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GIRIS

2009-cu ilin aprel ayindan basalayaraq Azarbaycanda beladiyye miilkiyyatinds olan
torpaq sahalarinin satig1 ve icarasi herrac ve ya miisabige vasitasila aparilir. 2009-cu ilds
Azarbaycanin miixtalif bolgelorinde Do6vlet Torpaq ve Xoritagokme Komitesinin
tagkilatciligi ile 92 harrac, 580 miisabiqge kegirilib!.

Iqtisadi Tesebbiislore Yardim Ictimai Birliyi hayata kegirdiyi «Azarbaycanda yerli
oztintiidarsetmanin giiclondirilmasi» layihasi ¢orgivesinds beladiyys miilkiyystinds olan
torpaglarin horrac ve miisabigalor vasitesilo satilmasi ve ya icaraye verilmasi
mexanizmlarinin tokmillasdirilmasi istiqamatinde tadqiqat aparib.

Tadgqiqat ¢arcivasinde Salyan ve Bards rayonlarinda kegirilmis herrac ve miisabige
prosesinin monitoringi aparilib? (Monitoring hesabati sanada alava olunub), Azarbaycanin
ganunvericilik bazasi arasdirilib, beynalxalq tocriiba Oyrenilib, ictimai miizakirslor togkil
edilib, miixtalif qruplar arasinda sorgu ve miisahibalar kegirilib.

Hazirki sonad bir ne¢o bélmoadon ibaratdir.

“Movcud mexanizmin iiza c¢ixardigr problemlar” boélmesinde bu vaxtadek
kegirilmis harrac ve miisabigsler zamarn agkara ¢ixan problemlsrs ve hemin problemlsrin
qaynaqglandig1 ganunverici bogluqglara nazar salinib.

“Tovsiyalar” bolmesinde baladiyys miilkiyyestinde olan torpaqlarin harrac va
miisabigalor  vasitesilo satilmasi ve ya icaraye verilmesi ~mexanizmlarinin
tokmillagdirilmasi ilo bagli ITYIB-in hazirladig1 tévsiyeler oksini tapib.

“Olavalar” bolmasinda beynalxalq tacriibada totbiq edilon satisa ¢ixarilan ve ya
icaroyo verilon dasinmaz omlakin, o climloden torpaqlarin qiymsatlondirilmasi

metodologiyalar1 verilib.

1 “Torpaq” qozetinin 1-11-c1 saylart, 2009-cu il. http://www.dtxk.gov.az/main/newspaper_a.html
2 Bordos vo Salyan gohorlorinds baladiyyo torpaglarinin satist ilo bagli kegirilmis horrac vo miisabigonin monitoringinin
naticolori barads hesabat, Bak1-2009. ITYIB, www.sei.az
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MOVCUD MEXANIZMIN UZ9 CIXARDIGI
PROBLEMLOR

Olks prezidentinin 23 noyabr 2007-ci il tarixli, 2523 sayh formar ilo «Baladiyys
torpaqlarinin idars edilmasi haqqinda» qanuna ® edilon dayisikliklor naticasinde
baladiyye torpaqglarmin birbasa satis1 qadagan edilib. Qanunun 9.1-ci maddasine edilon
dayisikliye gors, baladiyys torpaqlar: tizerinde miilkiyyat va icars hiiquqlar: yalmiz torpaq
harraclar1 ve ya miisabiqgelori vasitesils alde edils bilar.

Olke prezidenti torpaq herraclarinin kegirilmasinin hiiquqgi bazasmin teskili iigiin
“Baladiyys torpaqlarinin torpaq harraclar1 ve ya miisabiqalari vasitasilo verilmasinin
tonzimlanmasi maqsadile Azarbaycan Respublikasinin bazi qanunvericilik aktlarina
dayisikliklar ve alavalar edilmasi barada” 28 oktyabr 2008-ci il tarixli, 709-1IIQD sayl
ganun 4 imzalayib. Bu qanun osasinda bezi gqanunvericilik aktlarina baladiyye
miilkiyyatinds olan torpaqglarin herrac ve ya miisabigs vasitasile satis1 ile bagh vazife ve
ohdsliklari nazarde tutan bir sira deyisikliklor edilib. Prezident bu ganunun tatbiqi ilo
bagh 10 dekabr 2008-ci il tarixli foarman?® verib. Fermana asasen beladiyys torpaglarmin
satilmas1 ve icaraya verilmosi ticiin kegirilocok harraclarin ve ya miisabiqalerin tegkili
Dovlet Torpaq ve Xeritacokma Komitesine (DTXK) havale olunub.

Torpaq harraclar1 ve musabigslerinin kegirilmasi ticiin har bir rayonda komissiya
yaradilib. Komissiya 5 nefarden ibarstdir. Bura DTXK-nun yerli sobelerinden 2, icra
hakimiyystinden 1, bsladiyys surasmndan 1 va ictimaiyystden 1 nafer daxildir. Rayon
torpaq komitasinin sadri eyni zamanda Komissiya sadri teyin olunur.

Boeladiyys torpaqglarmin satilmasi va icarayes verilmasi ile bagl ilk torpaq herraci 16
ayliq fasiladan sonra, 2009-cu ilin aprel ayindan baslayaraq kecirilmaya baslayib. 1 yanvar
2010-cu il tarixine olan moelumata gors, olkenin miixtalif bolgelerinds 92 harrac, 580
miisabiqge kegirilib®. Bazi harrac ve miisabigenin naticalari logv edilib ve tokrar kegirilib.

Qanunvericilikde beladiyys torpaqlarmin harrac ve ya miisabiqe vasitoesilo satilmasi
mexanizminin tetbiginde asas maqsad kimi torpaqdan istifade ve icare hiiquglarmin agiq
harrac va ya miisabige yolu ilo alqi-satqisini kegirmoak, torpaqglarin dovriyyesinin
somoraliliyini yiikseltmak, hiiquqi ve fiziki sexslor arasinda saglam raqgabeti tomin

etmoakden ibarat oldugu gosterilir. Nozeri baximdan bu mexanizm semarali olsa da,

3 «Boladiyya torpaglarmin idars edilmosi hagqinda» Azorbaycan Respublikas: Qanunu, N: 60-iiQ, 29 iyun 2001-ci il il,
4 “Azorbaycan” qozeti. 12 dekabr 2008-ci il. http:/www.azerbaijan-news.az/index.php?Lng=aze&year=2008&Pid=30763
5 “Azorbaycan” qozeti. 12 dekabr 2008-ci il. http://www.azerbaijan-news.az/index.php?Lng=aze& year=2008&Pid=30764
6 “Torpaq” gozetinin 1-11-c1 saylart, 2009-cu il
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Azarbaycanda onun reallasmasinda bir sira nogsanlar mévcuddur. Bu nogsanlar 6ziinii
harrac va ya miisabigenin biitiin merhalalarinda gosterir.
Horrac ve ya miisabigalorin kegirilmasi zamani askara ¢ixan c¢atismazliglar hem

ganunvericilikdon qaynaglanir, ham da tacriibads ortaya ¢ixir.
Qanunvericiliyin yaratdigi problemloar

Harrac ve ya miisabiqays ¢ixarillan baladiyys torpaqlar1 qiymsatlandirilmir.
Qanunvericilikds beladiyys emlakinin terkib hissasi olan torpagin satulmasi zamani onun
giymetlondirilmesi nezearde tutulsa da, icra mexanizminin olmamasi sebabinden
tocriibads  tetbiqini tapmir. “Qiymsatlondirma fealiyyeti haqqinda” Azerbaycan
Respublikasmin 25 iyun 1998-ci il tarixli, 510-IQ sayli Qanununun 5-ci maddasinin 1-ci
bandines gors, baladiyys amlak: satildigda macburi qaydada giymatlondirilmalidir. Ancaq
harrac iiglin torpagin ilkin giymetinin formalasmasmin heg¢ bir konkret mexanizmi
yoxdur. “Torpaq bazar1 haqqinda” qanuna gors, torpaq hoarrac ve miisabiqgade Nazirlor
Kabinetinin miioyyan etdiyi normativden asagi satila bilmez. Hazirda bu normativ
torpagin real bazar doayerinden on dafalarle asagidir. Harracda istirakgilara toqdim edilon
torpagin ilkin giymati normativ giymatden yiiksak olsa da, real bazar dayerinden xeyli
asag1 olur. Elo bunun naticesidir ki, ©dliyys Nazirliyinin Baladiyyalarle Is Markazi Harrac
komissiyasina maktub gondararak harrac ve ya miisabigalarin naticalarinin lagv olunmasi
ilo bagli doafalarle iddia galdirir. Sebab kimi torpagin real bazar gqiymatinden asag: satildig:
gostarilir. Masalan, Odliyya Nazirliyinin Baladiyyalarla Is Markazi Yeni Daskond baladiyyasinin
14 avqust 2009-cu ilda miisabiqaya cixartdi§r va Calilov Azarin qalib oldugu miisabigonin lagv
olunmast ilo bagli Yeni Dagkond baladiyyasina moktub iinvanlayib. Osas kimi satilng torpagin
qiymatinin real bazar qiymatina uygunlasdirilmamas: gostarilib. Maktubda satilan torpagin bazar
qiymatina uygun olaraq har 100 kv.m-nin ilkin satis qiymatinin 120-150 AZN civarinda olmasi
gostarilib. Sozii gedan torpaq isa miisabigada har 100 kv.m iigiin 50 AZN-a satilib.

Hoarrac vo ya miisabiqays ¢ixarilan torpagin sanadlasdirilmasi ila bagli problemlar
movcuddur. Harrac ve ya miisabigaye ¢ixarilan bealadiyyae torpag: senadlasdirilme zamam
ikiqat rtisuma colb edilir. Belo ki, satisa ¢ixarilan konkret torpaq sahesi harrac ve ya
miisabigaye ¢ixarilmazdan once dovlet reyestrine salinmaq {i¢iin beladiyys terafinden
miivafiq dovlet qurumuna taqdim edilir ve bunun {iciin vesait (hom ddvlast riistimu, hom

da xidmat haqqr) 6dayir.
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“Baladiyye torpaglarmin idars edilmasi haqqinda” qanunun’ 6.5-ci maddasine va
“Boaladiyye torpaglarmin ayrilmasina dair senadlerin hazirlanmasi ve razilasdirilmasi
qaydalar1 haqqinda” ©sasnamonin® 7-ci bandine gors, torpaq sahesinin hiiquqi ve fiziki
soxslarin miilkiyyatina (icarasine) verilmasi magsadile harracin (miisabigenin) kegirilmasi
barade boaladiyyenin gqorar1 sahenin xiisusiyyetine ve torpagin ayrilma moagsading,
movcud texniki normalara, habelo yerqurulusu ve saharsalma senadlerine uygun olaraq
Dovlet Torpaq ve Xoritogalma Komitesinin royi alindigdan sonra gebul edilir. Homin
Osasnamoanin 22-ci bandinds gosterilir ki, baladiyye harraca ve ya miisabigaye ¢ixarilan
torpaq sahosi tizorinde onun miilkiyyet hiiququ qganunvericiliklo miiayyon edilmis
gaydada dasinmaz amlakin dovlat reyestrinds geydiyyata alindiqdan sonra harrac ve ya
miisabigonin kegirilmasi barads qgerar qobul edoarsk, hemin qerarin bir niisxasini
dasinmaz amlakin dovlet reyestrindon ¢ixaris, dasinmaz amlakin kadastr xeritasinden
¢ixaris vo geydiyyata alinmis hiiquqlarin mahdudlasdirilmasina (ytikliiliiyiine) dair arayis
ilo birlikds harraci (miisabigeni) toskil etmak ti¢iin Horrac Komissiyasina gondarir.

Hoarrac ve ya miisabigenin naticesi olaraq heamin torpaq sahesini almis saxs yeniden
hamin proseduru kegir va tokrar olaraq eyni hacmda vasaiti (hem dovlet riistiimu, ham do
xidmat haqqi) 6dayir. Sonda bir torpaq sahssi tiglin 2 dafs vasait ddanilir.

Diger problem harrac ve ya miisabigeden once torpagin senadlesdirilmasi il bagh
xorclarin ¢oxlugudur. Tedqgiqatin naticesi gostarir ki, torpagin senadlesdirilmasi {ticiin
¢okilan xarclar (o ctimladan geyri-resmi) bir qayda olaraq yiiksek olur. Masalon, 17 oktyabr
2009-cu il tarixinda Barda gohorinda kegirilon miisabigado Borda rayonu Daymadagild:
baladiyyasinin satisa ¢ixartdigr 500 kv.m arazisi malik va fordi yasayis evinin tikilmasi iigiin
nazarda tutulan torpaq sahasi harracda 500 manata satilib. Bu torpagin sonadlosmasing ¢okilon
rasmi xarclar 185 manat taskil edib. Bir sira hallarda sanadlesma xarclari (xiisusen da geyri-

rosmi) hatta torpagin satis giymatindan ds baha olur.

Hoarracin (miisabigonin) naticalari lagv olunduqda (miisabigenin qalibi qalibiyyatden
imtina etdikds, alternativ olmadiqda ve s.) baladiyya torpagin senadlerinin (torpagin
yukliiliiyti hagqinda va s.) hazirlanmasi prosesi yeniden tokrar olunur ve bunun {igiin

alava olaraq xarc ¢okir.

Torpagin ilkin qiymatinin formalasmasi. Hoarrac ve miisabigoyo ¢ixarilan torpagin
ilkin giymetinin formalagsmasi mexanizmi an ¢ox miizakirs olunan masalalerden biridir.

Belo ki, konkret rayon tizro sonuncu herracda torpagin satis giymatinin névbati harrac

7 “Beladiyya torpaqglarinin idars edilmasi haqgqinda” 29 iyun 2001-ci il tarixli, 160-11Q sayll AR Qanunu (2008-

ci ile dayigikliklarle birgs).

8 ©sasnama Azarbaycan Respublikasinin 15 mart 2002-ci il tarixli, 274-11Q sayli Qanunu ila tasdiq edilmisdir.
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tiglin ilkin giymat olmasi mexanizmi naraziliq yaratmaqla yanasi, harrac prosesinin bas
tutmamasi tiglin asas olur. Cilinki konkret rayonun markezinds yerlagen va dayari yiiksak
olan torpagin harracindan sonra ucqar bir kandas yerlagon vo ucuz olan torpagin hoarraca
¢ixarilmasi onun ilkin giymsetinin formalasmasina problem yaradir. Bu ise bazi hallarda

harracin bas tutmamasina gotirib ¢ixarir.

Hoarrac Komissiyalarinin taerkibinds ictimai tamsilcilik lazimi saviyyada deyil.
Hoarrac Komissiyasmin terkibi miibahise doguran hallardan biridir. 5 neafarden ibarat
Komissiya tizvlerinin yalniz 1-i ictimaiyysti temsil eden niimayendadir. Ancaq
monitoringin naticesi gostordi ki, hamin soxs bir qayda olaraq yerli icra hakimiyyati
orqani torafinden toyin edilir. Apardigimiz sorgularin, miisahibalorin naticasi gostarir ki,

baladiyyalor Komissiyanin tarkibi ilo raz1 deyillor (OSLAV®O 3).

Baladiyya torpaginin harraca, yoxsa miisabiqaya ¢ixarilmasini nazards tutan hiiquqi
norma va mexanizmlar moévcud deyil. Azarbaycan qanunvericiliyinds torpagimn hansi
halda harraca, hansi halda iss miisabiqays ¢ixarilmali oldugunu nazards tutan hiiquqi
norma movcud deyil. Qanunvericilikds bu ferq yalniz texniki xarakter dasiyir. “Dovlet ve
baladiyye miilkiyystinds olan torpaqlarin miilkiyyet va icaraye verilmasi il bagh torpaq
miisabigalarinin ve harraclarinin kegirilmesi qaydalar1”nin 4-cii bélmasi miisabigslerin, 5-
ci bolmasi ise herraclarin kegirilmasi qaydalarma hasr olunub. Qanunvericilikds her iki
prosesin forqli coehotlari aksini tapsa da, bu prosesin torpagin teyinati il heg bir slagesi
yoxdur. Halbuki xarici tocriibade torpagin harraca, yoxsa miisabigaye ¢ixarilmas: torpagin
toyinatindan (yasayis ve ya sahibkarliq maqgsadlori {i¢iin) birbasa asilidur.

Apadigimiz tadqiqatin naticasi gostarir ki, baladiyye torpaginin harrac, yoxsa miisabige
vasitosilo satilmasi ve ya icaraye verilmosi yerli 6ziintiidare orqamn terafinden miisyyen
olunur. Torpagin teyinat: (sahibkarliq ve ya yasayis evi) onun satilma tisulu (harrac ve ya

miisabige) ti¢iin asas deyil.

Torpaq satisinda miisabiqanin pay1 artir. Yeni mexanizm qiivveye mindikden sonra
olko tizra baladiyya torpaginin satis1 ve ya icarasi prosesinin yalniz 14%-ii harrac vasitasilo
hayata kegirilib. Bu torpaqlarin 86%-i miisabige vasitesile satilib?. Masslen, 2009-cu ilds
Abseron rayonu {iizro 326 miisabige kegirildiyi halda, comisi 3 hoarrac toskil edilib.

Miisabigalorin sayimnin artmasini ve bealadiyyelarin bu metoda iistiinlitk vermasini harrac

9 “Torpaq” gozetinin 1-11-c1 saylart, 2009-cu il
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mexanizminin nisbeaten ictimaiyyets daha aciq olmasi ve raqabst imkanlarinin daha real

olmasi ile slagealadirmak olar.
Tacriibads ortaya ¢ixan problemlar

Ohalinin moalumatlara sl¢atanliq saviyyasi qoanaastbaxs deyil. Horrac vo miisabiqo
oncoasi vaziyyatin analizi gostordi ki, insanlarin harrac ve miisabigealarin kegirilmasi barade
molumatlara slgatanliginda problemlar movcuddur® (Slave 2). “Dovilst va baladiyys
miilkiyystinde olan torpaqlarmn miilkiyyet ve icareys verilmasi ilo baglh torpaq
miisabigalarinin ve harraclarinin kecirilmasi qaydalari”na'! ssasen tegkilatci, yeni Dovlat
Torpaq ve Xaritegokme Komitesi (DTXK) miisabige ve ya herracin kegirilmasi haqqinda
bildirisi kiitlovi informasiya vasitelori ilo yayilmasim togkil etmolidir. Komite “Torpaq”
goezetinda harrac ve miisabigalerin kecirilmasi barads bildirisler ¢ap edir. Ancaq ayda 1000
niisxa ¢ap olunan bu matbuat orqanina slgatanliq asag soviyyadadir. Masalon, monitoring
naticasinda !> malum oldu ki, Barde rayonuna cemisi 5, Salyan rayonuna ise 7 niisxa
“Torpaq” qozeti golir. Bu niisxalori asasan DTXK-nin yerli sobsaleri ve rayon icra
hakimiyyatinin niimayendslari torafinden alindigindan baladiyya ve shaliye demak olar
ki, he¢ na catmur.

Hoarracin kegirilmasi barode malumatlar ancaq sifahi sekilds yayilir. Bu isde asas yiik
baladiyyanin tizarina diisiir. Shali arasinda aparilmis sorgunun noaticasi do bu fikri tosdiq
edir®.

DTXK-nin rosmi internet saytinda (http://www.dtxk.gov.az/main/newspaper a.html)

“Torpaq” gozetinin elektron versiyasini yerlasdirilmesi miisbat hal kimi qiymatlondirile
bilordi. Ancaq saytda bazen qezetin yeni saylarmin yerlagsdirilmesinin gecikdirilmasi,
bazen isa bunun herraclarin kegirilmasinden sonraki dovrs tesadiif etmasi bu fealiyyetin

shamiyyetini azaldur.

10 Bordo vo Salyan soharlorinds baladiyys torpaglarmin satis ilo bagh kegirilmis harrac vo miisabiqonin monitoringinin
noaticaleri barads hesabat, Baki-2009. ITYIB, www.sei.az

11 Dovlat va baladiyys miilkiyyatinds olan torpaqlarin miilkiyyat vo icarays verilmasi ilo bagli torpaq miisabigalorinin
v hoarraclariin kegirilmasi qaydalart. 8 iyul 1999-cu il tarixli Formanla tosdiq edilib. Azorbaycan Respublikasi
prezidentinin 10 dekabr 2008-ci il tarixli Formani ilo doyisiklik edilib

12 Boardo va Salyan sohorlorinda baladiyys torpaqlarinin satisi ilo bagli kegirilmis harrac vo miisabigonin monitoringinin
noaticaleri barads hesabat, Baki-2009. ITYIB, www.sei.az

13 Bordo vo Salyan goharlorinds boladiyys torpaqlarinin satisi ilo bagli kegirilmis horrac vo miisabiqonin monitoringinin
noaticolori barads hesabat, Bak1-2009. ITYIB, www.sei.az
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Harrac va miisabiqalar barade malumatlar tam darc olunmur. “Torpaq” qeazetinda
moalumatlarin tam darc olunmamasi da malumatlara slgatanli$1 mshdudlasdiran amil kimi
giymaetlondirilmalidir. D6vlat ve baladiyye miilkiyystinde olan torpaqglarin miilkiyyat vo
icaroyo verilmasi ilo bagli torpaq miisabigelorinin ve harraclarinin kegirilmasi
qaydalarinda ¢ap olunmas: macburi olan mealumatlarin bir hissesi “Torpaq” qozetinde
oksini tapmur.** Bunlar asagidakilardir:

- torpag1 miisabiqaya va ya harraca ¢ixaran hiiquqi saxsin, yani baladiyyanin tinvani, dovlat

geydiyyatindan ke¢masi barada sohadatnamonin némrasi (ancaq baladiyyanin adi gostarilir);

- miisabiqa va ya harracin kegirilmasi sartlori;

- miisabiga va ya harracda istirak etmak ticiin tagdim olunan sanadlorin siyahisi;

- miisabiqa va ya harracda istirak etmak iiciin ariza formast

Harrac va miisabiqads istirakla bagli bazi mahdudiyyatlar mévcuddur. Bazi hallarda
satisa c¢ixarilan torpagin mexsus oldugu baladiyye shalisinin miisabigeyes buraxilmamas:
hallarina rast gelinir. Osas kimi gostarilir ki, miisabiga yerli oshali {iglin yox, kenar
baladiyyeds yasayanlar iiclindiir. Monitorinq zaman1 bu problem 6z tesdiqini tapib. Bu
problemi hom yerli shali, hem ds Harrac Komissiyasinin tizvleri tesdiq edibler. Masalan,
avqust aymnin 14-de Berds goherinds kegirilon miisabigada bels halin movcud oldugu
miioyyen edilib®.

Digor bir misal: Barde baladiyyesi qulluqgusunun dediyine gors, yeni qaydann

totbiginden sonra Barde baladiyyoesi fordi yasayis iiclin torpaq sahesi satmaq moagqsadilo
Horrac komissiyasina miiraciat edib. Ancaq adi ¢okilon qurum baladiyyoya harrac
kecirmayae icazs vermamis, sebab kimi harracin diger orazilards yasayan vetondaslar ti¢iin

nazoards tutuldugunu gostormisdir.

Hoarrac vo miisabiqalards “saxta namizadlar” istirak edir. Harrac ve ya miisabiqoayo
¢ixarilan torpaqglarin senadlesdirilmoasinae ¢okilon yiiksak xarclor baladiyys ve alic
votondas arasinda gizli sovdealosmalore gotirib ¢ixarir. Real olmayan, saxta namizadler
harrac vo miisabigeyo colb edilorok formal roqabet yaradilir. Noticode harrac ve ya
miisabigenin qalibi avvalcadan razilasdirilmis soxslor olur. Harracin qalibi torpagin biitiin
rosmi vo geyri-rosmi xoarclarini, o ciimladan senadlasdirmaye ¢okilon rosmi ve qgeyri-rosmi

odaniglari 6dayir.

14 “Torpaq” qozetinin 1-11-ci saylart, 2009-cu il

15 Bordo vo Salyan goharlorinds boladiyys torpaqlarinin satisi ilo bagli kegirilmis horrac vo miisabiqonin monitoringinin
noaticolori barads hesabat, Bak1-2009. ITYIB, www.sei.az
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Giizost hiiququna malik istirak¢ilarin farqlondirilmamasi hallar1 mévcuddur.
Horracda tistiin hiiquqa malik olan istirakg¢ilarin forqlondirici biletlorle tomin olunmamas:
hallarma rast golinir. Halbuki dovlet ve baladiyye miilkiyystinde olan torpaglarin
miilkiyyat vo icaroye verilmasi ilo bagli torpaq miisabigalerinin ve harraclarinin
kecirilmasi qaydalarinda stiinlitk hiiququna malik olan sexslore forqlondirici bilet
verilmoalidir. Amma miisahide naticasinde malum olub ki, Salyan sehorinde kegirilon
harracda iistiin hiiquga malik miihariba veteranina verilon bilet digerlarinin biletinden

forglonmayib.
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TOVSIYOLOR

Boaladiyya miilkiyyatinde olan torpaglarin harrac ve ya miisabiqge vasitasile satilmasi vo

icaroyo verilmasinin mévcud mexanizminin tokmillasdirilmasi ti¢lin asagidaki addimlarin

atilmasini taklif edirik:

1. Ohalinin malumatlandirmasi imkanlarinin genislondirilmasi {i¢iin:

1.1.

1.2.

1.3.

2.1.

Hor bir baladiyye binasinin qarsisindaki 16vhalare 6lks tizrs harrac ve ya miisabiqoays

cixarilan obyektlarin bildirislori vurulur

Torpaq harraclar: ve ya miisabigalorinin kegirilmasi ilo bagli shalinin, o ctimladen

sahibkarlarin moalumathliq seviyyesinin artirilmasi maqsadile www.herrac.az

internet portalinin yaradilmasi.
Portalda asagidaki melumatlarin yerlagsdirilmasi magsadauygun olardi:

- Horraca va miisabiqaya ¢ixarilan torpaglar barada malumatlar (torpagin olgiisii, tayinati,
yerlasdiyi arazi, ilkin giymati, kateqoriyasi va s.)

- Torpaq sahasinin maxsus oldugu baladiyyalar barada malumatlar

- Torpagq sahasinin fotosu va ya video goriiniigii

- Torpagin kommunal (su, qaz, elektrik xatlori va s.) va infrastruktur obyektlorina

(xastoxana, maktab va s.) yaxinlq saviyyasi

Olkads birlosmaden sonra 1718 baladiyys orqaninin faaliyyet gdsteracayini nazers
alaraq harraclarin (miisabigalorin) kegirilmasi ilo bagh bildirislorin ¢ap olundugu
“Torpaq” qazetinin tiraji an az1 3000 niisxaya qaldirilir. Homin gazetin bir niisxasinin
baladiyyoelore paylanmasi tomin edilir. Baladiyyoelor do 6z ndvbeasinda goazeti inzibati

binanin garsisindaki 16vhada yerlasdirir.

2. Harrac vo miisabiqa Komissiyanin tarkibinin takmillasdirilmasi:

Miisabiqe ve harrac komissiyasimin torkibinds ictimai istirakcilifi tomin etmok
moagsadile Komissiyanin torkibi 5-den 7-ya qaldirilir, daimi vo dayisen tizvlerden

ibarat olur. Daimi tizvler 3 naferden ibarat olur ve bura doévlet orqanlarmin

niimayandslari daxil olur. Bura DTXK-nin rayon gsObasinin 2 {izvii, rayon icra

hakimiyyatinin 1 tizvii daxil olur. Dayisen {izvler 4 naferden ibarest olur. Bura kend

agsaqqali, baladiyys iizvii, QHT ve KIV niimayendesi daxil edilir. Bu iizvler har
harrac iglin yenidan segilirlor. Masalon, kond agsaqqali ve baladiyyas tizvii harraca ve

ya miisabigoaya ¢ixarilan torpagin mexsus oldugu baladiyys arazisindan segilir.
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3. Torpagin sanadlasdirilmasi prosedurunun sadalasdirilmasi:

3.1.

Bir torpaga gore ikiqat riisum Odenilmesi proseduru aradan qaldirilir.

Bunun {iglin qanunvericiliye miivafiq deyisiklik edilorak beladiyyas torpaglarmin

yalniz satildigdan sonra dasinmaz amlakin dovlet reyestrinde geydiyyata alinmasi

tomin edilir. Harrac ve ya miisabigaden 6nce hamin torpagm dovlst reyestrindas

geydiyyata alinmas1 macburiliyi aradan qaldirilir.

4. Torpagin satis qiymatinin formalasmasi:

4.1.

4.2.

Torpagin rayon iizro sonuncu hoarracda formalasdirilmis satis giymatinin
novbeti herrac tiglin ilkin giymat kimi qoyulmasi mexanizmi Oziinii

dogrultmadigindan lagv edilmalidir.

Boladiyye torpag: harrac ve ya miisabigays ¢ixarilmamisdan once miistaqil
giymatlondirici sirket terafinden giymsetlondirilir ve real bazar giymati nazore
alinmagqla torpagin ilkin giymeati miisyyenlasdirilir. (Beynalxalq tacriibada
totbiq edilon qiymsatlandirma metodologiyalari Olave 1-da gostorilir)
Ovvalcs, Harrac Komissiyas: terefinden miivakkil giymetlondirms sirkastlori
secilir ve herraca c¢ixarilan torpaqlarin qgiymetlendirilmaesi isleri heamin
sirkatlora havals olunur. Qiymsatlondirms xidmetinin haqq: torpagimn ilkin
giymetine daxil edilir. Qiymsatlondirme prosesinin hoyata kecirilmasina

cavabdehliyi Horrac Komissiyas: dasiyir.

5. Raqabat miihitinin formalasmasi:

5.1.

5.2.

Miisabige ve harraclarda raqabat goriintlisii yatarmaq moaqsoadilo “saxta
namizadlor”in istirakinin qarsisinin alinmasi tiglin hoarrac ve miisabiqgelorde
istirakin 0denisli olmasi temin edilsin. Bu 6denisin mablagi satisa ¢ixarilan
torpagin ilkin giymatinin 5-10%-i haddinds ve ya miitlaq bir mablag soklinda
toyin edilas bilar.

Hoarrac vo ya miisabigenin qalibi sonradan udusdan imtina edarss, bu halda

harrac ve ya miisabigads istirakla bagh 6dadiyi ilkin vasait geri qaytarilmar.

6. Harrac vo miisabiqa prosedurlarinin daqiqlasdirilmasi:
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6.1. Miivafiq qanunvericilikde herrac ve ya miisabigalerin Kkecirilmasi
prosedurlarinin metodoloji esaslar1 iglenilir. Her iki prosedurun kegirilmo

qaydalar1 tekmillasdirilir.

6.2. Miivafiq qanunvericiliye baladiyye torpaqlarmin tayinati esasinda onun satis
metodlarmin toyini prinsiplari daxil edilir. Bu prinsipler satilmasi ve ya icarayo
verilmasi nazards tutulan torpaqglarin hansi hallarda harraca, hansi hallarda ise

miisabigaye toqdim olunmasin 6ziinds ehtiva edir.

Torpaglarin teyinatina asasan bolgii asagidaki kimi nazeards tutula bilar:

- Horraclara ancaq yasayis evinin tikintisi iiciin nozardo tutulan torpaq sahalorinin

cixarilmasinin nazarda tutlmasy,

- Miisabigalara yalmiz sahibkarliq foaliyyati iiciin nazarda tutulan torpaq sahalorinin

cixarilmasinin nazarda tutlmast

«Azarbaycanda yerli 6zunlidareetmanin guclendiriimasi» layihasi 13
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JOLAVOLOR

Olava 1
Harrac va miisabiqaya ¢ixarilan torpaq sahalarinin

qiymotlandirilmasi metodologiyalari

Torpaq saholoeri dasinmaz obyektlor kateqoriyasina aid edilir. Bazon «dasinmaz
obyekt» ilo «dasinmaz amlak» anlayislari sehven eynilosdirilir. «Omlak» sozii hiiquqi
anlayisdir ve o, obyekt tizerinds olan miilkiyyat ilo baghh menafelari, hiiquqglar: ve s. shate
edir. Fiziki anlayis olan «dagmmaz» (ve ya «dasinmaz obyekt») sozii il hiiquqi anlayis
olan «dasinmaz amlak»1n farqlondirilmasi giymatlondirmads ean mithiim masslalardandir.
Qiymaotlondirms fealiyyetinde «dasinmaz emlakin» giymetlondirilmasi dedikds, hemin
dasinmaz obyekt {izerinde olan hiiquqlarin giymsatlondirilmasi basa diisiiliir. Belalikls,
«Dagmmaz smlak» daginmazlarla slagsli hiiquq ve manafelari aks etdiren miilkiyyati aks

etdirir.

Beynalxalq tocriibede dasinmaz omlakin, o climladen torpaq sahslsrinin
giymaetlondirilmasine maqgsadinden asil1 olaraq iki ciir yanasma movciiddiir.

Kiitlavi qiymatlandirma — bir ¢cox obyektlarin eyni zamanda (yani giymatlondirma
tarixino) sistemlosdirilmis statistik malumatlar ve tohlil materiallar1 osasinda eyni
metodlarla qgiymetlondirilmasi prosesidir. Bu ciir giymetlondirmenin {sul ve
texnologiyalar1 har bir 6lkenin qanunvericiliyi ils tenzimlanir. Kiitlovi giymatlendirmanin
naticalori asason amlakin vergiya calb edilmasi maqgsadlari tiglin istifads edilir. Ciinki bu
giymatlondirma iisulu daha ucuz basa golir. Inkisaf etmis 6lkslorde vergiqoyma bazast
kimi dasinmaz emlakin bazar deyeri (bu fordi giymetlondirmenin naticesinde alinmis
naticalarden ferqlenir) ¢ixas edir. Kiitlovi giymatlendirmenin tisullari, deyer bazalari ve
vergiqoyma obyektlarinin segilmasi ilo bagl biitiin diinyada miibahisalor davam edir vo
goriinlir yaxin zamanlarda halo orta maxrace golinmasi gozlonilmir. Masalon, vergiyo
colbetma magqsadlari tiglin kiitlovi giymatlandirmads giymsatloendirmae tisulluri bir ¢ox

Olkoalards miixtalifdir.

Fordi qiymatlandirmads isa proses hor bir amlak {izro ayrica aparilir vo har bir
amlakin fordi xiisusiyyetlori nazera almnir. Bu nov giymsatlondirmanin istifadesi daha
genis, naticeleri ise daha diirtistdiir.

Azarbaycanda fordi giymatlondirme «Qiymatlondirms faaliyyeti hagqinda» 25 iyun
1998-ci il tarixli Qanunla tenzimlenir. Metodologiya, yanasmalar ve giymatlondirmaya
dair konkret metodoloji baza moévcud deyil. Milli standartlarin mévcud olmamas: bu
problemlari gabariq sokilde Oziinii gostorir. Bunun {tiglin do 6lke tacriibasinde fardi
giymatlondirma ancaq beynoalxalq giymatlondirme standartlarina sdykenir ki, bunun da
ustiin va ¢atismayan cehatlari var.
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Beynoalxalqg Qiymsatlondirme Standartlar1 (ingiliscoe IVS) Qiymatlandirmae
Standartlar1 iizre Beynalxalq Komita (inqgilisco IVSC) terafinden gebul olunur ve nasr
edilir. Komitonin baglica moaqgsedi diinyada qiymsatlondirms sahesinqgde vahid
standartlarin tetbigine nail olmaqdir. Komitanin an sonuncu gabul etdiyi standartlar
toplusu 8-ci nasri olan BQS 2007-dir (IVS 2007). Standartlar toplusu !¢ ii¢ osas
elementlorden ibaratdir:

1. Beynolxalq Qiymatlandirma Standartlar1 (BQS 1, BQS 2, BQS 3):
2. Qiymatlondirmanin Beynalxalq Tatbiglori (QBT 1- 3):
3. Beynoslxalq Talimatlar (BT 1-15)

Qiymotlandirms bazasi

Qiymatlandirms tacriibasinds deyar novlari bir-birinds farqlenir. Masslen, bazar
doyeri, odaletli dayer, investisiya dayeri ve s. Bu dayerlerin fargi obyektin
giymotlondirilmesi prosesindoki hesablama prinsiplerindedir. Har bir giymatlondirmae
bazasinin 6z teyinati ve istifade istiqamatleri movcuddur.

Qiymoatlondirme bazalarmin identifikasiyas: bir sira metodoji tovsiyoe, standartlar
ve qanunvericilik bazasi ilo tenzimlenir. Masalon, BQS-de miivafiq giymatlondirmae
bazalar1 gosterilmakls yanagsi onlarin identifikasiya elementlori vo dayeri miisyyeanetms
corgivoalari verilib. Bazi giymatlondirme bazalar1 ise diger standartlar (mesalon, Avropa
Qiymsatlondirme Standartlar1 ) ve vyerli ganunvericilik iloe miisayyonlosir. Pegokar
giymetlondiricilor qgiymatlondirme zamani giymoetlondirms bazasim1 hansi moenbaye
uygun miioyyan etmalarini hesabatlarinda gostermalidir.

Diinya toacriibasinda an genis istifads edilon doayer novii «bazar deyeri»dir. Bu dayer
novii alqi-satqr emsoliyyatlarinda, girov ve teminatlarin giymsetlondirilmasinds ve s.
istifade edilir.

Miixtalif adebiyyatlarda, elmi manbaslards ve ganunvericilik sanadlerinds «bazar
doyeri» termininin miixtalif teriflori movcuddur. Onlarin mahiyyetinin eyni olmasina
baxmayaraq, identifikasiya elementlorinde miixtslif catismazliglar moévcuddur. Diinya
praktikasinda miitexassislorin an diirtist hesab etdiyi terif Beynslxalq Qiymatlondirmae

Standartlarinda (BQS) verilmis moatndir’®.

Bazar dayari - qiymatlondirma tarixina zoruri marketing aparilmasindan sonra
yaxst malumatlandirilms, maddi monafeyina uygun va macburiyyatsiz harakat

etmis olan maraqli alict va maragly satict arasinda kommersiya sovdalasmasi

16 Beynalxalq Qiymaetlondirma Standartlari, 2007 http://www.ivsc.org/about/index.html

' Qiymatlondirici Assosiasiyalarinin Avropa Qrupu - TEGOVA www.tegova.org

18 BQS 1 «Bazar dayari giymatlondirma bazasi kimi»
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naticasinda bas tuta bilacok amlakin miibadilasini nazarda tutan hesablanmis pul

mablagidir.

Ogoer giymotlondirms isleri beynoalxalq standartlara uygun hoayata kegirilirss, bu
halda «bazar doayeri» konsepsiyast BQS1 standartlarinda gostarilon spesifik ehtimal vo

toloblars asaslanmalidir.

Torpaq sahalarinin bazar dayarinin

qiymotlandirilmasi

Dasinmaz amlakin (bina, torpaqlar ve s.) qiymsatlondirilmasi tecriibasinde 3
yanasmas1 movcuddur. Beynoalxalq giymsatlondirms standartlarinda onlarin har ticiiniin

giymatlondirma zamani nazars alinmasi tovsiye edilir’:

1. Xarc yanasmasit — asinma nazars alinmagqla qiymatlondirms obyektinin barpas1 ve
yaxud da avez edilmasi ticiin zaruri olan cari xarclorin miisyyan edilmasine asaslanan

giymetlondirme yanasmasidir.
Xarc yanagmasimni asagidaki sads diistur ilo gostermak olar:

Bazar dayari = Torpaq sahasinin bazar dayari + Torpaq iizarinda olan yaxsilasdirmalarin
Boarpa va ya avazetma dayari — Torpaq tizarinda olan yaxsilasdirmalar iizra toplanng asinma (fiziki,

funksional va xarici asinmalar)

Torpaq sahaleri 6z xiisusiyystlarine uygun olaraq daim movcuddur ve heg bir
asinmaya moaruz qalmir. Bu sebabden xarc yanasmasi torpaq sahalarinin birbasa
giymetlondirilmesinds istifads edils bilmaz. Xarc yanasmas: ils ancaq torpaq tizerinde
olan obyektlor (bina, qurgu ve s.) giymsatlondirile biler. Bunun {i¢iin do o, diger iki
yanasmanin torkib hissesinde yaxsilasdirmalarin deyarinin miisyyen edilmasinda istifads

edilir.

2. Uygun satislara asaslanan yanagma - yanasmanin asas prinsipi ondan ibaratdir ki,
har bir amlakin giymsatini agiq bazar miiayyen edir. Ona gora do giymatlondirilon emlakin
bazar deyarini bazarda olan analoji obyektlor iizre satis va tokliflor haqqinda malumatlara

uygun miiayyan etmak olar.

Bunun {i¢tin de bazar moalumatlar1 haqda kifayet gader diiriist ve seffaf malumat

bazast mévcud olmalidir. Umumilikde bu yanagsma bazar dayerinin giymatlondirilmasin-

19 BQS 2007, BT 1 «Dasinmaz ©mlakin Dayarinin Qiymatlendiriimasi», madds 5.10
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do an birbasa yanasma hesab edilir. Ciinki bazarda olan giymatlar giymsatlondirilon

obyektin dayarinin birbasa stibutudur.

3. Golirin kapitallagdirilmas:1 yanasmasi (va ya golir yanasmasiy) - yanasma
obyektin golocokde gatiro bilocoyi goalire osaslanan giymotlondirme metodlarmin
macmusudur.

Biitovlitkde dasinmaz amlakin giymotlondirilmesinin klassik yanasmasina asasen
ideal bazar saraitinds har ii¢ yanasma ile hesablanmis bazar deayari eyni ragem vermslidir.
Ancaq realligda buna ¢ox az hallarda rast galinir. Buna sebab iso real bazarin tam effektiv
olmamasidir.

Bu yanasmalarin tetbiqi giymatloendirme obyektinin néviindan, xiisusiyystlarindan,
har bir yanasma tizre informasiya mealumatlarinin moévcudlugundan ve s. asilidir. Diinya
praktikasinda har ii¢ yanasmanin istifadesi macburidir. ©ks halda istifads edilmayen
yanasmadan imtina asaslandirilmalidur.

Qeyd etmok lazimdir ki, hor yanasmada bir ne¢o metodlar mévcuddur. Torpaq

sahoalarinin qiymatlandirilmasinde asagidaki asas metodlar istifade edilir?:

- Satiglarin miiqayisasi texnikasy;

- Hissalara boliinma texnikast

- Ayirma metodu

- Paylasdirma metodu

- Qalq dayari texnikast

- Bos sahanin icara haqqimin kapitallasdiriimas: metodu

Indi ise har bir metoda ayri-ayriliqda nezer salag:

Satislarin miigayisasi texnikasi

Bu metod bos ve tizerinds obyektlar olan torpaq sahalarinin giymatlondirilmasinda
istifade edilir. Olkemizds bu metod torpaqlarin giymatlandirilmasindas iistiinliik tegkil
edir vo mealumatlarin mévcudlugu seraitinde an ideal variant hesab edilir. Bu metod

uygun satiglara asaslanan yanagsmanin bir noviidiir.
Torpaq sahalarinin bu metodla giymatlondirilmasi asagidaki ardicilliqla aparilir:

1. Analoji torpaq sahalarinin (hamin analoglar miiqayise elementlorine uygun olaraq
oxsar olmalidir) satis1 tizro bas tutmus alqi-satqi, giymatqoyma, takliflor hagqinda

informasiyalarin yigilmasi maqsadile bazarin arasdirilmasi. Secilmis biitiin analoglar

20 BQS 2007, BT 1 «Dasinmaz ©mlakin Dayarinin Qiymatlendiriimasi», madds 5.25
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bos torpaq sahalari olur. Bag tutmus alqi-satqunuin etibarliliginin artirilmas: ve onun
azad bazar seraitinde aparildiginin tesdiginin alinmasi maqsadile informasiyalarin
secimi.

2. Miivafiq qaydada secilmis analoqglarin (en azi 4 analoq secilmalidir) dayerlsrine
diizalislorin edilmasi. Diizalis amsallar1 giymatlondirilon obyekt ilo analoglarin

miiqayise elementlari tizra tahlilinden miisyyan edilir.

Beynalxalq standartlara gore, asagidakilar miiqayise elementlori ola bilor?:

- dasinmaz amlakin 6zganinkilasdirilma hiiququ (masalon, tam miilkiyyat hiiququ, sarancamla
ayrilmis va s.);

- maliyyalasdirma sartlari (kreditla alis, 6danisla bagl mohlat va s.);
- satis sartlari (nagd, avazlasma va s.);

- alisdan sonra cakilacak xarclar;

- bazarin saraiti va ya satis saraiti (tacili satis va s.) ;

- yeri;

- fiziki xassalari (torpagin relyefi, formasi, sahasi va s.);

- igtisadi xassalari (gaz, su v3 s.);

- istifada;

- dasinmaz amlakla alagali olmayan satis komponentlori;

3. Miiqayisali xiisusiyystlorin analizi yolu ile her bir analoqun dayerlorinin
giymatlendirilon obyektin deyarins gatirilmasi ve onlarin bir deyer gostericisine

gotirilmasi.
Bu metod diinya praktikasinda genis istifads edilir.

BQS-yo gora, bu metod torpaq sahalarinin giymatlondirilmasinda birbasa istifads

edile bilmadikds, diger metodlardan istifads tovsiyoe edilir.

Hissalara boliinma texnikasi

Burada ehtimal olunur ki, torpaq sahasi hissalara boéliiniir ve boliinms ile slagadar
golir va xarclar hesablanir. Noticods alinmig xalis galir diskontlasdirildigdan sonra dayer
almir. BQS bu metodun istifadasinde ehtiyatli yanasma talob edir. Buna sebab edilon

ehtimallar alinmis deyarin «bazar dayasri»ndan farqli ola bilmasidir.

21 BQS 2007, BT 1 «Dasinmaz ©mlakin Dayarinin Qiymatlendiriimasi», madds 5.22
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Avyirma metodu

Bos torpaq sahalerinin alqi-satqist ve qiymsat tokliflori hagqqinda msalumatlarin
olmadig saraitds (ve yaxud da ¢ox az oldugu seraitds) satislarin miiqayisesi metodunun
istifadesi miimkiin olmur. Bunun {i¢lin ds analoq kimi {iizorinds tikililor olan torpaq

saholori gotiiriiliir. Bu metod uygun satiglara asaslanan yanasmanin bir noviidiir.

Metod tizerinde tikililar olan torpaq sahslerinin giymsatlondirilmasinds istifade
edilir. Proses asagidaki ardicilligla aparilir:

1. Uzoarindo tikililor olan analoji torpaq sahelerinin (iizerinda tikililor olan torpaq
saholori giymatlondirilon obyekts oxsar olmalidir) satis1 tizre bas tutmus alqi-satqi,
giymetqoyma, tokliflor haqqinda informasiyalarin yigilmasi maqsadile bazarin
arasdirilmasi. Bas tutmus alqi-satqunin etibarliliinin artirilmasi ve onun azad bazar
soraitinds aparildiginin tasdiqinin alinmas1 magsadile informasiyalarin segimi.

2. Secilmis analoglar vasitesi ilo giymotlondirilon obyektin vahid bazar deayari
(torpaq sahasi il lizarindae olan tikilinin) miisyyen edilir.

3. Qiymatlondirilen torpaq tizarinds olan tikilinin barpa ve ya ovazetma dayoeri
miiayyanlasdirilir ve hoamin mablagden asmma ¢ixilir.

4. Vahid bazar deyerinden qaliq barpa ve ya avezetmo dayeri ¢ixilmaqgla torpaq

sahasinin bazar dayari miisayyen edilir .

Paylasdirma metodu

Bu metod bos ve tizarinds tikililor olan torpaq sahslarinin qiymsatlondirilmasinda
istifada edilir. Bu metod uygun satiglara asaslanan yanasmanin bir noviidiir.

Bos torpaq saholerinin alqi-satqis1 ve qgiymet takliflori haqqinda mslumatlarin
olmadig saraitds (ve yaxud da ¢ox az oldugu seraitds) satislarin miiqayisesi metodunun
istifadesi miimkiin olmur. Bunun {i¢lin do analoq kimi {izerinde tikililor olan torpaq
saholori gotiiriiliir. Proses agsagidaki ardicilligla aparilir:

1. Uzerinda tikililar olan analoji torpaq sahalarinin (iizerinda tikililar olan torpaq
sahoalori giymsatlondirilona nisbaton oxsar olmalidir) satisi tizro bas tutmus alqi-satqi,
giymetqoyma, tokliflor haqqinda informasiyalarin yigilmasi moaqgsadile bazarin
aragdirilmasi. Bas tutmus alqi-satqinin etibarliliginin artirilmasi ve onun azad bazar
soraitinde aparildiginin tasdiqginin alinmasi magsadile informasiyalarin se¢imi.

2. Sec¢ilmis analoglarda torpaq sahasinin dayar pay ile tikilinin deyer paymin faiz
nisbatlari miisyyenlasdirilir (masalon 4 analoq lizrs orta faiz nisbati torpaq tigiin 15%, tikili
tctin 85%).

3. Qiymsotlondirilon torpaq sahesi tizerinde planlasdirilan tikintinin deyarini

miiayyen etmakls faiz nisbati vasitasile bos torpaq sahesinin deyarinin miisyyen edilmasi.
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Qalig dayari texnikast

Bu metod golir yanagsmasmin bir novii kimi bos va tizerindas tikililar olan torpaq

sahoalorinin qiymatlondirilmasindo istifads edilir.
Metod asagidaki ardicilliqla tatbiq edilir:

1. Torpagq tizerinds olan yaxsilasdirmalarin barpa va ya avezetma doayori miiayyen
edilir (egor yoxdursa, onda onlar ehtimal olunur).

2. Vahid dasinmaz amlakin (torpaq ve tikili) bazarda olan icare giymatlorine
uygun gotirs bilacayi xalis golir hesablanr.

3. Vahid dasinmaz amlaka (torpaq ve tikili) aid xalis galirden yaxsilasdirmalarin
payma diisen xalis gelir mablagi ¢cixalir va naticods torpagin payma diisen xalis
golir miiayyen edilir.

4. Torpagin payma diison xalis golirin kapitallagdirilmas: vasitesile torpaq
sahasinin deyarinin miisyyen edilmasi.

BQS-o asason bu metod golirgatiran obyektlars tatbiq ilo mahdudlagir?.

Bos sahanin icara hagqinin kapitallasdirilmas: metodu

Bu metod golir yanasmasmin bir novii kimi bos va iizerinds tikililar olan torpaq
sahoalarinin giymatlendirilmasinds istifads edilir. Metoda asasen torpaq sahasinin dayeri
illik icare haqqir meblaginin kapitallasdirma amsalina boliinmasi vasitasilo miiayyen edilir.

Kapitallagdirma amsallar1 analoji obyektlorin tahlili naticesinds, icare haqqi mablagi

iso bazar malumatlarina asasan miisyyan edilir.

22 BQS 2007, BT 1 «Dasinmaz ©mlakin Dayarinin Qiymatlendiriimasi», madds 5.25.5
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Olava 2

Horrac vo ya miisabiqa mexanizmina baladiyyalarin miinasibatlari
SORGU TOHLILI

Iqtisadi Tegabbiislora Yardim Ictimai Birliyi balediyys torpaqlariin harrac ve miisabigolor
vasitesila satilmas1 mexanizmins miinasibeti dyranmak ti¢iin Azarbaycanin miixtslif bolgalarindan
olan baladiyys tizvlari arasinda sorgu kecirib. Sorguya 17 nafer calb edilib.

Sorgunun aparilmasinda magsad baladiyys torpaqlarmnin harrac ve ya miisabiqs vasitesi ile
satilmast mexanizminin na doaracads tokmil oldugunu miisyyenlosdirmak, habels ohalinin

moalumatlandirma ve ictimai nazaratin saviyysesi ile bagh reyleri dyranmak olub.

“Boladiyyas torpaqlarinin harraclar vasitasila satilmasi v ya icaraye verilmasi qaydalarini
takmil hesab edirsinizmi?” sualina respondentarin 53%-i miisbat cavab verib. Roayi sorusulanlarin
41%-i bu qaydalarin geyri-tokmil ve natamam oldugunu bildirib. 4%-i isa torpaq harraclarinda

istirak etmadiyindon cavab vermaya ¢otinlik ¢okib.

Cavab vermaya
cotinlik gakiram
4%

Yox
42% Ha

54%

Hoarrac mexanizmini tokmil hesab etmayanlar fikirlorini asagidaki sebablarls izah ediblor:

— Horracda torpagin qiymatinin miiayyan edilmasi prosedurunun diizgiin olmamasy;

—  Qanunvericilikda ziddiyyatlarin olmasi;

— Miivafiq dovlat orqanlar: arasinda movcud olan miinaqisa naticasinda harracin kegirilmasinin
longimasi va ya timumiyyatls kecirilmamasi;

—  Qanunvericiliya uyun olaraq shaliya birbasa satilan torpaglar iigiin dovlat reyestrindon ¢ixarig
almagn geyri-miimkiinliiyii;

—  Satilms torpaq sahasi iigiin dovlat reyestrinda qeydiyyati tasdiq edon sanadin alinmasinin catinliyi;

— Torpagt harraca ¢ixarmagq iiciin lazim olan sanadlarin miivafiq dovlat qurumlarindan alinmasinin
catinliyi;

— Horraca gixarilan torpaglarin tayinatinin qeyri-miiayyanliyi;

—  Sonuncu harracin qiymat aktinin alda edilmasinin ¢atinliyi

Sorgu istirakgilar: harracin ke¢irilma mexanizmlarinin takmillasdirilmasi ils bagl

asagidaki toklifleri veriblor:

—  Baladiyyalarin torpaq harracimin kegirilmasi ila bagli sarbast qarar vermoak salahiyyati olmalidir;
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—  Rayon Torpaq Sobasi ila Dévlat Reyestr Xidmati arasinda sanadlagma masalasinda ortaya ¢ixan
problemlar hall edilmalidir.

— Horraca gixarilan torpaglarin ilkin giymati son harrac satis qiymatina yox, ahalinin real alicilig
qabiliyyatina asaslanmalidir

- Boaladiyya arazisinda daimi qeydiyyati olan insanlar iiciin sanadlagma prosedurlar: sadalagdirilmali,
qiymatda isa giizastlor tatbiq edilmalidir

Sorgunun naticasi gostorir ki, baladiyye tizvlerinin aksariyystini harraclarin kegirilmasi
barada elan vo bildirislorls bagli shalinin moalumatlandirilmas: saviyyasi qane etmir.
Respondentlarin  65%-i ohalinin msalumatlandirilmas: saviyyesinin genastbaxs olmadigini,
“Torpaq” qozetini oldo etmayin ¢otin oldugunu bildirib. Rayi sorusulanlarin 35%-i

molumatlandirma saviyyasinden raziliqlarmi bildiriblar.

Qane etmir
35%

Qane edir
65%

Sorgu istirakgilar1 harraclarin kegirilmosi barads elan vo bildirislor vasitesilo ohalinin

moalumatlandirilmasi saviyyasinin asag1 olmasini asagidaki sabablarls izah edirlar.

—  Ohali harraclar barada vaxtli-vaxtinda malumat ala bilmir;

—  Dovrii matbuatda harracin kegirilacayi ila bagl: elanlar yox, artiq kegirilmis harraclarin naticalari
barada xabarlar dorc olunur;

—  Elanlarin darc olundugu “Torpaq” qazetini alda etmak miimkiin deyil;

— Dovlat orqanlarindan harracla bagl atrafli malumat almaq miimkiin deyil

—  Ohalinin 6zii maraq gostarmir

Respondentlarin 29,4%-i hesab edir ki, harraclar iizarindes ictimai nazarst yoxdur. Rayi
sorusulanlarin 35,3%-i bu fikirlo razi1 olmayaraq ictimai nazarstin lazimi seviyyadea oldugunu
bildirib. 35,3% baladiyyes iizvii ise ictimai nazaretin zeif oldugunu, metbuatin, ictimaiyyatin

diggetinin daha da artirilmasinin zaruri oldugunu geyd edib.

ictimai nazarot Ictimai nazarat

zoifdir yoxdur
35,3% 29,4%

ictimai nazarot
var
35,3%
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OLAVO 3
SORGUNUN TOHLILI

igtisadi Tesebbiislera Yardim ictimai Birliyi Azerbaycanin miixtslif bolgslerinden olan 30
baladiyya temsilgisi arasinda sorgu aparib.

Sorgunun aparilmasinda maqsad baladiyya torpaglarinin harraclar vasitasile satiimasi ve
icaroya verilmasi qaydalari bareds baladiyye Uzvlerinin malumatliigini, yeni qaydadan
baladiyyslarin gézlantilerini va bu gaydalarin tekmillagdiriimasi ile bagl tekliflarini 6yranmak olub.

Sorguya baladiyye Uzvleri calb edilib. Respondentlerin 67%-i (20 nafar) beladiyye sadri,
10%-i (3 nafer) sadr muavini, 23%-i (7 nafar) ise baladiyyanin siravi Gzvu olub.

baladiyya
uzvi; 27%

baladiyyanin
sadr miiavini;

baladiyya
10% jid

sodri; 67%

Sorguda istirak edan baladiyyslarin 77%-i kend, 13%-i qesaba, 3%-i rayon, 7%-i ise sahar
baladiyyalari olub.

rayon; 3% sohar; 7%

qasabe; 13%

kand; 77%

1. “Beladiyya torpaglarinin harraclar vasitasile satilmasi va ya icaraya verilmasi gaydalari,
mexanizmlari barada na bilirsiniz?” sualina respondentloerin 40%-i (12 nafar) tam malumatli
olduglarini bildiribler. Yerda qalan 60%-i (18 nafer) ise gismat malumata malikdirlar.
Baladiyyelar arasinda yeni gaydalarla bagdli malumatsiz olanlara rast galinmayib.

malumati
yoxdur; 0%

tam
malumatli;
40%

malumati
azdir; 60%

Az malumath baladiyya Uzvlerinin 11%-i torpaqglarin satigi ve icarasi mexanizmleri, 5,6%-i
harracin kegiriimasine gobra o6deniglerin hacmi, 11%-i harraclarin tagkili gaydalari, 27,8%-i
komissiyalarin terkibi barede bilgilerinin kifayet gqader olmamasini goéstariblor. Respondentlerin
44,6%-i hansi sahade az melumatli olduglarini géstarmayiblar.
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torpaqlarin
satilmasi
mexanizmlari; harraclarin
11,0% toskili qaydalari;
11,0%

Konkret
gostarmayib;
44,6%

vasaitlerin
bolgiisii; 5,6%
Komissiyalarin
torkibi; 27,8%

Yeni qgaydalarla bagh melumat azliginin sababini sorguya celb olunanlarin yarisi
gostarmayib. Bununla bels respondentlarin 39%-i malumat azhigini onlara yeni gaydalar barada
rosmi malumatin daxil olmamasi ve bu mealumatlari dévri metbuatdan elde etdiklarini bildiriblar.

Beladiyye uUzvlerinin  5,5%-i bunu izahat iglerinin dizgun apariimamasi
malumatlardaki ziddiyyatlerle alagalendiriblar.

malumatlarda
ziddiyyetlar var;
5,5%

izahat diizgiin
aparilmayib;
5,5%

Sabab
gostarilmayib;
50,0%

Rasmi malumat
daxil olmayib;
39,0%

2. “Sizco, baladiyya torpaglarinin satiginin va icarasinin harraclar vasitasila va ya kohna
qaydada birbasa satiginin hansi ustinliikleri ve gatismazliglar var?” sualina cavabinda

royi sorusulanlar yeni gqaydalarin Ustin va ¢catismayan taraflorini géstariblor.

Ustiin cahatlari:

- torpaq satisi prosesinin merkazlesdirilmasi;

- goffafligin artmasi;

- torpagin pulunun 6denilmamasi hallarinin aradan qalxmasi;

- beladiyys sadrlarinin 6zbagina torpaq sata bilmamasi;

- beladiyyslerin torpaq satigindan daxilolmalarinin artmasi;

- herraca ¢ixarilacaq torpaqlara kadastr senadlearinin verilmasi;

- ilkin giymatin bealadiyye terefinden mlisyysnlosdiriimasi;

- torpaqlarin senadlesmasindaki harc-marcliyin aradan qalxmasi;
- reqabet muhitinin yaranmasi;

- satisa ¢ixarilan torpaqlar barade daha ¢ox insanin malumatli olmasi,
- icare haglarinin vaxtinda ve tam toplanmasina imkan vermasi

Manfi cahatlori:

- beladiyyslerin miistaqilliyinin bir gedar azalmasi;

- beladiyys yasayan shalinin imkanlarinin mahdudlasmasi;
- torpadin kenar sexslere satilmasi hallarinin artmasi;

- komissiyanin adalstli qarar vermek imkaninin olmamasi;
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- vasaitin baladiyyanin ixtiyarina tam ¢catmamasi;

- kasib insanlarin yiiksek qiymatle torpaq ala bilmemasi;

- beladiyyalari 6z miilkiyyati lizerinde serencam vermak hliququndan mahrum etmasi;

- Herracin tegkili masalalarinin birbasa Dévlet Torpaq ve Xeritagekma Komitesinin
salahiyystine verilmasi;

- prosesin bir qadar de miirekkeblasdiriimasi, blirokratik engellerin artmasi;

- Komissiyanin terkibinin seffaf formalagdiriimasi mexanizmlarinin olmamasi;

- Komissiyanin terkibinin baladiyyslarin maraqlarina uygun olmamasi

Baladiyye torpaglarinin satiimasi ve ya icaraya verilmasi ila bagl hansi qaydalarin, yeni, yoxsa
kéhna gaydalarin Gstlin olmasi ile bagli suala cavabinda bsladiyys Uzvlerinin 40%-i birinciya,
yoni harraclar vasitasila satiga Ustlnlik verib. Respondentlerin 13%-i kéhna iisulu
dastaklayib. Rayi sorugulanlarin 13%-i qaydalar arasinda ciddi bir farq géormiir, 10%-i ise har
seyi zamanin o6hdasina buraxmagi maslehat goérib. Yerds qgalan 24% iss miinasibat
bildirmayib.

Miinasibat
bildirmayib;
24,0%

Yeni qaydalar;
40,0%

Zaman gostaerar;
10,0%

Farq yoxdur; Kdhna qayda;
13,0% 13,0%

“Harraclarin konkret baladiyye arazilarinda yox, rayon markazlarinda kegirilmasina neca
baxirsiniz?” baladiyyslarimizin aksariyyeti — 63%-i manfi cavab veribler. Onlar fikirlarini rayon
markazinin balediyya arazisindan uzaqligi ve yerli ahalinin maraqglarinin nazare alinmamasi ile
alagalendiribler. Rayi sorusulanlarin yalniz 13%-i buna miisbat baxir. 23% baladiyya Uzvi
Ugln ise harracin harada kegirilmasinin farqi yoxdur. Onlarin fikrince, asas masala harracin
kecirilmasi prosesinda saffafligin temin olunmasi ve komissiyanin tarkibidir.

Farqi yoxdur;
13,0%

Miisbat; 13,0% Manfi; 63,0%

“Harraci kegiracak komissiyalarin tarkibi Sizi gane edirmi?“ sualina respondentlarin 23%-i
miusbat cavab verib. Rayi sorusulanlarin texminan yarisini (47%) komissiyalarin terkibi gane
etmir. 17% respondent malumatinin az olmasi sababinden konkret he¢ nae deyo
bilmayacayini, 13%-i ise suala munasibat bildirmayib.
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Cavab vermayib;
13,0%

molumati azdir; Qane edir; 47,0%

17,0%

qane etmir;
23,0%

6. “Siz komissiyada kimlarin olmasini taklif edardiniz?” sualina rayi sorugulanlar
agagldakllarl toklif ediblor:

Baladiyya sadrinin daxil edilmasi;

Yerli sakinlerin, o cimladan kand agsaqqgalinin daxil edilmasi;
Torpaq sébasinin nUmayandasinin sayinin 1-a salinmasi;

icra Hakimiyyaeti niimayandasinin kenarlasdiriimasi;

Huiqugsunasin daxil edilmasi;

Taninmis QHT nimayandasinin daxil edilmasi;

ictimaiyyat niimayendasinin sayini 2-ye ¢atdiriimasi;

Dasinmaz ©mlakin Dévlat Reyestri niimaysandasinin daxil edilmasi;
Komissiya Uzvlerinin sayinin artiriimasi (7 ve ya 9);

Komissiya tzvlarinin 4-nin daimi, 1-nin ise deyiskan olmasi;
Komissiya Uzvlarinin 3-nln daimi, 2-nin (1 baladiyys niimayandasi, 1 ictimaiyyat
nimayandasi) ise dayiskan olmasi

NOTICd

Sorgunun tehlili asagidaki naticelare galmaye asas verir:

Harraclarin kegirilmasi qaydalari ile bagl baladiyyaler zaruri malumatlara malikdir. Bu isda
ham DTXK va dovri matbuat shemiyyatli is gorib.

Baladiyyaelarin saksariyyati torpaq harraclarinin rayon markazlerinde yox, torpagin yerlasdiyi
kandin erazisinda taskil edilmasina Ustlnluik verirlor;

Komissiyalarin tarkibi ile bagh baladiyyslerds narahatgiliq ve naraziliq var: tekliflor asasan
Komissiyaya sadrlik masalasinin her bir arazi tizre baladiyys orqaninin nimayandasins va
ya sadrina havale edilmasi, komissiyalarin tarkibine yerli sakinlarin, baladiyya Gzvlerinin va
ictimaiyyat nimayeandalarinin daxil edilmasi, dovlet organlari niimaysndalarinin isa sayinin
azaldilmasi tegabbistu ile baghdir;

Satisa cixarilacaq torpagdan alde edilen vasaitin bir hissasinin Komissiyaya édanilmasi
narahatliq dogurur
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