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Giris

Movzunun aktualhig@li. Qiymoatlondirmo foalliyystinin  respublikamiza
nisbaton goanc olmasi onun nazori asaslarinin, metodoloji bazasinin, eloco do
beynalxalq tocriibanin 6yranilmasine diqgati artirir. O, ilk baxisdan amlakin bazar
dayarinin va digar dayar nisbatlorinin hesablanmasi iizro Xidmat novii olsa da
silsilovi olaraq bir nego amoliyyat: da ohato edir. Bu sirada amlak névlarinin vo
onlarin iizorindoki hiiquglarin geydiyyati, onlarin satisindan vo istismarindan oldo
olunan golirlorin ugotu va vergiya calb olunmasi, amlak bazarmin dovlat
tonzimoanmasi asas yer tutur.

Yuxarida gostarilonlorlo barabar omlak noviintin har birinin giymatlondirme
obyekti olaraq 6zlino moxsus xiisusiyyatinin onlarin doayarlondirilmasi prosesine
tosiri do geyd etmok lazimdir. Bu baximdan, dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasi
morkazi va bazis rolunu oynayir. Bu ondan irali galir Ki, diger biitiin amlak novlori
onunla six baglhdir yaxud onun osasinda foaliyyat gostorirlor. Bu bagliligin
giymatlondirmo metodlarinn totbiqi ardicilliginda da 6ziinii biruzo verir. Demoak
olar ki, dasinmaz omlak obyektlorinin giymatlondirilmasi yanasmalarin1 vo
metodlarimi bilmadon digor amlak noévlarinin dayarinin hesablanmasi miimkiin
deyil. Hotta belos bir prosedur yerina yetirilirsa bels, alinan natico homiso siibha
dogura bilar.

Masalonin osas torofi dasinmaz omlakin moaqsadli giymatlondirilmasi ilo
baglidir. Belo moqgsadlor kifayat godor ¢oxdur: satis, 6zallogdirma, investisiya,
sigorta, vergiya colbetmo vo s. Dasinmaz omlak obyektin istonilon iki miixtalif
magsad namina doyarinin miioyyan edilmasi metodlart demok olar ki, bir-birini
tokrarlamir. Bundan slava 6lkonin miixtalif regionlarinda yerloson daginmaz omlak
obyektlarinin ayri-ayri magsadlorlo giymatlondirilmasi vaziyyati, ona olan tolobat
vo perspektivlor tamamilo forglidir. Burada onlarin ipoteka vo investisiya
moqsadlari ti¢iin doyarlondirilmasini xiisusila gqeyd etmok olar.

Respublikamizda ipoteka moqsadilo giymoatlondirmo eyni adli fondun

yaradilmasindan sonra aparilmaga baslamisdir. Indiys godor yiizlorlo insan onun



osasinda, kredit imkanlarindan istifado edorok 0z monafe soraitini
yaxsilasdirmigdir. Lakin bu sahads biitiin regionlarin ohalisi vo ohalinin miixtalif
miixtolif tobagoelorinin istirak saviyyasi morkozi regionlarn vo iri soharlorin
xeyrina olmusdur. Bundan oslava hor bir dasimmaz omlak sahibi 6z omlakini
istismar etmoklo yaxud onu icaraya vermoklo galir etmok istoyir. Bu da olava
investisiya qoyulusu tolob edir. Investisiya xorclori ilo galirlorin regional forglori
omlak bazarinda geyri-sabitlik yaradir. Ona gora do 6lka arazisinds olan istonilon
omlakin uygun metodologiya asasinda giymotlondirilmasi, onlarin bazar dayori,
toyinat1 vo investisiya colb ediciliyi gostoricilori osasinda, ipoteka-investisiya
moqgsadlori iiclin istifadosine zomin yaradilmasidir. Magistr dissertasiyasinin
bilavasito bu masalalorin optimal halli yollarmin arasdirilmasina yonoaldilmasi
onun aktualligin stibut edir.

Problemin  oyranilmasi  vaziyyati:  Miistoqillik  dovriine  godar
respublikamizda movcud olan iqtisadi sistem vo toSorriifatgiliq soraiti dasinmaz
omlakin iqtisadiyyatt vo qiymotlondirilmosi ilo baghh xidmatlora tolobat
yaratmamisdir. 90-cu illarin avvallsinds 6lks igtisadiyyatinda bas veran infilyasiya
proseslori ilo olagadar aparilan asas fondlarin yenidon giymatlondirilmasi istisna
olmaqgla heg bir tacriibanin olmamasini qeyd eds bilorik. Lakin bazar iqtisadi
miinasibatlorinin  formalasmas1 ilo olagedar dasmmmaz omlakin mogsadli
giymatlondirilmasi metodologiyasinin islonilmosi zoruroto ¢evrilir. Bu sahoado
respublikamizin iqtisadg1 alimlorindon X.H.Kazimlinin, Q.S.Bayramovun va
[.Q.Quliyevin tadgiqatlar1 diqqet calb edir.

Xarici Olkolordo dasinmaz omlak bazarmin va giymetlondirmo ilo bagh
masalalarin tadgigine daha ovvallor baslanilmisdirs. Bu da inkisaf etmis sonaye
olkalorindo movcud iqtisadi sistem vo sahibkarligin inkisafi ilo bagli olmusdur.
Qeyd olunan masalalorlo bagli arasdirmalara taninmis iqtisad¢i alimlardan
Q.Xarrisonun, C.Fridmanin, L.Tepmanin, V.Yesipovun, M. Fedotovanin Vo

basqalarmin asarlorinds daha genis yer verimisdir.



Tadqiqatin obyekti vo predmeti. Todgiqatin obyekti 6z formalasmasi vo
inkisaf meyllori ilo 6ziine moxsus olan omlak bazari, predmetin iso bazar
sOvdoalosmalarinds istirak edon dasinmaz amlak obyektloridir.

Tadqgiqatin magsadi va vazifalari. Todgigatin magsadi milli amlak bazarinda
ipoteka-investisiya mogsadilo dovriyays ¢ixarilan dasinmaz amlak obyektlorinin
giymatlondirilmasina yeni yanasmalarin asaslandirilmasidir. Bu mogsods ¢atmaq
liclin asagidaki vozifalorin yerina yetirilmasi nazardo tutulur:

- O9mlak ndovlarinin giymatlondirilmasi  mogsadlori vo prosedurlarinin
dogiqlosdirilmasi;

- Omlakdan investisiya moqgsadlori iiglin istifadonin iqgtisadi osaslarinin
arasdirilmast;

- Ipoteka miinasibotlorinin vo omlak bazarinin inkisaf meyllorinin
oyranilmasi;

- Omlak bazarinda ipoteka-investisiya tohlilinin aparilmasi metodologi-
yasinin tohlili;

- Ipoteka va investisiya obyekti kimi omlak ndvlerino olan toloblorin dyro-
nilmasi;

- Daginmaz omlakin investisiya calb ediciliyi amillorinin tohlil olunmast;

- Ipoteka yiikliiliiyii olan amlakin giymoatlondirilmosi alqoritminin sistemli

sorhi;

- Omlak  obyektinin ipoteka mogsodi ilo  giymotlondirilmasinin
praktiki niimunasinin islonilmasi.

Tadgiqatin nozari vo metodoloji asaslari. Respublikamizin vo xarici
Olkalorin iqgtisad¢i alimlorinin, qiymatlondirici ekspertlorin dasinmaz omlak bazar
ilo bagli osorlorindon, elmi-tadqiqat islorindon, konsepsiya vo standartlardan,
miivafiq ganun, forman, qorar vo soroncamlar togkil edir.

Tadgiqgat isindo timumilogdirma, statistik qruplasdirma, sistemli yanagsma vo

ekonometrik metodlardan istifado edilmisdir.



Tadqiqatin informasiya bazasimi- Dvlot ©mlak Komitasini, Igtisadiyyat
Nazirliyinin, qiymotlondirici sirkotlorin illik hesabatlari, “Birja” vo “Market”
gozetlori vo internet resurslari toskil edir.

Tadqiqat isinin elmi yeniliyi. Disseryasiya isinin elmi yeniliklorini agagi-
dak1 kimi imumilosdirmoak olar:

- dasinmaz omlakin moqsadli giymotlondirilmoasi prosedurlar1 nazari-tocriibi
baximdan dogiqlosdirilmisdir;

- investisiya mogsadlori tgiin dasinmaz amlakdan istifadonin iqtisadi osaslari
arasdirilmisdir;

- Ipoteka miinasibatlorinin vo omlak bazarmin inkisaf meyllorinin &yranilmosi;

- amlak bazarinda ipoteka-investisiya tohlilinin aparilmasi metodologiyasi qiy-
moatlondirilmisdir;

-omlak novlarino ipoteka obyekti kimi olan toloblor miioyyan edilmisdir;

- dasinmaz amlakin investisiya calbediciliyini miioyyan edon amillor qiymaot-
londirilmisdir;

- ipoteka yiikliiliiyli olan amlak obyektlorinin qiymatlondirilmasi algoritminin
tokmillagsdirilmasi variantlar1 asaslandirilmisdir;

Tadqigat isinin nozari vo praktiki shamiyyati. Dissertasiya isi dasinmaz
omlakin doyar qiymotlondirilmosi metodologiyasi ilo baghh arasdirilmalar,
hom¢inin omlak bazarinin inkisaf meyllorinin  konseptual oasaslandirilmasi
baximindan nazori ohamiyyat kosb edir. Eyni zamanda verilmis praktiki
ohomiyyotli tokliflordon investorlar, giymatlondiricilor, daginmaz omlak bazarinin
todqiqi ilo masgul olan soxslor, bakalavr vo magistrantlar, todris isgilori istifado
eda bilarloar.

Tadgiqat isinin hocmi vo qurulusu. Toqdim olunan dissertasiya isi struktur
baximindan girisi, t¢ fasli, noatico va tokliflori, istifado edilmis odabiyyat
siyahisin1 ohato etmoklo 85 sohifadir. Dissertasiya isinde 5 cadval, 8 sxem

verilmisdir.



FOSIL .OMLAKIN MOQSODLI QiYMOTLONDIiRILMOSININ
NOZORI-TOCRUBO MOSOLOLORI

1.9mlak novlarinin qiymatlondirilmasi maqsadlari va prosedurlari

Tarixi inkisaf prosesinds insanin ehtiyac duydugu mallarin istehsali, istehlak
edilmosi vo istifado edilmosi sosial miihitdo bas verdiyindon, bu mallara kimin,
neco sahib olacagi kimi sosial bir problem ortaya ¢cixmis vo miilkiyyst, hiiquq
problemlori yaranmisdir. Miilkiyyat anlayisi klassik miilkiyyst anlayisindan,
miiasir miilkiyyst anlayisina ¢evrilmisdir.

Dasinmaz miilkiyyasti anlayisi har na qadar hiiquqi bir anlayis olaraq goriinse
do iqtisadi inkisaf vo dovlatin iqtisadiyyatinda hor zaman xiisusi ohomiyyato malik
olmusdur.

Bir istehsal faktoru olaraq arazi; Yerin sothi, yeralt1 va yer {iziinii oshato edon
atmosfer toboqasini ohato etmoklo torpaq miilkiyyati li¢ 6l¢iilii olaraq alo alinir.

Igtisadi diisiinconin inkisafi, miilkiyyat sisteminin dogmas1 vo giymotlondirmo
elminin yaranmasi arasinda birbasa olago var. Bazara iqtisadiyyati vo xiisusilo
1929-1931-ci illords tosirli olan diinya iqtisadi bohrani, bir c¢ox 06lkolordo
imumiyyatlo qiymotlondirma elmi vo pesokarliginin inkisafinda tosirli rol
oynamisdir.

Miilkiyyat, sahibliklo alagadar biitiin manfastlor, hiiquqlar vo faydalar1 ohato
edan hiiquqi bir anlayisdir. Miilk- sahibina bu sahibliys gére miioyyan bir manfoot
oldo etma imkan1 veran sahiblik haqqidir. Fiziki bir varliq olan dasinmaz omlak vo
hiiquqi bir anlayis olan miilkiyyot arasinda bir forq qoymaq {liglin miilkiyyot
hiiququ termini igladilir.

Orazi, sorhadlori miioyyon edilmis, hoayatimiz vo varligimiz {igiin ¢ox
ohomiyyatlidir. Bu ohomiyyati sobobilo orazi, hiiqugstlinaslar, cografiyacisi,
sosiologlar vo iqtisad¢ilarin morkoz noqgtosidir. Bu pesolordon hor biri orazi vo

orazinin istifadosilo bagli islor getdikco comiyyotlor vo millatlor oziyyst ¢okir. Dolu
.



ya bos bir orazi ilo orazinin 6ziindo vo ya iizorinde edilon yaxsilasdirmalarin
qiymatlondirmesi iqtisadi masaladir.

Diinyada movcud olan vo iqgtisadi qiymot ifado edon vo pula ¢evrilmosi vo ya
pulla ifado edilmosi miimkiin olan biitiin mallar, dasinan vo ya dasinmaz omlak
kimi ifads edilir. Bas "Dasinan nadir? Dasinmaz amlak nadir"?

Dasinan mallar - Dasinan xarakters malik, iqtisadi qiymoat ifado edon vo pula
cevrilmasi va ya pulla ifads edilmasi miimkiin olan qiymatli materiallara deyilir.

Masolon, masin, motor, toyyara, telefon kimi mallar daginan mallardir.

Dasinmaz amlak - dasimnan xarakters malik olmayan, iqtisadi qiymaot ifado
edon vo pula ¢evrilmasi vo ya pulla ifado edilmosi miimkiin olan qiymotli
materiallart ifads edir. Digor bir ifads ilo, dasinmaz omlak doyorini va keyfiyyatini
itirmadon bir yerdon basqa yers aparilan mallara deyilir.

Masolon, ev, torpaq saho, orazi, dilkan kimi mallar, "dasinmaz omlak
mallardir.Dasinmaz omlak mallar ¢or¢ivosindo hiiquqi olaraq bir istisna
var.Gomilor do dasinan olduglarina baxmayaraq, hiiquqi olaraq dasinmaz omlak
lizro qiymotlondirilir.

Dasinmaz omlak obyektlorinin bazar doyori mahiyyst etibarilo:

- Bir-birindon miistaqil istokli bir aliciyla istokli bir satici arasinda har hansi
bir macburiyyat olmadan,;

-Toroflorin hor hansi bir miinasibatdon oziyyot ¢okmoyacayi sortlor altinda
miioyyan edilan;

-Cari vaxt anina;

-Miigavils ¢oar¢ivasindo

-Qiymatlondirms tarixinds ol doyisdirmasi miimkiin olan toxmini mablogdir.

Daoyar anlayisi, ilk ndvbads iimumi monada insanin obyekt ilo olagosindon
dogan xarakter kimi basa diisiiliir. Bu manada doyor subyektiv fikir baximindan
qiymatlondirilir. Bu sobobdon do giymot adamdan adama doyisir, miixtolif ndvdo
qiymot soviyyoalari ortaya qoyulur.

Dasinmaz omlak qiymatlondirmasi, har ciir rosmi, soxsi, hiiquqi vo fiziki soxs

vo toskilatlara aid dasinmaz, dasinmaz layihslorinin vo dasinmaz bagl hiiquq vo
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maslohatlorin  miisyyon tarixdoki toxminon doyorinin miistoqil, torafsiz vo
beynolxalq alomdo qobul olunmus qiymotlondirmo standartlart ¢orgivosindo
mioyyon edilmosidir.

- Daginmaz amlak giymatlondirma sahasins daxil olan masalalor;

-Hor ciir torpaq va orazi

- Evlor, villalar, kirayo evlor vo s.

- Is morkozlori

- Otellar, istirahat morkozlori, xizok morkazlari,

- Kino, teatr, alis-veris morkozlori, marketlor, magazalar, diikanlar, aylonco
morkazlori

-Konfrans morkozlori, sorgi markozlori

-Zavodlar, depo, logistika morkozlori va s. sonaye miiossisalori

-Yanacagdoldurma satis stansiyalari

-Limanlar, marina

-Gomilar va yaxtalar

-Masin va s kimi sadalanir.

Hoqigi monada, hor hansi bir dasimmaz omlaka aid qgoti doyarin miioyyon
edilmosi miimkiin deyil. Ciinki hor bir dasinmaz omlak movqgeyi vo istifadosi
etibari ilo bir ¢ox miixtalif xiisusiyyotlora malikdir. Bu xiisusiyyatlor keyfiyyot vo
komiyyot baximindan dayisir. Tabii olaraq omlakin sahib oldugu xiisusiyyatlor
obyektiv vo subyektiv doyorlor kimi tanindigindan, praktikada qoti bir doyar oldo
etmok olduqca cotindir. Ancaq qoti doyorlorin yerino toxmini qiymatlorini
miloyyan etmok miimkiin olur. ©mlakin doyarini toxmin etmok iiglin qiymatin
omola golmasindo tasirli olan biitiin faktorlarin (amillorin) hartorafli tohlil edilmasi
lazimdir. Hor bir dasinmazin doyeorinin strukturunda tosirli olan amillor vo bunlarin
agirhigr forqli olur. Biitiin bu amillori qisa zaman kosiyindo arasdirmag,
qruplasdirmaq vo dasinmazin doyorini miioyyon etmok cotindir. Ancaq dasinmaz
omlakin doyarlorino birbasa tosir edon vo hami torofindon qobul edilo bilon osas

amillor asagidakidakilardir:



Dasinmaz omlakdan istifadonin baglica moqgsodi omlaka iqtisadi baximdan
tosir edon shomiyyatli bir meyar olaraq ortaya ¢ixir. ©mlakin qiymati miioyyon
olunmazdan ovval onun sahib oldugu cins vo xarakter qoti olaraq miioyyon
olunmalidir. Ciinki daginmazdan hansi moagsadls istifade edildiyi (yer vo ya orazi,
tizorindo tikili, qurgu vo s olmasi) totbiq edilocok qiymotlondirmo tisullarinin
kosfindo, eloco do on yaxsit vo on somorali istifado olub olmadiginin miioyyon
edilmosindo miihiim ohomiyyat kosb edir.

Ekoloji xiisusiyyatlar: Dasinmaz oldugu yerin topografyasi, sohorlo olagodar
vo ya ¢Ol sahodo olmasi, otraf miihitin bitki ortiiyili, bioloji vo iqtisadi qurulusu,
sosial madoni va yasil sahaloro yaxin olmasi kimi xiisusiyyatlor doyar tizerindoe
mithiim amillordir. Xiisusilo, tohsil (usaq bag¢a vo usaq evlori, orta moktoblori,
lisey vo peso moktablori)

Sohiyya (ana vo usaq saglamliq moarkozlori, dispanserlor, dogum evi,
xostoxanalar), sosial toskilatlar

Dini (toplantt yerlori, kitabxanalar, modoniyyat moarkozlori), mokanlar
(mascid, kilsa kimi) vo yasil sahalorin oldugu yerlors (parklar, usaq bagcalari, oyun
yerlori, idman saholori) olan talob, dasinmazin doysrini gostorir. Ancaq regiondaki
ohali s1xl181, sosial tobagoalosmo ayriligda nozors alinur.

Infrastruktur voziyyoti: ©mlakin elektrik, su, telefon, kanalizasiya kimi
bazasinin movcud olub olmadigi giymaotlondirmado nozoro alinan basqa bir
amildir.

Iqlim sartlori: Dasinmaz oldugu yerdos iqlim sortlori vo dasinmaz omlakdan
istifado etma vaxti shomiyyatlidir. Sart iglim goraitinin hakim oldugu bir bolgays
nisbatan il boyu miilayim iqlimi bas verdiyi arazilords dasinmaz amlakdan istifads
etmo miiddatinin daha uzun olmasi dasinmazin doyorini ¢oxaldici rol oynayir.
Xiisusila turizm bolgalorinds bu voziyyet daha gabariqdir.

Orazilords i1so iqlim sortlorinin rolu daha bdyiikdiir. Quraqgliq, dolu, kiilok
kimi anormal hava sortlori oldo edilon orta hesabla mohsul, somors vo golirlor

gostarilon sortlordon tesirlonir. Orazilorin qiymst toyininds, sldo edilon goalir 6n
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planda tutularaq, golir lisulu totbiq olundugunda iglim sortlori dasinmaz omlak
qiymatlondirmasing birbasa tosir edir.

Ihali: Bir bolgodo yaranan ohali horokotlori do dasinmazin doyorine tosir
edon bir faktor olaraq garsimiza ¢ixir. Bunun sobobi tolob vo toklif anlayist ilo
baglidir. Masolon, bir bolgonin ohalinin azalmasi uzun miiddotdon bori davam
edirso, azalan tolobo asili olaraq monzil qiymotlorindo bir azalma olmasi
miimkiindiir. Ciinki ohalisi azalan bir bolgo, tolobatin azalmasinin bir gostoricisi
olmaqla yanasi, ohali artan bir bolgo iso tolobatin vo maragin artdiginin bir isaro
olur. Buna gora da tolabatin vo maragin artdigi bir bolgado daginmazin qiymatini
do artirir.

Qanuni xiisusiyyatlor: Hiiquqi aktlar, osason omlakdan istifadoyo birbasa
tosir edon mithiim amillarden biri olaraq gabul edilir. Xiisusila, soharlo slagadar
saholordo  planlagdirma  dairesine alman torpaq vo orazilor, abadliq
foaliyyetlorindon tosirlonir.

Abadhq vaziyyati: Abadliq islori, oksoriyyati sohorlo olagodar saholordo
olmagla Olkonin hor yasayis yerindo insanlarin rifahi, sosial vo iqtisadi
ehtiyaclarinin 6donilmasi magsadila diinyanin fiziki manzarasini dayisdirmays va
formalasdirmaga yonolon faaliyyeotlordir. Qiymotlondirmo zamani dasinmazin
yerlosdiyi regionu birbasa tosir edon normativ aktlar vo xiisuson yenidonqurma ilo
bagl aktlarin aragdirilmasi lazimdir. Daginmazin yenidonqurma plani i¢indo hansi
mogsadlo ayrildigi, onun doyerini toyin edon an boylik amil olaraq ortaya ¢ixir. Bu
mogsadlo dasinmazin hansi plan igarisindo yer aldiginin avvalcadon miisyyan
edilmasi vo bu plan igarisinda ayrildigi mogsadin miioyyon edilmasi lazimdir.

Qiymatlondiricilor tez-tez "omlak qiymsatlondiricilori" vo ya "torpaq
qiymatlondiricilori" kimi taninirlar; Ingilis dilindo onlar "qiymatlondirma isgilori"
dirlor.

Omlakin giymotlondirilmasinds yerlosmo qiymatlondirmods asas rol oynayir.
Qiymotlondirmo hesabatlar1 ipoteka kreditlori, yasayis yerlori vo bosanmalar,
vergilor vo sairo lglin osasdir. Bozon qiymotlondirmo hesabati omlakin satis

qiymatinin miioyyan edilmasi {i¢iin istifads olunur.
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Omlakin qiymatlondirilmasindon alds edilon dayarlorin bir ne¢o ndvii vardir. On

osaslart asagidakilardir:
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Bazar doyerini agiq bazar doyori vo ya adalatli doyar kimi do adlandirmaq
olar.

Bazar doyori - bir aktivin vo ya 6hdoliyin qiymatlondirilmo tarixinds, lazimi
alict vo istokli bir satici arasinda, miivafiq marketingdon sonra va toraflorin hor
birinin bilikli, ehtiyatli vo macbur edilmadon horokat etdiklori doyordir.

Investisiya doyari - Bir miilkiin miioyyan bir investor va ya investorlar qrupu
liclin milayyan olunmus investisiya hadaflari istiqgamatindos ifads etdiyi qiymotdir.
Bir varligin investisiya doyori, o varligin bazar doyorindon ¢ox vo ya az ola bilar.
Investisiya doyori omlakin bazar doyari ilo qarisdiriimamalidir.

Qiymat, xaorc vo dayar arasindaki forqlor daha ovval miizakire edilmisdi. Bu
forglor, bazarlarin Oyronilmosi baximindan ohomiyyaetlidir, ¢iinki bunlarin hor
birinin 6ziins xas funksional bir alagasi var.

Qiymat, bir mal vo ya xidmat tigiin toklif vo ya tolob edilon vo ya 6donilon
mablag lciin istifado edilon bir termindir. Qiymat adoton miioyyon bir alici-satici
torofindon miioyyon sortlor daxilindo mal vo xidmotlora verilon nisbi doyerin
gostaricisidir.

Xore, mal vo xidmatlor tiglin 6donilon mablag vo ya o mal vo xidmati istehsal
etmak, yaratmagq ticlin ¢okilon xorcdir. Mal va ya xidmat ii¢lin 6donilon xarc alici
liclin onun qiymati olur.

Bazar, alicilar vo saticilar arasinda qiymot mexanizmi vasitosi ilo mal vo
xidmot miibadilasi edildiyr miihitdir. Bazar anlayisinin i¢inds, alict vo saticilar

arasinda mal va ya xidmot miibadilosinda har hansi bir mahdudiyyst yoxdur. Alici
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vo saticilar, toklif vo tolob, qiymat, halledici digor amillors, toroflorin 6z imkan vo
biliklorino, mal, soxsi ehtiyac vo istoklorino goro davranirlar. Bazar, yerli, regional,
milli vo ya beynolxalq ola bilor.

Dayar bir mal vo ya xidmat iigiin alicilar vo saticilar arasinda yaradilan qiymot
ilo bagl iqtisadi anlayisdir. Qiymot real bir fakt olmayib miioyyon bir doyeor
torifino géro miioyyan bir zamanda mal vo xidmatlor {i¢lin 6donmasi ehtimal bir
qiymatdir. Qiymsotin iqtisadi monadaki anlayisi, qiymstlondirmonin aparildig
tarixdo malin sahibi vo ya xidmoti alan iiglin verdiyi faydalar haqqinda bazarin

fikrini aks etdirir.

1.2. ipoteka miinasibatlorinin vo amlak bazarinin inkisaf meyllori.

Manzil sahibi olmaq universal insan hiiququ kimi qiymstlondirilir. Ancaq
yiiksok bir doyor dasidigindan, iqtisadiyyatda toqdim olunan digor mal vo
xidmaotlora gbéro gazanci an ¢otin olan iqtisadi doyarlordon biridir. Manzil sahibi
olmagm on sads vo institusional olmayan {iisulu, insanlarin uzun illor orzinde
qonast edorak pul yigmasi, ailo vo yaxinlarinin yardimidir.

Diinyada istifado edilon bir ¢ox ipoteka novii var. Biitiin bunlar yerli
tonzimloma vo qanuni toloblors tabedir.

Ipotekalar, 1190-cu ilo qodor Ingilis iimumi qanun sonadlorindo
gostarilmisdir. Bu sonadlor asas ipoteka sisteminin baslangiclarini gdstorir. Onlar
omlak alq1 miigavilalorinds kreditorun neco qorundugunu tasvir edirlor.

Ipoteka ideyas1 Ingiltorodo baslamis vo 1190-c1 ilden qorb diinyasimna
koemiisdiir. 1800-cii illorin sonlarinda va 1900-cii illorin avvallarinde Amerikanin
kogori dalgalart ipoteka vo olverisli omlak ehtiyacimi artirdi. Osrin avvelindoki
ipoteka miiasir ipoekadan ¢ox forqlonir.

Miiasir ipoteka yalniz 1930-cu ildon baslamisdir. Lakin ipoteka ideyasinin
tarixi daha ¢oxdur.

Mortgage, 2 soOziin birlosmosindon yaranmis bir kolmadir. "Mort" kokii
etibarilo Fransizca bir kolmo olub 6lii, ya da qifilli monasina golir. "Gage" iso

Ingilis Dilinda bir kolmo olub 6hdalik, tominat monasina galir. Iki s6ziin birlosmasi
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ilo dasmnmaz varliqlara investisiya foaliyystini qarsilayan "mortgage" termini
ortaya ¢cixmisdir.

Ipoteka monasina golon "mortgage", osas etibarilo bir név dasinmaz amlak
maliyyologdirmo sistemini ifads etmok iiglin istifado edilir. Sistemin foaliyyati
Olkolora goro forqlilik gostorir.

Amortizasiya olunmus kreditlorin iki asas névii var.

-sabit doroco ipotekasi

- tonzimlona bilan doaraca ipoteka

Sabit faizli ipotekada faiz doracasi, kreditin 6mrii (vo ya miiddati) liglin sabit
qalir. illik 6donis sxemindo, dovriyys odenisi kredit iizro eyni miqdarda qalir.
Tonzimlonon doracads, faiz dorocosi timumiyyotlo bir miiddsto miioyyon edilir,
bundan sonra miitomadi olaraq (masalan, illik va ya ayliq) bazi bazar indeksi qadar
yuxar1 vo ya asagiya diizalislor edilir.

Bir omlakin alinmasi ii¢lin ipoteka krediti verildikdon sonra, kreditorlar
adoton borcalanin avvalcodon 6danis etmoasini tolab edir; yoni amlakin xorcinin bir
hissasini toskil edir. Buna goro, alicinin 20% -lik bir moblogds 6domo etdiyi bir
ipoteka krediti 80% dayarina kredit verir.

Ipotekanin an moashur névii 30 illik sabit faizli kreditdir.

Ipotekalar biitiin diinyada milyonlarla insan1 ev almaq iigiin kémok etmisdir.

Diinyada ipotekanin 2 modeli asagidakilardir:

1. Amerika modeli

2. Avropa modeli

ABS diinyanin on bdyiik monzil maliyyslosdirma sistemina malik 6lkasidir.
Sentyabr 2007-ci ildon etibaron ABS da ipoteka kreditlorinin timumi hocmi
toxminon 11,8 trilyon dollara ¢catmisdir.

ABS-da forqli iisullarla manzil maliyyslosdirma tomin edon toskilatlar yer
alir. Bu togkilatlardan Federal Housing Administration (FHA), golir saviyyasi asagi
olan ailalorin monzil sahibi olmasinin dostoklonmosi mogsodilo ABS hokumati
torofindon yaradilmis bir qurumdur. FHA asas olaraq 6z miioyyan etdiy1 kredit

toskilatlarini, yena 6z miioyyan etdiyi sortlorlo verdiklori manzil kreditlorinds,
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borclularin krediti geri 6domalorine qars1 sigortalayir. Beloliklo, kredit istifads
edon adamin geri 6domolori aparmamasi halinda 6domolori FHA hoyata kegirir.

FHA foaliyyatlorini sigorta haglarindan oldo etdiy1 golirlorlo hoyata kegirir vo
olavo bir dovlst vasaitine ehtiyac duymur. FHA-nin sigorta haqlart kredit
istifadogilori torofindon garsilanir vo timumiyyatlo ayliq 6domoalors daxil edilir.Bu
banklarin osas mogsadlori ipoteka faydali kredit istifadosinin dostoklonmasidir.
ABS-da miixtalif oyalstlordo foaliyyat gostoron 12 odod federal monzil krediti
banki vo bu banklara toxminon 8.100-0 yaxin kredit togkilati {izv var. Sistemin
tonzimloma va nozarati do Federal Manzil Maliyyalosdirilmasi Kabineti torafindon
aparilir.

Bundan basqa, bu qurulus, Federal Monzil Krediti Banklarinin bazar faiz
daracalarinden daha agagi faiz doracalari ils kredit vers imkan yaratmigdir.

ABS-da 1980-ci illorin avvalindon etibaron monzil maliyyalosdirilmasing
omanatin pay1 getdikco azalmis vo dovlot dostokli ikinci bazar qurumlar torafindon
ixrac edilon ipoteka asaslanan qiymatli kagizlarin rolu vo shamiyyasti artmigdir.

Bu toskilatlardan biri olan Federal National Mortgage Association (Fannie
Mae) 1938-ci ildo dovlot torofindon yaradilmis vo 1968-ci ildo xalga agiq bir
sirkoto ¢evrilib. Fannie Mae hazirda ABS-da yerloson on boyiikk monzil
maliyyolosdirmo toskilatidir. 1970-ci ildo Fannie Mae bazarlardaki inhisargi
movqgeyini azaltmaq moqgsadilo Federal Home Loan Mortgage Corporation
(Freddie Mac) yaradilib. Freddie Mac da xalga agiq bir sirkot kimi foaliyyot
gostorir. Bu toskilatlar vasitoli vo ya vasitosiz dovlot tominati dasidigindan
maliyyolosma xorclori bazar ortala toxminon 0,5% asagidir. Bu toskilatlarin, ABS
Xazinssi yaninda bu giino godor heg vaxt istifado edilmomis olan 8,5 milyard ABS
dollar1 mablaginds bir fovgalads hal kredit haqlar1 var .

Government National Mortgage Association (Ginnie Mae) iso 1968-ci ildo
yaradilib. Ginnie Mae dovlatin zomanati altindadir.

Bu ii¢ markozi ikinci daracali ipoteka maliyyolosdirilmasi togkilatinin - boytik

tohfalori ilo ABS-da monzil kreditlorinin yarisindan ¢oxu uygunlasdirilmisdir. Ev
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sahibliyi nisboti 65% soviyyosindodir vo satin alinmasit morhololorinin  60%-1
ipoteka kreditlori ilo aparilir.

Ipotekaya osaslanan qiymotli kagizlarmn inkisafinda miihiim funksiya goérmiis
olan bu miiassisalorin ixrac etdiyi uygun qiymotlor (agency mortgage backed
securities) isin ikinci bélmosinds arasdirilir.

Monzil maliyyslosdirmonin inkisafimi Uimumi iqtisadi sortlordon ayirmaq
miimkiin deyil. Yiiksok inflyasiya vo faiz nisbotlorinin dalgali oldugu bir
iqtisadiyyatda foal bir monzil maliyyolosdirmonin yaradilmasi ¢otindir. Bir ¢ox
sonayelogmis Olkado inflyasiya nisbati ylizds tigdon asagidir vo bu soviyya monzil
maliyyslosdirma bazarini1 formalasdirmagq ti¢iin ideal nisbatdir.

Dasinmaz omlak qiymatlondirmosi monzil maliyyslosdirmo sistemino iki
forqli prosesdo ehtiyac duyulan bir xidmeotdir. Ilk olaraq kreditinin agilmasi
morholosindo bagli dasinmazin doyorinin diizgliin miioyyon edilmosi bdyiik
ohomiyyot dasiyir. Notico olaraq kreditinin 6donmomasi halinda dasinmaz omlak
satilaraq borc geri 6danilir.

Dasinmaz omlak giymotlondirmasine ehtiyac duyulan ikinci proses 1so toqib
morhalesidir. Odonmoayan va toqibe kecilon bir kreditdo bagli dasinmazin satisi
liclin tenders ¢ixarilmasidir. Ovval qiymatlondirms aparilir vo bu qiymaetin diizgiin
miloyyan olunmasi tender vo satis prosesinds boylik shomiyyat dasiyir.

Ipoteka sistemi diinyada ¢ox uzun illordon beri kegirilmokds olan bir monzil
maliyyolosdirmo sistemidir. Bu sistemin osasinda fordlorin ayliq biidcalorinin 3do
birindon ¢ox olmamagq sartilo kredit ilo monzil sahibi olunmasidir.

Ipoteka kreditlori maliyys komitolori torofindon kredit alicilarina toqdim
olunur. Umumiyyetlo, bu kreditlor doyison faizli v sabit faizli olmaq iizro iki
qrupa ayrilir.

Ipoteka, banklar vo maliyys institutlarmin, monzil sahibi olmaq ii¢iin kredit
tolob edon soxsloro bu verilon kredit naticosindo dasinmazin ipoteka ilo tominat
veron bir kredit noviidir. Bagga bir ifado ilo Mortgage; Ev, torpaq vo ya basqa

hoqiqi miilk satin alinmas1 ii¢iin verilon borcdur.
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Ipoteka sistemi hom osas bazarlarda, hom do ikinci doracoli bazarlarda
foaliyyatini gostarirlar.

Osas bazarlar, alici vo saticinin bir-birilo bilavasito miinasibatds oldugu
bazarlardir. Ipoteka sistemindo iki osas element vardir:

-Monzilin doyari

-Istehlak¢inin 6doma giicii

Sabit ipoteka krediti borc dovrii oarzinds sabit olandir. Burada digqst edilmasi
lazim olan faizlorin, borc dovrii arzinds sabit olmasidir.

Doyiskon faizli ipoteka kreditlori bozi bazar faiz doracoloring, ya da faiz
nisbati gostariciloring baghdir. Bu sababls, lazimi ayliq 6donisler kredit miiddati
boyunca doyismokdadir. Doyiskon faiz nisbatlori hor alti vo ya on iki ayda bir
milayyan edilir vo bundan alava olaraq ayliq olaraq da miioayyon edils bilor.

Diinyada totbiq olunan ipoeka sistemlorino nozor saldigda biri Amerikan
modeli, digori iso xiisusilo Almaniya vo Danimarkada ugurlu bir sokildo totbiq
edon Avropa Ipoteka banki modelidir. Osas olaraq bu iki modeldon bohs etmaklo
yanasi, he¢ bir 6lkonin ipoteka sistemi modeli, digor bir olkolor ilo iist-iisto
dismiir.

Ipoteka, insanlarin asanligla hotta icara 6dayir kimi ev almalarini tomin etmok
mogqsadilo qurulmus bir Dasinmaz ©mlak Maliyyolosdirmo sistemidir. Ipoteka
monzil krediti deyil, hiiquqi bir sanaddir. Bu sonad, maliyys togkilatindan aldiginiz
ev kreditino qarsiliq, evinizi ipoteka edon vo sizdon, borcunuzu 6domok 6hdoliyi
gotiiron qiymatli bir programdir. Bu sonadin moagsadi iso monzil kreditinin tominat
altinda tutulmasidir. Bu sonad ilo maliyyalasdirma qurumu, vermadiyiniz borca
qarsilig, ipoteka hiiquqlu yasayis evi satisa cixarib vo qalan borcu 6domok
hiiququna malik olur.

Insanlarin manzil ehtiyaclarim ddomolori iiciin dlkodoki sartlors géra miixtalif
monbalor vo tsullar inkisaf etdirilmisdir. Monzil maliyyslosdirma maonbalori
institusional olmayan maliyyoalosdirmo, xiisusi toskilati maliyyslosdirmo, ddvlot

monzil maliyyslosdirilmasi vo beynolxalqg maliyyo meonbolori kimi; Monzil
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maliyyologdirmo {isullar1 iso wvasitosiz iisul, miiqavilo tisulu, omanst maliy-
yalasdirma iisulu va ipoteka bank tisulu kimi qruplasdirilir.

Metodlar, imumiyyatlo monzil sahibi olmaq istoyonloro maliyyo toskilatlari,
ipoteka qarsiliginda monzil krediti, adindan da aydin oldugu {izrs tominat olaraq
ipoteka edilmis dasinmaz ovozi alinan uzunmiiddoatli, (20-30 il miiddotli) daha ¢ox
fordi olaraq verilon bir kredit formasidir.

Bank, miistori adindan miistorinin tolob etdiyi bir omlaki nagd olaraq satin
alaraq miilkiyyoti miistoriyo tohvil verir. Ancaq miistorinin banka borcunun ovozi
olaraq miilk 1poteka edilir. Miistori banka borcunu miisyyan bir 6donis planina
gora, avvalcadon miioyyon edilmis bir miiddot sonuna qoadar ayliq 6domalarle
baglayir.

Bank sisteminds yer alan dasinmaz tizorinds ipoteka tasis edilorak tominat
altina alinan digor kreditlora gors, cox uzun miiddoato geri 6donilir.

Ipotekaya asaslanan monzil -krediti sisteminin istirak¢ilar asagidakilardir:

1. Borclu

Adaton, miilk sahibi olmaq istoyon, ancaq bunun {i¢iin kifayot qoder maliyoya
malik olmayan fordlor, borc veron torofindon irali siiriilon meyarlara sahib
olduglar1 halda kredit iiglin miiraciot edo bilorlor. Bu meyarlarin on birincisi borca
qarsiliq ipoteka edilon miilkiyyatin borc alana uygunlasdirilmasi, insanin borcu
0domao gabiliyyatino malik olmasidir.

2. Borcveran manzil maliyyalasdirms taskilatlar:

Yasayis evlori tizarinds ipoteka tosis edarak kredit istifade edon va ya lizing
yolu ilo icarayo gotiiron maliyys sirkatloridir. Ipotekaya asaslanan monzil krediti
veran toskilatlarin basinda banklar golir. Ancaq yuxarida da bohs edildiyi kimi
bank resurslarmin qisa miiddstli olmasi banklar1 bu tip uzunmiiddstli borcu
maliyyoaya etmokds ¢atinlik ¢okmalaring yol agir. Bu problemi hall etmak iigiin
banklar kredit tominat1 kimi ipoteka aldiglar1 dasinmaz tominat gostorirlor.

3. Dasinmaz amlak qiymatlondirma sirkatlori
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Lisenziya sahibi xiisusi tohsil almig miitoxassislorin islodildiyi, omlakin kurs
doyorinin vo icaro doyorinin miioyyonlogdirilmosi {i¢iin hesabat hazirlamaqla
vazifali sirkotlordir.

1. Dasinmaz amlak investisiya ortaqhqlari

Torofdasliq qurulusunun i¢indo podratgt sirkot, kommersiya sirkot,
moslohatci sirkot vo dasimmaz omlak qiymotlondirmo sirkoti yer alan torofdasliq
sirkotidir. Bu tip sirkotlor dasmmmaz varlhiqlara, dasinmaz varliglara osaslanan
layiholoro vo dasinmaza osaslanan kapital bazar1 alotlorino investisiya qoymaq
maoqsadile yaradilmis sirkstlordir. Portfelindoki dasinmaz alqi-satqisindan qazanc
tomin edorak ilin sonunda torofdaslarina dividend Odoyirlor. Portfelindoki
dasinmaz icars goliri olds edirlor.

5. Sigorta Sirkatlori

Sigorta sirkatlori ipotekaya osaslanan monzil maliyyslosdirilmasi bazarinda
hom osas hom ikinci dorocoli bazarda ¢ox miihiim rollara malikdirlor. Monzil
krediti ilo satin alinacaq dasinmaz sigortalanmasi, kreditinin problemsiz geri
doniisiiniin tomin olunmasi tigiin 6n sortdir. Bundan olava borclunun 6limii vo ya
6doma gabiliyyati itkisino qarsi sigortalanmasi lazimdir. Bu halda sigorta sirkatlori
asas bazarda ¢ox shomiyyoatli bir yers sahibdir.

6. Dovlat ipoteka Birliklori vo Taskilatlar

Niimunalori Amerika Birlosmis Statlarinda goriilon bu birliklor ipotekaya
asaslanan monzil maliyyslosdirmani inkisaf etdirmok magsadils yaradilmislar.

Mortgage bazarinda iki tip bazar var. 9Osas bazar, maliyyo qurumlarinin
soxslora verdiyi kreditlordon ibaratdir. Burada tominat olaraq asasan istehlak¢inin
0doma qabiliyyeti vo almaq istadiyi ev nozors alinir. Xaricdo maliyyo qurumlarina
yardimgi olan xidmat tochizat¢1 firmalar var.

Ikinci ol bazarda iso maliyys tosisatlar1 vo ya toskilatlar bu kreditlori satin
alib, xaricindo vo 6lko daxilindo ikinci investorlara satir. Burada forqli metodlar
totbiq olunsa da osason maliyys toskilatlar1 istiqgraz vo ya sohm sonadi ¢ixarib

satirlar.
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Diinyadaki ilk mortgage tatbiq etmalori, 1190 c1 illorin avvallarinds Avropada
goriilmiisdiir. O dévrlorde, Ingiltarado kreditorlar, dasinmaz omlak satin almagq
istoyonloro kredit verarkon, bu gayrimenkuliin miilkiyyatini tizorilorindo mablog vo
borcun 6donmomasi halinda gayrimenkulii sataraq borclarini yigmagq edirdilor.

Ipoteka sistemi, Avropadan edilon kdoglorin do tosirilo 1900-cii illorden
etibaron ABS-da genislonmoyo baslamisdir. ABS-da ilk nizamli mortgage totbiq
etmolori  1930-cu illordo, hesab edilonin oksino, banklarin deyil, sigorta
sirkatlorinin rohborliyi altinda baslamisdir.

Kredit istifado etmok istoyon istehlak¢r lazim olan biitiin sonadlor vo bir
miiraciot formu ilo tolobini bildirir. Kredit istifado etmok istoyon istehlak¢inin
adoton, evin giymatinin 25 faiz nisbatindo bir qismini nagd olaraq saxlanilmasi
lazimdir. Evin qiymatinin geri qalan qismi lcilin kredit tolob edir. Bundan sonra
kredit veron togkilat, adamin golirinin istodiyi kreditinin geri 6domalorini 6doyacok
soviyyado olub olmadigini aragdirir. Bu aragdirmanin miisbot olmasi ilo borabor
ikinci marhoaloyo kegilir.

Ikinci marhalods evin haqiqi doyarinin miioyyan edilmosi {igiin kredit veran
toskilat torafindon ekspertiza toyin edilir. Bu ekspertizanin verdiyi doyars asason
kreditlordon istifadoya qorar verilir.

Ipoteka kreditinin geri qaytarilmasinda istifado edilon iisullardan hor hansi
birini istehlak¢inin segcmo azadligi vardir. Tocriibado bu osas iisullarin basqa,
Olkadon 6lkaya doyisir géstoron proqramlar da var.

» Sabit faizli ipotekaya asaslanan kreditlor
» Doyiskon faizli ipoteka kreditlori
» Digor ipotekaya osaslanan kreditlor

Kredit Maliyyo Qurumu ipoteka kreditini istifadosi zaman miixtalif pullar
tolob edir. Bunlarin arasinda an shamiyyatlilori Kredit Maliyya Qurumunun fond
vosaitlori vo ekspertizan1 pullaridir. Homginin kreditinin istehlak¢1 torofindon
vaxtindan ovval baglanmasi halinda alman ilkin 6rtmo cozast vo kreditinin 6n
sartlorindon hayat sigortasi vo masals ilo bagli digor sigorta haqglart var. Sigorta

zoruriliyi aslindos hom kredit veron togkilati, hom do kredit istifado edon istehlakci
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qoruma altna alir. Borclunun vofati halinda varisloro miiraciot etmodon kredit
borcu baglanilir; Evin zoror gormasi halinda isa sigorta sirkati zorari 6dayir.

Ipoteka borclarn1 vaxtindan ovvel baglayan soxslorin 6dadiyi cozalardir.
Ipoteka bazarlarindaki roqabet sobabi ilo, kredit veran qurumlar, ipoteka sistemina
daxil olmus soxsloro bozi iistiinliikklor toqdim edorok onlar1 6z qurumlarina
¢cokmoya calisirlar. Belaliklo, movcud kredit veranin toqdim etdiyi mohsullardan,
daha wucuz xorclorlo togdim olunan ipoteka mohsullari, hazirda bir maliyya
toskilatindan mdvcud kreditlorini logv edorok, basqa maliyys qurumlarini se¢im
etmoloring yol agir. Bu vaziyystin qarsisin1 almagq ti¢iin maliyys qurumlari, ipoteka
miiddatindon ovval geri qaytarilmasini garsisint almaq maqgsadile sazislora koffars
ad1 verilon yiklii cozalar qoyur. Bu cozalar, bir ayliq faiz moblogindon baslayir
olub, on iki ayliq faizs ¢atir.

Ipoteka sisteminin bir ¢ox miisbat xiisusiyyati olmaqla yanas1, sistemdo lazim
kredit veron qurumlarin, istorso do kredit alan istehlakgilarin qarsi-qarsiya
qalacaqlart bazi risklorde var. Homin risklor, sistem va hatta iqtisadiyyatin iigiin
tohliikoli naticalora gotirib ¢ixara bilor. Sistemdaki risklorin on basinda kreditinin
o0donmomasi riski galir.

Ipoteka kredit risklori (Default risk), monzil kreditini alan soxsin 6domo
cotinliyi voziyyetindoki zoror riskidir. Borclunun hor hansi bir saboblo borcunu
6domoamasi sababils ola riska kredit riski deyilir.

Faiz nisboti riski, bazar faiz dorocolorinin, ipoteka kreditlorindo istifado
edilon faiz doracalorindon doyismasi vaziyyatinds ortaya cixir.

Erkon 6doma Riski, borclunun erkon 6donis etmosi noticasindo yaranan
nagd pul axmindaki geyri-miioyyonlikdon yaranan riskdir.

Likvidlik riski, Dasinmaz Omlak investisiya qoyuluslarinin istonilon an
nogds c¢evrilmomosi, nogdo ¢evrilmasi liclin miioyyon bir miiddot gdzlonilmosi vo
ya bazar doyarindon asag1 avazls nagds ¢evrilmasi olaraq ifads edilir.

Inflyasiya riski, {imumi qiymot soviyyassindo ovvelden doyisikliklorin
tosirlorini ifade edir.Masalon, inflyasiya nisbotinin yiliksolmasi, inflyasiyaya

indeksli alatlor xaric, biitiin istiqraz va istiqrazlarin real golirini asag salir.
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Ipoteka sistemini bir ¢ox arastirma mdvcuddur. II Diinya miiharibasindon
sonra ipoteka maliyys sektorunun va ipoteka firmalarinin inkisfani dyranir.

Hal-hazirda inkisaf etmokds olan 6lkalordo monzil maliyyslosdirma sistemlori
adoton kigcik miqyashdir. Bu o6lkalorde ipoteka osaslanan maliyyslosdirmo
sistemlorinin inkisaf  etdirilmosi, Gimumiyyatlo iqtisadi inkisaf soylorinin bir
hissosi kimi miizakiro olunur. Inkisaf etmokdo olan Olkolor {iigiin {imumi
etibarlilig1 olan bir ipoteka hiiquqlu monzil maliyyslogsdirma sistemindon bohs
etmok miimkiin deyil. Hor bir O6lkonin sistemi, 6z makroiqtisadi sorait, bank
sektorunun strukturu, vergi sistemi, tosviq proqramlari vo moanzil bazarlarmin
toskilateiliq qurulusuna goro formalagsmisdir. Bu parametrlor kreditlor iigiin lazimi
resurslarin tomininin bank sektoru vo ya kapital bazarlar1 vasitosilo tomin edilmasi
secimindo do holledici olmuslar.

Monzil maliyyslosdirms sisteminin inkisaf etdirilmosi makro iqtisadi sabitliyo
boylik Olgiido asililiq gostorir. Yiiksok inflyasiyanin oldugu bir iqtisadiyyatda,
miiddatinin 1lk dovrlarinds sabit faizli ipoteka kreditlorinin kredit 6domslari boytik
hocmli olur vo miiddat orzinds ddonislor nominal olaraq sabit qaldigindan hoaqiqi
xorc diigtr.

Toxminon 20 ildir ki, daha cox sabit faizli ipoteka krediti mohsullarinin
togdim olundugu bazarlarda, doyiskon faizli ipoteka kreditlorina dogru bir talob
artim1 olmus vo hoar iki tip ipoteka kreditinin birlosmasi yeni mohsullar ortaya
qoyulmusdur.

Kreditlorin novlari 6lkslarin 6z bazarlarinin sortlorina gora forqlilik gostarir.
Masolon, ABS, Kanada, Almaniya, Fransa, Belgika, [svecro vo Hollandiya kimi
olkalorda daha cox sabit faizli ipoteka kreditlor; Buna qarsiliq, ingiltora, Ispaniya,
Avstraliya, Liikksemburq vo Koreya kimi 6lkolordo doyiskon faizli kreditlor tolob
gorur.

Ancaq on yaxsisi, miixtolif nov kreditloro imkan veracok vo ya qadagan
etmoyacok bir hiiquqi soraitin olmasi, ehtiyac vo sortloro goro istehlakei

malumatlandirmasi va qorumast yolu ila bazara buraxilmasidir.
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Dasinmaz omlak qiymatlondirmosi monzil maliyyoslosdirmo sistemino iki
forqli prosesdo ehtiyac duyulan bir xidmotdir. Ilk olaraq kreditinin agilmasi
morholosinda bagli amlakin doyerinin diizgiin miioyyon edilmosi boyiik ohomiyyaot
dasiyir. Notico olaraq kreditinin 6donmomasi halinda 06 daginmaz omlak satilaraq
moblog ddonilir .

Inkisaf etmis 6lkolordo, xiisuson ABS-da monzil kreditlorinin 25%-don coxu
ipoteka s1gortast ilo tominat altina alinmusdir .Ipoteka sigortasi, miixtalif sosial vo
iqtisadi faydalar tomin edir. Bu faydalardan bolko do on ohomiyyotlisi omlak1
doyoarinin pula ¢evrilmasini asanlagsdirmasidir.

Ipoteka krediti sigortalar1 investisiya riskini azaltmaq vasitosilo kapital
bazarina fond axinin1 artirmaq vo sormaya bazarmin inkisafini tomin edir.

Ipoteka sigortasi ilo kredit alan borclunun &liimii halinda galan borcun
0donmomosi sobabilo omlakin satisinin garsisinin alinmas1 maqgsadi  giidiiliir.
Sigorta Sirkoti, kredit borcunun 6liimii halinda galan borcu borcluya 6doyorok
omlaki pula c¢evirmokdon xilas edor. Sigorta sirkotinin borcluya borcunu
o0domasindon sonra soziigedon dasinmaz miilkiyyeti varislore kegir. Bu sigorta ilo
oliim xaricinds kritik xastolik vo davamli risklorinin do tominat altina alinmasi

mumkundiir.

1.3. 9mlakda investisiya maqsadlari iiciin istifadonin iqtisadi asaslari.
Bozi 6lkolorin ganunlar1 iso bu li¢ miinasibatdon biri vo ya daha ¢oxunun
hoyata ke¢irilmasini ongollomokds vo ya mohdudlasdirir. Bu ciir mohdudiyyatlor
olmadig1 vo ya miioyyan bir lisulun istisna tutulmasi ii¢lin macbur basqa sobablar
olmadigi miiddotdo Qiymaotlondirmo Miitoxassisi, hor bir miinasibati nozoro
alinmalidir.
Qeyd edildiyi kimi, bir giymatlondirici imumiyyastlo doyari miioyyan etmok
liclin ii¢ yanasmadan se¢im edo bilor. Bu yanagmalardan biri vo ya ikisi, adoton,
daha ¢ox totbiq oluna bilor, digor yanasma vo ya yanasmalar adoton daha az

faydalidir. Qiymatlondirici "isin hacmi", qiymatin ndvii, amlakin 6zii vo har bir
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yanasma tlg¢ilin mdvcud olan molumatin keyfiyysti vo miqdarnt haqqinda
diistinmalidir.

Xorc yanasmasi daginmaz omlak obyektinin tikilmosinin xorclori, torpagin
oldo olunmasinin xarclori do nozords alinaraq miilkiyystin doyarinin mogbul
hocmdo olmasi forziyyosine ( ehtimalina) osaslanir.

Dasinmaz omlakin doyorinin miioyyon edilmasindo verilmis yanasma movcud
bazarin olmadig1 xiisusi istifado iigiin toyin edilmis olduqda totbiq etmok daha
mogsado uygundur. Qiymotlondirilon obyekt kimi eyni cografi mévqgeyo vo satusa
uygun olan yenidon obyekt {i¢iin vakant torpaq sahosinin mohdudlugu zamani xorc
yanasmasinin totbiq edilmasi xiisusi ilo problemlidir.

Xorc yanagmasinin totbiqinds daha tipik ( saciyyovi) vaziyyatlor bunlardir:

-omlaka goro alinan vergi vo ya oamlakin hobs edilmasi bina va tikililorin
dayarinin torpagin dayarindon ayrilmasini talob edir;

- golir vergisi vo miihasibat hesablanmasi ilo bina va tikilinin asinmasinin
miiayyan edilmasi;

- dasinmaz amlakin dayarinin an yiiksok saviyyasinin miiayyan edilmasi,

- obyektlorin sigortalanmasi:

- torpaqdan daha yaxs1 va daha effektli istifadonin miiayyan edilmosi;

- dasinmaz amlakin yenilogmasi hagqinda goabul olunan gorar.

Xorc yanasmasi qiymotlondirmonin sonraki moarhalalorinin kegirilmasinda

tanig edir.
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Torpagin dayarinin miiayyanlagdirilmasi

Yaxsilagdirmalarin barpasi xarclarinin
milayyan edilmasi

Yaxsilagmalarin aginmasinin biitiin
novlarinin miiayyanlagdirilmasi

Obyektin yekun qiymati

yaxsilasma-+torpaq

Sokil 1.1. Xarc yanasmasimin tatbigi marhalalari.

Yaxsilagsmalarin doyari 2 kateqoriya ilo xarakterizo oluna bilar;

1.Ovozetmonin tam doyori- qiymoatlondirilon obyekt ilo analoloji faydaliliga
malik olan tikintinin hazirki bina qiymatlari ilo, amma obyektin ytiksaldilmasinda
miiasir imkanlar1 nozars alaraq tikilon.

2.Tokrar istehsalin tam doyoari- qiymatlondirilon obyektin tam oxsar1 va eyni
ilo tikinti texnologiyalart ilo tikilmis binanin bu gilinki qiymatlorilo:

Bu va ya digor yaxinlasmanin qiymotinin se¢ilmosine asas iigiin sonralar ola
bilar:

1. Molumat mohdudiyyati;

2. Qiymatlondirilon obyektin vaziyyati:

3. Qiymatlandirilon obyektin faaliyyat miiddati.

Torpaq sahasinin vo onun abadlig1 {i¢iin islorin dasinmaz omlak obyektinin
qiymati qiymatinin miioyyan edilmasi hesablanmasina daxil edilmir, agar o icara
torpagindan yerlosibso.

Bu halda icars hiiquglarinin qiymatlondirilmasi hoyata kegirilir.
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Tokrar istehsal vo ovazetma doyorinin miisyyon edilmosi tikintinin smeta
doyorinin diizglin miioyyan edilmosi normativlorinin totbiq edilmosi, biliklorine
vo vardisloring asaslanir.

Miigayiso yanasmasi bazarda satilan vo ya satisa ¢ixarilan analoji obyektlorin
qiymatlondirilon obyektlo miiqayisasi yolu ilo miioyyan edilmasino asaslanmigdir.

Verilmis yanagsma ovozetmo prinsipino osaslanir. Ehtimal olunur ki, stiurlu
alict oxsar miilkiyyato eyni somarsliliys malik olan konkret miilkiyysto daha ¢ox
odomoyocok. Analoglarla nisbotdo daha baha qiymoto ¢ixarilan obyekt satilmamis
qala bilor.

Miigayiso Yyanagmasi yasayls toyinath dasinmaz omlakin qiymsotini daha
diizgiin oks etdirir;

Istehsal toyinath daginmaz omlaka nozoron bunu iddia etmok olmaz.

Miigayise Yanagmasininin totbiq olunma moarhalalori:

1.Yaxin vaxtlarda satilan vo ya satisa ¢ixarilan analoji obyektlor daqqinda
molumatin toplanmasi.

Secilmis obyektlorin yerlosmosino, sahosino, yasina, rahatligima vo digor
xUsusiyyotlorino  goro  giymatlondirilon  obyektlo  hoqigoaton  miiqayiso
olunmalidir.(qiymetlondici verilmis qiymatlondirmo halina uygun)

No godor ki daginmaz omlakla miiqavilo daha aktuladir, bir o godor do verilon
obyekt qiymatlondirilon obyektlo miigayiss iigiin daha ¢ox uygundur.

2. Bazar molumatlarinin yoxlanilmasi.

Miiqavilalor hagqinda molumatlarin yoxlanilmasini sonraki istigamatlords
aparmaq arzu olunandir:

-miiqavilalorin asaslart (macburiyyatlorin olub va ya olmamasi)

-miiqavilods istirak edon toroflor arasinda 1lage var, ya onlar tam
miistoqildirlor;

-toroflor dasinmaz omlak obyekti vo dasinmaz omlak bazar1 haqqinda kifayat
godor molumatlandiriliblar;

-obyektin satis1 va alis1 tigiin kifayat qodor vaxt olubmu?

-bazar li¢lin sociyyavi maliyyslosmo olubmu;
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-satic1 vo ya alic1 torofindon giizostlor olubmu;

-satigda xiisusi sortlorin olmasi (siyahiya mebel vo digor omlakin olavo
olunmasi);

-toxmin edilirdi ki satici1 daha bir miiddst yasayis miilkiyystindon istifads
edib.

Bir vo ya bir ne¢o gostoricilorin askar olunmasi siibholonmoyas icazo verir ki,
miigavilonin qiymati bazar giymetini als etdirir, qiymatlondirici obyekti analoq
siyahisindan toxiro sala bilor.

Biitiin sortlor vo qiymatlori ilo nasr olunan, satosa cixarilan obyektlor
ovvalcadan yuxarida sadalanan bazar sortlorindon azaddirlar.

3. Qiymotlondirilon vo hor bir miigayiso olunan obyektlorin Xxiisusiyyat-
larindaki farqlari nazars alaraq diizelislorin edilmasi.

Bir gayda kimi, giymotlondirilon obyekt vo analoglar arasinda forq var va
onlar vacibdir ki, bazi toshih edilmalori tolob edir. Bu halda qiymatlondirici 2
problemi hall etmalidir.

-miiqayiso elementlorinin se¢ilmasi;

-miiqayisa vahidlorinin se¢ilmasi;

Qiymeotlondirici diizolislor zamani (toshih edilmo prosesi) giymotlondirilon
obyekt kimi tamamilo eyni xiisusiyyatlora malik olan satilan analoq-obyektin
gqiymotini miioyyon etmolidir. ©gor miiqayisa edilon obyekt qitmatlondirilon
obyektdon yaxsidirsa, onda qiymot azalan istigamotds toshih edilir; ogor pisdirsa
artan istigamotda. Tashih edilma faktiki satis qiymatlari olan analoq obyektlarindo
diizolislor miiqayiso edilon obyektdon qiymatlondirilon miilkiyysto dogru aparilir.

Farglora gora diizalislor edilorkon, slava xiisusiyyatlorin bazar qiymotindon
cixis etmok lazimdir, onlarin yaranmasina ¢okilon xorclors deyil.

Ogor qosa satislar (qiymatlondirilon obyekt vo analoglardan biri) yalmz bir
vacib (osas) forq varsa, onda satis qiymotlori arasindaki forq yalniz bu elements aid

etmok olar.

27



Qosa satislar.

Cadval 1.1.

Ne Xiisusiyyatlar Ciit Ciit Ciit Ciit Ciit
1 2 3 4 5
1 Hovuzi olan ev 85:000 94000 88000 91000 91000
2 Hovuzi 69000 78500 72752 75000 74500
olmayan ev
3 Forg (n.1-n.2) 16000 15500 15250 16000 16500
Qiymatlandiricinin tatbiq etdiyi diizalis Moda=16000

Mediana=16000
Orta riyazi=15850

Faiz duzalislorini miistaqil vo ya kumulyativ asasonda daxil edila biler.

Miistoqil osasda diizalislor sadoco toshih edilon xiisusiyyatlori bir-birindon asslo

olmayaraq qiymsotlondiracok toklifindon ¢ixis edorkon istifado etmoyi nozordo

tutur; oks halda faizli diizelis kumulyativ asasda yerina yetirilir (3, cadval)

Cadval.1.2
Miiqayiss edilon obyektin qiymatina faizli duzalislor.
Manat
Ne Xiisusiyyatlor Analoq obyekt Miistaqil asasda Kumulyativ
diizolis asasda diizalis
1 Satig giymati 100.000 | @ e | e
2 Satis tarixi 4 ay avval +4% 1,04
3 Tobiot ohatasi Qiymatlondirila -5% 0,95
n obyektdon 5%
yaxsl
4 Rahatliq Qiymatlondirilo -10% 0,90
n obyektdon 10%
yaxs1
5 Vaziyyati Qiymatlondirila +2 1,02
n obyektdon 2% pis
6 Umumi diizolis X -9% 0,907
7 Miiqayiss edilon obyektin diizalis
olunmus qiymati 100000 * 10000000*0,907=9
0,91=91.000 0700

Inkisaf etmis dasmmaz omlak bazari sortlorinde, qgiymatlondirici kiitlovi

satiglar vo eyni novlii obyektlorin baza molumatlarinin olverisliliyino imumi

qruplasdirma metodunu totbiq eds bilar.
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Masalon, giymsetlondirici bazar giymatlorinin cuzi dagitmasi (pa3dpoc) va
toxmini eyni satig vaxtlari olan miigayiso olunan obyektlorin bir ne¢o rogomlorini
askar edib. Bu halda bu obyektlorin orta qiymati qiymotlondirilon obyektin bazar
qiymati kimi qabul edilir.

Obyektlorin miigayiso elementlori kimi perspektiv alict noqteyi-nozorindon.

1. Satis vaxti

2. Yerlosmasi

2.1. Kommunikasiyanin vaziyyati
2.2.Nogliyyat

2.3.Infrastruktura

2.4.Qonsu miilkiyyati
2.5.0byektin alverisliliyi

3. Satis sortlori.

3.1.Alicinin molumatlilig
3.2.Xiisusi endirimlor

3.3. Saticinin sonraki yasayisinin miimkiinliiyi
4 Maliyyalogmo sortlori

4.1.Ipotekanin sxemi

4.2 .Faiz omsallari

4.3 Kreditin miiddoti

5.Fiziki xiisusiyyatlor.

5.1.Tikilinin sahasi

5.2.Torpaq orazisinin sahasi

5.3.Tikilinin keyfiyyati

5.4. Konstruktiv vo hacmli planlagsdirma gorarlari.

5.5.1stismar xiisusiyyatlori

5.6.Rahatliq.

5.7.Funksional yararliliq.

Dasinmaz amlak obyektlorinin miiqayise soklina gatirilon sonraki miiqayisa

vahidlorindon daha ¢ox istifads olunur:
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¥" 1 ha torpagin qiymaoti

v 1 m? torpagin qiymoti

v" 1 sotun giymati (arazinin/torpaq sahasinin)

v {imumi sahanin 1 m? giymaoti

v’ binanin hacminin 1 m3 diymet

v' 1 otagin qiymaoti

v 1 manzilin giymati

v Golir gotiron vahidin giymoti (idman tamasa zali-oturacaq yerino goro
6donis; dayanacag- loturacaq yerinin giymati)

Beloliklo, diizolis hom fiziki, hom do funksional xiisusiyyatlorin totbiqi ilo
yerinag yetirilo bilor.

Misal. 20 monzilli yasayis kompleksini qiymotlondirmok lazimdir.
Qiymaotlondirmo hesablamasi ii¢iin 3 analoq segilib.

Obyekt 1. 3 ay ovvol satilib. Yerlosmosi analojidir, amma landsafti
qiymotlondirilon obyektdon yaxsodor (5000 manat forq qiymotlondirilib).
Uzgiiciiliik hovuzi analojidir (16000 manat qiymotlondirilib).

Obyekt 2. 6 ay ovval satilib. Hovuz var. Satict torofindon toklif olunan
giizostli maliyyalosdirma miiqavilasi adi maliyyologsmo miigavilasi iso miiqayisado
15.000 manat qiymato oslave edilib.

Obyekt 3. Avtobus dayanacagina daha yaxin yerlasir, nainki qiymatlondirilon
obyekt, gitmati 3000 manat asag1 salir. 2 giin ovval satilib. Hovuz yoxdur.

Dasinmaz omlak qiymati ayda 0.5% artir. Obyektin qiymotini qosa satis

metodu asasinda miioyyon edok.

Cadval 1.3.
Qiymatin tashihi
Xiisusiyyoti Qiymatlandirilan Obyekt 1 Obyekt 2 Obyekt 3
obyekt
1 2 3 4 5
Satig qiymoti, | = -mmmememee- 600.000 750.000 450.000
Manat
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satig qiymati

Nozoro alinan
diizalislar;
Satis tarixi | = --mm-mm-ee- 9000 (1.5%) 22500 (3%) | -
Hovuzun olmasi Var Var Var Yox
(+16.000)
Landsaftm | = ---mm-emee- Yaxsi Elo Elo
olmasi (-5000)
Maliyyslosdirma Bazar Bazar Glizosli Bazar
Sortlori (-15.000)
Yerlosmasi | mmemmeeeee- Oxsar Oxsar Yaxsi
(-3000)
Toshih edilmis |  ----------- 604.000 757.500 463.000
giymot
Monzillorin say1 20 25 30 18
1 monzilin tashih | ==--m—-- 24.16 25.25 25.72
edilmis qiymati
(n7:n8)
1 moanzilin orta 25,04

Qiymatlondirilon obyektin giymatini 500,8 min manat ( 25.04 * 20 ) toskil edir.

Bir monzilin toshih edilmis qiymoti orta hesablanmis miqdar1 kimi do

miiayyan oluna bilar. Bu mogsad ii¢iin maksimal ¢aki amsali (camds onlar vahida

borabordir) 6z xiisusiyyatlorino goro qiymotlondirilon obyekto daha yaxin olan

analog-obyekt ti¢iin miioyyan olunmalidir.

Qiymatlondirici qiymats diizolislori mantiq vo saglam diislincoys asaslanaraq

hesablamani yerina yetirir, ardicil riyazi hesablamalara osaslanmur.

Miitaraqqi diizalislor, satis vaxtin nazars alaraq ay va ya il faizi ilo miisyyan

etmok daha mogsodouygundur; yerlosmosindoki forqi faizlo gostormok olar.

Qiymotlondirilon obyekt vo miiqayise edilon satiglar arasindaki nisbati sonraki

kimi ola bilor:

1. Diizalis tolob olunmur, bels ki, giymatlondirilon obyekt vo analoq praktik

olaraq eynidir.

2. Obyekt miigayisa olunan satisdan 10% daha yaxsidir. Miigayisa olunan

satis1 10% artirilmalidir (ona 1.1 amsalini tatbiq etmak lazimdir)
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3. Obyekt miiqayiso olunan satisdan 10% daha pisdir. Foqi nozoro alaraq
miiqayisa olunan satisin  giymotini 10% azaltmaq lazimdir. (0.9 omsalini totbiq
etmok)

4, Miigayiso olunan satis obyektdon 10% daha yaxsidir. Obyektin giymatini
1.1-o bolorok azaltmaq lazimdir.

5. Miigayiso olunan satis obyektdon 10% daha pisdir.Miigayiso olunan
obyektin qiymatini 0.9 bolarok artirmaq lazimdir.

Manat diizolislori daha iistiindiir, belo ki, miixtolif xiisusiyyatloro onlarin
ardicil totbiq olunmasi naticoni doyismir. Fazili dizalislorla voziyyat ayridir:
onlarim ardicilligi diizalislorin  yekun noticesine tosir edir. Hor bir halda
qiymotlondirici miistoqil qorar vermolidir. Amerika Qiymatlondiricilor Institutu
dasinmaz omlak bazarmin xarakteri ilo razilasaraq, sonraki diizalislorin ardicil
olunmasini toklif edir:

1. Kegirilon miilkiyyat hiiquglari. Diizolis qiymatlondirilon obyektin va
miigayisa olunan obyektin farglorini vo hiiquqi saviyyalarindaki forglari nazars alir.

2. Maliyys sortlori. Diizolis dasinmaz omlakin alinmasinin maliyys sartlorini
nazoro alir.

3. Satig sortlori. Hor hansi bir 6hdaliklorin olmasi, giymatlondirmanin giymati
bazar giymatini oks etdirmadiyi halda diisiinmaya icazs verilir.

4. Vaxt amili. Diizolis qiymatlondirilon obyektin satis1 vo miiqayiso satist ilo
ayrilan tarixi miiddatindaki bazar giymatlarinin dayismasini nazars alir.

5. Yerlosmosi, cografi movqgeyi: Diizolis miigayiso edilon obyektlorin
yerlogmasinin hor hansi bir forgin nozoro alinmasi obyektin qiymaoting tosir gostora
bilir.

6. Fiziki xiisusiyyatlori. Diizolis obyektin har hansi bir uygun golmayon fiziki
xiisusiyyatlori nazors alir.

Kumulyativ osasda faiz diizolislori homginin birinci diizolis edilon
xusisyyatlorin problemini aradan qaldirir.

Qiymatlondirilon obyektin qiymati gostaricilarin diizalislori analog-obyektlora

nazaran asagida gostarilon metodika asasinda yerina yetirilo bilor. Misala baxag:
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Qiymatlondirilon obyektin xiisusiyyatlori:
Yasayis tikilisi

Tikilma tarixi

Qiymaotlondima tarixi

Plani-otaqlar yaxindir.

Moanzilin vaziyyati: tomir talab olunur.

Ev elektriklosdirilib.Markazi elektik sistemi var.

N o g bk~ w D

Umumi sahasi-60 m?

Analoq olaraq bazarda on az bir ay ovval satilan bes obyekt secilir.
Dasinmaz omlak obyektinin dayari analog-obyektlorin ortahesablanmig
qiymaotlorinin osasinda miioyyan olunacaq. Obtektin hor bir xiisusiyyatinin
formalagsma mexanizmini ¢okilorin nisbati hesablanir.

Yasayis vo digor dasinmaz omlakin giymotlondirilmasindo istismar xorclori
diizglin olmadiqda vo ya onlar hagqinda molumat tamamilo olmadiqda timiimi
renta multiplikatoru metodundan istidads etmok mogsads uygundur.

Metod daginmaz omlakin vo onun icare haqqindan miimkiin goliri arasindaki
miioyyon olaqonin olmasinda forziyyoays osaslanir. Metodun totbiginin  asas
morhalalorini sorh edok.

Umumi renta multiplikatoru satis aninda icaraye verilon miiqayiso olunan

obyektlarinin satis1 asasinda hesablanmasi formulu ilo aparilir.

o
MBP=— ;
Ail
burada, MBP-iimiimi renta multipikatoru
o =miiqayisa edilon obyektin satis qiymati
Ai= imumi illik galirdir.
Qiymatlondiricilorin  miilahizolori  osasinda alman {imumi renta
multiplikatoru yasayis dasinmaz omlaki sahosindo bazar miinasibatlorinin

xiisusiyyatlorini oks etdiron golocok hesablamalarda istifado olunacaq orta qiymaot
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cixarmaq lazimdir. Qiymatlondirilon obyektin renta golirini miioyyan etmok agor
qiymatlondirms tarixinds icaraya verilmayibsa, tipik icars haqqi gostaricilori nosr
olunan anoloji obyektlors asaslanmaq lazimdir, lazim olan diizalislor aparilir.

Alqoritmin asanlogina baxmayaraq verilmis metod miigayiso oluna obyektlor
haqqinda diizgiin molumat olan halda totbiq etmok lazimdir, analog-obyektlarin
oxsar xiisusiyyotlori var, hom¢inin dasinmaz omlak bazar1 foaldir vo ¢ox sayda
satiglar geydo alinib.

Ogor y1gilmis bazar molumati kifayst vo dogruluq prinsiplorine cavab verdiyi
halda icars haqqi diizalislor aparilmadan orta hocmi kimi miisyyan oluna bilar. Oks
halda diizalislor etmok lazimdir. Misalda diizalislorin aparslmasina baxaq.

Miiqayiso edilon obyekt 1. Rayon giymotlondirilon obyektlo oxsardir. Vanna
otagl, 1 masinliq qaraji var, markozlosdirilmis istilik sistemi yoxdur. Mebelsiz,
kommunal xidmatlorin icar1 hagqina daxil olmadan ildo 1215 manata icaroyo
verilir.

Miiqayiso edilon obyekt 2. Eyni rayondur. 2 vanna otagi, 1 masinlq
avtomobil qaraji, morkozlogdirilmis istilik sistemi yoxdur. Mebelsiz, kommunal
xidmat xarclori daxil olmadan icars haqqt 1lds 1275 manatdar.

Miiqayiso edilon obyekt 3. Eyni rayondur. 2 vanna otagi, 2 masinliq
avtomobil qaraji, morkozlosdirilmis istilik sistemi yoxdur. Mebelsiz, kommunal
xidmat xarclori daxil olmadan icara haqq ilde 1320 manatdir.

Miigayiso olunan obyekt 4. Eyni rayon, 2 vanna otagi, 2 masinliq avtomobil
qaraji var, mozkozlosdirilmis istilik sistemi var, icaroys mebelsiz vo kommunal
xorclor olmadan 1995 manata verilir.

Miigayisa olunan obyekt 5. Eyni rayon, 1 vanna otagi, 1 masinliq avtomobil
qaraj1 var, mazkozlosdirilmis istilik sistemi yoxdur, icarays mebelsiz vo kommunal
xorclor olmadan 1410 manata verilir.

Obyektin qiymatlondirilmasinds ya cari icars haqqini, ya da qiymaotlondirilon
obyekti icarayo verilon digorlori ilo miiqayiso yolu ilo diizolonlori gobul etmok

lazimdir va diizalislorin daxil edilmasi.
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Dasinmaz miilkiyyati, diinya rifahinin mithiim bir qismini tomsil etdiyinden
bu haqqin giymatlondirmasi, qlobal miilk vo maliyys bazarlarinin varlig: iiclin do
boyiik ohomiyyat kosb edir.

Bir cox 6lkads giymoatlondirmo sahasinds vo xiisusi olaraq daginmaz omlak
qiymoatlondirmasi ilo bagli forqli modellorin vo ya mexanizmlorinin oldugu goriliir.
Bir ¢ox oOlkodo qiymotlondirmo ixtisasi ganunvericilik statusa uygun olaraq
institusional inkisafin1 tamamlamis olur ki, bu magsadlo qiymotlondirmo qurumu,
Qiymotlondirmo miitoxossislori  birliyi vo qiymotlondirmo institutu kimi
toskilatlanma modellsrinin se¢ilmis oldugu goriiniir. Xiisusilo 2008-ci ildon sonra
diinyada tosirli olan qlobal bohran sonrasi hor bir 6lkado Qiymatlondirma
miitoxossisi titulu hiiquqi statusu miioyyon olunmus, peso solahiyyot vo xidmotin
ohato vo totbiqi ¢orgivesi, standartlar vo peso mosuliyyat masalalarinds irsliloyis

oldo olunmusdur.
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FOSIL II. OMLAK BAZARINDA iPOTEKA-INVESTISIYA TOHLILININ
APARILMASI METODOLOGIYASI .

2.1. Ipoteka va investisiya oby(_akti k_imi amlak névlarina talablarin

saciyyasi.

Dasimnmaz omlak bazarmin vo onun miixtolif seqmentlorinin Vvoziyyati
istonilon 6lkado bazar igtisadi miinasibatlorinin  tosokkiilii vo inkisaf etmosindo
osaslt gostaricilorindon biri hesab olunur. Bu bazar tipi hor bir 6lkodo bazar
iqtisadiyyatinin ayrilmaz tokib torkib hissasidir, desok yanilmariq. Qeyd olunan
miiddoalar dasinmaz omlak obyektlori bazarinin milli iqtisadiyyatda rolundan vo
funksiyalarindan irali golir.

Molum oldugu kimi, milli sarvatin torkibindo vo strukturunda dasmmaz
amlak obyektlori xiisusi ¢oki etibarilo yiiksok xiisusi ¢okiyo malikdir. Belo gonaoto
golmok olar ki, onlarla bagli omoliyyatlar bazarmni inkisaf etdirmodon daxili
bazarin toroqqisino nail olmaq miimkiin deyil. Bu da olduqca tobii vo
montiqidir. ©gor omak ehtiyatlari, kapital resurslari, eloco do omtos vo xidmotlor
bazarlar 6z foaliyyatlorindon irali galon funksiyalari reallagdirmaq tiglin torpaq
sahasing, binalara vo avadanliglara malik olmalidir yaxud onlardan icaro osasinda
istifada etmoalidirlor.

Dasinmaz omlak bazar1 bazar infrastrukturlarindan biri olaraq Umumi
Daxili Mohsuldakit pay1, dovlet vo balodiyys miilkiyystindo olan omlak
obyektlorinin ilkin satis  hocmi, onlarin icarays verilmosi noticasindo oldo
olunan biidco daxilolmalarinin soviyyasi, dasinmaz omlak obyektlori ilo
sovdologmolor iizro biidcoys vergi yigimlarimin komiyyoti gdstoricisi ilo
saciyyavidir. Taninmis rus iqtisad¢i alimlorindo V.A Qoromikin belo hesab
edir ki, dasinmaz omlak bazar1 bir torofdon miilkiyyat hiiquglari ilo bagli olan
maraglar vasitesilo otiiriilon, digaer torafdon iso mokanin torpagdan istifadsnin
alternativ variantlar1 arasinda boliisdiiriildiiyii mexanizmlorin mocmusudur.

Miixtolif monbolordo dasinmaz omlakin mahiyyatino forqli yanasmalara

tosadiif olunur. Bu baximdan demok olar ki, ganunveiciliklo, daha doqiq
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desok, Azorbaycan Respublikasinin Milli Macallasinin  135-ci maddasi ilo
daginmaz omlak torpaq saholorindon, Yyerin toki saholorindon, ayrica su
obyektlorindon, mesolordon, c¢oxillik okmalordon, binalardan, qurgulardan vo
torpagla ayrilmaz baglugi digor obyektlordon ibarstdir. Onlarin 6ziinomoxsus
xiisusiyyatlori satis bazarlarina da sirast edir.

Yuxaridaki  fikirlori  timumilosdirmoklo dasmmmaz omlak bazarinin
mahiyyotini  hiiquqi vo fiziki soxsloro moxsus dasinmaz obyektlor iizorindoki
hiiquglarinin ~ pula yaxud digar obyektlora miibadilasini tomin edon mexanizm
Kimi ifado etmok olar. Bazarin bu ndévii hom do investisiya bazarinin torkib
hissasi kimi onun maliyys investisiyalar1 sektoru ilo six alagads foaliyyat gostarir.
Beloliklo, dasmmaz omlak bazarimi xarakterizo edon osas xisusiyyatloro
asagidakilar aid etmok olar:

1. Dasinmaz amlak bazarinda s6vdolosmo obyekti olan har bir amtoo vahidi
6z fordi xiisusiyyatlori ilo faydaliliq baximindan miixtolif istehlak¢i qruplar
iclin tokrarolunmazliga malikdir . Ona goro do onlarin standartlagdirilmasi,
cesidloro ayrilmasi vo niimunalor iizrs satilmasi miimkiin deyil.

2. Fordi xiisusiyyotlorino goro dasinmaz obyektlor  konkret cografi
mokanla baglhidir vo onlarin toyinatina xoalal gatirilmadon bir yerdon basqa
yera dasinmasi geyri-miimkiindiir. Belo lokalliq vo araziys bagliliq naticasinds
alqi-satq1 prosesinin miigavilo predmetinin qarsi torofo catdirilmasi ilo deyil,
dasinmaz omlak iizorindaki hiiquqlarin  yerlosdiyi orazi iizra dovlot reyestirindo
qeydiyyata alinmasi ilo naticalonir. Miivafiq sonodlosma islorinin aparslmasi
Vo amoliyyatin hiiquqi rosmilosdirilmasi isa olava xorclor hesabina basa galir.

3. Insanlarin hoyat torzinin, onlar arasinda qarsihiqli miinasibatlorin
formalasmasinda dasinmaz omlak bazari giicli tosir giliciino malik olan
mexanizmlordon biridir. Bu amil onu dovlet va baladiyys orqanlarinin ciddi
tonzimlomo obyektins ¢evirir. Qaydalara goro dasinmaz obyekt sahibi 6z maraqlari
namina basqa soxslorin monafelarino zoror vurmamalidir va onlarin raylorini do

Nazara almalidir.
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4. Daginmaz omlak bazarina ¢ixarilmig alqi-satqi obyektlorinin hor birinin
ayriliqda tokrarolunmaz xiisusiyyatloro malik olmasi onlarin alicilarina miiayyan
problemlar yaratmis olur. Homin problemlor osason asagidakilardir:

» lazim olan obyektin tapilmast;

» danisiglarin aparilmasi;

» alqi-satqr miiqavilalorinin baglailnmasi;

» rosmilosdirmo amoliyyatlarina vaxt vo vasait sarfinin tolob olunmasi;

> aparilan omoliyyatlara vasitogilorin  colb  edilmasi  mocburiyyatinin

yaranmasl.

Qeyd etmoliyik Ki, vasitagilorin calb olunmasi alavo masroflorlo bagl olsa
da iqgtisadi vo hiiquqgi baximdan somorali hesab olunur. Bundan olavs bazarda
daginmaz omlak saticilarinin da analoji  ¢otinliklorlo tizlosmasi  obyektlarin
likvidlik saviyyasinin azalmasina gatirib ¢ixarir.

5. Dasinmaz omlak bazar1 fordi vo tocrid olunmus sokildo foamiyyat gdostorir.
Bu o demokdir ki, bazar istirak¢ilarindan hor hansi birinin davranis1 bazarda
tolob - toklif tarazliginin pozulmasina, qiymatlorin kaskin doyigsmoesine vo s.
sobob ola bilar.

6. Dasinmaz omlak bazar1 burada satilan obyektlorin toyinatina, daha dodrusu,
yagina vo istifado olunmasi modsadlorine (sahibkarliq faaliyyati, sonaye, kond
tosarriifat1), orazids yerlosmasing, giymot saviyyasine, keyfiyyat paramerlaring,
investisiya magsadlarine, iizarindaki hiiquglarin ndviina gora segmentlora ayrilir.

7. Dasmmaz omlak bazarinin cari vaziyyati vo perspektivlori hamginin xarici
amillorin tosirindon asilidir. Belo ki, 6lkanin sosial-igtisadi voziyyati, tokmil
qanunvericilik bazasinin olmasi, dovlstin maliyya-kredit vo vergi siyasati,
konyunktur doyisikliklor bu bazarin aktivliyino ciddi tesir gostorir. Reaal voziyyati
nazoars alarag homin amillor sirasma movsiimilik amilini do aid etmok olar.

8. Nozoro alinmalidir ki, dasinmaz oamlak bazarinin inkisaf istiqgamotlori vo
stirati toqriban sonayenin va kapital bazarinin miivafiq gostoricilorine uygundur.

Basqa s6zlo, bu bazar adi¢okilon saho vo bazarla paralel inkisaf edir.
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9. Qarsiligh alago vo asililiglarina baxmayaragq, iqtisadiyyatin digor sahaloring
nisboton daginmaz omlak bazarinin toskilatlanma soviyyasi vo somorolliyi agagidir.

10. Dasinmaz amlak obyektlorinin toyinati, yasi, istifado moqsodalori vao digar
xuisusiyyotlori  bazarda istirak¢hiarindan konyunkturanin doyigsmosi meyllorinin
prognozlasdirilmasi, otrafda bas veran hadisslorin diizgiin qiymaotlondirilmasi,
vaxtinda vo diizgiin natico ¢ixarmaq qabiliyyati, iqtisadi, texniki vo digar zoruri
saholor tizro Dbiliklor, torofdaslarla iinsiyyot qurmaq bacarigi tolob edir. Ona goro
do bu bazarda istirak edon subyektlor pesokar olmali, 6z faaliyyatlorini bilavasito
dasinmaz omlakla omaliyyatlar tizorindo qurmagi bacarmalidirlar.

Dasmmmaz omlak bazarimin aktivliyino ¢oxsayli amillor tosir gostorir.
Qorb iqgtisadi odobiyyatinda onlar arasindaki qarsiligh alage vo asililiglar bir
gayda olaraq, “baliq siimiiyii” adlandirilan Pareto ayrisi ilo ifado edilir. Aparilan
aragdirmalar dasinmaz omlak bazarinin intensivliyini miioyyon edon amillorin
osason makroiqtisadi amillor (diinyada, regionda vo Olkado siyasi vaziyyat),
imumi iqtisadi vaziyyat amili vo maliyys bazarlariin inkisaf saviyyasi amilindon
ibarot olmasi gonastino golmoys imkan verir.

Olds olunan naticalor daginmaz amlak bazarinin mahiyyatine yeni yanagma
formalagdirir. Onun movcud dasinmaz omlak obyektlorinin  istismart  vo
yenilorinin yaradilmasi ilo olagadar olan miinasibatlor kompleksi kimi ifados
olunmasii daha dolgun hesab etmok olar. Belo noaticoyo golmok olar ki,
dasinmaz omlak bazarmin baslica foaliyyati istiqgamotlori dasinmaz omlakin
igtisadiyyati, idaro olunmasi Vo omlak hiiquglarinin ddvriyyasinin tomin
Olunmasidir.

Oziinii tonzimlayan bir sistem olaraq, dasinmaz amlak bazarinin voziyyati
tolab, toklif, giymatlorin saviyyasi vo dinamikasi, homg¢inin infastrukturla miioyyon
edilir. Bunlar 6z nodvbosindo daginmaz omlak bazarinin funksiyalarimi  askar
edirlor. Homin funksiyalar asagidakilardan ibaratdir:

e Qiymot soviyyesi, tolob vo toklif tizro informasion funksiya;
e istehlakgilar, talob vo toklif arasinda slagenin qurulmasinda ifade olunan

vasitogilik funksiyasi;;
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e dasinmaz omlak obyektlorino olan miilkiyyat hiiquglarinin miidafiosi vo
oOtiirtilmosi funksiyas;

e dasinmaz omlak obyektlorine investisiyanin colb olunmasi vo bdliisdiiriil-
mosi funksiyast;

e  sahikarlig miihitinin tomin olunmas;

e  Olkado sosial programlarin reallagdirilmasina tominat.

Dasinmaz
amlak
bazarinin

subyektlari
Dasinmaz

amlak
bazarinin
infrastrukturu.

Dasinmaz
amlak

obyektlari

Dasinmaz
amlak
bazarinin
strukturu

Sxemdo gostorilon anlayislarin  mahiyyoti {izro arasdirma aparsaq,
dasinmaz omlak bazarinin infrastrukuru iimuli sokildo onun faydali xassolorinin
yaradilmasmi,  istehlakini, eloco do  boliisdiiriilmasini tomin  edan pesokar
institisional dasinmaz oamlak bazari istirak¢ilarini ohato edir. Onun makroiqtisadi,
regional, lokal vo mikroigtisadi infrastrukturlar kimi saviyyaloari bir - birindon
forglondirilir.

Dasinmaz omlak bazarinin ifrastrukturunun formalasmasi prosesinin
gedisindo onun  miixtalif cohotlori ilo uzlasan dord forqli yanagsmani ayirmaq

olar.
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miihandis-texnoloji (pesakar néqgteyi
nazarindan);

transaksion (psixoloji davranis);

metodoloji (bazar ve makrobazar, bazar
igtisadiyyatinin metodolologiyasi baximindan);

sosial ( ictimai faaliyyat baximindan).

Ardicil olaraq dasinmaz omlakin idaro edilmosi foaliyyoti alicilarin
maraqlart ilo vo hom do omlak obyektinin 6ziiniin hoyat tsikli  birbasa
bagli olan program va layihoalori 6ziindo birlogdirir. Onlari ardicilligla asagidaki
kimi siralamaq olar;

1. Torpaq sahasindon daha somarali istifado programinin tortibi;

2. Dasinmaz omlak obyektinin  vo onunla ayrilmaz baghi olan
yaxsilagdirmalarin layihalorinin qurulmasi.Bu da 6z n&vbosinds bir nego
omoliyyatlarin sistemli sokildo yerina yetirilmasi zoruratini garsiya qoyur:

< Investisiyalasdirma proqrammin islonilmosi;

% Daginmaz omlak obyektininvo onunla ayrilmaz bagli olan yaxsilagdirmalarin

tikintisi, qurasdirilmasi vo abadlasdirilmasi layihasinin hazirlanmast;

% Obyektin bazar doyorinin miioyyon edilmosi;

% Marketinq xidmatlori planinin tortibi;

% Obyektlorin alqi-satqis1, icaraya (lizinga) verilmosi, girov (ipoteka)
qoyulmasi vo  etibarli idaroetmoya verilmosi, homginin operativ idaraetms
hiiquglarinin 6tiiriilmasi omoliyyatlar1 lizro qaydalarin islonilmasi;

% Texniki xidmot vo cari tomir islorinin planlasdirilmasi ;

% osasli tomir, modernlagdirma, yenidonqurma va barpa islerinin grafikinin

vo xorc smetasinin tortib olunmasi;
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% Obyektin funksional toyinati baximindan profilinin doyisdirilmasi;
% Omlakin logv olunmasi (sokiilmoasi) todbirinin yerino yetirilmosi.

Dasinmaz omlak bazarinda sahibkarliq foaliyyastinin asas vazifosi omlak
obyektlarinin istismarindan miilkiyyotcilorin maraqlarini tomin edocok soviyyoado
golirlorin oldo olunmasidir.

Oslindo, dasinmaz omlakin idaro edilmosi riskli foaliyyotdir vo o,
miilkiyyotginin istifado vo soroncam  hiiquglarinin reallasdirilmasi prosesindo
monfootin olds olunmasina xidmot edir. Adi ¢okilon foaaliyyoat névii li¢ blokda
gruplasdirilan todbirlordon ibaratdir.

Birincisi, ganunvericilik vo normativ aktlarin tsloblorino riayat olunmasinin
gozlonilmosi baximindan bazarda  dasmmaz omlak subyektlorinin  dovlot
organlar1 torafindon nozarst olunmasi;

Ikincisi, dasmmaz omlak obyektlori iizorindoki hiiquglar1 tesdigloyen
sonadlorin tortibi va geydiyyatdan kegirilmasi;

Uciinciisii, dasmnmaz omlak obyektlorinin idaro edilmosi  foaliyyatinin

miilkiyyatclorin maraqlarina uygunlagdirilmasi.

Daxili
idarsetma

Dasinmaz
amlakinidara

olunmasi
istigamatlari

Xarici
idarsetma

Daxili idaroetmo adindan molum oldugu kimi, dasinmaz omlakin idars
olunmasi obyektinin 6z normativ Sonadlori, o cilimlodon, nizamnamasi,
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miiqavilolori, tolimatlart vo s. ilo tonzimlonan foaliyyst noviidiir. Bagqa s6zlo
desak, o, idara olunan sistemin daxilinds formalasan idaroedici tasir vasitolorinin
macmusudur.

Xarici idaroetmo 6z ndvbosindo dovlet qurumlari, onlarin solahiyyatli
toskilatlart vo Oziinii tonzimloyan pesokar birliklor torafindon zoruri normativ-
hiiquqi yaradilmasina, homg¢inin dasinmaz omlak bazar1 istirak¢ilarinin miioyyan
edilmis norma vo qaydalar iizro foaliyyatino ictimai nozarat formasidir.

ovvalki fasildo geyd etdiyimiz ki, dasinmaz omlak obyektlorindon miixtalif
mogsadlorls istifado oluna bilor. Bunlardan biri vo hazirda 6lko ohalisinin daha
cox maraq dairasindo olan omlakin girov qoyulmasi moqsadidir. Girov qoyulmagla
omlakdan istifadonin on genis yayilmis varianti ipotekadir.
Ipotekanin  predmeti olan dasinmaz omlak obyektlorinin  siyahisi

qanunvericiliklo miioyyon olunur va asagidakilaradan ibarstdir:

torpaq sahalari ( kand tasarrifatinin torpaq
sahalari da daxil olmagla)

muassisalar, tikililar va s.

yasaylis binalari va manazillar

bag sahalari, qaraj va digar analoji tikililar
sair amlak obyektlori.

Ipoteka obyekti olan girov emak miilkiyyatcinin vo sahibkarin hiiquglari

asasinda onu tam sorancamina verilmis olur. Ogar amlak iizorinds pay miilkiyyati
vardirsa, onda homin omlak digor paycilarin yazihi razilig1 osasinda girov qoyula
bilor. Bununla yanasi, imumi miilkiyyatin istirakgis1 he¢ bir istisnasiz 6z soXsi
paymi girov goya bilar. Bundan 6trii diger miilkiyyatcilordon raziliq alinmasina
ehtiyac duyulmur,
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Ipoteka obyekti dévlet qeydiyyata alinmagq iigiin girov qoyan soxsin rosmi
arizasi vo dovlet riisumunun 6donlmosi haqqinda sanadlor togdim olunmalidir.
Qaydalara gora ipotekanin geydiyyati kiitlovi xarakter dasiyir vo bu proses on
bes gilin orzindo aparilmalidir. Hor bir soxs ipoteka obyektinin geydiyyati basa
catdigdan sonra miivafiq sonadin suratini almaq hiiququna malikdir. Mahkamanin
ipotekanin logv olunmasi barasindoki (orar1 osasinda geydiyyat varagesinin
foaliyyati dondurula bilor. ©mlaki girov kimi gobul edon soxs 6z hiiquq Vo
vozifalorini tiglincli soxSo Otiirmok solahiyyatindodir. Notarial orqanlarin tasdiq
etdiklori  girov gobzi rosmi Sonod hesab olunur. Miigavilo sortlorinin yerino
yetirilmoasi liglin  girov gobzi tgilincii soxso toqdim oluna bilor. Ogor kredit
miiqavilosinin gartlorine amal olunmazsa miivafiq hiiquq vo vazifalor avvalki
soxso (Qaytarilir. Bu zomindo meydana ¢ixan miibahisalora mahkomolords baxilir
vo hiiquglar1 borabar sokildo boliniir. Bundan sonra toroflor hiiquq va
ohdaliklardan imtina etmak hiiququnu itirirlor.

Omlakin miilkiyyotcisi onu girov gotiiron soxsin raziligi ilo ipoteka
obyektini diger soxso icaro Vo ya miivagQeti tomonnasiz istifade moagsadilo
vermok hliququnna malikdir. Bu halda da ipoteka miiqvilasi 6z hiiquqi qiivvasinda
galir vo biitiin miiqavila 6hdaliklari ipoteka obyektinin sahibina 6tiiriiliir.

Ohaliyo ipoteka kreditinin verilmasi Azorbaycan Ipoteka Fondu terafindon
secilmis  miivokkil kredit toskilatlar1 torofindon reallasdirilir. Bu zaman osas
diqget ipoteka omlakinin obyektiv vo doqiq qiymaotlondirilmasine yonoldilir.
Qiymatlondirma prosesinin asaslari, metodologiyasi, tonzimlonmasi mexanizmi,
mohdudiyyat vo sortlori ganunvericiliklo miioyyan olunmusdur. Bu baximdan
qeyd edo bilorik ki, 1998-ci ildo gobul edilmis “Qiymatlondirma faaliyyati
haqqinda” ganunda giymatlondirma foaliyyatins intelektual sahibkarliq vo pesokar
faaliyyat novii kimi baxilir. Bundan alava onun digor foaliyyst névlerilo garsiligh
alagoalarinin hiiquqi asaslar1 miioyyan edilmisdir.

Qanunvericiliklo giymotlondirmo foaliyyatinin obyektlori vo subyeyktlori,
giymatlondiricilorin va sifarisgilorin  hiiquq va vazifalori, giymatlondirmanin

naticalari iizro hesabatlarin tortibino dair taloblor do 6z aksini tapmisdir. Foaliyyat
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noviiniin ilkin osaslar1 ilo yanagi ganunda omlak bazarinin talablorino dair
miiddoalar da verilmisdir. Bunlar osason asagidakilari aid etmok olar:

1). Qiymotlondirici pesosino plan toloblor, eloco  do giymatlondirici
ckspertlorin  hiiquq vo vozifolori, habelo omlak no6vlorinin  mogsadli
giymatlondirilmasi mexanizmi ganunda agiq aydin sorh olunmusdur. Nozardo
tutulur ki, qiymeatlondirici hiiququnu qgazanmaq arzusunda olanlar olaqoali
ixtisaslar tizro ali tohsil almali, giymatlondirms {izro imtahan vo miisahiboalorden
kecmoklo sertifikata sahib olmalidir.

2). Halalik ganunda giymatlondirici miitoxassislorin - miilki masuliyyatinin
sigortalanmas1 masalasi 0z oksini tapmamisdir. Lakin, bu c¢ox vacibdir. Ona
goro ki, qiymotlondiricinin sohvi ucbatindan toroflordon birino doyon zororin
Odonilmoasi ilo bagli qgorar olmalidir. Biitliin masalolorin  mohkomsolords halli
vaxt vo vosait itkis, eloco giymotlondiricinin niifuzunun itirilmosi demaokdir.
Mosuliyyatin sigortalanmasi mosalosi ham do onunla baghdir ki, ganunda bu
giino qgodor qganunvericiliyin = pozulmasina  géro  masuliyyat  novlari
miayyanlosdirilmomisdir.

3). Dovlot biidcosinin  modaxil  hissosindo  omlak vo torpaq vergilori
6zlinomaxsus paya malikdir. Onlarin diizgiin hesablanilmasi va calb olunmasi
ticiin fiziki vo hiiquqi saxslorin miilkiyyatinds olan amlakin daqiq ugotunun va
qiymatlondirilmasinin aparilmasi miitlogdir. ©mlak vergisi hesabina daxilolmalar
I nkisaf etmis Olkolordo biidca galirlorinds toqribon 10 faiz, ayri-ayri olkalorin
biidcosinds 15-20 faiz xiisusi ¢okiyo malikdir. Azorbaycanda bu gostorici geyd
olunanlarla miiqayisodo dofolorlo asagidir. Bu baximdan o&lkado fiziki  vo
hiiquqi soxslorin miilkiyyatinds olan dasinmaz omlak obyektlorinin reyestrinin
tortibi vo bazar doyarinin giymotlondirilmosi miihiim shomiyyat dasiyir.

Masals ondan ibaratdir ki, iri goharlorlo miiqayisads regionlarda dasinmaz
omlak bazarmin inkisaf soviyyoesi Vo buna wuygun olarag omlakla aparilan
omoliyyatlarin ohato dairosi kifayot qodor asagidir. Hotta regionlarda yerloson
dasinmaz omlak obyektlorinin ipoteka mogsadilo istifadosi demok olar ki,

miimkiin deyil. Bu da miilkiyyat¢ilorin maraq vo monafelorino tamamilo ziddir.
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Biitiin bunlar da son naticodo regionlarda is adamlarinin aktivliyini zoiflotmoklo
barabor ohalinin naraziligina sobab olur.

Yuxarida qeyd olunanlar yerli icra hakimiyyati organlari ilo dasinmaz
omlak bazan istirak¢ilar1 arasinda miinasibotlorin lazimi soviyyads olmamasi,
layiho institutlarinin, tikinti toskilatlarinin  vo investorlarlarin  soharsalma
qaydalarma omal edilmasi istiqamatindoki  foaliyyatlorinin zoifliyi ilo birbasa
baghdir.

Infilyasiyanin orta illik saviyyesinin vo kreditloro goro faiz doracalorinin
yiiksok olmasi da dasmmmaz omlak bazarinin inkisafina, nunun ardinca iso
dovlot ipoteka kreditlosdirilmasi genislonmosino manegilik toradir. Miiqayisali
sokildo desok, Azorbaycanda ipotek kreditlorino goro faizlorin doracosi yaxin
xarici Olkalordon 1,5-2 dofs yiiksokdir. Bu da ipoteka kreditlsdirilmasinin
noticalorini vo ohomiyyatini itirir.

Gostarilon ¢atismamazliglarla borabor 2008-ci ildo bas vermis diinya
maliyyo bohran1 da ipoteka bazarina 6z tosirini gostordi. Homin dovr diinya
igtisadiyyatinda tonoazziil meyllori ilo yadda qaldi. Beloki, diinya iqtisadiyyatinin
inkisaf meyllorini miioyyon edon oOlkolor, o ciimlodon, ABS, Yaponiya, Cin,
Boyiik Britaniya, Hindistan, Almaniya, Fransa, italiya vo Rusiya Federasiyasi
kimi dovlotlor qlobal bohranin agir zorbolori ilo {iz-lizo qaldilar. Xatirlatmaq
yerino diisor ki, diinya {izro UDM-in toxminon 70 faizi  vo yer kiirosi
ahalisinin togriban yaris1 bu 6lkalorin payima disiir.

Aragdirmalar gostorir Ki, maliyys bohrani tikinti kompleksinin inkisafinda
da gerilomolora sobab olmusdur. Bu da zoncirvari olaraq dasmmmaz omlak
bazarina dinamikasinin zoiflomasi Vo baglanilmis aqdlorin saymin azalmasi ilo
noticolonmisdir. Bundan sonra bir miiddot ipoteka kreditlorinin verilmasi
dayandiridi. Buna baxmayaraq sonraki miiddotdo ipoteka kreditlarinin  verilmosi
sortlarindo he¢ bir doyisiklik olmadi. Lakin, biitlin sortlors yenidon baxilmasi
ilo yanasi ipoteka qaydasinda monzili alan gsoxslorin hoyatinin sigortalamasi da

vacib sayilir.
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osash doyisikliklordo ipoteka kreditlorinin  yonoldildiyi manzilloro yeni
yanasma olmalidir. Daha dogrusu, ipoteka kreditlori ilo yalniz miilkiyyaot
hiiquglarinin  geydiyyat1 aktt adli sonadi olan monzillora deyil, hom do yeni
tikililordo pian monzilloro sahib olmaq asanlasacaq. Yeni tikilido olan monzilin
miilkiyyat hiiququ sonodi Vo ya orderi varsa, onun alinmasina ipoteka krediti
ayrilmayacaq. Bu bilavasiys miistarilorin monzili “birinci al”don, yoni tikinti
sirkotdon almaga yonoltmok mogsodinoe xidmot edir.

Yeni tikililordon ipoteka kreditlorindon istifado etmoklo manzil almaq
istoyindo olan soxs tikinti sirkotilo baglanan alqi-satqr miigavilesini vo basqa
bir monzilo aid miilkiyyot hiiququ tosdigloyon ¢ixarist girov qoymalidir.
Basqa sozlo, yeni qaydalar ipoteka kreditlosdirilmosi sortlorina uygun sokildo
monzil alanlara digor hor hanst monzili girov qoymaq imkan1 yaradir.

Ipoteka kreditlosdirilmosinin genislondirilmosi dlkads tikinti kompleksinin
dircolisi Vo onun davamli inkisafina xidmot edir. Ipoteka sortlorino edilmis
doyisikliklor do mohz bundan irali golir. Lakin, beol qonasto golmok olar
ki, tolob olunan sonadlorin c¢oxlugu, sonadlosmo xorclorinin - vo  kreditlora
gora faizlorin yiiksok olmasi hoalalik dasinmaz omlak bazarinda ciddi qiymot
doyisikliyino sobob olmatacagq.

Qeyd etmok lazimdir ki, hazirda ipoteka kreditlori daha ¢ox monzillarin
ilkin satis bazarina yonoldilmisdir. Lakin, bu bazarda omlakin sonadlosdirilmasi
prosesinin  hoyata kegirilmomasi miiayyan problemlarlo miisaiyst oluna bilar.
Bu da ipoteka kreditlorinin verilmasi zamani1 prosedur ¢atinliklorin yaranmasini
istisna etmir. Ona goro do hokumot torofindon tokrar satis bazarindan olan
monzillordon girov predmeti kimi istifado olunmasi sorti daxil edilmisdir. Yeni
qaydalar osason dovlat qullugeulart vo horbigilor alverisli sayila bilor. Bunun
oksina, torpagim girov predmeti Kimi dovriyys olunmamasi aztominatli ailolori
yeno do ipoteka imkanlarindan yararlanmaq imkanlarindan mohrum edir.

Umumiyyatls, 6lkade  bazar miinasibatlorinin inkisafi soraitindo ipoteka
kreditlosdirilmasi oahalinin monzil probleminin hallinds miihiim vasitalordan biri

hesab olunur. Bununla borabor kreditlosma mexanizmi islonilib hazirlanan
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zaman movcud sosial — iqdisadi voziyyotin ugoya alimnmasi da ohomiyyatlidir.
Sistemlilik vo komplekslilik baximindan asagidaki sortlorin  g6zlonilmasi
zoruridir:

1. ©halinin monzilo olan tolabati vo aliciliq gabiliyyati arasinda nisbatlor
nazoras alimmalidir;

2. Odonilon kreditin mablogi monzilin dayarina borabor olmalidir vo bu
zaman kredit riski miikiin qodor azaldilmalidir;

3. Moalumdur Ki, oshalinin biitiin tobagalarinin galirlori eyni deyil. Bundan
olavo borc votondasa verilon kreditin moblogi vo miiddati, eloco do risklilik
dorocasi  ohomiyyot kosb edon gostoricilordir. Ona goro do ipoteka
kreditlosdirilmasi mexanizmi islonilon zaman borc alanlarin, kreditorlarin,

investorlarin vo dovlatin monafelarinin koordinasiyasina nail olmaq lazimdir.

2.2 . Dasinmaz amlakin investisiya calbediciliyi amillorinin tahlili.

Torpaq resurslsri, tikinti materiallari, texniki vasitolor vo avadanliqlqr
bazarinin qarsiligli foaliyyti osasinda  formalasan dasinmaz omlak bazar
mlli  iqtisadiyyatin  aparici  sektorlarindan biri kimi mihiim funksiyalar
yering yetirir.

Olkodo mdvecud sosial-igtisadi  sorait vo bazar konyunkturasimnin
doyisikliklori noazers alinmaqla, tikinti mohsullar1 bazarinda monzil qisminda
istifado  edilon tikililoro daha ¢ox ohomiyyat verilmasi onlarin zoruri strukturlar
kimi qiymotlondirilmosi mosalosini  ortaya qoyur. Genis monada monzil
insanlarin moskunlasma ehtiyaclarin1 6doyon, comiyyatin asas vahidi olan ailonin
birliyini tomin edon fiziki mokandir. Manzil kimi istismar olunan dasinmaz
omlak obyektlori hom do golocok dovr liglin bir tominat vo investisiya alati
rolunda c¢ixis edirlor.

Manzils sahiblik hiiququ olds etmok comiyystds sosial tominatinin
vacib vo doyismoz gostaricilorindon birdir. Ayri-ayr1  6lkolorde ev sahibliyi
gostaricisi forqli komiyyatls ifado olunur. Qeyd edils bilar ki, Amerika Birlogmis
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Statlarinda miivafiq gosterici 69 faiz, Avropa Birliyi 06lkolorinde ise toxminon
olaraq 65 faiz toskil edir.

Olkodo dasinmaz omlak obyektlorino sahiblik gdstoicisinin yiiksok olmasi
investisiyanin alternativi olmagqla bir sira somorali noticalori vardir. Onlar1  imumi
sokildo asagidaki kimi siralamaq olar:

1. Dasinmaz oamlakin baza dayarinin yiiksalmasi

Dasinmaz omlakin istismarindan vo {izorindoki miilkiyyat hiiquglarinin
otliriilmosindon  golocokdo oldo olunacaq nagd pul aximlarinin cari doyari
eyni zamanda obyektin doyeri anlayisini ifads edir. Olkodo iqtisadi proseslorin
gedisindon, tolab - toklif nisbotlorinin va otraf miihit soraitinin  doyismosindon
aili olarag dasimmaz omlak obyektlorinin doyori vaxt kecdikco arta vo ya
azala bilor. Doayorin artmasi 6z ndvbasinds dasinmaz omlakin bazar movgeyins,
bazar qiymoting, alternativ istifado imkanlarina vo bunlarin naticasindo ona olan
tolobin artmasina sabab olur.

2. Dasinmaz omlaka investisiya qoyulusunun inflyasiyanin tasirindon
qorunmasi.

Risk konsepsiyasina gora uzunmiiddetli investisiya qoyuluslarina iistiinliik
veron  subyektlorin ardicil olaraq yiiksok inflyasiya riski ilo {izlosocoyi
ehtimali qacilmazdir. Inflyasiyanin sosial-iqtisadi noticalori kimi 6ziinii biiruzo
veron manfi tasirlordon uzunmiiddstli dévrde daha yaxs1 miidafio olunmaq {igiin
dasinmaz omlaka investisiya qoyuluslarina {stiinliik verilir.

3.Dasinmaz amlakdan gozlonilon galirlorin dayiskanliyi.

Dasinmaz omlaka investisiya qoyulusu sahibkara golir aldo etmok imkanini
tomin edir. Prognozlagdirilmasi miimkiin olan sabit vo dinamik icars golirlori
do investorlarin qazanc monboyidir. Investorlar ii¢iin miintozom golir gotiron
omlakdan 9alds olunan macmu nagd pul axmlarinin vo onun bazar qiymatinin
daha az doyiskon olmasina ¢calismaq lazimdir.

4. Investisiya manfaotinin sldo olunmasn.
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Dasinmaz amlak obyektlarins investisiya qoyuluslari investorlara miintazom
icaro goliri gotirmakls, onlarin satis qiymatinin alis qiymotindan yiiksok olmasi
soraitindo investisiya monfootini tomin edir.

Investisiya qoyuluslarinin biitiin ndvlorindo oldugu kimi, dasinmaz
omlaka qoyulan investisiyalar da riskli xaraktero malikdir. investorlar hom da
ganunvericiliyin qeyri-tokmil olmasindan irali golon problemlarls, 6lkado siyasi
vozilyatin qgeyri-sabitliyi va golirlorin itirilmasi problemlari ilo arsilasa bilarlor.

Uzunmiiddatli  investisiya  layiholorinin  golir  vo  xorclorinin
prognozlasdirilan kamiyyatinin gézlonilondon forqli olmast zamami  dasinmaz
omlaka investisiya qoyan soxslor golir itkisine moruz qala biloarlor. Nagd
pul aximmlarinin  geyri-Sabitliyi  ehtimalinin  olmas1  kreditor toskilatlara
miintazom 0daniglarin edilmasi riskini yaratmaqla edilon kapital investisiyalarinin
riskni yiiksoldir.

Dasinmaz omlak obyektinin alicis1 investisiyalasdirma prosesinin
gedisinda borc vosaitlorindon istifadenin somaraliliyinin  qiymatlondirilmasi
asasinda ipoteka kreditinin colb edilmasi iizro mogbul gorar gobul edo bilor. Bu
mogsadlo asagidaki gostoricilor tohlil oilunmalidir:

- kreditlora goro faiz dorocosi;

- borc miiddati,;

- 6domo qaydast;

- ipoteka kreditinin mablogi;

- maliyya leverici;

- kreditlogsmonin osas sortlori.

Kreditloro goro faiz dorocasi, kreditlosdirmonin miiddoti vo kreditlorin
odonilmosi qaydalar1  ipoteka sabitinin komiyyatino tosir edir. Ipoteka sabiti
dedikde borclara xidmot iizro illik xarclorin hacminin alinan kreditin ilkin
moblogino olan nisbatino borabor gostorici basa diisiiliir.

Ipoteka sabiti osas borcun vo ona goro hesablanan faizlorin moblogini
0ziindo birlosdiron ipoteka krediti tizro Odonisglorin miitloq komiyystini ifado

edir. Onun miioyyon edilmosi mogsadilo xiisusi hesablanmis daimi ipoteka
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xaritolorindan istifads olunur. Borclu torofindon borcun parametrlorindon biri,
masolon, faiz dorocesi yaxud kredit  miiddoti  doyisilmoklo banka illik
odonislorin hocmi  ohomiyyatli dorocado doyisilo bilor.

Ipoteka sabitinin hesablanmasi vo alinmas iigiin bir qayda olaraq miirakkob
faiz diisturlarindan vo coadvolindon istifado olunur. Bu zaman asagidaki sortlor
gozlonilir:

a) Kreditloro gors illik 6donislor avvalcadon noazars alindmasi halinda
faizlorin illik hesabi codvalindan istifads olunur.

b) Kreditlogsdirmo zamani ayliq 6doniglor avvacadon nozords tutuldugu
halda faizin ayliq hesab1 cadvalinoa istinad edilir.

Maliyys levericinin komiyyeotinin vo borclara xidmot iizro illik xorclorin
miloyyon edilmasi liglin do ipoteka sabitindon istifado edilir. Eyni sortlorlo
verilmis kreditloro goro Odonislor sabit olduglart tigiin borclara xidmot iizro
illik xarclorin mablagi verilon borcun hacmindon asilt olur.

Maliyys levericinin komiyyati investor torafindon borc vasaitlorinden
istifadonin somoraliliyini miioyyan edon asas gdstoricilordon biridir. Umumiyyatla,
maliyys leverici mahiyyat etibarilo investisiyalasdirma prosesindo borc
vosaitlorindon istifado imkanlarini ifado edir. Kreditlorin verilmosi sortlorindon
asili olaraq onun komiyyati miisbat, monfi yaxud sifra borabor ola bilor. Maliyyo
levericini obyektiv qiymatlondirilmasi magsadilo dasinmaz amlakin istifadesinden
alman golirlori vo golirin normasini diizgiin toyin etmok lazimdir.

Miihiim gostaricilordon olan xalis amoliyyat goaliri hoqiqi timumi galirlo
dasinmaz omlakin saxlanmasina vo idaro olunmasina ¢okilon xorclorin, yoni
omaliyyat xorclorinin  arasindaki forq kimi miioyyon edilir. ©gor omlak
obyektinin alinmas1 {siin ipoteka kreditindon istifado olunursa, hor il investor
maliyyologdirma sortlori ilo bagli slave xorclor ¢okmali olur. Bu xorclor iki
hissadon ibaratdir:

- osas borcun hissalorlo qaytarilmasi xarclori;

- faizlorin 6donilmasi ilo bagli xarclor.
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Xalis omoliyyat goliri ilo borclara xidmot iizro illik xorclorin forqi
investorun golirlorini oks etdiron pul daxilolmalarinin hocmini ifads edir. Bunu
asagidaki diisturla vermok olar

PD=XO0G - BXX (2.1)

burada, XOG - xalis omaliyyat goliri;

BXX - borclara xidmot tizra illik xarclor;

PD- investorun pul daxilolmalaridir.

Maliyyolosdirmonin ~ kombinologdirilmis  lisulu investorun xiisusi
vosaitlorindon vo ipoteka kreditindon istifadoys osaslanir.Hor i1ki monbadon
alman vasitlorin imumi mablagi dasinmaz omlakin doyarine borabardir.

Dd=IK+ XK (2.2)

burada, D.d-dasinmaz omlakin doyari;

IK-ipoteka kreditinin moblagi;

XK-investorun xiisusi kapitalinin hacmidir..

Dasinmaz omlak obyektinin galirlilik deracasini hesablamaq tgiin xalis
omoliyyat goliri  obyektin  doyorino  yaxud ipoteka krediti moblagi ilo
investorun xiisusi kapitalinin comins boliiniir. Ardicil olaraq, xiisusi kapitalin
golirlilik doracasi  pul daxilolmalarinin investor torofindon dasinmaz omlaka
yonoaldilon xiisusi kapitalin hocmina olan nisbati kimi miioyyon olunur.

Dasinmaz omlakin golirllik doracasi investorun xiisusi kapitalina goro
golirlilik  doracosino borabor olan halda maliyys levereci hesab edilir. Ogor
birinci  gostorici  ikincidon  bodyiikk  olarsa maliyys leverici monfi kimi
qiymatlondirilir.Oks halda ise maliyya leverici miissbatdir vo bu da borc
vosaitlorindon somorali istifado olunmasini sociyyslondirir.

Maliyya leverecini qiymatlondirmoklo investor borc vasaitlorindon istifade
barodo miivafiq qorar gobul edir. Xiisusi kapitalin galirlilik dorocosinin hesabi
komiyyatinin analoji investisiyalar {izra bazar golirinin doracasina uygun olmasi
yalniz monfi qiymatlondirmads borcdan miitloq imtina etmoyin magsadouygunlugu

anlamina golmir.
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Xiisusi kapitaldan vo dasinmaz omlakdan istifadoys goro golir doracolori
arasindaki nisbotlor yalmiz faiz doracasindon, kreditlosdirmonin miiddatindon
vo borcun 6donilmosi qaydasindan asili deyil. Beloki, ipoteka krediti hesabina
maliyyolosdirilon dasinmaz amlak obyektinin doyarinds borc vasaitlorinin xiisusi
cokisi do osas amillordon biridir. Bu da adston ipoteka borclulugu omsali ilo
ifado olunur.

Maliyys leverici miirokkob faiz cadvalindon vo diisturlarindan istifado
edilmoklo giymotlondirilo bilor. Bundan alavo maliyyslosdirmonin iki monbayinin,
yoni  xUsusi kapitalin vo ipoteka kreditinin uygunlugu investisiya qrupu
texnikast metodu 1ilo qaliq goliri texnikasinin birgs totbigina imkan yaradir.

Niimuna. Tutaq ki, dasinmaz omlakin golirlilik doracosi 18 faiz, ipoteka
borcluluglu omsali 60 faiz olmaqgla kredit 20 il middstino illik 10 faizle
almmisdir. Eyni  zamanda kreditlosdirmo miiddoti orzinds yalmiz  faizlorin
mobloginin 6donilmasi nozords tutulur. osas borcun i1so miiddotin  sonunda
birdofalik  odonilmasi planlasdirilir. Bu sortlor daxilinde xiisusi kapitalin
golirlilik dororacasini hesablasaq

Xiisusi kapitalin golirlilik daracasi = (0,18-0,06)/ (1- 0,6)= 0,3

yaxud 30 % olar.

Alinan gostorici daginmaz omlakin golirlilik doracasindon, yoni 18 faizdon
yiiksok olduguna gore maliyys leverici miisbatdir. Oz-6ziino amortizasiya olunan
kreditdon istifado olunmasi1 soraitindo maliyya levereci qiymatlondirildiyi halda
colb olunmus vasaitlorin golirlilik doracast kimi ipoteka sabiti gotiirtiliir.

Xiisusi sortlorin tohlilino kreditor vo borc alanlarin hiiquglari, 06ziinii
dogruldan 6hdsliklorin olmasi, kreditlosmo miiddotinin sonunadok obyektin satis
imkanlari, subordinasiya prinsiplorine aid bondlorin kredit miiqavilasine daxil
edilmosi  yaxud edilmomosinin yoxlanmasi samil edilir. Miivafiq sortlorin
miigaviloya daxil edilmasi vo onlarin torkibi dasinmaz omlakin bazar doyorino
0z tosirini gostarir.

Yuxarida gostorilon sortlor siyahisinda olan dogrulducu 6hdsliklor

kredit miigavilesinds borcalan kredit miigavilesinde miioyyon edilmis 6hdasliyini
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yering yetirmadiyi halda bankin yalniz girov obyekti hesabina borcun qaytarilmasi
barado bondin olmasim1 ifads edir. Bu halda borclunun miilkiyystinds olan
digor omlak novlorindon bu moqgsadlo istifads edilo bilmoaz. Ogor miigavilodo
belo bir bond yoxdursa, onda borclu ona moxsus olan biitiin omlaki ilo kreditin
6donilmasina cavabdehdir.

Miiqavilo sortlori asasinda borclunun kreditlosmo miiddoti bas ¢atana qodor
0z borcunun 6donilmasi hiiququna malikdir. Homin hiiqugdan investor torafindon
obyektin borcun 6donilmasindon avval alqi-satqi imkani istisna edilmodiyi halda
istifado oluna bilor. Qarb tocriibasina gora belo hallarda borclunun ovvelcadon
bankin xeyrina corimo 0domasi nazards tutulur. Miayyan edilon corimenin
mobagi borcun tam ddonilmosi miiddstinin baa catmasina qodor qalan vaxtdan
asili olaraq doyiir.Tacriibade bozon kreditlor uzunmiiddstli 6denislori qadagan
edon middoto, bozi hallarda 1so onlarin vaxtindan ovval Odonilmosini istisna
edon middsto Odanilir.

Debitorun borcu vaxtindan ovval qaytarmaq hiiququnun olmasi kredit
miigavilosinin sortlorindon asili olmayaraq  galig borcun vaxtindan gabaq
O0donilmasini nozards tutur.. Vaxtindan ovval Odonis tarixi avvacodon kredit
miiqavilosi baglanilan anda miioyyonlosdirilir. Belo 6donislor aparilarkon kreditor
borcun qaligma, qaliq 6domo miiddstine, faiz dorocosine yenidon baxa bilor.
Onu da geyd edok ki, belo hiiquglarin olmasi banklar iigiin do somoralidir.

Miiqavilodo dasinmaz omlak obyektinin borcla birlikds satila bilmosi hiiququ
da geyd oluna bilor. Bu hiiquq borcalan torofo kreditin 6donilmosi bimomis
dasinmaz omlakin satilmasina sorait yaradir. Bu halda kreditor doyigmir, lakin
borcun qalig mablagi yeni sahibkar torofindon 6danilir.

Nohayot, subordinasiya prinsipi ipoteka kreditlosdirilmosinin prioritetlorinin
doyisilmosi imkanin1 miioyyon edir. Ogor investor ipoteka krediti ilo dasinmaz
omlaki alirsa vo sonra ondan borc vasaitlori hesabina maliyyslosdirilon investisiya
layihosinin torkibindo istifado etmok niyyatindodirse, onda o, oavvalcodon ilkin

kreditin prioritetinin asag1 diismosino zomin yaratmis olur. Miigavilado bunu
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tonzimloyon edon bondin olmamasi daginmaz omlak obyektini girov qoymaqla

yenidon kredit alinmasini ¢otinlosdirir.
2.3. Ipoteka yiikliiliiyii olan amlakin giymotlandirilmasi algoritmi.

Dasinmazi omlak obtektlorinin bazar doyorinin miiottonlosdirilmosi yalniz
investisiya vo maliyys maqgsadlorna xidmot etmir. Bels ki, onlarin butiin bazar
sovdologmolorino uygun mogqsadlor iizro, bir sdzlo, insan davraniglarina adekvat
giymotlondirilmasi aparila bilor. Ona goro do demoqrafik amillor daxil olmagqla
biitlin sosial, iqtisadi amillor tohlil olunmalidir.

Ohalinin yerlosmasi vo omlak bazari ilo bagli komponentlor investisiya
gorarlariin gobul edilmasi ii¢ciin mithiim shomiyyots malikdir. Onlar asagidaki

sokildo oldugu kimi gpuplasdirmaq olar .

.'ll 4 N

igtisadiyyatin inkisafi sirati

'd ™

ohalinin yas qurulusu

/ iri soharlara migrasiya

Urbanizasiya

infrastruktur

/ Dayisan aila qurulusu

Hor hansi investisiya layihosinin reallagdirilmasi vo miiossisonin yaradilmasi
moqgsadilo atilan ilkin addim miivafiq investisiya qorarlarinin qobul edilmosindon
ibarotdir. Homin qorarlar mikroiqtisadi (miiossiso) vo makroiqtisadi soviyyeli
mithiim gorarlar qrupunu birlogdirir.

Rohbar iscilorin idarsetmo ilo  bagli gobul etdiklori qorarlar miiassisanin

golirlilik dorocasino vo investisiya risklorinin soviyyoasino ardicil tosir gostorir.
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Hamiya molumdur ki, investisiya iqtisadi doyarlorin monfost oldo etmok
maqsadilo isglizar istigamatlora yonoaldilmasidir. Sarbast pul vesaitlorinin depozito
qoyulmasi, sohmlor vo ya istiqrazlarin alqi-satqisi, miiossisodo ehtiyatlar yaratmaq
mogsadilo mohsul, yarimfabrikat vo xammal  todariikii, eloco do dasmmmaz
omlakin alinmasina investisiya qoyuluslari ola oyani niimunaodir.

Hor bir miiossisonin vo soxsin 6ziinomoxsus ehtiyaclar1 vardir. Macburi vo
geyri-mocburi kimi xarakterizo olunan timumi ehtiyaclarin 6donilmesi ii¢lin pul
golirlori oldo olunmalidir. Bu golirlor ilk ndvbado ilkin ehtiyaclarin  6donilmasino,
bundan sonra iso yigima yonoldilir, ki, bu da investisiyanin osas vo on miihiim
monboyidir. Investisiyanin baslica mogsadi serencamda olan pullarin artirilmasindan
vo doyarsizlosmokdon miihafizo edilmosindon ibaratdir. Bu hom do ondan iroli
golir ki, fiziki vo hiiquqi soxslor foaliyyatlorini davam etdirmak, genislondirmak,
omtos vo xidmaotlordon istifado etmok {iclin miitloq golir oldo etmolidirlor.

Deyilonlori davam etdirorok qeyd etmok olar ki, biitiin omtoo vo xidmotlor
istehlak moqgsadilo istehsal olunur. Ogor onlarin hor hans1 novii vo ya cesidi
istehlak edilmirso miivafiq istehsalin davam etdirilmosi 6z somorasini itirir.

Keyns belo hesab edirdi ki, comiyyotin istehlak {iclin xorclodiyi vesaitlor
lic amilo olaadardir:

1.Goliri ohato edon obyektiv elementlor;

2. Subyektiv ehtiyaclar;

3, Psixolojir amillor vo adot-onanolar.

Golirlor artdigca, onun  golirin xorcloro miiqayisodo daha bdyiik hissosi
gqonasts, daha doqiq desok, yigima ayrilir. Bu baximdan demok olar ki,
investisiya vo kapital yigimi anlayis lari bir- birina ¢ox yaxindir. Onlarin forqini
konkret niimunslor asasinda sorh etmok olar. Yeni bir zavodun yaxud moktobin
tikintisi investisiyalasdirma hesab olunur. Ona gora ki, sorf olunan vasaitlorin
investisiya xarci hesab olunmasi ii¢lin yeni bir istehsal giicliniin yaradilmas1 lazimdir.
Belaliklo, investisiya yeni miiassisalorin yaradilmasi, masin vo avadanliq parkinin
genislondirilmasi ilo  yanasi, amtas vo xammal ehtiyatlarinin artirilmasi soklinda

do ola bilar.
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Moveud obyektlor {izorindoki hiiquqlarin = 6tiirtilmosi  vo  ya doyorlorin
doyisdirmosi investisiyalagdirma hesab olunmur. Bu monada mdvcud monzilin
yaxud fabrikin satin alinmasini investisiya saymaq olmaz. Bu voziyyoto comiyyatin
movqgeyindon do yanagmaq olar. Giindolik hoyatda ailolonin goloCoyi namino
yonoldilon investisiyani homiso Olko iqtisadiyyatina sormays qoyulusu ilo
eynilogdirmok diizglin hesab olunmur. Masolon, ailonin yeni bir monzil almasi
istehsal giicii yaratmir vo bu baximdan investisiya deyil. Bu sadoco olaraq ailo
torofindon gonastin qiymaotlondirilmasi vo ondan istifadadir. Giindslik hoyatda bu
proses investisiyalagdirma kimi gobul edilir. Belo gonasto golmok olar ki,
investisiya moaqsadi vo gozlonilon noaticalori tizro miixtolif sokildo 6ziinli biiruzo
Verir.

Umumiyyatls, investisiyalasdirma comiyyatin iqtisadi, sosial vo madoni
hoyatinda ohomiyyatli doyisikliklorlo miisayiot olunan faaliyyatdir. Bu onunla
baghdir ki, qoyulan investisiyalar naticasindo -

=0halinin mosgulluq imkanlar artir;

»Fordlorin tolobatlari daha dolgun 6danilir;

» Adambagina diison milli galirin hocmi artir;

=9Ohalinin hayat saviyyasi yiiksalir.

Goriindiiyli kimi, investisiya insanlarin hoyatina ¢oxsaxali tosir giiciine
malikdir. Bu sobabdon sosial - modoni hoyat sovyyasinin yiiksolmasini tomin edon
xorclor do investisiya hesab edilir. Investisiya qoyulusu istehsal miiossisolorinin
yaraadilmas1 ilo bagh deyil. Elektrik enerjisi, su tochizati, yollarin ¢okilmasi,
rabito sobokosinin togkili, xostoxana vo moktablorin tikintisi Kimi qeyri-igtisadi
xarakterli saholoro irthocmli iqtisadi resurslar ayrilir.

Insanlarin saglamlifimin qorunmasma vo tohsil soviyyasinin yiiksoldilmasi
moagsadilo do investisiya qoyuluslar1 hayata kegirilir. Bu gabildan olan investisiyalar
iqtisadi cohatdon somarali sayilir, ¢linki insan kapitalina qoyulan investisiyalar
yiiksok sosial shomiyyoto vo somaraliliyo malikdir.

Investisiyanin hazirda yonoldildiyi saholordon biri do 6lkada ipoteka

kreditlogdirilmasinin apaarilmasidir. Maliyyolosdirmonin bu bovii prinsip etibarilo
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ohalinin monzil soraitinin yaxsilagdirilmasina istigamotlondirilon investisiya
qoyulusudur. Burada invesyorla borclu torofin maraglarinin tomin edilmosi
obyektiv qiymotlondirmodon kegir.

Ipoteka sortlori il olda olunan dasinmaz omlakin bazar doyerinin miioyyon
edilmosinin forqli cohatlori,  dsullar, sortlori vo mohudiyyetlori vardir. Bu
Oziinomoxsusluq golir yanagmasinin ipoteka-investisiya tohlili adlanan metodunda
daha aydin sokildo 6zilinli gosterir.

Ipoteka- investisiya tohlili ilk ngvbado golirin kapitallasdirilmast metoduna
istinad  edir. Bu metodun totbiqi zamani qiymatlondirilon obyektin dayari
investisiyalara gors golirlilik normasimi va kapitalin qayitarilmasi normasini 6ziindo
birlogdiron kapitallagdirma omsalindan istifado olunur. Onun vasitasilo obyektin
bazar  doyari onun yomin etdiyi illik xalis omaliyyat golirinin konvertasiya
olunmas1 osasinda miioyyanlosdirilir. Hesablamalarin gedisindo investisiyanin
golirlilik normasi xiisusi vo borc vasaitlorinin uygun parametrlorinin orta komiyyati
kimi hesablanir. Totbiq olunan miivafiq metod investisiya qrupu metodunun
modifikasiyasidir. Ogor investisiya golirlorinin miioyyon edilmosi zamani miixtolif
nesablama dovrlorindo golirlorin  geyri-boraborliylr askar olunarsa, onda pul
axinlarinin diskontlasdirilmas1 metodu segilir.

Pul axmlarmin diskontlasdirilmasi metodunun totbiqi zamani dasinmaz
omlak obyektinin doyori alinmis ipoteka kreditinin mablagi ilo xiisusi kapitalin
cari doyorinin comi kimi hesblsanir. Xiisusi kapital dedikdo obyektin sahibkarliq
dovriiniin sonunda noazords tutulan satisindan oldo olunan diskontlagdirilmis pul
axinlarinin  vo sahibkarliq dovriindo investorun diskontlosdirilmis golirlorinin
mocmucu basa dustiliir.

Pul axinlarinin diskontlasdirilmasi metodundan istifado zamani bir sira
spesifik sortlor vo qaydalar nazaora alinmalidir. Onlar asagidakilardir:

- diskontlagdirma doracas1 investorun xiisusi kapitala goro tolab etdiyi golir
doracasit asasinda miioyyon edilir;

- qiymatlondirici  sahiblik  ddviinda gaolir gisminds xalis omoliyyat

golirindon deyil, xiisusi kapitala goro pul axinlarindan istifado edir;
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- dasmmmaz omlak obyektinin satisindan sahibkarliq dovriiniin sonunda
prognozlagdirilan golir onun satis qiymoti ilo qiymoylondirms tarixino qaliq
ipoteka borcu arasindaki forqdir.

Indi iso ipoteka yiikliiliiyli altinda olan dasinmaz omlak obyektinin bazar
doyorinin golirlorin kapitallasdirilmasi metodu ilo giymatlondirilmosi algoritmino
baxag.

Umumi metodologiyaya vo baza diisturuna géro dasinmaz omlakin dayori
onun istismarindan oldo olunan xalis omoliyyat golirinin kapitallasdirma
omsalina olan nisbatina barabadir.

Ogor dovri olaraqg oldo olunan xalis amoliyyat golirinin mablagi sabit
yaxud annuitet soklindo olarsa, onda qiymotlondirma prosesindo kapitallagsdirma
omsalinin totbiqina istiinliik verilir. Kapitallagdirma oamsalinin komiyyati asasoan
asagidaki amillordon asilidir:

- xuisusi kapitalin golirlilik doracasine gors investorun toloblori;

- investisiya kapitalinin 6donilmasinin xaraktert;

- kreditlosdirmoa sortlori (faiz dorocosi, kreditlosdirmonin miiddati, ipoteka
borclulugu omsal1).

Hesab olunur ki, pul axinlarinin diskontlagdirilmasi metodunun totbiqi daha
alverislidir. Onun golir gotiron istonilon dasinmaz omlak obyektinin, o ciimlodon
geyri-sabit golirli obyektlorin qiymotlondirilmasi maqsadilo tatbiqi obyektiv
noticaloar verir. Ipoteka kreditindon istifado etmoklo alinan omlaki obyektinin
golirliliyini  {imumi qobul edilmis amillorlo barabor golirin qgeyri-sabitliyini
sartlondiron digor amillor do moévcuddur. Galirlorin geyri-sabiyliyinin baslica
sobabi asason dasinmaz omlak obyektinin tikinti, yenidonqurmq maorhslasinda
olmasi, hom¢inin obyektin yenico bazara c¢ixarilmast vo iqtisadi voziyyatin
gonastboxs olmamasindon ibarotdir. Calb olunmus vosaitlor hesabina
maliyyoslogdirilon obyektlorin galirliliyine  tosir edon spesifik amillor arasinda
kreditin 6donilmasinin miiqavilo ilo tosdiq olunmus qrafiki osas yer tutur.

Pul axinlarinin diskontlasdirilmasi metodu homginin dasinmaz omlakin

qiymatlondirilmasine ipoteka — investisiya tohlilinin ansonavi texnikasidir.Onun
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totbiqi ilo 6z-0ziine amortizasiya olunan ipoteka kreditindon istifads ilo aldo
edilon omlak obyektinin bazar doyorinin qiymatlondirilmasi prosesi asagidaki

ardicil omoliyyatlardan ibarotdir:

[E—

. Tohlil dévriiniin miioyyon edilmasi;.

2. Xalis omoliyyat golirinin hesablanilmasi;

3. Borclara xidmaot xorclorinin mobloginin hessablanmast;

4. Xiisusi kapitala goro daxilolmalarin komiyyastinin miisyyan edilmasi;
5. Investorun golir doracosinin toyin olunmasi;

6. Diskontlasdirilmis pul axinlarinin mablaginin hesablanmast;

7. Daginmaz amlak obyektinin tohlil dovriiniin sonuna proqnoz qiymatinin
hesablanmasi;

8. Tohlil dovriiniin sonuna gqaliq kredit borcunun miioyyon edilmosi;

9. Obyektin satis qiymoti ilo 6donilmomis borc qaligi arasindaki forq kimi
dasinmaz omlakin satqisindan oldo olunan modaxilin hesablanmast;

10. Daginmaz omlak obyektinin satisindan  modaxilin cari doyarinin
mioyyan edilmosi;

11. Investorun cari pul daxilolmalarinin vo obyektin satisindan alian
modaxilin  toplanilmasi  yolu ilo  xiisusi  kapitalin bazar  doyerinin
qiymaotlondirilmasi;

12. Qiymatlondirma tarixing ipoteka kreditinin hacminin miisyyon olunmasi;

13. Xiisusi kapitalin vo qiymatlondirilon tarixo borcun bazar doyori mablagi
osasinda obyektin osaslandirilmis bazar doyorinin hesablanmasi.

Dasinmaz amlak obyektinin bazar doyari miiayyan edildikdan sonra ipoteka
moqsadli giymatlondirme zamani qiymatlondirici ham da onun likvid dayarini
miioyyon edorok hesabda gostormolidir.Bu borclunun 6z ohdoliklori yerinoa
yetirmoadiyi va ya yerina yetira bilmodiyi hallarda obyektlorin tacili mocburi satis
doyaridir.Toplanmis tocriiba tasdiq edir ki,Baki soharinde monzillorin likvid dayari

onlarin bazar doyarindon yerlosdiyi orazidon asili olaraq 7-12 faiz asagidir.
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FOSIL 1ll. Omlak obyektinin ipoteka moqsadi ilo
qiymatlondirilmasinin praktiki niimunasi.

YASAYIS MONZILININ
BAZAR DOYORININ MUOYYONLOSDIRILMOSI
HESABATI

Sifarisci:

Baki 2018-ci il
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XXXXXXX 2018-ci il

Hormatli conab !

-nin (bundan sonra — Sifaris¢i) sifarisino osason “Salimli
Tiirkan (bundan sonra — Qiymatlondirici) _Abseron _rayonu, Mammadli kandi,
“Goy Qursagi-Mammadli”yasayis kompleksi, bina7 {invaninda yerloson _14
sayl1 yasayis manzilinin miistaqil qiymatlondirmosini kegirmisdir.

Qiymotlondirmanin  moqgsadi — gostorilon  Obyektin - .2018-ci il
vaziyyatina bazar doyarinin miiayyanlosdirilmasi olmusdur.

Qiymatlondirmanin toyinati — giroviu kreditlosma. Basga heg¢ bir mogsad
yaxud toyinat nozords tutulmamisdir. Bizim qiymoatlondirmo yalniz baxilmaqdan
otrlii informasiyanin togqdim edilmasina istigamotlonmis vo Qiymatlondirici hor-
hansi tovsiyya vermok salahiyyatinds deyil.

Qiymotlondirma asagidaki  Azorbaycan Respublikasi normativ-hiiquqi
sonadlaring, homginin milli vo beynoalxalg giymatlondirmo standartlarina oasason
yuxarida gostorilmis Miiqavilo ilo miiosyyon edilmis hiidudlar ¢orgivasindo hoyata
kegirilmisdir:

» Azarbaycan Respublikasinin «Qiymatlondirma foaliyyati haqqinda» Qanunu
(Ne 510 —1Q 25 iyun 1998);

= Azorbaycan Respublikast Prezidentinin  «Azorbaycan Respublikasinin
«Qiymatlondirmo foaliyysti haqqinda» Qanununun totbiqi haqqinda Formani (Ne
774, 25 sentyabr 1998);

=Qiymoatlondirms standartlar1 vo normalari, pesokar qiymatlondiricilarin
hazirlanmas1 Qaydalar1 (Azarbaycan Respublikas1 Nazirlor Kabinetinin Qorar1 ilo
tasdiglonmisdir, Ne 107, 27 iyun 2000);

» Azorbaycan Respublikasinin Milli Qiymatlondirme Standartlart (18 dekabr
2009 il tarixinds qgiivvoys minmis).

»Beynolxalg Qiymatlondirms  Standartalari  Komitasinin ~ Beynolxalq
giymatlondirmo standartlar1 (MSO 2007. Sokkizinci nosr — rus dilina ingilis
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dilindaki aslina uygun goalon tarciimosi, BQSK torafindon 31 iyul 2007 il atrixinda
dorc edilmisdir), o ciimladan:

v' Beynolxalg giymotlondirmo standartlari 1 (BQS 1) «Bazar doyori
giymatlondirmos bazasi kimi»;

v' Beynolxalg giymotlondirmo standartlar1 3 (BQS 3) «Qiymatlondirmo
hesabatinin tortibi»;

V" Qiymoatlondirmanin beynolxalq totbigi 2 (QBT 2) «Girovlu kreditlosdirma
moagsadila gqiymatlondirmoy;

V' Qiymoatlondirms tizro beynalxalq asashamo 1 (BO 1) «Dasimnmaz omlakin
dayarinin giymatlondirilmasi».

Qiymatlandirmanin naticalari giymatlondirmanin mogsadloari va toyinatlari ilo
mohdudlasdirilmis hesabat soklinds ifado edilmisdir. Hesabatda giymatlondirma
zamani istifads edilmis moalumatlar, naticalor va tohlil 6z oksini tapmisdir.

Bu moktub va ona qogsmalar malumatsiz saxslora gostarilo bilmoaz.

Hesabatda tosvir edilmis todgigata, homginin qiymatlondirms zamani oldo
edilmis naticalora asaslanarag, Qiymatlondirici gonasto golmisdir ki, ~ 2018-ci
il tarixina olan vaziyyata giymatlondirmo Obyektinin doyari asagidaki kimi toskil
edir:

bazar dayari 81 300,0 (sakson bir min ii¢ yiiz) manat,

likvid dayari 77 250,0 (yetmis yeddi min iki yiiz alli) manat.

Hazirki hesabatdan sirf « girovlu kreditlosmo » mogsadindon 6trii istifado
oluna bilar va bazar dayarinin torifi ilo vo «Edilmis ehtimallar vo mohdudlasdirici
sortlory bolmasi ilo mahdudlasir.

Qiymatlondirma xidmotlorini gdstormok imkani yaratdiginiza goro Sizo 6z

minnatdarlagimizi bildiririk.

Hormaotls, Solimli Tiirkan
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1.1. Qiymatlandirmanin ke¢irilma marhalalari va iisullar

Qiymoatlondirma prosesi asagidaki morhoaloalordon ibaratdir:

1. Obyektin kamiyyat vo keyfiyyat xarakteristikalarinin miioyyon edilmasi, 0
ciimlodon asagida sadalananlarin toplanilmasi vo iglonmasi:

e hiiquq miiayyonedici sanadlorin, Obyektin basqa soxslorin hiiquqlar ilo
yiiklonmosina dair malumat;

e obyektin texniki va istismar xassalarina dair malumat;

e doyoarinin miiayyan edilmasi moagsadilo obyektin kamiyyat va keyfiyyat
xarakteristikalarinin miioyyan edilmasi tigiin zaruri olan sair informasiya, Obyektlo
alagali hor hansi digar informasiya (o ctimladan, fotosanadlor).

2. Obyektin aid oldugu bazarin tohlili.

3. Qiymatlondirmonin yanagmalari daxilinde metodun (metodlarin) se¢ilmasi
Vo zoruri hesablamalarin aparilmasi.

4. Qiymatlondirmanin hor bir yanasmasi g¢orgivasindo oldo  edilmis
naticolorin - timumilogdirilmasi  vo obyektin doyarinin yekun gdstaricisinin
miiayyanlosdirilmasi.

5. Hazirki hesabatin tortibi vo Sifarisgiys tohvili.

1.2. Qiymatlandirma obyektinin bazar dayarinrin miiayyan
edilmasi ii¢iin tatbiq edilon yanasma vo metodlar
Obyektin giymatlondirilmasi zamani bazar doyarinin hesablanmasinda
totbigina dair giymatlondirmonin asagidaki yanasmalarina baxilmisdir:

e satislarin miiqayisasina oasaslanan yanasma - Obyektin oqd
giymatlori hagqinda molumatin oldugu analoq obyektlorlo miigayiso edilmasine
asaslanan dayoarin giymatlondirilmasi metodlarinin macmusu;

e Xdrc yanasmasi — asinmasi nozoro alinmaqla Obyektin barpa
edilmasi yaxud oavozlonmosi iiglin zaruri olan Xarclorin miioyyanlosdirilmasing

asaslanan dayarin giymatlondirilmasi metodlarinin macmusu;
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e golir vyanasmas1 —  Obyektdon  gozlonilon golirlorin
mioyyonlosdirilmasine  osaslanan  doayarin  giymatlondirilmasi  metodlarinin
moacmusu.

1.3. Qiymatlandirma keyfiyyatinin sohadatnamasi
Soroncaminda olan molumatlara miivafiq olaraq Qiymaotlondirici asagidakilara
Zomanat verir:

1. Hazirki hesabatdaki hesablamalar, naticalor va raylar Qiymatlondiriciya
maxsusdur va Obyektin giymatlondirilmasinin naticasinin tathiginin avvalcadan
razilasdirilmis sortlori, ehtimallari, mohdudiyyatlori vo hoddlori nazars alinmagla
etibarlidir.

2. Toroflor Sifarig¢idon daxil olmus yaxud qiymatlondirmanin naticalaring
gora ona verilmis istonilon informasiyanin ciddi maxfiliyina dair talablor irali siirtir
Vo qarsiliglt suratds tizariloring gotiirdir.

3. Obyektin qgiymatlondirilmasi  Qiymatlondiricinin  miistaqilliyino  dair
giymatlondirmo foaliyysti {izro Azorbaycan Respublikasinin ganunvericiliyinda
nozoards tutulmus talablarin yerina yetirilmasi ilo hoyata kegirilmisdir.

4. Qiymotlondirmo aparilib vo hazirki hesabat tortib edilib asagidakilara
miivafiq olaraq:

4.1. Azorbaycan Respublikasinin «Qiymatlondirma foaliyysti haqqinda»

Qanunu (Ne 510 — 1Q 25 iyun 1998);

4.2. Azorbaycan Respublikasinin Milli Qiymatlondirmo Standartlar1 (18

dekabr 2009 il tarixinds qlivvays minmis

4.3. Beynolxalg Qiymotlondirms Standartalar1 Komitasinin Beynalxalg

giymatlondirma standartlart (MSO 2007. Sakkizinci nasr — rus dilina
ingilis dilindaki aslina uygun galon torciimasi, BQSK torafindon 31
Iyul 2007 il tarixinds doarc edilmisdir), o ctimlodan:

4.3.1. Beynalxalg giymatlondirma standartlari 1 (BQS 1) «Bazar dayori

giymatlondirmo bazasi kimiy;

4.3.2. Beynalxalg giymotlondirmo standartlart 3 (BQS 3) «Qiymatlondirma

hesabatinin tortibi»;
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4.3.3. Qiymatlondirmonin  beynalxalg totbigi 2 (QBT 2) «Girovlu

kreditlosdirma mogsadilo giymatlondirmay;

4.3.4. Qiymatlondirma tizro beynolxalg ssasnamo 1 (BO 1) «Dasinmaz

omlakin dayarinin giymotlondirilmasi»;

5. Hazirki hesabatda verilmis vo giymotlondirmanin asasi kimi ¢ixis etmis
molumatlar Qiymatlondirici torafindon ciddi sokilds toplanilmis vo islonmisdir ki,
bu da hazirki hesabatin vo hesabatda verilmis molumatlarin etibarligini tomin etmis
olur.

6. Sirkatin is¢i heyatinin torkibinds giymatlondirme sahasinds kifayat godor
tocriibaya Va pesokarliq saviyyasing, tohsillarini, gqiymatlondirma sahasinda pesokar
biliklara yiyalondiklorini tasdigloyan sanadlora malik miitoxassislor galisir.

7. Qiymatlondirici foaliyystindo miistoqil ekspert kimi ¢ixis edir vo onun
muzdu giymatlondirma obyektinin doayari barasinds ¢ixardigi naticadon heg ciir
asil1 deyil.

1.4. Edilmis ehtimallar va mahdudlasdirici sartlor

Hazirki hesabat asagidaki timumi ehtimallar vo mohdudlasdiric1 sortlor
nazars alin-magla tortib edilmisdir.

Umumi ehtimallar vo mahdudlagdirict sartlar

1. Hazirki hesabat yalmiz tam hocmdo Vo hesabatda gdstorilon
magsadlardan 6trii etibarlidir.

2. No Sifaris¢i, no do Qiymatlondirici hazirki Hesabatdan (yaxud onun
istonilon hissasindon) Sifarisci ilo Qiymatlondirici arasindaki miigavilads nazards
tutuldugunun xaricinds istifads eds bilmaz.

3. Hesabatin tortib edilmosi zamani Qiymatlondiricinin istifado etdiyi
molumatlar, Sifaris¢inin verdiyi molumat da daxil olmagla, etibarli hesab edilir.
Bununla bels, Qiymatlon-dirici onlarin tam dagigliyina zomanat vermir va bu
sababdon miimkiin olduqca informasi-yanin moanbayins istinadlar edilir. Hesabata
daxil edilo bilan, cizgilor, xorito vo planlar yalniz ona xidmot edir ki, istifadogi

giymatlondirmo Obyektini ayani suratdo gozdon kegira bilsin. Onlarin daqigliyi
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izro heg bir moasuliyyst Qiymatlondirici torafindon gobul edilmir. Bununla bagh
hor hans1 miistoqil aragdirma Qiymatlondirici tarafindon aparilmamisdir.

4. Qiymotlondirmo Obyektino dair hiiquglarin  hiiquqi  ekspertizasi
apartlmamigdir.  Qiymoatlondirici  giymoatlondirmo  Obyekyino  miilkiyyat
hiiquglarinin  hiiquqi  tosvirine mosuliyyst dasimir. Miilkiyyat hiiquglarinin
etibarliligr Sifarisgi torofindon tosdiglonir. Hesab edilir ki, giymatlondirmo
Obyekyino miilkiyyat hiiquqlart istonilon iddialardan vo mohdudiyyatlordon, o
ciimlodon miixtolif nov servitutlardan azad edilir vo bu hiiquqlar Azarbaycan
Respublikasinin mévcud ganunvericiliyinin talablorina tam uygundur.

5. Qiymotlondirici  miilkiyyst  hiiquglarinin  hiiquqi  aspektlorinin
miizakirasini nazoards tutan giymsatlondirma Obyektinin hiiquqi tosvirina gora 6z
tizorino moasuliyyat gotiirmiir.

6. Obyektin bazar doyoarinin giymatlondirilmasi zamani1 guman edilir ki,
Obyekt miibahisali deyil vo hobsdo deyil. Bundan basqa, Qiymatlondirici ondan
irali galir ki, icara miiqavilalori istisna olmagla Obyektos tigiincii soxslorin hiiquglar
Va b. yiikklamalor mévcud deyil.

7. Qiymatlondirma zamani ehtimal edilir ki, giymatlondirma Obyektinin
doyarina tosir gostoron hansisa gizli amillor mévcud deyil. Qiymatlondirma
Obyektinin yerlosdiyi mokanda, Obyektin tizorinds va tokinda zoharli, zararverici
va yoluxucu maddslorin yaxud miixtalif elektromaqgnit vo digor siialanmalarin
mimkiin moévcud olmast Qiymoatlondirici torafindon nozors alimmamisdir.
Beloliklo, Obyektin bazar doayoarinin tohlili va giymatlondirilmasi Obyektin
Cixariglarda tosbitlonmis toyinatina uygun istifadesini vo cari istifadasini
ohomiyyatli dorocodo ¢otinlosdiro  bilon  maneslorin - yoxlugu ehtimali ilo
aparilmigdir. Bu ciir maneslorin askarlanmasina goro (yaxud askarlandigi halda)
Qiymatlondiricinin tizarine masuliyyat diismiir.

8. Ovwvolcodon basqast nozords tutulmayibsa, hesab edilir ki,
giymatlondirmo Obyektinin yerlosdiyi mokanda otraf miihitin istifadesi Vo
qorunmasina, masgulluga dair Azorbaycan Respublikasinin biitiin qanunvericilik

aktlarina, norma vo qaydalarina va s. oxsar qanun vo tolimatlara riayst olunur.
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9. Qiymatlondirma Obyektina Qiymatlondirici torafindon kegirilmis baxis
zamani Obyektin Olcililorinin yoxlanilmasina dair he¢ bir o6lgli islori yaxud
yoxlamalar Qiymatlondirici torofindon aparilmir. Qiymatlondirici tarafindon
edilmis biitlin hesablamalar Sifarig¢i torofindon toqdim edilmis molumatlara
osaslanur.

10. Giliman edilir ki, giymatlondirma Obyekti masuliyyatlo vo métobarcasine
idara olunur.

11. Qiymatlondirici avozloma prinsipindan irali golir. Bu o demoakdir ki,
biitiin qiymatlondirilon obyektlor eyni maliyyslosmo (alinma) sortlori ilo bazarda
satin alina yaxud barpa edila bilar.

12. Qiymoatlondirici ehtimal edir ki, giymatlondirma Obyekti moévcud
rayonda torpaglardan icazali istifado taloblorine uygundur vo hal-hazirda yaxud
golacokda Obyektin durumuna tahliika téradon har-hansi amillar Qiymatlondiriciys
molum deyil. Aparilmis qiymatlondirma nozards tutur ki, Obyekt {izro biitiin
sonadlor hiiquqi tolobloro cavab verir, onlardan istifado iso hiiquqi normalarin
golocokda istanilon pozulmasini ehtimal etmir.

13. Obyektin bazar doyorine dair Qiymatlondiricinin  royi  yalniz
giymatlondirmo tarixina etibarlidir. Qiymatlondirici giymatlondirma Obyektinin
dayarina sonradan tasir gostara bilon sosial, igtisadi, hiiquqi, tabiat va s. sartlordoki
doyisikliklora gdra masuliyyati 6z lizorino gotiirmiir.

14. Sifaris¢i ilo alahiddo miigavilonin baglanildigi yaxud mahkamonin rasmi
cagi-rist hallar istisna edilmoklo Qiymaotlondiricidon Obyektin giymatlondirilmasi
hesabati yaxud Obyektlo bagli amlak hiiquglar ilo alagadar mahkamoya goalmok
yaxud bagqa torzds ifado vermak talob olunmur.

15. Qiymatlondirici Obyektin yalniz zahiri baxis yaxud planlarin vo icra
spesifi-kasiyalarin Gyranilmasi yolu ilo tohlili miimkiin olmayan xassalarinin
(hissalarinin) durumuna goéra masuliyyst dagimur.

16. Hazirki  hesabat qiymaotlondirma  Obyektinin  doyori  hagqinda
Qiymatlandiricinin pesokar rayidir vo amlakin sonradan bir aldon digarine mohz

hesabatda gostarilon giymats kegacayina zomanat vermir.
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17. Sifaris¢i ilo oldo edilmis raziliga asason, hazirki hesabat qiymatlondirici

toro-findon yalniz Azarbaycan dilinds tortib edilmisdir.
1.5. Qiymatlandirma obyektina sahibliyin tarixi

Sifaris¢inin toqdim etdiyi, Azorbaycan Respublikasi Omlak Masalalori
Dovlot Komitesi Yaninda Dasinmaz ©Omlakin Dovlat Reyestri Xidmoti torafindon
verilmis, Hiiquglarin Dovlot Qeydiyyati hagqinda Dasinmaz Omlakin Dovlot
Reyestrindon XXXXXXXXXX-ci il tarixli Cixarisa (Seriya RX, Ne 0913558)
asasan giymoatlondirma Obyekti xiisusi miilkiyyat hiiququnda Bagirova Moatanat
Nizam qizina moXxsusdur.

2. QIYMOTLONDIRMO OBYEKTININ TOSVIiRi
2.1. Qiymatlandirma Obyektinin yerlosmasi
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2.2.  Qiymatlandirma obyekti iizra hiiquq miiayyanedici sanadlor
2.2.1. Azorbaycan Respublikasi Omlak Mosololori Dovlet Komitosi Yaninda
Dasinmaz Omlakin Dovlat Reyestri Xidmoti torofindon verilmis Hiiquglarin
Dovlat Qeydiyyati hagqinda Daginmaz Omlakin Dovlat Reyestrindon Cixaris
Seriya RX N0913558
Reyestr nomrosi  308013055981-05307-093014
Qeydiyyat nomrasi 1616010593
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Qeydiyyat tarixi  28.07.2016
2.2.2. Azorbaycan Respublikasi Omlak Moasololori Dovlet Komitosi Yaninda

Dasinmaz ©mlakin Dévlot Reyestri Xidmati Baki Sohori Orazi Idarssi torafindon

verilmis Texniki pasport:

Inventar Ne: 2829,

Reyestr nomrosi  308013055981-05307-093014

Tortib edilma tarixi: 13.07.2016

Qymatlandirma obyektinin xxxxxxx.2018-ci il tarixina saciyyalandirilmasi

Ne Adi LSS va basqa Faktiki baxis, ol¢ii vo Qey
sanadlar hesablamalarla
daqiqlasdirilib d
Manzilin va onun yerlasdiyi binanmin | Cixaris T.P.
xarakteristikalari:
1. Istismara verildiyi il - 2009-cu il [2009-cu il
2. Miilkiyyst novii Xiisusi |- Xiisusi
3. Geometrik xarakteristikasi - Diizbucagli | Diizbucaqh
4. Mortabasi / Martabolorin say1 |- 7/13 7/13
S. Otaqglarin say1 - 2 2
6. Otaglarin yerlogdirilmasi - Ayri-ayr1 | Ayri-ayri
7. Sanitar qovsaginin - Ayri-ayr1 | Ayri-ayri
yerlogdirilmosi
8. Tomir - - Yaxst
9. Otaqlarmn hiindiirliyt - h=30m [h=30m
10. | Umumi sahasi, 73,9m? |73,9 m? 73,9 m?
o climlodon:
10.1. |Zirzomi - - -
10.2. | Yarimzirzomi - - -
10.3. |Osas/ yasayis / saho - 41,16 m? 41,16 m?
10.4. |Ko6mokgi sahalar, - 29,74 m? 29,74 m?
onlardan:
motbox - 12,95 m?  |12,95 m?
dahliz - 11,47 m? 11,47 m?
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sanitar qovsagi - 5,32 m? 5,32 m?
aciq eyvan - - -

11. |Digor sahalar, - 3,0 m? 3,0 m?
onlardan:
aciq eyvan - 1,1 m? 1,1 m?
aciq lociya - 1,9 m? 1,9 m?

12. | Monzilin yerlasdiyi binanin - D/beton, Tokma d/beton, tokma d/beton
osas tikinti materiallar1 vo karpic karkas, karpic
konstruksiyalarinin tipi

13. | Konstruktiv elementlor, o ciimlodan:

13.1. |Biindvro - D/beton Tokmo d/beton
13.2. |Divarlar: Xarici - Karpic Tokmo d/beton karkas, karpic
Daxili - Karpic Karpic
13.3. | Ortiiklor - - Tokmso d/beton
13.4. |Dam - - Metal varagalor
13.5. |Pancaro - - PVC
13.6. | Giris qap1 - - Metal seyf tipli
13.7. | Daxili qapilar - - Taxta, PVC
13.8. | Dosomalar - - Laminat, metlax
13.9. | Xarici dekorativ iglori - - Boya
13.10. | Daxili dekorativ iglari - - Oboy, boya, kafel, lambirin,
alcipan

13.11. | Pillokanlor: Xarici - - -

Daxili - - -
13.12. | Digor konstruktiv elementlor |- - -

14. |Daxili miihandis sistemlori, o ciimlodon:
14.1. | Elektrik isiglandirma - Var Var
14.2. | Soyuq su tachizati - Var Var
14.3. |Isti su tochizat1 (buxar) - - Morkazlosmis
14.4. | Tosorriifat moisot - - Var
kanalizasiyasi

14.5. | Qaz tochizati - Var Var
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14.6. |Istilik enerjisi - - Morkazlosmis va lokal, split
sistem

14.7. | Kondisionerlor - - Split sistem

14.8. | Ventilyasiya - - Tobii va kondisioner

14.9. |Lift - Var Var

14.10. | Telefon - - Var

15. | Xarici sobakalar, o climlodan:

15.1. |Su Xatti - Sohoar Sohar sobokasi
soboakasi

15.2. | Kanalizasiyasi - - Sohar sobakasi

15.3. | Qaz xatti - Sohoar Sohar sobokasi
soboakasi

15.4. |Elektrik xatti - Sohar Sohar soboakasi
sobokasi

QIYMOTLONDIRMO OBYEKTINDON ON SOMOROLI
ISTIFADONIN TOHLILI.

on somorali istifado haqqinda roy Qiymatlondiricinin giymatlondirma
obyektindan an yaxs1 vo an somorsli istifado haqqinda bazarin tahliling asaslanan
fikrini ifado edir. Hazirki hesabatda totbiq edilon «on somorali istifado» anlayisi
omlakdan daha ¢ox ehtimal edilon vo fiziki cohatdon miimkiin olan, lazimi izahata
malik, hiiquqi cohatdon yol verilon vo maliyys cohotdon miimkiin olan, homginin
dayarinin maksimal giymatlondirilmasi miimkiin edan istifadani nazards tutur.

Bu torifdon goriindiiyii kimi, dasinmaz omlakdan on somarali istifado
amlakdan istifadonin potensial variantlarinin asagidaki meyarlara uygun olmasinin
tohlil edilmasi yolu ilo miiayyan edilir:

Yerlogsmanin potensiali — dasinmaz oamlak obyektinin olverisli yerlosmasi
(vaxmmlagsmaq asandir), onun yerlasmasindoki ndgqsanlar, yerlogsmonin gizli
tohliikalori.

Bazar tolobi — dasmmmaz omlak obyektindon noazards tutulan istifadanin
bazarda va yerlosdiyi mokanda maraq dogurmasi. Biitiin miixtalif funksional
toyinath dasinmaz amlak obyektlorina olan tolob va toklifin saviyyasi tohilil edilir.
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Homginin, dasinmaz omlakin ragabastgabiliyyatini tomin edon istiinliiklori vo onun
nogsanlari tohlil edilir.

Qanunvericilik baximindan miimkiinliik (hiiquqgi asaslandirma) — ehtimal
edilon istifadonin xarakteri sahalorin sahiblarinin  amoallarini  mohdudlasdiran
ganunvericiliys va zonalasmanin miiddoalarina zidd deyil.

Fiziki miimkiinliik — baxilan dasinmaz omlak obyektinin yerlosdiyi torpaq
sahasindo an samorali istifado moagsadilo binalarin tikilmasinin mimkiinliyii.

Maliyya cahatdon asaslandiriimis olmast — fiziki cohatdon hoyata kegirilo
bilon va ganunvericiliklo icazo verilmis istifade variantlardan yalnmiz golir gotira
bilonlorin miizakira edilmasi.

Maksimal somoaralilik (optimal istifado varianti) — Obyektdon fiziki vo
hiiqugi cohotdon miimkiin vo maliyys cohotdon osaslandirilmis olan istifado
variantlarindan yalniz maksimal xalis galir gotiron yaxud maksimal cari doyor
veran variantlara baxilmasi.

Yuxarida deyilonlordan irali goalorok, giymatlondirilon Obyektdon fiziki
cohotdon miimkiin olan, hiiquqi cohotdan yol verilon va an samarali istifadonin
daha {istlin varianti onun Sifarisci toraifndon toqdim edilmis, Azarbaycan
Respublikas1 ©Omlak Masalalori Dovlet Komitasi Yaninda Dasinmaz Omlakin
Dovlot Reyestri Xidmoati torafindon verilmis Hiiquglarin Dovlat Qeydiyyati
Haqqinda Dasmmmaz ©Omlakin Dovlot Reyestrindon Cixarigda gdostorilmis
moqsadlordan 6trii (manzil) istifads olunmasidir.

Qiymatlondirmanin bazalari.

BQS 2007 asason (Beynalxalq Qiymatlondirmo Standartlarina giris 1,2 vo 3,
«Qiymatlondirmo bazalar», 4.0. «Qiymatlondirmo bazalari») bazar doyari anlayisi
bazar istirak¢ilarinin kollektiv gavrayisi vo davramisi ilo baghdir. Bu anlayis
bazarda hoayata kegirilon transaksiyalara (aqdlors) tasir eds bilon miixtalif amillori
etiraf edir vo onlar1 doyars tosir gostoron basqa «daxilon xas olany» yaxud qeyri-
bazar miilahizolordon forglondirir. Bazar doyari bazar molumatlarina asaslanir vo

buna gora do biitiin daxil olan gostaricilor bazar molumatlari tizarinds qurulmalidir.
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omlak doyorinin bazar molumatlarina asaslanan gqiymatlondirilmalori qeyri-
bazar tosirlori torafindon mohdudlagdirilmayan aqdlorin edildiyi bazarin foaliyystdo
oldugunu ehtimal edir.

Bazar molumatlarina osaslanan giymatlondirilmalor amlak aktivindon on
somoarali yaxud on miimkiin istifadoni miioyyanlosdirmalidir ki, bu da onun
doyarinin miiayyan edilmasinin miithiim amilidir.

Bazar malumatlarina asaslanan giymotlondirilmolor uygun bazara (bazarlara)
xas olan molumatlardan vo homin bazarlarin istirak¢ilarinin diisiinma torzinin oks
edilmosini nazards tutan metod vo prosedurlarin vasitasilo hasil olur,

Bazar dayarinin miiayyan edilmasi

Qiymatlandirilon obyektin bazar dayari BQS 2007-ys (BQS 1 «Bazar doyari
giymatlondirmo bazasi kimi», 3.0. «Torify», bond 3.1.) miivafiq olaraq
miioyyanlosdirilmisdir. Ona asasan bazar dayari hor bir torofin yaxsi moalumath
oldugu, har seyi nozoro almagla vo mocburiyyst olmadan hayata kegirilon lazimi
marketingdon sonraki kommersiya aqdinin naticasindo hovaslondirilmis satic1 va
hovaslondirilmis alict arasinda qiymotlondirmo tarixino ola bilon oamlak
miibadilasinin bas vera bilocoya hesablanmis pul mablogidir.

Qiymatlondirmanin yanasma vo metodlarimin secilmasi vo onlarin
tatbiginin yaxud tatbigindan imtinanin asaslandirilmasi.

BQS 2007-ys asason (Qiymatlondirmo iizra beynalxalg asasnams 1 (BO 1)
«Dagsinmaz oamlakin dayarinin gqiymatlondirilmasi» band 5.10.) bir ¢ox (lakin heg
do biitiin deyil) dovlatlordea giymetlondirma zamani asagidaki yanasmalar gobul
edilir:

- miiqayisali satiglar baximindan;

- Xarclor asasinda;

- golirin kapitallagsmas1 baximindan.

Obyektin  giymatlondirilmasina  gostorilon  yanagmalardan  istifado
imkanlarini nozardon kegirak.

Satislarin miiqayisasing ssaslanan yanasma.
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BQS 2007-ya asason (Qiymatlondirms iizra beynalxalg asasnamos 1 (BO 1)
«Daginmaz omlakin dayarinin giymatlondirilmasi» bond 5.11.) satiglarin
miiqayisaSino  osaslanan yanasma omlakin qiymoatinin  bazar torofindon
mioyyonlosdiyinin etiraf edilmoSino osaslanir. Buna goro do bazar doyori
gostoricisini bazardaki pay ugrunda bir-birilo rogabst edon amlak obyektlorinin
bazar giymatlorinin 6yranilmosi asasinda hesablamaq olar. Totbiqg edilon miigayiso
prosesi giymatlondirmonin asasimni togkil edir.

Molumatlar oldugu halda satislarin miiqayisasine asaslanan yanasma dayarin
hesablanmasinin birbasa vo sistematik yanasmasidir.

Molumatlar az oldugda ise satislarin miiqayisasine asaslanan yanagmanin
totbiqi mithdud ola bilar. Bununla bels, qiymatlondirici torafindon bazarin geyri-
gonaotboxs todqiq edilmasi molumatlar oldugda vo ya onlar1 osaslandirilmis
gaydada oldo etmok miimkiin oldugda bu yanasmadan imtina edilmasino barast
qazandirmur.

Miiqayiso edilon satisin predmeti olan amlak ilo giymatlondirilon amlak
arasinda bilavasito miigayisolorin aparilmasi {igiin qiymoatlondirici miiqayiso
elementlarindoki forglora osaslanan miimkiin tashihlari nozordon kecirmolidir.
Tashihlor miiqayisa edilon amlak ilo giymatlondirilon omlak arasindaki farglori
azalda bilor. Farglarin tohlili va tashihlorin hesablanmasi ti¢lin komiyyat vo / vo ya
keyfiyyat metodlar1 tatbiq edilir.

Obyektin — yasayis monzilin spesifikasini, hamginin analoji obyektlarin
satist vo bazarda toklifi barodo informasiyalarin moévcudlugunu noazors alan
Qiymatlondirici, Obyektin giymatlondirmasindo miiqayisali yanasmanin tatbigini
moagsadouygun hesab etmisdir.

Galirin kapitallasmasina asaslanan yanasma.

BQS 2007-ya asasan (Qiymatlondirma iizra beynalxalq asasnama 1 (BO 1)
«Dasinmaz omlakin dayarinin  giymotlondirilmasi» band 5.12.) galirin
kapitallasmasina osaslanan yanasma (golir yanasmasi) hom bazar dayarinin
miioyyanlosdirilmasi tapsiriqlarinda, ham do d. név qgiymatlondirilmalards tatbiq

edilo bilor. Lakin, bazar doysrinin miiayyanlogdirilmosi zamani golir yanagmasinin
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totbiqi {li¢lin miinasib bazar informasiyasini oldo etmok vo tohlil etmoak gorokdir.
Belo vazifo konkret miikiyyatgi iigiin subyektiv informasiyanin olda edilmasindon
yaxud konkret analitikin vo ya investorun fikrinin oks edilmasindon ohamiyyatli
daracado farglonir.

Golirin kapitallasmasina osaslanan yanasma qiymoatlondirmonin digor
yanasmalarla eyni prisiplor tizorindo qurulur. Belo ki, bu yanasma qabaqcadan
gorma prinnsipindon irali golir ki, o da doyoro golocok faydalarin (galirlor
axinlarmin) noticosi kimi baxir. Golirlorin kapitallasmasi golir formasindaki
golacak faydalarin doyarini nozordon keciran proseslordan istifads edir.

Bazarin Oyronilmosi golirin kapitallasmasina asaslanan yanasma tigiin bir
¢ox amillor tiiziindon vacibdir. Bazarin Oyronilmasi islonmali olan spesifik
informasiyanin ~ verilmosindon  olavo  homginin  miigayiso  edilmonin
miayyanlosdirilmasi vo tahlil naticalorinin ¢okilmasinin asanlasdirilmasi {igiin
keyfiyyatli informasiya vermis olur. Belaliklo, bu yanasma sadoco kamiyyat vo ya
riyazi deyil, ham da keyfiyyat dayarlondirmalarini talob edir.

Qiymotlondirilon obyektin spesifikasini, yoni yasayis monzili olmasini,
qiymatlondirms anina daginmaz amlak bazarinda analoji obyektlarin satis1 barada
informasinanin movcudlugunu, eloco do, satislarin miiqayisosi yanasmasinin
obyektin qiymotlondirilmosi iigilin kifayat etdiyini nozoro alan Qiymsotlondirici
golirin kapitallagmasina asaslanan yanasmanin tatbiqini zoruri hesab etmomisdir.

4.1.1. Xarc yanasmasi

BQS 2007-ya (Qiymatlondirmo {izro beynalxalg osasnams 1 (BO 1)
«Dasinmaz omlakin dayarinin qgiymatlondirilmasi» bond 5.13) osasan Xarc
yanasmasi oksor ddvletlorda qobul edilir. Istonilon totbiq variantinda xorc
yanasmasi doyarin torpaqmn alimmasina vo eyni faydali yeni omlak vahidinin
tikilmasino yaxud kohna dasinmaz amlak vahidinin analoji istifade moqsadlori
liclin uygunlasdirilmasma edilmis xarclorin (tikintinin langimasi sabobindan har-
hans1 asassiz xarclori istisna etmoklo) hesablama yolu ilo miioyyanlosdirilmasini

nozards tutur. Tikinti xarclaring torpag sahasinin alinmasi xarclari da slavs edilir.
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Mogsadouygun hesab edildikds, sahibkarliq stimulu da nozoro alinir, yoni
developerin hesablanmig monfoati Vo ya zarari tikinti xarclorina olave edilir.

Xorc yanasmasi normal bazarda tam yeni vaziyyatdo olan konkret omlak
vahidino goro 6donilo bilon mablogin yuxari haddini miioyyan etmis olur. ©Omlak
vahidi nisbaton kohno oldugda onun bazar doyarino toxminon borabar olan
giymatini hesablamaqdan otrii «y18ilmis amortizasiya»-nin miixtalif formalarina
(fiziki durumun pislosmasi; funksional yaxud texniki koéhnolms; igtisadi vo ya
zahiri kohnalmo) giizost edilir.

Molumatlarin bazar monboalorindon hanst hocmdo gotiiriilmasindon asil
olarag xorc yanagmasi bazar doyarina birbasa isaro vera bilor. Tikintisi nozords
tutulan obyektlorin, ixtisaslasdirilmis omlak obyektlarinin, bazarda az hallarda
satilan digor amlak obyektlorinin bazar doyorinin miisyyanlosdirilmasindon otrii
Xorc yanasmasi ¢ox yararlidir.

Homginin geyd etmok vacibdir ki, dasinmaz amlakin giymatlondirilmasina
Xarc yanagmasinin totbigi noviine Vo toyinatina gora nadirliyi ilo segilon, alqi-satqi
bazari haqqinda informasiyanin olmadiqi, asmmmast kigik olan (asinmanin
doyarlondirilmasi ekspert miilahizolori payinin yiiksok olmasi ilo segilir) obyektlor
liclin daha miinasibdir.

Deyilanlordon irali goalorok, Obyektin doyarinin miiqayisa yanasmasi ilo
toyin edilmasi obyektin bazar doyarinin tam sokildo miioyyonlosmosi tigiin kifayot
etdiyina, giymatlondirilon obyekt ayrica dayanmus tikili olmayaraq, goxmartobali
binada yerlosdiyino gora Qiymatlondirici obyektin real bazar doyarini miioyyan
etmoak {igiin moagsadauygun olmadigi sababindon Xaorc yanagsmasinin tatbiqini zoruri

hesab etmomisdir.

4.1.2.Xiilasa.
4.3.1, 4.3.2 vo 4.3.3 bandlarinda deyilonlordan irali galorak, giymatlondirilon

obyektin giymatlondirilmasi miiqayisali satiglar yanagsmasina asaslanir.
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4.2.  Qiymatlondirma obyektinin doyarinin satislarin miiqayisasing
ssaslanan yanagsmanin metodlari ilo hesablanmasinin naticalari
Gostarilon yanagma ¢orgivasinda giymatlondirilon Obyektin tarkibina daxil
olan nogliyyat vasitalori vo ixtisaslagdirilmis texnikalarin satis1 vo servisi toyinatl
bina, tikililor, qurgular vo 6tiiriicti qurgularlin qiymoatlondirilmasi zamani asagidaki
metodlardan istifads olunur:

Miigayisoli satislar (analoglarin miigayisasi) metodu. Bu metodun mahiyyati

sads vo aydindir: hom satici, hom ds alic1 bilmoak istayirlor ki, bazarda artiq alinmis
Vo satilmis analoji obyektlarin giymati nadir, yani omin olmagq istayirlor ki, gqiymot
odalotlidir, digor bazar istirak¢ilari {i¢lin  miinasibdir. Qiymatlondirmonin
miiqayisali satiglar metodu avozlonmo, uygunluq, progressiya yaxud reqressiya vo
istirak prinsiplorino osaslanir.

Bu metoddan daha ¢ox ayr1 duran dasinmaz amlak vahidlorinin, sarbast
(bos) torpaq saholorinin, homginin avadanlhigin giymotlondirilmasinds istifado
olunur. Eyni zamanda, ipoteka kreditlosdirilmasi magsadilo dasinmaz amlakin, o
ciimladon torpaq sahalarinin girov doayarinin giymatlondirilmasi zamani ondan
istifade mahduddur.

Aydindir ki, analoji dasinmaz amlak névlerinin cari satis qiymatlori bazar
soraitini on yaxsi torzdo oks edir. Eyni zamanda, giymatlondirmoni tez-tez
bazardaki tolob va toklif giymatlorinin miiqayisali tohlili osasinda da aparirlar.

Mugayisa iciin obyektlorin secilmasi vo ilkin tohlili zamani oqd
giymatlarinin istonilon geyri-adi tasirlorini do nozars almaq lazimdir:

a) kredit miigavilasinin toloblori yerina yetirilmadikdo girovun miisadira
edilmasi tohliikasi;

b) tez bir zamanda almag yaxud satmag zoarurati;

¢) yerli qaydalarin doyigsmasi va .

Ayr1 duran dasinmaz omlak vahidlorinin analoglarla miiqayiso edilo
bilmasini miioyyanlosdirmokdon o6trii asagidaki miigayiso elementlorindon daha
cox istifado olunur:

- maliyyo sortlori (aqdin maliyyslosdirilmasi sortlori);
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- satis sortlori;

- bazar sortlori (ogdin vaxti);

- yerlosdirmo;

- fiziki xarakteristikalari;

- movceud istifado mohdudiyyatlori;

- golirlilik gostaricilari.

Notica alds edildikdon sonra har bir amilin otrafli tohlili asasinda onun toshih
edilmosi aparilir. Miigayisa vahidi kimi adoaton bazar doayarinin konkret amilin
tosiri ilo galxmasi yaxud enmasi faizi gabul edilir.

Maliyya sartlori miiqayise edilon ayr1 duran daginmaz omlak vahidinin satisi

zamani onun qiymatina shomiyyat tosir gostora bilor. Masalon, kontraktin konkret
satqini adi haldan farglondiran xiisusi sortlori.

Satis sartlorinin tahlili an ¢otinidir, ¢iinki alicini yaxud saticim1 aqdi etmaya

mocbur edon hallar haqqinda hoqigi vo kifayst godor tam informasiyanin oldo
edilmasi ¢ox ¢atindir.

Bazar sortlori zaman kegdikco doyisir. Miigayisali satislarin  bazar

sartlorindaki giymatlondirmo anina bas vermis dayisikliklarin tohlilinds sabit bazar
iqtisadiyyat1 liglin oan mithiim amil uzunmiiddstli bazar meyllori deyil (onlari
nozoro almaq asandir), bazar konyunkturasinin qisamiiddatli doyisiklikloridir.
Lakin tosokkiil marhalosinds olaq bazar ii¢iin uzunmiiddatli meyllorin do tohlili
cox vacibdir vo bir gqayda olaraq deyara ciddi tosir gdstoron naticalora gatirib
¢ixarir.

Yerlogma. Ayri duran dasinmaz omlak vahidlorinin miiqayisasinds fiziki,
sosial, igtisadi amillar {izro miihitin onlarin bazardaki ragabat gabiliyyatine tasiri
tohlil edilir.

Fiziki xassolor. Miiqayiso zamani yalniz iri fiziki xassolor — oxsarliglar vo

forglor askarlanir vo arasdirilir. Adston, miigayisali ¢iitlor metodundan istifads
olunur.
Qiymatdandirici miiqayisali satislar (analoglarin miigayisasi) yanasmasi

daxilindoki metodlara {istlinlik verdiyindon, gdstorilon yanasma iizro doyorin
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hesablanmas1 bazardaki toklif va talob giymatlorinin miiqayisali tohlili ¢orgivasinds

miiqayisoali satislar metodunun tosvirinds verilmis biitiin sortlora riayat olunmagla

aparilmisdir.

Obyektin miiqayisali satislar baximindan qiymatlondirilmasi ilo slagodar,

Qiymotlondirici torofindon segilmis analoglar haqqinda molumat asagidaki

codvalda verilmisdir:

Cadval 1
Abseron _rayonu, Mommoadli kandi, “Goy Qursagi-Mommadli”yasayis

kompleksi, bina7 iinvaninda yerloson __ 14 sayh yasayis moanzilinin 1,0 m?

sahasinin bazar dayarinin miiayyanlosdirilmasi codvali

Qiymotlondi Oxsarlar
Miiqayiso elementi rma obyekti Ne 1 Ne 2 Ne 3 Ne 4 Ne 5
XXXXXXXXX
XXXXX XXXXXXX XXXXXXXX | XXXXXXXX XXXXX
X
Unvan
- . ? 73,9 122,0 93,0 95,0 54,0 83,0
Umumi saha, m
Toklif qiymti, AZN 136 000,0 93 000,0 95 000,0 58 000,0 | 45 000,0
I m2 toklif qiymoti,AZN 11148 1 000,0 1 000,0 1074,1 542,2
;goakhf giymatindon glizost, -5.0% -5.0% -5.0% -5.0% 5.0%
Diizolishi qiymot, AZN 1059,0 950,0 950,0 1020,4 515,1
yeniemlak.a
Molumat monbayi z emlak.az emlak.az emlak.az | emlak.az
03.08.201 | 24.07.201
Toklif tarixi 27.01.2018 | 20.12.2017 | 06.11.2017 7 7
0, 0, 0 0, 0,
Tarixo goro diizolis, % 0% 0% 5,0% 5.0% 5.0%
Diizolishi qiymot, AZN 1059,0 950,0 997,5 10714 540,8
Mortobalilik 7/13 9/13 11/12 5/12 8/12 6/9
10\/1[9rt9b91111y9 gora diizalis, 0% 0% 0% 0% 0%
Girig strasi (kiinc vo ya orta orta orta orta orta orta
orta)
Giris sirasi(kiinc vo ya 0 0 0 0 0
orta) forqi,% 0% 0% 0% 0% 0%
o 2) - .
Sahoyo gro (m ™) diizolis 10,0% 5,0% 5,0% 50% | 3,0%

oamsal1,%
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http://yeniemlak.az/elan/244360
http://yeniemlak.az/elan/244360
http://www.emlak.az/390380-satilir-2-otaqli-93-m2-yeni-tikili-sahil.html
http://www.emlak.az/381101-satilir-2-otaqli-95-m2-yeni-tikili-sahil.html
http://www.emlak.az/361618-satilir-1-otaqli-54-m2-yeni-tikili-sahil.html
http://www.emlak.az/359667-satilir-3-otaqli-83-m2-yeni-tikili-sahil.html

XXX XXXXX XXXXXX XXXXXXXXX | XXXXXXXX XXXXXXX
Yerlosma
g/i)erlssmsya goro diizalis, 0% 0% 0% 0% 5.0%

0 0 0 500 0
Mocmu diisolis, % 10,0% 5,0% 5,0% 5,0% 8,0%
Diizalisli qiymt, AZN 1164,9 997,5 10474 1017,8 584,1
ortadan ortadan

Tomir soviyyosi yaxst yaxsl yuxari yuxari orta mayak
Tomira gors diizolis, AZN 0 50,0 500 150,0 4500
Diizalisli qiymot, AZN 1164,9 1047,5 1097,4 1167,8 1034,1

1 m? orta toklif

1102,3=1100,0

qiymoti,AZN

X?ﬁktm bazar doyars, 1100,0 x 73,9 = 81 290,0 = 81 300,0
Obyektin likvid doyari,

AZN 77 250,0

Noaticada, XXXXXXXXXXXXX tnvaninda yerloson, Sifaris¢i torafindon togqdim

edilmis Cixaris vo Texniki pasporta asason timumi sahasi vo faktiki timumi sahasi

73,9 m? olan xxx nomrali yasayis monzilinin satislarin miiqayisasi (analoglarin

miiqayisosi) yanagsmasinin metodlart ilo miioyyon edilmis bazar doyari 81 300,0

(saksan bir min ii¢ yiiz) manat, likvid dayari 77 250,0 (yetmis yeddi min iki yiiz

alli) manat moblaginds miiayyan olunur.
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NOTICO VO TOKLIFLOR

Azaorbaycanda giymatlondirma foaliyyatinin - formalasmasi  vo inkisafi
morhalalarina nazar saldigda malum olur ki, onun asasinda ilk névbada torpaq
saholorinin,daha sonra torpaqla lokal bagli olan obyektlarin giymotlondirilmasi
dururs. Bu da tocriibado timumilosdirilorok dasinmaz amlak obyktlori kimi gobul
edilir. Onu da nazars almaliyiq ki, toyinatina, yerlosmasina va orazi ilo bagliligina
gora daginmaz olan hor bir omlak giymatlondirms obyekti deyil. Bu .. {izorindoki
hiiquglar qanunvericiliklo geydiyyata alman dasinmaz omlak obyektlorini
giymatlondirmok, farg qoymaq va investisiya obyekti kimi istifado etmak olar.

Metodoloji yanagmadan dasinmaz omlakin giymotlondirilmasinin metod vo
prinsiplorini biitlin omlak noévlarine totbiq etmok miimkiindiir. Sadaca anonavi
yanagsmalara aid olan metodlarin say1 vo totbiqi prosedurlarinda forglor yarana
bilor. Natico etibar1 ilo dasinmaz omlakin giymotlondirilmasi metodologiyasi va
tacriibasi giymatlondirma foaliyyatinin asasini toskil edir.

Qiymotlonirmo  moagsadlorinin  say ¢oxlugu dasinmaz omlakin forgli
xiisusiyyatidir. Omlak bazarinda aparilan biitiin sévdoalogsmoalarin predmeti olmaq
imkan1 onu doyar omlak ndévlarindon forglondirir. Azarbycan realligma noazor
salsaq hazirki dovro godor dasinmaz omlakin giymotlondirilmoesinds alqi-satq,
ozallosdirmo, ipoteka va invetisiya qoyulusu asas yer tutur. Inkar etmok olmaz ki,
bu sirada sigorta vo vergiya calbetma kimi nisbaton asagi xiisusi ¢okiya malik olan
magsadli giymatlondirms da vardir.

Notico etibarilo diggot ¢okon digoar masolo dasmmmaz omlakin praktiki
giymatlondirilmasi tacriibasi ilo baglidir. Burada daha ¢ox ipoteka va investisiya
moqsadi ilo aparilan qiymotlondirmo sferasina nazor salmaq lazimdir. Qeyd
etmoaliyik ki, har iki moagsadls aparilan giymatlondirma prosesinds 6lkanin paytaxti
Vo iri gohorlari ilo digar regionlari arasinda ¢ox boylik forg, demoak olar ki, geyri-
borabarlik va “adalotsizlik” vardir. Belo ki,regionlarda shaliya maxsus olan
dasinmaz omlakin girov kimi gobul edilmamasi onlarin sarfali ipoteka sortlorindan

yararlanmasina imkan verir. Bu amil obyektlarin investisiya calbediciliyina ds 6z
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monfi tosirini gostorir. Moveud vaziyyat homginin regionlarda yerloson dasinmaz
omlak obyeklori tizorindo miilkiyyst hiiquglarinin taninmasima diqqoti azaldir.
Bunu heg¢ do normal hesab etmok olmaz. Ona gora ki,omlak obyektinin yerlosdiyi
orazidon asili olaraq 6z bazar doyari Vo investisiya calb ediciliyi vardir. Onlarin
miigablinds aparilacaq kreditlogdirmo mexanizmins yanasma da forqli olmalidir.

Beloliklo, milli omlak bazarinda dasinmaz obyektlorinin geydiyyati, onlar
tizorindaki hiiquglarin taninmasi vo ipoteka-investisiya moaqsadilo giymatlondiril-
mosi sahasindoki basliglarin aradan gqaldirilmas: {i¢iin asagidaki tadbirlorin
goriilmasini toklif etmok olar:

1.Yerlogsmoasi orazisindoki asili olmayaraq respublika orazisindo olan biitiin
dasinmz omlak obyektlorinin {izorindoki hiiquqglarla borabor geydiyyati basa
catdirilmalidir:

2. Ipoteka kreditlosdirilmosi zamani region ohalisinin 6z imkanlarmdan
istifadasi {iglin imkanlar yaradilmahdir. Kredit borcunun moblaginin miiayyan
edilmasi ticiin ohalinin soroncaminda olan kond tosorriifati toyinath torpaqlarin
sahasi va galirliyinin nazars alinmasi metodlari iglonilmalidir

3. Daginmaz omlak obyektlorino investisiya qoyuluslart moqsadilo verilon
kreditlorin hacmi sohar, rayon, gosoaba va kondlar iizro obyektlorin doyari asasinda
differensiallagdirilmalidir. Bu zaman miivokkil kredit toskilatlarinin monfasti vo

borc alanlarin perspektiv inkisaf imkanlar1 formalasdirilmalidir.
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Twopkan Harur kbi3b1 CeJumin
HNnoreyHOo-UHBECTULIMOHHBIN aHAJIN3 B OlleHKE HeJIBUKUMOCTH
PE3IOME

OneHka HEABUKUMOCTH MPOBOAUTCA JUisi MHOXKecTBa Ieinedl. Cpeaum HUX
OIICHKA C ICJIbI0 MIOTEYHOTO KPEAUTOBAHUS W HHBECTUPOBAHHUS HMMEET 0C000e
MecTo. /laHHBIE OIEHOYHOE MPOIECCHl CIEMU(PUIHO MO METOAY UX MPOBEIACHUS.
D10 00yCIOBIMBAET aKTyaIbHOCTh MArUCTEPCKOM AUCCEPTALIUH.

[IpencraBineHHass MarucTepckas JIHUCCEpTalldsl MOCBSIICHA K PEIICHUIO
YKa3aHHBIX TPOOJEM W COCTOMT M3 BBEJCHUM, TpEX TJaB, 3aKJIIOUCHUS, TaKKe
CIIMCKa UCTIOJIb30BAHHOW JIMTEPATYPHI.

Bo BBemeHMM 00OCHOBAHO aKTyaJIbHOCTh TEMbI, M3YYEHHOCTh TEMBI, JaHa
oOmass wuHbopManUsi O METOAOJOTUM, OOBEKTa U TMpeaMeTra, TaKxKe
nH(pOopMaITMOHHOM 6a3bl M1 HAYYHOU MTOBU3HBI PAaOOTHI.

B nmepBoil rnaBe MarucTepCcKoul aucCEpTalMd M3y4Y€Ha TEOPETHKO-
MPAKTUYECKUE BOMPOCHI IEJIEBOM OLICHKU HEABUAKUMOCTHU. 3/1€Ch YIeJIEHO 0co00e
BHMMAHHE K  HCCJIECIOBAaHUIO TPOUEAYpP OLEHKM BHJIOB  HMYIIECTBA,
SKOHOMHUYECKMX  OCHOB  HCIIOJb30BAaHMSA  HCJABIIKUMOCTH  JUIA  IIejeH
MHBECTUPOBAHUSI.

Bo BTOpO#i raBe aHAIM3UPOBAH METOJOJOTHS UMTOTEYHO-UHBECTULIUOHHOTO
aHanu3a Ha pbIHKe wuMynlecTBa. Jlajee nmpoBeneH aHanu3  (pakTopoB
MHBECTUIIMOHHOW MPUBJICKATEIBbHOCTH HEABMKMUMOCTH, TAKKE AJITOPUTM OLICHKU
MMYIIIECTBA ISl MTOTEYHOT'O0 KPEIUTOBAHMS.

B Tperbeil rnaBe NAaHO NPAKTHUYECKUM NPUMEP OLECHKA HMYLIECTBA IS
WUIMOTEYHOTO KPEAUTOBAHUA.

B 3akiroueHuH MarucTepcKoi auccepTaiuu J1aHo 000O0IIAOIINe BHIBOJABI U

MNpCaJIOKCHUA HMCIOINUC ITPAKTHYCCKOC 3HAYCHHUC.
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Turkan Natiqg Salimli
Mortgage-investment analysis in real estate valuation
SUMMARY

Real estate valuation is carried out for a variety of purposes. Among them, the
assessment for the purpose of mortgage lending and investment has a special place.
These evaluation processes are specific by the method of their conduct. This
determines the relevance of the master's thesis.

The presented master's thesis is devoted to solving these problems and
consists of introductions, three chapters, conclusion, and a list of used literature.

The introduction substantiates the relevance of the topic, the study of the
topic, gives general information on the methodology, object and subject, as well as
the information base and scientific povizny work.

In the first chapter of the master's thesis, theoretical and practical questions of
the target evaluation of real estate were studied. Here special attention is paid to
the study of procedures for assessing the types of property, the economic basis for
using real estate for investment purposes.

The second chapter analyzes the methodology of mortgage investment
analysis in the property market. Further analysis of the factors of investment
attractiveness of real estate, as well as an algorithm for assessing property for
mortgage lending.

The third chapter gives a practical example of property valuation for
mortgage lending.

In the conclusion of the master's thesis, general conclusions and proposals of

practical importance are given.
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Azarbaycan Dévlat iqtisad Universitetinin (UNEC)
“Beynoalxalq Magistratura Morkazinin II kurs, M-844 sayh qrup
magistrant1 Tiirkan Natiq qiz1 Sslimlinin dasinmaz smlakin

qiymatlondirilmasinin ipoteka-investisiya tahlili mévzusunda
yering yetirdiyi magistr dissertasiyasinin
REFERATI

Moévzunun aktualh@. Qiymotlondirmo foalliyyatinin  respublikamiza
nisboton goanc olmasi onun nazori asaslarinin, metodoloji bazasinin, eloco do
beynalxalq tocriibanin 6yranilmasine diqgati artirir. O, ilk baxisdan amlakin bazar
dayarinin va digar dayar nisbatlorinin hesablanmasi iizro Xidmat novii olsa da
silsilovi olaraq bir ne¢o amoliyyati da ohato edir. Bu sirada amlak novlarinin va
onlarin iizorindoki hiiquqlarin geydiyyati, onlarin satisindan vo istismarindan oldo
olunan golirlorin ugotu vo vergiya colb olunmasi, amlak bazarinin dovlet
tonzimoanmasi asas yer tutur.

Yuxarida gostarilonlorlo barabar omlak noviintin har birinin giymatlondirme
obyekti olaraq 6ziino moxsus xiisusiyyatinin onlarin dayarlondirilmasi prosesines
tosiri do geyd etmok lazimdir. Bu baximdan, dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasi
morkazi va bazis rolunu oynayir. Bu ondan irali galir ki, digar biitiin amlak névlari
onunla six baghdir yaxud onun osasinda foaliyyat gostorirlor. Bu bagliligin
giymatlondirmo metodlarinn totbiqi ardicilliginda da 6ziinii biruzo verir. Demak
olar ki, dasinmaz omlak obyektlorinin giymatlondirilmasi yanasmalarin1 vo
metodlarin1 bilmadon digor amlak noévlarinin doyarinin hesablanmasi miimkiin
deyil. Hotta belo bir prosedur yerina yetirilirsa bels, alinan natico homiso siibha
dogura bilor.

Mosolonin osas torofi dasinmaz omlakin magsadli giymatlondirilmasi ilo
baghidir. Belo magsadlor kifayst godor ¢oxdur: satis, 6zollosdirma, investisiya,
sigorta, vergiya calbetmo va s. Dasinmaz omlak obyektin istonilon iki miixtalif
magsad namina doyarinin miioyyan edilmasi metodlart demok olar ki, bir-birini
tokrarlamir. Bundan slava 6lkonin miixtolif regionlarinda yerloson daginmaz omlak

obyektlorinin ayri-ayrt maqsadlarlo giymatlondirilmasi vaziyyati, ona olan talobat
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vo perspektivlor tamamilo forglidir. Burada onlarin ipoteka vo investisiya
moagsadlari li¢iin dayarlondirilmasini xiisusilo geyd etmok olar.

Respublikamizda ipoteka moqgsadilo giymatlondirma eyni adli fondun
yaradilmasindan sonra aparilmaga baslamisdir. indiys godoar yiizlorla insan onun
osasinda, kredit imkanlarindan istifado edorok 0z monafe soraitini
yaxsilasdirmisdir. Lakin bu sahads biitiin regionlarin ohalisi vo ohalinin miixtalif
miixtolif toboagolorinin istirak soviyyasi morkozi regionlarn vo iri soharlorin
Xeyrina olmusdur. Bundan olave hor bir dasinmaz omlak sahibi 6z omlakini
istismar etmoklo yaxud onu icarays vermokla galir etmoak istayir. Bu da oalava
investisiya qoyulusu talob edir. Investisiya xarclori ilo galirlarin regional forglori
omlak bazarinda geyri-sabitlik yaradir. Ona gora do 6lka arazisinds olan istonilon
omlakin uygun metodologiya asasinda giymotlondirilmasi, onlarin bazar dayori,
toyinati vo investisiya colb ediciliyi gostaricilori asasinda, ipoteka-investisiya
moqgsadlori li¢lin istifadosine zomin yaradilmasidir. Magistr dissertasiyasinin
bilavasito bu mosalolorin optimal halli yollarmin arasdirilmasina yonoldilmasi
onun aktualligin siibut edir.

Problemin  oyranilmoasi  vaziyyati:  Miistoqillik  dovriine  godor
respublikamizda movcud olan iqtisadi sistem vo toSorriifatgiliq soraiti dasinmaz
omlakin igtisadiyyati vo giymatlondirilmasi ilo bagli xidmaotlora tolobat
yaratmamisdir. 90-c1 illarin avvalloinda 6lks igtisadiyyatinda bas veran infilyasiya
proseslari ilo alagadar aparilan asas fondlarin yenidon giymatlondirilmasi istisna
olmaqla he¢ bir tocriibanin olmamasini qeyd edo bilorik. Lakin bazar iqtisadi
miinasibatlorinin  formalasmas: ilo olagoedar dasinmaz omlakin moaqsadli
giymoatlondirilmosi metodologiyasinin iglonilmasi zoruroto ¢evrilir. Bu sahado
respublikamizin iqtisadg1r alimlorindon X.H.Kazimlinin, Q.S.Bayramovun va
[.Q.Quliyevin tadgiqatlar diqqat calb edir.

Xarici Olkalords dasinmaz omlak bazarinin va giymetlondirmo ilo bagh
masalalarin tadgigine daha avvallor baslanilmisdirs. Bu da inkisaf etmis sonaye
6lkalarinds moéveud iqtisadi sistem va sahibkarligin inkisafi ilo bagli olmusdur.

Qeyd olunan mosoalalorlo bagli arasdirmalara taninmus iqtisad¢i alimlardan
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Q.Xarrisonun, C.Fridmanin, L.Tepmanin, V.Yesipovun, M. Fedotovanin Vo
basqalarinin asarlorinds daha genis yer verimisdir.

Tadqgiqatin obyekti vo predmeti. Todgigatin obyekti 6z formalasmasi va
inkisaf meyllori ilo 6ziine moxsus olan omlak bazari, predmetin iso bazar
sOvdoalosmalarinds istirak edon dasinmaz amlak obyektloridir.

Tadqiqatin magsadi va vazifalari. Todgigatin maqsadi milli amlak bazarinda
ipoteka-investisiya moqsadilo dovriyayo ¢ixarilan dasinmaz omlak obyektlorinin
giymatlondirilmasina yeni yanasmalarin asaslandirilmasidir. Bu mogsods ¢atmaq
liclin asagidaki vozifalorin yerina yetirilmasi nazardo tutulur:

- 9mlak novlarinin  giymatlondirilmosi  moaqgsadlori vo prosedurlarinin
dogiqlosdirilmasi;

- Omlakdan investisiya moqgsadlori iiglin istifadonin igtisadi osaslariin
arasdirilmasi;

- Ipoteka miinasibotlorinin vo omlak bazarinmn inkisaf meyllorinin
oyranilmasi;

- Omlak bazarinda ipoteka-investisiya tohlilinin aparilmasi metodologi-
yasinin tohlili;

- Ipoteka va investisiya obyekti kimi omlak névlerino olan toloblorin dyro-
nilmasi;

- Daginmaz amlakin investisiya calb ediciliyi amillarinin tohlil olunmast,

- Ipoteka yiikliiliiyii olan amlakin giymoatlondirilmosi alqoritminin sistemli

sorhi;

- Omlak obyektinin ipoteka mogsadi ilo  giymstlondirilmasinin
praktiki niimunasinin islonilmasi.

Tadgiqatin nozori vo metodoloji asaslari. Respublikamizin vo xarici
Olkalorin iqgtisad¢i alimlarinin, qiymatlondirici ekspertlorin dasinmaz omlak bazar
ilo bagl osorlorindon, elmi-tadqiqat islorindon, konsepsiya vo standartlardan,
miivafiq qanun, forman, qorar vo soroncamlar togkil edir.

Tadgiqgat isindo timumilosdirma, statistik qruplasdirma, sistemli yanasma vo

ekonometrik metodlardan istifado edilmisdir.
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Tadqiqatin informasiya bazasimi- Dvlot ©mlak Komitosini, Iqtisadiyyat
Nazirliyinin, qiymsatlondirici sirkstlorin illik hesabatlari, “Birja” vo “Market”
gozetlori vo internet resurslari toskil edir.

Tadqiqat isinin elmi yeniliyi. Disseryasiya isinin elmi yeniliklorini agagi-
daki kimi timumilosdirmok olar:

- dasinmaz amlakin moqsadli giymotlondirilmasi prosedurlar1 nazari-tocriibi
baximdan doagiglosdirilmisdir;

- investisiya mogsadlori tgiin dasinmaz amlakdan istifadonin iqtisadi osaslari
aragdirilmigdir;

- Ipoteka miinasibatlorinin vo omlak bazarmin inkisaf meyllorinin &yranilmosi;

- amlak bazarinda ipoteka-investisiya tohlilinin aparilmasi metodologiyasi qiy-
moatlondirilmisdir;

-omlak novlorino ipoteka obyekti kimi olan toloblor miioyyon edilmisdir;

- dasinmaz amlakin investisiya calbediciliyini miioayyan edon amillor qiymaot-
londirilmisdir;

- ipoteka yiikliilityli olan amlak obyektlorinin qiymatlondirilmasi alqoritminin
tokmillogdirilmasi variantlar1 asaslandirilmigdir;

Tadgiqat isinin nozari vo praktiki shamiyyati. Dissertasiya isi dasinmaz
omlakin doyar qiymoatlondirilmosi metodologiyasi ilo baglh arasdirilmalar,
homg¢inin omlak bazarinin inkisaf meyllorinin  konseptual osaslandirilmasi
baximindan nozori chomiyyot kosb edir. Eyni zamanda verilmis praktiki
ohomiyyatli tokliflorden investorlar, qiymatlondiricilor, dasinmaz amlak bazarinin
todqiqi ilo moasgul olan soxslor, bakalavr vo magistrantlar, todris is¢ilori istifads
eda bilarloar.

Tadgiqat isinin hocmi vo qurulusu. Toqdim olunan dissertasiya isi struktur
baximindan girisi, ¢ fosli, natica vo tokliflori, istifado edilmis odabiyyat
siyahisin1 ohato etmoklo 85 sohifadir. Dissertasiya isindo 5 codvel, 8 sxem

verilmisdir.
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