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Замин, яке аз объекњои муњими ташкилоти давлат мебошад. Дар ќатори захирањои дигар замин ба 
мустањкамсозии иќтидори иќтисодиёт намояд ва мувофиќи он сиёсати пешгирифтаи маќомотњои 
давлатї дар соњаи муносибатњои заминдори ба истифодаи захирањои заминї бояд оварда расонад.  

Галиастанова З.И. дар таҳқиқоти худ қайд намудааст, ки муносибатњои заминдорї маљмўи 
муносибатњоеро дар бар мегирад, ки байни маќомотњои њокимияти давлатї ва шахсони воќеию њуќуќї 
дар атрофи масъалањои соњиби истифода ва идоракунии ќитъањои замин, инчунин дар масоили 
захирањои замини давлатї ба вуљуд меоянд[3,183]. 

Муаллифи дигар Симонова Н.Ю. таъкид намудааст, ки доираи муносибатњои заминдорї, ки аз 
тарафи маќомотњои давлатї ба танзим дароварда мешавад, хеле васеъ буда, муайянсозии шаклњои 
моликияту шартњои хољагидорї, муќаррарсозии нархи кадасрии замин, танзими андозбандии ќитъањои 
замин, људокунии њуќуќу вазифањоро дар соњаи танзими муносибатњои заминдори байни маќомотњои 
њокимияти давлатї ва идоракунї фаро мегирад[5,35].  

Вобаста ба гуфтаҳои боло дар Конститутсияи ЉТ, кодекси замин ЉТ (баъдан КЗ ЉТ) ќонунгузории 
заминї ва гражданї асоси њуќукии танзими муносибатњои њуќуќии заминдорирои муайян мекунад, 
тафсири мафњумњои муносибатњои заминдорӣ, объекту субъектҳои он ва дигар масъалаҳои марбут ба 
заминдориро шарҳ медиҳад.  

Њамчунин, Кумитаи замини ЉТ меъёрњоеро дар бар мегирад, ки таркиби замин, њифзу истифодаи 
ќитъањои заминро муайян месозад. Пайдошавї  ќатъ ва мањдудсозии њуќуќ ба замин, пардохту арзёбии 
он ва масъалањои дигарро ба танзим медароранд. (7,с.133) 

Таъмину њифзу истифодаи оќилонаи захирањои заминї маќсади асосии танзими давлатии 
муносибатњои заминдорї мебошад. Дар доираи маќсади мазкур вазифањои зерин њалли худро меёбанд:  

 - таъмини асосии њуќуќии муќаррарсозии муносибатњои байни моликон ва 
истифодабарандагони ќитъахои замин;  

 - пешгирї кардани вайроншавии замин;  
 - њавасмандсозї ва истифодаи самаранокии ќитъаи замин;  
 - њифзи њуќуќњои иштирокчиёни муносибатњои заминдорї;  

Андози замини кадастри ќитъањои замин, назорат аз болои истифода ва њифзи замин чорањои 
асосии танзими давлатии муносибатњои заминдорї мебошад. Таќсимоти вилоятњо доир ба танзими 
давлатии муносибатњои заминдорї байни маќомоти љумњуриявї ва минтаќавии дар љадвали 1 
пешнињод шудааст.  

Ҷадвали 1. 
Таќсимоти ваколатњои доир ба танзими давлатии ќитъањои замин байни маќомотњои њокимияти 

давлатї 

Нишондињндањо Љумњуриявї Минтаќавї 

Танзим 

Тањия ва ќабули санадњои меъёрї - 
њуќуќї доир ба танзими муносибатњои 
заминдорї.  

Танзимкунии маќомотњои 
минтаќавии идоракунии заминсозї 
ва кадастри замин, намоиши 
ќитъањои замин. 

 

Таъмини танзими њуќуќии 
муносибатњои заминдорї бо маќсади 
истифодаи оќилонаи ќитъањои замин.  
Ташаккулии низоми давлатии 
заминсозї;  
Амалигардонии минтаќасозии њуќуќї;  
Рушди низоми таъмини иттилоотии 
танзими муносибатњои заминдорї.  

Амалигардонии тафтишоти 
ќитъањои замин;  
Ба роњ мондани арзёбии кадастрии 
арзиши ќитъањои замин.  
Ташкили низоми мониторинги 
сифати ќитъањои замин;  
Тањияи меъёрњои дар муносибатњои 
иљоравї.  

Коркарди муаллиф 
Дар шароити њозира танзими давлатии муносибатњои заминдорї бо сабабњои зерин асоснок 

гардидааст.  
 -зарурат ба пешгирии додугирифти њолати бозор;  
 -нигоњдории сифати ќитъњои замин;  
 -рушди соњибкории асъорї;  
 -рушди иљтимої – иќтисодии ќаламравњои нуќтањои ањолинишинии дењот; 

Муносибатгардонии андозбандии ќитањои замин; (1, с.57) 
Амалигардонии танзими давлатии муносибатњои заминдорї, пеш аз њама ба роњ мондани кадастр 

ва гузаронидани арзёбии кадастрии арзиши китъањои замин аломаќаманд аст. Мувофиќи кодекси 
замини Љумњурии Тољикистон зери мафњуми кадастр маљмўи ба низом даровардашудаи маълумотњое 



фањмида мешавад, ки дар асоси бањисобгирии давлатии кадастрї дар бораи љойгиршавї, истифодаи 
маќсадноки ќитъањои замин, ки дар ќаламрави љумњурї ќарор доранд, гирифта шудааст. Тибќи 
кадастри давлатии инфиродсозии ќитъаи замин дар рўйхати ягонаи давлатии замин роњандозї 
мегардад ва ба људо кардани он аз миќдори умумии ќитъањои замин имкон медињад. Аммо њоло на 
воридсозии ќитъањои замин ба кадастри давлатї, балки муайянсозии арзиши кадастри он мушкилоти 
љиддї мебошад. Арзиши кадастрии ќитъањои замин, пеш аз њама ба бозори андоз зимни њисобкунии 
андози замин таъсир мерасонад. Дар шароити иќтисоди бозоргонї арзиши молу мулк ба тариќи 
фармон муќаррар намегардад, балки аз омилњои тамоюлњо ва таѓйирот дар иќтисодиёт ва њаёти љомеа 
дар умум вобаста аст.  

Арзиши кадастрии ќитъаи замин дар асоси Ќонуни Љумњурии Тољикистон дар бораи арзиши замин 
(№ 18 аз 12 майи соли 2001) ва лоињаи тањиякардаи Институти давлатї доир ба заминсозї ва 
«Тољикзаминсоз (соли 2003)» ба њисоб гирифта мешавад, аммо бояд кайд кард, ки зимни гузаронидани 
чунин арзёбї як ќатор нишондињандањои љиддї, мисли сифати ќитъањои замин, хусусиятњои 
минтаќавии замин аз мадди назар дур мемонад. Он ба норизоияти субъектњои муносибатњои заминдорї 
бо арзёбии гузаронидашуда оварда мерасонад.  

Яке аз масъалањои мураккабшавии вазъият дар ин самт номукаммалии механизми арзёбии кадастрї 
мебошад[2,131]. Зимни гузаронидани арзёбии омавии меъёрњое, ки барои минтаќањои муайян хосанд, 
ба њисоб гирифта намешавад. Дар аксари мавридњо зимни арзёбї бањогузорон танњо ба маълумотњои 
оморї такя карда, аз ќитъаи замин хабар намегиранд ва ин ба он оварда мерасонад, ки онњо шароити 
табиї, мављудияти алоќа, омилњои дастрасї ба наќлиёт ва шартњои дигареро, ки ба дурустии 
бањогузорї таъсир мерасонанд, ба таври объективї арзёби карда намешавад. Нархи кадастрии баъзеи 
ќитъањои замин аз нархи бозор 3 – 4 маротиба баландтар буда, илова бар ин, дар бозор руйхати давлатї 
намудњои аниќи объектњои барои истифода иљозатдодашуда мављуд нест. Чунончи, дар он барои 
истифодаи сохтмон иљозат дода шудааст, аммо маълум нест, ки он чї сохтмон (хонаи серашёву њуљра, 
хоначаи истироњатї, бинои истењсолї) мебошад. 

Њоло барои муаяйнсозии арзиши кадастрии ќитъаи замин миќдори начандон калони коэфитсиентњо 
истифода мегардад ва онњо ба арзиши замин таъсир мерасонанд. Бинобар ин њалли масъала корбурди 
миќдори калони коэфитсиентњо мебошад. Њамин тариќ, зимни арзёби арзиши кадастрии ќитъаи замин 
ба њисоб гирифтани гўруњњои зерини нишондињандањо зарур аст:  

 - минтаќасозї – ба њисоб гирифтани мањдудиятњо, ин ба истифодаи ќитъањои 
замин бар мегарданд; 

 - арзиши захирањои табии бањисобгирии мављудияти объектњои љангалї ва обї, 
зањирањои биологї инњоро пешбинї мекунад; 

 - таъиноти иќтисодии бањисобгирии фаъолияти хољагидориро, ки дар ќитъаи 
замин амалї њоњад гашт, пешбинї менамояд; 

 -таъминоти инфрасохтори мављудияти шабакањои муњандисї, таъминот ба 
роњњои автомобилгард, кифоягии буљетї ва ѓайраро пешбинї мекунанд. (6. с. 216) 

Илова бар ин нишондињандаи мазкур бояд муњаррик бошад ва замин тайѓирёбии омилњои мазкур 
аз нав њисоб карда шавад. Њамзамон барои ташбењи маљмўи чорабинињо, ки ба таъмини истифодаи 
оќилонаи њифзи замин равона аст, истифодабарї аз пардохтњои зерин пешнињод мегардад.  

 - барои гирифтани замин аз гардиши кишоварзї ва гузаронидани он ба 
истифодаи ѓайрикишоварзї, масалан барои сохтмони роњњо;  

 - барои истифодаи ѓайриоќилонаи ќитъањои замин, ки ба пастшавии сифати 
замин оварда мерасонад;  

 - барои истифодаи ѓайримаќсадноки ќитъаи замин; 
 - барои истифода набурдани ќитъаи замини таъиноти кишоварзї. 

Илова бар ин, андешидани чорањои хавасмангардонї аз тарафи маќомотњои њокимияти давлатї ва 
идоракунї зарур аст. Дастгирии молиявї ва ќарзї нисбати ташкилотњое, ки чорабинињоро доир ба 
њифзи табиат амалї месозанд, чунин чорањо бурда метавонанд. Масалан кумак дар паст кардани андоз 
фоиз аз рўйи ќарзњо ин барои ќарзњо, ки барои хариди техникаи кишоварзї истифода мегардаду ба љалб 
гардонсозии майдонњои кишоварзї бењгардонии заминњо барои хўроки чорво истифодашаванда имкон 
медињанд.  

Барои ин ба маќомотњои идоракунии мањаллї амалигардонии чорабинињои зерин зарур аст: 
 ошкорсозии субъектњое, ки бе расмиятдарории њуљљатњои њуќуќмуќарраркунанда аз 

ќитъањои замин истифода мебаранд; 
 амалигардонии мониторинги ташкилотњои шахсони воќеї, ки аз ќитъањои замин 

ѓайримаќсаднок истифода мебаранд.  
 ба маќомотњои андоз дар маќомотњои њокимияти давлатї ва худидоракунии мањаллї 

додани рўйхати ќитъањои замин, ки аз рўйи онњо арзиши кадастрї муќаррар карда шудааст, 
аммо бинобар он ки маълумотњо дар бораи доирањои њуќуќ, ташкили кори маќомоти 
идоракунии мањаллї аз рўйи масъалањои мустањкамкунии хуќуќ ба чунин ќитъањои замин 
мављуд нест, андоз баста намешавад;  

 ба маќомотњои андози њокимияти давлатї ва худидоракунии мањаллї додани 
маълумотњо дар бораи ќитъањо ба расмият дароварда нашудаанд ва ќайди кадастриро надорад, 



њамин тариќ, дар онњо арзёбии кадастрї мављуд нест ва он низ пардохт накардани андоз оварда 
мерасонад;  

 Маќомотњои маорифи мањаллї баруйхатгирии ќитъањои заминиеро, ки дар ќаламрави 
ин мањал барои ошкорсозии ќитъањо ќарор доранду андозбандї намегардад, бояд гузаронанд. 
Чунин ќитъањо дар натиљаи аз ќайди кадастрї нагузаштан ва ба руйхати ягонаи давлатии 
њуќуќњо ба молу мулки ѓайриманќул дохил кардани ќитъањои замине, ки њуќуќ ба 
моликияташон ба расмият дароварда нашудааст, ќитъањои замини бе иљозат гирифта шуда ба 
ѓайр ба вуљуд омада метавонанд. Маълумотњо дар бораи чунин ќитъањои замин танњо дар 
њолати мурољиат намудани дорандаи њуќуќ ба руйхати давлатї бошанд онњо зимни мурољиат 
намудан дилхоњ шахси манфиатдор дохил мегарданд. 

Дар ин њолат маќомоти худидоракунии мањаллї шахси манфиатдор мебошад, бинобар ин ба 
маќомоти баќайдгирии кадастрї маълумотњоро дар бораи чунин ќитъањои замин равона карда 
метавонад. Чунин маълумотњоро ба маќомотњои андоз низ барои љалби ташкилотњо ба андозбандї 
равона сохтан мумкин аст. Барои ќитъањои замини ба расмият надаровардашуда шахсони њуќуќї 
љарима месупоранд. 

Бояд ёдовар шуд, ки андози зарар ба айби роњбарон њангоми истифода набурдани заминњои корам 
ё ѓайри ќонуни додани замин ё худсарона ишѓол кардани замин барои истењсоли мањсулоти кишоварзї 
мутобиќи банди 2 «Дастурамал оид ба муайян кардани андозаи зарари заминњои корам њангоми аз 
тарафи шахсони воќеию њуќуќї вайрон карда шудани ќонунгузорињои Љумњурии Тољикистон» аз рўйи 
формулаи зерин ин тавр муайян карда мешавад:  

ЗЗК = SixxPx H1 
З ЗК – зарари заминњои корам  
Si – масолењи заминњои корам истифода шуда, ѓайриќонунї додашуда ё худсарона ишѓол карда 

шуда – га.  
P – њосили миёнаи мањсулот аз 1 гектар замин на камтар аз 3 соли пешина гирифта шуда – кг.  
H1- нархи бозории 1 кг мањсулоте, ки бояд истењсол карда мешуд – сомонї.  
Мисол: Дар 5 гектар замини корами лалмї бояд гандум кишт карда мешуд, вале кишт карда нашуд.  
Маълум:  
З ЗК = 5  
Si = 5 га  
P = 1000 кг.  
H1= 0,5 сомонї  
З ЗК = ?  
5 га х 1000 кг хх 0,5 сомонї = 5000 х 
х 0,5 сомонї = 2500 сомонї  
яъне: З ЗК = 2500 сомонї. 
Илова бар ин, маќомотњои худидоракунии мањаллї барои руёнидани маблаѓ барои бойшавии 

беасос метавонанд ба суд мурољиат кунанд. Чунин наќшро комиссияњои байниидоравї, ки аз 
намояндагони маќомотњои худидоракунии мањаллї, руйхати давлатї ва андоз иборатанд, метавонанд 
ба дўши худ гиранд. Аз рўйи натиљањои љаласањо ин комиссияњо дар бораи ба расмият даровардани 
ќитъањои замини худсарона ишѓолкарда метавонанд ќарор ќабул кунанд.  

Њалли мушкилоти ошкоршуда ба рушди ислоњои муносибатњои заминдорї ва ба ташкилдињии 
љараёнњои истифодаи самаранокї захирањои замини љумњурї мусоидат хоњад кард.  
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АННОТАЦИЯ 

ПОВЫШЕНИЕ ЭФФЕКТИВНОСТИ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ОРГАНОВ ГОСУДАРСТВЕННОЙ 

ВЛАСТИ В ЖИЛИЩНО-ЗЕМЕЛЬНЫХ ОТНОШЕНИЯХ 

В статье анализируется эффективность работы государственных органов в сфере жилищно-земельных 

отношений. Надо отметить, что землевладелец представляет собой комплекс отношений, возникающих 



между государственными органами и физическими и юридическими лицами в отношении использования и 

управления земельными участками, а также в вопросах государственных земельных рессурсов. Кадастровая 

маржа некоторых земельных участков в 3-4 раза превышает рыночную цену, и, кроме того, в государственном 

реестре отсутствуют конкретные типы объектов, разрешенных для публичного использования. 

ANNOTATION  
OVERESTIMATING THE EFFECT OF DEHYDRATION ON THE BODY ORGANS 

In his article, the author analyzes the effectiveness of government agencies in the area of land relations. He 
pointed out that the landowner is a complex of relations arising between the state authorities and natural persons 
and legal entities regarding the use and management of land plots, as well as in the issues of state land resources. 
The author pointed out in his analysis that the cadastral margin of some land plots is 3-4 times higher than the 
market price, and in addition, there are no specific types of objects allowed for public use in the state register. 

Keywords: economy, land, housing, cadastre, government, efficiency, region, management. 

 


