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æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅnin ᴅsaslarēç nᴅrsliyindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin ¿mumi sᴅciyyᴅsi, onun obyektlᴅri vᴅ subyektlᴅri, habelᴅ 
m¿lkiyyᴅt elementlᴅri arasēndakē m¿nasibᴅtlᴅr, onlarēn 
tᴅnzimlᴅnmᴅsi mᴅsᴅlᴅlᴅri, bu mᴅqsᴅdlᴅ istifadᴅ olunan h¿quqi 
normativ sᴅnᴅdlᴅrin, beynᴅlxalq tᴅcr¿bᴅdᴅ tᴅtbiq olunan 
standartlarēn rolu vᴅ ᴅhᴅmiyyᴅti aēqlanaraq m¿vafiq ĸᴅrhi vᴅ izahē 

verilmiĸdir.  
Eyni zamanda, m¿xtᴅlif ᴅmlak nºvlᴅrinin 

qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅ istifadᴅ olunan yanaĸmalarēn vᴅ metodlarēn 
tᴅtbiqi ¿zrᴅ hᴅm nᴅzᴅri m¿ddᴅalardan  vᴅ hᴅm dᴅ praktiki 
gediĸlᴅrdᴅn istifadᴅnin mºvcud qaydalarē iĸēqlandērēlmēĸdēr. 

Dᴅrslik iqtisadiyyat yºn¿m¿ndᴅ ali vᴅ orta ixtisas tᴅhsili alan 

tᴅlᴅbᴅlᴅr, elmi iĸilᴅr, habelᴅ ºzᴅl qurumlarda vᴅ dºvlᴅt orqanlarēnda 
alēĸan m¿vafiq m¿tᴅxᴅssislᴅr ¿¿n nᴅzᴅrdᴅ tutulmuĸdur.  

 

Ñ ´þąęĊĉę ¿8, 2008 

Ñ æ²āĐĆďþĂ ½ċĆĀăĎďĆĐăĐĆç ċýĖĎĆććþĐę 
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¥n sºz ᴅvᴅzi 

 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti bᴅĸᴅriyyᴅtin tᴅĸᴅkk¿l tapdēĵē 

ilk dºvrlᴅrdᴅn mºvcud olmaqla, m¿vafiq tarixi -siyasi vᴅ 
ictimai-iqti sadi proseslᴅrin tᴅsiri altēnda formalaĸaraq tᴅdricᴅn 
tᴅkmillᴅĸmᴅyᴅ vᴅ inkiĸaf etmᴅyᴅ baĸlamēĸdēr. Belᴅliklᴅ, zaman 
kedikcᴅ, ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin daha dᴅqiq, hᴅm dᴅ m¿stᴅqil  vᴅ 
peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅr tᴅrᴅfindᴅn m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsinᴅ 

¿st¿nl¿k verilmiĸdir. Bu da, bazar iqtisadiyyatēnēn tᴅrkib 
hissᴅsi sayēlan ᴅmlak bazarēnēn daha ahᴅngdar vᴅ iqtisadi 
demokratiyaya tᴅkan verᴅn ᴅdalᴅtli prinsiplᴅr ᴅsasēnda 
inkiĸafēna ĸᴅrait yaratmēĸdēr. Bizᴅ bᴅlli olan inzibati idarᴅetmᴅ 
ĸᴅraitin dᴅ, daha doĵrusu, Sovet Ķmperiyasē dºvr¿ndᴅ bu 
fᴅaliyyᴅt m¿vafiq tᴅsᴅrr¿fat sisteminin prinsiplᴅrinᴅ uyĵun 
olaraq yalnēz dºvlᴅt qurumlarē tᴅrᴅfindᴅn hᴅyata keirilirdi. 
Azᴅrbaycan m¿stᴅqillik ᴅldᴅ etdikdᴅn sonra qiymᴅtlᴅndirmᴅ 

fᴅaliyyᴅti inzibati -iqtisadi mᴅhdudiyyᴅtlᴅrdᴅn ēxaraq sᴅrbᴅst 
inkiĸafa nail olmaqla, iqtisadi hᴅyatēmēzda m¿stᴅqil bir peĸᴅ 
kimi qᴅbul olunmaĵa baĸladē. Bu da, bazar m¿nasibᴅtlᴅrinin 
bir sēra ᴅlavᴅ peĸᴅlᴅrlᴅ yanaĸē qiymᴅtlᴅndirmᴅ  fᴅaliyyᴅtinᴅ dᴅ 
geniĸ meydan vermᴅsi ilᴅ izah oluna bilᴅr. 

¥lkᴅmizdᴅ dºvlᴅt ᴅmlakēnēn ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsi, maliyyᴅ, 
vergi, qiymᴅt, sēĵorta, bank vᴅ kredit ᴅmᴅliyyatlarēnēn 
tᴅnzimlᴅnmᴅsi, onlarēn tarazlē vᴅ ¿zvi ᴅlaqᴅli ĸᴅkildᴅ inkiĸafē 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin sivil d¿nya ᴅnᴅnᴅlᴅrinᴅ m¿vafiq 

olaraq inkiĸaf etdirilmᴅsi zᴅruriliyinin qeyd -ĸᴅrtsiz qᴅbul 
edilmᴅsini lazēm bilir . 

M¿asir ĸᴅraitdᴅ qarĸēda duran baĸlēca vᴅzifᴅlᴅrdᴅn biri 
dᴅ bazar iqtisadiyyatēnēx ñ{kx nkwk|ēò ro}kl onsvᴅn ᴅmlak 
bazarēnēn balanslaĸdērēlmēĸ vᴅ dinamik inkiĸafēna nail olmaq 
istiqamᴅtindᴅ ᴅn real vasitᴅlᴅrdᴅn biri sayēlan qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin daha yaxĸē mᴅnimsᴅnilmᴅsi vᴅ bu mᴅqsᴅdlᴅ dᴅ 
cᴅmiyyᴅtimizdᴅ maariflᴅndirmᴅ iĸinin inkiĸaf etdirilmᴅsindᴅn 

ibarᴅtdir.  
Qeyd edᴅk ki, Azᴅrbaycanēn qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazarēnda 

m¿vafiq xidmᴅtlᴅrin yerinᴅ yetirilmᴅsi zamanē m¿asir d¿nya 
tᴅrᴅfindᴅn qᴅl v yv xkx ñw¿stᴅqil qiymᴅtlᴅxns|smsò kxvk¤ēĸē 
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barᴅdᴅ sahibkarlar qrupunun tᴅsᴅvv¿r¿n¿n son dᴅrᴅcᴅ zᴅif 
olmasē m¿ĸahidᴅ edilir. Hansē ki, ºlkᴅmizdᴅ daĸēnmaz ᴅmlakēn 
m¿asir inkiĸafē, gᴅnc nᴅslᴅ gºstᴅrilᴅn qayĵēlar, ipoteka 
kreditlᴅrinin verilmᴅsi, intellektual sahibkarlēĵēn qanunvericilik 
tᴅminatē vᴅ digᴅr sosial-iqtisadi yºn¿ml¿ proseslᴅr m¿lkiyyᴅt 
nºvlᴅrinin  qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ peĸᴅkarēĵēn artērēlmasēnē, 
onun beynᴅlxalq tᴅlᴅblᴅr sᴅviyyᴅsinᴅ atēdērēlmasēnē tᴅlᴅb edir. 
Ona gºrᴅ dᴅ bu kitab yalnēz m¿ᴅyyᴅn ixtisaslar ¿zrᴅ tᴅhsil alan 

tᴅlᴅbᴅlᴅrᴅ bilgilᴅrin veril mᴅsi ¿¿n deyil, hᴅm dᴅ aidiyyatē 
sahibkarlarēn vᴅ iĸ adamlarēnēn malik olduqlarē ᴅmlakēn 
dᴅyᴅrinin idarᴅ edilmᴅsinin, habelᴅ investisiya risklᴅrinin 
m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsinin h¿quqi vᴅ iqtisadi vasitᴅlᴅrindᴅn biri kimi 
bºy¿k ᴅhᴅmiyyᴅt kᴅsb edir.  

Dᴅrslikdᴅ ĸᴅrh olunan nᴅzᴅri m¿ddᴅalar vᴅ praktiki 
n¿munᴅlᴅr gᴅnc iĸ adamlarēnēn, m¿asir ᴅmlak bazarē 
iĸtirakēlarēnēn qarĸēlēqlē m¿nasibᴅtlᴅrdᴅ sivil d¿nya ᴅnᴅnlᴅrinᴅ 
ᴅsaslanan biznes ᴅlaqᴅlᴅri prosesindᴅki fᴅaliyyᴅtlᴅrinin daha 
aydēn vᴅ anlaĸēqlē dildᴅ aparēlmasēna kºmᴅk edᴅcᴅkdir.  

ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅnin ᴅsaslarēò knvē dᴅrsliyin hazērlanmasē, 
nᴅĸr edilmᴅsi vᴅ geniĸ oxucu k¿tlᴅsinin istifadᴅsinᴅ verilmᴅsi 
mᴅhz hᴅmin vᴅzifᴅlᴅrin  reallaĸdērēlmasē mᴅqsᴅdindᴅn irᴅli gᴅl-
miĸdir. 

Oxuculara tᴅqdim olunan bu kitabda qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin zᴅruriliyi, onun baĸlēca prinsiplᴅri, 
tᴅnzimlᴅnmᴅsinin qayda vᴅ ĸᴅrtlᴅri  araĸdērēlmaqla hᴅm dᴅ, bu 

sahᴅdᴅ  mºvcud olan standartlardan, onlarēn tᴅtbiqi 
qaydalarēndan bᴅhs olunur. Eyni zamanda dᴅrslikdᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin  inkiĸaf  mᴅrhᴅlᴅlᴅri nᴅzᴅrdᴅn 
keirilᴅrᴅk, bu sahᴅdᴅ m¿asir d¿nya tᴅcr¿bᴅsinin bir sēra apa-
rēcē mᴅqamlarē, onlarēn  praktiki tᴅtbiqi mᴅsᴅlᴅlᴅri ĸᴅrh olunur.  

Dᴅrslik iqtisad profill i ali vᴅ orta ixtisas tᴅhsili m¿ᴅssisᴅ-
lᴅrindᴅ tᴅhsil alan tᴅlᴅbᴅlᴅr, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
ºyrᴅnilmᴅsi ¿zrᴅ qēsam¿ddᴅtli kurslarēn dinlᴅyicilᴅri, bank, 
gºmr¿k, vergi, sēĵorta, m¿hasibat vᴅ audit tᴅĸki latlarēnēn 
ᴅmᴅkdaĸlarē, elᴅcᴅ dᴅ peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅr vᴅ milli 
sahibkarlar ¿¿n nᴅzᴅrdᴅ tutul muĸdur. 

ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅnin ᴅsaslarēò knvē dᴅrslik 
respublikamēzda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ilᴅ baĵlē ilk 
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irihᴅcmli ᴅyani tᴅdris vᴅsaiti olduĵundan m¿ᴅllif dᴅrslik 
haqqēnda dᴅyᴅrli oxucularēmēzēn vᴅ hᴅmkarlarēnēn sᴅmimi irad 
vᴅ tᴅklif lᴅrinin olacaĵēna ᴅmindir. Bu baxēmdan ᴅsᴅr iĸēq ¿z¿ 
gºrᴅrkᴅn ºz tᴅnqidi m¿lahizᴅlᴅrini bildir ᴅn vᴅ m¿vafiq 
tºvsiyᴅlᴅr verᴅn oxuculara, dᴅrsliyin nᴅĸrᴅ hazērlanmasēnda 
xidmᴅtlᴅri vᴅ ᴅmᴅyi olanlara m¿ᴅllif  bºy¿k tᴅĸᴅkk¿r¿n¿ bildirir.   
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I FᴄSĶL 

QĶYMᴄTLᴄNDĶRMᴄ FᴄALĶYYᴄTĶNĶN 

ᴄSASLARI  

 
 

1.1. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin ¿m¿mi sϸciyyϸsi 
 

Azᴅrbaycan iqtisadiyyatēnēn bazar tᴅsᴅrr¿fatēlēĵē 

metodlarēna kemᴅsi prosesindᴅ yeni iĸ vᴅ xidmᴅt sahᴅlᴅri 
yaranmēĸ, ᴅvvᴅllᴅr o qᴅdᴅr dᴅ nᴅzᴅrᴅ arpmayan fᴅaliyyᴅt 
nºvlᴅri, habelᴅ onlara m¿vafiq olan x¿susi bilik vᴅ peĸᴅ sahᴅlᴅri 
formalaĸaraq inkiĸaf etmiĸdir. Bu da, ayrē-ayrē intellektual 
istiqamᴅtlᴅrdᴅ sahibkarlēĵēn tᴅmᴅlinin yaradēlmasēna, d¿nya 
ᴅnᴅnᴅlᴅrinᴅ m¿vafiq olaraq inkiĸafēna vᴅ tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsinᴅ 
ᴅsaslē tᴅsir gºstᴅrmiĸdir. M¿stᴅqil m¿hasiblᴅr, marketoloqlar, 
auditorlar, menecerlᴅr vᴅ sēĵortaēlar buna ᴅyani misaldēr. 

¥lkᴅmizdᴅ dinamik inkiĸaf edᴅn fᴅaliyyᴅt sahᴅlᴅrindᴅn 
biri dᴅ, bazar iqtisadiyyatēnda ºz¿n¿n aktuallēĵē vᴅ y¿ksᴅk 
ᴅhᴅmiyyᴅti ilᴅ fᴅrqlᴅnᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtidir.  

M¿xtᴅlif fᴅaliyyᴅt nºvlᴅrinin nᴅticᴅlᴅrinin, onlarēn 
sᴅmᴅrᴅli liyinin, investorlarēn m¿xtᴅlif risklᴅrlᴅ ¿z-¿zᴅ 
qalmalarēnēn, habelᴅ yekun nᴅticᴅlᴅri tᴅmin edᴅn resurslarēn 
kompleks gºstᴅricisi kimi qiymᴅtlᴅndirmᴅnin ᴅhᴅmiyyᴅti 
olduqca bºy¿kd¿r. Mᴅhz qiymᴅtlᴅndirmᴅ m¿lkiyyᴅt obyektinin 

faydalēlēĵē, onun idarᴅ olunmasēnēn sᴅmᴅrᴅliliyinin ºl¿s¿ kimi 
ēxēĸ edir. Bu sᴅbᴅbdᴅn, Azᴅrbaycanda bazar m¿nasibᴅtlᴅri 
inkiĸaf etdikcᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ¿zrᴅ biliklᴅrin 
geniĸlᴅnmᴅsinᴅ dᴅ tᴅlᴅbat artēr. 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ elmi-metodoloji ᴅsaslara malik bir 
sistemdir. O, dᴅyᴅrin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿¿n konkret vᴅzifᴅ vᴅ 
qaydalarēn m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsini, lazēmi mᴅlumatlarēn 
toplanēlmasēnē, real proqnozlara nail olunmasēnē, onlarēn 
tᴅhlilini, habelᴅ konkret obyektin dᴅyᴅrinin dᴅqiq 

hesablanmasēnē nᴅzᴅrdᴅ tutur.  
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti dedikdᴅ nᴅ baĸa d¿ĸ¿l¿r? O, 

digᴅr iqtisadi fᴅaliyyᴅt nºvlᴅrindᴅn nᴅ ilᴅ fᴅrqlᴅnir? Bu suallara 
cavab vermᴅdᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin mahiyyᴅtini 
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d¿zg¿n baĸa d¿ĸmᴅk m¿mk¿n deyildir. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ geniĸ 
mᴅnada, qiymᴅtlᴅndirici subyektlᴅrin ᴅmlakēn bazar vᴅ ya digᴅr 
dᴅyᴅrlᴅrinin (girov dᴅyᴅri, investisiya dᴅyᴅri, likvid dᴅyᴅri, tam 
bᴅrpa dᴅyᴅri, qalēq dᴅyᴅri, lᴅĵvetmᴅ dᴅyᴅri) m¿ᴅyyᴅn 
edilmᴅsinᴅ yºnᴅlmiĸ fᴅaliyyᴅtidir. Lakin bu f ᴅaliyyᴅtin dᴅqiqliyi 
nºqteyi-nᴅzᴅrindᴅn onun bir sēra mᴅhdudlaĸdērēcē ĸᴅrtlᴅri vᴅ 
x¿susiyyᴅtlᴅri dᴅ vardēr. Bunlarē nᴅzᴅrᴅ almaqla 
ñ{s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅ~òs nonsunᴅ, sifariĸinin (istehlakēnēn) 

konkret mᴅqsᴅdlᴅrini rᴅhbᴅr tutaraq ᴅmlakēn bazar vᴅ ya digᴅr 
dᴅyᴅrinin qiymᴅtlᴅndirici tᴅrᴅfindᴅn m¿stᴅqil ĸᴅkildᴅ, hᴅm dᴅ 
dᴅqiq m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi ¿zrᴅ fᴅaliyyᴅt nᴅzᴅrdᴅ tutulur. Bu 
anlayēĸa uyĵun olaraq, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin aĸaĵēdakē 
ᴅlamᴅtlᴅri mºvcuddur vᴅ d¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅ onlarēn nᴅzᴅrᴅ 
alēnmasēna bºy¿k ᴅhᴅmiyyᴅt verilir: Birincisi, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅti mᴅqsᴅdli xarakter daĸēyēr. Belᴅ ki, qiymᴅtlᴅndirilᴅn 
ᴅmlakēn hansē mᴅqsᴅd ¿¿n qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi m¿ᴅyyᴅn 
edilmᴅlidir;  ikincisi, hᴅmin mᴅqsᴅdlᴅrᴅ m¿vafiq olaraq, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti m¿xtᴅlif dᴅyᴅrlᴅrin m¿ᴅyyᴅn 
edilmᴅsinᴅ yºnᴅldilir.  Demᴅli, fᴅaliyyᴅtin mºvcud h¿quqi vᴅ 
normativ bazasē buna tam imkan vermᴅlidir.  Lakin bazar 
iqtisadiyyatē ĸᴅraitindᴅ bazar dᴅyᴅrinin ᴅhᴅmiyyᴅtini vᴅ onun 
tᴅtbiqi mᴅqamlarēnē x¿susi qeyd etmᴅk lazēmdēr; ¿¿nc¿s¿, bu 
fᴅaliyyᴅt bilavasitᴅ ᴅmlak qiymᴅtlᴅndiricisi tᴅrᴅfindᴅn hᴅyata 
keirilir;  dºrd¿nc¿s¿ qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti  konkret dᴅyᴅrin 
m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsinᴅ yºnᴅldilmiĸ prosesdir. Bu fᴅaliyyᴅt zamanē 

obyektin qiymᴅti barᴅdᴅ konkret qiymᴅtlᴅndirmᴅ tarixinᴅ elmi 
cᴅhᴅtdᴅn ᴅsaslandērēlmēĸ nᴅticᴅ ēxarēlēr vᴅ bu nᴅticᴅ 
qiymᴅtlᴅndiricinin hesabatēnda ºz ᴅksini tapēr (hᴅmin hesabatēn 
tᴅrtib edilmᴅsi barᴅdᴅ sonrakē fᴅsillᴅrdᴅ m¿fᴅssᴅl mᴅlumat 
verilir.) 

¦mumi ifadᴅ ilᴅ dedikdᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ ᴅmlakēn 
dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsidir. Lakin  bu vᴅ ya digᴅr ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi mᴅqsᴅdindᴅn asēlē olaraq, onlarēn dᴅyᴅri 

ᴅsaslē surᴅtdᴅ dᴅyiĸᴅ bilᴅr. Bu da, obyektin dᴅyᴅrinin spesifik 
mᴅqsᴅdlᴅr ¿¿n m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi tᴅlᴅblᴅrindᴅn irᴅli gᴅlir.  Daha 
doĵrusu, hᴅr hansē ᴅmlakēn vergiyᴅ cᴅlb edilmᴅsi vᴅ ya ipoteka 
krediti mᴅqsᴅdilᴅ qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅ m¿xtᴅlif  yanaĸmalar vᴅ 
metodlar tᴅtbiq olunur.  
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Klassik bazar iqtsadiyyatē ºlkᴅlᴅrindᴅ m¿h¿m n¿fuza 
malik olan qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti oxsahᴅli ᴅmᴅliyyatlarē 
ºz¿ndᴅ birlᴅĸdirᴅn m¿rᴅkkᴅb bir prosesdir. Hᴅmin proses 
m¿xtᴅlif tᴅrkib hissᴅdᴅn ibarᴅt iki qrupa bºl¿n¿r: Birinci qrupa  

ᴅmlak bazarē ¿zrᴅ kemiĸin, cari dºvr¿n vᴅ proqnozlaĸdērēlan 
gᴅlᴅcᴅyin vᴅziyyᴅti, sifariĸisinin tᴅqdim etdiyi sᴅnᴅdlᴅrin 
ºyrᴅnilmᴅsi, qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin dᴅyᴅrinᴅ tᴅsir edᴅn bu 
vᴅ ya digᴅr amilin zᴅruriliyinin m¿zakirᴅsi, qiymᴅtlᴅndirici 

tᴅrᴅfindᴅn informasiya mᴅnbᴅyinin, hᴅminin obyektin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi mᴅqsᴅdilᴅ daha ᴅlveriĸli,  hᴅm dᴅ m¿mk¿n 
olan yanaĸma metodlarēnēn m¿stᴅqil seilmᴅsini aid etmᴅk 
olar; ikinci qrup isᴅ m¿xtᴅlif ¿sullarla ᴅldᴅ edilᴅn mᴅlumatlarēn 
riyazi hesablamalara (d¿sturlara) daxil edilᴅrᴅk, 
qiymᴅtlᴅndiricinin son nᴅtᴅcᴅyᴅ gᴅlmᴅsi ¿¿n m¿vafiq analitik 
iĸlᴅnilmᴅlᴅri ºz¿ndᴅ birlᴅĸdirᴅn mᴅrhᴅlᴅni ᴅhatᴅ edir. 

Real bazar ĸᴅraitindᴅ dᴅyᴅr obyektiv kᴅmiyyᴅt olmaqla, bir 
tᴅrᴅfdᴅn bazarēn, digᴅr tᴅrᴅfdᴅn isᴅ qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin 
vᴅziyyᴅtindᴅn asēlē olur. Bunlarēn hᴅr ikisi eyni vᴅ tamamilᴅ 
oxĸar olan qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyekti ¿zrᴅ zaman vᴅ mᴅkan 
amilindᴅn asēlē olaraq ᴅsaslē surᴅtdᴅ dᴅyiĸᴅ bilᴅr. Ona gºrᴅ dᴅ 
obyektin mºvcud dᴅyᴅri ᴅtrafēnda danēĸēqlar gedᴅrkᴅn onun 
qiymᴅtlᴅndirildiyi tarix ᴅsas kimi nᴅzᴅrᴅ alēnēr ki, bu da 
ñ{s¤wᴅtlᴅndirmᴅ ~k|s£sò knvkxēr. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ tarixi tᴅkcᴅ 
hesabatēn  tᴅlᴅblᴅri ¿¿n deyil, hᴅm dᴅ, qiymᴅtlᴅndirilᴅn hᴅmin 
obyektin dᴅyᴅrindᴅ gᴅlᴅcᴅkdᴅ m¿qayisᴅ obyekti kimi istifadᴅ 

edilmᴅsinᴅ zᴅmanᴅt verᴅn gºstᴅricilᴅrdᴅn biridir.   
Tᴅbiidir ki, konkret obyektin xassᴅ vᴅ x¿susiyyᴅtinin  onu 

ᴅhatᴅ edᴅn m¿hitin dᴅyiĸmᴅsindᴅn asēlē olaraq m¿ᴅyyᴅn zaman 
ᴅrivᴅsindᴅ dᴅyᴅri arta vᴅ ya azala bilᴅr. Ona gºrᴅ dᴅ, q¿vvᴅdᴅ 
olan qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēna uyĵun olaraq bu fᴅaliyyᴅt 
¿zrᴅ hᴅr hansē m¿qavilᴅ ᴅmᴅliyyatēnēn onun qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
tarixindᴅn sonrakē 6 ay ᴅrzindᴅ aparēlmasē mᴅqsᴅdᴅuyĵun 
bilinmir. Bu da ᴅsasᴅn, hᴅmin 6 ay ᴅrzindᴅ qiymᴅtlᴅndirilᴅn 
obyektin dᴅyᴅrinin dᴅyiĸmᴅsi ehtimalnēn son dᴅrᴅcᴅ az olmasē 
amili ilᴅ izah oluna bilᴅr. Lakin  ᴅlahiddᴅ hallarda, hᴅmin 
m¿ddᴅt ᴅrzindᴅ ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin bir neᴅ dᴅfᴅ dᴅyiĸmᴅsi 
reallēqlarē da inkar edilmir. Mᴅsᴅlᴅn, Ķmiĸli rayonunda inĸa 
edilmiĸ ĸᴅkᴅr zavodu istifadᴅyᴅ verilᴅndᴅn 3 ay sonra rayon 



 

 9 

 

mᴅrkᴅzindᴅki ofis binalarē vᴅ yaĸayēĸ evlᴅrinin dᴅyᴅrinin elᴅcᴅ 
dᴅ, icarᴅ haqqēnēn 2 dᴅfᴅyᴅ qᴅdᴅr artmasē m¿ĸahidᴅ edilmiĸdir. 
Bu kimi hallar Bakē, Sumqayēt, Gᴅncᴅ, Lᴅnkᴅran ĸᴅhᴅrlᴅrindᴅ 
vᴅ ºlkᴅmizin digᴅr bºlgᴅlᴅrindᴅ daha oxdur. Ķnvestisiya axēnē, 
sosial-iqtisadi inkiĸaf vᴅ digᴅr tᴅrᴅqqi ilᴅ ᴅlaqᴅdar olaraq ᴅmlak 
bazarēnēn canlanmasēna vᴅ bu sahᴅdᴅ qiymᴅtlᴅrin dᴅyiĸmᴅsinᴅ 
(y¿ksᴅlmᴅsinᴅ) d¿nyanēn hᴅr yerindᴅ tᴅsad¿f etmᴅk olar. 

1.2. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin mϸqsϸdi  

vϸ qiymϸtlϸndirmϸ nºvlϸri  
 
Hᴅr bir insanēn fᴅaliyyᴅti m¿ᴅyyᴅn mᴅqsᴅdᴅ xidmᴅt edir. 

Bu baxēmdan, ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi fᴅaliyyᴅti  dᴅ istisna 
olunmur. Ona gºrᴅ dᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hansē 
niyyᴅt vᴅ mᴅram ¿¿n yerinᴅ yetirildiyinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi 
m¿h¿m ᴅhᴅmiyyᴅtᴅ malikdir. Sifariĸi qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin nᴅticᴅlᴅrindᴅn m¿xtᴅlif mᴅqsᴅdlᴅr ¿¿n istifadᴅ 

edir. Daha doĵrusu, perspektivdᴅ nᴅzᴅrdᴅ tutduĵu iĸlᴅr ona 
mᴅxsus ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi zᴅrurᴅtini yaradēr.   

Hazērda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ox geniĸ mᴅqsᴅdlᴅr 
¿¿n ï ᴅmlakēn vergitutma bazasēnēn m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi, 
dºvlᴅt ᴅmlakēnēn ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsi, ᴅmlakēn girov qoyulmasē, 
ᴅmlakēn sēĵorta olunmasē, investisiya qoyuluĸlarē, h¿quqi 
ĸᴅxslᴅrin yaradēlmasē vᴅ yenidᴅn tᴅĸkili (lᴅĵvi, ayrēlmasē, 
birlᴅĸmᴅsi), habelᴅ, mᴅhkᴅmᴅlᴅrdᴅ ᴅmlak m¿bahisᴅlᴅri zamanē 
aparēlēr. ᴄmlak bazarēnēn inkiĸafē qiymᴅtlᴅndirmᴅ 

mᴅqsᴅdlᴅrinin ᴅhatᴅ dairᴅsinin geniĸlᴅnmᴅsinᴅ sᴅbᴅb olur vᴅ 
yeni qiymᴅtlᴅndirmᴅ nºvlᴅrini meydana ēxarēr.  
ᴄmlakēn hansē mᴅqsᴅd ¿¿n qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi tᴅrᴅflᴅr 

(qiymᴅtlᴅdirici vᴅ sifariĸi) arasēnda ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi 
¿zrᴅ baĵlanacaq m¿qavilᴅ ilᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir. ¢¿nki qiymᴅt-
lᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin mᴅqsᴅdi qiymᴅtlᴅndirmᴅnin yanaĸma vᴅ 
metodlarēnēn, habelᴅ dᴅyᴅr nºvlᴅrinin seilmᴅsi ¿¿n ᴅsas olur. 
Bu da, sifariĸi ilᴅ qiymᴅtlᴅndirici arasēndakē razēlaĸma 

m¿qvilᴅsi ilᴅ m¿ᴅyyᴅn edilir. Digᴅr tᴅrᴅfdᴅn isᴅ, ayrē-ayrē 
mᴅqsᴅdlᴅr ¿¿n qiymᴅtlᴅndirmᴅ aparēlarkᴅn m¿xtᴅlif 
qanunvericilik aktlarēna istinad olunur. ¥zᴅllᴅĸdirilᴅn ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin h¿quqi ᴅsaslarē vergi mᴅqsᴅdlᴅri ¿¿n 
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ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin h¿quqi ᴅsaslarēndan fᴅrqlidir. 
Bu baxēmdan, qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅqsᴅdindᴅn vᴅ nºv¿ndᴅn 
asēlē olmayaraq ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin ¿mumi 
qaydalarē olmalē vᴅ o, bu ᴅmlakēn bazar dᴅyᴅrinin aĸkara 
ēxarēlmasēna xidmᴅt etmᴅlidir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅqsᴅdindᴅn asēlē olaraq 
qiymᴅtlᴅndirmᴅnin k¿tlᴅvi vᴅ fᴅrdi qiymᴅtlᴅndirmᴅ nºvlᴅri 
mºvcuddur. 

K¿tlᴅvi qiymᴅtlᴅndirmᴅ statistik tᴅhlil vᴅ standart 
prosedurlardan istifadᴅ etmᴅklᴅ oxlu sayda obyektlᴅrin 
(ᴅmlak qrupunun) m¿ᴅyyᴅn tarixᴅ olan dᴅyᴅrinin sistematik 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsidir. K¿tlᴅvi qiymᴅtlᴅndirmᴅ adi qaydada ºz 
aralarēnda fᴅrqlᴅndirilᴅn oxsaylē obyektlᴅrin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ilᴅ ᴅlaqᴅdardēr. Standart prosedurlarēn 
hazērlanmasē, statistik tᴅhlillᴅrin ᴅldᴅ olunmasē vᴅ tᴅtbiqi 
k¿tlᴅvi qiymᴅtlᴅndirmᴅnin predmetini tᴅĸkil edir.  

Fᴅrdi qiymᴅtlᴅndirmᴅdᴅn fᴅrqli olaraq k¿tlᴅvi qiymᴅt-
lᴅndirmᴅnin miqyasē bu proseslᴅ mᴅĸĵul olan bºy¿k iĸi heyᴅti 
tᴅlᴅb edir. Tᴅhlilin aparēlmasē vᴅ qᴅrarlarēn qᴅbulu hᴅmin iĸi 
heyᴅtinin birgᴅ rᴅyi ilᴅ tᴅsdiqlᴅnir.  

K¿tlᴅvi qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅqsᴅdlᴅri ¿zrᴅ iĸlᴅnilᴅn 
modellᴅr konkret obyektlᴅr ¿¿n deyil, ᴅmlak qrupu ¿¿n 
xarakterik olan tᴅlᴅb vᴅ tᴅklifin strukturunu ᴅks etdirmᴅlidir.  

Eyni qrupa aid olan vᴅ oxsaylē cᴅhᴅtlᴅri ¿st-¿stᴅ d¿ĸᴅn 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektlᴅri bir -birini tᴅkrarlamēr. Zᴅruri 

hallarda bu fᴅrqlᴅri ᴅsaslandērmaq vᴅ qiymᴅtlᴅrinin dᴅ fᴅrqli 
olduĵunu izah etmᴅk olar.  

Ķqtisadi ᴅdᴅbiyyatda vergitutma, sēĵorta mᴅqsᴅdi ilᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ vᴅ ᴅsas fondlarēn yenidᴅn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi 
k¿tlᴅvi qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ aid edilir. K¿tlᴅvi qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 
vergitutma mᴅqsᴅdlᴅri ¿¿n ¿st¿nl¿y¿ ĸ¿bhᴅsizdir. Bu da, 
dºvlᴅtin vergi siyasᴅtinin qarĸēsēnda duran vᴅzifᴅlᴅrlᴅ ĸᴅrtlᴅnir. 
Mᴅlum olduĵu kimi, vergi siyasᴅtindᴅ ᴅdalᴅtliliyin ilkin ĸᴅrti 
hamēya bᴅrabᴅr yanaĸmanēn tᴅmin edilmᴅsidir. ᴄgᴅr bir vergi 
ºdᴅyicisi ona digᴅrindᴅn fᴅrqli yanaĸmalar tᴅtbiq edildiyini 
d¿ĸ¿n¿rsᴅ, bu verginin vicdanla ºdᴅnilmᴅsinin 
motivlᴅĸdirilmᴅsinᴅ imkan vermᴅz. Ona gºrᴅ dᴅ vergiqoyma 
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zamanē dᴅyᴅrin standart qaydada m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsinᴅ ¿st¿nl¿k 
verilir.  

Fᴅrdi qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektin m¿ᴅyyᴅn tarixᴅ qiymᴅtlᴅn-
diril mᴅsidir. Fᴅrdi qiymᴅtlᴅndirmᴅ dᴅ ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi mᴅqsᴅdindᴅn irᴅli gᴅlir. Belᴅ ki, ᴅmlak 
sahibinin (mᴅsᴅlᴅn, ᴅmlakēn girov qoyulmasē, alqē-satqē vᴅ s. 
hallarēnda) ᴅmlakē ºz¿n¿n fᴅrdi m¿lahizᴅlᴅrinᴅ, arzu vᴅ 
istᴅklᴅrinᴅ gºrᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅsi fᴅrdi qiymᴅtlᴅndirmᴅdir.  

Fᴅrdi qiymᴅtlᴅndirmᴅdᴅ hesablamalarēn keyfiyyᴅti 

adᴅtᴅn, analoji obyektlᴅrin real satēĸlarēnēn m¿qayisᴅsi ᴅsasēnda 
m¿ᴅyyᴅn edilir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅqsᴅdindᴅn asēlē olaraq istᴅnilᴅn 
ᴅmlak obyektini fᴅrdilᴅĸdirmᴅk (ºz¿nᴅmᴅxsusluĵunu qeyd 
etmᴅklᴅ) vᴅ ya ¿mumilᴅĸdirmᴅk (hansē tipᴅ mᴅxsus olduĵunu 
m¿ᴅyyᴅn etmᴅklᴅ) olar. Birinci halda qiymᴅtlᴅndirici obyektin 
x¿susiyyᴅtlᴅrini nᴅzᴅrᴅ atdērmaqla fᴅrdi yanaĸmadan istifadᴅ 
edir vᴅ onun standart metodlarla qiymᴅtlᴅndirmᴅsinin sᴅhv 

olmasē sᴅbᴅblᴅrini gºstᴅrir. Ķkinci halda isᴅ, k¿tlᴅvi 
qiymᴅtlᴅndirmᴅnin qᴅbulu m¿xtᴅlif ᴅmlak obyektlᴅrinin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin vahid metodikasēnē iĸlᴅyib hazērlamaĵa 
imkan yaradēr.   

Hᴅm fᴅrdi, hᴅm dᴅ k¿tlᴅvi qiymᴅtlᴅndirmᴅnin tᴅtbiqi 
iqtisadi tᴅhlil mᴅsᴅlᴅlᴅridir. Onlarēn ᴅsasēnda m¿ᴅyyᴅn 
nᴅticᴅlᴅrin ᴅldᴅ edilmᴅsi ¿¿n zᴅruri olan informasiyalarēn 
toplanmasē, tᴅhlili vᴅ iĸlᴅnmᴅsi durur.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅnin zᴅruriliyi vᴅ ya kºn¿ll¿l¿y¿ h¿quqi 
mᴅsᴅlᴅlᴅrᴅ daha ox aiddir. Lakin  onun bir sēra iqtisadi 
mᴅqamlarēnēn aydēnlaĸdērēlmasēna da ehtiyac vardēr. Mᴅqsᴅd 
vᴅ tᴅyinatēndan asēlē olaraq, ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin iki 
nºv¿ mºvcuddur: 

a) m¿tlᴅq qiymᴅtlᴅndirmᴅ; 

b)  kºn¿ll¿ qiymᴅtlᴅndirmᴅ. 
ᴄmlakēn m¿tlᴅq vᴅ ya kºn¿ll¿ qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ dair 

h¿quqi ᴅsaslar 1998-ci ildᴅ qᴅbul edilmiĸ Azᴅrbaycan  
Respublikasnēn ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò 
Qanununda m¿fᴅssᴅl ĸᴅkildᴅ gºstᴅrilir. Eyni zamanda, digᴅr 
qanunvericilik aktlarēnda da (Azᴅrbaycan Respublikasēnēn 
M¿lki, Vergi, Torpaq mᴅcᴅllᴅlᴅrindᴅ; bank, maliyyᴅ, sēĵorta vᴅ 
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s. haqqēnda bir sēra qanunlarda), ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin mᴅcburiliyi vᴅ ya kºn¿ll¿l¿y¿ hallarē 
x¿susi olaraq gºstᴅrilir. M ¿stᴅqil Azᴅrbaycan Respublikasēnēn 
iqtisadi hᴅyatēnēn inkiĸafē vᴅ tᴅnzimlᴅĸmᴅsinᴅ xidmᴅt edᴅn hᴅr 
c¿r h¿quqi-normativ aktēn prinsiplᴅrinᴅ, habelᴅ sivil bazar 
m¿nasibᴅtlᴅrinin beynᴅlxalq ᴅnᴅnᴅlᴅrinᴅ m¿vafiq olaraq 
obyektlᴅrin ardēcēllēqla nᴅzᴅrdᴅn keirilmᴅsi bu fᴅaliyyᴅt 
nºv¿n¿n h¿quqi tᴅnzimlᴅnmᴅsi ¿¿n ºnᴅmli sayēla bilᴅr. 

Qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi zᴅruri (m¿tlᴅq) sayēlan obyektlᴅr 
sērasēna aid edilᴅn ᴅmlak nºvlᴅrini, bu istiqamᴅtdᴅ onlarēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin m¿tlᴅqliyini gºstᴅrᴅn bᴅzi ĸᴅrtlᴅri vᴅ 
ᴅlamᴅtlᴅri nᴅzᴅrdᴅn keirᴅk. 

1.Azᴅrbaycan Respublikasēnēn dºvlᴅt m¿lkiyyᴅti, 
bᴅlᴅdiyyᴅ vᴅ ĸᴅxsi m¿lkiyyᴅtin qiymᴅtlᴅndiril mᴅsi aĸaĵēdakē 
hallarda m¿tlᴅq sayēlēr: 

 Obyekt satēldēqda vᴅ ya ºzgᴅninkilᴅĸdirildikdᴅ; 

 Obyekt ºzᴅllᴅĸdirildikdᴅ, etibarlē idarᴅetmᴅyᴅ vᴅ icarᴅyᴅ 

verildikdᴅ; 

 Obyekt h¿quqi ĸᴅxsin nizamnamᴅ kapitalēna vᴅ m¿vafiq 
fonduna maddi aktiv kimi qoyulduqda; 

 Obyektdᴅn girov predmeti kimi istifadᴅ edildikdᴅ; 

 Obyektdᴅn hᴅr hansē dºvlᴅt tᴅĸkilatēnēn xarici maliyyᴅ 
tᴅĸkilatlarē qarĸēsēnda borc ºhdᴅliyi  kimi istifadᴅ edilmᴅsi 
zᴅrurᴅti yarandēqda (bu ᴅsasᴅn dºvlᴅt m¿lkiyyᴅtinᴅ aiddir).  

2. Hᴅr hansē obyektin dᴅyᴅri barᴅdᴅ tᴅrᴅflᴅr arasēnda 

m¿bahisᴅlᴅr yarandēqda onun m¿stᴅqil qiymᴅtlᴅndirici 
tᴅrᴅfindᴅn real dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi zᴅrurᴅti yaranēr. 
Bunun da baĸ vermᴅsi ᴅsasᴅn aĸaĵēdakē hallarda gºzlᴅnilir:  

 Obyektin dovlᴅt vᴅ ya bᴅlᴅdiyyᴅ ehtiyaclarē ¿¿n 
sahibindᴅn alēnmasē vᴅ ya m¿xtᴅlif razēlaĸmalarla gºt¿r¿lmᴅsi; 

 ᴅmlakēn millilᴅĸdirilmᴅsi; 

 ipoteka kreditlᴅĸmᴅsi zᴅrurᴅti yarandēqda; 

 ᴅmlak vergisinin hesablanmasē prosesindᴅ onun d¿zg¿n 

ºdᴅnilmᴅsini tᴅmin etmᴅk mᴅqsᴅdi ilᴅ baĸ vermiĸ m¿ᴅyyᴅn 
ĸ¿bhᴅ vᴅ m¿bahisᴅlᴅrin araĸdērēlmasē zᴅrurᴅti yarandēqda; 
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 qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin icbari sēĵortasē ilᴅ baĵlē 
olaraq sēĵorta hadisᴅsinin baĸ vermᴅsi hallarēnda mºvcud itki 
vᴅ dᴅymiĸ ziyanlarēn dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsindᴅ; 

 ᴅr vᴅ arvad arasēnda boĸanma hallarē olduqda tᴅrᴅflᴅrin 
razēlēĵē ilᴅ ᴅmlakēn bºlg¿s¿ zᴅrurᴅti yarandēqda; 

 sᴅhmdar cᴅmiyyᴅtlᴅrinᴅ ¿zv olmaq, ¿zvl¿kdᴅn ēxmaq, 
habelᴅ tᴅrᴅflᴅrin razēlēĵē vᴅ Azᴅrbaycan Respublikasēnēn 
qanunvericiliyinᴅ uyĵun olaraq vaxtaĸērē sᴅhmlᴅrin dᴅyᴅrinin 

qiymᴅtlᴅndiril mᴅsinᴅ ehtiyac yaranēr; 

 yuxarēda qeyd olunan b¿t¿n hallarla bᴅrabᴅr 
mᴅhkᴅmᴅnin qᴅrarē ilᴅ ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi vᴅ ya tᴅkrar 
qiymᴅtlᴅndiril mᴅsinᴅ zᴅrurᴅt yarana bilᴅr.  

Kºn¿ll¿ qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazarē daha geniĸ vᴅ ᴅhatᴅlidir. 
ᴄmlakēn alqē-satqēsē, bºlg¿s¿, birlᴅĸdirilmᴅsi, baĵēĸlanmasē, 
yeni firma vᴅ ĸirkᴅtlᴅrin yaranmasē ᴅmlak bazarēnēn fasilᴅsiz 
olaraq hᴅrᴅkᴅtini, hᴅr bir ᴅmlakēn dºvriyyᴅsini ĸᴅrtlᴅndirᴅn 
gerᴅklik lᴅrdᴅn biridir. Sahibkarēn ºz ᴅmlakēndan istifadᴅ 

m¿stᴅqilliyi qa nunvericiliklᴅ tᴅmin edldiyi kimi, hᴅmin ᴅmlakēn 
yuxarēda sadalanan proseslᴅrᴅ qatēlmasē ¿¿n sahibkar onu 
qiymᴅtlᴅndirmᴅk h¿ququna malikdir. Demᴅli, bu zaman 
kºn¿ll¿ olaraq ᴅmlak sahibi digᴅr bir sahibkara (peĸᴅkar 
qiymᴅtlᴅndirci ºz¿ dᴅ intellektual sahibkarlar sērasēna aid edilᴅ 
bilᴅr) m¿raciᴅt etmᴅli olur. Tᴅrᴅflᴅr arasēnda m¿vafiq 
m¿qavilᴅlᴅlᴅr imzalanēr vᴅ he kᴅsdᴅn asēlē olmayan hᴅmin 
ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin saxtalaĸdērēlmasēnda he bir maraĵē 

olmayan m¿stᴅqil qiymᴅtlᴅndirici sahibkarēn sifariĸinᴅ ᴅsasᴅn 
onun ᴅmlakēnēn real dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi prosesinᴅ 
qatēlēr.  

Azᴅrbaycan Respublikasē ¿zrᴅ aparēlan m¿ĸahidᴅlᴅr 
gºstᴅrir ki, mᴅcburi (m¿tlᴅq) vᴅ kºn¿ll¿ qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ cᴅlb 
edilᴅn obyektlᴅrin x¿susi ᴅkisi ikincinin geniĸlᴅnmᴅsi 
yºn¿m¿ndᴅ getdikcᴅ dᴅyiĸir. Mᴅsᴅlᴅn, Azᴅrbaycan 
Respublikasēnda 1998-ci ildᴅ b¿t¿n ᴅmlak nºv¿ ¿zrᴅ m¿tlᴅq 

qiymᴅtlᴅndirmᴅ 95% (ᴅsas fondlarēn yenidᴅn qiymᴅtlᴅndirlmᴅsi 
hesabēna), kºn¿ll¿ qiymᴅtlᴅndirmᴅ isᴅ cᴅmi 5% olmuĸdursa, bu 
gºstᴅrici 2006-cē ildᴅ m¿vafiq qaydada 65% vᴅ 35% tᴅĸkil 
etmiĸdir. Bunun da, baĸlēca sᴅbᴅbi Azᴅrbaycan 
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Respublikasēnda sahibkarlēĵēn inkiĸafē ¿¿n ᴅlveriĸli ĸᴅraitin 
yaradēlmasē ilᴅ izah oluna bilᴅr. ¢¿nki ᴅmlakēn kºn¿ll¿ 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ ᴅkilᴅn xᴅrc daha y¿ksᴅk mᴅnfᴅᴅt 
gᴅtirmᴅyᴅ imkan vermirsᴅ, ᴅsl sahibkar bu iĸᴅ getmᴅkdᴅ 
maraqlē olmaz. ¥z nºvbᴅsindᴅ hᴅr bir vicdanlē qiymᴅtlᴅndirici 
sahibkar ¿¿n ᴅlveriĸli olmayan iqtisadi gediĸlᴅri ona mᴅslᴅhᴅt 
bilmᴅz. Digᴅr tᴅrᴅfdᴅn, ᴅsl qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin mᴅĸĵulluĵunun 
y¿ksᴅk olduĵu vᴅ onlara tᴅlᴅbatēn artdēĵē indiki ĸᴅraitdᴅ 

qiymᴅtlᴅndiricinin ºz mᴅnafeyi naminᴅ sahibkara qeyri-sᴅmimi 
mᴅslᴅhᴅt vermᴅsi ehtimalē da, tam azalmēĸ olur. Ona gºrᴅ dᴅ, 
ᴅsas mᴅsᴅlᴅ kºn¿ll¿ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin hansē hallarda 
keirilmᴅsidir. Bunlardan aĸaĵēdakēlarē gºstᴅrmᴅk lazēmdēr: 

 yeni biznesin investisiya layihᴅsinin, yaxud mºvcud olan 
biznesin yeni istiqamᴅtlᴅrindᴅn birinin investisiya layihᴅsinin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 ĸirkᴅtin cari idarᴅ edilmᴅsi sᴅmᴅrᴅliliyinin y¿ksᴅldilmᴅsi 
(daxili istifadᴅ mᴅqsᴅdilᴅ) ¿¿n qiymᴅtlᴅndir ilmᴅsi; 

 biznesin (m¿ᴅssisᴅnin) vᴅ ya onun bir hissᴅsinin 
alēnmasē, satēlmasē mᴅqsᴅdilᴅ qiymᴅtlᴅndir ilmᴅsi; 

 qiymᴅtli kaĵēzlarēn ᴅlavᴅ emissiya vᴅ girov qoyulmasē 
mᴅqdsᴅdilᴅ qiymᴅtlᴅndir ilmᴅsi; 

 biznesin strukturunun yenilᴅĸdirilmᴅsi mᴅqsᴅdilᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ; 

 ᴅmlakē girov qoyaraq kredit gºt¿r¿lmᴅsi mᴅqsᴅdilᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ; 

 obyektin sēĵorta olunmasē mᴅqsᴅdilᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ; 

 vergiqoyma mᴅqsᴅdilᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ; 

 borc ºhdᴅliyinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 itginin vᴅ ya itirilmiĸ gᴅlirin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 biznesin vᴅ onun m¿ᴅyyᴅn hissᴅsinin kºn¿ll¿ olaraq lᴅĵv 
edilᴅn hissᴅsinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 m¿ᴅssisᴅnin ayrē-ayrē ᴅmlakēnēn vᴅ ya ᴅmlak nºvlᴅrinin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 ᴅsas fondlarēn yenidᴅn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi mᴅqsᴅdilᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ; 

Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, m¿tlᴅq vᴅ kºn¿ll¿ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ anlayēĸlarē qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
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obyektlᴅri vᴅ subyektlᴅri arasēndakē mºvcud m¿nasibᴅtlᴅrin 
tᴅzah¿r¿ kimi izah oluna bilᴅr. 

 

1.3. Qiymϸtlϸndirmϸdϸ istifadϸ olunan  

ilkin baza gºstϸricilϸri  
 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin x¿susiyyᴅtlᴅrini  ᴅsasᴅn, qiy-

mᴅtlᴅndirilᴅn obyektin nºv¿ (eĸidi), tᴅyinatē vᴅ qiymᴅtlᴅndir-

mᴅnin mᴅqsᴅdi daha ᴅhatᴅli ĸᴅkildᴅ sᴅciyyᴅlᴅndirir. Bu da 
qiymᴅtlᴅndiricidᴅn y¿ksᴅk peĸᴅkarlēq, ºz iĸinᴅ daha bºy¿k 
mᴅsuliyyᴅt vᴅ x¿susilᴅ dᴅ diqqᴅtlᴅ yanaĸmaĵē tᴅlᴅb edir. 

Ķqtisad elmi oxsahᴅli olduĵu kimi , hᴅm dᴅ, bu vᴅ ya digᴅr 
tᴅdqiqatlarēn aparēlmasēnda bºy¿k sistemin tᴅrkib hissᴅsi 
sayēlan m¿vafiq gºstᴅricilᴅrdᴅn vᴅ meyarlardan istifadᴅ edilir. 
Adᴅtᴅn, bu vᴅ ya digᴅr tᴅdqiqatda bir neᴅ gºstᴅricilᴅrdᴅn 
istifadᴅ edilsᴅ dᴅ, yekun nᴅticᴅyᴅ gᴅlinmᴅsi ᴅlamᴅti olaraq vahid 
bir meyara istinad edilir. ᴄmlakēn dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi 

prosesindᴅ dᴅ bir sēra gºstᴅricilᴅrᴅ m¿raciᴅt olunmasē zᴅruri 
olmaqla yanaĸē sivil vᴅ hᴅm dᴅ, sabit satēĸ m¿hitindᴅ 
formalaĸan bazar dᴅyᴅrinᴅ (meyar kimi) istinad edilir. Bazar 
q¿suru, m¿daxilᴅlᴅr, x¿susilᴅ inhisarēlēq ᴅlamᴅtlᴅri 
qiymtᴅlᴅndicinin nᴅzᴅrindᴅn yayēnmamalēdēr.    

D¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin elmi cᴅhᴅtdᴅn 
ᴅsaslandērēlmēĸ ĸᴅkildᴅ aparēlmasē ¿¿n iki m¿h¿m baza 
gºstᴅricisindᴅn istifadᴅ edilir. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ¿zrᴅ 

mºvcud olan ᴅdᴅbiyyatlarda bunlardan birinᴅ analitik tᴅrkibli 
gºstᴅricilᴅr, ikincisinᴅ isᴅ hesablama tᴅrkibli gºstᴅricilᴅr deyilir.  

Hᴅm nᴅzᴅri ᴅdᴅbiyyatda vᴅ hᴅm dᴅ, tᴅcr¿bᴅdᴅ analitik 

tᴅrkibli  gºstᴅricilᴅr kimi  ᴅsasᴅn, aĸaĵēdakēlar nᴅzᴅrdᴅ tutulur:  

 mºvcud ᴅmlak bazarēnēn kemiĸ vᴅ gᴅlᴅcᴅk 
vᴅziyyᴅtinin ºyrᴅnilmᴅsi vᴅ onun tᴅhlili;  

 sifariĸinin (m¿lkiyyᴅtinin) tᴅqdim etdiyi sᴅnᴅdlᴅrin 
nᴅzᴅrdᴅn keirilmᴅsi vᴅ d¿zg¿nl¿y¿n¿n mºvcud qanunvericiliyᴅ 

uyĵun olaraq m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi;  

 qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin qiymᴅtinᴅ tᴅsir gºstᴅrᴅn 
amillᴅr ᴅtrafēnda m¿lahizᴅlᴅrin tᴅhlili;  
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 prosesᴅ baĸlayarkᴅn m¿mk¿n vᴅ mᴅqsᴅdᴅuyĵun olan 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ yanaĸmalarē vᴅ metodlarē, habelᴅ mᴅlumat 
mᴅnbᴅlᴅrinin seilmᴅsi vᴅ s.  

Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, analitik tᴅrkibli gºstᴅricilᴅrin 
dᴅqiq nᴅzᴅrᴅ alēnmasē son nᴅticᴅdᴅ d¿zg¿n vᴅ real 
qiymᴅtlᴅndirmᴅnin aparēlmasēna m¿h¿m ᴅsas verir. Elᴅ bunun 
nᴅticᴅsidir ki, peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirici tᴅrᴅfindᴅn aparēlan bazar 
dᴅyᴅri ¿zrᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin nᴅticᴅlᴅri bᴅzi hallarda mºvcud 

ᴅmlak bazarēndakē qiymᴅtlᴅrdᴅn fᴅrqlᴅnsᴅ dᴅ,  reallēqlarē 
bazardakē qiymᴅtlᴅrᴅ nisbᴅtᴅn daha dᴅqiq ᴅks etidirir. Bunun 
ᴅsas sᴅbᴅbi isᴅ, ᴅmlak bazarē iĸtirakēlarēnēn (m¿lkiyyᴅtilᴅrin 
vᴅ digᴅr ĸᴅxslᴅrin) qiymᴅtlᴅndirmᴅnin nᴅticᴅlᴅrindᴅ daha ox 
maraqlē olmasēnda, bazar barᴅdᴅ az mᴅlumatlē olmalarēnda, 
ᴅmlak vasitᴅilᴅrinin (agentlᴅrin vᴅ rieltorlarēn) isᴅ iĸᴅ qeyri-
ciddi yanaĸmasēnda axtarēlmalēdēr.  

Hesablama tᴅrkibli  gºstᴅricilᴅrdᴅn istifadᴅ edilmᴅsi isᴅ 
prosesin icra olunmasē baxēmēndan ikinci mᴅrhᴅlᴅ kimi qᴅbul 

olunmalēdēr. Bu mᴅrhᴅlᴅ ox ciddi dᴅqiqlik tᴅlᴅb edir. M¿xtᴅlif 
¿sullarla ᴅldᴅ edilᴅn mᴅlumatlarēn riyazi d¿sturlar vasitᴅsi ilᴅ 
bir neᴅ variantda hesablanmasē lazēm gᴅli r. Bᴅzᴅn bu proses 
qiymᴅtlᴅndirmᴅnin nᴅticᴅlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirici eksperti tᴅmin 
etmᴅsi anēna qᴅdᴅr davam etdirilir.  ᴄlbᴅttᴅ, eyni obyektᴅ 
m¿xtᴅlif qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin m¿ᴅyyᴅn etdiklᴅri qiymᴅtlᴅrin 
biri -birindᴅn fᴅrqlᴅnmᴅsi hallarē da inkar edilᴅ bilmᴅz. ¢¿nki 
ᴅmlakēn qiymᴅtinᴅ tᴅsir gºstᴅrᴅn bir sēra amillᴅr vardēr vᴅ 

hᴅmin amillᴅrin nᴅzᴅrᴅ alēnēb-alēnmamasē vᴅ ya hansē sᴅviyyᴅdᴅ 
tᴅtbiq edilmᴅsi ox zaman qiymᴅtlᴅndiricinin  ĸᴅxsi 
m¿lahizᴅsindᴅn asēlē olur. ᴄlbᴅttᴅ, peĸᴅkarlēq hᴅr zaman vᴅ hᴅr 
an ºz¿n¿ daha aydēn tᴅr¿nn¿m etdirir. Elᴅ ona gºrᴅ dᴅ, d¿nya 
tᴅcr¿bᴅsi vᴅ beynᴅlxalq qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē 
baxēmēndan qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti obyektiv vᴅ subyektiv 
ᴅsaslara malik olur. Obyektiv ᴅsas ï daĸēnmaz ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿¿n istifadᴅ olunan yanaĸmalar, 

qiymᴅtlᴅndirmᴅdᴅ konkret tᴅtbiq olunan metodlar, habelᴅ qiy-
mᴅtlᴅndirmᴅ prosesindᴅ onlardan hᴅr hansē birinin daha 
d¿zg¿n seilmᴅsinin ᴅsaslandērēlmasēdēr. Subyektiv ᴅsas ï hᴅr 
bir qiymᴅtlᴅndiricinin sᴅriĸtᴅsi, yerli ĸᴅraitlᴅ izah olunan 
yaradēcē m¿nasibᴅtlᴅri vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti prosesindᴅ 
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qazandēĵē m¿tᴅrᴅqqi tᴅcr¿bᴅdir. Bᴅzᴅn ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ dair hesabatē tᴅhlil edᴅrkᴅn 
qiymᴅtlᴅndiricinin arzuladēĵē qiymᴅti ᴅldᴅ etmᴅk, yaxud 
istifadᴅ etdiyi metodlarē ᴅsaslandērmaq istᴅyi vᴅ cᴅhdlᴅri barᴅdᴅ 
nᴅticᴅ ēxartmaq m¿mk¿n olmur. Bu baxēmdan, qiymᴅt-
lᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hᴅm nᴅzᴅri vᴅ hᴅm dᴅ praktiki cᴅhᴅtdᴅn, 
hᴅm dᴅ anlaĸēqlē ĸᴅkildᴅ mᴅnimsᴅnilmᴅsinᴅ daim bºy¿k ehtiyac 
duyulur. ¢¿nki bu g¿n qiymᴅtlᴅndirilᴅn hᴅr hansē obyektin 

dᴅyᴅri xeyli m¿ddᴅtdᴅn sonra (6 ay ᴅrzindᴅ) m¿qayisᴅ 
yanaĸmasē vasitᴅsilᴅ digᴅr obyektin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿¿n 
ᴅsas gºt¿r¿lᴅ bilᴅr. 

ᴄmlakēn qiymᴅtinᴅ vaxt amili dᴅ tᴅsir gºstᴅrir.  ¢¿nki 
zamanēn bazara tᴅsiri vaxt amili ᴅrivᴅsindᴅ aĸkara ēxēr. Belᴅ-
liklᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ zamanē ᴅmlak konkret vaxta gºrᴅ 
qiymᴅtlᴅndirilir. Uzun ill ᴅrin qiymᴅtlᴅndirmᴅ tᴅcr¿bᴅsi gºstᴅrir 
ki, obyektin vᴅziyyᴅtindᴅn, onun ᴅhatᴅsindᴅn, elmi-texniki 
tᴅrᴅqqidᴅn, rᴅqabᴅtin sᴅviyyᴅsindᴅn, yeni texnologiyalarēn vᴅ 
investisiyalarēn cᴅlb edilmᴅsindᴅn, sosial-iqtisadi vᴅ ictimai-
siyasi vᴅziyyᴅtdᴅn asēlē olaraq, hᴅtta qēsa m¿ddᴅt ᴅrzindᴅ dᴅ 
obyektin dᴅyᴅri dᴅyiĸᴅ bilᴅr. Mᴅsᴅlᴅn, hazērda Abĸeron 
yarēmadasēnda, x¿susilᴅ Bakē ĸᴅhᴅri vᴅ onun ᴅtrafēnda 
torpaĵēn, digᴅr daĸēnmaz ᴅmlak nºvlᴅrinin qiymᴅti nᴅinki 
ilbᴅil, hᴅtta aybaay vᴅ bᴅlkᴅ dᴅ, g¿nbᴅg¿n dᴅyiĸir. 1995-ci ilᴅ 
gºrᴅ m¿qayisᴅ gºstᴅrir ki, bu bºlgᴅdᴅ torpaq vahidinin qiymᴅti 
2007-ci ildᴅ 50-80 dᴅfᴅyᴅdᴅk y¿ksᴅlmiĸdir.  

Ķstehlak ¿¿n yaradēlan vᴅ ᴅldᴅ edilᴅn b¿t¿n mᴅhsullar 
(mallar, iĸlᴅr, xidmᴅtlᴅr) hᴅr hansē ᴅmlak nºv¿n¿n meydana 
gᴅlmᴅsinin ᴅsasēnē qoyur. Yᴅni, istᴅr ᴅrzaq vᴅ istᴅrsᴅ dᴅ, qeyri-
ᴅrzaq mᴅhsullarēnēn, elᴅcᴅ dᴅ, tikinti materiallarēnēn qiymᴅtlᴅri 
ilᴅ ᴅmlak qrupunun qiymᴅtlᴅri arasēnda sᴅrhᴅdsizliyin 
reallēqlarē amili inkaredilmᴅz bir prosesdir. Bu da qiymᴅt vᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ amillᴅrinin ᴅlaqᴅsinᴅ gᴅtirib ēxarēr. Bu 
ᴅlaqᴅlᴅr iqtisadi tᴅrᴅqqi vᴅ yenilᴅĸmᴅlᴅr ĸᴅraitindᴅ daha da 
tᴅkmillᴅĸir.  Lakin qiymᴅtin ᴅmᴅlᴅgᴅlmᴅsi vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
elminin ºz¿nᴅmᴅxsus olan h¿quqi, iqtisadi, sosial vᴅ siyasi 
qanunauyĵunluqlarē vardēr. 

Qiymᴅt vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ mᴅfhumlarē ºz¿nᴅmᴅxsus 
mᴅnaya  malik olmaqla, hᴅr ikisi bu vᴅ ya digᴅr mᴅhsulun, 
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elᴅcᴅ dᴅ m¿xtᴅlif ᴅmlak nºvlᴅrinin dᴅyᴅrinin ¿zᴅ ēxarēlmasē 
prosesindᴅ iĸtirak edirlᴅr. Burada qiymᴅt yekun nᴅticᴅ, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ isᴅ proses rolunu oynayēr. Bu prosesdᴅ qiymᴅt 
amili m¿xtᴅlif  ᴅĸyalarēn dᴅyᴅri formasēnda ºz¿n¿ biruzᴅ edir. 

B¿t¿n bazar iqtisadiyyatē ºlkᴅlᴅrindᴅ qiymᴅtᴅmᴅlᴅgᴅlmᴅ 
proseslᴅri idarᴅ olunur. Ķnflyasiya prosesinin cilovlanmasē, 
ᴅhalinin rifahēnēn yaxĸēlaĸdērēlmasē, gᴅlirlᴅrin bºl¿ĸd¿r¿lmᴅsi 
sahᴅsindᴅ sosial ᴅdalᴅt prinsipinin tᴅmin olunmasē qiymᴅtlᴅrin 

tᴅnzimlᴅnmᴅsinin ᴅsas mᴅqsᴅdidir.  
Beynᴅlxalq tᴅcr¿bᴅdᴅ s¿buta yetirilmiĸdir ki, q iymᴅtlᴅrin 

tᴅnzimlᴅnmᴅsi mᴅhdud zaman vᴅ mᴅkan ᴅrivᴅsinᴅ yerlᴅĸdirilᴅ 
bilmᴅz. ᴄks tᴅqdirdᴅ, qiymᴅtlᴅ|sx ñrᴅrᴅkᴅ~sòxnᴅ dalĵavari 
mᴅnzᴅrᴅ yarana bilᴅr ki, bu da ºlkᴅnin iqtisadi inkiĸafēna vᴅ 
ᴅhalinin g¿zᴅranēna mᴅnfi tᴅsir gºstᴅrᴅ bilᴅr. Bu fakt bir daha 
s¿but edir ki, qiymᴅt siyasᴅti, yᴅni dºvlᴅtin qiymᴅt vᴅ 
qiymᴅtᴅmᴅlᴅgᴅlmᴅ prosesinᴅ tᴅnzimlᴅyici tᴅsiri b¿t¿n sahᴅlᴅrin 
maraĵē nᴅzᴅrᴅ alēnmaqla hᴅyata keirilmᴅlidir. Qiymᴅt siyasᴅti 
hᴅm dᴅ, ºlkᴅ iqtisadiyyatēnēn inkiĸaf dᴅrᴅcᴅsi ilᴅ baĵlēdēr. Yᴅni, 
dºvlᴅt ºz¿n¿n inkiĸaf sᴅviyyᴅsindᴅn asēlē olaraq qiymᴅtlᴅrᴅ 
tᴅnzimlᴅyici tᴅsirini azalda vᴅ ya artēra bilᴅr. Bazar 
iqtisadiyyatē inkiĸaf etmiĸ dºvlᴅtlᴅrdᴅ qiymᴅtlᴅrin idarᴅ 
edilmᴅsi, tᴅnzimlᴅnmᴅsi ᴅsasᴅn birbaĸa deyil, istehsal, istehlak, 
maliyyᴅ-kredit, bank ᴅmᴅliyyatlarē, vergi vᴅ gºmr¿k siyasᴅti, 
daxili bazarēn qorunmasē, cᴅmiyyᴅtdᴅ sosial rifahēn 
yaxĸēlaĸdērēlmasē amillᴅri ilᴅ qarĸēlēqlē vᴅ ᴅlaqᴅli ĸᴅkildᴅ hᴅyata 

keirilir. Belᴅliklᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti dᴅ ᴅmlak 
bazarēnēn tᴅnzimlᴅnmᴅsinᴅ, insanlarēn sosial vᴅ iqtisadi 
hᴅyatēnēn ahᴅngdar inkiĸafēna tᴅsir gºstᴅrir.  

 

 
1.4. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin zϸruri ilkin ĸϸrtlϸri,  

onu doĵuran m¿hit vϸ amillϸr 
 

¥tᴅn ᴅsrin 80-ci illᴅrindᴅn baĸlayaraq sosialist sistemli 
dºvlᴅtlᴅri bºhranlar, milli zᴅmindᴅ m¿naqiĸᴅlᴅr b¿r¿mᴅyᴅ 
baĸladē. Nᴅti cᴅdᴅ sosialist ideologiyasēnēn hᴅrᴅkᴅtverici q¿vvᴅsi 
olan Sovetlᴅr Ķttifaqē vᴅ bu sistemᴅ aid digᴅr dºvlᴅtlᴅrin s¿qutu 
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prosesi gerᴅkliyᴅ evrildi. Belᴅ bir tarixi ĸᴅraitdᴅ ºlkᴅmiz 
m¿stᴅqilliyini elan etdi, demokratik, h¿quqi vᴅ d¿nyᴅvi dºvlᴅt 
quruculuĵunu h¿quqi sᴅnᴅdlᴅr vᴅ normativ aktlarla  tᴅsbit etdi. 
Azad sahibkarlēq, m¿lkiyyᴅtin m¿xtᴅlif nºvlᴅrinin 
formalaĸmasē vᴅ inkiĸafēna bᴅrabᴅr ĸᴅraitin yaradēlmasē, 
onlarēn eyni sᴅviyyᴅdᴅ m¿dafiᴅsinᴅ tᴅminat verilmᴅsi, ᴅmlak 
bazarēnēn inkiĸafē vᴅ geniĸlᴅnmᴅsi ï b¿t¿n bunlar dºvlᴅtin 
iqtisadi strategiyasēnēn ᴅsas xᴅttini tᴅĸkil etmᴅyᴅ baĸladē.  

1993-c¿ ilin ikinci yarēsēndan 1995-ci ilin sonuna qᴅdᴅr b¿-
t¿n q¿vvᴅlᴅr ºlkᴅnin ictimai-siyasi vᴅ sosial-iqtisadi hᴅyatēndakē 
ᴅyintilᴅrin aradan qaldērēlmasēna sᴅfᴅrbᴅr edildi. Respublikada 
ictimai-siyasi sabitlik tᴅmin edildikdᴅn sonra 1995-ci ilin ᴅvvᴅllᴅ-
rindᴅ bazar iqtisadiyyatēna keid istiqamᴅtindᴅ ᴅsaslē islahatlar 
kursu m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirildi vᴅ sabit dinamik inkiĸaf proqramē 
hᴅyata keirilmᴅyᴅ baĸlandē. Respublikamēzēn malik olduĵu 
b¿t¿n imkanlar vᴅ mºvcud potensial hᴅrᴅkᴅtᴅ gᴅtirildi, iqtisadi 
sistemin vacib ¿ns¿rlᴅri ¿zvi ᴅlaqᴅlᴅndirildi,  iqtisadiyyatēn 
canlanmasē ¿¿n ᴅlveriĸli ĸᴅrait yarandē. Azᴅrbaycanēn zᴅnginliyi 
d¿nyanēn hᴅr yerindᴅn gºr¿nmᴅyᴅ vᴅ xarici investorlarēn 
diqqᴅtini cᴅlb etmᴅyᴅ baĸladē. Ķctimai-siyasi sabitliyi tᴅmin 
etdikdᴅn sonra sivil ᴅnᴅnᴅlᴅrᴅ uyĵun olan daha ºnᴅmli iqtisadi 
islahatlarē hᴅyata keirmᴅk m¿mk¿n oldu. 

Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, m¿stᴅqilliyin ᴅldᴅ edilmᴅsindᴅn 
ºtᴅn ilk 5 il ᴅrzindᴅ bazar iqtisadiyyatēnēn formalaĸmasē vᴅ 
tᴅnzimlᴅnmᴅsinin normativ bazasēnēn yaradēlmasē ¿¿n 

ᴅhᴅmiyyᴅtli iĸlᴅrin gºr¿lmᴅsi d¿nyanēn diqqᴅtini cᴅlb etmᴅyᴅ 
baĸladē. Hᴅmin illᴅrdᴅ ºlkᴅdᴅ sahibkarlēĵēn vᴅ ᴅmlak bazarēnēn 
inkiĸafē mᴅqsᴅdilᴅ qᴅbul edilᴅx ñW¿lkiyyᴅt haqqēxnkò6 ñWᴅnzil 
fondunun ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsi haqqēxnkò6 ñĶnvestisiya fᴅaliyyᴅti 
haqqēxnkò6 ñ]krslkarlēq fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò6 ñbk|sms 
investisiyalarēn qorunmasē haqqēxnkò6 ñĶcarᴅ haqqēxnkò6 
ñVs¥sx{ rk{{ēxnkò6 ñ^y|zk{ lk¥k|ē haqqēxnkò K¥ᴅrbaycan 
Respublikasēnēn Qanunlarē, ºlkᴅ baĸēsēnēn m¿vafiq fᴅrman vᴅ 
sᴅrᴅncamlarē, habelᴅ hºkumᴅtin qᴅrarlarē vᴅ sᴅrᴅncamlarē ilᴅ 
Azᴅrbaycanda ᴅmlak bazarēnēn inkiĸafēnēn tᴅmᴅli qoyuldu. 
ñW¿lkiyyᴅt haqqēxnkò K¥ᴅrbaycan Respublikasēnēn Qanunu 
iqtisadiyyatēn dºvlᴅtsizlᴅĸdirilmᴅsi vᴅ azad sahibkarlēĵēn 
inkiĸafē ¿¿n tᴅdbirlᴅrin hᴅyata keirilmᴅsinᴅ h¿quqi tᴅminat 



 

 20 

 

verdi. Qanunla ᴅmlak ¿zᴅrindᴅ x¿susi m¿lkiyyᴅt h¿ququ 
tanēndē. Dºvlᴅtlᴅ tᴅsᴅrr¿fat subyektlᴅrinin m¿nasibᴅtlᴅrindᴅ 
dºvlᴅtsizlᴅĸdirmᴅ siyasᴅtinin hᴅyata keirilmᴅsi sivil d¿nya 
ᴅnᴅnᴅlᴅri ᴅsasēnda formalaĸmaĵa vᴅ inkiĸaf etmᴅyᴅ baĸladē. 
Ķqtisadi islahatlara rᴅvac vermᴅk, dºvlᴅt m¿lkiyyᴅtinin 
transformasiyasēnēn h¿quqi, tᴅĸki lati -struktur vᴅ iqtisadi 
ᴅsaslarēnē tᴅmin etmᴅk, oxukladlē iqtisadiyyatēn formalaĸmasē 
prosesindᴅ kortᴅbiiliyin qarĸēsēnē almaq mᴅqsᴅdi ilᴅ 1993-c¿ 

ildᴅ ñNºvlᴅt m¿lkiyyᴅtinin ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsi haqqēnnkò Qanun 
qᴅbul edildi. 1995-ci ilin sentyabrēxnk ñK¥ᴅrbaycan 
Respublikasēnda 1995-1998-ci illᴅrdᴅ dºvlᴅt m¿lkiyyᴅtinin 
ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsinin Dºvlᴅt Proqramēò ~ᴅsdiq edildi.  

1995-ci il  noyabr ayēnēn 12 -dᴅ ¿mumxalq sᴅsvermᴅsi (refe-
rendum) yolu ilᴅ qᴅbul edilᴅn m¿stᴅqil Azᴅrbaycan 
Respublikasēnēn Konstitusiyasēnda dºvlᴅtin ᴅsas strateji xᴅttinᴅ 
m¿vafiq olaraq bazar iqtisadiyyatēnēn bᴅrqᴅrar olmasē 
istiqamᴅtindᴅ bir sēra m¿ddᴅalar (sahibkarlēq fᴅaliyyᴅtinin 
inkiĸafē, ᴅmlak ¿zᴅrindᴅ m¿xtᴅlif m¿lkiyyᴅt m¿nasibᴅtlᴅri, 
m¿lkiyyᴅtin toxunulmazlēĵē vᴅ s.) tᴅsbit olundu. Konstitusiya 
ilᴅ ºlkᴅdᴅ dºvlᴅt, bᴅlᴅdiyyᴅ vᴅ x¿susi m¿lkiyyᴅtin mºvcudluĵu 
elan edildi. Bazar m¿nasibᴅtlᴅri ᴅsasēnda iqtisadiyyatēn 
inkiĸafēna ĸᴅrait yaradēlmasē, azad sahibkarlēĵa tᴅminat 
verilmᴅsi, iqtisadi m¿nasibᴅtlᴅrdᴅ inhisarēlēĵa vᴅ haqsēz 
rᴅqabᴅtᴅ yol verilmᴅmᴅsi Azᴅrbaycan dºvlᴅtinin m¿stᴅsna 
vᴅzifᴅlᴅrindᴅn birinᴅ evrildi.  

1995-ci ildᴅ iqtisadiyyatda bir tᴅrᴅfdᴅn sabitliyin tᴅmin 
edilmᴅsi vᴅ ¿mumi daxili mᴅhsulun artēmēna nail olunmasē, 
digᴅr tᴅrᴅfdᴅn isᴅ Konstitusiyanēn, digᴅr qanunvericilik 
aktlarēnēn qᴅbulu ºlkᴅmizdᴅ azad sahibkarlēĵēn, ᴅmlak 
bazarēnēn formalaĸmasē, x¿susi m¿lkiyyᴅtin inkiĸafē vᴅ 
qorunmasēna xidmᴅt edᴅn tºvsiyᴅ xarakterli normativ h¿quqi 
sᴅnᴅdlᴅrin qᴅbulu ¿¿n mºhkᴅm iqisadi vᴅ sosial ᴅsaslar 
yaratdē.  

¥tᴅn illᴅr ᴅrzindᴅ dºvlᴅtimiz ¿mumbᴅĸᴅri dᴅyᴅrlᴅrᴅ, sᴅmᴅ-
rᴅli iqtisadi inteqrasiyaya ¿st¿nl¿k verᴅrᴅk mᴅrhᴅlᴅ-mᴅrhᴅlᴅ vᴅ 
hᴅm dᴅ, ºz¿nᴅmᴅxsus inkiĸaf yolu keirdi . ¥lkᴅmizdᴅ sivil vᴅ 
sᴅmᴅrᴅli bazar iqtisadiyyatē sisteminin formalaĸdērēlmasē 
mᴅqsᴅdi ilᴅ ardēcēl olaraq zᴅruri iqtisadi islahatlar, bu 
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islahatlarēn ᴅsas istiqamᴅtlᴅrindᴅn biri olan ᴅmlak bazarē vᴅ 
onun ahᴅngdar inkiĸafēnē tᴅmin edᴅn tᴅdbirlᴅr hᴅyata 
keirilmiĸdir.  

Ķctimai ĸ¿urda m¿lkiyyᴅt m¿nasibᴅtlᴅrinin tᴅdricᴅn yetiĸ-
mᴅsi, sahibkarlēĵēn inkiĸafē yºn¿m¿ndᴅ atēlan addēmlar, eyni 
zamanda ᴅmlak bazarēnēn formalaĸmasē, ᴅmlakēn bazar 
dᴅyᴅrinin ºyrᴅnilmᴅsi tᴅlᴅblᴅrini dᴅ irᴅli s¿r¿rd¿. Bank 
fᴅaliyyᴅtinin canlanmasē, ᴅmlak girovu ilᴅ kreditlᴅrin verilmᴅsi 

(ipoteka prosesinin hᴅrᴅkᴅtᴅ gᴅtirilmᴅsi), sēĵorta ĸirkᴅtlᴅrinin 
yaradēlmasē, ᴅmlakēn sēĵorta dᴅyᴅri barᴅdᴅ m¿vafiq qanunlarēn 
qᴅbul edilmᴅsi vᴅ x¿susilᴅ ᴅmlakēn vergiyᴅ cᴅlb edilmᴅsi 
zᴅrurᴅti , onun qanunvericilik tᴅminatē bazar iqtisadiyyatēnēn 
vacib tᴅlᴅblᴅrindᴅn biri kimi qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin, 
onunla baĵlē peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅr strukturunun meydana 
gᴅlmᴅsinᴅ, onun beynᴅlxalq tᴅlᴅblᴅrᴅ uyĵunlaĸdērēlmasēna 
sᴅbᴅb oldu. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin tᴅtbiqi sahᴅsinin  
geniĸlᴅnmᴅsi bu fᴅaliyyᴅtᴅ bºy¿k ehtiyac yarandēĵēnē gºstᴅrdi. 
M¿xtᴅlif mᴅqsᴅdlᴅr ¿¿n nᴅzᴅrdᴅ tutulan (kredit gºt¿rᴅrkᴅn 
girov qoyulan ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi, vergiqoyma 
mᴅqsᴅdlᴅri ¿¿n ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi, sēĵorta olunan 
ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi, m¿ᴅssisᴅnin balansēnda olan 
ᴅmlakēn bazar dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi, m¿sadirᴅ edilmiĸ 
ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi, ºzᴅllᴅĸdirilᴅn dºvlᴅt ᴅmlakēnēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi vᴅ.s.) vᴅ oxeĸidli  ᴅmlak nºvlᴅrinin 
(daĸēnmaz ᴅmlakin daĸēnar ᴅmlakin zinᴅt ᴅĸyalarēnēn, 

intellektual m¿lkiyyᴅtin, biznesin vᴅ s.) qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi 
tᴅlᴅbatēnēn yaranmasē zᴅruriliyi onun qanunvericilik 
tᴅminatēnēn formalaĸmasēnda bºy¿k rol oynadē. Sonrakē illᴅrdᴅ 
pul-kredit, maliyyᴅ, vergi, sēĵorta, girov, qiymᴅtlᴅrin 
formalaĸmasē, elᴅcᴅ dᴅ iqtisadiyyatēn ayrē-ayrē sahᴅlᴅrinin 
inkiĸafēna ᴅsas verᴅn h¿quqi bazanēn tᴅmin edilmᴅsi sahᴅsindᴅ 
ardēcēl addēmlar atēlmēĸdēr.  

Hazērda Azᴅrbaycanēn ᴅmlak bazarē daha sivil formaya 
yºnᴅlir, onun zᴅruri infrastrukturu yaradēlēr. Ona gºrᴅ dᴅ, 
konkret ᴅmlak nºv¿n¿n dᴅyᴅrinin d¿zg¿n m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi 
get-gedᴅ daha bºy¿k ᴅhᴅmiyyᴅt kᴅsb etmᴅyᴅ baĸlayēr. 

ᴄmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi hazērda respublika 
iqtisadiyyatēnēn ᴅn m¿h¿m problemlᴅrindᴅn biri olaraq diqqᴅti 
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cᴅlb edir. ᴄmlakēn d¿zg¿n qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi cᴅmiyyᴅtdᴅ 
normal bazar m¿nasibᴅtlᴅri amillᴅrindᴅn biri olduĵuna gºrᴅ bu 
cᴅhᴅt tᴅbii bir hal kimi qᴅbul olunmaqdadēr. 90-cē illᴅrin 
ortalarēndan etibarᴅn iqtisadi problemlᴅrin hᴅll edilmᴅsi 
yºn¿m¿n¿n dᴅyiĸmᴅsi vᴅ qiymᴅtin ᴅmᴅlᴅgᴅlmᴅsi mᴅsᴅlᴅlᴅri ¿zrᴅ 
m¿vafiq m¿tᴅxᴅssislᴅrin mºvcudluĵu ºlkᴅdᴅ peĸᴅkar elmi 
fᴅaliyyᴅt nºvlᴅrindᴅn biri olan qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
inkiĸafēna tᴅkan vermiĸ, elmi potensial mᴅrhᴅlᴅ-mᴅrhᴅlᴅ 

formalaĸmaĵa baĸlamēĸdēr. ᴄlbᴅttᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin tᴅĸᴅkk¿l¿ vᴅ inkiĸafē sahᴅsindᴅ  m¿vafiq 
qanunvericilik bazasēna istinad edᴅrᴅk atēlan ilk addēmlar 
cᴅmiyyᴅtin sosial-iqtisadi inkiĸafēnda ᴅhᴅmiyyᴅtli rol 
oynamēĸdēr. Bu sahᴅdᴅ sonrakē m¿vᴅffᴅqiyyᴅtlᴅrin o zaman 
qᴅbul edilᴅn iqtisadi qᴅrarlarēn d¿zg¿nl¿y¿ndᴅn, ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin normativ bazasēnēn inkiĸafē vᴅ 
tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsindᴅn, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
mᴅqsᴅdyºnl¿l¿y¿ndᴅn, bir sēra digᴅr iqtisadi amil vᴅ 
gºstᴅricilᴅrdᴅn asēlē olmasēndan xᴅbᴅr vermᴅyᴅ bilmᴅz.  

 
 

1.5. Qiymϸtlϸndirmϸdϸ zϸruri olan m¿hit  
vϸ bazar amillϸri  

 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin mahiyyᴅtini dᴅrindᴅn baĸa 

d¿ĸmᴅk ¿¿n onu bazar iqtisadiyyatēnēn m¿h¿m elementlᴅri 

olan sahibkarlēq fᴅaliyyᴅti vᴅ konkret bºlgᴅdᴅ ᴅmlakēn hᴅrᴅkᴅti 
dºvriyyᴅsindᴅ araĸdērmaq lazēm gᴅli r. Sahibkarlēq nºv¿ vᴅ 
ᴅmlak bazarēnēn m¿h¿m ¿ns¿r¿ kimi , bu fᴅaliyyᴅtin meydana 
ēxmasē vᴅ inkiĸafē mºvcud ictimai-siyasi vᴅ sosial-iqtisadi  
ĸᴅraitlᴅ baĵlē olmuĸdur. Hᴅmin ĸᴅrait yalnēz qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 
deyil, hᴅm dᴅ bazar iqtisadiyyatēnēn doĵurduĵu digᴅr fᴅaliyyᴅt 
nºvlᴅrinin dᴅ (audit, birja fᴅaliyyᴅti, qiymᴅtli k aĵēzlarla 
ᴅmᴅliyyatlar vᴅ s.) meydana ēxmasē vᴅ inkiĸafē ¿¿n ᴅlveriĸli 

m¿hit rolunu oynamēĸdēr.  
Ķstᴅnilᴅn sahibkarlēq fᴅaliyyᴅti nºv¿n¿n inkiĸafēna 

mºvcud ĸᴅraiti n tᴅsirinin ºyrᴅnilmᴅsi m¿h¿m nᴅzᴅri vᴅ praktiki 
ᴅhᴅmiyyᴅtᴅ malikdir. Sahibkarlēq m¿hiti dedikdᴅ, ᴅtrafda olan 
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vᴅ sahibkarēn m¿ĸtᴅrilᴅrlᴅ faydalē ᴅmᴅkdaĸlēq m¿nasibᴅtlᴅri 
qurmasē imkanlarēna tᴅsir edᴅn amillᴅr nᴅzᴅrdᴅ tutulur. 
Sahibkarlēq m¿hiti makro vᴅ mikrom¿hit amillᴅrindᴅn 
ibarᴅtdir. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti yeni tᴅĸᴅkk¿l tapmaqda 
olan xidmᴅt sahibkarlēĵē olaraq, m¿hit amillᴅrinin tᴅsiri ilᴅ 
ᴅmlak bazarēnda ºz¿nᴅ m¿h¿m yer tutmaqdadēr. Bu m¿hit 
amillᴅrini ¿mumi ĸᴅkildᴅ aĸaĵēdakē kimi qruplaĸdērmaq olar: 

 iqtisadi m¿hit;  

 siyasi m¿hit;  

 h¿quqi m¿hit;  

 sosial m¿hit;  

 tᴅĸkilati m¿hit.  
Ķstᴅnilᴅn sahibkarlēq fᴅaliyyᴅtinin faydalēlēĵē ilk nºvbᴅdᴅ 

iqtisadi m¿hitlᴅ xarakterizᴅ olunur. Mᴅhsulun (iĸin, xidmᴅtin) 
reallaĸmasē, m¿vafiq ᴅmlak vᴅ istlᴅnilᴅn varidat nºv¿n¿n ᴅldᴅ 
edilmᴅsi ¿¿n ºdᴅniĸ qabiliyyᴅtli tᴅlᴅbin olmasē vacib ĸᴅrtdir. 
Digᴅr sᴅbᴅblᴅrlᴅ yanaĸē, burada sifariĸinin maliyyᴅ 
vᴅziyyᴅtinin zᴅif olmasē da rol oynayēr.  

Siyasi m¿hit b¿tºvl¿kdᴅ iqtisadi duruma vᴅ sahibkarlēq 
fᴅaliyyᴅtinᴅ m¿h¿m tᴅsir gºstᴅrir. Digᴅr sahibkarlēq nºvlᴅri 
kimi qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti dᴅ siyasi m¿hitᴅ ox hᴅssasdēr. 
¥lkᴅdᴅ mºvcud olan siyasi sabitlik b¿t¿n sahibkarlēq 
nºvlᴅrinin inkiĸafēna ᴅlveriĸli ĸᴅrait yaradēr.  

Digᴅr sahibkarlēq nºvlᴅri kimi qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin h¿quqi m¿hiti formalaĸdērēlmēĸ, yᴅni onun 

tᴅnzimlᴅnmᴅsi sahᴅsindᴅ m¿h¿m iĸlᴅr gºr¿lm¿ĸ vᴅ zᴅruri 
normativ aktlar qᴅbul edilmiĸdir. Hᴅmin aktlarda bu 
fᴅaliyyᴅtlᴅ mᴅĸĵul olan ĸᴅxslᴅrin h¿quq vᴅ vᴅzifᴅlᴅri, mᴅsuliyyᴅt 
hᴅddi m¿ᴅyyᴅn olunmuĸdur.   

Sosial m¿hit - tᴅrᴅflᴅr (qiymᴅtlᴅndirici ilᴅ sifariĸi) 
arasēnda qarĸēlēqlē m¿nasibᴅtlᴅri, onlar arasēnda davranēĸ 
qaydalarēnē m¿ᴅyyᴅn edir. S¿but olunmuĸdur ki, saĵlam, 
mᴅdᴅni m¿hitdᴅ fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn sahibkarlar daha y¿ksᴅk 
uĵurlar qazanērlar.  

Tᴅĸkilati m¿hit - sahibkarlarēn iĸg¿zar ᴅlaqᴅlᴅri vᴅ peĸᴅ 
maraqlarēnēn qorunmasē, habelᴅ onlarēn fᴅaliyyᴅtinin 
uzlaĸdērēlmasē ¿zrᴅ aparēlan tᴅdbirlᴅri ᴅhatᴅ edir.   
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Ķnkiĸaf etmiĸ daĸēnmaz vᴅ daĸēnar ᴅmlak bazarēnda 
fᴅaliyyᴅt gºstᴅrmᴅk ¿¿n artēq Azᴅrbaycanda peĸᴅlᴅrin b¿tºv 
spektri: rieltorlar, qiymᴅtlᴅndiricilᴅr, sēĵortaēlar, agentlᴅr vᴅ s. 
mºvcuddur. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ prosesinin x¿susiyyᴅtlᴅri bazar 
xarakterli olduĵuna gºrᴅ, baĸqa peĸᴅlᴅrdᴅn fᴅrqli olaraq, 
qiymᴅtlᴅndirici , bazarē dᴅrindᴅn ºyrᴅnmᴅlidir. Bu o demᴅkdir 
ki, qiymᴅtlᴅndirmᴅ tᴅkcᴅ obyektin yaradēlmasē, yaxud 
alēnmasēna ᴅkilᴅn xᴅrclᴅrin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi ilᴅ 

mᴅhdudlaĸmēr. Onun nᴅticᴅlᴅri, hᴅm dᴅ m¿tlᴅq qaydada bazar 
amillᴅri mᴅcmusunu: vaxt amilini, risk amilini, daĸēnmaz ᴅmlak 
bazarēnēn vᴅziyyᴅtini, bazar konyunkturasēnē, qiymᴅtlᴅndirilᴅn 
obyektin iqtisadi x¿susiyyᴅtlᴅrini ᴅks etdirmᴅlidir.  Hᴅmin 
amillᴅrin qēsa ĸᴅrhini nᴅzᴅrdᴅn keirmᴅk mᴅqsᴅdᴅuyĵundur. 

Vaxt amili  ï b¿t¿n bazar proseslᴅrinᴅ, o c¿mlᴅdᴅn 
qiymᴅtᴅ, dᴅyᴅrᴅ, qᴅrarlarēn qᴅbuluna tᴅsir gºstᴅrᴅn ᴅn vacib 
parametrlᴅrdᴅndir. Mᴅlum olduĵu kimi , vaxtdan sᴅmᴅrᴅsiz 
istifadᴅ olunmasē dᴅyᴅr vᴅ material itkisi demᴅkdir. Bunun 
qarĸēsēnēn alēnmasēnēn yeganᴅ yolu ï kapitalē daha intensiv 
ñsĸlᴅmᴅyᴅò6 ~kw q¿c¿ ilᴅ hᴅrᴅkᴅtᴅ gᴅlmᴅyᴅ vadar etmᴅkdir.  

Obyektin bazar dᴅyᴅri m¿ᴅyyᴅn vaxt ᴅrzindᴅ dᴅyiĸdiyinᴅ 
gºrᴅ konkret tarixᴅ (konkret vaxt anēna) hesablanmalēdēr. 
ᴄmlakēn sabahkē bazar dᴅyᴅri tamamilᴅ baĸqa kᴅmiyyᴅtlᴅ ifadᴅ 
oluna bilᴅr. Bu proses tᴅlᴅb vᴅ tᴅklif amillᴅri ilᴅ tºrᴅnir vᴅ onun 
dᴅyiĸmᴅsi reallēqlarē isᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ ovwsxsx ñQᴅvs|ò 
yanaĸmasēnēn kºmᴅyi ilᴅ m¿ᴅyyᴅn olunur. Demᴅli, bazar 

iqtisadiyyatē ĸᴅraitindᴅ daĸēnmaz ᴅmlak obyektlᴅrinin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi vᴅ yenidᴅn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi zᴅruridir.  

Risk amili - iqtisadiyyatēn inkiĸafē dinamikasēnē vᴅ istiqa-
mᴅtlᴅrini tᴅhlil etmᴅdᴅn daĸēnmaz ᴅmlak bazarēnda fᴅaliyyᴅt 
gºstᴅrmᴅk qeyri-m¿mk¿nd¿r. Risk dedikdᴅ, bazar 
konyunkturasē, habelᴅ makroiqtisadi proseslᴅr ilᴅ baĵlē qeyri-
sabitlik vᴅ qeyri-m¿ᴅyyᴅnlik baĸa d¿ĸ¿l¿r. Risk ï bu vᴅ ya digᴅr 
ᴅmlak nºv¿ndᴅn ᴅldᴅ olunan gᴅlirlᴅrin proqnozlaĸdērēlandan 
fᴅrqlᴅnmᴅ ehtimalēnēn ¿mumi nᴅticᴅsi kimi qᴅbul olunmalēdēr. 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ zamanē nᴅzᴅrdᴅn qaērēlmamalēdēr ki, bazar 
iqtisadiyyatē ĸᴅraitindᴅ oxlu sayda risklᴅr mºvcuddur. He bir 
vᴅsait qoyuluĸu tamamilᴅ risksiz hesab oluna  vᴅ m¿ᴅyyᴅn 
istiqamᴅtᴅ yºnᴅldilᴅ bilmᴅz. Lakin  onun dᴅrᴅcᴅsi vᴅ sᴅviyyᴅsi 
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m¿xtᴅlif ola bi lᴅr. Bᴅli, sahibkarē ( investoru) da d¿ĸ¿nd¿rᴅn 
hᴅr vasitᴅ ilᴅ risklᴅrin minimuma endirilmᴅsidir. 

Maddi nemᴅtlᴅrin istehsalē vᴅ bºlg¿s¿ sahᴅsindᴅ mºvcud 
maraqlar qiymᴅtlᴅndirmᴅnin formalaĸmasē, onun m¿naqiĸᴅ vᴅ 
m¿bahisᴅlᴅrin tezliklᴅ vᴅ ᴅdalᴅtlᴅ hᴅllinin ᴅsas vasitᴅlᴅrindᴅn 
birinᴅ evrilmᴅsi m¿mk¿nl¿y¿n¿ s¿but etmiĸdir. 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ ᴅn sadᴅ m¿badilᴅ vᴅ bºlg¿ m¿nasibᴅtlᴅrindᴅn 
baĸlayaraq hᴅr c¿r d¿nyᴅvi iqtisadi ᴅlaqᴅlᴅrin qurulmasē 

prosesindᴅ m¿tlᴅq ᴅminlik yaradan vᴅ m¿xtᴅlif mᴅnafelᴅrin 
balanslē inkiĸafēnē tᴅmin edᴅn iqtisadi kateqoriyaya 
evrilmiĸdir. Bir sēra siyasi, iqtisadi vᴅ regional m¿bahisᴅlᴅrin 
hᴅllindᴅ, ĸᴅxsi vᴅ dºvlᴅt maraqlarēnēn d¿zg¿n tᴅmin 
edilmᴅsindᴅ m¿h¿m ºl¿ meyarē olaraq hadisᴅlᴅrin, proseslᴅrin, 
hᴅr c¿r maddiyyᴅtin dᴅyᴅrlᴅndirilmᴅsi zᴅrurᴅti meydana ēxēr 
ki, bu zaman da mºvcud d¿nya ᴅnᴅnᴅlᴅrinᴅ istinad olunaraq 
qiymᴅtlᴅndirmᴅnin imkanlarēndan istifadᴅ edilir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti bazar iqtisadiyyatē ĸᴅraitindᴅ 
qaēlmaz bir prosesdir. ¢¿nki ᴅmlakēn mºvcud sᴅnᴅdlᴅrdᴅ 
tᴅsbit olunmuĸ qiymᴅti (balans qiymᴅti) m¿ᴅyyᴅn m¿ddᴅtdᴅn 
sonra dᴅyiĸmᴅklᴅ, onun real qiymᴅtini ᴅks etdirmᴅyᴅ dᴅ bilᴅr. 
Yᴅni, bu bir hᴅqiqᴅtdir ki, obyektiv sᴅbᴅblᴅrdᴅn asēlē olaraq 
ilkin dᴅyᴅr m¿vafiq zaman vᴅ mᴅkan ᴅrivᴅsindᴅ bazarēn 
m¿ᴅyyᴅn etdiyi cari qiymᴅtlᴅrdᴅn kᴅnarlaĸēr. Bu problemi hᴅll 
etmᴅk ¿¿n peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinᴅ istinad edilir. 
¥lkᴅdᴅ peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin ictimai birliyi olan 

Azᴅrbaycan Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Cᴅmiyyᴅti (AQC) sēnanēlmēĸ 
d¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅn istifadᴅ etmᴅklᴅ bu istiqamᴅtdᴅ 
ᴅhᴅmiyyᴅtli iĸlᴅr gºr¿r. Azᴅrbaycan Respublikasēnēn m¿vafiq 
qanunlarēna uyĵun olaraq qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn 
tᴅtbiqinᴅ, peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin hazērlanmasēna, onlarēn 
h¿quqlarēnēn m¿dafiᴅsinᴅ ºz¿n¿n yardēmēnē gºstᴅrir.   

Bazar iqtisadiyyatē ĸᴅraitindᴅ ayrē-ayrē ᴅmlak nºvlᴅrinin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsini bir tᴅrᴅfdᴅn q¿vvᴅdᴅ olan qanunlar tᴅlᴅb 
edir, digᴅr tᴅrᴅfdᴅn isᴅ m¿lkiyyᴅti (sahibkar) ºz iqtisadi 
maraqlarēnē tᴅmin etmᴅk vᴅ fᴅaliyyᴅtini geniĸlᴅndirmᴅk  ¿¿n 
ᴅmlakēnē qiymᴅtlᴅndirir. M ᴅsᴅlᴅn, vergiyᴅ cᴅlb etmᴅ, sēĵorta 
olunma, gºmr¿k r¿sumlarēnēn m¿ᴅyyᴅn olunmasē ¿¿n h¿quqi 
vᴅ fiziki ĸᴅxslᴅrin ᴅmlakēnēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅ dºvlᴅt 
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maraqlēdērsa, alqē-satqē, kredit gºt¿rmᴅk ¿¿n girov qoyma, 
dºvlᴅt ᴅmlakēnēn ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsi, m¿ᴅssisᴅlᴅrin yenidᴅn tᴅĸkili 
vᴅ s. proseslᴅrdᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin aparēlmasēnda hᴅm dºvlᴅt, 
hᴅm dᴅ ᴅmlak sahibi maraqlē olur. Bu sahᴅdᴅ m¿h¿m 
problemlᴅrdᴅn biri dᴅ, vahid qiymᴅtlᴅndirmᴅ sisteminin tᴅtbiq 
edilmᴅmᴅsidir. Mᴅsᴅlᴅn, dºvlᴅt ᴅmlakēnēn ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsindᴅ 
m¿ᴅssisᴅnin balansēnda olan ᴅmlakēn qalēq dᴅyᴅrindᴅn, 
vergitutmada inventar dᴅyᴅrindᴅn, ᴅmlakēn girov 

qoyulmasēnda, sēĵortasēnda, alqē-satqēsēnda bazar (m¿qavilᴅ) 
qiymᴅtlᴅrindᴅn istifadᴅ edilir. Bu dᴅyᴅr gºstᴅricilᴅri isᴅ ox vaxt 
bazarda mºvcud olan qiymᴅtlᴅrdᴅn ᴅhᴅmiyyᴅtli dᴅrᴅcᴅdᴅ 
fᴅrqlᴅnir. Mᴅsᴅlᴅn, 2000-ci ildᴅ m¿stᴅqil qiymᴅtlᴅndiricilᴅr 
m¿h¿m bir tibb mᴅrkᴅzini qiymᴅtlᴅndirᴅrkᴅn m¿ᴅyyᴅn etmiĸlᴅr 
ki, onun ᴅsas fondlarēnēn m¿hasibat uotunda ᴅks olunan 
balans dᴅyᴅri 200 milyon manatdēr. Ancaq qiymᴅtlᴅndir icilᴅr 
hᴅmin obyekti 3,3 milyard manat dᴅyᴅrindᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmiĸlᴅr. Bu c¿r faktlar ºrᴅkbiĸirmᴅ zavodlarēnda, 
inĸaat komplekslᴅrindᴅ vᴅ s. sahᴅlᴅrdᴅ kifayᴅt qᴅdᴅr aĸkar 
edilmiĸdir.  

1997-2003-c¿ illᴅrdᴅ m¿xtᴅlif markalē y¿k avtomobillᴅri 
¿zrᴅ bazar qiymᴅtlᴅri onlarēn balans dᴅyᴅrindᴅn 7-8 dᴅfᴅ, tikiĸ 
maĸēnlarē ¿zrᴅ 11-12 dᴅfᴅ, inĸaat maĸēnlarē ¿zrᴅ 13-15 dᴅfᴅ aĸaĵē 
olmuĸdur.  

Bazar iqtisadiyyatē ĸᴅraitindᴅ hᴅr bir sahibkar vᴅ 
m¿lkiyyᴅti ºz ᴅmlakēndan daha sᴅmᴅrᴅli istifadᴅ etmᴅyᴅ, 

hᴅmin ᴅmlakdan ᴅldᴅ etdiyi gᴅlirlᴅri kapit allaĸdērmaĵa can atēr. 
Bu isᴅ mºvcud ᴅmlakēn vᴅ gºzlᴅnilᴅn gᴅlirlᴅrin d¿zg¿n 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ᴅsasēnda m¿mk¿n olur.   

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin ºyrᴅnilmᴅsi baxēmēndan 
amerikalē alim C. R. Kommonsun fikirlᴅri olduqca 
ᴅhᴅmiyyᴅtl idir. O, tᴅyinatē ¿zrᴅ xᴅrclᴅnᴅn bir sēra vᴅsaitlᴅrin 
gᴅlirlilik imkanlar ēnēn mºvcudluĵunu elmi ᴅsaslarla izah edir. 
Uywwyx} no¤s|D ñQºzlᴅmᴅ tᴅminatē olmadan indiki zamanda 
dᴅyᴅr, sºvdᴅlᴅĸmᴅ vᴅ mᴅĸĵulluq olmayacaqdēr vᴅ ya bunlarēn 
hamēsē ox az miqdarda olacaqdēr. Dᴅyᴅr gᴅlᴅcᴅk xalis dᴅyᴅrin 
m¿asir qiymᴅtlᴅndiril mᴅ}sns|ò8 
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M¿asir ĸᴅraitdᴅ hᴅr bir fᴅrdin vᴅ ya kollektivin fᴅaliyyᴅ-
tindᴅ gᴅlᴅcᴅk m¿mk¿n dᴅyᴅrin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi ¿¿n ᴅlveriĸli 
imkanlar mºvcuddur.   

Elmin m¿xtᴅlif sahᴅlᴅrindᴅ aparēlan araĸdērmalar tᴅsdiq 
edir ki, bizi ᴅhatᴅ edᴅn resurslar vᴅ nemᴅtlᴅr mᴅhduddur. Bu 
isᴅ, hᴅmin resurs vᴅ nemᴅtlᴅrdᴅn sᴅmᴅrᴅli istifadᴅnin 
zᴅruriliyini ºnᴅ ᴅkir. Kommons bu mᴅqsᴅdlᴅ hᴅr bir varidatēn 
dᴅyᴅri vᴅ gºzlᴅnilᴅn faydasē barᴅdᴅ fikirl ᴅrini sºylᴅyᴅrᴅk 

gºstᴅri r ki, dᴅyᴅrin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi nᴅinki fᴅrdin, hᴅm dᴅ 
cᴅmiyyᴅtin qarĸēsēnda duran vᴅzifᴅdir. O, mºvcud nemᴅtlᴅrin 
yararlēlēĵē vᴅ onlarēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi anlayēĸēna istᴅnilᴅn 
formada verilᴅn kreditlᴅrin vᴅ borclarēn da aid olduĵunu 
diqqᴅtᴅ gᴅtirir. Kommon s, hᴅminin dᴅyᴅrin sᴅviyyᴅsinᴅ 
cᴅmiyyᴅtin inamēnēn, insanlarēn etimad, nigaranēlēq vᴅ qorxu 
psixologiyasē ilᴅ ᴅhatᴅ olunmuĸ davranēĸlarēnēn da tᴅsir etdiyini 
bildirir.  B¿t¿n bunlarēn ᴅsas sᴅbᴅbi isᴅ sahibkarlēĵa maraĵēn 
tᴅsiri vᴅ hᴅr c¿r varidatēn tᴅhl¿kᴅsizliyinᴅ mᴅsuliyyᴅt hissi ilᴅ 
izah oluna bilᴅr.  
 

 

1.6. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin obyektlϸri  

vϸ subyektlϸri  
 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ prosesi qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektlᴅrin vᴅ 
onlarē qiymᴅtlᴅndirᴅn subyektlᴅrin mºvcudluĵunu nᴅzᴅrdᴅ 
tutur.  ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò Azᴅrbaycan 
Respublikasēnēn Qanununda qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinᴅ belᴅ 
tᴅ|sp ¡o|svs|D ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin obyektlᴅri - 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi m¿lki qanunvericilikdᴅ nᴅzᴅrdᴅ tutulan vᴅ 
ya sifariĸi tᴅrᴅfindᴅn zᴅruri hesab edilᴅn istᴅnilᴅn ᴅmlakdē|ò8 
Demᴅli, m¿lki dºvriyyᴅdᴅ iĸtirak edᴅn vᴅ m¿lki h¿quq 
obyektlᴅrinᴅ aid olan hᴅr hansē m¿lkiyyᴅt obyekti (mᴅsᴅlᴅn, 
daĸēnmaz ᴅmlak obyekti) qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin obyekti 

ola bilᴅr. M¿lkiyyᴅt obyekti isᴅ ᴅmlaka hᴅr hansē ᴅmlak 
h¿quqlarēnēn (o c¿mlᴅdᴅn m¿lkiyyᴅt h¿ququnun) vᴅ ᴅmlak 
sahibinin (m¿lkiyyᴅtinin) olmasēnē nᴅzᴅrdᴅ tutur.  
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ᴄmlak nºvlᴅrini ºz xarakterinᴅ gºrᴅ, ᴅsasᴅn, iki bºy¿k 
qrupda birlᴅĸdirmᴅk olar: ᴅĸyalar vᴅ qeyri-maddi aktivlᴅr.  

ᴄĸyalar daĸēnar vᴅ daĸēnmaz ᴅmlak nºvlᴅrindᴅn, bitki vᴅ 
heyvanlardan ibarᴅtdir.  

Qeyri-maddi aktiv lᴅr (ᴅmlak nºvlᴅri ) baĸqa ĸᴅxslᴅrᴅ verilᴅ 
bilᴅn vᴅ ya sahibinᴅ maddi fayda gᴅtirᴅn, habelᴅ baĸqa 
ĸᴅxslᴅrdᴅn nᴅ isᴅ tᴅlᴅb etmᴅk h¿ququ vermᴅk ¿¿n nᴅzᴅrdᴅ 
tutulan tᴅlᴅblᴅr vᴅ h¿quqlardēr. Bu kateqoriyaya uzun m¿ddᴅt 

tᴅsᴅrr¿fat fᴅaliyyᴅtindᴅ istifadᴅ olunan vᴅ gᴅlir gᴅtirᴅn aktivlᴅr, 
ᴅmlaka h¿quqlar, kᴅĸflᴅr, sᴅnaye n¿munᴅlᴅrinᴅ verilᴅn 
patentlᴅr, lisenziyalar, nou-hau, ticarᴅt markalarē, ᴅmtᴅᴅ 
niĸanlarē, ᴅqli m¿lkiyyᴅt obyektlᴅri, tᴅlᴅblᴅr, informasiyalar vᴅ 
s. aiddir.  

Qeyd olunanlarē ¿mumilᴅĸdirᴅrᴅk demᴅk olar ki, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektlᴅrinᴅ aĸaĵēdakēlar aiddir:  

 ayrē-ayrē material (ᴅĸya) obyektlᴅri;  

 ᴅmlak vᴅ qeyri-maddi aktivlᴅr ¿zᴅrindᴅ m¿lkiyyᴅt vᴅ 

digᴅr ᴅĸya h¿ququ; 

 tᴅlᴅblᴅr, ºhdᴅliklᴅr; 

 iĸlᴅr, xidmᴅtlᴅr, informasiyalar; 

 intellektual m¿lkiyyᴅt obyektlᴅri vᴅ Azᴅrbaycan 
qanunvericiliyi ilᴅ m¿lki dºvriyyᴅdᴅ olan digᴅr m¿lki h¿q¿q 
obyektlᴅri.  

Bᴅzi qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektlᴅrini daha ᴅtraflē nᴅzᴅrdᴅn 
keirᴅk. 

Daĸēnmaz ᴅmlak -  torpaq sahᴅlᴅri, yerin tᴅki, ayrēca su 
obyektlᴅri, meĸᴅlᴅr, oxillik ᴅkmᴅlᴅr, binalar, qurĵular vᴅ 
torpaqla birbaĸa baĵlē olan digᴅr ᴅĸyalar, yᴅni tᴅyinatēna zᴅrᴅr 
vurulmadan yerinin dᴅyiĸdirilmᴅsi m¿mk¿n olmayan 
obyektlᴅrdir. Tᴅcr¿bᴅdᴅ daĸēnmaz ᴅmlakēn aĸaĵēdakē 
kateqoriyalarē fᴅrqlᴅndiril ir:  

 sahibkarēn biznes mᴅqsᴅdlᴅri ¿¿n istifadᴅ etdiyi 
daĸēnmaz ᴅmlak; 

 birdᴅfᴅlik vᴅ vaxtaĸērē normalar ¿zrᴅ gᴅlir gᴅtirᴅn 
(satēlan, icarᴅyᴅ verilᴅn vᴅ s.) daĸēnmaz ᴅmlak 
(kommersiya daĸēnmaz ᴅmlakē); 

 biznesin ᴅlavᴅ ehtiyaclarēnē ºdᴅyᴅn daĸēnmaz ᴅmlak. 
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Daĸēnar ᴅmlak ï daĸēnmaz ᴅĸyalara aid edilᴅ bilmᴅyᴅn 
b¿t¿n ᴅmlak nºvlᴅridir. Buraya nᴅqliyyat vasitᴅlᴅri, 
avadanlēqlar vᴅ s. daxildir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin subyektlᴅri dedikdᴅ, 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅr vᴅ sifariĸilᴅr nᴅzᴅrdᴅ tutulur. Baĸqa sºzlᴅ, 
onlara qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿zrᴅ tᴅrᴅflᴅr dᴅ deyilir. 

Qiymᴅtlᴅndirici ï fᴅaliyyᴅti qanunvericiliklᴅ ciddi 
tᴅnzimlᴅnᴅn vᴅ peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ilᴅ mᴅĸĵul 

olan h¿quqi vᴅ ya fiziki ĸᴅxsdir. O, ºz¿n¿n x¿susi biliyinᴅ 
ᴅsaslanaraq ᴅmlakēn bazar vᴅ ya digᴅr dᴅyᴅrin i m¿ᴅyyᴅn edir, 
bu barᴅdᴅ sifariĸiyᴅ yazēlē vᴅ hᴅm dᴅ, h¿quqi statusu olan 
hesabat verir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅnin keyfiyyᴅti qiymᴅtlᴅndiricinin 
peĸᴅkarlēĵēndan, mºvcud metodika vᴅ standartlardan d¿zg¿n 
istifadᴅ etmᴅk bacarēĵēndan asēlēdēr. Ona gºrᴅ dᴅ, sifariĸi 
qiymᴅtlᴅndiricini seᴅrkᴅn onun peĸᴅkarlēĵē, gºrd¿y¿ iĸlᴅrin 
kᴅmiyyᴅti vᴅ keyfiyyᴅti, hansē ᴅmlak nºv¿n¿n 

qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ ixtisaslaĸmasē barᴅdᴅ mᴅlumat ᴅldᴅ 
etmᴅlidir.  

Azᴅrbaycanēn m¿stᴅqilliyinin bᴅrpasēndan keᴅn dºvrdᴅ 
ᴅmlak bazarēnēn formalaĸmasē prosesinin g¿clᴅnmᴅsi, maliyyᴅ-
kredit, sēĵorta bazarēnda aparēlan ᴅmᴅliyyatlarēn hᴅcminin vᴅ 
keyfiyyᴅtinin artmasē, yeni vergi m¿nasibᴅtlᴅrinin qurulmasē 
sahibkarlēq fᴅaliyyᴅtinin m¿h¿m nºvlᴅrindᴅn olan 
qiymᴅtlᴅndirici peĸᴅsinᴅ tᴅlᴅbatē artērmēĸdēr. Bununla ᴅlaqᴅdar 

olaraq, Azᴅrbaycan Respublikasē ᴄmᴅk vᴅ ᴄhalinin Sosial 
M¿dafiᴅsi Nazirliyinin kollegiyasē ñK¥ᴅrbaycan 
Respublikasēnda qiymᴅtlᴅndirici fᴅaliyyᴅtinᴅ aid olan qulluqu 
vᴅzifᴅlᴅrinin Vahid Tarif Ķxtisas Sorĵu Kitabkò}ēnēn (hissᴅ 80) 
tᴅsdiq olunmasē haqqēnda qᴅrar qᴅbul etmiĸdir. Bu sᴅnᴅddᴅ 
qiymᴅtlᴅndiricinin ᴅmᴅk funksiyalarē vᴅ bu peĸᴅ ilᴅ mᴅĸĵul 
olmaq istᴅyᴅnlᴅrᴅ qarĸē irᴅli s¿r¿lᴅn nᴅzᴅri -praktiki vᴅ etik-
mᴅnᴅvi tᴅlᴅblᴅr, ºdᴅniĸ dᴅrᴅcᴅlᴅrinᴅ ixtisas tᴅlᴅblᴅri 

m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmiĸdir. Sᴅciyyᴅvi haldēr ki, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅti ilᴅ mᴅĸĵul olmaq istᴅyᴅn ĸᴅxslᴅrdᴅn y¿ksᴅk nᴅzᴅri 
hazērlēq, bu sahᴅnin qanunvericilik bazasēnē m¿kᴅmmᴅl 
bilmᴅklᴅ yanaĸē qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēna, y¿ksᴅk mᴅnᴅvi-
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ᴅxlaqi prinsiplᴅrᴅ (peĸᴅ etikasēna) ciddi riayᴅt etmᴅk tᴅlᴅb 
olunur.  

Sifariĸi (m¿ĸtᴅri)  sifariĸi ¿zrᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸi 
aparēlan fiziki vᴅ ya h¿quqi ĸᴅxs, dºvlᴅt vᴅ ya bᴅlᴅdiyyᴅ 
tᴅĸkilatēdēr. O, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin nᴅticᴅlᴅrinin 
istehlakēsēdēr.  

Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, ᴅmlaka m¿lkiyyᴅt h¿ququ olan 
istᴅnilᴅn ĸᴅxs (m¿lkiyyᴅti) sifariĸi ola bilᴅr. M¿lkiyyᴅtinin 
ona mᴅxsus ᴅmlakēnēn (mᴅqsᴅdindᴅn asēlē olmayaraq) 

qiymᴅtlᴅndir ilmᴅsi m¿bahisᴅ doĵurmasa da, bᴅzi hallarda digᴅr 
ĸᴅxslᴅrin dᴅ ᴅmlakēnē qiymᴅtlᴅndirmᴅk ¿¿n sifariĸi olmaq 
imkanē m¿mk¿nd¿r. Tᴅcr¿bᴅdᴅ m¿lkiyyᴅti olmayan, lakin 
ᴅmlak mᴅnafelᴅri olan ĸᴅxslᴅrin dᴅ m¿ᴅyyᴅn mᴅqsᴅdlᴅr ¿¿n 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ¿zrᴅ sifariĸi olmaq h¿ququ qᴅbul 
edilir. Mᴅsᴅlᴅn, bᴅlᴅdiyyᴅlᴅr vergitutma bazasēnē 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirmᴅk ¿¿n fiziki ĸᴅxslᴅrin m¿lkiyyᴅtindᴅ olan 
ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsini sifariĸ edᴅ bilᴅrlᴅr. Bᴅlᴅdiyyᴅlᴅrᴅ 

bu sᴅlahiyyᴅtlᴅrin verilmᴅsi vergitutma bazasēnēn d¿zg¿n 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi, vergidᴅn yayēnma vᴅ vergini az ºdᴅmᴅ 
hallarēnēn qarĸēsēnēn alēnmasē kimi mᴅqsᴅdlᴅrᴅ xidmᴅt edir. Bu 
qiymᴅtin digᴅr ᴅmᴅliyyatlarda mᴅcburi q¿vvᴅsi yoxdur, ondan 
yalnēz  m¿lkiyyᴅtinin vᴅ digᴅr maraqlē ĸᴅxslᴅrin razēlēĵē ilᴅ 
istifadᴅ oluna bilᴅr.  

Qiymᴅtlᴅndirici m¿qavilᴅ baĵlayarkᴅn sifariĸinin buna 
sᴅlahiyyᴅtli olmasēnē m¿ᴅyyᴅn etmᴅlidir. ᴄgᴅr m¿raciᴅt edᴅn 

ĸᴅxsin (sifariĸinin) bu sᴅlahiyyᴅti yoxdursa, qiymᴅtlᴅndirici 
qiymᴅtlᴅndirmᴅdᴅn imtina etmᴅlidir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ peĸᴅsi ilk dᴅfᴅ XIX ᴅsrin ortalarēnda 
Bºy¿u L|s~kxs¤knk ñ¤o|ºlᴅxò 2} |¡o¤o|3 zoĸᴅsinin ᴅsasēnda 
yaranmēĸdēr. 1861-ci ildᴅ Bºy¿k Brit aniya kralē yerºlᴅnlᴅrᴅ 
fᴅaliyyᴅtlᴅri ilᴅ baĵlē mᴅsᴅlᴅlᴅri tᴅnzimlᴅmᴅk h¿ququ vermiĸ vᴅ 
zaman kedikcᴅ yeni bir qurum ï RICS (The Royal Instisution 
of Chartertd Surveyers) yaradēlmēĸdēr. Hazērda bu tᴅĸkilat 

d¿nyanēn 100 ºlkᴅsindᴅ fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅrᴅk, daĸēnmaz ᴅmlakla 
baĵlē 70 mindᴅn ox m¿tᴅxᴅssislᴅri (memarlarē, m¿hᴅndislᴅri, 
daĸēnmaz ᴅmlakla ᴅmᴅliyyatlar ¿zrᴅ agentlᴅri, 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅri vᴅ s.) ºz sēralarēnda birlᴅĸdirir. Yeni 
yaradēlmēĸ hᴅmin quruma (RICS)  ¿zv¿ olmaq istᴅyᴅn ĸᴅxslᴅr 
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bu tᴅĸkilatda akkreditᴅ olunmuĸ universiteti daĸēnmaz ᴅmlakla 
baĵlē ixtisas ¿zrᴅ bitirmᴅli, RĶCS ¿zv¿ olan m¿tᴅxᴅssisin 
rᴅhbᴅrliyi altēnda ᴅn azē iki il ᴅrzindᴅ tᴅcr¿bᴅ kemᴅli idilᴅr.  

Hazērda ᴅmlak bazarē iqtisadiyyatda hᴅlledici rol 
oynadēĵēna gºrᴅ qiymᴅtlᴅndirici peĸᴅsi dᴅ daha n¿fuza malik 
sivil peĸᴅlᴅrdᴅn birinᴅ evrilmᴅkdᴅdir.  
 

 
1.7. Ϸmlak bazarē vϸ qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸti  
 
ᴄmlak m¿nasibᴅtlᴅrinin d¿zg¿n qurulmasē vᴅ 

tᴅnzimlᴅnmᴅsi ºlkᴅdᴅ iqtisadi islahatlarēn m¿vᴅffᴅqiyyᴅtlᴅ 
hᴅyata keirilmᴅsinin baĸlēca ĸᴅrtlᴅrindᴅn biridir. Son illᴅrdᴅ bu 
istiqamᴅtdᴅ irimiqyaslē tᴅdbirlᴅr hᴅyata keirilmiĸ, ºlkᴅdᴅ 
ᴅmlak bazarēnē, x¿susilᴅ daĸēnmaz ᴅmlak bazarēnē tᴅnzimlᴅyᴅn 
vᴅ onun inkiĸafēnē tᴅmin edᴅn bir sēra qanunvericilik aktlarē 

qᴅbul edilmiĸdir.  Bu baxēmdan 29 iyun 2004-c¿ ildᴅ qᴅbul 
edilmiĸ 2úA;=-SS[3 æNkĸēnmaz ᴅmlakēn dºvlᴅt reyestri 
haqqēxnkç {kx x  £¿susi qeyd etmᴅk olar. Dºvlᴅt 
m¿lkiyyᴅtinin ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsinin I Dºvlᴅt Proqramēnēn baĸa 
atmasē vᴅ II Dºvlᴅt Proqramēnēn m¿vᴅffᴅqiyyᴅtlᴅ icrasē, 
Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Milli M ᴅclisi tᴅrᴅfindᴅn M¿lki, 
Vergi, Torpaq, Gºmr¿k mᴅcᴅllᴅlᴅ|sxsx6 ñK¥ᴅrbaycan 
Respublikasēnda mᴅnzil fondunun ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsi haqqēxnkò6 
ñĶcarᴅ haqqēxnkò6 ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò6 

ñ^y|zk{ lk¥k|ē haqqēxnkò6 ñQs|y¡ rk{{ēnnkò6 ñW¿flislᴅĸmᴅ 
vᴅ iflas haqqēxnkò6 ñNºvlᴅt satēnalmalarē haqqēxnkò, ñ\ᴅqabᴅt 
haqqēxnkò Azᴅrbaycan Respublikasē Qanunlarēnēn vᴅ digᴅr 
normativ h¿quqi aktlarēn qᴅbul edilmᴅsi bunun bariz 
n¿munᴅsidir.  

Azᴅrbaycanda m¿lkiyyᴅtilᴅr sinfinin  formalaĸmasē vᴅ 
m¿lkiyyᴅt bazarēnēn inkiĸafē, ᴅmlakēn aēq alqē-satqēsē, mᴅnzil 
sektorunda daĸēnmaz ᴅmlakēn satēĸē ilᴅ mᴅĸĵul olan fiziki 

ĸᴅxslᴅrin vᴅ h¿quqi rᴅsmilᴅĸdirilmiĸ firmalarēn meydana 
ēxmasē, ºlkᴅmizdᴅ hᴅlᴅ 90-cē illᴅrin birinci yarēsēnda ᴅmlak 
bazarēnēn tᴅĸᴅkk¿l tapmasē barᴅdᴅ fikir sºylᴅmᴅyᴅ ᴅsas verir. 
Respublikada peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ilᴅ mᴅĸĵul 
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olan strukturlarēn mºvcudluĵu bank fᴅaliyyᴅtinin 
canlanmasēnēn, ᴅmlakēn girov qoyulmasē ilᴅ kreditlᴅrin 
verilmᴅsinin (ipotekanēn inkiĸafēnēn), oxsaylē sēĵorta vᴅ 
auditor ĸirkᴅtinin yaradēlmasēnēn mᴅntiqi nᴅticᴅsidir. 

¥lkᴅdᴅ aparēlan iqtisadi islahatlar, x¿susilᴅ onun ᴅsas 
istiqamᴅtlᴅrindᴅn olan ºzᴅllᴅĸdirmᴅ vᴅ torpaq islahatē b¿t¿n 
sahᴅlᴅrdᴅ iqtisadi sᴅmᴅrᴅliliyin y¿ksᴅliĸini tᴅmin edir. Bu da, ºz 
nºvbᴅsindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin inkiĸafē baxēmēndan 

bºy¿k ᴅhᴅmiyyᴅtᴅ malikdir. Ķslahatlarēn hᴅyata keirilmᴅsi eyni 
zamanda iqtisadi inkiĸafēn s¿rᴅtlᴅnmᴅsinᴅ, ᴅsas vᴅ dºvriyyᴅ 
vᴅsaitlᴅrinin hᴅrᴅkᴅt s¿rᴅtinin artmasēna, investisiya axēnēnēn 
g¿clᴅnmᴅsinᴅ dᴅ tᴅsir gºstᴅrmiĸdir. Eyni zamanda ºzᴅllᴅĸdirmᴅ, 
ᴅmlak bazarēnda torpaq sahᴅlᴅrinin, mᴅnzillᴅrin, m¿ᴅssisᴅlᴅrin, 
qiymᴅtli kaĵēzlarēn alqē-satqēsē, girov qoyulmasē, sēĵortasē, 
icarᴅyᴅ verilmᴅsi  vᴅ s. ilᴅ baĵlē hᴅyata keirilᴅn ᴅmᴅliyyatlar bu 
prosesin inkiĸafēna stimul yaratmēĸdēr.  

Bazar iqtisadiyyatēnēn infrastrukturu kimi meydana 
ēxan ᴅmlak bazarē hᴅyatēmēzēn b¿t¿n sahᴅlᴅrini ᴅhatᴅ edir. 
Dºvlᴅt ᴅmlakēnēn ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsi, torpaq islahatlarēnēn 
aparēlmasē, mᴅnzil tᴅsᴅrr¿fatēnēn liberallaĸdērēlmasē, vergitutma 
bazasēnēn geniĸlᴅnmᴅsi, kredit vᴅ sēĵorta sisteminin inkiĸafē 
ºlkᴅmizdᴅ m¿kᴅmmᴅl ᴅmlak bazarēnēn formalaĸdērēlmasē 
zᴅrurᴅtini yaratmēĸdēr. Bu bazarē tᴅnzimlᴅmᴅk mᴅqsᴅdi ilᴅ 
m¿vafiq tᴅdbirlᴅr uĵurla hᴅyata keirilir.  

Qᴅbul edilmiĸ qanunlar vᴅ onlarēn icrasē mexanizminin 

yaradēlmasē ºlkᴅdᴅ sivil ᴅmlak bazarēnēn formalaĸmasēna vᴅ 
inkiĸafēna, bu sahᴅdᴅ sahibkarlēq fᴅaliyyᴅti ilᴅ mᴅĸĵul olan 
ĸᴅxslᴅrin sayēnēn artmasēna vᴅ gºstᴅrdiklᴅri xidmᴅtin 
keyfiyyᴅtinin y¿ksᴅlmᴅsinᴅ tᴅkan vermiĸdir. Bu bazarda ᴅn 
m¿h¿m vᴅ zᴅruri sahibkarlēq nºvlᴅrindᴅn biri dᴅ, ᴅmlakēn 
m¿xtᴅlif nºvlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi fᴅaliyyᴅtidir. Qᴅtiyyᴅtlᴅ 
demᴅk olar ki, azad sahibkarlēq fᴅaliyyᴅtinin bu nºv¿ bazar 
m¿nasibᴅtlᴅrinin fᴅlsᴅfᴅsindᴅn irᴅli gᴅlir vᴅ m¿asir ᴅmlak 
bazarēnēn bunsuz fᴅaliyyᴅti, tᴅrᴅqqisi qeyri-m¿mk¿nd¿r. 

ᴄmlak nᴅdir? ᴄmlak bazarē nᴅ demᴅkdir? Onlarēn 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ilᴅ ᴅlaqᴅsi necᴅ qurulmuĸdur? Bu 
suallara cavab vermᴅklᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin daha 
dᴅrindᴅn baĸa d¿ĸ¿lmᴅsinᴅ nail olmaq m¿mk¿nd¿r. 
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Azᴅrbaycan Respublikasēnēn M¿lki Mᴅcᴅllᴅsindᴅ gºstᴅrilir ki, 
ᴅmlak istᴅnilᴅn ᴅĸyalarēn vᴅ qeyri-maddi ᴅmlak nºvlᴅrinin elᴅ 
bir toplusudur ki, fiziki vᴅ h¿quqi ĸᴅxslᴅr onlara sahib olur, 
onlardan istifadᴅ edir, onlara dair sᴅrᴅncam verᴅ bilir vᴅ ᴅgᴅr 
qanunvericiliklᴅ qadaĵan edilmᴅyibsᴅ, onlarē mᴅhdudiyyᴅtsiz 
ᴅldᴅ edᴅ bilᴅr.  

ᴄmlak bazarē isᴅ ᴅmlaklarēn alqē-satqēsē, dᴅyiĸdirilmᴅsi, 
baĵēĸlanmasē, vᴅsiyyᴅt edilmᴅsi ¿zrᴅ ᴅmᴅliyyatlarēn 

mᴅcmusudur. Bu iqtisadi sistem ᴅrivᴅsindᴅ ᴅmlakēn 
m¿lkiyyᴅtisi, sahibi, sᴅhmdarē vᴅ s. sᴅlahiyyᴅtli ĸᴅxslᴅr m¿lki 
dºvriyyᴅnin imkanlarē daxilindᴅ hᴅmin ᴅmlaka sᴅrᴅncam verir, 
ondan istifadᴅ edir, onun faydalē x¿susiyyᴅtlᴅrindᴅn bᴅhrᴅlᴅnir. 
Tᴅnzimlᴅnᴅn bazar iqtisadiyyatēnēn ciddi surᴅtdᴅ nᴅzarᴅt 
olunan sosialist iqtisadi sistemindᴅn ᴅsas fᴅrqi dᴅ bundadēr. 
Belᴅ ki, insanlara ºz ᴅmlaklarē ilᴅ m¿stᴅqil surᴅtdᴅ davranmaq, 
reallaĸdērmaq h¿ququ verilir. Lakin  dºvlᴅt ºz¿n¿n qanunlarē 
ilᴅ, vergi, gºmr¿k, qiymᴅt siyasᴅti ilᴅ ᴅmlak bazarēnē 
tᴅnzimlᴅyir, onun inkiĸafē ¿¿n ĸᴅrait yaradēr, bᴅzi ᴅmlak 
nºvlᴅri ¿¿n isᴅ x¿susi rejim m¿ᴅyyᴅn edir. ᴄgᴅr ᴅmlak bazarē 
tᴅnzimlᴅnmᴅsᴅydi, onda bu sahᴅdᴅ pᴅrakᴅndᴅlik, 
idarᴅolunmazlēq yaranardē ki, bundan da yalnēz dºvlᴅt deyil, 
hᴅm dᴅ  m¿lkiyyᴅtilᴅr, ᴅmlak sahiblᴅri zᴅrᴅr ᴅkmiĸ olardēlar. 
X¿susilᴅ, daĸēnmaz ᴅmlakin o c¿mlᴅdᴅn torpaĵēn spesifik 
x¿susiyyᴅtlᴅrini nᴅzᴅrᴅ alaraq qanunvericiliklᴅ daĸēnmaz 
ᴅmlakēn dºvriyyᴅsi, onun bir ĸᴅxsdᴅn baĸqa ĸᴅxsᴅ kemᴅsi ¿¿n 

x¿susi qaydalar m¿ᴅyyᴅn edilmiĸdir. Belᴅ ki, daĸēnmaz ᴅmlaka 
h¿quqlar Daĸēnmaz ᴄmlakēn Dºvlᴅt Reyestrindᴅ qeydᴅ alēnēr. 
Dºvlᴅt Reyestrinᴅ b¿t¿n daĸēnmaz ᴅmlak vᴅ onunla ᴅlaqᴅdar 
mºvcud olan ᴅĸya h¿quqlarē daxil edilir. Son illᴅrdᴅ qᴅbul 
edilᴅn bir sēra normativ h¿quqi sᴅnᴅdlᴅrlᴅ 2ñNºvlᴅt ᴅmlakēnēn 
ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsi haqqēxnkò6 ñ^y|zk{ s}vkrk~ē haqqēxnkò 
Qanunlar vᴅ s.) dºvlᴅt m¿lkiyyᴅtindᴅ saxlanēlacaq ᴅmlakēn (o 
c¿mlᴅdᴅn torpaĵēn) ᴅhatᴅ dairᴅsi vᴅ x¿susiyyᴅtlᴅri m¿ᴅyyᴅn 
edilmiĸdir. Q¿vvᴅdᴅ olan qanunvericiliklᴅ, hᴅminin dºvlᴅt 
ᴅmlakēnēn (o c¿mlᴅdᴅn torpaĵēn) bᴅlᴅdiyyᴅ ehtiyaclarē ¿¿n 
bᴅlᴅdiyyᴅlᴅrin m¿lkiyyᴅtinᴅ vᴅ ya istifadᴅsinᴅ verilmᴅsi 
qaydalarē da m¿ᴅyyᴅn edilmiĸdir. Eyni zamanda, bunun ᴅksinᴅ 
olaraq, ictimai vᴅ dºvlᴅt ehtiyaclarē ¿¿n bᴅlᴅdiyyᴅ vᴅ x¿susi 
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m¿lkiyyᴅtdᴅ olan ᴅmlakēn alēnmasē da nᴅzᴅrdᴅ tutulur. B¿t¿n 
bunlar gºstᴅrir ki, ᴅmlakēn hansē m¿lkiyyᴅtdᴅ olmasēndan asēlē 
olmayaraq ondan sᴅmᴅrᴅli istifadᴅ tᴅmin olunmalēdēr. Burada 
dºvlᴅtin vᴅ insanlarēn maraqlarē uzlaĸdērēlmalēdēr. Qanunve-
ricilikdᴅ hᴅminin ᴅmlakla baĵlē ᴅmᴅliyyatlarēn (ᴅqdlᴅrin) 
mᴅhdudlaĸdērēlmasē hallarē da aradan qaldērēlēr. Lakin  elᴅ 
ᴅĸyalar (ᴅmlak) da vardēr ki, onlarēn ya m¿lki dºvriyyᴅdᴅ 
olmasēna yol verilmir (m¿lki dºvriyyᴅdᴅn ēxarēlēr), ya da m¿lki 

dºvriyyᴅsi mᴅhdudlaĸdērēlēr. Belᴅ ᴅĸyalarēn siyahēsē Azᴅrbaycan 
Respublikasēnēn qanunvericiliyi ilᴅ m¿ᴅyyᴅn edilir. Baĸqa sºzlᴅ, 
dºvriyyᴅdᴅn ēxarēlmēĸ (alēnēb-satēlmasē m¿mk¿n olmayan vᴅ 
yaxud vᴅtᴅndaĸlarēn x¿susi m¿lkiyyᴅtindᴅ ola bilmᴅyᴅn) ᴅmlak 
istisna olmaqla, b¿t¿n ᴅmlak nºvlᴅri alqē-satqē, girov, 
baĵēĸlama, dᴅyiĸmᴅ, miras vᴅ s. obyekti ola bilᴅr. B¿t¿n bunlar 
respublikamēzda ᴅmlak bazarēnēn inkiĸafē ¿¿n m¿nbit ĸᴅraiti 
tᴅmin etmiĸdir. Belᴅ ki, ᴅmlakla baĵlē ᴅmᴅliyyatlar (alqē-satqē, 
dᴅyiĸmᴅ, girov qoyma, vergiyᴅ cᴅlb etmᴅ, sēĵorta etmᴅ vᴅ s.) 
zamanē hᴅr bir ᴅmlak oz¿n¿n dᴅyᴅri, baĸqa sºzlᴅ, faydalēlēq 
dᴅrᴅcᴅsi ᴅrivᴅsindᴅ ᴅhᴅmiyyᴅt kᴅsb edir. Belᴅliklᴅ dᴅ, ᴅmlakēn 
dᴅyᴅrinin onun qiymᴅtindᴅ real vᴅ d¿zg¿n m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi 
mᴅsᴅlᴅsi aktuallaĸēr. ᴄmlakēn real qiymᴅtinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi 
hᴅm dᴅ, ona gºrᴅ ᴅhᴅmiyyᴅtlidir ki, bu qiymᴅt ᴅmlakla baĵlē 
ᴅmᴅliyyatlar zamanē tᴅrᴅflᴅrin ¿mumi rᴅyᴅ gᴅlᴅ bilᴅcᴅyi, 
razēlaĸacaĵē qiymᴅtdir. Demᴅli, ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin dᴅqiq vᴅ 
obyektiv m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi ᴅmlak bazarēnda ᴅmlakēn qiymᴅti 

ilᴅ baĵlē tᴅrᴅflᴅrin bir -birinᴅ qarĸēlēqlē etimadēnē ĸᴅrtlᴅndirᴅn ᴅn 
m¿h¿m amildir. ᴄmlakēn m¿ᴅyyᴅn olunmuĸ qiymᴅti onun real 
dᴅyᴅrindᴅn kᴅnarlaĸmēĸdērsa, onda bu, m¿lki dºvriyyᴅyᴅ girᴅn 
bir tᴅrᴅfin maraĵēnē tᴅmin etsᴅ belᴅ, digᴅr tᴅrᴅfin maraqlarēnē, 
daha doĵrusu, ᴅmlak menafelᴅrini pozur. Qeyd etmᴅk lazēmdēr 
ki, m¿stᴅqilliyimizin ilk ill ᴅrindᴅ ºlkᴅmizdᴅ baĸ verᴅn y¿ksᴅk 
inflyasiya proseslᴅri nᴅticᴅsindᴅ ᴅmlakēn real (bazar) dᴅyᴅri ilᴅ, 
onun balans dᴅyᴅri arasēnda kᴅskin fᴅrqlᴅr yaranmēĸdēr. Hᴅmin 
fᴅrqlᴅrin aradan qaldērēlmasē mᴅqsᴅdi ilᴅ 1993, 1994 vᴅ 1996-cē 
illᴅrdᴅ aparēlan ᴅsas fondlarēn yenidᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅsi 
tᴅdbirlᴅri isᴅ nᴅinki bu kimi  kᴅnarlaĸmalarē aradan qaldērdē, 
ᴅksinᴅ bᴅzi ᴅmlak nºvlᴅri ¿zrᴅ bu fᴅrqlᴅrin hᴅtta (az vᴅ ox 
dᴅrᴅcᴅdᴅ) artēmēna sᴅbᴅb oldu. Qeyd olunan bu mᴅqamlar 
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qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin ºlkᴅmizdᴅ inkiĸafēnē vᴅ 
geniĸlᴅnmᴅsini daha da s¿rᴅtlᴅndirdi.  

ᴄmlakēn real qiymᴅtini konkret ᴅmsallarla, yaxud ¿mumi 
qaydalarla deyil, hᴅr bir ᴅmlaka fᴅrdi yanaĸmaqla, onun 
x¿susiyyᴅtlᴅrini nᴅzᴅrᴅ almaqla m¿ᴅyyᴅn etmᴅk m¿mk¿nd¿r. 
Gºr¿nd¿y¿ kimi, ᴅmlak bazarēnēn qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ olan 
ehtiyacē bu fᴅaliyyᴅtin h¿quqi tᴅnzimlᴅnmᴅsini lab¿d etmiĸdir.  

Azᴅrbaycanda ᴅmlak bazarēnēn vᴅ x¿susi m¿lkiyyᴅtin 

geniĸlᴅnmᴅsinᴅ xidmᴅt edᴅn dºvlᴅt ᴅmlakēnēn ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsi 
prosesi dᴅ ᴅmlakēn real qiymᴅtinin ortaya ēxarēlmasē 
mᴅsᴅlᴅsini aktuallaĸdērdē. ᴄvᴅzsiz ĸᴅkildᴅ ºzᴅllᴅĸdirilᴅn dºvlᴅt 
ᴅmlakē istisna olmaqla, qalan b¿t¿n hallarda ºzᴅllᴅĸdirilᴅn 
ᴅmlakēn ilkin satēĸ qiymᴅti m¿ᴅyyᴅn edilmᴅlidir. Bu halda 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ dºvlᴅt ᴅmlakēnēn ºzᴅllᴅĸdirilmᴅsinin bir 
mᴅrhᴅlᴅsi kimi ēxēĸ edir. ¥zᴅllᴅĸdirmᴅ prosesinin s¿rᴅti vᴅ 
keyfiyyᴅti bilavasitᴅ ºzᴅllᴅĸdirilᴅn ᴅmlakēn qiymᴅtinin d¿zg¿n 
m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsindᴅn asēlē olur. Bu mᴅqamē nᴅzᴅrᴅ alaraq 
ºzᴅllᴅĸdirilᴅn dºvlᴅt m¿ᴅssisᴅ vᴅ obyektlᴅrinin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi sivil d¿nya ᴅnᴅnᴅlᴅrinᴅ uyĵunlaĸdērēlaraq 
ºzᴅllᴅĸdirmᴅyᴅ mᴅslᴅhᴅtilᴅrin seilmᴅsi vᴅ ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅn-
diril mᴅsinin yeni metodikasēnēn iĸlᴅnib hazērlanmasē tᴅmin 
edilmiĸdēr.  

Hazērda peĸᴅkar ekspertlᴅr tᴅrᴅfindᴅn aparēlan 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti bazar infrastrukturunda ᴅn vacib 
sahᴅlᴅrdᴅn birinᴅ evrilmᴅkdᴅdir. ᴄks halda, bu, m¿xtᴅlif 

m¿lkiyyᴅt formalarēnda olan m¿ᴅssisᴅlᴅr, tᴅĸkilatlar, ĸirkᴅt vᴅ 
firmalarla yanaĸē dºvlᴅtin milli maraqlarēna bºy¿k zᴅrᴅr 
vurulmasē ilᴅ nᴅticᴅlᴅnᴅ bilᴅr. Ona gºrᴅ dᴅ milli resurslarēn 
ekspertizasē, kompleks qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi vᴅ idarᴅ olunmasē 
sahᴅlᴅrindᴅ peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin inkiĸafē 
dºvr¿m¿z¿n tᴅxirᴅsalēnmaz tᴅlᴅblᴅrindᴅndir. Bu ĸᴅrtin 
lab¿dl¿y¿ hᴅm dᴅ, bazar infrastrukturlu iqtisadiyyatēn davamlē 
inkiĸafē mᴅqsᴅdilᴅ maddi vᴅ qeyri-maddi aktivlᴅrin d¿zg¿n qiy-
mᴅtlᴅndirilmᴅsi, yenidᴅn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi vᴅ uotunun 
aparēlmasē tᴅlᴅblᴅrindᴅn irᴅli gᴅlir. Qeyd olunan cᴅhᴅtlᴅr 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin peĸᴅkarlēq sᴅviyyᴅsindᴅ 
aparēlmasē, bazar iqtisadiyyatēnēn inkiĸaf etdiyi ºlkᴅlᴅrdᴅ tᴅtbiq 
olunan qiymᴅtlᴅndirmᴅ metodologiyasēna vᴅ tᴅcr¿bᴅsinᴅ 
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ᴅsaslanan beynᴅlxalq yanaĸma vᴅ ᴅnᴅnᴅlᴅrin 
mᴅnimsᴅnilmᴅsinin vacibliyini ĸᴅrtlᴅndirir.  

Bununla yanaĸē, ºlkᴅ ᴅmlakēnēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin 
tᴅĸki lindᴅ vᴅ hᴅyata keirilmᴅsi mexanizmlᴅrindᴅ m¿ᴅyyᴅn 
problemlᴅr dᴅ yarana bilᴅr. Mᴅlum olduĵu kimi, m¿ᴅssisᴅlᴅr 
ᴅsas fondlarēn uotunu ilkin balans dᴅyᴅri ilᴅ aparērlar. Eyni 
zamanda illᴅr kedikcᴅ hᴅmin ilkin dᴅyᴅr bazar qiymᴅtlᴅrindᴅn 
ᴅhᴅmiyyᴅtli dᴅrᴅcᴅdᴅ fᴅrqlᴅnir. Hᴅm dᴅ bu kᴅnarlaĸmalar 

getdikcᴅ daha da artmaĵa baĸlayēr. Azᴅrbaycan 
Respublikasēnēn ᴅrazisindᴅ dºvlᴅt vᴅ ºzᴅl qurumlarda 
cᴅmlᴅnmiĸ ᴅmlakēn dᴅyᴅri, birinci nºvbᴅdᴅ isᴅ ᴅsas fondlarēn 
dᴅyᴅri vaxtaĸērē bazar qiymᴅtlᴅri ilᴅ qiymᴅtlᴅndirilᴅrᴅk uotda 
ᴅks etdirilmir. Fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn m¿ᴅssisᴅlᴅrin ᴅmlakē girov 
qoyularkᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ bir yanaĸma ilᴅ, vergitutma, yaxud 
sēĵorta mᴅqsᴅdi ¿¿n isᴅ baĸqa yanaĸma ilᴅ hᴅyata keirilir. 
Hᴅm dᴅ bu mᴅqsᴅdlᴅr ¿¿n qiymᴅtlᴅndirmᴅ m¿xtᴅlif 
m¿ᴅssisᴅlᴅrdᴅ ayrē-ayrē ¿sullarla aparēlēr. Hesablamalar gºstᴅrir 
ki, ᴅmlak vergisi yēĵēmē ilᴅ dºvlᴅt vᴅ ºzᴅl sektorlarda mºvcud 
ᴅmlakēn faktiki dᴅyᴅri vᴅ m¿vafiq olaraq onlarēn dinamikasē 
arasēnda uyĵunsuzluqlar vardēr. Vergitutma obyekti kimi ᴅsas 
fondlar bazar qiymᴅtlᴅri ilᴅ (cari qiymᴅtlᴅrlᴅ) 
qiymᴅtlᴅndirilmirl ᴅr. Ķnkiĸaf etmiĸ ºlkᴅlᴅrdᴅ dºvlᴅt b¿dcᴅsi 
gᴅlirlᴅrinin ᴅn azē 10 faizini, bᴅzilᴅrindᴅ isᴅ 20 faizᴅ qᴅdᴅrini 
ᴅmlak vergisi tᴅĸkil edir. Hᴅmin ºlkᴅlᴅrdᴅ yerli b¿dcᴅlᴅrin 
gᴅlirlᴅrinin yarēdan oxu ᴅmlak vergisi hesabēna 

formalaĸdērēlēr. Azᴅrbaycanda isᴅ bu gºstᴅrici son illᴅrdᴅ 2-5 
faiz arasēnda tᴅrᴅdd¿d etmiĸdir.  

B¿dcᴅ resurslarē hesabēna verilᴅn kreditlᴅrin 
m¿qabilindᴅ qoyulan girovlarēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi proseduru 
vᴅ mexanizmi daim tᴅkmillᴅĸdirilmᴅlidir. Girovlar ēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsini kredit verᴅn banklar deyil, peĸᴅkar vᴅ 
ᴅmᴅliyyatda maraĵē olmayan m¿stᴅqil qiymᴅtlᴅndiricilᴅr 
hᴅyata keirmᴅli, hᴅr bir regionun ᴅmlak bazarēndakē qiymᴅt 
konyunkturasē ºyrᴅnilmᴅli vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅdᴅ nᴅzᴅrᴅ 
alēnmalēdēr. Peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirici lᴅr vᴅ m¿vafiq firmalarēn 
m¿tᴅxᴅssislᴅri bu iĸᴅ cᴅlb edilmᴅli, normativ-h¿quqi bazadakē 
boĸluqlar aradan qaldērēlmalēdēr.  
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Ķntellektual sahibkarlēq fᴅaliyyᴅti kimi qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
ᴅmlak bazarēnēn inkiĸafēna, daĸēnmaz ᴅmlakēn tᴅsᴅrr¿fat 
dºvriyyᴅsinᴅ cᴅlb edilmᴅsinᴅ vᴅ dºvlᴅt b¿dcᴅsi gᴅlirlᴅrinin 
artērēlmasēna kºmᴅk etmᴅlidir.  

 

 
1.8. Qiymϸtlϸndirmϸdϸ bazar riski vϸ investisiya 

alϸtlϸrinin ĸϸrhi 
 
D¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅ s¿buta yetirilmiĸdir ki, bazarēn riski 

investisiya alᴅtlᴅri gºstᴅricilᴅrindᴅn aĸaĵē ola bilmᴅz. Bu zaman 
mºvcud olan fᴅrq hᴅminin ĸirkᴅtin ºz¿nᴅmᴅxsus 
x¿susiyyᴅtlᴅrini vᴅ onun potensial tᴅrᴅfm¿qabilinᴅ atdērēlmasē 
cᴅhdlᴅrini m¿ᴅyyᴅn edᴅcᴅkdir. Bazar iqtisadiyyatēna keid 
dºvr¿n¿ yaĸayan vᴅ inkiĸaf etmᴅkdᴅ olan ºlkᴅlᴅr ¿zrᴅ verilmiĸ 
mᴅrhᴅlᴅdᴅ daha m¿rᴅkkᴅb problem sistematik riskin, habelᴅ 

firmanēn nᴅzarᴅti ᴅrivᴅsindᴅn kᴅnarda qalan makroiqtisadi 
vᴅ siyasi amillᴅrlᴅ baĵlē olan riskin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsidir.  

M¿ĸahidᴅlᴅr vᴅ tᴅdqiqatlar gºstᴅrir ki, hᴅm qeyri-
sistematik vᴅ hᴅm dᴅ ºlkᴅvi risklᴅrin aĸaĵē salēnmasēnēn qᴅbul 
edilmiĸ ¿sullarē vardēr. Lakin  bu da ayrē-ayrē ºlkᴅlᴅrdᴅ milli 
qanunvericiliyin x¿susiyyᴅtlᴅri ilᴅ baĵlē olur. Bu, ilk nºvbᴅdᴅ 
hºkumᴅt zᴅmanᴅtlᴅrindᴅn (respublika vᴅ ya yerli sᴅviyyᴅdᴅ), 
etibarlē banklarēn zᴅmanᴅtlᴅrindᴅn (ºlkᴅ vᴅ xarici), ofĸor sxem-
lᴅrindᴅn, girov saziĸlᴅrindᴅn, satēĸ zᴅmanᴅtlᴅrindᴅn vᴅ s. 

ibarᴅtdir. Onlarēn mºvcudluĵu ĸᴅraitindᴅ qarĸēda duran baĸlēca 
vᴅzifᴅ diskont dᴅrᴅcᴅsini peĸᴅkarcasēna hesablamaq vᴅ onun 
hᴅr bir faiz payēnēn inandērēcē ĸᴅkildᴅ izahēnē tᴅrᴅfm¿qabilᴅ 
atdērmaqdan vᴅ ᴅsaslandērēlmasēnē tᴅmin etmᴅkdᴅn ibarᴅtdir.   

Buradan bir daha aydēn olur ki, gᴅlirlᴅrin dᴅyᴅrinin 
hesablanmasē ¿¿n tᴅtbiq olunan diskontlaĸdērma dᴅrᴅcᴅsi 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinᴅ xas olan risk sᴅviyyᴅsindᴅn bilvasitᴅ 
asēlē olur. Bu x¿susiyyᴅti gᴅlirlᴅrin kapitallaĸdērēlmasē 

metodunda vᴅ onun daxili variantlarēnēn  he birindᴅ gºrmᴅk 
m¿mk¿n deyildir. 

Gᴅlirlᴅrin kapitallĸadērēlmasē metodundan fᴅrqli olaraq, 
pul axēnlarēnēn diskontlaĸdērēlmasē layihᴅlᴅrin 
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qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅ dᴅ mᴅqbul sayēlan imkanlar yaradēr. Bu 
zaman qiymᴅtlᴅndiricilᴅr layihᴅnin m¿xtᴅlif baxēmdan iqtisadi 
sᴅmᴅrᴅliliyini m¿ᴅyyᴅn etmᴅk ¿¿n altē m¿h¿m gºstᴅricidᴅn 
istifadᴅ edirlᴅr. Aĸaĵēdakē sxemdᴅn aydēn olur ki, bunlarēn hᴅr 
birinin m¿vafiq ᴅhᴅmiyyᴅti vᴅ rolu vardēr.  

 
                                                                                                    

Sxem 1.1. 

 
 

Sxemdᴅ ᴅks etdirilᴅn gºstᴅricilᴅrin bir qᴅdᴅr aēqlanmasē 
mᴅqsᴅdᴅuyĵun bilinir.  

Layihᴅnin ºdᴅnilmᴅsi m¿ddᴅti gºstᴅricisi layihᴅyᴅ istiqa-
mᴅtlᴅndirilᴅn vᴅsaitin seimi ¿¿n zᴅruri olan qēsa zaman 
kᴅsiyini ᴅks etdirir. Lakin  bu gºstᴅrici nºvbᴅti dºvr ¿¿n 
daxilolmalarēn dinamikasēnē ᴅks etdirᴅ bilmir. Elᴅ ona gºrᴅ dᴅ, 

bu gºstᴅrici nᴅzᴅrdᴅ tutulan riskin tᴅlᴅblᴅrinᴅ uyĵun olaraq 
qēsa m¿ddᴅtdᴅ, hᴅm dᴅ ilkin olaraq º¥ ñ}ᴅlahiyyᴅtlᴅrixsò ¤o|sxᴅ 
yetirmiĸ olur. 
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etdirᴅn gºstᴅricilᴅr 
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Sxemdᴅn gºr¿nd¿y¿ kimi , layihᴅnin iqtisadi 
sᴅmᴅrᴅliliyi nin ikinci cᴅhᴅti gᴅlirlᴅrin xalis cari dᴅyᴅri gºstᴅricisi 
vasitᴅsilᴅ xarakterizᴅ olunur. Bu gºstᴅricinin ᴅsas mahiyyᴅti , 
onun tᴅtbiq olunan diskont dᴅrᴅcᴅsindᴅn tamamilᴅ 
asēlēlēĵēndadēr.  Demᴅli, ᴅgᴅr diskontlaĸdērma dᴅrᴅcᴅsi dᴅqiq 
m¿ᴅyyᴅn edilᴅrsᴅ, onda gºzlᴅnilᴅn gᴅlirlᴅrin xalis cari dᴅyᴅrinin 
m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsindᴅ bu gºstᴅricinin tᴅtbiqi mᴅqbul hesab 
oluna bilᴅr. 

¦¿nc¿ gºstᴅrici layihᴅnin gᴅlirlilik d ᴅrᴅcᴅsinin dᴅqiq 
ᴅks etdirilmᴅsi ilᴅ sᴅciyyᴅlᴅnir. Bu da, iqtisadi ᴅdᴅbiyyatda bir 
qayda olaraq, rentabellik ᴅmsalē ilᴅ ĸᴅrh olunur. Buradan aydēn 
olur ki, sºz¿gedᴅn gºstᴅricinin ᴅsas mahiyyᴅti ᴅldᴅ olunan xalis 
mᴅnfᴅᴅtin kᴅmiyyᴅtinin layihᴅ ¿zrᴅ movcud mᴅsrᴅf vahidinᴅ 
nisbᴅti kimi hesablanmasēndan ibarᴅtdir. Bu gºstᴅrici dᴅ, tᴅtbiq 
olunan diskontlaĸdērma dᴅrᴅcᴅsindᴅn birbaĸa asēlē olduĵuna 
gºrᴅ o, hᴅm dᴅ subyektiv tᴅsirlᴅrᴅ qarĸē dᴅyanᴅtlilik n¿mayiĸ 
etdirmᴅk imkanēna malikdir.  

Layihᴅnin daxili gᴅlirlilik d ᴅrᴅcᴅsi onun etibarlēlēĵē 
sᴅviyyᴅsini gºstᴅrir. Bu da, iqtisadi mahiyyᴅtinᴅ gorᴅ  mºvcud 
layihᴅ ¿zrᴅ ᴅldᴅ olunan gᴅlirlᴅrin xᴅrclᴅrlᴅ ᴅlaqᴅli ĸᴅkildᴅ idarᴅ 
edilmᴅsi mexanizminᴅ daha uyĵun olan diskontlaĸdērma 
dᴅrᴅcᴅsi kimi qᴅbul oluna bilᴅr. Bu gºstᴅricnin dᴅ m¿ᴅyyᴅn 
q¿surlarē vardēr. Bunlardan biri layihᴅnin daxili gᴅlirlilik 
dᴅrᴅcᴅsi ¿zrᴅ tᴅkrar investisiya qoyuluĸu barᴅdᴅ fᴅrziyyᴅyᴅ 
ᴅsaslanan tᴅsᴅvv¿rlᴅrin irᴅli s¿r¿lmᴅsidir. Belᴅ ᴅnᴅnᴅ tᴅcr¿bᴅdᴅ 

he bir nᴅticᴅ vermir. Gºstᴅricidᴅki belᴅ ºz¿nᴅmᴅxsus 
x¿susiyyᴅtlᴅr qiymᴅtlᴅndiricilᴅr tᴅrᴅfindᴅn nᴅzᴅrᴅ alēnēr. Beĸinci 
gºstᴅrici (modifikasiya edilmiĸ gᴅlirlilik g ºstᴅricisi) layihᴅyᴅ aid 
olan b¿t¿n xᴅrclᴅrin illᴅr ¿zrᴅ bºlg¿s¿n¿n dᴅqiqliyini 
xarakterizᴅ edir. Demᴅli, hesablamalarēn dᴅqiq aparēldēĵē bir 
ĸᴅraitdᴅ lahiyᴅnin icrasē ¿¿n ᴅvvᴅlinci illᴅrdᴅn artēq qalan 
vᴅsaitin baĸqa layihᴅlᴅrᴅ yºnᴅldilmᴅsi m¿mk¿nl¿y¿ yaranēr. 
Lakin  bu zaman artēq vᴅsaitlᴅrin m¿vᴅqqᴅti olaraq istiqamᴅt-
lᴅndirildiyi obyektlᴅrin (layihᴅlᴅrin) likvidliyi v ᴅ hᴅr c¿r 
tᴅhl¿kᴅsizliyi m¿tlᴅq nᴅzᴅrᴅ alēnmalē, dᴅqiq m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdiril -
mᴅlidir. ᴄks halda, nᴅzᴅrdᴅ tutulan ᴅsas vᴅ ᴅlavᴅ layihᴅlᴅrin he 
birinin iqtisadi sᴅmᴅrᴅliliyindᴅn sºhbᴅt gedᴅ bilmᴅz. 
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Nᴅhayᴅt, layihᴅlᴅrin iqtisadi sᴅmᴅrᴅliliyinin m¿ᴅyyᴅn 
edilmᴅsinᴅ xidmᴅt edᴅn altēncē gºstᴅrici maliyyᴅ menecmentinin 
gᴅlirlilik d ᴅrᴅcᴅsinin hesablanmasē gºstᴅricisidir. Bu 
gºstᴅricinin ᴅsas mahiyyᴅti , mºvcud layihᴅdᴅn ᴅldᴅ edilᴅn 
gᴅlirlᴅrin m¿xtᴅlif faydalēlēĵēn ᴅldᴅ edilmᴅsi m¿mk¿n olan digᴅr 
layihᴅlᴅr arasēnda d¿ĸ¿n¿lm¿ĸ qaydada vᴅ daha sᴅmᴅrᴅli 
bºlg¿s¿n¿n tᴅmin edilmᴅsindᴅn ibarᴅtdir. Bu zaman ilk 
nºvbᴅdᴅ, dᴅqiq araĸdērmalar nᴅticᴅsindᴅ hᴅm dºvr¿ vᴅ hᴅm dᴅ 

orta gᴅlirlilik d ᴅrᴅcᴅsi m¿ᴅyyᴅn olunur. Daha sonra, bunun 
ᴅsasēnda gᴅlirlᴅr ¿zrᴅ ¿mumi yēĵēmēn mᴅblᴅginin kᴅmiyyᴅti 
m¿xtᴅlif dᴅrᴅcᴅlᴅrdᴅn istifadᴅ etmᴅklᴅ m¿ᴅyyᴅn edilir. 
Mᴅsᴅlᴅnin bu c¿r hᴅlli gᴅlirlᴅr vᴅ xᴅrclᴅr axēnē ¿zrᴅ d¿zᴅliĸlᴅrin 
aparēlmasēnē zᴅruri edir. Bu, ᴅsas vᴅ zᴅruri reallēqlara lazēm 
olan qaydada nail olunmasēna kºmᴅk edᴅ bilᴅr. 

ᴄlavᴅ olaraq qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, hᴅmin gºstᴅrici-
lᴅrdᴅn istifadᴅ edilmᴅsinin vacibliyi baĸlēca olaraq mºvcud 
layihᴅnin investisiya cᴅlbediciliyi ilᴅ ᴅlaqᴅdardēr. Bu da ºz 
nºvbᴅsindᴅ, m¿ᴅyyᴅn dºvrlᴅr ¿zrᴅ pul vahidinin dᴅyᴅrini nᴅzᴅrᴅ 
alaraq layihᴅnin uĵurla icra edilmᴅsinᴅ imkan verᴅn ¿mumi 
xᴅrclᴅrin vᴅ gᴅlirlᴅrin m¿qayisᴅ edilmᴅsi zᴅrurᴅtini yaradēr. 

 

 

1.9. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtindϸ istifadϸ olunan 

yanaĸmalar vϸ metodlar 
 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin m¿ᴅyyᴅn edilᴅn dᴅyᴅrinin 

reallēĵē, ᴅmlak bazarēnēn mºvcud sᴅviyyᴅsini ᴅks etdirᴅ bilmᴅsi 
imkanlarē bir tᴅrᴅfdᴅn qiymᴅtlᴅndiricinin peĸᴅkarlēĵē ilᴅ 
baĵlēdērsa, digᴅr tᴅrᴅfdᴅn isᴅ tᴅtbiq edilᴅn yanaĸmalardan, 
onlara m¿nasibᴅtlᴅrin d¿zg¿n seilmᴅsindᴅn, metodlarēn dᴅqiq 
m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsindᴅn asēlēdēr.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtindᴅ yanaĸma dedikdᴅ, ᴅmlak 
barᴅdᴅ informasiyalarēn ᴅldᴅ edilmᴅsini vᴅ onun ᴅsasēnda 

ᴅmlakēn maksimum dᴅqiq qiymᴅtlᴅndirilmᴅsini tᴅmin edᴅn ¿sul 
vᴅ vasitᴅlᴅrin mᴅcmusu baĸa d¿ĸ¿l¿r. Hᴅmin metod vᴅ ¿sullar 
aidiyyatē ¿zrᴅ dºrd m¿h¿m qrupda birlᴅĸdirildiyinᴅ gºrᴅ, 
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qiymᴅtlᴅndirmᴅ elmindᴅ dᴅ dºrd yanaĸma kimi qᴅbul 
edilmᴅkdᴅdir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēna m¿vafiq olaraq, ᴅmlakēn 
dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsindᴅ ¿ yanaĸma, yᴅni mᴅsrᴅf, gᴅlir 
vᴅ m¿qayisᴅ yanaĸmalarē mºvcuddur.  Bunlara analitik 
yanaĸmalar deyilir. Lakin  iqtisadi ᴅdᴅbiyyatda ayrēca olaraq 
ekspert yanaĸmasēnēn da ºz¿nᴅmᴅxsus zᴅruriliyi vᴅ gᴅrᴅkliliyi 
ĸᴅrh olunur. Hᴅmin yanaĸmalarēn praktiki olaraq quruluĸu vᴅ 

qarĸēlēqlē ᴅlaqᴅlᴅri aĸaĵēdakē kimidir:  

 
                                                                                                                     

Sxem 1.2 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

Ekspert yanaĸmasēnēn ᴅsl mahiyyᴅti standartlarda 
gºstᴅrilᴅn yanaĸmalara qiymᴅtlᴅndiricinin m¿nasibᴅtindᴅn, 
konkret qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyekti ¿zrᴅ onlardan hᴅr hansē 
birinin seilmᴅsi vᴅ tᴅtbiqi reallēqlarēndan ibarᴅtdir. ¢¿nki  
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qiymᴅtlᴅndiricinin gᴅldiyi son qᴅnaᴅt qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
obyektinin xassᴅsindᴅn, bazarēn mºvcud vᴅziyyᴅtindᴅn vᴅ 
x¿susilᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅqsᴅdindᴅn, elᴅcᴅ dᴅ, yanaĸmanēn 
(yanaĸmalarēn) d¿zg¿n seilmᴅsindᴅn daha ox asēlē olur. 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿zrᴅ gºstᴅrilᴅn xidmᴅtlᴅr vᴅ d¿nya tᴅcr¿bᴅsi 
gºstᴅrir ki, saĵlam d¿ĸ¿ncᴅli qiymᴅtlᴅndirici hᴅr hansē 
yanaĸmanē, onun tᴅrkibinᴅ daxil olan metodlarē seir vᴅ tᴅtbiq 
edir. Gºzlᴅnilᴅn nᴅticᴅ alēnmadēqda qiymᴅtlᴅndirici onu etiraf 

etmᴅklᴅ digᴅr yanaĸmalara (metodlara) m¿raciᴅt etmᴅli, bazarē 
dᴅqiq ᴅks etdirᴅn, tᴅrᴅflᴅri tam tᴅmin edᴅn real nᴅticᴅni axtarēb 
tapmalēdēr. 

¢¿nki bu yanaĸmalar obyektin taleyini m¿xtᴅlif nºqteyi-
nᴅzᴅrdᴅn xarakterizᴅ edᴅ bilirlᴅr. Yᴅni, mᴅsrᴅf yanaĸmasē 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin dᴅyᴅrini yalnēz kemiĸᴅ vᴅ cari 
dºvrᴅ (hadisᴅlᴅrᴅ) ᴅsaslanaraq, alēcēnēn vᴅ satēcēnēn baxēĸlarē ilᴅ 
sᴅciyyᴅlᴅndiri li rsᴅ, gᴅlir yanaĸmasē isᴅ gᴅlᴅcᴅk hadisᴅlᴅrᴅ, 
ᴅsasᴅn dᴅ potensial alēcēnēn gºrᴅ vᴅ duya bildiyi perspektivᴅ 
istinad edir. M¿qayisᴅ (bazar) yanaĸmasē ºz nºvbᴅsindᴅ 
mºvcud ĸᴅraitdᴅ oxĸar obyektlᴅrin satēĸ dᴅyᴅrinᴅ sºykᴅnᴅrᴅk, 
alēcē ilᴅ satēcē arasēndakē danēĸēqlar nᴅtcᴅsindᴅ ᴅldᴅ olunan 
razēlaĸmalara ᴅsaslanēr. Bir sºzlᴅ desᴅk, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
yanaĸmalarē qiymᴅtlᴅndirmᴅ prosesindᴅ ilkin informasiyalarēn 
tᴅrkibini m¿ᴅyyᴅn edᴅn vᴅ onun ᴅsasēnda obyektin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi hᴅyata keirilᴅn mᴅqbul fᴅndlᴅrin vᴅ 
proseduralarēn mᴅcmuudur. 

Qeyd edildiyi kimi, hᴅr bir yanaĸma ᴅrivᴅsindᴅ ᴅmlakēn 
d¿zg¿n qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi prosesinᴅ yardēmē olan m¿xtᴅlif 
metodlar da mºvcuddur. Hᴅr hansē yanaĸma daxilindᴅ lazēm 
olan metodun seilmᴅsi texniki mᴅsᴅlᴅ olmaqla, hᴅm dᴅ, 
qiymᴅtlᴅndiricinin sᴅlahiyyᴅtlᴅrindᴅn biridir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ prosesindᴅ tᴅtbiq olunan hᴅr ¿ 
yanaĸmalar haqqēnda fikir vᴅ m¿lahizᴅlᴅri ¿mumilᴅĸdirᴅrᴅk 
qeyd etmᴅliyik ki, bᴅzᴅn mºvcud yanaĸmalarēn he birinin 
tᴅtbiqi mᴅsᴅlᴅnin tam mahiyyᴅti ilᴅ hᴅllinᴅ kºmᴅk edᴅ bilmir. 
ᴄgᴅr hᴅmin yanaĸmalar qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸinin real ĸᴅkildᴅ 
aparēlmasēna  qadir deyildirsᴅ, bu zaman qiymᴅtlᴅndirici ºz¿ 
m¿stᴅqil qᴅrar qᴅbul etmᴅk mᴅcburiyyᴅtindᴅ qalēr. Daha 
doĵrusu, qiymᴅtlᴅndirmᴅ metodlarē bir ¿sul olmaqla, hᴅm dᴅ, 
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qiymᴅtlᴅndiricinin ᴅlindᴅ bir vasitᴅ vᴅ qarĸēya ēxan 
ᴅmᴅliyyatlarēn icrasē alᴅti rolunu oynayēr. Belᴅ m¿vafiq alᴅt 
yoxdursa, iĸin icrasē daha ox d¿ĸ¿nmᴅyi vᴅ daha artēq ᴅmᴅk 
sᴅrf etmᴅyi tᴅlᴅb edir. Belᴅ vᴅziyyᴅtlᴅ qarĸēlaĸan 
qiymᴅtlᴅndiricinin vᴅziyyᴅtdᴅn ēxa bilmᴅsi imkanlarēnē ᴅyani 
misalla izah edᴅk. Fᴅrz edᴅk ki, d¿nya miqyasēnda bºy¿k 
maraq doĵuran rᴅsm ᴅsᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi zᴅrurᴅti 
yaranmēĸdēr. ķ¿bhᴅsiz ki, istᴅnilᴅn rᴅsm ᴅsᴅrinin hᴅkk 

olunduĵu material, rᴅnglᴅmᴅ boyalarē, habelᴅ sᴅrf olunan 
qēsam¿ddᴅtli vaxta istinadᴅn aparēlan hesablamalar he dᴅ 
rᴅsmin real dᴅyᴅrini ᴅks etdirᴅ bilmᴅyᴅcᴅkdir. Demᴅli, bu halda 
mᴅsrᴅf yanaĸmasēnēn tᴅtbiqindᴅn sºhbᴅt gedᴅ bilmᴅz.  

Qeyd edᴅk ki, bu zaman gᴅlir yanaĸmasēnda gºzlᴅnilᴅn 
pul axēnlarēnēn modernlᴅĸdirilmᴅsi variantēna m¿raciᴅt etmᴅk 
olar. Bu variantēn ᴅsas mahiyyᴅti isᴅ, m¿ᴅyyᴅn ᴅrazidᴅ hᴅmin 
rᴅsmᴅ baxēĸ ¿¿n biletlᴅrin satēĸēndan, yaxud da d¿nyanēn 
tanēnmēĸ rᴅsm qalareyalarē tᴅrᴅfindᴅn hᴅmin ᴅsᴅrin icarᴅyᴅ 
gºt¿r¿lmᴅsi vᴅ digᴅr mᴅnbᴅlᴅrdᴅn daxil olan pul vᴅsaitlᴅrinin 
proqnozlaĸdērēlmasēndan ibarᴅt olacaqdēr. Lakin  deyilᴅn 
mᴅnbᴅlᴅrin reallēĵē ehtimalē barᴅdᴅ d¿ĸ¿nmᴅyᴅ ehtiyac yaranēr. 
Yᴅni rᴅsmin baxēĸēna maraq necᴅ olacaq, bu tᴅdbirᴅ biletlᴅr nᴅ 
qᴅdᴅr vᴅ neᴅyᴅ satēlacaq, ᴅldᴅ olunan vᴅsait xᴅrclᴅri 
ºdᴅyᴅcᴅkmi, ᴅlavᴅ gᴅlir nᴅ qᴅdᴅr olacaq, yaxud da, ᴅsᴅr 
beynᴅlxalq rᴅsm qalereyasē tᴅrᴅfindᴅn icarᴅyᴅ gºt¿r¿lᴅcᴅkmi, nᴅ 
zaman vᴅ hansē ĸᴅrtlᴅ gºt¿r¿lmᴅsi kimi suallarē da nᴅzᴅrdᴅn 

qaērmaq olmaz. 
Qeyd edilᴅnlᴅrᴅ tamamilᴅ analoji olan tᴅcr¿bi bir hadisᴅ 

Kazmir Malevisx ñ[k|k u¡kn|k~ò knvē rᴅsm ᴅsᴅrinin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi prosesindᴅ baĸ vermiĸdir. Son nᴅticᴅdᴅ ᴅn 
ᴅveriĸli ēxēĸ yolu ekspert yanaĸmasēna istinad edilmᴅsindᴅ 
gºr¿nᴅrᴅk, onlarēn ĸᴅxsi m¿lahizᴅ vᴅ fikirl ᴅrinᴅ ᴅsasᴅn hᴅmin 
qiymᴅtli rᴅsm ᴅsᴅrinin real dᴅyᴅri m¿ᴅyyᴅn edilmiĸdir. X¿susi 
olaraq qeyd edilmᴅlidir ki, qiymᴅtlᴅndiricinin tᴅcr¿bᴅsinᴅ, 
tᴅfᴅkk¿r¿nᴅ, peĸᴅkarlēĵēna ᴅsasᴅn ēxarēlan belᴅ nᴅticᴅ ¿zrᴅ he 
bir hesablamanēn aparēlmasē lazēm bilinmir. Bu iĸdᴅ ᴅsas 
ᴅtinlik m¿ᴅyyᴅn edilᴅn hᴅmin qiymᴅt ¿zrᴅ hesabatēn 
tᴅrtibindᴅ, yᴅni hᴅmin rᴅsm ᴅsᴅrinin son nᴅticᴅsinin 
rᴅsmilᴅĸdirilmᴅsindᴅ, m¿vafiq hesabatda ᴅks etdirilmᴅsindᴅdir.  
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Bununla yanaĸē, qeyd etmᴅk olar ki, Kazmir Maleviin 
ñ[k|k u¡kn|k~ò knvē rᴅsm ᴅsᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ᴅtrafēnda 
Rusiyanēn vᴅ digᴅr ºlkᴅlᴅrin peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅri  xeyli 
d¿ĸ¿nmᴅli olmuĸlar. Son vaxtlara qᴅdᴅr ĸᴅxsi kolleksiyada olan 
hᴅmin ᴅsᴅr Rusiyanēn Mᴅdᴅniyyᴅt Nazirliyi tᴅrᴅfindᴅn 1 
milyon dollara alēnmēĸdēr. 

ᴄvvᴅldᴅ qeyd olunduĵu kimi, ᴅnᴅnᴅvi yanaĸmalarla 
bᴅrabᴅr ekspert yanaĸmasē adlanan fᴅrdi yanaĸmalar da 

mºvcuddur. Yᴅni, ekspert ᴅmlakē qiymᴅtlᴅndirᴅrkᴅn ºz¿n¿n 
fᴅrdi yanaĸmalarēndan da istifadᴅ edᴅ bilᴅr. Qiymᴅtlᴅndirici 
eyni zamanda m¿xtᴅlif metodlardan istifadᴅ etmᴅklᴅ ᴅmlakēn 
qiymᴅtini m¿ᴅyyᴅn edir. Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, bu yanaĸma 
vᴅ metodlarēn d¿zg¿n tᴅtbiqi qiymᴅtlᴅndiricinin 
peĸᴅkarlēĵēndan vᴅ sᴅriĸtᴅsindᴅn asēlē olub, ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin 
d¿zg¿n m¿ᴅyyᴅnlᴅĸmᴅsinᴅ xidmᴅt edir. ᴄlbᴅttᴅ, bu 
yanaĸmalarēn hᴅr birinin ¿st¿n vᴅ atēĸmayan cᴅhᴅtlᴅri mºv-
cuddur. M¿tlᴅq ¿st¿nl¿klᴅr vᴅ q¿surlar barᴅdᴅ hᴅr bir 
yanaĸmaya, elᴅcᴅ dᴅ, onlarēn daxili metodlarēna aid olan 
mºvzularda geniĸ bᴅhs edilᴅcᴅkdir. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
yanaĸmalarēnēn tᴅtbiqi bazarēn bᴅzi seqmentlᴅrinin 
inkiĸafēndan, ᴅmlakēn spesifikasēndan vᴅ s. asēlē olaraq istᴅnilᴅn 
halda m¿mk¿n olmur. Bu zaman ᴅsas vᴅ hᴅm dᴅ, son sºz 
qiymᴅtlᴅndiricinindir. ¢¿nki sᴅlahiyyᴅtlᴅ yanaĸē mºvcud 
qanunvericiliyᴅ uyĵun olaraq mᴅsuliyyᴅt dᴅ ona aiddir. Qiy-
mᴅtlᴅndirmᴅ tᴅcr¿bᴅsindᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtindᴅ 

istifadᴅ olunan yanaĸmalar vᴅ metodlar tᴅfsilatē ilᴅ VIII -XI 
fᴅsillᴅrdᴅ verilmiĸdir.  

 
Mºvzuda istifadϸ olunan mϸfhumlar vϸ anlayēĸlar 

Agent 
Akkreditiv 
Bazar konyunkturasē 
Balans dϸyϸri  

Ϸmlak    
Daĸēnmaz ϸmlak 

Daĸēnar ϸmlak 
Ϸmlak bazarēnda tϸlϸb 

Qiymϸtlϸndirici  

Qiymϸtlϸndirmϸ  
Qiymϸtlϸndirmϸ metodu 

Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸti  
Qiymϸtlϸndirmϸ tarixi  

Qiymϸtlϸndirmϸ haqqēnda hesabat 

Qiymϸtlϸndirmϸ standartlarē 
Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin 

obyektlϸri 
Likvidlik  
Ķpoteka kreditlϸĸmϸsi 

M¿flislϸĸmϸ  
Sϸhmdar cϸmiyyϸti  

Sahibkarlēq m¿hiti  
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Sosial m¿hit  

Tϸĸkilatē m¿hit 
Fϸrdi qiymϸtlϸndirmϸ 

Vaxt amili  
Risk 
Risk amili 

 
Mºvzu ¿zrϸ tºvsiyϸ olunan ϸdϸbiyyat 

vϸ informasiya resurslarē 
 

1. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸti haqqēnda Azϸrbaycan 
Respublikasēnēn   Qanunu (25 iyun 1998-ci iv ú ?;:-I Q )  

2. Azϸrbaycan Respublikasēnēn M¿lki Mϸcϸllϸsi (Azϸrbaycan 
Respublikasēnēn 28 dekabr 1999-cu il tarixli Qanunu ilϸ tϸsdiq 
edilmiĸdir)  

3. Qiymϸtlϸndirmϸ barϸdϸ metodiki vϸsait. Azϸrbaycan Qiymϸt-

lϸndiricilϸr Cϸmiyyϸti. Bakē. 2000. 
>8 ª8¬8¬ăĎēČąĆċþ6 ¹ĎþĀČĀČă ĎăāđĉĆĎČĀþċĆă ČĔăċČĕċČć ĂăýĐăĉĚ-

ċČďĐĆ6  ¶ČďĈĀþ <::=8 
5. ¸ďċČĀę ČĔăċČĕċČć ĂăýĐăĉĚċČďĐĆ8 ¾8«8 ºĆčČĉĚ-»þĎþāČďĆ8 ¹ĎĆČĎ8 

¶ČďĈĀþ <::;8 
6. ¯8«ăĊ-«þĀăĎĈ8 ¸ďċČĀę ĐăČĎĆć ĔăċċČďĐĆ ēČąýćďĐĀăċċęē Ĕăċ-

ċČďĐăć8 ªĀďĐĎĆćďĈþý ĖĈČĉþ Ā čČĉĆĐĆĕăďĈČć ěĈČċČĊĆĆ8- ¶8D ÇĈČċČĊĆĈþ6 
1992. 

7. »ČĉČĀĚüĀ ¶8ª8 ¸ĔăċČĕċþý ĂăýĐăĉĚċČďĐĚ8- ¶8D <::=8 
 

¥z¿n¿yoxlama suallarē 
 

1. ò[s¤wϸ~ò ¡ϸ ñ{s¤wϸtlϸndirmϸò kxvk¤ēĸlarēnēn fϸrqi nϸdϸn 

ibarϸtdir? 
2. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin ϸlamϸtlϸri hansēlardēr? 
3. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin zϸruriliyini ĸϸrtlϸndirϸn amillϸr 

hansēlardēr? 
4. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸti hansē m¿hit amillϸri ilϸ 

ϸlaqϸdardēr? 

5. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin obyektlϸri nϸdir? 
6. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin subyektlϸri kimdir? 
7. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin hansē nºvlϸri tϸsniflϸĸdirilir? 
8 . M¿tlϸq (mϸcburi) vϸ kºn¿ll¿ qiymϸtlϸndirmϸ nϸdir? 
9. Bazar riski nϸdir,  onun neϸ nºv¿ vardēr? 
10. Bazar riskinin nºvlϸri necϸ hesablanēr? 

11. Ķnfilyasiya nϸdir,  o qiymϸtlϸndirmϸdϸ nϸzϸrϸ alēnērmē? 
12. D¿nya tϸcr¿bϸsindϸ qiymϸtlϸndirmϸdϸ tϸtbiq olunan yanaĸ-

malar hansēlardēr? 
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13. Qiymϸtlϸndirmϸdϸ ekspert yanaĸmasē hansē hallarda tϸtbiq 
olunur? 
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II FᴄSĶL 
 

QĶYMᴄTLᴄNDĶRMᴄ FᴄALĶYYᴄTĶ Vᴄ DᴄYᴄR 
 

 

2.1. Qiymϸtlϸndirmϸdϸ dϸyϸr anlayēĸē vϸ onun  

sϸciyyϸvi x¿susiyyϸtlϸri  
 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅdᴅ dᴅyᴅr anlayēĸē ᴅmlakēn nºvlᴅri vᴅ 
tiplᴅri ¿zrᴅ m¿xtᴅlif mᴅna kᴅsb etmᴅk xassᴅsinᴅ malikdir. 
Standartlarēn daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ aid olan 
hissᴅsindᴅ bu mᴅsᴅlᴅnin araĸdērēlmasēna standartlarēn 
tᴅtbiqinin ᴅhatᴅsi, dᴅyᴅri qiymᴅtlᴅndirilᴅn daĸēnmaz ᴅmlakēn 
tᴅsniflᴅĸdirilmᴅsi vᴅ bir dᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazasēnēn dᴅqiq 
m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi baxēmēndan yanaĸēlmasēna bºy¿k ᴅhᴅmiyyᴅt 
verilir. Bunlarēn ĸᴅrhinin nᴅzᴅrdᴅn keirilmᴅsi mᴅqsᴅdᴅuyĵun 
olardē. 

Daĸēnmaz ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅ tᴅtbiq 
edilᴅn standartlarēn ᴅhatᴅ dairᴅsi iki m¿h¿m qrupa bºl¿n¿r. 
Bunlardan birincisinᴅ torpaq sahᴅsindᴅ m¿hᴅndis 
infrastrukturu vᴅ ᴅlveriĸli ĸᴅraitlᴅ tᴅminata gºrᴅ avadanlēqlarēn 
quraĸdērēlmasēnēn real vᴅziyyᴅti, ikinciyᴅ isᴅ bina vᴅ qurgular, 
onlarēn normal fᴅaliyyᴅtinᴅ imkan verᴅn daxili m¿hᴅndis 
sistemi aiddir. Daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ 
standartlarēn m¿vafiq ᴅsasnamᴅ vᴅ tºvsiyᴅlᴅrindᴅ bu 
standartlarēn digᴅr daĸēnmaz ᴅmlak nºvlᴅrinin 

qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅ tᴅtbiqinᴅ ciddi mᴅhdudiyyᴅtlᴅr 
qoyulmur. ¢¿nki  daĸēnmaz ᴅmlak nºvlᴅrinin oxsaylē tiplᴅri 
mºvcuddur. 

Daĸēnmaz ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ stan-
dartlarda rᴅhbᴅr tutulmasē lazēm bilinᴅn digᴅr cᴅhᴅtlᴅrdᴅn biri 
dᴅ onlarēn dᴅqiq tᴅsniflᴅĸdirilmᴅsidir ki, bu da, ᴅsasᴅn 
ixtisaslaĸdērēlmēĸ vᴅ ixtisaslaĸdērēlmamēĸ daĸēnmaz ᴅmlak 
novlᴅri ¿zrᴅ tºvsiyᴅ olunur. 

Hᴅmin standartlarda ᴅks etdirilᴅn ᴅsas vᴅ ᴅn vacib mᴅsᴅlᴅ-
lᴅrdᴅn  biri qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazasēnēn m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsidir. 
¢¿nki hᴅr bir konkret qiymᴅtlᴅndirmᴅ hallarē ¿zrᴅ seilᴅn 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazasē qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅqsᴅdinᴅ, 
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daĸēnmaz ᴅmlakēn  nºvlᴅrinᴅ vᴅ tiplᴅrinᴅ m¿vafiq gᴅlmᴅlidir. 
Hᴅmin standartlara m¿vafiq olaraq, bazar vᴅ qeyri-bazar 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazalarē mºvcuddur. Birinci bºlg¿yᴅ daĸēnmaz 
ᴅmlakēn bazar dᴅyᴅri vᴅ mºvcud istifadᴅ ĸᴅraitindᴅ bazar dᴅyᴅri 
aid edilir. 

Daĸēnmaz ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi qeyri-
bazar bazasē dedikdᴅ isᴅ, qalēq dᴅyᴅri, satēĸ dᴅyᴅri, 
mᴅhdudlaĸdērēlmēĸ satēĸ dᴅyᴅri, sēĵorta dᴅyᴅri, vergitutma 
dᴅyᴅri, girov dᴅyᴅri, util (istifadᴅ) dᴅyᴅri vᴅ sair nᴅzᴅrdᴅ 

tutulur. Hᴅmin standartlarēn m¿h¿m prinsiplᴅrin i rᴅhbᴅr 
tutaraq qiymᴅtlᴅndirmᴅ dᴅyᴅrinin hᴅm ¿mumi vᴅ hᴅm dᴅ, 
x¿susi sᴅciyyᴅvi xassᴅlᴅrinin nᴅzᴅrdᴅn keirilmᴅsinᴅ, habelᴅ 
ĸᴅrhlᴅrin verilmᴅsinᴅ ehtiyac vardēr. 

Dᴅyᴅr ï alēcēnēn hᴅr hansē bir ᴅĸyaya, yaxud obyektᴅ 
dᴅyiĸdirmᴅyᴅ hazēr olduĵu pul ekvivalentidir. Dᴅyᴅr qiymᴅtdᴅn 
vᴅ xᴅrclᴅrdᴅn fᴅrqlᴅnir.  

Qiymᴅt - konkret ĸᴅraitdᴅ baĸ tutmuĸ sºvdᴅlᴅĸmᴅ 

nᴅticᴅsindᴅ m¿lkiyyᴅtᴅ (ᴅmlaka) gºrᴅ pul vᴅsaitlᴅrinin 
ºdᴅnildiyini bildir ᴅn faktiki gºstᴅricidir. Real qiymᴅtin bazar 
dᴅyᴅrini nᴅ dᴅrᴅcᴅdᴅ ᴅks etdirdiyini yalnēz tᴅhlil aparmaqla 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirmᴅk m¿mk¿nd¿r. 

Xᴅrclᴅr ï qiymᴅtlᴅndirilᴅn daĸēnmaz ᴅmlak obyektinᴅ vᴅ 
ya ona bᴅnzᴅyᴅn obyektin yaradēlmasē ¿¿n zᴅruri olan 
mᴅsrᴅflᴅrin ºl¿s¿d¿r. Aparēlan faktiki q iymᴅtlᴅndirmᴅ 
tarixindᴅ xᴅrclᴅr y¿ksᴅk, orta, yaxud aĸaĵē ola bilᴅr. Belᴅliklᴅ, 

xᴅrclᴅr bazar dᴅyᴅrinᴅ tᴅsir gºstᴅrsᴅ dᴅ, onu m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirmir. 
Bahalē obyekt faydalēlēĵēnēn aĸaĵē olmasē sᴅbᴅbindᴅn aĸaĵē 
dᴅyᴅrᴅ malik ola bilᴅr. Mᴅsᴅlᴅn, tᴅcr¿bᴅdᴅ ºyrᴅnilmiĸdir ki, adi 
vᴅ ya tipik layihᴅ ᴅsasēnda inĸa olunmuĸ mᴅnzildᴅ aparēlan 
super tᴅmir onun dᴅyᴅrini ᴅkilmiĸ xᴅrclᴅrin 20-30 %-i 
mᴅblᴅĵindᴅ artēracaqdēr. 

Bu da inkar edilmᴅyᴅn bir hᴅqiqᴅtdir ki, hᴅr bir ᴅmlak 
m¿ᴅyyᴅn dᴅyᴅrᴅ malikdir. Bu dᴅyᴅr ᴅmlakēn m¿xtᴅlif x¿susiy-

yᴅtlᴅrindᴅn irᴅli gᴅlir. ᴄmlakēn dᴅyᴅrini ĸᴅrtlᴅndirᴅn ᴅsas amil 
onun inĸasēna, yaradēlmasēna ᴅkilᴅn xᴅrclᴅrlᴅ baĵlēdēr. Digᴅr 
tᴅrᴅfdᴅn isᴅ, ᴅmlak, x¿susilᴅ daĸēnmaz ᴅmlak vᴅ ᴅsas fondlar 
gᴅlir gᴅtirmᴅ xassᴅsinᴅ malikdir. Belᴅliklᴅ, ᴅmlakēn dᴅyᴅri  tᴅkcᴅ 
onun inĸasēnēn dᴅyᴅri ilᴅ baĵlē olmayēb, hᴅm dᴅ gᴅtirᴅ bilᴅcᴅyi 
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gᴅlirin pulla ifadᴅsidir. Demᴅli, ᴅmlakēn dᴅyᴅri hᴅm onun 
inĸasēnēn dᴅyᴅri, hᴅm dᴅ gºzlᴅnilᴅn gᴅlirlilikl ᴅ m¿qayisᴅ oluna 
bilᴅr.   

Bazar iqtisadiyyatē ĸᴅraitindᴅ dᴅyᴅr sahibkarēn ºz 
aktivlᴅrini satmaq istᴅdiyi , alēcēnēn isᴅ ºdᴅmᴅyᴅ hazēr olduĵu 
qiymᴅti ifadᴅ edir. Buradan belᴅ nᴅticᴅ ēxēr ki, binanēn alēcēsē 
yoxdursa, onun bazar qiymᴅti tikilm ᴅsinᴅ ᴅkilᴅn xᴅrclᴅrin 
hᴅcmindᴅn dᴅfᴅlᴅrlᴅ aĸaĵēdēr. Hᴅr hansē tᴅcr¿bᴅli investor 

tᴅrᴅfindᴅn m¿vafiq investisiyanēn qoyulmasē haqqēnda qᴅrarēn 
qᴅbul edilmᴅsi ¿¿n m¿h¿m mᴅqamlardan biri dᴅ, dᴅyᴅrin 
d¿zg¿n m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsidir. Ķnvestor sᴅrmayᴅ qoymazdan 
ᴅvvᴅl m¿mk¿n olan sᴅrmayᴅ obyektlᴅrini nᴅzᴅrdᴅn keirir. Bu 
zaman o, ᴅldᴅ edᴅcᴅyi gᴅlirin maksimum olmasēnē vᴅ qoyduĵu 
sᴅrmayᴅnin tᴅminatlēlēĵēnē arzulayēr.  

Demᴅli, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hᴅll etmᴅli olduĵu 
ᴅsas mᴅsᴅlᴅ dᴅyᴅrin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsidir. G¿ndᴅlik hᴅyatē-
mē¥nk ñnᴅyᴅ|ò kxvk¤ēĸē ilᴅ tez-tez rastlaĸsaq da, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtindᴅ bu anlayēĸēn mᴅna y¿k¿n¿n dᴅqiq m¿ᴅyyᴅn 
edilmᴅsi zᴅruridir. ¢¿nki ñnᴅyᴅ|ò oxlu sayda mᴅna kᴅsb edᴅ 
bilᴅn ¿mumi anlayēĸdēr. Misal ¿¿n bazar dᴅyᴅri, sēĵorta 
dᴅyᴅri, bᴅrpa dᴅyᴅri,  qalēq dᴅyᴅri,  maya dᴅyᴅri vᴅ s.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅdᴅ m¿xtᴅlif nºv dᴅyᴅrlᴅr mºvcud 
olduĵundan, qiymᴅtlᴅndiricilᴅr qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 
mᴅqsᴅdindᴅn asēlē olaraq, konkret dᴅyᴅrin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi 
vᴅzifᴅsini qarĸēya qoyur. Ona gºrᴅ dᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅdᴅ dᴅyᴅr 

anlayēĸē ancaq onlarē tᴅyin edᴅn sºzlᴅrlᴅ 2ñlk¥k|ò6 
ñsx¡o}~s}s¤kò, ñqs|y¡ò vᴅ s.) yanaĸē iĸlᴅnilir.  

Eyni zamanda, dᴅyᴅr ᴅmtᴅᴅ vᴅ xidmᴅtlᴅrin pul ilᴅ ºl¿lᴅn 
m¿badilᴅ nisbᴅtidir. Aēq bazarda dᴅyᴅr tᴅlᴅb vᴅ tᴅklifi 
nizamlayan amil kimi vᴅ yaxud da ᴅksinᴅ ēxēĸ edir. 

Ķqtisadi nᴅzᴅriyyᴅdᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ dᴅyᴅri ifadᴅsinᴅ dᴅ 
rast gᴅlinir . Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, qiymᴅtlᴅndirmᴅ dᴅyᴅri 
dᴅyᴅrin x¿susi halē olmaqla, obyektin vᴅ ya ona olan 
h¿quqlarēn faydalēlēĵēnēn pulla (cari qiymᴅtlᴅrlᴅ) ifadᴅsini 
nᴅzᴅrdᴅ tutur. O, konkret bazar sºvdᴅlᴅĸmᴅlᴅrinin 
nᴅticᴅlᴅrindᴅn fᴅrqli olaraq, nᴅzᴅrdᴅn keir ilᴅn obyektin 
konkret vaxtda faydalēlēĵēnēn gᴅlᴅcᴅk gᴅlirlᴅr dᴅ nᴅzᴅrᴅ 
alēnmaqla qiymᴅtlᴅndirilmᴅsidir. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ dᴅyᴅrinin 
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m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi subyektiv proses olaraq, qiymᴅtlᴅndiricinin 
yanaĸmasēndan vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ metodlarēnēn seilmᴅsindᴅn 
asēlē olaraq fᴅrqli qiymᴅtlᴅrlᴅ nᴅticᴅlᴅnᴅ bilᴅr.  

Dᴅyᴅr - dᴅqiq m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi ᴅtin olan anlayēĸdēr 
vᴅ oxsaylē tᴅfsirᴅ malikdir. Dᴅyᴅr anlayēĸēnēn mahiyyᴅtini 
amaq ¿¿n ona tᴅsir gºstᴅrᴅn sosial vᴅ iqtisadi amillᴅri 
fᴅrqlᴅndirmᴅk lazēmdēr. 

Daĸēnmaz ᴅmlakēn dᴅyᴅrini bazara tᴅsir gºstᴅrᴅn funda-

mental amillᴅr yaradēr. Qiymᴅtlᴅndirici qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 
mᴅqsᴅdindᴅn, nᴅzᴅrᴅ alēnan amillᴅrin sayēndan vᴅ tᴅrkibindᴅn 
asēlē olaraq m¿xtᴅlif dᴅyᴅr gºstᴅricilᴅrini hesablayēr. Dᴅyᴅr 
ancaq o ᴅĸyalara mᴅxsus ola bilᴅr ki, onlar dᴅyᴅri yaratmaq vᴅ 
onun sᴅviyyᴅsinᴅ tᴅsir etmᴅk xassᴅlᴅrinᴅ malik olsunlar. 
Bunlardan birincisi faydalēlēq (yararlēlēq) xassᴅsidir. 

ķ¿bhᴅsiz ki, ᴅĸyanēn hᴅr hansē bir faydasē yoxdursa, o, elᴅ 
bir ᴅhᴅmiyyᴅt kᴅsb etmir, kiminsᴅ ehtiyacēnē ºdᴅmᴅk 
x¿susiyyᴅtinᴅ malik deyil. Ikincisi  isᴅ ºdᴅniĸ qabiliyyᴅti olan 
alēcēlar tᴅrᴅfindᴅn daĸēnmaz vᴅ daĸēnar ᴅmlaka tᴅlᴅbin 
mºvcudluĵudur. 

Dᴅyᴅr tᴅlᴅb vᴅ tᴅklif ᴅsasēnda m¿ᴅyyᴅn olunur. ¥dᴅniĸ 
qabiliyyᴅtli alēcēlar tᴅrᴅfindᴅn ᴅĸyaya tᴅlᴅb olmadēqda dᴅyᴅrin 
yaranmasē vᴅ dᴅyiĸmᴅsindᴅn sºhbᴅt gedᴅ bilmᴅz. ¦¿nc¿s¿, 
tᴅkli fin mᴅhdudluĵu vᴅ tᴅrᴅdd¿d¿ xassᴅsidir. ¢¿nki faydalēlēq 
vᴅ tᴅlᴅb amili ayrēlēqda dᴅyᴅr yarada bilmᴅzlᴅr. ᴄgᴅr ᴅĸya ox 
saydadērsa vᴅ onu ᴅldᴅ etmᴅk he bir ᴅtinlik tºrᴅtmirsᴅ, hᴅmin 

ᴅĸyanēn bºy¿k faydasē vᴅ ona bºy¿k tᴅlᴅbat olmasēna 
baxmayaraq, onun dᴅyᴅri aĸaĵē d¿ĸmᴅyᴅ meyilli olacaqdēr. 
Dºrd¿nc¿s¿, mºvcud ᴅmlakēn h¿quqi cᴅhᴅtdᴅn 
ºzgᴅninkilᴅĸdirilmᴅ (xassᴅsi) qabiliyyᴅtidir . ¢¿nki  alēcēnē 
d¿ĸ¿nd¿rᴅn vᴅ dᴅyᴅrin yaranmasēnēn ᴅsas ĸᴅrtlᴅrindᴅn biri dᴅ 
ᴅĸyaya olan m¿lkiyyᴅt h¿quqlarēnēn h¿quqi cᴅhᴅtdᴅn digᴅr 
ĸᴅxslᴅrᴅ kemᴅsinin m¿mk¿nl¿y¿d¿r. 

Bir sē|k rkvvk|nk ñnᴅyᴅ|ò6 ñwk¤k nᴅyᴅ|sò6 ñ{s¤wᴅ~ò 
anlayēĸlarē eynilᴅĸns|svs|8 ñ[s¤wᴅ~ò ï ᴅmtᴅᴅ vᴅ xidmᴅt ¿¿n 
tᴅlᴅb olunan, tᴅklif olunan vᴅ ya ºdᴅnilᴅn pul mᴅblᴅĵidir. 
ñ[s¤wᴅ~ò nᴅyᴅrdᴅn fᴅrqli olaraq tarixi faktdēr, daha doĵrusu, 
konkret yerᴅ vᴅ ¡k£~k ksnns|8 ñWk¤k nᴅyᴅ|sò ᴅmtᴅᴅ vᴅ xidmᴅtin 
yaradēlmasēna ᴅkilᴅn mᴅcmu xᴅrclᴅrᴅ bᴅrabᴅr olan pul 
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mᴅblᴅĵsns|8 ñNᴅyᴅ|ò6 ñ{s¤wᴅ~ò ¡ᴅ ñwk¤k nᴅyᴅ|sò ºl¿s¿nᴅ 
(sᴅviyyᴅsinᴅ) gºrᴅ hᴅm eyni, hᴅm dᴅ fᴅrqli ola bilᴅrlᴅr.  

Son olaraq qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, bu mº¡¥ nk ñnᴅyᴅ|ò6 
ñ{s¤wᴅ~ò6 wk¤k nᴅyᴅri vᴅ habelᴅ xᴅrclᴅr anlayēĸlarē ᴅmlak 
bazarē vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸinin prinsiplᴅrinᴅ ᴅsaslanaraq ĸᴅrh 
edilmiĸdir.  

 
2.2. Qiymϸtlϸndirmϸ dϸyϸrinin tiplϸri vϸ nºvlϸri  
 
ᴄmlakēn nºv¿ndᴅn, habelᴅ m¿xtᴅlif tᴅlᴅblᴅr vᴅ funksiya-

lardan asēlē olaraq dᴅyᴅrin m¿xtᴅlif nºvlᴅri mºvcuddur. 
Onlardan bᴅzilᴅri ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi prosesindᴅ geniĸ 
surᴅtdᴅ, digᴅrlᴅri isᴅ x¿susi hallarda tᴅtbiq olunur. ¦mumilikdᴅ 
isᴅ qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektdᴅn istifadᴅ olunma xarakterinᴅ 
gºrᴅ dᴅyᴅr nºvlᴅrini iki kateqoriyaya bºlmᴅk olar. Ķqtisadi 
ᴅdᴅbiyyatda bunlardan biri istifadᴅ dᴅyᴅri (mºvcud istifadᴅ 

zamanē dᴅyᴅr vᴅ ¤k ñmk|s s}~spknᴅyᴅ verilmᴅ anēndakē k¿tlᴅvi 
dᴅyᴅr) adlanēr. Ķkinci kateqoriyaya aid olanlar isᴅ m¿badilᴅ 
dᴅyᴅri (obyektin m¿lkiy yᴅtisi dᴅyiĸdiyi zaman meydana ēxan 
alternativ istifadᴅdᴅki ¿st¿nl¿klᴅrᴅ xas olan dᴅyᴅr) kimi qᴅbul 
edilir. 

Ona gºrᴅ dᴅ, bunlarēn hᴅr birinin qēsa ĸᴅrhinin nᴅzᴅrdᴅn 
keirilmᴅsi lazēm gᴅlir.  

Ķstifadᴅ dᴅyᴅri  ï ºz ᴅmlakēnē aēq vᴅ rᴅqabᴅtli bazarda 
satmaq niyyᴅti olmadan konkret istifadᴅi ¿¿n nᴅzᴅrdᴅ 

tutulmuĸ dᴅyᴅrdir.  Qiymᴅtlᴅndirmᴅ elminᴅ aid olan 
dᴅrsliklᴅrdᴅ vᴅ digᴅr kitablarda bu mᴅhfuma m¿xtᴅlif 
izahatlarla yanaĸēlēr. Mᴅsᴅlᴅn, qiymᴅtlᴅndirilᴅn ᴅmlakēn sahibi 
ºz ᴅmlakēndan gᴅlᴅcᴅkdᴅ istifadᴅ etmᴅk imkanlarē barᴅdᴅ 
subyektiv tᴅsᴅvv¿rlᴅri ᴅsasēnda onun dᴅyᴅrini  
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirdiyinᴅ gºrᴅ ñ} l¤ou~s¡ nᴅyᴅ|ò nᴅ adlandērērlar. 
Hᴅmin m¿ᴅlliflᴅr bu kateqoriyaya investisiya dᴅyᴅrini, qalēq 
dᴅyᴅrini, ᴅvᴅzetmᴅ dᴅyᴅrini vᴅ s. aid edirlᴅr. 

Beynᴅlxalq qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēna gºrᴅ ᴅn 
sᴅmᴅrᴅli istifadᴅ ñᴅmlakdan fiziki cᴅhᴅtdᴅn m¿mk¿n, 
mᴅqsᴅdᴅuyĵun, h¿quqi cᴅhᴅtdᴅn qanuni, maliyyᴅ baxēmēndan 
hᴅyata keirilᴅn tᴅrzdᴅ istifadᴅ olunmasē nᴅticᴅsindᴅ 
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qiymᴅtlᴅndirilᴅn ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin maksimum hᴅddᴅ 
atdērēlmasēò usws w¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir. Sivil ᴅmlak bazarēnda bu 
ĸᴅrtlᴅrᴅ ᴅmᴅl olunmamasē iqtisadi baxēmdan ᴅn bºy¿k it ki 
sayēlēr. Bunu da tᴅbii qᴅbul etmᴅk olar. ¢¿nki bir tᴅrᴅfdᴅn 
amortizasiya ayērmalarē buradakē istehsalēn vᴅ ya xidmᴅtin 
maya dᴅyᴅrini artērēr, digᴅr tᴅrᴅfdᴅn mᴅnᴅvi kºhnᴅlmᴅ ob-
yektdᴅn gºzlᴅnilᴅn gᴅlirlᴅrin  zaman-zaman aĸaĵē d¿ĸmᴅsinᴅ 
sᴅbᴅb olur. 

Tᴅcr¿bᴅ gºstᴅrir ki, i stifadᴅ dᴅyᴅrinin ᴅsas ᴅlamᴅti 
qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin sahibinin dᴅyiĸmᴅsi deyildir. ᴄsas 
mᴅsᴅlᴅ, ondan istifadᴅnin mºvcud xarakterinin (yeri, mᴅqsᴅdi, 
tᴅyinatē vᴅ istismarē ¿sullarē) sabit qalmasēndadēr. Elᴅ ona gºrᴅ 
dᴅ, ᴅgᴅr obyektin m¿lkiyyᴅtisi dᴅyiĸᴅrsᴅ, lakin ondan 
istifadᴅnin xarakteri (yeri, mᴅqsᴅdi vᴅ istismarē ¿sullarē) sabit 
qalarsa, qiymᴅtlᴅndirmᴅ aparēlarkᴅn bu obyektin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ istifadᴅ dᴅyᴅri mºvqeyindᴅn yanaĸmaq 
lazēm gᴅlir.  

Ķqtisadi nᴅzᴅriyyᴅ elmindᴅn m¿badilᴅ dᴅyᴅri barᴅdᴅ 
m¿fᴅssᴅl mᴅlumatēmēz vardēr. Lakin konkret iqtisadi 
kateqoriyaya aid olan qiymᴅtlᴅndirmᴅ tᴅcr¿bᴅsindᴅ m¿badilᴅ 

dᴅyᴅri  qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin aēq vᴅ rᴅqabᴅtli bazarda tᴅlᴅb 
vᴅ tᴅklif amillᴅrinin tᴅsiri altēnda formalaĸan qiymᴅti kimi 
qᴅbul olunur. Bu zaman obyektdᴅn hazērki istifadᴅyᴅ alternativ 
tᴅrzdᴅ istifadᴅ olunacaĵē g¿man edilir. M¿badilᴅ dᴅyᴅri real 
iqtisadi amillᴅrlᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirildiyi ¿¿x yx  ñyl¤ou~s¡ 

dᴅyᴅ|ò nᴅ adlandērērlar. Bir sēra ᴅdᴅbiyyatda gºstᴅrildiyi kimi 
m¿badilᴅ dᴅyᴅrinin ᴅn sadᴅ vᴅ praktiki ᴅhᴅmiyyᴅt kᴅsb edᴅn 
formasē ñlk¥k| nᴅyᴅ|sòns|. Bazar dᴅyᴅ|s ñᴅmlakēn dᴅyᴅri 

haqqēnda tam informasiyasē olan, onu satmaq mᴅcburiyyᴅti 

qarĸēsēnda qalmadan satēcēnēn satmaĵa razē olduĵu, ᴅmlakēn 

dᴅyᴅri haqqēnda tam informasiyasē olan vᴅ onu almaq 

mᴅcburiyyᴅti qarĸēsēnda qalmayan alēcēnēn almaq istᴅdiyi 

qiymᴅ~ns|ò8 
Bazar dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsinin baĸlēca 

yanaĸmasē, bazar m¿qayisᴅsidir. Ayrē-ayrē hallarda spesifik 
mᴅsᴅlᴅlᴅrin hᴅlli ¿¿n bazar dᴅyᴅri ᴅvᴅzinᴅ m¿badilᴅ dᴅyᴅrinin 
digᴅr nºvlᴅri tᴅtbiq edilᴅ bilᴅr. M¿badilᴅ dᴅyᴅrinin bir sēra 
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nºvlᴅri mºvcuddur. Bunlara investisiya dᴅyᴅri, lᴅĵvetmᴅ dᴅyᴅri, 
tᴅkrar emal dᴅyᴅri vᴅ s. aid etmᴅk olar.  

M¿badilᴅ dᴅyᴅrinin ᴅsas sᴅciyyᴅvi ᴅlamᴅti obyektin 
ehtimal olunan satēĸē deyil, ondan istifadᴅ xarakterinin, yᴅni 
sᴅmᴅrᴅliliyi nin dᴅyiĸmᴅsi, x¿susilᴅ dᴅ artērēlmasēdēr. Bu, 
m¿lkiyyᴅti dᴅyiĸmᴅdᴅn dᴅ baĸ verᴅ bilᴅr. Belᴅ ki, m¿ᴅssisᴅnin 
yenidᴅn qurulmasē ilᴅ ᴅlaqᴅdar avadanlēqlar bir sexdᴅn digᴅrinᴅ 
kº¿r¿l¿r vᴅ buna gºrᴅ dᴅ, onlardan istifadᴅnin xarakterindᴅ, 

sᴅmᴅrᴅliliyindᴅ ᴅsaslē dᴅyiĸikliklᴅr gºzlᴅnili r.  
M¿badilᴅ dᴅyᴅri m¿ᴅyyᴅn edilᴅrkᴅn bir sēra ĸᴅrtlᴅrin 

(obyektin m¿vafiq standartlarēn tᴅlᴅblᴅrinᴅ uyĵunluĵu, 
texnoloji, ekoloji vᴅ radiasiya tᴅhl¿kᴅsizliyi vᴅ s.) nᴅzᴅrᴅ 
alēnmasē vacibdir.  

Qeyd etmᴅk olar ki, kvk}}su s{~s}kns¤¤k~nk ñhᴅr bir 
mᴅhsulun (ᴅmlakin iĸin, xidmᴅtin) dᴅyᴅrinin alēcēnēn hᴅmin 
anda ona vermᴅyᴅ hazēr olduĵu pulun kᴅmiyyᴅti ilᴅ ºl¿lmᴅsiò 
prinsipinᴅ ¿st¿nl¿k verilir . Ķqtisadi fᴅaliyyᴅtin ayrē-ayrē 
sahᴅlᴅrindᴅ dᴅyᴅr nºvlᴅrinin fᴅrqli cᴅhᴅtlᴅrinin ºyrᴅnilmᴅsi 
s¿but edir ki, bu sahᴅdᴅki rᴅngarᴅnglik ᴅmlak nºvlᴅrinin vᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ mᴅqsᴅdlᴅrinin m¿xtᴅlifliyindᴅn irᴅli gᴅlir. Eyni 
zamanda, yaĸadēĵēmēz dºvrdᴅ ᴅmlaka aid olan bir sēra dᴅyᴅr 
nºvlᴅrinin tᴅtbiqinᴅ dᴅ rast gᴅlirik. Bunlardan bᴅzilᴅri ºz 
mahiyyᴅtini dᴅyiĸsᴅ dᴅ, ᴅksᴅriyyᴅtinin ºyrᴅnilmᴅsinᴅ vᴅ 
mᴅnimsᴅnilmᴅsinᴅ bºy¿k ehtiyac vardēr. 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtindᴅ balans, qalēq, inventar vᴅ s. 

dᴅyᴅrlᴅrᴅ tᴅsad¿f olunsa da, bunlar qiymᴅtlᴅndirici ᴅmᴅyinin 
birbaĸa mᴅhsulu olmayēb, yalnēz m¿hasibat sᴅnᴅdlᴅrindᴅki 
uot hesabat iĸlᴅrinin aparēlmasēnda tᴅtbiq olunur.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ sahᴅsindᴅ ᴅn geniĸ istifadᴅ edilᴅn dᴅyᴅr 
nºvlᴅrinin qēsa sᴅciyyᴅsinin nᴅzᴅrdᴅn keirilmᴅsi 
mᴅqsᴅdᴅuyĵun olardē. Bunlardan biri vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
tᴅcr¿bᴅsindᴅ ᴅn geniĸ yayēlanē bazar dᴅyᴅridir.  

Bazar dᴅyᴅri  ï sᴅriĸtᴅ ilᴅ, ºz mᴅnafeyini g¿dᴅrᴅk vᴅ 
kºn¿ll¿ ᴅqdᴅ gedᴅn m¿stᴅqil alēcē vᴅ m¿stᴅqil satēcē arasēnda 
qarĸēlēqlē marketinq aparēlmasēndan sonra kommersiya 
sºvdᴅlᴅĸmᴅlᴅri nᴅticᴅsindᴅ ᴅmlakēn ᴅldᴅn-ᴅlᴅ kemᴅsini nᴅzᴅrdᴅ 
tutan pul mᴅblᴅĵinᴅ bᴅrabᴅr olaraq hesablanmēĸ kᴅmiyyᴅtdir. 
Bazar dᴅyᴅri  m¿ᴅyyᴅn edilᴅn zaman ᴅmlak satēĸ meydanēnda 
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(hᴅrracda, sºvdᴅlᴅĸmᴅlᴅrdᴅ vᴅ s.) ºz¿n¿n rᴅqabᴅt qabiliyyᴅtli 
xassᴅlᴅrinᴅ gºrᴅ qiymᴅtlᴅndirilir. Bazar dᴅyᴅrinᴅ m¿xtᴅlif 
amillᴅr tᴅsir gºstᴅ bilᴅr. Bunlara satēĸēn mᴅqsᴅdini, ĸᴅraitini,  
m¿lkiyyᴅt h¿ququnun dᴅyiĸmᴅsi vᴅ digᴅr amillᴅri gºstᴅrmᴅk 
olar.  

Girov dᴅyᴅri  ï kredit almaq mᴅqsᴅdi ilᴅ girov qoyulan 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin dᴅyᴅridir.  Alēnan kredit daĸēnmaz 
ᴅmlak (mᴅsᴅlᴅn yaĸayēĸ evi) ᴅldᴅ etmᴅk mᴅqsᴅdi g¿d¿rsᴅ, bu 
zaman ona ipoteka dᴅyᴅri (krediti) deyirlᴅr. Girov dᴅyᴅri ayrē-

ayrē ᴅbᴅdiyyatlarda bazar dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqlᴅndirilᴅrᴅk ayrēca bir 
dᴅyᴅr anlayēĸē kimi verilir.  Bu da, tᴅbii qᴅbul edilmᴅlidir. ¢¿nki  
girov dᴅyᴅri bazar dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqlᴅnᴅ (aĸaĵē vᴅ ya yuxarē) 
bilᴅr. Tᴅcr¿bᴅdᴅ ᴅmlakēn girov dᴅyᴅri ox vaxt onun bazar 
dᴅyᴅrindᴅn aĸaĵē m¿ᴅyyᴅn edilir. Bu halda, bank riski azaltmaq 
mᴅqsᴅdilᴅ qaytarēlmamēĸ kreditin ºdᴅnilmᴅsini tᴅmin etmᴅk 
¿¿n (ᴅgᴅr kredit gºt¿rᴅn m¿flislᴅĸᴅrsᴅ) girovu bazar 
qiymᴅtindᴅn aĸaĵē satmaq ehtimalēnē nᴅzᴅrdᴅ tutur. Demᴅli,  bu 

halda ᴅmlakēn aēq bazarda satēlmasēndan asēlē olmayaraq 
onun satēĸ qiymᴅti bazar qiymᴅtindᴅn fᴅrqlᴅnᴅ bilᴅr. Bu nisbᴅt 
d¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅ qᴅbul edilir. Lakin  bᴅzi ºzᴅl banklar 
tᴅrᴅfindᴅn bu amildᴅn ziddiyyᴅtli ĸᴅkildᴅ istifadᴅ edilir. Daha 
doĵrusu, ºlkᴅmizdᴅ mºvcud olan qanunvericiliyin tᴅlᴅblᴅrindᴅn 
kᴅnarlaĸaraq, verilᴅn kreditᴅ gºrᴅ tᴅlᴅb olunan girovu onlar 
ºzlᴅri qiymᴅtlᴅndirirlᴅr. Hansē ki, bu funksiyanē prosesdᴅ he 
bir maraĵē olmayan m¿stᴅqil qiymᴅtlᴅndirici yerinᴅ 

yetirmᴅlidir.   
Ķnvestisiya (kapital qoyuluĸu) dᴅyᴅri  ï anlayēĸēna iqtisadi 

ᴅdᴅbiyyatda tez-tez tᴅsad¿f olunur. Bu mᴅfhum qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
elmi ilᴅ daha ox ᴅlaqᴅdardēr. Ķnvestisiya dᴅyᴅri sᴅrmayᴅinin 
mᴅqsᴅdli tᴅlᴅbatēnē ºdᴅmᴅk ¿¿n hᴅmin obyektdᴅn gºzlᴅnilᴅn 
gᴅliri nᴅzᴅrᴅ almaqla ºdᴅyᴅ bilᴅcᴅyi ᴅn y¿ksᴅk qiymᴅtdir. Baĸqa 
sºzlᴅ, bu, qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin nᴅzᴅrdᴅ tutulan modernlᴅĸ-
dirmᴅ nᴅticᴅsindᴅ gºzlᴅnilᴅn yaxĸēlaĸdērmalarē nᴅzᴅrᴅ almaqla 

dᴅyᴅridir.  
Ķnvestisiya dᴅyᴅri m¿xtᴅlif yanaĸma vᴅ metodlarēn vasitᴅsi 

ilᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilᴅ bilᴅr. O, xᴅrc yanaĸmasē ilᴅ m¿ᴅyyᴅn 
edildikdᴅ, adᴅtᴅn, nᴅzᴅrᴅ alēnan xᴅrclᴅrᴅ modernlᴅĸdirmᴅ ¿¿n 
ehtimal olunan mᴅsrᴅflᴅr dᴅ ᴅlavᴅ olunur.  
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Ķnvestisiya dᴅyᴅri satēĸlarēn m¿qayisᴅsi metodu ilᴅ hesab-
landēĵē halda, analoq kimi seilᴅn obyekt nᴅzᴅrdᴅ tutulan 
tᴅkmil lᴅĸdirmᴅlᴅrlᴅ birlikdᴅ m¿mk¿n qᴅdᴅr, qiymᴅtlᴅndirilᴅn 
obyektᴅ daha ox oxĸar vᴅ ya uyĵun olmalēdēr.  

Gᴅlir metodu tᴅtbiq edildikdᴅ isᴅ, investisiya dᴅyᴅri 
modernlᴅĸdirilmiĸ obyektin qalēq istismar m¿ddᴅti ᴅrzindᴅ 
mºvcud istifadᴅ xarakteri vᴅ digᴅr ĸᴅrtlᴅrin sabit qalmasē 
ᴅrivᴅsindᴅ ᴅn y¿ksᴅk gᴅlirliliyi  tᴅmin etmᴅsi ᴅsasēnda 

m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir. Daha doĵrusu, konkret investorun vᴅ ya 
investorlar qrupunun investisiya qoyduqlarē  ᴅmlakēn dᴅyᴅridir. 
Ķnvestisiya dᴅyᴅri investisiya layihᴅsinin hᴅyata keirilmᴅsi vᴅ 
ya gᴅlir gᴅtirᴅn obyektin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi zamanē m¿ᴅyyᴅn 
edilir. Baĸqa sºzlᴅ, investisiya dᴅyᴅri -  daĸēnmaz ᴅmlakēn 
konkret investor ¿¿n, onun investisiyaya qoyduĵu kapitalēn 
geri qaytarēlmasē ¿zrᴅ tᴅlᴅblᴅri nᴅzᴅrᴅ alēnmaqla hesablanmēĸ 
dᴅyᴅrlilik k ᴅmiyyᴅtidir. O, nᴅzᴅrdᴅn keirilᴅn obyektin 
yaxĸēlaĸdērēlmasē imkanlarē deyil, obyektin fᴅrz edilᴅn  
tᴅkmillᴅĸdirilmiĸ haldakē qiymᴅtidir. Bu baxēmdan, investisiya 
dᴅyᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi bir qᴅdᴅr m¿rᴅkkᴅbliyi ilᴅ 
fᴅrqlᴅnir.    

Ķnvestisiya dᴅyᴅri istᴅnilᴅn obyekt ¿zrᴅ - yeni vᴅ hᴅtta 
aĸēnmēĸ obyekt ¿¿n dᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilᴅ bilᴅr.  

Aĸēnmēĸ obyektin modernlᴅĸdirilmᴅsi ᴅsaslē tᴅmir, o 
c¿mlᴅdᴅn tᴅxirᴅ salēnmēĸ ᴅsaslē tᴅmirlᴅ m¿ĸayiᴅt olunduĵu ¿¿n 
b¿t¿n hallarda tam investisiya dᴅyᴅri hesablanēr. Ķnvestisiya 

qoyuluĸunun sᴅmᴅrᴅliliyinin qiym ᴅtlᴅndirilmᴅ}s ñĶnvestisiya 
layihᴅlᴅrinin sᴅmᴅrᴅliliyinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi vᴅ 
maliyyᴅlᴅĸdirilmᴅk ¿¿n seilmᴅsi ¿zrᴅ metodiki tºvsiyᴅlᴅ|òᴅ 
uyĵun hᴅyata keirilir.  

Belᴅliklᴅ, investisiya dᴅyᴅri vasitᴅsi ilᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ vᴅ 
investisiya fᴅaliyyᴅti arasēnda tam vᴅ birbaĸa ᴅlaqᴅ yaradēlmasē 
tᴅmin olunur. 

Ķnvestisiya dᴅyᴅri ᴅsasᴅn iki amilin tᴅsiri altēnda 
formalaĸēr. Birincisi, bu sahibkarēn ºz fᴅaliyyᴅtinin etibarlē 
tᴅminatē ehtiyacēndan irᴅli gᴅlir. Mᴅsᴅlᴅn, hᴅr hansē 
heyvandarlēq vᴅ ya quĸuluq kombinatē ºz¿n¿n yem ehtiyatēnē 
tᴅmin etmᴅk ¿¿n investisiya qoymaqla etibarlē yem bazasē 
tᴅĸkil edir. Belᴅliklᴅ, yemin kᴅnar istehsalēlardan alēnmasē 
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xᴅrclᴅri qoyulan investisiyanēn mᴅblᴅĵindᴅn az olsa da, 
investor asēlēlēqdan qurtarēr. Bu asēlēlēĵa gºrᴅ o, bºy¿k itkilᴅrlᴅ 
¿zlᴅĸᴅ bilᴅr. Digᴅr tᴅrᴅfdᴅn yeni investisiya bazarlarēnēn 
yaranmasē tᴅkrar asēlēlēq meyllᴅri formalaĸdēra bilᴅr. Mᴅsᴅlᴅn, 
d¿nyanēn ayrē-ayrē bºlgᴅlᴅrindᴅ iri investisiyalarēn qoyulmasē 
daha ox gᴅlir gºt¿rmᴅk istᴅklᴅrindᴅn irᴅli gᴅlir.   

Ķnvestisiya layihᴅlᴅri ᴅsaslandērēlarkᴅn baĸlēca olaraq 
investisiya dᴅyᴅrindᴅn, habelᴅ investisiya qoyuluĸunun 

m¿ᴅyyᴅn mᴅqsᴅdlᴅri ᴅrivᴅsindᴅ daĸēnmaz ᴅmlakēn konkret 
investor ¿¿n dᴅyᴅrindᴅn istifadᴅ olunur. Tipik alēcē vᴅ tipik 
satēcēnēn niyyᴅtlᴅri ilᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilᴅn bazar dᴅyᴅrindᴅn 
fᴅrqli olaraq, investisiya dᴅyᴅri , konkret investor tᴅrᴅfindᴅn 
investisiyalara qarĸē irᴅli s¿r¿lᴅn fᴅrdi tᴅlᴅblᴅrdᴅn asēlēdēr. 
Ķnvestisiya dᴅyᴅrinin bazar dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqlᴅnmᴅsinin bir sēra 
sᴅbᴅblᴅri vardēr. ᴄsas sᴅbᴅblᴅr kimi gᴅlᴅcᴅk gᴅlirlᴅrin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅ risk dᴅrᴅcᴅsi,  vergi siyasᴅti barᴅdᴅ 
tᴅsᴅvv¿rlᴅrdᴅ olan fᴅrqlᴅr, obyektin investora mᴅxsus digᴅr 
obyektlᴅrᴅ birlᴅĸdirilmᴅsi imkanlarē, ehtimallarē vᴅ s. gºstᴅrilᴅ 
bilᴅr. 

Ķnvestisiya dᴅyᴅri anlayēĸē hᴅr hansē bir ᴅĸyanēn m¿ᴅssisᴅ 
¿¿n iqtisadi faydalēlēĵēnēn subyektiv, bazarla ᴅlaqᴅsi olmadan 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ ᴅsaslanēr. Ķnvestisiya dᴅyᴅri bazar 
dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqlᴅnsᴅ dᴅ, daĸēnmaz ᴅmlakēn dᴅyᴅrliyinin bazar 
iĸtirakēlarē tᴅrᴅfindᴅn fᴅrdi qaydada qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ 
ᴅsaslanan bazar fᴅallēĵēna tᴅkan verir. 

Ķnvestisiya dᴅyᴅrinin hesablanmasē investorun m¿xtᴅlif 
elementlᴅrin mᴅcmusunun, mᴅsᴅlᴅn, iqtisadi dᴅyiĸikliklᴅrin 
meyllᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi, qalēq dᴅyᴅrinin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi, maliyyᴅ mᴅqsᴅdlᴅrinin vᴅ risklᴅrin tᴅhlili 
ᴅsasēnda m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirdiyi daxili meyarlara m¿vafiq olaraq, 
m¿ᴅyyᴅn dºvr ᴅrzindᴅ diskontlaĸdērēlmēĸ xᴅrclᴅrin vᴅ mᴅnfᴅᴅtin 
subyektiv qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ĸᴅklini  ala bilᴅr. 

M¿ᴅssisᴅnin ºz¿n¿n iĸlᴅyib hazērladēĵē, hᴅr bir gºzlᴅnilᴅn 
pul axēnēna tᴅtbiq olunan ardēcēl vᴅ ᴅlaqᴅlᴅndirilmiĸ meyarlar 
vasitᴅsilᴅ investisiya portfelinin dᴅyᴅrinin qiymᴅtlᴅndir ilmᴅsi 
s¿rᴅtlᴅ dᴅyiĸᴅn bazar mᴅlumatlarēna ᴅsaslanan bazar dᴅyᴅrinᴅ 
nisbᴅtᴅn fᴅaliyyᴅt barᴅdᴅ uzunm¿ddᴅtli qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
m¿lahizᴅlᴅri ilᴅ daha dᴅqiq ᴅsaslandērēla bilᴅr. Lakin  bu c¿r 
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qiymᴅtlᴅndirmᴅ proqnozlaĸdērma dºvr¿ bitᴅnᴅdᴅk obyektiv, 
doĵru, yaxud subyektivlikdᴅn azad baza kimi qᴅbul 
edilmᴅmᴅlidir.  

Likvid  dᴅyᴅr (mᴅcburi satēĸ zamanē dᴅyᴅr). Bᴅzᴅn hᴅr hansē 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyekti ona oxĸar digᴅr obyektin ekspozisiya 
m¿ddᴅtinᴅ nisbᴅtᴅn daha qēsa vaxt ᴅrzindᴅ satēlmalē olur. Bu 
zaman ᴅmlakēn satēldēĵē qiymᴅtᴅ likvid dᴅyᴅri deyilir. Likvid 
dᴅyᴅri bazar dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi ĸᴅraitindᴅ adekvat 

marketinqin keirilmᴅsi ¿¿n vaxtēn mᴅhdudluĵu sᴅbᴅbindᴅn 
m¿lkiyyᴅtin satēlmasēndan real ᴅldᴅ oluna bilᴅcᴅk pulun mᴅb-
lᴅĵidir. Yᴅni, likvid dᴅyᴅrinᴅ tᴅsir edᴅn vᴅ onu bazar 
dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqlᴅndirᴅn yeganᴅ kwsv ñ}k~ēĸēn mᴅml |svs¤sò vᴅ 
yaxud da pul tᴅcili mºhtaclēq amilidir. Bu isᴅ, daĸēnmaz 
ᴅmlakēn satēlmasēnēn qeyri-bazar ĸᴅrtlᴅri ¿¿n sᴅciyyᴅvidir. 
ᴄmlakēn ekspozisiya m¿ddᴅti artdēqca, onun likvid dᴅyᴅri dᴅ 
arta bilᴅr. Lakin  b¿t¿n hallarda qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin 
lik vid dᴅyᴅri onun bazar dᴅyᴅrindᴅn aĸaĵē olur.  Bu dᴅyᴅr bir 
sēra bazar ĸᴅrtlᴅrinin (vaxtēn mᴅhdudluĵu, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
obyektinin sahibinin dᴅyiĸmᴅsinin kºn¿ll¿l¿y¿ vᴅ s.) pozulmasē 
kimi iqtisadi amillᴅrin tᴅsiri altēnda formalaĸēr. Analoji 
vᴅziyyᴅt m¿flislᴅĸmiĸ m¿ᴅssisᴅlᴅrin ᴅmlakēnēn satēlmasē zamanē 
yarana bilᴅr. Satēĸ ĸᴅrtlᴅrindᴅn asēlē olaraq planauyĵun vᴅ 

mᴅcburi likvid dᴅyᴅrlᴅri  fᴅrqlᴅndirilir. Bu baxēmdan da onlarēn 
qēsa ĸᴅrhinin verilmᴅsi zᴅrurᴅti yaranēr. 

Planauyĵun likvid dᴅyᴅr satēcēya ᴅmlakēnēn satēlmasēndan 

ᴅldᴅ edᴅcᴅyi gᴅliri m¿mk¿n qᴅdᴅr oxaltmaq, onun likvidliyini 
artērmaq ¿¿n tᴅdbirlᴅr kompleksini hᴅyata keirmᴅk 
mᴅqsᴅdilᴅ, hᴅm dᴅ kifayᴅt qᴅdᴅr vaxtēn verilmᴅsi ĸᴅrti ilᴅ vᴅ 
ᴅmlakēn aēq satēĸ nᴅticᴅsindᴅ alēnmasē ehtimalēnēn reallēĵē kimi 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir.  

Satēĸēn ĸᴅrtlᴅrindᴅn asēlē olaraq likvid dᴅyᴅrinin digᴅr for -
masē mᴅcburi likvid dᴅyᴅri  adlanēr. Mᴅcburi likvid dᴅyᴅrinin 
formalaĸmasēna ᴅmlakēx ñyvn ĵu kimi vᴅ olduĵu yerdᴅò ~ᴅcili 
satēlmasē amili tᴅsir gºstᴅrir . Bu da tᴅsᴅrr¿fatēlēqda vᴅ biznes 
fᴅaliyyᴅtindᴅki zᴅruri ehtiyaclardan yaranēr. 

Tᴅkrar emal dᴅyᴅri  anlayēĸē digᴅr iqtisadi fᴅnlᴅrdᴅn bizᴅ 
bᴅllidir. Lakin  tᴅkrar emal dᴅyᴅri  ifadᴅsi barᴅdᴅ 
mᴅlumatlanmaĵa ehtiyac yaranēr. Bu dᴅyᴅr hesabdan silinmiĸ 
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aktivlᴅrin vᴅ ya onlarēn tᴅrkib hissᴅlᴅrinin sonradan nᴅinki 
mºvcud, hᴅtta hᴅr hansē baĸqa birbaĸa tᴅyinatēna alternativ 
surᴅtdᴅ istifadᴅ olunmasē ¿¿n aēq satēĸēndan ᴅldᴅ olunmasē 
gºzlᴅnilᴅn tipik mᴅblᴅĵ kimi m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir. M ᴅlum olduĵu 
kimi hesabdan silinmiĸ aktivlᴅr dedikdᴅ, birbaĸa tᴅyinatē ¿zrᴅ 
istifadᴅsi texniki baxēmdan qeyri-m¿mk¿n, yaxud iqtisadi 
baxēmdan mᴅqsᴅdᴅuyĵun olmayan aktivlᴅr nᴅzᴅrdᴅ tutulur. 
Lakin bᴅhs olunan mᴅsᴅlᴅnin bilavasitᴅ predmeti olmadēĵēna 

gºrᴅ bu haqda geniĸ fikir sºylᴅmᴅyᴅ ehtiyac qalmēr. 
Qērēntēlarēn dᴅyᴅri  dedikdᴅ, hesabdan silinmiĸ aktivlᴅrin 

sonradan istehsal mᴅqsᴅdlᴅri ¿¿n istifadᴅsi deyil, yalnēz 
onlarēn tᴅrkibindᴅ olan maddi ᴅĸya elementlᴅrinin 
(komponentlᴅrinin) toplusu kimi aēq satēĸēndan ᴅldᴅ olunacaq 
gºzlᴅnilᴅn tipik mᴅblᴅĵ nᴅzᴅrdᴅ tutulur.  

ᴄvᴅzetmᴅ dᴅyᴅri  barᴅdᴅ kitabēn baĸqa bºlmᴅlᴅrindᴅ geniĸ 
izahatlar verilir. Qēsa da olsa qᴅbul etmᴅliyik ki, ᴅvᴅzetmᴅ 
dᴅyᴅri dedikdᴅ, qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
tarixinᴅ bazar qiymᴅti ilᴅ oxĸarēnēn yaradēlmasēna ᴅkilᴅsi 
xᴅrclᴅrin mᴅblᴅĵi (qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin kºhnᴅlmᴅsi uota 
alēnmaqla) nᴅzᴅrdᴅ tutulur. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ tᴅcr¿bᴅsinᴅ ᴅsasᴅn 
oxĸar obyekt mᴅfhumu dᴅqiq m¿nasibᴅt tᴅlᴅb edir. Analoq 
kimi qᴅbul olunan belᴅ ᴅmlak qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinᴅ tam, 
hᴅm dᴅ keyfiyyᴅt vᴅ kᴅmiyyᴅt baxēmēndan oxĸar olmaqla 
m¿asir materiallardan istifadᴅ ¿zrᴅ yeni texnologiyaya 
ᴅsaslanmalēdēr. ᴄvᴅzetmᴅ dᴅyᴅri ᴅsasᴅn, sēĵorta mᴅqsᴅdi ilᴅ 

m¿ᴅyyᴅn edilir. Bᴅzᴅn dᴅ, obyektin tᴅkrar istehsal dᴅyᴅrinin 
m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi m¿mk¿n olmadēqda baĸ verᴅn itkilᴅrin 
hesablanmasē mᴅcburiyyᴅti dᴅ bu dᴅyᴅrᴅ m¿raciᴅt olunmasēnē 
tᴅlᴅb edir.  

Qalēq ᴅvᴅzetmᴅ dᴅyᴅri  - ᴅvᴅzetmᴅ dᴅyᴅrinin tᴅrkib 
hissᴅlᴅrindᴅn biri sayēlēr. Baĸlēca fᴅrq, onun ᴅsasᴅn aĸēnmaya 
mᴅruz qalmēĸ ᴅmlak nºvlᴅrinᴅ ĸamil edilmᴅsindᴅdir.  Qiymᴅt-
lᴅndirilᴅn aĸēnmēĸ obyektin qalēq ᴅvᴅzetmᴅ dᴅyᴅri dedikdᴅ, 
hᴅmin obyektin aēq vᴅ rᴅqabᴅtli bazardan alēnan, b¿t¿n 
xassᴅlᴅrinᴅ gºrᴅ deyil, yalnēz qalēq funksional, konstruktiv vᴅ 
istismar gºstᴅricilᴅri ¿zrᴅ ᴅvvᴅlkindᴅn pis olmayan analoji 
obyektlᴅ ᴅvᴅz olunmasēna ᴅkilᴅn minimal (cari qiymᴅtlᴅrlᴅ) 
¿mumi xᴅrclᴅrin mᴅblᴅĵi baĸa d¿ĸ¿l¿r. Bu dᴅyᴅrin ᴅvᴅzetmᴅ 
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dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqi ondadēr ki, bu zaman alēnmēĸ ᴅvᴅzetmᴅ 
dᴅyᴅrindᴅn fiziki vᴅ mᴅnᴅvi aĸēnma ēxēlēr. ķ¿bhᴅsiz ki, 
nᴅticᴅnin reallēqlarē hesablamanēn aparēlmasē dᴅqiql iyindᴅn 
daha ox asēlē olur. Qalēq ᴅvᴅzetmᴅ dᴅyᴅri hesablanarkᴅn 
ᴅvᴅzedici kimi nᴅzᴅrᴅ alēnan x¿susiyyᴅtlᴅrᴅ gºrᴅ 
qiymᴅtlᴅndirilᴅndᴅn pis olmayan analoji, yaxud ona ekvivalent 
obyekt seilir. B¿t¿n hallarda qiymᴅtlᴅndiricinin tᴅcr¿bᴅsi, 
onun peĸᴅkarlēĵē ºn plana keir.  

ᴄmlakēn sēĵorta dᴅyᴅri  onun sēĵorta olunmasē vᴅ ya baĸ 
verᴅn  sēĵorta hadisᴅlᴅri ilᴅ ᴅlaqᴅdar proseslᴅr zamanē tᴅlᴅb 
olunur. Bu dᴅyᴅr ᴅmlakēn sēĵorta kontraktēnēn, yaxud polisinin 
m¿ddᴅalarē ilᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilᴅn, dºvlᴅt vᴅ x¿susi sēĵorta 
sferasēnda istifadᴅ edilᴅn metodikalarla hesablanan dᴅyᴅridir. 
Tᴅcr¿bᴅdᴅ daĸēnmaz ᴅmlakēn sēĵorta dᴅyᴅri bir qayda olaraq, 
bina vᴅ qurĵularēn sēĵorta hadisᴅsinin baĸ vermᴅsi nᴅticᴅsindᴅ 
zᴅdᴅlᴅnᴅ bilᴅcᴅk hissᴅlᴅrinin tam ᴅvᴅz olunmasē ĸᴅrti ᴅsasēnda 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir.  ᴄlbᴅttᴅ, zᴅdᴅlᴅnmᴅ dᴅrᴅcᴅsindᴅn asēlē olaraq 
mᴅsᴅlᴅyᴅ yanaĸēlmasē lazēm gᴅlir.  

ᴄmlak sēĵorta edilᴅrkᴅn ºyrᴅnilmᴅsi zᴅruri olan 
amillᴅrdᴅn biri dᴅ ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin (sēĵorta dᴅyᴅrinin)  dᴅqiq 
hesablanmasēdēr. Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki,  sēĵorta dᴅyᴅrinin 
hansē metodlar vᴅ yanaĸmalar ¿zrᴅ m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi 
istiqamᴅtindᴅ fikir ayrēlēqlarē hᴅlᴅ dᴅ mºvcuddur. Lakin  hᴅr bir 
ºlkᴅnin qanunvericilik qaydalarēndan, regionun 
x¿susiyyᴅtlᴅrindᴅn, ᴅmlakēn nºv¿ndᴅn asēlē olaraq 

qiymᴅtlᴅndirici ºz¿n¿n d¿zg¿n seimini etmᴅlidir.  
Tᴅkrar istehsal dᴅyᴅri  ï oxĸar tikinti obyektindᴅki 

tikintinin ox ĸar materiallar vᴅ eyni texnologiya ¿zrᴅ 
aparēlmasēnē nᴅzᴅrdᴅ tutur. Qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin 
ᴅvᴅzetmᴅ dᴅyᴅrindᴅ olduĵu kimi, tᴅkrar istehsal dᴅyᴅrinin 
hesablanmasē da sēĵorta mᴅqsᴅdlᴅrindᴅn vᴅ baĸ verᴅn itkilᴅrin 
hesablanmasē tᴅlᴅblᴅrindᴅn irᴅli gᴅlir.  

Vergiyᴅ cᴅlb olunma mᴅqsᴅdi ilᴅ dᴅyᴅr ï qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
obyektinᴅ vergiqoyma bazasēnēn m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi ¿¿n 
istifadᴅ olunan dᴅyᴅr, yaxud m¿lkiyyᴅtᴅ vergi qoyulmasēna dair 
m¿vafiq sᴅnᴅdlᴅr bazasēnda hesablanan dᴅyᴅrdir. Baĸqa sºzlᴅ, 
vergiqoyma dᴅyᴅri dºvlᴅt vergiqoyma orqanlarē tᴅrᴅfindᴅn 
tᴅsdiq olunmuĸ metodikalar ᴅsasēnda hesablanan dᴅyᴅrdir.  Bu 
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mᴅqsᴅdlᴅ dᴅ, Azᴅrbaycan Respublikasēnēn m¿vafiq 
qanunlarēndan, mºvcud h¿quqi-normativ sᴅnᴅdlᴅrdᴅn istifadᴅ 
edilir. Vergiqoyma dᴅyᴅri bir qayda olaraq, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
yanaĸmalarē vᴅ metodlarē tᴅtbiq edilmᴅklᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir.  

Mᴅhdud bazar ĸᴅraitindᴅ dᴅyᴅr.  Bᴅzi ᴅmlak nºvlᴅri ¿zrᴅ 
bazarēn mᴅhdudluĵu mºvcuddur. Bu, bir sēra sᴅbᴅblᴅrlᴅ 
ᴅlaqᴅdardēr. Birincisi, ᴅmlak sahibinin arzusundan, yᴅni onun 
ᴅmlakēn satēlmasēnēn geniĸ tᴅbliĵ olunmasēnē istᴅmᴅmᴅsindᴅn 

irᴅli gᴅlir. Ķkincisi, ᴅmlakēn aēq bazarda satēĸē m¿mk¿n olmur 
vᴅ ya bu yolla satēĸ olduqca baha baĸa gᴅlir. ¦¿nc¿s¿, ᴅmlaka 
bºy¿k tᴅlᴅbatēn olmamasēna gºrᴅ sahibi onun satēĸē ¿¿n uzun 
m¿ddᴅt gºzlᴅmᴅli olur. Digᴅr tᴅrᴅfdᴅn, elᴅ ᴅmlak nºvlᴅri vardēr 
ki, onlarēn alēnmasē vᴅ istifadᴅsi x¿susi m¿ĸtᴅrilᴅr (alēcēlar) 
tᴅbᴅqᴅsinᴅ mᴅxsusdur. Fᴅrdi qaydada vᴅ ya x¿susi fᴅrdi 
sifariĸlᴅrlᴅ hazērlanan ᴅmlak nºvlᴅrinin aēq bazara 
ēxarēlmasēna ehtiyac olmur. Elᴅ ᴅmlak nºvlᴅri dᴅ vardēr ki, 
onlar yalnēz istehsal vᴅ xidmᴅt tᴅyinatlē m¿ᴅssisᴅlᴅrin fᴅaliyyᴅti 
ilᴅ ᴅlaqᴅdardēr vᴅ onlarēn daxili qurumlarēnda satēĸa tᴅklif 
olunur. Aēq ticarᴅt ĸᴅbᴅkᴅlᴅrindᴅ hᴅmin ᴅmlakdan 
(mᴅhsuldan) geniĸ eĸidlᴅrdᴅ vᴅ nisbᴅtᴅn ucuz qiymᴅtᴅ 
olmasēna baxmayaraq belᴅ m¿ᴅssisᴅlᴅrdᴅ xeyli baha qiymᴅtᴅ 
tᴅklif olunur. Bu hallarda isᴅ, satēĸ az olur. Ķstehsal vᴅ xidmᴅt 
tᴅyinatlē m¿ᴅssisᴅlᴅr ᴅsas fᴅaliyyᴅtlᴅrindᴅn istᴅnilᴅn qᴅdᴅr 
mᴅnfᴅᴅt gºt¿rd¿klᴅrinᴅ gºrᴅ hᴅmin ᴅmlakēn satēĸēnda o qᴅdᴅr 
dᴅ maraqlē olmurlar. Baĸlēca mᴅqsᴅd ᴅsas fᴅaliyyᴅtin cᴅlb etdiyi 

m¿ĸtᴅrilᴅrin ᴅlavᴅ ehtiyaclarēnēn ºdᴅnilmᴅsinin tᴅmin 
edilmᴅsidir. Bu zaman fᴅrdi sifariĸlᴅr prinsipinᴅ daha ox 
ᴅsaslanēlēr.  

Mºvcud istifadᴅ olunma ĸᴅraitindᴅ dᴅyᴅr (istehlak dᴅyᴅri) . 
Tᴅlᴅb vᴅ tᴅklifdᴅn, rᴅqabᴅt amillᴅrindᴅn asēlē olaraq 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin dᴅyᴅri vaxtaĸērē arta vᴅ ya azala 
bilᴅr. D¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅ tᴅsdiq edilmiĸdir ki, ᴅmlakēn dᴅyᴅri 
ĸᴅraitdᴅn, istifadᴅ olunma tᴅyinatēndan, texnologiyanēn 
yenilᴅĸmᴅsindᴅn, ºlkᴅnin b¿t¿nl¿klᴅ investisiya 
cᴅlbediciliyindᴅn vᴅ sairᴅdᴅn daha ox asēlē olur .  

Tam bᴅrpa dᴅyᴅri  ï b¿t¿n funksional xassᴅlᴅrinᴅ vᴅ fiziki 
parametrlᴅrinᴅ gºrᴅ oxĸar obyektin yararlēlēq vᴅ m¿ĸtᴅri 
cᴅlbetmᴅ xassᴅlᴅrini tamamilᴅ ºz¿ndᴅ ᴅks etdirᴅn 
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qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin dᴅyᴅridir. Tam bᴅrpa dᴅyᴅri tᴅkrar 
istehsal dᴅyᴅrindᴅn kºhnᴅlmᴅnin kᴅmiyyᴅti qᴅdᴅr fᴅrqlᴅnir. Bu 
dᴅyᴅ| ñ£¿susi dᴅyᴅ|ò kxvk¤ēĸē kimi dᴅ iĸlᴅdilir.  

Qalēq bᴅrpa dᴅyᴅri  - tam bᴅrpa dᴅyᴅrindᴅn ᴅmlakēn ºtᴅn 
xidmᴅt m¿ddᴅtindᴅki ¿mumi dᴅyᴅrsizlᴅĸmᴅni ēxmaqla 
m¿ᴅyyᴅn edilir. Bu dᴅyᴅr ᴅmlakēn hᴅm fᴅrdi vᴅ hᴅm dᴅ k¿tlᴅvi 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi prosesindᴅ tᴅtbiq edilir. Eyni zamanda tam 
vᴅ qalēq bᴅrpa dᴅyᴅrlᴅrindᴅn ᴅsas fondlarēn k¿tlᴅvi yenidᴅn 

qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi zamanē da istifadᴅ olunur.  
Util dᴅyᴅri - buna bᴅzᴅn istifadᴅ dᴅyᴅri dᴅ deyilir.  Elᴅ 

qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektlᴅri vardēr ki, onlar istifadᴅ ¿¿n 
yaramēr, lakin onun tᴅrkib hissᴅsi olan materiallardan istifadᴅ 
etmᴅk m¿mk¿nd¿r. Bu zaman hᴅmin obyektdᴅ mºvcud olan 
yararlē materiallarēn dᴅyᴅri (hᴅmin materiallarēn sºk¿lmᴅsi vᴅ 
yararlē vᴅziyyᴅtᴅ gᴅtirilmᴅsi ilᴅ ᴅlaqᴅdar xᴅrclᴅr ēxēldēqdan 
sonra) bu obyektin util dᴅyᴅri adlanēr.   

Utillᴅĸdirmᴅ dᴅyᴅri  ï m¿lkiyyᴅt obyektinin tᴅrkibindᴅ 
olan materiallarēn ᴅlavᴅ tᴅmir aparēlmadan dᴅyᴅrinin mᴅcmusu 
kimi nᴅzᴅrᴅ alēnan dᴅyᴅridir. O, satēĸ xᴅrclᴅri uota alēnmaqla 
hesablanēr vᴅ mahiyyᴅt etibarilᴅ ᴅmlakēn ayrē-ayrē 
elementlᴅrinin satēĸēnēn dᴅyᴅrinᴅ uyĵun bir kᴅmiyyᴅtdir . Yeri 
gᴅlmiĸkᴅn qeyd edᴅk ki, hᴅm util vᴅ hᴅm dᴅ uti llᴅĸdirmᴅ 
dᴅyᴅrlᴅri torpaq sahᴅsinᴅ ĸamil edilmir.  

 

 

2.3. Qiymϸtlϸndirmϸ dϸyϸrinϸ tϸsir edϸn amillϸr 
 
Ķstᴅnilᴅn ᴅmlak nºv¿n¿n dᴅyᴅri bir sēra amillᴅrin tᴅsiri 

altēnda formalaĸēr. Texnoloji vᴅ texniki normalar, habelᴅ tᴅlᴅb 
olunan qaydalarēn pozulmasē, yaxud onlardan kᴅnarlaĸmalar 
daĸēnmaz ᴅmlakēn dᴅyᴅrini azaldēr, son nᴅticᴅdᴅ onun satēĸēna 
mᴅnfi tᴅsir gºstᴅrir. Qiymᴅtlᴅndirici dᴅyᴅrᴅ tᴅsir gºstᴅrᴅn 
amillᴅri mᴅcmu halēnda nᴅzᴅrᴅ almalē vᴅ ᴅmlakēn dᴅyᴅri barᴅdᴅ 
ᴅsaslandērēlmēĸ nᴅticᴅ ēxarmalēdēr. Bu da, hᴅr bir 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ dᴅyᴅrinᴅ m¿nasibᴅtlᴅrin olduqca dᴅqiqliyini vᴅ 
incᴅliyini tᴅlᴅb edir.   
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Daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirmᴅ dᴅyᴅrinᴅ tᴅsir gºstᴅrᴅn 
amillᴅri aĸaĵēdakē kimi qruplaĸdērmaq olar: 

 Yerlᴅĸdiyi ᴅrazisinin sahᴅsi; 

 ᴄrazinin relyefi; 

 ᴄrazinin tikil ilik dᴅrᴅcᴅsi; 

 ᴄrazidᴅ tikinti i ĸlᴅrinin dinamikasē; 

 Tᴅlᴅb vᴅ tᴅklif;  

 Nᴅqliyyat magistralēna yaxēnlēq; 

 Kommersiya baxēmēndan cᴅlbediciliyi;  

 Hidrogeoloji vᴅ iqlim ĸᴅraiti;  

 Seysimik davamlēlēq; 

 Ekoloji vᴅziyyᴅt; 

 M¿hᴅndis qurĵularē ilᴅ tᴅchiz olunmasē; 

 Kºhnᴅlmᴅ (fiziki vᴅ mᴅnᴅvi, funksional, xarici gºr¿n¿ĸ). 
ᴄmlakēn dᴅyᴅrinᴅ tᴅsir gºstᴅrᴅn m¿h¿m amillᴅrdᴅn biri 

ᴅmlakēn olduĵu yer vᴅ arxitektura x¿susiyyᴅtlᴅridir. Bu amil, 

ᴅsasᴅn daĸēnmaz ᴅmlak obyektlᴅrinᴅ aiddir. Qiymᴅtlᴅndirici 
daĸēnmaz ᴅmlakēn yerlᴅĸdiyi sahᴅyᴅ m¿vafiq olaraq onun 
tikinti normalar ēna uyĵunluĵunu m¿ᴅyyᴅn etmᴅlidir. Mᴅlum 
olduĵu kimi , hᴅr bir ºlkᴅdᴅ ĸᴅhᴅrlᴅrin mᴅrkᴅzi hissᴅsi torpaq 
sahᴅsinin mᴅhdudluĵu ilᴅ xarakterizᴅ olunur. Bir sēra 
ĸᴅhᴅrlᴅrdᴅ bu daha kᴅskin nᴅzᴅrᴅ arpēr. Ona gºrᴅ dᴅ, 
tᴅyinatēndan asēlē olmayaraq belᴅ ᴅrazilᴅrdᴅ yerlᴅĸᴅn m¿xtᴅlif 
daĸēnmaz ᴅmlak obyektlᴅri y¿ksᴅk dᴅyᴅrᴅ malik olurlar. 

X¿susilᴅ gᴅlir gᴅtirᴅn obyektlᴅrin, o c¿mlᴅdᴅn maĵazalarēn  
dᴅyᴅrinᴅ onlarēn yerlᴅĸdiklᴅri k¿ᴅlᴅrin, hᴅtta bir neᴅ metr 
mᴅsafᴅnin dᴅ ᴅhᴅmiyyᴅtli tᴅsiri vardēr.  

Bºy¿k ĸᴅhᴅrlᴅrin istᴅnilᴅn bir hissᴅsi, yaxud k¿ᴅsi 
m¿ᴅyyᴅn fᴅaliyyᴅt nºv¿n¿n hᴅyata keirildiyi yer kimi 
mᴅĸhurlaĸēr vᴅ tanēnēr. Bu da, hᴅmin fᴅaliyyᴅt nºv¿ ilᴅ mᴅĸĵul 
olanlar ¿¿n m¿ĸtᴅrilᴅri  cᴅlbetmᴅ amilinᴅ evrilir.  

Daĸēnmaz ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin artmasēna onun ictimai 
nᴅqliyyata vᴅ avtomobil dayanacaqlarēna yaxēnlēĵē, habelᴅ 

hᴅrᴅkᴅt tezliklᴅri dᴅ tᴅsir gºstᴅrir.  
Ķstehsal m¿ᴅssisᴅlᴅrinin sᴅmᴅrᴅli fᴅaliyyᴅt gºstᴅrmᴅsi 

baxēmēndan xammalēn gᴅtirilmᴅsi vᴅ hazēr mᴅhsulun bazara 
ēxarēlmasē ¿¿n ᴅlveriĸli  yollarēn olmasē vᴅ iĸi q¿vvᴅsinᴅ 
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yaxēnlēq olduqca vacibdir. Belᴅ olan halda istehsal obyektinin 
yerlᴅĸdiyi yer onun sᴅmᴅrᴅli fᴅaliyyᴅti ¿¿n o qᴅdᴅr dᴅ 
ᴅhᴅmiyyᴅt daĸēmēr.  

Binanēn konstruksiyasēnēn mºhkᴅmliyi alēcē ¿¿n olduqca 
vacib amildir. Daĸēnmaz ᴅmlak ᴅtraf m¿hitin tᴅlᴅblᴅrinᴅ vᴅ 
iqlim ĸᴅraitinᴅ, yerlᴅĸdiyi ᴅrazinin coĵrafi vᴅziyyᴅtinᴅ cavab 
vermᴅli, ĸᴅhᴅrsalma qaydalarēna uyĵun olaraq planlaĸdērēlmalē, 
kommunikasiya xᴅtlᴅri ilᴅ tᴅmin olunmalē vᴅ cᴅlbedici zahiri 

gºr¿n¿ĸᴅ malik olmalēdēr. Bu amillᴅr daĸēnmaz ᴅmlakēn 
qiymᴅtinᴅ ᴅsaslē tᴅsir gºstᴅrir. Lakin  bununla belᴅ, ofis 
binalarēna olan tᴅlᴅblᴅr vᴅ onlarēn qiymᴅtlᴅrinin sᴅviyyᴅsi 
istehsal obyektlᴅrinin dᴅyᴅrinᴅ tᴅsir gºstᴅrᴅn amillᴅrdᴅn 
fᴅrqlᴅnir.  

Binada kommunal tᴅchizatēn olmasē, bu tᴅchizatēn 
etibarlēlēĵē vᴅ keyfiyyᴅti dᴅyᴅrᴅ tᴅsir gºstᴅrir. ᴄgᴅr 
kommunikasiyalar qoĸulmamēĸdērsa, bu iĸin gºr¿lmᴅsinᴅ 
ᴅkilᴅn vᴅ ya ᴅkilmᴅli olan xᴅrclᴅr hesablanmalēdēr. ¢¿nki 
tᴅyinatēndan asēlē olmayaraq hᴅr bir binada kommunal 
tᴅchizatēn olmamasē alēcēnē d¿ĸ¿nd¿r¿r, onun istifadᴅsindᴅ 
ciddi problemlᴅr yaratdēĵēna gºrᴅ dᴅyᴅrᴅ tᴅsiri dᴅ lab¿d hala 
evrilir .  

Daĸēnmaz ᴅmlakēn sahiblᴅri vᴅ istifadᴅilᴅri ᴅmlakdan 
daha dolĵun istifadᴅ etmᴅk vᴅ ᴅldᴅ etdiklᴅri gᴅlirlᴅri artērmaq 
mᴅqsᴅdi ilᴅ orada avadanlēqlar quraĸdērērlar. Bᴅzᴅn 
quraĸdērēlmēĸ avadanlēqlar binanēn nᴅinki dᴅyᴅrini artērēr, 

ᴅksinᴅ ona xᴅlᴅl gᴅtirᴅn bir vasitᴅyᴅ evrilir. Binanēn kºmᴅki 
avadanlēĵēnēn ayrēca qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi zᴅrurᴅti olmasa da 
qiymᴅtlᴅndirici ºz hesabatēnda onun mºvcudluĵunu qeyd 
etmᴅlidir. Sºzs¿z ki, bu avadanlēĵēn vᴅziyyᴅti vᴅ iĸinin 
sᴅmᴅrᴅliliyi dᴅyᴅrᴅ tᴅsir gºstᴅrᴅcᴅkdir. Bu zaman m¿tlᴅq olaraq 
sᴅnaye vᴅ kommersiya avadanlēqlarē vᴅ maĸēnlar ayrēca 
qiymᴅtlᴅndirilir. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin tᴅmiri oxlu vᴅsait 
tᴅlᴅb edirsᴅ, alēcē bu xᴅrclᴅrin razēlaĸma qiymᴅtindᴅ nᴅzᴅrᴅ 
alēnmasēna israrlē olur.  

Daĸēnmaz ᴅmlakēn b¿t¿n nºvlᴅri seysmik davamlēlēq 
tᴅlᴅblᴅrinᴅ cavab vermᴅlidir. Bu iĸi aparmaq ¿¿n 
qiymᴅtlᴅndirici x¿susi biliyᴅ malik ĸᴅxs ï ekspert dᴅvᴅt edᴅ 
bilᴅr. Qiymᴅtlᴅndirici ºz hesabatēnda bu tᴅdqiqatlarēn aparēlēb-
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aparēlmadēĵēnē, ᴅgᴅr aparēlēbsa, onu icra edᴅn ĸᴅxs barᴅdᴅ 
mᴅlumatlarē qeyd etmᴅlidir. Belᴅliklᴅ dᴅ, qiymᴅtlᴅndirici ºz 
sᴅlahiyyᴅtlᴅri daxilindᴅ mᴅsuliyyᴅtlᴅrin ¿nvanlaĸdērēlmasēna 
nail olur.  

ᴄtraf m¿hitin bir  sēra xassᴅlᴅri (irklᴅnmᴅnin sᴅviyyᴅsi, 
mᴅnbᴅyi, hᴅcmi vᴅ s.) dᴅyᴅrᴅ tᴅsiredici amil kimi ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi zamanē nᴅzᴅrᴅ alēnēr. ᴄlbᴅttᴅ, bu tᴅsir 
ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ dair hesabatlarda ºz ᴅksini tapēr. 
Qiymᴅtlᴅndirici irklᴅnmᴅ sᴅviyyᴅsini ºz tᴅdqiqatlarē ilᴅ vᴅ ya 

sanitar-ekoloji ekspertiza ᴅsasēnda m¿ᴅyyᴅn edir. Ķlkin 
tᴅdqiqatlar zamanē m¿xtᴅlif nºv irklᴅnmᴅlᴅr aĸkar 
olunmuĸdursa, qiymᴅtlᴅndirici hᴅrtᴅrᴅfli ekspertiza 
keirilmᴅsini tᴅlᴅb edir. ᴄtraf m¿hitin irklᴅnmᴅsi ilᴅ baĵlē 
problemlᴅr aĸkar olunduqda, yaxud belᴅ problemlᴅr 
gºzlᴅnildikdᴅ, qiymᴅtlᴅndirici qiymᴅtlᴅndirmᴅ prosesi 
baĸlananadᴅk ekoloji ekspertizanēn keirilmᴅsini tºvsiyᴅ edᴅ 
bilᴅr. D¿nya tᴅcr¿bᴅsinᴅ vᴅ beynᴅlxalq standartlarēn tᴅlᴅblᴅrinᴅ 

uyĵun olaraq qiymᴅtlᴅndirici hesabatēnda irklᴅnmᴅ sᴅviyyᴅsi 
vᴅ onun aradan qaldērēlmasē yollarēnē gºstᴅrmᴅlidir. Zᴅrurᴅt 
olarsa, m¿vafiq m¿tᴅxᴅssislᴅr dᴅvᴅt olunmalēdēr.  

 

 
 

2.4. Bazar dϸyϸri vϸ onun qiymϸtlϸndirmϸ  

bazasē kimi ¿st¿nl¿klϸri  
 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtindᴅ tᴅtbiq olunan b¿t¿n 

dᴅyᴅrlᴅrin ºz¿nᴅmᴅxsus yeri vᴅ rolu vardēr. Bunlardan biri dᴅ, 
tipik satēcē ilᴅ tipik alēcē arasēnda sºvdᴅlᴅĸmᴅ zamanē 
razēlaĸdērēlmasē daha ox ehtimal olunan bazar dᴅyᴅridir. Bu 
anlayēĸ bazar dᴅyᴅrinin  konkret tarixdᴅ bazarda yaranan 
vᴅziyyᴅt ᴅsasēnda hesablanmasē vᴅ bazar ĸᴅraiti dᴅyiĸdikdᴅ 
bazar dᴅyᴅrinin dᴅ dᴅyiĸᴅcᴅyi faktēnē ᴅks etdirir. Alēcēya vᴅ 

satēcēya kᴅnardan he bir tᴅsir gºstᴅrilmir, lakin qiym ᴅtlᴅndirici 
tᴅrᴅfindᴅn hᴅr iki tᴅrᴅf satēlan daĸēnmaz ᴅmlak obyektinin 
mahiyyᴅti vᴅ x¿susiyyᴅtlᴅri barᴅdᴅ kifayᴅt qᴅdᴅr 
mᴅlumatlandērēlēr. 
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Beynᴅlxalq Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarēna gºrᴅ bazar 
dᴅyᴅri dedikdᴅ, adekvat marketinq tᴅdqiqatē keirildikdᴅn 
sonra kºn¿ll¿ alēcē ilᴅ kºn¿ll¿ satēcē arasēnda baĵlanēlan 
kommersiya saziĸi nᴅticᴅsindᴅ daĸēnmaz ᴅmlakēn ᴅldᴅn-ᴅlᴅ 
kemᴅsi ¿¿n razēlaĸdērēla bilᴅn hesablama kᴅmiyyᴅti baĸa 
d¿ĸ¿l¿r.  

Nadir hallarda bazar dᴅyᴅri mᴅnfi kᴅmiyyᴅtlᴅ (qalēq vᴅ ya 
inventar dᴅyᴅrinᴅ nisbᴅtdᴅ) ifadᴅ oluna bilᴅr. Mᴅsᴅlᴅn, 

kºhnᴅlmiĸ obyektin, sºk¿lmᴅsi ¿¿n tᴅlᴅb olunan xᴅrclᴅrin 
onun yerlᴅĸdiyi torpaq sahᴅsinin dᴅyᴅrindᴅn y¿ksᴅk olduĵu 
halda, yaxud ekoloji baxēmdan ᴅlveriĸsiz obyekt 
qiymᴅtlᴅndirilᴅrkᴅn belᴅ vᴅziyyᴅt yarana bilᴅr. Bazar 
iqtisadiyyatlē ºlkᴅlᴅrdᴅ ᴅmlakla aparēlan ᴅmᴅliyyatlar zamanē 
ᴅsasᴅn bazar qiymᴅtindᴅn, yᴅni bazarda tᴅlᴅb vᴅ tᴅklifin 
sᴅviyyᴅsini nᴅzᴅrᴅ alan cari qiymᴅtlᴅrdᴅn istifadᴅ edilir.  

Bazar dᴅyᴅri tarixᴅn iqtisadēlar vᴅ ¿mumᴅn ictimaiyyᴅt 
tᴅrᴅfindᴅn qᴅbul edilmiĸ reallēqdēr. Lakin  zaman vᴅ mᴅkan 
ĸᴅraitindᴅn, qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅqsᴅdindᴅn, habelᴅ istehsal 
tᴅklifi vᴅ istehlak tᴅlᴅbindᴅn, ᴅmlakēn nºv¿ndᴅn vᴅ istehlak 
xassᴅsindᴅn asēlē olaraq, bu dᴅyᴅrin dᴅqiq m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi 
mᴅsᴅlᴅlᴅri hᴅmiĸᴅ bºy¿k maraq doĵurmuĸdur. ķ¿bhᴅsiz ki, 
burada ehtimallar, inandērēcē vᴅ mᴅhdudlaĸdērēcē amillᴅr demᴅk 
olar ki, rol oynamēr.  

Tᴅcr¿bᴅ gºstᴅrir ki, nᴅinki ayrē-ayrē ᴅrazilᴅrdᴅ, m¿xtᴅlif 
ĸᴅhᴅr vᴅ qᴅsᴅbᴅlᴅrdᴅ, hᴅtta eyni yaĸayēĸ massivindᴅ yerlᴅĸdiyi 

konkret ᴅrazidᴅn asēlē olaraq eyni vaxtda tikilmiĸ obyektlᴅrin 
bazar qiymᴅtlᴅri fᴅrqli olur. Belᴅ bir ĸᴅraitdᴅ daĸēnmaz ᴅmlakēn 
m¿vafiq ᴅmsallar ᴅsasēnda yenidᴅn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin b¿t¿n 
inzibati ᴅrazi vahidlᴅrindᴅ bazar qiymᴅtini ᴅks etdirᴅcᴅyi 
imkanlarē he dᴅ inandērēcē ola bilmᴅz. Eyni ᴅmlaka m¿xtᴅlif 
mᴅqsᴅdlᴅr ¿¿n (girovqoyma, ºzᴅllᴅĸdirmᴅ, vergiyᴅ cᴅlb etmᴅ, 
sēĵorta olunma) m¿xtᴅlif qiymᴅtlᴅrin m¿ᴅyyᴅn olunmasē aktual 
vᴅ hᴅm dᴅ real problemlᴅrdᴅn biridir. Bu m¿xtᴅlifliyi aradan 
qaldērmaq mᴅqsᴅdilᴅ ᴅmlakēn hansē mᴅqsᴅd ¿¿n 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅn asēlē olmayaraq vahid bazar qiymᴅtinin 
m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi tᴅmin olunmalēdēr. Bunu ºlkᴅdᴅ mºvcud 
olan m¿hasibat uotunun, qiymᴅtlᴅndirmᴅ vᴅ vergitutma 
nᴅticᴅlᴅrinin vahid dᴅyᴅr standartlarē sistemindᴅn asēlēlēĵē da 
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tᴅlᴅb edir. Yᴅni ᴅmlak hᴅr zaman vᴅ ºlkᴅnin hᴅr yerindᴅ 
ºz¿n¿n ᴅdalᴅtli dᴅyᴅrini taparsa, bu nᴅinki iqtisadiyyatēn daha 
sabit inkiĸafēna, hᴅtta b¿t¿n sosial problemlᴅrin tezliklᴅ hᴅllinᴅ 
kºmᴅk edᴅr. ᴄgᴅr dºvlᴅt ᴅmlakē mºvcud qaydada deyil, bazar 
qiymᴅti ilᴅ qiymᴅtlᴅndirilᴅrᴅk ºzᴅllᴅĸdirilᴅrsᴅ, bu daha y¿ksᴅk 
mᴅblᴅĵdᴅ vᴅsaitlᴅrin ᴅldᴅ olunmasēna gᴅtirib ēxarar.  

 Bazar dᴅyᴅri anlayēĸē m¿ᴅyyᴅn olunmuĸ tarixdᴅ 
aparēlmēĸ alqē-satqē zamanē qanunam¿vafiq surᴅtdᴅ sahiblik 

h¿ququnun satēcēdan alēcēya kemᴅsini ifadᴅ edir. Hᴅmin 
proses aĸaĵēdakē ĸᴅrtlᴅr ᴅrivᴅsindᴅ baĸ verir:  

 satēcē vᴅ alēcē qanun ᴅrivᴅsindᴅ hᴅrᴅkᴅt edir; 

 hᴅr iki tᴅrᴅf sºvdᴅlᴅĸmᴅ barᴅdᴅ yaxĸē mᴅlumatlandērēlēr ki, 
bu da x¿susi maraqlarēn tᴅmin edilmᴅsi mᴅqsᴅdinᴅ, 
proqnozlara inamēn daha da artmasē mᴅnafeyinᴅ xidmᴅt 
edir;  

 obyekt qᴅnaᴅtbᴅxĸ m¿ddᴅt ᴅrzindᴅ aēq bazara ēxarēlēr;  

 qiymᴅt x¿susi kreditlᴅĸmᴅnin vᴅ ya tᴅrᴅflᴅrdᴅn birinin 

digᴅrinᴅ g¿zᴅĸt etmᴅsinin nᴅticᴅsi deyil; 

 ºdᴅniĸ pul formasēnda, naĵd vᴅ hesablaĸma yolu ilᴅ 
aparēlēr, ᴅlavᴅ ĸᴅrtlᴅr gºstᴅrilmir.  

Bazar dᴅyᴅri bazarda m¿lkiyyᴅt h¿ququnun birindᴅn 
digᴅrinᴅ kemᴅsi prosesindᴅ ᴅks olunan mᴅblᴅĵdir. Bu mᴅblᴅĵ 
tᴅrᴅflᴅrin vᴅziyyᴅti tam qiymᴅtlᴅndirdiyi, iqtisadi cᴅhᴅtdᴅn 
mᴅqsᴅdᴅuyĵun vᴅ xarici tᴅsirlᴅrᴅ mᴅruz qalmadēĵē bazarda 
hᴅyata keirilᴅn sºvdᴅlᴅĸmᴅlᴅrin ᴅsasē kimi ēxēĸ edir.  

Azᴅrbaycan Respublikasēnēn m¿vafiq qanunvericilik 
aktlarēnda gºstᴅrildiy i kimi, bazar qiymᴅti malēn (iĸin, 
xidmᴅtin) tᴅlᴅblᴅ tᴅklifin qarĸēlēqlē tᴅsiri nᴅticᴅsindᴅ tᴅĸᴅkk¿l 
tapan qiymᴅti demᴅkdir.  

Tᴅsad¿fi deyildir ki, Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Vergi 
Mᴅcᴅllᴅsindᴅ bazar qiymᴅtinin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi, onun 
ĸᴅrtlᴅri vᴅ qaydasē ilᴅ baĵlē mᴅsᴅlᴅlᴅr ayrēca maddᴅdᴅ (14-c¿ 
maddᴅ) nᴅzᴅrdᴅ tutulmuĸdur. Hᴅmin maddᴅnin tᴅlᴅblᴅrinᴅ gºrᴅ 

vergitutma mᴅqsᴅdlᴅri ¿¿n mallarēn (iĸlᴅrin, xidmᴅtlᴅrin) 
qiymᴅti kimi tᴅrᴅflᴅrin ᴅmᴅliyyatda (ᴅqddᴅ) tᴅsbit etdiklᴅri 
qiymᴅt qᴅbul edilir. ᴄks hal s¿buta yetirilmirsᴅ, bu qiymᴅt  
bazar qiymᴅti kimi qᴅbul edilir. 
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Aĸaĵēdakē hallarda vergilᴅr bazar qiymᴅti nᴅzᴅrᴅ 
alēnmaqla hesablanēr: 

 barter (mal   m¿badilᴅsi),  idxal-ixrac  ᴅmᴅliyyatlarē 
aparēldēqda; 

 tᴅsᴅrr¿fat ᴅqdlᴅri qarĸēlēqlē surᴅtdᴅ asēlē olan ĸᴅxslᴅr 
arasēnda hᴅyata keirildikdᴅ; 

 30 g¿n ᴅrzindᴅ vergi ºdᴅyicilᴅrinin eyni x¿susiyyᴅtli vᴅ 
ya eynicinsli mallara (iĸᴅ, xidmᴅtᴅ) tᴅtbiq etdiklᴅri 

qiymᴅtlᴅrin sᴅviyyᴅsi 30 faizdᴅn ox (aĸaĵē vᴅ yuxarē) 
dᴅyiĸdikdᴅ. 

Bazar qiymᴅti mᴅhsul (iĸ, xidmᴅt) satēlan anadᴅk, daha 
doĵrusu, onun satēĸa tᴅqdim edildiyi andan 30 g¿n keᴅnᴅdᴅk 
(ᴅvvᴅl vᴅ ya sonra) eyni (analoji) mᴅhsul (iĸ, xidmᴅt) ¿¿n 
m¿vafiq ᴅmᴅliyyatlar zamanē tᴅĸᴅkk¿l tapan qiymᴅtlᴅrᴅ ᴅsasᴅn 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir.  

Mᴅhsulun (iĸin, xidmᴅtin) istehsalēna vᴅ tᴅdav¿l¿nᴅ 
ᴅkilᴅn mᴅsrᴅflᴅr  m¿ᴅyyᴅn edilᴅrkᴅn nᴅqletmᴅ, saxlanma, 

sēĵorta vᴅ digᴅr analoji mᴅsrᴅflᴅr, hᴅminin adᴅtᴅn qarĸēlēqlē 
surᴅtdᴅ baĵlē olmayan ĸᴅxslᴅr arasēnda ᴅmᴅliyyatlar zamanē 
tᴅlᴅb vᴅ tᴅklif amilinᴅ ᴅsasᴅn ᴅlavᴅ yēĵēm vᴅ g¿zᴅĸtlᴅr nᴅzᴅrᴅ 
alēnēr. Bu g¿zᴅĸtlᴅr malēn keyfiyyᴅtinin vᴅ ya digᴅr istehlak 
x¿susiyyᴅtlᴅrinin itdiyi, yaxud yararlēlēq m¿ddᴅtinin azaldēĵē 
(bitmᴅyᴅ yaxēnlaĸdēĵē) vᴅ baĸqa bu kimi hallarda da nᴅzᴅrᴅ 
alēnēr. 

Malēn (iĸin, xidmᴅtin) bazar qiymᴅti 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilᴅrkᴅn vᴅ tᴅsbit olunarkᴅn malēn (iĸin, xidmᴅtin) 
bazar qiymᴅtlᴅri vᴅ birja kotirovkalar ē haqqēnda rᴅsmi 
mᴅlumat mᴅnbᴅlᴅrindᴅn, dºvlᴅt orqanlarēnēn mᴅlumat 
bazalarēndan, vergi ºdᴅyicilᴅrinin dºvlᴅt vergi orqanlarēna 
verdiklᴅri mᴅlumatdan, habelᴅ reklam mᴅnbᴅlᴅrinin 
mᴅlumatēndan vᴅ digᴅr m¿vafiq mᴅlumatlardan istifadᴅ edilir. 

Malēn (iĸlᴅrin, xidmᴅtlᴅrin) bazar qiymᴅtlᴅri vergi 
ºdᴅyicilᴅrinin real gᴅlirlᴅrinin vᴅ vergitutma bazasēnēn d¿zg¿n 

hesablanmasē, habelᴅ bu sahᴅdᴅ vergi nᴅzarᴅtinin 
sᴅmᴅrᴅliliyinin art ērēlmasē mᴅqsᴅdi ilᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir.  

Eyni x¿susiyyᴅtli vᴅ ya eyni cinsli mallarla (iĸlᴅrlᴅ, 
xidmᴅtlᴅrlᴅ) m¿vafiq ᴅmtᴅᴅ (iĸ, xidmᴅt) bazarēnda he bir 
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ᴅmᴅliyyat aparēlmadēqda, rᴅsmi vᴅ aēq mᴅnbᴅlᴅrdᴅn bu 
mallarēn (iĸlᴅrin, xidmᴅtlᴅrin) bazar qiymᴅtlᴅri haqqēnda 
mᴅlumat toplamaq m¿mk¿n olmadēqda isᴅ aĸaĵēdakē 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿sullarēndan istifadᴅ edilᴅ bilᴅr:  

Tᴅkrar satēĸ qiymᴅtinᴅ ᴅsasᴅn 
Bu halda mallarēn (iĸlᴅrin, xidmᴅtlᴅrin) bazar qiymᴅti 

hᴅmin mallarēn (iĸlᴅrin, xidmᴅtlᴅrin) tᴅkrar satēĸ qiymᴅtinᴅ 
ᴅsasᴅn m¿ᴅyyᴅn olunmuĸ ᴅlavᴅlᴅr ēxēlmaqla hesablanēr. 

Dᴅyᴅrin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi ¿suluna ᴅsasᴅn 
Bu ¿sulla bazar qiymᴅtlᴅri mallarē (iĸlᴅri, xidmᴅtlᴅri) 

tᴅqdim edᴅnin ᴅsaslandērēlmēĸ xᴅrclᴅrini vᴅ mᴅnfᴅᴅtini 
toplamaqla hesablanēr. 

Mallarēn (iĸlᴅrin, xidmᴅtlᴅrin) bazar qiymᴅtlᴅrini bu 
¿sullardan he biri ilᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirmᴅk m¿mk¿n olmadēqda, 
bazar qiymᴅtlᴅri m¿qavilᴅ ᴅsasēnda cᴅlb edilmiĸ ekspert 
tᴅrᴅfindᴅn m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir.  

Yuxarēdakēlarē ¿mumilᴅĸdirᴅrᴅk belᴅ qᴅnaᴅtᴅ gᴅlmᴅk olar 
ki, dºvlᴅt sᴅviyyᴅsindᴅ ᴅmlakla aparēlan b¿t¿n ᴅmᴅliyyatlar 
¿zrᴅ bazar dᴅyᴅrinin tᴅtbiqi sahᴅsindᴅ ciddi tᴅdbirlᴅr 
gºr¿lmᴅlidir. Bu sahᴅdᴅ nᴅinki oxillik bazar tᴅcr¿bᴅsi olan 
ºlkᴅlᴅrdᴅ, hᴅtta Rusiya, Qazaxēstan, Belarus, Qērĵēzēstan vᴅ s. 
kimi bazar iqtisadiyyatē yoluna yenicᴅ qᴅdᴅm qoyan 
dºvlᴅtlᴅrdᴅ xeyli iĸlᴅr gºr¿lm¿ĸd¿r. Bazar dᴅyᴅrinin tᴅtbiqinin 
geniĸlᴅndirilmᴅsi bºy¿k iqtisadi fayda vermᴅklᴅ yanaĸē, ᴅsas 
vᴅsaitlᴅrin amortizasiyasē, icarᴅyᴅ verilmᴅsi, girov qoyularaq 

kredit gºt¿r¿lmᴅsi vᴅ digᴅr ᴅmᴅliyyatlar zamanē onlarēn 
investisiya cᴅlbetmᴅ prosesindᴅ fᴅallēĵēnēn g¿clᴅnmᴅsinᴅ xidmᴅt 
edir. 
 

2.5. Ķnventar dϸyϸrin hesablanmasē 
 
Mᴅlum olduĵu kimi, normativ dᴅyᴅr daĸēnmaz ᴅmlak 

obyektinin m¿vafiq dºvlᴅt orqanlarē tᴅrᴅfindᴅn tᴅsdiq olunmuĸ 

metodikalar vᴅ normativlᴅr ᴅsasēnda hesablanan dᴅyᴅridir.  Bu 
zaman normativlᴅrin vahid ĸkalasē tᴅtbiq olunur. Bir qayda 
olaraq normativlᴅr ᴅsasēnda hesablanan dᴅyᴅr bazar dᴅyᴅrinin 
kᴅmiyyᴅtindᴅn fᴅrqlᴅnir.  Yᴅni o, vahid dºvlᴅt uot sistemindᴅ 
tᴅtbiq olunur.  
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Fiziki ĸᴅxslᴅrin binalarēnēn inventar dᴅyᴅ|s æPs¥sus 
ĸᴅxslᴅrin m¿lkiyyᴅtindᴅ olan binalarēn inventar dᴅyᴅrinin 
hesablanmasē qaydasēnēn tᴅsdiq edilmᴅsi haqqēxnkç 
Azᴅrbaycan Respublikasē Nazirlᴅr Kabinetinin 1999-cu il 28 
iyun tarixli, 110 saylē qᴅrarē ilᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir. Binalar ēn 
inventar dᴅyᴅri onlarēn texniki inventarlaĸdērēlmasē ᴅsasēnda 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ anēnda mºvcud olan fiziki kºhnᴅlmᴅ dᴅyᴅri 
ēxēlmaqla hᴅqiqi dᴅyᴅri ¿zrᴅ m¿ᴅyyᴅn edilir. Fiziki ĸᴅxslᴅrin 

m¿lkiyyᴅtindᴅ olan binalarēn inventar dᴅyᴅri ᴅmsallar vᴅ 
q¿vvᴅdᴅ olan indeks (inflyasiya dᴅrᴅcᴅsi) nᴅzᴅrᴅ alēnmaqla, 
aĸaĵēdakē qaydada m¿ᴅyyᴅn edilir: 

1) Fᴅrdi yaĸayēĸ (tᴅsdiq olunmuĸ layihᴅ-smeta sᴅnᴅdlᴅrinᴅ 
ᴅsasᴅn tikilmiĸ vᴅ sonradan ºzᴅllᴅĸdirilmiĸ kommunal fᴅrdi 
evlᴅrdᴅn baĸqa) vᴅ baĵ evlᴅrinin inventar dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn 
edilmᴅsi. 

 Azᴅrbaycan Respublikasēnēn ayrē-ayrē zonalarēnda 
yerlᴅĸᴅn fᴅrdi yaĸayēĸ vᴅ baĵ evlᴅrinin inventar dᴅyᴅrlᴅri 

binanēn     1 kv metrinin baza qiymᴅti normalarēna 
m¿vafiq artēm ᴅmsallarē tᴅtbiq edilmᴅklᴅ hesablanēr. 

 ¦ vᴅ artēq mᴅrtᴅbᴅli binalarēn inventar dᴅyᴅri hesabla-
narkᴅn hᴅmin binanēn 1 kub metrinin dᴅyᴅri ikinci 
mᴅrtᴅbᴅdᴅn baĸlayaraq, hᴅr mᴅrtᴅbᴅ ¿¿n ºz¿ndᴅn 
ᴅvvᴅlki mᴅrtᴅbᴅnin 1 kub metrinin dᴅyᴅrindᴅn 5 faiz az 
qᴅbul olunur.  

 Binalarēn fasadēna ¿zl¿k ᴅkilmiĸsᴅ vᴅ ya suvanmēĸsa, 

onda hᴅmin binalarēn qiymᴅt toplusunda gºstᴅrilᴅn hᴅr       
1 kub metrinin dᴅyᴅri 4,5 faiz artērēlēr.  

 Mᴅrtᴅbᴅarasē vᴅ ardaq ºrt¿y¿ dᴅmir beton olduĵu 
halda 1,1 keid ᴅmsalē tᴅtbiq olunur.  

 Zirzᴅmi vᴅ yarēmzirzᴅmilᴅri qiymᴅtlᴅndirᴅrkᴅn m¿vafiq 
olaraq, 0,60 vᴅ 0,85 keid ᴅmsallarē tᴅtbiq edili r.  

2) Fᴅrdi yaĸayēĸ fonduna daxil olan ºzᴅllᴅĸdirilmiĸ 
mᴅnzillᴅrin inventar dᴅyᴅri texniki pasport tᴅrtib edildikdᴅn 
sonra aĸaĵēdakē qaydada hesablanēr: 

 Binanēn ilkin balans dᴅyᴅri ᴅsas gºt¿r¿lᴅrᴅk aĸēnma 
ayērmalarē ēxēlēr, hᴅcm vahidinin dᴅyᴅri tᴅyin edilᴅrᴅk, 
mᴅnzilin hᴅcminᴅ vurulur.  
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 æ^susvns¤s ¡k£~nkx k}ēlē olaraq ᴅsas vᴅsaitlᴅrin (fondlarēn) 
yenidᴅn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi haqqēxnkç K¥ᴅrbaycan 
Respublikasē Nazirlᴅr Kabinetinin 1993-c¿ il 29 yanvar 
tarixli 57 saylē, 1994-c¿ il 16 iyun tarixli 238 saylē vᴅ 1996-cē 
il 2 avqust tarixli 99 saylē qᴅrarlarēnda bina vᴅ qurĵular 
¿¿n nᴅzᴅrdᴅ tutulmuĸ ᴅmsallar analoji olaraq, yaĸayēĸ 
binalarēna da aid edilmᴅklᴅ tᴅtbiq edilir.  

3) Qeyri-yaĸayēĸ binalarē Azᴅrbaycan Respublikasē Dºvlᴅt 

Statistika Komitᴅsinin qᴅrarlarē ilᴅ tᴅsdiq edilmiĸ texniki 
pasport formalarē ¿zrᴅ inventarlaĸdērēlēr, qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi isᴅ 
xidmᴅt illᴅrinᴅ m¿vafiq aĸēnma ayērmalarē ēxēlmaqla vᴅ 
inflyasiya dᴅrᴅcᴅsi nᴅzᴅrᴅ alēnmaqla hesablanēr. 

Qeyri-yaĸayēĸ binalarēnēn da fiziki aĸēnmasēnēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi analoji olaraq yaĸayēĸ binalarēnēn fiziki 
aĸēnmasēnēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi qaydalarēna m¿vafiq aparēlēr. 

Fiziki ĸᴅxslᴅrin m¿lkiyyᴅtindᴅ olan, normativ xidmᴅt 
m¿ddᴅtini baĸa atdērmēĸ, ilkin balans dᴅyᴅri olmayan, elᴅcᴅ dᴅ 

balans dᴅyᴅri binanēn hᴅqiqi vᴅziyyᴅtinᴅ uyĵun gᴅlmᴅyᴅn 
binalarēn (fᴅrdi yaĸayēĸ fondundan baĸqa) hᴅqiqi dᴅyᴅrini 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirmᴅk ¿¿n hᴅmin binalar x¿susi komissiyanēn 
iĸtirakē ilᴅ texniki cᴅhᴅtdᴅn inventarlaĸdērēlēr, onlarēn faktiki 
vᴅziyyᴅti m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir, hᴅr bir konstruktiv  elementin real 
vᴅziyyᴅtinᴅ gºrᴅ kºhnᴅlmᴅ nᴅzᴅrᴅ alēnmaqla hesablamalar 
aparēlēr. 

ᴄmlakēn dᴅyᴅri fiziki ĸᴅxsin tᴅĸᴅbb¿s¿ ilᴅ vᴅ onun tᴅklifi 

ilᴅ dᴅvᴅt olunan m¿stᴅqil peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅr tᴅrᴅfindᴅn 
hesablana bilᴅr. Bu zaman m¿stᴅqil peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiriciyᴅ 
ºdᴅniĸ hᴅmin fiziki ĸᴅxsin vᴅsaiti hesabēna aparēlēr. 

Binalarēn inventar dᴅyᴅrinin hesablanmasēnēn mºvcud 
qaydasē bir sēra nºqsanlē cᴅhᴅtlᴅrᴅ malikdir. Bu mᴅqsᴅdlᴅ yeni 
normativ sᴅnᴅdlᴅr, metodiki gºstᴅriĸlᴅr qᴅbul edilmᴅlidir.  

 
Mºvzuda istifadϸ olunan mϸfhumlar vϸ anlayēĸlar 

Adekvat  
Bazar dϸyϸri  
Bazar qiymϸti  
Barter 
Reklam   

Dϸyϸr 
Satēcē bazarē 
¥zϸllϸĸdirmϸ 
Ķnvestisiya dϸyϸri  
Ķstifadϸ dϸyϸri  
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M¿badilϸ dϸyϸri  
Utillϸĸdirmϸ dϸyϸri  
Qurĵular 
Qalēq dϸyϸri  
Maya dϸyϸri  
Hϸrrac 
Girov dϸyϸri  
Likvid dϸyϸr 

Planauyĵun likvid dϸyϸr  
Mϸcburi satēĸēn dϸyϸri  
Mϸhdud bazar ĸϸraitindϸ 
dϸyϸr 

Mºvcud istifadϸ olunma ĸϸra-
itindϸ dϸyϸr (istehlak dϸyϸri)    
Qērēntēlarēn dϸyϸri  
Ϸvϸzetmϸ dϸyϸri  
Ϸtraf   m¿hitin amillϸri  
Qalēq ϸvϸzetmϸ dϸyϸri  
Sēĵorta  dϸyϸri  
Tam bϸrpa dϸyϸri  

Tϸkrar istehsal dϸyϸri  
Util dϸyϸri  
Vergiyϸ cϸlb olunan  dϸyϸr 
Normativ dϸyϸr 
Torpaĵēn icarϸsi 

  
Mºvzu ¿zrϸ tºvsiyϸ olunan ϸdϸbiyyat vϸ informasiya 

resurslarē 
 
1.8²8¶ĆĈăĕĆċ6 ¬8āĎăÿċĆĈČĀ6 ¯8²8·ăćĊþċ-¶ăĐČĂČĉČāĆ-

ĕăďĈĆă ČďċČĀę ČĔăċĈĆ ďĐČĆĊČďĐĆ ĆĊđėăďĐĀþ. ¶ČďĈĀþ: æ²ċĐăĎĎăĈĉþ7
Ċþç, <::= ā8 

2.ª8¬8¬ăĎēČąĆċþ. ¹ĎþĀČĀČă ĎăāđĉĆĎČĀþċĆă ČĔăċČĕċČć Ăăý7
ĐăĉĚċČďĐĆ.  ¶ČďĈĀþ: 2003. 

3. »ČĉČĀĚüĀ ¶8ª8 ¸ĔăċČĕċþý ĂăýĐăĉĚċČďĐĚ8- ¶8D <::=8 
4. ¼þĎþďăĀĆĕ ¯8²8 ¸ĔăċĈþ ċăĂĀĆĄĆĊČďĐĆ8- »8D ;CCA8 
5.Fiziki ĸϸxslϸrin m¿lkiyyϸtindϸ olan binalarēn inventar 

dϸyϸrinin hesablanmasē Qaydalarē (Azϸrbaycan Respublikasē 
Nazirlϸr Kabinetinin 1999-cu il 28 iyun tarixli 110 nºmrϸli qϸrarē 
ilϸ tϸsdiq edilmiĸdir)  

6. æ]krsluk|vēĵēn inkiĸafēnēn ϸsas prioritetlϸri vϸ qiymϸtlϸn-
dirmϸ fϸaliyyϸtinin tϸkmillϸĸdiril mϸsinin aktual mϸsϸlϸlϸ|sç 
mºvzusunda II beynϸlxalq konqressin materiallarē. 2003. 
 

 
¥z¿n¿yoxlama suallarē 

 

1.  Xϸrc, dϸyϸr vϸ qiymϸt anlayēĸlarēnēn fϸrqini ĸϸrh edin. 
2. Qiymϸtlϸndirmϸ dϸyϸrinin hansē tiplϸri mºvcuddur? 
3. Qiymϸtlϸndirmϸ dϸyϸrinin hansē nºvlϸri mºvcuddur? 
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4. Qiymϸtlϸndirmϸ dϸyϸrinϸ tϸsir edϸn amillϸr hansēlardēr? 
5.Bazar dϸyϸri vϸ bazar qiymϸtinin qarĸēlēqlē ϸlaqϸ vϸ 

asēlēlēĵē nϸdϸn  ibarϸtdir? 
6.Binalarēn inventar dϸyϸrinin hesablanmasē metodikasēnēn 

mϸrhϸlϸlϸri hansēlardēr?  
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III  FᴄSĶL  
 

QĶYMᴄTLᴄNDĶRMᴄ FᴄALĶYYᴄTĶNĶN 

PRĶNSĶPLᴄRĶ 
 

 
 

3.1. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸti ¿zrϸ ϸsas prinsiplϸr  

vϸ onlarēn tϸsnifatē 
 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin prinsiplᴅri uzun illᴅrin 

d¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅn formalaĸmēĸdēr. Beynᴅlxalq tᴅcr¿bᴅdᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin prinsiplᴅri qrup ĸᴅklindᴅ ºyrᴅnilir. 
Bᴅzi mᴅnbᴅlᴅrdᴅ bu prinsiplᴅr dºrd, digᴅrindᴅ isᴅ ¿ qrupda 
ᴅhatᴅ olunur. Hᴅmin prinsiplᴅrin ºyrᴅnilmᴅsi mᴅqsᴅdilᴅ onlarēn 
neᴅ qrupa bºl¿nmᴅsi o qᴅdᴅr dᴅ ᴅhᴅmiyyᴅt daĸēmēr. ᴄsas 
mᴅsᴅlᴅ bu prinsiplᴅrin dᴅqiq aēqlanmasēndan vᴅ 

qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinᴅ tᴅsirindᴅn ibarᴅtdir. 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅnin nᴅticᴅlᴅrinin reallēĵēnē tᴅmin etmᴅk ¿¿n 
qiymᴅtlᴅndirici b¿t¿n prinsiplᴅri nᴅzᴅrᴅ almalēdēr. Hᴅmin 
prinsiplᴅrin hᴅm sxem vasitᴅsilᴅ vᴅ hᴅm dᴅ mᴅtn qaydasēnda 
nᴅzᴅrdᴅn keirmᴅk faydalēdēr.  

Obyektin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅ istᴅnilᴅn prinsipᴅ 
istinad etmᴅk olar. Lakin  bu zaman hᴅmin prinsiplᴅrin ¿mumi 
iĸᴅ tᴅsirinin ᴅhᴅmiyyᴅti nᴅzᴅrᴅ alēnmalē, ¿mumi nᴅticᴅyᴅ daha 

m¿sbᴅt tᴅsir gºstᴅrᴅ bilᴅn variantlar seilmᴅlidir. M ᴅsᴅlᴅyᴅ bu 
c¿r yanaĸēlmasē isᴅ konkret ĸᴅraitdᴅn, qiymᴅtlᴅndirilᴅn 
obyektin nºv¿ndᴅn vᴅ tᴅyinatēndan asēlē olaraq tᴅtbiq 
edilmᴅlidir. ¢¿nki  elᴅ prinsiplᴅr vardēr ki, onlarēn tᴅtbiqi 
m¿lkiyyᴅt nºvlᴅri ¿zrᴅ (dºvlᴅt, bᴅlᴅdiyyᴅ, x¿susi) ᴅmlak 
sahiblᴅrinin maraqlarēna qeyri-bᴅrabᴅr formada tᴅsir gºstᴅrᴅr 
vᴅ yaxud xᴅlᴅl gᴅtirᴅr. Ona gºrᴅ dᴅ hᴅmin prinsiplᴅrᴅ istinad 
edilmᴅsinᴅ, m¿nasibᴅtlᴅrin d¿ĸ¿n¿lm¿ĸ ĸᴅkildᴅ qurulmasēna 
bºy¿k ehtiyac vardēr.  
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Sxem. 3.1 
 

 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin prinsiplᴅri 

 

Sahibkarēn tᴅq-

dimatēna ᴅsas-

lanan prinsiplᴅr 

M¿lkiyyᴅt ele-

mentlᴅri arasēndakē 

m¿nasibᴅtlᴅri 

m¿ᴅyyᴅn edᴅn 

prinsiplᴅr 

ᴄtraf m¿hitlᴅ 

baĵlē olan 

prinsiplᴅr 

1.Kapital qoyuluĸu 

prinsipi 

2. ᴄlavᴅ (qalēq) 

mᴅhsuldarlēq prinsipi   

3. Balanslaĸdērma 

(m¿tᴅnasib vᴅ son 

mᴅhsuldarlēq hᴅddi) 

prinsipi  

4. Optimal (iqtisadi) 

hᴅcm prinsipi  

5. M¿lkiyyᴅtᴅ ᴅmlak 

h¿ququnun iqtisadi 

bºlg¿s¿ vᴅ 

birlᴅĸdirilmᴅsi 

prinsipi  

1. Asēlēlēq prin-

sipi  

2. Uyĵunluq 

prinsipi 

3. Tᴅlᴅb vᴅ tᴅklif 

prinsipi 

4. Rᴅqabᴅt 

prinsipi 

5. Dᴅyiĸkᴅnlik 

prinsipi (he nᴅ 

daimi deyil) 

6. ᴄlaqᴅlᴅndirmᴅ 

prinsipi 

7. Daha sᴅmᴅrᴅli  

istifadᴅ prinsipi  

8.Azalan vᴅ artan 

mᴅhsuldarlēq 

prinsipi 

9. Gerilᴅmᴅ 

prinsipi  

1.Yararlēlēq 

prinsipi 

2. ᴄvᴅzlᴅmᴅ 

prinsipi 

3. Gºzlᴅnilᴅn 

faydalēlēq prinsipi 

(he bir ᴅmlakēn 

yararlēlēĵē bu vᴅ 

ya digᴅr bazar 

iĸtirakēsē ¿¿n 

eyni ola bilmᴅz) 
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Sxemdᴅn gºr¿nd¿y¿ kimi , qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 

prinsiplᴅri  ¿ m¿h¿m qrupa ayēraraq ºyrᴅnilir. Bunlardan 
birin cisinᴅ sahibkarlarēn tᴅqdimatēna ᴅsaslanan prinsiplᴅr, 
ikincisinᴅ m¿lkiyyᴅt elementlᴅrinin x¿susiyyᴅtlᴅri vᴅ onlarēn 
arasēnda qarĸēlēqlē m¿nasibᴅtlᴅri m¿ᴅyyᴅn edᴅn prinsiplᴅr, 
¿¿nc¿s¿nᴅ isᴅ ᴅtraf m¿hitlᴅ baĵlē prinsiplᴅr daxildir . Bunlarēn 
hᴅr birinin ayrēlēqda aēqlanmasē vᴅ ĸᴅrhinin verilmᴅsi 
mᴅqᴅsᴅdᴅuyĵun olardē. 

 

3.2. Sahibkarēn tϸqdimatēna ϸsaslanan prinsiplϸr 
 
Bu qrupa yararlēlēq (faydalēlēq), ᴅvᴅzlᴅmᴅ, gºzlᴅnilmᴅ 

(gºzlᴅnilᴅn faydalēlēq) prinsiplᴅri daxil edilir. Obyektin 
(ᴅmlakēn) faydalēlēĵē onun potensial alēcēlar tᴅrᴅfindᴅn 
qarĸēlanmasē ilᴅ m¿ᴅyyᴅn edilir. Yararlēlēq prinsipini ᴅmlakēn 
hᴅr hansē konkret mᴅkanda vᴅ m¿ᴅyyᴅn vaxt m¿ddᴅtindᴅ 

istifadᴅinin (istehlakēnēn) tᴅlᴅbatēnē ºdᴅyᴅ bilmᴅsinᴅ ᴅsaslanēr. 
Bu prinsip gºstᴅrir ki, hᴅr hansē bazarda konkret obyektin 
yararlēlēĵē m¿xtᴅlif alēcēlar ¿¿n eyni olmur. Yᴅni, ᴅmlak bir 
m¿ĸtᴅri ¿¿n daha ox gᴅlir gᴅtirmᴅ qabiliyyᴅti ilᴅ cᴅlbediciliyᴅ 
malik olarsa, digᴅri ¿¿n isᴅ ĸan-ĸºhrᴅt mᴅnbᴅyidir. Bu da 
zºvqlᴅrin m¿xtᴅlifliyi il ᴅ sᴅciyyᴅlᴅnir. ᴄmlak istifadᴅilᴅrinin 
tᴅlᴅbatēnēn ºdᴅnilmᴅsi nᴅticᴅsindᴅ ᴅldᴅ edilᴅn faydalēlēq adᴅtᴅn 
son nᴅticᴅdᴅ pul gᴅlirlᴅrinin axēnē kimi ºz¿n¿ gºstᴅrir. Bu 

axēnēn m¿tᴅmadiliyi dᴅ bazarēn vᴅziyyᴅtindᴅn vᴅ ᴅmlakēn 
rᴅqabᴅtᴅdavamlēlēĵēndan asēlē olur.  

ᴄvᴅzlᴅmᴅ prinsipi-oxĸar ᴅmlaklarēn istifadᴅsindᴅn 
gºzlᴅnilᴅn gᴅlirlᴅrin m¿qayisᴅsinᴅ ᴅsaslanēr. Mᴅlumdur ki, he 
bir sᴅriĸtᴅli m¿ĸtᴅri (alēcē) eyni tᴅyinatlē, lakin oz¿n¿n tam 
oxĸarēna nisbᴅtᴅn faydalēlēq dᴅrᴅcᴅsi aĸaĵē olan ᴅmlaka artēq 
pul xᴅrclᴅmᴅz. ¢¿nki  ºz¿n¿n bᴅnzᴅrinᴅ nisbᴅtᴅn faydalēlēq 
ehtimalē aĸaĵē olan ᴅmlaka vᴅsaitin xᴅrclᴅnmᴅsi biznes 

fᴅaliyyᴅtinin ᴅnᴅnᴅlᴅrinᴅ tamamilᴅ yaddēr. Bu prinsipin ᴅsas 
mahiyyᴅti eyni faydalēlēq sᴅviyyᴅsinᴅ malik ᴅmlakēn daha 
y¿ksᴅk qiymᴅtᴅ satēla bilmᴅsi ehtimalēnēn qeyri-
m¿mk¿nl¿y¿ndᴅn irᴅli gᴅlir. ᴄks tᴅqdirdᴅ, belᴅ hallara tᴅsad¿f 
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olunarsa, bu yalnēz bazarēn qeyri-m¿kᴅmmᴅlliyi vᴅ ya alēcēnēn 
sᴅriĸtᴅsizliyi kimi qᴅbul edilmᴅlidir.  

Gºzlᴅnilmᴅ (gºzlᴅnilᴅn faydalēlēq) prinsipi ᴅmlakēn 
faydalēlēĵēna onun gᴅlir gᴅtirmᴅ m¿ddᴅti yºn¿m¿ndᴅn 
yanaĸēlmasē demᴅkdir. Bu baxēmdan sahibkarlar tᴅbᴅqᴅsini 
(alēcēlarē) iki qrupa bºlmᴅk olar. Birinci qrup ᴅmlakē ᴅldᴅ 
etmᴅklᴅ daha qēsa m¿ddᴅtᴅ gᴅlir gºt¿rmᴅyᴅ, digᴅrlᴅri isᴅ xeyli 
uzun m¿ddᴅtᴅ, lakin daha ox gᴅlir gºt¿rmᴅyᴅ ¿st¿nl¿k 

verirlᴅr. Bu da hᴅmin sahibkarlarēn q¿surlarē kimi deyil, 
mºvcud maliyyᴅ imkanlarē, pulun dᴅyᴅrinin dᴅyiĸilmᴅsi, elmi-
texniki tᴅrᴅqqi, rᴅqabᴅt bazarēnda mºvqelᴅrin qeyri-sabitliyi vᴅ 
sair amillᴅrlᴅ izah oluna bilᴅr. Belᴅ hallarda m¿xtᴅlif 
proqnozlardan, x¿susilᴅ diskontlaĸdērma (mᴅsᴅlᴅn, gᴅlᴅcᴅk 
manatēn bu g¿nk¿ alēcēlēq dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi) 
qaydalarēndan istifadᴅ edilir. Bu c¿r proqnozlaĸdērmadan 
ᴅsasᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸinin gᴅlirlᴅrin kapit allaĸdērēlmasē 
yanaĸmasē ilᴅ aparēldēqda istifadᴅ edilir. Hᴅr hansē ᴅmlakēn 
gºzlᴅnilᴅn faydalēlēĵē barᴅdᴅ tᴅsᴅvv¿rlᴅri obyektin bazar dᴅyᴅri 
daha dolĵun ᴅks etdirᴅ bilᴅr. Demᴅli, ᴅmlakēn dᴅyᴅri onun 
gᴅtirᴅ bilᴅcᴅyi gᴅlirin kᴅmiyyᴅti qᴅdᴅrdir desᴅk, sᴅhv etmᴅrik.  

 
 

3.3. M¿lkiyyϸt elementlϸri arasēndakē m¿nasibϸtlϸri 

m¿ϸyyϸn edϸn prinsiplϸr 
 
Bu qrupda ᴅsasᴅn, qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin x¿susiy-

yᴅtlᴅri vᴅ onun istismarē ilᴅ ᴅlaqᴅdar olan prinsiplᴅr ᴅhatᴅ 
olunur. Onlara kapital qoyuluĸu, ᴅlavᴅ (qalēq) mᴅhsuldarlēq, 
balanslaĸdērma (proporsional vᴅ son mᴅhsuldarlēq hᴅddi), 
optimal (iqtisadi) hᴅcm, hᴅminin m¿lkiyyᴅtᴅ ᴅmlak 
h¿ququnun iqtisadi bºlg¿s¿ vᴅ birlᴅĸdirilmᴅsi prinsiplᴅri aiddir. 
Hᴅmin prinsiplᴅrin hᴅr birinin  mahiyyᴅtinin ĸᴅrhinᴅ ciddi 
ehtiyac duyulur. 

Kapital qoyuluĸu prinsipi. Mᴅlum olduĵu kimi, obyektin 
bazar dᴅyᴅri mᴅqsᴅdli s¿rᴅtdᴅ hᴅyata keirilᴅn vᴅ obyektin 
dᴅyᴅrini formalaĸdēran yeni vᴅsait qoyuluĸu amilinin tᴅsiri ilᴅ 
artēr. ᴄlavᴅ tᴅdbirlᴅr d¿zg¿n hᴅyata keirildikdᴅ hᴅmin 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin bazar dᴅyᴅrinin artēmē ᴅlavᴅ vᴅsait 
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qoyuluĸunun kᴅmiyyᴅtindᴅn y¿ksᴅk olur. Mᴅsᴅlᴅn, ᴅgᴅr yeraltē 
avtomobil dayanacaĵēnēn sahibi ᴅlavᴅ vᴅsait sᴅrf edᴅrᴅk ticarᴅt 
yºn¿ml¿ xidmᴅtᴅ ĸᴅrait yaratmēĸdērsa, b¿tºvl¿kdᴅ obyektin 
yeni dᴅyᴅri onun bazar dᴅyᴅrinin artērēlmasēna sᴅrf edilᴅn 
xᴅrcin hᴅcmindᴅn artēq olacaqdēr. Eyni zamanda, istehsal 
m¿ᴅssisᴅlᴅrinin ᴅtrafēnēn yaĸēllaĸdērēlmasē, hasara alēnmasē, 
hᴅtta boyanmasē da onun qiymᴅtinin dᴅyiĸmᴅsinᴅ sᴅbᴅb olar. 
B¿t¿n bunlar istifadᴅi ¿¿n ºnᴅmli ĸᴅraitin yaradēlmasē vᴅ 

onlarēn zºvq¿n¿n tutulmasēna xidmᴅt edir. Ona gºrᴅ dᴅ, 
bilavasitᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin istismarē ilᴅ ᴅlaqᴅdar olan 
prinsiplᴅrin nᴅzᴅrdᴅn keir ilmᴅsinᴅ dᴅ ehtiyac vardēr. 

ᴄmlak ¿zᴅrindᴅ ᴅlavᴅ yaxĸēlaĸdērma tᴅdbirlᴅri bir qayda 
olaraq ᴅmlakēn bazar dᴅyᴅrinin artmasē ilᴅ nᴅticᴅlᴅnir. Bu 
halda, yaxĸēlaĸdērma iĸlᴅri m¿ᴅyyᴅn dᴅyᴅrᴅ malik olur. Dᴅyᴅrin 
artmasē he dᴅ hᴅmiĸᴅ yaxĸēlaĸdērma xᴅrclᴅri ilᴅ ¿st-¿stᴅ 
d¿ĸm¿r. Yaxĸēlaĸdērmanēn hᴅr hansē bir nºv¿ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
kompleksinin dᴅyᴅrinᴅ ᴅkilᴅn xᴅrclᴅrdᴅn daha az mᴅblᴅĵdᴅ 
ᴅlavᴅ artēm gᴅtirdiyi halda isᴅ bunun ᴅksinᴅ ola bilᴅr. Lakin  
b¿t¿n hallarda yaxĸēlaĸdērēlmalarēn aparēlmasē tᴅlᴅb olunur. 
¢¿nki bunlarēn biri olmasa digᴅri he bir nᴅticᴅ verᴅ bilmᴅz. 
Obyektin xarici gºr¿n¿ĸ¿ (bᴅzᴅdilmᴅsi) ¿zrᴅ aparēlan tᴅmir 
iĸlᴅri, onu icarᴅyᴅ vermᴅk ¿¿n daha cᴅlbedici edᴅr vᴅ bu sᴅrfᴅli 
yaxĸēlaĸdērma hesab edilir. Nᴅzᴅrᴅ almaq lazēmdēr ki, 
yaxĸēlaĸdērma iĸlᴅri ᴅmlakēn dᴅyᴅrini artēra vᴅ ya azalda bilᴅr. 
Amma bu yaxĸēlaĸdērmalarēn m¿lkiyyᴅtin bu vᴅ ya digᴅr 

elementinᴅ ᴅlavᴅ dᴅyᴅr yaratmasē ilᴅ baĵlēlēĵēnē inkar etmᴅk 
ᴅtindir.  

ᴄlavᴅ (qalēq) mᴅhsuldarlēq prinsipi. Mᴅlum olduĵu kimi, 
bazar m¿nasibᴅtlᴅri ĸᴅraitindᴅ dºrd istehsal amili (ᴅmᴅk, 
kapital, torpaq vᴅ idarᴅetmᴅ) mºvcuddur. Sahibkar da bu 
istehsal amillᴅrinin  zᴅruriliyi il ᴅ hesablaĸmalēdēr. Yᴅni, hᴅr bir 
istehsal amili kompensasiya edilmᴅlidir. Real hᴅyatda bu 
proses ᴅmᴅyin - ᴅmᴅk haqqē ilᴅ, kapitalēn dividentlᴅrlᴅ 
(faizlᴅrlᴅ), torpaĵēn renta (vergilᴅr, icarᴅ haqlarē vᴅ s.) ilᴅ, 
idarᴅetmᴅnin mᴅnfᴅᴅt vᴅ ya m¿kafatlandērma ilᴅ kompensasiya 
edilmᴅsi kimi baĸ verir. ᴄslindᴅ ᴅlavᴅ mᴅhsuldarlēq ᴅn ᴅvvᴅl 
torpaĵa, daha sonra isᴅ ᴅmᴅyᴅ, kapitala vᴅ idarᴅetmᴅyᴅ aid 
olan xalis gᴅlirlᴅ m¿ᴅyyᴅn edilir. Ona gºrᴅ ki, torpaq 
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daĸēnmazdēr, kapital, ᴅmᴅk, idarᴅetmᴅ isᴅ ona baĵlē vᴅ yaxud 
ondan asēlēdēr. Yuxarēda qeyd edildiyi kimi, obyektin dᴅyᴅri 
onun yerlᴅĸdiyi yerdᴅn asēlēdēr. Burada ᴅhalinin sēxlēĵē, xammal 
bazasēna, magistral nᴅqliyyat qovĸaqlarēna yaxēnlēĵē, mᴅdᴅni 
xidmᴅt ¿¿n mᴅnzᴅrᴅli yerlᴅrin seilmᴅsi vᴅ s. nᴅzᴅrdᴅ tutul ur. 
B¿t¿n bunlarē nᴅzᴅrᴅ alaraq qiymᴅtlᴅndiricilᴅr deyirlᴅr: 
ñ^y|zkĵēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅ ¿ m¿h¿m amil mºvcuddur ï 
yerlᴅĸdiyi yer, yerlᴅĸdiyi yer, bir dᴅ yerlᴅĸns¤s ¤o|ò 8  

Balanslaĸdērma (m¿tᴅnasib vᴅ son mᴅhsuldarlēq hᴅddi) 

prinsipi. Bu prinsipin mahiyyᴅti istᴅnilᴅn m¿lkiyyᴅt nºv¿ ¿zrᴅ 
istehsal amillᴅrinin d¿zg¿n ᴅlaqᴅlᴅndirilmᴅsindᴅn ibarᴅtdir. 
Tᴅcr¿bᴅ gºstᴅrir ki, bu vᴅ ya digᴅr istehsal amilinin dᴅyiĸmᴅsi 
obyektin dᴅyᴅrinin dᴅyiĸmᴅsinᴅ sᴅbᴅb olur. Bᴅzᴅn torpaq 
m¿lkiy yᴅtisi ona mᴅxsus olan ᴅrazidᴅ tikintil ᴅrin (istehsal vᴅ 
xidmᴅt tᴅyinatlē) geniĸlᴅndirilmᴅsinᴅ cᴅhd gºstᴅrir. Adᴅtᴅn, 
obyektᴅ xᴅrclᴅnᴅn vᴅsait onun dᴅyᴅrini y¿ksᴅldir. Bir m¿ddᴅt 
sonra isᴅ obyektin dᴅyᴅrinin artēmē mᴅsrᴅflᴅrin artēmēndan 
tᴅdricᴅn geri qalēr. Baĸqa sºzlᴅ, xᴅrclᴅrin artēmē dᴅyᴅrin 
artēmēnē ¿stᴅlᴅyir. Daha sonra isᴅ dᴅyᴅrin artēmē tᴅdricᴅn 
mᴅhdudlaĸēr vᴅ xᴅrclᴅrin artēmē obyektin dᴅyᴅrinin artēmēndan 
y¿ksᴅkdir . Belᴅliklᴅ, ifrat vᴅsait qoyuluĸu yolu ilᴅ 
yaxĸēlaĸdērma tᴅdbirlᴅri bᴅzi hallarda qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
obyektinin nᴅinki dᴅyᴅrini artērmaya bilᴅr, hᴅtta onu aĸaĵē da 
sala bilᴅr.  

Optimal (iqtisadi) hᴅcm prinsipi. Optimal hᴅcm prin-

sipinin ᴅsas mahiyyᴅti tᴅbii sᴅrvᴅtlᴅrin, elᴅcᴅ dᴅ torpaq 
sahᴅlᴅrinin mᴅhdudluĵu ilᴅ baĵlēdēr. Ona gºrᴅ dᴅ sahibkarlar 
hᴅr vasitᴅ ilᴅ istifadᴅlᴅrindᴅ olan torpaq sahᴅsini artērmaĵa 
cᴅhd gºstᴅrirlᴅr. Sahibkarlar hᴅtta ᴅlavᴅ xᴅrc qoymadan da 
qonĸu torpaqlarē birlᴅĸdirmᴅklᴅ m¿ᴅyyᴅn qᴅdᴅr ºz 
mᴅqsᴅdlᴅrinᴅ nail ola bilᴅr. Yᴅni, birlᴅĸmiĸ torpaq sahᴅlᴅrinin 
¿mumi dᴅyᴅri ayrē-ayrēlēqda torpaqlarēn dᴅyᴅrinin cᴅmindᴅn 
y¿ksᴅk olur. Bunu bᴅzᴅn ᴅlavᴅ vᴅsait qoymadan artan dᴅyᴅr 
adlandērērlar.  

M¿lkiyyᴅtᴅ ᴅmlak h¿ququnun iqtisadi bºlg¿s¿ vᴅ 

birlᴅĸdirilmᴅsi prinsipi. Azᴅrbaycan Respublikasēnēn M¿lki 
Mᴅcᴅllᴅsindᴅ nᴅzᴅrdᴅ tutulan ᴅmlak h¿ququ sistemi ᴅmlak 
¿zᴅrindᴅ m¿lkiyyᴅt h¿ququnun d¿nyanēn sivil ᴅnᴅnᴅlᴅrinᴅ 
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uyĵun surᴅtdᴅ bºl¿ĸd¿r¿lmᴅsinᴅ, satēlmasēna, baĵēĸlanmasēna, 
icarᴅyᴅ verilmᴅsinᴅ vᴅ s. imkan verir. 

ᴄmlak ¿zᴅrindᴅ m¿lkiyyᴅt h¿ququnun iqtisadi bºlg¿s¿ 
vᴅ birlᴅĸdirilmᴅsi deyᴅrkᴅn ᴅmlakēn yerlᴅĸdiyi mᴅkandan, 
istifadᴅ h¿ququnun m¿ddᴅtindᴅn, xarakterindᴅn, nºv¿ndᴅn, 
habelᴅ ᴅmlaka sahiblikdᴅn kºn¿ll¿ (mᴅsᴅlᴅn, girov qoymaq) 
imtina etmᴅk vᴅ ya mᴅcburi qaydada (mᴅhkᴅmᴅnin qᴅrarē ilᴅ) 
mᴅhrum olunmaq vᴅ s. nᴅzᴅrdᴅ tutulur. Eyni zamanda bunu 

m¿lkiyyᴅt h¿ququ paketinin bºl¿ĸd¿r¿lmᴅsi gºstᴅricilᴅri dᴅ 
adlandērmaq olar. Hᴅmin gºstᴅricilᴅr investorlarēn vᴅ ᴅmlak 
sahiblᴅrinin maraq dairᴅlᴅrinin tᴅsiri altēnda formalaĸēr. 
ķ¿bhᴅsiz ki, ᴅgᴅr maraq varsa, b¿t¿n hallarda bu maraqlar 
ᴅmlakēn dᴅyᴅrinin y¿ksᴅlmᴅsinᴅ tᴅsir gºstᴅrir. Praktiki hᴅyatda 
investorun maraĵē ilᴅ m¿lkiyyᴅtinin maraĵēnēn toqquĸmasēnēn 
ᴅmlakēn dᴅyᴅrinᴅ m¿sbᴅt tᴅsiri danēlmazdēr.  
 
 

3.4. Ϸtraf m¿hitlϸ baĵlē olan prinsiplϸr 
 
Bu qrupa asēlēlēq, uyĵunluq, tᴅlᴅb vᴅ tᴅklif, rᴅqabᴅt, 

dᴅyiĸkᴅnlik, ᴅlaqᴅlᴅndirmᴅ, daha sᴅmᴅrᴅli istifadᴅ, azalan vᴅ 
artan mᴅhsuldarlēq vᴅ gerilᴅmᴅ  prinsiplᴅri  daxildir. Onlarēn 
hᴅr biri qiy mᴅtlᴅndirilᴅn ᴅmlakēn dᴅyᴅrinᴅ ºz¿nᴅmᴅxsus 
qaydada tᴅsir edir.  

Asēlēlēq prinsipi. Bu prinsipin mahiyyᴅti qiymᴅtlᴅndirmᴅ 

obyektinin dᴅyᴅrinᴅ onu ᴅhatᴅ edᴅn ᴅmlak nºvlᴅrinin 
xarakterinin vᴅ dᴅyᴅrinin tᴅsirindᴅn ibarᴅtdir. Yᴅni, ᴅtrafdakē 
ᴅmlak nºvlᴅri elᴅ struktura malik olarlar  ki, ᴅmlakēn dᴅyᴅri 
kᴅskin surᴅtdᴅ fᴅrqlᴅnᴅ bilᴅr. Eyni yaĸayēĸ mᴅnzilinin vᴅ 
binanēn dᴅyᴅrinin elit rayona nisbᴅtᴅn adi rayon ¿zrᴅ 
fᴅrqlᴅnᴅcᴅyi ĸ¿bhᴅsizdir. Bu fᴅrq hᴅlᴅ bina inĸa edilmᴅzdᴅn 
ᴅvvᴅl nᴅzᴅrdᴅ tutulan torpaq sahᴅsinin dᴅyᴅrindᴅn irᴅli gᴅlir. 
Eyni zamanda hᴅr hansē obyektᴅ onun ᴅhatᴅsinin tᴅsiri olduĵu 

kimi, ᴅksinᴅ hᴅmin obyektin gºstᴅricilᴅrindᴅn asēlē olaraq 
ᴅtrafēndakēlarēn dᴅyᴅrinᴅ ᴅks tᴅsirin olmasē da m¿mk¿nd¿r.  

Uyĵunluq prinsipi. Bu prinsipin mahiyyᴅti ᴅmlakēn 
maksimum dᴅyᴅrinᴅ satēlmasēna tᴅsir gºstᴅrᴅn amillᴅrin, yᴅni 
m¿ĸtᴅrinin zºvq¿nᴅ vᴅ yerli bazarēn ᴅnᴅnᴅlᴅrinᴅ 
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uyĵunluĵundan ibarᴅtdir. Burada ᴅsasᴅn, obyektin tᴅyinatē 
¿zrᴅ istifadᴅyᴅ ᴅlveriĸliliyi, onun memarlēq ¿st¿nl¿klᴅri vᴅ s. 
nᴅzᴅrdᴅ tutulur. Bu zaman bazarēn tᴅnᴅzz¿l¿ vᴅ tᴅrᴅqqisi 
amillᴅri m¿h¿m rol oynayēr. Yᴅni, ᴅmlak bazarē 
tᴅnᴅzz¿ldᴅdirsᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinᴅ uyĵunluq prinsipi 
¿zrᴅ ᴅkilᴅn xᴅrc onun dᴅyᴅrinin y¿ksᴅlmᴅsi sᴅviyyᴅsindᴅn 
aĸaĵē, ᴅksinᴅ, tᴅrᴅqqidᴅdirsᴅ yuxarē olacaqdēr. 

Uyĵunluq prinsipinin tᴅsirini yaĸayēĸ binasē tikilᴅn 

yerdᴅ daha yaxĸē m¿ĸahidᴅ etmᴅk olar. Mᴅsᴅlᴅn, kºhnᴅ tikilil ᴅr 
arasēnda m¿asir binalar kompleksi tikil irsᴅ, onun qiymᴅti yeni 
binalar kompleksindᴅ aparēlan obyektlᴅr ilᴅ m¿qayisᴅdᴅ xeyli 
azala bilᴅr. Belᴅ tikinti hᴅm dᴅ, ᴅtrafda yerlᴅĸᴅn evlᴅrin 
dᴅyᴅrinin azalmasēna sᴅbᴅb olur. Yeni rayonda tikilᴅn bina 
ᴅtraf gºr¿n¿ĸ¿n cᴅlbediciliyi hesabēna ºz dᴅyᴅrini ar tēra bilᴅr. 
Bahalē olmayan rayonda vᴅ kºhnᴅ tikilil ᴅr arasēnda hᴅr hansē 
daĸēnmaz ᴅmlaka oxlu vᴅsait qoyularsa bu obyektin 
dᴅyᴅrindᴅn aĸaĵē qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi lab¿dd¿r.  

Tᴅlᴅb vᴅ tᴅklif prinsipi . Qiymᴅtin tᴅlᴅb vᴅ tᴅkliflᴅ qarĸē-
lēqlē ᴅlaqᴅliliyi klassik  iqtisadiyyatēn ᴅn mᴅĸhur prinsiplᴅrindᴅn 
biri kimi qᴅbul olunur. M¿ᴅyyᴅn m¿ddᴅt ᴅrzindᴅ tᴅlᴅb tᴅklifᴅ 
uyĵun gᴅldikdᴅ qiymᴅtin dᴅ hᴅmin dºvrdᴅ sabitliyi tᴅmin 
edilmiĸ olur. ķ¿bhᴅsiz ki, belᴅ hallarda tᴅlᴅb vᴅ tᴅklif hᴅlledici 
amil olsa da bazarēn tᴅkmillik  sᴅviyyᴅsi ºz¿ dᴅ qiymᴅtlᴅrᴅ tᴅsir 
gºstᴅrir (bazar iĸtirakēlarēnēn sayē, ticarᴅt mᴅdᴅniyyᴅti, 
m¿qavilᴅ ºhdᴅliklᴅrinin yerinᴅ yetirilmᴅsi, maliyyᴅlᴅĸdirmᴅ 

sxeminin sadᴅlᴅĸdirilmᴅsi, reklam vᴅ real gerᴅkliklᴅr ¿zrᴅ inam 
vᴅ etibarlēlēq vᴅ s).  

Tᴅcr¿bᴅ gºstᴅrir ki, tᴅlᴅb tᴅklifᴅ nisbᴅtᴅn qiymᴅtlᴅrin 
sᴅviyyᴅsinᴅ daha g¿cl¿ tᴅsir gºstᴅrir. Bu da onun daha tez-tez 
dᴅyiĸkᴅnliyi xarakteri ilᴅ izah oluna bilᴅr. Yᴅni, tᴅklif bazarda 
mºvcud qiymᴅtlᴅrlᴅ satēlan vᴅ ya satēĸda olan obyektlᴅrin 
(ᴅmlakēn) miqdarēnē, tᴅlᴅb isᴅ alēcēlarēn (m¿ĸtᴅrilᴅrin) almaq 
istᴅdiklᴅri qiymᴅtlᴅ ehtiyac duyulan obyektin (ᴅmlakēn) 
miqdarēnē ᴅks etdirir. Ona gºrᴅ dᴅ, sivil ᴅmlak bazarēnda 
investorlar bu amili daha dᴅqiq vᴅ m¿ntᴅzᴅm izlᴅyir, 
proqnozlarē ºz biznes fᴅaliyyᴅtlᴅrindᴅ nᴅzᴅrᴅ almaĵa cᴅhd 
gºstᴅrirlᴅr. 
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Rᴅqabᴅt prinsipi. Rᴅqabᴅt prinsipi investorlarēn mᴅnfᴅᴅt 
uĵrunda yarēĸēdēr. Daha doĵrusu, kapital yalnēz ᴅlavᴅ mᴅnfᴅᴅt 
arxasēnca qamaĵa meylli olur. Bir sahᴅdᴅ mᴅnfᴅᴅt ox 
olduqda oraya yeni subyektlᴅr istiqamᴅtlᴅnir. Bu da, rᴅqabᴅtᴅ 
sᴅbᴅb olur. Bazarda mᴅnfᴅᴅt artdēqca, bazarēn cᴅlbediciliyi dᴅ 
artēr. Rᴅqabᴅt ĸiddᴅtlᴅndikcᴅ mᴅnfᴅᴅt yenidᴅn azalmaĵa 
baĸlayēr. Eyni zamanda konkret ᴅmlak bazarēnda rᴅqabᴅt 
g¿cl¿d¿rsᴅ, onda bu bazara yeni daxil olmaq istᴅyᴅn ĸᴅxslᴅr 

¿¿n ciddi ᴅtinlikl ᴅr olacaqdēr. Belᴅliklᴅ, rᴅqabᴅt ᴅdalᴅtli 
bazar dᴅyᴅrinin formalaĸmasēna tᴅsir gºstᴅrᴅn amillᴅrdᴅn 
birinᴅ evrilir.  

Dᴅyiĸkᴅnlik prinsipi. He nᴅyin daimi olmadēĵēnē iddia 
edᴅnlᴅr yanēlmērlar. ¢¿nki b¿t¿n sosial vᴅ tᴅbii ĸᴅrait dᴅyiĸir vᴅ 
istᴅnilᴅn ᴅmlak ¿zᴅrindᴅ bu dᴅyiĸikliyin tᴅsiri hiss edilir. ᴄmlak 
bazarēnda da hadisᴅlᴅrin vᴅ proseslᴅrin gediĸi istᴅr-istᴅmᴅz 
vaxtaĸērē olaraq dᴅyiĸir. Hᴅr bir obyektin hᴅyat silsilᴅsi ºz¿n¿n 
yaranma, inkiĸaf etmᴅ, sabitlᴅĸmᴅ vᴅ nᴅhayᴅt tᴅdricᴅn tᴅnᴅᴅzz¿l 
mᴅrhᴅlᴅlᴅrindᴅn ibarᴅtdēr. Bundan baĸqa konkret biznes 
istiqamᴅtinin ºz¿ndᴅ dᴅ tᴅrᴅqqi vᴅ durĵunluqlar dºvri mºvcud 
olaraq onlar tᴅdricᴅn bir-birini ᴅvᴅz edirlᴅr. Bunun baĸlēca 
sᴅbᴅbini isᴅ bir-biri ilᴅ ¿zvi surᴅtdᴅ baĵlē olan sosial-iqtisadi, 
ictimai-siyasi, habelᴅ konkret texnoloji mᴅna daĸēyan amillᴅrlᴅ 
izah etmᴅk olar. Bu da, ᴅmlak bazarēna m¿nasibᴅtin, bazar 
ĸᴅraitinin vᴅ son nᴅticᴅdᴅ isᴅ ᴅmlakēn qiymᴅtinin dᴅyiĸmᴅsinᴅ 
gᴅtirib ēxarēr.  

ᴄlaqᴅlᴅndirmᴅ prinsipi. Alēcēnēn nᴅzᴅrindᴅ daĸēnmaz 
ᴅmlak obyektinin dᴅyᴅri  b¿t¿n mᴅnalarda onu tᴅmin edᴅ bilᴅn 
obyekti tapa bilmᴅsindᴅdir. Alēcē obyekti ᴅldᴅ edᴅrᴅk ona oxĸar 
obyektlᴅrᴅ ᴅkilᴅn xᴅrclᴅr, gᴅlirlᴅr vᴅ satēĸ qiymᴅtlᴅri barᴅdᴅ 
mᴅlumatlar ᴅldᴅ edir vᴅ onu bu obyektlᴅrlᴅ m¿qayisᴅ edir. Bu 
da alēcēnēn seim imkanlarēnē geniĸlᴅndir ir.  

Daha sᴅmᴅrᴅli istifadᴅ prinsipi. Ķstᴅnilᴅn ᴅmlakdan daha 
yaxĸē vᴅ sᴅmᴅrᴅli istifadᴅ etmᴅk ¿¿n mºvcud istifadᴅ 
variantlarē digᴅr m¿mk¿n variantlarla m¿qayisᴅ edilir. Bu 
ᴅmlakēn elᴅ istifadᴅsidir ki, bu g¿n vᴅ gᴅlᴅcᴅkdᴅ daha ox gᴅlir 
ᴅldᴅ edilmᴅsini tᴅmin etsin. Torpaq sahᴅsi vᴅ onun ¿zᴅrindᴅ 
yerlᴅĸᴅn tikilinin daha sᴅmᴅrᴅli istifadᴅsi m¿ᴅyyᴅn edilᴅrkᴅn, 
ayrē-ayrēlēqda torpaq sahᴅlᴅrinin boĸ qalmēĸ hissᴅsindᴅn vᴅ 



 

 76 

 

tikintidᴅn istifadᴅnin sᴅmᴅrᴅliliyi variantlar ē ᴅsas gºt¿r¿l¿r. Bu 
zaman bir sēra amillᴅr (ehtimal edilᴅn istifadᴅ m¿ddᴅti, ᴅtraf 
m¿hitin reaksiyasē, kapital qoyuluĸunun hᴅcmi vᴅ s.) nᴅzᴅrᴅ 
alēnēr. Sᴅmᴅrᴅli istifadᴅ variantlarē seilᴅrkᴅn yalnēz qanunla 
yol verilᴅn istifadᴅ imkanlarēnēn ¿zᴅrindᴅ dayanēlmalē vᴅ fiziki 
imkanlar da nᴅzᴅrᴅ alēnmalēdēr. Burada zona mᴅhdudiyyᴅtlᴅri 
vᴅ sahibkarēn ᴅmlak h¿quqlarēnēn xarakteri dᴅ (m¿lkiyyᴅt vᴅ s.) 
nᴅzᴅrdᴅn qaērēlmamalēdēr. Vaxt ºtd¿kcᴅ optimal istifadᴅ 

haqqēnda tᴅsᴅvv¿rlᴅr baĸ verᴅn dᴅyiĸikliklᴅr nᴅticᴅsindᴅ 
yenidᴅn formalaĸa bilᴅr. Mᴅsᴅlᴅn, baĵlanmēĸ texniki xidmᴅt 
mᴅrkᴅzi ᴅrzaq d¿kanē kimi istifadᴅ edilᴅ bilᴅr. Boĸ torpaq 
sahᴅsindᴅ tikinti aparēlarkᴅn hᴅmin ᴅrazidᴅ hansē tikintinin 
aparēlmasēnēn dᴅqiq m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsinᴅ bºy¿k ehtiyac 
yaranēr. 

Azalan vᴅ artan mᴅhsuldarlēq prinsipi. Sahibkarlar 
daĸēnmaz ᴅmlakdan ᴅldᴅ olunan gᴅliri artērmaq ¿¿n 
yaxĸēlaĸdērma iĸlᴅri (kapital qoyuluĸu vasitᴅsi ilᴅ istehsal 
vasitᴅlᴅrinin dᴅyiĸilmᴅsi vᴅ s.) gºr¿rlᴅr. Lakin  aparēlan 
yaxĸēlaĸdērma iĸlᴅrinin artēmēna ᴅkilᴅn xᴅrclᴅrin ºdᴅnilmᴅsi vᴅ 
ya mᴅnfᴅᴅtin artēmēna nisbᴅti dᴅ nᴅzᴅrdᴅn qaērēlmamalēdēr. Bu 
m¿qayisᴅ nᴅticᴅsindᴅ mᴅhsuldarlēĵēn artmasē vᴅ azalmasē 
m¿ᴅyyᴅn edilir. 

Gerilᴅmᴅ prinsipi. Eyni rayonda bahalē vᴅ ucuz 
daĸēnmaz ᴅmlaklar yerlᴅĸirsᴅ, onda daha cᴅzbedici vᴅ bahalē 
daĸēnmaz ᴅmlakēn dᴅyᴅri ucuz qiymᴅ~vs ñ{yxĸ vk|kò qºrᴅ aĸaĵē 

d¿ĸ¿r. ᴄgᴅr uyĵunluq prinsipi qiymᴅt sᴅviyyᴅsini saxlayērsa, 
gerilᴅmᴅ prinsipi qiymᴅtin d¿ĸmᴅsini ĸᴅrtlᴅndirir. Ona gºrᴅ dᴅ, 
ᴅraziyᴅ uyĵunluq hᴅr vᴅch ilᴅ gºzlᴅnilmᴅli vᴅ hᴅm dᴅ bunun 
¿¿n sahibkarlara memarlēq cᴅhᴅtdᴅn tᴅkliflᴅr verilmᴅlidir.  

 
Mºvzuda istifadϸ olunan mϸfhumlar vϸ anlayēĸlar 

 
Asēlēlēq prinsipi 

Balanslaĸdērma  
Ϸvϸzlϸmϸ prinsipi 
Dividend  
Gºzlϸnilmϸ prinsipi 
Faydalēlēq prinsipi  

Yaxĸēlaĸdērmalar  

Yaxĸēlaĸdērmanēn dϸyϸri  
Sahibkarlēq fϸaliyyϸti  
Optimal hϸcm prinsipi  
Rϸqabϸt 
Firma  
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Uyĵunluq prinsipi 
Rϸqabϸt prinsipi  

Yararlēlēq prinsipi 

 
 

Mºvzu ¿zrϸ tºvsiyϸ olunan ϸdϸbiyyat vϸ informasiya  
resurslarē 

 
1. Qiymϸtlϸndirmϸ vϸ m¿hasibat uotu. Azϸrbaycan 

Qiymϸtlϸndiricilϸr Cϸmiyyϸti. Adiloĵlu. Bakē: 2001. 
2. º¸¸E ¸ĔăċĈþ ċăĂĀĆĄĆĊČďĐĆ Ć ÿĆąċăďþ8  ¶þĐăĎĆþĉę čăĎĀČć   

ĊăĄĂđċþĎČĂċČć ĈČċĒăĎăċĔĆĆ8 ¶ČďĈĀþ:  1994 
3. ºęċČĈ Ć ČĔăċĈþ ċăĂĀĆĄĆĊČďĐĆ Ā ºČďďĆĆ.  «8®8 ·ČĀĆĈČĀ Ḉ 7

±ª¶¯·8 ¶ČďĈĀþ: 2000  
>8 »ĊĆĎċČĀ »8ª86 ªċĂĎăăĀ 8²86 ¬ĆĐĕĆċĈþ ¬8¬86 ¼ĆēČĊĆĎČĀ 

¬8ª8 ¸ĔăċĈþ ĆċĐăĉĉăĈĐđþĉĚċČć ďČÿďĐĀăċċČďĐĆ8 ï ¶8D ¾Ćċþċďę Ć 
ďĐþĐĆďĐĆĈþ6 <::< 

?8 ĎĆÿČĀďĈĆć »8¬86 ²ĀþċČĀþ ¯8·86 µĚĀČĀ ®8»86 ¶ăĂĀăĂăĀþ ¸8¯8 
¸ĔăċĈþ  ďĐČĆĊČďĐĆ ċăĂĀĆĄĆĊČďĐĆ8 ¶8D ²ċĐăĎĎăĈĉþĊþ <::=8  

6. ĎĆāČĎĚăĀ ¬8¬86 ¸ďĐĎČĀĈĆċ ²8¶8 ¸ĔăċĈþ čĎăĂčĎĆýĐĆć 
ĆĊđėăďĐĀăċċęć čČĂēČĂ8- ¶8D ®ăĉČ 

7. »ČĉČĀĚüĀ ¶8ª8 ¸ĔăċČĕċþý ĂăýĐăĉĚċČďĐĚ8- ¶8D <::=8 
8. ¼þĎþďăĀĆĕ ¯8²8 ¸ĔăċĈþ ċăĂĀĆĄĆĊČďĐĆ8- »8D ;CCA 

¥z¿n¿yoxlama suallarē 
 

1.Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin prinsiplϸri dedikdϸ nϸ baĸa 
d¿ĸ¿l¿r? 

2.Sahibkarlarēn tϸqdimatēna ϸsaslanan prinsiplϸr 
hansēlardēr? 

3.Ϸtraf m¿hitlϸ baĵlē prinsiplϸr hansēlardēr? 
4.M¿lkiyyϸt komponentlϸri arasēnda qarĸēlēqlē 
m¿nasibϸtlϸri m¿ϸyyϸn edϸn   prinsiplϸr hansēlardēr?   
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IV FᴄSĶL 
 

QĶYMᴄTLᴄNDĶRMᴄ FᴄALĶYYᴄTĶNĶN 

TᴄNZĶMLᴄNMᴄSĶ 
 

 
4.1. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin h¿quqi bazasē 

 
Azᴅrbaycan Respublikasēnda digᴅr bazar atributlarē kimi 

qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti iqtisadi vᴅ sosial baxēmdan zᴅruri 
olan bir peĸᴅ kimi ºz¿n¿n tᴅĸᴅkk¿l dºvr¿n¿ yaĸamaqdadēr. Bu 
da ºlkᴅnin iqtisadi tᴅrᴅqqisi vᴅ bazar m¿nasibᴅtlᴅrinin 
inkiĸafēna ¿st¿nl¿k verilmᴅsi ilᴅ ᴅlaqᴅdardēr. Lakin  Azᴅrbaycan 
Respublikasē d¿nyanēn klassik bazar ºlkᴅlᴅri ilᴅ daha ox 
inteqrasiya olunduqca bir sēra iqtisadi kateqoriyalarla yanaĸē 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ilᴅ mᴅĸĵul olanlarēn peĸᴅkarlēĵēnēn 
artērēlmasē, beynᴅlxalq qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin tᴅcr¿bᴅsinin 

ºyrᴅnilmᴅsi vᴅ tᴅsad¿fi qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin peĸᴅkarlar 
sērasēndan kᴅnarlaĸdērēlmasē istiqamᴅtindᴅ zᴅruri tᴅdbirlᴅr 
gºr¿lm¿ĸd¿r. Dºvlᴅt qiymᴅtlᴅndirici peĸᴅsini m¿stᴅqil olaraq 
mᴅnimsᴅyᴅnlᴅr vᴅ sivil d¿nya ᴅnᴅnlᴅrinᴅ m¿vafiq olaraq hᴅmin 
funksiyanē yerinᴅ yetirmᴅk arzusunda olanlar ¿¿n m¿xtᴅlif 
iqtisadi demokratiyanēn mºhkᴅmlᴅnmᴅsi vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzimlᴅnmᴅsi ¿¿n olduqca ᴅlveriĸli m¿hitin 
tᴅmin olunmasēna kºmᴅk etmiĸdir.  

D¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzim-
lᴅnmᴅsi prosesi ya peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin ictimai 
birliklᴅri, yaxud da dºvlᴅt orqanlarē tᴅrᴅfindᴅn hᴅyata keirilir. 
Bᴅzᴅn bu funksiyanē onlarēn hᴅr ikisi birlikd ᴅ yerinᴅ yetirirlᴅr. 

Demᴅli, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ya peĸᴅkar qiymᴅtlᴅn-
diri cilᴅri ictim ai birliklᴅrinin (ºz¿n¿tᴅnzimlᴅmᴅ), yaxud da 
dºvlᴅt orqanlarēnēn (dºvlᴅt tᴅnzimlᴅnmᴅsi)  vᴅ ya onlarēn hᴅr 
ikisinin birlikd ᴅ tᴅyin edilᴅn, hᴅm dᴅ m¿ᴅyyᴅn maraqlara 
uyĵunlaĸdērēlmasēna yºnᴅlᴅn tᴅdbirlᴅr vᴅ prosedurlar 
sistemidir. 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtin in formalaĸmasē ºlkᴅdᴅ 
intellektual sahibkarlēq fᴅaliyyᴅtinin inkiĸafē ilᴅ bilavasitᴅ baĵlē 
olduĵundan sahibkarlēq fᴅaliyyᴅtinin mahiyyᴅtinin izah 
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edilmᴅsinᴅ, onun qēsaca da olsa, ĸᴅrhinin verilmᴅsinᴅ ehtiyac 
vardēr. Sahibkarlēq fᴅaliyyᴅti dºvlᴅtin iqtisadi vᴅ sosial 
q¿drᴅtinin, ᴅhalinin y¿ksᴅk hᴅyat sᴅviyyᴅsinin m¿h¿m 
vasitᴅsidir. Bu fᴅaliyyᴅt ᴅn m¿xtᴅlif forma vᴅ nºvlᴅrᴅ malik 
olmaqla bazar iqtisadiyyatē ĸᴅraitindᴅ insanlarēn hᴅyat tᴅrzinin 
ayrēlmaz tᴅrkib hissᴅsinᴅ evrilir. Eyni zamanda dºvlᴅt ºz 
iqti sadi (investisiya, gºmr¿k, vergi vᴅ s.) siyasᴅti ilᴅ sahibkarlēq 
nºvlᴅrinin inkiĸafēna ĸᴅrait yaradēr.  

Konstitusiyanēn 59-cu maddᴅsinᴅ (Azad sahibkarlēq 
h¿ququ) gºrᴅ ñrᴅr kᴅs qanunla nᴅzᴅrdᴅ tutulmuĸ qaydada ºz 
imkanlarēndan, qabiliyyᴅtindᴅn vᴅ ᴅmlakēndan sᴅrbᴅst istifadᴅ 
edᴅrᴅk tᴅkbaĸēna vᴅ ya baĸqalarē ilᴅ birlikdᴅ azad sahibkarlēq 
fᴅaliyyᴅti vᴅ qanunla qadaĵan edilmᴅmiĸ digᴅr ictimai fᴅaliyyᴅt 
nºv¿ ilᴅ mᴅĸĵul ola bilᴅ|ò8 

Sahibkarlēq fᴅaliyyᴅti dedikdᴅ, ĸᴅxsin m¿stᴅqil surᴅtdᴅ 
hᴅyata keirdiyi, ᴅsas mᴅqsᴅdi ᴅmlakēn istifadᴅsindᴅn, ᴅmtᴅᴅ 
satēĸēndan, iĸlᴅr gºr¿lmᴅsindᴅn vᴅ ya xidmᴅtlᴅr 
gºstᴅrilmᴅsindᴅn mᴅnfᴅᴅt gºt¿r¿lmᴅsi ilᴅ ĸᴅrtlᴅnᴅn fᴅaliyyᴅt 
nºv¿ baĸa d¿ĸ¿l¿r. ¥lkᴅmizdᴅ sivil d¿nya ᴅnᴅnᴅlᴅrinᴅ uyĵun 
bazar iqtisadiyyatēnēn formalaĸdēĵē  bir ĸᴅraitdᴅ belᴅ 
iqtisadiyyata xas olan bir sēra fᴅaliyyᴅt nºvlᴅrinin meydana 
gᴅlib inkiĸaf etmᴅsi getdikcᴅ, g¿n¿n ᴅn vacib tᴅlᴅbinᴅ evrilir. 
Baĸqa sºzlᴅ, bazar ºz¿ belᴅ fᴅaliyyᴅt nºvlᴅrinᴅ ehtiyac duyur. 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti dᴅ bazar iqtisadiyyatēnēn ehtiyac 
duyduĵu vᴅ meydana ēxardēĵē fᴅaliyyᴅt nºvlᴅrindᴅn biridir.  

Qeyd edildiyi kimi, m¿xtᴅlif ᴅmlak nºvlᴅrinin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi fᴅaliyyᴅti dᴅ sahibkarlēq fᴅaliyyᴅtidir. Eyni 
zamanda bu fᴅaliyyᴅt nºv¿ xidmᴅt sferasēnē ᴅhatᴅ edir, ᴅhaliyᴅ 
vᴅ sifariĸilᴅrᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ xidmᴅtinin gºstᴅrilmᴅsinᴅ 
yºnᴅlmiĸdir. Lakin  qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti xarakterinᴅ, 
x¿susi qabiliyyᴅt vᴅ bilik  tᴅlᴅb etmᴅ x¿susiyyᴅtinᴅ gºrᴅ digᴅr 
sahibkarlēq nºvlᴅrindᴅn fᴅrqlᴅnir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzimlᴅnmᴅsi qiymᴅtlᴅn-
diricilᴅrin gºstᴅrdiklᴅri xidmᴅtlᴅrin keyfiyyᴅtinin 
y¿ksᴅldilmᴅsinᴅ, beynᴅlxalq vᴅ milli qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
standartlarēnēn tᴅlᴅblᴅrinᴅ riayᴅt edilmᴅsinin tᴅmin olunmasēna 
yºnᴅldilmiĸ tᴅdbirlᴅr sistemidir. Bu tᴅnzimlᴅmᴅ dºvlᴅt vᴅ 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin peĸᴅ birliklᴅri tᴅrᴅfindᴅn hᴅyata keirilir.  
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Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzimlᴅnmᴅsi formalarēnē 
aĸaĵēdakē kimi qruplaĸdērmaq olar: 

 qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin ¿mumi prinsiplᴅrinin 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi; 

 qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin yerinᴅ yetirilmᴅsinᴅ 
metodiki tᴅlᴅblᴅrin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi; 

 qiymᴅtlᴅndiricinin peĸᴅ davranēĸē keyfiyyᴅtlᴅrinᴅ 
tᴅlᴅblᴅrin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi. 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzimlᴅnmᴅsinin bu 
formalarēna uyĵun olaraq dºvlᴅt orqanlarē m¿vafiq normativ 
aktlar qᴅbul edir, qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē vᴅ normalarēnē, 
daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi vᴅ peĸᴅkar 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin hazērlanmasē qaydalarēnē tᴅsdiq edir, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hᴅyata keirilmᴅsinᴅ nᴅzarᴅt 
edirlᴅr. Qeyd olunmalēdēr ki, Azᴅrbaycanda qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtini tᴅnzimlᴅyᴅn ilk normativ h¿quqi aktlar 1997-1998-
ci illᴅrdᴅ  hazērlanmēĸ vᴅ qᴅbul edilmiĸdir.  

Azᴅrbaycan Respublikasēnda (o c¿mlᴅdᴅn Naxēvan 
Muxtar Respublikasēnda) dºvlᴅtᴅ vᴅ bᴅlᴅdiyyᴅ orqanlarēna 
mᴅxsus qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektlᴅrindᴅn girov predimeti olaraq 
istifadᴅ edilmᴅsi prosesi dᴅ m¿vafiq qanunlarēn m¿ddᴅalarē ilᴅ 
¿zv¿ ĸᴅkildᴅ ᴅlaqᴅlᴅndirilmiĸdir.  

Belᴅliklᴅ, dºvlᴅt vᴅ bᴅlᴅdiyyᴅ qurumlarēna mᴅxsus olan 
ᴅmlak ¿zᴅrindᴅ tᴅsᴅrr¿fat idarᴅiliyi h¿ququ olan ĸᴅxs (h¿quqi 
vᴅ ya fiziki ĸᴅxs) yalnēz hᴅmin ᴅmlak m¿lkiyyᴅtisinin rᴅsmi 
razēlēq verdiyi halda girov qoya bilᴅr. ¥zgᴅnin ᴅmlakēnē 
(ᴅĸyasēnē) icarᴅyᴅ vermᴅk h¿ququnun vᴅ onun ¿zᴅrindᴅ digᴅr 
h¿ququn m¿lkiy yᴅtinin vᴅ ya tᴅsᴅrr¿fat idarᴅiliyi h¿ququ 
olan ĸᴅxsin razēlēĵē olmadan ºzgᴅninkilᴅĸdirilmᴅsi qanunla vᴅ 
ya m¿qavilᴅ ilᴅ qadaĵan edilmiĸdirsᴅ, bu c¿r razēlēq verilmᴅdᴅn 
hᴅmin h¿quqlarēn girov qoyulmasēna yol verilmir. ķ¿bhᴅsiz ki, 
bu kimi hallarēn m¿lkiyyᴅt sahiblᴅrinin nᴅzᴅrinᴅ atdērēlmasē 
iĸindᴅ digᴅr tᴅbliĵat ¿sullarē ilᴅ yanaĸē, qiymᴅtlᴅndiricilᴅr dᴅ 

biganᴅ olmamalēdērlar. Bu ĸᴅrtlᴅrin tᴅmin edilmᴅsi mᴅqsᴅdilᴅ dᴅ 
girov m¿qavilᴅsindᴅ girovun predimeti vᴅ onun qiymᴅti, girovla 
tᴅmin edilᴅn ºhdᴅliyin maliyyᴅti, hᴅcmi vᴅ icra m¿ddᴅti 
gºstᴅrilmᴅlidir. Bu sahibkarlēĵēn inkiĸafē istiqamᴅtindᴅ gᴅlᴅcᴅkdᴅ 
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gºzlᴅnilᴅ bilᴅn m¿bahisᴅ vᴅ m¿naqiĸᴅlᴅrin qarĸēsēnēn alēnmasēna 
m¿h¿m zᴅmanᴅt verᴅn amillᴅrdᴅn biridir.   

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin ᴅhᴅmiyyᴅti nᴅzᴅrᴅ alēnaraq, 
onun h¿quqi statusunun m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi, bu sahᴅdᴅ yaranan 
tᴅĸkilati, iqtisadi vᴅ h¿quqi m¿nasibᴅtlᴅrin tᴅnzimlᴅnmᴅsi 
mᴅqsᴅdi ilᴅ 25 iyun 1998-ci il tarixdᴅ ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò K¥ᴅrbaycan Respublikasēnēn Qanunu 
qᴅbul edildi. Bu qanun MDB mᴅkanēnda qiymᴅtlᴅndirmᴅ 

fᴅaliyyᴅtinin qaydalarēnē vᴅ onunla mᴅĸĵul olan h¿quqi vᴅ 
fiziki ĸᴅxslᴅrin hᴅrᴅkᴅtlᴅrini m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirᴅn ilk qanunlardan 
biri olmuĸdur. Qanun ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi sahᴅsindᴅ 
fᴅaliyyᴅtin ¿mumi prinsiplᴅrini, qiymᴅtlᴅndirmᴅ sahᴅsindᴅ ᴅsas 
anlayēĸlarēn (qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin subyektlᴅri, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektlᴅri) mahiyyᴅt vᴅ mᴅzmununu 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirir, habelᴅ onunla baĵlē yaranan tᴅĸkilati, iqtisadi 
vᴅ h¿quqi m¿nasibᴅtlᴅri tᴅnzimlᴅyir.  

Qanunda mᴅcburi qiymᴅtlᴅndirmᴅ aparēlan 
ᴅmᴅliyyatlarēn dairᴅsi, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinᴅ 
mᴅhdudiyyᴅtlᴅr, qiymᴅtlᴅndir ilmᴅ ¿¿n ᴅsaslar 
(qiymᴅtlᴅndirmᴅ aparēlmasē barᴅdᴅ qiymᴅtlᴅndirici ilᴅ sifariĸi 
arasēnda baĵlanēlan m¿qavilᴅ vᴅ ya ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi 
haqqēnda mᴅhkᴅmᴅnin qᴅrarē), qiymᴅtlᴅndiril mᴅ haqqēnda 
hesabata dair tᴅlᴅblᴅr, qiymᴅtlᴅndiricinin h¿quq vᴅ vᴅzifᴅlᴅri, 
onun m¿stᴅqilliyinᴅ dair tᴅlᴅblᴅr, qiymᴅtlᴅndiricilᴅr 
birliklᴅrinin vᴅzifᴅlᴅri, qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēna ¿mumi 

tᴅlᴅblᴅr, habelᴅ qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin mᴅsuliyyᴅti dᴅqiq 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmiĸdir.  

Qanunun ᴅn m¿h¿m tᴅrᴅflᴅrindᴅn biri dᴅ, onun qiymᴅt-
lᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin nᴅticᴅlᴅrinᴅ dair qiymᴅtlᴅndirici hesabat-
larēna y¿ksᴅk status vermᴅsidir. Qanunun m¿ddᴅalarē 
m¿lkiyyᴅt formasēndan asēlē olmayaraq, lakin bᴅzi 
x¿susiyyᴅtlᴅri nᴅzᴅrᴅ alaraq, ᴅmlakēn b¿t¿n nºvlᴅrinᴅ ĸamil 
edilir. 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ¿zᴅrindᴅ vahid h¿quqi vᴅ 
metodoloji nᴅzarᴅt Azᴅrbaycan Respublikasē Ķqtisadi Ķnkiĸaf 
Nazirliyi tᴅrᴅfindᴅn tᴅmin edilir. 

Qanunun qᴅbulu respublikada ºzᴅllᴅĸdirmᴅ proseslᴅrini 
s¿rᴅtlᴅndirmiĸ vᴅ sᴅmᴅrᴅliyini artērmēĸ, d¿nya standartlarēnēn 
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tᴅlᴅblᴅrinᴅ cavab verᴅn sivil ᴅmlak bazarēnēn yaranmasēna 
kºmᴅk etmiĸdir.  

ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò [kx x x ᴅn 
baĸlēca ᴅhᴅmiyyᴅti , qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinᴅ m¿stᴅqil vᴅ 
peĸᴅkar bir fᴅaliyyᴅt olaraq kompleks baxēĸēn tᴅmin 
edilmᴅsidir. Yᴅni, bu qanunla ᴅmlakēn qiymᴅ~sxsx ñw¿ᴅyyᴅn 
edilmᴅ}sò6 yx x wo£kxsus w¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi yolundan bazar 
m¿nasibᴅtlᴅri ĸᴅraitindᴅ ᴅmlakēn d¿zg¿n vᴅ obyektiv ĸᴅkildᴅ 

qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi yoluna keidin ᴅsasē qoyuldu, ᴅmlak 
bazarēnēn qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinᴅ olan ehtiyacēnēn 
ºdᴅnilmᴅsi ¿¿n h¿quqi ĸᴅrait yarandē. Bununla da, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin m¿stᴅqil, intellektual fᴅaliyyᴅt 
nºv¿ olaraq normativ h¿quqi bazasēnēn formalaĸmasē, digᴅr 
fᴅaliyyᴅt nºvlᴅri ilᴅ qarĸēlēqlē ᴅlaqᴅsinin vᴅ fᴅrqli cᴅhᴅtlᴅrinin 
m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi istiqamᴅtindᴅ ᴅsas addēm atēlmēĸ oldu.  

Azᴅrbaycanda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtini tᴅnzimlᴅyᴅn 
{kx x¡o|smsvsu ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò 
Azᴅrbaycan Respublikasē Qanununa istinad edir. ¥tᴅn illᴅr 
ᴅrzindᴅ icra hakimiyyᴅti orqanlarē tᴅrᴅfindᴅn normativ bazanēn 
mºhkᴅmlᴅndirilmᴅsi istiqamᴅtindᴅ ardēcēl iĸ aparēlmēĸ vᴅ bir 
sēra qanun q¿vvᴅli aktlar qᴅbul edilmiĸns|8 ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò K¥ᴅrbaycan Respublikasē Qanununun 
tᴅtbiq edilmᴅsi barᴅdᴅò K¥ᴅrbaycan Respublikasē Prezidentinin 
1998-ci il 28 sentyabr tarixli 774 saylē fᴅrmanē, Nazirlᴅr 
Kabinetinin  2000-ci il 20 aprel tarixli 90 s saylē sᴅrᴅncamē, 

Nazirlᴅr Kabinetinin 2000-ci il 27 iyun tarixli 107 saylē qᴅrarē 
vᴅ s. sᴅnᴅdlᴅr bu qᴅbildᴅndir. Qanunun icrasē ilᴅ baĵlē bu 
h¿quqi sᴅnᴅdlᴅrin qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin inkiĸafēna tᴅsiri 
olduqca bºy¿kd¿r. Belᴅ ki, 2000-ci il 20 aprel tarixli 90s saylē 
sᴅrᴅncamda qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn vᴅ normalarēnēn 
hazērlanmasēnēn tᴅĸkili vᴅ ᴅlaqᴅlᴅndiril mᴅsi, layihᴅlᴅrin 
ekspertiza edilmᴅsi vᴅ digᴅr ᴅlaqᴅdar iĸlᴅrin aparēlmasē ¿¿n 
tᴅĸkilati mᴅsᴅlᴅlᴅrin gºr¿lmᴅsi nᴅzᴅrdᴅ tutulurdu. Sᴅrᴅncamda 
qeyd olunan m¿ddᴅalarē hᴅyata keirᴅn iĸi qrup tᴅklif vᴅ 
tºvsiyᴅlᴅri, beynᴅlxalq tᴅcr¿bᴅni qēsa zamanda ¿mumilᴅĸdirdi 
vᴅ gºr¿lᴅn iĸlᴅrin nᴅticᴅsi olaraq Nazirlᴅr Kabineti tᴅrᴅfindᴅn  
ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē vᴅ normalarē, peĸᴅkar qiymᴅtlᴅn-
diricilᴅrin hazērlanmasē Qaydalarēòxēn tᴅsdiq edilmᴅsi barᴅdᴅ 
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qᴅrar qᴅbul edildi. Qᴅrara gºrᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē vᴅ 
normalarēnēn hazērlanmasē ilᴅ baĵlē xᴅrclᴅrin dºvlᴅt b¿dcᴅsinin 
vᴅsaiti hesabēna maliyyᴅlᴅĸdirilmᴅsi m¿ᴅyyᴅn edilmiĸdir. Bu da 
ᴅsasᴅn 50-yᴅ qᴅdᴅr qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē vᴅ 
normalarēnēn iĸlᴅnmᴅsi vᴅ tᴅsdiq edilmᴅsi zᴅrurᴅtindᴅn irᴅli 
gᴅlmiĸdir. Qᴅrarda peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin hazērlanmasē 
barᴅdᴅ Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Tᴅhsil Nazirliyinᴅ dᴅ 
m¿vafiq tapĸērēqlar verilmiĸdir.  

Hazērda Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Nazirlᴅr Kabineti 
tᴅrᴅfindᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin ayrē-ayrē tᴅrᴅflᴅrini 
tᴅnzimlᴅyᴅn bir sēra normativ h¿quqi aktlar  da qᴅbul 
edilmiĸdir. Bu sᴅnᴅdlᴅrᴅ aĸaĵēdakēlarē misal gºstᴅrmᴅk olar: 

1) Fiziki ĸᴅxslᴅrin m¿lkiyyᴅtindᴅ olan binalarēn inventar 
dᴅyᴅrinin hesablanmasē Qaydalarē (Azᴅrbaycan Respublikasē 
Nazirlᴅr Kabinetinin 1999-cu il 28 iyun tarixli 110 saylē qᴅrarē 
ilᴅ tᴅsdiq edilmiĸdir);  

2) Binalar ¿zrᴅ ᴅmlak vergisinin hesablanmasē Qaydalarē 
(Azᴅrbaycan Respublikasē Nazirlᴅr  Kabinetinin 2001-ci il 23 
fevral tarixli  46 saylē qᴅrarē ilᴅ tᴅsdiq edilmiĸdir);  

3)  ¥zᴅllᴅĸdirilᴅn dºvlᴅt  m¿ᴅssisᴅlᴅrinin  (obyektlᴅrinin) 
ilkin qiymᴅtinᴅ tᴅtbiq  edilᴅn ᴅmsallar (Azᴅrbaycan 
Respublikasē Nazirlᴅr Kabinetinin 2001-ci il 24 yanvar tarixli 
23 saylē qᴅrarē ilᴅ tᴅsdiq edilmiĸdir);  

4) Azᴅrbaycan Respublikasēnda torpaqlarēn normativ 
qiymᴅtinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi barᴅdᴅ ᴄsasnamᴅ (Azᴅrbaycan 

Respublikasē Nazirlᴅr Kabinetinin 1998-ci il 23 iyul tarixli 158 
saylē qᴅrarē ilᴅ tᴅsdiq edilmiĸdir);  

5) ¥zᴅllᴅĸdirilᴅn m¿ᴅssisᴅ vᴅ obyektlᴅrin yerlᴅĸdiyi torpaq 
sahᴅlᴅrinin normativ qiymᴅti haqqēnda ᴄsasnamᴅ (Azᴅrbaycan 
Respublikasē Nazirlᴅr Kabineti nin  1998-ci il 27 aprel tarixli 93 
saylē qᴅrarē ilᴅ tᴅsdiq edilmiĸdir);  
@3 æK¥ᴅrbaycan Respublikasēnēn gºmr¿k ᴅrazisinᴅ gᴅtirilᴅn 

vᴅ bu ᴅrazidᴅn ēxarēlan mallarēn gºmr¿k qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi 
sisteminin tᴅtbiqi Qaydalarēç rk{{ēnda Azᴅrbaycan 
Respublikasē Nazirlᴅr Kabinetinin Qᴅrarē (12 yanvar 1998-ci il, 
N 7);  

7) M¿sadirᴅ edilmiĸ, sahibsiz qalmēĸ, vᴅrᴅsᴅlik h¿ququ 
ᴅsasēnda dºvlᴅt m¿lkiyyᴅtinᴅ keᴅn ᴅmlakēn vᴅ dᴅfinᴅlᴅrin 



 

 83 

 

uotu, qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi vᴅ saxlanēlmasē, istifadᴅsi vᴅ satēĸē 
barᴅdᴅ ᴄsasnamᴅ (Azᴅrbaycan Respublikasē Nazirlᴅr 
Kabinetinin 2002-ci il 18 aprel tarixli 69 saylē qᴅrarē ilᴅ tᴅsdiq 
edilmiĸdir). Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Prezidenti vᴅ Nazirlᴅr 
Kabineti tᴅrᴅfindᴅn qᴅbul edilᴅn m¿vafiq fᴅrmanlar, 
sᴅrᴅncamlar vᴅ qᴅrarlara uyĵun olaraq m¿vafiq ᴅmlak 
nºvlᴅrini (o c¿mlᴅdᴅn torpaĵē) idarᴅ edilmᴅsi sᴅlahiyyᴅti almēĸ 
icra hakimiyyᴅti vᴅ yerli ºz¿n¿idarᴅ orqanlarē Azᴅrbaycan 

Respublikasēnēn qiymᴅtlᴅndirmᴅ haqqēnda qanunvericiliyinin 
tᴅlᴅblᴅrini rᴅhbᴅr tutaraq ᴅmlak bazarēnēn daha ahᴅngdar 
inkiĸafēna nail olunmasēnē tᴅmin edᴅn m¿vafiq tᴅlimatlar vᴅ 
tºvsiyᴅlᴅr hazērladēlar. Belᴅliklᴅ, m¿stᴅqil qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin 
tᴅrtib etdiklᴅri hesabatlara ᴅsaslanaraq qiymᴅtᴅ vᴅ ya icarᴅ 
haqqēnēn miqdarēna dair tᴅkliflᴅrin verilmᴅsi formasēna gºrᴅ 
aēq fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn auksionlar ĸᴅklindᴅ hᴅrraclarēn 
keirilmᴅsi zamanē daĸēnmaz ᴅmlakēn (elᴅcᴅ dᴅ torpaq 
sahᴅsinin) ilkin dᴅyᴅrini vᴅ ya icarᴅ haqqēnēn baĸlanĵēc 
mᴅblᴅĵini, onlarēn y¿ksᴅldilmᴅ kᴅmiyyᴅtini (buna bᴅzᴅn 
auksion addēmē da deyirlᴅr), verilmᴅli olan miqdarēnē vᴅ 
hᴅrracēn keirilmᴅsinᴅ dair bildiriĸlᴅrin dᴅrc edilᴅcᴅyi k¿tlᴅvi 
informasiya vasitᴅlᴅrinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi yºn¿m¿ndᴅ 
tᴅcr¿bᴅlᴅrᴅ nail olundu.  

¥lkᴅdᴅ sahibkarlēq m¿hitinin daha da ᴅlveriĸli olmasē, 
dºvlᴅt orqanlarē tᴅrᴅfindᴅn sahibkarlēq fᴅaliyyᴅti ilᴅ mᴅĸĵul 
olan ĸᴅxslᴅrin fᴅaliyyᴅtinᴅ m¿daxilᴅnin qarĸēsēnēn alēnmasē vᴅ 

bu fᴅaliyyᴅtin g¿n¿n tᴅlᴅblᴅri ᴅrivᴅsindᴅ yenidᴅn 
tᴅnzimlᴅnmᴅsi mᴅqsᴅdi ilᴅ 2002-ci ildᴅ ºlkᴅ prezidenti 
tᴅrᴅfindᴅn ñLᴅzi fᴅaliyyᴅt nºvlᴅrinᴅ x¿susi razēlēq (lisenziya) 
verilmᴅsi qaydalarēnēn tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsi haqqēxnkò < }ox~¤kl| 
2002-ci il tarixli 782 saylē vᴅ ñK¥ᴅrbaycan Respublikasēnda 
sahibkarlēq fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzimlᴅnmᴅsinin bᴅzi mᴅsᴅlᴅlᴅri 
haqqēxnkò < wk¤ <::=-c¿ il tarixli fᴅrmanlar verilmiĸdir.  

Bazar iqtisadiyyatēnēn tᴅrᴅqqisindᴅ ᴅldᴅ edilᴅn nailiyyᴅtlᴅr, 
bu sahᴅdᴅ cᴅmiyyᴅtdᴅ baĸ verᴅn psixoloji hazērlēq son dºvrlᴅrdᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtini hᴅyata keirmᴅk ¿¿n dºvlᴅt tᴅrᴅfin-
dᴅn x¿susi razēlēĵēn (lisenziyanēn) tᴅtbiq edilmᴅsi zᴅrurᴅtini azalt-
dē.  
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Belᴅliklᴅ, Azᴅrbaycan Respublikasē Z|o¥snox~sxsx ñLᴅzi 
fᴅaliyyᴅt nºvlᴅrinᴅ x¿susi razēlēq (lisenziya) verilmᴅsi 
qaydalarēnēn tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsi haqqēxnkò <::<-ci il 2 sentyabr 
tarixli 728 saylē fᴅrmanē ilᴅ x¿susi razēlēq (lisenziya) tᴅlᴅb 
olunan fᴅaliyyᴅt nºvlᴅrinin sayē azaldēldē, o c¿mlᴅdᴅn 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti dᴅ x¿susi razēlēq tᴅlᴅb olunan 
fᴅaliyyᴅt nºvlᴅrinin siyahēsēndan ēxarēldē. Bu da ºz nºvbᴅsindᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hᴅyata keirilmᴅsindᴅ mºvcud 

olan inzibatēlēĵē aradan gºt¿rd¿. Etiraf etmᴅliyik ki, 
lisenziyalaĸdērma iĸindᴅki baĸlēca q¿surlardan biri dᴅ b¿t¿n 
ᴅmlak nºvlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ (daĸēnmaz ᴅmlak, 
daĸēnar ᴅmlak, qeyri-maddi aktiv vᴅ intellektual m¿lkiyyᴅt vᴅ 
s.) vahid lisenziyanēn  verilmᴅsi idi. Belᴅ m¿nasibᴅt sºz¿n ᴅsl 
mᴅnasēnda peĸᴅkarlēĵē inkar etmiĸ olurdu. Yᴅni, hᴅmin 
fᴅrmanla bu fᴅaliyyᴅtin ᴅsasᴅn peĸᴅkar vᴅ sᴅriĸtᴅli m¿tᴅxᴅssislᴅr 
tᴅrᴅfindᴅn m¿stᴅqil olaraq aparēlmasē prinsipi ºn plana ᴅkildi. 
Bununla da m¿stᴅqil qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸinᴅ ᴅlveriĸli ĸᴅraitlᴅ 
yanaĸē, bu sahᴅdᴅ ictimai m¿nasibᴅtlᴅrin geniĸlᴅnmᴅsinᴅ, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ¿zrᴅ tᴅnzimlᴅmᴅ vᴅ ºz¿n¿tᴅnzimlᴅmᴅ 
prosesinᴅ, onun daha da tᴅkmillᴅĸmᴅsinᴅ ᴅlveriĸli m¿hit 
yarandē.  

Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, respublikamēzda 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin h¿quqi bazasēnēn formalaĸdēĵē ilk 
illᴅrdᴅ lisenziyalaĸdērma zᴅruri olsa da, o bir sēra nºqsanlara da 
malik idi. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti elᴅ bir peĸᴅdir ki, bunu 

m¿vafiq biliyᴅ malik olan ĸᴅxslᴅr hᴅyata keirmᴅlidirlᴅr. 
Q¿vvᴅdᴅ olan lisenziyalaĸdērma sistemi ilᴅ bunu tᴅmin etmᴅk 
m¿mk¿n deyildi. ¢¿nki  istᴅnilᴅn h¿quqi vᴅ fiziki ĸᴅxs he bir 
zᴅruri peĸᴅ tᴅhsili olmadan m¿ᴅyyᴅn olunmuĸ qaydada 
lisenziya almaqla bu fᴅaliyyᴅti hᴅyata keirᴅ bilᴅrdi.  

Eyni zamanda onu da qeyd etmᴅk lazēmdēr ki,  lisenziya-
laĸdērma sisteminin lᴅĵvi qiymᴅtlᴅndirmᴅ haqqēnda qanunveri-
cilikdᴅ m¿ᴅyyᴅn atēĸmazlēqlarē ¿zᴅ ēxarmēĸ, hazērda qiymᴅt-
lᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hᴅyata keirilmᴅsi vᴅ qiymᴅtlᴅndirici 
olmaq sahᴅsindᴅ yeni tᴅnzimlᴅmᴅ vasitᴅlᴅrinin m¿ᴅyyᴅn 
edilmᴅsi zᴅrurᴅtini yaratmēĸdēr. Qanunvericilikdᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin nᴅticᴅlᴅrinᴅ dair hesabatlara ox 
ciddi ᴅhᴅmiyyᴅt verilmᴅsi, hᴅmin nᴅticᴅlᴅrin m¿hasibat vᴅ 
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statistika uotu sᴅnᴅdlᴅrindᴅ vᴅ hesabatlarēnda d¿zᴅliĸlᴅr etmᴅk 
¿¿n ᴅsas kimi tᴅsbit edilmᴅsi vᴅ yalnēz mᴅhkᴅmᴅ qaydasēnda 
lᴅĵv edilᴅ bilmᴅsi bu fᴅaliyyᴅt nºv¿ sahᴅsindᴅ peĸᴅkarlēĵēn 
tᴅmin edilmᴅsi baxēmēndan tᴅnzimlᴅmᴅnin zᴅruriliyini s¿but 
edir.  

Tᴅbiidir ki, bazar m¿nasibᴅtlᴅri inkiĸaf etdikcᴅ, ºlkᴅmizin 
d¿nya iqtisadiyyatēna inteqrasiyasē g¿clᴅndikcᴅ, bu sahᴅdᴅ qa-
nunvericilik bazasē da geniĸlᴅnir, mºvcud qanunlara 
dᴅyiĸikliklᴅr vᴅ ᴅlavᴅlᴅr edilmᴅsi yolu ilᴅ tᴅkmillᴅĸdirilir. Bu 

baxēmdan da "Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti  haqqēxnkò [kx xk 
d¿nyᴅvi ᴅnᴅnᴅlᴅrᴅ uyĵun olaraq ᴅlavᴅlᴅr vᴅ dᴅyiĸikliklᴅr 
edilmᴅsi lab¿dd¿r. Bu sahᴅdᴅ fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn ĸᴅxslᴅrin 
m¿vafiq biliyᴅ malik olmasēnēn tᴅmin edilmᴅsi sifariĸilᴅrin, 
m¿lkiyyᴅtilᴅrin, bazar iqtisadiyyatē ĸᴅraitindᴅ ᴅmlak mᴅnafeyi 
olan hᴅr bir ĸᴅxsin vᴅ ᴅn nᴅhayᴅt dºvlᴅtin maraqlarēna 
uyĵundur. Bunun ¿¿n qiymᴅtlᴅndiricinin peĸᴅkarlēĵē, 
mᴅsuliyyᴅti vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin aparēlmasēnēn ĸᴅrtlᴅri ilᴅ 

baĵlē mᴅsᴅlᴅlᴅr qanunvericilikdᴅ daha hᴅssaslēqla tᴅnzimlᴅn-
mᴅlidir.  

Hazērda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin zᴅruri normativ 
sᴅnᴅdlᴅrlᴅ tᴅminatlēlēĵē vᴅ onun qᴅnaᴅtlᴅndiriciliyinᴅ he bir 
ĸ¿bhᴅ ola bilmᴅz. Bununla yanaĸē, mºvcud normativ aktlarēn 
bᴅzᴅn tam g¿c¿ ilᴅ iĸlᴅmᴅmᴅsi hallarē da ºz¿n¿ gºstᴅrir. 
Qarĸēda duran vacib mᴅsᴅlᴅlᴅrdᴅn biri dᴅ, belᴅ hallarē doĵuran 
sᴅbᴅblᴅrin araĸdērēlmasēndan vᴅ mᴅneᴅlᴅrin aradan 

qaldērēlmasēndan, ᴅkilmiĸ zᴅhmᴅtin, gºr¿lm¿ĸ bºy¿k iĸlᴅrin 
nᴅticᴅsi olan h¿quqi bazanēn iĸlᴅmᴅ mexanizminin bir qᴅdᴅr dᴅ 
tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsinᴅ nail olmaqdan ibarᴅtdir .  

Qeyd etmᴅk lazēmdē| us6 ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haq-
qēnnkò {kx x {ᴅbul edilᴅnᴅ qᴅdᴅr ayrē-ayrē istiqamᴅtdᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzimlᴅnmᴅsi ox ziddiyᴅtli 
olmaqla, hᴅm dᴅ ictimaiyyᴅtdᴅ bu yºn¿mdᴅ psixoloji hazērlēq 
olduqca mᴅhdud idi. Qiymᴅtlᴅndirmᴅnin h¿quqi vᴅ iqtisadi 

tᴅnzimlᴅmᴅdᴅ rolu vᴅ yeri, qiymᴅtlᴅndiricinin h¿quqi statusu, 
ᴅmlakēx ñlk¥k|ò ¡ᴅ ya qeyri-bazar dᴅyᴅri anlayēĸlarē barᴅdᴅ 
vahid tᴅsᴅvv¿r mº¡m n no¤svns8 ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti 
haqqēxnkò qanunun m¿ddᴅalarēndan gºr¿n¿r ki, ºlkᴅnin 
qanunverici orqanē hᴅmin qanunu qᴅbul edᴅrᴅkᴅn 
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qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektlᴅrinin qᴅbul dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸ-
dirilmᴅsi sahᴅsindᴅ fᴅaliyyᴅtin b¿t¿n elementlᴅrinin tᴅnzimlᴅn-
mᴅsi ¿¿n m¿vafiq h¿quqi istinad bazasēnēn yaradēlmasē iĸini 
ᴅsas bir vᴅzifᴅ olaraq qarĸēya qoymuĸdur. Lakin 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hᴅyata keirilmᴅsinᴅ nᴅzarᴅtin 
tᴅĸkili  istiqamᴅtindᴅ m¿vafiq sᴅlahiyyᴅtli orqanēn yaradēlmasē 
bu qanunun b¿t¿n m¿ddᴅalarēnēn tam g¿c¿ ilᴅ iĸlᴅmᴅsinᴅ 
kºmᴅk edᴅrdi. ¢¿nki belᴅ orqanlar d¿nyanēn ᴅksᴅr aparēcē 

ºlkᴅlᴅrindᴅ mºvcuddur. 
Mᴅsᴅlᴅn, Rusiyada 29 iyul 1998-ci ildᴅ qᴅbul olunan 

2ú;=?-P=3 ñRusiya Federasiyasēnda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti 
haqqēndaò Federal Qanun hᴅmin ºlkᴅdᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzimlᴅnmᴅsi prosesinin baĸlanĵēcēnē qoydu. 
Lakin yuxarēda gºstᴅrilᴅn qanunun inkiĸafē istiqamᴅtindᴅ 
Rusiya Federasiyasnēn Hºkumᴅti tᴅrᴅfindᴅn 1999-cu il 
avqustun 20-dᴅ yᴅni tᴅxminᴅx ls| sv }yx|k ñ\ }s¤k 
Federasiyasēnda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hᴅyata 
keirilmᴅsinᴅ nᴅzarᴅt ¿zrᴅ sᴅlahiyyᴅtli orqan haqqēxnkò C=< 
saylē qᴅrar qᴅbul edildi.Tᴅcr¿bᴅ gºstᴅrir ki, bu istiqamᴅtdᴅ 
Azᴅrbaycan Respublikasēnda da m¿vafiq tᴅdbirlᴅrin 
gºr¿lmᴅsinᴅ bºy¿k ehtiyac vardēr. 

B¿t¿n bu problemlᴅrin aradan qaldērēlmasē ᴅmlak 
bazarēnēn daha v¿sᴅtlᴅ inkiĸafēna, ᴅhalinin qiymᴅtlᴅndiriciyᴅ vᴅ 
onun xidmᴅtlᴅrinᴅ etimadēnēn vᴅ inamēnēn artmasēna sᴅbᴅb ola 
bilᴅr.  

 

4.2. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtindϸ tϸnzimlϸmϸ  

vϸ ºz¿n¿tϸnzimlϸmϸ 
 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzimlᴅnmᴅsi ᴅsasᴅn iki 

istiqamᴅtdᴅ aparēlēr. Bunlardan biri , onun dºvlᴅt 
tᴅnzimlᴅnmᴅsi, ikincisi isᴅ ºz¿n¿tᴅnzimlᴅmᴅ istiqamᴅtindᴅ 
mºvcud olur. D¿nya tᴅcr¿bᴅsinᴅ uyĵun olaraq qiymᴅtlᴅndirmᴅ 

fᴅaliyyᴅti sistem ĸᴅklindᴅ qᴅbul edilᴅrᴅk bir neᴅ variantlarla 
tᴅnzimlᴅnir. Respublikamēz da bazar iqtisadiyyatēna kemᴅyᴅ 
baĸladēĵē ilk g¿nlᴅrdᴅn hᴅmin yolu kemᴅli olmuĸdur. Yᴅni, 
m¿vafiq sᴅnᴅdlᴅr qᴅbul edilᴅrᴅk, qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin 
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lisenziyalaĸdērēlmasē peĸᴅkarlēĵa tᴅlᴅbatēn y¿ksᴅldilmᴅsi vᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin metodoloji bazasēnēn 
formalaĸaraq tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsi istiqamᴅtindᴅ bir sēra zᴅruri 
vᴅzifᴅlᴅr yerinᴅ yetirilmiĸdir.  

Hᴅmin mᴅsᴅlᴅlᴅrin geniĸ ĸᴅrhini vermᴅzdᴅn ᴅvvᴅl qiymᴅt-
lᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzimlᴅnmᴅsinᴅ dair dºvlᴅt tᴅrᴅfindᴅn 
hᴅyata keirilᴅn tᴅdbirlᴅr sistemini yēĵcam ĸᴅkildᴅ ᴅks etdirᴅn 
sxemi nᴅzᴅrdᴅn keirᴅk. 

Sxem 4.1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
¥lkᴅdᴅ demokratiklᴅĸmᴅ proseslᴅrinin g¿clᴅndiyi, x¿susilᴅ 

dᴅ azad sahibkarlēq fᴅaliyyᴅti ¿¿n geniĸ imkanlar aēldēĵē bir 
ĸᴅraitdᴅ qeyri-hºkumᴅt tᴅĸkilatlarēnēn, onlarēn ictimai 
birliklᴅrinin rolu son dᴅrᴅcᴅ artēr. Bu tᴅĸkilatlar ºz sēralarēnda 
iqtisadi m¿nasibᴅtlᴅrin iĸtirakēlarēnēn m¿xtᴅlif qruplarēnē 
birlᴅĸdirᴅrᴅk, onlarēn iradᴅsinin ifadᴅ olunmasēnda, 
maraqlarēnēn m¿dafiᴅsindᴅ, peĸᴅkarlēq normalarēnēn 
hazērlanmasēnda vᴅ onlara riayᴅt olunmasēna nᴅzarᴅtdᴅ, 

m¿tᴅxᴅssislᴅrin ixtisas sᴅviyyᴅsinin y¿ksᴅldilmᴅsindᴅ 
ᴅhᴅmiyyᴅtli fᴅaliyyᴅt gºstᴅrirlᴅr. 

Ķnkiĸaf etmiĸ bazar iqtisadiyyatlē ºlkᴅlᴅrdᴅ m¿stᴅqil 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ilᴅ mᴅĸĵul olan h¿quqi vᴅ fiziki 

Normativ h¿quqi aktlarēn iĸlᴅnib hazērlanmasē vᴅ qᴅbul 

edilmᴅsi (o c¿mlᴅdᴅn metodiki gºstᴅriĸlᴅr, qiymᴅtlᴅn-

dirmᴅ standartlarē vᴅ onlarēn qiymᴅtlᴅndirmᴅ subyektlᴅri 

tᴅrᴅfindᴅn tᴅtbiqinin m¿tlᴅqliyi)  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hᴅyata keirilmᴅsinᴅ nᴅzarᴅt 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin dºvlᴅt tᴅnzimlᴅnmᴅsi (o c¿m-

lᴅdᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin lisenziyalaĸdērēlmasē) 

 

Azᴅrbaycan Respublikasēnēn qanunvericiliyinᴅ m¿vafiq 

olaraq peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin hazērlanmasē ¿zrᴅ 

tᴅlᴅblᴅr siyahēsēnēn bu iĸᴅ cavabdehlik daĸēyan qurumlarla 

(hºkumᴅt vᴅ qeyri-hºkumᴅt tᴅĸkilatlarē) razēlaĸdērēlmasē 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti vᴅ onun hᴅyata keirilmᴅsinin 

koordinasiya olunmasē ¿zrᴅ dºvlᴅt orqanlarē arasēnda 

qarĸēlēqlē ᴅlaqᴅ 
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ĸᴅxslᴅr m¿xtᴅlif qeyri -hºkumᴅt tᴅĸkilatlarēnda 
(assosiasiyalarda, cᴅmiyyᴅtlᴅrdᴅ, ittifaqlarda, federasiyalarda) 
birlᴅĸirlᴅr. Qiymᴅtlᴅndirici lᴅrin peĸᴅkar birlikl ᴅri kimi fᴅaliyyᴅt 
gºstᴅrᴅn bu tᴅĸkilatlar qiy mᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
tᴅnzimlᴅnmᴅsindᴅ vᴅ onun normativ h¿quqi bazasēnēn 
tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsindᴅ, qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin gºstᴅrdik lᴅri 
xidmᴅtlᴅrin keyfiyyᴅtinin y¿ksᴅldilmᴅsindᴅ, onlarēn mᴅna-
felᴅrinin qorunmasēnda, peĸᴅkarlēq sᴅviyyᴅlᴅrinin artērēlmasēn-

da vᴅ iqtisadiyyatēn m¿xtᴅlif sahᴅlᴅri ¿¿n peĸᴅkar kadrlarēn 
hazērlanmasēnda dºvlᴅt qulluqularē ilᴅ yanaĸē bºy¿k rol oy-
nayērlar. Onlar cᴅmiyyᴅtin maariflᴅndirilmᴅsi, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ dair m¿xtᴅlif elmi ᴅdᴅbiyyatlarēn 
hazērlanmasē vᴅ nᴅĸri ilᴅ mᴅĸĵul olur, m¿xtᴅlif tᴅdbirlᴅr keirir, 
habelᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin ᴅn m¿xtᴅlif problemlᴅrini 
ºyrᴅnirlᴅr. Bu birliklᴅrin yaradēlmasē vᴅ fᴅaliyyᴅtinin h¿quqi 
ᴅsaslarē ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò K¥ᴅrbaycan 
Respublikasē Qanununun 16-cē maddᴅsi ilᴅ tᴅsbit olunmuĸdur. 

Belᴅ tᴅĸkilatlar bir sēra MDB ºlkᴅlᴅrindᴅ (Rusiya, 
Ukrayna, Belarus, Moldova vᴅ s.) 1992-ci ildᴅn etibarᴅn 
yaranmaĵa baĸlamēĸdēr. Hazērda Rusiya Federasiyasēnēn 80-
dᴅn ox regionunda Rusiya Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Cᴅmiyyᴅtinin ¿ 
mindᴅn ox peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirici m¿tᴅxᴅssisi ºz¿ndᴅ 
birlᴅĸdirᴅn ĸºbᴅ vᴅ bºlmᴅlᴅri fᴅaliyyᴅt gºstᴅrir. Belᴅ qurumlarēn 
Almaniyada on min, ABķ-da y¿z minᴅ qᴅdᴅr, Bºy¿k 
Britaniyada yetmiĸ min, Polĸada on min ¿zv¿ vardēr. Bu 

tᴅĸkilatlar kadr hazērlēĵē mᴅsᴅlᴅlᴅrinᴅ x¿susi diqqᴅt 
yetirdiklᴅrindᴅn ºz nᴅzdlᴅrindᴅ tᴅdris akademiyalarē yaradērlar. 
Akademiyalarda tᴅdrisin ᴅsas mᴅqsᴅdi iqtisadi islahatlarē 
vaxtēnda vᴅ ahᴅngdar apara bilᴅn kadrlar hazērlamaqdēr. 
Ak ademiyalarda iqtisadiyyatē m¿vafiq kadrlarla tᴅmin etmᴅk 
mᴅqsᴅdi ilᴅ daĸēnmaz ᴅmlakēn torpaĵēn, biznesin vᴅ s. qiymᴅt-
lᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ qēsam¿ddᴅtli kurslar da tᴅĸkil edilir. Xarici 
ºlkᴅlᴅrdᴅ geniĸ yayēlmēĸ bu tᴅcr¿bᴅnin ºyrᴅnilmᴅsi vᴅ analoji 
qurumlarēn respublikamēzda da yaradēlmasē 
mᴅqsᴅdᴅuyĵundur.  

D¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿zrᴅ m¿kᴅmmᴅl 
xidmᴅt bazasēnēn yaradēlmasēnēn normativ h¿quqi tᴅnzimlᴅmᴅ 
mᴅsᴅlᴅlᴅrindᴅ dºvlᴅt orqanlarē ilᴅ ictimai birlikl ᴅrin 
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fᴅaliyyᴅtinin koordi nasiya edilmᴅsinᴅ bºy¿k ᴅhᴅmiyyᴅt verilir. 
Bu mᴅqsᴅdlᴅ dᴅ, ºlkᴅmizdᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
tᴅnzimlᴅnmᴅsi ¿zrᴅ ᴅlaqᴅlᴅndirmᴅ ĸurasēnēn yaradēlmasēna vᴅ 
fᴅaliyyᴅt gºstᴅrmᴅsinᴅ ehtiyac vardēr.  

1998-ci ilin dekabrēnda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ilᴅ 
mᴅĸĵul olan h¿quqi vᴅ fiziki ĸᴅxslᴅrin, iqtisadē alimlᴅrin 
tᴅĸᴅbb¿s¿ ilᴅ Azᴅrbaycan Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Cᴅmiyyᴅti (AQC) 
yaradēlmēĸ vᴅ 1999-cu ilin fevralēnda ᴄdliyyᴅ Nazirliyindᴅ 

ictimai birlik kimi qeydiyyata alēnmēĸdēr. Hazērda 
respublikanēn bir ox ᴅmlak qiymᴅtlᴅndiricilᴅri vᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ sahᴅsindᴅ bºy¿k tᴅcr¿bᴅyᴅ malik olan h¿quqi 
ĸᴅxslᴅr, qiymᴅtin ᴅmᴅlᴅgᴅlmᴅsi vᴅ ᴅmlak bazarē sahᴅsindᴅ 
ºlkᴅmizdᴅ, elᴅcᴅ dᴅ onun sᴅrhᴅdlᴅrindᴅn kᴅnarda tanēnan 
iqtisadē alimlᴅr, maliyyᴅ mᴅsᴅlᴅlᴅri ilᴅ mᴅĸĵul olan m¿tᴅxᴅs-
sislᴅr vᴅ elmi iĸilᴅr Azᴅrbaycan Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr 
Cᴅmiyyᴅtinin ¿zv¿d¿r. AQC ictimai birlik olaraq  
qiymᴅtlᴅndirmᴅ sahᴅsindᴅ ᴅhaliyᴅ keyfiyyᴅtli xidmᴅt 
gºstᴅrilmᴅsini tᴅmin etmᴅk mᴅqsᴅdi ilᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin bir sēra nᴅzᴅri vᴅ praktiki problemlᴅrinin hᴅlli 
istiqamᴅtindᴅ dºvlᴅt orqanlarē ilᴅ sēx ᴅmᴅkdaĸlēq edir.  

Nizamnamᴅsindᴅ gºstᴅ|svns¤s usws6 æmᴅmiyyᴅtin yaradēl-
masēnēn mᴅqsᴅdi Azᴅrbaycan Respublikasē ᴅrazisindᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅnin sivil bazarēnē yaratmaq, m¿xtᴅlif ᴅmlak 
nºvlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ilᴅ mᴅĸĵul olan m¿tᴅxᴅssislᴅrin 
fᴅaliyyᴅtinᴅ kºmᴅk etmᴅk, onlarēn peĸᴅ h¿quqlarēnēn 

qorunmasēna, peĸᴅ maraqlarēnēn m¿dafiᴅsinᴅ vᴅ ixtisas 
sᴅviyyᴅsinin y¿ksᴅldilmᴅsinᴅ yardēmē olmaqdē|ç8 L  wᴅqsᴅdin 
reallaĸdērēlmasē ¿¿n AQC dºvlᴅt orqanlarē, digᴅr ictimai 
birliklᴅr, beynᴅlxalq tᴅĸkilatlarla birgᴅ layihᴅ vᴅ proqramlarēn, 
beynᴅlxalq vᴅ Avropa standartlarēna uyĵun milli 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn hazērlanmasēnda iĸtirak edir, 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin ixtisasēnēn artērēlmasē ¿zrᴅ kurslar, 
konfranslar, seminarlar, brifinq lᴅr keirir, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin oxsaylē problemlᴅrini araĸdērēr vᴅ m¿xtᴅlif 
b¿lletenlᴅr, kitablar nᴅĸr edir, ¿zvlᴅrini zᴅruri informasiya ilᴅ 
tᴅmin edir, ºlkᴅnin ayrē-ayrē bºlgᴅlᴅrindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinᴅ olan tᴅlᴅbatēn ºdᴅnilmᴅsi ¿¿n m¿xtᴅlif tᴅdbirlᴅr 
hᴅyata keirir, beynᴅlxalq qiymᴅtlᴅndirmᴅ tᴅcr¿bᴅsini ºyrᴅnir 
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vᴅ yayēr. 
Fᴅaliyyᴅt gºstᴅrdiyi m¿ddᴅtdᴅ AQC tᴅrᴅfindᴅn 

æ[s¤wᴅtlᴅndiricilᴅrin b¿vvo~oxsç6 {s¤wᴅtlᴅndirmᴅ mᴅsᴅlᴅlᴅri ilᴅ 
baĵlē mᴅcmuᴅlᴅ| 2æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅç6 æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ vᴅ 
m¿hasibat uy~ ç6 æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ vᴅ normativ-h¿quqi 
sᴅnᴅdlᴅ|ç36 æᴄmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅ}sç {kx x¡o|smsvsu 
aktlarē toplusu nᴅĸr olunmuĸ, qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin peĸᴅ-ixtisas 
sᴅviyyᴅlᴅrinin y¿ksᴅldilmᴅsi mᴅqsᴅdilᴅ Sumqayēt, Gᴅncᴅ, Quba 

vᴅ Lᴅnkᴅran ĸᴅhᴅrlᴅrindᴅ baza ixtisasartērma kurslarē tᴅĸkil 
edilmiĸ, 2001-ci ilin mayēxnk æW¿asir ᴅmlak bazarē vᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin qanunvericilik tᴅminatēç 
mºvzusunda, 2002-ci ilin dekabrēxnk ñĶqtisadi fᴅaliyyᴅt sahᴅ-
lᴅrindᴅ intellektual sahibkarlēĵēn inkiĸaf istiqamᴅtlᴅ|sò wºvzu-
sunda elmi-praktiki konfranslar vᴅ 2003-c¿ ilin aprelindᴅ 
æ]krslkarlēĵēn inkiĸafēnēn ᴅsas prioritetlᴅri vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsinin aktual mᴅsᴅlᴅlᴅ|sç 
mºvzusunda II Beynᴅlxalq Konqres keirilmiĸ6 æ<::;-2010-cu 
illᴅrdᴅ Azᴅrbaycan Respublikasēnda qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin inkiĸaf konsepsiyasēç6 æK¥ᴅrbaycan 
Respublikasēnda peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin hazērlanmasē vᴅ 
ixtisasēnēn artērēlmasē Proqramēç w¿vafiq dºvlᴅt qurumlarēna 
tᴅqdim edilmiĸ, xarici ºlkᴅlᴅrin qiymᴅtlᴅndiricilᴅrinin  birlikl ᴅri 
ilᴅ ᴅlaqᴅlᴅr yaradēlmēĸdēr.  

Azᴅrbaycan Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Cᴅmiyyᴅtinin tᴅĸᴅbb¿s¿ 
ilᴅ 23-24 may 2001-ci ildᴅ keirilᴅx æW¿asir ᴅmlak bazarē vᴅ 

qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin qanunvericilik tᴅminatēç wºvzu-
sunda II beynᴅlxalq elmi-praktiki konfransda MDB 
Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Birlikl ᴅri ķurasēnēn sᴅdri vᴅ ¿zvlᴅri, Belarus, 
Rusiya, Moldova, Qazaxēstan, Qērĵēzēstan vᴅ s. dºvlᴅtlᴅrin 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅr birlikl ᴅrinin n¿mayᴅndᴅlᴅri iĸtirak edirdilᴅr. 
Konfrans Azᴅrbaycanda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin inkiĸaf 
konsepsiyasēnēn hazērlanmasē, aparēlan qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
iĸlᴅrinin keyfiyyᴅtinin y¿ksᴅldilmᴅsi, qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin 
attestasiya sisteminin hazērlanmasē, milli qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
standartlarēnēn vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin normativ -
metodiki bazasēnēn inkiĸafēna dair tᴅkliflᴅrin hazērlanmasē kimi 
vacib mᴅsᴅlᴅlᴅri qarĸēya qoydu.  

26 dekabr 2002-ci ildᴅ ñĶqtisadi fᴅaliyyᴅt sahᴅlᴅrindᴅ 
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intellektual sahibkarlēĵēn inkiĸaf istiqamᴅtlᴅ|sò wºvzusunda 
keiri lᴅn elmi-praktiki konfransda m¿stᴅqil intellektual 
sahibkarlēq fᴅaliyyᴅti olan qiymᴅtlᴅndirmᴅnin perspektiv 
inkiĸafēnē tᴅmin edᴅ bilᴅcᴅk irimiqyaslē sosial-iqtisadi 
proqramlarēn ayrē-ayrē mᴅrhᴅlᴅlᴅrindᴅn bᴅhs olunmuĸdur.  

2003-c¿ ilin aprelindᴅ æ]krsluk|vēĵēn inkiĸafēnēn ᴅsas 
priori tetlᴅri vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsinin aktual mᴅsᴅlᴅlᴅ|sç wºvzusunda II 

Beynᴅlxalq Konqresdᴅ (konqres Azᴅrbaycan Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr 
Cᴅmiyyᴅti, MDB Qiym ᴅtlᴅndiri cilᴅr Birlikl ᴅri ķurasē vᴅ 
Azᴅrbaycan Respublikasē Ķqtisadi Ķnkiĸaf Nazirliyinin birgᴅ 
tᴅĸᴅbb¿s¿ ilᴅ tᴅĸkil olunmuĸdur) milli sahibkarlēĵēn inkiĸafē vᴅ 
ºlkᴅ iqtisadiyyatēnēn d¿nya iqtisadiyyatēna inteqrasiyasē, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin bir sēra aktual mᴅsᴅlᴅlᴅri vᴅ s. 
m¿zakirᴅ olunmuĸdur.  

¥lkᴅdᴅ peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin vᴅ milli standartlarēn 
elmi vᴅ praktiki bilikl ᴅr ᴅsasēnda tez bir zamanda hazērlanmasē 
sahᴅsindᴅ iĸlᴅrin keyfiyyᴅtinin artērēlmasē zᴅrurᴅtini nᴅzᴅrᴅ 
alaraq 11 noyabr 2003-c¿ il tarixdᴅ MDB Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr 
Birlikl ᴅri ķurasēnēn rᴅhbᴅrlᴅrinin iĸtirakē ilᴅ Azᴅrbaycan Dºvlᴅt 
Ķqtisad Universitetinin Tᴅlᴅbᴅ Elmi Cᴅmiyyᴅ~sxsx ñᴄmlak 
bazarē  vᴅ milli qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēò wºvzusunda 
professor-m¿ᴅllim heyᴅti, magistr vᴅ tᴅlᴅbᴅlᴅrin elmi konfransē 
keirildi. Konfrans gᴅnc iqtisadēlarēn bºy¿k maraĵēna sᴅbᴅb 
olmuĸdur. 

Qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin hazērlanmasē, onlarēn fᴅaliyyᴅtinin 
sertifikatlaĸdērēlmasē qaydasēna keilmᴅsi vᴅ tarif -ixtisas 
x¿susiyyᴅtlᴅrinin real m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin indiki mᴅrhᴅlᴅsindᴅ vacib mᴅsᴅlᴅlᴅrdᴅndir. Bu 
baxēmdan, Azᴅrbaycan Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Cᴅmiyyᴅtinin 
tᴅĸᴅbb¿s¿ ilᴅ ᴄmᴅk vᴅ ᴄhalinin Sosial M¿dafiᴅsi Nazirliyi 
tᴅrᴅfindᴅx ñK¥ᴅrbaycan Respublikasēnda qiymᴅtlᴅndirici 
fᴅaliyyᴅtinᴅ aid olan qulluqu vᴅzifᴅlᴅrinin Vahid Tarif Sorĵu 
kitabasēna ᴅlavᴅ edilmᴅsi barᴅdᴅò verilᴅn qᴅrar 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin perspektiv inkiĸafē vᴅ 
tᴅnzimlᴅnmᴅsi ¿¿n bºy¿k ᴅhᴅmiyyᴅt kᴅsb edir.  

Hazērda AQC Rusiya Federasiyasēnēn, Litvanēn, 
Moldova nēn, Belarusun, Qazaxēstanēn, Qērĵēzēstanēn, Polĸanēn, 
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Bºy¿k Britaniyanēn, ABķ-ēn qiymᴅtlᴅndiricilᴅr birlikl ᴅri vᴅ 
cᴅmiyyᴅtlᴅri ilᴅ, habelᴅ Beynᴅlxalq Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr vᴅ 
Rieltorlar qurumlarē ilᴅ sēx ᴅmᴅkdaĸlēq edir. 

2002-ci ildᴅ K[M æWNL {s¤wᴅtlᴅndiricilᴅr birlikl ᴅri 
ķurasēçxēn tᴅsisilᴅrindᴅn biri olmuĸdur. Bu, regional 
beynᴅlxalq assosiasiyanēn yaradēlmasē, onun iĸtirakēsē olan 
dºvlᴅtlᴅrdᴅ vahid qiymᴅtlᴅndirmᴅ mᴅkanēnēn yaradēlmasēnēn 
ᴅsasēnē m¿ᴅyyᴅn etmiĸ, qarĸēlēqlē investisiya qoyuluĸlarē 

prosesinin sadᴅlᴅĸdirilmᴅsi vᴅ m¿bahisᴅlᴅrin hᴅlli ¿¿n zᴅmin 
yaratmēĸdēr. Qeyd etmᴅliyik ki , bu c¿r regional beynᴅlxalq 
qurumlar Avropada uzun m¿ddᴅtdir ki, fᴅaliyyᴅt gºstᴅrir 
(mᴅsᴅlᴅn, Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Assosiasiyalarēnēn Avropa 
Qrupu). Bu qᴅbildᴅn olan beynᴅlxalq ictimai tᴅĸkilatlarēn 
yaradēlmasēnēn ᴅsas mᴅqsᴅdlᴅri iĸtirakē dºvlᴅtlᴅrdᴅ qiymᴅtlᴅn-
dirmᴅ fᴅaliyyᴅti sisteminin inkiĸafēna, m¿vafiq normativ-
h¿quqi bazasēnēn yaradēlmasēna, qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin ixtisasēnēn 
y¿ksᴅlmᴅsinᴅ, milli qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn ºlkᴅnin 
statistika vᴅ maliyyᴅ hesabatē sistemi ilᴅ uzlaĸdērēlmasēna 
yardēmē olmaq, beynᴅlxalq tᴅĸkilatlarda, dºvlᴅt hakimiyyᴅti 
orqanlarēnda vᴅ idarᴅetmᴅ strukturlarēnda ºz ¿zvlᴅrinin 
h¿quqi, iqtisadi vᴅ sosial mᴅnafelᴅrini qorumaq, onlarē lazēmi 
informasiya ilᴅ tᴅmin etmᴅkdir.  

Eyni zamanda, ictimai birliklᴅrᴅ ¿zvl¿k 
qiymᴅtlᴅndir icilᴅrin peĸᴅkarlēq sᴅviyyᴅsini, lazēmi 
informasiyanē ᴅldᴅ etmᴅk imkanēnēn olduĵunu tᴅsdiq edir, 

onlar bu birliklᴅrin adēndan ēxēĸ etmᴅk, rᴅmzlᴅrindᴅn istifadᴅ 
etmᴅk h¿ququ qazanērlar.  

AQC ºz ¿zvlᴅri ¿¿n buraxdēĵē b¿lletenlᴅri, sorĵu 
vᴅsaitlᴅrini vᴅ digᴅr metodiki vᴅsaitlᴅri respublikanēn b¿t¿n 
ᴅrazisindᴅ yayēr, normativ aktlarē iĸlᴅyib hazērlayēr vᴅ tᴅsdiq 
edir, seminarlar, treninqlᴅr keirir, kitablar nᴅĸr edir. 
Cᴅmiyyᴅtin mᴅqsᴅdi ᴅmlakēn m¿xtᴅlif nºvlᴅrinin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ilᴅ mᴅĸĵul olan m¿tᴅxᴅssislᴅrin fᴅaliyyᴅtini 
dᴅstᴅklᴅmᴅkdir.  

Hazērkē dºvrdᴅ AQC nin idarᴅ heyᴅti tᴅrᴅfindᴅn 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ¿¿n konkret olaraq aĸaĵēdakē 
m¿ddᴅalarē ᴅsas kimi qᴅbul olunur: 
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 elmi sahᴅ olmaq etibarilᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti 
qiymᴅtlᴅndiricidᴅn x¿susi biliklᴅr, peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 
m¿rᴅkkᴅb mᴅsᴅlᴅlᴅrinin hᴅllini tapmaq bacarēĵē, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin y¿ksᴅk peĸᴅkarlēq sᴅviyyᴅsindᴅ 
hᴅyata keirilmᴅsini tᴅlᴅb edir;  

 sᴅriĸtᴅsizliyin vᴅ qeyri-sᴅmimiliyin qarĸēsēnē almaqla, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ sifariĸisi qismindᴅ ēxēĸ edᴅn dºvlᴅtᴅ, h¿quqi 
vᴅ fiziki ĸᴅxslᴅrᴅ xidmᴅt gºstᴅrilmᴅsinin m¿ᴅyyᴅn sᴅviyyᴅsini 
tᴅmin etmᴅk, ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi xidmᴅtlᴅrindᴅn 
istifadᴅ edᴅn istehlakēlarēn h¿quqlarēnē m¿dafiᴅ etmᴅk. 

Fᴅaliyyᴅtinin sᴅmᴅrᴅliyini tᴅmin etmᴅk ¿¿n Azᴅrbaycan 
Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Cᴅmiyyᴅti ¿ ᴅsas mᴅsᴅlᴅni hᴅll edir: 

 m¿xtᴅlif vasitᴅlᴅrlᴅ, o c¿mlᴅdᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
bazarēnēn b¿t¿n iĸtirakēlarē ¿¿n bᴅrabᴅr ĸᴅrait yaratmaqla 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ xidmᴅtlᴅri bazarēnēn inkiĸafēna vᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
sabitliyinᴅ nail olmaq; 

 ºz ¿zvlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirmᴅ xidmᴅtlᴅrinin keyfiyyᴅti 

ilᴅ baĵlē olaraq, ¿¿nc¿ ĸᴅxslᴅrin qeyri-qanuni iddialarēndan 
m¿dafiᴅsini tᴅmin etmᴅk; 

 m¿xtᴅlif vasitᴅlᴅrlᴅ, o c¿mlᴅdᴅn ¿zvlᴅrinin peĸᴅkarlēq 
sᴅviyyᴅsini y¿ksᴅltmᴅklᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ xidmᴅtlᴅrinin 
istehlakēlarēnēn maraqlarēnēn qorunmasēnē tᴅmin etmᴅk. 

Qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin ictimai birlikl ᴅrinin bu sahᴅdᴅ 
fᴅaliyyᴅtin tᴅnzimlᴅnmᴅsi prosesindᴅki ᴅsas funksiyalarēndan 
biri qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnē vᴅ qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin etik 

davranēĸ qaydalarēnē iĸlᴅyib hazērlamaqdēr. Bu standartlar 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin fᴅaliyyᴅtinin sᴅmᴅrᴅsini y¿ksᴅltmᴅyᴅ, tᴅrtib 
edilᴅn hesabatlarēn mᴅzmununu, strukturunu 
standartlaĸdērmaĵa, sifariĸilᴅrᴅ gºstᴅrilᴅn xidmᴅtlᴅrin 
keyfiyyᴅtini artērmaĵa, onlarla uzunm¿ddᴅtli iĸg¿zar 
m¿nasibᴅtlᴅr yaratmaĵa xidmᴅt edir. Azᴅrbaycan Qiymᴅtlᴅn-
diricilᴅr Cᴅmiyyᴅtinin fᴅaliyyᴅtinin digᴅr istiqamᴅti milli qiy -
mᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn hazērlanmasēdēr. Bu mᴅqsᴅdlᴅ 
2004-2006-ci illᴅrdᴅ 20-yᴅ qᴅdᴅr milli qiymᴅtlᴅndirmᴅ standart-
larēnēx 2ñLy|m ºhdᴅliklᴅri vᴅ ssudalar ¿zrᴅ tᴅminatēn qiymᴅtlᴅn-
dirilmᴅ}sò6 ñᴄmlak vᴅ sair h¿quqlarēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅ}sò6 
ñĶntellektual m¿lkiyyᴅtin qiymᴅtlᴅndirilmᴅ}sò6 ñLk¥k| nᴅyᴅri 
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qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazasē uswsò6 ñ[s¤wᴅtlᴅndiricilᴅrin peĸᴅ etikasē 
uynou}sò6 ñ[s¤wᴅtli kaĵēzlarēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅ}sò6 
ñNkĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅ}sò6 ñĶnvestisiya 
proqramlarēnēn qiymᴅtlᴅndiril mᴅsi vᴅ s.) iĸlᴅnmᴅsini nᴅzᴅrdᴅ 
tutan fᴅaliyyᴅt proqramē hazērlanaraq m¿vafiq dºvlᴅt 
orqanlarēna tᴅqdim edilmiĸdir. AQC nᴅzdindᴅ bu mᴅsᴅlᴅ ilᴅ 
mᴅĸĵul olan, aparēcē qiymᴅtlᴅndirici -m¿tᴅxᴅssislᴅrdᴅn vᴅ 
iqtisadēlardan ibarᴅt tᴅĸᴅbb¿s qrupu yaradēlmēĸdēr. Hazērda 

standartlarēn iĸlᴅnmᴅsinin ilkin mᴅrhᴅlᴅsi gedir, ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin standartlaĸdērēlmasē sahᴅsindᴅ 
beynᴅlxalq tᴅcr¿bᴅ, habelᴅ MDB ºlkᴅlᴅrinin milli standart larē 
dᴅrindᴅn ºyrᴅnilir vᴅ tᴅhlil edilir.  

 

 
4.3. Qiymϸtlϸndirmϸnin aparēlmasē mϸrhϸlϸlϸri,  

onun qayda vϸ ĸϸrtlϸri  
 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin mahiyyᴅtini daha dᴅrindᴅn 

baĸa d¿ĸmᴅk ¿¿x ñpᴅaliyyᴅ~ò kxvk¤ēĸēnē izah etmᴅk maraqlē 
olardē. Mºvcud ᴅdᴅbiyyatnk ñpᴅaliyyᴅ~ò kxvk¤ēĸē mᴅntiqi 
cᴅhᴅtdᴅn bir-biri ilᴅ baĵlē olan hᴅrᴅkᴅtlᴅrin ardēcēllēĵē sistemi 
kimi sᴅciyyᴅlᴅndirilir. H ᴅmin anlayēĸē qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinᴅ tᴅtbiq etsᴅk, gºrᴅrik ki, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti 
ᴅmlakēn qiymᴅtinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsinᴅ yºnᴅlmiĸ mᴅqsᴅdyºnl¿ 
fᴅaliyyᴅt olub, m¿ᴅyyᴅn mᴅrhᴅlᴅlᴅrdᴅn keᴅn m¿rᴅkkᴅb bir 

prosesdir. Bu mᴅrᴅhᴅlᴅlᴅr qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin tᴅrkib 
hissᴅsi olmaqla, bir-biri ilᴅ sēx surᴅtdᴅ ᴅlaqᴅdardēr. Onlarēn 
birini digᴅrindᴅn ayērmaq yalnēz elmi vᴅ nᴅzᴅri baxēmdan 
ᴅhᴅmiyyᴅt kᴅsb edir. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin aĸaĵēdakē 
mᴅrhᴅlᴅlᴅrini fᴅrqlᴅndirmᴅk m¿mk¿nd¿r: 

1) qiymᴅtlᴅndirilᴅn ᴅmlaka (obyektᴅ) baxēĸēn keirilmᴅsi 
(hazērlēq mᴅrhᴅlᴅsi); 

2) qiymᴅtlᴅndirilᴅn ᴅmlakēn (obyektin) sᴅnᴅdlᴅri ilᴅ tanēĸlēq 

(informasiyanēn toplanmasē mᴅrhᴅlᴅsi); 
3) ᴅldᴅ edilᴅn mᴅlumatlar ᴅsasēnda qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 

hᴅyata keirilmᴅsi; 



 

 95 

 

4) qiymᴅtlᴅndirmᴅnin nᴅticᴅlᴅrinin qiymᴅtlᴅndiricinin 
hesabatēnda ᴅks etdirilmᴅsi. 

Gºr¿nd¿y¿ kimi, bu mᴅrhᴅlᴅlᴅr bir -biri ilᴅ ¿zvi surᴅtdᴅ 
baĵlēdēr vᴅ onlarēn sᴅrhᴅdinin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi bᴅzᴅn 
m¿mk¿n olmur. Qiymᴅtlᴅndirici ardēcēllēĵē gºzlᴅmᴅklᴅ, eyni 
zamanda, hᴅm qiymᴅtlᴅndirilᴅn ᴅmlaka baxēĸ keirir, hᴅm dᴅ 
qiymᴅtlᴅndirilᴅn ᴅmlakēn sᴅnᴅdlᴅri ilᴅ tanēĸ olur. 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin mᴅrhᴅlᴅlᴅrinin ĸᴅrhinᴅ 

kemᴅzdᴅn ºncᴅ, bu fᴅaliyyᴅtin hᴅyata keirilmᴅsi ¿¿n ᴅsaslarē 
m¿ᴅyyᴅn etmᴅk lazēmdēr. Baĸqa sºzlᴅ, qiymᴅtlᴅndirici 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinᴅ o halda baĸlaya bilᴅr ki, bu 
fᴅaliyyᴅtin hᴅyata keirilmᴅsi ¿¿n ᴅsaslar mºvcud olsun. 
Hᴅmin ᴅ}k}vk| æQiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēndaç 
Azᴅrbaycan Respublikasē Qanunun 6-cē maddᴅsi ilᴅ tᴅsbit 
olunmuĸdur. M¿vafiq maddᴅdᴅ gºstᴅrilir ki,  qiymᴅtlᴅndirici 
tᴅrᴅfindᴅn obyektin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿¿n ᴅsas sifariĸi i lᴅ 
baĵladēĵē m¿qavilᴅdir.  

M¿lki qanunvericilikdᴅ nᴅzᴅrdᴅ tutulmuĸ hallarda 
obyektin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi mᴅhkᴅmᴅnin ekspertiza haqqēnda, 
o c¿mlᴅdᴅn tᴅkrar ekspertiza haqqēnda qᴅrarē ᴅsasēnda da 
aparēla bilᴅr. Belᴅ hallarda mᴅhkᴅmᴅ qiymᴅtlᴅndirici semᴅkdᴅ 
tam m¿stᴅqildir. Gºr¿nd¿y¿ kimi, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
baĸlanmasē ¿¿n iki ᴅsas mºvcuddur:  

1. tᴅrᴅflᴅr arasēnda baĵlanan m¿qavilᴅ; 
2. mᴅhkᴅmᴅnin ekspertiza, o c¿mlᴅdᴅn tᴅkrar ekspertiza 

haqqēnda qᴅrarē. 
Demᴅli, Azᴅrbaycan Respublikasēnēn m¿vafiq qanunveri-

cilik sᴅnᴅdlᴅrindᴅ ᴅks olunduĵu kimi , qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin hᴅyata keirilmᴅsinin ᴅsas ĸᴅrti  tᴅrᴅflᴅr arasēnda 
baĵlanan m¿qavilᴅdir. M¿qavilᴅnin baĵlanmasē vᴅ ona qᴅdᴅr 
aparēlan ᴅmᴅliyyatlar hazērlēq mᴅrhᴅlᴅsini tᴅĸkil edir. 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅnin aparēlmasē ¿¿n m¿qavilᴅnin 
imzalanmasēndan ᴅvvᴅl qiymᴅtlᴅndirici sifariĸi ilᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅqsᴅdini aydēnlaĸdērmalē, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
obyektinᴅ aid ᴅsas sᴅnᴅdlᴅrilᴅ tanēĸ olmalē, ᴅmlakēn tᴅrkibini vᴅ 
onun x¿susiyyᴅtlᴅrini m¿ᴅyyᴅn etmᴅlidir. Sifariĸidᴅ olan 
sᴅnᴅdlᴅrin qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿¿n kifayᴅt etmᴅsi vᴅ ya ᴅlavᴅ 
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informasiyalara ehtiyac olmasē mᴅsᴅlᴅsi dᴅ aydēnlaĸdērēl-
malēdēr. 

Belᴅliklᴅ, mºvcud ᴅmlak ¿zrᴅ qiymᴅtlᴅndirilmᴅnin icrasē 
m¿ddᴅti, iĸin qiymᴅti vᴅ digᴅr ᴅsas ĸᴅrtlᴅr ĸifahi 
razēlaĸdērēldēqdan sonra Azᴅrbaycan Respublikasēnēn 
qanunvericiliyinᴅ m¿vafiq olaraq, qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 
aparēlmasē barᴅdᴅ rᴅsmi sᴅnᴅd (m¿qavilᴅ) imzalanēr. Hᴅmin 
m¿qavilᴅ ¿zrᴅ tᴅrᴅflᴅr - qiymᴅtlᴅndirici (qiy mᴅtlᴅndirmᴅ 

fᴅaliyyᴅtini hᴅyata keirᴅn) vᴅ sifariĸi (qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin nᴅticᴅlᴅrindᴅn istifadᴅ edᴅn h¿quqi vᴅ ya fiziki 
ĸᴅxslᴅr, sahibkarlēq fᴅaliyyᴅti ilᴅ mᴅĸĵul olub-olmamasēndan 
asēlē olmayaraq, hᴅr bir  m¿lkiyyᴅtilᴅr) adlanēr. Q¿vvᴅdᴅ olan 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēnda qanunvericiliklᴅ 
qiymᴅtlᴅndiri cinin h¿quq vᴅ vᴅzifᴅlᴅri m¿ᴅyyᴅn edilmiĸdir ki, 
bu da eyni zamanda digᴅr tᴅrᴅfin, yᴅni sifariĸinin h¿quq vᴅ 
vᴅzifᴅlᴅrini ĸᴅrtlᴅndirir. Birinci halda , sifariĸi qiymᴅtlᴅndiricini 
semᴅkdᴅ tam m¿stᴅqildir. Belᴅ ki, tᴅrᴅflᴅr mºvcud qanuna vᴅ 
digᴅr qanunvericilik aktlarēna (M¿lki Mᴅcᴅllᴅ vᴅ s.) uyĵun 
olaraq m¿qavilᴅ baĵlayēr vᴅ m¿qavilᴅnin ĸᴅrtlᴅrini  
(qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸinin hᴅyata keirilmᴅsi m¿ddᴅti, ºdᴅnilᴅcᴅk 
haqqēn mᴅblᴅĵi vᴅ s.) sᴅrbᴅst ĸᴅkildᴅ m¿ᴅyyᴅn edirlᴅr.  

Ķkinci halda isᴅ (yᴅni mᴅhkᴅmᴅnin ekspertiza vᴅ tᴅkrar 
ekspertiza haqqēnda qᴅrarē olduqda), qiymᴅtlᴅndirici inzibati 
qaydada tᴅyin olunur vᴅ burada sifariĸi ᴅsasᴅn h¿quq 
m¿hafizᴅ orqanlarē (mᴅhkᴅmᴅ, m¿stᴅntiq vᴅ s.) olurlar. 

Mᴅhkᴅmᴅ icraatē zamanē qiymᴅtlᴅndiricinin h¿quqi statusu, 
h¿quq vᴅ vᴅzifᴅlᴅri hᴅm qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēnda 
qanunvericiliklᴅ vᴅ hᴅm dᴅ prosessual qanunvericiliklᴅ 
(Azᴅrbaycan Respublikasēnēn M¿lki Prosessual Mᴅcᴅllᴅsi, 
Cinayᴅt Prosessual Mᴅcᴅllᴅ}s6 ñWᴅhkᴅmᴅ qᴅrarlarēnēn icrasē 
haqqēxnkò Qanun vᴅ s.) tᴅnzimlᴅnir. Yᴅni, qiymᴅtlᴅndirici 
ᴅmlakē qiymᴅtlᴅndirᴅrkᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ sahᴅsindᴅ mºvcud 
qanunvericiliyᴅ, norma vᴅ standartlara riayᴅt edir, lakin onun 
h¿quqi vᴅziyyᴅti prosesssual qanunvericiliyᴅ uyĵun olaraq 
m¿ᴅyyᴅn edilir. Belᴅ ki, mᴅhkᴅmᴅnin ekspertiza vᴅ yaxud 
tᴅkrar ekspertiza haqqēnda qᴅrarē olduqda, qiymᴅtlᴅndirici 
prosesᴅ m¿tᴅxᴅssis vᴅ ya ekspert qismindᴅ cᴅlb olunur, 
m¿tᴅxᴅssis vᴅ ekspert ¿¿n m¿ᴅyyᴅn olunmuĸ b¿t¿n h¿quqlara 
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malik olmaqla, vᴅzifᴅlᴅri icra edir. Qiymᴅtlᴅndirici 
mᴅhkᴅmᴅnin onun qarĸēsēnda qoyduĵu vᴅ aydēnlaĸdērēlmalē 
olduĵu suallar ᴅsasēnda vᴅ ᴅrivᴅdᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅni hᴅyata 
keirmᴅyᴅ borcludur. Belᴅliklᴅ, qiymᴅtlᴅndirici hᴅr bir neqativ 
hallarēn qarĸēsēnēn alēnmasēna, korrupsiyaya qarĸē m¿barizᴅyᴅ 
kºmᴅk etmiĸ olur.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hᴅyata keirilmᴅsi ¿¿n 
ᴅsaslar mºvcud olduqda, qiymᴅtlᴅndirici qiymᴅtlᴅndirmᴅ 

fᴅaliyyᴅtinin hᴅyata keirilmᴅsinᴅ (birinci mᴅrhᴅlᴅ) baĸlayēr. 
Qiymᴅtlᴅndirici sifariĸi tᴅrᴅfindᴅn onun qarĸēsēnda qoyulmuĸ 
mᴅqsᴅdlᴅr ¿¿n qiymᴅtlᴅndirmᴅni hᴅyata keirir vᴅ 
razēlaĸdērēlmēĸ m¿ddᴅt ᴅrzindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin nᴅticᴅlᴅrinᴅ 
dair hesabatlarē tᴅrtib edᴅrᴅk, sifariĸiyᴅ tᴅqdim edir. Bunun 
¿¿n qiymᴅtlᴅndirici qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektᴅ baxēĸ 
keirmᴅvsns|8 ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò Qanunun 
3-c¿ maddᴅsinᴅ gºrᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin obyekti 
m¿lki qanunvericilikdᴅ nᴅzᴅrdᴅ tutulan vᴅ sifariĸi tᴅrᴅfindᴅn 
zᴅruri hesab edilᴅn hᴅr c¿r ᴅmlak ola bilᴅr.  

Qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektlᴅ bilavasitᴅ tᴅmas olmadan, ona 
ᴅyani ĸᴅkildᴅ baxēĸ keirilmᴅdᴅn dᴅqiq vᴅ obyektiv qiymᴅtlᴅn-
dirmᴅyᴅ nail olmaq m¿mk¿n deyildir. Bununla da, 
qiymᴅtlᴅndirici qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin nºv¿n¿, yararlēlēq 
vᴅziyyᴅtini m¿ᴅyyᴅn edir, onun yerlᴅĸdiyi yeri vᴅ s. nᴅzᴅrᴅ 
almaq imkanē ᴅldᴅ edir.   

Ķkinci mᴅrhᴅlᴅdᴅ qiymᴅtlᴅndirici qiymᴅtlᴅndirilᴅn 

obyektin sᴅnᴅdlᴅri (ᴅmlaka m¿lkiyyᴅt h¿ququnu tᴅsdiq edᴅn 
sᴅnᴅdi, ᴅmlakēn texniki pasportu vᴅ onun barᴅsindᴅ 
mᴅlumatlarē ᴅks etdirᴅn digᴅr sᴅnᴅdlᴅri) ilᴅ tanēĸ olur vᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtindᴅ hᴅmin mᴅlumatlardan istifadᴅ 
edir. ķ¿bhᴅsiz ki, ᴅmlakēn sᴅnᴅdlᴅri ilᴅ tanēĸlēq onun barᴅsindᴅ 
ᴅn etibarlē mᴅlumat mᴅnbᴅlᴅrindᴅn biri kimi sᴅciyyᴅlᴅndirilᴅ 
bilᴅr. Bu zaman ᴅmlakēn dºvlᴅt tᴅrᴅfindᴅn qoyulan inventar 
dᴅyᴅri, normativ qiymᴅti, yaradēlma tarixi, yerlᴅĸdiyi torpaĵēn 
nºv¿ vᴅ zonasē vᴅ s. x¿susiyyᴅtlᴅr nᴅzᴅrᴅ alēnēr. Qeyd etmᴅk 
lazēmdēr ki, ikinci  mᴅrhᴅlᴅ birinci  mᴅrhᴅlᴅni tamamlayēr. 
Hᴅmin mᴅrhᴅlᴅlᴅr qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin obyektiv 
cᴅhᴅtlᴅridir. Bu, o demᴅkdir ki, qiymᴅtlᴅndirici faktlara 
istinadᴅn obyekt barᴅsindᴅ kifayᴅt qᴅdᴅr mᴅlumat ᴅldᴅ edir. 
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Qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ aid m¿qavilᴅ imzalandēqdan sonra, ᴅsas 
hesablamalara baĸlamazdan ᴅvvᴅl qiymᴅtlᴅndirici oxsaylē 
informasiyalarēn toplanmasē vᴅ onun tᴅhlili ilᴅ mᴅĸĵul olur. 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅnin reallēĵē vᴅ obyektivliyi istifadᴅ olunan 
informasiyalarēn tamlēĵēndan vᴅ dᴅqiqliyindᴅn asēlē olduĵuna 
gºrᴅ, bu iĸ qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ aid olan mᴅrhᴅlᴅlᴅr iᴅrisindᴅ ᴅn 
vacibi vᴅ mᴅsuliyyᴅtlisi sayēlēr. 

ᴄn ᴅvvᴅl obyektᴅ peĸᴅkarlēqla baxēĸ keirilmᴅli, m¿ᴅyyᴅn 

ºlmᴅlᴅr aparēlmalēdēr. Daha sonra isᴅ obyektᴅ aid bᴅzi 
mᴅsᴅlᴅlᴅri xērdalēqlarēna qᴅdᴅr aydēnlaĸdērmaq ¿¿n sifariĸinin 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyekti barᴅdᴅ daha mᴅlumatlē olan 
n¿mayᴅndᴅsi ilᴅ fikir m¿badilᴅsinin aparēlmasē lazēm gᴅlir. Bu 
mᴅrhᴅlᴅdᴅ qiymᴅtlᴅndirici sifariĸinin tᴅqdim etdiyi layihᴅ, 
smeta, m¿hasibat vᴅ digᴅr sᴅnᴅdlᴅrlᴅ tanēĸ olur. Hᴅmin 
sᴅnᴅdlᴅr vᴅ informasiyalara ᴅsasᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin 
yerlᴅĸdiyi bºlgᴅ, ĸᴅhᴅr vᴅ rayon miqyasēnda obyektin qiymᴅtinᴅ  
tᴅsir edᴅn tᴅbii, iqtisadi, sosial, ekoloji  vᴅ digᴅr amillᴅri 
xarakterizᴅ edᴅn mᴅlumatlarēn tᴅhlili aparēlēr. 

ᴄlavᴅ informasiya bazasē nᴅĸr olunan cari mᴅnbᴅlᴅr, 
internet, statistik mᴅcmuᴅlᴅr, qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin vᴅ 
rieltorlarēn x¿susi mᴅlumat bazalarē, Azᴅrbaycan 
Respublikasēnēn qanunvericilik mᴅcmuᴅlᴅri sayēlēr. Bᴅzᴅn 
atēĸmayan vᴅ olduqca zᴅruri olan informasiyalarēn m¿vafiq 
icra hakimiyyᴅti orqanlarēndan, dºvlᴅt tabeli ĸirkᴅtlᴅrdᴅn vᴅ 
hᴅtta vaxtilᴅ ᴅmlakēn taleyi ilᴅ baĵlē olan kᴅnar tᴅĸkilatlardan 

da ᴅldᴅ edilmᴅsi qiymᴅtlᴅndirmᴅnin reallēĵēna kºmᴅk edᴅ bilᴅr.   
¦¿nc¿ mᴅrhᴅlᴅdᴅ qiymᴅtlᴅndirici ᴅldᴅ etdiyi mᴅlumatlarē 

tᴅhlil edir, m¿qavilᴅdᴅ nᴅzᴅrdᴅ tutulmuĸ tᴅyinat ¿zrᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅni hᴅyata keirir. Bu, qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 
subyektiv cᴅhᴅtidir. Burada qiymᴅtlᴅndirici ºz peĸᴅkarlēĵē, 
tᴅcr¿bᴅsi vᴅ ᴅldᴅ etdiyi faktiki informasiyalar  daxilindᴅ ᴅmlakēn 
qiymᴅtini m¿ᴅyyᴅn edir. Qiymᴅtlᴅndirci zᴅruri informasiyalarē 
topladēqdan sonra daha yaxĸē, daha sᴅmᴅrᴅli istifadᴅ ¿zrᴅ 
zᴅruri tᴅhlillᴅr apararaq, ¿ ᴅnᴅnᴅvi yanaĸmalarēn (mᴅsrᴅf, 
m¿qayisᴅ vᴅ gᴅlir yanaĸmalarē) bazasēnda qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
iĸinin qarĸēsēnda duran mᴅqsᴅd vᴅ vᴅzifᴅlᴅrᴅ m¿vafiq olan 
metodlarēn seilmᴅsi, onlardan hansēnēn tᴅtbiqinin daha ºnᴅmli 
olmasē barᴅdᴅ d¿ĸ¿n¿r. Hesablama prosesindᴅ ᴅvvᴅlcᴅ dᴅyᴅrᴅ 
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tᴅsir edᴅn b¿t¿n amillᴅr (hansē ki, onlar ᴅvvᴅlcᴅdᴅn tᴅhlil 
edilmiĸdir) nᴅzᴅrᴅ alēnēr.Tᴅbiidir ki, hᴅr bir yanaĸma dᴅyᴅrin 
sᴅviyyᴅsini fᴅrqli qaydada ᴅks etdirᴅcᴅkdir. Ona gºrᴅ dᴅ, 
onlarēn hansēnēn reallēqlarē daha d¿zg¿n, daha dᴅqiqliklᴅ ᴅks 
etdirᴅcᴅyi yºn¿m¿ndᴅ tᴅhlil aparēlēr. Belᴅ tᴅhlil hᴅr bir 
yanaĸmanēn ¿st¿nl¿y¿n¿ vᴅ q¿surlarēnē m¿ᴅyyᴅn etmᴅyᴅ imkan 
vermᴅklᴅ, hᴅm dᴅ alēnan nᴅticᴅnin razēlaĸdērēlmasēna, yᴅni 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin yekun dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn 

edilmᴅsinᴅ imkan verir. ķ¿bhᴅsiz ki, hesablanmēĸ qiymᴅt 
ᴅmlakēn real dᴅyᴅrini ya tam ifadᴅ edir, ya da obyektin dᴅyᴅrini  
olduĵundan az vᴅ ya ox ᴅks etdirir. Ona gºrᴅ dᴅ, 
qiymᴅtlᴅndirici sifariĸi vᴅ hᴅm dᴅ dºvlᴅt qarĸēsēnda 
qiymᴅtlᴅndirmᴅnin d¿zg¿n vᴅ real aparēlmasēna gºrᴅ 
mᴅsuliyyᴅt daĸēmalēdēr. Qiymᴅtlᴅndirici vᴅ sifariĸinin 
mᴅsuliyyᴅ~s ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò Qanunun 
18-ci maddᴅsindᴅ tᴅsbit olunmuĸdur.  

Dºrd¿nc¿ mᴅrhᴅlᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin nᴅticᴅlᴅ-
rinᴅ dair hesabatlarēn tᴅrtib olunmasēdēr. Qeyd etmᴅk lazēmdēr 
ki, sonuncu mᴅrhᴅlᴅyᴅqᴅdᴅrki b¿t¿n fᴅaliyyᴅti ᴅrzindᴅ qiymᴅt-
lᴅndirici sᴅrbᴅstdir. Onun fᴅaliyyᴅti ᴅvvᴅlki mᴅrhᴅlᴅlᴅrdᴅ 
h¿quqi cᴅhᴅtdᴅn tᴅnzimlᴅnmᴅmiĸdir. O, obyekti dᴅ, sᴅnᴅdlᴅri 
dᴅ istᴅdiyi formada m¿ĸahidᴅ edir vᴅ araĸdērēr. 
Qiymᴅtlᴅndiricinin m¿stᴅqilliyi  ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti 
haqqēxnkò K¥ᴅrbaycan Respublikasē Qanununun 17-ci 
maddᴅsindᴅ tᴅsbit olunlmuĸdur. Orada gºstᴅrilir ki, sifari ĸinin 

vᴅ digᴅr maraqlē ĸᴅxslᴅrin qiymᴅtlᴅndiricinin fᴅaliyyᴅtinᴅ 
m¿daxilᴅ etmᴅsinᴅ yol verilmir. Bu he dᴅ o demᴅk deyildir ki, 
o, istᴅdiyi kimi hᴅrᴅkᴅt edᴅ bilᴅr. Qiymᴅtlᴅndirici qanunla icazᴅ 
verilᴅn h¿quqlarē (9-cu maddᴅ), vᴅzifᴅlᴅri (10-cu maddᴅ) vᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin hᴅyata keirilmᴅsi ¿¿n 
hazērlanmēĸ standartlar vᴅ normalar ᴅrivᴅsindᴅ fᴅaliyyᴅt 
gºstᴅrir.  Lakin  burada qiymᴅtlᴅndiricinin mᴅsuliyyᴅtinin 
hᴅrtᴅrᴅfli aēqlanmasē, onun qanunvericiliklᴅ ᴅhatᴅ edilmᴅsi 
mᴅsᴅlᴅsi tam aēqlanmamēĸdēr. Sonrakē digᴅr qanunlarda da, 
dºvlᴅt nᴅzarᴅti zamanē h¿quqi vᴅ fiziki ĸᴅxslᴅrin mᴅsuliyyᴅtinin 
konkretlᴅĸdirilmᴅsi variantēna rast gᴅlinmir. Ona gºrᴅ, m¿asir 
Azᴅrbaycan iqtisadiyyatēnda ᴅn azē ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi 
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m¿qavilᴅsi ¿zrᴅ qiymᴅtlᴅndiricinin mᴅsuliyyᴅtinin 
sēĵortalanmasē iĸinin tᴅĸkilinᴅ bºy¿k ehtiyac vardēr. 

Azᴅrbaycan Respublikasē qanunvericiliyinᴅ uyĵun 
qaydada tᴅrtib olunmuĸ hesabat qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ aid 
standartlara ᴅsaslanaraq istifadᴅ olunmuĸ ilkin mᴅlumatlarēn, 
faktlarēn, hesablamalarēn, ᴅsaslandērmalarēn ĸᴅrhinin verilmᴅsi 
ĸᴅrti ilᴅ yerinᴅ yetrilmiĸ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin nᴅticᴅlᴅrini ᴅks 
etdirᴅn sᴅnᴅddir. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin b¿t¿n cᴅhᴅtlᴅrini, 

ᴅlamᴅtlᴅrini vᴅ hesablamalarē tam tᴅsvir etmᴅklᴅ yanaĸē, 
hesabat hᴅm dᴅ bazarēn vᴅziyyᴅtini, qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin 
analoqlarēnē, habelᴅ onun vᴅziyyᴅtinᴅ tᴅsir gºstᴅrᴅ bilᴅn digᴅr 
amillᴅri dᴅ ᴅhatᴅ etmᴅlidir. Hesabat qiymᴅtlᴅndirmᴅni 
bilavasitᴅ icra edᴅn vᴅ ona mᴅsuliyyᴅt daĸēyan m¿tᴅxᴅssis 
(qiymᴅtlᴅndirici) tᴅrᴅfindᴅn imzalanaraq qᴅbul etmᴅ aktē ilᴅ 
sifariĸiyᴅ tᴅhvil verilir. Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, mºvcud 
qanunvericiliyi bilmᴅdᴅn yol verilᴅn hᴅr hansē sᴅhvlᴅr 
qiymᴅtlᴅndiricini mᴅsuliyyᴅtdᴅn azad edᴅ bilmᴅz. Hesabat 
sifariĸiyᴅ tᴅhvil verilᴅrkᴅn ᴅvvᴅllᴅr qᴅbul edilmiĸ b¿t¿n 
sᴅnᴅdlᴅr dᴅ ona qaytarēlmalēdēr. 

Belᴅliklᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅrhᴅlᴅlᴅrinᴅ aid deyilᴅn 
ifadᴅlᴅr, ĸᴅrhlᴅr vᴅ izahlarla yanaĸē, onu yēĵcam ĸᴅkildᴅ vᴅ 
aĸaĵēdakē qaydada nᴅzᴅrdᴅn keirmᴅk prosesin daha ᴅyani 
olaraq yadda qalmasēna kºmᴅk edᴅr. 
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Sxem  4.2          

 
 
    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ᴄvvᴅldᴅ qeyd olunduĵu kimi, qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 
mᴅrhᴅlᴅlᴅri bir -biri ilᴅ sēx surᴅtdᴅ ᴅlaqᴅdardēr vᴅ biri digᴅrini 

Hazērlēq 

mᴅrhᴅlᴅsi 

Ķnformasiyanēn 

toplanmasē 
mᴅrhᴅlᴅsi 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ 

obyektinin dᴅyᴅ-
rinin hesablanmasē 

Á Qiymᴅtlᴅndirmᴅ 

obyekti ilᴅ tanēĸlēq 

Á Sifariĸi 
tᴅrᴅfindᴅn tᴅqdim 

olunasē sᴅnᴅdlᴅrin 

siyahēsēnēn tᴅrtib 

edilmᴅsi 

Á Qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
obyektinin vᴅ 

qiymᴅtlᴅndirmᴅnin  

mᴅqsᴅdinin 

gºstᴅrilmᴅsi ĸᴅrti 

ilᴅ qiymᴅtlᴅndir-

mᴅnin aparēlmasē 

¿zrᴅ m¿qavilᴅnin 

baĵlanmasē   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Á Qiymᴅtlᴅndir-

mᴅ obyektinᴅ 

yerindᴅ 

baxēlmasē 

Á Sifariĸidᴅn 

informasiyalarēn 

alēnmasē 

Á Rᴅsmi mᴅn-

bᴅlᴅrdᴅn ᴅlavᴅ 

mᴅlumatlarēn 
alēnmasē 

(internet 

ĸᴅbᴅkᴅlᴅri, nᴅĸ-

riyyat vasitᴅlᴅri, 

qiymᴅtlᴅndirici-

lᴅrin  informa-

siyasē) 

Á Daha yaxĸē vᴅ 

faydalē  istifadᴅnin 

tᴅhlili  

Á Mᴅsrᴅf, m¿qa-

yisᴅ vᴅ gᴅlir ya-

naĸmalarē metod-

larēndan istifadᴅ 

etmᴅklᴅ, qiymᴅt-

lᴅndirmᴅ obyek-

tinin dᴅyᴅrinin 

m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi  

Á M¿xtᴅlif me-

todlarēn tᴅtbiqi ilᴅ 

ᴅldᴅ olunan qiy-

mᴅtlᴅndirmᴅ nᴅti-
cᴅlᴅrinin razēlaĸ-

dērēlmasē 

Á Hesabatēn 
yekun mᴅtninin 

hazērlanmasē 

Á Hesabatēn 
sifariĸiyᴅ tᴅqdim 

edilmᴅsi, qᴅbul -

etmᴅ aktēnēn 

imzalanmasē vᴅ 

sifariĸinin 

ᴅvvᴅlcᴅdᴅn 

qiymᴅtlᴅndiriciyᴅ 

veridiyi 

sᴅnᴅdlᴅrin ona 

qaytarēlmasē 

Yekun 

mᴅrhᴅlᴅ 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅrhᴅlᴅlᴅri 
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ĸᴅrtlᴅndirir. ᴄlbᴅttᴅ, bu bºlg¿ ºz¿ dᴅ ĸᴅrti xarakter daĸēyēr, 
¿nki qiymᴅtlᴅndirmᴅ tam vᴅ kompleks fᴅaliyyᴅtdir. Bu bºlg¿ 
yalnēz vᴅ yalnēz qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mahiyyᴅtini n dᴅrk edilmᴅsi 
¿¿n idrakda aparēlan bºlg¿d¿r.  

Beynᴅlxalq tᴅcr¿bᴅdᴅ daĸēnmaz ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi iki mᴅrhᴅlᴅdᴅ aparēlēr. Birinci mᴅrhᴅlᴅdᴅ 
m¿tᴅxᴅssis oxĸar obyektlᴅrin regional vᴅ yerli bazardakē 
vᴅziyyᴅtini tᴅdqiq edir. Tᴅdqiqat nᴅticᴅsindᴅ m¿ᴅyyᴅn vaxt 

ᴅrzindᴅ h¿quqi, fiziki, maliyyᴅ vᴅ s. mᴅhdudiyyᴅtlᴅr daxilindᴅ 
istehlakēlarēn verdiklᴅri ¿st¿nl¿klᴅrin ¿mumi xarakteri 
ᴅrivᴅsindᴅ daĸēnmaz ᴅmlakdan ᴅn yaxĸē istifadᴅ barᴅdᴅ rᴅy 
verilir. Qiymᴅtlᴅndirilᴅn daĸēnmaz ᴅmlakdan istifadᴅnin ᴅn 
yaxĸē variantē m¿ᴅyyᴅn m¿ddᴅt ᴅrzindᴅ ᴅn y¿ksᴅk ¿mumi 
gᴅlirin tᴅmin edilmᴅsindᴅn ibarᴅtdir. Qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
obyektindᴅn istifadᴅnin ᴅlveriĸli variantē m¿ᴅyyᴅn edildikdᴅn 
sonra qiymᴅtlᴅndirmᴅnin nºvbᴅti mᴅrhᴅlᴅsi baĸlayēr. Belᴅliklᴅ, 
daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi qiymᴅtlᴅndirilᴅn 
obyektlᴅr barᴅdᴅ informasiyalarēn toplanmasē, obyektlᴅrin 
eynilᴅĸdirilmᴅsi, qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅqsᴅdinin m¿ᴅyyᴅn 
edilmᴅsi vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ tarixinin qoyulmasē proseslᴅrini 
ᴅhatᴅ edir.  

 
Mºvzuda istifadϸ olunan mϸfhumlar vϸ anlayēĸlar 

 
Sahibkarlēq  
Lisenziya 
Borc ºhdϸliklϸri  
Qiymϸtli kaĵēzlar 
M¿lkiyyϸt 
 

Mºvzu ¿zrϸ tºvsiyϸ olunan ϸdϸbiyyat vϸ informasiya  
resurslarē 

 
1. Azϸrbaycan Respublikasēnēn Konstitusiyasē. B.: 2002 
2.ñQiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸti haqqēxnkò K¥ϸrbaycan 

Respublikasēnēn Qanunu 25 iyun 1998-ci il, ú ?;: ï ĶQ 
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=8ñNºvlϸt ϸmlakēnēn ºzϸllϸĸdirilmϸsi haqqēxnkò 
Azϸrbaycan Respublikasēnēn Qanunu 16 may 2000-ci il, ú BAB-
ĶQ. 

4. Azϸrbaycan Respublikasēnēn M¿lki -Prossesual Mϸcϸllϸsi 
(Azϸrbaycan Respublikasēnēn 28 dekabr 1999-cu tarixli 780 - IQ 
nºmrϸli Qanunu ilϸ tϸsdiq edilmiĸdir)  

5.ñ[s¤wϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸti haqqēxnkò K¥ϸrbaycan Res-
publikasē Prezidentinin Fϸrmanē 28 sentyabr 1998 ï ci il, ú AA> 

6. ñAzϸrbaycan Respublikasēnda dºvlϸt ϸmlakinin 
ºzϸllϸĸdiril mϸsinin ikinci Dºvlϸt Proqramēò Azϸrbaycan 
Respublikasē Prezidentinin 2000 ï ms sv ;: k¡{ }~ ~k|s£vs6 =B= ú-
li Fϸrmanē. 

7. ñ¥zϸllϸĸdirilϸn m¿ϸssisϸ vϸ obyektlϸrin yerlϸĸdiyi torpaq 
sahϸlϸrinin satēlmasē qaydalarē haqqēnda ϷsasnamϸòAzϸrbaycan 
Respublikasē Prezidentinin 1997-ms sv ;C noukl| ~k|s£vs @?C ú-li 
Fϸrmanē. 

8. ñ[s¤wϸtlϸndirmϸ standartlarē vϸ normalarē, peĸϸkar qiy-
mϸtlϸndiricilϸrin hazērlanmasē Qaydalarēò Azϸrbaycan Respub-
likasē Nazirlϸr Kabinetinin 2000-ms sv <A s¤ x ~k|s£vs6 ;:A ú-li 
Qϸrarē. 

9. M¿asir ϸmlak bazarē vϸ qiymϸltϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin 
qanunvericilik tϸminatē. II elmi-praktik beynϸlxalq konfransēn 
materiallarē. Azϸrbaycan Qiymϸtlϸndiricilϸr Cϸmiyyϸti. ²²·6 
ª®²½6 ª»´. «kuē: 2001. 

108 ¹ĎþĀČĀČă ĎăāđĉĆĎČĀþċĆă ČĔăċČĕċČć ĂăýĐăĉĚċČďĐĆ8 
¬ăĎēČąĆċþ ª8¬8 ¶.: 2003. 

 
¥z¿n¿yoxlama suallarē 

 
1. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin tϸnzimlϸnmϸsi formalarē 

hansēlardēr? 
2. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin h¿quqi bazasēnē tϸĸkil edϸn 

qanun vϸ qϸrarlarēn sϸciyyϸsini verin. 
3. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin hansē mϸrhϸlϸlϸri fϸrqlϸn-

dirilir? 
4. Qiymϸtlϸndirmϸnin  nϸticϸlϸri ¿zrϸ hesabata hansē 

tϸlϸblϸr qoyulur? 
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5. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin baĸlanēlmasēnē ĸϸrtlϸndirϸn 
ϸsaslar nϸdϸn ibarϸtdir? 

6.Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸtinin tϸnzimlϸnmϸsindϸ qeyri-
hºkumϸt tϸĸkilatlarēnēn ϸsas funksiya vϸ vϸzifϸlϸri . 
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V FᴄSĶL 
 

QĶYMᴄTLᴄNDĶRMᴄ STANDARTLARI  

Vᴄ NORMALARI  
 

 

5.1. Beynϸlxalq qiymϸtlϸndirmϸ standartlarē 
 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin dºvlᴅt tᴅrᴅfindᴅn 

tᴅnzimlᴅnmᴅsi alᴅtlᴅrindᴅn biri dᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
standartlarēdēr. Bu standartlar sifariĸilᴅrᴅ gºstᴅrilᴅn 
xidmᴅtlᴅrin keyfiyyᴅtinin y¿ksᴅldilmᴅsindᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
prosedurlarēnēn sadᴅlᴅĸdirilmᴅsindᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ ilᴅ 
ᴅlaqᴅdar anlayēĸlarēn, h¿quqi normativ sᴅnᴅdlᴅrin 
m¿ddᴅalarēnēn birmᴅnalē tᴅfsirindᴅ, m¿mk¿n m¿bahisᴅlᴅrin 
qarĸēsēnēn alēnmasēnda bºy¿k rol oynayērlar. Hazērda 
Azᴅrbaycanēn ᴅmlak bazarēnda beynᴅlxalq vᴅ milli 

qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēndan istifadᴅ olunmaqdadēr. 
ᴄvvᴅlcᴅ beynᴅlxalq qiymᴅtlᴅndirmᴅ stanadartlarē 

haqqēnda bᴅzi mᴅlumatlarē nᴅzᴅrdᴅn keirᴅk. Bu standartlar 
Beynᴅlxalq Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarē ¿zrᴅ Beynᴅlxalq 
Komitᴅ (Ķnternational Valuation Standarts Committee - ĶVSC) 
tᴅrᴅfindᴅn hazērlanēr. Tᴅĸkilat 1981-ci ildᴅ Kral Ķnstitutu 
(Bºy¿k Britaniya) tᴅrᴅfindᴅn sertifikat verilmiĸ 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin tᴅĸᴅbb¿s¿ ilᴅ yaradēlmēĸdēr. Hᴅmin tᴅĸkilat 
50-dᴅn ox ºlkᴅnin peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅr birlikl ᴅrini 
birlᴅĸdirir. Azᴅrbaycan Respublikasēnē tᴅĸkilatda Azᴅrbaycan 
Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Cᴅmiyyᴅti tᴅmsil edir. 

Komitᴅnin baĸlēca vᴅzifᴅlᴅri m¿hasibat uotu vᴅ digᴅr 
maliyyᴅ hesabatlarēnda istifadᴅ ¿¿n d¿r¿st ifadᴅ olunmuĸ 
standartlarēn vᴅ praktiki tºvsiyᴅlᴅrin hazērlanmasē, onlarēn 
ºlkᴅlᴅrdᴅ vᴅ milli tᴅĸkilatlarda yayēlmasē, qᴅbul vᴅ tᴅtbiq 
edilmᴅsinᴅ kºmᴅk gºstᴅrilmᴅsindᴅn ibarᴅtdir. Komit ᴅnin 
fᴅaliyyᴅt dairᴅsinᴅ hᴅminin ayrē-ayrē dºvlᴅtlᴅrdᴅn vᴅ 

tᴅĸki latlardan daxil olmuĸ rᴅy vᴅ tᴅkliflᴅr ᴅsasēnda standartlara 
d¿zᴅliĸlᴅr edilmᴅsi, standartlarēn ĸᴅrhi, qruplaĸdērēlmasē vᴅ 
tᴅtbiqi sahᴅsindᴅ meydana ēxan ziddiyyᴅtli mᴅqamlarēn aĸkar 
edilmᴅsi ilᴅ baĵlē mᴅsᴅlᴅlᴅrin hᴅlli dᴅ daxildir.  
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Qeyd olunmalēdēr ki, tᴅĸkilatēn hazērladēĵē 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē vᴅ normalarē tºvsiyᴅ xarakteri 
daĸēyēr vᴅ mᴅhz buna gºrᴅ dᴅ, onun qarĸēsēnda duran baĸlēca 
vᴅzifᴅ m¿xtᴅlif ºlkᴅlᴅrin milli qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnē 
ᴅlaqᴅlᴅndirmᴅk vᴅ m¿mk¿n qᴅdᴅr yaxēnlaĸdērmaqdēr. Bu 
standartlar siyasi sᴅrhᴅdlᴅrdᴅn asēlē olmayan, bazar 
iqtisadiyyatē prinsiplᴅrini ᴅks etdirᴅn vahid mºhkᴅm ºz¿lᴅ 
ᴅsaslanēr. 

Sᴅciyyᴅvidir ki, beynᴅlxalq qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē 
zamanēn tᴅlᴅblᴅrinᴅ uyĵun olaraq daim tᴅkmillᴅĸdirilir. Belᴅ ki,     
1 iyul 2000-ci ildᴅ ĶVSC Beynᴅlxalq Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standart-
larēnēn hᴅcmcᴅ ᴅvvᴅlki standartlardan 2 dᴅfᴅ bºy¿k olan yeni 
redaksiyasēnē (BQS-2000), 26 iyun 2001-ci ildᴅ isᴅ hᴅmin 
standartlarēn m¿ddᴅalarēnē daha da inkiĸaf etdirᴅn vᴅ 
aydēnlaĸdēran, qiymᴅtlᴅndirmᴅ xidmᴅtlᴅri sahᴅsindᴅ baĸ verᴅn 
dᴅyiĸikliklᴅri nᴅzᴅrᴅ alan yeni redaksiyanē - BQS-2001 qᴅbul 
etmiĸdir. BQS-2001-ᴅ ᴅmlakēn maliyyᴅ hesabatlarēnēn tᴅrtibi 
mᴅqsᴅdilᴅ qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ tºvsiyᴅlᴅr dᴅ ᴅlavᴅ olmuĸdur. 

Beynᴅlxalq Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarē 
qiymᴅtlᴅndirmᴅnin ¿mumi anlayēĸlarēnē vᴅ prinsiplᴅrini ifadᴅ 
edᴅn giriĸ hissᴅsindᴅn, bazar dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsinᴅ 
hᴅsr olunmuĸ I bºlmᴅdᴅn vᴅ bazar dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqli , 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazasē kimi qᴅbul olunan, digᴅr dᴅyᴅr nºvlᴅrini 
ᴅks etdirᴅn II bºlmᴅdᴅn ibarᴅtdir.  

BQS-2001-ᴅ standartlarēn tᴅtbiq olunmasēna dair 2 

tºvsiyᴅ daxil edilmiĸdir. Birinci tºvsiyᴅdᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
standartlarēndan maliyyᴅ hesabatlarēnēn tᴅrtibi ¿¿n istifadᴅ 
olunmasēnēn x¿susiyyᴅtlᴅri, ikincidᴅ isᴅ, onlardan girov 
ᴅsasēnda kredit verilmᴅsi mᴅqsᴅdi ¿¿n istifadᴅnin 
x¿susiyyᴅtlᴅri nᴅzᴅrdᴅn keirilir.  

BQS-2001-ᴅ daĸēnmaz ᴅmlakēn icarᴅ h¿quqlarēnēn, 
maĸēn vᴅ avadanlēĵēn, qeyri-maddi aktivlᴅrin, biznesin 
qiymᴅtlᴅndiril mᴅsi, habelᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ zamanē ᴅtraf 
m¿hitin zᴅrᴅrli maddᴅlᴅrlᴅ irklᴅndirilmᴅsinin nᴅzᴅrᴅ alēnmasē 
mᴅsᴅlᴅlᴅrinᴅ dair 7 metodiki gºstᴅriĸ dᴅ daxil edilmiĸdir.  

Beynᴅlxalq Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarēnēn ĸᴅrhindᴅ in-
kiĸaf etmᴅkdᴅ olan ᴅmlak bazarēnda qiymᴅtlᴅndirmᴅnin aparēl-
masē x¿susiyyᴅtlᴅri, ictimai (dºvlᴅt) bºlmᴅsinin aktivlᴅrinin 
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qiymᴅtlᴅndiril mᴅsinin fᴅrqli cᴅhᴅtlᴅri, habelᴅ aktivlᴅrin Bank 
Nᴅzarᴅti ¿zrᴅ Bazel Komitᴅsinin (Basel Committee of Banking 
Supervision) tᴅlᴅblᴅrinᴅ uyĵun qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi mᴅsᴅlᴅlᴅrinᴅ 
baxēlēr. Standart istifadᴅ olunan anlayēĸlarēn aēqlanmasē 
verilᴅn l¿ĵᴅtlᴅ tᴅchiz edilmiĸdir.  

IVSC-nin qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn hazērlanmasē 
sahᴅsindᴅ uzunm¿ddᴅtli fᴅaliyyᴅti beynᴅlxalq sᴅviyyᴅdᴅ 
standartlaĸmanēn milli standartlarēn yaradēlmasē prosesindᴅn 

xeyli fᴅrqlᴅnmᴅsi  barᴅdᴅ nᴅticᴅ ēxarmaĵa ᴅsas verir. 
 

 

5.2. Ķnkiĸaf  etmiĸ ºlkϸlϸrin milli qiymϸtlϸndirmϸ 
standartlarē 

 
Milli qiym ᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnda ºlkᴅnin daxili 

siyasᴅti vᴅ praktiki fᴅaliyyᴅtin tᴅĸᴅkk¿l tapmēĸ prinsiplᴅri, 

ºlkᴅnin sosial-iqtisadi mᴅqsᴅdlᴅri, milli adᴅt vᴅ ᴅnᴅnᴅlᴅr, dil 
x¿susiyyᴅtlᴅri ºz ᴅksini tapēr. 

Milli qiym ᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnē onlarēn iĸlᴅnilmᴅsi 
vᴅ tᴅtbiqi sahᴅsindᴅ geniĸ tᴅcr¿bᴅyᴅ malik olan bir neᴅ xarici 
ºlkᴅnin timsalēnda nᴅzᴅrdᴅn keirmᴅk olar. Belᴅ ºlkᴅlᴅrᴅ ᴅsasᴅn 
ABķ, Avropa ºlkᴅlᴅri vᴅ Rusiya Federasiyasē aid edilir. 

 

5.2.1. ABķ-ēn qiymϸtlϸndirmϸ standartlarē 
 
 ABķ-da qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin tᴅnzimlᴅnmᴅsi ilᴅ 
mᴅĸgul olan ictimai tᴅĸkilat qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin aparēcē 
qurumlarē (Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Ķnstitutu, Amerika 
Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Cᴅmiyyᴅti, Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Magistrlᴅrinin 
Milli Assosiasiyasē) tᴅrᴅfindᴅn 1987-ci ildᴅ yaradēlmēĸ vᴅ indiyᴅ 
qᴅdᴅr fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Fondudur. Hazērda 
50-dᴅn ox tᴅĸkilat hᴅmin Fondun sponsoru, yaxud Mᴅĸvᴅrᴅt 
ķurasēnēn ¿zv¿d¿r.  

 Fond peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅr birlikl ᴅrinin 
(tᴅĸkilatlarēnēn) tᴅmsil olunduĵu M¿rᴅbbilᴅr ķurasē tᴅrᴅfindᴅn 
idarᴅ olunur. Bu qurum Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarē ¿zrᴅ 
ķuranēn vᴅ Qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin Ķxtisas Sᴅviyyᴅsi ¿zrᴅ ķuranēn 
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¿zvlᴅrini tᴅyin edir, fondun fᴅaliyyᴅtinin maliyyᴅ tᴅminatē 
mᴅsᴅlᴅlᴅri ilᴅ mᴅĸgul olur. 
 ABķ qiymᴅtlᴅndiricilᴅrinin m¿tlᴅq qaydada riayᴅt 
etdiklᴅri Peĸᴅkar Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Fᴅaliyyᴅtinin Vahid 
Standartlarē (PQFVS) Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarē ¿zrᴅ ķura 
tᴅrᴅfindᴅn hazērlanmēĸ vᴅ tᴅsdiq olunmuĸdur. ķuranēn tᴅrkibi 5 
nᴅfᴅr y¿ksᴅk ixtisaslē qiymᴅtlᴅndiricidᴅn ibarᴅtdir. 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarēnda tᴅklif olunan ᴅlavᴅlᴅr vᴅ 

dᴅyiĸikliklᴅr bu qurumun ayda bir dᴅfᴅ keirilᴅn iclaslarēnda 
aēq m¿zakirᴅyᴅ ēxarēlēr vᴅ tᴅsdiq olunur.  
 ķuranēn fᴅaliyyᴅtinᴅ Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fondunun 
nᴅzdindᴅ yaradēlan, qiymᴅtlᴅndirmᴅ xidmᴅtlᴅrindᴅn istifadᴅ 
edᴅn 32 tᴅĸkilatēn vᴅ hºkumᴅt agentliklᴅrinin tᴅmsil olunduĵu 
Mᴅĸvᴅrᴅt ķurasē tᴅrᴅfindᴅn nᴅzarᴅt olunur.  
 PQFVS-dᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ apararkᴅn, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
haqqēnda hesabatlarē yoxlayarkᴅn, mᴅslᴅhᴅt xidmᴅtlᴅrini 
gºstᴅrᴅn zaman qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin riayᴅt etmᴅli olduĵu 
ĸᴅrtlᴅr, qiymᴅtlᴅndirmᴅnin aparēlmasē, yoxlamalarēn keirilmᴅsi 
vᴅ mᴅslᴅhᴅt xidmᴅtlᴅrinin gºstᴅrilmᴅsi ¿sullarē ºz ᴅksini 
tapmēĸdēr. 
 Standart 1 vᴅ 2 qiymᴅtlᴅndirmᴅ prosesini vᴅ daĸēnmaz 
ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi barᴅdᴅ hesabatēn tᴅrtibi 
proseslᴅrini tᴅnzimlᴅyir;  

Standart 3 qiymᴅtlᴅndirmᴅnin aparēlmasē barᴅdᴅ 
hesabatlarēn yoxlanēlmasē normalarēnē vᴅ onlarēn ᴅsasēnda 

hesabatlarēn tᴅrtibi qaydalarēnē m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirir;  
Standart 4 vᴅ 5 qiymᴅtlᴅndiricinin daĸēnmaz ᴅmlakēn 

qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ mᴅslᴅhᴅt fᴅaliyyᴅtinin inkiĸafēna vᴅ 
¿mumilᴅĸdirilmᴅsinᴅ yºnᴅldilmiĸdir;  

Standart 6 daĸēnmaz  vᴅ daĸēnar ᴅmlakēn vergitutma 
mᴅqsᴅdlᴅri ¿¿n k¿tlᴅvi qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ iĸlᴅrin 
aparēlmasē vᴅ nᴅticᴅlᴅrinin elan olunmasē meyarlarēnē aēqlayēr.  

Standart 7 vᴅ 8 ĸᴅxsi ᴅmlakēn; Standart 9 vᴅ 10 biznesin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin inkiĸafē vᴅ ¿mumilᴅĸdirilmᴅsi 
normalarēnē m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirir.  
 Gºstᴅrilᴅn standartlara izahedici ĸᴅrhlᴅr vᴅ ᴅlavᴅlᴅr 
edilmiĸdir. Bu ĸᴅrhlᴅrdᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē ilᴅ baĵlē 
olan qaydalarēn, ᴅsasnamᴅlᴅrin, qᴅrarlarēn Qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
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Standartlarē ¿zrᴅ Komissiya (ASB) tᴅrᴅfindᴅn tᴅfsiri ᴅks 
olunmuĸdur. 
 Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin ᴅn m¿h¿m tᴅlᴅblᴅrindᴅn 
biri qiymᴅtlᴅndiricinin etik ºhdᴅliklᴅr qᴅbul etmᴅsidir. Buna 
gºrᴅ dᴅ, Standartlara 4 bºlmᴅdᴅn (davranēĸ, menecment, 
konfidensiallēq, hesabatēn aparēlmasē) ibarᴅt olan, 
qiymᴅtlᴅndiricidᴅn obyektivlik, fikir sᴅrbᴅstliyi, etik normalara 
uyĵun davranēĸ tᴅlᴅb edᴅx æO~suk rk{{ēnda ᴄsasnamᴅç6 

hᴅminin qiymᴅtlᴅndiricinin verdiyi rᴅyᴅ gºrᴅ birbaĸa 
mᴅsuliyyᴅtini m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirᴅx æ]ᴅriĸtᴅlilik haqqēnda 
ᴄsasnamᴅç ¡ᴅ m¿ᴅyyᴅn mᴅhdud ĸᴅrtlᴅr daxilindᴅ yol verilᴅ 
bilᴅn kᴅnarlaĸmalarē m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirᴅx æUᴅnarlaĸmalar 
haqqēnda ᴄsasnamᴅç nk£sv onsvwsĸdir.  
   

5.2.2. Avropa ºlkϸlϸrinin qiymϸtlϸndirmϸ standartlarē 
 
 ᴄsas Fondlarēn Qiymᴅtlᴅndiricilᴅrinin Avropa Qrupu 

(TEGOVO) Qᴅrbi Avropa ºlkᴅlᴅri qiymᴅtlᴅndiricilᴅrinin milli 
tᴅĸki latlarēnēn assosiasiyasi kimi 1977-ci ildᴅ yaradēlmēĸdēr. 
EVROVAL t ᴅĸkilatē ilᴅ birlᴅĸdikdᴅn sonra bu tᴅĸkilat 
æ[s¤wᴅtlᴅndiricilᴅr Assosiasiyalarēnēx K¡|yzk [| z ç 2^ro 
European Group of Valuers Assosiations - TEGOVA) adlanēr. 
Tᴅĸkilatēn yaradēlmasēnēn baĸlēca mᴅqsᴅdlᴅrindᴅn biri Avropa 
Birliyi ºlkᴅlᴅrindᴅ ¿mumi qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnē iĸlᴅyib 
hazērlamaqdēr. TEGOVA Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarē ¿zrᴅ 

Beynᴅlxalq Komi tᴅ ilᴅ sēx ᴅmᴅkdaĸlēq edir.  
 Avropa Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarēnēn ᴅsas 
x¿susiyyᴅtlᴅrindᴅn biri Avropa ºlkᴅlᴅrinin qanunvericiliy inᴅ 
uyĵun olan m¿hasibat hesabatlarēnēn tᴅrtibi ¿¿n yerinᴅ 
yetirilᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ istinad etmᴅsidir. Eyni zamanda, bu 
standartlarēn qiymᴅtlᴅndirmᴅnin digᴅr mᴅqsᴅdlᴅrinᴅ dᴅ ĸamil 
olunmasēnēn m¿mk¿nl¿y¿ gºstᴅrilir. H ᴅmin standartlar tᴅĸkilat 
¿zvlᴅri  ¿¿n tºvsiyᴅ xarakterlidir vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin yerinᴅ 

yetirilmᴅsi ¿¿n istiqamᴅt gºstᴅricisi rolunu oynayēr.  
 Avropa Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarēnēx 2æWk¡s us~klç 
adlandērēlēr) sonuncu redaksiyasē 2000-ci ildᴅ qᴅbul 
olunmuĸdur. Bu sᴅnᴅd 9 standartdan vᴅ 13 metodiki tºvsiyᴅdᴅn 
ibarᴅtdir.  
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 Standart 1, 2 vᴅ 3-dᴅ gºstᴅrilᴅn standartlarēn Beynᴅlxalq 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarēna uyĵunluĵu, qiymᴅtlᴅndiricinin 
ixtisasē, sᴅviyyᴅsi vᴅ peĸᴅ etikasē ilᴅ baĵlē mᴅsᴅlᴅlᴅr nᴅzᴅrdᴅn 
keirilir.  
 Standart 4-dᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin ᴅsas prinsiplᴅri vᴅ qiy-
mᴅtlᴅndirmᴅ haqqēnda hesabatēn tᴅrtib olunmasēna ᴅsas ya-
naĸmalar m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir. Bu standartda qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 
ᴅsas mᴅqsᴅdlᴅri; qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazasēnēn seilmᴅsi qaydalarē, 

bazar dᴅyᴅri, icarᴅ h¿quqlarēnēn bazar dᴅyᴅri, Avropa 
Ķttifaqēnēn qanunvericiliyinᴅ uyĵun olan bazar dᴅyᴅri, ᴅdalᴅtli 
dᴅyᴅr, mºvcud istifadᴅnin dᴅyᴅri, alternativ istifadᴅnin dᴅyᴅri, 
kºhnᴅlmᴅ nᴅzᴅrᴅ alēnmaqla ᴅvᴅzolunma dᴅyᴅri anlayēĸlarē 
gºstᴅrilmiĸdir.  
 Standart 5 maliyyᴅ hesabatlarēnēn tᴅrtibi ¿¿n ᴅmlakēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi mᴅsᴅlᴅlᴅrinᴅ hᴅsr olunmuĸdur. Burada 
aktivlᴅrin tᴅsnifatē vᴅ onun ᴅsasēnda seilᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
bazasē, qiymᴅtlᴅndirmᴅnin metodologiyasē mᴅsᴅlᴅlᴅrinᴅ, habelᴅ 
torpaĵēn, binalarēn, x¿susilᴅĸdirilmiĸ obyektlᴅrin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin fᴅrqli mᴅqamlarēna baxēlēr. 
 Standart 6 daĸēnmaz vᴅ daĸēnar ᴅmlakēn girov 
mᴅqsᴅdlᴅri, habelᴅ  ipoteka kreditlᴅĸmᴅsi ¿¿n 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi haqqēndadēr. Bu standartda girov dᴅyᴅri, 
ºhdᴅliklᴅrin x¿susi dᴅyᴅri anlayēĸlarē izah olunur, 
qiymᴅtlᴅndirici qarĸēsēnda m¿stᴅqillik, mᴅsuliyyᴅtli lik, x¿susi 
biliklᴅrin olmasē tᴅlᴅblᴅri qoyulur. Standartda qiymᴅtlᴅndirmᴅ 

prosesindᴅ zᴅrᴅrli maddᴅlᴅrin mºvcudluĵunun, ᴅmlakēn 
mᴅcburᴅn satēlmasē amillᴅrinin, obyektdᴅn alternativ 
istifadᴅnin m¿mk¿nl¿y¿n¿n nᴅzᴅrᴅ alēnmasē zᴅruriliyi 
gºstᴅrilir.  
 Standart 7 ᴅmlakēn gᴅlᴅcᴅk dºvrdᴅ ehtimal edilᴅn 
dᴅyᴅrinin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi ilᴅ ᴅlaqᴅdardēr. Bu standartda 
investisiya dᴅyᴅri anlayēĸē aēqlanēr. 
 Standart 8 investisiya vᴅ sēĵorta ĸirkᴅtlᴅrinin, pensiya 
fondlarēnēn qiymᴅtli kaĵēzlarēna investisiya qoyuluĸlarē 
mᴅsᴅlᴅsi barᴅdᴅdir. Standartda bazar dᴅyᴅrinin Avropa 
Ķttifaqēnēn direktivlᴅrinᴅ uyĵun olaraq m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsi, 
habelᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ metodologiyasē, qiymᴅtlᴅndiricinin 
ixtisas sᴅviyyᴅsi ilᴅ baĵlē mᴅsᴅlᴅlᴅrᴅ aydēnlēq gᴅtirilir.  
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 Standart 9 qiymᴅtlᴅndirmᴅnin nᴅticᴅlᴅrinin tᴅqdimatē, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ sertifikatēnēn formalarē mᴅsᴅlᴅlᴅrini izah edir. 
 Nᴅzᴅrdᴅn keirdiyimiz sᴅnᴅdᴅ aĸaĵēdakē 13 metodoloji 
tºvsiyᴅ dᴅ daxil edilmiĸdir:  

1. dᴅyᴅrᴅ tᴅsir gºstᴅrᴅn amillᴅr; 
2. x¿susilᴅĸdirilmiĸ obyektlᴅrin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
3. maĸēn vᴅ avadanlēĵēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi;  
4. investisiyalar ¿¿n nᴅzᴅrdᴅ tutulan aktivlᴅrin 

qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
5. kᴅnd tᴅsᴅrr¿fatē obyektlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
6. tarixi obyektlᴅrin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
7. biznesin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
8. qeyri-maddi aktivlᴅrin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
9. daĸēnmaz ᴅmlak indekslᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
10. beynᴅlxalq qiymᴅtlᴅndirmᴅlᴅr; 
11. m¿ĸtᴅrᴅk m¿ᴅssisᴅlᴅrin vᴅ mᴅhdud mᴅsuliyyᴅtli 

cᴅmiyyᴅtlᴅrin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi;  
12. dᴅyᴅrin torpaq vᴅ tikilil ᴅr arasēnda bºlg¿s¿; 
13. m¿xtᴅlif ºlkᴅlᴅrdᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin x¿susiyyᴅtlᴅri.  
Avropa qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēna 

qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin sertifikatlaĸdērēlmasē, qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
haqqēnda hesabata rᴅy verilmᴅsi, qiymᴅtlᴅndiricinin etikasē 
mᴅsᴅlᴅlᴅrinᴅ dair ᴅlavᴅlᴅr daxil edilmiĸdir.  

 

5.2.3. Rusiya Federasiyasēnēn qiymϸtlϸndirmϸ standartlarē 
 
Rusiya Federasiyasēnēn qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn 

h¿quqi ᴅsaslarē æ]~kxnk|~vkĸdērma haqqēxnkç Pono|kv [kx xvk 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmiĸdir. Bu qanuna m¿vafiq olaraq, qiymᴅtlᴅn-
dirmᴅ fᴅaliyyᴅti sahᴅsindᴅ standartlaĸdērma sisteminin ᴅsas 
vᴅzifᴅlᴅri aĸaĵēdakēlardēr: 

 ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi prosesinin b¿t¿n 
iĸtirakēlarē arasēnda qarĸēlēqlē anlaĸmanēn vᴅ ᴅlaqᴅnin tᴅmin 

olunmasē; 

 qiymᴅtlᴅndirmᴅ xidmᴅtlᴅrinin gºstᴅrilmᴅsi ¿¿n 
normativ bazanēn formalaĸdērēlmasē; 

 qiymᴅtlᴅndirmᴅ metodlarēna, qiymᴅtlᴅndirmᴅ barᴅdᴅ 
hesabatlarēn mᴅzmunu vᴅ formasēna vahid tᴅlᴅblᴅrin 
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qoyulmasē; 

 qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿¿n istifadᴅ olunan texniki-iqtisadi 
informasiyanēn tᴅsniflᴅĸdirilmᴅsi vᴅ kodlaĸdērēlmasē sisteminin 
yaradēlmasē vᴅ tᴅtbiqi;  

 anlayēĸlarēn, qiymᴅtlᴅndirmᴅ xidmᴅtlᴅrinin 
tᴅsnifatēnēn, qiymᴅtlᴅndirmᴅ metodlarēnēn beynᴅlxalq 
standartlara uyĵunlaĸdērēlmasē; 

 standartlaĸdērma vasitᴅlᴅri vᴅ metodlarēnēn kºmᴅyi ilᴅ 

Rusiya Federasiyasēnēn qanunvericiliyinᴅ ᴅmᴅl olunmasēna 
tᴅsir gºstᴅrilmᴅsi. 

æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti subyektlᴅri tᴅrᴅfindᴅn 
mᴅcburi qaydada tᴅtbiq olunan qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēç 
Rusiya Federasiyasē Hºkumᴅtinin 6 iyul 2001-ci il tarixli 519 
saylē qᴅrarē ilᴅ tᴅsdiq edilmiĸdir. Gºstᴅrilᴅn standartlarda 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektinin dᴅyᴅrinin ᴅsas nºvlᴅrinin 
aēqlanmasē, qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ yanaĸmalar vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
metodlarē m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir.  Burada hᴅminin 

qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin bazar dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqlᴅnᴅn dᴅyᴅr 
nºvlᴅrinin dᴅ izahē verilir. Bu nºvlᴅrᴅ aĸaĵēdakēlar aid 
olunmuĸdur: 

 satēĸ bazarlarē mᴅhdud olan qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
obyektinin dᴅyᴅri;  

 qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin ᴅvᴅzolunma dᴅyᴅri;  

 qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin bᴅrpa dᴅyᴅri;  

 mºvcud istifadᴅ davam etdirildikdᴅ obyektin dᴅyᴅri;  

 qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin investisiya dᴅyᴅri;  

 obyektin vergitutma mᴅqsᴅdlᴅri ¿¿n dᴅyᴅri;  

 qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin utillᴅĸdirilmᴅ dᴅyᴅri;  

 qiymᴅtlᴅndirilᴅn obyektin likvid dᴅyᴅri.  
Standartlarda qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ xᴅrc, m¿qayisᴅ vᴅ 

gᴅlirlilik m ºvqelᴅrindᴅn yanaĸmanēn izahē verilmᴅklᴅ bᴅrabᴅr, 
qiymᴅtlᴅndiricinin bu yanaĸmalar ᴅrivᴅsindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
metodlarēnē sᴅrbᴅst semᴅk h¿ququ tᴅsbit olunmuĸdur. 

Standartlarēn ¿¿nc¿ bºlmᴅsindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin 
keirilmᴅsinᴅ ᴅsas tᴅlᴅblᴅr, onun mᴅrhᴅlᴅlᴅri, mᴅlumatlarēn 
toplanmasē vᴅ iĸlᴅnmᴅsi qaydalarē m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir. Bu 
qaydalara ᴅsasᴅn qiymᴅtlᴅxns|sms æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti 
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haqqēxnkç \ }s¤k Pono|k}s¤k}ēnēn Qanununun, habelᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn tᴅlᴅblᴅri barᴅdᴅ sifariĸiyᴅ 
mᴅlumat vermᴅli vᴅ bunlar qiymᴅtlᴅndirmᴅ aparēlmasē 
haqqēnda baĵlanēlan m¿qavilᴅdᴅ ᴅks olunmalēdēr. 

Standartlarēn 20-ci maddᴅsindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
obyektinin dᴅyᴅrinin yekun kᴅmiyyᴅtinin alqē-satqē 
ᴅmᴅliyyatlarēnēn aparēlmasē ¿¿n 6 ay ᴅrzindᴅ q¿vvᴅdᴅ olmasē 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmiĸdir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarē ¿zrᴅ Beynᴅlxalq Komitᴅdᴅ 
(ĶVSC) Rusiya Federasiyasēnē Rusiya Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr 
Cᴅmiyyᴅti (RQC) tᴅmsil edir.  

Yeri gᴅlmiĸkᴅn qeyd edᴅk ki, Azᴅrbaycan Qiymᴅtlᴅn-
diricilᴅr Cᴅmiyyᴅti dᴅ   MDB Qiymᴅtlᴅndircilᴅr Birliyi 
ķurasēnēn ᴅn fᴅal ¿zvlᴅrindᴅn biri kimi bu istiqamᴅtdᴅ baĸ verᴅn 
proseslᴅrdᴅn kᴅnarda qalmēr, m¿tᴅmadi olaraq ᴅmᴅkdaĸlēĵēnē 
davam etdirir. 

ᴄmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi vᴅ xidmᴅtlᴅrin sertifikatlaĸ-

dērēlmasē prosesi ¿¿n RQC tᴅrᴅfindᴅn 30-dan artēq standart vᴅ 
normativ sᴅnᴅd hazērlanmēĸdēr. RQC-nin standartlarēna 
aĸaĵēdakēlar daxildir:  

 Rusiya Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Cᴅmiyyᴅtinin normativ 
sᴅnᴅdlᴅr sistemi ; 

 ᴄmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ xidmᴅtlᴅrin tᴅsnifatē; 

 Rusiya Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Cᴅmiyyᴅtinin Bᴅyannamᴅsi; 

 Peĸᴅ Etikasē Mᴅcᴅllᴅsi; 

 Qiymᴅtlᴅndirmᴅnin ¿mumi anlayēĸlarē vᴅ prinsiplᴅri;  

 Bazar dᴅyᴅri qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazasē kimi;  

 Bazar dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqli qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazalarē; 

 Maliyyᴅ hesabatlarēnēn vᴅ ᴅlaqᴅdar sᴅnᴅdlᴅrin tᴅrtib 
olunmasē ¿¿n qiymᴅtlᴅndirmᴅ; 

 Ssuda tᴅminatēnēn, girov vᴅ borc ºhdᴅliklᴅri 
tᴅminatlarēnēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 Daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ peĸᴅkar 

fᴅaliyyᴅt standartlarē; 

 Ķstehsal vasitᴅlᴅri, maĸēn vᴅ avadanlēqlarēn 
qiymᴅtlᴅndirlmᴅsi; 

 Fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn m¿ᴅssisᴅnin dᴅyᴅri qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
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bazasē kimi;  

 Qeyri-maddi aktivlᴅrin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 ᴄqli m¿lkiyyᴅt obyektlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 Mineral xammalēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 Meĸᴅ ehtiyatlarēnēn vᴅ meĸᴅ torpaqlarēnēn qiymᴅtlᴅndiril -
mᴅsi; 

 Qiymᴅtlᴅndirmᴅ prosesindᴅ ᴅtraf m¿hit amillᴅrinin 
nᴅzᴅrᴅ alēnmasē. 
 

5.3. Azϸrbaycanēn milli qiymϸtlϸndirmϸ standartlarē 
  

ᴄmlak bazarēnē sivil d¿nya ᴅnᴅnᴅlᴅrinᴅ uyĵun olaraq 
inkiĸaf etdirmᴅk mᴅqsᴅdi ilᴅ bir sēra vᴅzifᴅlᴅrin hᴅyata 
keirilmᴅsinᴅ ehtiyac vardēr. Bunlardan biri dᴅ milli 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē vᴅ normalarēnēn hazērlanmasēndan 
ibarᴅtdir.    

Milli standartlar ēn beynᴅlxalq standartlara 
uyĵunlaĸdērēlmasē qaēlmaz bir prosesdir. ¥lkᴅmizdᴅ milli 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn hazērlandēĵē bir zamanda, bu 
faktēn unudulmasē iqtisadiyyatēmēz ¿¿n olduqca bºy¿k itkilᴅrᴅ 
gᴅtirib ēxara bilᴅr. Belᴅ ki, ºlkᴅdᴅ aparēlmēĸ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
iĸlᴅrinin xaricdᴅ qᴅbul edilmᴅsi mᴅhz onlarēn beynᴅlxalq 
tᴅcr¿bᴅyᴅ uyĵun aparēlmasēndan ox asēlēdēr. Bu bir hᴅqiqᴅtdir 
ki, hazērda beynᴅlxalq miqyas ᴅrivᴅsindᴅ inteqrasiya 
proseslᴅri gedir vᴅ bu proses hᴅyatēn b¿t¿n sferalarēnē ᴅhatᴅ 
etmᴅkdᴅdir. ¥lkᴅdᴅ aparēlan qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸlᴅrinin 
beynᴅlxalq standartlarēn tᴅlᴅblᴅrinᴅ cavab vermᴅsi ºlkᴅ 
iqtisadiyyatēna xarici investisiyalarēn cᴅlb edilmᴅsinᴅ vᴅ 
b¿tºvl¿kdᴅ iqtisadiyyatēn inkiĸafēna ĸᴅrait yaradan amillᴅrdᴅn 
biridir.  

Azᴅrbaycanda qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn 
hazērlanmasē ox m¿rᴅkkᴅb prosesdir. Bunun ¿¿n hᴅm 
beynᴅlxalq vᴅ Avropa qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē, hᴅm dᴅ, 

inkiĸaf etmiĸ iqtisadiyyatlē ºlkᴅlᴅrinin (o c¿mlᴅdᴅn MDB 
dºvlᴅtlᴅrinin)  bu sahᴅdᴅki fᴅaliyyᴅtlᴅri dᴅrindᴅn ºyrᴅnilmᴅli, 
standartlarē hazērlayanlarēn maariflᴅnmᴅlᴅri tᴅmin edilmᴅlidir.  
 Azᴅrbaycan Respublikasēnēn qiymᴅtlᴅndirmᴅ 



 

 115 

 

standartlarēnēn vᴅ normalarēnēn hazērlanmasē Azᴅrbaycan 
Respublikasē Nazirlᴅr Kabinetinin 20 aprel 2000-ci il tarixli 90s 
saylē sᴅrᴅncamē ilᴅ ᴅlaqᴅdar nazirlik vᴅ tᴅĸkilatlarēn, ictimai 
birliklᴅrin tᴅmsil olunduĵu iĸi qrupa hᴅvalᴅ edilmiĸdir. Bu 
qrupun hazērladēgē æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē vᴅ normalarē, 
peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin hazērlanmasē Qaydalarēç 
Azᴅrbaycan Respublikasē Nazirlᴅr Kabinetinin 27 iyul 2000-ci 
il  tarixli 107 saylē qᴅrarē ilᴅ tᴅsdiq edilmiĸdir.  

æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkç K¥ᴅrbaycan Res-
publikasē Qanununa ¿yĵun olaraq hazērlanmēĸ æ[k¤nkvk|ç ¿ 
hissᴅdᴅn ibarᴅ~ns|D æ[iymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarēç6 
æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ Normalarēç ¡ᴅ æZoĸᴅkar Qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin 
hazērlanmasēç8 

Birinci hissᴅ - æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarēçxnk 
ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin mᴅqsᴅdi, vᴅzifᴅlᴅri vᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸlᴅrinin yerinᴅ yetirilmᴅsi zamanē 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅr qarĸēsēnda qoyulan tᴅlᴅblᴅr vᴅ vᴅzifᴅlᴅr, bᴅzi 
anlayēĸlarēn tᴅyinatē, qiymᴅtlᴅndirmᴅnin aparēlmasē ¿¿n 
istifadᴅ olunan mᴅlumatlarēn keyfiyyᴅtinᴅ vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
haqqēnda hesabatēn mᴅzmununa tᴅlᴅblᴅr, m¿vafiq standartlara 
riayᴅt olunmasēna nᴅzarᴅt vᴅ mᴅsuliyyᴅt formalarē ºz ᴅksini 
tapmēĸdēr. 

Azᴅrbaycan Respublikasē Nazirlᴅr Kabinetinin qᴅrarē 
ilᴅ iĸlᴅnib hazērlanmēĸ milli qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn 
tᴅrkibi aĸaĵēdakē kimidir : 

1.1. Daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi. 
1.1.1.  m¿xtᴅlif tᴅyinatlē torpaqlarēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
1.1.2.  oxillik ᴅkmᴅlᴅrin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
1.1.3.  qeyri-yaĸayēĸ sahᴅlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
1.1.4.  sair daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
 
1.2. Daĸēnar ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi. 
1.2.1. nᴅqliyyat vasitᴅlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

1.2.2. maĸēn vᴅ avadanlēĵēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
1.2.3. gᴅmilᴅrin vᴅ ¿zᴅn qurĵularēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
1.2.4. heyvan, bitki vᴅ mikroorqanizmlᴅrin 

qiymᴅtlᴅndiril mᴅsi; 
1.2.5. sair daĸēnar ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
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1.3. Fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn m¿ᴅssisᴅlᴅrin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi 
1.3.1. istehsal sferasē m¿ᴅssisᴅlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
1.3.2. qeyri-istehsal sferasē m¿ᴅssisᴅlᴅrinin qiymᴅtlᴅndiril -

mᴅsi; 
1.4. Qeyri-maddi obyektlᴅrin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi. 
1.4.1. ᴅmlak vᴅ sair h¿quqlarēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
1.4.2. ᴅqli m¿lkiyyᴅtin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
1.4.3. qiymᴅtli kaĵēzlarēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi. 

Sºz¿gedᴅx æ[k¤nkvk|çnk w¿vafiq istiqamᴅtlᴅr ¿zrᴅ aĸaĵē-
dakē standartlarēn hazērlanmasē nᴅzᴅrdᴅ tutulur:  

 normativ sᴅnᴅdlᴅr sistemi; 

 qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin Peĸᴅ Etikasē Mᴅcᴅllᴅsi; 

 qiymᴅtlᴅndirmᴅnin ¿mumi anlayēĸlarē vᴅ prinsiplᴅri;  

 bazar dᴅyᴅrinin qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazasē; 

 maliyyᴅ hesabatlarē vᴅ ᴅlaqᴅli sᴅnᴅdlᴅrin qiymᴅtlᴅndiril -
mᴅsi; 

 ssuda tᴅminatē, girov vᴅ borc ºhdᴅliklᴅri tᴅminatlarēnēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ xidmᴅtlᴅrin tᴅsniflᴅĸ-
dirilmᴅsi; 

 daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi sahᴅsindᴅ peĸᴅkar 
fᴅaliyyᴅt standartlarē; 

 istehsal vasitᴅlᴅri, maĸēn vᴅ avadanlēĵēn qiymᴅtlᴅn-
dirilmᴅsi; 

 fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn m¿ᴅssisᴅnin dᴅyᴅrini n qiymᴅtlᴅndiril -
mᴅsi bazasē; 

 meĸᴅ resurslarē vᴅ meĸᴅ torpaqlarēnēn qiymᴅtlᴅndiril -
mᴅsi; 

 gᴅmilᴅrin vᴅ ¿zᴅn qurĵularēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi. 
Nᴅzᴅrdᴅ tutulur ki, bu standartlar beynᴅlxalq 

standartlara vᴅ normalara uyĵun olaraq hazērlanmalēdēr. 
 
Artēq standartlarēn hazērlanmasē ¿zrᴅ m¿vafiq addēmlar 

atēlmēĸ, bu istiqamᴅtdᴅ dºvlᴅt orqanlarē ilᴅ qiymᴅtlᴅndirici 
birliklᴅrinin sēx ᴅmᴅkdaĸlēĵē tᴅmin edilmiĸdir. Yaxēn 
zamanlarda milli qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn bᴅzilᴅrinin 
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hazērlanaraq istifadᴅyᴅ verilmᴅsi nᴅzᴅrdᴅ tutulur. Standartlarēn 
d¿zg¿n tᴅtbiqi dᴅ, qarĸēda duran vacib mᴅsᴅlᴅlᴅrdᴅndir. 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin subyektlᴅri, istᴅr m¿lkiyyᴅtilᴅr 
(ᴅmlak sahiblᴅri), istᴅrsᴅ dᴅ qiymᴅtlᴅndiricilᴅr standartlarēn 
seilmᴅsi vᴅ tᴅtbiqi zamanē diqqᴅtli olmalēdērlar. Ona gºrᴅ dᴅ, 
nᴅinki qiymᴅtlᴅndirici m¿tᴅxᴅssislᴅr, hᴅm dᴅ m¿ᴅssisᴅlᴅrin 
m¿vafiq m¿tᴅxᴅssislᴅri ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi prosesindᴅn 
mᴅlumatlē olmalē, standartlarē bilmᴅli vᴅ tᴅtbiq etmᴅyi 

bacarmalēdērlar.  
Ķkinci hissᴅ - æ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ normalarēçxda 

qiymᴅtlᴅndirmᴅ sahᴅsindᴅ fᴅaliyyᴅtin vᴅzifᴅlᴅri, ᴅsas mᴅqsᴅdlᴅri 
vᴅ prinsiplᴅri, normativ sᴅnᴅdlᴅr sisteminin tᴅrkibi vᴅ 
strukturu, normalarēn hazērlanmasē, tᴅsdiqi, onlara yenidᴅn 
baxēlmasē, dᴅyiĸikliklᴅr edilmᴅsi, lᴅĵvi vᴅ riayᴅt olunmasēna 
nᴅzarᴅtin ᴅsas qaydalarē m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ normalarē mºvcud qanunvericiliyin 
tᴅlᴅblᴅrinᴅ uyĵun olaraq hazērlanmalē vᴅ aĸaĵēdakēlarē ᴅhatᴅ 
etmᴅlidir:  

 normativ sᴅnᴅdlᴅr sisteminin anlayēĸlarē; 

 ᴅlavᴅ normativ sᴅnᴅdlᴅr sisteminin tᴅrkibi;  

 qiymᴅtlᴅndiricinin Peĸᴅ Etikasē Mᴅcᴅllᴅsi; 

 bazar dᴅyᴅri qiymᴅtlᴅndirmᴅ normalarēnēn istifadᴅ 
bazasē kimi;  

 bazar dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqli olan qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazalarēnēn 
mᴅqsᴅdlᴅri;  

 maliyyᴅ hesabatlarē vᴅ ᴅlaqᴅli sᴅnᴅdlᴅrin 
qiymᴅtlᴅndirmᴅsi; 

 ssuda tᴅminatē, girov vᴅ borc ºhdᴅliklᴅri tᴅminatlarēnēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi sahᴅsindᴅ peĸᴅkar 
fᴅaliyyᴅt normalarē; 

 istehsal vasitᴅlᴅri, maĸēn vᴅ avadanlēĵēn qiymᴅtlᴅndi-
rilmᴅsi; 

 fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn m¿ᴅssisᴅnin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi 
normalarē; 

 ᴅqli m¿lkiy yᴅtin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi normalarē; 

 qeyri-maddi aktivlᴅrin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 
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 mineral xammalēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 meĸᴅ ehtiyatlarē vᴅ meĸᴅ torpaqlarēnēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 ᴅtraf m¿hitin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi prosesinin uota 
alēnmasē; 

 gᴅmilᴅrin vᴅ ¿zᴅn qurĵularēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi. 
 ¦¿nc¿ hissᴅ - æZoĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin hazērlan-

masēçxnk {s¤wᴅtlᴅndiricilᴅrin hazērlanmasē mᴅsᴅlᴅlᴅri nᴅzᴅrdᴅn 

keirilir, bazarēn tᴅlᴅbi nᴅzᴅrᴅ alēnmaqla, daha ox ehtiyac olan 
qiymᴅtlᴅndirici ixtisaslarēnēn siyahēsē verilir. Bu ixtisaslar 
aĸaĵēdakēlardēr: 

 daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 maĸēn vᴅ avadanlēĵēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 ᴅqli m¿lkiyyᴅtin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 zᴅrgᴅrlik mᴅmulatlarēnēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 biznesin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi; 

 qiymᴅtli kaĵēzlarēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi. 
ᴄmlak qiymᴅtlᴅndiricilᴅri hᴅm ºlkᴅ daxilindᴅ, hᴅm dᴅ 

tᴅhsil almasē ¿¿n xarici ºlkᴅlᴅrᴅ gºndᴅrilmᴅsi yolu ilᴅ hazērlana 
bilᴅr. Eyni zamanda, lazēm gᴅldikdᴅ, xarici ºlkᴅlᴅrdᴅn bu 
sahᴅdᴅ geniĸ tᴅcr¿bᴅsi olan m¿tᴅxᴅssislᴅr dᴅvᴅt etmᴅklᴅ, 
kurslarēn tᴅĸkil edilmᴅsi yolu ilᴅ dᴅ qiymᴅtlᴅndirici kadrlar 
hazērlana bilᴅr.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin dºvlᴅt tᴅrᴅfindᴅn 

tᴅnzimlᴅnmᴅsi ᴅrivᴅsindᴅ qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin tarif 
x¿susiyyᴅtlᴅri Azᴅrbaycan Respublikasē ᴄmᴅk vᴅ ᴄhalinin 
Sosial M¿dafiᴅ Nazir liyinin  30 yanvar 2003-c¿ il tarixli, 
æK¥ᴅrbaycan Respublikasēnda qiymᴅtlᴅndirici fᴅaliyyᴅtinᴅ aid 
olan qulluqu vᴅzifᴅlᴅrinin Vahid Tarif Ķxtisas Sorĵu 
Kitabasēnēn (VTĶSK) (hissᴅ 80) tᴅsdiq edilmᴅsi barᴅdᴅç qᴅrarē 
ilᴅ m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirmiĸdir.  

Bu sᴅnᴅddᴅ qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin ᴅmᴅk funksiyalarē, 
bilmᴅli olduqlarē normativ h¿quqi, metodoloji sᴅnᴅdlᴅrin, 

vᴅrdiĸlᴅrin siyahēsē verilmiĸdir. Sᴅnᴅdᴅ ᴅsasᴅn 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin ºdᴅniĸ dᴅrᴅcᴅlᴅri 15 qrupa bºl¿n¿r vᴅ hᴅr 
dᴅrᴅcᴅ ¿¿n tᴅlᴅblᴅr m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilir.  

ᴄn aĸaĵē (8-ci dᴅrᴅcᴅ) qiymᴅtlᴅndirici ixtisasēna yiyᴅlᴅn-
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mᴅk istᴅyᴅnlᴅrin qiymᴅtlᴅndirmᴅ sahᴅsindᴅ ali vᴅ ya orta ixtisas 
tᴅhsili olmalē, yaxud onlar ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi 
sahᴅsindᴅ ᴅlavᴅ tᴅhsil vᴅ ixtisas kursunu bitirmᴅlidirlᴅr.  

9-13-c¿ dᴅrᴅcᴅlᴅ| æZoĸᴅkar Qiymᴅtlᴅxns|smsç }~k~ }  
¡o|s|8 æZoĸᴅkar Qiymᴅtlᴅxns|smsç }~k~ } x x C-10-cu 
dᴅrᴅcᴅlᴅrinin alēnmasē ¿¿n qiymᴅtlᴅndirici vᴅzifᴅsindᴅ azē 3 il, 
11-12-ci dᴅrᴅcᴅlᴅrinin alēnmasē ¿¿n peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirici 
vᴅzifᴅsindᴅ azē 3 il, 13-c¿ (baĸ peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirici) 

dᴅrᴅcᴅsinin alēnmasē ¿¿n isᴅ aparēcē peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirici 
vᴅzifᴅsindᴅ azē 5 il iĸ stajē tᴅlᴅb olunur. 

14-15-ci qiymᴅtlᴅndirici ekspert dᴅrᴅcᴅlᴅrinin verilmᴅsi 
¿¿n qiymᴅtlᴅndirmᴅ sahᴅsindᴅ ali tᴅhsil vᴅ peĸᴅkar qiymᴅtlᴅn-
dirici vᴅzifᴅsindᴅ 3 ildᴅn az olmayan iĸ stajē tᴅlᴅb edilir. 
 
 

5.4. Beynϸlxalq maliyyϸ hesabatlarē standartlarē  

vϸ qiymϸtlϸndirmϸ standartlarēnēn qarĸēlēqlē ϸlaqϸsi 
 

 Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin bilavasitᴅ, ᴅsaslandēĵē 
normativ sᴅnᴅdlᴅrdᴅn biri qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēdērsa, 
digᴅri  isᴅ maliyyᴅ hesabatlarēnēn qᴅbul edilmᴅsi reallēqlarēndan 
irᴅli gᴅlir. ¢¿nki bunlarēn hᴅr ikisi biri -biri ilᴅ ¿zv¿ surᴅtdᴅ 
ᴅlaqᴅdardēr. Eyni zamanda, zᴅrurᴅt kimi qᴅbul olunan bu 
gerᴅkliyin hᴅyata keirilmᴅsi hᴅmin normativ sᴅnᴅdlᴅrin eyni 
adlē beynᴅlxalq sᴅnᴅdlᴅrlᴅ ᴅlaqᴅlᴅndirilmᴅsini vᴅ 
tᴅnzimlᴅnmᴅsini dᴅ tᴅlᴅb edir. Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, bu 
istiqamᴅtdᴅ ºlkᴅmizdᴅ m¿vafiq tᴅdbirlᴅr gºr¿l¿r. 
Azᴅrbaycanda Beynᴅlxalq Maliyyᴅ Hesabatē Standartlarēna 
(BMHS) keid m¿hasibat uotunda beynᴅlxalq standartlara 
uyĵun islahat aparēlmasēna dair Azᴅrbaycan Respublikasē 
Nazirlᴅr Kabinetinin 18 iyul 2005-ci il tarixli qᴅrarē ilᴅ tᴅsdiq 
edilmiĸ Proqram ᴅrivᴅsindᴅ hᴅyata keirilir. T ᴅĸᴅkk¿l tapmēĸ 
h¿quqi m¿nasibᴅtlᴅr, sosial-iqtisadi ĸᴅrait, habelᴅ ºlkᴅnin 

d¿nya birliyi ndᴅ rolu vᴅ n¿fuzu investisiya layihᴅlᴅrinin d¿zg¿n 
dᴅyᴅrlᴅndirilmᴅsinᴅ vᴅ uotun tᴅĸkilinᴅ hᴅlledici tᴅsir gºstᴅrir. 
Belᴅliklᴅ, m¿stᴅqil sahibkarlēq prinsiplᴅrinᴅ ᴅsaslanan bazar 
iqtisadiyyatē ĸᴅraitindᴅ uot vᴅ hesabatlarēn beynᴅlxalq 
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standartlar ᴅsasēnda qurulmasē, onlara istinad edᴅrᴅk, maddi 
vᴅ mᴅnᴅvi dᴅyᴅrlᴅrin m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi bºy¿k ᴅhᴅmiyyᴅtᴅ 
malikdir. D¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅnin, auditin vᴅ 
m¿hasibat uotunun m¿xtᴅlif modellᴅrinin formalaĸmasē bu 
deyilᴅnlᴅri bir daha tᴅsdiqlᴅyir.  
 Hᴅr bir  ºlkᴅnin iqtisadi vᴅ sosial inkiĸafēnēn ¿mumi 
vᴅziyyᴅti araĸdērēlarkᴅn mᴅlum olur ki, beynᴅlxalq sᴅviyyᴅdᴅ 
qᴅbul olunan m¿vafiq standartlarēn nᴅzᴅrᴅ alēnmasēna bºy¿k 

ehtiyac vardēr. Belᴅ d¿nyᴅvi normativ sᴅnᴅdlᴅr sērasēnda 
Beynᴅlxalq Maliyyᴅ Hesabatē Standartlarēnē (BMHS) vᴅ 
Beynᴅlxalq Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarēnē (BQS) gºstᴅrmᴅk 
olar. Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, praktikl ᴅr tᴅrᴅfindᴅn birincinin 
adē bᴅzᴅn Beynᴅlxalq M¿hasibat Uotu Standartlarē kimi 
sᴅslᴅndirilir ki, bu da tᴅbii qᴅbul olunur. 
 D¿nyanēn bᴅzi ºlkᴅlᴅrindᴅ qeyd olunan standartlar 
olduĵu kimi tᴅtbiq edilir, digᴅrlᴅrindᴅ isᴅ dºvlᴅt idarᴅetmᴅ 
tᴅsisatlarēnēn quruluĸu, x¿susiyyᴅtlᴅri, qanunvericilik tᴅminatē 
bazasē nᴅzᴅrᴅ alēnmaqla millilᴅĸdirilᴅrᴅk tᴅtbiq edilir. 
Azᴅrbaycanē da ikinci qrupa daxil olan ºlkᴅlᴅr sērasēna aid 
etmᴅk olar. ķ¿bhᴅsiz ki, hᴅmin proses bu vᴅ ya digᴅr ºlkᴅdᴅ 
birdᴅn-birᴅ deyil, tᴅdricᴅn hᴅyata keirilir. Belᴅ tᴅdricilik 
yuxarēda qeyd olunan hᴅr iki beynᴅlxalq standartlarēn tᴅtbiqi 
sahᴅsindᴅ respublikamēzda da diqqᴅti cᴅlb etmᴅkdᴅdir. Bunu 
tᴅkcᴅ zaman amili ¿zrᴅ deyil, hᴅm dᴅ ilkin mᴅrhᴅlᴅdᴅ onlarēn 
tᴅtbiqinin tºvsiyᴅ olunduĵu dºvlᴅt vᴅ qeyri-dºvlᴅt 

qurumlarēnēn dᴅqiq m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmᴅsindᴅ dᴅ m¿ĸahidᴅ 
etmᴅk olar. 
 Azᴅrbaycan Respublikasē Nazirlᴅr Kabinetinin 2005-ci 
il 18 iyul tarixli (140 nºmrᴅli) qᴅrarē buna parlaq misaldēr. 
Hᴅmin qᴅrara m¿vafiq olaraq 2008-ci ilin yanvar ayēnēn birinᴅ 
qᴅdᴅr BMHS -a ᴅsasᴅn uotunu qurmalē vᴅ maliyyᴅ 
hesabatlarēnē tᴅqdim etmᴅli olan ictimai ᴅhᴅmiyyᴅtli 
qurumlarēn siyahēsē m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirilmiĸdir. Hᴅmin siyahēya 
daxil edilᴅn m¿ᴅssisᴅ vᴅ tᴅĸkilatlar aĸaĵēdakēlardēr: 
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1 ñK¥ᴅ|oxo|tsò Kēq Sᴅhmdar Cᴅmiyyᴅti  

2 ñ Lkuē Elektrik ķᴅbᴅkᴅò Kēq Tipli Sᴅhmdar Cᴅmiyyᴅti  

3 ñK¥o|covvò Ls|qᴅ M¿ᴅssisᴅ 

4 Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Dºvlᴅt Neft ķirkᴅti  

5 Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Dºvlᴅt Neft ķirkᴅtinin 

ñRo¤nᴅr ᴄliyev adēna Bakē Neft Emalēò ¥k¡yn  

6 Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Dºvlᴅt Neft ķirkᴅtinin 
ñK¥xop~¤kĵ Neft Emalēò ¥k¡yn  

7 Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Dºvlᴅt Neft Kᴅmᴅrlᴅri Ķdarᴅsi 

8 Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Dºvlᴅt Neft ķirkᴅtinin 
ñWk|uo~sx{ ¡ᴅ Ķqtisadi ᴄmᴅliyyat Idarᴅ}sò 

9 Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Dºvlᴅt Neft ķirkᴅtinin 
ñK¥xop~ò s}~or}kvk~ ls|vs¤s 

10 Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Dºvlᴅt Dᴅmir Yolu Ķdarᴅsi 

11 Bakē Metropoliteni  

12 ñK¥ᴅrbaycan Hava Yollarēò Dºvlᴅt Konserni 

13 ñK¥ᴅrbaycan Hava Yollarēò Nºvlᴅ~ Uyx}o|xsxsx ñWsvvs 
Aviasiya ķirkᴅ~sò 

14 Dºvlᴅt Xᴅzᴅr Dᴅniz Gᴅmiiliyi  

15 ñK¥ᴅ|s{k¥ò [kzkvē Sᴅhmdar Cᴅmiyyᴅti  

16 ñK¥ᴅriqaznᴅ{vò Ķstehsalat Birliyi 

17 ñK¥ᴅ|} òKēq Sᴅhmdar Cᴅmiyyᴅti  

18 Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Rabitᴅ vᴅ Ķnformasiya 
Texnologiyalarē Xk¥s|vs¤sxsx ñK¥~ovouywò Ķstehsalat Birliyi 

19 ñK¥ᴅ|usw¤kò Nºvlᴅt ķirkᴅti  

20 ñK¥ᴅ|usw¤kò Nºvlᴅt ķirkᴅ~sxsx ñO~svox-Z|yzsvoxò ¥k¡yn  

 
 Etiraf etmᴅk lazēmdēr ki, hᴅmin siyahēnēn tᴅtbiqi 
ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò ¡ᴅ ñW¿hasibat uotu 
haqqēxnkò K¥ᴅrbaycan Respublikasē Qanunlarēnēn tᴅlᴅblᴅrindᴅn 
irᴅli gᴅlmiĸdir. 
 ¥lkᴅ rᴅhbᴅrliyi tᴅrᴅfindᴅn m¿ᴅyyᴅn olunan bu kimi 
m¿tᴅrᴅqqi addēmlarē, ᴅmlak bazarēnēn formalaĸmasē vᴅ 

beynᴅlxalq standartlara m¿raciᴅt edilmᴅsi ¿zrᴅ qarĸēya qoyulan 
vᴅzifᴅlᴅr silsilᴅsindᴅ gºrmᴅk olar. Hᴅmin meyllᴅr hᴅlᴅ 1990-cē 
illᴅrin ortalarēndan ºz¿n¿ gºstᴅrmᴅyᴅ baĸlamēĸdēr. 1998-ci ildᴅ 
ñ[s¤wᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti haqqēxnkò Qanunun tᴅtbiqi ilᴅ 
ᴅlaqᴅdar olaraq ºlkᴅ rᴅhbᴅrliyi tᴅrᴅfindᴅn aidiyyatē icra 
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hakimiyyᴅti orqanlarēna m¿vafiq tapĸērēqlar verildi. Yuxarēda 
qeyd edildiyi kimi, Azᴅrbaycan Respublikasē Nazirlᴅr 
Kabinetinin 20 aprel 2000-ci il, 90s nºmrᴅli sᴅrᴅncamē ilᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē vᴅ normalarēnēn iĸlᴅnib 
hazērlanmasē tᴅdbirlᴅri m¿ᴅyyᴅn edildi. 27 iyun 2000-ci il tarixli 
107 saylē qᴅrarē ilᴅ Azᴅrbaycan Hºkumᴅti qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
standartlarē vᴅ normalarē, habelᴅ peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin 
hazērlanmasē qaydalarēnē tᴅsdiqlᴅdi. 

 M¿hasibat uotu sistemindᴅ islahatlar apararkᴅn yadda 
saxlamaq lazēmdēr ki, beynᴅlxalq standartlar tºvsiyᴅ xarakteri 
daĸēyēr vᴅ onlarēn kor-koranᴅ tᴅqlid edilmᴅsi ºlkᴅ 
iqtisadiyyatēna ciddi ziyan vura bilᴅr. Azᴅrbaycan belᴅ risklᴅri 
nᴅzᴅrᴅ alaraq, hᴅm uot vᴅ hᴅm dᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ sisteminin 
tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsini m¿vafiq qaydalarēn iĸlᴅnib hazērlanmasē vᴅ 
tᴅtbiqi yolu ilᴅ hᴅyata keirir. Milli Qiym ᴅtlᴅndirmᴅ 
Standartlarēnēn (MQS) hazērlanmasē istiqamᴅtindᴅ Azᴅrbaycan 
Hºkumᴅtinin diqqᴅt vᴅ qayĵēlarē bunu bir daha s¿but edir. 
 BMHS-nin vᴅ BQS-nin tᴅtbiqi ilᴅ tᴅrtib olunan maliyyᴅ 
hesabatē x¿susi prinsiplᴅr ¿zᴅrindᴅ qurulur vᴅ m¿ᴅyyᴅn 
mᴅqsᴅdlᴅr ¿¿n nᴅzᴅrdᴅ tutulur. Ķqtisadiyyatēn dinamik inkiĸafē 
uzun illᴅrdᴅn bᴅri sēnaqdan ēxmēĸ beynᴅlxalq standartlara 
d¿zg¿n ᴅmᴅl olunmasēnē tᴅlᴅb edir. Beynᴅlxalq ºl¿lᴅrᴅ nᴅzᴅrᴅn 
aparēlan qiymᴅtlᴅndirmᴅ vᴅ uot siyasᴅtinin tᴅĸkili hᴅmin 
sahᴅlᴅrin bir sēra aparēcē prinsiplᴅrinᴅ ᴅsaslanmalēdēr. Bunlara 
misal olaraq dolĵunluq, d¿zg¿nl¿k, ehtiyatlēlēq, mᴅzmunun 

formadan ¿st¿nl¿y¿, ziddiyyᴅtsizlik vᴅ sᴅmᴅrᴅlilik kimi 
prinsiplᴅri gºstᴅrmᴅk olar. Onlarēn hᴅr birinin ºz¿nᴅmᴅxsus 
tᴅtbiqi x¿susiyyᴅtlᴅri vardēr.  
 Qᴅrb uot standartlarēna ᴅsaslanan uot siyasᴅti vᴅ 
maliyyᴅ hesabatē standartlarēnēn ᴅmᴅli surᴅtdᴅ hᴅyata 
keirilmᴅsinᴅ m¿hasibat uotunun tᴅĸkilinin aĸaĵēdakē 
prinsiplᴅri dᴅ kºmᴅk edir. 
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Sxem 5.1 
 

M¿hasibat 
uotunun tᴅĸkili 

prinsiplᴅri  

 
 

M¿stᴅqillik  prinsiplᴅri    Pul ºl¿s¿ prinsiplᴅri     Zᴅrurᴅt prinsipi   

Fasilᴅsizlik   

prinsipi     

 
 
 

  Yēĵēm vᴅ ya     M¿ntᴅzᴅmlik  prinsipi      Ehtiyatlēlēq prinsipi   

 uyĵunluq prinsipi                                                           

 
 

 Tarazlēq prinsipi  

 
M¿hasibat uotu hᴅm dᴅ, tᴅsᴅrr¿fat fᴅaliyyᴅtinin 

nᴅticᴅlᴅrinin pul  ifadᴅsindᴅ tᴅsvir edilmᴅsi metodunu da 
m¿ᴅyyᴅnlᴅĸdirir. Hᴅmin metod maliyyᴅ hesabatlarēnēn sanballē, 
asan anlaĸēlan vᴅ tᴅrᴅfm¿qabillᴅrin hesabatlarē vᴅ ya 
m¿ᴅssisᴅnin ºz¿n¿n ºtᴅn illᴅrᴅ aid hesabatlarē ilᴅ m¿qayisᴅ 
olunmasēna imkan verᴅn m¿ᴅyyᴅn standartlara vᴅ qaydalara 
ᴅsaslanēr. Maliyyᴅ informasiyasē da dᴅqiq, m¿qayisᴅ edilᴅ 

bilᴅn, vaxtēnda, rᴅhbᴅrlᴅrᴅ tᴅsᴅrr¿fat qᴅrarlarē qᴅbul etmᴅk 
imkanē verᴅn ĸᴅkildᴅ olmalēdēr. M¿vafiq prinsiplᴅrdᴅn tᴅkcᴅ 
BMHS-dᴅ deyil, hᴅm dᴅ BQS-dᴅ, yᴅni, onun milli 
iqtisadiyyatda tᴅtbiqi prosesindᴅ istifadᴅ edᴅrkᴅn ehtiyatlēlēq ºn 
plana ᴅkilmᴅlidir. Bu baxēmdan BQS-nēn daha ox tᴅtbiq 
edildiyi qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti istiqamᴅtindᴅ uot sistemi ilᴅ 
baĵlē olan bir sēra prinsiplᴅrin nᴅzᴅrdᴅn keirilmᴅsi lazēm gᴅlir.  

Mᴅlum olduĵu kimi, m¿hasibat uotunda ᴅsas vᴅsait kimi  
uota alēnan hᴅr bir ĸey hᴅm dᴅ, ayrē-ayrē m¿lkiyyᴅt 

sahiblᴅrinin (dºvlᴅtin, bᴅlᴅdiyyᴅnin, sahibkarēn) ᴅmlakēdēr. 
Eyni zamanda ᴅsas vᴅsaitlᴅr m¿ᴅssisᴅdᴅ uzun m¿ddᴅt 
saxlanēlan vᴅ uota alēnan maddi dᴅyᴅrlᴅr kimi dᴅ qᴅbul 
olunur. Onlardan mᴅhsullarēn istehsalē, saxlanēlmasē, satēĸē vᴅ 
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ya ĸirkᴅtin mᴅĸĵul olduĵu ᴅmᴅliyyatlarda xidmᴅtlᴅrin 
gºstᴅrilmᴅsi ¿¿n istifadᴅ edilir. ᴄsas vᴅsaitlᴅrin tᴅrkibinᴅ 
torpaq, binalar, nᴅqliyyat vasitᴅlᴅri vᴅ s. daxildir.  

Klassik bazar ºlkᴅlᴅrinin tᴅcr¿bᴅsi s¿but edir ki, ᴅmlak 
bazarē bazar iqtisadiyyatēnēn lokomotivi, sºz¿n ᴅsl mᴅnasēnda 
onun qan damarēdēr. Onu da qeyd etmᴅk olar ki, ᴅmlak hᴅmin 
funksiyanē yalnēz onun d¿zg¿n dᴅyᴅrlᴅndirilmᴅsi ĸᴅraitindᴅ 
yerinᴅ yetirᴅ bilir. Bu da aydēndēr ki, respublikamēzēn b¿t¿n 

m¿ᴅssisᴅlᴅrindᴅ ᴅsas fondlarēn uotu onun ilkin balans dᴅyᴅri 
¿zrᴅ aparēlēr. Ķllᴅr ºtd¿kcᴅ, ᴅsas fondlarēn fiziki vᴅ mᴅnᴅvi 
cᴅhᴅtdᴅn kºhnᴅlmᴅsi dᴅ tᴅbii hesab edilir. Digᴅr tᴅrᴅfdᴅn, 
mºvcud normativ-h¿quqi sᴅnᴅdlᴅrᴅ istinad edᴅn maliyyᴅ vᴅ 
uot institutlarēnda, cᴅmiyyᴅtin m¿xtᴅlif tᴅbᴅqᴅlᴅrindᴅ ᴅmlakēn 
uotu aparēlarkᴅn m¿xtᴅlif dᴅyᴅr nºvlᴅrindᴅn istifadᴅ olunduĵu 
da inkar edilmᴅyᴅn hᴅqiqᴅtlᴅrdᴅndir. Bu dᴅyᴅr m¿xtᴅlifliyi 
ᴅmlakēn ºzᴅllᴅĸdiril mᴅsindᴅ, vergitutma vᴅ sēĵorta 
olunmasēnda, girov qoyuluĸunda, onlarēn birlᴅĸdirilmᴅsindᴅ, 
bºl¿nmᴅsindᴅ, mᴅhkᴅmᴅ icraatlarēnēn yerinᴅ yetirilmᴅsindᴅ 
ºz¿n¿ gºstᴅrir. D¿nya tᴅcr¿bᴅsindᴅ obyektin dᴅyᴅrinin 
m¿ᴅyyᴅn edilmᴅsi mᴅqsᴅdindᴅn vᴅ tᴅyinatēndan asēlē 
olmayaraq, onun qiymᴅtlᴅndirilmᴅsindᴅ bazar dᴅyᴅri tᴅtbiq 
edilir. Bir sēra MDB ºlkᴅlᴅrindᴅ, o c¿mlᴅdᴅn, Qazaxēstanda, 
Belorusda, Rusiyada vᴅ s. ᴅmlakēn, elᴅcᴅ dᴅ ᴅsas fondlarēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi b¿t¿n ᴅmᴅliyyatlar ¿zrᴅ bazar dᴅyᴅri 
yanaĸmalarē ᴅsasēnda aparēlēr ki, bu da hºkumᴅtin x¿susi 

qᴅrarlarē ilᴅ tᴅnzimlᴅnir.  
Mᴅlum olduĵu kimi, he bir ĸᴅraitdᴅ vᴅ he bir ºlkᴅdᴅ 

inflyasiyanēn sᴅviyyᴅsi daim sabit qala bilmᴅz. Xatērlatmaq 
olar ki, ºlkᴅmizdᴅ 1992-1994-c¿ illᴅrdᴅ inflyasiya 1800 %-ᴅ 
qᴅdᴅr y¿ksᴅlmiĸdir. ķ¿bhᴅsiz ki, bu, hᴅmin illᴅrdᴅ quraĸdērēlan 
vᴅ ya ᴅldᴅ olunan ᴅsas fondlarēn dᴅyᴅrinᴅ tᴅsir gºstᴅrmᴅyᴅ 
bilmᴅzdi. Demᴅli, hᴅmin illᴅrdᴅ yaradēlan ᴅmlakēn (ᴅsas 
fondlarēn) dᴅyᴅri indiki real bazar dᴅyᴅrindᴅn qat-qat 
fᴅrqlᴅndiyi kimi, hazērda onlara hesablanan vᴅ mᴅhsulun maya 
dᴅyᴅrinᴅ daxil edilᴅn amortizasiya ayērmalarē da m¿asir bazar 
gerᴅkliklᴅrindᴅn ᴅsaslē surᴅtdᴅ kᴅnarlaĸacaqdēr. 

Digᴅr tᴅrᴅfdᴅn, belᴅ bir vᴅziyyᴅt inflyasiya nᴅticᴅsindᴅ 
amortizasiya ayērmalarēnēn real vᴅziyyᴅtdᴅn kᴅnarlaĸmasēna vᴅ 
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bu da ºz nºvbᴅsindᴅ xidmᴅt m¿ddᴅtinin dᴅyiĸmᴅsinᴅ 
(artmasēna vᴅ ya azalmasēna), daha sonra isᴅ qalēq dᴅyᴅrinin 
real bazar dᴅyᴅrindᴅn fᴅrqlᴅnmᴅsinᴅ gᴅtirib ēxarēr. ᴄmlakēn 
(ᴅsas vᴅsaitin) qalēq dᴅyᴅri yoxdursa, ᴅmlak vergisi dᴅ 
hesablanmēr. B¿t¿n bunlar ¿mumi maliyyᴅ tᴅsisatlarēnēn 
fᴅaliyyᴅtinᴅ ºz mᴅnfi tᴅsirini gºstᴅrir.  

ᴄsas vᴅsaitlᴅrin gºzlᴅ gºr¿nmᴅyᴅn aktivlᴅr kimi tanēnan 
baĸqa bir nºv¿ dᴅ vardēr. Mᴅsᴅlᴅn, firmanēn yaxĸē adē (firmanēn 

qudvilli vᴅ ya qiymᴅti). Hᴅr bir firmanēn qudvilli , onun istehsal 
etdiyi mallarē vᴅ ya gºstᴅrdiyi xidmᴅtlᴅri  ilᴅ m¿ĸtᴅrilᴅrin 
tᴅlᴅbatēnēn tᴅmin edilmᴅsi dᴅrᴅcᴅsinᴅ nᴅzᴅrᴅn xarakterizᴅ 
olunur. M¿ĸtᴅrilᴅrin hᴅmin firma ilᴅ iĸg¿zar m¿nasibᴅtlᴅri 
davam etdirmᴅk istᴅyi dᴅ bu amillᴅrdᴅn irᴅli gᴅlir. ķirkᴅtin alqē-
satqēsē zamanē qudvill ºz dᴅyᴅr ifadᴅsini taparaq, onun 
qiymᴅtinin y¿ksᴅldilmᴅsinᴅ dᴅ ºz m¿sbᴅt tᴅsirini gºstᴅrir.    

BMHS-yᴅ uyĵun olaraq tᴅĸkilatēn aktivlᴅri, ºhdᴅliklᴅri, 
ºz kapitalē ilᴅ yanaĸē, gᴅlirlᴅri vᴅ xᴅrclᴅri dᴅ maliyyᴅ 
hesabatēnēn elementlᴅrinᴅ aiddir. Dºvriyyᴅ vᴅsaitlᴅri 
m¿ᴅssisᴅdᴅ qēsa m¿ddᴅt ᴅrzindᴅ qalan vᴅ pul vᴅsaitlᴅrinᴅ, 
mᴅsᴅlᴅn, mal ehtiyatlarēna, debitor borclarēna, bank 
hesabēndakē qalēqlara, naĵd vᴅsaitlᴅrᴅ ñevrilmᴅ}sò w¿mk¿n 
olan cari aktivlᴅrdir.  

ķirkᴅtin aktivlᴅrini vᴅ ºhdᴅliklᴅrini m¿xtᴅlif metodoloji 
¿sullardan istifadᴅ etmᴅklᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅk olar. Mᴅsᴅlᴅn, 
BMHS aktivlᴅrin ᴅldᴅ edilmᴅsinin faktiki (ilk) dᴅyᴅri, cari vᴅ ya 

bᴅrpa dᴅyᴅri, ehtimal edilᴅn dᴅyᴅr vᴅ gᴅtirilmiĸ (diskont 
edilmiĸ) dᴅyᴅr ¿zrᴅ, hᴅm dᴅ bazar dᴅyᴅrini hesaba almadan  
qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ yol verir. Azᴅrbaycanēn Mi lli 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē qiymᴅtlᴅndirmᴅ obyektlᴅrinin 
bazar dᴅyᴅrini onun aēq bazarda ᴅqdin tᴅrᴅflᴅrinin b¿t¿n 
zᴅruri informasiyaya malik olaraq d¿ĸ¿n¿lm¿ĸ hᴅrᴅkᴅt 
etdiklᴅri, hᴅr hansē fºvqᴅladᴅ hallarēn qiymᴅt sᴅviyyᴅsinᴅ tᴅsir 
gºstᴅrmᴅdiyi rᴅqabᴅt ĸᴅraitindᴅ ºzgᴅninkilᴅĸdirilᴅ bildiyi ᴅn ox 
ehtimal olunan qiymᴅti kimi hesablamaĵa imkan verir. 

ᴄmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi prinsiplᴅrini, habelᴅ, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅnin mᴅqsᴅd vᴅ vᴅzifᴅlᴅrini nᴅzᴅrᴅ alaraq 
konkret obyektin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ yanaĸmalar da 
fᴅrqlᴅndirilir. Bu da , tᴅkcᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿zrᴅ beynᴅlxalq 
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standartlarēn deyil, hᴅm dᴅ, ºlkᴅmizdᴅ mºvcud olan 
qanunvericilik aktlarēnēn tᴅlᴅblᴅrinᴅ m¿vafiq gᴅlir. Hᴅmin 
tᴅlᴅblᴅr ºlkᴅnin sosial-iqtisadi inkiĸaf konsepsiyasēnēn 
m¿ddᴅalarēndan irᴅli gᴅlir. Mᴅsᴅlᴅn, hᴅr hansē obyektin 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi zamanē onun girovqoyma dᴅyᴅri ilᴅ vergiyᴅ 
cᴅlbetmᴅ dᴅyᴅri ¿zrᴅ yanaĸmalar eyni ola bilmᴅz. ¥lkᴅmizdᴅ 
fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅr dᴅ bunu tᴅbii 
hesab edirlᴅr. Bu zaman hᴅm dᴅ, uotun BMHS -na istinadᴅn 

aparēlmasēnēn tᴅĸkili dᴅ bºy¿k maraq doĵurur. Lakin  hᴅmin 
istiqamᴅtlᴅr ¿zrᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸindᴅ bir sēra q¿surlarēn 
olduĵu da etiraf edilmᴅlidir. Bu iĸdᴅ mºvcud olan, bir sēra 
neqativ hallar ᴅmlak vergisi hesabēna b¿dcᴅ gᴅlirlᴅrinin 
tᴅminatēna, sivil ipoteka bazarēnēn inkiĸafēna, b¿t¿nl¿klᴅ 
ahᴅngdar ᴅmlak bazarēnēn formalaĸmasēna mᴅnfi tᴅsir gºstᴅrir.  

Azᴅrbaycan Respublikasēnēn Prezidenti cᴅnab Ķlham 
ᴄvs¤o¡ no¤s|D æLs| xºmrᴅli mᴅsᴅlᴅ dᴅ budur ki, bizdᴅ ᴅmlak 
vergisinin tutulmasē ĸᴅffaf deyildir. Yᴅni, ᴅmlak vergisi var, 
amma ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi mᴅsᴅlᴅsi, hesab edirᴅm ki, 
lazēmi sᴅviyyᴅdᴅ deyildir. Ķnkiĸaf etmiĸ ºlkᴅlᴅrdᴅ hᴅr bir mᴅnzil 
sahibi, yaxud da ki, m¿lk sahibi ildᴅ m¿ᴅyyᴅn ᴅmlak vergisi 
verir. Ancaq o ĸᴅrtlᴅ ki, onun m¿lkiyyᴅti  bazar qiymᴅti ilᴅ 
qiymᴅtlᴅndirilir. Bizdᴅ isᴅ verilᴅn mᴅlumata gºrᴅ, bu qiymᴅt 
simvolikdir. Bu ox ciddi mᴅsᴅlᴅdir. Bunun hᴅlli , hᴅm 
Azᴅrbaycanda gedᴅn proseslᴅrlᴅ uyĵunlaĸdērēlar, hᴅm dᴅ 
b¿dcᴅmizᴅ ᴅlavᴅ gᴅlir mᴅnbᴅyi yarada bilᴅr... Azᴅrbaycanda 

b¿t¿n ᴅmlak gᴅrᴅk bazar qiymᴅti ilᴅ qiymᴅtlᴅndirilsin.ç 
2æK¥ᴅ|lk¤mkxç {ᴅzeti, 22.07.2005). 

¥lkᴅ Prezidenti tᴅrᴅfindᴅn diqqᴅtᴅ atdērēlan hᴅmin 
iradlar tᴅkcᴅ b¿dcᴅ gᴅlirlᴅri baxēmēndan deyil, hᴅm dᴅ sosial vᴅ 
iqtisadi tᴅrᴅqqiyᴅ tᴅkan verᴅ bilᴅn amillᴅrin b¿t¿n elementlᴅri 
arasēnda sᴅmᴅrᴅli ¿zvi ᴅlaqᴅnin yaradēlmasē baxēmēndan bºy¿k 
rol oynayēr. Ona gºrᴅ dᴅ, beynᴅlxalq vᴅ milli qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
standartlarēna m¿vafiq qaydada mºvcud qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
yanaĸmalarēndan d¿zg¿n istifadᴅ edilmᴅsi bºy¿k ᴅhᴅmiyyᴅt 
kᴅsb edir. Belᴅliklᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ aparēlarkᴅn bir sēra 
yanaĸmalarēn x¿susiyyᴅtlᴅrinin nᴅzᴅrᴅ alēnmasē vacib bilinir.  

Maliyyᴅ kapitalē elementlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinin 
vacib cᴅhᴅtlᴅrindᴅn biri maliyyᴅ qoyuluĸlarēnēn 
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qiymᴅtlᴅndirilmᴅsidir. Azᴅrbaycanēn maliyyᴅ qoyuluĸlarēnēn 
uotu vᴅ qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi sahᴅsindᴅ BMHS -yᴅ vᴅ BQS-yᴅ 
keilmᴅsi ᴅn ᴅvvᴅl xarici tᴅcr¿bᴅ ilᴅ ºlkᴅmizin tᴅcr¿bᴅsi 
arasēnda fᴅrqli x¿susiyyᴅtlᴅrin aĸkara ēxarēlmasēnē vᴅ bunun 
ᴅsasēnda ya milli uot vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ qaydalarēnēn 
tᴅkmillᴅĸdiril mᴅsini, ya da, beynᴅlxalq standartlarēn qeyd-
ĸᴅrtsiz qᴅbul edilmᴅsinᴅ dair m¿vafiq addēmlarēn atēlmasēnē 
tᴅlᴅb edir. Azᴅrbaycanēn uot sistemi maliyyᴅ qoyuluĸlarēnē 

onlarēn ᴅldᴅ edilmᴅsi dᴅyᴅri ¿zrᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅyi nᴅzᴅrdᴅ 
tutur. Beynᴅlxalq standartlar isᴅ, maliyyᴅ alᴅtlᴅrinᴅ 
qoyuluĸlarēn miqdarēnē maya dᴅyᴅri, yenidᴅn qiymᴅtlᴅndirilmiĸ 
dᴅyᴅr ¿zrᴅ vᴅ maya dᴅyᴅrinin kᴅmiyyᴅti ilᴅ bazar dᴅyᴅrinin 
kᴅmiyyᴅti arasēnda ᴅn kiik olan kᴅmiyyᴅt ¿zrᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅyᴅ icazᴅ verir. Beynᴅlxalq tᴅcr¿bᴅdᴅ 
qēsam¿ddᴅtli vᴅ uzunm¿ddᴅtli maliyyᴅ qoyuluĸlarēnēn 
fᴅrqlᴅndirilmᴅsi uotda ºz ᴅksini tapmēĸdēr. Belᴅ ki, 
qēsam¿ddᴅtli qoyuluĸlar uotda bazar dᴅyᴅri ¿zrᴅ vᴅ ya ᴅn 
aĸaĵē kᴅmiyyᴅt ¿zrᴅ ᴅks oluna bilᴅr, yaxud bazar dᴅyᴅri ¿zrᴅ 
ᴅks olunub sonra nᴅticᴅ ĸirkᴅtin mᴅnfᴅᴅtinᴅ vᴅ ya zᴅrᴅrinᴅ aid 
edilᴅ bilᴅr. Uzunm¿ddᴅtli vᴅsait qoyuluĸlarēna gᴅlincᴅ, onlarēn 
maliyyᴅ dᴅyᴅri azaldēqda balans dᴅyᴅri dᴅ azalēr, bu isᴅ maliyyᴅ 
nᴅticᴅsinᴅ tᴅsir gºstᴅrir. Maliyy ᴅ qoyuluĸlarēnēn dᴅyᴅrinin 
yenidᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ nᴅticᴅsindᴅ artmasē sᴅhmdar 
kapitalēnēn miqdarēna m¿sbᴅt tᴅsir gºstᴅrir.  

ñWkvs¤¤ᴅ fᴅaliyyᴅ~sò ¡ᴅ ñsx¡o}~s}s¤k pᴅaliyyᴅ~sò usws kxvk-

yēĸlar da fᴅrqli mᴅna kᴅsb edirlᴅr. Mᴅsᴅlᴅn, beynᴅlxalq 
standartlara gºrᴅ, maliyyᴅ fᴅaliyyᴅti ºz kapitalēnēn miqdarēnēn 
dᴅyiĸmᴅsi ilᴅ baĵlē olan fᴅaliyyᴅtdir, investisiya fᴅaliyyᴅti isᴅ 
uzunm¿ddᴅtli aktivlᴅrin ᴅldᴅ edilmᴅsi vᴅ ya satēlmasēdēr. 
Bundan baĸqa, beynᴅlxalq uot vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
tᴅcr¿bᴅsindᴅ istiqrazlarēn pul vᴅsaitlᴅri ᴅldᴅ edilmᴅsi ilᴅ 
nᴅticᴅlᴅnᴅn emissiyasē da maliyyᴅ fᴅaliyyᴅti hesab olunur. 
Bizim respublikada isᴅ qēsam¿ddᴅtli istiqrazlarēn emissiyasē 
maliyyᴅ fᴅaliyyᴅti kimi, uzunm¿ddᴅtli istiqrazlarēn emissiyasē 
isᴅ investisiya fᴅaliyyᴅti kimi qᴅbul olunur. Bundan baĸqa, 
Azᴅrbaycanda dºvriyyᴅdᴅn kᴅnar aktivlᴅrᴅ kapital qoyuluĸlarē 
ilᴅ baĵlē fᴅaliyyᴅt investisiya fᴅaliyyᴅti, qēsam¿ddᴅtli maliy yᴅ 
qoyuluĸlarē ilᴅ baĵlē fᴅaliyyᴅt isᴅ maliyyᴅ fᴅaliyyᴅti sayēlēr.  
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Yekun olaraq qeyd edilmᴅlidir ki, uzun illᴅr ᴅrzindᴅ 
tᴅcr¿bᴅdᴅn keirilmiĸ beynᴅlxalq standartlardan (BMHS vᴅ 
BQS) istifadᴅ edilmᴅsi iqtisadiyyatda ĸᴅffaflēĵēn, etibarlēlēĵēn, 
ºlkᴅlᴅr arasēnda tᴅcr¿bᴅ m¿badilᴅsinin m¿mk¿nl¿y¿n¿n, 
etimadēn y¿ksᴅlmᴅsi vᴅ qarĸēlēqlē surᴅtdᴅ faydalē ᴅmᴅkdaĸlēĵēn 
hᴅyata keirilmᴅsinin m¿h¿m ĸᴅrtlᴅrindᴅn biridir. Bu eyni 
zamanda Milli Maliyyᴅ Hesabatlarē Standartlarēnēn (MMHS) 
vᴅ Milli Qiym ᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarēnēn (MQS) 

formalaĸmasēna vᴅ tᴅdricᴅn daha da tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsinᴅ sᴅbᴅb 
olar. 
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Mºvzuda istifadϸ olunan mϸfhumlar vϸ anlayēĸlar 
 

Bϸrpa dϸyϸri  
Cari aktivlϸr 
Debitor borclarē 
Dºvriyyϸdϸn kϸnar aktivlϸr  
Hesablaĸma hesabē 
Qeyri-maddi aktivlϸr 
Mineral resurs 
Mϸhdud Mϸsuliyyϸtli M¿ϸssisϸ 
M¿ĸtϸrϸk m¿ϸssisϸ (ortaq)  
M¿qavilϸ  
M¿qavilϸ qiymϸti  
Ķnventar  
Ķnvestisiya fϸaliyyϸti  
Vergi dϸyϸri  
Uot mϸblϸĵi 
 

Mºvzu ¿zrϸ tºvsiyϸ olunan ϸdϸbiyyat vϸ informasiya 
resurslarē 

 
1. Azϸrbaycan Respublikasē Nazirlϸr Kabinetinin 

Sϸrϸncamē 20 aprel 2000-ms sv6 ú C:} 
2. ñ[s¤wϸtlϸndirmϸ standartlarē vϸ normalarē, peĸϸkar qiy-

mϸtlϸndiricilϸrin hazērlanmasē Qaydalarēò  K¥ϸrbaycan Respub-

likasē Nazirlϸr Kabinetinin 2000-ms sv <A s¤ x ~k|s£vs6 ;:A ú-li 
Qϸrar. 

3. ¯ĀĎČčăćďĈĆă ďĐþċĂþĎĐę ČĔăċĈĆ 2ÁăĐĀăĎĐČă ĆąĂþċĆă38 º¸¸6 
TEGOVA. ¶ČďĈĀþ <::= 

4. ¶ăĄĂđċþĎČĂċęă ďĐþċĂþĎĐę ČĔăċĈĆ. ¶ăĄĂđċþĎČĂċęć ĈČĊĆ7
ĐăĐ čČ ďĐþċĂþĎĐþĊ ČĔăċĈĆ6 º¸¸. ¶ČďĈĀþ: 2003 

5. ¶ăĄĂđċþĎČĂċęă ďĐþċĂþĎĐę8 ¶ČďĈĀþ: 2003 
6. ¶ăĄĂđċþĎČĂċęă ďĐþċĂþĎĐę đĕăĐþ Ć ĒĆċþċďČĀČć ČĐĕăĐċČďĐĆ. 

¶ČďĈĀþ: 2003 
7. ¶ăĄĂđċþĎČĂċęă ďĐþċĂþĎĐę ČĔăċĈĆ <::=.  ¶8 <::> 
8. ¶ăĄĂđċþĎČĂċęă ďĐþċĂþĎĐę ČĔăċĈĆ. º¸ .̧ ¶´»¸  Vl ĆąĂ8 

¶ČďĈĀþ: 2004 
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9. ¶ăĄĂđċþĎČĂċęă ďĐþċĂþĎĐę ČĔăċĈĆ. º¸ .̧ ¶´»¸  Vll  ĆąĂ. 
¶ČďĈĀþ: 2005 

10.¾8«8ºĆčČĉ-»þĎČāČďĆ8 ¸ďċČĀę ČĔăċČĕċČć ĂăýĐăĉĚċČďĐĚ8- 
¶8D <::2  

11. ´þĎąþăĀþ ·8·8 ¸ĔăċĈþ Ć ăü ĎČĉĚ Ā đĕüĐċČć Ć ĒĆċþċďČĀČć 
čČĉĆĐĆĈă ČĎāþċĆąþĔĆĆ8- ¶8D ¾Ćċþċďę Ć ďĐþĐĆďĐĆĈþ6 <::<8 

12. ¼þĎþďăĀĆĕ ¯8²8 ¸ĔăċĈþ  ċăĂĀĆĄĆĊČďĐĆ8- »8D ;CCA 
 
 

¥z¿n¿yoxlama suallarē 
 

1. Beynϸlxalq Qiymϸtlϸndirmϸ Standartlarē ¿zrϸ 
Beynϸlxalq Komitϸ nϸ vaxt yaradēlmēĸdēr vϸ onun vϸzifϸlϸri 
nϸdϸn ibarϸtdir? 

2. ABķ-nēn milli qiymϸtlϸndirmϸ standartlarēnēn mϸzmunu, 
tϸrkibi vϸ tϸlϸblϸrini ĸϸrh edin. 

3. Avropa Qiymϸtlϸndirmϸ Standartlarēnēn tϸrkibi vϸ 

quruluĸunu izah edin. 
4. Avropa Qiymϸtlϸndirmϸ Standartlarēna daxil edilϸn 

metodiki tºvsiyϸlϸri ĸϸrh edin. 
5. Rusiya Federasiyasēnda standartlaĸma sisteminin 

h¿quqi bazasē vϸ vϸzifϸlϸri nϸdϸn ibarϸtdir? 
6. Rusiya Qiymϸtlϸndiriclϸr Cϸmiyyϸtinin (RQC) 

standartlarēnēn tϸrkibini vϸ digϸr standartlardan fϸrqini ĸϸrh 
edin. 

7. Azϸrbaycan Respublikasēnda hansē Qiymϸtlϸndirmϸ 

Standartlarē tϸtbiq olunur? 
8. Azϸrbaycan Respublikasēnda qiymϸtlϸndirmϸ 

standartlarē vϸ normalarēnēn iĸlϸnilmϸsi qaydalarēnē izah edin. 
9. Azϸrbaycan Respublikasēnda qiymϸtlϸndirici 

fϸaliyyϸtinϸ aid olan qulluqu vϸzifϸlϸrinin Vahid Tarif Ķxtisas 
Sorĵu Kitabasēna ϸsasϸn qiymϸtlϸndiricilϸrin hansē  dϸrϸcϸlϸri 
vardēr?    
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VI FᴄSIL  

QĶYMᴄTLᴄNDĶRMᴄ FᴄALĶYYᴄTĶNĶN 

ĶNKĶķAFININ D ¦NYA TᴄCR¦BᴄSĶ 

 
6.1. Qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸti ¿zrϸ d¿nya  

tϸcr¿bϸsinin qēsa sϸciyyϸsi 
 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin inkiĸafē ᴅmlak bazarēnēn 

formalaĸmasē vᴅ inkiĸaf sᴅviyyᴅsindᴅn birbaĸa asēlē 
olduĵundan, klassik bazar iqtisadiyyatlē ºlkᴅlᴅrin tᴅcr¿bᴅsinin 
ºyrᴅnilmᴅsi Azᴅrbaycan ¿¿n olduqca ᴅhᴅmiyyᴅtlidir. D ¿nya 
tᴅcr¿bᴅsi s¿but edir ki, d¿zg¿n qiymᴅtlᴅndirmᴅ halallēq, 
ĸᴅffaflēq vᴅ zᴅnginlik ᴅlamᴅtidir. Belᴅ ki, hᴅr hansē ºlkᴅdᴅ baĸ 
verᴅn iqtisadi ᴅdalᴅtsizliyin vᴅ yaxud da, bºhranēn 
sᴅbᴅblᴅrindᴅn biri qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸindᴅki nºqsan vᴅ qeyri-

obyektiv yanaĸmalar da ola bilᴅr. ¢¿nki ᴅmlak bazarē b¿t¿n 
iqtisadi sistemlᴅ birbaĸa baĵlēdēr. Digᴅr tᴅrᴅfdᴅn isᴅ, hᴅr c¿r 
iqtisadi bºhranēn aradan qaldērēlmasēnēn vᴅ ᴅdalᴅtli bºlg¿ 
prinsipinin tᴅmin edilmᴅsinin baĸlēca ĸᴅrtlᴅrindᴅn biri dᴅ, 
varidatēn d¿zg¿n qiymᴅtlᴅndirilᴅrᴅk hᴅrᴅkᴅtᴅ gᴅtiril mᴅsidir.   

Belᴅliklᴅ, inkiĸaf etmiĸ bazar iqtisadiyyatlē ºlkᴅlᴅrin 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ sahᴅsindᴅki geniĸ tᴅĸkilati, kadr hazērlēĵē 
tᴅcr¿bᴅsinin bazar iqtisadiyyatē yoluna yenicᴅ qᴅdᴅm qoymuĸ 
ºlkᴅmizdᴅ istifadᴅ edilmᴅsinᴅ bºy¿k ehtiyac vardēr.  

Qeyd etmᴅk lazēmdēr ki, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinᴅ 
m¿stᴅqil fᴅaliyyᴅt nºv¿ vᴅ peĸᴅ kimi yanaĸma yalnēz XX ᴅsrin 
50-ci illᴅrindᴅn baĸvk¤k|k{ y ¥kwkx ñukzs~kvs¥w lvyu ò 
adlanan ºlkᴅlᴅr ᴅrivᴅsindᴅ formalaĸmaĵa baĸladē. Artēq 60-
70-ci illᴅrdᴅ ABķ, Kanada, Fransa vᴅ s. ºlkᴅlᴅrdᴅ 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin bᴅzi milli tᴅĸkilatlarē ºz ¿zvlᴅrinin peĸᴅkar 
fᴅaliyyᴅtinᴅ yardēm mᴅqsᴅdi ilᴅ bazarēn praktiki tᴅlᴅblᴅrinᴅ 
uyĵun gᴅlᴅn Peĸᴅkar Praktiki Fᴅaliyyᴅt Standartlarē iĸlᴅyib 

hazērladēlar. Bir sēra ºlkᴅlᴅrdᴅ bu standartlar tam vᴅ qismᴅn 
milli qanunlarēn vᴅ digᴅr normativ sᴅnᴅdlᴅrin tᴅrkibinᴅ daxil 
edildi. Bᴅzi peĸᴅkar tᴅĸkilatlar standartlar vᴅ onunla baĵlē olan 
etik normalara ᴅmᴅl etmᴅyᴅn ¿zvlᴅri mᴅzᴅmmᴅt etmᴅyᴅ vᴅ 
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onlarēn fᴅaliyyᴅtinᴅ xitam vermᴅyᴅ imkan verᴅn nᴅzarᴅt vᴅ icra 
¿sullarē hazērladēlar. Bu proses hᴅmin dºvlᴅtlᴅrin oxunda 80-ci 
illᴅrᴅ qᴅdᴅr beynᴅlxalq sᴅviyyᴅyᴅ ēxmadan inkiĸaf edirdi. 80-ci 
illᴅrdᴅn hᴅmin proseslᴅrin gediĸindᴅn aydēn oldu ki, beynᴅlxalq 
maliyyᴅ institutlarēnēn fᴅaliyyᴅtinin geniĸlᴅnmᴅsi vᴅ inteqrasiya 
proseslᴅri keyfiyyᴅtcᴅ yeni bir mᴅrhᴅlᴅyᴅ atdē. Artēq vahid 
beynᴅlxalq qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn hazērlanmasēna 
ehtiyac yarandē. Ayrē-ayrē ºlkᴅlᴅrdᴅ fᴅrqli qiymᴅtlᴅndirmᴅ 

standartlarēnēn tᴅtbiqi bir sēra q¿surlara malik idi. Beynᴅlxalq 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn hazērlanmasē vᴅ qᴅbul edilmᴅsi, 
ᴅsasᴅn beynᴅlxalq ᴅmᴅkdaĸlēqda anlaĸēlmazlēqlarēn aradan 
qaldērēlmasēna, qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸlᴅrinin tanēnmasēna vᴅ 
yanaĸmalardakē sᴅhvlᴅrin minimu ma endirilmᴅsinᴅ 
yºnᴅlmiĸdir. Hᴅr bir ºlkᴅnin sosial vᴅ iqtisadi x¿susiyyᴅtlᴅrini 
ºz¿ndᴅ ᴅks etdirᴅn milli standartlarēn zᴅruriliyi nin 
inkaredilmᴅzliyi dᴅ tᴅdricᴅn ºz¿n¿ tᴅsdiqlᴅmᴅyᴅ baĸlayērdē.   

Avropada qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin inkiĸafēnda 1977-
ci ildᴅ yaradēlmēĸ ᴄsas Fondlarēn Qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ 
Avropa Qrupu bºy¿k iĸlᴅr gºrm¿ĸd¿r. Qrupun ᴅsas 
mᴅqsᴅdlᴅrindᴅn biri qiymᴅtlᴅndirmᴅnin aparēlmasēnda 
peĸᴅkarlēĵa ¿st¿nl¿k vermᴅk vᴅ m¿ĸtᴅrilᴅrin mᴅnafeyini tᴅmin 
edᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnē iĸlᴅyib hazērlamaqdan 
ibarᴅtdir. Tᴅĸkilat m¿vafiq qurumlarēn tᴅqdimatē ilᴅ ᴅsas 
fondlarēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsinᴅ aid tᴅkliflᴅr hazērlayēr, 
daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi vᴅ standartlarēn tᴅtbiqi 

¿zrᴅ mᴅslᴅhᴅtlᴅr verir, habelᴅ digᴅr beynᴅlxalq tᴅĸkilatlarda 
Avropa qiymᴅtlᴅndiricilᴅrinin mᴅnafelᴅrini ifadᴅ edir. Avropa 
qrupu beynᴅlxalq standartlarēn Avropaya gᴅtirilmᴅsinᴅ vᴅ 
geniĸ miqyasda mᴅnimsᴅnilmᴅsinᴅ kºmᴅk edir, standartlarēn 
universallēĵēnē, sadᴅliyini vᴅ tᴅtbiqini m¿dafiᴅ edir. Tᴅĸkilata 
¿zv olmaq arzusunda olan vᴅ istᴅyᴅn hᴅr bir dºvlᴅtlᴅr ¿¿n 
mᴅhdudiyyᴅtsizdir. Tᴅĸkilatēn ¿zvlᴅrinin vᴅ m¿ĸahidᴅilᴅrin 
sayē ildᴅn ilᴅ artēr. X¿susilᴅ, bazar iqtisadiyyatēna qᴅdᴅm 
qoymuĸ dºvlᴅtlᴅr, o c¿mlᴅdᴅn Azᴅrbaycan da qrupun 
fᴅaliyyᴅtindᴅ yaxēndan iĸtirak edir. Artēq Avropa qrupunun 
hazērladēĵē standartlar Avropa Birliyi mᴅkanēnda qᴅbul 
olunmaqla tᴅtbiq edilir.  
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Avropa qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnēn zᴅruriliyi vahid 
meyarlarēn yaradēlmasē tᴅlᴅblᴅrindᴅn irᴅli gᴅlmiĸdir. ᴄlbᴅttᴅ, 
etiraf olunmalēdēr ki , Avropada standartlarēn inzibati qaydada 
tᴅtbiqinᴅ nail olmaq nᴅinki ᴅtindir , hᴅm dᴅ m¿mk¿n deyil. 

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin inkiĸafēnda m¿h¿m 
hadisᴅlᴅrdᴅn biri dᴅ Uruqvayda Tariflᴅrin unifikasiyasē ¿zrᴅ 
QATT (bu qurum 1995-ci ildᴅn Beynᴅlxalq Ticarᴅt Tᴅĸkilatē 
adlanēr) m¿qavilᴅnin imzalanmasē oldu. M¿qavilᴅ 

qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ilᴅ baĵlē xidmᴅtlᴅrin vacibliyini bir 
daha tᴅsdiq etdi.  

D¿nya miqyasēnda standartlarēn unifikasiya olunmasēna 
m¿nasibᴅt birmᴅnalē deyil. Bᴅzᴅn ayrē-ayrē ºlkᴅlᴅr beynᴅlxalq 
standartlarēn tᴅtbiqinin q¿surlu olduĵunu qeyd edir. Dºvlᴅt vᴅ 
qeyri-hºkumᴅt tᴅĸkilatlarēnēn, qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin bu sahᴅdᴅ 
beynᴅlxalq ᴅmᴅkdaĸlēĵē (konfranslar, konqreslᴅr, dᴅyirmi 
masalar vᴅ s.) problemlᴅrin m¿zakirᴅsinᴅ, standartlaĸdērma 
prosesinin daha effektivliyinᴅ xidmᴅt edir, hazērlanan 
beynᴅlxalq standartlarēn ayrē-ayrē dºvlᴅtlᴅrin ᴅldᴅ etdiklᴅri 
tᴅcr¿bᴅlᴅr hesabēna zᴅnginlᴅĸmᴅsinᴅ gᴅtirib ēxarēr.  

Beynᴅlxalq Qiymᴅtlᴅndirmᴅ Standartlarē Komitᴅsinᴅ 
¿zvl¿k qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿zrᴅ qarĸēda duran vᴅzifᴅlᴅri dᴅrindᴅn 
dᴅrk edᴅn vᴅ kifayᴅt qᴅdᴅr peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndiricilᴅri 
birlᴅĸdirᴅn milli qiymᴅtlᴅndiricilᴅr cᴅmiyyᴅtlᴅri vᴅ tᴅsisatlarē 
tᴅrᴅfindᴅn hᴅyata keirilir. ¦zv dºvlᴅtlᴅr komitᴅnin hazērladēĵē 
tºvsiyᴅ vᴅ standartlarē m¿dafiᴅ etmᴅli, onlarēn ºz ºlkᴅlᴅrindᴅ 

tᴅtbiqinᴅ ĸᴅrait yaratmalē, habelᴅ milli standartlarla beynᴅlxalq 
standartlar arasēndakē ᴅhᴅmiyyᴅtli fᴅrqlᴅri araĸdēraraq 
komitᴅyᴅ bu barᴅdᴅ m¿ntᴅzᴅm  mᴅlumatlar tᴅqdim 
etmᴅlidirlᴅr.  

Komitᴅ 1985-ci ildᴅ BMT -nin Ķqtisadi vᴅ Sosial ķurasēnēn 
reyestrinᴅ daxil edilmiĸdir. Komit ᴅyᴅ inkiĸaf etmiĸ dºvlᴅtlᴅrlᴅ 
yanaĸē Zambiya, Zimbabve, Qana vᴅ s. ºlkᴅlᴅr dᴅ daxildir.  

Komitᴅ indiyᴅ qᴅdᴅr oxsaylē qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarē 
iĸlᴅyib hazērlamēĸ vᴅ m¿vafiq sᴅlahiyyᴅtli qurumlar tᴅrᴅfindᴅn 
m¿ᴅyyᴅn olunmuĸ qaydada tᴅsdiq edilmiĸdir. Hᴅmin 
standartlara misal olaraq aĸaĵēdakēlarē gºstᴅrmᴅk olar: 

ñLk¥k| nᴅyᴅri qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazasē uswsòE 
ñLk¥k| nᴅyᴅrindᴅn fᴅrqli  qiymᴅtlᴅndirmᴅ bazasēòE 
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ñWkvs¤¤ᴅ hesabatlarē ¿zrᴅ sᴅnᴅdlᴅĸmᴅlᴅri tᴅtbiq etmᴅk 
mᴅqsᴅdilᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ }s}~owsòE 

ñ]} nk ~ᴅminatēnēn, girovun vᴅ borc ºhdᴅliklᴅrinin 
tᴅminatēnēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅ}sò8 

Digᴅr standartlarda isᴅ biznesin (m¿ᴅssisᴅnin), istehsal 
vasitᴅlᴅrinin, qeyri-maddi aktivlᴅrin, tᴅbii resurslarēn 
qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi mᴅsᴅlᴅlᴅri ºz ᴅksini tapmēĸdēr. Komitᴅ 
tᴅrᴅfindᴅn hazērlanmēĸ vᴅ hᴅlᴅlik layihᴅ ĸᴅklindᴅ olan 

standartlar da vardēr.  
¦zv dºvlᴅtlᴅr standartlarēn dᴅyiĸdirilmᴅsinᴅ vᴅ ya ona 

dᴅyiĸikliklᴅr edilmᴅsinᴅ ehtiyac gºrd¿kdᴅ bu barᴅdᴅ komitᴅyᴅ 
m¿raciᴅt edᴅ vᴅ m¿zakirᴅlᴅrin keirilmᴅsini tᴅlᴅb edᴅ bilᴅrlᴅr.   

 

6.2. Ayrē-ayrē ºlkϸlϸrdϸ qiymϸtlϸndirmϸ fϸaliyyϸti  
 
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ elmi ¿zrᴅ aparēlan tᴅhlillᴅr vᴅ 

araĸdērmalar gºstᴅrir ki, bu sahᴅdᴅ standartlarēnēn 

hazērlanmasēna tᴅĸᴅbb¿s gºstᴅrᴅn ºlkᴅlᴅr ox olmuĸdur. Lakin  
bu iĸin davamlē aparēlmasēnda fᴅrqlᴅnᴅn ºlkᴅlᴅri nᴅzᴅrdᴅn 
keirmᴅk daha mᴅqsᴅdᴅuyĵundur. Onlardan biri dᴅ 
Almaniyadēr. Almaniyada m¿xtᴅlif qiy mᴅtlᴅndirmᴅ 
cᴅmiyyᴅtlᴅri, regional assosiasiyalar geniĸ fᴅaliyyᴅt gºstᴅrir. Bu 
cᴅmiyyᴅtlᴅrᴅ ¿zvl¿k bir qayda olaraq qiymᴅtlᴅndirici lᴅrin 
ekspertizasē vᴅ peĸᴅlᴅrinin tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsi yolu ilᴅ aparēlēr. 
Assosiasiyalarēn ¿zvlᴅri isᴅ, m¿xtᴅlif sferalarēn (daĸēnmaz 

ᴅmLakin  avtomobillᴅrin, suda ¿zᴅn gᴅmilᴅrin,  ekoloji ziyanēn, 
antikvar ᴅĸyalarēn, televiziya sistemlᴅrinin, biznesin, mebel 
ᴅĸyalarēnēn, xala mᴅmulatlarēnēn vᴅ s.) ekspert 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅri ola bilᴅrlᴅr. Almaniyada hᴅminin 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿zrᴅ Ķctimai Ekspertlᴅr Assosiasiyasē da 
fᴅaliyyᴅt gºstᴅrir.  

Almaniyada ᴅmlak qiymᴅtlᴅndiricilᴅrinin hazērlanmasēnēn 
rᴅsmi sᴅviyyᴅdᴅ tanēnmēĸ mᴅcburi sistemi vᴅ qaydasē yoxdur. 

Lakin  buna baxmayaraq Almaniyada ºz sᴅnᴅtini vᴅ beynᴅlxalq 
standartlarē dᴅrindᴅn bilᴅn kifayᴅt qᴅdᴅr peĸᴅkar 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅr fᴅaliyyᴅt gºstᴅrirlᴅr.  

Alman qanunlarēna gºrᴅ, qiymᴅtlᴅndirmᴅ sahᴅsindᴅ biliyᴅ 
vᴅ tᴅcr¿bᴅyᴅ malik olan istᴅnilᴅn ĸᴅxs qiymᴅtlᴅndirici ola bilᴅr. 
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Peĸᴅkar statusu almaq ¿¿n isᴅ, bunlarla yanaĸē aĸaĵēdakē 
mᴅrhᴅlᴅlᴅri kemᴅk zᴅruridir:  

 m¿vafiq ali tᴅhsil haqqēnda diploma malik olmalē; 

 diplomla yanaĸē  beĸ illik praktiki i ĸ stajē; 

 ali tᴅhsil haqqēnda diplomu olmayanlar daĸēnmaz 
ᴅmlak bazarēnda ᴅn azē on illik staja malik olmalēdēr. 

Bu tᴅlᴅblᴅrᴅ cavab verᴅn ĸᴅxslᴅr peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirici 
olmaq ¿¿n imtahan vermᴅli vᴅ imtahandan m¿vᴅffᴅqiyyᴅtlᴅ 

kemᴅlidirlᴅr.  
ABķ-da peĸᴅkar qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin inkiĸafē 

1930-cu il iqtisadi bºhranēndan sonra baĸlanmēĸdēr. ᴄvvᴅllᴅr 
bu iĸ kredit tᴅĸkilatlarē tᴅrᴅfindᴅn hᴅyata keirilirdi. Ķlk peĸᴅkar 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ ĸirkᴅtlᴅri dᴅ iqtisadi bºhranēn nᴅticᴅlᴅri aradan 
qaldērēldēĵē dºvrlᴅrdᴅ yaradēldē. Ķkinci D¿nya m¿haribᴅsindᴅn 
sonra qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin inkiĸafē ABķ-da daha 
bºy¿k v¿sᴅt almaĵa baĸladē. Son illᴅrin mᴅlumatlarēna gºrᴅ, 
qiymᴅtlᴅndiricilᴅri ºz¿ndᴅ birlᴅĸdirᴅn tᴅĸkilatlarēn sayē qērxa 

yaxēndēr. Bu tᴅĸkilatlar qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin ᴅn 
m¿xtᴅlif sahᴅlᴅrindᴅ fᴅaliyyᴅt gºstᴅrir, problemlᴅri araĸdērērlar. 
Hazērda ABķ-da qiymᴅtlᴅndirici lᴅrin sayē tᴅqribᴅn 100 minᴅ 
yaxēndēr. Onlarēn 42 min nᴅfᴅri m¿xtᴅlif qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
tᴅĸkilatlarēnda alēĸēr. Digᴅrlᴅri isᴅ m¿stᴅqil fᴅaliyyᴅt 
gºstᴅrmᴅyᴅ ¿st¿nl¿k verirlᴅr.  

ABķ-da lisenziya almaq he dᴅ, hᴅr bir qiymᴅtlᴅndirici 
¿¿n mᴅcburi deyildir. 1991-ci ildᴅn ancaq daĸēnmaz ᴅmlak 
sahᴅsindᴅ alēĸan qiymᴅtlᴅndiricilᴅr lisenziya alērlar. Federal 
hºkumᴅtin hazērladēĵē qaydalara gºrᴅ, hᴅr bir ĸtat 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin lisenziyalaĸdērēlmasē 
mexanizminin iĸlᴅnib hazērlanmasēnda vᴅ bu fᴅaliyyᴅtlᴅ baĵlē 
digᴅr mᴅsᴅlᴅlᴅrin hᴅllindᴅ m¿stᴅqildir. ABķ-da qiymᴅtlᴅndirici 
kadrlarēn hazērlanmasē vᴅ lisenziyalaĸdērma ¿zrᴅ m¿vafiq 
komitᴅ vᴅ subkomitᴅlᴅr fᴅaliyyᴅt gºstᴅrir. Onlarēn vasitᴅsi ilᴅ 
dºvlᴅt lisenziya vᴅ sertifikatlarēn verilmᴅsinᴅ nᴅzarᴅti hᴅyata 

keirir.  
Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin iqtisadiyyatda rolunun 

artmasē bu sahᴅdᴅ lisenziyalaĸdērma vᴅ standartlardan 
istifadᴅyᴅ x¿susi diqqᴅtin yetirilmᴅsini tᴅlᴅb edir. Hazērda ABķ-
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da peĸᴅkarlēĵē daha ox ºnᴅ ᴅkmᴅk ¿¿n lisenziyalaĸdērmaya 
nisbᴅtᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtindᴅ sertifikatlaĸdērēlma 
sisteminin tᴅtbiqinᴅ daha ox ¿st¿nl¿k verilir. Onu da qeyd 
etmᴅk olar ki, ABķ-da qiymᴅtlᴅndiricinin m¿vafiq sertifikat vᴅ 
lisenziya almasēna tᴅlᴅb olunan rᴅsmi sᴅnᴅdlᴅr ¿zrᴅ ºdᴅniĸlᴅrin  
mᴅblᴅĵi ᴅn azē 1000 dollar sᴅviyyᴅsindᴅ olur.  

Qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin inkiĸaf etdiyi ºlkᴅlᴅrdᴅn biri 
dᴅ Polĸadēr. Araĸdērmalar gºstᴅrir ki, Polĸanēn uzun m¿ddᴅt 

sosializm cᴅbhᴅsindᴅ ñ¤kĸamasēò {s¤wᴅtlᴅndirmᴅnin 
formalaĸmasē vᴅ inkiĸafēna da ºz tᴅsirini gºstᴅrmiĸdir. Polĸada 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti parlamentdᴅ dºvlᴅt ehtiyaclarē ¿¿n 
ᴅmlakēn bazar dᴅyᴅrinin mᴅcburi qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi barᴅdᴅ 
qᴅrar qᴅbul edildikdᴅn sonra geniĸ v¿sᴅt almaĵa baĸladē. 
Hᴅmin qᴅrardan sonra qiymᴅtlᴅndirici kadrlarēn daha da 
tᴅkmillᴅĸdirilmᴅsi, qabaqcēl bazar iqtisadiyyatlē ºlkᴅlᴅrin 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ tᴅcr¿bᴅsinin ºyrᴅnilmᴅsi aktuallaĸdē, 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinᴅ oxsaylē h¿quqĸ¿naslar, geoloqlar, 
m¿hᴅndislᴅr, inĸaatēlar vᴅ s. cᴅlb edildi.  

Tᴅcr¿bᴅ gºstᴅrir ki, bu vᴅ ya digᴅr ºlkᴅdᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
fᴅaliyyᴅtinin  inkiĸafē iqtisadiyyatēn inkiĸaf gºstᴅricilᴅri ilᴅ 
birbaĸa ᴅlaqᴅdardēr. ¢¿nki qiymᴅtlᴅndirmᴅnin zᴅruriliyi ᴅmlak 
bazarēnēn inkiĸafē, ᴅmlak bazarēnēn inkiĸafē isᴅ iqtisadiyyatēn 
hᴅrtᴅrᴅfli canlanmasē ilᴅ bilavasitᴅ baĵlēdēr.  

Bu mᴅnada da Polĸada qiymᴅtlᴅndirici peĸᴅsinᴅ maraq 
g¿cl¿ inkiĸaf edᴅn sᴅnaye potensialēnēn tᴅrᴅqqisi ilᴅ izah oluna 

bilᴅr. 1992-ci ildᴅ hºkumᴅt tᴅrᴅfindᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
sahᴅsindᴅ lisenziyalaĸdērmanēn tᴅtbiqi  bu sahᴅ ¿zrᴅ bilgilᴅr 
verᴅn kurslara axēnē stimullaĸdērdē. ¢¿nki mºvcud sistemᴅ 
uyĵun olaraq, qiymᴅtlᴅndirici olmaq istᴅyᴅn hᴅr bir ĸᴅxs, 
ºz¿n¿n bilik vᴅ tᴅcr¿bᴅsi ilᴅ m¿ᴅyyᴅn tᴅlᴅblᴅrᴅ cavab 
vermᴅlidir. Hᴅmin ĸᴅxslᴅr x¿susi kurslar kemᴅli, sonra yazēlē 
vᴅ ĸifahi imtahan vermᴅlidir. Hazērda Polĸada 
qiymᴅtlᴅndiricinin hazērlanmasē mᴅqsᴅdilᴅ m¿xtᴅlif 
universitetlᴅrdᴅ, qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin cᴅmiyyᴅtlᴅrinin nᴅzdindᴅ 
fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn akademiyalarda kurslar tᴅĸkil olunur. Bu 
kurslar qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿zrᴅ imtahana hazērlēq mᴅqsᴅdi daĸēyēr. 
Kurslar m¿vafiq proqram ¿zrᴅ ᴅsasᴅn 4 sahᴅ (m¿lki h¿quq, 
iqtisadiyyat, ĸᴅhᴅr daĸēnmaz ᴅmlakē vᴅ kᴅnd daĸēnmaz ᴅmlakē) 
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¿zrᴅ hᴅyata keirilir. Ķmtahan prosesi 45 qiymᴅtlᴅndirmᴅ 
nᴅzᴅriyyᴅisi vᴅ peĸᴅkarēnēn daxil olduĵu dºvlᴅt 
lisenziyalaĸdērma komitᴅsinin ciddi nᴅzarᴅti altēnda aparēlēr.  

Son zamanlar Polĸada 20 yerli (lokal) qiymᴅtlᴅndiricilᴅr 
assosiasiyasē yaradēlmēĸdēr. Onlarēn 16-sē Polĸa 
Qiymᴅtlᴅndiricilᴅr Assosiasiyasē Federasiyasēnda birlᴅĸmiĸdir. 
Federasiyanēn mᴅqsᴅdi Polĸada qiymᴅtlᴅndirici peĸᴅsini daha 
da geniĸlᴅndirmᴅk vᴅ n¿fuzunu artērmaq, habelᴅ milli 

qiymᴅtlᴅndirmᴅ standartlarēnē iĸlᴅyib hazērlamaqdēr. 
Federasiya faktiki olaraq, Polĸa qiymᴅtlᴅndiricilᴅrinin milli vᴅ 
beynᴅlxalq sᴅviyyᴅlᴅrdᴅ maraqlarēnēn m¿dafiᴅisidir. 

Tᴅdqiqatlar gºstᴅrir ki, qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
inkiĸafē d¿nyanēn hᴅr bir ºlkᴅsindᴅ ºz¿nᴅmᴅxsus x¿susiyyᴅtlᴅrᴅ 
malikdir. Bolqarēstanda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti hºkumᴅtin 
b¿t¿n m¿ᴅssisᴅ vᴅ tᴅĸkilatlarda aktivlᴅrin bazar dᴅyᴅri ilᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅsi barᴅdᴅ qᴅrarēnēn qᴅbulundan (1991-ci il) vᴅ 
ºlkᴅdᴅ ºzᴅllᴅĸdirmᴅ prosesinin baĸlanmasēndan sonra geniĸ 
v¿sᴅt aldē. Bu da ayrē-ayrē sahᴅlᴅr ¿zrᴅ qiymᴅtlᴅndirici 
m¿tᴅxᴅssislᴅrin hazērlanmasē iĸini s¿rᴅtlᴅndirmiĸdir.  

Hazērda Bolqarēstanda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅtinin 
m¿xtᴅlif problemlᴅrini araĸdēran, qiymᴅtlᴅndiricilᴅrin 
hazērlēĵēnē hᴅyata keirᴅn vᴅ qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿zrᴅ kurslar tᴅĸkil 
edᴅn m¿xtᴅlif qeyri -hºkumᴅt tᴅĸkilatlarē (Biznesin 
Qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi Assosiasiyasē, Bolqarēstan 
Qiymᴅtlᴅndiricilᴅri Assosiasiyasē vᴅ s.) fᴅaliyyᴅt gºstᴅrir. 

M¿hazirᴅ oxumaq ¿¿n inkiĸaf etmiĸ dºvlᴅtlᴅrdᴅn 
qiymᴅtlᴅndirici ekspertlᴅr dᴅvᴅt edilir, elmi materiallar alēnēr. 
Bu dºvlᴅtlᴅrin yardēmēndan nᴅinki elmi iĸlᴅrdᴅ, hᴅm dᴅ 
tᴅcr¿bᴅdᴅ istifadᴅ edilir.  

Bolqarēstanda qiymᴅtlᴅndirici olmaq ¿¿n bir sēra tᴅlᴅblᴅr 
irᴅli s¿r¿l¿r: 1) m¿vafiq ali tᴅhsil ï m¿hᴅndis-inĸaatē, iqtisadē, 
arxitektor ixtisaslarē ¿zrᴅ; 2) minimum 5 illik iĸ tᴅcr¿bᴅsi. 
Kurslarē bitirᴅn namizᴅdlᴅr imtahan verir vᴅ m¿vᴅffᴅqiyyᴅt 
qazandēĵē halda onlara dºvlᴅt tᴅĸkilatē olan Bolqarēstan 
¥zᴅllᴅĸdirmᴅ Agentliyi tᴅrᴅfindᴅn lisenziya verilir. Lisenziya 5 
istiqamᴅt ¿zrᴅ - daĸēnmaz ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi,  maĸēn 
vᴅ avadanlēĵēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi, biznesin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi, 
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qeyri-material aktivlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi, incᴅsᴅnᴅt 
ᴅsᴅrlᴅrinin qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi ¿zrᴅ verilir.  

Ķnzibati idarᴅetmᴅ vᴅ planlē iqtisadiyyat dºvr¿ndᴅ Maca-

rēstanda qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸi m¿bahisᴅli mᴅsᴅlᴅlᴅrin hᴅlli, boĸan-
ma, vᴅrᴅsᴅlik, ᴅmlakēn tᴅrᴅflᴅr arasēnda bºl¿nmᴅsi vᴅ s. zamanē 
ekspertiza ĸᴅklindᴅ mᴅhkᴅmᴅlᴅr vasitᴅsi ilᴅ hᴅyata keirilirdi. 
¢¿nki belᴅ ĸᴅraitdᴅ hᴅr ĸey dºvlᴅt tᴅrᴅfindᴅn planlaĸdērēlēr vᴅ 
total ĸᴅkildᴅ hᴅll olunurdu. Elᴅ ona gºrᴅ dᴅ, daĸēnmaz ᴅmlak 

hᴅlᴅ bazar elementi deyildi. Bu, bir tᴅrᴅfdᴅn ictimai quruluĸla, 
digᴅr tᴅrᴅfdᴅn isᴅ bu sahᴅyᴅ tᴅlᴅb vᴅ tᴅklifin daimi qeyri -
tarazlēĵē ilᴅ baĵlē idi.  

1990-cē ildᴅn baĸlayaraq iqtisadiyyatda liberallaĸma vᴅ 
ºzᴅllᴅĸdirmᴅ prosesi qiymᴅtlᴅndirmᴅ iĸindᴅ ᴅsaslē dᴅyiĸiklikl ᴅrᴅ 
sᴅbᴅb oldu. Elᴅ hᴅmin ildᴅ Macarēstan Alqē-satqē Palatasē 
yaradēldē. Macarēstanda fᴅaliyyᴅt gºstᴅrᴅn qiymᴅtlᴅndirmᴅ vᴅ 
alqē-satqē ¿zrᴅ sᴅhmdar cᴅmiyyᴅtlᴅrin 21-i hᴅmin palatanēn 
tᴅsisilᴅridir. Hazērda Palatada 90-a yaxēn sᴅhmdar cᴅmiyyᴅti 
birlᴅĸmiĸdir. Palata yaradēldēqdan sonra ºlkᴅdᴅ 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ ¿zrᴅ kurslarēn keirilmᴅsi geniĸ v¿sᴅt aldē. Hᴅr 
il daĸēnmaz ᴅmlak ¿zrᴅ qiymᴅtlᴅndirici vᴅ agentlᴅr hᴅmin 
kurslarda tᴅhsil alēr vᴅ ixtisaslarēnē artērērlar. Palata 
qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti sahᴅsindᴅ bºy¿k vᴅ ᴅhatᴅli tᴅcr¿bᴅyᴅ 
malikdir.  

Macarēstanda qiymᴅtlᴅndirmᴅ fᴅaliyyᴅti ¿zrᴅ m¿vafiq 
tᴅhsil m¿ᴅssisᴅlᴅrindᴅ ali vᴅ orta peĸᴅ ixtisas tᴅhsili dᴅ almaq 

m¿mk¿nd¿r.  
Sovetlᴅr Ķttifaqē daĵēldēqdan sonra qiymᴅtlᴅndiricilᴅr 

birlik lᴅrinin ilkin olaraq Rusiya Federasiyasēnda yaranmasēnda 
tarixi ᴅnᴅnᴅlᴅrin bºy¿k rolu vardēr. Tᴅkcᴅ bir faktē qeyd etmᴅk 
kifayᴅtdir ki, hᴅlᴅ 235 il bundan ᴅvvᴅv \ }s¤knk ñ]ᴅrbᴅst 
Ķqtisadi Cᴅmiyyᴅ~ò knvē qurum yaradēlmēĸ vᴅ ºz dºvr¿ ¿¿n ox 
bºy¿k iĸlᴅr gºrm¿ĸd¿r. Hazērda Rusiyanēn m¿stᴅqil intellektual 
sahibkarlēq sistemi digᴅr MDB ºlkᴅlᴅri ilᴅ m¿qayisᴅ olunmaz 

dᴅrᴅcᴅdᴅ irᴅlidᴅdir. Sovet Ķttifaqē dºvr¿ndᴅn miras qalmēĸ 
maddi-texniki vᴅ intellektual bazalar Rusiyanēn bazar 
iqtisadiyyatē yolunda, o c¿mlᴅdᴅn ᴅmlakēn qiymᴅtlᴅndirilmᴅsi 
iĸindᴅ iri addēmlarla irᴅlilᴅmᴅsinᴅ imkan verdi.  




