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1.

Movzu 1. Dasinmaz amlak bazari va onun faaliyyati xiisusiyyatlori.

Plan:
Dasinmaz omlak miilki hiiquq vo giymatlondirma obyekti kimi

2. Dasmmaz omlak bazarinin xiisusiyyatlori
3. Dasinmaz omlak bazarinin funksiyalar

Dasinmaz omlak anlayisinin agiglamasi Azarbaycan Respublikasinin Miilkii Macallasina
osason “Torpaq saholari, yerin toki saholori, ayrica su obyektlori, mesalor, c¢oxillik okmalar,
binalar, qurgular va torpagla mohkom bagl olan digar asyalar, yoni toyinatina tonasiibsiiz zorar
vurmadan yerinin doyisdirilmasi miimkiin olmayan obyektlor daginmaz osyalardir”

Goriindilyii kimi, dasinmaz omlak obyektlorini biitov amlak kompleksi soklindo movcud
olan miiossisolor, habelo torkibino binalar, yeriisti vo yeralh miihondis qurgulari,
kommunikasiya sobokalori, ayrica su tutarlari, ¢oxillik okmolor daxil olunan torpaq sahalori, bu
torpaq saholorindon konarda yerloson lakin, gostorilonlorlo birbasa konstruksiya yaxud
funksional bagliligi olan digar obyektlorin mocmusu kimi nozardon kec¢irmak olar.

Miilkiyyat hiiququnun obyekti kimi, dasinmaz omlak dovlstin, baladiyyalorin vo fiziki
soxslorin miilkiyyatindo ola, ©zallosdirilo, alqi-satqi, vorasalik, bagislama osasinda basqa
soxslora verilo bilor. Dasinmaz omlak iizerindoki hiiquglar onun torkibino ayrilmaz lovazimat
kimi daxil olan dasinar omlaka da samil edilir. Basqa sozlo, daginmaz omlakin miilkiyyatgisi
onun lovazimatinin da miilkiyyatcisidir.

Monsubiyyatinds dasinmaz omlak obyekti olan soxslor onun iizarinds miilkiyyat hiiququ
gazanirlar. Miilkiyyast hiiququ 6ziinds asagidaki hiiquqglari birlosdirir.

Dasinmaz amlaka sahiblik hiiququ ;

Dasinmaz amlakdan istifads hiiququ ;

Dasinmaz omlaka dair saroncam vermak hiiququ .

Qeyd olunan hiiquglarin mahiyyati barads atrafli malumat verilmalidir.

Dasinmaz omlak ganun yaxud aqd asasinda yiiklii edils, yoni onun tizorindoki miilkiyyat
hiiququ mohdudlasdirila bilor. Masalon, dasinmaz omlak servitut, uzufrukt, ipoteka, satin
almaqda iistiinliik vo sair 1l yiiklii edils bilar.

Dasinmaz omlak {izorindo hiiquglarin omolo golmasi, onlarin mohdudlasdirilmast,
basqasina ke¢cmaosi, Ohdsliklorle yiiklii edilmasi, ipotekaya qoyulmasi, varasalik hiiquglari,
bunlara xitam verilmasi miivafiq dovlet reyestrindo geyde alinmalidir. Dasinmaz omlakin
dovlat reyestrinds geydiyyatinin asassiz oldugunu bilmayon miilkiyyatci torpaq sahasing 10 il
orzindo fasilosiz vo etirazsiz sahiblik hiiquglarim1 hoyata kecirdikdon sonra homin saho
barasindo ona etiraz edilo bilmoz. Dasinmaz omlak iizorinds faktiki miilkiyyat hiiququ
dasinmaz omlakin dovlat reyestrinds geyds alinmadan 30 il arzinds fasilosiz va etirazsiz hoyata
kecirilmisdirso, soxs miilkiyyotci kimi geyds alinmasim talab eds bilar.

Dasinmaz omlakin istifads {iclin yararsiz hala diismasi ilo bagli dovlat reyestrindoki
geydiyyat yazisi logv edildikdo, habelo dasinmaz omlak tamamilo mahv oldugda, miilkiyyatci
0z hiiquglarindan koniillii imtina etdikdo dasinmaz omlaka miilkiyyat hiiquglar itirilir. Qanun-
vericiliklo nazorde tutulmus osaslarla hoyata kecirilon asagidaki toadbirlordon basqa oamlakin
miilkiyyat¢cidon alinmas1 gadagandir:
ohdaliklor iizro tutmanin omlaka yonaldilmasi.
ganuna gors $oxsd monsub ola bilmayon amlakin onun torafindon 6zsllasdirilmasi.
torpaq sahasinin alinmasi ilo slagodar dasinmaz amlakin 6zgoninkilosdirilmasi.
tosarriifatsizcasina saxlanilan madoni sarvatlarrin satin alinmasi.
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e rekvizisiya.
® miisadira.

Movzunun Oyronilmosindo geyd olunan hor bir hal sorh olunmali, onlarla baglh
proseslarin hoyata kecirilmasi mexanizmi arasdirilmalidir.

Dasinmaz omlak bazari hiiquqi vo fiziki soxslorin dasinmaz omlak iizorindoki
hiiquglarinin pula yaxud digor aktivloro doyismosini tomin edon mexanizmdir. Bu bazar
investisiyalar bazarinin torkib hissasi olmaqla, onun real bolmosini tomsil edir vo maliyyo
investisiyalar1 bolmasi ila six alaqads foaliyyat gostorir.

Dasinmaz omlak bazar1 qarsisinda duran vazifalor asagidakilardir:

- iqtisadiyyatin somarali foaliyyatinin tomin olunmasi;

- kapitallarin igtisadiyyatin daha somarali sahalarine yonaldilmasi;

- olko iqtisadiyyatinin struktur yenidon qurulmasi;

- sarbast kapitallarin toplanmasi yolu il inflyasiya proseslorinin qarsisinin alinmast;
- dasinmaz omlaka bazar tolobinin 6ddonilmasi.

Dasinmaz omlak bazarinda satilan omtoonin xiisusiyyatlori onu digor bazarlardan
ohamiyyatli deracads forglondirir. Bu xiisusiyyatlor asagidakilardir:

1. Dasinmaz omlak bazarina c¢ixarilan hor bir amtos vahidinin fordi xiisusiyyatlori var vo
onlar ayri-ayri istehlak¢1 qruplarn tigiin faydaliliq baximindan tokrarolunmazdir.

2. Dasinmaz omlak miioyyon cografi orazi ilo baghligi naticosinda alqi-satqi prosesi
miigavils predmetinin gondarilmasi ila deyil, daginmaz amlak {izorinds hiiquglarin verilmasinin
dovlat reyestrinds geydiyyati ilo basa catir.

3. Dasinmaz oamlak bazari insanlarin hoyat torzina, garsiligli miinasibatlorina giiclii tosir
gostordiyi iigiin dovlat, habelo baladiyyaler toraofindon ciddi tonzimlonir.

4. Bu bazara cixarilan har bir alqi-satqi obyektinin tokrarolunmaz xiisusiyyatlori alicilarin
garsisinda bir sira problemlor yaradir. Onlar lazzim olan obyektin tapilmasina, danisiglarin
aparilmasina, alqi-satqir miigavilalorinin baglanmasina vo rosmilosdirilmo amoliyyatlarina xeyli
vaxt vo vasait sorf edir, bu axtarislara vasitacilori colb etmok macburiyyatinds qalirlar.

5. Dasmmmaz omlak bazar1 fordilosdirilmisdir, yoni, bazarin istonilon istirak¢isinin
horokati bazarda tolob vo toklif arasinda tarazligin pozulmasi, qiymotlorin koskin suratdo
dayismasi ilo naticalons bilar.

6. Dasinmaz omlak bazar1 obyektlorin - toyinatina, cografi yerlogsmasine, giymatinag,
keyfiyyating, investisiya  maqgsadloring, miilkiyyat  hiiquglarinin  tipino gora
seqmentlogdirilmisdir.

7. Dasinmaz omlak bazar1 xarici amillorin tosirino daha hossasdir.

8. Dasmmmaz omlak bazan iqtisadiyyatin digor sahalori ilo miigayisade asagi toskilat-
lanma saviyyasina vo somoaraliys malikdir.

9. Dasimnmaz omlak bazarinin miithim xiisusiyyatlorindon biri onun inkisaf dovriiniin
sonayenin inkisaf dovrii ilo iist-listo diismomasi, bu inkisafa kapital bazarimin giiclii tosir
gOstormosidir.

10. Dasinmaz omlak bazarinda toklif olunan omtoonin Xiisusiyyatlori bazar
istirak¢ilarindan, hadisolari diizgiin gqiymotlondirmak vo vaxtinda naticolar ¢ixarmaq gabiliy-
yati, iqtisadiyyatin, texnikanin miixtolif saholori iizro dorin biliklor, insanlarla tinsiyyot
yaratmaq moharati tolob edir.

Dasinmaz omlak bazar1 haqqinda biliklori zonginlosdirmok {iiciin dasinmaz omlak
bazarinin funksiyalarini vo onun qarsisinda duran vozifolori qarsiligh tohlil vo sorh etmok
lazimdir.



Dasinmaz omlak bazar1 asagidaki funksiyalar1 yering yetirir:
1. Talab va toklif arasinda tarazligin tomin olunmasi

2. Nozarat

3. Ucot

4. Stimullasdirici

5. Bolgii

Movzu. 2. Dasinmaz amlakin qiymoatlondirilmasi metodologiyasi.

Plan:

1. Daginmaz va digar amlak novlarinin giymatlondirilmasi xiisusiyyatlori arasindaki
forqlor

2. Dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasinin metodologiyasina tarixi baxislar

3. Dasinmaz omlakin qiymatlondirilmasina yanasmalarin asaslandirilmasi

4. Qiymatlondirma standartlari

Dasinmaz  omlakin  qgiymaotlondirilmasi  biitin ~ digor  omlak  ndvlorinin
giymatlondirilmasinin {imumi metodoloji asasim1 togkil edir. Bu omlak ndvlorinin oksor
hissasina daginma omlak obyektlari ilo, o ciimlodan torpaq resurslar ilo six baghligindan irali
galir.

Hor bir 0lkeds dasinmaz omlakin giymatlondirilmasi metodologiyasit vo tacriibasinin
formalagsmasi iqtisadi inkisaf vo tosorriifat mexanizminin toloblorindon irali golon tokamiil
prosesi kecmisdir. Burada ilk ndvbado giymatlondirma obyekti olan obyektlorin siyahist,
onlarin giymatlondirilmasi maqgsadlari, totbiq olunan metodlar, eloco do giymatlondirmanin
naticalorindan istifads istigamatlori nozorde tutulur. Tarixi yanagsma movcud qiymatlondirma
prosedurunun  osasinda bir neco dofo ardicil aparilan osas fondlarin  yenidon
giymatlondirilmasinin olmasini tasdiq edir.

Onanavi olaraq dasinmaz omlakin gqiymatlondirilmasinds {i¢ yanasmadan istifads olunur:

1. Xarc (masraf) yanasmasti;

2. Miiqayisa (satislarin miigayisali tohlili) yanasmasi;

3. Galir yanagmasi.

Hor bir yanagsmanin 6ziinomoxsus obyektlari, totbiqi sferast vo metodlar1 vardir. Bu vo ya
digor yanasmadan istifado olunmasi magsadouygun sayilmazsa, qiymatlondirici ekspert bunun
soboblorini 6z hesabatinda gostormolidir. Istifado olunan yanasmalarin noticolori iso
giymatlondirme metodologiyasina vo tocriibasine uygun olaraq razilasdirilmalidir. Natico
etibarilo daginmaz omlak obyektlorinin qiymatlondirilmasi metodologiyas: onlarin toyinati vo
giymatlondirilmasi mogsadlari ilo birbasa baghdir.

Qiymoatlondirma foaliyyatinin dovlat torofindon tonzimlonmasi alstlorindon biri do
giymatlondirms standartlaridir. Bu standartlar sifaris¢ilora gostorilon xidmatlorin keyfiyyatinin
yiiksaldilmasinda, qiymotlondirma prosedurlarinin sadoalogdirilmasinds, qiymatlondirms ilo
olagadar anlayislarin, hiiqugi normativ sonadlorin miiddealarinin birmoanali tofsirindo, miimkiin
miibahisalorin garsisinin alinmasinda boyiik rol oynayirlar. Hazirda Azorbaycanin omlak
bazarinda beynolxalq vo milli giymoatlondirms standartlarindan istifade olunmaqdadir.

ovvalco beynalxalq giymetlondirmo stanadartlart haqqinda bozi moalumatlari nozardon
kecirok. Bu standartlar Beynolxalg Qiymaoatlondirmo Standartlar1 {izro Beynolxalqg Komito
(International Valuation Standarts Committee - IVSC) torofindon hazirlanir. Toskilat 1981-ci
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ildo Kral Institutu (Boyiik Britaniya) torofindon sertifikat verilmis qiymatlondiricilorin
tosabbiisii i1lo yaradilmisdir. Homin toskilat 50-don cox Olkonin pesokar giymsotlondiricilor
birliklorini birlosdirir. Azarbaycan Respublikasini toskilatda Azorbaycan Qiymatlondiricilor
Comiyyati tomsil edir.

Komitonin baglica vazifalori miihasibat ucotu vo digor maliyys hesabatlarinda istifado
liclin diiriist ifado olunmus standartlarin vo praktiki tovsiyslorin hazirlanmasi, onlarin 6lkalorda
vo milli toskilatlarda yayilmasi, gabul vo totbiq edilmosina komok gostarilmasinden ibaratdir.
Komitonin foaliyyat dairasine homg¢inin ayri-ayri dovlatlordon va togkilatlardan daxil olmus roay
vo tokliflor osasinda standartlara diizolislor edilmasi, standartlarin sorhi, qruplasdirilmas: vo
totbigi sahasindo meydana ¢ixan ziddiyyatli maqamlarin askar edilmoasi ilo bagli masaslalarin
halli do daxildir.

Qeyd olunmalidir ki, teskilatin hazirladigi giymatlondirmo standartlar1 vo normalari
tovsiyo xarakteri dasiyir vo mohz buna gora do, onun qarsisinda duran baglica vozifo miixtalif
Olkolorin milli giymotlondirmo standartlarimi  olagolondirmok vo  miimkiin  godor
yaxinlasdirmaqdir. Bu standartlar siyasi sorhodlordon asili olmayan, bazar iqtisadiyyati
prinsiplarini oks etdiron vahid mohkom 6ziilo asaslanir.

Saciyyovidir ki, beynolxalq giymotlondirmo standartlart zamanin tsloblorine uygun
olaraq daim tokmillosdirilir. Bels ki, 1 iyul 2000-ci ildo IVSC Beynoalxalq Qiymatlondirma
Standartlarinin hacmca avvalki standartlardan 2 dofe boyilik olan yeni redaksiyasini (BQS-
2000), 26 iyun 2001-ci ilds iso homin standartlarin miiddealarin1 daha da inkisaf etdiron vo
aydinlasdiran, giymatlondirma xidmatlori sahasinds bas veron dayisikliklori nozors alan yeni
redaksiyant - BQS-2001 gobul etmisdir. BQS-2001-o amlakin maliyys hesabatlarinin tortibi
magsadilo giymatlondirilmasi tizra tovsiyalor do olavo olmusdur.

Beynolxalqg Qiymatlondirme Standartlart giymatlondirmonin iimumi anlayiglarim1 vo
prinsiplorini ifads edon giris hissasinden, bazar doyarinin miioyyonlosdirilmasina hasr olunmus
I bolmadan va bazar doyarindan forgli, giymatlondirma bazast kimi gobul olunan, digor doyar
novlarini oks etdiron II bélmadan ibaratdir.

BQS-2001-9 standartlarin totbiq olunmasina dair 2 tovsiya daxil edilmisdir. Birinci
tovsiyado qiymotlondirmo standartlarindan maliyys hesabatlarinin tortibi iigiin istifado
olunmasinin xiisusiyyatlari, ikincida is9, onlardan girov asasinda kredit verilmasi magsadi iiciin
istifadonin xiisusiyyatlori nazordon kecirilir.

BQS-2001-9 dasinmaz omlakin icaros hiiquglarinin, masin vo avadanhigin, geyri-maddi
aktivlorin, biznesin giymaotlondirilmasi, habelo giymatlondirmo zamani otraf miihitin zororli
maddalorlo ¢irklondirilmasinin nazare alinmasit masalolorine dair 7 metodiki gostoris do daxil
edilmisdir.

Beynolxalq Qiymotlondirma Standartlarimin sorhinde inkisaf etmokde olan omlak
bazarinda qiymoatlondirmanin aparilmasi xiisusiyyatlari, ictimai (dévlat) b6lmasinin aktivlorinin
giymatlondirilmasinin forqli cohatlori, habelos aktivlorin Bank Nozarati tizro Bazel Komitasinin
(Basel Committee of Banking Supervision) tolablorine uygun giymatlondirilmasi masalaloring
baxilir. Standart istifado olunan anlayislarin aciglanmasi verilon liigatlos tochiz edilmisdir.

IVSC-nin qiymatlondirms standartlarinin hazirlanmasi sahasinds uzunmiiddatli foaliyyoti
beynolxalq soviyyado standartlagmanin milli standartlarin yaradilmasi prosesindon xeyli
forglonmasi barads natico ¢cixarmaga asas verir.

ABS-da qgiymatlondirma faaliyystinin tonzimlonmaosi ilo mosgul olan ictimai toskilat
giymatlondiricilorin aparici qurumlar1 (Qiymotlondirmo Institutu, Amerika Qiymotlondiricilor
Comiyyati, Qiymsotlondirmo Magistrlorinin  Milli  Assosiasiyas1) torofindon 1987-ci ildo
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yaradilmis vo indiya godor foaliyyat g6storon Qiymatlondirms Fondudur. Hazirda 50-don ¢ox
toskilat homin Fondun sponsoru, yaxud Masvarat Surasinin iizviidiir.

Fond pesokar qiymoatlondiricilar birliklarinin (taskilatlarinin) tomsil olundugu Miirabbilor
Suras1 torofindon idars olunur. Bu qurum Qiymatlondirmo Standartlari lizro Suranin vo
Qiymotlondiricilorin Ixtisas Soviyyasi iizro Suranin iizvlerini toyin edir, fondun foaliyyatinin
maliyyo tominati masalalari ilo masgul olur.

ABS qiymatlondiricilorinin miitloq qaydada riayst etdiklori Pesokar Qiymatlondirmo
Faaliyyotinin Vahid Standartlart (PQFVS) Qiymatlondirma Standartlart iizro Sura torsfindon
hazirlanmis vo tosdiq olunmusdur. Suranin torkibi 5 nofor yiiksok ixtisasli qiymatlondiricidon
ibaratdir. Qiymatlondirmoe Standartlarinda toklif olunan oslavalor vo dayisikliklor bu qurumun
ayda bir dofa kegirilon iclaslarinda aciq miizakirays ¢ixarilir vo tasdiq olunur.

Suranin faaliyystino Qiymatlondirma fondunun nozdindo yaradilan, qiymotlondirme
xidmatlarindan istifads edan 32 togkilatin vo hokumat agentliklorinin tomsil olundugu Magvarat
Surasi torofindon nozarst olunur.

PQFVS-ds giymatlondirms apararkon, giymatlondirma hagqinda hesabatlar1 yoxlayarkaon,
maslohat xidmatlarini gostoron zaman qiymotlondiricilarin riayat etmali oldugu sortlor, qiymot-
londirmonin aparilmasi, yoxlamalarin kecirilmasi vo maslohot xidmotlorinin  gostorilmasi
tisullar1 6z oksini tapmisdir.

Standart 1 vo 2 gqiymatlondirma prosesini vo dasinmaz omlakin gqiymatlondirilmasi barada
hesabatin tortibi proseslorini tonzimlayir;

Standart 3 giymatlondirmonin aparilmasi barads hesabatlarin yoxlanilmasi normalarini va
onlarin asasinda hesabatlarin tortibi qaydalarim1 miioyyonlosdirir;

Standart 4 vo 5 giymatlondiricinin dasinmaz omlakin giymatlondirilmasi tizro maslahat
foaliyyatinin inkisafina vo timumilosdirilmasing yonaldilmisdir;

Standart 6 dasinmaz  vo dasmmar omlakin vergitutma moagsadlori tligiin kiitlovi
giymatlondirilmasi iizrs islorin aparilmasi va naticolarinin elan olunmast meyarlarini agiglayir.

Standart 7 vo 8 soxsi amlakin; Standart 9 vo 10 biznesin qiymatlondirilmasinin inkisafi
vo imumilosdirilmasi normalarini miioyyanlasdirir.

Gostorilon  standartlara i1zahedici sorhlor vo olavolor edilmisdir. Bu sorhlordo
giymatlondirma standartlar ils bagl olan qaydalarin, asasnamoalorin, gorarlarin Qiymatlondirma
Standartlar tizro Komissiya (ASB) torafindon tofsiri oks olunmusdur.

Qiymoatlondirms foaliyyatinin on miihiim tolablorindon biri qiymoatlondiricinin etik
ohdaliklor gobul etmasidir. Buna gora do, Standartlara 4 bdlmadon (davranis, menecment,
konfidensialliq, hesabatin aparilmasi) ibarot olan, qiymatlondiricidon obyektivlik, fikir
sarbastliyi, etik normalara uygun davrams tolob edon «Etika hagqinda ©Osasname», homg¢inin
giymatlondiricinin verdiyi roys gora birbasa masuliyyatini miioyyonlosdiron «Saristalilik
haqqinda Osasnama» vo miioyyon mohdud sortlor daxilinds yol verilo bilon konarlagmalar
mioyyanlosdiran «Konarlagsmalar hagqinda ©sasnamo» daxil edilmisdir.

Osas Fondlarin Qiymaotlondiricilarinin Avropa Qrupu (TEGOVO) Qarbi Avropa olkalari
giymatlondiricilorinin milli teskilatlarinin assosiasiyasi kimi 1977-ci ildo yaradilmisdir.
EVROVAL toskilati ilo birlosdikdon sonra bu toskilat «Qiymatlondiricilor Assosiasiyalarinin
Avropa Qrupu» (The European Group of Valuers Assosiations - TEGOVA) adlanir. Togkilatin
yaradilmasinin baslica magsadlorindon biri Avropa Birliyi 6lkalorinde timumi giymatlondirma
standartlarini isloyib hazirlamaqdir. TEGOVA Qiymatlondirms Standartlar1 tizro Beynolxalq
Komita ilo s1x amokdaslhq edir.

Avropa Qiymatlondirmo Standartlarinin asas xiisusiyyatlorindon biri Avropa 6lkalorinin
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ganunvericiliyina uygun olan miihasibat hesabatlarinin tortibi {i¢lin yerino yetirilon
giymatlondirmays istinad etmosidir. Eyni zamanda, bu standartlarin qiymoatlondirmonin diger
maogsadlarine do samil olunmasinin miimkiinliiyii gostorilir. Homin standartlar toskilat iizvlori
liclin tovsiys xarakterlidir vo qiymatlondirmonin yerina yetirilmoasi liclin istigamat gostaricisi
rolunu oynayar.

Avropa Qiymoatlondirmo Standartlarinin («Mavi kitab» adlandirilir) sonuncu redaksiyasi
2000-ct 1lda gobul olunmusdur. Bu sonad 9 standartdan vo 13 metodiki tovsiyadon ibaratdir.

Standart 1, 2 vo 3-do gostarilon standartlarin Beynolxalq Qiymatlondirms Standartlarina
uygunlugu, qiymotlondiricinin ixtisasi, saviyyasi vo peso etikasi ilo bagli masalalor nozaordon
kecirilir.

Standart 4-do giymoatlondirmanin asas prinsiplari vo gqiymatlondirme haqqinda hesabatin
tortib olunmasina asas yanasmalar miioyyanlosdirilir. Bu standartda qiymoatlondirmanin asas
magsadlari; giymatlondirmo bazasinin se¢ilmosi qaydalari, bazar dayeri, icara hiiquglarinin
bazar doyeri, Avropa Ittifaginin ganunvericiliyino uygun olan bazar dayeri, odalotli dayar,
movcud istifadonin doyori, alternativ istifadonin doyori, kohnolmo nozoro alinmagla
ovazolunma dayari anlayislart gostorilmisdir.

Standart 5 maliyys hesabatlarinin tortibi liciin amlakin qiymoatlondirilmasi masalalaring
hasr olunmusdur. Burada aktivlorin tosnifati vo onun asasinda secilon giymatlondirms bazasi,
giymatlondirmonin metodologiyasi masalalaring, habels torpagin, binalarin, xiisusilosdirilmis
obyektlorin giymatlondirilmasinin forqli meqamlarina baxilir.

Standart 6 daginmaz vo dasinar omlakin girov mogsadlari, habelo ipoteka kreditlogmasi
liciin giymatlondirilmasi hagqindadir. Bu standartda girov doyeri, 6hdaliklorin xiisusi dayori
anlayislar izah olunur, giymatlondirici garsisinda miistoqillik, masuliyyatlilik, xiisusi biliklorin
olmasi1 toloblori qoyulur. Standartda qiymatlondirma prosesindo zorarli maddslarin
movcudlugunun, omlakin mocburan satilmasi amillarinin, obyektdon alternativ istifadonin
miimkiinliiyiiniin nozers alinmasi zaruriliyi gostarilir.

Standart 7 omlakin golocok dovrde ehtimal edilon doyarinin miioyyon edilmosi ilo
olagodardir. Bu standartda investisiya doyori anlayisi agiglanir.

Standart 8 investisiya va sigorta sirkotlorinin, pensiya fondlarinin qiymotli kagizlarina
investisiya qoyuluslar1 masolosi barodadir. Standartda bazar doyerinin Avropa Ittifaqinin
direktivlorina uygun olaraq miioyyonlosdirilmasi, habelo qgiymotlondirma metodologiyast,
giymatlondiricinin ixtisas saviyyasi ila bagli masalalors aydinliq gatirilir.

Standart 9 giymotlondirmenin naticolorinin toqdimati, qiymotlondirma sertifikatinin
formalar1 masalalarini izah edir.

Nozardan kecirdiyimiz sonads asagidaki 13 metodoloji tovsiys do daxil edilmisdir:
dayoara tasir gdstoron amillar;
xiisusilagdirilmis obyektlorin qiymatlondirilmasi;
masin vo avadanligin qiymatlondirilmasi;
investisiyalar ticiin nozards tutulan aktivlerin qiymatlondirilmasi;
kond tasarriifat1 obyektlorinin giymatlondirilmasi;
tarixi obyektlorin qiymoatlondirilmasi;
biznesin qiymatlondirilmasi;
geyri-maddi aktivlarin qiymatlondirilmasi;

. dasinmaz omlak indekslarinin qiymatlondirilmasi;

10 beynalxalq qiymoatlondirmalar;
11.miistorak miiassisalorin vo mohdud masuliyyatli comiyyatlorin qiymatlondirilmasi;
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12.dayarin torpaq va tikililor arasinda bolgiisii;
13.miixtalif 6lkalorde qiymoatlondirmonin xiisusiyyatlori.

Avropa qiymatlondirmo standartlarina  qiymoatlondiricilorin  sertifikatlagsdirilmasi,
giymatlondirma haqqinda hesabata roy verilmasi, qiymatlondiricinin etikas1t masalalorine dair
olavalor daxil edilmisdir.

Rusiya Federasiyasinin gqiymoatlondirms standartlarmin hiiquqi osaslar1 «Standartlasdirma
haqqinda» Federal Qanunla miiayyonlasdirilmisdir. Bu gqanuna miivafiq olaraq, qiymatlondirma
foaliyyati sahasindo standartlasdirma sisteminin asas vozifalori asagidakilardir:

¢ omlakin qiymatlondirilmasi prosesinin biitiin istirak¢ilart arasinda garsiligl anlasmanin
vo oalagonin tomin olunmasi;

e giymoatlondirms xidmatlarinin géstarilmasi liclin normativ bazanin formalasdirilmast;

e giymoatlondirmo metodlarina, qiymotlondirme barads hesabatlarin mozmunu vao
formasina vahid talablarin qoyulmasi;

¢ giymotlondirms iigiin istifade olunan texniki-igtisadi informasiyanin tosniflosdirilmasi
va kodlasdirilmasi sisteminin yaradilmasi va totbiqi;

e anlayislarin, giymotlondirmo xidmatlarinin tosnifatinin, giymatlondirma metodlarinin
beynalxalq standartlara uygunlasdirilmasi;

e standartlasdirma vasitolori vo metodlarinin  komoyi ilo Rusiya Federasiyasinin
ganunvericiliyins amal olunmasina tasir gostorilmasi.

«Qiymatlondirma foaliyyati subyektlori torsfindon macburi qaydada totbiq olunan
giymatlondirmo standartlari» Rusiya Federasiyast Hokumatinin 6 iyul 2001-ci il tarixli 519
sayl qorari ilo tosdiq edilmisdir. GOstorilon standartlarda qiymatlondirma obyektinin dayarinin
osas novlorinin agiqlanmasi, qiymotlondirmoys yanasmalar vo qiymotlondirma metodlar
miuoyyonlosdirilir. Burada homginin giymotlondirilon obyektin bazar doyarinden farglonon
doyar novlarinin da izahi verilir. Bu novlors asagidakilar aid olunmusdur:

satis bazarlart mohdud olan qiymoatlondirms obyektinin dayari;

giymatlondirilon obyektin avozolunma doyari;

giymatlondirilon obyektin barpa doyari;

movcud istifade davam etdirildikds obyektin dayari;

giymatlondirilon obyektin investisiya doyori;

obyektin vergitutma mogsadlari ligiin doyari;

qiymatlondirilon obyektin utillosdirilmo doyarti;

qiymatlondirilon obyektin likvid doyari.
Standartlarda qiymatlondirmoays xaorc, miigayise va golirlilik movgelarindon yanasmanin
1izah1 verilmoklo borabor, giymotlondiricinin bu yanasmalar corc¢ivasindo qgiymatlondirma
metodlarini sorbast se¢cmaok hiiququ tasbit olunmusdur.

Standartlarin iigiincii bolmasinda giymatlondirmonin kegirilmasino asas toloblor, onun
morhalalori, molumatlarin toplanmasi va islonmasi qaydalart miisyyanlosdirilir. Bu qaydalara
osason qiymatlondirici «Qiymatlondirmo foaliyyati haqqinda» Rusiya Federasiyasinin
Qanununun, habels giymatlondirms standartlarinin talablori barads sifaris¢iye molumat vermali
va bunlar qiymoatlondirma aparilmast hagqinda baglanilan miigavilads aks olunmalidir.

Standartlarin 20-ci maddasinds giymatlondirma obyektinin dayarinin yekun kamiyyatinin
alqi-satq1 amoliyyatlarinin aparilmasi iiciin 6 ay arzinds qiivvads olmasi miisyyanlosdirilmisdir.

Qiymotlondirmo Standartlar1 iizro Beynolxalq Komitado (IVSC) Rusiya Federasiyasim
Rusiya Qiymatlondiricilor Comiyyati (RQC) tomsil edir.

8



Yeri golmiskon geyd edok ki, Azorbaycan Qiymotlondiricilor Comiyyati do  MDB
Qiymotlondircilor Birliyi Surasinin on foal iizvlorindon biri kimi bu istigamoatdo bas veron
proseslordon konarda galmir, miitomadi olaraq omokdashiginit davam etdirir.

Omlakin qiymatlondirilmasi vo xidmaotlorin sertifikatlasdirilmasi prosesi liciin RQC
torofindon 30-dan artiq standart vo normativ sonad hazirlanmisdir. RQC-nin standartlarina
asagidakilar daxildir:

¢ Rusiya Qiymatlondiricilor Comiyyatinin normativ sonadlar sistemi ;

Omlakin qiymatlondirilmasi iizra xidmatlarin tosnifati;

Rusiya Qiymatlondiricilor Comiyyatinin Boyannamasi;

Peso Etikas1 Macallosi;

Qiymatlondirmonin imumi anlayislart vo prinsiplori;

Bazar dayori giymatlondirma bazasi kimi;

Bazar dayarindon forgli giymatlondirma bazalarti;

Maliyya hesabatlarinin vo slagadar sonadlarin tortib olunmasi ii¢iin giymoatlondirms;
Ssuda tominatinin, girov vo borc 6hdsliklori tominatlarinin qiymatlondirilmasi;
Dasinmaz amlakin gqiymatlondirilmasi iizro pesokar foaliyyot standartlarr;
Istehsal vasitalori, masin va avadanhglarin qiymotlondirlmasi;

Faaliyyot gostoron miiassisonin doyari giymatlondirma bazasi kimi;
Qeyri-maddi aktivlerin qiymatlondirilmasi;

9qli miilkiyyat obyektlorinin qiymatlondirilmasi;

Mineral xammalin qiymatlondirilmasi;

Mesa ehtiyatlarinin vo mesa torpaglariin qiymatlondirilmasi;

Qiymatlondirma prosesinda otraf miihit amillorinin nozors alinmasi.

Omlak bazarim sivil diinya ononslorina uygun olaraq inkisaf etdirmok moaqgsadi ilo bir sira
vozifolorin hoyata kecirilmasino ehtiyac vardir. Bunlardan biri do milli giymatlondirmo
standartlart vo normalarinin hazirlanmasindan ibaratdir.

Milli standartlarin beynoalxalq standartlara uygunlasdirilmas: gagilmaz bir prosesdir.
Olkomizdo milli giymatlondirma standartlarinin hazirlandig1 bir zamanda, bu faktin unudulmasi
iqtisadiyyatimiz iiciin olduqca boyiik itkilora gotirib ¢ixara bilor. Belo ki, 6lkodo aparilmis
giymatlondirma islorinin xaricdo gobul edilmasi mohz onlarin beynslxalq tocriibaya uygun
aparilmasindan cox asilidir. Bu bir haqgigatdir ki, hazirda beynslxalq miqyas cor¢ivasinda
inteqrasiya proseslori gedir vo bu proses hoyatin biitiin sferalarm ohato etmokdodir. Olkodo
aparilan qiymotlondirms islorinin beynslxalq standartlarin toloblorine cavab vermasi 6lko
iqtisadiyyatina xarici investisiyalarin calb edilmasina va biitovliikkds iqtisadiyyatin inkisafina
sorait yaradan amillordon biridir.

Azarbaycanda qiymetlondirmo standartlarinin hazirlanmasi ¢ox miirekkob prosesdir.
Bunun ii¢iin hom beynolxalq vo Avropa giymoatlondirmo standartlari, hom do, inkisaf etmis
iqtisadiyyatlh 6lkalorinin (o ciimlodon MDB dovlatlorinin) bu sahadoki foaliyyatlori dorindon
oyronilmalidir.

«Qiymatlondirma foaliyyoti hagqinda» Azarbaycan Respublikasi Qanununa iiygun olaraq
hazirlanmis «Qaydalar» ii¢ hissodon ibaratdir: «Qiymoatlondirmo Standartlar», «Qiymotlon-
dirmo Normalari» vo «Pesokar Qiymatlondiricilorin hazirlanmasi».

Birinci hisso - «Qiymotlondirma Standartlarisnda omlakin giymatlondirilmasinin
maoqgsadi, vazifalori vo giymatlondirms islarinin yerino yetirilmasi zamani qiymatlondiricilor
qarsisinda qoyulan toloeblor vo vozifolor, bozi anlayislarin toyinati, giymatlondirmonin
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aparilmasi iiciin istifado olunan molumatlarin keyfiyyatino vo giymotlondirms hagqinda
hesabatin mozmununa taloblor, miivafiq standartlara riayst olunmasina nazarat vo mosuliyyat
formalar1 6z oksini tapmisdir.

Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin qorart ilo islonib hazirlanmis milli
giymatlondirma standartlarinin torkibi asagidaki kimidir:

1.1. Dasinmaz omlakin qiymatlondirilmasi.

1.1.1. muxtalif tayinath torpaqglarin qiymatlondirilmasi;

1.1.2. coxillik skmalorin gqiymatlondirilmasi;

1.1.3. geyri-yasayis sahalarinin qiymatlondirilmasi;

1.1.4. sair dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasi;

1.2. Dasinar amlakin qiymatlondirilmasi.

1.2.1. nagliyyat vasitalorinin qiymatlondirilmasi;

1.2.2. masin va avadanligin qiymatlondirilmasi;

1.2.3. gomilarin va iizon qurgularin gqiymatlondirilmasi;

1.2.4. heyvan, bitki vo mikroorganizmlarin qiymatlondirilmasi;

1.2.5. sair dasinar omlakin qiymatlondirilmasi;

1.3. Faaliyyat gostoron miiassisalorin qiymatlondirilmasi

1.3.1. istehsal sferas1 miiassisalorinin qiymatlondirilmasi;

1.3.2. geyri-istehsal sferas1 miiassisalorinin qiymatlondirilmasi;

1.4. Qeyri-maddi obyektlorin qiymatlondirilmasi.

1.4.1. amlak va sair hiiquglarin qiymatlondirilmasi;

1.4.2. oqli miilkiyyatin qiymatlondirilmasi;

1.4.3. qiymatli kagizlarin qiymatlondirilmasi.

Soziigedon «Qaydalarrda miivafiq istigamatlor iizro asagidaki standartlarin hazirlanmasi
nozorda tutulur:

enormativ sonadlar sistemi;

¢ giymatlondiricilarin Peso Etikast Macallasi;

¢ giymatlondirmanin iimumi anlayislari va prinsiplori;

ebazar doyoarinin qiymatlondirma bazast;

emaliyyo hesabatlar1 va slagali soanadlarin qiymatlondirilmasi;

e ssuda tominati, girov va borc 6hdaliklari tominatlarinin giymatlondirilmasi;

e omlakin qiymatlondirilmasi iizrs xidmatlorin tosniflosdirilmasi;

¢ dasinmaz omlakin gqiymatlondirilmasi sahasinde pesokar foaliyyat standartlari;

eistehsal vasitalori, masin vo avadanhigin qiymatlondirilmasi;

e foaliyyot gostoron miiassisonin doyarinin giymatlondirilmasi bazasi;

*meso resurslarl vo mesa torpaglarinin gqiymatlondirilmasi;

¢ gomilarin va iizan qurgularin qiymatlondirilmasi.

Nozords tutulur ki, bu standartlar beynalxalq standartlara vo normalara uygun olaraq
hazirlanmalidir.

Ikinci hisso - «Qiymeotlondirmo normalari»nda qiymetlondirmo sahesindo foaliyyotin
vazifalari, asas moqgsadlori vo prinsiplori, normativ sonadlor sisteminin torkibi vo strukturu,
normalarin hazirlanmasi, tosdiqi, onlara yenidon baxilmasi, doyisikliklor edilmosi, logvi vo
riayat olunmasina nozaratin asas qaydalart miioyyanlosdirilir.

Qiymaotlondirmo normalart mdévcud qanunvericiliyin  toloblorine uygun olaraq
hazirlanmal1 vo asagidakilari ohato etmalidir:
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enormativ sonadlar sisteminin anlayislari;

®slavo normativ sonadlar sisteminin torkibi;

¢ giymatlondiricinin Peso Etikas1 Macallasi;

ebazar doyori giymatlondirmo normalarinin istifads bazasi kimi;

ebazar doyarindaon forgli olan gqiymatlondirma bazalarinin magsadlori;
emaliyyo hesabatlar1 va slagali sanadlarin giymatlondirmasi;

e ssuda tominati, girov va borc 6hdaliklori tominatlarinin qiymatlondirilmasi;
¢ dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasi sahasinde pesokar foaliyyot normalari;
eistehsal vasitalori, masin vo avadanhigin qiymatlondirilmasi;

e foaliyyot gostoron miiassisonin giymatlondirilmasi normalart;

¢ 5qli miilkiyyatin giymatlondirilmasi normalart;

¢ geyri-maddi aktivlorin qiymatlondirilmasi;

e mineral xammalin gqiymatlondirilmasi;

e meso ehtiyatlart vo meso torpaqglarinin giymatlondirilmasi;

e otraf miihitin qiymoatlondirilmasi prosesinin ugota alinmast;

® gomilarin va iizon qurgularin gqiymatlondirilmasi.

Uciincii hisso - «Pesokar giymotlondiricilorin hazirlanmasi»nda giymotlondiricilorin
hazirlanmas1 moasalalori nozordon kecirilir, bazarin tolobi nozoro alinmagla, daha cox ehtiyac
olan giymatlondirici ixtisaslarinin siyahisi verilir. Bu ixtisaslar asagidakilardir:
dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasi;
masin vo avadanligin qiymatlondirilmasi;
oqli miilkiyyastin qiymatlondirilmasi;
zorgorlik momulatlarinin qiymatlondirilmasi;
biznesin qiymatlondirilmasi;
qiymatli kagizlarin qiymatlondirilmasi.

Omlak qiymoatlondiricilori hom 6lka daxilinde, hom ds tohsil almasi {iclin xarici 6lkalora
gondorilmasi yolu ilo hazirlana bilor. Eyni zamanda, lazim goldikds, xarici 6lkolordon bu
sahado genis tocriibasi olan miitoxassislor dovoat etmakls, kurslarin toskil edilmasi yolu ilo do
giymatlondirici kadrlar hazirlana bilor.

Qiymotlondirme  foaliyyatinin ~ dovlot  torofindon  tonzimlonmosi  ¢ar¢ivasinda
giymatlondiricilorin tarif xiisusiyyotlori Azorbaycan Respublikasi Omok vo Ohalinin Sosial
Miidafio Nazirliyinin 30 yanvar 2003-cii il tarixli, «Azarbaycan Respublikasinda qiymatlon-
dirici foaliyyatino aid olan qulluqgu vozifolorinin Vahid Tarif Ixtisas Sorgu Kitabcasinin
(VTISK) (hissa 80) tosdiq edilmosi barado» qorari ilo miioyyanlasdirmisdir.

Bu sonadds qiymatlondiricilorin amok funksiyalari, bilmali olduglart normativ hiiquqi,
metodoloji sonadlorin, vardislorin siyahist verilmisdir. Sonado osason qiymatlondiricilarin
0danis daracalari 15 grupa boliiniir vo har daraca liciin taloblor miioyyanlasdirilir.

On asagl (8-ci daraco) qiymatlondirici ixtisasina yiyalonmak istoyanlorin qiymatlondirma
sahoasinds ali va ya orta ixtisas tohsili olmali, yaxud onlar omlakin gqiymatlondirilmasi sahasindo
olava tohsil va ixtisas kursunu bitirmalidirlor.

9-13-cii doracolor «Pegokar Qiymotlondirici» statusu verir. «Pesokar Qiymatlondirici»
statusunun 9-10-cu daracalarinin alinmasi ligiin qiymatlondirici vazifesinde az1 3 il, 11-12-ci
doracalarinin alinmasi iigiin pesokar qiymatlondirici vozifasinds azi1 3 il, 13-cii (bas pesokar
giymatlondirici) doracasinin alinmasi ii¢iin iso aparict pesokar giymatlondirici vozifasindo az1 5
il 1§ staj1 tolob olunur.
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14-15-c1 qiymatlondirici ekspert doracalarinin verilmasi ii¢iin qiymoatlondirmo sahasindo
ali tohsil vo pesokar giymatlondirici vozifasinds 3 ildon az olmayan is staji tolab edilir.

Movzu 3. Dasinmaz amlakin qiymoatlondirilmoasi prinsiplori

Plan:

1. Qiymatlondirma prinsiplarinin tosnifati alamatlori

2. Dasinmaz amlakdan istifads ilo bagh prinsiplor

3. Bazar miihitinin tasiri ilo sortlonan prinsiplor

Dasinmaz omlakin vo onun iizorindoki hiiquglarin giymoatlondirilmasi prosesi miivafiq

prinsiplor osasinda hoyata kecirilir. Bu prinsiplor qarisiliglt alagodadir vo giymatlondirilon
obyekti miixtalif movgelordon nozordon kecirmoklo, onun doyori barads qiymoatlondiricinin
royinin obyektivliyini tomin edir. Qiymoatlondirmo foaliyyati ilo mosgul olan miitoxassislorin
uzun illor orzinds topladiglart tocriibbea sayosindo dasinmaz omlakin giymotlondirlmasinin
iimumi prinsiplori miioyyonlosdirilorak, miixtolif movgelordon yanagma osasinda 4 qrup iizro
tosniflondirilmisdir:

Potensial alicimin (investorun) Bazarim miinasibatini aks
miinasibatini oks edon edan prinsiplor:
prinsiplor: - asithihq
faydahq - uygunluq
dvazolunma - talab va toklif
ehtimal etmo - raqabat
- xarici miihitin doyismasi

Miilkiyyatdan an yaxsi vo samorali
istifado olunmasi pxinsipi

Dasinmaz amlakdan istifads ilo bagh miinasibatlori
aks edan prinsiplor:

- vasait qoyulusu

- torpaq sahoasinin galiq mahsuldarhg

- tarazliq (miitonasiblik)

- galirlorin artmasi vo azalmasi

- dlciilorin (miqyasin) optimallig

- bolgii vo birlosdirmo

Sokil 2]
B

. _ - nin (investorun) dasinmaz omlak barado
miilahizalorini oks etdirir. Bu qrupa faydaliq, avozolunma vo ehtimal etma prinsiplori daxildir.

Faydalhq dasinmaz omlakin miisyyon miiddat arzindo potensial miilkiyyatcinin yaxud
istifadoginin iqtisadi, soxsi vo sair ehtiyaclarin1 6domok qabiliyyetidir. Yalmz konkret
ehtiyaclart 0doys bilon, basga so6zlo, istehlak doyari olan dasinmaz omlakin faydaligin
miloyyanlasdirmok miimkiindiir.

Masalan, golir aldo etmok iigiin istifado olunan dasinmaz omlakin faydaligi onun tomin
etdiyi pul galirlorinin mablogi vo miiddati il9, soharin morkazi hissasinda yerlason dobdabali
monzillorin faydaligi ise rahatligi vo sahibinin qiirur hisslorini 6demak qabiliyyati ilo Ol¢iilo
bilar.

Belaliklo, faydaliq prinsipi dasinmaz omlakin doyari il istifadaginin ehtiyaclarinm1 ddomok
qabiliyyati arasindaki asililig1 ifads edir: 6donilon ehtiyaclarin miqdar: artdigca, amlakin doyori
da yiiksalir.
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oJvazolunma prinsipi dasinmaz omlakin giymotinin on yuxari haddinin eyni faydaliq
tomin edon basqa obyektin alinmasina (insasina) potensial alicinin (investorun) sorf etmaya razi
oldugu xarclarin an asag1 haddi ilo miioyyanlosdirilmasinds ifads olunur.

Ehtimal etma prinsipi dasinmaz omlakdan istifado naticasindo golocokds aldo olunmasi
ehtimal edilon pul golirlorinin mablogi vo miiddati, onun likvidlik soviyyasi ilo birbasa
olagoadardir.

Bu prinsip miisyyan dovr orzinds pulun doyarinin doyismasi nozoriyyosing asaslanir vo
alicinin (investorun) dasinmaz omlak bazarinda horokatlorinin montiqini basa diismays imkan
verir. Clinki, alicilar (investorlar) yalniz golocokdo miiayyan fayda yaxud satildigda xorclonmis
pul vosaitlorinin tam moblogds geri gaytarilmasini tomin edon  omlaki aldo etmoys maraq
gostarirlar.

Ikinci qrupa daxil olan prinsiplor dasinmaz omlakdan istifado ilo baghdir vo vosait
goyulusu, torpaq sahasinin qaliq mohsuldarligi, golirlorin artmast vo azalmasi, tarazliq
(miitonasiblik), 6l¢iilorin (migyasin) optimalligi, bolgii va birlasdirma prinsiplarindon ibaratdir.

Vasait qoyulusu prinsipi istehsal amillorinin - torpagin, kapitalin, amayin, idaroetmonin -
hor hansit bir {insiiriiniin movcudlugu yaxud olmamasi naticasindo dasinmaz omlakin timumi
doyarinin doyismasinin nazars alinmasidir.

Belo ki, dasginmaz omlakin hor hansi bir hissasinin, maosolon, xarici yaxud daxili
tortibatinin doyisdirilmasino vasait qoyulmasi oksor hallarda onun iimumi doyarini artirir.
Lakin, dasinmaz omlakin yaxsilasdirilmasina vasait qoyuluslari yalniz miisyyan hiidudlarda
somarali hesab olunur. Bu somaraliyin meyar1 dasinmaz oamlakin catigmayan iinsiiriiniin slavo
olunmasi naticasinda doyarinin artmasi ilo islorin yerina yetirilmosina ¢akilon xarclor arasindaki
nisbotdir. Yoni, dasinmaz omlakin iimumi doyarinin artimi ¢okilmis xorclorlo miigayisads
yiiksok olduqda, vasait qoyuluslart somarali hesab oluna bilar.

Bununla bels, vosait qoyulusu dasinmaz omlakin timumi doyorinin asagi diismosino do
gotirib ¢ixara bilor. Masalon, aparilan tomir islorinin keyfiyyati, istifads olunmus materiallar
alicinin zovqiine uygun golmirsa vo o, golocokds islorin yenidon goriilmasini zoruri hesab
edirso, omlakin {imumi doyari yenidon yerino yetirilmali olan islora ¢okilocok xorclor
mablaginds azala bilar.

Vasait qoyulusu prinsipindon dasinmaz omlakdan on yaxsi istifadonin tohlili zamani
obyektin qiisurlarinin yaxud liizumsuz iinsiirlorinin miisyyanlosdirilmasi ii¢iin istifads olunur.

Torpaq sahosinin qaliq mohsuldarhgr prinsipi klassik iqtisadi nozoriyyonin
miiddealarim1 oks etdirir. Nozoriyyoya goro, sahibkarliq foaliyyatinin hoyata kegirilmasi iiglin
zoruri olan dord amilla baglh xarclor yeni yaradilmis doyar hesabina ddonilmalidir. Belos ki, sorf
olunmus amak - amok haqqi, kapital qoyuluslart - manfoat, idaroetmo xidmatlori - menecerlora
Odonilon miikafatlar hesabina kompensasiya olunmalidir.

Torpaq dasinmaz omlak olduguna gors, sahibkar qalan ii¢ amili «calb etmoli» vo
foaliyyatindon alds etdiyi galir hesabina ilk ndvbade mohz onlarin doyarini 6domalidir. Galirin
bu xorclor ¢ixildigdan sonra qalan hissasi isa torpaqla olagelondirilir, yoni torpaq «qaliq
dayarina» («qaliq mohsuldarligina») malikdir.

Torpaq sahosinin yerlogsmosini xarakterizo edon galiq mohsuldarliq minimum xorclorlo
maksimum moanfoat aldo etmoys, istifadoginin xiisusi ehtiyaclarin1 6domoyo imkan yaradir.
Masalan, sohorin markozinds vo konarinda yerloson lakin, eyni ¢esidli mallari eyni qiymatlo
toklif edan iki ticarat obyektinin omtos dovriyyasi kaskin forglona bilor; miiossisonin naqliyyat
kommunikasiyalarina, xammal vo material moanbalorino yaxinligi mohsulun maya dayarinin
asag1 diismosinae zomin yarada bilar; yasayis binasinin yaxinliginda sosial-madani 6byektlarin,
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avtomobil dayanacaqglarinin, abad yollarin olmasi, rayonun ekoloji tomizliyi sakinlorin
rahathi@ini1 vo hoyat soraitinin yaxsilasmasini tomin eda bilar.

Mboshz bu sobobdon dasinmaz omlakin alicisi (istifadagisi) gostarilon faydalari tomin edon
obyektlora gora daha yiiksok qiymot 6domaya hazir olacaqdir.

Dasinmaz amlak obyektinin normal faaliyyati liciin zoruri olan istehsal amillori arasindaki
nisbatlorin doyismasi onun doyarine miisbat vo manfi tosir gostara bilor. Bu ganunauygunluq
tarazliq (miitanasiblik) prinsipi ilo ifado olunur. Homin prinsips asason, dasinmaz omlakdan
istifadonin somaralik doracesinin vo demali, doyarinin on yiiksok hoddine yalmz istehsal
amillori arasinda optimal nisbatlorin qurulmasi sayasinde nail olmaq miimkiindiir. Masalon,
miivafiq infrastruktur obyektlori olmayan orazids ¢oxmoanzilli yasayis binalarinin ingasina ¢oki-
lon xarclar, bu uygunsuzluq aradan qaldirilmayanadok 6donilmayacok; xammal manbalorindan,
naqliyyat sabakasindan uzaqda yerlosdirilon on miiasir miiassisonin bels, buraxdigr mshsullarin
rogabat qabiliyyati zoif, homin obyektin dayari is9 asagi olacaqdir.

Dasinmaz omlak obyektlorinin tarazligi (miitonasibliyi) tutum vo somaralik gostaricilori ilo
xarakterizo olunur.

Tutum torpaq sahasinds yerlosdirilmasi miimkiin olan dasinmaz oamlak obyektlorinin say1
1lo miioyyanlogdirilir. Bu zaman miivafiq hakimiyyat organlar1 obyektlorin 6l¢iilorini (binanin
martobalorinin sayi, onlar arasindaki mosafo vo s.), tarixi vo madoniyyat abidolorinin, otraf
miihitin gorunmasin1 tonzimloayan gararlar qabul eds bilarlar.

Somaralik miixtolif insaat layiholori hoyata kecirildikdo, torpaq sahasi vo onun iizorindo
yerlason tikililarin tomin etdiyi monfaatin soviyyasi ilo miioyyonlasdirilir.

Golirlorin artmasi vo azalmasi prinsipi istehsal amillorinin giiclondirilmasi naticosinda
golirlorin ilk dovrlords siiratlo artmasini, miiayyan hadds catdigda iso, bu yiiksalisin tadricon
zoifladiyini ifads edir.

Masalon, yeni név mohsulun istehsali iiclin bir ne¢o obyektin insasina vasait yonaldon
investorun birinci obyekts kapital qoyuluslarinin somoralik doracesi vo geri qaytarilma
miiddatlori sonuncu obyektlo miigayisado daha yiiksok vo qisa olacagdir. Bu meyllor bazara
cixarilan yeni mohsula olan ilkin tolobin get-gedo 6donilmasi, bazarin tutumunun doyismasi,
mohsulun qgiymatlorinin vo rentabellik soviyyosinin asagi diismasi vo sair sobablorlo izah
olunur.

Olciilorin (miqyasin) optimallig1 prinsipins osason dasinmaz omlak obyektinin dlgiilori
(miqyas1) onun funksional tayinatina, istehsalin xarakterina, texnoloji xiisusiyyatloring vo sair
cahatlors uygun olmalidir.

Masalon, neft-kimya sonayesindo istifado olunan texnologiyanin, avadanhigin vo
qurgularin xiisusiyyatlori onlarin iri torpaq sahasindo yerlosdirilmasini tolab edir; maisot
avadanhi@imin tomiri iizro emalatxananin iso genis orazide yerlosdirilmasi iqtisadi baximdan
moagsadauygun hesab oluna bilmaz; har birinin dayari ayriligda 1000 sarti vahid olan iki torpaq
sahosinin kond tosarriifatinda istifads iigiin birlosdirilmasi iso oksing, yeni sahonin dayorini 3-4
dofa artmasi 1lo naticalona bilar.

Istehsal amillarinin olgiilorinin (miqyasinim) optimalliq saviyyosi ise dasinmaz omlakdan
istifads naticasinda alds olunan galirin mablagi ilo miioyyonlosdirilir.

Bolgii vo birlosdirmo prinsipi dasinmaz omlakin fiziki iinsiirlorinin vo {izorindoki
miilkiyyat hiiquglarinin boliisdiiriilmasi  yaxud birlogdirilmasi naticasindo onun {imumi
doyarinin artmasi vo ya azalmasim ifado edir.

Dasinmaz omlakin fiziki {nsiirlorinin vo ilizorindoki miilkiyyat hiiquglarinin bolgiisii
asagidaki variantlar asasinda aparila bilar:
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- mokan iizro bolgii (hava mokanindan, yerin sothindon vo tokindon, su hodvzalorinin
resurslarindan istifade hiiquglarinin bolgiisii; torpaq massivlarinin sahoalora bolgiisii; binalarin
zirzomilora, martabalars, ¢ardaglara bolgiisii vo sair);

- miilkiyyat hiiquglarimin novleri iizro bolgii (icara, ortaqliq, mohdud istifads, sshmdar
comiyyati, ipoteka va sair);

- sahiblik yaxud istifado miiddotino osason bolgii (qisamiiddatli, ortamiiddatli vo
uzunmiiddatli icars, miiddatsiz istifads, operativ idarsetma va sair).

Dasinmaz omlak tizorinds hiiquglarin iqtisadi bolgiisii vo birlogdirilmasinin tokanverici
qlivvosi miilkiyyst sahiblori vo bu miilkiyyato vasait qoyan investorlarin maraqlarinin
miixtalifliyidir. Bu hiiquglarin optimal bolgiisii yaxud birlagdirilmasi iso dasinmaz omlakin
dayarinin artmasi ila naticolonmalidir.

Uciincii qrupa daxil olan prinsiplor bazar miihitinin tasiri ilo baghidir vo talab vo toklif,
rogabat, uygunluq, xarici miihitin doyigsmasi prinsiplorindon ibaratdir.

Talob va toklif prinsipi dasinmaz omlakin giymotinin miivafiq bazarda tolob vo toklifin
giiclii tosiri altinda olmasini ifado edir. Tolobin toklifdon cox oldugu hallarda giymsotlor
yiiksolmaya, oks halda iso asagi diismoyo baslayir. Bunlar arasinda tarazliq yarandigda iso
giymatlar sabitlogir vo dasinmaz omlakin yaradilmasina ¢okilon xarclori oks edir.

Bazarin 0Oziiniitonzimloma mexanizminin tomsali olan bu prinsip forgli mogsadlar iigiin
istifados edilon vo miixtalif arazilords yerloson dasinmaz amlak obyektlorinin doyarlori arasinda
kaskin forqlorin yaranmasinin sabablarini izah edir.

Raqabat prinsipi dasinmaz omlakin giymotinin monfast aldo etmok ugrunda miibarizo
aparan bazar subyektlorinin rogabati naticosinds formalasdigimi ifads edir. Yiiksok monfoot
normasi kapitallarin dasinmaz omlak bazarina axinini stimullagdirir va ragabati giiclondirir.

Rogabot bazara miisbat tosir gostorarok, dasinmaz omlakin real qiymsotinin, bazarin
miixtalif seqmentlorinds optimal manfast normasinin formalagmasina imkan verir.

Roaqgabat prinsipinin nazaors alinmasi dasinmaz amlakin diizgiin qiymatlondirilmasinin asas
sortlorindondir. Bu prinsipa riayat edon qiymoatlondirici bazarda giiclii rogabat soraitindo
prognozlasdirilan galirlorin mablagini azaltmali yaxud riskin doracasini artirmalidir.

Qeyd olunmalidir ki, obyektin cari soraitdoki igtisadi uistiinliiklori goalacokds itirilo va aldo
olunan golirlorin mablogi azala bilor. Bu cohot dasinmaz omlakin uzunmiiddastli icaraya
verilmasi iizro miigavilalor baglanilarkon miitloq nozors alinmalidir.

Uygunluq prinsipi yalniz miioyyon standartlara, alicilarin (istifadagilorin) zovqiino, istifa-
donin xaraktering, otraf miihito uygun olan dasinmaz omlak obyektinin dayarinin on yiiksok
hodds catacagina asaslanir. Masolon, sonaye miiossisolarinin yerlosdiyi zonada insa olunmus
istehsal 6byektinin doyari yliksok, yasayis binasinin doyari ise asagl olacaqdir; qaraji olmayan
binalarin yaxinliginda insa edilmis garajli yasayis binalarinin doyari yiiksalocokdir va sair.

Uygunluq prinsipi dasinmaz oamlakin doyarine miisbat vo manfi tasir soklinds ifads olunur.
Miisbat tosir otraf miihitin yaxud yaxinligda yerlagon obyektlorin dasinmaz omlakin doyarini
yiiksoltmasinda oks olunur. Masalon, rayonun ekoloji tomizliyi, infrastruktur obyektlorinin
yaxinlig1 yasayis binasiin dayarini artiracaqdir. Manfi tosir dasinmaz omlak fiziki vo keyfiyyat
gostaricilorina gora otrafindaki  obyektlordon koklii dorocods forglondikds yaxud insaat
meydancasiin diizgiin se¢ilmadiyi hallarda yarana bilor. Masalon, yaxinligda sas-kiiy, -havani
cirklondiran manbalar olan yasayis binasinin, avtomobillorin yaxud piyadalarin harokati az olan
yerlords agilan diikanlarin, ictimai 1aso, moisot xidmoti obyektlorinin doyari asag1 olacaqdir.

Uygunluq prinsipi dasinmaz omlakin kohnalmo doracasinin miisyyonlosdirilmasinda
halledici rol oynayir. Sshorlor boyiidiikco, torpaqdan istifadonin yeni formalar1 yarandiqca,

15



sosial, iqtisadi, insaat standartlari da doyisir, onlara uygun olmayan dasinmaz amlak obyektlori
funksional vo xarici goriiniisiiniin kohnolmasi hesabina doyardon diisiir..

Asilihq prinsipi giymotlondirilon dasinmaz omlakin doyari ilo onu ohato edon obyektlorin
xarakteri vo doyari arasinda slagoalari oks etdirir.

Masoalon, sonaye miiassisasinin doyarine yerlosdiyl orazido yaranmus siyasi, sosial vo
iqtisadi  miihit, infrastruktur oyektlorinin movcudlugu, yasayis massivlori ilo naqgliyyat
olagasinin sabitliyi, regionun xarici iqtisadi slagalorinin saviyyosi vo digor amillor giiclii tosir
gostarir.

Qeyd olunmalidir ki, qiymoatlondirilon obyektin 0zii do otrafinda yerlogon obyektlorin
doyoring tasir gostarir. Masalaon, yasayis massivinds iri diikanlar sobokasinin, istirahat, idman
obyektlorinin ingsast hom monzillorin, hom do bu obyektlorin doyorinin artmas: ilo
naticolonacokdir. Goriindiiyli kimi, qiymatlondirilon dasinmaz omlak vo otrafdaki obyektlarin
biri-birina tasiri qarigilighdir.

Xarici miihitin doyismasi prinsipi dasinmaz omlakin otrafinda, yerlosdiyi orazido bas
veran dayisikliklorin va perspektivlarin nozars alinmasinin zoruriliyini ifados edir.

Belo ki, dasinmaz omlakin doyari onun kdhnalmasi yaxud tomiri, texniki toraqqi, habelo
sosial, iqtisadi, madoni, siyasi miihitinin tosiri altinda doyisir. Buna goro do, dasinmaz omlak
giymatlondirilorkon milli valyutanin sabitliyi, iqtisadiyyatin voziyyeoti, hokumotin maliyya,
kredit, vergi siyasati, obyektin hoayat dovriiniin yaranma, artim, sabitlosmo yaxud tonozziil
morhalasinds olmasi vo sair amillor nozoro alinmalidir. Mohz  buna goro do, pesokar
giymatlondirmos standartlarinda qiymatlondirmenin konkret vaxtinin gostarilmasi talobi qoyulur.

Dasnimaz omlakin qiymotlondirilmasinin yuxarida nozordon kecirdiyimiz 3 prinsiplor
grupu miilkiyyatdan an yaxsi vo somarali istifado olunmasi prinsipinds {imumilagdirilir.

Bu prinsip dasinmaz omlak obyektindon istifadonin qanuni, fiziki miilkiin, maliyyo
baximindan osaslandirilmis variantlarindan onun doyorinin on yiiksok hoddini tomin edon
variantin secildiyini ifado edir. Variantlar arasdirilarkon dasinmaz omlakin o©hdsliklorla
(servitutlar, girov vo ipotekaya qoyulmasi vo s.) yiikliiliyli nozoro alinmali vo miivafiq
diizolislor aparilmalidir.

Dasinmaz omlak qiymatlondirilorkon, on yaxs1 vo somorali istifado prinsipino iki
movqgedon yanagsilir: a) bos torpaq sahasu; b) movcud tikililarlo birgs torpaq sahasi.

Torpaq sahasi bos oldugda, onun hiiquqi, ekoloji va digar mohdudiyyatlori, habels arazinin
inkisaf perspektivlari nozars alinmagqla, insa olunacaq obyektin tipi miioyyanlosdirilmalidir.

Torpaq sahasinin iizorinds tikililor olduqda iso, istifadonin on yaxsi variantlari tomir,
modernlosdirms yaxud yenidonqurma ola bilar.

Zaman kecdikco, dasinmaz omlakdan on yaxsi vo somorsli istifads variantlar1 yeni bazar
standartlarinin vo miixtolif hadisolorin tosiri altinda doyisir. Masalon, ovvallor istehsal
magsadlari liciin istifado olunan orazinin yaxinliginda avtomobil yolunun ¢okilmasi, homin
obyektin sokiilmasi vo avazinds yanacagdoldurma stansiyalarinin, yemokxanalarin, motellarin
inga olunmasi ilo naticolono bilar.

Konkret miilkiyyatdon an yaxsi vo comarali istifads istigamotini se¢orkon, qiymatlondirici
abadlasdirilmis torpaq sahasinin vo bos torpaq sahasinin doyarini miiqayise etmoali vo dasinmaz
omlakin an yiiksok doyarini tomin edon varianti segmolidir.

Qiymotlondirmonin yuxarida gostorilmis biitiin prinsiplori qarsiliglt alagoadadir vo onlarin
hor biri giymatlondirilon dasinmaz omlakin tipindon vo xiisusiyyatlorindon, istifads olunan
giymatlondirma metodundan asili olaraq, asas yaxud komokgi rol oynaya bilar.
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Gostordiyimiz prinsiplor dasinmaz omlak obyektlorinin qiymatlondirilmasinin nazari
osaslarim toskil edir. Dasinmaz omlakin qiymoatlondirilmasina golir, satislarin miigayisasi va
xarclor movgelarindon yanagmalar bu prinsiplora asaslanir.

Movzu 4. Dasitnmaz amlakin qgiymatlandirilmasi prosesinin marhalalari

Plan:

1. Qiymatlondirmonin mogsadinin aydinlasdirilmas: vo ilkin hazirhq islorinin yerina
yetirilmasi

2. Qiymatlondirilmenin aparilmasit planinin vo qiymstlondirmo barado miigavilonin
tortibi

3. Dasinmaz amlakdan an yaxs1 vo somarali istifadonin tohlili
4. 9nonavi yanasmalar osasinda dasinmaz amlakin doyarinin giymatlondirilmasi
. Alinmis naticalorin razilasdirilmasi vo qiymatlondirmo hesabatinin  tortibi

Dasinmaz omlakin doyorinin giymatlondirilmasi prosesi giymatlondiricinin ardicil yerina
yetirmali oldugu omoliyyatlar sistemidir. Bu proses sifaris¢i torofindon dasinmaz omlakin
giymatlondirilmasi barado tapsirigin verilmasi ilo baslayir vo homin obyektin pulla ifado
olunmus dayari hagda giymatlondiricinin yazili hesabatinin ona toqdim olunmasi ila bitir. Da-
sinmaz omlakin qiymatlondirilmasi prosesinda yerino yetirilon oamaliyyatlarin ardicilligi vo
miqyasi, giymatlondirmonin konkret mogsadlorindon, doyorin miisyyanlosdirilon ndviindan,
giymatlondirma standartlarinin toloblorindon vo sair sortlordon asilidir. Lakin, uzun miiddat
orzinds toplanmis tocriibs dasinmaz omlakin giymotlondirmasi prosesinin asason asagidaki
maorhalalordon ibarat olmasi barads fikir sdylomays asas verir:

I morhala: giymatlondirmonin mogsadinin aydinilagdirilmas: vo ilkin hazirliq islerinin
yering yetirilmasi ;

IT marhala: giymatlondirmonin aparilmasit planimnin vo qiymatlondirmo barada
miiqgavilonin tortibi;

IIT marhala: molumatlarin toplanilmasi va tohlili;

IV morhola: dasinmaz amlakdan on yaxs1 vo somorali istifadonin tohlili;

V  maorhala: lic movgedon yanasma osasinda dasmnmaz omlakin doyorinin
giymatlondirilmasi;

VI morhala: alinmis naticalarin razilagdirilmasi vo dasinmaz omlakin dayarinin yekun
giymatinin hesablanmasi;

VII marhala: giymatlondirma barads hesabatin tortibi.

Qiymoatlondirma prosesinin on vacib moagami olan bu morholode dasinmaz omlakin
giymatlondirilmasinin magsadlari, giymatlondiricinin vazifalari, qarsiya ¢ixa bilocok ¢atinliklar,
giymatlondirms bazasinin miioyyanlosdirilmosi kimi mithiim masalolar aragdirilir. Bu suallarin
daqiq aydinlasdirilmasi yolu ila sonraki marhslalards isin somarali togkilinin tomali qoyulur.

Dasinmaz omlak barodo iimumi tosovviirlor almis qiymatlondirici giymatlondirma
predmetini, yoni qiymatlondirdiyi hiiquglarin torkibini miioyyonlosdirmali vo bunu sifarisci
yaxud onun niimayandasi ilo razilagdirmalidir.

Qiymotlondiricinin  novbati  addimi  dasinmaz omlakin  hanst magsadlor {iciin
giymatlondirildiyini 6yronmokdir. Bu mogsadin aydinilasdirilmas: vo diizgiin ifads olunmasi
giymotlondirma metodlarinin  secilmasina  vo demsli, obyektin doyarinin  diizgiin
giymatlandirilmasinag halledici tosirini gostaracokdir. Dasinmaz amlakin qiymaytlondirilmasinin
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maogsadlari yuxarida nozardon kecirilmisdir.

Dasinmaz omlakini qgiymatlondiron sifaris¢inin mogsadlorini aydinlasdirdigdan sonra
giymatlondirici qgiymetlondirma bazasini, yoni doyorin hansi noviinii hesablayacagini
miloyyanlosdirmali vo onunla razilasdirmalidir. Masolon, dasinmaz omlakin alqi-satqist itigiin
soraitdon asili olaraq bazar doyari, agiq bazardaki doyer, satisin hesablanmis doyori, mohdud
vaxt orzindo satisin doyori; dasinmaz omlakin icaroys verilmosi iiciin icaronin bazar doyori;
maliyys vo miihasibat sonadlorinin tortibi, vergitutma, sigorta, investisiya mogsadlari ii¢iin
balans iizro ilkin, barpa vo ya qaliq doyorlori, sigorta doyari, investisiya doyari va sair
miioyyonlosdirilir.

Vaziyyatla ilkin tanisliq zamani qiymatlondirici daginmaz omlakda maragi olan soxslorin
monafelorinin toqgqusmasi ehtimalini, mévcud moahdudiyyatlor vo onlarin aradan qaldirilmasinin
miimkiinliiyiinii miioyyonlosdirmalidir.

Bundan sonra qiymatlondirici garsisina qoyulmus vazifalari yerino yetira bilocoyine omin
olmal1 vo bunu sifaris¢iya siibut etmoalidir. «Qiymatlondirms foaliyyati haqqinda» Azarbaycan
Respublikast Qanununa asason, qiymatlondirici qiymatlondirma faaliyyati ilo masgul olmaq
hiiququ veran sonadlori, zoruri tohsilinin olmasini tosdigloyon sonadlari sifaris¢inin tolobi ilo
toqdim etmaya borcludur. Bu masalslari aydinlasdirdiqdan va sifarisci ilo razilasdirdigdan sonra
giymatlondirici giymatlondirmonin kecirilma vaxtini sifarisci ilo birga toyin edir.

[Ikin hazirliq isleri yerina yetirilorkon, giymotlondirici dasinmaz omlak obyektino baxis
kecirir, i1lkin sonadlari toplayib tohlil edir, is materiallarim hazirlayir.

Bu morhslods giymatlondiricinin toplamali vo Oyronmoli oldugu  asas sonadloro
asagidakilar aiddir:

- obyektin yerlosdiyi arazinin tobii-iglim, ekoloji soraiti barodo materiallar;

- obyektin yerlosdiyi arazinin xoritasi;

- obyektin torpagayirma sonadlori;

- miilkiyyat hiiquglarinin geydiyyatimi tasdiq edon sonadlar;

- tikililorin layiho-smeta sonadlori, texniki pasportlari;

- obyektin istismari, tomirlorin, modernlosdirmalorin, yenidonqurmanin kegirilmasi
barado sonadlar va sair.

Baxis kecirildikdon va ilkin sonadlor dyronildikdon sonra giymatlondirici miivafiq arayis
tortib edir vo burada qiymatlondiracoyi obyektlori vo onlarin konstruktiv xiisusiyyatlarini,
texniki voziyyatini, miihondis qurgularinin movcudlugu vo voziyyatini, obyektin layiha
giiciindan istifads soviyyasini va tayinati iizra istifads olunub-olunmadigini va sair malumatlari
tosbit edir.

Vaziyyatlo ilkin tamishq ve tohlil apardigdan sonra qiymatlondirici sifaris¢i ilo
razilagdirilmis sortlor osasinda qiymotlondirma plaminin vo miivafiq miigavilonin tortibine
baslayir.

Qiymotlondirma islorinin planinin  konkret mozmunu vo hocmi yerli bazarin
ononalorindon, nazards tutulan islorin hacmindon vo miirakkabliyindon asilidir. Bu sonadin
sifaris¢i vo giymatlondirici arasinda bas vers bilocok miibahisolorin hallinds miihiim rolunu
nazard alaraq, orada asagidaki movgelarin oks etdirilmasi tovsiya olunur:

- qiymatlondirilon obyektin adi va iinvant;

- sifaris¢inin tam adi;

- qiymoatlondiricinin adi;

- qiymoatlondirilon obyektin miilkiyyast¢isinin ads;

- obyektdan cari istifadonin xarakteri;
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- qiymatlondirilon hiiquglarin torkibi;

- qiymoatlondirmonin magsadi;

- qiymatlondirms bazasi vo onun sorhi;

- qiymoatlondirms yaxud golacok satisin vaxti;

- sifaris¢cinin  toqdim etdiyi molumatlarin  siyahisi, verilmo tarixi, molumatlarin
togdimatina gora masul soxslorin adi, tinvani va alago telefonu;

- giymatlondirma barads sifaris¢inin xiisusi gostarislori;

- islorin basa catdirilmasi vaxti.

Qiymoatlondirms islorinin plam razilasdirildigdan sonra sifarisci vo qiymatlondirici
arasinda giymotlondirma hagqinda miigavila baglanir. Hiiquqi baximdan bu miiqavile sifarisci
vo icragl arasinda miioyyon islorin goriilmasi yaxud xidmotlorin gosterilmasi hagqinda adi
sonaddir. Qiymatlondirmanin yerina yetirilmasi iizra xarclar, qiymatlondiriciys 6denilon haqqin
vo miikafatlarin mablagi vo sartlori do burada oks olunur.

Hor bir bazarda oldugu kimi, dasinmaz amlak bazarinda da alict yaxud investor rolunda
cixis edon soxslar qoyduglart vasaitdon miimkiin godor ¢ox faydalanmaq moqgsadi giidiirlor.
Buna iso yalniz dasinmaz omlakdan an yaxs1 vo somarali istifads variantinin secilmasi yolu ilo
nail olmaq miimkiindiir. Aydimidir ki, an ¢ox fayda veron istifado yoniimii bazar soraitindon
asili olaraq doyisir vo mohz bu variantda dasinmaz omlakin doyorinin an yiiksok hoddi tomin
olunur.

Moalumdur ki, istonilon dasinmaz omlak obyektnin doyorinin asasim torpaq sahasinin
doyori toskil edir. Onun iizorinds yerloson bina vo qurgular doyisdirildikds bels, torpaq
sahosinin xiisusiyyatlori osason doyismoz galir. Bununla yanasi, konkret torpaq sahasinin
golirliyi ondan istifadonin somaraliyindon asillidir. Konkret bazarda torpaq saholori secon
investor onlarin arasindaki gqiymot forqinin keyfiyyot xiisusiyyatlorindon irali goldiyini basa
diisiir.

Dasinmaz omlak obyektindon on yaxs1 vo somarali istifadonin tohlili prosesi bazar
soraitinin, qiymotlondirilon obyektin xiisusiyyatlorinin, bazar torofindon tolob edilon vo
giymatlondirilon obyektin parametrlorina uygun golon istifads variantlarinin vo bunlardan heor
birinds dasinmaz omlakin doyarinin giymatlondirilmasindon ibaratdir. Demali, on yaxsi vo
somorali istifado varianti yalmz dasinmaz omlakin doyari hesablandigdan sonra
miloyyanlasdirilo bilar.

Beloliklo, dasinmaz amlakdan an yaxs1 vo somorali istifads - bos yaxud tikililori olan
torpaq sahosindon hiiquqi osaslandirilmis, fiziki cohotdon miimkiin, maliyys baximindan
mogsada miivafiq vo onlarin doyarinin on yiiksok hoddini tomin edon istifado torzidir.
Mahiyyatco, dasinmaz omlakdan on yaxsi vo somoarali istifado olunmasi qiymatlondirilon
obyektin doyaring tasir gdstaran bazar amillaorinin iqtisadi arasdirilmasidir.

Aciglamadan goriindiiyii kimi, dasinmaz omlakdan on yaxs1 vo somarali istifade dord
meyar asasinda miioyyonlosdirilir.

I. Bu istifado moOvcud qanunvericiliyo uygun olmali, miivafiq normativ hiiquqi
sonadlarin talablarine cavab vermalidir. Nozordon kegirilon hor bir variantin hiiquqi baximdan
yolverilonliyi ilk novbado arasdirilmalidir. Bu zaman qiymatlondirici dasinmaz omlakdan
istifadonin miimkiin variantlarinin xiisusi mohdudiyyatlorini, zonalagdirma normalarini, insaat
normalar1 vo gaydalarini, tarixi binalarin qorunmasi, ekologiya {izro normativ sonadlori
nozardon kecgirmoalidir. Masalon, qanunvericiliklo istehsalda otraf miihiti ¢irklondiron material-
lardan istifadoyo, sohorin morkozi yaxud tarixi hissalorinds miiasir konstruksiyali ¢coxmartabali
binalarin tikintisine qadagan qoyula bilor.
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2. Dasinmaz omlakdan on yaxsi vo somarali istifads onun fiziki parametrlorindon asilidir.
Buna gora do, istifads variantlar segilorkon, torpaq sahasinin Olciilori vo formasi, nagliyyatin
gedis-golisi liclin miinasibliyi, tobii folakot hadisalorinin (masalon, zalzolo, sel, torpaq
siirlismosi va sair) bas vermosi ehtimal1 nozors alinmalidir.

Torpaq sahasinin somoraliyi oksor hallarda onun 6l¢iilarindon vo formasindan asilidir.
Dasinmaz omlakdan istifadonin bozi variantlar1 yalniz miisyyon Ol¢iilli vo formali torpaq
sahoalorindo somara verir. Bu zaman qiymatlondirici gqiymatlondirilon torpaq sahasinin qonsu
torpaq sahalori hesabina genislondirilmasi imkanlarini, onun lazimi formaya salinmasi ilo bagh
yaranan xorclorin mablagini, torpaq sahasinin yaxinliginda yollarin vo miihandis sobokasinin
movcudlugunu, mévcud olan tikililorin har bir variantda istismarinin miimkiinliiyiinii vo onlarin
yararli hala gatirilmasi {i¢iin zoruri olan xarclorin moblogini miioyyanlosdirmalidir.

3. Yuxarida gostorilon iki meyara cavab veron variantlar secildikdon sonra, onlarin
hansimin maliyys baximindan daha olverisli olmasi1 aydinlasdirilmalidir. Variantin maliyyo
baximindan alverisli olmasinin asas gostaricilori qoyulmus investisiyalarin geri qaytarilmasinin
miiddatlori, obyektds istehsal olunacaq mohsulun rentabellik soviyyasi, xarclarin saviyyasi, bas
vera bilocak itkilor vo sair aiddir.

4. Dasimnmaz omlakin doyarinin on yiiksok hoddo catdirilmasi miimkiin olan istifads
variantlarindan torpagin on yiiksok doyarini yaxud investisiyalarin on qisa miiddotdo geri
gaytarilmasini1 tomin edon varianta iistiinliik verilmasi demokdir. Bu zaman investisiyalarin geri
gaytarilmasinin gostaricisi kimi xalis manfaat vo ya monfaat normasindan istifads oluna bilor.

Dasinmaz omlakdan on yaxst vo somorali istifado variantlar1 artiqg movcud olan
tikililorden istifado olunmasina vo prinsipca yeni tikililorin insa edilmosine asaslana bilor. Ikinci
halda torpaq sahasing iizorinds heg bir tikili olmayan bos saho kimi yanasilir. Buna gora do,
dasinmaz oamlakdan on yaxs1 vo somarali istifads olunmasinin tohlili tigiin iki tisul totbiq edilir:

- bos torpaq sahasindan istifadonin somaraliliyinin qiymatlondirilmasi.

- tikililari olan torpaq sahasindon istifadonin somorsliyinin miiayyonlasdirilmasi.

Bos torpaq sahasindon on yaxsi1 vo somarali istifadonin tohlilinin magsadlari bos yaxud
tikililordon azad olunmus sahadon golocokds istifada istigamatlorini vo ya oksino, orada hansi
tip bina vo qurgularin insasinin magsads uygunlugunu miisyyonlosdirmokdir.

Tikililori olan torpaq sahasindon istifadonin somoraliyinin tohlilinin asas moqgsadi
movcud tikililordon goalacok istifadonin istigamatlorini vo bu tikililorin modernlosdirilmasi
(yenidon qurulmasinin) tipini vo vaxtin1t miioyyanlosdirmakdir.

Dasinmaz omlakdan on yaxs1 vo somarali istifadonin tohlili prosesi obyektdon funksional
istifadonin miimkiin olan variantlarinin arasdirilmasindan baglayir. Bu variantlarin miiayyon-
lasdirilmasi tiglin giymatlondirici agagidaki meyarlardan istifads eds bilar:

- torpaq sahasinds faydali qazintilarin v tobii resurslarin mévcudlugu;

- kond tosarriifat1 istehsalinin artim potensialy;

- demografik yaxud sosial-iqtisadi amillorin tasiri altinda talob vo toklifin strukturunun
doyismasi ehtimali;

- Olkonin ixrac-idxal va investisiya siyasatinin istiqamatlori;

- istehsal hacminin artirilmasi imkanlart v sair.

Qiymotlondirilon dasinmaz omlakdan on yaxsi vo somarali istifadonin  variantinin
secilmasi prosesi ardicilligla yerina yetirilon asagidaki morhalalordon ibaratdir:

I. Bos yaxud tikililori olan torpaq sahasindon miimkiin istifado variantlarinin
giymatlondirma tarixino bazarda yaranmis sorait vo onun doyismasi perspektivlori baximindan

tohlili;
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2. Secilmis variantlarin hiiqugi baximdan yolverilonliyinin yoxlanilmasi;

3. Secilmis variantlarin hoyata kecirilmosinin fiziki baximdan miimkiinliiyiiniin
yoxlanilmast;

4. Secilmis variantlarin maliyys baximdan somaraliyinin yoxlanilmasi;

5. Dasmmmaz omlakin on yiliksok mohsuldarligini tomin edon istifade variantinin
secilmasi.

Dasinmaz omlakdan oldo oluna bilacok on yiiksok mohsuldarliq asagidaki metodlarla
miioyyaonlosdirila bilar:

Birinci metodda torpaq sahaosi bos kimi qobul olunur, torpaq vo tikililor {igiin
kapitallagma omsali miixtalifdir. Hesablamalar bu ardicilligla yerina yetirilir:

1. Sorti bos olan torpaq sahasindo miioyyan toyinath bina vo qurgularin ingsa olunmasinin
doyari bazar tolabi va toklifi nozars alinmaqgla miisyyanlosdirilir;

2. Potensial iimumi golir hesablanir;

3. Yiiklonmo omsali vo 6donislorin yigilmasi zamani itkilor nozors alinmagqla toshihlor
aparilir;

4. Olava goalirlorin alds olunmasinin miimkiinliiyii vo mablogi miioyyanlosdirilir;

5. Hoqiqi iimumi galir qiymoatlondirilir;

6. Obyektin istismari ilo baglh xarclor hesablanir;

7. Kapital xarakterli masroflar iizra ehtiyat hesablanir;

8. Xalis omaliyyat goliri hesablanir;

9. Binalar iizra kapitallagma omsal1 hesablanir;

10. Insa olunmus bina vo qurgulardan olds olunan galir giymotlondirilir;

11. Galirin torpaga aid olan hissasi hesablanir;

12. Torpaq sahasi lizra kapitallagma omsal1 hesablanir;

13. Torpaq sahasinin dayari torpagdan alds olunan golirin kapitalasdirilmast metodu ilo
qiymatlondirilir.

Ikinci metodda torpaq sahasi bos kimi gobul olunur, torpaq va tikililor iiciin kapitallasma
omsal1 eynidir. Hesablamalar bu ardicilligla yerins yetirilir:

1. Sarti bos olan torpaq sahasindo miioyyan toyinatl bina vo qurgularin insa olunmasinin
doyari bazar talobi va toklifi nozors alinmaqla miioyyonlosdirilir.

2. Potensial iimumi galir hesablanir;

3.Yiklonmo omsali vo Odonislorin yigilmasi zamani itkilor nozors alinmaqgla toshihlor
aparilir;

4. Hoqiqi imumi galir giymatlondirilir;

5. Obyektin istismart ilo bagli xorclor vo kapital xarakterli masroflor {izra ehtiyat
hesablanir;

6. Umumi xalis omoliyyat galiri hesablanir;

7. Qiymatlondirilon dasinmaz omlak tizro iimumi kapitallagma amsali hesablanir;

8. Dasinmaz omlak gotirdiyi xalis amoliyyat golirinin kapitallagdirilmas1 metodu il
qiymatlondirilir;

9. Torpaq sahasinin doyari dasinmaz oamlakin hesablanmis doyari ilo tikililorin insasina
¢okilon xarclar arasinda farqin mabloginds qiymatlondirilir.

Uciincii metodda torpaq sahasi bos kimi gobul olunur, miioyyan toyinath dasinmaz
omlakin bazar satis giymati malumdur. Hesablamalar bu ardicilligla yerina yetirilir:

1. Qiymatlondirilon torpaq sahasindo insa edilmosi miimkiin olan konkret toyinatli,
istifads ticiin hazir dasinmaz omlak obyektinin bazar doyari hesablanir;
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2. Tikintinin dayari hesablanir;

3. Torpaq sahasinin doyari dasinmaz omlakin satis gqiymati ilo timumi xarclor arasindaki
forq kimi qiymatlondirilir.

Dordiincii metodda torpaq sahosi tikililori ilo birgo nozordon kegirilir, tikililorin
yaxsilagdirilmasina ehtiyac vardir. Hesablamalar bu ardicilligla yerina yetirilir:

1. Dagsinmaz amlakin gotirdiyi xalis amaliyyat galiri hesablanir;

2. Kapitallasmanin iimumi amsali hesablanir;

3. Dasinmaz omlakin doyori xalis omoliyyat golirinin kapitallagdirilmas: metodu ilo
qiymatlondirilir.

4. Obyektin tokmillogdirilmasi iigiin lazim olan xarclarin hesablanmas;

5. Yaxsilasdirilmalar nozors alinmaqla dasinmaz omlakin doyorinin - artiminin
hesablanmasi.

Besinci metodda torpaq sahasi tikililori 1ilo birgs nozorden kegirilir, tikililorin
yaxsilagsdirilmasina ehtiyac yoxdur. Hesablamalar bu ardicilligla yerina yetirilir:

1. Dagsinmaz amlakin gotirdiyi xalis amaliyyat galiri hesablanir;

2. Kapitallasmanin imumi amsal1 hesablanir;

3. Dasmnmaz omlakin doyari xalis omaliyyat golirinin kapitallagdirilmasi metodu ilo
qiymatlondirilir.

Bu morholods qiymetlondirici garsisina qoyulmus magsadlordon, obyektin
xiisusiyyatlorindon, giymatlondirdiyi doyar noviindon asili olaraq, dasinmaz omlakin doyarini
ic yanasma mdvqgeyindan tohlil etmakls, qiymatlondirir.

Dasinmaz omlakin doyarini giymatlondiron giymatlondirci bu masslaya iic movgedon
yanasa bilor:

- xarclar movgeyindan;
- galirlik mévgeyindan;
- bazar (miiqayiso) moévqgeyindan.

Bu movgelordon yanasmanin xiisusiyyatlori, istifado saholori vo mohdudiyyatlori, bu
zaman totbiq olunan metodlar tofsilati ilo nazardan kegirilocokdir.

Bu morhalslordo dasinmaz omlakin doyorinin giymatlondirmasinin naticolori, nazaro
alinmig sortlor vo mohdudiyyatlar, istifado olunmus molumatlar yenidon yoxlanilir vo sifarisci
ilo razilagdirilir.

Bu razilasdirmadan sonra giymatlondirici sonuncu marhalays - giymatlondirmo barads
hesabatin tortibina baglayir.

Dasinmaz omlakin qiymotlondirilmasi haqqinda hesabat yazili sokildo tortib olunur.
Hesabat adoton tam hesabat vo xiilass formalarinda hazirlanir.

Dasinmaz omlakin doyorinin qiymatlondirilmosi haqqinda hesabatin tortibino dair
standart taloblor mévcuddur. Bu asas tolablor asagidakilardir:

- hesabat aydin dilde yazilmalidir;

- tosbit olunmus biitiin faktlar senadlarls tosdiglonmalidir;

- gqiymatlondirmanin mogsadlari doyarin miiayyanlasdirilon novii, obyektin xarclorinin vo
prognozlasdirilan galirlorinin soviyyasi gostarilmali, obyektin doqiq tosviri verilmalidir;

- qiymoatlondirms zamani istifads edilmis malumat monbalari gostorilmalidir;

- dasinmaz omlakin qiymotlondirilmasi iigiin istifado olunmus metodun secilmosi
asaslandirilmalidir;

- giymotlondirma prosesindo istirak etmis soxslorin dasinmaz omlakda vo onun
giymatlondirilmasinin naticalarinds he¢ bir maraginin olmadig1 gostarilmali vo onlar torafindon
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tosdiq olunmalidir;

- hesabat qiymotlondirmads istirak edon soxslar torafindon imzalanmalidir.

Qiymotlondirme haqqinda tam hesabat sorbast formada tortib olunur lakin, tocriibayo
asason onun strukturunu imumi sokilds asagidaki kimi tasvir etmok miimkiindiir.

1.Titul veroginds qiymatlondirilon obyektin adi vo iinvani, qiymoatlondirmo tarixi,
sifaris¢inin vo qiymatlondiricinin adi gostarilir.

2. Miisaiyotedici moktubda sifarigciys qiymotlondirmo islorinin yerino yetirildiyi
bildirilir, qiymatlondirilmis obyektin asas xiisusiyyatlori vo onun giymatlondirma naticasinda
miioyyanlosdirilmis doyari barado molumat verilir.

3. Osas faktlarin vo naticalarin gisa icmali bolmasinda:

- giymatlondirma iizra texniki tapsirigin asas miiddoalari;

- doyara ohomiyyoatli tasir gostoran slavo molumatlar;

- ilkin molumatlarin tohlili tizra alinmis asas naticalor gostarilir.

4. Hesabatda qiymoatlondirmonin aparilmasinin osas sortlori, mohdudiyyatlari,
giymatlondiricinin gobul etdiyi ehtimallar, sifariscinin qiymatlondirms standartlarina uygun ol-
mayan toloblari vo gostarislari xiisusi bolmads geyd olunmalidir.

5. Qiymatlondirma miiqavilosindo qgiymatlondirmonin naticalorinin matbuatda nosri
yaxud digar tadgiqatlar zamani onlara istinad olunmasi sortlori gostorilmalidir.

6. Hesabatda obyekto texniki baxis vo ekspertizanin kecirilmasi tarixi yaxud dovri,
yering yetirilmis islorin hocmi vo soviyyosi, bu prosesds istirak etmis ekspertlorin va
giymatlondiricilarin adi, soyadi, ixtisas1 gostorilmalidir.

7. Hesabatda qiymotlondirmo iizro texniki tapsiriqda razilasdirilmis qiymotlondirma
bazas1 vo ona dair sorhlor geyd olunmalidir.

8. Regionun sosial-igtisadi goraitinin tohlili bdlmasinds bazarda yaranmis voziyyot
asagidaki istigamatlor tizra tohlil edilir:

- regionun tabii-iqlim xiisusiyyatlori;

- 9sas makroiqtisadi gostaricilari;

- sosial-igtisadi gostaricilorin vo onlarin doyismosi dinamikasinin giymatlondirilon
obyektin bazar movqgeyinas tasiri;

- dasinmaz omlak bazarinin baslica xiisusiyyatlori;

- gqiymatlondirilon obyektin bazar movgeyinin doyismasi perspektivlori, omlakin tipik
alicis1 vo onun investisiya magsadlari barads prognozlar.

9. Qiymatlondirilon obyektin arazids yerlogsmasinin tohlili bolmasinds doyara miisbat vo
manfi tosir gostoran amillar tosvir edilir. Bu amillore asagidakilart aid etmak olar:

- otraf torpaqlardan istifadonin xarakteri;

- noqgliyyat baximindan rahathq;

- mithondis sabokasinin vo kommunal xidmatlarinin saviyyasi;

- sosial infrastrukturun inkisaf soviyyasi;

- iqtisadi yerlosmo;

- rayonun ekoloji vaziyyati;

- kriminogen vaziyyat.

10. Qiymatlondirilon obyektin tasviri bolmasinds torpaq vo onun ilizorindoaki tikililorin
tam tosvirt verilir, obyektin konstruktiv xiisusiyyatlori, miihondis qurgular1 ilo tochizati
gostarilir.

11. Hesabatin «Bazar doyorinin xorclor metodu ilo miisyyonlosdirilmasi», «Bazar
doyarinin satislarin miiqayisesi metodu ilo miiayyonlosdirilmasi», «Bazar dayarinin galirlorin
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kapitallasdirilmas1 metodu ilo miioyyanlosdirilmasi» bolmalarinda obyektin giymatlondirilmasi
ticlin istifado olunan miivafiq metodlar tasvir olunur va onlarin naticalori gostarilir.

Movzu 5. Dasinmaz amlakin dayarina tasir edan amillar.

Plan:

1. Dasinmaz omlakin qiymatlondirilmasinds sosial-igtisadi inkisaf amillori

2. Dasinmaz oamlak bazarinin dévlot tonzimlonmasi

3. Daginmaz omlak bazarinda talab vo toklifin hacmini miisyyon edon amillor

Dasinmaz oamlak bazarinin basqa bazarlardan forgli xiisusiyyatlarinin arasdirilmasi onun
foaliyyotinin sosial, igtisadi, siyasi inkisafim1 miioyyanlosdiron ¢oxsayli amillorin tasiri altinda
olmasi1 barado natico ¢ixarmaga asas verir.

Dasinmaz omlak bazarmma tosir gostoron ilkin amillor makroiqtisadi amillor, yoni
diinyada, 6lkads vo regiondaki siyasi voziyyet, iimumi iqtisadi voziyyat, maliyys bazarlarinin
inkisaf soviyyasidir. Makroiqtisadi amillor miisbat yaxud sabit xarakterizo olunduqda dasinmaz
omlak bazarinin voziyyati mikroiqtisadi amillarin tasiri ilo myayyan olunur.

Dasinmaz omlakin doyarino tosir goOstoron makroiqtisadi amillori asagidaki  kimi
gruplasdirmagq olar:

. Milli galirin hacmi
. Masgulluq saviyyasi
. Olkoya (regiona) kapital axinlar1 vo kapital ixraci
. Olkonin todiyyo balansinin voziyyati
. Olkads (regionda) sonaye istehsalinin hacmi
. ©halinin pul galirlorinin artmasi
. Istehlak giymotlori indeksi
. Etnik vo horbi miinaqisalorin bas vermasi ehtimali

Movzuda sadalanan amillorin hor birinin dasinmaz omlakin doyorina tosir istiqgamati vo
doracasi tohlil olunmalidir.

Nozoro almaq lazimdir ki, dasinmaz omlakin doyarinin doyismosino miivafiq bazarin
dovlat tonzimlonmasi amillori do shomiyyatli tosir gostarir. Onlar bilavasito asagidaki normativ-
hiiquqi aktlarla baghdir:

1. Dasinmaz amlakin alqi-satqisimi tonzimloyan normativ-hiiquqi aktlar

2. dasinmaz amlakla sévdalogmolari tonzimloyan normativ-hiiquqi aktlar

3. Vergi qanunvericiliyi

Umumi sokildo gostorilon aidiyyati normativ-hiiquqi aktlarin tonzimlomo obyektlori,
subyektlari vo metodlar1 barads atrafli malumat verilmalidir.

Mo6vzunun Oyronilmasindo dasinmaz omlakin doyorina tobii, demoqrafik vo ekoloji
amillorin tasir saviyyasi do sorh olunmalidir. Burada regionun ekoloji vaziyyati, infrastrukturun
inkisaf saviyyasi, ohalinin yas qruplari, tohsil saviyyasi, miqrasiyasit meyllari, eloco do zovq va
hayat tasirinin doyismasi nozards tutulur.

Marketing iizro taminmis miitoxassis F.Kotlero goro insanlarin ehtiyaclarinin, yoni
“nayinso catismadigint duymaq hissinin” sonradan “fordin soxsiyyati vo moadoni soviyyasind
uygun olaraq” novbati saviyyays kegmosi liciin miivafiq pul vasaitlori olmalidir. Maliyyalagsma
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monbalari olmayan tolabat tolob saviyyasina yiiksolmir vo ddonilmomis galir. Hor bir amilin
dasinmaz omlakin doyarins tasir doracasi barads izahat verilmalidir.

Talobin hacmini miioyyanlasdiron amillors asagidakilar aiddir:

- ohalinin sayinin doyismosi;

- ohalinin aliciliq gabiliyyatinin saviyyasi;

- maliyys manbalarinin movcudlugu vo maliyyslosdirmas sortlori.

Ohalinin sayinin artmasi bazarin genislonmasina tosir gostoran mithiim amildir. Lakin, bu
arim omlak oldo etmok istoyonlorin bazara alici qisminde daxil olmast ilo naticolonmirss,
Ozlilyiinda bazara heg bir tasir gostormoayacakdir.

Masalon, evlonanlarin vo ya bosananlarin sayinin artib-azalmasi miivafiq olaraq coxotagl
yaxud birotagqli manzillara, tohsil saviyyasinin yiiksalmasi arazinin ekoloji soraiting, zovqlorin
doyismasi binalarin daxili vo xarici tortibatina talablori artirir. ©halinin galirlorinin artmasi vo
reklamin tosiri altinda bahali, orazinin “dabli” sahslorinds yerlogon, fordi layihslor {izra insa
edilmis yasayis binalari, miiasir avtomobillor, yaxtalar vo s. bazar1i genislonir. Lakin, bu
amillorin hom uzun miiddat orzindo gizli formalasmasina, hom do gofloton meydana ¢ixa
bildiyina gora, qisamiiddatli vaxt ¢ar¢ivasinda onlarin bazara tosirini qiymatlondirmak ¢atindir.

Dasinmaz omlak bazarinda toklifin hacmini miioyyanlosdiron amillor asagidakilardir:

- bazarin miivafiq seqmentinds istifadasiz qalmis dasinmaz omlak obyektlori ehtiyatinin
movcudlugu. Istifadesiz saholorin coxlugu giymeotlorin va icara haglarinin asagi diismosi ilo
naticolonir. Beynolxalq tocriiba gostorir ki, monzillor bazarinda bu soviyya 5%, biznes
maqsadlori iigiin istifade olunan obyektlorda isa 5-7%-dir. Istifadasiz obyektlorin toklifi normal
faizdon yuxart olduqda, giymatlor rogabot naticasindo enmays dogru meyl gostoracokdir vo
yeni tikintinin hacmi azalacaqdir.

- yeni tikililorin hacmi vo onlara cokilon xorclorin maeblogi. Bu gostorici tikintinin
intensivliyi, ¢okilon xorclorin soviyyesi, miiasir ingaat texnologiyalarinin xorclors tosiri,
monimsanilmomis torpaq saholorinin abadlagdirilmasina ¢okilon xorclorin  soviyyasi il
xarakterizo olunur.

Movzu 6. Dasinmaz amlakin giymoatlondirilmasinin normativ bazasu.

Plan:

1. Qiymatlondirma bazasi vo onun se¢ilmasina olan tolablor

2. Dasinmaz amlakin bazar dayari

3. Dasinmaz omlakdan istifado istigamatlari iizro doyar ndvlari

Dasinmaz omlakin dayerinin doqiq qiymatlondirilmasinin ilkin sorti qiymotlondirme
bazasinin diizgiin secilmasidir. Qiymatlondirma bazasimin se¢ilmasi prosesindo yol verilon
sohv sonradan dasinmaz omlakin doyori barado naticolorin tohrif olunmasina gatirib ¢ixarir.
Buna goro do dasinmaz omlakin giymatlondirilmasi ii¢iin baza kimi gobul edilon doyar ndviiniin
secilmasinag xiisusi digqgat yetirilmalidir.

Dasinmaz omlakin giymatlondirilmasi ii¢iin se¢ilmis baza aparilan giymatlondirmonin
mogsadlorine uygun olaraq secilmolidir. Dasinmaz omlak vo onun iizorindo miilkiyyat
hiiquglarinin qiymatlondirilmasinin magsadlarini asagidaki kimi qruplasdirmaq olar:

- dasinmaz oamlak i{izorinds hiiquglarin otiiriilmasi;

- dasinmaz omlakin istifadoys verilmasi;
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- dasinmaz omlaka investisiya qoyuluslari;

- kreditlora zomanot verilmasi;

- dasinmaz omlaka ¢okilmis xarclorin hesablanmasi;

- qanunvericiliyin toloblarindon irali golon magsadlar.

Dasinmaz omlakin giymotlondirilmasinin gostorilon moagsadlarinin ilk dord qrupu ii¢iin
miiqayisa qrupu gisminda dasinmaz omlak bazari, bazar gqiymatlori vo icaro hagqinin soviyyasi
gobul olunur.

Qiymatlondirms tocriibasindo dasinmaz omlakin giymatlondirilmasinin  magsadlaring
uygun olaraq dayarin asagidaki névlorindon istifads etmok tovsiyya olunur:

1. Dasinmaz oamlak aciq bazara cixarildiqgda vo kredit ohdaliklaorinin tominati qisminda
giymatlondirildikds bazar doyarindan, agiq bazardaki doyardon, satisin hesablanmis doyarindon,
mohdud satisin hesablanmis doyarindon istifads olunur.

2. Dasinmaz omlak maliyys vo miihasibat hesabatlarinin tortibi, miiassisonin sshmlarinin
fond birjalarinin prospektlorina daxil edilmasi, miiossisalorin birlosdirilmasi magsadlari ii¢iin,
eloca do pensiya fondlarinin, sigorta sirkatlorinin, dasinmaz omlakin idars olunmasi iizra trast
fondlarimin  sifarisi osasinda qiymoatlondirildikds, doyorin novii omlakdan istifadonin
xarakterindon asili olaraq segilir.

Dasinmaz omlakdan istifads istigamatlori vo onlara uygun olaraq qiymatlondirma li¢iin
baza qisminds secilon doyar névlori asagidakilardir:

a) sahibkarliq faaliyyatinin hoyata kecirilmasi iiciin istifado olunan ixtisaslasdirilmis
omlak iiciin: avazetmoanin qaliq dayari, digarlari iiciin cari doyari;

b) yasayis mogsadloring istifado olunan dasinmaz omlak {iiciin: bazar doyeri, sigorta
dayori, vergitutma dayori.

c¢) cari dovrde yaxud golacokds icarays verilmo yolu ilo galir aldo etmok yaxud osas
kapitalin doyorinin qorunub saxlanilmasi (artirilmasi) mogsadila investisiya qoyuluslarina
yonaldilon daginmaz amlak iigiin: bazar doyari va icaronin hesablanmis golocok dayari;

¢) golocokda manimsanilmasi yaxud inkisaf etdirilmasi nozords tutulan dasinmaz omlak
iclin noviindon asil1 olaraq: bazar doyori, avozetmonin galiq doyari, satisin hesablanmis doyari.

d) tiikonon ehtiyatlarimin istismart moagsadilo istifado olunan dasinmaz omlak: torpaq
saholari {iciin — cari istifado doyari, bina vo qurgular li¢iin - avozetmonin qaliq doyari.

Bazara ¢ixarilan biitiin omtoslor kimi, dasinmaz omlakin doyari do istehlak doyari vo
miibadilo doyori formasinda ifads olunur.

Istehlak doyori dasinmaz omlakdan konkret mogsadlor iigiin istifado etmok niyyotindo
olan istehlak¢inin obyektin xassalor mocmusuna miinasibatini ifads edir.

Bununla yanast geyd olunmalidir ki, istehlak doyari dasinmaz omlakin xassalori
mocmusuna mohz konkret istifadocinin miinasibatini oks edir. Masalon, arxitekturasi, miithondis
qurgularinin  keyfiyyati, rahatlgt baximindan kohnolmis bina morkozo yaxinhigi, tarixi
ohomiyyati va sair sabablordon sakinlar iigiin yiiksak istehlak doyarina malik ola bilor.

Miibadilo dayari dasinmaz amlak bazara ¢ixarildigi halda yaranir vo onun 06l¢iilmasinin
meyar1 qiymoat kimi gabul olunur. Ragabatli bazar soraitinds qiymat dasinmaz omlak obyektinin
tizorinds hiiquglarin alds edilmasino gora saticinin tolob etmoyo, alicinin iso 6domoys hazir
oldugu pul vasaitlorinin mablagini ifads edir.

Umumiyyotlo, dasmnmaz omlakin giymatlondirilmosi iiciin istifado olunan osas doyor
novlari bunlardir:

Bazar doayari lazimi marketinq arasdirmalarindan sonra dasinmaz omlaki satmaga hazir
olan satici ilo bu amlak {izorinde miioyyan hiiquqglart alds etmak niyyatinds olan alict arasinda

26



miibadilonin hayata kecirilmasi ii¢iin giymatlondirma tarixinds razilasdirila bilocok giymati
ifado edir.

Basqa sozlo, bazar doyari saticinin talob etdiyi maksimum qiymatlo alicinin toklif etdiyi
minimum qiymat hiidudlarinda formalasmasi1 oan ¢ox ehtimal olunan doyardir. Bu zaman
nozordo tutulur ki, satici vo alici 6z bazarlarinda he¢ bir macburiyyat, konar tosir olmadan
harakat edirlar, onlarin arasinda xiisusi miinasibatlor yoxdur.

Cari istifado  dayari doyismodon golir oldo edocoyine osaslanaraq, alqi-satqi
miigavilasini yerina yetirmaya hazir olan alic1 va satici arasinda razilagdirila biloacok qiymatdir.
Bu doyor dasinmaz omlakdan satilmazdan ovvalki mogsadlor iliciin istifads olunmasi
potensialim oks etdirdiyino gors, giymotlondirmo zamani omlakdan daha somorali istifads
variantlarit nozors alinmur.

Satisin hesablanmis doyari dasinmaz omlakin galacak alqi-satqisi zamani satici va alic
arasinda miivafiq xarclor daxil olmaqla razilasdirila bilacok giymotdir.

Dasinmaz omlakin doyorinin bu novii bazar doyorindon alqgi-satqr miiqgavilasinin
giymatlondirma tarixindon sonraki dovrdo yerino yetirilmasi ilo forglonir. Ona goro do
giymatlondirici hesabatda omlakin bazarda niimayis etdirildiyi dovrde orada bas vermaosi
ehtimal olunan hadisalara potensial alicilarin reaksiyasi barada royini do ac¢iglamalidir.

Mbohdud vaxt arzinda satisin hesablanmms doyari bazarin Oyronilmosi iiclin vaxt
catismadigi soraitdo dasinmaz omlakin alqi-satqisi zamani satici il alici arasinda satig xorclori
nozars alinmagqla razilasdirila bilocok qiymatdir.

Bu doyor daginmaz omlak mohkomonin qorari ilo moacburi qaydada yaxud sahibi
torafindon tacili satildigda, habels vaxtin mohdud oldugu digar hallarda hesablanir.

ogvazetmanin qaliq dayari movcud istifads soraitinds torpagindayari ilo onun iizarinda
yerlosan tikililarin yasina, arazids yerlosmasing, iqtisadi vo funksional kohnalmasi izra diizalis
edilmis doyorinin comini ifads edon koamiyyatdir. O, bazarda satilmayan, doyarin basga novlori
asasinda qiymatlondirilmasi miimkiin olmayan avadanliq vo qurgular {i¢iin hesablanir.

Icaronin bazar dayori icaroyo verilon dasinmaz omlaka goro icarays veronlo icarodar
arasinda razilagdirila bilocok icara hagqinin oan miinasib mablogini ifado edir. O, dasinmaz
omlakin bazar doyarinin bir noviidiir vo onun icarodara uzunmiiddatli yaxud qisamiiddatli
istifadoyo verildiyi halda qiymatlondirilir.

Icaronin hesablanmus goalocak doyori dasinmaz omlakin golocokds icaraye verilmosi
nozordo tutuldugda, icaroya veronlo icaradar arasinda razilasdirila bilocok icars hagqinin
moblogidir.

Dasinmaz omlakin dayarinin bu novil icaronin bazar dayarindon yalnmiz bununla forqlonir
ki, omlak qiymotlondirms tarixindon sonraki dovrdo icaroys verilir. Buna goro do,
giymatlandirici amlaki gqiymatlondirdikdon sonra bazarda bas vermasi daha ¢ox ehtimal edilon
dayisikliklori nazaors almalidir.

Girov doyari dasinmaz omlakin girov qoyulmasi sartils verilon kredit mabloginin yuxari
haddini miioyyanlosdirir. Dayarin bu ndvii dasinmaz omlakin bazar dayerindon kreditorun
riskinin va girov amaliyyatindan kreditorun aldo etdiyi galirin iimumi mablagi gadar azdir.

Sigorta dayari dasinmaz omlakin vo onun hissolarinin sigortalana bilocoyi moblogi oks
etdirir vo sigortacilarin istifads etdiyi xiisusi metodlar asasinda hesablanir. Bu doyar mohv riski
olan dasinmaz omlakin kohnalmasi nazaors alinmagla avoz edilmasinin yaxud barpasinin kifayot
godor tomin olunmasi prinsiping asaslanir.

Vergitutma dayari dasinmaz omlakin vergitutma bazasinin miioyyanlogdirilmasi ii¢iin
dovlat vergi organlarinin istifads etdiyi xiisusi metodlarla hesablanan doyardir.
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Investisiya doyori qoydugu kapitalin geri qaytarilmasi iizro investisiya tolobleri iroli
siiron konkret miilkiyyot¢inin dasinmaz omlakinin doyoridir.

Onun mahiyyatini investorun xiisusi layiholors kapital qoymaq yolu ilo dasinmaz
omlakin bazar doyarinin artirmasi kimi ds istifads etmok olar.

Balans doyori dasinmaz omlakin hiiquqi soxsin balansinda oks olundugu doyordir vo
onun yaradilmasina yaxud alinmasina ¢akilon xarclorin mablagini oks etdirir. Onun ilkin, barpa
vo qaliq balans dayoari kimi novlari farglondirilir.

Movzu 7. Dasinmaz amlakin qiymoatlondirilmoasinin hiiquqi bazast va tanzimlonmasi.

Plan:

1. Dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasinin qanunvericilik bazasi

2. Dasinmaz omlakla sévdologmolorin tonzimlonmasi mexanizmi

3. Torpaq resurslarinin giymatlondirilmasinin hiiquqi asaslari

Digor omlak novlori kimi dasmmmaz omlak obyektlorinin qiymotlondirilmasi do
Oziinomoxsus ganunvericilik bazasina sOykonir. Azorbaycanda dasmnmaz omlakin
giymatlondirilmasi iizra ilkin hiiquqi baza “Qiymatlondirma foaliyyati hagqinda” Azerbaycan
Respublikasinin ganunudur. Bu qanun respublikada qiymoatlondirms foaliyyatinin timumi
prinsiplorini miioyyon edir, habelo onunla baglh yaranan toskilati-igtisadi vo hiiquqi
miinasibatlori tonzimloyir. Bundan olave qanunda qiymatlondirmo foaliyyatinin obyektlori,
subyektlari, aparilmasinin macburi hallar1 6z oksini tapmusdir.

Movzuda dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasi ilo bagl digor miiddea va tolablor otrafli
sorh olunmalidir.

Moalumdur ki, respublikamizda miistoqillik olde edildikdon sonra miilkiyyat
miinasibatlorinin yenidon qurulmasi ilo olagadar giymetlondirmo foaliyyati siiratlo inkisaf
etmoaya baslamisdir. Bu asason dovlat amlakinin 6zallosdirilmasi ilo baglh olmusdur. Ona gora
do “Dovlet omlakinin 6zollogdirilmasi” haqqinda qganundan iroli  golon masalalor
arasdirilmahidir.  {lk novbado miiossisonin start giymotinin miioyyon edilmosi onlarin
giymatlaring totbiq edilon amsallar barads sorhlor verilmoalidir.

Nozoro alimmalidir ki, dasinmaz omlak obyektlori hazirda miixtolif sovdologsmolordo
istirak edirlor. Burada alqi-satqi, lizing s6vdolosmalori vo miilki ganunvericiliklo miioyyan
edilon digor amaliyyatlar nazards tutulur.

Dasinmaz omlak obyektlorinin digor hissasi bilavasito torpaq resurslart ilo baglidir.
Qiymatlondirma noqteyi-nazarindon 6zallosdirilon dovlot miiassisa vo obyektlorinin torpaq
saholori kond tasorriifati toyinath torpaq sahslari vo digor sahalor forglondirilir. Birinci qrupa
daxil olan torpaq sahalori miivafiq asasnams asasinda qiymoatlondirilir.

Mo6vzunun dyranilmasinds torpaq sahslorinin normativ qiymatinin miisyyon edilmasi vo
baladiyys torpaglarinin idara edilmasi ilo bagli normativ-hiiquqi aktlar vo onlardan irali golon
tonzimlomo mexanizmi arasdirilmalidir.

Dasinmaz omlakinin qiymoatlondirilmasinin togkili vo idaro olunmasinda ictimai
toskilatlar da miihiim rol oynayir. Bu baximdan Azaorbaycanda qiymotlondiricilorin yegano
ictimai togkilatt olan Azorbaycan Qiymaotlondiricilor Comiyyatinin yaranmasi foaliyyoti
1stigamotlori, magsad vo vozifolori barado otrafli molumat verilmalidir. Onu da geyd etmok
lazimdir ki, hazirda respublikamizda yasayis vo qeyri-yasayis toyinathh dasinmaz omlak
obyektlori giymatlondiricilorinin beynolxalq tolobloro uygun olaraq sertifikatlasdirilmasi
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aparthir.  Bu da bilavasito qiymatlondirici miitoxassislorin  peso-ixtisas  saviyyasinin
yiiksaldilmoasine, 0z hiiquq vo vazifolorinin dorindon dork etmosing, qgiymaotlondirmo
standartlarin1  vo metodologiyasini monimsomoalaring, eloco do sifariscilorlo davranis
gaydalarinin 6yronilmasina xidmaot edir.

Movzu 8. Dasinmaz amlakin qiymoatlondirilmasnin informasiya taminat.

Plan:

1. Daxili vo xarici informasiya massivinin strukturu

2. Molumatlarin toplanmasi va tohlili

3. Dasmmaz omlakdan an yaxs1 vo somarali istifadonin tohlili

Qiymatlondirms iigiin lazim olan molumatlarin tamligr vo diiriistlilyii dasinmaz omlakin
doyorinin hesablanmasinin doqiqliyini tomin edon asas amillordondir. Qiymatlondirmanin
mogsadlarindon, totbiq edilocok metodlardan asili olaraq, qiymatlondirici lazim olan
maolumatlarin hacmini vo siyahisin1 miiayyonlosdirmali vo sonra onlar1 toplamaga baslamalidir.
Lazim olan molumatlar giymatlondirma miigavilasinin va islorin yerino yetirilmasi planinin
Oyronilmasi, obyekts baxis kecirilmasi, icars miigavilolorinin tohlili, miisahiba aparilmasi yolu
ilo alds oluna bilar.

Qiymotlondirmonin aparilmasi ligiin lazim olan informasiya massivini asagidaki sokilds
tosvir etmok olar (sakil 3):

P Informasiya R
A massivi -
Xarici Daxili Xarici
informasiya > informasiya informasiya
Makroiqtisadi Mikroiqtisadi
tohlil tohlil
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Dasinmaz omlak bazarinin
vaziyyatinin tohlili

Dasinmaz omlak bazarinda dovriyyads olan omtoanin xiisusiyystlori qiymatlondiricidon
beynolxalq alomdo, 6lko daxilinds, ayri-ayri regionlarda bas veron hadisslor barads dolgun
informasiyaya malik olmagi, bas veron meyllorin sobablorini, axarini, perspektivlorini
aydinlasdirmaq qgabiliyyati tolab edir. Belo ki, beynalxalq alomds bas veran hadisalor, masalon,
miixtolif o©lkolorin siyasi, horbi, iqtisadi bloklar yaratmasi, miinaqisolor, pul vasaitlori
axinlarinin istigamatinin doyismasi, inflyasiya proseslarinin giiclonib-zsiflomasi, demogqrafik vo
sosial vaziyyotin yaxsilasmasi yaxud pislosmasi ilo noticalonir. Bas veron doyisikliklor iso
olkalorin, regionlarin iqtisadiyyatina, o ciimlodon, dasinmaz amlak bazarina giiclii tasir gostarir.

Dasinmaz omlakin giymoatlondirilmasi iigiin daxil olan molumatlar1t imumi vo Xiisusi
novlara bolmak olar.

Umumi informasiya tosviredci xarakter dasiyir vo &lke iqtisadiyyatinda, xiisusilo do
dasinmaz omlak bazarinda bas veron meyllorin Oyronilmasi liciin, xiisusi informasiya iso
bilavasito dasinmaz omlakin doyarinin miivafiq noviiniin giymstlondirilmasi {iciin istifads
olunur.

Xarici informasiya massivinin yaradilmast makroiqtisadi gostaricilorin, sosial va siyasi
amillor barodo molumatlarin toplanmast vo onlarm milli iqtisadiyyatin, regionlarin iimumi
vaziyyatina tosirinin Oyronilmasindon baglanir. Xarici informasiya massivini asagidaki osas
bloklara ayirmagq olar:
iqtisadi inkisaf meyllori barads;
regionun (9razinin) xiisusiyyatlori barads;
demogqrafik voziyyat barads;
dovlatin ganunvericilik bazasi barado;
ohalinin aliciliq gabiyiyyati barads;
giymatlorin dinamikasi barado;
osasl tikinti proqramlari barads;
tikinti mohsuluna ¢akilon xarclarin dinamikasi barads;

-daginmaz amlakla aparilan omaliyyatlarin kreditlosdirilmasi barada.

Iqtisadi inkisaf meyllori barado molumatlar  qlobal soviyyadon yerli bazar
saviyyasinadok tohlil olunur. Azarbaycanin diinya iqtisadiyyatina inteqrasiyasi proseslorinin
siirotlonmasi, milli kapitalin harokatinin Xxiisusiyyotlori diinya iqtisadiyyatinda bas veron
hadisalorin vo onlarin milli iqtisadiyyata tosirinin tohlil olunmasini tolob edir. Bunun iigiin
giymatlondirici xarici ticarat balansi, valyuita mozonnslari, idxal olunan mallarin giymatlari,
sonaye mohsullart istehsalinin soviyyasi vo parakonds ticaratin hocmi kimi milli vo beynalxalq
iqtisadi gostaricilori aragdirmalidir.

Milli iqgtisadiyyatin cart  voziyyati vo inkisaf perspektivlori dasinmaz omlakin
giymatlondirilmasi prosesina giiclii tasir gostarir. Milli iqtisadiyyatda yaranmis vaziyyat imumi
milli mahsul, imumi daxili mahsul, milli galir, tadiyys balansi, qiymatlar indeksi, inflyasiyanin
tempi, shalinin mosgullugu saviyyasi, kreditlor iizro faizlorin daracalari, shalinin pul galirlari,
tikinti programlarinin hoyata kecirilmasi vo sair gostaricilorin soviyyasi vo dinamikasi ilo
saciyyalonir.

Regionun (srazinin) iqtisadi inkisafinin asas gostoriciloring oradaki igtisadi bazanin
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mohkomliyi va isgiizar foalligin soviyyasi, tobii ehtiyatlarin movcudlugu, ohalinin sayimnin vo
torkibinin doyismasi, masgulluq soviyyasi, golirlorinin orta soviyyasi, arazinin ekoloji, tobii-
1qlim, hidrogeoloji soraiti, relyefi, otraf saholordon istifads tipi, naqliyyat sobokasinin rahathigi
va yaxinligi, mithondis qurgularinin vaziyyati, sosial vo kriminogen vaziyyat (bu amil manzil,
ofis va icaraya verilon obyektlor liciin xiisusilo shomiyyatlidir) aid edilir.

Regionun bu gostaricilori daginmaz omlakin miixtalif novlarine olan talobin vo toklifin
saviyyasing tosir gostarir. Qeyd olunmalidir ki, bir ¢cox hallarda diinya va 6lks iqtisadiyyatinda
bas veron, dasinmaz omlakin doyorino tosir gostoron meyllorlo regionun (orazinin) inkisaf
meyllorindon forqglona bilor. Buna gora do giymatlondirici yerli hakimiyyat orqanlarimin sosial-
iqtisadi siyasatinin xiisusiyyatlorini, ohalinin yas vo peso torkibini, orazinin ekoloji soraitini,
gonsu arazilardan asililiq daracasini, infrastruktur obyektlorinin voziyyatini aydinlagdirmalidir.

Olko (region, arazi) iizro makroiqtisadi gostaricilorin tohlilindon sonra giymatlondirici
dasinmaz amlak bazarinin konyukturunu va perspektivlorini aragdirmalidir.

Tohlilin birinci marhalasi dasinmaz omlak bazarimin faktiki voziyyati vo isgiizar foalligi
barads timumi tasavviirlor yaratmalidir. Bunun {i¢iin giymotlondirici asagidaki asas gostaricilor
barodo molumatlar1 toplamalidir: bazarda movcud olan sirkatlorin sayi, onlarin foaliyyatinin
osas istigamatlori; miioyyon dovr orzinds dasinmaz omlak iizro baglanmis miiqavilalorin sayi,
dinamikas1; miiqavilalorin rosmilogdrilmasinin orta miiddati; bazarda ayri-ayri dasinmaz omlak
novlorina tolob vo toklifin dinamikasi; kiitlovi informasiya vasitolorindo dasinmaz omlak
bazarinin problemlorinin isiqlandirilma saviyyasi; dasinmaz omlak bazarmin Oyronilmesi ilo
mosgul olan ixtisaslasmis sirkotlorin  movcudlugu, sorgu kitabcalarinin, biilletenlarin
buraxilmasi; dasinmaz omlak bazarinin inkisafin1 stimullagsdiran yaxud mohdudlasdiran
normativ hiiquqi aktlarin movcudlugu va sair.

Bu molumatlarin tohlili naticasinde qiymoatlondirici bazar istirakcilarinin strategiya vo
taktikasi, onlarin bazarin hansi seqmentindo comlosdiyi, giymatlondirilon obyektin hansi
seqgments mansublugu, bu seqmentin xiisusiyyatlori (obyektlorin bazara ¢ixarilmasi ila satisi
arasinda miiddoat, alicilarin tipi, giymatlorin saviyyasi vo s.) haqqinda royini formalasdirir.

Dasinmaz omlak bazarinin voziyyetini tohlil etdikdon sonra giymsotlondirici onun
miixtalif seqmentlarinin (masalon, torpaq sahaslari va binalar, kommersiya vo geyri-kommersiya
mogsadlaring istifado olunan obyektlor, dasinmaz omlakin alqi-satqist vo icarays verilmasi)
Umumi voziyyoti vo inkisaf perspektivlorini Oyronmoys baslayir. Todgiqatlar asason ¢
istigamotdo - tolabin tohlili, toklifin tohlili vo toloblo toklifin qarsiligl tosirinin tohlili -
i1stiqgamatlorindo aparilir.

Talobin tahlili. Bazarin hor bir seqmentinds talabin soviyyasi mahz onun iiciin saciyyavi
olan amillorin tosiri altinda formalasir. Masalon, monzillorin aliib-satildigi vo ya icarayo
verildiyi seqmentdo tolobin saviyyesini tohlil edarken, cari demogqrafik voziyyst vo onun
doyismoasi barado prognozlar, ohalinin miixtolif qruplarimin hoyat standartlari, zévqleri, cari
alicilhiq qabiliyyati vo golirlorinin saviyyesinin doyismasi perspektivlari; komersiya moagsadlori
liciin istifads olunan obyektlor seqmentinds - 6lkads (regionda) isgiizar foalligin soviyyasi, yeni
miiossisalarin va toskilatlarin geydiyyatdan ke¢masi, onlarin ofislors, istehsal sahalaring, torpaq
saholorino ehtiyaci, movcud hiiquqi soxslorin lagvi, iqtisadiyyatin miixtolif saholorini
tonzimloyon ganunvericilik bazasmnin doyismosi ehtimali, enerji vo nogliyyat tariflori,
investisiya qoyuluslarinin perspektivlori va sair tohlil edilmoalidir.

Taklifin tohlili. Dasinmaz omlak bazarinin har bir konkret seqmentinds toklifin strukturu
iki amilin - istifadosiz, qismon istifado olunan, habelo satis iliciin hazir dasinmaz omlak
obyektlorinin yeni tikintisinin hacminin tasiri altinda formalasir.
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Bazarin har bir seqmentindo movcud olan daginmaz oamlak obyektlorinin ehtiyati satilmis
yaxud icaraya verilmis obyektlorin saymin satis yaxud icaro ligiin potensial yararli olan
obyektlorin miqgdarina nisbati kimi hesablanan komiyyatlo olgiiliir. Bu gostaricinin asagi olmasi
bazarin miivafig seqmentindo isgiizar foalligin yiiksok oldugunu bildirir. Daginmaz omlak
obyektlorinin yeni tikintisinin imkanlarin1 miisyyanlasdiron giymatlondirici ilk ndvbada insaat
islorinin temploari, tikinti sonayesinin iimumi vaziyyati, insaat materiallariin qiymatlori, yeni
insaat texnologiyalar1 barads informasiya slds etmalidir.

Dasinmaz omlak bazarinda talabla taklifin qarsiligh tasiri ilk n6vbads obyektlarin satisi
vo icarays verilmosinin qiymatlari ilo ifado olunur. Bu tasiri vo onun naticalorini tohlil edon
giymatlondirici, qiymatlondirdiyi obyektin bazarda tutacagit movqe barodo miilahizalarini
formalasdira bilor.

Demogqrafik vaziyyatin tohlili kifayot qodar genis masalalor dairasini ohats edir. Bunlara
ohalinin sayinin, yas vo peso torkibinin doyismasi, arazido yerlosmasi vo miqrasiya imkanlari,
hayat torzi, tohsil saviyyasi, dovlatin vo yerli hakimiyyat orqanlarinin sosial programlari va s.
aiddir. Yasayis toyinatli dasinmaz omlak obyektlorinin ingasinin hocmi vo doyari orazinin
demogqrafik gostaricilorindan, habels ohalinin real aliciliq gabiliyyatindon birbasa asilidir.

Dovlat tarafindon qabul edilon ganunvricilik aktlar1 giymotlondirmo prosesino birbasa
tosir gostorir. Bu sonadlora 1998-ci ilda gobul edilmis «Qiymatlondirma foaliyyati hagqinda»
Azarbaycan Respublikasi Qanunu, «Azarbaycan Respublikasinin gomriik arazisino gotirilon vo
bu orazidon ¢ixarilan mallarin gomriik qiymotlondirilmasi sisteminin totbiqi Qaydalari» (AR.
Nazirlor Kabinetinin 1998-ci il 12 yanvar tarixli, 7 nomrali Qorar ilo tosdiq edilmisdir),
«Ozallogdirilon dévlot miiossise vo obyektlarinin yerlosdiyi torpaq sahalorinin normativ qiymeti
haqqinda Osasnamoa»ni (A.R. Nazirlor Kabinetinin 1998-ci il 27 aprel tarixli, 93 némrali Qarari
ila tosdiq edilmisdir), «Azarbaycan Respublikasinda torpaqlarin normativ qiymatinin miioyyan
edilmasi barado Osasnamo»ni (AR. Nazirlor Kabinetinin 1998-ci il 23 iyul tarixli, 158 nomrali
Qoaran ilo tosdiq edilmisdir), «Fiziki soxslorin miilkiyystinds olan binalarin inventar doyarinin
hesablanmasi1 Qaydalari»n1 (AR. Nazirlor Kabinetinin 1999-cu il 28 iyun tarixli, 110 nomrali
Qorant  ilo  tosdiq edilmisdir), «Qiymatlondirmo standartlart vo normalari, pesokar
giymatlondiricilorin hazirlanmas1 Qaydalari»m (A.R. Nazirlor Kabinetinin 2000-ci il, 27 iyun
tarixli, 107 nomrali Qoararh ilo tosdiq edilmisdir), «Ozollosdirilon dovlet miiossisalorinin
(obyektlorinin) ilkin giymaotlarina totbiq edilon amsallar» (AR. Nazirlor Kabinetinin 2001-ci il
24 yanvar tarixli, 23 nomrali Qorarl ilo tosdiq edilmisdir), «Binalar iizro amlak vergisinin
hesablanmasi1 Qaydalari»m (AR. Nazirlor Kabinetinin 2001-ci i1 23 fevral tarixli, 46 nomrali
Qorar ilo tosdiq edilmisdir), «Birbasa va dolayr qiymatlondirma metodlarinin totbiq edilmasi
Qaydalari»m1  (A.R. Nazirlor Kabinetinin 2001-c1 il 23 fevral tarixli, 47 nomrali Qararl ilo
tosdiq edilmisdir), «Malin (isin, xidmatin) bazar giymatinin miioyyon edilmosi Qaydalari»n
(AR. Nazirlor Kabinetinin 2002-ci il 4 yanvar tarixli, 6 ndmrali Qarar ila tosdiq edilmisdir),
«Miisadira edilmis, sahibsiz qalmis, varasolik hiiququ asasinda dovlot miilkiyyatine kegon
omlakin va dofinalarin ugotu, giymatlondirilmasi vo saxlanilmasi, istifadosi vo satilmasi barado
Osasnama»ni (AR. Nazirlor Kabinetinin 18 aprel 2002-c1 il tarixli, 69 nomrali Qararli ilo tosdiq
edilmisdir) va s. niimuna gostormak olar. Dovlatin vo yerli hakimiyyat organlarinin torpaq vo
vergi miinasibatlorini, bank foaliyyotini, dovlot omlakinin 6zallogdirilmasini, orazinin
zonalasdirilmasini, ekologiyani tonzimloyon normativ hiiquqi aktlart da giymoatlondirmenin
naticalaring tosir edon mithiim amillor kimi gostormak olar.

Jhalinin ahciliq gabiliyyatinin giymatlondirilmasi vo nozors alinmasi iigiin shalinin
ayri-ayr1 kateqoriyalariin pul golrlorinin hocmi va strukturu tohlil olunmalidir. Adaton orta
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statistik ailonin golirlori oamok haqqindan, bank depozitlori iizro golirlordon, sahibkarliq
foaliyyotindon golirlordon, pensiyalar vo sosial xarakterli ddonislordon, miiavinatlordon va s.
ibaratdir. Bu galirlordon xarclar vo vergilar ¢ixildigdan sonra qalan vasaitlorin mablagi dolayisi
ilo yasayis binalarina, ticarat, istehsal, ofis vo anbar binalarina olan tolobatin hacmini miisyysn-
losdirir.

Qiymatlorin dinamikasim tohlil edorkon giymatlondirici alic1 tolobatinin soviyyasini,
inflyasiya templorini, miixtolif mallarin vo xidmatlorin qiymatlori arasindaki nisbatlorin
doyismasini prognozlasdirir. Qiymatlondirms zamani hom inflyasiya nozaors alinmaqla toshih
olunmus real gqiymatlordon, hom do alicinin faktiki 6dadiyi pulun mablagini oks edon nominal
giymatlardon istifads oluna bilar. Qiymatlorin doyismasinin tahlilinin naticelarindan investisiya
tolobinin, habels icars haqqinin doracslorinin, kommunal xdmatlori {izro tariflorin, daginmaz
omlakdan 1stifado olunmasi ilo bagl digor xarclarin hesablanmasi {i¢iin istifads olunur.

Ddovlatin va yerli hakimiyyat orqanlarimin asash tikinti programlarimin 6yronilmasi
dasinmaz omlak obyektlorina tolob vo toklifin perspektivlori barads natico cixarmaga imkan
verir. Qeyd olunmalidir ki, bazar miinasibatlorino kec¢id dovriinds asash tikintinin bdyiik bir
hissasi 6zal sektorun vasaitlori hesabina hayata kegirilir. Dasinmaz amlak obyektlorinin insasina
dovlat sifarisinin hacmi 1so dovlat biidcasindan ayrilan vasaitlorin mablagi ilo mohdudlasir.

Osash tikintinin foalligi dovrii xarakter dasiyir vo timumi iqtisadi fealligin fazasi, siyasi
hadisalor, kredit resurslarindan istifadonin miimkiinliiyii kimi xarici amillordon vo oarazinin
dasinmaz omlak bazarinda tikinti mohsulunun toklifi, dasinmaz omlakin iqtisadi hoyatinin
miiddati, tikinti magsdlari ii¢iin torpaq sahalorinin ayrilmasi kimi daxili amillordon asilidir.

Tikinti mohsuluna c¢akilon xarclorin dinamikast maddi vo omok masraflarinin,
layihologdirmo, idareetmo, hiiquqi rosmilosdirilmo xorclorinin  doyigmosi, yeni ingaat
texnologiyalarinin totbiqi, maliyys resurslarindan istifado  sortlorinin, ekoloji toloblarin va s.
tosiri ilo formalagir.

Tikintiya cokilon xarclorin moblagi investorlarin spesifik tolablorindon, nisbaton ucuz
olan yerli insaat materiallarindan, amak resurslarindan istifado olunmasi imkanlarindan asilidir.
Qiymotlondirici tikinti mohsuluna ¢akilon xarclarin iqtisadiyyatda bas veron deflyasiya zamani
asag1 diismosi yaxud sabitlosmasi, inflyasiya morhalasinds iso artmasi ilo bagli miivoggati enib-
galxmasini nazors almalidir.

Diinya tocriibasindo dasinmaz amlakla aparilan amoliyyatlarin kreditlosdirilmasi iki
1stigamoatda togkil olunmusdur: yeni dasinmaz omlak obyektlorinin yaradilmasi, habelo mévcud
olanlarin yenidon qurulmasina kredit verilmasi vo movcud olan, iqtisadi baximdan somarali
dasinmaz omlakin girova qoyulmasi il ipoteka kreditlogdirilmasi.

Dasinmaz amlak obyektinin yaradilmasinin maliyyslosmasi vo kreditlagdirilmasi sartlori
dasinmaz omlak obyektlorinin qiymotino tosir gostorir. Bu tosir “2.3. Dasinmaz omlaka
investisiya qoyuluslarinin monbalori” bolmasinds izah olunmusdur.

Xarici informasiyanin asas monbalari gabul edilmis Dovlat Programlari, 6lkenin sosial-
iqtisadi inkisafinin orta vo uzunmiiddatli prognozlari, dovlet orqanlarinin rosmi molumatlari,
beynalxalq iqtisadi qurumlarin (Beynoalxalq Valyuta Fondu, Diinya Banki) todqiqatlar1 vo
moruzalori, miixtalif elmi-tadqigat idaralorinin, konsalting, marketing firmalarinin maruzalari,
internet resurslari, kiitlovi informasiya vasitalori ilo yayimlanan malumatlardir.

Xarici informasiya massivini Oyrondikdon vo miivafiq noticolor c¢ixardigdan sonra
giymotlondirici daxili informasiyani, yoni konkret obyektin xiisusiyyotlorini oks etdiron
molumatlart toplamaga baglayir. Bir gayda kimi, qiymatlondiricinin topladig1 daxili
informasiyanin diiriistlik deracasi yiiksokdir. Daxili informasiyanin sistemli toplanmasi vo
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tohlili bu gabildon olan malumatlar massivini asagidaki asas bloklar tizro qruplasdirmaga imkan
Verir:

- qiymatlondirilon obyektin hiiquqi statusu;

- qiymatlondirilon obyektin fiziki xassalari vo onun shatasi;

- torpaq sahasinin zonalasdirilmasi vo soharsalma mohdudiyyatlori;

- qiymatlondirilon dasinmaz amlak barads iqtisadi molumatlar.

Bu informasiya massivindon dasinmaz omlakdan on somorali istifado variantinin
secilmasi, miivafiq giymatlondirma metodlart ilo onun bazar doyorinin miisyyanlosdirilmasi
iciin istifado olunur. Qiymatlondirilon dasinmaz omlak obyekti barodo konkret iqtisadi
molumatlar, torpaq sahasinin v onun iizarindoaki tikililorin texniki tosviri qiymatlondiriciya
bazarin adekvat seqmentindon analoji obyektlorin alqi-satqi qiymatlori, icaraya verilmasi
hagqlari, tikinti xarclari, yerli bazarda risklorin soviyyasi barads natico ¢ixarmaq imkamn verir.

Qiymatlondirma tapsiriginin yerina yetirilmasi iigiin lazim olan malumatlarin xarakteri vo
hocmi dasinmaz omlakin tipindon vo qiymoatlondirmonin naticolorinin istifado olunacagi
sahodon asilidir. Buna gora do qiymatlondirici dasinmaz amlakin gqiymatlondirilmasi metodunu
segcmozdon ovval verilmis tapsiriga aid olan molumatlart sistemlosdirmali vo ilkin tohlilini
aparmalidir.

Qiymatlandirilon obyektin hiiquqi statusu barodo molumatlar onun hiiquqi voziyyatini,
miilkiyyat¢isinin  dasinmaz omlak iizorindo miilkiyyot hiiququnun hocmini, icara
miigavilalorinin movcudlugu va sartlarini tasvir edir.

Qiymatlondirilon obyektin fiziki xassolori vo onun ohatasi barodo molumatlar
dasinmaz omlak obyektinin torkibina daxil olan torpaq sahasinin, bina vo qurgularin, habels
dasinar omlakin texniki voziyysti, qiymatlondirilon obyektin yerlosdiyi orazi, onun otrafinda
yerlason va dayaring tasir gdstara bilon digar obyektlor hagqinda tosavviir yaratmalidir.

Bu molumatlarin aldo olunmasi vo tohlili ii¢iin giymatlondirici obyektin sahibi yaxud
sifarisci, texniki miitoxassislor ilo miisahiba kecirmali, daxili sonadlori (obyektin texniki
pasportu, icaro miigavilalori, sohadatnamalor, maliyya vo miihasibat hesabatlar1 vo s.) tohlil
etmoli, obyekta baxis vo texniki ekspertiza kecirmoalidir.

Obyekto baxis vo texniki ekspertizanin kecirilmasi prosesi onun faktiki gostoricilorinin
toplanmasi va tohlilindon ibaratdir. Bu prosesds torpaq sahasinin 6l¢iilori, formasi, voziyyoati,
tikinti aparilmasi liciin yararliligi, orada yerlogmis tikililorin torkibi, funksional toyinati, tipi,
yasi, texniki voziyyoti vo istismara yararliligi, yenidon qurulmasinin, modernlasdirilmasinin
mimkiinlityii vo digar masalalore aydiniliq gatirilmalidir. Baxis zamani obyektin vo onun ayri-
ayr1 hissalorinin foto sokli ¢cokilmali, askar olunan zadslorin va qiisurlarin tasviri verilmalidir.
Baxisin gedisindo cari vaxtda obyektin islomasi yaxud konservasiyada olmasi, miihafizasinin
toskili, miihondis qurgularinin vaziyyoti, istismar olunmasi soraitinin layihoa sonadloring
uygunluguna, cari vo asashi tomir islorinin vaxtinda yerina yetirilmasi masolaloring xiisusi
diggot yetirilmoalidir. Obyekto baxis kecirmoklo qgiymotlondirici dasinmaz omlakin fiziki
kohnalmasini v potensial imumi galirliyini hesablamagq liciin zoruri molumatlar alds edir.

Biitiin bu proseslor yerino yetirildikdon sonra giymatlondirici qiymatlondirdiyi obyekt
barads tam tofsilati ilo hesabat tortib edir. Bu hesabatda dasinmaz omlakin daxil oldugu bazar
seqmenti; moveud istifads tipi; yerlosdiyi orazi, qiymatlondirilon miilkiyyat hiiquglarinin névii,
omlakin oOhdaliklorlo yiikliiliiyli; fiziki parametrlori; nogliyyat sobokasinin, miihondis
qurgularinin mévcudlugu va rahathg; igtisadi gostaricilori (masalon, icara hagqinin mablagi, il
orzindo Odonislorin sayi, vergilor, sigorta haqlari, iscilorin orta oamok haqqinin, idarsetmo
xarclorinin  saviyyesi, tohliikesizliyin tominati, doyorin giymotlondirilon ndvii, satis vo
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maliyyoalosdirma sortlori) vo digor masalalar 6z oksini tapmalidir.

Obyektin daxili sonadlarinin dyronilmasi vo vizual baxis kecirilmasi naticasindo onun
yerlosdiyi arazini, torpaq sahasini va tikililari tasvir edon hesabat tortib olunur vo homin sonad
giymatlondirma haqqinda hesabata daxil edilir. Daginmaz omlakin bii ciir tasvir olunmasinin
asas magsadi obyektin iistiinliiklorini vo qiisurlarini tosbit etmokdir.

Qiymotlondirmo standartlarinda dasinmaz omlak obyektlorinin tosvirine  dair ciddi
tolablar irali siiriilmasa do, tacriibada bu sonads asagidaki malumatlar daxil olunur:

- obyektin yerlosdiyi arazinin adi, iqtisadi, demogqrafik, sosial, ekoloji voziyyati, inzibati-
arazi bolgiisii, infrastruktur sabokasinin tosviri vo daginmaz amlakin dayarina tasir gdstors bilon
amillor hagqinda molumatlar;

- torpaq sahasinin sorhadlori, formasi, relyefi, torpagdan istifadonin moévcud xarakteri,
onun atrafinda yerloson sahalorin xiisusiyyatlori;

- bina vo qurgularin insa olundugu vaxt, sonuncu asash tomirin kegirildiyi vaxt, imumi
vo faydali sahasi, martabalorin sayi, asas konstruksiya elementlorinin mithondis qurgularinin
voziyyati va s.

Qiymotlondirme prosesindos istifado olunan iqtisadi malumatlar son bir ne¢o il orzindo
rosmi maliyyos vo miihasibat sonadlorindon gotiiriiliir. Sifaris¢ci giymatlondiricinin obyekta
buraxilmasini vo gqiymatlondirms ii¢iin zoruri olan molumatlarla tanis olmasini1 tomin etmolidir.
Obyektin galirlori va xarclari barads natica alde etmak {iciin gqiymatlondirici analoji obyektlorin
satis giymatlori, icaro haqlarinin mabloglori, ovvalki illordo golirlorin vo obyektin bos
galmasindan, icars haglarinin ddonilmomasindon yaranan zararlorin mablagi, obyektin istismari
ilo bagh xarclar va s. barado molumatlar alds etmalidir.

Dasinmaz omlak barado iqtisadi molumatlarin asas monbasi icaro miigavilaloridir.
Azorbaycan Respublikasimin Miilki Macollosino asason “Icaro miigavilesi omlak kirayosi
miigavilasidir. Bu miigaviloya goro kirayoys veron (icaroys veran) kirayagiya (icaragiya)
icaroyo gotiirdilyii obyektdon vo ya hiiqugdan istifads ilo yanasi bohordon istifads etmok vo
golir gotirmok hiiququ da verir. Icaro predmeti torpaq saholori, binalar, dasmar osyalar,
hiiquglar vo miiassisalar ola bilor” .

Icaro miigavilosindo icaranin predmeti, miiddoti, ondan istifadoyo gore icaraginin 6dodiyi
icara hagqimin moblagi vo Odonilmasi qaydalari, icaraya veroan vao icaracinin hiiquglari vo
vazifalari, icaro predmetinin yiikliiliiyii vo bununla slagodar 6hdaliklor iizro cavabdeh torof,
icara predmetindan istifads ilo bagli istismar xarclarinin toraflor arasinda boliisdiiriilmasi, icara
miigavilasing xitam verilmasi sortlori gostorilmalidir.

Icaroginin  6dodiyi icaro haqqunn moblogi dasinmaz omlak obyektinin orazido
yerlosmasinden, fiziki voziyyatindon, kommunikasiya xatlorinin yaxinligindan, icaroanin miidde-
tindon, infrastrukturun inkisaf saviyyasindon va s. asilidir.

Icara haqqinin iki novii vardir:

- miiqavils tizra icars haqqi;
- bazar icars haqqu.

Miiqavils iizra icars haqq icaroyo veronlo icaraci arasinda razilasdirilir vo miiqavilodo
tosbit olunur. Bazar icara haqqi aciq bazarda tipik icaroyo veronlo tipik icarogi arasinda
dasinmaz omlakdan miivaqqgoti istifadoys goOro razilasdirila bilocok forziyyovi komiyyotdir.
Bazar icars haqqi qiymoatlondirms ii¢iin dasinmaz oamlak iizorinds tam hiiquqglarin, yoni omlaka
sahiblik, soroncam verma va istifado hiiquglart miilkiyyst¢inin 6ziine monsub oldugu hallarda
totbiq olunur.

Hor bir icars miiqavilosinin saciyyavi xiisusiyyatlorinin olmasina baxmayaraq, onlari
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icara haqqinin 6donilmasi sortlori slamati tizro asagidaki gqruplara bolmak olar:

Icara haqq: tasbit olunmus miiqavilolor adoton iqtisadi sabitlik dovrlerindo, bir qayda
olaraq, qisa miiddato baglanilir.

Icara haqqi indekslosdirilon miigavilolords toroflor arasinda oavvalcodon razilasdirilmis
baza gostaricising, istehlak giymatlori indeksina, hoyat saviyyasi indeksing, inflyasiya tempino
v sair uygun olaraq icars haqqinin mablaginin tashih olunmasi nazards tutulur.

Faizli icara haqq razilagdirilmis miiqgavilalords icarays veran icara hagqinin tosbit
olunmus mablagindon olave, icaracinin dasinmaz omlakin istismarindan oldo etdiyi golirin
miloyyan faizini alir.

Movzu 9. Dasinmaz amlakin qiymoatlondirilmasina xarc yanasmast.

Plan:

1. Xorc yanagsmasinin mahiyyati vo xiisusiyyatlori

2. Dasmmaz omlakin xarc yanasmasi ilo giymatlondirilmasi marhalalori

3. Dasinmaz amlak obyektina daxil olan tikililarin doyarinin giymatlondirilmasi

Dasinmaz omlakin xarclor movgeyindon qiymatlondirilmasi tikililorin k6hnalma nazora
alinmagqla hesablanmis doyori ilo bos torpaq sahasinin doyarinin toplanmasina asaslanir.

Bu metod dasinmaz omlakin doyorinin onun yaradilmasina ¢okilmis xorclor asasinda
giymatlondirilmasina istinad edir. Lakin, molumdur ki, daginmaz omlakin yaradilmasina
cokilmis xorclorlo onun faydaligi arasinda birbasa olage yoxdur vo onun bu metodla
hesablanmis doyari ilo bazar doyori bir-birindon kaskin faorglonon komiyyatlorlo ifads oluna
bilor. Ciinki, alicitmm dasinmaz omlakin yaradilmasina c¢okilmis xarclorin mablagi deyil, onun
tomin eds bilocayi faydalar maraglandirir. Masalon, eyni layiho vo materiallar asasinda, amma
miixtalif arazilordo ucaldilmis iki yasayis binasinin insasina ¢okilmis xorclorin mablagi eyni
olsa belos, bazar dayarlori forglona bilor. Burada holledici magam binanin alici {i¢iin slverisli
orazido insa olunmasidir.

Bu cohatino baxmayaraq, bir ¢ox hallarda dasinmaz omlakin qiymatlondirilmasi ii¢iin
xarclor mévgeyindon yanasma digor movgelordon yanasmalarla miigayisado daha miinasib,
bazan iso yegans miimkiin yoldur. Bu ciir vaziyyatlor asagidaki hallarda yarana bilar:

- yeni insa olunmus obyektlor qiymatlondirildikds;

- torpaq sahasindon on yaxsi vo somarali istifado varianti se¢ildikds;

- ingas1 basa catdirilmamis obyektlor qiymoatlondirildikds;

- ac1q bazarda nadir hallarda satilan tokrarolunmaz obyektlor qiymatlondirildikds;

- golir oldo olunmasi iigiin istifado olunmayan obyektlor (masslon, moktabloar,
xostoxanalar, klublar vo s.) giymatlondirildikds;

- dasinmaz omlak sigorta mogsadlari iigiin giymatlondirildikde (bu zaman dasinmaz
omlakin sigortalanan va sigortalanmayan hissalori forqlondirilmalidir);

- dasinmaz omlak vergitutma mogsadlori liclin qiymatlondirildikde (emlak vo  torpaq
vergilorinin hesablanmasi);

- miiassisanin asas fondlar1 yenidon qiymoatlondirildikdo;

- qiymoatlondirmonin digor metodlarindan istifado olunmasi {iciin molumatllar kifayot
etmadikda.

Dasinmaz  omlakin  xorclor moOvgeyindon yanasmaqla qgiymatlondirilmasinin
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xiisusiyyatlori asagidakilardir:

- torpaq sahasinin dayoari vo onun iizarindaki tikililorin doyari ayri-ayriligda hesablanir;

- dasinmaz omlak obyektinin doyari qiymotlondirms tarixinds anoloji obyektin
yaradilmasi ii¢iin zoruri olan xarclorin mablagi asasinda miioyyonlosdirilir;

- tikililorin miixtalif amillorin tosiri altinda kohnalma daracasi nozora alinir;

- dasinmaz omlakin giymatlondirilmasinin «avazolunma» prinsipina istinad olunur;

- daginmaz omlakin qiymatlondirilmasina xarclor mévgeyindan yanasan qiymatlondirici
homin obyektin analoqunun insasina ¢okilocok xarclori vo obyektin kdhnoalma soviyyesini
miimkiin qadar doqiq hesablamalidir.

Tacriiba gostorir ki, uzun miiddat orzindo istismarda olmus dasinmaz omlakin
giymatlondirilmasina xorclor movqgeyindon yanasan qiymsotlondirici molumat catismazhigi
iziindon obyektin kohnalma daracasinin, sahibkarliq fealiyyati dovriinde ondan alds olunmus
golirin mablaginin hesablanmasi zaman ¢atinliklorlo qarsilasa bilor. Bundan basqa, xarclor
movgeyindon yanasmanin naticolori daginmaz omlak {izorindo tam miilkiyyat hiiquglariin
doyarini oks etdirir vo mohdud miilkiyyat hiiquglart qiymatlondirildikds, miivafiq toshihlorin
aparilmasi zorurati yaranir.

Qiymotlondirici bazarin 6yronilmasi, obyekto baxis kecirilmasi naticosinda alds etdiyi
molumatlari tohlil etdikdon sonra dasinmaz omlakin xarclor movgeyindon giymatlondirilmasi
prosesing baslayir. Bu prosesin asas marhalalari asagidakilardan ibarstdir:

1. qiymatlondirilon obyektin tikililorinin tokrar istehsalinin (barpasinin) dayeri yaxud
avazolunma doyari miioyyonlosdirilir;

2. gqiymatlandirilan tip obyekt {iciin saciyyavi olan sahibkar (investor) monfatinin migdari
mioyyanlosdirilir;

3. obyektin istismar miiddatinds kohnalmasinin novlori miiayyonlosdirilir vo hesablanir;

4. torpagin dayari bos, an yaxs1 istifads iiciin yararli saho kimi  qiymatlondirilir;

5. tikililorin tokrar istehsalinin (barpasinin) doyari toplanmis kohnalma mabloginds tashih
edilib, torpaq sahosinin doyari olavo olunmagla, dasinmaz omlak obyektinin yekun doyori
giymatlondirilir (satirl + satir2 - satir3 + sotir4).

Dasinmaz omlakin doyorinin xorclor movgeyindon qiymotlondirilmasi prosesi 5-ci
sokilds tosvir olunmusdur.

Xarclor movgeyindon yanasmanin ilkin sorti - tikililorin doyarinin anoloji faydaligi olan
yeni obyektin insasina qiymotlondirmo tarixindo ¢okilocok xorclorin  mablogi  kimi
hesablanmasidir.

Investorun (alicinin) mévqeyindon yanasdigda belo gonasto golmok olar ki, “tikintinin
doyori” termini qiymatlondirilon obyektin tam tokrarinin (tokrar istehsalin dayari) yaxud onunla
eyni faydaliga malik olan yeni obyektin (ovozolunma doyari) insasim1 nozords tutur. Hor iki
dayar investor ii¢iin eyni chomiyyat kasb etdiyina gors, onlara tikintinin doyari kimi yanasmagq
olar.

) S‘(er‘n. Sahibkarin Toplanmusg Torpaq sahasinin
tikintinin 4 (investorun) _ kohnalmo + doyori
davari manfaati ) (davarcizlaema)
Y Bazarin ya- v v v Torpagin
Borpa Ovazolun- xud hesabla- | Fiziki Funksion Zahiri H» normativ
doyari ma doyori malarin gés- | kohnolmo al kohnalma dayari
toricilori 37
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Bazis-kompensasiya

Dasinmaz amlakin xarclar movgeyindan qiymatlandirilmasi prosesi

Tokrar istehsalin (barpa) dayari - qiymoatlondirilon obyektin insa olundugu
materiallardan istifads, islorin eyni standartlar tizro eyni keyfiyyatlo yerino yetirilmasi sortila,
miiasir goraitdo onun tam banzarinin yaradilmasinin doyaridir.

oJvazolunma dayari - faydaligi qiymotlondirilon obyekto ekvivalent lakin, miiasir
standartlara uygun, yeni materiallardan vo texnologiyalardan istifade edilmokls yaradilan
obyektin cari giymatlorls ingasinin doyoridir.

Bu doyorlor arasindaki forqi kohno vo miiasir kinoteatrlarin timsalinda izah edak.
Masolon, 50-60 il avval kinoteatr binalar1t misar dasindan vo ya korpicdon insa olunur, mormor
va digor bahali daslarla tizlonir, foyesi dobdabali ¢ilciraglar, heykallar, sokillarla bazadilir, kino
niimayis etdirilon zalin dosomasi va divarlar1 giymatli agac novlorindon hazirlanirdi, kreslolara
moxmardan iz ¢okilirdi va sair.

Miiasir kinoteatrlar bu dobdobadon mohrum olsalar da, tamasaci iiciin gozal akustika,
miixtolif effektlor (masolon stereogoriiniig, stereosas, isiglandirma, tohliikesizlik, yangin-
sondiirma sistemlori) tomin edir, elektrik, istilik enerjising, bozok xorclorino gonast imkani
yaradir. Beloliklo, kinoteatr1 tokrar istehsal etmok onun analoqunun ingasi, avoz etmak is9
miiasir kinoteatrin insa olunmasidir.

Aydindir ki, daginmaz omlakin xorclor movgeyindon yanasmaqgla hesablanmis doyari
tokrar istehsalin (barpa) doyorinin yaxud ovozolunma doyorinin totbigindon asili olaraq,
forglonacaokdir.

Xoarclor movgeyindon yanasildigda, giymotlondirmo maqgsadlorinin oksariyyati {iciin
tokrar istehsalin (barpa) doyarindon istifado olunmasi daha miinasib sayilir. Ciinki avozolunma
doyarinin tatbiqi mahiyyatca yeni, giymatlondirilon obyektdan forgli obyektin insas1 demokdir.
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Bundan basqa, movcud olan vo toklif edilon, yeni iislubda tikilmis obyektlorin faydaligi
arasindaki forqin miioyyonlosdirilmasi zamani ¢atinliklor yarana, subyektivizms yol verila bilar.

Bununla bels, funksional kohnalmis, alici ii¢iin kommersiya baximindan maraq
dogurmayan obyektlor qiymotlondirilorkon ovozolunma doyorindon istifado olunmasi
montiqidir. Belo ki, potensial alici 15-20 il oavval insa olunmus obyekts deyil, miiasir
standartlara, z6vga cavab veran obyekta iistiinliik veracokdir.

Tokrar istehsalin (barpa) doyari vo avozolunma doyari mahiyyatco miiasir soraitde yeni
binanin insasinin doyorini oks etdirir vo buna goro do, onlara yeni tikintinin doyori kimi
yanasmaq olar. Bu zaman yeni tikintinin doyorinin strukturunda miiasir bina vo qurgularin
yaradilmasi prosesinin biitiin istirak¢ilarinin xarclori va maraglart oks olunacaqdir.

Dasinmaz omlakin giymoatlondirilmasi tocriibasinde tikililorin tokrar istehsali (barpa)
dayarinin obyektin insas1 va sifarisciya tohvil verilmasi ilo alagodar xarclorin hesablanmasi asa-
sinda milayyonlosdirilir. Bu xarclar ti¢ asas hissadan ibaratdir:

TD=BX+DX+M

Burada: TD - tikintinin doyori;

BX - birbasa xorclor;
DX - dolay1 xarclor;
M - sahibkarin manfoatidir.

Birbasa xoarclar - obyektdo insaat islorinin yerino yetirilmasi ilo alagodardir. Bu xorclors
asagidakilar aiddir:

- tikinti materiallarinin, momulatlarin vo avadanligin doyari;

- fohlolarin amak haqqq;

- insaat masinlar1 vo mexanizmlorinin istismari izro xorclor;

- tikililorin ingast dovriinde miivaqqeti bina vo qurgularin, miihondis gsobakasinin
qurasdirilmasi iizra xarclar;

- kommunal xidmatloari iizro xarcloar;

- materiallarin, avadanligin dasinmasi vo saxlanilmasi xarclori;

- podrat¢i togkilatin monfoati va slava xarclari vo s.

Dolay1 xarclor - insaat prosesinin toskili vo miisaiyat olunmasi liciin zoruridir. Bu
xarclora asagidakilar aid olunur:

- layihalosdirme-axtaris islort;

- torpaga investisiya qoyuluslarinin doyart;

- layihalorin ekspertizasi, tikinti meydancasimin tobii soraitinin todqiqi {igiin
miitoxassislarg, layiho-smeta togkilatlarina 6danislor;

- marketinq todqiqatlarina, sigortaya, reklama, qiymatlondirmays ¢okilon xaorclar;

- alinmusg kreditlar iizro faizlor;

- inzibati xarclar va sair.

Sahibkarin monfaati - tikinti layihosinin hoyata kecirilmasi {iciin vasaitlorini
investisiyaya yonoltmis sahibkarin riskino goro oldo etdiyi pul miikafatidir. Sahibkarin
monfostinin mablogi obyektin satis gqiymoti yaxud bazar doyari ilo onun yaradilmasina
(alinmasina) cokilmis xorclorin moblagi arasindaki forq kimi hesablanir. Bu zaman nozors
almaq lazimdir ki, bazi hallarda olds edilon natico sahibkarin ehtimallarindan forglons bilar.

Sahibkarin goliri tohlil olunarkon nozoros almaq lazimdir ki, qiymatlondirma
nozoriyyasindo sahibkarin stimulu vo sahibkarin miikafati anlayislar1 forglondirilir. Bu ciir
forglondirmonin mogsado uygunlugu podrat¢cinin salahiyyatlorine aid olmayan funksiyalarin
hocmi va bolgiisiindon irali galir. Bela ki, investisiya layihasi investor, sifaris¢ci vo podratgi
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torafindon hoyata kecirilir.

Investor — layihonin hoyata kegirilmosino vosait (soxsi yaxud colb olunmus) qoyan va
onun iizorinds istifado etmo, icaroya vermo yaxud satmaq ixtiyart soklindo reallasdirilan
miilkiyyat hiiququ gazanan soxsdir.

Sifarisci investor vo investisiya prosesinin digor istirak¢ilari (podratgilar, avadanliq,
tikinti materiallar1 gondoronlor vo s.) arasinda vasitogi. Sifaris¢i olaglondirmo vo nozarat
funksiyalarim yerino yetirir. Bir ¢cox hallarda sifarisci investorun 6zii ola bilar.

Podrat¢ci miigavilods razilagdirilmis moblog miiqgabilinds layihads nazords tutulmus
tikinti-qurasdirma islorin tam hacmds yerina yetirmok maosuliyyatini gabul edon soxs.

Sahibkarin stimulu investoru bazar normasi {izro monfoot oldo olunmasi mogsadilo
vosaitlorini dasinmaz omlaka qoymaga sévq edir.

Sahibkarin miikafati layihonin hoyata kecirilmasino timumi rohbarlik etdiyino gors
sifarisci-olagolondiriciys  Odonilon kompensasiyadir. Sahibkarin  miikafati  podrat¢inin
monfastindon vo olava xarclorindon forglondirilmalidir. Ciinki, bu monfoat vo alava xorclor
tikinti- qurasdirma islorinin tam smeta doyarino daxil edilmisdir.

Tikintinin layiho sonadlorine uygun olaraq hoyata kecirilmasi ii¢iin tolob olunan pul
vosaitlorinin moblagi binalarin vo qurgularin insasinin smeta dayari ilo ifado olunur. Bu smeta
doyarine asagidaki xarclor daxildir:

TD smeta = D tqi + D avad + SX
Burada:
TD smeta - tikintinin smeta doyari;
D tqi - tikinti-qurasdirma islorinin doyarti;
D avad - avadanligin, mebelin, inventarin alinmasinin (hazirlanmasinn) doyari;
SX - sair xarclordir.

Oz névbasinds tikinti-qurasdirma islorinin doyorinin strukturunu asagidaki sokildo tosvir
etmok olar:

D tqi = BX + DX + SM
Burada:

D tqi - tikinti-qurasdirma islorinin doyari;

BX - birbasa xorclar;

DX - oalavo xarclor (tikinti-qurasdirma togkilatlarinin istehsal prosesinin togkili, idara
olunmasi vo ona xidmaot gostarilmasi ilo bagli xarclari);

SM - smeta manfaati (tikinti-qurasdirma islorinin maya doyarine (BX+DX) nisbatlo ifads
olunan normativ).

Tikinti togkilatlarinin birbasa xorclarinin torkibing asagidakilar daxildir:

BX = X oh + X mat + X mmi
Burada:

BX - birbasa xorclor;

X oh - tikintida calisan fohlslarin smeta lizro asas amak haqqi xarclari;

X mat - maddi resurslar iizro xorclor;

X mmi - masin vo mexanizmlorin istismari iizro xorclor.

Tikintinin smeta doyori layiho va isci sonadlor, smeta normativlori, avadanligin, mebelin,
inventarin qiymatlori barads bazar molumatlari asasinda hesablanir.

Tikintinin hoyata kecirilmasi ii¢iin lazim olan smeta sonadlarina lokal smetalar, obyektlor
lizro smetalar, avadanligin qurasdirilmas iizro smetalar, icmal smeta hesablamalar1 aiddir.

Lokal smetalar binanin bir hissasi yaxud islorin novlari (tikinti, qurasdirma, bazok vo s.)
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lizro hazirlanir. Birbasa xorclora aid edilmis moasraoflor bu smetalarda tam mablogds 6z oksini
tapir.

Obyektlorin smetalarinda lokal smetalarin gostoricilori timumilasdirilir vo tikinti
mohsulunun miigavilo qiymatini formalasdirmaga zomin yaranir.

Avadanhgin qurasdirilmasi iizra smetalarda avadanlifin qurasdirilmasi iizro xorclor
oks olunur. Strukturuna vo maozmununa gors bu smetalar lokal smetalara bonzayir.

Icmal smeta hesablamalar1 obyektlor iizro smetalar osasinda islonib hazirlanir vo
tikintinin smeta doyarinin tam mablagda, xarclari 12 bdlma iizra qruplasdirmaqla oks etdirir. Bu
bolmaler asagidakilardir:

1. Tikinti meydangasinin hazirlanmasi xarclori;

2. tikintinin asas obyektlari izra xarclar;

3. yardimg¢i1 vo xidmat toyinath obyektlor tizra xarclar;

4.enerji tosarriifat1 obyektlorinin xarclari;

5. nogliyyat vo rabito obyektlorinin xoarclori;

. su, qaz, istilik tochizati, kanalizasiya xatlori vo qurgular tizra xarclar;
. arazinin abadlasdirilmasi vo yasillasdirilmasi;
. miivaggati binalar vo qurgular tizrs xarclar;

9. sair iglar iizro xorclar;

10. tikilmakds olan miiassisonin miidriyyatinin saxlanmasi (texniki nazarat) tizra xarclar;

11. obyektin istismari ii¢iin kadr hazirlanmasi xarclari;

12. layiha vo axtaris islori tizra xorclar.

Qiymatlondirmonin magsadindon vo hesablamalarin talob edilon daqiqglik saviyyasindon
asili olaraq, miiasir qiymatlondirma tacriibasinda tikililorin doyerini miioyyanlasdirmak iiciin
asagidaki metodlardan istifads olunur:

- miiqayise vahidi metodu;

- tarkib hissaloring par¢calanma metodu;

- 15 vahidlarinin qiymati metodu.

Miiqayiso vahidi metodu qiymotlondirilon obyektin istehlak xassolori vahidinin
(masalon 1 kv.m. yasayis sahasinin, kafedo 1 oturacaq yerinin, 1 kub m. hovuzun) dayarinin
homin tipdon olan obyektin anoloji 6l¢ii vahidi ilo miiqayisasine asaslanir. Bu zaman anoloji
obyektin miigayiso vahidinin doyari obyektlor arasindaki forglor (masalon, avadanhigi, dizayni,
miilkiyyat hiiquqglari va s.) izro tashih edilmalidir.

Bu metodla obyektin dayari forglor iizro toshih olunmus miigayise vahidinin doyarinin
miigayisa vahidlorinin migdarina hasil edilmokls hesablanir, yani:

TD=D1n x n

Burada: TD - qiymatlondirilon obyektin doyari;

D 1n - istehlak xassolori vahidinin doyari;
n - obyektin istehlak xassolari vahidlarinin miqdart.

Bu metoddan istifadenin on miihiim moagamlarindan biri anoloji obyekti diizgiin
se¢mokdir. Secilon analoq asagidaki asas toloblors cavab vermolidir:

- funksional tayinati eyni olmalidir;

- fiziki xassalari yaxin olmalidir;

- tagribon eyni dovrds inga olunmalidir;

- digar xiisusiyyatlari lizro.

Oksor hallarda miiqayiso bazasi qismindo giymatlondirilon obyektin eyni deyil, yaxin
analoqunun miigayisa vahidinin dayari gabul edildiyina gors, bu metodla obyektin avazolunma
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doyari hesablanir.

Bu metoddan istifads edarkon istehlak xassalori vahidinin doyari hagqinda molumatlar
xiisusi sorgu kitabgalarindan gétiiriiliir. Metodun totbiqi hesablamalar1 15-20% dogqiqliklo
yering yetirmoaya imkan verir.

Torkib hissalorino parcalanma metodu miigayiso vahidi metodundan bununla
forglonir ki, binanin imumi doyari onun ayri-ayri hissalorinin (masalon, dziiliiniin, divarlarmin,
asirmalarinin, dasinin va s.) doyarlorinin comi kimi hesablanir. Tokrar istehsalin (barpa)
doyarinin bu metodla hesablanmasi 1ki variant tizra yerina yetirilo bilar:

- 1slorin novlari tizra dayarlorin toplanmasi;

- binanin ayri-ayri1 hissalarinin dayarinin toplanmasi.

Islorin névlari iizro doyorlorinin toplanmasi varianti segildikde, asagidaki diisturdan
istifads oluna bilar:

TD=ix Y DixH+DX+M
i=1
Burada:

I - binanm tikinti islori kompleksinin doyarinin bahalasmasi indeksi;

D 1 - iglorin novloari iizra irilosdirilmis doyar gostaricisi;

H - is néviiniin hocmi;

DX - sair xarclor normativlorinds nazars alinmayan dolay1 xarcloar;

M - sahibkarin manfaatidir.

Tokrar istehsalin (borpa) doyari binamin ayri-ayri hissalorinin doyoari osasinda
hesablandiqda, asagidaki diisturdan istifads oluna bilor:

TD=ix ¥ Dn+DX+ M
j=1
Burada:

I - binanm tikinti islori kompleksinin doyerinin bahalasmas1 indeksi;

D h - binanin hissasinin doyar gostaricisi;

m - binanin hissalorinin sayi;

DX - sair xorclor normativlarinds nazars alinmayan dolay1 xarcloar;

M - sahibkarin manfaatidir.

Metodun tatbiqi hesablamalar1 10% daqiqlikls yerina yetirmoyo imkan verir.

Vahidlorin dayari metodu -  giymotlondirilon obyektin ayri-ayri hissolarinin,
avadanligin qurasdirilmasi, binanin ingast izra islorin hocminin va dayarinin tikinti smetalarinin
yenidon islonib hazirlanmasi yaxud movcud olan smetalarin tohlili yolu ilo hesablanmasina
osaslanir.

Vahidlorin doyari metodunun totbiqi amak tutumlu olsa da, giymatlondiricidon nazari
hazirliq vao boyiik tocriiba tolob etso do, digor metodlarla miiqayisads obyektin tokrar istehsa-
linin (barpa) dayarinin yiiksok (5%) daqiqlikls hesablanmasini tomin edir.

Vahidlarin doyari metodunun bir nec¢o variantt mévcuddur:

- resurs metodu;

- resurs-indeks metodu;

- bazis-indeks metodu;

- bazis-kompensasiya metodu;

Resurs metodu - tikinti layihosinin hoyata kecirilmasi ii¢iin zoruri olan xorc
elementlorinin (resurslarinin) cari qiymotlor vo tariflor osasinda kalkulyasiya edilmosidir. Bu
zaman maddi resurslarin hocmi layiha sanadlari yaxud 6l¢ma islorinin naticolari asasinda; omak
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masraflori, masin vo mexanizmlordan istifado miiddatlori qiivvads olan normativlor asasinda;
har bir resurs vahidinin doyari isa cari gqiymatlor asasinda miioyyanlosdirilir.

Tikilinin tokrar istehsalinin (barpa) doyarinin resurs metodu totbiq etmoklo hesablanmasi
iclin asagidaki diisturdan istifads oluna bilar:

TD =TD smeta + DX + M
Bu zaman tikintinin smeta doyarino (TD smeta) daxil olan birbasa xarclar asagidaki kimi
miuoyyeonlosdirilir:

BX=DemekXF+ZDmmi XB mmi +D mat X H mat
i=1

Burada:
D omoak - tikintido 1 adam/saat omok masrofinin smeta doyori;
F — adam / saat hesabi 1lo amok masrafi;
D mmi - masin vo mexanizmlarin 1 masin / saat hesabi ilo istismarinin dayari;
B mmi - masin vo mexanizmlorin istismar miiddoti;
D mat - tikinti materiallarinin smeta doyari;
Hmat - tikinti materiallarinin smeta iizro hocmi;
n - tikintids istirak edon masin vo mexanizmlorin sayi;
m - istifado olunan tikinti materiallar tiplorinin sayi.

Qeyd etmoliyik ki, tikinti-qurasdirma islorinin hocminin vo tikinti materiallarinin
masrafinin doqiq hesablanmasini nozords tutduguna gors, qiymatlondirms tacriibasinda resurs
metodundan nadir hallarda istifads olunur.

Resurs-indeks metodu - resurs metodunun tikintido istifado olunan resurslar {isro
indekslar sistemi ilo alagelondirilmasidir. Bu indekslordon istifads olunmasi analoq kimi gabul
edilon obyektin smetalarinin islonib hazirlandig1 bazis qiymatlorini gqiymatlondirilmo tarixindo
movcud olan cari giymatlora ¢evirmoyo imkan verir. Qiymatlor indeksi tikinti msahsulunun,
1slorin yaxud resurslarin cari giymatlorinin onlarin bazis saviyyasina nisbati kimi hesablanir:

I=Qcari : Q bazis

Azaorbaycanda bazis qiymotlori kimi, 1955-ci, 1969-cu, 1984-cii, 1991-ci illorin qiymat
saviyyalari qabul olunmusdur. Tacriibado giymoat indekslorinin agsagidaki novlerinden istifads
olunur:

- binalar vo qurgular tizrs islor kompleksinin (konstruksiyadan asili olaraq) indekslori;

- tikinti-qurasdirma islorinin bazi novlari lizrs islor kompleksinin indekslari;

- tikinti-qurasdirma islorinin torkibina daxil olan birbasa xorclorin elementlori (omok
haqqi, masin vo mexanizmlorin istismar xarclari, tikinti materiallarinin doyari) tizro indekslar;

- kapital qoyuluslarinin texnoloji strukturun ayri-ayri elementlori, tikinti-qurasdirma islari,
avadanliq, sair xarclor iizro indekslar.

Indekslorin secilmosi layiho sonadlorinin xarakterindon vo tikintinin smeta doyarinin
strukturundan asilidir.

Nozoro alinmalidir ki, tikintinin doyarinin bazis qiymatlari soviyyasindon cari gqiymatlorin
saviyyasina c¢evrilmasi tokco indekslosdirma ilo basa catmir. Smetalarin hazirlandigi dévrda
movcud olmayan miiasir xorc novlarinin, habels sahibkarin menfastinin nozors alinmasi iigiin
smeta doyorinin indekslosdirilmis komiyyati miivafiq hacmdo artirilmalidir. Bunun {iciin
sonraki fasillorde nazardon kecgiracoyimiz xiisusi iisullar movcuddur.

Bazis-indeks metodu - smetanin satirlori tizra xarclorin hesablandigl giymatlorin bazis
saviyyasinin onlarin cari saviyyosina cevrilmasidir. Bunun ii¢iin i novlorinin yaxud icmal
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smetanin sotirlori iizro xorclor strukturuna daxil olan texnoloji elementlorin bazis doyori
qiivvads olan indekss vurulur. Bu zaman obyekt smetasinin qiymat omoalogolmo amillari tizro
xarclor strukturunun miioyyanlosdirilmasi iiciin lokal smetalardan istifads olunur. Tikintinin
doyari 1so asagidaki diisturla hesablanir:
TD =1 x TD smeta + DX + M

Burada:

I - bina iizra islor kompleksinin bazis saviyyasi iiciin giymeot indeksi.

TD smeta - qiymatlorin bazis saviyyasinds smeta doyari;

DX - smetada nazars alinmamis dolay1 xarclar;

M - sahibkarin manfoatidir.

Bina iizro islor kompleksinin bazis saviyyasi liciin qiymot indeksi tikinti-quragdirma
islorinin xorc elementlari iizro bahalagsma indeksindan istifado olunmagla miisyyonlosdirilmis
doyori gostaricisi asasinda hesablanir:

D=Dmat ximat+Dohx1oh+Dmmiximmi+DX+M
Burada:
D mat, D sh, D mmi - smeta doyarinin bazis saviyyasinds elementlari;

I mat, Ioh, I mmi - xorc elementlori iizro qiymotlor indekslori.

Bazis-kompensasiya metodu - smeta giymotlorinin bazis soviyyosindo hesablanmis
doyari ila istifads olunan resurslarin qiymatlornin vo tariflorinin doyismasi ilo slagadar olaraq
yaranan alava xarclorin mobloginin toplanilmasina asaslanir.

Movzu 10. Dasinmaz omlakin qiymatlandirilmasina miigayisa yanasmasi.

Plan:

1. Miiqayise yanagsmasinin tatbiqi xiisusiyyatlori vo sferasi

2. Dasinmaz amlakin miiqayise yanasmasi ilo giymatlondirilmasi marhalolari

3. Miigayisa li¢iin analoq obyektlorin vo miigayisa vahidlorinin se¢ilmasi

4. Tashihlorin aparilmast metodlari

Bazar satislarinin miigayisasi movqgeyindon yanasma dasinmaz omlakin dayarinin
giymatlondirilms tarixinadok bazar dovriyyasinds olmus anoloji dasinmaz amlak obyektlorinin
komiyyat, keyfiyyot, fiziki, igtisadi vo digor gostaricilari asasinda qiymoatlondirilmasi prinsipind
osaslanir. Iqtisadi adobiyyatda bu metod homginin bazar metodu, bazar molumatlar1 metodu,
birbasa miigayiso metodu adlandirnilir.  Birbasa  toyinatindan  (bazar  doyerinin
miloyyanlosdirilmasi) basqa, bu metoddan icars haglarinin, tikililorin k6hnolmasinin vo ya
onlarin yaradilmasi xarclarinin qiymatlondirilmasi ii¢iin ds istifads oluna bilar.

Bu movgedon yanasmanin baglica sortlori miivafiq bazarin yiiksok doracads inkisaf
etmasi, onun cari vaziyyati vo inkisaf meyllorinin miioyyonlosdirilmasi, alqi-satqr omaliyyatlari
barads tam vo diirlist molumatlarin olmasidir. Bu sortlor tomin olunduqda, bazar satislarinin
miiqayisosi metodu dasinmaz omlakin doyari haqqinda daha daqiq naticolor aldo etmoak imkani
yaradir.

[k nazorden sado goriinon bu metoddan istifada edon giymetlondirici bir sira ¢atinliklorlo
tizlosir. Bu cotinliklor giymotlondirilon daginmaz omlakin miigayisasi iisiin anoloji dasinmaz
omlakin sec¢ilmosi, alqi-satqr omaliyyatlari barado lazimli molumatlarin toplanmasi, miixtalif
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amillorin satis giymatloring tosir giiciiniin miioyyanlosdirilmasi ilo slagadardir. Tacruba gostarir
ki, sahibkarliq maogsodlori iiciin istifado olunan dasinmaz omlak obyeklorinin iqtisadi
gostaricilari, satis sortlori barodo molumatlar olds etmok adaton catin, bazon is9 geyri-miimkiin
(masalon, kommersiya sirri toskil edonlor) olduguna goro, bu yanasmadan osason qeyri-
kommersiya toyinath dasinmaz omlak (manzillar, bag evlor1 vo s.) giymatlondirilorkon istifads
olunur.

Bazar satislarinin  miigayisesi metodu dasinmaz omlakin giymatlondirilmasinin
ovozolunma prinsipine osaslanir. Bu prinsipe goro, qiymsatlondirilon dasinmaz omlakin
dayarinin yuxart haddi alicinin yaxud investorun bazarda satilan vo analoji faydaliq tomin edon
digor daginmaz omlaka gora 6dayacayi qiymatin yuxart haddi ilo mahdudlasir.

Dasinmaz omlakin qiymotlondirmosina bazar satislarinin miigayisesi movgeyindon yanasan
giymatlondirici asagidaki marhalalar tizro qruplasdirilmis omoliyyatlart ardicil yerina yetirlmolidir.

I Mbarhala. Dasinmaz omlak bazarinin, xiisusilo do giymoatlondirilon obyektin monsub
oldugu bazar seqmentinin cari voziyyati va inkisaf perspektivlori dyronilir vo miiqayiso iiciin
analoji dasinmaz omlak obyektlori segilir.

Il Mborhala. Toplanilmis molumatlarin doqiqliyi vo etibarligi, bazar konyukturuna
uygunlugu yoxlanilir.

Il Moarhala. Qiymatlondirilon vo analoq qisminda sec¢ilmis dasinmaz amlak obyektlorinin
miiqayisosi iigciin miinasib miigayisa vahidlari secilir vo onlarin har biri tahlil olunur.

IV Moarhala. Analoq kimi se¢ilmis obyektlorin gostoricilori giymatlondirilon daginmaz
omlakin gostaricilari i1lo miiqayiss olunur vo miivafiq tashihlor aparilir.

V Moarhala. Analoq kimi secilmis obyektlorin toshih olunmus giymatlorinin timumi
komiyyati yaxud diapazonu miioyyanlosdirilorak, giymotlondirilon dasinmaz omlakin bazar
doyarinin yekun komiyyati hesablanir.

Bu morholodo ovvolco dasinmaz omlak bazarinin novii (mosalon, monzillor, istehsal,
ticarat obyektlari, torpaq sahalari); sarhadlori (masalon, yasayis massivi, qasaba, sohar); igtisadi
gostaoricilori (miioyyon ndv dasinmaz omlaka tolob vo toklif arasinda nisbot, investisiya
potensiali), giymatlorin tohlil olundugu dovr (ay, riib, il) miisyyanlosdirilir. Sonra, daginmaz
omlak bazar1 obyektlorin toyinati, keyfiyyeti, orazido yerlogmosi, verilon hiiquglarin hocmi,
maliyyslosmo monbalori, investisiya qoyuluslarinin  mogsadi gostaricilori  asasinda
seqmentlogdirilir.

Gostorilon iglori yerine yetirmok iisiin qiymotlondirici dasinmaz omlak bazarinda
aparilmis alqi-satqr omoliyyatlarinin sayi, iimumi dayari, maliyyalosdirilma sortlori, dasinmaz
omlakin bazara c¢ixarilmasi vo satilmasi arasindaki miiddat, saticilarin vo alicilarin qorarlar
gobul etmokda sorbostliyi, alicilarin (investorlarin) moagsadlori vo sair hagqinda malumatlari
toplamal1 v tohlil etmolidir.

Aparilan tohlil naticosindo qiymatlondirici dasinmaz omlak bazarmnin inkisaf soviyyosi,
giymatlondirdiyi dasinmaz omlakin aid oldugu bazar seqmentinin cari vaziyyati vo perspek-
tivlari, faaliyyatinin xiisusiyyatlori barads toassiiratlar alds edir.

Bundan sonra qiymatlondirici bazarin miivafiq seqmentindon fiziki, igtisadi vo sair
xiisusiyyatlorina gora qiymoatlondirdiyi dasinmaz omlaka daha yaxin olan obyektlori secir. Bu
secim asagidaki baslica meyarlar asasinda aparilir:

- daginmaz omlak iizorinde miilkiyyat hiiquglarinin (tam miilkiyyet yaxud icara hiiququnun
verilmasi, servitutlarin yaxud uzufruktlarin verilmasi va s.) eyniliyi;

- toyinatinin (kommersiya yaxud geyri-kommersiya, sonaye, kond tosorriifati  va s.)
eyniliyi;
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- orazids yerlogsmosinin (relyef, iglim, kommunikasiya xatlorinin yaxinlhigi, infrastrukturun
inkisaf1 vo s.) oxsarlig;

- fiziki xassoalorin (Ol¢iilor, zahiri goOriiniis, materiallarin novii vo keyfiyyati, vo s.)
oxsarligi;

- 1qtisadi xiisusiyyatlorin (icaranin sartlori vo miiddati, galirlik soviyyasi vo onun hacmina
tosir gostoran xarclar va s.) oxsarligi;

- maliyyalasdirma sortlarinin (kapital qoyuluslarinin strukturu, hesablagmalarin formalart,
miiddatlari, icars haqqinin mablagi vos.) oxsarligy;

- satig soraitinin vo vaxtinin (alict ilo satict arasinda asililiq, qohumluq tabegilik
miinasibatlari, saticinin pul vasaitloring tocili ehtiyaci, bazarin foallq deracasi, qiymatlorin orta
saviyyasi va s.) yaxinligy;

- doyarin dasinmaz amlakla bagli olmayan torkib hissalarinin oxsarligi.

Qiymatlondirilon dasinmaz omlaka analoji olan obyektlor miisyyonlosdirildikdon sonra
(adaton 3-5 obyekt) giymatlondirici onlar haggqinda malumatlar toplamalidir.

fkinci marhalodos toplanilmis molumatlarin doqiqliyi vo etibarlig1, bazar konyukturuna
uygunlugu yoxlanlir.

Dasinmaz omlak obyektlari bir-birindon 6lc¢iilaring, tarkibina va diger gostaricilorine gora
forglondiyi ii¢iin, onlar1 miigayiso edon qiymatlondirici ¢otinliklorlo iizlogo bilor. Bunun
garsisini almaq moqgsadilo bazar satislarinin miiqayisasi mévgeyindon yanasmanin ii¢iincii
marhalasinds homin obyektlor barads toplanmis molumatlarin asasinda miiqayiss vahidlori
secilir vo onlarin orta komiyyati hesablanir.

Qiymotlondiricilor dasinmaz omlak bazarinin seqmentindon asili olaraq, miixtolif
miiqayiso vahidlarindan istifads edirlar.

Bos torpaq saholorinin satiglarimin tohlili {iciin istifado olunan miiqayise vahidlori
bunlardir:

- torpaq sahasi vahidinin qiymati;

- yolboyu sahanin frontal uzunlugu vahidinin qiymati;

- torpaq sahasinin qiymati.

Torpaq sahasi vahidinin giymoti an cox istifado olunan miigayiso vahididir. Satilan
torpaq sahosinin Olgiilorindon asili olaraq, miiqayiso vahidi qismindo 1 hektarin (iri torpaq
saholari iiciin), 0,01 hektarin (ar) (bag evlorinin, yasayis binalarinin insasi ii¢iin), 1 kv. metrin
(soharlards yerlason torpaq sahalari) giymatlari gobul oluna bilar.

Yolboyu sahanin frontal uzunlugu vahidinin qiymatinden adaton sahibkarliq foaliyyati ilo
bagl torpaglar ii¢iin istifados olunur. Bu komiyyat dasinmaz omlak obyektinin yol yaxud kii¢o
boyunca serhaddinin uzunlugunu ifads edir.

Torpaq sahasinin giymatindan 6l¢iilori vo formasi eyni olan (masalon, kvadrat soklinds 1
hektar saho) torpaq sahalori qiymatlondirilorkon istifads olunur.

Tikililor olan torpaq sahslarinin satiglarinin tohlili magsadilo qiymatlondirici asagidaki
miigayisa vahidlorinden istifads edas bilar:

- Umumi sahonin 1 kv. metrinin qiymoati. Bu miiqayiso vahidi obyektlorin yalnmiz bir
komiyyat gostaricisinin — iimumi sahasinin — tutusdurulmasina asaslanir vo onun istehlaki ii¢iin
mithiim olan keyfiyyot parametrlorini ifado edo bilmir. Buna goro, gostorilon miigayiso
vahidindan tacriibads nadir hallarda istifads olunur.

- icaroys verilon binanin 1 kv. metr sahosinin qgiymoti obyektin fordi keyfiyyot
gostaricilorini oks etdirir vo giymatlondiriciys binanin funksional kohnalmasini nozara almaq
imkani verir.
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- binanin yaxud qurgunun 1 kub metrinin giymatindon hacm gostaricilorinin miihiim
ohomiyyati olan obyektlorin miiqayisasi liciin istifade olunur.

Bunlara misal kimi elevatorlari, maye vo qaz halinda yanacaq novlori saxlanilan
anbarlar1 gostormak olar.

- golir gatiran 1 vahidin giymat gostaricisi istirahat, 1aso, maisot obyektlorinin, qarajlarin
va dayanacaqglarin, texniki xidmot stansiyalarinin satislarinin miiqayisasi iigiin totbiq olunur
(masalon, restoranlarda, kafelordo oturacaq yerlorinin, qarajlarda, dayanacaglarda avtomobil
yerlarinin, texniki xidmat stansiyalarinda tomir montogalarinin say1).

Dasinmaz omlakin bazar satislarinin miigayisasi metodu ilo giymoatlondirilmasinin
ticlincii morhalasinda qiymatlondirilon dasinmaz oamlakin vo analoq kimi secilmis dasinmaz
omlak obyektlarinin gostaricilori miigayisa olunur. Miigayiso naoticasinda askar olunan forglor
tohlil edilir vo miivafiq tashihlor aparilir.

Bu toshihloari iki qrupa bolmak olar:

- faiz xarakterli toshihlar;

- doyor (pul) xarakterli toshihlar.

Faiz xarakterli toshihlor qiymoatlondirilon vo analoji dasinmaz omlak obyektlorinin
miiqayiso vahidlorinin bu iki obyekt arasindaki forglori oks etdiron miivafiq omsala hasil
olunmasina asaslanir. Qiymatlondirilon dasinmaz omlak analoji dasinmaz omlakdan yaxsi
oldugda ¢oxaldic1 omsal, oks halda iso azaldic1 omsal totbiq edilir.

Dayar (pul) xarakterli toshihlor qgiymotlondirilon vo anoloji obyektlorin fordi
xuisusiyyatlorinin (masalon, kommunikasiya xatlorinin yaxinligi, avtomobil dayanacaglarinin
olmasi, arxitekturasi), miiqayisa vahidlorinin (masalon, 1 kv. metrin, 1 kub metrin) arasindaki
forglorin doyar (pul) formasinda ifade edilmasidir.

Qiymaotlondirmo tocriibosindo dasinmaz omlak obyektlori arasindaki forqlor {izro
toshihlorin aparilmasinin miiayyon ardicilligr formalasmis vo 6ziinii dogrultmusdur. Masalon,
Amerika Dasinmaz Omlakin Qiymotlondiricilori Institutu torafinden toshihlorin aparilmasinin
asagidaki ardicilligi tovsiyyo olunur:

- miilkiyyat hiiquglar iizro;

- maliyyalosdirilma sortlori izro;

- satig sortlori iizro;

- bazarm vaziyyati iizro;

- grazids yerlogsmo iizro;

- fiziki xiisusiyyatlor iizrs;

- 1qtisadi xiisusiyyatlar iizra (galir gatiron dasinmaz amlak ticiin).

Dasinmaz omlakla aparilan omoliyyatlarin qiymoti ilk ndvbode verilon miilkiyyat
hiiquqlarimmin hacmindon asilidir. Bazar tocriibasi gostorir ki, dasinmaz omlak obyektlori
tizorindo miilkiyyat hiiquqglart (xiisusilo do kommersiya obyektlori) mdvcud olan icars
miiqavilolori ilo birlikdo satisa ¢ixarilir. Icaro miigavilolori ilo yiiklonmis dasinmaz omlak
obyektinin satilmast mahiyyatco, icarays veronin miilkiyyat hiiquglarimin satilmasidir.
Qiivvads olan icara miigavilalari ilo birgs satilmis dasinmaz omlakin qiymoati bu miigavilslarin
qiivvada oldugu miiddatds icara haqqr soklinda daxil olan galirlorin mablagini vo bu miiddat
basa catdigdan sonra icaronin bazar doyorini oks etdirir. Icaroys veronin miilkiyyot
hiiquglarindan forqgli olarag, tam miilkiyyat hiiquglarinin satilmasi icara hagqinin bazar sort-
loring istinad edir. Miiqavilods razilasdirilmis icara haqqinin mablagi bazarda qorarlasmis orta
icara haqqindan farqglonarso, dasinmaz omlakin yeni sahibinin pul golirlori axini icaro mii-
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gavilalorinin qiivvads oldugu dovrdo orta bazar gostoricilorindon faorglonacokdir vo
giymatlondirici bunu nazors almalidir.

Icaro haqqunin bazar gostoricisi ilo miiqavilode razilasdirilmis icaro haqqi arasindaki
forqin nazors alinmasi1 miilkiyyat hiiquqglar tizra aparilan toshihdir. Bu toshih iki iisulla yerino
yetirila bilar:

- bazarda vo miiqavils lizro icara haqlarn arasindaki forqin birbasa kapitallasdirilmasi;

- bazarda vo miiqavils lizra icars haglar arasindaki forqin icaronin qalan miiddati iigiin
diskontlasdirilmasi.

Kapitallagdirma metodu icars miiddatinin sonsuzlugu ehtimalina asaslanir.

Ikinci metod icaro haqqunin bazar vo miigavilo komiyyatlori arasindaki forgin icaro
miigavilasinin qiivvads olmasinin qaliq miiddati iizro diskontlagdirilmasina asaslanir.

Goriindiiyti kimi, icare miiqavilslorinin miiddatinin sonsuzlugu ehtimalina ssaslandigina
gora, toshihlorin kapitallagsmanin timumi omsalindan istifado etmaklo aparilmasi toshihetmo
komiyyatinin artmasi ila naticalonir va kifayat godor malumat olduqgda, ikinci metoddan istifads
etmoklo daha daqiq naticalor alds etmok miimkiindiir.

Dasinmaz omlakla aparilan alqi-satqi omoliyyatlarinin qiymaoti onlarin maliyyalosdirilma
sartlorindon asili olaraq forglonir. Maliyyalosdirilmo sortlori iizro toshihlor dasinmaz omlak
obyekti borc vasaitlari calb edilmakls alindigda, yaxud 6donislor nagd pulla yerino yetirildikdo
aparilir. Toshihlorin aparilmasi satict 1lo alict arasinda hesablasmalarin  aparilmasinin
miiddatlori vo qaydalart barads razilagmadan asilidir. Masolon, bozi hallarda alqi-satqi
omoliyyati saticinin 6zii torafindon, ipoteka krediti verilmoklo maliyyalagdirilo bilor. Niimuno
kimi, alunmasi asagidaki sortlorlo maliyyalosdirilmis dasinmaz omlak obyekti iizra toshihetma
komiyyatinin hesablanmasin1 nazardon kecgirok. Dayori 27800 manat olan dasinmaz omlak
satilarkon, 15300 manat alici torofindon Odonilmis, qalan mablogo iso satict ildo 8%
Odonilmokla, 5 il miiddatine ipoteka krediti verilmisdir. Bazar molumatlarina gors, alqi-satqi
omoliyyatinin aparildigi dovrds ipoteka krediti tizro 6denilon orta deraco 10% olmusdur. Bu
halda dasinmaz omlakin doyorinin maliyyslosma sortlori iizro toshihetmo komiyyati asagidaki
kimi hesablanacagq:

Ipoteka kreditinin moblogi 12500 (27800 — 15300 )
(manat)

Kredit iizro ayliq 6doniglorin mablagi (8%,5 il) (manat) 253,5 (12500 x 0,02028)
Kredits gors ayliq ddonislorin orta bazar deracasi {izra cari

doyari (manat) (10%, 5 il) 11931,0 (253,5 x 47,06537)
Alqi-satq1 vaxti ddonig (manat) 15300

Satigin toshih olunmus qiymati (manat) 27231(11931+ 15300 )

Satisin toshih olunmus qiymotini kredits goro miigavils iizro ayliq ddonislorin mabloginin
bazar normasi iizro ayliq Odonislorin mablogina bdéliib, gismotin kreditin maoblogina hasil
etmaklo hesablamaq olar.

Miigavilonin sortlori alicinin bankdan kredit gotiirmosini nazordo tutursa, kredit iizro
Odanilon faizlor satis qiymatindon ¢ixilir. Satis sortlori iizro toshihlor alici ilo satici arasinda
xlisusi miinasibatlorin (qohumlug, asililiq va s.) alqi-satqinin aparildig1 vaxt saticinin maddi vo
hiiquqi  vaziyyatinin, alicinin moqgsadlorinin, habelo bazar miinasibatlori iigiin saciyyovi
olmayan digar xiisusiyyatlorin nazars alinmasidir. Masalan, alqi-satqi omoaliyyati istirak¢ilarinin
bir-birindon asililigr (mosalon bas miiassiso ilo toroma miiassiso, filial), gohumlugu, isgiizar
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miinasibatlorin saviyyasi (masalon daimi miistorilor, malgondoranlor), dasinmaz omlakin bazar
giymatlorindon asagi qiymota satilmasina sabab ola bilar.

Bu zaman qiymotlondiricinin qarsisina ¢ixan on boyiik c¢otinlik adi satis iiciin tipik
olmayan cohoatlori agkar etmokdir. Buna goro do, analoji obyektin satis giymatino bu ciir
amillorin tosir gostordiyi miioyyanlosdirildikda, onlarin siyahidan ¢ixarilmasi tévsiyys olunur.

Miigavils sortlori iizro ayliq 8donis (manat) 253,5
Bazar sortlori izra ayliq 6donis (10%, 5 il) (manat) (12500 x 0,02125) 265,6
Kreditin toshih olunmus dayari (manat) ( 12500 x (253,5:265,6) 11930,5
Alqi-satqr vaxti 6denis (manat) 15300
Satigin tashih olunmus giymati (manat) (11931,5 + 15300 ) 27231

Bazarin voziyyoti iizro toshihlor miioyyon miiddat orzinds bazarda bas veron
doayisikliklorin, daginmaz omlakin orta satis miiddstlorindan forqlonon vaxt arzinds satilmasinin
nazaord alimmasidir. Bazarin vaziyyati inflyasiya proseslarinin, ganunvericilik bazasinin, tolab va
toklif arasinda nisbatlorin tosiri altinda doyisir. Qeyd etmok lazimdir ki, dayisikliklor hom
biitovliikls bazarda, hom do onun ayri-ayri1 seqmentlorinda bas veras bilar.

Bazarin voziyyatini saciyyslondiron oan miinasib meyar fiziki vo iqtisadi gostaricilori sabit
galan eyni obyektin qisa miiddot orzinds bir ne¢o dofo satilmasidir. Bu ciir satiglar barado
molumatlar olmadigda, analoji obyektlor bazarin miivafiq seqmentindon sec¢ilir. Bazarin
vaziyyati iizra tashihlor daginmaz oamlak obyektlorinin avvalki giymatinin faizls ifads olunmus
doyismasi gostaricisi ila hesablanir.

drazidd yerlasma iizrd toshihlor giymotlondirilon daginmaz omlak obyekti vo analoji
dasinmaz omlak obyekti cografi baximdan miixtolif orazilordo yerlosdikdo aparilir. Lakin,
orazids yerlosma tokco obyektlor arasindaki masafodon deyil, hamcinin onlarin ohatesindon do
asthdir. Yaxinliginda istirahot obyektlori vo sonaye miiossisalori yerloson yasayis binalar1 buna
niimunadir.

Bu toshihlor hom faizlo, hom do konkret pul mablagi ils ifads oluna bilar. Tacriibaya gore
demok olar ki, bu toshih aslindo obyektlorin yerlosdiyi orazilords torpagin doyorlori arasindaki
forqi oks etdirir.

Fiziki xassolor iizra toshihlor dasinmaz omlak obyektlori arasindaki ol¢ii, keyfiyyat,
koéhnalmo, zahiri goriiniis, habelo otraf miihitin voziyysti ilo baghh olan farglorin nozoro
alinmasidir. Bunun iiciin giymatlondirilon dasinmaz omlakla analoji dasinmaz omlak obyektlori
arasindaki har bir forq elementi ayrica tohlil edilmali vo onlarin alic (investor) liciin chomiyyati
miloyyanlosdirilmalidir.

Iqtisadi xiisusiyyatlor iizra tohlil adoton sahibkarliq foaliyyati iisiin istifade olunan, pul
golirlari axin1 gatiron dasinmaz amlak obyektlari qiymatlondirilorken aparilir. Bu xiisusiyyatlora
dasinmaz omlak obyektlorinin galirlik soviyyasi vo ona tosir gostoron amillor (idarsetmonin
keyfiyyati vo xorclori, icara haqqunin moblagi, icars miiqavilesinin qaliq miiddsti vo onun
uzadilmasi sortlori vo s.) aiddir.

Dasinmaz omlakin doyori ondan on yaxst vo somorali istifado edilmosindon asili
oldugona gors, dasinmaz omlakin miiqayisasi li¢iin analoji dasinmaz amlak obyektlorini se¢on
giymoatlondirici onlarin satildigdan sonra avvalki tayinati iizra istifado olunmasina digqot
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yetirmalidir. Satildigdan sonra toyinati doyisdirilmis dasinmaz omlak qiymaotlondirilon dasin-
maz omlaka analoji olan obyektlor siyahisindan ¢ixarilmalidir.

Dayorin dasinmaz omlakla bagh olmayan torkib hissalori adoton mehmanxanalar,
restoranlar, ditkkanlar kimi obyektlar iciin saciyyavidir. Bu torkib hissalorino homin obyektlordo
olan mebel, avadanhq, cihazlar, motbox osyalar1 vo s. aid edilir vo onlarin doyari ayrica
hesablanmalidir.

Dasinmaz omlaki bazar satiglarinin miigayisasi movgeyindon yanasmaqla qiymatlondiran
giymatlondirici miivafiq toshihlorin hesablanmasi iiciin komiyyat vo keyfiyyot metodlarindan
istifado edilir.

Komiyyat metodlar: riyazi tisullardan istifadoys asaslanir. Bunlardan on sadasi molumat
ciitliiklorinin tahlilidir. Bu metod nazari baximindan bir-birinin eyni olan, yalniz bir parametri
(masalon, domir yaxud avtomobil yoluna yaxinligi) iizro forglonon obyektlorin satisi barads
molumatlarin tohlilina osaslanir. Bunun liciin bazarin miivafiq seqmentindon gostaricilaring
gora qiymatlondirilon daginmaz omlakdan yalniz bir géstaricisi iizra forglonon obyektar secilir.
Obyektlorin satis qiymatlori arasindaki forq do mohz homin gostorici ilo alagolondirilir vo
giymatlondirilon daginmaz amlakin doyari bu koamiyyat iizra tashih olunur.

Statistik tahlil metodu molumatlar massivinin korrelyasiya-reqressiya tohlili metodlar
ilo arasdirilmasi naticosindo dasinmaz omlakin fordi xiisusiyyotlorinin doyismasi ilo satis
giymatinin doyismasi arasinda slagolorin miiayyanlosdirilmasine asaslanir.

Moalumdur ki, dasinmaz oamlakin doyari onun bir-birino miixtolif deracads tosir gdstoran
(yaxud asili olmayan) xiisusiyyatlorinin (amillorin) tosiri altinda formalasir. Masalon, yasayis
binasinin sohar morkozinds yerlogsmasi onun fiziki xiisusiyyatlorindon asili olmayaraq bazar
doyarino tosir gostoracokdir. Homin binadaki manzillorin sahasi ilo otaglarin sayr amillori
arasinda iso birbasa slaqo vardir. Bununla yanasi, dasinmaz omlakin dayari gostaricisinin 0zii
da tosadiifi kamiyyatdir va riyazi ganunauygunluqlara tabedir. Buna gora do, dasinmaz omlakin
dayorini miisyyanlosdirmak {iciin riyazi statistika iisullarindan istifado etmok miimkiindiir. Bu
zaman qiymatlondiricinin {izlosdiyi asas cotinlik satilmis dasinmaz omlakin qiymatine tosir
gostoran amillori agkar edib, onlarin shomiyyatini miioyyanlosdirmakdir.

Dasinmaz omlak bazarinin tohlili aparilarkon bu iisullarin totbiqi giymsotlondiriciyo
obyektin doyeri barado daha doqiq roy formalasdirmaq imkani yaradir. Lakin, bu metodlar
omok tutumludur vo yalmiz inkisaf etmis dasinmaz omlak bazari soraitinds, genis molumat
bazasi oldugda tatbiq edils biloar.

Qrafik tohlil metodu statistik tohlil metodunun varianti olmaqla, toshihlorin komiy-
yatini miiqayiso elementlori iiglin xiisusi diisturlarin komokliyi ilo qurulmus qrafik oyrilor
osasinda miisyyanlaldirimasini nazards tutur.

Meyllarin tohlili metodu gostaricilari forqlonan obyektlarin satis1 barads malumatlardan
giymato daha giiclii tosir gostoron vo bazarda bas veron proseslora hassas olan amillorin
miloyyaonlosdirilmasine asaslanir. Bu amillar tapildigdan sonra miivafiq tohsislor aparilir.

Xarclorin tohlili metodu toshihlorin binanin amortizasiya olunmus doyaorinin tohlil
olunmasi osasinda aparilmasmna osaslanir. Dasinmaz omlakin doyorinin bu metodla
miloyyanlosdirilmis toshihetmo komiyyatinin doqiqlik soviyyasi obyektin kohnolmo nozors
alinmagqla hesablanmis doyorinin real bazar qiymatlorina yaxinligindan asilidir.

fkinci doaracali molumatlarim tohlili metodu toshihlorin qiymsotlondirilon yaxud anoloji
obyektlo birbasa alagosi olmayan molumatlar asasinda aparilmasina asaslanir. Bu moalumatlar
rosmi nasrlordon, xiisusi todqgiqat firmalarinin hesabatlarindan, ixtisaslasdirilmis jurnallardan
gotiiriilo bilar.
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Keyfiyyat metodlarina asagidakilar aiddir:

- nisbotlorin miiqayisali tohlili metodu. Bu metodla aparilan tohlil 4 maorholodon
ibaratdir:

1.Qiymatlondirilon obyektin doyarinag tasir gostoran amillorin miioyyonlasdirilmasi;

2. Komiyyat yaxud keyfiyyot metodlarindan istifade etmoklo, hor bir miiqayiso elementi
izro aparilan toshihlorin hesablanmasi;

3. Biitiin elementlor iizro yekun toshih aparmaqla miiqayise olunan obyektlorin
giymatinin hesablanmast;

4. Qiymotlondirilon obyektin doyeori haqqinda yekun royin bildirilmasi iigiin toshih
olunmus satis qiymatlorinin tohlili.

Metod malumat ciitliiklorinin tohlili metoduna bonzayir vo ondan yalniz toshihlorin faizlo
deyil, doyarls ifads olunmasi ils forglonir. Homin metodu misalla izah edak.

Qeyd edok ki, adoton nisbotlorin miigayisali tohlili metodundan faiz yaxud doyer
toshihlorinin ararilmasi ii¢iin molumatlar kifayst etmadikds istifado olunur va bu yolla alinmis
naticalar otrafl izahat tolab edir

- bolgii asasinda tohlil metodu nisbatlorin miigayisali tohlili metodunun variantidir. Bu
metod miiqayisali satislarin qiymotlondirilon obyekts uygunlug doracasinin doyismasi asasinda
boliinmasino asaslanir. Bu bolgii aparildigdan sonra giymatlondirilon obyektin miiqayisali
satiglar sirasindaki yeri miioyyonlagdirilir.

- fordi sorgular metodu. Bu metod obyektin doyari barado daginmaz oamlak bazarinin
pesaokar istirak¢ilarinin, saticilarin vo alicilarin royinin dyronilmasing asaslanir. Lakin, bu yolla
oldo olunmus molumatlar ikinci doracalidir vo obyektin doyorinin miisyyanlasdirilmasinin
meyar1 kimi gotiiriilo bilmaz.

Dasinmaz omlakin bazar doyerini miisyyanlogdirmoys imkan veran yanasmalardan biri
do miigayisa olunan obyektlorin galirlik gostaricilorinin tahlil olunmasidir. Bu halda miiqayiso
vahidlori kimi iki gostaoricidon - iimumi renta (golir) miiltiplikatorundan (GRM - gross rent
/income/ multiplier ) vo kapitallasmanin iimumi amsalindan (Ro - overall capitalization
rate) istifado olunur.

Umumi renta miiltiplikatoru obyektin satis qiymatinin potensial iimumi galiro (PGI)
yaxud hoqiqi iimumi golira (EGI) olan nisbatini ifads edir. Dasinmaz omlakin doyarinin GRM
vasitasilo giymoatlondirilmasi prosesi asagidaki marhalslordon ibaratdir:

1.Qiymatlondirilon obyektin potensial yaxud haqiqi galirliyi qiymatlondirilir;

2. Satig giymatlori, potensial yaxud haqiqi galirlorinin hocmi barads diiriist molumatlar
olan on az1 ii¢ anoloji obyekt secilir;

3. Analoji obyektlorin giymotlondirilon obyektlo miiqayisalilik doracasini artiran lazimi
toshihlor aparilir;

4. Har bir analoji obyekt iizro imumi renta multiplikatoru hesablanir;

5. Biitiin analoglar iizro orta GRM hesablanir;

6. Qiymotlondirilon dasinmaz omlakin potensial yaxud haqiqi orta galiri analoji dasinmaz
omlak obyektlori iizro GRM-nun orta komiyyatino hasil edilmoklo giymatlondirilon obyektin
bazar doyori hesablanir.

Bu prosesi asagidaki diisturla ifads etmok olar:

Qobyekt=Ipotensial(haqiqi)xGPManaloq=Ipotensial(haqiqi)x[Y (Qanaloq: PGi(yaxud EQi )] : m
1
Burada:
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Qoby-gqiymoatlondirilon obyektin ehtimal olunan satis qiymati;

PGI (yaxud EGI) - gqiymotlandirilon obyekt iizra potensial yaxud hoqiqi iimumi golir;

GPManaloq — analoji dasinmaz amlak obyektlori iizro orta renta multiplikatoru;

QI analoq —1 analoji dasinmaz amlak obyektinin satis qiymoti;

m - se¢ilmis analoglarin sayidir.

Misal.

Icaraya verilmosindan ildo 28000 sarti vahid timumi hoqiqgi golir tomin edon dasinmaz
omlaki qiymatlondirmak talob olunur. Qiymatlondirici yaxin dovrde qiymatlondirdiyi daginmaz
omlaka anoloji olan ii¢ obyektin satislar1 barods asagidaki molumatlara malikdir:

Analoji Satis giymoti | Umumi hoqiqi | Umumi renta
obyektlor | (manat) golir (manat) multiplikatoru
A 120000 18000 6,7
B 190000 21000 9,0
C 248000 31000 8,0

Analoji dasinmaz omlak obyektlori iizro iimumi renta multiplikatorunun orta komiyyati
7,9 [(6,7+9,0+8,0):3] olacaqdir. Bu komiyyat giymoatlondirilon obyektin tomin etdiyi timumi
hoqiqi golira hasil edilmakls, onun doyori 218400 (28000 x 7,9 ) manat qiymotlondirilir.
Umumi renta miltiplikatoru satis qiymotlori vo icaro haglarinin faktiki mobloglori osasinda
hesablandigina, bu komiyyatlorin eyni zamanda dasinmaz omlakin keyfiyyatini nozora aldigina
gora, keyfiyyat gostaricilari izra toshihlor apariimar.

Kapitallasmanin iimumi omsali bazarin miivafiq seqmentindon se¢ilmis anoloji
dasinmaz omlak obyektlorinin tomin etdiyi xalis amaliyyat golirinin onlarin satis qiymatloring
nisbati kimi hesablanir. Sonra analoji dasinmaz omlak obyektlori {i¢iin kapitallasmanin timumi
omsalinin orta komiyyati miioyyonlosdirilir.

Dasinmaz omlakin kapitallagmanin iimumi omsali osasinda hesablanmasi asagidaki
marhalalordon ibaratdir:

1. Qiymatlondirilon dasinmaz emlak obyektinin xalis omaliyyat galiri hesablanir;

2. Satis qiymatlori, xalis amaliyyat galirlorinin hacmi barads diiriist malumatlar olan an
az1 li¢ anoloji obyekt secilir;

3. Analoji obyektlorin giymoatlondirilon obyektlo miiqayisalilik doracasini artiran lazimi
toshihlor aparilir;

4. Hor bir analoji obyekt iizro iimumi kapitallasma omsali hesablanir;

5. Biitiin analoglar {izro orta iimumi kapitallagma omsal1 hesablanir;

6. Qiymatlondirilon dasinmaz oamlakin orta xalis amaliyyat galiri analoji dasinmaz omlak
obyektlori ilizro iimumi kapitallagma omsalina boliinmoklo qgiymoatlondirilon obyektin bazar
doyari hesablanir.

Bu hesablamalar aparildigdan sonra dasinmaz omlakin doyori asagidaki diistur iizro
qiymatlondirilir:

52



Q amlak =NOiXRO=NOi X [ Z (NOil analoq:Qi analoq)]:m 1
Burada:
Q omlak — qiymatlondirilon dasinmaz amlakin ehtimal olunan satis qiymati;
NOI - qiymotlondirilon dasinmaz omlak obyekti iizra xalis omoliyyat goliri;
R o - kapitallasmanin iimumi amsali;
NOI I analoq - i analoji dasinmaz omlak obyekti iizro xalis amaliyyat goliri;
Q ia - 1 analoji dasinmaz omlak obyektinin satis qiymati;
m - anoloji daginmaz amlak obyektlarinin sayidir.
Misal: Xalis omoliyyat goliri 14000 sorti vahid prognozlasdirilan dasinmaz omlakin
giymatlondirilmasi talob olunur. Qiymatlondirici anoloji dasinmaz amlak obyektlorinin satislari
barads asagidaki molumatlara malikdir:

Analoji Xalis amoliyyat Satis giymoti | Kapitallasma
obyektlor goliri (manat) (manat) amsal
A 8000 110000 0,073
B 6300 82000 0,077
C 9250 138000 0,067

Anoloji dasinmaz amlak obyektlori iizro kapitallasmanin iimumi omsalinin orta komiyyati
0,072 [( 0,073 + 0,077 + 0,067) : 3)], qiymoatlondiriilon obyektin miimkiin satis qiymati iso
194445 manat (14000 : 0,072) olacaqdir. Aparilan toshihlorin naticolori giymatlondirici
toraofindon cadval soklindo timumiloasdirilir vo bu, aparilan isin ayaniliyini tomin edir. Bu ciir
cadvala niilmuns asagida gostorilmisdir:

Movzu 11. Dasinmaz amlakin kapitallasdirma metodu ila giymatlondirilmasi

Plan:

1. Galir gatiran dasinmaz amlakin giymatlondirilomasi metodlari

2. Dasimnmaz omlakdan aldo olunan golir névlorinin sociyyasi

3. Birbasa kapitallasdirma metodunun totbigi metodologiyasi

Galir yanagmasinin totbiqi ilo dasinmaz oamlak iki metodla qiymatlondirile bilor:

- golirlorin kapitallagdirilmasi metodu;

- pul axinlarinin diskontlasdirilmast metodu.

Hor iki metodun totbiqi zamani golocokds oldo edilmesi gozlonilon pul golirlori
axinlarinin daginmaz omlakin cari doyarina ¢evrilmasi bag verir.

Golirlorin kapitallasdirilmas1 metodundan istifado edildikdo dasinmaz omlakdan il
arzinds alds olunacaq pul galirlorinin mablogi miivafiq galirlik normasina boliinmakla yaxud
miivafiq golirlik omsalina hasil edilmakls, amlakin cari doyarina ¢evrilir. Mévzuda bu metodun
totbiqi ilo bagh baslica miiddealar agiglanmalidir.
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Tikilmokdo olan yaxud icaroyo verilmosi nozordo tutulan obyektlorin doyeri
hesablanarkon qiymatlondirici golir axinlarinin na vaxt baglayacagini miioyyanlosdirilmalidir.

Obyektin insa olunmasi morhalssinds golir axinlart yoxdur. Galir oldo etmok
niyyatindo olan investor kapital qoyuluslarin1 hoyata kecirir. Bu prosesin no gador davam
edacayini aydinilasdirmaq ticiin qiymatlondirici islorin yerino yetirilmasi grafiklorini nozardon
kecirmali, kapital qoyuluslarinin manbalarini, borc vasaitlari iizro faiz doracalarini, 6danilocak
faizlorin imumi mablogini miioyyanlogdirmalidir.

Icaro miiqavilolorinin baglanmasi1 morholesinda golir axinlar1 ovvelco manfidir,
baglanmis icaro miiqavilalori iizro icara haqlarinin alinmasi prosesi baslandigdan sonra iso
miisbato dogru doyisir. Pul golirlori axinlarim1 tomin edacak icaro miigavilslorinin baglanmasi
perspektivlarini prognozlagdirmaq iigiin giymatlondirici miivafiq tip amlak bazarimin tutumu
omsalim1 hesablamalidir. Bu amsal miisyyan dovr orzinds icaroys verilmis dasinmaz omlak
vahidlorinin bazarda icaroys verilmok ii¢iin movcud olan dasinmaz omlak vahidlorine nisbati
kimi hesablanir. ©msalin yiiksok olmasi pul galirlori axinlarinin tezlikls baslanacagini gostarir.

Golir axinlariin baslanmasi miiddatini miioyyanlosdirdikdon sonra bu prosesin na godor
davam edacayi prognozlasdirilmalidir. Bundan sonra galacok pul galirlori axinlarinin gozlonilon
hocminin tomin olunmasi ehtimali miioyyon edilmoalidir. Malumdur ki, istonilon prognozun
geyri-miioyyanlik elementlori vardir vo bunlarin mocmusu risk anlayisi ils ifads olunur.

Dasinmaz omlakla bagh risklori manbasindon asili olaraq, ii¢ néve bdlmak olar:

- miitomadi risklor

- geyri-miitomadi risklor

- tosadiifi risklor

Bu risklorin mahiyyati, yaranmasi sobablari vo tosiri noticolori barade otrafli molumat
verilmalidir.

Dasinmaz omlakin doyori birbasa kapitallasdirma metodu ilo asagidaki diisturla
hesablanir:

D =X9G : Rg
Burada:

D - dasinmaz amlakin doyari;

XOG - xalis amaliyyat galiri;

Ry - kapitallasdirma omsalidir.

Dasinmaz omlakin miioyyonlosdirilon doyarindon, oldo olunmus molumatlarin
hacmindon, kapital qoyuluslarinin monbslarindan, torpagin yaxud tikililorin giymaotlondiril-
masindon asil olaraq, kapitallagdirma amsalinin asagidaki novlarindaon istifads edilir:
Kapitallasmadirmanin iimumi omsali
Soxsi kapitalin kapitallagdirma omsali
Borc kapitalinin kapitallasmdirma omsali
Torpagq iizra kapitallasdirma omsali
Binalar tizro kapitallagdirma omsali

Toplanmis molumatlar asasinda miiqayisali obyektlorin har biri iizro kapitallasdirmanin
Umumi omsalt hesablanir vo alinmis naticolor riyazi statistika metodlar1 vasitosilo timumi
gostariciya cevrilir.

Obyekt iizra hoqiqi iimumi galir vo amaliyyat xarclori barodo molumatlar olduqda, digor
molumatlarin alds edilmasinds isa ¢atinliklor yarandigi hallarda kapitallasmanin {imumi omsali
hoqiqi timumi galir (HUG) amsal1 asasinda asagidaki diisturla hesablana bilor:

Ro =(1-9X): HUG
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burada,
Ro - kapitallasdirmanin imumi amsals;
OX - oamaliyyat xarclori omsali (cari amaliyyat xarclarinin haqiqi iimumi galira nisbati);
HUG hoqiqi iimumi golir omsalidir (obyektin satis qiymatinin birinci ilin haqiqi timumi
golirind nisbati).

Golir gotiron dasinmaz amlakin birbasa kapitallasdirma metodu ilo giymatlondirilmasinin
on genis yayilmis usullarindan biri qaliq texnikasidir. Bu iisul investisiyalarin fiziki torkib
hissolarindon birina (torpaga yaxud binalara) aid olan galirin kapitallagdirilmast yolu ilo digor
hissalars aid olan gostaricilorin hesablanmasina asaslanir.

Dasinmaz omlakin doyarinin qaliq texnikasi ilo gqiymatlondirilmasi asagidaki ardicilligla
aparilir:

- investisiya elementinin doyari miivafiq kapitallasma omsalina hasil edilorak, onun
payina diison illik galir hesablanir;

- illik galirin imumi maoblaogindon doyori malum olan elementin payma  diison golir
cixilaraqg, doyari namolum olan elementin payina diison galir hesablanir;

- doyori namoalum elementin payimna diison illik golir miivafiq kapitallagma omsalina
boliinmokls, onun dasinmaz omlakin imumi doyarindoki pay1 hesablanir;

- malum hissonin dayari i1lo namolum hissonin hesablanmig dayari toplanilmagla, dasinmaz
omlakin iimumi doyari hesablanir.

Qeyd olunanlar1 sado metodiki yanasmalar soklinds asagidaki kimi ifads etmoak olar.

I. Dasinmaz amlakin dayarinin torpaq iiciin galiq texnikasi asasinda hesablanmasi
Gostaricilar

1. Binanin dayari -
2. Dasinmaz omlak iizrs xalis omaliyyat galiri -
3. Bina iizra golirin kapitallasmasi amsalt -
4. Xalis amoaliyyat golirinin binalara diison hissasi strl x str3
5. Xalis golirin torpaga diison hissosi str2 — str4
6. Torpaq iizra golirin kapitallasmasi amsali -
7. Torpagin doyari Str5 x strb6
8. Dasinmaz amlakin doyori strl — str7

I1L. Binalar iiciin qaliq texnikas1 metodu ilo dasinmaz smlakin dayarinin
hesablanmasi

Gostoricilar
1.Torpagin doyori -
2.Dasinmaz amlak iizro xalis amoliyyat galiri -
3.Torpaq iizra golirinin kapitallagmasi omsali -

4. Xalis omoliyyat golirinin torpaga diison strl x str3
hissasi

5.Xalis golirinin binalara diison hissosi str2 — str4
6.Bina iizro golirin kapitallasmasi omsali -
7.Binanin doyari Str5 x str6
8. Dasinmaz omlakin doyari strl — str7

Yeni tikilon obyektlor {izorindo tam miilkiyyat hiiquqglart giymatlondirilorkon, ipoteka
kreditinin miiddati vo ona xidmat gostarilmasi iizra illik ddonislorin mablagi malum olduqda,
istifads edils bilar.
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Dasinmaz omlakin doyorinin  soxsi kapital iiciin qaliq texnikast metodu ilo
giymatlondirilmasi ardicilligi:

1.Kreditin moblagi -

2.Kredit {izro faiz normasi 12%
3.Kreditin miiddati 251l
4 Kredit iizro ayliq 6donislor (sorti vahid) Str1x0,01053

5.Xalis amaliyyat galiri (sorti vahid) -
6.Golirin borc kapitalinin payina diigon hissosi

(sorti vahid) Strl x Rm
7.Golirin soxsi kapitalin payina diison hissosi
(sorti vahid) str5-str6
8.Saxsi kapitalin doyari (sorti vahid) str7x0.09
9.Miilkiyyatin doyari

strl+str8

Soxsi kapitalin doyori malum, borc kapitalinin doyori namolum oldugda borc kapitah
iiciin qalq texnikasindan istifads oluna bilor.

1.Soxsi kapital -

2.Xalis omaliyyat galiri -

3.Galirin soxsi kapitalin payina diison hissasi Strlx 0.09
4.Golirin borc kapitalinin payina diigon hissasi

(sorti vahid) str2-str3
5.Borc kapitalinin doyori Strd : 0.1264
6.Miilkiyyatin doyari (sorti vahid) Strl + strS

Umumi golirlik omsallarindan istifado etmoklo birbasa kapitallasdirma iisulundan
obyektlarin galirlilik-mohsuldarliq xiisusiyyatlorinin miioyyoanlasdirilmasi ii¢iin istifados olunur.
Bu omsallara asagidakilar aiddir:

1.Potensial imumi galirlilik amsali

2. Haqiqi iimumi galirlilik omsal

Movzu 12. Dasinmaz omlakin diskontlasdirma metodu ila giymatlondirilmasi.

Plan:
1. Diskontlagdirmanin totbiqinin zoruri- ilkin sartlori
2. Pul axinlarinin diskontlasdirilmasi metodunun tatbiqi alqoritm
3. Diskontlagdirma normalarinin hesablanmasi
Moalumdur ki, pul axinlar investtisiya qoyuluglarina yonaldilir (manfi pul axinlar), sonra
1so artimla geri gqayidir (miisbat pul axinlari). Lakin, monfi vo miisbat pul axinlarinin yaranma
vaxti miixtalif oldugundan, pulun doyarsizlosmasi nazoriyyasino gors, geri qayidan pul
vasaitlorinin dayeri investisiyalara yonoldilmis pul veosaitlorinin doyorindon asagi olmalidir.
Qiymoatlondirma prosesinda bu itkilorin nozore alinmasi vo miixtalif dovrlords yaranan pul
axinlarinin miiqayise oluna bilon voziyyoto gotirilmosi ii¢iin diskont omsalindan istifado

olunur. Bu amsal asagidaki kimi miioyyan edilir:
1

1+i
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Burada, i- kapitalin galirlilik doracasi yaxud faiz normasidir
Belalikla, pul axinlarinin cari doyari gozlonilon pul axinlarinin diskontlasdirma omsalina
hasili kimi miioyyaonlosdirilir:

(1+i) (1+1)

burada,

PV - pul vasaitlorinin cari doyari (investisiyalara yonoldilon mablag) ;

C - 1investorun golocokdas alacagi pul axinlari

Dasinmaz omlak qiymatlondirilorken diskontlagdirma omsali iki tisulla miioyyanlagdirilo
bilar:
kapital bazarinin dyronilmasi asasinda;
alqi-satq1 omoliyyatlar1 barado molumatlar asasinda.

Kapital bazarinin dyronilmasi asasinda diskontlagdirma omsali bu bazarda uzunmiiddatli
risksiz vasait qoyuluslar1 iizro rentabellik soviyyesi, giymotlondirilon dasinmaz omlaka vo
analoq obyektlors investisiya qoyuluslarinin risk saviyyasi gostaricilori asasinda hesablanir. Bu
halda diskontlasdirma omsalit Rg=R ¢+ Rr
Burada:

R4 — diskontlagdirma omsali;
R, -riskdon azad kapitalin doyori (%);
R; - risko goro miikafatdir.

Diskont amsalin1 dasinmaz amlak bazarinda alqi-satqi predmeti olmus obyektlorin satis
giymatlori, onlardan oldo olunan golirlor baroado toplanmus molumatlar osasinda da
miloyyanlosdirmok miimkiindiir. Bu halda

R4 =D:P
diisturundan istifade etmoklo avvalca tohlil olunan har bir analoq obyekt tizro diskont omsali,
sonra 1s9 onlarin orta komiyyati hesablanir. Burada:

D - dasinmaz omlak obyekti iizra illik golir;

P- dasimmmaz omlakin satis qiymotidir.

Pul axinlarinin diskontlasmast (PAD) metodu galirlorin birbasa kapitallasdirilmasi
metodu ilo miiqayisodo miirokkab olsa da, dasinmaz omlaki daha yiiksok dogqiqglikle
giymatlondirmok, miixtalif riyazi modellorin qurulmasi yolu ilo qiymatlondirma prosesini
standartlasdirmaq imkan1 yaradir.

Masalonin aragdirilmasinda pul axinlart vo pul golirlori axinlari gostaricilori arasindaki
forq sorh olunmalidir. PAD metodundan istifado olunmasi osason asagidaki hallarda
mogsadauygun hesab edilir:

- gaolacak pul axinlarinin cari pul axinlarindan farglonacayi ehtimal olunduqda;

- golirlorin va xarclarin axin1 movsiimi xarakter dasidiqda;

- giymatlondirilon daginmaz amlak ¢oxsahali iri kommersiya obyekti olduqda;

- tikilmokds olan yaxud yeni istifadoyo verilmis dasmmmaz omlak obyekti
giymatlondirildikds.

Pul axinlarinin diskontlasdirilmasi metodunun tatbiqi zamani istifado olunan gostaricilor
— pul axmlarinin (reversiyanin) prognozlasdirilan hacmi, prognoz doévrii, risk doracasi vo
diskontlasdirma doracasi barado molumat verilmolidir.

Pul axinlarinin, o ctimlodon, reversiyanin prognozlasdirilmasi iiciin -

a) avvalki illordo dasinmaz omlak obyektindon alds olunan galirlor vo ¢akilon xarclor
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tizro molumatlar tohlil edilmali;

b) dasinmaz amlak bazar1 vo orada bas veran doyisikliklor tohlil olunmali;

¢) dasinmaz omlakdan sldo olunacaq golirlor vo bunun ii¢iin zoruri xarclorin mablogi
prognozlasdirilmalidir.

Diskontlasdirilmis pul axinlart prognozlasdirilarkon miithiim masalsalordon biri onun
miiddatinin miioyyon olunmasidir. Bu miiddat iso qgiymatlondiricinin soroncaminda olan
molumatlarin hacmindon vo diiriistliiylindon asilidir. Malumat bazasinin keyfiyyati pul
axinlarini daha uzun miiddats prognozlasdirmaga imkan verir.

Beynolxalq tacriibads prognozlasdirmanin orta miiddati 5-10 il gabul edilmisdir.

Pul axinlarmin gozlonilon hacmini vo miiddatini prognozlasdirildigdan sonra névbati
addim diskontlagdirma normalarinin hesablanmasidir. Diskontlagdirma normasi goalacok pul
axinlarinin cari dayarinin hesablanmas: ii¢iin istifade olunan miirokkab faiz normasidir.

Diskontlagdirmanin iimumi normast investisiyaya yonaldilmis kapitalin golirliyini,
dasinmaz omlaka sahiblik dovriindo golirlorin doyismasini, o ciimlodon reversiyani nazors
almaqgla hesablamaga imkan verir. Bu gostarici vergilor ddonilonadok golirlor axini1 asasinda
hesablanir vo maliyyalosmo sortlorini nozars almur.

Diskontlasdirmanin real normasi inflyasiyanin olmadigl soraitdo, nominal normasi iso
inflyasiyanin movcudlugu soraitinds tatbiq edilir.

Nozori baximindan, diskontlasdirmanin nominal normasi ilo real normasi arasindaki
nisbati asagidaki diisturla ifads etmok olar:

(1+N) = (1+D,)x (1+1inf)
Burada:
N - diskontlagdirmanin nominal normasi;
D, - diskontladirmanin real normast;
Inf - inflyasiyanin gozlonilon normasidir.
Bu diisturu diskontlasdirmanin nominal normasina ¢evirdikda,
D, =D, +inf+ (RxiInf)

diisturu alinir.

Dasinmaz omlakin qiymoatlondirilmasi tacriibasinda diskontlasdirma normalar1 asagidaki
metodlarla hesablanir:

- kumulyativ sira metodu;

- alternativ investisiyalarin miigayisasi metodu;

- forglondirmos metodu;

- monitorinqg metodu.

Kumulyativ sira metodu diskontlasma normasina dasinmaz omlaka xas olan risklorin
comi kimi yanagilmasina osaslanir. Umumi halda bu metod asagidaki kimi ifads olunur:

Diskontlasdirma normasi = Risksiz daraca + Inflyasiya normasi + risks gora miikafat.

Alternativ investisiyalarin miiqayisasi metodu risklori eyni olan investisiya layihalorinin
diskontlasdirma normalarinin da borabor olmasi barado miiddoaya osaslanir. Buna goro do,
konkret investisiya layihasi iizro diskontlagdirma normasim1 miioyyanlosdirmak iiciin maliyya
bazarinda risk daracelari barabar olan layihalor barads melumat toplanmalidir.

Forglondirmo metodu ilo diskontlasdirma normasi1 dasinmaz oamlak bazarlarinda anoloq
obyektlarlo aparilan omaliyyatlar barado malumatlar asasinda hesablanir. Qeyd etmaliyik ki, bu
metod omok tutumludur vo hesablamalarin doqiqgliyi tohlil olunmus malumatlarin hacmi vo
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diiriistliiyii 1lo birbasa oslagadardir. Mdvzuda diskontlasdirma doracasinin forglondirma metodu

ilo hesablanmasi qaydasi sorh olunmalidir.
Monitorinqg metodu dasinmaz omlak bazarinin inkisaf meyllorinin izlonilmasing, orada

aparilan omoliyyatlar izro molumatlar asasinda dasinmaz omlaka investisiya qoyuluslarinin
iqtisadi  gostoricilorinin - miitomadi tohliline osaslanir. Bu molumatlar bazarin  miixtalif

seqmentlari tizra qruplasdirilir vo matbuatda vaxtasirt dorc olunur.

Movzu 13. Qiymoatlondirma obyektinin macmu kohnalmasinin qiymoatlondirilmasi

Plan:
l. Ko6hnalmonin mahiyyati vo novlari
2. Fiziki kohnalmonin giymatlondirilmasi metodlar
3. Funksional va iqtisadi k6hnalmonin qiymatlondirilmasi

Kohnolmo dasmmmaz omlakin faydaligmin azalmasi, potensial investor iigiin
calbediciliyinin itirilmasi, miixtalif amillorin tasiri naticasinds doyarinin asagi diismosidir.

Nozori baximdan tikililorin kohnolmasi prosesi onlarin istismara verilmosi anindan
etibaron baglayir vo obyektin lagvi ilo bitir.

Moacmu kohnalms fiziki dagilma, funksional va iqtisadi kohnelmoe yaxud bunlarin birge
tosiri naticasinda tikililorin tokrar istehsal (barpa) vo ya avozolunma doyarinin azalmasidir.
O dasimmmaz omlakin k6hnalmasinin biitiin ndvlarini 6ziinds birlosdirir vo obyektin bazar doyari
ila tokrar istehsal (barpa) yaxud avazetmo doyoari arasindaki forq kimi ifads olunur.

Dayarin itirilmasi sabablarindan asili olaraq, kohnalmonin asagidaka tiplori forglondirilir:

Funksional
Kohnalma kohnalmo

Fiziki
kohnalma

v v
Aradan Aradan
qaldirilan iqtisadi qaldirilan
kohnalma
v
Aradan Aradan
galdirilmayan qaldirilmayan

Fiziki kohnalmos insaat konstruksiyalarinin vo materiallarinin ilkin texniki-istismar
xassolorinin miixtalif amillorin (mosalon, tabii-iglim soraitinin, fiziki vo kimyovi tosirin,
istismar gaydalarinin pozulmasi vo sair) tosiri naticasinda tadricen itirilmosi vo dagilmasidir.
Dasinmaz omlakin fiziki kohnalmasing tasir gostoron amillors onun yasi, insa olundugu tikinti
materiallarinin vo yerina yetirilon islorin keyfiyyoti, layihoalondirilmonin qiisurlari, istismar
sartlori vo soraiti, profilaktik tomirlorin vaxtinda aparilmasi aiddir.
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Obyektin kohnalma doracasi onun doyorinin yeni obyektin insa olunmasinin dayari ilo
miiqayisada faizls nisbatla ifads olunan asag1 diismasidir.

Obyektin elementinin kohnolmo doracosi  dasinmaz omlakin  torkibine daxil olan
elementin doyarinin yeni elementin doyari ilo miigayisada nisbi asag1 diismasidir.

Qiymoatlondirma tocriibasindos  binalarin  fiziki  kohnalmosi asagidaki  metodlarla
hesablanir:

- normativ metod (yasayis binalari iigiin);

- doyar metodu;

- Omiir miiddati metodu.

Normativ metod miixtalif tolimatlardan vo digor normativ sonoadlordon istifads
olunmasina asaslanir. Bu metodla binanin fiziki kohnalmasini asagidaki diisturla hesablamaq
olar:

n
Kfiziki =[) Ki x91i]:100
i=1
Burada: K fiziki - binanin fiziki kohnalmoasi (%);
K1 -1 konstruksiya hissonin fiziki kohnalmasi (%);
O 1 - 1 konstruksiya hissonin tokrar istehsalinin (barpa) doyorinin binanin iimumi
tokrar istehsalinin (barpa) doyarindaki xiisusi ¢okisini oks edon omsal;
n - binanin konstruksiya hissalarinin sayidir.

Ayri-ayr konstruksiya hissalorinin tokrar istehsal (barpa) doyarinin binanin timumi tokrar
istehsal (barpa) doyorindoki xiisusi ¢okisi adoton yasayis binalarimin tokrar istehsal (borpa)
doyarinin irilogdirilmis gostaricilori osasinda, bu gostaricilor olmadiqda ise smeta doyori
osasinda miioyyanlosdirilir.

Dayar metodu binanin, onun konstruksiya hissalorinin zodslorini aradan qaldirilmasi
iclin zoruri olan tomir islorinin doyarinin onlarin tokrar istehsal (barpa) doyarino nisbati kimi
hesablanmasidir. Bu metod binanin vo onun konstruksiya hissalorinin fiziki kohnalmasini doyar
ifadasindo hesablamaga imkan verir.

Fiziki kohnalmonin Odmiir miiddati metodu ilo miioyyanlosdirilmasi binanin somarali yas
dovrii va iqtisadi 6miir miiddati gostaricilori arasindaki nisbatin hesablanmasina asaslanir.

Bu metodun tatbiqi metodologiyasini sorh etmok ii¢iin haqiqi (xronoloji) yas, somarali
yas, fiziki Omiir miiddati, iqtisadi 6miir gostaricilorinin mahiyyati, eloco do onlara tosir gdstoron
amillor Oyronilmalidir.

Fiziki kohnalmonin aradan qaldirilan va aradan qaldirilmayan névlori vardir.

Aradan qaldirilan fiziki kohnalma obyektin istismar gqaydalarinin pozulmasi naticasinda
yaranir v bazon «toxira salinmig tomir» adlandirilir, Onun doyari obyektin ilkin voziyysting
gaytarilmasi iigiin tolob olunan tomir-tikinti islorinin dayari ils ifads edilir.

Aradan qaldirilmayan fiziki kohnolmo ingaat konstruksiyalarinin vo materiallarinin
aradan qaldirilmasi geyri-miimkiin yaxud iqtisadi baximdan alverissiz olan dagilmasidir. Onun
hesablanmasinin noazori osasi insaat konstruksiyalart vo materiallarinin istehlak xassalorinin
istismar miiddatinds xatti azalmasidir.

Funksional kohnalmo tikililorin vo avadanligin parametrlorinin miiasir bazar standar-
tlarinin vo tipik alicinin (investorun) toloblorino uygunsuzlugu noticosindo meydana c¢ixir.
Funksional koéhnoalmonin asas olamatlori obyektin insa olundugu layihonin vo tortibatinin,
texniki vasitalorla tochizatinin miiasir talablara cavab vermomasi,istehlak¢ilarin toloblorinin vo
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zovqlarinin doyismosidir. Funksional k6hnalmonin asas meyar1 kimi qiymatlondirilon obyektin
orazido yerloson digor analoji obyektlorlo miigayisado potensial golirliyinin azalmasi qobul
olunur. Funksional k6hnalma aradan qaldirilan vo aradan galdirilmayan ndvlara boliiniir.

Aradan qaldirilan funksional kohnolmo layihoasinin, insa olundugu materiallarin,
dizayninin vo s. miiasir toloblors cavab vermomasi naticasinda tikilinin doyarinin azalmasidir.

Aradan qaldirilmayan funksional kohnalmo qiymatlondirilon obyektin  hacm-
planlasdirma gostaricilorinin yaxud konstruksiyasinin miiasir tikinti standartlarina uygunsuz-
lugudur. Bu nov funksional kohnolmenin osas olamati qiisurlarin aradan qaldirilmasi iigiin
vasait qoyulusunun igtisadi baximdan somorasizliyidir.

iqtisadi kohnalma xarici miihitin yoni, bazar soraitinin, qanunvericilik bazasinin, arazi-
nin ekoloji vaziyyatinin doyigsmasi, amlakin O6hdaliklorls yiiklonmasi sobablarindon obyektin
doyorinin azalmasi naoticosinda yaranir. Onun aradan qaldirilmasi miimkiin olmasa da, bozi
hallarda onu doguran sabablarin pozitiv doyismasi naticasinda bu 0zii-6ziins aradan qalxa bilar.

Movzu 14. Dasinmaz omlakin giymatlaondirilmasinda ipoteka-investisiya tahlili.

Plan:

I.Dasinmaz omlak investisiya obyekti kimi.

2.Investisiya colbediciliyinin mahiyyati vo ona tosir edon amiller.

3.Dasinmaz omlaka investisiya layihasinin galirliyinin qiymoatlondirilmasi.

Dasinmaz omlak potensial investisiya obyekti kimi spesifik xarakteristikalara malikdir.
Hor bir investor dasinmaz omlaka investisiya qoyulusu barado qorar gobul edorkon bu
xuisusiyyatlori nozora almalidir. Dasinmaz omlakin potensial investisiya obyek6ti kimi
xiisusiyyatlorini 3 qrupa bolmak olar:

I grupa fundamental xiisusiyyatlor aiddir:

Mobillik ( harakatsizlik ) — hor bir dasinmaz omlak obyekti yer sothinin konkret vo
cografi borkidilmis sahasiyla baglidir, yani o, fiziki cohatdon dasinmazdir, harokatsizdir.

Unikallq ( nadirlik) — torpagin hor qaris1 6z nadir xiisusiyyatlori ilo forglonir, yoni bu
xiisusiyyatlor yalniz ona xasdir. Bels ki, tamamils eyni torpaq sahalari vo ya onlarda tamamila
eyni yerlosdirilmis binalar va tikililor mévcud deyil, haor bir dasinmaz omlak obyekti nadir vo
tokraredilmozdir.

Qithq - torpagin homginin dasinmaz omlakin nisbi qithgi. Qitliq biitdvliikdo ohalinin
sayinin artmasi va torpaq ehtiyatlarinin tiikkonmaosi ila alagadardir.

Davamhihiq( sabitlik) — bina va tikililorin tikintisi bir ne¢o il ¢oko bilor, homginin onlar
xidmot miiddatlorino goro do insanlar torafindon yaradilan on uzunomiirlii, davamli obyektlor
hesab olunurlar.

IT qrupa dasinmaz omlak obyektinin mohz bazar-omtas obyekti kimi xiisusiyyatlori aiddir:

Dovriyys xiisusiyyati - dasinmaz omlakin fiziki cohotdon mobillik xiisusiyyati onu
demays imkan verir ki,aslinds amlak bazarinda dasinmaz omlaka miilkiyyat obyekti kimi deyil,
tam, natamam va gisman miilkiyyat hiiquglari baximindan yanasilir.

Hoyat dovriyyasi xiisusiyyati — Dasinmaz omlakin yaradilmasi vo xidmat miiddati hoyat
dovriiniin uzunomiirlityiinii miisyyan edir vo bunun naticasi kimi golir gatiron dasinmaz amlak
obyektlari geyri-barabar pul axinlarini tomin edir.

Dasinmaz omlak komponentlorinin daysrinin dayismasi istigamoatlori arasindaki
uygunsuzluq bina vo qurgularin doyorinin bir qodor azalmasi zomininds torpagin doyarinin
artmas1 meyli Ustiinliik togkil edir. Qeyd etmok lazimdir ki, bu sababdon konkret dasinmaz
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omlak obyektinin doyarinin azalmasi meyillorine oks meyllar - yoni, inflyasiyaya gora gqiymatin
artmas1 meyllari gars1 qoyulur.

Dasinmaz amlakin bazar vo investisiya doyorinin onlarin maliyyslasdirilmasing
tosiri - golir gotiron daginmaz omlak obyektinin miixtolif formalarda maliyyolosdirilmasindo
Oziinl biiruzs verir.

Maliyyalosdirmonin an genis yayilmis metodlart dasinmaz omlakin soxsi vo borc vasaiti,
eloco do ipoteka krediti hesabina maliyyslosdirilmosidir. Biitiin bunlar dasinmaz omlak
obyektinin investisiya calbediciliying, yaraliliq soviyyasino, son naticodo iso onun bazar vo
investisiya doyaring tosir edir.

Asag likvidlik - dasinmaz omlak maliyys aktivlori ilo miigayisado asagi likvidliya
malikdir. Bu xiisusilo dasinmaz omlak obyektinin bazarda reallagdirilmasi ii¢iin zoruri olan
miiddatls baglidir.

Dasinmaz omlak obyektlorinin takliflorinin qeyri-miisyyon elastikliyi dasinmaz
omlak obyektlorinin toklifinin hocminin doyismasi ona olan talobin doyismasi ilo miiqayisada
omlak bazarinin digar seqmentlari ilo miigayisads shomiyyatli doracads ¢ox ola bilar.

III grupa dasinmaz amlak obyektlorinin toskilati-hiiquqi xiisusiyyatlori aid edilir

Dasinmaz omlaka hiiquglarin bolgiisii. Dasinmaz omlaka hiiquglar - hiiquglarin
novloring, obyektin elementlorino vo hoyata kegirilmosi miiddatlorine gora boliino bilar.
Homg¢inin miiqaviladon irali golon, girov, servitut, istifado hiiquglarinin mohdudlasdirilmasi
kimi dasinmaz mdvcuddur.

Dasinmaz omlaka vergitutmanin xiisusiyyatlori — dasinmaz omlaka investisiyalar
tocriibado investora, miiossisayo vergi iistiinliiklori gazanmaga imkan verir.

Pesokar idarsetmonin vacibliyi - biitiin morhalslordo dasinmaz omlak obyektlorinin
pesakar idarsedilmasing ehtiyac duyulur.

Dasinmaz oamlakin investor iigiin vacib tohlil vo ugot tolob edon asagidaki xiisusiyyatlori
vardir:

Dasinmaz omlakla bagli omaliyyatlarda, digor faaliyyat novlari ilo miiqayisada golir axinlarinin
nisbi sabitliyi mévcuddur.

Somorali investisiya menecmentinin zoruriliyi onunla baghdir ki, dasinmaz omlakin idars
edilmosi ¢otindir vo dasinmaz omlaka investisiya oshomiyyatli idaroetma xarclori tolob edir.
Ogor dasinmaz omlaka investisiyalar uzunmiiddatli xarakters malikdirss, onda dasinmaz omlak
obyektindon effektiv vo somarali istifads tomin edilmalidir.

Dasinmaz omlakin antiinflyasiya sabitliyi. Dasinmaz omlak inflyasiya ilo miinasibatdo
ohomiyyatli doracodo  davamliliga malikdir. Bu xiisusiyyoat dasinmaz omlaka investisiya
goyulusu ilo bagl investorun inflyasiya vo investisiya portfelinin diversifikasiyasindan
gorunmasi li¢iin somarali hesab edilir. Qeyd etmok lazimdir ki, dasinmaz omlak qgiymatli
kagizlarla miigayisads inflyasiyadan daha yaxs1 miidafis olunur.

Yiiksok risk soviyyasi. Dasinmaz omlaka investisiya qoyulusu maliyys aktivlaorinin oksoriyyati
ilo miigayisado daha ¢ox geyri-miioyyonliya moruz qalir. Dasinmaz omlakin mobilliyi vo
likvidliyinin az olmasi risk soviyyasinin yiiksok olmasina sobob olur. Dasinmaz omlaka
investisiya qoyulusu barado gorar qobul edarkon otraf miihitin xiisusiyyatlorinin doyismosi ilo
bagl yaranacagq risklar holledici shomiyyato malikdir.

Dasinmaz omlaka investisiya qoyulusundan golon golirlo maliyya aktivlaorino investisiyalarin
monfi korrelyasiyasi. Dasinmaz omlak bazarinin faaliyyastinin dovriliyi makroiqtisadi saviyyado
sonaye istehsalinin dovriliyi ilo {ist-iists diigmiir. Ciinki, golir gotiron dasinmaz omlakin
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investisiya calbediciliyi sonaye bohrant zamani vo inflyasiyanin yiiksok templo artdigi
dovrlards artir, maliyys aktivlarinin real galirlilik doracalari iso adaton asagi diisiir.

Dasinmaz omlak obyektlorinin investisiya calbediciliyi bu, investisiya qoyuluslarinin
mogsadouygunlugunu avvalcodon miioyyon edon investisiya foaliyyatinin hoyata kecirilmasi
sortlorinin mocmusudur.

Dasinmaz omlak obyektinin investisiya calbediciliyi ilk n6vbada investoru maraqlandirir.
Montiqidir ki, investor se¢im zaman1 konkret dasinmaz amlak obyektina kapital qoyulusu iiciin
daha colbedici obyekta iistiinliik veracak, ¢iinki, bu nazards tutulan manfastin aldo olunmast vo
goyulan vasaitin gaytarilmasi etibarliligini artiracaq. Bu gostarici daginmaz omlak obyektinin
miilkiyyatcisi ti¢iin do maraghdir. Investisiya baximindan calbedici obyekt dasinmaz omlakin
golirliliyi, likvidliyi vo doyari baximindan sahibing slava uistiinlitk gazandirir.

Investoru miioyyon miiddotodok yaranmis voziyyat maraqglandirir, miilkiyyotci iso obyekti
idars etmolidir vo amlak obyektinin tohlili imkanlarinin askarlanmasi1 mogsadilo investisiya
calbediciliyinin artirlmasina ¢alismalidir. Umumilikdo,investoru maraqlandiran masalolarin
ohato dairasi xeyli genisdir vo bura konkret dasinmaz omlak obyektino tosir edon otraf miihit
amillori do daxildir. Investor alternativ layiholor arasinda on colbedici obyekti segorok ona
kapital qoyulusu etmok imkanina malikdir.Bu se¢im fiziki xiisusiyyatlori oxsar olan, lakin
miixtalif arazilorda: sohor, rayon, kond va s yerloson obyektlorin secimi ola bilar.

Dasinmaz omlak obyektinin investisiya calbediciliyini miioyyon edon amillor
asagidakilardir:

I.  Obyektin 0zii va atraf arazinin calbediciliyini xarakterizo edon  fiziki amillor :
keyfiyyat, layiha qorar1 (layihs dizayni) ,yas1 (tikinti miiddati) va s.

11 Dasinmaz amlak obyektinin atraf miihitinin calbediciliyini xarakterizo edon
amillar.

II1. Obyektin yerlasdiyi rayonda iimumi vaziyyati xarakterizo edon amillor, amlakin xarici
ohatasinin calbediciliyi. Tolob vo toklifin nisbati,potensial icaradarlarin va icaragilarin,
saticilarin v alicilarin say1 va s.

Investor iiciin investisiya qoyulusu etmok o zaman sorfolidir ki, omlak bazarinda daha
cox obyekt toqdim edilmis olsun, bir halda ki, secim imkanindan basqa, toklifin artmasi halinda
doyarin azalmast qganunu qiivvododir. ©mlak bazarmin xarakteristikalarina homginin
omaliyyatlar zaman1 xidmatlor gostorilmasi lizro firmalarin inkisaf soviyyasi vo vasitacilorin (
rieltorlar, hiiqugsiinaslar vo basqa maslohatcilor) xidmotlori izro yaranmis xorclorin Ol¢iisii
aiddir. Dagsinmaz omlakla bagli omoliyyatlar zamanm pesokar xidmotlorin gostarilmasi
investorlarin risklorini asagi salir. Dasinmaz omlak investisiya colbediciliyina tasir gostoran
amillari saciyyalondirmak lazimdir.

Sosial amillar osason shalinin moskunlagmasi ilo baglhidir. Buraya shalinin demoqrafik
qurulusu, nigah vo bosanmalarin sayi, hor ailoys diison usaqglarin orta say1 vo s daxildir. Bu
amillor dasinmaz omlaka potensial tolabatla baglidir.

Iqtisadi amillor cari dovrdo tolob vo toklif arasinda nisbotlorin tohlili ilo
prognozlasdirilan galacok doyisikliklorin, ham¢inin shalinin aliciliq gabiliyyasti gostaricilorinin
arasdirilmasini tolob edir. Iqtisadi amillora ohalinin masgulluq saviyyesi, orta ayliq amak haqqq,
onun boliisdiiriilmasi, regionun iqtisadi inkisaf doracasi, kredit imkanlar1 vo soraiti vo s daxildir.

Dovlat tonzimlonmasi amillori biitiin soviyyoalordo (dovloat, yerli vo regional) bozi
iqtisadi amillora goro (moasalon, tolob vo toklif nisbotino gora) iistiin ola bilocok ayri-ayri
rayonlarda amlakin qiymatlarine boyiik tosir gostarir.
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Ekoloji amillar - omlakin giymatlondirilmosi zamani1 dasinmaz omlak obyektinin istifadosi
vo onun somaraliliyino tosir gostoron tobii vo tabii-antropogen amillorin mocmusudur.
Ekoloji amillora dasinmaz omlakin giymatlondirilmasi zamani onun doyaring tosir gostoran
otraf miihit amillori kimi baxmaq lazimdir. Oz noévbasindo doyar (pul) formasina cevrilon
otraf miihit amillori dasinmaz omlakin qiymoatinds ekoloji amillorin payim ifads edir. Bu tosir
hom miisbat, hom do manfi ola bilar. Son illor investisiya calbediciliyinin tohlili fundamental
elmi todqiqatlarin obyekti sayilir. EImi adobiyyatlarin vo normativ sanadlorin oksariyyatinda
“investisiya colbediciliyl” vo “investisiya miihiti” anlayiglarini ¢ox vaxt eynilosdirirlor.
“Investisiya colbediciliyi” anlayisinin miioyyan edilmosindo vahid fikir yoxdur. Belo ki,
todqgiqatcilarin ¢coxu halo indiys gadar onu miiassisonin maliyys vaziyyatils eynilosdirirlor ki,
investisiya calbediciliyi birbasa olaraq miiassisonin hayat tsikli fazasi ilo alagodardir. Bir ¢ox
miislliflorin fikrinco, investisiya calbediciliyi li¢c sortdon: alverisli investisiya situasiyasindan,
igtisadi ~ sistemlordoki investisiya miihitindon, investora olavo xeyir gotiron miioyyan
tstiinliiklorin - mOévcudlugundan asilidir. Bizim fikrimizco, investisiya calbediciliyinin
miloyyon edilmoasino son yanasma daha aktual vo doqiq sayilir, ¢iinki bu, investisiya
lahiyasinin innovasiya iistiinliiklorini nozers almaga imkan verir. Investisiya colbediciliyi-
investora alavo monfoot gotiron vo investisiya qoyulusu riskini azaldan alverisli investisiya
vo innovasiya sartlorinin va iistiinliiklorinin macmusudur.

“Investisiya miihiti”anlayis1 miirokkobliyi vo kompleksliyi ilo farglonir, ona hom
makro, mikro, hom do mezo soviyyads baxila bilor.

Investisiya miihiti anlayis1 nozordon kegirilorkon investisiyalasmanin elo sortlorinin
movcudlugu askara cixir ki, onlar bu vo ya digor investisiyalasma obyektinin se¢ilmasinda
investorun Ustiinliikk verma qabiliyyatino tosir edir. Makrosoviyyada bu anlayis 6ziindo
investisiyalasmanin siyasi (qanunvericilik do daxil olmaqla), igdisadi va sosial gostaricilarini
birlogdirir ki. bu da biitiin proses istirak¢ilar: iigiin lahiyalorin investisiyalagmasi, 6doma
miiddati vo reallagsma olverisliliyi sortlori izra potensial investorlarin, dévlstin vo regional
hakimiyyaotin miinasibatlori vasitosilo meydana cixir. Mikrosaviyyado investisiya miihiti
Oziinii investor va tosarriifat subyektlorinin: malgéndaranlorin, miistarilorin, banklarin, bank
olmayan maliyys stukturlarinin, eloco do miiassisolorin homkarlar ittifaglarinin vo omok
kollektivlorinin ikitorafli miinasibatlori vasitasilo gostorir. Makro vo mikro saoviyyado
investisiya miihiti anlayis1 investorlar torofindon vahid tam kimi qobul edilir, ciinki
hokumotin olverigli investisiya miihitinin formalagmasi1 {izro ganunvericilik vo hiiquqi-
normativ tosirlori yerli hakimiyyat orqanlart torsafindon tocrid oluna bilar, yerli saviyyado
xarici investisiyalar i¢iin imtiyazli tosarriifat rejiminin yaradilmasi tizro tosirlori ¢ox vaxt
tiimumiqtisadi dovlat tonzimlonmasina bazi diizalislori kompensasiya eds bilor. Son vaxtlar
investor vo dovlot arasinda qarsiliglt miinasibatlorin mohz bu torofi holledici sayilir.
Beloaliklo, investisiya miihiti-investisiyalagma obyektinin investisiya calbediciliyino tosir
gostoron miixtolif makro, mezo vo mikro xarakteriskalarinin macmusudur. Burada
investisiyalasma obyekti kimi hom ayrica investisiya-innovasiya lahiyasi, hom do miiassisa,
korporasiya, sohar, region, saho, dovlot, eloco do iqtisadi sistemin, onun investisiya
potensialim vo investorlarin foaliyyot sortlorini xarekterizo edon investisiya foaliyyatinin
inkisafina vo genislonmasina obyektiv imkanin inikasi ¢ixis edir.

Miiassisa bu sistemds konkret layihalarin reallagdigi vasait qoyulmasinin son noqtasidir.
Hor bir layihonin colbediciliyi iso sadalanan biitiin torkib hissalarinin colbediciliyi il
miloyyanlosdirilocok. Basqa s6zlo desak, agar bu sahonin inkisafi beynoalxalq iqtisadiyyat
miqyasinda bohran voziyyatindadirss, vasaitin, masalon, metallurgiya kombinatina kapital
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goyulusu investor iiciin inandiric1 dalil olmayacaq. Elaca do, layihonin maliyyas iistiinliiyiino
baxmayaraq, dovlatdoki siyasi vo iqdisadi geyri-sabitlik investorun calbedicilik iizra istonilon
saylorini hega cixaracaq. Olkonin beynalxalq layiholorin secimi vo reallasmasi zamani1 daha
cox miithiim olan investisiya calbediciliyinin formalagsmasi sortlorini nozardon kecirak.

Olkonin investisiya colbediciliyi asagidaki sokildo qruplasdirilmis miioyyonlosdirici
faktorlar sistemini ohato edir.

a) Comiyyatin siyasi sabitliyi ilo, sahibkarliq vo investisiya foaliyyotinin normativ
bazasinin movcudlugu vo stabilliyi, kecid dovriinde miilkiyyat vo investisiya formalarinin
barabarliyinin zomanati ilo va sairs ila saciyyalonan siyasi hiiqiiqi miihit;
b) Igtisadi miihit, yaxud milli valyutanin sabitliyi,
inflyasiyanin inkisaf siirati, vergigoyma v valyutanin tonzimlonmasi iisulu, fond bazarinin
vo maliyya-kredit sisteminin vaziyyati, daxili bazarin hacmi vo 6doma qabiliyyati;

c) Vasait va infrastruktura, sosial madoni miihit, ekologiyya.

Fikrimizco, investisiya colbediciliylr 0Olkays, sahoyo, regiona, konkret investisiya
obyektina totdiq edilon anlayis olmaqgla, yalmiz bu vo ya digor investisiya obyektinin na
doracads miioyyon investorun moagsadlorine uygun golmasini ifads edir. Bunlar eyni vaxtda
investisiya calbediciliyi konkret investisiyalasma obyektini avvalco idea formasinda 6ziindo,
xlisusilo do reallasma obyektino investisiyalarin idars edilmosi iizroyeni texnologiyalar
birlasdiron biznes layihonin islonmasi formasinda xarakterizs edir.

Investisiya foaliyyotino daha bdyiik tosiri ganunvericilik tominati gostorarir.
Azorbaycanda investisiya foaliyyotini tonzimloyon osas hiiquqi aktlar sirasina “Investisiya
foaliyyoati haqqinda”, “ Xarici investorlarin hiiquqglarinin qorunmasi haqqinda” qanunlar,
eloca do regional normativ aktlar daxildir.

Investisiya colbediciliyinin digar torkib hissasi investisiya potensiali sayilir ki, bu da
miixtolif 0zol potensiallardan: resurs-xammal, istehsal, innovasiya, institusional,
infrastruktur, maliyys, istehlak vo omoak potensiallardan togkil olunur. Basqa sozlo desak,
investisiya potensiali- investisiya iiciin vo homin investisiyalasma sferasi vo obyektlorinin
movcudlugu vo miixtalifliyindon, hom do iqtisadi sistemin inkisafindan asili olan obyektiv
ilkin sortlorin comi soklindo tosarriifat subyektlorinin  makroiqtisadi, mezoiqtisadi vo
mikroiqgtisadi innovasiya imkanlari nazars alinan 6zal potensial gostaricilorin mocmusudur.

Investisiya
potensiali

Resurs-xammal
notensialt Y

| Innovasiya potensiali

Infastruktur potensiali

Omok potensiali

Maliyys po|

tensiali

Istehsal potensiali

Institusional potensial

Istehlak potensiall

Iqtisadi sistemin investisiya potensialimin tarkib hissalori.

Investisiya calbediciliyinin idaro edimasino iki osas yanasma movcuddur. Birinci
yanasma zamani investisiya colbediciliyinin idars edilmosi yalniz miiassisa aktivlorinin

65



formalasmas1 vo istifado edilnosi, eloco do investisiya portfelinin giymatlondirilmasi ilo
olagolondirilir. Ikinci yanasma foaliyyat novlori lizro omoliyyat, investisiya vo maliyya
omoliyyatlar1 iizra: pul axinlarmin idars edilmasini nazords tutur ki, bu da biitovlitkkde
investisiya calbediciliyinin rormalagsmasina tosir géstormaya imkan verir.

Investisiya colbediciliyinin idara edilmosi tolob olunan investisiya hocminin oldo
edilmasina yonoldilon todbirlorin islonib hazirlanmasina gotirib cixarmahidir ki, bu da
investisiya sturukturunun, onun tonzimlonmasi iizra tadbirlorin miisyyan edilmasini nazords
tutur.

Son vaxtlar dovlet 6z imkanlarim1 ( qanunvericilik, maliyyo, institusional )
Investisiyanin mozmunlu xarakterindo comlosdirarok, Siiurlu suratdo onlara innovasiya asast
daxil edorok investisiyanin calb olunmast prosesinin idars edilmosindon innovasiya
layihalorinin investisiya calbediciliyinin formalagsmasina ke¢misdir. Belo yanasma fondlar
dovlot zomanoti hesabina investisiyalasmanin innovasiya sferasina vosait qoyuluslarinin
risklorini minimumlasdirmaga imkan verir.lakin eleco do investisiyalasmanin qeyri-
innovasion calbediciliyinin idarsetma saviyyasini giiclondirmok do magsadouygundur.

Hazirda investisiyalagsma obyektlorinin investisiya calbediciliyinin
giymatlondirilmasi metodikalarinin ¢oxlugu movcuddur.Onlarn ii¢ asas metodikaya ayirmaq
olar: orazinin investisiya calbediciliyinin qiymoatlondirilmasi; miiassisonin investisiya
calbediciliyinin  qiymatlondirilmasi; konkret layiholorin investisiya calbediciliyinin
giymotlondirilmosi. Iqtisadi sistemlorin investisiya colbediciliyinin qiymotlondirilmosi
zamani kredit reytinglori haqqinda, regionun investisiya miihiti haqqinda informasiya
zoruridir ki, bu da 6z novbosido innovasiyalarin istifado imkanlar ilo miioyyon edilir.
Bundan sonra, real invesitisiya calbediciliyi hagqinda natico ¢ixarmaq vo investisiyalasma
obyektino miioyyan investisiya ranqi vermok miimkiin olur.

Investisiya calbediciliyinin qgiymotlondirilmasinin asas metodlar1 pul axinlarmin
diskontlagdirmasina (PAD) asaslanan metodlar sayilir, investisiya togkilatinin foaliyyaotinin
somoaraliliyinin giymatlondirilmasini iso onlarin dinamikasina goro hoyata kec¢irmok
lazimdir.Bunlardan asaslart asagidakilardir: xalis cevrilmis doyor metodu; annuitet metodu;
tokrar olunan maobloglorin miiasir doyarinin hesablanmasi {iisulu; son golocok doyarin
boliisdiiriilmosi; rentabellik metodu; daxili monfaot normasi.

Investisiya layihosinin totbiqi vo reallasmasiin islonib hazirlanmasina xorc
molumatlarinin gqiymatlondirilmasi naticasinds investisiya calbediciliyi layihasinin 6donmasi
desturunu ¢ixarmagq olar;

GDX+IQX+CX> G,
Burada, GDX-galocak dovriin xarclari;
IQX- istehsalqabag xarclor;
CX- cari xoarclar;
G- investisiya-innovasiya layihasindon golirdir.

Investisiya calbediciliyinin qiymeotlondirilmoesi zamani investor asason layihoni daha
cox monfoot almaq, qoyulmus vasaitlorin siiratli dovriyyesi, kapital qoyulusu riskinin
minimumlasdirilmasi magsadilo giymatlondirir. Lakin layihonin togabbiiskar ii¢iin layihonin
reallasdirnnlmasinda monfoat alinmasi baslica mogsad deyil. Fikrimizco, layihonin
tosabbiiskarini (6lks, saha, region, miiossisa) asas moagsadi iqtisadi sosial amillarin istifadasi
hesabina iqtisadi artimin yiiksaldilmasindon ibarstdir. Tocriibado bu ciir artim daha c¢ox
kapital qoyulusu tolob edan iri layihalor sayilir. Bu modelin mahiyyati ondan ibaratdir ki,
layihonin bu ciir bolgiisii investisiya layihasinin reallagmasinin ayri-ayri istigamatlori iizro
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bir ne¢o investorun calb olunmasmna imkan verir. Bu iso 0z novbasindo investisiya
layihasinin islonib hazirlanma miiddstindo onun son reallagsma tarixino godor azaltmaga
imkan verir, potensial investorun axtarigini asanlasdirir. Belo ki ayri-ayri investorlarin kapital
goyuluslarinin hacmi bir gayda olaraq asagi olacaqdir ki, bunun da hesabina kapitalin
dovriyys siirati azalacaqdir. Bu isa layihalorin investisiya calbediciliyini vo demali hom da
iqtisadi sistemlarin investisiya cobediciliyini artiracaqdir. Galacokds bu, iqtisadi sistemlorin
inkisafim siiraotlondirmoays imkan veracokdir.

Olkods normal bazar miinasibatlorinin inkisafinin baslica gostoricilorindon biri do
biitovlikds dasinmaz omlak bazarinin vo onun ayri-ayri bolmolorinin voziyyati sayilir.
Dasinmaz omlak bazari istonilon bazar iqgtisadiyyatinin ohomiyyatli torkib hissasi sayilir.
Dasinmaz omlak milli sorvotin on miihiim torkib hissosidir. Dasinmaz omlak bazari
olmadan biitovliikkdo bazar ola bilmoaz. Belo ki, omak, kapital, omtoo vo xidmatlor va s.
bazarlar nizamnama foaliyyatini hoyata ke¢irmok liclin zoruri binalara malik olmali1 vo ya
onu icarays gotiirmalidir. Bazar infrastrukturu kimi milli daginmaz omlak bazarinin mithiim
ohomiyyati onun UDM-da payr ilo, dovlet vo bolodiyys dasinmaz omlakinin ilkin
satisindan, icaroyo verilmosindon biidcoys daxil olan golirlorin yiiksok soviyyasi ila,
dasinmaz omlaka vo onunla bagh sovdalogsmolora goro vergilordon biidcoys yigimlarin
yiiksok soviyyasi ilo  xarakterizo olunur.Rus alimi V.A Qoromikine gors, “dasinmaz omlak
bazart dedikds miilkiyyot hiiququnun vo onunla bagli maraqlarin vasitosilo oOtiiriilon
torpaqdan istifadonin miigxtalif rogqabat variantlart arasinda mokanin boliisdiiriildiiyii
miloyyon mexanizmlor dosti basa dii siiliir”.

Digor monbolordo iso bu bazar “ xiisusi omtoonin- dasinmaz omlak {izorindo
hiiquglarin-satict vo alicilarim1 bir yers toplamaq mogsadi giidon qurum vo prosedurlarin
mocmusu” kimi xarakterizo olunur. Azorbaycan Respublikasinin Milli Macallasinin 135-ci
maddasing asason daginmaz omlaka torpaq sahslari, yerin toki sahalari, ayrica su obyektlori,
mesalor, ¢coxillik okmalar, binalar, qurgular vo torpagla mohkom bagl olan digor obyektlor
aiddir.

Dasinmaz omlak bazar1 hiiquqi vo fiziki soxslorin dasinmaz omlak {izorindoki
hiiquglarinin pula yaxud digar obyektloro doyismasini yominb edon mexanizmdir. Bu bazar
investisiyalar bazarinin torkib hissasi olmaqla, onun real bolmasini tomsil edir vo maliyya
investisiyalar1 bolmosilo six olagodar foaliyyot gostorir. Dasinmaz omlak bazarinin asas
xiisusiyyatlori asagidakilardir:

1. Dasinmaz omlak bazarina ¢ixarilan hor bir omtos vahidinin fordi xiisusiyyatlori
var vo onlar ayri-ayrn istehlak¢r qruplan iiciin faydaliliq baximindan tokrarolunmazdir. Bu
sobobdon onlar1 standartlagdirmaq, cesidlors ayirmaq, niimunolor lizro satmaq geyri-
miimkiindiir.

2. Dasinmaz omlak miioyyon cografi orazi ilo baghidir vo toyinatina zoror
vurulmadan basqa yero dasina bilmoz. Bu ciir stasionarliq noticosinda alqi-satqi prosesi
miigavilo predmetinin gondorilmasilo deyil dasinmaz omlak iizorindo hiiquglarin
verilmasinin dovlat reyestirinds geydiyyati ilo basa catir. Bu ise dasinmaz omlakla aparilan
har bir omaliyyatin hiiquqi rosmilogdirilmasini zoruri edir vo bununla bagli alavo xarclor
yaradir.
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3. Dasinmaz omlak bazar1 insanlarin hoyat torzina, qarsilighh miinasibatloring giiclii
tosir gostordiyi iigiin dovlat, habela balodiyyalor torofindon ciddi tonzimlonir. Dasinmaz
omlakin sahibi 6z maraqlarini reallasdirarkon, digor soxslorin monafelorini nozors almali,
onlarin rayi ilo hesablagsmalidir.

4. Bu bazara c¢ixarilan hor bir alqi-satq1 obyektinin tokrarolunmaz xiisusiyyatlori
alicilarin garsisinda bir sira problemlor yaradir. Onlar lazim olan obyektin tapilmasina,
dasinmalarin aparilmasina, alqi-satqr miigavilalorinin baglanmasina vo rosmilosdirmao
omoliyyatlarina xeyli vaxt vo vosait sorf edir, bu axtarislara vasitocilori calb etmok
macburiyystindo qalirlar. Horgond, vasitogilorin colb olunmasi son naticods iqtisadi vo
hiiquqi baximdan 6ziinti dogruldur. Digar torafdon, dasinmaz omlak saticilarinin da eyhni
problemlorlo qgarsilagsmasi saticilart obyektlorin likvidlik soviyyasinin asagi diismosi ilo
naticalanir.

5. Dasinmaz omlak bazar1 fordilogsmisdir, yoni bazarin istonilon istirak¢isinin
harokati bazarda tolob vo toklif arasinda tarazligin pozulmasi, qiymatlorin koskin surstdo
doyismasi ilo naticalona bilor.

6. Dasinmaz omlak bazar1 6z toyinatina (yasina, sahibkarliq foaliyyst moagsadlori
iclin, sonaye vo kond tosorriifati sahslorinda istifads), cografi yerlosmasino, giymating,
keyfiyyatino, investisiya  mogsadlorino, miilkiyyast hiiquglarinin  tipino  go6ro
seqmentlogdirilir.

7. Dasinmaz omlak bazar1 xarici amillorin tosirino daha hassasdir. Bu bazarin
foallig1 6lkonin sosial-iqtisadi vaziyyatindon, qanunvericilik bazasinin miikommolliyindan,
hokumstin  maliyys-kredit, vergi siyasotindon, konyukturun doyismosindon, ilin
movsiimiiliiylindon asilidir.

8. Dasinmaz omlak bazarimin miihiim xiisusiyyatlorindon biri onun inkisaf
dovriiniin sonayenin inkisaf dovril ilo iist-listo diismosi, bu inkisafa kapitallar bazar1 giiclii
tosir gostormisdir.

9. Dasinmaz omlak bazarn iqtisadiyyatin digor saholori ilo miigayisada
toskilatlanma saviyyasi vo somaralliyi asagidir.

10.  Dasinmaz omlak bazrinda toklif olunan omtoonin xiisusiyyatlori bu bazarda
istirak edon goxslordon goraitin doyigsmasini prognozlasdirmaq, hadisalori diizgiin
giymatlondirmok vo vaxtinda naticalor ¢ixarmaq gabiliyyati, igtisadiyyatin, texnikanin an
miixtalif saholari lizra darin biliklor, insanlarla iinsiyyat yaratmaq moharati tolob edir. Ona
gora do bu bazarin asas istirak¢ilart pesokalardan, yoni foaliyyati mohz dasinmaz omlakla
olagoli olan soxslordan ibaratdir.

Dasinmaz omlak bazarinda tosir gostoron amillor arasinda qgarsiligh slagalor Qorb
iqtisadi adabiyyatinda “baliq stimiiyli” adlandirilan Pareto oyrisi ilo ifads olunur. Daginmaz
omlak bazarina tasir gostoran ilkin amillor makroiqtisadi, yoni diinyada, regionda vo 6lkada
siyasi vaziyyat, imumi iqtisadi vaziyyat, maliyys bazarlarinin inkisaf soviyyasidir.

Hesab edirik ki, dasinmaz omlak obyektlorinin yaradilmasi vo artig movcud olan
dasinmaz omlak obyektlorinin istismari ilo bagli miinasibatlor kompleksi kimi dasinmaz
omlak bazarinin miioyyon edilmosi tam olardi. Belaliklo, dasinmaz omlak bazarinin asas
foaliyyot proseslori dasinmaz omlakin inkisafi, idaro edilmosi vo dasinmaz omlak
hiiququnun dovriyyssindon ibarotdir. Dasinmaz omlak bazar1 istonilon 6z-6ziinii
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tonzimloyan sistem kimi talab, toklif, qiymoat vo infastrukturla xarakterizo olunur. Dasinmaz
omlak bazarinin asas funksiyalarina asagidakilar aiddir:
- giymat, talab, toklif hagqinda informasiya;
- vasitogilik-istehlakgilar, tolob va toklif arasinda slagonin qurulmast;
- dasinmaz omlak obyektino qiymaotlorin sorbast formalasmasi vo miilkiyyat
hiiquglarinin miidafiasi;
- dasinmaz omlak obyektino investisiyanin yenidon boliisdiiriilmasi;
- azad sahikarligin tomin olunmast;
- sosial programlarin hallinin tominati.
Dasinmaz omlak bazarinin strukturuna asagidakilar daxildir:
1) Dasinmaz amlak obyektlori
2) Dasinmaz omlak bazarinin subyektlori
3) Dasinmaz omlak bazarinin infrastrukturu.

Dasinmaz omlak bazarinin infrastrukuru dedikdo, dasinmaz omlak bazarinin faydali
xassolorinin  yaradilmasina vo istehlakina, eloco do bazar miihitindo onlarin
boliisdiiriilmasing tasir edon pesokar va intisional dasinmaz omlak bazari istirakgilar: basa
diisiiliir. Infrastrukturun makroiqtisadi, regional, lokal vo makroiqtisadi soviyyolorini
forglondirirlor.

Dasinmaz omlak bazarinin ifrastrukturunun formalasmasi prosesindo bu bazarin miixtalif
aspektlorino uygun golon asagidaki 4 yanasma ayrilir:

- mithandis-texnoloji (pesokar ndqteyi nozarindon);

- transaksion (psixoloji davranis);

- metodoloji (bazar vo makrobazar, bazar iqtisadiyyatinin metodologlar1 baximindan);

- sosial (ictimai foaliyyat baximindan).

Dasinmaz omlakin idaro edilmasi dedikds, hom istehlak¢i maragi ilo, hom do
dasinmaz omlak obyektinin miioyyon hoyat tsikli ilo bagl foaliyyot basa diisiiliir. Buraya
asagidakilar1 aid etmok olar.

1. Torpaq sahasinin daha yaxs1 istifade edilmasi poqramu.

2. Hom dasinmaz omlak obyektinin, hom do ondan ayrilmaz olan yaxsilasmalarin
layiholondirilmasi.

3. Investisiyalagdirma.

4. Hom dasinmaz omlak obyektinin, hom do ondan ayrilmaz olan yaxsilasmalarin
hazirlanmasi (tikintisi, qurasdirilmasi, abadlasdirilmasi).

5. Obyektin giymatlondirilmasi.

6. Marketing.

7. Todaviil (alqi-satqi, icara), lizing, girov (ipoteka), etibarli idaroetmo, tosorriifat
islorinin aparilmasi vo operativ idaroetma hiiquglarinin 6tiiriilmasi va s.

8. Islotmo (servis).

9. Texniki xidmat, istismar vo tomir (cari, gozlonilmaz).

10. ©sash tomir, modernizasiya, yenidonqurma va barpa.

11. Funksional toyinatina gora profilin doyisdirilmasi.

12. Istifads etmo (sokiilmasi, basdiriimasi).
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Sahibkarliq foaliyystinin noviiniin asas vozifosi dasinmaz omlak obyektlorinin
istifadosindon miilkiyyst¢inin maraglarina uygun maksimum somars alds olunmasi sayilir.

Dasinmaz omlakin idars edilmasi 6z riskina gora hoyata kecirilon foaliyyat novii olub,
istifado vo saroncam verma soalahiyyatlorinin reallagdirilmasindan monfast aldo edilmosing
yonaldilir. Daginmaz omlakin idars edilmosi asagidaki bloklardan togkil olunur:

1. Biitiin dasinmaz oamlak subyektlorinin davranisinin dovlat orqanlar: torafindon hoyata
kecirilon qanunvericilik vo normativ aktlarla nizama salinmasi vo nazarat.

2. Dasinmaz amlakin obyektlorinin hiiquglarint miioyyan edon vo digor sonadlarin tortib
olunmasi va geydiyyati.

3. Miilkiyyst¢inin maraqlarina uygun olaraq dasinmaz omlak obyektlorinin idara
edilmasi.

Dasinmaz omlakin idars olunmasinin iki novii vardir:

1. Daxili idaraetma- dasinmaz omlakin subyektinin 6ziiniin normativ sonodlori (mosalon,
nizamnamo, 9sasnamo, qayda, miiqavils, tolimat vo s.) ilo nizama salinan foaliyyatdir, daha
dogrusu, burada idarsedici tasir idars olunan sistemin 6ziindo, onun daxilinds formalasir.

2. Xarici idaraetma- dovlot strukturlarinin (vo onlarin solahiyyat vergilorinin) vo 6z-0ziinii
tonzimloyan pesokar birliklorin normativ bazanin yaradilmasina, eloco do dasinmaz omlakin
bazarinin biitiin subyektlorinin miioyyon edilmis norma vo qaydalara riayat etmasi tizorindo
nozarato yonaldilmis foaliyyatdir.

Bildiyimiz kimi, dasinmaz omlak miixtalif mogsadlor iiciin istifads edilir.

Bunlardan biri do eamlakin girov qoyulmasidir. Girovqoyma da miixtalif sobablordon
hoyata kecirilir. Belo ki, dasinmaz omlakin girov qoyulusunun osas prinsipial toraflori
asagidakilardir:

Ipoteka-hor hansi bir dasinmaz omlaka totbiq edilo bilor. Konkret olaraq ipoteka
miloyyon olunur:

- torpaq sahalarina ( kond tasarriifatinin torpaq sahalori do nozaords tutulur)
miiossisalarg, tikililora vo s. (istehsal faaliyyastina dair)
yasay1s binalar1 vo manzillora
bag sahalori, garg1 vo digar istehlak yonlii tikililor
digor omlaka.
Ipotekanin obyekti girov qoyan soxsin miilkiyyotcilik vo sahibkarliq hiiquglar1 asasinda
tam ixtiyarina kegir. Miistorok miilkiyyaot xassalori dasiyan amlaka har bir sahibkarin yazili
raziligr alindigdan sonra ipoteka miioyyon olunur. Lakin, imumi miilkiyyatin istirakcisi
fordi olaraq soxsi payim girov qoya bilor. Burada digor miilkiyyoatc¢ilorin iimumi raziligina
ehtiyac yoxdur. Ipotekanin dovlot geydiyyati girov qoyan soxsin orizosi vo dovlet
rilsumunun 8danis haqqinda sonadlorin toqdimatindan sonra hayata kegirilir. Ipoteka 15 giin
arzinds geydiyyatdan kegmolidir.ipotekanin geydiyyati kiitlovi xarakter dasiyir; har bir soxs
obyektlorin ipotekasinin geydiyyatinin surotinin alinan ixtiyarina malikdir. Qeydiyyat
voragasinin mohkomanin ipotekanin logvi barasindo qgorarindan asili olaraq, foaliyyati
dondurulur. Girov gotiiron soxs hiiquq vo vozifalorini {i¢lincii soxso Otiira bilor. Lakin bu
kredit miigavilasinin ipoteka vasitosilo tominati hiiquqlarina da samil edilir. Notarius
torofindan tosdiq olunmus girov qobzi sonad kimi gobul olunur. Girov gotiiron soxs kredit
miigavilosinin tominati maqgsadilo girov qobzini do {iclincli soxso togdim etmok
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ixtiyarindadir. Kredit miigavilisinin sortlorina amol olunmayan toqdirds hiiquq vo vazifolor
birinci soxso Otiiriiliir. Miibahisolorin bu zomindo meydana ¢ixmasi zamani mohkomao
sistemi bu hiiquqglar1 baorabar sokildo boliir vo hor iki torof hiiquq vo 6hdoliklordon imtina
edo bilmir.

Girov goyan soxs girov gotiiron soxsin raziligi ilo asagidaki hiiquglara malikdir:
ipoteka obyektinin digor $oxsa icars vo ya milvoqgati tomannasiz istifads ii¢iin vermak. Bu
zaman ipoteka 0z qiivvesini qoruyub saxlayir vo miiqgavile iizro biitiin 6hdeliklor ipoteka
obyektinin sahibkarina otiiriiliir.

Movzu 15. Dasinmaz omlakin magsadli qgiymatlaondirilmasi
Plan:
1. Daginmaz amlakin dovlat (ictimai) ehtiyaclar ii¢iin alinmasinin mahiyyati, zoruriliyi.
2. Dovlat (ictimai) ehtiyaclar liciin alinan amlakin qiymatlondirilmasi
3. Dasinmaz omlakin vergiyacalbetma vo sigorta magsadilo giymatlondirilmasi
4. Girov magsadile giymatlondirma

Omlakin dovlot vo ictimai ehtiyaclar iiciin alinmasi dedikds, bolodiyys xo xiisusi
miilkiyyatds olan amlakin iizorinds miilkiyyat, istifads va icars hiiquqglarina xitam verilmakls,
omlakin miilkiyyat¢cidon koniillii vo ya macburi qaydada avozi 6donilmakls satin alinmasi basa
disiiliir. Bu giymoatlondirma prosesini, o ciimladon omlakin alinmasinin ganunauygun sokilda
aparilmasin1 noazarot orqant miloyyon edir. Nozarat orqamt funksiyasim miivafiq icra
hakimiyyati organ1 hoyata kecirir. Nozarat orqan1 eyni zamanda qiymoatlondirmonin diizgiin
aparilmasini miioyyon etmok mogsadilo dasinmaz omlakin alinmasi prosedurlarini davamli
sokilda yoxlamaq, zoruri hallarda omlakin alinmasi ilo bagh ortaya ¢ixan suallarin arasdirilmasi
mogsadilo miivafiq saha tizra ekspert xidmatlorindan istifado eds bilor. Homginin nazarat organi
movcud qanunvericiliys asasan qiymoatlondirilon omlakin gqiymatini artira vo yaxud azalda bilar.

Dovlat ehtiyaclarn dedikds asagidakilar basa diisiiliir:

1. dovlat shomiyyatli yollarin vo digor kommunikasiya xaotlorinin (magistral neft vo gqaz
boru komorlarinin, kanalizasiya, yliksok gorginlikli elektik xatlorinin, hidrotexniki qurgularin,
su komarlorinin) ¢okilmasi;

2. sarhadboyu zolagda dovlat sarhadinin etibarli mithafizosinin tomin edilmasi;

3. miidafis va tohliikasizlik shomiyyatli obyektlaorinin tikilmasi;

4. dovlot chomiyyatli dag - madan sonayesi obyektlorinin tikilmasi.

Omlakin dovlat vo ictimai ehtiyaclar iiciin alinmasi proseduru miioyyon moarhalaloalorlo
aparilir.

______________________________

Omlakin alinmasi prosedurlarinin
ardicillig

Alinmaya
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Kociirtilmaitin
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Omlakin alinmasina gadar olan icraat ilkin hazirliq islorini ohato edir. Bu marhalado
miivafiq icra hakimiyyati organ1 dovlat ehtiyacinin mocudlugunu miisyyan edir va qorar gabul
edir. Bu qorarla omlaki alan organ miioyyan edilir. Daha sonra dovlat ehtiyacinin tomin
edilmasi iiclin alinmasi zaruri olan torpaq sahasinin, homin orazido yerloson tikililar, torpaqla
mohkom bagli olan, toyinatina zoror vurulmadan yerinin doyisdirilmesi miimkiin olmayan
obyektlorin xaritosi, elektron rogomli xoritasi tortib edilir. Eyni zamanda alinmasi nazarda
tutulan omlak novlari, torpagin kateqoriyalar1 eyni zamanda bu orazido yerloson, geydiyyatda
olan soxslorin tam siyahisi tortib olunur. Ilkin hazirliq marholosinds hom do dasinmaz omlakin
alimmasi iiclin maliyya vasaitlorinin ilkin moblogi vo onun maliyyalosmo manbalori miisyyan
olunur. Bu malumatlar toplandiqdan sonra amlakin alinmast haqqinda tokliflo bagl rosmi elan
verilir. Rosmi elanda agsagidaki moalumatlar oks olunur:

e dovlat (ictimai) ehtiyaclar ii¢iin alinmasi nazords tutulan omlaklarin yerlosdiyi orazi.

e omlakin alinmasini zoruri edon dovlat ehtiyacinin iimumi mahiyyati.

¢ dasinmaz omlakin alinmasi toklifinin sortlorinin izahi vo alinma ilo bagh etirazlarin
edilmasino imkan vermak ii¢lin ictimai iclasin tarixi.

e omlaki dovlat (ictimai) ehtiyaclar iiclin alan organin mogsadyonlii hesab etdiyi digor
molumatlar.

Rosmi elan miixtalif vasitalorlo catdirila bilar. Belo ki, burada bildirislorin omlak sahibina
soxson catdirilmasi yaxud kiitlovi informasiya vasitolorindon istifado ilo miivafiq soxslorin
molumatlandirilmasi miimkiindiir. Homc¢inin omlakin alinmasina godor olan miiddotdo alan
orqan amlakin alinmasi ila bagli bir vo ya bir nec¢o ictimai iclas kegirir. Ardicil olaraq ictimai
iclaslarin magsadlori sorh edilmalidir.

[lkin hazirhq islorindon sonra dasinmaz amlakin alinmast ilo bagli prosedurlar baslanir. Bu
morholads dasinmaz omlaki alan organ miivafiq icra hakimiyyati orqam ilo birlikde dasinmaz
omlakin alinmast qrupunu toskil edir.

Omlakin alinmas1 qrupu asagidaki funksiyalar1 hoyata kecirir:

= omlaki dovlat (ictimai) ehtiyaclar iiclin alinan soxslorlo fordi qaydada vo ya qruplarla
yaxud onlarin niimayandalori vasitasilo goriismoak, onlara dovlat torofindon omlakin alinmasi
prosedurunu aciqlamaq vo raziliga golmoys cohd gOstormok. Homgcinin miilkiyyatcinin
omlakinin giymatlondirilmasi, onlara 6donilocok kompensasiyanin novlori, ké¢lirmo ilo bagh
todbirlor, onlarin omlaki iizorindoki hiiquglarin dovloto kecmosi vo digor molumatlarla
miilkiyyat¢ci malumatlandirilir;

= dovlat (ictimai) ehtiyaclar ii¢iin alinan dasinmaz omlakin qiymatlondirilmasini togkil
etmak;

* omlaki dovlet (ictimai) ehtiyaclar iicliin alinan soxslorin sikayatlorini gebul etmak,
cavablandirmaq va hall etmaya cohd gostormak.

Bu prosesde an 6nomli masalalordon biri dovlat vo ictimai ehtiyaclar ii¢lin alinan dasinmaz
omlakin qiymatlondirilmasinin togkilidir. Belo ki, sakinloro ©donilon kompensasiyanin
odalatliliyi, doqiqliyi, diizgiinliiyli, movcud ganunvericiliys uygunlugu mohz omlakin
giymatlondirilmasindon asilidir. Qiymatlondirma prosesini omlakin alinmasi ilo bagh
yaradilmis qrup vo qiymoatlondirmo komissiyasi hoyata kecirir.

Omlakin giymatlondirilmasi aparildigdan, sakinlora kompensasiya miioyyoan olunduqdan
sonra omlaki dovlat ictimai ehtiyaclar ii¢iin alinan soxslorlo alan organ arasinda raziliq oaldo
olunarsa miioyyon sonadlosmo islori aparilir vo onlar arasinda miigavilo baglanilir. Bununla da
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omlak alinmis hesab edilir. 9gor raziliq aldo olunmazsa, hor hans1 miibahisslor yaranarsa bu
miibahisalori miivafiq icra hakimiyyati va ya mohkoma organi vasitasila hall olunur.

Dasinmaz omlakin dovlot ehtiyaclart ii¢iin  alinmasi1 barado qorar Azorbaycan
Respublikasinin Nazirlor Kabineti torofindon Azarbaycan Respublikasi Iqtisadiyyat vo Sonaye
Nazirliyinin, Azarbaycan Respublikast Maliyya Nazirliyinin, Azorbaycan Respublikast Dovlat
Omlakinin Idare Edilmasi tizro Dévlot Komitasinin birgo vasatati osasinda baxilib gobul edilir
vo dasinmaz omlakin dovlet ehtiyaclart iigiin alinmasini dovlotin adindan hoyata keciracok
miivafiq dovlat orqani vo ya dovlot miiassisasi (sifaris¢i) miioyyon edilir.

Qiymaotlondirici dasinmaz omlaki giymatlondirarkon bir sira amillori nozore almalidir:

[k novbads satmalma qiymoti miioyyonlosdirilorkon, hamin qiymoto torpaq sahesinin vo
orada olan dasinmaz omlakin satis giymotini, habelo torpaq sahasinin alinmasi naticosinda
miilkiyyatciys doyen zarari, o ciimlodon oldon cixmus fayda da daxil olmaqla, onun {iigiincii
soxslar garsisinda dasidigi ohdoliklors vaxtindan ovval xitam verilmosi ilo olagodar diisdiiyii
zarar ucota alinmalidir.

Dovlat ehtiyaclan liclin alinan torpaq saholori ilo yanasi, homin torpaq sahoalorindo
yerloson vo eyni moqgsadlorlo alinan binalar (evlori, tikililori, qurgulari) giymoatlondirmok
diggoatds saxlanilmalidir.

Bundan oslavo kond tosarriifati moagsadlori {iciin istifado edilon (akilon, becarilon) torpaq
saholori (2 i1l vo daha ¢ox miiddotdo davamli olaraq istifado edilmoyon torpaqlar istisna
olmagla) qiymatlondirilorkon, onun istifadasindon alds olunan galir miiayyon edilmalidir.

Qiymatlondirmonin yekun morhslasinds yasayis mogsadi ilo istifados olunan torpaglarda
yerlason tikililor qiymatlondirilorkon, homin orazids vo ya ona yaxin orazide olan oxsar vo ya
homin tikiliys vo yerlosdiyi torpaq sahasine ekvivalent olan fordi yasayis evlori barasinde adi
miilki dovriyya soraitindo baglanan oqdlor iizro razilasma qiymoti nozors alinmaqla satis
giymati hesablanmalidir.

Bu zaman bels aqdlor olmadigda, homin tikilinin insa edilmasinds istifads olunan tikinti
materiallarinin  qiymotini vo tikinti-qurasdirma vo tomir (insaat) xidmaotlorinin doayoari
giymatlondirmalidir.

Sifaris¢i torofindon gostorilon xidmaotlors goro giymaotlondiriciyo haqq hoyata kecirilon
layihonin hesabina 6danilir. Qiymoatlondirms kegirilmasi ilo bagli xarclar ganunvericiliys uygun
olaraq qarsiligli razilagsma asasinda 6donilmalidir.

Sifarisci torafindon giymatlondirmanin naticaloring dair hesabat alindigdan sonra 1 is giinti
miiddatindo satinalma qiymotinin moablogine dair miilkiyyot¢iya bildiris gondorilir vo
maliyyalosdirmonin hayata kecirilmasi iiclin biitiin sonadlor olave edilorak, 3 toqvim giinii
miiddatinds Azarbaycan Respublikasinin Maliyye Nazirliyina sifaris verilir.

Maliyyslosmo hoyata kecirildikdon sonra satinalma mabloglori sifarisci torsfindon
bildirisin miilkiyyat¢iyo gondarildiyi giindon 120 toqvim giiniindon gec olmayaraq fiziki vo
hiiquqi sexslorin bank hesablarina kogiiriiliir.

Dovlat ehtiyaclar iiclin alinan dasinmaz omlakin gostorilon satinalma qiymoti homin
omlakin ilkin qiymatlondirilmasindon (ehtimal olunan xorclordon) ohomiyyatli doracads
forglondikdo vo bu zaman maliyyalosmonin hayata kecirilmasi ganunvericiliklo miioyyon
edilmis miiddotdo miimkiin olmadigda  Azorbaycan Respublikasinin Nazirlor Kabineti
torafindon Qararin icrast maliyyalogsma monbayi miioyyan edilonadok dayandirila bilar.

Azorbaycan Respublikasinin Vergi Macallasinin 89-cu maddasino asason vergi Odayicisi
torafindon vergi ohdaliyi homin macallods miioyyon olunmus miiddotdon sonraki 3 ay orzindo
yerind yetirilmoadikds, onlarin omlaklarinin siyahiya alinmasi nezards tutulmusdur. ©mlaklar
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siyahiya aliman zaman onlarin bazar qiymatlori ilo giymstlondirilmasi hoyata kegcirilir. Siyahida
omlakin daqiq adi, sayi, fordi olamatlori, miimkiin oldugda giymatlori gostorilmoklo omlak tam
tosvir edilmalidir. Eyni zamanda macallods gostarilir ki, yalniz vergi 6hdsliyinin yerina yetirilmasi
ticlin zoruri va kifayat olan omlak siyahiya alinmalidir.

«Mahkomao gorarlarinin icrasi haqqinda» Azorbaycan Respublikasinin Qanununda iso
gostarilir ki, borclunun omlakinin gqiymoatlondirilmasi, tonzimlonan qiymatlar totbiq olundugu
hallar istisna olmagqgla, «Qiymatlondirmo foaliyyati hagqinda» Azorbaycan Respublikasi
Qanununa uygun olaraq qiymatlondirici torafindon hoyata kecirilmalidir.

Bu zaman amlakin siyahiya alinmasini hayata keciron soxslorin (mohkoma icracilariin vo
s.) omlakin qiymatlondirilmasini haoyata kecirmok hiiquglart yoxdur. Bunun ii¢iin miitlogq
gaydada qiymsotlondirici ekspert dovat olunmalidir. ©mlakin diizgiin qiymoatlondirilmomasi
naticasindo yarana bilacok problemlorin garsisinin alinmast magsadi ilo vergi ddayicilarinin
omlaklarinin siyahiya alinmasi1 zaman1 amlakin gqiymatlondiricilar torafindon qiymatlondirilmasi
hayata kecirilmoalidir. Ciinki omlakin dayarinin diizgiin giymatlondirilmasi onu hayata keciron
soxsin miivafiq pesokarligi vo soristasi oldugda miimkiindiir. Eyni zamanda bu miivafiq
yanasma vo metodlara asaslanmali, omlak bazari dorindon 6yronilmalidir.

Omlak siyahiya alinarkon onlarin qgiymetlondirilmasini hoyata kecirmok mogsadi ilo
giymatlondiricilarlo miiqavilo baglanmalidir. Miiqavilods sifarisci gqismindo oamlakin siyahiya
alinmasini hayata keciron vergi orqami gostorilmalidir. Miigavilonin biitiin sortlori toroflorin
birgs razilig1 ilo miiayyen edilir.

Qiymatlondiriciys xidmat hagqinin 6deonilmasi qiymatlondirdiyi amlakin doyarine nisbaton

faizlo deyil, giymoatlondirilon amlakin sayindan vo doyarindon asili olmadan razilasdirma yolu
ilo miioyyon edilmolidir. Bu barads qiivvado olan ganunvericilikds xiisusi geyd do vardir.
Omlakin qiymatlondirilmasins gora gqiymatlondiriciys verilocok haqqin homin amlakin harracda
satilmasindan sonra o©donilmosi miiqavilo ilo sortlondirilo bilor. Nozoro alinmalidir ki,
«Qiymatlondirma foaliyyoti hagqqinda» ganunun 7-ci maddesine asason giymatlondirmenin
noticosi haqqginda tortib olunmus hesabatda omlakin bazar vo digor doyorlorinin yekun
gostoricisi mohkomo qaydasinda logv edilmodikdo hoqiqi sayilir. ©gor omlak diizgiin
giymatlondirilmoyibsa, onun harracda satusi dayandirilmalidir.
Bosor dvladi 6ziinii dork etdiyi vaxtdan 6z hayat vo saglamliglarinin, mal vo amlaklarinin konar
tosirlordon qorunmasi qaygisina qalmig, onun daha da inkisafi iigiin vasitolor axtarmislar. Bu
vasitolordon biri do giiniimiiziin reallifina cevrilmis sigorta foaliyyotidir. Iqtisadi aktivliyin
artmasi, xiisusi miilkiyyatin inkisaf etmosi, miixtolif amillorin tosiri ilo onun doyerinin de-
yismasi, eyni zamanda iqtisadi subyektlor arasindaki miinasibatlordo sivillosma prosesi,
nohayoat qloballagsmanin vo elmi-texniki taraqqinin amlak va hayat iiciin tohliikalori artirmasi si-
gortanin  Olkomizdo inkisafim zoruri etmisdir. Sigorta foaliyyati yalmiz insanlarin vo
miiassisalorin (biitovliikde amlak sahiblorinin) deyil, hom do vo ilk ndvbads dovlstin maraq
dairasindadir. Belo ki, tobii folakatlorin, dasqinlarin, yanginlarin, quraqligin, habelo texnoloji
gozalarin (sigorta hadisolori) bag vermasi insanlart ¢cox ¢atin maddi duruma salirsa, dovlat liciin
homin soxslorin gaygisina qalmaq vo onlara komoklik etmok o©hdoliyini yaradir. Hoyatin,
omlakin, omanatlorin sigortalanmas1 miioyyon monada dovlatin igtisadi yiikiinii azaltmis olar.
Sigorta foaliyyati bu monada miihiim sosial funksiyan1 yerins yetirir.

Qiivvads olan “Sigorta hagqinda” ganunda sigortanin anlayisi cox doqiq miioyyan edilir.
Orada deyilir: “Sigorta — sigorta olunanin amlaki, hayati, saglamligi, miilki masuliyyati, homgi-
nin ganunvericiliklo qadagan olunmayan foaliyyati, o ciimlodon sahibkarliq foaliyyati ilo
olagadar olan amlak monafelorinin miidafiosi sahasinds riskin otiirlilmasine vo ya bolusdiiriil-
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mosing osaslanan miinasibatlor sistemidir”. Anlayisdan goriindilyii kimi siorta obyektinin
dairasi oldugca genisdir. Sigorta obyektlori fiziki vo hiiquqi soxslorin amlaki vo Azarbaycan
Respublikasinin ganunvericiliyino zidd olmayan omlak monafeloridir. Bu obyektlora uygun
olaraq sigorta soxsi sigorta, omlak sigortasi vo miilki masuliyyat sigortasi soklinda aparila bilar.

Soxsi sigorta fiziki soxslorin hayati, saglamhigi, omok qgabiliyyati vo pensiya tominati ilo
bagli olan amlak monafelarinin sigortasidir. Sigorta olunana va ya ligiincii soxsa sigorta 6donis-
lori basqa sigorta miigavilslari iizra, habels sosial sigorta, sosial tominat tizro vo zararin yerinin
doldurulmasina gore onlara diison mablaglordon asili olmayaraq verilir.

Omlak sigortasi fiziki vo ya hiiquqi soxslorin amlakinin, yaxud sahibkarliq, bank va basqa
kommersiya foaliyyati tigiin risklo bagli omlak menafelorinin sigortasidir. Sigorta mablagi mii-
gavilonin baglandigi anda omlakin haqiqi doyarindon (sigorta doyarinden) ¢ox ola bilmoz.
Sigortaginin sigorta olunan torafindon gosdon yanildigin siibut etdiyi hallar istisna olmagla te-
roflor omlakin sigorta doyaring etiraz eds bilmazlor.

Miilki mosuliyyat sigortasi fiziki soxsin soxsiyyatina vo ya amlakina, hom¢inin hiiquqi soxso
sigorta olunanin vurdugu zararin 6donilmasi ilo baglh olan amlak monafelarinin sigortasidir.

Sigorta sigortacilarin foaliyyat istiqgamatlori baximindan hoyat sigortast vo geyri-hayat
sigortasi (imumi sigorta) sahalarina boliiniir.

Sigorta hom do koniillii vo icbari formalarda olur. Koniillii sigortanin iimumi qaydalarini
sigortact miioyyan edir. Koniillii sigortanin névlori va daqiq sortlori sigortact va sigorta olunan
arasinda miiqavils baglanarkon miioyyen edilir.

Icbari sigortamin novlari, sortlari vo aparilmasi gaydas1 Azorbaycan Respublikasimin ayri-
ayr1 ganunlari ilo miioyyon edilir. Hazirda icbari sigorta sahasinda bir sira ganunlar mévcuddur.
Buraya asagidakilar daxildir:

1. Miilki masuliyyatin icbari sigortas1 sahasinda:

“Nogliyyat vasitolorinin miilki masuliyyatinin icbari sigortast haqqinda” Azorbaycan
Respublikas1 Qanunu;

“Auditorun miilki mosuliyyatinin icbari siortast hagqinda” Azorbaycan Respublikasi
Qanunu.

2. Soxsin icbari sigortasi sahasinda:

“Mohkoms vo hiiquq miihafizo organlar1 is¢ilorinin dovlat icbari soxsi sigortast hagqinda”
Azarbaycan Respublikasi Qanunu;

“Horbi qulluggularin dovlat icbari soxsi sigortasi hagqinda” Azarbaycan Respublikasi
Qanunu;

“Dovlat qulluggulariin icbari sigortas1 haqqinda” Azarbaycan Respublikasi Qanunu;

“Sarnisinlarin icbari sigortast haqqinda” Azarbaycan Respublikasit Qanunu.

3. Omlak sigortas1 sahasinda:

"Icbari ekoloji sigorta haggqinda" Azarbaycan Respublikas: Qanunu;

“Yangindan icbari sigorta haqqinda” Azorbaycan Respublikasi Qanunu.

Qeyd etmok lazimdir ki, sigorta sahasindo sivil qanunvericiliyin movcud olmasina
baxmayaraq 6lkomizds halo do arzu olunan sigorta bazar1 formalasmamisdir. Bunun is9 bir sira
obyektiv vo subyektiv sobablori movcuddur. Burada ilk ndvbads sigorta sahasindo anonslarin
zaif olmas1 vo kecmis SSRI dovriindon galma sigorta sistemina inamsizliq diqqati ¢cokir. Sigorta
toskilatlarinin bu vo ya digor sobablordon 6hdslikdon yayinma ehtimali sigortaya inamu
zaiflotmisdir. Shalinin iqtisadi durumu da sigorta bazarina tasir edon amillordondir. ©gor maddi
imkan kifayot qodor yaxsidirsa, soxsin amlak vo hoyatin sigortasindan (sohbat burada koniillii
sigortadan gedir) konarda qalmaq istoyi minimuma enir. Lakin son illor siorta faaliyyati ilo
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mosgul olan toskilatlara tolobin yiiksoldilmasi, o ciimlodon onlarin nizamnamo kapitalinin
kifayot godor artirillmasi, lisenziya verilmasi mexanizminin ciddi sokilds tonzimlonmasi sigorta
foaliyyotinin keyfiyyotinin artmasina vo son naoticodo sigortaya inamin artmasina gotirib
cixaracaqdir.

Sigorta foaliyyatinin miithiim sahslorindan biri olan amanatlorin sigortalanmasi sisteminin
hiiquqi bazasinin formalasdirilmasi vo bu mogsadlo ©manatlorin sigortalanmasi fondunun ya-
radilmas1 banklara etibar1 artiracaq vo shalinin banklara qoyduglart emanatlorin qaytarilmasi
imkanlarii tomin edacokdir. Son naticads iso bu 6lkads maliyya-kredit sisteminin giiclonmasi-
na sobab olacaqdir.

Sigorta foaliyyoti digor iqtisadi fealiyyat novlori ilo six olagadodir. Bu foaliyyat
novlarindan biri do amlak bazarinin miihiim iinsiirii olan qiymatlondirms faaliyyatidir. Yuxarida
geyd olunanlardan goriindiiyii kimi sigortalanma mogsadilo amlakin dayeri daqiqi miiayyan
edilmadon diizgiin ugotun va adalatin istigamati vo sosial demokratiyanin tomin edilmasindon
sohbat gedo bilmoz. Belo ki, sigorta prosesindo hom risklorin qiymoatlondirilmasi, hom do
doymis ziyanin giymatlondirilmasi zorurati 6n plana kegir. Ciinki sigorta foaliyyati bilavasito
omlak monafelorinin miidafiosina yOnoldiyindon omlakin doyarinin miioyyon edilmasi
masalalari ortaya cixir.

Sigorta riskini giymotlondirmok mogsadi ilo sigortagi omlak sigortasi miiqavilasi
baglayarkon sigortalanan predmets baxis kecirmok, fiziki vo texniki xiisusiyyotlorini miixtalif
vasitolorlo miioyyonlosdirmak, habelo sxem va cizgilor tortib etmakls, foto vo video ¢akiliglor
aparmaqgla onu giymoatlondirmak, lazim goldikde iso onun haqiqi doyarini miioyyon etmok
maogsadilo sigorta ganunvericiliyinin tolablorini nozers alaraq miistoqil ekspert dovot etmok
hiiququna malikdir. Sigorta¢1 sigortalanan amlaki, hamginin sigorta risklorini bilavasito 0zii vo
ya s1gorta ganunvericiliyinin toloblorini nazars almagla dovat etdiyi sigorta sahosinda yardimgi
foaliyyat gostoron miivafiq soxs, yaxud miistoqil ekspert vasitasilo qiymotlondirir. Sigorta
riskinin gqiymatlondirilmasi iiciin toyin olunan miistaqil ekspertlor vo sigorta sahasinds yardimei
foaliyyat gostoron soxslor bununla baglh sigortacinin malik oldugu biitiin hiiquglardan istifads
edo bilarlor.

Sigorta hadisasi naticosinds doymis zarorin miqdarini sigortalinin, sigorta olunanin vo ya
faydalanan soxsin, yaxud onlarin niimayandasinin toqdim etdiyi sigorta tolobi asasinda sigortagi
miloyyan edir.

Sigortagi doymis zorori miixtalif iisullarla, o ctimladon zoror doymis predmetin vo ya
hadiss yerinin fiziki va texniki xiisusiyyatlorini miixtalif vasitalarlo toyin etmakls, sxem va ciz-
gilor tortib etmokls, foto vo video c¢okilislor aparmaqla, bilavasito 0zii vo ya sigorta
ganunvericiliyinin taloblarini nozaors almaqla toyin etdiyi sigorta sahasindo yardimgi foaliyyat
gostaron miivafiq soxs vasitasilo qiymatlondirir.

Sigorta hadisasi naticasinda doyan zararin sigortaci torafindon giymatlondirilmasi, habelos
miqdar1 barads toraflor arasinda raziliq alds edilmadikds zararin migdarinin qiymoatlondirilmasi
konardan dovat olunan miistaqil giymatlondirici ekspert torafindon aparilir.

Biitiin hallarda qiymatlondirma standartlarinin bu sahads miivafiq ganunvericilik aktlarinin
toloblari nozora alinmagla giymotlondirms tizro movcud olan yanasmalardan, metod vao gay-
dalardan istifads olunur.

Qiymotlondirms iqtisadiyyatin miixtalif sahalari, o ciimlodon maliyyo-kredit, vergi, bank
sistemi ilo tizvi suratdo baglhidir. Olkoda bank sisteminin inkisafi 6z noévbesinda giymoatlondirma
foaliyyotinin do inkisafim stimullagdirir. Qiymaotlondirmo faaliyyati maliyys-bank sistemino
investisiya qoyulusu, kredit, alqi-satqi, omaliyyatlar1 vasitasi ila tosir edir.
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Qiymotlondirmo foaliyyatinin bank sisteminin inkisafindaki rolu asagidakilarla izah
olunur:

® giymatlondirmo girov mexanizminin vacib elementlorindon biri kimi kredit riskini asag1
salmaga imkan verir;

® giymatlondirmo bankin likvidliyinin ¢evik tonzimlonmasing, kommersiya banklarinin
yenidon qurulmasina vo 6zallosdirilmasinin diizgiin aparilmasina sorait yaradir;

® giymatlondirms iqtisadiyyatin zaruri sahslari olan kond tasarriifati vo tikintinin inkisafi
iclin vacib olan ipoteka kreditlosmasi mexanizminin formalagmasina sorait yaradir;

® banklar torofindan lizinq emaliyyatlarinin aparilmasini stimullagdirir;

® giymotlondirms banklarin diizgiin strategiya vo taktika secmoloring yardim edir.

Molumdur ki, banklar vo digor kredit toskilatlart kredit verorkon homin kreditin
miigabilinds 6z doyoari ila verilon kreditin avazini 6days bilon amlak — girov talob edir. «Girov
hagqinda» Azeorbaycan Respublikasinin Qanunu miioyyan edir ki, bu zaman girov qoyanla
girovsaxlayan arasinda girov miiqavilosi baglanmalidir. Burada girovsaxlayan gqisminds bank
va ya digar kredit toskilati ¢ixis edir. Qanun homgcinin girov miigavilasinin mazmunu ilo bagh
sartlori, o ctimlodan, toroflorin adlar1 ve {invanlari, girov qoyulan omlakin adi (terkibi), onun
giymati vo oldugu yer, girovla tomin edilmis ©hdsliyin mahiyyati, hacmi, icra edilmasi
miiddatlari, miigavilonin imzalandig1 yer va tarix, habels toroflor arasinda razilagdirilmali olan
biitiin digor sortlori miioyyan etmisdir. Gortindiiyii kimi, girovun qiymatinin miioyyon edilmasi
ganunvericiliyin tolabidir. Girov qoyulmus amlakin doyari toraflorin raziligi ilo, toraflordon biri
tokid etdikde ise giymatlondirici torafindon miioyyon edilir. Razilasma qiymatinin miisyyan
edilo bilmadiyi soraitdo giymsotlondiricinin xidmatindon istifado edilmasi bir sira amillarlo
baghdir. Belo ki, kredit gotiiron girovun yiiksok qiymoatlondirilmasinda, kredit toskilati iso
omlakin dayarinin movcud bazar doyarindon asagi miioyyan edilmasindo maragli olur. Bunun
licin do qiivvado olan ganunvericilik omlak monafelori olan soxslorin giymatlondirma
aparilmasinda  istirakimm  mohdudlasdiran  normalar  miioyyon  edir.  Girovlarin
giymatlondirilmasini na kredit gotiiron, no do kredit veron bank deyil, amsliyyatda he¢ bir
marag1 olmayan qiymatlondirici aparmalidir.

Gotiiriilmiis kredit vaxtinda qaytarilmadigda vo ya tam gaytarilmadigda girov saxlayanin
(kredit veranin) girov qoyulmus oamlaki satmaq hiiququ vardir. Lakin girovsaxlayan girov qo-
yulmus amlaki miitloq adalatli giymate satmaga can atmalidir. Odalatli qiymet dedikdo, omlakin
bazar gqiymoti nazards tutulur.

Ipotekaya verilon miiossisonin omlakinin torkibi vo onun doyerinin qiymotlondirilmosi
miiossisonin amlakinin tam inventarlasdirilmasi asasinda miioyyan edilir. Inventarlagdirma akti,
miiossisonin omlakinin torkibi vo doyori hagqinda miihasibat balansi ipoteka hagqinda
miiqaviloys macburi olavalar sayilir. Miiassisonin doyari qiymatlondirilorkon bazar konyunktu-
ras1 nozoro alinmagla giymatlondirmada diizelis edilo biler. Ipotekaya qoyulan torpaq sahasino
normativ qiymatdon asag1 qiymat qoyula bilmoz.

Son illorin reallignr gostorir ki, kredit gotiironin bankdan asililigr girovlarin bankin
monafeyi baximindan asagi qiymoatlondirilmasina sobab olur. Bu da girovlarin likvidliyini tomin
etmir, kreditlorin kredit gotiiron liclin faydalilig omsalim asagi salir, vasaitlorin vaxtinda
gaytarilmasi isini ¢otinlogdirir.

Artiq bank isi li¢iin zoruri olan pesokar qiymatlondirms foaliyyatinin inkisafi istiqgamatindo
xeyli islor goriilmiisdiir. Bu da banklarin faaliyyat dairasini, xiisusilo kreditlorin vaxtinda qay-
tarilmas1 imkanlarim1 genislondirir, maliyyo vo omlak bazarinin inkisafina sorait yaradir.
Hazirda bank foaliyystinin asagidaki sahalorinds gqiymatlondirmaya ehtiyac duyulur:
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bankin nizamnama kapitalinin formalasmasi zamani;

movcud vasaitlorin yenidon giymatlondirilmasine ehtiyac yarandiqda;

bank omlakini va girovu, habels risklori sigortalamaq zarurati yarandiqda;

omlak girov gotiiriildiikds, investisiyalar calb edildikds vo investisiya qoyulusu haoyata
kecirildikdo;

banklar yenidon toskil edildikds vo ya logv edildikds;

girov gotiiriilmiis omlak gaytarilmamis bank kreditlorinin avazina gabul edildikdo;

omlak bank kreditlori hesabina satildiqda;

lizinq emaliyyatlarinda va s.

Qeyd etmok lazimdir ki, omlak girov magsadi ilo qiymatlondirilorkon, yalmiz cari dovriin
giymatlori deyil, hom do az1 3-5 ilo gozlonilon doyorin mdvcud realliglara uygunlugu nozors
alinmali vo bu giymatlondiricinin hesabatinda 6z oksini tapmalidir. Bu, toroflor {iclin miihiim
ohomiyyat kasb etmokla, golocokds gozlonilon miibahisslarin qarsisinin alinmasina xidmot edar.
Ona gora da sifarisci qiymatlondiricidon yalniz smlakin movcud dayarinin miioyyan edilmasini
deyil, hom ds kredit miiqavilesi miiddatinde miivafiq amillordon asili olaraq, amlakin dayarinin
doyismasi prognozlarim da tolob etmolidir. Bu iso amlakin likvid dayarinin miisyyan edilmasi
yolu ilo miimkiindiir. Tadqiqatlar gostarir ki, girov qoyulan amlakin likvid doyorinin miiayyan
edilmoasi girov riskinin 30-50 faiz azalmasina sabab ola bilar ki, bu da kredit gotiironlor va
kredit veranlor iiciin oldugca oshomiyyatlidir. Girov omlakin doyori miioyyan edilorkon
giymatlondiricinin hesabatinda obyektin satilmasinin ekspozisiya (qisaldilmis miiddsat) miiddati
gostarilmalidir.

Son illor 6lks iqtisadiyyatina iri hocmlorde sormayslorin daxil olmasi banklarin resurs
bazalarin1 genislondirmisdir. Homin vasaitlordon somarali istifadoni tomin etmok ii¢iin onlarin
real sektorun xeyrino boliisdiiriilmosi mexanizmi formalasdirilmali vo istehsalin miitoaraqqi
saholorinin kreditlosmasi stimullasdirilmalidir. Bu prosesds giymatlondirma foaliyyatinin mii-
hiim rolunu nozoro alarag, onun inkisafi i1lo bagli daha olverigli soraitin yaradilmasi iigiin
miivafiq tadbirlor goriilmalidir.
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