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GIRIS

Moévzunun aktualhgl XXI osr 6ziniin qlobal hocmins, mahiyystinin
miirokkobliyina, iqtisadi hadisalorin zanginliyina goroa oasash surotdo forglonir.
Igtisadi proseslorin miitoharrikliyi, inkisaf surati bu sahoys dinamik xarakter verir.
Bu proses modern anlamlarin, ohomiyystli formalarimin iqgtisadiyyat elmina
gotirilmoasi, onlarin totbiqi vo inkisafi ilo naticalonir. Bu anlayislardan biri da
investisiyadir. Iqtisad elminin vo iqtisadi miinasibotlorin miiasir dziinomoxsus
inkisaf morhoalosinds bu termin bdyiik shomiyyato malikdir. Demok olar ki, har bir
dovlatin, miiassisanin foaliyyati bu vo ya digor doracads investisiya faaliyyati ilo
alagolidir. Miiassisada hor giin demok olar ki, investisiya xarakterli masalolor hall
Olunur. Resurslarin mohdudlugu vo onlara tolobatin durmadan inkisafi comiyyati
xarici va daxili resurslari calb etmok tisullarinin axtarilmasim tolob edir.

Diinya tosorriifatina inteqrasiya milli iqtisadiyyatin beynalmilogmasini
sartlondirir, 0 da 6z novbasinds beynslxalq iqtisadi miinasibatlorin asasini qoyur.
Azarbaycan Respublikasinda igtisadi islahat tadbirlorinin kegirilmasi respublikanin
iqtisadiyyatina xarici vo daxili maliyyanin calb edilmasi praktikasinin
tokmillogdirilmasini vo onun analizini, investisiya mokamnin sabitlogdirilmasini
tolob edir. Azarbaycan iqtisadiyyati 6ziinomoxsus xiisusiyyatlori, milli ¢alarlar ilo
zongin bir igtisadiyyata malik olmaqla diinya iqtisadiyyatimin torkib hissesidir. Bu
kimi xiisusiyyatlorin vo zonginliklorin 6yronilmosi onun diinya tosarriifati
sistemindo istirakin1 vo yerini miieyyanlosdirmoays komok edo bilor. Tobii ki, bu
xiisusiyyat Vo zonginliyin arasinda investisiyalarin, xiisusilo do uzun miiddatli
investisiyalarin 6z yeri vo ohomiyyati vardir. Tesadiifi deyildir ki, imummilli
liderimiz conab H.Oliyev 6z ¢ixislarinmin birindo demisdir: “Bizim siyasatimizin asas
istigametlorindon biri Azorbaycana xarici investisiyamin colb olunmasidir. Xarici
investisiyalarin Azarbaycana galmasina mane olmayin, Onun qarsisini almayin, ona
sorait yaradin, kdmok edin. Belo olan halda iqtisadiyyatimiz inkisaf edocokdir,
xalqumizin rifah1 yaxsilasacaqdir”. Bazar tosorriifatgihq formalarina kegidlo
olagodar olarag, habelo Azorbaycan igtisadiyyatimin diinya iqtisadiyyatina
inteqrasiyasi ilo bagh olaraq investisiyagoyulusu 6lkonin igtisadi siyasatinin torkib



hissasina ¢evrilmisdir. Son zamanlar, Azarbaycan iqtisadiyyatinin neft sahasindan
asthliginin aradan qaldinlmasi yollari, geyri-neft saholorin inkisaf etdirilmosi
dovletimizin vo hokiimotin qarsisinda duran prioritet mosalolorindondir. Bunun
ticlin kond tosarriifati, istehsal sahalorinin, turizmin inkisafi labiiddiir. Bu sahalordon
biri do dasinmaz omlaka investisiya qoyuluslarini talob edir. Biitiin bunlar uzun
miiddotli investisiya gqoyulusunun ugotunu vo nazari tohlilinin apariimasim vacib
edir. Bu mosalbolarin dyranilmasi hom do ona géra boyiik aktualhq kasb edir ki,
Azarbaycanin bu sahads tocriibasi he¢ do boyiik deyildir.

Ononavi olaraq dasinmaz omlaka investisiyalarin giymatlendirilmasinda
asagidaki lic yanagsmadan istifado edilir:

1. Xarc yanagmast;

2. Miiqayiso (satislarin miiqayisoli analizi) yanagmast;

3. Golir yanagmasi.

Yuxaridaki yanasmalarin xiisusi obyektlori, totbig sahasi vo metodlar
vardir. Bu yanagmalardan istifado edilmasi magsadouygun olmazsa, qiymatlondirici
miitoXassis bunun sobablorini soxsi hesabatinda gdstormolidir. istifado edilon
yanasmalarin yekun noaticalori isa qiymotlendirmo metodikasina vo praktikasina
uygun razilasdinlmalidir. Notico olaraq dasinmaz omlakin giymatlendirilmasi
metodikas1 onlarin toyinat vo qiymatlendirilmasi prinsiplori ilo bilavasito baghdir.

Qiymatlendirmonin 6lko torofindon tonzimlonmosi yollarindan biri da
giymotlendirmo standartlaridir. Homin standartlar sifaris edonlora gostarilon
xidmotlorin  keyfiyyotco yiiksoldilmasinds, qiymotlendirmo omoliyyatlarinin
sadolosdirilmosinds, qiymotlendirmo ilo bagh anlayislarin, hiiquqi normativ aktlarin
miiddosalarinin  diizgiin tofsirinds, miimkiin ola bilocok miibahisalorin hall
edilmosindo miihiim rol oynayirlar. Hazirda Azorbaycan Respublikasimin omlak
bazarinda xarici vo milli giymatlendirmo standartlarindan istifads edilir.

Daginmaz amlakin investor {igiin ugot tolob edon vo vacib tohlil asagidaki
xiisusiyyatlori vardir:

 Daginmaz omlakla alagoali amaliyyatlarda, digar foaliyat novlerilo nisbatdo

golir kanallarinin nisbi stabilliyi mévcuddur.



» Somarali investisiya menecmentinin vacibliyi onunla baghdir ki, dasinmaz
aomlaka sarmays somorali menecment masraflori tolob edir vo dasinmaz amlakin
idaro olunmasi g¢atindir vo Ogor dasinmaz omlaka investisiyalar uzunmiddetli
xaraktere malikdirss, onda dasinmaz omlak somorali vo obyektindon effektiv
istifado tomin olunmahdir.

* Dasinmaz amlakin anti - inflyasiya stabilliyi. Dasinmaz omlak infilyasiya
ilo miinasibetdo ¢ox vacib darocods davamlihga sahibdir. Bu xarakter dasinmaz
omlaka investisiya yatirimu ilo bagh investorun investisiya va infilyasiya portfelinin
diversifikasiyasindan miihafizosi ti¢iin alverisli hesab olunur. Qeyd etmok vacibdir
ki, daginmaz amlak qiymetli kagizlarla miiqayiso edilorso, inflyasiyadan daha yaxsi
miidafio olundugu aydinlagar.

* Yiiksok risk dorocosi. Dasinmaz omlaka investisiya qoyulusu maliyya
aktivlarinin boyiik hissasi ilo nisbatdo xeyli doracada geyri-miioyyanliys ugrayir.
Dasinmaz omlakin likvidliyinin vo mobilliyinin az olmasi risk gdstaricisinin
yiiksalmasina gotirib gixarir. Daginmaz amlaka sarmays yatirimi haqda qgorar gobul
edilorkon otraf alomin xiisusiyyatlorinin dayismasi ilo alagodar yaranacaq risklor
halledici vaciblik kasb edir.

» Daginmaz omlaka edilon investisiya yatirimindan oldo edilon gazancla
maliyys sonadlorino qoyulan investisiyalarin monfi Korrelyasiyasi. Makroiqtisadi
doracads dasinmaz omlak bazarinin iginin dovriliyi ilo Sonaye istehsalimin dovriliyi
st-listo digmiir. Clinki, gazanc gotiron dasinmaz omlakin investisiyaya calb
Olunmasi sonaye bohranmi dovriindo vo inflyasiyamin yiiksaldiyi dovrlords artir,
maliyys aktivlorinin real gazanc gotirmo doracolori iso adaton asagi olur.

Azorbaycan Respublikasinin bazar igtisadiyyati sistemina kegmosi bir ¢0X
problemlori ortaya ¢ixarmisdir ki, onlar arasinda oasasi investisiya problemidir. Bu
baximdan magistr dissertasiyasinin movzusu aktualhq kasb edir.

Tadgigatin obyekti. Dasinmaz omlaka investisiya ucotu va tohlili tadgigat
isinin obyektini toskil edir. Burada konkret dasinmaz omlak vasitolori dagiq losdirilir
Vo miizakira obyektina calb olunur.

Tadgiqatin predmeti. Dasinmaz amlaka investisiya u¢otunda va tohlilinda



ohomiyyat dasiyan prinsiplor, xiisusiyyoatlor, mexanizmlor vo gaydalar mocmusu
todgiqat isinin  predmetini toskil edir. Burada bilavasito Azorbaycan
Respublikasinda daginmaz omlaka investisiyanin voziyyati arasdirilir.

Tadgigatim maqgsadi va Vazifalori. Tadqiqat isinin moagsadi dasinmaz
omlaka investisiyalarin mdvcud voziyyotinin  tohlili, ugOtunun aparilmasi
problemlori va bu istigamatdo olan problemlarinin hall edilmasi tigiin tasdiq
olunmus tokliflor vo maskhatlor isloyib hazirlamaqdir. Tadqiqat isinin vazifalori
asagidakilardan ibaratdir:

-investisiyanin mabhiyyatini vo reallasdinlmas: formalarin1 xarakterizo
etmok;

- investisiya qoyulusunu sortlondiron amillori va onun maliyyalosdirilmasi
monbalorini saciyyalondirmok;

- dasinmaz omlaka investisiya sahasinin inkisaf etmasi va tanzimlonmasinin
indiki vaziyyatinin analizi;

-dasinmaz amlak sahassinda qiymotlendirma prosesinin tonzimlonmasinin
problemlorinin askara ¢ixarilmasi;

- Azarbaycan Respublikasinda dasinmaz amlaka investisiya qoyuluslarinin
reallagdirilmasimin normativ-hiiquqi bazasini arasdirmagq.

Tadqgigatin nazari va metodolojiasaslari diinya vo Azorbaycan iqtisad¢i-
alimlorinin  imumilikdoe investisiya qoyuluslari, oOnlarin colb  Olunmasi,
istigametlorinin - vo  somaraliliyinin - miieyyanlosdirilmasi haqqinda nozori
miiddoalar1, investisiya foaliyyati sahasindo elmi-todgigat asarlori, habelo
dissertasiya isinin movzusu ils alagadar Azoarbaycan Respublikasinin qanunlart va
digor normativ-hiiquqi aktlar togkil edir.

Tadgiqatin informasiya bazasi olaraq ixtisaslasmis qurumlarin hesabat-
larindan, internet resurslarindan vo investisiya sahosindo olan dorslik va
elmi-moqalolordon istifads olunmusdur.

Toadqgigatin elmi yeniliyi dasinmaz omlaka investisiya qoyuluslarini
sortlondiron  amillorin ~ tohlili  vo  miiasir doévrdo onun  giymatlendirms

mexanizmlorinin formalasdiriimasi zaruriliyinin asaslandirilmasi ilo sartlonir.



Tadgiqatin praktiki ahamiyyati. Dasinmaz omlaka investisiya u¢otu iizro
golocok investorlar iigiin miloyyon maslohatlorin tadqiqat isindo oks etdirilmasi vo
bu istigamat tizro tokliflorin verilmosi tadqiqatin praktik ohomiyyatini dasiyir.

Tadgigatin strukturu. Tadqiqat is1 “Dasinmaz amlaka investisiya ug¢otu va
tohlili” movzusuna hosr edilmisdir. O, giris hissadan, li¢ fasildon, har fosil 3

bdImoadan, natico va istifado olunan adabiyyat siyahisindan ibarstdir.



FOSIL I
DASINMAZ O9MLAKA INVESTISIYALARIN iQTiSADI
MAHIYYOTIi VO MUASIR DOVRDO ONUN iQTISADI INKiSAFDA
ROLU
1.1. investisiya anlayisi vo dasinmaz omlaka investisiyamn xarakterik

xiisusiyyatlori

Indiki zamanda investisiyanin totbici Azerbaycan va bir sira xarici 6lkalorin
iqtisadgilari, alimloritarafindon genis planda arasdinlmasina baxmayaraq halo do bu
problemls bagh fikir miixtolifliyi vardir. Bozi iqtisad¢ilar “investisiya” n1 “osash
vosait goyulusu” ifadasi ilo eynilosdirirlor. Investisiya har hansi bir comiyystdo
tokrar istehsala miioyyan vaxtlarda, imumiyyatlo, uzunmiiddsts vesait qoyulusudur
ki, 0 da amtoo-pul miinasibatlori ilo xarakterizo olunur. Investisiya qoyulusuna
material, omok vo maliyya xorclori do aiddir ki, bu da dayoarlo ifads edilir va
amtoa-pul slagalorinin mithiim elementlorindon biri hesab edilir. Osash vasait
goyulusu istehsal va qeyri-istehsal sahosinds asas veasitlorin tokrar istehsah va yeni
osas Vesaitlorin yaradilmasina, mdvcud olan miiassisalorin genislondirilmasi,
yenidon qurulmasina vo istehsalin maddi-texniki bazasinin giiclondirilmoesina
Istigamotlonmis vasaitin macmusu kimi basa diistiliir.

Azorbaycan Respublikasimn “Investisiya foaliyyoti haqqinda” ganununa
(1995-ci il 13 yanvar) asasan - investisiya galir vo ya sosial manfast aldo etmoklo
sahibkarliq va foaliyyatin digar névlorinin obyektlorina edilon maliyys vesaitindan,
eloca do maddi va geyri-maddi sorvatlordon ibarstdir. Bu sarvatlor isa asasan
asagidakilardan ibaratdir:

e dasinan vo dasinmaz omlak (yasayls vo Qeyri-yasayis binalari, qurgular,
avadanhqlar);

* qanuna uygun roSmilosdirilmis qeyri-maddi sarvatlar;

» maliyyo Vvosaiti, miivafiq amallh bank omanotlori, kreditlor, paylar, hissalor vo
basqaqiymath kagizlar;

* Hor hansi istehsal faaliyyati ndviiniin qurulmasi igiin lazzm olan, amma



patentlosdirilmoyon texniki sonadlosdirmo, adoti vo istechsalat praktikasi kimi
qurulmus texniki, texnoloji, kommersiya va digar biliklorin macmuyu (nou-hau);

* torpag, su va digar ehtiyatlardan, eloco do yasayis va geyri-yasayis binalari, qurgu
Vo avadanhqlardan istifado etmo hiiquqlari, eyni zamanda miuslliflik hiiququ ils
bagh digor omlak hiiquqlar.

Investisiyalarin yonaldilmasi istigametlorini asagidaki kimi qruplasdirmaq
olar:

- istehsalin boyiidiilmasi vo miiasirlosdiriimoasing istigamotlonon investisiyalar;
- istehsal sisteminin yaradilmasina yonaldilon investisiyalar;

- mal-material ehtiyatlarinin yaradilmasina istigamotlondirilon sarmayslor;

- sosial sonayenin yaradilmasina istiqamatlondirilon sarmayalar;

- kadrlarin hazirlanmas1 va yenidon hazirlanmasina yonoaldilon investisiyalar;

- ETT-ya istigamatlondirilon sarmayalor.

Investisiya ehtiyatlari mozmununa goro omtoo kimi ¢ixis etmokdan alava,
yenidon istehsalin biitiin saviyys vo marhalalorine aiddir. Bununla bagh olaraq o
xiisusi qurulusa vo doyors malikdir. Investisiya ehtiyatlar1 har hans1 bir formada
(valyuta, fond kagizlari, layiho, lisenziya, material giymaoti va s.) toqdim edilo bilor.
Bebliklo, onlarin qisa zaman orzindos likvidikliyi, investisiya maliyyasi kimi ¢ixis
etmok gabiliyysti tomin edilmoalidir. Digor torofdon, investisiya ehtiyatlari milli
qazancin elo bir torofidir ki, comiyyst onu birbasa istehlak etmodon yigima
istigamatlondirir. Bu hissonin qiymati istehlak resurslarinin qiymoti ilo deyil,
sarmaya qiymati ilo miiayyan olunur. Sermays foalliginin artirilmas: tigiin ohalidan
golon galirlorin vo toplamaga meylliliyin ¢oxalmas1 vacib shamiyyato sahibdir.
Iqtisadi saholordo sormayalorin icra etdiyi xiisusi funksiyalara asas maliyyonin
artmas1 vo keyfiyyastco inkisaf etdirilmasinin mikro vo makro saviyyslords tomin
edilmosi, inkisaf etmis qurulus doyisikliklorini dostoklonmak, forgli saviyyalorda
istehsalin shamiyyatliliyinin elmi-texniki ugurlar bazasinda hoyata kecirilmosi
aiddir. Investisiyalar bozi meyarlara gora tosnif edilir. Formalagma xiisusiyyatloring
gora avtonom Vs indusirovan qoyuluslart farglondirmok olar.

Tadgiqatlar gostarir ki, 1990-c1 ilo gadar diinya iizro birbasa investisiyalar



stliinlityo sahib idiss, homin ildon baslayaraq portfel investisiyalarin niifuzu
artmaga baslad1. Indiki zamanda iso portfel goyuluslarinin hocmi birbasa
goyuluslarin hacmini 6tiib kegmisdir. Belo ki, maliyyanin beynslxalq axininda
birbasa qoyuluslar portfel qoyuluslarindan 2,5 dofo asagidir. BVF-in gaydalarina
osason, birbagsa qoyuluslarin osas xiisusiyyoti investorun sarmays goyulmus
obyektin menecmentindo istirakidir. Buna gora iso hamin obyektin hissalorinin
10%-no malik olmaqg basdir. ©gar investor menecment prosesinds istirak¢1 deyilsa
va obyektin hissalorinin 10%-don asag: hissasins sahibdirss, belo qoyuluslar portfel
investisiyalar1 hesab olunur. Deys bilorik ki, BVF-nin verdiyi bu tarif sortidir. Digor
hallarda, investor obyektin hissalorinin 10%-don asag1 hissasine sahib olsa da, agor
investor obyekti (toskilata) idaroetmodo istirak edirsa, bu clir investisiyalar oksar
dovlotlords birbasa qoyuluslara aid edilir. Investisiya resurslarina malik olma
formalarina gérs investisiyamin asagidaki novlari vardir. [12, S. 69]

- Xiisusi;

- dovlat;

- Xarici;

- birgs investisiyalar.

Xarici sarmayalorin do yaranma monbayi, istifads olunma xiisusiyyati,
moqsadi, zamani vo bagqa amilloro gors asagidaki kimi qruplasdirihr:

- Yaranma monbayino gora:

A) Dovlat maliyyasi dedikdo, (tacriibado ona rasmi maliyys do deyirlor.)
Olkalorin va ya 6lkaloraras: xarici sirkatlorin gorarlarina asason beynolxalg arenaya
ixrac edilon vo ya xaricdon idxal edilon 6lkonin biidca vesaitlori nazards tutulur.

B) Ozol maliyyo dedikdo, xarici olkalordo yerlosdirilon qeyri-6lko
monbalarina géro formalasan maliyys nozords tutulur. Buraya ciirbaciir ndvda
qoyuluslar, ticarat, banklar arasindaki kreditlor va s. aiddir.

Kommersiya praktikasinda investisiyanin asagidaki ndvlorini bir-birindon
forqlondirmok olar:

- fiziki aktivlora edilon investisiya;

- maliyys aktivlorina edilon sarmays;
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- geyri-maddi (gozlo goriinmoayan) aktiviloro edilon investisiya.

Investisiya prosesi investisiyanin hoyata kegirilmosidir. investisiya prosesi
layihalondirms vo tikinti morhalolorindon  baslayarag mokanin istifadoys
verilmasino godor kegon dovrii ohato edir. Buna baxmayaraq, gobul edilmis
yanagmaya goro investisiya sistemi onu toklif edonlorlo (sorbost investisiya resursu
olanlar) talob edonlor (sarmayslora chtiyaci olanlar) arasindaki slagalondirma
mexanizmini hayata ke¢irir. Taraflorin hor iKisi ¢ox vaxt xiisusi institutlarda vo ya
kapital bazarinda gortsiirlor. Qeyd edilonlori tasdiglomok investisiya prosesi sakil
1-do oks olunmusdur: [40, s. 78]

Maliyya miiassisalori
» banklar
« kredit ittifaglan
* siforta kompaniyalan
* = pensiya fondlar

¥

Kapital Birbasa amoliyvatlar _Kapital
sahiblari istehlakeis

F 3

Maliyya bazan

* pul bazan
* kapital bazan

Sokil 1. Investisiya prosesi vo onun istirak¢ilan

Investisiyanin  osas rolu istehsalin golocok strukturunun inkisaf
etdirilmasinds va sosial amallarin reallasdinlmasinda 6ziinii gostarir. Yani, 6lkanin
reallasdirdigi investisiya siyasoti maliyya qoyuluslarinin  golocok  inkisaf
istigametlorini miieyyonlosdirir. Elo buna goro do bu amil iqtisadiyyatin
ohomiyyatliliyinin  yiiksaldilmosindo osas yeri tutur. Homg¢inin dovletin

iqtisadiyyatinin somarali inkisaf etmasinin, onun miixtalif regionlarinin, sferalarinin
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Vo yeni amlak formalarinin meydana golmasi investisiya siyasotinin xarakteri ilo
miioyyan olunur. Belo ki, miiasir dovrda investisiya siyasatinin bashca moqsadi
iqtisadiyyatin inkisaf etmasinin intensiv istigamatinin, Xxorclorin dorocosinin
azaldilmasi ilo miisaiot edilon istehsal potensialinin va foaliyyotdos olan asas istehsal
bazalarinin istifado edilmosinin genislondirilmasine investisiyalarin artirilmasidir.

Indiki dovrdo investisiyalar ayri-ayr1 kriteriyalara goro do farglondirilirlor.
Bu kriteriyalarin arasinda ¢ox miihiim olanlar1 investisiya qoyulusunun maliyyaya
yonaldilmoasina, onun hoyata kegirildiyi vaxt meydana ¢ixan risklarin daracasins,
hom do investisiya dovriiniin davam etmaSine Vo hoyata kegirilmo subyekting
(investor kimi istirak edon) goro olan gostaricilor hesab olunur. Deya bilarik ki,
yuxarida qeyd edilon hor bir kriteriyaya goro investisiyalarin novlori forqlondirilir
ki, onlar da osas xiisusiyyatloro malik olaraq qruplart formalagdirir. Deyilonlori
siibut etmok ti¢tlin sokil 2-yo diggot edok:

investisiyalar

| AN

Osas kapitala Reallasdinlma _—r R . .
. Riskin saviyyasina Investisiva
istigamatlonma- formalarina " %
. . " gora tsiklina gora
sina gbra gira
Maddi (real) B ] Uzun
investisivalar Dévlat Etibarh miiddatli
— — > >
Qeyri-maddi
(intcllcktual) Saxsi Riskli Qisa middatli
L L L]
] Maliyya
(portfel)

L

Sakil 2. Miixtalif kriteriyalar iizro investisiyamn novlari

Davlatin sarmays colbediciliyini formalasdirmaq tigiin ilk 6nca Kifayat godor
investisiya soraiti yaradilmahdir. Investisiya soraiti investorlar {iciin sorfoli olan
iqtisadi, sosial, siyasi, beynolxalq sobablorin toplusudur, yani investisiyani

sortlondiran gdstaricilorin comidir. Olkanin asas vazifasi vo sarmays siyasatinin osas
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amah olverighi mnvestisiya soraitinin yaradilmasidir.

Dasinmaz amlak mévcud investisiya 0byekti kimi xarakterik xiisusiyyotloro
malikdir. Investorlarin her biri dasinmaz amlaka sermays goyulusu haqqinda qorar
gabul edands bu xiisusiyyatlori nozords saxlamalidir. Dasinmaz amlakin samarali
investisiya obyekti kimi agagidaki xiisusiyyatlori vardir:

| grupa fundamental olamotlor daxildir: Mobillik— istonilon daginmaz amlak
yerin sathinin konkret vo cografi barkidilmis sferas: ilo alagalidir, yani o, fiziki
cohotdon dasinmur, harokatsizdir. Unikalliq — torpagin har qat1 6z nadir alamatlori ilo
farglonir, yani bu slamotlor mahz ona xasdir. Yani, tamamilo eyni shamiyyatli
torpag saholori vo ya onlarla tam monada eyni torzds yerlosdirilmis bina va tikililor
movcud deyil, dasinmaz amlak obyektinin har biri nadir va tokrarolunmazdir. Qithq
— torpagin, hom do daginmaz omlakin toxmini qithgi. Qithq timumiyhyatlo shalinin
sayinin ¢oxalmasi va torpaq resurslarinin tiikkonmasi ilo baglidir. Davamhliq — bina
va tikililorin qurulmasi bir ne¢a ilo basa galo bilor, ham da onlar xidmot vaxtlarina
g0ra do insanlarin yaratdigi an uzundmiirlii, davaml olan obyektlor hesab edilirlor.

Dasinmaz amlakin qoyulus calbediciliyini miieyyanlogsdiran amillor asasan
asagidakilardir:

|. Obyektin Oziiniin vo atraf orazisinin calbediciliyini miieyyanlosdiron
fiziki amillor: keyfiyyati, proyekt gorar1 (proyekt dizayni), yasi (tikintiyo ayrilan
vaxt) va s.

Il. Dasinmaz amlakin xarici miihitinin calbediciliyini gostaran amillor,

I1l.  Obyektin yerlosdiyi rayon va ya gasobado timumi voziyyati miiayyan
edon amillor, amlakin xarici miihitinin calbediciliyi. Talob va toklifin bir-birina
nisbati, mévcud olan icarays veranlorin va icaratys gotiiranlorin, satici vo alicilarin
hacmi va s.

Ekoloji amillor — dasinmaz amlakin qiymatlendirilmoasi vaxti onun istifadosi
Vo onun shomiyyatliliyina tasir edon tabii vo tobii-antropogen sabablorin toplusudur.
Ekoloji sebablora dasinmaz amlakin giymotlendirilmosi vaxti onun giymatine tosir
edon xarici mithit amillari Kimi nozors almaq lazzimdir. Hom da qiymato (pula)

cevrilon xarici miihit amillori dasinmaz omlakin doayarindo ekoloji amillorin
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istirakini ifado edir. Belo tosir miisbot vo ya manfi ola bilar,

Sarmayanin calbediciliyinin qiymotlendirilmasi orzinds investor oasason
proyekti daha ¢ox gazanc oldo etmok, sarmays edilmis vasaitlorin getdikco artan
dovriyyasi, maliyys qoyulusu lizra risklorin azaldilmasi sababi ilo giymatlondirir.
Lakin layihonin yaradicisi {iglin proyektin reallagdinlmasinda qazanc oldo olunmasi
asas mogsad deyil. Diisiiniiriik ki, layihanin tasabbiiskarinin (dovlst, makan, region,
toskilat) birinci moqsadi igtisadi sosial sabablorin istifado olunmasi sayasindo
iqtisadi artimin qaldirilmasindan ibarotdir. Praktikada belo artma daha ¢ox maliyys
goyulusu talob edan iri proyektlor sayilir. Bu modelin mazmunundan aydin olur ki,
layihonin bu ciir bolglisii sormays layihosinin hoyata kecirilmosinin ayri-ayri
toroflori tizra bir ¢ox investorun calb edilmasine imkan yaradir. Galocok zamanda

bu, igtisadi sahonin inkisafimin siirotlonmasine imkan yaradacaqdir.

1.2. Dasmmaz amlaka investisiyalarm giymatlendirilmasi metodlan

Dasinmaz amlaka investisiyanin qiymotlendirilmasinin asagidaki metodlar
vardir:

1. Miigayisali
2. Xorc
3. Galrr

Miiqayiso metodu cor¢ivasindo investor omlaki Ona uygun Olan bir ne¢o
obyektlo miigayiso edir. Miiqayiso noticosindo “kvadrat metr’lorin real qiymaotinin
geyd edilon giymots uygun oldugunu va obyektin ragabatqabiliyyatini bilmok olur.

Xorc metodu omlaki gaydaya salmaq tigiin Onun tomirino xarclonacok
vosaitlori tosvir edir. Iqtisadi baximdan ev vo ya ofisi oxsar obyektin sifirdan
tikintisi qiymetindon yiiksok qiymoto almaq monasizdir.

Golir metodu - oamlakin golir aldo etmo ndqteyi-nozorindon investisiya
colbediciliyinin qiymatlondiirimasidir. Ondan istifado edorok omlaka sahib 0lma vo
istifadodon hans1 golirin aldo edildiyini tohlil etmok olar.

Omlaka mvestisiyalarin qiymstlendirilmasinin yuxarida gqeyd edilon biitiin

metodlar1 kompleks istifade olunur. ©mlaka investisiyalarin diizgiin qiymatlendiril-
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masi obyekto qoyulan vasaitlorin no doracads xeyir gotiracoyini avvalcodon toyin
etmoys imkan yaradir. Qeyd edilon metodlara asagida daha genis nozor salaq.

Dasinmaz omlakin gqiymotlendirilmasine bazar vo ya miiqayisoli yanasma
metodu giymotlondirilon toskilat vo miiqayiso Olunan sirkatin  doyarinin
forglondirilmasino osaslanir. Asagidaki metodlar miigayisali yanagmada chtiva
olunur: [26, s. 45]

e  kapital bazari;

e sOvdolosmo - razilasma (satisinmiiqayisali analiz metodikasi);

e  sahavi amsallar.

Kapital bazart metodu giymotlondirilon sirkato oxsar sirkotin aksiyalarinin
bazar doyarins asaslanir. Ovazetmok prinsipindon istifads edorok investor ya eyni
sirkato, ya da giymetlondirilon sirksto investisiya istigamotlondira bilor. Odur ki,
miigayisa Olunan eyni sirkatin aksiyasinmin qiymati bozi diizalis lorlo giymotlondirilon
sirkatin aksiyasinin qiymatinin miieyyanlosdirilmasinds oriyentiv rolunu ifads edo
bilor. Bu metodun osas iistiinlityli ondadir ki, burada qiymatli kagizlar bazarlarinda
olan faktiki molumatdan istifado edilir. Yani, golir yanagsmas: metodunda dagiq
aydin olmayan prognoz informasiyalarindan istifade oOlunur. Kapital bazari
metodunun hoyata kegirilmosi tiglin bozi miigayiso Olunan sirkatlor iizro dagiq vo
detalli maliyys Vo bazar molumatlari vacibdir. S6vdalosmo metodu (vo ya satisin
miiqayisali analizi metodikas1) kapital bazari metodunun xiisusi vaziyyatidir,
miiqayiso Olunan sirkatin nozarat aksiya sabatinin vo ya biitovliikdo toskilatin oldo
Olunmas1 doayorinin analizino osaslamr. Bu metod daxiliindo bozi forgli
multiplikatorlar hesablamir: qiymot/balans qazanci; qiymot/tomiz qaazanc;
giymat/cari maliyys axini; qiymot/sirf maliyys axini; qiymot/imumi golir;
qiymot/faktiki galir va s. [21, s. 5] Bu metodun tstiinliiyli ondadir ki, 0 mévcud real
olan tosarriifatgiliq praktikasini oks etdirir, bu metodun ¢atigmayan xiiusiyyati odur
Ki, 0 kegmis hadisalora s6ykanir va toskilatin tasarriifatgiliginin galocak taloblorini
hesaba almir. S6vdologsmo (razilagsma) metodunun maliyys bazar1 metodundan farqi
ondadir ki, agar sdvdalosmo metodu toskilatin tam idars edilmasine sorait yaradan

nozarot Sobot aksiyalarimin qiymotinin saviyyasini miieyyanlosdirirss, kapital
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(maliyyo) bazarn metodu toskilatin qiymotini nozarot sobati olmadigi soviyyado
miieyyonlogdirir. Saho omsallart metodu (vo ya saho nisbatlori) toskilatin qiymatinin
togriban qiymatlendirilmosi igiin istifado edilir.

Dovlatin maliyya bazart no (odor inkisafda olarsa vo onun maliyys
“soffaflig1” yiiksokdirsa (genis hacmdo darc olunan, boyilik molumata malik olan,
aksiyalar1 satilan), biznesin qiymotlendirilmasinin siibut edilmosindo bazar
yanasmasi metodu daha boyilk Ustlinliys malikdir. Satisin birbasa miigayisali
analizi metodu avazetms prinsipino asaslanir, yani, agor dasinmaz amlakin doyari
bazarda ona oxsar obyektin (hamin shomiyyst malik) aldo olunmasi giymotindon
yiiksokdirsa, alici bu obyekti almayacaq. Miiqayiso metodu, yuxarida qeyd
etdiyimiz kimi onda totbiq olunur ki, orada alqi-satqi miiqavilosi vo dasinmaz
omlakin icaresi haqqinda ¢oxlu informasiyalar vardir. Indiki dovrdo belo bir
istigamot monzil sektorudur. Digar sektorlarda geyd edilon metodun tatbig olunma
imkanlar1 azdir, yani, yiikksok keyfiyyatli giymatlendirms ii¢iin vacib informasiya
bazasi yoxdur. Daginmaz omlakin miigayiso metodu ilo toyin edilmis qiymati
satitlmis oxsar obyektlorin (qiymotlondirilon homin obyektdan farglondiran
xiisusiyyatlori nazora almaqla) orta ¢okili dayarina borabardir. [26, s. 103]

(1) K=F+tXD

Burada: K - daginmaz omlakin doyori; P, - analoji obyektin satilma qiymati
(eynicinsli analoglarin macmusu); XD - korreksiya diizalislorinin cami.

[k baxisdan sado goriinen diisturda korreksiya diizalislori com kamiyyatinin
toyin olunmas1 ¢ox amoak tutumlu faaliyystdan vo giymetlondiricinin bacarigindan
birbaga asilidir. Bundan olave miiqayiso olunan analoji obyektlor barosinds ¢oxlu
doagiq va alds oluna bilon molumatin toplanmasi va iglonmasi zorurati yaranir. Misal
liciin, monzil bazarina gora: yasayis sahosinin xiisusiyyoti, yerlosdiyi mokan,
moartaba, Moisat rahathg masablori, telefon, ekoloji tomizlik va rayonun niifuzu,
otaglarin vaziyyati vo tomir vo s. Diizalislorin olunmas1 xiisusiyyatlori obyektin
forqli xarakteristikalar miixtolifliyinin  do tipik alict noqteyi nozorindon

qiymatlendirilmasindan ibarstdir. Ona goéra do istonilon xarakteristikaya diizaliglor,
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homin xarakteristikalarin yaradilmasina (Vo ya logvino) sorf edilonlordon miiayyon
Olctida farglonir. Diizalislorin dayarini miieyyonlosdirmok ticiin foragli metodlardan
istifado edilir: ciit satig analizi, reqressiya analizi vo diizolis lazim olan elementin
giymotinin hesablanmasi. Ciit satis analizi vaziyyatindo miixtalif ciit tutusdurulan
satis miiqayisa Vo tohlil edilir. Homin vaxt togriban iki oxsar obyektin satisi ciit
adlandirilir va elo bir xarakteristika tayin olunur ki, bu, giymatlondirici - ekspert
torafindon miigayiso olunan obyektin faktiki dayarina diizolis amsah kimi gabul
edilir. Reqressiya analizi metodu ilo dasinmaz omlakin ¢iymatlendirilmasi zaman

diizolis kemiyyatinin tayin edilmasi miixtalif diisturlara asaslanir: [26, s. 103]

2 J(,:M

Burada: J. - dasinmaz omlakin hesablanan qiymati; B - vahid miiqayisa li¢iin
oldo olunmus omsal; X - qiymatlondirilon dasinmaz omlak i¢ilin Olgii
informasiyalari. va ya: [26,s. 103]

J =B*X+a+ec+..+n

Burada: a,c,n - miisbat Vo ya monfi diizolis omsallari.
Dasinmaz omlak bazarinin inkisaf etmis sektorunda giymotlondirici -

ekspert xatti vo ya geyri-xatti modeldan istifads edir, moasalon sads halda: [26,s. 103]

S =Zur. *X, 4
i=|

Burada a; - reqressiya omsallar1 x; - dasinmaz omlak obyektlorinin dayori
asih olan amillari nazors alan miixtalif dayisanlordir. Lakin bu tisulunun tatbiqi geyd
olundugu kimi alqi-satq1 sovdealosmosi haqqinda ¢oxlu malumat bazasinin olmasini
vacib edir.

Beloliklo, amlakin giymatlendirilmasinds bazar yanagsmasinin 6z spesifik

xiisusiyyatlori vardir vo bunlarin nazoro alinmasi mithiim shamiyyat kosb etmoklo
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gorarlarin gabulunda giymatlondirici - agentlor ti¢iin ¢ox 6namlidir.

Dagnmaz omlakin mosroflor baximindan qiymotlendirilmasi tiklilorin
kohnalma nazards tutulmaqla hesablanmis dayarilo bos torpaq sahasinin dayarinin
comlonmasina asaslanir. Homin {isul dasnmaz mahn dayarinin onun amolo
golmasina edilmis masroflor asasinda doyarlendirilmosine istinad edir. Ancaq,
aydindir ki, dasinmaz omlakin omolo galmosino ¢okilmis mosraflorlo onun
saomaraliliyi arasinda bilavasito miinasibat mévcud deyil vo onun bu isulla
hesablanmis qiymati ilo bazar giymati biri digorindon kaskin segilon kamiyatlorlo
gostarilo bilor. Ona gors ki,, miistarini dasinmaz amlakin omoalo golmasine ¢okilmis
masraflorin mablogi yox, onun togkil etmoyi bacaracagi somorolor maraqlandirir.
Misal {igiin, eyni proyekt vo materiallar asasinda, ancaq forqli yerlordo ucaldilmis iki
yasayis binasinin qurulmasina ¢okilmis masroflorin mablogi boarabar olsa bels, bazar
doayarlori segiloa bilor. Burada asas magam binanin alicidan 6trii faydah orazids insa
edilmalidir. Bu yOniimiina baxmayaraq, bir sira vaziyatlordo dasnmaz omlakin
doyorlendirilmasi tiglin  masroflor nozorindon yanagsma basga movqelordon
yanasmalarla miiqayisado on miinasib, adaton isa vahid miimkiin tsuldur.

Prsktika stibut edir ki, uzun zaman orzindo istifadodo oOlmus dasinmaz
omlakin doyarlendirilmasino  moasraflor  cohotdon yanasan qiymatlondirici
informasiya catismazhig sobobindon obyektin kohnolmo doracasinin, rahborli
foaliyysti miiddstindo ondan qazanmilmis modaxilin moblaginin hesablanmas1 vaxti
cotinliklorlo tizlogo bilor. Bundan olave, mosroflor yoniimiindon yanagmanin
yekunlart dasinmaz omlak {izorinds biitov miilkiyyoat Solahiyyotlorinin dayorini
gostarir vo mohdud miilkiyyat salahiyyatlori doyarlondirildikda, uygun tashihlarin
aparilmas1 vacibliyi amoalo golir. Qiymetlondirici bazarin dork edilmasi, obyekts
baxis aparilmasi yekununda qazandigt minformasiyalar1 sorh etdikdon sonra
dasinmaz amlakin masraflor baximindan dayarlendirilmasi faaliyystino baslayir.

Molumdur ki, dasinmaz omlakin masroflor baximindan yanasmayla
hesablanmis doyari yenidon istehsalin (barpa) dayarinin ya da avazedilmo dayarinin
totbiq olunmasindan asih olaraq, segilocokdir. Masroflor baximindan yanasildiqda,

dayarlondirmo mogsadlorinin ¢oxu iigiin yenidon istehsalin dayarindon istifads
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edilmosi on uygun hesab edilir. Ona gors Ki, avazedilmo dayarinin totbiqi anlayisca
tozo, dayorlondirilon obyektdon ayr1 obyektin ingas1 sayihr.

Bundan alava, mévcud olan va toklif olunan, yeni torzds tikilmis obyektlorin
somorasi arasindaki fargin toyin edilmasivaxti ¢atinliklor omals goala, subyektivizma
yol agila bilor. Bununa barabar, funksional kdhnalmis, alan ii¢lin kommersiya
yoniimiindon marag bildirmayan obyektlor dayarlondirilorkan  avazedilmo
giymotindon istifado olunmas1 montigidir. Yoni, mévcud alic1 15-20 il gqabaq insa
olunmus obyekto yox, yeni standartlara uygun olan obyekto 6nom veracokdir.
Yenidon borpamin qiymati Va avazedilmos dayari mozmunca miiasir voziyyatds yeni
binanin qurulmasinin doyorini gostarir vo bunun iigiin do, onlara tozo tikintinin
doyori formasinda yanagmaq miimkiin sayilir. Bu vaxt tozo tikintinin doyarinin
qurulusunda yeni bina vo qurgularin qurulmasi prosesinin biitiin istirak¢ilarinin
moasraflori vo maraqlart gostorilocokdir.

Dagnmaz omlakin dayorlendirilmasi praktikasinda tikililorin yenidon istehsali
dayarinin obyektin tikintisi vo sifarig¢iyo toslim edilmasi ilo bagh masroflorin
hesablanmasi1 asasinda tayin edilir. Homin xarclar ii¢ baslica hissadan toskil edilib:
TD = BX + DX + M Burada: BX — bilavasito xarclor; TD - tikintinin dayari; M -
sahibkarin monfaati; DX - dolay1 xarclordir.

Bilavasito xorclor - obyektds tikinti islorinin hoyata kegirilmasi ilo baghdir.
Bu xarcloro asagidakilar aid etmok olar:

- ingaat materiallarinin, avadanhgin vo momulatlarin doyari;

- fohlalorin omok hagqlart;

- itikinti masinlar1 va mexanizmlarinin istifadesindon 6trii xarclor;

- tikililorin insa edilmasi zamaninda miivaqqati bina va qurgularin, mithandis
sobokasinin yaradilmasi iizra Xarclor;

- kommunal xidmatlorden 6trii xarclor;

- avadanligin, materiallarin noagli vo saxlanilmas1 xarclori;

- podrat¢1 miiassisanin galiri va olava Xarclori va b.

Dolay1 xarclor - tikinti prosesinin toskil edilmasi Vo miisaiyat edilmasi ti¢iin

vacibdir. Homin xarclors asagidakilar aid etmok olar:
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- proyektlosdirmo-axtaris islori;

- torpaga sormays goyuluslarinin dayori;

- proyektlorin yoxlanmasi, ingaat meydangasinin tobii voziyyastinin tadqiqi
liclin pesokarlara, layiha-smeta miiassisalorino 6donislar;

- s1gortaya, marketing todqiqatlarina, reklama, qiymotlendirmays sarf olunan
xarclor;

- oldo edilmis kreditlor tizra faizlor;

- inzibati xarclor vo basqa.

Sahibkarin manfoati — insaat proyektinin yerina yetirilmasi ti¢lin vasaitlorini
Sormayays yonoltmis sahibkarin riskino osason qazandigr pul mikafatidir.
Sahibkarin golirinin moblagi obyektin satqir qiymoti ya da bazar doyarilo onun
qurulmasina (alinmasina) sorf olunmus mosraflorin moblogi arasindaki forq tok
hesablanir. Homin vaxt nozors almaq vacibdir ki, miiayyan vaziyyatlordo olda
Olunan yekun sahibkarin fikrindokindan secilo bilor. Sahibkarin monfasti analiz
olunarkon nozoro almaq vacibdir ki, doyarlondirma nozariyyssindo sahibkarin
hovasi Vo sahibkarin miikafatt mahiyyatlori forqlondirilir. Belo forglondirmanin
moqsada uygunlugu podrat¢imin hiiquqlarina maxsus olmayan funksiyalarin hacmi
Vo paylanmasindan 6no golir. Belo ki, sarmays proyekti sormayaci, sifaris¢i vo
podratg1 tarofindon yerino yetirilir.

Golir yanasmasimin totbig edilmasilo dasinmaz omlak iki Ttsulla
giymatlondirilo bilor:

- qazanclarin kapitallasdirilmasi tisulu;

- pul harakatlorinin diskontlasdirilmasi tisulu.

Hor iki Gisulun totbiqi vaxti galocokds qazanilmasi gézlonilon pul qazanclart
horokoatlorinin dagsinmaz omlakin cari doyarine donmoesi yaranir. Golirlorin
kapitallagdirilmas1 tisulundan istifado olunduqda dasinmaz omlakdan il orzindo
qazanilacaq pul golirlorinin mablogi uygun golirlik normasina bolinmoklo ya da
uygun golirlik oaindeksino hasil olunmaqla, omlakin cari doayarine ¢evrilir.
Mozmunda bu isulun totbig edilmasi ilo olagodar osas miiddealar
aydinlasdirilmahdir.
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Insa edilmokda olan ya da icarays verilmasi hesaba alinan obyektlorin doyari
hesablanarkan giymatlondirici galir harokatlorinin no zaman baglayacagim touin
etmolidir.

Obyektin tikilmasi marhalosindo kapital harokatlori yoxdur. Galir olda
etmok arzusunda olan sormayoag¢i maliyys (oOyuluslarini yerino yetirir. Homin
prosesin na gadar bas veracayini dagiqlasdirmak ti¢iin qiymotlondirici proseslorin
hoyata kegirilmosi qrafiklorini nozordan kegirmoli, kapital investisiyalarinin
monbalarini, borc ehtiyatlari tizra faiz doracasini, ddanilmali olacaq faizlorin timumi
dayarini tayin etmolidir.

Icaro sdvdalosmolorinin baglanmas1 marholosinde manfoot axinlari qabagca
monfidir, baglanmis icars sovdolosmoalori lizra icars haglarinin alds edilmasi prosesi
baslandigdan sonra ise miisbatoa toraf doyisir. Pul galirlori harakatlorini tomin edacok
icaro sovdolosmolorinin  baglanmasi perspektivlorini prognoz vermok iigiin
qiymatlondirici uygun tip omlak bazarimin hocmi indeksini hesablamahdir. Bu
indeks miioyyon zaman miiddatinds icarays verilmis dasinmaz amlak obyektlorinin
bazarda icaroaya verilmasindon 6trii mévcud dasinmaz omlak obyektlorins nisbati tok
hesablanir. Indeksin bdyiik olmas1 pul galirlori harokatlorinin tezliklo baslanacagini
ifado edir.

Golir horokotlorinin baglanmasi zamanini toyin etdikdon sonra homin
prosesin na godor bas veracayi prognozlasdinlmalidir. Daha sonra gealocok pul
monfaatlori harokatlorinin gézlonilon tutumunun tomin edilmosi ehtimah tayin
Olunmalidir. Aydindir ki, har bir prognozun geyri-miioyyanlik hissolori mévcuddur
Vo bunlarin toplusu risk mahiyyati ilo ifads edilir.

Dasinmaz omlakla oslagadar risklori monsayindan asili oOlaraq, ii¢ néva
ayirmaq olar:

- tosadiifi risklor;

- miitomadi risklor;

- geyri-miitomadi risklor.

Homin risklorin mazmunu, amalo galmasi sobablori vo tosiri yekunlart

haqqinda genis informasiya verilmolidir. Dasinmaz omlakin doyori bilavasito
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kapitallasdirma tisulu ilo asagida gostorilon diisturla hesablanir:
D = XOG : Ry

Burada: XOG - xalis amaliyyat goliri; D - dasinmaz amlakin dayari; Ry -
kapitallasdirma indeksidir.

Golir qazandiran dasinmaz omlakin bilavasito kapitallasdirma tisulu ilo
giymatlendirilmosinin daha ¢ox yayilmis metodlarindan biri qahq texnikasidir.
Homin metod sarmayalorin fiziki torkib boélmolorindan birino (torpaga ya da
binalara) maxsus golirin kapitallasdirilmas: Gsulu ilo basqa hissaloro dair

gostaricilorin hesablanmasina yonalir.

1.3. Azarbaycanda dasinmaz amlaka investisiyalarin mévcud vaziyyati

va inkisaf perspektivlori

Dasinmaz omlak bazari vo toraqqi Soviyyoasi milli iqtisadiyyatin toroqqi
Saviyyasini gostarir. 1994-cii ilin sentyabr ayinda «Osrin miiqavilasi» baglansa da,
foal islor, 1995-ci ilin mart ayindan, yani Azorbaycan Beynslxalq Omoliyyat
Sirkatinin amolo golmasindon sonra bag verdi. Ilkin neftin ¢ixarilmasi ilo yanasi
insaat proyektlori davam edirdi. 1995-ci ildon 1998-ci ilodak proyektlorin comi 1,5
milyard dollar doyari mévcud idi. Hamin vosaitin real olaraq taqribon 30 faizi, yani
500 milyon dollar1 Azarbaycanda sorf edilmigdir. 1996-c1 ildon davam edon giymat
artimi artiq 1999-cu ildo sona catd1 vo bu passivlik 2-3 il bas etdi. Mahz hoamin
omoliyyat dasinmaz omlak bazarina durgunlugla tasir etdi, yani tagribon 1 ildan
sonra dziinii biiruzo verdi.

Olkomizdo maliyys bazar1 vo dasinmaz amlak bazarimin va har biri toklikda
istirak etsalor do son 3 il miiddatindo maliyys ehtiyatlarinin ¢coxu dasinmaz amlak
bazarina istiqgamotlonib (hamin bazarda rentabelliyin bdyiik 0lmas1 son yekunda
sormayagi ti¢iin ¢ox calbedici olmusdur). ©gar 2000-ci ilin Onlarindo dasinmaz
omlak bazarina istiqamatlonan bank kreditlorinin imumi kredit portfelindo tutumu
4%-o5 catirsa 2012-c1 ilin ortalarinda bu 6,5%-o ¢atir. Buna miivafiq olaraq iso
iqtisadiyyatin basqa sahalorine kredit boliinmolorinin pay1 timumi portfelds enmoayo
meylli olmusdur. Biitiin dovlstlords oldugu tok 6lkemizds do dasinmaz oamlak
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bazarina dinamik harokot veran va onu maliyyslosdiran fiziki va salahiyyatli soxslor
asagidaki gostorilonlordir: Hal-hazirda respublikadaki ictimai voziyyoti onu ifado
edir ki, ahalinin ¢ox az qismi fordi ev insa etmays Vo yaxud yenidon bazarda hazir
yasayls manzili alda etmoayas vasaiti biitov 6domayas ¢atinlik ¢okir. Onun {igiin do
onlar artiq maliyya monbalorine-banklara bas vurmaga ¢ahsirlar. Bu da ona sabob
olur ki, dasinmaz omlakin ahnmasinda va yaxud insa edilmasinds banklarin rolunu
dayanmadan ¢oxaldir. Bunun tobii yekunu olarag maliyys-kredit elementlori do
tokmillogir. Axir 5 ildo dovlet iizra normal igtisadi artim 23%, pul kiitlosinin normal
arttmi 47%, kredit portfelinin artimu iso 42% c¢oxalmis vo son yekunda artimin
yiiksok siiroti daginmaz omlak bazarina da kredit sormayosini artirmisdir. Daginmaz
amlaka sarmayslogmonin alotlori tok isa, ananavi olan alstlorlo paralel, opsionlar,
barabar 6hdaliklor formasi, icaranin totbigi ilo kapitallasdirma, dasinmaz amlakin
lizingi vo s. vasitolordon istifado edilir.

Dasinmaz omlak bazarinda sirkulasiya edon omlakin miirokkob torkibi
yoniimiindon risk xiisusi shomiyyat yaradir vo hamin riskin saviyyasi amlaki
idaroetmo bacarigindan ¢ox asthdir. Olkodo omlak bazarimin formalasmasi
praktikas1 siibut edir ki, ahs-satis amoliyyatinda hiiquqi tohlilin alt saviyyasi vo bu
vaxt istanilon 3-cii soxsin homin dasinmaz amlakin ahs-satis prosesine miimkiin
iddias1 haqqinda informasiyamin séylomok olar ki, olmamasi novboti mohkomo
cokismolorine sorait yaradir. Onun iiglin do hiiquqi ekspertizalarin aparilmasi,
amlakla kegirilon prosesin vo amlakin sigortasi hamin risklorin daracosini asagiya
endirir.

Omlakla kegirilon proseslorin sigortalanma adsti Azorbaycanda holo do
formalasa bilmosa do, amlakin sigortalanmasi adati artiq bazarin elementlorindan
birino ¢evrilmokdadir. Axir illordo omlakin sigorta miiassisalori torafindon
sigortalanma dinamikasi qismon homin bazarin formalagsmasindan molumat verir.
Texniki risklor ¢ox zaman, dasinmaz omlakin texniki miitoxassis passivliyi va
yerlosdiyi regionun, torpagin vo binanin biindvrasindoki ¢atismazhqlar ilo baghdir.
Bozi hallarda isa har hanst manzil yiyalorinin 6zbasina monzilds yerino yetirdiyi

yenidonqurma islori risk doracasini ¢oxlu artirir. Paytaxt vo regionlarda yerino
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yetirilon miisahidalor onu ifads edir ki, shali torafindon daha ¢ox binalarin xarici
qurulusundaki dayisikliklor (slava eyvanlarin tikilmasi vo ya ohatali 0lmasi, binanin
daminda ayrica martobonin qurulmasi vo s.) Baki vo Sumgayit sohorlori shalisi
torafindan aparihib. Binadaxili vo ya monzildaxili yenidonqurma islori tizra isa Baki
sohari soriksiz 6ndo gedir. Dasinmaz omlakla proses vaxti inzibati risklor xiisusi
somoro kasb edir. Belo ki, istonilon nahong bir proyektin yerino yetirildiyi zaman
yerli icra sisteminin, vergi sisteminin ya da har hans1 ekoloji talobin bagqalasmasi
¢oXx pis yekunlara sabab olur. Bununla da, hamin bazarda inzibati riskin daracasi
basqabazarlara nisbaton pesokarlar torafindon daha boyiik qiymotlondirilir.

Omlak bazarinda aparilan biitiin bu amoaliyyatlarin miirokkabliyi bazarda
istirak edanlordon tolob edir Ki, yerli voziyyati, perspektiv toraqqini vo bazardaki
amoliyyatlart ardicil izlomoklo dogru qorarlar vers bilsinlor. Eyni anda dasinmaz
amlak bazarinda miimkiin vo diggsat mabur edon maliyys risklorini asagidaki tok
qruplara ayirmaq miimkiind{ir:

*maliyya sisteminds yaranan doyisikliklor ilo alagadar risklor kredit faiz
daracalorinin bagqalasmasi, bohran tempinin proqnozdan uzaqlasmasi, alternativ
sarmays qazancinin doyismasi Vo S.;

* qorarlarin segilmasi vo maliyys foaliyyati riski. Masalon: kredit almag vo
yaxud giymeotli kagiz ¢ixarmaq. ©gor birinci, hor ay alinan kreditin bas vo alave
bolmoalorinin miitloq geri verilmasini nozords tutursa, ikinci vaziyystds bu segilir.
Azorbaycan vaziyyatinds tikinti miiassisalori alict kontingentinin inamini halo alda
etmadiyindan onlarin ¢ixaracagi fond kagizlar1 bazarlar1 siibha yaradir.

*maliyya hesabatlarinin keyfiyyat riski. [11, s. 29] Misal ii¢iin: proyektin
yerina yetirilmosizamaninda onun alt likvidliyi slavs kredit monbalorinin arasdirma
vacibliyini amolo gatirir ki, bu da arzuolunmaz vaziyyato gotirib ¢ixardar. Ipoteka
kreditlorinin geri 6danilmamasi riski imumi ekonomik va ya subyektiv sobablorlo
sortlondirilo bilor. Onlara dasinmaz amlakin bazarinda timumi qiymotlorin enmasi,
iqtisadi stiqut, issizlik vo basqa mosasklor aid oluna bilor. Kreditlorin subyektiv
amillordon qaytarilmamas1 riskini asagr endirmokdon 6trii kreditin geri verilmo

chtimalinin giymatlendirilmasini (anderrayting) yerino yetirmok olar. Ancaq, bu
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amoaliyyat miioyyan godor ayrica vasait talob etdiyindon kreditin qazanclh olmasina
kolgo yaradan faktora ccvrilir. Bu yoniimdon kreditorun 6dome bacarigi, onun
qazancinin qaytaracagi ipoteka faiz dorocasine olan nisbati ilo hesablanir. Kreditor
torofindon kreditin geri 6donilmasi voziyystindo hom kreditor vo hom do kredit
miiassisasi miiayyan maliyys ziyanm ilo rastlasirlar. Ogor borclu olan dasinmaz
omlakin istifads, tomir, 6donon faiz dorocalori vo ya omlakin idarsolunma
mosraflorini ¢okmisso, Kredit veron miiossiso mohkomo ¢okismolorindo bir ¢ox
inzibati moasrafloro moruz olur. ©Omlakin giymetinin enmosi yekununda amlakin
satilmasindan qazanilacaq moblog borclunun 6domoyi bacarmadigi mablogdan
azdirsa, hamin forqi do zororina silmoali olur. Kredit miiossisasi torafindon kredit
risklorinin idaro edilmosi tizra gobul etdiyi riskin daracasindon asili olarag plan
yaradilr.

Kredit miiossisasi li¢lin miistorinin 6donis bacarigim - anderraytingini
hesablayan vaxt onun 6dayacayi vasaitin qoydugu girovun dayarino olunan nisbati
asas tamin edir (tabii, toxmin edilon giymot siirat artimi asas gotiiriilorak). Qaliq
kreditin nisbat gostaricilori va girovun doyari miiayyon miiddat arzinds yoxlani lir
Va har hansi bir qlobal ekonomik doyisiklik mévcuddursa miitloq 6nam verilir. Faiz
daracalori riski bashca olaraq doyiskon faiz doracalori totbiq olunan va giymotli
kagizlar bazan toroqqi tapmis dovlotlordo movcuddur. Belo baxanda, homin név
risklor faiz doracalorinin doyismo siirati ilo fond kagizlarin doyorlorinin doyismo
stiratinin vo borclunun gazanclarinin uygun golmomosi zamaninda movcud olur.
Olkomizda homin risk bu giin 6ziinii depozitlordon &trii faiz deracasinin arttminin
kreditlordon 6trii faiz deracasinin artimiyla ugun galmomasi tok gostarir. Alternativ
risklor xiisusilo kredit vaxtindan qabaq geri 6donildikdo gdzlonilir. Ipoteka kredit
sartlori hom kredit miiassisasi Vo hom da miistari ti¢iin alverisli se¢im etmoaya zomin
yaradir.

Bir ¢ox dovlatlordo bir torofdon kredit miiassisasi miiddot orzindo faiz
daracalorini doyigsmok soraiti qazanirsa, basqa bir yandan miistoriyo pul verilon vaxt
faiz dorocosini razilasdirmaq soraiti da verirlor. Ogor faiz dorocosi basqa

alternativlorin faiz doracalorindan azdirsa miistori krediti alir, basqa vaziyyatds iso 0
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gorarim doyisir. Digor bir vaziyystdos iso faiz doracoalori bazarda azalarsa, miistori
alverisli kredit miiassisalorindon asagi faizlo aldigi kreditin hesabina gqabagki yiiksok
faizli krediti 6domok imkani qazanir. Bundan savay1 dasinmaz omlak bazarinda olan
likvid lik riskido bir sira problemlor ilo six slagolidir. Homin nov risk xiisusilo kred it
milossisalorindo vosait yetorsizliyi osasinda aktivlorini bazar giymotino satmaq
istayi ilo alagadar olur. Likvidlik riskinin idars edilmasibir ¢ox maliya proseslarinin
aparilmas1 ilo olagadardir: nogd pul daxilolmalarimn diizgiin analizi, pul
daxilolmalarimn monsalorinin dagiglosdirilmasi vo masraflorin hesablanmas1 va b.
Inkisaf etmis ddvletlorde nogd pulun mobilizasiyasindan &trii bir ¢ox monbalordon
istifado rolu aktivlorin satilmasi, depozitlor, likvid portfeli, girov ilo borc (kredit)
alma va b. Real hoyatda biitiin gostarilon risklor biri digari ilo six olagadadir. Belo
baxanda, 6domobacariqlt tolobin mohdud olmasi1 qarsiliginda maliyyo vo ekonomik
planlasdirmanin 0lmamasi daha agir yekunlara sobab olar.

[lkin vo yenidan dasinmaz omlak bazarindaki risklor 6z tiplarina nozaran do
secilir: agor ilkin bazardan 6trii texnoloji v iqtisadi risk vardirsa, yenidon bazar
tictin hiiquqi risklor mévcuddur. Tabii hal sayihr ki, hamin risklori biitovliklo yox
etmok miimkiinsiizdiir, lakin asagidaki sortlor ¢argivesindo risklori bir godor
endirmoak miimkiindjir.

» dasinmaz omlak ilo aktlar vaxti biitiin risklori miieyyonlosdirmok;

e risklori tohlil etmok;

* risklorin vo onu aradan qaldirmaq ii¢lin mosrfin aragdinlmasini yerino
yetirmok;

* riskin aradan qaldirilmasi {igiin tadbir gérmok.

Bu sortlor c¢orgivasindo sarmayaci risklordon yiiksok yaymag ancag,
biitovliiklo qurtara bilmaz. Mohz bu sebabdan planlasdirilan investisiya proyektinin
hesabatinda risk daracalorinin diqqstds saxlaniimas: magbul hesab olunur.

Dasinmaz omlakin ikili mahiyyoti, orada olan miinasibotlorin sixhigi,
iqtisadiyyatin vo kapital bazar1 real bolmasi bazarin seqmentlerinin qarsihqh
miinasibatini asagidaki sokildo 6ziindo niimayis etdirir: bazar iqtisadiyyatimin real

boImasinin tosirini 6ziinds hiss edir; amlak bazari eyni zamanda kapital bazart vo
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istehlakg¢1larin istifado ehtiyatlar kimi istirak edir; dasinmaz omlak bazar birinci vo
ikinci amlak bazar soklinds olur. ©mlak bazarinda sabitlik hokm siiriirsa, demoak,
tolob toklifo miivafiqdir. Bu zamanda sabitliyo icaro haqqinin soviyyasi miivafiq
golir. Nozards saxlanilan bu hadd sarmayaginin amlakdan alds etdiyi goalir soklinda
Oziinii gostorir. Demok, dasinmaz olan omlak bazarinda movcud olan gazanc
saviyyasi kapital bazarinda da dasinmaz omlaki nazoro carpan edir. Sarmayagi
dasinmaz omlaka gazanc veroan aktiv kimi nazar salarkon o, bu aktivin digoer név
aktivlora nozoran golirini miiqayiso edir.

Dasinmaz omlakin galirliliyi icaro mobloginin bu omlakin doayarinag
nisbatindo kimi gotiiriiliir. Sormayag¢i homin nov aktivi digor nov aktivlorlo
miiqayiso edorkon asagida gostarilonlori nozorde saxlamalidir:

sdasinmaz omlakin aktiv tok Oziino moxsus oOlan xiisusiyyatlori, yani
gazancin sabitliyi, bohrandan asih 0lmamasi;

eolverigli sormayalorin golir faizlori;

ekirayo haqlarinin toxmin edilon dinamikasi;

ecoxmiiddatli fond kagizlarin faiz daracalori;

eomlak vergisi doracasi;

«omlak risklori va s.

Umumilikdo, dasinmaz omlakdan gazanc doracesi digar ndv aktivlerdon
nisbaton alt doracays sahib olmasi1 va lakin 6z sabitliyi ilo forglonir. Baki sohorinda
homin gostarici ayliq 0,7-1% doracasindo toskil etdiyi zaman, respublikanmin digor
soharlorinda homin gostarici ayliq 0,2-0,4% doracasindadir. Nisbaton inkisaf etmis
dovlatlords homin gostarici ayliq 1% daracasinds gabul edilss do homin dévlatlorin
is adamlar1 Respublikamizin dasinmaz omlak bazarinda var olan risklari nazars
alarag hamin gostoricinin 3%-don boyiik olmasimi mogbul hesab edirlor. Bakida
dasinmaz omlak bazarinda yerins yetirilon tadqiqatlar bu géstaricinin artacagindan
molumat verir. Bununla paralel dasinmaz amlak bazarinda sabit toraqqi tomin etmok
liclin basqa— bagqa faktorlarin amlak bazarina tasirini nazords saxlamagq talob edilir:
erisklorin asagi diigmasi, amortizasiya ayirmalarinin ¢oxalmasi manzilin giymatini

yiiksaldir, tikintiya sarmays artir:
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«azmiiddatli kreditlorin faiz saviyyslorinin artmasi tikinti masroflorini artirir,
sormays azalr, icars haqqi ¢oxalir, giymotlor qalxir;

*6lko fond kagizlarin golir doracasini ¢oxaltsa dasinmaz amlaka qoyulan
sormayalorin goliri agag1 diisiir, omlakin qiymaoti azahr, tikinti agsag: diisiir, sormayo
azalir vo Kirays haqqi ¢oxalr;

*monzil fondunun saxlanma va tomir masraflorina 6lka tadricon kapital
yardimim asagiya saldiqca, dasinmaz omlakin bazardaki qiymati va kirays haqqi
coxalir;

*6lko manzil insasimn artimi kirays haqqimt azaldir, amlakin qiymati enir,
ingaya 6zol Sormays azalr.

Omlak bazarinda bas veron proseslora dogru qiymot vermokdon otrii
yuxarida adi ¢okilon bazar seqmentlorinin biitiin qarsihqh miinasibatlorini nazaro
almag mogsadouygun hesab edilir.

Dasinmaz omlaka sormays goyulusunun baghca tiplorindon biri ipoteka
kredit sistemi hesab olunur. Bazar slagslori inkigaf edon dovlotlords ipoteka kredit
sistemi dasinmaz amlakla proseslords baslica yer tutur. Kredit obyektindon asih
olarag hamin kreditin forqli n6vii mévcuddur. Obyektin tipinden asih olaraq ipoteka
krediti torpaq bélmasinin alinmasi, yasayis binasinin insasi vo ya da geyri yasayis
boImolorinin ingasinin ssudasi kimi qabul edilir. Diinya praktikasinda ipoteka kred iti
subyekti ilo olagodar olaraq golocok ev sahibinin aliciya vo yaxud evin golocok
yiyasi holo namolumdursa bu voziyystdo onu tikon miisssisays verilir.
Azorbaycanda isa Olko ipoteka krediti sistemi halo ki birincilora samil olunur.
Omlakin kapitallasmas1 6z manbayino gora 2 tip olur: kredit va saxsi. [13, s. 87]
Soxsi maliyya sahibinin risk oviyyasi kredit veron maliyys sisteminin vo ya
sarmaya¢ inin risk deracasindan daha boyiik olur. Dagsinmaz amlak bazarinin tokmil
Olmayan hali, fond bazarimin va fond kagizlar bazarinin toragqi etmoamasi, shalinin
aktiv bolmoasinds fond kagizlarla islomok adstinin olmamasi bu bazarin toragqisinds
bir ¢ox ¢atinliklor amalo gatirir. Qeyd olunan homin miitonasibliyi ¢coxaltmaq olar,
tokca 0 vaziyyatdo ki, girov goyulan amlakin dayari s6vdalosmods daha doagiq ifado
edilsin va bankin bu girovdan istifada salahiyyati olsun. Tabii haldir ki, dasinmaz
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omlak bazar toroqqido oldugca, bazar mexanizmlori inkisaf etdikco Vo
qanunvericilik bazas1 toroflorin maragina biitov formada cavab verdikco yuxarida
geyd edilon magamlar da 6z hallini tapmali olacaqdir. Bazi biznesmenlar torpaq
sahalorini alir, yasayis binalarinin ingasindan otrii tolob edilon sanadlori va torpaq
sahalorini hazir edir vo satilmaga «paket» sonadlorini toklif edir. Basqa bozi is
adamlar1 insas1 bitmis monzillori alir vo bu monzillorin tamirlorini basa vuraraq
satisa toklif edir. Homin xidmotlor daha Baki sohar monzil bazarinda 6ziiniin taraqqi
morholosini yasayir. Moanzil insas1 sektorunda foaliyyst gostoron vo giizostli
kreditlora nail olmayan biznes adamlar1 banklarin faiz daracalarinin boyiik olmasini
asas gotiirarok hamin xidmotdon vaz kegirlar, kapital monsalorini ahcilarin ingsanin
maliyslosdirilmasi amaliyyatina calb edilmasindo goriirlor. Insanin ¢oxalan maya
doyori Vo istehlak¢ilarin alicihq bacanqlarinin  artim templori ilo  sormayo
giymatlorinin artim templori arasindaki farqin daha da igin zararing iglodiyini nozora
alan biznesmenlorin marag: 6liir vo vasaitlorini bagqa sahalora istiqamotlondirmak
liciin Gisullar axtarirlar. Son illordo amalo galon hamin vaziyyat monzillorin insasi
biznesindon sarmayanin ayri saholoro yonolmasi amoliyyatini qagilmaz edir.
Hazirda bu masalonin hallini miixtalif bdyiik investorlari bu programin yerina
yetirilmasina colb etmokdo vo ya da onlar iglin miioyyon giizostlorin
hazirlanmasinda axtarmaq sohv olardi. Basqa inkisaf etmis dovlotlorin praktikalart
gostorir ki, homin proseso, kapitallasma prosesino istehlakcilarin calb edilmasi
onlarin ¢ixislarimin mexanizmlorinin islonib totbig edilmasi daha shomiyyatli tisul
hesab edilir.

Hal-hazirda Azorbaycanda insasi aparilan yasayis binalarinin ¢oXxu
koorperativ vo ya da tikinti-fordi sormays proqramlar1 daxilindo aparilir. Homin
program qismon oziinii siibut etso do amaliyyat shalinin imkanh tabagasini toskil
edir. Yuxarida qeyd edilon tikinti-sormays sistemi ilo paralel artiq 6lko ipoteka
kredit sahasini vo miixtalif sokildo inkisaf etmokdo olan vo ya inkisaf etmis
dovlotlords totbiq edilon ailo monzil-yigim sistemini vo b. totbig etmok lazimdir.
Homin proqramlan istifado etmoklo illorlo monzil névbasindo duran imkam

olmayan shali tobagasinin masalolori hall edilor, passiv gdzloma torafinds dayanan
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bOyiikk potensial alci kiitlosini  durgunlugdan c¢ixarar. Bununla paralel
monzil-investisiya progqrami daxilindo Moskva sohorinin  praktikasindan da
faydalanmaq miimkiindiir. Belo demok olar ki, sohar icra strukturlari sohorin osas
planina miivafiq olaraq tozo yasayis binalarinin ingasi ti¢lin orazini homin zamana
formalasan bazar doyarlori giymatindo moblag 6donilmaklo vao ya olverisli tozo
yasayls saholorini ayirmaqla kohno ohalidon bosaldir vo bu arazids toklif edilmis
proyekto miivafiq tikinti miiossisalori arasinda tender elan edir. Insa bitdikdon sonra
monzillor agi1q satisa toklif edilir vo satisdan qazanilan vasaitin bir gismi névbati
proyektlorin icrasina va yaxud monzil ndvbasinds duran imkansiz ailolorin monzil
vaziyyatlorinin yaxsilagdinlmasina istigamotlondirir. Axir dord il -2005-2009-cu
illordo yerino yetirilon todqgiqatlar siibut edir ki, dovlstin ilkin yasayis monzil
bazarinda alis-satis vasitasi olan manzillorin migdar1 har ay 1500-1600, orta otaq
miqdart 2,3-2,5 vo orta monzil sahosi 121-125 kv.m, giymatlori isa 420- 650
dollar/kv.m civarinda doyisib. Homin hesabla birinci bazarda illik isarmays
portfelinin tutumunun dévlat biidcasinin tagriban 1/3-a barabar olmasi1 heg kim {igiin
sirr deyil. Homin vasaiti dogru istigamato yonaltmoklo ictimai mosalblorin balks do
ilkini olan shalinin manzil masalosini az miiddotds hall etmok miimkiin hesab
olunur.

Diinya praktikasi siibut edir ki, kapital bazarinda siiqut yasananda dasinmaz
amlaka sarmays portfelinin tutumu artmaga baslayir. Homin artimin bir qismi agor
golir mogsadi bildirirse, bagqa bir qismi ictimai tolobatdan 6no golir. Hal-hazirda
Azorbaycanda omolo golmis hal homin qanunauygunlugu bir daha tosdiq edir.
Dovlatda fond birjasi, fond kagizlar bazar islomadiyindan shalinin ixtiyarinda olan
alava pul kiitlasi va eloca do boyiik sarmayalor mahz bu bazara axir. Coxmiiddatli
kreditlori «investisiya institutlari» deyilon toqaiid fondlari, sigorta firmalar1 va digor
qurumlar vers bilirlor. Kreditlorin bir hissasinin qarsihginda galocok monzillori alir
Ki, 6z novbasinda tikinti firmalarin1 golocok satis risklorindon gismen goruyur.
Bununla paralel sarmays institutlari bir ¢ox {istlinliiklora sahib olurlar: -risklorin
coxaldilmas1 sayasinde monfost do artir; - investor proyekt vo icaragi se¢iming

qarisa bilir. Tolobin artimi1 qarsihginda sarmays alave monfast aldo etmok hiiququna
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sahib olur. Sertifikatlarin dovriyys zamam inga miiddati ilo uygun olur. Gotiiriilon
ohdalik yekunda birdafoya pul vo ya da monzil sahasi soklinda 6danilir. Fond
kagizlarin minimal nominal giymati 0,1 kv.m yasayis sahasinin giymatindon az
olmur. Belo sormayolorin iistiinliiklori asagida gostarilon kimidir:

- omanat vasaitlori tinvanl istifado edilir;

- fond kagizlarin qiymoti yasayis sahasinin qiymoti ilo miioyyan eynilik
toskil edir;

- sarmayacinin divident aldo etmok ii¢iin se¢im imkan1 olur;

- fond kagiz ilo insa miiddati arasinda asihiliq omolo galir;

- inganin aparilmasi tigiin maliyya Sorbostliyi qazanihr;

- fond kagizin nominal dayari inganin maya dayari ilo uzlagdihrihr;

- fond kagizlart morhablorls, ingsanin tempino uygun ¢ixarihr. Dogrudu,
fond kagizlart yarana bilocok hor hanst miimkiin risklordon saxlamaq magsadilo
asagidaki soraitlordo nozors alinur:

-omanat kagizlarinin sayr vo dayarinin insanin dayari ¢argivasindan
konarlasmamasi;

- birinci yerlosdirilmis amanatlorin sonraki morhalolords amsallagdirilmasi;

- har marhalods ¢ixarilan fond kagizlarin ingsanmin nazards tutulan tutumuna
uygun Olmasi;

- fond kagizlarin likvidliyini togkil etmok maogsadilo ehtiyat fondun
qurulmasi. Ipoteka krediti

- geri 6danilmasine miisyyan dasinmaz amlakla zomanat verilon kredit
tipidir. Bu nov kredit sisteminin biitoév ekonomik ganunlar ssasinda islomosindon
otrii ipotekanin ilkin vo yenidan bazarlarinin amalo galmoasi talab olunur:

- ipoteka kreditinin birinci bazari-dasinmaz omlakin oldo olunmasi,
qurulmas1 vo kommersiya istifadosindon 6trii verilon kredit bazaridir;

- yenidon bazar-birinci bazarda buraxilan fond kagizlarin alis-satisi
prosesidir. Prosesin baslica moqsadi birinci kreditorlarin sarmayagilora verdiklori
kreditin qarsih@inda qazandiglar1 fond kagizlarini satib yerli bazara sonraki kredit
qoysun.
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Olkomizdo Vo xiisuson do Baki sohorindo dasinmaz omlakin doyari
sahibkarin omlakdan il arzindo qazanacagi miimkiin qazancdan 12-20 dofoyo godor
coxdur. Yaranmis bu hal omlakin golir vasitesilo qazanilmasi: imkanini asagiya
endirir. Ipoteka kredit sisteminin biitov templo iso baslamasi, kredit sortlorinin
ohalinin alicihq bacarigina uygunlagsdinlmasi bazarin slamatlori ilo tarazlasdiriimasi
problemi hall edir. 2005-ci ildon baslayaraq icrasina baslanilmis 6lko ipoteka krediti
programinin pssiv starti mohz bir ¢ox masalalarin halo do hallini tapmamuis hesab
olunur: ohalinin 6domo bacari@inin Olmamasi; qiymotlorin bdyiikk 0lmasi;
ganunvericilik bazasinin passivliyi; bazarin passiv qurulusu; psixoloji amillor.
Daginmaz amlak bazarindan 6trii ipoteka kred iti omlakin boyiik qiymati ilo potensial
alicinin qazanci arasinda amola golmis ugurumun halli elementid ir. Daginmaz amlak
bazarinin tocriibali istirak¢ilarindan otriic iso ipoteka krediti bazarda talobin homisa
artima torof yiiksolmosidir. Kapital bazar {igiin iso, ipoteka krediti gazanc ilo
risklorin arasinda tominat rolunu oynayir. Demok, 6lkanin yaratdig iqtisadi element
biitin bu elementlorin islomasine istigamatlonmoli  vo homiso bazarin

istirak¢1larindan asih olaraq tonzimlonmalidir.
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FOSIL 11
MMUS 9SASINDA DASINMAZ OMLAKA INVESTISIYALARIN
UCOTUNUN TOSKILI METODIKASI
2.1. Dasinmaz amlaka investisiyalarm ucotunun taskilinin magsad va vazifalari

Vv normativ hiiquqi bazasi

Miisasisalords dasinmaz amlaka aid qoyuluslar (bundan sonra asas aktivlar)
lizra ugotun hoyata kegirilmoasinin bashca magsadi u¢otda qeyd olunmus, homg¢inin
anbarda olan osas aktivlorin doyari haqqinda doqiq Informasiyamn oldo
olunmasindan, istifado edilmoyon osas aktivlorin dayarinin vo onlarin axininin
miieyyanlosdirilmasindon, onlarin saxlanilmasindan, asas aktivler iizro ganunla
miieyyanlosdirilmis amortizasiya qaydalarina uygun amortizasiyanin hesablanma-
sindan, eyni zamanda osas aktivlor iizro maliyyslosdirilmis xorclorin vo onlarin
istismara verilmosinin, logv edilmis, foaliyyati dayandirilan vo satilan osas aktiviorin
ucotunun hoyata kegirilmasindan, asas aktivlar iizra har aya gora debitor borclarinin
Va alds edilmis avanslar kimi s. 6hdoaliklorin, 6donmis avanslar qisminda s. fondlarin
Vo kreditor borclarin miieyyanlosdirilmosindan ibarotdir.

Osas aktivlor lizro maliyys yazihslari yaddas orderi olan Ne 6-da aparihr.
Osas aktivlor tizro maliyys yazilislarinin  verilmosi asagidaki  qaydada
gergoklosdirilir:

e  55sas aktivlerin hesaba kogiiriilmasi Vo ya hesabdan ¢ixarilmasi ilk ugot
sonadlorina asasan reallasdirilir;

o faaliyyat gostormok vo Xidmoatlorin togdim edilmasi ilo bagh uygun
hesablarda ugotda geyd olunan asas aktivlerin ugotunu hayata kegiron maddi-mosul
soxslor torafindon miiessisonin basqa maddi-masul soxslorinin istifadesine yaxud
istismara verildikdon sonra homin ssas aktivloro goro hesablanilmis amortizasiya
doayari masraf kimi bilinir;

e osas aktivlorin anbardan g¢ixarilmasi miiossisa rohborinin, bas
mithasibin vo ona aid maddi-texniki tamin etms struktura aid bolmalarin raislorinin

tosdiq etdiyi uygun sanadlor asasindareallagdirihir;
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e Dbilavasito qurasdinlmasi tolob edilon yaxud strukturdaki bdlmonin
istismarina verilmoli olan osas aktivlor anbara kogiiriilmadon bilavasits uygun
struktura aid bélmonin mosul olan saxslorinin tohvilino verilir. Bu vaxt homin asas
aktivlorin ilk ugot kagizlari maddi-texniki tomin olunma strukturlarinda uygun
gaydada qeyd olunur vo miivafiq maliyys yazihslar1i verilmasi ilo bagh
miihasibathgin tohvilino verilir;

e  osas aktivlar istifadoys verildikdon sonra hesabat miiddotinin axirinda
onlara Azorbaycan Respublikasinin Vergi Macelosinin 114-cii madasine vo “Biidco
milosiselori {iglin Milli Maliyyo Ugotu Standartlarina miivafiq illik miihasibat
hesabatlarim hazirlayan miiassisalords asas aktivlara va geyri-maddi fondlara totbiq
olunan amortizasiya qaydalart haqqinda Tolimat”la miieyyonlosdirilmis formada
amortizasiya hesablanir;

e  osas aktivlara gora tamir islori ilo bagh xarclorin maliyyslosdirilmasi vo
ucotda oks oOlunmasi Azorbaycan Respublikasinin  Maliyys Nazirliyinin
Kollegiyasinin 23 sentyabr 2014-cii il tarix1i Q-19 nomrali Qeran ilo tosdiq olunmus
“Tamir xarclorinin maliyys ugotunda oaks olunmasina aid Qaydalar”’a uygun olaraq
reallasdirilir;

e  miihasibat¢1 torofindon “Omlakin ucot kart1” forma NelQ-do asas
aktivlorin hesaba kociiriilmasi yaxud hesabdan c¢ixarilmasi barodo geydlor
ucot-yoxlama sonoadlorino uygun prosedur hoyata kegirildikdon dorhal sonra
reallagdirilir;

e omlakin u¢ot-yoxlama kartlarindan biri son kart gisminds tortib olunur
Vo asas aktivlor tizro hor hesaba gora agilmig uygun ugot kartinin tam gostaricilori
tok-tok comlonorok son kartin ekvivalent gostaricilorinda oks olunur;

e ilk ucot-yoxlama sonadlorine miivafiq bas vermis miihasibat-tosorriifat
prosedurlart lizro asas aktivlora aid maliyys yazihslart (miixabirlosmolar) togdim
edilir.

Osas aktivlor lizro ugotun hoyata kegirilmoasinin bashca mogsadi asagidaki
miiddoalardan ibaratdir:

v' qeydo ahinmis (ucot), hom do anbarda mdvcud olan asas aktivlorin
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doyari haqqinda doaqiq informasiyanin aldo olunmasindan;

v istifado edilmoyan oasas aktivlorin doyarinin miieyyonlosdirilmasindan;

v' asas aktivlorin saxlanilmasindan;

v asas aktiviorin horokatinin miieyyoanlosdirilmasindan;

v' osas aktivler tizro maliyyslosdirilmis xarclorin vo onlarin istifadado
olan dayarlorinin miieyyanlasdirilmasindan;

v' logv edilmis osas aktivlorin doayoarinin miieyyanlosdirilmosindan;

v’ faaliyyat gOstormoyon vo satilmus osas  aktivlorin  doyarinin
miieyyanlasdirilmasindan;

v' osas aktivlor tlizro Azorbaycan Respublikasinin Vergi Macallosinin
114-cli maddasina asasen vo “Biidco miisssisalori {igiin Milli Maliyys Ugotu
Standartlarina miivafiq illik miihasibat hesabatlarini quran miisssisolordo asas
aktivloro vo geyri-maddi fondlara totbig olunan amortizasiya qaydalari hagqinda
Tolimat”a uygun olaraq amortizasiyanin hesaba alinmasindan.

Hesabat miiddatinin sonunda D6vriyys Balansinda xiisusi aktivlerin ucota
alinmis hor bir hesab tlizro qaliglar1 0 zamana géro amlakin ugot kartlarina uygun
olarag onlarin miihasibin ¢ixardigi qahqlarina uygun olmahdir.

Dasinmaz omlaka goyuluslarin ucotu Milli Maliyys Ucgotu Standartina
uygun aparilir. Bu standart, icarays vermo ddonislorini gazanmag vo ya maliyys
arttmini oldo etmok iiglin saxlanilan fondlari ohato edir. Satig {igiin ehtiyatda
saxlanilan fondlar “Ehtiyatlar {izra” 8 Ne-li Milli Maliyys Ugotu Standartinda qeyd
edilir.

Omlakin sormays mogsadlori ti¢iin alds edildiyi soraitdo aktivdon istifado
olunmur va ham istehsal proseslori, hom da toskilatin menecmenti ilo bagh tagkilatin
faaliyyatinda homin aktivlor dastok veran vasito rolunu oynamir. Bundan basqa,
maliyys artiminin (Vo ya investisiya qiymatinin azaldig1 taqdirda) vo ya icarays gora
Odoniglorin yaranmasinin vacib oldugu vaziyyetlords hamin aktiv qoyulus kimi
gazanc alda etmok tigiin saxlanihir — maliyys hesabatini istifado edanlori do aktivin
istifado edilmasi yox, elo bu cohoti diqgeto ¢arpdirir. Bu vaziyystdo uygunluq

prinsipinin asasinda qiymatin azaldilmas1 ham moantigsiz, hom da lazimsiz goriiniir.
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Bu anda miihiim ohamiyyat kasb edon sormayonin mévcud qiymati, eloco do son
hesabat miiddatinds sarmays doyarindo miimkiin olan doyisikliklordir,

Toaskilatin saxladi1g1 aktivlorin ¢ox hissasindan ya sarmays moqgsadlori tigiin,
ya da toskilat daxilinds istifads olunur. Bununla barabar, amlak eyni va ya fargli
zamanlarda yarana bilor. Buradan iso aydin olur ki, u¢ot miiddstinda problemlor
yaradir. Daginmaz omlakin obyketi “daxili” istifado etmokdon 6trii nazardos tutulmus
fond hesab edildikds onun ti¢iin 7 Ne-li Milli Maliyys Ugotu Standarti, dasinmaz
amlak adi biznes amoliyyatinda satis moagsadi tigiin qorundugda isa 8 Ne-li Milli
Maliyys Ugotu Standartimin totbiq olunmasi moagsadouygun sayilir. Ancaq amlak
investisiya kimi qorundugda27 Ne-li Milli Maliyys Ugotu Standarti tothiq olunur.

Sirkat icara 6daniglorini gazanmaq ve ya maliyys artimim oldo etmok ti¢iin
amlaki novbati u¢ot miiddatlori dovriinds saxlayirsa, hamin vaziyystdo 0 amlak artiq
movecud fond Kimi tosnif edilmir, onun ticlin do 0, dasinmaz omlaka fond hesab o
edilmali va onunla nisbatda 7 Ne-li Milli Maliyys Ugotu Standartimin toloblori totbiq
olunmahdir.

Dasinmaz amlaka fond toskilatin istehsal amamliyyatlarinda yaxud hamin
toskilatin menencmentindo stifado vo totbiq Olunan uzun miiddst tolob edon
manbadir. Dayarin azaldilmas1 uygunluq prinsipinin tatbiq edilmosikimi ¢ixis edir —
homin prinsip fondun istismar olunmas1 zamani istifads edilmasini gostraran ¢iymat
uygunlugunu Monfoot vo ziyan barodo hesabatda geyd etmoklo homin fondun
dayarinin onun galir yaratma gabiliyystino uygunlasdirilmasini nazords saxlayir.

omlak sarmays moqgsadlori iigiin qorundugda iss fonddan (amlakdan)
istifada olunmur va ham istehsal proseslori, hom da tagkilatin menecmenti ilo bagh
toskilatin isindo homin fond dastok verici vasita rolunds totbig edilmir. Bundan
basqa, maliyyo artiminmin (vo ya investisiya qiymotinin azaldigi zaman asagi
diismonin) yaxud icaro Odonislorinin meydana golmoasinin lazzmi oldugu
vaziyyatlorda hamin fond sarmays kimi gazanc aldo etmok tigiin qorunur — mithsibat
hesabatindan istifado edonlori do fondun istifado edilmasi yox, elo bu xarakteri
maraq landirir. Bu voziyystdo uygunluq prinsipinin osasinda qiymatin azaldilmasi

montigs uygun deyil. Homin anda ¢ox boyiik shomiyyst dasiyan sarmayanin cari
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giymoti, hom do axirinct hesabat zamami sormayeonin qiymatindo olan
doyisikliklordir. [1,s. 68]

Homin standart tam miivafiq olmagla icaro 6danislorini qazanmaq yaxud
maliyys artimim oaldo etmok vo ya har birini qazanmaq ii¢lin ancaq torpaq sahosi
vyaxud binaya aiddir. Bu standart servislorin vo xammalin istehsal olunmasi va
satist prosesindo hor hanst metodla istifado edilon vo “Torpag, Tikili vo
Avadanhgqlar iizro” 7 Ne-li Milli Maliyys Ugotu Standartinda geyd edilon belo
torpag sahalori va binalara, hom do satis mogsadilo qorunan ve “Ehtiyatlar tizra” 8
Ne-li Milli Maliyys Ugotu Standartinda gqeyd olunan fondlara totbiq edilmir.

Omlaki prosedur icarasi fonunda goruyan icaraginin vaziyyati daha ¢atindir.
14 Ne-li Milli Maliyya Ucotu Standartindaa qeyd edildiyi, belo icaralor
maliyyslosdirilo bilmaz. Homg¢inin homin standarta uygun olaraq, icaradar o
amlakdan sarmays moqsadi tigiin istifads edirsa, geyd edilon icara maliyyslosdirila
Vo dasinmaz amlaka fond kimi miihasibat hesabinda qeyd oluna bilar, ancagq bu
voziyyatda odalotli giymat iisulundan istifado edilmosi miitloqdir. ilkin qiymot
tisulundan istifado edildikda 0, maliyyslosdirilo bilmaz.

Sarmays omlaki icara ddanislorini qazanmaqg ve ya maliyys arttmuni oldo
etmok ti¢lin qorunur, miivafiq olarag, hamin moqgsadlorin har biri istigamot kimi
gotiriilo bilor, lakin maliyyanin gazanilmasi1 doracosinin maksimuma ¢atdirilmasi
iclin binam gotiirarok onu bilorokdon tamamailo bos saxlamaq da shohmiyyatli
daracoda miimkiindiir. Bu monada sarmays amlaki torpaq sahasi va binalari, hamda
homin torpaq sahssi vo binalarin icarasini bildirir. Buraya misal {igiin, fabrik va
avadanliqlar kimi fondlar va ya satis magsadi li¢iin qOrunan maddi istehsal resurslari
daxil deyildir.

Fondun anlayis1 hamin fondun xarakterindan yox, onun hansi qaydada
istifado edilmasindan asilidir. Belo fond miioyyan zamandan sonra 7 Ne-li maddalora
gora igtisadi gazanc gatiran, sonradan iso homin standarta uygun osasinda sarmays
amlakina ¢evrilon eyni fondla avoz edilo bilor.

Fondunu tasnifatint miieyyanlagdirmoak ii¢iin onda istifadonin 1 nomrali niimunasi:

Toskilat ofis binas1 alda edir vo asagidaki gostarilonlori etmoayi diistiniir:
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1. Binadan toskilatin korporativ asas ofisi kimi istifado etmoyi;

2. Osas1 olmayan gecikdirmoalor etmoadon geyd edilon binani rekonstruksiya
etmoayi Vo satmagi;

3. Binan1 miioyyan olmayan mogsadlor ii¢iin qoruyarag onu ofis mokani
kimi forgli icaradarlara vermoyi;

| vaziyyatdoa bina, olmasa da, gazanc alds etmok {igiin gorunur (bu, maliyya
vasaitlorini formalasdiran vahidin miiyyan hissasi kimi gotiirlo bilor. Maliyya
vasaitlorini formaasdiran vahidlor ilo alagadar mazmunlu moalumat 24 Ne-li Milli
Maliyya Ugotu Standartinda qeyd edilir). Bunun {i¢ciin do geyd olunan fonda
“Torpaq, Tikili vo Avadanhqlara gora” 7 Ne-li Milli Maliyys Ugotu Standart1 totbiq
Olunmaldir vo fond sormays omlaki say1lmur.

Il voziyyatda sirkot binami almaq, tomir etdirmok vo satmaq arzusundadir,
bunun ti¢iin do geyd edilon amlak maddi istehsal resursu hesab edilir, yani aslinda
sirkot mal oldo edorok onu satisa buraxir, onun iigiin do fond sarmays amlaki
sayllmir. Qeyd edlon fonda “Ehtiyatlara gora” 8 Ne-li Milli Maliyys Ugotu Standarti
totbig olunmahdir.

11 vaziyyatda bina sarmays oamlaki hesab edilir, bu monada moagsad geyd
Olunan binami miisyyan olmayan moqsadlor ii¢lin qorumagdan va binani olave
soxslora icarays vermoklo tamamlanir.

Yuxarida geyd edilon niimunadon do goriiniir ki, amlakin xarakteri onun
bina olmas1 deyil — misallarin hor ligiindo miizakirs eyni bina haagqinda did, lakin
onun istifado edilmasinin toyinatt hamin fondun neco tanminmasum vo
giymotlendirilmali oldugunu miiayyan edir.

Bundan basqa, fond asagidaki vaziyyatlordo sarmays amlaki say1lmur:

«Ogar fond iglincii soxsa gbro yaradihbsa, onda hamin fond sarmays
omlaki kimi gotiriilmiir, onda buradaki mogsad omlakin qOrunmasi yoX,
satilmasidir. Bunun haqqinda “Tikinti Miigavilalorina géra” 16 Ne-li Milli Maliyya
Ucotu Standartinda lazimi informasiya verilir.

«Omlak kapital icarasino gors tiglincii soxslora icarays verilir; onda icaragi

omlakin oldon ¢ixarilmasin gecikdirilmis faiz kimi geyd edir, hom do homin
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omlakin sahibliyi {i¢iincii soxsa keg¢ir. Bunun haqqinda “Icars iizra” 14 Ne-li Milli
Maliyys Ugotu Standartinda lazimi informasiya verilir.

Fondun tasnifatini miieyyanlagdirmok iiciin ondan istifadonin 2 sayl
niimunasi:

Fondun tosnifattim miieyyanlosdirmayin basqa yolu geyd edilon fonda
¢oxmanzilli yasayis binasi qisminds yanasmaqdir — hamin fond asash tomirdan
olava ona basqa bir xidmat gostorilmodiyi vaziyystdo hom uzunmiiddatli, eyni
zamanda qisamiiddats (giindalik/haftalik) icarays ¢ixarila bilor — bu vaziyyatds bu
monada Yyataq daosti vo dosmallarin  dayisdirilmasindok Xidmotlorin  hamisi
gostarilmalidir.

Birinci voziyyotds osas gazanc icars haqqindan galon golirdir (Icare haqlari,
omlakin sahibinin miioyyon miiddot orzindo omlaka géro hiiquqlarinin verilmasi
nozords saxlanilmadan hamin omlakdan istifads edilmosine gors iigilincii soxsin
boynuna goydugu masrafdir).

Ikinci voziyyatda isa bu hal mehmanxana foaliyyati ilo alagelidir vo amlak
gazanc oldo etmok tigiin amoaliyyat fondu kimi ¢ixis edir — qazancin asas hissasi
servislorin gostarilmasindan oldo edilir.

Sirkatin toqdim etdiyi “vacib komoke¢i xidmatlor” kimi Standartda geyd
edilon vaziyyatlords omlak hotta digor gostoricilora cavab verso do, hamin amlak
sarmays amlaki hesab edilo bilmaz. [5, s. 149]

Stibhasiz Ki, amlakin sarmays obyekti omlaki olub-olmamasinin miiayyan
edilmasi giymatlendirma ilo slagolidir.

Prkatika baximindan, biz agor komokg¢i masraflorin 25%-don ¢ox oldugunu
vo bunun fondun sarmays amlaki kimi son tosnif edilmosindan avval an yiiksok
daraca oldugunu fikirlagiriksa, onda problemin on optimal halli yolu bu sabablori
basqa hesabda va ayrica gazanc vs ziyan barads hesabatda qeyd etmokdon ibaratdir.

Son olaraq, daha bir ¢atinlik asas vo toromo toskilatlarin hesabatlarinda
sarmays omlakina foqrli yanasma ilo alagoalidir. Toromo toskilat 6ziino aid olan
sarmaya amlakini asas toskilata vo ya basqa toromo toskilata icarays verdikds o,

homin amlaki sormays omlaki kimi geyd edir vo 27 Ne-li Milli Maliyys Ugotu
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Standart1 totbig edilir. Lakin konsolidasiya miiddatinds iso fond {igiincii soxso aid
olmayan grup torofindon shato olunur, amlak {i¢iin icars haqqr 6donir vo omlak artiq
sormayo omlaki hesab edilmir.

Yuxarida qeyd edildiyi kimi, bu, sado saho deyil. Investisiyamin haqiqgi
xassasi golocokds igtisadi gazanclar gstiracok fonddur. Ona gora do ogor amlak
toskilat tarafindon goalocokds gazanc olds etmok iisiin istifads edilirsa, onda hamin
omlak sarmays omlaki hesab edilir vo bu zaman homin taskilatin amlakin ganuni
sahibkar1 olmasinin vo ya onun kapital icarasi vo ya prosedur icarasino asasan
gorunmasimn bir farqi yoxdur.

Burada osas cohot odur ki, agor amlak sormays omlaki hesab edilirsa, ona
toskilatin neco nozarot etmosindon asih olmayaraq, elo sormays omlaki kimi
taninmahdir vo sormays omlaki kimi taninan anda, sormays omlaki kimi
hesablanmalidir ki, 0 da ilkin giymot vo ya odalotli doyor fikrini verir. Zorurst
yarandiqda ancaq yegana istisna hal o ola bilor ki, 0 da amoliyyat icarasine gora
saxlanilan fondlara aiddir. Dogrusu, homin fondlarin “ilkin qiymati ilo”
hesablanmasinin shamiyyatli oldugu distiniilmamsalidir. Yani, bu fondun giymati
var Vo buna goéra hamin fond tgiin illik icars haqq1 verilir, lakin 0 icars haqlar1 14
Ne-li Milli Maliyys Ugotu Standartina gora maliyyslosdirilmir, qazanc vo ziyan
barodo hesabata olavo edilorok no zaman hesablandigi qeyd edilir. Standartlarin
birinda (14 Ne-li Milli Maliyys Ugotu Standarti) 0 haqqlarin masraflora daxili, digor
Standartda isa 0 hagqlarin maliyyalosdirilmasi talob edildikds bu, anlasilmazhqlara
gotirib ¢ixarir. Ona gora do hesab edilir ki, bu vaziyyatdo smaliyyat icarasins asasan
saxlanilan sarmays omlaki odalstli qiymat kimi hesablanmahdir.

Dasinmaz omlakin investor goro shomiyyotli ucot vo tohlil tolob edon
ndvbati xiisusiyyatlori var:

Dasinmaz omlakla olagodar omoliyyatlarda, basqa foaliyyot ndvlori ilo
nisbotdo qazanc axinlarimin toxmini daimiliyi mévcuddur. Somarali sormayonin
idaro edilmosinin zorursti Onunla slagadardir ki, dasinmaz omlakin menecmenti
¢otin prosesdir vo daginmaz amlaka maliyys qoyulusu sarfali idaroetma masraflori

tolob edir. Daginmaz omlaka qoyuluslar uzunmiiddotli xiisusiyyste malikdirsa, 0O
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zaman dasinmaz amlakdan shomiyyatli vo sorfoli istifado tomin olunmahdir.

Dasinmaz omlakda antiinflyasiya daimiliyi. Daginmaz omlak maliyys itKisi
1la nisbatds kifayst doracads sabitliys malikdir. Bu xarakteristika dasinmaz omlaka
sormays qOyulusu ilo olagodar investorun inflyasiya vo investisiya balansinin
diversifikasiyasindan ehtiyatlanmasi tigiin shamiyyatli hesab olunur. Deys bilorik
Ki, dasinmaz amlak fond kagizlar ilo nisbotds inflyasiyadan daha effektiv miidafio
olunur.

Risklorin yiiksok soviyyesi. Dasinmaz omlaka sormays qOyulusu kapital
aktivlorinin ¢oxu ilo nisbatdo yiliksok dorocodo geyri-miioyyonliklo qarsilasir.
Dasinmaz omlakin beynolxalg oOlmasi vo likvidikliyinin asagi oOlmasi risk
daracasinin ¢oxalmasina sobab olur. Dasinmaz omlaka sarmays qOyulusu hagqinda
gorar qabul olunarkon xarici mithitin xarakteristikasinin dayismasi ilo alagali yarana
bilocak risklor hoalledici rola malikdir. Dasinmaz omlaka sarmays qOyulusundan
oldo olunan golirlo kapitar aktivlorino qOyuluslarin  monfi  soviyyali
korrelyasiyasi. [10, s. 94]

Dasinmaz omlaka aid bazarin faaliyyotinin dovri 0lmas1 makroiqtisadi
daracods sonaye istechsalimn dovri olmasi ilo ist-iisto diismiir. Belo Ki, gazanc
gotiron dasinmaz omlakin sarmays calbediciliyi sanayeds bas veran béhran zamani
Vo inflyasiyanin ¢oxaldig1 zamanlarda artir, maliyys fondlarinin moéveud golirlilik
soviyyalori iso adoton azalir. Dasinmaz omlaka aid obyektlorin sarmaya calbediciliyi
bu, sarmays (oyuluslarinin mogsadamiivafiqliyini 6ncoadan miieyyanlosdiran
sarmayas faaliyyatinin reallasdirilmasi talob lorinin toplusudur. Dasinmaz amlaka aid
obyektin sarmays calbediciliyi birinci ndvbada sarmaya¢ini maraqlandirir. Mantigo
uygundur ki, sarmaya¢i se¢im miiddotindo hor hansi bir dasinmaz omlaka aid
obyekto maliyys goyulusu moagsadilo daha cazibadar obyekti se¢acak, ona gora Ki,
bu planlasdinlan qazancin oldo edilmasi vo sormays edilon vosaitin geri
qaytarilmasinin etibarlihgim yiiksaldocok. Bu 6l¢ii daginmaz omlaka aid obyekts
malik olan insan iigiin do maraqhdir. Sormays baximindan cazibadar obyekt
dasinmaz omlakin galir gatirmasi, likvidikliyi va giymati baximindan yiyasina daha

¢ox istiinliik imkam verir. Investoru miioyyon vaxtadok meydana c¢ixmus hal
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maraq landirir, miilkiyyatci iso geyd edilon obyekts idaragilik etmali vo amlaka aid
obyektin analizi imkanlarinin askara c¢ixarilmasi ilo sormaya colbediciliyinin
¢oxalmasina ¢alismalidir. Umumiyyotlo, investorun maragina sabob olan masalolor
genis aspekto malikdir vo buraya dasinmaz smlaka aid obyekts tosir géstoron xarici
miihit amillori do aiddir. Investor olavo proyektlor arasinda on colbedicisini segarok
ona maliyys goyulusu etmok imkanina sahibdir. Belo se¢im fiziki xarakteristikasi
oxsar olan, amma fargli olan arazilorda: sohards, rayonda, kendda va s. arazilords

yerloson obyekt vahidlorinin secilmasi ola bilor.

2.2. Dasimmmaz omlaka investisiyalari novlari iizra ucotu va onlarn iizarinds
ucotun toskili

Obyektlorin noviindon asih olaraq dasinmaz omlaka investisiyalarin
asagidaki novlori vardir:

1. Tikilmokds olan dasinmaz amlaka investisiyalar. Belo investisiya daha
¢0X goalir aldo etmok magsadilo manzili tikinti bitdikdon sonra satisa gixarmagi
nozordsa tutur. Bir torofdon belo obyekt daha sarfoli gazanc obyektidir. Digor
torafdon miiasir dovrds tikintinin uzandigim nozors alaraq diizgiin insaat firmasi
se¢mok lazimdir.

2. Hazir dasinmaz omlaka investisiyalar. Belo halda investor sonradan
Kiraya vermok vo ya satmag mogsadilo ev va ya monzilin sahibi olur. Bu halda o ev
ya tam, ya da hissa-hissa kirayays vera bilor. Masalon, manzilin otaqlarim va ya
yataqlarini. Satmaq masalesine golinca iso monzili bazarda giymotlor galxanda
satmaq daha golirlidir.

3. Kommersiya tipli dasinmaz omlaka investisiyalar. Bu halda investor
anbar, ticarat obyketi vo ya ofis aldo edir. Sonra 0 onu icarays verir vo ya yenidon
satir. Amma 0fis amlaki alanlar bazarda ¢ox azdir, ona gora investisiya qoyulacaq
obyekt diggotli secilmalidir.

4. Xaricdo daginmaz omlaka investisiyalar. Son illordo bu investisiya novii
daha ¢ox istifada olunur. Investor dasinmaz omlak obyektini xarici 6lkads aldo edir

ki, sonradan onu icars vasitasilo passiv galir kimi va satmagq ti¢iin istifada etsin.
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Umumiyyatla, belo investisiyalarin basqa novlori do ayird edils bilor. Lakin
0 investisiyalarin igorisindo yalniz biri stabil passiv golir oldo etmok imkani verir ki,
0 da icaro mogsadli dasinmaz omlaka investisiyalardir. Belo investisiyalar daha
uzunmiiddoatlidir va 6miir boyu pul gotirmak gabiliyystina malikdir.

Indiki dévrde ugot-yoxlamanin Xiisusi {istiinliik kasb edon problemlorindon
biri torpaqlar, tikililor vo avadanliglarin u¢ot-yoxlamasinmin maliyys va vergi ugotu
yoniindon igtisadiyyat1 daha yaxsi inkisaf etmis dovlstlordo olan, ham do diinya
iqtisadi zonasinda yiiksok doracads Xiisusi Olgiiyo malik transmilli sirkotlorda
istifada olunan xarici maliyys hesabatinin talablorine miivafiq olmasindan ibarstdir.
Bu moasalolor Azarbaycan Respublikasinin Vergi Macallesinds, «Maliyys ugotu
hagqinda» Azarbaycan Respublikasimin Qanununda, Azorbaycan Respublikasi
Prezidentinin bir ¢ox formanlarinda, Azorbaycan Respublikas1 Nazirlor Kabinetinin
Qorarlarinda, Maliyys Nazirliyinin programlarinda miioyyon dovrlordo 6z oksini
tapmusdir. Azorbaycan Respublikasinda torpaqglar, tikililor vo avadanliqlarin
ucot-yoxlamasinin xarici standardlara miivafiq inkisaf etdirilmasi vo vergi
ganunvericiliyine miivafiqlosdirilmasi problemlari bazi miitoxassislorin maragina
sobob olmusdur. Dovlstin igtisadiyyatina xarici arenada taminmus transmilli sirkotlor
torafindon boyiik hacmli sarmays goyulusu vo Azarbaycan Respublikasina boyiik
hocmli kreditlorin togqdim edilmosi Diinya Banki vo Beynolxalg Valyuta Fondu
gismindo Xarici iqtisadi sirkatlor torofindon respublikamizda miihasibat vo vergi
ucot-yoxlamasinin inkisaf etdirilmosine aid maslohatlorin verilmesilo miisayiot
edilmisdir. Qeyd edilon problemlor Azorbaycan Respublikasinda maliyys ugotunun
beynalxalg standartlar soviyyasinds inkisaf etdirilmasini qarsiya ¢ixarmus vo bu
istigamatdo xarici maliyys hesabatinin toloblorini qarsilayan Milli Maliyys Ugotu
Standartlari meydana golmisdir. Bu standartlarin totbiqi prosesinds maliyys va vergi
ugotunun eyni istiqgamotdo aparilmasi, ham do bu vaxt torpaglar, tikililor vo
avadanliqlarin ugot-yoxlamasinin aparilmasi vo Onlarin bas Xarakteristikalarinin
todqiqi zorurati tadgigatin aparilmasini sortlondirmisdir.

Bilirik ki, Maliyya Nazirliyinin 2009-cu il 13 yanvar tarixli I-08 nomrali

amri ilo tosdiq edilmis Kommersiya miiossisalori ticiin “Torpaglar, tikililor vo
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avadanliqlar lizra” 7 Neli Milli Maliyys Ugotu Standartinin bag mogsadi miiassisanin
torpaglar, tikililor vo avadanlhqlara etdiyi qoyuluslar1 vo hamin olan doyisikliklor
barads informasiyanin miihasibat hesabatlarini istifado edonlorin basa diismasi ti¢iin
torpaglar, tikililor vo avadanhqlara goro ugot qaydalarinin miiayyanlasdirilmasindan
ibarotdir. Miihasibat ucot-yoxlamasinda torpaqlar, tikililor vo avadanhqlar
dovriyyadon xaric maddi fondlar kimi toskilat torofindon asagida gostorilon
moqsadlora gors istifads edilir [6,5.109]:

e|stehsal prosesindo yaxud mal-materiallarin  gondorilmasi  yaxud
xidmatlorin togdim edilmasinds istifado olunmast;

ebasqa toroflora icarays ¢ixarilmasi;

einzibati moqgsadlora géra gorunmasi.

Eyni zamanda “Maliyys hesabatlarimin toqdimatina géra” Kommersiya
miiassisalori tigiin 1Neli Maliyys ugotu Standarti iizra 50-ci maddonin gaydalrindan
xaric olmah, yoni fonddan toskilatin adi amoaliyyat vaxtinda satilmaq yaxud istifado
etmok {igiin qorunmasi, Xisusilo alqi-satqi iiclin yaxud qisa zaman orzindo
gorunmas1 vo onun hesabat dévriindan 12 ay arzinds valyuta yaxud pula ekvivalent
valyutalara ¢evrilmasi ehtimal edilmasin.

Miiasir MMUS-da torpaglar, tikililor vo avadanliqlarin taminmasi dlgiilorini
qarsilayan obyekt ilkin qiymati ilo gqiymotlendirilmalidir.

“Torpaglar, tikililor vo avadanhqlara géra” Kommersiya sirkotlori ii¢iin
7Neli Milli Maliyys ugot-yoxlamas: Standartimin 18-ci maddasine uygun olaraq,
torpaglar, tikililor vo avadanliqlarin ilkin giymatinin torkibi asagidaki miiddoalardan
ibaratdir:

eoldo olunma dayarindon har név giymat endirimlori ¢ixilandan sonra,
daxilolma riisumlari vo ahsla olagodar ovozlogdirilo bilmoyon vergilor daxil
olunmagla timumi sarf olunan xarclor (©DV 6dayicisiolan va yaxud ODV 6dayicisi
olmayan, lakin konkret omoliyyat tizarindon ©DV-ni avazlosdira bilmok hiiququna
malik olmayan soxslor aktivin ahsi ilo olagadar saticinin ©ODV depozit hesabina
6domis 0ldugu ©DV-nin mablogini baglangic dayars olava etmolidir);

eaktivdon toskilat rohbarliyi torafindon miioyyan olunmus formada istifads
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Olunmasi tigiin onun lazimi istifado yerino vo vaziyyata gotirilmasine edilon biitiin
birbasa xarclor;

e0byektin aldo olunmas1 zamani va ya onun resurs mogsadilo deyil, basqa
mogsadlor ii¢lin miioyyon vaxt orzinds istifado olunmasi naticasindo demontaji vo
logv edilmasi, habelo onun yerlosdiyi mokanin barpas1 kimi islorin goriilmasinae gora
toskilatin tizorino gotiirdiiyli vazifalor ilo olagodar edilocok xarclorin ilkin smeta
hacmi;

eSahonin hazirlanmasi tizra Xarclor;

ecatdirilma vo bosaldilma Xxarclori, qurasdirilma vo montaj xarclori;

etorpagq, tikili vo avadanligin diizgiin isloyib-islomamasini arasdirmagq ti¢iin
sinaq amoaliyyatlar1 {izra Xarclor;

ememarlara, miithandisloro vo bagqa miitoxassis xidmatlorina (misal ticiin,
hiiqugsiinas xidmatlorina) gora toyin edilon toltiflor;

emaliyya aktivlorinin ahsi ilo olagodar vasitogi toroflora (misal tigiin,
dasinmaz omlak agentinin xidmotlorino) 6danilmis baxsislor [3, s. 57].

Torpaglarin, tikililorin vo avadanhqlarin ugotu-yoxlanmas: miiddatindo

istifado edilon maliyys yazihislarin1 nozardon kegirok:

Cadval 1. Torpaglar, tikililar va avadanliglarin uc¢ot-yoxlamasi zamam istifada

edilan maliyys yazhslan

DT KT dmalivvatn mazmunu

113 531 |Torpagq, tikili va avadanliglar alindigda

111 113 |Torpaq, tikili va avadanliglar istismara verildikda
[ 241 | 531 [DDV aks etdirilir

531 223 |Torpagq, tikili va avadanliglarin dayari hesablasma hesabindan
odanilib

531 223 |19DV hesablasma hesabindan ddanilib

521 241 |9DV avazlasdirilib
113 244 |Torpaq, tikili va avadanliqlar tahtalhesab saxsdan alindigda

202 112 |Osas istehsalda istifada olunan torpaq, tikili va avadanliqlara
amortizasiya hesablandiqda

111 302 |Torpaq, tikili va avadanliglar nizamnama kapitali dgtin madaxil
edildikda
302 301 |Nizamnama kapitah aks etdinldikda

Monba: Coforov A.M. (2012). Miihasibat ugotu. Baki: CBS polygraphic production. 504 s.
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Buradan asagidaki kimi natico ¢ixarmaq olar ki, tozo hesablar plan1 vo onun
totbiq olunmasina aid tolimata miivafiq olaraq ikili maliyys yazilislari olmadigi
liciin codvoldoki maliyys yazihslart homisoki hesablar planina miivafiq tortib
olunur. Bu da tosarriifat subyektlorindo eyni xaraktero malik tosorriifat
prosedurlarinin forgli maliyys yazihslari ilo oks olunmasina imkan yaradir vo
maliyya-miihasibat hesabatlarinin diizgiin tortib olunmasina manegilik yaradir.

Obyektlorin ingasinin taskil olunmasi Va istonilon obyekt tizro masraflorin
ucotu sifarisci torafindan yerina yetirilir. Sifaris veran rolunda tikilmokds yaxud
foaliyystdo olan sonayelorin asasl tikinti aparan miidriyyati istirak edir. Sifarisgi
coxmiiddatli investisiyalasdirmanm podrat yaxud tosarriifat metodu ilo yerinos yetira
bilor. Tosarriifat metodu il tikinti-quragsdirma foaliyyati sifaris¢inin 6zii torafindon,
podrat formasinda iso podratgr rolunda istirak edon ixtisaslasdirilmis
tikinti-quragdirma miiossisasi torofindon yerino yetirilir. Bu vaziyystdo tikintini
yerino yetiron toskilat sifaris¢i tok podrat¢i ilo tikintiqurasdirma proseslorinin
aparilmasi lizra sovdologsmo baglayir.

Dasinmaz omlaka qoyuluslarin ucotu sifaris¢i torafindon bashica vasait
obyektlorinin tikilmasi vo qazanilmasi {izra faktiki masraflor asasinda aparihir. Bas
vasait obyektlori tizro masraflorin analitik ugotu insa edilmado, tokrar qurulmagda
Vo ya gazanilmaqda olan hor bir obyekt tizro yerino yetirilir. Bu vaxt xarlor texnoloji
qurulusuna nazaran qruplasdinhr: avadanlhigin diizoldilmasi ilo bagh islor,tikinti
islori vo yenidonqurma, konstruksiya tigiin verilon avadanhigin oldo olunmasi,
qurasdirilma tolobi olmayan avadanligin, homginin tikinti ti¢lin smetalara uygun
olarag inventar vo alotlor, layiho axtarig proseslori, daginmaz amlaka investisiya
goyulusu ilo alagadar basqa xarclor. Tasarriifat torzinds faktiki mosraflor ¢okildikca
onlar 201 “Material ehtiyatlar1”, 533 “Omoyin Odonisi iizro is¢i komandasiyla
hesablasmalar” vo basqa hesablarin kreditindon baslangic sonadlor asasinda 113
“Tikili, torpaq veo avadanhqlarla olagodar xorclorin kapitallasdinlmasi” hesabinin
debetino dair edilir. Tikinti sonayelori kapital investisiyalarim 6z ehtiyaclarini
o0domok tigiin yerino yetirilirss, onda onlar 6z mosraflorini tam sona catana Kimi

ugota ahrlar vo 202 “Istehsalat Xarclori” hesabinda gostarilirlor:
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Dt — 202 “Istehsalat xarclori”

533 “Omoayin ddanisi lizra is¢i heyatino olan borclar”,

Kt — 201 “Material ehtiyatlar1”,

522 “Sosial sigorta va teminat iizro 6hdaliklor” vo s.

Obyektin tikintisi proseslori tosorriifat metodu ilo hoyata kegirildikda

hesablanmis ©DV-nin moablogi sifaris edondo asagidaki miihasibat qeydlori ilo

gostarilir:
Dt - 113 “Torpaq, tikili vo avadanhqlarla olagodar xorclorin
kapitallagdirilmas1”

Kt — 422 “Bagqa toXira salinmig vergi 6hdsliklori”

Obyekt istifadays verildikdon vo onlarin inventar dayari toyin edildikdan
sonra asagidaki mithasibat qeydiyyati aparilir:

Dt — 111 “Torpag,tikili vo avadanhqlar”

Kt - 113“Tormpaqg, tikili vo avadanhqlarla olagodar xorclorin
kapitallagdirilmas1”

Homin mablogdan tikintidon Otrii  alnmis insaat materiallarina,
qurasdirmalara Vo basqa resurslara gora 9DV moblogi ¢ixihir, digor galan moblag
lizro asagidaki qeydiyyat yerino yetirilir:

Dt —241 “©Ovaz olunan slave dayar vergisi”

Kt — 113 “Torpaq, tikili vo avadanhqlarla olagodar xorclorin
kapitallagdirilmas1”

Tikinti {igiin baglanmis sovdoalosmolora uygun olaraq sifarisgilor
tikinti-qurasdirma proseslorindan olava tikilmokds olan obyekto géra resurslar
alinmas1 vo Onlarin isstifadoya verilmasi ilo alagali xarclor ¢okirlor. Avadanhgin
ahinmasi ilo bagh Xarclora onun malgéndaranlorin gostardiyi hesablar {izra dayari,
resurslarin daginmasi tizra noqliyyat mosraflori, todartik anbar masroflori, eloca do
gomriik riisumlarinin masraflori va s. daxildir.

Kapital investisiyalar1 tokco Torpaq, tikili vo avadanhqlara totbig edilmir.
Kapital investisiyalari hom do geyri-maddi aktivlora oluna bilor. Qeyri-maddi

aktivlorin corgssina miiassisonin qazandig patent, amtoo nisani, lisenziya, tobii
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resurslardan istifado edilmasi vo istehsal edilmis informasiyadan istifado edilmasi
hiiququ vo s. dair ola bilor. Qeyri-maddi aktivlora gqoyuluslara elmi-tadqigatlarin
toroqqisino, miiasir texnologiyalardan istifadodon o6trii lisenziyalarin  oldo
Olunmasina, is¢ilorin ixtisas saviyyasinin yiiksaldilmasina va basqa belo mogsadlor
tigiin sorf edilon moasroflor daxil edilir. Elmi-todgigat, praktika-konstruktor vo
texnoloji proseslorin ucotu 103“Qeyri-maddi aktivlorlo oalagadar masraflorin

29

kapitallasdirilmas1” hesabinda proseslorin novlori va sovdolosmolor osasinda
aparilir. Qeyd olunan islarlo alagodar xarclor 101 “Qeyri-maddi aktivlor — Dayar”
hesabinda miihasibat u¢otuna gabul olunur. 9gar bu islorin yekunlarindan sanayenin
istehsal vo ya idaroetmo ehtiyaclarindan 6trii istifado olunursa miihasibat ugotunda
asagidaki formada qeydiyyat aparilir:

Kt — 103 “Qeyri-madi aktivilorlo bagh xarclorin kapitallasdirilmas1”.

Dt — 101 “Qeyri-maddi aktivler-Doyor”

Tohlil vaxtt dasinmaz qoyulus lar, yoni tozo obyektlorin tikilmasi, asas vesait
obyektlorinin qazanilmasi, geyri-maddi aktivlera qoyuluslar vo uzunmiddatli
maliyys investisiyalar1 iizro plamin hayata kecirilmasi vo dinamikasi dyranilir. Hor
obyekt tizra tikinti - qurasdirma proseslorinin investisiyalasdirilmasi planinmin yerina
yetirilmasi aragdirihir. Bu vaxt tikinti - quragsdirma proseslori tizro plamin hayata
kegirilmasina vo ahongdarhgina tosdiq edilmis proyekt - maliyyslosdirmoanin vo
smeta sonadlosdirmoalorin méveud olmasinin, ham do tikintinin omok, material,
basqa resurslarla tomin edilmasinin vo ayr1 amillorin tosiri hesablanilir. Tohlil vaxti
goyulus faaliyyatini giymotlendirmokdon 6trii talob edilon asas gostaricilordan biri
tikinti obyektlorinin igo salinmasina géra planin hoyata kegirilmasi oyranilir.

Tocriibi cohotdon faydah vo miimkiin olan bu amillori nozords tutaraq,
asagidakilarin ayrilmasi toklif olunur:

— quragdirilmas1 tolob edilon avadanhqlardan savayi, basqa dasinmaz
omlaka aktivlorin gazanilmasi;

— qurasdinlmasi tolob edilon dasinmaz amlaka maliyyslorin auditi vo onlarin
inventar dayarinin toyin edilmosi boliimiinde maksimum biitov metodiki

todqiqatlarin aparilmasi1 moagsadlidir. Auditin bashca istiqametlori gisminda onun
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asagida gostorilon torkib hissalorin

Olunan avadanhqlarin qazanilmas;

— vergi hesablamalari.

Dasinmaz omlaka aktivlorin qazanilmasi iizro omoliyyatlarin auditinin
yerino yetirilmosi prosesinde miihiim hesablar oasasinda, hamin aktivlorin
miiassisaya daxil olmasi ilo bagh xarclorin dogru miisyyan edilorok ugota daxil
Olunmasim1 yoxlamaq, todariik¢iilorlo hesabatlarin aninda vo doqig aparilmasina
nozarot etmok vacibdir. Qurasdirilmasi tolob edilon avadanhgin qazanilmasi
dayarinin uc¢otda gostarilmasinin dogrululugunun yoxlanilmas: va todariikgiilorlo
yerina yetirilon hesablasmalarin soraitino nazarst do daxil olmaqla, bu avadanhgin
gobulunun auditi ayrica prosedurlarin yerina yetirilmosini talob edir. Bu yoniimdan,
avadanligin gazanilmasinin auditin olave elementi tok nozordon kegirilmasi
moaqsadauygun sayihr:

— hesablar iizro informasiyalar1 yoxlamaq va qobul edilon avadanhgin
tikintiqurasdirma proseslorina ayrilan vasaitlordon ayrica oks olunub-olunmamasini
toyin etmoak;

— omoliyyatlarin uygunlugunun yoxlanilmasi;

— tohvil-toslim aktlarindaki informasiyalar ssasinda avadanhgin tikilmasi
ticiin tohvil verilmosinin dogrulugunu vo sonadlords oks olunan informasiyalarin
miihasibat ugotlarina Vo onun faktiki axinina uygunlugunun yoxlanilmast;

— avadanligin kapital investisiyalarinin hacmino dogru daxil olunmasinin
toyin edilmasi.

Avadanligin  qurasdinlmasi1  proseslorinin - ugotda  géstorilmasinin
dogruluguna noazaratin gedisindo bu islorin hoyata kegirilmosi metodlar1 nazars
ahnmali vo ondan asili olarag, tikintinin aparilmasinin ya podrat,yaxud da tasarriifat

metodlart ti¢iin oshomiyyatli olan audit prosedurlari yerino yetirilmalidir.
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2.3. Dasinmaz amlaka investisiyalarin maliyyalosmo manbalari, onlarin
xXarakteristikasi vo ucotu
2017-ci ilin yanvar ayinda qobul olunan yeni “Maliyys Hesabatlarinin
Beynolxalq Standartlarina vo Kommersiya Taskilatlar {igiin Milli Miihasibat Ugotu
Standartlarina asason miihasibat u¢otunun aparilmasi Qaydalari”nin tosdiq edilmasi
haqqinda qorar da dasinmaz amlaka investisiyalarin ugotu ilo bagh asash sonoddir.
Homin sonadin 13.32-don 13.37-ya (ador olan bdlmalori mohz dasinmaz omlaka
investisiyalarin ucotu ilo baghdir. Qeyd edilon bolmalari nazardon kegirarkon
goriiriik ki, burada dasinmaz omlaka investisiyalarin ugotu ilo bagh biitiin sonad lorin
adlar1, ugotun morhoalolori oks olunmusdur. Sonodo goro daginmaz omlak ilkin
doyarlo ugota alinan investisiya miilkiyyating aid edildikds, ona torpaq va binalarin
doyori lizro 121 Neli hesabin miivafiq subhesablarinin debeti vo 111 Neli hesabin
miivafiq subhesablarinin krediti; torpaq vo binalarin amortizasiyas1 lizro 112 Neli
hesabin miivafiq subhesablarimin debeti vo 122 Neli hesabin miivafiq
subhesablarinin krediti adli miihasibat yazilislar1 verilir. Miihasibat ugotu subyekti
toymatin doyisildiyi tarixdo dasinmaz omlakin balans doyori ilo odalstli doyeri
arasinda Olan istonilon forqi yenidon qiymetlendirmo kimi ugOta alir. Bu zaman
torpaq vo binalarin balans doyori lizro 121 Neli hesabin miivafiq subhesablarinin
debeti vo 111 Neli hesabin miivafiq subhesablarinin krediti {izra; torpaq vo binalarin
amortizasiyas1 tizro 112 Neli hesabin miivafiq subhesablarinin debeti vo 111 Neli
hesabin miivafiq subhesablarinin krediti lizro; dasinmaz omlakin balans dayeri
adalotli doyorindon yiiksok oldugda bu doyerlorin arasinda olan forqo 731-2 Neli
subhesabin debeti vo 111 Neli hesabin miivafiq subhesablarinin krediti iizro;
dasinmaz omlakin balans doyari adalstli doyarindon asagi oldugda bu doyerlorin
arasinda olan forqoa 121 Neli hesabin miivafiq subhesablarinin debeti vo 611-2 Neli
subhesabin krediti lizro miihasibat yazihslar1 verilir.
Azorbaycanda maliyys bazar vo dasinmaz omlak bazarinin hor biri toklikdo
foaliyyat gostarsalor do yekun 3 il arzindo maliyys ehtiyatlarimin ¢oxusu dasinmaz
amlak bazarina istiqgamotlonib (bu bazarda golirliliyin yuxari olmas1 axirda investora

gora daha calbedici olmusdur). ©gar 2000-cii ilin baslagicinda dasinmaz amlaka aid
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bazara istigamatlonon banka moxsus kreditlorin {imumi kredit balansinda hacmi
4%-o catirsa, 2012-c1 ilin ortalarinda bu gostorici artiq 6,5%-9 catir. Buna miivafiq
olaraq iso digor igtisadi sahalords kredit bolgiilorinin payr timumi balansda asagi
diisiib. Diinyadaki biitiin dovlotlordoki kimi Azorbaycanda da dasinmaz omlaka aid
bazar kapitallasdiran va ona dinamiklik veran fiziki va salahiyyatli saxslor asagida
gostarilonlordir: hazirda respublikammzdaki sosial vaziyyat ohalinin az hissasinin
soxsi ev tikdirmoys Vo ya hazir yasayis moanzili aldo etmokdo maliyyasini tam
6doamaya ¢atinlik ¢okdiklorini gdstarir. Buna gbra do onlar basqa maliyya resurslari
ilo - banklarla alagos yaratamaga cohd edirlor. Bu da o naticoys gatirib ki, dasinmaz
amlakin aldo olunmasinda yaxud tikilmasinds banklarin rolu dayanmadan artmigdir.
Bunun naticasi kimi maliyya-kredit elementlori do inkisaf edir. Sonuncu 5 ildo
Azorbaycan iizro aralliq iqtisadi artim Saviyyasi 23%, kapital kiitlasinin toxmini
artimi 47%, kredit balansinin artimu iso 42% olmus Vo bununla da artimin yiiksok
soviyyasi dasinmaz omlaka aid bazara da kredit investisiyasim ¢oXaltmisdir.
Dasinmaz amlaka goyuluslarin mexanizmlari kimi iss, hamisiki mexanizmlorla
barabor, opsion, birga 6hdaliklor, icaronin totbiq olunmas: ilo kapitallasdirma,
dasinmaz omlakin daginmasi vo s. mexanizmlordon istifado edilir. Dasinmaz omlaka
aid sarmays qoyulusunun Xiisusi novlarindon biri do ipoteka kreditidir. Bazar
alagoalari inkisaf edon dovlotlordo ipoteka krediti dasinmaz amlakla prosedurlarda
xiisusi yera malikdir. Kredit vahidi ilo bagh olaraq bu kreditin forgli novlori vardir.
Vahidin novii ilo olagodar ipoteka iizro kredit torpag sahssinin oldo olunmasi,
yasayls binasinin tikilmoSi Vo ya qeyri-yasayis sahosinin tikilmosinin ssudasi
soklinda gabul edilir. Beynolxalq tocriibados ipoteka krediti istirakgisina gora novbati
ev sahibinin 6ziino (alana) vo ya evin goalocok yiyasi holo ki malum deyildirss, bu
vaziyyetdo onu quran sirkato verilir. Olkomizds iso ipoteka krediti iizro sistem holo
ki birinci geyd edilonlara samil olunur. ©mlakin kapitallasmasi yaranma moanbayina
g0ra 2 novo ayrilir: soxsi Vo kredit. Soxsi maliyya yiyasinin risk soviyyasi kredit
toqdim edon maliyys togkilatinin yaxud investorun risk saviyyasindon daha yuxari
Olur. ©Omlakin doyismozliyi vo dasinmaz amlaka aid bazarin stabilliyi ti¢iin onun
kapitallasmasinda kredit vacib rola malikdir. Banklar homisoki kimi dasinmaz
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omlaki kapitallagdirirlar. Bu institutlar kapital vasitagilori olmagla ohalidon maliyys
ehtiyatlarim omanot kimi bozi sortlorlo toplayib sonradan iso onlar istoyanloro
omlaki oldo etmoyo yaxud tikmoys cixarirlar. Kegmisdo belo institutlar yerli
xarakters malik idilorsa, indiki dovrdaonlar transmilli xarakter dasiyirlar,

Hal - hazirda artiq idaroetmo orqanlari  vo hokumot yerlordo yasayis
binalarinin qurulmasinda investisiya prosesinin shamiyyatliliyinin artirilmas: vo
investisiya maraqlarinin formalagsmasidan 6trii todbirlor yerina yetirirlor. Macburi
kogkiinlor ticlin rayonlarda yasayis qasebalorinin tikilmasi ve infrastrukturun
qurulmas1 va b. Monzil tikintisi sahasinda goyulus faaliyyatinin tonzimlonmasi
sisteminin qurulmas1 Vo Azorbaycanda totbig edilmasi Rusiya Federasiyasinda
totbiq edilon “Manzil tikintisinin kreditlosmosi qaydasi” asas shomiyyat kosb edir.
Regional idaraetmo organlar1 vo hakimiyyat strukturlar tok respublika 6lke amlaki
fondu birinci dofo olarag monzil tikintisi ii¢lin camaatin Vvasaitlorini, monzil
tikintisinin maliyyslosdirmasinin biidcadan ayr1 formalarinin toraqqisi tizra rayon
Vo sohar miiassalarinin foaliyyatini slagalondirmoys, biidcodanksnar vo biidca
monbalari calb etmays, monzil kreditlosmoasi ti¢iin vacib olan normativ sanadlori
yaratmaga, kreditlorin verilmosini yerino yetirmays masuliyyot dasiyirlar.
Qoyuluslarin tonzimlonmoasi sisteminin toraqqgisindon 6trii monzil tikintisino
investisiya goyulusunda pay cixist ilo vo Kkredit-nisya vermoklo monzillorin
verilmosi barads niimunovi asasnamo gobul olunmahdir Ki, burada bu sahado
vatandaslarin vo sonayelorin ¢oxmiiddatli istirakinin ganun v sartlori tonzimlanir.
Hesab voa biidcodonkanar manbalorin vosaitlori ilo tomin olunan giizostli kreditlor
oldo etmak ii¢iin imkan yaradilmahdir. Ipoteka elementlori - alinan manzil vo onun
6danilmasinin tomin edilmasi real gergokliya donmalidir. Bunlar monzil tikintisinin
¢oxlu artacagina tmid etmoys sorait yaradir ki, bu da nainki sictimai soraitin
yaxsilasmasina, hom do yaxin zonalarda istehsalin genislonmasine va igtisadiyyatin
artan templo inkisafina yardim edor. [16, s. 103] Igtisadi toraqginin saviyyssindon
asith olmayaraq har bir dovlstin milli igtisadiyyatina investisiya qOyulusu hor zaman
aktual masalolordan biri hesab edilir. Bu aktualhq azadliq qazanmis Vo bazar

iqtisadiyyati sahasina respublikamiz ii¢lin daha miihiimdiir. Beloki, iqtisadiyyatin
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artim tempinin, milli iqtisadiyyatin iimumi Saholorinin tarazli toragqisinin tomin
edilmosi, shalinin monafeyino uygun olan iqtisadiyyatin formalagsmasi daxili vo
xarici goyulusun colb edilmosi, ondan olverisli istifado olunmasindan birbasa
asthdir. Qoyulus milli igtisadiyyatin toraqqisinin vacib maliyya moansayidir.
Investisiya ehtiyatlar1 istehsal vasitolori istehsalcidan axinnci istehlakgiya
catdirdigda islonilon masin vo avadanhqlari, sanayelori, anbar, satis sobakalorini va
nogliyyat vasitoalorini toskil edir. Homin istehsal vasitalorinin yigim: vo istehsal
prosesi investisiya qoyulusunu gostorir, investisiya chtiyatlar1 istehlak edilon
resurslardan onunla secilir ki, agar birinci vaziyyatdos istehlak mallarinin istehsal
edilmasino olan tolobat dolayr iisulla 6donilirse, IKinci voziyyotdo bu proses
bilavasito yerina yetirilir. Bu ciir vaziyyatds hom kapitalin, hoam do milli sarvatin
¢OXalmas1 prosesi omoalo golir. Investisiya olunan kapital resurslar1 ogor milli galirin
coxaldilmasina sobab olursa, bu yekunda shali qazanclarinin arlirilmasina sabab
olur. Demoak, faktiki olaraq 6z mahiyyatino goro qoyuluslarin maliyys vo real
soklindon asili olmayarag, onlar bilavasito milli sarvatin ¢oxalmasina yardim edon
kapitali gostorir. Burada kapital resursu harokstds olan vo daim avadanhq, masin,
basqa istehsal vasitalorinin alds edilmasina va timiyyatlo istehsal vo xidmatlorin

yerina yetirilmasinin toskili ilo oalagadar sarf olunan pul resurslar1 nazors ahmnur.
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FOSIL 11
DASINMAZ O9MLAKA INVESTISIYALARIN AUDITI
3.1. Dasinmaz amlaka investisiyalarin auditinin magsad va vazifalari

Sirkotin  investisiya foaliyysti onun miioyyan sferalara investisiya
goyuluslaridir. Investisiya ohatali mafhum olmagla, daha zongin forma va variantlar
komoayils tatbig oluna bilor. Bels ki, sahibkar va 6lka qurumlan hiiquqglarinda olan
pul vasaitlorini bilavasito genis yenidon istehsala yonotmoklo barabar, saroncaminda
miistagil maliyys ehtiyatlarina malik olan tosariifat subyektlorinds gazanclarin alda
Olunmasinin Optimal variantim toyin edorok onlar1 ikinci saxslorin komayilo genis
yenidon istehsala istigamatlondirmok {igiin sohmlordon, istigrazlardan, anbar
kagizlarindan,  veksellordon,  xozino  veksellorindon,  ¢eklordon,  bank
sertifikanlarindan,  ipoteka  kagizlarindan, girov  kagizlarindan, monzil
sertifikatlarindan vo basqa bu kimi formalardan istifado etmoys gadirdilor. Bununla
barabar , tasariifat subyektlori miistaqil maliyyas ehtiyatlarinin galirlo tomin edilmasi
tictin kreditlorda, magsadli bank amanatlorindan, paylardan va basqa formalardan da
istifada etmoays qadirdilor. Belo vaziyyatds biitiin idarsetma elementlori, hotta ugot,
tohlil, planlasdirma, nozarat, toftis vo hom do audit do bu mosalalorin halline dogru
yonaldilmalidir. Belo ki, elmin siiratli inkisafi zamaminda tesarriifat-maliyys
prosesine sobablorin tasiri keyfiyyostco dayisir, molumat ¢oxalir vo mohsul istehsal
foaliyyatinin 6zii keyfiyyot vo komiyyat etibarilo miirokkoblosir. Audit tokco
maliyys hesabatlarinin diizgiinliiyliniin yoxlanmasi ilo Kifayatlonmomolidir, o, ham
do moveud voziyyatin analitik yekunlarin1 iimumilogdirmali, perspektiv toroqqi
licin prognoz vermoli, yonlandirmonin tokmillesdirilmosi moqgsadilo  yeni
modellorin yaradilmas: va totbiqi ti¢lin feal tokliflor irali stirmalidir. Tasis¢ilar,
kreditorlar, sshmdarlar, investorlar vo basqa maraqh toroflor istifado etdiklori
kapitalin qarsihginda yiiksok galir aldo olunmasinda va natica etibarilo galirlorinin
homiso yliksalmasindo maraqhdirlar. Buna goro onlar senayenin maliyys soraiti,
maliyys dayaniqligi vo 6donis bacarig barodo dogru, obyektiv molumat, cari vo
perspektiv. miiddat t¢lin osaslandirilmis ideyalar gazanmaq istoyirlor. Belo

giymatlendirmani yerina yetirmok iigiin investisiya prosesinde masraflorin va pul
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daxilolmalarinin nisboti osasindaqoyulusun mogsadouygunlugunun yoxlanmasi
vacibliyi yaranir. Qeyd edilon mosalolorin hall olunmasi 6lko nozarstino alternativ
olan bir qurulugsun — bazar infrastrukturunun vacib vo ayrilmaz {instirlorindon biri
sayilan auditin hoyata kegirilmasini sortlondirir.

Umumilikde bu vo ya basqa obyektin idaroetmo  aparatimin
ohamiyyatliliyinin toyin olunmasi vo giymotlendirilmasini audit yoxlamasinin
yekun morhalosi saymaq olar. Bu faaliyystdo audit idaro aparatinin Dbiitiin
vaziyyatlordo gobul etmis oldugu qorar vo Soroncamlarin shomiyyatliliyinin
timumilosdirilmis soklidir. Auditin bu y6niimii idars aparati qaydalarimin hoyata
kegirilmasinin son morhalosi sayilsa da, o, bir ¢cox hallarda gebul olunmus gorarlarin
somoaraliliyinin yoxlamlmas: tok Xarakterizo edilir ki, bu da, bizim zonnimizcs,
Kifayot godorbiitov deyildir. Bu monada miioyyan saviyyado auditin idarsetms
funksiyasinin tokxo dairasi toyin edilir, lakin idaro holgeasinin mahiyystini holli
mithiim Saviyyads ag¢ilmir. Buna goro, yoxlama vaxti gebul olunan qerarlarin
osaslarini, onun Yyerino Yyetirilmasi mexanizmlorinin xiisusiyyatlorini bilmak
vacibdir. Bu talablor tamamilo audits vo xiisusilo onun yonlondirmo obyektlarinin
mosuliyyat moarkazlori tizra yoxlanmasi bélmasina aiddir. Zonnimizcs, auditin bu
hissasi tokco icranin yoxlanilmasinin deyil, eyni anda gobul olunmus gorarlarin
somaraliliyinin qiymatlendirilmosinin do torkib sahssidir. Basqa — basqa tosarriifat
foaliyyatlorinin audit yoxlanmasinda asas moagsad onlarin forqli marhalalorinda ¢1xis
etmoklo tosarriifat sisteminin shamiyyatliliyini giymotlendirmakdir. Bununla o,
birbasa tosarriifat foallyyatinin yaxsilasmasina to'sir edir, daha diizgiin desok,
yoxlama yekununda verilon tokliflor asasinda tosarriifatmaliyyo prosesinin miisyyon
bir bélmosinda ¢ixis edir. Onun tortib etdiyi son naticalor va tokliflor xiisusila
tosarriifat subyektinin meneceri torofindon cari problemlorin operativ holl
Olunmasinda istifado edilir,

Basqa-bagsqa omoliyyatlarin yoxlanmasi vo bu tosorriifat omoliyyatlarinin
ohamiyyatliliyinin  qiymatlendirilmosi maliyys-hesabat sonadlorini vo basqa
problemlari giymatlendirmokdon miirokkab bir prosesdir (¢ox hallarda basqa - basqa

tosarriifat proseslorinin yoxlanilmasi va giymatlendirilmasinda ganunvericilik va
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basqa normativ sonadlorin prinsiplorina istinad etmok qeyri miimkiindiir, igtisadi
qanunauygunluglara vo basqa meyarlara uygunlasdirilmahdir). [18,s. 116]

Investisiya qoyuluslart iizro proseslorin audit yoxlama-ekspertizasinin
yuxari Saviyyodo toskil edilmasi, faydah aparilmas1 vo noticali yekunun qazaniImasi
iciin dogiq Vo etibarli molumatlarin gazanilmasi lazimdir. Bu informasiyalarin
gazanilmasi, hom do auditorun investisiya qoyuluslar1 tizra proseslorin yoxlama -
ckspertizasinin aparilmasi Gigiin lazimi strategiyam vo yoxlama tsulunu tatbiq
etmoasine uygun sorait yaradir. Bazar iqtisadiyyati alagalori vaziyyatinda investisiya
foaliyyati otrafli yenidon istehsahn halledici vasitosi hesab olunur. Prespektivli
tosarriifat subyektlorinin toraqqisi investisiyasiz tasavviir oluna bilmaz.

Audit igtisadi tohlil vo miihasibat ugotu ilo s1x qarsiligh olagays sahib olan
totbigi iqtisad elmi sayilir. Miihasibat ugotu miioyyan bir zaman arzinds sanayenin
tosarriifat foaliyysti prosesindo yaranmus toSorriifat proseslorinin geydiyyati,
islonmasi va sanadlosdirilmasindan ibarat oldugu vaziyyatds, audit kegmisda amolo
golmis amoaliyyatlarin tokrar nozardan kecirilmasi, bu va ya basqa problemlords
hoqiqi realligin askar edilmosi, movgud soraitin real giymatlendirilmasi tok gobul
olunur. geyri-maddi aktivlorin vo Torpag, tikili va avadanhqlarin auditinin bashca
moagsadi Onlarin orunmasim tomin etmok, movcud soraitini giymotlendirmok,
geyri-maddi aktivlorin vo torpagq,tikili vo avadanliq obyektlorinin axini {izrorindo
nozarst etmok, onlarin tosarriifatdan logv edilmasi vo bu zaman gazanilan monfaot
Vo ziyamin dogru giymotlendirilmosini toskil etmok, eloco do onlara dogru
amortizasiya ayirmalart hesablanmasinin yoxlanmasindan taskil olunub. Buna gora
torpagq, tikili vo avadanliqlarin va geyri-maddi aktivlorin auditi faaliyystinds basqa -
basqa bashica geyri-maddi aktiv obyektlorinin va vasaitin alds edilmasi, onlarin
tosarriifata daxil olmasi, ugota alinmasi, onlara amortizasiya hesablanmasi, tokrar
qiymatlendirilmasi, tesarriifatdan logv edilmosinin Azarbaycan Respublikasinin v
Vo ganunverici aktlarinin toloblorino miivafiq olub-olmamas: toyin edilir. Sonra isa
bas Vvosaitlor vo geyri-maddi aktivlorlo olagodar olan miihasibat vo maliyya
proseslorinin sonadli yoxlanmasi yerina yetirilmoklo, bu omoliyyatlarda sabab

Olmus ganunsuzluglar, konarlasmalar, neqativ hallar toyin edilir. Auditor, ham da

56



yoxlama kegiron zaman geyri-maddi aktivlorin va bas vasaitlorin sintetik vo analitik
ucotunun toskil edilmasi, imumilikdo bas vesaitloro vo geyri-maddi aktivlors aid
mithasibat ucotunun soraiti, miivafiq hesabatlarin toqdim vo tortib edilmasi
qaydalarina riayst edilmasini yoxlamalidir.

Dovriyyadonkanar aktivlorlo kegirilon amoliyyatlarin auditinde moagsad,
dovriyyadankanar aktivler gisminds maliyys hesabatlarinin doqiq olmasi va onlarla
kecirilon  proseslorin miihasibat ugotunun  Azorbaycan Respublikasinin
ganunvericiliyina istinadan yerinoa yetirilmasi barado roy yaratmacdan toskil olunub.
Dovriyyadonkanar aktivlorin auditi vaxt: istifado edilon informasiya monbalori
asagidakilardan toskil edilib:

e normativ 6lko aktlari;

 dovriyyodonkonar aktivilorlo kegirilon omoliyyatlarin planlagdinimasi,
ucotu vo onlara nozarot olunmasi ilo bagh olan vo audit kegirilon Sonayenin
rohbarliyi tarafindan gobul olunaraq tasdiq olunan sanayedaxili miiddoalar;

e ilkin ucot sanadlori, s6vdalosmo sonadlori, ugot registrlori, maliyya
hesabatlari;

« audit kecirilon sanayenin rahbarliyinin arizo va izahatlari, ekspert raylori,
yenidon audit vaxti auditorun istifado etdiyi is sonodlori, baslangic audit zamam
qabaqgki auditorun buraxdigi auditor rayi.

Torpaq, tikili vo avadanhiqlarin daxil olmasi iizro proseslorin auditi vaxti
tikintilorin va ya onlarin gazanilmasinin ganuniliyi vo moagsadouygunlugu aninda va
dogru rosmilogdirilmasi, bas vosaitlorin giymotlendirilmasinin dogrulugu miisyyan
olunur. Bag vasaitlorin daxil olmasinin dogrulugunu modaxil olunmus obyektlorin
tikinti {izro titul veragesine nozords tutulan siyahi ilo vo yaxud texnika vo
avadanhqlarin alds edilmasi iizrs sifarislo miiqayiso olunmagla toyin edilir. Bu vaxt

auditor asagidaki tok yardimg1 cadval tortib edir.
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osas vasaitlarin madaxil edilmasinin ganuniliyinin yoxlanmilmasi

osas vasait | Ucot iizra asas | Titul sivahisinda | Konarlasma +,-
obyektlorinin ad1 | vasait  moadaxil | va ahs
edilmisdir sifarisinda
nazarda
tutulmusduar

miqdar | mablag | migdar | mablag | miqdar | mablag

Moanba: JTroreiii U.A., Kynues P.A. MuBecTumonHas nesrensaoctu. baky. 2009, 400 c.

Ogor konarlasma askarlansa, onun sabablori, yekunlart vo bunda togsirli
soxslor miiayyoan olunmahdir. Bas vasaitlorin daxil olmas1 va dévriyyadon ¢ixmasi
sorat yarandigca basdan basa qaydasinda yoxlani lir. Daxil olan bas vasait obyektinin
layiho- smeta sonodlorino miivafiqliyi do yoxlanilmahdir. Bundan o6trii bas
vasaitlorin tohvil-taslim aktlarimin informasiyalarini proyekt-smeta sonadlorilo vo
103 sayh “Qeyri-maddi aktivlor tizra Xarclorin kapitallasdinmasi”, 113 sayh “Tikili
torpag vo avadanhqlar tizro Xarclorin kapitallasdinilmas1” hesabi {izra analitik ugot

registrlorindoki yazilanlarla iizlosdirmok vacibdir.

3.1. Dasinmaz amlaka investisiyalarm auditinin marhalalari tagkili metodikasi

Investisiya qoyuluslar1 iizro proseslorin  rosmilosdirilmosi, toroflorin
ohdoaliklorin tayin edilmasi, hoyata kegirilon faktiki is vo Xidmatlorin dayari barada
miivafiq informasiyalarin qazanilmasi tg¢lin bir ¢ox texniki sonoadlordoki
informasiyalara da miiraciot Olunmasi miihiimdiir. Tasarriifat subyektlarinin
investisiyaya yonoltdiyi maliyys vo basqa dasinan vo dagnmaz omlaklarin
gobul-tohvil aktlari, qiymotli kagizlarin qobul-tohvilina aid uygun sonadlor,
investisiya qoyuluslarini tosdiqloyon sohadstnamalor, bank vo kassa 6donislori. tosis
sonadlori, sohmdar comiyyatlorin protokollarindan ¢ixarislar, vekseller, sertifikatlar,

sohmlor, istigrazlar, borc kapitalinin oldo olunmasina dair sovdalosmalor va sair bu
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texniki sonodlorin torkib hissosi sayilir. Investisiya qoyuluslarina aid proseslorin
ucotu lizra an doqiq Vo diizgiin molumatlar gazanmaq tgiin jurnal-orderin, osas
kitabin va balansin informasiyalarina istinad etmok lazimdir. [39, s. 257]

Audit yoxlama -ekspertiza proseslori kegirilon vaxt investisiya qoyuluslart
tizragalirlorin miithasibat u¢otunda aninda vo dogru ugota gotiiriilmasi, investisiya
goyuluslan lizra proseslora aid miihasibat miixabirlosmolorinin tortibi, investisiya
lizro yekunlarin (galir vo monfastin) dogru ugota gotiiriilmosi, miihasibat
sonadlorinin diizgiin doldurulmasi, istifadasine aid miihasibat yazihislart vo b. bu
kimi problemlor do yoxlama obyekti sayilmalidir. Audit yoxlama-eksprtizasinin
tohlil obyektlorindon biri do investisiyaya istigamotlonmis vesaitlor iizro qazanilan
dividend voa faizlorin ganuni torafdon giymotlendirilmasi vo rasmilosdirilmasidir.
Auditor homin marhalads investisiya goyuluslarindan aldo gazani Imis dividentlorin,
faizlorin rasmilosdirilmasinin formalarini tayin etmolidir. Yani faiz vo dividend lorin
nagd, yaxud nagd olmayan sokilds verilmasi nazardan ¢ixarilmahdir. Bundan sonra
qazanilmis faktiki dividentlor rasmi olan sanadlordo nozars alinan mabloglorls
{izlosdirilmalidir. Investisiyanin torkib hissalorin biri do borabor foaliyyat barods
normativ hiiquqi sanadlori yoxlayan vaxt onlarin Azarbaycan Respublikas1 Miilki
Macallasinin sartlorino cavab vermoasini va bu bélmoada beynslxalg konvensiyalara
borabor olmasim giymotlendirmoalidir. Yoxlama-ekspertiza proseslorinin bashca
sahalorindon biri do investisiya tlizro kegirilmis faktiki tosorriifat proseslorinin
aragdinlmasidir. Burada segmo metodu tatbiq olunmagla daha ciddi problemlor 6n
plana ¢okilmolidir. Investisiyamn formalarindan ibarot olaraq rosmi sonadlora
miivafiq vasaitin aninda rosmilosdirilmasi vo kogiiriilmasi vacib shamiyysat ifada
edir. Daha diizgiin, auditor maddi aktivlerin investorun Sorancamina buraxmasi
vaxtinin diizgiin rasmilosdirilmoasi, investisiya qoyulusuna istigamatlonmis maliyya
vasaiti vacib ohomiyyat kosb edir. Oksor vaziyyatlordo investorun sarancamina
buraxilan maddi aktivlor uzun zaman sonodlogdirilmir vo bu sahonin foaliyyati
yekununda oldo olunan golirlor toroflor arasinda qeyri-rosmi  bokinarok
monimsanilir. Investisiya qoyuluslart iizro kegirilon maliyys omoliyyatlar iki
sokildo ola bilar: nagd vo nagd olmayan. Nagd proseslor kassa modaxil-maoxaric
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orderlori ilo , nagdsiz proseslor iso bank ¢ixariglart ilo tosdiq olunmahdir. Auditor
investisiya qoyuluslan tlizro vasaitlorin kogiiriilmasi amoliyyatlarim ekspertiza
aparan zaman hamin vasaitlorin kogiiriilmasini tasdigloyan baglangic sonadlori
(bank ¢Xarislarini, modaxil-maxaric orderlorini) nozarstdon kegirmolidir.

Audit yoxlama -eksperiza proseslori zamani investisiya qoyuluslarinda
qazanilmis giymatli kagizlarin gorunmas1 Va Onlarin axim tizarinds tosarriifatdaxili
nozaratin taskil edilmosi saviyyasi do giymatlendirilmalidir. Bundan 6trii arayislart
va daxili auditi miisahido etmak Kifayatdir. Auditor giymatli kagizlarin qorunmasini
tohliikasizlik yoniimiindon giymotlendirmok {igiin miisahido metodundan istifado
etmoalidir. Buna gors auditor fond kagizlarin saxlandig1 yerlora baxis kecirmoali vo
naticads miiayyanlasdirilon ¢atismazliglar barada saxsi rayini yekun hesabatda oks
etdirmalidir. Kapital goyulus larinin aud it yoxlamasinin axirinct morhalosi audit izro
yoxlama naticalorinin sonlandirilmasidir. Qeyd olunan yekun marhalosinds kapital
goyuluslarinin audit yoxlamasinin logvi, investisiya prosedurlarinda edilmis neqativ
vaziyyatlorin askarlanmasi, miihasibat vo maliyys hesabatlarinda yol verilmis ¢oX
ciddi ganun pozuntular1 iimumilasdirilib giymotlendirilmalidir.

Auditor kapital goyuluslarimin yoxlama-ekspertiza islorinin naticalorini
sonlandiran zaman investisiya ehtiyatlarinin magsodomiivafiq saforbor edilmosing,
eyni zamanda movcud ehtiyatlardan somorali sokildo istifado olunmasina aid
miivafiq moaskhotlor do hazirlamahdir. Qanunauygun sokildo auditor yoxlama
noticolorini sonlandiran zaman hor hansi bir sahodo edilmis ¢ox ciddi ganun
pozuntularini, maliyys monimsamolorini, dagintilari, mogsad dasiyaraq vo Yya
dasimayaraq vurulmus maddi zororlori Xxiisusi diqgoto catdirmaqdir. Kapital
goyuluslarinin yoxlama-ekspertiza islori sonlandirilan zaman bu prinsiplar vacib
say1lmahdir.

Investisiya iizro foaliyyatin yoxlama-ekspertiza noticalorinin sonlandiriimasi
novbati prinsip lor asasinda formalasdirilmalidir. Birinci ndvbads bu sahads edilmis
nogsanlar, ¢atismazliqlar qanunvericilik baximindan qiymatlendirilmslidir. [27, s.
48] Auditor toskilat vo miiassisalorde kapital goyuluslarinda edilmis bozi ganun

pozuntularim sorh edorkon, birinci ndvbado investisiya foaliyysti barado
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Azorbaycan Respublikasinin ganunlarina istinad etmolidir. Sonraki morholodo
kapital qoyulusunun formasina uygun edilmis ganun pozuntularimi son natico
arayisinda daha diizgiin sorh etmok iigiin Azorbaycan Respublikasit Prezidenti
yaninda Qiymetli Kagizlar Uzro Dévlet Komitosinin tolimatlarina, qaydalara
miivafiq bandlora miiracist edos bilor. Kapital qoyuluslar iizro prosedurlarin audit
yoxlamasi-ekspertiza noticalorinin - sonlandirilmasinin  sonraki  moarhoalasinda
tosariifat prosedurlarinda edilmis magsad dasiyan vo dasimayan, toSarriifat-maliyya
prosedurlarinin u¢ota alinmasi vo onlara maliyys yazilislarinin tortib olunmasinda
miixabirlosmolorin diizgiinliiyii, kapital qoyulusu naticasinds alds 0lunan gazancin,
dividendlorin vo faizlorin paylanmasinda edilmis ndgsanlar giymstlendirilmalidir.
Kapital qoyuluslarina uygun yoxlama-ekspertiza islorinin sonlandirilmasinmin
sonraki marhalasi bu hissads aparilmis tosarriifat prosedurlarina aid ug¢ot vo hesabat
islorinin voziyyati barodo olmalidir.

Audit yoxlamasi-ekspertiza islori sonlandirilarkon kapital qoyuluslarina aid
tosarriifatdaxili audit yoxlamasinin timumi hali va ayri-ayri spesifik voziyyastlor sorh
edilib giymatlendirilmalidir. Yoxlama-ekspertiza prosesinin son meorhalasinds
edilmis kicik ndgsanlari, ¢ox vacib shamiyyati olmayan ganun pozuntularini
xiisusiyyatlorina, mahiyyating, tayin edilmosine gora qruplasdirmaq va reyestr kimi
son akta olavo etmok olar. Belo nogsanlar iimumi arayisda qisa sorh formasinda
reystro istinad edorok verilo bilor. Auditor toskilat vo miiassisalords kapital
goyuluslarinin yoxlama-ekspertiza islorini sonlandiran zaman testin cavablarindan
da yararlana bilar. Test suallarim hazirlayan zaman osas metodik masalalorlo
borabar toskilatin spesifik Xarakteristikasi, istehsalin sferalari lizra uygun amillori
nozordo saxlanmalidir. Testin cavablari kapital qoyuluslarinin biitiin névlari {izra
toskil olunmahdir. Testlords toskilatlarin kapital qoyuluslarina calb etdiyi vasaitin
hacmi, magsadi, kapital goyuluslarindan alds olunan samors, investisiya iizra hoyata
kegirilon foallyyst vo Xxidmatlorin hocmi vo s. kimi miihiim moasalalor ifado
edilmalidir.

Audit yoxlamasi- ekspertiza foaliyystinds investisiya qoyuluslarina uygun

konkret masalolorin arasdirilmasi tisulu asagidaki proseslordan ibaratdir. Birincisi,
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toskilat vo miiassisalords faktiki aparilmis kapital qoyuluslarini tasdigloyan hiiquqi
sonadlor (baglanmis sdovdolosmoalor, tohvil vermo-gobul etmo aktlari, razilagsdirma
protokollari, vahid faaliyyst barods miiqavilolor) bu sferada uygun normativ hiiquqi
aktlarin bandlori ilo miiqayiso edilmoalidir. Auditor baglanmis sovdologsmoalordo, tosis
etmo sonadlori yi1giminda, protokollarda vo basqa hiiquqi sonadlorde mogsad
dasiyan konarlagsma gorarss, birinci ndvbadas edilmis konarlasmanin hiiquqi dayarini
vermali va onu son giymat ilo forglondirmolidir. Hiiquqi senadlords edilmis
konarlasmalar moqsad xarakterli deyilsa vo 0 maliyys naticalorino tasir etmirss,
homin vaxt o hiiquqi sanadlora bazi diizalislor aparmaga aid miivafiq maslohatlor
verilmalidir. Togkilatin konar miiassisalordan aldo olunmus borc kapitali bu vo ya
basqa formada kapital gqoyuluslarinin torkib hissasi sayilr.

Investisiya iizro foaliyyotin audit yoxlamasinin birinci meorhalasinds
omoliyyatlarin hoyata kegirilmosinin noticolori hazirladigimiz “Investisiya {izro
foaliyyotin inkisaf etdirilmosi ticlin yoxlanmilan toskilatin faallyystinin xarici va
daxili miihitinin giymetlendirilmosi” {izro is¢i sonoddo oks oluna bilor. Ikinci
morholoki auditor omoliyyatlarina investisiya proyektlori  goéstaricilorinin
diizglinlilylinii vo onlarin investor tarafindon miioyyonlosdirilmis 6l¢iilors uygun
Olmasim tosdiq etmoys imkan yaradan omoliyyatlar daxil edilir. Hamin
omoliyyatlarin siyahisi audit yoxlamasi kegirilon investisiya proyektinin ndviino
goro miioyyanlosdirilir. Yoni, ogor investisiya proyekti real investsiyalarla
baglidirsa, onda o miiasir istehsal qiivvalorinin yaradilmasina vo ya yenidan
formalasdinlmasina yonoldilmisdir. Bu voziyystdo auditor segilmis investisiya
qoyulusu torzinin istehsalin inkigaf etdirilmasinin yeni tolobloro uygun olmasin,
layihani ohato edon islorin hacminin vo ndvlarinin asasimin olmasini, layihanin
miisyyanlosdirilmis miiddsti Vo etaplarinin onun reallagdirilmasi {iclin ayrilmis
chtiyatlarin somorali istifado olunmasini tamin etmoys imkan yaradacagini tosdiq
etmolidir.

Analitik omoliyyatlar1 auditor planlagdirma (basqa audit omoliyyatlarinin
xiisusiyyatlori, zaman c¢argivalori Vo doyar planlagdinldiqda), lazimi yoxlama

(mazmunu iizra yoxlama amoliyyati qisminds diizgiin arasdinldigda) va auditin son
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moarholasinds (maliyys hesabatinin timumi yoxlaniginda) reallagdirir. [15, s. 49]

Auditin planlagdiriimasi saviyyasinda asasan, riskin qiymatlendirilmasi va
alveriglilik daracasinin mioyyanlosdirilmesi, auditin moagsad Vo shato dairasinin
miloyyonlosdirilmasilo audit obyekti haqqinda informasiyalarin y1gilmasi, zaman
miiddotindo maliyys hesabati noticalorinin vo maliyys kodekslorinin doyigsmasinin
analizi aparilir, hesabat informasiyalarimin daqigliyinin yoxlanilmasi, ugotun
problem olan sferalarimin askarlanmasi iigiin hesabat naticolori ¢arpaz olaraq
yoxlanilir, miistari vo kreditor borclar1 ilo olagodar maliyys va geyri-maliyys
vasitolori arasinda qarsihql miinasibat Oyronilir. Analitik amoaliyyatlar sirkatin
islodiyi mithitin mithiim toroflorinin miioyyanlosdirilmasinin, kecon ilin maliyys
hesabatinin analizini, lazimi testlorin miioyyan olunmasini, yoxlanilan masalalorin
alveriglilik doracasinin miioyyonlosdirilmasini, daxili nozaratin gostoricilorinin vo
onun faaliyyst programina baxilmasini ohato edir. Togkilatin investisiya foaliyyati
lizro auditi miiddotindo  olveriglilik doaracasinin  kamiyyoat (investisiyanin
planlasdirilmis hacmds va zamaninda reallasdinlmas1 miihiitinda faktiki naticalorin
planlasdirilmis doracadon konar olmasinin giymotlendirilmasi) vo keyfiyyot
istigametlori (investisiya proqramuina gora planlasdirilan naticalorin sldo edilmasi
ligiin reallasdirilan riski yiiksok olan investisiya todbirlorinin, otraf-miihit
amillorinin tasirinin miioyyanlosdirilmasi) giymatlendirilmalidir.

Olverislilik dorocosinin hesablanmas1 zamani investisiya tizro foaliyyatin
hodaflori, koamiyyat xiisusiyyatlori vao prognozlasdinlmis naticalor nozers alinir,
avvalki noticalorin miqdart vo torkibini auditor miistaqil olaraq segilir. Homin
informasiyalar investisiya {izro proqramlarin hazirlanmasinin naticalori osasinda
tortib edilmis prognoz maliyys hesabatindan ¢ixarilir vo hesablamalar1 “Baza
gostaricilar sistemi tizra vahid shamiyyatlilik saviyyasinin hesablanmas1” tizrs is¢i
sonaddo timumilosdirmok olar.

Movcud yoxlama zamani miihasibat ucotu hesablamalar1 iizro qahq vo
tosarriifat  prosedurlarinin  diizgiinlilyiiniin  qiymotlendirilmosi iiglin  analitik
amoaliyyatlar mozmununa goro yoxlama omoaliyyatlart rolunda reallasdirihir. Homin

omoliyyatlardan istifado etmonin mogsadi miihasibat hesabatinin hazirlanmasina
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asas yaradan amillorlo olagadar sohvlorin askar edilmomosi riskinin azaldilmasidir.

3.2. Dasinmaz amlaka investisiyalarin auditinin inkisaf konsepsiyasi

Audit yoxlamasinin inkisaf etmo konsepsiyasinin bashca moagsadi auditor
xidmotinin  perspektiv inkigaf istiqametlorinin  miioyyonlosdirilmesi, auditor
xidmatino aid bazarin bdoyiidiilmasi, Olkonin, tosarriifat istirak¢ilarimin  va
auditorlarin maraqlarinin qorunmasi, audit yoxlamasi sferasinda hoyata kegirici
foaliyyotin xarici praktikaya uygun inkisaf etdirilmoasi, audit yoxlamasinin
beynalxalg soviyyali standartlarin taloblorine miivafiq aparilmasinin  tomin
Olunmasi, eyni zamanda dovlatin igtisadiyyatinda auditin rolunun va samarasinin
daha da genislondirilmasi, soffafligin tomin edilmasindo vo Kkorrupsiyayla
miibarizods audit yoxlamasinin rolunun ve auditorlarin tizorine diison masuliyyatin
artirilmasinin tomin olunmasidir.

Dasinmaz omlaka investisiyalarin auditinin inkisaf konsepsiyas1 onun toskili
prinsiplorini vo hoyata kegirilmasi istigametlorini 6ziindo oks etdirmolidir. Basqa
s6zld, bir torofdon, auditin toskili sayasindo miixtolif qurumlarin salahiyyatlori
doagiqlosdirilmali, onlar arasinda faaliyyatlor koordinasiya edilmali, digar torafdon
IS0 auditin 6ziindo miistaqillik, effektivlik, obyektivlik, sistemlilik, askarliq vo digar
toloblor 6z hollini tapmahdir. Auditin inkisaf konsepsiyasinda gdstarilon
problemlarin vo vozifolorin hollinin mantiqi ardicilliginin diizgiin miioyyanlosdiril-
masi do ¢oX mithiimdyiir.

Dasinmaz omlaka investisiyalarin auditinin mkisaf konsepsiyast onun
timumi problemlori ilo barabar ayri-ayri, daha konkret sahalorini do ohats etmoalidir.
Eyni zamanda, konsepsiyada bels bir istiqamat asas gotiiriilmalidir ki, ddvlot auditor
xidmatinin keyfiyystina ciddi nazarst etmali va tonzimlomoni hayata kegirmoalidir.
Biitovliikds isa dasinmaz omlaka investisiyalarin auditinin inkisaf konsepsiyasinin
hazirlanmasi, ik novbado, asagida gostarilonlorin qiymatlendirilmasini, perspektiv
istiqgametlorinin  miioyyanlosdirilmasini talob edir:

- auditor xidmaotinin toskili vo tonzimlonmosi ilo bagh movcud

ganunvericilik vo normativ hiiquqi bazani tohlil etmok;
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- investisiya subyektlorindo auditin ohato dairasini vo inkisaf soviyyasini
Oyranmoak;

- auditin regional inkisaf problemlorini arasdirmag;

- auditor xidmatinin doayari, onun dayiskanliyi {izra tadqigat aparmadg;

- Xidmot bazarinda rogabst miihitinin formalasmasinin vo haqsiz ragabat
hallarinin yaranmasinin saboblorini 6yranmok;

- auditor xidmatinin keyfiyyatini, ona tasir edon amillori todgiq etmoak;

- Xidmot bazarinda sorbost auditorlarin vo auditor toskilatlarinin tutdugu
movgeni miisyyanlasdirmak vo ona tosir edan amillori qiymatlendirmoak;

- auditor xidmatinin tonzimlonmasi problemlorini tohlil edib qiymatlondir-
moak;

- Olkodo dasinmaz omlaka investisiyalarin auditi Xidmotinin miiasir
vaziyyatini giymatlendirmak vo onun inkisafi tizro tokliflor hazirlamaqg.

Dasinmaz omlaka investisiyamin miihiim Xarakteristikalarindan biri bu
sahada Xiisusi risk novlerinin mévcud oOlmasidir ki, hamin risklori investisiya
riskinin asas anlayis1 ilo baglamaq olar. Miitoxassislorin bazilorinin fikrino goérs, bu
ctir riskin daracasi adaton prosedur (kommersiya) riskinin doracasini tistaloyir. Belo
ehtimal prosesdur foaliyyotinin reallagdinlmasi ilo deyil, investisiya miiddatinda
kapitalin itirilmasilo izah edilmalidir. Auditor {izra risklora bokinmoz risk (ehtiyac
olan daxili nazarat alatlorinin olmamas1 ehtimali ilo miihasibat ugotu va ya eyni adl
prosedurlar qrupu {izro balanslardaki qahqlarin ohomiyyatli doracado tohrif
edilmasi), nozarat resurslart riski (miihasibat ugotunun hesablar1 vo ya eyni adl
prosedurlar qrupu iizro resurs qahqlarina miinasibotdo ehtimal edilon kobud
tohriflorin zamaninda askar edilmomasi, qarsisimin alinmamasi) vo askarlanmama
riskini (auditor amaliyyatlar1 ilo miihasibat ugotunun vo ya prosedur grupunun
hesablamalar1 {izro qaliqlarin basqa hesablarla bir vo ya ayr sokildo tohrif
edilmasinin agkar olunmasimin miimkiinsiizliiyli) aiddir. Askarlanmama riski vo
boliinmoz, nozarat vasitolori riski arasinda oks asililiq vardir: agor bolinmoz Vo
nozarat resurslart risklorinin doracasi yuxaridirsa, bu vaziyystdo askarlanmama

riskinin movcud daracasinin asagl olmasi lazimdir, bu vaziyystds auditor riskinin
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daracasini asagi salmaq olar; agor boliinmoz vo nozarat resurs lari risklorinin doracasi
asagidirsa, agkarlanmama riskinin yuxari doracasi soraitindo do auditor riskini icaza
olan dorocods azaltmaq miimkiindiir.

Dasinmaz amlaka kapital goyulusunun layihasinin reallasdirilmasinin auditi
zamani layihoyos aid todbirlorin zamaninda reallagdirilmasi, maliyys ehtiyatlarindan
samarali  sokildo istifado edilmosi, investisiyanin gondarilmasii {iglin maliyya
axinlarinin ~ kifayot dorocado 0Olmasi  vo qoyulmus vosaitin  avazinds
prognozlasdirilmis naticonin aldo edilmasi qiymatlondirilir. Bununla oslagodar
auditor investisiya layihalorinin reallasdiriimasinin marhalolorinin hamisinda faktiki
oldo olunmus vo prognozlasdinlmis naticalor miiqayiso edilmalidir. Qeyd olunan
miiqayisonin naticolori hazirladigimiz vo totbiq edilmasi toklif edilon «investisiya
layihasi tizra maliyys resurslarindan istifadenin qiymatlendirilmosi» is¢i sonodinda
oks oluna bilar.

Bilirik ki, dasinmaz omlaka kapital gqoyulusu layiholori tizro todbirlorin
reallasdirilmasi miioyyon mosroflorle miisayst edilir. Auditor moévcud va
prognozlasdirilmis  mosroflori  miiqayiso  edorok  qiymotlendirmok  igiin
“Investisiyanin layihasi iizro masroflorin giymetlendirilmasi” osas is¢i sonoedindon
yararlana bilor.

Daginmaz amlaka kapital qoyulusunun auditinin togkil 0lunmas1 prosesini
inkigaf etdirmok investisiya iizro foaliyyotin auditinin molumat-normativ tomin
Olunmasi ilo bilavasito olagodardir. Bu sobablo do dasinmaz omlaka kapital
goyulusunun auditi prosedurlarinin inkisaf etdirilmosi {igiin biz ilk olaraq investisiya
lizra faaliyyatin auditinin molumat-normativ teminatini inkisaf etdirmaliyik.

Investisiya foaliyyati auditinin molumat - normativ tominati prosesi
asagidaki yanasmalar1 asas tutur:

- Xarici audito aid — miiassisalor torafindon auditor standartlarinin hazir
edilmasi;

- daxili audito aid - daxili audito aid standartlarin vo metodik gostariglorin
hazirlanmasi.

Belo standartlar albatts ki, investisiya auditini hayata kegiran va bir-birini
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tamamlayan kompleks kimi yaradilmalidir. Hamm torofindon gobul olunmus
prinsiplorin olmamas1 yalniz somaraliliyin yox olmasini nozorda tutmur, ham do
biitiin investisiya auditinin samerasine keskin monfi tosir edir. Investisiya auditinin
malumat - normativ tominatin1 daxili auditin vo xarici auditin tamin olunmas1 kimi
iki sarti yera ayirmagq olar.

Aparilan aragdirmalar zamam goriiriik ki, investisiya faaliyyatinin audit
yoxlamasinin bazi Xiisusiyyatlori, masalon, investisiya faaliyystinin istirak¢ilarinin
forqli olmas1 vo investisiya obyektlorinin genis ohatosi daxili audit xidmatinin

istirak¢1larina bazi hiiquq va vazifalorin verilmosi ehtiyaci yaradir.
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NOTICO

Dissertasiyanin iglonmoasinds asagidaki natico vo tokliflorin ¢ixarilmasina
imkan yaranmisdir:

1. Investisiya - mikro vo makro iqtisadiyyat miihitindo genis hacmdo istifado
edilon vacib kateqoriyadir. Forqli yanagmalarin analizi vo imumilogdirilmasilo deya
bilorik ki, «investisiya» — galir (qazanc) olds etmok va ya slverisli sosial tasira nail
olmaq, maliyyonin qorunmasi vo saxlanmasi, artirilmasim moqsad gotiirarak
sahibkarhq va basqa foaliyyat névii obyektlorine capital qoyulusundan, hamg¢inin,
maddi va intellektual ehtiyatlardan ibarotdir.

2. Dasinmaz omlaka aid bazara dovlet sorhodlorindo dasinmaz omlak
saholorini inkisaf etdirmok, onlarla alqi-satqi prosesi hoyata ke¢irmok, onlara malik
Olma imkanlarim1 doyismok, basqa insanlarin istifadosine vermok Vo
kapitallagdirmaq gisminso omoliyyatlar reallagdirilan tclin foaliyystlorin hoyata
kecirildiyi bazar strukturlarinin obyekti kimi gobul etmok lazimdir.

3. Dasinmaz omlaka aid bazarda gedon hadisalorin ¢atinliyi bazarda istirak
edonlordan onu istayir ki, yerli miihiti, galocok inkisafi vo bazardaki hadisalori
sistemli izlomoklo dogru gorarlara golo bilsinlor. Hom¢inin dasinmaz amlaka aid
bazarda xeyli doracada vacib olan maliyys risklori 6lkenin diggotinds olmal va
onun shomiyyatli tonzimlonmasina goro inkisaf etmis uygun hiiquqi mexanizm
formalasdirilmahdir.

4. Daginmaz omlakin sarmayasinin gazanc doracasinin dogru miiayyan
edilmamasi bu istigamotda problemlora sabab olur. Dévlstimizds bas veran inkisaf
hadisalorini daha da yiiksaltmok ii¢iin dasinmaz amlaka aid bazardaki yiiksok
rogqabatodavamlihq doracasinin hoyat keg¢irilmosi vasitasilo ssnayenin va kand
tosarriifati  ehtiyatlarimin  emal edilmasi sahasindo  sarmays goyulusunun
coxaldilmasina yonaltmak vacibdir.

5. Daginmaz ~ omlakin  giymatinin  formalagdirilmast ~ proseduru
giymatlondiricinin sistemli olaraq hoyata kegirmoli oldugu proseslor sistemidir.
Homin omoliyyat sifaris¢inin dasinmaz omlakin qiymotlendirilmasi hagqinda
sifarigin verilmasindan baslayir vo geyd edilon obyektin maliyys ilo ifado edilmis
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giymoti barado giymatlondiricinin yazih olan hesabatinin ona toqdim edilmasi ilo
sona c¢atir. Dasinmaz omlakin qiymatlendirilmasi zamani hoyata kegirilon
prosedurlarin  sistemliliyi Vo yayilma sahosi giymatlendirmonin  vacib
moqsadlorindan, giymotin miisyyan olan néviindan, qiymetlendirmo taloblorindan
Vo S. toloblordon asihidir.

6. Dasinmaz amlakdan samarali sokilda istifadanin analizi marholosi bazar
miihitinin, qiymotlondirilon obyektin xarakteristikasinin, bazarda talob olunan vo
giymotlondirilon obyektin gostoricilorine uygun olan istifads imkanlarimin vo son
olaraq dasinmaz amlakin giymatinin dayarlendirilmasindon ibarstdir. Demali, an
somarali istifado sokli ancaq dasinmaz omlakin qiymoti hesablandigdan sonra
miioyyan edilo bilor.

7. Audit omoliyyatlarinin Sistemo salhinmasi, masuliyyostin ¢oxaldilmasi,
investisiyani calb etmonin yiiksoldilmosi, menecmentin yaxsilagdirilmasi investisiya
lizra faaliyyatin auditinin baxdigr mosalalorin hamisi deyildir. Bu tip auditin hayata
kegirilmasinin moagsadi olverisli investisiya qorarlarinin gabul edilmasinda va
investisiya tizra foaliyyoatin planlasdinlmis toraflorine nail olmaqda investora yardim
gostormokdir. Audit prosesi investisiya tokliflorinin ifado olunmasi, investisiya
proyektinin islonmasi, layihanin reallasdirilmasi vo onun noticalorinin sarbast
giymotlendirilmasi kimi ohamiyyatli marhololordon ibaratdir vo marhalonin hor
birinds auditin magsadlori forqli oldugundan totbiq edilon auditor omoliyyatlarinin

torkibi farglonir.

69



ODOBIYYAT:

1. “Maliyyo Hesabatlarinin Beynoalxalq Standartlarina vo Kommersiya Toskilatlari
iclin Milli Miihasibat U¢otu Standartlarina asason miihasibat u¢Otunun aparilmasi
Qaydalari”nin tosdiq edilmasi haqqinda, Baki, 2017

2. «Audit xidmoti hagginda» Azorbaycan Respublikasinin Qanunu. — Baki,
«Qanuny, 1994

3. “Daxili audit haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu. — Baki. 2007

4. Aslanzados I. “Investisiya layiholorinin toskili vo idars olunmasi”. Baki, 2000

5. Aslanzads I.A. “Innovasiyanin idars edilmosi”. Baki, 1997

6. Atakisiyev M., Siileymanov Q. “Innovasiya menecmenti”. Baki, 2004

7. F.Ibrahimov “Azorbaycan iqtisadiyyatina yonaldilon xarici investisiyalar vo
onun milli igtisadiyyatin dirgolmosinds rolu” elmi-todqiqat isi. Baki, 2007

8. Hiiseynov T.H. Birga va icara miisssisalorinds 6zallosdirilon dovlet amlakinin
giymatlendirilmasinin aktual mosalolori. Miiasir omlak bazari vo giymatlendirmo
faaliyyatinin ganunvericilik taminati. Baki. 2001.

9. Ismayilov M.I. Bazar iqtisadiyyatina kecid soraitindo 6zollosdirilon amlakin
giymatlendirilmasi (Monografiya). Baki. 2006, 224 s.

10. Kazimh X.H. Qiymotlendirmonin asaslar1. Baki. 2008.

11. Sabiroglu N. “Qloballasma va Xarici investisiyalar”. Baki, 2006

12. Safarov R. “Azarbaycanda yeni texnologiyalarin tatbiqi sahasinds innovasiya
faaliyyatinin tokmillosdirilmosi mexanizmlori”. Baki, 2007

13. T.Pasayev “Investisiya vo milasir ddvrdo Azorbaycan igtisadiyyatinin
inkigafinda onun rolu” elmi-tadqiqat isi, Baki 2001

14.Y.Z.Beydiyeva “Dasinmaz omlakin giymatlendirilmasinin nazari-metodoloji
masalolori” . Baki, 2011

15. Zeynalov F. “Investisiyalar vo onlarin Azorbaycanda mévcud durumu” Baki
2001

16. A.1.3umun. «OrnieHka nmytecTBay. Mocksa, 2007

17. Anexcees. b.A. Cnenku ¢ HeIBHKHUMOCTBIO. MockBa, 2005

70



18. bapeiaBoii A.B. u np. « ManoBaumn» (yaedHoe nmocoodue). Mockaa, 2007

19. bepauukoBa T.b. Onenka u HaIOTOOOJI0KEHNE UMYIIIECTBA MPEANPUITHI. M.
2003, 20 c.

20. B.B.I'puropbeB. Onenka CoO6ctBeHHOCTH. «OIIEHKa M TIEPEOIIEHKA OCHOBHBIX
fonnoB» mpakTuueckue nocoous. Mocksa-Mufpa-M . 1997.

21. BonkoB A.C. «VIHBeCTHUIIMOHHBIC TIPOEKTBI: OT MOJCIUPOBAHUSA IO
peamm3anun» . Mocksa, 2006

22. I'.I'psa3uroBoii, M. A.®enotoBoii. Otienka HeABWKUMOCTH. Mocksa, 2005
23.T".C.Xappucon. OrieHKa HEIBIKMMOCTH. YdeOHoe mocodome. Mocksa. POO,
1994,

24. T'opemakun b., byrynos D. Dxonomuka Heasmwxumoctu. M.: NI ®Ounmns,
1999, 592 c.

25. I'pudosckuit C.B., NBanoBa E.H., JIkBoB JI.C., MenBeneBa O.E., Orenka
CTOUMOCTH HeIBMKUMOCTH. MockBa, MuTeppekiiama, 2003.

26. I'puropbe B.B., OctpoBkun .M. Orienka npeanpusTAiA: UMYIIECTBEHHBIH
noaxona. M.: Jleno, 1998, 224 c.

27. EM.TapacoBma. Ormenka  HenpwkmMocTd.  Cankr-  IlerepOyprekmia
TEXHUYECKUN YHUBEpCcUTeT, 1997.

28. Uronmuna A.JI. «MaBecturumy. Mocksa, 2004

29. Kanauesa C.A. Onepanuu ¢ HenBrxkumocthio. M.: [TIPUOP, 1999, 170 c. c.45
30. KonteinHok b. A. « MHBecTHITMOHHBIE TPOEKTHD» . MockBa, 2002

31. KopocteneB C.I1. OcHOBBI TeOpHM W MPAKTUKU OLIEHKH HEABMKUMOCTH. M.:
Pycckas [lenoBas Jluteparypa, 1998, 224 c.

32. JloxankoBa A.B. «VIHBeCTHITMOHHBIC MEXaHW3MbI B PEATLHOW SKOHOMUKE)
Mocksa 2001 EBnokumona T.I'. u ap. « ITHHOBaIIMOHHBIN MEHEIKMEHT» MoOCKBa
2005

33. JIroteiii ML A., Kymues P.A. MuBecTuimonHas nestensHoctd. baky. 2009, 400 c.
34. MakcumoB C.H. OcHOBBI TpeAnprUHUMATEIbCKONW ACSITEIILHOCTH Ha PHIHKE
HeasmwxkumocTu. C-T16. 2000.

35. Maprommun A.M. «MuBecturm» . Mocksa. 2006

71



36. Mapuenko A.B. DkoHOMHKaA W ympaBlieHHE HEIBWXHMOCThI0. M.: deHukce,
2006, 448 c.

37. HoBukoB Bb./I. PeiHOK 1 o11eHKa HeaBmkuMocTr. M. 2000

38. Camyencon I1. Oxonomuka. T. 1., M. MI'TI «Anmron» BHUCH, 1992.

39. Tapcesuu E.U. «Onenka neasmwxkumoctuy. C-116. 2012

40. ®.b.Punomk-Caparocu. OCHOBBI O1IEHOYHOM JieaTebHOCTH. “TIprop”. Mockga,
2001.

4]1. ®puaman Jx., Opayeit Huk. AHamM3 W OlLIEHKAa MPUHOCAIICH JA0X01
HeaBmxuMocTu. [ep. ¢ anri. M. 1995, 480 c.

42. MakapamueB A.ILL, Acayn A.H., eancosa N.B., Opymxos I' K., MycTtadaes
®.®. DxoHoMuKa HeaBWXKUMOCTU: baky. 2004, 420 s.

43. lapn VY. «MuBecTrIMM», MOCKBa, 2006

72



