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Дар шароити гузариш ба муносибатњои бозорї, ташаккули шаклњои гуногуни 
моликият ва намудњои мухталифи фаъолияти хољагидорї дар самту усулњои бањодињии 
иќтисодии захирањои замин дар низоми идоракунии давлатї таѓйиротњо ба вуќўъ 
пайвастанд. Аммо яке аз омилњои муњимтарини идоракунии самараноки захирањои 
замин, ин аз нуќтаи назари методї дуруст муайян намудани арзиши онњо мебошад. Зеро 
бањои дуруст додан ба захирањои замин, ба низоми андозбандии заминњои таъйиноти 
кишоварзї, ба гарав мондани заминњо, идоракунию танзим ва истифодаи самараноки 
захирањои заминњо, муайянкунии самаранокии иќтисодии истифодабарии заминњои 
ањамияти кишоварзї дошта, таъсири мустаќим мерасонад. 

Дар иќтисодиѐти бозоргонї, нархи замин табиатан њамчун функсияи моликияти 
хусусї ва бозори замин ба вуљуд омада, методология ва методикаи муайян кардани 
арзиши замин ањамияти њалкунанда пайдо мекунад. 

Њангоми ташаккули бозори замин, њуќуќи он њамчун мол баромад мекунад ва 
њаљми даромади аз он бадастомада, нархашро муайян менамояд. Подоше, ки 
соњибмулки замин бар ивази барои истифода додани ин захираи табиї ба даст меорад, 
рентаи замин мебошад. 

К. Маркс се намуди асосии рентаи заминро, ки њар яки онњо мавќеъ ва хусусияти 
худро доро мебошанд, људо намудааст: дифференсиалї (тафриќавї), монополї ва 
мутлаќ. 

Бояд ќайд кард, ки рентаи мутлаќ ба моликияти хусусї ба замин вобаста аст, зеро 
мањз бо он маќсаднокии харидани заминњои сифаташон пасттар дар њолати мављуд 
будани талабот ба мањсулоти дар онњо истењсолшаванда муайян карда мешавад. 

Дар Љумњурии Тољикистон моликияти хусусї ба замин њоло вуљуд надорад, аз ин 
лињоз рентаи мутлаќ амалї намегардад. Дар шароити муносибатњои бозоргонї замини 
бе маблаѓ вуљуд дошта наметавонад, мо тарафдори аќидаи олимоне њастем, ки дар 
шароити моликияти давлатї будани замин ба ќатори рентаи мутлаќ харољот барои 
азхудкуниро низ ворид мекунанд. 

Дар асоси тањлилњои услуби бањодињии иќтисодии заминњои кишоварзї як ќатор 
камбудињо ошкор гардида, самтњои такмил додани онњо пешнињод карда шудааст, аз 
љумла: 

1. Методикаи љойдоштаи бањодињии иќтисодии заминњои кишоварзї нишон 
медињад, ки њангоми бањодињии зироатњои кишоварзї дар заминњои корами лалмї, 
асосан зироатњои ѓалладонагињо ва алафњои бисѐрсола арзѐбї мегарданд. Ба андешаи 
мо, дар ќатори бањодињии зироатњои кишоварзии заминњои корами лалмї, иловатан 
низ зироати сабзавоту полизиро арзѐбї намудан мувофиќи маќсад мешуморем. 
Иловатан, дар чарогоњњо ва алафзорњо њангоми бањодињии арзиши ќитъаи ин заминњо, 
харољоти азхудкунї ва такрористењсолкунї њамроњ карда мешаванд. Ба аќидаи мо, ин 
харољот њисоб карда нашаванд, зеро, ки дар ин заминњо харољоти технологї ба амал 
намеоянд; 

2. Арзиши кадастриро ба ҷойи арзиши бозорї, барои бањодињии арзиши њуќуќи 
истифодабарии ќитъањои мушаххаси замин истифода кардан ќобили ќабул нест, зеро 
вай дар лањзаи додашуда дар истифодаи љории њуќуќи истифодабарии ќитъаи замин 
муайян карда мешавад ва таҷрибаи воќеии рушди бозори њуќуќи истифодабарии 
заминро инъикос карда наметавонад. 

Камбудињои бањодињии кадастрии заминњои кишоварзии дар боло ќайдшударо ба 
назар гирифта, ба хулоса омадан мумкин аст, ки вай ба талаботи асосии худ: 
бањисобгирии даромадњои воќеї ва арзиши њуќуќи истифодабарии замин љавобгў нест. 



Аммо, бо вуҷуди камбудињо доштани бањодињии иќтисодии замин, онро њангоми 
гузаронидани бањодињии бозори иттилоот ва нишондињандањои арзѐбии људогона, ки 
дар маводњои корњои бањодињии замин мавҷуданд, истифода кардан мумкин аст. 

Бањодињии кадастрии давлатии заминњои кишоварзї асосан дар минтаќаи 
кадастрии Вахши вилояти Хатлон мавриди омўзиш ќарор дода шудааст. 

Асоси бањодињии иќтисодиро фарќият дар сифати хокњо, шароити технологї ва 
љойгиршавии ќитъањои замин ташкил медињанд, ки дар натиљаи шароитњои табию 
иќтисодии истењсолот ба вуљуд меоянд (љадвали 1). 

 
Љадвали 1. - Бањодињии кадастрии давлатии заминњои кишоварзї дар ноњияњои 

минтаќаи кадастрии Вахши вилояти Хатлон 

 
Нишондињандањои иќтисодии бањодињии 

заминњои кишоварзї 

Ноњияњои бањодињї, соли 2017 

Н. 
Хусрав 

Ёвон 
Шањриту 

с 

Дўстї Љ. Балхї 
Ќубодиѐ 

н 
Майдони умумї, гектар 5954 13106 6628 6339 11250 10040 
Сифатии хок, балл 54 72 68 56 50 68 

Коэффитсиенти технологї, % 1,04 1,09 1,04 1,07 1,06 1,07 

Мањсулнокї барои бањодињии замин, 
сомонї/гектар 

15465 20754 19601 16142 14413 19601 

Харољот (барои бањодињии замин), 
сомонї/гектар 

5484 5954 5758 5566 5416 5824 

Рентаи дифференсиалї вобаста ба мањсул-
нокї ва хусусиятњои технологии хок,сом/га 

 

9981 
 

14800 
 

13843 
 

10576 
 

8997 
 

13777 

Рентаи дифференсиалї вобас-та ба 
љойгиршавии ќитъаи замин, сом/га 

13,7 -5,21 -0,64 -3,49 2,24 -2,98 

Њамагї рентаи дифференсиалї, сом/га 9995 14795 13842 10572 8999 13774 
Нархи миѐнабаркашкардашудаи 1 гектар 
замин бо дарназардошти харољоти 
азхудкунї, сомонї 

 

158318 
 

218318 
 

206405 
 

165530 
 

145868 
 

205555 

Фоида аз 1 га заминњои корами обї (ба 

њисоби миѐна дар 5 соли охир), сомонї 
6988 7465 8817 8344 8340 9004 

Манбаъ: Институти давлатии лоињакашии заминсозии «Тољикзаминсоз», экспедитсияи 
хокшиносї ва бањои замин, њисоботњои омории иќтисодии ноњияњои бањододашуда –с. 
2017 ва њисоби муаллиф 

Аз маълумоти љадвали 1 дида мешавад, ки рентаи дифференсиалии баландтарини 

миѐнаи њисобї дар ноњияи Ёвон 14795 сомонї/га мебошад. Мувофиќан, худи њамин ҷо 

баландтарин арзиши кадастрии миѐнаи замини корами обї 218318 сомонї / га аст. Дар 

ноњияи Љ. Балхї ин нишондодњо ба таври назаррас хеле камаст (рентаи дифференсиалї 

8999 сомонї/га, арзиши кадастрии замин 145868 сом/га). 

Дар шароити муосир ќарзњои бахши кишоварзї асосан зери гарави техникаи 

кишоварзї ва дигар воситањои асосї дода мешаванд. Бинобар ин ќайд кардан зарур 

аст, ки самти муњими рушди иќтисодиѐти вилоят, афзоиши сармоягузорї тавассути ба 

гарав мондани њуќуќи истифодабарии заминњои кишоварзї амалї мешавад, ки он 

љолиби диќќат буда, имконияти молистењсолкунандагонро оид ба истифодаи молиявии 

ќарзї васеъ менамояд. 

Барои татбиќи сиѐсати давлатї дар соњаи рушди ќарзњои ипотекї тавассути ба 

гарав мондани њуќуќи истифодабарии заминњои кишоварзї, мо ташкили институти 

пешбар Маркази дастгирии давлатии ипотекаро мувофиќи маќсад мешуморем. Вазифањои 

асосии ин марказ метавонад чунин бошанд (расми 1.): 

Бояд ќайд кард, ки ташкили оќилонаи идоракунии давлатии захирањои замин 

дар бисѐр њолатњо муваффаќияти рушди бозори њуќуќи истифодабарии заминро 
муайян мекунад. 



Татбиќи бомуваффаќияти намуди пешнињодшудаи танзим имкон медињад, ки 
дар натиҷа фаъолияти нињоии заминистифодабарї самаранокии истењсолоти 

кишоварзї афзоиш ѐбад. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Расми 1.- Вазифањои асосии маркази давлатии ипотека* 

*Манбаъ: дар асоси омўзиши адабиѐт ва маќолањои илмї аз љониби муаллиф 
тартиб дода шудааст. 

Ќайд кардан зарур аст, ки объекти муносибатњои замин ин њуќуќи 
истифодабарии ќитъаи замин буда, объекти хариду фурўш бошад, танњо њуќуќи 
истифодабарии ќитъањои замине мебошанд, ки баќайдгирии давлатии кадастриро 
гузаштаанд. Њолати њозираи заминистифодабарии Љумњурии Тоҷикистон талаб 

мекунад, ки онњо дар бисѐр соњањо такмил дода шавад, ки дар натиҷа њуќуќи 
истифодабарии замин аз љињати ќонун асоснок шуда, аз як намуди вертуалї (маљозї) 

ба воќеї (реалї-ќитъањои замини њудудњояшон муайян) табдил ѐбад. 
Таҷрибаи ҷањонї нишон дод, ки низоми якљоякунии сармояи бонкї ва 

сармояи замин, нињодњои махсуси молиявї ва ќарзиро ба вуљуд меоварад, ки дар 

якҷоягї низоми ќарздињї ташаккул ѐбад. Дар он бонкњои замин, бонкњои тиҷоратї 

ва кишоварзї, корпоратсияњои ашѐиву ќарзї, ассотсиатсияњои ќарзии истењсолї, 
маъмурияти корхонањои кишоварзї, ташкилотњои ќарзии ѓайрибонкї (агентњои 
ипотека) ва ѓайраро дохил кардан мумкин аст (расми 2). 

Марњилаи якум ин низоми барасмиятдарории ибтидої мебошад. Танзими 

соњаи заминиву ипотека ва бунѐди инфрасохторро ба андешаи мо, ба зиммаи 
маќомоти давлатии нав Маркази давлатии дастгирии ипотека гузоштан, чуноне, ки 
пешнињод шуда буд ба маќсад мувофиќ аст. 

Дар ин марњила ваќте ки имкониятњои низоми амалкунандаи бонкї мањдуданд ва 

меъѐрњои фоизии бонкї барои он, ки ќарзњои ипотекї ба гаравдињандагони эњтимолї 
љолиб ва дастрас шаванд, хеле баланданд, аз ин лињоз ин бахш метавонад бо 
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тањияи консепсияи давлатии ќарздињии ипотекї оид ба 
моделњои гаравмонии њуќуќи истифодабарии замин 

фароњам овардани шароити мусоид барои татбиќи 
барномањои ипотекї дар асоси кафолатњои ќарзї 

дастгирии фаъолияти иттилоотии ќарздињии ипотекї 

назорати риояи шартњои ќарзњои ипотекї дар асоси кафо-
лати пешнињоди марказ 

ташкили чорањои таъмини дастгирии давлатї барои ќарз-
дињии ипотекї 

идоракунии таъљилии фонди ќарзии кафолатнок 

тањияи механизмњои ҷалби захирањои ќарзї 

татбиќи чорањои инњисорї, ки ќарздињии ипотекиро 
пешгирї мекунанд 

таъмини хизматрасонии машваратї барои иштирокчиёни 
бозори гарав ва ѓайра 

ташкили омӯзиши њайати кормандони касбии бозори 
ипотекї 



иттињодияњои истеъмолии ќарзї иваз карда шавад ва аз таҷрибаи андўхтаи худ дар 
соњаи татбиќи чунин сохторњо истифода барад. 

 

Расми 2.- Модели консептуалии раванди ташаккули низоми ќарзию молиявии 
ќарздињии ипотекї бар ивази гарав мондани њуќуќи истифодабарии заминњои 

кишоварзї* 

*Манбаъ: дар асоси омўзиши адабиѐт ва маќолањои илмї аз љониби муаллиф тартиб 
дода шудааст. 

Марњилаи дувум  ташаккул додани заминаи ташкилї ва молиявии инфрасохтори 
ќарздињии ипотекї мебошад. Дар ин марњила ба аќидаи мо, ваколатдор кардани 
бонкњо-агентњои давлатї ва тиҷоратї дар минтаќањо барои кор бо гарави њуќуќи 
истифодабарии ќитъањои замин зарур буда, ташкил кардани шабакаи минтаќавие, ки 
иљрокунандаи он Бонк мешавад, мувофиќи маќсад аст. Манбаи ташаккули фонди 
бонкњо - маблаѓњое бошанд, ки аз андози замин ва иҷорапулї, даромади худи бонк, 

ќарзи имтиѐзноки давлатї воридшуда иборат буда, маљмўи захирањои ќарзњои 
ипотекиро ба вуљуд меоранд. 

Марњилаи сеюм - стандартикунонии гарави ипотека ва гузоштани тањкурсии 
азнавмаблаѓгузорї. Дар ин марњила шабакаи бонкњое, ки ќарзњои махсуси заминро 
пешнињод мекунанд, бояд ба баровардани коѓазњои ќиматноки ипотека мусоидат 
намоянд, ки аз дороињои замин таъмин шудаанд. 

Методикањои дар айни замон мављудбудаи бањодињии арзиши њуќуќи 
истифодабарии ќитъањои замин (барои заминњои кишоварзї), асосан барои бањодињии 

кадастрии умумї пешбинї шудаанд ва хусусияти миѐнакардашуда доранд, ки барои 
ташаккул додани муносибатњои оќилонаи бозоргонї ва ҷалби сармоягузорї начандон 
имкон медињад. 

Чуноне, ки маълум аст, муайян намудани арзиши бозории њуќуќи истифодабарии 
заминњои кишоварзї дар доираи усули муќоисавї ва даромаднокї амалї мешаванд. 

Дар асоси омўзиши ин усулњо, модели умумикардашудаи њисоб кардани арзиши 
гаравии њуќуќи истифодабарии заминњои таъйиноти кишоварзиро, ки њаљми њуќуќњои 

арзѐбишавандаро барои ќитъаи замин ба эътибор мегирад, дар тањияи нав пешнињод 
намудем (расми 3.). 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

Андўхтани 
захирањои 

ќарзии 
ипотекї 

 
 њавасмандсозии ќарздињии 
дарозмуддати ипотекї; 
 таъмини дастрасии ќарзњо 
ба молистењсолкунандагони кишоварзї 
 танзими фаъолияти молиявї- 
хољагидории институтњои низоми 
молиявї-ќарзї; 
-назорати шартњои ќарздињї, ки дар 
доираи барномаи давлатї оид ба рушд 
ипотека таъмин карда мешавад. 

Низоми 
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Расми 3.- Модел барои ҳисоб намудани арзиши гарави заминҳои кишоварзї* 
*Тањияи муаллиф 
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Дар асоси модели пешнињодшуда, натиљањои њисобкунии арзиши кадастрї, 
бозорї ва эњтимолан имконпазири арзиши гаравии њуќуќи истифодабарии ќитъаи 

замин дар заминњои корами обѐрии табии (462 га) хољагии дењќонии ба номи С. 
Љумаеви ноњияи Шањритуси вилояти Хатлон натиљабарорї шудааст (љадвали 2). 

Натиљаи њисобњо нишон медињанд, ки дар хољагии дењќонии ба номи С. Љумаев 
арзиши кадастрии даромаднокии имконпазирро инъикоскунанда, аз арзиши бозории 
даромаднокии воќеии њозир бавуљудомада 1,4 маротиба баландтар аст. 

Бинобар он, дар айни замон, ба талаботи муосири бозор арзиши бозории 
алтернативї нисбатан мувофиќ мебошад. Барои бонке, ки ба истењсолкунандаи мол 
ќарзи ипотекї медињад, аз њама чизи муњимтарин ќобилияти воќеии пардохти ќарзии он 
мебошад. Аз ин лињоз, муайян намудани арзиши гаравии њуќуќи истифодабарии 
заминњои таъйиноти кишоварзї бояд дар асоси арзиши кадастрии алтернативї анљом 
дода шавад, ки самаранокии равандро таъмин менамояд. 

Љадвали 2. 
Њисоб намудани арзиши алтернатвии ќитъаи замини таъйиноти кишоварзї дар соли 2017 

Нишондињандањо Арзиши кадастрї 
Арзиши 
бозорї 

Бузургии капитализатсишаванда, сомонї/га 13779 8913 

Коэффитсиенти капитализатсия 0,08 0,08 
Арзиши ќитъаи замин, њаз.сомонї 94995,5 66893,9 
Арзиши 1 га ќитъаи замин, њаз.сомонї 205,6 144,8 
Коэффитсиенти пасткунандаи бонк барои муайян кардани 
арзиши гаравї 

0,7 0,7 

Арзиши гаравии ќитъаи замин, њаз.сом. 66496,9 46825,7 

Арзиши гаравии 1 га ќитъаи замин, њаз. Сомонї 143,9 101,3 
Арзиши гаравии ќитъаи замини майдонаш 100 га, њаз. Сомонї 14393,3 10135,4 
Фарќи байни арзишњои гаравї бо арзишњои кадастрї ва бозории 
ќитъаи замини майдонаш 100 га, њаз.сомонї 

14393,3-10135,4 = 4257,9 

Сарчашма: ИДЛЗ «Тољикзаминсоз», њисоботи омории ноњияи Шањритус, 
нишондињандањои истењсолї ва молиявии хољагии дењќонии ба номи С. Љумаев (мероси 
якумра)-и ноњияи Шањритус ва њисобњои муаллиф 

Яъне, он њамчун субъекти идоракунии захирањои замин дар раванди ќабули 
ќарорњои идоракунї ба монанди бањисобгирии заминњо, барўйхатгирии захирањои 
табиї, додани ќарз бар ивази гарави њуќуќи истифодабарии замин бо интихоб намуди 
арзиш мувофиќи вазифањои гузошташуда, маќсаднок мебошад. 

 
АННОТАЦИЯ 

ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ОЦЕНКА СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫХ ЗЕМЕЛЬ И 
ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ В ЗАЛОГ ИХ ПРАВА ПОЛЬЗОВАНИЯ 

В статье особое внимание уделено вопросам развития эффективной залоговой 
инфраструктуры на право пользования сельскохозяйственными землями и основным 
компонентам сопуствующей инфраструктуры. Автор отмечает, что неопределенность в 
отношении земельных вопросов, препятствует развитию ипотеки, поскольку право на 
залог земли принадлежит землевладельцу. 

Ключевые слова: кадастровая и рыночная стоимость земли, залог, ипотека, 
дифференциальная рента. 

АННОТАТСИЯ 
БАЊОИ ИЌТИСОДИИ ЗАМИНЊОИ КИШОВАРЗЇ ВА БА ГАРАВ 

ГУЗОШТАНИ ЊУЌУЌИ ИСТИФОДАБАРИИ ОНЊО 
Дар маќола ба масъалањои ташаккули инфрасохтори самарабахши гарави њуќуќи 

истифодабарии заминњои кишоварзї ва љузъњои асосии инфрасохтори гарави замин 
диќќати махсус дода шудааст. Муаллиф ќайд менамояд, ки номуайянии мављудияти 
масъалањои вобаста ба замин ба инкишоф додани ипотека мамониат мекунад, зеро 
њуќуќи ба гарав мондани замин мањз ба соњиби замин мансуб мебошад. 



 

Калимањои калидї: арзиши кадастрї ва бозории замин, гарав, ипотека, рентаи 
дифферентсиалї. 

 
ANNOTATION 

ECONOMIC ASSESSMENT OF AGRICULTURAL LANDS AND PROVISION OF 
THEIR USE RIGHTS 

The article focuses on the development of an effective collateral infrastructure for the 
right to use agricultural land and the main components of the accompanying infrastructure. 
The author notes that the uncertainty regarding land issues hinders the development of 
mortgages, since the landowner has the right to pledge land. 

Key words: cadastral and market value of land, mortgage, mortgage, differential rent. 
 


