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Аннотация. По итогам проведения земельных реформ в Азербайджане, произошла сильная фрагментация земель сельхоз назначения и это, по сути, стало глав-
ным препятствием на пути рационального использования земельных ресурсов страны. Поэтому, на сегодняшний день с уверенностью можно сказать, что развитие 
сельскохозяйственной отрасли в Азербайджане не представляется возможным без решения вопроса фрагментации земель. Данная статья охватывает различные 
аспекты и причины, приводящие к фрагментации земель. Автор в статье подробно указывает не только на причины фрагментации, но он также затрагивает вопросы 
последствия фрагментации земель и подробным образом описывает все негативное, что происходит с земельными паями в стране. По мнению автора статьи, успех 
реализации недопущения дальнейшей фрагментации земель в стране в большой степени зависит от того, как будут решаться вопросы организации существующего 
сейчас огромного числа небольших и разрозненных фермерских хозяйств. Целью статьи является вынесение необходимых рекомендаций относительно того, какие 
первоочерёдные меры необходимо предпринимать по пути дельнейшего недопущения фрагментации сельхоз земель, а также применение зарубежного опыта по 
установлению оптимального размера площадей фермерских хозяйств. 
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Abstract. As a result of land reforms in Azerbaijan, there was a strong fragmentation of agricultural land and this, in fact, was the main obstacle to the rational use of the 
country’s land resources. Therefore, today we can say with confidence that the development of the agricultural sector in Azerbaijan is not possible without solving the issue of land 
fragmentation. This article covers various aspects and causes leading to land fragmentation. The author, in the article, points out in detail not only the causes of fragmentation, but 
he also touches upon the consequences of land fragmentation and describes in detail all the negative things that happen to land shares in the country. According to the author of 
the article, the success of the implementation of preventing further fragmentation of land in the country to a large extent depends on how the issues of organizing the current huge 
number of small, scattered farms will be addressed. The purpose of the article is to make the necessary recommendations on what priority measures should be taken towards the 
further prevention of agricultural land fragmentation, as well as the use of foreign experience in establishing the optimal size of farm areas.
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Введение. После восстановления своего 
суверенитета в 1991  году, за прошедшие три 
десятилетия в Азербайджане во всех секторах 
экономики государства были проведены раз-
личные виды реформ по оздоровлению и улуч-
шению социально-экономических условий на-
селения. Учитывая то, что сельское хозяйство 
в Азербайджанской Республике является от-
раслью, имеющей традиционно стратегическое 
значение, и в случае государственной поддерж-
ки оно способно полностью обеспечить продо-
вольственную безопасность населения, то не 
сложно представить, что эти реформы также 
не обошли стороной сельскохозяйственную 

отрасль экономики [1]. Для этой отрасли самой 
значимой реформой является земельная ре-
форма, первый этап, которого была проведена 
с 1997  по 2000  год. Земельная реформа в пер-
вую очередь коснулась земель сельскохозяй-
ственного назначение, где гражданам страны 
проживающим в сельской местности была вы-
делена земельные участки в виде земельного 
пая. Смысл передачи земли и другого имуще-
ства в собственность крестьянам заключался 
в том, что постепенно формирующееся чув-
ство собственника станет надежным стимулом 
в их работе [2]. Другими словами, земельная 
реформа дала толчок и создала условия для 

интенсивного развития не столь значимого 
прежде института права собственности на зем-
лю [3]. По итогам ее проведения в Азербайджа-
не, была осуществлена демонополизация госу-
дарственной собственности над земельными 
ресурсами, и в конечном итоге в стране появи-
лось три вида собственности над землей: госу-
дарственная, муниципальная и частная. 

Методы и методология. Возникновение 
частной собственности над землями сельскохо-
зяйственной назначение в результате проведён-
ной земельной реформы в стране, в конечном 
итоге привело чрезмерной фрагментациями 
этих земель. 

ÌÅÆÄÓÍÀÐÎÄÍÛÉ ÎÏÛÒ 
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МЕЖДУНАРОДНЫЙ ОПЫТ В СЕЛЬСКОМ ХОЗЯЙСТВЕ

На первых этапах земельного преобразова-
ний в Азербайджане , при разделении больших 
земельных массивов на мелкие участки не было 
предусмотрено возможности их последующего 
объединения в различные хозяйственные об-
разования с целью совместного осуществле-
ния полевых работ, а также проведения в них 
комплекса мелиоративных, природоохранных 
и противоэрозионных мероприятий [4]. В конеч-
ном итоге это непредусмотрительность, на се-
годняшний день создает большое препятствия в 
использование этих земель. 

По результатам проведенного нами иссле-
дования было установлено, что вышеуказан-
ный недостаток, при выделении земельных паев 
не является, единственным. Помимо этого, как 
большой недостаток при приватизации земель, 
можно указать на малые размеры земельных 
паев выделенный одному пайщику. Малые раз-
меры земельных паев привел к чрезмерной 
фрагментации сельхоз земель Азербайджана. 

Самые низкие показатели по размерам зе-
мельных паев на одного человека, были уста-
новлены в районах Ленкорань (0,10  га), Астара 
(0,12  га), Ордубад (0,16  га), Товуз (0,17  га), Шах-
буз (0,19 га), Масаллы (0,19 га), Абшерон (0,19 га). 
А  относительно высокие показатели размеров 
земельных паев по стране были установлены 
в Сиязанском (0,94 га), Гобустанском (1, 18 га) и 
Нефтчаленском районы страны (1,23 га) [5]. 

Понятно, что на таких мелко раздробленных 
земельных участках весьма сложно добиться 
высоких результатов по урожайности сельхоз 
культур и эффективного использования земель-
ных ресурсов. [6]. 

С целью установления оптимальных разме-
ров фермерских хозяйств в Азербайджане мы 
изучили опыт передовых стран мира в этой обла-
сти и выяснили, что у них высоко эффективными 

размерами земельных участков для разных се-
мейных групп составляют по- разному: для ма-
леньких семей (из 3-5 человек) 15-20га; для сред-
них семей ( из 6-8 человек) 35-40 и больше гектар 
земли. После этого нами было проведено анало-
гичное сравнение фактических размеров фер-
мерских хозяйств нашей страны с размерами 
фермерских хозяйств передовых стран мира. 

При установление фактических размеров 
фермерских хозяйств в Азербайджане нами 
была установлена, что в период проведение 
земельной реформы в стране, претендующие 
часть население на земельные паи, в зависимо-
сти от количество членов семей, были поделены 
на пять групп состоявшие из : «очень малень-

кие» — 1-2 чел., «маленькие» — 3-5 чел., «сред-
ние» — 6-8 чел., «большие» — 9-12 чел., и «очень 
большие» — более 12 чел. Более подробная ин-
формация об этом дана на рис. 1 и в табл. 1. 

Результаты обсуждения. Как видно из 
табл.  1, данные семейных групп по количеству 
членов их семей и площадей земельных паев в 
зависимости от регионов страны сильно разнят-
ся. Средний размер площадей земельных участ-
ков выделенных «очень маленьким» фермер-
ским хозяйствам по регионам страны, в среднем 
варьируется от 0,23 до 1,03 га. В этой группе на 
одну семьи в среднем приблизительно прихо-
дится 0,61 га земли, а на одного человека о,42 га 
земель.

Таблица 1. Информация, о семейных группах и о земельных паях находящихся в и их собственности (1997-2000 гг.)
Table 1. Information about family groups and land shares owned and owned (1997-2000)

Регио-
ны

Семейные группы
По семейным 

группам

Средние зе-
мельные нор-
мы по семьям 
и субъекты

Очень маленькие 
семьи

Маленькие
семьи

Средние 
семьи

Большие 
семьи

Очень большие 
семьи

колч. 
семей

колч. 
суб.

площ. 
земель

колч. 
семей

колч. 
суб.

площ. 
земель

колч. 
семей

колч. 
суб.

площ. 
земель

колч. 
семей

колч. 
суб.

площ.
земель

колч. 
семей

колч. 
суб.

площ. 
земель

колч. 
семей

колч. 
суб

площ. 
земель

колч. 
суб

1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Абше-
рон

2362
0,9

3233
0,5

798
0,6

3930
1,0

16114
0,9

4455
0,6

1359
0,8

8915
0,8

3042
0,7

203
1,0

2012
1,0

752
0,9

39
2,0

584
2,1

195
1,8

7893
0,9

30858
0,9

9243
0,6

1,18
0,30

Гянджа-
Газах

55716
22,1

77828
22,2

25377
17,5

90213
22,0

367341
20,1

115819
15,6

24569
14,8

158672
14,7

50973
10,9

1888
9,5

17283
8,7

5266
6,6

113
6,0

1601
0,6

488
4,4

172499
19,6

622725
17,9

197694
13,7

1,15
0,32

Шеки- 
Загатала

30813
12,2

43631
12,5

18048
12,5

30046
7,3

249884
13,7

107371
14,4

17201
10,4

113522
10,5

50973
11,0

968
4,9

9297
4,7

4692
5,9

39
2,0

469
1,7

370
3,3

109067
12,4

416603
12,0

181454
12,6

1,67
0,44

Ленко-
рань

28013
11,1

39664
11,3

9839
6,8

56813
13,8

240543
13,2

49524
6,7

33938
20,5

225881
21,0

54054
11,7

7391
37,0

73403
37,0

18068
22,5

864
45,0

13092
46,5

3455
31,0

127019
14,4

592583
17,1

134941
9,4

1,07
0,23

Губа-
Хачмаз

3068
12,1

42575
12,2

23415
16,2

39448
9,6

160975
8,8

87472
11,8

12042
7,3

76344
7,1

44237
9,5

862
4,3

8391
4,2

5175
6,5

60
3,1

862
3,1

485
4,4

83070
9,4

289147
8,3

160784
11,1

1,94
0,56

Аран 59296
23,4

80467
23,0

41184
28,4

121721
29,6

506834
27,8

270780
36,4

52905
32,0

342566
31,8

185808
40,0

6742
33,8

64577
32,6

33290
41,6

682
35,6

9855
35,0

4908
44,1

241346
27,4

1004299
28,9

535929
37,2

2,22
0,54

Верхний 
Карабах

6669
2,6

9171
2,6

5975
4,1

12450
3,0

53154
2,9

23569
3,2

4640
2,8

30824
2,9

14187
3,1

388
1,9

3740
1,9

1743
2,2

12
0,6

175
0,6

73
0,7

24159
2,7

97064
2,8

45548
3,2

1,88
0,47

Горный 
Ширван

14253
5,6

19710
5,6

14464
10,0

20365
5,0

80784
4,4

58059
7,8

9740
5,9

64135
6,0

50817
11,0

1183
5,9

11537
5,8

10531
13,2

96
5,0

1379
4,8

1135
10,2

45537
5,2

177545
5,2

135007
9,4

2,97
0,76

Нахиче-
вань

25459
10,1

34042
9,7

5874
4,1

35779
8,7

147763
3,5

25733
3,5

9016
5,5

56038
2,1

9738
2,1

343
1,7

2734
0,6

477
0,6

14
0,7

140
0,2

18
0,2

70611
8,0

240717
6,9

41841
2,9

0,60
0,18

Итого 253139
29,7

350321
10,1

144974
10,1

410765
48,3

1823392
52,5

742782
51,5

165410
19,4

1076897
31,0

463599
32,1

19968
2,3

197974
5,7

79994
5,5

1919
0,3

28157
0,5

11127
0,8

851201
41,6

3471741
56,0

1442476
30,3

1,64
0,42

Источник: разработан автором

144974

742782

463599

79994 11127

очень маленькие семьи

маленькие семьи

средние семьи

большие семьи

очень большие семьи

Рисунок 1. Фрагментации площадей земельных паев по семейным группам
Figure 1. Fragmentation of areas of land shares by family groups 
Источник: разработан автором (данные 1997-2000 гг.)
1. очень маленькие семьи — 144974 га; 2. маленькие семьи — 742782 га; 3. средние семьи — 463599 га; 
4. большие семьи — 79994 га; 5. очень большие семьи — 11127 га
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Среди группы семей, получивших больше 
всех земельные паи, лидируют маленькие се-
мьи. В  этой семейной группе земельная пло-
щадь, приходящая на одну семью в зависимости 
от региона, меняется, от 0,32 до 2,85 га, а усред-
нённая норма на одного человека в группе со-
ставляет 0,44 га земли. 

В «средней группе семей» усреднённая пло-
щадь земель фермерских хозяйств, варьируется 
от 1,08 до 5,22 га. Здесь максимальная площадь 
фермерского хозяйства на одну семью в разме-
ре 5,22 га была зарегистрирована в Горно-Шир-
ванском регионе, а минимальная — 1,08 га в На-
хичевани. Также можно отметит то, что в этой 
группе семей средняя норма земельного пая из-
менялась от 0,18 до 0,80 га на одного члена се-
мьи и усреднённая норма земельного пая на од-
ного человека составила 0,48 га. 

Группа «большие семьи» (9-12  человек) со-
ставляет всего 2,3 % (19968 семьи) от общего ко-
личества семей и на их долю приходится 5,5 % 
(79994га) площади земель приватизированных 
в ходе земельных реформ. Здесь также, как и в 
предыдущей группе максимальная площадь в 
размере 8,9 га приходит на долю Горно Ширван-
ского региона, а минимальная площадь на одно-
го фермерского хозяйства в размере 1,39  га  — 
на Нахичеванском регионе страны. В  этой 
группе норма бесплатного земельного пая при-
ходящегося на одного члена семьи варьируется 
в пределах 0,18- 0,92 га, а средне по стране это 
норма составляет 0,40 га. 

В группе «Очень большие семьи» (864  се-
мей), где члены семьи превышают, 12  чело-
век, площадь земель фермерского хозяйства 
в среднем составляет 4,01га, а норма бесплат-
ного земельного пая на одного члена семьи в 
среднем 0,26 га составляет. Доля этих семей по 
всей Республике в общей сложности  — не бо-
лее 0,3 %. 

С целью установление эффективности тако-
го распределение земель по семейным группам, 
нами была проведены необходимые исследова-
ние, по результатам которых установлены ниже 
следующие проблемы: 
• незавершенное формирование земельного 

законодательства страны;
• отсутствие наполнения объективными дан-

ными реестров и баз данных, необходимых 
для обеспечения прав собственности на зем-
лю и эффективного контроля над соблюдени-
ем норм и правил надлежащего землеполь-
зования;

• использование большого количества распа-
янных земельных участков не по целевому 
назначению;

• сильная фрагментация земельных участков;
• неэффективность арендных отношений;
• продолжение измельчения сельскохозяй-

ственного землепользования путем купли 
продажи и наследования.
В этой статье, на основе данных таблица 

1, где видно очевидность чрезмерной фраг-
ментированность сельскохозяйственных зе-
мель Азербайджана, мы свое внимание сосре-
доточим только на решение одной из выше 
указанных проблем  — проблеме фрагмента-
ции земель. Следует, отметит, что результа-
ты фрагментации имеет сильное негативное 
влияния на использование земель сельскохо-
зяйственного назначения, на формирование 
оптимальных размеров сельскохозяйственного 

предприятии, а также на уничтожение плодо-
родного слоя земель сельского хозяйственно-
го назначения.

Проблеме фрагментации, или, как ее еще на-
зывают в научной литературе, парцелляции зе-
мель, внимание уделяли очень немного ученых 
экономистов и землеустроителей в мире [7-9]. 
И  те, которые обратили свое внимание к этой 
проблеме, обычно отмечали ее масштабы и при-
чины возникновения. 

Фрагментацию земель следует понимать как 
пространственную проблему, но одновремен-
но и как многозначный феномен. В  зависимо-
сти от того, какой критерий выбирают по «це-
лостность» землевладения / землепользования, 
фрагментация земель делятся на четырех типов: 
фрагментация собственности на землю; фраг-
ментация использования земель; внутренняя 
фрагментация; а также отделение владения от 
пользования землей.

Для установления какой из этих типов фраг-
ментации более актуальное в Азербайджане 
попытаемся, установит главную причину са-
мой фрагментации в более детальном виде. 
Как выше была сказано, изначальное причиной 
фрагментации сельхоз земель в Азербайджане, 
стала проведение в стране земельной рефор-
мы, где главная целью ее, была осуществление 
демонополизация государственной собственно-
сти на землю. В ходе свои исследовании нам уда-
лось выяснить основную причину приводившие 
к такой большой фрагментации земель, и эта 
причина называется, «социально справедливое 
разделение» земель между сельскими жителя-
ми страны. А в результате так называемого «со-
циального справедливости» в Азербайджане, 
более 3  млн его граждан становится собствен-
никами сельскохозяйственных земель, с усред-
нённым размерами 1 га. 

Несмотря на огромное количество земель-
ных собственников для не очень богатых зе-
мельными ресурсами Азербайджана, к сожа-
лению, и по сей день продолжается, процесс 
дробления земельных участков путем купли 
продажи и через реализацию права наследова-
ния. По данным земельного учета государствен-
ных служб страны, количество нотариально за-
веренных переходов права на земельную долю 
(пай) путем наследования уже составляет, около 
24 % земель, от общего количества выделенных 
паев и это цифра по сей день продолжается ра-
сти. При этом в основном земельные участки на-
следуют несколько наследники, и это означает, 
что количество собственников земельных долей 
(паев) сегодня значительно больше, чем в нача-
ле паевание этих земель. 

Надо заметить, что это ни полная харак-
теристика современного уровня внутренней 
фрагментации земель в стране, поскольку он 
базируется на средних площадях землеполь-
зования сельскохозяйственных предприятий, а 
не на количестве и разбросанности земельных 
участков, входящих в их структуры. Для полной 
картины о фрагментации земель, в Азербайд-
жане мы обратили свои взоры на внутреннюю 
фрагментацию, так как именно этот тип фраг-
ментации влияет на эффективность ведения 
сельского хозяйства.

Внутренняя фрагментация земель тради-
ционно является основным предметом изуче-
ния экспертов по консолидации земель. Это 
им необходимо для обоснования важности 

внедрения и проведения консолидации земель. 
Учитывая сложную ситуацию с раздробленно-
стью земель сельскохозяйственного назначения 
Азербайджана, мы на примере развитых стран 
мира, считаем, что земельная политика нашего 
государство должна взять курс на внесение со-
ответствующих изменений в земельное законо-
дательство, где главной целью этих изменений 
будет консолидация земель[10]. 

Консолидация земель как мероприятие в 
землеустройстве, обозначает объединение и 
слияние земель, где основные цели ее является, 
ликвидации недостатков землепользования и 
сведения большого числа мелких участков, при-
надлежащих отдельным собственникам и зем-
левладельцам, в крупные участки, расположен-
ные в одном месте. А для достижения этих цели 
необходимо ликвидации чересполосицы, мел-
коконтурности и дальноземелья [11]. 

С учетом выше сказанного, для дальнейше-
го анализа внутренней фрагментации земель в 
Азербайджане нами, как объект исследования 
была выбрана территория Талабыкишлакско-
го сельского совета Губинского района. Основ-
ной материальной базой по получения данных, 
для установления фрагментации земель, были 
технические документации по землеустройству 
относительно составления документов, удосто-
веряющих право собственности на земельный 
участок, проекты землеустройства по организа-
ции территории земельных долей (паев), данные 
территориальных органов Государственного 
земельного кадастра и Департамента государ-
ственной регистрации земель Азербайджана. 
Точность определения площадей зависела от 
точности площадей, представленных в земле-
устроительной документации. Характеристики 
показателей фрагментации земель, на уровне 
исследуемой Талабыкишлакского сельского со-
вета приведены в табл. 2.

Согласно данным данной таблицы, в иссле-
дуемой территории, размеры земельных паев 
и соответственно этому размеры фермерских 
хозяйства , не соответсвуют даже минималь-
ным необходимым нормам для полноценного 
ведение хозяйства и производства сельхозпро-
дукции, а это есть наглядная доказательство 
высокого уровня внутренней фрагментации 
земель и фрагментации собственности на зем-
лю, не только на исследуемый территории, а 
также на территории всего Азербайджана. Как 
доказательство этому, можно показать выше 
приведенных данных в табл.  1 , где видно, что 
минимальная площадь земельного пая начина-
ется 0,10  га земли, а максимальная составляет 
1,23 га.

Помимо этого, еще одно немаловажным ме-
шающим факторам на пути рационального ис-
пользование земельными участками в иссле-
дуемом территорией является то, что даже эти 
малые размеры земельных паев гражданам 
страны, были выделены не в компактном виде. 
Если быть по точнее, людям земли в виде пая 
выделялись с двух, а часто даже из трех или же 
четырех разных местах, где расстояние между 
земельными участками принадлежащие одно-
му фермерскому хозяйству местами доходит 
20  км. Причина такой сильной фрагментации 
заключалось в ниже следующие факторах, ко-
торые учитывались при выделении земель-
ных паев: количество людей имеющиеся право 
на получение земельного пая; качественное 
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состояние земель (балл бонитет почвы); место-
расположение земельного участка. 

В итоге, большие и компактные сельскохо-
зяйственные массивы земель за очень корот-
кие времени превратились в многочисленные 
по количеству и очень неудобные для обра-
ботки по конфигурацию земельным участкам. 
А  все это на сегодняшний день создают боль-
шие проблемы не только перед аграриями дан-
ной территории, а также для всех регионов 
страны, так как такая ситуация аналогично по 
всему Азербайджану. В  результате всего этого 
аграрии страны, оказавшиеся в такой затрудни-
тельной ситуации, им стало сложно привлекать 
большие и долгосрочные инвестиции для раз-
вития своих хозяйств, так как по вышеуказан-
ным причинам банки и инвесторы не хотят их 
кредитовать. 

Если учесть, чуть выше сказанного о том, 
что в настоящее время, большими темпами че-
рез куплю-продажу и унаследование земельные 
участки и дальше подвергаются фрагментации 
земель, то, тогда еще более становится очевид-
ным острота этой проблемы, которая требует 
своего срочного решения. 

По нашим, официально ни кем не подтверж-
дённым данным, на сегодняшний день в ис-
следуемой территории, только 38 % из числа 
первоначальных собственников земель сами 
пользуются своими земельными участками, а 
остальные фермеры, или продали, или сдали в 
аренду, или же по разным причинам просто не 
используют принадлежавшие им земельные 
участки.

Это привело к тому, что большие масси-
вы сельскохозяйственных земель, на данной 
территории еще больше фрагментированы на 
многочисленные земельные участки, и коэф-
фициент протяженности границ этих участках 
имеет достаточно большие значения. В  таких 
ситуациях говорит или надеется на рациональ-
ного использования земельными паями не 
приходится. 

Надо заметить, что выше приведенный пе-
речень факторов фрагментации земель не яв-
ляется окончательным. Например, к факторам, 
влияющим на уровень фрагментации земель в 
Азербайджане, можно добавить природные (ре-
льеф) условия. Особенно острым этот вопрос 
является для предгорных и горных районах 

страны. Кроме этого каменистость земельных 
участков, наличие кустарников и зарослей на 
их территории, способствуют ограничению раз-
меров и разбросанности земельных участков, а 
соответственно и хозяйств. Подобные условия 
характерны для различных территорий страны, 
где земельные массивы пересечены оврагами, 
балками, перелесками. 

Согласно выше сказанным, фрагментация 
собственности на землю и фрагментация зем-
лепользования являются проблемой развития 
земельных отношений в Азербайджане. Основ-
ным аргументом здесь значится то, что сель-
скохозяйственные землевладения (земельные 
участки) в десятки раз меньше экономически 
целесообразных размеров, а это создает значи-
тельные препятствия, в проведение нового зем-
леустройства на эколого-ландшафтных принци-
пах и в составление севооборотов.

Вопросы экономически целесообразного 
размера сельскохозяйственных землевладений 
(земельных участков) в мире, все еще остает-
ся дискуссионным и нельзя со стопроцентной 
уверенностью утверждать, что какие размеры 
земельных участков не пригодны для ведения 
сельского хозяйства или же наоборот пригод-
ные. Дело в том, что в мировой землеустроитель-
ной и экономической науке есть много трудов 
и эмпирических исследований доказывающих 
прямую [12-16] или, наоборот, обратную [17-19] 
зависимость прибыльности (рентабельности, 
эффективности) ведения сельского хозяйства 
от размера сельскохозяйственного землевладе-
ния (землепользование). Поэтому считаем, что 
размер сельскохозяйственного землевладения 
(землепользования) в рыночной экономике яв-
ляется экономической переменной.

Обычно государственный интерес в регу-
лировании предупреждения фрагментации зе-
мель опирается на процесс оборота земель, ко-
торый необходим для создания такой модели 
землевладения и землепользования, которая 
бы способствовала эффективному использова-
нию земельных угодий. Мы  считаем, что было 
бы проще и целесообразнее запретить разделе-
ние земельных участков сельскохозяйственного 
назначения, предоставленных в частную соб-
ственность как земельных долей (паев) и раз-
работать порядок и методику компенсации для 
наследников земельных участков, желающих 

получить свою долю от земельного участка, но 
не имеют намерений самостоятельно ее обра-
батывать. Однако в случае наследования земель 
сельскохозяйственного назначения конкретным 
наследникам, на наш взгляд также необходи-
мо провести оценку аграрной дееспособности 
этого наследника. Именно поэтому у всех раз-
витых стран мира государственная политика 
направлена на увеличение средних размеров 
фермерских хозяйств через консолидацию зе-
мель. Следовательно, необходима налаженная 
государственная политика, которая разрешит 
противоречия в процессе консолидации сель-
скохозяйственных земель, то есть государство 
обязано создать действенную систему регули-
рования земельных отношений, где главным 
механизмом реализации земельной политики 
должно стать землеустройство [20].

Исходя от этого, возникает необходимости в 
проведение анализа опыта развитых стран мира 
по регулированию отношений консолидации и 
оборота земель сельскохозяйственного назна-
чения. Кроме этого, есть необходимость на за-
конодательном уровне в наше стране укрепить 
правила недопущения фрагментации (раздро-
бленности) земельных участках, и с этой целью 
мы можем принять опыт зарубежных стран, у 
которых эти вопросы уже нашли своего реше-
ние. Например, в Германии, Австрии, Швейца-
рии, Дании, Греции и во всех скандинавских 
странах с целью предотвращения неоправдан-
ной фрагментации земельных угодий, хозяйство 
переходит только на одного наследника, кото-
рый доказал свою способность эффективно им 
управлять, а другие наследники получают толь-
ко компенсацию.

Именно поэтому с целью определения мер 
по предупреждению дальнейшего развития 
фрагментации земель в Азербайджане, необхо-
димо выявить ее потенциальные возможности 
и предпринять меры по ее предотвращение. 
Так как, существующая фрагментация собствен-
ности на землю и землепользования, вместе с 
отчуждением землевладельцев от земельных 
участков сельскохозяйственного назначения в 
процессе их тотальной аренды, является глав-
ной причиной постепенного социально-эконо-
мического упадка сельских территорий и сни-
жения престижности «сельского образа жизни» 
среди молодежи страны.

Таблица 2. Оценка фрагментации собственности на землю за пределами Талабыкишлакский сельской администрации
Table 2. Assessing the fragmentation of land ownership outside the Talabykishlak rural administration

Показатели
Селы Талабыкишлакский сельской администрации

Талабыкишлак Кучейи Харовша Талабы Джагд-жуг Тохмар
Количество землевладельцев,
единиц 1442 840 627 323 325 66

Норма выделенных земельных пая на одного 
человек. га 0,31 0,42 0,38 0,65 0,30 1,50

Количество земельных участков, единиц 750 48 612 170 148 27
Среднее количество земельных
участков, приходящегося на
одного землевладельца , единиц

0,50 0,77 0,98 0,03 0,46 0,41

Общая площадь земельных участков, га 447,02 352,8 238,26 210,5 97,50 99
Минимальная площадь земельной участки, га 0,12 0,06 0,06 0,65 0,10 1,50
Максимальная площадь земельной участки, га 0,19 0,19 0,14 0,90 0,19 1,90
Средняя площадь земельных
участков, га 0,60 0,54 0,39 1,24 0,66 3,67

Источник: разработан автором
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Выводы: 1. Фрагментация собственности 
на землю и пользование земель существен-
но препятствуют привлечению долгосрочных 
инвестиций в сельское хозяйство и развитие 
инфраструктуры, поскольку земельные масси-
вы разделены между десятками или даже сот-
нями отдельных землевладельцев, каждый из 
которых является независимым в решении во-
просов использования принадлежащего ему 
земельного участка сельскохозяйственного 
назначения.

2. Чрезмерное фрагментации сельхоз зе-
мель в Азербайджане привело к тому, что соб-
ственники земельных участках вокруг крупных 
городов и туристических регионах страны ис-
пользование этих земель по назначению не хо-
тят. Поэтому они незаконными путями, пытают-
ся изменить целевое назначение этих земель, на 
наиболее выгодное им использование (для жи-
лой, коммерческой, промышленной застройки 
и т. п.).

3. Фрагментация собственности на землю 
и пользование земель стало проблемой для 
получения землевладельцами кредитов из-за 
малого размера землевладения (земельного 
участка), то есть по причине отсутствия име-
ющегося актива как обеспечения кредита. По-
этому банки отказывают в предоставлении 
большого кредита, поскольку не уверены в 
получении достаточной прибыли для компен-
сации своих потерь и рисков, связанных с пре-
доставлением кредита. Такое поведение бан-
ков, объясняется тем, что при предоставление 
кредита, они учитывают производственные ри-
ски, связанные с фрагментацией сельскохозяй-
ственного землевладения (землепользования), 
то есть когда площадь хозяйства состоит из не-
скольких земельных участков.
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