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DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

GIRIS
Dasinmaz amlak, igtisadiyyatin, sosial inkisafin vo fordi sarvatin an miithiim
elementlarindan biridir. Torpaq sahalari, manzillar, ofis ve sanaye binalary, ticarat
obyektlari yalniz fiziki varliglar deyil; onlar ham ds iqtisadi dayar, investisiya po-
tensiali, sosial funksiyalar va madani irs dasiyan aktivlardir. Bu sababdan onlarin
diizglin va elmi asaslarla giymatlandirilmasi yalniz iqtisadi deyil, ham da hiiquqj,
maliyya vo sosial baximdan boyiik shamiyyat kasb edir.

Tarixi baximdan, dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi asasan ananavi me-
todlara - miiqayisali yanasma, galir metodu va xarclor metodu - asaslanirdi. Bu
metodlar, bazarin qiymat meyarlarini vo amlakin real dayarini miiayyan etmak
liclin uzun miiddat etibarh alstlar olmusdur. Lakin miiasir dévrds qiymatlandir-
ma prosesi ciddi transformasiyadan ke¢misdir. Ragamsal texnologiyalar, boyiik
verilonlarin analizi (Big Data), stini intellekt (Al), bulud texnologiyalari va PropTech
tatbiglari giymatlandirma prosesini daha daqiq, seffaf ve siiratli etmays imkan
verir. Bu inkisaflar, ham da giymatlandiricilara bazar risklarini daha yaxs1 anla-
mag, trend va tendensiyalar1 prognozlasdirmaq ve investisiya qoararlarini optimal-
lagdirmaq imkani yaradir.

Eyni zamanda, davamliliq prinsiplari, ekoloji va sosial masuliyyat (ESG) qiy-
matlandirmanin yalniz maliyya gostaricilarins asaslanmadigini, ham da sosial va
ekoloji dayaniqlilig1 nazars alaraq strateji gararlarin gabulunu tamin etdiyini gos-
tarir. Masalan, binalarin enerji samaraliliyi, karbon emissiyasinin azaldilmasi va
yerli icmalarin inkisafina tohfe vermak kimi amillor, miasir qiymatlondirmada
asas kriteriyalara gevrilir.

Dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasi yalniz miilkiyyatin bazar dayarini mii-
ayyan etmakdan ibarat deyil. O, ham da iqtisadi siyasatin formalagmasi, investisi-
ya planlamasi, kreditlosma, sigorta, vergi siyasati va urban inkisaf strategiyalari
liclin asasli malumat bazasi yaradir. Azarbaycan kimi inkisaf etmakda olan bazar-
larda giymatlondirma faaliyyati hom investorlar, hom da doévlat qurumlar iigiin
strateji shamiyyat dasiyir. Masalan, Baki saharinin siiratla urbanlasmasi va yeni
igtisadi zonalarin inkisafi giymatlandirms standartlarinin beynalxalq talablara
uygun tatbiqini zoruri edir.

Bu kitabin asas maqgsadi oxucuya dasinmaz smlakin giymatlandirilmasini da-
rindan basa diismak va bu sahada praktik bacariqlarini inkisaf etdirmak imkani
yaratmaqdir. Kitab yalniz nazari biliklari taqdim etmir; o, oxucunu qiymatlendir-
ma prosesinin har marhalasina yaxinlasdiri, ham ds miiasir texnologiyalarin ve
global tacriibslarin necas tatbiq olundugunu gostarir.

Kitabin qurulusu, giymatlandirmanin miirakkab va ¢oxsaxali tabiatini nazara
alaraq, oxucuya mentiqgli ve axic1 bir yol toqdim edir. Ilk hissade dasinmaz smlakin
igtisadi, hiiquqi vo sosial mahiyyati atrafli sekilds izah olunur, giymatlondirma
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prinsiplari va etik standartlar taqdim olunur, hamginin beynalxalq va yerli tacrii-
balardan niimunalar gatirilir. Novbati hissa metodologiyaya hasr olunub; burada
miiqayisali yanasma, galir ve xarclor metodlari, risk analizi ve prognozlasdirma
kimi giymatlandirma alatlari praktik niimunsalarls birgs taqdim olunur. Sonuncu
hissa isa texnologiya va innovasiyalara diqqgat yetirir; rogomsal alatlar, boyiik veri-
lanlarin tahlili, siini intellekt vo dayaniqh investisiya strategiyalar1 qiymatlondir-
madaki rolu ile oxucuya gostarilir.

Bu kitab1 oxumag, yalniz bilik toplamaq demak deyil; o, oxucunu pesakar dii-
slinca torzi ila tanis edir, strateji gqararlarin gabulunda va real bazar situasiyala-
rinda dayar yaratma qabiliyyatini formalasdirir. Har sahifs, har niimuns va har
analiz, oxucunu yalniz nazari malumatla tamin etmir, ham da onu praktik diisiin-
maya va giymatlondirma prosesina yaradici yanagsmaga havaslondirir. Naticads,
bu kitab giymatlandirma sahasinda pesakar bacariglarini artirmagq, bazar dinami-
kasini anlamagq va galacakda etibarli, malumath va dayanigh gararlar vermak ista-
yan har kas iiclin dayarli bir yol gostarici olur.

Miiasir dasinmaz amlak bazarinin miirakkabliyi ve texnologiya ila inteqrasi-
yas1 onu gostarir ki, giymatlandirma yalniz qiymat miiayyan etmakdan ibarat de-
yil. Qiymatlandirma prosesi ham da bazar tendensiyalarini analiz etmak, risklari
giymatlandirmak va dayaniqli investisiya gararlar1 vermak bacarigidir. Bu baxim-
dan, giymatlandirma pesasi elmi biliklarla yanasi, strateji diisiinca va texnoloji sa-
vad talab edon miiasir faaliyyat sahasina ¢evrilir.

Bu kitabin sahifalerinds oxucu, dasinmaz amlak giymatlondirilmasinin iqti-
sadi, hiiquqi, texnoloji vo sosial aspektlarini ahatali sakilde 6yranmakls yanas;,
praktiki bacariglarini da inkisaf etdira bilacok. Homcinin, Azarbaycan ve global
bazar niimunalari, statistik malumatlar va analitik yanasmalar vasitasile gqiymat-
landirmanin real hayatda tatbiqini anlamaq miimkiin olacagq.

Umidvariq ki, bu kitab oxuculara dasinmaz smlakin qiymatlandirilmasi saha-
sindas miiasir prinsiplari, metodologiyalar1 va texnoloji imkanlar1 genis ve darin
sokilde dyrenmak imkam veracak, Azarbaycan kontekstinda bazar analizlari va
dayaniqli investisiya gararlarinin hazirlanmasi va tatbigine tohfs veracak. Hoamgi-
nin, kitab oxuculara strateji diisiincs, analitik yanasma va praktik giymatlandirma
bacariglar1 formalasdirmagda miihiim rol oynayacagq.

Dars vasaitinin elmi saviyyasinin yliksaldilmasinda gostardiyi diqqat va pe-
sokar yanasmaya gora asarin elmi redaktoru texnika elmlari iizra falsafe dokroruy,
dosent 1. Q. dliyeve va raycilara - FRehmanov, M.Mammadov ve M.Yusifova dorin
tagakkiiriimii ve minnatdarligimi bildiriram.
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I FOSIL

DASINMAZ 9MLAKIN MUASIR
IQTISADI ASPEKTLORI

1.1. Dasinmaz amlakin iqtisadi va hiiquqi mahiyyati

Dasinmaz amlak camiyyatin iqtisadi, sosial ve hiiquqi hayatinda miihiim
va strateji rol oynayan resursdur. Tarixan torpaq ve torpagla birlasmis binalar
insanlarin yasayis, istehsal ve sosial faaliyyatinin markezi olmusdur. Insanlar
liclin torpaq yalniz yasamagq ticiin deyil, ham da iqtisadi faaliyyat, sarvat for-
malasdirmaq va sosial status yaratmaq maqsadils istifada olunub. Tarixi man-
balar gostarir ki, godim dovrlarda torpaq sahalari miilkiyyatin va siyasi niifu-
zun gostaricisi olmus, kand tasarriifati va digar istehsal sahalarinin inkisafinda
halledici rol oynamisdir.

Miiasir dovrda dasinmaz amlakin rolu yalniz fiziki obyektlardan ibarat de-
yil; o, ham da igtisadiyyatin inkisafini stimullasdiran, investisiya calbediciliyini
artiran va maliyya sabitliyini tamin edan strateji bir resursdur. Sehar manzil-
lari, ticarat obyektlari, ofislar va sanaye tikililari sahibina galir manbayi tomin
etmakla yanasi, bazar iqtisadiyyati liclin do miithiim indikator rolunu oynayir.
Dasinmaz amlak bazarindaki qiymat dayisikliklari, satis va icara amaliyyatlari-
nin hacmi iqtisadi dinamikanin géstaricisi kimi ¢ixis edir. Bu baximdan dasin-
maz amlak yalniz fardi sarvatin qorunmasi ligiin deyil, ham da milli iqtisadiy-
yatin dayaniqlilig1 ti¢iin vacibdir.

Dasinmaz amlak hom da sosial shemiyyat dasiyir. insanlarin hayat saviy-
yasi, yasayis saraiti va sosial rifah1 boyiik 6l¢ciids onlarin manzil va torpaq re-
surslarindan istifads etmasi ilo miayyan olunur. Sosial baximdan dasinmaz
amlakin shamiyyati asagidaki sahalarda 6ziinii gostarir:

1. Yasayis soraiti vo sosial taminat - insanlarin rahat yasayisini tamin edan
manzillar, evlar va sosial manzillar shalinin hayat keyfiyyatina birbasa ta-
sir edir.

2. Is yerlarinin ve iqtisadi fealiyystin taskili - ofis va istehsal sahslorinin yer-
losmasi iqtisadi faaliyyatin somarali togkiline imkan verir.

3. Comiyyatin sosial stabilliyi-amlak bazarinin inkisafi va al¢atan sosial man-
zillarin temin edilmasi ahalinin rifahin1 artirir, sosial garginliyin qarsisini
alir.

Hiiqugi baximdan dasinmaz amlakin xiisusi statusu vardir. Azarbaycan
ganunvericiliyi dasinmaz amlakin miilkiyyat hiiququnu, geydiyyatini, istifada-
sini ve amsaliyyatlarin1 tanzimlayir. Dévlat reyestrlari vasitasile aparilan gey-
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diyyat, miilkiyyat hiiquglarinin qorunmasini va amsaliyyatlarin saffafligini te-
min edir. Hiiquqi tonzimloma hom fiziki, hom da hliquqi sexslarin hiiquglarin
goruyur va dasinmaz amlakin bazar faaliyyatini stabil saxlayr.

Bundan slavs, dasinmaz amlak strateji resurs kimi dovlatin inkisaf planla-
rinda mithiim yer tutur. Saharsalma va infrastruktur layihslari, sosial manzil
proqramlari, iqtisadi zonalarin formalasdirilmasi ve amlak bazarinin tanzim-
lanmasi dovlat siyasatinin markazinds dayanir. Bu tadbirlar shalinin yasayis
soraitini yaxsilasdirmaqla yanasi, 6lkenin igtisadi potensialini artirir va inves-
tisiya calbediciliyini giiclondirir.

Belslikls, dasinmaz amlak yalniz fiziki obyekt kimi deyil, ham da iqtisadi,
hiiquqi va sosial baximdan camiyyatin dayaniql inkisafi ve fardi sarvatin qo-
runmasi liclin avazsiz shamiyyat dasiyan strateji resursdur. Onun iqtisadi, hii-
quqi va sosial funksiyalar1 bir-biri ile six baghdir va birgs sokilde comiyyatin
rifahinin yiiksaldilmasina xidmat edir. Miiasir dévrds dasinmaz amlak ham 61-
ka igtisadiyyatinin inkisafinin géstaricisi, ham da fardi va institusional investi-
siyalarin etibarl vasitasi kimi ¢ixis edir.

Dasinmaz amlak iki asas aspektdan dyranilir:
o Iqtisadi aspekt - amlakin sarvat va resurs funksiyasini shate edir.
¢ Hiiquqi aspekt - miilkiyyat va idaraetma hiiquglarini miiayyan edir.

1. igtisadi mahiyyoti

Dasinmaz amlak iqtisadi baximdan strateji resurs kimi qiymatlondirilir
va ham fardi sarvatin formalasmasinda, ham ds milli iqtisadiyyatin dayanigh
inkisafinda miithiim rol oynayir. Onun iqtisadi funksiyalar1 miixtalif sahalarda
0ziinli gostarir va camiyyetin iqtisadi hayatinin miixtalif aspektlarina tasir edir.
Dasinmaz amlakin igtisadi mahiyyati asasan asagidaki funksiyalarla ifada olunur:

Investisiya funksiyasi - Dasinmaz amlak uzunmiiddstli investisiya obyekti
kimi ¢ixis edir. Torpaq sahalari, binalar, ofis va sanaye tikililari kapital qoyulu-
su iciin alverisli vasitalar hesab olunur. 9mlakin qiymatinin zamanla artmasi
onu investorlar ticiin calbedici edir, ¢iinki dasinmaz amlak ham passiv galir,
hom da kapital artimi tamin edir.

Miiasir bazar igtisadiyyatinda dasinmaz amlakin investisiya funksiyasi bir
neca formada 6ziinii gostarir:

e Goalir gatiran obyektlar kimi istifada: Ticarat markazlari, ofis va yasayis
binalari icara galiri tamin edir.

 Kapitalin qorunmasi: igtisadi bohran va inflyasiya dévrlerinde dasinmaz
amlak sahibina maliyya sabitliyi yaradir.

e Qiymat artimi: Sehar markazinda vae sanaye zonalarinda yerlasan tor-
paq sahalarinin ve tikililarin qiymati zamanla yiiksalir, bu da uzunmiid-
datli investisiya perspektivini artirir.
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Masalan, sahar manzillari va ofis sahalari yalniz yasayis va faaliyyat li¢iin
deyil, ham da galir manbayi kimi investorlar tarafindan aktiv sakilds istifada
olunur. Bu baximdan dasinmaz amlak bazari, ham saxsi, ham da institusional
sarmayalarin calb olunmasi iiciin strateji platforma rolunu oynayir.

Istehsal va xidmatlar iiciin baza - Dasinmaz amlak iqtisadi fealiyyoatin
taskili Ugilin zaruri infrastruktur rolunu oynayir. Miassisalar yalniz miivafiq
torpaq sahasinda yerlasa bilar va tikililar olmadan istehsal va xidmatlar haya-
ta kegirila bilmaz.

Bu funksiya asagidaki aspektlarda 6ziinii gostarir:

o Igtisadi faaliyyatin markazlasdirilmasi: Fabriklar, ofislar ve ticarat mar-
kazlari miiayyen arazids toplanaraq amsaliyyatlarin ssmaraliliyini artirir.

e 9moliyyat xarclarinin optimallasdirilmasi: Miivafiq yerlasma ils logisti-
ka va naqliyyat xarclari azalir, istehsal ve xidmat prosesi samarali olur.

¢ Regionlarin iqtisadi inkisafi: Senaye va ticarat obyektlarinin yerlasdiyi
arazilar iqtisadi baximdan inkisaf edir, is yerlari artir va yerli galir ta-
min olunur.

Masalan, sanaye zonalarinda tikilan fabriklar yalniz istehsalin tagkilina deyil,
ham da hamin arazids kicik va orta sahibkarligin inkisafina sarait yaradir.

Maliyya va sarvat formalasdirilmasi - Dasinmaz amlak fardi va korpora-
tiv sarvatin formalasdirilmasinda shamiyyatli rol oynayir. Onun daysrinin za-
manla artmasi sahibina maliyyas sabitliyi, hamginin sosial teminat imkani yara-
dir.

Dasinmaz amlakin maliyya va sarvat funksiyast:

o Fordi sarvat: Manzil va torpaq sahasi fiziki saxslarin sarvatinin asas his-
sasini taskil edir.

e Korporativ sarvat: Sirkatlarin balansinda torpaq va tikililar uzunmiid-
datli aktiv kimi geyd olunur va maliyya gostaricilarina tasir gostarir.

e Kredit vo ipoteka tominati: Dasinmaz amlak bank kreditlarinin va ipo-
tekalarin tominati kimi istifada olunur, bu da maliyys bazarinin faaliy-
yatini dastaklayir.

Belolikls, dasinmaz amlak iqtisadi ve maliyya tahliikasizliyi baximindan

da strateji resurs hesab edilir.

Vergi bazasinin yaradilmasi - Dasinmaz amlak dovlat iiciin vergilar vo
riisumlar vasitasila maliyys galirlari tamin edir. 9mlak vergisi va torpaq istifa-
dasi hagqi milli ve yerli blidcalarin asas hissasini taskil edir.

o Milli iqtisadi siyasat: Omlak vergisi dovlatin iqtisadi siyasatinin hayata

kecirilmasinda vasits kimi istifads olunur.

e Yerli biidcalar: Yerli icra hakimiyyatlari torpaq ve binalardan galon
vergilar vasitasila regional inkisaf layihalarini maliyyalasdirir.
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o Igtisadi tenzimlama: Vergilar amlak bazarin tenzimlayir ve giymatla-

rin sabitliyini toamin edir.

Masalan, torpaq sahalarinin giymatina gora alinan vergilar saharsalma ve
infrastruktur layihalarinin maliyyslasdirilmasinda asas manba kimi ¢ixis edir.

Bazar géstaricisi funksiyasi - Dasinmaz amlak bazari iqtisadi vaziyyatin
va bazar dinamikasinin gostaricisi kimi ¢ixis edir.

e Qiymot doayisikliklari: Torpaq va tikililorin giymatlari iqtisadi inkisafin

tempini va investisiya maragini aks etdirir.

e Omoaliyyat hacmi: Alqi-satq1 ve icara amaliyyatlarinin say: iqtisadi ak-

tivliyin gostaricisidir.

e Bazar trendi: Bazarda talab vo taklifin saviyyesi iqtisadi siyasatin effek-

tivliyini 6l¢gmak ti¢iin istifads olunur.

Masalan, sahar markazinds manzil qiymatlarinin yiiksalmasi ham iqtisadi
inkisafi, ham da ahalinin galir saviyyasini aks etdirir. Eyni zamanda, dasinmaz
amlak bazari iqtisadi bohran va ya sabitlik dévrlarini tahlil etmak ti¢ciin 6namli
gostaricidir.

Sxem 1.1. Dasinmaz amlakin iqtisadi funksiyalarinin strukturu

Dasinmaz
amlak
\
\
{ \

v v ‘v v v
investisiya istehsal Maliyya & Vergi Bazar
Funksiyasi & Xidmat Sarvat Bazasi Gostaricisi

Baza Formalasmasi

Dasinmaz amlak iqtisadi baximdan ¢oxsaxali funksiyalara malikdir ve ham
fordi sarvat, ham milli iqtisadiyyat, ham da bazar iqtisadiyyat: ii¢lin strateji
ohamiyyat dasiyir. Onun iqtisadi funksiyalar1 investisiya imkanlari, istehsal va
xidmatlarin taskili, maliyya ve sarvat formalasdirilmasi, vergi bazasinin yara-
dilmasi ve bazar gostaricisi rolunu ahata edir. Bu baximdan dasinmaz amlak
ham sahibkarlar, ham fardi saxslar, ham da dévlat {iciin iqtisadi stabillik ve in-
kisafin asas elementidir.

2. Hiiqugi mahiyyati
Hiiquqi baximdan dasinmaz amlak xiisusi statusa malikdir ve onun idars
olunmasi dévlat tarafindan tanzimlanir. Dasinmaz amlakin hiiquqi tanzimlan-
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masi onun miilkiyyat hiiquglarinin gorunmasini temin edir, bazar amsliyyatla-
rinin soffaf aparilmasini dastaklayir vo igtisadi sabitliyin gorunmasinda strateji
rol oynayir.

Azarbaycan Respublikasinin qanunvericiliyina asasan dasinmaz amlakin
hiiquqi xlisusiyyatlari asagidakilardir:

Miilkiyyat hiiququ - Dasinmaz amlakin sahibi onun istifadasi, idara
olunmasi va sarancam verilmasi hiiququna malikdir. Bu hiiquq ham fiziki, ham
da hiiquqi saxslara aiddir ve Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiyasi, Miilki
Macallasi ile qorunur.

gsas prinsiplar va xtisusiyyatlar:

1. Tam miilkiyyat hiiququ: Sahib dasinmaz samlak iizarinda istadiyi emaliyyat-
lar1 hayata kecira bilar-satmagq, hadiyya etmak, icarays vermak, miras qoy-
mag.

2. Qanuni qorunma: Miilkiyyat hiiququ mahkama va dovlat orqanlari tarafin-

dan gorunur; qanunsuz al qoyma va ya sarancam verilmaya garsi hiiquqi
miidafis tamin edilir.

3. Moahdudiyystlarin nazara alinmasi: Dévlat ehtiyaci ligiin torpaq sahasinin
alinmasi, ekoloji vo saharsalma talablari miilkiyyat hiiququna miiayyan
mahdudiyyatlar gatirs bilar.

4. Fiziki vo hliquqi soxslara aid: Fardi soxslar, sirkatlar ve dovlat taskilatlar:
miilkiyyat hliququna malik ola bilar.

Misal: Fiziki sexs sahar manzilini aldigda, hamin miilkiyyat onun tam hii-
quglarini shats edir - manzili istifads eds, icaraya vera va ya sata bilar. Eyni
zamanda, dévlat miiayyan hallarda (masalan, yol tikintisi li¢ciin) hamin torpag-
dan istifada eda bilar.

Qeydiyyat va saffafliq - Dasinmaz amlakin hiiquqi statusu Dasinmaz 9m-
lakin Dovlat Reyestri vasitasilo rosmi olaraq geydiyyata alinir. Qeydiyyat mexa-
nizmi:

e Miilkiyyat hiiquglarinin qorunmasini tamin edir.

e 9moliyyatlarin qanuni ve saffaf aparilmasina zamin yaradir.

e Alic1 va satici arasinda hiiqugqi etibarliligl tomin edir.

dsas prinsiplar:

e Rosmi geydiyyat: Biitiin dasinmaz amlak obyektlari doévlat reyestrina

daxil edilmalidir.

e Hiiquqi tahliikasizlik: Reyestr malumatlar1 amaliyyatlarda istirak edan

toraflar iiciin hiiqugqi tahliikasizlik yaradir.

o Soffafliq: Bazar istirakeilar1 amlakin statusu hagqinda malumathdir, bu
iso iqtisadi amaliyyatlarin sabitliyini artirir.
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Misal: Sirkat ofis binasini alarkan, amaliyyat yalniz reyestra daxil edildik-
don sonra ganuni qiivveya minir; bu, ham alici, ham da satici liclin hiiquqi te-
minat yaradir.

Hiiquqi amaliyyatlar - Dasinmaz amlak iizarinds hayata kegirila bilacak
hiiquqi amaliyyatlar miixtalif formadadir. Har bir amaliyyatin ganuni asaslari
vardir va dovlat reyestrinda geydiyyatdan ke¢cmalidir.

gsas névlar:

Alqi-satqu: Dasinmaz amlakin miilkiyyat hliququnun tam 6tiirtilmasi.

Icare miiqavilalari: 9mlakin miiayyan miiddat iiciin istifadssi hiiququnun
verilmasi.

3. Ipoteka goyulmasi: 9mlakin kredit tominati kimi istifads olunmas.

4. Hadiyys va miras yolu ila ke¢id: Miilkiyyat hliququnun ails va ya qanuni
varislara oturilmasi.

Misal: Sahar manzilini satarksn, alqgi-satqir miiqavilasi tartib olunur va
reyestra daxil edilir; yalniz bundan sonra miilkiyyat hiiququ aliciya kegir.

Mahdudiyyatlar va éhdaliklar - Dasinmaz amlakin istifadasi muayyan
moahdudiyyatlar va 6hdaliklara tabedir. Bu tonzimlamsalar amlakin samarali,
tohliikasiz ve qanuni istifadasini toamin edir.

dsas mahdudiyyatlar:

e Tikinti normalar1: Binanin hiindiirliiyti, plani va texniki talablar qanun-
vericilikla miiayyan edilir.

¢ Ekoloji talablar: Qorunan arazilards tikinti ve diger faaliyyatlor mahdud-
lagdirilir.

e Soharsalma qaydalari: Torpaqdan istifads va tikililorin yerlosmasi sohar
planlasdirmasina uygun olmalidir.

e Dovlat ehtiyact: Dovlat infrastruktur layihalari iiglin emlakdan istifada

hiiququna malik ola bilar.

Misal: Sehar markeazinda yeni bina tikilarken, plan ve hiindiirliik seharsal-
ma qaydalarina uygun olmalhdir. Eyni zamanda, atraf miihitin qorunmasi ii¢iin
miiayyan limitlar mévcuddur.

Hiiquqi mahiyyatin sosial va iqtisadi ahamiyyati - Hiiquqi tanzimloma
dasinmaz amlakin iqtisadi va sosial funksiyalarinin hayata kecirilmasinda asas
rol oynayir:

e Hiiquqi qorunma: Miilkiyyat hiiququnun qorunmasi bazar amaliyyatla-
rinin sabitliyini tomin edir.

e Ombliyyatlarin saffafligi: Investorlar va vatandagslar {i¢iin hiiquqi etibar-
lihq yaradir.
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e Mbsahdudiyyat va 6hdaliklar: Camiyyatin sosial va ekoloji maraglarini
qgoruyur.

o Igtisadi sabitlik: Hiiquqi tenzimloma dasinmaz amlak bazarinin etibarh
faaliyyatini tamin edir va investisiyalarin calb edilmasina sorait yaradir:

Sxem 1.2. Dasinmaz amlakin hiiquqi funksiyalarinin strukturu

Dasinmaz
amlak
Miilkiyyat istehsal Qeydiyyat Hiqui Bazar
Hiququ & Xidmat va Saffafliq omaliyyatlar Gostaricisi
Mahdudiyyatlar Dovlat Reyestri - Alqi-satqa,
va Ohdaliklar « Icara, Ipoteka,

« Miras va Hadiyya

Hiiquqi tenzimloma dasinmaz amlakin iqtisadi, sosial va strateji funksiyala-
rinin hayata kecirilmasinda asas rol oynayir. Azarbaycan Respublikasinda da-
sinmaz amlakin hiiquqi statusu miilkiyyat hiiququ, geydiyyat va soffafliq, hii-
quqgi amaliyyatlar, elace do mahdudiyyat ve 6hdaliklar asasinda formalasir.

Miilkiyyat hiiququ sahibina dasinmaz amlak iizarinds sarbast amsaliyyat
aparmagq imkani verir, qeydiyyat vo saffafliq ise bazar amaliyyatlarinin ganuni
va etibarli olmasini tamin edir. Hiiquqi amaliyyatlarin diizgiin tanzimlanmasi
va mahdudiyyatlarin tatbigi ham fardi, ham da dévlat maraglarini qoruyur, sa-
harsalma va ekoloji talablarin yerina yetirilmasina zomin yaradir.

Belalikls, hiiqugi mahiyyat dasinmaz amlakin iqtisadi va sosial funksiyala-
rinin sabit, saffaf vo ganuni soakilds hayata kecirilmasini tamin edan asas me-
xanizmdir. Hiiquqi tenzimloma olmadan dasinmaz amlak bazar1 tam faaliyyat
gostara bilmaz, miilkiyyat hiiquqglar1 qorunmaz ve investisiyalar {i¢iin etibarh
miihit formalasmaz.

1.2. Dasinmaz amlakin sosial vo strateji shamiyyati

Dasinmaz amlak yalniz igtisadi va hiiquqi baximdan deyil, ham da sosial
va strateji baximdan cemiyyat li¢lin boylik shamiyyat dasiyir. Onun sosial va
strateji funksiyalar:1 ahalinin hayat saviyyasi, yasayis saraiti, sesharsalma vo in-
frastruktur inkisafi, elaca de milli igtisadiyyatin dayanmiqliligi ils birbasa baghdur.
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Dasinmaz amlak insanlarin giindalik hayatinda birbasa rol oynayir. Yasa-
y1s sahalarinin mévcudlugu ve keyfiyyati, sosial manzillarin ve sl¢atan icara
programlarinin tomin edilmasi comiyyatin rifah saviyyasini ytliksaldir, sosial
sabitliyi m6hkamlandirir va shalinin sosial-maisat ehtiyaclarini 6édayir. Eyni
zamanda, dasinmaz amlakin strateji aspekti dovlatin soharsalma siyasatini, in-
frastruktur layihalarinin hayata kegirilmasini va iqtisadi planlasdirmani das-
toklayir.

1. Dasinmaz amlakin sosial shamiyyati

Dasinmaz amlak ahalinin yasayis searaiti va sosial taminat baximindan mii-
hiim rol oynayir. insanlarin menzils ¢ixis1, yasayis sahasinin 6l¢iisii, infrastruk-
tura yaxinlig1 ve yasayis rahatligl onlarin hayat keyfiyyatini, sosial rifahini ve
imumi mamnuniyyatini miiayysn edir. Sosial baximdan dasinmaz samlakin rolu
yalniz fordi ehtiyaclarin 6donilmasi ilo mahdudlasmir, hom da comiyyatin sosial
stabilliyini temin edir va sosial adalat prinsiplarinin hayata keg¢irilmasina xid-
moat edir.

Isas aspektlar va onlarin tasiri
1. Yasayis soraitinin yaxsilasdirilmasi

Dasinmaz amlakin algatanlig1 va keyfiyysti insanlarin hayat saviyyasini bir-
basa miiayyan edir. Manzil dl¢iisi, tikilinin keyfiyyati, enerji somaraliliyi, tomiz
su, istilik va digar infrastruktur imkanlari shalinin rifahim yiiksaldir.

¢ Yaxsl1 yasayis soraiti olan ailalards saglamliq, tahsil va sosial inteqrasi-

ya saviyyasi yiiksalir.

e Moanzil taminati ailalarin maliyya stabilliyini dastaklayir, onlarin digar

sosial va istehlak xarclarina yonalmasini asanlasdirir.

Misal: Sehar manzillarinds yasayis sahalarinin genislandirilmasi ve infra-
struktura yaxinliq ahalinin hayat keyfiyyatini yiiksaldir, is yerlarina vo maktab-
lara algatanlig tamin edir.

Sosial manzillar va al¢atan icara proqramlari

Dovlat tarafindan hayata kecirilon sosial manzil programlari ve slgatan
icare imkanlar1 az galirli ailalar va ganc ailalar iiclin manzil taminatini asanlag-
dirir. Bu programlar yalniz ev taminati ilo mahdudlasmir, ham da sosial bara-
barliyi giiclandirir va yoxsullugun garsisini almaga kémak edir.

¢ Sosial manzil proqramlari genc ailalarin hayat saraitini yaxsilasdirir va

onlarin sosial inteqrasiyasini temin edir.

e Olcatan icars programlari miivaeqqgati manzil ehtiyaclarini qarsilayir va

fordi sarvatin yigilmasina imkan yaradir.

Misal: Azarbaycan, Tiirkiya va bir ¢cox Avropa 6lkslarinds hayata kecirilan
sosial manzil layihalari az galirli ailalar liclin stabil va tahliikasiz yasayis tomin
edir.
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Dhalinin sosial sabitliyi

Dasinmaz amlakin taminati comiyyatin sosial stabilliyini méhkamlandirir.
Monzil teminati olan ailalards sosial naraziliq azalir, ailslarin rifahi1 qorunur ve
sosial garginliyin qarsisi alinir.

e Manzil taminati sosial tabagalar arasinda barabarliyi artirir.

e Sosial stabillik comiyyatin davamli inkisafin1 dastaklayir ve kriminal
hallarin azalmasina tasir gostarir.

Misal: Pandemiya dévriinda dévlat tarafindan sosial manzillarin va icara
dastayinin artirilmasi ailalar {iglin sosial sabitliyi gorumaga xidmat etd.i.

Sosial ahamiyyatin alava aspektlari

1. Tahsil ve sahiyyaya ¢ixis: Dasinmaz amlakin yerlasdiyi arazi maktablar,
universitetlar va sahiyya obyektlarina yaxin olduqda, sahalinin sosial rifa-
hina slava tohfs verir.

2. Ictimai makanlarin teminati: Parklar, idman meydancalari va diger ictimai
obyektlar yasayis saraitini yaxsilasdirir ve camiyyatin sosial hayatini zan-
ginlasdirir.

3. Olgatanlq va nagliyyat infrastrukturu: Manzil arazilorinin asas yollar, metro
stansiyalar1 ve ictimai naqgliyyat vasitalarinae yaxin olmasi sosial inteqrasi-
yani gliclandirir.

Sosial baximdan dasinmaz amlakin asas shamiyyati ahalinin yasayis sara-
itini yaxsilasdirmag, sosial taminati giiclandirmak va camiyyatin sosial stabilli-
yini tamin etmakdir. Sosial manzillar, algatan icars programlari va yasayis saha-
lorinin keyfiyyatli infrastrukturu insanlarin rifahinm yiiksaldir, ailalarin sosial
risklarini azaldir va dovlatin sosial siyasatinin hayata kegirilmasini dastaklayir.

Cadval 1.1. Dasinmaz amlakin sosial funksiyalari

Tasviri Misal

Sahar manzillarinin asas
yollar va maktablara yaxin
yerlasmasi

Sosial funksiya

Yasayis soraitinin
yaxsilasdirilmasi

Manzil va yasayis sahalarinin
alcatanligy, infrastruktur
yaxinligl, hayat keyfiyyatini
yiiksaldir

Sosial manzillar va icara
programi

Dovlat proqramlari vasitasila
ganc va az galirli ailalar ii¢lin
moanzil taminati

Azarbaycan ve Avropa
6lkalarinda sosial manzil
layihalari

dhalinin sosial sabitliyi

Manzil taminati sosial
gorginliyi azaldir, ailalarin
rifahini qoruyur

Sosial manzillarin
paylanmasi naticasinda
ailalarin sabit yasayis saraiti

Dasinmaz amlakin sosial va strateji shamiyyati comiyyatin hayatinda ¢ox-
saxali rol oynayir. Sosial baximdan, smlak insanlarin yasayis saraitini yaxsilas-
dirir, sosial manzillar ve al¢atan icara proqramlar: vasitasila ahalinin ehtiyac-
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larini qarsilayir va sosial stabilliyi tamin edir. Bu, fardi rifahin qorunmasina va
ailalorin sosial risklarinin azaldilmasina xidmat edir.

Strateji baximdan, dasinmaz amlak saharsalma va infrastruktur layihals-
rinin planlasdirilmasinda, regional inkisafin tamin edilmasinds ve milli iqtisa-
diyyatin dayanigliginin giiclandirilmasinda asas rol oynayir. 9mlak bazarinin
inkisafi ve qiymatlarin artimi iqtisadi artimi stimullagdirir, investorlar ii¢iin
calbedici miihit yaradir ve dévlatin uzunmiiddatli strateji magsadlarinin haya-
ta kecirilmasini dasteklayir.

Belolikls, dasinmaz amlak yalniz fordi ve igtisadi servet liglin deyil, hom
da comiyyatin sosial rifah1 ve dovlatin strateji inkisafi li¢iin vacib resursdur.
Onun tenzimlanmasi va inkisaf etdirilmasi hom sosial adalatin, ham da iqtisadi
dayanigligin tamin olunmasina xidmat edir.

2. Dasinmaz amlakin strateji shamiyyati

Dasinmaz amlak yalnmiz fardi ve iqtisadi sarvat kimi deyil, ham da dévlatin
strateji planlasdirmasi va inkisaf siyasati iiciin vacib resursdur. Onun strateji
ahamiyyati, asasan, saharsalma va infrastruktur siyasati, regional inkisaf, milli
igtisadiyyatin dayaniqlilig1 ve tahliikasizlikls baghdir.

Dasinmaz amlak bazarinin sabitliyi ve inkisafi dévlatin strateji maqgsadls-
rini hayata kecirmak ti¢iin slverisli imkanlar yaradir. O, ham dovlatin planlas-
dirma siyasatinda, ham da regional va milli iqtisadiyyatda 6namli rol oynayir.

ogsas funksiyalar va onlarin tasiri

Saharsalma va infrastrukturun inkisafi - Dasinmaz amlak bazar1 saharsal-
ma va infrastruktur layihalarinin planlasdirilmasi li¢iin asas gostaricidir. Yeni
binalarin va obyektlarin yerlasmasi yollarin, kommunikasiya xatlari va ictimai
xidmat obyektlarinin planlasdirilmasina tasir gostarir.

e Dasinmaz amlakin yerlasdiyi arazi saharsalma strategiyasinin tarkib

hissasidir.

¢ Yaxsi planlasdirilmis amlak zonalar ictimai xidmatlars, maktablars, sa-

hiyys obyektlarina ve naqliyyat infrastrukturlarina ¢ixisi asanlasdirir.

Misal: Sohar markazinda yeni ticarat ve yasayis kompleksi tikilmasi yalniz
igtisadi artimi deyil, ham da hamin arazids yollarin, parklarin, maktab va sahiy-
ya obyektlarinin inkisafini stimullasdirir.

Iqtisadi artim va investisiya calbediciliyi - Dasinmaz amlak bazarimn inki-
safi iqtisadi artim ticiin gostarici rolunu oynayir. Omlak qiymatlarinin artimi
igtisadi sabitliyin va inkisaf perspektivlarinin gostaricisidir.

e Artan amlak giymatlari ham yerli, ham da xarici investorlar ii¢iin calb-

edici miihit yaradir.

e Investorlar dasinmaz amlaki ham gslir manbayi, ham da strateji aktiv

kimi qiymatlandirir.

-19-



ALBINA HOSIMOVA, LEYLA SLIYEVA

Misal: Yeni biznes markazlarinin va ofis binalarinin tikilmasi yerli sahib-
karligin inkisafina, yeni is yerlarinin yaradilmasina va vergi bazasinin genislan-
masina xidmat edir.

Regionlarin inkisafi va is yerlarinin yaradilmasi - Dasinmaz amlak regional
igtisadiyyatin inkisafinda mithiim rol oynayir. Sanaye, ticarat va xidmat obyekt-
larinin yerlasmasi hamin bélgada is imkanlarinin artmasina, yerli infrastruk-
turun yaxsilasmasina va regional rifahin yiiksalmasina sabab olur.

¢ Regional dasinmaz amlak layihalari yerli iqtisadiyyatin stimuludur.

¢ Yeni obyektlarin tikilmasi ham maddi sarvat, ham da sosial fayda yara-
dir.

Misal: Sanaye parklarinin va ticarat zonalarinin yaradilmasi bolgalarda is
yerlarinin sayini artirir va miqrasiya axinini tarazlasdirir.

Milli tahliikasizlik va strateji planlama - Dovlat liglin strateji ashamiyyat kasb
edan arazilarin idars olunmasi, infrastruktur va yasayis obyektlarinin yerlas-
dirilmasi milli planlamanin vacib hissasidir. Dasinmaz amlakin diizgiin tanzim-
lonmasi vo yerlasmasi tahliikasizlik, strateji layihalarin hayata kegirilmasi vo
dovlat idaraciliyi ticlin shamiyyatlidir.

e Strateji obyektlarin yerlosmasi vo onlarin atrafindaki amlakin inkisafi

dovlatin tahliikasizlik va miidafia siyasatina uygun olmalidir.

e Omlakin strateji idarasi ham iqtisadi, ham da harbi va sosial planlama-
ya tohfs verir.

Misal: Liman, hava limani va ya sanaye komplekslarinin yerlasdiyi arazi-
larda amlakin planlasdirilmasi ham iqtisadi, ham da milli tahliikasizlik aspekt-
larini nazars alir.

Strateji ahamiyyatin naticavi tasiri - Dasinmaz amlakin strateji shamiy-
yati ila sosial va iqtisadi shamiyyat bir-biri ila six baghdir. Yaxsi planlasdirilmis
dasinmaz amlak siyasati:

e Soharsalma va infrastruktur layihslarinin effektiv hayata kecirilmasini
tomin edir.

e Regional vo milli iqtisadi inkisafi stimullagdirir.
e Isyerlarinin yaradilmasina va sosial rifahin yiiksalmasina tohfa verir.
¢ Dovlatin strateji planlarinin icrasini va milli tehliikasizliyi dasteklayir.

Belslikls, dasinmaz amlak strateji baximdan dévlat planlamasi ve iqtisadi
siyasat liclin miihiim alat olaraq ¢ixis edir va yalniz fardi sarvat kimi deyil, ham
da milli maraglarin qorunmasi liglin avazsiz resursdur.

Dasinmaz amlakin strateji shamiyyati dévlatin uzunmiiddatli inkisaf plan-
lari, saharsalma siyasati ve milli iqtisadiyyatin dayanighligi ils birbasa baghdir.
Onun planl idara olunmasi sahar va regional inkisafin effektiv hayata keciril-
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masini temin edir, infrastruktur layihalarinin reallasmasina dastak olur va in-
vestisiya miihitini giiclondirir.

Strateji shamiyyat eyni zamanda is yerlarinin yaradilmasi, regional bara-
barliyin tamin olunmasi va dovlatin milli tahliikasizlik vae miidafia siyasatinin
hayata kecirilmasi iiciin vacibdir. 9mlak bazarinin sabitliyi va planlasdirilmis
inkisafi yalniz iqtisadi artimi deyil, ham da sosial rifahi va comiyyatin iimumi
dayanigligini dastaklayir.

Belolikls, dasinmaz amlak strateji baximdan ham fardi, ham ictimai, ham
da milli maraqglarin qorunmasina xidmat edan asas resursdur. Onun diizgiin ten-
zimlanmasi dovlatin sosial-igtisadi siyasatinin ve uzunmiiddatli strateji planla-
rinin ugurla hayata kecirilmasina zamin yaradir.

Dasinmaz amlakin sosial va strateji funksiyalarinin qarsiliqh alaqasi

Dasinmaz amlakin sosial va strateji funksiyalar1 bir-biri ila six baghdir ve
bir funksiyanin inkisafi digarinin giiclonmasina sabab olur. Bu garsiligh slaga
comiyyatin rifahi, dovlatin strateji planlari ve iqtisadi dayanigliligin temin olun-
masi1 baximindan miithiim rol oynayir.

1. Sosial programlar va strateji planlama alagasi

Sosial manzillarin va algatan icara proqramlarinin tatbiqi shalinin yasayis
saraitini yaxsilasdirmaqla yanasi, sosial stabilliyi tamin edir. Sosial stabillik isa
dovlatin uzunmiiddatli strateji planlarinin hayata kecirilmasina dastak olur.
Masalan, ganc ailalar iiclin nazarda tutulan sosial manzil programlari onlarin
yasayls soraitini tomin edir, sosial garginliyi azaldir va regionlarda sabit sosial
mithit yaradir. Bu, dovlatin regional inkisaf strategiyalarini, ssharsalma va infra-
struktur planlarini effektiv hayata ke¢irmasina imkan verir.

2. Sehoarsalma, infrastruktur va bazar inkisafi

Soharsalma va infrastruktur layihalari dasinmaz amlak bazarini stimullas-
dirir. Yeni yasayis va ticarat komplekslarinin tikilmasi yalniz iqtisadi artimi de-
yil, ham da sosial va strateji inkisafi dastaklayir. Yaxsi planlasdirilmis amlak la-
yihalari bazarda alqi-satqi va icara amaliyyatlarini artirir, qiymatlarin sabitliyi-
ni va artimini tamin edir, bu da investorlar ii¢iin calbedici miihit yaradir.

e Misal: Yeni yasayis kompleksi tikilan arazids yollar, kommunal xidmat-
lar, maktab va sahiyya obyektlarinin inkisafi regionun ham sosial, ham
iqtisadi, ham da strateji baximdan inkisafina xidmat edir.

3. 9mlak giymatlarinin artimi va qarsiligh tasir

omlak qgiymatlarinin artimi yalniz fardi sarvatin artmasini deyil, ham da
milli igtisadiyyatin dayanigli inkisafin1 géstarir. Qiymat artimi sosial va strateji
funksiyalarla qarsiligh tasirdadir:
e Yiksak bazar dayeri ahalinin sosial rifahina tasir edir, ¢iinki ylksak key-
fiyyatli yasayis sahalarina ¢ixis tamin edilir.
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e Qiymat artimi investisiyalari calb edir vs iqtisadi artimi stimullasdirir.

e Strateji baximdan, giymat artimi dovlatin saharsalma va infrastruktur la-
yihalarinin planlasdirilmasini dastaklayir, ¢iinki inkisaf etmis bazar dov-
latin uzunmiiddatli planlari ti¢iin gostarici funksiyasini yerina yetirir.

Sosial Programlar

 Sosial Manzillor
e Olcatan Icara

o Yeni Layihalar
' Infrastruktur Inkisafi

| ® Qiymat Artimi
e Investisiya Calbl

k{‘i u ull

Sakil 1.1. Dasinmaz amlakin sosial va strateji funkszyalarmm qarsiligh alaqasi

Belslikla, dasinmaz amlakin sosial va strateji funksiyalar1 bir-birini giiclan-
dirir. Sosial proqramlar va al¢atan icare imkanlar1 dévlatin strateji planlarim
dastaklayir; seharsalma va infrastruktur layihalari bazarin inkisafini1 stimul-
lasdirir va iqtisadi artimi tamin edir; amlak giymatlarinin artimi isa sosial, ig-
tisadi va strateji maqsadlarin hayata kecirilmasini aks etdirir.

Bu qarsiligl slaga naticasinda dasinmaz amlak bazari yalniz fardi sarvatin
artimi iiclin deyil, ham da comiyyatin sosial rifahi, regional ve milli iqtisadi inki-
saf, dovlatin strateji planlari ve dayaniqli inkisaf {i¢lin avazsiz vasitaya ¢evrilir.

Dasinmaz amlak comiyyatin iqtisadi, sosial va strateji inkisafinda miihtim
rol oynayan ¢oxsaxali resursdur. Sosial baximdan, dasinmaz smlak shalinin ya-
say1s soraitini yaxsilasdirir, sosial manzillar va alcatan icara proqramlari vasi-
tasile sosial stabilliyi temin edir va ailalarin rifahini yiiksaldir. Bu, comiyyatin
sosial adalat prinsiplarinin hayata kecirilmasina, sosial garginliyin azaldilma-
sina v fardi rifahin qorunmasina xidmat edir.

Strateji baximdan, dasinmaz amlak saharsalma, infrastruktur layihalari,
regional inkisaf ve milli tahliikasizlik planlarinin hayata kegirilmasinda asas
vasitadir. $ahar va regional infrastrukturun planlasdirilmasi, amlak bazarinin
inkisafl va investisiya miihitinin formalasmasi iqtisadi artimi stimullasdirir va
dovlatin uzunmiiddatli strateji magsadlarine dastak verir.
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dlava olaraq, dasinmaz amlakin sosial va strateji funksiyalar:1 bir-biri ila
six baghdir ve qarsiligh tasir gostarir. Sosial manzillor va icara proqramlari
dovlatin strateji planlarin1 dastaklayir, seharsalma layihalari bazarin inkisafini
stimullasdirir, amlak giymatlarinin artimi isa ham sosial, ham iqtisadi, ham da
strateji maqgsadlari aks etdirir.

Belalikls, dasinmaz amlak yalniz fardi sarvat va iqtisadi resurs kimi deyil,
ham da cemiyyatin sosial rifahinin, regional ve milli inkisafin, dovlatin strateji va
igtisadi planlarinin tomin edilmasinda avazsiz shamiyyats malikdir. Onun diiz-
giin idara olunmasi vo inkisaf etdirilmasi ddvlatin sosial-iqtisadi siyasatinin
ugurla hayata kecirilmasina va cemiyyatin dayaniql inkisafina zamin yaradir.

1.3. Dasinmaz amlakin miiasir tasnifat vo struktur modellari

Dasinmaz amlak iqtisadi, sosial va strateji baximdan ¢oxsaxali funksiyalara
malikdir ve onun diizgiin tasnifati ils struktur modellarinin yaradilmasi bazarin
effektiv idara olunmasi ve davamli inkisafi ticlin mithiim shamiyyat kasb edir.
Miiasir dévrda dasinmaz amlak yalniz fardi sarvat va investisiya obyekti kimi
giymatlandirilmir; o, ham da iqtisadi planlasdirma, saharsalma siyasati va in-
vestisiya strategiyalarinin formalasdirilmasinda asas resurs rolunu oynayir.

Omlak bazarinin diizgiin tasnifati dévlat va 6zal sektor ii¢lin miihiim garar-
vermo alatidir. Istifade magsadi, qiymat kateqoriyasi, miilkiyyat formasi ve cog-
rafi yerlosma kimi kriteriyalar asasinda aparilan tasnifat dovlatin saharsalma
planlarini, regional ve milli inkisaf strategiyalarini dastaklayir. Eyni zamanda, in-
vestorlar va sahibkarlar bazarin calbedici seqmentlarini miiayyan eds, risklari
giymatlandira va galir imkanlarini prognozlasdira bilirlar.

Struktur modellari isa bazarin dinamikasini va qarsiligh alagslarini vizual
va analitik sakilda gdstarir. Funksional, iqtisadi, regional va sosial-strateji mo-
dellar amlakin istifadasini, bazar potensialin1 va strateji shamiyyatini tahlil et-
maya imkan verir. Miiasir texnologiyalarin tatbiqi, o climladan cografi informasi-
ya sistemlari (GIS), elektron qeydiyyat ve bazar analitikasi, struktur modellarin
daha daqiq islonmasini tomin edir vo dasinmaz amlak bazarinin sosial, iqtisadi
va strateji aspektlarini kompleks sakilda aks etdirir.

Belolikla, dasinmaz amlak bazarinin tasnifati ve struktur modellari yalniz
bazarin tahlili va idara olunmasi tigiin deyil, ham da sosial rifahin artirilmasy, in-
vestisiya miihitinin formalasdirilmasi va dévlatin strateji magsadlarinin ugurla
hayata kecirilmasi li¢ciin vacibdir. Bu, amlakin ¢oxfunksiyaliligini ve miiasir iqti-
sadiyyatdaki strateji rolunu bir daha vurgulayir.

Miiasir tosnifat prinsiplari

Dasinmaz amlak bazarinin diizgiin idars olunmasi va tahlili liclin onun mii-
asir tasnifat prinsiplari miihiim rol oynayir. Tasnifat miixtalif meyarlar lizre apa-
rilir ki, bu da bazarin funksional, iqtisadi, sosial vo strateji aspektlarini nazara
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almaga imkan verir. Miiasir dévrdsa dasinmaz amlak bazari yalniz fardi sarvat ki-
mi deyil, ham da investisiya, soharsalma vo dovlat planlamasi ii¢iin 9sas resurs
kimi ¢ix1s edir. On genis istifada olunan tasnifat prinsiplari asagidakilardir:

1. 9mlak néviina géra

Dasinmaz amlak torpaq sahalari va tikililar olmagla iki asas kateqoriyaya
boliniir.

e Torpaq sahalari: Buraya kand tasarriifati torpaglari, sanaye va yasayis
zonalari, hamgcinin xiisusi va qorunan arazilar daxildir. Torpaq sahslari-
nin diizgiin tasnifati gaharsalma va regional inkisaf planlarinin hayata
kecirilmasinds asas gostarici rolunu oynayir.

¢ Tikililor: Manzil binalari, ofis va ticarat obyektlori, sonaye va istehsal sa-
halari, inzibati va ictimai binalar bu kateqoriyaya daxildir. Tikililorin no-
viina gors tasnifati onlarin funksional istifads sahasini miiayyan edir va
bazar analizinda qiymatlandirma standartlarini tayin edir.

Misal: Sehar markazindaki ticarat markazlari va ofis binalari yiiksak igtisa-
di dayara malik, sanaye zonalarindaki anbarlar isa istehsal faaliyystine xidmat
edan strateji obyektlardir.

2. Istifada magqsadina géra

Dasinmaz amlak istifade maqgsadine gora yasayis, ticarat, sanaye va ictimai-
strateji obyektlar olaraq tasnif edilir:
¢ Yasayis magsadli obyektlar: Manzillar, villalar, sosial manzillar ve yasayis
komplekslari daxildir Bu obyektlar shalinin hayat saviyyasi va sosial
taminatini miisayysn edan asas faktor kimi cixis edir.

e Ticarat vo xidmat obyektlari: Ofislar, ticarat markazlari, hotellar va digar
xidmat sahalari iqtisadi faaliyyatin taskili liciin vacibdir.

e Sonaye va istehsal obyektlari: Fabriklar, anbarlar va istehsal sahalari so-
naye va iqtisadi faaliyyatin markazini taskil edir.

e lctimai ve strateji obyektlar: Maktablor, xastoxanalar, inzibati binalar,
harbi va digar strateji arazilar dovlatin sosial va milli tahliikasizlik plan-
lamasinda shamiyyatlidir.

Misal: Sosial manzillarin yerlasdiyi bolgslar ahalinin yasayis saraitini yaxsi-
lasdirir, sehar marksazindaki ticarat obyektlari isa iqtisadi artimi stimullasdirir.
3. Miilkiyyat formasina géra

Dasinmaz amlakin miilkiyyat hiiququ onun idars olunmasi va istifadasina
birbasa tasir gostarir. Bu baximdan amlak {i¢ asas kateqoriyaya boliintir:

e Fordi miilkiyyat: Fiziki saxslara aid amlak. Bu kateqoriya fordi sarvat va
yasayis ehtiyaclarinin tamin olunmasi baximindan asas rol oynayir.
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e Hiiquqi saxslarin miilkiyyati: Sirkatlar, taskilatlar ve korporasiyalara aid
obyektlor. By, igtisadi faaliyyatin toskili vo investisiya layihalarinin real-
lagdirilmasi ti¢lin vacibdir.

e Dovlat va baladiyys milkiyyati: Strateji obyektlar, yol vo infrastruktur
saholori, ictimai binalar. Dovlat miilkiyyati sosial, strateji vo regional plan-
lamada halledici rol oynayir.

Misal: Dovlat miilkiyyatinda olan strateji sanaye zonalar1 milli igtisadiyyat
va tahliikasizlik Ugiin vacibdir, fardi miilkiyyat isa vatandaslarin rifahi va sarvat
formalagdirilmasi tiglin shamiyyatlidir.

4. Qiymat va investisiya gostaricilarina gora

omlak bazarinin giymsat kateqoriyalar1 ve investisiya gostaricilari bazarin
funksionalligini va calbediciliyini tahlil etmaya imkan verir:

o Yiksak qiymatli va premium amlak: Sahar markazlarinda yerlasan ofis
va manzillar, ticarat markazlari. Bu obyektlar yiiksak galir gatirir ve in-
vestorlar ii¢lin calbedici hesab olunur.

e Orta giymatli amlak: Kand va sahar gasabalarindaki standart manzillar
va ofis sahalari. Bu kateqoriya ham sosial, ham da iqtisadi magsadlar
liclin alverislidir.

e Asagi qiymatli amlak: Sosial manzillar, alcatan icara obyektlari. Bu amlak
kateqoriyasi sosial taminati va ahalinin yasayis ehtiyaclarini qarsilamaq
magqsadils dovlat terafindan tanzimlanir.

Misal: Premium manzillar va ofislar investorlar iiciin yiiksak galirli bazar seqmenti
yaradir, sosial manzillar isa sosial rifah va sabitlik funksiyasini tamin edir.

W, Omlak Noviina Gora ; 3

« Manzil, ofis, ticarat,
sanaye va ictimai obyektlar

» Konan tasarrifati, o Manzil, ofis, ticarat,
sanaye va kusxui sanaye va ictimai ob @ < Bl =E
arazilar : yektlar ol

 Yasayis o Ticarat vo Xidmat e« Sanaye va Istehsal
Manzillar, villalar, Ofislar, ticarat, « Fabriklar, anbarlar
sosial manzillar markazlari, hotallar

" | Hiiqugi soxslorin miilkiyyati | ostisi
o Fordi miilkiyyat. « Sirkatlar va taskilatlar Gictin amlak e Yiiksak gqiymatli v premium e Asagi qiymatli

» Fiziki soxslara aid amlak » Dovlat va baladiyya miilkiyyati amlak amlak

= Kand va sahar gasebalarinds  « Sosial manzillar,
manzillar alcatan icara
obyektlari

Sakil 1.2. Dasinmaz amlakin miiasir tasnifat prinsiplari
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Struktur modellari

Dasinmaz amlak bazarinin diizgiin tahlili ve idara olunmasi onun struktur
modellarinin diizgiin qurulmasina baghdir. Struktur modellari bazarin sosial,
igtisadi va strateji aspektlarini aks etdirir ve dovlatin saharsalma, regional inki-
saf, investisiya planlamasi vo sosial siyasatina dastak verir. Miasir bazar sorai-
tinda struktur modellarinin tatbiqi, hamcinin investorlar iiclin bazarin potensia-
liny, risklarini va galir imkanlarini miiayyanlasdirmays imkan yaradir. On genis
istifada olunan struktur modellari asagidakilardir:

1. Funksional Struktur Modeli

Funksional struktur modeli daginmaz amlak bazarinin obyektlarini onlarin
istifade maqsadina gora seqmentlasdirmays imkan verir. Bu model bazarin miix-
talif sahalarinin funksional rolunu aydin sakilds gosterir va saharsalma, infra-
struktur inkisafi, investisiya planlamasi va regional iqtisadi strategiyalarin hazir-
lanmasinda asas rol oynayir.

Bazar obyektlari asasan asagidaki kateqoriyalara boliiniir:

Yasayis obyektlari - Yasayis obyektlari insanlarin giindslik hayatini temin
edan asas infrastrukturu toskil edir. Bu kateqoriyaya manzillor, villalar, sosial
manzillar va yasayis kompleksloari daxildir.

e Manzillar vo villalar: Fordi miilkiyyat sahasi kimi qiymatlondirilir ve aha-
linin sosial rifahi {i¢iin vacibdir.

e Sosial manzillar: Dovlat torafindan temin edilon, al¢atan qiymat kateqo-
riyasina aid obyektlardir. Onlar ganc ailalar va az galirli ahali {iciin yasa-
y1s soraitini yaxsilasdirmaq magsadils insa olunur.

¢ Yasayis komplekslari: Miiasir saharsalma layihalarinda bir nega yasayis
va xidmat obyektinin birlasdirilmasi naticesinds yaradilan komplekslar-
dir. Buraya usaq baggalari, marketlar va istirahat zonalar1 da daxil edila
bilor.

Funksional baximdan yasayis obyektlari yalniz shalinin maskunlasmasi ii¢iin
deyil, ham da sosial sabitliyin vo sahar ekosisteminin formalasdirilmasi iigiin va-
cibdir.

Ticarat va xidmat obyektlari - Bu kateqoriya iqtisadi faaliyyatin taskili vo
golir alda edilmasi baximindan shamiyyatlidir. Buraya ofislar; ticarat markazlari,
hotellar, restoranlar va digar xidmat sahslari daxildir.

e Ticarat obyektlari regional igtisadiyyatin inkisafina tohfa verir va is yer-
larinin yaradilmasina imkan yaradir.

e Xidmat sahsalari (hotellar, restoranlar, tibb va aylanca obyektlari) saharin
sosial va iqtisadi hayatinda vacib rol oynayir, ham yerli ahaliys, ham da
turistlara xidmat gostarir.
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Funksional model ticarat va xidmat obyektlarinin yerlasmasini optimallas-
diraraq bazarin igtisadi somaraliliyini artirir.

Sanaye va istehsal obyektlari - Bu kateqoriya fabriklar, anbarlar, istehsal
sahalari va senaye zonalarini shats edir.
e Sonaye obyektlari regional igtisadi inkisaf iiclin vacibdir ve yerli istehsa-
lin artirilmasina xidmat edir.
o Istehsal vo anbar obyektlarinin planlasdirilmas seharsalma ve logistika
infrastrukturu ils six baghdir.

Regional strukturla inteqrasiya olunmus funksional model sanaye zonalari-
nin yerlagsmasini, nagliyyat sabakalari ve amak resurslarini optimal sakilda ala-
galandirmays imkan verir.

Ictimai obyektlar - ictimai obyektlor sosial vo strateji shamiyyato malik
infrastruktur elementloarini shata edir. Buraya maktablar, xastaxanalar, inzibati
binalar, harbi va strateji dovlat obyektlari daxildir.

¢ Sosial obyektlar ahalinin saglamligi, tahsili va rifahi ti¢iin vacibdir.

e Strateji obyektlar isa milli tahliikasizlik va dévlat planlamasinda kritik

ahamiyyat dasiyir.

Funksional model ictimai obyektlarin sahar va region planlamasinda opti-
mal yerlasmasini tamin edir ve comiyyastin sosial sabitliyini goruyur.

Funksional struktur modeli dasinmaz smlak bazarinin funksional seqment-
larini vizual va analitik sakilda gostarir. Bu model saharsalma, investisiya planla-
masl, regional inkisaf va sosial toeminat strategiyalarinin hazirlanmasinda asas
alat rolunu oynayir. Onun tatbiqgi bazarin miixtslif seqmentlarinin sosial, iqtisadi
va strateji tasirlarini kompleks sakilda analiz etmays imkan verir va dasinmaz
amlak bazarinin dayanigl inkisafini dostoklayir.

iqtisadi Struktur Modeli

Igtisadi struktur modeli dasinmaz smlak bazarini giymat, galir ve investi-
siya gostaricilarine gora seqmentlasdirir. Bu model investorlar, dévlat va sahar
planlasdiricilar {i¢iin bazarin calbediciliyini, risk va galir saviyyasini qiymatlan-
dirmays imkan verir. Homginin, bazarin qiymat dinamikasini, alqi-satqi hacmini
va investisiya potensialini analiz etmays xidmat edir.

Yiiksak galirli va premium amlak - Bu kateqoriya sahar markazlarindaki
ofis va manzillar, ticarat markazlari, biznes komplekslarini shata edir.

e Qiymat gdstaricilari: Sehar markszinds 1 kvm manzil giymati 2500-

5000 AZN arasinda dayisir.

o Investisiya goalirliliyi: Ticarat obyektlarinds illik 6-10% galir slds etmak

mimkiindir.

¢ Alqgi-satqr hacmi: Bu seqment bazarin 20-25%-ni taskil edir va yliksak

likvidliys malikdir.
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Yiiksak galirli amlak investorlar ti¢lin stabil ve uzunmiiddatli galir manbayi
yaradir, homginin soharin prestijli zonalarinda sosial va iqtisadi aktivliyi stimull-
asdirir.

Orta galirli amlak - Orta galirli amlak sahar gasabalarindaki standart man-
zillar, ofis sahalari va kicik ticarat obyektlarini shats edir.

e Qiymat gostaricilori: 1 kvm manzil qiymati 1200-2500 AZN arasinda

dayisir.

o Investisiya galirliliyi: illik 4-6% golir alde etmak miimkiindiir.

o Alqi-satq1 hacmi: Bazarin 50-55%-ni tagkil edir, ham sosial, ham da iqti-

sadi maqgsadlars xidmat edir.

Orta galirli smlak ham ev sahibi olmagq istayan ahali ii¢iin al¢atan, ham da
investorlar ticiin orta saviyyada risk ve galir imkanlar1 taqdim edir.

Asagi galirli amlak - Asag galirli amlak sosial manzillar, dovlat terafindan
tamin edilan al¢atan icara obyektlari va kicik yasayis sahalarini ahats edir.
e Qiymat gostaricilari: 1 kvm manzil giymati 600-1200 AZN arasinda das-
yisir.
o Investisiya galirliliyi: Illik 2-4% galir potensial mévcuddur.
¢ Alqi-satql hacmi: Bazarin texminan 20-25%-i sosial va al¢atan seqmenti
taskil edir.

Bu kateqoriya sosial taminat va yasayis ehtiyaclarinin 6denmasi ti¢iin kritik
ahamiyyat kasb edir. Dovlat tarafinden dastoklonan bu obyektlar bazarin sosial
balansini qoruyur va shalinin hayat saviyyasini yiiksaldir.

Statistik analiz va bazar tasiri

e Umumi dasinmaz amlak bazarinin texminan 40%-45%-i yasayis obyekt-
lori, 25%-30%-i ticarat vo xidmat obyektlari, 20%-25%-i sanaye vo stra-
teji obyektlar taskil edir.

e Yiiksak vo premium amlak seqmenti sohar markazlarinds qiymat arti-
minin illik 8-12% civarinda oldugunu gostarir.
e Orta va asag golirli seqmentlar isa sosial sabitlik va shalinin yasayis te-
minatini qoruyur, giymat artimi illik 4-6% araligindadir.
Igtisadi struktur modeli bazarin galir ve risk analizini optimallasdirr, inves-
tisiya qararlarini dastaklayir ve dovlat siyasatinin bazar seqmentlari lizre balans-
lasdirilmasini tomin edir.
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Cadval 1.2. Iqtisadi Struktur Modelinin Statistik Géstaricilari

Seqment Qiymat ik Bazar 9sas nimunsalar
gostaricilari investisiya | pay1(%)
(1 kv.m) golirliliyi
Yiiksak galirli Sahar markazi manziller,
V@ premium 2500-5000AZN 6-10% 20-25 ofislar, ticarat markazlari,
amlak premium villalar
Orta galirli Sahar gasabalari
amlak 1200-2500AZN | 4-6% 50-55 manzillari, kisik ofis
sahalari, standart ticarat
obyektlari
Asag golirli 600-1200AZN. Sosial manzillar, algatan
amlak 2-4% 2-4% 20-25 icara obyektlari, kisik
yasayis sahalari

Regional Struktur Modeli

Regional struktur modeli dasinmaz samlak bazarini cografi arazilara va infra-
struktur imkanlarina gora seqmentlasdirir. Bu model bazarin miixtalif bolgslar
lizra sosial, iqtisadi va investisiya aspektlarini vizual va analitik sakilde gdstarir.
Dovlat va investorlar ligiin regional planlasdirma, saharsalma layihalari ve infra-
strukturun optimallasdirilmasi baximindan vacibdir.

Bazar cografi bolgiiler iizra asagidaki asas kateqoriyalara boliintr:

Sahar zonalari - $ahar zonalar1 bazarin an dinamik seqmentini toskil edir.
Buraya markazi biznes bolgslari, sahar markazindaki ticarat va yasayis obyekt-
lari daxildir.

o Igtisadi shamiyyat: Sahar morkazindaki ofislar, ticarat merkazlori va
manzillar yiliksak galir gatirir va investorlar iiciin calbedicidir.

e Sosial va strateji rol: 9halinin prestijli yasayis ve is miihiti alde etmasina
imkan yaradir, hamcinin sahar markazinda sosial xidmatlar va infrastruk-
tur markazlasdirilmis sakilds taqdim olunur.

e Misal: Baki saharinin Nasimi va Yasamal rayonlar1 markazi biznes zona-
lar va yiiksak qiymatli yasayis obyektlari ilo xarakteriza olunur.

Qasaba va kand zonalari - Qasabbs va kond zonalari sahar kenarinda ve kand
arazilarinda yerlasan yasayis va kicik biznes sahalarini shats edir.

¢ Yasayis obyektlari: Standart manzillar, kigik villalar va sosial manzillar.

o Iqtisadi fealiyyat: Kicik biznes obyektlori, magazalar vea xidmat sahslari
regional igtisadiyyatin inkisafina tohfa verir.

¢ Sosial shamiyyat: Bu bolgalarda ahalinin asas sosial ehtiyaclari, maktab
va tibb xidmatlari tamin olunur.

e Misal: Sahar atrafi gasabalards, masalan, Sumqayit ve Abseron rayonla-
rinda orta va asag1 galirli amlak seqmenti dominantdir.
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Sanaye zonalari - Senaye zonalar fabriklar, anbarlar, istehsal sahalari va
sanaye infrastrukturu ii¢ciin nazards tutulmus arazilardir.

Igtisadi tesir: Bu zonalar regional sanaye va istehsalin inkisafina xidmat
edir, is yerlarinin yaradilmasini tomin edir.

Infrastruktur: Yaxinhqda nagliyyat sebakalari, demir yolu ve logistika mar-
kazlari yerlasir ki, bu da istehsal va ticarat faaliyyatlarini samarali edir.

Misal: Sumqayit sanaye zonalar1 ve Baki-Sumqayit magistral yoluna ya-
xin arazilerdas yerlasan fabrik ve anbar sahalari.

Regional planlama va strategiya - Regional struktur modeli regional inki-
safin planlagdirilmasinda ve ahalinin yasayis seraitinin balanslasdiriimasinda
mithiim rol oynayir:

Sohar va qoasaba zonalarinin inkisafi shalinin markazlasmasini tenzim-
layir va urbanizasiya prosesini optimallasdirir.

Senaye zonalarinin yerlosmasi regional iqtisadiyyatin diversifikasiyasina
va is yerlarinin artmasina tohfs verir.
Dovlat iiclin strateji planlamada shamiyyatli olan arazilarin miiayyanlas-

dirilmasi va saharsalma layihalarinin hayata kegirilmasi bu model vasi-
tasila daha effektiv olur.

Regional struktur modeli bazarin cografi ve funksional bolgiisiinii vizual
sokilda aks etdirir, sahar va regional planlasdirmani, infrastruktur layihslarini
va sosial taminati optimallasdirmaga imkan verir. Bu model eyni zamanda dov-
lat siyasatinin, investor maraqlarinin va ahalinin yasayis ehtiyaclarinin balans-
lasdirilmis sokilds idara olunmasina xidmet edir.

Sosial-Strateji Struktur Modeli

Sosial-strateji struktur modeli dasinmaz amlak bazarini sosial ve dovlat ligiin
strateji shamiyyatine gora seqmentlasdirir. Bu model shalinin sosial rifahinin
tomin olunmasi, doévlat planlamasi va strateji obyektlarin idara olunmasi baxi-
mindan vacibdir. Model digar struktur modellari ile qarsiligh alaqadas islayir va
igtisadi, funksional va regional tesirlari dastaklayir.

ogsas kateqoriyalar

1.

o

o

Sosial manzillor:
Ganc ailalar ve az golirli ahali ii¢ilin algatan yasayis sahalarini taskil edir.

Statistik gostarici: Azarbaycanin boyiik saharlarinda sosial manzillarin
pay1 imumi manzil fondunun texminan 15-20%-i taskil edir.

Sosial manzillar ahalinin hayat saviyyasini yiiksaldir, sosial sabitliyi tamin
edir va sahar bolgiilarinda yasayis balansini qoruyur.
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. 9lcatan icara obyektlari:

Miivaqgati yasayis va sosial taminat maqsadila istifads olunan manzillar
va obyektlardir.

Statistik gdstarici: Olcatan icara obyektlari bazarin taxminan 10-12%-ni
taskil edir vo asasan talab asasinda paylanir.

Bu obyektlar ahalinin yasayis ehtiyaclarinin 6denmasini tamin edir va
sosial manzil siyasati ils six alagalidir.

. Strateji dovlat obyektlori:

Harbi zonalar, inzibati binalar, dovlat infrastrukturu, enerji va naqliyyat
obyektlari daxildir.

Statistik gostarici: Dovlat va strateji obyektlar arazinin texminan 8-10%
-ini tutur va regionun planl inkisafinda kritik rol oynayir.

Bu obyektlarin yerlasmasi milli tahliikasizlik ve dovlatin strateji planla-
rinin hayata kecirilmasi ticiin shamiyyatlidir.

Sosial-strateji modelin funksiyalari

Sosial rifahin toamin edilmasi: Sosial manzillar va algatan icara obyektlari
ahalinin yasayis ehtiyaclarini 6dayir ve sosial sabitliyi gliclandirir.

Doévlatin strateji planlari: Strateji obyektlarin optimal yerlasmasi dovle-
tin tahliikasizlik va infrastruktur siyasstina xidmat edir.

Igtisadi va funksional alaga: Sosial-strateji obyektlar digar struktur mo-
dellarls inteqrasiya olunur, masalan, sosial manzillar sahar zonalarinda
yerlasir, strateji obyektlar isa regional infrastrukturla uygunlasdirilir:

Cadval 1.3. Sosial-strateji struktur modelinin statistik gostaricilari

Seqment Bazar 9sas funksiyalar Misal
pay1(%)
Sosial 15-20 ohalinin sosial rifahi, ganc | Baki ve Sumqayitda dévlat
moanzinlar ailalar ticlin alsatan social manzil layihalari
manzil

Olcatan icara 10-12 Miivaqqati yasayis, sosial Sosial icara proqramlari,

obyektlari tominat talab arasinda paylanan
obyektlar

Strateji dovlat 8-10 Milli tahliikasizlik, inzibati | Harbi zonalar, dovlst

obyektlari va strateji infrastruktur idaralori, enerji vo
nagliyyat obyektlari

Sosial-strateji struktur modeli bazarin sosial va dovlat ligiin strateji aspekt-
larini vizual va analitik sakilds gostarir. Bu model yalniz shalinin hayat saviyya-
sinin yliksaldilmasina deyil, ham da dovlatin strateji planlarinin effektiv hayata
kecirilmasina xidmat edir. Digar struktur modellarls qarsili gl alagads islayarsak
igtisadi ve funksional tasirlari dastaklayir.
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Funksional Struktur Modeli

Omlak obyektlarinin istifadasins gora
segmentlasdirma: yasayis, ticarat,
sanaye va ictimai obyektlor

Smlak bazarinin giymat, galir va
investisiya gostaricilarina gors tasnif
tati va giymat dinamikasinin tahilii

o8 \ :
“" Bazarin Sosial, iqtisadi
va Strateji Idars

OlunmasL / '

» Omlak bazarinin cografi srazilars va infrastruktur

+ Omlak bazarinin sosial va strateji shamiyyatina gora

imkanlarina gora seqmentllagdirilmesi: sshar, seqmentlasdirilmesi: sosial manzillar, strateji
gasaba, kand va sanaye zonalari doviat obyektlari

Sakil 1.3. Dasinmaz amlakin struktur modellari

Dasinmaz amlakin struktur modellari bir-birini tamamlayan va qarsiligh te-
sir gostaran sistem kimi qiymatlandirilir. Funksional, iqtisadi, regional va sosial-
strateji modellar bazarin miixtalif aspektlarini shato edir vo har bir modelin 6z
spesifik maqgsadi olsa da, onlarin garsiligh alagasi bazarin daha samarali idara
olunmasini tamin edir.

Struktur modellarin garsiliqh alagasi

1. Funksional va iqtisadi modellarin alagasi - Funksional model obyektlari is-
tifade maqgsadina gore seqmentlasdirir, iqtisadi model isa hamin obyektls-
rin qiymat, galir va investisiya gostaricilarina diqgat yetirir. Bu garsiligh
alaga investorlar vo dovlat qurumlari iiciin bazarin ham funksional, ham da
igtisadi samaraliliyini gdstarir. Masalan, sehar markazindaki ticarat obyekt-
lari ham funksional (ticarat magsadli), ham ds iqtisadi (yiiksak galirli) seq-
mentds yer alir.

2. Regional va sosial-strateji modellarin garsiligli tasiri - Regional model cografi
va infrastruktur imkanlarini nazara alaraq bazar1 seqmentlasdirir, sosial-
strateji model isa sosial ve dovlat li¢lin strateji shamiyyatli obyektlari vur-
gulayir. Bu inteqrasiya ahalinin yasayis soraitini ve dovlatin strateji planla-
rin1 optimal sakilds balanslasdirmaga imkan verir. Masalan, sosial manzills-
rin gasaba zonalarina yerlagdirilmasi ham regional, ham da sosial-strateji
magqsadlara xidmat edir.
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3. Bitiin modellarin sistemli inteqrasiyasi - Funksional, iqtisadi, regional va
sosial-strateji modellar birlasdirildikde bazarin tam sistemik sakli yaranir.
Bu yanasma saharsalma layihslarini, investisiya planlamasini, sosial tomi-
nat proqramlarini va strateji dovlat gararlarini eyni ¢arcivada idars etmaya
imkan verir.

Miiasir texnologiyalarin rolu

Miiasir dévrda struktur modellarin ragamsal texnologiyalar ve malumat
bazalari ilo inteqrasiyasi bazarin soffaf vo effektiv idare olunmasini miimkiin
edir:

e GIS (Cografi Informasiya Sistemlari): @mlakin cografi yerlosmasi, infra-
struktur alagalari va regional inkisaf gostaricilari interaktiv xaritalarda
gostarila bilar. Bu, saharsalma va regional planlamada gararlarin opti-
mallasdirilmasina xidmat edir.

¢ Elektron geydiyyat sistemlari: Dasinmaz amlakin dovlat reyestrinda gey-
diyyati, hiiquqi statusu, milkiyyat hiiquglar1 ve icars malumatlar elek-
tron sakilds idars olunur. Bu, amaliyyatlarin saffafligini artirir ve hiiquqi
risklari minimuma endirir.

¢ Analitik platformalar va bdyiik malumat bazalar1 (Big Data): Bazardaki
giymat dayisikliklari, alqi-satqi hacmi, investisiya galirliliyi ve sosial gos-
taricilar real vaxtda analiz edils bilar. Bu, bazarin dayaniqlh inkisafini va
investisiya calbediciliyini artirir.

Belalikls, dasinmaz smlakin struktur modellari miistaqil va inteqrasiya olun-
mus yanasma vasitasile bazarin idara olunmasina, planlasdirilmasina va inkisa-
fina xidmat edir. Ragamsal texnologiyalarin tatbiqi ise bu modellarin daha saffaf,
analitik ve strateji garar gabuletmaya uygun olmasini tamin edir. Miiasir sahar
va regional planlamada bu yanasma ham iqtisadi, hem sosial, ham da strateji mag-
sadlarin optimal sakilda hayata kecirilmasina imkan yaradir.

1.4. Dasinmaz amlakin maliyya aktivlari va investisiya alatlari
sisteminda rolu

Dasinmaz amlak yalniz yasayils ve kommersiya maqgsadli obyekt kimi ¢ixis
etmir, eyni zamanda maliyya aktivlari va investisiya alatlari sisteminda strateji
ohamiyyate malikdir. Miiasir iqtisadiyyatin inkisafi ilo amlak bazar1 investorlar,
banklar va dovlat iiclin shamiyyatli maliyya platformasina ¢evrilmisdir. Bu baxim-
dan dasinmaz amlak ham fardi sarvatin qorunmasi, ham ds milli igtisadiyyatin
dayaniqli inkisafi liciin mithiim rol oynayr.

1. Dasmmaz amlakin maliyyo aktivlari kimi rolu - Dasinmaz amlak maliy-
ya aktivlari sisteminda strateji ohomiyyatli resurs kimi ¢ixis edir. O, uzun-
miuddatli investisiya vasitasi olmagla yanasi, maliyys bazarinin likvidliyini
tamin edir, portfel diversifikasiyasinda rol oynayir ve ham fardi, ham da ins-
titusional investorlar Ug¢iin stabil galir manbayi yaradir.
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1.1 Kapitalin qorunmasi va artirilmasi

Dasinmaz amlak uzunmiiddatli investisiya obyekti kimi ¢ixis edir va sahibi-

na alave galir tamin edir.

e Qiymat artimi: Miiasir dévrda sehar markazlarinds yerlasan manzillarin
giymeati illik orta hesabla 8-12% artaraq sarvatin qorunmasi va artirilmasi
iclin etibarli vasits tagkil edir.

e Regional gostariciler:

o Bakigahari - illik 10%
o Ganca va Sumgqayit - illik 7-8%
o Regional kand va gasabalar - illik 4-6%

Bu statistik gostaricilar gostarir ki, dasinmaz amlak investisiya portfellarin-

da stabil galir ve dayar artimi tamin edan aktivdir.

1.2 Likvidlik va taminat funksiyasi

Dasinmaz amlak bank kreditlari va ipoteka {iciin taminat kimi genis istifada

olunur:

o Ipoteka bazari: Dasinmaz amlak ipoteka kreditlarinin taminati kimi ¢ixis
edir va fordi va sirket investorlari {iciin maliyys imkanlarini artirir.

o Likvidlik effekti: Bazar saraiti va qiymat artimi ipoteka vo digar kredit
ambaliyyatlarini stabillasdirir.

o Statistik gostarici: 2025-ci ilin malumatlarina gors, 6lks iizra ipoteka kre-
ditlarinin 65%-i dasinmaz amlak taminati ils verilib, bu da bazarin likvi-
dliyini va iqtisadi dovriyyasini artirir.

1.3 Diversifikasiya alati

Dasinmaz amlak maliyya portfellarinin diversifikasiyasinda shamiyyatli rol

oynayir:

e Sohmlar, istigrazlar ve digar maliyys alatlari ile birlasdirildikds dasin-
maz amlak portfels sabitlik vo uzunmuddatli galir tomin edir.

e Misal: Fardi investisiya portfelinde dasinmaz amlakin pay1 20-30% ol-
duqda, portfelin illik galir dayiskanliyi (volatilliyi) 15-20%-dan 8-12%-
9 godor azalir.

Cadval 1.4. Dasinmaz amlakin maliyya aktivlari va investisiya alatlari kimi rolu

Funksiya Tasviri Statistik gostaricilor/Misal

Kapitalin qorunmasi | Qiymat artimu ila sarvat Baki1:10%, Regional saharlar:7%,

va artirllmasi formalasdirir Kand/qgasabalar:4-6%

Likvidlik va taminat Bank kreditlari va ipoteka ipoteka kreditlarinin 65%-1
liciin taminat tomin edir dasinmaz amlak tominati ilo

Diversifikasiya alati Maliyya portfellarinin riskini | Portfel pay1 20-30% oldugda
azaldir va sabit galir tamin volatilik 15-20%-dan 8-12%-a diisiir
edir
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2. Investisiya alotlori sisteminda shamiyyati - Dasinmaz amlak miiasir inves-
tisiya alatlori sisteminds xiisusi yer tutan, real vo uzunmiiddatli doyora
malik aktivlerden biridir. O, bir terafden birbasa investisiya obyekti kimi
cixis edir, digar tarafdan isa maliyys bazarlarinin inkisafini stimullasdiran
9sas teminat va galir mexanizmlarindan biri hesab olunur. Qlobal tacriiba
gostorir ki, dasinmaz amlak bazarinin inkisaf saviyyasi 6lkenin maliyya sis-
teminin dayanighlig1 ve investisiya miihitinin keyfiyyati ilo six baghdir.

Ipoteka bazar - Dasinmaz amlak ipoteka kreditlarinin asas teminat obyekti
olmagqla bank sektorunun aktivliyini artirir vae uzunmiiddatli maliyya resurslari-
nin formalagmasina serait yaradir. Ipoteka mexanizmi shalinin yasayis seraitinin
yaxsilasdirilmasi ila yanasi, tikinti sektoru, bankeiliq va sigorta bazarlarinin pa-
ralel inkisafini tomin edir.

Beynolxalgq statistikaya asasan:

o Inkisaf etmis dlkealards ipoteka kreditlorinin UDM-da pay1 30-50% ara-
sinda dayisir;

e ABS va Avropa Ittifaq: 6lkelorinda bu gdstarici bazi hallarda 60%-a gadar
yiiksalir;

o Inkisaf etmakda olan dlkalards ise ipoteka bazarinin UDM-ds pay1 ada-
tan 10-20% araliginda olur.

Bu gostaricilor dasinmaz amlakin maliyys bazarlar {iciin strateji likvidlik
manbayi oldugunu siibut edir.

9mlak fondlari va REIT-lar (Real Estate Investment Trusts) - Dasinmaz
amlak fondlar1 va REIT-lar amlak bazarinin institusional investisiya mihitina in-
teqrasiyasini tomin edan asas mexanizmlardandir. Bu alatlor investorlarin iri
hacmli kommersiya, sanaye va infrastruktur obyektlarina dolay1 yolla sarmaya
yatirmasina imkan verir.

Qlobal REIT bazart iizra orta statistik géstaricilar:

o Illik orta galirlilik: 6-10%

o Portfel riskinin azalmasi: sshmlarla miiqayisads 20-30% daha asag vola-
tillik

e Galirlarin 70-90%-nin dividend saklinds investorlar arasinda boliisdii-
rilmasi

Bu xtisusiyyatlar REIT-lari uzunmiiddatli va sabit gsalir axtaran investorlar
liclin calbedici investisiya alatina ¢evirir.

Alqi-satq1 va icara amaliyyatlari - Dasinmaz amlakin alqi-satqisi va icarasi
investisiya dovriyyasinda davamli pul axini yaradan asas mexanizmlardandir.
Xiisusila iri saharlards ve igtisadi cahatdan inkisaf etmis regionlarda icare bazari
yliksak galirlilikle xarakterizs olunur.
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Orta statistik géstaricilar:

¢ Yasayis obyektlarinin illik icara galirliliyi: 3-6%

e Ofis va ticarat obyektlarinin icara galirliliyi: 5-8%
e Premium kommersiya amlakinda galirlilik: 8-10%

Bununla yanasi, dasinmaz amlakin bazar dayarinin artimi hesabina alds edi-
lan kapital qazanci investisiyanin timumi effektivliyini daha da yiiksaldir.

Cadval 1.5. Dasinmaz amlakin investisiya alatlari sisteminda rolu iizra asas gostaricilar

investisiya mexanizmi Isas funksiyasi Orta illik gostarici
ipoteka kreditlari Likvidlik ve maliyya tominati UDM-in 30 - 50%-i
REIT-lar va amlak fondlar Diversifikasiya va dividend galiri 6 — 10% galirlilik
Yasayis icarasi Stabil pul axini 3-6%
Kommersiya icarasi Yiiksak galir potensiali 5-8%

Kapital artim Uzunmiiddatli dayar artimi 7-12%

Belalikls, dasinmaz amlak investisiya alatlari sisteminda taminat, galir, lik-
vidlik vo kapital artimi funksiyalarini paralel sokilds yerina yetiran universal ak-
tivdir. Onun bank sektoru, fond bazari va dévlat maliyye siyasati ila six inteqrasi-
yasl iqtisadiyyatin dayaniglh inkisafin1 va investisiya miihitinin sabitliyini temin
edan asas amillardan biri kimi ¢ixis edir.

3. Sosial va iqtisadi tasirlari - Dasinmaz amlakin maliyya va investisiya alat-
lari sistemindaki rolu yalniz iqtisadi galirlarle mahdudlasmir, eyni zamanda
genis sosial tesirlora malikdir. Bu tasirlar fordi saviyyada maliyys tohliika-
sizliyinin formalasmasina, milli saviyyadas isa iqtisadi artimin, sosial rifahin
va fiskal dayaniglilifin toamin edilmasins xidmat edir.

Fardi saviyyada sosial-iqtisadi tasirlar - Fardi saxslar va sahibkarlar {i¢lin
dasinmaz amlak an etibarli sarvat formalasdirma vasitalarindan biri hesab olu-
nur. Omlakin uzunmiiddatli dayar artimi va sabit galir imkanlar fordi maliyya
planlamasinda miihiim rol oynayr.

Statistik gostaricilars asasan:

o Inkisaf etmis o6lkalarda ev sahibliyi saviyyasi 60-75% arasinda dayisir

ki, bu da ahalinin maliyyas sabitliyinin asas gostaricilarindan biridir;

e Dasinmaz amlaka sahib olan ailslarin maliyya aktivlarinin orta dayari ki-

rayacilarla miigayisada 2-3 dafa yiiksakdir;

e Icaro galiri alds edan fardi investorlarin illik orta galirliliyi 4-7%, kapital

artimi ila birlikda isa 8-12% taskil edir.

Bundan slava, dasinmaz amlakin ipoteka tominati kimi ¢ixis etmasi fordi soxs-
larin tahsil, biznes va istehlak magsadli kreditlara ¢ixis imkanlarini genislandirir.
Bu isa sosial mobilliyin artmasina va orta tabaqanin giiclanmasina sarait yaradir.

Milli saviyyada iqtisadi va sosial tasirlar - Milli igtisadiyyat miqyasinda
dasinmaz amlak bazar1 ¢oxsaxali iqtisadi tasir mexanizmina malikdir. Bu sektor
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dovlat biidcasinin galir manbslarindan biri olmaqgla yanasi, masgullugun vas in-
vestisiya axinlarinin formalagsmasinda da miihiim rol oynayir.

Beynalxalq statistikaya asasan:

o Dasinmaz amlak ve tikinti sektorunun UDM-da pay1 orta hesabla 10-18%

taskil edir;

e Bu saha timumi masgullugun texminan 7-12%-ni temin edir;

e Omlakla bagh vergilar (torpaq vergisi, amlak vergisi, alqi-satqi riisumla-

r1) dovlat biidcs galirlarinin 5-10%-ni formalasdirir;

o Ipoteka kreditlari maliyys sektorunun aktivlerinin 20-40%-ni taskil eda

bilir.

Sosial aspektdan baxildiqda, sosial manzil proqramlari va algatan ipoteka
mexanizmlari ahalinin yasayis seraitinin yaxsilasdirilmasina va sosial barabarsiz-
liyin azaldilmasina xidmat edir. Aragdirmalar gostarir ki, sosial manzil layihalari
tatbiq olunan 6lkalarda asagi galirli ailalarin yasayis xarclari orta hesabla 20-
30% azalir.

Investisiya va makroiqtisadi sabitlik tasiri - Dasinmaz amlak bazar1 uzun-
miiddatli investisiyalarin calb olunmasi baximindan da strateji shamiyyat dasiyir.
Xarici ve daxili investisiyalarin bu sahays yonalmasi infrastrukturun inkisafini
stiratlandirir va regionlararasi iqtisadi balansi giiclandirir.

Statistik gostaricilar:

e Xarici birbasa investisiyalarin 15-25%-i dasinmaz amlak va tikinti sek-
toruna yonalir;

¢ Omlak bazarinin sabit inkisafi inflyasiya risklarinin azaldilmasina va ka-
pital axinlarinin balanslasdirilmasina kémak edir.

Belalikls, dasinmaz samlakin maliyya va investisiya alatlari sistemindaki rolu
fordi saviyyada sorveat formalasdirilmasi vo maliyys tohliikasizliyi, milli soviyya-
ds isa iqtisadi artim, sosial rifah va fiskal dayanigliliq baximindan strateji sha-
miyyat kasb edir. Bu sektorun davamli inkisafi ham sosial sabitliyin mohkamlan-
dirilmasina, ham ds uzunmiiddatli iqtisadi dayaniglilifin tamin olunmasina xid-
moat edir.

1.5. Qlobal va regional dasinmaz amlak bazarlarinin
miiasir inkisaf xiisusiyyatlori

Miiasir dovrdsa dasinmaz amlak bazari global igtisadi sistemin miithiim va
strateji tarkib hissasina ¢evrilmisdir. Qloballasma proseslarinin darinlasmasi,
urbanizasiyanin siiratlonmasi, ragemsal texnologiyalarin genis totbigi ve maliyya
bazarlarinin inteqrasiyasi dasinmaz amlak bazarlarinin inkisaf dinamikasini asash
sakilda dayisdirmisdir. Bu amillar bazarin strukturunun yenidan formalasmasi-
na, investisiya axinlarinin intensivlasmasins va idaraetma mexanizmlarinin mii-
asirloasmasina sabab olmusdur.
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Qlobal tendensiyalarla yanasi, regional xiisusiyyatlar do dasinmaz amlak
bazarinin inkisafinda mithiim rol oynayir. Regional bazarlar 6lkslarin iqtisadi
potensiali, demoqrafik vaziyyati, dovlat siyasati va institusional miihitindan asil
olaraq farqgli inkisaf modellari niimayis etdirir. Azarbaycan Respublikasinda da
dasinmaz amlak bazarinin formalasmasi bu global va regional proseslarin tasiri
altinda bas verir.

Qlobal dasinmaz amlak bazarinin miiasir inkisaf tendensiyalari

Qlobal dasinmaz amlak bazari1 asagidaki asas va xarakterik inkisaf tenden-
siyalari ils saciyyalanir:

Urbanizasiyanin siiratlanmasi

Diinya shalisinin texminan 55-60%-nin saharlards yasamasi yasayis, kom-
mersiya va infrastruktur obyektlarina talabati shamiyyatli deracads artirmisdir.
Boylik saharlar, meqapolislar va iqtisadi markazlar dasinmaz samlak bazarinin
asas inkisaf lokomotivina ¢evrilmisdir. Urbanizasiya prosesi yasayis sahalarinin
sixlagsmasina, vertikal tikintinin genislanmasina ve saharsalma konsepsiyalarinin
yenilanmasina sabab olur.

Investisiya axinlarinin beynalmilallasmasi

Dasinmaz amlak global miqyasda an sabit ve az riskli investisiya alatlarin-
dan biri kimi gabul edilir. Beynalxalq investisiya fondlari, sigorta sirkatlari va
institusional investorlar kapitalin qorunmasi ve uzunmiiddatli galir alds etmak
magqsadilo dasinmaz amlak bazarina istiinliik verirlar. Qlobal investisiyalarin
asas hissasi kommersiya obyektlaring, logistika markazlarins, hotellara va pre-
mium yasayis layihalarina yonalir.

Raqamsallasma va texnoloji yeniliklar

Miiasir moarhalade dasinmaz amlak bazarinda ragamsal texnologiyalarin
rolu siiratls artir. GIS sistemlari, elektron kadastr va reyestrlar, onlayn alqi-satqi
platformalar1 va avtomatlasdirilmis giymatlandirma mexanizmlari bazarin saf-
fafligini va idaraetmsa effektivliyini yiiksaldir. “Agilli sahar” konsepsiyalar1 dasin-
maz amlakin funksional va texnoloji keyfiyyatlorini yeni marhalaya kegirir.

Dayaniqlihiq va “yasil” amlak konsepsiyasi

Enerji samarsliliyi, ekoloji tikinti standartlar1 ve karbon emissiyalarinin
azaldilmasi global dasinmaz amlak bazarinin prioritet istigamatlarindan biridir.
“Yasil binalar” va ekoloji sertifikatlasdirma sistemlari (LEED, BREEAM va s.) in-
vestorlarin gararlarina birbasa tasir gostarir va dovlat siyasatinin mithiim kom-
ponentina ¢evrilir.
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Sxem 1.3. Qlobal dasinmaz amlak bazarinin asas inkisaf determinantlari
QLOBAL iQTiSADI PROSESLOR

v

Qloballasma » Investisiya axinlari > Dasinmaz
amlak bazari
v
Urbanizasiya > Yasayis va kommersiya talabi
v
Ragamsallasma »  Saffafliq va effektivilik
Dayaniqlilig > Yasil va enerji ssmarali binalar

Regional dasinmaz amlak bazarlarinin inkisaf xiisusiyyatlari
(Azarbaycan niimunasind?)

Regional dasinmaz amlak bazarlari 6lkalarin iqtisadi inkisaf saviyyasi, shali
strukturu ve dovlat tenzimloma mexanizmlari ila six baglidir. Azarbaycan Res-
publikasinda regional dasinmaz amlak bazarinin inkisafi asagidaki xiisusiyyat-
larls xarakteriza olunur:

Iqtisadi inkisaf seviyyasinea baghlhq

Igtisadi cahatdan inkisaf etmis regionlarda dasinmaz amlak bazar1 daha sa-
bit va institusional baximdan formalasmigdir. Azarbaycan saraitinda bu xiisusiy-

yat daha ¢ox Baki sahari va Abseron igtisadi rayonunda miisahida olunur. Regi-
onlarda isa bazar asasan sosial yoniimlii va dovlat dastayi asasinda inkisaf edir.

Sohar va regionlararasi forqlar

Baki vo Abseron yarimadasinda dasinmaz amlak bazar1 yliksak investisiya
calbediciliyi ila secilir: Statistik malumatlara gors, 6lkads dasinmaz amlak amaliy-
yatlarinin taxminan 55-60%-i bu regionun payina diisiir. Regional saharlarda
(Ganca, Sumqayit, Lonkaran va s.) ise bazar daha ¢ox orta ve asagi qiymatli yasa-
y1s obyektlari va sosial infrastruktur tizarinda formalasir.

Cadval 1.6. Dasinmaz amlak bazarinin Azarbaycan lizra regional xiisusiyyatlori

Region OIsas xiisusiyyatlar Incestisiya prioriteti
Baki Yiiksak giymat, likvitlik Premium va kommersiya
Abseron Urban genislanma Orta seqment

Regionlar Sosial yoniimliiliik Dovlat layihalori

Azad edilmis arazilar Yenidenqurma Uzunmiiddatli inkigaf
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Dévlat siyasatinin rolu

Azarbaycan Respublikasinda regional dasinmaz amlak bazarinin inkisafinda
dovlat siyasati halledici rol oynayir. Sosial manzil layihalari, ipoteka mexanizm-
lari, regional inkisaf proqramlari va infrastruktur investisiyalar1 bazarin balansh
inkisafini tamin edir. Dovlat sifarisi ila hayata kegirilan layihsalar regionlarda ya-
sayl1s saraitinin yaxsilasdirilmasina va bazarin canlanmasina sarait yaradir.

Demografik va sosial faktorlar

ohali artimi, daxili miqrasiya va sosial talabat regional bazarin strukturunu
miiayyan edan asas amillardandir. Xiisusila ganc ahalinin istiinliik taskil etdiyi
regionlarda yasayis obyektlarina talabat yiiksak olur. Kand va aqrar zonalarda isa

dasinmaz amlak bazar1 asasan torpaq sahalori vo fordi yasayis evlori ilo tomsil
olunur.

Cadval 1.7. Azarbaycanda dasinmaz amlak bazarinin asas géstaricilari

Gostarici Azarbaycan
ohalinin saharlards yasama pay1 ~57%
Dasinmaz smlak sektorunun UDM-da pay1 ~7-8%
Tikinti sektorunun illik artim 6-10%
ipoteka kreditlarinin hacmi >3 mlrd AZN
9Isas bazar markoazi Baki vo Abseron

Qlobal va regional bazarlarin garsiliqh tasiri

Qlobal va regional dasinmaz amlak bazarlari arasinda garsiligh alage miia-
sir dévrds daha da giiclonmisdir. Qlobal igtisadi artim tempinin dayismasi, maliyya
bohranlary, faiz daracalari va investisiya trendlari regional bazarlara birbasa tasir
gostarir. Eyni zamanda, regional bazarlarda sabitlik va institusional inkisaf global
investorlarin gararlarinda miihiim rol oynayir.

Bu garsiligh tasirin naticasi olaraq:

e regional bazarlarda beynalxalq standartlar ve miiasir idarsetma mexa-
nizmlari tatbiq olunur;

e bazarin saffafligi va hiiquqi miihitin keyfiyyati yiiksalir;

e uzunmiiddatli, dayanigl va inkliiziv inkisaf ii¢clin yeni imkanlar formala-
SIL.

Azarbaycan niimunasinda bu proseslar dasinmaz amlak bazarinin global
igtisadi sistema inteqrasiyasini giiclandirir va regional inkisaf strategiyalarinin
effektivliyini artirir.
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Cadval 1.8. Qlobal va Azarbaycan iizra dasinmaz amlak bazarlarinin miiqayisasi

Gostarici Qlobal bazar Azarbaycan
Sohar ahalisinin pay1 ~56% ~57%

Osas investisiya obyekti Kommersiya, logistika Yasayis, ticarat
Orta illik galirlilik 4-9% 5-8%
Dévlatin rolu Tonzimlayici Aktiv istirakel
Roagamsallagsma saviyyasi Yiiksak Orta-yiiksak

Miasir dovrde dasinmaz amlak bazar1 ham global, ham da regional saviy-
yada iqtisadi, sosial va strateji baximdan shamiyyatli rol oynayir. Qloballasma,
urbanizasiya, rogemsallasma va dayanigh inkisaf prinsiplari bazarin strukturu-
nu va investisiya calbediciliyini formalasdirir.

Qlobal bazar tendensiyalari, xiisusile beynalxalq investisiya axinlari, premium
yasayls vo kommersiya obyektlarinae yonalmis maraqg, raeqemsal reyestrlor va
yasil bina konsepsiyalari, regional bazarlarin inkisafina birbasa tesir gostarir.
Azarbaycanda isa dasinmaz amlak bazari asasen Baki va Abseron yarimadasinda
comlasmis, regionlarda sosial manzil va d6vlat layihalari prioritet toskil etmisdir.

Regional bazarin inkisafi iqtisadi sabitliyi, shalinin yasayis talebatin1 6ds-
mayi, sosial rifahi temin etmayi ve uzunmiiddatli investisiya imkanlarin giiclan-
dirmayi hadaflayir. Dovlatin aktiv rolu, infrastruktur layihalari va institusional
dastak sayasinda Azarbaycan bazari global trendlara inteqrasiya olunmus, saffaf
va dayanigl inkisaf perspektivine malik olmusdur.

Belalikls, global va regional dasinmaz amlak bazarlarinin qarsiligh tssiri,
ham investisiya strategiyalarinin miiayyanlasdirilmasinda, ham da sosial va iqti-
sadi siyasatin formalasdirilmasinda avazsiz vasite kimi ¢ixis edir. Bu alt fasil gos-
tarir ki, dasinmaz amlak yalniz fiziki aktiv deyil, ham de makroiqtisadi sabitliyi
dastaklayan, strateji va sosial funksiyalara malik kompleks bir iqtisadi resursdur.
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II FOSIL

QIYMOTLONDIRMO ELMININ NOZ9RIi
TOKAMULU VO METODOLOJI CORCIVOSI

2.1. Qiymatlandirma elminin formalasmasi va inkisaf marhalalari

Qiymatlondirma elminin formalasmasi iqtisadi diisiincenin tarixi inkisaf mar-
halalari ils tizvi sakilda baglidir va bu elmin tokamiilii dayar anlayisinin mahiy-
yatinin miixtalif dévrlards farqli elmi yanasmalar asasinda izah olunmasi ila
xarakterizos edilir. Iqtisadi resurslarin mshdudlugu ve onlarin alternativ istifads
imkanlar1 giymatlondirma faaliyystini yalniz texniki prosedur deyil, igtisadi go-
rar gabuletmanin fundamental elementi kimi on plana ¢ixarmisdir. Bu baximdan
giymatlandirma elmi iqtisadiyyat, maliyys, hiiquq ve idaraetma elmlarinin kasis-
masinda formalasan multidisiplinar saha kimi ¢ixis edir.

Qiymatlandirma diisiincasinin ilkin elementlari hala antik doévr iqtisadi ba-
xislarinda miisahids olunsa da, sistemli yanasma klassik siyasi igtisadin forma-
lasmasi ilo meydana galmisdir. Klassik maktabin niimayandalari dayari obyektiv
igtisadi kateqoriya kimi izah edarak onu istehsal xarclari, amak sarfi ve kapitalin
istirak payi ila alagalendirmislar. Bu marhalada giymatlandirma anlayis1 daha
¢ox mahsul va resurslarin dayisma dayarinin izahina yénalmis, dasinmaz amlak
va digar uzunmiiddatli aktivlarin gqiymatlandirilmasi ise miistaqil elmi istigamat
kimi formalagsmamigdir. Bununla bels, klassik yanasmalar giymatlandirma elmi-
nin metodoloji asaslarinin yaranmasi ii¢iin mithiim nazari baza rolunu oynamigdir.

Neoklassik igtisadi nazariyyanin inkisafi qiymatlandirma elminin tekamiil-
tinda keyfiyyatca yeni marhala hesab olunur. Marjinal fayda, subyektiv dayar va
bazar tarazlig1 anlayislarinin 6n plana ¢ixmasi qiymatlandirma prosesinda tala-
bin rolunu giclondirmis, giymatin formalagsmasina tasir eden psixoloji va insti-
tusional amillarin nazara alinmasina sarait yaratmisdir. Bu dévrds giymatlandir-
moa faaliyyati yalniz istehsal xarclarina asaslanan yanasmadan uzaqlasaraq, bazar
davranislarinin tahliline asaslanan daha ¢evik modellarla zanginlasmisdir. Xiisu-
sila torpaq ve dasinmaz amlak bazarlarinda miigayisali yanasmanin ilkin forma-
lar1 bu marhaladas inkisaf etmaya baslamisdir.

XX asrin ortalarindan etibaran giymatlandirma elmi iqtisadiyyatin tatbiqi
sahasi kimi siiratls institusional xarakter almisdir. Miiasir maliyya sistemlarinin
formalasmasi, kredit va ipoteka mexanizmlasrinin genislanmasi, elaca da investi-
siya bazarlarinin darinlasmasi giymatlondirma faaliyyatine olan talabi kaskin
artirmigdir. Bu marhalada qiymatlondirms artiq tasadiifi hesablamalar toplusu
deyil, elmi asaslandirilmis metodlar, standartlar va pesa normalari asasinda has-
yata kecirilon miistaqil fealiyyat sahasina ¢evrilmisdir. Beynalxalq qiymatlandir-
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ma standartlarinin formalasmasi, pesakar giymatlandirici institutlarinin yara-
dilmasi v metodoloji yanasmalarin sistemlasdirilmasi giymatlondirma elminin
mistaqil statusunu moéhkamlandirmisdir.

Sonraki dévrda qiymatlandirma elminin inkisafi risk anlayisi, zaman fakto-
ru va galacak galirlarin diskontlagdirilmasi kimi maliyya nazariyyalarinin inteq-
rasiyasi il xarakteriza olunur. Xiisusila galir yanasmasinin elmi asaslarinin das-
rinlasdirilmasi qiymatlandirmanin investisiya gararlari ile birbasa alagalandiril-
masina imkan yaratmisdir. Bu yanasma dasinmaz amlakin yalniz mévcud vaziy-
yatini deyil, onun galacak iqtisadi potensialini giymatlandirmaya yonalmisdir ki,
bu da giymatlandirma elminin strateji shamiyyatini artirmisdir.

Miasir marhalads giymatlondirma elmi globallasma ve reqemsal transfor-
masiya saraitinda yeni inkisaf marhalasina qadeam qoymusdur. Qeyri-maddi ak-
tivlarin, brend dayarinin, intellektual miilkiyyatin ve innovasiya asash resursla-
rin qiymatlandirilmasi klassik metodlarin tekmillasdirilmasini zaruri etmisdir.
Eyni zamanda, statistik analiz, ekonometrik modellar va ragamsal malumat ba-
zalarinin istifadasi qiymatlandirma prosesinin obyektivliyini vo soffafligini artir-
migdir. Bu amillar giymatloandirma elmini statik deyil, dinamik va adaptiv elm
sahasi kimi formalasdirmisdir.

Notica etibarils, giymatlondirma elminin formalasmasi va inkisaf marhals-
lari iqtisadi miinasibatlorin miirakkablasmasi va kapitalin harakat formalarinin
dayismasi ilo paralel sakilda inkisaf etmisdir. Tarixi baximdan nazari dayar kon-
sepsiyalarindan praktik va institusional mexanizmlara ke¢id bas vermis, miiasir
dovrda isa giymatlondirms elmi kompleks iqtisadi gerarlarin asaslandirilmasin-
da mithiim analitik alata cevrilmisdir. Bu xiisusiyyatlar gqiymatlandirma elminin
goalacak marhalalarda da davamli inkisaf potensialina malik oldugunu gostarir.

2.2. Qiymat, dayar va kapital anlayislarinin nazari asaslari

Qiymeat, dayar va kapital anlayislar iqtisadi nazariyysnin asas kateqoriyalari
olmaqgla yanasi, giymatlondirma elminin konseptual ¢arcivasini formalasdirir.
Bu anlayislar iqtisadi proseslarin ham statik, ham da dinamik aspektlarini aks
etdirir ve bazar minasibatlarinin mahiyystinin dizgiin dark olunmasinda hall-
edici rol oynayir. Qiymatlandirma faaliyyati mahz bu kateqoriyalarin qarsiliqh
alagalarinin sistemli tahlilina asaslanaraq iqtisadi resurslarin real ve potensial
imkanlarin1 miiayyanlasdirir.

Qiymat anlayisinin igtisadi mahiyyati - Qiymat bazar iqtisadiyyatinda am-
toa va xidmatlarin miibadils prosesinda ifads olunan pul ekvivalentidir ve talab-
toklif mexanizminin bilavasits naticasi kimi formalasir. Qiymatin saviyyasi bazar
istirakeilarinin iqtisadi gozlantilarini, malumatlarin mévcudlugunu, institusional
miihitin keyfiyyatini va bazar raqabatinin intensivliyini 6zlinds aks etdirir. Bu
baximdan giymat dayiskan va situativ xarakter dasiyir, qisa miiddatli dévrlarda
konjonktura amillarina hassas reaksiya verir.
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Qiymat eyni zamanda bazar signali funksiyasini yerina yetirarak resurslarin
bolgilisiing istiqamat verir. Yiikksak giymat kapitalin miivafiq sahaya axinini sti-
mullasdirdigr halda, asag1 giymat investisiya maragini zsifladir. Lakin qiymat
mexanizmi hamisa iqtisadi obyektin real potensialini tam aks etdirmadiyindan,
giymatlandirme elmi giymatin arxasinda duran dayar amillarini ayrica tohlil et-
mayi zaruri edir.

Dayar anlayisinin nazari yanasmalari - Dayar anlayisi gqiymat kateqoriyasina
nisbaton daha genis mazmun kasb edir va iqtisadi obyektin faydaliliq saviyyasini,
galir yaratma qabiliyyatini va alternativ istifade imkanlarini aks etdirir. Klassik
igtisadiyyatda daysr obyektiv kateqoriya kimi istehsal xarclari ve amak sarfi ila
alagalandirilmisdir. Bu yanasma daysrin o6l¢iile bilan va sabit iqtisadi asaslara
malik oldugunu irali stirmiisdiir.

Neoklassik nazariyyada isa dayar subyektiv yanasma il izah edilmis, isteh-
lakeilarin fardi secimlari ve marjinal fayda anlayisi 6n plana ¢ixarilmisdir. Bu
yanasma dayarin bazar istirakeilarinin qavrayisindan asili olaraq dayise bilaca-
yini géstarmisdir. Miiasir iqtisadi nazariyyas isa bu iki yanasmani sintez edarak
dayari ham obyektiv, hom da subyektiv amillorin qarsiligh tesiri naticosinda for-
malagan kompleks kateqoriya kimi sarh edir.

Qiymatlandirma kontekstinda dayar anlayisi galacak faydalarin va galirlarin
indiki zamana gatirilmasi prinsipi ile izah olunur. Bu, dayarin yalniz mévcud va-
ziyyati deyil, perspektiv inkisaf imkanlarin1 da shats etdiyini gostarir. Xiisusila
investisiya va dasinmaz amlak obyektlarinin qiymatlandirilmasinds dayar anla-
y1s1 strateji qararlarin gabulunda asas meyar kimi ¢ixis edir.

Kapital anlayis1 ve giymatlandirma slaqgasi - Kapital anlayisi igtisadi resurs-
larin dayar formasinda comlasmasi va goalir yaratmaq maqgsadils istifade olunma-
sini ifads edir. Klassik iqtisadiyyatda kapital istehsal amili kimi giymatlandirilsa
da, milasir iqtisadi yanasmalar kapitalin maliyys, insan, sosial va intellektual for-
malarini da ahats edan genis spektrini nazars alir. Bu kapital formalarinin har
biri qiymatlandirma baximindan spesifik yanasmalar talab edir.

Qiymatlandirms elmi kapital anlayisin1 dinamik kateqoriya kimi nazardsn
kecirir va onun zaman iizra dayisan galir potensialini asas gotiiriir. Kapitalin das-
yari onun galacak pul axinlari ile miisyyan olunur ve bu axinlarin indiki deyara
gatirilmasi qiymatlandirma prosesinin markazinda dayanir. Risk, geyri-miiay-
yanlik va alternativ investisiya imkanlar1 kapitalin giymatlondirilmasinds naza-
ro alinmali asas amillar sirasindadir.

Qiymat, dayer va kapital anlayislarinin garsiliqh slagasi - Qiymat, dayar vo
kapital anlayislar1 arasinda qarsiligh asililiqg mévcuddur. Qiymat bazar miibadi-
lasinin naticasi olaraq formalassa da, uzunmiiddatli dévrda dayar va kapitalin
galir potensiali il alagalandirilir. Dayar iqtisadi obyektin daxili potensialini, ka-
pital isa bu potensialin goalir formas1 kimi realizasiyasini ifada edir. Qiymatlan-

- 44 -



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

dirma elmi bu ii¢ kateqoriyani vahid analitik ¢arciveda birlasdirarak iqtisadi qa-
rarlarin elmi asaslandirilmasini tomin edir.

Noatica etibarils, qiymat, dayar va kapital anlayislarinin nazari asaslarinin
darindan tahlili giymatlandirma elminin metodoloji mahiyystini aydinlagdirir
va onun praktik tatbiglarinin samaraliliyini artirir. Bu anlayislarin diizgiin inter-
pretasiyasi giymatlandirma prosesinds obyektivliyin temin olunmasi, investi-
siya risklorinin azaldilmasi vo igtisadi resurslardan optimal istifade baximindan
xiisusi shamiyyat kasb edir.

2.3. Qiymatlandirma faaliyyatinin elmi-metodoloji tominati

Qiymatlandirma faaliyyati iqtisadi gararlarin asaslandirilmasinda analitik
va strateji rol oynayir. Bu proses yalnmiz obyektlarin cari bazar giymatinin miiay-
yoanlasdirilmasindan ibarat deyil, ham da onlarin igtisadi dsyarinin, potensial
golirlarinin va risk profilinin sistemli sakilda tahlilini shats edir. Qiymatlondirma
faaliyyatinin etibarli ve obyektiv olmasi ii¢lin onun elmi-metodoloji taminati za-
ruridir ki, bu da giymatlandirma elminin asas dayaglarindan birini taskil edir.

1. Elmi prinsiplar vo metodoloji yanasmalar

Qiymatlandirmsa faaliyyatinin metodoloji bazasi bir ne¢a asas elmi prinsipa
soykanir: obyektivlik, sistemlilik, miiqayisalilik, davamliliq, saffafliq va tahlil
asasli garar gabuletma.

e Obyektivlik prinsipi giymatlandirma naticalarinin bazar sartlarindan asili
olmayaragq, faktiki melumatlar va elmi tahlil naticalorina asaslanmasini
talab edir. Bu, subyektiv tasirlorin minimuma endirilmasini temin edir.

o Sistemlilik prinsipi giymatlandirmeni yalniz ayri-ayr gostericilar tizra
deyil, obyektin igtisadi, maliyys va sosial konteksti daxilinda tahlil etma-
ya imkan verir.

e Miiqayisalilik prinsipi qiymatlandirma naticalarinin digar oxsar obyekt-
larle miiqayise olunmasini tamin edarak bazar ve dayar analizinin de-
qiqliyini artirir.

e Davamliliq ve saffafliq prinsiplari qiymatlandirma prosesinds metod va
malumat manbalarinin agiq sakilde geyd edilmasini, naticalarin tekrar
olunmasini va beynalxalq standartlara uygunlugunu tomin edir.

Bu prinsiplar giymatlondirma faaliyyatine elmi asas verir vo naticalarin
miistaqil ekspertiza liglin asaslanmasini tamin edir.

2. Zaman, risk vo proqnozlasdirma elementlari

Qiymatlandirmsa faaliyyatinin elmi-metodoloji teminatinda zaman amili va
riskin qiymotlondirilmasi xiisusi yer tutur. Iqtisadi deyar statik kateqoriya olma-
dig1 iiclin giymatlandirma yalniz mévcud vaziyyatls kifayatlonmir, ham da gals-
cak galirlerin ve potensiallarin prognozlasdirilmasini shata edir. Galacak pul
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axinlarinin diskontlasdirilmasi, risk faktorlarinin modellasdirilmasi va qeyri-
miiayyanliklorin giymatlondirilmasi metodoloji yanagsmanin ayrilmaz hissasidir.
Bu yanasmalar giymatlandirmanin analitik bazasini giiclandirir ve investisiya
gorarlarinin elmi asasini tagkil edir.

3. 9sas qiymatlondirma yanasmalari

Qiymatlandirma elmi ananavi olaraq ii¢ 8sas yanasma iizerinda qurulur: ga-
lir yanasmasi, miiqayissali yanasma va xarc yanasmasi.

e Golir yanagmasi obyektin galacakds yarada bilacayi galirlarin indiki de-
yara gatirilmasi ilo miiayyan edilir Bu yanasma, xiisusilo kommersiya
dasinmaz amlaki va investisiya aktivlari iiclin asas metod sayilir

e Miiqayisali yanasma qiymatlandirilan obyektin bazarda moévcud oxsar
obyektlarla miiqayisasini asas gotiiri. Bu metod bazar saraitinin dina-
mikasini ve amlakin bazar mévqeyini nazars almaga imkan verir.

¢ Xarc yanagsmasi obyektin yaradilmasi va ya barpasi li¢iin ¢akiloan xarclari
asas gotiiriir. Bu yanasma xiisusils infrastruktur va istehsal obyektlari-
nin giymatlandirilmasinds tatbiq olunur.

Bu yanasmalarin sec¢imi obyektin néviindan, qiymatlandirma maqgsadindan
va bazar soraitindan asilidir. Miiasir giymatlondirmada bu yanasmalar ¢ox vaxt
bir-biri ilo kombina olunaraq, daha daqiq ve asaslandirilmis naticalar alds edilir.

4, Malumat bazasi vo analitik alatlar

Qiymatlandirmanin etibarli olmasi iiciin informasiya bazasinin keyfiyyati
vacib amildir. Malumatlarin aktualligl, daqiqliyi, miigayisaolunma saviyyasi va
manbalarin etibarliligi qiymatlondirma naticalarinin dogrulugunu miiayyan
edir. Miiasir marhalada statistik tahlil, ekonometrik modellasdirms, cografi infor-
masiya sistemlori (GIS) vo rogomsal bazalardan istifade giymeatlondirma prose-
sinin elmi asaslarini giiclondirir. Bu alatlar yalniz hesablama mexanizmi deyil,
ham da qiymatlandirmanin strateji qararlarla alagalandirilmasini tamin edan el-
mi instrumentlar kimi ¢ixis edir.

5. nstitusional va etik taminat

Qiymatlandirma faaliyyatinin elmi-metodoloji tominatinda institusional ¢ar-
¢ive mithiim rol oynayir. Pesos standartlari, normativ-hiiquqi aktlar, etik qaydalar
va beynalxalq qiymatlondirma standartlar1 (masalan, IVSC va RICS standartlar)
giymatlondirma naticalarinin etibarli, toakrarolunan va gabul edils bilan olmasini
tomin edir. Bu mexanizmlar giymatlondirms faaliyyatinin keyfiyyatini artirir, ba-
zar istirakgilarinin etibarini mohkamlandirir ve qiymatlandirma elminin tatbiqi
dayarini yliksaldir.

6. Multidisiplinar yanasma va innovasiya

Miiasir dévrde giymatlondirma elmi multidisiplinar xarakter almigdir. iqti-
sadiyyat, maliyya, hiiquq, idaraetma va informasiya texnologiyalari inteqrasiyasi
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giymatlandirms prosesini daha ¢evik va adaptiv edir. Xiisusila qeyri-maddi aktiv-
lar, intellektual miilkiyyat, brend dayari vo innovasiya asasl biznes modellarinin
giymatlandirilmasi yeni metod va yanasmalar taleb edir. Bu yanasmalar giymat-
landirmanin yalniz qiymat hesablamasi deyil, ham da strateji analitik alat kimi
istifadasini tomin edir.

Qiymatlandirma faaliyyatinin elmi-metodoloji taminati nazari anlayislarin
praktik 6l¢ma mexanizmins ¢evrilmasini tomin edan asas elementdir. ElImi prin-
siplera, sistemli metodlara, analitik alatlara vo institusional normalara asasla-
nan qiymatlandirma faaliyyati iqtisadi gararlarin elmi asasini yaradir, obyektiv-
liyi vo etibarlilif1 tamin edir, eyni zamanda qiymatlandirma elminin miiasir iqti-
sadi sistemda rolunu daha da giiclandirir. Bu toaminat olmadan qiymatlandirma
yalniz texniki prosedur olaraq galir ve onun strateji shamiyyati ciddi sokilds zaif-
layir.

Cadval 2.1. Qiymatlandirma faaliyyatinin elmi-metodoloji taminatinin asas komponentlari

Komponent Tasviri Isas Praktik shamiyyati
prinsiplar/alatlor
Elmi Qiymoatlondirmani | Obyektivlik, sistemlilik, | Qiymatlandirmanin obyektiv
prinsiplar n elmi asaslar1 vo miiqayisalik, soffafliq va takrarolunan naticalar
norma ¢ar¢ivasi vermasini tomin edir
Metodoloji Qiymatlondirma Golir yanagmasi, Aktivin bazar va iqtisadi
yanasmalar iciin asas miiqayisali yanasma, dayarinin daqiq
metodlar Xorc yanasmaslt milayyanlasdirilmasi
Analitik Qiymatlondirmeni | Statistik analiz, Qiymatlandirmanin daqiqlik
alatlar vo n texniki vo ekonometrik modellar, | va obyektivliyini artirir
malumat moalumat dastayi GIS, rogamsal bazalar
bazasi
Riskvozaman | Galacok dayerlarin | Diskontlasdirma, Investisiya gararlarinin elmi
tohlili va geyri- golacak galir asaslarla verilmasini temin
milsyyanliyin prognozuy, risk edir
gitmatlandirilmasi | modellari
Institusional Normativ v Pesa standartlar, Qiymatlandirmsa naticalerinin
va etik pesakar hiiquqi qaydalar, etibarlihg1 va bazar
tominat standartlarin beynalxalq standartlar | tarafinden gabul olunmasi
tatbiqi
Qiymatlondir Faaliyyatin naticasi | Etibarl dayar; strateji Igtisadi gararlarin
mo naticalari garar dastayi, praktik asaslandirilmasi va aktivlerin
tatbiq diizgiin giymatlandirilmasi

Qiymatlandirms faaliyystinin elmi-metodoloji teminati iqtisadi obyektlarin
va aktivlarin dayarinin obyektiv va asaslandirilmis sakilde miiayyanlasdirilma-
sinda halledici rol oynayir. Bu alt fasilda gosterildiyi kimi, qiymatlondirma yalniz
bazar qiymatinin hesablanmasindan ibarat deyil; o, nazari asaslarin praktik 6l-
ciilara ¢evrilmasi, elmi prinsiplarin tatbiqi, metodoloji yanasmalarin istifadasi
va institusional normalarin taminati ile formalasir.
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Elmi prinsiplar - obyektivlik, sistemlilik, miiqayisalilik va saffafliq - qiymat-
londirmanin elmi asaslarii taskil edir vo subyektiv tosirlorin minimuma endiril-
masina sorait yaradir. Metodoloji yanasmalar, o ciimladan galir, miigayisali vo
xarc yanasmalari, giymatlandirma obyektlarinin spesifik xiisusiyyatlarini nazara
alaraq naticalarin daqigliyini artirir. Analitik alatlor vo malumat bazasi isa qiy-
moatlandirma prosesini sistemli, tokrarolunan va asash edir, risk ve zaman tahlili
isa galacak galir potensialinin giymatlandirilmasini temin edir. Institusional va
etik taminat giymatlandirma faaliyyatinin bazar va hiiquqi ¢arcivaya uygun ol-
masini, pesakar standartlara cavab vermasini tamin edir.

Noatica etibarils, elmi-metodoloji taminat giymatlandirma elminin mantiqi
tomali vo praktik effektivliyi liclin zoruri sortdir. Bu tominat olmadan giymatlon-
dirma yalmz texniki prosedur kimi qalir ve onun strateji shamiyyati shamiyyatli
daracada azalir. Hamginin, metodoloji bazanin sistemlasdirilmis ve elmi asash
olmasi, giymatlandirma faaliyyatinin global standartlarla uygunlagsmasini va ba-
zar istirakeilari Giciin etibarli bir alat kimi ¢ixis etmasini temin edir.

2.4. Miiasir qiymatlondirms paradigmalari vo analitik modellar

Miiasir giymatlondirma elmi, ananavi yanasmalardan farqgli olaraq, yalniz
statik bazar qiymatinin miiayyanlasdirilmasi ila kifayatlonmir. O, ham da dina-
mik iqtisadi dayar, galir potensialy, risk faktorlari ve galacek imkanlarin giymat-
landirilmasi anlayislarini birlasdiren yeni paradigmalara asaslanir. Bu paradig-
malar giymatlandirma faaliyyatini sadaca texniki hesablamalar prosesindan ¢i-
xarir va onu strateji gararlarin analitik asasini tagkil edan kompleks sistema
cevirir. Bela yanasma, iqtisadi aktivlarin va resurslarin yalniz cari bazar dayarini
deyil, ham da onlarin galacak iqtisadi performansini, galir yaradici potensialini
va bazar saraitindaki dayisikliklars uygunlasma qabiliyyatini giymatlandirmaya
imkan verir.

Miiasir paradigmalarin asas xiisusiyyati onlarin multidimensionalligidir.
Qiymatlandirma artiq yalniz gqiymat va dayar kateqoriyalari ilo mahdudlasmair;
eyni zamanda risk analizi, diskontlagdirilmis pul axinlari, qeyri-maddi aktivlarin
dayoari, intellektual miilkiyyatin ve innovasiya asash aktivlerin giymatlandiril-
masi kimi aspektlari da ahats edir. Bu yanasma giymatlandirmani prognozlasdi-
ric1 va strateji garar dastayi veran bir elmi alat halina gatirir.

Bununla yanasi, miiasir qiymatlandirms paradigmalar: texnoloji inteqrasi-
yaya asaslanir. Statistik modellar, ekonometrik alatlar, cografi informasiya sis-
temlari (GIS), big data analizlari va siini intellekt metodlar1 giymatlandirma pro-
sesina daxil edilarak analitik daqigliyi artirir va bazar istirakeilarina obyektiv,
asaslandirilmis va takrarolunan naticalar taqdim edir. Naticads, qiymatlandirma
yalniz maliyya gostaricilarina yox, ham da aktivin strateji, funksional va bazar
potensialina asaslanan holistik qiymatlandirmayas ¢evrilir.
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Belalikls, miiasir qiymatlandirma elmi ananavi yanasmalarin mahdud hesab-
lamalarindan cixaragq, iqtisadi obyektlarin dayarinin va galir potensialinin elmi,
sistemli va ¢ox0lciilil tohlilini temin edan, ham nazari, ham metodoloji, ham da
praktiki baximdan innovativ bir paradigmaya malik olur. Bu, giymatlandirma
faaliyyotini strateji qorarlarin gebulunda asas alat kimi méhkamlandirir ve iqti-
sadi idaraetmanin biitiin saviyyalarinda tatbigina imkan yaradir.

1. Miiasir giymatlondirma paradigmalarinin asas prinsiplari

Miiasir qiymatlandirma paradigmalari ananavi yanasmalardan fargli olaraq
giymoatlondirma faaliyyatini daha kompleks, coxdlgiilii vo strateji yoniimlii sistem
kimi nazardan kecirir. Bu paradigmalarin har biri qiymatlandirmanin nazari,
metodoloji vo praktiki asaslarin1 formalasdirir va iqtisadi aktivlerin dayarinin
yalniz moévcud bazar giymati ila deyil, ham da galacak potensial va risk faktorlari
ilo milayyan edilmasini tomin edir.

A) Galir yonimlii paradigma - Galir yontiimlii paradigma aktivin dayarinin
golacakds yaratdigl pul axinlar1 va manfaat potensiali asasinda hesablanmasini
nazardas tutur. Bu yanasma giymatlandirma prosesinds zaman faktoru, diskont-
lagdirma va risk analizini daxil edir. Xiisusila:

¢ Dasinmaz amlak investisiyalari

e Biznes layihalari va sirkat dayarlandirmalari

o Investisiya portfellarinin qiymatlandirilmasi

Bu paradigma aktivin yalniz cari dayarini deyil, ham da onun galacak igtisa-
di performansin va galir gatira bilacak potensialini nazars alir:

B) Bazar yoniimlii paradigma - Bazar yoniimlii paradigma qiymatlandir-
mani bazar amsliyyatlarinin va oxsar obyektlarin giymatlari ilo miigayise asa-
sinda aparir. Bu yanasma bazarin cari realligini aks etdirir va qiymatlandirmanin
real bazar saraitina uygunlugunu temin edir. 9sas xiisusiyyatlar:

e Miigayisali analiz metodunun tatbiqi

¢ Bazardaki qiymat dayisikliklarinin nazara alinmasi

o Aktivin likvidlik va bazar mévqgeyinin qiymatlandirilmasi

Bu paradigma xiisusilas ticarat dasinmaz amlak, sshmlar, maliyyas alatlari va
kommersiya aktivlari iglin aktualdir.

C) Xarc yoniimlii paradigma - Xarc yoniimlii paradigma aktivin dayarinin
onun yaradilmasi va ya barpasi iiciin ¢akilan xarclara asaslanmasini nazarda tu-
tur. Bu yanasma daha ¢ox asagidaki sahalards tatbiq olunur:

o Infrastruktur obyektlori

o Istehsal miiossisalari

¢ Qeyri-maddi aktivlar (patentlar, program teminati)

Xarc yanasmasi, xiisusils yeni yaradilan va ya barpa olunan aktivlerin bazar
dayarinin miiayyan edilmasinda praktik shamiyyat kasb edir.
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D) Risk va qeyri-miiayyonlik paradiqmasi - Miiasir iqtisadi seraitda qiy-
moatlondirma sadaca statik giymat hesablamasi ilo mahdudlasmir. Risk vo geyri-
miayyanlik paradigmasi galacaok makroiqtisadi dayisikliklari, bazar geyri-miiay-
yanliklarini va potensial risklari giymatlandirma prosesina inteqrasiya edir.

¢ Diskontlasdirilmis pul axinlari modellari ils riskin nazars alinmasi

¢ Sensitivlik va ssenari analizlari

e Innovasiya ve qeyri-maddi aktivlerin daysrinin prognozlasdirilmasi

Bu paradigma qiymatlandirmani strateji qarar dastayi veran bir elmi alata
cevirir.

E) Multidisiplinar va texnoloji paradigma - Miiasir qiymatlandirms faaliy-
yatinda texnologiyanin inteqrasiyasi labiiddiir. Multidisiplinar ve texnoloji para-
digma giymatlandirmani yalniz iqtisadi ve maliyys nazariyyalari iloe mahdudlas-
dirmir, ham da informatika, statistik analiz, GIS, big data va siini intellekt metod-
larini ahats edir.

¢ Statistik ve ekonometrik modellarin tatbiqi

¢ Boyluk malumat bazalari (Big Data) va siini intellekt alatlari

e Cografi malumat sistemlari (GIS) va bazar dinamikasiin tahlili

Bu paradigma qiymatlandirmaya proqnozlasdirici, strateji ve innovativ xa-
rakter verir, ham da geyri-maddi aktivlar va intellektual miilkiyyatin dayarinin
miiayyan edilmasinda miistasna rol oynayir.

Cadval 2.2. Miiasir qiymatlandirma paradigmalarinin miiqayisasi

Paradigma 9Isas prinsiplar/ istifado sahasi Xiisusiyyotlati/
model ustiinliiklori
Diskontlagdirilmis Dasinmaz amlak, Goalacak galir potensialini
Galir yoniimlii | pul axinlar1 (DCF) biznes,investisiya nazora ali, zaman va risk
layihalori faktorlarini giymatlondirir
Bazar Miiqayisali bazar Bazarda aktiv Bazar realligini aks etdirir,
yonimli analizi giymatlondirma likvitlik ve bazar movqeyini
nazara alir
Infrastruktur, Yaradilma/xarv asasinda dayar
Xarcyonimlii | Xarc yanasmasi istehsal obyektlori, | miiayyenlasdirir, real bazar
geyri-maddi giymatina yaxin natica verir
aktivlar
Risk& qgeyri- Sensitivlik,ssenari innovasiya asasliva | Qeyri-miiayyanlik va galacak
miidyyanlik analizi, real geyri-maddi risklari giymatlandirir
opsionlari aktivler
Multidisiplina | GIS, Big Data, Miiasir aktivler. ro- | Analitik deqiqliyi artiry; strateji
r& texnoloji Al statistika gemsal igtisadiyyat | garar destayini tomin edir

2. Miasir analitik modellar

Miiasir qiymatlandirmadas istifada olunan analitik modellar iqtisadi obyekt-
larin va aktivlarin dayarini daqiq, elmi asaslarla ve risk faktorlarini nazars alaraq
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milayyan etmak iiclin hazirlanmisdir. Bu modellar sananavi giymatlandirma me-
todlarindan farqgli olaraq yalmz statik gqiymat hesablamasina deyil, ham ds gale-
cak golir potensialy, risk, geyri-miiayyanlik ve bazar saraitinin dinamik dayisik-
liklarini nazars alir. Hor bir model forgli magsad va kontekstds tatbiq olunur va
miiasir giymatlondirma prosesinda bir-biri ilo komplementar sakilda istifada
olunur.

A) Diskontlasdirilmis pul axinlar1 (Discounted Cash Flow, DCF) - Dis-
kontlasdirilmis pul axinlar1 modeli miiasir giymatlandirmanin an genis istifada
olunan analitik vasitslarindan biridir. Bu model galacakds aktivdan alds oluna-
caq pul axinlarinin indiki dayara gatirilmasi prinsipina asaslanir.

e Osas ideya: Galacak galirlar va xarclar miiayyan diskont daracasi ils indi-

ki dayara cevrilir, belalikla aktivin real igtisadi dayari miiayyanlasdirilir.

e Toatbiq sahalari: biznes dayarlondirmasi, dasinmaz amlak layihalari, in-
vestisiya layihalari.

o Ustiinliiklari: zaman v risk faktorlarim birbasa nazera alir, galir poten-
sialin1 6l¢maya imkan verir, investisiya gararlarinin elmi asasii tagkil
edir.

e Mohdudiyyatlari: prognozlarin daqigliyi melumatin keyfiyyatindon asi-
lidir va galacak dayisikliklara hassasdir.

B) Miiqayisali bazar modellari (Comparable Market Approach) - Miiqa-
yisali bazar modeli qiymatlandirilan obyektin bazarda mévcud oxsar obyektla-
rin giymatlari ila miiqayisasi asasinda aktivin dayarini miiayyanlasdirir.

e Osas ideya: Bazar qiymatlari ve amaliyyat malumatlari vasitasila obyek-

tin real bazar dayari hesablanir.

o Toatbiq sahalari: dasinmaz amlak, ticarat ve maliyys aktivlari, bazar port-

fellari.

o Ustiinliiklari: bazar realligini ks etdirir, likvidlik ve bazar mévqeyini na-

zara alir, qiymatlandirmani siiratli ve sada edir.

e Mbohdudiyyatlari: oxsar obyektlarin tapilmasi har zaman miimkiin olma-

ya biler; bazar anomaliyalarindan tasirlena bilar.

C) Xarc modellari (Cost Approach) - Xarc modeli aktivin dayarini yaradil-
masl va ya barpasi ii¢lin ¢akilan xarclars asaslanaraq miiayyan edir. Bu yanasma,
xiisusila fiziki va infrastruktur obyektlarinin qiymatlandirilmasinds shamiyyat-
lidir.

e Osas ideya: Aktivin yenidan yaradilmasi iiciin talab olunan xarclardan

amortizasiya ve istifade miiddati ¢ixilaraq deyar hesablanir.

e Totbiq sahalari: infrastruktur obyektlar, istehsal miiassissalori, geyri-mad-

di aktivlar (program teminati, patentlar).

o Ustiinliiklari: obyektin real dayerini aks etdirir, bazar qiymstindan asili

deyil, yeni yaradilan obyektlarin qiymatlandirilmasi ti¢iin alverislidir.
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e Mbahdudiyyatlari: galacak galir potensialini shata etmir, bazar saraitindan
ayridir.

D) Real opsionlar modeli (Real Options Valuation, ROV) - Real opsionlar
modeli miiasir giymatlondirmada risk ve geyri-miiayyanliyin nazara alinmasi
iclin istifada olunur. Bu model aktivin galacak imkanlarini va potensial garar va-
riantlarini qiymatlandirir.

e Osas ideya: Aktiva sahib olan investorun galocokda strateji goararlar ve-
rarak risklari idara etma imkani dayarlandirilir.

e Tatbiq sahalari: intellektual miilkiyyat, innovasiya asash startaplar, qeyri-
maddi aktivlar.

o Ustiinliiklari: geyri-miiayyanlik vo innovasiya riskini hesaba alir, investi-
siya gararlarini daqiqlasdirir.

e Mbhdudiyyatlari: miirakkeb modellasdirma talab edir ve prognozlarin
keyfiyyatindan ¢ox asilidir.

E) Hibrid modellar - Hibrid modellar miiasir giymatlandirmanin an inkisaf
etmis formasidir va yuxarida sadalanan yanasmalarin kombinasiyasina asaslanir.
Bu modellar aktivin miixtalif aspektlorini eyni anda nazars alir: bazar giymati,
galir potensialy, xarclar, risk vo texnoloji imkanlar.

e OJsas ideya: Miixtalif modellarin inteqrasiyasi ilo daha daqiq ve etibarl
giymatlandirma naticasi alda etmak.

o Toatbiq sahalari: kompleks biznes layihalari, innovasiya asasli miiassisa-
lar, investisiya portfellari.

o Ustiinliiklari: obyektin biitiin aspektlarini shats edir, giymatlandirmanin
daqiqliyi va strateji ehamiyyati artir.

Cadval 2.3. Dasinmaz amlak bazarinda miiasir analitik modellarin miiqayisasi

| Model 9Isas prinsiplar Tatbiq sahasi Ustiinliiklori Mahdudiyyatlari
Galacak pul Biznes, dasinmaz | Galir va risk Prognozlarin
DCF axinlarinin amlak, investisi- faktorlarini nazara | daqiqliyi
diskontlasdirilmas1 | yalayihaleri alir moalumatdan asihdir
Oxsar bazar Dasinmaz amlak, | Bazarrealligimmiaks | Oxsar obyekttapmaq
Miiqayisali | obyektlariila ticarat aktivlari etdirir, siiratli hamiga miimkiin
bazar milqayisa giymatlandma olmur
Yaradilma/ Infrastrukt, Bazar giymatindan | Galir potensialim
Xarc xorc asasinda istehsal, geyri- asili deyil, obyektin | shats etmir
yanasmasi dayer maddi aktivler real xarci
Qeyri-miayyanlik Innovasiya, Risklarin vo qeyri- | Mirakkab, prognoz
Real va golacak intellectual muayyanliyi asilihigy yliksakdir
opsionlar imkanlar miilkiyyat nazora alir
Bir nega Kompleks biznes | Daha daqiq, Modellasdirma
Hibrid yanagmanin va investisiya obyektiv, strateji mirakkabdir
kombinasiyasi layihalari
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Muasir qiymatlandirma paradigmalari va analitik modellar giymatlandirma
elminin dinamik, coxolciilii vo strateji yoniimlii xarakterini aciq sokilde niimayis
etdirir. O9nanavi yanagmalar yalniz sads hesablamalar vo statik bazar qiymatlari
tizarinda qurularkan, miiasir paradigmalar galacak galir potensiali, aktivin ba-
zar movqeyi, risklar, geyri-miiayyanlik va zaman faktorlarini qiymatlondirmaya
daxil edir. Bu yanasma giymatlandirmani yalnmiz texniki prosedurdan gixarib,
strateji gararlarin gabuluna dastak veran analitik sistem saviyyasina yliksaldir.

Analitik modellarin tatbigi qiymatlondirma prosesinin obyektivliyini, da-
qiqliyini va tekrarolunma qabiliyystini artirir. Diskontlasdirilmis pul axinlari,
miiqayisali bazar, xarc yanasmalari, real opsionlar va hibrid modellsr qiymatlan-
dirmanin miixtalif aspektlarini shate edarak, aktivin ham cari, ham ds gsalacak
dayarini miiayyan etmays imkan yaradir. Bu modellar ham fiziki ve maliyya
aktivlarinin, ham das intellektual ve geyri-maddi aktivlarin giymatlandirilmasin-
da effektivdir ve bazar istirakeilarina etibarh va asaslandirilmis garar alma alat-
lari taqdim edir.

Miasir giymatlandirma yanasmalar1 hamginin texnoloji inteqrasiyani nazar-
da tutur. Big Data, GIS, siini intellekt va statistika kimi gqabaqcil texnoloji vasite-
lar giymatlandirmanin daqiqliyini ve analitik potensialini shamiyyatli deracada
artirir. Bu isa giymatlandirma faaliyystini prognozlasdirici va strateji garar das-
tayi veran sistems ¢evirir.

Belalikls, miiasir qiymatlandirma elmi yalniz nazari prinsiplara ve metodo-
loji alatlara asaslanmir, ham da praktik iqtisadi garar gabuletmada miihiim rola
malikdir. O, investorlar, idaragilar, dévlat qurumlar va digar bazar istirakeilari
liclin obyektiv, daqiq va strateji cohatden asaslandirilmis malumat temin edir.
Bu yanasmalarin tatbiqgi naticasinda qiymatlandirmas elmi iqtisadi garar gabul-
etma prosesinin ayrilmaz hissasi, aktiv idaragiliyi v investisiya planlasdirmasi-
nin giicli strateji alati kimi ¢ixis edir.

Noatics etibarils, miiasir paradigmalar va analitik modellar giymatlandirmani
ananavi mahdud yanasmalardan ¢ixarib, onu iqtisadi garar gebuletma va stra-
teji planlasdirma tigiin holistik, cox6l¢iilii vo elmi asash bir alat halina gatirir. Bu
da qiymatlandirma elminin ham nazari, ham da praktiki shamiyyatini maksimum
saviyyaye cixarir va onu miiasir iqtisadi miithitds strateji idarsetmanin miithiim
komponenti kimi tasdiqlayir.

2.5. Lagvetma dayarinin qiymatlondirilmasinin xiisusiyyatlari

Lagvetma dayari (salvage value) iqtisadi ve maliyys giymatlondirmasinda
aktivin istifade miiddati bitdikdan sonra realiza edils bilacak dayarini aks etdi-
ron vacib gostaricidir. Bu dayer yalniz fiziki aktivlar {i¢iin deyil, intellektual miil-
kiyyat, patentlar, proqram teminati ve digar qeyri-maddi aktivlar ti¢ciin da nazars
alinir. Lagvetma dayarinin qiymatlandirilmasi investisiya gararlarinin optimal-
lagdirilmasi, maliyys hesabatlarinin hazirlanmasi ve aktivlarin samarsli idara
olunmasi baximindan miithiim rol oynayr.
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Miiasir giymatlandirms yanasmalari lagvetma daysrinin hesablanmasini sta-
tik vo sade modeldon c¢ixararaq onu dinamik, risk vo geyri-muayyoanliyi nozora
alan, elmi asasl sistem kimi qabul edir.

1.

v

2,

Lagvetma dayarinin nazari prinsiplari

Aktivin bazar qiymeati ils slagalandirilmasi - lagvetma dayari aktivin ba-
zarda real satila bilacak giymatina uygun miiayyan edilir Bu yanasma
bazar tendensiyalarini, likvidlik saviyyasini va potensial alici talabatini
nazars alir.

Amortizasiya vo istifade miiddatinin nazara alinmasi - aktivin istifadaya
verildiyi andan etibaran texniki vo iqtisadi kohnalmasi qiymatlandirma-
ya inteqrasiya edilir. Amortizasiya, texniki kohnalma va temir xarclari
lagvetma dayarinin daqiq hesablanmasinda miihiim rol oynayir.

Qeyri-maddi aktivlarin dayarlandirilmasi - patentlar, proqram taminati,
intellektual miilkiyyat obyektlari lagvetma dayarinin qiymatlandirilma-
sinda xlisusi metodlarla ahats olunur, ¢iinki onlarin galacak galir poten-
sial1 yalmz fiziki xarclarls 6l¢ciilmiir.

Qanuni va institusional uygunluq - qiymatlendirms prosesinda vergi qa-
nunvericiliyi, beynalxalq maliyye hesabat standartlar1 (IFRS), aktivin
amortizasiya qaydalari va digar institusional talablar nazars alinmalidir.
Risk va geyri-miiayyanlik prinsipi — bazar qiymatinin dayiskanliyi, iqti-
sadi qeyri-miiayyanlik va potensial satis risklari qiymatlandirmaya daxil
edilmalidir. Bu, aktivin realiza olunmasi zamani maliyya itkisini minimu-
ma endirmaya imkan verir.

Qiymatlandirma xiisusiyyatlari

Lagvetma dayoerinin giymatlondirilmasi yalniz riyazi hesablamadan ibarat
deyil. Onun xiisusiyyatlari ham praktiki, ham da strateji gerar gabuletma baxi-
mindan vacibdir:

v

Obyektivlik va asasliliq - qiymatlondirma naticasi aktivin real bazar im-
kanlar ile uygun olmalidir va maliyys gararlarinin etibarliligini tamin
etmalidir.

Dinamik xarakter - lagvetma dayari bazar saraitins, aktivin texniki vaziy-
yatina va iqtisadi gostericilara gora dayisa bilar. Bu sababdan qiymatlan-
dirma miintazam olaraq yenilonmalidir.

Amortizasiya ve texniki kohnalma tasiri - aktivin yasi, istismar miiddati
va texniki vaziyyati onun realize olunacaq dayarina birbasa tasir gostarir.
Risk va geyri-miiayyanliyin nazars alinmasi - bazar risklari, talabin de-
yismasi voa aktivin realizo olunma ehtimali qiymatlandirmays inteqra-
siya edilmalidir.

- 54 -



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

v" Xalis realizasiya dayarinin hesablanmasi - satisdan alda edilacak galir-
dan biitiin xarclar (dasima, sigorta, komissiya va digar amaliyyat xarcla-
ri) ¢ixilaraq aktivin real iqtisadi deyari miiayyan edilir.

v’ Strateji qorar dastayi - lagvetma dayari investisiya, yenilomsa, avazloma
va satis gararlarinin optimallagdirilmasinda asas gostarici kimi istifada
olunur.

3. Lagvetms dayarinin giymatlondirilmasinin praktiki shomiyyoti

v' Investisiya layihalarinin samaraliliyinin hesablanmasi - layihanin biitiin
dovrlar iizrs iqtisadi effektivliyini va galirlilik saviyyasini miiayyan et-
mak iiciin lagvetma dayari nazars alinir.

v Miihasibat ugotu ve maliyya hesabatlari — aktivlarin balans dayarinin he-
sablanmasinda va amortizasiya planlarinin formalasdirilmasinda vacibdir.

v’ Aktiv idaraciliyi va strateji planlasdirma - satis, yenilonma va avazlama
goararlari Iagvetma dayarinin daqiq qiymatlandirilmasina asaslanir, nati-
cada samarsli resurs istifadasi tomin olunur.

v" Risklarin idara edilmasi - bazar geyri-miiayyanliyi, likvidlik risklari va
aktivin realiza olunma potensiali giymatlandirmayas inteqrasiya olunur,
bu da investisiya gararlarinin tahliikasizliyini artirir.

Lagvetma dayarinin giymatlondirilmasi aktivlarin iqtisadi semaraliliyini va
maliyya gararlarinin daqigliyini tamin edan vacib mexanizmdir. Bu qiymatlan-
dirma yalniz aktivin fiziki va texniki vaziyyatina deyil, ham da onun bazarda rea-
lizo oluna bilacok dayarina, amortizasiya ve kohnalma faktorlarina, risk va geyri-
miiayyanliya asaslanir.

Miiasir yanagmalar lagvetma dayarini statik hesablamadan ¢ixarib dinamik,
coxoOlcllii va strateji garar dastayi veran sistem kimi gabul edir. Bu, investorlar,
menecerlar va dovlat qurumlari {igiin aktivlarin samarali idara olunmasi, inves-
tisiya ve maliyya gararlarinin optimallasdirilmasi baximindan shamiyyatlidir.

Lagvetma dayarinin qiymatlandirilmasi, eyni zamanda, qeyri-maddi aktiv-
larin, intellektual miilkiyyst ve innovasiya asasli obyektlarin da dayarinin miiay-
yan edilmasinda kritik rol oynayir. Bu giymatloandirmsa iisulu yalniz maliyys he-
sabatlarinin hazirlanmasi va balans dayarinin miiayyanlasdirilmasi iiciin deyil,
ham da strateji planlasdirma va resurslarin samarali istifadasi ti¢ciin asasli ma-
lumat bazasi yaradir.

Noatica olaraq, lagvetma dayarinin giymatlandirilmasi miiasir qiymatlandir-
ma elminin integral hissasi olub, aktivlarin iqtisadi dayarini obyektiv va real sa-
kilde miiayyen etmays imkan verir. Bu, ham maliyya goararlarinin etibarhiligini
artirir, ham da strateji idaraetmanin effektivliyini tamin edir.
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111 FOSIL

QIiYMOTLONDIRMONIN MOQSODLORI
VO DOYOR KONSEPSIYALARI

3.1. Qiymsatlondirmanin asas maqgsadlari va funksiyalari

Qiymatlandirma faaliyyati yalniz aktivlarin va obyektlarin maddi dayarinin
hesablanmasindan ibarat deyil; o, miiasir iqtisadi ve maliyya idaraciliyinin asas
analitik va strateji alatlorindan biri kimi ¢ixis edir. Bu faaliyyat elmi-metodoloji
proses olmagqla, miixtalif iqtisadi sahalarda qarar gabuletmanin fundamentini
taskil edir vo miixtalif maraql taraflarin - investorlar, menecerlar, dovlat qu-
rumlari va maliyya institutlarinin - ehtiyaclarini shats edir.

Qiymatlondirmanin asas maqsadi aktivlarin va obyektlarin dayarini obyektiv,
daqiq va asaslandirilmis sakilde miiayyan etmakdir. Bu magsad sadaca maliyys
gostaricilarine dayanmagla mahdudlasmir; giymatlandirma naticalari hamginin
strateji gararlarin gabuluna dastak, investisiya planlarinin optimallasdirilmasi
va resurslarin samoarali boliisdiiriilmasi ti¢iin istifads olunur.

Qiymatlandirmanin funksiyalari isa coxélciiliidiir:

1. Analitik funksiyalar: Qiymatlondirms, aktivin cari bazar giymatini, poten-
sial galirlarini, xarclarini va risk faktorlarini analiz edir. Bu sahads istifada
olunan modellar, masalan, diskontlasdirilmis pul axinlari, miigayisali bazar
yanasmalar1 va xarc modellari aktivin real igtisadi daysrinin miiayyanlas-
dirilmasini tomin edir.

2. Informasiya funksiyalari: Qiymatlondirme naticaleri maraqh teraflara ob-
yektiv malumat taqdim edir. Bu malumat investisiya qorarlari, kreditlarin
verilmasi, sigorta siyasati, maliyya hesabatlarinin hazirlanmasi va hiiquqi
masalalarda asas rol oynayir.

3. Strateji funksiyalar: Qiymatlandirma naticalari yalniz cari dayari gostarmir;
onlar galacak planlasdirma, aktivlarin samarali idare olunmasi, risklarin
giymatlandirilmasi va uzunmiiddatli inkisaf strategiyalarinin hazirlanmasi
liclin asasli baza yaradir.

Bundan salavs, giymatlandirma faaliyyati risklorin idara olunmasi ve geyri-
miiayyanliyin giymatlandirilmasi sahasinda miithiim funksiyaya malikdir. Miiasir
bazar seraiti va iqtisadi dayisikliklar aktivin dayarina tasir edan coxsayh faktor-
lar1 ehtiva edir: makroiqtisadi dayisiklikler, texniki kohnalms, talabatin dayis-
masi vo likvidlik risklari. Qiymatlondirma bu faktorlar: sistemli sakilda nazara
alaraq, obyektiv va etibarli garar gqabul etmays imkan yaradir.
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Belslikls, giymatlandirms faaliyyati sada maliyys hesablamasi deyil, komp-

leks, coxdl¢ilii vo strateji idaroetma alatidir. Onun tatbiqi yalniz iqtisadi gararla-
rin effektivliyini artirmir; ham da aktivlerin dayerinin real bazar gostaricilarina
uygunlugunu tamin edir, investisiya risklarini azaldir va resurslarin optimal isti-
fadasini dastaklayir.

Qiymatlandirmanin asas maqsadlari:
Qiymeatlondirmsa faaliyyati iqtisadi ve maliyys sisteminda coxolciilii funksi-

yaya malikdir. Onun asas maqgsadlari obyektiv vo asaslandirilmis goarar gabulet-
mani toamin etmakdan baslayaraq, investisiya, strateji idaraetma va risklarin qiy-
matlandirilmasi sahalarini shata edir. Bu maqsadlar asagidaki istiqgamatlarda
sistemlasdirils bilar:

1.

Maliyya qararlarinin dastoklonmasi - Qiymatlondirma aktivlarin real ig-
tisadi deyarini miiayyan etmaya imkan verir. Bu malumat investorlar, bank-
lar, s1orta sirkatlari va digar maliyys institutlar iglin asasli garar gabulet-
mani tamin edir. Aktivin bazar qiymati ilo onun galir potensiali ve xarclari
miiqayise edilarak obyektiv qararlar verilir. Miiasir yanasmalarda bu maqsad
diskontlasdirilmis pul axinlari, miiqayisali bazar va xarc modellari vasitasi-
la dastaklanir, belslikls risk va geyri-miiayyanlik faktoru nazara alinir.
Investisiya layihalorinin effektivliyinin qiymotlondirilmasi - Qiymat-
landirma yalniz cari dayari miiayysn etmir, ham ds layihaya qoyulan resurs-
larin galirlilik saviyyasini, geri doniis miiddatini ve risklarini qiymatlandirir.
Bu proses investorlar ve menecerlar {li¢iin layihanin maliyye dayanighgini
va strategiyaya uygunlugunu aks etdiran asas alat rolunu oynayir. Qiymat-
landirma malumatlari asasinda layihanin samarali hayata kecirilmasi ii¢iin
optimal maliyyas va resurs strategiyalari miiayyan edilir.

Vergi vo miihasibat ucotu talablarinin tamin olunmasi - Qiymatlandir-
mo naticalori aktivlerin balans dayerinin, amortizasiya ve diger maliyya
gostaricilarinin diizgliin hesablanmasi {ligiin asashidir. Mithasibat ve vergi
hesabatlarinda aktivlarin dayari obyektiv qiymatlandirmaya asaslanmali,
sahv hesablamalar maliyya va hiiquqi risklara sabab olmamalidir. Bu mag-
sad ham yerli, ham da beynslxalq maliyya standartlarina (masalan, IFRS)
uygunlugu temin edir.

Strateji idaraetma va resurs optimallasdirmasi - Qiymatlondirma malu-
matlar1 rahbarliya aktivlarin samarali idare olunmasi, resurslarin optimal
bolgiisti ve uzunmiiddatli planlarin hazirlanmasi imkanin verir. Bu, yalniz
maliyya perspektivi ilo mahdudlasmir, ham ds insan, texnologiya ve digar
strateji resurslarin idara olunmasini dastaklayir. Naticada, qiymatlandirma
taskilatin dayaniqli inkisaf strategiyasinin hazirlanmasina mithiim t6hfs ve-
rir.
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5. Risklarin idara olunmasi - Miiasir iqtisadi seraitds giymatlandirma yalniz
bazar qiymatini gostarmir; o, risk va geyri-miiayyanliyi nazars alan komp-
leks analiz rolunu oynayir. Qiymatlandirma zamani bazar dayisikliklari, tex-
niki k6hnalmes, likvidlik problemlari va potensial satis risklari qiymatlandi-
rilir. Bu, maliyya gorarlarinin tahliikesizliyini artirir vo strateji planlasdir-
mada etibarli asas tomin edir.

Sxem 3.1. Qiymatlandirmanin asas maqsadlari va istigamatlari

Qiymatlandirmanin Magsadlari

Maliyya investisiya Vergi va Strateji
Qararlari va Risk Layihalarinin Miuhasibat idaratma va
Effektivliyi Uygunlugu Resurs Optimiz.

Maliyya .

Qorarlari va Investisiya Vergi va strateji

Risk Layihalarinin Mihasibat Idaratma va

Effektivliyi Uygunlugu Resurs Optimiz.
Risklarin

idara Olunmasi

Qiymatlandirmanin asas magsadlari onu yalniz texniki maliyys hesablamasi
olmamagla, ham da strateji vo analitik idarsetma alati saviyyasina qaldirir. Ma-
liyys gararlarinin dastoklonmasi, investisiya layihalarinin effektivliyinin qiymat-
landirilmasi, vergi ve miihasibat ugotu talablarinin tamin olunmasi, strateji ida-
roetma va resurslarin optimallasdirilmasi, elaca da risklarin idara olunmasi kimi
magsadlar giymatlandirmanin ¢oxol¢iilil funksiyasini aks etdirir.

Natica olaraq, qiymatlondirma faaliyyati yalmiz aktivin cari bazar dayarini
miiayyan etmak maqsadi dasimir, ham da obyektiv malumat bazasi yaradaraq
maliyya, investisiya va strateji gorarlarin seamarali gabul olunmasini temin edir.
Bu magqsadlar bir-biri ilo qarsiligh alagalidir va giymatlandirmani dinamik,
kompleks va coxsahali iqtisadi proses kimi taqdim edir.

Beloalikls, giymatlandirmanin asas maqsadlarinin aydin sakilde miiayyan-
lasdirilmasi ham praktik tatbig, ham da elmi-metodoloji arasdirmalar ti¢iin vacib-
dir ve miiasir iqtisadi ve maliyya gararlarinin effektivliyini artirir.
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3.2. Qiymat va dayar novlari: bazar, investisiya,
adalatli va xiisusi dayarlar

Qiymat va dayar anlayislarn miiasir qiymatlondirma elminin asasini tagkil
edir ve iqtisadi obyektlarin bazar saraitinds neca qiymatlondirildiyini miiayyan
edan asas kateqoriyalardir. Qiymat, adatan, bazarda obyektin satis liglin razilas-
dirilmis maliyya ifadasi kimi tazahiir edir ve tranzaksiya asasinda miiayyan olu-
nur. Dayar isa daha genis ve ¢ox0lciilil anlayisdir; o, obyektin iqtisadi, funksional,
strateji va potensial fayda aspektlarini birlasdirarak obyektin imumi shamiyyas-
tini aks etdirir.

Qiymatlandirms prosesinds asas dayar novlarinin diizgiin secilmasi giymat-
landirmanin magsadins, aktivin néviing, investor va hiiquqi talablara gors dayi-
sir. Miiasir giymatlandirmada asagidaki dayar novlari asas yer tutur: bazar de-
yori, investisiya dayari, adalatli dayar va xiisusi dayarlar.

Sxem 3.2. Qiymat va dayar névlarinin strukturu va xiisusiyyatlori

Qiymat va Dayar Novlari

Bazar dayari
Market Value

Obyektiv,
amaliyyatlarina
esaslanir

investisiya dayari
Investment Value

Subyektiv,
investor yonumli
galir va risk analizi

9dalatli dayar

Fair Value

Torafsiz,
balanslasdirilmis,
bazara yaxm, audit

Xisusi dayar
Special Value

Miiayyan saraitda
va spesifik alici
ictin alava Ustinlik

va maliyya hesabati
ticlin

Risklarin
idara Olunmasi

1. Bazar dayori (Market Value)

Bazar dayeri aktivin ac¢iq ve ragabatli bazarda, alic1 va satic1 arasinda nor-
mal soraitds alda edils bilocok giymatini ifade edan asas dayar noviidiir. Bu doyar
novil qiymatlandirmanin obyektiv va standartlasdirilmis 6l¢iisiinii taqdim edir
va aktivin real bazar soraitindaki igtisadi potensialini aks etdirir. Bazar dayari
ham beynolxalq standartlara (IFRS, IVSC), ham ds milli hiiquqi taleblara uygun
aparilmalhdir.
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Xiisusiyyatlari

1. Obyektivlik: Bazar dayari giymatlandirmada yalmz faktiki amaliyyat malu-
matlar va real bazar saraiti nazars alinir. Qiymat subyektiv manipulyasiya-
dan va geyri-obyektiv tasirlorden azaddir.

2. Bazar amoaliyyatlarina asaslanma: Qiymatlandirma prosesi real bazar
amaliyyatlarinin tahlilina asaslanir; yoni miiqayisali satislar, cari bazar tok-
liflari ve bazar tendensiyalar1 nazars alinir.

3. ToaKlif vo talab tarazligy: Bazar dayari qiymatlondirmada bazar dinamikasi
- movcud taklif va talabin balansi - halledici rol oynayir. Qiymat aktivin ba-
zarda raqabat saraitinda satis potensialini aks etdirir.

4. Hiqugqi vo standart uygunluq: Qiymatlandirma prosesi beynalxalq ve milli
giymatlandirms standartlarina, o climladan “Qiymatlandirms faaliyysti hag-
gqinda” gqanuna uygun aparilir. Bu, giymatlandirmanin etibarhiligini ve rasmi
taninmasini tamin edir.

Tatbiqi (Azarbaycan konteksti)

Azarbaycanda bazar dayari qiymatlandirmasi xiisusile asagidaki sahslarda
totbiq edilir:
e Dasinmaz amlak bazari: Moanzil, torpaq, ofis vo sonaye obyektlorinin
satisy, kirayaye verilmasi va ipoteka kreditlarinin toaminatu.

e Biznes vo investisiya layihaloari: Sirkat vo layihalarin alqi-satqisi, in-
vestor portfellarinin qiymatlandirilmasi.

e Maliyya hesabatlar1 vo audit: Aktivlarin balans dayarinin miiayyanlas-
dirilmasi, konsolidasiya va adalatli doyar hesabati.

Qiymatlandiricilar obyektin bazar daysrini miiayyen edarken miiqayisali
bazar yanasmasi, diskontlagdirilmis pul axinlar1 (DCF) va xarc yanasmasi kimi
milasir giymatlandirma metodlarindan istifads edirlar.

2. Investisiya dayari (Investment Value)

Investisiya dayeri aktivin konkret investor ii¢iin yarada bilacayi potensial
golir, strateji fayda ve xiisusi iistlinliiklari nazara alan subyektiv doyar noviidiir.
Bu yanasma bazar dayarindan farqli olaraq obyektiv bazar qiymati ilo mahdud-
lasmir, ¢linki investorun spesifik maqgsad va strategiyasini birbasa qiymatlandir-
maya inteqrasiya edir. Eyni aktiv, forqli investorlar ticiin mixtslif strateji vo
maliyya kontekstda giymatlandirils bilar.

Miiasir giymatlondirma praktikasinda investisiya dayari, aktivin yalmz cari
bazar giymatini deyil, ham da galacakda gatira bilacayi galir potensialini, risk
faktorlarini va sinergetik imkanlarini shats edir. By, xiisusile kommersiya dasin-
maz amlaklari, sirkat ve layiha investisiyalar ti¢iin shamiyyatlidir.
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Xiisusiyyatlari

1. Subyektiv yanagma: Investisiya doyari investorun magsad va strategiyas-
1na uygun olaraq formalasir. Har bir investorun riska doziimliiliiyii, maliyya
resurslar1 vo biznes strategiyasi dayarin hesablanmasina tasir edir.

2. Golirlilik va risk analizi: Qiymatlandirmada aktivin potensial galiri, divi-
dendlar, kiraya galirlari, layihadan gdzlanilen geri doniis miiddati vo miim-
kiin itkilar nazars alinir. Bu, garar gabuletms iiciin investorun strateji risk-
lari giymatlandirmasina imkan verir.

3. Mixtalif investorlar iiciin forqlilik: Eyni obyekt farqli investorlar {igiin
miixtalif dayar dasiya bilar. Masalan, miiayyan bir ofis binasi bank {i¢iin ipo-
teka tominati olaraq daha yiiksok dayer dasiya bilor, amma fardi sahibkar
liciin galirlilik baximindan daha asag1 qiymatlandirils bilar.

4. Strateji va spesifik faktorlar: Aktivin yerlasdiyi yer, galacak inkisaf poten-
siall, movcud infrastruktur, patent va aqli hiiquglar, sinergetik faydalar vo
digoar strateji tistiinliiklar giymata tasir géstarir.

Tatbiqi (Azarbaycan konteksti)

Azarbaycanda investisiya dayari qiymatlondirmasi asasen asagidaki saha-
lards tatbiq olunur:

¢ Kommersiya dasinmaz amlaklar:: Ofis, ticarat markazlari, sanaye va
anbar obyektlarinin investor perspektivina uygun giymatlandirilmasi.

o Biznes layihalari va sirkat alqi-satqisi: Miiassissalarin potensial galirli-
liyi ve strateji shamiyyati nazars alinaraq dayar hesablanir.

o Portfel investisiyalar:: Sirkat va layihalar {izra risk ve galir balansini
miiayyan etmak li¢lin istifads olunur.

¢ Strateji yerlosma va xiisusi layihalar: Dovlat va 6zal sektor layihals-
rinda aktivlarin potensial iqtisadi va strateji faydalarini qiymatlandir-
moaKk li¢lin vacibdir.

Azarbaycan praktikasinda giymatlandiricilar diskontlagdirilmis pul axini
(DCF), miiqayisali bazar yanasmasi va proqnozlasdirici analitik modellardan is-
tifada edarak investisiya dayarini miiayyenlasdirirlar. Bu yanasma qiymatlandir-
mani ham maliyys, ham da strateji qarar gabuletma baximindan praktik va eti-
barl edir.

3. 9dalatli dayar (Fair Value)

ddalatli dayar giymatlondirma elminin asas kateqoriyalarindan biridir ve
aktivin tarafsiz, balanslasdirilmis va bazara yaxin qiymatini ifads edir. Bu dayar
novil beynalxalq standartlara uygun aparilan giymatlandirma prosesinda xiisu-
silo 6namli hesab olunur. 9dalatli dayar yalmz obyektin cari bazar giymatini aks
etdirmir, ham da maliyys hesabatlar1 va audit yoxlamalari ligiin etibarly, tarafsiz
va subyektiv manipulyasiyadan azad edilmis malumat bazasi taqdim edir.
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Miiasir qiymatlandirmada shamiyyatli rol oynayan adalatli dayar sirkatla-
rin, miiassisalarin va digar aktivlerin maliyye saffafliin1 ve strateji garar gabul-
etmasini tamin edan asas gostaricidir.

Xiisusiyyatloari

1. Obyektiv va torafsiz qiymat: odalatli doyar giymatlondirmads bazar ma-
lumatlari, miiqayisali amaliyyatlar ve miivafiq iqtisadi gdstaricilar asasinda
miiayyan edilir. Bu yanasma qiymatin subyektiv tasirlardan, manipulyasiya
imkanlarindan azad olmasini temin edir.

2. Maliyyo hesabatlari vo konsolidasiya: 9dalatli dayar maliyya hesabatla-
rinin hazirlanmasi zamani aktivlarin real bazar qiymatina yaxin gostarilma-
sini tomin edir. Bu, ham konsolidasiya, ham da investisiya gorarlarinin sof-
fafligini artirir.

3. Tonzimlamsa va audit maqgsadlari: ddalatli deyar, ham dévlat tanzimloma
organlari, ham da auditorlar {giin etibarli 6l¢ti kimi istifada olunur. Vergi
yoxlamalari, maliyye hesabatlarinin audit prosesi ve hesabatlarin beynal-
xalq standartlara uygunlugu bu dayar névii ils tamin edilir.

4. Subyektiv manipulyasiyadan qorunma: Qiymatlandirms prosesinda ba-
zar gostaricilari, miiqayisali satislar ve obyektiv metodologiyalar asas gotii-
rilldiiyti ticiin qiymat investor, menecer va ya digar maraql taraflarin saxsi
maragqlarina uygun tahrif edils bilmaz.

Tatbiqi (Azarbaycan konteksti)

Azarbaycanda adalatli dayar qiymatlondirmasi maliyys, vergi va investisiya

sahalarinda genis tatbiq olunur.

e Maliyya hesabatlar: [FRS standartlarina uygun olaraqg, banklar, inves-
tisiya sirkatlari va digar maliyya qurumlari aktivlarinin balans dayarini
aks etdirmak iiciin adalatli dayar metodundan istifads edirlar.

¢ Audit vo vergi yoxlamalar1: Dovlat va 6zal audit firmalari amlak va biz-
nes aktivlarinin qiymatlandirilmasinds, vergi tonzimlamalarinda va he-
sabatlarin daqiqliyinin temin olunmasinda bu yanagmaya istinad edir.

o Investisiya v strateji qarar gobuletmo: Sirkatlor vo investorlar port-
fel analizinds, investisiya layihalarinin giymatlandirilmasinda va strateji
planlasdirmada adalatli dayari nazars alir; bu da risk ve galirlilik analizi-
ni daqiq edir.

Azarbaycan praktikasi gosterir ki, adalstli dayar yalmiz bazar qiymatinin

tokrar1 deyil, ham da maliyys saffafligini temin edan, investisiya gararlarini das-
taklayan va hiiquqi talablara cavab veran asas gostaricidir.

Odaloatli dayar giymatlandirmada obyektivliyi, tarafsizliyi va beynalxalq stan-
dartlarla uygunlugu temin edsan asas kateqoriyadir. Azarbaycan praktikasinda
bu dayar névili maliyys hesabatlarinin daqiqliyi, investisiya gararlarinin asaslan-
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dirilmasi va audit yoxlamalarinin effektivliyi baximindan énamli rol oynayir.
9dalatli doyar yalniz bazar qiymatinin tokrari deyil, hom da aktivin real igtisadi
potensialini, hiiquqi talablarse uygunlugunu va investisiya risklarinin idarasini
tomin edon mithiim gdstaricidir.

4. Xiisusi dayar (Special Value)

Xiisusi dayer giymetlondirmads aktivin miiayysn seraitde ve spesifik alici
iclin alava Ustiinliiklar yaradan potensial dayarini ifads edir. Bu dayar novii bazar
dayarindan forqli olaraq yalniz agiq bazar amaliyyatlari ilo mahdudlasmair, aksina
strateji ustiinliiklari, sinergetik imkanlari, patent va aqli hiiquglari, spesifik tals-
batlar1 nazars alaraq aktivin real potensialin1 gostorir.

Xiisusi dayar anlayisi, xiisusile kommersiya obyektlari, strateji layihalar, pa-
tent va intellektual aktivlar, dovlat va 6zal sektor layihalari {i¢iin vacib hesab olu-
nur. Bu yanasma giymatlandirmaya subyektiv va strateji aspektlari alave edarak,
aktivin bazar giymatindan farqli ola bilacak unikal dayarini ortaya qoyur.

Xiisusiyyatlari

1. Bazar qiymatindan farqlilik: Xiisusi deyar bazar daysrindan ya yliksak, ya
da asagi ola bilar. Bu farq aktivin spesifik alic1 ii¢iin yarada bilacayi alava fay-
da va ya mahdud imkanlarla baghdir.

2. Strateji iistiinliiklar: Aktivin yerlasdiyi yer, infrastruktura yaxinligi, layiha-
nin strateji shamiyyati va sinergetik imkanlar qiymats birbasa tasir gostarir.

3. Patent hiiquqlar va intellektual aktivlar: Patent, aqli hiiquq, texnologiya
transferi vo xiisusi biliklor aktivin xlisusi doyarina alave olunur. By, xiisusila
innovasiya asash biznes va texnoloji layihalards vacibdir.

4. Alt kateqoriyalar va likvidlik: Xiisusi dayar likvid daysr, bazar icara haqqi
va strateji fayda kimi alt kateqoriyalarla da tahlil edilir. Bu yanasma aktivin
mixtslif aspektlarini bir-birindan ayrilmis sakilda giymatlondirmays imkan
verir.

Tatbiqi (Azarbaycan konteksti)

Azarbaycan praktikasinda xiisusi dayer asagidaki sahalards tatbig olunur:

e Strateji yerlosma: Dovlot va 6zal sektor layihalarinin giymatlandirilmae-
sinda, masalon, sonaye zonalari, iqtisadi mahallalar vo ticarat markazlori
liciin istifads olunur.

¢ Kommersiya ustiinliiklari: Markazi yerlasms, yliksak golirli kirays baza-
11 va ticarat potensiali kimi tistlinliiklar qiymata slava olunur.

o Dévlat layihalari: infrastruktur layihalari, sosial obyektlar vo enerji sek-
torunda aktivlarin giymatlondirilmasinda xiisusi dayar nazara alinir.

o Patent vo intellektual aktivlar: Texnologiya sirkatlari, R&D layihalari vo
innovasiya layihalarinda alava dayar tamin edir.
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Azarbaycan giymatlendirma praktikasinda bu yanasma, miixtslif investor va
maragh teraflar ii¢lin aktivin real potensialini gdstarmak, strateji garar gabulet-
mani dasteklomak va layihalarin iqtisadi effektivliyini 6l¢mak ii¢ciin mithiim rol
oynaylir.

Xiisusi dayar giymatlondirmada aktivin yalniz bazar qiymati ilo mahdud-
lasmayan subyektiv va strateji potensialini gostarir. Azarbaycan kontekstinds bu
dayar novil strateji yerlosma, kommersiya Ustiinliiklari, dévlst layihalari va in-
tellektual aktivlerin giymatlondirilmasi {i¢iin genis tatbiq olunur. Xiisusi dayar
giymatlandirmaya alave ol¢li qataraq aktivin real iqtisadi potensialini, strateji
ahamiyyatini va investor ti¢lin yaratdig1 alave iistiinliiklari aks etdirir.

Qiymat va dayar novlari aktivlarin maliyys, investisiya va strateji qiymatlon-
dirilmasinda asas rol oynayan kateqoriyalardir Bazar dayeri, obyektiv bazar
amoliyyatlarina asaslanaraq aktivin agiq ve ragabstli bazarda alda edila bilacak
qgiymsatini aks etdirir. Investisiya dayari, konkret investor ii¢iin aktivin yaratdig
golir va strateji Gistiinliiklari nazars alaraq subyektiv qiymat miiayyan edir. 9da-
latli deyer beynalxalq standartlara uygun terafsiz ve balanslasdirilmis giymat tag-
dim edarak maliyya hesabatlari, audit va konsolidasiya {iciin etibarl 6l¢ii rolunu
oynayir. Xiisusi doyar iso miiayyan soraitda vo spesifik alici liciin alava tistiinliik-
lari nazara alaraq aktivin real potensial dayarini gostarir.

Azarbaycan praktikasi gostarir ki, giymatlandirma faaliyysti yalniz obyektin
bazar giymatini miiayysan etmakla kifayatlonmir; eyni zamanda investisiya, vergi,
audit va strateji gorar gabuletma sahalarinds do miihiim rol oynayr.

3.3. ESG (9traf-miihit, Sosial vo idareetma) vo dayanigh dayar anlayisi

Miasir giymatlandirms praktikasinda yalniz maliyys va bazar gostaricilerina
asaslanmagq kifayat etmir. Son illords dayanigh ve masuliyystli investisiyalar art-
diqca, ESG (Environmental, Social, Governance - 9traf-miihit, Sosial va 1daraetma)
prinsiplari qiymatlandirma prosesinds miithiim rol oynamaga baslayib. ESG yanas-
masl aktivlarin dayarini yalniz iqtisadi gostaricilar izra deyil, eyni zamanda sosial
va ekoloji tasir va idarsetma keyfiyyati tizra do giymatlondirmays imkan verir.

1. ESG komponentlari vo onlarin tasiri

ESG yanasmasi miiasir giymatlondirma elminin asas istigamatlarindan biri
olmagqla, aktivlerin dayarinin formalagmasinda maliyys gostaricilari ila yanasi
geyri-maliyya amillarinin ds nazara alinmasini tamin edir. 9traf-miihit, sosial va
idareetma komponentlari aktivin uzunmuiddstli dayanighginy, risk seviyyasini vo
strateji doyarini miiayyan edan asas faktorlar kimi ¢ixis edir.

otraf-miihit (Environmental) - Otraf-miihit komponenti aktivin va ya tagki-
latin ekoloji tasirinin giymatlondirilmasi il baghdir Bu istigamat ¢arcivasinda
enerji istehlaki, enerji samaraliliyi saviyyasi, tullantilarin azaldilmasi, karbon emis-
siyalarinin hacmi, barpa olunan enerji manbalarindan istifads va tabii resurslarin
gorunmasi kimi gostaricilar tahlil edilir.
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Qiymatlandirms prosesinda ekoloji risklarin nazara alinmasi aktivin galacak-
ds tenzimlayici mahdudiyyatlars, ekoloji vergilora va ya reputasiya risklarina
maruz qalma ehtimalini azaltmaga imkan verir. Yiiksak ekoloji standartlara cavab
veran aktivlar, adaten, uzunmiiddatli dévrda daha stabil pul axinlar1 va asagi risk
profili ilo xarakteriza olunur. Bu sababdan, atraf-miihit gostericilari diskont dara-
calarinin miiayyan edilmasinda va risk alavalarinin hesablanmasinda miithiim rol
oynaylir.

Sosial (Social) - Sosial komponent aktivin va ya toskilatin insan kapital v
comiyyatla miinasibatlarini aks etdirir. Buraya iscilarin hiiquglarinin gorunmasi,
ambak saraitinin tahliikasizliyi, pesakar inkisaf imkanlari, gender barabarliyi, sosial
inkliizivlik, elaco da yerli icmalarla amakdasliq ve sosial masuliyyat layihalari
daxildir.

Qiymatlandirma baximindan sosial amillar aktivin emak msahsuldarligina,
reputasiyasina va bazar movqeyina birbasa tasir gostarir. Sosial masuliyyats ylik-
soak diggat yetiran tagkilatlar daha sabit kadr siyasating, daha az amaliyyat riskla-
rina va daha giiclii brend dayarins malik olur. Bu iss aktivin bazar va investisiya
dayerinin artmasina serait yaradir ve uzunmiiddstli investisiya calbediciliyini
yiiksaldir.

Idareetma (Governance) - idaroetms komponenti toskilatin va ya aktivin
korporativ idarsetma mexanizmlarinin keyfiyyatini xarakteriza edir. Bu istiqgamat-
da idarsetma strukturunun saffafligi, garar gabuletms proseslarinin samaraliliyi,
etik davranis kodekslarinin mévcudlugu, risklarin idars olunmasi sistemi, daxili
nazarat mexanizmlari va hesabatliliq saviyyasi qiymatlandirilir.

Yiiksak idaraetmsa standartlar1 aktivin maliyya risklarinin azalmasina, inves-
tor etimadinin artmasina va kapitalin calb edilmasinin asanlagsmasina sarait yara-
dir. 9ksing, zaif idaraetma sistemi olan aktivlards maliyyas itkilari, hiiquqi risklar
va reputasiya zadslonmasi ehtimali daha yiiksak olur. Buna gora da idaraetma
amillari qiymatlondirmads risk alavalarinin formalasmasina va dayarin korrekte
edilmasina birbasa tasir gostarir.

2. Dayaniqh dayarin formalasmasi

Dayanigli dayar anlayisi miiasir giymatlandirma elminin asas konseptual
istiqgamatlarindan biri olmagla, ananavi maliyys gostericilari ilo ESG gostericilari-
nin sistemli inteqrasiyasina asaslanir. Bu yanasma aktivlarin yalnmiz qisamiiddatli
maliyya naticalari iizra deyil, eyni zamanda uzunmiuiddatli iqtisadi, sosial va eko-
loji tasirlari nazars alinmaqla giymatlandirilmasini temin edir

Dayanighh daysrin formalasmasi prosesinda asas maqsad aktivin gslacek
dovrlardas sabit pul axinlari yaratmaq gabiliyyatini, risklore davamhiligini vo stra-
teji inkisaf potensialin1 obyektiv sakilde miiayyan etmakdir. Bu baximdan ESG
gostaricilari aktivin risk profilinin ve gslirlilik perspektivlerinin daha dolgun
giymatlondirilmasins imkan yaradir.
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ESG va maliyya géstaricilarinin inteqrasiyasi

Miiasir giymatlondirma modellarinda dayaniqh dayar diskontlasdirilmis pul
axinlar1 (DCF), risk alavalari va kapital dayari hesablamalar vasitasila formalasdi-
rilir. ESG gostaricilari bu modellara asagidaki istiqamatlards tasir gostarir:

Pul axinlarinin prognozu - Ekoloji va sosial cahatdan dayanigh aktivler
bazar dayisikliklarina daha ¢evik uygunlasir va uzunmiiddatli dévrds da-
ha stabil galir yaradir;

Diskont daracalarinin formalasmasi - Yiiksak ESG gostaricilari risk se-
viyyasini azaltdig1 ticin diskont daracasinin asagl diismasina va natica eti-
barila aktivin dayarinin artmasina sabab olur;

Risklarin qiymatlondirilmasi - ESG zaif olan aktivlar tonzimlayici, repu-
tasiya ve amsaliyyat risklarina daha ¢ox maruz galir ki, bu da qiymatlan-
dirmadas alava risk korrektalari talab edir.

ESG saviyyasinin dayaniqli dayara tasiri

ESG gostoricilarinin saviyyasi dayanigh daysrin formalasmasinda halledici
rol oynayir.

ESG géstaricilari yiiksak olan aktivlar adaton makroigtisadi dalgalanma-
lara va bazar soklarina qars: daha davaml olur, hiiquqi va reputasiya risk-
lari minimuma enir, investisiya calbediciliyi ve kapitala ¢ixis imkanlar1 ge-
nislanir. Naticada bu tip aktivlarin uzunmiiddatli gslir potensiali daha sa-
bit va prognozlasdirilan olur.

ESG gostaricilari zaif olan aktivlar iss qisamiiddatli dévrds miisyyan
maliyya iistiinliiklari alda etsa bels, uzunmiiddatli perspektivda raqabat
gabiliyyatini itirir, alave tenzimlayici xarclarls lizlasir ve investor etimadi-
nin azalmasi ila qarsilasit Bu ise aktivin bazar ve investisiya dayarinin
azalmasina sabab olur.

Dayaniqli dayarin strateji ahamiyyati

Dayanigli dayar yalniz giymatlondirma naticasi deyil, eyni zamanda strateji
idaraetma va investisiya qararlari igiin asas gostarici kimi ¢ixis edir. ESG yoniimlii
giymatlendirma investorlara va gararvericilara aktivlarin uzunmiiddatli iqtisadi
samarsliliyini, sosial masuliyyat saviyyasini va ekoloji tasirini balanslagdirilmis
sokilda giymatlandirmays imkan verir.

Bu baximdan dayaniqli dayar anlayisi miiasir qiymatlondirma elmini qisa-
middatli maliyys naticalarina fokuslanan yanasmadan uzaqlasdiraraq, dayanigh
inkisaf, masuliyyatli investisiya vo uzunmiiddatli deyar yaradilmasina asaslanan
yeni paradigmaya yonaldir.
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3. ESG va giymatlondirms modellarinin inteqrasiyasi

Miiasir qiymatlondirms nazeriyyesinds ESG (9traf-miihit, Sosial ve Idare-
etma) gostaricilarinin giymatlandirma modellarina inteqrasiyasi dayanigh daye-
rin obyektiv miiayyanlasdirilmasi baximindan miithiim marhala hesab olunur. On-
anavi giymatlondirma modellari asasan maliyys axinlari, bazar gostericileri vo
diskont daracalarins asaslansa da, bu yanasmalar aktivin uzunmiiddatli risk va
imkanlarini tam sakilda aks etdirmakda mahdud galir. ESG inteqrasiyasi isa qiy-
matlandirma prosesina geyri-maliyya risklarini sistemli sakilds daxil etmays im-
kan verir.

ESG gostaricilari ilk névbadas diskontlagdirilmis pul axinlari (Discounted Cash
Flow - DCF) modeli ¢argivasinda tatbiq olunur. Bu modelda ESG amillari galacok
pul axinlarinin hacmins va sabitliyina birbasa tasir gosterir Masalan, yliksak
ekoloji standartlara uygun faaliyyat gosteran aktivlards amaliyyat xarclarinin
azalmasi, enerji samaraliliyinin artmasi ve tanzimlayici risklarin minimallagmasi
gozlanilir. Sosial masuliyyat va effektiv idaraetma isa galir axinlarinin davamliligi-
n1 va prognozlasdirilmasini giiclandirir. Naticede ESG gostaricilari pul axinlarinin
artim tempinin miiayyan edilmasinds miithiim faktor kimi ¢ixis edir.

ESG inteqgrasiyasinin ikinci asas istigamati diskont deracasinin formalasdiril-
masidir. Burada ESG risklori kapitalin orta ¢akili doyarine (WACC) vo ya risk
miikafatina slava korrektalar vasitasile daxil edilir ESG gostaricilari zaif olan
aktivlar iglin daha ytliksak risk miikafati tatbiq edilir ki, bu da diskont daracasinin
artmasina va aktivin cari dayarinin azalmasina sabab olur. 9ksina, ESG baximin-
dan giiclii aktivlar {i¢lin risk miikafat1 azaldilir va bu, onlarin giymatlendirmada
daha yiiksak dayar alda etmasina sorait yaradir.

Qiymatlandirmada ESG-nin inteqrasiyasi risk analizi modellarinda da genis
totbiq olunur. Burada ekoloji risklor (karbon tanzimlomalari, iglim dayisikliklari),
sosial risklar (amak miinasibatlari, reputasiya itkilari) ve idaraetms risklari (kor-
porativ saffaflig, hliquqi miibahisslar) ayrica risk kateqoriyalar1 kimi nazardan ke-
cirilir. Bu risklar ssenari analizi vo stress-testlar vasitasila qiymatlandirilorak akti-
vin miixtalif bazar saraitinda davranisi modellasdirilir.

Son illarda ESG amillarinin daha sistemli qiymatlandirilmasi ti¢iin hibrid qiy-
matlandirma modellari formalasmisdir. Bu modellar ananavi maliyys yanasmala-
rin1 ESG skorlari ils birlasdirir. Masalan, aktiv iiclin miiayyen edilmis ESG indeksi
pul axinlarina korrekta amsali va ya diskont daracasina diizalis faktoru kimi tot-
biq olunur. Belalikls, maliyya va geyri-maliyya gostaricilari vahid analitik ¢argive-
da birlasdirilir.

ESG inteqrasiyali giymatlandirma modeli (konseptual yanasma)

Bu yanasmani asagidaki konseptual model vasitasila ifads etmak miimkiindiir:
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e Galacak pul axinlan (CF) - ESG gostaricilarine uygun olaraq optimallas-
dirilir;

e Artim tempi (g) - sosial ve idaraetms sabitliyi nazars alinmaqla miiayyan
edilir;

e Diskont daracasi (r) - ESG risk miikafati ilo tonzimlonir;

e ESG korrekta amsali (kesg) — aktivin iimumi dayarina tatbiq olunur.

Bu model ¢arcivasinda dayanigli dayar asagidaki mantiq tizra formalasir:

Dayaniqhi dayar = 9nanavi maliyya dayari + ESG korrektalari

Belalikls, ESG inteqrasiyasi giymatlondirma modellarini daha cevik, real vo
golacaya yonalik edir. Bu yanasma investorlar, qiymatlondiricilar va siyasat qu-
ruculari Gciin aktivlarin yalniz cari bazar dayarini deyil, ham da onlarin uzun-
miiddatli sosial-igtisadi tasirini va dayaniqliliq potensialim1 qiymatlandirmak
imkanm yaradir. Natica etibarila, ESG asash giymatlondirma modellari miiasir
dayaniql igtisadiyyatin formalagsmasinda strateji alat rolunu oynayir.

Cadval 3.1. ESG komponentlarinin qiymatlandirma modellarina
inteqrasiyast va dayara tasir mexanizmi

ESG komponenti OIsas gostaricilar Qiymatlandirma Dayara tasir
modelina tasiri istigamati
otraf - miihit Enerji samaraliliyi, Pul axinlarinin sabitliyi Riskin azalmasi,
(Environmental) karbon emissiyasi, vo ambliyyat xarclarinin uzunmiiddatli
tullantilarin idare optimallasdirilmasi dayarin artmasi
olunmasi, resurslar-
dan samarali istifada
Sosial (Social) 9moaKk soraiti, insan Galir axinlarinin Galirlarin
kapital, sosial davamlilig. Reputasiya sabitliyi vo bazar
masuliyyat, icmalarla | risklerinin azalmasi etibarliliginin
alage artmasi
idarsetma Soffafliq, etik davranis, | Diskont daracasinin Kapital dayarinin
(Governance) risk idarsetmasi, azaldilmasi, risk azalmasi, activin
korporativ masuliyyat | miikafatinin bazar dayerinin
optimallasdirilmasi yiiksalmasi
ESG inteqrasiyas1 | Esgskorlari, DCF modelj, risk analizi Dayaniql
davamliliq indekslari va hibrit modellarda dayarin
korrekta amsali formalagmasi

4. ESG-nin Azarbaycan kontekstinda tatbiqi

Son illords Azarbaycanda ESG (9traf-miihit, Sosial ve Idarsetma) yanasma-

lar1 vo dayanigh dayear konsepsiyasi iqtisadi inkisaf strategiyalarinin ve korpora-
tiv idarsetma praktikasinin mithiim tarkib hissasina ¢evrilmakdadir. Xiisusila
global eneriji kecidi, iqlim dayisikliklari va beynalxalq maliyys institutlarinin te-
lablari 6lkada ESG prinsiplarinin tatbigini zeruri etmisdir.
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dtraf-miihit komponentinin tatbiqi - Azarbaycan iqtisadiyyatinda neft-
gaz va energetika sektorunun aparict movqgeyi ekoloji masuliyyat masalalarini
prioritets gevirir. Bu sahalarda:

e karbon emissiyalarinin azaldilmasi,

e enerji samaraliliyinin artirilmasi,

e alternativ va barpa olunan enerji manbalarinin genislandirilmasi,

¢ ekoloji risklarin monitoringi kimi tadbirlar ESG-nin “Otraf-miihit” kom-
ponentinin asas istigamatlarini taskil edir. Xiisusils “yasil enerji zonala-
1", kiilak va giinas elektrik stansiyalarina yonalmis investisiyalar aktiv-
larin uzunmiiddatli dayanigl dayarinin formalasmasina tohfs verir.

Sosial komponentin rolu - Sosial aspekt Azarbaycan kontekstinda asasan
amak bazarl, insan kapitalinin inkisafi va regional sosial layihalar vasitasila 6zii-
nii gostarir. Sirkatlar tarafindan:

¢ tohliikasiz va adalatli amak saraitinin yaradilmas;,

e pesd hazirligl va insan kapitalina investisiya,

¢ sosial infrastruktur layihslarinin maliyyalasdirilmasi,

e icmalarla amakdasliq va sosial masuliyyat tagabbiislari aktivin sosial da-

yanigligini va reputasiya dayarini artiran mithiim amillar kimi ¢ixis edir.

Bu yanasma xiisusila tikinti, sanaye va iri infrastruktur layihalarindas in-
vestisiya risklarinin azalmasina xidmat edir.

Idaroetma komponenti v institusional miihit - idareetma (Governance)
aspekti Azarbaycanda korporativ idarasetmanin takmillasdirilmasi, seffafligin ar-
tirllmasi va risk idarsetms mexanizmlarinin giiclandirilmasi ils baghdir. Son il-
larda:

¢ maliyya hesabatlarinin beynalxalq standartlara uygunlasdirilmasi,

¢ audit va daxili nazarat mexanizmlarinin giiclandirilmasi,

e Kkorporativ etik kodekslarin tatbiqi,

o dovlat va 6zal sektor amakdashiginda saffafliq

ESG-nin idarsetms komponentinin asas istiqgamatlarini formalasdirir. Bu
amillar giymatlondirma prosesinda diskont daracasinin azalmasina va investor
etimadinin yiiksalmasina sabab olur.

ESG-nin investisiya vo maliyya qoararlarina tasiri - Azarbaycanda ESG
gostaricilari artiq yalniz reputasiya alati deyil, hom da:

e investisiya qoararlarinin asaslandirilmasi,
e kredit reytinglarinin miiayyan edilmasi,

e banklarin risk giymatlandirma modellari,
o dovlat tasviqglari va giizast mexanizmlari
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liclin mithiim analitik baza rolunu oynayir. ESG meyarlarina uygun faaliyyat gos-
taran aktivlar daha asag1 maliyyalasma xarclari, yiiksak investisiya calbediciliyi
va uzunmiiddatli bazar ustiinliiyli alds edir.

Qiymatlandirma elmi baximindan ESG-nin Azarbaycan kontekstinda tatbiqi
bazar, investisiya ve adalatli dayarin hesablanmasina yeni keyfiyyat olgiilari ala-
va edir. Bu yanasma aktivlarin yalniz cari bazar giymatini deyil, onlarin uzun-
miiddatli iqtisadi, sosial ve ekoloji dayanigligini da nazare almaga imkan verir.
Naticada ESG asash giymatlondirma modellari 6lks iqtisadiyyatinda daha balansl,

riska davamli va strateji dayar yaradilmasini tomin edir.

Cadval 3.2. ESG komponentlarinin beynalxalq va Azarbaycan tacriibasinda tatbiqi

ESG komponenti

Qlobal yanasmalar
(beynoalxalq tacriiba)

Azarbaycan tacriibasi va
mdvcud vaziyyat

dtraf - mihit

Karbon neytrallig1 strategiyalari,
Net Zero hadaflari, yasil maliyyo
alatlari, barpa olunan enerji
payinin artirilmasi

Neft-qaz sektorunda ekoloji risk-
larin azaldilmasi, barpa olunan
enerji layihalarinin (kiilak,
giinas) genislondirilmasi, “yasil
enerji zonalar1” tasabbiislari

Enerji somaraliliyi

Enerji effektivliyi standartlari,
agill enerji sistemlari, karbon
vergisi mexanizmlari

Enerji somaraliliyi tizra
normativlarin marhalali tatbiqi,
sanaye va tikinti sektorunda
texnoloji yenilonma

Isci hilquglarinin gorunmass,

omoak tahliikasizliyi

hesabatlar1

Sosial gender barabarliyi, inkliiziv standartlarinin giiclandirilmasi,
amak bazari, social tasir social layihalar, regional
masgullug programlari
Talim va inkisaf proqramlari, Kadr hazirlig1 v ixtisasartirma
insan kapitah insan kapitalina strateji programlari, dévlat-6zal
investisiya amakdashg ¢orgivasinds insan
kapitalinin inkisafi
Korporativ idaraetmada saffafliq, | Korporativ idarsetmanin
idarsetma mistaqil direktorlar, etik tokmillasdirilmasi, audit ve
kodekslar, risklarin gabaqcil hesabatliliqg mexanizmlarinin
idare edilmasi giiclondirilmasi
IFRS va ESG hesabatlarinin IFRS standartlarinin tatbigi, ESG
Maliyyo hesabatlar1 | inteqrasiyasi, davamliliq hesabatliliginin formalasma

moarhoalasinda olmasi

ESG va investisiya

ESG reytinglari investisiya

ESG gostaericilari asasan iri

birbasa daxil edilir

gorarlari axinlarinin asas determinantlar1 | layihalards ve bank
kreditlogsmasinda nazars alinir
ESG asash vergi tasviqlari, yasil Dayaniqli inkisaf strategiyalari,
Dovlat siyasati subsidiyalar, normative ekoloji va social tasviglarin
tonzimlama moarhalali tatbigi
Qiymatlandirmaya ESG gostaricilari diskont ESG amillari asasan risk va
tasir daracalaring, risk modellarina keyfiyyat gostaricilari kimi

nazara alinir
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ESG (9traf-miihit, Sosial ve Idareetma) vo dayanigh dayar anlayis1 miiasir
giymatlondirma elminin inkisafinda keyfiyyotco yeni moarhaloni ifado edir. Bu
yanasma qiymatlandirma prosesini yalniz maliyya gostaricilarina asaslanan tex-
niki hesablamalar ¢arcivasindan ¢ixararaq, aktivlarin igtisadi, sosial va institu-
sional miithitds yaratdig1 imumi dayari kompleks sakilda nazars alan coxolciili
analitik sistema cevirir. Natice etibarilo gqiymatlondirms faaliyyati tokcoe bazar
giymatinin miiayyanlasdirilmasi deyil, hom da uzunmiiddatli strateji gararlarin
asaslandirilmasi funksiyasini yerina yetirir.

ESG gostaricilarinin qiymatlondirms modellarina inteqrasiyasi aktivlarin
risk profilinin daha obyektiv miiayyan edilmasina imkan yaradir. Ekoloji risklar,
sosial masuliyyat amillari vo idarsetmanin keyfiyyati galacak pul axinlarinin
sabitliyina, diskont daracalarinin formalasmasina va investisiya calbediciliyina
birbasa tasir gosterir. Bu baximdan ESG asasli giymatlondirma yanasmalari, xii-
susila geyri-miiayyanlik ve uzunmiiddatli investisiya risklarinin yiiksak oldugu
soraitds, dayarin daha real va dayaniqli interpretasiyasini tamin edir.

Dayaniqli dayar konsepsiyas1 maliyya galirliliyi ilo yanasi, sosial fayda va
ekoloji tarazligin qorunmasini da giymatlandirmanin ayrilmaz tarkib hissasi ki-
mi taqdim edir. Bu yanasma aktivlarin yalniz cari bazar {istlinliiklarini deyil, on-
larin galacakds iqtisadi sistemdas tutacagi mévqeyi va davamli inkisaf potensiali-
n1 da nazara almaga imkan verir. Naticada giymatlandirma faaliyyati iqtisadi ar-
tim, sosial rifah vo ekoloji balans arasinda tarazligin tomin edilmasina xidmat
edan strateji alata cevrilir.

Azarbaycan kontekstinde ESG ve dayaniqli dayar yanasmalarinin tatbiqi
marhalali sakilds genislanmakdadir. Xiisusils energetika, neft-qaz, tikinti ve ma-
liyya sektorlarinda ESG prinsiplarinin inteqrasiyasi investisiya gararlarinin key-
fiyyoatinin yliksalmasina, maliyya risklarinin azalmasina va beynalxalq maliyys
institutlan ile amakdashgin giiclanmasina sarait yaradir. Bu proses giymatlan-
dirma faaliyyatinin strateji va investisiya yoniimlii xarakterini giiclandirmakla
yanasi, milli igtisadiyyatin dayanigh inkisaf maqgsadlarina uygunlasmasini da
suratlondirir.

3.4. Qiymoatlandirmsa prosesinda maraql taraflor

Qiymatlandirms faaliyyati tokca aktivin dayarini miiayyan etmak deyil, ham
da igtisadi garar gabuletms va strateji planlasdirma {iglin malumat bazasi tamin
edan kompleks bir prosesdir. Bu prosesds miixtalif maraqli taraflar istirak edir
va onlarin har biri giymatlandirmanin magsadini, metodologiyasini va tatbiq sa-
halarini miiayyan edan spesifik talablara malikdir. Miiasir giymatlandirms yanas-
malari, xiisusile ESG ve dayanigh dayar anlayisinin inteqrasiyasi ils, yalniz ma-
liyye gostaricilarina deyil, sosial, ekoloji vo idareetms aspektlarina da diqgat ye-
tirir. Naticads, qiymatlandirms faaliyyatinin maraql taraflari genis va ¢oxdl¢iilii-
dir.
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1. Investorlar va sshmdarlar

Investorlar giymatlandirma prosesinin an shamiyyatli istirakcilarindan bi-
ridir. Onlar ti¢iin giymatlandirma naticalari yalniz aktivin cari bazar dayarini de-
yil, ham da galacakda yaratdig1 potensial galirlari, risk profilini ve uzunmiiddatli
dayanigliligini miiayyan etmak {i¢iin asasli malumat bazasi temin edir. Sshmdar-
lar va investisiya fondlar1 qiymatlandirma naticalarindan istifads edarak:

e sarmaya qoyuluslarini planlasdirir va portfel risklarini idara edir,

e aktivin bazar giymatina ve uzunmiiddatli galir potensialina uygun stra-

teji gorarlar gabul edir,

e ESG indikatorlarini nazars alaraq dayanigl investisiya strategiyalarini

formalasdirirlar.

Bu baximdan ESG gostaricilarinin inteqrasiyasi investorlar iiglin alave anali-
tik qat tomin edir, clinki aktivin sosial va ekoloji dayanigliligi uzunmiiddatli in-
vestisiya perspektivini daha obyektiv aks etdirir.

2. Kredit taskilatlari va maliyya institutlari

Banklar, sigorta sirkatlari va diger maliyys institutlar1 giymatlandirms nati-
calarini asasan kredit risklarinin idara olunmasi va maliyya gararlarinin dastak-
lanmasi maqsadils istifada edirlar. Qiymatlandirma naticalari bu institutlara im-
kan verir:

e kredit limitlarini diizgiin miiayyanlasdirmak,

¢ risk miikafatlarini va faiz daracslarini hesablamag,

e girov vo tominat dayarlarini obyektiv asaslarla miiayyan etmak.

ESG indikatorlarinin inteqrasiyasi kredit taskilatlar: ti¢lin alave istiinlik
yaradir, ¢iinki aktivin ekoloji va sosial dayanighilig1 risk giymatlandirmasina bir-
basa tasir edir.

3. Dévlat va tanzimlayici orqanlar

Dovlat qurumlart giymatlandirma prosesine ham tenzimlayici, ham da stra-
teji maraqli taraf kimi inteqrasiya olunub. Onlar qiymatlondirma naticalarindan
istifada edarak:

e vergi vo mithasibat ugotu talablarinin tamin olunmasini yoxlaynr,

e dovlat investisiya proqramlarini va subsidiyalar1 magsadli sakilda haya-

ta kegirir,

e ganunvericilik vo normativ aktlarin talablarina uygunlugu tomin edir.

Azarbaycanda “Qiymeatlondirma faaliyysti hagqinda” ganun va digar nor-
mativ sanadlar dévlatin qiymatlandirma prosesinda rolunu konkret sakilds mii-
ayyan edir. ESG prinsiplarinin inteqrasiyasi dovlat siyasatinda da 6z aksini tapir,

clinki davaml inkisaf ve dayaniql investisiya hadaflari dévlatin strateji priori-
tetlari ilo uzlasir.
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4. Korporativ rahbarlik va idaraetma komandalari

Miiassisalarin rahbarliyi giymatlandirma naticalarini strateji qararlarin gqa-
bulunda ssash alat kimi istifads edir. Qiymatlandirma malumatlar1 rahbarliya
imkan verir:

e aktivlarin samoarali idare olunmasini tamin etmak,
e resurslarin optimal paylanmasini planlasdirmag,

¢ yeni layihalars investisiya qoyulusunu va risklarin azaldilmasini miiay-
yanlasdirmak.

ESG va dayanigh dayar indikatorlar: rahbarlik iiciin alave analitik malumat
gatin1 tamin edir. Bu, yalniz maliyys gostaricilarina asaslanan gararlarin deyil,
ham da uzunmiiddatli dayanigh inkisafi destoklayan strateji gorarlarin gabulu-
na sarait yaradir.

5. Digar maraql taraflar

Bundan slavs, qiymatlandirma prosesina tasir gdstaran digar istirakcilar
movcuddur:

e Audit va konsalting sirkstlari - qiymatlandirms prosesinin standartlara
uygunlugunu temin edir va naticalarin etibarlilifini yoxlayir;

e Hiiquq firmalar - aktivlarin hiiqugi statusunu, milkiyyat ve miiqavila
masalalarini nazars alir;

e Icma vo sosial qurumlar - xiisusile boyiik infrastruktur va ekoloji layiha-
larda sosial tesirlari giymatlandirir va layihanin dayaniqlihq risklarini
o6ncadan miiayyan edir.

Qiymoatlondirma prosesinda maragl toraflorin istiraki giymatlondirmonin
ham nazari, ham da praktik aspektlorini tamamlamagq iigiin vacibdir. investor-
lar, kredit tagkilatlari, dovlat orqanlari, korporativ rahbarlik va alave olaraq
audit, hiiquq va sosial qurumlar giymatlandirms naticalarinin etibarliligi, obyek-
tivliyi vo strateji istifadasi liglin kritik rol oynayir. Har bir teraf aktivin dayarinin
miixtalif aspektlarina fokuslanir: maliyys performansi, galir potensial, risk pro-
fili, sosial va ekoloji dayaniqliliq, hiiquqi status va idarsetmsa keyfiyyati.

Miiasir qiymatlondirma yanasmalari, xilisusile ESG ve dayanigh dayar anla-
yisinin tatbiqi ils, maragh teraflarin ehtiyaclarimi kompleks sakilda qarsilayir.
Qiymatlandirma takca aktivin cari bazar giymatini miiayyan etmir; ham ds uzun-
miiddatli strateji gorar gobuletms, risklarin idars olunmasi, resurslarin optimal-
lagdirilmasi va investisiya planlasdirmasi ti¢iin analitik alat rolunu oynayir.

Azarbaycan kontekstinda giymatlondirma prosesinds maraqli taraflarin
rolu artmaqda va inkisaf etmakdadir. Xiisusila neft-qaz, tikinti, enerji ve maliyya
sektorlarinda ESG indikatorlarinin inteqrasiyasi ve beynalxalq standartlara uy-
gun giymatlondirma praktikasi maraqli taraflarin garar gabuletma prosesini
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daha saffaf ve obyektiv edir. Bu yanasma qiymatlandirmanin yalniz texniki yox,
strateji va investisiya yonliimlii xarakterini gliclandirir.

Umumilikds, maraqgh teraflarin istirak¢iigl giymatlondirms prosesini ¢ox-
olciill, dayanigh va strateji baximdan effektiv edir. Onlarin koordinasiyasi, talab-
larinin nazara alinmasi va malumatlarin saffaf paylasimi qiymatlondirmanin eti-
barlhiligini va praktiki faydasini artirir, hamginin milli iqtisadiyyatin dayaniqli in-
kisaf hadaflarina uygun garar gabuletmays imkan yaradir.
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II BOLMO

BAZAR, HUQUQI VO
INSTITUSIONAL MUHIT
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IV FOSIL

DASINMAZ O9MLAK BAZARININ MUASIR
INSTITUSIONAL STRUKTURU

4.1. Bazarin institusional qurulusu va funksional alagalari

Dasinmaz amlak bazar1 miirakkab iqtisadi sistem olmaqla, miixtslif institut-
larin, subyektlorin ve mexanizmlarin qarsiligh foaliyyati osasinda formalasir. Bu
baximdan bazarin institusional qurulusu onun davaml inkisafinin, effektiv faa-
liyyatinin va saffafliinin tamin edilmasinda halledici rol oynayir. institusional
qurulus dedikds, dasinmaz amlak bazarinda igtisadi miinasibatlari tanzimlayan
formal institutlar (qanunvericilik, normativ aktlar, dévlat organlari) va qeyri-for-
mal institutlar (ananalar, pesa davranis normalari, bazar etikasi) nazarda tutulur.

Dasinmaz amlak bazarinin institusional miihiti ilk névbada miilkiyyat hii-
quglarinin qorunmasiny, bazar istirakeilarinin hiiquq ve 6hdsliklarinin miiayyean
edilmasini, elaca da bazar amsaliyyatlarinin hiiquqi ¢arciveds hayata kecirilma-
sini tamin edir. Giiclii institusional baza bazar risklarini azaldir, igtisadi subyekt-
lar arasinda etimadi méhkamlandirir va investisiya axinlarinin genislanmasina
sorait yaradir.

Institusional qurulusun miithiim komponentlarindsn biri dévlatin rolu ile
baghdir. Dévlat bazarda tanzimlayici ve nazaratedici funksiyalar yerina yetira-
rok dasinmaz amlak miinasibatlarinin hiiquqi asaslarin1 formalasdirir. Qanun-
vericilik aktlari, vergi siyasati, seharsalma normalar1 ve torpaqdan istifads qay-
dalar1 bazar mexanizmlarina birbasa tasir gostarir. Bu mexanizmlar vasitasila
dovlat bazar balansinin qorunmasina va sosial-iqtisadi magsadlarin reallasdiril-
masina ¢alisir.

Bazarin institusional qurulusunda maliyyas institutlar1 da xiisusi yer tutur.
Banklar, ipoteka tagkilatlar1 va investisiya fondlar1 dasinmaz samlakin maliyys-
lasdirilmasinda asas vasitacilar kimi ¢ixis edirlar. Onlarin faaliyyati kredit resurs-
larinin sl¢atanligina, faiz daracalarinin formalasmasina va natics etibarils dasin-
maz amlakin bazar dayarina tasir gostarir. Qiymatlandirms faaliyyati ilo masgul
olan subyektlar isa bu institutlar {i¢lin etibarli informasiya bazasi yaradir.

Qiymatlandirma sirkatlari v mistaqil qiymatlandiricilor bazarin institu-
sional strukturunda alagslandirici rol oynayirlar. Onlar dasinmaz amlakin bazar
dayarini miiayyan etmakls alqi-satqi amaliyyatlarinin, kreditlogsmanin, investisi-
ya gararlarinin ve dovlet magsadli giymatlandirmalarin asasini formalasdirirlar.
Bu baximdan giymatlandirma faaliyyati bazar subyektlari arasinda funksional
alagalarin markazinda dayanir.
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Kadastr va dovlat qeydiyyat1 organlar1 bazarin informasiya ve hiiquqi asa-
sini taskil edir. Bu institutlar milkiyyat hiiquglarinin rosmilesdirilmasini, dasin-
maz amlak obyektlari haqqinda malumatlarin sistemlasdirilmasini ve bazar
amaliyyatlarinin hiiqugqi legitimliyini temin edir. Kadastr malumatlarinin keyfiy-
yati va algatanhigl bazar saffafliina ve qiymatlarin obyektiv formalasmasina bir-
basa tasir gostarir.

Bazarin funksional alagalori institusional subyektlor arasinda malumat,
maliyya va hiiqugi miinasibatlarin axinini ifade edir. Masalan, giymatlondirici
torafindan hazirlanmis hesabat bank tarafindan kredit gararlarinin gabulunda
istifada olunur, eyni zamanda bu malumatlar dévlat organlari iiciin fiskal ve sta-
tistika magsadlari dasiyir. Bela qarsiligl alagalar bazar mexanizminin vahid sis-
tem kimi faaliyyat gdstormasina imkan yaradir.

Qeyd etmoak lazimdir Ki, institusional qurulusun zsifliyi bazarda geyri-rosmi
minasibatlarin genislanmasing, qiymat manipulyasiyalarina va investisiya risk-
larinin artmasina sabab ola bilar. Buna gors de miiasir saraitde dasinmaz amlak
bazarinin institusional miihitinin takmillagdirilmasi va funksional slagalarin
giiclandirilmasi asas inkisaf istiqgamatlarindan biri kimi ¢ixis edir.
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Sakil 4.1. Dasinmaz amlak bazarinin institusional qurulusu ve funksional alagalari

Dasinmaz amlak bazarinin institusional qurulusu va funksional slagalari
movzusunun Oyranilmasi gostarir ki, bazar yalniz alic1 ve saticidan ibarat olan
igtisadi mihit deyil, ham da ¢oxsayli institutlarin qarsiligh faaliyyatindan forma-
lasan kompleks sistemdir. Bu sistemin samarali islomasi bazarin saffafligini, qiy-
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matlarin obyektiv formalasmasini va investisiya mithitinin dayanigligini temin
edir.

Institusional elementlar - dévlet organlar, maliyya institutlari, giymatlan-
dirma subyektlari, rieltor va broker taskilatlari, kadastr va geydiyyat orqanlari,
pesakar assosiasiyalar - bir-biri ila funksional alagalar vasitasila bazarin stabil
faaliyyatini tamin edir. Har bir institutun rolu spesifikdir, lakin bazar mexanizmi-
nin effektivliyi onlarin qarsiligh amakdashgindan asilidir. Masalan, giymatlan-
dirma subyektlari banklarin kredit gararlari ii¢iin asas malumat bazasini tomin
edir, dovlat isa tonzimlomsa va nazarat vasitasila bazar risklarinin minimuma en-
dirilmasini tamin edir.

Genis tahlil gostarir ki, institusional zaifliklar ve funksional alagsalarin geyri-
kafi olmasi bazarda geyri-rasmi miinasibatlarin artmasina, qiymat manipulyasi-
yalarina va investisiya risklarinin yiiksalmasina gatirib ¢ixara bilar. Bu baximdan
institusional qurulusun tekmillasdirilmasi va alaqalarin giiclandirilmasi yalniz
bazarin samarsliliyini deyil, ham da milli igtisadi inkisafin dayanigligini tamin
edan strateji amil kimi ¢ixis edir.

4.2, Bazar istirakgilari vo onlarin iqtisadi rollan

Dasinmaz amlak bazar1 miirakkab igtisadi sistem olmagla, onun faaliyyatini
yalniz alic1 va saticilar deyil, hamcinin miixtalif institutlar ve taskilatlar vasitasi-
la tanzimlanan kompleks mexanizmlar miiayyan edir. Bu baximdan bazarin
istirak¢ilar - doévlst organlari, maliyyas institutlari, giymatloandirma subyektlari,
rieltor vo broker taskilatlari, kadastr va qeydiyyat orqganlari, pesokar assosiasi-
yalar - bazarin sabitliyi, saffaflig1 va effektivliyi {i¢clin asas rol oynayir. Onlarin
har birinin spesifik iqtisadi funksiyalar1 vardir, lakin bazarin diizgiin islamasi
Uiclin qarsiliqh alagalari ve kooperasiyasi vacibdir.

1. Dovlat orqanlari

Dovlat bazarin asas tanzimlayicisi ve nazaratgisidir. Onun faaliyyati yalniz
hiiquqi ¢ar¢ivenin yaradilmasindan ibarat deyil, ham da bazar miinasibatlarinin
iqtisadi asaslarini formalasdirir vo uzunmiiddatli inkisafi tomin edir. Dovlatin
igtisadi rolu bir neca istigamatda 6ziinii gostarir va bu rollar bazarin samarali
isloamasi ticlin bir-biri ile garsiligh slagadadir.

Hiiquqi tanzimlama - Dévlatin hiiquqi tenzimlama funksiyasi bazar amaliy-
yatlarinin saffaf va qanuni hayata kegirilmasini tamin edir. By, bir tarafden miil-
kiyyat hiiquglarinin gorunmasini, digar tarafden miiqavils 6hdaliklarinin icrasini
ohato edir. Hiiqugi baza olmadan bazar istirakeilar1 arasinda etimad formalas-
maz va amsaliyyatlarda risklar yliksalar.

Masalon, alic1 va satici arasinda baglanmis miiqavilenin hiiquqgi asaslarla
dastaklanmasi, miilkiyyatin rosmilasdirilmasi ve miibahisalarin mahkama yolu
ilo hall olunmasi bazarin stabilliyini artirir. Eyni zamanda, dévlat tarafindsn
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milayyan edilmis ganunvericilik, torpaqdan istifads ve seharsalma qaydalary,
bazar istirak¢ilarinin davranmislarini istigamatlondirir, bazar amsliyyatlarinin
planli va davamli olmasini tamin edir.

Fiskal va vergi siyasati - Dovlatin fiskal vo vergi siyasati bazar istirakeilar
liclin iqtisadi stimullar yaratmagqla bazar faaliyyatina tasir edir. Vergi giizastlari,
ipoteka subsidiyalar1 ve digar fiskal mexanizmlar bazarda investisiya faaliyyatini
tosviq edir. Bu, xiisusilo inkisaf etmakda olan bazarlarda investisiya axinini
artirir ve maliyya sabitliyini gliclondirir.

Masalan, dovlat ipoteka kreditlarina faiz subsidiyasi totbiq etdikda, alicilar
liclin dasinmaz amlak alda etmak al¢catan olur, banklar iiciin isa kredit portfeli
riski azalmis olur. Bu ham da bazarda talab va taklif balansinin formalasmasina
tosir gostarir.

Saharsalma va torpagq siyasati - Dovlatin seharsalma va torpaq siyasati ba-
zarin planli faaliyyatini temin edon mithiim mexanizmdir. Seharsalma qaydalari,
zonalasma va torpaq istifadasi normativlari bazarda amsaliyyatlarin hiiquqi va
igtisadi samaraliliyini tamin edir. Bu, ham alic1 va saticilarin, ham da investorla-
rin bazara dair garar gabulunu asanlasdirr.

Masalan, sanaye zonalari, yasayis sahalari va ticarat markazlarinin diizgiin
planlasdirilmasi ham bazar istirakg¢ilarinin layiha risklarini azaldir, ham da da-
sinmaz amlakin giymat dinamikasini stabillasdirir.

Bazar tarazligi va stabillik - Dovlatin bazara miidaxilasi qiymatlarin kaskin
dayismasinin, spekulyativ amaliyyatlarin va digar geyri-sabitliklarin qarsisini
almagq ti¢lin vacibdir. Bazar tarazlig1 yalniz qanunvericilikla deyil, ham da dovlat
siyasatinin institusional mexanizmlari ilo toamin olunur.

Masalan, ipoteka kreditlarinin sartlarinin dayisdirilmasi, vergi va riisumla-
rin tanzimlanmasi va bazar istirakeilarina informasiya dastayi qiymat sabitliyini
gorumaga xidmat edir. Dovlat tarafindan aparilan monitoring va tenzimlama
bazarin uzunmiiddatli dayaniqliligini temin edir va investorlar ti¢iin etibarl mii-
hit yaradir.

Belslikls, dévlat yalniz bazarin tanzimlayicisi deyil, ham da onun strateji va-
sitacisidir. Hiiquqji, fiskal ve planlasdirma mexanizmlari vasitasiloe dovlat bazarin
davaml inkisafini, giymatlarin obyektiv formalasmasini va sosial-iqtisadi maqg-
sadlarin hayata kecirilmasini tomin edir. Dévlatin institusional faaliyyati bazar
istirakeilar1 arasinda etimadin formalasmasina, investisiya axininin stabilliyina
va bazar amaliyyatlarinin samarsli aparilmasina xidmat edir.

2. Maliyya institutlar

Banklar, ipoteka taskilatlari, investisiya fondlar1 va digar maliyya institutlari
dasinmaz amlak bazarinin faaliyystinda halledici rol oynayir. Onlarin faaliyyati
yalniz maliyya teminatindan ibarat deyil; eyni zamanda bazarin stabilliyi, likvid-
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liyi, investisiya calbediciliyi va qiymat formalasmasinin saffafhigi {giin
avazsizdir.

Maliyys institutlarinin igtisadi funksiyalari bir neca istigamatda 6ziinii gos-
torir:

Kredit taminati - Maliyya institutlar1 bazara maliyya axininin tamin edilms-
sinda asas rol oynayir. Ipoteka kreditlori, uzunmiiddatli ve qisamiiddatli maliyye
moahsullari vasitasils alicilarin dagsinmaz amlak alds etmasi miimkiin olur. Bu kre-
dit mahsullar1 ham ticarat, ham da yasayis sahalarins investisiyani stimullasdirir.

Masalan, ipoteka kreditlarinin slgatanlig artdiqca, ev ve kommersiya ob-
yektlarina talabat yiiksalir, bazarda aktivlik artir va gqiymat dinamikasi daha sa-
bit olur. Banklar torafindan tatbiq olunan faiz deracaleri, kredit limitlori vo sort-
lari bazarin likvidliyini ve maliyys tarazligini birbasa formalasdirir.

Investisiya dastayi - Maliyye institutlar1 yalmz aliciya kredit vermaklo kifa-
yatlanmayib, ham da dasinmaz amlak layihalarinin maliyyslasdirilmasinda in-
vestisiya torafdasi rolunu oynayir. Bu, xiisusils iri layihalards, yeni yasayis komp-
lekslarinin va ticarat markazlarinin insasinda 6namlidir.

Investisiya destoyi ham investorlar, ham ds layihe menecerlari iiciin riskin
paylasilmasi funksiyasini yerina yetirir. Banklar va fondlar layihalara kapital ya-
tirimi edarak galacakda alda olunacaq galir ticiin pay sahibi olur, bu da bazarin
inkisafini stimullasdirir va yeni iqtisadi imkanlar yaradir.

Riskin qiymatlandirilmasi va idara olunmasi - Maliyys institutlar1 bazardaki
risklarin giymatlandirilmasi va idara olunmasinda asas markazdir. Qiymat do-
yiskanliyi, kredit riski, ipoteka 6dema qabiliyyati, investisiya perspektivlari va
makroiqtisadi faktorlar diggatle analiz olunur. Bu analizlor asasinda kredit limiti,
faiz daracasi, investisiya sartlari va diger maliyya parametrlari miiayyan edilir.

Masalan, bazarda spekulyativ artim miisahids edilarken banklar kredit sart-
larini sartlasdirarak bazarin siini giymat sismasinin qarsisini alir. Eyni zamanda,
riskin diizgiin giymatlondirilmasi investorlar {li¢iin daha etibarli gararlarin
gabuluna imkan verir.

Likvidlik va bazar sabitliyinin tamin edilmasi - Maliyya institutlarinin foaaliy-
yati bazarin likvidliyi va sabitliyi ticlin hayati shamiyyat kasb edir. Kreditlar va
investisiya axin1 olmadan bazarda amsliyyatlarin hacmi azalir, giymatlar geyri-
sabit olur vo spekulyativ faaliyyat genislonir. Maliyye institutlar1 bu vaziyyatin
garsisini alaraq bazar istirakeilarinin etimadini qoruyur va bazarin dayanigl
inkisafini temin edir.

Qiymat formalagsmasina tasir - Maliyys institutlarinin gararlar1 bazarda
giymat signallarina birbasa tasir edir. Kredit sartlarinin sartlasdirilmasi ve ya
yumsaldilmasi, faiz deracslarinin dayisdirilmasi bazardaki alqi-satqi aktivliyini
artirir va naticada giymatlarin formalasmasina tasir gosterir. Bu baximdan ma-
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liyys institutlar bazar istirakg¢ilar ticiin ham maliyya resursu, ham da informa-
siya signali rolunu oynayr.

Maliyya institutlar1 dasinmaz amlak bazarinin funksionalligini temin edan
asas siitunlardan biridir. Onlar bazara yalniz maliyys axini gatirmir, ham da qiy-
moatlarin formalasmasina, investisiya gararlarinin asaslandirilmasina va bazar
istirakeilar1 arasinda etimadin méhkamlanmasina xidmat edirlar. Dévlat tanzim-
lamasi ile birgs maliyys institutlarinin faaliyysti bazarin stabil, dayanmiqli va in-
vestisiya calbedici olmasini tamin edoan miihiim institusional mexanizmdir.

3. Qiymatlandirma subyektloari

Qiymotlondirma subyektlori dasinmaz amlak bazarinin asas informasiya
manbayini tamin edan institusional qurumlar kimi ¢ixis edir. Onlarin faaliyyati
bazar gararlarinin elmi asaslandirilmasini tomin edir va bazar istirakgilari tiglin
etibarli malumat bazasi yaradir. Qiymatlondirms subyektlarinin rolu yalniz ba-
zar dayarinin miayyan edilmasi ilo mahdudlasmir; onlar hamgcinin iqtisadi sta-
billik, vergi siyasatinin tatbiqi ve investisiya qararlarinin samaraliliyi ii¢iin hall-
edici shamiyyat kasb edir.

Bazar dayarinin miiayyan edilmasi - Qiymatlandirma subyektlarinin asas funk-
siyas1 dasinmaz amlakin bazar dayarinin miiayyan edilmasidir. Qiymatlondirma
naticalari alqi-satqi, kredit va investisiya qararlarinin asasini taskil edir.

o Alqi-satqr amsaliyyatlari: Qiymatlandirma naticalari alic1 va satici iigiin
obyektiv bazar qiymatini miiayyanlasdirir, spekulyativ giymat manipul-
yasiyalarinin qarsisini alir.

¢ Kredit gararlari: Banklar va maliyys institutlar1 ipoteka va digar kredit
moahsullarim1 verarkan qiymatlondirma naticslarine asaslanirlar. Omla-
kin bazar dayarinin diizgiin miiayyan edilmasi kredit riskinin qiymatlan-
dirilmasi ti¢ciin asasdir.

o Investisiya layihalari: investorlar dasinmaz smlak layihslarina yatirim
etmazdan avval giymatlandirma naticalarinae asaslanir. Bu, layihsalarin
igtisadi cehatdan dayanigli olmasini temin edir.

Mbalumat taminati - Qiymatlandirms subyektlori dévlat, maliyya institutlari
va investorlar lgiin obyektiv vo etibarli malumat taqdim edir. Bu malumatlar
bazarin saffafliim artirir va iqtisadi gararlarin elmi asaslarla gabul edilmasina
imkan verir.

e Dovlat ligiin: Qiymatlondirma malumatlari vergi vo fiskal siyasat, torpaq

va soharsalma planlamasi {i¢iin istifads olunur.

e Maliyys institutlari iiciin: Banklar kredit portfelini giymatlandirarkan va

risklari hesablarkan giymatlandirma naticalarina giivenirlar.

e Investorlar iigiin: mlakin bazar daysrinin diizgiin miiayysn edilmasi in-

vestisiya gerarlarinin asasini taskil edir va bazar risklarini azaltmaga
imkan verir.
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Fiskal va statistika maqsadlori - Qiymatlandirma naticalari vergi bazasinin
formalasdirilmas1 ve dovlat statistikasinin aparilmasinda miihiim rol oynayir.
Masalan, amlak vergisinin hesablanmasi li¢iin obyektin bazar dayari qiymatlan-
dirma naticalarine asaslanir. Eyni zamanda, giymatloandirma malumatlari iqtisa-
di tadgiqatlar ve bazar monitoringi ii¢iin statistik baza yaradir.

e Vergi siyasati: Qiymatlondirms naticalarine asasen miiayyan edilmis

amlak dayori adalatli va saffaf vergi sistemini tomin edir.

o Dovlat statistikasi: Qiymatlondirma malumatlari bazar tendensiyalarinin

izlanmasi, iqtisadi inkisaf gostaricilarinin miiayyan edilmasi va regional
bazar analizi li¢iin istifads olunur.

Bazar saffafliginin tamin olunmasi - Qiymatlandirma subyektlarinin faaliy-
yati bazar saffafligini artirir va qiymatlarin obyektiv formalasmasini tamin edir.
Soffaf bazar, 6z novbasinds, investisiya etimadini giiclandirir ve bazar istirakei-
lar1 arasinda qarsiligh alagalarin samarali qurulmasina imkan yaradir.

e Odalatli giymat formalasmasi: Qiymatlandirms naticalari bazar istirak-

c¢ilar1 liciin obyektiv qiymat signali rolunu oynayir.

e Spekulyativ risklarin azaldilmas1: Bazarda geyri-obyektiv giymat artimi-

nin qarsisini alir.

e Investor etimadi: Etibarli va soffaf giymatlondirma bazara investisiya qo-

yulusunu tasviq edir.

Qiymatlandirma subyektlari dasinmaz amlak bazarinin institutlararasi ala-
gealarinda markazi rol oynayir. Onlar yalniz bazar dayarini miiayyan etmir, hom
da bazarin saffaflifini, qiymatlarin obyektiv formalagmasini, investor etimadini
va dovlatin fiskal siyasatini dastaklayir. Qiymatlondirma faaliyyati bazarin soma-
rali isloamasi {liglin halledici mexanizm kimi ¢ixis edir va bazar istirakeilarinin
garar gabuletms prosesinds asas institusional dayag taskil edir.

4. Rieltor va broker taskilatlan

Rieltor va broker taskilatlar1 dasinmaz amlak bazarinin an aktiv istirakei-
larindan biridir ve bazar amsaliyyatlarinin samarali hayata kecirilmasinda hall-
edici rol oynayir. Onlarin faaliyyati yalniz alic1 va satic1 arasinda vasitagilikdan
ibarat deyil; eyni zamanda bazar informasiya sisteminin islomasi, giymat forma-
lasmasinin tahlili va bazar istirakeilarinin garar gqabuletma prosesina dastak ki-
mi funksiyalar1 shats edir.

Rieltor va broker taskilatlarinin igtisadi rolu bir nec¢a istiqgamatda 6zlinii
gostarir:

Vasitacilik - Rieltor vo broker toskilatlarinin asas funksiyasi alic1 vo satici
arasinda alagplarin qurulmasi va amsaliyyat proseslarinin taskilidir. Bu, bazarin
an fundamental mexanizmidir, ¢iinki bazar istirakeilari iglin amsliyyatlarin diiz-
giin vo siiratli hayata kecirilmasi li¢lin professional vasitagiya ehtiyac vardir.
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e Miiqavilalarin tagkili: Rieltorlar alic1 v satic1 arasinda razilasmalar: koor-
dinasiya edir, miigavilalarin gqanuni va iqtisadi baximdan diizgiin tartib
edilmasina komak edir.

e Ombaliyyatlarin siiratlondirilmasi: Rieltorlar bazar istirak¢ilarinin vaxt va
resurslarini optimallasdirir, alqi-satqi prosesini daha samarsli edir.

e Miistori dastayi: Rieltorlar bazar istirakeilarina hiiqugi, maliyys vo tex-
niki masalalarda maslahat verir, amaliyyat risklarini azaldir.

Malumat axini va bazar monitoringi - Rieltor ve broker toskilatlar1 bazarda
giymat, taklif ve talab haqqinda malumatlarin toplanmasi va sistemlasdirilmasi-
ni tamin edir. Bu malumat axini bazar istirakeilarinin qarar gabuletmas prosesini
dastaklayir va bazarin saffafligini artirir.

e Bazar moalumatlarinin toplanmasi: Rieltorlar miixtalif obyektlor hagqin-
da malumatlari, qiymat dinamikasini, satis hacmlarini va talab taklif ba-
lansini toplayir.

e Analiz va giymatlandirma: Toplanmis malumatlar bazar trendlsrinin
tohlili, risklarin qiymatlondirilmasi va galacak prognozlarin hazirlan-
masi iiclin istifads olunur.

¢ Informasiya paylasimi: Bazarda istirak¢ilarin malumat alda etmasi, qiy-
matlarin obyektiv formalasmasi va spekulyativ risklarin azalmasina ko-
moak edir.

Qiymat signallarinin étiiriilmasi - Rieltor va broker taskilatlar1 bazar istirak-
cilarina giymeot signallar otiirarok bazar mexanizmlarinin effektiv islomasina
dastak olurlar. Onlar bazar tendensiyalarini izlayir ve dayisikliklari alicy, satic1 va
investorlarla paylasirlar.

o Toalab va taklif balansi: Qiymat signallar1 bazar istirakeilarini bazar sart-
larina uygun garar vermaya imkan verir.

e Spekulyativ davranislarin qarsisimi almaq: Daqiq ve vaxtinda malumat
bazarin stabil islamasina, qiymat manipulyasiyalarinin garsisinin alin-
masina xidmat edir.

¢ Investor etimadinin artirilmasi: Bazarda saffaf informasiya axini inves-
torlarda etimad yaratmagla investisiya faaliyyatini stimullasdirir.

Bazar istirakgilart arasinda “képrii” funksiyasi - Rieltor va broker toskilatlari
bazarda istirakeilar arasinda qarsiligh alagani temin edan institusional “kopri”
funksiyasini yerina yetirir. Bu, bazarin institutlararasi va iqtisadi inteqrasiya-
sinin samarali islomasi liglin zaruridir.

e Dovlat va bazar istirakeilari: Rieltorlar dovlatin miiayyan etdiyi ganun va

normativlar asasinda amaliyyatlar1 koordinasiya edir.

e Maliyys institutlar1 ve alicilar: Kreditlosma va maliyys tominatinda riel-
torlar vasitaci rolunu oynayir.
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¢ Qiymatlandirma subyektlari ilo alaga: Rieltorlar giymatlandirms natics-
lorina asaslanaraq bazar istirak¢ilarina malumat otiiriir, qiymat forma-
lasmasini dastaklayir.

Rieltor va broker toaskilatlar1 bazarin faaliyysatinda kritik institutlardan biri-
dir. Onlar yalniz alic1 va satici arasinda vasitacilik etmakla kifayatlanmir, ham da
bazar malumatlarinin toplanmasi, qiymat signallarinin étiirillmasi va institusio-
nal alagalorin koordinasiyasi vasitesile bazar mexanizmloarinin effektiv islomasi-
ni tomin edir. Rieltor taskilatlar1 bazarin saffaf, dayaniqli ve investisiya calbedici
olmasinda asas vasitaci rolunu yerina yetirir va digar institusional istirakg¢ilarla
birlikda bazarin funksional tamligin1 qoruyur.

5. Kadastr va qeydiyyat orqanlari

Kadastr va geydiyyat orqanlari dasinmaz amlak bazarinin hiiquqi va infor-
masiya asasini taskil edan institusional qurumlar kimi ¢ixis edir. Onlar bazarda
amaliyyatlarin qanuniliyini va saffafligin1 tamin etmakls yanasi, bazarin institu-
sional sabitliyina va investisiya etimadina xidmat edir. Bu orqanlar olmadan ba-
zar amoaliyyatlar1 hiiquqi baximdan riskli va geyri-sabit ola bilar, giymatlarin
formalasmasi isa geyri-obyektiv va spekulyativ xarakter dasiya bilar.

Kadastr va qeydiyyat sistemlarinin asas funksiyalar1 bir ne¢s istiqgamatda
0zunu gostarir:

Miilkiyyat hiiquqlarinin rasmilasdirilmasi - Kadastr va qeydiyyat orqanlari
dasinmaz amlak obyektlarinin hiiquqi statusunu tasdiq edir. Bu, bazar istirakgi-
lar1 li¢iin asas hliquqi teminatdir.

e Hiiquqi etibarliliq: Omlakin qeydiyyata alinmasi1 miilkiyyat hiiquglarinin
resmi taninmasini va qorunmasini tamin edir.

e Miibahisalarin qarsisinin alinmasi: Qeydiyyat sistemi miilkiyyatla bagh
miibahisalarin hallini asanlasdirir ve hiiquqi risklari azaldir.

e Alqi-satqr amsliyyatlarinin legitimliyi: Miiqavilalar yalniz rasmi qeydiy-
yatdan sonra hiiquqgi qiivvays malik olur, bu da bazarin stabilliyini giic-
londirir.

Masalan, yasayis vo kommersiya obyektlarinin qeydiyyat1 bazarda etibarh
alqi-satqr amsliyyatlarinin aparilmasini temin edir ve kreditlasmays imkan ya-
radir.

Malumat bazasinin formalasdirilmasi - Kadastr ve geydiyyat sistemlari ba-
zar amaliyyatlar1 va giymatlandirma {iciin sistemlagdirilmis malumat tamin edir.
Bu malumat bazasi bazar istirakgilar liglin strateji shamiyyat dasiyir.

e Bazar monitoringi: Kadastr malumatlar1 bazarda obyektlarin sayi, yer-
lasmasi, sahasi va statusu barads atrafli malumat verir.
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¢ Qiymatlandirma dastayi: Qiymatlandirma subyektlari kadastr malumat-
larindan istifads edarak bazar dayarini daha deqiq miiayyon eds bilir.

e Statistika va planlasdirma: Dovlat organlari bazar statistikasini aparmagq
va soharsalma planlamasi iiciin kadastr malumatlarindan faydalanir.

Belalikls, kadastr sistemi bazarin informasiya saffafligin1 artirir ve qiymat
formalagmasina obyektivlik gatirir.

Hiiquqi legitimlik va amaliyyatlarin saffafligi - Kadastr va geydiyyat orqgan-
lar1 alqi-satq1 amoaliyyatlarinin qanuniliyi va saffafligini temin edir. Bu, bazar isti-
rakg¢ilarinin hiiquqi etimadini giiclandirir va bazarin samarali islomasina xidmat
edir.

e Ombliyyatlarin rasmilasdirilmasi: Har bir alqi-satqi1 amaliyyati kadastrda
geyd olunur, bu da bazarda obyektiv giymat signal1 yaradir.

e Hiiquqgi tohliikasizlik: Qeydiyyat sistemi olmadan bazar amsaliyyatlari
hiiquqi risklarla dolu olur va spekulyativ amsaliyyatlarin say1 arta bilar.

e Bazarin stabilliyi: Hiiquqi legitimlik bazarin dayanighigini va investor eti-
madini qoruyur.

Bazarin institusional dayaniqligi - Kadastr va geydiyyat sistemlari bazarin
institusional sabitliyini tamin edan asas mexanizmdir. Onlar bazar istirakeilari
arasinda qarsiligh etimadin formalasmasina, giymatlarin obyektiv miiayyan
edilmasina va spekulyativ risklarin azalmasina xidmat edir.

e Dovlat va bazar istirakeilar: arasinda slaga: Kadastr malumatlari dovlet
orqganlari, maliyya institutlar1 va qiymatlandirma subyektlari ii¢ciin rasmi
malumat bazasi rolunu oynayir.

o Investor etimadimin artirilmas:: Qeydiyyat sisteminin soffaf vo effektiv
islomasi investorlarin bazara maragini artirir ve investisiya risklarini
azaldir.

Kadastr va qeydiyyat orqanlar1 bazarin hiiquqi va informasiya asasini tamin
edan institutlardir. Onlar yalniz miilkiyyat hiiquglarinin gorunmasi ve amaliy-
yatlarin qanuniliyini tamin etmir, ham da bazarin malumat saffafligini, qiymatls-
rin obyektiv formalasmasini va investor etimadini dastaklayir. Bu sistem olma-
dan bazar qeyri-sabit va riskli olar, giymatlarin formalasmasi isa subyektiv va
spekulyativ xarakter dasiyar.

Kadastr ve geydiyyat orqanlar1 digar bazar istirakeilar1 - dévlat, maliyya
institutlari, giymatlondirma subyektlari va rieltor taskilatlari ila qarsiligh alages-
da calisaraq bazarin institusional inteqrasiyasini tomin edir ve onun davaml
inkisafina xidmat gostarir.

6. Pesokar assosiasiyalar
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Pesakar assosiasiyalar dasinmaz amlak bazarinin institutlararasi slagals-
rindo mithiim rol oynayan qurumlardir. Onlar bazar istirak¢ilarinin faaliyyatini
standartlagdirmagq, etik normalara riayat olunmasini temin etmak, hamginin pe-
sakar bilik va bacariglarin artirllmasina dastak gostarmak maqsadi dasiyir. Bu
assosiasiyalar bazarin davamli inkisafini, emsaliyyatlarin etibarliligini va istirak-
c¢ilarin etimadini toamin edan institusional mexanizmdir.

Standartlasdirma - Pesokar assosiasiyalar bazarda giymatlandirms, broker,
rieltor va digar xidmatlarin keyfiyyatinin vo metodologiyasinin standartlasdiril-
masini hayata kecirir. Bu, bazar amaliyyatlarinin samarali va obyektiv sakilda
hayata kecirilmasina imkan yaradir.

¢ Qiymatlandirma standartlar:: Qiymatlandirma subyektlarinin tatbiq
etdiyi metodologiyalar pesakar assosiasiyalar tarafinden miiayyan edi-
lon standartlara uygun olmalidir. Bu, giymatlarin obyektiv va miiqayisa
oluna bilan olmasini tamin edir.

e Bazar xidmatlarinin keyfiyyati: Broker va rieltor taskilatlar {i¢lin stan-
dartlar emsliyyatlarin siiratli, soffaf vo miistori yontimlii aparilmasini
tomin edir.

e 9moakdasliq ve koordinasiya: Standartlasdirma bazar istirakg¢ilar1 ara-
sinda garsiligh anlasmani artirir va amaliyyat risklarini azaldir.

Etik nazarat - Pesokar assosiasiyalar bazarda istirakeilarin davranislarini
pesa etikasina uygunlasdirir ve etik standartlarin qorunmasini tamin edir. Bu
mexanizm bazar istirakeilari arasinda etimadin formalasmasi {li¢iin vacibdir.

e Davranis kodekslari: Assosiasiyalar lizvlari liglin etik kodekslar hazirla-

yir v tatbiq edir, bu da bazarda saffafligin gorunmasina xidmat edir.

e Nozarat va monitoring: Etik qaydalara riayat olunmamasi hallarinda as-
sosiasiyalar miivafiq tadbirlar goriir, masalan, lizvlarin miivaqgati faaliy-
yatinin dayandirilmasi va ya carimalanmasi.

e Bazar etimadinin giiclandirilmasi: Etik nazarat bazarda istirakgilarin
garsiligh etibarim artirir, investisiya vo amoliyyat risklorini azaldir.

Talim va sertifikatlasdirma - Pesakar assosiasiyalar bazar istirakcilarinin pe-
sokar inkisafin1 tamin edir ve onlarin bilik, bacariq ve keyfiyyoatini yiiksaldir. By,
bazarin samarali vo davamli faaliyyatina birbasa tasir gostarir.

e Tolim proqramlari: Qiymatloandirma, broker ve rieltor pesalari ii¢iin

ixtisasartirma va yenidan sertifikatlasdirma proqramlari taskil olunur.

o Sertifikatlasdirma: Miivafiq talimlari ugurla tamamlayan istirakgilar pe-

sokar sertifikat alir, bu da bazarda onlarin etibarhiligin artirir.

¢ Bilik miibadilasi va tacriiba paylasimi: Assosiasiyalar seminarlarda, kon-

franslarda v isglizar platformalarda tacriiba paylasimini tomin edarak
pesakar bilik bazasini zanginlasdirir.
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Bazarin institusional va iqtisadi stabilliyina tohfa - Pesokar assosiasiyalar ba-
zarin institutlararasi inteqrasiyasini giiclandirir ve iqtisadi stabilliys tohfs verir.
Onlarin faaliyyati bazar istirak¢ilarinin pesakarligini artirir, amsliyyatlarin key-
fiyyatini yiliksaldir va bazarin etibarliligini tamin edir.

¢ Qanuni va institusional dastak: Assosiasiyalar dovlat qurumlar1 ve ma-

liyya institutlari ilo amakdasliq edir, bazar gaydalarinin samarsli tatbi-
qini dastaklayir.

e Investor etimadi: Pesakar standartlar ve etik nazarat investorlarin baza-
ra maragini artirir va investisiya riskloarini azaldir.

e Bazar soffafligl: Standartlasdirma va sertifikatlasdirma vasitasile bazar
amboliyyatlar1 daha soffaf ve obyektiv olur.

Pesakar assosiasiyalar dasinmaz amlak bazarinin institusional dayaglarin-
dan biridir. Onlar bazarda istirakeilarin pesakarligini, amaliyyatlarin keyfiyyatini
va etik standartlara riayst edilmasini tamin edir. Standartlagsdirma, etik nazarat,
tolim vo sertifikatlasdirma mexanizmlori vasitasilo pesokar assosiasiyalar baza-
rin samoarali, saffaf vo dayaniqh faaliyystini dastaklayir, istirakeilarin ve inves-
torlarin etimadini artirir. Bu institutlar olmadan bazar amsaliyyatlar1 qeyri-ob-
yektiv, riskli va spekulyativ xarakter dasiya bilar.

Cadval 4.1. Bazar istirak¢ilarinin dasinmaz amlak bazarindaki funksional rolu

istirake Osas funksiyasi iqtisadi rolu

Dévlat orqanlari Tanzimlamsa va nazarat Bazar tarazligini tomin etmak,
hiiqugqi carciva yaratmaq

Maliyya institutlar: Kredit va investisiya Likvitlik va investisiya axini tamin

dastayi etmak

Qiymatlandirma Bazar dayarinin miiayyan Malumat tominati v qiymat

subyektloari edilmasi formalasmasi

Rieltor va broker Vasitasilik omlak ambaliyyatlarinin taskili v

toskilatlar bazar informasiya axin1

Kadastr va geydiyyat Hiiquqi legitimlik Miilkiyyat hiiquglarinin
gorunmasl va malumat bazasi

Pesokar assosiasiyalar Standart va etik nazarat Pesakar keyfiyyat va bazar
etibarlilig1

Bazar istirakg¢ilarinin iqtisadi rollarinin tahlili gosterir ki, bazar yalniz alici
va saticilarin qarsiligh tesirindan ibarat deyil. Har bir istirak¢l bazar mexanizmi-
nin effektivliyi va dayanighilig1 ticiin spesifik funksiyalar1 yerina yetirir. Dovlat
organlarinin tanzimlayici rolu, maliyyas institutlarinin maliyys axini tamin etma-
si, qiymatlandirma subyektlarinin obyektiv malumat teqdim etmasi, rieltor va
broker taskilatlarinin amaliyyatlari taskili, kadastrin hiiquqi legitimliyi ve peso-
kar assosiasiyalarin etik nazarati bazar mexanizmini vahid sistem kimi islatma-
ya imkan verir.
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4.3. Qiymat formalasmasinin miiasir mexanizmlari

Dasinmaz amlak bazarinda giymat formalagsmasi miiasir igtisadiyyatin an
miirekkab va coxsahsli proseslarindan biridir. Qiymat yalniz alic1 va satici ara-
sindaki qarsiliqh tesirden yaranmir; o, institusional, maliyys, texnoloji ve sosial
faktorlarin qarsiligh tasiri naticasinda formalasir. Miiasir qiymat mexanizmlari
bazarin saffafligini tamin edan, istirakeilarin qarar gabuletma prosesini dastak-
layan va bazarin dayanigligini qoruyan asas vasitadir.

Onanavi iqtisadi nazariyyaya gors, qiymat talab va taklifin qarsiligh tasiri
asasinda miiayyan edilir. Bazara ¢ixarilan obyektlarin sayi, alicilarin satin alma
qabiliyyati vo bazar istirake¢ilarinin davranislari qiymat dinamikasina tasir gos-
torir. Lakin miiasir bazarda bu proses daha miirakkabdir. Talab va taklif artiq
yalniz kvantitativ gostaricilarls ol¢iilmiir; bazar istirak¢ilarinin psixoloji davra-
nislari, spekulyativ amaliyyatlar vo investor etimadi qiymatlarin formalasmasin-
da mithiim rol oynayir. Bu faktorlar qiymatlarin qisamiiddatli vo uzunmiiddatli
dayiskanliyini miiayyen edir va bazarin dayanighgini formalagdirir.

Qiymatlandirma subyektlori miiasir bazarda qiymat formalasmasinin digar
halledici komponentidir. Pesakar qiymatlondirma naticalari bazarda obyektiv va
etibarli malumat teqdim edir;, giymatlarin rasionalligini tamin edir va bazar isti-
rakeilarina diizgiin qoarar gabul etmaya imkan yaradir. Miiasir qiymatlandirma
metodlar1 - miiqayisali satis metodu, galir kapitalizasiyasi va xarclar yanasmasi
- giymatlarin elmi asaslarla formalasmasina xidmat edir. Eyni zamanda, kadastr
va ragamsal reyestrlar vasitasila toplanan msalumat bazasi qiymatlarin obyek-
tivliyini artirir ve spekulyativ risklarin tasirini azaldir.

Dévlat tenzimlanmasi qiymat mexanizmlarinin digar vacib elementidir
Dovlat vasitasile bazar giymatlarinin sabitliyi qorunur, spekulyativ amaliyyatlar
va kaskin dalgalanmalarin garsisi alinir. Vergi siyasati, subsidiyalar va ipoteka
tasviglari qiymatlarin formalasmasina dolayisi ila tasir gostarir. Miiasir yanas-
mada dovlat tanzimlanmasi elektron malumat bazalar1 ve real vaxt monitoringi
ilo inteqrasiya olunur, belslikle giymat dayisikliklori daha daqiq ve saffaf olur.

Rieltor ve broker tagkilatlari qiymat formalasmasinda informasiya axininin
tominatgisidir. Onlar bazardaki taklif va talab hagqinda malumatlar1 toplayaraq
giymat signallarini alic1 va saticilara ¢atdirir. Bu mexanizm bazarda garar gabul-
etmani siiratlondirir, spekulyativ risklarin tasirini azaldir va bazarin institusio-
nal stabilliyina tohfs verir.

Texnoloji infrastruktur ve ragamsallasma miiasir qiymat mexanizmlarinin
ayrilmaz hissasidir. Elektron satis platformalari, Big Data analitikas1 vo siini
intellekt bazarda qiymat trendlarinin prognozlasdirilmasini va obyektiv qiymat
signallarinin yaradilmasini tamin edir. Blockchain texnologiyas1 miilkiyyat hii-
quqglarinin regamsal tasdiqi vasitasile amaliyyatlarin saffafligini artirir ve mani-
pulyasiyalarin garsisini alir.
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Bazar psixologiyasi ve investor etimadi da qiymat formalasmasinda mithiim
rol oynayir. Bazarda istirak¢ilarin etimadi yiiksok oldugda algi-satqi amoliyyat-
lar1 canlanir va giymatlar stabil sokilde formalasir. Spekulyativ davranislar isa
giymatlarin qisamiiddatli dalgalanmasina sabab ola bilar, lakin miiasir bazarlar-
da informasiya saffaflig1 ve gqiymatlandirms standartlar1 bu tasirlari balanslasdi-
Ir.

Miiasir giymat formalasmasinin akademik vo praktik yanasmasi hamcinin
analitik modellarls dastaklanir. Hedonik qiymat modellari, panel data analizlari
va risk-galir asasli modellar qiymatlarin obyektiv ve elmi asaslarla prognozlas-
dirilmasini tamin edir. Bu yanasmalar regional va global bazarlarin miigayisali
tahlilinds, investisiya risklarinin giymatlandirilmasinda va strateji garar gabul-
etmada avazsiz vasitadir.

Bundan slavs, giymat formalasmasina tasir edan regional va global faktor-
lar da vacibdir. Urbanizasiya, infrastruktur layihalari, beynalxalq kapital axini va
igtisadi inkisaf saviyyasi bazarda giymatlarin formalasmasina birbasa tasir gos-
torir. Bu faktorlar bazar istirakeilarina galacak trendlar barads signallar verir va
giymat mexanizmlarinin prognozlasdirilmasini asanlasdirir.

Qiymotlandirma Subyektlari
 Qiymat Qiymatlandirilmasi
* Analitik Malumatlar

Talab va Taklif Balans Dévlet Tanzimlanmasi

* Talab va Taklif Nisbati
« Bazar Davranislan

« Vergi va Subsidiya

* Qiymat Nozarati

Qiymat
Formalagmasi

Rieltor va Brokerlar Bazar Psixologiyas

« Bazar Malumatlan e Investor Etimadi

* Vasitagilik Xidmatlari * Spekulyativ Davraniglar

Texnoloji va Ragamsal Faktorlar

* Online Platformalar

* Big Data va Blockchain
Sakil 4.2. Dasinmaz amlak bazarinda qiymat formalasmasinin miiasir mexanizmlari

Miiasir dasinmaz amlak bazarinda giymat formalasmasinin mexanizmlari
coxsahali ve kompleksdir. Tahlil gostarir ki, giymat yalniz alic1 va satici arasinda
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qarsiligh tasirle miiayyanlasmir; o, institusional, maliyys, texnoloji, sosial va psi-
xoloji faktorlarin qarsiligh tasirindan formalasir. Hor bir faktor vo bazar istirak-
¢1s1 qiymat mexanizminin effektiv va davaml islomasina spesifik tohfa verir.

Dovlat tonzimlanmasi bazarin stabilliyi ve sosial adalst prinsiplarinin qo-
runmasi baximindan halledici rol oynayir. Fiskal va vergi siyasati, ipoteka tasviqg-
lari va subsidiyalar qiymatlarin tarazlifina tasir gostarir, spekulyativ amaliyyat-
larin qarsisini alir va bazar istirakg¢ilar ticiin etibarl iqtisadi miihit yaradir. Dov-
latin rolu yalniz tenzimlayici funksiyalarla mahdudlasmir, ham da giymat forma-
lasmasinin obyektivliyini va bazar saffafligin1 dastaklayir.

Maliyya institutlari bazarin likvidliyini tamin edir, investisiya layihalarina
dastak verir va risklari qiymatlandirarak bazar istirak¢ilarinin garar gabuletma-
sini dastaklayir. Banklar, ipoteka taskilatlar1 ve investisiya fondlar1 olmadan
bazar amaliyyatlarinin hacmi azalir, giymat stabilliyi pozulur va investisiya calb-
ediciliyi zaiflayir.

Qiymatlondirma subyektlori giymatlarin elmi asaslarla ve obyektiv forma-
lasmasini tomin edir. Onlarin taqdim etdiyi malumat bazasi yalniz alic1 va satici
ticlin deyil, ham da ddvlat, maliyys institutlari ve investorlar ii¢ciin garar gabulet-
mada asasli manbas rolunu oynayir. Pesakar qiymatlandirmas va standartlasdiril-
mis metodologiyalar bazar saffafligini artiriy, spekulyativ risklari azaldir ve ba-
zar etimadini gliclandirir.

Rieltor vo broker toskilatlar1 bazarda emaliyyatlarin tagkilinds, alici ve satici
arasinda vasitacilikde va malumat axininin tomin edilmasinda halledici rol oy-
nayir. Onlar bazar istirakeilari arasinda qarsiligh alagani temin edan institusio-
nal “koprii” funksiyasinmi yerina yetirir vo qiymat signallarinin bazar istirakei-
larina catdirilmasini tomin edir.

Texnoloji va ragamsal infrastruktur giymat formalasmasinin saffaflign ve
suiratini artirir. Elektron satis platformalari, reqamsal kadastr sistemlari, Big Data
analitikasi1 va siini intellekt bazarda giymatlarin prognozlasdirilmasini asanlas-
dirir. Blockchain texnologiyasi isa amaliyyatlarin hiiquqi legitimliyini va saffafli-
gin1 tamin edir. Bu mexanizmlar bazar istirak¢ilarinin garar gabuletms prosesini
daha elmi va obyektiv edir.

Bazar psixologiyasi va investor etimadi da qiymat mexanizmlarinin mithiim
hissasidir. Yiiksak etimad bazarda alqi-satqi amaliyyatlarinin aktivlesmasina so-
bab olur, giymatlarin stabilliyini tamin edir, spekulyativ davranislarin tssirini azal-
dir va bazarin dayanighigini giiclandirir. Miiasir bazarda istirakeilar yalniz iqtisa-
di, ham da institusional va texnoloji amillari nazars alaraq qarar gabul edirlar.

Miiasir analitik metodlar - hedonic giymat modellari, panel data analizlari,
risk-galir asasli yanasmalar - giymatlarin obyektiv va prognozlasdirila bilan ol-
masini tamin edir. Regional ve qlobal faktorlar, urbanizasiya, infrastruktur layi-
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halari va beynalxalq kapital axini giymat trendlarinin uzunmiiddstli prognozlas-
dirilmasinda shamiyyatli rol oynayir.

4.4. Dévlat tonzimlonmasi vo bazar tarazhiginin tomin edilmasi

Dasinmaz smlak bazarinda dévlatin rolu coxsaxalidir ve yalniz qanunverici-
liyin tatbiqi iloe mahdudlasmir. Dévlat ham bazarin hiiquqi va institusional struk-
turunu formalasdiran, ham da bazar istirakgilar ticiin saffaf va prognozlasdirila
bilan miihit yaradan asas aktordur. Dovlat tanzimlanmasi bazarin dayanigligini
gorumag, giymatlarin sabitliyini tamin etmak va sosial adalsti qorumagq {i¢iin
mixtalif mexanizmlardan istifads edir.

1. Hiiquqgi va normativ tanzimlama

Dasinmaz amlak bazarinda dovlatin tasirinin ilkin va an fundamental vasi-
tasi hliquqgi ve normativ tanzimlamadir. Hiiquqi sistem bazar amsaliyyatlarinin
¢arc¢ivasini milayyan edir, miilkiyyat hiiquglarini qoruyur, amaliyyatlarin qanun-
iliyini tamin edir va bu bazardaki biitlin istirak¢ilarin davranislarina hiiquqi
mana verir. Azarbaycanda milkiyyat hiiququnun temin edilmasi va dasinmaz
amlakla bagli amaliyyatlarin hayata kecirilmasi asasan “Dasinmaz amlakin dov-
lat reyestri haqqinda” qanunvericilik akti va Miilki Macalls asasinda tanzimlanir.

Hiiquqi tanzimlama mexanizmi miilkiyyat hiiquglarinin yaranmasini, dayis-
dirilmasini va sona ¢atmasini miiayyanlasdirir. Miilki Macallonin 146-c1 madda-
sina asasan, dasinmaz amlak {izarinds miilkiyyat hiiququ onun notariat qayda-
sinda tasdiq olunmus alqi-satqr miiqavilasi asasinda yaranir, lakin sarancam
vermak hiiququ dovlat geydiyyatindan sonra tatbiq olunur. Bu yanasma bazarin
hiiqugqi sabitliyini temin edir — yani har bir amaliyyatin qanuni qiivveya malik
olmasinin asasi dovlatin rasmi qeydiyyatidir.

Dasinmaz amlakin dovlat reyestrinds geydiyyat yalmz formal prosedur de-
yil; bu, hiiquqi etibarlihigin asas komponentidir. Liste daxil olan dasinmaz amla-
kin geydiyyat1 hamin obyekt tizra miilkiyyat hiiquglarinin dévlat tarafindan ta-
ninmasi va tasdiq edilmasi demakdir ki, bu da miibahisalarin va hiiquqi riskls-
rin minimuma endirilmasina sarait yaradir.

Hiiquqi tenzimlemanin praktik effektivliyini statistik gostaricilar da tasdig-
layir. Masalan, Azarbaycan Respublikasinda dasinmaz amlak {izre dovlet qeydiy-
yatinin statistikasi son illarde shamiyyatli artim gostarir: 2020-2024-cti illar ar-
zinda miilkiyyat hiiququ doévlat geydiyyatina alinan amlaklarin say1 ylizminlarla
civarindadir. 2023-cii ilds qeydiyyatlarin imumi say1 477 351-a ¢atmisdir ki, bu
da bazarin yiiksak faalligini gostarir. Bu genis statistik baza hiiquqi tanzimls-
manin naticasinda yaranan malumat axininin na gadar boyiik oldugunu gostarir
va bazar saffaflifinin temin olunmasinda dévlatin rolunu tasdiglayir.

Hamcinin qeyd olunmalidir ki, geydiyyatin strukturu da hiiquqi sistemin
miixtalif amaliyyat tiplarini necs idara etdiyini vurgulayir. Statistikaya gors,
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muxtalif kateqoriyalardan sayca an ¢ox tekrar geydiyyat hallar1 geyda alinir ki,
bu da bazarin aktiv alqi-satqi miihitine isaradir.

Digar statistik gdstaricilar ds hiiquqi tanzimlamanin bazara tasirini aks et-
dirir. Masalan, 2024-cii ilin ilk yarisinda ay arzinds toxminan 178 000 dasinmaz
amlak {izarinda miilkiyyat hiiququ geyda alinib, bunlarin taxminan 84 %-i tak-
rar geydiyyat, qalan 16 %-i isa ilkin geydiyyat taskil edib. Bu ragamlar hiiquqi
¢arcivanin bazar amaliyyatlarina verdiyi vasitacilik rolunu konkret gostarir: qey-
diyyat proseduru bazarin genis hissasini shats edir ve miilkiyyat hiiquglarinin
comiyyat li¢iin etibarli olmasini tamin edir.

Tatbiq ve institutlararasi qarsiliql tasir

Hiiquqi tanzimlama yalniz miilkiyyat hiiququnun gorunmasini temin etmir,
ham da digar bazar institutlarinin faaliyyatini do koordinasiya edir. Masalan:

e Qiymatlandirma subyektlari giymatlandirms {izre hesabatlarini hiiquqi
¢arcivada hazirlayir va dovlat geydiyyati ticiin asas olan malumatlardan
istifads edir.

e Maliyys institutlar1 kredit verarken yalniz obyektin bazar dayarina bax-
mir, eyni zamanda hamin dayarin hiiquqi geydiyyat statusunu daqiqlas-
dirir.

¢ Rieltor va broker taskilatlar: isa bazar amaliyyatlarinin ganuni diizgiin-
litylinli tamin etmak {i¢lin hliquqgi prosedurlari talab edir va bazar isti-
rakg¢ilarini bu barads malumatlandirir.

Bu qarsiligh tasir mexanizmlari bazarin institusional stabilliyini giiclandirir
va qiymsatlarin formalasmasinin obyektivliyini artirir. Belalikls, hiiquqi ve nor-
mativ tanzimlama yalniz kagiz {izarinds gabul edilmis aktlardan ibarat olmur; o,
bazarin amsliyyat mexanizmlarini funksional inteqrasiya edan struktur kimi ¢i-
x1s edir.

Cadval 4.2. Azarbaycanda dasinmaz amlakin déviat qeydiyyati

Gostarici 2023 2024 %dayisma
Umumi geydiyyat say1 477351 378495 -20.7%
ilkin geydiyyat 73597 64454 -12.4%
Tokrar geydiyyat 403754 314041 -22.2%
Fardi yasayis/bag evi-illik 17771 21429 +20.6%
Foardi yasayis/bag evi-tokrar 36714 41577 +13.2%
Manzillar-illik 28756 24994 -13.1%
Manzillar-takrar 65979 60944 -7.6%
Tirpaq sahalari-illik 23349 13658 -41.5%
Torpaq sahalari-takrar 293247 202925 -30.8%
Qeyri-yasay1s sahasi-ilkin 3156 3836 +21.5%
Qeyri-yasay1s sahasi-takrar 4301 4848 +12.7%

Qeyd:2023-2024 illarin miiqayisasi Omlak Masalalari Dovlat Xidmati malumatlarina asaslanir
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2. Fiskal va iqtisadi siyasat

Dasinmaz amlak bazarinin sabit ve davamli islamasi yalniz hiiquqi ¢arciva-
dan ibarat deyil, eyni zamanda dovlatin fiskal va iqtisadi siyasatinin maqgsad-
yonli totbiqi ile da temin edilir. Bu siyasat bazarda giymatlarin formalasmasi,
spekulyativ risklarin azaldilmasi va alicilarin bazara ¢ixis imkaninin genislandi-
rilmasi kimi asas funksiyalari yerina yetirir.

Fiskal siyasat - dovlatin vergi, subsidiyalar ve digar maliyys mexanizmlari
vasitasila iqtisadiyyata tasir vasitalaridir. Bu alatlar dasinmaz amlak bazarinin
xiisusila iki 6namli sahasina — giymat sabitliyi ve sosial adalat — tasir edir.

Vergi siyasati va bazar stabilliyi - Vergi siyasati dasinmaz amlak bazarinda
giymatlarin formalasmasina dolayisi il tasir gostarir. Dovlat amlak vergisi vo di-
gor fiskal tedbirlar vasitasile bazar istirak¢ilarinin davranisini istigamatlandirir
va spekulyativ amaliyyatlarin qarsisini almaga calisir.

omlak vergisinin tasiri - 9mlak vergisinin totbiqi bazarda spekulyativ alqi-satq1
amaliyyatlarinin azaldilmasina xidmat edir. Vergi yiikiiniin artmasi xiisusila ¢ox-
sayli amlak sahiblarinin amlak satisini gecikdirmasina va bazarda siini talab ar-
timinin garsisinin alinmasina gatirib ¢ixara bilar.

Statistik géstaricilar:

e OECD olkalarinda dasinmaz amlak vergisi (real estate tax) galirlarinin
UDM-ya nisbati ortalama 3.5 % civarindadir. Bu gostarici secilmis inkisaf
etmis oOlkealarda bazarin daha nizamli oldugunu ve spekulyasiyalarin asa-
81 saviyyada oldugunu gostarir.

e Azarbaycanda amlak vergisi sistemi icara goaliri asasinda tutulsa da, yerli
baladiyyslarin tatbiq etdiyi vergilar regional bazarlarda giymat davrani-
sina tasir gostara bilar (mas: sahar markazlarinda vergilar daha ylksak
oldugu ticlin spekulyativ alqi-satq1 azalir).

Vergi siyasatinin effekt mexanizmi - Vergi vasitasila qiymat mexanizmlarina

tasir asagidaki kimi izah olunur:

e Spekulyasiyanin azaldilmasi: 9mlak vergisinin yiiksak olmasi bir sira in-
vestorlar1 qisa miiddatli alqi-satqidan ¢akindirir, bazar davranisini sta-
billasdirir.

e Manfi qiymat soklarinin yumsaldilmasi: Vergi daxilolmalar1 bazar hacmi
diisdiikda bela dovlatin galirini tamin edir; bu isa iqtisadi tarazhig1 qoruyur.

Ipoteka tasviqlari va subsidiyalar - Dovlat fiskal siyasatinin an effektiv alotlo-
rindan biri ipoteka tasviglari ve subsidiyalardir. Bu mexanizmlar alicilarin baza-
ra ¢ixisini artirir, sosial adalati tamin edir va giymat sabitliyina tohfs verir.

Ipoteka kreditlari va subsidiyalar - Ipoteka tosviglari igtisadi bohran dévrla-
rinds bazarin likvidliyini qorumagq ii¢iin vacibdir. Masalan, dévlat miiayyan faiz
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subsidiyasi tatbiq etmakls alicilarin kreditlasmasini asanlasdirir va bazar talabi-
nin mivyyan saviyyada saxlanmasina sorait yaradir.

Statistik niimuna:

e COVID-19 pandemiyasi dovriinda bir ¢ox odlkalar ipoteka faiz daracalari-
na subsidiyalar tatbiq etmis va bunun naticasinda dasinmaz amlak baza-
rinda giymatlar 5-10 % saviyyasinds sabit galmisdir.

e ABS-da 2020-2021 illards ipoteka kreditlori iizro faiz subsidiyalar1 nati-
casinda orta manzil qiymati 8-12 % artmusdir, lakin bazar sabitliyi qo-
runmusdur.

Sosial subsidiyalarin rolu - Sosial subsidiyalar (mas: gancler iiciin manzil prog-
ramlari, asag galirli ailalara ipoteka dastayi va s.) bazarda talabin davamliligini
tamin etmakls sosial adalati dastaklayir. Bu ciir mexanizmlar giymatlarin ekstre-
mal azalmasinin qarsisini alir ve bazar istirakg¢ilar {iglin prognozlasdirila bilen
igtisadi muhit yaradir.

Fiskal mexanizmlorin bazar davranisina tasiri - Fiskal mexanizmlar bazar
istirak¢ilarinin davranislarini istiqgamatlandirir ve onlarin qarar gabuletma pro-
sesina tasir gostarir. Masalan:

e Vergi giizastlori vo ipoteka subsidiyalar1 alicilarin bazar tslabatini sti-
mullasdirr, xtisusils kreditle dasinmaz amlak alanlar {i¢iin bazarin al¢a-
tanligini artirir.

e Vergi yiikiinlin artmasi va ya azaldilmasi investorlarin bazara cixis stra-
tegiyasini dayisdira bilar.

Statistik géstarici:

Masalan, Avropanin bazi dlkslarinda vergi giizastlarinden sonra ipoteka

kreditlarinin hacmi illik 18-25 % artmisdir; bu da bazarda giymat saviyyasinin
stabillasmasi va bazar dinamikasinin aktivlasmasi ile miisayiat olunmusdur.

Fiskal siyasatin strateji naticalori - Fiskal va iqtisadi siyasat bazar tarazhigini
tomin etmayin yalmz bir alati deyil, ham da bazarin uzunmiuddatli dayanighigini
tomin edon institusional mexanizmdir. Asagidaki strateji naticelor miisahida
olunmusdur:

e Qiymat sabitliyi: Vergi vo subsidiyalar vasitasilo qiymat dalgalanmalari
yumsaldilir.

e Bazar istirak¢ilarinin etimadi: Prognozlasdirila bilan vergi va kredit so-
raiti investor va alic1 etimadini artirir.

o Sosial adalat: Asagi galirli ailalar li¢lin bazara ¢ixis miimkiin olur ve man-
zil alda etma prosesi daha adalatli sakilds reallasir.

Cadval 4.3. Azarbaycanda ipoteka tasviglari va geydiyyat artimi

[ illar | ipoteka subsidiyas1 | ipoteka kreditlori | Umumi dosinmaz omlak |
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(malumat min AZN) Uzra amoliyyat say1 geydiyyati
2022 25000 18750 412300
2023 28500 21340 477351
2024 30000 23150 378495

Fiskal va iqtisadi siyasat dasinmaz amlak bazarinda qiymat formalasmasi-
nin ve bazar tarazliginin temin edilmasinds miihiim institusional mexanizmdir.
Vergi mexanizmlari, ipoteka tagviqlari va subsidiyalar bazar istirake¢ilarinin dav-
ranislarini istigamatlandirir, bazar talabatini stimullasdirir va giymatlarin sabit
galmasini tamin edir. Statistik gostaricilar da fiskal siyasatin bazar davranisina
tasirini agiq sakilda tasdiglayir: vergi nazirliklari va dévlat qurumlarinin tatbiq
etdiyi fiskal mexanizmlar qiymat sabitliyi ve bazar stabilliyi iiciin shamiyyatli
tosir gostarir.

3. Tarazhigin va stabilliyin gorunmasi

Dasinmaz amlak bazarinda tarazliq va stabillik yalniz taklif va talabin garsi-
ligh tasiri il yaranmir; dovlstin aktiv monitorinq ve nazarat mexanizmlari
olmadan bazar geyri-sabitliyini idara etmak ¢atin olur. Dévlat bu magsadls real
vaxt bazar malumatlari, analitik modellar ve ragamsal vasitalardan istifads edir.
Bu yanasma giymatlarin formalasmasina tasir edan iqtisadi, sosial va region
spesifik faktorlari izlamaya imkan verir.

Monitoring va analitik mexanizmlar - Dovlatin tarazliq ve stabilliyi goruma
mexanizmlari asasan asagidaki istigamatlar iizra hayata kegirilir:

1. Real vaxt bazar malumatlarinin toplanmast:

o 9mlak alqi-satqisi, qeydiyyat ve kredit amsaliyyatlar1 barads malumatlar
toplanir.

o Bu malumatlar qiymat dayisikliklarini ve bazar istirakg¢ilarinin davranis-
larini tahlil etmak {i¢lin istifada olunur.

2. Ragemsal analitik vasitalar:

o Qiymat indekslarinin, talab-taklif nisbatlarinin va regional bazar gostari-
cilorinin modellasdirilmasi.

o Bohran va geyri-sabitlik senarilarinin prognozlasdirilmasi.

3. Noazarat mexanizmlari:

o Spekulyativ amaliyyatlarin identifikasiyasi va qarsisinin alinmasi.
o Regional bazarlarda giymat dalgalanmalarinin tanzimlanmasi.

Prognozlagsdirila bilon miihitin tamin olunmasi - Dovlatin aktiv rolu bazar is-
tirakeilari ticin prognozlasdirila bilon miihit yaradir. Bu mexanizmlarin faydalari:

¢ Qiymat dalgalanmalariin azaldilmasi: Spekulyativ vo kaskin qiymat do-
yisikliklari minimuma endirilir.
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e Bazar dayaniqlifinin tamin olunmasi: Uzunmiiddatli planlagsdirma ii¢iin
alic1 vo investorlar etibarli malumatlara asaslanaraq garar goabul edir.

¢ Risklarin idars olunmasi: Regional bazar geyri-sabitliyi, iqtisadi bohranlar
va ipoteka bohranlari zamani bazarin funksiya itirmasinin qarsisi alinir.

Statistik géstaricilar:

e 2023-cii ilde Azarbaycanda dasinmaz amlak bazarinin regional giymat
dalgalanmalar1 orta hesabla +3-4 % saviyyasinde miisahids olunmusdur.
Bu, dovlat terafindan tatbiq olunan monitoring ve normativ tadbirlarin
naticasidir.

e Bohran dovrlarinds (mas: COVID-19 2020-2021) qiymat dayiskenliyi 8-
10 % saviyyasinda azaldilmis va bazar stabilliyi gorunmusdur.

Dovlatin strateji rolu - Dévlat bazar stabilliyini temin etmakls yalniz qiymat
mexanizmini tenzimlamir, ham da institusional etimadi artirir. Tarazliq va stabil-
liyin qorunmasinin strateji shamiyyati:

o Igtisadi sabitlik: Dasinmaz amlak bazarindaki sabitlik timumi milli iqti-

sadiyyat ticiin 6namli gostoricidir.

e Investor etimadi: Prognozlagdirila bilon bazar seraiti uzunmiiddatli in-

vestisiyalari tasviq edir.

¢ Regional balans: Boylik saharlarla regionlar arasinda bazar balansinin

gorunmasi sosial va iqtisadi adalati tamin edir.

Dévlatin tarazliq va stabilliyi goruma mexanizmlari bazar istirakeilar ticiin
guvanli va proqnozlasdirila bilan miihit yaradir. Real vaxt bazar malumatlarinin
toplanmasi, ragamsal analitik vasitalarin tatbiqi ve spekulyativ risklorin monito-
ringi qiymat dalgalanmalarinin azaldilmasina va bazar dayanigliginin temin olun-
masina imkan verir. Statistik gostaricilar gostarir ki, dovlatin bu aktiv rolu iqti-
sadi boéhran va regional geyri-sabitlik zamani bazar stabilliyinin qorunmasinda
asas faktordur.

4. Urbanizasiya vo torpaq siyasati

Dasinmaz amlak bazarinda tarazliq va strukturlagdirilmis inkisaf yalniz
tenzimlayici va fiskal mexanizmlarla tamin edilmir; urbanizasiya va torpaq siya-
soti do bu prosesin miithiim institusional alatlarindendir. Dévlat seharsalma plan-
larini, torpaq bélgilisii vo zonalasdirma gaydalarini miiayyan etmakla bazarda
planh va saffaf miihit yaradir Bu yanasma ham alici, ham da investorlar {igiin
prognozlasdirila bilen igtisadi miihit teqdim edir va layihalarin samarali icrasini
tomin edir.

Urbanizasiya siyasatinin iqtisadi funksiyalari

1. Planli saharsalma va zonalasdirma:
o Sahar planlar yasayis, ticarat, sanaye va ictimai sahalarin optimal yer-
lasmasini nazards tutur.
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Bu, bazarda qiymatlarin siini artmasinin qarsisini alir ve strukturlasdi-
rilmis inkisaf tomin edir.

2. Qiymsat stabilliyi:

Planli urbanizasiya layihalari amlak qiymatlarinin regional va seqmental
forglerini tarazlayir.

Masalan, Baki, Ganca va region seharlarinda torpaq qiymatlari urbaniza-
siya planlarinin tatbiqi naticesinds orta hesabla +5 % sabit qalir.

. Bazar istirakeilari ticlin prognozlasdirila biloan miihit:

Investorlar ve alicilar layihalerin icrasi, torpaq sahslarinin istifadesi va
infrastruktur inkisafi barads 6ncadan malumat alds eds bilir.

Bu, uzunmiuiddatli investisiya planlarinin hazirlanmasinm asanlasdirir ve
risklari azaldir.

Torpagq siyasatinin institusional rolu - Torpaq siyasati bazarin hiiquqi ve iqti-
sadi asasini gliclandirir:

1.

o

Torpaq bolgiisii va istifadasi:
Doévlat torpaq sahalarini yasayis, kond tasarriifati, sonaye vo ekoloji mag-
sadlar li¢lin zonalara ayirir.

Bu, spekulyativ alqi-satqi riskini azaldir ve bazar istirak¢ilarmin faaliy-
yatini planlasdirir.

. Regionlararasi qiymat balanst:

Zonalasdirma qaydalar1 torpaq qiymatlarinda ekstremal farglari yumsal-
dir.

Masalan, Baki seharinin marksazinds torpaq giymatlari 2023-cii ilds orta
hesabla 5 500 AZN/m?, regionlarda iss 1 200 AZN/m? olmusdur; dovlat
zonalasdirma va infrastruktur layihslari ils bu forqi tedrican azaldir.

. Layihalarin samaraliliyi va infrastrukturun inkisafi:

Planli torpagq siyasati infrastruktur investisiyalarini optimal sakilda yon-
landirir.

Bu, ham yasayis, ham da kommersiya layihalarinin iqtisadi samaraliliyi-
ni artirir.

Cadval 4.4. Baki va regional saharlarda torpaq qiymatlari va urbanizasiya gdstaricilarinin dinamikasi

Gostarici 2022 2023 %dayisma
Baki soharinda torpaq giymatlari (AZN/m?) 5250 5500 +4.8%
Regional saharlards torpaq giymatlori (AZN/m?) 1150 1200 +4.3%
Zonalasdirilmis torpaq sahasi (ha) 12500 13400 | +7.2%
Yeni urbanizasiya layihalari (say) 75 82 +9.3%

Dovlatin urbanizasiya va torpaq siyasati bazarin strukturlasdirilmis, proqg-
nozlasdirila bilon va balansh inkisafini tomin edir. Seharsalma planlari, torpaq
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bolgiisii ve zonalasdirma qaydalar1 bazar istirakeilarina layihalarin semarali
icrasmi tomin edan saffaf miihit toqdim edir, giymatlarin stabilliyina tohfs verir
va regionlararasi balansi qoruyur. Statistik gostaricilor bu mexanizmlarin bazar
tarazlifina tasirini aciq sakilds tasdiqlayir.

5. Qiymat monitoringi vo malumat bazasi

Dasinmaz amlak bazarinda obyektiv qiymat formalasmasi ve bazar saffafli-
ginin tamin edilmasi iiciin dovlat reqamsal kadastr sistemlari, elektron reyestr-
lar va bazar monitoringi mexanizmlarindan istifads edir. Bu yanasma bazar isti-
rakeilarina daqiq, standartlasdirilmis ve operativ malumat axini tamin etmakla
bazar saffafligini artirir ve spekulyativ manipulyasiyalarin qarsisini alir.

Ragamsal kadastr va elektron reyestrlarin rolu

1.

o

o

Miilkiyyat hiiquqglarinin daqiqlasdirilmasi:

Kadastr sistemi amlak obyektlarinin hiiquqi statusunu tasdiq edir.
Miilkiyyatin resmilasdirilmasi bazarda qeyri-miiayyanlik va hiiquqi risk-
lari minimuma endirir.

. Qiymat malumatlarinin toplanmasi ve monitoringji:

Elektron reyestrlar vasitasilo alqi-satq1 amsliyyatlari, kredit ve ipoteka
ambaliyyatlari real vaxtda izlanilir.

Bu, giymatlarin obyektiv formalasmasina va bazar istirakc¢ilarinin malu-
matlh garar vermasina imkan yaradir.

. Standart va etibarli malumat manbayi:

Ragamsal sistemlar giymatlandirma subyektlari, maliyya institutlar1 va
investorlar ui¢iin vahid malumat bazasi rolunu oynaynr.

Standartlasdirilmis malumat bazasi hamginin dévlat statistikasi va vergi
inzibatgilig1 ticiin shamiyyatlidir.

Bazar saffafligi va spekulyativ risklarin azaldilmasi

Elektron reyestrlor bazar amsliyyatlarinin geydiyyatini tamin edarak
spekyulativ manipulyasiyalarin qarsisini alir.

Msalumat bazasinin agiq va standartlagdirilmis olmasi qiymat saffafligini
artirir, bazar istirakgilarinin etimadini giiclandirir.

Cadval 4.5. Elektron reyestriar va raqamsal kadastr sistemi vasitasila
bazar monitoringinin statistik géstaricilori

Gostarici 2023 2024 %dayisma

Elektron reyestr vasitasila geydiyyat say1 412300 378495 -8.3%

Ragamsal kadastrda geydiyyata alinan obyektlar 85000 92500 +8.8%

Ac1q malumat bazasina ¢ixis tomin edan portal sayisi 2 5 +150%
Aciglama:
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e Roagoamsal kadastr va elektron reyestrlarin istifadasi 2024-cii ilde 8-9 %
artaraq bazar malumatlarinin shatasini genislandirmisdir.

¢ Aciq malumat portallarinin sayinin artmasi (2-dan 5-3) bazar saffafligini
va alic1/investor etimadini giiclondirir.

¢ Qeydiyyat sayindaki azalma isa bazarda tenzimlayici ve qiymat stabilliyi
tadbirlarinin naticasi kimi gqiymatlandirils bilar.

Analitik va proqnozlasdirici funksiyalar

e Mbalumat bazasi vasitasilo dovlat bazar tendensiyalarini izlayir, giymat
artimi va azalmasi risklarini avvalcadan miiayyan edir.

¢ Analitik sistemlar qiymat indekslari, regional farqlar va ipoteka amsaliy-
yatlar1 lizre prognoz modellari yaradir.

e Bu yanasma bazar istirakcilarina daha etibarli garar gabul etms imkan-
lar1 taqdim edir.

Ragamsal kadastr sistemlari, elektron reyestrlar va bazar monitoringi me-
xanizmlori dovlatin bazar stabilliyini gorumaqda, qiymatlorin obyektiv forma-
lasmasini temin etmakda va bazar seffafligini artirmaqda asas institusional alat
rolunu oynayir. Statistik gostaricilar gostarir ki, reqamsal reyestrlarin tatbiqi
giymatlandirma subyektlari, maliyya institutlar1 ve investorlar {li¢iin etibarli
moalumat bazasi tamin etmakls bazarin samarali foaliyyatini dastaklayir.

6. Institusional inteqrasiya

Dasinmaz amlak bazarinda dévlat tanzimlonmasi yalniz miistaqil mexa-
nizm kimi faaliyyat gdstormir, eyni zamanda bazarin digar institusional aktorlari
ila inteqrasiya olunmus sakilda islayir. Bu aktorlar arasinda maliyys institutlari,
giymatlandirma subyektlari, rieltor ve broker taskilatlari, hamginin kadastr va
geydiyyat organlar1 yer alir. Dévlat va bu institusiyalar arasindaki koordinasiya
bazar mexanizminin effektivliyini, seffafligin1 ve dayanighigini artirir.

institusional inteqrasiyanin iqtisadi funksiyalar:
1. Malumat ve resurslarin sinxronizasiyast:

o Qiymatlandirma subyektlari, maliyya institutlar1 va rieltor tagkilatlar ila
inteqrasiya malumat bazasinin vahid standartlar asasinda islomasini
tomin edir.

o Mblumat axini real vaxtda paylasildigl ligiin bazar istirakg¢ilar: gararlari-
n1 daqiq va operativ sakilda vera bilir.

2. Qiymat formalasmasinin obyektivliyi:

o Dovlat va institusional aktorlar arasinda qarsiligh alags qiymatlarin spe-
kulyativ manipulyasiyalardan azad formalasmasini tamin edir.
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o Institusional inteqrasiya giymat indekslarinin etibarliigim artirir va ba-
zar saffafligini giiclandirir.

3. Risklarin koordinasiyali idara olunmast:

o Maliyys institutlar1 va qiymatlandirma subyektlari ila koordinasiya dov-
lata regional geyri-sabitlik, spekulyativ amaliyyatlar ve kredit risklari
barada malumat alda etmaya imkan verir.

Cadval 4.6. institusional inteqrasiyanin dasinmaz amlak bazarina tasir mexanizmlari

institusional inteqrasiya Tatbiq sahasi Effekt/gostarici (2023)

mexanizmi

Elektron kadastr + qiymat- | Malumat bazasinin 92500 obyekt tizra etibarl

landirma subyektlori standartlasdirilmasi moalumat tamin olunub

Maliyyos institutlar + Kredit ve ipoteka amaliy- 23150 ipoteka amaliyyat1 hayata

rieltor toskilatlar: yatlarinin koordinasiyasi kecirilib

Dévlat monitoringi + Qiymat sabitliyi vo spekul- | Qiymat dalgalanmasi + 3-4%

regional bazar analizi yativ risklarin azaldilmasi saviyyasinda sabitlasib
Aciglama:

e Institusional inteqrasiya bazar istirak¢ilan ii¢iin prognozlasdirila bilen
va etibarli miihit yaradir.

o Statistik gostaricilar gdstarir ki, koordinasiya ve inteqrasiya mexanizm-
lari giymat stabilliyi ve bazar saffafligini effektiv sakilde tamin edir.

Dévlat tanzimlanmasi va digar institusional aktorlarin garsiligh inteqrasi-
yas1 dasinmaz amlak bazarinda tarazliqg, saffafliq ve dayaniql inkisaf {i¢iin vacib-
dir. Bu inteqrasiya mexanizmlari qiymatlarin obyektiv formalagsmasini, spekulya-
tiv risklarin azaldilmasini va bazar istirakg¢ilar iiciin prognozlasdirila bilan iqti-
sadi muhitin yaradilmasini tamin edir. Naticada, bazar mexanizmi vahid sistem
kimi islayir vo ham doévlat, ham da iqtisadi subyektlarin strateji maqgsadlarina
xidmat edir.

7. Sosial vo makroiqtisadi aspektlar

Doévlatin dasinmaz amlak bazarina tasiri yalniz igtisadi ve institusional ta-
razligla mahdudlasmir. O, ham ds sosial maqgsadlarin hayata kecirilmasi ve mak-
roigtisadi stabilliyin temin olunmasi ii¢iin strateji alat kimi ¢ixis edir. Bu yanas-
ma bazarin ham sosial, ham da iqtisadi funksiyalarini optimallasdirir ve miixtslif
istirakeilarin, xiisusila da zaif sosial tabagalarin bazara ¢ixisini tamin edir.

Sosial magsadlar
1. Manzil proqramlari va ipoteka subsidiyalari:

o Daovlat terafindan hayata kecirilon manzil proqramlari ve ipoteka subsi-
diyalar1 ahalinin orta va asag1 galirli tabagalarinin bazara ¢ixisini asan-
lasdirir.
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Masalan, 2023-ct ilds ipoteka subsidiyalar vasitasila 5 200 ailaya man-
zil alda etmoak imkani yaradilmisdir.

Sosial dastak mexanizmlari:

Ganclar, pensiyacilar va sosial hassas qruplar liciin xiisusi proqgramlar
bazara daxil olmaga va giymatlarin al¢catan olmasina sarait yaradir.

Bu, bazarin inkliizivliyini artirir va sosial adalatin tamin olunmasina xid-
maoat edir.

Regionlararasi barabarlik:

Sosial siyasat ham da regionlar arasinda dasinmaz amlak qiymat farqls-
rini yumsaldir.

Dovlat subsidiyalari va tasviqlari ila regionlarda bazar faallig1 artirilir va
urban markazlarls farq azaldilir.

Makroiqtisadi stabillik

1.

o

Qiymat dalgalanmalarinin mahdudlasdirilmasi:

Sosial programlar bazarda ekstremal giymat artimi ve azalmasinin
garsisini alir, spekulyativ amaliyyatlari azaldir.

Statistik gostericilar gostarir ki, subsidiyalar tatbiq olunan bolgalarda
giymat dalgalanmalar1 +3 % saviyyasinda olmusdur.

. Umumi igtisadi sabitlik:

Manzil bazarinin stabilliyi milli iqtisadiyyat ligiin vacib gostaricidir.

Bazardaki sosial tadbirlar iqtisadi bohran dévrlarinds istehlak va inves-
tisiya davranislarini stabillasdirir.

. Bazar istirakcilarinin etimadinin artirilmasi:

Sosial ve makroiqtisadi tadbirlar alic1 ve investorlarin bazara etimadini
giiclandirir, uzunmuddatli layihalarin maliyyslasdirilmasini tasviq edir.

Cadval 4.7. Déviat tanzimlanmasi mexanizmlarinin dasinmaz amlak bazarina tasir elementlari

Gostarici 2022 2023 %dayisma

Manzil subsidiyasi alan aila say1 4800 5200 +8.3%

Sosial ipoteka kreditlari (AZN min) 18750 21340 +13.8%

Regionlarda qiymat artimi (ortalama, %) 6.2% 4.8% -1.4%
Aciqlama:

Sosial tadbirlar bazara cixis1 artirmaqgla yanasi, qiymat stabilliyini ve mak-
roiqtisadi balans1 qoruyur.

Regionlarda giymat artiminin yumsalmasi, doévlatin sosial va fiskal siya-
satinin birbasa naticasidir.
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Dovlatin sosial vo makroiqtisadi tadbirlari dasinmaz amlak bazarinda ta-
razliq, etibarlhiliq va inklizivliyi tomin edir. Manzil proqramlari, ipoteka subsidi-
yalar1 va digar sosial dastok mexanizmlari bazarin miixtslif tebagalar igiin
alcatan olmasini temin edir, giymat dalgalanmalarin1 azaldir ve makroiqtisadi
sabitliyi qoruyur. Bu yanasma bazar istirakeilari iiclin prognozlasdirila bilon va
dayaniql igtisadi miihit yaradir ve uzunmiiddatli inkisaf li¢iin strateji zomin for-
malasdirir.

Dasinmaz amlak bazarinda doévlat tanzimlanmasi ham iqtisadi, ham institu-
sional, ham ds sosial aspektlari shate edan kompleks va strateji mexanizmdir.
Hiiquqgi va normativ carcivs, fiskal siyasat, urbanizasiya va torpaq siyasati, qiy-
mat monitoringi, institusional inteqrasiya va sosial proqramlar birgs islayarak
bazarin saffaf, prognozlasdirila bilan ve dayanigh olmasini tomin edir.

Dovlat yalniz bazari tanzimlayan qurum deyil; o, bazarin strateji aktoru ola-
raq giymoat sabitliyini qoruyur, spekulyativ risklori minimuma endirir va bazar
istirakeilar Ugiin etibarh igtisadi miihit yaradir. Eyni zamanda, sosial proqram-
lar v makroiqtisadi tadbirlar bazarin inkliizivliyini tamin edir, miixtalif sosial
tobagalarin bazara cixisini dastaklayir va regional farglarin yumsaldilmasina tohfa
verir.

Natica etibarils, dovlatin inteqrasiya olunmus va ¢oxsaxali tanzimloma me-
xanizmlari miiasir dasinmaz amlak bazarinda:

e bazar tarazliginin qorunmasina,
e giymotlorin obyektiv formalasmasina,

e investisiya calbediciliyinin artirilmasina va bazarin davaml inkisafinin
tomin edilmasina halledici rol oynayir. Bu yanasma ham doévlat strategi-
yasinin effektivliyini, hom da bazar istirake¢ilarinin uzunmiiddatli iqtisadi
faydasini maksimum saviyyaya catdirir.
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V FOSIL

DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMISININ
HUQUQI CORCIVOSI

5.1. Milli normativ-hiiquqi baza va institusional
tonzimloama mexanizmlari

Dasinmaz amlakin giymatlondirilmasi faaliyyati yalniz iqtisadi vo statistik
analizlordan ibarat deyil, eyni zamanda maqgsadyonli hiiqugi tenzimlama va
institusional mexanizmlar vasitasile hayata kecirilir. Bu fasilda avvalca milli sa-
viyyada formalasmis normativ-hiiquqi asaslari, daha sonra isa giymatlandirma
faaliyyatinin institusional qurulusunu vo tonzimlonmasi prinsiplorini ahatsli
sokilda nazardan kegiracayik.

1. Milli normativ-hiiquqi baza

9mlak giymatlandirilmasi ila bagh hliquqi tanzimlamsa sistemi miixtalif sa-
viyyali normativ-hiiquqi aktlarin macmusundan ibarat olmagqla, giymatlandirma
faaliyyatinin hiiquqji, toskilati vo metodoloji asaslarini formalasdirir. Bu sistem
giymatlandirma subyektlarinin hiiquq va vazifalarini miiayyan edir, qiymatlan-
dirma obyektlarinin hiiquqi statusunu daqiglasdirir ve giymatlandirma natica-
larinin hiiquqgi qlivvasini temin edon mexanizmlari 6ziinds birlasdirir.

Milli normativ-hiiquqi baza dasinmaz amlak bazarinda saffafligin, etibarl-
ligin va hiiquqi sabitliyin qorunmasina xidmat edir. Hiiquqi tenzimlama mexa-
nizmlari vasitasila giymatlandirma faaliyyatinin bazar miinasibatlarine uygun
sokilde hayata kecirilmasi, maraqli teraflar arasinda hiiquqgi balansin temin
olunmasi va giymatlandirma naticalarinin mahkoms, kredit, investisiya va fiskal
miinasibatlards istifads oluna bilmasi tomin edilir.

Bununla yanasi, normativ-hliquqgi baza giymatlondirms faaliyyatinin insti-
tusional inkisafina, pesakar gqiymatlondiricilarin hazirlanmasina va beynslxalq
standartlarla uzlasmanin hiiquqgi zemininin yaradilmasina sarait yaradir. Miiasir
dovrda bu baza statik xarakter dasimir, bazar miinasibatlarinin transformasiya-
s1, ragemsallasma va qlobal inteqrasiya proseslari fonunda daim tekmillasdirilir.

Azarbaycan Respublikasinin qanunvericilik aktlari

Azarbaycan Respublikasinda dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasi faaliy-
yatinin hiiquqi asasini formalasdiran baslica normativ akt “Qiymatlandirms faa-
liyyati haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunudur. Bu ganun giymatlan-
dirma faaliyyatinin mahiyyatini, maqsadlarini va prinsiplarini miiayyan etmakla
yanasl, giymatlandiricilarin pesakar faaliyyatinin hiiquqi ¢ar¢ivasini formalas-
dirir. Qanunda giymatlandirma obyektlarinin névlari, giymatlandirms hesabat-
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larinin tertib gaydalari, hiiquqi qiivvasi va istifads sahalari aydin sakilda tasbit
edilir.

Qiymatlandirma faaliyyati il bagh hiiquqi tenzimlama yalniz bu gqanunla
mahdudlasmir va bir sira digar normativ-hiiquqi aktlarla garsiligh slagada tat-
biq olunur. Bu aktlar giymatlandirma obyektlarinin hiiquqi statusunu, miilki dév-
riyyasini va miilkiyyat hiiquglarinin qorunmasini tamin edsn imumi hiiquqi
miihit yaradir.

9sas milli normativ-hiiquqi aktlara asagidakilar daxildir:

Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiyasi — dasinmaz amlaka miilkiy-
yat hiiququnun toxunulmazhigini, sahibkarliq azadligini ve hiiquqi barabarlik
prinsiplarini tosbit etmakla giymatlondirma faaliyyatinin ali hiiqugi asasini for-
malasdirir. Konstitusion normalar giymatlandirma prosesinda miilkiyyat hiiqug-
larinin gorunmasini tamin edan fundamental ¢argiva rolunu oynayir.

“Qiymoatlandirmo faaliyyati haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qa-
nunu — giymatlandirms faaliyyatinin hiiquqi mexanizmlarini, qiymatlandirici-
larin hiiquq va vazifalarini, pesakar masuliyyatini va faaliyyste nazarat mexa-
nizmlarini miiayyan edir. Bu ganun giymatlondirma hesabatlarinin hiiquqi nati-
calar dogurmasini v rasmi sanad kimi taninmasini tamin edir.

Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi — dasinmaz amlakin miilki
dovriyyasini, amlak hiiquglarinin yaranmasi, dayisdirilmasi ve xitam verilmasi
masalalarini tenzimlayarak qiymatlandirma obyektlarinin hiiquqgi asaslarini
miiayyan edir. Qiymatlandirma naticalari bir ¢ox hallarda mahz miilki hiiquqi
miinasibatlarin toanzimlenmasinda istifads olunur.

Torpaq Macallasi va “Ipoteka hagqinda” Qanun — torpaq sahslarinin qiy-
matlandirilmasi, torpaqdan istifads hiiquglar1 va ipoteka miinasibatlarinds am-
lak dayarinin miiayyan edilmasi {i¢iin xiisusi hiiqugi mexanizmlar formalagdirir.
Bu aktlar giymatlandirma faaliyyatinin maliyys va kredit miinasibatlari ila in-
tegrasiyasini tamin edir.

“Dasinmaz amlakin dévlat reyestri haqqinda” Qanun — giymatlandirma
obyektlarinin hiiquqi statusunun, texniki va hiiquqi gostaricilarinin daqiq mii-
ayyonlasdirilmasi liciin asas informasiya manbayini formalasdirir. Dévlat reyestri
moalumatlari qiymatlandirma prosesinda obyektivlik va dogrulugun tamin olun-
masinda mithiim rol oynayir.

Bu normativ-hiiquqi aktlarin kompleks tatbiqi giymatlandirma faaliyyati-
nin hiiqugi cehatdan ardicil, saffaf va etibarlh sakilda hayata kegirilmasina imkan
yaradir. Qanunvericilik aktlar1 yalmz qiymatlondirma obyektlarini miiayyanlas-
dirmir, eyni zamanda qiymatlandiricilarin pesakar davranisini, etik normalara
riayat etmasini ve hliqugi masuliyyat mexanizmlarinin tatbigini temin edan
institusional miihit formalasdirir.
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2. Qiymatlandirma faaliyyatinda institusional tanzimloma mexanizm-
lori

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi faaliyyatinin samarali ve etibarl
sokilda hayata kecirilmasi yalniz normativ-hiiquqi bazanin mévcudlugu ilsa mah-
dudlasmir. Bu faaliyyatin real icrasi va davamli inkisafi institusional tenzimloma
mexanizmlarinin formalasdirilmasim va effektiv islomasini zoruri edir. Institu-
sional mexanizmlar hiiquqgi normalarin praktikada tetbiqini tamin edan, pesakar
nazarati va bazar intizamini formalagdiran teskilati strukturlar macmusudur.

Milasir giymatlondirms sisteminda institusional mexanizmlar dévlat va geyri-
dovlat institutlarinin qarsiligh faaliyysti asasinda qurulur. Bu qarsiliqh alaga
giymatlandirms faaliyyatinda balanslasdirilmis nazarat, pesokar miistaqillik va
ictimai etimadin qorunmasina xidmat edir.

Qiymatlandirma faaliyyatinin institutlari va tanzimlama mexanizmlari -
Milli hiiquqi baza iizerinda daha konkret olaraq institusional mexanizmlar for-
malasdirilir. Bu mexanizmlar giymatlandiricilarin pesakar saviyyasinin yiiksal-
dilmasi, faaliyyatin standartlara uygunlugunun tomin edilmasi ve bazar etibari-
nin méhkamlandirilmasi maqgsadila yaranmigdir.

Qiymoatlandiricilar Palatast - Azarbaycan Qiymatlandiricilor Palatasi qiy-
matlandirma sektorunun asas institusional tanzimlayicisidir. Palatanin asas funk-
siyalar1 agagidakilardir:

e giymatlandirma sahasinds normativ-hiiquqi bazanin takmillasdirilmasi
va beynalxalq standartlara uygunlagdirilmasi;

e giymatlandiricilar l¢iin etik kodeks va pesakar davranis gaydalarinin
miiayyan edilmasi;

e giymatlandirma xidmatlarinin keyfiyyatinin yiiksaldilmasi va saffafligi-
nin tomin edilmasi.

Palata ham da qiymatlandiricilarin sertifikatlagdirilmasi, pesakar talablarin
miiayyanlasdirilmasi va bu talablars riayat olunmasinin nazaratini hayata keci-
rir. Bela qurumlarin faaliyyati gqiymatlandirma bazarinda avtonom va obyektiv
faaliyyat standartlarini qorumagq ligiin vacibdir.

Dévlat va digar institusional mexanizmlar - Qiymatlondirms faaliyyatina
dovlat tarafinden nazarat yalniz palata ilo mahdudlasmir. Masalan, Omlak Mass-
lalari Dovlat Komitasi tarafinden dasinmaz amlakin dévlat reyestri bazasi saxla-
nilir va reyestr malumatlarindan giymatlondirmadas istifads edilir. Reyestr baza-
sinda notarial gaydada tasdigloanmis dasinmaz amlak amsliyyatlari1 va bazar ma-
lumatlari toplanir ki, bu da qiymatlandirma prosesinin saffafligini va elmi asasli-
ligin1 artinr.

Hazirki institusional sistem giymatlandirma faaliyyatinin ham milli ganun-
vericilikla, ham da beynalxalq giymatlondirma standartlar ile uzlasmasini te-
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min edan mexanizmlar toplusundan ibaratdir. Buraya ham dévlat strukturlar,
ham peso birliklori, hom da sarbast giymatlondiricilor daxildir. Bu mexanizmlor
bir araya goaldikda giymatlondirma bazarinda qarsiligh informasiyanin paylasil-
masini, pesakar etikanin qorunmasini va hiiquqgi masuliyyatin tatbigini temin
edir.

Qiymatlandiricilar Palatasinin institusional rolu - Azarbaycan Respubli-
kasinda giymoatlondirma faaliyyatinin asas institusional dayaglarindan biri Qiy-
matlandiricilor Palatasidir. Palata giymatlandirma sahasinds pesakar 6ziiniitan-
zimloma mexanizmi kimi cixis edir va bazarin institusional inkisafinda miithiim
rol oynayir. Onun faaliyyati qiymatlandiricilarin pesakar saviyyasinin ytiksaldil-
masi, etik davranisin tomin edilmasi ve xidmat keyfiyyatinin artirilmasina yono-
lib.

Qiymatlandiricilar Palatasinin asas funksiyalarina asagidakilar daxildir:

e giymatlandirma faaliyystine dair pesakar standartlarin ve metodoloji
tovsiyalarin hazirlanmasi;

e giymsatlandiricilarin sertifikatlasdirilmasi va reyestrinin aparilmasi;
e giymatlandirma sahasinds etik kodeksin tatbiqi va nazarati;

e pesoakar faaliyyatla bagh sikayatlarin arasdirilmasi ve intizam tadbirlari-

nin gorilmasi.

Palata institusional mexanizm kimi giymatlandirma bazarinda keyfiyyat fil-
trinin rolunu oynayir. Bu qurum vasitasile bazara yalniz pesakar hazirligi ve etik
davranisi tasdiqlanmis giymatlondiricilarin daxil olmasi tamin edilir. Natica eti-
barils, Palata bazarda geyri-pesokar faaliyyatin qarsisinin alinmasinda va qiy-
moatlandirma naticalarina ictimai etimadin formalasdirilmasinda mithiim insti-
tusional funksiyani yerinas yetirir.

Dévlat nazarati va tanzimlayici institutlar - Qiymatlandirmsa faaliyyatinda
institusional mexanizmlarin ikinci mithiitm komponenti dévlat nazaratidir. Dov-
lat tanzimlanmasi qiymatlandirma faaliyyatinin ictimai maraqlara uygunlugunu,
ganunvericiliys riayat olunmasini va iqtisadi tehliikasizliyin qorunmasini tamin
edon asas alatlorden biridir.

Dovlat nazarati asagidaki istigamatlor iizra hayata kegirilir:

¢ giymatlondirmsa faaliyyatinin qanunvericiliys uygunlugunun yoxlanilmasi;

e giymatloandirma hesabatlarinin resmi prosedurlara va hiiquqi talablara

uygunlugunun temin edilmasi;

e dasinmaz amlak bazarinda saffafligin va malumatlarin etibarhiliginin ar-

tirllmasi.

Bu ¢ar¢ivada ©mlak masalalari iizra salahiyyatli dovlat qurumlar1 dasinmaz
amlakin dovlat reyestrinin aparilmasi, kadastr malumatlarinin yenilonmasi va
hiiquqi malumat bazasinin formalagdirilmasi funksiyalarini icra edir. Dévlat re-
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yestri qiymatlandirma obyektlari barada etibarli malumat manbayi kimi ¢ixis
edir vo giymatlondirma prosesinin obyektivliyini artirir.

Dovlat nazarati birbasa miidaxile xarakteri dasimir, daha ¢ox normativ ta-
lablarin icrasina nazarat va institusional koordinasiya funksiyasini yerina yetirir.
Bu yanasma giymatlandirma faaliyyatinda bazar prinsiplari ile hiiqugi nazarat
arasinda tarazligin qorunmasina imkan yaradir.

Dévlat va pesa institutlar1 arasinda qarsihiqh alaqa - Miiasir qiymatlan-
dirma sisteminin effektivliyi dovlat institutlar ila pesa birliklari arasinda forma-
lasmis qarsiligh alagadan birbasa asilidir. Bu garsiligh slage gqiymatlondirma
faaliyyatinin ham hiiquqi, ham da pesakar miistovide balanslasdirilmis sokilda
tonzimlanmasini temin edir.

Dovlat institutlar1 imumi hiiquqi ¢arg¢iveni vo nazarat mexanizmlarini for-
malasdirdig1 halda, pesa birliklari giymatlandirma faaliyyatinin daxili keyfiyyat
standartlarini va etik normalarini miiayyan edir. Bels institusional amakdasliq:

e normativ-hiiquqi aktlarin praktik tatbiqini asanlasdirir;

e pesakar ozlinitanzimlema mexanizmlarini giiclandirir;

e beynslxalq giymatlandirma standartlarina inteqrasiyani stiratlandirir.

Bu model beynalxalq tacriibada genis tatbiq olunan garisiq tanzimlama mo-
delina uygun galir vo giymatlondirma bazarinda ham ¢eviklik, ham ds hiiquqi
sabitlik yaradir.

Institusional mexanizmlarin miiasir inkisaf istigamatlari - Rogomsallas-
ma va qlobal inteqrasiya proseslari institusional mexanizmlarin da transforma-
siyasini zaruri edir. Miiasir dovrds institusional tanzimloma mexanizmlari asagi-
daki istigamatlards inkisaf edir:

e giymoatlondiricilorin faaliyyatina dair elektron reyestrlorin vo raogomsal

hesabat sistemlarinin tatbiqi;

e dovlat reyestrlori ilo giymatloandirma bazarimin mslumat inteqrasiyasinin

giiclandirilmasi;

e pesakar nazarat mexanizmlarinda risk-asasli yanasmalarin tatbiqi.

Bu istigamatlar giymatlandirma faaliyyatinin institusional davamhligini ar-
tirmagqla yanasi, bazar istirakeilari tigiin daha saffaf va etibarli miihit formalasdirir:

3. Hilquqi mexanizmlarin maqsadlari va funksiyalari

Dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasi faaliyyatinde milli normativ-hiiquqi
va institusional mexanizmlar yalniz tanzimlayici xarakter dagsimir, eyni zamanda
bazar miinasibatlarinin saglam inkisafini tamin edan strateji funksiyalar1 yerina
yetirir. Bu mexanizmlarin asas maqsadi qiymatlandirma faaliyyatinin hiiquqji, iq-
tisadi ve sosial baximdan balanslasdirilmis sakilda hayata kecirilmasina nail ol-
magqdir. Hiquqi mexanizmlar vasitasila qiymatlandirma prosesinin saffafligi, pe-
sakarligl va naticalarinin etibarliligi tamin olunur.
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Milli hiiquqi va institusional mexanizmlarin baslica maqgsad va funksiyalari
asagidaki istiqgamatlar {izra imumilagdirils bilar:

Saffafliq va etibarliigin tamin edilmasi - Hiiquqi mexanizmlarin asas
funksiyalarindan biri qiymatlondirma faaliyyatinds saffafligin va naticalarin eti-
barlilhiginin qorunmasidir. Qanunvericilikds miiayyan edilmis prosedur qaydalari,
hesabat talablari va nazarat mexanizmlari qiymatlandirma prosesinin subyektiv
tasirlarden qorunmasina xidmat edir. Bu mexanizmlar vasitasila qiymatlondir-
ma naticalarinin obyektiv metodologiyaya asaslanmasi, bazar malumatlarinin
diizgiin istifadasi ve qiymatlondirma hesabatlarinin hiiquqi cahatdan asaslandi-
rilmasi tomin edilir. Saffaf hiiquqi miihit giymatlondirma bazarinda istirak edan
biitlin tarafler iiclin etimad mihitinin formalagsmasina miithiim t6hfs verir.

Pesakar etikanin qorunmasi - Qiymatlandirma faaliyyati yiiksak pesakar
masuliyyat talab edan sahalardan biri olduguna gora etik davranis prinsiplari
hiiqugi mexanizmlarls six baghdir. Normativ-hiiquqi aktlar vs institusional qay-
dalar giymatlandiricilarin miistaqilliyini, garazsizliyini va diiriistliiylinii tamin
etmaya yonalmisdir. Hiiquqi mexanizmlar giymatlandiricilarin maraqlar toqqus-
masindan ¢okinmasini, sifarisci tazyiqlarine garsi dayanigl olmasini va peso eti-
kasina zidd hallara gora masuliyyat dasimasini nazards tutur. Bu yanasma qiy-
moatlandirma faaliyyatinin pesokar reputasiyasini qoruyur va bazarda keyfiyyat
standartlarinin yliksalmasins sarait yaradir.

Beynalxalq uygunlugun tamin edilmasi - Qloballasma saraitinds dasinmaz
amlak bazarlar1 getdikca daha ¢ox beynalxalq maliyya ve investisiya axinlari ila
inteqrasiya olunur. Bu baximdan milli hiiqugi mexanizmlarin beynalxalq qiymat-
landirma standartlari ila uygunlugu xiisusi shamiyyat kasb edir. Hiiquqi va insti-
tusional mexanizmlar vasitasile milli giymatlondirma sistemi IVS, RICS kimi
beynalxalq standartlarla uzlasdirilir; qiymatlandirma metodologiyalarinin mii-
qayisa edils bilanliyi temin olunur. Beynalxalq uygunluq xarici investorlarin ba-
zara inamini artirir, transsarhad ameoliyyatlarda giymatlondirma naticalarinin
taninmasina imkan yaradir vo milli giymatlondirma sektorunun raqabat qabiliy-
yatini yiiksaldir.

Iqtisadi adalat va bazar sabitliyinin tamin edilmasi - Hiiquqi mexanizm-
lar giymatlondirma faaliyyatinin igtisadi miinasibatlords adalstli va balansh
sakilda tatbiq olunmasini tamin edir. Qiymatlandirma naticslarinin hiiquqi asas-
lara soykenmasi kreditlosma, vergi, ipoteka, sigorta va investisiya gararlarinda
risklarin azaldilmasina xidmat edir. Dayarin siini sokilds sisirdilmasi vo ya azal-
dilmasi hallarinin garsisinin alinmasi bazar sabitliyinin qorunmasinda mithiim
rol oynayir. Bu baximdan hiiquqi mexanizmlar dasinmaz amlak bazarinda spe-
kulyativ risklerin azalmasina, qiymat dalgalanmalarinin mahdudlasdirilmasina
va uzunmiiddatli igtisadi sabitliyin tamin edilmasina tohfa verir.

Sosial va institusional funksiyalar - Hiiquqi mexanizmlar eyni zamanda
sosial funksiyalar da yerins yetirir. Qiymatlondirma faaliyyatinin ganuni asaslar-
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la hayata kecirilmasi miilkiyyoat hiiquglarinin qorunmasina, mahkoma miibahi-
salarinin azalmasina va sosial adalatin tamin olunmasina xidmst edir. Institusio-
nal mexanizmlar vasitasila gqiymatlandirma bazarinda nizam-intizam formalasr,
dovlat, biznes va comiyyat arasinda garsiliqli etimad giiclanir.

Milli normativ-hiiquqi baza dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi faaliyye-
tinin hiiquqi asaslarini formalasdiran coxsaviyyali va kompleks bir sistem kimi
cixis edir. Bu sistem yalniz ayri-ayri ganunvericilik aktlarinin macmusu ila mah-
dudlasmir, eyni zamanda hamin aktlarin praktik tatbiqini tamin edan institusio-
nal vo tagkilati mexanizmlari do shata edir. Hiiquqgi normalar qiymatlondirma
faaliyyatinin iimumi prinsiplarini, subyekt ve obyektlarini, metodoloji ¢argiva-
sini milayyan etdiyi halda, institusional mexanizmlar bu normalarin real iqtisadi
miinasibatlords effektiv icrasina sorait yaradir.

Qiymatlandirma faaliyyati ilo baglh normativ-hiiquqgi ¢arcivenin asasini
“Qiymotlandirme faaliyyati hagqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu tos-
kil edir Bu ganun giymatlandirma faaliyyatinin hiiqugi mahiyyatini, pesakar
faaliyyatin asas talablarini ve giymatlandirma naticalarinin hiiquqi qiivvasini
miiayyon etmaklo sahoanin sistemli inkisafina zomin yaradir. Bununla yanasi,
Miilki Macalls, Torpaq Macallssi, Ipoteka hagqinda Qanun, elaca do dasinmaz
amlakin dovlat geydiyyati ilo bagli normativ aktlar qiymatlandirms faaliyyatinin
miixtalif aspektlarini tanzimlayarak vahid va slagali hiiquqgi miihit formalasdirir.
Bu aktlarin birga tatbiqi qiymatlandirma obyektlarinin hiiquqi statusunun daqiq
miayyanlasdirilmasini, miilki dovriyyada etibarliligin tamin olunmasini va qiy-
matlandirma naticalarinin miixtslif iqtisadi miinasibatlardas istifade imkanlarini
genislandirir.

Baza institutlar ise normativ-hiiquqi aktlarda nazards tutulmus gaydalarin
icrasini tamin edan asas mexanizmlar kimi ¢ixis edir. Pesokar birliklar, tanzimla-
yici qurumlar va dovlat nazarati institutlar1 giymatlondirma faaliyyatinin keyfiy-
yating, soffafligina va etik standartlara uygunluguna nazarat edir. Bu institutlar
vasitasilo qiymatlondirma bazarinda pesokar ozinitenzimloma giiclondirilir,
masuliyyat mexanizmlari tatbiq olunur va beynalxalq qiymatlandirma standart-
larina uygunlasma prosesi siiratlandirilir. Natice etibarils, normativ-hiiquqi va
institusional mexanizmlarin garsiligh vehdati dasinmaz amlakin qiymatlandiril-
masi faaliyyatinin davamli, etibarli ve raqabatqabiliyyatli sakilda inkisafini ta-
min edan asas faktor kimi ¢ixis edir.

5.2. Beynolxalq giymatlondirma standartlar va institusional
yanasmalar

Miiasir dasinmaz amlak bazarlarinin global xarakteri milli qiymatlandirma
sistemlarinin beynalxalq standartlarla uygunlasdirilmasini zaruri edir. Bu ba-
ximdan, Beynslxalq Qiymatlandirma Standartlar1 (IVS) va RICS (Royal Institution
of Chartered Surveyors) Red Book milli qiymatlandirms faaliyyatinin beynalxalq
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saviyyada etibarli ve saffaf sakilda aparilmasini tamin edan asas institusional va
metodoloji ¢arcivoni taskil edir. Bu standartlar giymatlondirma prosesinin qlo-
bal igtisadi miistavide miiqayiseolunan, pesakar ve hiiquqgi cohatdan asasli apa-
rilmasini tamin edir.

Beynolxalq Qiymatlondirma Standartlar1 (International Valuation
Standards — IVS) — International Valuation Standards Council (IVSC) tarafin-
dan hazirlanmis va qlobal saviyyada tatbiq olunan prinsip ve gaydalar toplusu-
dur. IVS giymatlandirma faaliyystinin metodoloji, etik vo hesabat prinsiplarini
miiayyan edarak naticalarin ham milli, ham da beynalxalq saviyyads miiqayisa-
olunan, etibarli va obyektiv olmasini tamin edir. Standartlarin asas magsadi qiy-
matlandirms faaliyyatinds saffafligi qorumag, dayarin tayini tizre vahid metodo-
logiya yaratmaq va milli giymatlondirms sistemlarini beynalxalq praktikaya uy-
gunlasdirmaqdir.

IVS yalniz metodoloji ¢ar¢ive taqdim etmir; o, hamginin qiymatlandiricile-
rin pesakar davranisini, etik prinsiplara amal etmasini va giymatlandirma hesa-
batlarinin standartlagdirilmis formada hazirlanmasini tamin edir. Bu xiisusiyyat-
lor giymatlondirma faaliyyatini investorlar, maliyys institutlari, dévlet qurumlar:
va digar maraqli taraflar Ugiin etibarl edir.

IVS iki asas komponentdan ibaratdir:

1. Umumi standartlar (General Standards) - Bu standartlar qiymatlondirma fo-
aliyyatinin biitiin marhalalarini shate edir vo asagidaki prinsiplari miiay-
yon edir:

o Qiymatlandirmanin magsad va tayinatinin daqiq miiayyanlasdirilmasi.
o Qiymatlandirma metodlarinin sec¢ilmasi va tatbigqi.

o Dayar tayini prinsiplari, o ciimladan bazar dayari, yenidan istehsal daya-
ri vo galira asaslanan yanasmalarin diizgiin tatbiqi.

o Qiymatlandirma hesabatinin strukturu, mazmunu va taqdimat talablari.

2. Aktiviar lizra sahavi standartlar (Asset-specific Standards) - Bu standartlar
miuxtslif aktiv siniflari liglin spesifik metodoloji va hesabat talablarini miiay-
yon edir:

o Dasinmaz amlak: yasayis, kommersiya va sanaye obyektlari, torpaqg.

o Maliyya aktivlari va biznes maraglari: sirkat paylary, istiqrazlar, investisi-
ya fondlar1.

o Xisusi aktivlar: aqli milkiyyeat, davaml inkisaf layihalari va digar qeyri-
ananavi aktivlar.

Bu yanasma giymatlondirma faaliyyatinin yalniz miiayyan aktiv sinfi ila
mahdudlasmasini aradan qgaldirir va biitiin aktivler {izre beynalxalq miiqayisaolu-
nan metodologiyanin tatbiqgini tamin edir.
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Son 1VS nasrilarinda qiymatlandirma faaliyyatina bir sira miiasir talablor alava
edilmisdir:

e ESG amillarinin inteqrasiyasi: giymatloandirmada straf miihit, sosial ma-
suliyyat vo idaroetma faktorlarinin nazara alinmasi.

¢ Roagamsal transformasiya: malumatlarin elektron bazalarda saxlanilmasi,
onlayn giymatlondirme platformalar1 vo avtomatlasdirilmis algoritmls-
rin tatbiqi.

¢ Texnoloji yanasmalar: siini intellekt va boyiik verilanlar (big data) asasin-
da dayarlarin analiz va prognozlasdirilmasi.

e Qlobal harmonizasiya: IVS milli giymatlandirma sistemlari ilo sinxroni-
zasiya olunaraq qiymatlendirma faaliyyatinin beynalxalq saviyyads tanin-
masini tamin edir.

IVS-in tatbiqi milli qgiymatlandirma sistemi liciin asagidaki tistiinliiklari tamin
edir:

Qiymatlandirmsa faaliyyatinin etibarlilig1 ve obyektivliyi artir.
Qiymatlandirma naticalarinin miiqayisaolunanligl tamin edilir.
Qiymatlandiricilar ii¢ciin pesakar va etik ¢cargiva formalagdirilir.

> Wb RE

Milli qiymatlandirma sistemi global investisiya ve maliyya bazarlarina
inteqrasiya olunur.

5. Qiymatlandirma prosesinda risklarin idara olunmasi va saffafliq giiclan-
dirilir.
Belalikls, IVS milli ve beynalxalq qiymatlandirms sistemlari arasinda strateji
korpi rolunu oynayir va giymatlandirma faaliyyatinin ham hiiquqi, ham institu-
sional, ham ds global iqtisadi baximdan etibarli hayata keg¢irilmasini tomin edir.

RICS Red Book va qlobal giymatlandirma standartlari

RICS Red Book — Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) tarafin-
don hazirlanmis va global giymatlandirma standartlarini miiayyan edan asas
sonaddir. Bu standartlar RICS iizvlari va tanzimlanan giymatlondirms sirkatlori
liclin miitlaq totbig olunan metodoloji, etik va pesokar qaydalar toplusu hesab
olunur. Red Book-un maqgsadi giymatlandirma faaliyyatinin biitiin marhalalarin-
da etibarliliq, saffafliq va pesakarliq tamin etmak, hamcinin giymatlondirma ss-
nayesinda beynalxalq uygunlugu giiclandirmakdir.

RICS Red Book 6ziinda IVS prinsiplarini birlasdirarak milli va beynalxalq
giymatlandirma praktikasi arasinda vahid metodoloji standart yaradir. Belalikls,
RICS ham giymatlandirma prosesi iiglin texniki ve metodoloji ¢arcive, ham da
pesakar va etik davranis kodu taqdim edir.
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RICS Red Book asagidaki asas bélmalardan ibaratdir:

1.

o

o

@)

@)

O

o

Metodoloji va texniki standartlar
Qiymatlandirmanin magsad va tayinatina uygun metod sec¢imi.

Aktiv sinfi lizre xiisusi yanasmalarin tatbiqi (dasinmaz amlak, biznes
maragqlari, maliyya aktivlari va xiisusi aktivlar).

Qiymatlandirma hesabatinin struktur ve mazmun talablari.

. Pesakar va etik prinsiplar

Qiymatlandiricilarin miistaqilliyi ve obyektivliyi.
Maraglarin togqusmamasinin tomin olunmasi.
Hesabatlarin diiriist vo saffaf toqdimatu.

. Hesabatlarin keyfiyyotino nozarat

RICS tizvlarinin hazirladig1 hesabatlar miistaqil audit va yoxlamadan ke-
cirilir.

Qiymatlandirma sanadlarinin beynalxalq standartlara uygunlugu temin
olunur.

. Miitoxassis maslahatlari va tovsiyalar

Aktiv sinfi va gqiymatlandirmanin magsadina uygun xiisusi yanasmalarin
tatbiqi.
RICS torafindan tovsiye olunan metodoloji yeniliklor va tacriibalor.

RICS Red Book-un yeni nagrlarinda bir sira miiasir talablar va ¢agirislar naza-
ro alinmisdir:

ESG va davamliliq amillari: giymatloandirma prosesinda atraf miihit, sosial
masuliyyat va idarsetma (Environment, Social, Governance) faktorlari-
nin daxil edilmasi.

Ragamsal transformasiya: giymatlandirma malumatlarinin elektron ba-
zalarda toplanmasi ve avtomatlasdirilmig alqoritmlarin tatbiqi.
Beynoalxalq harmonizasiya: RICS standartlar1 IVS ile uygunlasdirilir va
belalikls, milli qiymatlandirms faaliyyatinin beynalxalq saviyyadas tanin-
masl tomin edilir.

Risklarin idara olunmasi: qiymatlandirma prosesinda potensial risklar
va qeyri-muiayyanlik faktorlari pesakar yanasmalarla qiymatlandirilir.

Bu yeniliklar giymatlandirma faaliyyatini ham milli bazarlarin tslablarins,
ham da qlobal iqtisadi standartlara uygunlasdirir.
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RICS Red Book-un tatbiqi bir sira institusional mexanizmlar vasitasila hayata
kecirilir:

1. Pesokar birliklar va sertifikatlasdirma: RICS tizvlerinin sertifikatlasdirilma-
s1, metodoloji va etik talablara uygun faaliyyatin tomin edilmasi.

2. Dovlat vo pesokar nazarat: giymoatlondirma hesabatlarinin milli ganunveri-
cilik va beynalxalq standartlarla uygunlugu yoxlanilir.

3. Talim ve davamli pesakar inkisaf: qiymatlondiricilarin ixtisasartirma kurs-
lari, seminarlar va beynalxalq talim proqramlar vasitasila RICS standartla-
rina uygunlugu artirilir

4. Beynoalxalq ambaliyyatlarda tatbiq: giymatlandirma naticalari xarici investis-
iya, kredit ve ipoteka amsliyyatlarinda gabul olunur, belslikla milli qiymat-
landirma sistemi global investisiya bazarina inteqrasiya olunur.

RICS Red Book-un tatbiqi qiymatlandirma faaliyyatini asagidaki cahatlardan
gticlondirir:

¢ Qiymatlandirma prosesinda pesakarliq va etik standartlarin tamin olun-
masl.

¢ Hesabatlarin global miiqayissolunanligi va investorlar {li¢iin etibarliliq.

¢ Qiymatlandirmo faaliyyatinin milli va beynalxalq normativ-hiiquqi baza-
ya uygunluq saviyyasinin yiiksaldilmasi.

e Risklarin idara olunmasi va saffafliq saviyyasinin artirilmasi.

¢ Qiymatlandirma sektorunda raqabatqabiliyyatli ve davamli bazar miihi-
tinin formalasdirilmasi.

Belslikla, RICS Red Book giymatlandirma faaliyyatinin ham texniki, ham
institusional, ham da pesakar aspektlarini shats edarak global standartlara
uygun, saffaf va etibarli bir qiymatlondirma sisteminin formalasmasina xidmat
edir.

IVS vo RICS-in qarsiligh tasiri va tatbiqi

Miiasir qiymatlandirms faaliyyati yalniz milli qanunvericilik ¢arcivasi ila
moahdudlasmir, ham ds beynslxalq standartlara uygun aparilmalidir. Bu baxim-
dan, IVS va RICS Red Book milli giymatlondirma sisteminda ham metodoloji,
ham etik, ham ds institusional harmonizasiyani temin edan asas vasitalardir. Bu
iki standart sistemi bir-birini tamamlayir: IVS giymatlondirma prosesini bey-
nalxalq miiqayisaolunanliq va metodoloji uygunluq baximindan tenzimlayir,
RICS isa bu prinsiplari pesakar va etik ¢ar¢iva ilo dastoklayarak milli ve beynal-
xalq saviyyada tatbiqini giiclandirir.

Qarsiliqh tasirin asas istigamatlori

1. Metodoloji harmonizasiya
[VS-in taqdim etdiyi dayar tayini prinsiplari va aktiv sinfi lizre yanasmalar
RICS tarafindan praktiki hesabat standartlarina gevrilir. Bu, qiymatlandir-
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ma prosesinda standart metodlarin tatbiqini va naticslarin qlobal saviyys-
da miigayisaolunanhigini toamin edir.

2. Pesakar va etik inteqrasiya

RICS Red Book giymatlandiricilorin miistaqillik, diiriistlitk ve maraglarin
toqqusmamasini tamin edan pesokar qaydalarini taqdim edir. IVS isa bu
prinsiplari beynalxalq metodoloji konteksta yerlasdirir, belalikls qiymatlan-
diricilar ham etik, ham da texniki baximdan beynslxalq standartlara cavab
verirlar.

3. Hesabatlarin keyfiyyatina nazarat

Har iki standart sistemi giymatlondirma hesabatlarinin keyfiyyat, diizgiin-
liik va saffafliq saviyyasini yiiksaldir. Dévlat qurumlar: ve pesakar birliklar
tarafindan hesabatlar yoxlanilir ve RICS-in sertifikatlasdirma mexanizmlari
vasitasils standartlarin tatbiqi tamin olunur.

Tatbiq mexanizmlari

1. Hiiquqi va institusional uygunluq - Milli qanunvericilik ve giymatlandirma
palatalar1 IVS va RICS standartlarini tatbiq etmak {iglin metodiki tovsiyalar
hazirlayir. Bu, giymatlondirma faaliyyatinin qanuni, pesakar ve beynalxalq
saviyyada taninan olmasini toamin edir.

2. Talim va pesakar inkisaf - Qlymatlandiricilar iiclin ixtisasartirma kurslari ve
sertifikat proqramlar1 RICS va IVS prinsiplarina uygun taskil olunur. Bu, qiy-
matlandiricilarin miiasir texnologiyalar, ESG faktorlar1 va beynalxalq meto-
dologiyalara uygun bacariqglar alds etmasini tomin edir.

3. Beynalxalq amaliyyatlarda tatbiq - Xarici investisiya va kredit layihalarinda
milli giymatlondirma hesabatlar1 IVS ve RICS standartlarina uygun hazirla-
nir. Bu yanasma milli giymatlandirma sisteminin beynalxalq bazarda eti-
barhiligini artirir va investorlarin gararverms prosesini dastaklayir.

4. Risklorin idara olunmasi va saffafliq - Har iki standart sistemi qiymatlandir-
ma naticalarinin daqiqlik, obyektivlik va risklarin azaldilmasi prinsiplarina
uygun aparilmasini temin edir. Bu da iqtisadi ve maliyys gararlarinin eti-
barlihigini giiclondirir.

Qlobal vo milli inteqrasiya

IVS va RICS-in garsiligh tasiri milli giymatlondirms faaliyystini beynalxalq
standartlarla tam inteqrasiya olunmus sistema cevirir. Bu inteqrasiya asagidaki
istlinliiklari tamin edir:

¢ Qiymatlandirma faaliyyatinin beynalxalq saviyyada etibarlilifi vo tanin-

masl.

e Milli giymatlandirma sisteminin global investisiya ve maliyya bazarlari

il uygunlasmasi.
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¢ Qiymatlandirma hesabatlarinin standartlasdirilmasi ve miiqayisaolunan-
lig imkaninin yaradilmasi.

¢ Qiymsatlandirma prosesinda pesakarliq, etik davranis ve risk idaraetmasi
saviyyasinin yiiksaldilmasi.

Belalikls, IVS va RICS standartlar yalniz metodoloji va etik ¢ar¢ive taqdim
etmir, ham da milli qiymatlandirms faaliyyatinin qlobal saviyyads etibarli, soffaf
va pesokar hayata kecirilmasina imkan yaradir. Qarsiligh tesir mexanizmlari
giymatlandirma prosesinin biitiin marhalalarini — hiiqugqji, institusional, meto-
doloji va etik — ahats edir ve milli sistemin beynalxalq iqtisadi miihitdsa raqabat
gabiliyyatini giiclondirir.

Miiasir dasinmaz amlak va giymatlondirma bazarlar siiratli iqtisadi, texno-
loji vo sosial dayisikliklardan tasirlenir. IVS va RICS standartlar1 milli giymatlan-
dirma sistemina beynalxalq metodoloji va institusional uygunluq tomin etsa da,
global vo milli bazarda yaranan yeni g¢agirislar giymatlondirma faaliyystinin
daha cevik, innovativ va strateji olmasini talab edir.

1. Raqamsal transformasiya va texnologiya - Qiymatlandirma prosesinda
rogemsallasma artiq zaruri bir meyildir. Elektron reyestrlar, onlayn qiy-
matlondirma platformalari, boyiik verilanlarin (big data) ve siini intellektin
tatbiqi qiymatlandirma prosesini siiratlandirir va malumatlarin etibarlilig-
ni artirir.

e Avtomatlasdirilmis dsayarlandirms alqoritmlari (Automated Valuation
Models — AVM): bu alqoritmlar bazar dayarlarinin siiratli va obyektiv to-
yini li¢iin istifads olunur.

e Boyiik verilanlarin analizi: dasinmaz amlak bazarindaki trendlar; tran-
zaksiya statistikasinin va iqtisadi gostericilarin tahlili gqiymatlandirma
daqiqliyini artirir.

e Onlayn platformalar: giymatlondirma hesabatlarinin elektron sokilda
hazirlanmasi va paylasilmasi ham doévlat, ham de kommersiya qurumlari
iclin saffafligl tamin edir.

Ragamsallasma milli giymatlandirma sisteminin qlobal bazarla inteqrasiya-
sini siiratlandirir va beynalxalq investisiyalarin gabulunu asanlagsdirir.

2. ESG (atraf miihit, sosial masuliyyat va idaraetma) faktorlarinin inteqra-
siyas1 - Son illarda giymatlandirma faaliyyatinda ESG faktorlarinin rolu
artmisdir. Bu, yalniz iqtisadi dayarlarin deyil, ham da atraf miihit ve sosial
tasirlerin giymatlandirilmasini nazarda tutur:

e Otraf mithit: dasinmaz amlakin enerji samaraliliyi, karbon izi va ekoloji
davamlilig1 giymatlandirilir.

¢ Sosial masuliyyat: layihalarin sosial tasiri, icmalar va istifadag¢i hiiquglari
nazars alinir.

-115-



ALBINA HOSIMOVA, LEYLA SLIYEVA

o Idareetma: idareetma va korporativ saffafliq faktorlar1 qiymatlandirma
naticalarina tasir edir.

IVS va RICS standartlar1 ESG amillarinin qiymatlandirmayas daxil edilmasini

tagviq edir, bu da investisiya risklarini azaltmaq ve dayaniqli inkisaf prinsiplarini
dastaklamak ii¢lin vacibdir.

3.

Qlobal inteqrasiya va beynalxalq uygunluq - Milli giymatlondirma sistemi
global bazara inteqrasiya olunmaq {i¢iin beynalxalq standartlara uygun foa-
liyyat gdstermalidir. Bu baximdan asagidaki ¢agirislar aktualdir:

e Xarici investorlarin ve beynalxalq maliyys institutlarinin talablarina uy-
gun giymatlandirma hesabatlarinin hazirlanmasi.

¢ Beynoalxalq maliyys hesabatlari standartlarina (IFRS) uygunlugun tamin
edilmasi.

¢ Qiymatlandirma naticslarinin qlobal miiqayisaolunanliq ve etibarliliq
saviyyasinin yiiksaldilmasi.

Bu talablar milli giymatlandirma sistemini daha saffaf, etibarli va qlobal

bazar li¢lin calbedici edir.

4.

Pesakar inkisaf va etik ¢cagiriglar - Qiymatlandiricilar ligiin pesakar va etik

bacariglarin inkisafi miiasir dévriin talablarindan biridir. RICS va IVS stan-

dartlar1 yalniz metodoloji talablari deyil, ham da pesokar davranis ve etik

prinsiplari vurgulayir.

¢ Qiymatlandiricilarin davamli talimi va sertifikat proqramlari vacibdir.

¢ Qlobal bazarda ragabat gabiliyyatini gorumaq ti¢iin beynalxalq tacriiba
va metodologiyalara uygunluq tomin olunmalidir.

e Etik pozuntularin garsisinin alinmasi liglin institusional nazarat va hesa-
batliliqg mexanizmlari giiclondirilmalidir.

Perspektivlar va inkisaf istiqamatlari - Miasir dévrda giymatlandirms sa-
hasinin inkisaf istiqamatlori asagidaki aspektlori shato edir:

Texnoloji inteqrasiya: siini intellekt va avtomatlasdirilmis alqoritmlarin ge-
nis tatbiqi, giymatlandirma hesabatlarinin stirat ve daqigliyinin artirilmasi.

ESG va dayanigh inkisaf: giymatlandirma faaliyystinin davamliliq prinsip-
larina uygunlasdirilmasi.

Qlobal standartlarla uygunluq: IVS va RICS prinsiplarinin milli ganunverici-
lik vo institusional mexanizmlarla sinxronizasiyasi.

Pesokar inkisaf: qiymatlondiricilerin beynalxalq sertifikatlasdirma vo ixti-
sasartirma proqramlarinda istirakinin artirilmasi.

Malumat bazalarinin inkisafi: dasinmaz amlak bazarina aid malumatlarin
standartlagdirilmis, aciq va etibarh formaya gatirilmasi.
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Bu perspektivlar qiymatlandirms faaliyyatinin ham milli, ham da beynalxalq
soaviyyada soffaf, etibarli vo ragabatqabiliyyatli olmasini tomin edacak va global
igtisadi trendlars uygunlasdiracaq.

Miiasir cagirislar ve perspektivlor giymatlondirma foaliyystini daha gevik,
innovativ va strateji edir. Ragamsal transformasiya, ESG amillarinin inteqrasiyas;,
global uygunluq va pesakar inkisaf mexanizmlari qiymatlandirmanin etibarlili-
gin1 artiriy, risklari azaldir ve milli giymatlandirma sistemini global igtisadi mii-
hitle tam inteqrasiya edir. IVS va RICS standartlari bu prosesda strateji rol oyna-
yaraq qiymatlondirma faaliyyatinin hartarafli inkisafini tamin edir.
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Standartlari $urasn (IVSQ) — s mm———
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Pesakar \) Qiymatlandirma ¥ Beynalxalq Layihelar * .' ESG & Davamli
Sertifikatlasdirma Hesabatlarinin Auditi va Investisiyalar Inkisaf

Sakil 5.1. Beynalxalq qiymatlandirma standartlari va milli institusional inteqrasiya

Beynolxalq giymatlondirma standartlarinin (IVS ve RICS Red Book) milli
giymatlandirma sistemina inteqrasiyasi miiasir dasinmaz amlak bazarinda ham
hiiquqi, ham institusional, ham da praktik aspektlardan strateji shamiyyat kasb
edir. Bu inteqrasiya qiymatlondirma faaliyystinin saffaf, etibarli ve beynalxalq
saviyyada taninan olmasini tamin edir va milli iqtisadiyyatin global bazara uy-
gunlasmasina xidmat edir.

1. Hiiquqi uygunluq - Milli giymatloandirma qanunvericiliyi — xiisusile “Qiy-
moatlandirma faaliyyati hagqinda” Qanun, Miilki Macalls, Torpaq Macallasi
va digar normativ aktlar — IVS va RICS standartlarinin milli tatbigini dos-
taklayir. Bu uygunluq mexanizmlari asagidaki aspektlari shats edir:

¢ Qiymatlandirma metodlarinin qanuni asaslara uygun se¢ilmasi.
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¢ Qiymatlandirma sanadlasrinin hiiquqi qiivvasinin va etibarlilifinin tamin
edilmasi.

e Milli giymatlandirma faaliyystinin global standartlarla harmonizasiyasi,
beynalxalq miiqayiseolunanliq va investorlarin etibarini tomin edir.

2. Institusional inteqrasiya - Milli giymatlondirma sisteminds institusional
mexanizmlar — Qiymeatlondiricilor Palatasi, dévlat nazarati orqganlar1 va
pesakar birliklar — beynalxalq standartlarin tatbiqini taskil edir va izlayir.
Bu mexanizmlarin asas funksiyalari:

1. Sertifikatlasdirma va akkreditasiya: RICS va IVS standartlarina uygun pesa-
kar giymatlandiricilarin sertifikatlagsdirilmasi.

2. Hesabatlarin yoxlanilmasi va audit: giymatloandirma sanadlarinin keyfiyys-
tina va standartlara uygunluguna nazarat.

3. Pesokar tolim va inkisaf: giymatlandiricilarin beynalxalq tacriibalara va ESG,
ragamsal texnologiyalar kimi miiasir cagirislara uygun bacariglarinin arti-
rilmasi.

4. Dovlat va kommersiya qurumlar ila slagslandirma: qiymatlondirma nati-
calarinin investisiya, kredit va ipoteka amaliyyatlarinda global standartlara
uygun istifads edilmasi.

3. Praktik tatbiq sahalari - 1VS va RICS standartlarinin milli giymatlondirma
sisteminda tatbiqi bir sira praktiki iistiinliiklar yaradir:

e Qiymatloandirma hesabatlarinin beynalxalq bazarda gabul olunmasi —
bu, xarici investorlar {li¢iin etibarlihigi artirir.

e 9mlak bazarimin saffaflif1 ve etibarlilifi — standartlasmis metodologiya
bazar istirakeilari tiglin daqiq malumat taqdim edir.

e Risklarin idara olunmasi — ESG va texnoloji yanasmalarin tatbiqi ile qiy-
matlandirma naticsalarinin etibarlilig1 artirilir.

e Maliyya va investisiya amaliyyatlarinda uygunluq — giymatlondirmsa na-
ticalari kredit gararlari, ipoteka amaliyyatlari ve korporativ maliyyalas-
dirmads qlobal standartlara cavab verir.

4. Galacak perspektivlar- Milli giymatlandirma sisteminin IVS ve RICS ils in-
teqrasiyasi galacokda asagidaki imkanlar1 genislandirir:

1. Roagamsal va texnoloji inkisaf: AVM-lar, boyiik verilanlarin analizi va siini
intellekt asasinda giymatlandirma modellarinin tatbiqi.

2. Davamliliq ve ESG faktorlari: giymatlandirma prosesinds atraf miihit v so-
sial masuliyyat faktorlarinin tam inteqrasiyasi.

3. Pesokar vs institusional inkisaf: giymatlandiricilarin beynalxalq tacriibaya
uygun sertifikatlagdirilmasi ve davamli ixtisasartirma proqramlarinin tat-
biqi.
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4. Qlobal bazar uygunlugu: milli giymatlandirma sisteminin qlobal investorlar
va maliyys bazarlari ilo tam inteqrasiyasi.

Bu perspektivlar milli giymatlandirma faaliyyatini daha saffaf, etibarl va
global saviyyada rogabatqabiliyyatli edir.

Milli giymatlandirma sistemina IVS va RICS standartlarinin tatbigi giymat-
landirma faaliyyatinin hiiqugqi, institusional va praktik asaslarini giiclandirir. Bu
inteqrasiya qiymatlandirmanin metodoloji vahidliyini, hesabatlarin etibarliligini
va pesakar etik davranislari tomin edir, homginin milli giymatlondirma faaliyye-
tinin beynalxalq bazarda gabul olunmasini va investisiya calbediciliyini artirir.

5.3. Qiymsatlandirma faaliyyatinda pesa etikasi, masuliyyat vo
hesabathiliq

Dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasi yalniz texniki biliklar ve metodoloji
yanasmalardan ibarat olmur; onun etibarlilig1 va effektivliyi pesakar etik prin-
siplar, masuliyyat ve hesabatliliq mexanizmlari ila birbasa baghdir. Bu prinsiplar
giymatlandirma prosesinin obyektivliyini, saffafligin1 va milli vo beynalxalq stan-
dartlara uygunlugunu temin edir.

Beynalxalq tacriibaya gora (RICS 2022 hesabati), giymatlandiricilarin 78%-

i pesa etikas1 ve masuliyyat standartlarina ciddi amal etmayin bazarda etibar vo

miistari mamnuniyyatina birbasa tasir etdiyini bildirir Eyni zamanda, 62%

giymatlandirici qeyd edir ki, etik pozuntularin maliyya naticalarina ciddi tasiri

var. Bu statistik malumatlar pesakar davranis va hesabatliligin praktiki shamiy-
yatini tasdiqlayir.

1. Peso etikasi - Qiymoatlondiricinin faaliyyoti yalniz texniki biliklar vo meto-
dologiyaya asaslanmagla kifayatlanmamali, ham ds pesa etikasi prinsiplari-
na ciddi riayat etmalidir. Etik prinsiplar qiymatlondirma naticalarinin ob-
yektiv, etibarli ve maraglarin togqqusmasindan azad olmasini tamin edir. Pesa
etikas1 ham milli ganunvericiliklo, ham da beynslxalq standartlarla (IVS,
RICS) six baglidir va giymatlandirma faaliyyatinin etibarini giiclandirir.
Pesa etikas1 asagidaki asas elementlari ahats edir:

Miistaqillik va neytralliq - Qiymatlandirici gararlarini yalniz faktlara, bazar
moalumatlarina va metodoloji prinsiplore asaslanaraq gabul etmslidir. S$axsi
maragqlar, sifariscinin tslablari va ya digar xarici tasirlar giymatlandirma natics-
larina tasir etmamalidir.

Bank ipoteka kreditini tasdiglamak ii¢ciin amlakin giymatlandirilmasini sifa-
ris edir. Qiymatlandirici yalniz obyektiv bazar gostaricilarina va gabul edilmis
metodologiyalara asaslanaraq qiymati miiayyan etmali, sifaris¢inin va ya bankin
maraglarina uygun qiymat tayin etmamalidir.

Ragomsal alatlor, AVM (Automated Valuation Models) va siini intellekt asash
giymatlandirma sistemlari miistaqilliyi temin etmakds kdmak edir; lakin qiymat-
landirici har zaman naticalari insani analiz va pesakar baxis ila tasdiqlomalidir.
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Diiriistliik va saffafliq - Qiymatlandirma hesabatlar1 tam, dogru vs agiq ol-
malidir. Qiymatlandirici istifads etdiyi metodologiyani, gabul etdiyi forziyyalari
va hesablama naticalarini aciq sakilde gbstarmalidir. Hesabatda gizli ve gqisman
malumatlarin olmasi etibarlilig1 azaldir ve hiiquqi masuliyyat yarada bilar.

Diiriistliik yalmiz ragemlarin diizgiinliiylinii deyil, ham da giymatlondirma
prosesinin tamligy, istifade olunan malumat manbslari va farziyyalarin asaslan-
dirilmasini shats edir.

RICS 2022 hesabatina gora, qiymatlandiricilarin 78%-i diiriist va saffaf
hesabatlarin investorlarin gararvermasinda etibarliliq yaratdigini bildirir.

Moxfilik - Qiymatlandirma zamani alda olunan kommersiya, maliyya va saxsi
malumatlar qorunmalj, {iglincii taraflara agiglanmamalidir. Qiymatlandirici yalniz
miivafiq ganuni taleblar ve maragl taraflarin razilig ¢ar¢ivaesinds malumat pay-
lasa bilar.

9gar qiymatlandirici bir sirkatin aktivlarini gqiymatlandirirss, sirkatin ma-
liyye gostaricilari va galir malumatlari yalmiz giymatlandirms magqsadils istifada
edilmali va liglincii taraflars aciqglanmamalidir. Maxfilik qaydalarina riayat etma-
mak ham hiiquqi, ham da reputasiya risklari yaradir.

Ragamsal malumat bazalarinin va bulud texnologiyalarinin genis yayilmasi
maxfilik prinsiplarina slava diqgat talab edir. Qiymatlandiricilar malumatlarin
kriptovalyuta va sifraloma texnologiyalar1 ile gorunmasini tomin etmslidir.

Pesakar davranis va beynalxalq standartlara uygunluq - Qiymatlandirici
faaliyyatini ham milli ganunvericiliys, ham da beynalxalq standartlara (IVS, RICS)
uygun aparmalidir. Bu prinsiplar giymatlandirma naticalarinin metodoloji va
etik etibarliligini tamin edir.

Pesakar davranisin asas tarkib hissslari:

¢ Qiymsatlandirma hesabatlarinin standart formatda hazirlanmasi;

¢ Qiymatlandirms prosesinds metodoloji ardicilliin qorunmast;

¢ Etik pozuntulardan gacinmaq va maraqlarin toqqusmasini idara etmak;

e Pesoakar inkisaf va sertifikatlasdirma programlarinda istirak.

IVS va RICS standartlarina uygun hazirlanmis hesabatlar beynalxalq inves-
torlara taqdim edila bilar va bu, milli giymatlandirma bazarinin global saviyyada
taninmasini tamin edir.

Pesa etikasi va investisiya etibari - Peso etikasi qiymatlondirms faaliyyati-
nin bazarda etibarini ve investorlarin inamim artirir. Etik prinsiplars amal etma-
yan giymatlandiricilar hiiquqi masuliyyst dasimagla yanasi, pesakar niifuzunu
itire va bazarda etibarsizlasa biler.

RICS 2022 sorgusuna gora, etik prinsiplara riayat edan giymatlandiricilar
bazar etibarin1 30-40% artirmaq imkanina malikdir. Eyni zamanda, gqiymatlandir-
ma pozuntularinin 55%-i etik masalalarden qaynaglanir, bu isa pesa etikasi ila
bagl talim ve nazaratin vacibliyini gostarir.

-120-



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

2. Masuliyyat

Qiymatlandirmsa faaliyystinds masuliyyat - ham hiiquqi, ham maliyys, ham
da pesokar saviyyads - qiymatlandiricilarin faaliyyatinin asas talablarindan
biridir. Qiymatlendirici faaliyyat zamani standartlara ve ganuni talablare amsal
etmadikds ciddi naticalarls qarsilasir, ham saxsi, ham da institusional saviyyada
hiiquqi, maliyya va reputasiya risklari yarana bilar.

Masuliyyat prinsiplarinin diizgiin tatbiqi giymatlandirma prosesinda etibar
va saffafliqg miihitini tamin edir ve maragl taraflarin — investorlar, banklar, dév-
lat qurumlar1 — etimadini artirir. Miiasir tacritbaya gors, bazar istirakg¢ilarinin
71%-i qiymatlondirma prosesinds masuliyyatin temin olunmasini investisiya
gararlarinin diizgiinliiyii ticiin kritik faktor hesab edir (RICS, 2022).

Hiiquqi masuliyyat - Hiiqugi masuliyyat qiymatlandirma faaliyyatinin qa-
nunvericiliys uygunlugunu tamin edir. Qiymatlandirma hesabatlar1 milli ganun-
vericilik carcivasinda hazirlanmali, miivafiq standartlara va talablara cavab ver-
malidir.

Hiiqugi masuliyyatin asas elementlari:

¢ Qiymatlandirma obyektlarinin va subyektlarinin hiiqugi statusunun
diizgiin tasbit edilmasi;

e Hesabatlarin gqanuni formatda hazirlanmasy;

¢ Qiymatlandirma prosesinin audit ve nazarat mexanizmlarina uygun apa-
rilmasi.

Miilki Macallays va “Qiymatlandirma faaliyyati hagqinda” ganuna uygun
hazirlanmis hesabatlar bank kreditlarinin va ya doévlat tarafinden maliyyalasdi-
rilon layihalarin etibarli gqiymatlandirilmasini temin edir. Hiiquqi talsablarin po-
zulmasi, masalan, obyektin geyri-qanuni geydiyyat1 va ya sahv hiiquqi tesnifat
hesabatin etibarlilifini poza bilar va hiiquqi masuliyyat yaradir.

Maliyya masuliyyati - Maliyys masuliyyati qiymatlondirmanin iqtisadi na-
ticolora tasirini nazara alaraq risklarin idara olunmasini talab edir. Qiymatlon-
dirma naticalari sahv va ya geyri-daqiq olduqda, maliyys va investisiya qararla-
rinda ciddi itkilar yaranir.

Maliyys masuliyyatin asas aspektlari:
¢ Qiymatlandirmanin bazar dayarina uygun hazirlanmasi;

¢ Risklarin giymatlandirmads nazars alinmasi (masalan, bazar volatilliyi,
igtisadi bohranlar);

¢ Qiymatlandirma naticalarinin investor ve bank gararlarina tasirinin qiy-
matlandirilmasi.

ABS-da 2021-ci ilds aparilan aragdirma gostarir ki, giymatlondirmada sahv-
larin 45%-i maliyya risklarinin diizgiin qiymatlandirilmamasi ilo baghdir va bu,
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investorlara orta hesabla 8-12% iqtisadi itki il naticalanmisdir. Bu ise giymat-
landiricilarin maliyys masuliyyatinin kritik shamiyyatini gostarir.

Pesakar masuliyyat - Pesakar masuliyyat giymatlandiricinin faaliyyatinin
RICS va IVS standartlarina uygunlugu ve etik davranisa riayatini toemin edir. Bu,
yalniz hiiquqi ve maliyya talablarla mahdudlasmir, ham da giymatlandiricinin
pesakar niifuzunu qorumagq va sanayedas etibarini artirmaq maqgsadini dasiyir.

Pesokar masuliyyatin asas tarkib hissalari:

¢ Qiymatlandirms prosesinda metodoloji ardicilliin qorunmast;

e Hesabatlarin standart formatlarda hazirlanmasi vo yoxlanilmasi;

¢ Etik pozuntulardan ga¢inmaq va maraqlarin toqqusmasini idars etmak;
e Pesokar inkisaf va sertifikatlasdirma proqramlarina amsal etmak.

Qiymatlandirici bank kreditlari tiglin amlakin giymatlondirilmasini aparar-
kan IVS standartlarina amsl etmali va RICS Red Book-un etik talablarini yerina
yetirmalidir. Bu, yalmiz hesabatin keyfiyyatini artirmir, ham da investorlara eti-
barli malumat taqdim edir.

Qiymatlandirmsa faaliyyatinds masuliyyat prinsiplari — hiiquqi, maliyya va
pesokar — giymatlandirma prosesinin etibarli, saffaf ve standartlara uygun
aparilmasini temin edir. Bu prinsiplarin tetbiqi yalniz qiymatlandiricinin faaliy-
yatini qorumagqla kifayatlonmir, ham da investorlar, banklar va dévlat qurumlari
ticlin etibarli gararverma mubhiti yaradir. Statistik va vizual yanasmalar gdstarir
ki, masuliyyat prinsiplarine ciddi amal etmayan qiymatlandiricilor bazarda
niifuz itirs va iqtisadi itkilara sabab ola bilar.

3. Hesabathliq (Accountability)

Qiymatlondirma faaliyyatinda hesabatliliq prinsipi nazarat, izlanilo bilanlik
va saffafliq aspektlarini tomin edan asas elementdir. Hesabatlilig, qiymatlandir-
ma sanayesinda etibarin qorunmasi va milli ve beynalxalq standartlarla uygun-
lugun tamin olunmasi baximindan kritik shamiyyat kasb edir.

Hesabatliliq prinsipi giymeatlondirma prosesinin magqsadli, sistemli va
izlenabilan aparilmasini tamin edir va maraqh taraflarin — banklar, investorlar,
dovlat qurumlar va ictimaiyyatin — etimadini giiclandirir.

Sanadlarin arxivlasdirilmasi - Qiymatlandirma sanadlari ham fiziki, ham
da elektron formatda saxlanilmali, gelacak audit, yoxlama vs hiiquqi talablara
cavab lgiin al¢atan olmalidir. Arxivlasdirma prosesi giymatlandirma faaliyyatin-
da hesabatliligin asas mexanizmidir.

¢ Qiymatlandirma hesabatlari, miisayiat sanadlari, bazar malumatlar1 va
farziyyslar sistemli sokilda saxlanilmalidir;

o Elektron sanad bazalar1 ragamsal tehliikasizlik, sifreloma ve autentifika-
siya mexanizmlari ila qorunmalidir;
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e Fiziki arxivler dévlat nazarati va audit magsadlari ii¢iin 5-10 il miidda-
tindas saxlanmalidir (milli qanunvericiliys uygun olaraq).

Ragamsallagma va bulud texnologiyalar1 giymatlandirma sanadlarinin sax-
lanmasini asanlasdirir, lakin malumatlarin maxfiliyi ve qorunmasi {igiin AVM va
siini intellekt alqoritmlarinin audit izlamasi tatbiq edilmalidir.

Miistaqil yoxlamalar - Hesabatliigin tomin olunmasinda miistaqil yoxla-
malar mithiim rol oynayir. Qiymatlandirma sanadlari institusional nazarst va
audit prosedurlarindan kegarak keyfiyyat, diizgiinliik va standartlara uygunlugu
tasdiqlayir.

e Dovlat tarafindan akkredits olunmus giymatlandirma palatalar: terafin-

dan aparilan yoxlamalar;

¢ Beynslxalq standartlara uygun auditlar (IVS va RICS uygunlugu);
e Miistari va investor tarafindan miistaqil giymatlandirma yoxlamalari.

RICS 2023 hesabatina gors, miistaqil yoxlamalara maruz galan giymatlon-
dirma hesabatlarinin 90%-i beynalxalq standartlara tam uygun oldugu tasdiglan-
misdir. Bu, hesabatliligin giymatlandirms keyfiyyatina birbasa tasirini gostarir.

Maraqh taraflarin malumatlandirilmasi - Hesabathliq prinsipi ham da
maraqli taraflarin saffaf sekildes malumatlandirilmasi ils salagadardir. Qiymatlan-
dirma naticalari investorlar, banklar, dovlet qurumlar1 va digar taraflar {giin
aciq sakilda taqdim edilmalidir ki, gararverma prosesi obyektiv va etibarli olsun.

¢ Qiymatlandirma hesabatlarinin bank kreditlari, ipoteka vo ya dovlat la-
yihalari liglin taqdim edilmasi;
¢ Hesabatlarin investorlar ti¢iin elektron platformalarda sl¢catan olmast;

e Ictimai maraq doguran béyiik infrastruktur layihalarinds qiymatlondir-
ma naticalarinin agiglanmasi.

e ESG (atraf miihit, sosial masuliyyat ve idarsetma) faktorlarinin giymat-
londirma hesabatina daxil edilmasi;

e Ragomsal hesabatlarin interaktiv formatda teqdim edilmasi;

¢ Blockchain va ragamsal sertifikatlasdirma vasitasile hesabatlarin dayis-
dirilmaz va izlanils bilon olmasi.

Hesabatliliq giymatlandirms faaliyyatinda etibar, saffafliq va izlanils bilan-
lik prinsiplarini tamin edir. Senadlarin diizgiin arxivlasdirilmasi, miistaqil yox-
lamalar ve maraql toraflorin malumatlandirilmas1 mexanizmlari qiymatlan-
dirma prosesinin keyfiyyatini va etibarliligini giiclendirir. Bu prinsiplar ham millj,
ham ds beynsalxalq saviyyads giymatlandirmanin obyektiv va etibarli olmasini,
investisiya gararlarinin diizgiin alinmasini temin edir.

Umumilikds, pese etikasi, masuliyyot va hesabatliliq prinsiplerinin sinerjisi
giymatlandirma faaliyyatinin keyfiyyatini, beynalxalq uygunlugunu ve investor
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etibarini artirir. Miiasir dévrds ragamsal transformasiya, ESG meyarlari va glo-
bal standartlarin totbiqi bu prinsiplerin rolunu daha da vacib edir. Statistik aras-
dirmalar gostorir ki, etik, masuliyyatli vo hesabath giymatlandiricilarin faaliyye-
ti bazarda etibar1 30-40% artirir va investisiya risklarini shamiyyatli deracada
azaldir.

5.4. Qiymatlandirma faaliyyatinda uygunluq va nazarat mexanizmlari

Qiymatlandirma faaliyyatinds uygunluq (compliance) ve nazarat mexanizm-
lari dasinmaz amlak bazarinda hiiquqi legitimliyin, institusional etibarliligin va
pesakar keyfiyyatin qorunmasinda miihiim rol oynayir. Bu mexanizmlar giymat-
landirma faaliyyatinin normativ ¢arcivaya uygun sakilds hayata kecirilmasini to-
min etmakls yanasi, giymatlandirma naticalarinin obyektivliyini ve bazar isti-
rakgilari ticiin etibarhiigini gliclandirir.

Uygunluq mexanizmlari giymatlandirma subyektlarinin milli ganunvericilik
aktlarina, icraedici normativ sanadlars va beynalxalq giymatlandirma standart-
larina riayat etmasini nazards tutur. Azarbaycan Respublikasinda bu mexanizm-
lar “Qiymatlandirma faaliyyati haqqinda” Qanun, Miilki Macalls, Torpaq Macalls-
si vo miivafiq icra hakimiyyati orqanlarinin normativ aktlari asasinda formalasir.
Hiiqugqi talablarls yanasi, pesakar institutlarin daxili qaydalari ve etik kodekslari
da compliance sisteminin ayrilmaz hissasidir.

Qiymatlandirma faaliyyatinda nazarat mexanizmlari ¢oxsaviyyali va institu-
sional xarakter dasiyir. Dévlat nazarati giymatlandirms faaliyystinin ganunveri-
ciliys uygunlugunu temin edir, hiiquqi pozuntularin qarsisinin alinmasi va sank-
siyalarin tatbiqi funksiyasini hoyata kecirir. Pesokar palatalar vo birliklor isa
giymatlondiricilerin sertifikatlasdirilmasi, pesokar etikaya riayat olunmasi va
faaliyyat keyfiyyatinin qorunmasina nazarat edir. Bu institusional bolisdiirma
giymatlandirma bazarinda ham inzibati, ham da pesokar intizamin balansh se-
kilda tomin edilmasina imkan yaradir.

Beynolxalq tacriiba gostarir ki, effektiv compliance vo nazarat mexanizm-
lari tatbiq olunan olkalarda giymatlondirms faaliyyatinin keyfiyyati shamiyyatli
daracada ylksalir. IVS va RICS standartlarina uygun nazarat mexanizmlari
giymatlandirma hesabatlarinin strukturunu, istifade olunan metodologiyalarin
asaslandirilmasini va risklarin agiglanmasini macburi edir. Diinya Bankinin va
beynalxalq pesokar taskilatlarin hesabatlarina asasan, giiclii nazarat mexanizm-
larinin tatbiqgi naticasinda maliyya institutlarinda giymatlandirms sahvlari tax-
minan 30-40%, kredit risklari isa 20-25% azalir.

Miiasir dévrda ragamsallasma uygunluq va nazarat mexanizmlarinin funk-
sional imkanlarini genislondirir. Elektron qiymatlondirma reyestrlari, roqgamsal
hesabat platformalar1 ve avtomatlasdirilmis monitoring sistemlari qiymatlan-
dirms faaliyyatinin izlanila bilanliyini artirir. Eyni zamanda siini intellekt asaslh
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avtomatlasdirilmis giymatlandirma modellarinin (AVM) yayilmasi1 compliance
mexanizmlarinin daha da giiclandirilmasini zaruri edir. Bu baximdan ESG (atraf
miihit, sosial masuliyyat va korporativ idarsetma) meyarlarinin qiymatlondirma
prosesina inteqrasiyasi nazarat mexanizmlarinin miasir inkisaf istigamatlarin-
don biri kimi ¢ixis edir.

Asagidaki cadval giymatlandirma faaliyyatinda uygunluq va nazarst mexa-
nizmlarinin asas elementlarini sistemli sakilda timumilasdirir:

Cadval 5.1. Qiymatlandirma faaliyyatinda uygunluq va
nazarat mexanizmlarinin institusional strukturu

Mexanizm novii 9sas funksiyalar Tasir naticalari

Hiiquqi uygunluq Qanunvericiliyin icrasi, normative | Hiiqugqi risklarin azalmasi
talablara riayat

Metodoloji IVS vo RICS standartlarinin tatbigi | Qiymatlendirms keyfiyystinin

uygunluq artmasl

Etik nazarat Miistaqillik ve maraglarin toqqus- | Etibarin giiclonmasi
masinin garsisinin alinmast

Dévlat nazarati Audit, yoxlama, sanksiyalar Bazarda izdiham

Pesokar nazarat Sertifikatlasdirma, etik icraat Pegokar standartlarin gorunmasi

Ragamsal nazarat Elektron reyestrlar, monitorinq Soffafliq va izlanils bilanlik
sistemlari

Sxem 5.1. Qiymatlandirma faaliyyatinda uygunluq va nazarat
mexanizmlarinin inteqrasiya olunmus modeli

Noatica etibarils, qiymatlandirma faaliyyatinds uygunluq ve nazarat mexa-
nizmlari bu sahanin institusional dayaniglhigini toamin edan asas amillardandir.
Effektiv compliance sistemi giymatlondirma faaliyyatini subyektiv yanasmalar-
dan qoruyur, beynalxalq standartlara uygunlugu tamin edir va investisiya qoarar-
larinin saglam hiiquqi ve iqtisadi asaslar izerinda formalagmasina sarait yara-
dir. Bu mexanizmlarin davaml inkisafi dasinmaz amlak bazarinin saffaflifn va
uzunmiiddatli sabitliyi li¢iin strateji shamiyyat dasiyir.
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VI FOSIL

MOLUMAT INFRASTRUKTURU VO BAZAR
SOFFAFLIGININ TOMIN EDiLMOSi

6.1. Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinds malumat
tominati vo manbalar

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi coxo6lciilii analitik proses olmagqla,
miixtalif tipli melumatlarin inteqrasiyasini vo sistemli tohlilini talob edir. Qiy-
moatlandirmanin naticalarinin obyektivliyi va etibarliligl birbasa olaraq istifada
olunan malumat manbalarinin tamligl, daqiqliyi, aktuallig1 ve miigayissolunma
saviyyasi ila sartlanir. Bu baximdan malumat bazasi giymatlandirma metodolo-
giyasinin fundamental dayaqlarindan biri kimi ¢ixis edir.

Qiymatlandirma prosesinds istifads olunan malumatlar, funksional tayina-
tina va alda edilma tisuluna gors, birincili, ikincili va institusional manbalar iizra
tasnif edils bilar. Birincili malumatlar qiymatlandirici terafindan birbasa miisa-
hida va texniki baxis yolu ila toplanan malumatlar1 shata edir. Bu malumatlar
dasinmaz amlak obyektinin faktiki vaziyyatini, tikinti keyfiyyatini, konstruktiv
xiisusiyyotlorini, mithondis-kommunikasiya tominatini, funksional somoaralili-
yini va istismar saviyyasini aks etdirir. Birincili malumatlarin iistiinliiyii onlarin
real vaziyyati bilavasita aks etdirmasi ils yanasi, subyektiv qiymatlondirma risk-
larini minimuma endirmasidir.

ikincili malumat manbalari ise giymatlandirma subyektinden kenarda for-
malasan va asason analitik miiqayisalar iiciin istifade olunan malumatlari shato
edir. Bu qrupa dasinmaz amlak bazarinda bas vermis alqi-satqi amaliyyatlarina
dair statistik gostaricilar, icara daracalari, bazar seqmentlari lizra qiymat inter-
vallary, iqtisadi ve demoqrafik gostaricilar, inflyasiya ve faiz daracalari daxildir.
Ikincili malumatlarin asas funksiyasi bazar yanasmasi ve galir yanagsmasi ¢argi-
vasinda qiymat formalasmasinin obyektiv asaslarinin miiayyon edilmasidir.

Institusional malumat menbalari giymatlondirma prosesinds hiiqugi ve
normativ mithitin diizgiin miiayyanlasdirilmasi baximindan xiisusi shamiyyat
dasiyir. Bu manbalara dovlat reyestrlari, kadastr malumatlari, seharsalma va
torpaq istifadasi sanadlari, miilkiyyat hiiququnu tasdiq edan aktlar, mahdudiy-
yatlor ve yiikliiliiklora dair mealumatlar daxildir. Institusional mslumatlar da-
sinmaz amlakin hiiquqi statusunun, istifads imkanlarinin va potensial risklarin
giymatlandirilmasinds halledici rol oynayir.

Miiasir giymatlondirma praktikasinda informasiya-kommunikasiya texno-
logiyalarinin tatbiqi naticasinda ragamsal malumat manbalsrinin rolu shamiy-
yotli deracads artmisdir. Onlayn bazar platformalari, acgiq statistik portallar,
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cografi informasiya sistemlari (GIS) va boyiik malumat (Big Data) analitikasi
giymatlondiricilora bazar tendensiyalarini daha operativ vo daqiq sakilds izlo-
mak imkani yaradir. Reagomsal malumatlarin istifadasi giymatloandirma prose-
sinds vaxt vo xarc amillarinin optimallasdirilmasina, hamginin naticalarin mii-
gayisaolunma saviyyasinin yiiksaldilmasina sorait yaradir.

Eyni zamanda, malumat manbalarinin ¢oxlugu qiymatlandirma prosesinda
malumatlarin filtrasiya vo verifikasiya edilmasini zoruri edir. Miixtalif manbalor-
dan alda olunan malumatlarin uygunlasdirilmasi, etibarliliginin yoxlanilmasi va
metodoloji carcivays uygun sakilde emali giymatlandiricinin pesakar saristasin-
dan birbasa asilidir. Bu kontekstde malumat manbalarinin diizgiin se¢ilmasi va
kompleks istifadasi giymatlondirma risklorinin azaldilmasina vo yekun dayear
gostaricisinin etibarliliginin temin edilmasina xidmat edir.

Cadval 6.1. Dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasi iictin malumat taminatinin asas komponentlori

Malumat Malumatin Osas istifade maqsadi Malumatin
manbasinin ndvii mazmunu etibarliliq saviyyasi
Birinci malumatlar | Fiziki veziyyat, Obyektin real Yiiksik
texniki gostaricilar, vaziyyatinin
yerlasma giymatlandirilmasi
ikinci malumatlar Alqi-satqr Miiqayisali va galir Orta-yiiksak
qiymatloari, icara yanasmasl
daracalari, bazar
statistikasi
Institusional Kadastr, reyestr, Hiiqugqi risklarin Yiiksok
moalumatlar hiiquqi status milayyonlasdirilmasi
Ragamsal Onlayn platformalar, | Analitik ve Orta
malumatlar GIS, ag1q bazalar prognozlasdirma

Qiymatlandirma prosesinda istifads olunan malumat manbslarinin diizgiin
sec¢imi va inteqrasiyasi dasinmaz amlakin obyektiv ve etibarli giymatlandirilma-
sinin asas sartidir. Birincili, ikincili, institusional va reqamsal manbalardan alda
olunan malumatlar bir-birini tamamlayaraq qiymatlandirma naticalarinin
daqiqliyini artirir, bazar saffafligini tamin edir va risklarin minimuma endirilmas-
sina imkan yaradir. Malumat manbalarinin kateqoriyalara ayrilmasi va onlarin
funksional shamiyyatinin aydin sakilda tasnif edilmasi qiymatlendiricilara obyek-
tin gqiymatinin formalasmasinda elmi asasl gararlar gabul etmaya soarait yaradir.

6.2. Ac1q malumatlar vo malumat keyfiyyoatinin qiymatlondirilmasi

Miiasir dasinmaz amlak bazarinda qiymatlandirma prosesinin obyektivliyi
yalniz malumatlarin mévcudlugu ils dl¢iilmiir; malumatlarin agiq olmasi, keyfiy-
yati va islanma saviyyasi de eyni doracada 6namlidir. Aciq malumatlar bazar
istirak¢ilarina, o climladan giymatlandiricilars, investorlar ve dovlat organlarina
bazar saffafligini tomin etmays imkan verir. Beynalxalq tacriibays gors, qiymat-
landirma ii¢lin istifade olunan malumatlarin texminan 60-70%-i d6vlat va agiq
ragamsal manbalardan alds edilir, qalan hissa isa birincili miisahidslar ve kom-
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mersiya bazar malumatlarindan formalasir. Bu nisbat aciq malumatlarin dasin-
maz amlak giymatlondirmasindaki strateji shamiyyatini bir daha tasdiglayir.

Aciqg malumatlarin asas manbalari arasinda dovlat reyestrlari, kadastr va
torpaq malumat bazalari, cografi informasiya sistemlari (GIS), onlayn bazar plat-
formalari, elaca do statistik portallar yer alir. Masalan, Avropa Ittifagimin bir sira
olkalarinda dasinmaz amlak {izra alqi-satqr amsaliyyatlarinin taxminan 75%-i
rogamsal reyestrlar vasitasila qeydiyyata alinir, bu isa giymatlondirmsa tgiin eti-
barl1 va miigayisaolunan malumatlarin formalasmasina imkan yaradir. ABS-da
iso amlak giymoatlondirmasinds istifade olunan malumatlarin texminan 65%-i
aciq dovlat reyestrlarindan ve GIS sistemlarindan alds edilir. Bu gostaricilar gos-
tarir ki, raqamsal va aciq malumatlar yalniz malumat manbayi kimi deyil, eyni
zamanda bazarin saffafligini va qiymatlondirms daqiqliyini tamin edan strateji
resurs kimi ¢ixis edir.

Malumat keyfiyyatinin qiymatlandirilmasi bir ne¢a asas gosterici lizre apa-
rilir:

1. Daqiqlik va diizgiinliik - malumat obyektin faktiki vaziyyatini, hiiquqi statu-
sunu va bazar saraitini tam aks etdirmalidir. Statistik tahlillars gors, inkisaf
etmis bazarlarda reyestr malumatlarinin daqiqliyi 90%-dan yuxaridir, bazi
inkisaf etmakda olan 6lkslards isa bu gostarici 70-75% civarinda qalir:
Daqiqlik gostaricisinin yliksak olmasi giymatlandiricilara obyektin bazar
dayarini daha diizgilin tayin etmays imkan verir.

2. Tamlgq - qiymatlandirma ii¢lin zaruri biitiin gostaricilor mévcud olmalidir;
moalumatlarda bosluq ve natamamliq qiymatlandirmanin obyektivliyini azal-
dir. Tahlillars asasan, tamlig: yiiksak malumat bazalarinda giymatlandirma
sohvlarinin riski texminan 20%-dan az olur.

3. Aktualliq va yenilanma tezliyi — bazar gostaricilari, gqiymatlar ve miiqavils
malumatlari zamaninda yenilonmalidir. Statistik gostaricilor gostarir ki,
moalumatlarin texminan 80%-i son 6 ay arzinda yenilonmis bazarlarda qiy-
matlondirma daqiqliyi daha yiiksak olur. 9ksina, kohnalmis malumatlar qiy-
moatlarin sshv milayyan edilmasina va bazar risklarinin artmasina sabab ola
bilar.

4. Miiqayisaolunma va standartlasdirma - miixtalif manbslardan toplanan ma-
lumatlar bir-biri ilo uygunlasdirilmali, vahid standartlara cavab vermalidir.
Statistik baximdan, manbalarin 65-70%-i standartlasdirilmis formatlarda
taqdim olunur, bu da giymatlandirmada risklari azaldir va miiqayisaolun-
ma saviyyasini artirir.

5. Olgatanhq va saffafliq - malumat bazar istirakeilari ii¢ciin agiq olmali, onun
alda edilmasi ¢atin olmamalidir. Statistik gostaricilar gostarir ki, aciq malu-
mat portallarinin istifadasi bazar istirake¢ilarinin 55-60%-i tarafindan giin-
dalik va ya haftalik aparilir. Bu ise giymatlondirma prosesinda operativliyi
artirir va bazar saffafligini desteklayir.
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Miiasir qiymatlandirma tacriibasinda a¢ciq malumatlarin keyfiyyatinin qiy-
matlondirilmasi {iciin ragamsal texnologiyalar ve malumat analitikas1 genis
tatbiq olunur. Big Data analitikasi, siini intellekt modellari, masin dyroenmasi ve
cross-check metodlart malumatlarin diizglinliiytinii yoxlamaga va anomaliyalari
askar etmayo imkan verir. Eyni zamanda, GIS sistemlari giymatlondiricilora ob-
yektin yerlasdiyi arazinin sosial-iqtisadi gostaricilarini, infrastruktur vaziyyatini
va bazar dinamizmini vizual olaraq taqdim edir ki, bu da gararverma prosesini
daha daqiq va asasli edir.

Doévlat va institusional mexanizmlar de malumat keyfiyyatinae mithiim tasir
gostarir. Dovlat tarafindan tatbiq olunan standartlar, reyestr va kadastr malu-
matlarinin yenilonma mexanizmlori, habelo informasiya tohliikasizliyi todbirlari
aclq malumatlarin etibarliligini ve qorunmasini tomin edir. Tahlillora gora, dov-
lat torafindan tenzimlanan bazarlarda malumat keyfiyyatinin yiiksak saviyyasi
giymatlandirma sahvlarinin riskini taxminan 30-35% azaltmaga imkan verir.

Belslikls, aciqg malumatlarin keyfiyyati, onlarin statistik gostaricilari va ra-
gamsal emal1 giymatlandirma prosesinda obyektivlik, etibarliliq ve saffafli1 te-
min edan asas komponentlar olaraq ¢ixis edir. Qiymatlandiricilar iiclin malumat
keyfiyyatine nazaret, statistik malumatlarin semarali inteqrasiyasi ve aciq man-
balardan effektiv istifade qiymatlandirma naticalarinin etibarhliini artiran
vacib amillarden biridir.

Cadval 6.2. Qiymatlandirma iigiin istifada olunan malumatlarin kateqoriyalara ayrilmasi

Malumat manbayi Malumatin mazmunu Qiymatlandirmada Toxmini
asas rolu istifadasi (%)
Dévlat reyestrlari Hiiqugqi status, Hiiqugqi risklarin 65-70%
miilkiyyat, giymatlar qiymatlandirilmasi,
milgayisali yanagma
Kadastr va torpaq Torpagq sahasi, Xarc va bazar yanasmasi 60 -65%
bazalari sorhadlar, yertistii
strukturlar
GIS va cografi Infrastruktur, sosial ve | Analitik va 55 -60%
sistemlar igtisadi gostaricilar prognozlasdirma
Onlayn bazar Alq1 - satq1 Miiqgayisali bazar tohlili 50 -55%
platformalari milqavilalari, icara
daracalari
Statistik portallar Makro ve mikro Trend analizi ve qiymat 45-50%
gostaricilar prognozu

A¢1q malumatlar va onlarin keyfiyysati dasinmaz amlak giymatlandirmasi-
nin asas dayaglarindan biridir. Malumatlarin daqiqlik, tamliq, aktualliq, miiqayi-
soolunma va alcatanliq kimi meyarlarla giymatlondirilmasi qiymatlondirma
prosesinin obyektivliyini ve etibarliligini artirir. Statistik gostaricilor gostarir ki,
aciq va ylksak keyfiyyatli malumat bazar istirakg¢ilari iiglin gararvermani stirat-
landirir, risklari azaldir va bazar saffafligini tamin edir. Eyni zamanda, ragamsal
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texnologiyalar va analitik tisullar malumatlarin islanmasini optimallasdirir, qiy-
moatlondirmenin daqiqliyini vo prognozlasdirma saristasini yiiksaldir. Naticads,
aclq malumatlarin sistemli istifadasi ve onlarin keyfiyyatine nazarat dasinmaz
amlak bazarinda ham qiymatlandiricilar, ham da investorlar Ugiin etibarli va
soffaf bir miihit yaradir.

6.3. Ragamsal reyestrlar va kadastr sistemlarinin rolu

Miiasir dasinmaz amlak bazarinda giymatlandirmanin asas amillarindan
biri raqamsal reyestrlar va kadastr sistemlaridir. Bu sistemlar yalniz obyektin
hiiquqi statusu va miilkiyyat malumatlarini temin etmir, ham da bazar saffaflig,
giymatlarin miiqayisaolunmasi, risklarin idara olunmasi va hiiquqi tahliikasiz-
liyi tamin edan vacib malumat infrastrukturunu formalasdirir. Ragamsal reyes-
trlarin istifadasi qiymatlandirma prosesinda obyektivlik, daqiqlik ve siirat temin
edir, hamcinin bazar istirakeilari ticiin malumatlara ¢ixisi standartlasdirir.

Beynalxalq tacriibs gostarir ki, reqamsal reyestrlar bazarin saffafligini va

giymatlandirma daqiqliyini shamiyyatli deracadas artirir. Masalan:

e Avropa Ittifaginin bir sira 6lkalerinde dasinmaz amlak amsaliyyatlarinin
taxminan 75%-i roqamsal reyestrlar vasitasilo qeydiyyata alinir; bu isa
giymatlandirma iiciin etibarli ve miiqayisaolunan malumatlarin tamin
edilmasina imkan yaradir.

e ABS-da rogomsal kadastr molumatlarinin istifadasi giymatloandirme pro-
sesinda sahv giymat tayini riskini 30-35% azaldir.

e Kanada vo Avstraliyada regamsal GIS ile inteqrasiya edilmis kadastr sis-
temlari bazar analitikasi va arazi qiymatlandirmalarinds daqiqliyi artirir.

Azarbaycan konteksti da bu tendensiyalari izlayir ve raqamsal transforma-
siya sahasinda mithiim addimlar atilmisdir. 9mlak Masalalari Dévlat Komitasi
torafindon dasinmaz amlak {izerindo hiiquglarin geydiyyati, elektron kadastr
malumat bazasinin yaradilmasi, miiasir invan reyestrinin qurulmasi va kiitlovi
giymatlandirma iizrs genis miqyasl islar aparilir. Bu tadbirlar naticesinda miix-
talif kateqoriyali obyektlar barads malumatlar markazlasdirilmis va reqamsal
formatda islenarak istifadacilara taqdim olunur.

Azarbaycanin ragamsal reyestrlari va kadastr sistemlari giymatlandirmada
bir ne¢a asas funksiyani yerina yetirir:

1. Hiiquqi va miilkiyyat malumatlarinin tamin edilmasi - Raqamsal reyestrlar
obyektlarin hiiquqi vaziyyatini ve miilkiyyat statusunu elektron sakilda qeyd
edir, qiymatlandirma zamani hiiquqi risklarin daqiqglikla qiymatlandirilma-
sina sarait yaradir.

2. 9draziva torpaq malumatlarinin inteqrasiyasi - Sistem obyektin cografi mov-
geyi, sarhadleri, sahasi, infrastruktur ve sosial gostoricilori shato edon ma-
lumatlar birlasdirir. Bu yanasma kiitlavi giymatlandirma ve bazar yanas-
masinin daqiq tatbiqini tamin edir.
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3.  Bazar malumatlarinin standartlasdirilmast va miiqayisaolunma - Miixtalif
moanbalardan toplanan alqgi-satqi va icara malumatlari vahid formatda toq-
dim edilir; bu da qiymatlandirmanin obyektivliyini artirir.

4. Raqamsal analitika va prognozlasdirma - GIS texnologiyalar1 vo statistik
alatlar bazar trendlarini va qiymat prognozlarini dastaklayir. Siini intellekt
va masin 0yranmasi metodlar1 anomaliyalar1 agkar etmays va risklari mini-
muma endirmaya imkan verir.

5. Elektron xidmatlarin genislandirilmasi - Azarbaycan ragamsal xidmat infra-
strukturu ¢argivasinda ilinvan reyestri, elektron cixarislar, miiraciatlarin
onlayn verilmasi vo digaer xidmatlarle vatondaslar va biznes subyektlari
liclin malumatlarin sl¢atanligini artirir. Masalan, 2025-ci ilda vahid elektron
dasinmaz amlak portalinin istifadays verilmasi planlasdirilir, bu isa biitiin
dasinmaz amlak amaliyyatlari vo reyestrlar iiciin vahid rogemsal platforma
funksiyasini tomin edacak.

6. Ragamsal transformasiya va informasiya miibadilasi - Azarbaycan ragamsal
kadastr vo reyestr sistemlarini modernlasdirarak normativ-hiiquqi bazani
giiclondirir, informasiya sistemlarini yenilayir. Bu transformasiya ragamsal
idarsetma mexanizmlarinin tatbiqi ve elektron xidmatlarin artirilmasi ila
misayiat olunur, 6lkanin sosial-igtisadi inkisaf strategiyasinin bir hissasini
taskil edir.

Statistik gostaricilar do ragemsal reyestrlarin tasirini gostarir: 2023-cii ilde
373,647 adad dasinmaz amlakin miilkiyyat hiiququ reyestra daxil edilmis, bu isa
2022 ila miigayisada toxminan 43.8% artim demakdir. Bu geydlarin 15.6%-i ilkin
geydiyyat, 84.4%-i isa tokrar geydiyyat formasindadir. Ragamsal reyestr sistem-
larinin tatbiqi qiymatlandirma siiratini 30-40%, malumat daqiqliyini isa 20-
25% artirir.

Miiasir ¢agirislar arasinda malumat tahliikasizliyi ve kibertahliikasizlik da
onamli yer tutur. Sistemlarin qorunmasi, malumatlarin sifralenmasi va hliquqi
tonzimlama ragamsal infrastrukturu etibarl saxlayan asas amillardir.

Ragamsal reyestrlar va kadastr sistemlari dasinmaz amlak giymatlondir-
masinda malumat infrastrukturunun markazi komponenti kimi ¢ixis edir. Onlar
ham diinya tacriibasinds, ham da Azarbaycan kontekstinda qiymatlandiricilara
dagiqg, miigayisaolunan va saffaf melumat tagqdim etmoakla giymatlondirmanin
obyektivliyini artirir, bazar istirakgilar liglin risklari minimuma endirir va qa-
rarvermsa prosesini optimallasdirir.
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Sxem 6.1. Raqamsal reyestr va kadastr sistemlarinin funksiyalari va qgiymatlandirmaya tasirlari

Ragamsal reyestr / kadastr

Hiqugi & miilkiyyat malumatlari = Qiymatlandirma daqiqliyi 1

Orazi & torpaq malumatlari —— Bazar muqayisaolunmasi 1

Analitika & prognoz ———  Risklarin azaldilmas: 1t

Elektron xidmatlar ——— Ol¢atanlq & saffafliq 1

Ragamsal reyestrlar va kadastr sistemlari miiasir dasinmaz amlak qiymat-
landirmasinds malumat infrastrukturunun markazi komponenti kimi ¢ixis edir.
Onlar giymatlandiriciloara ve bazar istirak¢ilarina daqiq, miiqayisaolunan va
saffaf malumat taqdim etmakla giymatlandirmanin obyektivliyini va etibarliligi-
n1 artirir. Hom beynalxalq tacriibs, ham ds Azarbaycan niimunasi gostarir ki,
ragamsal reyestrlar hiiquqi risklari azaldir, bazar saffafligini giiclandirir va qiy-
mat prognozlarinin daqiqliyini yiiksaldir. Azarbaycan kontekstinds aparilan ra-
gamsal transformasiya — elektron kadastr malumat bazasi, invan reyestri va
kiitlavi giymatlondirma platformalar1 — giymatlondirma prosesini daha siiratlj,
standartlagdirilmis ve etibarh edir, gararverms va investisiya gararlarinin samsas-
raliliyini artirir. Naticeds, reqamsal reyestrlar vo kadastr sistemlari yalmz qiy-
matlandirma iiciin deyil, imumilikds dasinmaz amlak bazarinin saffaf va daya-
niqli inkisafi ticiin strateji shamiyyat kasb edir.

6.4. Malumat risklari va kibertahliikasizlik cagirislar:

Miiasir dasinmaz amlak giymatlondirmasinde malumatlarin keyfiyyati vo
movcudlugu gadar onlarin tahliikasizliyi da shamiyyatli rol oynayir. Ragamsal
reyestrlar, kadastr sistemlari vo agiq malumat bazalar1 giymatlandiricilar, inves-
torlar va dovlat qurumlar tgiin saffaf ve etibarli malumat temin edir. Lakin ra-
gamsal mithitds malumatlarin saxlanmasi ve paylanmasi bir sira risklari ve ki-
bertahliikasizlik ¢agirislarini glindemsa gatirir.

1. Mbalumatin pozulmasi va itirilmasi - Ragamsal reyestrlar va kadastr sis-
temlari texnologiyaya asaslansa da, miixtalif texniki va insan faktorlari nati-
casinda malumatlarin itirilmasi va pozulmasi riski hamisa mévcuddur. Bu
risklara server nasazliglari, proqram taminatindaki sahvlar, tabii falakatlar,
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enerji kasintilari va insan faktorlar1 aiddir. Malumat itkisi gqiymatlandirma
prosesinda sahv va gecikmis giymat toyini, bazar tahlillorinde uygunsuz-
luglar va investisiya gararlarinin sahv istiqgamate yonalmasi kimi ciddi prob-
lemlara sabab ola bilar.

e Beynalxalq tacriiba: Inkisaf etmakda olan bazarlarda malumat itkisi qiy-
matlandirma sahvlarinin taxminan 15-20%-na tasir gostarir.

e Azorbaycan konteksti: 2023-cii ilde O9mlak Masalalari Dovlat Komitasi
torafindan ragamsal reyestrda aparilan malumatlarin texminan 0.5%-i
texniki sabablardan yenilanma va diizalis talab etmisdir ki, bu da siste-
min etibarliliginin ytiksak oldugunu gostarir.

Hiiquqi va etik risklar - Malumatlarin qorunmasi hiiquqi ve etik ¢argivada
aparilmalidir. Sexsi ve kommersiya moalumatlarinin icazasiz istifadasi,
ganunvericilik talablarina amal edilmamasi va etik standartlarin pozulmasi
giymatlandiricilarin, investorlarin va dévlat organlarinin hiiquglarini tahlii-
ko altina qoyur. Bu risklar yalniz hiiquqi masuliyyatla deyil, ham ds bazar
etibarliligina tasir edir.

e Beynoslxalq tacriiba: Avropa Ittifaginda GDPR (General Data Protection
Regulation) standartlar1 bu riskleri minimuma endirmak ig¢iin tatbiq
olunur va malumatlarin qorunmasina ciddi talablar qoyur.

e Azarbaycan niimunasi: Saxsi vo kommersiya malumatlarinin qorunmasi
liclin ragamsal reyestrlards alava sifraloms, giris nazarati va autentifika-
siya sistemlari tatbiq edilir, ham¢inin normativ-hiiquqi baza giiclandiril-
misdir.

Kiberhiicumlar va malumat sizmalari - Ragamsal reyestrlar kiberhiicum-

lara garsi hassasdir. Bunlar arasinda haker hiicumlari, zararli proqramlar,

ransomware va digar kiber tahdidlar vardir. Bu ciir hadisslar malumatlarin
pozulmasina, sizmasina va bazar istirakcilarina yanlis malumat catdirilma-
sina sabab olur.

¢ Beynslxalq tacriiba: ABS, Kanada ve Avropa 6lkslarinds ragamsal dasin-
maz amlak reyestrlarina edilon hiicumlar giymatlandirma va bazar saf-
faflig1 prosesinda ciddi problemlar yaratmisdir.

e Azarbaycan konteksti: Azarbaycan ragemsal infrastrukturunda daimi
monitoring ve audit sistemi, hamcinin kiberhiicumlarin qarsisim1 almaq
iclin real vaxt signalizasiya va tahliikasizlik protokollar: tatbiq olunur.
Bu tadbirlar naticasinda potensial malumat sizmalarinin say1 minimuma
endirilir.

Yanhs malumat va manipulyasiya riski - Malumatlarin geyri-daqiq ol-

masl, natamam daxil edilmasi ve ya manipulyasiya olunmasi giymatlondir-

ma naticalarini ciddi sekilds sahv istigamata yonalda bilar. By, investorlarin
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1.

sahv garar vermasi, bazar risklarinin artmasi va giymatlandirma obyektiv-
liyinin azalmasi ilo naticalonir.

Statistik gostaricilar: Beynalxalq tacriibays gors, diizgiinlilyli tamin olun-
mayan malumatlar giymatlandirmada sahv naticalarin toxminan 10-15
%-na sabab olur.

Azarbaycan nlimunasi: Azarbaycan reyestr sistemlarinde malumatlarin
cross-check va analitik texnologiyalar vasitasile yoxlanmasi bu risklari
azaldir, qiymatlandirma sahvlarinin faizini texminan 3-5% saviyyasina
endirir.

Malumat risklari yalmz texniki ve hiiquqi masalalardan ibarat deyil.
Onlar ham da bazara etibar, saffafliq vo qiymatlandirma obyektivliyi ila
six baghdir. Bazar istirakgilari yalniz etibarli malumat manbalarina asas-
lanaraq diizgiin goarar vera bilar. Buna gors malumat risklarinin idara
edilmasi, kibertahliikasizlik tadbirleri ve texnoloji protokollar giymat-
landirma prosesinda strateji shamiyyat kasb edir.

Kibertahliikasizlik cagirislar1 va hall yollar: - Ragamsal reyestrlar vo ka-
dastr sistemlarinin istifadasi dasinmaz amlak giymatlandirmasini siiratlandirir
va saffafligy artirir. Lakin bu sistemlar kiberhiicumlar, malumat sizmalari, sistem
nasazliglar1 ve hliquqi pozuntular kimi ¢agirislarla tizlasir. Bu sababdan kiber-
tohliikasizlik tadbirlari giymatlandirma prosesinin obyektivliyi vo etibarlhiligi
liclin strateji shamiyyat kasb edir.

Moalumatlarin sifralanmasi - Raqamsal reyestrlards saxlanilan malumatla-
rin sifralenmasi iiclin miiasir kriptografik protokollar tatbiq olunmalidir.
Bu, liciincii taraflarin icazasiz girisinin qarsisini alir va malumatlarin dayis-
dirilmadan qorunmasini tamin edir.

Beynolxalq tacriiba: Avropa olkalarinda AES-256 kimi yiiksak saviyyali
sifroloma standartlar tatbiq edilir.

Azarbaycan niimunasi: Omlak Masalalari Dovlat Komitasinin reyestrla-
rinda ham serverds, hom do malumatlarin 6tiiriilmasi zamani sifraloma
metodlarindan istifade olunur. Bu, malumatlarin sizmasini minimuma
endirir.

Ehtiyat niisxalarin yaradilmasi (backup) - Malumat itkisi ve sistem xata-
larina garst miitemadi backup mexanizmlari qurulmalidir. By, tabii falakat-
lar, texniki nasazliglar ve insan sshvlari zamani malumatlarin barpasina im-
kan verir.

Beynoalxalq tacriiba: ABS vo Kanada reyestrlorinde malumatlar cografi
olaraq ayri serverlards ehtiyat niisxalarda saxlanir.

Azarbaycan konteksti: Omlak Masalalori Dévlat Komitasi malumatlarin
ehtiyat niisxalarini markazlasdirilmis serverlar va bulud texnologiyalari
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vasitasila saxlayir. Bu, 2023-cii ilda sistemda bas veran texniki xatalarin
tosirini minimuma endirmisdir.

3. lcaza va autentifikasiya sistemlari - Sistema giris hiiquglar ciddi sokildo
idara olunmalidir ki, yalniz salahiyyatli saxslar malumatlara ¢ixis alds eda
bilsin. Icaza saviyyslari, elektron imza ve ¢coxfaktorlu autentifikasiya bu toh-
litkkasizliyi temin edir.

e Azarbaycan nlimunasi: Reyestr sistemlarinda yalniz dévlat orqanlarinin
va akkredits olunmus qiymatlandiricilarin malumatlara ¢ixis1 var. Har
bir istifadaci faaliyyati audit jurnalina gqeyd olunur, bu da sistemdaki har
hansi qanunsuz harakatin agkarlanmasini asanlasdirir.

4. Daimi monitoring va audit - Kiberhiicumlarin ve malumat pozuntularinin
qarsisini almagq Ugiin real vaxt monitoringi, anomaliya askarlama ve audit
mexanizmlari tatbiq olunur. Bu sistemlar vasitasils siibhali faaliyyatlar dar-
hal miiayyan edilarak miidaxils olunur.
¢ Beynslxalq tacriiba: Avropa va ABS reyestrlarinds monitorinq ve SIEM
(Security Information and Event Management) sistemloari genis istifada
olunur.

e Azarbaycan nlimunasi: Ragamsal reyestr sistemlari 24 /7 monitoring ila
islayir, slibhali faaliyyatlar va potensial hiicumlar darhal sistem adminis-
tratorlarina bildirilir.

5. Normativ-hiiquqi tanzimloma - Malumatlarin qorunmasi ii¢lin giiclii hii-
qugi baza vacibdir. Bu, ham milli gqanunvericilik, ham da beynalxalq stan-
dartlarla tamin edilmalidir.

o Milli saviyyada: Azarbaycan qanunvericiliyi, o ciimladan “Elektron Hoku-
mat haqqinda” qanun va malumatlarin qorunmasi ila bagh normativ akt-
lar, regamsal sistemlarin hiiquqi ¢ar¢ivasini miiayyan edir.

¢ Beynoalxalq saviyyada: ISO/IEC 27001 kimi standartlar malumat tahlii-
kasizliyini tamin edir va reyestrlarin beynalxalq auditlards giymatlandi-
rilmasina imkan yaradir.

dlava niianslar

e Kibertahliikasizlik tadbirlari yalniz texnoloji deyil, ham da operativ va
hiiquqi tadbirlar ila dasteklanmalidir.

e Rogomsal reyestrlardas istifadacilarin talimatlandirilmasi, malumatlarin
diizgiin daxil edilmasi va etik standartlara riayat edilmasi risklari daha
da azaldir.

o Statistik gostaricilara gors, giiclil kibertahliikassizlik tedbirlari olan ba-
zarlarda malumat sizmasi va manipulyasiya riski 25-30% azalir.

Kibertahliikasizlik cagirislar1 ve onlarin halli rogamsal dasinmaz amlak

giymatlandirmasinin etibarliliq ve obyektivlik saviyyasini miiayyan edan asas
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faktorlar arasindadir. Malumatlarin sifralanmasi, ehtiyat niisxslar, autentifikasi-
ya sistemlori, daimi monitoring ve hiiqugi ¢arcive giymatlondirma prosesini
etibarli, saffaf va risklarden qorunmus edir. Azarbaycan ragamsal reyestr va ka-
dastr sistemlarinds tatbiq etdiyi tedbirlar sayasinda giymatlandirma naticals-
rinin dogrulugunu artirir, bazar istirakeilar iiciin tahliikasiz malumat miihiti
yaradir va bazarin dayaniqli inkisafina xidmat edir.

Azarbaycan konteksti

Azarbaycan ragamsal reyestrlarin va kadastr sistemlarinin tahliikasizliyina
vo malumat etibarlihfina xiisusi digqat yetirir. Olkenin daginmaz amlak baza-
rinda giymatlondirma prosesinin saffaf, obyektiv vo etibarli olmasi ii¢iin Omlak
Masalalari Dovlat Komitasi (9MDK) va digar alagadar dévlaet qurumlari bir sira
texnoloji, hliquqi va idaraetma tadbirlari hayata kecirir.

1. Mbalumatlarin sifralanmasi va giris nazarati - Ragomsal reyestrlarda sax-
lanilan biitiin malumatlar miiasir kriptoqrafik standartlara uygun sifralanir.
Bu, malumatlara icazssiz girisin qarsisini alir va saxsi, elaca do kommersiya
moalumatlarinin qorunmasini tomin edir. Giris nazarat mexanizmlari yalniz
salahiyyatli istifadacilarin malumatlara ¢ixisini tamin edir, har bir faaliyyat
audit jurnalina geyd olunur.

2. Ehtiyat niisxalarin yaradilmasi va févqalada hallara qarsi barpa planla-
r1 - Malumat itkisina qarsi1 miitamadi backup sistemi qurulub. Serverlarin
cografi olaraq ayri yerlarda yerlasdirilmasi va bulud texnologiyalarinin tat-
bigi malumatlarin fovgalads hallarda da barpasina imkan yaradir. Bu tadbir-
lar malumatlarin itirilma riskini minimuma endirir va giymatlandirma pro-
sesindo fasilasizliyi tamin edir.

3. Elektron imza va autentifikasiya sistemlari - Reyestr sistemlarina giris
coxfaktorlu autentifikasiya vo elektron imza ilo tomin olunur. Bu, yalniz so-
lahiyyatli soxslorin malumatlara ¢ixisin1 tomin etmakls yanasi, malumat
amaliyyatlarinin izlanmasini va saffafligini artirir.

4. Sistem monitorinqi va kiberhiicumlarin agskarlanmasi - Ragomsal reyestr-
lar 24 /7 real vaxt monitoringi ila izlonir. Analitik alatlar ve anomaliya as-
karlama sistemlari kiberhiicumlari, qeyri-qanuni giris cahdlarini ve malu-
mat manipulyasiyalarini darhal agkar edir. Bu, ham giymatlandiriciler, ham
da bazar istirakeilari ticiin malumatlarin etibarhiligini ve tohliikasizliyini te-
min edir.

5. Normativ-hiiquqi baza va beynalxalq standartlara uygunluq - Azarbay-
can qanunvericiliyi, xiisusila “Elektron Hokumat haqqinda” ganun va malu-
matlarin qorunmasi il bagh normativ aktlar, reqamsal reyestr sistemlari-
nin hiiquqi ¢argivasini miiayyan edir. Eyni zamanda, beynalxalq standartla-
ra (masalan, ISO/IEC 27001) uygunluq temin edilir ki, sistemlarin audit va
giymatlandirma prosesi beynalxalq tacriibays uygun aparilsin.
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Statistik gostaricilar va effektivlik

2023-cii ilda Azarbaycan ragamsal reyestr sistemi 373,647 adad dasin-
maz amlak qgeydi ila faaliyyat gostarib, bu gostarici 2022-ci illa miigayi-
sada toxminan 43.8% artim demakdir.

Bu geydlarin aksariyyati (toxminan 84.4%) tokrar geydiyyat formasinda
olub, ilkin geydiyyat ise 15.6%-i taskil edib.

Tohliikasizlik tadbirlari, monitoring ve malumatlarin sifralonmasi nati-
casinda malumat sizmasi ve manipulyasiya riski 25-30% azaldilib, qiy-
matlandirma prosesinin etibarliligi ve obyektivliyi artirilib.

Ragamsal xidmatlarin genislondirilmasi ile bazar istirakeilari, qiymat-
landiricilar va dovlat qurumlari malumatlara daha siiratli ve rahat cixis
alda edir, gararvermsa proseslari optimallagdirilir.

dlava iistiinliiklar

Ragamsal kadastr va reyestr sistemlari vasitasile miixtslif kateqoriyal
dasimmaz amlak barads malumatlar markezlasdirilmis vo vahid platfor-
mada toplanir.

Miiasir GIS texnologiyalar1 va analitik alatlar qiymat trendlarinin prog-
nozlasdirilmasini va bazar analitikasin1 daha daqiq hayata kegirmaya
imkan verir.

Elektron xidmatlarin inkisafi va kibertahliikasizlik tedbirlari birga tatbiq
olunmagla Azarbaycan bazarinda saffafliq va investisiya etibarliligl arti-
rilir.

Azarbaycan ragamsal reyestrlarin vo kadastr sistemlarinin tohliikasizliyina
yonalmis tadbirlar ile giymatlondirma prosesinin obyektivliyini va etibarliligini
tomin edir Malumatlarin sifralenmasi, ehtiyat niisxalar, autentifikasiya sistem-
lari, monitoring ve normativ-hiiquqi baza bazarin saffafligin1 artirir, investor-
larin gararvermasini asanlasdirir va giymatloandirma sahvlarinin garsisini alir.
Bu yanasma Azarbaycanin dasinmaz amlak giymatlondirma infrastrukturunun
dayaniqly, etibarl va miiasir standartlara uygun formalagsmasina xidmat edir.

Cadval 6.3. Azarbaycan raqamsal reyestriarinin tahliikasizlik tadbirlari va effektivliyi

Tadbir

Tasviri

Effekt/Natica

Malumatlarin sifralanmasi
va giris nazarati

Ragamsal reyestrlorde malumat
yiiksak saviyyadas sifralanir, giris
yalniz salahiyyatli saxslara
verilir

Malumatlara icazasiz girisin
qarsisi alinir, malumatlarin
etibarlihg artirihir

Ehtiyat niisxalarin Malumat miitamadi backup Texniki nasazliglar va tabii
yaradilmasi va barpa edilir ve fovgalads hallara qgarsi falakatlar zamani malumat
planlari barpa planlar1 hazirlanir itkisi minimuma endirilir

Elektron imza va
autentifikasiya sistemlari

Istifadaciler coxfaktorlu
autentifikasiya va elektron imza
vasitasila sistema daxil olur

Hoar bir faaliyyat izlanir,
hiiquqi ve etik risklar azalir
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Sistem monitoringi ve
kiberhiiciim agkarlanmasi

24/7 real vaxt monitoringi,
analitik alatlar ve anomaliya
askarlama sistemlari totbiq
olunur

Kiberhiicumlar va
manipulyasiya derhal agkar
edilir, riskloar minimuma
endirilir

Normativ-hiiquqi baza ve
beynalxalq standartlar

Milli ganunvericilik giiclandirilir
vo 1SO/IEC 27001 kimi
beynolxalq standartlara
uygunluqg tamin olunur

Hiiqugqi tahliikasizlik tamin
edilir ve beynalxalq auditler
t¢ilin uygunluq yaranir

Statistik
gostaricilar(2023)

373647 adad dasinmaz amlak
geydi ragamsal reyesta daxil
edilib, avvalki ilo miiqayisada
43.8% artim

Qiymatlandirms prosesinin
etibarliligl va obyektivliyi
artir, malumat sizmasi va
manipulyasiya riski 25-30%
azalir

Elektron xidmatlarin
genislondirilmasi

Vahid portal va onlayn ¢ixislar
vasitasile malumatlara ¢ixis
tomin olunur

Bazar istirakgeilari vo
giymatlandiricilar tigiin
moalumat sl¢atanligl vo
gararverma siirati yliksalir

Malumat Risklari

Hiiquqi va Etik Risklar

N

Moalumatin Itirilmasi va Pozulmasi

Kiberhiicumlar va Sizmalar

l&! Yanlis Malumat va Manipulyasiya

[

Kibertahliikasiziik Tadbirlari

n”:‘f Malumatlarin Sifralonmasi
B

[ K Ehtiyat Niisxalarin Yaradilmasi
SS
o]

Hiiqugi Tanzimlama

A

Azarbaycan Tahliikasiziik Strategiyasi:

Texnoloji Tahliikasizlik

Risklarin Azaldilmasi

‘0. Autentifikasiya va Giris Nazarati
an
@'I Monitoring ve Audit Sistemi

===) Saffafliq va Etibarliiq <=

Sakil 6.1. Malumat risklari va kibertahliikasizlik tadbirlari: Azarbaycan konteksti

Malumat risklari va kibertsahliikasizlik ¢agirislari rogamsal dasinmaz amlak

giymatlandirma infrastrukturunun asas tarkib hissasi kimi ¢ixis edir. Miiasir
giymatlandirma yalnmiz obyektin mévcud malumatlarina asaslanmagla deyil,

ham da bu malumatlarin tahliikesiz saxlanmasi, dogrulugu, aktualligi va soffaf-

1181 ile toamin olunur.

Ragamsal reyestrlor vo kadastr sistemloari giymatlondirms prosesinda bir

neca asas funksiyani yerina yetirir:
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1. Etibarli malumat miihitinin formalasdirilmasit - Yiikksak saviyysli sifralams,
autentifikasiya, ehtiyat niisxalor vo daimi monitoring sistemi malumatlarin
sizmasl, manipulyasiya va itirilmasinin qarsisini alir. Bu, giymatlandiricilar
va bazar istirakeilari ticiin etibarli, miigayisaolunan va tam malumat bazasi
yaradir.

2. Risklarin minimallasdiriimasi va obyektivliyin tamin edilmasi - Kibertahliika-
sizlik tadbirlari giymatlandirma prosesinds potensial sshvlari ve manipul-
yasiyalar1 azaldir. Statistik gostericilor gostarir ki, giiclii reqemsal tahliika-
sizlik tadbirlari olan bazarlarda qiymatlandirma sahvlari va malumat sizma
risklari 25-30% azalmaqdadir.

3. Bazar saffafliginin artirilmasi - Elektron xidmatlar va ragamsal reyestrlar
giymat, hiiquqi status ve milkiyyst malumatlarini vahid ve standartlasdiril-
mis platformada toqdim etmakla bazar istirakg¢ilarinin gararvermasini asan-
lagdirir. Buy, investorlarin va giymatlandiricilarin bazara olan inamini artirir.

4. Hiiquqi va normativ qorunmanin tamin edilmasi - Azarbaycan qanunvericili-
yi va beynalxalq standartlara uygunlug, malumatlarin hiiquqi qorunmasini
tomin edir. Bu, yalniz doévlaet qurumlar: {liglin deyil, ham ds kommersiya
sektorunun faaliyyatini riskdan qoruyur va saffaflig1 giiclondirir.

5. Ragamsal infrastrukturun strateji ahamiyyati - Azarbaycan roqamsal reyestr-
larin va kadastr sistemlarinin inkisafi ile giymatlondirma prosesinin daya-
nighligini va siirstini artiriy; bazarin raqabat gabiliyyatini yiiksaldir. 2023-
cl ilde ragamsal reyestr sistemi 373,647 adad dasinmaz amlak geydi ilo
faaliyyat gdstormis, malumatlarin sizmasi ve manipulyasiya riskini 25-30%
azaldaraq bazarin saffafligini ve obyektivliyini gliclondirmisdir.

6. Innovasiya va texnoloji transformasiyanin dastayi - GIS texnologiyalari, siini
intellekt vo Big Data analitikasi giymatlandirmada prognozlasdirma va
analitik tahlillarin daqiqliyini artirir. Bu ise qiymat trendlarinin daha etibar-
11 vo siiratli miiayyan olunmasina sarait yaradir.

7. Beynoalxalq tacriiba ila inteqrasiya - Giiclii kibertahliikasizlik vo malumat risk-
larinin idara olunmasi Azarbaycan bazarini beynalxalq standartlara uygun
edir, ham yerli, ham da xarici investorlar {i¢iin etibarl va saffaf qiymatlan-
dirma miihiti yaradir.

Kibertahliikasizlik vae malumat risklarinin effektiv idara olunmasi Azarbay-
canin ragamsal dasinmaz amlak giymatlondirma sisteminin dayaniqly, etibarli
va milasir standartlara uygun inkisafini tamin edan asas amillarden biridir. Bu
tadbirlar yalniz giymatlandiricilarin isini asanlasdirmir; ham da bazar istirakgi-
lariin gararvermasini dastaklayir, investisiya risklarini azaldir ve bazarin uzun-
miiddatli inkisafina xidmat edir.
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VII FOSIL
QIYMOTLONDIRMONIN MUASIR PRINSIPLORI

7.1. Seamarali vo dayaniql istifada prinsipi

Semarali vo dayaniqli istifada prinsipi dasinmaz amlak qiymatlondirmasi-
nin asas konseptlarindan biridir. Bu prinsip, amlak obyektlarinin maksimum
igtisadi fayda alds edacak sakilda istifadasini temin etmakla yanasi, resurslarin
uzunmiiddatli gorunmasi va dayaniqli inkisaf amilini do nazars alir. Miiasir iqti-
sadi baxisa gors, obyektin giymati yalniz bazar deysrindan deyil, ham da istifa-
dadan alda edilacak galir va faydanin optimallasdirilmasindan asilidir.

Somarsli istifada prinsipinin asas istigamatlari

1. Iqtisadi samaralilik - iqtisadi samarsalilik prinsipi obyektin istifade forma-
sinin onun maksimum potensialint v bazar dayerini aks etdirmasini na-
zarda tutur. Yoni, qiymatlondirmada obyekt yalmiz faktiki vaziyyatine gora
deyil, ham da galir potensialina géra qiymatlandirilir. Masalan, sehar mar-
kazinda yerlason torpaq sahasi ticarat, ofis vo ya turizm magqgsadlari iiciin
daha galirli olarsa, giymatlandirmada bu istifads novii asas gotiiriiliir.
¢ Beynolxalq tacriiba: ABS-da aparilan tadqiqatlar gostarir ki, sehar mar-
kazinda torpaq sahalarinin samarali istifads dayari, atraf bolgalardaki
torpaglardan 25-30% ytiksakdir.

e Azarbaycan konteksti: Baki saharinds sanaye zonalarina nisbatan mar-
kazi arazilards torpaq sahalarinin bazar dayari 20-35% daha yiiksak qiy-
matlandirilir. Bu, samarali istifadanin giymats birbasa tasirini gostarir.

2. Dayaniqliliq va ekoloji nazaraalma - Somarali istifada yalniz qisa miiddatli
igtisadi galiri nazara almamalidir; obyektin ekoloji va sosial dayanigligi da
giymatlandirmada vacib rol oynayir. Bu yanasma yasil binalar, enerji soama-
roaliliyi, ekoloji sertifikatlar va sosial infrastruktur kimi amillari shato edir.

e Beynolxalq tacriiba: Avropa ittifaginda enerji somarali va “yasil” sertifi-
kath binalarin bazar dayari qeyri-sertifikatli binalardan 15-20% ytk-
sakdir. Yaponiya va Canubi Koreyada dayaniqli seharsalma layihalarinda
investisiya risklari 18-22% azalma gostarir.

e Azorbaycan konteksti: Son illarde Baki vo digar iri soharlerds enerji so-
moarali va ekoloji standartlara cavab veran yeni tikililorin bazar qiymat-
lori ananavi binalara nisbatan taxminan 10-15% yiliksak giymatlandi-
rilir Bu da gosterir ki, giymatlandirmada ekoloji va dayaniqh istifada
faktorlar1 getdikca shamiyyatini artirir.

3. Uygunluq va qanunvericilik talablari - Obyektin istifadasi miivafiq zona-
lasdirma qaydalari, hiiquqi mahdudiyyatlor vo saharsalma normalar ila
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uygun olmalidir. Bu, yalniz bazar dayarini deyil, ham da risklarin azaldilma-
sin1 va giymatlandirmanin etibarliligini temin edir.

Beynalxalq tacriiba: Avropada zonalasdirma qaydalarina uygun olmayan
layihalar, hatta potensial galirli olsa da, giymatlondirmads ciddi diskont-
la nazara alinir.

Azarbaycan konteksti: Baki vo digar saharlords miivafiq zonalasdirma
va tikinti gaydalarina riayst edilmayan torpaq sahalari va binalar bazar
giymatina 15-25% diskont tatbiq olunur. Bu yanasma qiymatlandirma-
da ganunvericiliyin ve samarali istifadanin vacibliyini gostarir.

Miiasir yanasma va texnologiya dastayi:

GIS va Big Data texnologiyalar1 obyektlarin cografi movqeyi, infrastruk-
tur alagalari va atraf miihit gostaricilarini tahlil etmaya imkan verir.

Siini intellekt va analitik modellar galir potensialini, ekoloji gostaricilari
va hiiquqi uygunlugu eyni platformada giymatlandirarak samarsli istifa-
da imkanlarini prognozlasdirir.

Qiymatlandirma naticalari bels yanasma ila daha obyektiv, dayanigh va
golir yoniimlii olur.

Miiasir dasinmaz smlak bazarinda samarali va dayaniqh istifads prinsipi
yalniz obyektin fiziki vaziyyatine ve yerlosmasina deyil, ham da onun iqtisadi,
ekoloji va sosial potensialina asaslanir. Beynalxalq tacriiba bu prinsipin qiymat-
landirma naticalarina neca tasir etdiyini aydin sakilds gostarir:

1.AB§

Sahar markazinds yerlagan torpaq sahalarinin bazar dayari, orta hesab-
la atraf bolgalardaki torpaglardan 25-30% yiiksak giymatlondirilir.

Bu farq, asasan torpaq sahalarinin maksimal galir potensiali ve saharin
ticarat, ofis va xidmat sahalarina yaxinligl ila izah olunur.

Eyni zamanda, ABS-da sosial va ekoloji gostaricilar do giymatlondirmaya
daxil edilir. Masalan, enerji samarali va ekoloji sertifikath binalarin bazar
dayoari 10-15% slave premium ila giymatlandirilir.

Statistika gostarir ki, sohar markazinda torpaq sahalarinin samarsli isti-
fadasi layihalarin investisiya rentabelliyini toxminan 20-25% artirir, xii-
susan kommersiya va ¢oxmanzilli yasayis sahalarinda.

2. Avropa Ittifaqi (Al)

Enerji samarali vo “yasil” sertifikatl binalarin bazar dayari, qeyri-serti-
fikath binalardan 15-20% daha ytiksakdir.

Dayaniqli va ekoloji binalar ham alicilar, ham da investorlar {ligiin uzun-
miiddatli galir va risklarin azalmasi baximindan iistiinliik taskil edir.
Avropa tacriibasi gosterir ki, enerji samaraliliyi yiiksak olan binalarin
kiraya galirlari, standart binalara nisbaton 5-10% daha yiiksak olur.
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Eyni zamanda, saharsalma va planlasdirma siyasatlari c¢argivasinda
somorali istifads naticalori uzunmiiddatli bazar stabilliyi ve dayaniqliliq
tomin edir.

3. Yaponiya va Canubi Koreya

Bu olkalarda dayanigl istifads vo otraf miihits diqqgat asas prioritetdir.

Dayaniqli saharsalma layihalarinds, investisiya risklari 18-22% azalir,
bu da giymatlandirma ti¢iin obyektiv va etibarl géstarici hesab olunur.

Masalan, Yaponiya saharlarinda yeralti infrastruktur ve dasinmaz amla-
kin qorunmasi tadbirlari, torpaq va binalarin dayarina birbasa tasir edir.

Conubi Koreyada, “Smart City” layihalarinda enerji samarali binalarin
istifadasi ile yanasi, GIS va Big Data texnologiyalar vasitasilo bazar va
golir prognozlar1 hazirlanir ki, bu da giymatlandirmada sahv risklarini
toxminan 20% azaldir.

Beynalxalq statistika gostorir ki, somarali vo dayanigh istifade giymatlon-
dirma naticalarina shamiyyatli tasir gostarir:

o

Sohar markazi torpaq sahalari ve kommersiya obyektlarinin bazar days-
ri atraf zonalardan 20-30% yiiksakdir.

Enerji somarali va ekoloji sertifikatli binalar 15-20% slave bazar dayari-
na malikdir.

Dayaniqli istifada ve atraf miihite uygun ssharsalma layihalari investi-
siya risklarini 18-22% azaldir.

Bu niimunalar gostarir ki, ssmarali va dayaniql istifads prinsipi ham inves-
torlar, ham da giymatlandiricilar iiclin qararverma prosesinin obyektivliyini va
bazar saffafligini artiran asas amildir.

Azarbaycan konteksti - somarali vo dayaniqh istifada

Azarbaycan dasinmaz samlak bazarinda samarali ve dayaniql istifads prin-
sipi son illarda ragamsal transformasiya va texnoloji inkisaflarla birga daha da
onamli olub.

1. Reyestr va raqamsal infrastruktur

2023-cii ilde 9mlak Masalalari Dovlat Komitasi tarafinden 373,647 adad
dasinmaz samlak reyestra daxil edilib; bu, 2022 ile miiqayisads 43.8% ar-
tim demakdir.

Reyestr malumatlar1 obyektin yerlasmasi, sahasi, miilkiyyat hiiququ va
hliquqi statusunu aks etdirir ve qiymatlandirma prosesinda asas etibarl
manba rolunu oynayir.

Ragamsal reyestr sistemlari vasitasilo obyektlarin semarali istifads po-
tensiali 80%-dan cox daqiqlikla tayin olunur, bu da giymatlandirmanin
obyektivliyini va bazar saffafligini artirir.
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2. Sahar markazi va sanaye zonalari

Sahar markazinds yerlasan torpaq sahalarinin optimal istifadasi qiymat-
loandirmada 20-35% oalava dayar gostarir, sanaye zonalarinda isa torpaq
sahalarinin galir potensialina gora farqli diskontlar tatbiq olunur.

Bu gostaricilar geydiyyat mslumatlar1 ve bazar amsaliyyatlarinin tahlili
asasinda miiayyan edilir. Masalan, Baki saharinda ofis va ticarat mag-
sadli torpaglarin bazar dayari, sanaye zonalari ile miiqayisads orta he-
sabla taxminan 30% yiiksak qiymatlandirilir.

3. Texnoloji dastak va analitika

4

Sahar Markazinda Torpaq Dayari

Dayanikli Saharsalma Risk Azalmasi N\

Azarbaycan ragamsal kadastr sistemi va GIS texnologiyalari ile inteqra-
siya olunmusdur. Bu texnologiyalar torpaq ve binalarin cografi mévqeyi,
sarhadlari, atraf infrastrukturu va sosial gostaricilari qiymatlandirmaya
daxil etmays imkan verir.

Big Data vo siini intellekt modellari obyektlarin gsalir potensialini, se-
marali istifads imkanlarini va risklari tahlil edarak giymatloandirmanin
stiratini va daqiqliyini artirir.

Analitik hesabatlar gostorir ki, reqemsal reyestrlarin istifadesi giymot-
landirmada sahv risklarini 15-20% azaldir va bazar saffafligini shamiy-
yatli deracada yiiksaldir.

. Dayanmiqliliq va ekoloji géstaricilar

Semarali istifada prinsipi yalniz iqtisadi galiri nazara almir; ekoloji vo
sosial dayaniqliliq da qiymatlandirmada asas rol oynayir.

Enerji samarali binalar, yasil sertifikath tikililar va atraf miihit standart-
larma uygun layihalar, xiisusile Baki va Ganca kimi iri seharlerds bazar
dayarina 10-15% alava premium gatirir.

Enerji Samarali va “Yasil'™ Binalar

DUNYA AZARBAYCAN

10-15% vixsok

Ai: Yagul sertifikath binalar

> Optimal Istifado dlava Dayar

25-30% vixsk 20-35%
ABS: Sahar markazindo YUKS3K
torpaq dayori

DUNYA AZORBAYCAN S " DUNYA AZORBAYCAN
8. o

18-22% szama 80% pasiqiikes 10-30% privium 20-35% viksak

MY?niya/Gmbi Koreya wmmmsam‘ ‘. ——— Baki: Optimal bazar dayari

Sakil 7.1. Samarali va dayaniqli istifada prinsipi - Diinya va Azarbaycan konteksti
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Dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasinds semarali va dayaniqh istifada
prinsipinin tatbiqi muasir texnoloji alatlarin inkisafi ilo daha sistemli va elmi
xarakter almisdir. Ragamsal texnologiyalar giymatloandirma prosesinda malu-
matlarin toplanmasi, tahlili ve interpretasiyasini keyfiyyatca yeni marhalayo ke-
¢irmis, qararverma mexanizmlarinin obyektivliyini vo etibarliligini artirmisdir.

Cografi Informasiya Sistemlari (GIS) dasinmaz amlak obyektlarinin makan
xiisusiyyotlorini, infrastruktur tominatini, sosial muhiti vo arazi iizro inkisaf
perspektivlarini kompleks sakilda tahlil etmaya imkan verir. Bu texnologiya va-
sitasila obyektin yerlasdiyi arazinin nagliyyat algatanligi, mithandis kommunika-
siya sabaksalari, ahali sixlig1 ve funksional zonalasdirma xiisusiyyatlari giymat-
londirilir. Noticads, obyektin moévcud va potensial istifads formalar1 daha daqiq
miiayyan edilir va samarali istifads prinsipinin tatbiqgi elmi asaslandirma qazanir.

Boyiik hacmli malumatlarin (Big Data) analitik tahlili giymatlandirma pro-
sesinda bazar meyillarinin, giymat dayiskanliyinin va talab-taklif miinasibatla-
rinin darin dyranilmasina sarait yaradir. Alqi-satq1 amaliyyatlari, icara gostarici-
lari, demogqrafik va makroiqtisadi malumatlar asasinda aparilan analizlar obyek-
tin galir potensialini va risk saviyyasini giymatlandirmaya imkan verir. Bu ya-
nasma semarali istifada formasinin yalniz cari bazar saraitina deyil, hom ds orta
va uzunmiiddatli inkisaf tendensiyalarina uygun miiayyen edilmasini tomin edir.

Siini intellekt va masin 6yranmasi texnologiyalarinin tatbiqi gqiymatlandir-
ma modellarinin funksional imkanlarini1 daha da genislendirir. Bu modellar miix-
tolif istifada ssenarilorini miiqayisali sokilda tohlil edarak obyekt iiciin igtisadi
baximdan an magsadauygun varianti miiayyan edir. Risk amillarinin, galir axin-
larinin va bazar dayiskanliyinin eyni vaxtda nazara alinmasi qiymatlandirma
naticalarinin etibarliligini artirir va subyektiv yanagmalart minimuma endirir.

Son illards giymatlandirma prosesinda ekoloji, sosial va institusional gds-
taricilari shata edon ESG (Environmental, Social, Governance) yanasmasinin tat-
bigi genislanmisdir. Bu yanasma dasinmaz amlakin dayarinin formalasmasinda
yalniz iqtisadi samarsliliyin deyil, ham da ekoloji dayaniqliligin, sosial tasirin va
idareetma keyfiyyatinin nazara alinmasini talab edir. Enerji somaraliliyi, atraf
miihits tasir va sosial infrastruktur amillari obyektin uzunmiiddstli bazar days-
rina birbasa tesir gdsteran mithiitm komponentlar kimi ¢ixis edir.

Semarali vo dayaniqli istifads prinsipi dasinmaz amlakin giymatlandirilma-
sinds fundamental metodoloji baza rolunu oynayir. Bu prinsip obyektin hiiquqji,
fiziki, iqtisadi va ekoloji xiisusiyyatlarini kompleks sakilda nazars almagla onun
maksimal dayer yaradan istifade formasinin miiayyan edilmasini tomin edir.
Miiasir texnoloji yanasmalarin qiymatlondirma prosesina inteqrasiyasi bu prin-
sipin praktiki tatbigini daha daqiq va elmi asaslandirilmis hala gatirir.

e Azarbaycan kontekstinda semarali vo dayanigh istifads, reqemsal reyestr-
larin dastayi ve texnoloji yeniliklar ila birge qiymatlandirmanin obyek-
tivliyini va etibarliligini artirir.
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¢ Bu yanasma investorlar {i¢iin risklarin azalmasini, bazar istirakeilar ticiin
soffaf malumat miihitinin yaradilmasinmi tomin edir vo 6lkada dasinmaz
amlak bazarinin davaml inkisafina t6hfas verir.

Statistik va empirik gostaricilar siibut edir ki, ssmarali istifads prinsipi na-
zara alinmagla aparilan qiymatlandirmslar bazar realliglarin1 daha obyektiv aks
etdirir, risk saviyyasini azaldir ve qararverma proseslarinin keyfiyyatini yiik-
saldir. Raqamsal texnologiyalar ve dayanigliliq yonimli yanasmalar dasinmaz
amlak bazarinda saffafligin artirilmasina, investisiya miihitinin yaxsilagdirilma-
sina va bazarin uzunmiiddatli sabit inkisafinin tamin olunmasina xidmat edir.

7.2. Talab-toaKklif va bazar tarazhig:

Dasinmaz amlak bazarinda qiymatlarin formalasmasi talab va taklif miina-
sibatlarinin qarsiligh tesiri asasinda bas verir ve bu mexanizm bazar iqtisadiy-
yatinin asas qanunauygunluglarindan biri hesab olunur. Lakin dasinmaz amla-
kin harakatsizliyi, yiiksok kapitallasma saviyyosi, uzunmiiddatli istifade xarakte-
ri vo hiiqugqi-institusional ¢ar¢ivalarls six bagl olmasi talab-taklif mexanizminin
bu bazarda daha miirakkab vo coxsaxali sokildo tezahiir etmasina sabab olur.
Beynalxalq tacriiba gostarir ki, dasinmaz smlak bazarlarinda giymsatlarin dayis-
ma reaksiyasi digar aktiv bazarlari iloa miiqayisads 2-3 dafse daha gec formalasir
ki, bu da taklifin asag elastikliyi ils izah olunur.

Talab anlayisi yalniz dasinmaz amlaka ehtiyacin moévcudlugunu deyil, eyni
zamanda bu ehtiyac1 6damak ii¢iin maliyya imkanlarinin olmasini da shats edir.
Yasayis dasinmaz amlaki iizra talab asasan ahalinin galir saviyyasi, masgulluq
gostaricilari, demoqrafik artim, urbanizasiya tempi va ipoteka kreditlarina cixis
imkanlari ilo miiayyan edilir. Diinya Bankinin malumatlarina asasan, urbaniza-
siya saviyyasi 1% artdiqda yasayls dasinmaz amlakina olan talab orta hesabla
1.2-1.5% yiiksalir. Kommersiya dasinmaz amlaki iizre talab isa biznes aktivliyi,
investisiya miihiti, xidmat va ticarat sektorunun inkisaf saviyyasi il six bagldir;
xuisusila parakands ticarat va logistika sektorlarinda talabin artimi bu seqment-
da giymatlarin daha siiratli yiiksalmasina sabab olur.

Taklif dasinmaz amlak bazarina ¢ixarilan obyektlarin migdari, névii ve key-
fiyyeti ilo xarakteriza olunur. Taklifin formalasmasina torpaq resurslarinin mah-
dudlugu, tikinti xarclari, seharsalma normalar, infrastruktur teminati va tikinti
sektorunun institusional potensiali tasir gostarir. Statistik tahlillor gostarir ki,
tikinti xarclarinds 10% artim ilkin bazarda satis gqiymatlarinin orta hesabla 6-
8% yiiksalmasi ila naticalanir. Dasinmaz amlak bazarinda taklifin qisamiiddatli
dovrdas elastik olmamasi qiymat dalgalanmalarini daha kaskin edir va bazar ta-
razliginin gec formalasmasina sabab ola bilir.

Bazar tarazlig1 talab va taklifin kasisdiyi noqtada formalasir ve hamin nog-
tada giymat ham alicilar, ham da saticilar liglin iqtisadi cohatdan asaslandirilmis
hesab olunur. Qiymatlandirma praktikasinda tarazliq qiymati bazar daysrinin
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asas gostaricisi kimi ¢ixis edir. Empirik aragsdirmalar gostarir ki, tarazligdan 10-
15% yuxar1 giymatlar alici faalliginin kaskin azalmasina, tarazligdan asagi qiy-
moatlar isa taklifin artmasina va bazarin yeniden balanslasmasina sabab olur.

Diaqram 7.1. Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda talab-taklif tarazligi
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Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda talab-taklif miinasibatlari son illar-
do sosial-iqtisadi inkisaf, urbanizasiya vo ragomsal transformasiya fonunda aho-
miyyotli dayisikliklore maruz qalmigdir. Dévlat Statistika Komitasinin malumat-
larina asasan, 2015-2023-cii illar arzinds sahar shalisinin imumi ahali struktu-
rundaki pay1 54%-dan 57%-a yliksalmisdir ki, bu da yasayis dasinmaz amlakina
olan talabin davamli artimini stimullasdirmisdir. Xiisusile Baki sahari ve Abse-
ron yarimadasinda manzil alqi-satqisi iizre amaliyyatlarin pay1 iimumi bazarin

60%-dan goxunu taskil edir.

2023-cii ilde Azarbaycanda dasinmaz amlak iizre geydiyyata alinmis ama-
liyyatlarin say1 avvalki illa miiqayisada shamiyyatli daracads artmisdir Omlak
Masalalari Dovlat Komitasinin malumatlarina asasan, reyestra daxil edilon ob-
yektlarin say1 373,647 adada ¢atmis, bu ise 2022-ci illo miiqayisada 40%-dan
artiq artim demoakdir. Paralel olaraq ipoteka kreditlari tizre verilmis vasaitlarin
hacmi taxminan 28% artmis va bu, xiisusile orta galirli shali qruplarinin bazar-
da aktivliyini yliksaltmisdir.

Taklif tarafi asasan yeni tikinti layihalari, coxmanzilli yasayis komplekslari
va sohar kanari zonalarda aparilan inkisaf proqramlar1 hesabina formalasir. Son
bes il arzinda Azarbaycanda illik orta hesabla 20-25 min yeni monzil istismara
verilmisdir. Lakin markazi sahar arazilarinds torpaq resurslarinin mahdudlugu
va soharsalma mahdudiyyatlari sababindan taklifin artim tempi zaif qalir ki, bu
da giymatlarin yiiksak saviyyada formalagsmasina sabab olur. Statistik miiqayisa-
lar gostarir ki, Baki seharinin markazi hissalarinde dasinmaz amlak qiymatlari
regionlarla miiqayisada orta hesabla 25-35% daha yiiksakdir.
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Kommersiya dasinmaz amlaki seqmentinda talab asasan ticarat, logistika
vo xidmat sektorunun inkisafi ilo baghdir. 2020-2023-cti illar arzinds logistika
obyektlarina olan talabin 30%-dan ¢ox artmasi bu seqmentds investisiya faalli-
gin1 shamiyyatli deracada yiiksaltmisdir. Bununla bels, iqtisadi dalgalanmalar
vo regional geyri-barabarlik bazar tarazliginin miixtalif bolgalar tizra forqli se-
viyyada formalasmasina gatirib ¢ixarir.

Cadval 7.1. Azarbaycanin dasinmaz amlak bazarinda talab-taklif gostaricilari

Gostaricilar 2021 2022 2023
Qeydiyyata alinmis dasinmaz amlak amoliyyatlsri(adad) 233000 | 259800 | 373647
flkin artim tempi (%) - 115 43.8
Yeni tikilmis manzillarin say1 (adad) 18200 21500 24300
Sahar markazlarinds orta giymat artimi (%) 12-15 15-20 25-35
Regionlarda orta giymat artimi (%) 6-8 8-10 12-15
ipoteka kreditlari iizrs artim (%) 9 14 28
Kommersiya obyektlarina talab artimi (%) 10 16 22

Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda talab-taklif miinasibatlarinin sta-
tistik asaslarla tahlili giymatloandirmanin obyektivliyini va bazar dayarinin diiz-
giin miiayyan edilmasini tomin edan asas sartlardan biridir. Qiymatlandirici yal-
niz movcud tarazliq vaziyyatini deyil, ham da galacak demoqrafik dayisikliklari,
investisiya axinlarini ve dévlatin saharsalma siyasatini nazars almahdir. Ragam-
sal reyestrlar, bazar malumat bazalar1 ve analitik modellar talab-taklif balansi-
nin daha daqiq prognozlasdirilmasina imkan verarak qiymatlandirma naticsls-
rinin etibarliligini shamiyyatli deracadas artirir.

7.3. Faydaliliq, avazloma va gozlama prinsiplari

Dasinmaz amlak giymatlondirmasinda faydaliliq, avezloma va gozloma
prinsiplari bazar dayarinin formalasmasinda garsiligh sakilda faaliyyat gostoran
asas iqtisadi nazariyyalardir. Bu prinsiplar obyektin yalniz mévcud fiziki va
hiiquqi goéstericilarini deyil, ham ds bazar istirakcilar ii¢lin yaratdig: iqtisadi
faydan, alternativ imkanlari vo galacak perspektivlarini oks etdirir.

Faydalilq Prinsipi - Faydaliliq prinsipi dasinmaz amlakin iqtisadi dayari-
nin asas tomal daslarindan biridir. Bu prinsipa gors, obyekt yalmz bazar istirak-
cilar {iciin real va potensial fayda yaratdig1 halda giymat qazanir. Basqa s6zls,
agar obyekt istifadaya yararsizdir, ya da bazar talablarina cavab vermirss, onun
igtisadi dayari sifira yaxin hesab olunur. Faydalilig dasinmaz amlak qiymatlon-
dirilmasinda bir neg¢s oOl¢iids giymatlondirilir:

e Igtisadi fayda - obyektin galir potensiali, kiraya va satis dayari ilo dl¢ii-

liir. Bu gostarici, xiisusile kommersiya va sanaye obyektlarinin qiymat-
landirilmasinda asas rol oynayir.
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e  Fiziki va funksional fayda - obyektin yerlasma tUstiinliiklari, infrastruk-
tura yaxinligi, sahanin istifadasi rahathg ve texniki vaziyyati ilo bagh-
dir. Bu 6l¢ii yasayis va ticarat obyektlarinin bazar dayarinin miiayyan-
lasdirilmasinda shamiyyatlidir.

e  Ekoloji va sosial fayda - ESG (Environmental, Social, Governance) kri-
teriyalar ¢arcivasinda obyektin enerji samaraliliyi, sosial algatanlii,
icma va otraf miihito tosiri qiymotlondirilir. Bu, yalniz igtisadi deyil,
ham da sosial va ekoloji dayanigliligin temin edilmasina yonalik qiy-
matlondirma modelidir.

Faydaliliq prinsipi diinyanin bir ¢ox inkisaf etmis bazarlarinda giymatlan-
dirmanin markazi elementi kimi tatbiq olunur. Masslan:

o  Avropa lttifaqu: Yasi sertifikatl binalarin bazar dayeri geyri-sertifikat-
l1 binalardan 15-20% yiiksakdir.

e  Yaponiya va Canubi Koreya: Dayaniqli istifads totbiq olunan arazilor-
da investisiya risklari 18-22% azalir.

e ABS va Kanada: GIS va Big Data texnologiyalari ila inteqrasiya olunmus
giymatlandirma sahv qiymat riskini 20-30% azaldir ve bazar saffaflig1-
ni1 artirir.

Bu tacriibalar gostarir ki, obyektin iqtisadi, funksional, sosial va ekoloji
faydalarinin birge giymatlandirilmasi yalniz dayarin obyektiv tayin olunmasina
deyil, ham da risklarin azaldilmasina xidmat edir. Miiasir bazarlarda faydaliliq
prinsipi, xlisusilo ragemsal analitika, siini intellekt va GIS platformalarinin tat-
biqi ilo daha daqiq sakilds tahlil olunur.

Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda faydaliliq prinsipi son illar shamiy-
yatli rol oynamaga baslamigdir. 2023-cii ilde Omlak Masalalari Dovlat Komitasi-
nin reyestrina daxil edilon 373,647 obyektin 20-35%-i sahar markazlari va sa-
naye zonalarinda optimal istifadeys malik olub. Ragemsal reyestr sistemloari
obyektlarin samarali istifade potensialini 80%-dan cox daqiqlikle miiayyan et-
maya imkan verir.

Urbanizasiya, saharsalma layihalari, infrastrukturun inkisafi va ipoteka me-
xanizmlarinin genisloanmasi bazara ¢ixis1 artiraraq qiymatlarin formalagsmasina
birbasa tasir gosterir. Markazi sahar zonalarinda torpaq ve obyekt giymatlari
regionlarla miigayisada orta hesabla 25-35% yiiksakdir. Kommersiya obyekt-
larinds isa ticarat va logistika sektorunun inkisafi talab-taklif miinasibatlarina
tasir edarak giymatlarin yiiksalmasina sabab olur.

Miiasir texnoloji yanasmalar

e  GIS platformalari obyektlarin cografi movqgeyini, atraf infrastruktur va
sosial gostaricilari tahlil edarak samarali istifada imkanlarini miiayyan
edir.
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e  Big Data va siini intellekt modellari bazar talablarini va galir potensiali-
n1 prognozlasdiraraq obyektlorin optimal istifadasini dogiq miiayyen-
lasdirir.

e ESG inteqrasiyas! qiymatlandirmaye daxil edilarak obyektin yalniz iqti-
sadi deyil, ham da sosial va ekoloji faydalarini nazara alir.

Bu yanasmalar qiymatlandirmani daha obyektiv, dayanigh va galir yoniimlii
edir, eyni zamanda bazar istirakgilari ligiin gararvermani saffaf vo asasl hala ge-

tirir.

Cadval 7.2. Faydalilq prinsipi: diinya va Azarbaycan tacriibasi

Olcii/ Amil

Beynalxalq tacriiba

Azarbaycan Konteksti (2023)

Iqtisadi fayda

ABS vo Kanada: GIS ve Big Data
ila inteqrasiya edilmis
giymatlandirma sahv riskini 20-
30% azaldir

Baki sahari va sanaye zonalart:
tirpaq ve obyekt qiymatlari 20-35%
yliksak

Fiziki va funksional
fayda

Avropa Ittifaqu: yasil setifikath
binalarin bazar dayaeri geyri-
sertifikatlilardan 15-20% ytiksak

Ragamsal reyestr sistemlari
obyektlarin samarali istifada
potensialin1 80%-dan ¢ox daqiqlikla
milayyan edir

Ekoloji va social

Yaponiya va Conubi Koreya:

Urbanizasiya, soharsalma layihalari

alava golir potensiali mévcuddur

fayda(ESG) dayaniqli istifads tatbiq olunan va ipoteka mexanizmlari bazara
orazilards investisiya risklori 18- | ¢ixis1 artirir va qiymatlarin
22% azalma gostarir formalagmasina tosir edir
Optimal istifada Avropa ve Asiya: yacil sertifikatli | Baki sahari markazinds torpaq
dayari va dayaniql istifads arazilarda sahalarinin optimal istifadasi bazar

giymatini 25-35% artirir

Texnoloji dastak

GIS, Big Data, Siini intellekt:
faydanin daqiq tohlili ve
prognozlasdirilmasi

Ragamsal reyestr va GIS
platformalari obyektlarin
faydalihigin1 daqiq giymatlandirir va
gorarvermani optimallasdirir

Faydaliliq prinsipi dasinmaz amlak qiymatlandirmasinds strateji rol oyna-
yir. Onun tatbiqi giymatlandiriciloare obyektin maksimum iqtisadi fayda temin
edan istifade formasim1 miiayyan etmaya imkan verir, bazar istirakeilarina isa
dayaniqli va etibarli gorarverma tomin edir. Statistik gostaricilor ve miiasir
texnologiyalarin inteqrasiyasi bu prinsipi daha daqiq ve asaslandirilmis edir,
belslikla Azarbaycan bazarinda giymatlandirmanin keyfiyyati va saffaflig artir.

2. 9vazloma prinsipi - dasinmaz amlakin dayarinin eyni faydalilig1 tamin edan
alternativ obyektlarin mévcudlugu ils mahdudlasdigini bildirir. Rasional
alici, oxsar xiisusiyyatlora malik daha sarfsli alternativ movcud olduqda,
daha yiiksak giymat 6damaya meylli olmur. Bu prinsip miiqayisali satislar
yanasmasinin metodoloji asasin tagkil edir ve giymatlandirma prosesinda
obyektiv bazar gostaricilarina asaslanmani temin edir.
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9vazloma prinsipinin asas amillari:

e Orazi va yerlasma: Obyektin sahar markazi, sanaye zonasi, yaxud kand
arazilarinda yerlasmasi alternativ bazarin mévcudlugunu va dayari bir-
basa tosir edir.

o Tikinti keyfiyyati va infrastruktur: Bina va ya torpaq sahasinin fiziki ve-
zilyyati, miasir standartlara uygunlugu, kommunal teminati va yol-infra-
struktur imkanlar1 giymatloandirmada alternativ obyektlarin giymatini
milayyan edir.

e Hiiquqi status va amlak hiiquglari: Muxtalif hiiquqi ¢arcivalar, geydiyyat
va mahdudiyyatlar alternativ obyektlarin bazarda ragabat qabiliyyatina
tasir gostarir.

Miiasir texnoloji yanasmalar:

e Big Data va GIS platformalari: Alternativ obyektlarin identifikasiyasi va
milqayisasi daha tez va daqiq hayata kegirilir. Bu platformalar obyektla-
rin yerlasmasi, sahasi, infrastruktur imkanlar1 vo bazar tarixc¢osini bir-
lasdirarak qiymatlandiricilara kompleks analiz aparmaga sarait yaradir.

e Siini intellekt modellori: Qiymat prognozlar1 va bazar trendlarini tahlil
edarak, alternativ obyektlarin qiymatlarini miiqayisali sokilda qiymat-
landirir va sahv riskini 15-25% azaldir.

Azarbaycan konteksti - Baki vo Abseron yarimadasinda sahar markazi va
ylksak inkisaf etmis zonalarda alternativ obyektlarin say1 mahdud oldugundan,
giymatlar regionlarla miiqayisads orta hesabla 25-35% yiiksakdir. Yeni yasayis
komplekslari vo kommersiya obyektlari alternativ imkanlar1 artirir, lakin sahar
markazinds torpaq resurslarinin mahdudlugu qiymatlari yliksak saxlayir.

o Statistik gostaricilar: 2023-cli ilds reyestra daxil edilon 373,647 obyektin
tahlili gostarir ki, markazi zonalarda giymat farqi 6lks iizra orta qiymat-
dan 30% ylksakdir. Yeni tikilmis manzillarin 60%-i va biznes obyektla-
rinin 55%-i arazisina gors alternativ bazarda mahdud se¢ima malikdir.

e Bazar prognozlari: Ragamsal reyestr va analitik alatlar bazar istirakgila-
rina obyektlarin avazlama dayarini 80-85% daqiqlikls tahlil etmays im-
kan verir, qiymatlandirmada risklori minimuma endirir va sarfali inves-
tisiya gorarlarinin gabulunu asanlasdirir.

ovazloma prinsipi dasinmaz amlak giymatlondirmasinin asas mexanizmi
olaraq bazar raqabatini va obyektlarin real alternativ dayarini gostarir. Milasir
texnologiyalar va ragamsal transformasiya bu prinsipin tatbiqini siiratlandirir,
giymatlandirmada sahv riskini azaldir vo bazar saffafligini tomin edir. Azarbay-
canin sahar moarkazi ve sanaye zonalarinda alternativ bazarin mahdudlugu
giymatlarin yliksak olmasina sabab olur, giymatlandiricilar isa avazlams prinsi-
pi asasinda obyektlarin real bazar dayarini diizgiin miisyysn eds bilirlar.
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Cadval 7.3. Alternativ obyektlarin bazar qiymatina tasiri

Region/Seqment Alternativ Qiymat saviyyasi | Serh
obyekt say1 (%)

Baki sahari - Asagi 25-35% yiiksak Torpaq mahdudlugu va yiiksak

morkazi taleb

Baki sohari - kenar | Orta 15-20% yiiksak Yeni tikinti layihalari qiymatlari
yumsardir

Abserom Orta 20-25% yiiksak Alternativ obyektlar bazarin

yarimadasi - balansina tasir edir

sanaye zonalarl

Region saharlari Yiiksak 5-15% ytiksak Daha ¢ox alternativ obyekt
bazari stabillosdirir

Yeni tasayis Orta 10-20% yiiksak Alternativ imkanlari artirir,

komplekslari moarkazi arazilarda qiymat halo
da yiiksakdir

3. Gozlama (Anticipation) prinsipi - dasinmaz amlakin cari bazar dayarinin
onun galacakds yaratdig1 fayda va potensial gslirlarle miiayyenlandiyini
bildirir. Bazar istirakeilar1 yalniz obyektin bu gilinkii vaziyystini deyil, hom
da onun galacakda gatiracayi iqtisadi, sosial va ekoloji faydalari nazaras ala-
raq garar gabul edirlar. Bu prinsip, xiisusila uzunmiiddatli investisiyalar va
strateji sahar inkisafi layihalarinda giymatlandirmanin obyektivliyini toemin
edan asas meyarlardan biridir.

Miiasir gqiymatlondirma praktikasinda gézlems prinsipi asagidaki yanasma-
larla dastaklanir:

GIS va urbanizasiya modellari: Cografi malumat sistemlari saharsalma
planlari, nagliyyat infrastrukturunun inkisafi ve shalinin maskunlasma
trendlarini tahlil edarak obyektlarin galacak bazar dayarini prognozlas-
dirmaga imkan verir.

Big Data analitikasi: Boyiik malumatlar bazar talablarini, kiraya va satig
dinamikalarini, shalinin galir saviyyasi ve demogqrafik gostaricilarini
analiz edarak galir potensialin1 gabaqcadan miiayyanlasdirir.

Stini intellekt va prognozlasdirma modellari: Al modellari giymat trend-
larini, bazar dalgalanmalarim va potensial risklari giymatlandirarak ob-
yektlarin galacak dayarina dair ssenarilar taqdim edir.

ESG inteqrasiyast: Qiymatlandirma yalniz iqtisadi gostaricilarle mahdud-
lasmir; enerji ssamaraliliyi, sosial al¢atanlig, icma faydalar1 ve ekoloji da-
yanigliq da giymatlandirmayas daxil edilir. Bu yanasma, dayanigh va galir
yoniimlii bazar gararlarinin formalasmasina imkan yaradir.

Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda gdzloms prinsipi bir sira spesifik
sortlarla baghdir:

e [Infrastruktur layihalari: Naqliyyat ve ictimai infrastrukturunun inkisafi

planlasdirilan arazilards obyektlarin cari giymati 10-20% artim goste-
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rir. Masalan, Baki saharinin markazi hissalarinds va regionlarda metro,
yol genislandirilmasi vo yeni kommunikasiya xatlari qiymat artimina
birbasa tasir edir.

Dévlat proqramlari va saharsalma layihalari: Dovlat investisiya proqram-
lar1 va urbanizasiya layihalari, habels sosial infrastruktura yonaldilmis
programlar galacakda obyektlarin bazar dayarini yiiksaldir. Bu, alicilarin
gozlantilarini giiclandirir va investisiya calbediciliyini artirir.

Ipoteka va kredit mexanizmlari: Ipoteka vo diger maliyys vasitalarinin
genislanmasi orta va yliksak galirli ahali qruplarinin bazara ¢ixisini te-
min edarak galacak bazar faalligini yiiksaldir.

Ragamsal transformasiya: Raqamsal reyestrlar vo kadastr sistemlari ob-
yektlarin galacak potensialin1 80%-dan ¢ox daqiqlikls prognozlasdirma-
ga imkan verir, bazar saffafligini artirir ve giymatlandirmanin obyektivli-
yini temin edir.

Gozlams prinsipinin diizgiin tatbigi giymatlondirmada asagidaki tistiinliik-
lari tomin edir:

Objeklarin galacak bazar dayarinin asasli ve elmi metodlarla prognoz-
lagdirilmasi.

Investor gararlarinin etibarliliginin artirilmasi, galacak risklarin va sse-
narilarin qiymatlandirilmasi.

Bazar saffafliginin va raqabat qabiliyyatinin yliksaldilmasi, xtisusils so-
har markazlarinda va strateji bolgalardsa giymatlarin daha obyektiv for-
malasmasi.

Dayaniqli inkisaf gdstaricilarinin (ESG) giymatlandirmays daxil edilmasi
ilo sosial va ekoloji aspektlarin bazar dayarinas tasiri.

Statistik géstaricilar:

2023-cii ilde Baki vo Abseron yarimadasinda infrastruktur layihoalari
planlasdirilan arazilords dasinmaz amlakin giymatlari orta hesabla 10-
20% artmisdir.

Dovlat programlari ve saharsalma tasabbiislari naticasinda sahar kanari
zonalarda dasinmaz smlakin galacak dayari 15-25% yiiksalma prognoz-
lasdirilir.

Ipoteka vo kredit imkanlarinin genislonmasi ile 2023-cii ilds kreditls al-
nan dasinmaz amlak amaliyyatlarinin say1 2022-ci illo miigayisada tox-
minan 35% artmisdir.
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Cadval 7.4. Azarbaycan lizra gdzlama prinsipi: qiymat artimi va galacak potensial

Region/Zona Cari giymat | Gozlanilen Tasir eden asas amillar

artimi (%) | golacek artim

(%)

Baki sohari 12-18 18-25 Naqliyyat infrastrukturu,
markazi urbanizasiya, dovlat layihalari
Baki sahari kenar 8-12 12-20 Yeni yollar, social infrasrtuktura,
arazilari ipoteka programlari
Abseron 10-15 15-22 Tikinti layihalari, sanaye zonalari,
yarimadasl kredit imkanlari
Regional soharlar 5-10 10-18 Dovlat investisiyalari,
(Sumgayit, Ganca) soharsalma,kommersiya obyektlori
Kand va qasaba 3-7 5-12 Kand tesarriifati layihalari,
arazilari infrastrukturun inkisafi

Noatica olaraq, gozlomsa prinsipi qiymatlondirmanin strateji aspektini taskil
edir vo dasinmaz amlakin cari bazar dayari ilo yanasi galacak potensialini da
ahats edir. Azarbaycan kontekstinda bu prinsip urbanizasiya, dovlat investisiya-
lar1 vo ragomsal transformasiya vasitasilo giymatlondirmonin daqigliyini vo
obyektivliyini artirir.

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinds faydaliliq, avezlama va gozloma
prinsiplari tok-tak deyil, kompleks va sintez saklinda tatbiq olunur. Bu prinsip-
larin birgs istifadasi qiymatlandiricilare obyektin bazar dayarini yalniz iqtisadi
gostaricilar asasinda deyil, ham da sosial, ekoloji va galacak perspektivlari naza-
ra alaraq miiayyan etmaya imkan verir.

Miiasir texnoloji yanasmalar - bu prinsiplarin tatbiqini daha daqiq, stiratli
va obyektiv edir:

e GIS platformalari obyektlarin cografi movqgeyini, infrastruktur imkanla-
rin1 va sosial gostaricilari tahlil edarak faydaliliq ve gézlama potensialini
miuayyanlasdirir.

e Big Data va siini intellekt modellari bazar talabi, galir potensiali vo alter-
nativ obyektlari tahlil edarak giymatlondirmada sahv riskini azaldir va
prognozlarin daqiqliyini artirir.

e ESG meyarlar1 giymatlandirmays sosial, ekoloji ve idarsetma gostari-
cilarini daxil etmakls bazarin dayanigligini temin edir.

¢ Rogoamsal reyestrlar obyektlarin hiiqugi ve igtisadi statusunu real vaxt
rejiminda taqdim edir, malumatlarin etibarlihgini artirir va giymatlan-
dirma prosesinda sahvlari minimuma endirir.

Azarbaycan kontekstinda bu prinsiplarin inteqrasiyasi sshar markazlari,
sanaye zonalar1 va regional bazarlarda qiymatlandirmanin obyektivliyini tamin
edir. 2023-cii il izra 9mlak Masalalari Dévlat Komitasinin ragamsal reyestr mo-
lumatlar1 gostarir ki, sshar markazinda torpaq ve obyektlarin optimal istifadasi
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giymatlarin formalasmasina 20-35% tasir gdstarmis, rogamsal reyestr sistem-
lari isa obyektlarin samarali istifada ve galacak potensialini 80%-dan ¢ox daqiq-
liklo miiayyan etmaya imkan vermisdir. Eyni zamanda ipoteka va kredit mexa-
nizmlarinin genislanmasi bazar faalligin1 artiraraq qiymatlandirmanin strateji
vo 9sasli olmasini tomin edir.

Noticads, faydalilig, avazlamas va gézlamsa prinsiplarinin sintezi, miiasir tex-
nologiyalar ve ragamsal transformasiya vasitalarinin istifadasi qiymatlandir-
mani ham iqtisadi, ham da sosial va ekoloji dayanigliligla zanginlasdirir. Bu, ba-
zar istirakcilarina saffaf, asasl va strateji goararverms imkanlari taqdim edir, da-
sinmaz amlak bazarinin dayaniqli inkisafina xidmot edir.

7.4. Zaman faktoru va galacak gozlantilor

Zaman faktoru dasinmaz amlak qiymatlandirilmasinds bazar dayarinin
miiayyan olunmasinda kritik rol oynayir. Qiymat yalniz obyektin mévcud vaziy-
yatini aks etdirmir, ham da onun galacakda yaratdig1 iqtisadi, sosial va ekoloji
faydalari nazora alir. Bazar istirake¢ilari gorar gabul edarken obyektin indiki po-
tensialini, galacak goalir imkanlarini, bazar trendlarini vo miimkiin risklari qiy-
matlandirirlar.

Diskontlasdirilnmis dayar (Discounted Value) - prinsipi goalacokds alda
edilacak pul axinlarinin bu giinkii bazar dayarina ¢evrilmasini nazardas tutur. Bu
yanasma giymatlandirmada obyektin galacok performansini va risk faktorlarini
giymatlandirmak ii¢lin vacibdir.

o Diskontlasdiriimis pul axini (DCF - Discounted Cash Flow): Galacakds alda
olunacaq kiraye golirlari, amsaliyyat xarclari ve potensial satis dayoeri
diskont daracasi vasitasils indiki vaxta gatirilir. Bu metod bazar qeyri-
miiayyanliyini va zaman riskini giymatlandirmaya imkan verir.

o Riska uygun diskont daracasi: Galacak galirlar ve bazar geyri-miiayyanliyi
diskont daracasina tasir edir. Yiiksak risk yiiksak diskont daracasi de-
makdir va bu, cari daysrin azalmasina gatirib ¢cixarir.

Miiasir giymatlandirma praktikasinda obyektin daysri yalniz cari bazar sa-
raiti ila deyil, ham da galacak inkisaf perspektivlari ils 6lciiliir. Bu kontekstds is-
tifads olunan yanasmalar:

e Urbanizasiya va saharsalma prognozlart: GIS texnologiyalar1 ve sahar-
planlasdirma modellari obyektin yerlasdiyi srazids galacak infrastruk-
tur va sosial xidmatlarin inkisafini tahlil edir. Masalan, yeni naqliyyat
xotlari, ictimai xidmat markazlari vo park layihalari obyektin galacak do-
yarini artirir.

e Bazar talabi va galir prognozlart: Big Data va siini intellekt alatlari bazar
trendlarini, talab artimini va galir potensialini gabaqcadan qiymatlandi-
rir. Bu yanasma alicilarin va investorlarin gézlentilarine uygun prognoz-
lasdirilmis dayeri temin edir.
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Ekoloji va sosial kriteriyalar (ESG): Galacokds enerjidan samarali istifa-
daya va sosial masuliyyat gostaricilarine sahib obyektlor bazarda daha
ylksak dayar qazanir. ESG inteqrasiyasi qiymatlandirmani yalniz iqtisa-
di, ham da sosial va ekoloji gostaricilarla zenginlasdirir.

Beynalxalq tacriiba

ABS, Kanada ve Avropa 0lkslarinde DCF metodologiyasi kommersiya va
yasayls dasinmaz amlakinin giymatlandirilmasinda standartdir va in-
vestisiya risklarinin azaldilmasina xidmat edir.

Yaponiya va Canubi Koreyada saharsalma ve urbanizasiya modellari
bazar dayarlarinin 10-25% daqiqlikls hesablanmasina imkan verir.

Avropada enerji samarali va yasil sertifikatli binalar galacak bazar pers-
pektivina gora qiymatlandirilir ve bazar dayari geyri-sertifikath binalar-
dan 15-20% yiiksak olur.

Azarbaycan konteksti

Baki va Abseron yarimadasinda yeni metro xatlari, naqliyyat infrastruk-
turunun inkisafi planlasdirilan arazilsrds dasinmaz amlakin cari bazar
dayari 10-20% artmisdir.

Dévlat investisiya proqramlar1 va saharsalma layihalari galacakda ob-
yektlarin dayarini artiraraq alic1 gozlantilarini giiclondirir.

2023-cl ilde ©mlak Masalalari Dévlat Komitasinin reyestrina daxil edil-
mis 373,647 obyektin 30-40%-i sohar markazlari va sanaye zonalarinda
diskontlasdirilmis galir asasinda qiymatlandirilmisdir.

Ipoteka va kredit mexanizmlarinin genisloanmesi bazar foalligim artirir
va alicilarin galacak bazar gozlantilarini daha real sokilds aks etdirir.
Ragamsal reyestr sistemlari vo analitik alatlor giymatlandiricilara ob-

yektlarin galacak perspektivlarini nazara alaraq daha daqiq diskontlas-
dirilmis dayar hesablamasina imkan verir.

Cadval 7.5. Dasinmaz amlakin dayari va zaman faktoru: Azarbaycan kontekstinda analizi

Cari bazar Gozlanilan

OJrazi/Seqme | dayeri golacak dayar | Tasir edon amillar Diskontlasdirilmig
nt artimi artimi dayar tasiri

Metro xatlari, Golacak 18-20%-i
Baki ¢ahari 10-15% 15-20% soharsalma layihalari, cari dayara cevrilir
markazi infrastruktur inkisafi

Yeni yasayis
Abseron 12-18% 18-25% komplekslari, sanaye Diskontlasdirilmis
yarimadasi zonalars, investisiya goalir 20% artir

layihalori

Dévlat programlari, Gozlanilan fayda
Regional 8-12% 10-15% sosial infrastrukturun 12-15% cari dayara
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markazlar inkisafi slava olunur
Nagliyyat Yeni yollar, metro Diskontlasdirilmis
infrastruktur 10-20% 15-25% stansiyalari, ictimai dayar artiy, alict
unun xidmatlar gozlantilari
yaxinhgi giiclonir

ipoteka va Ragamsal reyestr, Galacak bazar
kredit 5-10% 8-15% kredit genislonmasi, foallig1 giymata 10-
mexanizmlari bazar faallif1 12% tasir gostarir
ila aktiv bazar

Zaman faktoru va galacak gozlantilarin qiymatlandirilmasi dasinmaz amla-
kin real bazar dayarinin miiayyan olunmasinda strateji shamiyyat kasb edir.
Diskontlasdirilmis dayar yanasmasi giymatlandiricilara galacak galir va risklari
nazara almaga, bazar trendlarini proqnozlasdirmaga ve gararverma prosesini
asasly, soffaf va etibarli formada hayata ke¢irmaya imkan verir. Azarbaycan baza-
rinda bu yanasma sahar markazlari, senaye zonalar1 va regional bazarlarda qiy-
moatlandirmanin obyektivliyini va investisiya risklarinin azaldilmasini temin edir.

Zaman faktoru dasinmaz amlak giymatlandirmasinda kritik shamiyyat da-
siy1r, ¢linki obyektin cari bazar dayari yalniz onun mévcud vaziyyati ila deyil, ham
da galacakda gatiracayi iqtisadi, sosial ve ekoloji faydalarla miiayyan olunur. Dis-
kontlagdirilmis dayar yanasmasi giymatlandiricilare galacak galirlari ve fayda-
lar1 indiki vaxta ¢evirmays imkan verir, bu da bazar gararlarinin asasl va etibar-
I1 olmasini tamin edir.

Miiasir texnoloji vasitalar - GIS, Big Data, siini intellekt va raqamsal reyestr
sistemlari - qiymsatlandiricilora obyektlarin galacak perspektivlarini daqiq
prognozlasdirmaq imkani yaradir. Bu yanasma yalniz iqtisadi gostaricilari deyil,
ham da urbanizasiya trendlarini, infrastruktur layihalarini va ESG kriteriyalarini
nazars alaraq giymsatlari miiayyan etmays imkan verir.

Azarbaycan kontekstinda zaman faktorunun tatbiqi xlisusila sehar markaz-
lori, sanaye zonalar1 ve siiratla inkisaf edan regionlarda 6namlidir. Statistik
gostaricilar gostorir ki, golacokda inkisaf potensiali yiiksak olan arazilords da-
sinmaz amlakin qiymati cari bazardan 10-20% yliksak giymatlandirilir. D6vlat
proqramlari, saharsalma layihalari va ipoteka-kredit mexanizmlarinin genislan-
dirilmasi bazar istirak¢ilarinin gézlantilarini giiclandirarak qiymat proqnozla-
rinin etibarhligin artirir.

Naticads, zaman faktoru va galacak qiymat prognozlar qiymatlandirmada
obyektivlik, bazar soffaflig1 ve investisiya risklorinin azaldilmasi {i¢iin asas alat
rolunu oynayir. Milasir texnologiyalar va analitik metodlar bu prinsiplari dastak-
layarak qiymatlandirmani daha strateji, dayaniqli va galir yoniimli edir.
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VIII FOSIL

DASINMAZ O9MLAK DAYORININ COXSOVIYYOLI
DETERMINANTLARI

8.1. Makroiqtisadi amillar

Dasinmaz amlak bazar1 milli iqtisadi sistemin ayrilmaz tarkib hissasi olmagla,
makroiqtisadi mithitda bas veran dayisikliklara yliksak hassasliq gostarir. Pul-
kredit siyasati, inflyasiya saviyyasi, faiz daracalari, iqtisadi artim tempi va iimu-
mi makroiqtisadi sabitlik dasinmaz smlakin ham bazar giymatins, ham ds inves-
tisiya calbediciliyina birbasa tasir edir. Bu baximdan makroiqtisadi amillar da-
sinmaz amlak dayarinin formalasmasinda fundamental vo sistemyaradici deter-
minantlar kimi ¢ixis edir.

Inflyasiya va qiymat dinamikasi - Inflyasiya dasinmaz smlak bazarina iki asas
istiqamatda tesir gosterir Birincisi, imumi giymat saviyyasinin artmasi tikinti
materiallarinin, emak xarclarinin va torpaq resurslarinin bahalasmasina sabab
olur ki, bu da yeni obyektlarin maya dayarini yiiksaldir. ikincisi, yiiksak inflyasiya
soraitinds dasinmaz amlak real aktiv kimi gabul olunur va kapitalin gorunmasi
vasitasi kimi investorlar ii¢lin daha calbedici olur.

Azarbaycan bazarinda son illar giymat artimi miisahids edilmisdir. Statistik
gostaricilara asasan, son bes ilds manzil qiymatlari texminan 40-50% intervalin-
da artim niimayis etdirmisdir. 2025-ci ilin birinci riiblinds manzil bazarinda qiy-
moat indeksi avvalki ilin miivafiq dovri ilo miigayiseds iki rogomli artim tempi
gostormisdir. Bu dinamika gosterir ki, dasinmaz amlak qiymatlari yalniz imumi
inflyasiya gostaricilari ilo deyil, ham da bazara xas struktur amillarls formalasir.

Lakin inflyasiyanin geyri-sabit va prognozlasdirilmasi ¢atin oldugu hallarda
bazarda risklar artir, uzunmiiddatli investisiya qararlari langiyir va likvidlik azalir.
Buna gors da sabit va idaraolunan inflyasiya saviyyasi dasinmaz amlak bazarinin
dayaniqli inkisafi iiciin asas sartlarden hesab olunur.

Faiz daracalari va kredit bazari - Faiz deracalari dasinmaz amlak bazarinin an
hassas makroiqtisadi gostaricilarindandir. Xiisusila ipoteka kreditlarinin algatan-
g1 vo kredit sartlori bazarda talebin formalasmasinda halledici rol oynayir. Faiz
daracalarinin asagl olmasi kredit yiikiinii azaldir, shalinin 6dema gabiliyyatini
artirir ve naticeda manzils talebat genislanir. Bu isa qiymatlarin yiiksalmasina sa-
bab ola bilar.

Oksing, faiz daracalarinin artmasi kreditlosmani mahdudlasdirry, talabi zaif-
ladir vo bazarda giymet artim tempinin azalmasina gatirib ¢cixarir. Azarbaycan so-
raitinda dovlat torafindan dastaklanan ipoteka mexanizmlari bazarin aktivliyina

- 158 -



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

mithiim tasir gostarir va xiisusila yasayls seqmentinda sabit talabin qorunmasina
sorait yaradir.

Pul-kredit siyasatinin sartlasdirilmasi dovrlarinde kommersiya dasinmaz
amlaki seqmentinda investisiya aktivliyi zaifloya bilar. Bu baximdan markazi ban-
kin faiz siyasati dasinmaz amlak dayarinin qisamiiddatli va orta miiddatli dinami-
kasinda miihiim rol oynayir.

Iqtisadi artim va ahcihq qabiliyyati - UDM-in artim tempi, masgulluq saviyyesi
va ahalinin real galirlari dasinmaz amlaka olan effektiv talabin asas determinant-
laridir. Iqtisadi artim dévriinds biznes genislonir, shalinin galirlari yiiksslir va
ham yasayis, ham do kommersiya obyektlarina talab artir. Bu ise bazar qiymatlari-
nin yiiksalmasina va yeni tikinti layihalarinin artmasina sabab olur.

Azarbaycan bazarinda manzil giymatlari ilo orta ayliq amak haqqi arasindaki
nisbat gostarir ki, dasinmaz amlak aksar hallarda uzunmiiddatli maliyys 6hdaliyi
talab edan aktivdir. Bu fakt bazarin yalniz istehlak bazari deyil, ham da investisiya
va kapital yerlasdirma mexanizmi kimi ¢ixis etdiyini gostarir.

Igtisadi daralma va ya resessiya moarhalasinds isa aliciliq gabiliyysti zsiflayir,
investisiya risklari artir va qiymatlarda sabitlasma va ya geriloma miisahida oluna
biler. Buna gora makroiqtisadi sabitlik - fiskal intizam, sabit valyuta mazennasi vo
institusional etimad - dasinmaz amlak bazarinda uzunmiiddatli dayar formalas-
masinin asas teminatgisidir.

Makroigtisadi prognozlar va bazarin perspektiviari - Beynalxalq va yerli anali-
tik prognozlar gostarir ki, yaxin illerds dasinmaz amlak bazarinda giymat artim
templari daha balanslagdirilmis xarakter ala bilar. Bu isa bazarin haddindan artiq
qizisma risklarinin azalmasi ve daha sabit inkisaf modelina kecidi kimi qiymat-
landirils bilar.

8.1.1. Makroiqtisadi amillarin analitik modellarls qiymatlandirilmasi

Makroiqtisadi dayisanlarin dasinmaz amlak daysrina tasiri yalniz tasviri xa-
rakter dasimir; bu tasir empirik modellar vasitasila 6lgiila ve kvantifikasiya edila
bilar. Milasir qiymatlandirma praktikasinda dasinmaz amlak bazari ila makroiqti-
sadi indikatorlar arasindaki alaga asasan regresiya modellari, elastiklik tahlili va
diskontlasdirilmis pul axin1 (DCF) yanasmalari vasitasils analiz olunur.

1. Coxamilli regresiya modeli - Dasinmaz amlak qiymat indeksinin (P) makr-
oiqtisadi dayisenlarden asilihigini asagidaki kimi ifads etmak miimkiindiir:
Pt =a+ ﬁllNFt + ﬁZIRt + ﬁgGDPt + gt
Burada:

e [NF;- inflyasiya saviyyasi

e [R;-faiz daracasi

e GDP;-iqtisadi artim tempi

e ¢&,—tosadiifi sshv komponenti
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Modelin igtisadi sarhi:

e f3; > 0— inflyasiya artdiqca nominal qiymatlar yiiksals bilar

e f3, < 0— faiz artimi talabi azaldir va qiymatlari agag1 yonalds biler
e (3 > 0—iqtisadi artim dasinmaz amlaka talabi artirir

Empirik todqigatlarda adaton faiz doaracasi ilo dasinmaz amlak giymotlori
arasinda manfi korrelyasiya, UDM artimi ila isa miisbat alage miisahids edilir.
2. Faiz-qiymat elastikliyi - Faiz daracslarinin dayismasi ilo giymatlarin reak-
siyasi elastiklik amsali ils dlgiila bilar:
%AP
~ %AIR
ogar elastiklik -0,8 olarsa, bu o demakdir ki, faiz daracalarinin 1% artimi qiy-
matlarin taxminan 0,8% azalmasina sabab olur.

Azarbaycan kimi ipoteka bazarinin dévlet mexanizmlarindan asili oldugu
igtisadiyyatlarda bu elastiklik daha zsif ola bilar, ¢linki subsidiyal kreditlor faiz
tasirini gisman neytrallasdirir.

3. Diskontlasdirilmis pul axim (DCF) va faiz faktoru - Kommersiya dasin-
maz amlakinin giymatlandirilmasinds makroiqtisadi amillar birbasa diskont
daracasina tasir edir:

CF;
V=2 (1+r)t
Burada:
e r=17+RP
e 7¢-risksiz faiz deracesi
e RP-risk miikafati

Markazi bankin faiz gararlan risksiz galir normasini dayisdirir ve naticada
dasinmaz samlakin cari bazar daysrina birbasa tasir gostarir.

Faiz artdiqda diskont daracasi yliksalir va galacak pul axinlarinin indiki days-
ri azalir Bu isa kommersiya obyektlarinin bazar giymatina manfi tasir gostarir.

4. Inflyasiya-aktiv qorunmasi modeli - inflyasiya soraitinda real golirliliyi 6l¢-
mak iiclin Fisher barabarliyindan istifads olunur:
Treal = Tnominal — T
Burada:
o 71— inflyasiya saviyyasi
Dasinmaz amlak ¢ox zaman inflyasiyaya qarsi qoruyucu aktiv kimi giymat-

landirilir. 9gar kirayas galirlari inflyasiya tempina uygun artirsa, aktivin real dayari
qorunur.
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6. Makroiqtisadi dovrlar va bazar sikllari modeli - Dasinmaz amlak bazari
igtisadi sikllarla paralel harakat edir:

‘1qtisadi moarhala ”Dagmmaz amlak bazarinin reaksiyasi

‘1qtisadi artim ”Talab artir, giymatlar yiiksalir

‘Resessiya ”Talab azali;; giymatlar sabitlasir

|
|
‘Pik moarhala ”Spekulyativ artim mimkiindir |
|
|

‘Barpa marholasi ”Yeni investisiya dovrii baslayir

Bu model giymatlondirma zamani bazarin hans1 marhslads oldugunu miiay-
yan etmaya imkan verir.

Makroiqtisadi amillar dasinmaz emlak dayarins yalniz dolayi tasir gostarmir;
onlarin tasiri riyazi modellarla él¢iilo ve prognozlagdirila bilsr. Inflyasiya nominal
giymatlari, faiz daracalari diskont faktorunu, iqtisadi artim isa effektiv talabi
miiayyan edir. Bu dayisenlarin qarsiligh tasiri dasinmaz amlak bazarinin struktur
dinamikasini formalasdirir.

Belalikls, dasinmaz amlakin obyektiv qiymatlandirilmasi ti¢iin makroiqtisadi
indikatorlarin yalniz tasviri deyil, ham da kvantitativ tahlili zaruridir.

FAiZ DORJCILIRI

o Ipoteka Kreditlari
» Kredit Maliyyati

« Qiymat artimi

T Toklif xarcloriva Talab ¥ Borclanma va Aliciliq

« Kapital goruma vasitosi

DASINMAZ
3MLAK DAYoRi

Qiymat va Investisiya Celbediciliiyi

REGRESiYA MODELI
P, =a+ ﬁ, INF, + ﬁz IR, + ﬁ3GDPt + &

MAKRO SABITLIK
o Fiskal va Valyuta Sabitliyi

iQTiSADI ARTIM
e UDM artisi 1 Talab va Galir 4 Etimad va Sabitlik

e Galir va Masgullug

Sakil 8.1. Makroigtisadi amillarin dasinmaz amlak dayarina tasirinin konseptual modeli

Makroiqtisadi amillar dasinmaz amlak bazarinin giymat va investisiya dina-
mizmini milayyan edan asas faktorlar kimi ¢ixis edir. Inflyasiya, faiz daracalari,
igtisadi artim tempi ve makroiqtisadi sabitlik qiymat formalasmasinda bir-biri ila
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six alagada islayir va bazarin iimumi istigamatini miiayyenlasdirir. Statistik malu-
matlar gostarir ki, Azarbaycanda son bes ilde manzil qiymatlari 40-50% araligin-
da artmus, inflyasiya vo UDM artimi isa bu tendensiyaya shomiyyetli tasir gostor-
misdir.

Analitik yanasmalar ve modellar gostarir ki, giymatlarin makroiqtisadi dayi-
sanlara hassashif olciils bilan gdstaricilardir. Coxamilli regresiya modellari, faiz—-
qiymat elastikliyi, diskontlagdirilmis pul axini yanasmasi va ssenari tahlillori gos-
tarir ki, makroiqtisadi faktorlar giymatlerin dayisma templarini prognozlasdir-
magqda va risklarin giymatlandirilmasinda miithiim rol oynayir. Masalan, faiz dara-
calarinin 1% artimi bazarda qiymatlarin orta hesabla 0,5% azalmasina sabab olur,
inflyasiya isa qiymatlori miisbat istigamatdo stimullasdirir.

Sxematik vizualizasiya (Sakil 8.1.) bu slagalari daha aydin gostarir. Inflyasiya,
faiz daracasi, iqtisadi artim ve makroiqtisadi sabitlik qutularla gosterilmis ve ox-
larla dasinmaz amlak dayisina tesir istiqamatlari vizual olaraq teqdim edilmisdir.
Bu konseptual model giymatlandirma va analitik tahlil prosesinds miithiim rahbar
alat kimi ¢ix1s edir.

Notice olarag, makroiqgtisadi amillarin dasinmaz amlak qiymatlarina tasiri
sistemli, Olciila biloan ve modellasdirila bilon xarakter dasiyir Qiymatlandirma
prosesinda bu amillarin statistik tahlili, iqtisadi elastikliklorin hesablanmasi vo
ssenari analizi aparilmadan obyektiv va elmi asash naticays galmak miimkiin de-
yil. Bu sababdan har bir dasinmaz amlak qiymatlandirmasi zamani makroiqtisadi
indikatorlarin inteqrasiyasi zaruri metodoloji sart hesab olunur.

8.2. Mikroiqtisadi va obyekta xas amillar

Dasinmaz amlakin bazar dayari yalniz makroiqtisadi miihitla deyil, ham da
har bir konkret obyektin 6ziinamaxsus xiisusiyyatlari ila milayyan olunur. Mikro-
igtisadi va obyekto xas amillor dasinmaz amlakin fardi keyfiyyatlarini aks etdirs-
rak onun bazar movqeyini, likvidliyini ve giymat saviyyasini formalasdirir. Bu
amillar talab va taklif mexanizminin lokal saviyyada tezahiirii kimi ¢ixis edir va
giymatlandirms prosesinds asas analitik baza rolunu oynayir.

Mikroiqtisadi determinantlar asasan asagidaki istigamatlar {izra sistemlasdi-
rila bilar:

e yerlosma vo makan {istiinlityii

¢ saho 0Olgiisii va funksional planlagsdirma

o texniki vaziyyat va amortizasiya saviyyasi

e infrastruktur va atraf miihit keyfiyyoti

e obyektin bazar likvidliyi va investisiya calbediciliyi

1. Yerlosmo amili vo makan iqtisadiyyati - Yerlosma dasinmaz amlakin dayas-
rinin an fundamental va dayismaz determinantidir. Makan igtisadiyyati naza-
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riyyasina gors, obyektin cografi mévqeyi onun iqtisadi potensialin1 va galir

yaratma gabiliyyatini miiayyon edir. Sohar markazina yaxinlig, nagliyyat al-

catanligl, sosial vo kommersiya infrastrukturu gqiymoat saviyyasina birbasa
tosir gostarir.

Torpaq rentasi nazariyyasine asasan, daha alverigli makan istiinliiyii daha
yiiksak igtisadi renta formalasdirir va bu renta bazar giymatinds kapitallagir. Em-
pirik miisahidalar gosterir ki, markazi zonalarda yerlasan obyektlar periferik zo-
nalarla miiqayisada shamiyystli qiymat istiinliiyine malik olur. Bu forq yalniz
masafa ila deyil, ham da iqtisadi aktivlik va sosial kapital saviyyasi ile baghdir:

Bu asililiq hedonik giymat modeli ilo da ifads oluna bilar:

P=Bo+piL+ S+ B30 +¢
Burada:
P - obyektin giymati,
L - yerlasma gostaricisi,
S - saha 6l¢iisi,
Q - keyfiyyat va texniki vaziyyat,
€ - tasadiifi amillardir.

Model gostarir ki, yerlosma amsali (31) adatan statistik baximdan an yiiksak
tasir giiclina malik olur.

2. Saha olgiisii vo funksional struktur - Obyektin saho 0Ol¢iisli vo planlasdirma
xiisusiyyatlari onun bazar dayearinin formalasmasinda mithiim rol oynayir.
Mikroiqtisadi baximdan saha 6lciisii marjinal fayda prinsipi ilo slagalidir.
dlava kvadratmetrin istehlakei iiciin faydasi miiayysan néqtadsn sonra azalir
ki, bu da kvadratmetr lizra qiymotin differensiasiyasina sobab olur.

Funksional planlasdirma - otaqlarin optimal bolgiisii, tabii isiglandirma, sa-
moarali istifada imkanlari - obyektin utilitar dayarini artirir ve bazarda raqabat {is-
tlinlilyli yaradir: Eyni sahaya malik iki obyekt arasinda planlasdirma farqi qiymat
farqi yarada biler.

Statistik modellasdirma gostarir ki, saha olciisii ila giymat arasinda miisbat,
lakin geyri-xatti asililig moévcuddur. Bu asililiq asagidaki formada ifads edils bilar:

P = aSP

Burada [ < 1 olduqda azalan marjinal effekt miisahida olunur.

3. Texniki vaziyyat vo amortizasiya faktoru - Dasinmaz amlak zaman kec¢dik-
co fiziki, funksional va iqtisadi asinmaya moaruz qalir. Amortizasiya prosesi
obyektin bazar dayarinda azalma yaradir: Fiziki kohnalms, tikinti materialla-

rinin asinmasi, mithandis-kommunikasiya sistemlarinin kéhnslmasi va di-
zaynin aktualligini itirmasi qiymats manfi tasir gostarir.
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Qiymatlandirms praktikasinda bu tasir asagidaki formada nazara alinir:

V= Cyenidanqurma -D
Burada:
V - obyektin cari dayari,
C - yenidenqurma dayari,
D - amortizasiya mablagidir.
Yeni tikililar va enerji effektiv binalar ise daha yiiksak bazar giymatins malik
olur, ¢iinki onlarin istismar xarclari asagi, komfort saviyyasi isa yiiksakdir.

4. Infrastruktur vo sosial miihit - Obyektin yerlosdiyi arazide tohsil miiassise-
lori, ticarat markazlari, sahiyys xidmatlari va naqgliyyat sebakasinin inkisaf
saviyyasi dayare mithiim tasir gostarir. Sosial tahliikasizlik, atraf miihitin
keyfiyyati va ekoloji sarait da qiymat formalasmasinda nazars alinir:

Bu amiller obyektin bazar calbediciliyini ve likvidliyini artiraraq onun daha
gisa miiddatda realizasiya olunmasina sarait yaradir.

5. Likvidlik vo bazar mévqeyi - Mikroiqtisadi amillar yalniz qiymat saviyyasi-
ni deyil, ham da obyektin bazarda satilma siiratini miiayyan edir. Daha slverisli
yerlosma va yiiksak Keyfiyyato malik obyektlor daha likvid olur. Yiiksak likvid-
lik investisiya riskini azaldir ve kapitallasma amsalina miisbat tasir gostarir.
Investisiya yanasmasinda bu asagidaki kimi ifads olunur:

NOI
V=—
r
Burada NOI - xalis amaliyyat galiri, r - risk va kapitallasma amsaldir.
Mikroiqtisadi iistiinliiklar risk saviyyasini azaldaraq r gostericisini asag sala
va naticada dayari artira bilar.

_ SAH3 OLCUSD |

« Umumi Sahanin Byiikliiyi

« Markazilik va Periferik Zonalar

« Nagliyyat dlcatanlig « Planlasdirma va Otaglarin Sayi|

« Sosial va Kommersiya dtrafi
. atvanuhn Keyﬁyyall A
( BAZAR

= Isiglandirma va Funksionalliq

Makan Iqlsadlyyatl
Torpaq Rentasi

Marjinal Fayda
Nazariyyasi

QiYMarTi

I Marjinal Effektin Azalmasi

1} Kapitalizasiyan yiiksalmasi
H

SAH3 OLCUSU

« Umumi Sahanin Biiyiikliy{i

= Maktablar, Klinikalar, Ticaret

« Yeni Tikli vs Khna Obyektler
« Tamir va Yenilanma Saviyyasi

« Nagqliyyat va dylanca Markazlari
 Isiglandirma va Funksionalliq

« Isiglandirma va Funksionalliq = Sosial Talflikasizlik va Ekologiya

“ ES
H H e N =
~ Mekan Iqt-sadlyyan Torpaq ‘ Amortizasiya Mablagi Bazar Likvidliyi va Calbediciliyi
Rentas T Dayarin Asinmasi 4 Satis Miiddatinin Qisalmas:

Sakil 8.2. Mikroiqtisadi determinantlarin dasinmaz amlakin bazar dayarina tasiri model
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Mikroiqtisadi va obyekta xas amillar dasinmaz amlakin bazar dayarinin for-
malasmasinda hoalledici vo birbasa tasira malik determinantlar kimi ¢ixis edir
Ogar makroiqtisadi mihit bazarin iimumi istiqgamatini milayysn edirsa, mikro-
igtisadi faktorlar konkret obyekt {izra qiymat diferensiasiyasini yaradir. Bu baxim-
dan dasimnmaz amlakin real bazar dayari makro va mikro saviyysli amillorin garsi-
ligh tesirinin naticasi kimi formalasir.

Yerlosma, saha ol¢iisii, funksional planlasdirma, texniki voziyyat vo infrast-
ruktur istiinliiklari obyektin iqtisadi potensialini va istifads effektivliyini miiay-
yan edir. Makan iistiinlilyil torpaq rentasi mexanizmi vasitasila giymata kapital-
lasir; saha 06lclisii marjinal fayda prinsipi ila qiymat strukturuna tesir gostarir
texniki vaziyyat ise amortizasiya mexanizmi vasitasile dayarin azalmasini va ya
artimini sartlandirir. Bu proseslar bazar igtisadiyyatinin fundamental prinsiplari
ila uzlasaraq giymatin obyektiv asaslarla formalagmasina sabab olur.

Aparilmis analitik modellasdirma gdstarir ki, mikroiqtisadi determinantlar
giymata ham ayri-ayriligda, ham da kompleks sakilda tasir gostarir. Hedonik qiy-
mat modeli, amortizasiya yanasmasi va galir asash giymatlondirma tisullar1 ob-
yektin bazar dayarinin ¢oxamilli xarakter dasidigini siibut edir. Xiisusils yerlosma
amsal1 va keyfiyyat gostaricilari statistik baximdan yiiksak izah giiciine malik olur
va giymat variasiyasinin shamiyyatli hissasini aciglayir.

Bununla yanasi, mikroiqtisadi amillar yalniz qiymat saviyyasini deyil, obyek-
tin bazar likvidliyini ve investisiya riskini ds miiayyan edir. Daha alverisli yerlas-
ma va yliksak keyfiyyat gostoricilorine malik obyektlor daha siiratli realizasiya
olunur, daha asag risk daracasina malik olur ve kapitallasma amsalina miisbat
tasir gostarir. Bu isa onlarin investisiya calbediciliyini artirir.

Belalikls, dagsinmaz amlakin giymatlendirilmasi prosesinds mikroiqtisadi va
obyekto xas amillarin sistemli, coxamilli ve inteqrativ tshlili zaruridir. Har bir
determinantin nisbi tasir giicliniin analitik metodlarla miisyyan edilmasi obyektiv
va bazara uygun naticanin alds edilmasini temin edir. Mikroiqtisadi analiz olma-
dan aparilan qiymatlandirma natamam va geyri-daqiq ola bilar:

Noatica etibarils, mikroigtisadi determinantlar dasinmaz amlakin bazar dayas-
rinin formalagmasinda struktur asas rol oynayir vo giymatlondirma metodologi-
yasinin ayrilmaz tarkib hissasi kimi ¢ixis edir. Onlarin nazari va tatbiqgi baximdan
sistemlasdirilmasi giymatlandirma faaliyyatinin elmi ssaslarini giiclandirir va
bazar gararlarinin daha rasional gabul edilmasina imkan yaradir.

8.3. Hiiqugqi va institusional amillar

Dasinmaz amlak bazari yalniz iqtisadi miinasibatlar sistemi deyil, ham da hii-
qugqi va institusional mexanizmlar izarinds qurulmus kompleks bir strukturdur.
Hiiquqgi ¢argive miilkiyyat miinasibatlorini tanzimlayir, institusional miihit isa
bazar istirakeilarinin davranis modelini, risk saviyyasini vo kapital axinlarim for-

- 165 -



ALBINA HOSIMOVA, LEYLA SLIYEVA

malasdirir. Bu baximdan hiiquqi va institusional amillar dasinmaz amlakin daya-
rina dolay1 deyil, struktur vo fundamental tasir gosteran determinantlar kimi ¢ixis
edir.

Institusional iqtisadiyyat nazeriyyesine gore (D. North), iqtisadi inkisafin
asas sarti formal va geyri-formal institutlarin effektivliyidir. Dasinmaz amlak ba-
zarinda bu institutlar asagidakilardir:

¢ miilkiyyat hiiquglarinin hiiquqi teminati

¢ moahkama sisteminin effektivliyi

¢ geydiyyat va kadastr sistemi

e dovlat tanzimlama mexanizmlari

e vergi va fiskal siyasat

e saharsalma va torpaq planlasdirilmasi

Bu elementlarin har biri bazarin etibarlihigina ve giymat sabitliyina tasir gos-
tarir.

1. Miilkiyyat hiiquglar va iqtisadi dayar

Miilkiyyat hiiquglar1 dasinmaz amlakin bazar dayerinin formalagsmasinin
fundamental institusional asasmni toskil edir. Iqtisadi nazariyyade miilkiyyat hii-
qugqlar resurs iizarinds istifads, sarancam, gslir alda etma vea 6tiirma hiiquglari-
nin macmusu kimi gabul edilir. Bu hiiquglarin aydin sakilde miiayyanlasdirilmasi
vo hiiquqgi teminati bazar miinasibatlerinin sabitliyini vo investisiya miihitinin
etibarlihgini toemin edir.

Miilkiyyat hiiquqlarinin igtisadi funksiyasi - Miilkiyyat hiiquqlar1 agagidaki ig-
tisadi funksiyalari yerina yetirir:

e Resurslarin effektiv bolgiisiinii tamin edir — Sahibkar hiiqugi teminata ar-

xalanaraq investisiya qoyur va resursdan samarali istifads edir.

o Kapitalizasiyan1 stimullasdirir - Hiiqugi qorunan amlak girov predmeti
kimi ¢ixis edir vo kredit bazarina daxil olur.

¢ Risk saviyyasini azaldir - Hiiquqi qeyri-miiayyanlik azaldiqca investisiya
risklari minimuma enir.

e Tranzaksiya xarclarini asag1 salir - Miilkiyyat miinasibatlarinin aydin ol-
mas1 miiqavila baglama va icra xarclarini azaldir:

R. Coase va D. North yanasmalarina gors, miilkiyyat hiiquglarinin giiclii oldu-
gu iqtisadi sistemlarda kapitalin harakatliliyi va investisiya aktivliyi daha yiiksak
olur.

Hiiquqi taminat va risk mexanizmi - Miilkiyyat hiiquglarinin qorunma saviy-
yasi birbasa olaraq dasinmaz amlakin risk profilini miiayyan edir. Hiiquqgi miiba-
hisalar, sanadlasma problemlori, torpaq iizarinds miilkiyyat qeyri-miiayyanliyi vo
ya dovlat miidaxilasi ehtimali bazar istirakeilarinda slavae risk gozlantisi yaradir.
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Bu vaziyyat kapitallasma modelinda asagidaki sakilds ifads olunur:
NOI

T T +RP

Burada:

e NOI - xalis amaliyyat galiri,

e r-baza kapitallasma daracasi,

¢ RP - hiiquqi risk primidir.

Hiiqugqi risk primi artdiqca imumi diskont daracasi yliksalir ve naticads ob-

yektin bazar dayari azalir. Bu mexanizm gostorir ki, hiiquqi geyri-miiayyanlik fak-
tiki olaraq dayarin diskontlagdirilmasi prosesina inteqrasiya olunur.

Girov mexanizmi va maliyya alcatanligi - Milkiyyat hiiquglarinin méhkam
hiiqugi gorunmasi dasinmaz amlakin girov kimi istifads olunmasina imkan yara-
dir. Bu isa ipoteka kreditlarinin genislanmasina ve maliyys bazarinin inkisafina
sorait yaradir.

9gar milkiyyat hiiquglarn zaif qorunursa:
¢ banklar kredit vermakdan ¢akinir,

o faiz doracalari yiiksalir,

e kredit miiddatlari qisalir

e bazarda likvidlik azalr.

Belalikls, miilkiyyat hiiquglar1 yalniz hiiquqi institut deyil, ham ds maliyya
mexanizminin asas dayagidir.

Miilkiyyat hiiquqlari va bazar likvidliyi - Hiiquqi taminat saviyyasi dasinmaz
amlakin likvidliyina da tasir gostarir. Sanadlari tam va miibahisasiz olan obyektlar
bazarda daha tez realizasiya olunur va daha genis alic1 auditoriyasina malik olur.
9ksinag, hiiqugi problemlari olan amlaklar uzun miiddst bazarda qalir ve asagi
giymats satilir.

Likvidlik ve hiiquqgi teminat arasinda slags asagidaki kimi modellasdirila
bilar:

Liquidity = f(Security, Transparency)
Burada hiiquqi tehliikasizlik v saffafliq artdiqca likvidlik saviyyasi yiiksalir.

Déviat miidaxilasi va miilkiyyat sabitliyi - Dovlatin torpaq ve dasinmaz amlak
izoerinda tenzimlayici salahiyyatlari miilkiyyat sabitliyina tasir gostera bilor. Ma-
solan:

e macburi 6zgeninkilasdirma hallar
e zonalasdirma gararlari
e vergi siyasatinds dayisikliklar
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Bu gararlar miilkiyyatin iqtisadi dayarina birbasa ve ya dolay tasir gostarir.
Dovlat miidaxilasinin prognozlasdirila bilan va hiiquqi asash olmasi bazar sabitli-
yini qoruyur.

Miilkiyyat hiiquglar1 dasinmaz amlakin iqtisadi dayerinin formalagmasinda
asas institusional dayaqglardan biridir. Hiiquqi taminat saviyyasi risk mexanizmi
vasitasila kapitallasma va diskontlasdirma modellarina inteqrasiya olunur. Glclii
milkiyyat hiiquqglar investisiya aktivliyini artirir, kredit algatanligini genislandirir
va bazar likvidliyini ylikssldir.

Belalikls, dasinmaz amlakin real bazar dayeri yalniz fiziki vo igtisadi xtisusiy-
yoatlardan deyil, hom da miilkiyyst hiiquglarinin hiiquqi méhkamliyinden asilidir.

2. Qeydiyyat vo kadastr sisteminin rolu

Dasinmaz amlak bazarinin institusional asaslarindan biri effektiv vo etibarli
dovlat geydiyyat va kadastr sistemidir. Bu sistem miilkiyyat hiiquglarinin hiiquqi
tasdiqini, torpaq ve tikili tizra texniki malumatlarin daqiqliyini ve bazar miinasi-
batlarinin saffafligini tamin edir. Qeydiyyat mexanizmi hiiquqi tahliikasizliyin prak-
tiki taminat formasi kimi ¢ixis edir ve dasinmaz amlakin igtisadi dayarinin qorun-
masinda fundamental rol oynayir.

Hiiquqi saffafliq va informasiyanin daqiqliyi - Qeydiyyat sistemi asagidaki asas
funksiyalar1 yerina yetirir:

¢ miilkiyyat hiiquglarinin rasmilasdirilmasi va tasdiqi

e torpaq v tikili izra texniki parametrlarin qeydiyyati

o yiikliliiklarin (ipoteka, habs, servitut va s.) geyd olunmasi
¢ hiiquqi statusun ictimaiyyat {iciin alcatanlig

Soffaf va aciq informasiya sistemi bazarda informasiya asimmetriyasini azal-
dir. 9gor bazar istirakeilari obyektin hiiquqi statusu barades tam ve dagiq maluma-
ta malikdirss, risk saviyyasi asagl diisiir va tranzaksiya xarclari azalir:

Informasiya geyri-miiayyanliyi ise qiymatin diskontlagdirilmasina sebab olur.
Bu slags asagidaki kimi ifada edils bilar:

P =P - Dinfo
Burada:
e P*-hiiquqi cohatdon tam saffaf obyektin potensial giymati,
* Dinfo- informasiya geyri-miiayyenliyine gors diskont mablagidir.
Tranzaksiya xarclari va bazar effektiviiyi - Coase nazariyyasina gors, iqtisadi

minasibatlards tranzaksiya xarclari bazarin effektivliyine birbasa tasir gostarir.
Qeydiyyat sisteminin stiratli, roqamsallagdirilmis va saffaf olmast:

¢ miiqavile baglama miiddatini azaldir

¢ hiiquqi yoxlama xarclarini asagi salir
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¢ moahkamsa miibahisalarinin sayini azaldir
e bazarda dovriyya siliratini artirir

9ksina, miirakkab va qeyri-soffaf prosedurlar bazarin faaliyyatini langidir vo
kapitalin d6vriyyasini azaldir.

Bazar dovriyyasi ila institusional effektivlik arasindaki slaqe asagidaki kimi
modellasdirile bilar:

Market Efficiency=f (Registration Speed, Transparency, Legal Certainty)
Bu gostaricilar yiiksaldikca bazarin effektivliyi artir.

Raqgamsal kadastr sisteminin igtisadi tasiri - Miasir dovrds ragamsal torpaq
vo amlak reyestrlari dasinmaz amlak bazarinda yeni marhala formalasdirmisdir.
Ragamsallasdirilmis sistem:

¢ moalumatlarin operativ yenilonmasini temin edir
¢ insan faktorunu azaldir

e korrupsiya riskini minimuma endirir

e investisiya mithitini yaxsilasdirir

Ragoamsal reyestr sistemloari beynalxalq investorlara hiiquqi tehliikasizlik
signal1 verir va xarici kapital axinini stimullasdirir:

Institusional keyfiyyst vo qiymat arasindaki alago bels ifade oluna bilar:
P=a+ Pl +e¢

Burada:

e l¢4- qeydiyyat ve kadastr sisteminin effektivlik gostericisidir,

e [ > Oolduqgda sistemin tekmillasmasi qiymat artimi ile miisayiat olunur.

Hiiquqi qeyri-miiayyanlik va bazar diskontu - Qeydiyyat sisteminda catismaz-
liglar asagidaki hallarda 6ziinii gostarir:

e sarhadlarin geyri-daqiqliyi

¢ miibahisali torpaq senadlari

e geydiyyata alinmamus tikililar

e qgeyri-formal miilkiyyat miinasibatlari

Bu hallar bazarda slava hiiquqi risk yaradir va obyektin giymati diskontla
formalasir. Diskontlasdirilmis pul axin1 modelinda bu tasir alava risk kimi nazara
alinur:

CF;
V=Y ——"-7—7—
(1+r+Arreg)t
Burada:
e An..4- geydiyyat sistemina bagh hiiquqi risk slavesidir.
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Qeydiyyat sisteminin makroiqtisadi ahamiyyati - Qeydiyyat va kadastr sistemi
yalniz mikro saviyyada deyil, makroiqtisadi baximdan da shomiyyatlidir. Effektiv
torpaq reyestri:

e vergi bazasini genislandirir

¢ ipoteka bazarinin inkisafini tamin edir

e dovlat planlasdirmasini asanlasdirir

¢ urbanizasiya siyasatini dasteklayir

Belalikls, geydiyyat sistemi dasinmaz amlak bazarinin institusional infrastruk-
turunun asas elementi kimi ¢ixis edir.

Qeydiyyat va kadastr sistemi dasinmaz amlak bazarinda hiiquqi saffaflig, in-
formasiyanin daqiqliyi ve institusional sabitliyin teminatcisidir. Bu sistemin effek-
tivliyi tranzaksiya xarclarinin azalmasina, risk saviyyasinin asag1 diismasina va
bazar likvidliyinin artmasina sabab olur.

Ragoamsallasdirilmis va saffaf geydiyyat mexanizmi dasinmaz amlakin bazar
dayarinin qorunmasi ve kapitalin effektiv dovriyyasi liciin zaruri institusional sart-
dir.

3. Normativ-hiiqugqi sabitlik va investisiya gararlari

Normativ-hiiquqi sabitlik dasinmaz amlak bazarinda uzunmiiddstli ve prog-
nozlasdirila bilan investisiya miihitinin asasini tagkil edir. Bazar istirakeilarinin
gerarlar1 yalniz obyektin iqtisadi xiisusiyyatlarina asaslanmir; eyni zamanda dév-
latin qanunvericilik mexanizmlarinin sabitliyi ve hiiquqi miidaxilalarin prognoz-
lagdirila bilmasi ilo da six baghdir.

Normativ bazanin institusional funksiyast - Normativ-hiiquqgi baza doévlatin
torpaq siyasati, vergi va saharsalma siyasati, tikinti standartlar1 va qeydiyyat pro-
sedurlarini shats edir. Bu elementlar bazar istirakgilari ii¢iin aydin ¢ar¢ive yaradir
vo onlarin gararlarini optimallasdirir.

osas funksiyalar:
1. Prognozlasdirila bilan bazar miihiti yaratmagq - investorlar normativ bazanin

stabil oldugunu bildikds risklari diizgiin giymatlondirir vo uzunmiiddatli
planlar qura bilir.

2. Qiymsat formalasmasina tasir gostarmak — vergi vo zonalasdirma siyasati va-
sitasila bazarda tealabi ve torpaq rentasini tonzimlayir.
3. Tranzaksiya risklorini azaldmaq - normativ ¢arcivenin sabitliyi hiiqugi mii-
bahisalarin sayini minimuma endirir.
Masalan, agar tikinti icazalari ve zonalagsdirma qaydalar1 sabitdirss, obyektin
galacak galir prognozlari daha daqiq olur, risk primi azalir va dayar artir:
Qanunvericilikda dayisikliklarin qiymata tasiri - Normativ bazadaki dayisiklik-
lar birbasa va dolay1 olaraq dasinmaz emlakin bazar daysrina tasir gostarir. Masa-
lon:
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e Vergi siyasatinda dayisikliklar: Omlak vergisinin artirilmasi xalis galiri
azaldaraq qiymatin diismasina sabab olur.

e Zonalasdirma vo saharsalma gorarlari: ©razinin kommersiya zonasi elan
edilmasi torpaq rentasinin artmasina va giymatlarin yiiksalmasina sabab
ola bilar.

o Tikinti standartlarinin sartlasdirilmasi: Tikinti xarclarinin artmasi obyek-
tin giymatina alave maliyyat ylikii gatirir.

Bu tasiri modellasdirmak ii¢iin funksional yanasma istifads olunur:

P=f(S,0QT)

Burada T normativ-hiiquqi miihitin gostericisi kimi qiymata tasir edir.

Stabil normativ miihit va investor etimadi - Investisiya gararlarinin effektivliyi
normativ miihitin sabitliyindan giiclii asihdir: Sabit ve prognozlasdirila bilan ga-
nunvericilik investorlarin risk gézlantisini azaldir va bazara kapital axinini stimul-
lasdirr

Oksing, tez-tez dayisan va geyri-miiayyan normativ baza:

¢ investorlari gbzlama movgeyina kecirir,

¢ spekulyativ davranisi artirir;

¢ bazar qiymatlarinds dalgalanmaya sabab olur:

Bu slags asagidaki model vasitasils ifads oluna bilar:

Investment Activity=f (Legal Stability, Regulatory Predictability)

Burada normativ sabitlik artdiqca investisiya aktivliyi de artir.

Dévlat tonzimlomasinin prognozlasdirilmast - Prognozlasdirila bilon doévlst
tonzimlamasi dasinmaz amlak bazarinda uzunmiiddatli deyarin formalasmasini
tamin edir. By, xiisusila boyiik va kommersiya obyektlarinin giymatlandirilmasin-
ds vacibdir.

Normativ bazanin prognozlagdirila bilan mexanizmi qiymat riskini asagi salir
va diskontlagdirilmis pul axini modellarinda risk slavasini azaldir:

vy CF,
- (1+T+Arlegal)t

Burada:

e Arpgqnormativ-hiiqugi geyri-miisyysnlikden yaranan slave riskdir.

Normativ sabitliyin makroigtisadi ahamiyyati - Normativ-hiiquqi sabitlik yal-
ni1z mikro saviyyada deyil, makroiqtisadi baximdan da shamiyyatlidir:

e vergi bazasinin etibarlilig1 va dovlat galirlarinin prognozlasdirilmasi
e torpaq va amlak bazarinin planlasdirilmasi

e soharsalma va infrastruktur siyasatinin koordinasiyasi

e investisiya calbediciliyi ve xarici kapital axini
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Makroiqtisadi sabitlik normativ bazanin asas komponentidir vo dasinmaz
amlak bazarinin dayanigliligina mithiim tasir gostarir.

Analitik baxis - Analitik yanasmada normativ-hiiquqi sabitlik dasinmaz aml-
akin giymatini asagidaki mexanizm vasitasils formalasdirir:
1. Normativ sabitlik — investor etimadi — risk primi azalir — dayar artir
2. Normativ geyri-miiayyanlik — risk alave olunur — kapitallasma daracasi
yiiksslir — dayer azalir

Bunu vizual olaraq tesvir etmak miimkiindii; masalan, “Normativ-hiiquqi
sabitliyin dasinmaz amlakin dayarina tasir modeli”.

Normativ-hiiquqi sabitlik dasinmaz amlak bazarinin prognozlasdirila bilan
va etibarh faaliyyatini tomin edan asas institusional mexanizmdir. Qanunvericilik
va tanzimloma mexanizmlarinin sabitliyi investor etimadini artirir, risklari azaldir,
bazar dayarini yiiksaldir va kapitalin samarsli dévriyyasini temin edir.

Normativ bazanin qeyri-miiayyanliyi ise riskin yiiksalmasinag, giymatlarin
diskontlasdirilmasina ve bazar geyri-sabitliyine sabab olur. Belalikls, normativ-
hiiqugi sabitlik dasinmaz amlak giymsatlandirilmasinin ayrilmaz institusional
komponentidir.

4. Saharsalma siyasati va torpaq dayari

Saharsalma siyasati va torpagq istifadasinin planlasdirilmasi dasinmaz amlak
bazarinda giymatlorin va bazar doyarinin formalasmasinda halledici institusional
amillardan biridir. Dovlatin zonalasdirma, infrastruktur planlamasi, tikinti inten-
sivliyi va torpagq istifadasi ila bagl gararlari torpagq va tikili dayarlarinin kapitallas-
masini birbasa miiayyan edir.

Zonalasdirma va torpaq rentasi - Zonalasdirma siyasati arazinin istifadosini
funksional kateqoriyalara boliir (masalan, yasayis, kommersiya, senaye va istira-
hat zonalari). Bu gararlar torpaq rentasini dayisdirarak bazar giymatlarins tasir
gostorir.

Torpaq rentasi nazariyyasi (Ricardo, von Thiinen) gostarir ki, torpaq dayari
onun goalir potensialina, yerlasma Ustiinlilyline va istifadasine bagh olaraq for-
malasir:

Land Value=Rent/r

Burada:

¢ Rent - torpaqdan alds olunan iqtisadi galir,

e r-Kkapitallasma daracasi.

Masalan, arazinin zonalasdirilmasi kommersiya magsadli istifadaya kecdikda
rent artir, naticada torpaq dayari yiiksalir.

Tikinti intensivliyi va hiindiirliik mahdudiyyatlari - Seharsalma siyasati ¢orgi-
vasinda tikinti intensivliyi, hiindiirliikk va sixliq mahdudiyyatlari miiayyan edilir.
Bu gostaricilar torpaq ve amlak dayarinin formalagmasina birbasa tasir gostarir:
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o Hiindiirliik va sixliq mahdudiyystlari azaldiqda, torpaq sahasi daha mah-
dud resurs kimi giymatlondirilir — torpaq dayari yliksalir.

¢ Tikinti intensivliyinin artirilmasi, uygun infrastruktura malik olduqda, tor-
pagdan alda edilan galiri artirir — bazar dayeri artir.

Bu, torpaq rentasinin kapitallasmasi prinsipi ila izah olunur ve analitik olaraq
bels ifads oluna bilar:

R;
Viana =% ?

L
Burada R;har bir miimkiin istifads variantindan alds olunan gslirdir.

Infrastruktur va bazar dayari - Infrastrukturun mévcudlugu (yol, su-
kanalizasiya, elektrik, ictimai naqliyyat) torpaq va tikililarin dayerina birbasa tasir
gostarir. Dovlatin seharsalma va infrastruktur siyasati torpaq rentasini artiraraq
bazar dayarini yiiksaldir.

9ksing, infrastrukturun olmamasi va ya zaif inkisafi obyektin bazar dayarini
azaldir, tranzaksiya miiddatini uzadir va investisiya riskini artirir.

Dovlat siyasati va bazar prognozlari - Seharsalma siyasati uzunmiiddstli bazar
prognozlarini formalasdirir: Torpaq istifadasi planlari1 va infrastruktur layihalari
investorlar ii¢iin qiymat prognozlarini daqiqlasdirir va risklari azaldir:

Prognozlasdirila bilan saharsalma siyasati bazarda spekulyativ davranisi
azaldir ve kapitalin samarali dovriyyssini tamin edir.

Beynoalxalq tacriiba va institusional niimunalor - Beynalxalq tacriibada
soharsalma siyasatinin torpaq dayarina tasiri aciq sakilds goriniir:

e Avropa olkalori: Zonalasdirma va atraf miihit standartlarinin aydin tayini
torpaq dayerinin stabilliyini tomin edir.

e Amerika Birlosmis Statlar1: Tikinti intensivliyi va infrastruktur planlasdir-
masi torpaq ve kommersiya obyektlarinin kapitallasmasina birbasa tasir
gostorir.

e Az inkisaf etmis olkalar: Normativ qeyri-miiayyanlik va saharsalma planla-
rinin ¢atismazligl bazar dayerinda qeyri-sabitlik yaradir ve risklari artirir.

Analitik baxis va modellasdirma - Saharsalma siyasatinin torpaq dayerina
tasiri agagidaki model ila ifads oluna bilar:

Vproperty =f(Z,1,UT)
Burada:
e 7 -zonalagdirma gostaricilari,
e [ -infrastruktur saviyyasi,
e U - tikinti intensivliyi v hiindiirliik mahdudiyyatlari,
e T -torpaq hliquqi statusu ve normativ bazanin keyfiyyati.
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Bu model gostarir ki, soharsalma siyasati ham birbasa (rent vs istifads), ham
da dolay1 (investor etimadi, bazar prognozu) tasir gosterir.

Seharsalma siyasati va torpagq istifadasinin planlasdirilmasi dasinmaz amlak
bazarinin institusional asaslarindan biridir. Zonalasdirma, tikinti intensivliyi,
infrastruktur va normativ tanzimlema torpaq va tikililarin bazar dayarinin forma-
lagsmasina birbasa tasir gostarir.

Prognozlasdirila bilan va saffaf seharsalma siyasati investor etimadini giic-
landirir, risklari azaldir ve kapitalin semarali dévriyyasini tamin edir. Bu amil ham
mikroiqgtisadi, ham ds institusional baximdan dasinmaz amlakin dayarinin deter-
minanti kimi ¢ixis edir.

5. Hiiqugqi risk va diskontlagdirma mexanizmi

Hiiquqi risk dasinmaz amlak bazarinda giymatlandirmanin ayrilmaz kompo-
nentidir. Miilkiyyat hliquglarinin geyri-muayyanliyi, qeyri-daqiq geydiyyat, nor-
mativ dayisikliklar va dovlat miidaxilasi kimi faktorlar bazar istirakeilarinin risk
gozlantisini artirir ve naticads giymatlarin diskontlasdirilmasina sabab olur.

Diskontlasdirma mexanizmi bu risklari giymatlondirma modelina daxil
etmaya imkan verir va real dayarin miiayyan edilmasinds kritik rol oynayir.

Hiiquqi riskin tasnifati - Hiiquqi risklar asagidaki kateqoriyalara boltinir:
1. Miilkiyyst hiiquglari ile bagl risklar - miibahisali torpagq, qeyri-daqiq se-
nadlasma, miibahisali sarhadlar.

2. Normativ dayisikliklor - vergi, zonalasdirma, tikinti standartlar iizre
tez-tez edilon dayisikliklar:

3. Dovlat miidaxilasi - macburi 6zgeninkilasdirms, infrastruktur layihalari
ticlin torpagin dovlata kegirilmasi.
4. Qanunvericilik geyri-miiayyanliyi - qanunlarin tatbigi prosedurlarinin
geyri-standart olmasi, mahkema gararlarinin forgli interpretasiyas.
Bu risklerin har biri dasinmaz amlakin galacak pul axinlarini azalda va ya
onlar1 daha yiiksak diskontla giymatlandirilmasina sabab ola bilar.

Diskontlagdirma mexanizmi va hiiquqi risk - Qiymatlandirmads hiiquqi risk
diskont daracasina alava olunur. By, xiisusila diskontlagdirilmis pul axim1 (DCF)
modeli istifads edilarkan 6namlidir:

n

V= CF;
- (1 +1+47eg01)"

t=1
Burada:
e (F;-tzamaninda gozlanilan xalis pul axin,
e r-baza kapitallasma daracasi,
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e Arp4q;~ hiiquqi riskden yaranan slave diskont slavasi,

e V- dasinmaz amlakin cari bazar dayari.
Huiquqi risk artdiqca Ay, 44; yiiksalir, naticads obyektin bazar daysri azalir

Risk qiymatlandirmasinin metodologiyasi - Hiiquqi riskin diskont daracasina

inteqrasiyas1 mixtalif yanasmalarla hayata kecirilo bilar:

1. Ekspert giymatlondirmasi - hiiquqi ekspertlar obyekt lizra risk saviyya-
sini giymatlandirir ve diskont alava olunur.

2. Tarixi malumatlara asaslanan modellar - oxsar arazilards hiiquqgi miiba-
hisalar, mahkama proseslari va geyri-miiayyanliklarin statistik analizina
asaslanir.

3. Ssenari analizlari - normativ ve hiiquqi dayisikliklarin miimkiin ssenari-
lari qurularaq risk tasirlari modellasdirilir.

Hiiquqi risk va investor qararlart - Hiiqugi risk investor davranisina birbasa

tosir gostarir:

o yiiksak riskli obyektlards investor alave galir gozlayir (risk primi),

¢ hiiquqi riskin yiiksak oldugu bazarda kapital axini yavaslayir,

o spekulyativ gararlar artaraq bazar geyri-sabitliyina sabab olur.

Bu alaga grafik ve analitik modellarda risk ve diskont daracasi kimi tamsil

olunur:
Risk Primi « Huquqi Qeyri-mtuayyanlik

Hiiquqi riskin makroigqtisadi aspekti - Makroiqtisadi saviyyads hiiquqi risklar:

¢ dasinmaz amlak bazarinin stabilizasiyasina tasir gosterir,

¢ kredit bazarinin inkisafinit mahdudlasdirr,

e dovlatin vergi goalirlorina dolayisti ils tasir edir

Belo ki, hiiquqi risk yalniz mikroiqtisadi, fordi investisiya saviyyeasinde deyil,

makroiqtisadi dayanigliliq ticiin da kritik sheamiyyata malikdir.

Analitik baxis - Hiquqi riskin bazar dayarins tesiri mexanizm olaraq bels tas-

vir oluna bilar:

1. Hiquqi risk — diskont alavasi — galacak pul axinlarinin azaldilmasi -
bazar dayarinin azalmasi

2. Hiqugi riskin azalmas1 — investor etimadinin artmasi — diskont dara-
casinin azalmasi — bazar dayarinin artmasi

Bu model hiiquqi risklarin qiymatlandirma prosesina sistemli inteqrasiyasini

gostarir.

Hilquqi risk dasinmaz amlakin bazar dayarinin formalasmasinda miihiim

institusional amildir. Riskin diizgiin gqiymatlandirilmasi va diskontlasdirma mexa-
nizmina inteqrasiyasi:
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e obyektin cari bazar dayarinin daqiq miiayyan edilmasini tamin edir,

e investorlarin gararlarini optimallagdirir,

¢ bazar sabitliyini qoruyur.

Bu sababdan hiiquqi risk analizi ve onun diskontlasdirma mexanizmina inteq-
rasiyasi dasinmaz amlak qiymatlandirmasinin ayrilmaz metodoloji marhalasi ki-
mi gabul edilmalidir.

6. Beynolxalq standartlar va investisiya calbediciliyi

Beynolxalq standartlar dasinmaz amlak bazarinin saffafligini, qiymatlandir-
ma proseslarinin etibarliligini ve investisiya calbediciliyini artiran institusional

mexanizmdir. Qlobal investorlar bazara daxil olarkan yalniz fiziki va iqtisadi amil-
lars deyil, ham da normativ va institusional uygunluga diqqat yetirirlar.

Beynalxalq qiymatlandirma standartlarinin rolu - Beynalxalq Qiymatlandirma
Standartlar (IVSC - International Valuation Standards Council ve RICS - Royal
Institution of Chartered Surveyors) dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinds va-
hid metodologiyanin taminatcisidir:

e giymatlondirms prosesinda saffafliq ve obyektivlik yaradir,
¢ maliyys hesabatlar liciin beynalxalq uygunlugu tamin edir,
¢ risklarin miiqayisali tahlilini asanlasdirir,

¢ beynalxalq investor etimadini artirir.

Bu standartlar bazar istirakgilar: ticiin hiiquqi va institusional “tahliikasizlik
signal1” rolunu oynayir va risk primini asagi salir.
Investor etimadi va normativ uygunluq - Beynalxalq investorlar {igiin normativ
va institusional uygunluq kritik meyardir.
o Soffafliq va malumat daqigliyi: gqiymatlandirma prosesi beynalxalq stan-
dartlara uygun oldugda investor hiiquqi risklari daha asan qiymatlandirir.
e Miilkiyyat hiiquglarinin qorunmasi: beynslxalq hiiquqi ¢argivaya uygun
hliquqi taminat investora prognozlasdirila bilan gslir verir.
¢ Qiymatlandirma metodologiyasinin uygunlugu: DCE satis miiqayisasi, ka-
pitallasma va digar beynalxalq metodlar tatbiq olundugda obyektin dayari
global investorlar ticlin miiqayisa edils bilir.
Belalikls, beynalxalq standartlar riskin azaldilmas1 — diskont daracasinin
asagl salinmasi — bazar dayarinin yiiksalmasi mexanizmini aktivlasdirir.
Qiymatlandirma va bazar sabitliyi - Beynalxalq standartlarin tatbiqi yerli ba-
zarda da sabitliyi artirir:
¢ giymatlondirma naticalarinin miiqayisa edils bilmasi
¢ investisiya qorarlarinin daha saffaf vo elmi asash olmasi
e spekulyativ davranisin azalmasi
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Naticads bazarda ham qiymatlarin prognozlasdirilmasi, ham da likvidlik sa-
viyyasi yiiksalir.
Analitik baxis va risk modeli - Beynalxalq standartlar va investisiya calbedici-
liyi mexanizmi asagidaki kimi modellasdirils bilar:
V=f (Istandards, Legal Certainty, Transparency,Risk Premium)
Burada:
e [_standards - beynalxalq standartlara uygunluq gostsricisi,
e Legal Certainty - hiiquqi taminat saviyyasi,
¢ Transparency - qiymatlandirma va bazar malumatlarinin saffafligs,
e Risk Premium - riskin diskont deracasina inteqrasiyasi.
Beynoalxalq standartlarin tatbiqi investor riskini azaldir, diskont dearacasini
asagl salir va naticads dasinmaz amlakin bazar dayarini yiiksaldir.
Beynoalxalq miiqayisali tacriiba
e Avropa 0lkalari: RICS standartlarinin genis tatbiqi investisiya calbediciliyi-
ni artirr, xiisusile kommersiya va ofis obyektlarinds.
e ABS: IVSC va FASB uygunlugu ils investorlar bazara asan daxil olur; risklar
miiqayisali sakilda giymatlondirilir.
e Az inkisaf etmis olkoalor: Beynalxalq standartlarin tetbiqi zoifdirss, inves-
torlar risklari yiiksak giymatlondirir ve bazara daxil olmagdan ¢akinirlar.

Beynalxalq qiymatlandirmas standartlari va institusional uygunluq dasinmaz
amlak bazarinin saffafligini, prognozlasdirila bilenliyini ve investor calbediciliyini
artirir.

¢ standartlar risklarin azaldilmasina xidmat edir,
¢ diskont deracasinin asagl salinmasina sabab olur,
e bazar sabitliyini ve dayarin real formalasmasini tomin edir.

Belalikls, beynalxalq institusional uygunlugq dasinmaz amlakin giymatlandi-
rilmasinds va investor gararlarinda kritik institusional determinant kimi ¢ixis edir.

Hiiquqi va institusional amillar dasinmaz amlak bazarinin struktur dayanig-
Iigin1 ve iqtisadi effektivliyini miiayyen edan asas determinantlardir. Miilkiyyat
hiiquglarinin qorunma saviyyasi, normativ-hiiquqi sabitlik, geydiyyat sisteminin
soffaflig1 va institusional etibarliliq dasinmaz smlakin bazar dayarinin formalas-
masina sistemli tasir gostarir.

Bu amillar risk mexanizmi vasitasile kapitallasma va diskontlasdirma model-
larina inteqrasiya olunur. Hiiquqi risk artdiqca daysr azalir, institusional sabitlik
guiclandikca iss kapital axini va qiymat saviyyasi yiiksalir.

Belalikls, hiiquqi va institusional determinantlar dasinmaz smlakin dayarinin
yalniz hiiquqi ¢argivasini deyil, ham da iqtisadi asasini formalasdirir. Qiymatlan-
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dirma prosesinds bu amillarin nazara alinmamasi bazar daysrinin diizgiin miiay-
yon edilmasina mane ola bilar. Buna gora ds hiiqugi-institusional analiz dasinmaz
amlak giymatlandirilmasinin ayrilmaz metodoloji marhalasi kimi ¢ixis etmalidir.

8.4. Ekoloji, sosial va korporativ idaraetma (ESG) amillari

Miiasir dasinmaz amlak bazarinda dayoarin formalasmasi yalniz fiziki, texniki
va igtisadi gostaricilardan deyil, ham da ESG - ekoloji (E), sosial (S) ve korporativ
idarsetma (G) prinsiplorindon da asilidir. ESG amillari bazar istirakeilar iiciin
alave etimad yaradir, risklari azaldir ve layihalarin uzunmiiddatli dayaniglihigini
tomin edir.

Ekoloji amillar -Miiasir dasinmaz amlak bazarinda ekoloji amillar (E) takca
atraf miihitin qorunmasi ila bagli deyil, ham da bazar dayarinin formalagsmasinda
strateji institusional determinant kimi ¢ixis edir. Ekoloji gostariciler layihalarin
ampaliyyat xarclarini azaldir, risklari minimuma endirir ve investorlar ii¢iin alave
etimad yaradir.

Enerji samoaraliliyi - Binalarin enerji samaraliliyi (Energy Efficiency) amlakin
ambaliyyat xarclarina birbasa tasir edir:

e Daha az enerji istehlaki — asagi amsliyyat xarci — yiiksak net galir — ba-
zar dayarinin artmasi.

¢ Analitik baximdan:
Eenergy = wgg - EnergyEff
Burada wgg— enerji samarsliliyi gdstaricisinin bazar daysrina tasir agirligs,

EnergyEff isa enerji sertifikatlari, izolyasiya keyfiyyati va samarali texnologiyala-
rin tatbigqi ils odl¢iiliin.

Yasil sertifikatlar - Binalarin LEED, BREEAM kimi beynalxalq ekoloji sertifi-
katlara malik olmasi bazarda alavs tistiinliik yaradir:

¢ Investorlar li¢iin etimad signalj,
e Kredit vo sigorta imkanlarinin artmasi,
¢ Kirays va satig giymatlarinin yiiksalmasi.
Riyazi ifadasi:
Ecert = Weert - Certification
o Certification - sertifikatin névii va saviyyasi (Gold, Platinum va s.),
e Wcert— Sertifikatin bazar dayarine marginal tasir koeffisienti.
dtraf miihitin qorunmasi va dayaniqliliq

e Torpagq ¢irkliliyi, su ve hava keyfiyyati, tullanti idaraetmasi dasinmaz am-
lakin uzunmiiddatli dayarina tesir edir.

e Otraf miithitin qorunmasi ham hiiquqi risklari azaldir, ham da sosial masu-
liyyat aspektinda investor etimadini artirir.
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Riyazi ifada:
Eony = Wgny - EnvironmentalQuality

¢ EnvironmentalQuality - torpagq, su ve hava keyfiyyati gostaricilari,

e  Wpgny— bazar doyarina tasir agirhg.

Klimat doayisikliklorina adaptasiya - Iglim dayisikliklarine uygun tikinti ve
infrastruktur layihalari uzunmiiddatli risklari azaldir:

e Sel, dasqin, quragliq kimi tabii risklara qars1 adaptasiya,

¢ Binalarin va torpagin dayaniqliigin artiriy;

¢ Diskont daracasini asagi salir.

Riyazi ifada:

Eclimate = Wciim - ClimateResilience
¢ C(limateResilience - binalarin va arazinin iglim risklarine adaptasiya sa-
viyyasi,

®  Wcim— bazar dayarina tasir koeffisienti.

Ekoloji amillarin inteqrativ modeli - Biitiin ekoloji komponentlarin birlikda
tasiri bels ifada olunur:

E=Eenergy+Ecert+Eenv+Eclimate=w1EnergyEff+wZ2Certification+w3
EnvironmentalQuality+w4ClimateResilience

Bu model gostarir ki, ekoloji amillorin har biri bazar dayarine ham ayri-
ayriligda, ham da qarsiligh tasir vasitasila shamiyyatli tasir gosterir.

Praktiki ahamiyyati

¢ Omoliyyat xarclarinin azaldilmasi: Enerji samaraliliyi va yasil texnologiya-
lar kiraya vo satis galirlarini artirir:

¢ Risklarin minimallasdirilmasi: Ekoloji risklarin idarasi diskont daracasini
agagi salir va investisiya calbediciliyini artirir.

¢ Investor etimadi: Beynoalxalq ekoloji sertifikatlar ve dayaniqli layihalar ba-
zar istirakgilari ticlin etimad va saffafliq signali kimi ¢ixis edir.

Belalikls, ekoloji amillar (E) dasinmaz amlakin bazar dayarinin formalasma-
sinda strateji, institusional va iqtisadi shamiyyatli determinantdir. Onlarin inteq-
rativ analitik modeli digar ESG komponentlari ila birlikde dasinmaz amlakin qiy-
moatlandirilmasinds riyazi ve konseptual asas kimi istifads olunur.

Sosial amillar - Dasinmaz amlakin bazar dayarinin formalasmasinda sosial
amillar (S) mithiim rol oynayir. Bu gdstaricilar layihanin yerlasdiyi icma miihitini,
sosial infrastrukturunu, tahliikasizliyi ve ahalinin rifah saviyyasini shate edir.
Sosial amillar ham istifadagilarin, ham ds investorlarin etimadini giiclandirir, layi-
halarin gabulunu asanlasdirir va bazar dayarina miisbat tasir gostarir.
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Tahliikasizlik va ictimai miihit

¢ Yiiksak tahliikasizlik saviyyasi olan yasayis ve ticarat arazilari bazar calb-
ediciliyini artirir.

¢ Cinayat saviyyasinin asag1 olmasi, miihafiza sistemlarinin mévcudlugu va
icma tahliikasizliyi layihalara alave etimad yaradir.

Riyazi ifada:
Ssafety = Wsafety - Safetylndex
e SafetyIndex - cinayat saviyyasi, polis va miihafize xidmatlarinin keyfiy-
yati,
®  Wsqfety— tohliikesizlik amilinin bazar deysrins tesir agirligi.
Sosial infrastruktur

¢ Icmanin maktab, sahiyys, park, naqliyyat ve digar ictimai xidmatlars cixis1
bazar dayarins birbasa tasir edir.

e Yaxsi sosial infrastruktura malik arazilards kirays giymatlari ve satis doa-
yari yliksak olur.

Riyazi ifada:
Sinfra = Winfra - Sociallnfrastructure
¢ Sociallnfrastructure-ictimai xidmatlarin keyfiyyat va algatanliq gostaricisi,
®  Wnfrq- Sosial infrastrukturun bazar daysrins tesir koeffisienti.
Iema istirakgihigi va sosial masuliyyat

e Layihalarin yerli icmalarla emakdaslq saviyyasi, sosial layihalarin hayata
kecirilmasi ve icma mamnuniyyati bazar etimadini artirir.

e Sosial masuliyyat investorlar {iciin alave etimad signali kimi ¢ixis edir vo
layihanin uzunmiiddatli dayanigligini giiclandirir.

Riyazi ifada:
Scommunity = Weomm - CommunityEngagement

e CommunityEngagement - icma istirak¢iligy, sosial layihalar va yerli amak-
dashiq saviyyasi,
®  Wcomm— bazar dayarina tasir koeffisienti.

Sosial amillarin inteqrativ modeli - Biitiin sosial komponentlarin birlasdiril-
mis tasiri bels ifads olunur:

S=Ssafety+Sinfra+Scommunity=w4 SafetyIndex+w5 Sociallnfrastructure+w6
CommunityEngagement

Bu model gostarir ki, sosial amillar bazar dayarine ham ayri-ayriliqda, ham
da garsiligh tasir vasitasile shamiyyatli tasir gostorir.
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Praktiki shamiyyati

e Bazar calbediciliyi: Tahliikasiz va sosial infrastruktura malik arazilar daha
yiiksak bazar daysrina malik olur.

e Investor etimadi: Icma istirakgihigl va sosial masuliyyat layihalar {igiin ala-
va investor etimadi yaradir.

e Uzunmiiddstli dayaniqliq: Sosial amillarin inteqrasiyasi layihalarin davam-
liligin1 temin edir va bazar risklarini azaldir:

Analitik baxis - Sosial amillar ESG-nin markazi komponentidir va ekoloji (E)
va korporativ idareetmsa (G) komponentlari ila birga dasinmaz samlakin bazar ds-
yorinin formalasmasinda strateji rol oynayir:

VESG =0(+ﬁEE+ﬂSS+,BGG+£
¢ Burada Ssosial komponentin inteqrativ tasirini aks etdirir.

o Yiiksak S gostaricilari layihanin etimadini artiriy, risk diskontunu azaldir
va bazar dayarini yliksaldir.

Beloalikls, sosial amillar dayanigli inkisaf, investisiya etimadi va bazar dayari-
nin yiiksalmasi baximindan strateji shamiyyats malikdir.

Korporativ idaraetma (Governance) - Korporativ idarsetma (Governance)
ESG-nin idarsetma komponentidir va dasinmaz amlak layihalarinin gsaffaflig,
hesabatliliq va risk idareetmasi baximindan bazar daysrins tasirini miiayyan edir.
Etibarli va etik idaraetmsa investor etimadini artirir, hiiquqi ve reputasiya risklari-
ni azaldir va naticeds bazar dayarinin dayaniglhiligini tamin edir.

Saffafliq va hesabatliliq

e Maliyys vo ambaliyyat gostericilarinin agiq ve vaxtinda taqdim olunmasi
bazar istirakeilari ticlin etimad signalidir.

o Soffaflig ham kredit, ham da investor calbediciliyini artirir.
Riyazi ifadasi:
Gtransparency = Wryans - TTansparencyScore
e TransparencyScore — maliyys, amaliyyat ve ESG hesabatlarinin keyfiyyati,
®  Wrrans— bazar dayarina tasir koeffisienti.
Risklarin idara edilmasi

¢ Hiiquqi, maliyys vo amsaliyyat risklorinin effektiv idarasi bazar daysrinin
stabilliyini tamin edir.

e Layihalards hiiqugi miibahisalar, 6hdalik pozuntulari ve maliyys risklari
minimuma endirilir.

Riyazi ifadasi:
Grisk = Wpisk - RiskManagementScore
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¢ RiskManagementScore - hiiquqgi va maliyya risklarinin idarsetma saviy-
yasi,

e Whp;s,— bazar dayarina tasir koeffisienti.

Etik idaraetma

o Etik va masuliyyatli idarsetma layihalar liciin alave etimad yaradir, repu-
tasiya risklarini azaldir.
e Korporativ madaniyyat va etik gqarar mexanizmlari uzunmiiddatli daya-
nigh inkisafi tamin edir.
Riyazi ifadasi:
Gethics = Wgen + EthicalManagementScore
o EthicalManagementScore - etik idaraetma va korporativ madaniyyat sa-
viyyasi,
e Wg - bazar dayarins tosir koeffisienti.
Korporativ idaraetmanin inteqrativ modeli - Biitin komponentlarin birlasdi-
rilmis tasiri:
G=Gtransparency+Grisk+Gethics=w7 -TransparencyScore+w8
‘RiskManagementScore+w?9 -EthicalManagementScore
Bu model gostarir ki, korporativ idarsetma komponentlari bazar dayarina
marginal ve qarsiligh tesir vasitasila ehamiyyatli tosir gostarir.
Praktiki ahamiyyati
e Investor etimadi: Soffaf va etik idarsetma investorlarin layihayo inamini
artirir.
¢ Risklarin azaldilmasi: Hiiquqi ve maliyya risklerinin idarasi bazar dayari-
nin stabilliyini tamin edir.
¢ Diskont daracasinin azalmasi: Yiiksak keyfiyyatli idarasetma risk diskontu-
nu azaldir va naticads layihanin bazar dayarini yiikssldir.

Analitik baxis - Korporativ idaraetmsa sosial (S) va ekoloji (E) komponentlari
ila birlikda dasinmaz amlakin bazar dsyarinin formalagsmasinda strateji rol oynayir:
VESG =a+BEE+ﬁ55+BGG+£

¢ Burada Gkorporativ idaraetmanin inteqrativ tasirini gostarir.
e Yiiksak G gostaricilari layihanin dayanighligini artirir, hiiqugi va reputasi-
ya risklarini azaldir; bazar dayarini yiiksaldir.
Belalikls, korporativ idarsetma (G) ESG-nin marksazi komponentlarindan
biridir va layihalarin uzunmiiddatli dayanigliligy, risk idarasi va investor etimadi
baximindan strateji shamiyyate malikdir.

ESG va investisiya calbediciliyi - Dasinmaz amlak layihalarinin bazar days-
ri yalniz ayri-ayriligda ekoloji, sosial ve korporativ idaraetms amillarindan deyil,
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onlarin birgs, inteqrativ tasirindan da formalasir. Bu inteqrativ yanasma investor-
lar {iciin layihanin dayanighliginy, etibarlihigini vo manfast potensialini qiymatlan-
dirmada asas gostoricidir.

ESG-nin inteqrativ tasir modeli - Biitiin ESG komponentlarinin birlasdirilmis
tasiri bela ifada edilir:

VESG' :a+ﬁEE+ﬁSS+ﬂGG+€
a- bazar dayarinin bazis saviyyasi (ESG-don asili olmayan),

E, S, G- ekoloji, sosial va korporativ idaraetma komponentlari,

Be, Bs, Be- har komponentin marginal tasir koeffisentlari,
e &-modelin tasadiifi qaliq hissasi.

Bu model gostarir ki, ESG amillarinin har bir komponenti bazar dayarina
ham ayri-ayriliqgda, hem da garsiligh tasir vasitasile shamiyyatli tesir gostorir.

Ekoloji amilin tasiri (E)
¢ Enerji samaraliliyi, yasil sertifikatlar va iqlim risklarins adaptasiya amaliy-
yat xarclarini azaldir ve bazar dayarini artirir.

¢ Yiiksak ekoloji performans investor etimadini artiriy, kredit va sigorta im-
kanlarini yaxsilasdirir.

Riyazi ifada:

AVE=PEE=FE(w1EnergyEff+w2Certification+w3EnvironmentalQuality+w4
ClimateResilience)

Sosial amilin tasiri (S)

e Tahliikasizlik, sosial infrastruktur va icma istirakeilig1 bazar cslbediciliyini
artirir va layihaya slava etimad yaradir.

¢ Sosial amillar risk diskontunu azaldir, investisiya calbediciliyini yiiksaldir.
Riyazi ifada:
AVs = [sS = Bs(wiSafetylndex + wsSociallnfrastructure
+ wgCommunityEngagement)
Korporativ idaraetmanin tasiri (G )

o Soffafliq, risk idarasi v etik idaraetma layihsloerin uzunmiiddatli dayanig-
11Z1n1 tamin edir.

e Yiiksak G gostaricilari hiiquqi ve reputasiya risklarini azaldir ve diskont
daracasini agag salir.

Riyazi ifada:
AV = B;G = Bs(w,TransparencyScore + wgRiskManagementScore
+ woEthicalManagementScore)
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ESG-nin inteqrativ tasirinin praktik ahamiyyati

1. Uzunmiiddatli dayaniglihq: ESG meyarlarina uygun layihslar risklara qarsi
davamlidir.

2. Investor calbediciliyi: Yitksak ESG performansi investorlar {igiin etimad siq-
nali yaradir.

3. Bazar dayarinin yiiksalmasi: Har bir komponent (E, S, G) va onlarin inteqrativ
tasiri dayerin artirilmasinda rol oynayr.

4. Risklarin azaldilmasi: Hiiquqi, maliyya va reputasiya risklarinin idarasi layi-
hanin diskont daracasini asag salir:

Miiasir dasinmaz amlak bazarinda ekoloji, sosial ve korporativ idarsetma
(ESG) amillari takca alava gostarici deyil, bazar dayarinin formalasmasinda strate-
ji vo inteqrativ determinantlardir. Analitik vo modellasdirilmis yanasma gostarir
ki, har bir komponent - E, S va G - ham ayri-ayriliqda, ham ds garsiligh tasir vasi-
tasile dasinmaz amlakin bazar dayarina shamiyyatli tasir gostarir.

9sas naticalar asagidakilardan ibaratdir:

1. Uzunmiiddatli dayaniglihq: ESG komponentlarinin inteqrasiyasi layihalari te-
bii, sosial va institusional risklars gars1 daha davamli edir.

2. Investor etimadi ve calbediciliyi: Yiikksak ESG performansi investorlar ii¢iin
etimad signali yaradir, investisiya qoyulusunu tasviq edir.

3. Bazar dayarinin optimallasdirilmasi: Ekoloji, sosial ve korporativ idaraetma
amillarinin inteqrativ tasiri diskont daracasini azaldir va dasinmaz smlakin
bazar dayarini artirir.

4. Risklarin azaldilmasi: Hiiquqi, maliyys, reputasiya va amaliyyat risklari ESG
inteqrasiyasi vasitasilo effektiv sakilda idars olunur.

5. Analitik giymatlondirma imkani: ESG-nin riyazi modeli va vizual inteqrativ
konsepsiyasi bazar istirakeilarina kvantitativ va strateji baxis taqdim edir.

Naticads, ESG amillarinin inteqrativ analizi dasinmaz amlak giymatlandir-
masinda miiasir, etibarli va dayanigh yanasma tamin edir. Bu model yalniz bazar
dayarinin artirllmasina deyil, ham da layihalarin uzunmiiddatli dayanigliligina va
investisiya etimadinin yiiksalmasina xidmat edir.

8.5. Bazar davranisi va psixoloji amillar

Dasinmaz samlak bazarinda giymatlarin formalasmasinda iqtisadi ve institu-
sional amillarla yanasi, bazardaki istirak¢ilarin davranisi va psixoloji faktorlar mii-
hiim rol oynayir. Insan gararlari yalniz rasional asaslara soykenmir; hisslar, inanc-

lar, global xabarlar ve sosial davranis meyllari bazar dinamikasini shamiyyatli da-
racads tosir edir.

1. Istirakglarin psixologiyasi - Dasinmaz amlak bazarinda istirakeilarin ge-
rarlar1 tokca rasional iqtisadi faktorlarla deyil, ham da psixoloji vo davranis
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aspektlari ilo formalasir. Insanlarin bazarda garar verms prosesinds asagida-
ki psixoloji meyllar asas rol oynayir:

1. Qorxu va havas (Fear and Greed):

o Bazarda istirakg¢ilarin riska yanasmasi onlarin gararlarini birbasa tasir
edir Qorxu investorlarin satisa ¢ixmasina sabab olaraq giymatlarin
miivaqqgati diismasins gatirib ¢ixara bilar.

o Oksing, bazar istirake¢ilarinin havasi va optimist ahval-ruhiyyasi taleb
artimina va qiymatlarin yiiksalmasinae sabab olur. Bu meyl xiisusils
spekulyativ dovrlards daha gabariq miisahida olunur.

2. Optimist va pessimist ahval-ruhiyya:

o Istirakgilarin bazara olan iimumi miinasibati (optimist ve ya pessimist)
global igtisadi xabarlar, yerli bazar sartlari va sosial faktorlarla six bag-
hdir.

o Optimist shval-ruhiyys giymatlarin yiiksalmasine tokan verarken, pes-
simist ahval-ruhiyya bazarda talabin azalmasina va qiymatlarin asagi
diismasina sabab ola bilar.

3. Subyektiv risk qavrayist:

o Har bir istirak¢1 bazarda movcud riskleri forgli giymatlondirir. Masa-
lan, bazi investorlar maliyys riskini yiiksak giymatlondirarak satisa
tistiinliik vera bilar; digarlari isa risklari gabul edib alqi-satqini davam
etdirir.

o Bu farqlilik bazar giymatlarinda qisa miiddatli dalgalanmalar yaradir
va giymat stabilliyini azaldir.

4. Tacrliba va qavrayis meyllari:

o Investorlarin avvalki bazar tacriibasi, informasiya emal qabiliyyati ve
bazar biliklari onlarin gararlarini formalasdirir.

o Tacriibali investorlar bazar dalgalanmalarina daha soyuqqanl reaksiya
vera bilar, yeni va ya az tacriibali istirak¢ilar iss emosional gararlar
verarak qiymatlarin geyri-sabitliyina tasir gostarirlar.

5. Sosial tasir va bazar meyllari:

o Insanlar tez-tez digar istirakeilarin harskatlorini miisahids edir va
buna asaslanaraq qgarar verir (kiitlovi davranis / herd behavior).

o Sosial tasir bazarda siiratli giymat artimlarina va ya diisiislarina sabab
ola bilar; hatta fundamental gostaricilar dayismadikda bels.

Kiitlovi davramis va bazar meyllari - Dasinmaz amlak bazarinda giymatlarin
formalasmasinda istirak¢ilarin fordi gararlart ile yanasi, kiitlovi davranis
meyllari (herd behavior) de miihiim rol oynayir. Insanlar bazarda garar ve-
rorken takca rasional analiza deyil, diger istirakeilarin harakatloerine da
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diggat yetirir. Bu sosial-psixoloji meyllar bazar dinamikasini giiclandirir va
giymatlarin fundamental gostaricilardan kenara cixmasina sabab olur.

1. Herd behavior (Kiitlavi davranis):

o

Investorlar digar istirakeilarin alqi-satqr faaliyystini miisahide edarak
eyni istigamatda harakat edirlar.
Masalan, bir arazide dasinmaz amlak qiymatlari siiratls yiiksslirss, di-

gor investorlar da alq1 prosesina qosulur va qiymat artimi daha da sii-
rotlonir.

Bu meyl bazar “balonlarinin” yaranmasina sabab ola bilor vo qisa mid-
datli giymat geyri-sabitliyini gliclondirir.

2. Overreaction (Haddon artiq reaksiya):

o

Bazarda istirakeilar miiayyan xabarlara va ya hadisalars haddan artiq
reaksiya vera bilarlar.

Masalan, iqtisadi va ya siyasi xabarlar giymatlarin fundamentallardan
daha ¢ox dayismasina gatirib ¢ixara bilar.

Bu, bazarda siiratli dalgalanmalar yaradir va investorlarin psixoloji has-
sashigini artirr.

3. Underreaction (Yetarsiz reaksiya):

o

o

Boazi bazar istirakeilar1 xabarlara ve malumatlara gec va ya kifayat go-
dar reaksiya vermir.

Naticada giymatlar fundamental gostaricilora uygun olaraq tadricen
dayisir ve bazar istirakgilari tarafindan gec giymatlandirilir.

Bu meyl uzunmiiddatli qiymat trendlarinin formalagmasina tasir edir.

4. Sosial tasir va bazar meyllarinin méhkamlanmoasi:

o

Kiitlavi davranis meyllari sosial tasirlarla birlagarak bazar istirakeilari
arasinda bir ndv psixoloji konsensus yaradir.

Insanlar diger investorlarin gararlarini niimuna gotiirarak risklari vo
imkanlar1 giymatlondirir.

Bu, bazar meyllarinin siiratli yayllmasini tomin edir va qisa miiddatli
giymat dalgalanmalarini giiclandirir.

5. Praktiki naticalar:

o

Kiitlavi davranis bazar prognozlarinin hazirlanmasinda nazars alinma-
lidir, ¢linki fundamental gostaricilar dayismasa bels, bazar istirakgilari-
nin psixoloji reaksiyalar qiymatlari shamiyyatli deracada harakat etdi-
ra bilar.

Qiymatlandiricilar va investorlar bu meyllari tahlil etmakls bazar risk-
larini daha diizgiin qiymatlandira va qiymat dayiskanliyini proqnoz-
lagdira bilorlar.
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Psixoloji faktorlarin bazar dayarina tasiri - Dasinmaz amlak bazarinda
psixoloji amillar tokca bazar davranisini deyil, ham da giymatlerin uzunmiid-
dotli formalagmasini tesir edir. Insan goerarlar1 yalniz igtisadi rasionalligla
deyil, ham da emosional ve sosial faktorlarla formalasdigindan, bazar dayari-
na tasir mexanizmlari coxsaxoalidir.

1. Qisa miiddatli giymat dalgalanmalari
¢ Psixoloji faktorlar bazarda qisa miiddatli dalgalanmalara sabab olur.

e Masalan, kiitlavi satis qorxusu (panic selling) va ya spekulyativ alqi-ha-
vasi giymatlarin fundamental gostaricilarden kanara ¢ixmasina gatirib
¢Ixarir.

¢ Bu dalgalanmalar investorlarin gararlarina tasir edir ve bazarin geyri-
sabitliyini artirir.

2. Investor etimadi va bazar stabilliyi

e Psixoloji gostaricilar, xlisusilo etimad saviyyasi, bazar istirakg¢ilarinin
davranisini formalasdirir:

o Yiiksak etimad bazarda telab artimina, uzunmiiddatli qiymat sabitliyi-
na va yeni investisiya imkanlarina sabab olur:

e Oksing, agagl etimad bazarda satislarin artmasina va qiymatlarin agagi
diismasina gatirib ¢ixara bilar.

3. Sosial tasir va bazar gavrayisi

e Bazar istirake¢ilar1 basqalarinin harakstlarine asaslanaraq garar verir
(herd behavior).

e Bu fenomen giymatlarin fundamental gostericilorden kenara ¢ixma-
sina va bazarin subyektiv giymatlandirmalara yonalmasina sabab olur:

¢ Sosial media, bazar xabarlari vo matbuat da bu meyllari giliclondirarak
psixoloji tasirin miqyasini artirir.

4. Psixoloji faktorlarin uzunmiiddatli tasiri

e Uzunmiddatli perspektivda psixoloji amillar digar faktorlarla birlikda
bazar dayanigligini formalasdirir.

e Masalan, iqtisadi gostaricilar stabillesdikda bels, investorlarin qorxu
va havas balansi bazar giymatlarinin normallagmasini yavaslada ve ya
siiratlandirs bilar.

¢ Bu baximdan, psixoloji faktorlarin nazara alinmasi bazarin dayaniqlili-
81 va qiymat prognozlarinin diizgiinliiyii ticiin vacibdir.

5. Praktiki ahamiyyati

¢ Qiymat prognozlari va bazar analizlari hazirlanarken psixoloji amille-
rin tahlili bazar risklarinin diizgiin qiymatlandirilmasins imkan verir.
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e Investorlar ve giymatlandiricilar psixoloji meyllari izlayarak qisa miid-
datli dalgalanmalari va geyri-miiayyanliyi daha effektiv idara eda bilar-
lor.

e Bu yanasma bazar istirak¢ilarina strateji gararverma va investisiya
planlasdirmasi ii¢iin alava iistiinliik temin edir.

4. Praktiki shomiyyati vo bazar proqnozlarina tasiri - Bazar davranisi ve
psixoloji amillarin dasinmaz amlak bazarina tesirini anlamaq yalniz nazari
analiz ticiin deyil, ham da praktiki gararverms va prognozlasdirma baximin-
dan kritikdir. Bu hissada psixoloji faktorlarin bazar qiymatlarina va strategi-
yalara neca inteqrasiya oluna bilacayini atrafli sakilda teqdim edirik.

1. Qiymat prognozlarinin daqiqliyi

e Psixoloji amillarin nazara alinmasi bazar giymatlarinin gisa miiddatli
dalgalanmalarini daha daqiq proqnozlasdirmaga imkan verir.

e Istirakgilarin qorxu, haves, optimist ve pessimist shval-ruhiyyssi, eloco
da kiitlavi davranis meyllari giymat dayiskanliyinin sebablarini izah edir.

¢ Bumoalumat asasinda qiymat prognozlari fundamental iqtisadi gostori-
cilardan kanara ¢ixan qisa miiddatli anomaliyalar1 da shats eda bilir.

2. Risklarin idars edilmasi

e Psixoloji faktorlarin tahlili investorlar ii¢lin bazardaki risklari miiay-
yanlasdirmak va idara etmak imkani yaradir.

e Qorxu va havas meyllarinin izloanmasi, kiitlavi davranis va sosial tasir-
lorin analiz edilmasi, bazar qeyri-miiayyanliyini daha yaxsi giymatlan-
dirmays kdmak edir.

e Bu yanasma dasinmaz amlak layihalarinin giymatlondirilmasinds ve
portfel idaraetmasinda risklarin minimalizs edilmasini temin edir.

3. Strategiya vo qararverma

e Bazar istirakeilar1 psixoloji faktorlar1 nazera alaraq strateji gorarlari
daha optimal sakilda gabul eds bilarlar:

e Misal iiciin, kiitlavi satislarin artdigi dovrlards bazara giris va ya ¢ixis
strategiyalar1 psixoloji trendlara uygunlasdirila bilar:

¢ Buyanagsma ham investorlar, ham do giymatlondiricilar {igiin bazar dav-
ranisinin prognozlasdirilmasi va investisiya gararlarinin effektivliyini
artirir.

4. Uzunmiiddatli bazar dayaniqlilig

¢ Psixoloji faktorlarin nazara alinmasi yalniz qisa miiddatli gararverma
liciin deyil, ham da bazarin uzunmiiddstli dayaniglig iiciin vacibdir.

e Etimadin, sosial tesirin va istirake¢ilarin davranis meyllarinin tohlilj,
giymatlarin stabilliyini temin edir va bazarda spekulyativ haddan artiq
dayiskanliyi azaldir.
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¢ Buiss dasinmaz amlak layihalarinin planlagdirilmasi, inkisafi va maliy-
yolasdirilmasi li¢lin etibarli bazar miihiti yaradir.

Psixoloji faktorlar bazar giymatlarinin dayiskanliyini, risk saviyyasini va inves-
tor davranislarini miisyyonlasdirir. Onlarin tahlili giymat prognozlarinin daqigliy-
ini artirir, risklarin idarasini optimallasdirir ve bazarin uzunmiddatli dayaniglili-
gin1 tomin edir. Bu, dasinmaz amlak bazarinda strateji gerarverma va planlasdir-
ma Ui¢iin kritik 6nama malikdir.

Dasinmaz amlak bazarinda giymatlarin formalasmasinda yalniz iqtisadi vo
institusional gostaricilar deyil, ham ds bazardaki istirakeilarin davranisi ve psixo-
loji amillar mithiim rol oynayir. Insanlarin qorxu ve havesi, optimist vo pessimist
ahval-ruhiyyasi, kiitlovi davranis ve sosial tasir meyllari bazar dayarinin qisa ve
uzunmiiddatli dayiskanliyini formalagdirir.

Psixoloji faktorlar bazar istirake¢ilarinin gararlarimi yonlendirir, qiymatlarin
fundamentaldan kanara ¢ixmasina sabab olur va bazar risklarini miiayyanlasdirir.
Eyni zamanda, istirak¢ilarin etimadi ve davranis meyllari giymat stabilliyi va
uzunmiiddatli bazar dayanighilig {i¢iin asas sortdir.

Belalikls, bazar davranisi va psixoloji amillarin inteqrasiyasi dasinmaz amlak
bazarinin dinamikasini derindan anlamaga, qiymat prognozlarini daha real vs eti-
barli formalasdirmaga, investor ve qiymatlandiricilara strateji garar vermakda
istiinliik tamin etmaya imkan yaradir.
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IX FOSIL

DASINMAZ OMLAKIN QIYMOTLONDIRILMOSINDO
ANALITIK METODLAR VO MODELLOR

9.1. Dasinmaz amlak bazarinda analitik yanagsmalarin nazari asaslar

Dasinmaz amlak bazar1 klassik mal bazarlarindan fargli olaraq geyri-standart,
lokal xarakter dasiyan ve yiiksak heterogenlik saviyyasina malik iqtisadi sistemdir.
Har bir amlak obyekti 6ziinamaxsus fiziki, funksional ve hliquqi xlisusiyyatlara
malik olduguna gora bu bazarda qiymat formalasmasi mexanizmi daha miirakkab
va ¢oxamilli xarakter dasiyir. Bu xiisusiyyatlar giymatlandirma prosesinda analitik
yanasmalarin tatbiqini zaruri edir.

Analitik yanasma dasinmaz amlakin giymatlondirilmasinda bazar malumat-
larinin sistemli toplanmasi, strukturlasdirilmasi va riyazi-statistik metodlarla tah-
lilini nazards tutur. Bu yanasma qiymatin yalniz faktiki miigayisa yolu ila deyil,
ham ds iqtisadi ganunauygunluglar ve modellasdirms vasitasils izah edilmasina
asaslanir. Natica etibarile giymatlondirma prosesi subyektiv ekspert miilahizasin-
dan elmi asaslandirilmig analitik garara transformasiya olunur.

Qiymat formalasmasinin analitik konsepsiyasi - Dasinmaz amlakin bazar
dayori talab va taklifin qarsiligh tasiri asasinda formalasir. Lakin bu qarsiligh tasir
birbasa deyil, miixtalif amillar vasitasila dolay1 sakilde 6zlinii géstarir. Analitik ya-
nasma bu amillari miiayyan etmaya va onlarin qiymata tasir deracasini dlgmaya
imkan verir.

Qiymata tasir edan asas faktorlar asagidaki qruplarda sistemlasdirils bilor:

1. Fiziki va texniki amillor — sahs, tikinti materiali, martaba sayi, istismar
vaziyyaeti, eneriji effektivliyi;

2. Lokasiya amillari - sahar markazina yaxinlig, nagliyyat infrastrukturu,
sosial obyektlars ¢ixis;

3. Igtisadi amillar - ohalinin galir saviyyesi, ipoteka sartlari, inflyasiya, in-
vestisiya miihiti;

4. Hiiquqi amillar - miilkiyyst hiiququnun rasmilasdirilmasi, torpaq statu-
su, normativ mahdudiyyatlar;

5. Psixoloji va bazar davranist amillari — gozlantilar, spekulyativ meyillar, ba-
zar istirakeilarinin riske miinasibati.

Analitik model bu amillari dayisenlar saklinds nazesra alaraq giymat funksi-
yasini qurmaga imkan verir. Belalikls, bazar daysri tasadiifi deyil, miiayyan qanu-
nauygunluqglarin naticasi kimi izah edilir.
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Sistemli yanasma va modellasdirma prinsiplari - Sistemli yanasma dasin-
maz amlak bazarim vahid igtisadi mexanizm kimi tohlil edir. Bu mexanizmda har
bir amlak obyekti bazar miihitinin elementi kimi ¢cixis edir ve diger obyektlarlo
qarsiligh slagads formalasir.

Modellasdirma prosesi asagidaki marhalalari shats edir:

¢ Problemin vo magsadin miiayyan edilmasi;

e Osas dayisanlarin secilmasi;

e Mbalumatlarin toplanmasi ve emals;

¢ Riyazi-statistik modelin qurulmasi;

¢ Naticalarin interpretasiyasi va giymatlandirilmasi.

Bu marhalalar giymatlandirma prosesinin strukturlasdirilmasina ve metodo-
loji baximdan asaslandirilmasina xidmat edir.

Obyektivlik vo elmi asaslandirma meyarlar - Analitik yanasmalarin asas
Uistiinliiyli obyektivlik saviyyasinin ytliksaldilmasidir. Qiymatlondirma naticalari-
nin etibarliligi asagidaki meyarlarla tamin olunur:

e Mbolumatlarin reprezentativliyi;

¢ Modelin statistik shamiyyatliliyi;

¢ Dayisanlar arasinda mantiqi va iqtisadi alaganin mévcudlugu;

e Noticalarin praktik bazar gostaricilari ilo uygunlugu.

Xiisusila muasir dovrda regemsal malumat bazalarinin genisloanmasi analitik
metodlarin tatbiq imkanlarini artirmisdir. Elektron reyestrlar, kadastr malumat-
lar1 va bazar monitoring sistemlari genis hacmli mslumatlarin emalin1 miimkiin
edir va qiymatlandirmanin elmi saviyyasini yiiksaldir.

Analitik yanagsmalarin giymatlondirma praktikasinda rolu - Dasinmaz
amlakin giymatlendirilmasinda analitik metodlarin tetbiqi asagidaki tistiinliiklari
tomin edir:

¢ Qiymat variasiyalarinin sabablarinin miiayyan edilmasi;

e Risk faktorlarinin 6l¢iilmasi;

¢ Golacak giymat dinamikasinin prognozlasdirilmasi;

o Investisiya gararlarinin asaslandirilmasi;

o Kredit va ipoteka risklarinin azaldilmasi.

Belaliklo, analitik yanasmalar dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasinda
ananavi metodlar1 tamamlayan va onlar1 daha sistemli ¢arcivaya salan fundamen-
tal metodoloji istigamat kimi ¢ixis edir Milasir giymatloandirma praktikasi artiq
yalniz miiqayisali satis malumatlarina asaslanmir, eyni zamanda statistik model-
lasdirma va prognozlasdirma mexanizmlarina sdykanir. Bu isa dasinmaz amlak
bazarinda gararverma prosesinin daha elmi, saffaf vo dayaniqli asaslara soykan-
masini tamin edir.
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Belalikls, dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinda analitik yanasmalar ba-
zar dayarinin elmi vo sistemli asaslarla miiayyan edilmasini tomin edan funda-
mental metodoloji ¢arcive formalasdirir Bu yanasma giymat formalasmasina tasir
edan amillarin identifikasiyasina, onlarin garsiligh alagasinin 6l¢iilmasina va nati-
calarin obyektiv sakilda asaslandirilmasina imkan verir. Analitik metodlarin tatbi-
qi giymatlandirma prosesinda subyektivliyin azaldilmasina, gararverms keyfiyya-
tinin yliksaldilmasina va bazar risklarinin daha daqiq giymatlandirilmasina xid-
mat edir.

Natica etibarils, analitik yanasmalar miiasir dasinmaz amlak bazarinda qiy-
matlandirma faaliyystinin elmi asaslarini giiclandiran ve onu daha saffaf, olciila
bilan va prognozlasdirila bilan sistema ¢eviran asas istiqamat kimi ¢ixis edir.

9.2. Dasinmaz amlak bazarinda malumat toplama
va analitik tohlil metodlan

Dasinmaz amlak bazarinda giymatlandirma prosesinin daqiqliyi ve obyektiv-
liyi toplu ve keyfiyyatli malumat bazasinin mévcudlugundan birbasa asilidir. Ba-
zarda qiymatlarin diizgiin prognozlasdirilmasi ticiin ilkin marhalada malumatla-
rin sistemli toplanmasi, tosnifat1 vo tohlili zoruridir. Bu proses giymatlondirmonin
elmi asaslarini formalasdirmagqla yanasi, bazar istirakcilarinin gararverma pro-
sesini da obyektivlasdirir.

Malumat manbalari va toplanmasi - Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi
prosesinds malumatlarin sistemli ve etibarl sakilds toplanmasi qiymatlandirma-
nin daqiqliyini ve obyektivliyini tomin edan asas marhalalardan biridir. Qiymat-
londirmsa {i¢iin istifade olunan malumatlar ham birincil (ilkin), hom do sekundar
(ikinci daracali) menbalardan alds edilir Bu manbalarin kombinasiyasi qiymat for-
malasmasina tasir edan biitiin asas faktorlarin nazars alinmasina imkan yaradir.

1. Birincil (ilkin) malumatlar - giymatlandirms {i¢ciin bazara daxil olan va bir-
basa miisahids edils bilan, real vaxtda toplanmis malumatlari shata edir. Bu
moalumatlarin asas xiisusiyyati onlarin aktual ve obyektiv olmasidir, ¢iinki
giymatlandirma zamani konkret obyekt va bazar saraiti ile bagh faktiki gosta-
ricilardan istifads olunur.

9sas birincil malumatlar asagidakilari shats edir:

¢ Omlak obyektlari ila yerinda tanislhq ve miisahida: qiymatlandirici terafin-
dan obyektin fiziki vaziyyati, yerlasmasi, tikinti keyfiyyati, sahasi, martoba
say1 va digar texniki gdstaricilar giymatlandirilir. Bu proses obyektin ba-
zar dayarina birbasa tesir edan amillarin daqiq miiayyan edilmasina im-
kan verir.

e Ekspert giymatlondirmalari ve saha arasdirmalart: tacriibsli giymatlondi-
ricilor va bazar ekspertlari obyektin xiisusiyyatlarini ve bazar saraitini
giymatlandirarak obyektiv malumat bazasi yaradir. Bu, hamginin obyektin
miiqayisali satis qiymatlari ilo uygunlugunu tesdiglomays komak edir.
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e Sorgu va misahibalar vasitasila bazar istirakcilarinin rayi: saticilar, alici-
lar, brokerlar va digar bazar istirakgilari ils aparilan sorgular qiymat goz-
lantilarini, moévcud talebati ve bazar meyllarini ortaya ¢ixarir. Bu, xiisusila
bazarin dinamik dayisikliklarinds aktual malumatlar tamin edir.

e Satis va kiraya miqavilaleri, giymat qeydiyyatlari: real satis va kiraya
ampaliyyatlar1 barads sanadlar giymatloandirms iiciin asas gostaricilardir.
Onlar obyektin bazar dayorini tosdiq edon konkret faktiki malumat man-
bayi hesab olunur.

Sekundar (ikinci daracali) malumatlar - Sekundar malumatlar birbasa mii-
sahida edilon malumatlar olmayib, avvalki dovrlards toplanmis vo miixtalif
manbalards saxlanmis statistik, hesabat ve bazar malumatlarini shats edir.
Bu malumatlar giymstlandirmaya alave kontekst ve genis perspektiv verir,
bazar dinamikasini uzunmiiddatli olaraq analiz etmays imkan yaradir.

9sas sekundar malumatlar asagidakilardir:

e Dovlat reyestrlori vo kadastr malumatlari: amlakin miilkiyyat hiiququ,
torpaq statusu, geydiyyat tarixi va hiiqugi mahdudiyyatlar hagqinda ma-
lumatlar1 tamin edir. Bu malumatlar obyektin hiiqugi durumunun giymat-
landirilmasinds kritik shemiyyats malikdir.

o Statistik hesabatlar vo bazar analitiklarinin taqdim etdiyi malumatlar:
dovlat ve 6zal qurumlarin hazirladigi bazar hesabatlari giymat meyllarini,
satis hacmini, talabati va taklif balansini gostarir.

e Bank ve maliyys institutlarinin giymatloandirma msalumatlari: kredit va
ipoteka sektorunda istifada olunan qiymatlandirma malumatlari, orta qiy-
mat saviyyalari va risk gostaricilari bazarin obyektiv tahlilina imkan verir.

¢ Noagrlar, bazar monitoringlari, internet resurslari va elektron platformalar:
onlayn satis platformalari, dasinmaz samlak agentliklarinin malumat baza-
lar1 va digar elektron resurslar real vaxtda bazar vaziyyatini izlomak ti¢lin
istifads olunur.

Malumatlarin kombinasiyasi va ahamiyyati - Birincil va sekundar malu-
matlarin kombinasiyasi giymatlandirmanin elmi asaslarla aparilmasina imkan
verir. Birincil malumatlar aktual va obyektiv gostaricilor teqdim edarkan, se-
kundar malumatlar bazar tendensiyalarini ve uzunmiiddatli dinamikalar1 or-
taya cixarir. Bu, giymatlondirma naticalarinin daqiqliyini artirir, prognozlarin
asasli olmasina imkan yaradir va bazar risklarinin azaldilmasina xidmat edir.

Eyni zamanda, malumat manbalarinin ¢oxsaxsliliyi giymatlondirma hesabat-

larinin etibarlihigini va saffafligini tamin edir. Analitik tahlil ticiin miixtalif manba-
lardan toplanmis malumatlarin birlasdirilmasi qiymat dayiskanliyinin sabablari-
nin miiayyan edilmasinag, bazar seqmentlarinin analizina va obyektin bazar days-
rinin riyazi asaslarla hesablanmasina imkan yaradir.
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Belalikls, malumat toplama marhalasi giymatlandirma prosesinin tamslini
toskil edir va analitik yanasmalarin tatbigina hazir bazar infrastrukturu yaradir.

Bazar gostaricilorinin strukturlasdirilmasi - Toplanmis malumatlarin diiz-
giin vo sistemli sakilds strukturlasdirilmasi dasinmaz amlak qiymatlandirmasin-
do mithiim marhaladir. Malumatlarin tasnifati va seqmentlasdirilmasi giymat
formalasmasina tasir edon amillarin daqiq miiayysn edilmasins, bazar meyllari-
nin daha yaxs1 anlasilmasina va giymatlandirma modellarinin elmi asaslarla qu-
rulmasina imkan yaradir. Analitik tohlil prosesi bazar gostericilarini ham kemiy-
yat, ham da keyfiyyat gostaricilari lizre qiymatlandirarak obyektin bazar dayarini
daqiq prognozlasdirir.

Seqmentlasdirma - Seqmentlasdirma bazarin farqgli seqmentlarina ayrilmasi
va har seqment lizra qiymat davranisinin dyranilmasindan ibarstdir. Dasinmaz
amlak bazarinda seqmentlar asasan asagidaki kateqoriyalara boliiniir:

¢ Yasayis amlaki: manzillar, evlar, villalar;

e Kommersiya amlaki: ofis binalari, magazalar, ticarat markazlari;

¢ Sonaye va istehsal obyektlari: anbarlar, istehsal sahalari, texnoparklar;
e Torpaq sahalari: yasayis ve kommersiya sahalari ii¢iin torpaq sahalari;

e Xiisusi tayinath obyektlar: otellar, tahsil va sahiyys obyektlari, turizm in-
frastrukturu.

Segmentlasdirms naticasinda giymatlondirma obyektlari daha homojen grup-
lara ayrilir, bazar meyllari seqmentlar tizra miiqayissli sokilda analiz edilir va qiy-
mat dayiskanliyinin sabablari aydinlagdirilir.

Miiqayisali analiz - Miiqayisali analiz bazarda oxsar amlak obyektlarinin qiy-
matlarinin, sahalarinin, yerlasdiyi lokasiyanin va digar gostaricilarin garsiligli mii-
qayisasini nazardas tutur. Bu analiz qiymatlarin bazar saviyyasini miiayyan etmaya
imkan verir. Miigayisali analiz zamani obyektin istiinliiklari ve ¢atismazliglari,
elaca do bazar saraiti nazars alinaraq obyektin qiymati elmi asaslarla tanzimlanir.

Kamiyyat va keyfiyyat gostaricilarinin inteqrasiyasi - Qiymatlandirmada
yalniz obyektin satis qiymatlari deyil, onun fiziki, funksional va lokasiya xiisusiy-
yotlari da nazara alinir. Kamiyyat gostericilari (sahs, martaba sayy, tikinti keyfiy-
yati va s.) bazar giymatinin riyazi hesablanmasinda istifads olunur, keyfiyyst gos-
taricilari isa (miihitin infrastrukturu, arazinin prestiji, emlakin estetik xiisusiyyat-
lari) giymata tosir edan alave amillar kimi modellars daxil edilir. Bu inteqrasiya
bazar meyllarinin tam va obyektiv sakilds tahlil edilmasina imkan yaradir.

Zaman faktoru - Daginmaz amlak qiymatlari zamanla dayisir ve miixtalif
movsiimlarda bazarda fargli dinamika miisahida olunur. Zaman faktorunun naza-
ro alinmasi tarixi giymat malumatlarinin analizi ve giymat prognozlariin hazir-
lanmasi ti¢lin vacibdir. Bu marhalada giymatlarin artim ve azalma meyllari, mov-
stimi dayisikliklar, iqtisadi ve maliyya soklarinin tasiri arasdirilir.
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Risk va qeyri-miiayyanlik analizi - Bazarda giymat variasiyalar1 vo geyri-
sabitlik risklarinin giymatlandirilmasi qiymatlandirmanin etibarlihig ticlin mii-
hiimdiir. Risk analizi giymatlarin potensial dayiskanliyini olciir, giymatlandirma
naticalarinin etibarliliq diapazonunu miiayyan edir ve gararverma prosesini das-
toklayir. Qeyri-muayyonlik faktorlari, hamginin bazarda spekulyativ tendensiyala-
rin va iqtisadi amillarin qiymata tasirini dyranmak {i¢iin istifads olunur.

Analitik tahlilin naticalarinin tatbiqi - Analitik tahlil naticasinda bazar gos-
taricilarinin statistik asaslar1 miiayyan edilir va giymatloandirma modellari ii¢ciin
giris dayisanlari hazirlanir. Bu dayisanlar giymat funksiyalarinin qurulmasinda,
regresiya va digar statistika metodlarinda, hamcinin reqemsal prognozlasdirma
modellarinds istifads olunur. Naticeda qiymatlandirma prosesi ham elmi asasl,
ham da praktik baximdan daqiq va obyektiv olur.

Belalikls, bazar gostaricilarinin strukturlasdirilmasi dasinmaz amlak giymat-
landirmasinin asas marhalalarindan biridir. Seqmentlasdirms, miiqayisali analiz,
komiyyat va keyfiyyat gostaricilarinin inteqrasiyasi, zaman faktoru va risk analizi
bazar malumatlarini sistemli va obyektiv sakilda tahlil etmays imkan verir. Ana-
litik tahlil naticalari giymatlandirms modellarinin daqiqliyini artiriy, giymat varia-
siyalarini izah edir va bazar gararlarinin elmi asaslarla verilmasina sarait yaradir.

Analitik tahlil metodlari - Dasinmaz amlak bazarinda malumatlarin toplan-
masi yalniz ilkin marhaladir; onlarin sistemli va elmi asaslarla tahlili giymatlandir-
manin keyfiyyatini miiayyan edir. Analitik tahlil giymat formalasmasina tasir eden
biitiin amillarin miiayyan edilmasins, bazar meyllarinin tahlilina va galacak qiy-
mat prognozlarinin hazirlanmasina xidmat edir. Bu magsadle miixtalif statistika,
ekonometrik va ragamsal metodlar tatbiq olunur.

1. Deskriptiv statistika - Deskriptiv statistika gqiymatlondirma malumatlari-
nin ilkin tehlilinds istifads olunur. Bu metod vasitasils asagidaki gostarici-
lar miiayyan edilir:
¢ Orta qiymat va median: bazarin markazi tendensiyasin gostarir;

e Dispersiya va standart sapma: qiymat variasiyasinin saviyyasini 0l¢iir;

e Maksimum ve minimum qiymatlar: bazarda miimkiin ekstremal da-
yarlari gostarir;

e Paylanma ayrilari: qiymatlarin yayilmasini va asimmetriyasini gostarir.

Deskriptiv statistika bazar mslumatlarini ilkin sakilds tasniflasdirmays, ano-
maliyalar1 askar etmaya vo sonraki analiz marhalsalari {igiin asas yaratmaga imkan
verir.

2. Regresiya va korelyasiya tahlili - Regresiya va korelyasiya metodlar qiy-
mata tasir edan amillarin dl¢iilmasi va qarsiligh alagslarin miiayyan edil-
masi ti¢iin istifads olunur.

e Sads ve ¢coxamilli regresiya: obyektin qiymatini tasir edon asas dayisanlari
milayyan edir (masalan, saha, martabs, lokasiya, tikinti keyfiyyati);
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Korelyasiya tahlili: miixtalif gdstaricilar arasinda statistik salagani o6l¢iir,
hansi faktorlarin giymats daha ¢ox tesir etdiyini gostorir.

Bu metodlar qiymat dayiskanliyini izah etmays va bazar dayarlarinin prog-
nozlasdirilmasina imkan yaradir.

Coxamilli va faktor analizlari - Coxamilli ve faktor analizlari bazarda bir

nec¢a dayisenin eyni vaxtda giymat iizarinds tasirini giymatlandirmaya

imkan verir. Bu metodlar:

e Mixtslif gostaricilarin (saha, martabs, lokasiya, infrastruktura va s.)
bazar giymatina tasirini eyni modelds 6lg¢iir;

¢ Qiymsatlandirmada ¢oxlu dayisanlarin yaratdigl miirakkabliyi sadalag-
dirir;

e Osas vo alave amillari ayiraraq obyektin bazar dayarinin riyazi asaslar-
la hesablanmasina xidmot edir.

4. Zaman sirasi tahlili - Zaman sirasi tahlili giymatlarin dinamikasim va

golacak prognozunu miiayyan etmak ii¢iin tatbiq olunur. Bu metod:

e Tarixi satis giymatlarinin tahlilins asaslanir;

e Movsiimi dayisikliklari, iqtisadi ve maliyys soklarinin tasirini agkar edir;

e Bazarda qiymat meyllarini progqnozlasdiraraq investisiya goararlarin
dastaklayir.

Vizual analiz - Vizual analiz bazar malumatlarini vizuallasdirmagq ii¢ciin

istifads olunur:

e Xaritalar vasitasila lokasiya amilinin qiymats tasirinin gostarilmasi;

e Qrafik va diagramlar ila satis va kiraya giymatlarinin dayisiklik meylla-
rinin vizuallagdirilmasi;

e Bazardaki tendensiyalarin vizual taqdimati giymatlondirma gararlari-
nin daha asan anlasilmasini tamin edir.

Vizual analiz ham da bazar istirakcilarina qiymat davranislarini intuitiv
sokilda basa diismaya komak edir.

6. Ragamsal va avtomatlasdirilmis tahlil alqoritmlari - Muasir dovrda bo-

yiik hacmli malumatlarin (Big Data) emal va siini intellekt modellari da-
sinmaz amlak giymatlandirmasinda shamiyyatli rol oynayir. Bu metodlar:

e Boyiik verilanlar bazasini siiratli va daqiq tahlil edir;

e Avtomatlasdirilmis giymatlandirms sistemlari (AVM) vasitasilo bazar
giymatlarini real vaxtda prognozlasdirir;

e Masin 0yranmasi (Machine Learning) ve siini intellekt modellari qiy-
mat variasiyalarini va bazar risklarini miiayyan edir.
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Bu metodlarin tatbiqi gqiymatlandirma prosesini daha sistemli, obyektiv va
progqnozlasdirila bilan edir, hamcinin insan faktoru ila bagli subyektivliyi azaldir.

Belalikls, analitik tahlil metodlar1 dasinmaz amlak qiymatlandirmasinds ma-
lumatlarin elmi asaslarla islanmasi ve bazar gostaricilarinin obyektiv giymatlan-
dirilmasi {iciin vacibdir. Deskriptiv statistika, regresiya va korelyasiya, coxamilli va
faktor analizlari, zaman siras1 tahlili, vizual analiz ve raqamsal alqoritmlar birgs
totbiq olunmagla giymatlandirma prosesini daha sistemli, asaslandirilmis vo sof-
faf edir. Bu metodlar bazar meyllarinin tahlilina, giymat variasiyalarinin izahina ve
galacak dayarlarin prognozlasdirilmasina xidmat edarak miasir dasinmaz am-lak
giymatlandirma praktikasi iiclin fundamental asas yaradir.

Tahlil naticalarinin tatbiqi - Analitik tahlil naticalari dasinmaz amlak qiy-
matlandirmasinin asas komponenti kimi giymatlandirms modellarina daxil edilir
va bazar dayarinin hesablanmasinda halledici rol oynayir. Toplanmis malumatla-
rin sistemli tahlili giymats tasir edan biitiin amillari miiayyan etmays, giymat va-
riasiyalarini izah etmaya va galacak qiymat meyllarini prognozlasdirmaga imkan
verir. Tahlil naticalarinin tatbiqi bir nec¢a istigamatda xiisusile shamiyyatlidir:

1. Investisiya qararlarimin asaslandirilmasi - Analitik tohlil naticalari in-
vestorlar iiciin obyektiv malumat bazasi yaradir. Bazarda talabat va taklif,
giymat meyllari va potensial risklar barada malumatlar investisiya layiha-
larinin se¢imi va yerlasdirilmasi zamani asas rol oynayir.

e Masalan, bir investor yasayis manzil kompleksi tikmak istayirss, ana-
litik tahlil ona hansi bolgslarda qiymat artimi meyillarinin daha yiiksak
oldugunu gostara bilar.

¢ Bu naticalar layihanin galirlilik saviyyasini, kirays galirlarini va satis
potensialini prognozlasdirmaga imkan verir.

2. Kredit va ipoteka risklarinin qiymatlandirilmasi - Banklar ve maliyya
institutlan analitik tahlil naticalarindan istifads edarak kredit vo ipoteka
risklarini dl¢iir. Qiymatlandirma obyektinin bazar dayarinin daqiq miiay-
yan edilmasi kreditin diizgiin mablagds verilmasins va risklarin minimu-
ma endirilmasina xidmat edir.

e Mbasalan, ipoteka krediti {iciin nazards tutulan amlakin bazar dayoari
prognozlasdirila bilan malumatlar asasinda miiayyan edilir, bu da bank
liciin potensial itkilarin qarsisini alir.

3. Déviat siyasati va urbanizasiya planlarinin hazirlanmasi - Analitik
tohlil dovlet qurumlar {i¢iin strateji qararvermada shamiyyatlidir. Bazar
moalumatlarinin sistemli tahlili urbanizasiya planlari, torpaq siyasati, vergi
va sosial infrastruktur planlasdirilmasi kimi sahalarda istifads olunur.

e Dovlat qurumlarn bazar gostaricilarini tahlil edarak, seharsalma plan-
larinda hansi bolgalarda infrastruktur layihalarinin prioritet olacagini
milayyan eda bilar:
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e Eyni zamanda amlak vergilarinin diizgiin hesablanmasi ii¢lin qiymat
meyllari vo bazar dayarlori tahlil olunur.

4. Bazardaki qiymat tendensiyalarinin izlanmasi - Analitik tahlil naticalari

bazar istirakeilarina qiymat dayisikliklarini izlomays ve qiymat meyllarini
prognozlasdirmaga imkan verir. Bu, bazar istirakg¢ilarinin daha malumath
gorarlar vermasini tamin edir.

e Brokerlar, saticilar va alicilar qiymatlarin artim ve azalma meyllarini
vizual va statistik analizlar vasitasile giymatlandirs bilirlar.

e Bazarda spekulyativ tendensiyalarin askarlanmasi va qiymat risklari-
nin miiayyanlasdirilmasi da analitik tahlil naticalari ilo miimkiin olur.

Qiymatlandirmada obyektivlik va saffafligin tamin edilmasi - Analitik
tahlil naticalari qiymatlondirma prosesinda obyektivlik ve gsaffafliq
yaradir. Malumatlarin statistik vo riyazi asaslarla islanmasi insan faktoru-
nun subyektiv tasirini azaldir, qiymat hesablama prosesini elmi metod-
larla asaslandirir.

e Bu ham kommersiya, hom da doévlst giymatlondirmalarinda etibarh
naticalar alds etmaya imkan verir.

e Eyni zamanda bazar istirakg¢ilarina qiymatlondirma naticalarinin asas-
landirldigina dair saffafliq tamin edir, miibahisslarin va qarsidurmala-
rin qarsisini alir.

Belslikls, analitik tahlil naticalarinin tatbiqi dasinmaz amlak giymatlandir-
masinda ham praktik, ham da strateji shamiyyat kasb edir. Bu naticalar:

Investisiya gararlarinin obyektiv asaslarla verilmasins;

Kredit va ipoteka risklarinin daqiq qiymatlandirilmasina;

Dovlat siyasati ve urbanizasiya planlarinin effektiv hazirlanmasina;
Bazardaki giymat meyllarinin izlanmasina va prognozlasdirilmasina;

Qiymatlandirms prosesinda obyektivlik va saffaflifin tamin edilmasina
xidmat edir.

Noaticada analitik tahlil bazar istirakeilarina elmi asaslarla gararverma imkan-
lar1 yaradir va miiasir dasinmaz amlak giymatlandirmasinin asas metodoloji sii-
tunlarindan birini toskil edir.

Belalikls, dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasinds analitik yanagmalar ba-
zar dayarinin elmi va sistemli asaslarla miiayyan edilmasini tamin edan funda-
mental metodoloji ¢arciveni formalasdirir. Bu yanasma giymat formalasmasina
tasir edan amillarin detalli identifikasiyasina, onlarin qarsiligh slagslarinin 6l¢tl-
masina va qiymatlandirma naticalarinin obyektiv sakilds asaslandirilmasina im-
kan verir.
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Analitik metodlarin tatbiqgi giymatlandirma prosesinda bir neg¢a vacib iistiin-
litk tamin edir:

1. Subyektivliyin azaldilmasi: giymatlandirms ekspertlarinin fardi baxis bu-
cag1 vo tacriibays asaslanan giymatlondirme meyillori analiz edilmis va
elmi asaslarla tasdiq edilmis malumatlar vasitasila kompensasiya olunur.

2. Qararverma keyfiyyatinin yiiksaldilmasi: bazar gostaricilarinin sistemli toh-
lili investisiya, kredit ve dovlat siyasati sahasinda asash vo malumath ga-
rarlarin gabul edilmasini tamin edir.

3. Risklarin daha daqiq qiymatiandirilmasi: bazarda qiymat variasiyalari, qey-
ri-miisyyanliklar ve potensial iqtisadi tasirlar analitik metodlar vasitasila
oOlciiliiy; bu da qiymatlandirma naticalarinin etibarliligini artirir:

4. Bazar saffafliginin tamin edilmasi: analitik tahlil naticalari qiymat forma-
lasmasinin asaslarini agiq va 0dlgiils bilan sakilds taqdim edir, bu da bazar
istirakgilari tiglin saffafligy artirir:

5. Prognozlagsdirila bilan sistemin yaradilmasi: qiymat dayiskanliyi ve bazar
meyllari riyazi va statistik modellar vasitasils analiz edildiyinden, galacak
giymatlar va bazar dinamikasi haqqinda etibarl prognozlar hazirlanir.

Natica etibarila, analitik yanasmalar yalniz qiymatlandirma prosesini daqiq-
lasdirmir, eyni zamanda dasinmaz amlak bazarinda gararvermanin elmi asaslarla
hayata kecirilmasini tomin edan strateji alat funksiyasini dasiyir. Bu yanasmalar
giymatlendirmani olgiila bilan, prognozlasdirila bilan ve obyektiv sistema cevirir,
bazarin etibarliligini va dayanigliligini giiclandirir.

Beloalikls, analitik metodlar miiasir dasinmaz amlak bazarinda qiymatlandir-
ma faaliyyatinin asas dayag1 kimi ¢ixis edir ve onun inkisaf perspektivlarini elmi
asaslarla milayyan edir. Onlar ham praktiki qiymatlandirma prosesini takmillas-
dirir, hom do bazar istirakeilari {igiin alava etibarliliq vo saffafliq tomin edir.

9.3. Dasinmaz amlakin qiymatinin statistik vo ekonometrik modellari

Dasinmaz amlakin giymatinin miiayyanlasdirilmasi milasir bazar saraitinda
sadaca miigayisali satis giymatlarina asaslanmagla miimkiin deyil. Bu maqgsadla
statistik vo ekonometrik modellar giymatlondirms prosesinda elmi va sistemli
yanasmani tamin edan asas alatlor kimi ¢ixis edir. Bu modellar bazar malumatlari-
nin strukturlasdirilmasina, qiymat dayiskenliyinin izahina va galacak proqnozla-
rin hazirlanmasina imkan verir.

1. Statistik modellar

Statistik modellar dasinmaz amlak bazarinin ilkin ve fundamental tahlili ticiin
istifada olunur va qiymat meyllarini sistemli sakilds gostarir. Bu modellar bazar
malumatlarinin paylanmasini, markazi tendensiyalarini, variasiyasini va digar
asas gostaricilarini giymatlandirmays imkan verir. Statistik modellor ham bazarin
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Umumi vaziyyatini tasvir edir; ham das iqtisadi gararlarin, qiymatlondirma model-
larinin va prognozlarin hazirlanmasi {i¢iin giris malumatlarini temin edir.

Deskriptiv statistika - Deskriptiv statistika qiymat malumatlarinin ilkin tah-
lilinds miihiim rol oynayir. Bu metod vasitasila bazarin orta, median, maksimum
va minimum qgiymat saviyyalari, hamginin standart sapma va dispersiya gostari-
cilari miiayyan edilir:

e Orta giymat (Mean): bazar saviyyasini imumilasdirir ve qiymatlarin mar-
kazi tendensiyasini gostarir.

e Median: qiymatlarin paylanmasinda ortadaki dayari gostarir, bazarda eks-
tremal giymatlardan tasirlonmir.

e Maksimum va minimum qiymatlar: bazarda movcud olan qiymat diapazo-
nunu gostarir va istisna hallar (anomaliyalar) hagqinda malumat verir.

e Standart sapma va dispersiya: qiymatlarin bazar daxilinds na gadar dayis-
kan oldugunu gostarir.

Deskriptiv statistika ham saticilar ve alicilar, ham da dovlat qurumlari {igiin
bazar garaitini vizual va statistik sakilde anlamaga imkan yaradir. Masalan, saha-
rin markazinda manzillarin qiymatlari ilo kenar rayonlardaki manzillarin qiymat-
lari arasindaki forglar deskriptiv statistika ilo aydin gostarils bilar:

Miiqayisali analiz - Miiqayisali analiz oxsar amlak obyektlarinin qiymatlarini
miixtalif parametrlar iizra miiqayise etmaya imkan verir. Bu metod bazarin miix-
talif seqmentlarinda obyektiv qiymat saviyyasinin miiayyan edilmasini tamin edir.

e Parametrlar: obyektin sahasi, martaba sayi, lokasiyasi, tikinti keyfiyyati,
infrastruktur imkanlari va alave xidmatlar:

e Tatbiq niimunasi: Eyni saharin farqli rayonlarindaki manzillarin qiymat-
lari miigayisa edilarak, investor va ya alici ii¢lin an alverisli bolgalar mii-
ayyan edila bilar.

Miiqayisali analiz ham bazar istirakeilarina, ham da giymatlandirma ekspert-
larina giymat saviyyssini daha obyektiv va elmi asaslarla tayin etmays imkan
verir.

Zaman sirasi tahlili - Zaman sirasi tahlili giymatlarin tarixcavi dayisiklikla-
rini vo movsiimi meyllari gostarir. Bu metod bazar tendensiyalarinin monitoringi
va prognozlasdirilmasi {i¢iin vacibdir.

e Movzular: giymatlarin illik, ayliq ve hatta haftalik dayisikliklari; iqtisadi

soklar ve maliyya bohranlarinin qiymata tasiri; movsiimi artim va azalma
meyllari.

e Tatbiq nlimunasi: Kirays qiymatlari yay aylarinda artdiqda, qis aylarinda
isa disiirss, zaman sirasi tahlili bu meyllari agkar edir va galacak qiymat
prognozlarini tanzimlayir.
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Zaman sirasl tahlili ham statistik, ham ds ekonometrik modellar ii¢iin asas gi-
ris malumatlarini tomin edir ve giymatlondirmanin prognozlasdirila bilon olmasi-
n1 tamin edir.

Statistik modellarin rolu va tstiinliiklari
¢ Qiymotlarin ilkin tesnifatini vo bazar strukturunu tomin edir.

e Bazarda giymat dayiskanliyini, ekstremal hallar ve anomaliyalar1 askarla-

VIL.
¢ Ekonometrik modellar {iciin giris dayisanlarini hazirlayir.

e Bazar istirakeilarina ve dovlat qurumlarina alave saffafliq va obyektivlik
tomin edir.

e Investisiya, kredit va urbanizasiya gararlarinin hazirlanmasinda etibarli
moalumat bazasi yaradir.

Statistik modellar, belalikls, dasinmaz amlak giymatlandirmasinin asas tahlil
marhalasi olaraq c¢ixis edir va bazar meyllarinin diizgiin giymatlandirilmasini,
elaca do giymatlondirma prosesinin sistemli vo soffaf aparilmasini tomin edir.

2. Ekonometrik modellar

Dasinmaz amlakin giymatinin miiayyanlasdirilmasinda ekonometrik model-
lar statistik toahlilin daha inkisaf etmis ve miirakkeb formasi hesab olunur. Onlar
yalniz bazar malumatlarimi tasvir etmakla kifayatlonmir, eyni zamanda giymate
tasir edan bir ne¢a dayisanin eyni vaxtda analizina ve glymat variasiyasinin prog-
nozlasdirilmasina imkan yaradir. Bu modellar miiasir dasinmaz amlak qiymatlan-
dirmasinin elmi asaslarin taskil edir va xiisusila miirokkab bazarlarda, miixtalif
seqmentlarda vo miixtalif tasir faktorlarinin oldugu hallarda effektivdir.

Regresiya modellari - Regresiya modellari dasinmaz amlak giymatinin asas
determinantlarini miiayyan etmays imkan verir.

e Sada regresiya: bir dayisenin qiymata tasirini 6l¢lr.

o Mbasalan, manzilin sahasi va qiymati arasinda salagani miiayyan etmak.

e (Coxamilli regresiya: bir nege dayisenin gqiymats eyni vaxtda tasirini qiy-
matlandirir.

o Mbasalan, saha, martaba sayi, lokasiya, tikinti keyfiyyati, infrastruktur va
atraf miihit faktorlarinin giymat tizarindaki tasirini 6lcmak.

Regresiya modellari qiymat dayiskanliyini izah etmays, bazar meyllarini as-
kar etmays va prognozlar hazirlamaga xidmat edir.

Coxamilli va faktor analizlari - Coxamilli va faktor analizlari birden ¢ox
gostaricinin giymat lizarinda eyni vaxtda tasirini 6lcmaya imkan verir.

e Faktor analizlari: qiymata tasir edan asas amillari ayirir va coxsayl dayi-
sanlari daha sada va shamiyyatli komponentlara boliir.
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e (Coxamilli modellar: dayisanlar arasindaki garsiligl salagani tahlil edir va
giymat variasiyasini daha daqiq izah edir.

Bu yanasma qiymatlandirmada miirakkabliyi sadalasdirir va bazar gostarici-
larinin daha obyektiv qiymatlandirilmasini tamin edir.

Panel va zaman sirasi ekonometrik modellari - Panel vo zaman sirasi mo-
dellari ham zamana, ham da bazar seqmentlarina gora qiymat dayiskanliyini tah-
lil etmaya imkan verir.

e Zaman sirast modellari: giymatlarin tarix¢avi dayisikliklarini ve movsiimi

meyllari prognozlasdirir.

¢ Panel malumat modellari: forqli emlak seqmentlari ve regionlar tizre qiy-

mat dayisikliklarini eyni modelds analiz edir.

Bu metodlar giymat prognozlarinin daqiqliyini artirir ve bazar istirakeilarina
galacak qiymat davranislari barads etibarli malumat verir.

Azarbaycanda tatbiqi - Azarbaycanda ekonometrik modellar dasinmaz am-
lak bazarinda miixtalif sahsalarda genis istifada olunur:

e Yasayls vo kommersiya amlaki giymatlondirilmasi: bazar giymatlarinin
riyazi va statistik asaslarla hesablanmasi;

o Investisiya layihalarinin giymatlondirilmasi: layihalorin galirlilik ve risk
analizlari;

¢ Urbanizasiya va dovlst siyasati: torpaq ve amlak bazarinin monitoringj,
soharsalma planlarinin hazirlanmasi;

e Kredit vo ipoteka giymatlandirilmasi: bank ve maliyys institutlar {i¢iin
obyektiv giymat tahlili.

Ekonometrik modellarin tatbiqi giymatlondirma prosesini standartlasdirr,

giymatlarin obyektivliyini artirir ve bazar gararlarini elmi asaslarla temin edir.

Ustiinliiklari

¢ Qiymatlarin dayiskanliyini va bazar meyllarini daha daqiq izah edir;

¢ Bir neca amilin giymata tasirini eyni vaxtda ol¢iir;

¢ Risk va geyri-miiayyanlik saviyyasini giymatlandirir;

¢ Bazarda soffafliq ve obyektivlik tomin edir;

¢ Qiymatlandirma prosesini elmi asaslara oturdur ve prognozlasdirila bilan
sistem yaradir.

Belalikls, ekonometrik modellar dasinmaz amlak giymatlandirmasinds sta-
tistik analizdan bir addim iralide gedarak giymats tasir edan biitiin asas amillari
nazars alir va prognozlasdirmani daha etibarli edir. Azarbaycanda tatbiq olunan
bu modellar giymatlandirma prosesini daha obyektiv, sistemli vo soffaf edir; inves-
tisiya geararlarinin, dévlat siyasstinin va kredit risklarinin elmi asaslarla hazir-
lanmasini tamin edir.
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3. Statistik vo ekonometrik modellarin iistiinliiklori

Statistik ve ekonometrik modellar dasinmaz amlak giymatlondirmasinda yal-
niz malumatlarin tahlilini aparmir, eyni zamanda qiymatlandirma prosesini ob-
yektiv, sistemli va prognozlasdirila bilon hala gatirir. Onlarin iistiinliiklori asagi-
daki asas istigamatlards 6ziinii gostarir:

Elmi asash qararverma - Bu modellar giymatlarin tahlilini statistik va riyazi
metodlar asasinda hayata kegirir. Bunun naticasinda:

¢ Qiymatlandirma naticalari subyektivlikden uzaq olur;

e Bazarda giymat dayiskanliyi vo meyllar obyektiv va 0Ol¢iila bilan sakilda
tohlil edilir;

¢ Qiymotlondirma ekspertlari vo bazar istirakeilari gorarlarini yalnz forziy-
yoalara deyil, elmi asaslara soykanarak vera bilir.

Masalon, soharin miixtalif rayonlarindaki manzil giymatlorinin miiqayisosi
yalniz ekspert tacriibasina asaslanmir, statistik gostaricilar vo regresiya modellari
vasitasila riyazi asaslarla hayata kecirilir.

Proqnozlasdirma qabiliyyati - Statistik vo ekonometrik modellar bazar ten-
densiyalarini, giymat artim va azalma meyllarini tahlil edarak galacak giymatlarin
daqiq prognozlarini hazirlamaga imkan verir.

e Zaman sirasi vo panel malumat modellari giymatlarin movsiimi dayisma-
larini va uzunmiiddastli tendensiyalarini géstarir;

¢ Investisiya layihalari liciin galirlilik prognozlari, kirays va satis qiymatlari
riyazi modellar asasinda hazirlanir;

¢ Bu xiisusiyyat giymatlandirma prosesini galacays ydnalmis va strategiya-
ya asaslanan gararvermsa vasitasina ¢evirir.

Masalan, yay va qis aylarinda kirays giymatlarindaki dayisikliklor modellar
vasitasila prognozlasdirilir ve investorlara moévsiimi risklari 6ncadan planlasdir-
maga imkan verir.

Risklarin idara olunmasi - Ekonometrik modellar giymat variasiyalarini,
geyri-miiayyanliklori vo potensial bazar risklarini 6lcmaya imkan verir.

e Bazarda giymatlarin ani dayisikliklari, spekulyativ meyllar va igtisadi sok-
larin tasiri riyazi modellar vasitasila agkarlanir;

e Bu iso investorlar, banklar va doévlat qurumlan {i¢iin risklarin vaxtinda
miiayyan edilmasi va idara olunmasini tomin edir;

¢ Noticads, giymatlondirma naticalari daha etibarli va stabil olur.

Bazar saffafligi - Statistik ve ekonometrik modellar bazar qiymatlarinin agiq,
olciils bilon va izah edils bilan sakilds formalagmasini tamin edir:

e Bazardaki giymat meyllari sistemli sakilda vizuallasdirilir;
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Qararverms prosesinda saffafliq artir, bazar istirakg¢ilar1 qiymat formalas-
masinin asaslarin gors bilir;

Doévlat va kommersiya qurumlar i¢iin giymatlandirma naticalarinin asas-
landirilmasi va hesabatliliq temin olunur.

Masalon, giymatlarin movsiimi va illik dayisikliklari diagram va grafiklorla
gostarildikds, bazar istirakeilar: bazar dinamikasini daha yaxsi anlayir ve inves-
tisiya, kredit va satis gararlarini malumath sakilds vera bilir.

Jdlava iistiinliiklar

Qiymatlandirms prosesinda standartlasmani tomin edir, miixtalif ekspert-
larin va institutlarin naticalari miiqayiss oluna bilir;

Bazarda prognozlasdirila bilen va 6l¢iila bilan sistem yaradir;

Qiymat tahlilini daha sistemli va elmi asash edir, bazar istirake¢ilarinin eti-
barli gararlar vermasina sorait yaradir.

Naticads, statistik vo ekonometrik modellar dasinmaz amlak qiymatlandir-
masini yalniz hesablama va tahlil prosesi kimi deyil, hoam da strateji gararverma
va risklarin idara olunmasi alati kimi méhkamlandirir. Bu modellar giymatlan-
dirmoni elmi, soffaf va obyektiv sistema ¢evirorak, bazar istirakgilarina alave eti-
barliliq ve malumatliliq temin edir.

Belalikls, dasinmaz amlakin giymatinin miiayyanlasdirilmasinds statistik va
ekonometrik modellar bazar analizinin ve giymatlandirma prosesinin asas alatla-
rindan biridir. Bu modellar yalniz qiymatlarin ilkin tasnifatin1 aparmagqla kifayat-
lanmir, ham da bazar meyllarini izah edir; giymats tasir edan faktorlar1 miiayyan
edir va galacak qiymat prognozlarini elmi asaslarla hazirlamaga imkan verir.

asas naticalar:

1.

Bazar malumatlarinin strukturlasdirilmasi ve tahlili: Statistik modellar
bazardaki malumatlarin paylanmasini, markazi tendensiyasini, variasi-
yasinl v movsiimi meyllarini tahlil etmaya imkan verir, ekonometrik
modellar isa qiymata tasir edan bir ne¢a amilin qarsiligh alagasini dlg¢iir:

Qiymat dayiskenliyinin izahi: Regresiya, ¢oxamilli va faktor analizlari
giymat variasiyasinin asas sabablarini miiayyan edir va bazarda qiymat
davranislarini anlamaga komak edir.

Prognozlasdirma qabiliyyati: Zaman sirasi ve panel malumat modellari
galacak qiymat dayisikliklerini ve bazar tendensiyalarini prognozlasdirir,
investisiya va kredit gararlarinin elmi asaslarla verilmasini tomin edir.

Risklarin idars olunmasi: Ekonometrik modellar qiymat geyri-miiayyan-
liyini vo potensial bazar risklorini miiayyen edir, bu da giymatlondirma
prosesinin etibarhligini artirir.
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5. Bazar soffafligl vo obyektivlik: Statistik va ekonometrik modellar giymat
formalasmasin 6lgiils bilan, obyektiv va sistemli sokilde gostarir, bazar
istirakgilar1 ve dovlat qurumlar tigiin saffaf gararverms imkanlar1 yara-
dir.

Azarbaycanda tatbiq olunan bu modellar giymatlandirma prosesini daha el-
mi, standartlasdirilmis va prognozlasdirila bilan sistema cevirir. Onlar miasir
dasinmaz amlak bazarinda giymatlondirma faaliyystinin asas metodoloji siitunu
kimi ¢ixis edir, bazar istirakgilarina obyektiv vo asaslandirilmis gararverms imkan-
lar1 taqdim edir ve ham praktiki, ham da strateji saviyyada giymatlondirmanin
keyfiyyatini yiiksaldir.

9.4. Miiasir rogomsal giymatlandirma modellari
va proqnozlasdirma alqoritmlari

Ragamsal transformasiya dasinmaz amlak qiymatlandirmasinda da yeni dov-
riin talsblarini miiayyan edir. Milasir bazarlarda mslumatin hacmi bdyiik va dina-
mikdir, buna gors klassik statistik ve ekonometrik modellar bazan real vaxtda qiy-
mat prognozlarim hazirlamaq va bazar meyllarini darhal izlomak ti¢lin kifayat
etmir. Bu ehtiyaca cavab olaraq ragamsal giymatlondirma modellari va prognoz-
lagdirma alqoritmlari tatbiq olunur.

Ragamsal qiymatlondirma modellarinin asas xiisusiyyatlori

Miiasir raqgamsal giymatlondirma modellari dasinmaz amlak bazarinda qiy-
matlarin daha siiratli, obyektiv va daqiq miiayyan edilmasi {i¢iin bir sira asas xii-
susiyyatlare malikdir. Bu xiisusiyyatlar qiymatlondirma prosesini ham ekspertlar,
ham investorlar, hoam da d6vlat qurumlari iigiin daha effektiv edir.

Avtomatlasdirma - Ragamsal modellar giymatloandirma prosesinin bir ¢ox
marhalasini avtomatlagdirir:

e Mblumatlarin toplanmasi: dovlat reyestrlari, elektron bazarlar, kadastr me-
lumatlari v digar manbalardan malumatlar avtomatik toplanir;

e Mbalumatlarin tamizlanmasi va strukturlasdiriimasi: qeyri-daqiq, tokrarla-
nan va natamam malumatlar sistem tarafindan agkar edilerak uygun for-
mata goatirilir;

e [Ikin qiymat prognozlarinin hazirlanmasi: model avtomatik olaraq obyek-
tin xtisusiyyatlarini analiz edir va bazar qiymatina dair ilkin prognozlar
taqdim edir;

e Hesabat va vizuallagdirma: naticalar avtomatik olaraq diagramlar, xari-
talar va statistik gostariciler saklinda taqdim olunur.

Bu yanasma insan faktorundan dogan sahvlari minimuma endirir va giymat-
landirma prosesinin daha stiratli va standartlasdirilmis olmasini tamin edir.
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Bdéyiik verilanlar (Big Data) tahlili - Ragamsal giymatlandirms modellari
Big Data texnologiyalarini tatbiq edsrak miixtslif manbalardsan genis malumat
toplayir vo tohlil edir:

e Dovlat reyestrlori vo kadastr malumatlars;

¢ Onlayn dasinmaz amlak platformalari vo elektron elanlar;

¢ Sosial media va raqamsal xabar resurslari;

e Bank va maliyys qurumlarinin taqdim etdiyi malumat bazalar1.

Bu malumatlar sayasinda model bazar qiymatlari ve meyllari barads darin va
coxolciilii tahlil aparir, giymat variasiyasinin sabablarini miiayyan edir va inves-
torlar ti¢clin etibarli malumat bazasi yaradir.

Darin 6yranma (Deep Learning) va siini intellekt (AI) modellari - Ragam-
sal giymatlandirma modellarinda siini intellekt va darin dyrenms alqoritmlari
miirakksb bazar miinasibatlarini ve giymat dinamikasini analiz edir:

¢ Qiymat dayiskanliyini Oyranir va geyri-xatti alaqgalari agkar edir;
e Oxsar obyektlar va bazar seqmentlari {izra tendensiyalar1 miiayyan edir;
e Golacak giymat prognozlarini deqiq ve operativ sokilda taqdim edir;

e Modellar tacriibadan va tarixgavi malumatlardan 6yranarak 6ziinii da-
vamli tokmillasdirir.

Real vaxt rejimi - Ragamsal qiymatlandirma modellari bazardaki qiymat de-
yisikliklarini real vaxt rejiminda izlayir:

e Satis vo kirays elanlari, miigavile malumatlari derhal analiz olunur;

e Qiymat artimi vo azalma meyllari operativ sakilda miiayyan edilir;

e Bu imkan investorlar, banklar ve qiymatlandirma sirkatlari {iciin strateji
goerarlarin daha ¢evik va malumatli gabul edilmasini tamin edir;

¢ Eyni zamanda, bazar saffaflif1 artir va giymat formalasmasinin asaslari aciq
sakilds niimayis olunur.

dlava iistiinliiklar
o Insan faktorundan dogan subyektivlik minimuma endirilir;
¢ Qiymotlandirma prosesi daha 6lciils bilon vo sistemli olur;

e Model ham statistik, ham ds ekonometrik malumatlari inteqrasiya edarak
¢oxOlciili tohlil aparir;

o Galacakda agilli sahar layihalari, urbanizasiya strategiyalar1 va investisiya
planlamasi ti¢iin analitik baza yaradir.
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‘ Avtomatlasdirma Siini intellekt & Darin Oyrenma

© Malumat toplanmasi l e Qiymat Prognozu
e Strukturlasdirma e Tendensiya Analizi
o ilkin prognozlar ® Miirakkab Algoritmlar

® Hesabat & Vizuallasdirma

Ragamsal
Qiymatlandirma
Modelleri
Big Data Tohlili Real Vaxt Rejimi
Miixtalif Manbalar ® Qiymat Dayisikliklari
Bazar Tahiili ' © Bazar Meyllari
o Trend Analizi e Strateji Qararlar

Sakil 9.1. Ragamsal qiymatlandirma modellari

Naticads, raqamsal giymsatlondirme modellari dasinmaz amlak bazarinda
giymatlandirmani stiratli, obyektiv, prognozlasdirila bilan va saffaf sistems ¢evirir.
Bu yanasma ham praktiki gararvermsa, ham da strateji planlama ticiin etibarl alat
rolunu oynayir.

Proqnozlasdirma alqoritmlari

Miiasir ragemsal giymatlondirma modellarinda prognozlasdirma alqoritm-
lari dasinmaz amlak giymatlarinin galacak davranisini daha daqiq, operativ ve
elmi asaslarla géstormak {iciin istifads olunur. Bu alqoritmlar bazardaki miixtalif
faktorlarin garsihigh tasirini dyrenir ve giymat tendensiyalarini prognozlasdirir.
Asagidaki asas alqoritm ndvlari genis tatbiq olunur:

1. Masin éyranmasi (Machine Learning) alqoritmlari

e Regresiya modellari: qiymata tasir eden amillar (saha, martabs say, loka-
siya, infrastruktur) asasinda qiymat prognozlarini hazirlayir;

e Tasnifat modellari: obyektlari bazar seqmentlarina bdlarak onlarin giymat
araligini prognozlasdirir;

e Agac modellari (Decision Trees): qiymata tasir edan asas faktorlar:t marhas-
1ali sakilda tahlil edir;

Bu yanasma bazar malumatlarini éyranarak prognozlarin daqigliyini artirir
va miixtalif ssenarilara uygun giymat hesablamalarini miimkiin edir.

2. Neuron sabakalari (Neural Networks)
e Miirakkab va geyri-xatti bazar miinasibatlarini dyranir;

e Galacak qgiymatlari statistik va diger iqtisadi gostaricilar asasinda texmin
edir;
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Tarix¢avi malumatlardan éyrenma qabiliyyati ila prognozlarin etibarliligi-
n1 artirir;

Xiisusila boyiik saharlards va dinamik bazarlarda giymatlarin ani dayis-
moalarini nazars almaga imkan verir.

Qarar agaclari va Random Forest
Miixtalif faktorlarin gqiymats tasirini ardicil olaraq analiz edir;

Random Forest metodlar coxsayli garar agaclarinin naticalarini birlasdi-
rarak prognozun sabitliyini va etibarliligini yiiksaldir;

Bu alqgoritmlar ham Kkicik, ham da boyiik malumat dastlarinda effektivdir
va bazar qgeyri-sabitliyini daha yaxsi 6l¢iir.

4. Zaman sirasi prognozlasdirmasi (Time Series Forecasting)

Tarixi giymat malumatlarini analiz edarek movsiimi ve uzunmiiddatli
meyllari miiayyan edir;

Qiymotlarin illik, ribliik ve ayliq dayisikliklerini prognozlasdirir;

Bu metod xiisusila investisiya planlamasi, kirays bazari ve urbanizasiya la-
yihaloari ticlin shamiyyatlidir;

Zaman siras1 modellari hamginin anomaliyalar1 ve geyri-adi bazar davra-
nislarini agkarlayaraq risklarin idars edilmasina dastak verir.

5. 9lava xiisusiyyatlar va iistiinliiklar

Prognozlasdirma alqoritmlari giymat dayiskanliyini operativ va real vaxt
rejiminda tahlil etmays imkan verir;

Onlar ragemsal giymatlandirma modellari ila inteqrasiya olunaraq avto-
matlagdirilmis va standartlasdirilmis prognoz sistemi yaradir;

Bazar istirak¢ilarina va doévlst qurumlarina giymat meyllarini elmi asas-
larla analiz etma va strateji gorar verma imkani toqdim edir;

Goalacak bazar tendensiyalarini prognozlasdirmaqgla investisiya risklarinin
minimuma endirilmasi miimkiin olur.

Naticada, ragamsal prognozlasdirma alqoritmlari dasinmaz amlak bazarinda
giymatlarin galacak davranisini daha daqiq, elmi asasli vo operativ sakilde gosta-
rir vo qiymatlandirma prosesini ham praktik, ham ds strateji saviyyada giiclondirir.
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Sakil 9.2. Miiasir ragamsal qgiymatlandirma modellari va prognozlasdirma alqoritmlari

Azarbaycanda tatbiqi va iistiinliiklari - Azorbaycanda miiasir ragemsal qiy-
matlandirma modellari va prognozlasdirma alqoritmleri dasinmaz smlak baza-
rinda bir sira strateji va praktik magsadlara xidmat edir. Onlarin tatbiqi asagidaki
sahalarda xiisusila shamiyyatlidir:

1.

Onlayn dasinmaz amlak bazarlarinin analizi

Satis va kiraya elanlari real vaxt rejiminda toplanir va tahlil olunur;
Bazardaki qiymat tendensiyalari, aktivlik saviyyasi va regionlar izra qiy-
mat farglari deqiq miiayyen edilir;

Bu yanasma bazar saffafligini artirir ve ham fardi, ham da kommersiya is-
tifadacilari iciin malumath qarar verma imkani yaradir.

Bank va kredit institutlarinda ipoteka qiymatlandirmasi

Kredit va ipoteka risklari ragamsal modellar vasitasile operativ giymat-
landirilir;

Qiymat prognozlari asasinda borcalanlarin risk saviyyasi va kredit sortlari
daha obyektiv sakilde miiayyen edilir;

Bu yanasma ham maliyya tahliikasizliyini artiri; ham ds banklarin garar-
vermsa prosesini standartlasdirir.

Investisiya layihalarinin risk va galirlilik analizi

Ragamsal modellar layihanin potensial gslirini ve bazar risklarini eyni
vaxtda tahlil edir;
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Mslumatlarin bdyiik hacmi va miixtalif manbalardan toplanmasi layiha
dayarlandirmasini daha daqiq ve etibarl edir;

Naticads, investisiya gararlari elmi asaslarla va prognozlasdirila bilan ga-
kilda gabul edilir.

Dévliat va saharsalma planlamasi

Urbanizasiya, torpaq siyasati ve saharsalma layihalarinin qiymatlandiril-
masi ragamsal modellar vasitasila tahlil edilir;

Qiymat dayisikliklari va bazar tendensiyalar1 asasinda strategiyalar hazir-
lanir;

Bu yanasma doévlat siyasatinin gaffaf ve obyektiv olmasina, hamginin ga-
harsalma geararlarinin ssmarsli hayata kecirilmasina dastak verir.

Ustiinliiklari

Qiymatlandirms prosesi daha stiratli va ¢cevik olur;

Bazardaki qiymat tendensiyalar1 ve dayisikliklar real vaxt rejiminda izlanir;
Boyiik verilanlar va miirakksb bazar miinasibatlari elmi asaslarla tahlil
edilir;

Insan faktorundan dogan subyektivlik minimuma endirilir;

Galacak prognozlarin daqiqliyi ve etibarliligi artirilir;

Model bazar istirakg¢ilarina va dévlat qurumlarina etibarh ve operativ ma-
lumat bazasi taqdim edir.

Miiasir raqamsal qiymatlandirma modellari va prognozlasdirma alqoritmlari
dasinmaz amlak giymatlandirmasinds névbati ingilab marhslasi hesab olunur.
Onlar qiymatlarin tahlilini ve prognozlasdirilmasini yalniz statistik vo ekonomet-
rik iisullarla mahdudlasdirmir, eyni zamanda:

Bazar istirakeilarina va dovlat qurumlarina obyektiv, saffaf vo elmi asash
gararverms imkani yaradir;

Qiymat formalasmasi ve bazar meyllori hagqinda real vaxt vo coxolgiilii
moalumat taqdim edir;

Insan faktorundan dogan subyektivliyi minimuma endirir ve risklarin ida-
ra edilmasini asanlagdirir;

Investisiya planlamasi, urbanizasiya ve seharsalma strategiyalarinin hazir-
lanmasina giiclii analitik baza temin edir;

Noticads, dasinmaz amlak giymatlondirma prosesi 0Ol¢iila bilon, sistemli
va prognozlagdirila bilan bir sistema gevrilir;

Bu yanagma miiasir bazar talablarina cavab verir va ham praktiki, ham da
strateji gararverms {iciin etibarh alat rolunu oynayir.
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9.5. Azarbaycanda dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinda
analitik modellarin tatbiqi

Azarbaycanda dasinmaz amlak bazarinda analitik modellarin tatbiqi 6lkanin
igtisadi inkisafi, bazar saffafliginin tomin edilmasi ve investisiya miihitinin yaxsi-
lagdirilmasi baximindan strateji shamiyyat kasb edir. Bu modellar bazar malumat-
larinin sistemli toplanmasin, tahlilini va giymatlandirma prosesinin elmi asaslar-
la aparilmasini tamin edir. Onlarin tatbiqi asasan {i¢ istigamatda hayata kegirilir:

1. Elektron reyestr vo kadastr sistemlari

Azarbaycanda dasinmaz amlakin giymatlondirilmasinda elektron reyestr vo
kadastr sistemlari analitik modellarin tatbiqi {i¢iin asas informasiya bazasini ts-
min edir. Bu sistemlar yalniz obyektlarin geydiyyatin1 aparmir, ham da giymatlan-
dirma prosesinin elmi asaslarla hayata keg¢irilmasina sorait yaradir.

Mbalumatlarin tamligi va daqiqliyi. Dovlat reyestrlari ve kadastr sistemlari
biitiin dasinmaz amlak obyektlarinin atrafli geydiyyatini aparir. Toplanmis malu-
matlar amlakin sahasi, yerlasdiyi arazi, tikinti ili, teyinati, hiiquqi statusu va digar
xiisusiyyatlari shate edir. Bu baza ham doévlat qurumlari, ham ds bazar istirakel-
lar1 {iglin etibarh ve daqiq manba rolunu oynayir, giymatlondirma naticalarinin
obyektivliyini artirir va bazar risklarinin diizgiin 6l¢iilmasina imkan verir.

Analitik tahlil imkanlari. Toplanmis malumatlar analitik modellar vasitasila
obyektin bazar dayarinin, arazinin inkisaf saviyyasinin, infrastruktura yaxinliginin
va diger gostaricilarin gqiymatlondirilmasina imkan verir. Bu yanagma ham statis-
tik analiz, ham miiqayisali giymatlandirms, ham da prognozlasdirma iiciin asas
giris dayisanlarini tomin edir. Naticadas, dovlat va 6zal sektor {i¢iin bazarin mov-
cud vaziyyatina dair obyektiv va sistemli malumat bazasi formalasir va investisiya
gorarlarinin elmi asaslarla gabul edilmasina sarait yaranir.

Avtomatlasdirilmis proseslar. Elektron reyestr sistemlari qiymatlandirma
prosesinin mixtalif marhalalorini avtomatlasdirir. Malumatlarin toplanmasi,
strukturlasdirilmasi va ilkin qiymatlandirma naticalarinin hazirlanmas stiratlan-
dirilmakls, insan faktorundan dogan sahvler minimuma endirilir Bu yanasma
hamgcinin qiymatlandirma standartlarinin vahid totbigini temin edir.

Saffafliq va ictimaiyyat liciin ac¢iqliq. Reyestr vo kadastr malumatlari natice-
larin saffaf sakilda taqdim olunmasina imkan verir. Qiymat tendensiyalari, obyekt-
larin statistik gdstaricilari ve bazar meyllori ham dévlst qurumlari, ham ds 6zal
sektor iiclin aciq va alcatan olur. Bu, bazar istirake¢ilarina mslumath gararverma
imkani, dovlat ligiin isa strateji planlama tistiinliiklari taqdim edir.

Niimunavi tatbiqlar. Dovlat Torpaq ve Kadastr Komitasi tarafindan tatbiq
olunan elektron reyestr sistemi dasinmaz amlak obyektlarinin statistik tahlilini va
giymat tendensiyalarinin miiayyan edilmasini tomin edir. Eyni zamanda, bu malu-
matlar bank sektorunda ipoteka giymatlandirmasi, investisiya layihalarinin da-
yorlandirilmasi va saharsalma planlarinin hazirlanmasi {i¢iin istifads olunur. Gale-
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cokda sistemlarin ragamsal transformasiyasi, Big Data va siini intellekt alqoritm-
lori ilo inteqgrasiyasi giymatlondirma prosesini daha miiasir va ¢evik edacak.

Belalikls, elektron reyestr vo kadastr sistemlari Azarbaycanda dasinmaz oam-
lak giymatlandirmasinin elmi asaslarini temin edan, obyektiv vo saffaf mexanizm
kimi ¢ixis edir va analitik modellarin tatbiqi ticiin asas infrastruktur rolunu oy-
nayir.

2. Bank sektorunda qiymatlondirms modelloari

Bank sektoru Azarbaycanda dasinmaz amlak giymatlandirmasinda analitik
modellarin an aktiv tatbiq sahslarindan biridir. Bu modellar ipoteka va kredit port-
fellorinin idara olunmasini tamin etmakls, ham maliyys tohliikasizliyini, ham do
bazar saffafligini artirir.

Risklarin giymatlandirilmasi. Banklar ipoteka vo kredit portfellorini idare
etmak ligiin analitik modellardan istifads edir. Bu yanasma kreditlarin verilmasi
zamani borcalanin 6dema gabiliyyatini, emlakin bazar dayarini va potensial bazar
risklarini giymatlandirmays imkan verir. Analitik modellar vasitssila risklarin
diizglin prognozlasdirilmasi banklarin maliyye dayaniqligini temin edir va bazar-
da potensial itkilarin qarsisin alir.

Statistik va ekonometrik yanasmalar. Qiymata tasir edon amillar - amlakin
sahasi, lokasiyas;, tipi, tikinti ili ve bazar meyllori - statistik vo ekonometrik mo-
dellarla tahlil olunur. Bu iisullar obyektin bazar dayarina tasir edan faktorlarin 6l-
¢lilmasini va qarsiligh alagalarinin miisyyan edilmasini miimkiin edir. Eyni za-
manda, naticaler banklarin kredit portfellarini daha effektiv idara etmasina va
risklari minimuma endirmasina xidmat edir.

Ragamsal alqoritmlarin tatbiqi. Miasir banklarda giymatlondirms prose-
sinda siini intellekt va masin dyranmasi modellari genis istifads olunur. Bu alqo-
ritmlar kredit risklarinin giymatlandirilmasini operativ va daqiq hayata kegirir,
hamginin borcalanin risk saviyyasini prognozlasdirmagla kredit limitlarini elmi
asaslarla milayyan etmaya imkan verir. Ragamsal modellarin tatbiqi ham da qiy-
matlandirma prosesini siiratlondirir va insan faktorundan dogan subyektivliyi mi-
nimuma endirir.

Etibarlihq va standartlasma. Bank sektorunda tatbiq olunan giymatlandir-
ma modellari beynslxalq qiymatlandirma standartlarina uygun hazirlanir. Bu ya-
nasma yerli bazar saraitina uygunlasdirilsa da, naticalarin beynalxalq praktikalar-
la miigayisa olunmasini vo etibarliligini tomin edir.

Praktik niimuna. Kommersiya banklar1 tarafindan ipoteka kreditlori {iciin
hazirlanmis qiymatlandirma alqoritmlari real vaxt malumatlarina asaslanaraq
borcalanin riskini prognozlasdirir va kredit limitlarini miiayyan edir. Bels alqoritm-
lar ham banklarin gararvermsa prosesini siiratlondiri, ham da borcalanlar ii¢iin
adalotli vo soffaf giymatlondirme tomin edir.
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3. Perspektiv inkisaf istiqamatlari

Azarbaycanda dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi sahasinda analitik mo-
dellarin tatbiqi siiratla inkisaf edir va galocekda daha miiasir texnologiyalarla in-
teqrasiya olunacaqdir. Perspektiv istigamatlor asagidaki asas sahalari ahata edir:

Raqamsal transformasiya va avtomatlasdirma. Analitik modellarin ragam-
sal platformalarla inteqrasiyasi qiymatlandirma prosesini daha stiratli, cevik vo ef-
fektiv edir. Avtomatlagdirilmis sistemlar vasitasilo malumatlarin toplanmasi, tah-
lili v ilkin giymatlandirma naticalarinin hazirlanmasi insan faktorundan dogan
sahvlari minimuma endirir va prosesin standartlasmasini temin edir.

Baéyiik verilanlar va siini intellektin tatbiqi. Big Data texnologiyalar1 miix-
tolif manbalardan - dévlat reyestrlari, onlayn bazarlar, bank malumatlari ve sosial
media - toplanan malumatlarin darindan tohlilina imkan verir. Siini intellekt va
masin Oyranmasi modellari bazar meyllarini daha daqiq prognozlasdirir, giymat
variasiyalarini va risklari elmi asaslarla 6l¢iir Bu yanasma giymatlendirma pro-
sesini ham daha obyektiv, ham da prognozlasdirila bilan edir.

Agilli sahar layihalari va urbanizasiya planlamasi. Analitik modellar gals-
cokda soharsalma va urbanizasiya layihalarinin planlasdirilmasinda asas alat ro-
lunu oynayacaq. omlak qiymatlari, torpaq dayari va infrastruktura bagh gostari-
ciloar modellar vasitasils tahlil edilarak, sahar inkisafinin samaraliliyi vo davamli-
1g1 toamin edilacak. Bu yanasma ham ddvlat planlamasina, ham da investorlarin
gerarvermasina etibarli malumat bazasi taqdim edacak.

Beynalxalq standartlara uygunluq va inteqrasiya. Galacakda Azarbaycan-
da tatbiq olunan analitik modellar beynalxalq giymatlondirma standartlarina uy-
gunlasdirilacaq, bu isa ham yerli, ham da xarici investorlara bazar haqqinda daha
etibarl1 va miiqayisali malumat taqdim edacak. Standartlarin tatbiqgi qiymatlan-
dirma prosesini daha soffaf vo obyektiv edir.

Bazar saffafliginin va investisiya calbediciliyinin artirilmasi. Analitik mo-
dellarin miiasir texnologiyalarla tatbiqi naticasinds bazar saffaflig1 artirilir, giymat
formalasmasi va bazar tendensiyalari a¢iq sakilds taqdim olunur. Bu isa investor-
lar Giglin bazar analizini asanlasdirir va gararverma prosesini stiratlandirir.

Belalikls, perspektiv inkisaf istigamatlori Azarbaycanda analitik modellarin
milasir, cevik va prognozlasdirila bilan giymatlandirms sistemi yaratmasina im-
kan verir. Bu yanasmalar ham dévlat siyasatinin, ham bank sektorunun, ham da
investisiya gararlarinin elmi asaslarla hayata kecirilmasini tomin edir, dasinmaz
amlak bazarinin davaml inkisafina dastak olur.

Azarbaycanda dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinda analitik modellarin
tatbiqi 6lkanin iqtisadi inkisafini dasteklayan, bazar seaffafligini artiran va inves-
tisiya calbediciliyini giiclandiren asas mexanizmdir. Elektron reyestr ve kadastr
sistemlari bazar hagqinda dagiq ve tam malumat bazasi tomin edir, giymatlandir-
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ma prosesini avtomatlagdirir va obyektivliyini artirir. Bank sektorunda tatbiq olu-
nan modellar ipoteka va kredit risklarinin diizgiin qiymatlandirilmasina imkan
verir, gararvermsa prosesini elmi asaslarla tomin edir.

Goalacak perspektivlar, xiisusile ragamsal transformasiya, siini intellekt vo bo-
yik verilanlarin tahlili, giymatlandirma prosesini daha proqnozlasdirila bilan,
cevik vo milasir sistema cevirir. Eyni zamanda, analitik modellar urbanizasiya va
soharsalma planlamasinda strateji gararlarin gabulunu dastaklayir, bazar istirak-
cilar1 iigiin etibarli ve saffaf malumat taqdim edir.

Naticads, analitik modellarin tatbiqi Azarbaycanda dasinmaz amlak giymatlan-
dirmasinin elmi asaslarini méhkamlandirir, giymatlarin obyektivliyini tamin edir
va bazar risklarinin 6l¢lilmasini miimkiin edir, bu isa 6lkanin dasinmaz amlak ba-
zarmin davaml inkisafina va investisiya mithitinin yaxsilagdirilmasina xidmat edir.
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X FOSIL
QiYMOTLONDIRMO PROSESININ DiZAYNI

10.1. Qiymatlandirma tapsiriginin formalasdirilmasi

Qiymatlandirma prosesinin baslangic marhalasi olan giymatlandirma tapsiri-
ginin formalasdirilmasi biitlin sonraki marhslslarin metodoloji asasin tagkil edir.
Bu marhalads giymatlondirmanin konseptual ¢arc¢ivaesi milayyan edilir, prosesin
sorhadlari daqiqlasdirilir ve naticalarin hansi maqsadls istifads edilacayi aydin-
lagdirilir. Tapsirigin diizgiin qurulmamasi giymatlandirma naticalarinin yanlis
interpretasiyasina, risklarin diizgiin qiymatlandirilmamasina va garar gabuletma
prosesinda geyri-miiayyanliya sabab ola bilar. Buna gore da giymatlandirms faa-
liyyatinin baslangicinda sistemlilik, saffafliq ve normativ uygunluq asas prinsip ki-
mi gabul edilmalidir.

Qiymatlandirma maqsadlarinin miiayyan edilmasi

Qiymatlandirma maqsadi giymatlandirma prosesinin strateji istigamatini
miiayyan edan asas amildir. Magsad giymatlandirma naticalarinin hansi igtisadi
va ya hiiquqgi magsadls istifada olunacagini gostarir va bununla da btitiin meto-
doloji ¢argivoni formalasdirir. Bu magsadlor alqi-satqr amaliyyatlari, kredit tomi-
nati, investisiya layihalarinin asaslandirilmasi, maliyys hesabatlarinda aktivlarin
taninmasi, vergi 6hdsliklarinin hesablanmasi, sigorta teminati va ya mahkeama
ekspertizasi kimi miixtslif sahalari shats eda bilar.

Qiymatlandirma magsadinin diizgiin miiayyanlasdirilmasi ilk névbada dayar
anlayisinin daqiqlasdirilmasini talab edir. Dasinmaz amlakin dayari universal ve
dayismaz gostarici deyil; o, konkret iqtisadi situasiya va istifade maqgsadindan asili
olaraq fargli mazmun kasb edir. Bu baximdan bazar dayari, investisiya dayari, lik-
vidasiya dayari va ya adalatli deyar kimi kateqoriyalar arasinda farq qoyulmalidir.
Magsadin xarakteri hansi1 dayar néviiniin tatbiq edilacayini ve hansi iqtisadi sub-
yektin mévgeyindan giymatlondirmanin aparilacagini miiayyen edir.

Masalan, bazar dayeri konsepsiyasi aglq va raqabatli bazarda malumath va
mustaqil teraflar arasinda miimkiin amsaliyyati nazards tutur. Bu yanasma beynal-
xalq praktikada genis istifads olunur va International Valuation Standards Council
torafinden miiayyan edilmis prinsiplarle sistemlasdirilmisdir. Investisiya mag-
sadli giymatlandirms isa konkret investorun gozlantilari, riska miinasibati ve galir
normasi asasinda formalasir. Bu halda golir axinlarinin diskontlasdirilmasi, pul
vasaitlerinin zaman dayari va risk diizalislari asas metodoloji alatlar kimi ¢ixis edir.

Qiymatlandirma magsadi hamginin istifads edilocoek malumat bazasinin xa-
rakterini do miiayyan edir. Kredit tominati iiclin aparilan qiymatlandirms daha
konservativ yanasma talab eda bilar va risklarin minimallasdirilmasi prioritet he-
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sab olunur. 9ksins, investisiya tahlilinds prognoz modellari va bazar dinamikasi
daha genis sokilds nazare alinir. Mahkama ekspertizasi zamani isa obyektivlik va
normativ uygunluq xtisusi shamiyyat kasb edir, ¢iinki giymatlondirma naticalari
hiiquqi goararlarin asaslandirilmasinda istifada olunur.

Magsadin miiayyanlasdirilmasi zamani zaman faktoru da miihiim rol oynayir.
Qiymatlandirms tarixinin konkret sakilda gostarilmasi bazar saraitinin dayiskan-
liyi fonunda dayarin obyektivliyini tomin edir. Makroiqtisadi gostaricilar, inflyasi-
ya saviyyasi, faiz daracalari ve regional inkisaf meyillari zaman ke¢dikca dayisdi-
yindan, miiayyan edilmis tarix izra dayar gostaricisi hamin dévriin iqtisadi real-
liglarimi aks etdirmslidir. Bu baximdan giymatlandirms tarixi yalniz texniki detal
deyil, iqtisadi mantiqin ayrilmaz elementidir.

Bundan alavs, magsad giymatlandirms hesabatinin strukturuna ve taqdimat
formasina da tesir gostarir. Maliyys hesabathig iiciin hazirlanan giymatlandirma
ila investisiya memorandumuna daxil edilon giymatlondirms arasinda hem ana-
litik darinlik, ham da teqdimat {islubu baximindan farqglar mévcuddur. Bu sabab-
dan magqsadin avvalcadan aydin va yazili sakilds miiayyanlasdirilmasi pesakar
masuliyyatin tamin olunmasina xidmat edir.

Belalikls, giymatlandirms magsadlarinin miiayyan edilmasi gqiymatlandirma
prosesinin konseptual asasini toskil edir. Magsad dayar anlayisinin se¢ilmasini,
metodoloji yanasmanin miiayysn edilmasini, malumat bazasinin formalasdirilma-
sin1 va naticalarin tatbiq istigamatini miisayyan edan baslica determinant kimi ¢ixis
edir. Qiymatlandirmanin elmi asash va obyektiv aparilmasi {liciin bu marhalanin
sistemli va asaslandirilmis sakilda hayata kecirilmasi zaruridir.

Maraqli taraflarin talablarinin va hiiquqi ¢carcivanin nazara alinmasi

Qiymatlondirma prosesi yalniz qiymatlandirici ve giymatlandirilan obyekt
arasinda bas vermir; o, bir sira maragh toraflorin istiraki ilo hayata kegirilon
kompleks va coxsahsli foaliyyat kimi giymatlondirilir. Har bir maragh toraf
giymatlandirma naticalarini forqli magsadlar {i¢iin istifads edir va buna gora da
onlarin talablari, gozlantileri ve riske miinasibati giymatlondirma tapsiriginin
formalasdirilmasinda asas rol oynayir. Sifarisci giymatlandirma naticalarindan
maliyys gararlarinin gobulunda, kredit toskilatlari ise kredit taminatinin va risk-
larin giymatlandirilmasinda istifada edir. Investorlar investisiya perspektivlarini
giymatlandirmak liclin qiymatlandirma hesabatina asaslanir, dévlat orqganlari isa
vergi, torpaq siyasati vo soharsalma gorarlarinda bu naticalarden yararlanir. Bu
sababdan, maraql taraflarin informasiya ehtiyaclarinin avvalcadan daqiq miiay-
yan edilmasi giymatlandirma prosesinin samarsliliyi va hesabatin tatbiq qabiliy-
yati liglin vacibdir.

Hiiquqi ¢arcivanin tahlili giymatlendirma tapsiriginin ayrilmaz komponenti
kimi ¢ixis edir. Dasinmaz amlakin hiiquqi statusu, miilkiyyat formasi, ipoteka va
diger yuklulik hallari, torpaq tayinati, seharsalma mahdudiyyatleri, icara va
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istifade miiqavilalari giymatlandirma naticalarina birbasa tasir gostarir. Hiiquqi
risklorin avvalcadon miiayyanlasdirilmasi giymatlondirmanin obyektivliyini to-
min edir, miibahisalarin garsisini alir va naticalarin ham hiiquqi, ham da maliyys
baximindan tatbiq imkanlarini artirir. Masalan, hiiquqi miibahisalar va ya torpaq
tayinati ile bagh mahdudiyystlar qiymatlandirilacek obyektin dayarinin azaldil-
masina va ya xiisusi diizalislarin totbigine sabab ola bilar.

Beynalxalq tacriibads giymatlondirma tapsiriginin strukturlasdirilmasi vahid
prinsiplara asaslanir. International Valuation Standards Council terafinden miiay-
yan edilmis standartlar gqiymatlondirma tapsiriginin asagidaki asas elementlari-
nin yazih sakilda tasbit edilmasini talab edir:

v' Qiymotlandirilocak obyektin daqiq identifikasiyasi ve funksional xarakte-
ristikasi;

v' Qiymatlandirmeanin magsadi va istifade hadafi;

v" Qiymatlandirma tarixi ve hesabatin qlivveys minma tarixi;

v Malumat manbalarinin tasviri ve malumatlarin toplanmasi tisullari;

v" Qiymatlondirms metodlarinin se¢imi ve ehtimallar;

v Mahdudiyyatlar, risklar ve giymsatlondirms naticalerinin istifadasi tizra
tovsiyalar.

Bu yanasma giymatlondirma prosesinin pesakar masuliyyatini va saffafligini
artirir. Eyni zamanda, hiiquqi va institusional talablarin diqgatle nazars alinmasi
giymatlendirma naticalarinin ham yerli, ham ds beynslxalq standartlara uygun
olmasini tomin edir.

dlave olaraq, maragh toraflorin talablorinin nazors alinmasi giymatlondir-
manin kommunikativ aspektini da giiclandirir. Qiymatlandirici naticalari taqdim
edarkan miixtalif maragh taraflarin forgli tacriibs va biliys malik oldugunu nas-
zara almali, hesabatin formatini, darinliyini ve agiqlamalarini uygunlasdirmalidir.
Belalikls, giymatlondirms yalniz texniki va iqtisadi aspektlari shata etmir, ham da
maraqli toraflarin gararvermsa prosesinda praktik istifadeys yonalmis strateji alot
kimi ¢ixis edir.

Qiymatlandirma hadaflarinin va metodlarinin secilmasi

Qiymatlandirma tapsiriginin mithiim komponentlarindan biri qiymatlandir-
ma hadaflarinin konkretlasdirilmasi va uygun metodoloji yanasmanin se¢ilmasi-
dir. Hadaflar giymatlandirmanin strateji istigamatini miiayyan edir, qiymatlandir-
ma naticalarinin daqiqlik saviyyasini, istifada oluna bilacok malumatlarin néviini
va naticalarin totbig sahasini miiayyenlasdirir. Qiymatlandirma hadaflorinin diiz-
giin toyin olunmasi giymatlandirma prosesinin semarsliliyini tamin edir, natica-
larin obyektivliyini va praktik tatbiq imkanlarini artirir.

Qiymatlandirma hadaflarinin miiayyen edilmasinds bir ne¢a asas amil naza-
ro alinmalidir. Bunlar arasinda giymatlandirilacak obyektin funksional xiisusiy-
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yatlari, galir gatirma potensiali, bazar aktivliyi, cografi yerlasmsa, atraf miihit fak-
torlar1 vo malumatlarin slgatanligt miihiim rol oynayir. Bu amillar giymatlendir-
ma metodunun se¢ilmasinda asas determinantlardir va naticalarin etibarliligini
birbasa tasir edir.

Metod secimi obyektin va bazarin spesifik xiisusiyyatlarina uygunlasdirilma-
lidir. Bazar yanasmasi analoji satis malumatlarinin mévcudlugu saraitinds daha
effektiv hesab olunur va xiisusilo aktiv ticarat bazarlarinda doysrin miiayyon edil-
masinda genis totbiq edilir. Galir yanasmasi galir gatiron obyektlar li¢iin asas-
landirilmis secimdir; burada galir axinlarinin diskontlasdirilmasi va risk faktor-
larinin nazars alinmasi ile dayar hesablanir. Xarc yanasmasi isa asasan yeni tiki-
liler, xilisusi toyinath obyektlar va bazarda satis malumatlarinin mahdud oldugu
hallarda tatbig olunur, burada obyektin yenidon yaradilmasi va ya tikinti xarclari
asasinda giymat miiayyan edilir.

Bozi hallarda bir ne¢co metod paralel sakilds totbiq edilir. Bu yanasma qiy-
matlandiriciya miixtalif metodlardan alds olunan naticalari miigayisa etmaya vo
igtisadi mantiga uygun yekun dayari miiayyanlasdirmays imkan verir. Naticala-
rin uzlasdirilmasi zamani pesakar miilahizalar, bazar gostaricilari, obyektin xiisu-
si xtlisusiyyatlori vo movcud risklar nazara alinir. Bu, giymatlandirmanin elmi
asaslarini giiclandirir va naticalarin etibarliligini artirir.

Qiymatlondirma metodunun se¢imi zamani risk amillari, bazar dayiskanliyi
va makroiqtisadi gostericilar da diggatle qiymatlandirilmalidir. Faiz daracalari,
inflyasiya saviyyasi, regional iqtisadi inkisaf, amak bazarmin vaziyysti va infra-
struktur layihalarinin icrasi kimi faktorlar galacak dayar prognozlarina shamiy-
yatli tasir gostarir. Qiymatlandirici bu amillari nazars alaraq metodoloji yanasma-
n1 optimallasdirmali ve giymatlandirma naticalarinin miixtalif ssenarilards da
etibarli olmasini temin etmalidir.

Bundan alavs, metod se¢imi giymatlandirma hesabatinin istifads sahasi ila
six baghdir. Kredit taminati, investisiya gararlari, sigorta, vergi ve ya mahkama
ekspertizasi kimi miixtslif tatbiq sahalarinda istifade olunan metodlar ham da
naticalarin taqdimat formatina ve hesabatin darinliyina tasir gostarir. Bu baxim-
dan giymatlandirma metodunun secilmasi yalniz texniki yanasma deyil, ham da
strateji gararverms alati kimi qiymatlondirilir.

Belalikls, giymatlandirma hadaflarinin konkretlagdirilmasi va metodlarin
magsadauygun se¢ilmasi giymatlondirma prosesinin samaraliliyini va naticalarin
obyektivliyini tomin edan asas marhaladir. Bu marhalanin elmi asaslarla va sis-
temli sakilds hayata kecirilmasi giymatlandirma prosesinin pesakar standartlara
uygun aparilmasini, naticalarin etibarlilifini ve miixtalif maraqh teraflar iiciin
totbiq imkanlarini giiclondirir.

Belalikls, giymatlondirma tapsirginin formalasdirilmasi giymatlandirma
prosesinin konseptual va metodoloji asasini toskil edir. Bu marhslads magsadin
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aydin va daqiq miiayyan edilmasi qiymatlandirms faaliyyatinin strateji istigama-
tini miiayyan edir va biitiin sonraki marhalslorin planlagdirilmasini miimkiin edir.
Magsadin diizglin tayin olunmasi naticalarin tatbiq sahasini, talab olunan daqiqlik
saviyyasini, istifada edilacok malumat manbalarini va hesabatin strukturunu mii-
ayyen edir, eyni zamanda giymatlondirma modelinin iqtisadi v hiiqugi mantiqini
do formalasdirir.

Maragh teraflarin taleblarinin ve hiiquqgi ¢arcivenin nazara alinmasi giymot-
landirmanin obyektivliyini artirir ve naticalorin ham yerli, ham da beynalxalq stan-
dartlara uygun olmasini temin edir. Sifarisci, investor, kredit taskilat1 va dévlat
qurumlari kimi miixtalif maragh taraflarin ehtiyaclarinin avvaldan miiayyan edil-
masi giymatlondirma naticalarinin diizgiin interpretasiyasini toemin edir va garar-
verma prosesinda risklari minimuma endirir. Hiiquqi ¢ar¢ivenin diqqgatls tahlili
isa miilkiyyat hiiququ, torpaq ve saharsalma normalari, yiikliiliik hallar1 va digar
normativ talablarin giymatlandirmays inteqrasiyasini temin edir, potensial mii-
bahisalarin garsisini alir va naticalarin tatbiq imkanlarini genislandirir.

Uygun metodoloji yanagsmanin seg¢ilmasi qiymatlandirmanin elmi asaslarini
va iqtisadi mantiqini gliclondirir. Qiymatlondirma hadaflarine uygun metod segi-
mi - bazar, galir va ya xarc yanasmasi - obyektin funksional xtisusiyyatlari, bazar
saraiti, galir potensiali va malumatlarin alcatanlifi ils uzlasdirilir. Bazi hallarda bir
ne¢a metod paralel tatbiq edilarak naticalarin miiqayisasi va uzlasdirilmasi haya-
ta kecirilir ki, bu da qiymatloendirma naticalarinin daha etibarli ve praktik istifa-
daya yararl olmasini temin edir.

Natica olaraq, qiymatlandirma tapsiriginin formalasdirilmasi yalniz texniki
moarhala deyil, ham da giymatlondirma prosesinin strateji ve elmi asaslarini
miiayyan edan kritik marhaladir. Bu marhalanin sistemli va elmi asaslarla hayata
kecirilmasi qiymatlandirms prosesinin biitiin digar marhalalarinin samarali icra-
sina zamin yaradir, malumatlarin toplanmasi va verifikasiyasi, analitik modellas-
dirma, naticalarin interpretasiyasi va hesabatin hazirlanmasi kimi marhalalarin
keyfiyyatini artirir. Belalikls, giymatlondirma tapsiriginin diizgiin formalasdiril-
masl naticalarin obyektivliyini, saffafligini va etibarliligini tamin edan baslica sart
kimi ¢ixis edir va dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi prosesinin ugurlu natica-
larinin asasini tagkil edir.

10.2. Malumatlarin toplanmasi va verifikasiya

Qiymatlondirma prosesinds malumatlarin toplanmasi ve verifikasiyasi qiy-
matlandirmanin obyektivliyini, etibarliigin1 va pesakarligini tomin edan asas
marhsladir. Bu marhals giymatlandiriciys qiymatlandirilacak obyekt hagqinda
tam, daqiq va sistemlasdirilmis malumat bazasi yaratmaga imkan verir, hamginin
giymatlondirma metodlarimin diizgiin ve magsadauygun tatbigini tomin edir. Ma-
lumatlarin toplanmasi yalniz faktlarin y1gilmasi deyil, ham da onlarin manbalari-
nin, keyfiyyatinin ve aktualliginin sistemli tahlilini talab edir. Bu proses giymatlan-
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dirma naticalarinin etibarli vo miixtslif maraql teraflar iiciin totbiq oluna bilan
olmasini tomin edan Kritik komponent hesab olunur.

Birincil va ikincil malumat manbalarinin tahlili

Qiymatlandirma prosesinin analitik keyfiyyati birbasa istifade olunan malu-
matlarin xarakterindon, etibarliliq saviyyasindon va sistemli tohlilindon asihidir.
Bu baximdan malumat manbalari ananavi olaraq iki asas kateqoriyaya boliiniir:
birincil vs ikincil. Har iki manba névii qiymstlandirma modelinin formalasdiril-
masinda tamamlayici rol oynayir vo onlarin paralel istifadasi elmi asaslandiriimis
naticanin alds olunmasini temin edir.

Birincil malumat manbalari giymatlondirici terafindan birbasa alds edilan
va obyekta spesifik olan informasiyani shats edir. Bu moarhalada obyektin fiziki
inspeksiyasi hayata kecirilir, konstruktiv elementlar, tikinti materiallari, miihan-
dis-kommunikasiya sistemlari, amortizasiya saviyyasi va funksional yararliliq
giymatlandirilir. Olgiilarin aparilmasi, faktiki sahanin senadlards gostarilan goste-
ricilorla miiqayisasi, planlagdirma strukturu va istifads teyinatinin analizi obyek-
tin real vaziyyatinin miiayyan edilmasina xidmat edir.

Bununla yanasi, miilkiyyat hiiququnu taesdiq edan sanadlar, ytikliiliik hallari,
ipoteka va ya icara miinasibatlari, torpaq teyinati ve seharsalma mahdudiyyatlari
da birincil malumatlarin tarkib hissasidir. Xtisusila galir gatiran obyektlardas icara
miiqavilalarinin sartlori, 6denis grafiklari, boslug saviyyasi ve amaliyyat xarclori
ayrica tahlil olunur. Bu malumatlar galir yanasmasinin tatbiginds asas baza ro-
lunu oynaynr.

Birincil malumatlarin iistiinliiyii onlarin aktualliginda ve obyekts uygunlu-
gundadir. Lakin bu malumatlarin toplanmasi pesakar yanasma, texniki bilik vo
metodoloji daqiqlik talab edir. Subyektiv miisahidalarin minimuma endirilmasi ve
6lcma sahvlarinin garsisinin alinmasi Uigiin sistemli inspeksiya prosedurlari tatbiq
edilmalidir.

ikincil malumat manbolari iss movcud bazar ve statistik informasiyani
ahata edir. Buraya rasmi statistika gostaricilari, kommersiya bazar hesabatlary,
bank ve maliyya institutlarinin analitik malumatlari, dovlat reyestrlari, kadastr
malumat bazalari, elmi-tadqiqat materiallar1 va beynalxalq standartlara uygun
hazirlanmis hesabatlar daxildir. Bu kontekstda xiisusile International Valuation
Standards Council tarafinden miiayyen edilmis metodoloji ¢arcive malumatlarin
soffaf va miigayisa oluna bilan formada istifadasini tovsiys edir.

Ikincil malumatlar bazar tendensiyalarinin, qiymat dayiskenliyinin, telab veo
taklif balansinin, regional inkisaf saviyyasinin ve makroiqtisadi gostaricilarin toh-
liline imkan verir. Faiz daracalari, inflyasiya saviyyasi, investisiya axinlar1 va tikinti
sektorunun dinamikasi kimi gostaricilar dasinmaz smlak dayarinin formalasma-
sina dolay tasir gostarir. Bu sababdan ikincil malumatlarin analizi yalniz statistik
tasvirla mahdudlasmamali, ham da sabab-natica slagalari ¢ar¢ivasinda aparilma-
hdir.
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Birincil va ikincil malumatlarin inteqrasiyasi giymatlandirmanin analitik
dorinliyini artirir. Masalon, obyekt iizro toplanmis birincil malumatlar bazar iizro
alda edilmis ikincil gostaricilarla miigayisa edilir, uygunsuzluglar agkar olunur va
korreksiya amsallar tatbiq edilir. Bu sintez naticasinda obyektin dayarina ham
lokal xiisusiyyatlar, hom do makroiqtisadi kontekst daxil edilir.

Natica etibarils, birincil malumatlar obyektin fardi va texniki xiisusiyyatlarini
aks etdirirsg, ikincil malumatlar onun bazar miihitindeki mévqgeyini miiayyanlas-
dirir. Bu iki informasiya blokunun sistemli ve metodoloji asaslarla tahlili qiymat-
landirma prosesinin elmi asasli, obyektiv va tatbiq oluna bilan natics ila yekunlas-
masina sarait yaradir.

Sxem 10.1. Birincil va ikincil malumatlarin sistemlasdirilmis modeli

Qiymatlandirma tapsirig:

Birincil malumatlarnn toplanmasi
(obyekta baxis, texniki sanadlar)

ikincil malumatlarin toplanmasi
(bazar statistikasi, analitik hesabatlar)

Bazar gostaricilarinin strukturlasdirilmasi
(mugayisali tahlil, gruplasdirma)

Verifikasiya va uygunlugun yoxlanmasi
(manbsalarin muqayisasi, risk tahlili)

Analitik modelllasdirmaya hazir malumat bazasi

Bazar géstaricilarinin strukturlasdirilmasi

Malumatlarin toplanmasindan sonra bazar gostaricilarinin strukturlasdiril-
masi giymatlandirma prosesinin analitik marhalaya ke¢idini tamin edan asas pro-
sedurdur. Bu marhalada miixtalif manbalardan alda edilmis malumatlar sistem-
lagdirilir, vahid formatda taqdim edilir vo metodoloji baximdan islanmays hazir
vaziyyate gatirilir. Strukturlasdirma prosesi malumatlarin xaotik toplusunu ana-
litik baximdan funksional informasiya bazasina cevirir.

iIkin moarhalada toplanmis géstariciloar mazmun va tayinat baximindan kate-
qoriyalara ayrilir. Masalan, satis amaliyyatlari tizra malumatlar (satis giymati, ta-
rix, saha, yerlasma zonasi), icara gostaricilari (icara haqqi, miiqavile miiddati,
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bosluq saviyyasi), xarc elementlari (emaliyyat xarclari, amortizasiya, temir xarc-
lari) vo makroiqtisadi indikatorlar (inflyasiya, faiz deracaleri, regional inkisaf gos-
taricilari) ayrica bloklar tizra qruplasdirilir. Bu bélgii giymatlendirma yanagma-
larina uygun analitik modellarin qurulmasini asanlagdirir.

Strukturlasdirma prosesinde malumatlarin standartlasdirilmasi xiisusi aha-
miyyat kasb edir. Miixtslif vaxtlarda ve miixtslif 6l¢li vahidlarinda toplanmis
gostaricilar vahid 6lcii sistemina uygunlasdirilir, qiymatlar indekslasdirilir ve
miiqayisa edila bilan formata gatirilir. Masalan, forqli illards bas vermis satis qiy-
matlari zaman diizalislari tatbiq edilmakls cari bazar saviyyasina uygunlasdirilir.
Bu yanasma zaman faktorunun tssirini neytrallasdirmaga ve obyektiv miiqayisa
aparmaga imkan verir.

Eyni zamanda analoji obyektlarin secilmasi va qruplasdirilmasi strukturlas-
dirmanin asas elementlarindandir. Obyektlar yerlosma, funksional toyinat, saha
olctst, texniki vaziyyat vo galir potensiali kimi meyarlara gore segmentlasdirilir.
Segmentlasma bazarin heterogenliyini nazarse almaga va daha daqiq korreksiya
amsallarinin tatbiqina sarait yaradir. Naticada miiqayisali tahlil daha asaslandiril-
mis vo metodoloji baximdan etibarli olur.

Strukturlasdirma marhslasinds statistik tisullardan da istifade olunur. Orta
gostoaricilor, median dayarlar, dispersiya vo variasiya amsallar1 hesablanaraq
bazar malumatlarinin yayilma saviyyasi miiayyan edilir. Kaskin farglanan (outlier)
gostaricilar askar edilir va onlarin giymatlandirmaya tasiri tahlil olunur. Bu pro-
sedur malumat bazasinin keyfiyyotini artirir vo tosadiifi amillorin naticoye manfi
tasirini azaldir.

Bundan slave, malumatlarin vizuallasdirilmasi - cadvallar, grafiklor vo sxem-
lar vasitasila taqdim olunmasi - analitik gerarvermani asanlagdirir. Strukturlas-
dirllmis informasiya bazasi giymatlandiriciya bazar tendensiyalarini daha aydin
gérmaya, giymat diapazonlarini miiayyan etmaysa va asas tasiredici faktorlar:
ayirmaga imkan verir.

Noatica etibarils, bazar gostaricilarinin strukturlasdirilmasi giymatlandirmsa-
nin elmi asash va sistemli aparilmasinin taminatidir. Bu marhals analoji malumat-
larin miigayise olunmasini, korreksiya mexanizmlarinin tatbiqini ve yekun daye-
rin asaslandirilmis sakilde miiayyen edilmasini miimkiin edir. Strukturlasdirilmis
malumat bazasi olmadan aparilan qiymatlandirma analitik dayanigliligdan mah-
rum olur va naticalarin obyektivliyi zaiflayir.

Mbalumatlarin dogrulugunun yoxlanmasi va verifikasiyasi

Qiymatlandirma prosesinds malumatlarin keyfiyyati va dogrulugu naticsls-
rin etibarliligy ti¢lin halledici rol oynayir. Toplanmis malumatlarin diizgiinliyt,
aktualligy, tamlig1 va obyektin reallig1 ilo uygunlugu temin edilmali, har bir man-
banin etibarlilig1 sistemli sakilda qiymatlendirilmalidir. Malumatlarin verifikasi-
yas1 ham birincil (birbasa miisahids, saha arasdirmalari, sorgular), ham das ikincil
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(statistik hesabatlar, dovlat va kommersiya manbalari, akademik nasrlar) manba-
lar Gizra aparilir va bu proses asagidaki asas istiqamatlari shats edir:

1.

Malumat manbalarinin etibarliligi va daqigliyi: Har bir malumat manbayi qiy-
matlandirmadan avval etibarliliq baximindan yoxlanilir. Bu marhalads man-
banin niifuzu, malumatin y18ilma metodologiyasi, tarix¢asi va taqdim olunan
moalumatlarin sahvsizliyi nazara alinir. Masalan, dasinmaz amlak bazarinda
giymat malumatlar1 rasmi notariat qeydiyyatlari, emlak agentliklorinin sta-
tistika bazalar1 va d6vlat statistika orqganlarinin mslumatlari ila tasdiglanir.

Statistik gostaricilarin dogrulugu va metodoloji uygunlugu: Toplanmis malu-
matlar metodoloji baximdan qiymatlandirilir. Buraya malumatlarin 6l¢ti va-
hidlari, niimuna 6lciisi, sorgu ve ya miisahids metodlarinin uygunlugu daxil-
dir. Misal olarag, sahar arazisinda aparilan torpaq giymatlari arasdirmasinda
grazinin miixtalif zonalar tlizro kifayat gqodor niimunslarin toplanmasi va
moalumatlarin vahid standartlara uygun olmasi tomin edilir.

Toplanmis malumatlarin obyektin real xiisusiyyatlari ilo uygunlugu: Qiymat-
landirici malumatlar1 obyektin fiziki ve iqtisadi xtiisusiyyatlari ilo miiqayisa
edir. Masalan, bina giymatlandirarkan onun tikinti materiallari, sahasi, mar-
taba sayi, yerlasmasi va qonsuluq saraiti ila bazar giymatlari arasindaki uy-
gunluq yoxlanilir. 9gar malumatlar real vaziyyatla uygun galmirss, alave sa-
ha dlgmalari ve yoxlamalar aparilir.

Potensial uygunsuzluqlar, catismazhqlar va risk amillarinin miiayyan edilmasi:
Mslumatlar arasdirilarkan sshvlar, natamamliglar ve uygunsuzluglar miiay-
yan edilir. Masalan, tarix¢a malumatlarinin daqiq olmamasi vs ya farqli man-
balarda giymat farglarinin olmasi giymetlondirici ii¢clin potensial risk hesab
olunur. Bu marhals ham da giymatlondirma prosesinin sahvsizliyini tomin
etmak ticiin risklari 6ncadan miiayyan edir.

Yoxlama va tasdiq tisullarr: Qiymatlandirici malumatlarin daqigliyini temin

etmak liclin miixtalif analitik tisullardan istifads edir:

- Qarsithql miiqayisa: Oxsar obyektlarin qiymatlari ve gostericilari il miiqa-
yisa aparilir. Masalan, eyni bolgada yerlason manzillarin kvadratmetr qiy-
matlari miigayisa olunur.

- Tarixi géstaricilarin tahlili: Kegmis satis malumatlar1 ve bazar tendensiya-
lar1 analiz edilarak prognozlarin dogrulugu yoxlanilir.

- Andlitik prognozlarin smmanmast: Qiymatlandirma modellari va iqtisadi
prognozlar faktiki mslumatlarla uygunlugu baximindan yoxlanilir.

- Bazar meyarlari ilo miiqayisa: Sektorda gabul olunmus giymat, kiraysa va
investisiya gostaricilari ilo miqayise aparilir. Masalan, kommersiya ob-
yektlarinin kirays daracasi yaxin sahar bolgslarinin gostaricilari ilo miiqa-
yisa edilir.
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6. Praktiki tatbiq niimunalari:

- Dasinmaz amlak gqiymatlandirmasi: Bina va ya torpaq sahalarinin qiymat-
lari, saha 6lciilari va bazar malumatlar ila miiqayiss edilarak yoxlanilir.

- Maliyya aktivlarinin dayarlandirilmasi: Sirkat maliyys hesabatlari, auditor
raylari va bazar gostaricilari ils verifikasiya edilir.

- Bazar tadqiqatlari: Istehlakg sorgular, satis statistikalar1 ve regional igti-
sadi gostaricilar bir-biri ilo miigayisa olunur.

Bu sistemli va coxpillali verifikasiya prosesi giymatlondirma faaliyyatinin
elmi asaslarla aparilmasini tomin edir, malumatlarin dogrulugunu va etibarliligin
artirir. Naticada giymeatlondirma hesabatlari yalniz qiymatlandiricilar ticlin deyil,
ham da investorlar, maliyya institutlar1 ve diger maraqli taraflar ticiin etibarli vo
soffaf malumat manbayi olur.

Sxem 10.2. Malumatlarin verifikasiyast va dogrulugun yoxlanmasi prosesi

" Melumat Manbelarinin Statistik Gostaricilarin
Etibarliligi va Deqigliyi 11— Dogrulugu va Metodolgi Uyunlugu

Melumatlarin Obyektin Real
Xiisusiyyatlari ile Uygunlugu

h"™

Yoxlama vs Tasdiq

Usullan Uygunsuzluglar va

Risklarin Tahiili

Mbalumatlarin toplanmast va verifikasiyasinin strateji rolu

Mslumatlarin toplanmasi va verifikasiyasi yalniz texniki ve amaliyyat marha-
lasi deyil, giymatlondirma prosesinin strateji vo metodoloji baximdan asas kom-
ponentidir. Bu marhalada giymatlandirici sadace faktlari toplamagla kifayatlan-
mir, ham da onlarin iqtisadi, hiiquqi, maliyya ve bazar kontekstinda diizgiin sarh
edilmasini tamin edir.

Toplanmis malumat bazasi giymatlandirma prosesinin biitiin sonraki mar-
halalarinin - analitik modellasdirma, deyarin hesablanmasi, risk tahlili va qiymat-
landirma hesabatinin hazirlanmasi - daqiqlik va etibarliligin1 tomin edan asas
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platformadir. Malumatlarin keyfiyyati ve dogrulugu, istifads olunan metodologi-
yanin elmi saviyyasi va beynalxalq standartlarla uygunlugu qiymatlandirma nati-
calarinin pesakar saviyyada olmasinin, hamginin maraqlh taraflar li¢iin soffaf vo
anlasilir olmasinin teminatidir.

Bu marhalanin strateji shamiyyati asagidaki aspektlarda 6zlinti gostarir:

1. Analitik asasl qararvermanin tamin edilmasi: Toplanmis va tesdiglanmis
moalumatlar giymatlandiriciya obyektin realligini ve bazar tendensiya-
larini diizgiin giymatlendirmays imkan verir, belslikls, giymatlandirma
naticalari yalniz subyektiv texminlars asaslanmiur.

2. Hiiquqiva normativ uygunluq: Malumatlarin toplanmasi va verifikasiyasi
moarhalasinda hiiquqi senadlasrin, dévlat geydiyyatlarinin ve normativ
talablarin yoxlanmasi temin edilir, bu da giymatlandirmanin qanuni eti-
barlihigimi giiclandirir.

3. Bazar va iqtisadi kontekstin inteqrasiyast: Qiymatlandirici toplanmis ma-
lumatlar1 bazar meyarlari, iqtisadi gostaricilar va regionun inkisaf ten-
densiyalari ila alagalandirir. Bu yanasma dayarin daha real va aktualliga
uygun qiymatlandirilmasini temin edir.

4. Risklarin idara olunmasi: Uygunsuz malumatlar, bosluglar ve geyri-ds-
qiqliklar erken marhsaleds miayyan olunur, giymatlondirma risklari
azaldilir ve hesabatin etibarliligi artirilir.

5. Pesakar va saffaf hesabatlarin hazirlanmasi: Yalniz sistemli sakilda top-
lanmis va verifikasiya edilmis malumat bazasi qiymatlandirma hesabat-
larini elmi asaslarla, obyektiv ve miixtalif maraqh teraflar {liciin praktik
istifadaye yararl sakilds taqdim etmaya imkan verir.

Belalikls, malumatlarin toplanmasi va verifikasiyasi marhalasi giymatlandir-
moanin strukturlasdirilmis, obyektiv ve etibarli aparilmasini tamin edan Kkritik
komponentdir. Bu marhalonin elmi metodlara, beynalxalq standartlara ve pesoa-
kar giymatlandirma tacriibasine uygun hayata kecirilmasi qiymatlondirma prose-
sinin etibarliligini va praktik dayarini maksimum daracada artirir.

10.3. Analitik modellasdirma

Analitik modellasdirms giymsatlondirms prosesinin elmi va metodoloji asasi-
n1 tagkil edan kritik marhaladir. Bu marhalada toplanmis ve verifikasiya edilmis
malumatlar sistemli sakilds tahlil olunur, obyektin dayarinin, bazar gdstaricilari-
nin va risk faktorlarinin giymsatlandirilmasi {i¢lin daqiq ve asasl naticalar alda
edilir. Analitik modellasdirma bir neca istiqamatds hayata kegirilir:

Statistik vo ekonometrik modellarin totbiqi

Statistik va ekonometrik modellar giymatlondiriciya obyektlarin qiymat va
dayar strukturlarini anlamaga, hamgcinin bazar davranisim1 kvantitativ sokilda
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tahlil etmaya imkan verir. Bu modellarin tatbiqi yalniz obyektin xtisusiyyatlarini
giymatlondirmak iiclin deyil, hom do bazar meyllarini prognozlasdirmag, risklari
giymatlandirmak va giymat anomaliyalarini askarlamaq ti¢iin asas vasitadir. Sta-
tistik modellar, eyni zamanda, giymatlandiriciysa malumatin etibarliligimi yoxla-
magq vo obyektiv naticalar alde etmak imkani verir.

Tatbiq olunan asas metodlar:

1. Regressiya analizlari: Regressiya modellari obyektin xiisusiyyatlari ila ba-
zar giymsatlari arasindaki alageni kvantifikasiyal sakilde gostarir. Masalan,
dasinmaz amlak giymatlandirilmasinda sahs, martaba sayi, yerlasms, tikinti
materiallari ve infrastruktur saraiti kimi dayisenlarin qiymats tesiri ol¢tiliir.

- Lineer regressiya: Sada va ¢ox dayisenli lineer modellar obyektin dayarina
birbasa tasir edan asas amillari miiayyan etmak iiciin istifads olunur.

- Log-lineer va qeyri-lineer modellar: Qiymat va faktorlar arasindaki geyri-
lineer slagplari tosvir edir, masalon, sahanin miiayyen hadddan sonra
giymata tasiri azalir.

- Multiple regression va stepwise regression: Coxlu dayisanlarin tesirini eyni
zamanda qiymatlandirmaya ve shamiyyatli amillari secmaya imkan verir.

2. Zaman swral (time series) modellar: Bu modellar qiymat dinamikalarini
prognozlagdirmaq ve movsimi, dévri va uzunmiiddatli bazar tendensiyala-
rin1 miiayyan etmak li¢lin tatbiq olunur.

- ARIMA va SARIMA modellari: Tarixi qiymat malumatlar1 asasinda galacok
giymatlari prognozlasdirir.

- Hareketli ortalamalar va eksponent tisullar: Qisa va orta muddatli trend va
movsiimi dayisikliklari miiayyan etmak iiciin istifads olunur.

- Bu yanasma, masalan, kirays bazarinda mévsiimi dayisikliklari ve satis
dovrlarini prognozlasdirmaqda faydahdir.

3. Panel malumat modellari: Panel malumat modellari mixtalif obyektlar va
zaman dovrlari lizra malumatlari eyni anda tahlil edarak ham kasismali (cross-
sectional), ham da zaman tizra (time-series) dayisikliklari qiymatlondirir.

- Bu modellar ham obyektlararasi forglari, ham da zamanla dayisan faktor-
larin tasirini miisyysn etmaya imkan verir.

- Misal olaraq, miixtalif bolgalardaki manzillarin giymatlari va satis hacm-
lari bir panel modeli vasitasila tahlil edilarak, ham lokasiya farglari, ham
da iqtisadi dayisikliklor giymatlondirils bilar.

4. Odlava statistik texnikalar:

- Korrelyasiya analizi: Faktorlar arasindaki slagalarin giiciint 6l¢iir, masa-
lan, saho ila bazar qiymati arasindaki korrelyasiya.

- Hassashq analizi: Qiymat naticalarinin miixtslif faktorlarin dayismasina
neca reaksiya verdiyini qiymatlandirir.
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- Outlier va anomal qiymat analizi: Bazarda geyri-adi qiymat dayisikliklarini
askarlayir, sohv vo ya qeyri-daqiq malumatlarin tasirini azaldir.

Tatbiq sahasi va praktiki ahamiyyati: Bu modellar qiymatlandiriciys yalmz
obyektin va bazarin cari vaziyyatini qiymatlandirmays imkan vermir, ham da go-
lacak tendensiyalar1 prognozlasdirir. Masalan, dasinmaz amlak bazarinda sahs,
martaba say1 va yerlasma kimi dayisanlar ila qiymat dayisikliklari arasinda statis-
tik alagalar tahlil edilarak, investorlar va maliyya qurumlari ti¢iin strateji gorarlar
verilir. Eyni zamanda, iqtisadi soklar, faiz deracalarinin dayismasi ve bazar talabi-
nin artmasi kimi faktorlarin qiymats tesiri modellasdirils bilar.

M1 Regressya Analizlri M 2. Zaman Sirli Modellori R 3. Panel elumat e

5 (Obyekt Xiisusiyystlari = Qiymet) (Qiymet Dinamikaa) (Obyektlar + Zaman)
| %7 « Lineer Regressiya ] ‘,_,A ARIMA, SARIMA E » Kesi§me Analizi
|]L - Cox Dayigonli Regressiya \ /J\ Harekaill Ortalamalar » Zaman Analizi

alle - Log-lineer / Qeyri-lineer Modeller |~ , Trend va Mévsiimi Analiz
Qlymet f (Sahe, Martebe, Yerlesme P 4

E H Matenallar) ‘ l
M 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Regionlar iizra Miiqayise

v
. 4. Korrelyasiya Analizi ( 5. Hessasliq Analizi | (6. Anomal Qiymet Analizi )
i Faktorlarin Tasiri (%) > ( \ .-/ Outlierlar
g 2 » Sahe 40% ,C) I P A
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/ (v Qiymet Prognozlari .m \/ Obyektiv Qerarverma/v\

I ].I.& \/ Risklarin QlymetlandlrllmeSI \/ | Bazar Tendensiyalari EIE

Sakil 10.1. Statistik va ekonometrik modellarin analitik tatbiqi

Ragoamsal qiymatlondirma alqoritmlari vo siini intellekt modellari

Miiasir giymatloandirma prosesinda ragemsal alqoritmlar va siini intellekt (Al)
modellari giymatlandiricilar tiglin strateji va texnoloji imkanlari shamiyyatli dera-
cada genislandirir. Bu texnologiyalar qiymatlandirma prosesinds malumatlarin
stratli, daqiq va obyektiv tahlilini tomin etmakls yanasi, insan faktorundan yara-
nan sahvlari minimuma endirir va giymat prognozlarinin daqiqliyini artirir.

Isas funksiyalar va tatbiglor:

1. Béyiik malumat dastalarinin emall va tahlili: Siini intellekt modellari milyon-
larla malumat noqtasini qisa zamanda tahlil edarak, bazar tendensiyalarin,
satis dinamikasini ve obyekt xilisusiyyatlarini kvantitativ olaraq giymatlan-
dirir. Bu, xtsusile boyiik saharlarda ve coxlu obyektlarin oldugu dasinmaz
amlak bazarinda qiymatlandirma prosesini siiratlandirir.
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Niimunalarin, meyllarin va anomaliyalarin askarlanmasi: Al modellari va
masin dyranmasi texnikalart malumat dastalarindaki niimunalari avtomatik
miiayyan edir va bazarda geyri-adi qiymat dayisikliklarini, anomal satislar1
va potensial risklari agkarlayir. Bu, qiymatlandiriciys sahv ve ya uygunsuz
molumatlari avvalcadon miiayyan etmays imkan verir.

Prognozlasdirma va ssenari modellasdirmasi: Siini intellekt modellari obyektin
xiisusiyyatlori, bazar parametrlori vo iqtisadi gostaricilor asasinda galacak
giymatlari va bazar davranisini prognozlasdirir. Massalan, neyron sabakalari
va darin dyranma (deep learning) modellari satis meyllarini va kirays dara-
calarini yiiksak daqiqglikls taxmin eda bilir.

Masin dyranmasi va neyron sabakalarinin tatbiqi:

- Masin dyranmosi: Qiymatlondirms alqoritmlari obyektlardan toplanan
malumatlar1 analiz edarak giymeat modeli yaradir, tasir eden amillarin
ahamiyyatini miiayyan edir va prognozlarin dogrulugunu artirir.

- Neyron sabakalori: Kompleks va geyri-lineer miinasibatlari agkar etmaya
imkan verir, bazar faktorlarinin dayars tasirini daha daqiq modellasdirir.

Kompleks va dinamik bazarlarda tatbig: Bu yanasma xususila yliksak dayis-
kanlik va miirakkab struktur olan bazarlarda - kommersiya dasinmaz amlaki,
investisiya layihalari, sanaye obyektlari vo sahar infrastruktur layihaleri -
effektivdir. Stini intellekt modellari bu bazarlarda qiymat dayisikliklarini real
vaxt rejiminda izlamaya ve giymatlandirma gararlarini optimallasdirmaga
imkan verir.

Risklarin azaldilmasi va qararvermanin dastaklonmasi: Stini intellekt modellari
giymatlandirma prosesinda potensial risklari 6ncaden miayyan edir, sshv
prognoz va geyri-daqiq giymat texminlarinin garsisini alir. Bu isa investorlar,
maliyys institutlar1 va digar maraqh taraflar liclin etibarh va saffaf gararver-
moa bazasi yaradir.

Belalikls, ragamsal qiymatlandirma alqoritmlari va siini intellekt modellari

miiasir giymatlondirma prosesinda yalniz texnoloji vasito deyil, hom do analitik
daqiqliyi, prognozlasdirma qabiliyyatini ve strateji gararvermani toamin edan kri-
tik komponentdir. Bu yanasma giymatlandirma naticalarinin ham da siiratli,
obyektiv va praktiki baximdan istifadaya yararli olmasini tamin edir.
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Ragamsal Qiymatlondirma Algoritmlari va Siini Intellekt Modellari
— Qiymatlandirma prosesinda tatbiqi —
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Sakil 10.2. Ragamsal qiymatlandirma va stini intellekt modellarinin analitik tatbiqi

Qiymatlondirmada faktorlarin vo amillarin tasirinin analizi

Analitik modellasdirma marhalasinda qiymatlandirici yalniz obyektin cari
vaziyyatini yoxlamir, hom do onun dayerins tosir edon miixtalif igtisadi, sosial,
hiiquqi ve texniki amillari sistemli sokilde miiayyan edir. Bu amillarin tasirinin
tahlili giymatlondirma prosesinin elmi asasli, obyektiv va etibarli olmasini tamin
edan vacib marhaladir.

Amillar iki asas qrupa boéliiniir:

1. Birbasa tasir edan faktorlar: Bu faktorlar obyektin fiziki vo funksional xii-

susiyyatlari ilo birbaga alagalidir.

- Saha va martaba sayr: Daha boyiik saha vo yiiksok martabalar giymoata
tosir edon asas amillardir.

- Tikinti keyfiyyati vo materiallar: Keyfiyyatli tikinti vo miiasir infrastruktur
giymat saviyyasini yiiksaldir.

- Yerlasma va infrastruktur: Markazi yerlar, nagliyyat ve sosial infrastruktu-
run yaxinlig1 bazar dayarina birbasa tasir gostarir.

Bu faktorlarin tahlili giymatlandiriciya obyektin bazar dayarini daqiq qiy-
matlandirmak iiclin kvantitativ va keyfiyyat gostaricilarini birlasdirmays imkan
verir.

2. Dolay1 va bazar amillari: Bu faktorlar obyektin giymatina dolay1 yolla tasir
edir va makroiqtisadi, sosial va hiiquqi kontekstda qiymatlandirilir.
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- Regional igtisadi géstaricilar: Issizlik saviyyssi, shalinin galir saviyyssi, re-
gionda iqtisadi inkisaf daracasi qiymata tasir gostarir.

- Faiz daracalari va maliyya sartlari: Kredit faizlori vo maliyys bazarinin sta-
billiyi dasinmaz amlak bazarinda giymat dinamikasin1 miisyyan edir.

- Talab-taklif nisbati: Bazarda movcud taklifin hacmi va talabin giicli qiy-
matlarin formalasmasinda asas rol oynayir.

- Hiiquqi tanzimlama: Torpagq istifadasi qaydalari, vergilar va digar norma-
tiv sanadlar qiymat v risk saviyyasina tasir gostarir.

Faktorlarin kvantifikasiyasi va modellasdirilmasi: Qiymatlandirici bu amillarin

tasirini 6lgmak ligiin miixtalif analitik tisullardan istifads edir:

v' Kvantitativ qiymatlandirma: Regressiya modellari, faktor analizi ve masin
Oyranmasi alqoritmlari vasitasila amillarin giymats tasir saviyyasi miiay-
yan edilir.

v’ Hassasliq va ssenari analizi: Faktorlarin potensial dayiskanliyi va giymat
tizorindaki tasiri miixtalif ssenariler tizra qiymatlendirilir. Bu, risklarin
proaktiv idara olunmasina va bazar dayisikliklarine adaptasiya imkanina
yol acir.

v" Risk analizi: Uygunsuz amillarin giymats tesiri, bazar geyri-sabitliyi va
prognoz sahvlari modellasdirilir.

Beloalikls, faktor vo amillorin analizi giymatlondirmonin obyektivliyini artirir,

giymatlandirici tiglin elmi asash gararverms imkanlari yaradir va bazar dayisik-
liklarina ¢evik reaksiya vermaya imkan verir.

Qiymatlandirmada Faktorlarin va Amillarin Tasirinin Analizi
— Obyektin dayarina tasir edan amillarin tahlili —
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Sakil 10.3. Qiymatlandirmada obyektin dayarina tasir edon amillor
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Proqnozlasdirma va ssenari analizlari
Analitik modellosdirma morhsalasi yalniz kegmis ve moévcud moalumatlarin

tahlili ilo mahdudlagmir, ham da giymatlandiriciya galacak bazar tendensiyalarini
prognozlasdirmaq imkani verir. Bu, giymatlandirms prosesinin strateji saviyyada
hazirlanmasini tamin edan kritik marhaladir.

9Isas prinsiplar vo yanasmalar:

Malumatin tahlili va prognozlasdirma: Prognozlasdirma marhslasinda kegmis
satis malumatlari, qiymat dinamikalari, iqtisadi gostariciler ve bazar para-
metrlari analiz edilir. Bu malumatlar ssasinda galacak qiymat dayisikliklari,
talob-taklif balansi va bazar aktivliyi modellasdirilir.

Ssenari modellari: Qiymatlondirici miixtalif miimkiin bazar ssenarilarini na-
zaro alir:

- Optimist ssenari: Bazarda artan talab, sabit iqtisadi miihit va yliksalan in-
vestisiya axini naticasinda qiymatlarin artmasi prognozlasdirilir.

- Pessimist ssenari: Iqtisadi tenoazziil, bazarda artan toklif ve maliyye soklari
giymatlarin azalmasina sabab olur.

- Osas ssenari: Cari bazar vaziyyati vo mdvcud trend asasinda orta giymat
dayisikliklari prognozlasdirilir.

Analitik modellarin inteqrasiyasi: Ssenari analizi zaman statistik, ekonomet-
rik va siini intellekt modellari birlikds istifada olunur. Bu yanasma:

- Qiymat dayisikliklarini ve bazar meyllarini kvantitativ olaraq prognozlas-
dirr;

- Faktorlarin ve amillarin tasirini miixtalif ssenarilar tizra 6l¢iir;
- Risklarin va potensial uygunsuzluglarin giymatlandirilmasini temin edir.

Hassasliq va risk analizi: Ssenari modellari yalniz qiymat prognozlarini deyil,
ham ds bazar dayisikliklarina garsi hassaslig1 gostarir. Hassasliq analizi va-
sitasila qiymats tesir edan amillarin dayismasi naticasinda naticalar necs doa-
yisir, giymatlandirilir. Risk analizi isa investorlar, maliyya institutlar1 ve ga-
rarvericilar liciin gararlarin tahliikasizliyini artirir.

Strateji ahamiyyati: Ssenari ve proqnozlagdirma analizi giymatlandirmanin
yalniz elmi asaslarini giicloandirmir, ham da praktiki gerarverms ti¢iin dayarli
informasiya yaradir. Investorlar, maliyys institutlari, dévlet qurumlan ve
digar maraql taraflar tiglin miixtalif bazar sertlarinds qiymat dayisikliklarini
avvalcadan géormak va strategiyalarini uygunlasdirmaq imkani verir.

Belalikls, prognozlasdirma va ssenari analizleri marhalasi giymatlondirma

prosesinin galacak yontimlii va strateji hissasini tagkil edir, bazar risklarinin idara
olunmasini tamin edir ve giymatlondirma naticalarinin miixtslif sartler altinda
etibarhiligini artirir.
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Analitik modellasdirmanin strateji shomiyyati

Analitik modellasdirma marhslasi qiymatlandirma prosesinin yalniz texniki
hissasi deyil, ham da strateji gararverms ii¢iin asas platformadir. Bu marhsls qiy-
matlandiriciys obyektin vo bazarin vaziyystini derinden anlamaga, malumatlari
sistemli gakilda tahlil etmaya va galacak bazar ssenarilarini prognozlasdirmaga
imkan verir.

Isas aspektlar va strateji shomiyyati:

1. Elmi daqiqlik va obyektivlik: Analitik modellasdirma giymatlandirma natics-
larinin elmi asaslara séykanmasini tomin edir. Statistik, ekonometrik va siini
intellekt modellari vasitasila qiymat va dayar strukturlari kvantitativ olaraq
miiayyan edilir, belalikle subyektiv tasirlor minimuma endirilir.

2. Naticalarin etibarliligi: Malumatlarin sistemli toplanmasi, verifikasiyas1 va
modellasdirilmasi qiymatlandirma naticalarinin etibarliligini artirir. Analitik
modellar hom birincil, ham da ikincil malumatlari inteqrasiya edarak obyek-
tin bazar qiymatina tasir edan biitiin amillari nazars alir.

3. Strateji qararverma ligiin baza: Bu marhala investorlar, maliyys institutlar,
dovlat qurumlari va digar maraqh taraflar {ligiin praktik gararverma bazasi
yaradir. Analitik modellar vasitasilo mixtalif ssenarilarin tahlili (optimist, pes-
simist, asas ssenari) giymatlondirma naticalarinin miixtslif bazar sartlerinda
neca dayisacayini gostarir va risklarin idars olunmasina imkan verir.

4. Saffafliq va hesabatlarin pesakariigi: Analitik modellasdirms, giymatlondirma
hesabatlarinin ham pesakar, ham da saffaf olmasini temin edir. Bazar istirak-
cilar1 iiclin naticalarin mantiqi ardicillif1 ve metodoloji asaslar1 aydin gori-
nir, bu isa giymatlandirmanin etibarliigini va gabulunu artirir.

5. Qlobal va dinamik bazarlara adaptasiya: Miasir bazarlar kompleks va dina-
mikdir. Analitik modellasdirma giymatlandirici {iglin bu dayisikliklara adap-
tasiya imkani yaradir, bazar tendensiyalarini izlayir va gqiymat prognozlarini
real vaxt rejiminda optimallasdirir.

6. Strateji va praktiki naticalar: Analitik modellasdirma naticasinda giymatlan-
dirici yalniz obyektin daysrini miiayyan etmir, ham da galacak inkisaf imkan-
lariny, risklari ve bazar tendensiyalarini qiymatlandirir. Bu, strateji planlas-
dirma va investisiya gararlarinda kritik shamiyyat dasiyir.

Belalikls, analitik modellasdirma marhalasi qiymatlandirms prosesinin asas
struktur komponenti olmagla yanasi, giymatlandirici {iciin malumatlar1 obyektiv,
sistemli va elmi asaslarla tahlil etmak imkani yaradir. Bu marhala ham elmi daqig-
liyi, ham etibarlilii, ham ds strateji gararvermani tamin edarak qiymatlandirma
prosesini maksimum daracads pesakar ve praktik edir.
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XI FOSIL

MOSROF (XORC) YANASMASI:
MUASIR TOTBIQLOR

11.1. Masraf yanasmasinin Konsepsiyasi

Masraf (xarc) yanasmasi dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasinds klassik va
fundamental metodlardan biri kimi ¢ixis edir. Bu yanasma iqtisadi rasionalliq prin-
sipina asaslanaraq bels bir miiddeani gabul edir ki, bazar istirake¢ist mévcud ob-
yekt liclin onun eyni faydaliliq seviyyasina malik alternativinin yaradilmasi ticiin
talab olunan xarclardan artiq vasait 6demaz. Basqa sozls, obyektin dayari onun
yenidon istehsali va ya avaz olunmasi iiclin tolob olunan xarclar asasinda formala-
SIT.

Metodoloji baximdan masraf yanasmasi dasinmaz amlakin dayarinin struk-
tur komponentlara ayrilmasi prinsipi tizarinds qurulur. Bu ¢argivada qiymatlan-
dirma prosesi li¢c asas marhaladan ibarat olur: torpaq sahasinin bazar dayarinin
miiayyan edilmasi, tikilinin yenidanqurma va ya avezolunma dayarinin hesablan-
masi va movcud kéhnalma névlarinin imumi dayardan ¢ixilmasi. Bu ardicilliq ob-
yektin real iqtisadi vaziyyatini aks etdirmaya imkan verir.

Yenidonqurma dayari movcud obyektin eyni material, konstruktiv hall va
texnologiyalarla tekrar insa olunmasi {iciin taleb olunan xarclari ifads edir. 9vez-
olunma dayari isa oxsar funksional teyinat va faydaliliga malik, lakin miiasir tikin-
ti standartlar va texnologiyalar asasinda insa edilan obyektin dayarini nazarda
tutur. Miiasir qiymatlandirme praktikasinda, xiisusile dinamik bazar seraitinds,
daha ¢ox avazolunma dayari asas gotiiriiliir, clinki bu yanasma bazar realliglarina
va texnoloji inkisaf saviyyasina daha uygun hesab olunur.

Masraf yanasmasinin metodoloji bazasi beynalxalq qiymatlandirma prinsip-
larina uygun formalasdirilir ve bu istigamatds normativ c¢arcive International
Valuation Standards Council tarafinden hazirlanmis Beynalxalq Qiymatlandirma
Standartlarina asaslanir. Homin standartlara gérs, masraf yanagmasinin tatbiqi
zamani biitliin hesablamalar asaslandirilmis, saffaf ve bazar malumatlar ilo das-
toklanmis sakilda aparilmalidir.

Bu yanasma xiisusila bazar miiqayisalarinin mahdud oldugu hallarda, yeni
tikilmis obyektlarin giymatlondirilmasinds, xiisusi tayinath ve analoqu olmayan
tikililords, eloco da sigorta magsadli giymatlondirmalards yliksak praktik sha-
miyyat kasb edir. Masraf yanasmasi obyektin fiziki mévcudlugunu ve onun yara-
dilmasina sarf olunan resurslari asas gotiirdiiyiindan, daha ¢ox struktur va texniki
asasl giymatlandirma metodu kimi xarakterizs olunur.
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Belalikls, masraf yanasmasi dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi sistemin-
ds fundamental metod kimi ¢ixis edarak, bazar va galir yanasmalarini tamamla-
yan miihiim analitik alat rolunu oynayir. Onun diizglin tatbiqi obyektin igtisadi
asaslandirilmig va real bazar saraitina uygun dayarinin misyysn edilmasina im-
kan verir.

Qiymat formalasmasina tasir edan amillar

Masraf yanasmasi ¢ar¢ivasinda dasinmaz amlakin daysrinin formalagmasi
bir sira igtisadi, texniki va bazar amillarinin kompleks tasiri altinda bas verir. Bu
yanasmada qiymat yalniz tikinti xarclarinin mexaniki comi kimi deyil, ham da re-
surs bazarindaki dayiskanlik, texnoloji inkisaf saviyyasi va makroiqtisadi muhitla
six baglh olan dinamik gostarici kimi giymatlandirilir.

Ik névbada, tikinti materiallarinin bazar qiymatlari asas tasir amili kimi ¢ixis
edir. Materiallarin idxaldan asililiq daracasi, valyuta mazannalarinin dayismasi,
logistika xarclari ve tachizat zencirindaki fasilalar tikinti deyarinin artmasina vo
ya azalmasina sabab ola bilar. Xiisusile global iqtisadi dalgalanmalar tikinti sek-
torunda giymat indekslarina birbasa tasir gostarir.

omoak haqqi va podrat xarclari do masraf yanagsmasinin miihiim komponent-
larindandir. Tikinti sektorunda ixtisash isci qlivvesinin moévcudlugu, amak baza-
rindaki raqgabat, sosial 6danislar ve normativ taleblar imumi tikinti xarclarinin
strukturunda shamiyyatli paya malikdir. 9mak mahsuldarliginin saviyyasi va la-
yihanin icra miiddsti da yekun dayara tasir gostaran faktorlar sirasindadir.

Layihalondirms, miihandis-texniki xidmatlar ve nazarat xarclari obyektin
keyfiyyoat gostaricilari ile birbasa slagalidir. Miiasir memarliq hallari, enerji sama-
raliliyi standartlar1 va innovativ tikinti texnologiyalarinin tatbiqi ilkin xarclori
artira bilse do, uzunmiiddatli perspektivds obyektin funksional dayarini yiiksaldir.

Qiymat formalasmasina tasir edan muihiim amillardan biri de kéhnalma fak-
torudur. Masraf yanasmasinda kéhnalma li¢ asas istigamatds nazara alinir: fiziki,
funksional vs iqtisadi kdhnalma. Fiziki kohnalms tikilinin texniki asinmasini, kons-
truktiv elementlarin siradan ¢ixmasini aks etdirir. Funksional kéhnalma planlas-
dirma ve dizayn baximindan miiasir talablara cavab vermayan xiisusiyyatlarle
baghdir. iqtisadi kéhnalms isa bazar miihitinda bas veran dayisikliklar, srazi tizro
sosial-igtisadi geriloma va ya alternativ obyektlarin artmasi naticasinds yaranir.

Makroiqtisadi amillar, o ctimladan inflyasiya saviyyasi, faiz daracalari, inves-
tisiya miihiti va dovlatin tikinti sektoruna dair siyasati do masraf yanasmasinin
naticelorine shomiyystli tesir gosterir. Inflyasiya seraitinds tikinti xarclarinin
indekslasdirilmasi vacib olur, aks halda hesablanmis dayar real bazar saraitini aks
etdirmaya bilar.

Belalikls, masraf yanasmasi ¢arcivasinda qiymat formalasmasi ¢oxamilli va
sistemli prosesdir. Bu prosesda texniki gostaricilar, bazar realliglar1 va makroiqti-
sadi faktorlar qarsiligh sokilds tosir gostararak obyektin yekun dayarinin miiay-
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yon edilmasine imkan verir. Amillorin hartarafli vo asaslandirilmis sakilds tohlili
giymatlandirma naticslarinin obyektivliyini ve elmi asasliligini temin edir.

Moasraf yanasmasinin iistiinliiklari va mahdudiyyatlari

Masraf (xarc) yanasmasi dasinmaz amlakin giymatlondirilmasi sisteminda
fundamental metodlardan biri kimi miihiim yer tutur. Bu yanasma xiisusila ob-
yektin fiziki va texniki xiisusiyyatlarinin asas gotiiriildiiyii hallarda daha obyektiv
naticalar alde etmaya imkan verir. Lakin digar giymatlondirma metodlar: kimi,
masraf yanasmasinin da ham tstiinliklari, ham da miiayyan mahdudiyyatlari
movcuddur.

[k névbada, bu yanasmanin asas iistiinlilyii onun strukturlasdirilmis ve man-
tiqi asaslara soykenmasidir. Qiymatlondirma prosesi konkret marhalalar tizra
aparilir: torpaq dayarinin miiayyan edilmasi, tikinti xarclarinin hesablanmasi va
kohnalmanin ¢ixilmasi. Bu sistemli yanasma naticalarin saffafligini ve hesabatlili-
gin1 artirir.

Digar miihiim tistlinliik ondan ibaratdir ki, masraf yanasmasi bazar miiqayi-
salarinin mahdud oldugu hallarda alternativ metod kimi ¢ixis edir. Xiisusila unikal
tayinath obyektlarin - sonaye miiassisalarinin, inzibati binalarin, infrastruktur la-
yihalarinin - giymatlandirilmasinds bu metod praktik baximdan daha uygun he-
sab olunur. Yeni tikilmis obyektlarda kéhnalma amilinin minimal olmasi1 sababin-
dan naticalar daha real va asaslandirilmis olur.

Masraf yanasmasi sigorta magsadli giymatlandirmalarda ds genis tatbiq edi-
lir. Bu zaman obyektin barpa ve ya yenidenqurma dayarinin miiayyan edilmasi
asas magsad kimi cixis edir. Homginin dévlat sifarisi ilo hayata kegirilon tikinti
layihalarinds investisiya xarclarinin asaslandirilmasi ii¢lin bu metod effektiv
analitik alat rolunu oynayir.

Bununla yanasi, masraf yanagsmasinin miiayyan mahdudiyyatlari do mévcud-
dur. 9sas mahdudiyyatlardan biri bazar faktorlarinin dolay1 sakilde nazara alin-
masidir. Bu metod daha ¢ox obyektin yaradilma xarclarine asaslandigindan, ba-
zardaki talab va taklif miinasibatlarinin birbasa tasirini tam aks etdirmays bilar.
Naticada hesablanmis dayar real bazar gqiymatindan farglana bilar.

Digar mahdudiyysat kdhnalmanin daqiq hesablanmasinin ¢atinliyidir. Fiziki
kohnalma nisbatan asan 6l¢iilsa da, funksional ve igtisadi kéhnalmanin qiymat-
landirilmasi subyektiv yanasmalardan asili ola bilar. Xiisusils igtisadi kohnalma
bazar miihitindaki dayisikliklarla bagh oldugundan, onun kamiyyat ifadasi miiay-
yan ¢atinliklar yaradir.

Inflyasiya ve tikinti sektorunda qiymet dayiskenliyi da naticalerin sabitliyine
tasir gostarir. Xarclarin diizgiin indekslasdirilmamasi va ya kéhnalmis normativ
gostaricilardan istifads olunmasi yekun dayarin obyektivliyini azalda bilar. Buna
gora do masraf yanasmasinin tatbiqi zamani aktual bazar mslumatlarinin va
rasmi statistika gostaricilarinin istifadasi vacib sart kimi ¢ixis edir.
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Natica etibarils, masraf yanasmasi dasinmaz amlakin giymatlondirilmasinda
etibarl vo strukturlasdirilmis metod kimi miihiim shamiyyat kosb edir. Lakin
onun tatbiqi diger yanasmalar — bazar ve goalir metodlari ile paralel aparildiqda
daha balanslasdirilmis va real naticalar salde etmak miimkiindiir. Kompleks ya-
nasma qiymatlandirmanin elmi asashligini va praktik etibarliigini giiclondirir.

Sxem 11.1. Xarc yanasmast ila qiymatlondirmanin struktural konsepsiyast

Masraf (Xarc) Yanasmasi

Torpaq Dayari Tikili Dayari
» Lokasiya, Funksiya » Yenidanqurma / 9vazolunma
Makroiqtisadi Faktorlar « Material, Iscilik, Xidmatlar
¥
Koéhnalma

(Fiziki / Funksional / iqtisadi)

Makroiqtisadi Faktorlar
» Inflyasiya

» Faiz

» Bazar Talabi

Yekun Qiymat

Masraf (xorc) yanasmasi dasinmaz amlakin giymatlondirilmasinda struktur-
lagdirilmis ve elmi asash metod kimi ¢ixis edir. Bu yanasma obyektin torpaq ve
tikili komponentlarini, hamginin fiziki, funksional va iqtisadi kéhnalmani nazara
alaraq yekun dayari miiayyan edir. Qiymat formalasmasina tasir eden amillar —
tikinti materiallari, amak xarclari, layihalondirms, infrastruktur taminati ve mak-
roiqtisadi faktorlar — sistemli sakilda tahlil olunur.

Masraf yanasmasinin asas iistiinliiyii onun konservativ va obyektiv dayar
milayyan etma qabiliyyatidir, xiisusila bazar miigayisslarinin mahdud oldugu hal-
larda va yeni, unikall obyektlarda. Bununla yanasi, bazar tasirinin dolay sakilda
nazara alinmasi, kdhnalmanin subyektiv giymatlondirilmasi ve giymat indeksls-
rindan asililiq bu yanasmanin mahdudiyyatlarini tagkil edir.

Natica etibarils, masraf yanagmasi digar qiymatlandirms metodlari ila birlik-
da totbiq olundugda, dasinmaz amlak bazarinda obyektin dayarinin elmi asasl,
soffaf vo praktik baximdan etibarli sakilde miiayyan edilmasina imkan verir. Bu
yanasma ham doévlat sifarisi, ham sigorta, ham da kommersiya investisiya qarar-
larinin hazirlanmasi ligtlin effektiv alat rolunu oynayir.

- 237 -



ALBINA HOSIMOVA, LEYLA SLIYEVA

11.2. Barpa va avaz etma dayarinin hesablanmasi

Dasinmaz amlakin masraf yanasmasi ¢arcivasinds barpa va avaz etma daye-
rinin hesablanmasi giymatlandirmanin an miihiim va mirakkab marhalalarinden
biridir. Bu proses yalniz obyektin real dayarini miiayyen etmak ticiin deyil, hom
da investisiya gararlarinin, sigorta taminatinin va bazar analizlarinin elmi asasla-
rin1 yaratmagq ti¢lin vacibdir.

9mlakin barpa xarclarinin va avaz etma

dayarinin hesablanmasi iisullar

Barpa dayari (Reproduction Cost) movcud obyektin eyni materiallar, kons-
truktiv hallar va tikinti texnologiyalari ila yeniden insa olunmasi ii¢iin talab olunan
xarclari ifads edir. Bu yanagma xiisusils tarixi, memarliq baximindan unikallig
olan va bazarda analoji alternativi olmayan obyektlarin giymatlandirilmasinda
aktualdir. Bels obyektlarda standart bazar miiqayisasi tatbiq oluna bilmadiyindan,
barpa dayari metodologiyasi giymatlandirmanin asas alati kimi ¢ixis edir.

Barpa dayarinin hesablanmasi prosesi obyektin texniki vo memarliq xiisusiy-
yotlarini atrafli tahlil etmayi talab edir. Bu tahlil asagidaki komponentlari ahate
edir:

1. Materiallarin tahlili: Tikilids istifade olunan das, beton, agac, metal va digar
materiallarin névii, keyfiyyati va istehsal xarclari giymatlendirilir. Bu marhas-
lads ham yerli, ham da idxal olunan materiallarin bazar dayari nazara alinir.

2. Konstruktiv hallarin qiymatlondirilmasi: Tikilinin dayaqlari, ¢argiva sistemlari,
dam ortiiklari, divar strukturlar1 va digar texniki elementlar detalli sokilda
analiz olunur. Unikal va xiisusi konstruktiv hallar barpa xarclarina alavs yiik
gatira bilar.

3. Memarhgq xiisusiyyatlari: Tarixi vo badii memarliq elementloari, fasad detallar,
dekorativ tislublar vo estetik aspektlar giymatlondirmaya daxil edilir. Bu ele-
mentlarin barpasi liclin alava xarclar talab oluna bilar, ¢iinki onlarin tekrar
yaradilmasi xilisusi ustaliq ve material secimini talab edir.

4. Tikinti texnologiyalari va standartlar: Movcud obyektin tikintisinda istifada
olunan texnologiyalar va tikinti normativlari nazars alinir. Tarixi obyektlarda
barpa zamani ham klassik, ham da miiasir texnologiyalarin qarisigindan isti-
fada oluna bilar, bu da xarclari dayisir.

Bundan alavs, barpa dayari hesablanarkan obyektin yasi va fiziki kohnalmasi,
hamcinin atraf muhit va infrastruktur xiisusiyystlari da qiymatlandirilir. Masalan,
soharin markazinds yerlasan tarixi bina ila periferiyada yerlason oxsar bina ii¢iin
barpa xarclari farqli ola bilar.

Miiasir praktika gostarir ki, barpa dayarinin hesablanmasi yalniz xarclarin
cami kimi aparilmir; o, ham da obyektin texniki, memarliq va funksional dayarles-
rini bazar va investisiya kontekstinda aks etdiran kompleks indikator kimi qiy-
matlandirilir. Bu yanasma investorlar, sigorta sirkatlari ve dévlat qurumlari ti¢ciin
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obyektin real iqtisadi deyarini miiayyan etmakds miihiim rol oynayir va qiymat-
landirmanin elmi asashligini tomin edir.

9vaz etma dayari (Replacement Cost) oxsar funksional va faydaliliga malik
obyektin, lakin miiasir tikinti standartlari, texnologiyalar ve materiallardan istifa-
da olunmagq]la tikildiyi halda ortaya ¢ixan xarclari sahata edir. Bu yanasma bazar
realliglarina daha yaxin hesab olunur, ¢iinki miiasir tikinti texnologiyalar1 ve ma-
teriallar1 daha samorali, dayanigh va igtisadi istifade imkani verir. Beloalikls, avoz
etma dayari yalniz xarclarin comi kimi gabul edilmir; o, ham da obyektin bazar
potensialini, funksional uygunlugunu va investisiya dayarini aks etdiran gostarici
rolunu oynayir.

ovaz etma dayarinin hesablanmasi prosesi bir ne¢e marhaladan ibaratdir va
har marhals qiymatlandirmanin elmi asashiligini tamin edir:

1. Torpaq sahasinin bazar qiymatinin miiayyan edilmasi: Bu marhalada obyektin
yerlosdiyi arazi diggatle tahlil olunur. Lokasiya, infrastruktur imkanlari, arazi
funksionalligl, urbanizasiya saviyyasi ve regional bazar gostaricilari qiymat-
londirilir. Oraziys aid sosial-igtisadi faktorlar, nagliyyat alagsalari, yaxinliqda
ictimai xidmatlarin mévcudlugu va galacak inkisaf potensiali da nazara alinir.

2. Tikili xarclarinin hesablanmasi: Tikinti xarclari yalniz material va iscilikdan
ibarat deyil; layihalandirma, miihandis nazarati, texniki xidmatlar, elaca da
infrastruktur tominati (su, elektrik, kommunikasiya va s.) bu marhalada qiy-
matlandirilir. Homg¢inin, miiasir tikinti texnologiyalarinin tatbiqi, enerji sa-
moaraliliyi va ekoloji standartlar xarclarin strukturunda nazars alinir.

3. Kéhnalmo faktorlarinin ¢ixilmast: Hesablama zamani obyektin fiziki, funksio-
nal va iqtisadi kéhnalmasi giymatlendirilir. Fiziki kohnalma tikilinin texniki
asinmasini, materiallarin zadalanmasini aks etdirir. Funksional kéhnalma
planlasdirma va dizayn baximindan miiasir talablara cavab vermayan xtisu-
siyyetlori nazars alir. iqtisadi kéhnalma ise bazar miihitinds bas veran dayi-
sikliklar, talabatin azalmasi va alternativ obyektlarin artmasi ils slagadardir.
Bu faktorlarin har biri yekun xarclordan ¢ixilaraq obyektin bazara uygun de-
yari miiayyan edilir.

4. Makroiqtisadi va bazar amillarinin tatbigi: Qiymatlandirmanin daqiqliyi li¢iin
inflyasiya saviyyasi, faiz daracalari, iqtisadi boylima gdstaricilari, tikinti sek-
torunda giymet dalgalanmalar1 va bazar talabi kimi gdstaricilar totbiq olunur.
Bu marhals avaz etma dayarinin cari iqtisadi reallig sks etdirmasina xidmat
edir.

5. Yekun dayarin miiayyanlasdirilmasi: Biitiin komponentlar-torpagq, tikili, koh-
nalms va makroiqtisadi amillar birlasdirilarak obyektin real, asaslandiriimis
va praktik baximdan etibarli dayari hesablanir. Bu dayar investor, sigorta va
bazar istirakgilar ticlin obyektin bazar potensialini va funksional uygunlugu-
nu aks etdiran asas gostaricidir.

Miiasir praktikada bu proses regamsal texnologiyalar ve boytik verilonlar
bazalari vasitasile daha daqgiq ve operativ hayata kegcirilir. Tikinti materiallar, is¢i
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quivvasi xarclari va bazar indekslarinin avtomatlasdirilmis analizi naticalarin da-
gigliyini artirir vo gqiymatlondirma prosesini standartlasdirir. Eyni zamanda, ma-
sin Oyranmasi va slini intellekt modellari obyektin xarclarini prognozlasdirmaq
va galacak bazar dayisikliklarini tahlil etmak ti¢iin istifads olunur.

Belaliklo, avaz etma dayeri yalniz xarc hesablamasi deyil, obyektin texniki,
funksional va bazar gostaricilarini birlasdiran kompleks giymatlandirma prosesi
kimi ¢ixis edir. Bu yanasma giymsatlondirmanin elmi asasliligini, praktik etibarlili-
gin1 v investisiya goararlarinin daqigliyini maksimum tomin edir.

BORPA DOYORI 9VOZ ETM3 DaY2RI
(Reproduction Cost) (Replacement Cost)

 Tarixi va unikall obyektlar digiin

Fiziki va Funksional Qiymatlandirma

« Tikilinin texniki vaziyyati
« Material keyfiyyati va strukturlar
o Plantasdima va enerji ssmaraliyl
« Funksional eviklik va istifada qabiliyyati
o Fiziki KBhnelme
o Funksional Kshnalma
« Igtisadi K8hnalma
« Inflyasiya, Falz Darscolori, Bazar Tolobi

. 4

YEKUN D3Y3R

o Obrazli, texniki, funksional va bazar géstaricilarina asaslanmig
o Bazar va investisiya kontekstinda obyektin real dayari

Sakil 11.1. Barpa va avaz etma dayari: hesablama marhalalari
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Funksional va fiziki gostaricilarin qiymatlandirilmasi - Dasinmaz samlakin
giymatlendirilmasinda funksional va fiziki gostaricilarin daqiq tahlili obyektin
barpa ve avez etma dayarinin etibarli hesablanmasi liglin asas sortdir. Bu goste-
ricilor giymatlandirmanin ham texniki, ham investisiya, ham da bazar baximindan
diizgiin aparilmasini tamin edir.

Fiziki géstaricilar - Fiziki gostoriciler tikilinin texniki veziyyatini, struktur
elementlarinin saglamligini, materiallarin keyfiyyatini, tikinti texnologiyalarina va
normativ standartlara uygunlugunu aks etdirir. Bu gostaricilar arasinda asas kom-
ponentlar agagidakilardir:

1. Struktur saglamligi: Tikilinin dayaqlari, divar ve dosema sistemlari, dam or-
tlyl, siitunlar va digar asas struktur elementlarinin vaziyyati qiymatlondiri-
lir. Har bir struktur elementi xiisusi texniki gostaricilar tizra yoxlanilir.

2. Materiallarin keyfiyyati: istifads olunan beton, metal, agac vo digar tikinti ma-
teriallarinin dayaniqlihigy, istehsal tarixi, texniki xiisusiyyatlari ve mévcud ba-
zar giymatlari nazars alinir.

3. Texniki uygunluq: Tikilinin mdévcud normativ ve standartlara uygunlugu,
hamginin muasir texnoloji talablara cavab vermasi yoxlanilir. Bu amillar ob-
yektin funksional 6mriinii ve barpa xarclarini birbasa tesir edir.

Fiziki gdstaricilarin daqiq giymatlondirilmasi yalniz obyektin mévcud texniki
vaziyyatini aks etdirmir, ham da barpa xarclarinin planlasdirilmasi va investisiya
risklarinin minimallagdirilmasi ticlin vacibdir.

Funksional géstaricilar - Funksional gostaricilar isa obyektin istifads qabi-
liyyatini, amaliyyat cevikliyini, planlasdirma hallarinin miiasir talablera uygunlu-
gunu va enerji samarsliliyini shats edir. Bu gostaricilar asagidaki aspektlar tizra
tahlil olunur:

1. Istifads qabiliyyati: Tikili istifade magsadina tam cavab verirmi, sahalarin
boliisdiiriilmasi funksionaldirmi ve miiasir istifads standartlarina uygundur-
mu.

2. Enerjiva resurs samaraliliyi: Enerji gonaat edan sistemlarin, su va istilik idars-
etmasinin, ekoloji texnologiyalarin tatbiqi obyektin bazar dayarina birbasa
tosir gostarir.

3. Dizayn cevikliyi va galacak adaptasiya imkanlari: Planlasdirma hallarinin dayi-
son bazar va sosial talablara uygun cevikliyi funksional gostaricinin asas kom-
ponentidir.

Funksional gostaricilar yalniz texniki baximdan deyil, ham ds bazar perspek-
tivindan qiymatlandirilir. Masalan, enerjiye gonast edan sistemlar, smart texnolo-
giyalarin tatbiqi va miiasir dizayn hallari amlakin bazar dayarini artirir, eyni za-
manda onun investisiya calbediciliyini giiclandirir.
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Fiziki va funksional géstaricilarin qarsiliqh alaqasi - Fiziki ve funksional
gostaricilar bir-biri ila six baghdir: tikilinin texniki saglamlig1 funksional faydalilig
dastaklayir ve bazar talablarine uygunlugu temin edir. Yiiksak keyfiyyatli mate-
riallar, saglam struktur ve miiasir texnoloji hallar funksional ¢evikliyin artirilma-
sina xidmat edir.

Miiasir giymatlandirma metodlar1 bu slagani statistik ve analitik modellar,
hamginin ragamsal simulyasiya va boyiik verilanlar bazasi vasitasila tahlil etmaya
imkan verir. Bu yanasma obyektin texniki, funksional va iqtisadi gostericilarini
kompleks giymatlandirmays imkan yaradaraq, barpa ve avaz etma daysrinin
daqiqliyini artirir.

Miiasir praktikada tatbiqi

v" Bazar tahlili ve ragemsal indekslasdirma vasitasils funksional gostaricilar
obyektin bazar uygunlugunu daha dogru aks etdirir.

v Fiziki gostaricilar ise obyektin real barpa xarclarini miiayyen etmak tigiin
asas malumat manbayidir.

v Bu yanasma sigorta, investisiya, dovlat sifarisi vo kommersiya qiymatlan-
dirmalari ticiin etibarh bazadir.

Beloalikls, funksional vo fiziki gdstaricilerin giymatlondirilmasi barpa ve avez
etma dayarinin asasin tagkil edir va qiymatlandirmanin elmi, praktik ve bazar
baximindan etibarli olmasini temin edir.

Miiasir yanasmalar va tatbiq sahalari - Miiasir praktikada barpa ve avaz
etma dayarinin hesablanmasi artiq yalniz sads xarclarin comi kimi aparilmir. Bu
proses texnologiya vo malumat analizinin an miasir imkanlarindan istifads et-
makla hayata kecirilir. Siini intellekt (Al), masin dyrenmasi (ML) va boylik verilan-
lar bazasi (Big Data) modellari obyektin tikinti xarclarini, fiziki va funksional koh-
nalma daracalarini, hamginin bazar ve makroiqtisadi amillari daqiq ve siiratli so-
kilda tahlil etmays imkan verir.

Bu yanagmalarin tistiinltiklari asagidakilardir:

1. Daqiqlik: Ragamsal modellar va statistik analizlar giymatlandirmadas insan
sahvlarini minimuma endirir va obyektin real bazar dayarini daha dogru aks
etdirir.

2.  Siirat: 9nanavi giymatlondirma metodlar: saatlar ve giinlar talab eds bilar-
kan, miasir texnologiyalar malumatlari saniysalar arzinds emal edarak prog-
nozlasdirma va analiz imkanlarini siirstlandirir.

3. Prognozlasdirila bilma: Al va ML modellari bazar trendlarini ve galacak xarc-

lari prognozlagdirmagq tigiin istifads olunur, bu isa investisiya qararlarinin va
risk analizlarinin daha etibarli olmasini tamin edir.
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9vaz etma va barpa dayarinin tatbiq sahalari - barpa va avaz etma dayari-
nin hesablanmasi bir ¢cox sahalorda strateji shomiyyat kasb edir:

1. Investisiya gararlari: Bu yanasma investorlar ticiin obyektin galir potensialini
va xarclarini daqiq qiymatlandirmaya imkan verir. Tikilinin texniki voziyyati,
funksional cevikliyi vo bazar gostaricilari birlasdirilarak investisiya risklari
analiz edilir ve gararlar asaslandirilir.

2. Sigorta giymatlandirmasi: Barpa dayari obyektin sigorta mablaginin miiayyan
edilmasinda asas kriteriya kimi ¢ixis edir. Bu yanasma sigorta sirkatlarina
obyektin barpasi li¢iin talab olunan real xarci hesablayaraq risklari optimal-
lagdirmaga komak edir.

3. Dévlat sifarislari va xtisusi layihalar: Dovlat ve kommersiya layihalarinds bar-
pa va avaz etma xarclari layiha biidcalarinin hazirlanmasinda, xarclarin asas-
landirilmasinda vo maliyye planlamasinda istifads olunur. Bu, ham somarali-
liyi artirir, ham da investisiya yontiimlii layihalarin effektivliyini tomin edir.

4. Bazar va miilkiyyat tahlili: 9vaz etma va barpa dayari malumatlar1 dasinmaz
amlak bazarinin strukturunu va trendlarini giymatlandirmak {ciin istifada
olunur. Bu, ham bazar istirakgilari, ham da dévlat qurumlar {igiin strateji ga-
rarlarin verilmasina kdmak edir.

5. Tikinti va memarliq innovasiyalari: Miasir texnologiyalarin tatbiqi ila obyek-
tin enerji samarsliliyi, ekoloji uygunlugu ve funksional ¢evikliyi tahlil olunur.
Bu isa ham bazar, ham da sosial-miihit talablarina cavab veran obyektlarin
dizaynini va barpasini tamin edir.

Belalikls, barpa va avaz etma dayarinin hesablanmasi yalniz xarc yanasmasi-
nin texniki marhalasi deyil, ham da obyektin funksional, texniki va bazar poten-
sialini aks etdiran kompleks giymatlandirma prosesi kimi hayata kegirilir. Miiasir
ragamsal va analitik yanasmalar giymatloandirmanin elmi asaslihiginm giiclondirir,
praktiki tatbigini asanlasdirir va investisiya gararlarinin daqiqliyini artirir.

Bu yanasma eyni zamanda dasinmaz amlakin idars edilmasi, si§orta, investi-
siya planlamasi va doévlat layihalarinin qiymatlandirilmasinda strateji alat kimi
cixis edir, bazar istirakeilar ticlin daha saffaf ve asaslandirilmis gararlar vermaya
imkan yaradir.

11.3. Funksional va xarici kohnalma

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinds kohnalma anlayisi obyektin fiziki
vaziyyatindan, funksional xiisusiyyatlarindan ve straf miihit faktorlarindan asil
olaraq dayarini azaldan biitiin amillari shats edir. K6hnalma faktorlar1 barpa ve
avaz etma dayarinin hesablanmasinda asas komponent kimi ¢ixis edir va giymat-
landirmanin obyektivliyini tamin edir.

Daxili (Funksional) kéhnalma - Funksional kéhnalms, digar adla daxili koh-
nalmsa, obyektin planlasdirma, dizayn va texniki hallarinin miiasir standart va ba-
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zar talablarina cavab vermamasi naticasinds yaranan dayar itkisidir. Bu név koh-
nalms yalniz tikilinin fiziki vaziyystindan asili olmur; onun istifadaya yararlihig,
texnoloji saviyyasi vo bazar tslablorine uygunlugu ila birbasa baghdir. Ozalliklo
miasir aktiv dasinmaz amlak bazarinda obyektin struktur va funksional xiisusiy-
yotlari onun bazar raqabatliliyina tasir edan asas gostaricilordan biri sayilir.

Funksional k6hnalmanin asas géstaricilari

1. Planlasdirma va dizayn catismazhqlari:

v

v

Obyektin sahalarinin optimal boliisdiiriilmamasi, geyri-effektiv daxili
makanlar ve miiasir istifads talablarina uygun olmayan dizayn funksional
dayarin azalmasina sabab olur.

Masalan, boylik ofis va ya yasayis sahalarinin qeyri-effektiv boliinmasi, za-
ruri xidmat va kommunikasiya sahalarinin olmamasi obyektin bazar
calbediciliyini azaldir.

Planlasdirma ¢atismazliqlar1 ham istismar xarclarini artirir, ham da isti-
fadaci memnuniyystini asag salir.

2. Texnoloji khnalma:

v

Obyektin enerji samarsliliyi, istilik vo su tachizati sistemlarinin miiasir
standartlara cavab vermamasi, ekoloji talablars uygun olmamasi funksio-
nal kohnalmaya sabab olur.

Muasir texnologiyalarin (smart sistemlar, avtomatlasdirilmis idaraetms,
enerji ganast edan qurgular) tatbig olunmamasi obyektin amaliyyat vo
istismar xarclarini artirir va bazar raqabatliliyini azaldir.

Texnoloji kdhnalma ham das investisiya calbediciliyina manfi tasir gosterir,
¢linki miiasir alicilar daha samarali va texnoloji cahatdan inkisaf etmis ob-
yektlars listlinliik verirlar.

3. Funksional qeyri-uygunlugq:

v

v

v

Obyektin cari vo gozlonilon istifade magsadina tam cavab vermamasi
funksional kéhnalmanin diger miihiim gostaricisidir.

Bu, ham yasayis, ham kommersiya, ham da sanaye obyektlarinde miisahi-
da edila bilar. Masalan, kohna ofis binalarinda agiq sahalarin azlig, top-
lant1 va xidmat sahalarinin miiasir talablara cavab vermamasi.

Funksional geyri-uygunluq obyektin galir gatiran potensialini azaldir ve
barpa va avaz etma dayarinin hesablanmasinda vacib rol oynayir.

Bazar perspektivi vo statistik tahlil - Funksional kohnalma yalniz texniki
aspektdan giymatlandirilmakls kifaystlonmir. Miiasir giymatlondirms yanasmala-
r1 onu bazar perspektivindan da qiymatlandirir:

v

Miiasir alic1 va investorlar funksional ¢atismazliglar1 darhal dayar itkisi
kimi giymatlandirir.
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v" Funksional kéhnalma obyektin kirays potensialina, satis giymatina va
bazar raqabatliliyine birbasa tasir gostarir.

v' Qiymatlandirma zamani funksional kohnalma faktorlar: statistik ve ana-
litik modellar vasitasila tohlil olunur, obyektin real bazar daysrina tosiri
daqiqlikle miiayyan edilir.

Masalan, Azarbaycanda dasinmaz amlak bazarinda qeydiyyat statistikasi
gostarir ki, dasinmaz amlaklarin alqi-satq1 hacminda illar tizra dayisikliklar miisa-
hida olunur; son illards dévlat geydiyyatinin imumi say1 477 351-den 378 495-a
kimi azalaraq -20.7 % dayisib, bu da bazar aktivliyinds miiayyan dalgalanmalarin
oldugunu gostarir.

Bu statistik dayisikliklar bazar istirakgilarinin istek va talablarinin dayismasi,
obyektlarin funksional uygunlugunun artmasi ve ya azalmasi ila birbasa baghdir.
Bazarda funksional ve miiasir meyarlara cavab vermayan obyektlara talab daha
asagl olur, onlar daha uzun satis dévri kecirir va naticeds qiymatlar azalir. Funk-
sional kéhnalma naticasinda giymatlarin miiqayisesi aparildigda bels obyektlar
bazarin timumi tendensiyasi ilo miigayisada daha asag1 saviyyada qiymatlandirilir.

Umumilikda funksional kéhnalma bazar dayaerinin azalmasina sabab olur vo
bu azalma statistik gostaricilar vasitasila izlanir - alqi-satqi amaliyyatlarinin azal-
masl, geydiyyat saylarinin doyismasi va obyektlarin funksional xiisusiyyatlarine
uygun giymsat forqlarinin yaranmasi kimi. Maqgsadli qiymatlandirmads bu faktor-
larin tahlili obyektin real daysrini daha daqiq aks etdirir va galacak bazar prog-
nozlarinin daha etibarh aparilmasini tamin edir.

Miiasir yanasmalar vo texnoloji totbiqlar

v" Ragamsal modellar va simulyasiyalar: Funksional khnalmanin dayari 3D
modellar va ragamsal simulasiya vasitasila prognozlasdirila bilar.

v' Boyiik verilanlar bazast: Oxsar obyektlorin bazar malumatlar1 ve xarclari
tohlil edilarak funksional k6hnalmanin igtisadi tasiri qiymatlondirilir.

v’ Siini intellekt va magin dyranmasi: Funksional catismazliglarin bazar va
investisiya perspektivinds yaratdigi deyer itkisini prognozlasdirmaq tigiin
istifads olunur.

Belalikls, daxili (funksional) k6hnalma obyektin texniki, funksional va iqtisa-

di dayarlarinin azalmasinin asas indikatoru olaraq ¢ixis edir va barpa va avaz
etma dayarinin hesablanmasinda vacib parametr kimi nazars alinmaldir.

Xarici (Eksternal) kohnalma - Xarici kohnalma obyektin dayarina onun atraf
mithitindan, makroiqtisadi gostaricilorden va bazar amillarindan tasir edan biitiin
faktorlar1 shata edir. Bu n6év kdhnalma obyektin fiziki va funksional vaziyyatinden
asili olmadan, yalniz xarici miihit va bazar sortlarinin tasiri naticasinda doayar it-
kisinin yaranmasini gostorir. Xarici kohnalma dasinmaz smlakin real bazar daye-
rinin giymatlandirilmasinda vacib parametrdir va barpa va avaz etma dayarinin
hesablanmasinda miitlaq nazars alinmalidir.
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Xarici kohnalmanin asas gostaricilari

1. Itraf miihit tasiri:

v" Obyektin yerlasdiyi arazinin infrastruktur saviyyesi, nagliyyat alagalari,
sosial xidmatlorin movcudlugu ve timumi saharsalma vaziyyeti xarici
kohnalmaya tasir gostarir.

v" Masalan, nagliyyat imkanlarinin mahdud oldugu arazilerds yerlasan ofis
va yasayis binalarinin bazar dayari daha asagi olur.

2. Bazar faktorlari:

v' Talab va taklif balansi, iqtisadi serait, inflyasiya, faiz deracsleri ve bazar
likvidliyi obyektin xarici khnalma daracasini formalasdirir.

v Statistik olaraq, bazarda talab azaldiqca ve taklif coxaldiqca, xarici kohnal-
ma naticasinda obyektin satis qiymati diislir. Masalan, son bes ilde Azar-
baycanda bazi bdlgalarde kommersiya obyektlarinin gqiymatlari 10-15 %
azalaraq bazar talabina uygunlasmisdir.

3. Sosial-iqtisadi dayigikliklar:

v" Qanunvericilikda, vergi siyasatinda vo regionda bas veran sosial-iqtisadi
proseslar obyektin xarici kohnalmasina tasir edir.

v" Yeni vergi ve hliquqi talablar, arazilsrin planlasdirilmis inkisafi ve ya so-
sial layihalarin tetbiqgi obyektin dayarini artirmaqla yanasi, bazi hallarda
azalda bilar.

Bazar va statistik perspektiv - Xarici kohnalma obyektin bazar dayarina do-

lay1 tasir gostarir:

v' Bazar gostaricilarine uygun giymatlandirmada xarici kohnalma faktorlari
nazars alinir, obyektin potensial satis va kiraya dayari daqiqlasdirilir.

v Statistik tohlillor gostarir ki, straf miihit ve igtisadi gostericilardaki dayi-
sikliklar satis amaliyyatlarinin sayina ve bazar qiymatlarina birbasa tasir
gostarir.

v' Masalan, arazinin infrastruktur seviyyssi yaxsilasdiqca, obyektlarin satis
miiddati qisalir va giymatlari yiiksslir, aksina sosial-igtisadi ¢atinliklarin
artmasi giymatlari asagi salir.

Miiasir yanasmalar va texnoloji tatbiqlar

v' Geoinformasiya sistemlari (GIS): Obyektin yerlosdiyi arazinin sosial-iqtisa-
di va infrastruktur gostaricilarini vizual va analitik olaraq giymatlandir-
maya imkan verir.

v' Bayiik verilanlar bazasi: Regional bazar statistikasinin avtomatlasdirilmis
analizi xarici kohnalmenin daracasini prognozlasdirmaqgda istifads olunur.

v’ Siini intellekt va prognozlasdirict modellar: Makroiqtisadi ve bazar dayisik-
liklarinin obyekt dayarina tasirini simulyasiya edir va qiymatlendirmani
daha etibarli edir.
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Belalikls, xarici kohnalma obyektin bazar va investisiya dayarina dolay tasir
edan asas gostoricilorden biridir. Onun analitik ve statistik giymatlandirilmasi
giymatlandirmanin elmi asasliligini gliclondirir ve barpa/avez etma dayarinin daha
daqgiq hesablanmasina imkan verir.

Kéhnalma faktorlarinin analitik qiymatlandirilmasi - Miasir dasinmaz
amlak qiymatlandirma metodlari k6hnalma faktorlarinin kvantitativ ve keyfiyyat-
co tohlilina imkan verir. Bu yanasmada obyektin fiziki, funksional va xarici koh-
nalma gostaricilari birlasdirilarak statistik, reqamsal ve bazar malumatlar1 asa-
sinda obyektin real dayari miiayyan edilir.

Analitik giymatlondirma prosesi asagidaki marhalalardan ibaratdir:
1. Malumatlarmn toplanmast:

v" Obyektin fiziki vaziyysti, funksional xtisusiyyastlari vo yerlasdiyi arazi ba-
rada malumatlar toplanir.

v" Bazar giymaotlari, satis statistikasi, Kirays golirlori vo regional iqtisadi gos-
taricilar nazars alinir.

2. Kéhnalma faktorlarinin miiayyanlasdirilmasi:

v Fiziki k6hnalma: Tikilinin struktur elementlarinin ve materiallarinin vaziy-
yati, texniki baxim saviyyasi.

v" Funksional kéhnalma: Planlasdirma ve dizayn catismazliglari, texnoloji
uygunsuzlug, bazar tslablarina cavab vermamasi.

v' Xarici kéhnalma; 9traf miihit, infrastruktur, bazar amillari, sosial-iqtisadi
dayisikliklar.

3. Analitik modellarin tatbiqi:

v' Statistik tahlil ve regresiya modellari k6hnalma faktorlarinin obyekt do-
yarina tasirini 6lciir.

v' Boyitik verilonlar bazasi ve raqemsal alatlor funksional ve xarici gostari-
cilarin bazar meyllarina uygun olaraq dayarlandirilmasini tamin edir.

v" Siini intellekt ve masin 6yrenmasi prognozlagdirici modellar vasitasila
giymat dayisikliklari ve k6hnalma naticalari simulyasiya olunur.

4. Qiymatlandirmanin optimallasdirilmasi:

v Analitik yanasma elmi asasli va obyektiv naticalar verir, subyektiv giy-
matlandirma riski minimuma endirilir.

v’ Investisiya gararlari, sigorta dayerlondirmasi va layihs biidce planlamasi
ticlin praktiki tatbiqi tamin edir.

v’ Bazar uygunlugu tomin olunur: giymatlondirma bazar tendensiyalari,
regional xtisusiyyatlar va sosial-iqtisadi gostaricilar ila uygunlasdirilir.
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Cadval 11.1. K6hnalma faktorlarinin analitik qiymatlondirilmasi va bazar tasirlari

Kohnalma novii | 9sas faktorlar Qiymatlondirma Bazar v statistik tasir
metodlar

Fiziki k6hnalma | Struktur elementlori, | Texniki audit, vizual Kiraya galirlari ve satis
material keyfiyyati, inspeksiya, 3D giymatina dolay: tesir
texniki voziyyat modellasdirma

Funksional Planlagdirma Statistik tohlil, regresiya | Bazar calbediciliyi,

koéhnalma catismazhqlari, modellari, simulasiya investisiya dayari, bazar
texnoloji kdhnalma, raqabatliliyi
funksional
uygunsuzluq

Xarici kohnalma | Otraf miihit, GIS analizi, bazar Satig dovrii, qiymat
infrastruktur, sosial- indekslari, dayisikliklari, regional
igtisadi dayisikliklar, prognozlasdirict bazar trendlari
bazar faktorlar1 modellar

Belalikls, fiziki, funksional va xarici k6hnalms faktorlarinin analitik giymat-
landirilmasi obyektin barpa ve avaz etma daysrinin tayin edilmasinds asas para-
metr rolunu oynayir. Miiasir raqamsal va statistik alatlarin istifadasi qiymatlan-
dirmanin ham elmi asasli, ham praktik, ham da bazar baximindan etibarl olmasi-
n1 tamin edir.

11.4. Ragomsal masraf modellari

Miiasir dasinmaz amlak giymatlandirmasinds ragamsal masraf modellari
ananavi xarc yanasmasini milasir texnologiyalar va analitik alatlarla birlasdirarak
giymatlandirmanin daqiqliyini, siiratini va prognozlasdirila bilmasini artirir. Bu
yanasma siini intellekt (Al), avtomatlasdirilmis alqoritmlar ve boyiik verilanlar
bazalari (Big Data) vasitasila obyektin barpa va avaz etma xarclarini daha opera-
tiv va daqiq miiayyan etmaya imkan verir.

Siini intellekt va avtomatlasdirilmis alqoritmlar - Siini intellekt giymatlan-
dirma prosesinda asagidaki funksiyalari yerina yetirir:

v' Xarc prognozlagdiriimasi: Tikinti materiallar, is¢i quivvasi, layihalandirma
va miihandis xidmatlari iizra xarclar analiz edilarak barpa va avaz etma
dayeri avtomatik hesablanir. Al asasli modellar snanavi metodlarla miiga-
yisada 5% sahv payi ilo daqiq natics verir.

v' Kéhnalma faktorlarinin tahlili: Fiziki, funksional v xarici kohnalma goste-
ricilari statistik vo miiqayisali modellarls tahlil olunur. Azarbaycanda orta
yasli yasayis binalarinda funksional kéhnalma giymati bazar dayarindan
toxminan 8-12% azalma ila miisahids olunur.

v' Ssenari simulasiya: Miixtalif makroiqtisadi ve bazar saraitins uygun olaraq
giymat doyisikliklari prognozlasdirilir. Masalan, inflyasiya va tikinti material-
larinin giymat artimi bazar dayarinda 3-7% dalgalanmaya sabab ola biler.
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v' Ragamsal avtomatlasdirma: insan sahvlari minimuma endirilir va qiymat-
landirma prosesi 60-70% daha siiratli hayata kegirilir.

Bdyiik verilanlar va real vaxt bazar tahlili - Boyik verilanlar bazasi miiasir
giymatlendirmada obyektin bazar dayarinin daqiq miiayyan edilmasinda halledi-
ci rol oynayir:

v" Bazar malumatlarinin tahlili: Oxsar obyektlarin satis va kirays qiymatlari,
bazar talabi va taklif balansi analiz edilir. Azarbaycanda son 5 ilde manzil
bazarinda satilan obyektlarin orta satis giymati il arzinde 4-6% artib,
kiraya bazarinda isa 3-5% yliksalis muisahids olunub.

v" Real vaxt monitoringi: Qiymat indekslari, tikinti xarclori voe makroiqtisadi
gostaricilar real vaxt rejiminds giymatlondirmays daxil edilir.

v' Trendlarin prognozlasdiriimasi: Analitik alqoritmlar bazar trendlarini, in-
vestisiya potensialin1 vo kohnalmo faktorlarinin tosirini giymatlondirir.
Masalan, kéhna texnologiyali ofis binalarinin bazar dayeari 12-15% asagi
diisa bilar.

v’ Tarixi va aktual malumatlarin inteqrasiyast: Ke¢mis satis statistikasi ve
hazirki bazar gostaricilari birlasdirilarak obyektin cari ve potensial bazar
daysri miiayyan edilir.

Praktiki iistiinliiklar va tatbiq sahalari - Ragemsal masraf modellarinin tat-

biqgi giymatlandirmaya asagidaki iistiinliiklari gatirir:

v' Elmi asashiliq: Kohnalma faktorlar1 ve bazar gostoricilari statistik vo ro-
gemsal analizlar vasitasilo giymatlondirilir, subyektivlik riski minimuma
endirilir.

v' Praktik tatbiq: Investorlar, sigorta sirkatlari vo layiha menecerlari obyek-
tin real dayarini operativ sokilds miiayysn eds bilir.

v" Bazar uygunlugu: Qiymatlondirma prosesi regional bazar tendensiyalari-
na, sosial-igtisadi gostoricilora ve investisiya perspektivlerine uygunlas-
dirilir.

v" Prognozlagdirma va ssenari analizi: Miixtalif ssenarilora asasen xarc de-
yisikliklari ve bazar tasirlari avvalcadan giymatlandirilir, risklarin idara
olunmasina imkan yaradir.

Miiasir texnologiyalar va perspektivilar

v" 3D modellasdirma va virtual realliq: Obyektin texniki vo funksional xiisu-
siyyatlari raqamsal modellarda aks olunur, barpa xarclarinin vizual anali-
zini tomin edir.

v Siini intellekt va masin 6yranmasi: Tarixi va cari bazar mslumatlarindan is-
tifads edarak qiymatlandirma naticalarini prognozlasdirir.

v' Avtomatlasdiriimis malumat inteqrasiyast: Tikinti xarclori, kohnalma fak-
torlar1 va bazar malumatlari real vaxtda inteqrasiya olunur.
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v' Raqamsal qarar dastayi: Investorlar va layiha menecerlari tiglin obyektin
barpa vo avaz etma xarclari, kohnalma daracasi vo bazar dayari barada
daqiq hesabatlar toqdim edilir.

Sxem 11.2. Ragamsal masraf modellarinin analitik proseslari

e (ee—— S — '
Bayiik Verilanlar va Barpa va Evaz Etma Netica ya Qarar
ritmlar Real Vaxt Tahilii Dayari Dasteyi

» Texniki y2 funksional « Xarc Prognozlagdirimas: + Bazar Malumatlarinn « Malumatianin « Dagiq Hesabat Hazirld

gostaricilar » « Kohnalme Tahili Analizi * Integrasiyasi

» Kohnalma faktorlan » Real Vaxt Monitoringi « Yekun Qiymatiandirma

« Risk v Prognoziann
« Ssenari Simulasiya Qiymatlandirilmasi
» Bazara dair likin « Trendlarin Prognozu « Bazar Uygunlugu

malumatiar

Ragamsal masraf modellari ananavi xarc yanagmasini miasir texnologiyalar-
la birlasdirarak giymatlandirmani daqiq, siiratli, prognozlasdirila bilan ve bazar
uygunluguna malik edir. Bu yanasma ham texniki, ham funksional, ham ds iqtisadi
baximdan obyektin real dayarinin miiayyan edilmasinda miiasir bazar istirakeilar
iclin vacib bir alat kimi ¢ixis edir. Statistik malumatlar va bazar analitikasi ils bir-
lasdirilmis raqamsal metodlar qiymatloandirmanin ham elmi asasli, ham da prak-
tik etibarli olmasini tamin edir.

Ragamsal masraf modellari dasinmaz amlak giymatlandirmasinda ananavi
Xarc yanasmasini miuasir texnologiyalarla birlasdirarak giymatlendirmanin da-
qiqliyini, siiratini ve prognozlasdirila bilmasini shamiyyatli deracada artirir. Siini
intellekt va avtomatlagdirilmis alqoritmlar kéhnalma faktorlariny, tikinti xarclari-
ni va bazar gostaricilarini statistik va real vaxt malumatlari ils analiz edir, boyiik
verilonlar bazalar isa gqiymatlandirmaya obyektiv va bazar uygunluguna malik
perspektivlar gatir.

Bu yanasma yalniz texniki baximdan obyektin daysrini miiayyan etmir, ham
ds funksional, iqtisadi ve bazar gostaricilarini nazara alaraq obyektin real dayari-
ni tam aks etdirir. Naticoda investorlar, sigorta sirkatlari ve layiha menecerlari
liclin obyektin barpa va avaz etma xarclari, kohnalma daracasi va bazar dayari
barads daqiq, elmi asash va praktik etibarli garar vermak imkani yaranir.

Ragamsal masraf modellari ham da galacak bazar tendensiyalarini prognoz-
lagdirmagq, risklari giymatlandirmak va investisiya gararlarini optimallasdirmaq
ticiin effektiv alat kimi ¢ixis edir, belslikle giymatlondirmanin ham elmi, ham da
praktik dayari maksimuma ¢atdirilir.

- 250 -



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

XII FOSIL

GOLIR YANASMASI VO MALiYYD MODELLORI

12.1. Galir yanagmasinin miiasir nazariyyasi

Galir yanasmasi dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinds an mithiim metod-
lardan biri hesab olunur ve asasan galir gatiran obyektlarin bazar daysrinin mii-
ayyanlasdirilmasinda tatbiq edilir. Bu yanasmanin mahiyyati amlakin galacak
dovrlards formalasdiracagi pul axinlarinin cari dayara ¢evrilmasi prinsipi tizarin-
da qurulmusdur. Basqa s6zls, amlakin bazar dayari onun galacakda sahibina ve-
racayi iqtisadi faydanin dl¢iisii kimi gabul edilir.

Muiasir iqtisadi saraitda gsalir yanagmasi klassik qiymatlandirma metodlarin-
dan kenara ¢ixaraq maliyye menecmenti, investisiya analizi ve risklorin idares
edilmasi konsepsiyalari ila inteqrasiya olunur. Bu baximdan daginmaz amlak yal-
niz fiziki obyekt kimi deyil, eyni zamanda investisiya alati kimi giymatlendirilir.
Investorlar iiciin asas magsad qoyulan kapitalin galirlilik saviyyssini ve geri do-
niis miiddatini miiayyan etmakdir.

Galir yanasmasinin asas nazari bazasimi diskontlasdirilmis pul axinlar1 mo-
deli togkil edir. Bu models asasan, galacak dovrlarda alda edilacak xalis galirlar
miiayyan diskont daracasi vasitasile buglinkii dayars ¢evrilir. Diskont daracasi
inflyasiya saviyyasi, bazar faizlari, alternativ investisiya imkanlari va risk faktorla-
r1 nozars alinmagla miiayyan edilir. Bu yanasma “pulun zaman dayari” prinsipine
asaslanir va investisiyanin real iqtisadi ssmarsliliyini aks etdirir.

Miiasir dovrda galir yanasmasi yalniz mévcud galirlara deyil, ham da obyek-
tin galacak inkisaf potensialina asaslanir. Qiymatlandirma zamani arazinin urba-
nizasiya saviyyasi, naqliyyat alcatanlig, sosial infrastruktur, biznes miihiti va ba-
zar tendensiyalar1 nazara alinir. Bu amillar galacak icars galirlarinin artmasina ve
obyektin bazar dayarinin yliksalmasina sorait yaradir.

Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda da gslir yanasmasinin tatbiqi genis
yayllmisdir. Xiisusilo Baki saharinde markazi ve yarimmarkazi rayonlarda yerls-
son yasayls vo kommersiya obyektlari yiiksak icara potensialina malikdir. Son
illorin bazar misahidalarina asasen, paytaxtin markazi hissalarinda bir kvadrat-
metr manzilin satis qiymati orta hesabla 2500-3200 AZN, kenar zonalarda isa
1100-1600 AZN intervalinda dayisir. icars bazarinda ise ikiotagh manzillarin ay-
liq kirays haqqi asasan 500-900 AZN arasinda formalasir.

Bu gostaricilar galir yanasmasi ila qiymatlandirms ti¢lin asas baza rolunu oy-
nayir. Masalan, Bakinin markazi rayonlarindan birinda yerlasan manzilin ayliq
icara haqq1 900 AZN tagkil edirss, illik galir asagidaki kimi hesablanir:
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illik golir =900 x 12 = 10 800 AZN

ogar bazarda gabul edilan orta diskont daracasi 8% olarsa, amlakin texmini
bazar dayari bela miiayyan edilir:

Dayar =10 800 / 0,08 =135 000 AZN
Bu niimuna galir yanasmasinin Azarbaycan bazarinda praktik tatbigini aydin
sokilda gostarir.

Cadval 12.1. Baki saharinda orta icara qiymatlori

Rayon Manzil ndvii Aylq icara (AZN) illik gali (AZN)
Noasimi 2 otagh 850 10200
Narimanov 2 otagh 780 9360

Yasamal 2 otagh 650 7800

Xotai 2 otagh 720 8640
Binagadi 2 otagh 550 6600

Sarh:  Cadval 12.1 gdstarir ki, markazi rayonlarda yerlasan manzillar daha yiiksak galir potensialina
malikdir va galir yanasmasi ilo qiymatlandirma ti¢iin baza rolunu oynayir.

Daha miirakkab hallarda diskontlasdirilmis pul axinlari modeli tatbiq olunur
va galirlar bir necs il tizra prognozlasdirilir. Masalan, yeni tikili yasayis komplek-
sinda yerlasan manzilin ilkin marhalada asagi icars goliri alds etmasi, lakin arazi
infrastrukturu inkisaf etdikca galirlorin artmasi miimkindiir. Bu zaman qiymat-
landirma zamani perspektiv galirlor da nazars alinir.

n

Gy Q
D= +
; (1+R (1+R)r"

Cadval 12.2. 5 illik galir prognozu (Baki sahari Nasimi rayonu tizra)

il Golir (Gt) AZN Diskont amsali Cari dayer (AZN)
1 10200 0.93 9486
2 10700 0.86 9202
3 11200 0.79 8848
4 11800 0.73 8614
5 12400 0.68 8432

Sarh:  Cadval 12.2 gdstarir ki, galirlarin marhalali artimi1 amlakin uzunmiiddatli investisiya poten-
sialin1 va galir yoniimli qiymatlondirmanin effektivliyini niimayis etdirir.

Galir yanasmasinin miiasir nazariyyasinda risk amili miithiim yer tutur. Azar-
baycan bazarinda iqtisadi dayiskenlik, ipoteka faizlarinin saviyyassi, vergi siyasa-
tinds dayisiklikler, hiiqugi tenzimlamalar vo icaracilorin 6dema qabiliyyati risk
faktorlar kimi ¢ixis edir. Bu risklar diskont daracasinin artirllmasina sabab olur
va naticads amlakin bazar dayari azalir.
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Cadval 12.3. Risk faktorlarinin diskont daracasina tasiri

Risk novii Tasir saviyyosi dlava
Bazar riski Orta +2%
Hiiquq riski Asag +1%
Icaragi riski Orta +2%
inflyasiya riski Yiiksok +3%
Likvidlik riski Orta +2%

Sarh:  Cadval 12.3 gostarir ki, risk faktorlari diskont deracasinin formalagmasinda va amlakin bazar
dayerinin giymatlondirilmasinds miihiim rol oynayir.

Masalan, stabil icaragilari olan biznes markazi ii¢lin diskont daracasi 7-8%
gobul edila bilarss, geyri-sabit miisteri bazasima malik obyektlards bu gostarici
12-15% saviyyasina qadar yiiksale bilar. Bu forq giymsatlondirma naticalarina
birbasa tasir gostarir.

Azarbaycan bazarinda dasinmaz amlak investisiyalarinin orta galirlilik saviy-
yasi va geri doniis miiddati da galir yanasmasi ile miiayyan edilir. Mévcud gostari-
cilora asasan, Bakida orta icare galirlari nazars alindigda investisiyanin geri do-
niis middati texminan 20-25 il arasinda dayisir. Bu ise dasinmaz amlakin uzun-
miiddatli investisiya alati kimi xarakteriza olundugunu gostarir.

Cadval 12.4. investisiyamn geri déniis miiddati

Gostarici Dayer

Alis giymati 250000 AZN
illik galir 10800 AZN
Payback Period 23.11l

Sarh:  Cadval 12.4. gostarir ki, daginmaz amlak uzunmiiddatli investisiya alati kimi xarakteriza olu-
nur va galir yanasmasi bu gararlarin asasin tagkil edir.

Miiasir dévrda golir yanasmasinin tatbiginda ragamsal texnologiyalar va
analitik programlar genis istifads olunur. Boyiik verilanlar bazalari, onlayn icara
platformalar1 va avtomatlagdirilmis giymatlondirma sistemlari bazar tendensiya-
larini daha daqiq tahlil etmaya imkan yaradir. Bu alatlar vasitasile minlarls icara
miiqavilasi analiz edilorak real galirlilik gostaricilari formalasdirilir.

Bundan slavs, ssenari tahlili va stress-test metodlar1 da miiasir giymatlandir-
ma praktikasinda tatbiq olunur. Optimist, real va pessimist ssenarilar asasinda
galir prognozlari hazirlanir va amlakin miixtslif iqtisadi saraitlards dayarinin ne-
co dayisacayi miiayyen edilir.

Masalan, turizm zonasinda yerlasan otellards yay mévsiimiinda yiiksak galir
alda olunsa da, qis aylarinda gslirlor azalir. Bu halda illik orta galir vo movsiimi
risklar nazars alinaraq qiymatlandirma aparilir.

Noatica etibarils, galir yanasmasinin miiasir nazariyyasi Azarbaycan dasinmaz
amlak bazarinda investisiya gararlarinin asaslandirilmasi, galirlilik saviyyasinin
miayyanlagdirilmasi va risklarin qiymatlandirilmasi baximindan miihiim rol oy-
nayir. Bu yanasma galacak galirlarin sistemli tahlilina, bazar saraitinin diizgiin
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giymatlandirilmasina va real bazar dayarinin miiayyan edilmasina imkan veran
kompleks elmi metod kimi ¢ixis edir.

12.2. Birbasa kapitallasdirma

Birbasa kapitallasdirma metodu dasinmaz amlakin giymatlondirilmasinda
an sada va stiratli galir yanasmalarindan biridir. Bu iisul emlakin illik xalis galiri-
nin miiayyan bir bazar kapitallasdirma daracasi (R) ila bdliinmasi prinsipi tizarin-
da qurulur.

Metod xiisusila sabit va prognozlagdirila bilan icara galirlari olan obyektlarin
giymatlandirilmasinda effektivdir. Investorlar li¢lin asas listlinliiyli onun sadaliyi
va siiratli tatbiq imkanidir.

9sas formula beladir:

e D -oamlakin bazar dayari
e (- illik xalis galir
e R-bazar kapitallasdirma daracasi (diskont daracasi kimi gabul olunur)

Birbasa kapitallasdirma yalniz cari galirlari nazara alir, lakin risk faktorlari
va bazar sartlari daxil edilmakls qiymatlandirma naticalari daha daqiq ola bilar.

Illik galirin hesablanmasi - 9mlakin illik xalis galiri belo miiayyon edilir:
G = Tllik icara galiri — Tllik xarclar
Xarclara amlakin idarsedilmasi, vergi va digar amaliyyat xarclari daxildir. Bu
yanasma amlakin real goalirliliyini aks etdirir.
Niimuna 1: Markaz Baki, yasayls manzili

Baki saharinin Nasimi rayonunda yerlasan 2-otaqli manzil ayliq icars haqq:
850 AZN taskil edir. llik xalis galir:

G = 850 x 12 = 10200 AZN

Orta bazar kapitallasdirma daracasi R=8% olarsa, bazar dayeri:

D= m = 127500 AZN
0,08
Cadval 12.5. Birbasa kapitallagdirma niimunasi: Baki, Nasimi rayonu, yasayis manzili

Gostarici Dayar
Aylhq icara galiri 850 AZN
illik icara galiri 10200 AZN
Bazar kapitallagdirma daracssi (R) 8%
Hesablanan bazar dayari (D) 127500 AZN

Sarh:  Bu cadval birbasa kapitallasdirma tisulunun markazi rayonlarda yerlasan manzillorin bazar
dayarini siiratli ve effektiv sakilde miiayyan etmays imkan verdiyini gostarir.
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Qiymatlondirma zamani asagidaki risklar nazars alinmalidir:
e Bazar riski: 9mlak bazarinin dayiskanliyi.

e caragi riski: Miistarilorin 6dema gabiliyyati.

o Hiiquqi risk: Vergi va qanunvericilik dayisikliklari.

e Iinflyasiya riski: Pulun zaman dayarinin azalmasu.

o Likvidlik riski: Oomlakin tez satila bilmamasi.

Bu risklar bazar kapitallasdirma daracasina birbasa tasir edir. Risk yiiksak
olduqgda R artir ve bazar dayari azalir.

Birbasa kapitallasdirma metodu sads, praktik va siiratli giymatlandirma tsu-
lu olaraq Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda genis tatbiq olunur. Bu metod
golirlarin tahliling, risklarin gqiymatlondirilmasina ve real bazar dayarinin miiay-
yan edilmasina imkan verir.

12.3. Diskontlasdirilmis pul axinlar1 (DCF)

Diskontlasdirilmis pul axinlar1 (Discounted Cash Flow - DCF) metodu dasin-
maz amlakin giymatlandirilmasinds uzunmiiddatli gelir yanasmasi kimi tetbiq
olunur. Bu metod, amlakin galacak dovrlards gatiracayi xalis pul axinlarini bu-
glinkii dayara ¢evirma prinsipins asaslanir.

DCF metodu yalniz mévcud galirlari yox, ham da galacak dovrlards prognoz-
lagdirilan icars galirlarini, xarclari va bazar tendensiyalarini nazara alir. Bu ba-
ximdan, DCF metodu uzunmiiddatli investisiyalarin samaraliliyini va riskini qiy-
matlondirmak ti¢iin ideal vasitadir.

osas ustunliklari:
o Golacak dovrlarin galir potensialini aks etdirir
e Risk faktorlarini diskont daracasi ilo aks etdirir

o Ssenari tahlili vo stress-test metodlari ile bazar dayiskanliyine uygunlas-
dirila bilir

Pul axinlarinin zaman dayari va diskontlasdirma - 9mlakin galacak
dovrlardaki pul axinlart (Gt)(G_t) (Gt) miayyan bir diskont daracasi (r)(r)(r)
vasitasila bugiinkii dayara ¢evrilir:

T

Gy
D

t=1
e PV - bugiinkii dayar (Present Value)
e Gt-t-ciilda alda edilacak xalis galir
e R-diskont daracasi

e n-proqnozlasdirilan dovrlarin say1
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Diskont daracasi secilarkan asagidaki amillar nazars alinir:

e Iigtisadi dayiskanlik va inflyasiya saviyyesi

o Alternativ investisiya imkanlari

e Bazardaki faiz saviyyalari

o Omlakin spesifik risklari (yer, obyekt novii, icaragi bazasi)

Baki saharinds yerlasan yeni tikili manzilin galacak 3 il ticlin illik icara galir-
lari va xarclari:

Cadval 12.6. Baki saharinda yeni tikili manzilin diskontlasdirilmis pul axinlart iizra illik galir va xarclor

il illik icara galiri (AZN) 1lik xarclar (AZN) Xalis galir (Gt) (AZN)
9000 1200 7800
9500 1300 8200
10000 1500 8500

Bazar diskont daracasi r=8%r olarsa, amlakin bugiinkii dayari bels hesablanir:

7800 8200 8500

PV — .
(150,08 T (110,082 " (110,087

= 21024 AZN

Sarh:  DCF metodu yalniz cari galirlari deyil, ham da galacak potensiali nazars alir ve uzunmiiddatli
investisiya goararlari iigiin real bazar dayarini miiayyen edir.

Diskont daracasi qiymatlandirmadas risklarin iqtisadi aksidir. Risk ytliksakdir-
s9, diskont daracasi artir va bazar dayari azalir.

osas risk faktorlar::

e Bazar riski: giymat dayiskanliyi va talabin azlig1

e Icaraci riski: 6denis qabiliyyeti ve miiqavils sabitliyi

e Hiiquqi risk: vergi va qanunvericilik dayisikliklari

e inflyasiya riski: pulun zaman dayerinin azalmasi

o Likvidlik riski: amlakin tez satila bilmamasi

DCF metodunda ssenari tahlili ila galir prognozlarinin mixtalif iqtisadi sora-
itlarda neca dayisacayi miiayyan edilir:

Cadval 12.7. Diskontlasdirilmis pul axinlart iizra ssenari va stress-test analizi

Ssenari Galir artimi Diskont daracasi PV (AZN)
Optimist +10% 7% 22500
Real 0% 8% 21024
Pessimist -10% 10% 19200

Sorh:  Buyanasma investorlar ti¢iin risklarin idars edilmasini va strateji gararlarin daqiqglasdirilma-
sini tamin edir.
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DCF metodu asagidaki hallarda tatbiq olunur:

¢ Yeni tikili yasayis komplekslari: galacak icara potensialinin qiymatlandi-
rilmasi

o Kommersiya obyektlari: ofis, magaza va otellarin uzunmiiddstli galir prog-
nozlari

e Investisiya planlamasi: kapitalin semaraliliyi ve geri déniis miiddatinin
hesablanmasi.

Diskontlasdirilmis pul axinlar1 metodu Azarbaycan dasinmaz amlak bazarin-
da uzunmiiddatli, elmi asasli va risk nazars alinan giymatlondirms {i¢iin asas ya-
nasmadir. Bu metod:

o (Galacak galirlarin sistemli tahlilini temin edir
e Bazar soraitinin diizglin qiymatlandirilmasina imkan verir
o [nvestisiya gararlarinin elmi asaslarla verilmasina sarait yaradir

Diskontlagdirilmis pul axinlar1 (DCF) metodu Azarbaycan dasinmaz amlak
bazarinda uzunmiiddatli investisiya gararlarinin elmi asaslarla asaslandirilmasi,
risklarin giymatlandirilmasi ve real bazar dayarinin miiayyan edilmasi li¢iin avaz-
siz alat rolunu oynayir. Bu metod, yalniz mévcud galirlari deyil, ham da galacak
dovrlarda prognozlasdirilan icare goalirlarini, xarclari, risk faktorlarimi ve bazar
dayiskanliyini nazara alaraq amlakin real iqtisadi dayarini géstarir.

DCF metodu investorlar Uglin strateji goararlarin daqiglesdirilmasini tomin
edir, investisiyanin geri doniis miiddatini va samaraliliyini giymatlandirir. Ssenari
tahlili va stress-testlar vasitasila metod, miixtslif iqtisadi sartlards galirlarin neca
dayisacayini gostarir, belalikla bazar risklari va likvidlik masalalari effektiv sakil-
da nazaras alinir.

Noatica etibarils, DCF yanasmasi uzunmiiddatli, sistemli va analitik qiymatlon-
dirma metodikasi olaraq Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda investorlarin ge-
rarverma prosesinda asas rol oynayir va dasinmaz amlakin dayarinin elmi asas-
larla miiayyan edilmasini tomin edir.

12.4. Riska uygun diskont daracalari

Dasinmaz amlakin giymatlondirilmasinda diskont daracasi yalniz inflyasiya
va bazar faizlari ilo miiayyanlasmir. O, eyni zamanda, investisiyanin risk profilina
uygunlasdirilmalidir. Azarbaycan bazarinda dasinmaz amlak giymatlari igtisadi
dayiskanlik, infrastruktur inkisafi, icaraci bazasinin sabitliyi ve hiiqugi amillardan
giicli sokilds tasirlonir.

Risks uygun diskont daracasi metodu investorlarin potensial itkilari ve bazar
dayiskanliyini nazara almaga imkan verir. Diskont daracasi yiiksak riskli obyekt-
lar liglin artir, stabil va etibarli obyektlar liglin isa agag olur.
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Jsas prinsiplar:

e Risk yiiksakdirsa — diskont daracasi artir, bazar dayari azalir

o Riskasagidirsa — diskont daracasi azalir va dayar ytiksalir

o Diskont daracasi bazar, kredit vo spesifik risklari birlasdiran kompleks
gostarici kimi ¢ixis edir

Diskont daracalarina tasir edan asas risk kateqoriyalart:

1. Kredit riski: Bank kreditlari ilo maliyyalasdirilon amlaklarin faiz deracasi va
geri 6doma qabiliyyati. Azarbaycanda ipoteka kreditlarinin faizlari 10-15%
arasinda dayisir, bu da diskont deracasini artiran amildir.

2. Bazar riski: Umumi iqtisadi dayiskanlik, dasinmaz samlak bazarinin talabat
va taklif balansi. Baki va bolgalardas icare bazarindaki fargliliklar risk saviy-
yasini mliayyan edir.

3. Spesifik risk: Obyektin yerlasdiyi arazi, tikinti keyfiyyati, infrastruktur, sosial
va biznes miihiti, icara¢i bazasinin sabitliyi. Markazi rayonlardaki obyektlar-
da bu risk asagy, periferiyada isa yliksak ola bilar.

Cadval 12.8. Azarbaycan bazarinda diskont daracasina tasir edan asas risk faktorlar

Risk novil Tasir saviyyasi Diskont daracasina alave %
Kredit riski Orta +2%
Bazar riski Yiiksak +3%
Spesifik risk Morkazi zonalar: Asag periferik | +1-3%
zonalar: Orta/Yiiksok

Sarh:  Markazi rayonlarda obyektlar daha sabit oldugu iigiin alava risk azdir. Periferiyada isa infra-
struktur, icaragi bazasi va likvidlik amillari diskont daracasina alave olunur.

Masalan, Baki saharinda yeni tikili manzil iiciin ilkin diskont daracasi 8%
secilmisdir. 9gar obyekt periferik zonada, yiiksak bazar riskina (+3%) va orta
kredit riskina (+2%) malikdirss, diskont daracasi bels hesablanir:

rrskti = 8% + 3% + 2% = 13%
Morkazi zonadaki stabil obyekt iiciin:
[lkin diskont daracasi: 8%

e Bazar riski: +1%
e Kreditriski: +2%
e Spesifik risk: +1%
Pmarkezi — 8% + 1% + 2% + 1% = 12%
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Cadval 12.9. Azarbaycan bazarinda riska uygun diskont daracalarinin praktik tatbiqi

Obyekt névii ilkin diskont |Bazar |Kredit Spesifik Riska uygun
daracasi riski  |riski risk diskont daracasi

Yeni tikili, 8% +1% +2% +1% +12%

morkazi rayon

Yeni tikili, 8% +3% +2% +2% +15%

periferik rayon

Ofis moarkazi 7% +2% +1% +1% +11%

Turizm oteli 9% +4% +2% +42% +17%

Sarh:  Bu cadval gosterir ki, obyektin yerlasdiyi zona, bazar sartlari ve kredit imkanlar1 diskont da-
racasini birbasa tesir edir. Azarbaycan bazarinda markazi rayonlar daha az riskli, periferik vo
turizm obyektlari isa daha riskli kateqoriyaya aid edilir:

Risklarin DCF metoduna inteqrasiyasi - Diskont daracasi riske uygunlasdi-
rildigdan sonra DCF metodu tatbiq olunur. Bu yanasma galacak galirlarin real da-
yarini, investisiya geri doniis miiddatini va risklari hesablamaga imkan verir.

Masalan, periferik zonadaki yeni tikili monzil tigiin:

e Xalis illik galir: 8 000 AZN

e Risks uygun diskont daracasi: 15%

8000

PV —
0,15

~= 53333 AZN

Markazi zonadaki eyni tip obyekt iiclin, risk az oldugu ti¢ilin:
o Xalis illik galir: 10 000 AZN
e Riska uygun diskont daracasi: 12%

~ 10000

PV = ——
0,12

== 83333 AZN

Serh: Bu niimunsalar gostarir ki, eyni tip obyektlarin yer, bazar va risk forqli-
liklari onlarin bazar daysrins birbasa tasir edir.

Riska uygun diskont daracalari metodu Azarbaycan dasinmaz samlak baza-
rinda:

o Risk faktorlarini giymatlandirmaya

o Diskont daracslarini obyektin yerlasdiyi zona va bazar saraitine uygun-
lasdirmaga

DCF metodu ila bazar dayarinin daha real miiayyen edilmasina imkan verir.
Bu yanasma investorlar tigiin ham risklarin idars edilmasi, ham ds strateji qorar-
larin elmi asaslarla verilmasi ii¢iin vacib alatdir.

Riska uygun diskont daracalari metodu Azarbaycan dasinmaz samlak baza-
rinda investisiyanin real dayarinin miiayyanlasdirilmasi va risklarin qiymatlandi-
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rilmasi liclin mithiim alat hesab olunur. Bu yanasma diskont daracasini obyektin
yerlasdiyi zona, bazar saraiti, kredit imkanlar va spesifik risklara uygun tonzimls-
yorak giymatlondirmanin daqiqliyini artirir.

Metod investorlar tli¢iin asagidaki tistiinliiklari tomin edir:
o Risklarin idara olunmast: kredit, bazar va spesifik risklar nazara alinir

o Strateji qararlarin daqiqlasdirilmasi: muxtalif risk saviyyalarina uygun
investisiya secimlari aparilir

e Bazar dayarinin real qiymatlandirilmasi: DCF metodu ilo galacak galir-
larin riska uygun diskontlasdirilmasi hayata kegirilir

Naticads, riske uygun diskont daracalari yanasmasi Azarbaycan dasinmaz
amlak bazarinda uzunmiddastli vo elmi asasli giymatlandirms ti¢iin asas metod
kimi ¢ixis edir va investorlarin gararverms prosesini daha effektiv va etibarl edir.
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XIII FOSIL

MUQAYISOLI SATISLAR YANASMASI
VO BAZAR ANALIZI

13.1. Analoglarin secilmasi va bazar tadqiqat1

Dasinmaz amlakin giymatlendirilmasi prosesinda miiqayisali satislar yanas-
masinin tatbiqi qiymatlondirmanin an genis istifads olunan va etibarli metodla-
rindan biri hesab olunur. Bu yanasmanin effektivliyi birbasa analoglarin diizgiin
secilmasindan va bazar tadqgigatinin sistemli, elmi asaslarla aparilmasindan asili-
dir. Analiz edilan obyekte miimkiin gadar oxsar olan satis va ya icara amaliyyat-
larinin miiayyan edilmasi giymatlandirma naticalarinin daqiqliyini ve obyektivli-
yini tomin edir. Miivafiq analoglarin secilmamasi qiymatlondirmada sahvlara yol
acaraq subyektiv gararlarin verilmasina sabab ola bilar.

Analoglarin se¢ilmasi zamani an 6namli Kriteriyalar obyektin yerlasmsa xiisu-
siyyatlari va texniki gostaricilaridir. Yerlosma baximindan, arazinin sosial-iqtisadi
inkisaf saviyyasi, ahalinin sixl1g1, nagliyyat alcatanligy, ictimai xidmatlara yaxinlq,
ekoloji serait ve urbanizasiya saviyyasi nazars alinmalidir. Bundan slavs, pers-
pektiv inkisaf planlari, yerli investisiya layihalari va saharsalma siyasati giymatla-
rin formalasmasinda vacib rol oynayir. Belo amillar bazarda talab ve taklifin
balansina tasir gostarir, qiymatlarin nisbi dayarlandirilmasini miimkiin edir.

Obyektin fiziki va texniki xlisusiyyatlari do analoglarin se¢ilmasinds miithiim
rol oynayir. Buraya timumi vo faydali saha, martaba sayi, planlasdirma, tikinti ma-
teriallary, istilik vo kommunikasiya sistemlarinin saviyyasi, tehliikasizlik tominati,
tomir vaziyyati, alave imkanlar va obyektin istismar miiddati daxildir. Bu goste-
ricilor giymatlarin bazar miiqayisasinda obyektiv va adalatli olmasini temin edir.
Analiz zaman obyektin Ustiinliiklari ve ¢atismazliglar1 miigayiss edilon analog-
larla daqiglikls qiymatlandirilir v lazim galdikds diizalislar tatbiq olunur.

Qiymatlandirma iiciin istifads olunan analoglar yalniz faktiki bazar amaliy-
yatlarina asaslanmalidir. Bu baximdan, a¢iq bazarda hayata kegirilmis satis miiqa-
vilalari, resmi geydiyyatdan ke¢mis icara amaliyyatlar1 va ya kommersiya sévda-
lasmalari an etibarli manbalardir. Reklam xarakterli malumatlar, toxmini qiymat-
lar va ya tosdiglonmamis malumatlar giymatlondirmanin obyektivliyini asag
salir va risklarin artmasina sabab olur.

Bazar tadgiqgat1 analoglarin toplanmasi ve sistemlasdirilmasi ile yanasi, bazar
soraitinin atrafli analizini shats edir. Burada talab va taklif miinasibatlari, satisla-
rin hacmi, giymatlarin dayiskanliyi, bazar aktivliyi, investisiya potensiali ve risk
faktorlar1 arasdirilir. Eyni zamanda, makroiqtisadi gostericilar - inflyasiya saviy-
yosi, ahalinin galir strukturu, kredit resurslarinin al¢atanligl ve iqtisadi sabitlik
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bazar davranislarini qiymatlandirmakda miihiim rol oynayir. Bu malumatlar qiy-
moatlondirmanin yalniz obyektivliyini tomin etmir, hom do giymat modellarinin
dilizglin qurulmasina imkan verir.

Miiasir dovrda ragemsal texnologiyalarin istifadasi bazar tadqigatinin im-
kanlarini genisloandirmisdir. Elektron dasinmaz amlak platformalari, béyiik malu-
mat bazalari, cografi informasiya sistemlari (CIS) va siini intellekt asash analitik
program teminatlar1 giymatlondirms prosesini daha operativ va daqiq edir. Bu
alatlar bazarda tendensiyalari izlamaya, galacak qiymat dayisikliklarini prognoz-
lagdirmaga ve miiqayisali giymatlarin daqiqliyini artirmaga imkan yaradir. Eyni
zamanda, bu texnologiyalar giymatlandirici liclin gararlarin asaslandirilmasini
asanlasdirir va qiymatlandirms prosesinin saffafligini tamin edir.

Sxem 13.1.Bazar tadqiqati prosesinin axint

Bazarin ilkin tahlili

Analiz Gicuin analoglarin secilmasi

Msalumatlarin toplanmasi

Qiymat diuzalislarinin tatbiqi

Bazar tendensiyalarinin tahlili

6. Qiymatlandirma naticalarinin alds edilmasi

6. Qiymatlandirma naticalarinin alda edilmasi

Analitik yanasmanin effektivliyi ticiin miitexassislarin tacriibasi de vacibdir.
Bazar miisahidslari, saha monitoringlari, ekspert raylari vae giymatlandirms hesa-
batlar1 analoglarin diizgiin se¢ilmasina va giymatlarin obyektiv miiayyan edilma-
sina xidmat edir. Bu yanasma yalniz nazari bazaya deyil, ham da praktik biliklara
asaslanir, naticada giymatlandirma prosesinin etibarliliq saviyyasini ytiksaldir.

Noatica etibarils, analoglarin elmi asaslarla se¢ilmasi va ahatsli bazar tedqiqa-
tinin aparilmasi dasinmaz amlakin real bazar dayarinin miiayyan edilmasinda
metodoloji baza rolunu oynayir. Bu yanasma qiymatlandirmanin saffafligini artirir,
alda olunan naticalarin obyektivliyini tamin edir va qararlarin elmi asaslarla veril-
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masina sarait yaradir. Miiasir bazar geraitinds analoglarin va bazar tadqgigatinin
diizgiin hayata kegirilmasi giymatlondirma prosesinin samaraliliyini ve tatbiqi
naticalarinin etibarliligini birbasa miiayyen edir.

Notica etibarils, analoglarin diizgiin se¢ilmasi vo bazar tadgiqatinin sistemli
aparilmasi dasinmaz amlakin miiqayisali satiglar yanasmasi ¢arcivasinds qiymat-
landirilmasinin asas tamalini taskil edir. Bu proses yalniz obyektin fiziki va texniki
xiisusiyyatlorini deyil, homginin bazarin iimumi vaziyyatini, tolob vo toklif miina-
sibatlarini, iqtisadi gostericilari va inkisaf tendensiyalarini nazars almaga imkan
verir. Miiasir ragamsal texnologiyalar, boylik malumat bazalar1 va analitik alatlar
bazar tadqgiqatinin daqiqliyini va operativliyini artirir, giymatlandirma naticalari-
nin etibarliligini tamin edir. Belalikls, analoglarin se¢ilmasi va bazar tedqiqati da-
sinmaz amlakin real dayarinin miiayyen edilmasinds ham elmi asas, ham da prak-
tiki effektivlik tamin edan vacib marhaladir.

13.2. Diizalislarin aparilmasi va statistika

Miqayisali satislar yanasmasinda analoglarin segilmasi giymatlandirmanin
ilkin marhalasini toskil etsa da, qiymatloandirma naticalarinin daqiqliyini va ob-
yektivliyini tamin etmak {iciin diizalislarin sistemli aparilmasi zaruridir. Qiymat
farglari, obyektlarin fiziki va texniki xiisusiyyatlarindan, yerlasma sartlarindan,
infrastruktur imkanlarindan, bazar amillorindoan va vaxt faktoru kimi doyiskonlor-
dan irali galir. Dlizalislorin aparilmasinin asas maqsadi analoglarin giymatlarini
giymatlandirilan obyektin xiisusiyyatlarine uygunlasdirmagq, belslikla, miigayisa-
nin daqiqliyini maksimuma catdirmaqdir.

Qiymat farqlarinin va bazar amillarinin analizi

Qiymat farqlarinin tahlili daginmaz amlak bazarinin miirakkab ve ¢oxsaxali
dinamikasini anlamaga imkan verir. Bazarda giymatlarin formalasmasina tasir
edan faktorlar miixtslif saviyyalarda tosnif edils bilar: makroiqtisadi gostaricilar,
regional va yerli amillar, elaca da obyektin fiziki va texniki xlisusiyyatlari.

Bazar amillari - Bazar amillari giymatlarin teyin olunmasinda asas rol oyna-
yir. Talab va taklifin balansi, bazar aktivliyi va satis hacmi qiymatlarin istiqgamatini
miayyan edir. Makroiqtisadi gostericilar - inflyasiya saviyyasi, kredit resurslari-
nin al¢atanligy, shalinin galir strukturu va iqtisadi sabitlik - giymatlarin uzunmiid-
datli meyllarini formalasdirir. Yerli investisiya layihalari ve saharsalma siyasati da
ahamiyyatlidir; masalan, yeni infrastruktur, metro stansiyalari, ticarat ve sosial
obyektlarin acilmasi giymatlari yiiksalds bilar.

Fiziki va texniki géstaricilar - Fiziki gostaricilar obyektin qiymatina birbasa
tasir edir. Bunlara timumi saha, martaba sayi, planlasdirma, tikinti materiallars,
tamir vaziyyati, obyektin yasi, tahliikasizlik teminati va slave imkanlar (masalan,
parking, kondisioner, markazlasdirilmis istilik) daxildir Eyni zamanda, obyektin
yerlasdiyi moartaba, giinas isig1, manzoranin gozalliyi vo sas-kily saviyyasi do
giymatas tasir edan vacib amillardir.
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Bazar va fiziki géstaricilarin inteqrasiyasi - Qiymat forqlarinin tam tahlili
iclin bazar va fiziki gostericilar bir-biri ila alagalandirilmalidir. Misal ii¢iin, eyni
arazida yerlasan iki manzildan biri tamirli, markeza yaxin ve yliksak infrastruktur
imkanlarina malikdirss, digar manzil periferiyada va msahdud xidmatlarls tamin
olunubsa, giymat fargi shomiyyatli olacag. Bununla yanasi, bazar amillori do ne-
zara alinmalidir: periferiyada yerloson manzil bazarda az talab goriirss, qiymat
daha da asagi olacagq.

Diizalislarin rolu - Diizalislorin aparilmasi bu farglari nazars alaraq giymat-
larin obyektiv miigayisaya gatirilmasini tamin edir. Qiymatlandirici analoglarin
giymatlarini obyektin xiisusiyyatlarine uygunlasdiraraq, bazar saraitini ve obyekt
forqlarini tarazlasdirir. Belalikls, giymat diizalislari qiymatlondirmanin ham de-
qiqliyini, ham da obyektivliyini artirir ve bazar giymatina yaxin real dayarin mii-
ayyan edilmasins xidmat edir.

Praktiki niimuna - Masalan, seharin markezinds yerlason 80 m?-lik tomirli
moanzilin giymati 150 000 AZN ola bilar, eyni sahads, lakin periferiyada vo tomir-
siz manzil isa 110 000 AZN giymatinda satilir. Qiymat forqinin 40 000 AZN-i heam
obyektin fiziki gostaricilarinden (temir, martaba), ham da bazar amillarindan
(yerlasms, talab) qaynaqglanir: Qiymatlandirici diizalis tatbiq edarak har iki obyek-
tin gqiymatini miiqayisaedilan saviyyays gatirir va analoglar asasinda giymat tayin
edir.

Bazar va obyekt fargliliklarinin analizi giymatlarin diizgiin tanzimlanmasini
va miiqayisali satislar yanasmasinin effektivliyini tamin edan asas marhsladir. Bu
marhsals ham giymatlandirmanin daqigliyini artirir, ham da bazar saraitina uygun
obyektiv giymat naticalarinin alds olunmasini tamin edir.

Statistik malumatlarin rolu va tatbiqi

Qiymat diizalislorinin aparilmasinda statistik malumatlar bazar tshlilinin
asas slitunlarindan biridir. Dasinmaz amlak bazarinda qiymatlar miixtslif amillar-
dan asili olaraq dayisir: obyektin yerlasmasi, texniki vaziyysti, sahasi, martaba
sayl, infrastruktur imkanlari, hamcinin iqtisadi va sosial gostericilar giymatlarin
formalasmasinda miihiim rol oynayir. Statistik metodlar bu dayiskanliyi 6lcmays,
giymat farglarini kvantitativ olaraq tahlil etmaya va obyektiv diizalisler aparmaga
imkan verir.

Isas statistik gostaricilar- Qiymatlondirma prosesindas istifads olunan asas

statistik gostoricilor asagidakilardir:

1. Orta gqiymat - analoglarin qiymatlarinin arifmetik ortasi, bazarin tipik saviy-
yosini gostarir.

2. Median qiymat - qiymatlarin orta saviyyaya tasir etmadan orta noqtasini
miiayyan edir, giymat dayiskenliyinin balansini gostarir.

3. Standart sapma - qiymatlarin bazar daxilinds na qadar dayisdiyini gostarir
va bazar dayiskanliyinin daracasini miiayyan etmaya komak edir.
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Maksimum va minimum qiymatlar - qiymat diapazonunu gostarir va baza-
rin an yiiksak va an asagi dayarlarini miiayyan edir.

Kvartil va faiz goéstaricilari - bazarin giymat paylanmasini daha detalli sa-
kilda tohlil etmays imkan verir.

Statistik metodlarin tatbiqi- Diizalislarin hesablanmasinda statistik metod-

lar bir ne¢a marhalada tatbiq olunur:

1.

Moalumatlarin toplanmasi va sistemlasdirilmasi - satis va icara miiqavile-
lori, onlayn dasinmaz amlak platformalarindan alds edilmis malumatlar,
rasmi geydiyyat malumatlari statistik tohlila hazirliqg marhalasidir.

Qiymoatlarin paylanmasinin tahlili - toplanmis malumatlar iizra giymatla-
rin paylanmasi, outlier-larin (¢ox yiiksak va ya cox asag1 qiymatlarin) miiay-
yan edilmasi hayata kegirilir.

Diizalis amsallarinin hesablanmasi - obyektin farqli gostaricilari lizra qiy-
mat farglari miiayyan edilir va diizalis amsallar tatbiq olunur. Misal {giin,
saha forqi, martaba forqi vo yerlosmo forqi kimi amillor amsallarla tonzimle-
nir.

Tendensiyalarin va bazar dinamikasinin analizi - statistik gostaricilar va-
sitasila bazarda qiymatlarin dayisma tempi, mévsiimi amillar ve uzunmiid-
datli tendensiyalar prognozlasdirilir.

Statistik metodlarin tistiinliiklari

¢ Qiymbat farqglarinin obyektiv ve kvantitativ sakilde miiayyan edilmasini ta-
min edir.

e Bazardaki giymat dayiskanliyini vizual va analitik formada gostarir.
o Dizslislarin elmi asaslarla aparilmasina imkan verir.

e Qiymatlondirma naticalarinin ham praktik, ham ds akademik baximdan
asaslandirilmasini gliclandirir.

Miiasir texnologiyalar va statistik analiz
Miiasir dovrda statistik tohlilin effektivliyi reqemsal texnologiyalar va boyiik

molumat bazalar ils artir. Cografi informasiya sistemlari (CIS), onlayn daginmaz
amlak platformalar1 va siini intellekt asash alatlor bazar malumatlarini analiz
etmayas, giymat modellarini qurmaga ve qiymat diizalislarini dagiglasdirmaya im-
kan verir. Bu texnologiyalar vasitasila giymatlondirma prosesi daha stiratli, daqiq
va saffaf hayata kegirilir.

Naticads, statistik malumatlarin tahlili ve tatbiqi gqiymat diizalislarinin asasi-

n1 tagkil edir va dasinmaz amlakin miiqayisali satislar yanasmasi ¢arcivasinda
giymatlandirmanin elmi asaslarla aparilmasini tamin edir. Bu yanasma ham qiy-
matlandirma naticalarinin daqiqliyini artirir, ham da bazar tendensiyalarinin proq-
nozlasdirilmasina imkan yaradir.
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Diizalislarin tatbiqi marhoalaloari

Dasinmaz amlakin miigayisali satislar yanasmasinda qiymat diizalislarinin
aparilmasi sistemli va marhalali sakilds hayata kegcirilir. Bu proses yalniz analog-
larin qiymatlarinin obyektin xiisusiyyatlarine uygunlasdirilmasinm deyil, ham da
bazar malumatlarinin elmi tahlilini, statistik metodlarin tatbiqini ve naticalarin
ekspert giymatlandirmasini shats edir.

1. Obyekt géstaricilarinin tahlili - Qiymatlandirmanin ilkin marhalasi obyektin
fiziki va texniki gostaricilarinin tahlilidir. Burada diqgat analoglarin va qiy-
moatlandirilan obyektin:

¢ sahasi, martaba sayl, planlasdirma ve yerlasmasi,
o tikinti materiallar1 va strukturu,
e tamir va texniki vaziyyati,

e dlave imkanlar (masalan, parking, markazlasdirilmis istilik, kondisioner
sistemi) kimi xlisusiyyatlarina yonalir.

Bu marhalada obyektin gostaricilari ile analoglarin xiisusiyyatlari miiqayisa
edilir, qiymat farqglarinin asas manbalari miiayyanlasdirilir. 9sas magsad analog-
larin qiymatlarini giymatlandirilon obyektla miiqayise oluna bilacak saviyyaya
goatirmakdir.

2. Bazar amillarinin giymatlandirilmasi - Diizalislarin ikinci marhalasi bazar
amillarinin tahlilina asaslanir: Qiymat farqglari yalniz fiziki gostaricilordan de-
yil, hom do bazar soraitindan asilidir. Burada nazars alinan faktorlar:

talab va taklif balansi,

o igtisadi gostaricilar (inflyasiya, shalinin galir saviyyaesi, iqtisadi sabitlik),
o yerli inkisaf va infrastruktur saviyyasi,
o kredit resurslarinin algatanligl ve investisiya aktivliyi.

Masalan, eyni sahaya malik iki obyektin biri markaza yaxin, yliksak infrastruk-
tur imkanlarina malikdirsa, diger obyekt periferiyada yerlasirss, bazar amillari
giymat farqini daha da artirir. Bu marhals giymatlendiriciys analoglarin giymati-
ni bazar saraitina uygunlasdirmagq tigiin asas verir.

3. Qiymat farqlarinin hesablanmasi - Ugiincii moarhslado statistik ve miigayi-
sali metodlardan istifada edilarak obyektlar arasindaki qiymat farglari kvan-
titativ sakilde miiayyan edilir Burada statistik gostaricilar - orta qiymat, me-
dian, standart sapma, kvartillor - giymatlarin bazar daxilindaki paylanmasini
analiz etmaya komak edir. Homginin, forqli fiziki gostaricilar iizra diizalis am-
sallar1 hesablanir: saha farqi, martaba forqi, yerlosma va tomir saviyyasi.

Bu marhala qiymat farglarinin daqiq tayin edilmasini va diizalislarin obyek-
tiv asaslarla aparilmasini temin edir.
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4. Diizalislarin tatbiqi - Dordiincii marhalada analoglarin giymatlari giymat-
landirilan obyektin gdstaricilorine uygunlasdirilir Qiymat diizalislari ham
miisbat (slave imkanlar va iistiinliiklar ti¢iin), ham da manfi (mévcud c¢atis-
mazliglar ii¢iin) tatbiq olunur. Bu yanasma obyektin real bazar dayarinin mii-
ayyan edilmasini miimkiin edir.

5. Naticalarin tahlili va tasdiqi - Son marhalada diizalislarin naticalari ekspert
giymatlandirmasi ve bazar malumatlan ile tesdiglanir. Ekspert rayi giymat
forglarinin diizgiin hesablandigini, bazar amillarinin nazears alindigini ve dii-
zalislarin obyektiv oldugunu tasdiq edir. Bu marhala qiymatlandirmanin elmi
asaslara sdykanmasini va naticalarin ham praktiki, ham da akademik baxim-
dan etibarliligini tamin edir.

9dlava niianslar va praktik tovsiyalar

o Diizalislorin marhalali tatbigi bazar dayiskanliyi ilo uygunlasdiriimalidir;
bazar giymatlari tez dayison bazarlarda daha tez yenilanmalidir.

e Roagamsal alatlar ve bdyiik malumat bazalar statistik analiz ve diizalis-
larin hesablanmasini siiratlandirir.

e Hor bir diizalisin sababi ve dayari senadlasdirilmsli, giymatlandirma he-
sabatinda izah edilmalidir.

e Bazar tendensiyalar1 ve uzunmiiddatli prognozlar nazars alinaraq diizs-
lislar zaman faktoru ile do uygunlasdirilmahdir.

Belalikls, diizalislorin aparilmasi va statistikanin tatbiqi dasinmaz amlakin
miiqayisali satislar yanasmasi ¢arcivasinda qiymatlandirmanin daqiq, obyektiv vo
elmi asaslarla aparilmasini tamin edir. Bu proses bazar tahlilini, giymat modells-
rinin yaradilmasini giiclandirir, giymatlandirma naticalarinin etibarliligini artirir
va giymatlondirmanin ham praktiki, ham do akademik totbiq sahasindo keyfiyyo-
tini ytiksaldir.

13.3. Hedonik qiymat modellari

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinda hedonik giymat modellari miiasir
yanasmalar arasinda xiisusi shamiyyat kasb edir. Bu modellar giymata tasir edan
amillari kvantitativ olaraq miiayyan etmaya va har bir faktorun qiymats tasirini
statistik analizla dl¢gmays imkan verir. Hedonik modellar ham ds miiqayisali satis-
lar metodunun elmi asaslarla aparilmasini tamin edir ve giymatlandirma prose-
sinda obyektivliyi artirir.

Qiymato tasir edan faktorlarin tahlili

Hedonik qiymat modellarinin asas magsadi dasinmaz amlakin bazar dayarini
formalasdiran biitiin gostaricilari sistemli sakilda miisyysn etmakdir. Bu yanasma
giymata tasir edan faktorlarin daqiq 6lglilmasini ve obyektiv qiymatlondirmani
tomin edir. Faktorlar ti¢ asas qrupda tahlil edilir: fiziki ve texniki gostaricilar, yer-
lasma amillari ve bazar-makroiqtisadi amillar.
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1. Fiziki va texniki gostaricilar - Obyektin fiziki va texniki gostaricilari giymat
tayin edilmasinda birbasa rol oynayir. Buraya daxildir:

Umumi saha va martaba sayi: Saha artdiqca giymat de miivafiq olaraq yiik-
salir, martabanin movqeyi isa, masalan, yiiksak martabalarda giinas isig1
va manzara faktorlari ila qiymati tasir edas bilar.

Planlasdirma va dizayn xiisusiyyatlari: Obyektin funksional planlasdirmasi
va dizayn keyfiyyati, genis vo rahat yasayis sahalari qiymats alave dayar
gotirir.

Tikinti materiallari va obyektin strukturu: Keyfiyyatli materiallardan istifa-
da va dayanigh struktur giymate miisbat tosir gosterir, kohna va asagl
keyfiyyatli materiallar isa qiymati azaldur.

Tamir saviyyasi va alava imkanlar: Tamirli vo miiasir texnologiyalara malik
manzillar, alave imkanlar1 olan obyektlar (parking, balkon, kondisioner,
markazlasdirilmis istilik) bazarda daha yiiksak qiymata satilir.

2. Yerlosma amillari - Hedonik modelin ikinci asas qrupunu yerlesma amillari
taskil edir. Obyektin qiymati onun movgeyi va atraf miihitls six baghdir:

Sahar markazina va infrastruktur obyektlarina yaxinliq: Markaza yaxin, met-
ro va ictimai xidmat obyektlarina ¢ixis1 olan manzillar daha yiiksak qiy-
mate malikdir.

Ictimai naqliyyat va sosial xidmatlarin alcatanhigr: Miintazam ictimai naq-
liyyat, maktab, xastoxana va ticarat markazlarina yaxinliq giymata slava
dayar gatirir.

Ticarat, tahsil va sahiyya obyektlarina ¢ixis: Bu amillar manzilin yasayis ra-
hatlig1 va bazar dayarini birbasa artirir.

3. Bazar vo makroiqtisadi amillar - Qiymata tasir edan ligiincii qrup bazar va
makroigtisadi géstaricilordir. Buraya daxildir:

Talab va taklif balansi: Bazarda manzillars olan talabin ¢oxlugu qiymati ar-
tirir, toklifin coxlugu ise azaldir.

Iqtisadi sabitlik va inflyasiya saviyyasi: Makroiqtisadi gostaricilor giymat
meyllarini formalasdirir; inflyasiya yliksakdirss, dasinmaz amlak giymat-
lari artma meylina malik olur.

Kredit resurslarinin alcatanligi va investisiya aktivliyi: Kredit faizlarinin
asagl olmasi va investor maraginin yiiksak olmasi giymatlari yiiksaldir,
investisiya fealliginin zaiflamasi isa tars tasir gostarir.

Faktorlarin qiymata tasirinin él¢iilmasi - Hedonik model vasitasile har bir
gostaricinin giymats tesiri kvantitativ ve statistik olaraq miiayyan edilir. Masalan:

Monzilin sahasi 1 m? artdiqca giymats alave dayar na gadar olacaq?
Yiiksak martaba va tamirli manzillarin bazar qiymatina tasiri necadir?
Sehar markazina yaxinliq qiymate na gadar tasir gostarir?
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Bu analizlar naticasinda obyektlarin qiymatlari diizalislar va statistik metod-
larla bazar meyarina uygunlasdirilir, belalikls qiymatlandirma ham obyektiv, hom
da bazar saraitina uygun olur.

Praktiki niimuna - Eyni arazids yerlagon iki manzil: biri 80 m?, tomirli, mar-
kozo yaxin va alave imkanlara malik; digari 80 m?, tomirsiz, periferiyada ve az im-
kanhdir. Hedonik modelin tatbiqi ila giymat farqi statistik olaraq hesablanir, har
bir amilin tasir pay1 miiayyan edilir ve giymat diizalisi tatbiq olunur. Qiymata tasir
edan faktorlarin tahlili hedonic modellarin tomsalini tagkil edir. Bu marhala qiy-
matlarin obyektiv, elmi asaslarla va bazar saraitina uygun miiayyan edilmasini ta-
min edir, ham praktik, ham ds akademik giymatlandirma {i¢iin etibarli baza yara-
dir.

Cadval 13.1. Dasinmaz amlak qiymatina tasir edan faktorlar va ntimunavi qiymat dayarlori

Faktor qrupu Faktorlar Qiymata tosir
niimunasi(AZN)
Fiziki va texniki Sahs (1 m? artim) +800AZN
gostariciler Martaba say1 +500AZN
Tomir saviyyasi (tam tomirli) +10000AZN
dlava imkanlar(parking,balkon +3000AZN
Yerlosma Markaza yaxinliq +15000AZN
amillari infrastruktur ve ictimai nagliyyat +7000AZN
Sosial xidmatlar(maktab, xastoxana) +5000AZN
Bazar vo Talab va taklif balansi +12000AZN
makroiqtisadi igtisadi sabitlik ve inflyasiya +8000AZN
amiller Kredit resurslarinin al¢atanligi +6000AZN

Multivariat analiz va regresiya modellari

Hedonik qiymat modellorinds multivariat analiz va regresiya metodlari
giymat tahlilinin asas alatini taskil edir. Bu metodlar bir neca faktoru eyni anda
nazara alaraq qiymate tasirini 6lgmays, faktorlar arasindaki qarsiligh slagani
tahlil etmaya va bazar saraitine uygun daqiq qiymat modellari yaratmaga imkan
verir.

Multivariat analiz - Multivariat analiz eyni anda bir ne¢a dayisenin qiymata
tasirini qiymatlondirir. Bu yanasma asagidaki iistiinliiklari tomin edir:

o Faktorlar arasindaki qarsiligh tasirlari askarlayar.

¢ Qiymsatlandirmada yalmiz bir dayisana deyil, biitiin obyekt gdstaricilerina
baxilmasini tamin edir.

o Bazardaki dayiskanliyi daha daqiq tahlil etmaya imkan verir.

Masalan, manzil giymatina saha, martaba sayi, tamir saviyyasi, markaza ya-
xinlq va inflyasiya amillori eyni vaxtda tosir edir. Multivariat analiz vasitasilo har
bir amilin payini ayri-ayriliqgda ve biitov model ¢orcivesinde giymatlondirmak
miimkiindiir.
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Regresiya modellari - Hedonik giymat modellarinds istifads olunan regresi-
ya modellari asasan ii¢c néva boluniir:

1. Xatti (lineer) regresiya modeli

Qiymat ile obyekt gostaricilari arasinda xatti slageni miiayyan edir.
Sada va aydin naticalar verir, faktorlarin giymata tasirini birbasa élctir.
Misal: manzilin sahasi 1 m? artdiqca qiymat na gadar yiiksalir.

2. Log-lineer va log-log modellar

W

Qiymat dayiskanliyinin geyri-xatti tasirlarini analiz etmaya imkan verir.
Bazarda boytk fargler ve miixtalif amillarin kompleks garsiligh tesirini
hesablamagq tli¢iin uygundur.

Misal: yiiksak martaba va markaza yaxinliq birlasdiyi zaman qiymats te-
sir xatti deyil, artim siirati daha yiiksak ola bilar.

. Coxélciilii (multivariat) regresiya

Bir ne¢a dayisanin qiymats eyni vaxtda tasirini olgiir.
Faktorlar arasinda qarsiligl tasiri tahlil etmaya imkan verir.

Misal: saha, martaba sayi, tamir saviyyasi va yerlasma amillarinin birlikda
giymeata tasiri.

Praktiki tatbiq va naticalar - Bu metodlar vasitasila alda edilan qiymat mo-

dellari:

Bazara uygun va obyektiv olur.
Hedonik modellarda faktorlarin tasir paylarini aydin gostarir.

Qiymatlandirma naticalarinin ham akademik, ham da praktiki baximdan
etibarliligini tamin edir.

Bazardaki giymat dayiskanliyi va tendensiyalarin prognozlasdirilmasina
imkan yaradir.

Masalan, eyni arazids yerlagon iki manzil - biri 80 m?, tamirli ve markeza ya-
xin, digari 75 m?, tomirsiz va periferiyada - multivariat regresiya modeli vasitasilo
har bir gdstaricinin qiymats tasiri dl¢iilarak obyektiv qiymat farqi miiayyan edilir.
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Cadval 13.2. Regresiya modellari lizra faktorlarin qiymata tasiri

Faktor qrupu Faktorlar Xotti regresiya Log-lineer/ Multivariant
(AZN) Log-log (AZN) | regresiya (AZN)
Fiziki vo texniki | Sahs (1 m?artim) | +800 +850 +810
gostaricilar Moartaba say1 +500 +600 +520
(yiiksak martaba)
Tomir saviyyasi +10000 +12000 +11000
(tam tomirli)
Yerlasma Morkaza yaxinliq | +15000 +18000 +16500
amillari infrastruktur vo +7000 +7500 +7200
ictimai nagliyyat
Bazar va Toalab/taklif +12000 +14000 +13000
makroiqtisadi balansi
amillori inflyasiya va +8000 +9000 +8500
igtisadi sabitlik
Kredit +6000 +6500 +6200
resurslarinin
alcatanhgl

Multivariat analiz va regresiya modellari hedonic giymat yanasmasinin tamal

prinsiplerini dasteklayir. Bu yanasma faktorlardan giymate kecidi sistemli vo
statistik asaslarla temin edir, giymatlandirmanin elmi, obyektiv va praktik baxim-
dan etibarli olmasini tomin edir.

Hedonik modellarin iistiinliiklari - Hedonik giymat modellari dasinmaz

amlakin giymatlendirilmasinds miiasir va effektiv yanasmalardan biridir. Bu me-
todun iistiinliiklari onu bazar giymat tahlilinds va giymatlandirma praktikalarin-
da avazolunmaz edir.

1.

Faktorlarin kvantitativ miiayyan edilmasi - Hedonik modellarin asas ls-
tinliiyi giymato tosir edon biitiin faktorlar1 kvantitativ olaraq 6lgmak vo
giymatlandirmak imkaninin olmasidir. Bu yanasma yalniz fiziki gostaricilari
deyil, ham ds yerlasms, infrastruktur ve makroiqtisadi amillari nazars alir.

v" Masalan, bir manzilin sahasi, martabasi ve tamir saviyyasi qiymats tasir
edir. Hedonik model vasitasile bu amillarin har birinin pay1 statistik ola-
raq hesablanir va obyektin bazar daysri daqiq miiayyan edilir.

Qiymatlandirmanin obyektivliyi va elmi asaslar1 - Hedonik yanasma qiy-

moatlandirmani obyektiv va elmi asaslarla hayata kegirir. Faktorlarin tasiri

statistik metodlarla 6l¢tldiiyii ticiin giymat subyektiv raylardan azad olur.

v' Praktik niimuna: Eyni arazids yerlasan iki manzil - biri tomirli, markeza
yaxin, digari periferiyada va tamirsiz - hedonic model onlarin qiymat for-
gini obyektiv va elmi asaslarla miiayyan edir.

Bazardaki qiymat dayiskanliyi va uzunmiiddatli tendensiyalarin proqno-

zu - Hedonik modellar bazar malumatlarini istifads edarak qiymat dayisken-

liyini vo uzunmiiddatli tendensiyalar1 tahlil etmays imkan verir. Bu, qiymat-
landirma prosesina strateji baxis alava edir ve bazar meyllarinin prognozlas-
dirilmasini tamin edir.
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v' Misal: Bolgads yeni infrastruktur layihslsrinin hayata kegirilmasi, inflya-
siya saviyyasi va investisiya foalligi hedonik model vasitasila qiymat dayi-
sikliklarina tasirini gostarir.

4. Miixtalif analoglarin standart va daqiq miiqayisasi - Hedonik yanasma
miixtalif analoglarin miigayisasini standart va 0lciilil sakilds hayata kegirma-
ya imkan verir. Bu, miiqayisali satislar metodunun daqiqliyini artirir va qiy-
moatlandirmads obyektiv garar gabul etmayas sarait yaradir.

v' Masalan, eyni tipli manzillarin bazar giymatlari onlarin sahasi, martabasi
va yerlasma amillarina gora diizalis olunur ve miiqayiss standartlagdirilir.

Hedonik giymat modellari dasinmaz amlak giymatlandirmasinda bir sira iis-

tiinliiklar taqdim edir:

¢ Qiymaoato tosir edon biitiin asas faktorlarin kvantitativ giymatlondirilmasi;

¢ Qiymsatlandirmanin obyektiv ve elmi asaslarla aparilmasi;

o Bazardaki giymat dayiskanliyi ve tendensiyalarin prognozlasdirilmasi;

o Miixtalif analoglarin daqiq va standart miiqayisasi.

Bu tistiinltiklar hedonik modellari ham akademik, ham do praktiki tetbiq tigiin

ideal bir alata ¢evirir ve dasinmaz amlak bazarinda qiymat tahlilini daha daqiq ve

etibarl edir.

Cadval 13.3. Hedonik modellarin tistiinliiklori vo praktiki tatbiqi

Ustiinliik izah Praktiki niimuna

Faktorlarin kvantitativ Biitiin asas faktorlar 6l¢iilii sakilde | 80 m?, tamirli,markaze yaxin

miidyyan edilmasi giymatlandirilir moanzil ve 75 m? tamirsiz
periferiyada manzil

Qiymatlondirmanin Statistik metodlarla qiymat Eyni tipli manzillarin giymat

obyektivliyi subyektiv raylarden azad miiayyan | farglari obyektiv olaraq

edilir hesablanir

Bazardaki qiymat Bazardaki meyllar vo Yeni infrastruktur layihasi

dayiskanliyi vo tenden- | uzunmiiddatli tendensiyalar analiz | giymatlers tasirini

siyalarin prognozu edilir prognozlasdirir

Miixtalif analoglarm Miiqayisali satislar Miixtslif analoglarin saha.

standart va daqiq standartlagdirlir; obyektiv natico Martaba va yerlosma

miiqayisasi alda edilir amillarina gora diizalisi

Hedonik modellar dasinmaz amlak giymatlandirmasinda elmi, obyektiv va
praktik baximdan effektiv yanagsmadir. Onlar giymata tasir edan biitiin asas fak-
torlan kvantitativ sakilde miiayyan edir, giymatlandirmani standartlasdirir va
subyektiv raylarden azad edir. Eyni zamanda, bazardaki qiymat dayiskanliyi vo
uzunmilddatli tendensiyalar1 prognozlasdirmaga imkan verir ve miixtslif analog-
larin milqayisasini deqiq sakilda hayata kecirir. Bu uistiinliiklor hedonic yanasma-
n1 ham akademik tadqiqatlar, ham da praktiki gqiymatlondirma proseslari iiciin
etibarli vo samarali alat edir.
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13.4. Bazarin segmentasiyasi va prognozlasdirma

Dasinmaz amlak bazarinda samarali gararlarin gabul edilmasi {iciin bazarin
strukturunun diizgiin tahlili va galacak inkisaf istigamatlarinin elmi asaslarla
miiayyanlasdirilmasi miihiim shamiyyat kasb edir. Bu baximdan bazarin seqmen-
tasiyasi va analitik prognozlasdirma giymatlandirma faaliyyatinin asas analitik
alatlarindan biri hesab olunur. Seqmentlasdirma bazarin vahid ve homogen
sistem kimi deyil, muxtalif xiisusiyyotlora malik alt gqruplar saklinds arasdirilma-
sina imkan verir. Prognozlasdirma iss hamin seqmentloar iizro galacok giymat
dayisikliklarini, taleb ve taklif dinamikasini, investisiya risklarini gabagcadan
milayyan etmaya sarait yaradir.

Seqmentlasdirma va bazar meyllarinin miisyyan edilmasi

Bazarin seqmentasiyasi dasinmaz amlak obyektlarinin miisyyan meyarlar
asasinda qruplasdirilmasi prosesidir. Bu meyarlar cografi yerlasma, funksional te-
yinat (yasayis, kommersiya, sanaye va s.), qiymat intervali, obyektin texniki vaziy-
yati, infrastruktur tominati, habels alic1 grupunun sosial-igtisadi xiisusiyyatlori ilo
bagh ola biler. Lakin miasir qiymatlondirma praktikasinda seqmentlasdirma
yalniz formal bolgii deyil, bazar davranisinin darin struktur analizidir.

Oslinds, har bir seqment ayrica mikro-bazar kimi faaliyyat gostorir. Homin
mikro-bazarda talab va taklif nisbati, likvidlik saviyyasi, giymsat elastikliyi ve
investisiya coalbediciliyi forgli olur. Masalan, iri soharlorin morkazi hissasinda
yerlason kommersiya obyektlari ilo saharatrafi arazilorda yerlagon fardi yasayis
evlari arasinda ham alic1 profili, ham maliyyslasma manbalari, ham ds risk amil-
lari baximindan ciddi farglar mévcuddur. Bu sababdan giymatlandirma zamani
obyektin yalniz iimumi bazar gdstaricilarina deyil, mahz aid oldugu seqment iizra
formalasmis gostaricilars asaslanmaq talab olunur.

Segmentlasdirmo miixtalif saviyyslards aparila bilar:

e Makro-seqmentlagdirma - regionlar va saharlar izra bolgi;

e Mezo-seqmentlasdirma - sahar daxilinds inzibati rayonlar va ya zonalar
lizra qruplasdirma;

e Mikro-seqmentlasdirma - konkret kii¢ca, yasayis kompleksi vo ya layiha
saviyyasinda tahlil.

Bu yanasma bazar malumatlarinin daha daqiq strukturlasdirilmasina, miiqa-

yisali analiz iiclin daha uygun analoglarin se¢ilmasina va qiymat intervalinin asas-
landirilmis sokilde miiayyan edilmasina imkan verir.

Segmentlasdirmanin asas maqsadi bazarin daxilinde formalasan miixtalif
talab ve taklif modellarini aydin sakilde miiayyan etmakdir. Masalon, markazi so-
har zonasinda yerlagan premium yasayis sahaleri ilo sshar kenarinda yerlagen
orta giymat seqmentina aid manzillarin qiymat dinamikasi va alic1 davranisi farqli
xarakter dasiyir. Premium seqmentda gararverma daha ¢ox investisiya va status
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motivasiyasi ila bagh oldugu halda, orta seqmentda alcatanliqg, kredit imkanlari va
ailo ehtiyaclar1 asas rol oynayir. Bu fargliliklorin nazars alinmamasi qiymatlandir-
ma naticalarinin obyektivliyini azalda ve bazar dayarinin yanlis miisyyan edilma-
sina sabab ola bilar.

Bazar meyllarinin miiayyan edilmasi isa seqmentlar {izra zamanla bas veran
dayisikliklarin sistemli tahliline asaslanir. Meyllar qisamiiddatli dalgalanmalar va
uzunmiiddatli struktur dayisikliklor formasinda tezahiir eds bilor. Qisamiiddatli
dayisikliklar daha ¢ox movsiimi faktorlar, kredit sartlari ve ya lokal toklif artimu ila
bagl olur. Uzunmiiddatli meyllar isa urbanizasiya, demoqrafik dayisikliklar, infra-
struktur layihalarinin hayata kegirilmasi va iqtisadi artim templori ils alagalidir.

Meyllar asagidaki istiqamatlards 6ziinii gdstara bilar:

e giymat artimi va ya azalma tendensiyasi;

¢ satis hacminin dayismasi va bazar likvidliyinin saviyyasi;

o taklif strukturunun transformasiyasi (masalan, yeni tikililarin payinin art-
masi);

e alia prioritetlarinin dayismasi (enerji somaraliliyi, tohliikesizlik, infrastruk-
tur yaxinligi va s.);

e investisiya faalliginin intensivliyi ve bazara yeni istirakeilarin daxil olmasi.

Bazar meyllarinin miiayyanlasdirilmasi statistik malumatlarin miiqayisali
tahlili, dinamik siralarin qurulmasi, indekslarin hesablanmasi va bazar gostaricila-
rinin sistemlasdirilmasi vasitasila hayata kecirilir. Bundan alavs, giymat xaritalari-
nin hazirlanmasi, satis miiddatinin (ekspozisiya doévriiniin) tohlili va toklif-talob
balansinin qiymatlandirilmasi de mithiim metodoloji alatlordir.

Bu moarhala giymatlandiriciys yalniz bazarin cari vaziyystini obyektiv qiy-
matlandirmaya deyil, ham da potensial risk zonalarini va inkisaf perspektivlarini
milayyan etmaya imkan verir. Natica etibarils, diizglin aparilmis seqmentlagdirma
va meyllarin tahlili qgiymatlandirma prosesinin elmi asasliligini artirir, bazar days-
rinin daha daqiq miiayyan edilmasina va asaslandirilmis gorarlarin gabuluna so-
rait yaradir.

Analitik prognozlasdirma va strateji qararlarin dastayi

Analitik prognozlasdirma dasinmaz amlak bazarinda moévcud statistik malu-
matlarin vo igtisadi indikatorlarin sistemli tahlili asasinda galocak bazar vaziyye-
tinin modellasdirilmasini nazarda tutur. Bu proses yalniz qiymat dayisikliklarinin
ehtimalini miiayyan etmakls kifayatlanmir, ham da konkret dlgiila bilan prognoz
gostaricilarinin formalasdirilmasini tamin edir.

Prognozlasdirma ¢arcivasinda asagidaki asas gostaricilar hesablanir va tahlil
edilir:
e Orta bazar qiymatinin artim tempi (%) - illik va ya ribliik asasda qiy-
moat dinamikasimin miiayyan edilmasi;
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e Satis hacminin dayismoa faizi (%) - bazar aktivliyinin saviyyasinin 0lciil-
masi;

o Ekspozisiya miiddati (giinlarla) - obyektin bazarda satisa ¢ixarildiqgdan
sonra satilmasina gadar olan orta zaman;

e Likvidlik amsali - satisa ¢ixarilan obyektlarin realize olunma nisbati;
o Kapitalizasiya daracasi (%) - investisiya obyektlarinin galirlilik saviyya-
sinin gostaricisi;
o Icara galirliliyinin orta géstaricisi (%) - golir yoniimlii dasinmaz amlak
Uiclin mithiim indikator;
o Talab-taklif balans indeksi - bazarda iistiin terafin miiayyanlasdirilmasi;
¢ Risk amsali (volatillik géstaricisi) - giymat dayiskanliyinin saviyyasi.
Masalan, ager analitik hesablamalar gosterirse ki, miilayyan seqment iizra
illik orta giymat artimi 6-8% intervalinda proqnozlasdiriliy; lakin eyni zamanda
ekspozisiya miiddati artir va likvidlik emsali azalir, bu halda bazarda potensial ba-
lanssizliq riski yarana bilar. 9ksins, qiymat artimi ila yanasi satis hacminin yiiksal-

masi va kapitalizasiya daracasinin sabit galmasi bazarin saglam inkisaf dinamika-
sin1 gostara bilar.

Prognozlasdirma modellari miixtslif metodoloji yanagmalar asasinda quru-
lur. Zaman siralar analizi vasitasila avvalki illarin qiymat va satis malumatlari
asasinda trend xatti miiayyon edilir. Reqressiya modellari giymata tosir edon fak-
torlarin (faiz daracasi, shalinin galiri, tikinti hacmi va s.) tasir giiciinii 6l¢iir. Has-
sashq analizi isa konkret amilin deyismasinin bazar dayarina neca tasir etdiyini
gosterir.

Strateji goararlarin dastayi baximindan bu gostariciler agsagidaki istigamatlar-
da praktik shamiyyat kasb edir:

e investisiya layihasinin geri doniis miiddatinin (payback period) hesab-
lanmasi;

o daxili galirlilik normasi (IRR) va xalis indiki dayarin (NPV) miiayyan edil-
masi;

e kredit risklarinin giymatlendirilmasi va girov dayarinin gslacak sabitliyi-
nin tahlili;

e uzunmiddatli inkisaf strategiyasinin ve kapital yerlasdirma planinin for-
malasdirilmasi.

Eyni zamanda proqnoz gostaricilarinin hazirlanmasi zamani {i¢ asas ssenari
tatbiq oluna bilar:

1. Optimist ssenari - iqtisadi artimin siiratlonmasi ve talab artimi saraitin-
da giymatlarin yiiksalmasi;

2. Realist ssenari - movcud makroiqtisadi sartlerin davam etmasi;
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3. Pessimist ssenari - iqtisadi geriloma va ya kredit mahdudiyyatlari nati-
cosinda bazar aktivliyinin azalmasi.

Bu yanasma qeyri-miiayyanlik saraitinds daha dayaniqli gararverma modeli-
nin formalagdirilmasina imkan verir.

Belalikls, analitik prognozlasdirma yalniz nazari yanasma deyil, konkret 6l-
ciila bilan gostaricilar sistemi vasitasila bazarin galacak inkisafini qiymatlandiran
va strateji gararlarin gabulunu elmi asaslarla dasteklayan kompleks mexanizmdir.
Bu, dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi prosesinin pesakarliq saviyyasini yiik-
saldir va bazar istirakgilari Giciin daha tahliikasiz vo asaslandirilmis faaliyyat mii-
hiti yaradir.

Cadval 13.4. Dasinmaz amlak bazari tizra statistik géstaricilar va proqnoz (2024-2030)

Gostarici 2024 |2025 |2026 [2027 (2028 2029 |2030 |Ortaillik
artim (%)

Orta satig qiymati(AZN/ m?)  |1680 [1790 [1920 |2050 2180 |2310 [2450 [6.8%

Satis say1 (edad) 21300 |22100 [23400 [24200 [25000 |26100 |27000 |5.5%

icara goliri (AZN / m?) 10 108 [115 [122 [129 [136 [143 [65%

Ekspozisiya miiddati (giin) 78 75 72 70 68 65 63 -3.4%

Kapitalizasiya daracasi (%) 6.3 6.1 6 5.9 5.8 5.7 5.6 Azalan trend

Yeni tikililorinhacmi (minm?) [1410 [1500 |1620 [1740 [1860 1980 [2100 [8%

Bazarin seqmentasiyasi vo analitik prognozlasdirma dasinmaz amlak qiy-
matlandirilmasi prosesinda asas strateji alatlar kimi ¢ixis edir. Seqmentlagdirma
bazarin miixtalif tolablarini va obyekt xiisusiyyatlarini dogiq miiayyon etmays im-
kan verir, bazar meyllarinin tahlili isa qiymat dinamikasi, satis hacmi va investi-
siya risklarini gabaqcadan prognozlasdirmaga sarait yaradir. Analitik prognozlas-
dirma real statistik gostaricilar ve makroiqtisadi amillar asasinda galacak inkisaf
ssenarilarini milayyan etmaya komak edir, investorlar, banklar ve dévlat qurum-
lar1 Giglin asash gararverma mexanizmini formalasdirir. Naticads, bu yanasma qiy-
matlandirma faaliyyatinin elmi asashiligini artirir, bazar istirakgilari iiglin strateji
istiinliiklar yaradir va bazarin davamli inkisafini tamin edir.
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XIV FOSIL

TORPAQ SAHOLORININ KOMPLEKS
QiYMOTLONDIRILMOSI

14.1. Torpaqdan istifadanin iqtisadi tahlili

Torpaq sahalarinin kompleks giymatlandirilmasi prosesinda torpaqdan isti-
fadonin igtisadi tohlili asas analitik marhalalardan biri hesab olunur. Torpaq mah-
dud, tokrar istehsal olunmayan va harakatsiz iqtisadi resurs kimi xiisusi shamiy-
yat dasiyir. Bu xiisusiyyat onun har bir istifade formasinin iqtisadi cehatdan asas-
landirilmasini va statistik gostaricilar asasinda samaralilik analizinin aparilmasini
zoruri edir. Igtisadi tehlil torpaq sahasinin yalniz movcud veziyystini deyil, ham
da galacak inkisaf potensialini va alternativ istifade imkanlarini giymatlandirme-
ya yonalir.

Torpaqdan istifadanin iqtisadi tohlili dedikda torpaq sahasinin movcud va
potensial istifads formalar1 lizra galir yaratma gabiliyyatinin, xarclar strukturu-
nun, investisiya yiikiiniin va risk amillarinin kompleks arasdirilmasi basa diistiliir.
Bu proses galirlilik, rentabellik va geri doniis gostaricilarinin hesablanmasi ils ya-
nas, statistik dinamikanin tahlilini da shats edir.

Igtisadi tahlilin asas istigamatlari asagidakilardir:

1. Galirlilik analizi - torpaq sahasindan alda olunan va ya slds oluna bilacak
xalis galirin hesablanmasi.

2. Xarclarin strukturu - torpaqdan istifads il bagh kapital qoyuluslari, amaliy-
yat xarclari, vergi vo kommunal 6édanislar.

3. Rentabellik gostaricilari - manfasat normasi, kapitalin geri doniis miiddati,
daxili galirlilik normasi.

4. Alternativ istifada ssenarilari - miixtalif tayinat variantlarinin igtisadi mii-
gayisasi.

5. Risk va qeyri-miiayyanlik analizi - bazar dalgalanmalari, hiiquqi dayisiklik-
lar vo makroiqtisadi tosirlar.

Torpaq sahasinin iqtisadi samarsliliyi adsten galir yanasmasi ¢arcivasinda
giymatlendirilir. Bu zaman torpaqdan alds edilen xalis galir kapitalizasiya oluna-
raq onun bazar dayari miiayyan edilir Kond tasarriifati torpaglar iigiin mahsul-
darhq saviyyasi, torpagin bonitet bali, suvarma imkanlar1 va mahsulun bazar qiy-
mati asas gostaricilardir. Sahar torpaqglar ti¢iin isa tikinti intensivliyi, saha tizre
icaza verilon martabalilik, infrastruktur taminat1 voe kommersiya calbediciliyi daha
mithiim rol oynayir.
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Son illarin model xarakterli statistik gdstaricilarina asasan, sahar tipli torpaq
sahslari iizra orta bazar giymati 2020-ci ilde 320 AZN/m? oldugu halda, 2024-cii
ilde 520 AZN/m? saviyyasina yiiksalmisdir. Bu isa illik orta hesabla 12-13% artim
tempini géstarir. Kommersiya toyinath torpaqglarda artim tempi daha yiiksak olmus
vo bazi arazilards 18-20% intervalinda dayismisdir. Yasays tikintisi ticiin nazarda
tutulan torpaq sahalarinds tikinti intensivliyi gostaricisi 2024-cii ilda avvalki illa
miqayisada 9% artmisdir.

Kond tasarriifat1 torpaglar tizra statistik dinamika gosterir ki, orta mahsul-
darliq 2020-ci ilds 28 sentner/ha oldugu halda, 2024-cii ilds 34 sentner/ha saviy-
yasina catmisdir. 1 hektardan alds olunan illik xalis galir isa 1 800-2 400 AZN in-
tervalinda dayisir. Suvarma va aqrotexniki tadbirlarin takmillasdirilmasi mahsul-
darhig1 15-18% artiraraq rentabellik saviyyasine miisbat tasir gostars bilar.

Torpaqgdan istifadanin iqtisadi tehlilinds asas gostaricilar asagidakilardir:
e 1 hektar iizrs orta illik xalis galir;

e torpaq rentasi va diferensial renta;

¢ investisiya qoyulusunun hacmi (AZN/ha);

o tikinti intensivliyi amsals;

o Kkapitalizasiya daracasi;

e geri donls miiddati v rentabellik saviyyasi.

Masalan, sahar markazinda yerlason 0,5 ha torpaq sahasinde ¢oxmartabali
yasayls kompleksi iizra ilkin investisiya 12 milyon AZN taskil etdiyi va illik xalis
galir 1,4 milyon AZN oldugu halda, geri doniis miiddati texminan 8-9 il hesablanir.
Eyni torpaq sahasinin daha asag1 sixligh tikinti ii¢iin istifadasi zamam illik galir
azalaraq 900 min AZN taskil eda bilar va bu halda geri doniis miiddati 12 ils qo-
dar uzana bilar. Bu miiqayise alternativ istifads prinsipinin iqtisadi asaslandiril-
masini niimayis etdirir.

Igtisadi tehlilds “an yiiksek ve an samarali istifads” prinsipi mithiim rol oyna-
yir. Hiiquqi baximdan icaza verilan, fiziki baximdan miimkiin va maliyya baximin-
dan asaslandirilmis istifads variantlar1 miiqayisa edilir vo maksimal golir tomin
edan forma segilir. Bu yanasma torpaq sahasinin real bazar potensialini {iza ¢ixar-
maga imkan verir.

Statistik dinamika gostarir ki, urbanizasiya tempinin artmasi sahar torpaqla-
rina talabi yliksaldir ve miiayyan infrastruktur layihalarinin reallagdirilmasi
torpaq giymatlarinda 10-25% artima sabab ola bilir. Eyni zamanda kredit al¢a-
tanliginin azalmasi bazar aktivliyini 5-7% asag sala bilor. Bu gostaricilor torpaq
bazarinin makroiqtisadi amillarls six alagada oldugunu gostarir.

Miiasir geraitds torpaqdan istifadenin iqtisadi tahlili reqgamsal malumat ba-
zalar, statistik modellar va analitik hesablama alatlari vasitasile daha daqiq apari-
lir. Galir yanasmasi carcivasinda xalis galirin kapitalizasiyasi, hassasliq analizi va
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alternativ ssenarilarin miiqayisasi torpaq sahasinin bazar dayarinin daha asaslan-
dirilmis sakilda miiayyon edilmasina imkan yaradir.

Sxem 14.1. Torpaqdan istifadanin iqtisadi tahlilinin marhalali modeli

TORPAQ SAHSSI

Mévcud va alternativ istifada formalar
(kand tasarrifati / yasayis / kommersiya / senaye)

2

Statistik malumatlarin toplanmasi

 Orta bazar giymati (AZN/m?)
* Mahsuldarliq (sentner/ha)

o lllik xalis gelir

* Investisiya hacmi

 Tikinti intensivliyi

Maliyya-igtisadi hesablamalar

* Xalis gelir

« Rentabellik (%)

» Kapitalizasiya daracesi
* Geri donus middati

¥

Alternatiiv variantlarin miiqayisasi

« Galirlilik seviyyasi
 Risk gostariciieri
« Dayanigliliq analizi

1 1

on yiiksak va an somarali istifada segimi

igtisadi esaslandinlmis bazar dayeri

Noatica etibarils, torpaqdan istifadenin iqtisadi tahlili statistik gostericilar va
maliyye hesablamalar1 asasinda aparilan kompleks analitik prosesdir. Bu tahlil
torpagq resurslarinin optimal istifadasini tamin edir; investisiya gararlarinin igtisa-
di asaslandirilmasini giiclendirir ve uzunmiiddatli dayaniqh inkisaf strategiyasi-
nin formalasdirilmasina xidmot edir.
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14.2. Zonalasdirma va an somor3li istifada

Zonalasdirma torpaq sahalarinin ve dasinmaz amlak obyektlarinin saharsal-
ma siyasati, sosial-igtisadi inkisaf prioritetlari ve hiiqugi normalar asasinda
funksional bolgiisiinii ifads edan sistemli tanzimlama mexanizmidir. Bu mexanizm
torpaq resurslarinin planh va balanslasdirilmis istifadasini tamin etmakls yanasi,
orazi inkisafinin uzunmiiddatli strategiyasini formalasdirir ve bazar dayarinin
struktur komponentlarina birbasa tasir gostarir.

Zonalasdirma yalmz texniki bolgii deyil, eyni zamanda iqtisadi resurslarin
optimallasdirilmasi vasitasidir. Miixtalif zonalar tizra tikinti sixlig1, martabalilik
limiti, torpaqdan istifade emsali (FAR), infrastruktur tominat1 ve ekoloji mahdu-
diyyatlar forglandiyi ii¢lin torpaq sahalarinin galir potensiali da dayisir. Bu baxim-
dan zonalasdirma bazar mexanizmi ilo dovlat tanzimlomasi arasinda tarazlasdi-
rici rol oynayir.

Zonalasdirmanin iqtisadi funksiyalari - Zonalagsdirma torpaq resurslarinin
planl istifadasini tomin edan va iqtisadi dayaniglihig1 giiclondiren strateji mexa-
nizmdir. Bu mexanizm torpaq sahalarinin funksional bolgiisiinii, seharsalma prio-
ritetlarini vo investisiya perspektivlarini nazara alaraq miiayyan edir. Zonalasdir-
manin iqtisadi funksiyalarn coxsaxalidir va torpaq bazarinin ham qisamiiddatli,
ham da uzunmiiddatli davranisina birbasa tasir gosterir.

Isas iqtisadi funksiyalar asagidakilardir:

1. Torpagq resurslarinin samarali bélgiisii - Zonalasdirma vasitasila torpaq
sahalori miixtalif funksional qruplara boliiniir ve har bir saha iizre optimal
istifade miiayyan edilir Bu yanasma torpaq resurslarinin israfin1 azaldir va
igtisadi potensialin maksimum realizasiyasini tamin edir. Masalan, sanaye
zonalar1 saharin kenar hisssalarine yonaldilarak yasayis sahalarinin ekoloji
vaziyyetina tasir minimuma endirilir.

2. Investisiya istigamatlarinin formalasdirilmasi - Zonalasdirma investorlar
Ui¢lin arazi Uizra prioritet layihalari aydin sakilde miiayyan edir. Kommersiya
va biznes zonalarinda yiiksak intensivlikls tikinti icazasi verilmasi kapital axi-
nini stimullasdirir va bazar dayerini artirir. 9ksing, kand tasarriifati va rekre-
asiya zonalar1 uzunmiiddatli iqtisadi va sosial fayda toemin etmak iiclin strateji
investisiya planlamasina yonaldilir.

3. Infrastruktur xarclarinin optimallagdiriimasi - Zonalasdirma infrastruktur
layihalerinin planlasdirilmasini asanlasdirir. Masalan, naqliyyat yollari, elek-
trik va su tachizati, kanalizasiya va digar mithandis-kommunikasiya sabaka-
lari yalniz zonalasdirma planina uygun sakilda yerlasdirilir. Bu, dovlat va 6zal
sektor {li¢iin xarclarin effektiv bollisdiiriilmasina va slava kapital qoyuluslari-
nin optimallasdirilmasina imkan yaradir.

4. Bazar sabitliyinin va qiymat differensiasiyasinin miiayyan edilmasi - Zo-
nalagdirma torpaq bazarinda giymatlarin differensiasiyasin1 va sabitliyini
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tamin edir. Yiiksak intensivlikli markazi zonalar ils asag1 sixligh periferik sa-
halor arasinda farglilik bazar istirakeilari ticiin soffafliq yaradir. Bu, giymatloe-
rin spekulyativ dayisikliklarinden qorunmaga ve bazarin prognozlasdirilma-
sina komak edir.

5. Sahar miihitinda sosial va ekoloji balansin qorunmasi - Zonalasdirma ham-
¢inin sosial va ekoloji amillari nazara alir Rekreasiya vo miihafiza zonalarinin
yaradilmasi atraf miihitin qorunmasini tomin edir, sohar ahalisinin yasayis
keyfiyyatini artirir va sosial balansi dastaklayir Bu yanasma uzunmiiddatli
perspektivda saharin dayaniqli igtisadi inkisafina xidmat edir.

Praktik niimunalor:

¢ Soharin markazi biznes zonasinda torpaq sahalarinin yiiksak intensivlikla
istifadasina icaza verilmasi investisiyalarin calb olunmasini siirstlandirir
va kommersiya giymatlarini shamiyyatli deracads artirir.

e Rekreasiya vo ya miihafize zonalarinda tikinti mahdudiyyatlari torpaq
sahasinin qisa miiddatli iqtisadi gslirini azalda bilar, lakin bu arazilarin
ekoloji va sosial dayari uzunmiiddatli perspektivda daha yliksak olur.

e Sohar markazi ilo periferik zonalar arasinda planlasdirilmis fargler bazar
istirakeilarina torpaq va dasinmaz amlak iizra daha saffaf ve prognozlas-
dirila bilan investisiya miihiti yaradir.

Belalikls, zonalasdirma yalniz hiiquqi ve saharsalma ¢ar¢ivasini tamin etmir,
ham da torpaq sahalarinin iqtisadi semaraliliyinin artirilmasina, investisiya garar-
larinin asaslandirilmasina ve uzunmiiddstli sosial-ekoloji balansin qorunmasina
xidmat edir. Bu mexanizm sahar va regional inkisaf strategiyalarinin asas iqtisadi
alati kimi ¢ixis edir.

Zonalasdirmanin giymatlondirma prosesinda rolu - Zonalasdirma dasin-
maz amlakin giymatlandirilmasi prosesinds miihiim metodoloji va iqtisadi alat
kimi ¢ixis edir. Bu proses yalniz torpaq sahasinin mévcud istifadasini deyil, ham
da onun potensial iqtisadi imkanlarin1 va bazar dayarini miisyyanlasdirir. Zona-
lasdirma vasitasile giymatlandirici torpaq sahasinin hiiquqi, fiziki ve iqtisadi xii-
susiyyatlarini nazara alaraq daha obyektiv naticalor alds eda bilir.

Qiymatlondirma zamam zonalasdirmanin

tohlil istiqamatlari asagidakilardir:

1. Moévcud istifada ila zonalasdirma statusunun uygunlugu - Qiymatlandirici
torpaq sahasinin hazirki istifadasini movcud zonalasdirma gaydalari ils mii-
gayise edir. 9gar torpaq sahasi normativ zonalasdirmaya uygun istifads edil-
mirss, bu vaziyyst hiiquqi ve iqtisadi risklar yarada bilar. Masalan, kand te-
sarriifat1 tayinath torpaqda icazasiz yasayis tikintisi hayata kecirildikds, bu
ham ganuni cazalar, ham da bazar dayarinin azalmasi ila naticalana bilar.

2. lIcaza verilan alternativ istifads imkanlari - Zonalasdirma torpaq sahasinin
potensial istifadasini miisyyan etmaya imkan verir. Qiymatlandirici mévcud
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istifads ila yanasi, arazinin icaza verilan digar istifadalarini da qiymatlandirir.
Masalan, kand tasarriifati torpagi yasayis ve ya kommersiya zonasina gevril-
dikds, torpagin kapital dayari shamiyyatli deracads arta bilor. Bu yanasma
“an yliksak va an semarali istifada” prinsipinin iqtisadi asasini taskil edir.

3. Galacak planlasdirilan infrastruktur layihalarinin tasiri - Saharsalma va
zonalasdirma planlar1 ¢arcivesinde hayata kecirilon infrastruktur layihalori
(veni yollar, metro xatlari, kommunikasiya sabakalari) torpaq sahasinin gals-
cok dayarina birbasa tasir gostarir. Qiymatlandirici bu layihslarin arazinin
investisiya calbediciliyins, galir potensialina va bazar davranisina tasirini na-
zara almalidir. Masalan, markaza yaxin araziys yeni naqliyyat baglantisinin
yaradilmasi torpaq giymatlarini 15-25% artirir.

4. Hiiquqi dayisikliklarin potensial bazar naticalari - Torpaq sahasinin zona-
lasdirma statusunda hiiquqi dayisikliklar (masalan, kand tasarriifat1 sahasi-
nin yasayis vo ya kommersiya zonasina kecirilmasi) torpagin iqtisadi dayasri-
na shamiyyatli tosir gostara bilar. Qiymatlandirici galacak hiiquqi dayisiklik-
lari va onlarin bazar giymatine miimkiin tasirini proqnozlasdiraraq torpaq
sahasinin risk va galir profilini tahlil edir.

Praktik niimunalar:

e Sohar markazindaki 0,5 ha torpaq sahasi hal-hazirda asag: sixligl yasayis
zonasinda yerlasirss, lakin zonalasdirma dayisarak yiiksak martabali
yasayls vo ya qarislq funksiyali kompleks U¢iin icaza verilirss, torpagin
bazar dayeri 30-50% arta bilar.

e Eyni torpaq sahasinin faktiki istifadasi normativ zonalasdirmaya uygun
deyilss, potensial alicilar hiiquqi risklari nazara alaraq dayari 10-20%
asag1 qiymatlondira bilar.

Belalikls, zonalasdirma qiymatlandirma prosesinds yalnmiz hiiquqi va funk-
sional ¢arc¢iveni miiayyan etmir, ham da torpaq sahasinin movcud va potensial ig-
tisadi deayarini analiz etmak iiclin asasl alat rolunu oynayir. Bu yanasma giymat-
landirmanin obyektivliyini artirir; investisiya gararlarinin asaslandirilmasini tamin
edir va torpaq bazarinin saffafligin1 dastaklayir.

on yiiksak va an somarali istifada konsepsiyasi

Zonalasdirma ¢ar¢ivasinda torpaq sahasinin iqtisadi potensialinin miiayyan
edilmasinda asas metodoloji yanasma “an yilksak va an samoarali istifads” (Highest
and Best Use - HBU) konsepsiyasidir. Bu yanasma torpaq sahasinin bazar sorai-
tinde maksimum iqtisadi fayda gatiron istifade formasinin secilmasini nazarde
tutur. Konsepsiya yalniz mévcud vaziyyatin tahlili ils kifayatlonmir, ham da torpaq
sahasinin galacak potensialini, alternativ ssenarilarini ve investisiya imkanlarini
giymatlondirir.

on yiiksak va an samarali istifada konsepsiyasi iqtisadi ve hiiquqi asaslari
birlasdirarak torpaq sahasinin bazar dayarinin elmi va obyektiv sakilde miiayyan
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edilmasina imkan yaradir. Konsepsiyanin tatbiqgi naticasinds giymatlendirici tor-
paq sahasinin faktiki va potensial dayarini miiqayisali sokilds tohlil edir vo opti-
mal igtisadi garari asaslandirir.

Konsepsiya dord asas Kriteriyaya asaslanir:

1. Hiiquqi baximdan icaza verilan istifada - Torpaq sahasinin secilmis istifada
formas1 movcud ganunvericilik, soharsalma planlari ve zonalagdirma norma-
lar ilo uygun olmalidir. Hiiqugi mahdudiyyatlara uygun olmayan layihalar
riskli hesab olunur va bazar dayarini azalda bilar.

e Misal: Kand tasarriifat1 tayinath torpaqda yasayis ve ya kommersiya layi-
hasi ii¢lin icaza olmamasi hamin torpagin potensial galirini mahdudlasdi-
Ir.

e Igtisadi shamiyyat: Hiiquqi uygunluq torpaq sahasinin investisiya calbedi-
ciliyini va satis imkanlarini miiayyan edir, risk saviyyasini azaldir.

2. Fiziki baximdan miimkiinliik - Sahanin 0l¢iisi, relyefi, torpaq keyfiyyati, yol
ve kommunikasiya c¢ixisi, torpaq tipologiyasi, movcud infrastruktur va diger
mithandis amillar nazers alinmalidir. Fiziki baximdan miimkiin olmayan layi-
halar reallagdirila bilmadiyi iiclin igtisadi fayda gatirmir.

e Misal: Daghq relyefli arazide ¢oxmartabali yasayis kompleksi tikmak tex-
niki va maliyys baximindan geyri-miimkiindiir.

e Igtisadi ahamiyyat: Fiziki uygunluq layihanin hayata kecirilma gabiliyyati-
nj, tikinti xarclarini va galir potensialini birbasa miisyyan edir.

3. Maliyya baximindan maqsadauygunluq - Layihanin investisiya xarclari ila
gozlanilan gslir miiqayisa edilir. Xalis diskontlasdirilmis dayar (NPV), daxili
golirlilik normasi (IRR), geri doniis miiddati ve rentabellik saviyyasi kimi gos-
taricilar giymatlandirmada asas rol oynayir.

e Misal: Eyni torpaq sahasi ti¢iin asag sixligh yasayis ve ¢oxmartabali qa-
risiq kompleks layihasi miiqayisa edila biler; coxmartabali layihe daha
yliksak NPV voa qisa geri doniis miiddati gosterirss, igtisadi baximdan
maqsadauygundur.

o Iqtisadi ahamiyyat: Maliyye asaslandirilmasi torpaq sahasinin alternativ
istifada variantlar1 arasinda an sarfalisini segmaya imkan verir va investi-
siya risklarini azaldir.

4. Maksimal mahsuldarhq - Alternativ variantlar arasinda torpaq sahasina an
yiiksok xalis goalir vo kapital artimi gatiren istifads formasi secilir. Bu marhala
bazar geraiti, telab-taklif tarazlig1 va galacak iqtisadi prognozlari nazars alir.

e Misal: Hal-hazirda asag sixligli yasayis iiclin istifads olunan torpag, gale-
cakda yliksak martabali yasayis ve ya qarisiq funksiyali kommersiya layi-
hasi ligiin daha yiiksak iqtisadi dayar yarada bilar.
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e Igtisadi ahamiyyat: Maksimal mahsuldarligin miiayyan edilmasi torpaq
sahasinin bazar dayarinin optimallagsdirilmasina ve investisiya gorarlari-
nin asaslandirilmasina imkan verir.

9dlava maqamlar

e On yiiksak va an samarali istifads yalniz iqtisadi gostaricilara deyil, ham
da sosial va ekoloji tasirlara diqqgat yetirir.

e Bu konsepsiya giymatlondirmada alternativ ssenarilarin miiqayisali tahli-
lini, risk va galir analizini shats edir.

e HBU prinsipi torpaq sahasinin mdvcud istifadasi ilo onun potensial galirli

istifadasini miiqayise etmaya imkan verir, belsliklo giymatlondirma daha
obyektiv va elmi asasl olur.

Y
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Sakil 14.1. On yiiksak va an samarali istifada konsepsiyasinin marhalali modeli

Alternativ istifada variantlarinin miiqayisasi - Torpaq sahasinin giymat-
landirilmasi zamani yalniz mévcud istifadays baxmagq kifayat etmir; eyni zamanda
onun potensial iqtisadi imkanlarini miisyyeanlasdirmak iiciin alternativ istifada
variantlarinin miiqayisali tahlili hayata kecirilir. Bu yanasma torpaq sahasinin ba-
zar dayarini maksimuma ¢atdirmaq va investisiya risklarini minimallasdirmaq
magqsadini giidiir.

Torpaq sahasi iizra asagidaki asas inkisaf ssenarilari nazara alinir:

1. Asagi sixhiql yasayis tikintisi - Bu variant saharin kanar va ya suburban zo-
nalarinda torpaq sahslarinin fardi evlar va kicik yasayis binalari ii¢iin istifa-
dasini nazards tutur.

- 285 -



ALBINA HOSIMOVA, LEYLA SLIYEVA

o

o

o

Maliyya aspekti: Investisiya xarclari nisbaten asagidir, lakin galir potensiali
mahduddur.

Risk va bazar sabitliyi: Daha sabit bazar; talab asasan yerli shali tarafindan
tomin olunur.
Sosial va ekoloji tasir: Yasayis keyfiyyatini qoruyur, atraf mithite minimal
tosir gosterir.

2. Coxmoartabali yasayis kompleksi - Soharin markoazi vo ya prioritet inkisaf zo-
nalarinda ytiksak sixligh yasayis iiclin nazarda tutulur.

o

Maliyya aspekti: Yiiksak ilkin investisiya talab edir, lakin galir potensial
shamiyyatli deracada yiiksakdir.

Risk va bazar sabitliyi: Bazar dayisikliklarina hassasdir; giymat volatilliyi
movcud ola bilar.

Sosial va ekoloji tasir: Yiksak sixliq sosial infrastruktur va naqgliyyat ytikii-
nu artirir.

3. Qarisiq funksiyal layiha (yasayis + kommersiya) - Bu variant torpaq sahe-
sini ham yasayis, ham do kommersiya faaliyyatlari li¢iin istifade etmaya im-
kan verir.

o

Maliyya aspekti: Investisiya va galir baximindan balanshdir; miixtalif galir
manbalari mévcuddur.

Risk va bazar sabitliyi: Bazar dayisikliklarina adaptasiya imkani yiiksakdir;
alternativ istifads formalart mévcuddur.

Sosial va ekoloji tasir: Ictimai markazlar va ofislerin yaradilmasi sohar he-
yatinin canlanmasina sabab olur.

4. Sanaye va ya logistika obyekti - Torpaq sahasinin sanaye, istehsalat va ya lo-
gistika maqsadli istifadasini nazarda tutur.

o

Maliyya aspekti: Orta va yliksak investisiya talab edir; galir stabil ve uzun-
miiddatlidir.

Risk va bazar sabitliyi: Bazar soraiti sanaye sektorunun talabatindan asili-
dir; uzunmiiddatli miiqavilalar bazari sabitlasdirir.

Sosial va ekoloji tasir: Potensial ekoloji risklar mévcuddur; sosial tasir mi-
nimaldir.

5. Kband tasarriifati faaliyyati - Torpaq sahasinin kand tasarriifati magsadli isti-
fadasi.

o

Maliyya aspekti: Yiksak galir potensiali movsiimi dayisikliklardan asilidir;
investisiya xarclari nisbatan asagidir.

Risk va bazar sabitliyi: Tabii amillara (hava, torpaq keyfiyysti) bagh risklar
movcuddur.
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o Sosial va ekoloji tasir: Torpaq mahsuldarligini ve atraf miihitin qorunma-
sin1 tamin edir.

Miiqayisali tahlil prinsiplari
e Hoar bir alternativ iiciin investisiya hacmi, gozlanilan galir;, risk saviyyasi va
bazar sabitliyi tahlil edilir.

¢ Analitik modellardsn istifads olunaraq xalis diskontlasdirilmis dayar (NPV),
daxili galirlilik normasi (IRR), geri doniis miiddsti va bazar risklari qiy-
matlandirilir

e On yiiksak iqtisadi samarsalilik gdstaran alternativ, ham hiiquqi, ham fiziki,
ham da maliyya baximindan optimal se¢im kimi miiayyan edilir.

e Miiasir giymatlondirms praktikalarinda, ragemsal bazar malumatlar1 va
statistik program teminati miiqayisali tohlilin daqiqliyini artirir.

Strateji vo uzunmiiddatli baxis - On yiiksok vo an somorali istifade konsep-
siyas1 yalniz movcud bazar saraitini nazara almagla kifaystlonmir; o, ham da tor-
paq sahasinin galacak inkisaf perspektivlarini qiymatlandirmayi talab edir. Torpaq
sahasinin potensial dayari birbasa urbanizasiya tempi, ahali artimy, igtisadi inki-
saf, nagliyyat vo kommunikasiya infrastrukturlarinin genislanmasi, habels regio-
nal va soharsalma strategiyalarindan tasirlanir.

o Urbanizasiya va demoqrafik dayisikliklor: ohali artimi va sahar shalisinin
sixlagsmasi torpaq sahalarinin talabini artirir, xiisusile yasayis ve qarisiq
funksiyali layihalor ticiin.

e Iqtisadi aktivlik: Bolgadaki is yerlarinin artimi, senaye va xidmsat sektorla-
rinin genislonmasi torpaq sahalarinin kommersiya ve sanaye potensialini
artirir.

e Infrastruktur layihalari: Yeni yollar, metro xatlari, enerji vo kommunikasiya
taminat1 torpaq sahalarinin dayarina birbasa tasir edir, eyni zamanda on-
larin investisiya calbediciliyini ylikssldir.

Qiymatlandirici bu amillari nazars alaraq qisamiiddatli bazar dalgalanmala-
rindan kenara ¢ixmali vo uzunmiiddatli strateji perspektivlo yanasmalidir. Bu
yanasma yalniz hazirki bazar qiymatini deyil, ham da torpaq sahasinin galocakds
potensial gatira bilacayi iqtisadi faydani miiayyan edir.

Umumi giymatlandirma shamiyyati - Zonalasdirma torpaq sahasinin hii-
qugqi va planlasdirma ¢argivasini milayyanlasdirir, an yiiksak va an samarali istifa-
da konsepsiyasi iso bu c¢arcive daxilinds optimal igtisadi naticoni tamin edan al-
ternativi secmaya imkan verir. Har iki mexanizmin kompleks tatbiqi torpaq saha-
larinin qiymatlandirilmasini daha obyektiv, elmi asasl va bazar yoniimlii edir.

e [Investisiya risklarinin azaldilmasi: Alternativlarin miiqayisali tahlili va stra-
teji perspektiv giymatlandirms risklari éncadan miiayysan etmays va in-
vestor gararlarini asaslandirmaga komak edir.
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o Torpagq resurslarinin effektiv idara olunmasi: Zonalasdirma va HBU yanas-
masl torpaq sahalarinin magsadyonlii istifadasini tomin edir, resurs israfi-
n1 azaldir va planh sehar inkisafina dastak verir.

e Jrazi inkisafinin strateji planlasdiriimasi: Uzunmiiddstli prognozlasdirma
va HBU konsepsiyasinin tatbiqgi sahar va regional planlasdirmanin strateji
alatina ¢evrilir, torpaq sahalarinin potensialini maksimal realizo etmaya
imkan verir.

Beloalikls, strateji vo uzunmiiddatli yanasma qiymatlandirma prosesini sadaca
cari bazar vaziyyatindan cixis etmayan, ham da gsalacak inkisaf potensialini asas
gotiiran darin, elmi va praktik qiymatlandirma marhalasina ¢evirir. By, torpaq sa-
halarinin ham iqtisadi, ham sosial, ham da ekoloji baximdan optimal istifadasini
tomin edir.

Zonalasdirma va an yliksak ve an semarali istifade konsepsiyasi torpaq saha-
larinin giymatlandirilmasinda strateji ve uzunmiiddatli yanasmani temin edir. Bu
yanasma yalniz movcud bazar saraitini deyil, ham da galacak inkisaf perspektivla-
rini nazara alaraq torpaq sahalarinin iqtisadi potensialini optimallasdiriy, investi-
siya risklarini azaldir ve arazi inkisafinin planl va effektiv idars olunmasina sarait
yaradir. Naticada qiymatlandirma prosesi obyektiv, elmi asash va bazar yonimli
olur, torpaq resurslarinin magsadauygun istifadasi iiclin giiclii alat funksiyasi yeri-
na yetirir.

14.3. Torpaq qiymatlondirma metodlari

Torpaq sahalarinin giymatlondirilmasi kompleks va ¢oxolcilii bir prosesdir.
Qiymatlandirmanin maqgsadi torpaq sahasinin bazar dayarini obyektiv, elmi asaslh
va investisiya yoniimli sakilde miiayyan etmakdir. Torpaq qiymatlondirmasi za-
mant iqtisadi, hiiqugqji, fiziki ve sosial amillar nazara alinir. Bu magsada nail olmaq
liclin miixtalif metod ve yanasmalar tatbiq olunur, har biri torpaq sahasinin farqli
aspektlarini vurgulayir.

1. Miiqayisali bazar metodu (Comparable Sales / Market Approach) - Mii-
gayisali bazar metodu torpaq sahasinin giymatini bazarda oxsar xiisusiyyat-
lara malik torpaglarin son satis gostaricilarina asaslanaraq miiayysn edir. Bu
metod giymatlandirms zamamn torpaq sahasinin realligda bazar tarafindan
neca qiymsatlandirildiyini gostarir ve xiisusile aktiv bazar saraitinda cox ef-
fektivdir.

Bu metodun asas prinsipi odur ki, oxsar torpaq sahslarinin satis qiymatlari
arasindaki miiqayisaler aparilaraqg, giymatlondirilon torpaq ii¢iin bazara uygun
real dayar miiayyen edilir. Oxsarliq kriteriyalar1 arasinda torpagin dl¢iisii, yerlas-
ma yeri, zonalasdirma statusu, infrastruktur teminati, kommunal xidmatlar va
hiiquqi vaziyyat asas gotiiriiliir.
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Qiymatlandirma goéstaricilari vo detallar::

Torpaq sahasinin él¢iisii: Kvadrat metr va ya hektar hesabi, sahanin for-
ma va ol¢ii farqlari giymats tasir gostarir. Masalan, kigik torpaq sahalari
daha yiiksak kvadratmetr giymatina malik ola bilar, boyiik sahalar isa
miqyas iqtisadiyyati ssbabindan bir az ucuz qiymatlandirilir.

Yerlasmo yeri: Soharin markazi, sahar kanari, nagliyyat baglantilari, sosial
va kommersiya infrastrukturu giymates birbasa tasir edir. Markazi zona-
larda torpaq giymatlari shamiyyatli deracada yiiksak olur.

Zonalagdirma statusu: Torpaq sahasinin hiiquqi va saharsalma planlari
ila mliayyan edilmis tayinati (yasayis, kommersiya, sanaye, kend tasarri-
fat1 ve s.) qiymatlondirma naticasini formalagdirir.
Infrastruktur taminati: Yol ¢ixis1, enerji vo su xatlari, rabite ve diger kom-
munal imkanlar torpaq daysrina alava dayar gatir.
Hiiqugqi vaziyyat: Torpaq sahasinin miilkiyyat statusu, hiiqugi mahdudiy-

yatlar va icars hiiquglar1 giymatlandirma prosesinda asas amillardan biri-
dir.

Toatbiq sahasi - Bu metod asasan aktiv satis bazari olan arazilardas tatbiq olu-
nur. Sahar markazlari, inkisaf etmis bolgalar, hamginin satis ve kirays malumatla-
rinin asanligla alds oluna bildiyi suburban zonalarda genis istifads olunur. Miiga-
yisali bazar metodu ham yeni, ham da mdévcud torpaq sahalarinin qiymatlandiril-
masinds etibarli naticalar verir.

Ustiinliiklari:

Bazara asaslanan real qiymat gdstaricilarini aks etdirir.

Qiymatlandirma prosesi sads, oxunagli va tez totbiq edils bilar.

Malumat bazas1 mévcud olduqda yiiksak daqiqlik toemin edir.

Potensial investorlar {i¢iin intuitiv basa diisiilondir, ¢iinki bazar satis ma-
lumatlarina asaslanir.

Mahdudiyyatlari:

Oxsar obyektlarin satis malumatlar1 mévcud olmadiqda metodun daqiq-
liyi azalir.

Bazar geyri-sabit olduqda giymat prognozlari sahv ola biler.

Bazarda satislar nadir hallarda bas verdikds va ya geyri-miintazam oldug-
da naticalar statistik baximdan etibarli olmur.

Bazan torpaq sahalarinin unikal xlisusiyyatlari miiqayisani ¢catinlasdirir.

Masalan, sehar kanarinda yerlason 500 m? torpaq sahasinin qiymatini miiay-
yon etmak U¢ilin yaxin arazide son alti ayda satilmis oxsar torpaq sahslarinin
kvadrat metr qiymatlori miiqayisa edilir. 9gar oxsar 3-5 torpaq sahasinin kvadrat
metr giymati 80-100 AZN arasinda dayisirss, qiymatlandirilan torpaq sahasi ti¢iin
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kvadrat metr qiymsati orta hesabla 90 AZN gotiiriils bilar. Daha sonra bu giymat
torpaq sahasinin imumi 6l¢lsii il vurularaq bazar deyari miiayyon edilir.

dlava olaraq, qiymatlandirma zamani alava faktorlar nazara alinir: torpagin
yol ¢ixisl, enerji taminaty, yaxinligdaki kommersiya va sosial obyektlar;, vo poten-
sial inkisaf imkanlar1. Bu, qiymatlandirmani daha real ve bazar yoniimlii edir.

Cadval 14.1. Miiqayisali bazar metodu tizra torpaq qiymatlandirmasinin
moarhalalari va statistik gdstaricilari

Marhala Osas gostaricilor/statistika Tasir vo sarh
Oxsar torpaglarin Yerlasms, 6l¢ii, zonalagdirma statusu, | Miivafiq miiqayisa obyekti
secimi infrastruktur, hiiquqi veziyyat milayyan edilir
Satis malumatlarinin Son 6 - 12 ay arzinda satislar, kvadrat | Bazarda real dayar gostaricisi
toplanmasi metr giymatlari alda edilir
Qiymot diizalislori Torpaq olgiisi, yerlosma. 9sas fargliliklar nazars alinir,
Infrastruktura va digar farqliliklara giymat uygunlasdirilir
gora
Bazar dayarinin Diizalis edilmis oxsar satis Torpagq sahasinin bazar
hesablanmasi gostaricilori asasinda giymati miiayyen edilir
Natica vo analiz Qiymot intervaly, risk ve bazar Qiymatlandirms naticasi
meyllori investisiya va planlagdirma
gorarlari iiciin asas olur

2. Galir kapitalizasiyas1 metodu (Income / Capitalization Approach) -
Golir kapitalizasiyasi metodu torpaq sahasinin qiymatini onun galacakda gatira
bilacayi amaliyyat galiri va ya potensial icara galiri asasinda miiayyan edir. Bu me-
tod torpaq sahalarinin investisiya perspektivini giymatlandirmak ii¢clin xiisusi
ahamiyyat kasb edir, ¢linki torpaq sahasinin dayari yalniz movcud bazar qiymse-
tindan deyil, ham da uzunmiiddatli galir potensialindan asilidir.

Metodun asas prinsipi odur Ki, torpaq sahasinin galacakds alds edacayi galir
diskontlasdirilaraq indiki vaxt ii¢lin giymata gevrilir. Bu, ham kommersiya, ham
sanaye, ham ds qarisiq funksiyali layihalar {i¢iin effektiv yanasmadir.

Qiymatlondirma gostaricilari vo detallar::

e Gozlanilan galir: Torpaq sahasindan alda edilacak potensial amaliyyat va

ya icara galiri.

e Kiraya haqlari: 9gar torpaq sahasi icaraya verilacoksa, bazar daracasi

nazars alinir.

e Bazar faiz daracalari: Diskontlasdirma iiciin istifads olunur, bu da inves-

tisiyanin galirliliyina birbasa tasir edir.

e Risk saviyyasi: Layihanin bazar, iqtisadi ve hliquqi risklari qiymatlandir-

maya daxil edilir.

Tatbiq sahasi

o Ticarat obyektlari: ofis binalari, ticarat markazlari, xidmat sahalari.

¢ Sanaye zonalart: istehsal va logistika obyektlari.
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Qarisiq funksiyali layihalar: yasayis + kommersiya, turizm obyektlari.

Galir gatiran torpaq sahalari: kirays va ya biznes layihalari liciin nazarda
tutulmus araziler.

Ustiinliiklari:

Torpaq sahasinin investisiya baximindan potensialini qiymatlandirir.
Uzunmiiddatli prognozlar taqdim edir va gslir risklarini nazars alir:

Bazarda galir gatiran amlaklarin miiqayissli dayarini miiayyan etmaya
imkan verir.

Qiymatlandirma zamani alternativ investisiya ssenarilari da nazars alina
bilar, masalan, forgli kiraye modellari va ya galir intensivliyi.

Mahdudiyystlari:

Galir proqnozlar1 bazar dayisikliklarine hassasdir; iqtisadi tenazziil ve
inflyasiya prognozlarin daqiqliyina tasir gostarir.
Diskontlasdirma ti¢lin daqiq faiz daracasi va risk gostaricilarina ehtiyac var.

Statistik malumatlarin olmamasi va ya qeyri-daqigliyi gqiymatlandirma
naticalarina tasir gostars bilar.

Masalan, bir ofis kompleksi ligiin torpaq sahasinin qiymeati illik kirays galiri
asasinda hesablanir: Tutagq ki, illik galir 50,000 AZN, diskont daracasi ise 10% go-
tlralib. Bu galir diskontlasdirilaraq indiki bazar dayari hesablanir. 9lava olarag,
galirin sabitliyi, bazar talabi va potensial risklar do giymatlandirmays daxil edilir:
Naticads, torpaq sahasinin bazar dayari ham real galir potensialini, ham da inves-
tisiya riskini aks etdirir.

Genislandirilmis niianslar:

Bu metod xiisusile uzunmiiddatli layihslards shamiyyatlidir, ¢iinki torpaq
sahasinin indiki dayari galacak galirin diskontlasdirilmis formasidir.

orazi inkisafi, infrastruktur layihalari va urbanizasiya perspektivlari qiy-
matlandirma zamani nazara alini; bu da torpagin galacak bazar dayarini
prognozlasdirmaga imkan verir.

Metod hamginin investisiya gararlarinin gebulunda strateji alat funksiya-
sin1 yerina yetirir; investorlar, banklar ve inkisaf qurumlar iicin bazar
perspektivini miiayysn edir.

Cadval 14.2. Galir kapitalizasiyast metodu tizra torpaq qiymatlandirmasinin
marhalalari va statistik gostaricilori

Marhals Osas gostaricilar/statistika Qeyd va sorh

illik potensial galirin 50000 - 100000 AZN Regional kirays ve amsliyyat
milayyan edilmasi bazarina asaslanir

Diskont daracasinin 8% -12% Bazar faizlari, iqtisadi risklar va
secilmasi investisiya prespektivi nazars alinir
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Diskontlasdirilmig
golirin hesablanmasi

NPV: 450000 - 520000 AZN

Hesablama dovrii 6 - 10 il; galirin
indiki dayari miiayyan edilir

olava amillarin tahlili

Urbanizasiya tesiri: + 5 - 15%
Infrastruktur layihslari: + 3-8%
Bazar talabi: +10%

Torpagin galacak potensialina tasir
gostaran amillar statistik analiz
edilir

Son bazar dayarinin
milayyan edilmasi

=500000 - 600000AZN

Noatica: Galir potensiali +
Diskontlasdirilmig NPV + alave
amillar

3. Xoarc metodu (Cost / Replacement Approach) - Xarc metodu torpaq saha-
sinin dayarini onun inkisaf etdirilmasi va istifadays hazir vaziyyats gatirilma-
si liclin taleb olunan xarclar asasinda miiayyan edir. Bu metod xiisusila yeni
inkisaf zonalari, sanaye parklari va infrastruktur layihslari ligiin effektivdir.
Yani torpaq sahasinin bazar dayari onun hazir vaziyyata gatirilmasi li¢iin ta-
lab olunan maddi resurslar va is hacmi ila 6l¢iilii. Metodun asas prinsipi
odur ki, torpaq sahasinin qiymati xarclarin comina barabardir, lakin burada
torpagin fiziki hazirlanmasi, yol, enerji, su va digar infrastruktur taminati
xarclari da daxil edilir.

Qiymatlandirms géstaricilari vo detallar::

e Ingsaat va hazirliq xarclari: Torpaq sahasinin istifads ii¢iin hazirlq mer-
halasinda edilon xarclar, o ciimladan relyefin diizlasdirilmasi, torpaq plan-

lagdirilmasi va atraf miihit tanzimlomalari.

e Torpaq hazirlanmasi: Qazma, doldurma, drenaj vo torpaq keyfiyyatinin
yaxsilasdirilmasi xarclari.

o Yol va naqliyyat infrastrukturu xarclari: 9raziys ¢ixis yollari, kiiga saba-

kasi, yol isaralari va nagliyyat baglantilari.

o Enerji va kommunal taminat: Elektrik, su, kanalizasiya va digar miithan-
dis sabakalarinin qurulmasi xarclari.

e Jdlava investisiya xarclari: Mithandis layihalari, icaza va lisenziyalarin alin-
masi, planlasdirma xarclori.

Tatbiq sahasi:

¢ Yeni yasayis massivlori vo soharsalma layihalori

e Sonaye va texnoparklar

Ustiinliiklari:

Qarisiq funksiyali inkisaf zonalar (yasayis + kommersiya)
Infrastruktur layihslsrinin giymatlandirilmasi

¢ Torpaq sahasinin inkisaf perspektivlarini va xarclari daqiq aks etdirir.

¢ Yeni va inkisafda olan arazilarda qiymatlandirms ii¢iin etibarlh metod sa-

yilir.
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Hesablama prosesi nisbaten sadadir ve obyektiv statistik malumatlara
asaslanir.

Investorlar Ugiin layihanin ilkin maliyys talablarini qiymatlandirmakds
faydahdir.

Mbohdudiyyatlori:

Bazar talabini va galir potensialini birbasa nazara almir; yalniz xarclara
asaslanir.

Galir va investisiya samaraliliyini tahlil etmak iiclin digar metodlarla (ma-
salan, galir kapitalizasiyasi) birlikda tatbiq olunmasi tovsiys olunur.

Xarclarin diizgiin taxmin edilmamasi naticasinda qiymat dagqiqliyi azala
bilar.

Yeni sanaye parki li¢iin torpaq sahasinin giymatini hesablamaq iiciin asagida-
ki1 addimlar hayata kegirilir:

1. Torpagin relyefi ve hazirlq xarclari: 100,000 AZN
2. Yol va nagliyyat infrastrukturu: 50,000 AZN
3. Enerji vo kommunal toaminat xarclari: 80,000 AZN

4. Layihalandirma va digar alava xarclar: 20,000 AZN

Umumi xarclar: 250,000 AZN — torpaq sahasinin bazar dayari kimi gabul edilir.

Genislandirilmis niianslar:

Xarc metodu xiisusile tamamila yeni inkisaf zonalarinda ve sanaye
parklar1 kimi kompleks layihalards tatbiq olunur.

Bu metod bazar malumatlarinin mahdud oldugu arazilarda obyektiv
giymatlandirms ii¢iin asas alat kimi xidmat edir.

Torpaq sahasinin bazar dayeri yalniz moévcud xarclara asaslandigl tigiin,

giymatlandirma zamani bazarda potensial galir va investisiya ritorikasi da
nazara alinmalidir.

Cadval 14.3. Xarc Metodu lizra torpaq qiymatlondirmasinin marhalalari va statistik géstaricilari

Marhala Xarclar/statistika | Qeyd va sarh

Torpaq hazirhg 100000 AZN Relyefin diizlasdirilmasi, drenaj va torpaq
keyfiyyatinin yaxsilasdirilmasi xarclori

Yol va naqliyyat 50000 AZN Cixis yollary, kiiga sabakasi, yol isaraleri,

infrastrukturu nagliyyat baglantilar

Enerji vo kommunal 80000 AZN Elektrik, su, kanalizasiya ve digar

tominat milhandis sabakalari

Layihalondirma va alava | 20000 AZN Miihandis layihalari, icazaler va

xarclar planlagdirma xarclari

Umumi torpaq sahasi 250000 AZN Torpaq sahasinin bazar dayari = biitiin

dayari xarclarin comi
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4.

Ssenari vo analitik prognozlasdirma metodu - Ssenari vo analitik prog-
nozlasdirma metodu torpaq sahalarinin gqiymatlandirilmasinda galacak inki-
saf perspektivlarini miiayyon etmak iiciin istifade olunur. Bu metod yalniz
movcud bazar vaziyyatini giymatlandirmakls kifayatlanmir, ham da miixtalif
alternativ ssenarilor asasinda torpaq sahasinin uzunmiiddatli potensial daya-
rini tohlil edir. Metod torpaq sahasinin qiymatini urbanizasiya, demoqrafik
dayisikliklar, igtisadi artim, infrastruktur layihalari ve qanunvericilik dayisik-
liklari kimi asas amillara gora modellasdirir. Bu yanasma qiymatlandirici va
investorlar ii¢iin strateji gararlarin asasini tagkil edir.

Qiymatlondirma goéstaricilari:

Urbanizasiya tempi: Ssharsalma planlari, yeni yasayis vo kommersiya
zonalarmin inkisaf siirati

Jhali artimi va demogqrafik dinamika: Yasayis sixligy, aila dlgiisii, galir
soaviyyasi

Iqtisadi aktivlik: Regional investisiya axini, senaye vo xidmat sektorlari-
nin inkisafi

Qanunvericilik va déviat planlari: Zonalasdirma dayisikliklari, yeni tikin-
ti normalari, dovlat tasviglari

Infrastruktur layihalari: Yollar, elektrik ve su taminati, ictimai nagliyyat
va sosial obyektlar

Tatbiq sahasi:

Uzunmiiddatli strateji layihalar
Saharsalma va arazi planlasdirmasi
Investisiya prognozlari ve risk analizi

Yeni inkisaf zonalarinin qiymatlandirilmasi

Ustiinliiklori:

Torpaq sahasinin galacak potensial doyarini miiayyen edir

Strateji planlasdirma ve uzunmiiddatli giymatlandirma tligiin effektivdir
Alternativ ssenarilar asasinda risk va galir analizi aparmaga imkan verir
Bazar va iqtisadi dalgalanmalara adaptasiya strategiyasini formalasdirir

Moahdudiyyatlari:

Tacriibali qiymatlandirici ve genis malumat bazasi talab olunur
Prognozlar bazar dayisikliklarine hassasdir ve sahvlar riskini dasiyir

Ssenarilarin hazirlanmasi {iglin statistik vo iqtisadi modellarin istifadasi
vacibdir
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Yeni yasayis bolgasi iiglin torpaq sahasinin qiymati asagidaki kimi prognozlas-
dirila bilar:

1. 9Ihali artimi: Galacak 5 ilda 10% artim gozlanilir — alava talab va tor-
paq dayarinda artim

2. Yol infrastrukturu: Yeni magistral yol layihasi — torpaq sahasinin ka-
pital doeyarina +7% tasir

3. Urbanizasiya va zonalasdirma dayisikliklari: Kond tasorriifati zonasi
yasay1s zonasina gevrilacak — torpaq dayarinds +15% alave

4. Iqtisadi aktivlik: Yeni sonaye vo ticarat layihalari — golir potensiali artir
Alternativ ssenarilar va statistika asasinda torpaq sahasinin galacak bazar
dayari daqiq prognozlasdiriliy; giymatlandirma elmi asaslarla hayata kegirilir.

Cadval 14.4. Ssenari va analitik prognozlasdirma metodu iizra torpaq
qiymatlandirmasinin marhalalari va statistik gdstaricilari

Morhala Osas gostaricilor/statistika Tasvir vo sarh
ohali artim1 Silarzinds + 10% Talab va torpaq dayerinin artimi
Yol infrastrukturu Yeni magistral yol Torpaq dayarina + 7% alava tasir
Zonalasdirma/urbanizasiya Kond tasarriifati - yasayis Torpaq dayarinda + 15% artim
zonasl
igtisadi aktivlik Yeni sanaye va ticarat Golir potensiali artir
layihalori
Galacak bazar dayari Hesablanmis dayar Alternativ ssenarilar asasinda
giymat prognozu

5. Hibrid yanasmalar - Miiasir dasinmaz amlak qiymatlandirmasi tek bir me-
todla kifayatlanmayarak bir neco metodun kombinasiyasini - hibrid yanas-
malar tovsiya edir. Bu yanasma giymatlandiriciys torpaq sahasinin ve ya
obyektin ham mévcud bazar dayarini, ham da potensial galir imkanlarini ey-
ni vaxtda nazara almaga imkan verir. Hibrid yanasmalarin asas prinsipi odur
ki, forgli metodlarin iistiinliiklari birlasdirilir; zaif toraflar ise kompensasiya
olunur. Masalan, miiqayisali bazar metodu torpaq sahasinin real bazar
soraitinds neca qiymatlandirildiyini gdstarir, lakin goalir potensialim1 ahate
etmir. Eyni zamanda, galir kapitalizasiyasi metodu torpaq sahasinin galacak-
da gatira bilacayi amaliyyat galirini tahlil edir, lakin bazar talabinin cari vaziy-
yatini shata etmir. Hibrid yanasmada bu iki metod birlasdirilarak ham real
bazar dayari, ham da galir potensiali birlikda giymatlondirilir.

Hibrid yanasmalarn iistiinliiklori:

1. Dagqiqlik va obyektivlik: Miixtalif metodlarin naticalari miiqayisa edils-
rak, giymatlandirma daha elmi asasli va daqiq olur:

2. Genis perspektiv: Qiymatlondirici ham moévcud bazar vaziyyatini, ham
da goalacak inkisaf imkanlarini nazara alir

- 295 -



ALBINA HOSIMOVA, LEYLA SLIYEVA

3. Risk va investisiya tahlili: Alternativ ssenarilar va bazar analizlari asa-
sinda risklar va galir imkanlar1 miiayyanlasdirilir.

4. Strateji qararverma li¢tin uygun: Investorlar, dévlat qurumlari va kom-
mersiya sirkatlari liciin gararlarin asaslandirilmasinda effektivdir.

Toatbiq sahasi:

e Torpaq sahoalorinin giymoatlondirilmasi, xiisusen yeni inkisaf zonalar1 va

golir gotiran layihalor

¢ Soharsalma va arazi planlasdirmasi, miilkiyyat ve investisiya qararlari

¢ Qarisiq funksiyali layihalar (yasayis + kommersiya + sanaye)

Masalan, bir torpaq sahasi ticlin hibrid yanasma tatbiq oluna bilar:

1. Miiqayisali bazar metodu: Torpaq sahasi yaxin arazida son alt1 ayda sa-
tilan oxsar torpaqlarin kvadrat metr qiymatlari asasinda qiymatlendirilir
— bazar dayari: 200,000 AZN
2. Galir kapitalizasiyast metodu: Torpaq sahasi galacak icara galiri veo ya
satis galiri asasinda diskontlasdirilir — galir potensiali: 220,000 AZN
Hibrid yanasma ilo giymatlondirma naticasi ham bazar dayarini, ham da galir
potensialini ahats edir, yani torpaq sahasinin real va investisiya yoniimlii dayari
bir baxisda taqdim olunur.
Genislandirilmis izah:
e Hibrid yanasmalar ham qisamiiddatli bazar giymatlondirmasi, ham da
uzunmilddatli prognozlar iiciin uygundur.
¢ Qiymatlandirici mévcud bazar gostaricilarini, galir analizini, urbanizasiya
va demoqrafik dayisikliklari eyni metodoloji ¢ar¢ivada birlasdirir.
¢ Buyanasma, xiisusila risklarin qiymatlandirilmasi va galir optimallasdiril-
mas1 magsadile kommersiya va investisiya layihalarinda genis tatbiq olu-
nur.

Cadval 14.5. Hibrid yanasmalar tizra torpaq qiymatlandirmasinin marhalalari va statistik géstaricilari

Metod Osas gostaricilar/statistika Qiymotlandirms naticasi

Miiqayisali bazar Son alt1 ayda torpaqglarin kvadrat | Bazar dayari: 200000 AZN

metodu metr qiymatlari

Galir kapitalizasiyasi Galacak icara galiri, Galir potensiali: 220000AZN

metodu diskontlasdirilmis daysr

Hibrid yanasma Biitiin gostericilar birlasdirilir Torpaq sahasinin real va investisiya
yoniimlil dayeri:210000AZN

Torpaq giymatlandirms metodlar1 torpaq sahslarinin iqtisadi, hiiquqi ve
fiziki xlisusiyyatlarini shata edan elmi asash prosesdir ve dasinmaz amlakin qiy-
matlandirilmasinda asas rol oynayir. Miixtslif metodlarin - miiqayisali bazar, galir
kapitalizasiyasi, xarc va ssenari/analitik prognozlagdirma - tatbiqi qiymatlandir-
maya ham real bazar yoniimlii, ham da investisiya yontimlii perspektiv qazandirir.

- 296 -



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

Metodlarin diizgiin secimi va kombinasiyasi giymatlendirmanin obyektivliyi-
ni va daqiqgliyini artirir, torpaq sahasinin cari bazar dayari ila yanasi, galacak po-
tensialini da aks etdirir. Hibrid yanasmalarin istifadasi qiymatlandirma prosesini
daha genis va elmi asash edir, miixtslif ssenarilar va statistik gostaricilar asasinda
risklarin qiymatlandirilmasina ve galir imkanlarinin prognozlasdirilmasina sarait
yaradir.

Bu yanasmalar torpaq resurslarinin samarali idars olunmasi, urbanizasiya va
zonalagdirma planlarinin hazirlanmasi, investisiya layihalarinin planlasdirilmasi
va strateji gararlarin gabul edilmasi iiclin etibarl alat temin edir. Naticads torpaq
giymatlandirma metodlar1 yalniz qiymat miiayyanlasdirma vasitasi deyil, ham da
uzunmilddotli inkisaf vo planlasdirma {iciin strateji mexanizm rolunu oynayir.

14.4. Sosial, ekoloji vo davamh inkisaf tasirlori

Torpaq qiymatlendirma ve zonalasdirma prosesi yalniz iqtisadi gdstaricilora
asaslanmamalidir; miuasir giymatlondirma sosial, ekoloji ve davamli inkisaf
prinsiplarini do ahate etmalidir. Bu yanasma torpaq sahasinin bazar daysrini
miiayyan etmakla yanasi, comiyyatin rifahini ve atraf mihitin qorunmasini da
tomin edir.

1. Sosial tasirlar - Torpaq giymatlendirma va zonalasdirma prosesinda sosial
tasirlor asas ahamiyyat kasb edir, ¢iinki torpaq sahasinin istifadasi birbasa
olaraq yerli icmalarin hayat keyfiyyatins, sosial infrastrukturuna va iqtisadi
faaliyyat imkanlarina tesir gosterir. Sosial amillarin qiymatlandirilmasinda
bir ne¢a aspekt diqqat markeazinda olmalidir:

Icma va yasayis keyfiyyati - Torpaq sahasinin istifadasi vo zonalasdirmasi
yerli icmalarin hayat saviyyasine shomiyyatli tosir gosterir. Yeni yasayis vo kom-
mersiya layihalari asagidaki imkanlari tamin eda bilar:

e [s yerlarinin yaradilmas:: Ticarat, xidmat ve istehsal obyektlorinin qurul-
mas! yerli shali liciin yeni is imkanlar1 yaradir, issizlik seviyyasinin
azalmasina va regional iqtisadi aktivliyin artmasina sarait yaradir.

e Sosial infrastrukturun genislanmasi: Maktablar, usaq bagcalari, xastoxana-
lar, idman va madaniyyat obyektlari kimi ictimai xidmatlar torpaq sahasi-
nin istifadasi ile six bagldir. Layihsler bu infrastrukturu nazars alaraq
planlasdirildiqda, ahali iiciin daha rahat va tahliikesiz miihit yaranir.

e Noaqliyyat va alaga imkanlari: Yeni layihalar ictimai nagliyyat xatlarinin in-
kisafina, yol sebakasinin genislonmasina va ahali sixliginin optimallasdi-
rilmasina imkan verir. Bu, ham yasayis rahathigini artirir, ham da sahar
daxilindaki sosial gerginliyi azaldir.

Dhalinin calb olunmasi va inkliizivlik - Torpaq sahasinin sosial faydasi qiy-
moatlandirmaya daxil edilarak inkliiziv inkisaf prinsiplari temin olunur:
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Ucuz manzil programlart va sosial manzil layihalori: Asagl va orta galirli
ailalor {i¢ilin algatan yasayis sahalorinin tomin edilmasi torpaq sahasinin
sosial va iqtisadi deyarini artirir.

Ictimai xidmatlar va aylanca zonalari: Parklar, idman komplekslori va icti-
mai markazlar icma Uigiin alava dayar yaradir va torpaq sahasinin qiy-
matlandirilmasinda nazara alinir:

Camiyyatin aktiv istiraki: Layiha planlasdirilarkan yerli icma ila maslahat-
lasmalar aparilmasi, sosial talablarin ve prioritetlarin qiymatlandirilmasi
sosial risklarin azaldilmasina komak edir.

Sosial risklarin qiymatlandirilmasi - Ogar torpaq sahasi sosial infrastruktur
vo icma ehtiyaclar1 nazars alinmadan istifads olunarsa, asagidaki manfi tasirlar
yarana bilar:

Yasayis rahatliginin azalmasi: Maktab, xastoxana vo ictimai xidmatlarin
olmamasi shali ii¢iin alava xarclar va zaman itkisi yaradir, bu da timumi
hayat keyfiyyatina manfi tasir gostarir.

Sosial garginlik: Yeni layihalar icma {i¢iin sosial infrastruktur olmadan hea-
yata kecirilarsa, qonsuluq ve icma arasinda garginlik, sikayatlar va poten-
sial miibahisalar arta bilar.

dhalinin maskunlasma balansinin pozulmasi: Yiikksak sixligh layihalarin so-
sial infrastruktur olmadan tikilmasi yasayis sixligini artirir, sshar miihitin-
da nagqliyyat tixaclarina, tabii resurslarin titkenmasina ve sosial xidmat-
larda yiiklanmaya sabab olur.

dlava amillar va niimunalar

Torpaq sahasinin sosial tasiri qiymatlondirmada maktab, sahiyys, mada-
niyyat vo idman obyektlarina yaxinlig, ictimai nagliyyatin moévcudlugu va
icma talablari asas gostaricilar kimi gotirilir.

Misal: Seharin markazi zonasinda yeni yasayis layihasi planlasdirilarken,
maktab va xastaxana infrastrukturu nazeara alinmasa, by, sosial va iqtisadi
gostaricilara manfi tasir gostararak torpaq sahasinin bazar va investisiya
dayarini azalda bilar.

Qiymatlandirici liciin sosial amillarin statistik gostaricilarla (masalan,
ahali sixlify, issizlik saviyyasi, sosial xidmata ¢ix1s) miigayisali tahlili layi-
hanin ugurunu va torpaq sahasinin real deyarini miiayyan etmaya imkan
verir.

Belalikls, sosial tesirlar torpaq giymatlondirma prosesinda obyektiv giymat-
landirma va dayaniqli urbanizasiya ii¢iin vacib amil kimi ¢cixis edir, ham comiy-
yatin rifahini artirir, ham da torpaq sahasinin iqtisadi va investisiya dayarini dog-
ru miiayyan etmaya komak edir.
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Davaml inkisaf prinsiplari - Torpaq giymatlandirms va zonalasdirma pro-
sesi yalniz qisamiiddatli iqtisadi gostaricilare asaslanmamalidir. Miiasir urba-
nizasiya va arazi inkisafi layihalari uzunmiiddstli strateji planlasdirma, igtisa-
di, sosial va ekoloji tarazliq prinsiplarini nazara almalidir. Davaml inkisaf prin-
siplarinin giymatlandirmays inteqrasiyasi asagidaki istigamatlari shats edir:

Uzunmiiddatli strateji planlasdirma

Torpaq sahalarinin giymatlandirilmasi va istifadasi yalniz cari bazar sara-
itina asaslanaraq deyil, ham da galacak urbanizasiya tendensiyalari, ahali
artimy, igtisadi aktivlik ve infrastruktur layihaleri nazore alinaraq hayata
kecirilmalidir.

Uzunmiiddatli perspektivda torpaq sahalarinin potensiali giymatlandiri-
larkan, arazilarin galacakda neca inkisaf edacayi, demoqrafik dayisikliklar,
soharsalma planlari va investisiya imkanlar1 tahlil edilir:

Misal: Sahar kanarinda yeni yasayis sahasi planlasdirilarkan, yaxin illarda
gozlanilan shali artimi ve nagliyyat infrastrukturunun inkisafi torpaq sa-
hasinin investisiya dayarini artirir.

Iqtisadi, sosial va ekoloji tarazhq

Davaml inkisaf prinsiplarina asasan, torpaq istifadasi iqtisadi samaralili-
yi, sosial rifah1 va ekoloji dayanighigi tarazlasdirmalidir.

Igtisadi baxximdan: Torpaq sahasinin potensial galiri, investisiya deayeri
va bazar giymati optimallasdirilir.

Sosial baximdan: Layihalor icma ticlin sosial fayda, is yerlorinin yaradil-
masi va hayat keyfiyyatinin yliksaldilmasi istigamatinda planlasdirilir.
Ekoloji baximdan: Ekoloji balans, yasil sahalarin qorunmasi, su resursla-
rinin idars olunmasi va bioloji miixtalifliyin qorunmasi temin edilir.

Bu yanasma ham dovlat siyasatina, ham da beynalxalq ekoloji ve sosial
standartlara uygunlugu tamin edir.

Strateji investisiya qararlar:

Qiymatlondirma naticalari yalniz torpaq sahasinin cari bazar dayerini gos-
tarmir, ham ds galacakdaki investisiya potensialy, risk saviyyasi va iqtisadi
fayda barads strateji gostaricilar taqdim edir.

Doévlat va 6zal sektor liclin torpaq resurslarinin uzunmiiddatli istifadasi
planlasdiriliy, layihalarin icrasi zamani risklarin azaldilmasi va golir poten-
sialinin optimallasdirilmasi tamin edilir.

Misal: Bir sanaye va ya ticarat layihasi iiciin torpaq sahasinin giymatlondi-
rilmasi, gozlanilan urbanizasiya, shali artimi, yol ve kommunikasiya infra-
strukturunun inkisafi nazara alinmagla hayata kegirilir. Bu yanasma inves-
torlari dogru qarar vermasini va dovlatin planlasdirma prosesini dostok-
layir.
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dlava perspektivlar

Davaml inkisaf prinsiplarinin tatbiqgi torpaq resurslarinin optimal istifa-
dasini va ekoloji, sosial va iqtisadi faydanin harmoniyasini tamin edir.

Qiymatlandirmads statistik malumatlar va prognozlasdirilmis gostarici-
lordan istifade uzunmiiddotli strateji qorarlarin deqigliyini artirir.

Bu yanasma ham investisiya layihalarinin samaraliliyini artiri, ham da ur-
banizasiya va arazi inkisaf strategiyalarinda dayanigh va balansh gararla-
rin gabul olunmasina sarait yaradir.

Belalikls, davamli inkisaf prinsiplarinin giymatlondirmays daxil edilmasi tor-
paq sahalarinin uzunmiiddatli, dayanigli va strateji asasl qiymatlondirilmasini te-
min edir, ham iqtisadi, ham sosial, ham da ekoloji dayarlari tarazlasdiraraq urba-
nizasiya va arazi planlasdirmasini dastaklayir.

Torpaq sahalarinin giymatlandirilmasinda sosial, ekoloji vo davaml inkisaf
amillarinin nazars alinmasi real bazar va investisiya daysrini artiri, hamginin la-
yihalarin ugurlu icrasina sarait yaradir. Bu prinsiplarin praktiki shamiyyati bir ne-
¢o istiqamatda 6ziinili géstorir:

Torpaq sahalarinin alava dayarinin miiayyanlasdirilmasi

Sosial va ekoloji amillar giymatlandirici {igiin torpaq sahasinin bazar qiy-
matina alava dayar qatir. Masalan, parklarin, yasil zonalarin va ekoloji co-
hatdan balansh layihalarin mévcudlugu torpaq sahasinin bazar dayarini
ahamiyyatli deracada artirir.

Icma iiciin sosial faydali layihalar, is yerlarinin yaradilmasi, tahsil va sahiy-
ya infrastrukturunun yaxinlig1 torpaq sahasinin iqtisadi va sosial dayarini
yuksaldir

Misal: Sehar markazinds yerlagan torpaq sahasi, yaxinliqdaki parklar va
moaktablar sayasinda digar oxsar torpaq sahalarindan 10-15% daha yiik-
sok giymatlandirils bilar.

Risklarin idara olunmasi

Sosial va ekoloji risklarin giymatlandirmays daxil edilmasi torpaq istifa-
dasi ile bagh potensial problemlarin qarsisini alir

Sosial risklar: Yerli icmanin naraziligy, ahali sixligy, sosial infrastrukturun
yetarsizliyi.

Ekoloji risklar: Torpaq eroziyasi, su resurslarinin azalmasi, ¢irklanms,
bioloji miixtalifliyin pozulmasi.

Qiymatlandirma naticalari risklari proaktiv sokilde miiayyan etmays va
layihalarin icra planini buna uygun tonzimlamays imkan verir.
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Davamlihq va icra

e Sosial va ekoloji amillarin inteqrasiyasi torpaq sahalarinin uzunmiiddatli
va davamli istifadasini temin edir.

e Bu yanasma ham doévlat, ham da 6zal sektor {igiin torpaq resurslarinin
strateji planlasdirilmasinda asas rol oynayir.

e Masalan, yeni yasayis va ya sanaye bolgalari planlagdirilarkan qiymatlan-
dirma naticalori urbanizasiya goararlarini destaklayir, infrastruktura sar-
mayalarin yerlasdirilmasini optimallasdirir va ekoloji balansi qoruyur.

¢ Qiymatlandirma naticalari, hamginin layihalarin sosial va ekoloji tasirlari-
nin prognozlasdirilmasina va ahali rifahinin artirllmasina imkan yaradir.

Praktik niimunalar

e Yeni sahar layihasi: Torpaq sahasi giymatlandirilarken yaxinligda mak-
tablarin, xastaxanalarin va parklarin mévcudlugu giymats slava dayar qa-
tir.

e Sanaye zonast: Ekoloji risklar; masalan ¢irklonma va torpaq eroziyasi,
giymatlandirmays daxil edilarak uygun qoruyucu tadbirlar planlanir.

e Qarisiq istifada layihasi: Yasayis vo kommersiya sahalarinin ekoloji va
sosial balansi nazara alinaraq torpaq qiymati miiayyen edilir va investisi-
ya plani hazirlanir

Torpaq giymatlondirmasinda sosial, ekoloji ve davamli inkisaf amillarinin
nazara alinmasi qiymatlandirmani yalniz iqtisadi gostaricilarle mahdudlasdirmur.
Bu yanasma torpaq sahslorinin obyektiv, dayanigli vo comiyyat lclin faydali
istifadasini toamin edir.

Belalikls, qiymatlandirms prosesi torpaq sahalarinin uzunmiiddatli perspek-
tivini miayyan edir, investisiya risklarini azaldir, urbanizasiya ve zonalasdirma
gerarlarini dastaklayir va igtisadi, sosial va ekoloji tarazligl qoruyur. Naticads tor-
paq resurslarinin samarsli idars olunmasi va davaml inkisaf prinsiplarins uygun
strateji planlagdirma miimkiin olur.
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XV FOSIL

DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIiRiLMOSI:
YASAYIS VO KOMMERSIYA OBYEKTLORI

15.1. Ticarat obyektlarinin iqtisadi vo bazar asash qiymatlondirilmasi

Ticarsat obyektlari dasinmaz amlak bazarinin an miihiim va ytiksak galirlilik
potensialina malik seqmentlarindan biridir. Bu obyektlar asasan parakends va
topdansatis faaliyyati ilo masgul olan miiassisalar tarafinden istifade olunur ve
igtisadi dovriyyanin formalagmasinda miihiim rol oynayir. Magazalar, ticarat mar-
kazlari, supermarketlar, butiklar, bazar pavilyonlari va satis salonlari ticarat ob-
yektlarinin asas noévlarina daxildir.

Qlobal saviyyada aparilan arasdirmalara asasen, World Bank malumatlarina
gora, kommersiya dasinmaz amlaki sektoru diinya iizra imumi investisiya axin-
larinin texminan 25-30%-ni taskil edir. Bu gostarici ticarat obyektlarinin igtisadi
inkisafda va kapital bazarlarinda miihiim rol oynadigini siibut edir.

Azarbaycan lizro statistik gostaricilora asasan, Azarbaycan Respublikasinin
Dovlat Statistika Komitasi-nin malumatlarina gors, son illards parakands ticarat
dovriyyasi har il orta hesabla 6-8% artim tempi niimayis etdirmisdir. Bu artim ti-
carat obyektlarina olan telabatin ytliksalmasina ve onlarin bazar dayarinin artma-
sina sabab olmusdur.

Miiasir seraitdas ticarat obyektlarinin dayari yalniz onlarin fiziki xiisusiyyat-
lari ila deyil, ham da sosial-igtisadi miihitla six bagh sakilds formalasir. 9halinin
galir saviyyasi, masgulluq gostaricilari, urbanizasiya prosesi va regionun biznes
aktivliyi obyektlarin qiymat dinamikasina birbasa tasir gostarir. Statistik tahlillar
gostorir Ki, iri seharlards yerlason ticarat obyektlorinin kvadratmetr iizro giymoti
regionlara nisbaten orta hesabla 1,5-2 dafas yiiksak olur.

Qiymatlondirma prosesinda yerlosma faktoru asas determinantlardan biri
hesab olunur. Markazi kiicalards, iri ticarat markazlarinin atrafinda, nagliyyat
govsaglarina yaxin arazilarda yerlasan obyektlar daha ytliksak bazar dayarina ma-
lik olur. Arasdirmalar gostarir ki, intensiv piyada axini olan zonalarda yerlasan
obyektlarin icara haglari digar arazilarle miiqayisade 30-40% daha yiiksakdir.
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Cadval 15.1. Ticarat obyektlarinin bazar dayarina tasir edan asas amillor

Amillar qrupu Gostaricilor Tasvir sahasi Qiymata tasiri(%)
Yerlosmo amili Markaz, naqgliyyat ¢ixigi,piyada axini Yiiksak 25-35
Igtisadi amillor ohali goliri, bazar aktivliyi, inflyasiya | Yiiksak 15-25
Texniki voziyyat | Infrastruktur, enerji ssmaraliliyi, Orta -ytiksak | 10-15
dizayn
Hiiqugi amillar Miilkiyyat hiiququ, icara miiqgavilaleri | Orta 5-10
fcaraci strukturu | Brendlor, miigavilo miiddati Orta -yliksek | 10-20
Ragamsal Onlayn satis, POS sistemlari, Orta 5-10
imkanlar marketing
Fiziki asinma Koéhnalmsa, tomir ehtiyaci Orta 5 - 15 (azaldic1)

Ticarat obyektlarinin qiymatlandirilmasinds asas metodoloji yanasmalar
bazar, galir va xarc yanasmalaridir.

Bazar yanasmasi oxsar obyektlarin real satis giymatlarinin miigayisasina
asaslanir. Bu metod xiisusila aktiv bazar seraitinds daha daqiq naticalar alda et-
maya imkan verir. Statistik malumatlara asasan, aktiv bazarlarda bazar yanas-
masi ila aparilan giymatlondirmslarin sshv pay1 orta hesabla 5-10% arasinda
dayisir.

Galir yanagmasi obyektin icars ve kommersiya foaliyyatindan alda etdiyi
xalis galirlara asaslanir. Bu zaman illik icara galiri, bosluq saviyyasi, amaliyyat
xarclari va xalis amaliyyat galiri asas gostaricilar kimi istifads olunur. Praktikada
ticarat obyektlari lizra kapitalizasiya amsali adaten 7-12% intervalinda dayisir ki,
bu da investisiya risklari vo bazar saraitindan asihidir.

Xarc yanasmasi obyektin yenidan tikilmasi ve ya barpasi iiclin talab olunan
xarclar asasinda hesablanir. Bu metod asasan yeni va ya xiisusi dizayna malik ob-
yektlar liciin totbiq edilir. Fiziki asinma, funksional kohnalma va xarici tasirlar na-
ticasinda yaranan dayar itkileri nazars alinmaqgla obyektin real dayari miiayyen
edilir.

Ticarat obyektlarinin texniki vaziyyati ve funksional xiisusiyyatlari onlarin
bazar dayarine shamiyyatli tasir gosterir. Enerji samaraliliyi, miiasir havalandir-
ma sistemlari, tahliikasizlik avadanlhqglar1 ve raqamsal infrastruktur obyektin ra-
gabat ustiinliiylini artirir. Statistik malumatlara gors, enerji samarali sistemlarla
tachiz olunmus obyektlorin icara golirlari orta hesabla 10-15% daha yiiksak olur.

Qiymatlandirmads hiiqugi amillar da xiisusi rol oynayir. Miilkiyyat hliququ-
nun rasmilasdirilmasi, torpaqdan istifads tayinaty, icars miiqavilalerinin miiddati
va saharsalma normalarina uygunluq obyektin investisiya calbediciliyina tosir gos-
torir. Hiiquqi risklarin mévcudlugu obyektin bazar dayarinin azalmasina sabab
ola bilar.

Icaracilarin keyfiyyati vo strukturu ticarat obyektlarinin giymatlandirilme-
sinda miithiim gostaricidir. Taninmis brendlarin va iri ticarat sebakalarinin yerlas-
diyi obyektlar daha stabil galir axini toamin edir. Tahlillor gostarir ki, uzunmiiddatli
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icara miiqavilalari olan obyektlarin bazar dayari orta hesabla 20-25% daha ytik-
sok olur.

Son illarda elektron ticaratin inkisafi fiziki ticarat makanlarinin roluna da te-
sir gostermisdir. Onlayn satis platformalarinin genislonmasi bazi ananavi maga-
zalarin galirlarini azaltsa da, hibrid ve omni-kanal modellari tatbiq edan obyektlar
bazarda moévgelarini qoruyub saxlamisdir. Bu amil miiasir giymatlandirma pro-
sesinda xtisusi olaraq nazara alinmalhdir.

Sxem 15.1. Ticarat obyektlarinin qiymatlandirilmasina tasir edan faktorlarin qarsiliql alaqasi

igtisadi Miihit

Yerlasma - Galir Potensiali » Bazar Dayari

Texniki Saviyya - Ragabat Qabiliyyati

Hiquqi Tahlikasizlik

Sxem 15.1 gostarilir ki, ticarat obyektlarinin bazar dayari bir neca asas ami-
lin qarsiligh tasiri il formalasir. 9sas rol igtisadi miihits maxsusdur: shalinin galir
saviyyasi, masgulluq gostaricilari ve regionun biznes aktivliyi bazar dayarina bir-
basa tasir edir.

Yerlasma faktoru ham galir potensialini, ham da bazar dayarini miiayyan-
lasdiran an kritik amillorden biridir. Markazi arazilarda va intensiv piyada axim
olan zonalarda yerlasan obyektlarin qiymatlari daha yiiksak olur. Eyni zamanda,
obyektin texniki saviyyasi va funksional imkanlar1 ragabat qgabiliyystini artiraraq
giymata miisbat tasir gostarir.

Hiiquqi tshliikasizlik, yani milkiyyst hiiquglarinin rasmilasdirilmasi, icara
miiqavilalarinin hiiquqi qiivvasi va saharsalma normalarina uygunluq, bazar risk-
larini azaldir va investorlarin etimadin artirir. Bu amillarin garsiligl alagasi tica-
rat obyektlarinin real dayarinin diizgiin miiayyanlasdirilmasinda halledici rol oy-
nayir.

Sxem, eyni zamanda, bu faktorlarin bir-birina neca tasir etdiyini vizual olaraq
gostarir: iqtisadi muhit yerlosma va goalir potensialini formalasdirir, texniki
saviyya raqabat qabiliyyatina tosir edir va biitlin bunlar hliquqgi miihitle birlikde
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yekun bazar daysrina cevrilir. Belalikls, giymatlondirma prosesi yalniz bir amila
deyil, kompleks va sistemli yanagsmaya asaslanmalidir.

Noatics etibarils, ticarat obyektlarinin qiymatlandirilmasi coxdl¢tilii ve komp-
leks prosesdir. Bu prosesdas iqtisadi gostaricilar, bazar statistikasi, texniki para-
metrlar, hiiquqgi miihit ve idaraetmsa keyfiyyati qarsiligh sakilds tahlil edilmalidir.
Statistik malumatlara asaslanan, elmi metodologiya ila aparilan giymatlandirma
bazarda seffafligin artirilmasina, investisiya risklarinin azaldilmasina ve uzunmiid-
datli igtisadi samarsliliyin tamin edilmasina xidmat edir.

15.2. Ofis va sanaye obyektlarinin dayarinin miisyyanlasdirilmasi
mexanizmlari

Ofis vo sonaye obyektlori kommersiya dasinmaz amlakinin an strateji vo
investisiya calbedici seqmentlarini toskil edir. Bu obyektlara biznes markazlari,
idaraetmsa va ticarat ofislari, istehsal sahslari, anbarlar va sanaye zonalar1 daxildir.
Onlarin bazar dayerinin diizgiin miisyyanlasdirilmasi yalniz investorlar ii¢iin
deyil, ham ds dovlat va 6zal sektorun strateji planlasdirmasi {igiin shamiyyatlidir.

Ofis obyektlarinin qiymatlondirilmasi

Ofis obyektlorinin giymati bir sira makro ve mikro iqtisadi, texniki vo hi-
quqgi amillora asaslanir. Bu obyektlor biznes faaliyyatinin asas markazlarinden
biri oldugundan, onlarin dayari yalniz fiziki xtisusiyyatlarla deyil, ham da yerlas-
diyi sosial-iqtisadi miihit, icars potensiali ve texniki infrastruktura gérs miisyyean
edilir. 9sas gostaricilor arasinda yerlasma, infrastruktur, ofis sahasinin planlasdi-
rilmasi, texniki imkanlar, icara potensiali va idarsetma saraiti 6na ¢ixir. Markazi
biznes rayonlarinda yerlasan ofis binalar yiiksak talaba malikdir ve kvadratmetr
lizra bazar giymstlari digar bolgalordan orta hesabla 1,5-2 dafs yiiksak olur. Bu
gostarici, hamginin sahardaki kommersiya vo korporativ sektorun aktivliyini aks
etdirir. Azarbaycan Respublikasinin Dovlat Statistika Komitasi-nin 2025-ci il ma-
lumatina gors, Baki saharinda A saviyyali ofis obyektlarinin illik icara galiri orta
hesabla 12-15% artmisdir. Bu artim bir ne¢a faktordan qaynaqlanir:

1. Talabin yiiksalmasi - yeni sirkatlorin ve startaplarin ofis markazlarina
maragi artmisdir.

2. Iqtisadi aktivliyin genislanmasi - xiisusen maliyys, bank, texnologiya
va xidmat sektorlarinda isgiizar foaliyyat artmisdir.

3. Korporativ sektorun genislanmasi - ¢oxmillatli sirkatlerin, elaca do
yerli iri sirkatlarin ofis sahalarina olan talabi artir.

Qiymatlandirmada asas metodlar

1. Bazar yanasmasi - oxsar obyektlarin satis va icara qiymatlari ilo miigayiss-
ya asaslanir. Bu metod aktiv bazarlarda daha dagiq naticalar verir vo miiva-
fig bolgadaki giymat dinamikasini aks etdirir. Analitik tahlillor gosterir ki,
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bazar yanasmasi ils aparilan qiymatlandirmalarda sshv pay1 orta hesabla 5-
10% taskil edir.

2. Galir yanasmasi - obyektin potensial icara galiri asasinda dayarin kapitali-
zasiyasl1 hayata kegirilir. Uzunmiuiddatli icara miiqavilalari olan obyektlards
bu metod tstiinliik tagkil edir. Masalan, A saviyyali ofis binalarinda icars gali-
rinin kapitalizasiya daracasi (capitalization rate) adatan 7-10% intervalinda
doayisir.

3. Xarc yanasmasi - obyektin yenidan tikilmasi va ya barpasi liciin talab olu-
nan xarclora asaslanir. Bu metod daha ¢ox yeni tikilmis ofislor vo xiisusi
dizaynli obyektlar {iciin tatbiq olunur. Fiziki asinma, funksional kdhnalma va
bazar amillari nazara alinaraq obyektin real bazar dayari miiayyan edilir.

Texniki va funksional géstaricilar - Ofis obyektlarinin texniki saviyyasi qiy-
mata birbasa tasir gostarir. Milasir ve komfortlu kommunikasiya sistemlari, enerji
samarsliliyi, yangin tahliikasizliyi, havalandirma va iglim sistemi, tahliikasizlik
kameralar1 va digar infrastruktur obyektin raqabat tistiinlitylinii artirir. Statistik
tahlillar gostarir ki, enerji samarsliliyi ve smart ofis imkanlarina malik obyektlar
bazarda orta hesabla 10-15% daha yiiksak giymatlandirilic Bundan slavs, ofis
obyektlarinin planlasdirma va funksionallig1 da qiymata tasir gosterir. A¢iq planl
sahalar, fleksibil otaq dizaynlari, goriis otaglari, konfrans salonlar1 va co-working
imkanlar ofisin investisiya calbediciliyini artirir. Miiasir isci taleblarina uygun
ofislar bazarda daha tez icarays gotiiriiliir va daha yiiksak galir gatirir.

Hiiquqi va idaraetma amillari - Hiiquqi sarait, yani miilkiyyat hiiququnun
rasmilasdirilmasi, icara miigavilalarinin miiddati va saraiti, elace da saharsalma
normalarina uygunluq obyektin bazar dayarina shamiyyatli tasir gostarir. Hiiquqi
risklarin mévcudlugu dayari 10-20% azalda bilar. Eyni zamanda, ofis idaraetmasi
vo xidmat saviyyasi do giymata tesir edir Icaracilorin keyfiyysti, uzunmiiddatli
milqavilalar, xidmat va tahliikasizlik saviyyasi, habels marketing va reklam im-
kanlan ofisin bazar dayarini artirir. Tahliller gdstarir ki, yliksak idaraetma saviy-
yoasina malik obyektlor bazarda 15-20% daha yiiksak giymata sahib ola biler.

Raqamsal va innovativ tendensiyalar - Ragomsal transformasiya va smart
texnologiyalar ofis obyektlarinin giymatini artiran amillarden biridir. IoT sensor-
lar, reqemsal tohliikasizlik sistemlari, elektron icara platformalar1 ve hibrid is
imkanlar ofislarin funksionalligini yiiksaldir va bazar raqabatini giiclandirir. Sta-
tistik tahlillor gostarir ki, ragamsal imkanlar1 yiiksak soviyyada olan ofis obyekt-
lari bazar dayarina orta hesabla 5-10% alave tasir edir.

Sonaye obyektlarinin giymatlondirilmasi

Senaye obyektlari - istehsal, emal, logistika ve anbar sahalari - kommersiya
dasinmaz amlakinin strateji vo investisiya calbedici seqmentlarinden biridir. On-
larin qiymatlendirilmasi digar obyektlarle miiqayisads daha miirakkab meyarlar
talab edir, ¢iinki sanaye obyektlari ham texniki, ham funksional, ham da smaliyyat
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va iqtisadi faktorlarla six baghdir. Senaye obyektlarinin bazar dayari asagidaki
amillora asaslanaraq miiayyen edilir:

1.

Texniki gostaricilar: tikinti keyfiyyati, sahanin hacmi, yiik qaldirma im-
kanlari, elektrik va su tachizati, havalandirma, yangin tohliikasizliyi vo
digar infrastruktural imkanlar. Yiiksak texniki saviyyays malik obyekt-
lar bazarda daha tez icaraya gotiiriiliir ve uzunmiiddatli dayar qazanir.
Yerlasma: sanaye obyektinin yerlasdiyi arazi logistika ve nagliyyat im-
kanlar ila six baghdir. Baki, Sumgayit ve digar sanaye markazlarinda
yerlasan obyektlar kand va gasaba zonalarina nisbatan orta hesabla 20-
30% daha yiiksak giymata malikdir. Bu forq asasan naqliyyat infrastruk-
turu, xammala va bazara ¢ixis, is¢i qiivvasine yaxinliq ve regional igtisa-
di aktivlik ils izah olunur.

omoaliyyat xarclari: obyektds istehsal va ya logistika faaliyyatinin apa-
rilmasi ti¢lin talab olunan xarclar, elaca da tomir, enerji va su xarclari
giymatlondirmada nazars alinir. Asagl amaliyyat xarclarina malik ob-
yektlar daha reqabatqabiliyyatli hesab olunur.

Qiymatlandirma metodlari

1.

Bazar yanasmasi - oxsar sanaye sahalari va bolgalardaki obyektlarin
satis giymatlari ilo miliqayisaya asaslanir. Bu metod bazar seraitini aks
etdirir ve xiisusils aktiv sanaye bazarlarinda dagiq naticalar verir.

Galir yanasmasi - istehsal va ya icaradan alds olunan galirlarin kapita-
lizasiyasi yolu ila obyektin daysrini miiayyan edir. Uzunmiiddatli miiqa-
vilaler va sabit galire malik obyektlorde bu metod daha semaralidir.
Masalan, anbar va logistika markazlari liglin galir yanasmasi investorlar
torafindan genis istifads olunur.

Xarc yanasmasi - tikinti va barpa xarclari asasinda obyektin real bazar
dayoerini hesablayir. Bu metod daha ¢ox yeni tikilmis vo ya modernlasdi-
rilmis sanaye obyektlari liglin tatbiq edilir. Fiziki asinma va funksional
kohnalma nazars alinaraq giymat tanzimlanir.

Bazar va iqtisadi gostaricilar - Sanaye obyektlarinin qiymati hamginin regio-
nal iqtisadi amillarla alagalidir. Baki ve Sumgayit kimi sanaye markazlarinds yer-
lasan istehsal obyektlarinin bazar qiymatlari kand va gasaba zonalarina nisbatan
orta hesabla 20-30% yiiksakdir. Bu forq asasan asagidaki sabablarls izah olunur:

v" Noaqliyyat va logistika imkanlari: Yaxinligda liman, damiryolu ve asas yol

xotlari obyektin dayarini artirir.

v’ Isci qiivvasina cixis: Isci qlivvesinin movcudlugu istehsal foaliyyatinin se-

marsliliyini yiiksaldir.

v" Bazaryaxinligr: Xammal ve mahsulun bazara yaxinligi nagliyyat xarclarini

azaldir va galirliliyi artirir.
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v’ Iqtisadi aktivlik: Bolgenin senaye, logistika va ticarat faaliyyati obyektin
dayerini birbasa tosir edir.

Texnoloji va funksional amillar - Sanaye obyektlarinin texnoloji saviyyasi
giymata shamiyyatli tasir gosterir. Miiasir anbar va istehsal sahalari avtomatlasdi-
rilmis sistemlar; yiik qaldirict va harakat sistemlari, enerji samaraliliyi ve raqam-
sal monitoring imkanlarina malik olmalidir. Bela obyektlar bazarda 10-15% daha
yuksak giymatlandirilir.

Hiiqugqi va idaraetmo faktorlari - Hiiquqi sarait - milkiyyst hiiququnun tam
rasmilasdirilmasi, torpaqdan istifads icazalari, sanaye zonasi qaydalarina uygun-
lug - giymatlandirmada vacib rol oynayir. Hiiqugi geyri-muiayyeanlik vo ya icaza-
lorin ¢atismazhg) bazar dayarini 10-20% azalda bilar. Yaxs1 idara olunan, texniki
va ambaliyyat baximindan qaydaya salinmis obyektlar isa investorlar iiciin daha
calbedici hesab olunur.

Senaye obyektlarinin giymatlandirilmasi kompleks, coxolciilii va sistemli
yanasma talab edir. Bazar, galir ve xarc yanasmalarinin birgas tatbiqi ilo texniki, ig-
tisadi, hiiquqi ve funksional amillar nazara alinir. Diizglin qiymatlandirma inves-
torlarin risklarini azaldir, bazar saffafligini artirir ve iqtisadi cahatden semarali
garar gabuletmaya imkan verir.

Hiiquqi va iqtisadi faktorlar - Hiiquqi va iqtisadi faktorlar ofis ve sanaye ob-
yektlorinin bazar dayarini formalasdiran an miithiim elementlardan biridir. Hiiqu-
qi seraitin tamlig1 va iqtisadi miihitin sabitliyi qiymatlondirms prosesinda asas rol
oynayir. Hiiquqi geyri-miiayyanlik, torpaqdan istifade mahdudiyystlari, miilkiyyat
hiiquglarinin tam rasmilasdirilmamasi, elace ds icara miiqavilalarinin qeyri-da-
qiqliyi obyektin bazar dayarini 10-20% azalda bilar. Bu hallarda investorlar risk-
lari nazars alaraq qiymoti agagi salir, slave aragdirmalar talab edir va bazan inves-
tisiyani taxira salir.

Hiiquqi risklar arasinda xtisusils asagidaki hallar 6na ¢ixir:

v’ Miilkiyyat hiiququnun qeyri-miiayyanliyi - torpaq ve obyekt tizarinda
tam hiliquqi sanadlarin olmamasi investisiya riskini artirir.

v' Torpaqdan istifada mahdudiyyatlari - sanaye va ya ofis obyektlarinin
miioyyan zonalarda yerlasmasi liclin dovlat vo saharsalma qaydalarinin
talab etdiyi icazalarin olmamasi dayari azaldir.

v’ Icara miiqavilalarinin qeyri-daqiqliyi - uzunmiiddatli ve sabit icara gali-
ri tamin etmayan miiqavilalar investor ii¢lin risk faktorudur.

Iqtisadi gostericiler ve bazar tendensiyalar1 da giymatlondirmads shamiy-

yatli rol oynayir. Artan talab, ytliksak icara galirlari va slverisli iqtisadi miihit ob-
yektlarin bazar daysrini yliksaldir. Statistik malumatlar gostarir ki, iqtisadi aktiv-

liyin yiiksak oldugu saharlardas ofis vo sanaye obyektlarinin bazar dayari orta he-
sabla 15-25% ytiksak olur.
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Makroiqtisadi amillar qiymatlandirmays birbasa tasir edir:

1. Inflyasiya - yiiksak inflyasiya soraitinds obyektlarin nominal giymati
artila bilar, lakin real galirlilik azala bilar.

2. Faiz daracalari - kreditlo maliyyslasdirma imkanlarini dayisdirir; asagi
faiz daracalari investisiya talabin artirir, obyektin bazar deyarini yiiksaldir.

3. Maliyya va kredit bazarinin vaziyyati - investorlar li¢lin borc maliyya-
lasdirilmasinin algatanligi qiymatlandirmaya tasir gostarir.

4. Regional iqtisadi inkisaf saviyyasi — sanaye zonalar1 va biznes moarkaz-
lori ilo bagh iqtisadi infrastrukturun inkisafi obyektin bazar dayarini
artirir.

Masalan, sanaye zonalarinda dovlat tarafindan tatbiq olunan vergi glizastlari,
subsidiyalar va xiisusi iqtisadi zonalar investorlar {i¢iin salava galir temin edir ve
bazar giymatini ylksaldir. Oxsar sokildas, seharsalma vo naqgliyyat infrastrukturu
layihalari — masalan, yeni yol xatlari, domir yolu va limanlarin yaxinhig1 - sanaye
obyektlarinin dayarini orta hesabla 10-15% artirir.

Hamcinin, iqtisadi proqnozlar ve regional bazar analizlari qiymatlandirma
ticlin 6namlidir. Masalan, galacak 3-5 illik ddvrda senaye va logistika sektoru iiz-
ra icara galirlari va amaliyyat xarclari prognozlasdirilaraq obyektin dayari uzun-
miiddatli perspektivds miiayyan edilir. Belo yanasma investorlara risklari mini-
mallasdirmaq va strateji gorarlar gabul etmak imkani verir.

Notice etibarils, hiiquqi ve iqtisadi faktorlar ofis ve senaye obyektlarinin
giymatlandirilmasinds ham risklarin, ham ds galirlilik imkanlarinin asas gostari-
cisi kimi ¢ixis edir. Dlizgln tahlil edilmis hiiquqi vs iqtisadi baza obyektin bazar
dayarinin real giymatlandirilmasins va investisiya gararlarinin ssmarali alinmasi-
na zamin yaradir.

Sxem 15.2. Hiiquqi va iqtisadi faktorlarin obyekt bazar dayarina tasir mexanizmi

Hiiquqi Faktorlar
(miulkiyyat, torpaqg, muqavilalar)

Bazar Tahliukalari

igtisadi Aktivlik va Talab

(icara galirlari, bazar talabi)

Makroiqtisadi Saraitlar vo Dovlat Togviqglari
(inflyasiya, faiz, subsidiyalar)

infrastruktur va Regional inkisaf
(yol, liman, damiryolu)

Ofis va Sanaye Obyektlarinin Bazar Dayari
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Ragomsal transformasiya vo miiasir tendensiyalar

Son illards ragamsal texnologiyalarin tatbiqi ofis ve sanaye obyektlarinin
giymatlandirilmasinda yeni meyarlarin meydana ¢ixmasina sabab olmusdur. on-
anavi giymatlondirma metodlar1 - bazar, galir ve xarc yanasmalari - hala ds istifa-
da olunmagla barabar, ragamsal alatlar qiymatlandirma prosesini daha siiratli,
soffaf va daqiq edir.

dsas raqamsal texnologiyalar va tatbiqlar

v' Elektron icara platformalari: Obyektlarin icara tarix¢esi ve golir poten-
siali real vaxt rejiminds izlanilir. Bu alatlar qiymatlandirmani siiratlandi-
rir vo insan faktorundan yaranan sahv payim 15-20% azaldir.

v' Raqamsal inventar idarasi va IoT sensorlari: Sanaye vs ofis obyektlarin-
da enerji sarfiyyati, havalandirma, texniki gostaricilar va logistika axini
real vaxtda izlanilir. Bu texnologiyalar obyektin funksionalligini artiraraq
bazar dayarina 5-10% alava tasir gostarir.

v Avtomatlagdirilmis logistika va hibrid is modellari: Hibrid is modeli
(remote + ofis) ofis sahalarinin icare potensialina tasir edir. Logistika
markazlarinda avtomatlasdirilmis yiikloma-bosaltma sistemlari amaliy-
yat xarclarini azaldir, galirliliyi artirir.

v’ Smart ofis va enerji samaraliliyi: Co-working sahalari, agilli isiglandirma,
HVAC (hava, isitma, ventilyasiya) va tahliikasizlik sistemlari obyektlarin
bazar dayarini yiiksaldir. Regamsal enerji idarasi ila obyektin enerji xarc-
lari 7-10% azalir, bu isa giymatlandirmada slava Ustiinltiik kimi nazars
alinir.

v' Ragqamsal bazar va investisiya tahlili alatlari: Big data analitikas1 vo
bazar prognozlar1 giymatlandirma zamani obyektin potensial gslirini
daha daqiq gostarir. Bu alatlar investorlar tg¢lin risklari azaldir va strateji
gorar gabuletmaya imkan verir.

Statistik gostaricilar va niimunalar

v' Elektron icars sistemlari ila idars olunan ofis obyektlarinds icars galirlori
orta hesabla 8-12% artmusdir.

v 10T va avtomatlasdirilmis anbar sistemlari ila tachiz olunmus senaye ob-
yektlarinin amaliyyat xarclari 10-15% azalir, galirlik ise 5-10% ytiksalir.

v" Smart ofis texnologiyalarina sahib A saviyysli ofis binalar1 bazarda raqib-
larina nisbaten 10-15% slava qiymat iistiinliiyii alda edir.

Qiymatlandirmaya tasiri - Raqemsal transformasiya yalniz obyektin texniki
gostaricilarini yaxsilagdirmir, ham da giymatlandirms prosesini elmi va saffaf edir:
Miiasir tendensiyalar investorlar {iciin alava galir ve bazar istiinliiyii tamin edir,
risklari azaldir ve obyektin ragabat gabiliyyatini artirir. Eyni zamanda, reqamsal
alatlar vasitasila galacak prognozlar1 modellasdirmak miimkiin olur, bu isa in-
vestisiya gararlarinin daha strateji olmasini tomin edir.
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Sxem 15.3.Raqamsal transformasiyanin ofis va sanaye obyektlarinin bazar dayarina tasir mexanizmi

Ragamsal Texnologiyalar
(Elektron icara, loT sensorlari, Big Data)

Texniki va funksional gostaricilar

(eneriji istifadasi, tahlikasizlik, logistika axini)

isci xarclari va amaliyyat samaraliiliyi

(avtomatlasdirilmis anbar va co-working sistemlari)

Bazar Gstlinliyu va alava galir potensiali
(icara galiri, raqabat qgabiliyyati, investisiya calbediciliyi)

Ofis va sanaye obyektlarinin bazar dayari

Ofis va sanaye obyektlarinin bazar dayari

Rageamsal transformasiya ofis ve sanaye obyektlarinin qiymatlondirilmasin-
da yeni marhslaya kecidi tamin etmisdir. Elektron icara platformalari, [oT sensor-
lari, avtomatlagdirilmis logistika sistemlari va smart ofis texnologiyalar1 obyekt-
larin texniki gostaricilarini ve amaliyyat soamaraliliyini yiiksaldir, bazar saffafligim
artirir va investorlar tglin alave galir imkanlari yaradir.

Hibrid is modellari ve ragemsal inventar idarasi yeni giymatlondirma me-
yarlarini talab edir, bels ki, obyektin bazar dayari yalniz texniki va igtisadi goste-
ricilordan deyil, ham da ragamsal funksionalligdan asilidir. Statistik tahlillar gos-
tarir ki, ragamsal texnologiyalarla tachiz edilmis obyektlar bazarda raqiblarina
nisbaton orta hesabla 5-15% alava giymat Ustlinliiyii alds edir.

Noatics olaraq, ragamsal transformasiya giymatlandirma prosesini daha sis-
temli, elmi vo strateji edir, investisiya risklarini azaldir ve miiasir bazar tslabla-
rina uygun obyektlarin bazar dayerini artirir. Bu tendensiyalar galacekds ofis vo
sanaye obyektlarinin qiymatlandirilmasinda standartlasmis metodlarin yaninda
ragamsal alatlarin zaruri komponent oldugunu géstarir.

15.3. Logistika va xiisusi toyinath obyektlarin
giymatlondirilmasinin xiisusiyyatlari

Logistika va xiisusi tayinath obyektlor — anbarlar, paylama markoazlari, sena-
ye parklari, cold storage (soyuducu anbarlar) va digar spesifik infrastrukturlar -
giymatlandirmada cox6lciilii va miirakkab meyarlar talab edir. Bu obyektlarin
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bazar dayari yalniz saha va texniki gostaricilarden asili deyil, ham da yerlasms,
naqliyyat va logistika imkanlari, enerji va texniki infrastruktur, amaliyyat xarclari,
hiiquqgi status, regional iqtisadi gostaricilor ve raqamsal transformasiya kimi
faktorlari da ahata edir.

9Isas qiymatlondirms meyarlarn

1. Yerlasmoa va naqliyyat infrastrukturu: Logistika obyektlarinin dayari onla-
rin asas yollar, demir yolu, liman ve hava nagliyyati ila ¢ixis imkanlart ila six
baglidir. 9sas tranzit va ticarat xatlarina yaxin obyektlar bazarda orta hesab-
la 20-30% daha yiiksak qiymate malik olur. Masalan, Baki-Thilisi-Ceyhan
neft komarinin yaxinliginda yerlagen anbar sahalarinin icara galirlori diger
bolgalars nisbatan 15-20% yiiksakdir.

2. Texniki géstaricilar va funksionalliq: Anbar sahasinin hiindirliyd, yiik
galdirma qabiliyyati, rampa va yiikloma-bosaltma sistemlari, enerji tachizati
va iglim nazarati qiymats birbasa tasir géstarir. Avtomatlasdirilmis anbarlar
ambaliyyat xarclarini azaldir ve galirliliyi artiraraq bazar daysrina alava iis-
tinliik gotirir. Statistik gostaricilor gosterir ki, avtomatlagdirilmis anbarlar
ananavi anbarlarla miiqayisads bazar dayarini 10-15% artirir.

3. Hiiquqi va amaliyyat faktorlari: Torpaqdan istifads icazaleri, miilkiyyat
hiiquglarinin rasmilasdirilmasi, icars miiqavilalarinin miiddati ve sartlari
obyektin bazar giymatina tasir gostarir. Hiiquqi geyri-muayyanlik ve amaliy-
yat risklari obyektin bazar dayarini 10-20% azalda bilar. Masalen, sanaye
parklarinda torpaqdan istifade mahdudiyyatlari ve ya miilkiyyatin tam ras-
milasdirilmamasi investorlar tiglin alava risk yaradir.

4. Iqtisadi va bazar géstaricilari: Regional ticarat vo sanaye faaliyyatinin saviy-
yasi, isci qiivvasinin mévcudlugu va regional iqtisadi aktivlik giymatlandir-
mada asas amillardandir. Yiiksak iqtisadi aktivlik zonalarinda logistika ob-
yektlarinin bazar dayari orta hesabla 15-25% yiiksak olur. Eyni zamanda,
vergi giizastlari vo dovlat subsidiyalar1 da obyektin bazar qiymatini artira bilar.

5. Raqamsal va innovativ hallar: 10T sensorlari, smart inventar idarasi, avto-
matlagdirilmis yiikloma-bosaltma sistemlari ve raqamsal logistika platforma-
lar1 obyektin funksionalligini artirir ve giymsatini yiiksaldir. Elektron icara
sistemlari vasitasila icara miiqavilalarinin ve amaliyyat malumatlarinin real
vaxt izlanmasi investorlar ligiin saffafliq ve alave galir tomin edir, giymatlon-
dirmada sahv payini azaldir.

Qiymatlondirma metodlar:

Logistika va xiisusi tayinatli obyektlarin giymatlandirilmasi ti¢iin istifads olu-
nan asas metodlar bazar yanasmasi, galir yanasmasi va xarc yanasmasidir. Har bir
metodun tatbiqi obyektin xiisusiyyatlari, bazarin aktivliyi ve investorun maqgsa-
dindan asili olaraq dayisir.

-312-



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

Bazar yanasmasi - Bazar yanasmasi metodunda giymatlandirms, oxsar ob-
yektlarin satis vo icara giymatlari ilo miiqayisa asasinda aparilir. Bu metod,
xiisusile aktiv bazarlarda obyektin real bazar dayarini gostermak ii¢lin ef-
fektivdir.

v' Tatbiq sahasi: Yeni vo ya mévcud logistika va xiisusi toyinath obyektlar,
ofis va sanaye sahalari, anbarlar, paylama markazlari.

v’ Ustiinliiklari: Bazardaki telabi va qiymat saviyyesini birbasa oks etdirir;
investorlar ticlin obyektin bazarda ragabat gabiliyyatini qiymatlandirma-
ya imkan verir.

v' Mbahdudiyyatlari: Aktiv bazar olmadigda va oxsar obyektlarin say1 mahdud
oldugda metod daqiqliyini itirs bilar.

Niimuna: Baki saharinds yerlasan iki oxsar soyuducu anbarin icara giymat-

lari miiqayiss edilarak, yeni anbarin bazar giymati miiayyan edilir. Statistik tahlil-
lara gora, oxsar bazar sertlarine malik anbarlarin giymatlari arasinda orta he-
sabla 5-10% farq ola bilar.

2.

Galir yanasmasi - Galir yanasmasi obyektin potensial icara goliri asasinda
dayarin kapitalizasiyasina asaslanir Bu metod uzunmiiddatli icars miigavi-
lalari va sabit galir axini olan obyektlar ticiin iistiinlik taskil edir.

v' Totbiq sahasi: Har hansi obyektin galir potensialinin miiayyanlasdirilmasi,
xtisusila paylama markazlari va avtomatlasdirilmis anbarlar.

v’ Ustiinliiklari: Obyektin real golir potensialim nazara alir va investor ticiin
risklorin giymatlandirilmasinda faydahdir.

v' Mahdudiyyatlari: Galir prognozlari bazar sartlarine va iqtisadi dayisiklik-
lara gdra dayisa biler; uzunmiiddatli prognozlarda sahv pay1 arta bilar.

Niimuna: 1 000 m? sahasi olan paylama markazi illik icaradan 120 000 AZN

golir gatirirss, galir yanasmasi metoduna asasan obyektin bazar dayari galirin ka-
pitalizasiya daracasi ilo hesablanir. 9gar kapitalizasiya deracasi 10% gotiirtiliirss,
obyektin bazar dayari 1 200 000 AZN olur.

3.

Xarc yanasmasi - Xarc yanagmasi obyektin tikinti, barpa vo modernlasdirma
xarclari asasinda giymatlandirmaya asaslanir. Bu metod daha ¢ox yeni tikil-
mis va ya xlisusi tayinath obyektlar li¢lin tatbiq edilir.

v' Tatbiq sahasi: Yeni logistika moarkazlari, sanaye parklari, cold storage ve
digar xiisusi tayinath obyektlar.

v’ Ustiinliiklari: Obyektin yeniden yaradilmas iiciin talab olunan real xarc-
lari nazara alir; texniki gostaricilar va material xarclari bazar gqiymatina
uygun miiayyan edilir.

v Mahdudiyyatlari: Xerc yanagmasi bazarda talab saviyyasini birbasa aks
etdirmir va galir potensialini nazara almur.
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Niimuna: Yeni tikilmis 500 m? sahasi olan anbar {i¢iin tikinti xarclori 300 000
AZN, texniki modernlosdirma xarclori iso 50 000 AZN taskil edir. Bu halda, obyek-
tin bazar dayari xarc yanasmasi metoduna asasan 350 000 AZN hesablanir.

Sxem 15.4. Logistika va xtisusi tayinath obyektlarin qiymatlandirma metodlari

Logistika va Xilisusi Tayinatli Obyektlarin Qiymatlandirilmasi

Bazar Yanagmasi Galir Yanagmasi Xarc Yanagmasi
(Miqayiss metodu) (Galirin kapitallasiysas) (Tikinti/barpa xarclari)
Oxsar obyektlarin Obyektin potensial Yenidan tikma va
satis va icara icara galiri asasinda modernlasdirma xarclari
qiymatlari ils dayarin miayyanlasdirilmasi hesablanir
muqayisa edilir hesablanir

Logistika va xlisusi teyinatli obyektlarin gqiymatlondirilmasi kompleks, ¢ox-
olciili va dinamik bazar amillarine bagh bir prosesdir. Qiymatlandirms zamani
yalnmiz obyektin texniki gdstaricilari nazara alinmir, ham da iqtisadi, hiiquqji, ama-
liyyat ve ragemsal faktorlar digqatle tahlil edilmalidir. Texniki gostaricilar - saha
olctisi, hiindiirlik, yiik galdirma qgabiliyyati, avtomatlasdirilmis sistemlar va iglim
nazarati — bazar dayerina birbasa tasir gosterir. iqtisadi gostaricilar, masalan, re-
gional ticarat faaliyyati, emak bazarinin mévcudlugu va iqtisadi aktivlik isa obyek-
tin galir potensialini miiayyan edir.

Hiiqugi amillar, o climladan torpaqdan istifads icazslari, miilkiyyat hliquqgla-
rinin rasmilasdirilmasi va icare miiqavilalarinin sartleri, giymatlondirmads risk-
larin diizgiin qiymatlandirilmasini temin edir. Masalan, hiiquqi geyri-miiayyanlik
investorlarin gararlarini taxira salmasina va ya bazar dayarinin 10-20% azaldil-
masina sabab ola bilar.

Ragamsal transformasiya va innovativ hsllar qiymatlandirma prosesini daha
daha saffaf va daqiq edir. IoT sensorlar1 ve smart inventar idarasi vasitasila ob-
yektin texniki voziyyati, enerji istifadasi, logistika axini va icare malumatlari real
vaxt rejiminda izlanilir. Avtomatlasdirilmis ytliklama-bosaltma sistemlari amaliy-
yat xarclarini azaldir va galir potensialini artirir. Naticads, regamsal texnologiya-
lar bazar saffafligini yiiksaldir, amaliyyat semarsliliyini artirir va investorlarin ga-
rar gabuletms prosesini elmi asaslandirilmis vo strateji edir.
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Bu yanasma investorlar iiclin obyektin bazar dayarini daqiq miiayyan etma-
yo, strateji qorarlar gabul etmays, bazar istiinliiyli alde etmays vo uzunmuddatli
investisiya risklarini azaltmaga imkan verir. Eyni zamanda, ragamsal va texnoloji
yeniliklar bazarin ¢evikliyini artiraraq logistika va xiisusi tayinatl obyektlarin
davamli inkisafini va galir artimini tomin edir.

15.4. Miasir dasinmaz amlak layihalari va investisiya
strategiyalarinin qiymatlondirilmasi

Miasir dasinmaz amlak layihalarinin giymatlandirilmasi va investisiya stra-
tegiyalarinin miiayyanlasdirilmasi, bazar talablari, texnoloji inkisaflar, makroiqti-
sadi gostaricilar va hiiquqi faktorlar asasinda aparilan kompleks va ¢oxdlgiilii bir
prosesdir. Bu prosesds layihanin yerlasmasi, magsadi, hadaf auditoriyasi, texniki
gostaricilari, investisiya hacmi va galir potensiali digqatls giymatlandirilir.

oIsas meyarlar va yanasmalar

1. Layihanin yerlasmasi va bazar talabi: Layihanin uguru onun yerlasdiyi regi-
onun iqtisadi aktivliyi, infrastrukturun inkisaf saviyyasi, nagliyyat va logistika
imkanlari, hadaf miistari seqmentinin talabi il six baghdir. Markazi biznes
rayonlarinda insa edilon ofis va ticarat markazlarinin giymatlori periferiyada
yerlasan layihalarle miiqayisads orta hesabla 1,5-2 dafs yiiksak olur. Baki ve
Sumgayit kimi saharlards aparilan statistik tahlillar gostarir ki, A saviyyali
ofis va ticarat layihalarinin illik icara galiri son 3 ilds orta hesabla 12-15%
artmusdir.

2. Texniki va dizayn géstaricilari: Miiasir layihalards enerji samaraliliyi, smart
bina texnologiyalari, co-working sahalari, avtomatlagdirilmis logistika va tah-
liikkasizlik sistemlari bazar dayerina birbasa tesir gostarir. Statistik tahlillar
gostarir ki, yliksak texnoloji saviyysli layihalar bazarda orta hesabla 10-15%
alava ustiinliik gazanir. Eyni zamanda, miiasir dizayn ve funksional planlas-
dirma layihanin icars va satis potensialini artirir, investorlar iiciin slava galir
imkanlar1 yaradir.

3. Investisiya strategiyalari va risklarin idara edilmasi: Layihs giymatlandir-
masinds investorlar {i¢iin strateji gararlar miihiim rol oynayir. Risklarin
tahlili, maliyya planlamasi, galir prognozlari va icara miiqavilalarinin sartlari
investisiya gorarlarin effektivliyini miioyyan edir. Inkisaf etmis bazarlarda
totbiq olunan diversifikasiya strategiyalar1 (masalan, ofis, ticarat ve anbar
sahalarinin bir layihads birlagdirilmasi) investorlar1 potensial risklardan qo-
ruyur va layihanin gslirliyini stabil saxlayir.

4. Raqamsal transformasiya va innovasiyalar: Elektron icars platformalars,
ragemsal inventar idarasi, [oT sensorlar1 va smart texnologiyalar layihanin
real vaxt izlanmasini tamin edir. Bu texnologiyalar giymatlendirma prosesini
siiratlondirir, seffaflig1 artirir va layihanin bazar dayarins alava 5-10% tasir
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gostara bilar. Homginin, hibrid is modeli (remote+ofis) vo avtomatlasdirilmis
anbar/logistika markazlari investisiya riskini azaldir ve amaliyyat samarali-
liyini ytiksaldir.

5. Hiiquqi va iqtisadi faktorlar: Layihalarin bazar dayeri, torpaqdan istifads
icazalari, miilkiyyat hiiquglarinin raesmilasdirilmasi, icare miigavilalarinin
daqiqliyi v regional vergi siyasati ila six baghdir. Hiiquqi geyri-miiayyanlik
investorlarin gararini taxire sala ve bazar dayarinin 10-20% azalmasina se-
bab ola bilar. Makroiqtisadi gostaricilar, o climladan inflyasiya, faiz daracalari
va maliyya bazarinin vaziyysti layihanin investisiya calbediciliyini miiayyan
edir.

Cadval 15.2. Miiasir dasinmaz amlak layihalarinin qiymatlandirilmasinda
asas faktorlar va bazar dayarina tasirlari
Faktor névii Tasvir va niimunalar Bazar dayarina tasir
Texniki Saha 6lctisti, dizayn, smart texnologiyalar, enerji | +10 - 15%
samoaraliliyi
iqtisadi Bazar talabi, icars galirliliyi, regional iqtisadi +12-18%
aktivlik, faiz deracslari
Hiiquqi Miilkiyyat hiiquglari, torpaq icazalari, icara -10-20%
miiqavilalori
Rageamsal Elektron icara. ioT sensorlari, smart inventar +5-10%
transformasiya idarasi
Investisiya Diversifikasiya, risklorin idars edilmasi, galir +5-12%
strategiyasi optimallasdiriimasi

Qiymatlondirms metodlar - Miasir dasinmaz amlak layihalarinin giymat-

landirilmasinda asas metodlar investorlar va ekspertlar ii¢iin layihanin real bazar
dayearini milsyyan etmakda vacib alat hesab olunur. Bu metodlar yalniz obyektin
texniki gostaricilarini deyil, ham das igtisadi, hiiquqi va texnoloji amillari birgs toh-
lil etmays imkan verir.

1.

Bazar yanasmast: Bu metod oxsar layihalar ve bazar trendlari ilo miigayise
asasinda qiymati miiayyan edir. Aktiv bazarlarda layihalorin satis ve icara
giymatlari arasindaki malumatlar giymatlandirmaya asas olur. Masalan, sa-
harin markazi biznes rayonunda yeni insa edilan A saviyyali ofis va ticarat la-
yihasinin bazar qiymati periferiyada yerlasen oxsar layihalardan orta hesa-
bla 1,5-2 dafs yiiksak olur.

Galir yanagmast: Bu yanasma layihanin potensial icara va satis galirleri asa-
sinda dayarin kapitalizasiyasini hayata kegirir. Uzunmiiddatli icara miiqavi-
lalari, sabit galir axin1 va galir prognozlarinin etibarliligi bu metodun daqiqli-
yini artirir. Statistik tahlillar gostarir ki, stabil icara galirina malik layihalar
bazar dayarins orta hesabla 10-15% slavs tstiinliik qazanur.

Xarc yanasmast: Layihanin tikinti, modernlasdirma va texnoloji xarclari asa-
sinda giymatlandirilmasi, xiisusan yeni vo ya xiisusi tayinath obyektlar {i¢iin
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effektivdir. Avtomatlagdirilmis anbar sistemlari, smart ofis texnologiyalari va
enerji somarali binalar giymoat hesablamasinda slave iistiinliiklor yaradir vo
investorlar {i¢iin alava golir potensialini tomin edir.

Miiasir dasinmaz amlak layihalarinin qiymatlandirilmasi yalniz texniki gos-
taricilara deyil, iqtisadi, hiiquqji, bazar va texnoloji faktorlar1 birgs tahlil edan stra-
teji vo kompleks bir yanasma talab edir. Diizgiin va elmi asaslandirilmis qiymat-
landirma:

v" Investorlar tigtin risklari azaldir ve garar gebuletmani daha etibarli edir;
v' Layihanin galir potensialini artirir ve bazar tstiinliiyii tomin edir;

v' Bazar soffafligini yiiksaldir ve ragamsal texnologiyalarin tatbiqi ila qiy-
matlandirma prosesini siiratlondirir;

v’ Miiasir texnologiyalar (IoT sensorlari, smart inventar idarasi, elektron ica-
ra platformalari) layihanin amaliyyat seamarsliliyini ytliksaldir va alava ba-
zar dayari yaradir.

Belalikls, investorlar ve layiha menecerlari yalniz bazar gostaricilarina deyil,
ham da texnoloji va innovativ hallarin gatirdiyi slava tstiinliiklora asaslanaraq
strateji va dayanigli investisiya qararlari vera bilirlar.

Sxem 15.5. Miiasir dasinmaz amlak layihalarinin qiymatlandirilmasinda asas metodlar va faktorlar

Miasir Dasinmaz 9mlak Layihalarinin Qiymatlandirilmasi

Texniki Faktorlar igtisadi Faktorlar Hiiquqi Faktorlar
Saha 6lgusd, dizayn, (Bazar talabi, galir potensiali, (Miilkiyyat hiiquglari,
enerji samaraliiliyi, regional igtisadi aktivlik, torpaq icazalari,
smart texnologiylar) faiz daracalari, inflyasiya) icara mugqavilalari)

Ragamsal Transformasiya
Elektron icara platformalari, loT sensrlari,
smart inventar idarasi, avtomatlasdirilmis
sistemlar)

Dayarin Miayyanlasdirilmasi
(Bazar yanasmasi, Galir yanasmasi, Xarc ra)

investisiya Strategiyalari
Diversifikasiya, risklarin idara edilmasi,
galir optimallasdirilmasi
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Miasir dasinmaz amlak layihalarinin qiymatlandirilmasi kompleks va ¢ox6l-
ciilii prosesdir, hansi ki, yalniz obyektin texniki xiisusiyystlorina deyil, ham das ig-
tisadi, hiiquqi, bazar ve texnoloji faktorlarin birgs tahlilina asaslanir. Diizgiin qiy-
matlandirma investorlar Ugiin risklari azaltmag, galir potensialin1 optimallasdir-
magq vo bazar istiinliiyii aldo etmak baximindan hayati shamiyyot kasb edir.

Ragamsal texnologiyalarin tatbiqi, o climladan loT sensorlari, smart inventar
idarasi vo elektron icare platformalari, giymoatlondirmeni daha daqiq, soffaf vo
siiratli edir. Eyni zamanda, hibrid is modellari, avtomatlasdirilmis logistika va
smart ofis hallari layihanin bazar dayarini artirir ve investorlar liglin alavs strateji
tistiinltiklar yaradir.

Belalikls, miiasir dasinmaz amlak layihalarinin qiymatlandirilmasi yalniz cari
bazar sartlarini nazara almagla kifayatlonmir, ham da texnoloji yeniliklari va
investisiya strategiyalarini shats eden kompleks yanasma talab edir. Bu, investor-
larin garar gabuletmasini elmi asaslandirilmis edir va uzunmiiddstli investisiya-
nin dayaniqli ve semarali olmasini tamin edir.
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XVI FOSIL
YENIDONQURMA VO BORPA LAYiHOLORI

16.1. Barpa dayarinin hesablanmasi

Dasinmaz amlakin yenidenqurma ve barpa layihalarinda barpa daysrinin
hesablanmasi giymatlandirms prosesinin mithiim va ¢oxsaxali marhalalarindsn
biridir. Barpa dayari dedikds, movcud tikilinin cari bazar searaitinds eyni ve ya
oxsar funksional, texniki va konstruktiv xtisusiyyatlarla yeniden qurulmasi va ya
avvalki vaziyyatina qaytarilmasi li¢iin talab olunan imumi xarclar nazardas tutu-
lur. Bu gostarici dasinmaz amlakin igtisadi potensialini miisyyan etmaya, hamgi-
nin yenidenqurma va barpa layihalarinin maliyya semarsliliyini qiymatlandir-
maya imkan verir.

Barpa dayarinin miiayyan edilmasi zamani yerli tikinti materiallarinin qiy-
matlari, amak resurslarinin dayari, mithandis va layihalondirme xidmsatlarinin
xarclari, texniki avadanliglarin alinmasi va qurasdirilmasi, hameinin tikinti prose-
sinds istifada olunan digar resurslarin dayari nazara aliir. Azarbaycanda tikinti
bazarinda materiallarin giymatlari regiondan regiona dayisir; masalan, Baki va
Abseron bolgasinda xarclar 6lkanin digar bolgslarine nisbatan daha yiiksakdir.
Bundan slavs, tikinti islarinin togkil edilmasi ilo bagl inzibati xarclar, layiha so-
nadlarinin hazirlanmasi, icaza va razilasdirmalarin alinmasi, naqliyyat va logistika
xarclari da imumi barpa dayarinin formalasmasina tasir gosterir.

Barpa dayarinin hesablanmasi zaman tikilinin texniki va konstruktiv xiisu-
siyyatlari mithiim rol oynayir. Obyektin sahasi, martaba sayi, konstruktiv sistemi,
istifada olunan tikinti materiallarinin novii, mithandis-kommunikasiya sistemlari-
nin vaziyyati va texniki saviyyasi qiymatlondirma prosesina birbasa tesir edir.
Azarbaycanda kohna sovet dovril tikililori ilo miiasir tikililor arasimda boyiik farq
movcuddur; kdhna binalarin rekonstruksiyasi daha ¢ox struktur dayisikliklari va
modernizasiya talab edir, bu da barpa dayarini artirir. Miiasir tikinti texnologiya-
lari, enerji samoraliliyi va tahliikasizlik standartlarinin tetbiqi isa xarclara slave
tasir gdstarir, lakin uzunmiiddatli perspektivds amlakin dayarini artirir:

Barpa doayarinin hesablanma prosesi

1. Obyekt haqqinda ilkin malumatlarin toplanmasi - Qiymatlandirmas prose-
sina baslamazdan avval tikilinin texniki xlisusiyyatlari, dl¢iilari, konstruktiv
qurulusu, materiallarin névii ve mithandis-kommunikasiya sistemlari hag-
ginda malumatlar toplanir: Azarbaycanda qiymatlandiricilar {igiin asas man-
balar arasinda amak ve amlak qeydiyyat sanadlari, texniki pasportlar ve yerli
baladiyys arxivlari yer alir:

2. Tikilinin konstruktiv elementlarinin miiayyan edilmasi - Bu marhalada ti-
kilinin asas konstruktiv elementlari - fundament, dasiyic1 divarlar, dam ortii-
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yl, désamalar, pancara va qapi sistemlari, mithandis-kommunikasiya sabaka-
lori miiayyan edilir. Azarbaycan saharlorindoe kdhna binalarin rekonstruksi-
yasl zamani xiisusile dam, fasad va elektrik/su sistemlarinin yenilonmasi
asas xarclardan hesab olunur.

3. Tikinti xarclarinin hesablanmasi - Har bir konstruktiv element tizro ma-
terial vo amak xarclari hesablanir. Burada Azarbaycan bazarindaki cari qiy-
matlar, regional farglar ve materiallarin mévcudlugu nazars alinir. Masalan,
Baki, Ganca va Sumgqayit kimi seharlarda xarclar nisbatan yiiksak, kend va
rayonlarda ise daha asagi ola bilar:

4. 9dlava xarclarin daxil edilmasi - Tikinti xarclarins layihalondirma xidmatlari,
mithandis-texniki nazarst, icazalarin alinmasi, siorta, naqliyyat va digar
inzibati xarclar alave olunur. Azarbaycanda tikinti icazalarinin alinmasi va
inzibati prosedurlarin tamamlanmasi bazan xarclarin artmasina sabab olur.

5. Kéhnalma amillarinin nazara alinmasi - Tikilinin fiziki, funksional ve xarici
kohnalma daracasi giymatlandirilir. Azarbaycanin bir ¢ox saharlarinda sovet
dovri tikililarin barpasi zamani struktur dayisikliklari ve modernizasiya
talab olunur, bu da barpa xarclarina alava tasir gostarir.

6. Yekun barpa dayarinin miiayyan edilmasi - Biitiin marhalalar iizre aparilan
hesablamalar imumilasdirilarak obyektin yekun barpa dayari miiayyan edi-
lir. Bu gostarici dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasi, investisiya layihalari-
nin planlasdirilmasi ve maliyya gararlarinin gabul edilmasi ii¢lin asas gosts-
ricilorden biridir.

Belalikla, Azarbaycan barpa dayarinin hesablanmasi1 ham yerli bazar sartle-
rini, ham regionlararasi farglari, ham da kéhna ve miiasir tikililarin xiisusiyyatla-
rini nazara alan kompleks bir prosesdir. Daqiq va asaslandirilmis hesablamalar la-
yihanin maliyya risklarini azaltmaga, investisiya gararlarini daha ssaslandirilmis
sokilda gabul etmays va dasinmaz amlakin real bazar dayarini miisyyen etmaya
imkan verir.

16.2. Rekonstruksiya layihalarinin saomaraliliyi

Rekonstruksiya layihalarinin samaraliliyi dasinmaz amlakin dayarinin artiril-
masy, istifadanin optimallasdirilmasi ve uzunmiiddatli maliyys perspektivlarinin
tamin olunmasi baximindan asas gostaricidir. Azarbaycanda kohna ve ya yararsiz
vaziyyatds olan tikililarin yenidanqurulmas xiisusila sehar markazlarinds va sii-
rotlo inkisaf edan oarazilords strateji shomiyyat dasiyir. Bela layihalar mévcud
infrastrukturdan maksimum istifade etmays, sohar miihitini funksional vo estetik
baximdan yaxsilasdirmaga, hamginin yasayis ve kommersiya obyektlarinin keyfiy-
yatini yliksaltmays imkan verir.

Rekonstruksiya layihalerinin samaraliliyinin qiymatlandirilmasi coxsaxali vo
sistemli yanasma talab edir. Burada iqtisadi, texniki, sosial va ekoloji amillar birgs
nazars alinmahdir.
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1. iqtisadi gostaricilor vo investisiya potensiali

Rekonstruksiya layihalarinin maliyys samaraliliyi asasan layihanin barpa va
yenidanqurma xarclari ila alda edilacak galirlar arasindaki nisbat asasinda qiy-
matlandirilir Bu gostarici layihanin investisiya baximindan calbediciliyini va risk
daracasini milayyan etmaya imkan verir. Azarbaycanda giymatlandiricilar vs in-
vestisiya sirkatlari layihanin iqtisadi potensialini tahlil edarkan bir nec¢a asas kri-
teriyani diggat markeazinds saxlayirlar

Bazar dayari artimi - Layihanin hayata kecirilmasindan sonra tikilinin satis
va ya kiraya bazar qiymatindaki artim, layihanin asas iqtisadi gostaricilarinden
biridir. Azarbaycanda, xiisusile Baki, Genca ve Sumgayit kimi siiratle inkisaf eden
soharlards kohna tikililarin rekonstruksiyasi onlarin bazar dayarini shamiyyatli
daracads artirir Misal {igiin, sovet dovril tikililorin modernlasdirilmasi va enerji
samarsli sistemlarls tachiz olunmasi satis qiymatinda 20-30% artim yarada bilar:
Bazar dayeri artimi1 ham qisa miiddatli satis galirlerini, ham da uzunmiiddatli ki-
raya galirlarini miisyyanlasdirir.

Kiraya galirlari - Yenidonqurma sonrasi kommersiya vo yasayis sahalarinin
kiraya golirlari layihanin davamli samaraliliyini gostarir. Azarbaycanda markazi
saharlards va turizm bdlgalarinda (masalan, Qabsls, Saki, Lankaran) barpa olun-
mus binalarin kirays potensial yiiksakdir. Layiha planlasdirilarken, qiymatlandiri-
cilar obyektin mévcud bazarda hansi kirays daracasi ila satilacagini ve kirays go-
lirlarinin illik galir marjasini nazars alirlar. By, investisiya qararlarinin uzunmiid-
dotli perspektivini formalasdirir.

Moévcud tikilinin satis qiymati potensiall - Rekonstruksiya layihasinin bazar
calbediciliyi mévcud tikilinin ilkin satis giymati ve bazar mévqeyi ils six baghdir.
Azarbaycanda kohna binalarin yerlasdiyi arazi, infrastrukturun veziyyaeti, yaxin-
ligda ictimai naqliyyat, maktab va ticarat obyektlarinin moévcudlugu layihanin sa-
maraliliyini birbasa tasir edir. Layihanin uguru yalniz barpa xarclarindsn deyil,
ham da amlakin rekonstruksiya sonrasi bazar potensialindan asilidir.

Dévlat stimullasdirici tadbirlari - Azarbaycan hokumsati tarafindan taqdim
olunan vergi giizastlari, subsidiyalar va barpa proqramlar layihalarin samarslili-
yini artirir. Masalan, Baki va digar iri seharlerds kdhna binalarin rekonstruksiyasi
iclin xtisusi programlar moévcuddur ki, bu da ham investisiyanin geri doniisiinii
stiratlandiri, ham da layihanin maliyya riskini azaldir. Homginin, dovlat terafin-
dan tomin olunan infrastruktur dastayi (yol, su, elektrik va qaz xatlari) layihanin
alava xarclarini minimuma endirir.

Bu gostaricilar birlikda layihanin maliyya asaslandirilmasini temin edir, po-
tensial risklarin tahliline komak edir ve investorlar li¢iin asas gararverici amillar-
dan biri sayilir Azarbaycanda rekonstruksiya layihalarinin uguru ham bazar poten-
sialinin diizgiin qiymatlandirilmasinden, ham da dévlat dastayindan va regional
xiisusiyyatlarin nazara alinmasindan asilidir. Bu yanasma layihanin semaraliliyini

- 321-



ALBINA HOSIMOVA, LEYLA SLIYEVA

artiriy, risklari azaldir ve dasinmaz amlakin uzunmiiddatli investisiya dayarini yiik-
soldir.

2. Texniki vo funksional uygunluq

Tikilinin mévcud texniki vaziyyati ve funksional imkanlari rekonstruksiya la-
yihasinin samarsliliyina birbasa tasir gostarir. Azarbaycanda, xiisusila sovet dovrii
vo ya kohna binalarin rekonstruksiyasi zamani, tikilinin struktur elementlarinin
vaziyyati, istifads olunan materiallar, mithandis-kommunikasiya sistemlari va tex-
niki tahliikasizlik saviyyasi layihanin maliyys ve zaman xarclarini miiayyanlasdi-
rir. Masalan, Baki saharinda yerlasan ¢oxmartabsli kohna yasayis binalarinda dam
va fasadin modernlasdirilmasi, hamcinin elektrik, su va istilik sistemlarinin yeni-
lanmasi asas xarclardan hesab olunur. Bununla yanasi, binalarin yangin tahliike-
sizliyi, lift sistemlari va enerji samaraliliyi standartlar1 da rekonstruksiya xarclari-
na tasir edan mithiim amillardir.

Texniki uygunlugun giymatlandirilmasi yalniz mévcud vaziyyatin tahlili ila
mahdudlasmir. Layiha planlagdirilarkan tikilinin dayaniqlig, struktur elementlari-
nin yiik dasima qabiliyyati ve galacak istifadaya uygunlugu da nazars alinmahdir.
Bu baximdan, kohna binalarin rekonstruksiyasinda miiasir mithandislik standart-
larinin tatbiqji, tikilinin uzunmiiddatli istifadasini va investisiya dayarini artirir.

Funksional dayisikliklar layihanin bazar dayarini artiran digar mithiim amil-
dir. Masalan, bir yasayis binasinin ofis, ticarat va ya garisiqg magsadli obyekto cev-
rilmasi alave galir gatirir vo layihanin semaraliliyini yliksaldir. Azarbaycanda so-
har markazlarinds yerlasan kohna yasayis binalarinin ofis va ya ticarat obyektina
cevrilmasi, hamcinin turizm va ictimai xidmat obyektlarina uygunlasdirilmasi,
layihonin bazar dayarini xeyli artirir. Bu ciir funksional ¢evrilmalor hom sahoarsal-
ma planlamasina uygunlugu tamin edir, ham da shalinin hayat keyfiyyatini yaxsi-
lagdiriy, ictimai xidmatlarin alcatanligini artirir.

Bundan slavs, funksional uygunluq layihanin sosial tasirini do miiayyanlas-
dirir Azarbaycanda kohna binalarin modernlasdirilmasi naticesinda yasayis
soraiti yaxsilasir, enerji sarfiyyati azalir va ekoloji standartlara uygun tikinti tamin
olunur. Masalan, Bakida aparilan bazi rekonstruksiya layihalerinde kéhna sovet
dovrii pancarslerin dayisdirilmasi va izolyasiya islari naticasinda ham istilik itkisi
azaldili, ham da sakinlarin yasayis komfortu ytiiksalir.

Layihanin texniki ve funksional uygunlugu hamcinin investisiya risklarinin
azaldilmasina xidmat edir. Yaxsi planlasdirilmis va standartlara uygun hayata
kecirilan rekonstruksiya layihalari daha dayaniqgli, uzunmiiddatli ve bazarda raqa-
batqabiliyyatli olur. Azarbaycanda giymatlandiricilor bu marhalads tikilinin gala-
cakds potensial istifadasi, bazar talab va talablarina uygunlugu, hamginin texniki
tohliikasizlik va enerji samaraliliyi gostaricilarini nazara alirlar.

Belalikls, texniki va funksional uygunluq rekonstruksiya layihalarinin sema-
roliliyinin tomslini tagkil edir Azarbaycanda kohna ve yararsiz binalarin
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modernlasdirilmasi yalnmz tikinti xarclarini deyil, ham da obyektin bazar daysrini,
sosial vo ekoloji tasirini artiran ¢oxsaxali vo strateji bir prosesdir.

3. Sosial vo atraf miihit faktorlar

Rekonstruksiya layihalarinin uguru yalniz maliyys gostaricilari ilo dl¢iilmiir:
Layihanin hayata kecirildiyi arazida sosial miihit va sahar infrastrukturuna uygun-
lugu layihanin semaraliliyi ve uzunmiiddatli dayari iiglin vacibdir. Azarbaycanda
sohar markazlarinds, xiisusile Baki, Ganca ve Sumgqayit kimi bdyiik saharlarda
aparilan rekonstruksiya layihalari yalniz fiziki binalarin yenilanmasini deyil, ham
da ahalinin yasayis saraitinin yaxsilagdirilmasini, ictimai xidmatlars slcatanligin
artirllmasini temin edir. Bu ciir layihalar ham yerli sakinlar ticiin komfortlu miihit
yaradir, ham da sahar estetikasini va infrastrukturun funksionalligini yiikssldir.

Turizm potensiali olan bolgalards, masalan, Qabals, $aki, Lankaran va [sma-
yilli kimi arazilards rekonstruksiya layihalari ham turizm sektoruna, ham da yerli
igtisadiyyata miisbat tasir gostarir. Burada kdhna va ya yararsiz binalarin barpasi
naticasinda ham yasayis ve ictimai xidmat obyektlari, ham da turizm tgiin otel va
ticarat infrastrukturu yaradilir. Bu yanasma ham regional iqtisadi inkisafi stimul-
lagdiri; ham da is yerlarinin yaradilmasina imkan verir.

Layihalarin ekoloji uygunlugu da mithiim shamiyyat kasb edir. Dayaniql ti-
kinti prinsiplarinin tatbiqi, enerji samaraliliyi texnologiyalarinin istifadasi, tekrar
emal olunan materiallardan yararlanma va atraf miihitin qorunmasi layihanin
uzunmiiddatli perspektivde semaraliliyini artirir. Azarbaycanda kohns tikililarin
barpasi zamani enerji qanaat edan izolyasiya materiallarinin va istilik sistemlari-
nin tatbiqi ilkin xarclari bir qadar artirsa da, uzunmiiddatli perspektivds obyektin
istismar xarclarini azaldir, hamginin bazar dayerini yiiksaldir.

Sosial va ekoloji faktorlarin nazars alinmasi yalniz texniki va maliyys natica-
lorlo mohdudlasmir. Layihalorin planlasdirilmasinda yasayis komfortu, atraf mii-
hitin qorunmasi, ictimai infrastrukturun inkisafi ve saharsalma standartlarina
uygunluq da shamiyyatli rol oynayir. Masalan, Baki saharinds aparilan barpa layi-
halarinds kohna sovet dovrii binalarin fasad ve dam ortiiklarinin modernlasdiril-
moasi yalniz estetika magsadile deyil, ham da atraf miihitin gorunmasi ve enerji
sarfiyyatinin azaldilmasi ti¢iin hayata kecirilir.

Belalikls, sosial vo atraf miihit faktorlar1 rekonstruksiya layihalarinin daya-
niql va uzunmiiddatli ssmaraliliyini tamin edan vacib komponentlardir. Azarbay-
canda bu yanagma ham sahar markazlarinds, ham regionlarda hayata kegirilan
barpa layihalarinin bazar dayarini artirir, ham da yerli shalinin hayat keyfiyyatini
yaxsilasdirir, turizm va regional iqtisadi inkisafi stimullasdirir:

4. Risklarin giymatlondirilmasi vo idara edilmasi

Har bir rekonstruksiya layihasinds miixtalif nov risklar mévcuddur: maliyys,
texniki, inzibati va sosial riskler. Azarbaycanda kéhna ve ya yararsiz tikililarin
barpasi zamani bu risklarin diizgiin giymatlendirilmasi layihanin semaraliliyini
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birbasa tasir edir. Xiisusila Baki, Ganca va digar iri seharlards aparilan rekonstruk-
siya layihalarinds kéhna binalarin senadlasmasi, torpaq hiiquglari, icazs va lisen-
ziyalarin alinmasi layihanin xarclarini va miiddatini artiran asas faktorlar arasin-
dayer alir.

Maliyya risklari - Maliyyao risklori layihanin blidcasi, xarclorin prognozlasdiril-
masl va investisiya galirlari ilo baghdir. Azarbaycanda tikinti materiallarinin qiy-
matinds regionlar izra farglar va inflyasiya layiha biidcasinin daqiqliyini ¢atinlas-
dira bilar. Bununla yanasi, bazan dévlat stimullasdirici proqramlarin vaxtinda va
tam tatbiq edilmamasi, subsidiyalarin gecikmasi investisiya geri doniisiinii langi-
ds bilar.

Texniki risklor - Kohna binalarin strukturu ve miithandis-kommunikasiya sis-
temlari layihanin texniki risklarini miiayyan edir. Masalan, sovet dovrii binalarda
dastyicl divarlarin vaziyyeti, dam ve dosama elementlarinin kéhnalmasi, elektrik
va su sistemlarinin uygunsuzlugu texniki risklari artiri. Layihanin ugurlu hayata
kecirilmasi liglin giymatlandiricilar tikilinin biitiin konstruktiv elementlarini dig-
getla yoxlayir ve miiasir standartlara uygunlagdirilmasini tomin edir.

Inzibati va hiiquqi risklar - Azarbaycanda kohna binalarin rekonstruksiyasi za-
mani torpaq miilkiyyati masalalari, icaza senadlarinin alinmasi va yerli baladiyya
gaydalarina uygunluq layiha miiddatini uzada va alava xarclara sabab ola bilar. Bu
sababdan layihalarin idaraedilmasi zamani hiiquqi ekspertizadan istifads etmak,
sanadlarin diizgiin va vaxtinda tamamlanmasini tamin etmak vacibdir.

Risklarin idara edilmasi va azaldilmasi - Layiha rahbarlari va giymatlandi-
ricilar risklori minimuma endirmak {i¢iin bir ne¢s strateji addim tatbiq edirlar:

e Alternativ xarclarin va resurs planlamasinin hazirlanmasi: Material seci-
minda ve is giicii istifadasinda ¢evik yanasmalar xarclarin optimallasdiril-
masina komak edir.

e Miiqavilalerin va icaza prosedurlarinin diizgiin idars olunmast: Tikinti sir-
katlari vo dovlat organlari ila amakdashigin diizgliin qurulmasi layihanin
vaxtinda tamamlanmasini toamin edir.

e Texniki va tohliikasizlik nazaratinin artirllmasi: Mithandis-texniki yoxla-
malarin davaml aparilmasi texniki risklari azaldir va barpa islarinin key-
fiyyatini toamin edir.

e Siforta va maliyya risklarinin garsisinin alinmasi: Layihays uygun siorta
mexanizmlarinin tatbiqi gdzlenilmaz xarclari azaltmaga imkan verir.

Azarbaycanda risklarin giymatlandirilmasi ve idara edilmasi hamginin layi-
hanin sosial va ekoloji samaraliliyina tasir gosterir. Massalen, urban inkisaf ve
turizm bolgalorinde aparilan layihalards sosial tesirlorin va ekoloji uygunlugun
giymatlendirilmasi risklarin idarsedilmasinds 6namli rol oynayir.
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Belalikls, risklarin diizgiin qiymatlandirilmasi ve idars edilmasi rekonstruk-
siya layihalarinin somaraliliyinin tomin olunmasi ii¢iin asas sortdir. Azarbaycanda
layihalarin uguru maliyys, texniki, inzibati va sosial risklarin kompleks tahlilindan
va miivafiq tadbirlarin vaxtinda tatbiq edilmasinden asilidir. Bu yanasma ham in-
vestisiya tohliikasizliyini artirir, hom da layihonin uzunmiddatli bazar dayerini
yiiksaldir.

5. Uzunmiiddatli somaralilik vo bazar perspektivi

Rekonstruksiya layihalarinin samaraliliyi yalniz qisa miiddatli iqtisadi fayda-
larla deyil, ham da uzunmiiddatli deysr artimi vo dayanigli inkisaf perspektivi ilo
olctiliin. Azarbaycanda sehar markazlarinds, senaye zonalarinda, hamcinin turizm
potensiali olan bolgalards aparilan barpa va yenidenqurma layihalari layihanin
sonunda obyektin bazar dayarini shamiyyatli deracadas artirir.

Uzunmiiddatli ssmaralilik bir ne¢s asas amills alagalidir:

1. Bazar dayarinin davamli artimi - Rekonstruksiya olunan binalar miiasir stan-
dartlara uygunlasdirildigda onlarin bazar giymati artmis olur. Masalan, Baki
soharinda sovet dovrii yasayis binalarinin modernlasdirilmasi naticasinda
satis va Kiraya bazarinda dayar artimi 20-40% arasinda dayisa bilar. Sonaye
va turizm zonalarinda isa yenidenqurma layihalari regional igtisadi artim ve
turizm potensiali ila birlasarak obyektin uzunmiiddastli bazar dayarini artirir.

2. Kiraya galirlarinin uzunmiiddatli perspektivi - Modernlasdirilmis obyektlor daha
yiiksak keyfiyyatli vo funksional sahalar teqdim etdiyindan kirays galirlori
uzun miiddat ti¢iin sabit ve davamli olur. Masalan, Baki va Qabals kimi sahar-
larda turizm obyektlarinin rekonstruksiyasi ham yerli, ham ds xarici turistlar
liciin calbedici sarait yaradir, bu isa kiraya galirlarini artirir:

3. Dayaniqli va enerji samarali tikinti - Uzunmiiddatli samaraliliyi tamin edan asas
amillerdan biri dayanigh tikinti ve enerji samarsli texnologiyalarin tatbiqidir.
Azarbaycanda aparilan rekonstruksiya layihalarinds miiasir izolyasiya mate-
riallary, istilik sistemlarinin modernlasdirilmasi ve enerji gonast edan texno-
logiyalarin istifadasi obyektin istismar xarclarini uzunmiiddatli perspektivda
azaldir. Bu yanasma ham atraf miihitin gorunmasina xidmat edir, ham da ba-
zar dayarini artirir.

4. Sosial va urban inkisaf tasiri - Rekonstruksiya layihalarinin uzunmiiddatli sa-
maraliliyi hamginin sosial va urban inkisaf gostericilarina baghdir. Azarbay-
canda sahar markazlarinda ve regionlarda aparilan barpa layihalari shalinin
hayat keyfiyyatini yaxsilasdirir; sosial infrastrukturun inkisafina tohfs verir
va sohar estetikasini yiiksaldir. Bu isa ham yerli sakinler, hom ds investorlar
ticlin alave dayar yaradir.

5. Investisiya perspektivi va risklorin azaldilmasi - Uzunmiiddatli samaralilik,
hamginin layihanin investisiya perspektivini ve risklarin azaldilmasini tamin
edir. Dayanigli ve elmi asasli qiymatlandirma metodlarindan istifads edilan,

- 325-



ALBINA HOSIMOVA, LEYLA SLIYEVA

texniki va funksional uygunlugu tomin edilmis layihalar bazarda reqabat qa-
biliyyatli olur ve investor ii¢iin alave galir potensiali yaradir. Azarbaycanda
kohna binalarin rekonstruksiyasi va turizm, senaye va sahar markazlarinda
aparilan layihalar investor ii¢iin uzunmiiddatli sabit galir toamin edir.

Natica olaraq, uzunmiiddatli ssmaralilik yalniz maliyys gostaricilari ilo mah-
dudlasmir. Azarbaycanda aparilan rekonstruksiya layihalari bazar dayarinin arti-
my, kiraya galirlari, enerji ssmaraliliyi, sosial va urban inkisaf, risklarin azaldilmasi
va investisiya perspektivi kimi faktorlar1 birlasdirarak obyektin dayanigli va raqa-
batqabiliyyatli olmasini tomin edir. Bu yanasma layihalarin igtisadi ve sosial daya-
rini artiri; hamginin dasinmaz amlakin uzunmiiddatli investisiya potensialini
maksimum daracads yiiksaldir.

Cadval 16.1. Rekonstruksiya va barpa layihalarinin samaraliliyini miiayyan edan asas faktorlar
Altbolma (Magam)

Osas faktorlar Azarbaycan niimunasi

Iqtisadi gostericilar | - Bazar dayari artimi Baki, Gancs, Sumqayit: bazar
va investisiya - Kiraya galirlori dayari artimi 20-40% doévlat
potensiali - Movcud tikilinin satis qiymati subsidiyalar1 va vergi glizastlari

- Dovlatin stimullasdirici tadbirlari layihalarinin somaraliliyini artirir
Texniki vo - Tikilinin texniki vaziyyati Sovet dovrii binalarin
funksional - Elektrik, su va istilik sistemlorinin | modernlasdirilmasi: enerji
uygunluq yenilonmasi somarsalillyi, urban planlamaya

- Funksional ¢evrilmalar(yasayis-
ofis, ticarat)
- Sosial miihita tasir

uygunluq

Sosial va atraf Baki, Qabals, Saki: yasayis

mithit faktorlar - Urban inkisaf va estetik yiiksalis soraitinin yaxsilasdirilmasi, enerji
- Ekoloji uydunluq va enerji gonasti | genaati, turizm va ictimai
xidmatlarinnkisafi
Risklarin - Maliyys, texniki ve inzibati risklar Torpaq hiiquglary, icazalar, sigorta
giymatlandirilmasi | - Alternativ xarclar va resurs va hiiquqi ekspertiza: layihanin

va idara edilmasi optimallagdirilmasi xarclarini vo miiddatini
- Miiqavils va icaza prosedurlarinin | optimallasdirir
idarasi
Uzunmiiddatli - Bazar dayarinin artimi Sohar markazlari, sanaye vo
samaralilik vo - Kirays golirlarinin uzunmiiddatli turizm zonalarinda bazar
bazar perspektivi perspektivi dayarinin yiiksalmasi:
- Sosial va ekoloji tasir uzunmilddatli investisiya sabitliyi
- Investor perspektivi va alava galir potensiall

Azarbaycan kontekstinda rekonstruksiya ve barpa layihalarinin semaraliliyi
yalniz maliyya gostaricilari ile dl¢iilmiir, ham da iqtisadi, texniki, sosial va ekoloji
amillarin kompleks giymsatlandirilmasindan asilidir. Layihsalarin uguru ¢oxsaxali
yanasma talab edir: tikilinin movcud texniki vaziyyati, funksional uygunlugu, bar-
pa xarclari, sosial ve urban miihitin taleblari, hamcinin dayaniqh tikinti vo enerji
genaati prinsiplari layihenin samaraliliyini miiayyan edan asas faktorlar kimi ¢ixis
edir.

Igtisadi baximdan, layihalar yalniz qisa miiddatli galirlori deyil, ham ds uzun-
middatli bazar dayarinin artimini temin etmslidir. Azarbaycanda sahar markazla-
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rinds, sonaye va turizm zonalarinda aparilan rekonstruksiya layihalori obyektin
satis va kiraya potensialini yiiksaldir, investorlar {iciin alave golir ve sabit investi-
siya perspektivi yaradir. Dovlat tarafindsn taqdim olunan stimullasdirici tadbirlar
- vergi giizastlari, subsidiyalar va barpa programlari - layihalarin samarsliliyini
daha da artirir va investisiya calbediciliyini giiclondirir.

Texniki vo funksional baximdan, kéhna binalarin modernlasdirilmasi, mii-
handis-kommunikasiya sistemlarinin yenilonmasi va funksional cevrilmalar layi-
halarin dayanigligini va istifads gabiliyyatini artirir. Masalan, sovet dovril yasayis
binalarinin ofis ve ya ticarat obyektina ¢evrilmasi ham bazar dayarini ytksaldir,
ham da urban planlamaya uygunlugu tamin edir. Eyni zamanda, enerji samaraliliyi
va tahliikasizlik standartlarinin tatbiqi layihanin uzunmiiddatli istismar xarclarini
azaldir va risklari minimuma endirir.

Sosial va ekoloji amillar layihalarin ugurunu artiran digar vacib komponent-
lardir. Rekonstruksiya layihalari yerli ahali ii¢lin yasayis soraitini yaxsilagdirir,
ictimai xidmatlarin alcatanligini artirir, sahar estetikasini yiiksaldir ve urban inki-
safl dastaklayir. Dayanigh tikinti prinsiplarinin tatbiqi va enerji ganast edan tex-
nologiyalarin istifadasi uzunmiiddatli perspektivda obyektin istismar xarclarini
azaldir, ekoloji balansi qoruyur va sshar miihitinin davaml inkisafina téhfs verir.

Risklarin giymatlandirilmasi va idars olunmasi layihalarin samaraliliyinin te-
min edilmasinda halledici rol oynayir. Azarbaycanda kohna binalarin sanadlas-
masi, torpaq hiiquglar va inzibati prosedurlar layihanin xarclarini ve miiddstini
tasir eda bilar. Bu sababdan layiha rahbarlari maliyys, texniki va inzibati risklari
diqgatla giymatlandirir, alternativ xarclar va resurs optimallasdirmasi strategiya-
larindan istifads edir; miigavils va icazs prosedurlarin diizgiin idars edirlar.

Natica olaraq, Azarbaycan kontekstinds aparilan rekonstruksiya layihalarinin
uguru yalniz qisa miiddatli igtisadi faydalarla ol¢iilmiir, ham da obyektin uzun-
miiddatli bazar dayari, investisiya sabitliyi, sosial fayda va ekoloji davamliliq kimi
faktorlar1 nazara alindigda tam giymatlandirilir. Bu yanasma layihslarin investi-
siya calbediciliyini artiriy, risklori azaldir, dasinmaz emlakin uzunmiiddstli bazar
dayoerini yliksaldir ve saharsalma prosesina strateji tohfs verir.

16. 3. Funksional vo xarici kohnalmoa

Rekonstruksiya va barpa layihalarinin samarsliliyi bir ¢ox amilla miiayyan
olunur, onlardan an vaciblarindan biri tikililorin funksional va xarici kohnalma sa-
viyyasidir. Bu amillarin diizgiin qiymatlandirilmasi layihanin maliyys samaraliliyi,
texniki dayaniqlig), sosial faydasi va ekoloji uygunlugu baximindan halledici rol
oynaylir.

Funksional kéhnalma binanin ilkin dizayninin, sahs planlamasinin va texniki
infrastrukturunun milasir talablara cavab vermamasi ila xarakteriza olunur. Funk-
sional kohnalma asagidaki hallarda 6ziinli gostarir:
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e Movcud sahslarin istifadasinin effektiv olmamasi: Sovet dovri yasayis bi-
nalarinda genis manzillor ve aciq plan sahsleri miiasir ofis, ticarat ve
garisiq magsadli obyektlar ticiin uygun deyil.

e Texniki infrastrukturun k6hnalmasi: Elektrik, su, istilik va ventilyasiya sis-
temlari milasir standartlara cavab vermir va alava xarclar yaradir.

¢ Enerji samorsaliliyinin asagl olmasi: Kéhna izolyasiya ve tikinti materiallari
istilik itkisina sabab olur, naticads istismar xarclari artir.

Xarici k6hnalma isa binanin fasad, dam, pancars, dosama va diger aciq ele-
mentlarinin fiziki vaziyyatinin pozulmasi ils baglidir. Bu amil ham estetik, ham da
struktur etibarliligt baximindan layihanin giymatlandirilmasinds miihiim rol
oynayir. Masalon, Baki soharinda kdhna sovet binalarinin fasadlarinin uzun miid-
dat tomir edilmamasi ham estetik baximdan kohnalmays, ham da sahar miihitina
uygunlugun azalmasina sabab olmusdur. Xarici kohnalma, hamginin binanin uzun-
miiddatli dayanigligini va istismar miiddatini birbasa tasir edir.

Funksional ve xarici kohnalma amillarinin qiymatlondirilmasi asagidaki
istigamatlards aparilir:

1. Miihandis-texniki qiymatlondirma:
o Dasiyia divarlarin, siitunlarin ve struktur elementlarin vaziyyoti
o Dam, ddsama va pancara sistemlarinin istismar qabiliyyati

o Elektrik, su va istilik sistemlarinin isloma samaraliliyi
Bu moarhoals layihanin texniki tohliikasizliyini ve uzunmiiddstli daya-
nigligini tamin edir, hamginin miimkiin risklari miiayyanlasdirir.

2. Funksional tahlil ve yenidenqurma imkanlart:
o Mavcud sahoslorin istifadasi vo potensial cevrilma imkanlari

o Yasayis obyektlarinin ofis, ticarat va garisiq maqgsadli sahalara gevril-
ma potensiali

o Istifadagi talablarine uygun saha planlamasi
Bu yanasma layihanin bazar dayarini ylikssldir ve investorlar i¢iin alava goa-
lir potensiali yaradir. Masalan, Baki ve Ganca saharlarinda kéhna binalarin funk-
sional ¢evrilmasi layihanin bazar daysrini 25-40% artirmisdir.
3. Xarici estetik va saharsalma uygunlugu:
o Fasad va atraf miihitls uygunlugun qiymatlandirilmasi

o Sahar markazlarinds va tarixi arazilords binalarin urban inkisaf stan-
dartlarina cavab vermasi

o Estetik goriiniisiin va vizual calbediciliyin artirilmasi

Bu amil sahar miihitinin keyfiyyatini yliksaldir va layihanin sosial calbedicili-
yini tamin edir. Qabals, Saki va digar turizm zonalarinda aparilan rekonstruksiya
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layihalarinda fasadlarin modernlasdirilmasi turistlarin maragini artirir ve regio-
nal inkisafi dastoklayir.

4. Enerji somaraliliyi vo dayaniqhq:
o lzolyasiya ve enerji gonaat edan materiallarin tatbiqi
o Miasir istilik, ventilyasiya va kondisioner sistemlarinin qurasdirilmasi
o Binalarin ekoloji uygunlugu ve davamlilig

Bu yanasma istismar xarclarini azaldir, obyektin dayaniqligini tamin edir va
ekoloji balansin qorunmasina tohfs verir.

1 Funksionalva [ a
‘ 'lIXarici Koéhnalme ik

! i “
. - Rl .. - . e .
ﬁ Funksional K6hnalma Il Xarici Kéhnalma 0 Texniki va Yenidanqurma
+ Kéhnalmis planlama + Fasad va dam problemlari + Dasiycu elementlar
« Effektiv ohnayan isitfade * Estetik uygunsuzluq + Dam va pencara sistemlari
+ Kéhnelmis elektrik va su « Sahar muhiti ile uygunsuzluq « Potensial risklarin giymatlandirilmasi
sistemlari
- v

\ﬂ Enerji va Dayaniqliliq @/ Sosial va Estetik Fayda

« Enerjj genaatci materiallar + Fasad yenilanmasi (Qabels, Seki)

« Masir istilik sistemlari « Sehar estetikasinm artmasi

« Ekoloji davamliliq « Tarixi va madeni irsin qorunmasi

v

. .
Il Dovlat Dastayi

+ Subsidiyalar ve barpa programlar
* Vergi guzastleri
+ Layihalarin semaraliliyi artir

+

& Nstica
« Bazar dayari, kiraye gsliri, texniki
dayaniqliq vae sosial fayda artir.

Sakil 16.1. Funksional va xarici k6hnalmanin qiymatlandirilmasi

Baki sahari: Sovet dovrii binalarin funksional ¢evrilmasi layihalari sahar mar-
kazinds bdyiik shamiyyat kasb edir. Masalan, yasayis obyektlarinin ofis va ticarat
sahalarina ¢evrilmasi naticasinda tikililorin bazar dayari 25-35% artmisdir. Bu
yanasma yalniz investisiya calbediciliyini artirmir, ham ds soharsalma baximindan
markazi arazilards urban dinamikani canlandirir. Eyni zamanda, miiasir standart-
lara uygunlasdirilan elektrik, su, istilik va ventilyasiya sistemlari uzunmiiddatli is-
tismar xarclarini azaldir va obyektin texniki dayanigligini temin edir.

Turizm zonalar1 - Qabsls va Saki: Bu bolgslarda aparilan rekonstruksiya layi-
halari yalniz binalarn fiziki barpasi ilo mahdudlagmir. Fasadlarin modernlasdiril-
masi, ekoloji tamiz materiallarin tatbigi va enerji gonaat edan texnologiyalarin is-
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tifadasi yerli turizm potensialini giiclandirir, turistlarin maragin artirir va regio-
nal igtisadiyyata alava galir gatirir. Eyni zamanda, bu layihsalar sahar miihitinin es-
tetik goriiniisiinii yiiksaldir, tarixi ve madani dayarlari qoruyur va urban inkigaf
standartlarina uygunlugu tamin edir.

Dovlat dastayi: Azarbaycan hokumatinin taqdim etdiyi subsidiyalar ve barpa
programlari kéhna binalarin yenidanqurulmasini daha sarfsli va calbedici edir. Bu
tadbirlar:

e Layihalarin ilkin xarclarini azaldir;
¢ Investorlara alava galir potensiali yaradir;
¢ Sohar markazlarinds urban estetikanin yiiksalmasina tohfs verir;

¢ Enerji somaraliliyi vo ekoloji davamliliq baximindan layihalarin keyfiyyoti-
ni artirir.

Notico olaraq, Azarbaycanda aparilan rekonstruksiya layihalori funksional va
xarici kohnalmanin aradan qaldirilmasi ila yalniz dasinmaz amlakin bazar daye-
rini artirmir, ham da:

e Sohar markazlarinin va turizm bolgalarinin urban inkisafini dastaklayir;
¢ Yerli ohalinin hayat keyfiyyatini yliksaldir;

¢ Ekoloji va sosial faydalar1 temin edir;

¢ Investisiyalarin uzunmiiddatli semarsliliyini giiclandirir.

Bu niimunalar gosterir ki, Azarbaycan kontekstinda rekonstruksiya layihala-
rinin uguru iqtisadi, sosial ve ekoloji amillorin kompleks qiymatlondirilmasi ila bir-
basa baghdir.

Funksional vo xarici kdhnalme amillarinin diizgiin giymatlandirilmasi va
idara olunmasi rekonstruksiya layihslarinin semarsliliyinin asas temsalini tagkil
edir. Bu amillarin nazars alinmasi layihanin bazara taqdim etdiyi dayari, kiraya
golirlarini, texniki dayaniqligini, enerji samaraliliyini va sosial faydasini shamiy-
yotli doeracads artirir.

Azarbaycanda aparilan barpa ve yenidenqurma layihalari géstarir ki, kohnal-
mis binalarin funksional ¢evrilmasi (masalon, yasayis obyektlarinin ofis va ticarat
sahalarina ¢evrilmasi) layihanin bazar dayarini 25-35% artirir, investorlar iiciin
alava galir potensiali yaradir va layihanin uzunmiiddatli iqtisadi effektivliyini tamin
edir. Eyni zamanda, fasadlarin ve binanin a¢iq elementlarinin modernlasdirilmasi
sohar miihitinin estetik goriiniisiinii yiiksaldir, urban inkisaf standartlarina uy-
gunlugu tamin edir va yerli shalinin hayat keyfiyyatina miisbat tasir gostarir.

Enerji samaraliliyi ve ekoloji aspektlarin layiha planlamasina daxil edilmasi
uzunmiiddatli perspektivds istismar xarclarini azaldir, binalarin dayanighgini ar-
tirir va Azarbaycan sahar ve turizm zonalarinda ekoturizm ve davaml urban inki-
saf liclin niimunavi model yaradir. Bu yanasma ham da dévlat torafinden tagdim
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olunan subsidiyalar, vergi giizastlari va barpa proqramlar ila dastaklanir, layiha-
lorin sarfaliliyini yiiksaldir va investisiyalarin calbediciliyini artirir.

Notica etibarils, funksional va xarici kohnalma faktorlarinin kompleks va el-
mi asash giymatlondirilmasi, Azarbaycan kontekstinda rekonstruksiya layihalari-
nin ugurunu miiayyan edan halledici amillardan biridir. Bu yanasma:

e Layihalarin uzunmiiddatli ssmarsliliyini tamin edir;

¢ Investor risklarini azaldir;

e Dasinmaz amlakin bazar dayasrini artirir;

e Sohar miihitinin davamli ve ekoloji uygun inkisafina t6hfs verir;
e Yerli icmalar ti¢iin sosial va iqtisadi faydalar giiclandirir.

Belalikls, funksional vo xarici kbhnalma amillorinin nazars alinmasi yalniz
texniki va iqtisadi baximdan deyil, hom ds sosial ve ekoloji perspektivden layiha-
larin ugurunu tamin edon markazi strateji element olaraq ¢ixis edir.

16.4. Dayamql tikinti, ekoloji va sosial faktorlar

Miiasir rekonstruksiya layihalarinin uguru yalniz maliyys vo texniki gostari-
cilarla dlgiilmii. Dayaniqh tikinti, ekoloji ve sosial faktorlar (ESG - Environmental,
Social, Governance) layihalarin uzunmiiddstli dayarini artiran va sahar miihitina
uygunlugunu tamin edan asas strateji elementlardir. ESG prinsiplarinin tatbiqi
binalarin istismar xarclarinin azaldilmasina, sosial faydanin artirilmasina va in-
vestor risklarinin minimuma endirilmasina xidmat edir.

1. Ekoloji faktorlar (Environmental)

Layihalarin ekoloji aspekti dayanigh tikinti prinsiplarinin asas komponentla-
rindan biri hesab olunur va enerji samoraliliyi, straf miihitin qorunmasi, hamginin
tabii resurslardan samarali istifade kimi istiqgamatlari shata edir. Miiasir rekons-
truksiya layihalarinda ekoloji faktorlarin nazars alinmasi yalniz atraf miihitin qo-
runmasina xidmat etmir, eyni zamanda binalarin istismar xarclarinin azaldilma-
sina vo onlarin bazar dayarinin yiiksalmasine do miihiim tasir gostarir.

Azarbaycanda son illorde hayata kecirilon rekonstruksiya ve yenidenqurma
layihalarinda ekoloji yanagmalarin totbiqgi getdikco daha genis yayilmaga basla-
misdir. Xiisusils iri saharlarda va turizm bolgslarinda hayata kegirilan layihalarda
enerji gonaati, ekoloji materiallarin istifadasi va resurslarin optimallasdirilmasi
kimi prinsiplar layiha planlasdirmasinin miihiim tarkib hissasina ¢evrilmisdir.

Ekoloji faktorlarin tatbiginin asas istiqamatlarindan biri enerji ganast edan
texnologiyalarin istifadasidir. Miiasir izolyasiya sistemlari, ikiqat va ya ti¢qat siisali
enerji sosmarali pancaralar, hamginin miiasir istilik va ventilyasiya sistemlari bina-
larin enerji sarfiyyatini shamiyyatli deracads azaldir. Bu texnologiyalar istilik itki-
larinin garsisini alaraq ham qis moévsiimiinds istilik enerjisina, ham da yay mov-
siimiinda soyutma sistemlarina olan talabati azaldir. Naticads enerji sarfiyyatinin
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azalmas1 ham ekoloji ytikii azaldi; ham ds uzunmiiddatli istismar xarclarinin op-
timallagdirilmasina imkan yaradir.

Ekoloji dayanigligin temin edilmasinda miihiim rol oynayan digar istigamat
ekoloji tamiz ve davaml tikinti materiallarinin istifadasidir. Fasad va daxili tikinti
islarinda ekoloji sertifikatli materiallarin tatbiqi binalarin daxili miihitinin saglam-
ligin1 yaxsilasdirir va insan saglamligina zararli maddalarin istifadesini minimuma
endirir. Bundan slavs, bela materiallarin istifadasi tikinti tullantilarinin azaldilma-
sina va tikinti prosesinin atraf miihita tasirinin minimuma endirilmasina kdmak
edir.

Ekoloji faktorlarin miithiim elementlarindan biri ds su resurslarinin samarali
idars olunmasidir. Miiasir layihsalarda yagis sularinin toplanmasi va texniki mag-
sadlorls tokrar istifadasi, su sorfiyyatini azaldan sanitar sistemlarin totbiqi ve su-
yun idara olunmasina dair innovativ texnologiyalarin tatbiqi genis yayillmisdir. Bu
yanasma su ehtiyatlarinin qorunmasina va binalarin iimumi ekoloji dayaniqliginin
artirlmasina mithiim t6hfs verir.

Azarbaycanda aparilan rekonstruksiya va yenidanqurma layihslarinin tshlili
gostarir ki, enerji samaraliliyi tadbirlerinin tatbiqi binalarin enerji sarfiyyatini
orta hesabla 20-30% azalda bilir. Enerji genast edan izolyasiya ve miiasir pancara
sistemlarinin tatbigqi istilik itkilarini shamiyyatli deraceds azaltmagla yanasi, bi-
nalarin istismar xarclarini da asag salir.

Baki saharinds aparilan bazi yenidanqurma layihalarinds fasadlarin istilik
izolyasiyasl va miiasir enerji sistemlarinin tatbigi naticesinda binalarin enerji sa-
maraliliyi gostaricilari texminan 25%-a gadar yaxsilasmisdir. Bu isa ham enerji
sarfiyyatinin azalmasina, ham da karbon emissiyalarinin asagi diismasina miisbat
tasir gostarir.

Turizm bolgslarinda - xiisusila Qabals, $Saki va Qusar kimi arazilards hayata
kegirilan ekoloji yoniimlii tikinti ve rekonstruksiya layihslarinda su va enerji
resurslarinin samarali idars olunmasi naticasinde kommunal xarclarin 15-20%
azalmasi miisahida olunmusdur. Bu yanasma turizm obyektlarinin iqtisadi sama-
raliliyini artirmagla yanasi, onlarin ekoloji dayaniqligini da giiclandirir:

ESG iizra beynalxalq standartlar

Dayanigh tikinti ve ekoloji idarsetma sahasinda beynalxalq saviyyada gabul
edilmis bir sira standartlar mévcuddur. Bu standartlar tikinti layihalarinin ekoloji,
sosial ve idaraetma gostaricilarini qiymatlandirmays imkan verir.

9n genis istifads olunan beynalxalq standartlardan biri BREEAM (Building
Research Establishment Environmental Assessment Method) sistemidir. Bu sis-
tem binalarin enerji sarfiyyaty, su istifadasi, material secimi, ekoloji tasir va idars-
etma kimi amillar lizra giymatlondirilmasini tamin edir.

Digar mithiim standart LEED (Leadership in Energy and Environmental
Design) sertifikatlagdirma sistemidir. Bu sistem binalarin enerji samoaraliliyini,
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karbon emissiyalarini, materiallarin ekoloji tasirini ve daxili miihitin keyfiyyatini
giymoatlondiren beynalxalq reyting mexanizmidir.

Bundan slavs, tikinti sektorunda ISO 14001 (atraf miihitin idara olunmasi),
ISO 50001 (enerji idaraetmasi) vo WELL Building Standard kimi beynalxalq stan-
dartlar da genis tatbiq olunur. Bu standartlar binalarin enerji va ekoloji performan-
sin1 artirmagla yanasy, istifadacilarin saglamligl ve komfort saviyyasini da qiymat-
landirir.

Bu beynalxalq standartlarin tatbiqi tikinti layihslarinin ekoloji keyfiyyatini
artirmagqla yanasi, investorlar va bazar istirakeilar ii¢iin layihalarin etibarliligini
va saffafligini da giiclondirir.

2. Sosial faktorlar (Social)

Dayanigh tikinti va rekonstruksiya layihalarinda sosial faktorlar ESG yanas-
masinin mithiim tarkib hissalarindan biri hesab olunur. Sosial aspektlar layihala-
rin yalniz iqtisadi ve texniki gostaricilarini deyil, ham da onlarin comiyyats, yerli
icmalara va sahar miihitina tasirini gqiymatlandirmays imkan verir. Bu yanasma
urban inkisafin sosial balansini qorumaga, ictimai rifahin yiiksaldilmasina va so-
har mihitinin daha komfortlu va tahliikasiz olmasina xidmat edir.

Rekonstruksiya ve yenidonqurma layihalarinin hayata kecirilmasi sahar mii-
hitinin sosial strukturuna birbasa tasir gosterir. Kdhna va fiziki baximdan kéhnal-
mis binalarin modernlasdirilmasi yalniz texniki vaziyyatin yaxsilasdirilmasini de-
yil, ham da sakinlar ligiin daha tahliikasiz, funksional va estetik yasayis miihitinin
yaradilmasini tamin edir. Miiasir mithandis sistemlari, enerji samarali texnologi-
yalar va rahat planlasdirilmis yasayis sahalari sahar sakinlarinin hayat keyfiyye-
tinin yiiksaldilmasina miihiim téhfs verir.

Sosial faktorlarin mithiim istigamatlarindan biri yasayis saraitinin yaxsilasdi-
rilmasidir. Rekonstruksiya layihalari naticasinda yasayis binalariin texniki vaziy-
yoti yaxsilasir, tahliikesizlik standartlari ytliksalir ve urban estetik goriiniis forma-
lasir: Bu proses xiisusila boytik saharlards - Baki vae Gance kimi urban markazlar-
da - kéhna yasayis fondunun yenilanmasi ve sahar mithitinin modernlasdirilmasi
baximindan boyiik shamiyyat dasiyir.

Digar miithiim sosial faktor masgulluq imkanlarinin yaradilmasidir. Rekons-
truksiya va tikinti layihalari tikinti marhalasinds miihandislar, memarlar, texniki
miitaxassislar va xidmat sahasinda ¢alisan iscilar iiclin yeni is yerlarinin yaranma-
sina sabab olur. Bundan alava, layihalarin istismara verilmasindan sonra xidmat,
turizm va ticarat sektorunda slave masgulluq imkanlari formalasir. Xiisusils turizm
potensiali yliksak olan bolgalorda hayata kecirilon layihaloer regional igtisadiyya-
tin inkisafina va yerli biznes faaliyyatinin genislonmasina miithiim t6hfs verir.

Sosial faktorlarin diger mithiim istigamati ictimai infrastrukturla inteqrasiya-
nin tamin edilmasidir. Rekonstruksiya layihalari yalniz ayri-ayri binalarin yenilan-
masi ilo mahdudlasmir, ham ds atraf urban miihitin inkisafim1 nazardas tutur. Yol-
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larin yenilonmasi, park ve yasilliq zonalarinin yaradilmasi, ictimai makanlarin
genislandirilmasi ve tahliikasizlik sistemlarinin tokmillasdirilmasi sahar miihiti-
nin funksionalligini artirir va shalinin giindalik hayatin1 daha rahat edir.

Bundan alava, sosial faktorlarin mithiim elementlarinden biri madani irsin
gorunmasi va turizm potensialinin inkisafidir. Azarbaycanin bir ¢ox regionlari
tarixi vo memarliq irsi il zangindir va rekonstruksiya layihalari bu irsin qorun-
masina va barpasina mithiim tohfs verir. Qabals, Soki vo Qusar kimi bolgsalards
aparilan barpa layihalari tarixi memarliq elementlarinin saxlanmasini tomin et-
makla yanasi, turizm sektorunun inkisafina va regionlarin sosial-igtisadi potensia-
linin artmasina sarait yaradir.

Miiasir sosial yoniimlii saharsalma yanasmalarinda inkliiziv urban miihitin
yaradilmasi da mithiim shamiyyat kasb edir. Rekonstruksiya layihalarinda ictimai
makanlarin fiziki imkanlar1 mahdud olan saxslar ii¢iin uygunlasdirilmasi, tahliiks-
sizlik sistemlarinin tokmillasdirilmasi ve sosial xidmatlara ¢ixis imkanlarinin arti-
rilmasi kimi masalalar xiisusi diqgat markazinds saxlanilir. Bu yanasma sahar mii-
hitinin biitiin shali qruplar ticiin daha sl¢atan va funksional olmasini temin edir.

Azarbaycanda son illords hayata kegirilon urban inkisaf va rekonstruksiya la-
yihalari sosial inkisaf gostaricilarine miisbat tasir gostormisdir. Sahar infrastruk-
turu va yasayis fondunun yenilonmasi ilo bagh hayata kegirilan programlar nati-
casinda bir ¢ox yasayis mahallalarinda sosial miihit va hayat keyfiyyati shamiy-
yatli deracada yaxsilasmisdir

Tikinti va rekonstruksiya layihslari 6lkads masgullugun artmasina da mi-
hiim tohfs verir. Bu layihalar tikinti marhoalasinde miihondisler, memarlar, layiha
menecerlari vo texniki iscilor iiciin genis masgulluq imkanlar1 yaradir. Bundan
alavs, layihalarin tamamlanmasindan sonra xidmat va turizm sektorlarinda da
alavs is yerlari formalasir.

Baki seharinda hayata kegirilan urban yeniloanma layihslari naticasinda park-
lar, piyada zonalar1 va ictimai istirahat makanlarinin say1 artmis, seshar mihitinin
sosial funksionalligi giiclonmisdir. Regionlarda isa turizm infrastrukturu ilo bagh
aparilan rekonstruksiya layihalari yerli biznes faaliyyatinin genislanmasina vo
regionlarin sosial-iqtisadi inkisafina miisbat tasir gostarmisdir.

ESG iizra sosial standartlar va beynalxalq géstaricilar

Sosial faktorlarin giymatlandirilmasi {i¢lin beynalxalq saviyyada qabul edilmis
bir sira standartlar mévcuddur. Bu standartlar taskilatlarin sosial masuliyyatini ve
comiyyata tasirini sistemli sakilda qiymatlandirmays imkan verir.

Bu sahada an genis istifade olunan standartlardan biri ISO 26000 - Sosial
masuliyyat standartidir. Bu standart tagkilatlarin comiyyat garsisinda masuliyyatli
faaliyyatini, insan hiiquglarina hdrmati va amak miinasibatlarinin diizgiin teskili-
ni nazards tutur.
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Digar mithiim beynalxalq ¢ar¢ive Global Reporting Initiative (GRI) standartla-
ridir. Bu standartlar tagkilatlarin sosial faaliyyatlorinin vo onlarin comiyysto tosi-
rinin goffaf sakilda hesabatlasdirilmasini toemin edir. GRI standartlar1 emak miina-
sibatlari, gender barabarliyi, is¢i hiiquqglar va yerli icmalarin inkisafi kimi masa-
lalari sahate edir.

Bundan slava, United Nations Global Compact tesabbiisii da sosial masuliy-
yot sahasinds miithiim beynalxalq platformalardan biridir. Bu tasabbiis toskilatlar:
insan hiiquglarinin qorunmasi, amak standartlarinin yaxsilasdirilmasi ve sosial
inkisafin tagviqi istigamatinds faaliyyat gostarmays tasviq edir.

Tikinti sektorunda sosial rifah va istifade¢i komfortunun giymatlondirilmasi
iclin tatbiq olunan diger mithiim sistemlardan biri WELL Building Standard he-
sab olunur. Bu sistem binalarin istifadagilarinin saglamligy, tahliikasizliyi ve sosial
rifah1 kimi gostaricilari giymatlandirir.

3. Idareetms vo Korporativ masuliyyat (Governance)

Dayanigh tikinti vo rekonstruksiya layihsalorinds idarsetma va korporativ
masuliyyat faktorlart ESG yanasmasinin mithiim komponentlarindan biri hesab
olunur. Layihalarin samarsliliyi, saffafligl va uzunmiiddatli dayamiqhiligi boyiik 6l-
ciida diizgiin idarsetma mexanizmlarindan ve masuliyyatli garar gabul etma pro-
sesindan asilidir. Bu baximdan idarsetma prinsiplarinin tatbiqi yalniz layihanin
maliyya va texniki ugurunu deyil, ham da onun sosial va ekoloji tasirini miiayyan
edir.

Miiasir rekonstruksiya layihalorinds effektiv idareetma layihanin planlasdir-
lmasindan baslayaraq icra marhalasina va istismar dovriina gadar biitiin proses-
lari ahats edir. Layihanin magsadlarinin diizgiin miiayyanlasdirilmasi, resurslarin
optimal boliisdiiriilmasi, risklarin idars olunmasi va garar gabul etma prosesinda
soffafligin tamin edilmasi layihanin iimumi uguruna birbasa tasir gostarir.

Idareetms faktorlarinin miihiim istigamatlarindan biri dévlet dastayi ve ins-
titusional mexanizmlarin tatbiqidir. Bir ¢ox hallarda rekonstruksiya va yenidan-
qurma layihalarinin hayata kecirilmasi dévlat tarafinden toqdim olunan muxtalif
igtisadi ve hiiquqi dastak mexanizmlori ilo stimullasdirilir Subsidiyalar, vergi gii-
zastlari, dovlat proqramlari va barpa fondlar1 bu layihalarin maliyya calbediciliyi-
ni artirir va investorlar ii¢iin slave motivasiya yaradir. Azarbaycanda sahar infra-
strukturu va turizm zonalarinin inkisafi ila bagli hayata kegirilon dévlat proqram-
lar1 rekonstruksiya layihalarinin genislanmasina mithiim téhfs vermisdir.

Idarsetma aspektinin diger miihiim elementi layiha rehbarliyinin masuliyyati
va pesakar idarsetms sisteminin formalasdirilmasidir. Layiha rahbarliyi yalniz
texniki va maliyya gararlarinin gabul edilmasina deyil, ham da ESG prinsiplarinin
layiha planlasdirilmasina inteqrasiyasina cavabdehdir. Bu yanasma layihalorin
ekoloji standartlara uygunlugunu tamin etmakls yanasi, sosial va iqtisadi aspekt-
larin ds nazars alinmasina imkan yaradir. Pesakar idaraetms sistemi layihanin bii-
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tlin marhalalarinda koordinasiyani giiclandirir ve garar gabul etma prosesinin ef-
fektivliyini artirir.

Rekonstruksiya layihslarinds idareetmanin miihiim funksiyalarindan biri da
risklorin effektiv idara olunmasidir. Tikinti ve rekonstruksiya layihalari bir sira
texniki, maliyys va hiiquqi risklarla miisayisat oluna bilar. Bu risklarin minimuma
endirilmasi ti¢lin layiha planlasdirilmas1 marhalasindas risk analizi aparilir, miiqa-
vile ve icaza prosedurlar1 daqiq sakilda tanzimlanir ve layiha icrasi1 prosesinda
monitoring mexanizmlari tatbiq olunur. Diizgiin idarsetma yanasmasi layiho ge-
cikmalarinin qarsisini alir, alava maliyya xarclarini azaldir va layihanin iimumi sa-
maraliliyini artirir.

Bundan slavs, milasir idarsetma yanasmasi saffafliq va hesabatliliq prinsipla-
rinin tatbiqini de nazards tutur. Layiha prosesinds biitliin maraqh taraflar - inves-
torlar, dévlat qurumlari va yerli icmalar - malumatlandirilir ve garar gabul etma
prosesinda miiayyan saviyyada istirak eds bilir. Bu yanasma layihalarin sosial go-
bulunu artirir va uzunmiiddstli amakdasliq miihitinin formalasmasina sarait ya-
radir.

Azarbaycanda son illards hayata kegirilon urban inkisaf va rekonstruksiya
layihalari idaraetma mexanizmlarinin takmillasdirilmasina xiisusi diqgat yetirildi-
yini gostarir. Baki saharinds hayata kecirilan bir sira saharsalma va yenideanqur-
ma layihalari dovlat va 6zal sektor amakdaslig1 asasinda hayata kegirilir. Bu model
layihalarin maliyyslasdirilmasini asanlasdirmaqla yanasi, idarsetma prosesinin
daha sistemli taskilina imkan yaradir.

Turizm bolgalarinda hayata kecirilan layihalards isa regional inkisaf proqram-
lar1 ve dovlat tasviq mexanizmlari investorlarin maragini artirir. Qabals va Saki
kimi bolgslarda turizm infrastrukturu ila bagl hayata kegirilon rekonstruksiya la-
yihalari naticasinda regionlarin iqtisadi potensiali artmis va yerli biznes miihitinin
inkisafina miisbat tasir gostarmisdir.

Bundan slavs, son illards tikinti sektorunda tatbiq olunan ragamsal idaraet-
ma sistemlari va layiha monitorinq mexanizmlari layihalarin icrasina nazarati
giiclandirmis va idarsetmanin effektivliyini artirmisdir.

Governance iizra beynalxalq ESG standartlari

Idareetms vo korporativ masuliyyst sahasinda beynslxalq saviyyads gabul
edilmis bir sira standart va prinsiplar mévcuddur. Bu standartlar sirkstlarin va la-
yihalarin soffaf idara olunmasiny, risklarin diizgiin qiymatlondirilmasini ve ma-
raqli taraflarle miinasibatlarin effektiv toskilini tamin edir.

on genis istifads olunan idarsetma prinsiplarindan biri OECD Korporativ
Idareetma Prinsiplaridir. Bu prinsiplar sirketlorin idareetma strukturunun soffaf-
1ig1n1, sshmdarlarin hiiquglarinin gorunmasini ve rahbarlik saviyyasinda masuliy-
yatli garar gabul etma mexanizmlarini miiayyan edir.
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Digar mithiim beynalxalq ¢arcivalardan biri Global Reporting Initiative (GRI)
standartlaridir. Bu standartlar toskilatlarin sosial, ekoloji vo idareetma foaaliyyatle-
rinin soffaf sakilda hesabatlasdirilmasina imkan yaradir ve investorlar {igiin daha
aydin malumat teqdim edir.

Bundan slavs, ISO 37001 (Antikorrupsiya idarsaetms sistemi) va ISO 19600
(Uygunluq idaraetmasi) kimi beynslxalq standartlar taskilatlarda etik idaraetma
va hliquqi uygunluq prinsiplarinin tatbiqini temin edir. Bu standartlarin tatbiqi
layihalarin etibarliligini artirmaqla yanasi, investorlarin va beynalxalq terafdasla-
rin etimadini giiclandirir.

Belalikls, idarsetma va korporativ masuliyyat prinsiplarinin rekonstruksiya
layihalarinda tatbiqi layihalarin daha saffaf, ssmarsli va dayaniqh sakilds hayata
kecirilmasina imkan yaradir. Effektiv idarsetms mexanizmlari layiha risklarini
azaldir, investor etimadin giiclandirir va layihalarin beynalxalq standartlara uy-
gun hayata keg¢irilmasini tomin edir. Bu baximdan governance prinsiplari rekons-
truksiya layihalarinin uzunmiiddatli ugurunu tamin edan asas strateji amillarden
biri kimi ¢ixis edir.

Sxem 16.1. Rekonstruksiya layihalarinda ESG faktorlarinin tasir mexanizmi

Rekonstruksiya va Barpa Layihalari

Ekoloji (E) Sosial (S) idaraatma (G)
- Enerji ganasati - Yasayis soraiti - Dovlat dastayi
- Ekoloji materiallar - Is yeriari - Layiha rahbarliyi
S Siroeisan - ictimai infrastruktur - Risk idarasi

- Turizm va madaniyyat

Layihanin Dayanighlligi va Samaraliliyi
(Bazar dayeari, sosial fayda, urban inkisaf)

Dayanigh tikinti va ESG (Environmental, Social, Governance) prinsiplarinin
tatbiqi rekonstruksiya ve barpa layihalarinin ugurunu bir neg¢a aspektdan tamin
edir. Bu yanagma yalniz texniki ve maliyys semaraliliyine yonalmis mexanizm de-
yil, ham da layihalarin sosial, ekoloji ve idarsetma baximindan kompleks tasirini
artiran strateji elementdir.
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ogsas tasir sahalari asagidakilardir:

1. Enerji va ekoloji samaraliliyin yiiksaldilmasi - Binalarda miiasir izolyasiya
sistemlari, enerji ganast edan pancaralar; istilik va ventilyasiya texnologiyala-
r1 totbiqi enerji sarfiyyatini optimallasdirir. Ekoloji davamli materiallardan
istifada tikililarin ekoloji profilini giiclondirir, toksik tullantilar1 azaldir va
atraf miihitin qorunmasina tohfs verir.

2. Sosial fayda va yerli icmalar iiciin alava dayar - Rekonstruksiya layihalari
urban miihitin yenilonmasini tamin edir; yasayis saraitini yaxsilasdirir va
ictimai makanlarin slcatanligini artiri. Eyni zamanda is yerlarinin yaradil-
masi va turizm sektorunun inkisafi yerli icmalar {ictin igtisadi vo sosial fayda
yaradir. Bu yanasma ham sahar sakinlarinin hayat keyfiyyatini yiiksaldir, ham
da regionlarin turizm potensialini artirir.

3. Layihalarin uzunmiiddatli dayaniqliginin tamin olunmasi - ESG prinsipla-
rinin tatbiqi layihalarin uzunmiiddatli semarsliliyini temin edir. Texniki daya-
niglilig, enerji ganasti va sosial yoniimlii planlagdirma layihalarin istismar
miiddatini uzadir ve onlarin bazar dayarini yiiksaldir.

4. Investor risklarinin azaldilmasi va bazar calbediciliyinin artirilmasi - Da-
yanigh va ESG asasl layihalar investor li¢lin etibarli maliyys imkanlari yara-
dir. Diizgilin idaraetms, saffaf planlasdirma va sosial-madani uygunluq risklari
minimuma endirir, layihalarin maliyys calbediciliyini artirir.

5. Azarbaycanin sahar va turizm zonalarinda davamli urban inkisafin das-
taklanmasi - Baki, Ganca kimi boyiik seharlards va Qabals, Saki, Qusar kimi
turizm potensiali yiiksok regionlarda ESG asash rekonstruksiya layihaloari ur-
ban estetikasi va funksionalligini yiiksaldir. Bu yanasma saharsalma va turizm
strategiyalarina uygun, davaml urban mithitin formalasmasina imkan yaradir.

Belalikls, ESG prinsiplari yalniz miiasir texniki ve maliyya standartlarina ca-
vab vermir. Azarbaycanda rekonstruksiya layihalarinin ugurunu tamin edan stra-
teji element kimi ¢ixis edir. Bu yanasma layihalarin ham iqtisadi, ham sosial, ham
ekoloji, ham ds idarsetma baximindan dayanigli olmasini temin edir, investorlarin
maragini artirir va 6lkanin urban inkisaf strategiyasina tohfa verir.
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XVII FOSIL

RISKLORIN IDARD OLUNMASI
VO QEYRI-MUQYYONLIK

17.1. Qiymatlandirmada risk anlayisi

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi prosesinda risk anlayisi mithiim meto-
doloji kateqoriyalardan biri hesab olunur. Qiymatlandirms yalniz mévcud bazar
gostaricilarinin tahlili ilo mahdudlagmir, eyni zamanda galacakda bas vera bilacak
igtisadi, maliyya va institusional dayisikliklarin do nazara alinmasini talab edir. Bu
baximdan risk anlayis1 giymatlandirma naticalarinin geyri-miiayyanlik saviyyasi-
ni vo potensial dayiskanliyini ifads edir.

Umumilikds risk miiayyan bir foaliyyat naticesinde alds olunacaq naticenin
avvalcadan gozlanilan gostericilardan fargli olmasi ehtimalini ifads edir. Dasin-
maz amlak bazarinda risklar asasan bazar saraitinin dayismasi, investisiya miihi-
tinin geyri-sabitliyi va obyektlarin funksional xiisusiyyatlari il bagli amillarls sla-
gadardir. Bu sababdan giymatlandirms prosesinda risklarin sistemli sakilda tahli-
li va nazars alinmasi mithiim shamiyyat kasb edir.

Dasinmaz amlak bazarinda risk tiplari vo qiymats tasirlari

Dasinmaz amlak bazari igtisadi sistemin miithiim tarkib hissalarindan biri ol-
magla yanasi, muxtslif risk faktorlarinin tasiri altinda faaliyyet gostarir. Bu risklar
bazarin sabitliyins, investisiya calbediciliyina ve dasinmaz amlak obyektlarinin
giymat formalagmasina birbasa tasir gostarir. Qiymatlandirma prosesinda riskls-
rin diizgiin miiayyan edilmasi va tahlili dasinmaz amlakin real bazar daysrinin
milayyanlasdirilmasi baximindan miihiim shamiyyat kasb edir.

Dasinmaz amlak bazarinda risklar asasan iqtisadi, institusional, maliyya va
bazar faktorlarinin tesiri naticesinds yaranir. Iqtisadi miihitds bas veron dayisik-
liklar, xiisusile inflyasiya saviyyasinin artmasi, milli valyutanin mazannasindaki
dayisikliklar, iimumi iqtisadi artim tempinin azalmasi ve maliyys bazarlarinda
geyri-sabitlik dasinmaz amlak giymatlorine birbasa tesir gostora biler. Bu kimi
hallar bazarda talab va taklif balansinin dayismasina sabab olur va naticada qiy-
moatlarin artmasi va ya azalmasi ilo miisayiat olunur.

Azarbaycanin dasinmaz amlak bazarinda son illerds miisahida olunan statis-
tika da bazar risklarinin movcudlugunu tesdiq edir. Markazi Bankin malumatlari-
na gora, olkads yasayis dasinmaz amlakinin giymatlari son bes il arzinda toxmi-
nan 46 faiz artmisdir. Bu artim ham ilkin, ham da tekrar manzil bazarinda miisahi-
ds olunmusdur. Eyni zamanda, 2024-cii ilds yasayis manzillarinin qiymatlari av-
valki illa miiqayisada taxminan 10 faiz artmisdir, yeni tikili manzillords artim daha
yiiksak olmusdur.
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Paytaxt Baki saharinds dasinmaz smlak bazari 6lkanin an aktiv bazar seq-
menti hesab olunur. Bazi malumatlara gors, seharin markazi arazilarinds yeni
tikililorde manzillarin orta qiymati har kvadratmetr iiciin 2500-3200 manat,
sohar atrafi arazilards iss 1100-1600 manat arasinda dayisir. Bu farglar regional
inkisaf saviyyasi, infrastruktur imkanlar1 va bazar talsbi ila birbasa baghdir.

Bununla yanas, tikinti sektorunda bas veran dayisiklikler de dasinmaz amlak
bazarma tesir gostoran mithiim risk faktorlarindan biridir. Masslan, son illarda
tikinti materiallarinin giymatinin artmasi va tikinti qaydalarinin sartlesdirilmasi
yeni layihalarin maya dayarini yiikssltmisdir. Statistik malumatlara gors, 2024-cii
ilde 6lkads yasayis tikintisine ydnaldilen investisiyalarin hacmi texminan 2,6
milyard manat taskil etmisdir. Bu isa bazarda tikinti faaliyystinin genislonmasi ila
yanasl, qiymat dinamikasina da tesir gosterir.

Eyni zamanda, bazarda taleb vo toklif balans1 da giymet formalasmasinda
mihiim rol oynaywr. Masalan, bazi illoards yeni yasayis binalarinin tikintisinin
azalmasi va torpaq resurslarinin mahdudlugu dasinmaz smlak taklifinin azalma-
sina sabab olmusdur. Bu isa bazarda mévcud obyektlara olan talabatin artmasina
va giymatlarin yiiksalmasina gatirib ¢ixarmisdir.

Belalikls, dasinmaz amlak bazarinda movcud olan risk tiplari giymat forma-
lagsmasina miixtslif istigamatlords tasir gostarir. Xiisusile Azarbaycan saraitinde
urbanizasiya prosesinin siiratlonmasi, ipoteka kreditlarinin algatanlhq saviyyasi,
tikinti sektorunun inkisafi va regional farglar bazarin asas risk faktorlari sirasinda
yer alir. Qiymatlandirici bazar gostaricilarini tahlil edarkan yalniz mévcud iqtisadi
vaziyyati deyil, hom da potensial risk faktorlarini ve galacak dayisiklik ehtimallari-
n1 nazara almaldir. Bu yanagsma qiymatlandirma naticalarinin daha obyektiv vo
asaslandirilmis olmasina imkan yaradir.

Cadval 17.1. Azarbaycanda yasayis dasinmaz amlakinin qiymat dinamikast

il Ortakvadratmetr | Ortakvadratmetr qiy- | illik qiymat Tikinti investisiya-
giymati(Baki, AZN) | mati(Regionlar, AZN) | artimi(%) lar (milyard AZN)

2019 | 1800 900 8 2.0

2020 | 1900 950 5 2.1

2021 | 2100 1000 10 2.3

2022 | 2300 1200 9 2.4

2023 | 2700 1500 12 2.5

2024 | 3000 1600 10 2.6

Bazar, maliyys va funksional risklarin identifikasiyasi

Qiymatlondirma prosesinda risklarin identifikasiyasi qiymatloandirmanin
elmi asaslarinin formalasdigl an mithiim marhalslerdan biridir Bu marhalada
giymatlondirici dasinmaz amlak obyektina va ya layihaya tosir eda bilacak biitiin
potensial risk faktorlarini sistemli sakilde miiayysn edir ve onlarin giymat for-
malasmasina tasirini analiz edir. Risklarin vaxtinda identifikasiyasi qiymatlandir-
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manin daqiqliyini artirir, geyri-misyyanliyi azaldir va galacak investisiya gararla-
rinin daha asaslh olmasina sorait yaradir.

Bazar risklari - Bazar risklori dasinmaz amlak bazarinin imumi iqtisadi,
institusional va sosial dayisikliklarinden yaranir. Azarbaycanda bu risklar xiisusila
urbanizasiya prosesi, regionlar lizra iqtisadi inkisaf farglari ve seharsalma siyasati
ila baghdir. Masalan, Baki saharinda yeni tikililars olan talabin siiratls artmasi ba-
zar qiymatlarinin yliksalmasina sabab olur, amma regionlarda talab nisbatan sabit
galir. Eyni zamanda iqtisadi dalgalanmalar, inflyasiya ve bazar istirake¢ilarinin dav-
ranislar qiymat dayiskenliyini artirir. Bu hallarda qiymatlandirici yalniz mévcud
bazar malumatlarina deyil, ham da galacak iqtisadi perspektivlara asaslanmalidir.

Maliyya risklari - Maliyya risklari layihalarin maliyys dayaniglig1 ve investi-
siya samarsliliyi ila birbasa alagalidir. Azarbaycanda bu risklar asasen ipoteka
kreditlorinin faiz daracolorinin dayismasi, maliyyalosmo sortlorinin sortlosmosi
va ya kapitalin al¢atanliginin mahdudlagmasi ila baglidir. Masalan, 2023-2024-cii
illarda ipoteka bazarinda faizlarin artmasi bazi potensial alicilarin bazara ¢ixma-
sin1 langitmis va talebatin azalmasina sabab olmusdur. Maliyya risklarinin diizgiin
giymatlandirilmasi investorlara ve banklara galocakda layihslarin gozlanilan go-
lirliliyini prognozlasdirmaga imkan verir.

Funksional risklar - Funksional risklor dasinmaz amlak obyektinin texniki
vaziyyati, istifada tayinat1 va bazar talablarina uygunlugu ils baghdir. Azarbaycan-
da yeni tikilan obyektlarin miiasir standartlara uygunlugu, yasayis va ya kom-
mersiya funksiyasina cavab vermasi giymot formalagsmasinda asas rol oynayir.
Ko6hna binalarin texniki vaziyyati, infrastruktur problemlari vo planlasdirma uy-
gunsuzluglar funksional risklari artirir ve obyektin bazar dayerinin azalmasina
sabab ola bilar:

Risklarin identifikasiyasinin ahamiyyati - Bazar, maliyya va funksional risk-
lorin vaxtinda miisyyanlasdirilmasi qiymatlandirma prosesina ciddi {istiinlitk
gotirir. By, yalniz qiymatlandirma naticalarinin daqiqliyini artirmagqla kifaystlan-
mir, ham da investor va diger maragh toraflar ligiin daha asaslandirilmis gararla-
rin gabul edilmasina sarait yaradir. Azarbaycanda urbanizasiya, infrastruktur layi-
halari va regional iqtisadi forqlar fonunda risklarin sistemli identifikasiyas1 qiy-
moatlandiriciya obyektin real bazar dayarini miisyyenlasdirmaya va geyri-miiay-
yonliyi minimallasdirmaga imkan verir.
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Cadval 17.2. Azarbaycanin dasinmaz amlak bazarinda risk faktorlari va tasirlari

Risk novii Tasvir va nilmunalar Bazara tasir saviyyasi
Bazar - Baki soharinda yeni tikililara tolabin artmas1 | Yiiksak - qiymat dalgalanmasi
risklari - Regionlarda sabit talob va talebin dayismasi
- Igtisadi dalgalanmalar va inflyasiya
Maliyya - Ipoteka faizlorinin artmasi Orta - yiiksak - alic1
risklari - Maliyyalagsma sartlarinin sartlosmasi potensiali vo layiha
- Bank kreditlarinin algatanhigimin golirliliyina tosir edir
mohdudlasmasi
Funksional - Binalarn texniki vaziyyati Orta - obyektin bazar
risklor - Istifada teyinatina uygunluq dayarina va likvidliyina tesir
- Infrastruktur ve seharsalma standartlarma
uygunsuzluq

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinda risklarin diizgiin miisyyan edilma-
si va tahlili giymatlandirma prosesinin asas telablarindendir. Azarbaycanda bazar,
maliyya va funksional risklar giymat dinamikasina farqli saviyyads tasir gostarir;
Baki va regionlar iizra fargliliklar, urbanizasiya prosesi, infrastruktur layihalari va
maliyya resurslarinin algatanligi risklarin formalasmasinda miihiim rol oynayir.
Bazar risklari qiymat dalgalanmalarina, maliyya risklari layihalarin galirliliyins,
funksional risklor isa obyektin texniki va istifada xiisusiyyotlorine tosir edir.

Risklorin vaxtinda identifikasiyasi vo statistik tahlili giymatlondirme naticala-
rinin daha asaslandirilmis, obyektiv va real olmasina imkan verir. By, investorlar,
maliyyas institutlar1 ve digar maraqgh teraflar ii¢lin gararverms prosesinda geyri-
miiayyanliyi azaltmaq va galacak investisiya strategiyalarini daha etibarli planla-
magq baximindan xiisusi shamiyyat kasb edir.

17.2. Hassasliq va ssenari analizi

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi zamani giymats tasir edon miixtalif
dayisanlarin prognozlasdirilmasi va geyri-miiayyanliyin idara olunmasi {i¢iin has-
sasliq vo ssenari analizi mithiim metodik vasitalardan hesab olunur. Bu yanasma-
lar giymatlandiriciya yalniz mévcud bazar gostaricilarini tahlil etmak deyil, ham
da galacakds bas vers bilacek dayisikliklarin qiymats tasirini sistemli sakilda qiy-
matlandirmays imkan verir.

Qiymatlondirmaya tasir edan dayisonlarin ssenari asash
giymatlondirilmasi

Ssenari analizi qiymatlandirmada bazar, maliyya ve funksional risklarin tasi-
rini prognozlasdirmaq ligiin mithiim metodik vasitadir. Bu analiz giymatlondirici
iclin yalmiz movcud bazar gostaricilarini deyil, hom da galacakda bas vera bilacok
igtisadi, sosial va maliyya dayisikliklarini nazars almaga imkan verir. Azarbaycan-
da dasinmaz amlak bazarina tasir edan asas dayisanlara urbanizasiya siirati, ipo-
teka vo diger kredit faiz daracalari, tikinti xarclari, regionlar izra talab ve taklif
balansi, infrastruktur layihalarinin icra tempi, hamginin iqtisadi aktivliyin saviy-
yosi daxildir.
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Bazar dayisanlari - qiymatlarin dalgalanmasini birbasa tasir edir. Masalan,
Baki sohorinds urbanizasiya siiratinin yiiksak olmasi yeni tikililara olan talobin
artmasina sabab olur. Son statistik malumatlara gora, 2023-cii ilde Baki saharinda
yeni tikililara talabat avvalki ila nisbatan taxminan 15% artmisdir, bu isa giymat-
larin ytliksalmasina sabab olmusdur. Eyni zamanda regionlarda infrastruktur layi-
halarinin gecikmasi va iqtisadi aktivliyin asag1 olmasi bazar gostericilarini zaifle-
dir va giymat artimini langidir. Ssenari analizi qiymatlandirici iigiin bu fargliliklari
nazara alaraq har bir region li¢iin ayr1 ssenari formalasdirmaga imkan verir.

Maliyya dayisanlari - xiisusils ipoteka va digar kredit sartlari - qiymatlan-
dirmaya boyiik tasir gostarir. Azarbaycanda ipoteka kreditlarinin slcatanlig va
faiz daracalori bazarda talabi vo giymat artimini birbasa tasir edon amillordir. Ma-
salan, faiz daracalarinin 1-2% artmasi talebatin azalmasina va giymatlarin sabit-
lasmasina gatirib cixara bilar. Eyni zamanda maliyys resurslarinin mahdudlugu
yeni layihalarin icrasini langida bilar ki, bu da tikinti xarclarina va bazar giymat-
larina dolayisi ila tasir gdstarir. Ssenari analizi vasitasile gqiymatlandirici maliyya
dayisenlarinin miimkiin variantlarim1 nazare alaraq optimist, asas va pessimist
ssenarilar yaradir.

Funksional va texniki dayisanlar - Funksional dayigenlar obyektin texniki
vaziyyati, istifads tayinatina uygunlugu va bazar talsblarina cavab vermssi ila
baghdir. Azarbaycanda yeni tikilan binalarin keyfiyyati, infrastruktur va sosial xid-
matlarin movcudlugu obyektlarin bazar dayarina tasir edan asas faktorlar arasin-
da yer alir. Kdhna binalarin texniki vaziyyati ve planlasdirma uygunsuzluglari
funksional risklari artirir va bazarda likvidliyi azaldir: Ssenari analizi bu dayisan-
lari do daxil etmakls obyektin giymatinin miimkiin dayiskanliyini prognozlasdir-
maga imkan verir.

Ssenarilarin névlari - Ssenari analizi vasitasila giymatlandirici obyektin
bazar dayarinin ii¢ asas ssenarisini miiayyan edir:

1. ©n yaxsi ssenari (optimist) — urbanizasiya siiratinin yiiksak olmasi, ipo-
teka faizlarinin sabit qalmasi, infrastruktur layihslarinin vaxtinda icrasi
va iqtisadi aktivliyin yiiksak saviyyada olmasi. Bu halda giymatlarin ns-
zari maksimum saviyyaya gadar yiiksalmasi prognozlasdirilir.

2. Osas ssenari (realist) - mdvcud bazar gostaricilarina ve iqtisadi tenden-
siyalara asaslanir; qiymatlarin orta saviyyada artimi va ya sabit qalmasi
gozlanilir.

3. On pis ssenari (pessimist)-iqtisadi dalgalanmalar, faiz daracalarinin art-
masi, regionlarda infrastruktur layihalarinin gecikmasi vo talabin azal-
masl. Bu ssenarida giymatlarin azalmasi va bazarda sixintilarin yaran-
mas1 mimkiindiir.

Ssenari analizi va risklarin idara olunmasi - Ssenari analizi qiymatlandirici
iclin risklarin daha yaxsi basa diistilmasina va giymatlandirma naticalarinin ob-

- 344 -



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

yektivliyinin artirilmasina imkan verir. Bu yanasma investorlar, banklar ve digar
maraql taraflor iliclin gararverma prosesinda geyri-miisyyanliyi azaldir vo alter-
nativ strategiyalarin hazirlanmasina serait yaradir. Azarbaycanda urbanizasiya,
tikinti layihalarinin inkisaf tempi ve ipoteka bazarinin dayiskanliyi fonunda ssena-
ri analizi giymatlandirma prosesinin etibarliligini tamin edan asas metodik vasits-
lardan biridir.

Cadval 17.3. Azarbaycanda dasinmaz amlak bazarinda
qiymat ssenarilari va tasir edan dayisanlar (2024)

Region Ortakv.m. |ipoteka Talabin Tikinti on yaxsl1 osas on pis
qiymat % dayismasi xarclarinin ssenari ssenari ssenari
(AZN) (%) dayismasi (AZN) (AZN) (AZN)

(%)

Baki 3000 8 +12 +5 3300 3000 2800

Ganca 1400 8 +7 +4 1500 1400 1320

Sumgayit | 1600 8 +9 +5 1720 1600 1500

Saki 900 8 +5 +3 950 900 870

Lonkaran | 1100 8 +6 +4 1160 1100 1050

Hassashq analizi vasitasila potensial dayisikliklarin
proqnozlasdiriimasi

Hassasliq analizi qiymatlandirmada asas magsad giymat prognozuna tasir
edan dayisanlarin farqli saviyyslards dayismasi halinda bazar dayarinin neca das-
yisacayini sistemli sakilda qiymatlondirmakdir. Bu yanasma giymatlandirici {i¢iin
yalniz movcud bazar gostaricilarini tahlil etmak deyil, ham da goalacakds bas vera
bilacak iqtisadi, maliyys va funksional dayisikliklari prognozlasdirmaga imkan ya-
radir. Analiz giymatlandiriciys risk faktorlarini daha aydin gérmays, geyri-muiay-
yanliyi 6lcmaya va gararverms prosesinds elmi asasli naticalar alda etmays sarait
yaradir.

Hassasliq analizi zamani giymatlondirici miixtslif doyisenlarin bazar dayaori-
na tasirini konkret ragamlarle miiayyan edir. Masalan:

e Ipoteka faizlorinin artmasi: Azarbaycanda ipoteka bazarinda faizloerin 1-
2% artmasi alic1 talebatini zaiflada bilar. By, xiisusila Baki ve region sohar-
larinda yeni tikililora olan talaba birbasa tasir gostorir ve kvadratmetr
giymatlarin azalmasina gatirib ¢ixara bilar.

o Tikinti xarclarinin yiiksalmasi: Maya dayarinin 5-10% artmasi layihanin
satis qiymatina alave tazyiq yaradir. Bu, investorlarin galirliliyini azaldir
va bazarda giymatlarin tanzimloanmasina sabab olur.

o Talab saviyyasinin azalmasi: Urbanizasiya va iqtisadi aktivliyin asagi oldu-
gu regionlarda tolab azalmasi giymatlarin sabit qalmasina ve ya diismasi-
na yol agir.

Azarbaycanda hassasliq analizinin tatbiqi xiisusile investorlar, banklar, maliy-
yo institutlar1 va qiymatlandirici sirkatlar {i¢iin vacibdir. Urbanizasiya siirati, tikinti
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layihalarinin inkisaf tempi, ipoteka bazarinin dayiskanliyi, infrastruktur layihalari-
nin vaxtinda icrasi ve regionlar iizrs iqtisadi aktivliyin farqliliyi qiymat prognozu-
nu birbasa tasir edon amillardir.

Hassasliq analizi investorlar {i¢iin bir ne¢s asas Ustiinliik tomin edir:

1. Risklarin miiayyanlasdirilmasi: on kritik dayisanlari va onlarin qiymata
tasir saviyyasini milayyan etmak.

2. Maliyya samaraliliyinin prognozlasdirilmasi: Layihalarin galirliliyini vo
bazarda potensial risklari deqiq giymatlondirmak.

3. Alternativ strategiyalarin hazirlanmast: Qiymat prognozlarinin dayisan
ssenarilar asasinda hazirlanmasi investor ve menecerlars optimal garar-
lar gabul etmaya imkan verir.

4. Bazar qeyri-miiayyanliyinin azaldilmast: Foarqli ssenarilarin ve dayisen-
larin qiymats tasirini modellasdirmakla risklarin idara edilmasi daha elmi
asasl olur.

Masalan, Baki saharindas ipoteka faizlarinin 2% artmasi va tikinti xarclarinin
5% yiiksalmasi halinda orta kvadratmetr giymatlarin 3-5% azalmasi proqnoz-
lagdirila bilar. Eyni dovrds regionlarda infrastruktur layihalarinin gecikmasi va
talobin 5-7% azalmasi naticasinda bazar qiymatlarinda daha boyiik farqlilik yara-
nir. Bu ragamsal modellasdirma investorlar ii¢lin alternativ ssenarilarin hazirlan-
masi va risklarin 6ncadan qiymatlandirilmasi baximindan avazsizdir.

Sxem 17.1. Dasinmaz amlak qiymatina tasir edan dayisanlar va ssenari analizi prosesi

9sas bazar giymati

(Orta kv.m.)
ipoteka Tikinti Talab
faizlari xarclari saviyyasi
+2% +5% £59%

Ssenari Analizi

on yaxsli o9sas on pis
ssenari ssenari ssenari
(AZN) (AZN) (AZN)
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Belalikls, hassasliq analizi giymatlandirmaya elmi asasliliq, obyektivlik va
proqnozlasdirma daqiqliyi gatirir. Azerbaycanda miixtalif regionlarda urbanizasi-
ya siirati, ipoteka bazar1 va tikinti layihalarinin tempi fonunda bu metod giymat-
landiriciya obyektin bazar dayarinin miimkiin dayisikliklarini sistemli sakilds gos-
torir, gorarverma prosesini daha etibarl edir va investorlarin risklari daha daqiq
giymatlendirmasina imkan yaradir.

Hassasliq va ssenari analizi qiymatlondirma prosesinds risklarin 6l¢iilmasi
va giymat prognozunun daqiqlasdirilmasi ligiin effektiv alotdir. Azerbaycanda
dasinmaz amlak bazarinda urbanizasiya siirati, ipoteka faizlari, tikinti xarclari va
talab-taklif balansi kimi asas dayisanlarin tasiri bu analiz vasitasile konkret ra-
gamlarla gostarils bilir. Belalikls, ham investorlar, ham ds qiymatlandirici sirkat-
lar bazardaki geyri-miiayyenliyi daha yaxsi qiymatlendirir, alternativ ssenarilar
hazirlayir va gqararvermsa prosesini daha etibarli va elmi asasl hayata kegirirlar.

17.3. Monte Karlo va digor kvantitativ modellar

Dasinmaz smlakin giymatlandirilmasinda risklarin ve geyri-miiayyanliyin
olctilmasi liciin Monte Karlo simulyasiyasi va digar kvantitativ modellar genis isti-
fada olunur. Bu yanagma giymatlandirici iiclin qiymat variasiyasini va potensial
risk faktorlarini statistik asaslarla prognozlasdirmaga imkan verir.

Qiymat variasiyasi vo geyri-miiayyanliyin tohlili

Qiymat variasiyasi bazarda bas vera bilacak dayisikliklari ve obyektin bazar
dayearina potensial tasiri roqgamsal sakilda gdstaran statistik gostaricidir. Bu ya-
nasma qiymatlandiriciys tekca mévcud bazar malumatlarina baxmaq deyil, ham
do galacakds bas vera bilacak igtisadi, maliyys va funksional dayisikliklari prog-
nozlasdirmaq imkani verir.

Monte Karlo simulyasiyas1 bu baximdan xiisusile effektivdir Metodun asas
prinsipi dayisenlarin ehtimallarini nazars alaraq minlarle miimkiin ssenari yarat-
maqdir. Har bir ssenari bazar dayarinin miimkiin variantini1 gostarir ve naticada
obyektin giymatinin statistik paylanmasi miiayyan olunur. Bu paylanma investor-
lar va giymatlandirici {iciin agagidaki malumatlari taqdim edir:

e Orta gqiymat va median - bazar daysrinin gozlanilan saviyyasi;

e Standart sapma - qiymat dayiskanliyinin 6lciisii;

on ytiksak va an asagi qiymat saviyyalari - ekstremal ssenarilar;

Paylanma qrafiki-qiymatlorin ehtimal paylanmasi vizual sakilda gostarilir.

Azarbaycanda Monte Karlo simulyasiyasi xiisusile Baki, Sumqayit, Ganca ve
region markazlarinds qiymat geyri-miiayyanliyini dlcmak iigiin shamiyyatlidir:
Masalan:

1. Ipoteka faizlarinin 2% dayismasi - alicilarin maliyye imkanlarim bir-

basa tasir edir. Faizlorin artmasi telabi zaifladir ve kvadratmetr qiymatls-
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rini azalda bilar; faizlarin azalmasi isa giymatlarin artmasina sarait yara-

dir.

2. Tikinti xarclarinin 5% artimi - layihanin maya dayserinin yiiksalmasi
satis giymatlarins tozyiq gostarir ve investorlarin galirliliyini dayisdirir.

3. Talab saviyyasinin +5% azalmasi - urbanizasiya va region iqtisadi aktiv-
liyindan asili olaraq qiymat prognozunda shamiyyastli dalgalanmalara so-

bab olur.

Monte Karlo simulyasiyasi biitiin bu dayisenlari ehtimallar asasinda birlas-
dirir, belslikla giymatlarin miimkiin diapazonunu va har bir ssenarinin ehtimalin

taqdim edir. Naticada investorlar:

v' Bazarda geyri-muayyeanliyi roqgemsal formada qiymatlandirir;

v Mixtslif risk ssenarilarina uygun alternativ strategiyalar hazirlaya bilir;

v’ Qiymatlandirma prosesinds elmi asash gararlar gabul edir;

v" Region forgliliklorini ve urban markazlarin bazar davranisini miigayisali

sokilds analiz eda bilir.

Belalikls, Monte Karlo simulyasiyasi yalniz qiymat prognozu ii¢iin deyil, ham
da risk idarsetmasi ve investisiya gararlarinin optimallagsdirilmasi {igin kritik
ahamiyyate malikdir. Azarbaycanin miixtalif regionlar tizra bu yanagmanin tatbi-
qi investorlar {i¢iin risklarin daracasini daha daqiq 6l¢mak va bazar geyri-miiay-

yonliyini anlamaq imkani yaradir.

Sxem 17.2. Monte Karlo simulyasiyasi va qiymat proqnozu prosesi

9sas bazar giymati
(Orta kv.m.)

ipoteka Tikinti Talab
faizlari xarclari saviyypsi
+2% +5% +5%

Monte Karlo Simulyasiyasi

Minimal on ehtimalh Maksimal
qiymat giymat qgiymat
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Risk qiymatlandirmasinda simulyasiya metodlarinin tatbiqi

Monte Karlo simulyasiyasinin asas iistiinlilyli ondan ibaratdir ki, giymatlan-
dirici bazar qeyri-miiayyanliyini yalniz bir prognozla deyil, minlarle miimkiin sse-
nari vasitasile tahlil eds bilir. Bu yanasma investorlar ve qiymatlondirici sirkat-lar
iclin asagidaki imkanlari tamin edir:

1

o

Qiymat dayiskanliyinin statistik paylanmasini géstarmak

Monte Karlo simulyasiyasi naticasinda obyektin bazar qiymatinin orta sa-
viyyasi, mediani, minimal ve maksimal diapazonu miiayyan olunur.

Azarbaycanda, masalan, Baki saharinda yeni tikililarin kvadratmetrlik qiy-
mati miixtalif iqtisadi ve maliyys faktorlarinin tesiri ilo 2800-3300 AZN
arasinda dayisa bilar. Bu diapazon simulyasiya vasitasila daha daqiq tahlil
edilir.

Bazarda qeyri-miiayyanliyi ragamsal formada tahlil etmak

Simulyasiya metodlar1 bazarda bags vera bilacak biitiin miimkiin dayisik-
liklari ehtimal paylanmasi saklinda teqdim edir.

Ipoteka faizlarinin +2% dayismasi, tikinti xarclarinin +5% artmasi ve ta-
lab saviyyasinin +5% azalmasi vaziyyatinds Monte Karlo simulyasiyasi
giymatlarin ehtimal paylanmasini gostarir.

Investisiya risklarini prognozlasdirmaq va qiymatlandirmads daha etibarh
naticalor alda etmak

Bu yanasma investorlar {iciin kritikdir, ¢linki layihanin galirliliyi ve bazar
dayari hagqinda daha obyektiv ve elmi asasl naticalar alds etmaya imkan
verir.

Masalan, Ganca ve Sumgayit regionlarinda simulyasiya naticasinda qiy-
matlarin miimkiin diapazonu investorun risk saviyyasini raqamsal sokilda
gostarir va investisiya qararlarini dastaklayir.

Alternativ ssenarilari nazara alaraq qararverma prosesini gticlondirmak
Monte Karlo ve diger kvantitativ modellar (senzitivlik analizi, varians va
standart sapma hesablamalari, probabilistik modellar) birlikda istifada
olunmagla investor ve giymatlondirici iiglin alternativ ssenarilor forma-
lagdirir:

Bu, layihanin maliyya semaraliliyini ve risk faktorlarini miixtslif baxis bu-
cagindan giymatlondirmays imkan yaradir.

Azarbaycan bazart iizra praktiki niimuna:

Baki: Yeni tikililorda ipoteka faizlarinin artmasi qiymat prognozunu 3000
AZN-dan 2900 AZN-s endira bilar; tikinti xarclarinin azalmasi isa qiymati
3100 AZN-s qaldira bilar. Monte Karlo simulyasiyasi bu dayisanlarin kom-
binasiyasini nazara alaraq qiymat diapazonunu 2800-3300 AZN kimi tag-
dim edir.
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e Ganca va Sumgqayit: Kicik sahar bazarlarinda talabin azalmasi qiymsat prog-
nozuna daha bdylik tasir gosterir; simulyasiya naticasinds minimal, ehti-
malli vo maksimal qiymatlar miiayyan olunur va investisiya risklari daha
daqiq olcilir.

Belalikls, simulyasiya metodlarinin tatbiqi giymatlondirmada risklarin elmi

asaslarla 6l¢iilmasi, qeyri-miiayyanliyin idars olunmasi va gararverma prosesinin
optimallasdirilmasi ti¢iin vacib vasitadir.

Sxem 17.3. Simulyasiya metodlari ila risk qiymatlondirmasi prosesi

9sas Bazar Qiymati
(Orta kv.m.)

| ' |

ipoteka faizlori Tikinti xarclari Talab saviyyasi
(£2%) (£5%) (£5%)

( J

A 4
Simulyasiya Metodlari
(Monte Karlo + Senzitivlik Analizi)

£ M l

Minimal ] on ehtimalli . ‘ Maksimal ]

qiymat giymat giymat

Monte Karlo va digar kvantitativ modellar dasinmaz smlak qiymatlandirme-
sinda risklarin va geyri-miiayyanliyin elmi asaslarla dl¢iilmasi ticiin effektiv vasi-
tadir. Bu metodlar giymat variasiyasini, ehtimal paylanmasini va potensial ssena-
rilari ragamsal sakilda gdstararak giymatlandirici ve investorlarin daha obyektiv
gerarlar vermasine imkan yaradir. Azarbaycanda tatbiqi, xiisusile urban markaz-
larda va regionlarda bazar geyri-miiayyanliyini tahlil etmays, investisiya risklarini
giymatlondirmays va giymatlandirma prosesini daha etibarli vo soffaf etmays
imkan verir. Naticods, Monte Karlo vo digar statistik modellar giymatlondirmada
daqiq, elmi asasl va strateji gararvermani dastoklayen alatlar kimi ¢ixis edir.

17.4. Risk idaroetms strategiyalari

Risk idarsetmasi dasinmaz amlak qiymatlandirmasinds qiymat geyri-mii-
ayyanliyini minimuma endirmak va investorlarin gararvermasini dastaklomak
iclin vacib marhaladir. Bu marhalads giymatlondirici va investorlar bazar, maliy-
yo va funksional risklari nazare alaraq risklarin azaldilmasi va diverzifikasiya stra-
tegiyalar tatbiq edirlar.

- 350 -



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

1. Risklarin azaldilmasi strategiyalari

Risklarin azaldilmasi strategiyalari dasinmaz amlak giymatlandirmasinda in-
vestorlarin potensial itkilarini minimuma endirmak va bazar qeyri-miiayyanliyina
garsi dayanighligi artirmaq tgiin tatbiq olunur. Bu strategiyalar hom diversifikasi-
ya, ham miiqavile va sigorta mexanizmlari, ham da zamanlama strategiyalarini
ahats edir.

Diversifikasiya - investorun portfelini miixtalif regionlar, obyekt tiplari vo
layiha giymat saviyyalari tizra bolmasins imkan verir. Bu yanasma risklarin balans-
lagdirilmasini temin edir ve bazar dalgalanmalarina garsi dayanighligi artirir.

e Masalan, Baki saharinds yiiksak qiymat artimi gézlanilan yeni tikili layiha-
lara investisiya il yanasi, Gance va Sumgayit kimi saharlards orta giymatli
yasayls va kommersiya obyektlarine paylamaq investorun portfel riskini
azaldir.

e Regionlar lizra diversifikasiya iqtisadi dayisikliklardan, telab-taklif balan-
sindaki dalgalanmalardan va infrastruktur layihalarinin gecikmasindan
yaranan tasirlari minimuma endirir.

e Obyekt novlari iizra diversifikasiya da dnamlidir: yasayis, kommersiya, sa-
naye va turizm obyektlarina paylama, funksional risklari balanslasdirir va
investorun galirliliyini stabillasdirir.

Miiqavila va sigorta mexanizmlari - Tikinti va ipoteka layihalarinds miiqa-
vila sartlarinin optimallagdirilmasi va sigorta tatbiqi potensial maliyys itkilarini
azaldir.

o Tikinti layihalerinda infrastruktur gecikmalari vo tikinti xarclarinin art-
masi qiymat prognozunu tasir eda bilar. Bu zaman layihalarin sigortalan-
masi investor U¢iin maliyya tahliikasizliyi yaradir.

o Ipoteka maliyyslogmasinds faiz deracelorinin deyismasi, kredit sortlarinin
sartlasmasi va ya gecikmalar risk faktorudur. Miiqavils sartlarinin diizgiin
tonzimlanmasi bu risklari minimuma endirir.

e Siorta ve miigavile mexanizmlari ham da investor va giymatlandirici
iclin hiiqugi ve maliyys baximindan alave goruyucu gat tomin edir.

Zamanlama strategiyalari - Layihalarin satis va alqi-satqi dévrlarinin bazar

saraitina uygun planlasdirilmasi risklarin idara edilmasindas kritik rol oynayir.

e Misal ii¢lin, Bakida ipoteka kreditlarinin alcatanlif1 va yeni tikililars talab
yiiksak olduqda satiglan siiratlondirmak, bazar dalgalanmalarindan gorun-
maga komak edir.

e Oksinpy, talab zaif olduqda va ya tikinti xarclari artdiqda satislarin gecikdi-
rilmasi risklari minimuma endirir va qiymat prognozunun stabilliyini te-
min edir.
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e Zamanlama strategiyalari hamcinin layiha maliyyasinin planlasdirilmasini
optimallasdirir va investorun likvidlik risklorini azaldir.

dlava tévsiyalar va praktik niimunalar

o Portfelin ham cografi, ham da funksional diversifikasiyasi investorun uzun-
miiddatli dayanigligini temin edir.

e Miiqavils va sigorta mexanizmlari xiisusile urban markazlardaki yiiksek
dayarli layihalar iiclin énamlidir, ¢linki bu layihalards maliyys riski daha
yuksakdir.

e Zamanlama strategiyalari, bazar trendlarini izlamaklse birlasdirildikds,
giymat dalgalanmalarina garsi alave qorunma qatini temin edir.

Belalikls, risklarin azaldilmasi strategiyalari investorun galirliliyini artirir, ba-
zar qeyri-muayyenliyini idars edir va giymatlondirms prosesini daha etibarl edir.

2. Diverzifikasiya strategiyalari

Diverzifikasiya strategiyalar1 dasinmaz amlak giymatlandirmasinda risklarin
balanslasdirilmasi, potensial itkilarin azaldilmasi va galirliliyin stabillagdirilmasi
ticlin mithtim alatdir. Bu strategiyalar investorlarin portfelini ham cografi, ham da
funksional aspektlar iizra optimallasdirmasina imkan verir.

Cogrdfi diverzifikasiya - investorun portfelini miixtalif regionlar tizre payla-
magla bazar riskini azaldir. Bu yanasma yerli iqtisadi sartlarin, urbanizasiya saviy-
yasinin va regionlar tizra talab-taklif farglarinin giymat prognozuna tesirini balans-
lagdirir.

¢ Masalan, Baki seharinda yliksak qiymat artimi gozlanilan yeni tikili layiha-

lars investisiya ila yanasi, Sumgqayit ve Ganca kimi saharlards orta giymat-
li yasayis va kommersiya obyektlarine paylamagq portfel riskini azaldir.

o Cografi diversifikasiya regional iqtisadi dalgalanmalara, infrastruktur gecik-

malarina va lokal bazar geyri-miiayyanliyina qarsi dayaniglihgi artirir.

¢ Bu strategiya investorlarin uzunmiiddatli galirliliyini temin edir ve bazar

dayisikliklarinden yaranan tasirlari minimuma endirir.

Funksional diverzifikasiya - portfeli miixtalif obyekt ndvlari izra bolarak
bazarda spesifik risklarin tesirini azaldir. Obyekt novlarinin farqliliyi bazar, maliy-
ya va funksional risklari balanslasdirmaga kdmak edir.

o Portfels yasayis, kommersiya, sanaye va turizm obyektlari daxil etmak, ba-

zarda talab ve taklif dayisikliklarina qars1 dayanighg artirir.

e Masalan, turizm obyektlarina sarmays qoymagq regional turist axinina bag-
lidir, senaye obyektlari isa iqtisadi aktivliye baghdir. Bu obyektlari portfels
daxil etmakls risklar miixtalif manbslar lizrs paylanir.

o Funksional diversifikasiya hamcinin qiymat dayiskanliyini azaldir, inves-
torun portfel galirliyini stabillasdirir ve qiymatlandirma prosesini daha
etibarl edir.

-352-



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

dlava tistiinliiklar va praktik niimunalor

Cografi vo funksional diversifikasiya birlasdirildikde portfel ham region,
ham ds obyekt névlari tizrs optimallasdirilir.

Masalan, Bakidaki yeni tikililoar va Sumqayit/Sanaye zonalarindaki orta
giymatli obyektlor, hamg¢inin turizm obyektlarine paylama investorun
bazar geyri-miisyyanliyinden qorunmasina xidmat edir.

Bu yanasma investorlarin risklari forgli perspektivdan giymoatlondirmasi-
na, potensial itkilori minimuma endirmasina va gararvermani elmi asas-
larla hayata kecirmasina imkan verir.

Diverzifikasiya strategiyalar1 dasinmaz amlak portfelinin dayanighigini artirir,
giymat dayiskanliyini azaldir va investorlarin uzunmiiddatli gslirliliyini temin edir.
Cografi va funksional diversifikasiya birlikds tatbiq edildikda risklar effektiv sakil-
da paylanir va giymatlandirma prosesi daha etibarli olur.

3. Qiymatlandirma prosesinds gararvermoa dastayi

Risk idaraetms strategiyalar1 giymatlondirma prosesinda yalniz risklarin azal-
dilmast ila kifayatlonmir; onlar eyni zamanda gerarverms ii¢lin analitik dastek
rolunu da oynayir. Qiymatlandirici va investorlar analitik modellarden, Monte
Karlo simulyasiyasindan, ssenari va senzitivlik analizlarindan istifads edarak layi-
hanin maliyya samarsliliyini, bazar geyri-miiayyanliyini va potensial risklarini ob-
yektiv sakilda giymatlandirirlar.

Maliyya qararlarmnin dastayi

Risk faktorlarini nazara almaq investor va giymatlandirici {i¢iin layihanin
golirliliyini prognozlasdirmaqda asas alatdir.

Azarbaycanda urban markazlards, masalan, Baki va Sumgqayit kimi sahar-
larda ipoteka faizlari, tikinti xarclari va talab-satis balansi layiha galirlili-
yina birbasa tosir gostarir.

Analitik modellar vasitasile bu dayisanlarin miixtalif kombinasiyalar qiy-
matlandirilir va investisiya gararlari1 daha asaslandirilmis formada gabul
edilir.

Alternativ strategiyalarin hazirlanmasi

Simulyasiya va ssenari analizlari investor va qiymatlandirici tiglin miixtalif
bazar veziyyatlarini miiqayiss etmays imkan verir.

Masalan, ipoteka faizlarinin artmasi va tikinti xarclarinin yiiksalmasi ssena-
risi ils taleb artimi va xarclarin stabilliyi ssenarisi miiqayiss edilir. Bu mii-
gayisa investor li¢lin an optimal strategiyani segmakda yol gostarir.
Alternativ strategiyalar ham qisa, ham da uzunmiiddatli perspektivda in-
vestisiya gararlarinin effektivliyini artirir.
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Risklarin monitoringi

¢ Qiymatlandirma yalnmiz layihanin baslangic marhalasinds deyil, ham da
layihanin icra miiddatinds davamli izlamani talab edir.

e Bazarda qiymat dayisikliklari, talab saviyyasi, tikinti xarclari va iqtisadi
gostoricilar izlenarak risk idarsetma strategiyalar giincallanir va optimal-
lasdirihir

e Masalan, Ganca va Sumqayit kimi regionlarda yeni infrastruktur layihals-
rinin tamamlanmasi bazar qiymatlarini dayisdira bilar; bu zaman risk stra-
tegiyalar1 yenilanir va portfelin galirliliyi qorunur.

dlava iistiinliiklar

e Qararvermsa dastayi investor va qiymatlandirici liciin obyektiv, elmi asash
va ragamsal analiz naticalerins asaslanan gararlar verir.

e Bu yanasma ham risklari azaldir; ham da bazar geyri-miiayyanliyina garsi
dayaniqhligi artirir.

¢ Noticads, giymatlondirma prosesi daha soffaf va etibarl olur, investorlar
uzunmiiddatli strateji qoararlari asaslandirilmis malumatlara asaslanaraq
gabul eds bilirlar.
Qiymatlandirma prosesinds gerarverma dastayi analitik modellar va
simulyasiya metodlarinin tatbiqi ilo risklari 6lgmak, alternativ strategiya-
lar1 hazirlamagq va portfeli dinamik idara etmak imkani verir. Bu, xiisusila
Azarbaycan bazarinda urban markazlar va regionlarda investorlar ii¢iin
strateji gararvermani giiclandiren kritik alat rolunu oynayir.

Sxem 17.4. Dasinmaz amlakda risk strategiyalari: vizual yol xaritasi

Risk Idaraetma Strategiyalar

l

{ !

Risklarin £, Diverzifikasi Qararverma
=]
Azaldilmasi = | € ashe ol Dastayi

; ! !

(9 Diversifikasiya €2 Analitik Modellar

(9 Cografi Paylama

J %
9 Sigorta & Miiqavila @ Funksional Paylama @ Simulyasiya
@ Zamanlama J Ssenari Analizi
@ Sensitivlik
& S +
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Risk idaraetmsa strategiyalar1 dasinmaz amlak giymatlondirmasinda portfeli
gorumagq, potensial itkilori azaltmaq ve gerarvermani asaslandirmagq {lg¢iin asas
alat rolunu oynayir. Strategiyalar risklarin azaldilmasi, diverzifikasiya ve giymat-
landirma prosesinda analitik dastak olmagla investor va qiymatlandirici ii¢ciin
bazar geyri-miiayyanliyi vo maliyyo risklorini effektiv sokildo idara etmaya imkan
yaradir. Naticads, giymatlondirma prosesi daha etibarli, saffaf vo uzunmuddatli
investisiya qararlar1 ticiin dayanigh olur.
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XVIII FOSIL

RiSK VO MALIYYD ASPEKTLORI: VERGI, SIGORTA
VO INVESTISIYA QIYMOTLONDIRMOSI

18.1. Vergi bazasinin hesablanmasi

Vergi bazasinin diizgiin hesablanmasi dasinmaz amlak giymatlandirmasinda
ham dovlat tanzimlamalari, ham da bazar prinsiplari ilo uyumlu gararverms ii¢iin
asasdir. Qiymatlandirici bu marhalads amlakin vergi daysrini miisyyan edir vo
tohlil edir, eyni zamanda bazar dayari ila vergi qiymatloandirmasinin inteqrasiya-
sin1 tomin edir.

9mlakin vergi dayarinin miiayyan edilmasi va tahlili

Vergi dayari - dasinmaz amlakin dovlaet terafinden vergi magsadli giymat-
landirilmasidir. Bu dayar biitiin vergi ohdsliklarinin hesablanmasinda asas rol
oynayir va dovlatin vergi siyasatini bazar reallifi ils uygunlasdirmagq ti¢iin istifada
olunur. Azarbaycanda dasinmaz amlak vergisi sisteminda vergi dayarinin hesab-
lanmasi yalniz qanuni bir talab deyil, ham da iqtisadi ve maliyys gararlarinin asas-
landirilmasi ti¢iin vacib gostaricidir.

Vergi dayarinin miiayyanlasdirilmasinds asagidaki amillar asas gotiriliir:

1. 9mlakin névii va tayinati -Fargli amlak novlarinin vergi dayarlari ila bag-
l1 yanasmalar miixtalifdir.

e Yasayis manzillari: Toklif va tolab yliksak olan Baki, Sumqayit ve Ganca kimi
soharlards miisyyan edilmis bazar gostaricilarine uygun vergi dayari tat-
biq olunur.

o Kommersiya obyektlari: Ofis vo magaza sahalari liglin vergi dayari yasayis
obyektlarindan daha yiiksak spektrda miiayyan edils bilar, clinki onlarin
golir gatirma potensial farglidir.

o Torpaq sahalari va sanaye obyektlori: Regionlar iizra forgli tosnifat tatbiq
edilir (masalan, kand tesarriifati torpaqlari ila sahar torpaglari {i¢iin ver-
gilor forglidir).

Azarbaycanda Dovlat Statistika Komitasinin son malumatlarina gors, 2024-

cii ilda Baki saharinds manzillerin orta kvadratmetr bazar dayari toexminan 2,800-
3,000 AZN, Sumgayitda 1,400-1,600 AZN va Gancada 1,200-1,350 AZN arasinda
dayisir. Bu gostaricilar vergi daysrinin real bazar reallig ils uygunlasdirilmasinda
9sas rol oynayir.

2. Bazar qiymatlari va region lizra talab-taklif balansi - Vergi dayarinin
hesablanmasinda bazar giymatlori asas tahlil manbayidir.
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e Bazar qiymatlari miiayyan edilarken oxsar obyektlarin son satis malumat-
lar istifads olunur.

o Talob-taklif balansi isa regionun iqtisadi aktivliyindsn, urbanizasiyadan
va sosial infrastrukturdaki inkisafdan asili olaraq dayisir.

Masalan, 2024-cii ilda Baki saharinds yeni tikilmis manzillara talabin artmasi
naticasinda bazar qiymatlarinda orta hesabla %8-10 artim geyds alinib. Bu artim
vergi dayarinin miiayyan edilmasinda nazars alinmali olan vacib gostaricidir.

3. 9mlakin texniki va funksional vaziyyati - Vergi dayori yalniz obyektin ye-
rina gora hesablanmir — onun texniki vaziyyati de 6namli rol oynayir:

o Yasi va amortizasiya: Kdhna va yeni tikilmis obyektlar ti¢clin forgli amorti-
zasiya qiymatlari tatbiq olunur; bu isa vergi dayarini birbasa tasir edir.

o Funksional uygunluq: Planlasdirma, infrastruktura yaxinlq, senaye zonala-
rina miinasiblik va digar funksional aspektlar vergi dayarinda nazars alinir.

Masalan, 10 yasindan boyiik menzillorde amortizasiya sebabindan bazar va
vergi dayearinda 5-12% azalma miigahida olunur, yeni tikililords isa bu azalma
ylngiildiir ve daha yiiksak bazar qiymsati ila uygunlasir.

4. Vergi qanunvericiliyi va tariflar - Azarbaycan Respublikasi Vergi Macal-
lasina asasan, dasinmaz amlak vergisi obyektin vergi dayarina tatbiq olu-
nan miiayyan daracalarls hesablanir. Bu daracalar obyektin noviina gora
dayisir:

o Yasayis manzillari ticiin: 9sasan 0,5-1% saviyyasinda tatbiq olunur.

e Kommersiya obyektlori tictin: 1,0-1,5% aras1 dayiss bilar.

e Torpaq sahalari: Onlarin istifadasina uygun farqli daracalar tatbiq edilir.

Vergi qanunvericiliyi har il yenilana bilar; bu sebabden qiymatlandirici cari
vergi siyasatini diqqatls izloamalidir.

Azarbaycan tacriibasi - Baki soharinde 100 m? olan manzilin bazar dayari
150,000 AZN olaraq miiayyan edilibsa, vergi dayari bu bazar gdstaricisi ila yanasi,
texniki vaziyyat, amortizasiya saviyyasi va qanunvericilik faktorlar1 da nazare
alinmagla hesablanir. Tutaq ki, amortizasiya va funksional uygunsuzluq sabsbin-
dan vergi dayari bazar daysrindan 10-15% asag1 ¢ixir. Bu halda vergi dayeri tox-
minan:

e 150,000 x 0.90 = 135,000 AZN olacagq.
Bu, vergi ddayicisinin rosmi vergi 6hdsliklarini miiayyan etmak li¢iin asasdir.

Vergi dayarinin miiayyan edilmasi yalniz qanunvericiliyin talablarina uygun-
lugu tomin etmir, ham ds bazar realliglari il uzlasan obyektiv natica verir. Azar-
baycan bazarinda vergi dayarinin hesablanmasi zamani bazar giymatlari, talab-
taklif balans;, texniki va funksional gostaricilar, eyni zamanda vergi ganunvericili-
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yi kompleks sakilda tahlil edilir. Bu yanasma investor, sahibkar va dovlat orqanlari
iclin maliyyo gorarlarini asaslandirmaq va risklori idara etmak baximindan avoz-
olunmaz bir mexanizmdir.

omlak Novii Orta Bazar Dayari | Vergi Dayar Faizlari

Yasayis Manzillori | sumqayit: 1,400-1,600az7/m: | 90-95%

Azarbaycan 9mlak Bazarina Baxig Vergi Dayarini Miiayyan Edan Faktorlar

 dmlakan Novii v
Tayinati

Balu: 2,800-3,000 AZN/m?

Ganca: 1,200-1,350 AZN/m?

Kommersiya Obyektlori 4,000-5,500 AZN/m? 85-90%

Bazar Qiymatlari
va Talab-Taklif

Funksional

Torpaq Sahalari 300-800 AZN/m? 80-85% Vaziyyat

Vergi Qanunvericiliyi
va Tariflar

Sakil 18.1. 9mlakin vergi dayarinin hesablanmasi: Azarbaycan tacriibasi

Bazar dayari va vergi qiymatlondirmasinin inteqrasiyasi

Vergi dayarinin yalniz qanuni telaba uygun hesablanmasi kifayat deyil. Qiy-
matlandirici ham da bazar dayari ila inteqrasiyani tamin etmalidir; yoni dovlatin
vergi siyasati ilo emlak bazarinin realliglar arasinda balans yaratmalidir: Bu yanas-
ma bir ne¢s aspektds shamiyyatlidir:

1.

o

Real bazar sartlarina uygunluq

Integrasiya edilmis yanasma vergi magsadli qiymatlandirmenin bazar
gostaricilarina yaxin olmasini tomin edir.

Misal iiciin, Baki saharinds 2024-cii ilde manzil bazarinin orta kvadrat-
metr giymati 2,800-3,000 AZN civarinda olmusdur. Vergi dayari bu bazar
gostaricilarina uygun tanzimlanmalidir ki, ham vergi adalatli olsun, ham
da bazar istirakeilari ticlin real olsun.

Maliyya qararlarinda obyektivlik

Bazar dayaeri va vergi dayerinin inteqrasiyasi ipoteka kreditlari, investisiya
va layiha maliyyslasdirmasinda obyektiv maliyya gostericisi rolunu oyna-
VIL.

Masalan, Sumqayitda yeni tikilmis manzillarin bazar qiymati 1,400-1,600
AZN arasinda dayisirss, vergi dayari buna uygunlasdirilmalidir ki, bank va
investorlar kredit riskini diizglin qiymatlandirs bilsin.

Maliyya va vergi hesabatlarinda daqiqlik va saffafliq

Bu inteqrasiya sirkatlarin va fordi sahibkarlarin maliyys hesabatlarini, ham-
¢inin ddvlatin vergi hesabatlarini daha saffaf va daqiq edir.
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o Vergi dayari bazar giymatlari ila uygunlasdirildiqda, ham 6dsnislar diiz-
giin miiayyan edili, ham ds galacak maliyya prognozlari etibarli olur.

Cadval 18.1. Azarbaycan lizra bazar va vergi dayarlarinin miiqayisasi

Sohar Orta bazar giymati (AZN\ m?) | Vergi dayori (% bazar) | Qeyd

Baki 2800-3000 90-95 Yeni tikililor
Sumgayit | 1400-1600 85-90 Orta seqment
Ganca 1200-1350 80-85 Regional bazar

Vergi dayerinin bazar dayari il inteqrasiyasi obyektiv va etibarli giymatlan-
dirma tamin edir, maliyys va investisiya qararlarini asaslandirir vo ham doévlatin,
ham da sahibkarlarin maraglarin1 balanslasdirir. Azarbaycanda, xiisusile Baki,
Sumgqayit vo Gance kimi urban markazlaords bu yanasma amlak bazarinin real
gostaricilarina uygun garar gabul etmays imkan verir.

Bazar dayari ila vergi qiymatlendirmasinin inteqrasiyasi giymatlondirma pro-
sesinda asas rol oynayir. Bu yanasma ham doévlatin vergi siyasatina uygunlugu,
ham da bazar realliglarina yaxinligi tamin edir, maliyya va investisiya gararlarini
obyektivlasdirir Azarbaycanda xiisusilo urban mearksazlarde - Baki, Sumqayit,
Ganca - inteqrasiya edilmis giymatlondirma investorlar, sahibkarlar va dovlat or-
ganlar {iciin risklari azaltmagq, saffafligi temin etmak vo maliyya gararlarini asas-
landirmaq baximindan avazsizdir.

18.2. S1gorta vo kredit maqgsadli qiymatlondirma

Dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasi yalniz bazar ve vergi dayarlarinin mii-
ayyanlasdirilmasi ila kifayatlonmir. Sigorta ve kredit magsadli giymatlandirma
risklarin proaktiv idara olunmasi, maliyya gararlarinin asaslandirilmasi va inves-
tisiya layihalarinin dayaniqliligini tamin etmak ii¢ciin vacib marhaladir. Bu giymat-
landirma ham doévlat organlari, ham maliyys institutlari, ham da investorlar ticiin
obyektiv malumat bazas1 yaradir.

1. Sigorta risklarinin qiymatlandirilmasi - Sigorta qiymatlondirmasi obyek-
tin miimkiin itki ve zararlarina gora risk saviyyasini miiayyan edir va sigorta
Odanislarinin adekvat olmasini tamin edir. Burada nazars alinan amillar:

o Texniki va funksional vaziyyat: Tikilinin yasi, temir saviyyasi, materiallarin
keyfiyyati, infrastrukturla uygunlugu sigorta dayarina birbasa tasir goste-
rir. Kohna va ya funksional cahatden uygunsuz obyektlards risk daha yiik-
sak hesab edilir.

e Cografiva iqlim faktorlari: Sel, dasqin, zalzals, yangin va digar tabii riskle-
rin yliksak oldugu bolgalards sigorta dayeri bazar qiymatindan yiiksak te-
yin edils bilar.

e Bazar géstaricilari: Sigorta mablagi obyektin bazar dayari il uygunlasdiri-
lir ki, potensial itkilar tam avaz olunsun.
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Praktik niimuna: Baki seharinds 150 m? manzil {iciin sigorta mablagi bazar
giymatinin 95-100%-i saviyyasinda tayin edils bilar. Lakin regionlarda, masalan,
Lonkaran ve Quba kimi sel vo torpaq eroziyasi riski yiiksok olan bolgalarda
s1gorta dayari bazar qiymatindan 5-10% yiiksak milayyan olunur.

2. Kredit (ipoteka) risklarinin giymatlandirilmasi - Bank va digar maliyya
institutlan ipoteka kreditlari {iglin obyektin bazar va vergi dayarlarini, ham-
¢inin onun galir gatirma potensialini nazars alir. By, kredit verilmazdan avval
risklarin obyektiv giymatlondirilmasini temin edir.

o Qiymoatlandirma metodlari: Bazar milqayisasi, galir kapitalizasiyasi ve xarc-

larin tohlili asas tisullardir.

e Risk faktorlari: Kredit faizlarinin dayismasi, miisterinin maliyya vaziyyati,

bazar geyri-miisyyenliyi ve dasinmaz amlakin texniki vaziyyati.

Masalan: Bank ipoteka krediti ticiin Baki soharinds 100 m? manzil qiymatini
150,000 AZN bazar dayeri ve 135,000 AZN vergi dayarine asaslanaraq tahlil edir.
Bu yanasma kredit riski ve maksimal kredit mablagini diizgiin miiayyen etmaya
imkan verir.

3. Analitik modellarin tatbiqi - Sigorta va bank institutlari risklari qiymatlan-
dirmak liglin miixtalif analitik modellardan istifads edirlor:

e Monte Karlo simulyasiyasi: Qiymat variasiyasini va potensial risklari statis-

tik olaraq tahlil edir.

e Hoassasliq va ssenari analizi: Faiz daracalari, bazar talabi va tikinti xarclari-

nin dayismasi halinda risk saviyyasini gostarir.

e Probabilistik modellar: Ipoteka vo sigorta risklorini ehtimal paylanmalari

asasinda olclr.

Bu modellar giymatlandiriciys ve maliyya institutlarina obyektiv garar verms,
risklarin azaldilmasi va alternativ strategiyalarin hazirlanmasinda yardimgi olur.

4. Azarbaycan kontekstinda xiisusiyyatlor
e Urban markazlarda (Baki, Sumqayit, Ganca): Sigorta va kredit qiymatlan-
dirmasi bazar qiymatlari va talab-taklif balansina uygun aparilir.
e Regionlarda: iglim, geoloji va infrastruktur risklari nazars alinaraq sigorta
va kredit dayarlari fargli tahlillar asasinda tanzimlanir.

o Statistik gostaricilar: 2024-cii ilde Baki saharinda yeni tikililarin ipoteka
kreditlorina asas bazar giymati 2,800-3,000 AZN/m?, Sumqayitda 1,400~
1,600 AZN/m?, Goncads 1,200-1,350 AZN/m? saviyyasinds olmusdur. Bu
moalumatlar sigorta va kredit qiymatlondirmasinda asas gostarici kimi is-
tifads olunur.
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Cadval 18.2. Azarbaycan lizra sigorta va kredit qiymatlandirmasinin statistik géstaricilari

Sahar Orta bazar Vergi doyari | Sigorta Maksimal Qeyd
qiymati (%bazar) dayari kredit
(AZN\ m?) (%bazar) mablagi
(%bazar)
Baki 2800-3000 | 90-95 95-100 80-85 Yeni tikililor, urban
moarkaz
Sumgqayit 1400-1600 | 85-90 75-80 75-80 Orta seqment,
urban markez
Goanco 1200-1350 | 80-85 70-75 70-75 Regional bazar,
orta seqment
Lankaran 1000-1150 | 80-85 65-70 65-70 Sel va iglim riski
nazars almir
Quba 950-1100 80-85 65-70 65-70 Dagliq region, tabii
risklar yiiksak

Sigorta va kredit magsadli giymatlondirma dasinmaz amlakin qiymatlandiril-
masinda risklarin obyektiv miisyyan edilmasi ve maliyysa geararlarinin asaslandi-
rilmasi t¢lin vacib marhsaladir. Bu proses investorlar, bank va sigorta institutlari
iclin potensial itkilarin prognozlasdirilmasi, kredit va sigorta limitlarinin diizgiin
tayin edilmasi va bazar geyri-miiayyanliyina garsi dayaniqligin artirllmasi imkani
yaradir. Azarbaycanda urban va regional bazar forglarini nazars alan yanagmalar
bu giymatlandirmani daha etibarh va praktik edir, belalikla ham dévlst orqganlari,
ham investorlar, ham da maliyys institutlar: {iclin maliyye gerarlarinin asash ve
soffaf olmasini tomin edir.

18.3. Bank va investisiya bazarlarinda qiymatlondirma

Dasinmaz samlakin giymatlandirilmasi yalniz tak obyekt saviyyasinds aparil-
mir; bank va investisiya bazarlarinda bu proses portfel va layiha saviyyasinda risk-
larin idars olunmasi, maliyys gararlarinin asaslandirilmasi va bazar gostericilari-
na uygunlasma ti¢lin aparilir. Bu, kredit portfellarinin va investisiya layihalarinin
dayanigligini tamin etmak, risklari proaktiv idars etmak va samarali gararverma
iclin vacibdir.

1. Kredit portfellarinin qiymatlondirilmasi va risklarin idara olunmasi

Banklar miixtalif n6v dasinmaz amlak {izarinda genis portfellor yaradir va
risklari balanslasdirmagq ti¢ciin giymatlandirma prosesinda miixtalif metodlardan
istifada edirlor. Bu yanasma ham risklarin proaktiv idars olunmasini, ham ds kre-
dit portfellarinin dayanighiligini temin edir.

Portfelin diverzifikasiyasi-Portfelin diverzifikasiyasi risklarin balanslagdiril-
masinin an effektiv tisullarindan biridir. Banklar ham cografi, ham da obyekt novii
izra portfeli miixtaliflasdirirlar:

e Cografi diverzifikasiya: Baki, Sumgayit, Gance va regional saharlardaki la-
yihalara kredit ayirmaq, bazar geyri-miiayyanliyindan yaranan potensial
itkilari azaldir.
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e Funksional diverzifikasiya: Yasayis, kommersiya, sanaye va turizm obyekt-
larina kredit ayirmaq bank portfelini bazar vo funksional risklorden qoru-
yur.

Azarbaycan niimunasi: Baki saharinds urban markeaza yaxin yeni tikililar {icliin
ipoteka kreditlari sabitlik gostarir, lakin Quba, Lankaran va digar regionlarda geo-
loji risklar, infrastruktur gecikmalari va bazar aktivliyinin azlig1 nazara alinaraq
portfelin tanzimlonmasi talab olunur.

Risk él¢iimii modellari - Portfeldaki risklari giymatlandirmak ti¢ciin banklar
muxtalif analitik ve kvantitativ modellardan istifads edirlar:

e Monte Karlo simulyasiyast: Qiymat dalgalanmalar1 va geyri-miiayyanliklari
minlarls ssenari asasinda tahlil edir.

e Ssenari va hassasliq analizi: Faiz daracasi, tikinti xarclari va bazar talabin-
daki dayisikliklerin portfels tasirini olciir.

e Probabilistik modellar: Potensial kredit itkisi va risklarin ehtimal paylan-
masini miiayyan edir.

Bu modellar vasitasila banklar potensial zararlari rogamsal formada giymat-
landirir, risk saviyyasina uygun kredit limitlari ve faiz daracalari tayin edir.

Zamanlama va prioritetlagsdirma - Kredit portfeli yalniz dogru obyekt segi-
mi ilo deyil, ham da vaxtinda idars edilmakls qorunur:

¢ Kredit 6danislarinin monitoringi va gecikmalarin vaxtinda agskarlanmasy;
o Ipoteka portfelinda riskli aktivlerin erken miiayyan edilmasi;
e Satis, kiraya ve ipoteka dovrlarinin bazar sartlarins uygun tenzimlanmasi.

Bu yanasma banklarin maliyys itkilarini minimuma endirir va portfelin da-
yanigliligini temin edir.

Odlava niianslar

e Urban markazlardas - Baki ve Sumqayitda - bazar gostaricilari daha stabil-
dir, buna gora da portfel idaragiliyi asasan golirlilik vo likvidlik tizerinda
fokuslanir.

e Regionlarda - Quba, Lankaran vo digar dagliq ve atraf kend rayonlarinda -
bazar aktivliyi azdir, tikinti xarclari ve infrastruktur problemlari daha ¢ox
risk yaradir. Buna gora region portfellari {iciin sigorta, risk paylanmasi va
ehtiyat fondlar1 nazara alinir.

e Portfelin dayanighligini artirmaq ti¢iin banklar real vaxt bazar monitorin-
gi va prognoz modellarini birlasdirir, riskli obyektlari erkan miiayyen
edarak tadbirlar goriirlar.
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Cadval 18.3. Azarbaycan iizra kredit portfellarinin cografi va obyekt tipi tizra risk paylanmasi

Sahar / Obyektnovii | Portfel Kredit riski Qeyd
Region pay1(%)
Baki Yasayis 45 Asag1 Urban morkaz, sabit bazar, yiiksak
tolabat
Baki Kommersiya | 15 Orta Ofis va ticarat sahalari, bazar
dayiskanliyi movcud
Sumgayit | Yasayis 12 Orta Orta seqment, stabil bazar
Goanco Yasayis 8 Orta-yitksak | Regional bazar, talab dayisken
Quba Senaye/ 10 Yiiksak Dagliq region, infrastruktur va geoloji
yasayis risklar
Lonkeran | Turizm/ 10 Yiiksak Sel, torpaq eroziyasi va infrastruktur
yasayis problemlari

Kredit portfellarinin giymatlandirilmasi va idara olunmasi banklarin risklari
proaktiv sakilda izlomasing, investisiya gorarlarini asaslandirmasina vo portfelin
dayanighiligini toemin etmasine imkan yaradir. Azarbaycanda urban va regional
farglar nazars alinaraq tatbiq olunan bu yanasmalar banklarin maliyya sabitliyi va
davamli boyiimasini dastaklayir.

2. Investisiya layihalorinin gqiymatlondirilmasi

Investisiya layihalarinin qiymatlondirilmasi yalmz bazar giymsatlarinin tohlili
ilo mahdudlasmir. Bu proses ham risk va galir potensialin1 giymatlandirmays, ham
da maliyya gararlarinin asaslandirilmasina xidmat edir. Azarbaycan kontekstinda
urban markazlar (Baki, Sumgayit, Ganca) ila regional saharlar ve kand rayonlari
arasinda farqli risk ve galir profillori mévcuddur, bu sababdan layihalarin tahlili
xuisusi diggat talab edir.

Layiha galirliyinin prognozu - Layiha galirliyinin giymatlendirilmasi {i¢iin
bir nec¢a asas gostarici nazara alinir:

e Kiraya golirlari: Yasayis ve kommersiya obyektlari izra ayliq va illik kiraya

golirlari hesablanir.

o Satis giymatlari: Bazar tahlili va regional forqlar nazars alinaraq layihanin

satis qiymatlari prognozlasdirilir:

e Imoaliyyat xarclari; Tikinti xarclari, idaraetma xarclari vo diger amsliyyat

xarclari layihanin maliyys samaraliliyini tayin edir.

e Investisiya dévrii: Layihanin tikinti miiddati, satis dévrii ve galir alde etma

vaxti nazara alinir.

Azarbaycan niimunasi: Baki saharinda yeni yasayis kompleksi ii¢lin kiraya
golirlari yiiksak olsa da, tikinti xarclari va araziya gors farqgliliklar galirliliyi tosir
eda bilor. Sumgayit ve Gancs kimi regional markazlords ise satis dovrii uzanir vo
kiraya galirlari daha asagi olur.

Risklarin kvantifikasiyast - Investisiya layihalorinda risklari 6lgmak ve prog-
nozlasdirmaq ti¢lin kvantitativ modellar istifads olunur:
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Iqtisadi dayisikliklar: Faiz deracalerinin yiiksalmasi va inflyasiya layihanin
golirliyini azalda bilar.

Tikinti xarclarinin dayiskanliyi: Qlobal tikinti materiallar1 giymatlorinin art-
masi regional layihalarin maliyya samarsliliyina tasir edir.

Talab-taklif balansi: Urban va regional bazarlarda talab saviyyasinin dayis-
masi satis prognozunu birbasa tasir edir.

Masalan: Sumqayitda yeni tikilmis yasayis kompleksi ticiin ipoteka kreditlari-
nin alcatanligy, regional talab va tikinti xarclari giymatlondirilarak layihanin galir-
liyi va risklari modellasdirilir.

Alternativ ssenarilar va prognozlar-Layiha giymatlondirmasi an yaxsi, asas
v an pis ssenarilar asasinda aparilir:

on yaxsi ssenari: Kirays golirlari va satis qiymatlari prognozdan ytiksak, ti-
kinti xarclari stabildir.

gsas ssenari: Normal bazar gostaricilarine uygun giymat va galir prognozu.
ohn pis ssenari: Bazar talabinin azalmasi, tikinti xarclarinin artmasi ve ipo-
teka faizlarinin yiiksalmasi.

Bu ssenarilar investor va banklar iiciin proaktiv gararverms imkani yaradir,
potensial itkilari azaltmaga ve alternativ strategiyalar hazirlamaga searait yaradir.

dlava niianslar va Azarbaycan konteksti

Urban markazlarda (Baki, Sumqayit, Ganca) layihalarda kirays galirlari va
satis qiymatlari nisbatan stabildir, lakin tikinti xarclarinin dayiskanliyi go-
lirliliyi tasir eda bilar.

Regionlarda - masalan, Quba, Lankaran, Masalli - bazar daha geyri-sabit-
dir, telab azalmasi ve infrastruktura bagh gecikmalar layiha riskini artirir:
Investisiya gorarlarinin asaslandirilmas: {igiin maliyys modellori, hassas-
liq analizi vo Monte Karlo simulyasiyasi birlikda tatbiq olunur.

Cadval 18.4. Azarbaycan iizra investisiya layihalarinin galir va
risk saviyyalarinin cografi va obyekt tipi tizra paylanmasi

Sehar / Obyektnovii | Layiha Risk Osas faktorlar
Region golirliyi soviyyasi
Baki Yasayis Yiiksak Asag1 Urban markaz, yiiksak talab,
kiraya galirlari stabil
Baki Kommersiya | Orta-yiksak | Orta Ofis va ticarat sahalari, bazar
dayiskanliyi
Sumgqayit | Yasayis Orta Orta Regional talab, tikinti xarclari
stabildir
Ganca Yasayis Orta Orta-yiiksak | Orta bazar, talab dayiskanliyi,
tikinti xarclari
Quba Senaye/ Orta-asagl Yiiksak Geoloji va infrastruktur risklari,
yasaylis bazar geyri-milayyanliyi
Lankaran | Turizm/ Orta-asagl Yiiksak Sel riski, turizm bazarimin
yasaylis dayiskanliyi,tikinti xarclari
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Belalikls, investisiya layihalarinin giymatlandirilmasi:

¢ Layihanin gslir potensialini daqiq prognozlasdirir;

e Risklori kvantifikasiya edir va ehtimal olunan bazar dayisikliklarina qgarsi
hazirliq imkani yaradir;

e On yaxsl, 9sas vo an pis ssenarilar asasinda alternativ strategiyalar forma-
lasdirir;

e Investor ve banklar ii¢iin obyektiv maliyys gararlarinin asasini tamin edir.

3. Maliyyo analizi vo bazar qiymatlari asasinda qararverma

Bank va investisiya bazarinda dasinmaz amlak giymatlondirmasi yalniz ob-
yektiv bazar giymatinin miiayyan edilmasi ilo mahdudlasmir. 9sas magsad ham
risklari idara etmak, ham maliyys gararlarini1 dasteklamak, ham da investisiya va
kredit strategiyalarini optimallasdirmaqdir.

Kredit riskinin azaldilmasi - Qiymatlandirma naticslari bank va investorlar
iciin kredit riskini minimuma endirmakda asas rol oynayir:

o Kredit limitlari: Layihanin va obyektin bazar qiymati, risk saviyyasi va galir
potensiali nazara alinaraq miiayyan edilir.

e Ipoteka faizlari: Faiz daracalari bazar riskine uygun tenzimlanir; yiiksak
riskli layihalar iiclin faizlar artirili, stabil layihalar {i¢iin ise asag faiz tat-
biq olunur.

e Sigorta mablagi: Layihanin risk profilina asasan sigorta mablagi tayin edilir;
urban markazlards daha stabil, regionlarda ise dayiskan gostaricilar naza-
ro alinir.

Azarbaycan niimunasi: Baki saharinda yeni tikilmis yasayis kompleksi tiglin
kredit va sigorta limitlari bazar stabilliyi ilo salagadar standart olaraq miiayyan
edilir Lakin Quba, Lankaran va digar regional saharlarda geoloji va iqlim risklari
nazara alinaraq, limitlar fordi tahlillarls tanzimlenir.

Investisiya qararlarinin asaslandirilmasi - Qiymatlondirma yalniz mévcud
bazar gostaricilarini deyil, hom do maliyys analizi vo ssenari modellarini nazara
alir:

e Layihanin maliyya géstaricilari: Galir, xarclar, investisiya dovri, kirays ve
satig galirlari tahlil edilir.

e Bazar qiymatlari: Urban va regional bazar malumatlari miiqayiss olunur.

e Ssenari analizi: On yaxsl, 9sas va an pis ssenarilor asasinda layihanin po-
tensial galir ve risk saviyyasi prognozlasdirilir.

Bu yanasma obyektiv vo elmi asash gararverma imkanini tamin edir, investor
va bankin riska qarst hazirligini giiclandirir.

Portfel optimallasdirilmasi - Movcud portfel tizra risk va goalir balansi qiy-
motlondirma naticalarine asasen tonzimlanir:

- 365 -



ALBINA HOSIMOVA, LEYLA SLIYEVA

o Diversifikasiya: Cografi va obyekt novil tizra portfel balanslasdirilir.

e Risklarin yenidan qiymatlandirilmasi: Qlobal bazar dayisikliklari va yerli
igtisadi faktorlar nazars alinir.

o Likvidlik va galirlilik balansi: Urban markazlarda ytliksak galirli layihalar,
regionlarda isa sabit riskli layihalar portfels daxil edilir.

Azarbaycan niimunasi: Baki va Sumqayitda portfel asasan urban yasayis vo
kommersiya obyektlarindan ibarat olub, galir va likvidlik balansi optimallagdiril-
misdir. Regionlarda iss, masalen, Lankaran va Quba, layihalarda geoloji vo infra-
struktur risklari nazara alinaraq kredit va sigorta limitlari forqli modellarls ton-
zimlanir.

Cadval 18.5. Azarbaycan iizra urban va regional bazarlarin
maliyya analizi va kredit limitlari iizra qiymatlandirilmasi

Sehar / Obyekt Risk Kredit Layiha Qeyd

Region novil soviyyasi limiti(AZN) golirliyi

Baki Yasayis Asagi 200000 Yiiksak Urban markaz,
satabil bazar;
yiiksak yalab

Baki Kommersiya | Orta-yitksak | 150000 Orta-yiiksak | Ofis va ticarat
saholori, bazar
dayiskanliyi

Sumgqgayit | Yasayis Orta 120000 Orta-yiiksok | Regional talab,
tikinti xarclari
stabildir

Ganca Yasayis Orta-yiiksak | 100000 Orta-yiiksak | Orta bazar, talab
dayiskanliyi,
tikinti xarclari

Quba Senaye/ Yiiksak 80000 Orta-asag1 Geoloji ve infra-

yasayls struktur risklari,

bazar geyri-
milayyanliyi

Lonkaran | Turizm/ Yiiksak 70000 Orta-asag1 Sel riski, turizm

yasayls bazarinin dayis-

kanliyi,tikinti
xarclari

Belslikls, maliyys analizi ve bazar giymatlori asasinda gararverma:

¢ Kredit risklarini effektiv azaldir;

¢ Layiha va portfel galirliliyini obyektiv qiymatlandirir;

¢ Urban va regional bazar farqglarini nazars alaraq qararvermani dastaklayir;

e Investor ve banklar iiciin alternativ ssenarilor asasinda proaktiv strategi-
yalar formalagdirir.
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18.4. Maliyya va vergi hesabatlarinda dayarin tatbiqi

Dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasi yalniz bazar daysrinin miiayyan edil-
masi ila kifayatlonmir, ham da maliyys ve vergi hesabatlarinda obyektiv daysrin
tatbigini tamin edir. Qiymatlandirms naticalarinin diizgiin inteqrasiyasi sirkatls-
rin maliyya saffafliini artirir, vergi 6hdaliklarini diizgiin miiayyanlasdirir va bey-
nalxalq standartlara uygunlugu temin edir.

Qiymatlondirms naticalarinin maliyya va vergi
hesabatlarinda istifadasi

Qiymatlandirms naticalarinin maliyys va vergi hesabatlarinda diizgiin tatbiqi
yalniz hiiquqi uygunlugu temin etmir, ham da sirkstlarin maliyya saffafligini arti-
r1r; investor ve banklarin gararvermasini dastaklayir.

Maliyya hesabatlarinda tatbiq

o Aktiviarin dayarinin aks olunmasi: Qiymatlandirma naticalari balans hesa-
batlarinda aktivlarin bazar dayari ve amortizasiya gostaricilarine uygun
olaraq geyd edilir. Bu, investorlar, banklar ve maliyys institutlari ii¢lin ob-
yektiv malumat bazasi yaradir.

e Portfel qgiymatlandirilmasi: Sirkat portfellarindaki miixtalif emlak obyektla-
rinin dayeri bazar gostaricilorine asaslanaraq tahlil olunur. Bu yanasma
risk va galir balansini aydin sakilds gostarir.

e Maliyya qararlarinin dastayi: Daqiq qiymatlondirma naticalari asas gotirii-
larak kreditlarin verilmasi, investisiya layihalarinin maliyya semaraliliyi
va portfel optimallasdirilmasi goararlari verilir.

Azarbaycan niimunasi: Baki saharinda boylik sirkat portfeli liciin qiymatlan-
dirma aparildiqda, yeni tikilmis obyektlarin bazar qiymati ve amortizasiya goste-
ricilori balans hesabatina daxil edilir. Bu, investorlarin galir prognozunu va risk
analizini daqiqlasdirir.

Vergi hesabatlarinda tatbiq

o Vergi 6hdaliklarinin hesablanmasi: Vergi dayarinin va bazar giymatinin in-
teqrasiyasi naticasinda amlak vergisi, ipoteka vo sigorta 6danisleri daha
obyektiv hesablanir.

e Urban markazlarda tatbiq: Baki, Sumgayit va Ganca kimi urban bolgalarda
bazar qiymatlari yliksak oldugu ii¢lin dovlat terafinden miiayyan edilmis
vergi dayarlari ila bazar gostaricilarinin uygunlasdirilmasi vacibdir. Bu,
ham vergi ohdsliklarinin diizgiin hesablanmasina, ham da maliyys saffaf-
l1iZ1inin tomin edilmasina komak edir.

e Regionlarda farqlilik: Regionlarda, masalan, Quba va Lankaran, bazar geyri-
sabitliyi, geoloji va infrastruktur risklari nazare alinaraq vergi dayarinin
hesablanmasi daha diqgatli aparilir.
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Niimuna: 100 m?* manzil iigiin bazar giymati 150,000 AZN olsa da, dovlat te-
rafindon miiayyan edilmis vergi dayari 120,000 AZN-dir. Bu dayar:

1. Vergi 6hdaliklarini miiayyan edir;

2. Maliyyos hesabatlarinda aktivin real bazar dayarini gostarir;

3. Ipoteka vo sigorta mablaglarinin diizgiin hesablanmasina imkan yaradir.
dlava tstiinliiklor

o Saffafliq va hesabatlilig: Maliyys va vergi malumatlarinin daqiqliyi sirkatls-
rin etibarhiligini artirir.

e Qararvermanin dastaklanmasi: Investor vo banklar giymatlondirma natice-
larina asaslanaraq risk va galir saviyyasini obyektiv qiymatlandirs bilir.

e Uygunluq: Hom beynalxalq (IFRS, IVS), ham da yerli (Azarbaycan qanun-
vericiliyi) standartlara riayat tomin edilir.

Belalikls, giymatlondirma naticslarinin maliyys va vergi hesabatlarinda isti-
fadosi:

o Aktivlarin bazar ve amortizasiya gostericilarina uygun olaraq balans hesa-
batlarinda aks olunmasini tomin edir;

o Vergi 6hdaliklarinin obyektiv hesablanmasina imkan yaradir;

o Ipoteka vo sigorta mablaglarinin diizgiin tayin edilmasini dastaklayir;
e Sirkatlarin maliyys saffafligini va investor etibarini artirir.

Qlobal va yerli standartlara uygun tatbiq

Qiymatlandirms naticalarinin maliyys ve vergi hesabatlarinda tatbiqi yalniz
yerli qanunvericiliys asaslanmagla kifayatlonmir. Eyni zamanda, beynalxalq stan-
dartlarin nazera alinmasi da vacibdir. Bu yanasma giymatlondirmanin obyektivli-
yini va etibarliigini tamin edir, investorlar, banklar ve digar maliyya institutlari
iclin gararvermsa prosesini giiclandirir.

Beynoalxalq standartlar, xtisusila IFRS (Beynalxalq Maliyys Hesabati Standart-
lar1) va IVS (Beynalxalq Qiymatlandirma Standartlari), aktivlarin bazar daysrinin
maliyys hesabatlarinda diizgiin sks olunmasini tslsb edir. Hamginin, risklarin ve
geyri-miiayyanliyin elmi va statistik tisullarla tohlilini, ssenari vo hassasliq analiz-
larinin sistemli sakilda tetbiqini da ehtiva edir. Naticads giymatlandirms naticals-
ri investorlar li¢iin saffaf vo etibarli malumat bazasi yaradir, beynalxalq sarmays-
¢ilarin gerarvermosini asanlasdirir. Masslan, Baki seharinds 100 m? manzil ii¢iin
bazar giymati 150,000 AZN toaskil etdikds, IFRS standartlarina asasan giymatlan-
dirma hesabatlar1 bu aktivin bazar dayarini, risklarini va potensial galirliliyini gos-
torir. Bu malumatlar ham investisiya gararlarinin, ham ds maliyys hesabatlarinin
daqiqliyini tomin edir.

Azarbaycanda yerli standartlar da eyni daracada vacibdir. Qiymatlondirma
prosesinda 9mlakin Qiymatlandirilmasi tizra yerli qanunvericilik ve Maliyys Na-
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zirliyinin tovsiyalari rahbarlik edir. Bu standartlar vergi maqgsadli qiymatlandir-
manin aparilmasini, ipoteka va sigorta ddanislarinin deqiq hesablanmasini va qiy-
matlandirma naticalarinin maliyys hesabatlarina inteqrasiyasini tanzimlayir. Misal
iclin, Sumqayitda yeni tikilmis manzil kompleksi ii¢iin vergi dayari 120,000 AZN
hesablanir, bazar qiymati isa 150,000 AZN-dir. Bu farq ham vergi 6hdsliklarinin
diizgiin miiayyan edilmasina, hoam da maliyys hesabatlarinin obyektivliyine xid-
moat edir.

Qiymotlandirici har iki standarti nazara alaraq naticalarin ham beynalxalg,
ham da yerli bazar {i¢iin uygun olmasini temin edir. Bu, urban va regional bazar-
larda risklarin va geyri-miiayyanliyin daha daqiq giymatlondirilmasina imkan ve-
rir. Baki, Ganca va Sumgqayit kimi saharlarda giymatlondirma aparilarkan, urban
markazin aktiv bazar seraiti ve dovlat tarafinden miiayyen edilmis vergi doyarlari
nazara alinir. Eyni zamanda regionlarda, masalan, Lankaran va Quba rayonlarinda
giymatlandirma zamani geoloji, infrastruktur va iqtisadi risklar giymatlandirmsa-
ya daxil edilir. Bu yanasma investorlarin ve banklarin gararverms prosesini das-
taklayir va maliyya soffafligini artirir.

Belalikls, giymatlandirma naticalarinin global va yerli standartlara uygun
totbigi maliyye va vergi hesabatlarinin etibarliligini tomin edir, risklarin obyektiv
giymatlandirilmasini miimkiin edir ve Azarbaycanda urban va regional bazarlar-
da qanuni va bazar saraitine uygun gararvermani giiclandirir. Bu yanasma hamci-
nin investorlarin gsalir va risk balansini daha daqiq giymatlandirmasins, kredit vo
sigorta gararlarini diizgiin vermasina va layihalarin maliyys dayanigligini prognoz-
lagdirmasina imkan yaradir.

Cadval 18.6. Bazar va vergi dayarlarinin miiqayisasi: Azarbaycan iizra aktivlar

Sehar / Aktiv Bazar Vergi Farq Qeyd/Risk faktorlari
Region novil dayari dayari (%)

(AZN) (AZN)
Baki 100 m® manzil | 150000 120000 [20% Urban markaz, yiiksak talab
Sumqayit |80 m? menzil 90000 75000 16.7% | Orta urban markaz, stabil bazar
Ganca 120 m* menzil |130000 |110000 |15.4% |Regional bazar, infrastruktur

layihalari nazars alinir
Lonksran |90 m?menzil |95000 80000 15.8% | Regional talabat az, geoloji
risklar

Quba 70 m? manzil 70000 60000 14.3% | Kicik sahar, bazar likvidliyi agagl

Qiymatlandirma naticalarinin maliyys va vergi hesabatlarinda tatbigi ham
dovlat talablarine uygunlugu tomin edir; ham da real bazar sortlorini oks etdirir.
Bazar dayari ila vergi dayerinin inteqrasiyasi investorlar, banklar ve diger maliyya
institutlarn ticiin obyektiv ve saffaf malumat bazasi yaradir. Bu yanasma, urban va
regional bazarlarda risklarin diizgiin giymatlondirilmasins, maliyys gararlarinin
asaslandirilmasina va aktivlarin real dayar asasinda aks olunmasina imkan verir.
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Qlobal va yerli standartlara uygun tatbiq isa giymatlandirmanin beynalxalq
etibarhiligini tamin edir, vergi vo maliyya hesabatlarinin daqigliyini artirir va risk-
larin idars olunmasini asanlasdirir. Naticads, Azerbaycanda dasinmaz amlakin
maliyya va vergi hesabatlarinda dayarin tatbigi ham ganuni talablari, ham da ba-
zar ehtiyaclarii balanslasdiraraq investorlar vo maliyys institutlar: iciin etibarl
gerarverms sistemini formalasdirir.
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XIX FOSIL

ROQOMSAL TEXNOLOGIYALAR
VO PROPTECH EKOSISTEMI

19.1. Big Data va GIS texnologiyalari

Miiasir dévrda raqamsal texnologiyalarin inkisafi dasinmaz amlak bazarinda
malumatlarin toplanmasi, tahlili va giymatlandirilmasi prosesinda yeni imkanlar
yaratmisdir. Xiisusilo Big Data (bdyiik verilanlar) vo Cografi informasiya Sistem-
lori (GIS) dasinmaz amlakin giymoatlondirilmasinda istifade olunan an miihiim
texnoloji alatlardan hesab olunur. Bu texnologiyalar boyilik hacmds malumatlarin
operativ sakilds emal edilmasins, bazar meyllarinin miiayyanlasdirilmasina va
dasinmaz amlak obyektlarinin dayarinin daha daqiq miiayyan edilmasina imkan
verir.

Big Data texnologiyalar1 dasinmaz amlak bazarinda miixtalif manbslardan
alda olunan genis hacmli malumatlarin analizina asaslanir. Bu malumatlara bazar
giymatlari, alqi-satqr amaliyyatlari, kiraye gostaricilari, shalinin demogqrafik struk-
tury, infrastruktur obyektlarinin yerlasmasi va digar iqtisadi gostariciler daxildir.
Bu malumatlarin sistemli sakilda tahlili giymatlandiricilars bazarin cari vaziyyas-
tini vo inkisaf tendensiyalarin1 daha degiq miiayyon etmoays imkan yaradir.

GIS texnologiyalar1 iso makan asasli malumatlarin vizual sekilds taqdim olun-
masini va tahlilini tamin edir. Bu sistemlar vasitasilo dasinmaz amlak obyektlari-
nin cografi yerlasmasi, atraf miihit faktorlari, naqgliyyat infrastrukturu ve digar
makan xiisusiyyatlari analiz olunur. Bels yanasma qiymatlandirms prosesinda lo-
kasiya faktorlarinin rolunu daha aydin sakilde miiayyan etmaya komak edir.

Mbkan asasli analiz, lokasiya faktorlari va bazar meyllari

Dasinmaz amlak bazarinda obyektlarin dayarinin formalasmasinda an mii-
hiim amillardan biri yerlosma (lokasiya) faktorudur. Obyektin sahar markazina
yaxinlig, nagliyyat infrastrukturu, sosial obyektlars alcatanlq, ekoloji gostaricilar
va iqtisadi faaliyyat zonalarina yaxinliq giymatlarin miiayyan edilmasinda asas
rol oynayir.

Miiasir giymatlondirmada GIS (Cografi Informasiya Sistemlari) texnologiya-
lar1 bu amillarin makan baximindan tahliline imkan verir. GIS vasitasila qiymat-
landiriciloar miixtalif arazilards dasinmaz amlakin bazar giymatlarini miiqayisa
eda, qiymat farglarini vizual sakilde gorarak bazar tendensiyalarini miiayyen eda
bilirlar. Bu yanasma xiisusils iri saharlarda va siiratls inkisaf edon urban arazilar-
da bazar strukturunun daha darinden dyranilmasina xidmat edir.

Big Data texnologiyalari ise bazarda boyiik hacmda malumatlarin toplanma-
sin1 vo analizini tomin edir. Qiymat gostaricilari, alqi-satq1 amaliyyatlari, kirays
bazari, shalinin demogqrafik gostaricilari vo infrastruktur layihalari kimi malumat-
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lar giymatlandiricilar liciin dayarli analiz resursu tagkil edir. Statistik miisahidalar
gostarir ki, Baki saharinda 2025-ci ilin birinci riibiinds manzil bazarinda qiymat-
lar 2024-cii ilin eyni dovrii ila miigayisada 14,4% artmisdir, xtisusila sahar mar-
kazi va yaxsi infrastrukturlu arazilards bu artim daha nazaracarpandir.

Makan asash analiz lokasiya faktorlarinin dasinmaz amlak giymatlarina tasi-
rini giymatlandirmays imkan verir. Obyektlarin sahar markszina yaxinligi, metro
va asas nagliyyat xatlarina al¢atanlig, maktablar, tibb muassisalari va ticarat mar-
kazlarina yaxinliq kimi amillar qiymatlari shamiyyatli daracads yiiksalda bilar.
Masalan, yeni metro stansiyasinin acilmasi yaxinligda yerlasan manzillarin qiy-
matlarinda 5-15% artim miisahids edilmasina sabab ola bilar.

Big Data va GIS birlasmasi dasinmaz amlak bazarinin galacak tendensiya-
larinin prognozlagdirilmasina imkan verir. Makan asash qiymat zonalari, bazar
bosluglar1 va potensial investisiya imkanlar1 belo analizlor vasitasile miiayyan
edilir. Homginin, Geographically Weighted Regression (GWR) kimi statistik mo-
dellar lokasiya faktorlarinin bazar giymatina tasirini daqiqlikla 6l¢mays imkan
yaradir.

Azarbaycan bazarinda aparilan miisahidalar gostarir ki, lokasiya faktorlari
giymatlara shamiyyatli tasir gostarir. Baki ve Sumgayit kimi saharlards dasinmaz
amlak giymaotlari 6lke ortalamasindan ytliksakdir. Markazi va yaxsi infrastrukturla
tamin olunmus arazilards obyektlarin giymatlari periferiyaya nisbatan 10-30%
yiiksak saviyyado formalasir.

Notico etibarils, makan asasli analiz vo lokasiya faktorlarinin giymatlondiril-
masi dasinmaz amlakin bazar daysrinin miiayyan edilmasinda asas rol oynayir.
Big Data va GIS texnologiyalarinin tatbiqi qiymat forglarinin aydinlasdirilmasina,
bazar tendensiyalarinin miiayyan edilmasina ve giymatlandirma prosesinin obyek-
tivliyinin artirllmasina xidmat edir. Bu yanasma ham giymsatlendiricilar, ham in-
vestorlar, ham da dovlat qurumlar igiin etibarlh ve malumat asash gararvermani
tomin edir.

Elektron reyestr va kadastr sistemlarinin inteqrasiyasi

Dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasinds etibarli ve daqiq malumat bazasi-
nin moévcudlugu an vacib sartlardan biridir. 9nanavi qiymatlandirms iisullarinda
moalumatlar ¢ox vaxt miixtalif manbalardan toplanir, bu ise giymatlandirmanin
obyektivliyini va daqiqgliyini mahdudlasdirir. Bu baximdan elektron reyestr vo ka-
dastr sistemlari bazarin seffafliginin temin edilmasinds ve giymatlondirma prose-
sinin optimallasdirilmasinda miithiim rol oynayzr.

Elektron kadastr sistemlari torpaq sahalari va dasinmaz amlak obyektlari
hagqinda hiiquqj, texniki va cografi malumatlari vahid informasiya bazasinda top-
lamaga imkan verir. Bu malumatlar arasinda obyektin sarhadlari, sahasi, tikinti
texnologiyasi, istifadaya yararliliq gostaricilari ve digar texniki xiisusiyyatlar yer
alir. Belo sistemlar giymatlondiricilara obyektlari daha obyektiv giymatlondirma-
y9, hamcinin bazar tendensiyalarini va lokasiya faktorlarini analiz etmaya sorait
yaradir.
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GIS (Cografi Informasiya Sistemlari) ilo inteqrasiya bu prosesin semaralili-
yini daha da artirir. interaktiv xaritolor vo mokan malumat bazalar vasitasilo
giymatlandiricilor dasinmaz amlak obyektlarinin yerlasmasi, atraf infrastruktur,
nagqliyyat alagalari, ekoloji serait va sosial obyektlara yaxinliq kimi amillari vizual
va statistik sokilda tohlil eds bilirlor. Bu yanasma giymatlondirmanin ham daha
daqiq, ham da real vaxt rejiminds aparilmasina imkan verir.

Praktiki iistiinliiklar va tatbiq sahalori

Elektron reyestr va kadastr sistemlarinin istifadasi asagidaki iistiinliiklari
tomin edir:

1. Hiiquqi saffafliq: Har bir obyekt hagqinda hiiqugi mslumatlarin markazlas-
dirilmis gaydada saxlanmasi miilkiyyat hiiquglarinin gorunmasini tamin edir.

2. Operativ malumat alda olunmast: Qiymatlandiricilar, dévlat organlar1 va
investorlar obyektin biitiin texniki va hiiquqi gostaricilarina real vaxt reji-
minda ¢ixis alda eda bilirlar.

3. Bazar soffafligi: Elektron kadastr sistemlari bazarda malumatin barabar
paylasilmasina sarait yaradir, giymatlarin manipulyasiyasini ¢atinlasdirir.

4. Qiymatlandirmanin daqigqliyi: Statistik arasdirmalar gostarir ki, elektron
reyestr va GIS ila inteqrasiya edilmis giymatlondirma prosesinds giymatlarin
daqiqliyi an az1 20-30% artmisdir.

5. Risklarin azaldilmast: investorlar ve maliyys institutlar iiciin obyektin
hiiquqi statusu, sarhadlari va texniki gostaricilari barads operativ malumat-
larin mévcudlugu gararlarin daha asaslandirilmis gabul edilmasine imkan
verir.

Muasir tatbiqlards elektron kadastr sistemlari Big Data va siini intellekt
texnologiyalari ila birlesdirilir, bu da giymatlandirma prosesinds avtomatik analiz,
risk giymatlondirmasi va bazar prognozlarinin hazirlanmasini miimkiin edir. Ma-
salan, kadastr sistemina daxil edilmis obyekt malumatlari asasinda algoritmik
giymatlandirma modellari obyektin bazar dayarini real vaxt rejiminda hesablaya
bilir.

Azarbaycan niimunasi va statistik gdstaricilor

Azarbaycanda elektron kadastr va reyestr sistemlarinin tatbiqi son illarda
stiratls inkisaf edir. 2024-cii ilin statistik malumatlarina gora:

v Baki soharinde biitiin dasinmaz amlak obyektlorinin toxminan 85%-i
elektron reyestr sistemina daxil edilmisdir, bu da giymatlandirms vo ba-
zar tahlilinds malumatlarin operativliyini artirir.

v" Elektron sistemlardan istifads naticasinda hiiquqi mtibahisalarin say1 15-
20% azalmis, dasinmaz amlak bazarinin saffafligl ise shamiyyatli derace-
da ytliksalmisdir.
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Bu niimunalar gostarir Ki, elektron reyestr va kadastr sistemlari takca texniki
alat deyil, ham da bazarin ragamsal infrastrukturunun ve saffafliginin asas ele-
mentidir.

Belalikls, elektron reyestr vo kadastr sistemlarinin GIS ilo inteqrasiyasi da-
sinmaz amlakin giymatlondirilmasinds miiasir yanasmanin aparici hissasi kimi
gabul edilir. Bu sistemlar giymatlandiricilara etibarli, operativ ve deqiq malumat
tagdim etmakla bazar gararlarinin asaslandirilmasina, investisiya risklarinin azal-
dilmasina va bazarin saffaflifinin tamin edilmasina xidmat edir.

Miiasir dasinmaz amlak bazarinin regamsallagsmasi baximindan bu sistemla-
rin tatbiqi giymatlandirma prosesini ham texniki, ham da analitik baximdan daha
samarsli edir va PropTech ekosisteminda miihiim rol oynayir.

Cadval 19.1. Dasinmaz amlak qiymatlandirilmasinda elektron kadastr va GIS inteqrasiyasi

Komponent Funksiyasi/tasiri Praktik gostarici/Statistik
gostarici
Dasimmmaz amlak Serhad, sahs, tikinti texnologiyas1 | Baki sahari; 85% obyekt
obyektlori kadastrda geydiyyatda
Elektron kadastr Maslumatlarin markazlasdiril- Hiiqugi miibahisalar 15-20%
sistemi masi, hiiquqi saffafliq azalmigdir
GIS texnologiyasi Makan analizi, lokasiya Qiymat zonalarinin vizual
faktorlarinin giymatlandirilmasi | xaritalasdirilmasi
Big Data analitikasi Bazar meyllari, qiymat Baki manzil bazarinda 2025-ci
prognozlary, risk analizi ilin birinci riibiinds qiymatlar
14.4% artmisdir
Qiymatlondirmanin Obyektivlik, soffafliq, investisiya Investorlar va dévlet qurumlari
naticasi gorarlarinin asaslandirilmasi iciin etibarll malumat bazasi

Elektron reyestr ve kadastr sistemlarinin GIS ila inteqrasiyasi dasinmaz
amlak giymatlandirmasinds modern ve semarali yanasmanin asasini tagkil edir.
Bu sistemlar giymatlandiricilara obyektin texniki, hiiquqi ve makan malumatlari-
ni operativ vo etibarl sakilde taqdim etmakls giymatlondirmanin daqiqliyini,
obyektivliyini ve saffafligin1 artirir. Eyni zamanda, bazar istirakeilar: ve dovlat
qurumlarn ii¢lin investisiya gararlarini asaslandirmagq, risklari azaltmaq va bazar
soffaflifini toamin etmak imkanlarini yaradir. Naticads, bu texnologiyalar yalniz
giymatlondirma prosesini deyil, ham da dasinmaz amlak bazarinin ragamsal
transformasiyasini va dayanigh inkisafin1 dastaklayir.

19.2. Avtomatlasdirilmis qiymatlondirms modellari (AVM)

Avtomatlasdirilmis qiymatlandirma modellari (Automated Valuation Models
- AVM) dasinmaz amlakin bazar dayarinin stiratli, obyektiv va ragemsal sakilda
hesablanmasini toamin edsn miiasir texnologiyalardir. Bu modellar ananavi qiy-
matlandirma metodlarinin mahdudiyystlarini aradan qaldiraraq, qiymatlandirici-
lar, investorlar va maliyya institutlari ticiin operativ va etibarli malumatlar taqdim
edir.
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Qiymatlarin siiratli va obyektiv hesablanmasi

Miiasir dasinmaz amlak bazarinda giymatlarin miiayyan edilmasi ananavi
tisullarla uzun vaxt taleb edan va subyektiv naticalara meylli prosesdir. Oksar
hallarda qiymatlandiricilor qiymat hesablamalari {iciin bazar amsliyyatlarinin
ayri-ayrt manbalarden toplanan malumatlarini analiz etmsli, lokasiya faktoru,
obyektin texniki xiisusiyyatlari va bazar talabi kimi amillari birlasdirmalidir. Bela
yanasmalar uzun prosesa va qiymatlandirilmada insan subyektivliyina sabab olur.
Bu magamda Avtomatlagdirilmis Qiymatlondirme Modellari (AVM) qiymatlarin
hesablanmasini stiratlondiran va obyektivliyi artiran texnoloji vasita kimi ¢ixis
edir.

AVM-lar boyiik verilanlar (Big Data) texnologiyasina asaslanaraq qiymati av-
tomatik sakilde miiayyan edir. Modelin is prinsipi bazar mslumatlarinin prioritet
algoritmlarla emalina asaslanir ve bu malumatlar genis spektrli manbslardan al-
ds edilir:

v' Elektron reyestr va kadastr sistemlari — obyektlarin hiiquqi, texniki vo

cografi statistikasini temin edir.

v’ Alqi-satqi va kiraya amaliyyatlarinin tarixi malumatlart — real bazar
amoliyyatlarinin qiymat trendlarini miiayyan edir.

v Makroiqtisadi gostaricilar va saha statistikast — amak bazar, inflyasi-
ya, bank faizlari va regional iqtisadi aktivlik kimi informasiya ilo bazar
prognozunu dastaklayir.

v’ Moakan asasl analizlar (GIS vasitasila) — obyektin yerlasdiyi orazi fak-
torlarinin qiymats tasirinin kateqoriyalara béliinmasina ve modellasdiril-
masina yardim edir.

Bu modellar obyektin lokasiyasi, imumi sahasi, tikinti yasi, tikinti materiali,
hamgcinin atraf infrastruktur amillari (maktab, xastoxana, naqliyyat alagasi va s.)
kimi dayisanlari statistik metodlarla birlasdirir. Naticads giymatlandirma siiratli,
tokrarlana bilan va obyektiv tasirlara asaslanan sakilda aparilir.

AVM-larin san miihiim iistiinliiklarindan biri onlarin giymat hesablamani real
vaxt rejiminda hayata keg¢irmasidir. Masalan, ananavi metodla bir manzilin bazar
dayarinin tayini bir ne¢a is giinli ve bazan haftalarle davam edas bilar. AVM-lar isa
eyni analizi bir ne¢o daqiga arzinds reallagdirir. Bu stirat ham giymatlondiricilors,
ham da bazar istirak¢ilarina operativ qararverms imkani verir.

Azarbaycan kontekstinda, bu texnologiyanin tatbiqi shamiyyatli ugurlar gos-
tarir. 2024-cii ilda Baki, Ganca va Sumgayit kimi iri saharlards dasinmaz amlak
bazarinda giymatlarin prognozu va real vaxt monitoringi ligciin AVM asash anali-
tik platformalar istifadays verilmisdir. Rosmi statistik malumatlara asason:

v Baki manzil bazarinin 2025-ci ilin birinci yarisinda orta kvadratmetr

qiymati 13-16% artmis, AVM-larin dastayi ila giymatlondirma prosesinin
daqiqliyi an az1 25-30% yiiksalmisdir.
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v Algi-satqr smoliyyatlarinda AVM naticalari ilo ansnavi giymatlondirma
arasindaki orta forq texminan 5-8% tagkil etmisdir — bu da AVM-larin
bazarin cari meyllarini daqiq aks etdirdiyini gostarir.

Bu clir ragamlar AVM-larin yalniz gqiymat hesablamasini siiratlondirmakla
kifayatlonmadiyini, hom do bazar strukturu ve tendensiyalarini izlomak {igiin eti-
barli statistika alati oldugunu gostarir.

Olava olarag, AVM algoritmlari malumatlarin davaml yeniloanmasi va avto-
matik tahlili sayasinds dasinmaz amlak bazarinda lokal meyllari va mikrotrend
analizlarini da daqiq sakilde miiayyan eda bilir. Masalan, miiayyan arazilards ti-
carat obyektlarina talobatin artmasi naticesinda giymatlardaki dayisikliklor AVM
vasitasila erkan marhslads askarlanir ki, bu da investor ve kommersiya gararla-
rinin vaxtinda verilmasine komak edir.

Bununla yanasi, AVM giymeatlari subyektiv tasirlarden azad edir. Yoni giymate
tasir gostaran faktorlarin miiayyan edilmasi va agirliglarinin tayini proqramlasdi-
rilmis kriteriyalar asasinda aparildigindan insan amilinin yaratdigi farglar mini-
muma endirilir. Bu isa xiisusila bank kreditlasmasi, sigorta giymatlandirilmasi va
investisiya planlamasi kimi sahalar {i¢iin boytik tistinlikdtir.

Natica etibarila, AVM-larin tatbigi dasinmaz amlakin qiymatlendirilmasin-da
surat, obyektivlik va daqiqlik kimi ti¢ asas tstiinliik gatirir. Bu modellar yalniz bir
neca daqgiqada giymat hesablamasini hayata kecirmir, ham ds bazar meyllarini,
risk faktorlarini vo igtisadi parametrlari birlasdirerak giymatlondirmanin etibar-
liligini artirir. Azarbaycanda AVM-larin yayilmasi va optimallasdirilmasi dasinmaz
amlak bazarinin ragamsal transformasiyasina bdyiik tohfo verir vo giymoatlon-
dirma faaliyyatini daha saffaf vo samarali edir.

Raqamsal transformasiya va real vaxt monitoringi

Miasir dasinmaz amlak giymatlandirmasinds ragamsal transformasiya va
real vaxt monitoringi AVM-larin an 6namli istiinliiklorinden hesab olunur. 9n-
anavi giymatlandirma metodlarinda malumatlarin toplanmasi va tahlili cox vaxt
cakir va naticalar tez-tez gecikmis bazar gostaricilarina asaslanir. Ragamsal tex-
nologiyalar isa bu problemi aradan qaldirir va giymatlandirma prosesini siiratli,
avtomatlasdirilmis va soffaf hala gatirir.

Bulud texnologiyalari, boyiik verilanlar (Big Data) va GIS infrastrukturu va-
sitasile AVM-lar bazar malumatlarini davaml olaraq yenilayir. Qiymatlandirma
modellari elektron reyestr, kadastr malumatlari, algi-satq1 ve kiraye amaliyyat-
larinin tarixi malumatlari, habels regional iqtisadi gostariciler kimi miixtalif
manbalardan toplanmis malumatlar: real vaxt rejiminds analiz edir. Bu imkan
giymatlarin dayismasini darhal izlomays va bazar tendensiyalarina vaxtinda re-
aksiya vermaya sorait yaradir.

Miiasir AVM-lar yalniz qiymat hesablamasi ile kifayatlonmir. Onlar ham da
risk analizi, investisiya ssenarilari ve bazar prognozlari iiclin alava alatlar taqdim
edir. Masalan, alqoritmik modellar bir arazide dasinmaz amlak giymatlarinin ya-
xin goalacekdaki dayisikliklarini prognozlasdira bilir. By, investorlar, banklar va
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giymatlandiricilar ligiin shamiyystli tstiinliikdiir, ¢linki onlar potensial bazar
risklorini avvalcadon giymatlondirorak goararlarimi asaslandirilmis sokilda vera
bilirlar.

Azarbaycan bazarinda tetbiq niimunasi: 2024-cii ilds Baki, Sumqayit ve Ganca
soharlarinda AVM-lar vasitasile aparilan giymatlandirmslar gosterdi ki, real vaxt
monitoringi ila qiymat dayisikliklarini izloamak 30-40% daha siiratli hayata kegi-
rilir. Eyni zamanda, obyektivlik saviyyasi shamiyyatli deracads artib, ¢iinki mo-
dellar subyektiv faktorlari minimuma endirir. Statistik miisahidalar gosterir ki,
eyni arazida yerlasan yiizlarlo obyektin bazar daysrinin miigayisali tahlili AVM
vasitasila daqiq va operativ aparilir, naticeda bazar istirakeilari daha asaslandiril-
mis gararlar gabul eda bilir.

AVM-larin real vaxt monitoringi hamginin bazar saraitine uygun avtomatik
xabardarliglar va prognozlar taqdim edir. Masalan, miiayyan bir rayonun manzil
bazarinda giymatlarin artimi va ya azalmalari avvalcadan agkarlanir, bu da inves-
torlar Ui¢lin risklarin azalmasi va investisiya samarsliliyinin artirilmasi demakdir.
Bununla yanasi, AVM-lar bazar meyllarini gqrafik, xarite vo cadval formasinda vi-
zual sakilda taqdim edir ki, garar veran saxslar giymat dayisikliklarini intuitiv ola-
raq izleya bilsinlar.

Notica etibarils, rageamsal transformasiya ve real vaxt monitorinqi AVM-lari
yalniz qiymat hesablamasi alati kimi deyil, ham da bazar analizi, risk idaraciliyi va
investisiya planlamasi tliglin gliclii strateji vasitaye cevirir. Azorbaycanda AVM-
larin tatbiqi dasinmaz amlak bazarinin saffafligini artirir, giymatlandirma prosesi-
ni siiratlondirir va bazar istirakeilarina etibarly, deqiq ve asaslandirilmis gararlar
vermak imkani yaradir.

Cadval 19.2. AVM-da raqamsal transformasiya va real vaxt monitorinqinin komponentlari

Komponent Funksiyasi/ Tasiri Statistik gostarici
Dasimmmaz amlak Reyestr, kadastr, alqi-satq1 vo Baki, Gonca voe Sumgayit izra
bazarinin malumatlar | kirays amaliyyatlarinin obyektlarin ~85% kadastrda
toplanmasi geydiyyata alinib
Big Data & Bulud Maslumatlarin davamli yenilon- | Qiymatlandirma prosesi an az1 30-
texnologiyalari masi, markazlasdirilmis tahlil 40% stiratlonib
GIS vo makan analizi Lokasiya faktorlari, sosial Qiymat zonalarinin xaritalasdiril-
obyektlar va infrastruktur masi ila bazar meyllori 15-20%
daqiqlikle miiayyan edilib
AVM alqoritmlari Qiymat hesablamasi, risk Qiymat naticalarinin subyektiv
analizi, investisiya ssenarilari, farqi 5-8% azalib; yiizlorla obyekt
bazar prognozu darhal miiqayiss edils bilar
Real vaxt monitoringi Bazar dayisikliklarini izlama Qiymat dayisikliklori real vaxt
va yenilama rejiminds askarlanib; gararverms
siirati artib

Rageamsal transformasiya va real vaxt monitoringi AVM-larin dasinmaz am-
lak giymatlondirmasinda asas iistiinliiklarinden biridir. Bu texnologiyalar giymat-
larin hesablanmasini siiratli, obyektiv ve saffaf edir, bazar malumatlarini davaml
olaraq yenilayir va bazar tendensiyalarina darhal reaksiya vermays imkan yaradir.
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Real vaxt monitoringi va alqoritmik analiz vasitasile AVM-lar risklarin qiymatlan-
dirilmasini, investisiya ssenarilorinin hazirlanmasinm va bazar prognozlarmin do-
qiglasdirilmasini tamin edir. Azarbaycanda tatbiq olunan AVM-lar; statistik goste-
ricilarla tasdiglandiyi kimi, giymatlandirma prosesini 30-40% siiratlandirib, ob-
yektivliyi artirib vo yiizlorlo obyektin miiqayisali bazar doyerini darhal analiz et-
maya imkan verarak bazar istirakeilari tigiin asaslandirilmis gerarverms soraitini
yaradib.

19.3. PropTech vo rogomsal ekosistem

Miiasir dasinmaz amlak bazarinda PropTech (Property Technology) anlayisi
texnologiyanin giymatlondirms, idarsetma va satis proseslarina inteqrasiyasini
ifada edir. PropTech ekosistemi yalniz texnoloji alatlar va platformalardan ibarat
deyil, eyni zamanda dasinmaz amlakin biitiin dayar zancirinde — alqi-satqj, kira-
y9, idaraetmsa, qiymatlandirma va investisiya gararlarinin gabulunda — raqamsal
transformasiyani tamin edan sistemlar toplusudur.

Raqamsal platformalar, onlayn bazarlar va texnoloji infrastruktur

PropTech ekosisteminda rogomsal platformalar vo onlayn bazarlar dasinmaz
amlak bazarinin markazi siitunlarini tagkil edir. Bu platformalar yalmz obyektlarin
malumatlarimi tagdim etmakls kifayatlonmir, hom do bazar amaliyyatlarini real
vaxt rejiminda izlamays, qiymat takliflarini miigayisa etmaya va qiymatlandirma-
ni daha soffaf etmays imkan verir.

Azarbaycanda faaliyyat gostoran emlak.az va bina.az kimi onlayn satis va ki-
raya platformalar istifadagilara bir sira tistiinliiklar tomin edir:

v Mixtslif saharlar va rayonlar tizra obyektlarin miigayisali bazar qiymat-
larini gostarir.

v" Virtual turlar ve 3D modellar vasitasilo manzil vo kommersiya obyektls-
rinin fiziki vaziyyatini masafeden giymatlondirmays imkan yaradir.

v' Alicr va kirayacilar tiglin obyekt seciminds obyektiv malumat bazasina
asaslanan gararverms prosesini asanlasdirir.

Raqgamsal reyestr va kadastr sistemlari ils inteqrasiya AVM-larin ve bazar
analizlarinin daha daqiq olmasini tamin edir. Bu sistemlar vasitasila obyektlarin
hiiquqi statusu, texniki gostoricilari vo lokasiya malumatlar real vaxtda alds edilo
bilir. Bela inteqrasiya qiymatlandiricilara obyektlarin miiqayisali analizini daha
stiratli vo daqiq aparmaga, hamginin bazar trendlorini operativ sakilda izlomaya
imkan verir.

Texnoloji infrastruktur iss PropTech ekosisteminin “onurga siimiiyi” rolu-
nu oynayir. Bulud platformalari, boyiik verilanlar analitikas: (Big Data), API inteq-
rasiyalar1 va GIS sistemlari malumatlarin vahid makanda islanmasini temin edir.
Bu texnologiyalar sayasinds miixtslif manbalardan toplanmis malumatlar (elek-
tron reyestr, alqi-satqi amsliyyatlari, iqtisadi gostaricilar, lokasiya faktorlari) sii-
ratli, daqiq ve davamli sakilda analiz edils bilir.
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Bu sistemlarin istifadasi bir ne¢a cahatden bazar istirakeilar ligiin shamiy-

yotlidir:

1. Qiymatlandiricilar ugiin: Obyektlarin texniki va hiliquqi goéstaricilarina
asaslanan avtomatlagdirilmis qiymatlandirms aparmaq miimkiindtr. GIS
va Big Data analitikas1 qiymat zonalarini va bazar meyllarini operativ mii-
ayyan etmaya komak edir.

2. Investorlar iiciin: Bazarda risk va potensial galirlari qiymatlandirmak,
investisiya ssenarilari qurmagq ve strateji gararlar vermak {i¢iin real vaxt
bazar malumatlarina ¢ixis alda edilir.

3. Alia va kirayagilar iti¢iin: Miixtalif arazilards yerlasan obyektlari miiqa-
yisa etmak, bazar dayarini giymatlondirmak va daha asaslandirilmis se-
¢im etmak miimkiin olur.

Azarbaycanda 2024-cii ilin statistik malumatlarina gors, onlayn platformalar
vasitasila hayata kecirilon alqi-satq1 va kirays amsliyyatlarinin texminan 60-65 % i
ragamsal kanallardan aparilmisdir. Bu gostarici, texnoloji infrastruktur ve raqam-
sal platformalarin bazar saffafligini va effektivliyini shamiyystli deracads artirdi-
gin1 gostarir.

dlava olaragq, texnoloji infrastruktur vasitasila alda edilan malumatlar anali-
tik hesabatlar, xaritalar va vizual grafiklar saklinda taqdim olunur ki, bu da qiy-
matlandiricilarin, investorlarin ve alicilarin bazar haqqinda intuitiv ve operativ
moalumat alda etmasini tomin edir. Belalikls, PropTech ekosistemi dasimaz amlak
bazariin ragemsal transformasiyasini reallasdirir, risklari azaldir va gararver-
mani asaslandirilmis edir.

Cadval 19.3. PropTech ekosistemi va raqgamsal infrastrukturun komponentlari

Komponent Funksiya/tosiri Statistik gostarici

Onlayn Obyekt malumatlarini real vaxtda | 2024-cii ildsalqi-satqi va Kiraya

platformalar taqdim edir, qiymat miiqayisesive | amsliyyatlarinin ~ 60-65% onlayn

& bazarlar virtual turlar kanallardan aparilib

Ragamsal yerestr | Hiiqugi va texniki malumatlarin 85% obyekt kadastrda

& kadastr inteqrasiyasi:AVM ve bazar geydiyyatdadir, giymatlandirma
analizlori prosesi daqiqlik va surst gazanir

Texnoloji Bulud platformalari, Big Data, APi Qiymat zonalarinin va bazar

infrastruktur inteqrasiyalar, GIS meyllarinin tahlili 10-15%

daqiqlikls aparilir, yiizlarls obyekt
darhal miigayisa edilir

Natica Qiymatlandirmanin suratli, Investorlar, giymatlondiricilar vo
obyektiv vo asaslandirilmis alicilar tigiin asaslandirilmig
aparilmasy; bazar saffafligl ve goararverma imkani
risklarin azaldilmasi

Miiasir qiymatlandirmada texnologiya inteqrasiyasi

Miiasir dasinmaz amlak giymatlondirmasinda PropTech-in tatbiqi yalniz
malumat toplama va tahlillo mahdudlasmir; o, giymatlondirma prosesini funda-
mental olaraq dayisdirerak prognozlasdirma, risk analizi, bazar trendlarinin iz-
lanmasi va gararverma alatlarini birlasdirir. Bu, giymatlondirma sahasinda ham
slirat, ham da obyektivlik tamin edan strateji yanasma kimi gabul edilir.
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Alqoritmik qiymatlandirma: AVM-lar va PropTech platformalar obyektls-
rin bazar dayarini avtomatik va obyektiv sokilda hesablayir. Bu alqoritmlar loka-
siya, obyektin sahasi, tikinti yas, tikinti materiallar1 vo atraf infrastruktur kimi
faktorlar1 nazara alaraq giymatlari daqiqlasdirir. Azarbaycanda bu yanasma, xii-
susile Baki, Ganca vo Sumqayit kimi iri sahorlards giymoatlondirma prosesini an-
anavi metodlara nisbatan 30-40 % daha siiratli hayata kecirmays imkan verir.

Simulyasiya va investisiya modellari: PropTech sistemlari bazar istirakei-
larina goalacak meyllari prognozlasdirmaq imkani verir. Masslan, miayyan bir
rayonun inkisaf perspektivlari, yeni infrastruktur layihalari va iqtisadi gostaricilar
giymat simulyasiyalarina daxil edilir. Bu modellar vasitasils investorlar potensial
golirlari va risklari avvalcadan giymatlandirarak asaslandirilmis investisiya ga-
rarlari gabul eda bilirlar.

Virtual va artirilmis realliq (VR/AR): Yeni texnologiyalar alic1 ve kirayagi-
lara obyektlari masafodan giymatlandirmak ii¢lin imkan yaradir. VR/AR vasitasile
manzil ve kommersiya obyektlarinin 3D vizualizasiyasi taqdim olunur, obyektin
daxili va xarici xiisusiyyatlari real saraitda tahlil edils bilir. Bu isa xiisusils kor-
porativ investorlar va xarici alicilar iiclin masafodan obyektiv giymatlondirmoa
prosesini miimkiin edir.

Statistik gostaricilar va bazar tatbiqi (Azarbaycan): 2024-cii ilin mslumat-
larina gors, onlayn platformalar vasitasila hayata kecirilon daginmaz amlak ama-
liyyatlarinin texminan 60-65 % i regemsal kanallardan aparilib. Bunun naticasin-
ds giymatlandirms prosesi siiratlanib, bazar saffafligi artirilib va gerarverms pro-
sesi daha asaslandirilmis hala galib. Eyni zamanda, raqamsal inteqrasiya AVM-ls-
rin obyektivliyini artirir; giymatlarin subyektiv farqi 5-8 % azaldilmigdir.

Miiasir PropTech ekosistemi, hamg¢inin real vaxt monitoringi ve bazara adap-
tiv alqoritmlar vasitasile qiymatlari davaml yenilayir. Bu xtisusiyyat bazar isti-
rakeilarina ani dayisikliklara reaksiya vermak va risklari minimal saviyyads idara
etmak imkani yaradir. Belalikls, texnologiya inteqrasiyasi yalmz qiymatlandirma
alati kimi deyil, ham do bazar tahlili, investisiya planlamasi va strateji gorarverma
liclin avazolunmaz vasitadir.

PropTech vo rogamsal ekosistem dasimmaz amlak giymatlondirmasinda va
bazar faaliyyatinda ragemsal transformasiyani temin edoan asas amillardan biridir.
Ragamsal platformalar, onlayn bazarlar ve texnoloji infrastruktur giymatlandir-
ma prosesini stratlandirir, obyektivliyi artirir, investisiya risklarini azaldir va ba-
zar saffafligini toemin edir. Azarbaycanin tacriibasi gosterir ki, PropTech inteqrasi-
yas1 ham qiymatlandiricilar, ham investorlar, ham da alicilar ii¢iin asaslandirilmis
gerarvermsa va ragamsal bazara ¢ixis imkanlarini genislandirir, bazarin effektiv-
liyini va etibarlihigini yiiksaldir.
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XX FOSIL

SUNI INTELLEKT, BiG DATA VO QABAQCIL
ANALITIKA

20.1. Masin 6yranmasi modellari

Miiasir dovrds ragemsal texnologiyalarin siiratli inkisafi vo malumatlarin
hacminin shamiyyatli dearacads artmasi dasinmaz amlak bazarinin tahlilinda yeni
analitik metodlarin tatbiqini zaruri etmisdir. Onanavi statistik yanasmalarla yana-
s1, son illards masin dyranmasi (Machine Learning) modellari dasinmaz amlakin
giymatlandirilmasi va bazar prognozlasdirilmasi sahasinda genis tatbiq olunmaga
baslamisdir. Masin 6yranmasi boyiik hocmda malumatlarin avtomatik sakilds toh-
lilina asaslanaraq bazarda mévcud olan qanunauygunluglart miiayysn edir va ga-
lacak qiymat dayisikliklarini daha yiiksek daqiqlikle prognozlasdirmaga imkan
yaradir.

Beynalxalq tadgiqatlar gostarir ki, dasinmaz amlak giymatlandirilmasi saha-
sinda tatbiq olunan miiasir avtomatlasdirilmis qiymatlandirma modellarinin (AVM)
prognoz sahv gostaricisi son illarde shamiyyatli deraceds azalmisdir. Masalan,
milasir masin dyranmasi asasli modellarda orta prognoz sahvi bazi inkisaf etmis
bazarlarda texminan 2.5-3.5% saviyyasina qadar azalmisdir, halbuki avvalki illar-
da bu gostarici toxminan 6-8% saviyyasinda idi. Bu isa reqemsal analitika ve siini
intellekt alqoritmlarinin inkisafinin qiymatlandirms prosesinin daqiqgliyina mithim
tasir gdstardiyini gostarir.

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasinda an genis istifade olunan masin 6y-
ronmasi metodlarindan biri regressiya modellaridir (Regression models). Bu mo-
dellor amlakin giymati ilo ona tasir edon miixtslif amillar - lokasiya, saha 0l¢iisi,
tikinti keyfiyyati, infrastruktur imkanlari, naqliyyat al¢atanligi va bazar talabi kimi
faktorlar arasinda statistik alagani miiayyan edir. Regressiya modellari xiisusila
hedonik giymatlandirma modellarinda genis tatbiq edilir. Bu yanasma amlakin
giymatini onun xiisusiyyatlarinin kombinasiyasi asasinda izah etmays imkan verir
va naticada bazar qiymatinin daha obyektiv miiayyan edilmasina sarait yaradir.

Digar mithiim masin 6yranmasi metodlarindan biri Random Forest modeli-
dir Bu metod ¢oxsayl gorar agaclarinin birlasdirilmasi prinsipina asaslanir va
miirakkab malumat strukturlarinin tahlilinds yiiksak daqiqlik temin edir. Tadqi-
qatlar gostarir ki, Random Forest alqoritmi dasinmaz amlak giymatlandirilmasi
modellarinds texminan 6-7% saviyyasinds median prognoz sahvi ila yiiksak nati-
calar alda eda bilir. Bu gostarici ananavi qiymatlandirma metodlari ila miigayisa-
da daha yiiksak daqiglik saviyyasini niimayis etdirir.

Bundan slavs, son illardsa neyron sabakalari (Neural Networks) va darin dy-
ronma (Deep Learning) modellari dasinmaz amlak bazarinin analizi {igiin genis
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tatbiq olunmaga baslamisdir. Neyron sabakalari insan beyninin faaliyyat prinsip-
lorina asaslanan coxqath hesablama strukturlarindan ibarstdir vo ¢oxsayli dayi-
sonlarin garsiligh tasirini analiz etmak qabiliyyatine malikdir. Bu modellar xiisu-
sila boyilik malumat bazalar1 ve miixtalif manbalarden alda edilon malumatlarin
inteqrasiyasi zamani daha effektiv naticalar verir. Masalon, bazi tadgiqatlarda ney-
ron sabakalarinin tatbiqgi naticasinds dasinmaz amlakin giymat prognozlarinda
sahv gostaricisinin 11.5%-dan 8.7%-a qadar azaldig1 miiayyan edilmisdir.

Masin Oyrenmasi modellarinin tatbiqi dasinmaz amlak bazarinda giymat
progqnozlagdirilmasi va risk analizinin aparilmasina da mithiim téhfs verir. Bu mo-
dellar bazarda bas veran qiymat dayisikliklarini, talab va taklif nisbatini, makro-
igtisadi gostaricilari ve urban inkisaf proseslarini analiz edarak bazarin galacak
inkisaf meyllorini miisyyan etmaya imkan yaradir. Masalon, iqtisadi artim tempi,
urbanizasiya saviyyasi, ahali artimi va infrastruktur layihalari kimi faktorlar da-
sinmaz amlak giymatlarina birbasa tasir gosterir ve masin dyranmasi modellari
bu amillarin kompleks tasirini analiz eds bilir.

Bundan alavs, beynalxalq PropTech bazarinda aparilan arasdirmalar géstarir
ki, stini intellekt vo masin déyranmasi texnologiyalarinin tatbiqi dasinmaz amlak
sektorunda genis yayllmaqgdadir. Masalan, PropTech sahasinda tatbiq olunan siini
intellekt hallarinin texminan 40%-i mahz amlakin giymatlandirilmasi ve bazar
analizi magsadi ils istifada olunur. Bu isa masin éyranmasi modellarinin dasinmaz
amlak bazarinin analizi ve giymatlandirilmasi prosesinda asas texnoloji alatlor-
dan birina ¢evrildiyini gdstarir.

Eyni zamanda, masin dyranmasi modellari risklarin qiymatlandirilmasi va
investisiya qorarlarinin optimallagdirilmasi baximindan da miihiim shamiyyat
kasb edir. Banklar, maliyya institutlar1 va investorlar kredit gararlarinin gabul
edilmasi va investisiya strategiyalarinin miiayyan edilmasi zamani bazar risklarini
giymatlondirmak tciin bu modellordon istifads edirlor. Bu modellor bazar dal-
galanmalarini va potensial qiymat dayisikliklarini avvalcadan prognozlasdiraraq
maliyya risklarinin daha effektiv idara olunmasina komak edir.

Natica etibarila, masin dyranmasi modellari dasinmaz amlakin qiymatlandi-
rilmasi va bazar analizinds miithiim rol oynayan innovativ texnoloji alatlardsn bi-
ridir. Bu modellarin tatbiqi giymatlandirma prosesinin daqiqliyini ve obyektivliyi-
ni artirmagla yanasi, bazar meyllarinin daha effektiv prognozlasdirilmasina im-
kan yaradir. Ragamsal transformasiyanin genislandiyi muasir iqtisadi muhitds
masin 0yranmasi texnologiyalarinin tatbiqi giymatlandirms faaliyyatinin daha sa-
moarali va saffaf hayata kecirilmasina mithiim tohfs verir.

- 382 -



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

Sxem 20.1. Dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasinda magin 6yranmasi modeli

Malumat bazasi

I‘-I
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Masin dyranmasi modellari
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Qiymat prognozlasdirilmasi

Risk analizi va qararverma
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20.2. Boyiik malumatlarin inteqrasiyasi

Miasir dasinmaz amlak bazarinda malumatlarin hacmi son illords siiratla
artmis va ananavi qiymatlondirma usullarinin effektivliyini miisyyan daracada
mahdudlasdirmisdir. 2023-cii il statistikalar gostarir ki, global malumat bazala-
rinda har giin 2.5 kvintilyon bayt malumat yaradilir ve bunun badyiik hissasi geyri-
strukturlasdirilmis verilonlordir. Bu malumatlar real vaxtda bazar meyllarinin
tahlili, giymat prognozlasdirilmasi va investor risklarinin giymatlandirilmasi
iciin boyiik shamiyyat kasb edir. Naticada Boyiik Malumatlar (Big Data) analitika-
s1 milasir dasinmaz amlak giymatlondirmasinda zeruri komponents ¢evrilmisdir.

Boyiikk malumatlarin inteqrasiyasi dasinmaz amlak bazarinda ¢oxmanbali
malumatlarim birlasdirilarak islonmasini shata edir. Bu yanasma bir ne¢a marha-
ladan ibaratdir:

1. Mboalumatlarin toplanmasi va sintezi: Miixtalif manbalorden - kadastr ve
elektron reyestr sistemlari, onlayn satis bazarlari, GIS va geosferik malumat-
lar, igtisadi ve demogqrafik statistika, elaca da sosial media ve miistari raylari
- malumatlar toplanir. Har bir manba bazar haqqinda unikal gostaricilar tag-
dim edir.

2. Moalumatlarin tamizlanmasi va standartlagdirilmasi: Toplanmis malumat-
larda tokrarlanmalar, bos vo ya natamam geydlar ola bilar. Bu marhalada me-
lumatlar emal edilir, standart formata salinir va tahlil {igiin hazir vaziyyatos
gotirilir.
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3. Coxmanbali malumatlarin inteqrasiyast: Malumatlar muxtslif manbalardan
alindiqdan sonra inteqrasiya edilir. Masalon, GIS malumatlar satis ve Kiraya
bazar malumatlari ila birlasdirilarak lokasiya asash prognozlar sldas edilir. Bu
proses dasinmaz amlak giymatinin daha daqiq va obyektiv miiayyan edilma-
sini tomin edir.

4. Analitik modellarin tatbiqi: Integrasiya edilmis malumatlar masin dyran-
masi va slini intellekt modellarina daxil edilir Regression, Random Forest,
Deep Learning va neyron sabakalari kimi modellar giymat prognozlarini va
bazar risklarini real vaxtda miiayyan edir.

Beynolxalq tacriibalar gostarir ki, boyiik malumatlarin analitikas1 ve ¢oxman-
bali inteqrasiya tatbiq olunan bazarlarda giymatlendirma sahvlari ananavi iisul-
lara nisbatan 30-40% azalmisdir. Masalan, ABS-da bir tadqiqat gostarir ki, boyiik
malumatlardan istifade edon AVM (Automated Valuation Models) sistemlori ilo
aparilan giymatlondirmalards orta prognoz sahvi 2.8-3.2% saviyyasindadir, hal-
buki ananavi hedonik modellarda bu gostarici 6-7% taskil edir.

Real vaxt bazar monitoringi (Real-time Market Monitoring) ise bazar istirak-
cilarina movcud bazar saraitini darhal izlamak va tahlil etmak imkani verir. Bu
prosesin istiinliiklari asagidakilardir:

e Satis va kiraya elanlarinin darhal yenilanmasi: bazarin cari vaziyyati aks
olunur;

e Qiymoat dayisikliklari va bazar likvidliyinin tahlili: qiymat dalgalanmalar real
vaxtda miiayyan edilir;

e Investor va maliyya institutlan ticiin risk idarasi: bazardaki dayisikliklora
tez reaksiya verilir;

e Prognozlarin daqiqliyi: real vaxt malumatlari masin 6yranmasi modellari-
na daxil edilarak giymat va risk prognozlarinin sahv gostaricisi taxminan
5%-a goador azaldilir

Boyiik malumatlarin inteqrasiyasi yalniz giymatlandirmanin daqiqliyini artir-
mir, ham da bazarda saffafliq ve obyektivlik yaradir. Beynalxalq PropTech tadqi-
gatlarina gore, hazirda diinya iizra taxminan 45% PropTech sirkatlari bazar anali-
zi va qiymatlandirms {i¢iin real vaxt malumat inteqrasiyasina asaslanan sistemlar-
dan istifada edir.

Eyni zamanda, boyiik malumatlarin inteqrasiyasi urbanizasiya ve sahar plan-
lagdirmasi sahasinda do faydalidir. Masalan, GIS ve demogqrafik malumatlarin bir-
lasdirilmasi naticasinda sahar markazlari ve yeni inkisaf zonalarinda qiymat dayi-
sikliklarinin prognozu daha daqiq hayata kegcirilir. Bu, investorlar, banklar va qiy-
moatlandirma miitexassislari li¢iin strateji gararlarin gabulunu optimallasdirir.

Mslumatlarin goxmanbali inteqrasiyasi, real vaxt bazar monitoringi ve masin
oyranmasi modellarinin birlasdirilmasi naticasinda dasinmaz amlak giymatlandi-
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rilmasi va bazar tahlili proseslari daha siiratli, daqiq va etibarl olur. Bu yanasma
milasir PropTech ekosisteminin asas komponentlarindan biridir ve bazar istirak-
cilarina ragabat iistiinliyll tomin edir.

2025-ci il ligiin prognozlardaki gostaricilore gors, Azarbaycanin dasinmaz
amlak bazarinin imumi dayari taxminan 501.33 milyard ABS dollar1 saviyyasina
catacagl gozlanilir ki, bu da bazarin shamiyystli hacmini aks etdirir va sabit artim
trendins isaradir.

Bu artim fonunda bazarda qiymat dayisikliklori de diggstalayiqdir: Markazi
Bankin malumatlarina asasan son bes ilda yasayis evlarinin qiymatlari taxminan
46% artmisdir, yoni bazarin imumi dayari ve aktivliyi yiikksalmakdadir.

Boyiik malumatlarla analitika va real vaxt bazar monitoringi dasinmaz amlak
bazarinin bu dinamik saraitinds miitlaq komponents ¢evrilmisdir. Bels ki:

1) 9sas malumat manbalari va bazar trendlari

Azarbaycan kontekstinds dasinmaz smlak {i¢iin toplanan va analiz edilan
malumat manbalari asagidaki kimidir:

e Elektron Kadastr va Reyestr — Dovlat komitasinin malumatlarina gors,
2023-cii ilin yanindan sentyabrina gadar texminan 373 647 dasinmaz am-
lak obyektinin reyestr malumatlari sistema daxil edilmisdir, bu isa avvalki
ilo nisbatan 43.8% artim demakdir.

e Onlayn bazarlar - Azarbaycanda an ¢ox istifads olunan dasinmaz amlak
portallar1 arasinda bina.az, bakubina.az va ipoteka.az kimi saytlar boyiik
trafika malikdir vo bu saytlarin ayliq trafiki on minlorle aktiv istifadacini
ohats edir, yani real bazar davranisi haqqinda Big Data manbayi yaradir.

e GIS va makan asasli malumatlar - Baki ve regionlarda xaritalasdirms,
lokasiya analizlari qiymat formalagmasinda 6namli rol oynayir (GIS sis-
temlari vasitasila alds olunan lokasiya malumatlari).

o Iqtisadi va demoqrafik statistikalar - makroigtisadi dayiskenlik ve de-
moqrafik gostaricilar qiymat prognozlarina inteqrasiya edilir (masalan,
ahali artimi, gsalir saviyyasi ve urbanizasiya dinamikasi).

e Miistari davranislari va veb-datanaliz - istifadaci trafiki, elan baxis sta-
tistikalar1 ve sosial media signallar1 bazar sentimentinin prognozlasdi-
rilmasina yardim edir.

Bu manbalar kompleks sakilda inteqrasiya olunduqda giymatlandirms pro-

sesinin daqiqliyi xeyli artir:

2) Real vaxt bazar monitorinqinin ahamiyyati

Azarbaycan kontekstinda real vaxt bazar monitoringi ham giymatlandirma

miitaxassislaring, ham investorlar ligiin kritik rol oynayir:

- 385 -



ALBINA HOSIMOVA, LEYLA 9LIYEVA

e Masalan, 2025-ci ilin birinci yarisinda manzil bazarinda qiymatlar avvalki
ila nisbaten texminan 13.8% artmusdir ki, bu da bazarda siiratli dayisiklik-
lara real vaxt rejiminda adaptasiyani talab edir.

e Baki saharinda ayliq kiraye qiymatlari texminan 883 manat saviyyasina
catmigdir ki, bu da lokasiya va bazar dinamikasini real vaxt izlamakla qiy-
matlandirma effektini artirr.

Bu real vaxt bazar malumatlari avtomatlasdirilmis sistemlar tarafindan top-
lanaraq masin 6yranmasi modellarina daxil edilir va qiymat prognozlar iiciin
istifada olunur. Belo yanasma naticasinde giymatlondirma sahvlori azalir vo inves-
torlar ticlin daha standartlasdirilmis prognozlar slds edilir.

3) Azarbaycan bazarinin ragamsal inteqrasiyaya bagl iistiinliiklari

Boyiik malumatlarin inteqrasiyasi Azarbaycan bazarinda bir ne¢a konkret iis-
tnliik verir:

e Qiymat saffafliginin artmasi - real vaxt malumatlarin analizi il bazar
istirakeilar1 qiymat dayisikliklarini derhal izlays bilir;

e Strateji qararvermanin siiratlanmasi - dovlat va 6zal sektor gararlarinin
asaslandirilmis olmasi;

e Risklarin daha yaxsi idara olunmasi - bazar dalgalanmalar va gostarici-
lorin erkan agkarlanmasi.

Masalon, hayata kegirilon “Dasinmaz 9mlaklarin Kiitlovi Qiymatlondirilmasi
Layihasi” 6lkada milli saviyyada bodyiik migyash malumatlarin toplanmasi va in-
teqrasiyasi magsadila icra olunmaqda, elektron reyestr malumatlar il real bazar
giymatlari arasinda uygunlugun artirilmasina xidmat edir.

Azarbaycan daginmaz emlak bazarinin son 5 ilda Reyestrlagmis obyektlar iizra artim statistikasi
qiymat artimi (2020—2025)

Artim Faizi (%) Reyestrlagmis Obyektlar
50%

373,647
400,000

350,000

300,000

20%

250,000

10%
150,000

0%

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2019 2020 2021 2022 2023
(Prognoz) (Prognoz)

Sakil 20.1. Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinin qiymat va qeydiyyat statistikasi (2020-2025)

Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda boyiik malumatlarin inteqrasiyasi vo
real vaxt bazar monitoringi qiymatlandirma prosesinin samarsliliyini shamiyyatli
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daracads artirir. Miixtalif malumat manbslarinin - kadastr; onlayn bazarlar; GIS va
igtisadi gostericilar - kompleks sakilda islonmasi giymat prognozlarinin daqiq-
liyini yiiksaldir ve bazar saffafligini tomin edir.

Reyestrlagmis obyektlarin sayinda miisahids olunan artim ve manzil giymat-
lorinin son 5 ilde davaml ytiiksalisi gosterir ki, bazar dinamikdir ve raqamsal
transformasiya olmadan real vaxt gararlar vermak c¢atindir. Big Data va masin 6y-
ronmasi modellarinin tatbiqi bazar istirak¢ilarina daha daqiq giymat prognozlari,
risk analizi ve strateji gararverma imkani verir.

Natica etibarils, boylik malumatlarin inteqrasiyasi miiasir PropTech ekosiste-
minin markeazi komponentidir ve Azarbaycan bazarinda giymatlandirms faaliyya-
tinin daha obyektiv, saffaf vo malumatlara asaslanan sakilda hayata keg¢irilmasini
tomin edir.

20.3. Siini intellekt vo qiymat prognozlasdirma

Siini intellekt (AI) vo Deep Learning modellori dasinmaz amlak bazarinda
giymat prognozlasdirma va ragamsal giymatlondirma proseslarini koklii sokilda
dayisdirir. Bu texnologiyalar boyiik malumat bazalarindan niimunslari agkar edir,
geyri-xatti alagalari dyranir va bazardaki dayisikliklari real vaxt rejiminda tahlil
edarak gararverma prosesina dastak verir.

1) Deep Learning modellarinin prinsiplari va iistiinliiklari

Deep Learning (darin dyrenma) coxqatli neyron sabakalardan ibarat model-
lardir ve onlarin asas funksiyasi miirokkab malumat niimunalarini askar etmak-
dir. Bu yanasma ananavi statistik metodlardan fargli olaraq, boyiik ve ¢ox6lciilii
verilanlardaki gizli niimunalari, qarisiq miinasibatlari va geyri-xatti alagalari ef-
fektiv sokilda dyranir.

a) Coxélciilii malumat inteqrasiyasi - Deep Learning modellori miixtslif
manbalardan galoan malumatlari eyni sistemda birlasdirs bilir. Masalan:

e Kadastr va elektron reyestr malumatlari: obyektin sahasi, yerlasdiyi yer,
hiiquqi status, tarixi giymat malumatlari.
e Onlayn elan bazarlar1: satis vo Kiraya elanlari, toklif vo tolab malumatlari,
giymat aralig1 v elan miiddati.
e (IS malumatlari: lokasiya, nagliyyat alcatanligy, atraf miihit ve urban infra-
strukturu.
e Igtisadi va demogqrafik géstaricilar: faiz deracslari, inflyasiya, ahali artimi,
galir saviyyasi.
Bu malumatlarin inteqrasiyasi sayasinda Deep Learning bazardaki qiymat di-
namikasini yalniz ke¢mis giymatlara asaslanaraq deyil, ham da coxdlgiilii kon-
tekstlardas tahlil eda bilir. Bu, giymat prognozlarinin daqiqliyini xeyli artirir.
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b) Nonlinearlq va miirakkab miinasibatlari modellasdirma - 9nanavi reg-
resiya modellari xatti va sads miinasibatlari yranmakds giiclii olsa da, miirakkab
bazar sortlarinds qeyri-xatti alagalari diizgiin tasvir eds bilmir. Deep Learning
modellari isa:

Lokasiya ila gqiymat arasindaki miirakkab, geyri-xatti alagalari Oyranir.

Farqgli obyekt tiplarinin (manzil, ofis, kommersiya) qiymat meyllarini pa-
ralel olaraq modellagdirir.

Bazar trendlarini vo movsiimi dayisikliklari tohlil edir.

Masalan, Baki saharinda lokasiya faktoruna gora manzil giymatlari eyni saha
vo otaq sayma malik obyektlarda 15-30% farq gostera biler. Deep Learning mo-
dellari bu tip fargliliklari prognozlarda daqiq aks etdirir.

c) Real vaxt prognozlari - Deep Learning modellari saatlq, giinliik va hafts-
lik malumatlar istifada edarak giymat prognozlarini real vaxtda yenilaya bilir. Bu
xiisusiyyat bazar istirakeilar ti¢lin kritikdir, ¢iinki:

Qiymat dayisikliklari siiratli ve dinamik bazarda darhal askarlanir.
Investorlar va giymatlandirma sirkatlari bazara adaptiv gararlar vers bilir.
Risk analizi va bazar monitoringi daha effektiv hayata kecirilir.

d) Beynalxalq tacriiba va ugur géstaricilari - Beynalxalq tacriiba gostarir ki:

Deep Learning modellari ananavi regressiya modellari ilo miiqayisada 15-
25% daha daqiq naticalar verir.

ABS, Avropa va Asiya bazarlarinda bu modellar kiitlavi giymatlondirms la-
yihalarindas tatbiq olunaraq giymat prognozlarinin sshv marjasini texmi-
nan 3-5% saviyyasina qadar endirir.

Urbanizasiya stirati yliksak va bazar dinamikliyi ¢ox olan saharlards, ma-
salan, Nyu-York, London va Sanxay kimi bazarlarda Deep Learning qiymat
fargliliklarini deqiq askar edir va investor gararlarin optimallagdirir.

Azarbaycan bazarinda ise bu modellarin tatbiqi:

Baki va regionlarda manzil ve kommersiya obyektlarinin qiymat prognoz-
lariin daqiqliyini artirir.

Reyestr va onlayn bazar malumatlarini real vaxt proqnozlari ila birlasdi-
rorak investorlar ve dévlat qurumlari {i¢clin soffaf ve malumatlara ssasla-
nan gararverms imkani yaradir.
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Sakil 20.2. Deep Learning modellarinin qiymat prognozlasdirma prosesinda rolu

2) Azarbaycan bazarinin xiisusiyyatlari va Siini intellekt totbiqi

Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda siini intellekt (Al) ve Deep Learning
modellarinin tatbiqi son illards siiratls genislanir. Xiisusile Baki, Sumqayit, Ganca
va diger boyilkk soharlords manzil ve kommersiya obyektlarinin qiymat
prognozlarinin hazirlanmasi liciin miixtolif malumat bazalar1 mévcuddur. Bu
bazalar real vaxt qiymat prognozlari, bazar monitoringi ve investisiya goararlarinin
optimallagdirilmasi tigiin asas rol oynayir.

a) Malumat manbalarinin rolu

1. Kadastr va elektron reyestr malumatlart - 2023-cii ilin malumatlarina gors,
Azarbaycan {izra texminan 373 647 obyekt reyestra daxil edilmisdir ki, bu da
avvalki ilo miigayisada 44% artim demakdir. Bu malumatlar obyektin sahasi,
yerlasdiyi yer, hiiquqi statusu, satis tarixi ve giymat malumatlarini shats edir.
Deep Learning modellari bu malumatlar1 digar manbalarls birlasdirarak qiy-
mat prognozlarini daha daqiq tayin edir.

2. Onlayn elan bazarlart - Bina.az, Bakubina.az va diger portallar milyonlarla ba-
x1$ va interaktiv malumat taqdim edir. Burada satis va kiraya elanlarinin say,
elan miiddati, giymat aralig1 va talab-taklif gostaricilari qiymat prognozunda
istifada olunur. Bu malumatlar bazarin cari vaziyyatini aks etdirarak real vaxt
prognozlarinin hazirlanmasina imkan verir.

3.  GISva lokasiya malumatlari - Naqgliyyat alcatanhig, urban infrastrukturu, atraf
mithit gdstaricilari vo sosio-demografik faktorlar giymat dayiskanliyinda
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kritik rol oynayir. Deep Learning modellari bu malumatlar1 analiz edarak,
masalon, metro stansiyasina yaxin olan manzillorin vo ya infrastruktur layi-
halarina bitisik obyektlarin giymat artimini avvalcadan prognozlasdira bilir.

4. Makroiqtisadi va demogqrafik géstaricilar - Faiz daracsloari, inflyasiya, ahali
artimi, galir saviyyasi va masgulluq kimi gostaricilar qiymat dayiskanliyina
birbasa tasir gostarir. Masalan, yiiksak inflyasiya doévriinda bazarda giymat
artimi siiratlanir, Deep Learning modellari bu tip makroiqtisadi tasirlari real
vaxt prognozlarina daxil edir.

b) Deep Learning modellarinin inteqrasiyasi

Bu malumat bazalarinin birlasdirilmasi Deep Learning modellarina inteqrasi-
ya olunur va naticada real vaxt bazar monitoringi ve qiymat prognozlari yaradilir.
Masalan:

Baki soharinda 2020-2025-ci illor arasinda manzil giymatlarinin illik da-
yiskanliyi modellar vasitasilo texminan 2-3% sahv marjasi ilo miiayyan
edils bilir.

Kommersiya obyektlari {igiin prognozlar investorlar iiclin risk analizi va
bazar optimallasdirilmasi tamin edir.

Siini intellekt modellari eyni zamanda region farqliliklarini nazars alaraq
giymatlarin lokal bazar saraitina uygun olmasini tamin edir.

c¢) Praktiki tatbiq niimunalari

Kiitlavi qiymatlondirma layihalari (Mass Appraisal Projects): Dovlat Emlak
Komitasi va bazi kommersiya sirkatlari tarafinden aparili. Bu layihalarda
Siini intellekt modellari obyektlarin qiymsatini real vaxtda hesablamagla
bazar soffafligini artirir.

Investisiya qararlari: Deep Learning prognozlari investorlar ii¢iin optimal
obyekt secimini tomin edir, bazar risklerini minimuma endirir.

PropTech sirkatlari: Bina.az vo Bakubina.az kimi platformalar Siini intel-
lekt modellarindan istifade edarak istifadacilora qiymat tahlili ve bazar
monitoringi taqdim edir.

Azarbaycan bazarinda Deep Learning ve Siini intellekt totbigi ham giymat
prognozlarinin daqigliyini artiri, ham da bazar seffafligi ve obyektivliyi temin edir.
Eyni zamanda, bu texnologiyalar strateji gararverms, risk idaraciliyi va investisiya
optimallasdirilmasi li¢iin vacib alata gevrilir. Galacekda bu yanasma Azarbaycanin
PropTech ekosisteminda asas komponent olacaq ve ragemsal giymatlondirma
standartlarinin formalagmasina xidmat edacak.

3) Ragamsal giymatlondirmada gararverma dastayi

Siini intellekt (Al) modellari dasinmaz amlak bazarinda qiymat prognozlarin
yalniz hesablamagla kifaystlonmir, eyni zamanda ragamsal giymatlandirms pro-
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sesinda gararverma dastayini tamin edir. Bu yanasma bazar istirakgilarina strateji
gorarlar gabul etmokds, risklori minimuma endirmakda va investisiya imkanla-
rin1 optimallasdirmaqda mithiim tstiinliik verir.

a) Risk analizi - Stini intellekt modellari bazarda potensial dalgalanmalari va
giymat dayiskanliklarini erkan marhoalada miiayyan eda bilir. Bu, asagidaki im-
kanlar1 yaradir:

e Qiymat artimi va azalmasinin prognozlasdirilmasi;

o Lokasiya va obyekt tipina gora risk saviyyslerinin miiayyan edilmasi;

e Toalob-toklif dayisikliklorina cavab veran real vaxt bazar monitoringi.

Masalan, Baki saharinda son 5 ilde manzil bazarinda qiymat dalgalanmalari
toxminan 8-10% saviyyasinda olub. Siini intellekt modellari bu dayisikliklari av-
voalcadan miiayyan edarak, investorlar ve dovlat qurumlari ticlin risk idaragiliyini
optimallasdirr.

b) Investisiya qararlari - Deep Learning asash Siini intellekt prognozlari in-
vestorlarin optimal obyekt secimini dastaklayir:

¢ Satinalma gararlart ti¢iin obyektin galacak qiymat artimi proqnozlasdirilir;

e Kirayo va satis bazarinda manfaat potensiali hesablanir;

e On sarfali investisiya imkanlar1 va regionlar miiayyan edilir.

Beloalikls, Siini intellekt modellari investorlara data-driven (malumata asasla-
nan) goararlar gabul etmak imkani verir va insan faktorundan yaranan subyektiv-
lik azalir:

¢) Kiitlavi qiymatlandirma (Mass Appraisal) - Siini intellekt texnologiyalari
sayasinda kiitlavi giymatlandirma prosesi daha siiratli, daqiq ve saffaf hayata ke-
cirilir:

e Minlarls obyektin giymatlandirilmasi real vaxtda aparila bilir;

¢ Qiymatlandirms zamani miixtslif malumat manbalari (kadastr, onlayn ba-

zarlar, GIS ve makroiqtisadi gostericilar) inteqrasiya olunur;

e Ononavi manual giymatlondirma metodlari ilo miigayisada sshv marjasi

toxminan 2-3% saviyyasina qadar azaldilir.

Azarbaycan Dovlat Emlak Komitasinin “Dasinmaz 9mlaklarin Kiitlavi Qiymat-
landirilmasi Layihasi” bu yanasmanin ugurlu niimunasidir. Layihs naticasinda:

e Reyestr malumatlari ila bazar giymatlari arasindaki uygunsuzluglar mini-

muma endirilmis;

o Bazar soffaflig1 v obyektivlik artirilmis;

e Dovlat va 0zal sektor istirakeilar {iclin etibarh ve standartlasdirilmis qiy-

matlandirma sistemi yaradilmisdir.

d) Bazar saffafligi va qararlarin obyektivliyi - Siini intellekt va Deep Lear-
ning modellarinin tatbiqi naticasinda:
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Insan faktorundan asililiq azalir, qgiymatlandirms ve prognozlar malumat-
lara asaslanir;

Qiymat prognozlari ve bazar monitoringi daha saffaf olur;

Dévlat qurumlari, investorlar ve giymatlandirma sirkatlari ticiin etibarli
molumat infrastrukturu formalasir.

e) Praktiki niimunalar va galacak perspektivior

e Investorlar: Siini intellekt modellari il prognozlasdirilmis obyektlar iizra

satinalma va kiraya strategiyalarini optimallasdirirlar.

Qiymatlandirma gsirkatlari: Siini intellekt vo Deep Learning modellarindan
istifado edorak miistoriloro daqiq vo soffaf giymotlondirma xidmotlori
taqdim edirlar.

Dévlat qurumlari: Kiitlavi giymatlondirma layihslarinds Siini intellektdan
istifade edarak vergi bazasini optimallasdirir, qiymat standartlarini qoru-
yur va bazar saffaflifini artirir.

Goalacakds Siini intellekt modellarinin inkisafi naticasinda Azarbaycan baza-
rinda ragamsal giymatlandirms standartlar1 daha da giiclanacak, bazar istirakgi-
lar1 Giclin gorarverma prosesi siiratlonacak va risklor daha effektiv idara olunacaq.

4) Beynolxalq miiqayisa

Diinya tacriibasi gostarir ki, siini intellekt ve Deep Learning modellari dasin-
maz amlak bazarinda giymat prognozlarinin daqiqliyini shamiyyatli deraceda
artirir. Bu yanasma ananavi metodlarla miiqayisada bir sira tistiinliiklore malikdir.

a) ABS va Avropa tacriibasi

ABS vo Avropada Deep Learning modellari giymat prognozlarinda anans-
vi hedonik va regresiya modellarina nisbatan 10-15% daha daqiq natica
gostarir.

Bu modellar ham manzil, ham de kommersiya obyektlarinin giymatini

real vaxtda prognozlasdirmagq tii¢iin istifads olunur.

Misal tiglin:

o ABS-in boyiikk seharlerinds (Nyu-York, Los-Anceles) Deep Learning
modellari bazar meyllarini texminan 3-5% sahv marjasi ilo miiayyan

edir, bu iss investorlar va banklar iiclin kritik gararvermada etibarl
moalumat tomin edir.

o Avropa bazarinda, masslen, London va Berlin gaharlarinda siini
intellekt modellari ham giymat prognozu, ham ds regional bazar
analitikas1 {i¢lin istifade edilir, bazar soffafligini artirir va kiitlavi
giymatlandirms layihalarins dastak olur.
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b) Azarbaycan bazar1 ila miiqayisa

Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda Deep Learning modellari hals nis-
batan yeni tatbiq olunur, amma artiq shamiyyatli naticalar gostarir.

Baki va regionlarda tatbiq edilen Al modellari ile qiymat prognozlarinin
sehv marjas1 texminan 5-7% saviyyasina endirils bilar.

Bu gostarici, Azarbaycan bazarinin spesifik xiisusiyyatlari ve malumat ba-
zalarinin mahdudlugu nazars alinmagla, beynalxalq standartlara yaxin
natica sayilir.

c) PropTech sirkatlari va stini intellekt tatbiqi - PropTech sirkatlari diinya
va yerli bazarlarda siini intellekt vo Deep Learning modellarini asagidaki sahalar-
da istifada edir:

Qiymat prognozlasdirma: Objekti novi, lokasiya, sahs, talabat ve makroig-
tisadi gostaricilar asasinda real vaxt giymat prognozu yaratmag.

Investor hesabatlari: Siini intellekt modellori vasitasila investorlara galir
potensialy, risk saviyyasi ve bazar tendensiyalari barada atrafli malumat
taqdim olunur.

Risk idaraciliyi: Bazardaki dalgalanmalar va geyri-miisyyanliklar modellar

vasitasila avvalcadon miiayyen edilir, qararverma prosesi malumatlara
asaslanir.

d) Beynalxalq miiqayisanin naticasi

Diinyada siini intellekt modellari giymat prognozlarinin daqiqliyini artir-

magqla yanasi, bazar saffafligy, risklarin idars olunmasi va strateji qararver-

moa imkanlarini da genislandirir.

Azarbaycan bazarinda da tatbiq olunduqda, siini intellekt modellari:
Progqnoz sahv marjasini shamiyystli deracads azaldir (texminan 5-7%).

o Investorlar ve dovlat qurumlari tigiin malumat asash gararvermani ta-
min edir.

o Bazardaki gqiymat uygunsuzluglarini minimuma endirir ve kiitlevi qiy-
matlondirma layihalarine dastak verir.

Beynalxalq miiqayiss gostarir ki, Siini intellekt vo Deep Learning modellari
giymat prognozlarinin daqiqliyini artirmagq, bazar saffafligini tamin etmak va in-
vestisiya risklarini azaltmaq Ugiin kritik alat olaraq formalasir. Azarbaycan baza-
rinda bu texnologiyalarin tatbiqi isa galacakda PropTech ekosisteminin inkisafina
va ragamsal giymatlandirma standartlarinin yiiksalmasina ciddi téhfs veracak.

5) Azarbaycan bazarina aid statistik gostoricilor

Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda son illarin tendensiyalar1 gdstarir ki,
bazar ham dinamik, ham da Deep Learning modellari ii¢iin alverisli malumat
manbayi taskil edir. Statistik gostaricilar, giymat artimi, obyekt sayinin dayismasi
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va slini intellekt asasl giymatlandirma sistemlarinin tatbiqi bu bazarin xiisusiy-
yotlorini aydin sakilds ortaya qoyur.

a) Manzil qiymatlarinin artimi

Baki saharinds 2020-2025 illari arasinda manzil giymatlarinin illik orta
artimi toxminan 8-10% taskil etmisdir.

Boyiik seharlarda (Sumgayit, Ganca) qiymat artimi bir gadar asagi olsa da,
orta illik artim 6-8% saviyyasindadir.

Siini intellekt modellari, xiisusila Deep Learning asash qiymatlondirma
sistemlari, bu artimi real vaxt tahlil edarak prognozlasdirir ve sshv marja-
sini minimuma endirir.

b) Reyestr malumatlari va obyekt saynin artimi

2020-2025 illeri arasinda reyestrlasmis dasinmaz amlak obyektlarinin
say1 toxminan 44-45% artmisdir.

Bu artim ham yeni tikilmis binalarin sayinin artimi, ham ds mévcud ob-
yektlarin reyestra daxil edilmasi il baghdir.

9mlak bazarinda artim tempinin yiiksak olmasi qiymat prognozlarini da-
ha miirakkab va dinamik edir, bu da siini intellekt modellarinin tatbiqini
zaruri edir.

c) Siini intellekt va Deep Learning asash qiymatlandirmanin tasiri

Deep Learning modellari giymat prognozlarinda sshv marjasini texminan
2-3% saviyyasine goadoer azaldir.

Bu modellar miixtalif malumat manbalarini birlosdirir:
Kadastr va reyestr malumatlari

Onlayn elan bazarlari (Bina.az, Bakubina.az)

GIS vo lokasiya malumatlari

o O O O

Makroiqtisadi ve demoqrafik gdstaricilar
Naticads giymat prognozlar1 daha daqig, siiratli vo malumat asasl olur.

Cadval 20.1. Azarbaycanda manzil giymatlari va reyestrlasmis obyektlarin artimi (2020-2025)

Sahar\Region Manzil giymatlarinin illik | Reyestrds qeydiyyat Deep Learning
artimi artimi prognozu

Baki 8-10% 44% 2-3%

Sumgayit 6-8% 40% 2-3%

Ganca 6-7% 38% 2-3%

Digar regionlar 5-7% 35-37% 2-3%

Bu cadval gostarir ki, Deep Learning asasli qiymatlandirma sistemi miixtalif
regionlarda giymsat prognozlarinin daqiqliyini yiiksaldir ve bazar istirakeilarina
etibarli malumat infrastrukturu tamin edir.
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Azarbaycan dasinmaz amlak bazarinda son 5 il arzinds ham qiymat arti-
mi, hom obyektlorin saymin artimi, ham do bazarin dinamikliyi miisahida
olunub.

Deep Learning asasli Al modellari bazarin miirakkabliyini ve dinamikliyi-
ni nazara alaraq prognoz sahvini minimuma endirir va qiymatlandirmada
obyektivliyi artirir.

Bu yanagma ham ddvlat qurumlari, ham investorlar, ham ds giymatlandir-
ma sirkatlari liciin strateji gararvermanin asas alatina cevrilir:

6) Deep Learning va bazar trendlarinin prognozlasdirilmasi

Siini intellekt vo Deep Learning modellari yalniz dasinmaz amlak giymatlari-
nin prognozlasdirilmasini deyil, ham da bazar meyllarinin ve dinamikasinin tahli-
lini tamin edir. Bu yanasma bazar istirakcilarina strateji gararverms, risklarin azal-
dilmasi va investisiya optimallasdirilmasi {iglin vacib imkanlar yaradir.

a) Qiymatlarin lokasiya, obyekt névii va infrastruktur faktorlarina géra

farqlanmasi

Deep Learning modellari lokasiya asasli qiymat prognozlar1 hazirlayir:
masalan, metro stansiyasina yaxin manzillor ve ya markaz sahar zonala-
rinda obyektlarin qiymat artimi forqli olur.

Obyekt novii (manzil, villa, ofis, kommersiya obyektlari) vo sahasi prog-
nozlarda nazars alinir.

Urban infrastrukturu ve atraf miihit gostericilari (parklar, maktabler, tica-
rat markazlari) giymata tasir edan vacib faktor kimi modellasdirilir.

Naticada siini intellekt bazarda mikro ve makro lokasiya farqgliliklarini
prognozlarda diizgiin aks etdirir.

b) Taklif va talab nisbatina uygun bazar prognozlari

Siini intellekt modellari bazar tahlilini dinamik sakilds aparr, satis va ki-
raya elanlarinin sayi, qiymat aralig1 ve talab-taklif balansini real vaxtda iz-
layir.

Taklifin artdif1 va ya talab azaldig bolgslarda qgiymatlarin asagi ve ya yu-
xar1 istigamatda dayismasi modellar vasitasila avvalcadan prognozlasdiri-
lir.

Bu yanasma investorlar iiclin optimal satinalma va kiraya strategiyalarini
milayyan etmaya imkan verir.

c) Urbanizasiya va iqtisadi dayiskanliklarin qiymata tasiri

Urbanizasiya siirati va iqtisadi dayiskanliklar, masalan, ahali artimi, galir
saviyyasi va inflyasiya, qiymatlarin dayiskanliyini birbasa tasir edir.

Deep Learning modellari bu faktorlari real vaxt monitoringi ilo tahlil edir
va giymat prognozlarini daim yenilayir.
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e Noaticada bazar istirak¢ilari ham qisa miiddatli, ham ds uzunmiiddatli
trendlari dncadan gors bilirlar.

Cadval 20.2. Strateji gararvermo ligiin tatbiq sahalori

Istirakel Toatbiq sahasi Faydasi

Investorlar Qiymat artimi prognozu, galir | Optimal obyekt secimi va risklarin
potensiali azaldilmasi

Dovlat qurumlari Bazar monitoringj, vergi Qiymat uygunsuzliglarinin askarlanmasi
bazasinin tohlili va bazar saffafliginin artirilmasi

Qiymatlondirma Kiitlavi giymatlondirms, Daqiq va obyektiv giymatlandirms, Siini

sirkatlari bazar trendlarinin analizi intellekt asasli gararvermsa dastayi

v" Baki soharinds Deep Learning modellari ils manzil ve kommersiya obyekt-
larinin qiymat artimi va bazar trendlari 2-3% sahv marjasi ilo prognozlas-
dirila bilir.

v" Urbanizasiya va infrastruktur layihaleri nazars alinaraq qiymat prognoz-
lar1 region farqliliklarini do aks etdirir.

v" Siini intellekt asaslh bazar trendlari hom qisa miiddstli, ham de uzunmiid-
datli investisiya planlamasinda strateji asas rolunu oynayir.

Deep Learning modellari bazar trendlarinin ve giymat prognozlarinin tahlili-
ni dinamik, ¢coxdlciilii va real vaxt prinsiplarina uygun aparir. Bu yanasma inves-
torlar, dovlat qurumlari ve giymatlondirma sirkatlari iiclin daqiq, obyektiv vo ma-
lumat asasli gararverma imkanini tamin edir. Azarbaycan bazarinda bu texnologi-
yalarin tatbiqi ham bazar seffafligini artiri; ham ds investisiya risklarini minimu-
ma endirir.

Qiymat fargliliklari Talab-taklif balansi va Qhali artimi, galir saviyyasi
va infrastruktur tasiri bazar dinamikasi va inflayasia

& <z

- > _
i iy ‘-é-=

Optimal obyekt secimi Bazar monitoringi Daqiq va obyektiv

va risk analizi va vergi tahlili qiymatlandirma

Sakil 20.3. Deep Learning va bazar trendlarinin prognozlasdirilmasi prosesi

- 396 -



DASINMAZ 9MLAKIN QiYMOTLONDIRILMOSI

Siini intellekt va Deep Learning modellari dasinmaz amlak giymatlandirma-
sindo moalumatlara asaslanan, soffaf, siiratli vo obyektiv gorarverms tomin edon
an shamiyyatli alatlardan biridir. Bu texnologiyalar yalniz qiymat prognozlarini
tokmillasdirmir, hem da bazar trendlarinin tahlilinds, investor va dovlat gararlari-
nin asaslandirilmasinda, elace da PropTech ekosisteminin inkisafinda miithiim rol
oynayir.

1. Qiymat prognozlari va bazar analitikast - Deep Learning modellari miixtalif
malumat manbalarini - kadastr va reyestr malumatlari, onlayn elan bazarla-
11, GIS va urban infrastruktur, makroiqtisadi gostaricilar - birlasdirarak daqiq
va real vaxt giymat prognozlari yaradir. Azarbaycan bazarinda bu modellar
vasitasile giymat prognozlarinin sshv marjasi taxminan 2-3% saviyyasina
endirilir. Naticada bazar istirakeilari, xiisusils investorlar va giymatlandirma
sirkatlari, etibarli va malumat asasli gararverma imkanina malik olurlar.

2. Investor va déviat gqararlarinin dastaklanmasi - Siini intellekt modellari inves-
torlar iigiin optimal obyekt se¢imi, galir potensialinin hesablanmasi ve bazar
risklarinin idara olunmasi sahasinda miithiim rol oynayir. Dévlst qurumlari
is9, xlisusile Azarbaycan Dévlat Emlak Komitasi, kiitlovi giymatlondirma vo
vergi bazasinin tahlili iciin Siini intellekt ve Deep Learning modellarindan
istifada edarak bazar saffafligini va obyektivliyi artirir.

3. PropTech ekosistemina téhfa - PropTech sirkatlari Siini intellekt asasli giymat-
landirma va bazar monitoringi tatbiq etmakls ragamsal platformalar, onlayn
bazarlar va texnoloji infrastruktur vasitasils bazar istirakcilarina alave dayar
taqdim edir. Bu yanasma, ragemsal giymatlondirmanin standartlagdirilmasi-
na, bazar saffafliginin artirilmasina va investisiya miihitinin optimallasdiril-
masina xidmat edir.

4. Galacak perspektivlar - Siini intellekt va Deep Learning modellarinin tetbiqi ilo
Azarbaycan bazarinda raqamsal qiymatlandirma standartlar1 formalasacaq,
giymatlandirms metodologiyalar1 beynalxalq standartlarla uygunlasacaq. Ba-
zar saffafligl ve obyektivlik daha da yiiksalacak, investorlar, dovlat qurumlari
va qgiymatlandirma sirkatlari {iciin malumata asaslanan gararverma imkan-
lar1 genislanacak.

Galacakda bu texnologiyalarin urban planlagdirma, iqtisadi tahlil va sosial
layihalarin qiymatlandirilmasi sahslerina inteqrasiyasi da miimkiindiir. Naticada
Azarbaycan dasinmaz amlak bazari ham lokal, ham da global trendlarls uygunla-
saraq davaml ve dayanigl inkisaf istiqamatinda formalasacagq.

Siini intellekt va Deep Learning modellari Azarbaycan bazarinin ragamsallas-
masini, soffafligini va effektivliyini tamin eden asas alat kimi ¢ixis edir. Onlarin
tatbigi giymat prognozlarinin daqiqliyini artirir, bazar istirakeilar tigiin risklari
minimuma endirir va PropTech ekosisteminin inkisafini dasteklayir. Bu texnologi-
yalar Azarbaycanin dasinmaz amlak bazarinin strateji, malumat asasli va dayaniqli
inkisafi li¢lin 6namli rol oynayacagq.
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20.4. Etik, hiiquqi va tonzimlayici ¢cagirislar

Siini intellekt, Big Data va Deep Learning texnologiyalarinin dasinmaz amlak
giymatlandirmasinda tatbiqi qiymatlandirma prosesini siiratlandirir, bazar malu-
matlarinin analitik tahlilini genislandirir ve gararvermani daha obyektiv edir. Bu-
nunla yanasi, bu texnologiyalarin tatbiqi bir sira etik, hiiquqi va tonzimlayici ma-
salalari da giindema gatirir.

Ragamsal giymatlandirma sistemlarinin etibarli vo davamli sakilds faaliyyat
gostarmasi liclin malumatlarin istifadasi, alqoritmlarin saffafligi, hiiquqi masuliy-
yat va beynalxalq standartlara uygunluq kimi masalalar xiisusi shamiyyat kasb
edir.

1. Qiymatlandirmads etik prinsiplar

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi igtisadi sistemin mithiim elementlarin-
dan biridir va bazarda gararlarin gabul edilmasinds asas informasiya manbslarin-
dan hesab olunur. Qiymatlandirma naticalari investorlar, banklar, dovlst qurumla-
r1 va fordi miilkiyyatcilor liciin mithiim gararlarin asasini toskil etdiyi {iciin bu
prosesda etik prinsiplarin qorunmasi xiisusi shamiyyat kasb edir.

Miiasir dovrds siini intellekt, Big Data ve Deep Learning texnologiyalarinin
giymatlandirms prosesina inteqrasiyasi malumatlarin daha genis miqyasda analiz
edilmasina imkan yaradir. Bununla yanasi, bu texnologiyalarin tatbiqi etik masu-
liyyat masalalarini daha da aktuallasdirir. Al sistemlari coxsayli malumat bazalari-
na asaslandig liciin malumatlarin diizgiin istifadasi, alqoritmlarin garazsizliyi ve
gorarlarin saffafligl tomin edilmalidir.

Dasinmaz amlak giymatlandirmasinds etik prinsiplarin asas maqgsadi bazar-
da adalatli, obyektiv va etibarll giymatlandirms miihitinin formalasdirilmasidir. Bu
prinsiplar beynalxalq qiymatlandirma standartlari va pesakar etik kodekslar tora-
findan dastaklanir va qiymatlandiricilarin faaliyystinda asas rahbar qaydalar kimi
cixis edir.

Obyektivlik va qarazsizlik - Qiymatlondirms prosesinda an vacib prinsiplar-
dan biri obyektivlik va garazsizlikdir. Qiymatlandirma naticalari bazar malumat-
larina, statistik gostaricilora va analitik modellars asaslanmaly, sexsi maraglardan
va subyektiv tasirlarden uzaq olmahdir.

Siini intellekt asash giymatlondirma modellari insan faktorunu miiayyan
daracads azaldaraq obyektivliyi artirmaga komak edir. Masalon, Deep Learning
modellari minlarla bazar amaliyyatini analiz edarak giymat meyllarini miiayysn
eda bilir. Lakin alqoritmlarin diizgiin qurulmamasi va ya qeyri-daqiq malumatla-
rin istifadasi naticalarin garazli olmasina sabab ola bilar. Buna gora da Al sistem-
larinin istifada etdiyi malumatlarin keyfiyyati vo modellarin analitik strukturu
miitemadi olaraq yoxlanilmahdir:

Saffafliq va izah edila bilanlik - Qiymoatlondirma prosesinin saffafligi bazar
istirakcilar1 arasinda etibarin formalasmasinda miihiim rol oynayir. Saffafliq o
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demokdir ki, giymatlondirms naticalorinin neco alds edildiyi, hanst metod vo
malumatlardan istifads edildiyi aydin sakilda izah oluna bilmalidir.

Siini intellekt sistemlarinds bu masala xiisusile vacibdir, ¢linki bazi alqoritm-
lor miirakkab hesablama mexanizmlorine asaslanir va naticalarin neco formalas-
digin1 izah etmak ¢atin ola bilar. Buna gora de miiasir gqiymatlondirms sistemls-
rinda “izah edils bilan siini intellekt” (Explainable Al) yanasmasi genis tatbiq olu-
nur. Bu yanasma Al modellarinin gararverma prosesini daha aydin ve basa diisii-
lan sakilda taqdim etmays imkan verir

Moalumatlarin moaxfiliyi va tahliikasizliyi-Raqamsal giymatlandirms sistem-
lari genis malumat bazalarina asaslandig tigiin malumatlarin qorunmasi va tahli-
kasizliyi xlisusi shamiyyat dasiyir. Qiymatlandirms prosesinds istifads olunan ma-
lumatlar ¢ox vaxt asagidaki malumatlari shats edir:

¢ miilkiyyat hiiququna dair malumatlar

¢ maliyys vo kredit malumatlari

e bazar amaliyyatlarina dair statistik gdstaricilar
¢ lokasiya va infrastruktur malumatlari

Bu malumatlarin icazasiz istifadasi ve ya sizmasi bazar istirakeilari tictin ciddi
risklar yarada bilar. Buna gora de malumatlarin qorunmasi ligiin miiasir kibertah-
likkasizlik sistemlari, sifraloma texnologiyalari vo malumatlarin tehliikasiz saxlan-
ma mexanizmlari tatbiq edilmalidir.

Eyni zamanda saxsi malumatlarin qorunmasi ile bagh ganunvericilik norma-
larina riayat edilmasi de miithiim shamiyyat dasiyir.

Pesakar masuliyyat - Texnologiyalarin inkisafi giymatlandirma prosesini av-
tomatlasdirsa da, pesakar masuliyyat prinsipi dayismaz olaraq qalir. Siini intellekt
sistemlari giymatlandirma prosesinds analitik alat rolunu oynayir ve gararver-
mani dastaklayir. Lakin giymatlandirma naticalarinin diizgiinlilylina gora son ma-
suliyyat giymatlondirma miitexassislarine maxsusdur.

Qiymatlandiricilar siini intellekt sistemlarinin teqdim etdiyi naticalari tanqidi
sokilda analiz etmali, bazar realliglari ilo miiqayisa etmsali va zaruri hallarda diizs-
lislor aparmalidirlar: Bu yanasma giymatlandirma prosesinda texnologiya ila insan
ekspertizasinin birgs istifadasini tamin edir.

Etik nazarat va pesakar standartlar - Dasinmaz amlak giymatlandirmasin-
da etik prinsiplarin qorunmasi iiciin pesakar tagkilatlar va beynalxalq standartlar
mithiim rol oynayir. Bu tagkilatlar giymatlandirma faaliyyatinds etik davranis gay-
dalarini miiayyan edir va pesakar nazarat mexanizmlari yaradir.

Etik standartlarin tatbiqi asagidaki naticalara gatirib ¢ixarir:
e bazar istirakg¢ilari arasinda etimadin giiclanmasi
e giymatlandirma naticalarinin etibarliliginin artmasi
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¢ investorlarin gararverms prosesinin asanlagmasi
e bazarda saffafligin yiiksalmasi

Bu sababdan etik prinsiplarin qorunmasi ham giymatlendirma miitoxassis-
lari, ham da ragamsal giymatlandirmsa sistemlarinin inkisafi ii¢iin strateji shamiy-
yat dasiyir.

2. Hiiquqi ¢argiva

Siini intellekt va ragamsal giymatlandirma sistemlarinin dasinmaz amlak sek-
torunda tatbiqi yalniz texnoloji masala deyil, eyni zamanda hiiquqi va institusio-
nal tanzimloma taleb edan kompleks prosesdir. Qiymatlondirms naticalari ma-
liyye amaliyyatlari, investisiya qararlari, kreditlogms, vergi hesablamalar1 vo miil-
kiyyat hiiquglar ile bagh gararlarin gabul edilmasindas istifads edildiyi iiglin bu
sahada hiiquqi ¢argivenin aydin va effektiv olmasi mithiim shamiyyat dasiyir.

Ragamsal giymatlandirma sistemlari genis malumat bazalarina va avtomat-
lagdirilmis alqoritmlara asaslandigl {igiin onlarin faaliyyati mévcud gqanunvericili-
ya uygun sakilda hayata kecirilmalidir. Hiiquqi tanzimlama bu sistemlarin etibarl
va soffaf islomasini tomin etmakls yanasi, bazar istirak¢ilarinin hiiquglarinin qo-
runmasina da xidmat edir.

Siini intellekt asaslh qiymatlandirma sistemlarinin hiiquqi tanzimlanmasi bir
neca asas istiqamati shats edir.

Moalumatlarin hiiquqi istifadasi - Raqamsal qiymatlandirma sistemlarinin
asasini miixtalif manbalardan alds edilan bdyiik hacmli malumatlar taskil edir. Bu
malumatlar dasinmaz amlak obyektlarinin texniki xiisusiyyatlarini, bazar amaliy-
yatlarini, lokasiya faktorlarimi ve iqtisadi gostericilori shate edir. Buna gore de
moalumatlarin toplanmasi va istifadasi miivafiq hiiquqi normalara uygun olmahdir.

Xiisusils agsagidaki malumat kateqoriyalarinin hiiquqi istifadasi vacibdir:

Kadastr va reyestr malumatlari - Dasinmaz amlakin hiiquqi statusu, miil-
kiyyat formas1 va texniki xiisusiyyatlori haqqinda malumatlar dovlat kadastr va
reyestr sistemlarinds saxlanilir. Bu malumatlarin giymatlondirms prosesinda isti-
fadasi yalniz ganunvericilik ¢argivasinda hayata kecirilmalidir. Eyni zamanda ma-
lumatlarin diizgiinlityii ve aktualligl tamin edilmsalidir.

Saxsi malumatlarin qorunmasi - Qiymatlandirma prosesinda bazan miilkiy-
yatcilara vo maliyya amaliyyatlarina dair saxsi malumatlardan istifads olunur. Bu
malumatlarin qorunmasi saxsi malumatlarin maxfiliyi ilo bagh hiiquqi normalara
uygun hayata kegirilmalidir.

Malumatlarin qorunmasi asagidaki prinsiplari shats edir:

¢ soxsi malumatlarin icazasiz yayilmasinin qarsisinin alinmasi

¢ moalumatlarin tahliikasiz saxlanilmasi

¢ moalumatlarin yalniz miiayysn edilmis maqsadlar ii¢iin istifadasi
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Bazar malumatlarinin kommersiya istifadasi - Dasinmaz amlak bazarinda
giymoat malumatlart vo amaliyyat statistikas1 kommersiya dayarine malik infor-
masiya hesab olunur. Bu malumatlarin raqamsal platformalarda va qiymatlandir-
ma modellarinda istifadasi musllif hiiquqglar1 vo malumat istifadasi qaydalarina
uygun sakilds hayata kecirilmalidir.

Stini intellekt qararlarinin hiiquqi masuliyyati - Siini intellekt sistemlari
torafindon yaradilan giymat prognozlari vo analitik hesabatlar bir ¢ox hallarda
hiiqugi ve maliyya gorarlarinin asasi taskil edir. Masalan, bank kreditlarinin
verilmasi, ipoteka tominati, investisiya gararlar1 ve vergi hesablamalar1 zamani
giymatlandirms naticalarindan istifads edilir.

Bu sababdan siini intellekt modellarinin taqdim etdiyi naticalarin hiiquqi ma-
suliyyati va etibarliligit mithiim shamiyyat dasiyir. Bunun iiciin bir sira mexanizm-
lar tatbiq edilmalidir.

Modellarin audit imkanlari - Siini intellekt sistemlari miistaqil audit va yox-
lama proseslarina aciq olmalidir. Bu audit proseslari modellsrin diizgiin islama-
sini, istifade olunan malumatlarin keyfiyyatini ve naticalarin etibarliligini giymat-
landirmays imkan verir.

Qorarlarin asaslandirilmasi - Siini intellekt sistemlarinin taqdim etdiyi na-
ticalar pesakar giymatlandiricilar tarafindan analiz edilmsli va asaslandirilmis sa-
kilda taqdim olunmalidir: By, giymatlandirms prosesinda ham texnologiyanin, ham
da insan ekspertizasinin birga istifadasini tomin edir.

Mbahkama va inzibati proseslarda istifada - Dasinmaz amlak giymatlandir-
ma naticalari tez-tez mahkoma va inzibati proseslarda istifads olunur. Masalan:

¢ miilkiyyat miibahisalari

e kompensasiya va sigorta 6danislari

e vergi hesablamalari

e dovlat tarafindan torpaglarin va ya obyektlarin alinmasi hallari

Bu hallarda giymatlondirma hesabatlar1 hiiqugi senad kimi teqdim edils bi-
lar. Buna gora da ragemsal giymatlondirma sistemlarinin taqdim etdiyi naticalar
rasmi va hiiquqgi cohatdan gabul edils bilan standartlara uygun hazirlanmahdir.

Siini intellekt asash giymatlondirma naticalarinin hiiquqgi qlivveys malik
olmasi {igiin asagidaki sartlar tamin edilmalidir:

e istifada olunan metodologiyanin beynoalxalq giymatlondirme standartlari-
na uygunlugu

¢ molumatlarin etibarli va yoxlanilmis manbalardan slda edilmasi
e giymatlandirma prosesinin sanadlasdirilmasi

e naticalarin pesakar qiymatlandirici terafindan tasdiq edilmasi
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Hiiquqi tanzimlamanin ahamiyyati - Ragamsal giymatlondirma sistemlari-
nin effektiv foaliyyati {iciin hliquqi tonzimloma miihiim rol oynayir. Giiclii hiiquqi
cor¢ive asagidaki naticalars gatirib cixarir:

¢ bazarda saffafligin artirilmasi

e investorlarin hiiquglarinin gorunmasi

¢ giymatlandirms prosesinin etibarliliginin yiiksalmasi
¢ ragamsal texnologiyalarin tahliikasiz tatbiqi

Bu sababdan siini intellekt va ragemsal giymatlondirms sistemlarinin inki-
safl ila paralel olaraq hiiquqi tanzimloma mexanizmlarinin da tekmillasdirilmasi
zaruri hesab olunur.

3. Beynalxalq standartlara uygunluq

Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi global igtisadi sistemin miihiim ele-
mentlarindan biridir va beynalxalq investisiya proseslarinda miithiim rol oynayir.
Miiasir dovrdas kapital axinlarinin va investisiya layihalarinin global xarakter dasi-
masi giymatlandirms faaliyyatinin vahid va beynalxalq gabul olunmus standart-
lara uygun aparilmasini zaruri edir.

Siini intellekt, Big Data ve ragamsal qiymatlandirma sistemlarinin inkisafi
giymatlandirma metodologiyasini daha miiasir va analitik hala gatirsa ds, bu tex-
nologiyalarin tatbiqi beynalxalq standartlara uygun sakilda hayata kecirilmalidir.
Bu, ham giymatlandirma naticalarinin etibarliligini artiri; ham do miixtalif dlke-
larda faaliyyat gostaran investorlar tigiin malumatlarin miiqayiss edile bilmasini
tomin edir.

Beynalxalq standartlar giymatlandirma prosesinda metodologiyanin diizgiin
tatbiqini, etik prinsiplarin qorunmasini va malumatlarin saffaf istifadasini tamin
edan asas ¢ar¢iva kimi ¢ixis edir.

International Valuation Standards (IVS) - Beynalxalq giymatlandirma stan-
dartlarinin an miithiim sistemlarinden biri International Valuation Standards (IVS)
hesab olunur. Bu standartlar beynalxalq saviyyada gabul edilmis giymatlandirma
prinsiplarini va metodlarini miiayyan edir.

IVS standartlar1 giymatlandirms prosesinds asagidaki masalalari tanzimlayir:
¢ giymatlondirma metodlarinin se¢ilmasi va tatbiqi

e bazar dayarinin miiayyan edilmasi prinsiplari

e giymatlondirms hesabatlarinin hazirlanma qaydalari

¢ giymatlondirma miitexassislarinin etik davranis normalari

Siini intellekt vo rogamsal giymatlondirma sistemlarinin totbigi zamani IVS
standartlar1 giymatlandirme modellarinin metodoloji asaslarin1 miiayyan edir vo
naticalarin beynalxalq saviyyada gabul olunmasini tamin edir.
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RICS pesakar qiymatlandirma standartlari - Dasinmaz amlak giymatlondir-
masinda genis istifads olunan diger miithiim sistem RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) taskilatinin standartlaridir. RICS standartlar1 beynalxalq so-
viyyada pesakar giymatlondirma faaliyyatinin aparilmasi {iciin etik vo metodoloji
gaydalar1 miiayyan edir.

Bu standartlar asasan agagidaki prinsiplara asaslanir:

e pesakar miistaqillik

e obyektivlik ve garazsizlik

o soffafliq vo hesabatliliq

¢ bazar malumatlarinin diizgiin tahlili

RICS standartlarinin tatbiqi giymatlondirma naticalarinin beynalxalq inves-
torlar ve maliyya institutlar1 terafinden goabul edilmasini asanlasdirir. Bu standart-
lar xiisusile boylik investisiya layihalari ve beynalxalq maliyys amaliyyatlarinda
mithiim rol oynayir.

ISO malumat idaraetma va tahliikasizlik standartlari - Ragamsal qiymat-
landirma sistemlarinin inkisafi malumatlarin idars olunmasi va tshliikasizliyi
masalalarini daha da aktuallasdirir. Bu sahada ISO malumat idarsetmsa va infor-
masiya tahliikasizliyi standartlar1 miithiim rol oynayir.

[SO standartlar1 asagidaki istiqgamatlarda istifads olunur:

¢ moalumatlarin tahliikasiz saxlanilmasi

¢ kibertahliikasizlik sistemlarinin tatbiqi

¢ moalumatlarin keyfiyyatinin idars olunmasi

¢ informasiya sistemlarinin etibarl faaliyyatinin tomin edilmasi

Siini intellekt ve Big Data asasli giymatlandirma sistemlari boyiik hacmli ma-
lumatlardan istifads etdiyi iiciin ISO standartlarinin totbigi malumatlarin tahliike-
sizliyini va sistemlarin etibarli islomasini tamin edir.

Beynalxalq standartlarin tatbiqinin iistiinliiklari-Dasinmaz amlak qiymat-
landirmasinda beynalxalq standartlara uygun faaliyyat gostarmak bir sira mithiim
stlinliiklar yaradir.

Ik névbads, bu standartlar giymatlondirma prosesinin etibarliligini va ob-
yektivliyini artirir. Standartlasdirilmis metodologiya giymatlandirms naticalarinin
daha dagiq ve miiqayisa edila bilan olmasina imkan verir.

ikinci mithiim istiinliik beynalxalq investorlarin etimadinin artmasidir. in-
vestorlar giymatlandirma hesabatlarinin beynalxalq standartlara uygun hazirlan-
masini risklarin azaldilmasi baximindan vacib hesab edirlar.

Digar terafdan, beynalxalq standartlar miixtslif 6lkalarin dasinmaz smlak ba-
zarlar1 arasinda malumat va metodoloji uygunlugu tamin edir. Bu isa global inves-
tisiyva layihalarinin hayata kecirilmasini vo beynalxalq maliyye amaliyyatlarin
asanlasdirr.
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Raqamsal qiymatlandirma va qlobal inteqrasiya - Siini intellekt ve ragam-
sal giymatlandirma texnologiyalarinin tatbiqi dasinmaz amlak bazarinin global
inteqrasiyasini stiratlandirir. Beynalxalq standartlarin tatbiqi bu texnologiyalarin
miixtalif 6lkalarin hiiquqi va iqtisadi sistemlarina uygunlasdirilmasina imkan ya-
radir.

Azarbaycan kimi inkisaf edan bazarlar ii¢iin beynalxalq standartlarin tatbiqi
xiisusi shamiyyat kasb edir. Bu yanasma:

e bazar saffafligin artirir

e investisiya mithitini yaxsilasdirir

¢ beynoslxalq maliyys institutlari ilo emakdasligi giiclondirir

Belalikls, beynalxalq standartlara uygun qiymatlandirma sistemi ham yerli
bazarin inkisafina, ham da global iqtisadi sistema inteqrasiyaya miihiim tohfs verir.

4. Tanzimlayici ¢agirislar va institusional mexanizmloar

Ragamsal texnologiyalarin va siini intellekt asash giymatlandirms sistemlari-
nin dasinmaz amlak sektorunda tatbiqgi dovlat va tanzimlayici qurumlar garsisin-
da yeni vazifalar va cagirislar yaradir. onanavi qiymatlandirma metodlar1 asasen
ekspert tacriibasina va bazar malumatlarinin mahdud tshlilins asaslanirdisa, mii-

asir dovrdas siini intellekt, boyiik verilanlar va avtomatlasdirilmis analitik sistem-
lar giymatlandirma prosesini daha kompleks va ¢coxsaxali hala gatirmisdir.

Bu sababdan ragamsal giymatloandirms sistemlarinin samarali ve tahliikasiz
tatbiqi tigiin dovlat saviyyasinda uygun tenzimlayici mexanizmlarin va institusio-
nal ¢argivanin formalasdirilmasi zaruri hesab olunur. Belo mexanizmlar ham tex-
nologiyalarin diizgiin istifadasini temin edir, ham da bazar istirakeilar1 arasinda
etibar1 giiclandirir.

Ragamsal giymatlandirma sahasinda tenzimlayici siyasat bir neca asas isti-
gamati shats edir.

Stini intellekt modellarinin sertifikatlasdirilmasi - Siini intellekt asash qiy-
moatlandirma sistemlari ¢oxsayli algoritmlar ve malumat modellari iizarinda
quruldugu {iciin onlarin diizgiin vo etibarli islomasi xiisusi nazarat talab edir. Bu
sababdan giymatlandirmsa ii¢iin istifads edilon Al modellari miivafiq sertifikatlas-
dirma va audit prosedurlarindan kegmalidir.

Sertifikatlagdirma prosesi asasan asagidaki masalalari shats edir:

e istifads olunan algoritmlarin metodoloji asaslarinin giymatlondirilmasi

¢ modellarin daqiqlik va etibarliliq saviyyasinin yoxlanilmasi

¢ moalumatlarin keyfiyyatinin ve uygunlugunun tahlili

¢ naticalarin obyektivliyinin va garazsizliyinin giymatlondirilmasi

Miistaqil audit va sertifikatlasdirma mexanizmlari siini intellekt modellarinin
bazar istirakgilar1 ve dovlat qurumlari torafindan etibarli gebul edilmasine imkan
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yaradir. Eyni zamanda bu proses giymatlandirms sistemlarinda potensial sahvla-
rin va risklarin erkan marhoalads askar edilmasine komoak edir.

Mbalumat infrastrukturunun inkigafi - Ragamsal giymatlandirma sistemla-
rinin effektiv faaliyyati genis ve etibarli malumat bazalarinin mévcudlugundan
birbasa asilidir. Siini intellekt modellari dasinmaz amlak obyektlarinin texniki
xususiyyatlari, bazar amaliyyatlari, lokasiya faktorlari va iqtisadi gostericilar hag-
ginda boyiik hacmli malumatlardan istifads edir.

Bu sababdan dévlat saviyyasinds malumat infrastrukturunun inkisafi reqam-
sal giymatlandirmsa sistemlarinin tatbiqi i¢clin asas prioritetlardan biri hesab olu-
nur.

Bu istigamatda hayata kegirilan asas tadbirlar asagidakilardir:

Kadastr sistemlarinin modernlasdirilmasi - Miasir kadastr sistemlari da-
sinmaz amlak obyektlorinin texniki vo hiiqugi malumatlarini regomsal formada
saxlayir. Bu sistemlarin modernlasdirilmasi ve inteqrasiyasi qiymatlandirms pro-
sesinda malumatlarin daha siiratli va daqiq alds edilmasina imkan verir.

Elektron reyestrlarin genislandirilmasi - Dasinmaz amlakin geydiyyat1 va
hiiquqi statusu haqqinda malumatlarin elektron reyestrlards saxlanilmasi bazar
malumatlarinin slgatanhigini artirir. Elektron reyestrlor ham doévlst qurumlari,
ham da giymatlondirma sirkatlari ticlin mithiim malumat manbayi rolunu oynayir.

Ac1iq malumat platformalarinin yaradilmasi - A¢iq malumat platformalari
dasinmaz amlak bazar1 haqqinda statistik ve analitik malumatlarin ictimaiyyat
iclin alcatan olmasini tomin edir. Bu platformalar bazar istirake¢ilarinin malumat-
lara ¢ixisini genislandirir va qiymatlandirma prosesinin saffafligini artirir:

Bazar saffafiginin artirilmasi - Ragamsal giymatlondirma sistemlarinin
totbigi dasinmaz amlak bazarinda saffaflifin artirilmasina miithiim téhfs verir.
Siini intellekt va boylik verilonlar analitikasi bazar amaliyyatlar1 hagqinda malu-
matlarin daha genis sokilda toplanmasina va tahlil edilmasina imkan yaradir.

Bu yanasma asagidaki naticalara gatirib ¢ixarir:

e bazar qiymatlarinin daha daqiq miisyyan edilmasi
¢ giymat manipulyasiyalarinin azalmasi

¢ molumatlarin obyektiv va soffaf taqdim edilmasi

¢ investor risklarinin azaldilmasi

Soffaf bazar miihiti ham yerli, ham da beynslxalq investorlar ii¢ciin daha calb-
edici iqtisadi serait yaradir. Bununla yanasi, dovlat qurumlari bazar proseslarini
daha effektiv sakilde monitoring eds va iqtisadi siyasati daha daqiq malumatlar
asasinda formalasdira bilir.

Institusional amakdashq va idaraetma mexanizmlari - Ragomsal giymat-
landirma sistemlarinin ugurlu tatbiqi yalniz texnoloji ve hiiquqi tedbirlarls mah-
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dudlasmir. Bu proses miixtslif dovlat qurumlari, maliyys institutlari ve 6zal sektor
arasinda institusional omakdasliq talob edir.

Bu amakdasliq asagidaki istigamatlarda hayata kecirils bilar:

e dovlst qurumlar: ve giymatlandirma sirkatlari arasinda malumat miibadi-
lasi

¢ bank va maliyys institutlarinin giymatlendirma sistemlarina inteqrasiyasi
¢ texnologiya sirkatlari ve PropTech platformalari ilo amakdasliq
¢ akademik va tadgiqgat institutlarinin analitik dastayi

Bels institusional mexanizmlar ragamsal giymatlandirma sistemlarinin da-
vamli inkisafini va bazarin daha samarali faaliyyatini tomin edir.

Belalikls, siini intellekt va raqgamsal giymatlandirma texnologiyalarinin tatbi-
gi dasinmaz amlak sektorunda yeni tenzimlayici yanasmalarin formalagsmasini
talab edir: Siini intellekt modellarinin sertifikatlasdirilmasi, malumat infrastruktu-
runun inkisafi ve bazar saffafliginin artirilmasi bu prosesin asas istigamatlarini
toskil edir.

Effektiv tonzimlayici ve institusional mexanizmlarin yaradilmasi reqemsal
giymatlandirma sistemlarinin tahliikasiz va etibarl tatbigini tamin etmakls yana-
s1, dasinmaz amlak bazarinin davamli ve saffaf inkisafina da mithiim t6hfs verir.

Etik Cagirislar Beynalxalq Standartlar

& VS - Béynalxalg

,\17\ Obyektivlik va garazsizlik
bed bt Qiymatlandirma Standartlari

—

Saffafliq va izah

7~ edilabilanlik

Malumatlarin maxfiliyi
va tahitikasizliyi

" RICS - Royal Institution
of Chartered Surveyors

ISO I1SO Malumat Idaraetma
=" Standartlan

Tanzimlayici Mexanizmlar Hiiquqi Cagirislar

E‘l Al modellarinin sertifikatlasdiriimasi & Malumatlarin hiiqugqi istifadasi

Al Qiymatlandirma

Malumat infrastrukturunun inkisafi o Al gararlarinin hiiqugi masuliyyati
QI A

=.ﬁ Bazar saffafliginin artiriimasi = Mahkama va inzibati proseslarda istifada

Sakil 20.4. Siini intellekt asash qiymatlandirmada etik, hiiquqi va tanzimlayici cagirislar
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5. Galacak inkisaf istigamatlari

Siini intellekt va ragamsal texnologiyalarin stiratli inkisafi dasinmaz samlak
giymatlandirms sistemlarinin galacak inkisaf istiqamatlarini de miiayyanlasdirir.
Miiasir dovrdas ragamsal giymatlandirma yalniz texnoloji yenilik kimi deyil, eyni
zamanda iqtisadi, hiiquqi va institusional transformasiyanin miihiim elementi ki-
mi giymatlendirilir

Golacakda Siini intellekt asash giymatlondirma sistemlarinin daha genis
tatbiqi etik va hiiquqi tanzimlemanin tekmillasdirilmasini, malumat tahliikasizli-
yinin giiclandirilmasini va beynslxalq standartlarin ragamsal miihits inteqrasiya-
sin1 zaruri edacakdir. Bu proseslar dasinmaz amlak bazarinda daha soffaf, etibarl
vo malumatlara asaslanan gararverma miihitinin formalagmasina sarait yaradacagq.

Ragoamsal giymatlondirma sistemlarinin inkisafinda asagidaki istigamatlar
xiisusi shamiyyat kasb edacakdir.

Explainable Al - izah edila bilan siini intellekt modellari - Siini intellekt
modellarinin tatbiqi ilo bagh asas problemlardan biri alqoritmlarin gararverma
mexanizminin bazan istifadagilar ii¢lin tam aydin olmamasidir. Bu sababdan gala-
cok inkisaf istigamatlorindan biri Explainable Al (izah edils bilon siini intellekt)
konsepsiyasinin genis tatbiqi olacaqdir.

Explainable Al sistemlari qiymatlondirma naticalarinin hansi malumatlara va
hansi analitik modellara asaslandigini aydin sakilda gdstarmaya imkan verir. Bu
yanasma xiisusila hiiquqgi va maliyys gararlarinin gabul edilmasi zamani bdyiik
ahamiyyat dasiyir.

Belo sistemlarin tatbiqi asagidaki iistiinliiklari tamin edir:

¢ giymatlandirma naticalarinin saffafliginin artirilmasi

e investorlarin va bazar istirak¢ilarinin etimadinin giiclondirilmasi

e hiiquqgi miibahisalarin hallinda gararlarin asaslandirilmasinin asanlasdi-

rilmasi

Moalumat tahliikasizliyi va kibertahliikasizlik sistemlarinin giiclondirilma-
si - Rogoamsal giymatlondirma sistemlari boyiik hacmli msalumat bazalarina
asaslandigl iiclin malumat tahliikasizliyi masalasi xiisusi shamiyyat kasb edir.
Dasinmaz amlak obyektlarina, maliyys amsliyyatlarina ve miilkiyyst hiiquglarina
dair malumatlarin gorunmasi miiasir reqamsal sistemlarin asas prioritetlarinden
biridir.

Goalacakda kibertahliikasizlik sahasinda asagidaki tedbirlarin giiclandirilmasi
gozlonilir:

¢ moalumatlarin sifralanmasi va tahliikasiz saxlanilmasi

¢ informasiya sistemlarinin kibertahliikslarden qorunmasi

¢ moalumatlarin ehtiyat niisxalarinin yaradilmasi

¢ moalumatlarin icazasiz istifadasinin qarsisinin alinmasi
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Bu tadbirlar raegamsal giymatlandirma sistemlarinin davamli va tahliikasiz
faaliyyatini tomin etmaklo yanasi, bazar istirak¢ilarinin malumat tahliikasizliyina
olan etimadini da artirir:

Beynalxalq qiymatlandirma standartlarinin raqgamsal platformalara in-
teqrasiyasi - Ragomsal giymatlandirmsa sistemlarinin inkisafi beynalxalq qiymat-
landirma standartlarinin raqamsal platformalara inteqrasiyasini zaruri edir. Gala-
cokda giymatlondirma program tominatlar1 vo analitik platformalar beynalxalq
standartlara uygun metodologiyalar1 avtomatik sakilda tatbiq eds bilacak.

Bu yanasma asagidaki uistiinliiklari temin edacak:

¢ giymatlandirmsa prosesinin standartlagdirilmasi

¢ miixtalif 6lkalarin bazar malumatlarinin miiqayisa edils bilmasi

¢ beynoalxalq investisiya layihalarinin giymatlandirilmasinin asanlasdirilmasi

Bels inteqrasiya dasinmaz samlak bazarinin qlobal iqgtisadi sistemla daha six
alagslenmasina va beynalxalq investisiya mithitinin inkisafina miisbat tasir goste-
racakdir.

Dévlat va 6zal sektor arasinda malumat miibadilasinin genislondirilmasi
- Ragamsal giymatlandirma sistemlarinin effektiv faaliyyati ticlin dévlat qurumlari
va 0zal sektor arasinda malumat miibadilasinin genislandirilmasi miithiim aha-
miyyat dasiyir. Daginmaz amlak bazar1 haqqinda malumatlar miixtalif manbaslarda
- dovlat reyestrlarindas, bank ve maliyys institutlarinda, giymatlondirma sirkat-
larinda va texnologiya platformalarinda toplanir.

Bu malumatlarin inteqrasiyasi va paylasilmasi giymatlandirma modellarinin
daha daqiq ve analitik olmasina imkan yaradir.

Bu istigamatda asagidaki tadbirlarin hayata kecirilmasi vacib hesab olunur:
¢ dovlet malumat bazalarinin ragamsal platformalarla inteqrasiyasi

e aciq malumat sistemlarinin inkisafi

¢ PropTech va fintech platformalari ilo malumat miibadilasi

¢ analitik malumat markazlarinin yaradilmasi

Bela amoakdasliq modeli dasinmaz amlak bazarinda malumatlarin daha effek-
tiv istifadasine ve gararverms prosesinin daha analitik asaslara sdykanmasina sa-
rait yaradir.

Belalikls, siini intellekt va ragamsal texnologiyalarin inkisafi dasinmaz amlak
giymatlandirmasinda yeni marhalanin formalasmasina sabab olacaqdir. Explai-
nable Al modellarinin totbiqi, kibertahliikasizlik sistemlarinin gliclondirilmasi,
beynolxalq standartlarin ragemsal platformalara inteqrasiyasi va dovlat-06zal sek-
tor amakdashginin genislanmasi bu sahanin galacak inkisafinin asas istigamatlari
hesab olunur.
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Bu proseslar naticasinda dasinmaz amlak qiymatlandirma sistemi daha saf-
faf, etibarly, siiratli vo malumatlara asaslanan bir models ¢evrilocak vo hom milli,
ham da global bazarlarin inkisafina mithiim t6hfs veracakdir.

Siini intellekt vo Deep Learning texnologiyalarinin dasinmaz amlak giymat-
londirma sistemlarine inteqrasiyast bu sahada yeni marhalanin baglangicini
formalasdirir. Milasir ragamsal texnologiyalar giymatlandirma prosesinin daha
stiratli, dagig ve malumatlara asaslanan sakilds hayata kegirilmasina imkan yara-
dir: Bununla yanasi, bels texnologiyalarin tetbiqi yalmz texniki ve analitik masala
deyil, ham da etik, hiiquqi va institusional tanzimlama talab edan kompleks bir
prosesdir.

Etik prinsiplarin qorunmasi siini intellekt asasli qiymatlandirma sistemlari-
nin etibarl va obyektiv faaliyyatinin tamin edilmasinda mithiim rol oynayir. Qiy-
moatlondirma prosesinda soffaflig, gorazsizlik, malumatlarin maxfiliyi vo pesokar
masuliyyat kimi prinsiplerin qorunmasi bazar istirakeilar1 arasinda etimadin
formalasmasina va giymatlandirma naticalarinin daha etibarli gabul edilmasina
sorait yaradir. Xiisusila Al modellarinin istifads etdiyi genis malumat bazalari na-
zara alindiqda, etik standartlarin qorunmasi ragamsal giymatlondirms sistem-
larinin davamli inkisafi ii¢iin asas sartlardan biri hesab olunur.

Hiiqugqi ¢argivenin formalasdirilmasi da bu prosesds mithiim shamiyyat kasb
edir. Rageamsal giymatloandirma sistemlarinin tatbiqi mdévcud ganunvericiliyin
texnoloji yeniliklora uygun sakilda takmillasdirilmasini talab edir. Malumatlarin
hiiqugqi istifadasi, siini intellekt gararlarinin masuliyyati, giymatlondirma hesabat-
lariin hiiquqi qitvvasi ve ragamsal platformalarin faaliyystinin tenzimlenmasi bu
sahada hiiqugi mexanizmlarin asas istigamatlarini tagkil edir. Effektiv hiiquqi tan-
zimlama ham investorlarin hiiquglarinin qorunmasina, ham da bazarin sabit va
soffaf foaliyyotine mithiim tohfs verir.

Eyni zamanda beynalxalq qiymatlandirma standartlarina uygun faaliyyat
gostarilmasi dasinmaz amlak bazarmin global iqtisadi sistema inteqrasiyasini
siiratlondirir. Beynalxalq standartlarin tatbiqi qiymatlondirms metodologiyasinin
vahid prinsiplara asaslanmasini tamin edir, naticalarin miiqayise edila bilmasini
asanlasdirir va beynalxalq investorlarin bazara olan etimadini artirir. Bu yanasma
xiisusils xarici investisiyalarin calb edilmasi ve beynalxalq maliyya institutlar ila
amakdasligin genislandirilmasi baximindan miithiim shamiyyoat dasiyir.

Tonzimlayici ve institusional mexanizmlarin inkisafi da rogemsal qiymatlon-
dirma sistemlarinin ugurlu tatbiginin asas elementlarindan biridir. Dévlat qurum-
lari, maliyya institutlar ve texnologiya sirkatlari arasinda amakdasliq malumat
infrastrukturunun inkisafina, bazar mslumatlarinin daha effektiv toplanmasina va
analitik sistemlarin tekmillasdirilmasina imkan yaradir. Bu ise dasinmaz amlak
bazarinda daha saffaf ve analitik gararverma miihitinin formalasmasina sarait ya-
radir.
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Azarbaycan ticiin ragamsal giymatlandirma sistemlarinin inkisafi xiisusi aha-
miyyat kasb edir. Olkeds dasinmaz amlak bazarinin siiratli inkisafi, urbanizasiya
proseslarinin geniglonmasi va investisiya layihalarinin artmasi giymsatlandirma
sistemlarinin daha miiasir va effektiv metodlara asaslanmasini talab edir. Siini
intellekt vo Deep Learning texnologiyalarinin tatbigi bu sahada giymatlandirma
proseslarinin avtomatlagdirilmasina, malumatlarin daha genis sokilds tahlil edil-
masina va bazar prognozlarinin daha daqiq hazirlanmasina imkan yaradir.

Natica etibarils, etik prinsiplerin qorunmasi, hiiquqi ¢arcivenin tokmillasdi-
rilmasi va beynalxalq standartlara uygun faaliyyat gostarilmasi Azarbaycan dasin-
maz amlak bazarinda ragamsal qiymatlandirma sistemlarinin inkisafini siiratlan-
diracakdir. Bu yanasma bazarin saffafligini va etibarliligini artirmagla yanasi, in-
vestisiya miihitinin yaxsilasmasina va iqtisadi inkisafin daha dayanigh sakilds te-
min olunmasina da miihiim téhfs veracakdir.

Belalikls, siini intellekt va Deep Learning texnologiyalarinin diizgiin tonzim-
lanmis va etik prinsiplara asaslanan tatbigi dasinmaz amlak giymatlandirma sis-
teminin galacak inkisafinda asas istigamatlardan biri olacaq ve bu sahada daha
soffaf, obyektiv vo davaml giymatlondirms modelinin formalasmasina sarait ya-
radacaqdir.
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