Azarbaycan Dovlat Iqtisad Universitetinin magistratura moarkazinin
magistranti Agayev Ramil Tahir oglunun “Omlakin vergiys calbetmak
moaqsadils qiymatlondirilmoasi vo onun tokmillosdirilmoasi” movzusunda

yazmis oldugu magistr dissertasiyasinin



Miindaricat
65 1yt 3
I Fasil. Omlak bazari vo amlakin qiymatlondirilmasinin nazori-metodoloji
masalalari.

1.1. Miiasir amlak bazarinin mahiyyati vo onun strukturu...................coooeeennnn. 6
1.2.  Yeniiqtisadi sistemdo amlakin qiymoatlondirilmasina nazari-metodoloji

D2 4 F2 11 102 1 1 Pt 18
1.3. Omlakin vergiys calbetmok magsadilo giymatlondirilmasinin miiasir forma va

J10Le1101¢ | F: 1 o DUU 26

II Fasil. Azorbaycan Respublikasinda amlakin vergiya calb etmok magsadila

2.1.

2.2

miiasir vaziyyatinin tohlili.

Azarbaycanda omlakin vergiys calbetmok mogsadilo giymatlondirilmasinin
spesifik xiisusiyyatlori vo giymatlondirmodo mdvcud problemlar.................. 39

Azoarbaycanda omlakin vergiya calbetmok magsadila gqiymatlondirmasinin
ganunvericilik tominati vo onun idars edilmaosi........ccceeeeviiiiniiieeiiieee e, 54

III Fasil . Azarbaycandamiitaraqqi amlak bazarinin formalasmasi vo amlakin

3.1.

3.2.

vergiyd colbetmok maqsadilo giymatlondirilmasinin tokmillosdirilmasi
mosalalori

Azarbaycanin omlak bazarinda vergiys colbetmok mogsadilo
giymatlondirmonin tokmillagdirilmasi 1stiqamotlort .......c.eeveeveeeeciiieereennnnen. 62

Omlak bazarinda vergiya calbetmok magsadilo amlak névlarinin
giymatlondirilmasi iizra diinya tacriibasindo mdvcud olan miitoraoqqi metodlar
va Olkads giymatlondirmonin tokmillagdirilmasi yollart.........ccceeeeeevnnnnneeen.n. 68

INOLICOu ceeeeereeeeeeeeeccseeneecsrseesssasssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnanse 78



L T0BY 010 T LA ) 111 N 80

GIRIS

Movzunun aktualligi. Bazar miinasibatlorinin inkisafini tomin etmok moaqsadi
ilo hoyata kecirilon islahatlar ,0 ciimlodon omlak bazarinin formalagsmasi vo onun
mogsadlarine uygun olaraq omlakinin giymotlondirilmasinin hoyata kecirilmasi
naticosindo bu sferada sahibkarliga olverisli sorait yaradilmasi, omlak bazarinda
dovlat inhisarinin aradan qaldirilmasi vo s. todbirlor respublikamizda miitoraqqi
omlak bazarinin formalasmasina vo bu bazarin tokmillosdirilmosine zomin
yaratmisdir. Omlak bazarinin formalasmasi iso 6z ndvbasinda bir sira yeni faaliyyat
novlorinin meydana golib inkisaf etmosino sorait yaradir. Belo zoruri foaliyyot
novlarindon biri do amlakin vergiys colbetmak magsadils giymatlondirilmasi vo onun
tokmillosdirilmasidir.Omlakin  vergiys colbetmok mogsadilo qiymoatlondirilmasi
foaliyyoting tolobat bazar iqtisadiyyatinin vo onun miihiim torkib hissasi olan amlak
bazarinin mahiyyatindon irali golmisdir. Mohz buna goro do miiasir dovrda vergi
sistemini omlak bazarim1 vergiya colbetmok magsadilo giymatlondirmo foaliyyati
olmadan tosovviir etmok miimkiin deyildir. Ciinki omlak bazari, bazar iqtisadiyyati
iclin no demokdirsa,vergiya calb etmok mogsadilo qiymatlondirms foaliyyasti do bazar
igtisadi sisteminda eyni shomiyyato malikdir.

Tadqigatin predmeti va obyekti. Todgigatin obyekti olaraq Azorbaycan
Respublikasinda omlak bazarinin miiasir voziyyati vo amlakin vergiys calb etmok
mogsadilo qiymoatlondirilmasi gotiiriilmiis, omlakin giymatlondirilmasi prosesinin
gedisi vo oamlak bazarinda bas veran struktur doyisiklik arasdirilmisdir.

Todqgigatin  predmetini iso omlakin vergiyo colb etmok mogsadilo
giymatlondirilmasi prosesi vo bu zaman meydana ¢ixan miinasibatlordir. Bununla
yanasi, isdo dasinmaz omlak bazari vo omlakin vergiys colb etmok mogsadilo
giymatlondirilmasinin nozari-metodoloji masalalari, Azorbaycan respublikasinda
omlakin giymatlondirilmasinin miiasir vaziyyatinin tohlili, habelo 0lkods miitaraqqi

omlak bazarinin formalagsmasi vo omlakin vergiys colbetmok maogsadilo
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qiymatlondirilmasinin tokmillosdirilmasi yollar1 dyronilir. Homg¢inin, miiasir amlak
bazarinin mahiyyoti vo onun strukturu, yeni iqtisadi sistemds omlakin
giymatlondirilmasine nazari-metodoloji yanasmalar, omlakin qiymatlondirilmasinin
miiasir forma vo metodlart vo onlarin tatbiqi, qiymsatlondirmads movcud problemlor
vo onlarin aradan qaldirilmasi, habelo omlak bazarinin omlakin vergiys colbetmok
mogsadilo  giymaotlondirilmasi  vo  onun  tokmillosdirilmasi  istiqgamatlori
miioyyanlosdirilir.

Tadgigatin asas moagsadi va vazifalori. Isin osas moqgsadi Azorbaycan
Respublikasinda omlak bazarn vo omlakin vergiys colbetmok magsadilo
qiymatlondirilmasinin miiasir voziyyatinin dyronilmosi vo onun tokmillasdirilmasi
yollarinin miioyyan olunmasi,omlak bazarinin tohlili, problemlorin askarlanmasi
togkil edir. ©Omlak bazarinda omlak novlerinin giymatlondirilmasi iizro diinya
tocriibasindoe movcud olan miitorogqqi metodlarin miioyyan edilmosi, Oyronilmasi
tadqgiqatin asas magsadlarindon biridir. Qiymatlondirmas faaliyyatinin baslica moagsadi
hor hans1 amlak ndviiniin giymatinin miioyyan edilmasindon ibarotdir. Qiymatin iso
omlakla bagli miinasibatlordo hansi shomiyyat kosb etdiyini izah etmoyoa ehtiyac
yoxdur. Nozora alsaq ki, bazar miinasibatlori soraitindo qiymaotin omalogalmasi on
miixtalif amillordon asili olaraq ¢evik doyisikliklora moaruz galir, bu halda operativ
giymatlondirma faaliyyati omlakin giymatinin obyektiv miioyyanlasdirilmasi {iciin
yegand diizgiin vasitaya cevrilir.

Tadgigatin magsadina uygun olarag magistr isi yazilarkon qarsiya asagidaki
vazifalor qoyulmus vo hallini tapmisdir:

- omlak bazarn vo omlakin vergiys colbetmok mogsadilo giymatlondirilmasi
sahasinda miixtalif 6lkalorin tocriibasinin dyronmak vo iimumilasdirmak;

- ayri-ayr Olkelords amlak bazarinda vo amlakin vergiys colbetmok mogsadila
giymatlondirilmasi ilo bagli hoyata kecirilon programlarinin miiqayisali tohlilini
aparmaq, homin proqramlarin iqtisadi vo sosial mogsadlora uygunlugunu

miloyyonlosdirmak;
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- Azorbaycanda omlakin vergiya colbetmok magsadilo giymatlondirilmasinin
hiiquqi bazasinin 6yronmak;

- olkonin omlak bazarinin inkisafinin miiasir durumunu tadqiq etmok, amlak
bazarinda omlakin vergiys calbetmok mogsadilo qiymotlondirilmasinin hoyata
kecirilmasi vaziyyatini tohlil etmak;

- omlakin giymatlondirilmasinin iqtisadi vo sosial somaraliliyini tadqiq etmoak.

Tadgigatin informasiya bazasi va islanmasi metodlari. Isin metodoloji asasin1
omlak bazar1 vo omlakin vergiys colbetmok mogsadilo giymatlondirilmasinin inkisafi
masalaloari iizra yerli vo acnabi alim vo miitoxassislorin asarlori togkil edir. Magistr isi
yazilarkon omlakin vergiya colbetmok maqgsadilo qiymatlondirilmasi prosesini
tonzimloyon Azorbaycan Respublikasinin qanunlari, prezident formanlari, gorarlar,
programlar dorindon Oyronilmis, omlakin giymatlondirilmosi ilo olagodar rosmi
dovlat organlarinin  (Azorbaycan Respublikasi ©Omlak Masololori  Komitasi,
Azorbaycan Respublikasi Iqtisadi Inkisaf Nazirliyi, Azorbaycan Respublikasi Dovlot
Statistika Komitosi) statistik vo hesabat molumatlarindan istifado edilmisdir.

Tadgigatin elmi yeniliyi. Magistr isindo bir sira 6lkolorin omlakin vergiyo
calbetmok magsadilo giymatlondirilmosi tocriibasi timumilasdirilorok miigayisali
sokilda tohlil olunmus, amlakin giymatlondirilmasinin qarsisina qoyulan moagsadlor
sosial vo iqtisadi aspektlor baximindan tohlil edilmis vo giymatlondirilmisdir. Isda
Azorbaycanin omlak bazarinda omlakin qiymotlondirilmasi prosesi va vaziyyati
kompleks tohlil edilmis, giymatlondirma prosesinin qarsisinda duran igtisadi vo sosial
mogsadlor arasinda meydana c¢ixan ziddiyyatlor gostorilmis, belo ziddiyyatlorin
aradan qaldirilmas1 {iclin sosial vo iqtisadi mosalalorin  optimal uzlasdirilmasi
istiqgamatinda tokliflor irali siiriilmiisdiir. Isdo habelo amlak bazarinda hayata kegirilon
qiymatlondirma prosesinin iqtisadi somaraliliyinin yiiksaldilmasi iigiin tokliflor
islonib hazirlanmisdir.

Tadgigatin praktik oshamiyyati. Magistr isindo iroli siiriilon tokliflorin
reallagdirilmas1 Azorbaycan Respublikasinin omlak bazarinda hoyata kecirilon

todbirlorin, omlakin vergiys coalbetmok maogsadilo qgiymatlondirilmasi prosesinin
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foaliyyot mexanizmini tokmillosdirmaklo onun iqtisadi vo sosial somaraliliyini

yiiksaltmaya imkan vers bilar.
FOSIL I
omlak bazar1 vo amlakin qiymatlondirilmasinin nazari-metodoloji

masdlalori

1.1. Miiasir amlak bazarinin mahiyyati va onun strukturu.

Bazar iqtisadiyyat1 soraitindo omlak bazarinin asas hissasini dasinmaz omlak
bazart toskil edir. Bununla yanasi, miiasir omlak bazarinda, dasinmaz omlakin
giymatlondirilmasi 1lo yanasi, giymatlondirmonin xiisusi novlarini toskil edon geyri-
maddi aktivlorin dayarinin, girovun, zorgorlik momulatlarinin, tarixi omlak
obyektlorin doyorinin, mohkomo ekspertizasi, kond tosorriifati omlakinin doyarinin
giymoatlondirilmasi daha da aktuallagma baslamisdir.

Bazar iqtisadiyyati soraitindo dasinmaz omlak hiiquqi soxslorin vo sahibkarin
foaliyyotinin somaraliyini, hor bir fordin normal hoyat soraitini tomin edon zoruri
resurslardandir. Daginmaz omlak miilkiyyotin miihiim torkib hissasidir vo istehsal
foaliyyoti ilo mosgul olan sahibkarlarin miilkiyystinin doyarinin 30-40 %-1, bozi
saholorda is9 hatta 70-80 %-1 onun payina diisiir.

Omlakin gqiymatlondirilmasi problemlarine hasr olunmus adebiyyatda daginmaz
omlakin strukturu vo parametrlari ti¢c cohoatdon izah olunur:

- 9sya obyekti kimi;

- hiiquqgi miinasibatlorin obyekti kimi;

- 1iqtisadi, sosial-madani, ekoloji va s. makanlarin obyekti kimi.

Dasinmaz omlakin ogya obyekti kimi tosvir olunmast onun orazido
yerlosmosinin  (6lko, rayon, pog¢t yaxud hiiquqi iinvani, tobii-iglim soraiti,
infrastruktur obyektlaring, nogliyyat sobakasina yaxinliq, otrafda yerloson obyektlorin
xiisusiyyatlori va s.), fiziki (obyektin hondasi parametrlori, iimumi va faydali sahasi,
martobalorin sayi, binanin arxitekturasi, insa olundugu materiallar, meso vo torpaq

saholarinin miinbit qatinin, faydali gazint1 yataglarinin strukturu va s.) vo funksional
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xiisusiyyatlorinin (obyektin toyinati, miivafiq avadanligla tochizati, kadrlarla tominat
va s.) miloyyanlosdirilmasing asaslanir.

Dasinmaz omlakin hiiquqi miinasibatlorin obyekti gismindo tasviri onun
miilkiyyatcisinin, daginmaz omlakdan istifado hiiququnun vo sortlorinin, obyektin
idaro olunmasinin hiiquqi formasinin, giizostlorin vo mohdudiyyatlorin, normativ
hiiquqi bazanin cari vaziyyatinin miioyyonlosdirilmasidir.

Molum oldugu kimi, miiasir sistemlorin torkib hissosi olan miilkiyyat
hiiququnun osaslart Roma hiiququ ilo miioyyon edilmisdir. Bu hiiquqa gors,
miilkiyyatcinin amlak iizarindoki hiiquglar asagidaki triada sokilinds formalasmisdir
va hazirda movcud olan hiiquqi sistemlaor do buna istinad edir:

- omlakdan istifads hiiququ;

- omlakdan faydalanmaq hiiququ;

- omlaka soaroncam vermak hiiququ;

Saciyyovidir ki, tarixi inkisaf prosesindo ilkin olaraq ictimai miilkiyyat,
sonradan i1s9 xiisusi miilkiyyat yaranmisdir. Bundan basqa, uzunmiiddatli tarixi dovr
orzindo torpaq lizorindo miilkiyyat hiiquglart miistasna olarag comiyyato monsub
olmusdur.

Azorbaycan Respublikasinda fiziki vo hiiquqi soxslorin miilkiyyat hiiquqlari
Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiyasinda tosbit olunmusdur. ©Omlakin biitiin
novlarinin — dovlat miilkiyyatinin, xiisusi miilkiyyatin va balodiyys miilkiyyatinin —
hiiquq barabarliyi vo toxunulmazligi qanunla qorunur vo dovlat torafindon miidafio
olunur.

Dasinmaz vo dasmar omlak anlayislann Azorbaycan Respublikast Miilki
Macallasinds verilmisdir. Macalloya asason “Torpaq sahalori, yerin toki saholari,
ayrica su obyektlori, megalar, ¢oxillik skmalar, binalar, qurgular ve torpagla méhkom
bagli olan digor osyalar, yoni toyinatina tonasiibsiiz zoror vurmadan yerinin
doyisdirilmasi miimkiin olmayan obyektlor dasinmaz osyalardir. Dasinmaz osyalara

aid edilo bilmayan biitiin digor asyalar iso dasinar agyalar sayilir.
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Torpaq saholori, yer toki saholori, ayrica su obyektlori, mesolar, coxillik
okmolor, binalar, qurgular vo torpagla mohkom bagli olan digor osyalar, yoni
toyinatina tonasiibsiiz zoror vurulmadan yerinin doyisdirilmasi miimkiin olmayan
obyektlor daginmaz oagyadir.

Olbatto ki, dasinmaz omlakin ilkin vo asas torkib hissasi torpaq sahasidir. Mohz
omlakin torpaga bagliligi ona dasinmaz omlak xiisusiyyati verir. Torpaq lizorinda
qurulmus omlak miitloq sokildo otraf miihitin, qonsu binalarin, qurgularin, nagliyyat
xattinin, arazinin ekoloji durumunun tasirine maruz qalir.

Dasinmaz omlakin yerlosdiyi orazi onun asas xiisusiyyatlorindondir. Demali,
omlakin yerlogdiyi orazi noinki onun cografi movqgeyini vo homginin iqtisadi
xiisusiyyatini do oks etdirir.

Dasinmaz omlak cografi movqgeyina gora forglons bilar, ancaq ola bilor ki,
ohalinin iqtisadi aktivlik gostaricising vo sosial durumuna gors iqtisadi movgelari iist-
isto diigsiin. Dasinmaz omlakin giymatina cografi moévqge ilo yanasi homin amlakin
tizorinda yerlosdiyi torpaga miilkiyyst hiiququnun movcudlugu da asas tosir gostoran
amil sayilir. Mohz bu amil daginmaz omlakin alig-satqisinda 0ziinii gostarir.

Olko ganunvericiliyinda torpagm iistii vo toki miilkiyyatciys monsub olsa da,
yerin toki dovleto moxsusdur. Qanunvericilikdo bu sahodo miioyyon bosluq
movcuddur. Belo ki, ogor torpagin tokino miilkiyyat hiiququna miioyyon bir
mohdudiyyat movcuddursa, torpagin iizorinds yerloson hava gatinin hiindiirliiyiinda
bu mohdudiyyat geyri-miioyyandir.

Beloaliklo, torpaq dasinmaz omlakin asas elementlorindon biri oldugu iiciin
omlakin tosviri zamanmi onun torpaga bagliliq elementlorini do xiisusi vurgulamaq
gorokdir. Miilkiyyatin aldo olunmasi dedikds onun altinda yerlogon torpaga miilkiyyat
hiiququnda alds olunmas1 nazards tutulur.

Dasinmaz omlakin qiymating tosir gostoron amillordon biri do onu ohato edon
orazi vo adrazinin fiziki-iqtisadi gostoriciloridir. 9gar sizin malik oldugunuz torpaq
sahosinin yaxinliginda bir biznes morkozi vo yaxud da ticarot morkozi tikilirss

demali, son naticads bu faktor sizin amlakinizin da doyarina tosirsiz otiismiir.
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Dasinmaz omlakin torkib hissalorindon biri do onun islonmasidir. Bels ki, agor
torpaq sahosi ilkin islonmomis voziyystinds bir qiymotds olmussa, onun iizorindo
miioyyan islor (meliorasiya, tomizlomo, abadlasdirma vo digor miihondis hazirhq
islori) goriildiikdon sonra qiymati do uygun olaraq dayisir.

Torpaq sahasi iizorindo miiayyan hazirliq islorinin goriilmasi qiymats tosir edon
osas faktordur. Sahonin otrafina adico hasarin belo ¢okilmosi elo boyiik bir xorc
aparmasa da onun satig qiymatine nazoracarpacaq doracada tasir gostorir. Ogar alici
bu tip yarimgiq torpaq sahalarini aldigda tikintinin xarcini uygun bazar qiymatlori ilo
hesablayirsa, torpagin da xarcini tobii ki, homin anda orazids formalagsmis qiymatlarlo
hesablayir. Mohz bu an saticinin gazanci torpagin qiymat forqi (torpaq sahasinin ilkin
giymati ilo son abadlasma islori aparildigdan sonraki qiymat forqi) olur.

Omlakin torkib hissolarindon ndvbati amil kimi torpaq iizorindo yerloson vo
torpaga bagh olan osyami gostormok olar. Omlakin geydiyyati prosesinda torpaga
bagli olan vo dasinmaz omlakin torkib hissasi olan biitiin fiziki faktorlar geydiyyat
sonadinds 6z oksini tapir. ©gor dasinmaz omlakin miioyyon bir detali geydiyyat
sonadinds Oziinlin oksini tapmayibsa, demoli homin osyan1 omlak sahibi ayirib
dasmman omlak funksiyasi vera bilor. Odur ki, dasinmaz omlakin alig-satqis
prosesindo miiqgavilonin sartlorini daha doqiq yazmaq vo dasinmaz omlakin iizorindo
yerloson biitiin elementlori doqiq gostormok magsadouygun sayilir. Ogor sizlordon
biri dasinmaz omlaki alib-satibsa vo yaxud kirayays veribsa yaqin ki, gostorilon
problemlorla iizlosib. Xiisuson do omlakin icaresi vo yaxud kirayasi omoliyyati
arofasinda daha digqatli olmaq gorakdir.

Bazar — alic1 vo satici istirak edon vo mallarin alig-satqi prosesi aparilan
montogadir. Bu giin ideal bazarin olmamasi he¢ do bazarin mahiyyatini asagi salmur.
Ogor bazarda azad rogabat varsa, orada giymatlor ideal qiymato yaxinlasir. Bu halda
omlaka dair tolobati 6ziinds oks etdirir vo bazardaki istehlak mallarina olan qiymatlor
istehlakcinin istoyini doqiq toronniim etdirir. On baslicast iso bazarin hor bir

istirak¢ist lazimi molumata malik olur.
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Bazarin biitiin bu tolobatlar1 6domasi iiciin ¢oxlu sayda xirda saticilar vo alicilar
olmalidir. Bazarn biitiin istirak¢ilarinda bazardaki vaziyyat haqqinda doqiq va biitdv
molumat olmalidir. Lakin bugiinkii, omlak bazardaki voziyyot halalik arzuolunan
haldan uzaqdir.

Omlak bazart - omlak obyektlorini qurmaq, yaratmaq, basqasina vermak,
istismar etmok vo maliyyalosdirmok {iciin qurulmus qarsiligli bazar mexanizmlori
sistemidir.

Dasinmaz omlak bazarinin obyektlori dasinmaz oldugundan homin bazar
asason yerli xiisusiyyatloras malikdir. Hor ciir dasinmaz omlak novii 6ziins xas olan
xarici vo daxili alamotlorin tosiri altinda olan alamotloro moxsusdur. Dasinmaz omlak
tolobdon, istifado toyinatindan vo aliciliq qgabiliyystindon asili olaraq seqmentlora
boliiniib:

- funksional toyinatindan asili olaraq

- cografi movqgeyina goro

- qlymatlora gora

- keyfiyyotindon asili olaraq

- Investisiya maraqlarindan ¢ixis edarok

- miilkiyyat formasina goro

Omlak miibadilosi 0z tobiotino goro soxsi xiisusiyyat dasiyir. A¢iq deyilon
molumat he¢ do ¢ox vaxt diizgiin olmur. Ona gora do hor hansi bir investisiya
programinin giymatlondirilmasi zamani avvalcadon olavo moalumatlarin toplanmasi vo
yoxlanmasi zoruridir.

Toaossiif ki, omlak bazarinda boazon isi mitkommal bilmadiyina, talaskaenlik etdiyina
vo ya mohdud molumatli olduguna gora bazi bazar istirak¢ilart kobud sohvlars yol
verirlor. Alict vo eloco do satict bazon omlaka qiymoti, esitdiklori geyri-daqiq
giymotlor osasinda toyin edirlor ki, bu hallar da bazardaki qgiymatlorin
uygunsuzluguna gotirib cixarir. Beloliklo, omlak bazarimin yiiksok pesokar

miitoxassislora tolobat1 yaranir.
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Dasinmaz omlak bazarinda tolab tez doyiskon ola bilar. Bels ki, kicik bir rayon
morkozinda yeni iri istehsal miiossisinin istifadoyo verilmasi daginmaz omlaka olan
tolobati dorhal doyisdira bilar. Son naticado bu da ndvbati morhalods, yoni sosial-
madani obyektlarin va infrastrukturun inkisafina tolabi artiracaqdir.

Omlakin bazar qiymotino alicinin ehtimal olunan noqteyi-nozaorindon baxmagq
gorokdir. Omlak bazarinda oksor hallarda amlakin qiymati ilo doyarinin bir-birindon
konarlagmas1 miimkiindiir. Ona gora do qiymoatlori miimkiin godor nominala
uygunlasdirmagq ii¢iin bazarin hor zaman yiiksok miitoxassislors ehtiyaci var.

Bu bazar sistemins asagidaki sadalanan miinasibatlor aiddir:

- yeni obyektin yaradilmasi zamani investor, tikon soxs va istifadog¢i arasindaki

miinasibat;

- omlakin dovriyyo miiddatindo - satici, alici, icaroys veron va icaradar

arasindaki miinasibot;

- omlakin istismar miiddatinds - sahibkar vo idarsedon arasindaki miinasibat.

Yuxarida sadalanan miinasibatlor bir-birindon koklii suratde forglonsa do onlarin
hamis1 omlak iizorindo qurulan miinasibatlordir. Yuxarida geyd etdik ki, dasinmaz
omlakin Oziinomoxsus olamatlori var: uzunomiirliidiir, tikilmo vo yaxud yaradilma
miiddati uzundur, mohduddur va s. vo bazarin xiisusiyyatlori bu slamatlori 6ziindo
giymatlondirmado, saticilarin  vo alicilarin - mohdudlugunda, bazarin  yerhi
xiisusiyyatlordon asililiginda, regional iqtisadiyyatin bazara tosirinds va s. oks etdirir.

Bu gostarilon xiisusiyyatlora asagidakilart da slava etsok, onda bazar hagqinda tam
anlayisimiz olar:

- alq1 va satqimin qarsiliglt slagolari;

- omlakin d6évriyya xarclori;

- birinci va ikinci dasinmaz amlak bazarinin qarsiligli slagolari;

- dasinmaz amlak bazarinin asagi likvidliyi;

- risklarin ¢oxlugu.

Biitiin bu yuxarida sadalanan xiisusiyyatlors bir az aydinliq gotirak.
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Dasinmaz omlak bazarinin arasdirilmasi problemlari igorisindo on aktual vo
mithiimii tolob va toklifin dyronilmasidir. Bu da qanunauygundur, ona gors ki, talab
vo toklifin miqyasindan asili olaraq bazarda qiymat formalasir. Bunun naticasi olaraq
golir miioyyonlosir, yeni omlakin yaranmast vo ya alinmasi tolobi olaraq golir
miloyyanlasir, yeni omlakin yaranmasi va ya alinmasi tolabi va ya riski ortaya ¢ixir.

Aydindir ki, dasinmaz omlak barasindo hor hansi garar1 vermak li¢iin bazardaki
biitiin gostaricilori toplayib vo sonra onlart analiz etmak toalab olunur. Mas: bazarin
monitoringi onu gostorir ki, bu giin vo holo bir miiddot bazarda tolob toklifi
tistoloyacok. Bu halda yeni yasayis binasimi tikon sahibkar bazarda toklifi tolobo
uygunlasdirmaq ii¢iin artirilmalidir, yaxud da yeni tikinti sahasi olmalidir. Demali,
sahibkar bazarin biitiin birbasa vo komokgi faktorlarini nazars alaraq qorar gabul edir.
Yekun naticado bu gorar hom cokilon xarco vo hamg¢inin yekun mohsulun maya
doyarins 0z tosirini gostarir.

Beloalikls, bazarda toklif miixtslif yollarla coxaldila bilor. Lakin, yeni dasinmaz
omlakin tikilmosi vo ya qurulmasi prosesi zaman baximindan uzun ¢okdiyindon
qiymatlora 0z tosirini nisbaton gec gostorir vo oksino ohalinin golirt vo yaxud
isgiizarhq foaliyyati artdigda tolob toklifi iistoloyir. Bu halda yeni tikinti colbedici
oldugundan tikililorin say1 artir. Ancaq bu proses vaxt apardigindan tolab ilo toklif
uygunlasana qodor giymotlorin galxmasi labiiddiir. Bununla yanasi, bazarda olan
(ilkin dasinmaz omlak bazarinda) toklif tempi tokrar dasinmaz omlak bazarindaki
toklif tempindon long gedir. Bu vaziyyat xiisusilo do Baki sohorinds 0ziinii gostarir.
Inkisaf etmis Avropa 6lkolorinda yasayis monzil fondu ohalinin imkanli tobagolori
arasinda coxdan boliindiiylindon dasinmaz omlak bazarinda artan tolobata tokrar
omlak bazar da ilkin amlak bazar1 kimi inersiya ilo cavab verir. Baki sohorinds iso
kecmis sovet respublikalarinda oldugu kimi monzil fondunun shalinin imkanindan
asil1 olaraq tobagolosmasi halo basa catmadigindan bazarda yiiksalon tolobo tokrar
dasinmaz omlak bazarinin reaksiyasi tez olur. Bu da noticods biitiin bazarda

qiymatlorin yenidon formalagmasina tosir edir.
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Bazarin basqa bir aragdirilmasi gostorir ki, bazarda giymotlorin artim tempi
tolobat1 artan giymot doracosino nisboton yarim dofo asagi diismasina vo oksing,
giymatlorin azalmasi fonunda azalan hor vahid qiymoat daracasinin yaris1 qodar artir.
Homginin dasinmaz omlakdan golir doracasi artdigda bels, omlaka tolob artan galir
doracasinin yarisi godar artir vo aksina.

Nohayat, bazarin elastikliyina tasir edon bir amili do geyd etmok lazimdir. Belo
ki, aparilan arasdirmalar gostorir ki, ohalinin yasayis soviyyasinin yiiksolmasi
dasinmaz omlakla tolobatla diiz miitonasibdir.

Beloliklo do, daginmaz omlak bazarinda tolabi artirmaq iiciin istehlak¢inin
mumi sarvatinin onun cari 6doma qabiliyyatine yonoldilmasi mexanizmi yaratmaq
lazimdir. Bir sozlo, shalinin alinds olan saorvatini (dasinmaz omlak, avtomobil, qizil
ziynat asyalari, qiymatli kagizlar va s.) shalinin aliciliq gabiliyyatinin yiiksaldilmasi
istigamatine  yOnoltmok, bazarda islok mexanizm (ipoteka kredit sistemi
tokmillosdirilmoali, dasinmaz omlakla omaliyyatlarla bagli ganunvericilikdo mévcud
bosluglar hollini tapmali, geyri-qanuni sayilan dasinmaz omlaklarin geydiyyat
problemlori hallini tapmali va s.) yaradilmalidir.

Dasinmaz omlak bazar1 vo onun inkisaf soviyyesi milli iqtisadiyyatin inkisaf
soviyyasini tocossiim etdirir. Azorbaycanda dasinmaz omlak bazarinin inkisafini
asagidaki marhaloalora bolmok miimkiindiir:

I. 1993-cii ildo votondaslarin soxsi istifadesinde olan monzillorinin
0zollosdirilmasina start verildi vo bununla da dasinmaz omlak bazarinin foaliyyati
baslandi. Lakin bazari tonzimloyon qanunlarin olmadigindan, ilk illorde bazarda
vakuum oldugundan qiymatlor tez bir zaman kosiyinds yuxartya dogru oyri xatlo
galxdi. Bu zaman bazarda dasinmaz omlakla aparilan omsliyyatlardan golir
gostaricisi ¢ox yuxart haddo catdi. Mohz homin illordo bazara pesokar bazar
istirak¢ilarimin golmoasi baslandi. Bazar yeni formalasir, saticilar az, monzil almaq
istoyonlor 1s9 ¢ox idi.

2. Novbati morhalods bazar tonzimloyon yeni qanunvericilik sonadlori islonilir,

bazarda banklar vo sigorta toskilatlari, giymatlondiricilor vo s. bazar istirakcilar
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foaliyyato baslayir vo 6zlorinin xidmatlorini toklif edirdilor. Qiymatlor iso artmaqgla
davam edirdi.

3. Diinya neft bazarinda tonozziil baslayir, nefto qoyulan giymotlor bir sira
layihoalori perspektivsiz etdiyindon, xarici sirkatlorin bir ¢oxu Olkoni tork edir.
Noaticodoa bazarda monzils tolob azalir, buna uygun iso giymatlordo 2 dofoys yaxin
azalma bas verir.

4. 1999-cu ilin birinci yarisindan bazarda stabillosmo miisahido edilir,
qiymatlor normallasir, paytaxtin ilkin dasinmaz omlak bazar1 istehlak¢ilara ilk
tokliflorini edir. Olko igtisadiyyatda canlanmalar miisahidos edilir, inflyasiya tamamilo
durdurulur, manatin devalvasiyas1 miisahide edilir, yerli investorlar artiq 0Olke
igtisadiyyatina investisiya yatirimi etmaya casarat edirlar.

5. Dasinmaz omlak bazar1 Oziliniin tonozziill morholosindon stabillosmo
morhalasing qodom qoydu. Ik coxmenzilli yasayis binalarmin tikintisi ohali iiciin bir
godar cazibadar goriiniirdii.

6. 2002-ci ildon ilk dofs 6lkonin dasinmaz amlak bazarinda sigrayish canlanma
miisahido edilir. Olkonin iqtisadi artimina uygun bazarda dasinmaz omlaka tolob
formalagir, diinya neft birjalarindan golon 0Olko liciin sorfoli xaborlor daxili bazari
investorlar liclin cazibadar edir. Digor torofdon do hokumat bazarda apardigi liberal
siyasoti ilo tikintiyo genis meydan acir. Beloliklo, dasinmaz omlak bazar
iqtisadiyyatin digor sektorlarim tam gabaqlayan vertikal inkisaf morholasine qadom
goyur. Lakin, bazarda nas1 istirakcilarin ¢oxlugundan risklor giinii-giindon boyliyiir
vo dovlatin iizarine diison tonzimlayici vo qoruyucu funksiyasini yering yetirmoyin
zoruriliyi daha da artir.

Dasinmaz omlak istonilon ictimai qurulusda iki osas funksiyani yerino
yetirmakla, markoazi mévqgeyos malikdir:

- 1stehsal vasitosidir;
- yasayis, istirahot va s. ili¢iin istehlak vasitosidir.

Dasinmaz omlak bazarinin asas funksiyalarina asagidakilari aid etmak olar:
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. Qiymatlorin balanslasdirilmas: — 6doma qabiliyyatli tolob toklif portfelinin
hocmins uygun golir. Tarazligdan asagi qiymotds tolobin artiqligl, tarazliqdan
yuxarit hadds iso toklifin artighgr bazara tosirini goOstorir. Qiymot bazarda
indikator rolu oynamagqla, alicilarin, tikinti sektoru istirak¢ilarinin vo dovlatin
sosial siyasatindo miithiim gorarlarin gobuluna tokan veir.

. Kommersiya funksiyast - omlakin doyarinin istehlak doyarino c¢evrilmasilo
golirin alda edilmasi.

. Bazarin 0z-0ziinii tonzimlomo funksiyasi — rogaboto davam gotirmoyon, zoif
bazar istirak¢ilarimin  bazardan ¢ixarilmasi. Bazar mexanizmi insanlara
axtarisin istigamatini gostormoklo yanasi, onlara son natico li¢iin he¢ bir
zomanot vermir. O, ancaq dasinmaz amlaka investisiya istiqgamatlorini gostorir.
. Molumat funksiyas1 — bazar haqqinda operativ moalumatlarin toplanmasi vo
yayilmasi alic1 va saticilara bazarda sorbast vo 6z maraqlari ¢ar¢ivasinds gorar
gobul etmolaring sorait yaradir.

. Vasitacilik funksiyasi — bazarda alic1 va satici arasinda vasitacilor olur. Bazar
istirak¢ilart arasinda omok bolgiisii aparilir, bazar istirakcilarinin har biri ayrica
bir saho lizro ixtisaslagir. Rieltorlar, giymatlondiricilor, sigrtacilar, kredit
toskilatlart vo s. bazarda maraqli toraflors 6z xidmatlorini gostarirlor.

. Stimullagdirict funksiya — dasinmaz omlak bazarinda omlakin diizgiin
idaroolunmast  vo yaradilmasi istigamotindo 0z foaliyyotini  diizgiin
qurmalarinin naticasi olaraq golir alds etmok imkanu.

. Investisiya funksiyas: — kapitalin saxlanilmas1 vo artirilmasi iiciin dasmmaz
omlak bazar1 unikal bir yerdir. Bazar ohalinin omanatlorinin passiv
formasindan aktiv formasina cevrildiyi vo sahibino golir verdiyi bir yerdir.
Bununla yanasi, dasinmaz omlak investisiya riskinin minimuma endirilmasi
iclin zomanat rolunda cixis edir.

. Sosial funksiyast - ohalinin omok faaliyystinin vo aktivliyinin artimina
yonalmakla, har bir soxsin monzil vo kommersiya obyekti sahibina ¢evrilmok

arzusunun reallasdirilmas ii¢iin imkanlar acir.
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Dasinmaz omlak bazarinda elastiklik giymaotinin vo ya golirliyinin doyismasina
uygun olaraq tolab vo yaxud da toklifin doyigsmasi kimi basa diisiiliir. Bu baximdan
bazarda tolob ilo giymotin elastikliyl geyri-miitonasib, toklif ilo qiymatin elastikliyi
1so miitonasib sayilir. Bir sozlo, elastiklik 1-don asagi oldugda tolab giymatin
diismasino (arttmina) nozaron (toklif) zoif artir. Elastiklik gostoricisi 1-don yiiksok
oldugda tolob (toklif) giymetin azalmasina (arttmina) nozoron daha siirotlo artir.
Bazarin elastikliyi vahido barabor oldugda iso tolobin (toklifin) artimi qiymatin
diismasi (artimi) ilo diiz miitonasib olur. Bir sozla:

- tolobin elastikliyi vahiddon artiq oldugda satisin hacminin artimi, qiymatlorin

azalmasi fonunda galirin arttmina sabab olur;

- tolobin elastikliyinin vahiddon asagi haddi qiymoatlorin azalmasi, satisin artimi

fonunda galirin artimina gatirib ¢ixarmur.

Omlakin rogabato davamliligi onun mocmu Xxiisusiyyatlorini oxsar omlakdan
forglondiron cohatlori, yani alicinin tolablarine cavab veran, ddonilon xorc, sonraki
saxlama xarclori, homg¢inin basqa oxsar amlak noviindon forqlondiron basqa miisbat
xiisusiyyatlori basa diisiiliir.

Bazar normasindan yiiksok olan galirin tohlili zamani rogabatin asasini toskil edon
amillorin aragdirilmasi mithiim shomiyyat kasb edir.

Biitiinliikdo iqtisadiyyat insanlarin maddi toelobini 6domoys yo6nalib. Insanlarin
talabi onlarin yasayisini tomin etmokdir. Diinyanin bazi regionlarinda tslab insanlarin
acindan vo soyuqdan Olmomok soviyyasindadir. oksor regionlarda iso bu talob
minimumdan ¢ox-¢ox yiiksokdir.

Caomiyyatin va yaxud insanlarin tolobi sorhodsizdir. Insanlar homiso no iso axtarir,
he¢ vaxt aldo etdiyi onu gane etmir. Demali, bazarda tolob iqtisadiyyatin inkisafi

iclin stimuldur.
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Hor bir alici va satici bazarda sorbostdir, omlakini sata vo ya ala bilor. Lakin,
vaxtin vo malumatin mahdudlugu, risklorin ise ¢oxlugu onlar1 bazar pesokarlar olan
rieltorlara miiraciat etmoayo sovq edir.

Olbotta ki, bizlordon har birimiz omlak satdigda vo ya almaq fikrino diisdiikdo
birinci olarag mahz onlarin xidmatina miiracist etmali oluruq.

Rieltor (broker, agent, omlak¢i) ilo baglanan miiqaviloys asason muzd
miiqabilindo sifaris¢iyo vasitocilik xidmatlori gostorir. Broker o6z vasitacilik
xidmatlori vo ya kOmayi noticosindo miiqavilo hoyata kecirildikdon sonra muzd
almaq hiiququ var.

Hazirda Baki sohorinds rieltor xidmot haqqu olaraq bir sira rieltor togkilatlart
torafindon yalniz alicidan xidmat haqqi alinirsa, bir sira digor toskilat vo ya fiziki
soxslor hor iki torofdon (xidmot haqqi teroflor arasinda yari boliinmoklo) almaga
tstiinliik verirlor. Bu halda toroflorin xidmat xorclori miioyyon qgodor azalir vo
rieltorun 1so zohmotinin miigabilinds golir oldo etmok imkani artir.

Dasinmaz amlakin torkib hissalari olan torpagq, tikili, qurgu va s. asagidaki fiziki
xiisusiyyotloro malikdir:

- stansionardir — torpaga baghdir;

unikaldir — tokrar1 yoxdur;

uzundmiirliidiir — 25 ildon 150 ils godar normativ istismar miiddatino malikdir;

uzun miiddate yaradilir — tikintisi bir v bir ne¢a il ¢okir;

- miirokkabdir — tabii va siini elementlori 6ziindo comlayir.

Torpagin iso yuxarida sadalananlara slava daha iki xiisusiyyati var:

- mohduddur — mohz bu amil miioyyon bir orazido torpagin qiymaetine tosir
gostarir;

- istehsali miimkiin sayilmir — tobii ki, yer kiirasini vo xiisuson do onun quru
hissasini boyiitmok miimkiin sayilmur.

Torpaq saholorinin mohdudlugu bu giin Baki sohorinin I vo II zonalarinda

qiymatlori hor ay vo bolko do miioyyan illorde (2003 va 2004-cii illorde) hor gii



18
galxmaga vadar edib. Bu giin artiq sohorin aktiv orazilorinds torpaq sahslorinin

mohdudlugu giymatlari bels bir hadds ¢atmaga vadar edir.

1.2. Yeni igtisadi sistemda amlakin giymoatlandirilmasina nazari-metodoloji

yanasmalar

Qiymatlondirms faaliyystinds doyar, qiymat, xorclor vo maya dayari terminlorinin
xiisusiyyatlorini forglondirmak lazimdir.

Qiymat — dasinmaz omlakla omsliyyatin yerina yetirilmasi noticasindo yaranir vo
bazar soraitini oks etdiron sortlor daxilindo konkret toraf miigabillorin onu haoyata
kecirmaya razilasdigr mablagi ifads edir.

Xorclar — miloyyon mogsadlar iigiin istifado olunacaq resurslarin haocminin pul
ifadasidir. Xorclarin pul ekvivalenti il ifads olunmas1 miixtalif resurslar1 vo vasaitlori
comlosdirmok imkani verir.

Maya doyori — tikinti mohsulunun yaradilmasi morholasi ilo baghdir, adinin
birbasa xarclordon vo podrat¢inin dolayi xarclorindan ibaratdir.

Dayor anlayis1 oan cox toadqiq olunan iqtisadi kateqoriyalardandir vo onun
mahiyyatini miixtalif movgelordon izah edon nozaoriyyslor movcuddur. Dayar nisbi
komiyyatdir vo giymoatlondirms predmetindon, habela bu anlayisin mozmunun neco
tofsir olunmasindan asilidir. Buna goro do, ilk ndvbado onun predmeti vo
miloyyanlosdirildiyi miiqayiso sistemi aydinlasdirilmalidir. Biz “doyar” mofhumunu
mohz dasmmmaz omlakin qiymaotlondirilmesi mogsadlori baximindan nozordon
keciracayik.

Iqtisadi kateqoriya kimi, doyer bir névdon olan omtoonin digor név omtooya
doyisdirilmasi prosesindo yaranan nisbotlori ifado edir. Bu nisbotlor omtoonin
faydaligi, miivafigq omtoo bazarinda formalagsmis tolob vo toklifin soviyyasi
gostaricilari, amtoa lizorinds miilkiyyat hiiquglarinin 6tiiriilmasinin miimkiinlityii vo
hocmi, bununla slagadar yerina yetirilmasi talob olunan proseduralarin miirokkabliyi

va digor amillarin tosiri altinda formalasir.
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Faydalillq — dasinmaz omlakin alicimin (istifadocinin) konkret ehtiyaclarini
0domok gabiliyyatini xarakterizo edorak, bu obyekts yiyalonmok istoyi, yoni tolobat
hissi yaratmalidir. Tez istehlak edilon omtoslordon forgli olaraq, dasinmaz omlak
uzun miiddat arzinds faydalanmaq imkani verir.

Tolobat — fordin soxsiyyati vo madoni soviyyasino miivafiq olaraq dziinomoxsus
formaya diismiis ehtiyaci, yoni nayinsa catismadigin1 duymaq hissidir.

Tolobatin Odonilmosinin dork olunmus zoruriliyi alicihiq qabiliyyati  (yani
maliyyoalosdirmo meonbalorinin mévcudlugu) ilo moéhkomlondirildikdo iso, bu hiss
tolob soviyyasinadok yiiksalir. Basga sozlo, yalmiz tolob edilmis omtos doyara malik
ola bilar.

Tabiidir ki, formalasmis tolobin 6donilmasi iigiin bazar adekvat tokliflo reaksiya
vermoalidir. Lakin, bu toklifin miqyast mohdud olmalidir. ©ks halda, yoni toklif
tolobdon ¢ox olduqda, on faydali omtoonin bels, doyari asagi diismoyo baslayacagq,
bazarda iso keyfiyyatco yeni faydalar tomin edon mallar yaranacaqdir. Yoni, amtoanin
haqiqi, an optimal doyarinin formalagmasi iiciin toklif mohdud olmalidir.

Dasinmaz omlakin doyarina tasir gostoron miihiim amillordon biri do ona sahiblik
hiiquglarinin miilkiyyatcidon basqa soxslara 6tiirlilmasinin miimkiinlityiidiir. Faydal,
mohdud sayda toklif edilon lakin, istifado hiiquglar otiirlilmoyon dasinmaz omlak
alic1 liciin heg¢ bir shomiyyat kasb etmayacaokdir.

Goriindiiyti kimi, daginmaz omlakin dayarina tosir gostoron amillor bir-biri ilo
qurilmaz olagadadir vo bunlardan birinin olmamasi1 doyorin formalasmasini geyri-
miimkiin edir. Bazar istirak¢ilar1 arasinda miinasibatlori, onlarin konkret omtos
baroado miilahizolorini vo movqgeyini daha dolgun ifado etdiyino gore, dasinmaz
omlakin giymatlondirilmasi mahz onun doyarliliyi baximdan hoyata kecirilir.

Bazara cixarilan biitiin omtoslor kimi, dasinmaz amlakin doyari do istehlak doyaeri
vo miibadils doyari formasinda ifads olunur.

Istehlak doyori dasinmaz omlakdan konkret mogsadlor iiciin istifado etmok

niyyatinda olan istehlak¢inin obyektin xassalor macmusuna miinasibatini ifads edir.
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Bu xassolor elmi-texniki inkisafin saviyyasindon asilidir vo comiyyatin tolabatlarina
uygun olaraq daim yaxsilasdirilir.

Masoalon, dasinmaz amlakin istehlak doyori torpaq sahasinin arazids yerlosmoasi vo
mohsuldarlig, tikililorin kemiyyat vo keyfiyyat gostaricilari, istifadacilarin zovqiiniin,
ehtiyaclarinin vo basqa amillarin tasiri altinda daim doyisir.

Bununla yanasi, geyd olunmalidir ki, istehlak doyori dasinmaz omlakin xassalori
mocmusuna mahz konkret istifado¢inin miinasibatini oks edir. Eyni obyekto miixtolif
soxslorin miinasibati 1s9, kokiindon forqlona bilor. Masalon, arxitekturasi, mithondis
qurgularmin keyfiyyoti, rahathigi baximindan kohnolmis bina maorkozo yaxinligi,
tarixi oshomiyyati vo sair sabablordon sakinlor liciin yliksok istehlak doyorine malik
ola bilor.

Miibadilo doyeri dasinmaz omlak bazara c¢ixarildigi halda yaranir vo onun
Olciilmasinin meyar1 giymat kimi gobul olunur. Rogabatli bazar soraitindo giymaot
dasinmaz omlak obyektinin iizorinds hiiquglarin slds edilmasine gora saticinin talob
etmay?9, alicinin iso 6domays hazir oldugu pul vasaitlorinin mablagini ifads edir.

Dasinmaz omlakin giymotlondirilmasi iigiin istifado olunan doyor ndvlorinin
rongarongliyine baxmayaraq, onlarin monasinin agiglanmasi vo konkret mogsadlor
ticlin istifads dairasi biitiin 6lkalorde demok olar ki, eynidir.

Dasinmaz omlakin giymatlondirilmasi liclin istifado olunan asas doyar ndvlori
bunlardir:

Bazar doyori — lazimi marketing arasdirmalarindan sonra dasinmaz omlaki
satmaga hazir olan satic1 ilo bu omlak iizorinde miioyyon hiiquglart oldo etmak
niyyatinds olan alic1 arasinda miibadilonin hayata kecirilmasi iigiin gqiymatlondirma
tarixinda razilasdirila bilocok giymat ifads edir.

Aci1q bazardaki doyar — giymatlondirms tarixinds dasinmaz amlak hiiquqglarin pul
ekvivalentino miibadilo edilo bilocok on miinasib giymotdir. Bu doyar mahiyyat
etibar1 ilo bazar doyorinin eynidir vo aparilan hesablamalarin naticalori do barabar

olmalidir.
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Movcud istifado davam etdirildiyi halda doysr — dasinmaz omlakin toyinatini
doyismadon golir oldo edocoyino osaslanaraq, alig-satqr miiqavilosini yerino
yetirmaya hazir olan alici va satici arasinda razilasdirila bilocok qiymatdir. Bu doyar
dasinmaz omlakdan satilmazdan ovvelki mogsadlor iiciin istifado olunmasi
potensialim1 oks etdirdiyino gors, qiymatlondirmo zamani omlakdan daha somaorasli
istifado variantlart nozors alinmur. Yuxarida sadalanan doyerlorlo yanasi satisin
hesablanmis doyaori, mohdud vaxt arzinds satisin hesablanmis doyari, avozolunmanin
galiq doyori, icaronin bazar doyari, icaranin hesablanmis galocok doyori, girov dayoari,
sigorta doyeri, vergitutma doyori, investisiya doyori, balans doyori, ilkin balans
dayari, barpa balans dayari, galiq balans doyari kimi doyarlor do farglondirilir.
Omlakin vo onun iizorindoki hiiquglarin qiymatlondirilmasi prosesi miivafiq
prinsiplor osasinda hoyata kecirilir. Bu prinsiplor qgarsiligli  olagodadir vo
giymatlondirilon obyekti miixtalif movgelordon nozordon kecirmoklo, onun doyeri
barodo qiymoatlondiricinin royinin obyektivliyini tomin edir. Qiymatlondirma
foaliyyoti ilo mosgul olan miitoxassislorin uzun illor orzinde topladigl tocriibo
sayasindo omlakin giymotlondirilmasinin timumi prinsiplori miisyyanlosdirilorak,
miixtolif movqgelardon yanagma asasinda 4 qrup iizra tosniflondirilmisdir:
1. Potensial alicinin (ivestorun) miinasibatini oks edan prinsiplar;
2. Dasmmmaz omlakdan istifados ilo bagli miinasibatlori oks edon prinsiplar;
3. Bazarin miinasibatini oks edon prinsiplar;
4. Miilkiyyatdon an yaxs1 vo somarali istifado olunmasi prinsipi.
Birinci qrupa daxil olan prinsiplor potensial alicinin (investorun) daginmaz omlak
barodo miilahizalorini oks etdirir. Bu qrupa faydaliq, avezolunma vo ehtimal etmao
prinsiplori daxildir.
Faydaliq - dasmmaz omlakin miioyyon miiddst orzindo potensial
miilkiyyat¢cinin yaxud istifadocinin iqtisadi, soxsi vo sair ehtiyaclarimi 6domok
gabiliyyatidir. Yalmz konkret ehtiyaclar1 6doys bilon, basqa sozlo, istehlak doyori

olan dasinmaz amlakin faydaliligin1 miisyyonlosdirmok miimkiindiir.
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Masalon, golir aldo etmok {iciin istifado olunan daginmaz omlakin faydalig:

onun tomin etdiyi pul galirlorinin mablagi vo miiddati ila, soharin moarkazi hissasinda

yerloson dobdabali monzillorin faydaligi iso rahathigi vo sahibinin qiirur hisslorini
0domok qgabiliyyati ils 6l¢iils bilar.

Belalikls, faydaliq prinsipi dasinmaz omlakin dayari ilo istifadoginin ehtiyaclarin
0domok qabiliyyati arasindaki asligr ifade edir: ©Odonilon ehtiyaclarin miqdar
artdiqca, omlakin dayari do yliksalir.

ovozolunma prinsipi — dasinmaz omlakin qiymoatinin on yuxart haddinin eyni
faydaliq tomin edon basga obyektin alinmasina (insasina) potensial alicinin
(investorun) sorf etmoys raz1  oldugu xorclorin  on asagl hoddi il
miloyyanlasdirilmasinds ifads olunur.

Ehtimal etms prinsipi - dasinmaz omlakdan istifads naticosinde galacokds alda
olunmasi ehtimal edilon pul galirlorinin mablogi vo miiddati, onun likvidlik saviyyasi
ilo birbasa slagodardir.

Bu prinsip miioyyon dovr orzindo pulun doyorinin doyigmasi nozoriyyosind
osaslanir vo alicinin dasinmaz omlak bazarinda horokotlorinin montigini basa
diigmoyo imkan verir. Ciinki, alicilar yalniz golocokdo miioyyon fayda yaxud
satildigda xorclonmis pul vasaitlorinin tam moblogs geri qaytarilmasini tomin edon
omlaki alde etmoys maraq gostarirlor.

Ikinci qrupa daxil olan prinsiplor dasinmaz amlakdan istifada ilo baghdir vo vosait
goyulusu, torpaq sahosinin qaliq mohsuldarligi, golirlorin artmasi vo azalmasi,
tarazliq (miitonasiblik), Ol¢iilorin (miqyasin) optimalligi, bolgii vo birlogdirmo
prinsiplarindon ibaratdir.

Vasait qoyulusu prinsipi — istehsal amillorinin — torpagin, kapitalin, amayin,
idaroetmonin — hor hansi bir {insiiriiniin mévcudlugu yaxud olmamasi naticasinda
dasinmaz omlakin iimumi doyarinin doyismasinin nozars alinmasidir.

Belo ki, dasinmaz omlakin hor hansi bir hissasinin, masalon, xarici yaxud daxili

tortibatinin dayisdirilmasing vasait qoyulmasi oksor hallarda onun timumi doyarini
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artirir. Lakin, omlakin iimumi doyarinin artimi ¢okilmis xarclorlo miiqayisads yliksok
olduqda, vasait qoyuluslari somarali hesab oluna bilar.

Bununla bels, vosait qoyulusu dasinmaz omlakin timumi doyorinin asagi
diigmasina da gatirib ¢ixara bilor. Masalon, aparilan tomir islorinin keyfiyyati, istifado
olunmus materiallar alicinin z6vqiina uygun galmirsa vo o, golocokds islorin yenidon
goriilmasini zoruri hesab edirso, amlakin yenidon yerino yetirilmali olan iglora
cokilacak xarcloar mablaginds azala bilar.

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

Torpaq sahosinin galiq mohsuldarligi prinsipi klassik iqtisadi nozoriyyonin
miiddoalarimi  oks etdirir. Nozoriyyoys goro, sahibkarliq foaliyyatinin hoyata
kecirilmasi iigiin zoruri olan dord amills bagli xarclor yeni yaradilmis doyar hesabina
Odonilmalidir. Belo ki, sorf olunmus omok - omok haqqi, kapital qoyuluslan —
monfoot, idaroetmo xidmotlori —-menecerloro 0Odonilon miikafatlar hesabina
kompensasiya olunmalidir.

Torpaq dasinmaz omlak olduguna gora, sahibkar qalan ii¢ amili “calb etmali” va
foaliyyotindon oldo etdiyi golir hesabina ilk ndvbado mohz onlarin doyorini
O0domalidir. Golirin bu xorclor ¢ixildigdan sonra qalan hissasi is9 torpagla
olagelondirilir, yoni torpaq “qaliq doyarina” malikdir.

Torpaq sahosinin yerlosmosini xarakterizo edon qaliq mohsuldarliq minimum
xarclorlo maksimum manfaat alds etmays, istifadocinin xiisusi ehtiyaclarint 6domaoya
iman yaradir. Masalon, soharin morkozindo vo konarinda yerloson lakin, eyni ¢esidli
mallart eyni qiymotlo toklif edon iki ticarat obyektinin omtos ddvriyyasi kaskin
forglona bilor; miiassisonin naqgliyyat kommunikasiyalarina, xammal vo material
maonbalaoring yaxinligr mohsulun maya dayarinin asagi diismasine zomin yarada bilar;
yasayls  binasimin  yaxinhi@inda  sosial-modoni  obyektlorin,  avtomobil
dayanacaqlarinin, abad yollarin olmasi, rayonun ekoloji tomizliyi sakinlorin rahathig:

vo hoyat saraitinin yaxsilasmasini tomin eda bilar.
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Mbohz bu sabobdon dasinmaz omlakin alicis1 gostorilon faydalart tomin edon
obyektlora gora daha yiiksok qiymat 6domays hazir olacaqdir.

Dasinmaz oamlak obyektinin normal foaliyyati liciin zoruri olan istehsal amillori
arasindaki nisbatlorin doyismasi onun doyarino miisbat vo monfi tosir gostora bilar.
Bu ganunauygunluq tarazliq (miitonasiblik) prinsipi ilo ifado olunur. Homin prinsipa
asasan, dasinmaz omlakdan istifadonin somaralik doracasinin vo demasli, doyarinin an
yiilksok hoddino yalniz istehsal amillori arasinda optimal nisbatlorin qurulmasi
sayosindo nail olmaq miimkiindiir. Masalon, miivafiq infrastruktur obyektlori
olmayan orazido c¢oxmonzilli yasayis binalarimin insasina c¢okilon xarclor, bu
uygunsuzluq aradan qaldirilmayanadok; xammal monbalorindon, nogliyyat
sobokasindon uzaqda yerlosdirilon on miiasir miiassisonin bels, buraxdigi mohsullarin
rogabat qabiliyyati zoif, homin obyektin doyari iss asag1 olacaqdir.

Dasinmaz omlak obyektlorinin tarazligi tutum vo somarslilik gostaricilori ilo
xarakterizo olunur.

Tutum - torpaq sahosinds yerlosdirilmosi miimkiin olan dasinmaz omlak
obyektlorinin say1 ilo miioyyanlogdirilir. Bu zaman miivafiq hakimiyyat organlar
obyektlorin Ol¢iilorini (binanin mortabslorinin sayi, onlar arasindaki masafs vao s.),
tarixi vo madoniyyat abidolorinin, otraf miihitin qorunmasini tonzimloyon qorarlar
gobul eds bilorlar.

Talab va toklif prinsipi — dasinmaz omlakin giymatinin miivafiq bazarda talab vo
toklifin giiclii tosiri altinda olmasini ifads edir. Talobin toklifdon ¢cox oldugu hallarda
giymatlar yiliksalmayo, oks halda isa asag1 diismoya baslayir. Bunlar arasinda tarazliq
yarandigda i1so qiymatlor sabitlogir vo dasinmaz omlakin yaradilmasma c¢akilon
xarclori oks edir.

Bazarin 6ziiniitonzimloms mexanizminin tomali olan bu prinsip forqli moagsadlor
iclin istifado edilon vo miixtalif arazilordo yerloson dasinmaz omlak obyektlorinin
doyarlori arasinda kaskin forqglorin yaranmasinin sabablorini izah edir.

Roqgabat prinsipi — dasinmaz omlakin qiymaetinin monfoat aldo etmok ugurunda

miibarizo bazar subyetlorinin rogabati naticosindo formalagdiginmi ifads edir. Yiiksok
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monfoot normasi kapitallarin dasinmaz omlak bazarma aximimi stimullasdirir vo
rogabati giiclondirir.

Rogabot bazara miisbat tosir gostororok, dasinmaz omlakin real giymatinin,
bazarin miixtalif seqmentlorinds optimal monfaat normasinin formalagmasina imkan
Verir.

Rogabot  prinsipinin  nozoro  alinmast  dasimnmaz  omlakin  diizgiin
giymoatlondirilmasinin asas sartlorindondir. Bu prinsipa riayat edon qiymoatlondirici
bazarda giiclii rogabot soraitindo prognozlasdirilan golirlorin moblogini azaltmali
yaxud riskin daracasini artirmalidir.

Qeyd olunmalidir ki, obyektin cari soraitdoki iqtisadi iistiinliiklori golacakda itirilo
vo oldo olunan golirlorin mablogi azala bilor. Bu cohat dasinmaz omlakin
uzunmiiddatli icaroyo verilmosi iizro miiqavilolor baglanmilarkon miitloq nozors
alinmalidir.

Uygunluq prinsipi — yalniz miioyyan standartlara, alicilarin z6vqiing, istifadonin
xaraktering, otraf miihito uygun olan dasinmaz amlak obyektinin dayarinin on yiiksok
hadds catacagina osaslanir. Masalon, sonaye miiassisalorinin yerlosdiyi zonada insa
olunmus istehsal obyektinin doyori yliksok, yasayis binasinin doyori iso asagi
olacaqdir; qaraji olmayan binalarin yaxinli§inda insa edilmis qarajli yasayis
binalarinin doyari yiiksalocokdir vo sair.

Uygunluq prinsipi dasinmaz omlakin doyorino miisbat vo monfi tosir soklindo
ifado olunur. Miisbat tosir otraf miihitin yaxud yaxinligda yerloson obyektlorin
dasinmaz omlakin dayerini yiiksaltmasinda oks olunur. Masalon, rayonun ekoloji
tomizliyi, infrastruktur obyektlorinin yaxinlig1 yasayis binasinin doyorini artiracaqdir.
Monfi tosir dasinmaz omlak fiziki vo keyfiyyot goOstoricilorino goro otrafdaka
obyektlordon koklii doracode forglondikds yaxud insaat meydancasinin diizgiin
secilmadiyi hallarda yarana bilor. Masalon, yaxinligda sas-kily, havani cirklondiron
monbalor olan yasayis binasinin, avtomobillorin yaxud piyadalarin harokati az olan
yerlordo acilan diikanlarin, ictimai iage, moisot xidmati obyektlorinin doyori asagi

olacaqdir.
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Uygunluq prinsipi dasinmaz omlakin kohnalma daracasinin
miloyyonlosdirilmosinds holledici rol oynayir. Soharlor bdyiidiikcs, torpagdan
istifadonin yeni formalar yarandiqca, sosial, igtisadi, insaat standartlart da doyisir,
onlara uygun olmayan dasinmaz amlak obyektlori funksional va xarici goriiniisiiniin
kohnalmasi hesabina doyardon diisiir.

Asililiq prinsipi — qiymatlondirilon daginmaz omlakin dayari ilo onu ohato edon
obyektlorin xarakteri vo doyari arasinda slagolari oks etdirir.

Masoalon, sonaye miiassisasinin doyaring yerlosdiyi orazide yaranmis siyasi, sosial
vo iqtisadi miihit, infrastruktur obyektlorinin movcudlugu, yasayis massivlori ilo
naqgliyyat alagasinin sabitliyi, regionun xarici iqtisadi alagalorinin soviyyasi vo digor
amillor giiclii tasir gostarir.

Qeyd olunmalidir ki, qiymsotlondirilon obyektin 6zii do otrafinda yerloson
obyektlorin doyarino tosir goOstorir. Masalon, yasayis massivindo iri diikanlar
sobokosinin, istirahot, idman obyektlorinin insast hom monzillorin, hom do bu
obyektlorin doyarinin artmasi il naticalonacokdir. Goriindiiyli kimi, qiymatlondirilon
dasinmaz omlak vo otrafdaki obyektlarin biri-birine tosiri garsilighdir.

Xarici miithitin doyismasi prinsipi — daginmaz omlakin otrafinda, yerlosdiyi orazido
bas veran doyisikliklorin va perspektivlarin nazors alinmasinin zaruriliyini ifads edir.

Belo ki, dasinmaz omlakin doyari onun kéhnolmasi yaxud tomiri, texniki toraqqi,
habels sosial, iqtisadi, moadoni, siyasi miihitinin tosiri altinda doyisir. Buna gora do,
dasinmaz omlak qiymatlondirilorkon milli valyutanin sabitliyi, iqtisadiyyatin
voziyyati, hokumotin maliyys, kredit, vergi siyasati, obyektin hoyat dovriiniin
yaranma, artim, sabitlosma yaxud tonazziil marhalasinds olmasi va sair amillor nozara
alinmalidir.  Mohz buna goro do, pesokar qiymotlondirmo standartlarinda
qiymatlondirmanin konkret vaxtinin gostorilmasi tolabi qoyulur.

Dasinmaz omlakin qiymoatlondirilmasinin yuxarida nozordon kegirdiyimiz 3
prinsiplor qrupu miilkiyyatdon on yaxsi vo somarali istifado olunmasi prinsipinda

timumilosdirilir.
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1.3. O9mlakn vergiya calbetmak maqsadila qgiymatlondirilmasinin miiasir
Jorma va metodlart.

Bazar iqtisadiyyati1 soraitinds isloyon sonaye firmalar1 6z cari foaliyyatini tomin
etmok iiciin kommersiya miilkiyysatina do malik olurlar. Siibhasiz ki, firmaya galir
oldo etmok imkami verdiyino goro, asas fondlar sirkotin aktivlorinin miithiim torkib
hissasi sayilir. Bu halda dasinmaz omlakin doyorino gbro omlak vergisi onun
potensial galirliyi ilo deyil, insasina ¢okilon xarclarlo bagh olacaqdir.

Lakin inkisaf etmis bazar iqtisadiyyatinda, mosolon, BOyiik Britaniyanin
iqtisadiyyatinda — dasinmaz omlak, homg¢inin korporasiyalarin vo ayri-ayn fiziki
soxslorin sarmaya obyektidir. Bu halda har hansi binanin sahibi onu bos-bosuna alda
saxlamaga deyil, icaroyo gotiirmiis soxslordon icaro haqqi almaq formasinda golir
oldo etmays havas gostarir. Homin renta goliri sahibkarin binan1 almagq ii¢iin sormaya
goydugu kapitaldan oldo olunan golirdir. Beloliklo dasinmaz omlakin doyori
bilavasito onun ingasinin doyori ilo bagli olmayib, homin dasinmaz omlakin gatira
bilacayi goalirin pul ifadasi ila slagodardir.

Demali, doyar hom insanin dayari, hom do gozlonilon galirliklo miigayise oluna
bilar. Lakin osil bazar igtisadiyyatinda “dayer” sahibin 6z aktivlorini satmaq istadiyi
giymati vo alicinin onlara gora 6domoys hazir oldugu qiymoti oks etdirmalidir.
Buradan belo notico ¢ixarmaq olar ki, binanin alicist yoxdursa, insasina c¢okilon
xorclorin hacmindon asili olmayaraq onun bazar doyori sifira barabordir. Hor bir
konkret halda bu doyor nominala barabar olsa belo, golocok potensial golir ona
miivafiq tosir gostaracakdir.

Umumiyyatlo dasinmaz omlak bazari investisiya bazarinin bir hissasi olmagla
yanasi bu bazarin saciyyavi xiisusiyyatlori olan seqmentidir. Forz etmok lazimdir ki,
haor bir sormaya¢i 0z vasaitlorini harada yerlosdirmak haqqinda gorar gabul etmoazdon
ovvol miimkiin olan biitiin sormays obyektlorini nozordon kegiracok. Olbatto,
sarmayag¢ilorin oksariyyati 0z illik galirlorinin maksimuma ¢atdirmagi vo sormayayo
qoyulmus kapitalinin aliciliq gabiliyyaetinin miimkiin goder qorunmasini arzulayirlar.

Yoni dasinmaz omlaka qoyulan sormayadon aldo olunan gazanc miivafiq sormayo
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goyuluslarinin digor formalarindan slds edilon qazancadan az olmamalidir. Buna
goro do doyarin miioyyonlosdirilmasi sormaye qoyulmasit haqqinda gorar qabul
edilmasinin halledici magamudir.

Hogigaton do miilkiyyatin fordi xiisusiyyatlorinin ¢oxlugu iiziindon dasinmaz
omlakin doyarinin miiayyanlosdirilmasi ¢ox miirakkab isdir.

Birincisi, hoar bir bina fordi torpaq sahasi tutduguna goro biri digorinin
tamamilo eyni olan daginmaz omlak obyekti mévcud deyil. Iki bina eyni layiho iizro
tikilsa belos, onlardan biri yenidon qurula va ya digorino nisbaton daha yaxsi bazadilo
bilor. Binanin fasadinin istigamot vo onun pancaralorindon daha yaxsi monzors
goriiniislori, kiiconin miixtalif hissalorindo vo toroflorinde  yerlogsmasi amillori
dasinmaz omlakin doyorina tasir gostara bilar.

Ayri-ayn hallarda hatta on kigik forglor belo dayaroa giiclii tosir gostora bilor.
olverisli yerlosmo porakondo satis magazalar {iclin xiisusilo vacibdir. Qovsagq,
stansiya, yollarin kosismosi, kiiconin oks torofindo yasayis mohoallasi, avtobus
dayanacagi, yaxud yaxinligdaki domir yolu stansiyasi va hatta yerlosmada 20-30 metr
forqg magaza agmaq barado ehtimal olunan gorara vo bununla da icarenin haqqina,
yaxud kapitalin doyarine shomiyyatli tosir gostors bilar.

Gostarilon bu kimi forgler he¢ do asanligla miisyyonlosdirilmir vo cox vaxt
nazard carpmir. Zahiran eyni olan iki obyekt tizorindo miixtalif sahiblik hiiququ, yoni
birinds tam digarinds iso icars hiiququ asasinda sahiblik ola bilor. Bu zaman konkret
detallardan asili olaraq, sonuncunun doyori asagi, bozon iso shomiyyatli doracads
asagl olacaqdir. Icaro miigavilosindo, yaxud sahibkarliq hiiququ barado
sohadotnamads oslava sortlor oldugu halda sldo olunmus informasiyanin tofsilati ilo
tohlili, xiisusila vacibdir.

Osas fondlarin  giymatlondirilmesine  miixtolif yanasmalar asagidaki
metodlardan istifado olunmasina gatirib ¢ixarir.

Qiymotlondirilona bonzaor kifayst godor hocmdo, yoni sahibkarlarin tez-tez
doyisdiyi dasinmaz omlak bazart movcud olduqda, asashi doyerlorin (fordi yasayis

binalar1) bilavasito miiqayiss edilmasi miimkiindiir. Dasinmaz omlak bazar doyorina
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malik oldugda vo sormays mogsadlaring istifado edildikds, giymsotlondirici icars
haglarim1 vo sarmays qoyuluslarinin digor ndvlorinds alicinin miimkiin golirlorini
miiqayiso etmolidir. Bu iki proses miigayisa vo investisiya metodlarim tosvir edir,
amma sonuncu metod 6ziinde homg¢inin miiqayiss tinsiirlorini birlogdirir.

Bunlar bazar iqtisadiyyatinda qiymoatlondirmonin baza metodlar1 hesab olunur.
Ogor torpaq potensial inkisaf vo yaxsilasdirma iigiin yararhidirsa, adaton forglondirmo
(miixtoliflik) metodu ilo giymoatlondirilir. Bu zaman torpagin biitlin miimkiin
yaxsilagdirmalarinin yerina yetirildiyi forz edilorok onun doyeri biitiin maddi vo
maliyys xaorclorini ¢ixmaqla qiymaotlondirilir. Yoni doyerin qalan hissasi homin
sahonin satis gqiymatini oks etdirir. Sahonin inkisafi basa catdigdan sonra xarclor vo
golirlor axinlarimi, golocok golirlorin hocmini yaxud alicinin torpaga goro 0doyo
bilocoyi maksimal qiymoti nozore alan diskontlagdirilmis pul axim1 metodu
giymatlondirmonin miiasir metodlarina daxildir. Biznesin bazi novlari adaton onlarin
kommersiya potensiali asasinda giymatlondirilir. Niimuno kimi yanacaq doldurma
stansiyast vo ya mehmanxanami gostora bilarik. Benzin satisinin hacmi, parakonds
satisin hocmi yaxud otelds qalanlarin say1 golirlorin monbayidir vo onlar omaliyyat
xorclorinin  doyori  ilo  miigayisa edildikdon sonra biznesin  golirliyini
miloyyanlagsdirmaya imkan verir. Bu metod galira gora qiymatlondirms adlanir.

Nohayot, miilkiyyat adoton alinmadigda vo ya satilmadigda, onun bazari
kifayat godor inkisaf etmadikds, yaxud moagsad soarmayadon galir aldos etmok moaqgsadi
olmadigda giymatlondirma amortizasiyanin noazors alinmasi vo torpagin doyorinin
olavo olunmasi asasinda aparila bilar.

Miimkiin hallarda, xiisusilo do forglondirme metodu vo amortizasiyani1 nazara
almagla avozetma doyarinin miisyyan edilmasi metodu tatbiq edildikds, natica bir vo
ya iki basqa metodlarin komakliyi il yoxlanilmalidir.

Umumi 6donis doyerinin (ovozetmo doyorinin) miioyyanlosdirilmosi qobul
olunmus bes metodu movcuddur vo onlarin asagidaki izahi verilir. Dayoarin
miioyyanlosdirilmasinin bu metodlarindan istifads etdikdos nozors almaq lazimdir ki,

giymatlondirilon binanin mohz toqribi qiymati hesablanilir.
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Dayar vahidi metodu

Saha vahidinin dayari miisyyan tip binanin 1 kv.m-nin doyarinin comidir va bu
giymatlondirilon binanin noviindon, konstruktiv elementlorinin keyfiyystindon,
qurasdirilmis avadanhqlardan va s. asilidir. Miilkiyyatin bir ¢ox novlari doyar vahidi
metodu ilo qgiymatlondirilo bilor. Bu metod moktoblorin, kinoteatrlarin, otel vo
hospitallarin qiymoatlondirilmasindo daha genis totbiq edilir. Maktoblor — bir todris
yerinin doyarino, kinoteatrlar - bir oturacaq yerinin doyaring, hospitallar — bir
xastoxana carpayisinin doyaring gora qiymatlondirilo bilar. Binanin keyfiyyatindon va
tortibatindan asili olaraq, bu rogomlar dayisocokdir.

Hacm metodu

Binanin hocm vahidinin doyarinin miioyyanlosdirilmasi iizro hesablamalar
binanm xaricdon olciilmolorine  osaslanir.  Olgiilor  divarlarin  perimetri  vo
hiindiirliiylino g6ra hesablanir. Biindvronin doyari vo adi dam ilo miirokkab formali
damin doyeri arasindaki forq ekspert yolu ilo miioyyanlosdirilir vo hacm metodu ilo
miioyyanlosdirilmis doyara alave olunur.

Hazirda binanin 1 kub. metrinin doyeori haqqinda doqiq informasiya
olmadigindan hocm metodu nadir hallarda tatbiq edilir. Lakin bu ciir yanasma ilkin
doyarin miioyyanlosdirilmosi, yaxud talvarli, Ortilyii olmayan hiindiir binalarin
giymatlondirilmasinds totbiq oluna bilar.

Sahonin miiayyanlosdirilmasi metodu

ovaozetma doyarinin miioyyan edilmasinds daha ¢ox totbiq edilon metodlardan
biri do sahonin miioyyonlosdirilmasi metodudur.

Bunun {iiciin dosomonin iimumi sahosi (daxili divarlar1 nazers alinmadan timumi
sahasi) hesablanir vo 1kv.m-nin doyarins vurulur. 9lde olunan mablogs asas binadan
konarda yerloson dayanacagin, magazalarin vo digar obyektlorin doyari alava olunur.

Elementlorin doyari metodu

Bu metod binanin hor bir {insiirii izro material vo omok xaorclorinin
miloyyanlosdirilmasing, alinmis naticolorin toplanmasina osaslanir. Bir ¢ox insaat

ekspertlori  tikinti  xorclorini  planlasdirmaga basladigdan sonra bu metod



31
moshurlagsmigdir. Bu metodun tatbigi insaat texnologiyasint doarindon bilmayi talab
edir vo he¢ do miitloq digor metodlardan doqiq deyildir. Amma o, binanin doyarinin
aydin tosvirini almaga imkan verir, bu is9 iri binalar, yaxud miirokkob komplekslor
ticlin xiisusila vacibdir.

Toqgribi kamiyyatlor metodu

Bu halda istifado olunan asas materiallarin, avadanliqlarin vo amlakin bina ilo
olagasi olan digor novlorinin doyari toplandigdan vo 1 kv.m-nin doysrine goro
hesablandigdan sonra ilkin doyoro daxil edilmomis xarici vo digor islorin doyari
alinmis homin naticoys olava olunur. Daoyorin miisyyanlagdirilmasinin bu metodu
Boyiik Britaniyada ekspertlor torofindon daha cox istifado edilso do, adi
giymatlondiricilarin istifadasi ii¢iin ¢ox miirokkob hesab olunur.

Dasinmaz omlakin digor novlorini (qeyri-sonaye) qiymotlondirilorkon,
giymatlondirici amin olmalidir ki, tikintinin biitiin dolay1 xarcleri, yaxud sahonin
inkisafinin xarclori, yaxud sahonin inkisafinin xorclori burada ohato edilmisdir. Bu
xarcloro ekspertlorin miikafatlari, maliyyos vaesaitlorindon istifadoys goro haqlar,
tikintiyo goro vergilor vo s. yoni sahibkarin ¢okdiyi biitiin xorclor daxilidir. Bozi
hallarda iso sahibkarin alds etdiyi slave goliri nozore almaq zaorurati yaranir. Xorclor
miimkiin godar doqiq hesablanmalidir, lakin onlar adoton insanin regional doyarinin
10-25 %-1 hacminds olur.

Dasinmaz omlakin iimumi ovozetmoa doyori obyektin miiasir formada tokrar
istehsalinin miioyyon edilmis cari doyaridir vo 0ziindo insanin doyorini, vergilori,
maslohatcilorin va pesokarlarin xidmatlorinin dayarini, sahanin abadlasdirilmasi iizro
xorclori birlogdirir.

Umumi ovozetma doyarinda biznesin osas fondlarinin osas iqtisadi hoyatinin
qaligin1 aydinlagdirmaq tigiin qiymatlondirici asagidakilart miisyyonlosdirmalidir:
- fiziki asmmma — yas, tomir, yaxud asinma doracasi, binanin is¢i voziyyatdo
saxlanilmasi tictin goalocokda goriilocak islorin miimkiin doyari;
- funksional asinma - binadan biznes moqgsadlori ligiin cari istifadonin

miimkiinliiyii vo perspektiv istifado imkanlari. ogor bina miioyyon mogsada
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istifado vo konkret istehsal prosesino xidmat iiciin layiholosdirilmis va
tikilmisdirsa, qiymotlondirici miiassisonin sahibindon galocak planlar hagqinda
maslohatlor almalidir.

- otraf miihit amillori — bu zaman movcud istifads saviyyasi otraf miihitin cari vo
golocak xiisusiyyatlori ilo, yerli, imumi vo milli rayonlagdirma siyasati ilo,
habelo istifado ekoloji mohdudiyyatlorin qoyulmasi ehtimali ilo doqiq
miiqayiss edilmalidir.

Golirs gora qiymoatlondirms metodu

Miilkiyyotin elo novlori var ki, yalmz bir toyinat lizro istifado lgiin
layihoalosdirilmis vo uygunlagdirilmigdir. Belo miilkiyyst agiq bazarda sahibini
doyisorkon, miilkiyyot buna bonzoyisi olan miilkiyyatin bazar potensiali osasinda
miioyyonlosdirilon qiymoto satilir. Islok biznes kimi satilan bu ciir miilkiyyatloro
niimuna olaraq otellori, kinoteatrlari, teatrlari, yanacagdoldurma mantagslorini
istirahat vo idman moarkozlorini géstarmak olar. Belo miilkiyyata sahib olan sirkatlorin
satisindan forqli olaraq, homin tip binalar iizro bazar sévdolagmalori homin obyektlor
hagqinda daha asashi doyor molumatlar1 vera bilor. Banzaor obyektlora gora 6donilmis
qiymatlarin tohlili vo gqiymatlondirms haqqinda hesabat hazirlayarkon gqiymatlondirici
son bir ne¢a il arzinds bonzor satiglart 0yronmoali vo bu tip binalara golocok bazar
tolobatin1 vo bu bazarda aparilacaq amsliyyatlarin hacmini miioyyonlasdirmalidir.

Sirkoatlorin ¢oxu galir aldo etmays imkan veran binalara malikdirlor. Daginmaz
omlak obyektini almaq, yaxud icaroys gotiirmak ii¢iin 6doyacayi vasaitin maksimal
hoddi haqqinda qorar gobul edilorkon gozlonilon golirin hocmi sirkat iigiin daha
hoalledici rol oynayir. Adaton sirkstlor 6z golirlorini il tizre vo illik golir asasinda
hesablayirlar.

Faizin investisiya normasini totbiq etmok yolu ilo giymatlondirici kapitalin
doyarini miioyyanlasdira bilor.

Bu metoddan istifado zamani atilan asas addimlar asagidakilardir:

- Umumi goliri miioyyanlogdirmak;

- toshih olunmus xalis galiri hesablamaq iiciin amaliyyat xarclorini ¢ixmag;
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- toshih olunmus xalis galiri golirin hocming, yaxud icars hagqinin mablogina

bdlmak;

- goliri qudvil multiplikatoruna hasil etmak;

- 1ki rogomi toplayib son dayari miioyyanlogdirmaok.

Miimkiin oldugda, qiymatlondirici illik imumi galiri miisyyonlosdirmak liciin illik
balans hesabatlarinin malumatlarindan, xalis vo timumi golirlori miisyyanlosdirmok
ticlin xarclor hagqinda molumatlardan istifads edir.

Imkan daxilindo giymotlondirici son 3 ilin balans hesabatlarinin molumatlarindan
istifado etmolidir. Balanslar silsilosinin tohlilini biznesin “saglamligi” haqqinda
yalniz son ilin malumatlarina asaslanan tohlilo nisboton daha doqiq informasiya aldo
etmoyo imkan verir.

Eyni olan iki biznesin son 3 il orzindoki maliyya hesabatlarimin tohlili zamani
giymatlondirici ilk ndvbada satis hocmi vo xalis goliri fasilosiz artan sirkatlors digqgot
yetiracak.

Satisdan Umumi golirlor sirkotin  balansindan asanhqla gotiiriilo  bilar.
Mehmanxana giymatlondirilorkon timumi golir biznesin asagidaki iinsiirlorindon aldo
olunan galirlordon ibarat olacagq:

- nomralar (otaglar);

- yemak va ickilar (restoran);

- Dbarlar;

- konfranslar;

- banketlor;

- telefon danmisiglart;

- tomizlomo xidmatlari;

- yerlosdirilmis kosklora gors icara haglart.

Miimkiin halda balanslar slavo olaraq yenidon yoxlanilmalidir. Qiymatlondirici,
balanslar oks olunmus rogomlars tonqidi yanasmalidir. agar har hansi bir modvqe iizro
golirin togriban 30 % olmasi malumdursa, giymatlondirici yiiksok golir gostorilmis

maddalori yenidon yoxlamalidir. Masalon, hor hansi bir faaliyyst novii miiassisonin



34
strukturuna daxildirss, miioyyon mohsulun istehlak¢ilarinin — maliyys qrupu
tizvlorinin — ucuz preferensial giymatlorlo tochiz edilmasi praktikast movcud ola
bilar. Bu giizostin biznesin alicis1 liclin shomiyyati olmayacaq, ¢iinki o, mallara va
xidmatlora gors tam qiymot 6doyacokdir.

Potensial alici biznesi aldo edorkon daha yaxsi idaroetma, maliyys nozarati yeni
istehsal xotlorinin iso salinmasi sayasinda cari galirlorini artirmag nazords tuta bilar.
Belo ehtimal etmok olar ki, miiayyon haddadak slava potensial va slava galirlor digor
potensial alicilar torofindon taninilacaqg vo maragh toroflor cari  doyarin
qiymatlondirilmasi prosesinda golir alde etmak imkanlarini nazars alacaqlar.

Sirkotin omoliyyat xorclori qiymatlondiricinin tohlil etdiyi balansda oks
olunmalidir. Otelin giymatlondirilmasi zamani bu xorcloro asagidakilar daxil
edilocokdir:

- satisin doyori;

1sci heyatinin omayinin 6donilmasi;
- reklam;

- tomir;

vergilar;

Xalis golirin hesablanmasi ii¢iin balansin miihasibat, yaxudmaliyys maddslari,
yoni amortizasiya vo ya kreditin doyori istisna olmaqla, biitiin xorclor timumi
dovriyyadan ¢ixilmalidir.

Xalis golirin toshih olunmasi biznesin fordi xiisusiyyotlordon irali golir. Bu ilk
novbado sahibin oldo etmok istadiyi golir faizindon asili olacaq. Bu faiz toshih
olunmus xalis golirden faiz kimi, yoani 20-30% hocminds miioyyaonlosdirildikdon
sonra qalan galir icars hagqinin ddonilmasinag sarf oluna bilar.

Roqabat yiiksok oldugda golirin bu ndvii vo ya an yiiksok golir azaldila, icaro
xarclari 1s9 artirila bilar.

[caro haqqnin kapitallagdirilmas1 omlakin névlerindon oldo olunan galirin
kapitallagdirilmas: prosesina banzayir va icara haqqinin fordi qiymatlondirilmasindon

va alinmasi riskindan asilidir.
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Xalis golir vo icara haqqt giymatlondirildikdon sonra isin aparilmasinin fordi
xiisusiyyatlorini oks etdiron va qiymatlondirms zamani nazors alinmali olan,
miilkiyyatin doyarins alava edils bilon qudvil doyarini miioyyanlosdirmak lazimdir.
Biznes baximindan qudvil — * biznes saticisinin alictya oOtiirdilyii imtiyazlardir:
miistorilorin vo ya alicilarin biznesin doyeorinin ayrica iinsiirii kimi taninilan
siyahisidir”.

Miihasibat ucotu standartlar1 lizro beynolxalq komite qudvili “biznesin bir
tamliq kimi dayari ilo onun aktivlarinin bazar qiymati arasindaki forq” kimi izah edir.
Miilkiyyat potensial satis hacmi asasinda qiymatlondirildikds, gqiymatlondirici biznes
sahibi ilo bagli olan qudvili vo aktivlordon ayrilmayan ticarot potensialini
forglondirmoyi bacarmalidir.

Qiymaotlondirici:

- torpaq sahibinin asas aktivlorini, masin vo avadanlhiglar daxil olmagla, istehsal
tnsiirlorini 2lava etmoali;

- mebelin, icarodarin aktivlorini sahibinin adi ilo bagh qudvilin doyerini
cixmalidir. Bu tip qudvili sirkatin ticarat potensiali ilo bagl olan qudvildon
forglondirmak lazimdir.

- Miistori balansin miioyyon movqgelori lizro doyarin, maosslon, mebelin,
icaradarin dasinmaz omlaki ilo bagli olan aktivlerinin doyorinin ayrica
gostarilmasini ayrica gostarilmasini talab eds bilar.

Qudvil miioyyonlogdirildikdon sonra 1-don 5-dok omsala vurulur. Bu amilin
secilmasi giymatlondiricinin golocok pul aximin etibarliligt vo biznesin artimi
baradoki royindon asilidir. Sonra ise imumi doyari hesablamagq iiciin aldo olunmus iki
rogom toplanilir.

Ogor miilkiyyat obyektinin tomayiilii doyisdirilib vo onunla baglh aktivler logv
olunursa, giymatlondirmo miistorinin tolabi il yeni istifadoni nazors almagqla aparila
bilar.

Dasinmaz omlak obyektinin biznes maogsadloring istifado etmok arzusu

olduqda, giymatlondirici miihasibat hesabatlarindaki qiymoato géro amlakin barpasina
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cokilon slava xarclori nozars almali vo bu magam giymatlondirms barads hesabatda
oks etdirilmalidir. oksor hallarda dasinmaz omlakin doyori onun faaliyyat godstoron
miiassisonin torkibindoki doyarindon xeyli asagi olacaq.

Miiqayise metodu
Bazar iqtisadiyyatinda aparilan qiymatlondirmalorin ¢oxu bu metoda asaslanir va bu
metod kicik biznesin 0zollogsdirilmasi zamani1 giymotlondirms iigiin tovsiys edilon
“toshih olunmus standart doyar” metodu ii¢iin zomin kimi ¢ixis eds bilar.

Miigayisoa metodu qiymatlondiricinin asanliqla oldo edo bilocoyr bazar
informasiyasinin mévcudlugu faktina istinad edir. Azorbaycanda bazar iqtisadiyyati
yenico tosokkiil tapdigindan 0zollosdirma prosesinds bu metoddan genis istifado
edilocayi ehtimali ¢ox asagidir. Lakin gorb iqtisadiyyatinda bu metod dasinmaz
omlakin qiymatlondirilmasi ii¢iin asasdir va diizgiin totbiq edildikds, qiymat hagqinda
sado, montiqi miilahizolor yiirlidiilmasine zomanot verir. Bu metoddan 100 %
hacminds tamligla istifado etmok miimkiin olmasa da, bazar iqtisadiyyati inkisaf
etdikco va zoruri molumat bazasi yarandigca, ondan daha genis istifads olunacagq.

Bu metoddan istifadonin sado sxemi bu ciirdiir: qiymatlondirilon miilkiyyato
bonzor obyekti secmak vo bu vasaitin biitiin movgelar lizra diizalislori daxil etmaklos,
onlarin bir biri i1lo miiqayisasini aparmaq. Diizalislar istifado edilon metoddan asili
olaraq 1 kv. M-a gors illik icara haqqi, yaxud 1 kb. m-un timumi doyari asasinda
aparila bilar.

Oksor hallarda giymotlondirmo obyektin doyari hagqinda molumatlardan
istifadoya vo 1 kv.m-in doyarins lazim diizalislor verilmosing asaslanir. aldo edilmis
komiyyat sonradan golirin investisiya normasina hasil edilo bilor. Bina sahibi
torofindon soxsi istifade liclin alindigda vo icara hagqinin alinacagina tam ominlik
olmadigda 1 kv.m-in doyarina diizalislor vermakls, miiqayise metodundan istifado
edilmasi daha moagsadouygundur.

Dayarin qiymatlondirilmasinin bu metodunun asas marhalalori bunlardir:
- miigayisa liciin molumatlarin toplanmsi;

- sovdelosmaloarin, xiisusi sazislorin sortlorinin yoxlanmast;
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- satis tarixindo toshih aparilast;

- miixtalifliys gora tashih aparilmasi;

- dayar haqqinda gorarin gabul edilmasi.

Qiymaotlondirici banzer dasinmaz omlak obyektlorinin satilmasi hagqinda miimkiin
godar cox informasiya toplamalidir.

Informasiya monbalori asagidakilar ola bilar:

- sahiblorin geydiyyati;

- basga giymaotlondiricilordon alinan informasiya;

- rosmi geydlor.

Informasiya toplayarken, giymotlondirici onun kifayat qodor biitév olmasma vo 1
kv.m-in doyoari, o ciimlodon sovdologsmonin tarixi, yeri, sortlori vo s. barado lazimi
molumatlarin movcudluguna amin olmalidir.

Qiymotlondirici omin olmalidir ki, sévdalogsma iki tam miistaqil torof arasinda bas
vermisdir vo heg bir xiisusi amillor, masalan, toraflorin yaxin miinasibati qiymato tasir
gostormomisdir.

Golirin kapitallagdirmasi1 metodu

Golirin  kapitallagdirmast  golocokdo daxil olan golirlorin  hor  birinin
diskontlasdirilmas1 yolu ilo vo ya golirlorin dinamikasimi doqiq oks etdiron
avvalcadon miioyyan edilmis norma iizra golocok golirlorin konversiyast mogsadilo
istifade olunan metoddur.

Diskont daracasinin amillori
Diskont daracasinin secilmasi xalis golir variantindaki miisyyanliys osaslanib

asagidaki sokilo malikdir:

Xalis galir novii Diskont doracanin tipi
Borcsuz xalis galir Kapitalin orta ¢oki doyari
Xiisusi kapitalin xalis galiri Miilkiyyatin kapital doyari

Borcsuz xalis golir vergiya colb olunmadan sonra, amortizasiya vo xiisusi

dovriyye vasitalorinin artimina vo kapital qoyulusuna yonalmis vesaitlorin ¢ixilmasi
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ilo hesablamalarin digor nagdsiz maddslori kimi, miioyyon edilir. Bu zaman kreditlor
lizro faiz doracalorinin 0donilmasi moblogi nozora alinmir. Borclarin artmas: vo ya
azalmasi miilkiyyotcinin soroncamina daxil olan xalis golirin hesablanmasi1 zamani
ucota alinir.

Kapital goyuluslarinin qiymoat modeli

KQQM asagidaki modelo osaslanir: investora uzunmiiddotli hokumat
istigrazlart kimi, riskdon tam sokildo sigortalanmis giymetli kagizlardan miimkiin
goliri iistaloyan alava golir zoruridir.

Olavo golir investora riskli aktivloro edilon investisiyaya goro
kompensasiyadir.

KQQM ii¢ komponentin asasinda: riskdon tomizlonmis golir normasi, beta
omsal1 va riske bazar miikafati asasinda miioyyon edilir:

KQQM tanliyi asagidaki sokildadir.

Re = Rf +  (Rm-Rf)

Burada
Re — xiisusi kapitala golirin zoruri normast;

Rf — riskdon tomizlonmis galir normast;

Rm — qoyulusun timumi bazar portfeli iizra golir normast;

B — beta omsali.

Beloliklo, KQOQM riskdon tomizlonmis golir normasi arasinda forginin

miloyyan edilmasi vo sonradan riskdon tomizlonmis golirin slave edilmasi yolu ilo

golirin zaruri normasinin miiayyan edilmasina xidmat edir.
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FOSIL II

Azarbaycan Respublikasida amlakin vergiya colbetmoak maqsadila

giymotlondirilmoasinin miiasir voziyyotinin tohlili

2.1. Azorbaycanda amlakin vergiys colbetmok moaqsadila
giymotlondirilmasinin spesifik xiisusiyyatlori vo qiymoatlondirmado
movcud problemlar.

Olkomizdo bas veron iqtisadi doyisikliklor vergiya colbetmok magsadilo giymot
vo qiymatlondirma problemins 6z tosirini gdstormokdadir. Malumdur ki, giymat vo
giymatlondirma mofhumlarinin hor biri 6ziinomoxsus mona yiikiino malikdir. Lakin
bunlarin har ikisi seylorin dayarinin iizo ¢ixarilmas: prosesinin istirak¢ilar kimi ¢ixis
edir. Hom do burada giymat natica, yekun, qiymoatlondirms iso proses rolunu oynayir.

ovvallar, iqtisadi islahatlar baslamamisdan gabaq giymeat vo giymotlondirmo
problemi biitovliikds iqtisadi proseslor corcivasinda holl edildiyindon onlar bir o
godar do nazars ¢capmirdi. Problemin kdlgadsa galmasi ham do qurulusun taloblorindon
dogurdu.

Lakin hazirda O©lkado hoyata kecirilon iqtisadi liberallasdirma siyasati
naticosinda dovlotin qiymato nozarati zoiflomis, qiymotomoalogolmonin halo do tam
dolgun olmayan bazar mexanizmi yaranmig, miilkiyyat miinasibatlorinin doyismasi
vo miixtalif ¢esidli omtos bazarlart ilo yanasi dasinmaz omlak bazari da barqorar
olmus, miilkiyyatin qiymatlondirilmasi daha qabariq sokilds iizo ¢ixmisdir.

Bu da molumdur ki, respublikamizda bazar iqtisadiyyatina miivoffoqiyyatli kecid
istigamatinda asash rol oynaya bilocok miihiim iqtisadi amillardon biri vo an baslicasi
qiymat mexanizmidir.

Miiasir bazar iqtisadiyyati Olkolorin tocriibosi siibut edir ki, real bazar
miinasibatlorinin mévcudlugunun 6zii rogabat vo sosial miidafio prinsiplorino dovloat
nozaratinin tomin edilmasi demaokdir. Yoni dovlatin bu prosess miidaxilosinin forma
vo istigamatlori bazar iqtisadiyyatinin inkisaf dorocesindon asili  olaraq

yenilosdirilmali, dayisdirilmali vo inkisaf etdirilmalidir.
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Biitiin bazar iqtisadiyyatl olkalarinda qiymatlorin sarbast
miioyyanlosdirilmasinin qiivvads olan timumi prinsiplori ilo yanasi hom do iqtisadi
mexanizmin bu vacib amiling xiisusi tonzimlayici tosir gdstorilmasi miitomadi olaraq
dovlatin diqget morkoezindadir. Dovlatin bu sahesindoki funksiyalarima miivafiq
olaraq xiisusi inzibati-hiiquqi mexanizmlor yaradilir vo onun giicii ilo miioyyon
sokildo 0Olkodaxili qiymotomologolmoa prosesino tosir gostorilir. Biitiin  bazar
igtisadiyyatli 6lkolorindo qiymotomologolmo prosesi idaro olunur. Inflyasiya
proseslorinin  cilovlanmasi, ohalinin  rifahimin  yaxsilasdirilmasi,  golirlarin
boliisdiiriilmasi vo yenidon boliisdiiriilmasi prosesinds sosial adalat prinsipinin tomin
edilmasi giymatlorin tonzimlonmasinin asas maqsadidir. Burada tonzimlomo obyekti
minimal istehlak sobatinin miisyyan edilmasinds nazars alinan ilkin tolobat mallar1 vo
xidmatlordir.

Qiymotlor miioyyon edilorkon istehsalcilar torafindon miimkiin sui-istifads,
soxsi monafe vo Ozbasmaliq meylorinin aradan galdirilmasi tonzimlonmonin asas
xottini togkil edir. Bununla yanasi, idxal-ixrac proseslorinde dovlet monafeyinin tomin
olunmasi1 6n plana ¢okilir. Bundan basqga diinyanin oan nohong bazar iqtisadiyyati
Olkalarinda giymatlora sarbastlik verilorkon sahalorin struktur shomiyyati, imumxalq
vo dovlat sorfaliliylt miitloq nozoro alinir. Yoni miixtolif xalq tosorriifati sahslari,
habelo iimumolks istehlak bazari lizro miivafiq iqtisadi tonzimloma meyarindan
istifado edilir. Lakin onu da geyd etmok lazimdir ki, haddindan artiq sort giymat
tonzimlonmasi do 6lko inkisafina monfi tosir gdstorir. Bu fakt bir daha siibut edir ki,
dovlatin giymat siyasoti, yoni gqiymat vo giymatomologalma prosesing tonzimlayici
tosiri biitiin sahalorin maragi nazars alinmagqla hayata kegirilmalidir.

Qeyd etmok lazimdir ki, qiymat siyasati hom do 6lko iqtisadiyyatinin inkisaf
doracasi ilo baghdir. Daha bir masala: bazar iqtisadiyyath 6lkslorinds giymatlorin
idaro edilmosi, tonzimlonmasi asason birbasa deyil, istehsal, istehlak, maliyys, pul-
kredit, vergi vo gomriikk siyasoti, daxili bazarin qorunmasi, sosial rifahin

yaxsilasdirilmasi amillari ila garsiligh vo odalatli sokilde hoyata kecirilir.
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Inkisaf etmis bazar iqtisadiyyat1 6lkolorinin hamisinda giymot departamentlori,
giymot komitalori, qiymoatqoyma iizro federal komissiyalarla yanasi miistoqil
foaliyyot gostoron giymatgilor comiyyatlori do mévcuddur.

Homin 6lkalorde miistaqil giymatlondirme foaliyyati ilo masgul olan ¢oxsayh
hiiquqi va fiziki soxslor vardir. Miixtalif assosasiayalarda, comiyyatlordo, palatalarda,
federasiyalarda birloson homin hiiquqi vo fiziki soxslor tokco qiymatlondirmo
faaliyyati ilo deyil, hom do 6lkods giymstlondirmonin hiiquqi bazasinin yaradilmast,
giymatlondirici kadrlarin hazirlanmasi, qiymoatlondirme faaliyystinin genis tobligati,
gazet, jurnal vo televiziyada giymaotlondirmo ilo bagli aktual masalolorin gorhi,
qiymatlondirmays dair miixtalif dors vosaitlorinin hazirlanmasi, nasri vo s. kimivacib
masalalarin halli ilo masgul olur, miixtalif movzulu beynalxalq elmi konfranslar togkil
edirlar.

Iqtisadi islahatlarin daha da dorinlosmosi, omlak bazarmm yaranmasi,
0zollosdirilon miisssislorin sayinin durmadan artmasi, xarici investisiyalarin 6lko
iqtisadiyyatinda cokisinin yiikselmasi, bir sozlo biitii iqtisadi foaliyyetin bazar
mexanizmi vasitosilo hoyata kecirilmosi qiymot, xiisusilo do qgiymatlondirmonin
ohomiyyatini daha da artirmisdir. Sozsiiz ki, bu hor hansi iqtisadi faaliyyat olursa
olsun, onun giymot vo qiymoatlondirmo ilo baglhiligindan irali golir. Bu iso vacib
sahado asagidaki islorin goriilmasini sortlondiron baslica amildir:

- miistaqil gqiymatlondirms foaliyyastinin inkisaf etdirilmasi;

- qiymatgilorin miistaqil peso qurumlarinin yaradilmast;

- gqiymatc¢i kadrlarin durmadan yiiksaldilmasi, onlarin sayinin keyfiyyaot sortilo
artirllmasi.

- qiymat vo qiymatlondirmo ilo bagli miiasir qabaqcil elmi vo praktiki
tacriibaya asaslanan nasrlorin respublikamizda yayilmas.

- qiymotcilorin peso hazirhigini haoyata kegiron gqiymot vo qiymatlondirms ilo
bagli elmi arasdirmalara rohborlik edon onun miiasir informasiya bazasinin

yaradilmasini hoyata kegiron qiymat institutunun yaradilmasi va s.
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Igtisadi, maliyys va sosioloji planda 6lkonin omlak bazarina asagidaki faktorlar
tosir edir.

- Olkonin iqtisadi inkisaf soviyyasi;

omlak bazarinin tarixi xiisusiyyatlori;

Olkonin tarixi iqtisadi inkisaf spesifikast;

iqtisadi-siyasatin xiisusiyyatlori

Olkonin maliyya sisteminin xarakterik xiisusiyyatlori.

Comiyyatin dasinmaz omlaki almaq vo saxlamaq imkani 6lkonin iqtisadi inkisaf
soviyyasindon asilidir. Belo ki, inkisaf etmis Avropa olkslorindo dasinmaz omlakin
alinmasina vo saxlanilmasina ¢okilon xarclor iimumi daxili mohsulun toxminan 20 %-
ni toskil edir, Azorbaycanda iso bu gostarici 2005-ci1 il 6,2 % saviyyasindadir ki, bu
adambasina 94 dollar toskil edir. Yasayis monzillorinin 2005-ci ildo alinmasina
Avropa olkolorindo adambasina 25-30 dollar min toskil etdiyi halda, Azarbaycanda
monzila ¢okilon iimumi xarclorin UDM-da hacmina nazaran ¢ox azdir.

Beloliklo, dasinmaz omlak bazarinda tolob vo toklifo tosir edon amillor arasinda
asagidaki gostoricilorin xiisusi ¢okisi vardir:

Igtisadi planda:

- ohalinin galir saviyyasi va dinamikasi;

- ohalinin galira gors tobagologmasi vo dinamikast;

- biznesin inkisaf soviyyasi vo onun dinamikast;

- maliyys resurslarindan istifade imkanlarz;

- alternativ vo qarisiq bazarlardaki vaziyyat;

- dasinmaz omlaka investisiya riski;

- tikintinin maya doayori;

- kommunal xarclar.

Bolgalor iizro aparilan sorgularin naticosino gora dasinmaz omlak bazarinda 2004-
cii 1ldo bas veran sigrayis asason oshalinin aktiv hissasinin real golirlorinin artimu ilo
baghh olmusdur. Paytaxt Baki sohorinds iso bu sorgunun naticasi bir gadar forgli

olmusdur. Bels ki, royi sorusanlarin 27 %-1 golir saviyyasinin arttmini, 4,7 %-1 galira
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g0ra toabagolasmasi, 24,6-1 biznesin inkisaf soviyyasinin yiiksalmasi, 8,9 %-1 maliyya
resurslarindan istifads imkanlarinin genislonmasi, 3,3 %-i alternativ bazarlardaki
voziyyatin gonastboxs olmamasi, 2,7 %-1 riskin asagi olmasi 24,8 %-i1 iso digor
faktorlarla baglamslar.

Sosial planda:

- ohalinin say torkibinin doyisma siirati va yas strukutru;

- ohalinin maariflonmas soviyyasi (diinya goriisiiniin doyismasi);

- ohalinin sosial tabagasinin doyisma saviyyasi vo anonasi;

- cinayotkarliq soviyyosi.

Bu ndv sorguda istirak edon ohalinin regionlardan olan hissasinin paytaxt ohalisi
ilo cavablar1 toxmini eyni olmusdur. Burada asas sos ¢oxlugu 37,8 % ohalinin sosial
tobogosinin doyismoasi, 28,9 %-1 say torkibinin doyismosi, 22,4 %-i1 goriiniisiin
doyismasi va galan 10,9 %-1 isa digor miixtalif sobablor géstormislor.

Inzibati planda:

- nozaratin saviyyasi;

- vergi siyasati;

- tikintiya vo yaxud rekonstruksiya isloring icaza sortlori;

- oqdlerin hiiquqi geydiyyati vo iqtisadi sortlori.

Bu sorguda istirak edonlorin cavablart ovvalki gostoricilordon miioyyon qodor
forglidir. ©gar regionlarda sorguda istirak edonlorin oksariyyati 57,1 %-1 4-cii sababi
bazarin asas tormozlayici faktoru sayilirdisa, sohordo oksing, sorguda istirak edon
ohalinin 61,3 %-1 bazarin qizisdirlmasinda omlaka vergi siyasotinin diizgiin
qurulmamasini asas sabab kimi gostarirdilar.

otraf miihitin tosiri:
- infrastrukturanin inkisaf soviyyasi;
- naliyyat;

- ekoloji vaziyyat.
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Sorgu asason manzil alicilart arasinda aparilmis va natico do gozlonilon olmusdur.
Ohalinin 71,4 %-1 nagliyyat voziyyatini vo qalan 3,9 %-i ekoloji durumu nozors
aldiglarin1 asas gotirmislor.

Roayi sorusulanlarin cavablar1 miitexassis cavablarindan bir qador forgli olmusdur,
lakin timumiyyatlo daxili bazarin tslobini formalasdirmagda miioyyon godor mayak
rolunu oynayir. Dasinmaz omlak bazarinda istirakcilarin bilik soviyyasinin miioyyan
godor mohdud olmasi, iimumiyyatlo bu barads bilgi qithig1 da cavablarin se¢ciminda
miioyyan rol oynayib.

Dasinmaz omlak bazarinin inkisafi qonsu iqtisadi sahalarin inkisafi {iciin stimul
yaradir, tikintinin siirati artir, tikinti materiallarina, mebels v s. agyalara tolobat artir.
Ona goro do ¢ox vaxt dasinmaz omlak sektorunun inkisafini iqtisadiyyatda iimum
daxili mahsulun hocm artiminin dartici qlivvasi-lokomotivi adlandirirlar.

Bozi hallarda bu slago oks tosir gostarir. Daginmaz omlaka qoyulan investisiyanin
golir doracasinin haddindon ¢ox olmasi vasaitin oraya aximina sabab olur ki, bu hal
da pis naticoys gatirib cixara bilar.

Qoarbi avropada kreditlorin 70%-9 godari dasinmaz omlakin girov qoyularaq
gotiiriilmasi ilo miisahide olunur. Bizim respublikada va bir sira MDB 6lkalarinds bu
proses holo do problem olaraq qalir. Baki sohorinin morkoazi hissasindo ogor bu
problem yoxdursa, soharatrafi zonalar vo Olkonin regionlarinda oxsar problemlor
yasanmaqdadir. Sobabini miixtolif togkilatlar vo miitoxassislor miixtalif formada
yozsalar da asas sobablarini asagidaki formada timumilosdirmak olar:

- dasinmaz omlakin regionlarda likvidliyi asagidir;

- bank normativlari tokmil deyildir;

- qanunvericilikds bosluglar mévcuddur;

- bank faizlori yiiksokdir;

- mohkoma sisteminda catismazliglar mévcuddur va s.

Dasinmaz omlak bazari vo maliyya bazarimin hor biri ayri-ayriligda foaliyyot
gostarsalor do son 3 il arzindo maliyya resurslarinin boyiik oksariyysti dasinmaz

omlak bazarina yonoalib. 9gor 2000-ci ilin avvallorindo dasinmaz omlak bazarina
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yonoldilon bank kreditlorinin iimumi kredit portfelindo hocmi 4% -o yaxindirsa,
2006-c1 ilin ortalarina bu artiq 6,5 %-9 yaxindir. Buna uygun olaraq iss iqtisadiyyatin
digor saholorino kredit ayirmalarinin payr iimumi portfelds azalmaga meylli olub.
Biitiin 0Olkolordo oldugu kimi Azorbaycanda da dasinmaz omlak bazarini
maliyyolosdiron vo ona dinamik horokot veron fiziki vo hiiquqi soxslor
asagidakilardir:

- hakimiyyatin yerli orqan va togkilatlart;

- kommersiya bankalr

- hiiquqi va ya fiziki soxslor — investorlar vo s.

Bazar iqtisadiyyatinda 0zal sektorun payimnin artmasina baxmayaraq, omlak
bazarinda kapital qoyulusuna goro dovlotin 6z xiisusi payr var. Ancaq oavvalki
tocriibalordon molumdur ki, iimumi kapital qoyulusunda dovlst sektorunun payinin
artmasi iqtisadiyyatda inflyasiya ilo miisahido olunur. Mohz bu baximdan dasinmaz
omlak bazarina dovlotin qoydugu olave veasait arzuolunmaz sayilir. Son illorin
investisiya portfelinin struktur gostaricilorine miiraciot etsok, dogurdan da dasinmaz
omlak bazarina investisiya qoyulusunun geyri-biidco vasaitlorinin hesabina artiminin
sahidi olariq.

Hazirda respublikadaki sosial durum onu gostorir ki, ohalinin ¢ox ciizi hissasi
fordi ev tikmoyo vo yaxud tokrar bazarda hazir yasayls monzili almaga vosaiti tam
0domoaya cotinlik ¢okir. Ona goro do onlar alavo maliyys monbsloring - banklara
miiraciot etmoya calisirlar. Bu da ona gotirib c¢ixarib ki, dasinmaz omlakin
alinmasinda vo ya tikilmasinds banklarin rolunu durmadan artirir. Bunun tobii
naticasi olaraq maliyys-kredit mexanizmlori do tokmillosir.

Obyektin noviindon asili olaraq ipoteka krediti torpaq sahasinin alinmasi, yasayis
binasiin tikintisi vo yaxud geyri-yasayis sahalorinin tikintisinin ssudasi kimi gabul
olunur. Diinya tocriibasindo ipoteka krediti subyektindon asili olaraq golocok ev
sahibinin 6ziina vo yaxud evin golacak sahibi haolo malum deyilss bu halda onu tikon
togkilata verilir. Azorbaycanda iso dovlet ipoteka kredit sistemi halalik birincilora

samil edilir.
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Indi iso dasinmaz omlak bazarina maliyys qoyulusunun intensivliyinden asili
olaraq bazardaki qiymatlors tosiri mexanizmini arasdiraq.

Dasinmaz omlak bazarmin aktivliyinds (hom tikintisinde vo homgcinin omlakla
omoliyyatlarin sayinda) yiiksalis vo tonozziil adoton dayiskonliyi ilo xarakterizo
olunur. ovvallar iqtisad¢ilar hesab edirdilor ki, iqtisadiyyatda canlanma yaranan
vaxt pulun amok ehtiyatlarinin catismazligindan tikintido tonoazziil bas verir. Son 2-3
il arzindo ¢oxmanzilli binalarin tikintisinds bas veran proseslori yaxindan izlayen hor
bir miitoxassis vo ya geyri-miitoxassis ilkin baxisda bunun sahidi olmuslar. Tabbi ki,
aldadici faktordur.

Pesokarlarin tikinti sektorunda vo iqtisadiyyatin diger seqmentlorindoki dorin
aragdirmalart iso tam bunun oksini gostorir. Yoni, dasinmaz omlak bazarinda
canlanma limumi iqtisadiyyatin inkisafi vaxti yaranir. Belo ki, diinya praktikas1 onu
gostarir ki, 1isglizarliq foalligin asag1 noqtasinde masgulluq saviyyasi ¢ox asagi diisiir.

Dogurdan da 90-c1 illorin avvallarinds iqtisadiyyatda bas veran tonozziil, shalinin
mosgulluq gostaricisinin asagl diigmasi vo digor amillor dasinmaz omlak bazarina da
0z tosirini gostormisdir. Dasinmaz omlaka formalasan qiymotlor ohalinin aliciliq
gabiliyyatinin asagi diismosi vo mosgulluq soviyyssinin xeyli azalmasi sobabindon
paytaxt Baki soharinds vo regionlarda ¢ox asagi olmusdur. agor Baki sohorindo homin
dovrdo yasayis sahosinin giymati 150-200 dollar/kv.m togkil edirdiso, regionda bu
gostarici 5-6 dofo asagr idi. Homin illords dovlat torafindon aparilan diizgiin iqtisadi
siyasatin naticasindo maliyys sektoruna vo xiisuson do biidco xorclorine nozarat
artmis, sahibkarliq fealiyyating ise tam sarbastlik verilmis, xiisusi lisenziya tolob edon
saholorin sayr minimuma c¢atdirllmigdir. Lakin, maliyys bazarinda risklorin
boyiikliiyli 15 adamlarint vo banklart uzunmiiddatli layiholora vasait xarclomokdon
cokindirmisdi.

Dovlat 1so homin illords iqtisadi aktivliyi hor bir cohdle artirmaq istadiyindon,
kredit faizlorini asag1 salmus, yeni is yerlori acanlar {iciin, istehsal sahalori iiciin vergi

yiikiinii azaltmisdi. Galacays inamla baxanlar bu voziyystdon dorhal somoarali istifado
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etdilor. Bir az sonra istehlak¢ilar vo isgiizar dairalor Olkads iqtisadi durumun
yiiksaldiyini hiss edib fikirlosdilor ki, dasinmaz omlak almagin vaxti ¢atib.

Belo bir gobul olunmus qayda: elo ki, ohali gazanclarinda 6zlorini inmali hiss
edirlor, pullarim xorcloyirlor. Onlar artiq uzun miiddote istifade olunan omlaka —
avtomobila, eva, mebels va s. pul xarclayirlor. 2002-2004-cii illordo dasinmaz oamlak
bazarinda bas veron hadisolor bunu bir daha tosdiq edir. Homin illordo kredit
faizlorinin asagi olmasi oksor ohalinin kreditlo amlak alamaga risk etmasino asas
sobablardon olmusdur. Va beloaliklo homin miiddatds iqtisadiyyatda imumi canlanma
baslada.

Son naticads pula talobat artdi. Har il pul kiitlasinin 40 %-dan ¢ox artimi bunu bir
daha tosdigloyir. Pul Kkiitlosina tolobin artimi son naticodo todricon bank faiz
doracalerinin artimu ilo naticolondi. Isgiizar dairolor yeni planlar qurdular, dovriyya
vosaitlori, debitorlarin sayr vo pul kiitlosi amlakin satisinin naticasi olaraq paralel
artdi.

Nohayat dovlat inflyasiyanin artig1 sebabindon tadbirlor gormaya baslayir. Vergi
giizostlori logv edilir, artiq xorclor azaldilir. Olka valyutasinin mozonnasi diisiir, idxal
mallarinin gqiymati qalxir, xiisusan enerji dasiyicilarinin gqiymatlorinds si¢rayish artim
bas verir. Kredit faiz dorocolori qalxir. Ipoteka krediti veron banklar 6z pullarini
omanat hesablarindan ¢ixartmaq istoyon ohalinin pulunu gaytara bilmak ii¢iin macbur
olub aktivlorinin bir hissasini satirlar. Faiz daracolorinin  yiikksok olmasina
baxmayaraq banklar kredit vera bilmirlar.

Miigavile yazili formada baglanir, toroflorin vozifo vo hiiquglart sonadds geyd
edilir. Bu sonad golocok miilkiyyatin geydiyyatinin asasini togkil edir. Yasayis vo
geyri-yasayls sahasinin satis qiymati toroflor arasinda miiqavilo baglanan orofado
razilagdirilir vo sonraki 6donis morhalalorinde agor miigavilonin sartlorini hor hansi
bir torof pozmursa doyisikliys moruz qalmir. Bir sira Olkolords iso ddonisim hor
maorhalasinds 1 kv.m-in doyari razilasdirilir.

Tikinti basa catdigdan sonra tikintini aparan toraf binani dovlet komissiyasina

tohvil verir, miiqavilo asasinda golocok monzil sahiblorini miilkiyyat sonadlorini
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almagq liclin har ciir sanadls tochiz edir. Marhalali 6donisin birbasa 6donisdon bir sira
uistiinliiklori alic1 kontingenti ii¢iin bu ndv 6danisi calbedici edir:

- 0donis morhalali aparilir;

- qiymotlar tikintinin baslangicinda razilasdirildigindan nisbaton ucuz basa golir
(bir sira Olkalords iso 6donisin hor morhslasindo homin ana tikintinin maya
doyarindon asili olaraq indekslosdirma aparilir).

Qiymatli kagizlar molum oldugu kimi borc 6hdaliyi olmagla kreditora miioyyon
miiddatdon sonra asas borcla yanasi fiksa olunmus slavo vasaitin do 6danisini nazardo
tutur. Bununla yanasi, omanot kagizlari 6z xiisusiyyatlorine gora bir-birlorindon
forglonirlor. Bir halda ogor emitent rolunda sifarisci-hiiquqi soxs cixis eds bilarss,
digor halda istonilan fiziki soxs olan investor bu rolu 6z 6hdasine gotiira bilar.

Digor halda iso hor hansi bir investisiya institutu, bank maliyys agenti rolunda
cixis edarak giymatli kagizlar1 bazarda yerlosdirir vo bununla da vasitogi rolunu 6z
Ohdasino gotiiriir. Bu halda onun 6hdsliyi hor hansi riske qarsi investor garsisinda
verdiyi tominat olur.

Bu giin 6lkads monzil tikintisindo genis yayilmis maliyyalogsmo formasi tikintido
pay istirakidir. Hazirda bu iisul asason asagidaki formalarda totbiq olunur:

- birdofalik tam ©0domo - payciya monzil sonadi verilir. Sonaddo maonzilin
nomrasi, sahosi, 6donilmis moblog, monzilin doyeri gostorilir. Odonilmis
moblag tikinti miiddstinds inflyasiyadan asili olaraq indeksasiya edilmir vo
tikinti qurtardigda sonaddas gostarilon monzilo miilkiyyat geydiyyat1 aparilir;

- morhololi odonis — payciya meonzil ayrilir. Ilkin 6domodon sonra daxili
miigavilo ilo monzilin kordinatlart gostorilmoklo 6domo grafiki tortib olunur.
Tikinti miiddati 2 il gostorilso do, ddomo miiddati borabor formada 12 ay
arzindo aparilir.

Bundan basga digor 6donis formalar1 da totbiq olunur ki, son naticada biitiin bu

O0donis formalar alici ii¢iin dasinmaz amlak bazarini sl¢atan edir.
Layihonin mogsadindon asili olaraq bazarda aparilan tadqigatin keyfiyyati yigilan

molumatin daqiqgliyindon birbasa asilidir. Bazarin monitoringi bazar barasinds tam
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molumat vermakls, bazarin faaliyyati barasindo tam tosovviir yaradir vo garar gabul
etmaya asas verir. Bazarin ilkin tadqiqati asagidaki gostaricilari 6ziinds oks etdirir.

- seqmentindan vo ndviindan asili olaraq amlakin bazarda qiymoti;

- icara qiymatlari;

- 9qdlerin strukturu, say1 vo dinamikast;

- bazarda seqmentlor lizra ekspozisiya miiddati;

- tikintida xorc maddalori;

- omoaliyyat xarclori;

- bazarda tikintisi aparilan dasinmaz omlakin tosnifati.

Son illor diinya iqtisadiyyati daha ¢cox inflyasiya meylli oldugundan, is adamlari
vosaitlorini inflyasiyadan qorumaq liclin  osason dasinmaz omlak bazarina
yonoldirlor. Mohz dasinmaz omlak bazarmin maliyye bazarindan forglondirici
xiisusiyyatlori bu sektoru daha colbedici vo perspektivli edir. {lboil dasinmaz omlak
bazarina yOnoldilon investisiyanin intensiv artim tempini nozoros alib bazarda bas
veran doyisikliklori vo bazarin dinamikasimi nozarotds saxlamaq bazar istirakg¢ilar
ticlin vacibdir. Bunun {i¢iin bazarin xiisusiyyatlorini bazar istirak¢ilari torafindon daha
miikommal bilmalidir. Bazarin nabzini oks etdiron bazar multiplikatorlart ilo daim
hesablanmalidir. Hor¢cond ki, inkisaf etmis Olkolords gostorilon hesabatlar daim
aparilir. Lakin, bizim 6lkoads is adamlari isin nozori hissosini vacib saymuirlar.
Dasinmaz omlak bazarinin forqlondirici xiisusiyyatlori asagidakilardir:

- qiymatin formalasmasinda fordilik;

- 9lava xorclarin ¢oxlugu;

- ilkin vo tokrar bazarin garsiligl slagoalari;

- qiymatlarin, galirliyin va risklorin regional iqtisadiyyatdan asililigz;

- risklorin miixtalifliyi;

- mohsulun bazarda likvidlik amsalinin asag1 olmasi;

- qiymat mexanizmlarinin bazarin idars olunmasinda zaifliyi.

Bazar multiplikatorunu hesablamaq liciin bazar barasinde informasiyanin tam

olmasindan c¢ox asilidir. Lakin, informasiya qitlig1 bazarda malumatin toplanmasina



50

vo arasdirilmasina bir sira ¢otinliklor toredir. Buna baxmayaraq bazarin analizi
miitlogdir. Bazarin analizi dedikds, bazarin vo onun har bir seqmentinin ayriligda
inkisaf meylorini askar etmok basa diisiiliir vo bu asagidaki suallar1 ohats edir:

- qiymotlorin prognozu vo dinamikasinin toyini, bazarda tolob vo toklifin

Oyronilmasi;

- golir daracasinin va basaq sahalarlo miiqayisada investisiya risklorinin toyini;

- miixtolif nov omlaka investisiya qoyulusunun effektivliyinin miiqayisali

analizi.

Qiymatlara prognoz vermok liciin yerli bazarin xiisusiyyatlorini bilmoklo yanasi
son illoar {izro qiymot dinamikasimi izlomok do tolob olunur. Dasinmaz omlak
bazarinda qiymaotlorin doyisma ayrisi beynolxalq tocriibays asason hor 5-6 il artima vo
2-3 il azalmaya meylli olur. Lakin, bu sort stabillosmis bazarlar iiclin Oziinii
dogruldur. Daxili bazarin sortlori iso bir gador forgli oldugundan bazara prognoz
verdikda bir gadar forgli yanasma tolab edir.

Bazar multiplikatorlarinin voziyyatindon asili olaraq asagida gostorilon gorarlar
gobul edilir:

- omlaka investisiya qoyulusu hagqinda gorar;

- icara haqqt vo giymat siyasatinin formalasmast;

- omlakin satilmas1 haqqinda gorarlarin gabulu.

Bazarin monitoringinin 0z istiinliiklori var. Belo ki, bu halda bazar hagqinda
aktual vo hortorofli molumat toplanir. Ancaq onun da catismazhigi toskilati
cotinliklo vo maliyya xarclari ilo baglidir. Monitoringin naticesi olaraq asagidaki
suallar1 ohato edon malumatlar toplanir:

- hoar ndv dasinmaz omlak iizro qiymatlar;

- Icara haglar;

- 9qdlarin say1 (har ndv izro)

- satis vo geydiyyat miiddati;

- tikinti xorclari;

- omoliyyat xarclori;
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- tikilon obyektlorin tosnifati.

Son illor dasinmaz omlak bazarinda vo maliyys bazarinda bas veron proseslor
dasinmaz omlaka real aktiv kimi deyil, daha ¢ox maliyys aktivi kimi yanasmanin
ustiinliik togkil etdiyini gostorir. Malumdur ki, eyni bir obyekt istifadesindon asili
olaraq iqtisadi baximdan miixtolif doyoro malik ola bilor. ogor dasinmaz omlak

miiossisonin aktivi kimi istifads olunursa asagidaki suallar ortaya ¢ixir:

miiossisaya foaliyyetini yaxsilagdirmaq t¢iin hansi dasinmaz omlak novii
lazimdir?

- miiassisonin dasinmaz omlaki harada yerlogsmalidir?

- dasimmaz omlak no doracods effektiv istifado edilir?

- homin omlakin hansi hiiquqi statusu olmalidir?

- onun idaroolunmasi neca togkil olunmalidir?

Ogor dasinmaz omlak miiassisa ii¢iin investisiya xiisusiyyoti dasiyirsa, bu halda:

- investor bu amlak ndviins 6z aktivi kimi baxa bilormi?

- Umumi aktivlar portfelinde bu oamlak noviiniin pay1 ne gadordir?

- bu amlaka qoyulan investisiyani basqa sahoayo yonaltmoya doyarmi?

Biitiin bu yuxarida gostorilon suallara cavab vermok iiciin dasinmaz omlak
noviiniin basqa maliyys aktivlorindon forqini basa diismok vo onun golir manbayi
kimi asas xiisusiyyatlorini arasdirmaq lazim galir.

Omlakdan galir bir ne¢o formada ola bilar:

- omlakin giymatinin artmasi kimi;

- golacokds omlaki sataraq alds edilon golir kimi;

- omlakin tesarriifat foaliyyatindo istirakindan alds edilon golir kimi vo s.
Omlakdan alds edilon galirlorin asagidaki xiisusiyyatlori vardir:

1. Galirin stabilliyi - asason amlak icarays verilonds alds olunan galir naticasinda
oziinii gostorir. Icaro miiqavilolori adoton bir ildon bir neco il miiddating

baglanir ki, bu da 6z ndvbasinda alds olunan galirin stabilliyini tomin edir.
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Omlakin idars olunmasinin vacibliyi — basqa nov aktivlordon forqli olaraq bu
arzuolunandir. ©Omlakdan goétiiriilon golirin miqdart onun idarsolunma
effektivliyindon asilidir.
Miixtaliflik — dasinmaz omlak basqa nov aktivlordon bununla farglonir. oagar
bizim biitiin texniki gostaricilori eyni olan iki adad ofis binamiz varsa belo,
onlar 0z yerlogsma arazilorine gora bels forglonirlor.
Golirin inflyasiyadan qorunmast — basqa nov aktivlordon forgli olaraq
dasinmaz omlakin inflyasiyadan qorunmasi tomin olunub. Icaro miiqavilosi

vasitasile inflyasiya doracasi galirin tizorina kecirilir.

. yuksok transaksiya xorclori - omlakin alig-satqr prosesinds sonadlorin

hazirlanmasi, omlakin bazara ¢ixarilmasi, xidmot haqlari, dévlst riisumlart vo

s. Xarclor amlakin dayarinin 2-5 faizi miqdarinda ola bilir.

Dasinmaz omlak bazarinda investisiya qoyulusunun somaraliliyi alinan

informasiyanin keyfiyyat vo komiyyaot analizi noticosindo miisyyon olunur. Bu

tadgigat materiallarindan asili olaraq investor har hansi bir tikinti layihasinin icrasina

gorar verir. Diinya praktikas1 gostorir ki, investor torafindon bazarin tam dyronilmasi

son naticado qgacilmaz risklarlo bagli olur ki, bu da bazarda miioyyan silsilovi

doylintiilorlo miisayot olunur. Tikinti sektorunda son 2005-2006-c1 illorin aci

tocriibasi yerli vo xarici i1$ adamlarini, dasinmaz omlak bazarina investisiya yatirmaq

istoyan hor kasi bazar asagidaki toloblori nazars almaga sovq edir:

tikintinin doyori analoji vo baza qiymatlorine miioyyon diizolis omsallarin
titbiqi, yerli tobii faktorlar, memarlq xiisusiyyatlori vo homgcinin
qiymatlondirici ekspertlorin prognozlari nazars alinmaqla miioyyen edilir;
maliyyonin ehtimal olunan manbalari va sortlori doqiglosdirilir;

toskilatin foaliyyatinin xorc strukturu miioyyanlosdirilir vo miimkiin itkilor vo

rentabellik hesablanir;

Tikintido xorclorin effektivliyinin toyini ii¢iin kapital goyulusunun maogsadi,

layihonin noticesi, resurslar vo digor amillor aydin formada hesablanmali vo

asaslandirilmalidir.



53
Investisiya layihonin effektivliyinin osas gostaricilori asagidakilardur:
sosial somaralilik — layihonin sosial naticasi;
kommersiya somaraliliyi — layihonin istirak¢ilarinin maliyya naticalari;
biidco somoaraliliyi — layihonin hoyata kecirilmosi naticasindo respublika va
yerli biidcalara daxilolmalar;
igtisadi somoralilik — layihonin hayata kegirilmasi naticasinds ¢okilon iimumi

xarclar va natica.

Layihonin naticasini qiymatlondirmak {iciin baza, diinya, prognoz vo hesablanmis

qiymatlordon istifads edilir. Baza giymatlori tikintinin doyarinin tosdiq olunmus va

xorc metodu ila hesablanan smeta sonadidir. Prognoz qiymet baza qiymatinin layiha

hoyata kecirilon anda totbiq olunan omsalidir. Hesablanmis qiymot iso xarc vo

naticalarin prognoz giymatlarinds tikintinin somaralilik gdstaricisinin naticosidir.

Omlakin natural gostaricilari asagidakilar ila saciyyalondirilir:
sosioloji faktorlar;

funksional toyinat;

xidmotlorin hacmi;

xidmatlarin spesifikasi;

arxitektor tikinti faktoru va s.

Yasayis vo yaxud geyri yasayis obyektlorinin tikintisi zamami resurslarin yani,

kommunal naqliyyat infrastrukturunun, amak resurslarinin tikintinin material-texniki

bazasinin, kommunikasiyanin ehtiyat giicliniin arasdirilmasi asas yer tutur.

Investisiya programinin effektivliyini asagida sadalan modellor nozoro alinmaqla

qiymatlondirmok miimkiindiir:

orazinin iqtisadi potensialinin arasdirilmasi;

investisiya programinin effektivliyinin qiymatlondirilmasi;

programin optimal variantlarin secilmasi;

programin hoyata kecirilmo miiddotlori {izro go6zlonilon xorcin va golirin
miiqayisasi;

orazinin inkisaf istigamatlorinin secilmasi;
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- programin hoyata kecirilmosi iiciin biidcodonkonar maliyys monbalarinin

sortlorinin aragdirilmasi.

Dasinmaz omlakla omoaliyyat investorlardan olbatto ki, iri vo bir dofalik kapital
qgoyulusu tolob edir. Tobii ki, osas hallarda bir investorun bu moblogs giicii
catmadigindan o borc kapitalindan da istifado etmali olur. Bununla yanasi, soxsi
kapitalin digor layihalordon cixarilib bir layihonin iizorina com edilmosi iqtisadi
baximdan somarali sayilmuir.

Borc kapitalinin investisiya layihosino colb olunmasi maliyyagilor torafindon
maliyys “levereci” adim almigdir. Qiymatlondirmoenin naticosindon asili olaraq
maliyys levereci miisbat, monfi vo neytral ola bilirlor. Maliyyslosdirilon obyektin
illik icaro goliri bank kreditinin illik faiz doracasini iistoloyirso miisbat, asagidirsa
monfi, barabar halda iso neytral leverec sayilir.

Dasinmaz omlaka investisiyanin effektivliyl hesablanan vaxt asagidaki amillorin
tosiri nozars alinir:

- dasinmaz amlak bazarinin vergiys calbetmok mogsadilo inkisaf perspektivi vo

oNnoNnasi;

- yasayis vo geyri-yasayis saholarinin satis va icara giymatlorinin dinamikast;

- tikintinin maya doyari

- soharsalmada texniki va sosial-iqtisadi sortlar.

2.2. Azorbaycanda amlakin vergiyo calbetmok maqsadild
giymotlondirmasinin gqanunvericilik taminati vo onun idars edilmasi.

Omlak bazar iki formada idars olunur: igtisadi vo inzibati. Bazarin iqtisadi formada
idars olunmasi da 6z névbasinds asagidaki bazar mexanizmlori ilo uzlagir:
- omlaka vergi sistemi va giizostlorin tatbiqi;
- ucot faiz daoracalari;
- yasayis monzil sertifikatlarinin dovriyyaye buraxilmast;
- kommersiya vo sosial tikintinin aparilmasi iiciin subsidiyalarin ayrilmast;

- magsadyonlii dovlat programlarinin gerg¢oklosdirilmasi;
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- Xxarici siyasat va s.

Inzibati idarsetmo isa dovlot asagidaki funksiyalar1 hayata kegirir:

- normativ bazanin yaradilmasi (ganunlar, gorarlar, saroncamlar, gaydalar vo

digor tonzimlayici sonadlarin gabulu);

- dasinmaz omlak bazari istirak¢ilarimin secim vo sonadlosdirilmasi sisteminin
yaradilmasi, idarsolunmasi (lisenziyalarin verilmasi, bazar istirakcilarinin
geydiyyati, uygun dovlat toskilatlar: arasinda sslahiyyatlorin bolgiisii va s.);

- dasinmaz omlak bazar istirak¢ilarina, obyektlorin tolablorin  (normativ
sonadlorin) formalasdirilmasi vo nazaratin hoyata kecirilmasi;

- bazarda standartlarin totbiqine nazarat vo konarlagmalara qadagalarin totbiqi;

- ictimai tolobin icrasit magsadilo miixtalif toyinath obyektlorin alinmasi va s.

Bazarda inzibati idaroetms olavo maddi stimulun yaranmasi vo corimo
sanksiyalarinin totbiqi ilo olagolondirilmir. Sistem dovlatin giiciino arxalanaraq
gadaga va icazalari hayata kecirmok funksiyasini 6ziinds oks etdirir.

Dasinmaz amlakin idars olunmasi effektli faaliyyati iciin subyektiv mogsadyonlii,
kompleks vo sistemli idarosetmasidir. Bir sozlo, omlakin idarsedilmasi — bina vo
qurgularin istismar1 prosesinde miilkiyyatcinin maraqlart ¢arcivasinde daha effektli
kompleks tadbirlorin hoyata kecirilmasidir. Dasinmaz omlakin idars olunmasi mohz
miilkiyyatin idarsolunmasi kimi basa diisiilmalidir. Bu halda amlakin idarsedilmasi
timumi faaliyyati ganunlari ¢orcivasinda aparilir.

Bununla yanasi, omlakin idarsedilmasi sirf miilkiyyatcinin salahiyyatindadir, agor
miilkiyyat¢i omlakin idaraolunmasi ti¢iin miitoxassis calb edirsa, artiq o sahibkarliq
foaliyyati gostormis olur.

Respublikada omlakin idareedilmasi foaliyyati yeni saho oldugundan bir ¢oxlari,
xiisuson do regionlarda omlak sahiblori ligiin bir sira cotinliklor yaranib. Lakin,
paytaxtda artig omlakin idaroedilmosi sahasindo pesokar bazar istirakcilar
formalasmis vo struktur genislonmokdadir. Artiq Baki, Sumgqgayit vo Goanco
sohorlorindo formalagmus rieltor togkilatlari miilkiyyatcilorin omlaklarini icars vo

kirayoys vermoklo yanast onlarin omlaklarmmin idarsolunmasi funksiyasim 06z
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tizorloring gotiiriirlor. Digor torofdon tikinti-kooperativ toskilatlar1 yasayis binasinin
tikintisini basa catdirdigdan sonra binanin idarsolunmasi funksiyasini 6z tizorlorino
gotiirmakls tadricon idarsetmo togkilatlarina cevrilirlor. Lakin, biitiin bunlarla yansi
omlakin idarsolunmasi sisteminds, qanunvericilik bazasinda olan bosluglar bazar
istirak¢ilar ticlin bir sira ¢otinliklor yaradir.

Yuxarida deyildiyi kimi, miilkiyyatin idarsolunmast mohz miilkiyyat¢inin
maraqlart ¢or¢ivasindo aparilir. Bu halda iso idarsetmo 3 osas iizerindo qurulur —
hiiquqi, iqtisadi vo texniki. Omlakin idarsedilmosindo hiiquqi aspekt miimkiin
somarali istifadesi iiciin hiiquqglarin boliinmasi vo uygunlagdirilmas: basa diisiiliirss,
iqtisadi aspekt xarclorin vo golirlorin idarsolunmasi, texniki aspekt iso amlakin is¢i
vaziyyatda saxlanilmasi faaliyyatidir.

Dasinmaz omlakin idaroolunmast 2 formada aparilir vo hor iki halda dasinmaz
omlakin idarsolunmasi 6ziinomaxsus xiisusiyyatloro malik olur:

- dasinmaz omlak miilkiyyoatci torofindon istehsal vo ya geyri-istehsal magsadilo

istismar edilir;

- dasinmaz omlak miilkiyyat¢cinin maraqlart ¢orcivasindo icaradar torafindon

1dara edilir.

Dasinmaz amlaki miilkiyyat¢i fiziki soxslor, hom do hiiquqi soxslor olan dovlat vo
yerli boladiyyolor idarosetmoyo verirlor. Tobii ki, omlakin effektli idarsolunmasi
naticosindo amlakdan golir artdigca amlakin bazar qiymati do artir. Demali, amlakin
idaroedilmoya verilmasi asason, galirin artirillmasi vo obyektin doyarinin artirilmasi
magsadi dagimalidir.

Omlakin idaroedilmasi miithiim bir biznes sahasi olmaqla daim bazarin miixtolif

istigamatlori iizro analizlorin aparilmasini talob edir:

obyektin texniki vo iqtisadi ekspertizast;

- bazarda tolab va toklifin strukturu;

- obyektin miimkiin effektiv istismar istigamatlaorinin toyini;
- icara qiymatlari;

- 1stismar xorclori;
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- obyektin bazara daxilolma omsali.

Son iller geyri-yasayis saholori idarsedilmoaya verilir. Dovlot amlakinda istehsal
saholori iistiinliik toskil edir. Ozal sektorda xiisuson mehmanxana, biznes morkozlor,
ofislar, iri ticarat obyektlari va s. saholor genis miqyasda idarsetmaya verilir. Omlaki
idaroetmoya gotiiron i adamu hor bir halda homin omlakin potensial, effektiv
golirlorini hesablamagqgla yanasi, amaliyyat xarclorini vo tomiz golirini do hesablamali
olur. Oks halda bazarin risklori daha da boyiik olur.

- 1illik potensial dovriyyadon obyektin bosgalma giinlori, 6domoads miimkiin

itkilar vo miiayyan giizostlorin hocmi omlakdan potensial imumi galiri azaldir;

- omlakdan goliri alavo xidmat sahoslorinin hesabina artirmaq olur (avtomobil

dayanacagi, rabito xidmati, g6zat¢i vo digor xidmatlar);

- miiqavilo sortlorindon irali golon digor amillor hesabina potensial itkilori

azaltmaq miimkiindiir.

Obyektdon timumi golir qazancla xorcin forqi osasinda formalasir. Omlaki
idarcetmoyo gotiiron is adamlart ii¢iin omaliyyat xorclorinin hocminin (sabit vo
doyison xorclorinin cominin) do miithiim ohomiyyoti var. omoliyyat xorclori bir
torofdon golirin hocmini azladirsa, digor torofdon obyektin cazibadarligini artirir,
demali, galirin hacmina dolay: tasir edir.

Son 3 il iizro arasdirmalar gostorir ki, Baki sohorindo biznes moarkozlorinin
somaraliliyinin sabablari gostarilon slava xidmatlarin naticasi olub:

- avtomasinlarin dayanacaq yerlort;

- yemokxanalarin olmast;

- daimi is rejimi;

- miihafizo sistemi;

- rabito vo telekommunikasiya sisteminin tokmilliyi.

Iqtisadiyyatda bazar miinasibatlorinin inkisafin1 tomin etmok moagqsadi ilo hoyata
kecirilon islahatlar — dovlat omlakinin 6zollosdirilmasi, torpaq vo aqrar islahatlari,
yerli Oziintiidaroetmonin hoyata kecirilmasi noticasinds boladiyyalora moxsus

miilkiyyatin yaranmasi, sahibkarliga olverisli sorait yaradilmasi, miilki dovriyyado
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dovlat inhisarinin aradan qaldirilmast vo s. tadbirlor respublikamizda sivil amlak
bazarimin formalagsmasina vo genislonmosing zomin yaratmisdir. ©Omlak bazarinin
formalagmasi iso 6z novbasinds bir sira yeni foaliyyot novlorinin meydana golib
inkisaf etmosina sorait yaradir. Belo zoruri faaliyyat novlorindon biri do omlakin
giymotlondirilmosi  faaliyyotidir.  Qotiyyotlo demok  olar ki, omlakin
giymatlondirilmasi foaliyyatine olan tolobat bazar iqtisadiyyatinin vo onun miihiim
torkib hissasi olan amlak bazarinin mahiyyatindon irali galmisdir. Mahz buna gors do
miiasir dovrdo oamlak bazarmi giymatlondirmo foaliyyati olmadan tasovviir etmok
miimkiin deyildir. Ciinki omlak bazari, bazar iqtisadiyyati iiclin no demokdirso,
qiymatlondirma foaliyyati do amlak bazari sistemindo homin shomiyyato malikdir.
Qiymoatlondirms faaliyyastinin baslica moagsadi hor hansi omlak ndviiniin gqiymatinin
miloyyon edilmasindon ibaratdir. Qiymatin iso omlakla baglh miinasibatlorde hansi
ohomiyyat kosb etdiyini izah etmoya ehtiyac yoxdur. Nozoro alsaq ki, bazar
miinasibatlori soraitindo giymotin amalo golmasi oan miixtalif amillordon asili olaraq
cevik dayisikliklora moruz galir, bu halda operativ qiymotlondirmas foaliyyati amlakin
giymatinin obyektiv miioyyanlasdirilmasi li¢iin yegana diizgiin vasitays cevrilir.
Torpaq ela bir sarvatdir ki, onun yaradilmasinin na baslangici, na do sonu insan
omayi tolab etmomisdir. Bu baximdan torpagin qiymatinin miioyyan olunmasi digor
omlak novlorindon oasashi surotdo forqlonir. Qeyd etmok lazimdir ki, miixtalif
ganunvericilik aktlar ilo 06zollosdirilon dovlot miiossisolorinin yerlosdiyi torpaq
sahoalari, fordi monzil tikintisi moagsadilo vatondaslara satilan torpaq sahalori miixtalif
metod vo qaydalarla qiymetlondirilmisdir. Torpagin normativ giymatlori miioyyon
edilorkon onun xalqin timumi sorvati olmasi nazora alinmali v biitiin votondaslarin
torpagdan istifado imkanlariin reallasdirilmasi tomin edilmolidir. “Torpaq islahati
haqqinda”, Azarbaycan Respublikasinin Torpaq macallasi, “torpaq bazar1 haqqinda”
vo digor qanunlarda torpagin normativ qiymotinin miioyyon edilmosi ilo bagh
miiddoalar 0z oksini tapmis vo onlarin bazar mozonnasine uygunlugunun

gozlonilmasi tasbit edilmisdir.
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Azarbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 1998-ci il 27 aprel tarixli, 93
nomroali qorari ilo tosdiq edilmis “Ozollosdirilon dovlet miiassisasi va obyektlorinin
yerlosdiyi torpaq sahslarinin normativ qiymati hagqinda 9sasnama” va 1998-ci 1l 23
tyul tarixli, 158 nomrali gorarn ilo tosdiq edilmis “Azorbaycan Respublikasinda
torpaglarin normativ qiymotinin miioyyon edilmoasi barodo Osasnamo”ys uygun
olaraq miivafiq zonalar lizro miioyyon edilmis omsallardan istifado edilmakla torpagin
normativ qiymati miioyyan edilmisdir.

Qiymotlondirms foaliyyati ilo bagl miiddealara miilki, vergi, bank, sigorta va s.
qanunvericiliyin magsadlari ti¢iin ds istinad olunmusdur.

Qiymoatlondirma foaliyyotinin inkisafi vo onun miistoqil hiiquqi bazasinin
formalagsmasinda “Qiymatlondirms faaliyyati hagqinda” ganunun bdyiik rolu vardir.
1998-ci ilds gabul edilmis homin qanunda qiymatlondirms foaliyyatina intellektualliq
vo pesaokarli talob edon foaliyyat ndvii kimi baxilmis, onun miistoqil ganunvericilik
bazasinin formalagmasi, digor foaliyyat novlari ilo qarsililigh slagasinin miioyyan
edilmosi istigamatindo ciddi hiiqugi osas yaranmisdir. Qanunda giymatlondirma
foaliyyotinin obyektlori vo subyektlori, qiymatlondirici vo sifaris¢inin hiiquq vo
vozifolori, qiymaotlondirmonin noticalori haqqinda hesabatlara dair tslablar,
giymatlondirma faaliyyatinin xitamina dair miiddoalar 6z oksini tapmisdir.

Bununla bels, demaoliyik ki, ganunun omlak bazarmin toloblorine cavab
vermayon miiddoaalar1 da yox deyildir. Daha dogrusu kimin qiymatlondirmasi vo neca
giymatlondirmasi masalalarinin ¢ox ciddi tonzimlonmasina ehtiyac vardir. Qanunda
qiymatlondiriciys dair tolablor vo giymatlondirici olmagin gaydalari, habelo amlakin
qiymatlondirilmasinin mexanizmi aydin sokilde miioyyonlosdirilmomisdir.

Qeyd etmok lazimdir ki, 6lko Prezidentinin “Bozi foaliyyat novlaorino xiisusi
raziliq (lisenziya) verilmosi qaydalarinin tokmillagdirilmasi hagqinda” 2 sentyabr
2002-ci il tarixli formani ilo giymatlondirma foaliyyatinin xiisusi raziliq (lisenziya)
tolob olunan foaliyyat ndévlorinin siyahisina daxil edilmomasi qiymatlondirma
foaliyyoti ilo mosgul olan soxslorin sertifikatlasdirilmasinin zoruriliyini daha da

aktuallagdirmisdir. Ciinki  omlakin  giymotinin  miioyyon edilmasi  barads
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giymoatlondiricinin aldo etdiyi naticalor, “Qiymaotlondirms faaliyyati haqqinda”
ganunda gostorildiyi kimi, ¢ox ciddi shomiyyat kosb edir. Ciinki homin naticalor
miihasibat vo statistika ucotu sonadlaorinda vo hesabatlarinda diizolislor etmok {iciin
osasdir vo yalniz mohkoms qaydasinda logv edilo bilorlor. Belo oldugu halda,
sifaris¢ilora yiiksok keyfiyyotli giymatlondirmo xidmoati gostorilmasini tomin etmok
liclin miitlog qiymoatlondiricinin pesokarligi, mosuliyyati vo qiymatlondirmaonin
apartlmasinin sortlori ilo bagli masalalor ganunvericilik yolu ila 6z hallini tapmalidir.
Digor bir masalo i1so homin ganunun tatbiqi ilo slagodar bir sira hiiquqi sonadlarin
gobul edilmomasi ilo baghdir. Belo ki, qiymetlondirmo foaliyyati haqqinda
qanunvericiliyin pozulmasina goro maosuliyyat novlori miiayyanlosdirilmomis,
giymatlondiricinin hesabatlarinin hazirlanmasi formalar1 tosdiq edilmomisdir.

Biitiin bu problemlorin aradan qaldirilmasi respublikamizda omlak bazarinin
daha siiratlo inkisafina, ohalinin giymatlondiriciys vo onun xidmatlorine etimadinin
Vo Inaminin artmasina xidmaot etmis olar.

Goriindiiyti kimi amlakin giymatlondirilmasi ilo bagli masalslor iqtisadiyyatin
ayri-ayri  saholorino dair qganunvericilik aktlarinda tonzimlonmisdir. Homin
ganunvericilik aktlarim1 giymotlondirms foaliyystino bilavasito aidiyystino goro
osason 1ki qrupa ayirmaq olar. Bunlardan birincisi, miixtolif iqtisadi foaliyyat
saholorinin magsadlari ii¢iin qgiymatlondirmo foaliyyatino olan tolobatin tomin
edilmosine yonoldilmis hiiquqi aktlardir. Bu sonadloro  “Dovlet omlakinin
0zallasdirilmasi hagqinda”, “Sigorta hagqinda”, “Azarbaycan Respublikasinin Vergi
Macallasi”, “Dovlat Satinalmalart haqqinda” va s. qanunlart misal gdstormak olar.

Ikinci grupa ise, bilavasito giymotlondirmo foaliyyati ilo bagl normativ aktlar
(“Qiymotlondirme faaliyyati haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu vo
homin qanunun totbiqi ilo olagoadar gobul edilmis digor ganunvericilik aktlart)
daxildir. Bels ki, ikinci qrup hiiquqi sonadlordo giymatlondirma foaliyyatino xiisusi
vo pesokarliq tolob edon faaliyyot novii kimi yanasilmig, onlarin vasitosilo
qiymatlondiricinin statusu, qiymatlondiricinin va sifaris¢inin hiiquq vo vazifalari,

giymatlondirma foaliyyatinin noticalarine dair hesabatlarin tortib olunmasi vo onun
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ohomiyyati, macburi qiymoatlondirme hallar1 vo s. masalolor hiiquqi cohatdon
tonzimlonmisdir.

Qiymotlondirmo foaliyyati hagqinda ganunvericiliyin sistemino miixtolif
soviyyali dovlat orqanlarinda gobul edilmis normativ hiiquqi aktlar — Azorbaycan
Respublikasinin ganunlari,Vergi macallasi,Respublika Prezidentinin formanlari,
Nazirlor Kabinetinin gorar vo soroncamlari, morkozi icra hakimiyyati organlarinin

qorarlari, Markozi Bankin normativ xarakterli aktlar1 vo s. daxildir.
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FOSIL III

Azarbaycanda miitaraqqi omlak bazarmin formalasmasi vo amlakin

vergiyd calbetmok moqsadilo giymatlondirilmasinin tokmillosdirilmasi

3.1.

masdlalori

Azorbaycanin amlak bazarinda vergiya colbetmak moaqsadilo
giymotlondirmonin tokmillasdirilmasi istiqgamatlari.

Dasinmaz omlak bazarinin asas slamatlorindon biri onun amlak vergisi xarclorinin

yiiksok olmasidir. Bu amlak vergisi xarclorinin miqgdari asason do bazardaki molumat

bollugundan, bazardaki istirakc¢ilarin sayindan, omsoliyyat soraitindon, qoyulan

vergidon, geydiyyat liciin olavo toplanan sonadlorin vo instansiyalarin sayindan vo s.

asilidir. Biitiin bu slava xarclori asagidaki kimi qruplasdirmagq olar.

molumatin yigilmasi;

danisiglarin aparilmasi vo miiqavilslorin baglanmasi;
omoliyyat predmetinin qiymatlondirilmasi;

hiiquqgi senadlarin aragdirilmasi vo dovlat geydiyyati;

rieltor xidmati xarclari;

Dasinmaz omlakin alig-satqi prosesini izlosok asagidaki siyahi alinar:

obyektin axtarilmasi;

obyektin texniki vo hiiquqi molumatlarin alinmasi;
olds olunan moalumatlarin yoxlanilmasi;

ilkin danisiglarin aparilmasi;

miiqavilonin baglanmasi;

obyektin doyarinin 6donilmasi;

dovlat geydiyyati;

maslohat va vasitacilik xidmatlarinin 6donilmasi;

obyektin tohvil toslimi.
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Baki sohorindo aparilan arasdirmalar onu gostorir ki, obyektin alig-satqis1 vaxti

biitiin bu sadalanan slavo xidmati sahalors xarclonan pul vasaiti imumi obyektin alig-
satqi giymatinin 2,5 %-ni toskil edir.

Ogar konkret olaraq har xidmat sahasi lizro xarclori ayri-ayr1 gostorsok Baki sohari

tizro asagidaki rogomlar alinar:

obyektin axtarilmasi xarci — 0,02 %

sonadlarin hazirlanmasi vo miigavilonin baglanmasi xarci — 0,1 %

vasitagilarin xarci — 2 %

dovlat geydiyyat1 xarci — 0,01 %

Olbatta, hor bir satic1 vo yaxud alic1 birbasa 6zii har hansi bir vasitasiz bu islorlo
masgul ola bilar. Lakin, onun bu halda risk daracasi, xarclori vo vaxti biitiin bu islorin
gotiiriilmasine daha cox gedacok noainki, miitoxassisin xidmotindon istifads etso.
Ciinki, yuxarida sadalanan biitiin lazimi molumatlar, bilgi homin miitoxassisdon
alinir. Alici, yaxud satic1 bu miitoxassiso - maklers vo ya alig-satqi agentino miiraciot
etso hom do risk doracasi xeyli asagi diisor, hom do vaxt itkisi olmaz.

Biitiin bu sadalanan olavo xorclorin hocmi dasinmaz omlakin likvidlik doracasinin
asag1 olmasi ilo birbasa slagesi var. Dasinmaz amlakin likvidlik daracesi onun nagd
pula cevrilmok siirati kimi basa diisiiliir. Bela ki, basqa aktivloro nisbaton dasinmaz
omlakin satinalmasina ¢ox vaxt tolob olunur. Bu miiddsat 2 ay vo daha cox nozords
tutulur vo toklif olunan monzilo qoyulan giymotdon vo asason bazardaki tolab vo
toklifdon asili olur.

Belo ki, tokrar bazarda tolobin azalmasi miigabilinds toklif ya 6z sayin1 va yaxud
giymoatini dorhal azaldir. Dasinmaz omlakin bu asagi qiymot hoddi asagida gostarilon
tic amills sortlondirilir:

- almms dasinmaz omlakin avvalki qiymati;

- saticinin moévcud anda maliyys vaziyyati;

- saticinin gazancinin cari vaziyyatdo amlakin saxlanilma xarcina nisbati.

[Ikin bazarda iso bu voziyyat nisboton forqlidir. Burada giymotin asagi hoddi

cokilon xorclo mohdudlasir. Digar torafdon iso toklifin sayini dorhal azaltmaq olmur,



64
clinki is baglanilib, qurtarmaga iss aylar, bazon is9 illor lazimdir. Bundan basqa tikinti
toskilatlar1 6z istehsal giiclorini bos saxlaya bilmazlor.

Beloaliklo, omlak bazarinda ugurlu biznesin qurulmasi bazar haqqinda malumatin
toplanmasi, analizi, talob vo toklifin doyison dinamikasi vo onlara tasir edon dolayi
faktorlarin arasdirilmasindan birbasa asilidir.

Alig-satq1 vo yaxud doyismo omoliyyatlarinin hor morhslasinin 6ziino xas olan
olamatlori var. Miitoxassis-rieltorlar nainki alict vo saticilara bir-birilorini tapmaqgda
komok edir, hotta prosesin avvaldon sonuna qgodor, qarsilasast hor bir problemin
hallinds yardimgr olurlar.

Rieltor foaliyyoti omoaliyyat vaxti toraflordon biri sayilmasa da aparilan omaliyyati
onsuz tosavviir etmok miimkiin deyil. Mohz bazarda baglanan aqdlerin sayr vo pul
kiitlosinin hocmi, aparilan omsoliyyatlarin ¢otinliyi onlardan miioyyen hiiquqi
biliklorin olmasini talab etmasinin vacibliyi baximindan rieltor pesasinin sahibkarliq
foaliyyoti kimi gobul olunmasi vo ganunvericiliklo tonzimlonmasi ictimai sifarisi
rosmi va qanunvericilik orqanlarin qarsisinda durur.

Yuxarida deyildiyi kimi, dasinmaz omlakla omoliyyat dedikds, amlak iizorindo
votondas hiiququnun vo mosuliyyatinin borgorar olmast kimi basa diisiiliir,
omoliyyatin moqgsadi 1so bu hiiququn digorino verilmasidir. Dasinmaz omlakla
omoaliyyatin hazirliqg marhslasindon tamamlanma marhalasine gadar yolu omoaliyyatin
toraflori ils yanasi iigiincii soxs olan rieltora kecir.

Rieltor (emlakgr) faaliyyati — dasinmaz omlakla omoaliyyat prosesinds maslohat vo
vasitaci xidmatinin gostarilmasidir. Xidmatin asas maqgsadi bazarda alici ila saticinin
slagolondirmak, amaliyyatin aparilmasi ii¢iin hazirliq islorinin goériilmasi vo toraflor
arasinda miioyyon monada arbitr rolunu oynamaqdir.

Inkisaf etmis 6lkalorin dasinmaz amlak bazarlar1 tocriibasi gostarir ki, kommersiya
obyektlori 1lo omoaliyyatlara iimumi xorclor omlakin doayarinin 3-4 %-1 mablogindo,
yasayls saholori 1ilo omoaliyyat xorclori iso omlakin doyorinin  kommersiya
obyektlorinin orta doyarindan bir ne¢o dofa az oldugundan daha yiiksok faiz doracasi

yoni, 7-8% toskil edir.
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Rieltor bazarda golir oldo etmok mogsadilo miistorinin tolablorini maksimum
yering yetirmaya calisir. Mogsad iso miistarinin talobinin tomin olunmasi deyil, mohz
bu tolobin yerina yetirilmasi hesabina golir aldo etmak, bir sozlo ictimai talobi 6z
golirina yonaltmakdir. Bu 1sa sirkatin isinin effektli qurulmasi hesabina tomin olunur.

Taocriiba gostarir ki, rieltor toskilatlarmin ofislori vo onlarin yerlosdiklori orazi
asagidaki hallarda moagbul sayilir:

- orazi ictimai naqliyyat vasitalorinin dayanacaglarina yaxin olduqda;

- miistari va is¢i personali iigiin ayrica otaglar olduqda;

- ofisin qapis1 birbasa kiigoyo acirsa;

- miistorinin ofisa maneasiz daxil olmas1 imkani;

- miistari ilo danisiglar ayrica apaildigda.

Biitiin bunlarla yanasi, rieltor toskilatinin mohkom molumat bazast vo islok
programi v texnikasi olmalidir.

Mbolumat dorhal reklam vasitosilo bazara c¢ixarilmali vo bu halda moxfilik
gozlonilmalidir. Biitiin bu talablors togkilatin is¢i heyatinin hazirliq soviyyasi cavab
vermolidir.

Mbohz xiisusi hazirliq olmadan biznes qurmaq istoyi 6lko dasinmaz omlak
bazarinda “makler”’lorin sayim biitiin standartlara cavab veran rieltor toskilatlarinin
sayimndan 100 dafalarla iistalayir. Lakin tocriiba gostarir ki, biitiin bu proseslari bazar
Vo zaman 0zii tonzimloyir.

Hazirda inkisaf etmis rieltor toskilatlart sohordo osas xidmatlorindon savayi
asagidaki olava xidmat ndvlarini do bazara toklif edirlar:

- development;

- investisiya;

- omlakin idarsedilmasi.

Dasinmaz omlak bazarinda foaliyyatlorini genislondirdikco kigik agentliklor do
todricon piixtolosir, agentlorinin saymni vo xidmot portfelinin hacmini artirirlar. Iri
rieltor toskilati vo yaxud da ovvallar kigik sahibkarliq foaliyyati 1lo mosgul olan is

adamlar1 todricon bazara girir vo tikinti, tomir, qurasdirma, barpa vo s. islorlo do
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mosgul olmaga bagslayirlar. Beloliklo, dasinmaz omlak bazarinda development
xidmoti formalagir.

Dasinmaz omlak bazarinda development xidmoti son vaxtlarda Oziiniin inkisaf
tempi 1lo digar sahalordon forglonir va 2 asas xiisusiyyati 6ziindo oks etdirir:

- tikinti, torpaqla bagli yaxsilasdirma vo ya tortibat islori, hor hansi bir binanin

tizorinds slava islorin aparilmasi;

- binanin va ya torpagin toyinatinin doyisdirilmasi.

Development — bazar iqtisadiyyati soraitindo dasinmaz omlakin inkisafinda xiisusi
pesokar foaliyyotdir. Mohz bu foaliyyotin noticosindo dasinmaz omlak yeni
xiisusiyyat vo keyfiyyot aldo edir. Hazirda Azarbaycanda development xidmat novii
Ozliniin genis inkisaf marhalasini yasayir. Bu xidmat sahasindo ¢alisan miitoxassislor
torpaq sahasinin alinmasi, islonilmasi, orada tikinti aparilmasi, tikinti ticiin maliyyo
resurslarinin calb edilmasi vo son notico olaraq hazir mohsulun realizasini hoyata
kecirirlar.

Development xidmatinin asas magsadi — dasinmaz omlak bazarinda investisiya
layihalarinin idars edilmasindan ibarat olmaqgla asagidakilar1 6ziinds birlosdirir:

- 1qtisadi baximdan effektiv layihonin secilmasi;

- miivafiq dovlat toskilatlarindan layihonin hoyata kegirilmasi ii¢iin icazonin

alinmasi;

- layihonin hoyata kecirilmosi iigiin investisiya monbayinin toyini vo onun

gaytarilmasi sortlorinin islonilmasi;

- investorlarin axtarilmasi vo layihanin realizoesino calb edilmasi;

- 1s icragilarinin secilmasi, onlarin maliyyalosdirilmasi va isin icrasina nazaratin

hoayat kecirilmasi;

- yaradilmis va ya tikilmis obyektin realizo olunmasi va istismara verilmasi.

Beloliklo, yuxarida deyilonloro osaslanaraq, developer dasinmaz omlak
obyektinin miioyyon bir doyisikliyino yOnolmis omolin toskilatcisidir.

Development xidmeti dasinmaz omlakin yaradilmasi xotrine tikintinin vo ya

abadlasdirmanin aparilmasi kimi basa diisiilmomalidir. Bu xidmot mohz bazarin
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toloblorindan ¢ixis edorok vo bazarda yaranmis potensial tolobi 6domok naming
hoyata kecirilon biznesin bir foaliyyat noviidiir. Onun ii¢iin ds, avvallor aparilan
tikinti ilo bu giin bazara toklif olunan development xidmatini qarigsdirmaq diizgiin
olmazdi.

Development xidmati asagidaki marhalslordon kegir:
1. Dasinmaz omlakin yaradilmasi barasinds ilkin gorar:
- lIqtisadi inkisaf tempi;
- Maliyyo sisteminin durumu va vergi siyasati;
- Yasayis vo kommersiya sahalarina tolob vo toklif;
- Layihanin sorfali icra mokani.

2. Qorarin giymotlondirilmasinds layihonin hoyata kecirilmasi imkanlart vo
magsadouygunlugu miioyyanloasir. Yaradilacaq obyektin asagidaki iqtisadi
gostaricilori hesablanir:

- Oziinti 56domo miiddati;
- Layihenin xarci;
- Daxili golir;
- Rentabellik va s.
3. Layihonin hiiquqgi tominat1 vo maliyya sxeminin islonilmasi:
- Dasmmaz omlakin yaradilmasina hiiququn tomin edilmasi;
- Maliyyalosma sxeminin islonilmasi.

4. Layihonin texniki-igtisadi asaslarinin islonilmasi.

5. Dovlet vo tonzimloyici orqanlarla layihonin razilagdirilmasi -
ganunvericiliklo layihonin ilkin moarholasinde dovlet ekspertizasindan
kecirilmosi tolabidir. Layiho sanitar, yan@indan miihafizo, ekoloji,
sohorsalma vo s. nozarot orqanlarinin miisbat royini aldigdan sonra
tosdiglonir va icrasina baslanir.

6. Layihonin icra toroflori arasinda miiqavilolorin baglanilmasi.

7. Layihanin icrasi.

8. obyektin tohvili, satisi, icaroys verilmasi va s.
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Developer layihanin icrasinda aparici qiivva olmagla:
- Investor garsisinda vasaitin effektli idaroolunmasina;
- bank kreditinin vaxtinda qayarilmasina;
- dovlet organlart qarsisinda layihonin keyfiyyoting, podratgi1 toskilatlarin

garsisinda 6hdaliklarin yerina yetirilmasino;

istehlak¢1 qarsisinda mohsula masuliyyot dastiyir.

Biitiin bunlarla yanasi developer:

- oraziyo yaxsi balad olmali;

- maliyys resurslarin1 doqiq Oyronmoli (6z vesaiti layihonin 20-30 %-na bas
etdiyindon isin yarida dayanmamas: li¢iin ndvbati maliyys marhalalarini daqiq
hesablamalidir).

- Mimkiin biitiin risklar nozora alinmalidir.

3.2. 9mlak bazarinda vergiys colbetmok maqgsadilo omlak noévlorinin
giymotlondirilmasi iizra diinya tacriibasindo movcud olan miitaraqqi
metodlar v 6lkads giymotlondirmonin tokmillasdirilmasi yollar.

Omlakin vergiya colbetmok moqgsadilo qgiymatlondirmo faaliyysti hazirda
inkisaf etmis bazar iqtisadiyyati Olkslorinde genis yayilmis vo homin Olkolor bu
sahodo miiloyyon tocriiboyo malikdirlor. Onlarin  genis toskilati, idaroetmo,
qiymatlondirma xidmati gostormok, bu sahode kadr hazirlamaq vo s. kimi sahalorde
zongin tacriibalorindan istifads etmok ¢ox vacibdir.

Buna goro do homin 6lkalorde bu sahado foaliyyatin dorindon Gyronilmasi, tohlili,
praktiki islords istifade edilmasi miihiim shomiyyat kasb edir.

Respublikamizda qiymoatlondirme faaliyystinin tokmillosdirilmasi onun diinya
Olkalori tocriibasindon, homin 6lkolorin nailiyyatlorindon somarali sokilde istifade
edilmosi zoruratini yaradir.

Miilkiyyatin vergiys colbetmok maogsadilo qiymatlondirilmasi 0z koklari ilo
klassik vo miiasir iqtisadiyyata gedib ¢ixir. 9srimizin 40-c1 illorina gador 6lkslorin

coxunda giymatlondirmonin asasan bir-birind oxsar olan prinsip vo metodlari islonib
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hazirlanmigdir. Lakin yalniz osrin ikinci yarisinda qiymetlondirme anlayisina
miistaqil bir peso kimi yanagsma inkisaf etmoya basladi.

1980-ci illara gadar bu proses boyiik va kicik dovlatlorin ¢coxunda beynalxalq
soviyyaya c¢ixmadan inkisaf etmisdir. Homin Olkolorde pesokar qiymot¢i simasi
miivafiq institut vo ya universitet tohsili, xiisusi pesokar hazirliq, praktiki tocriiba, bu
zaman meydana c¢ixan soristolilik, obyektivlik, tomiz etibar kimi bozi oxsar
cohatlordon formalasmisdir. Miixtalif 6lkolords pesokar qiymatcilor toskilati aldiglar
tohsil vo topladiglar tocriibba yolu ilo zoruri toloblori 6doyarok pesokar statusu
almisdilar. 1960-1970-ci iller arasinda giymatcilorin bazi milli togkilatlan 6z tizvlori
ticlin Pesokar Praktiki Foaliyyat Standartlar isloyib hazirladilar vo ¢ap etdirdilor. Bu
tosabbiiso basqalart da qosuldular. Homin standartlarin mozmunu pesokarliq
baximindan bazarin praktiki toloblorine uygun golirdi. Bazi 6lkalords standartlar tam
vo ya qismon milli ganun asasnamolarinin torkibino daxil olunurdu. Bozi pesokar
toskilatlar nazarat vo icra iisullarn isloyib hazirladilar. Bu iisullar standartlar vo ya
onunla bagh etik normalar pozuldugu hallarda lizviini mezommot etmoys vo
pesokarliq statusunu logv etmoays imkan verirdi.

1970-ci illorin sonuna homin proseslarin inkisaf davamindan aydin oldu ki,
beynolxalq maliyys institutlarinin foaliyyatinin genislonmasi vo milli bazarlarin
inteqrasiyasi elo bir marhoaloya catib ki, artiq vahid beynalxalq qgiymatlondirmo
standartlarinin islonib hazirlanmasina koskin ehtiyac yaranib. Aydin oldu ki,
giymatlondirma standartlari iizro beynalxalq razilasmalarin olmamasi biitiin miimkiin
olan sahvlarin vo anlasmazliglarin potensial manbayi olacaqdir. Bu da malum 1di ki,
bozi Olkolords yerli standartin faaliyyati kifayst dorocodo somaorsli deyil. Bundan
basqa, tam tosovviir yox idi ki, miixtalif Olkolorin pesokar qiymat toskilatlarinin
qiymatlondirmayo yanagmalarindaki ohomiyyatli forqlor geyri-ixtiyari
anlasilmazlhiglara gotirib c¢ixara bilar.

Onu da geyd etmok lazimdir ki, iqtisadiyyatda vo biznes sferasinda, olko
daxilinds oldugu kimi, beynalxalq soviyyads do amlakin pesokar giymatlondirilmasi

rolunun bazar ohomiyyatini giiclondiron cox siiratli zoruri doyisikliklor bas verdi.
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Saristali, obyektiv, yiiksok pesokar soviyyada yerino yetirilmis qiymotlondirma
hazirda isgiizar fealligin on miixtalif istigamatlorinds tolob olunur. Miilkiyyatin cari
doyari miioyyanlosdirilorkon onun maliyys hesabatinda oks olunmasi iigiin istifado
edilon giymatlondirme tisullar1 xiisusilo genis niifuz alir. Son vaxtlar miihasibat vo
maliyyo moqgsadlari ii¢iin aktivlorin doyarinin miioyyanlosdirilmasindo ke¢gmiso aid
(tarixi) doyerin (maya doyorinin) yerino mohz cari bazar doyarinin istifado
olunmasina meyl giiclonir.

Qiymotlondirme standartlarinin vacibliyini tokco Avropa iigiin deyil, hom do
biitiin diinya ii¢iin indiki qodar miithiim shomiyyat kasb etmayib. Ogar bu ciir davam
etso, tokco Avropa Birliyi cor¢ivasindo deyil, hom do biitiin diinya miqyasinda
giymatlondirma metodlarinin birlogdirilmasi ii¢iin tarixi imkan vardir.

Avropa qrupu 1977-ci ildo yaradilib. Tegkilatin moagsadi maliyys hesabati
mogsadilo qiymoatlondirmo iizra standartlarin miioyyon edilmosi idi. Olbatto ki,
qrupun faaliyyoti sferasina hom do 0zollosdirmo problemlori, firmalarin oldo
olunmasi, kompaniyalar torofindon sohm buraxilist vo diger buna oxsar masalolor
daxildir. Avropa Birliyino unifikasiya olunmus standartlart togdim etmoklo ilk
novbado qiymotcilor torofindon istifado edilon praktiki nozarat yolu ilo fordi
miistorilorin monafeyi miidafia olunur.

Taoskilatin garsisina qoydugu mogsadlordon birincisi, Avropa Parlamentinog,
Avropa Komissiyasina vo Avropa Birliyindoki digor togkilatlara osas fondlarin
giymatlondirilmasi maogsadlori iizro vahid noqteyi-nozorin toqdim olunmasidir.
Ikincisi, standartlar islonib hazirlanarkon dasinmaz omlakin qiymotlondirilmosi iizra
6z moslohotlorini verir. Uglincii onlarin totbigine komok edir. Taskilat homginin
miloyyan ganunverici asasnamoalor hazirlamagla Avropa hiidudlart daxilinds yerloson
qiymotcilorin foaliyyotine praktiki rohborliyi hoyata kecirir. Nohayot, digor
beynolxalq toskilatlarda Avropa giymat¢ilorinin vahid noqteyi-nozorinin ifado edir.
Avropa gqrupu hom do daginmaz omlak vo onun soffafligi hagqinda hesabatin iqtisadi

realliq konsepsiyasinin inkigafina komok edir.
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Avropa Komissiyasi qiymatlondirma iizro vahid standartlar toklif etmoys hazir
olmasa da birinci addim qiymoatlondirmoys goro vahid xidmet standartlari iizro
razilasmalardan vo bazar doyorinin miioyyon edilmasi iig¢iin vahid standart
zoruriyyatinin  qabul edilmesindon ibarat oldu. Belsliklo, osas eyham bazar
miinasibatlorina real bazar miinasibatlori kegdi.

Birincisi, Avropa standartlarinin zoruriliyini vahid meyarlarin yaradilmasindan
irali golir. Bu meyarlar ona goro lazimdir ki, bazar informasiyasi1 beynoslxalq
soviyyada vahid noqteyi-nazardon va vahid qiymatlondirms dilindan istifade etmoklo
daxil olmalidir. Belo ki, bir 0lko digor oOlkolorin standartlarindan forqli olaraq
standartlar yaradilmasina baslayir, bu iso naticada geyri-somarali-igtisadi modelin
yaranmasina gotirib ¢ixarir. Bu problem 0ziindo vahid qaydalarin  iimumi
razilasmasimi oks etdirir. Xeyli doracods hiiquqi mosslo kimi baxilan miilkiyyat
hagqindaki masalo do eyni xarakter dasiyir. Belaliklo, maliyys vo giymatlondirma
problemlorinin iqtisadi asasi1 loang inkisaf etdiyindon onlarin miixtalif 6lkalaords totbiq
olunan tokco hiiqugi noqteyi-nazordon deyil, hom do giymaotlondirmo noqteyi-
nazarindon timumi prinsiplora ke¢masi vacibdir. Bu prinsip qiymatcinin faaliyyatinin
asasini togkil etmalidir. O qiymatc¢inin ki, onun birinci daracali shomiyyato malik olan
predmeti vahid ganunvericilik, xiisusilo do banklarin faaliyysti hagqinda maliyyo
hesabatinin toqdim edilmasi gqaydalar1 vo sirkatin qisa masalalari sayilir.

Indi iso dasinmaz omlakin beynalmilallasdirilmasi problemlari vo onun kapital
bazarlarinda rolu, habelo istehsal giiclori, onlarin bazar qiymotlondirilmasi vo
miivafiq bazarlarda onlarla omoliyyat aparilmast maosalolori daxil olmaqgla
korporasiya investisiyalart masalolori iizorindo dayaniriq. Homin masalalorin bu ciir
beynolmilallosdirilmasi beynolxalq alomdo gobul olunan standartlarin inkisafina
komok edacokdir. Cox hallarda xiisusi miilkiyyato malik olmaq tokca ayri-ayr
ailolorin maliyyo voziyyati ilo olagodar deyildir, bu, hom do demokratiya simvolu
olmagla comiyyatin stabilliyina kémok edir. Elo bir comiyyatin ki, burada biitiin

vatondaglar yiiksok doracods mosuliyysto malikdirlor. Bu, xiisusila son illar, igtisadi



72
cohotdon asag1 diismo meylinin iqtisadiyyatin on mithiim masalalarine digqgati
yayindirmasi zamani agkar hiss olundu.

Azorbaycan qiymatgilorino qgiymatlondirmo praktikasinin diinya sistemino
inteqrasiyast liciin asagidaki ii¢ vozifoni hall etmak lazimdir:

Birincisi, beynalxalq standartlarin vo vahid bazar doyari anlayisinin tatbiqi.

Ikincisi, Avropa standartlarinin qisaldilnus formada vo bazar qiymatinin
qisaldilmis sokilds totbigina hartarafli komok etmak.

Uciinciisii, asast Uruquvay miiqavilesindo qoyulmus Avropa standartlarinin
formalagmasinda vo qobul edilmasinda istirak etmak.

Qeyd edak ki, giymstlondirms dayars uygun olaraq aparilmalidir. Homin doyar
aciq bazarda aktivlorin reallagdirilmasi zamani alina bilor vo mahz bu ciir yanagsma
maliyyos hesabatinin asasinda durmalidir. Bu, ham torpaq sahiblori, hom miilkiyyat
sahiblori, hom investorlar vo hom do sohmdarlar torofindon eyni ciir basa
diistilmalidir. Bazar doyorino bu ciir yanasma biitiin maraqli toroflorin qorar gobul
etmasinin asasint tagkil etmalidir. Goriindiiyli kimi, bazar dayarinin toqdim olunan
hesabatin asasinda duran doyar kimi basa diisiilmasi son daraca vacib sayilir, talob va
toklif konteksinda nozordon kegirilir.

Qiymotci, hom do ya icars haqqi sokilinda, ya da girov ii¢iin doyorin miisyyon
edilmasinin osasinda duran basqa bir formada miilkiyyotin golir gotirmok
gabiliyyatini qiymatlondirmalidir.

Bazar doyeri - bazarda miilkiyyat hiiququnun birindon digorina kegirilmasi
prosesinda aks olunan giymatlondirme mablagidir vo bu mablagi toraflorin vaziyyati
tam giymotlondirdiyi iqtisadi cohatdon moaqgsadouygun vo xarici tosirlorin moruz
galmadig1 bazarda hoyata kegirilon s6vdologsmolorin asasi kimi ¢ixis edir. Bazar
dayarinin bu torifi Avropa Birliyinin sigortaya dair cari direktivinds ifads olunmus
torifa cox yaxindir.

Amortizasiya nozora alinmaqgla ovoz olunma doyari o hallarda totbiq
olunmalhidir ki, maliyyo  hesabatinin  moaqgsodi  investisiya  doyarinin

giymatlondirilmasindon vo ya gabagcadan verilmis istifado zamanmi bazar doyarinin
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miiloyyon edilmasindon ibarot olsun. Homin doyor torpaq vo vosaitlorin haqiqi
istifadesi zaman1 meydana ¢ixan dayar kimi miioyyon olunma bilor. Buraya miixtolif
komissiyalar, qonorarlar, kohnalma, asinma, ekoloji vo avozolunma dayeorino tosir
edon sair amillor daxildir. Avropa Birliyi torofindon verilmis tokliflor 14 iraddan vo
24 sonoddon ibarotdir. Homin tokliflor standartlarin modernlosdirilmasino  vo
dasinmaz omlakla baglh islorlo mosgul olan agentliklorin foaliyyotine komok
edocokdir. Bununla yanasi, tamamils aydindir ki, miixtalif 6lkelorin gqiymatlondirme
tocriibasindo meydana ¢ixan forqlor unifikasiya edilmis standartlardan konarlagsma
formasinda saxlanacaqdir.

Dasinmaz oamlak xarici miihitin tosiri altinda olmaqla yanasi homin miihito do
0z tosirini gostarir. Xarici mithitdon omlakin gqiymatine asagidaki faktorlar tosir edir:

- fiziki: torpaq, bina, qurgu, yol, sahonin formasi va s.

- sosial: ohalinin say torkibinin doyismasi tempi, yas torkibi, yasayis soviyyasi,

ailonin say torkibi, ictimai voziyyat v s.
- 1iqtisadi:golirin doyisma anonasi, masgulluq, kredit siyasati, tikinti xarclori va s.
- siyasi, inzibati: tikinti gaydalar1 vo normalari, vergi siyasoti, otraf miihitin
gorunmast va s.

Gorilindilyii kimi, yuxarida sadalanan faktorlar macmu sokilde amlakin giymatina
tosir goOstorir. Homin faktorlar yasayis saholorinin inkisafini tomin etmoklo yanasi,
obyektin yerlosdiyi otraf orazinin inkisafina da tosirsiz Otlismiir. Otraf orazinin
doyisikliyl adston 4 morholo iizro qiymatlondirilir: artim, stabillik, pislosmo vo
yenilosma. Obyektin orazisi qiymatlondirildikde homin orazinin hanst inkisaf
soviyyasinda yerlosdiyini miloyyon etmok miitoxassislordon miitloq tolob olunur.
Ogor arazi Oziiniin inkisaf morhalasini yasayirsa demali, obyektin qiymatindo artim
ehtimal olunur vo bu amil potensial investoru calb eds bilor.

Bununla yanasi, dasinmaz omlakin giymatina tosir edon 3 maorholoni ekspertlor
xiisusi geyd edirlar:

- yerli (lokal);

- rayon;
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- otraf (region).

Son 5 il orzinds Baki sohorinin morkozi hissasindo holo Sovet dovriindo istismara
verilmis sonaye vo miilki obyektlorin baglanmasi vo sohordon konara kociiriilmasi
naticasinda soharin markoz vo morkazo yaxin orazilorinds boyiik sayda isci qlivvasi
issiz qalmis vo yeni is yerlori soraginda sohordon konara iiz tutmuslar. Soharin
morkazi hissalorinda bosaldilan kohna sanaye obyektlorinin arazilorinds yeni yasayis
binalari, biznes maorkozlor, mehmanxanalar vo yaxud da istirahot morkozlori
salinmisdir ki, bunlarin da istismarina yiiksok keyfiyyatli miitoxassislor talob olunur.
Odur ki, yiiksok ixtisash pesokarlar sohorin markozino vo bunun tam oksi olaraq,
asagi ixtisash fohla vo igsizlor soharin konarina kg edirlar.

Yeni yaradilan miiassisalor bu illor oarzinds asason Suraxani, Qaradag vo Binogadi
orazilorino diisdiiyiindon o orazilordo dasinmaz omlaka (yasayis monzilloring va
torpaq saholorino) qgiymatlor sicrayish doyismisdir. Hazirda homin orazilora 06z
yaxinligi ila secilon Yasamal rayonun gorb vo simal-qrob hissasi asagida gostorilon
saboblardon genis tikinti meydanina ¢evrilmisdir:

- orazi yeni yaradilan miiassisa va is yerlorina daha yaxindir;

- nogliyyatin harokati baximindan daha slverislidir;

- formalasmis infrastruktur mévcuddur;

- sohorin giris vo ¢ixis yollari iizarinds yerlasir;

ekoloji vo sanitar baximdan daha slverisli cografi movqgeyi var vo s.

Biitin bunlarin  ovozindo 1so sohorin morkozinds yasayls monzillorinin
giymatlorinin doyismasi konara nozoron daha asagi templs gedib oavazinds isa geyri-
yasayis sahalorinin qiymati sohar konarina nozoron daha dinamik olub.

Eyni voziyyoti 6lko miqyasinda da miisahido etmok miimkiindiir. 90-c1 illor
orzinds rayonlarda miiassislorin foaliyyatlorinin dayandirilmasi sababindon ohalinin
mosgulluq soviyyasi Oziiniin minimum hoddino diismiis vo noticodo ohalinin foal
hissasi 1§ soraginda daha aktiv soharloro vo ya oOlkolora getmislor. Homin illordo

regionlarda daginmaz omlaka giymatlor folakatli soviyyads asagi diismiis, tikinti geyri
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rentabelli bir sahaya cevrilmisdir. Bir sira rayon va soharlorin monzil va geyri-yasayis
sahalari fondu 0ziiniin deqradasiya dovriinii yagsamis vo arzuolunmaz gorkom almisdi.

Biitiin bunlarin qarsisini almaq iiciin dovlatin gobul etdiyi “regionlarin iqtisadi
inkisaf programi” son 3 il orzindo dasinmaz omlak bazarinda miioyyan qodor
dayisikliklora sabab olub, bazi rayon markazlorinds, turizm vo sonayenin perspektiv
inkisafi gozlonilon arazilordo miisbat yuxariya dogru doyisiklik bas verib. Hazirda
homin orazilordo movcud miisbat saldo investorlar iigiin stimul rolunu oynayir.
Hazirda avtomobil yollarinin barpast vo ya yenilorinin salinmasi, Baki-Tiblisi-
Ceyhan neft boru komarinin vo Baki-Tiblisi-Orzurum qaz boru kamarinin ¢okilisi vo
istismara verilmosi, aeroportlarin, sonaye soharciklorinin salinmasi vo s. todbirlor
homin orazilords daginmaz amlakin qiymatini artirib.

Hazirda 0lko iqtisadiyyatinin inkisafi morhoalosinde iqtisadi sektorlar arasinda
miixtalif inkisaf tempi duyulur, yiiksok rentabelli obyektlor isloyir, asagi rentabelli
obyektlor 6z toyinatlarin1 doyisorok yenidon yasamaga cohd gostarirlor, bazarda sort
rogabato cavab vero bilmoyon miiassisolor baglanmir, ovozindo daha rentabelli
miiossisalor iso salimir. Torpagdan istifade vo dasinmaz omlakin miilkiyyat formasi
doyisir, iqtisadi temps uygun olaraq omlakdan galirlorin faiz doracolori dayisir,
beynolxalq arenada bas veron siyasi, iqtisadi proseslor daxili bazara tozyiqini daim
gostorir. Biitiin bunlarin fonunda 6lke dasinmaz omlak bazari da bu proseslora
adekvat miinasibot gostormisdir.

Ogor nozori bilikloro miiraciot etsok, omlakin giymatlondirilmasi dasinmaz
omlakin dayarina pul ekvivalenti toyin etmokdir vo bu asagidaki moqamlardan asili
olur:

- fiziki xiisusiyyatlori;

- Otiiriilon hiiququn torkib vo keyfiyyati;

- aparilan omoaliyyatin torkibi;

- omoliyyat sortlori.

Bazarda 2 miistoqil subyekt — alic1 vo satict qarsilasdiqda hor ikisinin tolobini

0daya bilacak orta bir giymat meyar1 gostoricising tolob yaranir. Mohz bu gostarici



76

dasinmaz omlakin bazar qiymoti adlanir. Omlakin bazar qiymatini tam oks etdirmasi

asagidaki sortlorlo baghdir:

bazar aciqdir vo azad rogabat var;
bazarda omaliyyat sirf iqtisadi maraqlarla aparilir;
toraflor bazar hagqinda tam molumatlidirlar;

omlakin oxsar1 bazarda dovriyyads mévcuddur vo s.

Omlaki giymatlondirici miitoxassis qiymatlondirir. Bu 3 prinsipa osaslanir —

faydaliligi, ovozlonmosi vo vera bilocoyi golirin hocmino gora. Tabii, istehlaker

omlaka giymoti Oziiniin talabinin hansi saviyyada 6denilocoyi migdarinda, oxsari olan

yeni dasinmaz amlakin yaradilma xarcinden artiq olmamagq sorti ilo vo amlakdan ala

bilacayi golirin migdarina uygun verir.

Olko giymotlondiricilorinin istifado etdiklari giymotlondirmo iisullar1 beynalxalq

tisullarla tam tist-iisto diisiir:

1.

Xarc tisulu 1la giymatlondirms - obyektin qiymati oxsar obyektin yaradilmasina
cokilacak xarcdan artiq ola bilmoez. Asagidaki marhalalori 6ziinds oks etdirir:
oxsar daginmaz oamlakin yaradilmasi xarclorinin hesabi;

obyektin fiziki, manavi va iqtisadi aginmasinin toyini;

obyektin qalan Omriiniin toyini (fiziki, igtisadi vo somarali Omrii)

obyektin hesab doyarindon aginma doyarini ¢ixmagqla cari doyarinin toyini;
dasinmaz omlakin tizorinds yerlosdiyi torpagin doyeri ilo amlakin doyarinin
comi.

Miiqayisali qiymsetlondirma iisulu — obyektin qiymoti analoji obyektin
alinmasina ¢okilo bilocok xorcdon artiq ola bilmoz. Qiymstlondirms iisulu
asagidaki marhalalari 6ziinds oks etdirir:

analoji obyektlor barasinds malumatin toplanmasi va yoxlanilmast;

satilmis obyektlor ila cari obyektin miiqayisali tohlili;

obyektlor arasinda movcud forge gora korrekto omsallarinin totbiqi.
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3. Goliro gora qgiymatlondirmo iisulu — obyektin golocokdoa golir verma
gabiliyyatina gora qiymat toyin olunur. Gozlanilon golir omlakin icarasindon vo
yaxud omlakin yenidon satisindan alds oluna bilor. Galirin hocmi miiddat vo
godar ila ol¢iiliir:

- renta tisulu;

- kapitallasdirma iisulu;

- pul axininin diskontlasdirilmasi tisulu.

Renta iisulu, amlakin giymati il il arzinds veracayi golirin miitonasibliyine asason
hesablanir. Qiymatin kapitallasma vo diskontlasmaya asason hesablanmasi bir qadar
dorin analiz talob edir. Bunun li¢iin qiymatlondirici obyektin idars olunmasindan aldo
olunan goliri vo 1idaro olunmasina sorf olunan xorclori bilmali, obyektin
kapitallagdirilmas: omsalimi  vo golocok golirlori  diskontlasdirma  tisulu ilo
hesablanmalidir. Daha sonra is9 risksiz faiz doracasi son giymots totbig olunmagla
omlakin qiymoti hesablanir: risksiz faiz dorocosi — Azorbaycan Respublikasi
Beynolxalq Bankinin faiz daracasi gobul olunur:

- aktivin geyri-effektiv idaroetmo amsali;

- miimkiin geyri-effektiv idaroetmo omsali;

- aktivin miimkiin qiymoat doyismasi omsali.

4. Kredit investisiya iisulu — dasinmaz omlak kredit vosaiti hesabina alindiqda
qiymatlondiricilar torafindan totbiq edilir. Tabii, bu iisul ilo hesablamaqgda calb
olunan kredit vasaitinin oamlakin giymatina olan nisbati asas Ol¢ii meyar1 kimi
gobul olunur va son kapitallasma omsalinin toyininds aparici rola malikdir.
Qiymoatlondirma togkilatlarimin  totbiq etdiklori iisullar arasinda aparilan

tadqgiqatlar onu gostarir ki, 6lko giymatlondiricilori bank va sigorta omaliyyatlarinda
asason miigayisali giymatlondirms iisulunu, investisiya faaliyyatini qiymatlondirmada
1so kapitallasdirma tisulunu osas gotiiriirlor. Qiymatlondirmonin xorc iisulunu iso

miiossisalarin asas vasaitlorinin hesabatinda totbiq edirlor.
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NOTICO

Dasinmaz omlak o©lkonin milli sorvotinin asasim toskil etmoklo yanasi,
miilkiyyatcilorin sayr baximindan kiitlovilik xiisusiyystine malikdir vo vergi daxil
olmalarinda omlak vergisinin xiisusi ¢okisi ohomiyyatli saviyyadadir. Mahz bu
baximindan ugurlu biznes qurmaq istoyan har bir sahibkarin dasinmaz amlakina gora
giymatlondirmo asasinda vergi Odanislarini vaxtli-vaxtinda hoyata
kecirmolidir.Omlak bazar1 barads bilgisi olmaqla barabar vergi qanunculugu tizrada
genis informasiyaya malik olmalidir.

Azarbaycan Respublikasinin omlak bazarinda omlakin vergiys colbetmok
maqsadile giymatlondirilmasi prosesi 0ziiniin miioyyon inkisaf soviyyasine ¢catmasina
baxmayaraq holo do bu sahonin miiosyyon problemlori vardir. Bu problemlori
asagidaki kimi sadalamaq olar:

1. Son 3 ildo 6lks iqtisadiyyatinda miisahido edilon inflyasiya haddi shalini 6z
vosaitlorini inflyasiyadan maksimum qorumaq vo hatta bir gadar gqazanc oldo
etmok iiciin dasinmaz omlak bazarma investisiya yatirtmi etmislor ki, bu
voziyyat bazarda olavo gorginliyo sobob olmusdur.Lakin omlak vergisin
yigiminda c¢otinliklor yaranmigdir.Bu onunla baghdir ki,oksor omlakin
miilkiyyat hiiququnu tasdiq edon sonadlor tokmil soviyyada deyildir.

2. Tikintisi aparilan yasayis vo geyri-yasayis toyinath binalarin texniki layiho
pasportlart 9sason yox saviyyasindadir.Bu da golocokdo omlak vergisinin
prognozlasdirilmasina imkan vermir.

3. Bazarda dovr edan vo dovlst geydiyyatindan ke¢cmayon dasinmaz omlakin say1
son 3 il arzinds 3-4 dofa artib.Bu da 6z novbasinde omlak vergisinin yigilmasi
prosesinda yaranan vaziyyatin inzibati vo hiiquqi risklorini artirib.

4. Dasinmaz omlaka totbiq olunan vergi haddi differensiallasdirilmisdir ki, bu da
dasinmaz omlaka goro amlak vergisinin iri mabloglordo toplanmasina imkan

Verir.
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5. Vergi sisteminin foaliyyatini tonzimloyan qanunlardaki bir sira bosluglar son
naticode amlak bazarmin ilkin vo tokrar bazarinda alqi-satqi prosesinda vergi
O0donislorindo problemlaor yaradir .

6. Kirays bazarinda olan asagi qiymatlor, potensial istehlak¢inin asagi 6domo
gabiliyyatliliyi, bu sahonin inkisafi liciin mévcud ganunvericilikdo giizostlorin
olmamasi investorlart bu magsadls binalarin tikintisinde maragsiz edir.

7. Regionlarda daginmaz omlak bazarinda foaliyyat gostoron giymatlondiricilorin
foaliyyotlorindo sistemsizlik movcuddur, ©Olko vo sohorlor iizro bazar
gostaricilorinin  vahid ucotu aparilmir, bazar istirak¢ilarint maraqlandiran
statisttk rogomlor osason ictimaiyyat lciin aciglanmir. Bu da vergi
O0donislorinda sistemsizlik yaradir.

8. Inflyasiya,yiiksok kredit faiz dorocolori, kredit sistemindoki mdvcud
problemlor, ohalido kredit ononasinin asagi soviyyadoa olmasi, ohalinin 6doma
gabiliyyatliyini — golirlorini artirmaq istiqgamatinds goriilon islorin yetarinca
olmamasi1 vo digor faktorlar dasinmaz omlak bazarinda vergiya colb etmok

magsadilo giymatlondirmads ¢atinliklor yaradir.
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Xiilaso

Omlak bazarmmin formalagsmasi vo onun vergiys colb etmok mogsadloring
uygun olaraq omlakinin giymatlondirilmasinin hoyata kecirilmasi naticasindo bu
sferada sahibkarliga olverisli sorait yaradilmasi, omlak bazarinda ddévlst inhisarinin
aradan qaldirilmas1 vo s. tadbirlor respublikamizda miitoroqqi omlak bazarinin
formalasmasina vo bu bazarin tokmillosdirilmosine zomin yaratmisdir. Omlak
bazarinin formalasmasi i1so 6z novbasinda bir sira yeni foaliyyat novlorinin meydana
golib inkisaf etmosino sorait yaradir. 9mlakin vergiyo colbetmok mogsadilo
qiymatlondirilmasi foaliyyatina tolobat bazar iqtisadiyyatinin vo onun miihiim torkib
hissasi olan amlak bazarinin mahiyyatindon irali golmisdir. Vergi sistemini omlak
bazarin1 vergiya calbetmok maqgsadilo qiymoatlondirma foaliyyati olmadan tosavviir
etmok miimkiin deyildir. Bazar iqtisadiyyati soraitindo yerli balodiyys vo dovlat
biidcosinin formalagsmasinda omlak vergisinin rolu artmaqdadir. Bu baximdan
omlakin  vergiya calb olunmaq maoqgsadilo qgiymoatlondirilmosi  foaliyyati

tokmillosdirilmalidir.
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Azarbaycan Dovlat Iqtisad Universitetinin magistratura moarkazinin
magistranti Agayev Ramil Tahir oglunun “Omlakin vergiys calbetmak
moaqsadils qiymatlondirilmoasi vo onun tokmillosdirilmoasi” movzusunda

yazmis oldugu magistr dissertasiyasinin

AVTOREFERATI

Movzunun aktualligi. Bazar miinasibatlorinin inkisafini tomin etmok moaqsadi
ilo hoyata kecirilon islahatlar, o ciimlodon omlak bazarinin formalagsmasi vo onun
mogsadlorine uygun olarag omlakinin qiymatlondirilmasinin hoyata kecirilmasi
naticosindo bu sferada sahibkarliga olverisli sorait yaradilmasi, omlak bazarinda
dovlat inhisarinin aradan qaldirilmasi vo s. todbirlor respublikamizda miitoraqqi
omlak bazarimin formalasmasina vo bu bazarin tokmillogdirilmosine zomin
yaratmisdir. Omlak bazarinin formalasmasi iso 6z ndvbasinda bir sira yeni faaliyyat
novlorinin meydana golib inkisaf etmosino sorait yaradir. Belo zoruri foaliyyot
novlarindon biri do amlakin vergiys colbetmok magsadilo giymatlondirilmasi vo onun
tokmillosdirilmasidir.Omlakin  vergiyo colbetmok mogsadilo qiymoatlondirilmasi
foaliyyoting tolobat bazar iqtisadiyyatinin vo onun miihiim torkib hissasi olan amlak
bazarinin mahiyyatindon irali golmisdir. Mohz buna goro do miiasir dovrda vergi
sistemini omlak bazarim1 vergiyo colbetmok magsadilo giymatlondirmo foaliyyati
olmadan tosovviir etmok miimkiin deyildir. Ciinki omlak bazari, bazar iqtisadiyyati
iclin no demokdirsa,vergiya calb etmok mogsadilo qiymatlondirms foaliyysti do bazar
igtisadi sisteminda eyni shomiyyato malikdir.

Tadqigatin predmeti va obyekti. Todgigatin obyekti olaraq Azorbaycan
Respublikasinda omlak bazarinin miiasir voziyyati vo amlakin vergiys calb etmok
mogsadilo qiymoatlondirilmasi gotiiriilmiis, omlakin giymatlondirilmasi prosesinin
gedisi vo omlak bazarinda bas veran struktur doyisiklik arasdirilmisdir.

Todqgigatin  predmetini iso omlakin vergiyo colb etmok mogsadilo

qiymatlondirilmasi prosesi vo bu zaman meydana ¢ixan miinasibatlordir. Bununla



83
yanasi, isdo dasinmaz omlak bazari vo omlakin vergiys colb etmok mogsadilo
giymatlondirilmasinin nozari-metodoloji masalalari, Azorbaycan respublikasinda
omlakin giymatlondirilmasinin miiasir vaziyyatinin tohlili, habelo 0lkods miitaraqqi
omlak bazarmmin formalagsmasi vo omlakin vergiys colbetmok maogsadilo
qiymatlondirilmasinin tokmillosdirilmasi yollar1 dyronilir. Homg¢inin, miiasir oamlak
bazarinin mahiyyoti vo onun strukturu, yeni iqtisadi sistemds omlakin
gqiymatlondirilmasine nazori-metodoloji yanasmalar, omlakin qiymatlondirilmasinin
miiasir forma vo metodlart vo onlarin tatbiqi, qiymstlondirmads movcud problemlor
vo onlarin aradan qaldirilmasi, habelo omlak bazarimin omlakin vergiys colbetmok
mogsadilo  giymaotlondirilmasi  vo  onun  tokmillosdirilmasi  istiqgamatlori
miloyyanlosdirilir.

Tadgigatin asas moagsadi va vazifalori. Isin osas moqsadi Azorbaycan
Respublikasinda omlak bazarn vo omlakin vergiys colbetmok magsadilo
giymatlondirilmasinin miiasir voziyyatinin Oyronilmasi vo onun tokmillosdirilmasi
yollarinin miioyyan olunmasi,omlak bazarinin tohlili, problemlorin askarlanmasi
togkil edir. ©Omlak bazarinda omlak novlerinin giymatlondirilmasi iizro diinya
tocriibasindoe movcud olan miitorogqi metodlarin miioyyan edilmasi, Oyronilmasi
todqgiqatin asas magsadlarindan biridir. Qiymatlondirms foaliyyatinin baslica magsadi
hor hans1 amlak noviiniin gqiymatinin miioyyan edilmasindon ibaratdir. Qiymatin is9
omlakla bagli miinasibatlordo hansi oshomiyyat kosb etdiyini izah etmoys ehtiyac
yoxdur. Nozora alsaq ki, bazar miinasibatlori soraitindo qiymaotin omalogalmasi on
miixtalif amillordon asili olaraq ¢evik doyisikliklora moaruz galir, bu halda operativ
giymatlondirma foaliyyati omlakin giymatinin obyektiv miioyyanlosdirilmasi {iciin
yegand diizgiin vasitays cevrilir.

Tadgigatin magsadino uygun olaraqg magistr isi yazilarkon qarsiya asagidaki
vazifalor qoyulmus vo hallini tapmisdir:

- omlak bazarn vo omlakin vergiys colbetmok mogsadilo giymatlondirilmasi

sahasinda miixtalif 6lkalorin tocriibasinin dyronmok vo iimumilosdirmak;
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- ayri-ayr Olkelords amlak bazarinda vo amlakin vergiys colbetmok magsadila
qiymatlondirilmasi ilo bagh hoyata kecirilon programlarinin miigayisali tohlilini
aparmaq, homin proqramlarin iqtisadi vo sosial mogsadlora uygunlugunu
miloyyonlosdirmak;

- Azorbaycanda omlakin vergiya calbetmok maogsadilo giymatlondirilmasinin
hiiquqgi bazasinin 6yronmak;

- Olkenin amlak bazarmin inkisafinin miiasir durumunu todqiq etmak, omlak
bazarinda omlakin vergiys colbetmok magsadilo qgiymatlondirilmasinin hoyata
kecirilmasi voziyyatini tohlil etmak;

- amlakin qiymatlondirilmasinin iqtisadi vo sosial somaraliliyini todqiq etmak.

Tadgigatin informasiya bazasi va islanmasi metodlari. Isin metodoloji osasin1
omlak bazar1 vo amlakin vergiys colbetmok mogsadila gqiymatlondirilmasinin inkisafi
masalalari lizra yerli vo acnabi alim vo miitoxassislorin asarlori togkil edir. Magistr isi
yazilarkon omlakin vergiyo colbetmok maogsadilo giymotlondirilmasi prosesini
tonzimloyon Azorbaycan Respublikasinin qanunlari, prezident formanlari, qgorarlar,
programlar dorindon Oyronilmis, omlakin qiymotlondirilmasi ilo olagadar rosmi
dovlot organlarinin (Azorbaycan Respublikas1i Omlak Masalolori  Komitosi,
Azorbaycan Respublikasi Iqtisadi Inkisaf Nazirliyi, Azorbaycan Respublikasi Dovlot
Statistika Komitosi) statistik vo hesabat molumatlarindan istifado edilmisdir.

Tadqigatin elmi yeniliyi. Magistr isindo bir sira Olkolorin omlakin vergiyo
calbetmok magsadilo qgiymatlondirilmasi tocriibasi timumilosdirilorok miigayisali
sokilda tohlil olunmus, amlakin giymatlondirilmasinin qarsisina qoyulan magsadlor
sosial vo iqgtisadi aspektlor baximindan tohlil edilmis vo giymotlondirilmisdir. isdo
Azorbaycanin omlak bazarinda omlakin qiymaotlondirilmasi prosesi vo vaziyyati
kompleks tohlil edilmis, giymatlondirma prosesinin qarsisinda duran iqtisadi va sosial
mogsadlor arasinda meydana c¢ixan ziddiyyotlor gostorilmis, belo ziddiyyatlorin
aradan qaldirilmas: {iciin sosial vo iqtisadi maosalolorin optimal uzlasdirilmasi

istiqgamotinda tokliflor irali siiriilmiisdiir. Isdo habelo omlak bazarinda hoyata kegirilon
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qiymatlondirma prosesinin iqtisadi somaraliliyinin yiiksaldilmasi iigiin tokliflor
islonib hazirlanmigdir.

Tadgigatin praktik ashamiyyati. Magistr isindo iroli siiriilon tokliflorin
reallagdirilmas1 Azorbaycan Respublikasinin omlak bazarinda hoyata kecirilon
todbirlorin, oamlakin vergiyo coalbetmok maogsadilo qgiymatlondirilmasi prosesinin
foaliyyot mexanizmini tokmillogdirmoklo onun iqtisadi vo sosial somaraliliyini

yiiksaltmaya imkan vers bilar.



