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GIRIS.

Movzunun aktualligl. Azorbaycanda bazar iqtisadiyyatinin toloblori vo yeni
iqtisadi sistemin yaradilmasinin sortlorindon biri ilk ndévbade torpaq {izerinds
milkiyot munasibotlorinin yenidon qurulmasini tolob edirdi. Iqtisadi islahatlarin
asasini taskil edon aqrar-torpaq islahatlari natico etibari ilo yeni miilkiyat formalarini
oziindo oks etdirmoklo tokmil torpaq bazarinin formalagmasina istigamotlondirildi.
Qisa dovr orzindo Olkonin  kondlorindo yasayan votondaslara torpaq pulsuz
paylandi.Bunun nati asinds biitiin kondlilor torpag miilkiyst¢isino ¢evrildi. Konddo
yeni torpaq munasibotlori formalasmaga basladi. Respublikanin fiziki vo huquqi
soxslorino miilkiyatlorinds olan torpaq saholori tizorindo miitosna hiiquglar verildi.

Hazirda bir ¢ox torpaq sahosinin alqi-satqisi aparilir. Eyni zamanda torpaq
saholori bank kreditlosmosi zamani girov qoyulur. Bazon torpaqlar qohumlara vo
digor soxslora bagislanir. Biitiin bu kimi hallarda habelo digor hallarda miilkiyat,
istifada va icars ilo bagl hiiquqlar dayisilir. Torpaqgla bagl slagedar dovlet organlari,
yerli 6ziinli idara etmo organi olan boladiyyalor, fiziki soxslor vo huquqi soxslor
arasinda formalasan iqtisadi vo huquqi mosalalar torpaq bazarinda reallasir. Bu kimi
munasibatlorin yaranmasi vo formalasmasi prosesinin tokmillogdirilmosi torpaq
tizorindo miilkiyat¢ilorin torpaq iizorinds yaranmis olan bu vo ya digor hiiquqglarindan
tam va dolgun istifadasini tomin etmis olar. Bu da 6z ndvbasinds movcud taloblara
cavab veran torpaq bazarinin formalagdirilmasi ilo noticolonar. Hor hansi bir omlakin
giymatlondirilmasi {izro standartlarin tortibati ilo mosgul olan Beynolxalq Komitonin
tortib etmis oldugu Beynolxalq Qiymatlondirma Standartlarinda qeyd edilir ki, torpag
har birimizin hom hayatimizin,hom do yasam torzimizin ayrilmaz bir hissasidir.
Torpaglar mévcudlugumuz {igiin asas sayilir.

Beynolxalq Qiymatlondirmo Standartlarinda istifadods olmayan torpaq
saholori, hom¢inin miinbitlosdirilmis torpaq sahslori dasinmaz omlak adlandirilir. Bu
torpaq saholorinin real bazar doyarinin giymatlondirilmosi 6z ndvbasindo iqtisadi

anlayislara aiddir. Homin sanadds geyd edilir ki, biitiin diger dasinmaz amlak novlari
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Kimi, torpaglarin da doyori c¢oxlu amillordon asilidir.Bura daxildir torpaglarin
nadirliyi, bu saholorin uzunomiirliiliik istifado imkanlari,hom do cografi cohotco
daimiliyi daxildir. Torpagq bazarinda toklifin mohdud olmasi vozziyyati, hamg¢inin
biitiin torpaq ehtiyatlarinin 6ziinomoxsus sokildo vo spesifik faydaliligi ilo torpag
resurslarinin qiymoti miioyyon edilir.

Torpaq ehtiyatlar1 da hor hansi bir omtods oldugu kimi miixtalif real vo
potensial bir tolobat1i 6doyir. Biitlin torpaq ehtiyatlari miioyyon bir keyfiyot -
komiyyot xarakteristikasina malikdir. Torpagq ehtiyatlar1 omtoolik  biitlin
xarakteriskalara malik olaan bir alqi-satqi obyektidir.

Vergiya calb etmo baximindan torpaq resurslarinin real bazar doyarinin daqiq
vo real gqiymotlondirilmasi movcud vergitutma sisteminin asasini togkil edir. Vergiyo
colb etmo mogsadi ilo doyerlondirmado istifadodo olan torpaq chtiyatlarimin real
bazar doyorinin miioyyan olunmasi mogsadi ilo doyorlondirilmosine tosir edir. Biitiin
torpaq miilkiyatgilorinin adalstli vergi mobloginin 6ddonilmasine zomanot verir. Hor
hansi torpag saholorinin bazar doysrinin tam doaqiqliklo qiymotlndirilmasi istifadado
olan torpaglardan somorali istifado olunmasini tonzimloyir. Torpaq saholorinin
qiymatlondrilmasi masalalori dovlst vo 6zal sektor soviyyasindo asasli gorarrin gobul
olunmasina osas verir. Torpagin qiymotlondrilmasi zamami artiq kohnolmis
molumatlarin vo informasyalarin istifadosi topraglardan istifado tizro somorsliliyi
asagi salir vo bu yeni soharlorin yasayis massivinin arzuolunmaz model ilo aparilmasi
ilo naticolonir.

Torpaq resurslarnin fiziki baximdan tizorinds,hom ds tokinds olan va iistiinda
olanlara gotiiriilmiis sath kimi baxmaq lazimdir. Torpaq sahonin formasini isa ucu
Yer kiirosinin tam morkozino dironmis olan, toroflori iso birbasa agiq kosmosa
yonalmis piramida soklinds tasavviir etmok olar. Huqugi baximdan torpaga sahiblik
birbasa inzibati mohdudiyyatlora riayst edilmesi sorti ilo bu torpaga sahib
olmag,ondan istifado olunmasi vo toprag lizorindo soroncam etmok hiiququdur.
Torpaqr qiivvado olan ganuna zidd sokildo istifado etmok vo torpaqi  istifadoyo

vermak olmaz.



6

Hor sahado vo yerdos olan torpag ehtiyatlori tosvir olunur vo miioyyan metodika
ilo doyerlondirilir. Bu vazifolor biitiin qiymatlondirilon torpaq sahslorinin baslica
xiisusiyyatlorini miioyyon edon konkret kadastr xoritolorini zoruri etmis olur. Torpag
ehtiyatlar1 haqqinda informasiya molumatlarinin, homginin sahslorin yerlogsmosinin,
milkiyot monsubiyyatinin,torpaglarin o6l¢iilorinin, miinbitliyinin vo digor fiziki
xiisusiyyatlorinin inventarlasdirilmasini tolob edir.

Torpagin doyorini miioyyon edon zaman onun bazar,hom do istehlak doyori
anlayislar1 arasinda olan forglorin izahi ¢ox wvacibdir. Hor hansi bir miilkiyat
sahoasinin bazar qiymotlondirilmosi homin miilkiyat obyektinin agiq bazarda olan
roqabot soraitindo nozordo olan satis qiymatidir.Lakin homin miilkiyat obyektinin
istehlak doyori iso konkret olaraq homin miilkiyat obyektinin istifadosi {i¢lin toyin
edilmis doyarini gostarir. Qeyd etmak olar ki,bir cox miilkiyat sahasinin hor zaman vo
hamisinin bazar doyori ilo istehlak doyeri biri-birine borabor olmur. Masalon, iri
sohorlorin otrafinda vo yaxihiginda olan kondli-fermer tosorriifa-tinin bazar doyori
onun istehlak doyorindon  yiiksok formalasa bilor. Oksor oOlkalorin bir cox
qanunvericilik vo normativ huquqi sonadlorinds,aktlarinda gqeyd olunmusdur ki,
vergitutma moqsadi ilo kond tesariifat1 igtisadiyyatnda dovriyads olmayan torpaglar
osason bazar doyarino goroe, kond tosoriifatinda istifadods olan torpaq ehtiyatlari iso
onun istehlak doyarino goro doyarlondirilmalidir.

Torpaq ehtiyatlart tizorinde hor hansi miilkiyat hiiququ biitiin demokratik va
azad olan olkalorin mdévcud qanunlart ilo miioyyan edilir. Homin 6lkolorin
mohkomolori torofindon torpaq ehtiyatlarinin iizorindo hor hansi bir hiiquq miidafio
olunur.

Biitiin torpaq ehtiyatlarinin nadirlilik xiisusiyyati vardir. Bu onun dasinmamaz-
ligindan va toklifin tosbit edilmasindon yaranir. Hor hansi bir torpaq ehtiyatini tokrar
istehsal etmok olmur. Torpaq resurslart biitiin digor mohsullarin istehsal edilmasi
tolob olunan bir istehsal amilidir. Torpaq ehtiyatlar1 biitlin digor sorvatlorin
monboyidir.

Torpaq ehtiyatlarinin moévcud qiymoti asason kapitalagdirilmis renta kimi ¢ixis
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edir. Bu zaman torpaq ehtiyatlarinin bazar doyeri tolob vo toklif asasinda miioyyon
olunur. Talab- toklif ganununa osason bazarda torpagin bazar doyari va qiymati asagi
diisdiikdo torpag bolmolorino tolobat artir. Torpagin qiymsoti artdigda iso movcud
torpaglarin ehtiyatlarina,saholorino tolobat azalir. Torpaq resurslart bir omtoo kimi
bazara ¢ixarilir. Bu zaman onun osas xiisusiyyatlorindon biri do ondan ibaratdir ki,
bazara toklif olunan torpagin miqdar1 mohdudlasir. Bu mohdudlasma tobiot torofindon
olur. Ona goro do torpagin qiymoti 9sason onun toyinatina uygun toloblo miioyyon
olunur. Belo ki, torpagda istehsal edilon mohsullarin qiymot soviyyosi ilo homin
torpag sahalorinin qiymoti miioyyan olunur. Masalon, oagor istehsal olunan taxilin vo
ya kartofun qiymatlori kaskin asagi diisorss, bu zaman onlarin yetisdirildiy1 torpaq
saholorino olan tolob do koskin ixtisar olunacaq. Torpaq saholorinin qiymoti do
miivafiq olaraq asag1 diisocokdir.

Movceud torpag resurslarindan somorsli istifadoys imkan veran vo bu prosesi
stimullagdiran, 6lkodo maliy9, igtisadi va texnoloji siyasati ilo tam ohato edilon tokmil
torpag bazar1 holo formalagmamisdir. Tokmil torpag bazarinin formalasdirilmasi
Olkado reallasdirilan aqrar-torpaq islahatlarinin  moqgsadyonlii-liiyiindon, kond
tosorilifatina yararh torpaq sahalorinin 6z moagsadi iizrs istifads edilmasi doracasindan,
maliya-kredit imkanlarindan tam vo dolgun istifado etmoklo torpagin mohsuldarliq
soviyyosinin artirilmasindan asilidir. Bu mogsadlo respublika ohalisinin orzaq
tominatgist olan kond tosoriifatinda torpaq resurslari bazarinin tokmillosdirilmasi vo
tonzimlonmasi mexanizmi formalagdirilmalidir.

Torpaq resurslar1  bazarinda torpaq resurslarinin  qiymotlondirilmasi
xUsusiyyatlori torpaq bazar1 munasibatlorindo mithiim shomiyyst kosb edir. Torpaq
resurslarinin  real bazar qiymatinin miioyyon olunmasi c¢ox vacib masaladir.
Respublikada kadastr qiymeot rayonlasmasi aparilmisdir. Kadastr qiymotlondirme
rayonlart vo yarimrayonlart iizra torpaqin keyfiyoti vo kond tosariifati bitkilorinin
mohsuldarliq gostoricilori nozoro alinmisdir. Bu osasdan tobii tosoriifat saholori iizra
torpag ehtiyatlarinin normativ doyor qiymotlori hazirlanmisdir. Respublikamizda

torpaq resurslarina kiitlavililik sokids tatbiq edilon kadastr deyarinin va qiymatlarinin



8
miioyyon olunmalidir. Torpaq resurslarina bazar qiymatlorinin vo real dayarinin
miioyyan olunmasi bazar munasibatlori soraitinde bdyiik shomiyyato malikdir,xiisusi
ohomiyyat kasb edir. Lakin kadastr doyarinin mévcud imkanlar1 azdir. ©Omlakin tam
vo genis sokildo istifado edilmosine imkan vermir. Buna goro do torpag resurslarinin
qiymotlondirilmosindo bazar metodlarinin totbiq edilmosi vo istifado imkanlarini
coxaldir. Azorbaycan Respublikamizin torpag bazarinda ipoteka kreditlosmasinin
totbiqi imkanlar1 vo perspektivinin moévcud olmasi goraitinds torpaq resurslarinin real
bazar qiymatinin vo doyorinin miioyanmosdirilmoasi ipotekanin vo torpaq resurslari
ilo olagadar omaliyyatlarin artmasina,homg¢inin ¢oxalmasina sabab olmusdur. Torpag
resurslariin real bazar dayarinin qiymatlondirilmasi torpaq ehtiyatlar ilo oslagadar
igtisadi miibahisalorin  halling, alqi-satqi amoliyyatlarinin g¢oxalmasina vo torpaq
ehtiyatlarinin somarali istifado edilmasina gotirib ¢ixaracaqdir.

Torpaq resurslarinin iqtisadi doyarlondirilmosi ddvri olaraq yenilogmoni tolob
edir. Butiin bu islori reallasdirmaq moqsadilo bir sira problemlor hallini tapmalidir.
Belo kitorpaq resurslarmin qiymatlondirilmasi iigiin mévcud metodika movcud
toloblor baximindan asason tokmillosdirilmali, iqtisadi-statistik informasiyalara goro
Olkads torpaq resurslarinin iqtisadi dayarlondirilmosi aparilmali, normativ hiiquqi
aktlar,sonadlar doqiglosdirilmalidir.

Dissertasiya isinin bu istigamatdo aparilmasi todqigat mévzusunun aktualligini
artirir.

Problemin oyronilmo saviyyosi. Xarici 6lko iqtisad¢i alimlorindon olan
C.Fridman, N.Orduey, P.F.Loyko, V.A.Qoremikin, V.Y.Yesipov, F.Y.Qavrilyuk,
[.V.Deqtyarov, I.A Krupenikov, D.I.Sasko, A.Z.Rodin, vo digorlori torpaglarn
bazarinda resurslarin qiymeotlondirilmasi vo torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosi
problemlarinin halline dair todqiqat islorinin muolliflaridir. Azarbaycanin iqtisad¢i
alimlorindon H.Qasimov, ©O.Verdiyev, IIbrahimov, X.H.Kazimli, 1.S.Qarayev,
B.Atasov, C.C.Mommadov, Q.S.Mammadov, M.R.Babayev,
A.H.Voliyev,Q.S.Bayramov,i.Q.Quliyev,S.A.Agabayov va digarlari torpaq bazarinin

inkisafi, torpaq resurslarinin vergi-biidca, pul-kredit vo qiymot siyasotlori ilo
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tonzimlonmoasine, doyarlondirmonin huquqi mosalorino  dair todqgiqat iglori
aparmiglar. Dissertasiya isinds torpaq resurslarimin dayarlondirilmosinin nazori vo
metodoloji masalaloring sistemli yanasma vardir.Todqiq olunan problemin aktualligi
dissertasiya movzusunun sec¢ilmosini labiid etmisdir.

Tadgiqatin maqsad va vozifolori. Dissertasiya isinin mogsodi torpaq
bazarinda torpag resurslarinin qiymotlondirilmosinin ~ vo  real bazar
doyarlondirilmasinin nazari-metodoloji masalolo-rini, habela torpagin
gqiymotlondirilmasi iizro beynolxalq qiymotlondirmo metodlar1 osasinda torpag
chtiyatlarinin  qiymotlondirilmasinin =~ tonzimlonmoasi  vo  torpag resurslarinin
qiymatlondirilmasi lizro elmi cohotdon osaslandirilmis naticolorin vo tdvsiyyalor
1slonilmosindon ibaratdir.

Bu maqgsads nail olmagq liciin asagidaki vozifalor miioyyon olunmusdur:

- Torpaq  resurslar1  bazarimin  mahiyyati  vo  torpaq  resurslarmin
qiymatlondirilmasinin iqtisadi sortlorinin  nozori-metodoloji maosalalorinin askar
edilmasi;

- torpaq resurslarinin  qiymotlondirilmasinin taskilati-huqugi mexanizminin
miloyyaon edilmosi;

-torpaq resurslarinin  doyorlondirilmasi  vo  qiymotlondirilmosi  sahasindo
beynolxalq tocriibonin dyronilmaosi;

-torpaq resurslariin qiymatlondirilmasimin iqtisadi vo inzibati  huquqi
i1stiqgamatinin miioyyan edilmasi;

-torpaq resurslariin kadastr qiymoatlondirilmasinin mévcud —mexanizminin
todqiqi vo Oyronilmasi ;

-torpag resurslar1 bazarinda doysrlondirma vo qiymatlondirma metodlarinin
totbiq olunmasina ,tokmillogdirilmasina dair elmi cohotdon asaslandirilmis olan
tokliflorin hazirlanmas.

Tadgigatin metodologiyas1 va nazari asaslari. Todqgigatin nozari-metodoloji
osaslarin1 Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiyasi, qiymotlondirmo faaliyyati vo

qiymatlondirma Sahasinda,bununla slagali olan ganunlar, Respublika Prezidentinin
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formanlari, Nazirlor Kabinetinin vermis oldugu qorar vo sorancamlari, digor huquqi-
normativ aktlar, hom do mévcud qiymotlondirmo nozoriyyolori, diinya vo 06lko
iqgtisad¢1 alimlorinin bu saho ilo bagli elmi osorlori toskil edir.

Tadqiqat isindo iqtisadi-statistik, statistik-qruplasma, miiqayise iqtisadi analiz,
miisahido va balans metodlarindan istifado edilmisdir.

Tadgiqatin predmetini torpaq bazarmin formalagmasi vo onlarin resurs
komiyyatinin qiymatlondirilmasi ilo bagl iqtisadi munasibatlori 6ziinds oks etdiron
hadiso vo proseslorin dyronilmasi toskil edir.

Tadqiqat obyekti kimi torpaq resurslar1 bazarinin subyektlori se¢ilmisdir.

Todqigatin informasiya bazasinmi Azorbaycan Respublikasi Dovlot Statistika
Komitasinin,Omlak Masalalori ilizro Dovlot Komitosinin, Iqtisadiyyat Nazirliyinin
molumatlari,torpaq bazarinda giymatlondirmo foaliyystino hasr edilmis beynolxalq
kongreslorin vo elmi-praktik konfranslarin materiallar1 toskil edir.

Tadqigatin elmi yeniliyi. Dissertasiya iginin elmi yeniliyi asagidakilardir:

- torpaq resurslarinin giymotlondirilmosinin miitoraqqi  noazori-metodoloji
aspektlorini agkarlamagq;

- torpaq resurslart bazarinin gqiymatlondirilmasinin formalagmasinin togkilati-
huqugi mexanizmi va onun tokmillosdirilmasi istigamatlorini miiayyan etmok;

- inkisaf etmis Olkoalords torpaq resurslarinin qiymotlondirilmasi tocriibasinin vo
mexanizminin dlkomizds totbiq olunmasi yollart toklif edilmisdir;

- torpaq resurslarmin doyarlondirilmasinin inzibati-igtisadi  istiqamatlori
miloyyan olunmusdur;

- torpaq resurslar1 bazarinin formalagsmasimna doyarlondirme prosesinin tasiri
miisyyan edilmisdir;

- torpaq resurslarinin kadastr qiymatlondirilmasi mexanizminin osaslari
Oyranilmis vo onun 6lkads totbiq olunmasi mexanizmi hazirlanmisdir;

- torpaq resurslarinin giymotlondirilmosinin beynolxalq bazar metodlar1 tadqiq
olunaraq Oyronilmis vo onlarin Azorbaycanda totbiq olunmasi  yollar1 toklifi

verilmisdir.
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Isin tocriibavi ahomiyyoti. Todgiqatin miiddealar;, toklif vo tdvsiyyalori
respublikada kecirilmis elmi-praktik konfranslarda moruzo edilmis, mévzuya aid bir
mogqalo vo tezis ¢ap edilmisdir.

Tadqiqatin tacriibavi ohomiyyati ondan ibarotdir ki, onun asas
miiddoalarindan, oldo edilmis noticolordon, verilmis toklif vo iroli siiriilmiis
tovsiyyolordon istifado edilmosi torpaq resurslar1 bazarinin formalasmasi vo torpaq
chtiyatlarinin qiymatlondirilmasinin respublikada gobul edilmis standartlarina uygun
aparilmasina, biznesin infrastrukturunun bir elementi kimi torpaq resurslari bazarinin
Olkada sahibkarligin rolunun yiiksalmasine vo artmasina shomiyyatli tosir edocokdir.

Tadgiqatin naticalorinin cap edilmoasi va isiqlandirilmasi. Dissertasiyanin
noticalori nosr edilmis 1 elmi mogalads o 6z oksini tapmisdir.

Isin qurulusu vo hacmi. Dissertasiya isi giris, ii¢ fosil, notico vo tokliflorden

ibarat olub, odobiyyat siyahisi ilo birlikdo kompiiter yazisinda 77 sohifadir.



12
FOSIL I. TORPAQ RESURSLARININ QiYMOTLONDIiRILMOSININ
ELMI-NOZORI OSASLARI

1.1. Torpaq resurslari vo onun giymatlondirilmasind tasir edon amillor

Comiyyotdo mdvcud olan istehsal lisulu hor zaman torpaq munasibatlorinin
xarakterini vo movcud torpaq resurslarindan istifado imkanlarini miioyonmosdirir.
Molumdur ki, torpaq ehtiyatlari mohduddur.Olka  ohalisinin artimm torpagq
chtiyatlarina miitoroqqi yanagsmam talob etmoklo vo torpaq ehtiyatlarindan somorali
istifadoni zoruri etmisdir.

Ictimai istehsalin ayri-ayr1 saholorinda torpaq ehtiyatlarmin rolu miixtolifdir.
Belo ki, torpaq ehtiyatlar1 emal sonayesindo va tikintido mokan omoliyyati kimi
foaliyyot gostorir, bu saholordo 0, amok prosesinin bas verdiyi yer kimi foaliyyot
gostormokdadir. Hasilat sonayesindo torpaq ehtiyatari, dorinliyindon sorvot ¢ixarilan
moxsusi anbar kimi ¢ixis edir (36., s. 14-22).

Torpag ehtiyatlar1t omok predmeti kimi ¢ixis edir. Torpag ehtiyatlar1 nadir
xassolora malikdir. Tabii ehtiyatlarin kdmoyi ilo  yeni xammal mohsulu istehsal
etmokdo torpaq ehtiyatlar1 osas istehsal vasitosidir.

Torpaq ehtiyatlar1 bir ¢ox funksiyalara malikdir. Torpaq ehtiyatlari milli
sorvatin on Onomli hissasidir. Torpaq saholori tokrar istehsal olunmayan istehsal
vasitosidir. Torpag ehtiyatlarinin digor omok vasitolorindon forqi odur ki, torpag
ehtiyatlart he¢ zaman asinmir. Torpaq saholorinin istismar miiddoti miiayyan
olunmamisdir.

Mohsuldar qiivvalorin inkisafi zamani istehsal vasitalorinin oksariyyatini ovoz
etmok miimkiindiir. Bir ¢cox istehsal vaasitolorini tokrar istehsal olur. Buna gora do,
homin istehsal vasitslorinin qiymsatlondirms doyari zaman kecdikco azalir, torpaq
ehtiyatlarinin potensial dayari isa artir, inflyasiya, miitomadi kapital qoyulusu va s.
amillor sabobindon yiiksolos bilor (29.,5.116.).

Torpag munasibatlori torpaq ehtiyatlarina sahibliyin, istifadonin vo torpaq
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saholori lizorindo soroncam vermonin reallasmasi lizro fiziki vo huquqi soxslor
arasindaslagolorsistemidir.

Bu kimi mosalolor torpaq ehtiyatlarinin bazar doyorinin formalasmasina sorait
yaradir. Torpaq bazari yerli balodiyys orqanlarinn tolob osasinda satdigi torpaglar vo
votondaglara torpaq ehtiyatlarinin satilmasi iizro sdvdologsmolorin aparilmasi hesabina
formalasir vo tokmillosdirilir.

Dasinmaz omlak bazarinda miitamadi olaraq torpaq ehtiyatlari ilo bagh bir ¢ox
omoliyatlar hoyata kegirilir. Belo ki, dasinmaz omlak bazarinda digor uygun
omlaklarla oldugu kimi torpaq ehtiyatlarini da miioyyonlosdirilmis bir qiymot
saviyyasi ilo almaq olur vo satmaq imkani da vardir. Torpaq resurslari omtos kimi
onun dayaring tasir gostara bilon 6zunomoxsus kompleks xiisusiyyatlori mévcuddur.
Torpaq ehtiyatlart omtos kimi iqtisadiyyatin vo comiyyetin ayri-ayr1 tolabatlarim
odoyir (42., 5.158). Torpaqg chtiyatlarinda olan vo onun tokinds gizlonmis olan tobii
sarvatlor biznes strukturlarin vo onun ayri-ayr1 saholorinin sabitliyinin, investisiya
kapitalinin qoyulmasi vo yigilmasiin zomanot qarantidir. Torpaq ehtiyatlari hom do
idrak obyektidir.Torpaq resurslart Ayri-ayri soxsiyyatlorin yaradicili osasinda
potensialinin reallasmasi lizro predmetidir.

Tobii ehtiyatlarin mohdudlugu torpaq resurslar1 ilo sdvdologmolorin ictimai
tonzimlonmasi zoruriliyini vacib edir.

Diinyanin oksar oOlkolorinds torpaq ehtiyatlart miilkiyatcilorinin  miioyyon
edilmis hiiquglar1 vo onlarin torpaq ehtiyatlarindan moqgsodli istifado edilmosi
sahasindoki  hiiquglar1  comiyyst  iizvlorinin  osas  strateji  maraglarina
uygunlagdirilmigdir. Lakin bir ¢ox 06lkalorin uzun illik tocriibasindo torpaq
ehtiyatlarindan istifads olunmasi {izra qiivvads olan ganunvericilik va tobii ekoloji
xarakterli mohdudiyyatlor vardir.

Torpaq ehtiyatlart miilkiyotgilorinin biitiin omlak hiiquqglar tokco miilki vo
torpaq hiiquglart ilo deyil, ham do moévcud ekoloji tarazligin qorunmasi
qanunvericiliklori,tikinti vo sohorsalma normalari,ehtiyatlarin golocok perspektiv

inkisaf planlarn osasinda miioyyon edilir. Torpaq ehtiyatlart keyfiyotino,hom do
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yerlosmosino goro horbirindon osasli dorocodo forqlonir. Torpaq ehtiyatlar1 bazar
timunilikdo dasinmaz omlak bazariin osas hissosini togkil edir. Torpaq ehtiyatlarinin
qiymotlondirilmasi torpaq ehtiyatlarindan xiisusiyyotlori ilo sortlonon spesifikliyo
malikdir.

Respublikada qiivvads olan qanunvericiliyino uygun olarad, torpaq chtiyatlari
bazart onun dovriyaSi zamani alqi-satqi prosesindo, torpaq resurslarinin girov
qoyulmasi, bagislanmasi, hom¢inin miilkiyst, icars hiiquglarinin sair formalarda
doyismasi ilo alagoli olaraq dovlot organlari, baladiyyalor, fiziki vo huqugi soxslor
arasinda formalasan iqtisadi munasibatlor sistemidir.

Miisyyon olundugu kimi, torpaq ehtiyatlar1 bazarinda doyorlondirmo
foaliyyetinin zoruriliyi asagidaki sabablorlo alaqgoli aparila bilor:

- torpa ehtiyatlariin alqi-satqisi;

- torpaq resurslariin nizamnams (pay) fonduna verilmosi;

- torpaq ehtiyatlarinin girovu ;

- torpag ehtiyatlarinin doyisdirilmasi;

- torpaq sahalorinin vo resurslarinin bagislanmast;

- torpaq ehtiyatlarinin miilkiyat hiiququnun varasslik gqaydasina uygun olaraq
digorloring Gtiiriilmasi vo ya verilmasi;

- torpaq ehtiyatlarindan istifado vo icars hiiquglarinin digor soxslora verilmaosi.

Torpaq bazari obyektlorine qgeyd olunan torpaq ehtiyatlart vo torpagla
bagli,alaqgali olan hiiquqlar daxildir:

- xiisusi miilkiyato verilmis olan torpaq ehtiyatlari;

- baladiyyalorin miilkiyystinds olan vo 6zsllasdirils bilon torpaq ehtiyatlari;

- girov predmeti kimi ¢ixis edon torpaq ehtiyatlari;

- dovlot miilkiyystindo olan obyektlorin 6zsllosdirilmasi prosesindo onun
yerlosdiyi torpaq resurslari;

- miilkiyatin farqli ndvlarinds olan torpaq ehtiyatlar1 {izarinds istifads,ham do
icaro hiiquqglari.

Torpaq ehtiyatlar1 bazarinin togkil olunmasi sahosindo formalagmis dovlot
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siyasatinin mévcud prinsiplarine asagidakilar aid edilir:

- torpaq ehtiyatlar1 bazariin sistemli toskil olunmast;

- torpagq 1iizorindo milkiyat, istifado vo icaro hiiquglarinin dovlot
qeydiyyatindan kecirilmasi vo onun macburi xarakters malik olmasi;

- torpaq ehtiyatlar1 bazar1 haqqinda informasiya molumatlarinin oldo
olunmasinda bazar subyektlorinin tam hiiquq barabarliyinin tomin edilmasi;

- torpaq chtiyatlar1 bazarinda aparilmali olan aqdlora goro tutulacag dovlot
riisumlarinin 6donis qaydasinin totbiqi;

Torpaq ehtiyatlar1 bazarinin subyektlorini asagidaki kimi sistemlosdirmak olar:

- sohmdar comiyyatlori, yerli Oziinii idarsetmo hakimiyyatinin soalahiyyatli
orqganlar1 vo digor olagoali miilkiyatcilor olan toklifci saticilar;

-huquqi vo fiziki soxslor, investorlar, biitiin digor miilkiyot formalarinin
miiossisalori,faaliyyatds olan ipoteka banklari vo digar sair alicilar;

- giymatlondirma agentliklori, sair rieltrlar, sigorta sirkotlori, faaliyyatdo olan
dasinmaz omlak birjalari,toyin olunmus miivokkil soxslor digor vasitogilor;

- texniki inventarlasdirma biirosu,dlkonin arbitraj mohkomsolari,dévlat notarial
kontorlari, Omlak Masalslori lizro DK-si, fond birjalari, miisabigo vo 6zallogdirma
komissiyalar1 vo digor rosmi dovlot orqanlari.

Torpaq ehtiyatlar1 iizorindo miilkiyot orzaq vo sonaye xammali istehsal vo
monfooti formalagdirmaq hiiququ verir. Biznes obyektlori sahalorinin yerlogdirilmasi
va xalis manfaatin amalogalmasina imkan verir. Torpaq ehtiyatlar iizorinds dévlat vo
baladiyys miilkiyatinin movcud olmasi respublikanin torpaq ehtiyatlarindan daha
somarali istifadays istigamotlonmis olan biitiin dovlet programini va onun
funksiyalarini reallagdirmaga imkan sorait verir.

Umumilikdo digor dasinmaz omlak ndvlerinin hor birindo oldugu kimi torpaq
ehtiyatlarinin qiymatlondirilmasinds spesifik xassolor xasdir.Bu qiymatlora movsiimi
konarlagmalaraiddir.Torpaq resurslarinin yerlogsmosindon asili olaraq biitiin miithondis
infrastrukturunun formalasmasi, inkisafindan, ekoloji vo digor soraitlordon asili ayri-

seckilik xarakterikdir.
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Torpaq ehtiyatlarinin sair dasinmaz omlak ndvlorindon asaagidaki forqli
xtisusiyyatlori vardir:

- torpag ehtiyatlarinin miitloq horokatsizliyi;

- torpaq ehtiyatlarinin satig bazarlarina, otraf ekoloji miihit elementlorino vo s.
goro cografi yerlosmo movqeyi;

-torpaq echtiyatlarimin  bazar qiymatlori saviyyasi iizorindo nozarotin
mohdudlugu ;

-miivafiq ehtiyatlara olan tolob vo toklif nisbatlorinin toraddiidliiyii vo
doyiskonliyi;

- miixtolif torpaq ehtiyatlarinin dovriys imkanlarinin mahdudlugu;

- torpaq ehtiyatlarinin alqi vo satqisi iizra sovdalogsmalorin 6ziinomaxsus xiisusi
xarakteri;

- informasiya moalumatlarinin sohihliyinin olmamasi va agiqligs;

- Miilkiyatin miixtolif farqli formalarindan asili olmasi;

- Torpaq ehtiyatlarindan istifado edilmo sortlorinin  mohdud vo Dbasit
olmasi,sonda isa sanadlogsma prosesi zamani huquqi g¢atinliklorin yaranmast;

- Torpaq ehtiyatlarmin bazar doyeri 6ziindo olaqgali olan hiiquglart birlosdirir
(70., s.54).

Torpag ehtiyatlarinin ¢oxfunksiyali toyinati1 forqli slamotlor vo xiisusiyyatlor
lizra torpaq bazarlarimin tosnifatini vermoys imkan sorait yaradir.

Torpaq ehtiyatlarin1 kateqoriyalarina osason asagidaki ardicilliga uygun
gaydada qruplasdirmaq olar:

- kond tosariifat1 toyinath istifadods olan torpaqlar bazari;

- sohar tikintisi altinda olan torpaglar1 vo monzil tikintisi magsadi ii¢iin nozordo
tutulmus torpaq resurslar1 bazart;

-bag vo mesolik altinda olan torpaq sahalori, mulki tikinti altinda olan torpaq
ehtiyatlar1 bazarlar1 va s.

Torpaq ehtiyatlar 6lciilorine vo sahsloring asason torpaq resurslari bazarlari: iri

massiv va kigik torpaq ehtiyatlar1 bazarlarina boliiniir (67., S. 60).
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Torpag ehtiyatlar {izorindo edilon sdvdologmolorin hor bir ndvlorino osason
ilkin vo tokrar bazarlar toskil olunur.Torpag sahslorinin ilkin vo tokrar alqi-satqi
bazarlar1 da yaranir. Bozon torpaq ehtiyatlari ilo torpaq icarasi, torpag pay: bazarlari
kimi bazarlarda omoliyyatlar aparilir.

Torpaq ehtiyatlarinin  doyorlondirilmosi dovlot torpaq kadastrinin totbiqi
sistemi ilo birlikdo agagidakilar1 tomin etmoyo imkan verir:

- miixtolif regionlarda torpaq ehtiyatlart vo dasinmaz omlak bazarlarinda
movcud voziyyata dair informasiyalarin aldo edilmosi;

-torpag ehtiyatlarinin satist vo icarosino dair informasiyala molumatlar: ilo
bazar subyektlorinin tomin olunmast;

- qlivvada olan ganunvericilik vo gobul edilmis olan normativ hiiquqi aktlar
haqqinda, torpaq ehtiyatlarindan istifadoys gore Odonislorin aparilmasi prinsiplari
lizro informasiyalarla,molumatlarla fiziki goxslorin tomini.

Torpaq chtiyatlart amtoa bazarinin biitiin imumi ganunlarina tam tabe edilir.
Torpaq ehtiyatlar1 doyorlondirilon zaman yekun doyor biitiin  dorketmo
psixologiyasindan, bazar doyar siyasatindon, bazarmn forqli istirak¢ilarinin gézlonilon
reaksiyasindan,hom do doyaromologalmoni tonzimloyon iqtisadi ganunlardan asili

olaraq toyinlosdirilir.

1.2. Torpaq resurslarinin qiymatlondirilmasinad nazari yanasmalar

Olkomizds hal-hazirda faaliyyatds olan torpaq munasibatlorine uygun olaraq
torpag ehtiyatlarinin bazar qiymotlori ilo alqi-satqisi, bagislanmasi, doyisdirilmasi,
girova qoyulmasi,diger subyektlora icaroys verilmosi kimi yaranmis huquqi
munasibatlor omals golmisdir. Bundan olava, torpag ehtiyatlarinin dovriyasina miras
galma,ham dos aqrar sahada istifada edilmasi ti¢iin islahatin miiayyan bir marhalasinda
torpag resurslarinin pulsuz olaraq verilmasi kimi hiiquqglar da daxildir.

Torpaq ehtiyatlar lizorindo aparilan sovdslogsmolorlo olagodar olaraq qiivvado

olan ganunvericilikds nazards tutulmus olan formanin,dévlst notarial qaydada tosdiq
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etmanin va geydiyyatinin miitosokkil aparilmasi zorurililiyi haqqinda talablor edilir.

Torpaq ehtiyatlariin doyarlondirilmasi ilo bagli qlivvados olan qanunvericilikdo
torpag saholorinin alqi-satq1 sovdologsmoalorino gostorilon biitiin osas toloblor miioyyon
edilmisdir. Torpaq ehtiyatlarinin nozordo tutulmus moqsadli toyinatinin saxlanilmasi
vo movcud ganunvericiliklo miioyyon olunmus torpag saholorinin sorhod 6lgiilorino
riayot olunmasindan ibaratdir.

Molumdur ki,sair omtoslordo oldugu kimi torpaq ehtiyatlarinda da istehlak
doyori vardir.Torpaq saholorinin bazar doyori do vardir. Istehlak doyori konkret
istifado U¢iin torpaq ehtiyatlarmin doyarini oks etdirir.Torpaq echtiyatlarinin bazar
doyori agiq rogabot bazarinda torpaq saholorinin daha cox ehtimal edilon satis
doyoridir.

Bazar soraitindo torpaq ehtiyatlarinin dayarlondirilmosinin asas asagidaki
prinsiplori vardir:

- talob va toklif prinsipi;

- daha somorali vo an yaxsi istifado varianti;

- izafi mohsuldarliq prinsipi;

- doyisma prinsipi;

- gbzloma naticalari prinsipi.

Aydindir ki, tolob vo toklif amillorinin qarsiligh tasiri ilo hor hansi bir miilkiyat
ndviiniin real bazar doyorini miioyyon etmok miimkiindiir. Bu da 6z ndvbasindo
homin miilkiyat néviiniin bazar doyarlorindo oks edilir. Talob vo toklif nisbatlori,o
climlodan tolobin dayari vo toklifin doyari torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmasindo
xUsusi ohomiyyoto malikdir. Ciinki torpag ehtiyatlarmin toklifi tosbit olunmus
komiyyatdir. Umumiyyatlo, konkret bir orazids torpaq ehtiyatlarmin doyarlori talob
amillori ilo miioyyan edilir. Masalon, shalinin sixlig1 vo iqtisadi inkisaf templori,
masgullugun vo manfostlorin  soviyyasi, yerli nogliyat sisteminin buraxilis
qabiliyyati, girov iizrs faiz doracalari va s.

Torpaq ehtiyatlarinin yerlosdiyi orazilords yerli nogliyat sobokasinin inkisafina

goro torpaq ehtiyatlarinin doyorlori doyiso bilir. Avtomobil nogliyatinin inkisafi
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baslanana kimi sohorlordo torpaq ehtiyatlarinin bazarlart homin sohorin isgiizar
markozlorinin otrafinda comlonmis olurdu.Bu iso soharlorin morkazinds va konarlarda
yerlogmis olan torpaqlarin doyorlondirilmasi prosesinin naticolori arasinda koaskin forq
yaradirdi.yeni yol infrastruktur sobokosinin ¢oxalmasi vo genislonmosi ,hamginin do
naqliyat sektorunun inkisafinin siiratlonmosi sohorin morkoazindon uzaqda yerlosmis
olan torpaq chtiyatlarina da tolobati artirdi.Noticods iso sohor torpaq ehtiyatlarinin
faktiki toklifi artmis oldu. Sohorin morkozindo vo sohor otrafinda yerlogsmis olan
torpaq ehtiyatlarinin doyorlori arasindaki forq azald.

Olkeonin bélgalosdirmasinde vo sair tonzimlayicilor torpaq ehtiyatlarindan
istifadonin konkret hor bir variantinda toklifi mohdudlasdira bilirlor.Bu da toklifa oks
olaraq tosir gostorir. Bu, torpaq ehtiyatlarinin doyar saviyyalarinin artmasina sabab
olur.Istifadosi mohdudlasdirilmis olan torpaq ehtiyatlarinin dayarlorini azaldur.

Tolob vo toklif prinsipi osasinda doyorlondirmo sohorin daxili hissosindo vo
konar orazisinda olan torpaq ehtiyatlarinin, gohords olan ayri-ayri torpag resurslarimin,
homginin  gohorin eyni Dbir hissasindo yerlogmis olan bir-birina qonsu torpag
orazilorinin doyarlori arasinda formalagmis boylik forglori izah etmis olur. Nogliyat
infrastrukturunun imkanlart torpaq ehtiyatlarinin doyarlorinin va yerlosmadon irali
galon farglarini azaltmuis olur.Lakin tamamilo torpaq ehtiyatlarinin real bazar doyari
sair amtoalorin doyeri ilo miigayisods daha siiratli toroddiidloro moruz qalir.

Torpaq ehtiyatlarindan istifadonin miimkiin on yaxs1 vo daha somorali istifads
varianth iizra prinsipi torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmasinin asas prinsiplorindon
biridir. Torpaq ehtiyatlar1 miilkiyatinin bazar doyari cari istifado variant1 ilo yanasi
hom do potensial istifado edilmo variantlarindan da paralel olaraq asili olur. Bu
prinsip miioyyan bir vaxtda monimsanilmis olan torpaq ehtiyatlarinin bazar doyorinin
asasinda miioyyon edilmosinda bir daha 6ziinii daha aydin sokildo gdstorir. Torpaq
ehtiyatlarindan potensial istifado edilmo dorocasi no godor monfootli olarsa, torpaq
chtiyatlarina formalasan tolob hacmi va onun real bazar doyari do bir o gqodar yiiksok
olacaqdir. Sohorlorin orazilorindo miilkiyyst¢ilor torofindon monimsonilmis olan

torpaq ehtiyatlarinin dayari kandds torpaq ehtiyatlarinin dayarindon biitiin vaxtlarda
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va hor zaman yiiksok olacaqdir.

Torpag ehtiyatlarindan istifado edilmosinin on yaxsi vo daha somorali istifado
lizro variantt prinsipinin Ustiinliiyii vardir. Bu ondadir ki, torpaq ehtiyatlarinin
qiymithindirilmisi  monimsonilmis torpag resurslarinin doysrlondirilmasine totbiq
Oluna bilar.

Komersiya mogsadi ilo itifadasi edilmosi imkanlari nozords tutulmus olan
sohor rayonunda bir ailolik hor hansi yasayis evini misal iigiin gotiirok. Torpaq
chtiyatlar1 komersiya mogsadloring istifadasi imkanlari zamani bu torpaq ehtiyatunun
doyari tikilmasi nazords tutulan binalarin dayerindon ¢ox yiiksok olaraq formalasir.
Hotta torpag ehtiyatlarinin formalasmis dayari tikilocok yasayis binalarinin imumi
dayarindan doa ¢ox yiiksak ola bilar. Torpaq sahasi sonradan komersiya mogqsadi iigiin
almir.Orada olan kéhna evlor sokiilorok yerindo komersiya toyinati olan yeni tikili
insa olunar. Bunun oks voziyyati do yarana bilor. Belo ki, kicik birmortobali kéhna
tikili komersiya binasi sokiiliir. Yerinds iso ¢coxmartabali yeni yasayis evi tikilo bilor.
Torpag ehtiyatunu bu mogsad iigiin azad etmok daha somorali ola bilor. Somaralilik
moqsadilo komersiya obyekti sokiilo bilar.

[zafi mohsuldarliq prinsipi ilo torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirmo aparan
zaman nazards tutulur ki, torpag ehtiyatundan olds edilon manfast hesablansin.Bu
mablog Umumi (azancdan amoyo, investisiya edilon kapitala sorf edilmis olan
masraflor ¢ixildigdan sonra gerido qalan moblogdir. Omoys, menecers vo investisiya
kapitalina gora 6donilmis olan vasaitlor ¢ixilir.Formalasan timumi monfast normasi
torpag ehtiyatuna sahiblik etmodon alds edilon manfaati miioyyan edir.

[zafi mohsuldarliq prinsipi torpaq ehtiyatlarmin istehsalda olan biitiin nadirlilik
vaziyyatini askar edir. Torpaq ehtiyatunun doyarinin birbasa vo kaskin doyigsmasinin
sobablori izah olunur. iki torpaq sahasi eyni bir moqgsad iigiin istifads edilo bilor. Bu
zaman saholordon biri 6z alverish yerlogsmasi hesabina digor sahoya nisbaton daha ¢ox
timumi manfaat verar.Xalis manfaatdoki farq, torpaq sahslorinin bazar doyarlorindaki
biitlin forq qodor biitdvliikdo kapitalasdirilacag.

Forz edoak ki, oxsar iki saho do yeni bir fermer tosariifati formalasdirilmisdir.



21
Homin fermer tosoriifatlardan biri geyd edilon sahonin kiinciindo yerlogmisdir. Digor
fermer tosoriifati iso nozordo tutulmus olan sahonin daxili hissosindo yaradilmigdir.
Bir-birino oxsar istehsal giiciine malik olan iki fermer tosorriifatidir.Yaxin
qonsulugda yerlosmis bu iki fermer tosoriifatinin omok 0donisino, menecments vo
investisiya kapitalina olan tolobati borabor soviyyadodir.Birincisi fermer tosarriifiiti
torpaq sahasinin kiinciindo yerlogmosi ilo olavo olarag 10% ¢ox timumi monfoot
omologotiro  bilir. Ug istehsal amilino ¢okilon xorclorin soviyyesi iso onlar
Odonildikdon sonra sahonin giinciindo yeni toskil olunan fermer tosarriifiitinin
formalasdirdig1 xalis monfoot digor sahonin ortasinda yaradilmis fermer tosorriifiitin
oldo etdiyi xalis monfooti imumilikdo iki dofodon ¢ox gqabaqglayir. Bu da o6z
novbasindo birinci torpaq sahosinin biitiin torpag ehtiyatunun doayarlondirmada
doyorini iki dofs ¢oxaldir.

Torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmasinds ¢ox sayli ehtimallar da bir-biri ila
six olagoli nozoro aalmir. Doyismolor prinsipinin maahiyyati ondan ibaratdir ki,
torpaq ehtiyatlarinin real bazar doyori iqtisadi, siyasi vo demogqrafik amillarin tasiri
ilo doyisir. Masalan, torpaq ehtiyatlarinin doyorlori bolgolosdirma-nin tosiri ilo, icars
haqqi doracalorinin mohdud-lasdirilmasi ila, faiz doracesi ilo, nagliyat sisteminin
voziyyati ilo va yerli orazido iqtisadi soraitlo miioyyon edilir. Torpag ehtiyatlarinin
toklifi hocmi tosbit edilir.Onun bazar doyari torpaq bazarinda bu kimi amillorin
doyismasi vaziyyatindon tam asasli doracads asili olacaqdir.

Torpaqg  ehtiyatlarmin =~ monfootin Kkapitaalasmasi  disulu  osasinda
doyarlondirilmasinds ehtimallar prinsipi  gozlonilir. Ehtimallar prinsipi nazrds tutur
Ki, torpaq ehtiyatlarinin real bazar doyori golocokdo oldo oluna biloacok biitiin
moanfaatlarin cari dayarina barabardir. Komersiya magsadlari tigilin istifadasi nozardos
tutulmus vo bunun {gin ayrilmis torpaq ehtiyatlart mogsadlori  {izro
moanimsanilmadiyi zaman totbiq edilon ehtimallar prinsipi torpag ehtiyatunun
doyarini miioyyan etmays imkan verir. Ehtimallar prinsipi ki, torpag ehtiyatunun
doyari onun komersiya manimsonilmasindon gézlonilo bilon kapitalasmis moanfaatin

hocming barabordir. Oxsar gayda osasinda yasayis binalarinin tikilmosi mogsadilo
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ayrilmis olan, ancaq monimsonilmis torpaq ehtiyatunun doyari bu torpaq sahoasinin
istismar olunmasindan oldo ediloacok real vo goézlenilon icars haqqi moblognin
kapitalasdirilmis hocmini gostorocokdir.

Torpaq ehtiyatlarimin ehtimalar vo doyismolor prinsipi osasinda doyor-
londirilmasi vergiqoyma mogqsadilo istifado ligiin totbiq edilir.Torpag sesurslarmin
bazar doyorinin doyarlondirmo vaxtina miioyyonlosdirilmasinin labiidliiyiinii gostorir.

Torpaq ehtiyatlariin bazar doyorinoa tosir gostoron osas amillori baslica olaraq
dord qrupda comlosdirmokls asagidaki kimi siralamaq olar:

1) igtisadi amillar qrupu,

2) sosial cohatlar grupu;

3) siyasi , inzibati hiiquq amillari qrupu;

4) yerlosmo, otraf miihit ilo bagli amillar grupu.

Torpaq ehtiyatlarinin formalasan bazar doyorino tosir edon iqtisadi amillor
grupu beynolxalq iqtisadiyyatin durumundan, respublikada,hor hansi regionda yaxud
yerli orazi vahidlori soviyyasinds iqtisadi voziyyatdon asililigi gostorir. Torpaq
chtiyatlarinin bazar doyarino tolob baximindan tosir edon doyismolora mmosgulluq
saviyyasi, amak haqqi saviyyasi vo manfaatlorin yekun moblagi, 6donis gabiliyyati,
maliyalosdirmo 1iizro investisiya monbolori, faiz doracosi,aparilan biitiin satigin
sonadlogdirilmasi ila alagali olan macmu vasaitlor aid edilir.

Torpaq ehtiyatlarinin bazar doyerina tasir edon toklif toraddiidlorine satisa ¢ixis
edilon torpaq sahosini,onun monimsonilmasine vo orada tikintinin aparilmasi
vosaitlorini, ingaatin maliyologdirilmasinin tomin edilmasi ilo bagh vosaitlori va
vergilori daxil etmok olar. Bu amillor boazi vaziyyatlordon asili olaraq doyisa bilor.
Osasan da toklifla bagli olan amillar konkret torpaq ehtiyatunun yerlosmasindon asili
olaraq kaskin dayiso bilar.

Dayarlondirmays tasir edon sosial amillor qrupu torpaq ehtiyatlarindan istifado
soviyyasinin, torpag ehtiyatlarina olan macmu talabatin vo onun doyor soviyyasinin
xarakterik xiisusiyyatlorini doyarlondirma prosesindo nozora almaga imkanlasdirir.

Biitiin insanlarin torpaq oldo etmok iigiin biitiin baza ehtiyatt var. Homin tolobat
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onlarin goharlorin biitlin morkozlorindo comlosmosi vo torpag ehtiyatlarindan tam
istifado edilmasinin ayri-ayr1 miimkiin variantlarinda 6ziinii biiruzs verir.

Torpaq chtiyatlarindan istifado edilmosinin biitiin variantlari vo torpag
resurslarinin doyari sosial xarakterli olan digor amillori grupundan asilidir. Bu qrup
amilloro ohalinin yas soviyyolori qruplar1 daxildir.Bu amillors savadliliq soviyyosi,
sahibkarliq hissi tamamilo aid edilir.

Fiziki amillar, torpaqg ehtiyatlarinin yerlogsmasinin biitiin xiisusiyyatlori sohorin
hor hansi bir se¢ilmis orazisindo yerlogsmis olan torpag resurslarinin real bazar
doyarinin miioyanmasdirilmasinda asas vo baslica rola malikdir. Torpagdan istifado
edilmasinin biitiin miimkiin variantlar1 agagidaki kimi tosniflogdirilir:

- torpaq resurslarinin mohsuldarligi vo sahads naqgliyat yollar1 eynidir;

- noqliyat vasaitlori vo moasafo proporsionaldir;

-biitlin fermerlor vo torpaq istifadocilori maksimum monfoot oldo etmok

mogsadindadir.

Bu sartlor torpagdan istifadonin kond tasariifatt magsadli yoniimiindon yaranir.

Bazar doyori — aciq rogabot bazarinda yaxst
molumatlandirilir,informasiyalasdirilir ~ vo onlarin somarali faaliyyetlori zamam
torpaq sahosinin daha diizgiin ehtimal edilon satis doyoridir.

Torpaq chtiyatlarinin real bazar doyarina daha gox tasir gdstoron amillar qrupu
asagidakilardir :

- faydaliliq amili;

- 0zgoninkilogdirmok imkant,

- talob amili;

- qithq, mohdudlugq;

- likvidlik amili.

Bu amillor qrupunun hor birinin mimkin gqarsihigh tesiri ilo torpaq
chtiyatlarinin bazar tarazliq doyori omolo golir.

Torpaq ehtiyatlsri lizorinds biitiin hiiquglar onun miilkiyat¢ilorine bu amlakdan

miixtolif magsodlorlo maksimum gokilds istifado imkani vermaklo torpaq sahslorinin
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doyarinin miixtolif soviyyolorini tam tomin edir. Qeyd etmok olar Ki, 6lkomizds ancaq
sonaye miiossisolorinin yerlosdiyi vo onun altinda olan torpag ehtiyatlar1 mohlotsiz
istifado tli¢lin nozords tutulmus olan torpaglardir. Lakin bu torpaq saholori onlarin
miilkiyat¢ilorinin raziligina uygun olaraq vo miiqavilo asasinda icarays verilo biloar.
Bu zaman torpag ehtiyatlarinin formalasan real bazar doyori golocokds icaro haglari
lizro 6domoalorin cari doyari olacaqdir.

Torpaq ehtiyatlarmin formalasan bazar taarazliq doysri onun alinib satilmasi
lizra razilasdirilmis konkret bir sovdolosmo doyaridir.

Bu sdvdalasmadas torpaq resurslarinin real bazar doayarina geyd olunan obyektiv
amillordon basqa sair subyektiv amillor gqrupu da tesir gostarir:

-torpaq ehtiyatlarinin  istehlak¢isinin - homin bu sahoyo olan xiisusi
forglondirilmis maragi;

- torpaq ehtiyatlarinin saticisinin vo alicisinin xiisusi sortlori;

-bazarda tolob vo toklif {lizro informasiya molumatlarinin kifayot qodor
olmamasi ;

-torpaq ehtiyatlarinin parametrlorinin reklaminin doyorlondirms prosesine
tosiri va s.

Torpaqg ehtiyatlarinin icaraya verilmasi prosesindo yaranan hiiququ 6ziindo
satis hiiququnu oks etdirmir. Bunun ovozindo iso subicaro hiiququnu gostorir. Bu
zaman torpaq ehtiyatlarinin real bazar doyori golocok zamanda subicaroys vo digor
icaro 6domalori arasindaki olan biitiin forqin cari doyarini gostorir.

Torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmosi zamani onun omtoa asyavi hiiququ
xtisusi miilkiyat huquqi ilo miisayat edilir.Bu zaman torpaq ehtiyatunun bazar doyari
torpaq sahosinin doyarlondirilmasi prosesinin ananavi metodlarinin tatbigine uygun

miioyyonlogdirilir.

1.3. Torpaq resurslariin qiymatlondirilmasinin metodoloji masalalori va

metodlarn
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Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasinde vahid metodologiyadan istifado
olunur. Miivafiq prosesin reallagdirilmasinda totbiq olunan ¢oxsayli metodlardan
biri do monfoot yanagmasidir.

Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasino monfost yanasmasimin mahiyyati
ondan ibaratdir ki, bu tisulun totbiqi potensial alicinin gdzlodiyi monfootlors osaslanir.
Monfoot yanasmasi ancaq pul aximi gotiron torpaq chtiyatlarina totbiq olunur.
Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosinds totbiq edilon monfoot yanasmasinin
osasinda ti¢ baslica prinsip dayanir:

a) gozlomo;

b) talab va taklif;

C) avazetmo.

Torpaq ehtiyatlarina yatirim edon investor sahibkar golocok pul moanfaatlarinin
alinmasin1  gozloyir vo bu mogsadlo torpaq ehtiyatini alir. Bu zaman torpaq
chtiyatunun doyori torpagin monfootino osalanaraq miioyyon olunur. Biitiin istismar
miiddatinds golacokds monfastyaratmaq gabiliyati ola bilar.

Umumiyyotlo, torpaq ehtiyatunun bazar doyeri golocokds gozlonilon renta
monfaatlori va digar manfastin doyarlondirme miiddstindo yaranan mablagi oks edir.
Torpag ehtiyatuna sahib olma miiddotindo monfost axinlari, hom do torpaq
ehtiyatlarinin sonraki dovrlords alqi-satqisindan oldo olunan modaxillor cari doyara
kapitalasdirilir.

Kapitalagdirma monfootlorin miqdarini torpaq ehtiyatunun doyorino ¢evrilmosi
naticasindo cari monfoatin kapitalagdirilmasinin uygun doracosina boliinmasini oks
edir. Torpagq ehtiyatunun doyari aldo olunan monfastin kapitalasma doracasine
boliinmasi yolu ilo hesblanir.

Monfoost metodlarindan istifado olunarkon kapitalasdirmanin monfoot vo
daracasini miiayyan etmok lazimdir. Torpaq ehtiyatunun magsadli tayinatina uygun
olaraq manfaat doyarinds asagidakilar daxil edils bilar:

- kond tossorriifati toyinatli vo meso altinda olan torpaq -ehtiyatlarinin

doyorlondirilmasi tigiin renta;
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- tikilisi olan torpag ehtiyatuna omlak kompleksindon yaranan moanfoot hissosi;

- torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosi {i¢iin icars haqqlari;

- golocok dovrdo do torpag ehtiyatunun doracosindan va ipoteka kreditino goro
girov qoyulmasindan alds olunan doyarin artmasindan golon monfaat.

Torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmasindo monfost yanasmasindan istifadodo
problem mosoalo kapitalagdirma doracosinin toyin olunmasidir. Tocriibado torpaq
rentasinin kapitalagdirilmasi vo aqrar sahado istifado toyinath torpaq ehtiyatlarinin
doyorlondirilmasi mogsadilo kapitalasdirma dorocosinin  hesablanmasi {i¢iin {i¢
yanasma vardir.

Birinci yanagsma torpaq ehtiyatunun doyarlondirmo miiddatinds pul bazarinin
analizino osaslanaraq kapitalagdirma dorocasinin hesabina uygun olan va ayri-ayri
ndvlords pul kapitali Kimi torpaq ehtiyatuna olan yanagmadir.

Ikinci yanasma kumulyativ qurulus tsulu ilo kapitalasdirma doracosinin
hesab1. Sohordo olan torpaq ehtiyatlar1 doyorlondirilon zaman kapitalagdirma
doracasinin hesabini  nazardon kecirok. Onun hesablanilmas1  omoliyyatlarina
asagidakilar daxil edilir:

-risksiz doraco, yoni xarici vo daxili valyuta omanatlori ilo bankin faiz
stavkalari;

-regional risk. Bu minimal oshamiyyat kosb edir.

- paytaxt ti¢ilin 3-6%;

- likvidlik riski. Bura bazarin stabil olmamasi halinda vo lazimi qador tokmil
olmamasina goro daginmaz omlak obyekti satilarkon omologalon itkilor ilo bagh risk
daxildir.

Ugiincii yanasma iso  bazari sixisdirma iisulu adlanir .Bu metod bozon
miiqayisali satigin analizi tisulu da adlanur.

Bu metod tatbiq olunmasi ¢ox sadadir. Satig obyektlorinin miigayiso olunmasi
liclin doqiq informasiya tolob olunmur.

Kapitalagdirma dorocasi analoji -obyektlor iizro hesablanir vo monfootin satig

doyorina boliinmasi yolu ilo hesablanilir. Satilan torpaqg ehtiyatlarinin satisi tizro orta
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doyor  hesablanmast  mogsodouygun  hesab  olunur. Monfootin  birbasa
kapitalasdirilmas1 yaxud da diskontlagdirilmig pul axinlar tisulunu dévrlors goro
forqlondirirlor.

Monfootin birbasa kapitalagdirilmas1 {isulu ilo kond tosoriifati toyinath
torpaglarin doyarlondirilmosi aparilir. Bu zaman monfoot kapitalasdirma omsalina
vurulur. Vo bu monfaatin kapitalasdirma doracasine boliinmasi yolu il do hesablanir
vo torpag ehtiyatuna sahiblikdon oldo edilon monfostin toyin olunmasina asaslanir. Bu
sabobdon do kapitalasdirma omsali okingilik kapitalinin tokrar istehsali iigiin vo yaxud
O0donilmasi ti¢iin asas olan dovr kimi izah edilir.

Torpaq ehtiyatlarinin  satilmasi  dovrlori  {izro oldo edilon monfoatin
kapitalagdirilmasi biitiin sahiblik dévriindo manfast axininin toyin olunmasina asason
qurululur. Bu zaman axinlar cari doyoro gotirilir. Torpaq ehtiyatlar1 doyorlondirilon
zaman bu metoddan tok-tok halda istifads edilir.

Monfoot yanagmasi ilo torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasi texnikasi
miurokkobdir. Clinki torpaq ehtiyatlarinin satigindan oldo olunan monfostlor vaxta
cora boliisdiiriiliir. Eyni zamanda mahiyyetino goro do doyisilir, lakin kapitalagsdirma
doracasi bir cox amillordon asilidir

- iqtisadi voziyyatdon,

- xlisusilo onun maliys sistemindon,

- torpag bazarinin huquqi tanzimlonmasindan.

Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasindo monfast yanasmasindan istifado
edilmasi va kapitalagdirma doracasi iizro doyarin toyin olunmasi tigiin movcud torpag
bazar1 va torpag sahalorinin genis iqtisadi tadqiqatlart aparilmalidir.

Torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmasi prosesindo manfaat vo vasaitlor analiz
olunarkon keg¢mis dovrloro goro retrospektiv analiz aparilir. Bu zaman prognoz
verilonlorin istifado olunmasi1 magsodouygundur. Doyarlondirilon vo miiqayiso edilon
torpaq ehtiyatlarindan istifado edilmosindon alinan pul vosaitlori axininin eyni osasda
mioyyon olunmasma fikir vermok lazimdir. Retrosprektiv verilonlor osasinda

hesablanmis pul axinlarini prognoz verilonlor osasinda toyin edilmis axinlarla
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miigayiso etmok diizgiin foaliyyet deyildir .

Torpaq ehtiyatlarinin  doyorlondirilmoasindo  kapitalasdirma  {isulunun
istifadosindo olan mohdudiyyatlorlo alinan monfostlorin borabar olmamasi, doyarlorin
sabit soviyyosinin olmamasi, torpag bazarindaki analoji torpaq ehtiyatlari arasinda
olan monfaat vo satis doyarlorinin daginiqligi aiddir. Manfaatlorin kapitalasdirilmasi
tisulundan istifado edilmosi borabor migdarda monfootgotiron torpaq ehtiyatlarinin
doyorlondirilmosinds daha moagsadouygun hesab edilir.

Torpaq ehtiyatlariin doyorlondirilmoasinds totbiq edilon monfoot yanagmasinin
metodlarindan olan torpaq ehtiyatlarinin icars haqqnin kapitalasdirilmas: da genis
istifado ssferasia malikdir. Icaroyoveronin icaradara (huquqi yaxud fiziki soxso)
torpag ehtiyatunun miigavilodo tosbit edilmis miiddoto miioyyon olunmus moblog
lizro 6danisle (pula) miivoqgati isstifads ligiin verilmosi icaro adlanir.

Torpag ehtiyatlarinin icaro haqqr dedikds torpag sahosindon istifado olunma
hiiququna goro verilon pul moblogidir. Miintozom vo miitamadi monfoot axini
olmagla torpag chtiyatlarinin icars haqqr moblogi birbasa kapitalagdirma tisulu
asasinda doyors kogiirtiliir. Kapitalagdirma igilin ilkin informasiyalar {izro verilonlori
analoji doyor soviyyasi lizro torpaq ehtiyatunun satist vo icars haqqunin hocmi
haqqinda bazar malumatlarinin analizindon alirlar.

Komersiya obyektlori insaa edilmis torpaq saholorini doyorlondirmoak
mogsadilo torpaq ehtiyatuna goro oldo olunan monfostin qaliq texnikasi istifads
olunur. Kapitalin is qiivvasi vo idaroetmonin calb edilmosi hesabia torpagda insaa
edilmis tikililorin, torpagin mohsuldarlig1 prinsiping asason manfoat boliisdiiriilorken
istiinliik verilir. Digor amillorin colb edilmosine ¢okilon biitiin  vasaitlorin
6donisindan sonra artiq galan manfaat torpaq ehtiyatuna aid edilir.

Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosi tiglin monfastin gqaliq texnikasi totbiq
olunarkon tikililorin doyori haqqinda informasiyalar molum olmalidir. Torpaq
ehtiyatuna goro oldo edilon monfoot iso  tikililor {iglin monfoato olan tolob tomin
olundugdan sonra galan qaliq kimi toyin olunur.

Torpag sahasi ti¢lin qaliq texnikasindan o zaman istifads edilir ki, tikililor yeni
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tikilmis olsun vo yaxud hoals tikilmomis olsun. Bu tikililorin doyori vo toxmini olaraq
tikintiyo sorf olunacaq vosaitlor yiiksok doqiqliklo vo tikintinin somoroli Omiir
miiddotino osason toyin oluna bilor. Bu metod on yaxsi vo daha somorali torpaq
ehtiyatundan istifads variantin1 miioyonmosdirmok tigiin istifado edilo bilor.

Inflyasiyanin siiratlilik saviyyesinda vo geyri-sabit maliys bazarinda monfoot
yanasmasini totbiq etmok bir godor ¢otindir.

Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosi zamani miigayisoli satig lisulunun
totbiqi inkisaf etmis glkolordo genis yayilmisdir. Belo ki, bu 6lkolordo torpaq bazari
tokmillogdirilmisdir. Umumiyyatlo bos olan torpaq ehtiyatlarmm va fordi yasayis
tikintilorinin  yerlosdiyi saholorin doyarlondirilmasi moagsadilo miigayisali satis
tisulundan genis istifado olunur. Miiqayisali satis tisulu analoji torpaqg sahoslorinin satis
dayarinin molumatlarina asaslanir. Ovazetma prinsipi haqqinda sistemlasdirilmis olan
vo miigayisoyo imkan veron informasiyaya osaslanir. Bu metod nozordo tutur ki,
potensial vo rasional torpaq sahosinin alicisi satisa qoyulmus torpaq ehtiyatuna gora
analoji olan torpag sahoasinin aldo olunmasina nisbaton bir o qodor do ¢ox vasait
xorclonmir. Bu sobabdon do miigayisoli obyektlorin alisina goro yaxin vaxtlarda
odonilmis olan dayarlor doyarlondirilon torpaqg ehtiyatunun bazar doyarini oks etdirir.

Ogor bazar agiq vo rogabatlidirso bu zaman torpaq ehtiyatunun
doyorlondirilmosi avozetma prinsiping osaslanir. Bazarin agiq vo rogabatliliyi zamani
proseso konardan heg¢ bir tozyiq olmur. Belo bazarlarda 6z xiisusi maragi vo tipik
motivasiyast olan, iqtisadi somoraliliyo uygun satict vo alicilar qarsiligh foaliyyot
gostarirlor. Burada hom do forz olunur ki, torpag ehtiyatu verilon bazar {iciin tipik
maliyo sortlori ilo alds olunacaq. Potensial alicilar {i¢iin slverisli olmasi tiglin boyuk
vaxt myddatindo bazarda olmalidirlar.

Torpag ehtiyatlarinin doyarlondirilmasinds tatbiq edilon miiqayisali satis lisulu
bir ¢ox marhalalordon ibaratdir. Bu marhalalors asagidakilar daxildir:

I. Torpaqg ehtiyatlarinin bazar sigmentina asason miiqayisali obyektlorin yaxin
vaxtlarda satisinin agkar olunmasi.

Dayarlondirmani aparan torof torpaq ehtiyatlar1 bazarint 6yronir. Daha sonra
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torpaq bazarinin seqmentlogdirilmasini  aparir. Dayarlondirici  doyarlondirilon
obyektin  hansi seqments aidliyini toyin edir. Bazarin seqmentlosdirilmosi —
torpagdan istifadonin roqabot variantlari, oxsar gostoricilori olan subyektlorin
yerlogdiyi homin orazido bazarin seqmentlors boliinms prosesi bazar seqment-
logdirilmosidir.

Torpaq ehtiyatunun verilmis seqmentinin osas xarakteristikalarina aid edilir:

- torpaq ehtiyatlarindan istifadonin zonallasdirilmasi

- torpag ehtiyatlarindan istifadonin mogsadli toyinati;

- kond tassarriifat tayinath torpaglar1 dayarlondirarkon torpagin mohsuldarlig;

- yert,

- torpaq ehtiyatlarina miilkiyat hiiququ.

Torpaq ehtiyatlar1 bazar1 subyektinin seqmenti {i¢iin tipik xarakteristikalara
aiddir:

- investisiya motivasiyast;

- 0domaqabiliyyatlilik;

- maliyologdirmo manbalori ;

- alicilarin Gistunliiyii .

Seqmentlogdirmoaya gors torpaq ehtiyatlari ndvbati qruplara boliiniir:

- baggiliq vo bostangiliq mogsadlorins istifado edilon sahslor;

- soxsi yardimg tosariifatin aprilmasina istifads edilon sahoslar;

- fordi yasayis tikintisino istifado edilon saholor;

- yasayis liclin kiitlovi tikinti aparilmasi magsadils ayrilan sahslor;

- komersiya dasinmaz amlak obyekti i¢iin ayrilan saholor;

- ictimai obyektlorin yerlosdiyi sahalor va s.

Bir nego torpaq ehtiyatlari miiqayiso iiciin istifads edilir. Umumiyystlo analoji lar
ic vo ya bes arasinda kifayost etmis olur, lakin analoji larin say1 artdigca
doyorlondirmads yekun doyor soviyyosinin diiriistliiyii do artir.

Il. Torpaq ehtiyatlar1 ilo sdvdelosmalor haqqinda molumatlarin yoxlanmasi.

Onun doaqiqliyini artirmagq ti¢lin vo yekunlagsmis sovdologmolorin tipik bazarda tosdiq
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edilmosini almaq mogsadilo molumatlarin se¢imi miiqayisali torpaq ehtiyatlarinin
satis1 hagqinda y1gilmis olan molumatlar sévdslogmas istirak¢ilarindan ya alici , ya da
satici torofindon, homginin vasitogilor torafindon tosdiq edilmalidir.

Bundan olavo, analoji  obyekti secon zaman tipik ekspozisiya vaxtina
sovdoloson subyektlorin sorbostliyine, investisiya iizro motivasiyasina fikir verilir.
Investorlarin analoji motivlori iizro oldo olunacaq torpaq ehtiyatlar1 eyni toyinati
olmalidir. Dayorlondirilon torpag ehtiyatlarinin istifado edilmosinin miimkiinliiyiinii
toyin etmok mogqsadilo zonalasdirma normalarini totbiq etmok olar. iki torpaq
sahosina istifadasi iizro eynilik cixilmagqla, ayri-ayr1 zonalarda yerlosirsa onlara
miiqayiso kimi baxila bilmaz.

[1l. Bazarda satilmis olan saholorlo indi doyorlondirilon torpag sahosinin
miiqayisosi aparilan zaman doyarlondirilon torpaq sahosi ilo hor bir miigayiso edilon
saho arasinda olan miixtaliflik ugotu ilo diizaliglorin olunmasi.

Dayarlondirilmosi aparilan torpaq ehtiyatu miigayiso edilon sahodon no
doracado forgli olursa sonuncunun doyorine miitloq diizalis olunmalidir. Dayar-
londirilon torpaq ehtiyatu kimi o, hamin keyfiyat gostoricilorine malik olarsa, onun
hans1 doyars satila bilmasini toyin etmok miimkiin olsun. Miiqayisa edilon torpag
chtiyatlarmin faktiki satig doyarini tashih edarkon miigayiss edilon torpaq ehtiyatunun
doyorinda diizalislor olunur. Miiqayiso edilon torpaq ehtiyatu doyarlondirilon sahoyo
gilizasda gedarsa birinci torpag ehtiyatunun faktiki satis doyari o qadar yiikselmalidir
ki, doyar soviyyasi analoji un saatis doyorino borabar olsun.Miiqayisa kimi
doyorlondirilon torpaq ehtiyatunun on yiliksok xarakteristikalar {izro satis doyori
gotiirtilur.

Satilmis olan digor torpaq saholori ilo miiqayiso etmo yolu ilo torpag
ehtiyatlarinin doyarlondirilmasi asason iki lisuldan istifadeetma yoluilo aparilir:
birinci miiqayiss elementlorinin kdmayi ilo yaxud miiqayisa vahidinin kdmayi ilo.

Torpag ehtiyatlarinin xarakteristikasi iiclin miiqayiso elementlori se¢ilir.Bu
sabobdon do homin elementlor ¢oxlugunu torpaq ehtiyatlart ilo sévdslosmalorin

sortlori adlandirirlar.Bu sortlor torpaq ehtiyatunun satis doyorinin artmasina tasir
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gostorir. Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasinds miiqayisali satis analizi istifadosi
vo bu yolla tipik standart olaan torpaq ehtiyatunun bazar doyorinin toyin edilmosi
zamani miioyonmosdirilon doyorlor digor torpag saholorinin doyor hesabinin osasi
kimi ¢ixis edir. Tipik torpaq ehtiyatu gismindo hom real, hom do hipotetik saha
istifados edilo bilor.

Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosindo miiqayiso prosesinin daha yaxsi
toskil edilmosi iiclin miigayiso elementlorinin standart analiz qaydasi moqgsodyonlii
hesab edilir. Torpaq chtiyatlar1 miigayiso olunarken alti element nozordon kegirilo
bilar:

1) Miilkiyat hiiququ. Girov vo yaxud uzunmiiddatli bir dovro icars ilo alici
hiiququ miirokkablosarsa diizalis olunur.

2) Maliyalosdirmo tizra sortlor. Torpaq ehtiyatunun saticisinin kredit faizlorini
0domosi sévdolosmads sort ola bilar.

3) Satis sortlori. Bu satici ilo alict arasinda torpag ehtiyatunun alqisina dair
gorarlariin gobul olunmas: soraitini oks etdirir.

4) Satis tarixi. Torpaq ehtiyatlari tizra analoji larin doyarlondirma tarixi il satis
tarixi miiqayiso olunarken miiqayisali satisin mdvcudlugu tayin olunur. Iki diizalis
edilir, biri — torpagdan istifado etmoaya verilon variantina satigin doyar dinamikasi
nozoro alinir, ikinci iso — torpag sahasinin yerini. Diizalislor adoton riiblor iizrs,
doyorlorin birbasa sigrayisi ¢ixilmagla olunur.

5) Yeri. Torpaq ehtiyatlarinin yeri miiqayisa olunarkan fiziki, sosial, iqtisadi vo
siyasi amillor lizro bazarda otraf miihitin raqabat qabiliyatli torpaq ehtiyatlarina tasiri
analiz olunur.

Miiqayiso edilon saho doyorlondirmo aparilan homin rayonda yerlosirsa,bu
zaman bir qayda olaraq diizelis olunmur. Ogor torpaq ehtiyatu doyarlondirilme
aparilan rayonun konarinda yerlasarsa va dayarlondirmoys sarfali neqativ amillorin
tosiri olarsa, onlardan heg¢ biri doyorlondirilon sahoys toxunmursa, bu zaman
diizalislorin olunmasi lazimdir.

Miiqayiso edilon saho basqa rayonda yerlogsmis olarsa, bu zaman rayonlar
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arsindaki miimkiin forglori analiz etmok olar. Masalon, yasayis binasi insaa olunan
zaman nogliyatin infrastrukturu vo onun miimkiinliiyii ehtimallari, ekologiya,
niifuzlulugu vo s. kimi amillor nozors alinir. Diizalisin hacmi qosa satis analizino gora
hesablanir.

6) Fiziki xarakteristikasi. Miigayiso prosesindo osason boyiik fiziki forqlor
askar olunur vo bu farqlor nozardon kegirilir. Fiziki forqlor korrelyasiya — reqressiv
analiz tsulu ils reallasdirilir.

Sahanin Olciisting diizalis olunarkon yiiz kvadratmetr torpaq ehtiyatunun satis
doyoarinin torpaq sahasindon asililigi miioayyan olunur.

Tipik torpaq sahasinin iisulu standart miiqayise elementlori {izra ¢ox forqlonan
toxminon eyni Ol¢lido olan saholorin doyorlondirilmasi tiglin genis istifado edilir.
Masalon, vatondaglarin bostangiliq vo baggiliq birliklori.

Miiqayiso vahidi tisulu. Monfooat gotiron torpaq ehtiyatlar1 yaxsilasdirmalarina
goro saho vo Olgiisiine goro forglondiyino goro doyorlondirilon torpaq ehtiyatu ilo
satilmis sahalorin miiqayisasi olunarkan satig doyari miiqayisa vahidi dayarinds ifada
edilir. Miigayiso vahidi investor vo yaxud potensial alicilarin informasiyalasdirilmasi
liclin istifado edilir. Masalon, yiiz kvadrat metr torpag ehtiyatunun bir min manat
doyeri yaxud coxmartobali yasayis binasinin doyari — lkvadrat metr sahoyo min iki
yluz manat.

Torpaq ehtiyatlarinin faktiki satis sirasina uygun olaraq miiqayise tisulu vahidi
istifado olunarkon biitiin eyni qrup torpaq ehtiyatlari {i¢iin miiqayisa vahidinin orta
doyori miioyyon olunur.Torpag ehtiyatunun orta doyori iso bir miigayiso vahidi
hesabina uygun olaraq satis doyarinin orta hesab hacmi asasinda tayin olunur. Torpag
ehtiyatunun hor hansi bir eyni qrupunda sévdologmolor azdirsa, bu zaman onu doyor
toyinatt vo mogsadli istifadosino osason yaxin olan basqa saholor qrupu ilo
birlogdirmok miimkiindiir. Miiqayiso vahidi iisulu o zaman totbiq olunur ki, torpaq
ehtiyatlar1 6z 6l¢iisiino gora bir-birindon osash suratdo ¢ox forqlonsinlor, lakin basqa
parametirlorino géra oxsarliglar gox olsun.

Diizgiin totbiq olundukda standart torpaq sahasi vo miiqaiiiso vahidi metodlar
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torpaq ehtiyatlarmma doyorlondirmodo toxmini olarag eyni doyor soviyyosi
secilmoalidir. Torpag ehtiyatunun doyarlondirilmasinds tipik saha iisulunun totbiginin
istiinliiyli ondadir ki, bunun osasinda miigayiso elementlorino goro forglori nozordo
tutan miiqayisali satis yanasmasi dayanir.

Torpaq saholorinin doyarlondirilmosindo miigayiso vahidi tisulunun totbiginin
osas Ustiinliiyli onun hom nisbi sadoliyidir,hom do asan olmasidir. Miiqayiso vahidi
tisulu osason yeni torpag saholori massivlorindo vo bu torpaglar iizorindo insaa
edilmis standart tikililorinin monimsonilmasi prosrsindo genis istifado olunur.

Torpaq ehtiyatlar1 doyarlondirilon zaman torpaqg sahosinin real bazar doyarinin
yekun son hocminin miioyyan olunmasi vo alinmis analoji  doyorlorin analizi
aparilmalidir. Torpaq saholorinin alinmig analoji doyorlorinin orta hesab hocminin
sado hesab1 az bir halda totbiq olunur. Daha diizgiin naticonin oldo olunmasi iigiin
orta 6l¢iilii hocm formulundan istifado olunur.

Torpag ehtiyatunun bazar doyorinin doyorlondirilmosi iiglin asagida geyd
olunan informasiya manbaaslarindan istifads edilir:

- servitutlar tizra qeydiyyat verilonlori vo miilkiyat titulu;

- torpaq sahasi;

- sarhadlorinds torpaq sahasi yerloson torpaq ehtiyatlari;

- ehtiyatun fiziki xarakteristikalart;

- ehtiyatlar haqqinda verilanlar;

- ehtiyatu xarakterizo edon iqtisadi amillor.

Torpaq ehtiyatunun doyarlondirilmasinds miigayisali satis tisulu 0 zaman daha
obyektiv olur ki, bazarda reallagdirilan sovdelosmolor {izro lazimi qoador forqli
informasiya alda etmak miimkiin olsun.

Miiqayissli satis lisulundan istifado {iciin tikilmomis torpag sahslorindo satislar
kifayot qodor deyilso bu zaman doyarlondirmado miiqayisoli satig tisulundan
istifadoya dolay1 va az etibarl tisullara miiraciot etmok lazimdir. ©lagalondirma vo
yaxud koclirmo iisulu torpaq ehtiyatunun hor bir nov tikilisindon O&tori torpaq

sahasinin dayari ilo yaxsilagdirmalarin doyari arasinda miisyyan bir nisbatin olmasini
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ifads edir.

Kogiirmo iisulu asasinda doyorlondirmo torpagin doyori ilo onun iizorindo olan
tikililorin doyori arasinda nisbotin miioyyon olunmasina asaslanir.Molumdur ki,hor bir
dasinmaz omlak obyektinin movcud satis doyoriosason iki hissodon ibarotdir:

-binalarin doyari

- tikililorin altinda qalan torpag sahosinin doyarindon.

Torpaq ehtiyatunun doyorlondirilmasi aparilan rayonda kifayot miqdarda
istifado olunmamais torpaq sahosinin satis1 yoxdursa, bu zaman tikilisi olan digor mii-
gayisali rayonlar1 segmak lazimdir. Malumdur ki ,torpagin doyari ilo dasinmaz amlak
obyektinin imumi doyori arasinda olan tipik nisbaoti toyin etmoklo doyarlondirmo
aparilan miiqayisali rayonda analoji torpaq ehtiyatlariin satisinin analizi edilir.
Bunun {i¢iin onu koctriirlor.

Torpag ehtiyatunun bazar doyorinin doyarlondirilmasine xorc yanasmasi
mosraflora osaslanir.investor tikinti {iciin uygun torpaq sahasinin vo onun iizorindo
olan vo 0z toyinati, faydalilhigina goro analoji sec¢ilon binanin aldo olunmasina
nisboton ¢ox xorc ¢gokmomasing osaslanan miiddoaya sdykonir.Torpaq ehtiyatlarinin
doyarlondirilmosinds istifado olunan mosrof yanasmasina bir neg¢o metod daxil
olunur.

Torpag ehtiyatunun daginmaz amlakin torkibinda olan iqtisadi doyarlondirilmasi
on ¢atin vo miirokkab obyektlorindon biridir.Bu asagidaki sabablorls sortlondirilir:

1) verilon obyektin 6zuna maxsuslugu;

2) mévcud normativ —huquqi baza;

3) olkads torpag bazarinin inkisafinin lazimi soviyyado olmamasi.

Torpaq chtiyatlar1 bazar munasibotlorinin asas obyektidir. Onlar biitovliikdo
comiyyatin har bir iizviinlin sahibkarliq foaliyyatinin biitiin sistemlorinde asas yer
tutur. Bu da torpag ehtiyatlarinin istehsalda tokrar istifado xarakteri vo ¢ox
funksiyalilig1 ilo xarakterizs olunur.

Torpaq ehtiyatlar1 tizorinds olan igtisadi munasibatlor miivafiq ganunvericilik

ilo miiayyon olunur.Buraya asagidakilar daxil edilir:
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a) torpaq sahasinin verilmasi vo alinmasi gaydasi;

b) torpagdan ehtiyatundan istifado edonin hiiqiiq vo o©hdoliklori, torpaq
sahasino sahibolma, alqi-satqi, girova yonsltmok huququ;

c) torpagdan istifadoys haqq ;

d) torpaq ganunvericiliyinin pozulmasina gora mosuliyyatlar.

Torpaq sahosinin orazi sorhodi torpaq ehtiyatlart vo yer qurulusu iizro
solahiyyatli dovlat orqanlarinin sahibkara vermis oldugu sonadlor asasinda torpaq
ganunvericiliyinin miisyanmosdirdiyi iimumi qaydalarla miioyyan olunur.

Dayarlondirilon torpaq ehtiyatunun bir obyekt kimi spesifikliyi vardir. Torpaq
ehtiyatunun  doyorlondirilmasinin  basqa nov dasinmaz omlak novlarinin
doyorlondirilmasindon forqi asagidak: xiisusiyyatloring gore sortlondirilir:

a) torpaqg chtiyatu sorbast surotdo tokrar istehsal olunmasi miimkiin olmayan
tobii ehtiyatdur;

b) torpag ehtiyatunun coxmogsadli istifado imkam1  vardir vo bu
dayarlondirma prosesinda nazors alinmalidir:

- osas istehsal vasitosi kimi. Kond tosoriifati toyinatli vo meso altinda olan
torpaglar tocriibi olaraq biitiin igtisadi sahslor, hom¢inin arzaq mohsullarinin istehsali
liclin lazimi xammal ehtiyatlar istehsali vasitosidir;

- sosial-igtisadi inkisaf {i¢iin torpaq ehtiyatu mokan kimi. Torpaq ehtiyatlari
biitiin nov daginmaz omlak obyektlorinin yerlogdirilmasi ii¢iin osas mokandir;

v) torpaq fondu 6lka shalisinin yasayis miihitinin formalagdirilmasinin asasidir.
Mesa torpagi va su fondlarimin ekoloji tohliikasizliyini tomin edir.

q) digar dasinmaz amlak obyektlorindon forqli olaraq torpaq sahslori doyarino
fiziki vo funksional amortizasiya totbiq olunmur. Torpaq saholorinin istismar
miiddati mohdudlasdirilmar.

d) uygun orazilordo yasayan sakinlorin hoyat vo foaliyysti kimi 6lkoda
torpagdan istifads .

Umumilikda, torpagin iqtisadi cohatdon doyerlondirilmosi vo osaslandirilmis

dayar doyari miirakkab prosedur.Onlarin tabii ehtiyat kimi eyni vaxtda istifads edilma
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imkani, ohalinin vo dasinmaz omlak obyektinin oldugu miihitin osaslari nozors
alimmalidir.

Torpaq ehtiyatundan istifado kateqoriyasinin  doyorlondirmodo  bdyiik
ohomiyyoti vardir.O konkret torpaq ehtiyatuna aid edilon miixtolif servitutlar vo
istifado olunmasina icaza verilmis huqugi statusu sartlondirir.

Torpaq ehtiyatlar1 ohalinin yasadigi miihitin formalasmasinin osasidir.
Dasinmaz omlak obyekti vo osas istehsal vasitolori doyorinin doyorlondirilmosi
torpagin doyarlondirilmasi ilo olagoli formada aparilir.

Torpaq ehtiyatunun doyeorlondirilmesi 1ki forqli vo ardicil meorhaloya
boluintir:

-topragin kiitlovi kadastr doyarlondirilmasi

- vahid torpaq sahasinin bazar doyarlondirilmasi.

Kadastr doyorlondirilmasinin mogsoadi golon ilin baslagicina doyorlondirma
zonalar1 1izra inzibati — orazi sorhadlorinds biitiin torpaq sahslorinds kadastr doyarinin
eyni vaxtda miiayyan olunmasidir.

Torpaq ehtiyatlarinin bazar doyorlondirilmosinin maqsadi gobul edilmis
standartlara  vo  doyarlondirms  metodlarina  uygun aparilir.Bu  miistoqil
doyorlondiricilorin doyorlondirmo tarixino vahid torpaq sahosinin bazar doyorinin
toyin olunmasidir.

Torpagin kadastr va bazar doyarlondirilmasi ii¢ yanasmanin kompleks tatbiqi
asasinda aparilir:

-manfaat,

- miigayisali

- mosraof (torpaq lzro qaliq texnikast).

Bazar igtisadiyyatli 6lkolords torpaq ehtiyatlar1 doyarlondirilon zaman imkan
daxilindo biitlin ii¢ yanasma totbiq edilir. Torpaq ehtiyatunun doyarlondirmasindo
doyorin yekun hocmi miixtalif yanasmalardan alinan naticolors asaslanir. Biitiin bu
noticalori miiqayiso edorkon daha tam vo diizglin informasiyaya osaslandirilan

dayarlondirilmalars iistiinliik vermak daha magsadauygun hesab edilir.
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FOSIL I1. AZORBAYCANDA TORPAQ RESURSLARININ
QIYMOTLONDIRILMOSININ MOVCUD VOZIiYYOTININ TOHLILI

2.1. Azarbaycanda torpaq resurslarimin bazar doyarinin

giymatlondirilmasi xiisusiyyatlari.

Azaorbaycan Respublikasinin Torpaq Macallasinin 95-ci maddesina uygun
olarag, torpaq dovriyasi prosesinin tonzimlonmasi, torpaq vergisinin vo riisumlarin
miqdarinin  hesablanmasit moqgsaodilo  torpagin normativ vo bazar doyari
miioyonmosdirilir.

Torpagin normativ doyori onun tobii vo iqtisadi potensialini oks etdiron doyor
gostaricisidir. Bu doyar Nazirlor Kabinetinin 23 iyul 1998-ci il tarixli 158 nomrali
qorart ilo tosdiq edilmis «Azorbaycan Respublikasinda torpaglarin normativ
doyorinin miioyyon edilmosi barado Osasnamo»ys uygun olaraq, asagidaki hallarda
hesablanir:

- miilkiyate¢ilordon geri alindiqda vo ya miisadirs edildikds;

- aliib-satildiqda, girov (ipoteka) qoyuldugda, huquqi soxslorin nizamnama
(pay) fonduna vo icaraye verildikdo, sigorta edildikds;

- torpaq sahosi bir kateqoriyadan basqa kateqoriyaya kecirildikdo.

Torpagin normativ doyari torpag kadastrinin molumatlari, torpagin keyfiyot
va iqtisadi doyarlondirmo gostaricilari asasinda miioyanmosdirilir.

Torpagin normativ doyori barodo qaima (sertifikat) torpagin miilkiyst¢isine vo
ya istifadogisine onlarin miivafiq hiiquqglarini tosdiq edon sonadlarlo birlikdo verilir.
Torpaglarin ~ keyfiyot  gostoricilorinin =~ doyismosi  noticosindo  normativ
doyoridoyisdikdo  gostorilon gaimolords (sertifikatlarda) qanunvericilikdo nozordo
tutulmus qaydada diizslislor aparilir. Torpaq icaroys verildikds iso torpagin normativ
doyori  toroflor arasinda baglanilan icaro miiqavilosindo tosbit  olunur.
Respublikamizda torpaglarin 6zallogdirmasi lizro islahatlar davam etdirilir. Hor bir

torpaqg sahasinin bazar konyukturasi asasinda bazar dayari formalasir. Hor bir torpaq
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sahasinin aciq va raqabat bazarinda ehtimal edilon satig doyari toyin olunur.

Toyinatindan asili olaraq torpaq saholorinin ayri-ayri real tolabati vo ya
potensial tolobatt 6domosi miimkiindiir. Torpag saholori miixtolif komiyyot vo
keyfiyat xiisusiyyatlorina malikdir,ve torpaq sahslorindo bazar doyeri ilo alqi-satqi
obyekti kimi ¢ixis edir. Torpaglarin bazar doyorinin doyarlondirilma-si ondan vergi
tutma sistemindo do istifado edilir. Torpag saholorindon somorali istifado torpaq
sahalorinin bazar dayarloring tasir gdstormakls onlarin dayarlon-dirilmasinds nozars
almir. Bu sobabdon do torpaglarin doyarlondirilmosi adalstli vergi tutma prinsiplorini
toyin edir. Torpaglarin iqtisadi cohatdon dayarlondiril-masi vo onlarin bazar doyarinin
miloyyan olunmasi miitamadi aparilmalidir. Qiy-mstlondirms prosessindo kéhnolmis
molumatlardan  istifado  edilmosi  torpaqlarin  bazar  doyorinin  diizgiin
doyarlonditmasine imkan vermir. Torpaglarin  bazar doysrlondirilmasi aparilan
zaman onun kapitalasdirilmis renta kimi ¢ixis etmosi nozora alinmalidir. Torpaglarin
bazar doyorino tolob-toklif nisbotlori asasli doracodo tosir gostorir. Belo ki, bozi
obyektiv vo subyektiv amillorin tosiri altinda doyor azalarsa bazarda torpaglara
tolob artar. ©halinin pul daxilolmalarinin artmasi vo digor sabablordon tolob artarsa
torpaglarin doyari do artar. Torpagin doyarlondirmasi prosesindo bu kimi amillor
nozoro alimir. Torpaglarin bazar doyorinin miioyyoan olunmasi iigiin aparilan
doyorlondirmads onun bazar doyari miioyyon olunur.

Torpaq bazari ilkin va tokrar bazardan ibaratdir. Torpaglarin normativ doyarlori
bu sobobdon do hom ilkin bazarda formalasir, ilkin bazarda torpaglarin yeni
miulkiyatciyoverilmosi ilo normativ doyori yaranir. Tokrar bazarda torpaq
miilkiyatgilorin  doyisdirilmesi  ilo elagods olan oqdlerde bazar  dayeri
formalagir. Torpaglarin tokrar bazarlarda istifado istiqamotlori doyisdiyino goro
doyorlondirmo metodlar1 da doyiso bilor. Torpaglarin tokrar bazarlara cixarilmasi
asagidaki sobablordan ola bilar;

1) Torpaglarin irsan kegmasi

2) Torpag saholorinin bagislanmasi

3) Topraglarin  girov qoyulmasi yolu ila kreditlorin alinmasi
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4) Dovlat ehtiyaclari tigiin topraglarin alinmasi

5) Ictimai ehtiyaclar {i¢iin topraglarm alinmasi

6) Yasayis evino,tikiliyo miilkiyot hliququn verilmosi zamani bilvasito qobul
edilmis olan doyorlondirms iisulunun seg¢ilmosindon asili olur. Torpag saho-lorinin
bazar doyorinin miioyyon olunmasi {i¢clin aparilan doyarlondirma prossesindo diinya
tocriibosino uygun olaraq bir ne¢o metodlardan istifado edilir. Bu metodlar1 asagidaki
kimi siralamagq olar;

1) Satislarin uygun miiqayisasi;

2) Boliisdiirma,ayirma,sahalora bolms;

3) Torpaglar iizro qaliq texnikast,

4) Torpag rentasini kapitalagdirma.

Torpaqglardan daha yaxst vo somorali istifads {isulu ilo doyorlondirms zamani
onlarin real bazar doyorino tosir gostorocok amillorin analizi aparilir. Belo ki,
torpaglarin yerlosmo voziyyoti toyin olunur. Ardicil  olaraq miivafiq saho
vahidlorinin bazar doyari askar edilir. Torpaglarda insa olunmus tikililorin huquqi
cohotdon osaslandirilmasi aparilir. Dayarlondirmads torpaq resurslarmin ehtiyat
keyfiyoti do doyeorlondirilir. Torpaq resurslariin istifadasi lizro vo onlar {izorinds
reallagdirilan iqtisadi layiholorin maliyo cohotdon doyarlondirilmosi aparilmalidir.
Daoyarlondirma prossesindo torpaq resurslsrindan maksimum somorali istifado
imkanlari miioyylondasdirilib. Torpaq sahslori-nin doyorlondirilmasi zamani oldo
olunan naticolor torpaq saholorindo, tikililorde alternativ istifado mulkiiylinii vo
naticalorin miiqayisasi nozards tutulur. Dayar-londirma prossesinda tikilinin hor bir
variant1 Uizra torpagin qaliq doyari hesablanir. Torpagin doyarlondirmasindon alinan
noticoyoo uygun olaraq torpagdan daha somorali istifado varianti onun an yiiksok
qaliq doyarino uygun manfasti tomin etmsolidir.

Torpaglarin doyarlondirilmasindo totbiq olunan metodlardan biri do satiglarin
miigayisosi Usuludur. Bu metod totbiq olunan zaman zoruri informasiya
molumatlarinin moévcudlugu zoruroti vardir. Doyorlondirmo foaliyystinds torpag

sahasi iizra zoruri olan  iformasiyalarin movcudlugu satiglarin miiqayisa tisulu
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somors verir. Satiglarin miiqayiso tisulu torpaglarin doyarlondirilmosindo daha {istiin
sayilir. Bu metod torpaglarin doyorlondirilmasi tigilin timumi istifads tisulu istifado
oluna bilor. Torpaq sahslori lizro bazar informasiyalar1 oldo olundugdan sonra torpag
saholorinin miiqayiso vahidlori segilir. Dayarlondirmo prosessindo miigayiso olunan
satis doyarlori analiz olunur vo miiqayisa elementlori tizro tospihar edilir. Torpaglarin
doyoarlondirilmasindo miigayiso elementlorino asagidakilar aid olunur.

1) Torpag saholorino olan miilkiyat hiiququ

2) Torpaglarin miinbitliyinin artirilmasi iizra maliyalosdirmo monbalari

3) Orazilarin torpaq resurslarinin satisinin bazar sortlori

4) Torpaglarin yerlosdiyi orazinin imumi xiisusiyyatlori

5) Torpaq resurslarinin fiziki parametrlori

6) Torpaq resursunda tikilocok yasayis binasinda miimkiin olacaq komunal
xidmaotlor

7)Torpaq resurslarinin stist izro zonalasdirma sortlori

Hor hansi torpaq resursunu dayarlondiron zaman bir ne¢o miigayisa vahidindon
istifado olunur. Bu zaman hor bir miiqayiso vahidinin doyori toshih edilmalidir.
Bundan sonra doyorlondirilmads do doyar hiidudlart miisyyon olunur. Bunun
noticasindo bir ne¢o doyor komiyyati gazanilir. Torpaglarin doyorlondirilmosindo
tadbiq olunan doyarlondirmo metodlarindan biri do bolgo iisuludur. Bu tsulun
qiymatlondirma prosesinda todbiqi torgpagin dayari va tikilinin doyari ilo normal
nisboto osaslanir. Bu hor bir omlak tipi ii¢iin xarakterikdir. Torpaq resurslarinin
miinbitliyinin yeni yaxsilasdirmalart ii¢lin bu metod etibarli metoddur. Bu tisulun
tadbiqi ilo torpaqdan daha somarali istifade voziyystini miioyyan etmok olar. Qeyd
etmok olar ki, torpaglar iizerindo md&vcud olan tikililorin insa olunma miiddati
artdigca torpagin doyorinin obyektiv iimumi doyori nisboti artir. Lakin bu iisulun
todbiqi torpaglarin bazar doyarini miimkiin olan doqiq komiyystini vermir. Bu metod
ancaq va ancaq bos torpag saholorini doyorlondirilmosinds todbiq oluna bilor. Bir
sortlo ki, bu saholorin satis1 barosindo tam olmayan informasiyalar movcuddur. Bu

tisulun totbiqilo olagodar bir misali nozordon kecirok. Tutaq ki, doyarlondirilmasi
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tolob olunan torpag sahosi kurort shomiyyaetli bir zonada yerlosir. Qeyd edok ki, bu
orazido uzun miiddstdir ki, torpaq satis1 haqqinda aqdlor baglanmamisdir. Lakin
orazido olan evlorin yaxin miiddstlords olan satis gostoricilorindon aydin olunur ki,
torpaq sahosi vo onun tizorindos olan tipik layiho {izro inga olunmus evin doyari 20000
vo 30000 manat civarindadir. Satis informasiyalarinin vo daginmaz omlak bazarinin
analizi gostorir ki geyd olunan orazinin yaxinliginda eyni bir 6lgii parametrloring
malik olan torpag sahosini 9000 manata almaq mimkiindiir. Eynilo tipik ev
layihosinin insasina bir basa vosaitlor 10.000 manat toskil edocok. Tikintini hoyata
keciron sahibkarin monfooti, eyni zamanda dolay1 vosaitlori 8000 manat toskil edir.
Biitiin bunlar1 comlasdirsok torpag vo onun iizorindo olan mulk 27.000 manata basa
golocok. Qeyd olunan timumi doyorin 3/1 hissasi iso torpagin payia diistir. Dayorg¢i
miitoxassislorin apardiglart hesablamalarda malum olur ki bu zonada torpag sahasinin
doyori 6700 manatla 10.000 arasinda toraddiid edir. Torpaglarin doyarlondirmasinda
totbiq olunan bolgo tisulunun bir sahasi do ayirma tisuludur. Ayirma tisulu 6zliiytindo
bolgii tisulunun név miixtaliflorinds hesab olunur. Torpaglarin doyari doyarlondirilma
prosesindo miioyyon olunmalidir. Bunun {i¢lin onun yaxsilasdirma doyori nozoro
alinmaqla dasinmaz omlakin doyarindon ¢ixilir. Bu metod asason sohoratrafi torpag
saholorinin doyorlondirilmasindo mogbul hesab etmok olar. Bu iisulun todbiqib
sohoratrafi gosoboalorin torpaq sahslorinin  doyarlondirilmasinds istifads oluna bilor.
Ciinki burada torpaglarin yaxsilasdirmalar1 iimumi dayards olan pay1 az moblogdadir.
Vo bu doyori asanligla doyorlondirmok olur. Bu iisulun todbiqi kifayst qodor
informasiyalarin olmasi halinda yaxin orazido olan bos torpagq sahoslarinin
qimatlondirmasinda tadbiq etmak olar.

Sahalore bolms tisulu elo do torpaglarin dayarlondirilmosi hoyata kegcirilir.
Sahalora bolma tisulu ilo doyarlondirma har zaman miisbat natico vermir. Torpaglarin
doyorlondirilmosinds sahalors bolme {isulunun todbiqi bu halda miisbot notico vers
bilor ki, doyorlondirilon sahoni bir nego kigik o6lgiilii sahoya boliinmoklo har bir
sahonin doayorlondirilmasi ayr1 ayriligda hoyata kecirilo bilir. Bunu o mogsadla

aparirlar ki, torpaq boliindiikdon sonra ordan daha yaxsi vo daha somoroli olur.
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Torpaq 0z sahibino daha cox monfoot gotirmokl onu stimullasdirir. Torpaq
boliindiikdon sonra bdlma naticasinde formalasan yeni saholorin daxili vo xarici
cohotdon yaxsilasdirmalari olur, bu da bu kigik saholordon daha yaxsi vo daha
somorali istifadoyo olverisli sortlori tomin edir. Torpaglar boliindiikdon sonra yeni
yaranmis saholora bolmo tisulunun todbiqi ilo doyarlondirmo 3 morholodon kegir.

lci sahonin fiziki vo huqugi imkanlar1 miioyanmosdirilir.Bu sahalor iqtisadi
maqsads uygunluq osaslandirilir. Torpaq saholorinin Olcilisii miioyyan olunur.
Aparilan ikinci morholodo iso doyorlondirmonin moqgsodi osason yeni yaranmis
saholorin satisindan oldo olunacaq pul monfastlori vo monfost miioyyan olunur. Bu
morhalods hom do yeni yaranmis olan saholarin icarasindon da olds edilocok pul
monfoatlori vo formalasacaq monfost hacmi miioyyon edilir. Dayarlondirmonin 3 cu
morhalasinds iso iqtisadi natico satisdan va ya icaradon aldo edilmasi miimkiin olan
xalis monfoot hesablanir. Bu monfaat digor aldo olunacaq monfoostlorlo miigayiso
olunur. Manfoatlor satisdan oalds olunan vasaitdon moasraflorin mablagi arasinda olan
forqdir. Sahibkarin torpaq sahslorinin yaxsilasdirmasina ¢okdiyi vosaitlor asagidaki
kimi qruplasdirilir.

1) ehtiyatlarin boliinmasi vasaitlori

2) ehtiyatlarin tomizlonmasi vasaitlori

3) resurslarin hamarlanmasi vasaitlori

4) yollari, sakilarin ¢okilmasi {izra vasaitlori

5) miihondis soboka qurgularinin va drenajlar sisteminin qurulmasi ilo slagadar
tolab olunan vasaitlor

6) miihondis texniki isgiloro O6donilon omok 0&donislorinden tutulan  golir
vergisinin hacmi

7) miithandis texniki is¢iliorin amok haqqlari vasaitlori

8) marketing vasaitlori

9) sair vosaitlor

Orazinin yaxsilasdirmasi prosesi uzun miiddst vaxt tolob etdiyindon satisdan

manfatlor barabar vaxtlarda olmur. Buna gora do torpaq resursunun real haqiqi doyari
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satisdan daxilolmalarin dovriiliiyli vo reallagdirilan layihonin nozordo tutulan somoro
normast nozora alinmalidir vo xalis monfoat axinin diskondlasdirilmai ilo miioyyon
edilir. Bos torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmasi zamani torpaq ti¢iin qaliq texnikasi
tisulundan istifado edilir. Bu o halda istifads edilir ki, bos torpaq ehtiyatlar1 satisi
hagqinda molumatlar olmasin. Torpaq ehtiyatlarinin doyarini miioyyan etdikdo onun
lizorindo olan dasmmmaz omlakdan xalis omoliyyat monfatlorini torpag vo bina iizro
kapitalasma omsallarini dyronmok zoruridir. Torpaq iizorindo olan binanin doyari
ondan daha somorali istifadoni lahiyalosdiron obyektin doyari kimi miioyyon edilir.
Torpaq ehtiyatlarinin dayarlondirilmasi magsadilo qaliq texnikasi tadbiqi ticilin ilk
avval torpag resursundan daha yaxsi istifadoni tomin edon yaxsilasdirmalar miioyyan
olunur. Birinci marhoalodon forgli olaraq ikinci morholodo bazarda olan formalasmis
icars haqqu ilo barabor ehtimal edilon omaliyyat vasaitlori hagqinda malumatlara gors
biitiin dasinmaz omlakin birnbasa xalis omoliyyat monfosti miioyyon olunur. 3-cii
morholodo 1so omoliyyat iizro xalis monfootin binaya aid olunan hissosi hesablanir.
Bundan sonra iso oldo olunan monfostin  torpaga aid olunan hissosini
kapitalasdirilmas1 ilo torpagin doyori miioyyon olunur. Belo bir misali nozordon
kecirak: on yaxs1 samarali istifadesi baximindan torpag resursunda biznes morkoazinin
tikintisi nozordo tutulur. Bunun ii¢iin torpag sahosinin doyorinin miioyyan olunmasi
zorurati var. Bu biznes morkozinin tikintisinin doyari 500.0000 borabordir. Layiha
lizro praqnozlasdirilan xalis omoliyyat monfostlori 120.000 manat mablogindo
doyorlondirilir. Nozords tutulmus saho iizro torpaq liciin kapitalasma omsali 10%-o
borabordir. Torpaq tizerinds insa olunacaq binaya aid olunan xalis omaliyyat
monfaatinin hissasi tikintinin dayar kamiyyati ilo hesablanir. Bina {i¢iin kapitalasma
omsal1 lizro do doyor miioyyon oluna bilor:

500.000x0.1=50.000
Torpaga aid olunan  xalis amoaliyyat monfoati:
120.000-500.000=70.000
Torpagin doyori ~ 70.000:0.08=875.000 manat toskil edocokdir.

Torpaq rentasinin kapitalagdirilmast bir metod kimi torpaglarin doyorlon-
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dirilmasinds istifads edilir. Bu metod hom torpag hom bina hom do qurgularin icarayo
verilmosi halinda totbiq edildikdo daha c¢ox somoro verir. Kond tosoriifati {igiin
ayrilmis saholor icaroyo verildiyi zaman miiqavilodo gostorilir ki, icarodar torpag
vergisini, omlak vergisini 6domoyi 0z {izorino gotiirlir vo bu vosaitlor icaradarin
vosaitlorino daxil edilir. Bu zaman torpaq rentasimin kapitalagsmasi tisulunun
torpaglarin doyorlondirilmosing todbiqi miisbat notico verir. Ogor torpaglarin icars
miiqavilosi yaxin vaxtlarda tortib olunmusdursa, vo miigavilodo torpaq bazarinda
(yaz1) movcud voziyyat tamamilo 6z oksini tapmisdirsa, belo olan halda icara haqqini
torpag miilkiyatinin nominal doyarina birbasa kapital-lasdirmaq olar. Yuxarida geyd
olunan hor bir doyarlondirmo lisulunu geyd olunan hallarda totbiqi miisbat notico
verir. Olverisli bir metod kimi doyorlondirilo bilor. Bu metodlarin hor birini torpag
saholorinin doyarinin dayarlondirilmasina toqribi sonda eyni naticoys sobab olur.
Torpag saholorinin diizgiin doyorlondirilmasi sisteminin diizgiin formalasdirilmasi
torpaq bazarini tonzimlonmosindo doyarlondirma siyasatinin istiqgamatalnmasindo
torpaglarin doyarlondirmosi metodlarin tonzimlogdirilmasindo xiisusi shomiyyat kosb
edir. Omlak novlori igarisindo an ¢ox forglonon dasinmaz omlak moviidiir. Dasinmaz
omlakinda on wvacib novlorindon biri torpaq saholoridir. Torpag sahalori
Oziinomoxsuslugu ilo digor dasinmaz omlak ndvlorindon osashi siirotdo forglonir.
Torpaq els bir tobii sorvatdir ki onun yaradilmasinin baglangici bilinmir.vo onun tam
formalagsmasinin sonu iso he¢ bir insan omoayi tolob etmir. Bu baximdan digor
omlak novlarindon forqli olaraq torpagin doyarini miioyyon edilmosi xiisusi metodika
talab edir. Bels ki, 6lkada gqabul olunmus qanunvericilik aktlari ila dovlstsizlasdirilon
vo Ozollogdirilon dovlst miilikyyotindo olan miiassiso vo toskilatlarin yerlosdiklori
torpaq saholori doyarlondirilon zaman forqli vo 6ziinomoxsus metodika tolob edir.
Boazan torpaq sahosi vatondaslara fordi monzil insas1 moagsadilo ayrilir vo satilir. Bu
zaman torpagin normativ vo yaxud bazar doyorinin miisyyon olunmasi secilmis
metodla aparilir. Hor hansi bir torpaq sahasino normativ doyarlor miioyyan olunarkon
ilk novbado bu torpaglarin xalqin milli sorveti olmast masalosi noazorden

gacmamalidir. Biitiin ohalinin o climlodon har bir votondasin torpaq saholorinden
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istifado imkanlar1 hoyata kecirilmolidir. Odonilocok normativ doyarlorlo torpagin
doyari nozorde tutulan imkanlarin reallagdirilmasina sorait yaradilmalidir. Torpaq
islahati haqqinda Azorbaycan Respublikasinin Torpag Macollosi, Torpag islahati
bazar1 hagqinda va digor qanunlarda torpagin normativ doyarinin miioyyon edilmasilo
bagli miiddoalar 6z oksini tapmis vo onlarin bazar mozonnosino uygunlugunun
gozlonilmosi tosbit edilmisdir. Azorbaycan Respublikasinin Nazirlor kabinetinin
1999-cu il 27 aprel tarixli qorar ilo tosdiq edilmis “6zoallosdirilon dovlot miiossisasi
vo obyektlorin yerlosdiyi torpaq saholorinin normativ doyorlori haqqinfa osasnamo”
(homin asasnamoys miixtolif vaxtlarda olave doyisikliklor olave olunmusdur) vo
1998-ci il 23 iyul tarixli qgoran ilo tosdiq edilmis “Azorbaycan Respublikasinda
torpaglarin normaativ doyarinin miioyyon edilmosi barodo 9sasnama’’ys uygun olaraq
miivafiq zonalar iizro miioyyon edilmis omsallardan istifado edilmokls torpagin
normativ doyori miioyyon edilmisdir. Torpag saholorinin doyorlondirilmosi zamani
Respublikamizda gobul olunmus mulki ganunvericiliyinin, vergi ganunvericiliyinin
Muhasibat ugotu haqqinda Respublika ganunvericiliyinin tslobins istinad edilmalidir.

Torpaq sahoalarinin doyarlondirilmasi ilo bagl faalyyatin huqugi bazasi 6ziini
hom do mulki ganunvericilikds, vergi ganunvericiliyindo ,miihasibat ugotu haqqinda
qanunvericilikdo vo bank ganunvericiliyinds tapmisdir. Bu doyarlondirmo foaliyyati
geyd olunan ganuncericilik moagsadlori {iclin istidan edilmisdir. Torpag sahslorinin
doyarlondirilmosi  foaliyyatinin  tokmillosdirilmasi  bilavasite huquqgi bazanin
tokmillosdirilmosi ilo alagadardir. Torpaglarin doyarlondirilmasi pesokarliq tolob edon
bir foaliyyat movcuddur.Doyorlondirmo foaliyyotinin  bu sahosinin  miistaqil
qanunvericilik bazasi formalasdirilmalidir.vo daima tokmillosdirilmalidir. Torpaq
bazarinda doyarlondirms faaliyyati intellektualliq tolob etmoklo barabor, hom do
doyoarlondiricidon xiisusi pesokarliq bacariqlarini da istisna etmir. Torpag saholorinin
dayarlondirilma faaliyyatinds ham obyektlor hom doa subyektlor miioyanmoasdirilir. Bu
foaliyyotds hom doayarlondirici 6z hiiquq va vazifalori asasinda {izorlorina diison
ohdoliklari yerino yetirirlor. Torpaq sahslorinin dayarlondirilmasinin naticolori digor

saholordo oldugu kimi xiisusi hesabatlar da oks olunur. Biitiin bu hesabatlara xiisusi
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toloblor miioyonmosdirilmisdir. Bozon torpaq saholorinin doyorlondirilmosine xitam
verilir. Dayarlondirilmasing ehtiyac olmayan vo ya amlak bazarinin talabloring cavab
vermozso bu halda torpaq saholorinin doyarlondirmo foaliyyotino xitam verilo bilor.
Torpag saholorinin doyorlondirilmasinin naticalori hom miihasibat ugotu vo hom do
statistik ucot sonadlorinds oks etdirilir. Bu geyd olunuan sonadlordo diizalislor ancaq
torpag saholorinin doyorlondirilmosinin noticolori osasinda edilir. Torpaglarin
dayarlondirilmasinin hesabat sanadlori ancaq mahkoms yolu ils 1ogv oluna bilor. Bu
zaman torpaglarin  doyorlondirilmosi ilo  bagli sifarislorin  osaslandirilmis
doyorlondirilmasi  prosesinin  aparilmasi ancaq qanunvericilik  baximindan
asaslandirilmalidir. Torpaglarin doyarlondirilmasi zamani dayarlondirilms faaliyyati
haqqinda ganunun toloblorinin pozulmasina yol vermok olmaz. Torpaglarin
doyarlondirilmasinin son hesabatlarinin hazirlanmas1 uygun hesabat formalarina
osason yazilmalidir.

Torpaglarin bazar doyorinin doqiq doyarlondirilmasi 6lkomizdo daha da siirotli
inkisafina xidmat etmolidir. Bu hom das sifaris¢ilorin torpaqlarin doysrlondirilmasi ilo
bagli xidmot¢i miitoxassisloro etimadinin artmasina sobab olar. Hom do
doyarlondirma foaaliyyatine inaminin yuksalmasina xidmat etmis olar. Digor sahalords
oldugu kimi torpag bazarinda da doyorlondirmo foaliyyotinin tonzimlonmosine
chtiyac vardir. Bu tanzimlonma asason huquqi yollarla aparilir. Natica etibart ilo qeyd
etmok olar ki, omlakin doyarlondirilmasi o ciimladon dos torpaqlarin doyarlondirilmasi
igtisadiyyatinin saholori lizro qanunvericilik aktlarinda tonzimlonir.

Igtisadiyyatin miivafiq qanunvericilik aktlarmmn torpaglarin doyorlondirilmo
faaliyyatini birbasa aidiyyatina gora iki istigamato bolmok olar:

1) Forqli iqtisadi foaliyyot saholori iizro torpaqlarin istifado mogsadlori iiglin
torpaglarin doyorlondirmo foaliyystini olan tolobin Odonilmasine istigamotlonmis
huquqi sonoadlor. Bu aktlara aid olunur. “Do&vlet omlakinin 6zallagdirilmasi
haqqinda”, Miihasibat ugotu haqqinda, Sigorta haqqinda, Azorbaycan
Respublikasinin Vergi Macallasi, Dévlat Satinalmalart va s. haqqinda qanunvericilik

aktlarin1 misal gostormak olar.
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2) Birbasa torpaglarin doyarlondirilmasi ilo bagli olan normativ huquqi sonadlor.
Buraya daxildir. Qiymotlondirmo foaliyyati haqqinda Azorbaycan Republikasinin
ganunu 0zollosdirilon miiossiso vo obyektlorin yerlosdiyi torpaq saholorinin satilmasi
qaydalar1 haqqinda osasnamo (Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 1997-ci il 19
dekabr tarixli 659 sayli formani osasinda tosdiq olunmusdur) Ozollosdirilon
milossiso vo obyektlorin yerlosdiyi torpag saholorinin normativ doyori haqqinda
asasnamo (Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 1998-ci il 27 aprel tarixli
93 sayli gorart ilo tosdiq edilmisdir)

Azorbaycan Respublikasinin Torpag Macallasi 25 iyun 1999-cu il tarixli 695
N-li ganunla tosdiq edilmisdir. Bunun ardinca Olkomizdo movecud miixtolif
toyinatli torpaglarin normativ doyorinin miioyyon edilmosi barodo ©Osasnamao
Azorbaycan Respublikasit Nazirlor Kabinetinin 1998-ci il 23 iyul tarixli 158 N-li
gorari ilo tosdiq edilmisdir

3 avqust 1998-ci ildo gobul edilmis “Girov haqqinda” Azorbaycan
Respublikasinin ganunu  da torpaglarin doyarlondirilmasi foaliyyatino ciddi
yanasilmasi toloblorini ohato edir. Bu foaliyyatlo masgul olan doyorlondiricilor
xuisusi pesokarliq foaliyysti nlimayis etdirmoalidirlor. Torpaglarin doyarlondirilmasi
prosesindo hom doyorlondiricinin, hom do sifaris¢inin hiiquq vo vozifalori
miloyonmosdirmaklo onlarin toloblorino riayst olunmalidir. Torpagq sahslorinin
doyorlondirilmasi faaliyyatinin yekunlarina dair tortib olunan hesabatlarda biitiin
foaliyyat vo onun naticolori oks olunmalidir.

Torpaglarin dayarlondirilmasi bazar iqtisadiyyatinin teloblorinden irali golon
iqtisadi bir faaliyyatdir. Torpag bazarinin formalasmasi, miitogokkillosmasinin asas
va baslica iinsiiri olan dayarlondirms faaliyyatinin tokmillagdirilmasi 6lkamizda

bazar iqtisadiyyatinin inkisafini sortlondirir.

2.2. Azarbaycanda torpaq resurslarinin doyarlondirilmasi metodlarinin

tatbiqi marhalalori
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Torppaq  ehtiyatlarinin =~ doyorlondirilmasinin =~ naticesi  limumiyyatlo

doyorlondirmo prosesindo qobul edilon doyarlondirmo {isulundan asili olur.

Azorbaycanda da torpaq ehtiyatlarinin bazar doyorinin doyorlondirilmosi mogsadilo
asagidaki doyorlondirmo metodlarindan istifads edilir:

- on yaxs1 vo daha somorali,

- satiglarin miiqayisosi;

- boliisdiirms ;

- ayirma ;

- saholora bolmo;

- torpaq tigiin qaliq texnikast;

- topra g rentasinin kapitalasdirilmas.

Mosrof yanasmasi ilo torpaq ehtiyatu doyarlondirilon zaman {izorindo
dasinmaz amlakl olan torpaq ehtiyatunun dayari miioyyan olunarkon ona tikililordon
azad on yaxs1 vo daha somoarali istifadoni nozards tutan bir obyekt kimi baxmaq olar.
On yaxsi vo daha somorali istifado prinsipi  miimkiin alternativ variantlar arasinda
secilmis olan elo bir istifado istigamotini nozords tutur ki, bu ,hom fiziki cohotdon
miimkiin,hom kifayst doracade asaslandirilmig,him do maliys ndqteyi-nazarindon
reallagdirilan. Belolikla do, torpaq ehtiyatunun daha yiiksok doyarinin formalagsmasina
sabab olsun.

Olkomizdo konkret torpaq ehtiyatunun doyarlondirilmasi prosesindo on yaxs1 vo
daha somoroli istifado variantinin se¢ilmosi bir sira amillorin qarsiligl tosiri ilo
miioyyan edilir:

-torpaq ehtiyatinin  yerlosmo voziyyatinin potensiali ila. Bu zaman
doyarlondirilmasi aparilan torpaq ehtiyatunun yerlosdiyi rayonda torpagdan
istifado tipinin hor hansi iistliin nisbati vo olverislilik soviyyasi nozors alinir.
Qeyd etmok lazimdir ki, bu amil torpaq ehtiyatunun real bazar dayarinin
miioyyan olunmasinda asas amildir;

-movcud torpag ehtiyatuna bazarda formalasan tolobin haocmi ilo.

Doyarlondirilmasi nozards tutulan torpaq ehtiyatunun planlasdirilan istifados
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variantt movcud bazarda tolob va toklif hocminin nisbatini ucota almaqla na
daracado miimkiindiir;

-torpaq ehtiyatu iizorindo tikililorin huqugi cohotdon osaslandirilmasi ilo.
Torpaq ehtiyatu iizorindo tikintisi toklif edilon investisiya layihasinin hoyata
kecirilmasi ila alagadar olan dovlat vo xiisusi huqugi mohdudiyyatlor; verilmis
orazido vergi ;riisumlar;

- torpaq sahasinin ehtiyat keyfiyati ilo (torpaq sahasinin investisiya tutumlulugu
va investisiya qoyuluslarinin somaralilik saviyyasi ila);

- torpaq ehtiyatundan somorsli istifadoyo yonolmis olan investisiya layihasinin
texnoloji cohotdon asaslandirilmasi ilo;

- movcud torpaq ehtiyatundan mogsadyonlii istifadoni nozords tutan investisiya
layihasinin maliyo cohotdon asaslandirilmast ilo;

Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasindo on yaxsi vo daha somorali
istifadonin analizi torpaq sahalori tikililorinin alternativ monimsomo variantlarinin
miigayisa edilmoasini nazards tutur. Tikilinin har bir varianti ti¢lin torpaqg ehtiyatunun
qaliq doyeri miioyyan edilir.Bu mogsadlo lazimi hesablamalar aparilir. Torpaq
ehtiyatunun on yiiksok qaliq doyari onun daha somarali istifado olunma variantina
uygun monfaatdir.

Torpaq chtiyatunin doyorlondirilmasi {iglin zoruri olan informasiyalarin
movcudlugu soraitindo torpaq sahalarinin satiglarinin miigayisasi tisulu daha iistiin vo
timumi istifads tisulu sayilir. Asagidaki geyd olunan bazar informasiyasi yigildigdan
conra va miiqayisa vahidlari secildikdon sonra miiqayise edilon satis doyarlori
miiqayiso elementlori tizra toshih edilir.

- miilkiyst hiiququ;

- maliyalosdirmo qaydalart,

- sat1s sortlori;

- bazar sortlori,o climlodon do satis vaxti;
- yerlosmis oldugu orazi;

- torpag ehtiyatunun fiziki xarakteristikasi;
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- miimkiin olan komunal xidmatlor;

- toprag saholorinin zonalasdirma sortlori;

- torpagdan an yaxsi vo daha somorali istifade imkanlari.

Torpaq ehtiyatlarini doyarlondirarkan bir ne¢a miiqayiss vahidlorindon istifade
edilir. Bu vaxt onlarin hor birinin doyeri toshih edilmolidir.Sonradan iso doyar
hiidudlar1 miiayyan olunan bir ne¢a doyar kamiyyati alds edilmalidir.

Respublikamizda torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasindo genis totbiq edilon
bolgii tisulu ona asaslanir ki, dasinmaz omlakin hor bir tipi liglin torpagin doyoeri ilo
tikilinin dayeri arasinda normal nisbat movcuddur ve bu doyerlondirmads nazars
alimmalidir.Qeyd olunan bu nisbat an ¢ox daha yeni yaxsilagdirmalar tigiin etibarli
sayilir.Bunlar da torpaq ehtiyatlarinin on yaxsi vo daha somolori istifadosini gostarir.
Hoyata kegirilmis tikililorin insaa tarixi artdiqca torpag ehtiyatunun doyarinin
obyektin imumi doyarine nisbati do artmis olur.Lakin bu bolgii tisulu torpaq
chtiyatlarmin bazar doyeorinin doqiq komiyyatini miioyyan etmoys imkan vermir.
Olkomizdo torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmassi prosesinds bélgii {isulunun totbiqi
bos torpaq saholorinin satis1 hagqinda tam olmayan informasiya soraitindo
doyarlondirmo hallarinda somarsli hesab oluna bilor.

Dayarlondirma iizro gobul edilmis olan praktiki doyarlondirmo foaliyyeotino
asason doyorlondirilon torpaq ehtiyatlarinin bazar doyori {ic metodoloji yanasmanin
totbigi ilo miioyyan edilir.Bu yanasmalar monfootlik, vasaitlor vo miigayiso
yanasmalaridir ki,bu movqelordon dayarlondirmo aparilir. Torpag ehtiyatunun real
bazar doyori miioyonmosdirilir. Bu doyorlondirmo iizro yanasmalarin hor birinin
totbiqi c¢orcivasinda torpag ehtiyatundan istifadonin istanilon tipine totbiq edila bilon
metodlar iglonilmisdir vo tam olaraq hazirlanmigsdir. Torpag ehtiyatunun
doyorlondirilmasinds hor hanst bir tsulun secilmasi homin torpaq sahasinin
doyorlondirilmosinin  mogsadlorindon, doyarlondirilon torpaq sahosinin vo onun
lizorinde  olan  obyektin tipindon, onun toyinatindan, informasiyalarin
movecudlugundan vo informasiyalarla tominat soviyyasindon , sair sortlordon asilidir.

Torpaq ehtiyatlariin bazar doyeri doyerlondirilon zaman dayarlondirmoya
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asason lic mévqgedon yanasilmagla vo bu yanagmaya osaslanan asagidaki metodlarla

bazar doyorlori miioyonmosdirilir .

Torpag ehtiyatlarinin

dayarlondirilmasi
metodlar:
Monfoatlik Masraflor Satiglarin miigayisaosi
movqgeyindon yanasma movqgeyindon movqgeyindon
Yanasma yanagma

'

|

'

Pul axinlarinin
diskontlasdirilmasi

usulu

Ayirma iisulu

Satislarin miiqayisosi

usulu

!

'

Torpagin icaro
haqqinin birbasa
kapitalagdirilmasi

usulu

Moanimsanilma
masraflarinin

hesablanmasi usulu

Ko¢ilirma tisulu

|

Torpaq sahasino
diison monfootin

galig1 texnikasi

Sxem 2.1. Torpaq ehtiyatlarinin bazar doyarinin miiatton olunmas1 metodlar.

Komersiya mogsadlori iigiin istifado edilon torpaq ehtiyatlarinin bazar doyeri

onun manfastlik mdévqgeyindon yanagmaya osaslanmaqla istinad edon metodlarla




53
doyorlondirilir. Bu metodlar torpag ehtiyatunun potensial alicisinin torpag sahosindon
aldo etmok niyyatindo oldugu pul monfoostlorinin miioyonmaosdirilmosing osaslanir.

Pul axinlarinin diskontlagdirilmasi tisulu torpag ehtiyatuna sahiblik dévriindo
renta Odonislori vo ya digor formada, homginin torpag ehtiyati yenidon satildig
zaman oldo olunmasi go6zlonilon pul monfostlori axinlarinin  doyorlondirmo
dovriindoki doyorinin miioyyon olunmasina osaslanir. Bu {sulun totbiqi faydali
qazintilar1 olan torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmasi ii¢lin daha slverislidir.

Yuxarida qeyd edilon doyerlondirmo iizro metoddan torpaq ehtiyatunun
doyoarlondirilmassinds istifado edon doyarlondirici birinci ndvbada pul monfastlori
axinlarinin  prognozlasdirilan vaxtim vo diskontlagdirma stavkalarini miiayyan
etmolidir. Pul monfostlori axinlarinin prognozlasdirilan vaxti askar edilmisdir.
Manimsanilmasi nazards tutulan faydali qazinti yataglarimin hacmindon va onlarin
cixarilmasi ii¢lin istifado edilon avadanligin istehsal giiciindon asili olaraq torpaq
chtiyatunun doyari miioayanmosdirilir.

Torpaq ehtiyatlar1 lizro monfoot axinlarinin diskontlagsdirma faizi hesablanan
zaman agagidakilar nozors alinmalidir:

- torpaq ehtiyatunda olan faydali qazint1 yataglarinin istismarinin manfoatliyi
SoViyyasi;

- torpaq ehtiyatunun tokindon c¢ixarilan faydali qazintilarin hocmi barado
molumatlarin doqiqliyi;

-torpaq ehtiyatunda faydali qazint1 yatagmin islonilmasinin risk doracasi.

Uzunmiiddato itifads liglin icarads olan torpag ehtiyatlar1 doysrlondirilorkon
torpaga goro icars haqqinin birbasa kapitalasdirma tisulundan istifadoe edilmasi daha
alveriglidir. Bu metod torpaq chtiyatunun icara haqqinin icra orqanlari torafindon
tosdiq edilmis olan minimum movlogi, homginin icaro¢inin mosgul oldugu
sahibkarliq faaliyyati ndviinii va torpaq ehtiyatunun arazids yerlogsmasinin komersiya
noqteyi-cohatdon doyorliliyini nozords tutan omsallardan istifado olunmasina istinad
edir.

Torpaq saholorinin  komersiya obyektlori ilo yiikklonmasi zaman1 ehtiyatlarin
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doyorlondirilmosi  moqgsadi iiclin  torpaq ehtiyatuna diison monfostin  qaligt
texnikasindan istifado edilir. Torpaq ehtiyatunun qaliq mohsuldarligi prinsipine
asason nazordo tutulur ki, pul monfostlori axinlarinin formalasmasinda kapitalin, is¢i
qiivvasinin vo idarsetmonin bilavasits istiraki ilo yaradilmis olan bina vo qurgularin
rolu daha ¢oxdur. Bu iimumi gazancdan istehsal amillorinin dayarinin 6donilmasi ilo
olagadar olan vosaitlor ¢ixildigdan sonra monfootin qalan hissosi torpag ehtiyatuna
aid olunur. Torpaq ehtiyatunun doyorinin qaliq tisulu ilo hesablanmasi mexanizmi
genis totbiq sferasina malikdir.

Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasine moasrof mdvqgeyindon yanasma
baacarigli investorun torpaq ehtiyatuna goro toyinati vo somaorsliliyi borabor olan
digor torpag ehtiyatunun bazar doyorindon yiiksok doyorlo razilasmayacagi barodo
timumi bir miiddoaya asaslanir. Torpag ehtiyatlarinin vasaitlor mévqgeyindon yanasma
asasinda doyorlondirilmosi metodlarina aid edilir:

- torpaq ehtiyatlarinin ayirma iisulu asasinda doyorlondirilmaosi;

- torpaq ehtiyatlarinin monimsonilmosino yonoldilon vosaitlorin miioyonmos-
dirilmasi tisulu.

Ayirma iisulu torpaq ehtiyatunun real bazar doyorinin vo onun {izorinds olan
dasinmaz omlakin bazar doyori ilo mdvcud tikililorin kéhnalmo moblogi nozors
alimmagla borpa doyeri arasindaki forq osasinda hesablanmasidir.Bu metoddan vahid
dasinmaz omlak kompleksinin torkibindo tikililori olan torpaq ehtiyatlarinin
doyorlondirilmosi prosesindo istifado edilir. Bu geyd olunan metoddan istifadonin
osas sorti torpaq ehtiyatu vo onun lizorindo ingaa edilmis olan tikililordon movcud
istifadonin on yaxs1 vo daha somorali istifade variantina uygun olmasidir.Ciinki oks
halda,alda olunan naticalar tohrif edils bilar. Qeyd olunan metodla torpaq ehtiyatunun
bazar doyorinin miioyyan edilmosi tizro hesablamalar bir ne¢o morholodo aparilir.

[lkin morholade dasinmaz omlak bazari barasinds, miiqayisali satislarin analizi
osasinda doyarlondirilmasi aparilan vo iizorindo tikililor olan torpaq ehtiyatlarinin
dasinmaz omlak obyekti kimi bazar doyori haqqinda iqtisadi informasiyalar

toplanir.Bu informasiyalar analiz edilir va Gyranilir.
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Ikinci morhalodo torpaq ehtiyatunda yerlosmis olan tikililoro oxsar olan vo
anoloq hesab edils bilon daginmaz amlak obyektlorinin barpa doyari hesablanir. Bu
borpa doyorinin hesablanmasi zamani ovozlonmo , yaxud daginmaz omlakin tokrar
istehsal doyorindon istifado oluna bilor.Qeyd olunan bu doyorlor arasindaki forglor,
onlarin qurulusu avvalki hissalordo nozordon kegirilmisdir.

Ucgiincii morhoaloda doyoarlondirilmasi aparilan torpaq ehtiyatunda yerloson hom
bina, hom do qurgularin fiziki, funksional vo xarici kohnalmosi miioyonmasdirilir,
Osas vasaitlorin kohnalma ndvlorinin mahiyyati vo forglori oavvalki fosillords izah
edilmisdir.

Dordiincii marhalads asas vasaitlorin ,0 climlodon do bina vo qurgularin barpa
doyarindon yuxarida qgeyd olunan koéhnalmo noévlorinin  Gimumi komiyyati
cixilir,sonradan iso onlarin doyarlondirms tarixina galiq doyari miisyyan olunur.

Besinci morholodo dasinmaz omlak obyektinin, o ciimlodon do torpag veo
tikililordon ibarot olan dasinmaz omlak niivlorinin bazar doyorindon bina vo
qurgularin dayarlondirilma tarixine olan qaliq doyeri ¢ixilir.Bununlada doyarin
birbasa torpaga aid olan hissosi miioyyon olunur.

Monimsanilma vasaitlorinin miisyonmasdirilmasi tisulundan {izorinds tikililor
olmayan torpaq echtiyatlarinin doyarlondirilmasi zamani istifado edilir. Bu metod
totbiqi mexanizmi doyorlondirilon torpaq ehtiyatunun ayri-ayri1 torpaq saholorino
bollinorak satilmasi ehtimalina osaslanir. Bu torpaq ehtiyatlarinin satisindan oldo
edilocok monfootlordon onlarin monimsonilmasino ¢okilon vosaitlor vo sahibkarin
moanfaoti ¢ixildigdan sonra qalan komiyyatlor toplanir.Belsliklo, torpaq ehtiyatunun
bazar doyori miioyyan olunur. Torpag ehtiyatunun bazar doyorinin bu metodla
hesablanmasi1 da bir ne¢o morhaloslor asasinda aparilir.

Dayarlondirmenin  birinci  morhalosinde  torpaq ehtiyatlarinin  Slgiilori
daqiqlosdirilir.Sonradan bu torpaq ehtiyatlarinin abadlasdirilmasinin huqugi va fiziki
miimkiinliiyli miisyyan olunur.Bu torpaq sahslorinin istifadasinin iqtisadi baximdan
magsado uygunlugu vo somaraliliyi miiayonmosdirilir.

Ikinci morhalada dayarlondirme prosesi nisbaton tokmillosdirilir.Dayarlondirmo
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dovriindo vo yaxin dovrlorde anoloji qaydada monimsonilmis olan torpaq ehtiyatlar
baradosindo informasiyalarin analizi aparilir. Bu zaman hom do satiglarin miiqayisosi
tisulunun totbiqi osasinda monimsonilmis olan torpag ehtiyatlarinin satis doyorlori
miioyonmosdirilir.

Ucgiincii morholodo iso torpaq ehtiyatlarinin monimsonilmoesina sorf olunan
vosaitlorin moblogi doqiqlosdirilir. Bu vosaitlor asagidaki kimi tosniflosdirilir:

- torpag ehtiyatlar1 massivinin sonoadlosdirilmasi vo sonadlor osasinda rosmilos-
dirilmasina ¢okilon vasaitloar;

- cirklonmis torpaq ehtiyatlarinin tomizlonmosi, sahslorin sorhadlorinin isars
edilmasi va bununla bagli hazirliq islorina ¢akilon vasaitloar;

- yollarin ¢okilmosi, sokilorin abadlasdirilmasi, drenaj xotlorinin, miihondis vo
komunal qurgularin ingsasina ¢okilon vasaitlar;

- vergilarin, sigorta haglarinin 6donilmasi ilo bagli olan vasaitlar;

- podratc1 soxsin manfaati vo bununla bagli olave vosaitlor;

- satis vo reklamla bagli vosaitlor.

Dayarlondirmonin  dordiincii marhslasinds torpaq ehtiyatlarinin  golocokdo
satisindan ehtimal edilon manfostlorindon torpaq sahslorinin  monimsonilmasi
vosaitlori vo sahibkarliq subyektinin monfosti ¢ixilmagla, monimsonilmomis olan
torpaq ehtiyatunun doyori doyarlondirilir.

Dayarlondirmanin besinci marhalasinds torpaq ehtiyatlarinin moanimsanilmasi
vo satilmast mogsadilo zoruri olan vaxt miioyyon edilir.Ona miivafiq olan
diskontlagdirma faizi seg¢ilir. Sonra torpaq ehtiyatlarinin satisindan monimsonilma
vosaitlori vo sahibkarliq subyektinin monfooti c¢ixilir.Qaliq monfaotin  mablogi
diskontlagdirilir. Manimsanilmomis olan torpag ehtiyatunun cari dayari miioyyan
edilir.

Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasinin satiglarin miigayisesi mévqgeyindon
yanasma osasinda aparilmasit zamani anoloji torpaq saholorinin satiglari hagqinda
informasiyalarin sistemlogdirilmosi vo miiqayiso olunaraq analiz olunmasina

asaslanir. Bu movqgedon yanasma ilo torpaq ehtiyatlarinin bazar doyeori iki metodla
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miisyyan olunur:

- satiglarin miigayisosi;

- kogiirmo  iisulu.

Torpaq ehtiyatlarinin satiglarin miiqayisasi tisulu ilo doyerlondirilmasinin
aparilmasi ovozlonmo prinsipino asaslanir. Bu metod yiiklonmomis olan kimi baxila
bilon torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosi moqsodilo daha miinasibdir. Qeyd
olunan metoddan istifado edilmoklo aparilan doyorlondirmo asagidaki siralanma ilo
yerina yetirilir:

1. Bazarin uygun seqmentindo doyorlondirilon torpaq ehtiyatunun anoloqu
vardir, yaxin miiddotlordo satilmis olan torpag ehtiyatlart se¢ilo bilor. Bunun
moaqsadla doyarlondirici miitoxassis ilk névbada doyarlandirilon torpaq ehtiyatunun
bazarin hansi seqmentino aid olmasii asagida qeyd olunan meyarlara goro
aydinlasdirir:

- torpaq ehtiyatlarinin toyinati;

- torpaq echtiyatlariin zonalasdirma sortlori ,homginin torpaq ehtiyatundan
istifads edilmanin ganunla yol verils bilon iisullari;

- torpag ehtiyatunun sahonin hansi orazisinds yerlogsmosi;

- torp ag ehtiyatunun malik oldugu movcud istehlak xassalori;

- torpaq sahosina  verilmis hor hans1 miilkiyst hiiquglarinin névii vo miiddati.

2. Bu meyarlara goro miiqayiso aparilir.Bunun iigiin torpaq ehtiyatlarini
seckidon sonra doyarlondirici torpaq saholorinin satis sortlori vo soraiti barado
informasiyalar1 y1gir vo oldo edilmis molumatlart analiz edir. Aparilmig analizin noti-
cosindo torpaq ehtiyatunun heg¢ bir mocburiyyot olmadan sorbost olaraq miivafiq
bazar sortlori ila satisi, alici ilo satic1 arasindaki movcud biitiin munasibatlor , alicinin
torpaq sahosini almaqda yaranan moqsadlori vo satig vaxti saticinin maliya
voziyyati,torpaq  ehtiyatu iizorindo olan obyektin satisa cixarilmast ilo satist
arasindaki vaxt dovrii vo doyaro tosir gostoran sair amillor arasdirilaraq miisyyan
olunur.

3. Ugiincii siralanmada doyarlondirilmasi aparilan torpaq ehtiyatunun vo analoji
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kimi gotiiriilmiis olan torpaq ehtiyatunun gostoricilori miigayiso edilir vo agkar olunan
forqlor tizro uygun doyorlondirmoalor aparilir. Bu doyorlondirmolorin aparilmasi
mogsadilo miigayise elementlorindon vo miiqayiso vahidlorindon istifado edilir.

Miigayiso elementlori  prinsipca torpaq ehtiyatlarinin vo onlarin satis
sartlorinin bazar doyarina tosir gostora bilocok xiisusiyyatloridir. Mévcud ehtiyatlarin
miiqayisosi l¢iin adoton asagida qeyd edilon miigayiso elementlorindon istifado
olunur:

- miilkiyat hiiquglar (xiisusi miilkiyat, miivoqqati istifads iizro icaro);

- maliyalogmo sortlori (soxsi vo ya calb edilmis pul vasaitlori hesabina);

- hesablagma sortlori (nagd, nagdsiz, veksellorls, ¢ceklorlo hesablagsma);

- satig sortlori (toroflor arasinda olan xiisusi munasibatlor, saticinin maliyo
imkanlari);

- satis miiddoti vo vaxti. Bu amilin nozors amnmasi miiqayisonin aparilmasi
liclin se¢ilmis olan obyekt satildigdan sonra bazar miihitindo bas vermis doyisikliklori
aydinlasdirmaqdan 6tori vacibdir. Belo ki, torpaq ehtiyatunun satig doyarino movsiim,
miixtolif orazilorin alicilar arasinda populyar olmasi vo digor amillor tosir gostors
bilar.

- torpag ehtiyatundan istifado edilmosi vo tikintinin aparilmasinda yarana
bilacok huqugi vo soharsalma memarliq mohdudiyyatlori, arazinin sosial va iqtisadi
gostaricilari;

- arazinin fiziki xiisusiyyati ( relyefi, 6lgiilori, formasi);

- komunal gobokosinin vo miihondis qurgularinin  mévcudlugu.Bunlara
qosulma sortlori.

Analoji  kimi secilmis olan torpaq ehtiyatlarinin bazar dayarinds aparilan
aragdirmalar ilk bes miiqayiso elementi lizro qeyd olunan ardicilligla yerino
yetirilmalidir. Ciinki, har bir sonraki dayarlondirma avvalkinin naticalarine asaslanir.

Biitiin miiqayiso elementlori tizro miqdar (molumat ciitliiklorinin analizi,
statistik analiz, grafik analiz, vesaitlarin analizi, ikinci deracali molumatlarin analizi)

va keyfiyat metodlar1 (nisbotlorin miiqayisali analizi vo fordi sorgular) asasinda
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yering yetirilir.

Monfoot gotiron torpaq saholori vo {izorindoki tikililor yalniz olgiilorine goro
forqlondiyi (digor parametrlor i1so uygun oldugda) vo potensial investorlar (alicilar)
liciin i1lkin malumatin lazim oldugu hallarda miiqayiss vahidlorinden istifads olunur.

Torpaq ehtiyatlar1 doyorlondirilon zaman osason asagida qeyd olunan miigayiso
vahidlori totbiq edilir:

- 1 hektarin doyeri (kond vo meso tosoriifat1 torpaq ehtiyatlar1 {i¢iin, sonaye
miuossisolorinin yerlosdirildiyi torpaglar ehtiyatlar iigiin vo sair);

- 1 kvadrat metrin doyari (sohorin morkozi orazisindo yerloson komersiya
obyektlorinin insasi {i¢iin istifads edilon torpaq ehtiyatlari vo sair);

- 1 frontal metrin doyari (ticarot, moisot xidmoti miiossisolorinin insasi iigiin
istifads edilon torpag ehtiyatlari);

- 1 lotun doyari (yasayis binalarinin, bag evlorinin insasi {i¢lin nozords tutulmus
olan, formas1 va 6lg¢iilori standart olan torpaq ehtiyatlari);

- sixliq vahidinin doyari — torpaq ehtiyatlarinin zonalasdirilmasi sanadlarinda
asason miixtalif sahalords tikililorin yerlagdirilmasinin sixligr mohdudlasdirilir va bu,
torpaq ehtiyatunun doyarina tosir gostorir.

4. Dordiincli siralanmada anoloji torpaq ehtiyatlarinin doyarlorinin analizi
osasinda doyorlondirilon torpaq sahosinin doyori miioyyan olunur. Bu mogsadlo
se¢ilmis anoloji torpaq ehtiyatunun bazar doyarinin orta komiyyati tapilmalidir.

Doyorlondirilon torpaq ehtiyatunun yerlosmis oldugu orazido bu nisbotlorin
miloyonmasdirilmasindon sonra torpaq ehtiyatunun doyori asanligla doyarlondirle
bilor. Bu orazido torpag ehtiyatunun satiglart haqqinda kifayst godor informasiya
molumat monboolori olmadiqda is9, soraiti oxsar olan digor orazinin molumatlarindan

1stifada edilo bilor.
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FOSIL IIL.TORPAQ RESURSLARININ QiYMOTLONDIRILMOSININ
TOKMILLOSDIRILMOSI iSTIQAMOTLORI

3.1. Torpaq resurslarinin qiymoatlondirilmasi problemlorinin aradan

qgaldirilmasi va beynalxalq standartlara uygunlasdirilmasi

Olkomizdo torpaq ehtiyatlarinin normativ doyar soviyyesinin  miioyyon
olunmasi  torpaq kadastr1 {iizro informasiyalar osasinda hesablanir.Bu zaman
Respublikanin hor bir rayonu ilizro miioyyon olunmus differensial rentaya goro
hesablama aparilir. Qiivvado olan Osasnamoyo goro, torpaq ehtiyatlari alinib-
satildigda,yaxud  da  girov = qoyuldugda,  vorasolik  osasinda  irson
verildikds,imumiyyotlo torpag ehtiyatu barosinds sair ogdlor baglandiqda torpaq
sahosinin  bazar doyori tolob vo toklifdon asili olaraq ,ancaq torpagin normativ
doyorindon az olmamagq sarti ilo miioyyon olunur.

Respublikamizda 1996-c1 ilde Nazirlor Kabinetinin 145 sayli gorari gobul
edilmisdir ki,bu qgorarla 6lko orazisindo olan torpaglarin normativ doyorlori tosdiq
olunmusdur.Lakin bir godor sonra respublika orazisinds yenidon daha miikommal
kadastr doyor rayonlar1 vo yarimrayonlari iizro torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosi
aparildi.Bu zaman torpaq ehtiyatlarinin hom keyfiyot ,hom do kond tosoriifati
bitkilorinin mohsuldarliq gostaricilori diqqgetdo saxlanilmaqla biitiin tobii tosoriifat
saholori lizra torpaq ehtiyatlarinin yenilonmis normativ doyarlori miioyyon edilmisdir.
Nazirlor Kabinetinin bu qorarina gore torpaq ehtiyatlarimin  doyari kadastr
informasiyalari, homg¢inin torpaglarin  keyfiyot vo iqtisadi  doyorlondirmo
gostaricilorine uygun olaraq 19 kadastr doyer rayonu va 3 yarimrayonu miioyyan
olunmusdur. Bu orazilordo doyorlor keyfiyot qruplari iizro differensial monfooto goro
miivafiq tashih amsallari totbiq olunmadan miiayanmoasdirilir.

Torpaq ehtiyatlar1 alinib-satilan zaman, girov qoyulan zaman, irsan verildiyi
vaxt, onun haqqinda sair aqdlor baglandiqda torpaq ehtiyatlarinin bazar doyori baza

doyori osasinda, ancaq torpaq ehtiyatunun normativ doyor soviyyesindon az
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olmamagq sortilo miioyyon olunur.

Dovlot miilkiyatindo olan miiossiso vo obyektlorinin, hom¢inin 6zollogdirilmis
olan dovlot miiossiso vo obyektlorinin yerlosmis oldugu torpagq ehtiyatlarinin
normativ dayari haqqinda arayislarin verilmasi vo bu torpaq sahslorinin geydiyyati
Igtisadiyyat Nazirliyi torafindon aparilir.

Torpaq ehtiyatlarinin normativ doyori miioyyon olunan zaman doyarlorin
diizglin miioyyon olunmasi vo osaslandirilmasi osason torpaq kadastrinin totbiqi
doracasindon, aparilan doyorlondirmonin doqiqlik soviyyosindon asilidir.

Respublikada qiivvads olan qanunvericiliys goro dovlot torpaq kadastrinin
igtisadi mahiyyati torpag ehtiyatlar1 tizorinds istifadociliyin dovlst geydiyyati,
torpag ehtiyatlarinin hom komiyyotco,hom keyfiyotco ugotu, bonitirovkast ,hom do
iqtisadi doyarlondirilmasi tizra informasiyalarin macmusu kimi izah edilir.

Torpaq ehtiyatlarinin kadastrinin totbiqi  saholordon istifadoni daha da
yaxsilagdirmaga  hodoflonmisdir. Torpaq kadastrinin torkibi kimi ehtiyatlarin
bonitirovkas: rayonlarin vo tosariifatlarin torpaq saholorini onlarin mohsuldarligina,
yoni saholorin orta mohsul yi§imina uygun miiqayiso aparmaga imkan verir. Torpag
ehtiyatlarinin kadastr1 torpaq sahoalorinin miinbitliyinin nisbilik soviyyasini miioyyan
etmoyo sorait yaratmagla istehsalin mogsodyonliiliiyiinii diizgiin se¢gmoys, onun
yerlogsmoasini vo ixtisaslagsma doracosini agkarlamaga imkan verir.

Torpaq ehtiyatlarinin bonitirovkasinin alds edilmis naticalori bir sira tocriibi
mosalalorin hallinds istifads edilir. Bu kimi maosaloalors istehsal edilon mohsullarin
istehsali vo satisimovcud okin sahalorinin qurulusu iizra perspektiv prognozlarin
islonmosi;  rayon planlasmasi {izro yerquruculugu; tobioti miihafizo todbirlori
sisteminin osaslandirilmasi vo sairslor aiddir.

1. Torpaq ehtiyatlarinin bonitirovkasi ilo bir tesaoriifatin istifadesinde vo ya
miilkiyatindo olan torpaq saholorinin digor tosoriifatlarin torpaq sahslorindon na
qodar yaxsi va ya pis oldugu miioyyon olunur. Bu iso ayri-ayr iqtisadi rayonlar vo
tosorlifatlar  iizro torpaq saholorinin  mohsuldarligini = obyektiv  qaydada

prognqgzlasdirmaga imkan yaradir. Iqtisadi rayonlar va tosariifat¢iliq subyektlari {izro
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mohsulverms, meso ehtiyatlarinin mohsuldarligi soviyyasi miisyyan olunarkon
torpaglarin keyfiyoti (ballar osasinda) nozoro alinmir.Bu zaman differensiasiya
olunmamis prognozlar verilir;

2. Umumiyyotlo torpaq ehtiyatlarinin bonitirovkas1 aqroistehsal torpaq
gruplarina aid edilir. Torpag ehtiyatlarinin aqroistehsal qruplasmasi — oxsarliga yaxin
xassoloro malik olan, kond tosoriifatinda bitkilor qrupuna aid olan bir bitki ndviine vo
ya Umumilikds bitkicilik keyfiystlorino malik aqronomik keyfiystlorine yaxin torpaq
konturlar1 birlosdirir;

3. Torpaq ehtiyatlarinin bonitirovkast rayon balina nisbotdo tosoriifatin
miiqayisosi doyar bali amsalinin miioyyon edilmasine imkan verir.Rayon bal1 vahid
qobul edilir.Bura daxil olan biitiin tosoriifatlarin ballar1 iso timumrayon etalonuna
munasibatds miioyyon olunur;

Torpaq ehtiyatlarinin bonitirovkasi olmadan torpaq sahasinin pul doyarini
miioyyon etmok miirokkoblosir. Bu zaman doyorlorin toraddiidlori torpaq
ehtiyatlarinin ~ bonitetinin ~ shomiyyeatini  azaltmir. Yaxmn golocokds torpaq
ehtiyatlarinin doyari ancaq artan dinamika tizro doyisir. Doyar nisbatino goro torpaq
ehtiyatlariin doyori ancaq bonitet skalasi {izro miioyyon olunur. Bu voziyyat, torpaq
ehtiyatunun statusunun doyismosi zamani da saxlanilir. Yoni torpaq ehtiyatlari
0zollosdirilondos, satilanda, miixtslif icaro munasibatlori zamaninda da bu voziyyat
saxlanilacag.

4. Torpaq ehtiyatlarinin bonitet ballar1 iizra tovsiyyalor:

5. Torpag ehtiyatlarinin ~ bonitirovkast  torpag-iqlim  gostoricilori ~ vo
biomohsuldarhigina  gore rayonlarin ixtisaslasmasini daqiglasdirmays sorait
yaradir;

6. Torpag ehtiyatlarinin bonitirovkast golocokds kond tosoriifati mohsullari
istehsalin1 prognozlasdirmaga imkan verir. Bunun {i¢iin bir balin dayarini miisyyon
etmok lazimdir. Bir balin doyari bir balin ns gador mohsula uygun goldiyini
gostorir.Bir balin no godor mohsula uygun goldiyini tapmaq ti¢iin hor hektardan

sentnerlo timumi mahsuldarlig: torpagin balina boliiniir;
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7. Torpag ehtiyatlarinin bioloji mohsuldarliq omsali torpaq konturlari iizra
mohsuldarliq doracesini miioyyan etmayo imkan verir;Maohsuldarliq doracalari 9la,
orta vo pis doracalorine boliintir.

8. Torpaq ehtiyatlariin miiqayisali doyorlilik amsali  tosoriifat subyektinin
torpag saholorinin miinbitliyini tonzimlomoays imkan verir;

9. Torpaqg ehtiyatlarinin bonitirovkasi istehsal prognozlarinin doqiq tortibini,
tosariifatlarin moanfaatliliyinin yiiksoldilmasini tomin edir, alis doyeorlorinin diizgiin
miloyonmasdirilmosine imkan verir vo s.

10. Kartografik materiallar.

Torpag  ehtiyatlarnin = miinbitliyinin =~ dayarlondirilmesini  aparmaqla
tosariifatlarda vo tobii-igtisadi rayonlarda alavo mosraflordon qagmaq olar.Bunun da
iqtisadi ohomiyyati boyiikdiir.

Todqiqatlar  gostorir ki, kadastr doyarlondirilmasinin morhoalalori
asagidakilardir:

- torpa ehtiyatunun mohsuldarligi, texnoloji xassolori vo yerlosmasi tizro
kadastr doyarlondirilmasi obyektlorinin inteqral gdstaricilorinin miioyyan olunmast,

- kadastr doyarlondirilmasi obyektlorinin hesablanan renta monfaotinin vo
kadastr doyarinin miisyyon olunmasi;

Kadastr doyarlondirilmasinin asasini togkil edir:

- torpaglarin tosartifatdaxili doyarlondirilmasinin naticalari;

- kond tossorriifatina yararli torpaglarin mohsuldarliginin, onlardan istifado
vosaitlorinin, hesablasma renta monfastinin vo rayonlar soviyyesindo  torpag
chtiyatlariin kadastr doyorlondirilmosi gostaricilari.

Torpag ehtiyatunun kadastr doyarlondirilmasi iizro informasiyalar qiymot
rayonlar1 iizro Uimumilosdirilir:

- torpagin moahsuldarligi izra  bonitet baly;

- texnoloji xassalor lizro torpaq ehtiyatlarinin texnoloji xassalori indeksi;

- yerlogsmosi yeri tizro  maddi-texniki ehtiyatlarla tochizat bazasina vo aqgrar

mohsulunun satig1 montagasina kimi ekvivalent masafs .
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Torpag ehtiyatlarinin bonitet balinin miioyyon olunmasi asagidakilari ohato
edir:

- statistik analiz metodlan ilo torpaq ehtiyatunun mohsuldarligina tosir edon
xassalarinin miioyyon olunmasi;

- torpag ehtiyatunun xassalorinin orta fiziki komiyyatlorinin hesablanmasi;

- korrelyasiya-represiya analizi asasinda torpag ehtiyatunun xassolorinin fiziki
komiyyatlorinin onlarin kond tosoriifati mohsullarinin mohsuldarligina tosiri ilo nisbi
komiyyatlara — ballarina uygun yenidon hesablanmasi;

- torpag ehtiyatlarinin xassolorinin mocmusu {izrs orta ballarin hesablanmasi;

- orta ballara torpaqg ehtiyatlarinin mohsuldarligina monfi tosir edon Xassalora
duzluluq, erroziya va s. gora diizalislor olunmagla mocmu torpaqg ehtiyatunun balinin
hesablanmasi.

Torpagin doyarlondirilmasinin birinci morhalasi stratifikasiyadan, miiqayiso
vahidinin miioyonmasdirilmasindon va bazar informasiyasmin analizinden ibarotdir.
Stratifikasiya termini alqi-satqi sdvdologmolori lizro molumatlarin vo digor bazar
informasiyalarinin eynicinsli qruplar tizro tosniflosdirildiyini ifado edir. Torpaq
doyarlondirilorkon bazarin tosirine moruz qalan biitlin cografi orazilori 6ziindo
birlogdirmali, bolgolosdirmo vo torpaqdan istifadonin digor tonzimloyicilori oks
etdirmolidir. Torpaq ehtiyatundandan istifadonin  variantlar1 arasinda olan biitiin
mimkiin forqlori oks etdirmalidir. Bu qaydada aparilan tosniflosdirmo meyarlari
torpag1 doyarlondirarkon, oxsar variantlarda istifads edilon va eyni bir cografi orazido
yerlasib, bir-biri ilo rogabot aparan torpaq ehtiyatlarini miiqayise etmoys imkan

yaradir.
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Cadval 3.1

Torpaq ehtiyatlar: miilkiyatinin stratifikasiyasinin forziyya sistemi

orazi

Bolgalosdirma

01-ci bazar orazisi

Monzil fondu: bir ailalik evlor
Moanzil fondu: iki vo dord ailalik evlar
Komersiya miilkiyati

Sonaye miilkiyati

02-ci bazar orazisi

Monzil fondu: bir ailalik evlar
Monzil fondu: ¢coxmonzilli evlor

Komersiya miilkiyati

03-cli bazar arazisi

Monzil fondu: bir ailalik evlor
Manzil fondu: iki vo dord ailalik evlor
Monzil fondu: ¢oxmonzilli evlor
Komersiya miilkiyati

Sonaye miilkiyati

04-cli bazar araziSi

Monzil fondu: iki vo dord ailalik evlor
Monzil fondu: ¢oxmoanzilli evlor
Komersiya miilkiyati

Takorlor tizorinda evciklor
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Stratlar corcivasindo torpag saholorini {imumi miigayiso vahidlori osasinda
analiz etmok vo doyorlondirmok olar. Satis doyarlori hor hansi bir vahidin doayarlari ilo
ifado olunur. Se¢ilon vahid miioyyon bazarda torpaq saholorinin analizi vo satilmasi

liciin asas kimi gotiiriilon baza parametrins uygun olmalidir.

3.2. Torpaq bazarmin tonzimlonmasindo qiymoatlondirmoe  sisteminin

rolunun artirilmasi yollar:.

Torpaq ehtiyatunun doyorlondirilmosi osason ¢0l miisahidslorine  vo
doyorlondirmoni  reallasdiran  doyor¢i  miitoxassislorin  royino  osaslansa
da,doyorlondirmads  miiasir kompiiter texnologiyalarindan istifado edilmasi
informasiyalarin iglonilmosi vo omoaliyyatin analizinin somoraliliyini artirmaga imkan
yaradir. Torpaq ehtiyatunun doyorlondirma prosesinds kompiiterlosdirma hor hansi
region {izro satis vo digor vacib molumatlar1 vaxtinda vo diizgiin segmoya, diizolislor
etmoyo, miiqayiso etmo vahidinin doyorini maliyslogsdirmoyo imkan verir. Torpaq
ehtiyatunun doyarinin obyektin imumi doyorine nisbatini miioyyon etmoyo,torpaq
bazarinin analizini hortorofli aparmaga sorait yaradir. Oks halda iso
doyarlondirmonin yerino yetirilmosi {i¢lin fordi kompiiterlordon istifado olunmasi
miimkiinddr.

Torpaq ehtiyatunun doyorlondirilmasi modellorini tortib etmok iigiin coxamilli
regressiv analiz tisulundan istifado olunur.Dayarlondirmo prosessindo oks olago
doyorlondirmo  iisulundan vo satiglarin  miiqayisesi  tlisulundan da istifado
edilir.Dayarlondiricinin hamg¢inin bu tsulun digor avtomatlagdirilmis variantlarindan
istifado etmasi miimkiindiir . Bu modellor asasinda torpaq miilkiystinin vo dasinmaz
omlak lizro miilkiyoat obyektinin yaxud onun sahs vahidinin satis doyari miioyyan
edilir.Dayarlondirmads asagidakilar nozors alinir.

- Asili olmadan doyiskon kimi sahonin 6lgiilori, yaxud sorhoddin uzunlugu ;
-Dayara tosir eda bilon obyektlora, masalan, soharin isgiizar markozina qador mosafy;

-Forglondirici cohatlor, mosalon xidmot sferasit miiassisalorinin mévcudlugu, -
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Nogliyat axininin intensivliyi, sahonin manzarasi, onun topoqrafiyasi.

Qeyd etmok lazimdir ki,miixtalif orazi vahidlori ii¢lin vo torpaq ehtiyatundan
istifadonin forqli variantlar iigiin miixtalif qiymitlondirmo modellori qurmagq tolob
olunur.

Torpa ehtiyatlariin doyarlondirilmasi modellorinin totbigi ilo aldo olunan
notico vo ugurluluq soviyyoesi torpaq ehtiyatlarmin satist vo saholorin baslica
xiisusiyyatlori haqqinda informasiyalarin oxsarliligindan asilidir. Tosssiiflo geyd
etmok olar ki, bazi hallarda, torpag ehtiyatlarinin ¢oxdan monimsonilmis arazilorindo
vo monimsanilmomis torpaq sahslorinin satisinin sayr ¢ox azdir. Bu sobabdon do
nisboton yaxin dovrlordo monimsonilmis olan torpaq saholorinin satis1 haqqinda
informasiyalar osasinda torpaq ehtiyatunun bazar doyarinin doyarlondirilmasinin
qaliq prinsipt iizro miioyyan edilmisdir.Bu zaman hesablama prosesindo tam
doqgiqgliklo yoxlanilmis olan gostoricilor sistemindon istifado  olunmus vo
monimsanilmis olan torpag saholori {izro molumatlara slavo yaxud ovoazedici kimi
baxilmisdir.

Bundan olavo monimsonilmis olan torpaq saholori {i¢iin islonmis ¢oxamilli
regressiv analiz tisulu uygunlasdirilmigdir. Bu metodlarin komokliyi ilo torpaq
ehtiyatlarinin baslica xiisusiyyastlori vo movcud torpag sahasi ilo onlarin bazar doyori
arasinda miqdar nisbatlorin agkar edilmosi miimkiindiir. Goalocok dovrds torpaq
ehtiyatunun yenidon tokrar doyarlondirilmosi prosesine hazirliq vaxti, bu
molumatlardan miigayiso vahidinin doyarinin vo nisbi xlisusiyysto goro aparilan
diizolislorin hocminin miioyyan edilmasi ti¢iin istifads edilir.

Istifadodo olan monimsonilmis  torpaq sahosinin doyeri birbasa torpaq
ehtiyatunun doyarindon vo sahs {lizoerinds insaa edilmis olan tikililorin dayarindan
ibaratdir. Torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmasinda satislarin miigayisasi vo yaxud
moanfaatin  kapitalagdirilmasi tisulundan istifado olunduqda torpag miilkiyatinin
doyorino miistoqil ekspertlor torofindon miioyonmosdirilon doyar torpaq sahosinin
doyarlondirilmasindan alds olunan timumi doyarindon ¢ixilir. Bu isa tikililorin qaliq

prinsipi lzro doyorini gostorir. Biitliin sair omtoo ndvlorinin doyori kimi, torpaq
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ehtiyatunun bazar doyori do golocok dovrlordo monfoot oldo etmok miimkiinliiyii
baximindan onun cari doyarliliyini gostorir. Monimsonilmis olan torpaq ehtiyatunun
icaro hagqqi formasinda potensial monfoot oldo etmok qabiliyystino géro miioyyon
doyaro malik olur. Komersiya toyinati {izro istifadodo olan torpaq ehtiyatlari tizro
golocokdo  oldo  olunmast  nozordo  tutulan  monfootlor sahonin  hom
monimsonilmasing,hom do istismarina tolob edilon vosaitlori ¢ixmagla, icara haqqinin
ehtimal olunan yekun mablagi ils slagalidir. Yasayis evlori ilo yiikliiliiyli olan torpaq
chtiyatlarinin  xalis monfootini illik icaro haqqnin mablogindon illik istismar
vosaitlorini ¢ixmaqla ifado etmok olar

Soharatrafinda yerlosmis olan torpag ehtiyatlarinin doyari sohorin isgiizar
morkozindoki torpaq ehtiyatunun doyori ilo miigayisodo artir. Torpaq ehtiyatlarinin
doyarlondirilmosi sistemi diizglin planlagdirilmali vo dovlat torofindon huquqi
cohotdon tonzimlonmolidir. Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasinin  somorali
metodlarinin hazirlanmas1 vo reallasdirilmasi, bu proseso daim nozarot
olunmasi,torpag bazarinin vaziyyatini oks etdiron gostaricilorin dovrii  olaraq
doyisdirilmasi zoruridir.

Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosinin somarsli sistemi bes asas elementin
movcudlugunu nazordos tutur:

-kadastr vasaitlarinin,

- torpaq sahalarini saciyyalondiran gostaricilorin;

-sat1s haqqinda vo digor bazar informasiyasinin;

-doyarlondirma metodikasinin;

-heyatin vo maddi tachizatin mévcudlugu.

Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasi torpaq bazarmin analizi osasinda
aparilmalidir. Torpag ehtiyatlarinin doyorlondirilmasi {i¢lin istifado edilon on genis
yayilmig vo istifado olunan metodlardan biri do satiglarin miiqayisasi tsuludur.
Torpaq ehtiyatlarinin miilkiyot  hiiquglarinin doyismosi ilo olagodar baglanmis
saziglor iizro lazimi qodor molumatlar oldo olunmadiqda digor doyarlondirmo

metodlarindan  istifado  olunmalidir.  Biitiin  hallarda torpaq ehtiyatunun
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doyorlondirilmosi vaxti hor hansi bir se¢ilmis orazido torpag sahosinin real bazar
dayarinin homin orazilarin hiidudlarinda yerlosmis olan torpagin orazi dlgiilorindoki
topoqrafiyasindaki vo s. ayriligi nozoro alinmalidir. «Sohor torpaglarinin
doyarlondirilmosi standarti» bir sahodon digor birsahoays kecgorkon doysrlondirmalor
arasinda formalagmis olan diizgiin nisbatlorin saxlanilmasi magsadilo (Standart Urban
Kant Valuation) torpaq ehtiyatlarinin hor dord ildon bir inventarlagdirilmasini
tovsiyya olunur. Torpaq ehtiyatlarmin doyorlondirilmesi noticasinde onun bazar
doyorindo bas vermis biitlin doyisiklikloro uygun olaraq diizolislor edilmosini
tovsiyyo edir. Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosinin  yekununda alinmis
naticalorin aparilmis ayri-ayri doayorlondirmalor arasindaki forqli vaxtda hor il
yenilosdirilmalidir.Torpaq ehtiyatlarinin bazar doyori omsallarinin analizi asasinda
oldo olunmus gostoricilor iizro torpag bazarinin voziyyeotino diizoliglorin daxil
olunmasi yolu ilo aparilir.

Torpaq ehtiyatlarinin bazar  doyari sahoasindo yerlosmasi ilo olagodar
gostaricilora garst xiisusi hassasdir. Torpaq ehtiyatlarinin doyorine bolgologsdirma va
torpagdan istifads variantlarinin mohdudlasdirilmasi birbasa tosir gostorir.

Torpaq ehtiyatunun bazar doyori artmaga, yaxud oksino olaraq diismoys dogru
meyllonarsa, miigavilonin satis doyorlori asasinda baglanmasi vaxtina uygun olaraq
mixtolif orazi vahidlori iizro diizalislor edilmolidir.Ciinki ayri-ayr1 orazi vahidlorindo
torpag ehtiyatunun doyarinin doyismosi osashi dorocads forqlono bilor. Torpaq
ehtiyatlarinin satiglar1 barasindo informasiyalarin topalanmasi vo bu malumatlarin
islonmasi, ham¢inin belo  informasiyaya diizalislor edilmasi 1lo bagli problemlara
baxilmisdir.

Torpaq ehtiyatlarinin doyoarlondirilmosinin tokmillogdirilmasi mogsadilo satislar
lizro informasiyalardan olavo hom torpaq rentalarinin doracolori,hom do torpaq
saholorinin ~ monimsonilmasi vosaitlori lizro bazar informasiyast yigilib analiz
olunmalidir.Qeyd etmak olar ki,bu ciir informasiya sistemi monimsonilmis olan
torpag ehtiyatlarinin satis say1 az olduqda belo faydali ola bilor. Bundan slavo torpaq

ehtiyatlarinin galiq prinsipi lizro doyorlondirilmosi daha moagsadyonliidiir. Ciinki bu
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zaman monimsanilmis torpaq ehtiyatlarinin satis doyarindon tikililorin doyarinin
cixilmasi yolu ilo hesablanilmig doyorlorin torpagin dolayr yolla doyorlondirilmosi
lictin istifado edilo bilor. Ancaq torpag ehtiyatunun bazar doyorinin bu iisulla
doyarlondirilmosinin  etibarliligt  satts vo monimsonilmo  vasaitlori  barado
informasiyalarin diizglinliiylindon asilidir. Bir qayda kimi bu ciir doyarlondirmado
tikililor1 yeni insa edilmis torpag saholori {i¢iin daha miinasibdir. Beloki bu vaxt

kéhnalmonin miioyyon edilmasi zorurati minimum saviyyayo qodor azalir.
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NOTICO

Torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmosinin  nozori aspektdon vo hom do
metodoloji baximdan todqiqi biz o asagidaki hoaticolora golmoyo imkan vermisdir.

1. Torpag tzerindo onun ehtiyatlarinin alqi-satqisi, girov qoyulmasi,
bagislanmasi, hom¢inin miilkiyat, istifado vo icaro hiiquqlarinin diger formalarda
doyismosi ilo bagli omoliyyatlar aparilir.Bu omoliyyatlar dedikdo torpaqq iizorindo
dovlat orqanlari, baladiyyalar, fiziki vo huquqi soxslor arasinda yaranan iqtisadi vo
huqugi munasibotlor basa diisiiliir. Bu sobobdon do torpag bazarinda reallasan
oqdlorin asas formalarinin asagidakilar olmasi qonastino golmok olar:

-torpaq sahoalarinin alqi-satqisi;

- torpaq sahosinin nizamnama (pay) fonduna verilmosi;

-torpag sahosinin girovu (ipotekasi);

-torpaq sahosinin doyisdirilmasi;

-torpaq sahosinin bagislanmasi;

-torpag sahasinin varasalik qaydasinda basgasina kegmosi;

-torpaq sahosi tizorinds istifads vo icara hiiquqglarinin basqasina kegmaosi.

2. Torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmosi ilo bagli bazar munasibatlori
soraitindo agsagidaki bir sira neqativ hallar meydana ¢ixmisdir:

-torpaq ehtiyatlar1 sferasinda dovlotin inhisar¢i rolunun halo do saxlanilmasi va
torpagdan somorali istifado stimullarinin olmamasi;

-torpaq ehtiyatlarina goéro onun miilkiyatcilorine qanunla nozordo tutulan
hiiquglarin reallagsmasina inzibati ongsllorin mévcudlugu;

-torpag ehtiyatlarinin vo onunla bagli digor dasinmaz omlak novlorinin
dévriyssinin mohdudlugu;

- torpag saholori iizorindo olan monzil fondunun, komunal va noqliyat
infrastrukturunun, sanaye vo komersiya dasinmaz omlakinin aginmast;

-torpaq ehtiyatlar1 iizorindo yerloson dasinmaz omlakin ayri-ayri novlering
miilkiyat¢ilorin maraglariin rabitasizliyi;

-torpag ehtiyatlarina real bazar doyarlorinin moxfiliyi;
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-ipoteka krediti kimi torpaq sahalorinin kifayot qodor istifado olunmamas.

Bu hallarin aradan qaldirilmasi torpaq vo digor torpag ehtiyatlar1 bazarinin
inkisafi tigiin olverisli soraitin formalasmasina komok edocokdir. Bunun iigiin torpag
saholori lizro sovdelogsmolora hiiquglarin  vahid dovlet geydiyyat sistemi
asanlasdirilmasi, ham do torpaq saholori vo dasinmaz omlak obyektlori tizro vahid
kadastrin tokmillogdirilmasi talob olunur.

3.Respublikada torpaq bazarinin foaliyyoti iimumilikdo milli iqtisadiyyatin
inkisafinda sabitlik amili vo onun tohliikasizliyinin davamli qaranti ola, investisiya
qoyuluslarina ohomiyyatli dorocods tosir gostoro bilor. Buna goro do, torpag
bazarinda torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmosinin togkil edilmasinin somoaraliliyi
artirllmalidir. Homginin ~ torpaq saholorinin  satilmasindan, torpaglarin  girov
qoyulmasindan, torpaq ehtiyatlarinin icarays vo sair formada torpag omsliyyatlarina
verilmasindon oldo edilon vasaitlorin do hocmi artar. Habels iqtisadi alot kimi daha
somorali  vasito vo kapital kimi torpaq ehtiyatlarindan istifado edon subyektlorin
dayarlondirma prosesinds maksimum faydaliliglarinin tomin olunmasidir.

4. Qiivvads olan ganunvericilik aktlarinda torpaq tizorinde hom dévlot, hom
boloadiyys, hom do xiisusi miilkiyot formalart miioyyon olunmusdur. Boladiyya
miilkiyatino verilon vo xiisusi miilkiyats olan torpaglar {izro munasibatlor «Boaladiyya
torpaglart hagqinda» vo «Torpaq islahatt haqqinda» ganunlar asasinda tonzimlonir.
Dovlot miilkiystino saxlanilan torpaq ehtiyatlar1 barodo iso miivafiq torpaglarin
istifadosindo vo idaragiliyindo miioyyon tokmillogdirmalor aparilmalidir.Naticads bu
masalo torpaq ehtiyatlarinin doyarlondirilmasing birbasa tasir eds bilar.

5. Torpaq ehtiyatlariin doyarlondirilmasi prosesinds kadastrin tatbiqi
istehsalin baslica vasitasi olan torpagdan somarali istifadoni daha da yaxsilasdirmaga
istiqgamotlonmisdir. Torpagq kadastrinin torkib hissasi olan torpaq -ehtiyatlariin
bonitirovkas1 torpaq sahslorini onlarin mohsuldarlifina miiqayiss etmoys sorait
yaradir. Torpag ehtiyatlarinin miinbitliyinin miimkiin saviyyasini miioyyan etmoya
vo istehsalin mogsadyonliiliiylinu, iqtisadiyyatin yerlosdirilmosini vo ixtisaslagsma

soviyyasini agkar etmoyo imkan verir
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6. Torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasi ilo onun bazar doyorinin daqiq
doyorlondirilmosi somarali vergitutma sisteminin osasi hesab oluna bilor. Torpaq
chtiyatlarinin  doyorlondirmo prosesi monimsonilmis vo istifadodo olan torpag
saholorinin  doyorinin  doyorlondirilmasine  tosir  gostorir. Hor bir  torpaq
milkiyatcisinin torpaq ehtiyatlarindan somorali istifadosino vo vergi 6doyocayino
zomanot verir. Torpag ehtiyatlarinin bazar doyorinin tam doqiqliklo doyarlondirilmosi
torpaq ehtiyatlarindan istifado edilmasi mosalalori hagqinda hom dévlat soviyyasindo,
hom do 0zol sektorda diizgiin gorarlar gobul olunmasina zomin yaradir. Torpaq
ehtiyatlarinin doyarlondirilmasi hagqinda vaxti kegmis olan informasiyalar galacokda
torpagq ehtiyatlarindan somorali istifadoni kordinasiya etmoys imkan verir.Bu
informasiyalarin nozoro alinmamasi sohorlorin arzuedilmoz model lizro inkisafi ilo
naticalona bilar.

7. Kond tosoriifati toyinathh torpaq ehtiyatlarimin  bazar doyorinin
doyorlondirilmosi 6ziinds torpaq ehtiyatlarinin kond tosoriifati sahosindo istifadosi
liclin torpaq miilkiyat¢isinin oldo etdiyi rentani miioyyon edilmasini ehtiva edir.

Torpaq ehtiyatlarinin real bazar doyari gostoricisini hesablamaq mogsadilo
kond tosoriifati toyinath  torpaglarin  kiitlovi  doyerlondirilmasi  monfaatin
kapitalagdirilmas: {isulu ilo hoyata kecirilir. Bu metodla torpaq ehtiyatlarinin
doyorlondirilmosi asason kond tosoriifatina yarali torpag ehtiyatlarinin istifado doyori
doyorlondirilir.

Kond tosariifat1 toyinath torpaq ehtiyatlarinin doyorlondirilmasi zamani natica
etibar1 ilo dasinmaz omlakin  doyarlondirilmasinin iki osas usulundan istifade
olunmalidir: bazar iisulu vo monfastin kapitalasdirilmasi vo ya maliys axini iisulu.
Kond tosoriifat1 torpaglarinin doyorlondirilmesi iizro bazar iisulunun totbiq edilmosi
torpag bazarinin laziminca inkisaf soviyyasinin mévcudlugunu nazards tutur.

Monfaootin  kapitalasdirilmas:  iisulu  daha universal bir metod kimi
doyorlondirilo  bilor.Bu metodla torpaq ehtiyatlarinin  bazar  doyerinin
doyarlondirilmasi tiglin genis sokildo totbiq olunur. Bu metod torpaq ehtiyatlarinin

istismart zamani alds edilon moahsulun doyari vo onun aldo olunmasina sarf edilon
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vasaitlor arasinda forq kimi homin doyorlondirmonin pul ilo ifade edilon

hesablanmasina asaslanir.
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Alieva Narmin Tarlan kizi
«Teopernueckue H MeTOI0JIOTHYECKHE NPOOIEMbI OIIEHKH 3eMeJIbHbIX

pecypcoB»

PE3IOME

B nmnepBoii r1iaBe paboOTBl PACKPBIBAIOTCA HAYYHO-TEOPETHUYECKHE OCHOBBI
3€MEJIbHBIX PECypCOB: BO3JCUCTBYIOIMNE (DAKTOPHI, HAYYHO-METOJOJIOTHUECKHE
ITOAXOBI U METOJIBI OLIEHKH 3€MEJIbHBIX PECYPCOB.

Bo BTOpOI1 r11aBe paboOThl aHATU3UPYETCS CYLIECTBYIOIIEE MOJIO0KEHUE OLIEHKU
3eMEJIbHBIX pecypcoB B A3zepOaiiykaHe: pacCMaTpUBAIOTCA OCOOCHHOCTH, 3Tallbl U
BHEJIPEHHE METOJIOB OLICHKH PHIHOYHOW CTOMMOCTH 3€MEJIBHBIX PECYPCOB.

B Tpetneii rnaBe paboThl 1at0TCS OCHOBHBIE HANPaBICHUS COBEPILIEHCTBOBAHMS
OLICHKM 3€MEJIbHBIX pECypCcOB B COOTBETCTBUE C TpPEOOBAaHUSMU MHUPOBBIX
CTaH/JApTOB OLICHKHU: BBISBISIOTCS IYTH YCTPAHEHHUs CYIIECTBYIOIIMX HpoOieM, a
TaKXe IOBBIIICHUS POJIA CUCTEMBI OLICHKH 3E€MENIbHBIX PECYPCOB B PEryJIMPOBAHUU
3€MEIBHOTO PHIHKA.

B koHme paboThl MO WTOraM MPOBEIEHHOTO HCCJIENIOBAaHUS JIeJaeTCs

3aKIIFOUCHHUC U JAaOTCA palMOHAJIBHBIC ITPCAJIOKCHU .
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Alieva Narmin Tarlan
""Theoretical and methodological problems of assessing land resources™

SUMMARY
In the first chapter of the work, the scientific and theoretical foundations of land

resources are disclosed: the impact factors, scientific and methodological approaches
and methods for assessing land resources.

In the second chapter of the work, the existing position of the land resources
assessment in Azerbaijan is analyzed: features, stages and introduction of methods
for estimating the market value of land resources are considered.

The third chapter of the paper gives the main directions for improving the
assessment of land resources in accordance with the requirements of world standards
for assessment: identify ways to eliminate existing problems, as well as enhance the
role of the land valuation system in regulating the land market.

At the end of the work, based on the results of the study, a conclusion is made

and rational proposals are given.



