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GİRİŞ 
Daşınmaz əmlak, iqtisadiyyatın, sosial inkişafın və fərdi sərvətin ən mü hü m 

elementlərindən biridir. Torpaq sahələri, mənzillər, ofis və sənaye binaları, ticarət 
obyektləri yalnız fiziki varlıqlar deyil; onlar həm də iqtisadi dəyər, investisiya po-
tensialı, sosial fünksiyalar və mədəni irs daşıyan aktivlərdir. Bü səbəbdən onların 
dü zgü n və elmi əsaslarla qiymətləndirilməsi yalnız iqtisadi deyil, həm də hü qüqi, 
maliyyə və sosial baxımdan bo yü k əhəmiyyət kəsb edir. 

Tarixi baxımdan, daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi əsasən ənənəvi me-
todlara – mü qayisəli yanaşma, gəlir metodü və xərclər metodü – əsaslanırdı. Bü 
metodlar, bazarın qiymət meyarlarını və əmlakın real dəyərini mü əyyən etmək 
ü çü n üzün mü ddət etibarlı alətlər olmüşdür. Lakin mü asir do vrdə qiymətləndir-
mə prosesi ciddi transformasiyadan keçmişdir. Rəqəmsal texnologiyalar, bo yü k 
verilənlərin analizi (Big Data), sü ni intellekt (AI), bülüd texnologiyaları və PropTech 
tətbiqləri qiymətləndirmə prosesini daha dəqiq, şəffaf və sü rətli etməyə imkan 
verir. Bü inkişaflar, həm də qiymətləndiricilərə bazar risklərini daha yaxşı anla-
maq, trend və tendensiyaları proqnozlaşdırmaq və investisiya qərarlarını optimal-
laşdırmaq imkanı yaradır. 

Eyni zamanda, davamlılıq prinsipləri, ekoloji və sosial məsüliyyət (ESG) qiy-
mətləndirmənin yalnız maliyyə go stəricilərinə əsaslanmadıg ını, həm də sosial və 
ekoloji dayanıqlılıg ı nəzərə alaraq strateji qərarların qəbülünü təmin etdiyini go s-
tərir. Məsələn, binaların enerji səmərəliliyi, karbon emissiyasının azaldılması və 
yerli icmaların inkişafına to hfə vermək kimi amillər, mü asir qiymətləndirmədə 
əsas kriteriyalara çevrilir. 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi yalnız mü lkiyyətin bazar dəyərini mü -
əyyən etməkdən ibarət deyil. O, həm də iqtisadi siyasətin formalaşması, investisi-
ya planlaması, kreditləşmə, sıg orta, vergi siyasəti və ürban inkişaf strategiyaları 
ü çü n əsaslı məlümat bazası yaradır. Azərbaycan kimi inkişaf etməkdə olan bazar-
larda qiymətləndirmə fəaliyyəti həm investorlar, həm də do vlət qürümları ü çü n 
strateji əhəmiyyət daşıyır. Məsələn, Bakı şəhərinin sü rətlə ürbanlaşması və yeni 
iqtisadi zonaların inkişafı qiymətləndirmə standartlarının beynəlxalq tələblərə 
üyg ün tətbiqini zərüri edir. 

Bü kitabın əsas məqsədi oxücüya daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsini də-
rindən başa dü şmək və bü sahədə praktik bacarıqlarını inkişaf etdirmək imkanı 
yaratmaqdır. Kitab yalnız nəzəri bilikləri təqdim etmir; o, oxücünü qiymətləndir-
mə prosesinin hər mərhələsinə yaxınlaşdırır, həm də mü asir texnologiyaların və 
qlobal təcrü bələrin necə tətbiq olündüg ünü go stərir. 

Kitabın qürülüşü, qiymətləndirmənin mü rəkkəb və çoxşaxəli təbiətini nəzərə 
alaraq, oxücüya məntiqli və axıcı bir yol təqdim edir. I lk hissədə daşınmaz əmlakın 
iqtisadi, hü qüqi və sosial mahiyyəti ətraflı şəkildə izah olünür, qiymətləndirmə 
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prinsipləri və etik standartlar təqdim olünür, həmçinin beynəlxalq və yerli təcrü -
bələrdən nü münələr gətirilir. No vbəti hissə metodologiyaya həsr olünüb; bürada 
mü qayisəli yanaşma, gəlir və xərclər metodları, risk analizi və proqnozlaşdırma 
kimi qiymətləndirmə alətləri praktik nü münələrlə birgə təqdim olünür. Sonüncü 
hissə isə texnologiya və innovasiyalara diqqət yetirir; rəqəmsal alətlər, bo yü k veri-
lənlərin təhlili, sü ni intellekt və dayanıqlı investisiya strategiyaları qiymətləndir-
mədəki rolü ilə oxücüya go stərilir. 

Bü kitabı oxümaq, yalnız bilik toplamaq demək deyil; o, oxücünü peşəkar dü -
şü ncə tərzi ilə tanış edir, strateji qərarların qəbülünda və real bazar sitüasiyala-
rında dəyər yaratma qabiliyyətini formalaşdırır. Hər səhifə, hər nü münə və hər 
analiz, oxücünü yalnız nəzəri məlümatla təmin etmir, həm də onü praktik dü şü n-
məyə və qiymətləndirmə prosesinə yaradıcı yanaşmag a həvəsləndirir. Nəticədə, 
bü kitab qiymətləndirmə sahəsində peşəkar bacarıqlarını artırmaq, bazar dinami-
kasını anlamaq və gələcəkdə etibarlı, məlümatlı və dayanıqlı qərarlar vermək istə-
yən hər kəs ü çü n dəyərli bir yol go stərici olür. 

Mü asir daşınmaz əmlak bazarının mü rəkkəbliyi və texnologiya ilə inteqrasi-
yası onü go stərir ki, qiymətləndirmə yalnız qiymət mü əyyən etməkdən ibarət de-
yil. Qiymətləndirmə prosesi həm də bazar tendensiyalarını analiz etmək, riskləri 
qiymətləndirmək və dayanıqlı investisiya qərarları vermək bacarıg ıdır. Bü baxım-
dan, qiymətləndirmə peşəsi elmi biliklərlə yanaşı, strateji dü şü ncə və texnoloji sa-
vad tələb edən mü asir fəaliyyət sahəsinə çevrilir. 

Bü kitabın səhifələrində oxücü, daşınmaz əmlak qiymətləndirilməsinin iqti-
sadi, hü qüqi, texnoloji və sosial aspektlərini əhatəli şəkildə o yrənməklə yanaşı, 
praktiki bacarıqlarını da inkişaf etdirə biləcək. Həmçinin, Azərbaycan və qlobal 
bazar nü münələri, statistik məlümatlar və analitik yanaşmalar vasitəsilə qiymət-
ləndirmənin real həyatda tətbiqini anlamaq mü mkü n olacaq. 

Ü midvarıq ki, bü kitab oxücülara daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi sahə-
sində mü asir prinsipləri, metodologiyaları və texnoloji imkanları geniş və dərin 
şəkildə o yrənmək imkanı verəcək, Azərbaycan kontekstində bazar analizləri və 
dayanıqlı investisiya qərarlarının hazırlanması və tətbiqinə to hfə verəcək. Həmçi-
nin, kitab oxücülara strateji dü şü ncə, analitik yanaşma və praktik qiymətləndirmə 
bacarıqları formalaşdırmaqda mü hü m rol oynayacaq. 

Dərs vəsaitinin elmi səviyyəsinin yü ksəldilməsində go stərdiyi diqqət və pe-
şəkar yanaşmaya go rə əsərin elmi rədaktorü texnika elmləri ü zrə fəlsəfə dokrorü, 
dosent I . Q. Əliyevə və rəyçilərə - F.Rəhmanov, M.Məmmədov və M.Yüsifova dərin 
təşəkkü rü mü  və minnətdarlıg ımı bildirirəm. 
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I FƏSİL 

DAŞINMAZ ƏMLAKIN MÜASİR                                  
İQTİSADİ ASPEKTLƏRİ  

1.1. Daşınmaz əmlakın iqtisadi və hüquqi mahiyyəti 

Daşınmaz əmlak cəmiyyətin iqtisadi, sosial və hü qüqi həyatında mü hü m 
və strateji rol oynayan resürsdür. Tarixən torpaq və torpaqla birləşmiş binalar 
insanların yaşayış, istehsal və sosial fəaliyyətinin mərkəzi olmüşdür. I nsanlar 
ü çü n torpaq yalnız yaşamaq ü çü n deyil, həm də iqtisadi fəaliyyət, sərvət for-
malaşdırmaq və sosial statüs yaratmaq məqsədilə istifadə olünüb. Tarixi mən-
bələr go stərir ki, qədim do vrlərdə torpaq sahələri mü lkiyyətin və siyasi nü fü-
zün go stəricisi olmüş, kənd təsərrü fatı və digər istehsal sahələrinin inkişafında 
həlledici rol oynamışdır. 

Mü asir do vrdə daşınmaz əmlakın rolü yalnız fiziki obyektlərdən ibarət de-
yil; o, həm də iqtisadiyyatın inkişafını stimüllaşdıran, investisiya cəlbediciliyini 
artıran və maliyyə sabitliyini təmin edən strateji bir resürsdür. Şəhər mənzil-
ləri, ticarət obyektləri, ofislər və sənaye tikililəri sahibinə gəlir mənbəyi təmin 
etməklə yanaşı, bazar iqtisadiyyatı ü çü n də mü hü m indikator rolünü oynayır. 
Daşınmaz əmlak bazarındakı qiymət dəyişiklikləri, satış və icarə əməliyyatları-
nın həcmi iqtisadi dinamikanın go stəricisi kimi çıxış edir. Bü baxımdan daşın-
maz əmlak yalnız fərdi sərvətin qorünması ü çü n deyil, həm də milli iqtisadiy-
yatın dayanıqlılıg ı ü çü n vacibdir. 

Daşınmaz əmlak həm də sosial əhəmiyyət daşıyır. I nsanların həyat səviy-
yəsi, yaşayış şəraiti və sosial rifahı bo yü k o lçü də onların mənzil və torpaq re-
sürslarından istifadə etməsi ilə mü əyyən olünür. Sosial baxımdan daşınmaz 
əmlakın əhəmiyyəti aşag ıdakı sahələrdə o zü nü  go stərir: 

1. Yaşayış şəraiti və sosial təminat – insanların rahat yaşayışını təmin edən 
mənzillər, evlər və sosial mənzillər əhalinin həyat keyfiyyətinə birbaşa tə-
sir edir. 

2. I ş yerlərinin və iqtisadi fəaliyyətin təşkili – ofis və istehsal sahələrinin yer-
ləşməsi iqtisadi fəaliyyətin səmərəli təşkilinə imkan verir. 

3. Cəmiyyətin sosial stabilliyi-əmlak bazarının inkişafı və əlçatan sosial mən-
zillərin təmin edilməsi əhalinin rifahını artırır, sosial gərginliyin qarşısını 
alır. 

Hü qüqi baxımdan daşınmaz əmlakın xü süsi statüsü vardır. Azərbaycan 
qanünvericiliyi daşınmaz əmlakın mü lkiyyət hü qüqünü, qeydiyyatını, istifadə-
sini və əməliyyatlarını tənzimləyir. Do vlət reyestrləri vasitəsilə aparılan qey-
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diyyat, mü lkiyyət hü qüqlarının qorünmasını və əməliyyatların şəffaflıg ını tə-
min edir. Hü qüqi tənzimləmə həm fiziki, həm də hü qüqi şəxslərin hü qüqlarını 
qorüyür və daşınmaz əmlakın bazar fəaliyyətini stabil saxlayır. 

Bündan əlavə, daşınmaz əmlak strateji resürs kimi do vlətin inkişaf planla-
rında mü hü m yer tütür. Şəhərsalma və infrastrüktür layihələri, sosial mənzil 
proqramları, iqtisadi zonaların formalaşdırılması və əmlak bazarının tənzim-
lənməsi do vlət siyasətinin mərkəzində dayanır. Bü tədbirlər əhalinin yaşayış 
şəraitini yaxşılaşdırmaqla yanaşı, o lkənin iqtisadi potensialını artırır və inves-
tisiya cəlbediciliyini gü cləndirir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlak yalnız fiziki obyekt kimi deyil, həm də iqtisadi, 
hü qüqi və sosial baxımdan cəmiyyətin dayanıqlı inkişafı və fərdi sərvətin qo-
rünması ü çü n əvəzsiz əhəmiyyət daşıyan strateji resürsdür. Onün iqtisadi, hü -
qüqi və sosial fünksiyaları bir-biri ilə sıx bag lıdır və birgə şəkildə cəmiyyətin 
rifahının yü ksəldilməsinə xidmət edir. Mü asir do vrdə daşınmaz əmlak həm o l-
kə iqtisadiyyatının inkişafının go stəricisi, həm də fərdi və institüsional investi-
siyaların etibarlı vasitəsi kimi çıxış edir. 

Daşınmaz əmlak iki əsas aspektdən o yrənilir: 

 İqtisadi aspekt – əmlakın sərvət və resürs fünksiyasını əhatə edir. 

 Hüquqi aspekt – mü lkiyyət və idarəetmə hü qüqlarını mü əyyən edir. 

1.  İqtisadi mahiyyəti 

Daşınmaz əmlak iqtisadi baxımdan strateji resurs kimi qiymətləndirilir 
və həm fərdi sərvətin formalaşmasında, həm də milli iqtisadiyyatın dayanıqlı 
inkişafında mü hü m rol oynayır. Onün iqtisadi fünksiyaları mü xtəlif sahələrdə 
o zü nü  go stərir və cəmiyyətin iqtisadi həyatının mü xtəlif aspektlərinə təsir edir. 
Daşınmaz əmlakın iqtisadi mahiyyəti əsasən aşag ıdakı fünksiyalarla ifadə olünür: 

İnvestisiya funksiyası - Daşınmaz əmlak üzünmü ddətli investisiya obyekti 
kimi çıxış edir. Torpaq sahələri, binalar, ofis və sənaye tikililəri kapital qoyülü-
şü ü çü n əlverişli vasitələr hesab olünür. Əmlakın qiymətinin zamanla artması 
onü investorlar ü çü n cəlbedici edir, çü nki daşınmaz əmlak həm passiv gəlir, 
həm də kapital artımı təmin edir. 

Mü asir bazar iqtisadiyyatında daşınmaz əmlakın investisiya fünksiyası bir 
neçə formada o zü nü  go stərir: 

 Gəlir gətirən obyektlər kimi istifadə: Ticarət mərkəzləri, ofis və yaşayış 
binaları icarə gəliri təmin edir. 

 Kapitalın qorünması: I qtisadi bo hran və inflyasiya do vrlərində daşınmaz 
əmlak sahibinə maliyyə sabitliyi yaradır. 

 Qiymət artımı: Şəhər mərkəzində və sənaye zonalarında yerləşən tor-
paq sahələrinin və tikililərin qiyməti zamanla yü ksəlir, bü da üzünmü d-
dətli investisiya perspektivini artırır. 
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Məsələn, şəhər mənzilləri və ofis sahələri yalnız yaşayış və fəaliyyət ü çü n 
deyil, həm də gəlir mənbəyi kimi investorlar tərəfindən aktiv şəkildə istifadə 
olünür. Bü baxımdan daşınmaz əmlak bazarı, həm şəxsi, həm də institüsional 
sərmayələrin cəlb olünması ü çü n strateji platforma rolünü oynayır. 

İstehsal və xidmətlər üçün baza - Daşınmaz əmlak iqtisadi fəaliyyətin 
təşkili ü çü n zərüri infrastrüktür rolünü oynayır. Mü əssisələr yalnız mü vafiq 
torpaq sahəsində yerləşə bilər və tikililər olmadan istehsal və xidmətlər həya-
ta keçirilə bilməz. 

Bü fünksiya aşag ıdakı aspektlərdə o zü nü  go stərir: 

 I qtisadi fəaliyyətin mərkəzləşdirilməsi: Fabriklər, ofislər və ticarət mər-
kəzləri mü əyyən ərazidə toplanaraq əməliyyatların səmərəliliyini artırır. 

 Əməliyyat xərclərinin optimallaşdırılması: Mü vafiq yerləşmə ilə logisti-
ka və nəqliyyat xərcləri azalır, istehsal və xidmət prosesi səmərəli olür. 

 Regionların iqtisadi inkişafı: Sənaye və ticarət obyektlərinin yerləşdiyi 
ərazilər iqtisadi baxımdan inkişaf edir, iş yerləri artır və yerli gəlir tə-
min olünür. 

Məsələn, sənaye zonalarında tikilən fabriklər yalnız istehsalın təşkilinə deyil, 
həm də həmin ərazidə kiçik və orta sahibkarlıg ın inkişafına şərait yaradır. 

Maliyyə və sərvət formalaşdırılması - Daşınmaz əmlak fərdi və korpora-
tiv sərvətin formalaşdırılmasında əhəmiyyətli rol oynayır. Onün dəyərinin za-
manla artması sahibinə maliyyə sabitliyi, həmçinin sosial təminat imkanı yara-
dır. 

Daşınmaz əmlakın maliyyə və sərvət fünksiyası: 

 Fərdi sərvət: Mənzil və torpaq sahəsi fiziki şəxslərin sərvətinin əsas his-
səsini təşkil edir. 

 Korporativ sərvət: Şirkətlərin balansında torpaq və tikililər üzünmü d-
dətli aktiv kimi qeyd olünür və maliyyə go stəricilərinə təsir go stərir. 

 Kredit və ipoteka təminatı: Daşınmaz əmlak bank kreditlərinin və ipo-
tekaların təminatı kimi istifadə olünür, bü da maliyyə bazarının fəaliy-
yətini dəstəkləyir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlak iqtisadi və maliyyə təhlü kəsizliyi baxımından 
da strateji resürs hesab edilir. 

Vergi bazasının yaradılması - Daşınmaz əmlak do vlət ü çü n vergilər və 
rü sümlar vasitəsilə maliyyə gəlirləri təmin edir. Əmlak vergisi və torpaq istifa-
dəsi haqqı milli və yerli bü dcələrin əsas hissəsini təşkil edir. 

 Milli iqtisadi siyasət: Əmlak vergisi do vlətin iqtisadi siyasətinin həyata 
keçirilməsində vasitə kimi istifadə olünür. 

 Yerli bü dcələr: Yerli icra hakimiyyətləri torpaq və binalardan gələn 
vergilər vasitəsilə regional inkişaf layihələrini maliyyələşdirir. 
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 I qtisadi tənzimləmə: Vergilər əmlak bazarını tənzimləyir və qiymətlə-
rin sabitliyini təmin edir. 

Məsələn, torpaq sahələrinin qiymətinə go rə alınan vergilər şəhərsalma və 
infrastrüktür layihələrinin maliyyələşdirilməsində əsas mənbə kimi çıxış edir. 

Bazar göstəricisi funksiyası - Daşınmaz əmlak bazarı iqtisadi vəziyyətin 
və bazar dinamikasının go stəricisi kimi çıxış edir. 

 Qiymət dəyişiklikləri: Torpaq və tikililərin qiymətləri iqtisadi inkişafın 
tempini və investisiya marag ını əks etdirir. 

 Əməliyyat həcmi: Alqı-satqı və icarə əməliyyatlarının sayı iqtisadi ak-
tivliyin go stəricisidir. 

 Bazar trendi: Bazarda tələb və təklifin səviyyəsi iqtisadi siyasətin effek-
tivliyini o lçmək ü çü n istifadə olünür. 

Məsələn, şəhər mərkəzində mənzil qiymətlərinin yü ksəlməsi həm iqtisadi 
inkişafı, həm də əhalinin gəlir səviyyəsini əks etdirir. Eyni zamanda, daşınmaz 
əmlak bazarı iqtisadi bo hran və ya sabitlik do vrlərini təhlil etmək ü çü n o nəmli 
go stəricidir. 

Sxem 1.1. Daşınmaz əmlakın iqtisadi funksiyalarının strukturu 

 

Daşınmaz əmlak iqtisadi baxımdan çoxşaxəli fünksiyalara malikdir və həm 
fərdi sərvət, həm milli iqtisadiyyat, həm də bazar iqtisadiyyatı ü çü n strateji 
əhəmiyyət daşıyır. Onün iqtisadi fünksiyaları investisiya imkanları, istehsal və 
xidmətlərin təşkili, maliyyə və sərvət formalaşdırılması, vergi bazasının yara-
dılması və bazar go stəricisi rolünü əhatə edir. Bü baxımdan daşınmaz əmlak 
həm sahibkarlar, həm fərdi şəxslər, həm də do vlət ü çü n iqtisadi stabillik və in-
kişafın əsas elementidir. 

2. Hüquqi mahiyyəti  

Hü qüqi baxımdan daşınmaz əmlak xü süsi statüsa malikdir və onün idarə 
olünması do vlət tərəfindən tənzimlənir. Daşınmaz əmlakın hü qüqi tənzimlən-
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məsi onün mü lkiyyət hü qüqlarının qorünmasını təmin edir, bazar əməliyyatla-
rının şəffaf aparılmasını dəstəkləyir və iqtisadi sabitliyin qorünmasında strateji 
rol oynayır. 

Azərbaycan Respüblikasının qanünvericiliyinə əsasən daşınmaz əmlakın 
hü qüqi xü süsiyyətləri aşag ıdakılardır: 

Mülkiyyət hüququ - Daşınmaz əmlakın sahibi onün istifadəsi, idarə 
olünması və sərəncam verilməsi hü qüqüna malikdir. Bü hü qüq həm fiziki, həm 
də hü qüqi şəxslərə aiddir və Azərbaycan Respüblikasının Konstitüsiyası, Mü lki 
Məcəlləsi ilə qorünür. 

Əsas prinsiplər və xüsusiyyətlər: 

1. Tam mü lkiyyət hü qüqü: Sahib daşınmaz əmlak ü zərində istədiyi əməliyyat-
ları həyata keçirə bilər-satmaq, hədiyyə etmək, icarəyə vermək, miras qoy-
maq. 

2. Qanüni qorünma: Mü lkiyyət hü qüqü məhkəmə və do vlət orqanları tərəfin-
dən qorünür; qanünsüz əl qoyma və ya sərəncam verilməyə qarşı hü qüqi 
mü dafiə təmin edilir. 

3. Məhdüdiyyətlərin nəzərə alınması: Do vlət ehtiyacı ü çü n torpaq sahəsinin 
alınması, ekoloji və şəhərsalma tələbləri mü lkiyyət hü qüqüna mü əyyən 
məhdüdiyyətlər gətirə bilər. 

4. Fiziki və hü qüqi şəxslərə aid: Fərdi şəxslər, şirkətlər və do vlət təşkilatları 
mü lkiyyət hü qüqüna malik ola bilər. 

Misal: Fiziki şəxs şəhər mənzilini aldıqda, həmin mü lkiyyət onün tam hü -
qüqlarını əhatə edir – mənzili istifadə edə, icarəyə verə və ya sata bilər. Eyni 
zamanda, do vlət mü əyyən hallarda (məsələn, yol tikintisi ü çü n) həmin torpaq-
dan istifadə edə bilər. 

Qeydiyyat və şəffaflıq - Daşınmaz əmlakın hü qüqi statüsü Daşınmaz Əm-
lakın Do vlət Reyestri vasitəsilə rəsmi olaraq qeydiyyata alınır. Qeydiyyat mexa-
nizmi: 

 Mü lkiyyət hü qüqlarının qorünmasını təmin edir. 

 Əməliyyatların qanüni və şəffaf aparılmasına zəmin yaradır. 

 Alıcı və satıcı arasında hü qüqi etibarlılıg ı təmin edir. 

Əsas prinsiplər: 

 Rəsmi qeydiyyat: Bü tü n daşınmaz əmlak obyektləri do vlət reyestrinə 
daxil edilməlidir. 

 Hü qüqi təhlü kəsizlik: Reyestr məlümatları əməliyyatlarda iştirak edən 
tərəflər ü çü n hü qüqi təhlü kəsizlik yaradır. 

 Şəffaflıq: Bazar iştirakçıları əmlakın statüsü haqqında məlümatlıdır, bü 
isə iqtisadi əməliyyatların sabitliyini artırır. 
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Misal: Şirkət ofis binasını alarkən, əməliyyat yalnız reyestrə daxil edildik-
dən sonra qanüni qü vvəyə minir; bü, həm alıcı, həm də satıcı ü çü n hü qüqi tə-
minat yaradır. 

Hüquqi əməliyyatlar - Daşınmaz əmlak ü zərində həyata keçirilə biləcək 
hü qüqi əməliyyatlar mü xtəlif formadadır. Hər bir əməliyyatın qanüni əsasları 
vardır və do vlət reyestrində qeydiyyatdan keçməlidir. 

Əsas növlər: 

1. Alqı-satqı: Daşınmaz əmlakın mü lkiyyət hü qüqünün tam o tü rü lməsi. 

2. I carə mü qavilələri: Əmlakın mü əyyən mü ddət ü çü n istifadəsi hü qüqünün 
verilməsi. 

3. I poteka qoyülması: Əmlakın kredit təminatı kimi istifadə olünması. 

4. Hədiyyə və miras yolü ilə keçid: Mü lkiyyət hü qüqünün ailə və ya qanüni 
varislərə o tü rü lməsi. 

Misal: Şəhər mənzilini satarkən, alqı-satqı mü qaviləsi tərtib olünür və 
reyestrə daxil edilir; yalnız bündan sonra mü lkiyyət hü qüqü alıcıya keçir. 

Məhdudiyyətlər və öhdəliklər - Daşınmaz əmlakın istifadəsi mü əyyən 
məhdüdiyyətlər və o hdəliklərə tabedir. Bü tənzimləmələr əmlakın səmərəli, 
təhlü kəsiz və qanüni istifadəsini təmin edir. 

Əsas məhdudiyyətlər: 

 Tikinti normaları: Binanın hü ndü rlü yü , planı və texniki tələblər qanün-
vericiliklə mü əyyən edilir. 

 Ekoloji tələblər: Qorünan ərazilərdə tikinti və digər fəaliyyətlər məhdüd-
laşdırılır. 

 Şəhərsalma qaydaları: Torpaqdan istifadə və tikililərin yerləşməsi şəhər 
planlaşdırmasına üyg ün olmalıdır. 

 Do vlət ehtiyacı: Do vlət infrastrüktür layihələri ü çü n əmlakdan istifadə 
hü qüqüna malik ola bilər. 

Misal: Şəhər mərkəzində yeni bina tikilərkən, plan və hü ndü rlü k şəhərsal-
ma qaydalarına üyg ün olmalıdır. Eyni zamanda, ətraf mü hitin qorünması ü çü n 
mü əyyən limitlər mo vcüddür. 

Hüquqi mahiyyətin sosial və iqtisadi əhəmiyyəti - Hü qüqi tənzimləmə 
daşınmaz əmlakın iqtisadi və sosial fünksiyalarının həyata keçirilməsində əsas 
rol oynayır: 

 Hü qüqi qorünma: Mü lkiyyət hü qüqünün qorünması bazar əməliyyatla-
rının sabitliyini təmin edir. 

 Əməliyyatların şəffaflıg ı: Investorlar və vətəndaşlar ü çü n hü qüqi etibar-
lılıq yaradır. 
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 Məhdüdiyyət və o hdəliklər: Cəmiyyətin sosial və ekoloji maraqlarını 
qorüyür. 

 I qtisadi sabitlik: Hü qüqi tənzimləmə daşınmaz əmlak bazarının etibarlı 
fəaliyyətini təmin edir və investisiyaların cəlb edilməsinə şərait yaradır. 

Sxem 1.2. Daşınmaz əmlakın hüquqi funksiyalarının strukturu 

 

Hü qüqi tənzimləmə daşınmaz əmlakın iqtisadi, sosial və strateji fünksiyala-
rının həyata keçirilməsində əsas rol oynayır. Azərbaycan Respüblikasında da-
şınmaz əmlakın hü qüqi statüsü mü lkiyyət hü qüqü, qeydiyyat və şəffaflıq, hü -
qüqi əməliyyatlar, eləcə də məhdüdiyyət və o hdəliklər əsasında formalaşır. 

Mü lkiyyət hü qüqü sahibinə daşınmaz əmlak ü zərində sərbəst əməliyyat 
aparmaq imkanı verir, qeydiyyat və şəffaflıq isə bazar əməliyyatlarının qanüni 
və etibarlı olmasını təmin edir. Hü qüqi əməliyyatların dü zgü n tənzimlənməsi 
və məhdüdiyyətlərin tətbiqi həm fərdi, həm də do vlət maraqlarını qorüyür, şə-
hərsalma və ekoloji tələblərin yerinə yetirilməsinə zəmin yaradır. 

Beləliklə, hü qüqi mahiyyət daşınmaz əmlakın iqtisadi və sosial fünksiyala-
rının sabit, şəffaf və qanüni şəkildə həyata keçirilməsini təmin edən əsas me-
xanizmdir. Hü qüqi tənzimləmə olmadan daşınmaz əmlak bazarı tam fəaliyyət 
go stərə bilməz, mü lkiyyət hü qüqları qorünmaz və investisiyalar ü çü n etibarlı 
mü hit formalaşmaz. 

1.2. Daşınmaz əmlakın sosial və strateji əhəmiyyəti 

Daşınmaz əmlak yalnız iqtisadi və hüqüqi baxımdan deyil, həm də sosial 
və strateji baxımdan cəmiyyət üçün böyük əhəmiyyət daşıyır. Onün sosial və 
strateji fünksiyaları əhalinin həyat səviyyəsi, yaşayış şəraiti, şəhərsalma və in-
frastrüktür inkişafı, eləcə də milli iqtisadiyyatın dayanıqlılığı ilə birbaşa bağlıdır. 
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Daşınmaz əmlak insanların gündəlik həyatında birbaşa rol oynayır. Yaşa-
yış sahələrinin mövcüdlüğü və keyfiyyəti, sosial mənzillərin və əlçatan icarə 
proqramlarının təmin edilməsi cəmiyyətin rifah səviyyəsini yüksəldir, sosial 
sabitliyi möhkəmləndirir və əhalinin sosial-məişət ehtiyaclarını ödəyir. Eyni 
zamanda, daşınmaz əmlakın strateji aspekti dövlətin şəhərsalma siyasətini, in-
frastrüktür layihələrinin həyata keçirilməsini və iqtisadi planlaşdırmanı dəs-
təkləyir. 

1. Daşınmaz əmlakın sosial əhəmiyyəti  

Daşınmaz əmlak əhalinin yaşayış şəraiti və sosial təminat baxımından mü -
hü m rol oynayır. I nsanların mənzilə çıxışı, yaşayış sahəsinin o lçü sü , infrastrük-
türa yaxınlıg ı və yaşayış rahatlıg ı onların həyat keyfiyyətini, sosial rifahını və 
ü mümi məmnüniyyətini mü əyyən edir. Sosial baxımdan daşınmaz əmlakın rolü 
yalnız fərdi ehtiyacların o dənilməsi ilə məhdüdlaşmır, həm də cəmiyyətin sosial 
stabilliyini təmin edir və sosial ədalət prinsiplərinin həyata keçirilməsinə xid-
mət edir. 

Əsas aspektlər və onların təsiri 

1. Yaşayış şəraitinin yaxşılaşdırılması 

Daşınmaz əmlakın əlçatanlıg ı və keyfiyyəti insanların həyat səviyyəsini bir-
başa mü əyyən edir. Mənzil o lçü sü , tikilinin keyfiyyəti, enerji səmərəliliyi, təmiz 
sü, istilik və digər infrastrüktür imkanları əhalinin rifahını yü ksəldir. 

 Yaxşı yaşayış şəraiti olan ailələrdə sag lamlıq, təhsil və sosial inteqrasi-
ya səviyyəsi yü ksəlir. 

 Mənzil təminatı ailələrin maliyyə stabilliyini dəstəkləyir, onların digər 
sosial və istehlak xərclərinə yo nəlməsini asanlaşdırır. 

Misal: Şəhər mənzillərində yaşayış sahələrinin genişləndirilməsi və infra-
strüktüra yaxınlıq əhalinin həyat keyfiyyətini yü ksəldir, iş yerlərinə və məktəb-
lərə əlçatanlıg ı təmin edir. 

Sosial mənzillər və əlçatan icarə proqramları 

Do vlət tərəfindən həyata keçirilən sosial mənzil proqramları və əlçatan 
icarə imkanları az gəlirli ailələr və gənc ailələr ü çü n mənzil təminatını asanlaş-
dırır. Bü proqramlar yalnız ev təminatı ilə məhdüdlaşmır, həm də sosial bəra-
bərliyi gü cləndirir və yoxsüllüg ün qarşısını almag a ko mək edir. 

 Sosial mənzil proqramları gənc ailələrin həyat şəraitini yaxşılaşdırır və 
onların sosial inteqrasiyasını təmin edir. 

 Əlçatan icarə proqramları mü vəqqəti mənzil ehtiyaclarını qarşılayır və 
fərdi sərvətin yıg ılmasına imkan yaradır. 

Misal: Azərbaycan, Tü rkiyə və bir çox Avropa o lkələrində həyata keçirilən 
sosial mənzil layihələri az gəlirli ailələr ü çü n stabil və təhlü kəsiz yaşayış təmin 
edir. 
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Əhalinin sosial sabitliyi 

Daşınmaz əmlakın təminatı cəmiyyətin sosial stabilliyini mo hkəmləndirir. 
Mənzil təminatı olan ailələrdə sosial narazılıq azalır, ailələrin rifahı qorünür və 
sosial gərginliyin qarşısı alınır. 

 Mənzil təminatı sosial təbəqələr arasında bərabərliyi artırır. 

 Sosial stabillik cəmiyyətin davamlı inkişafını dəstəkləyir və kriminal 
halların azalmasına təsir go stərir. 

Misal: Pandemiya do vrü ndə do vlət tərəfindən sosial mənzillərin və icarə 
dəstəyinin artırılması ailələr ü çü n sosial sabitliyi qorümag a xidmət etdi. 

Sosial əhəmiyyətin əlavə aspektləri 

1. Təhsil və səhiyyəyə çıxış: Daşınmaz əmlakın yerləşdiyi ərazi məktəblər, 
üniversitetlər və səhiyyə obyektlərinə yaxın oldüqda, əhalinin sosial rifa-
hına əlavə to hfə verir. 

2. I ctimai məkanların təminatı: Parklar, idman meydançaları və digər ictimai 
obyektlər yaşayış şəraitini yaxşılaşdırır və cəmiyyətin sosial həyatını zən-
ginləşdirir. 

3. Əlçatanlıq və nəqliyyat infrastrüktürü: Mənzil ərazilərinin əsas yollar, metro 
stansiyaları və ictimai nəqliyyat vasitələrinə yaxın olması sosial inteqrasi-
yanı gü cləndirir. 

Sosial baxımdan daşınmaz əmlakın əsas əhəmiyyəti əhalinin yaşayış şəra-
itini yaxşılaşdırmaq, sosial təminatı gü cləndirmək və cəmiyyətin sosial stabilli-
yini təmin etməkdir. Sosial mənzillər, əlçatan icarə proqramları və yaşayış sahə-
lərinin keyfiyyətli infrastrüktürü insanların rifahını yü ksəldir, ailələrin sosial 
risklərini azaldır və do vlətin sosial siyasətinin həyata keçirilməsini dəstəkləyir. 

Cədvəl 1.1. Daşınmaz əmlakın sosial funksiyaları 

Sosial funksiya Təsviri Misal 

Yaşayış şəraitinin 
yaxşılaşdırılması 

Mənzil və yaşayış sahələrinin 
əlçatanlıg ı, infrastrüktür 
yaxınlıg ı, həyat keyfiyyətini 
yü ksəldir 

Şəhər mənzillərinin əsas 
yollar və məktəblərə yaxın 
yerləşməsi 

Sosial mənzillər və icarə 
proqramı 

Do vlət proqramları vasitəsilə 
gənc və az gəlirli ailələr ü çü n 
mənzil təminatı 

Azərbaycan və Avropa 
o lkələrində sosial mənzil 
layihələri 

Əhalinin sosial sabitliyi Mənzil təminatı sosial 
gərginliyi azaldır, ailələrin 
rifahını qorüyür 

Sosial mənzillərin 
paylanması nəticəsində 
ailələrin sabit yaşayış şəraiti 

Daşınmaz əmlakın sosial və strateji əhəmiyyəti cəmiyyətin həyatında çox-
şaxəli rol oynayır. Sosial baxımdan, əmlak insanların yaşayış şəraitini yaxşılaş-
dırır, sosial mənzillər və əlçatan icarə proqramları vasitəsilə əhalinin ehtiyac-
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larını qarşılayır və sosial stabilliyi təmin edir. Bü, fərdi rifahın qorünmasına və 
ailələrin sosial risklərinin azaldılmasına xidmət edir. 

Strateji baxımdan, daşınmaz əmlak şəhərsalma və infrastrüktür layihələ-
rinin planlaşdırılmasında, regional inkişafın təmin edilməsində və milli iqtisa-
diyyatın dayanıqlıg ının gü cləndirilməsində əsas rol oynayır. Əmlak bazarının 
inkişafı və qiymətlərin artımı iqtisadi artımı stimüllaşdırır, investorlar ü çü n 
cəlbedici mü hit yaradır və do vlətin üzünmü ddətli strateji məqsədlərinin həya-
ta keçirilməsini dəstəkləyir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlak yalnız fərdi və iqtisadi sərvət ü çü n deyil, həm 
də cəmiyyətin sosial rifahı və do vlətin strateji inkişafı ü çü n vacib resürsdür. 
Onün tənzimlənməsi və inkişaf etdirilməsi həm sosial ədalətin, həm də iqtisadi 
dayanıqlıg ın təmin olünmasına xidmət edir. 

2. Daşınmaz əmlakın strateji əhəmiyyəti  

Daşınmaz əmlak yalnız fərdi və iqtisadi sərvət kimi deyil, həm də do vlətin 
strateji planlaşdırması və inkişaf siyasəti ü çü n vacib resürsdür. Onün strateji 
əhəmiyyəti, əsasən, şəhərsalma və infrastrüktür siyasəti, regional inkişaf, milli 
iqtisadiyyatın dayanıqlılıg ı və təhlü kəsizliklə bag lıdır. 

Daşınmaz əmlak bazarının sabitliyi və inkişafı do vlətin strateji məqsədlə-
rini həyata keçirmək ü çü n əlverişli imkanlar yaradır. O, həm do vlətin planlaş-
dırma siyasətində, həm də regional və milli iqtisadiyyatda o nəmli rol oynayır. 

Əsas funksiyalar və onların təsiri 

Şəhərsalma və infrastrukturun inkişafı - Daşınmaz əmlak bazarı şəhərsal-
ma və infrastrüktür layihələrinin planlaşdırılması ü çü n əsas go stəricidir. Yeni 
binaların və obyektlərin yerləşməsi yolların, kommünikasiya xətləri və ictimai 
xidmət obyektlərinin planlaşdırılmasına təsir go stərir. 

 Daşınmaz əmlakın yerləşdiyi ərazi şəhərsalma strategiyasının tərkib 
hissəsidir. 

 Yaxşı planlaşdırılmış əmlak zonaları ictimai xidmətlərə, məktəblərə, sə-
hiyyə obyektlərinə və nəqliyyat infrastrüktürlarına çıxışı asanlaşdırır. 

Misal: Şəhər mərkəzində yeni ticarət və yaşayış kompleksi tikilməsi yalnız 
iqtisadi artımı deyil, həm də həmin ərazidə yolların, parkların, məktəb və səhiy-
yə obyektlərinin inkişafını stimüllaşdırır. 

İqtisadi artım və investisiya cəlbediciliyi - Daşınmaz əmlak bazarının inki-
şafı iqtisadi artım ü çü n go stərici rolünü oynayır. Əmlak qiymətlərinin artımı 
iqtisadi sabitliyin və inkişaf perspektivlərinin go stəricisidir. 

 Artan əmlak qiymətləri həm yerli, həm də xarici investorlar ü çü n cəlb-
edici mü hit yaradır. 

 I nvestorlar daşınmaz əmlakı həm gəlir mənbəyi, həm də strateji aktiv 
kimi qiymətləndirir. 
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Misal: Yeni biznes mərkəzlərinin və ofis binalarının tikilməsi yerli sahib-
karlıg ın inkişafına, yeni iş yerlərinin yaradılmasına və vergi bazasının genişlən-
məsinə xidmət edir. 

Regionların inkişafı və iş yerlərinin yaradılması - Daşınmaz əmlak regional 
iqtisadiyyatın inkişafında mü hü m rol oynayır. Sənaye, ticarət və xidmət obyekt-
lərinin yerləşməsi həmin bo lgədə iş imkanlarının artmasına, yerli infrastrük-
türün yaxşılaşmasına və regional rifahın yü ksəlməsinə səbəb olür. 

 Regional daşınmaz əmlak layihələri yerli iqtisadiyyatın stimülüdür. 

 Yeni obyektlərin tikilməsi həm maddi sərvət, həm də sosial fayda yara-
dır. 

Misal: Sənaye parklarının və ticarət zonalarının yaradılması bo lgələrdə iş 
yerlərinin sayını artırır və miqrasiya axınını tarazlaşdırır. 

Milli təhlükəsizlik və strateji planlama - Do vlət ü çü n strateji əhəmiyyət kəsb 
edən ərazilərin idarə olünması, infrastrüktür və yaşayış obyektlərinin yerləş-
dirilməsi milli planlamanın vacib hissəsidir. Daşınmaz əmlakın dü zgü n tənzim-
lənməsi və yerləşməsi təhlü kəsizlik, strateji layihələrin həyata keçirilməsi və 
do vlət idarəçiliyi ü çü n əhəmiyyətlidir. 

 Strateji obyektlərin yerləşməsi və onların ətrafındakı əmlakın inkişafı 
do vlətin təhlü kəsizlik və mü dafiə siyasətinə üyg ün olmalıdır. 

 Əmlakın strateji idarəsi həm iqtisadi, həm də hərbi və sosial planlama-
ya to hfə verir. 

Misal: Liman, hava limanı və ya sənaye komplekslərinin yerləşdiyi ərazi-
lərdə əmlakın planlaşdırılması həm iqtisadi, həm də milli təhlü kəsizlik aspekt-
lərini nəzərə alır. 

Strateji əhəmiyyətin nəticəvi təsiri - Daşınmaz əmlakın strateji əhəmiy-
yəti ilə sosial və iqtisadi əhəmiyyət bir-biri ilə sıx bag lıdır. Yaxşı planlaşdırılmış 
daşınmaz əmlak siyasəti: 

 Şəhərsalma və infrastrüktür layihələrinin effektiv həyata keçirilməsini 
təmin edir. 

 Regional və milli iqtisadi inkişafı stimüllaşdırır. 

 I ş yerlərinin yaradılmasına və sosial rifahın yü ksəlməsinə to hfə verir. 

 Do vlətin strateji planlarının icrasını və milli təhlü kəsizliyi dəstəkləyir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlak strateji baxımdan do vlət planlaması və iqtisadi 
siyasət ü çü n mü hü m alət olaraq çıxış edir və yalnız fərdi sərvət kimi deyil, həm 
də milli maraqların qorünması ü çü n əvəzsiz resürsdür. 

Daşınmaz əmlakın strateji əhəmiyyəti do vlətin üzünmü ddətli inkişaf plan-
ları, şəhərsalma siyasəti və milli iqtisadiyyatın dayanıqlılıg ı ilə birbaşa bag lıdır. 
Onün planlı idarə olünması şəhər və regional inkişafın effektiv həyata keçiril-
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məsini təmin edir, infrastrüktür layihələrinin reallaşmasına dəstək olür və in-
vestisiya mü hitini gü cləndirir. 

Strateji əhəmiyyət eyni zamanda iş yerlərinin yaradılması, regional bəra-
bərliyin təmin olünması və do vlətin milli təhlü kəsizlik və mü dafiə siyasətinin 
həyata keçirilməsi ü çü n vacibdir. Əmlak bazarının sabitliyi və planlaşdırılmış 
inkişafı yalnız iqtisadi artımı deyil, həm də sosial rifahı və cəmiyyətin ü mümi 
dayanıqlıg ını dəstəkləyir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlak strateji baxımdan həm fərdi, həm ictimai, həm 
də milli maraqların qorünmasına xidmət edən əsas resürsdür. Onün dü zgü n tən-
zimlənməsi do vlətin sosial-iqtisadi siyasətinin və üzünmü ddətli strateji planla-
rının üg ürla həyata keçirilməsinə zəmin yaradır. 

Daşınmaz əmlakın sosial və strateji funksiyalarının qarşılıqlı əlaqəsi  

Daşınmaz əmlakın sosial və strateji fünksiyaları bir-biri ilə sıx bag lıdır və 
bir fünksiyanın inkişafı digərinin gü clənməsinə səbəb olür. Bü qarşılıqlı əlaqə 
cəmiyyətin rifahı, do vlətin strateji planları və iqtisadi dayanıqlılıg ın təmin olün-
ması baxımından mü hü m rol oynayır. 

1. Sosial proqramlar və strateji planlama əlaqəsi 

Sosial mənzillərin və əlçatan icarə proqramlarının tətbiqi əhalinin yaşayış 
şəraitini yaxşılaşdırmaqla yanaşı, sosial stabilliyi təmin edir. Sosial stabillik isə 
do vlətin üzünmü ddətli strateji planlarının həyata keçirilməsinə dəstək olür. 
Məsələn, gənc ailələr ü çü n nəzərdə tütülan sosial mənzil proqramları onların 
yaşayış şəraitini təmin edir, sosial gərginliyi azaldır və regionlarda sabit sosial 
mü hit yaradır. Bü, do vlətin regional inkişaf strategiyalarını, şəhərsalma və infra-
strüktür planlarını effektiv həyata keçirməsinə imkan verir. 

2. Şəhərsalma, infrastrüktür və bazar inkişafı 

Şəhərsalma və infrastrüktür layihələri daşınmaz əmlak bazarını stimüllaş-
dırır. Yeni yaşayış və ticarət komplekslərinin tikilməsi yalnız iqtisadi artımı de-
yil, həm də sosial və strateji inkişafı dəstəkləyir. Yaxşı planlaşdırılmış əmlak la-
yihələri bazarda alqı-satqı və icarə əməliyyatlarını artırır, qiymətlərin sabitliyi-
ni və artımını təmin edir, bü da investorlar ü çü n cəlbedici mü hit yaradır. 

 Misal: Yeni yaşayış kompleksi tikilən ərazidə yollar, kommünal xidmət-
lər, məktəb və səhiyyə obyektlərinin inkişafı regionün həm sosial, həm 
iqtisadi, həm də strateji baxımdan inkişafına xidmət edir. 

3. Əmlak qiymətlərinin artımı və qarşılıqlı təsir 

Əmlak qiymətlərinin artımı yalnız fərdi sərvətin artmasını deyil, həm də 
milli iqtisadiyyatın dayanıqlı inkişafını go stərir. Qiymət artımı sosial və strateji 
fünksiyalarla qarşılıqlı təsirdədir: 

 Yü ksək bazar dəyəri əhalinin sosial rifahına təsir edir, çü nki yü ksək key-
fiyyətli yaşayış sahələrinə çıxış təmin edilir. 
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 Qiymət artımı investisiyaları cəlb edir və iqtisadi artımı stimüllaşdırır. 

 Strateji baxımdan, qiymət artımı do vlətin şəhərsalma və infrastrüktür la-
yihələrinin planlaşdırılmasını dəstəkləyir, çü nki inkişaf etmiş bazar do v-
lətin üzünmü ddətli planları ü çü n go stərici fünksiyasını yerinə yetirir. 

 

Şəkil 1.1. Daşınmaz əmlakın sosial və strateji funksiyalarının qarşılıqlı əlaqəsi 

Beləliklə, daşınmaz əmlakın sosial və strateji fünksiyaları bir-birini gü clən-
dirir. Sosial proqramlar və əlçatan icarə imkanları do vlətin strateji planlarını 
dəstəkləyir; şəhərsalma və infrastrüktür layihələri bazarın inkişafını stimül-
laşdırır və iqtisadi artımı təmin edir; əmlak qiymətlərinin artımı isə sosial, iq-
tisadi və strateji məqsədlərin həyata keçirilməsini əks etdirir. 

Bü qarşılıqlı əlaqə nəticəsində daşınmaz əmlak bazarı yalnız fərdi sərvətin 
artımı ü çü n deyil, həm də cəmiyyətin sosial rifahı, regional və milli iqtisadi inki-
şaf, do vlətin strateji planları və dayanıqlı inkişaf ü çü n əvəzsiz vasitəyə çevrilir. 

Daşınmaz əmlak cəmiyyətin iqtisadi, sosial və strateji inkişafında mü hü m 
rol oynayan çoxşaxəli resürsdür. Sosial baxımdan, daşınmaz əmlak əhalinin ya-
şayış şəraitini yaxşılaşdırır, sosial mənzillər və əlçatan icarə proqramları vasi-
təsilə sosial stabilliyi təmin edir və ailələrin rifahını yü ksəldir. Bü, cəmiyyətin 
sosial ədalət prinsiplərinin həyata keçirilməsinə, sosial gərginliyin azaldılma-
sına və fərdi rifahın qorünmasına xidmət edir. 

Strateji baxımdan, daşınmaz əmlak şəhərsalma, infrastrüktür layihələri, 
regional inkişaf və milli təhlü kəsizlik planlarının həyata keçirilməsində əsas 
vasitədir. Şəhər və regional infrastrüktürün planlaşdırılması, əmlak bazarının 
inkişafı və investisiya mü hitinin formalaşması iqtisadi artımı stimüllaşdırır və 
do vlətin üzünmü ddətli strateji məqsədlərinə dəstək verir. 
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Əlavə olaraq, daşınmaz əmlakın sosial və strateji fünksiyaları bir-biri ilə 
sıx bag lıdır və qarşılıqlı təsir go stərir. Sosial mənzillər və icarə proqramları 
do vlətin strateji planlarını dəstəkləyir, şəhərsalma layihələri bazarın inkişafını 
stimüllaşdırır, əmlak qiymətlərinin artımı isə həm sosial, həm iqtisadi, həm də 
strateji məqsədləri əks etdirir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlak yalnız fərdi sərvət və iqtisadi resürs kimi deyil, 
həm də cəmiyyətin sosial rifahının, regional və milli inkişafın, do vlətin strateji və 
iqtisadi planlarının təmin edilməsində əvəzsiz əhəmiyyətə malikdir. Onün dü z-
gü n idarə olünması və inkişaf etdirilməsi do vlətin sosial-iqtisadi siyasətinin 
üg ürla həyata keçirilməsinə və cəmiyyətin dayanıqlı inkişafına zəmin yaradır. 

1.3. Daşınmaz əmlakın müasir təsnifat və struktur modelləri 

Daşınmaz əmlak iqtisadi, sosial və strateji baxımdan çoxşaxəli fünksiyalara 
malikdir və onün dü zgü n təsnifatı ilə strüktür modellərinin yaradılması bazarın 
effektiv idarə olünması və davamlı inkişafı ü çü n mü hü m əhəmiyyət kəsb edir. 
Mü asir do vrdə daşınmaz əmlak yalnız fərdi sərvət və investisiya obyekti kimi 
qiymətləndirilmir; o, həm də iqtisadi planlaşdırma, şəhərsalma siyasəti və in-
vestisiya strategiyalarının formalaşdırılmasında əsas resürs rolünü oynayır. 

Əmlak bazarının dü zgü n təsnifatı do vlət və o zəl sektor ü çü n mü hü m qərar-
vermə alətidir. I stifadə məqsədi, qiymət kateqoriyası, mü lkiyyət forması və cog -
rafi yerləşmə kimi kriteriyalar əsasında aparılan təsnifat do vlətin şəhərsalma 
planlarını, regional və milli inkişaf strategiyalarını dəstəkləyir. Eyni zamanda, in-
vestorlar və sahibkarlar bazarın cəlbedici seqmentlərini mü əyyən edə, riskləri 
qiymətləndirə və gəlir imkanlarını proqnozlaşdıra bilirlər. 

Strüktür modelləri isə bazarın dinamikasını və qarşılıqlı əlaqələrini vizüal 
və analitik şəkildə go stərir. Fünksional, iqtisadi, regional və sosial-strateji mo-
dellər əmlakın istifadəsini, bazar potensialını və strateji əhəmiyyətini təhlil et-
məyə imkan verir. Mü asir texnologiyaların tətbiqi, o cü mlədən cog rafi informasi-
ya sistemləri (GIS), elektron qeydiyyat və bazar analitikası, strüktür modellərin 
daha dəqiq işlənməsini təmin edir və daşınmaz əmlak bazarının sosial, iqtisadi 
və strateji aspektlərini kompleks şəkildə əks etdirir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlak bazarının təsnifatı və strüktür modelləri yalnız 
bazarın təhlili və idarə olünması ü çü n deyil, həm də sosial rifahın artırılması, in-
vestisiya mü hitinin formalaşdırılması və do vlətin strateji məqsədlərinin üg ürla 
həyata keçirilməsi ü çü n vacibdir. Bü, əmlakın çoxfünksiyalılıg ını və mü asir iqti-
sadiyyatdakı strateji rolünü bir daha vürg ülayır. 

Müasir təsnifat prinsipləri 

Daşınmaz əmlak bazarının dü zgü n idarə olünması və təhlili ü çü n onün mü -
asir təsnifat prinsipləri mü hü m rol oynayır. Təsnifat mü xtəlif meyarlar ü zrə apa-
rılır ki, bü da bazarın fünksional, iqtisadi, sosial və strateji aspektlərini nəzərə 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 24 - 

almag a imkan verir. Mü asir do vrdə daşınmaz əmlak bazarı yalnız fərdi sərvət ki-
mi deyil, həm də investisiya, şəhərsalma və do vlət planlaması ü çü n əsas resürs 
kimi çıxış edir. Ən geniş istifadə olünan təsnifat prinsipləri aşag ıdakılardır: 

1. Əmlak növünə görə 

Daşınmaz əmlak torpaq sahələri və tikililər olmaqla iki əsas kateqoriyaya 
bo lü nü r. 

 Torpaq sahələri: Büraya kənd təsərrü fatı torpaqları, sənaye və yaşayış 
zonaları, həmçinin xü süsi və qorünan ərazilər daxildir. Torpaq sahələri-
nin dü zgü n təsnifatı şəhərsalma və regional inkişaf planlarının həyata 
keçirilməsində əsas go stərici rolünü oynayır. 

 Tikililər: Mənzil binaları, ofis və ticarət obyektləri, sənaye və istehsal sa-
hələri, inzibati və ictimai binalar bü kateqoriyaya daxildir. Tikililərin no -
vü nə go rə təsnifatı onların fünksional istifadə sahəsini mü əyyən edir və 
bazar analizində qiymətləndirmə standartlarını təyin edir. 

Misal: Şəhər mərkəzindəki ticarət mərkəzləri və ofis binaları yü ksək iqtisa-
di dəyərə malik, sənaye zonalarındakı anbarlar isə istehsal fəaliyyətinə xidmət 
edən strateji obyektlərdir. 

2. İstifadə məqsədinə görə 

Daşınmaz əmlak istifadə məqsədinə go rə yaşayış, ticarət, sənaye və ictimai-
strateji obyektlər olaraq təsnif edilir: 

 Yaşayış məqsədli obyektlər: Mənzillər, villalar, sosial mənzillər və yaşayış 
kompleksləri daxildir. Bü obyektlər əhalinin həyat səviyyəsi və sosial 
təminatını mü əyyən edən əsas faktor kimi çıxış edir. 

 Ticarət və xidmət obyektləri: Ofislər, ticarət mərkəzləri, hotellər və digər 
xidmət sahələri iqtisadi fəaliyyətin təşkili ü çü n vacibdir. 

 Sənaye və istehsal obyektləri: Fabriklər, anbarlar və istehsal sahələri sə-
naye və iqtisadi fəaliyyətin mərkəzini təşkil edir. 

 I ctimai və strateji obyektlər: Məktəblər, xəstəxanalar, inzibati binalar, 
hərbi və digər strateji ərazilər do vlətin sosial və milli təhlü kəsizlik plan-
lamasında əhəmiyyətlidir. 

Misal: Sosial mənzillərin yerləşdiyi bo lgələr əhalinin yaşayış şəraitini yaxşı-
laşdırır, şəhər mərkəzindəki ticarət obyektləri isə iqtisadi artımı stimüllaşdırır. 

3. Mülkiyyət formasına görə 

Daşınmaz əmlakın mü lkiyyət hü qüqü onün idarə olünması və istifadəsinə 
birbaşa təsir go stərir. Bü baxımdan əmlak ü ç əsas kateqoriyaya bo lü nü r: 

 Fərdi mü lkiyyət: Fiziki şəxslərə aid əmlak. Bü kateqoriya fərdi sərvət və 
yaşayış ehtiyaclarının təmin olünması baxımından əsas rol oynayır. 
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 Hü qüqi şəxslərin mü lkiyyəti: Şirkətlər, təşkilatlar və korporasiyalara aid 
obyektlər. Bü, iqtisadi fəaliyyətin təşkili və investisiya layihələrinin real-
laşdırılması ü çü n vacibdir. 

 Do vlət və bələdiyyə mü lkiyyəti: Strateji obyektlər, yol və infrastrüktür 
sahələri, ictimai binalar. Do vlət mü lkiyyəti sosial, strateji və regional plan-
lamada həlledici rol oynayır. 

Misal: Do vlət mü lkiyyətində olan strateji sənaye zonaları milli iqtisadiyyat 
və təhlü kəsizlik ü çü n vacibdir, fərdi mü lkiyyət isə vətəndaşların rifahı və sərvət 
formalaşdırılması ü çü n əhəmiyyətlidir. 

4. Qiymət və investisiya göstəricilərinə görə 

Əmlak bazarının qiymət kateqoriyaları və investisiya go stəriciləri bazarın 
fünksionallıg ını və cəlbediciliyini təhlil etməyə imkan verir: 

 Yü ksək qiymətli və premiüm əmlak: Şəhər mərkəzlərində yerləşən ofis 
və mənzillər, ticarət mərkəzləri. Bü obyektlər yü ksək gəlir gətirir və in-
vestorlar ü çü n cəlbedici hesab olünür. 

 Orta qiymətli əmlak: Kənd və şəhər qəsəbələrindəki standart mənzillər 
və ofis sahələri. Bü kateqoriya həm sosial, həm də iqtisadi məqsədlər 
ü çü n əlverişlidir. 

 Aşag ı qiymətli əmlak: Sosial mənzillər, əlçatan icarə obyektləri. Bü əmlak 
kateqoriyası sosial təminatı və əhalinin yaşayış ehtiyaclarını qarşılamaq 
məqsədilə do vlət tərəfindən tənzimlənir. 

Misal: Premiüm mənzillər və ofislər investorlar ü çü n yü ksək gəlirli bazar seqmenti 
yaradır, sosial mənzillər isə sosial rifah və sabitlik fünksiyasını təmin edir. 

 

Şəkil 1.2. Daşınmaz əmlakın müasir təsnifat prinsipləri 
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Struktur modelləri  

Daşınmaz əmlak bazarının dü zgü n təhlili və idarə olünması onün strüktür 
modellərinin dü zgü n qürülmasına bag lıdır. Strüktür modelləri bazarın sosial, 
iqtisadi və strateji aspektlərini əks etdirir və do vlətin şəhərsalma, regional inki-
şaf, investisiya planlaması və sosial siyasətinə dəstək verir. Mü asir bazar şərai-
tində strüktür modellərinin tətbiqi, həmçinin investorlar ü çü n bazarın potensia-
lını, risklərini və gəlir imkanlarını mü əyyənləşdirməyə imkan yaradır. Ən geniş 
istifadə olünan strüktür modelləri aşag ıdakılardır: 

1. Funksional Struktur Modeli  

Fünksional strüktür modeli daşınmaz əmlak bazarının obyektlərini onların 
istifadə məqsədinə go rə seqmentləşdirməyə imkan verir. Bü model bazarın mü x-
təlif sahələrinin fünksional rolünü aydın şəkildə go stərir və şəhərsalma, infra-
strüktür inkişafı, investisiya planlaması və regional iqtisadi strategiyaların hazır-
lanmasında əsas rol oynayır. 

Bazar obyektləri əsasən aşag ıdakı kateqoriyalara bo lü nü r: 

Yaşayış obyektləri - Yaşayış obyektləri insanların gü ndəlik həyatını təmin 
edən əsas infrastrüktürü təşkil edir. Bü kateqoriyaya mənzillər, villalar, sosial 
mənzillər və yaşayış kompleksləri daxildir. 

 Mənzillər və villalar: Fərdi mü lkiyyət sahəsi kimi qiymətləndirilir və əha-
linin sosial rifahı ü çü n vacibdir. 

 Sosial mənzillər: Do vlət tərəfindən təmin edilən, əlçatan qiymət kateqo-
riyasına aid obyektlərdir. Onlar gənc ailələr və az gəlirli əhali ü çü n yaşa-
yış şəraitini yaxşılaşdırmaq məqsədilə inşa olünür. 

 Yaşayış kompleksləri: Mü asir şəhərsalma layihələrində bir neçə yaşayış 
və xidmət obyektinin birləşdirilməsi nəticəsində yaradılan komplekslər-
dir. Büraya üşaq bag çaları, marketlər və istirahət zonaları da daxil edilə 
bilər. 

Fünksional baxımdan yaşayış obyektləri yalnız əhalinin məskünlaşması ü çü n 
deyil, həm də sosial sabitliyin və şəhər ekosisteminin formalaşdırılması ü çü n va-
cibdir. 

Ticarət və xidmət obyektləri - Bü kateqoriya iqtisadi fəaliyyətin təşkili və 
gəlir əldə edilməsi baxımından əhəmiyyətlidir. Büraya ofislər, ticarət mərkəzləri, 
hotellər, restoranlar və digər xidmət sahələri daxildir. 

 Ticarət obyektləri regional iqtisadiyyatın inkişafına to hfə verir və iş yer-
lərinin yaradılmasına imkan yaradır. 

 Xidmət sahələri (hotellər, restoranlar, tibb və əyləncə obyektləri) şəhərin 
sosial və iqtisadi həyatında vacib rol oynayır, həm yerli əhaliyə, həm də 
türistlərə xidmət go stərir. 
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Fünksional model ticarət və xidmət obyektlərinin yerləşməsini optimallaş-
dıraraq bazarın iqtisadi səmərəliliyini artırır. 

Sənaye və istehsal obyektləri - Bü kateqoriya fabriklər, anbarlar, istehsal 
sahələri və sənaye zonalarını əhatə edir. 

 Sənaye obyektləri regional iqtisadi inkişaf ü çü n vacibdir və yerli istehsa-
lın artırılmasına xidmət edir. 

 I stehsal və anbar obyektlərinin planlaşdırılması şəhərsalma və logistika 
infrastrüktürü ilə sıx bag lıdır. 

Regional strüktürla inteqrasiya olünmüş fünksional model sənaye zonaları-
nın yerləşməsini, nəqliyyat şəbəkələri və əmək resürslarını optimal şəkildə əla-
qələndirməyə imkan verir. 

İctimai obyektlər - I ctimai obyektlər sosial və strateji əhəmiyyətə malik 
infrastrüktür elementlərini əhatə edir. Büraya məktəblər, xəstəxanalar, inzibati 
binalar, hərbi və strateji do vlət obyektləri daxildir. 

 Sosial obyektlər əhalinin sag lamlıg ı, təhsili və rifahı ü çü n vacibdir. 

 Strateji obyektlər isə milli təhlü kəsizlik və do vlət planlamasında kritik 
əhəmiyyət daşıyır. 

Fünksional model ictimai obyektlərin şəhər və region planlamasında opti-
mal yerləşməsini təmin edir və cəmiyyətin sosial sabitliyini qorüyür. 

Fünksional strüktür modeli daşınmaz əmlak bazarının fünksional seqment-
lərini vizüal və analitik şəkildə go stərir. Bü model şəhərsalma, investisiya planla-
ması, regional inkişaf və sosial təminat strategiyalarının hazırlanmasında əsas 
alət rolünü oynayır. Onün tətbiqi bazarın mü xtəlif seqmentlərinin sosial, iqtisadi 
və strateji təsirlərini kompleks şəkildə analiz etməyə imkan verir və daşınmaz 
əmlak bazarının dayanıqlı inkişafını dəstəkləyir. 

İqtisadi Struktur Modeli  

I qtisadi strüktür modeli daşınmaz əmlak bazarını qiymət, gəlir və investi-
siya go stəricilərinə go rə seqmentləşdirir. Bü model investorlar, do vlət və şəhər 
planlaşdırıcıları ü çü n bazarın cəlbediciliyini, risk və gəlir səviyyəsini qiymətlən-
dirməyə imkan verir. Həmçinin, bazarın qiymət dinamikasını, alqı-satqı həcmini 
və investisiya potensialını analiz etməyə xidmət edir. 

Yüksək gəlirli və premium əmlak - Bü kateqoriya şəhər mərkəzlərindəki 
ofis və mənzillər, ticarət mərkəzləri, biznes komplekslərini əhatə edir. 

 Qiymət go stəriciləri: Şəhər mərkəzində 1 kv.m mənzil qiyməti 2500–
5000 AZN arasında dəyişir. 

 I nvestisiya gəlirliliyi: Ticarət obyektlərində illik 6–10% gəlir əldə etmək 
mü mkü ndü r. 

 Alqı-satqı həcmi: Bü seqment bazarın 20–25%-ni təşkil edir və yü ksək 
likvidliyə malikdir. 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 28 - 

Yü ksək gəlirli əmlak investorlar ü çü n stabil və üzünmü ddətli gəlir mənbəyi 
yaradır, həmçinin şəhərin prestijli zonalarında sosial və iqtisadi aktivliyi stimüll-
aşdırır. 

Orta gəlirli əmlak - Orta gəlirli əmlak şəhər qəsəbələrindəki standart mən-
zillər, ofis sahələri və kiçik ticarət obyektlərini əhatə edir. 

 Qiymət go stəriciləri: 1 kv.m mənzil qiyməti 1200–2500 AZN arasında 
dəyişir. 

 I nvestisiya gəlirliliyi: I llik 4–6% gəlir əldə etmək mü mkü ndü r. 

 Alqı-satqı həcmi: Bazarın 50–55%-ni təşkil edir, həm sosial, həm də iqti-
sadi məqsədlərə xidmət edir. 

Orta gəlirli əmlak həm ev sahibi olmaq istəyən əhali ü çü n əlçatan, həm də 
investorlar ü çü n orta səviyyədə risk və gəlir imkanları təqdim edir. 

Aşağı gəlirli əmlak - Aşag ı gəlirli əmlak sosial mənzillər, do vlət tərəfindən 
təmin edilən əlçatan icarə obyektləri və kiçik yaşayış sahələrini əhatə edir. 

 Qiymət go stəriciləri: 1 kv.m mənzil qiyməti 600–1200 AZN arasında də-
yişir. 

 I nvestisiya gəlirliliyi: I llik 2–4% gəlir potensialı mo vcüddür. 

 Alqı-satqı həcmi: Bazarın təxminən 20–25%-i sosial və əlçatan seqmenti 
təşkil edir. 

Bü kateqoriya sosial təminat və yaşayış ehtiyaclarının o dənməsi ü çü n kritik 
əhəmiyyət kəsb edir. Do vlət tərəfindən dəstəklənən bü obyektlər bazarın sosial 
balansını qorüyür və əhalinin həyat səviyyəsini yü ksəldir. 

Statistik analiz və bazar təsiri 

 Ü mümi daşınmaz əmlak bazarının təxminən 40%–45%-i yaşayış obyekt-
ləri, 25%–30%-i ticarət və xidmət obyektləri, 20%–25%-i sənaye və stra-
teji obyektlər təşkil edir. 

 Yü ksək və premiüm əmlak seqmenti şəhər mərkəzlərində qiymət artı-
mının illik 8–12% civarında oldüg ünü go stərir. 

 Orta və aşag ı gəlirli seqmentlər isə sosial sabitlik və əhalinin yaşayış tə-
minatını qorüyür, qiymət artımı illik 4–6% aralıg ındadır. 

I qtisadi strüktür modeli bazarın gəlir və risk analizini optimallaşdırır, inves-
tisiya qərarlarını dəstəkləyir və do vlət siyasətinin bazar seqmentləri ü zrə balans-
laşdırılmasını təmin edir. 
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Cədvəl 1.2. İqtisadi Struktur Modelinin Statistik Göstəriciləri 

Seqment Qiymət 
göstəriciləri 
(1 kv.m) 

İllik 
investisiya 
gəlirliliyi 

Bazar 
payı(%) 

Əsas nümunələr 

Yüksək gəlirli 
və premium 
əmlak 

 
2500-5000AZN 

 
6-10% 

 
20-25 

Şəhər mərkəzi mənzillər, 
ofislər, ticarət mərkəzləri, 
premiüm villalar 

Orta gəlirli 
əmlak 

 
1200-2500AZN 

 
4-6% 

 
50-55 

Şəhər qəsəbələri 
mənzilləri, kişik ofis 
sahələri, standart ticarət 
obyektləri 

Aşağı gəlirli 
əmlak 

600-1200AZN. 
2-4% 

 
2-4% 

 
20-25 

Sosial mənzillər, əlçatan 
icarə obyektləri, kişik 
yaşayış sahələri 

Regional Struktur Modeli  

Regional strüktür modeli daşınmaz əmlak bazarını cog rafi ərazilərə və infra-
strüktür imkanlarına go rə seqmentləşdirir. Bü model bazarın mü xtəlif bo lgələr 
ü zrə sosial, iqtisadi və investisiya aspektlərini vizüal və analitik şəkildə go stərir. 
Do vlət və investorlar ü çü n regional planlaşdırma, şəhərsalma layihələri və infra-
strüktürün optimallaşdırılması baxımından vacibdir. 

Bazar cog rafi bo lgü lər ü zrə aşag ıdakı əsas kateqoriyalara bo lü nü r: 

Şəhər zonaları - Şəhər zonaları bazarın ən dinamik seqmentini təşkil edir. 
Büraya mərkəzi biznes bo lgələri, şəhər mərkəzindəki ticarət və yaşayış obyekt-
ləri daxildir. 

 I qtisadi əhəmiyyət: Şəhər mərkəzindəki ofislər, ticarət mərkəzləri və 
mənzillər yü ksək gəlir gətirir və investorlar ü çü n cəlbedicidir. 

 Sosial və strateji rol: Əhalinin prestijli yaşayış və iş mü hiti əldə etməsinə 
imkan yaradır, həmçinin şəhər mərkəzində sosial xidmətlər və infrastrük-
tür mərkəzləşdirilmiş şəkildə təqdim olünür. 

 Misal: Bakı şəhərinin Nəsimi və Yasamal rayonları mərkəzi biznes zona-
ları və yü ksək qiymətli yaşayış obyektləri ilə xarakterizə olünür. 

Qəsəbə və kənd zonaları - Qəsəbə və kənd zonaları şəhər kənarında və kənd 
ərazilərində yerləşən yaşayış və kiçik biznes sahələrini əhatə edir. 

 Yaşayış obyektləri: Standart mənzillər, kiçik villalar və sosial mənzillər. 

 I qtisadi fəaliyyət: Kiçik biznes obyektləri, mag azalar və xidmət sahələri 
regional iqtisadiyyatın inkişafına to hfə verir. 

 Sosial əhəmiyyət: Bü bo lgələrdə əhalinin əsas sosial ehtiyacları, məktəb 
və tibb xidmətləri təmin olünür. 

 Misal: Şəhər ətrafı qəsəbələrdə, məsələn, Sümqayıt və Abşeron rayonla-
rında orta və aşag ı gəlirli əmlak seqmenti dominantdır. 
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Sənaye zonaları - Sənaye zonaları fabriklər, anbarlar, istehsal sahələri və 
sənaye infrastrüktürü ü çü n nəzərdə tütülmüş ərazilərdir. 

 I qtisadi təsir: Bü zonalar regional sənaye və istehsalın inkişafına xidmət 
edir, iş yerlərinin yaradılmasını təmin edir. 

 I nfrastrüktür: Yaxınlıqda nəqliyyat şəbəkələri, dəmir yolü və logistika mər-
kəzləri yerləşir ki, bü da istehsal və ticarət fəaliyyətlərini səmərəli edir. 

 Misal: Sümqayıt sənaye zonaları və Bakı-Sümqayıt magistral yolüna ya-
xın ərazilərdə yerləşən fabrik və anbar sahələri. 

Regional planlama və strategiya - Regional strüktür modeli regional inki-
şafın planlaşdırılmasında və əhalinin yaşayış şəraitinin balanslaşdırılmasında 
mü hü m rol oynayır: 

 Şəhər və qəsəbə zonalarının inkişafı əhalinin mərkəzləşməsini tənzim-
ləyir və ürbanizasiya prosesini optimallaşdırır. 

 Sənaye zonalarının yerləşməsi regional iqtisadiyyatın diversifikasiyasına 
və iş yerlərinin artmasına to hfə verir. 

 Do vlət ü çü n strateji planlamada əhəmiyyətli olan ərazilərin mü əyyənləş-
dirilməsi və şəhərsalma layihələrinin həyata keçirilməsi bü model vasi-
təsilə daha effektiv olür. 

Regional strüktür modeli bazarın cog rafi və fünksional bo lgü sü nü  vizüal 
şəkildə əks etdirir, şəhər və regional planlaşdırmanı, infrastrüktür layihələrini 
və sosial təminatı optimallaşdırmag a imkan verir. Bü model eyni zamanda do v-
lət siyasətinin, investor maraqlarının və əhalinin yaşayış ehtiyaclarının balans-
laşdırılmış şəkildə idarə olünmasına xidmət edir. 

Sosial-Strateji Struktur Modeli  

Sosial-strateji strüktür modeli daşınmaz əmlak bazarını sosial və do vlət ü çü n 
strateji əhəmiyyətinə go rə seqmentləşdirir. Bü model əhalinin sosial rifahının 
təmin olünması, do vlət planlaması və strateji obyektlərin idarə olünması baxı-
mından vacibdir. Model digər strüktür modelləri ilə qarşılıqlı əlaqədə işləyir və 
iqtisadi, fünksional və regional təsirləri dəstəkləyir. 

Əsas kateqoriyalar 

1. Sosial mənzillər: 

o Gənc ailələr və az gəlirli əhali ü çü n əlçatan yaşayış sahələrini təşkil edir. 

o Statistik go stərici: Azərbaycanın bo yü k şəhərlərində sosial mənzillərin 
payı ü mümi mənzil fondünün təxminən 15–20%-i təşkil edir. 

o Sosial mənzillər əhalinin həyat səviyyəsini yü ksəldir, sosial sabitliyi təmin 
edir və şəhər bo lgü lərində yaşayış balansını qorüyür. 
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2. Əlçatan icarə obyektləri: 

o Mü vəqqəti yaşayış və sosial təminat məqsədilə istifadə olünan mənzillər 
və obyektlərdir. 

o Statistik go stərici: Əlçatan icarə obyektləri bazarın təxminən 10–12%-ni 
təşkil edir və əsasən tələb əsasında paylanır. 

o Bü obyektlər əhalinin yaşayış ehtiyaclarının o dənməsini təmin edir və 
sosial mənzil siyasəti ilə sıx əlaqəlidir. 

3. Strateji dövlət obyektləri: 

o Hərbi zonalar, inzibati binalar, do vlət infrastrüktürü, enerji və nəqliyyat 
obyektləri daxildir. 

o Statistik go stərici: Do vlət və strateji obyektlər ərazinin təxminən 8–10% 
-ini tütür və regionün planlı inkişafında kritik rol oynayır. 

o Bü obyektlərin yerləşməsi milli təhlü kəsizlik və do vlətin strateji planla-
rının həyata keçirilməsi ü çü n əhəmiyyətlidir. 

Sosial-strateji modelin funksiyaları 

 Sosial rifahın təmin edilməsi: Sosial mənzillər və əlçatan icarə obyektləri 
əhalinin yaşayış ehtiyaclarını o dəyir və sosial sabitliyi gü cləndirir. 

 Do vlətin strateji planları: Strateji obyektlərin optimal yerləşməsi do vlə-
tin təhlü kəsizlik və infrastrüktür siyasətinə xidmət edir. 

 I qtisadi və fünksional əlaqə: Sosial-strateji obyektlər digər strüktür mo-
dellərlə inteqrasiya olünür, məsələn, sosial mənzillər şəhər zonalarında 
yerləşir, strateji obyektlər isə regional infrastrüktürla üyg ünlaşdırılır. 

Cədvəl 1.3. Sosial-strateji struktur modelinin statistik göstəriciləri 

Seqment Bazar 
payı(%) 

Əsas funksiyalar Misal 

Sosial 
mənzinlər 

15-20 Əhalinin sosial rifahı, gənc 
ailələr ü çü n əlşatan 
mənzil 

Bakı və Sümqayıtda do vlət 
social mənzil layihələri 

Əlçatan icarə 
obyektləri 

10-12 Mü vəqqəti yaşayış, sosial 
təminat 

Sosial icarə proqramları, 
tələb arasında paylanan 
obyektlər 

Strateji dövlət 
obyektləri 

8-10 Milli təhlü kəsizlik, inzibati 
və strateji infrastrüktür 

Hərbi zonalar, do vlət 
idarələri, enerji və 
nəqliyyat obyektləri 

Sosial-strateji strüktür modeli bazarın sosial və do vlət ü çü n strateji aspekt-
lərini vizüal və analitik şəkildə go stərir. Bü model yalnız əhalinin həyat səviyyə-
sinin yü ksəldilməsinə deyil, həm də do vlətin strateji planlarının effektiv həyata 
keçirilməsinə xidmət edir. Digər strüktür modellərlə qarşılı qlı əlaqədə işləyərək 
iqtisadi və fünksional təsirləri dəstəkləyir. 
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Şəkil 1.3. Daşınmaz əmlakın struktur modelləri 

Daşınmaz əmlakın strüktür modelləri bir-birini tamamlayan və qarşılıqlı tə-
sir go stərən sistem kimi qiymətləndirilir. Fünksional, iqtisadi, regional və sosial-
strateji modellər bazarın mü xtəlif aspektlərini əhatə edir və hər bir modelin o z 
spesifik məqsədi olsa da, onların qarşılıqlı əlaqəsi bazarın daha səmərəli idarə 
olünmasını təmin edir. 

Struktur modellərin qarşılıqlı əlaqəsi 

1. Fünksional və iqtisadi modellərin əlaqəsi - Fünksional model obyektləri is-
tifadə məqsədinə go rə seqmentləşdirir, iqtisadi model isə həmin obyektlə-
rin qiymət, gəlir və investisiya go stəricilərinə diqqət yetirir. Bü qarşılıqlı 
əlaqə investorlar və do vlət qürümları ü çü n bazarın həm fünksional, həm də 
iqtisadi səmərəliliyini go stərir. Məsələn, şəhər mərkəzindəki ticarət obyekt-
ləri həm fünksional (ticarət məqsədli), həm də iqtisadi (yü ksək gəlirli) seq-
mentdə yer alır. 

2. Regional və sosial-strateji modellərin qarşılıqlı təsiri - Regional model cog rafi 
və infrastrüktür imkanlarını nəzərə alaraq bazarı seqmentləşdirir, sosial-
strateji model isə sosial və do vlət ü çü n strateji əhəmiyyətli obyektləri vür-
g ülayır. Bü inteqrasiya əhalinin yaşayış şəraitini və do vlətin strateji planla-
rını optimal şəkildə balanslaşdırmag a imkan verir. Məsələn, sosial mənzillə-
rin qəsəbə zonalarına yerləşdirilməsi həm regional, həm də sosial-strateji 
məqsədlərə xidmət edir. 
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3. Bü tü n modellərin sistemli inteqrasiyası - Fünksional, iqtisadi, regional və 
sosial-strateji modellər birləşdirildikdə bazarın tam sistemik şəkli yaranır. 
Bü yanaşma şəhərsalma layihələrini, investisiya planlamasını, sosial təmi-
nat proqramlarını və strateji do vlət qərarlarını eyni çərçivədə idarə etməyə 
imkan verir. 

Müasir texnologiyaların rolu 

Mü asir do vrdə strüktür modellərin rəqəmsal texnologiyalar və məlümat 
bazaları ilə inteqrasiyası bazarın şəffaf və effektiv idarə olünmasını mü mkü n 
edir: 

 GIS (Cog rafi I nformasiya Sistemləri): Əmlakın cog rafi yerləşməsi, infra-
strüktür əlaqələri və regional inkişaf go stəriciləri interaktiv xəritələrdə 
go stərilə bilər. Bü, şəhərsalma və regional planlamada qərarların opti-
mallaşdırılmasına xidmət edir. 

 Elektron qeydiyyat sistemləri: Daşınmaz əmlakın do vlət reyestrində qey-
diyyatı, hü qüqi statüsü, mü lkiyyət hü qüqları və icarə məlümatları elek-
tron şəkildə idarə olünür. Bü, əməliyyatların şəffaflıg ını artırır və hü qüqi 
riskləri minimüma endirir. 

 Analitik platformalar və bo yü k məlümat bazaları (Big Data): Bazardakı 
qiymət dəyişiklikləri, alqı-satqı həcmi, investisiya gəlirliliyi və sosial go s-
təricilər real vaxtda analiz edilə bilər. Bü, bazarın dayanıqlı inkişafını və 
investisiya cəlbediciliyini artırır. 

Beləliklə, daşınmaz əmlakın strüktür modelləri mü stəqil və inteqrasiya olün-
müş yanaşma vasitəsilə bazarın idarə olünmasına, planlaşdırılmasına və inkişa-
fına xidmət edir. Rəqəmsal texnologiyaların tətbiqi isə bü modellərin daha şəffaf, 
analitik və strateji qərar qəbületməyə üyg ün olmasını təmin edir. Mü asir şəhər 
və regional planlamada bü yanaşma həm iqtisadi, həm sosial, həm də strateji məq-
sədlərin optimal şəkildə həyata keçirilməsinə imkan yaradır. 

1.4. Daşınmaz əmlakın maliyyə aktivləri və investisiya alətləri 
sistemində rolu 

Daşınmaz əmlak yalnız yaşayış və kommersiya məqsədli obyekt kimi çıxış 
etmir, eyni zamanda maliyyə aktivləri və investisiya alətləri sistemində strateji 
əhəmiyyətə malikdir. Mü asir iqtisadiyyatın inkişafı ilə əmlak bazarı investorlar, 
banklar və do vlət ü çü n əhəmiyyətli maliyyə platformasına çevrilmişdir. Bü baxım-
dan daşınmaz əmlak həm fərdi sərvətin qorünması, həm də milli iqtisadiyyatın 
dayanıqlı inkişafı ü çü n mü hü m rol oynayır. 

1.  Daşınmaz əmlakın maliyyə aktivləri kimi rolu - Daşınmaz əmlak maliy-
yə aktivləri sistemində strateji əhəmiyyətli resurs kimi çıxış edir. O, üzün-
mü ddətli investisiya vasitəsi olmaqla yanaşı, maliyyə bazarının likvidliyini 
təmin edir, portfel diversifikasiyasında rol oynayır və həm fərdi, həm də ins-
titüsional investorlar ü çü n stabil gəlir mənbəyi yaradır. 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 34 - 

1.1 Kapitalın qorunması və artırılması 

Daşınmaz əmlak üzünmü ddətli investisiya obyekti kimi çıxış edir və sahibi-
nə əlavə gəlir təmin edir. 

 Qiymət artımı: Mü asir do vrdə şəhər mərkəzlərində yerləşən mənzillərin 
qiyməti illik orta hesabla 8–12% artaraq sərvətin qorünması və artırılması 
ü çü n etibarlı vasitə təşkil edir. 

 Regional go stəricilər: 
o Bakı şəhəri – illik 10% 
o Gəncə və Sümqayıt – illik 7–8% 
o Regional kənd və qəsəbələr – illik 4–6% 

Bü statistik go stəricilər go stərir ki, daşınmaz əmlak investisiya portfellərin-
də stabil gəlir və dəyər artımı təmin edən aktivdir. 

1.2 Likvidlik və təminat funksiyası 

Daşınmaz əmlak bank kreditləri və ipoteka ü çü n təminat kimi geniş istifadə 
olünür: 

 I poteka bazarı: Daşınmaz əmlak ipoteka kreditlərinin təminatı kimi çıxış 
edir və fərdi və şirkət investorları ü çü n maliyyə imkanlarını artırır. 

 Likvidlik effekti: Bazar şəraiti və qiymət artımı ipoteka və digər kredit 
əməliyyatlarını stabilləşdirir. 

 Statistik go stərici: 2025-ci ilin məlümatlarına go rə, o lkə ü zrə ipoteka kre-
ditlərinin 65%-i daşınmaz əmlak təminatı ilə verilib, bü da bazarın likvi-
dliyini və iqtisadi do vriyyəsini artırır. 

1.3 Diversifikasiya aləti 

Daşınmaz əmlak maliyyə portfellərinin diversifikasiyasında əhəmiyyətli rol 
oynayır: 

 Səhmlər, istiqrazlar və digər maliyyə alətləri ilə birləşdirildikdə daşın-
maz əmlak portfelə sabitlik və üzünmü ddətli gəlir təmin edir. 

 Misal: Fərdi investisiya portfelində daşınmaz əmlakın payı 20–30% ol-
düqda, portfelin illik gəlir dəyişkənliyi (volatilliyi) 15–20%-dən 8–12%-
ə qədər azalır. 

Cədvəl 1.4. Daşınmaz əmlakın maliyyə aktivləri və investisiya alətləri kimi rolu 

Funksiya Təsviri Statistik göstəricilər/Misal 

Kapitalın qorunması 
və artırılması 

Qiymət artımı ilə sərvət 
formalaşdırır 

Bakı:10%, Regional şəhərlər:7%, 
Kənd/qəsəbələr:4-6% 

Likvidlik və təminat Bank kreditləri və ipoteka 
ü çü n təminat təmin edir 

I poteka kreditlərinin 65%-I 
daşınmaz əmlak təminatı ilə 

Diversifikasiya aləti Maliyyə portfellərinin riskini 
azaldır və sabit gəlir təmin 
edir 

Portfel payı 20-30% oldüqda 
volatilik 15-20%-dən 8-12%-ə dü şü r 



DAŞINMAZ ƏMLAKIN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİ 

- 35 - 

2.  İnvestisiya alətləri sistemində əhəmiyyəti - Daşınmaz əmlak mü asir inves-
tisiya alətləri sistemində xü süsi yer tütan, real və üzünmü ddətli dəyərə 
malik aktivlərdən biridir. O, bir tərəfdən birbaşa investisiya obyekti kimi 
çıxış edir, digər tərəfdən isə maliyyə bazarlarının inkişafını stimüllaşdıran 
əsas təminat və gəlir mexanizmlərindən biri hesab olünür. Qlobal təcrü bə 
go stərir ki, daşınmaz əmlak bazarının inkişaf səviyyəsi o lkənin maliyyə sis-
teminin dayanıqlılıg ı və investisiya mü hitinin keyfiyyəti ilə sıx bag lıdır. 

İpoteka bazarı - Daşınmaz əmlak ipoteka kreditlərinin əsas təminat obyekti 
olmaqla bank sektorünün aktivliyini artırır və üzünmü ddətli maliyyə resürsları-
nın formalaşmasına şərait yaradır. I poteka mexanizmi əhalinin yaşayış şəraitinin 
yaxşılaşdırılması ilə yanaşı, tikinti sektorü, bankçılıq və sıg orta bazarlarının pa-
ralel inkişafını təmin edir. 

Beynəlxalq statistikaya əsasən: 

 I nkişaf etmiş o lkələrdə ipoteka kreditlərinin Ü DM-də payı 30–50% ara-
sında dəyişir; 

 ABŞ və Avropa I ttifaqı o lkələrində bü go stərici bəzi hallarda 60%-ə qədər 
yü ksəlir; 

 I nkişaf etməkdə olan o lkələrdə isə ipoteka bazarının Ü DM-də payı adə-
tən 10–20% aralıg ında olür. 

Bü go stəricilər daşınmaz əmlakın maliyyə bazarları ü çü n strateji likvidlik 
mənbəyi oldüg ünü sü büt edir. 

Əmlak fondları və REIT-lər (Real Estate Investment Trusts) - Daşınmaz 
əmlak fondları və REIT-lər əmlak bazarının institüsional investisiya mü hitinə in-
teqrasiyasını təmin edən əsas mexanizmlərdəndir. Bü alətlər investorların iri 
həcmli kommersiya, sənaye və infrastrüktür obyektlərinə dolayı yolla sərmayə 
yatırmasına imkan verir. 

Qlobal REIT bazarı üzrə orta statistik göstəricilər: 

 I llik orta gəlirlilik: 6–10% 

 Portfel riskinin azalması: səhmlərlə mü qayisədə 20–30% daha aşag ı vola-
tillik 

 Gəlirlərin 70–90%-nin dividend şəklində investorlar arasında bo lü şdü -
rü lməsi 

Bü xü süsiyyətlər REIT-ləri üzünmü ddətli və sabit gəlir axtaran investorlar 
ü çü n cəlbedici investisiya alətinə çevirir. 

Alqı-satqı və icarə əməliyyatları - Daşınmaz əmlakın alqı-satqısı və icarəsi 
investisiya do vriyyəsində davamlı pül axını yaradan əsas mexanizmlərdəndir. 
Xü süsilə iri şəhərlərdə və iqtisadi cəhətdən inkişaf etmiş regionlarda icarə bazarı 
yü ksək gəlirliliklə xarakterizə olünür. 
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Orta statistik göstəricilər: 

 Yaşayış obyektlərinin illik icarə gəlirliliyi: 3–6% 

 Ofis və ticarət obyektlərinin icarə gəlirliliyi: 5–8% 

 Premiüm kommersiya əmlakında gəlirlilik: 8–10% 

Bününla yanaşı, daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin artımı hesabına əldə edi-
lən kapital qazancı investisiyanın ü mümi effektivliyini daha da yü ksəldir. 

Cədvəl 1.5. Daşınmaz əmlakın investisiya alətləri sistemində rolu üzrə əsas göstəricilər 

İnvestisiya mexanizmi Əsas funksiyası Orta illik göstərici 
İpoteka kreditləri Likvidlik və maliyyə təminatı Ü DM-in 30 – 50%-i 
REİT-lər və əmlak fondları Diversifikasiya və dividend gəliri 6 – 10% gəlirlilik 
Yaşayış icarəsi Stabil pül axını 3 – 6% 
Kommersiya icarəsi Yü ksək gəlir potensialı 5 – 8% 
Kapital artımı Üzünmü ddətli dəyər artımı 7 – 12% 

Beləliklə, daşınmaz əmlak investisiya alətləri sistemində təminat, gəlir, lik-
vidlik və kapital artımı fünksiyalarını paralel şəkildə yerinə yetirən üniversal ak-
tivdir. Onün bank sektorü, fond bazarı və do vlət maliyyə siyasəti ilə sıx inteqrasi-
yası iqtisadiyyatın dayanıqlı inkişafını və investisiya mü hitinin sabitliyini təmin 
edən əsas amillərdən biri kimi çıxış edir. 

3.  Sosial və iqtisadi təsirləri - Daşınmaz əmlakın maliyyə və investisiya alət-
ləri sistemindəki rolü yalnız iqtisadi gəlirlərlə məhdüdlaşmır, eyni zamanda 
geniş sosial təsirlərə malikdir. Bü təsirlər fərdi səviyyədə maliyyə təhlü kə-
sizliyinin formalaşmasına, milli səviyyədə isə iqtisadi artımın, sosial rifahın 
və fiskal dayanıqlılıg ın təmin edilməsinə xidmət edir. 

Fərdi səviyyədə sosial-iqtisadi təsirlər - Fərdi şəxslər və sahibkarlar ü çü n 
daşınmaz əmlak ən etibarlı sərvət formalaşdırma vasitələrindən biri hesab olü-
nür. Əmlakın üzünmü ddətli dəyər artımı və sabit gəlir imkanları fərdi maliyyə 
planlamasında mü hü m rol oynayır. 

Statistik go stəricilərə əsasən: 

 I nkişaf etmiş o lkələrdə ev sahibliyi səviyyəsi 60–75% arasında dəyişir 
ki, bü da əhalinin maliyyə sabitliyinin əsas go stəricilərindən biridir; 

 Daşınmaz əmlaka sahib olan ailələrin maliyyə aktivlərinin orta dəyəri ki-
rayəçilərlə mü qayisədə 2–3 dəfə yü ksəkdir; 

 I carə gəliri əldə edən fərdi investorların illik orta gəlirliliyi 4–7%, kapital 
artımı ilə birlikdə isə 8–12% təşkil edir. 

Bündan əlavə, daşınmaz əmlakın ipoteka təminatı kimi çıxış etməsi fərdi şəxs-
lərin təhsil, biznes və istehlak məqsədli kreditlərə çıxış imkanlarını genişləndirir. 
Bü isə sosial mobilliyin artmasına və orta təbəqənin gü clənməsinə şərait yaradır. 

Milli səviyyədə iqtisadi və sosial təsirlər - Milli iqtisadiyyat miqyasında 
daşınmaz əmlak bazarı çoxşaxəli iqtisadi təsir mexanizminə malikdir. Bü sektor 
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do vlət bü dcəsinin gəlir mənbələrindən biri olmaqla yanaşı, məşg üllüg ün və in-
vestisiya axınlarının formalaşmasında da mü hü m rol oynayır. 

Beynəlxalq statistikaya əsasən: 

 Daşınmaz əmlak və tikinti sektorünün Ü DM-də payı orta hesabla 10–18% 
təşkil edir; 

 Bü sahə ü mümi məşg üllüg ün təxminən 7–12%-ni təmin edir; 

 Əmlakla bag lı vergilər (torpaq vergisi, əmlak vergisi, alqı-satqı rü sümla-
rı) do vlət bü dcə gəlirlərinin 5–10%-ni formalaşdırır; 

 I poteka kreditləri maliyyə sektorünün aktivlərinin 20–40%-ni təşkil edə 
bilir. 

Sosial aspektdən baxıldıqda, sosial mənzil proqramları və əlçatan ipoteka 
mexanizmləri əhalinin yaşayış şəraitinin yaxşılaşdırılmasına və sosial bərabərsiz-
liyin azaldılmasına xidmət edir. Araşdırmalar go stərir ki, sosial mənzil layihələri 
tətbiq olünan o lkələrdə aşag ı gəlirli ailələrin yaşayış xərcləri orta hesabla 20–
30% azalır. 

İnvestisiya və makroiqtisadi sabitlik təsiri - Daşınmaz əmlak bazarı üzün-
mü ddətli investisiyaların cəlb olünması baxımından da strateji əhəmiyyət daşıyır. 
Xarici və daxili investisiyaların bü sahəyə yo nəlməsi infrastrüktürün inkişafını 
sü rətləndirir və regionlararası iqtisadi balansı gü cləndirir. 

Statistik go stəricilər: 

 Xarici birbaşa investisiyaların 15–25%-i daşınmaz əmlak və tikinti sek-
torüna yo nəlir; 

 Əmlak bazarının sabit inkişafı inflyasiya risklərinin azaldılmasına və ka-
pital axınlarının balanslaşdırılmasına ko mək edir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlakın maliyyə və investisiya alətləri sistemindəki rolü 
fərdi səviyyədə sərvət formalaşdırılması və maliyyə təhlü kəsizliyi, milli səviyyə-
də isə iqtisadi artım, sosial rifah və fiskal dayanıqlılıq baxımından strateji əhə-
miyyət kəsb edir. Bü sektorün davamlı inkişafı həm sosial sabitliyin mo hkəmlən-
dirilməsinə, həm də üzünmü ddətli iqtisadi dayanıqlılıg ın təmin olünmasına xid-
mət edir. 

1.5. Qlobal və regional daşınmaz əmlak bazarlarının                              
müasir inkişaf xüsusiyyətləri 

Mü asir do vrdə daşınmaz əmlak bazarı qlobal iqtisadi sistemin mü hü m və 
strateji tərkib hissəsinə çevrilmişdir. Qloballaşma proseslərinin dərinləşməsi, 
ürbanizasiyanın sü rətlənməsi, rəqəmsal texnologiyaların geniş tətbiqi və maliyyə 
bazarlarının inteqrasiyası daşınmaz əmlak bazarlarının inkişaf dinamikasını əsaslı 
şəkildə dəyişdirmişdir. Bü amillər bazarın strüktürünün yenidən formalaşması-
na, investisiya axınlarının intensivləşməsinə və idarəetmə mexanizmlərinin mü -
asirləşməsinə səbəb olmüşdür. 
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Qlobal tendensiyalarla yanaşı, regional xü süsiyyətlər də daşınmaz əmlak 
bazarının inkişafında mü hü m rol oynayır. Regional bazarlar o lkələrin iqtisadi 
potensialı, demoqrafik vəziyyəti, do vlət siyasəti və institüsional mü hitindən asılı 
olaraq fərqli inkişaf modelləri nü mayiş etdirir. Azərbaycan Respüblikasında da 
daşınmaz əmlak bazarının formalaşması bü qlobal və regional proseslərin təsiri 
altında baş verir. 

Qlobal daşınmaz əmlak bazarının müasir inkişaf tendensiyaları 

Qlobal daşınmaz əmlak bazarı aşag ıdakı əsas və xarakterik inkişaf tenden-
siyaları ilə səciyyələnir: 

Urbanizasiyanın sürətlənməsi 

Dü nya əhalisinin təxminən 55–60%-nin şəhərlərdə yaşaması yaşayış, kom-
mersiya və infrastrüktür obyektlərinə tələbatı əhəmiyyətli dərəcədə artırmışdır. 
Bo yü k şəhərlər, meqapolislər və iqtisadi mərkəzlər daşınmaz əmlak bazarının 
əsas inkişaf lokomotivinə çevrilmişdir. Ürbanizasiya prosesi yaşayış sahələrinin 
sıxlaşmasına, vertikal tikintinin genişlənməsinə və şəhərsalma konsepsiyalarının 
yenilənməsinə səbəb olür. 

İnvestisiya axınlarının beynəlmiləlləşməsi 

Daşınmaz əmlak qlobal miqyasda ən sabit və az riskli investisiya alətlərin-
dən biri kimi qəbül edilir. Beynəlxalq investisiya fondları, sıg orta şirkətləri və 
institüsional investorlar kapitalın qorünması və üzünmü ddətli gəlir əldə etmək 
məqsədilə daşınmaz əmlak bazarına ü stü nlü k verirlər. Qlobal investisiyaların 
əsas hissəsi kommersiya obyektlərinə, logistika mərkəzlərinə, hotellərə və pre-
miüm yaşayış layihələrinə yo nəlir. 

Rəqəmsallaşma və texnoloji yeniliklər 

Mü asir mərhələdə daşınmaz əmlak bazarında rəqəmsal texnologiyaların 
rolü sü rətlə artır. GIS sistemləri, elektron kadastr və reyestrlər, onlayn alqı-satqı 
platformaları və avtomatlaşdırılmış qiymətləndirmə mexanizmləri bazarın şəf-
faflıg ını və idarəetmə effektivliyini yü ksəldir. “Ag ıllı şəhər” konsepsiyaları daşın-
maz əmlakın fünksional və texnoloji keyfiyyətlərini yeni mərhələyə keçirir. 

Dayanıqlılıq və “yaşıl” əmlak konsepsiyası 

Enerji səmərəliliyi, ekoloji tikinti standartları və karbon emissiyalarının 
azaldılması qlobal daşınmaz əmlak bazarının prioritet istiqamətlərindən biridir. 
“Yaşıl binalar” və ekoloji sertifikatlaşdırma sistemləri (LEED, BREEAM və s.) in-
vestorların qərarlarına birbaşa təsir go stərir və do vlət siyasətinin mü hü m kom-
ponentinə çevrilir. 
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Sxem 1.3. Qlobal daşınmaz əmlak bazarının əsas inkişaf determinantları 

 

Regional daşınmaz əmlak bazarlarının inkişaf xüsusiyyətləri 
(Azərbaycan nümunəsində) 

Regional daşınmaz əmlak bazarları o lkələrin iqtisadi inkişaf səviyyəsi, əhali 
strüktürü və do vlət tənzimləmə mexanizmləri ilə sıx bag lıdır. Azərbaycan Res-
püblikasında regional daşınmaz əmlak bazarının inkişafı aşag ıdakı xü süsiyyət-
lərlə xarakterizə olünür: 

İqtisadi inkişaf səviyyəsinə bağlılıq 

I qtisadi cəhətdən inkişaf etmiş regionlarda daşınmaz əmlak bazarı daha sa-
bit və institüsional baxımdan formalaşmışdır. Azərbaycan şəraitində bü xü süsiy-
yət daha çox Bakı şəhəri və Abşeron iqtisadi rayonünda mü şahidə olünür. Regi-
onlarda isə bazar əsasən sosial yo nü mlü  və do vlət dəstəyi əsasında inkişaf edir. 

Şəhər və regionlararası fərqlər 

Bakı və Abşeron yarımadasında daşınmaz əmlak bazarı yü ksək investisiya 
cəlbediciliyi ilə seçilir. Statistik məlümatlara go rə, o lkədə daşınmaz əmlak əməliy-
yatlarının təxminən 55–60%-i bü regionün payına dü şü r. Regional şəhərlərdə 
(Gəncə, Sümqayıt, Lənkəran və s.) isə bazar daha çox orta və aşag ı qiymətli yaşa-
yış obyektləri və sosial infrastrüktür ü zərində formalaşır. 

Cədvəl 1.6. Daşınmaz əmlak bazarının Azərbaycan üzrə regional xüsusiyyətləri 

Region Əsas xüsusiyyətlər İncestisiya prioriteti 
Bakı Yü ksək qiymət, likvitlik Premiüm və kommersiya 
Abşeron Ürban genişlənmə Orta seqment 
Regionlar Sosial yo nü mlü lü k Do vlət layihələri 
Azad edilmiş ərazilər Yenidənqürma Üzünmü ddətli inkişaf 
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Dövlət siyasətinin rolu 

 Azərbaycan Respüblikasında regional daşınmaz əmlak bazarının inkişafında 
do vlət siyasəti həlledici rol oynayır. Sosial mənzil layihələri, ipoteka mexanizm-
ləri, regional inkişaf proqramları və infrastrüktür investisiyaları bazarın balanslı 
inkişafını təmin edir. Do vlət sifarişi ilə həyata keçirilən layihələr regionlarda ya-
şayış şəraitinin yaxşılaşdırılmasına və bazarın canlanmasına şərait yaradır. 

Demoqrafik və sosial faktorlar 

Əhali artımı, daxili miqrasiya və sosial tələbat regional bazarın strüktürünü 
mü əyyən edən əsas amillərdəndir. Xü süsilə gənc əhalinin ü stü nlü k təşkil etdiyi 
regionlarda yaşayış obyektlərinə tələbat yü ksək olür. Kənd və aqrar zonalarda isə 
daşınmaz əmlak bazarı əsasən torpaq sahələri və fərdi yaşayış evləri ilə təmsil 
olünür. 

Cədvəl 1.7. Azərbaycanda daşınmaz əmlak bazarının əsas göstəriciləri 

Göstərici Azərbaycan 
Əhalinin şəhərlərdə yaşama payı ~ 57% 
Daşınmaz əmlak sektorunun ÜDM-da payı ~ 7 – 8% 
Tikinti sektorunun illik artımı 6 – 10% 
İpoteka kreditlərinin həcmi > 3 mlrd AZN 
Əsas bazar mərkəzi Bakı və Abşeron 

Qlobal və regional bazarların qarşılıqlı təsiri 

 Qlobal və regional daşınmaz əmlak bazarları arasında qarşılıqlı əlaqə mü a-
sir do vrdə daha da gü clənmişdir. Qlobal iqtisadi artım tempinin dəyişməsi, maliyyə 
bo hranları, faiz dərəcələri və investisiya trendləri regional bazarlara birbaşa təsir 
go stərir. Eyni zamanda, regional bazarlarda sabitlik və institüsional inkişaf qlobal 
investorların qərarlarında mü hü m rol oynayır. 

Bü qarşılıqlı təsirin nəticəsi olaraq: 

 regional bazarlarda beynəlxalq standartlar və mü asir idarəetmə mexa-
nizmləri tətbiq olünür; 

 bazarın şəffaflıg ı və hü qüqi mü hitin keyfiyyəti yü ksəlir; 

 üzünmü ddətli, dayanıqlı və inklü ziv inkişaf ü çü n yeni imkanlar formala-
şır. 

Azərbaycan nü münəsində bü proseslər daşınmaz əmlak bazarının qlobal 
iqtisadi sistemə inteqrasiyasını gü cləndirir və regional inkişaf strategiyalarının 
effektivliyini artırır. 
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Cədvəl 1.8. Qlobal və Azərbaycan üzrə daşınmaz əmlak bazarlarının müqayisəsi 

Göstərici Qlobal bazar Azərbaycan 
Şəhər əhalisinin payı ~ 56% ~ 57% 
Əsas investisiya obyekti Kommersiya, logistika Yaşayış, ticarət 
Orta illik gəlirlilik 4-9% 5-8% 
Dövlətin rolu Tənzimləyici Aktiv iştirakçı 
Rəqəmsallaşma səviyyəsi Yü ksək Orta-yü ksək 

Mü asir do vrdə daşınmaz əmlak bazarı həm qlobal, həm də regional səviy-
yədə iqtisadi, sosial və strateji baxımdan əhəmiyyətli rol oynayır. Qloballaşma, 
ürbanizasiya, rəqəmsallaşma və dayanıqlı inkişaf prinsipləri bazarın strüktürü-
nü və investisiya cəlbediciliyini formalaşdırır. 

Qlobal bazar tendensiyaları, xü süsilə beynəlxalq investisiya axınları, premiüm 
yaşayış və kommersiya obyektlərinə yo nəlmiş maraq, rəqəmsal reyestrlər və 
yaşıl bina konsepsiyaları, regional bazarların inkişafına birbaşa təsir go stərir. 
Azərbaycanda isə daşınmaz əmlak bazarı əsasən Bakı və Abşeron yarımadasında 
cəmləşmiş, regionlarda sosial mənzil və do vlət layihələri prioritet təşkil etmişdir. 

Regional bazarın inkişafı iqtisadi sabitliyi, əhalinin yaşayış tələbatını o də-
məyi, sosial rifahı təmin etməyi və üzünmü ddətli investisiya imkanlarını gü clən-
dirməyi hədəfləyir. Do vlətin aktiv rolü, infrastrüktür layihələri və institüsional 
dəstək sayəsində Azərbaycan bazarı qlobal trendlərə inteqrasiya olünmüş, şəffaf 
və dayanıqlı inkişaf perspektivinə malik olmüşdür. 

Beləliklə, qlobal və regional daşınmaz əmlak bazarlarının qarşılıqlı təsiri, 
həm investisiya strategiyalarının mü əyyənləşdirilməsində, həm də sosial və iqti-
sadi siyasətin formalaşdırılmasında əvəzsiz vasitə kimi çıxış edir. Bü alt fəsil go s-
tərir ki, daşınmaz əmlak yalnız fiziki aktiv deyil, həm də makroiqtisadi sabitliyi 
dəstəkləyən, strateji və sosial fünksiyalara malik kompleks bir iqtisadi resürsdür. 
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II FƏSİL 

QİYMƏTLƏNDİRMƏ ELMİNİN NƏZƏRİ               
TƏKAMÜLÜ VƏ METODOLOJİ ÇƏRÇİVƏSİ 

2.1. Qiymətləndirmə elminin formalaşması və inkişaf mərhələləri 

Qiymətləndirmə elminin formalaşması iqtisadi dü şü ncənin tarixi inkişaf mər-
hələləri ilə ü zvi şəkildə bag lıdır və bü elmin təkamü lü  dəyər anlayışının mahiy-
yətinin mü xtəlif do vrlərdə fərqli elmi yanaşmalar əsasında izah olünması ilə 
xarakterizə edilir. I qtisadi resürsların məhdüdlüg ü və onların alternativ istifadə 
imkanları qiymətləndirmə fəaliyyətini yalnız texniki prosedür deyil, iqtisadi qə-
rar qəbületmənin fündamental elementi kimi o n plana çıxarmışdır. Bü baxımdan 
qiymətləndirmə elmi iqtisadiyyat, maliyyə, hü qüq və idarəetmə elmlərinin kəsiş-
məsində formalaşan mültidisiplinar sahə kimi çıxış edir. 

Qiymətləndirmə dü şü ncəsinin ilkin elementləri hələ antik do vr iqtisadi ba-
xışlarında mü şahidə olünsa da, sistemli yanaşma klassik siyasi iqtisadın forma-
laşması ilə meydana gəlmişdir. Klassik məktəbin nü mayəndələri dəyəri obyektiv 
iqtisadi kateqoriya kimi izah edərək onü istehsal xərcləri, əmək sərfi və kapitalın 
iştirak payı ilə əlaqələndirmişlər. Bü mərhələdə qiymətləndirmə anlayışı daha 
çox məhsül və resürsların dəyişmə dəyərinin izahına yo nəlmiş, daşınmaz əmlak 
və digər üzünmü ddətli aktivlərin qiymətləndirilməsi isə mü stəqil elmi istiqamət 
kimi formalaşmamışdır. Bününla belə, klassik yanaşmalar qiymətləndirmə elmi-
nin metodoloji əsaslarının yaranması ü çü n mü hü m nəzəri baza rolünü oynamışdır. 

Neoklassik iqtisadi nəzəriyyənin inkişafı qiymətləndirmə elminin təkamü l-
ü ndə keyfiyyətcə yeni mərhələ hesab olünür. Marjinal fayda, sübyektiv dəyər və 
bazar tarazlıg ı anlayışlarının o n plana çıxması qiymətləndirmə prosesində tələ-
bin rolünü gü cləndirmiş, qiymətin formalaşmasına təsir edən psixoloji və insti-
tüsional amillərin nəzərə alınmasına şərait yaratmışdır. Bü do vrdə qiymətləndir-
mə fəaliyyəti yalnız istehsal xərclərinə əsaslanan yanaşmadan üzaqlaşaraq, bazar 
davranışlarının təhlilinə əsaslanan daha çevik modellərlə zənginləşmişdir. Xü sü-
silə torpaq və daşınmaz əmlak bazarlarında mü qayisəli yanaşmanın ilkin forma-
ları bü mərhələdə inkişaf etməyə başlamışdır. 

XX əsrin ortalarından etibarən qiymətləndirmə elmi iqtisadiyyatın tətbiqi 
sahəsi kimi sü rətlə institüsional xarakter almışdır. Mü asir maliyyə sistemlərinin 
formalaşması, kredit və ipoteka mexanizmlərinin genişlənməsi, eləcə də investi-
siya bazarlarının dərinləşməsi qiymətləndirmə fəaliyyətinə olan tələbi kəskin 
artırmışdır. Bü mərhələdə qiymətləndirmə artıq təsadü fi hesablamalar toplüsü 
deyil, elmi əsaslandırılmış metodlar, standartlar və peşə normaları əsasında hə-
yata keçirilən mü stəqil fəaliyyət sahəsinə çevrilmişdir. Beynəlxalq qiymətləndir-
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mə standartlarının formalaşması, peşəkar qiymətləndirici institütlarının yara-
dılması və metodoloji yanaşmaların sistemləşdirilməsi qiymətləndirmə elminin 
mü stəqil statüsünü mo hkəmləndirmişdir. 

Sonrakı do vrdə qiymətləndirmə elminin inkişafı risk anlayışı, zaman fakto-
rü və gələcək gəlirlərin diskontlaşdırılması kimi maliyyə nəzəriyyələrinin inteq-
rasiyası ilə xarakterizə olünür. Xü süsilə gəlir yanaşmasının elmi əsaslarının də-
rinləşdirilməsi qiymətləndirmənin investisiya qərarları ilə birbaşa əlaqələndiril-
məsinə imkan yaratmışdır. Bü yanaşma daşınmaz əmlakın yalnız mo vcüd vəziy-
yətini deyil, onün gələcək iqtisadi potensialını qiymətləndirməyə yo nəlmişdir ki, 
bü da qiymətləndirmə elminin strateji əhəmiyyətini artırmışdır. 

Mü asir mərhələdə qiymətləndirmə elmi qloballaşma və rəqəmsal transfor-
masiya şəraitində yeni inkişaf mərhələsinə qədəm qoymüşdür. Qeyri-maddi ak-
tivlərin, brend dəyərinin, intellektüal mü lkiyyətin və innovasiya əsaslı resürsla-
rın qiymətləndirilməsi klassik metodların təkmilləşdirilməsini zərüri etmişdir. 
Eyni zamanda, statistik analiz, ekonometrik modellər və rəqəmsal məlümat ba-
zalarının istifadəsi qiymətləndirmə prosesinin obyektivliyini və şəffaflıg ını artır-
mışdır. Bü amillər qiymətləndirmə elmini statik deyil, dinamik və adaptiv elm 
sahəsi kimi formalaşdırmışdır. 

Nəticə etibarilə, qiymətləndirmə elminin formalaşması və inkişaf mərhələ-
ləri iqtisadi mü nasibətlərin mü rəkkəbləşməsi və kapitalın hərəkət formalarının 
dəyişməsi ilə paralel şəkildə inkişaf etmişdir. Tarixi baxımdan nəzəri dəyər kon-
sepsiyalarından praktik və institüsional mexanizmlərə keçid baş vermiş, mü asir 
do vrdə isə qiymətləndirmə elmi kompleks iqtisadi qərarların əsaslandırılmasın-
da mü hü m analitik alətə çevrilmişdir. Bü xü süsiyyətlər qiymətləndirmə elminin 
gələcək mərhələlərdə də davamlı inkişaf potensialına malik oldüg ünü go stərir. 

2.2. Qiymət, dəyər və kapital anlayışlarının nəzəri əsasları 

Qiymət, dəyər və kapital anlayışları iqtisadi nəzəriyyənin əsas kateqoriyaları 
olmaqla yanaşı, qiymətləndirmə elminin konseptual çərçivəsini formalaşdırır. 
Bü anlayışlar iqtisadi proseslərin həm statik, həm də dinamik aspektlərini əks 
etdirir və bazar münasibətlərinin mahiyyətinin düzgün dərk olünmasında həll-
edici rol oynayır. Qiymətləndirmə fəaliyyəti məhz bü kateqoriyaların qarşılıqlı 
əlaqələrinin sistemli təhlilinə əsaslanaraq iqtisadi resürsların real və potensial 
imkanlarını müəyyənləşdirir. 

Qiymət anlayışının iqtisadi mahiyyəti - Qiymət bazar iqtisadiyyatında əm-
təə və xidmətlərin mübadilə prosesində ifadə olunan pul ekvivalentidir və tələb-
təklif mexanizminin bilavasitə nəticəsi kimi formalaşır. Qiymətin səviyyəsi bazar 
iştirakçılarının iqtisadi gözləntilərini, məlümatların mövcüdlüğünü, institüsional 
mühitin keyfiyyətini və bazar rəqabətinin intensivliyini özündə əks etdirir. Bu 
baxımdan qiymət dəyişkən və sitüativ xarakter daşıyır, qısa müddətli dövrlərdə 
konjonktura amillərinə həssas reaksiya verir. 
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Qiymət eyni zamanda bazar siqnalı fünksiyasını yerinə yetirərək resürsların 
bölgüsünə istiqamət verir. Yüksək qiymət kapitalın müvafiq sahəyə axınını sti-
müllaşdırdığı halda, aşağı qiymət investisiya marağını zəiflədir. Lakin qiymət 
mexanizmi həmişə iqtisadi obyektin real potensialını tam əks etdirmədiyindən, 
qiymətləndirmə elmi qiymətin arxasında düran dəyər amillərini ayrıca təhlil et-
məyi zəruri edir. 

Dəyər anlayışının nəzəri yanaşmaları - Dəyər anlayışı qiymət kateqoriyasına 
nisbətən daha geniş məzmün kəsb edir və iqtisadi obyektin faydalılıq səviyyəsini, 
gəlir yaratma qabiliyyətini və alternativ istifadə imkanlarını əks etdirir. Klassik 
iqtisadiyyatda dəyər obyektiv kateqoriya kimi istehsal xərcləri və əmək sərfi ilə 
əlaqələndirilmişdir. Bü yanaşma dəyərin o lçü lə bilən və sabit iqtisadi əsaslara 
malik oldüg ünü irəli sü rmü şdü r. 

Neoklassik nəzəriyyədə isə dəyər sübyektiv yanaşma ilə izah edilmiş, isteh-
lakçıların fərdi seçimləri və marjinal fayda anlayışı ön plana çıxarılmışdır. Bü 
yanaşma dəyərin bazar iştirakçılarının qavrayışından asılı olaraq dəyişə biləcə-
yini göstərmişdir. Müasir iqtisadi nəzəriyyə isə bü iki yanaşmanı sintez edərək 
dəyəri həm obyektiv, həm də subyektiv amillərin qarşılıqlı təsiri nəticəsində for-
malaşan kompleks kateqoriya kimi şərh edir. 

Qiymətləndirmə kontekstində dəyər anlayışı gələcək faydaların və gəlirlərin 
indiki zamana gətirilməsi prinsipi ilə izah olunur. Bu, dəyərin yalnız mövcüd və-
ziyyəti deyil, perspektiv inkişaf imkanlarını da əhatə etdiyini göstərir. Xüsusilə 
investisiya və daşınmaz əmlak obyektlərinin qiymətləndirilməsində dəyər anla-
yışı strateji qərarların qəbulunda əsas meyar kimi çıxış edir. 

Kapital anlayışı və qiymətləndirmə əlaqəsi - Kapital anlayışı iqtisadi resürs-
ların dəyər formasında cəmləşməsi və gəlir yaratmaq məqsədilə istifadə olünma-
sını ifadə edir. Klassik iqtisadiyyatda kapital istehsal amili kimi qiymətləndirilsə 
də, mü asir iqtisadi yanaşmalar kapitalın maliyyə, insan, sosial və intellektüal for-
malarını da əhatə edən geniş spektrini nəzərə alır. Bü kapital formalarının hər 
biri qiymətləndirmə baxımından spesifik yanaşmalar tələb edir. 

Qiymətləndirmə elmi kapital anlayışını dinamik kateqoriya kimi nəzərdən 
keçirir və onun zaman üzrə dəyişən gəlir potensialını əsas götürür. Kapitalın də-
yəri onun gələcək pül axınları ilə müəyyən olunur və bü axınların indiki dəyərə 
gətirilməsi qiymətləndirmə prosesinin mərkəzində dayanır. Risk, qeyri-müəy-
yənlik və alternativ investisiya imkanları kapitalın qiymətləndirilməsində nəzə-
rə alınmalı əsas amillər sırasındadır. 

Qiymət, dəyər və kapital anlayışlarının qarşılıqlı əlaqəsi - Qiymət, dəyər və 
kapital anlayışları arasında qarşılıqlı asılılıq mövcüddür. Qiymət bazar mübadi-
ləsinin nəticəsi olaraq formalaşsa da, uzunmüddətli dövrdə dəyər və kapitalın 
gəlir potensialı ilə əlaqələndirilir. Dəyər iqtisadi obyektin daxili potensialını, ka-
pital isə bü potensialın gəlir forması kimi realizasiyasını ifadə edir. Qiymətlən-
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dirmə elmi bü üç kateqoriyanı vahid analitik çərçivədə birləşdirərək iqtisadi qə-
rarların elmi əsaslandırılmasını təmin edir. 

Nəticə etibarilə, qiymət, dəyər və kapital anlayışlarının nəzəri əsaslarının 
dərindən təhlili qiymətləndirmə elminin metodoloji mahiyyətini aydınlaşdırır 
və onun praktik tətbiqlərinin səmərəliliyini artırır. Bü anlayışların düzgün inter-
pretasiyası qiymətləndirmə prosesində obyektivliyin təmin olünması, investi-
siya risklərinin azaldılması və iqtisadi resurslardan optimal istifadə baxımından 
xüsusi əhəmiyyət kəsb edir. 

2.3. Qiymətləndirmə fəaliyyətinin elmi-metodoloji təminatı 

Qiymətləndirmə fəaliyyəti iqtisadi qərarların əsaslandırılmasında analitik 
və strateji rol oynayır. Bü proses yalnız obyektlərin cari bazar qiymətinin mü əy-
yənləşdirilməsindən ibarət deyil, həm də onların iqtisadi dəyərinin, potensial 
gəlirlərinin və risk profilinin sistemli şəkildə təhlilini əhatə edir. Qiymətləndirmə 
fəaliyyətinin etibarlı və obyektiv olması ü çü n onün elmi-metodoloji təminatı zə-
rüridir ki, bü da qiymətləndirmə elminin əsas dayaqlarından birini təşkil edir. 

1. Elmi prinsiplər və metodoloji yanaşmalar 

Qiymətləndirmə fəaliyyətinin metodoloji bazası bir neçə əsas elmi prinsipə 
so ykənir: obyektivlik, sistemlilik, mü qayisəlilik, davamlılıq, şəffaflıq və təhlil 
əsaslı qərar qəbületmə. 

 Obyektivlik prinsipi qiymətləndirmə nəticələrinin bazar şərtlərindən asılı 
olmayaraq, faktiki məlümatlar və elmi təhlil nəticələrinə əsaslanmasını 
tələb edir. Bü, sübyektiv təsirlərin minimüma endirilməsini təmin edir. 

 Sistemlilik prinsipi qiymətləndirməni yalnız ayrı-ayrı go stəricilər ü zrə 
deyil, obyektin iqtisadi, maliyyə və sosial konteksti daxilində təhlil etmə-
yə imkan verir. 

 Mü qayisəlilik prinsipi qiymətləndirmə nəticələrinin digər oxşar obyekt-
lərlə mü qayisə olünmasını təmin edərək bazar və dəyər analizinin də-
qiqliyini artırır. 

 Davamlılıq və şəffaflıq prinsipləri qiymətləndirmə prosesində metod və 
məlümat mənbələrinin açıq şəkildə qeyd edilməsini, nəticələrin təkrar 
olünmasını və beynəlxalq standartlara üyg ünlüg ünü təmin edir. 

Bü prinsiplər qiymətləndirmə fəaliyyətinə elmi əsas verir və nəticələrin 
mü stəqil ekspertiza ü çü n əsaslanmasını təmin edir. 

2. Zaman, risk və proqnozlaşdırma elementləri 

Qiymətləndirmə fəaliyyətinin elmi-metodoloji təminatında zaman amili və 
riskin qiymətləndirilməsi xü süsi yer tütür. I qtisadi dəyər statik kateqoriya olma-
dıg ı ü çü n qiymətləndirmə yalnız mo vcüd vəziyyətlə kifayətlənmir, həm də gələ-
cək gəlirlərin və potensialların proqnozlaşdırılmasını əhatə edir. Gələcək pül 
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axınlarının diskontlaşdırılması, risk faktorlarının modelləşdirilməsi və qeyri-
mü əyyənliklərin qiymətləndirilməsi metodoloji yanaşmanın ayrılmaz hissəsidir. 
Bü yanaşmalar qiymətləndirmənin analitik bazasını gü cləndirir və investisiya 
qərarlarının elmi əsasını təşkil edir. 

3. Əsas qiymətləndirmə yanaşmaları 

Qiymətləndirmə elmi ənənəvi olaraq ü ç əsas yanaşma ü zərində qürülür: gə-
lir yanaşması, mü qayisəli yanaşma və xərc yanaşması. 

 Gəlir yanaşması obyektin gələcəkdə yarada biləcəyi gəlirlərin indiki də-
yərə gətirilməsi ilə mü əyyən edilir. Bü yanaşma, xü süsilə kommersiya 
daşınmaz əmlakı və investisiya aktivləri ü çü n əsas metod sayılır. 

 Mü qayisəli yanaşma qiymətləndirilən obyektin bazarda mo vcüd oxşar 
obyektlərlə mü qayisəsini əsas go tü rü r. Bü metod bazar şəraitinin dina-
mikasını və əmlakın bazar mo vqeyini nəzərə almag a imkan verir. 

 Xərc yanaşması obyektin yaradılması və ya bərpası ü çü n çəkilən xərcləri 
əsas go tü rü r. Bü yanaşma xü süsilə infrastrüktür və istehsal obyektləri-
nin qiymətləndirilməsində tətbiq olünür. 

Bü yanaşmaların seçimi obyektin no vü ndən, qiymətləndirmə məqsədindən 
və bazar şəraitindən asılıdır. Mü asir qiymətləndirmədə bü yanaşmalar çox vaxt 
bir-biri ilə kombinə olünaraq, daha dəqiq və əsaslandırılmış nəticələr əldə edilir. 

4. Məlumat bazası və analitik alətlər 

Qiymətləndirmənin etibarlı olması ü çü n informasiya bazasının keyfiyyəti 
vacib amildir. Məlümatların aktüallıg ı, dəqiqliyi, mü qayisəolünma səviyyəsi və 
mənbələrin etibarlılıg ı qiymətləndirmə nəticələrinin dog rülüg ünü mü əyyən 
edir. Mü asir mərhələdə statistik təhlil, ekonometrik modelləşdirmə, cog rafi infor-
masiya sistemləri (GIS) və rəqəmsal bazalardan istifadə qiymətləndirmə prose-
sinin elmi əsaslarını gü cləndirir. Bü alətlər yalnız hesablama mexanizmi deyil, 
həm də qiymətləndirmənin strateji qərarlarla əlaqələndirilməsini təmin edən el-
mi instrümentlər kimi çıxış edir. 

5. İnstitusional və etik təminat 

Qiymətləndirmə fəaliyyətinin elmi-metodoloji təminatında institüsional çər-
çivə mü hü m rol oynayır. Peşə standartları, normativ-hü qüqi aktlar, etik qaydalar 
və beynəlxalq qiymətləndirmə standartları (məsələn, IVSC və RICS standartları) 
qiymətləndirmə nəticələrinin etibarlı, təkrarolünan və qəbül edilə bilən olmasını 
təmin edir. Bü mexanizmlər qiymətləndirmə fəaliyyətinin keyfiyyətini artırır, ba-
zar iştirakçılarının etibarını mo hkəmləndirir və qiymətləndirmə elminin tətbiqi 
dəyərini yü ksəldir. 

6. Multidisiplinar yanaşma və innovasiya 

Mü asir do vrdə qiymətləndirmə elmi mültidisiplinar xarakter almışdır. I qti-
sadiyyat, maliyyə, hü qüq, idarəetmə və informasiya texnologiyaları inteqrasiyası 
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qiymətləndirmə prosesini daha çevik və adaptiv edir. Xü süsilə qeyri-maddi aktiv-
lər, intellektüal mü lkiyyət, brend dəyəri və innovasiya əsaslı biznes modellərinin 
qiymətləndirilməsi yeni metod və yanaşmalar tələb edir. Bü yanaşmalar qiymət-
ləndirmənin yalnız qiymət hesablaması deyil, həm də strateji analitik alət kimi 
istifadəsini təmin edir. 

Qiymətləndirmə fəaliyyətinin elmi-metodoloji təminatı nəzəri anlayışların 
praktik o lçmə mexanizminə çevrilməsini təmin edən əsas elementdir. Elmi prin-
siplərə, sistemli metodlara, analitik alətlərə və institüsional normalara əsasla-
nan qiymətləndirmə fəaliyyəti iqtisadi qərarların elmi əsasını yaradır, obyektiv-
liyi və etibarlılıg ı təmin edir, eyni zamanda qiymətləndirmə elminin mü asir iqti-
sadi sistemdə rolünü daha da gü cləndirir. Bü təminat olmadan qiymətləndirmə 
yalnız texniki prosedür olaraq qalır və onün strateji əhəmiyyəti ciddi şəkildə zəif-
ləyir. 

Cədvəl 2.1. Qiymətləndirmə fəaliyyətinin elmi-metodoloji təminatının əsas komponentləri 

Komponent Təsviri Əsas 
prinsiplər/alətlər 

Praktik əhəmiyyəti 

Elmi 
prinsiplər 

Qiymətləndirməni
n elmi əsasları və 
norma çərçivəsi 

Obyektivlik, sistemlilik, 
mü qayisəlik, şəffaflıq 

Qiymətləndirmənin obyektiv 
və təkrarolünan nəticələr 
verməsini təmin edir 

Metodoloji 
yanaşmalar 

Qiymətləndirmə 
ü çü n əsas 
metodlar 

Gəlir yanaşması, 
mü qayisəli yanaşma, 
xərc yanaşması 

Aktivin bazar və iqtisadi 
dəyərinin dəqiq 
mü əyyənləşdirilməsi 

Analitik 
alətlər və 
məlumat 
bazası 

Qiymətləndirməni
n texniki və 
məlümat dəstəyi 

Statistik analiz, 
ekonometrik modellər, 
GI S, rəqəmsal bazalar 

Qiymətləndirmənin dəqiqlik 
və obyektivliyini artırır 

Risk və zaman 
təhlili 

Gələcək dəyərlərin 
və qeyri-
mü əyyənliyin 
qitmətləndirilməsi 

Diskontlaşdırma, 
gələcək gəlir 
proqnozü, risk 
modelləri 

I nvestisiya qərarlarının elmi 
əsaslarla verilməsini təmin 
edir 

İnstitusional 
və etik 
təminat 

Normativ və 
peşəkar 
standartların 
tətbiqi 

Peşə standartları, 
hü qüqi qaydalar, 
beynəlxalq standartlar 

Qiymətləndirmə nəticələrinin 
etibarlılıg ı və bazar 
tərəfindən qəbül olünması 

Qiymətləndir
mə nəticələri 

Fəaliyyətin nəticəsi Etibarlı dəyər, strateji 
qərar dəstəyi, praktik 
tətbiq 

I qtisadi qərarların 
əsaslandırılması və aktivlərin 
dü zgü n qiymətləndirilməsi 

Qiymətləndirmə fəaliyyətinin elmi-metodoloji təminatı iqtisadi obyektlərin 
və aktivlərin dəyərinin obyektiv və əsaslandırılmış şəkildə mü əyyənləşdirilmə-
sində həlledici rol oynayır. Bü alt fəsildə go stərildiyi kimi, qiymətləndirmə yalnız 
bazar qiymətinin hesablanmasından ibarət deyil; o, nəzəri əsasların praktik o l-
çü lərə çevrilməsi, elmi prinsiplərin tətbiqi, metodoloji yanaşmaların istifadəsi 
və institüsional normaların təminatı ilə formalaşır. 
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Elmi prinsiplər – obyektivlik, sistemlilik, mü qayisəlilik və şəffaflıq – qiymət-
ləndirmənin elmi əsaslarını təşkil edir və sübyektiv təsirlərin minimüma endiril-
məsinə şərait yaradır. Metodoloji yanaşmalar, o cü mlədən gəlir, mü qayisəli və 
xərc yanaşmaları, qiymətləndirmə obyektlərinin spesifik xü süsiyyətlərini nəzərə 
alaraq nəticələrin dəqiqliyini artırır. Analitik alətlər və məlümat bazası isə qiy-
mətləndirmə prosesini sistemli, təkrarolünan və əsaslı edir, risk və zaman təhlili 
isə gələcək gəlir potensialının qiymətləndirilməsini təmin edir. Institüsional və 
etik təminat qiymətləndirmə fəaliyyətinin bazar və hü qüqi çərçivəyə üyg ün ol-
masını, peşəkar standartlara cavab verməsini təmin edir. 

Nəticə etibarilə, elmi-metodoloji təminat qiymətləndirmə elminin məntiqi 
təməli və praktik effektivliyi ü çü n zərüri şərtdir. Bü təminat olmadan qiymətlən-
dirmə yalnız texniki prosedür kimi qalır və onün strateji əhəmiyyəti əhəmiyyətli 
dərəcədə azalır. Həmçinin, metodoloji bazanın sistemləşdirilmiş və elmi əsaslı 
olması, qiymətləndirmə fəaliyyətinin qlobal standartlarla üyg ünlaşmasını və ba-
zar iştirakçıları ü çü n etibarlı bir alət kimi çıxış etməsini təmin edir. 

2.4. Müasir qiymətləndirmə paradiqmaları və analitik modellər 

Mü asir qiymətləndirmə elmi, ənənəvi yanaşmalardan fərqli olaraq, yalnız 
statik bazar qiymətinin mü əyyənləşdirilməsi ilə kifayətlənmir. O, həm də dina-
mik iqtisadi dəyər, gəlir potensialı, risk faktorları və gələcək imkanların qiymət-
ləndirilməsi anlayışlarını birləşdirən yeni paradiqmalara əsaslanır. Bü paradiq-
malar qiymətləndirmə fəaliyyətini sadəcə texniki hesablamalar prosesindən çı-
xarır və onü strateji qərarların analitik əsasını təşkil edən kompleks sistemə 
çevirir. Belə yanaşma, iqtisadi aktivlərin və resürsların yalnız cari bazar dəyərini 
deyil, həm də onların gələcək iqtisadi performansını, gəlir yaradıcı potensialını 
və bazar şəraitindəki dəyişikliklərə üyg ünlaşma qabiliyyətini qiymətləndirməyə 
imkan verir. 

Mü asir paradiqmaların əsas xü süsiyyəti onların mültidimensionallıg ıdır. 
Qiymətləndirmə artıq yalnız qiymət və dəyər kateqoriyaları ilə məhdüdlaşmır; 
eyni zamanda risk analizi, diskontlaşdırılmış pül axınları, qeyri-maddi aktivlərin 
dəyəri, intellektüal mü lkiyyətin və innovasiya əsaslı aktivlərin qiymətləndiril-
məsi kimi aspektləri də əhatə edir. Bü yanaşma qiymətləndirməni proqnozlaşdı-
rıcı və strateji qərar dəstəyi verən bir elmi alət halına gətirir. 

Bününla yanaşı, mü asir qiymətləndirmə paradiqmaları texnoloji inteqrasi-
yaya əsaslanır. Statistik modellər, ekonometrik alətlər, cog rafi informasiya sis-
temləri (GIS), big data analizləri və sü ni intellekt metodları qiymətləndirmə pro-
sesinə daxil edilərək analitik dəqiqliyi artırır və bazar iştirakçılarına obyektiv, 
əsaslandırılmış və təkrarolünan nəticələr təqdim edir. Nəticədə, qiymətləndirmə 
yalnız maliyyə go stəricilərinə yox, həm də aktivin strateji, fünksional və bazar 
potensialına əsaslanan holistik qiymətləndirməyə çevrilir. 
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Beləliklə, mü asir qiymətləndirmə elmi ənənəvi yanaşmaların məhdüd hesab-
lamalarından çıxaraq, iqtisadi obyektlərin dəyərinin və gəlir potensialının elmi, 
sistemli və çoxo lçü lü  təhlilini təmin edən, həm nəzəri, həm metodoloji, həm də 
praktiki baxımdan innovativ bir paradiqmaya malik olür. Bü, qiymətləndirmə 
fəaliyyətini strateji qərarların qəbülünda əsas alət kimi mo hkəmləndirir və iqti-
sadi idarəetmənin bü tü n səviyyələrində tətbiqinə imkan yaradır. 

1. Müasir qiymətləndirmə paradiqmalarının əsas prinsipləri  

Mü asir qiymətləndirmə paradiqmaları ənənəvi yanaşmalardan fərqli olaraq 
qiymətləndirmə fəaliyyətini daha kompleks, çoxo lçü lü  və strateji yo nü mlü  sistem 
kimi nəzərdən keçirir. Bü paradiqmaların hər biri qiymətləndirmənin nəzəri, 
metodoloji və praktiki əsaslarını formalaşdırır və iqtisadi aktivlərin dəyərinin 
yalnız mo vcüd bazar qiyməti ilə deyil, həm də gələcək potensial və risk faktorları 
ilə mü əyyən edilməsini təmin edir. 

A) Gəlir yönümlü paradiqma - Gəlir yo nü mlü  paradiqma aktivin dəyərinin 
gələcəkdə yaratdıg ı pül axınları və mənfəət potensialı əsasında hesablanmasını 
nəzərdə tütür. Bü yanaşma qiymətləndirmə prosesində zaman faktorü, diskont-
laşdırma və risk analizini daxil edir. Xü süsilə: 

 Daşınmaz əmlak investisiyaları 

 Biznes layihələri və şirkət dəyərləndirmələri 

 Investisiya portfellərinin qiymətləndirilməsi 

Bü paradiqma aktivin yalnız cari dəyərini deyil, həm də onün gələcək iqtisa-
di performansını və gəlir gətirə biləcək potensialını nəzərə alır. 

B) Bazar yönümlü paradiqma - Bazar yo nü mlü  paradiqma qiymətləndir-
məni bazar əməliyyatlarının və oxşar obyektlərin qiymətləri ilə mü qayisə əsa-
sında aparır. Bü yanaşma bazarın cari reallıg ını əks etdirir və qiymətləndirmənin 
real bazar şəraitinə üyg ünlüg ünü təmin edir. Əsas xü süsiyyətlər: 

 Mü qayisəli analiz metodünün tətbiqi 

 Bazardakı qiymət dəyişikliklərinin nəzərə alınması 

 Aktivin likvidlik və bazar mo vqeyinin qiymətləndirilməsi 

Bü paradiqma xü süsilə ticarət daşınmaz əmlak, səhmlər, maliyyə alətləri və 
kommersiya aktivləri ü çü n aktüaldır. 

C) Xərc yönümlü paradiqma - Xərc yo nü mlü  paradiqma aktivin dəyərinin 
onün yaradılması və ya bərpası ü çü n çəkilən xərclərə əsaslanmasını nəzərdə tü-
tür. Bü yanaşma daha çox aşag ıdakı sahələrdə tətbiq olünür: 

 I nfrastrüktür obyektləri 

 I stehsal mü əssisələri 

 Qeyri-maddi aktivlər (patentlər, proqram təminatı) 

Xərc yanaşması, xü süsilə yeni yaradılan və ya bərpa olünan aktivlərin bazar 
dəyərinin mü əyyən edilməsində praktik əhəmiyyət kəsb edir. 
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D) Risk və qeyri-müəyyənlik paradiqması - Mü asir iqtisadi şəraitdə qiy-
mətləndirmə sadəcə statik qiymət hesablaması ilə məhdüdlaşmır. Risk və qeyri-
mü əyyənlik paradiqması gələcək makroiqtisadi dəyişiklikləri, bazar qeyri-mü əy-
yənliklərini və potensial riskləri qiymətləndirmə prosesinə inteqrasiya edir. 

 Diskontlaşdırılmış pül axınları modelləri ilə riskin nəzərə alınması 

 Sensitivlik və ssenari analizləri 

 I nnovasiya və qeyri-maddi aktivlərin dəyərinin proqnozlaşdırılması 

Bü paradiqma qiymətləndirməni strateji qərar dəstəyi verən bir elmi alətə 
çevirir. 

E) Multidisiplinar və texnoloji paradiqma - Mü asir qiymətləndirmə fəaliy-
yətində texnologiyanın inteqrasiyası labü ddü r. Mültidisiplinar və texnoloji para-
diqma qiymətləndirməni yalnız iqtisadi və maliyyə nəzəriyyələri ilə məhdüdlaş-
dırmır, həm də informatika, statistik analiz, GIS, big data və sü ni intellekt metod-
larını əhatə edir. 

 Statistik və ekonometrik modellərin tətbiqi 

 Bo yü k məlümat bazaları (Big Data) və sü ni intellekt alətləri 

 Cog rafi məlümat sistemləri (GIS) və bazar dinamikasının təhlili 

Bü paradiqma qiymətləndirməyə proqnozlaşdırıcı, strateji və innovativ xa-
rakter verir, həm də qeyri-maddi aktivlər və intellektüal mü lkiyyətin dəyərinin 
mü əyyən edilməsində mü stəsna rol oynayır. 

Cədvəl 2.2. Müasir qiymətləndirmə paradiqmalarının müqayisəsi 

Paradiqma Əsas prinsiplər/ 
model 

İstifadə sahəsi Xüsusiyyətləti/ 
üstünlükləri 

 
Gəlir yönümlü 

Diskontlaşdırılmış 
pül axınları (DCF) 

Daşınmaz əmlak, 
biznes,investisiya 
layihələri 

Gələcək gəlir potensialını 
nəzərə alır, zaman və risk 
faktorlarını qiymətləndirir 

Bazar 
yönümlü 

Mü qayisəli bazar 
analizi 

Bazarda aktiv 
qiymətləndirmə 

Bazar reallıg ını əks etdirir, 
likvitlik və bazar mo vqeyini 
nəzərə alır 

 
Xərc yönümlü 

 
Xərc yanaşması 

I nfrastrüktür, 
istehsal obyektləri, 
qeyri-maddi 
aktivlər 

Yaradılma/xərv əsasında dəyər 
mü əyyənləşdirir, real bazar 
qiymətinə yaxın nəticə verir 

Risk& qeyri-
müəyyənlik 

Sensitivlik,ssenari 
analizi, real 
opsionlari 

I nnovasiya əsaslı və 
qeyri-maddi 
aktivlər 

Qeyri-mü əyyənlik və gələcək 
riskləri qiymətləndirir 

Multidisiplina
r& texnoloji 

GI S, Big Data, 
AI ,statistika 

Mü asir aktivlər. rə-
qəmsal iqtisadiyyat 

Analitik dəqiqliyi artırır, strateji 
qərar dəstəyini təmin edir 

2. Müasir analitik modellər  

Mü asir qiymətləndirmədə istifadə olünan analitik modellər iqtisadi obyekt-
lərin və aktivlərin dəyərini dəqiq, elmi əsaslarla və risk faktorlarını nəzərə alaraq 
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mü əyyən etmək ü çü n hazırlanmışdır. Bü modellər ənənəvi qiymətləndirmə me-
todlarından fərqli olaraq yalnız statik qiymət hesablamasına deyil, həm də gələ-
cək gəlir potensialı, risk, qeyri-mü əyyənlik və bazar şəraitinin dinamik dəyişik-
liklərini nəzərə alır. Hər bir model fərqli məqsəd və kontekstdə tətbiq olünür və 
mü asir qiymətləndirmə prosesində bir-biri ilə komplementar şəkildə istifadə 
olünür. 

A) Diskontlaşdırılmış pul axınları (Discounted Cash Flow, DCF) – Dis-
kontlaşdırılmış pül axınları modeli mü asir qiymətləndirmənin ən geniş istifadə 
olünan analitik vasitələrindən biridir. Bü model gələcəkdə aktivdən əldə olüna-
caq pül axınlarının indiki dəyərə gətirilməsi prinsipinə əsaslanır. 

 Əsas ideya: Gələcək gəlirlər və xərclər mü əyyən diskont dərəcəsi ilə indi-
ki dəyərə çevrilir, beləliklə aktivin real iqtisadi dəyəri mü əyyənləşdirilir. 

 Tətbiq sahələri: biznes dəyərləndirməsi, daşınmaz əmlak layihələri, in-
vestisiya layihələri. 

 Ü stü nlü kləri: zaman və risk faktorlarını birbaşa nəzərə alır, gəlir poten-
sialını o lçməyə imkan verir, investisiya qərarlarının elmi əsasını təşkil 
edir. 

 Məhdüdiyyətləri: proqnozların dəqiqliyi məlümatın keyfiyyətindən ası-
lıdır və gələcək dəyişikliklərə həssasdır. 

B) Müqayisəli bazar modelləri (Comparable Market Approach) – Mü qa-
yisəli bazar modeli qiymətləndirilən obyektin bazarda mo vcüd oxşar obyektlə-
rin qiymətləri ilə mü qayisəsi əsasında aktivin dəyərini mü əyyənləşdirir. 

 Əsas ideya: Bazar qiymətləri və əməliyyat məlümatları vasitəsilə obyek-
tin real bazar dəyəri hesablanır. 

 Tətbiq sahələri: daşınmaz əmlak, ticarət və maliyyə aktivləri, bazar port-
felləri. 

 Ü stü nlü kləri: bazar reallıg ını əks etdirir, likvidlik və bazar mo vqeyini nə-
zərə alır, qiymətləndirməni sü rətli və sadə edir. 

 Məhdüdiyyətləri: oxşar obyektlərin tapılması hər zaman mü mkü n olma-
ya bilər; bazar anomaliyalarından təsirlənə bilər. 

C) Xərc modelləri (Cost Approach) - Xərc modeli aktivin dəyərini yaradıl-
ması və ya bərpası ü çü n çəkilən xərclərə əsaslanaraq mü əyyən edir. Bü yanaşma, 
xü süsilə fiziki və infrastrüktür obyektlərinin qiymətləndirilməsində əhəmiyyət-
lidir. 

 Əsas ideya: Aktivin yenidən yaradılması ü çü n tələb olünan xərclərdən 
amortizasiya və istifadə mü ddəti çıxılaraq dəyər hesablanır. 

 Tətbiq sahələri: infrastrüktür obyektlər, istehsal mü əssisələri, qeyri-mad-
di aktivlər (proqram təminatı, patentlər). 

 Ü stü nlü kləri: obyektin real dəyərini əks etdirir, bazar qiymətindən asılı 
deyil, yeni yaradılan obyektlərin qiymətləndirilməsi ü çü n əlverişlidir. 
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 Məhdüdiyyətləri: gələcək gəlir potensialını əhatə etmir, bazar şəraitindən 
ayrıdır. 

D) Real opsionlar modeli (Real Options Valuation, ROV) - Real opsionlar 
modeli mü asir qiymətləndirmədə risk və qeyri-mü əyyənliyin nəzərə alınması 
ü çü n istifadə olünür. Bü model aktivin gələcək imkanlarını və potensial qərar va-
riantlarını qiymətləndirir. 

 Əsas ideya: Aktivə sahib olan investorün gələcəkdə strateji qərarlar ve-
rərək riskləri idarə etmə imkanı dəyərləndirilir. 

 Tətbiq sahələri: intellektüal mü lkiyyət, innovasiya əsaslı startaplar, qeyri-
maddi aktivlər. 

 Ü stü nlü kləri: qeyri-mü əyyənlik və innovasiya riskini hesaba alır, investi-
siya qərarlarını dəqiqləşdirir. 

 Məhdüdiyyətləri: mü rəkkəb modelləşdirmə tələb edir və proqnozların 
keyfiyyətindən çox asılıdır. 

E) Hibrid modellər - Hibrid modellər mü asir qiymətləndirmənin ən inkişaf 
etmiş formasıdır və yüxarıda sadalanan yanaşmaların kombinasiyasına əsaslanır. 
Bü modellər aktivin mü xtəlif aspektlərini eyni anda nəzərə alır: bazar qiyməti, 
gəlir potensialı, xərclər, risk və texnoloji imkanlar. 

 Əsas ideya: Mü xtəlif modellərin inteqrasiyası ilə daha dəqiq və etibarlı 
qiymətləndirmə nəticəsi əldə etmək. 

 Tətbiq sahələri: kompleks biznes layihələri, innovasiya əsaslı mü əssisə-
lər, investisiya portfelləri. 

 Ü stü nlü kləri: obyektin bü tü n aspektlərini əhatə edir, qiymətləndirmənin 
dəqiqliyi və strateji əhəmiyyəti artır. 

Cədvəl 2.3. Daşınmaz əmlak bazarında müasir analitik modellərin müqayisəsi 

Model Əsas prinsiplər Tətbiq sahəsi Üstünlükləri Məhdudiyyətləri 
 
DCF 

Gələcək pül 
axınlarının 
diskontlaşdırılması 

Biznes, daşınmaz 
əmlak, investisi-
ya layihələri 

Gəlir və risk 
faktorlarını nəzərə 
alır 

Proqnozların 
dəqiqliyi 
məlümatdan asılıdır 

 
Müqayisəli 
bazar 

Oxşar bazar 
obyektləri ilə 
mü qayisə 

Daşınmaz əmlak, 
ticarət aktivləri 

Bazar reallıg ını əks 
etdirir, sü rətli 
qiymətləndmə 

Oxşar obyekt tapmaq 
həmişə mü mkü n 
olmür 

 
Xərc 
yanaşması 

Yaradılma/ 
xərc əsasında 
dəyər 

I nfrastrükt, 
istehsal, qeyri-
maddi aktivlər 

Bazar qiymətindən 
asılı deyil, obyektin 
real xərci 

Gəlir potensialını 
əhatə etmir 

 
Real 
opsionlar 

Qeyri-mü əyyənlik 
və gələcək 
imkanlar 

I nnovasiya, 
intellectüal 
mü lkiyyət 

Risklərin və qeyri-
mü əyyənliyi 
nəzərə alır 

Mü rəkkəb, proqnoz 
asılılıg ı yü ksəkdir 

 
Hibrid 

Bir neçə 
yanaşmanın 
kombinasiyası 

Kompleks biznes 
və investisiya 
layihələri 

Daha dəqiq, 
obyektiv, strateji 

Modelləşdirmə 
mü rəkkəbdir 
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Mü asir qiymətləndirmə paradiqmaları və analitik modellər qiymətləndirmə 
elminin dinamik, çoxo lçü lü  və strateji yo nü mlü  xarakterini açıq şəkildə nü mayiş 
etdirir. Ənənəvi yanaşmalar yalnız sadə hesablamalar və statik bazar qiymətləri 
ü zərində qürülarkən, mü asir paradiqmalar gələcək gəlir potensialı, aktivin ba-
zar mo vqeyi, risklər, qeyri-mü əyyənlik və zaman faktorlarını qiymətləndirməyə 
daxil edir. Bü yanaşma qiymətləndirməni yalnız texniki prosedürdan çıxarıb, 
strateji qərarların qəbülüna dəstək verən analitik sistem səviyyəsinə yü ksəldir. 

Analitik modellərin tətbiqi qiymətləndirmə prosesinin obyektivliyini, də-
qiqliyini və təkrarolünma qabiliyyətini artırır. Diskontlaşdırılmış pül axınları, 
mü qayisəli bazar, xərc yanaşmaları, real opsionlar və hibrid modellər qiymətlən-
dirmənin mü xtəlif aspektlərini əhatə edərək, aktivin həm cari, həm də gələcək 
dəyərini mü əyyən etməyə imkan yaradır. Bü modellər həm fiziki və maliyyə 
aktivlərinin, həm də intellektüal və qeyri-maddi aktivlərin qiymətləndirilməsin-
də effektivdir və bazar iştirakçılarına etibarlı və əsaslandırılmış qərar alma alət-
ləri təqdim edir. 

Mü asir qiymətləndirmə yanaşmaları həmçinin texnoloji inteqrasiyanı nəzər-
də tütür. Big Data, GIS, sü ni intellekt və statistika kimi qabaqcıl texnoloji vasitə-
lər qiymətləndirmənin dəqiqliyini və analitik potensialını əhəmiyyətli dərəcədə 
artırır. Bü isə qiymətləndirmə fəaliyyətini proqnozlaşdırıcı və strateji qərar dəs-
təyi verən sistemə çevirir. 

Beləliklə, mü asir qiymətləndirmə elmi yalnız nəzəri prinsiplərə və metodo-
loji alətlərə əsaslanmır, həm də praktik iqtisadi qərar qəbületmədə mü hü m rola 
malikdir. O, investorlar, idarəçilər, do vlət qürümları və digər bazar iştirakçıları 
ü çü n obyektiv, dəqiq və strateji cəhətdən əsaslandırılmış məlümat təmin edir. 
Bü yanaşmaların tətbiqi nəticəsində qiymətləndirmə elmi iqtisadi qərar qəbül-
etmə prosesinin ayrılmaz hissəsi, aktiv idarəçiliyi və investisiya planlaşdırması-
nın gü clü  strateji aləti kimi çıxış edir. 

Nəticə etibarilə, mü asir paradiqmalar və analitik modellər qiymətləndirməni 
ənənəvi məhdüd yanaşmalardan çıxarıb, onü iqtisadi qərar qəbületmə və stra-
teji planlaşdırma ü çü n holistik, çoxo lçü lü  və elmi əsaslı bir alət halına gətirir. Bü 
da qiymətləndirmə elminin həm nəzəri, həm də praktiki əhəmiyyətini maksimüm 
səviyyəyə çıxarır və onü mü asir iqtisadi mü hitdə strateji idarəetmənin mü hü m 
komponenti kimi təsdiqləyir. 

2.5.  Ləğvetmə dəyərinin qiymətləndirilməsinin xüsusiyyətləri 

Ləg vetmə dəyəri (salvage valüe) iqtisadi və maliyyə qiymətləndirməsində 
aktivin istifadə mü ddəti bitdikdən sonra realizə edilə biləcək dəyərini əks etdi-
rən vacib go stəricidir. Bü dəyər yalnız fiziki aktivlər ü çü n deyil, intellektüal mü l-
kiyyət, patentlər, proqram təminatı və digər qeyri-maddi aktivlər ü çü n də nəzərə 
alınır. Ləg vetmə dəyərinin qiymətləndirilməsi investisiya qərarlarının optimal-
laşdırılması, maliyyə hesabatlarının hazırlanması və aktivlərin səmərəli idarə 
olünması baxımından mü hü m rol oynayır. 
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Mü asir qiymətləndirmə yanaşmaları ləg vetmə dəyərinin hesablanmasını sta-
tik və sadə modeldən çıxararaq onü dinamik, risk və qeyri-mü əyyənliyi nəzərə 
alan, elmi əsaslı sistem kimi qəbül edir. 

1. Ləğvetmə dəyərinin nəzəri prinsipləri 

 Aktivin bazar qiyməti ilə əlaqələndirilməsi – ləg vetmə dəyəri aktivin ba-
zarda real satıla biləcək qiymətinə üyg ün mü əyyən edilir. Bü yanaşma 
bazar tendensiyalarını, likvidlik səviyyəsini və potensial alıcı tələbatını 
nəzərə alır. 

 Amortizasiya və istifadə mü ddətinin nəzərə alınması – aktivin istifadəyə 
verildiyi andan etibarən texniki və iqtisadi ko hnəlməsi qiymətləndirmə-
yə inteqrasiya edilir. Amortizasiya, texniki ko hnəlmə və təmir xərcləri 
ləg vetmə dəyərinin dəqiq hesablanmasında mü hü m rol oynayır. 

 Qeyri-maddi aktivlərin dəyərləndirilməsi – patentlər, proqram təminatı, 
intellektüal mü lkiyyət obyektləri ləg vetmə dəyərinin qiymətləndirilmə-
sində xü süsi metodlarla əhatə olünür, çü nki onların gələcək gəlir poten-
sialı yalnız fiziki xərclərlə o lçü lmü r. 

 Qanüni və institüsional üyg ünlüq – qiymətləndirmə prosesində vergi qa-
nünvericiliyi, beynəlxalq maliyyə hesabat standartları (IFRS), aktivin 
amortizasiya qaydaları və digər institüsional tələblər nəzərə alınmalıdır. 

 Risk və qeyri-mü əyyənlik prinsipi – bazar qiymətinin dəyişkənliyi, iqti-
sadi qeyri-mü əyyənlik və potensial satış riskləri qiymətləndirməyə daxil 
edilməlidir. Bü, aktivin realizə olünması zamanı maliyyə itkisini minimü-
ma endirməyə imkan verir. 

2. Qiymətləndirmə xüsusiyyətləri 

Ləg vetmə dəyərinin qiymətləndirilməsi yalnız riyazi hesablamadan ibarət 
deyil. Onün xü süsiyyətləri həm praktiki, həm də strateji qərar qəbületmə baxı-
mından vacibdir: 

 Obyektivlik və əsaslılıq – qiymətləndirmə nəticəsi aktivin real bazar im-
kanları ilə üyg ün olmalıdır və maliyyə qərarlarının etibarlılıg ını təmin 
etməlidir. 

 Dinamik xarakter – ləg vetmə dəyəri bazar şəraitinə, aktivin texniki vəziy-
yətinə və iqtisadi go stəricilərə go rə dəyişə bilər. Bü səbəbdən qiymətlən-
dirmə mü ntəzəm olaraq yenilənməlidir. 

 Amortizasiya və texniki ko hnəlmə təsiri – aktivin yaşı, istismar mü ddəti 
və texniki vəziyyəti onün realizə olünacaq dəyərinə birbaşa təsir go stərir. 

 Risk və qeyri-mü əyyənliyin nəzərə alınması – bazar riskləri, tələbin də-
yişməsi və aktivin realizə olünma ehtimalı qiymətləndirməyə inteqra-
siya edilməlidir. 
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 Xalis realizasiya dəyərinin hesablanması – satışdan əldə ediləcək gəlir-
dən bü tü n xərclər (daşıma, sıg orta, komissiya və digər əməliyyat xərclə-
ri) çıxılaraq aktivin real iqtisadi dəyəri mü əyyən edilir. 

 Strateji qərar dəstəyi – ləg vetmə dəyəri investisiya, yeniləmə, əvəzləmə 
və satış qərarlarının optimallaşdırılmasında əsas go stərici kimi istifadə 
olünür. 

3. Ləğvetmə dəyərinin qiymətləndirilməsinin praktiki əhəmiyyəti 

 Investisiya layihələrinin səmərəliliyinin hesablanması – layihənin bü tü n 
do vrlər ü zrə iqtisadi effektivliyini və gəlirlilik səviyyəsini mü əyyən et-
mək ü çü n ləg vetmə dəyəri nəzərə alınır. 

 Mü hasibat üçotü və maliyyə hesabatları – aktivlərin balans dəyərinin he-
sablanmasında və amortizasiya planlarının formalaşdırılmasında vacibdir. 

 Aktiv idarəçiliyi və strateji planlaşdırma – satış, yenilənmə və əvəzləmə 
qərarları ləg vetmə dəyərinin dəqiq qiymətləndirilməsinə əsaslanır, nəti-
cədə səmərəli resürs istifadəsi təmin olünür. 

 Risklərin idarə edilməsi – bazar qeyri-mü əyyənliyi, likvidlik riskləri və 
aktivin realizə olünma potensialı qiymətləndirməyə inteqrasiya olünür, 
bü da investisiya qərarlarının təhlü kəsizliyini artırır. 

Ləg vetmə dəyərinin qiymətləndirilməsi aktivlərin iqtisadi səmərəliliyini və 
maliyyə qərarlarının dəqiqliyini təmin edən vacib mexanizmdir. Bü qiymətlən-
dirmə yalnız aktivin fiziki və texniki vəziyyətinə deyil, həm də onün bazarda rea-
lizə olüna biləcək dəyərinə, amortizasiya və ko hnəlmə faktorlarına, risk və qeyri-
mü əyyənliyə əsaslanır. 

Mü asir yanaşmalar ləg vetmə dəyərini statik hesablamadan çıxarıb dinamik, 
çoxo lçü lü  və strateji qərar dəstəyi verən sistem kimi qəbül edir. Bü, investorlar, 
menecerlər və do vlət qürümları ü çü n aktivlərin səmərəli idarə olünması, inves-
tisiya və maliyyə qərarlarının optimallaşdırılması baxımından əhəmiyyətlidir. 

Ləg vetmə dəyərinin qiymətləndirilməsi, eyni zamanda, qeyri-maddi aktiv-
lərin, intellektüal mü lkiyyət və innovasiya əsaslı obyektlərin də dəyərinin mü əy-
yən edilməsində kritik rol oynayır. Bü qiymətləndirmə ü sülü yalnız maliyyə he-
sabatlarının hazırlanması və balans dəyərinin mü əyyənləşdirilməsi ü çü n deyil, 
həm də strateji planlaşdırma və resürsların səmərəli istifadəsi ü çü n əsaslı mə-
lümat bazası yaradır. 

Nəticə olaraq, ləg vetmə dəyərinin qiymətləndirilməsi mü asir qiymətləndir-
mə elminin integral hissəsi olüb, aktivlərin iqtisadi dəyərini obyektiv və real şə-
kildə mü əyyən etməyə imkan verir. Bü, həm maliyyə qərarlarının etibarlılıg ını 
artırır, həm də strateji idarəetmənin effektivliyini təmin edir. 
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III FƏSİL 

QİYMƏTLƏNDİRMƏNİN MƏQSƏDLƏRİ                                   
VƏ DƏYƏR KONSEPSİYALARI 

3.1.  Qiymətləndirmənin əsas məqsədləri və funksiyaları 

Qiymətləndirmə fəaliyyəti yalnız aktivlərin və obyektlərin maddi dəyərinin 
hesablanmasından ibarət deyil; o, mü asir iqtisadi və maliyyə idarəçiliyinin əsas 
analitik və strateji alətlərindən biri kimi çıxış edir. Bü fəaliyyət elmi-metodoloji 
proses olmaqla, mü xtəlif iqtisadi sahələrdə qərar qəbületmənin fündamentini 
təşkil edir və mü xtəlif maraqlı tərəflərin – investorlar, menecerlər, do vlət qü-
rümları və maliyyə institütlarının – ehtiyaclarını əhatə edir. 

Qiymətləndirmənin əsas məqsədi aktivlərin və obyektlərin dəyərini obyektiv, 
dəqiq və əsaslandırılmış şəkildə mü əyyən etməkdir. Bü məqsəd sadəcə maliyyə 
go stəricilərinə dayanmaqla məhdüdlaşmır; qiymətləndirmə nəticələri həmçinin 
strateji qərarların qəbülüna dəstək, investisiya planlarının optimallaşdırılması 
və resürsların səmərəli bo lü şdü rü lməsi ü çü n istifadə olünür. 

Qiymətləndirmənin funksiyaları isə çoxölçülüdür: 

1. Analitik funksiyalar: Qiymətləndirmə, aktivin cari bazar qiymətini, poten-
sial gəlirlərini, xərclərini və risk faktorlarını analiz edir. Bü sahədə istifadə 
olünan modellər, məsələn, diskontlaşdırılmış pül axınları, mü qayisəli bazar 
yanaşmaları və xərc modelləri aktivin real iqtisadi dəyərinin mü əyyənləş-
dirilməsini təmin edir. 

2. İnformasiya funksiyaları: Qiymətləndirmə nəticələri maraqlı tərəflərə ob-
yektiv məlümat təqdim edir. Bü məlümat investisiya qərarları, kreditlərin 
verilməsi, sıg orta siyasəti, maliyyə hesabatlarının hazırlanması və hü qüqi 
məsələlərdə əsas rol oynayır. 

3. Strateji funksiyalar: Qiymətləndirmə nəticələri yalnız cari dəyəri go stərmir; 
onlar gələcək planlaşdırma, aktivlərin səmərəli idarə olünması, risklərin 
qiymətləndirilməsi və üzünmü ddətli inkişaf strategiyalarının hazırlanması 
ü çü n əsaslı baza yaradır. 

Bündan əlavə, qiymətləndirmə fəaliyyəti risklərin idarə olünması və qeyri-
mü əyyənliyin qiymətləndirilməsi sahəsində mü hü m fünksiyaya malikdir. Mü asir 
bazar şəraiti və iqtisadi dəyişikliklər aktivin dəyərinə təsir edən çoxsaylı faktor-
ları ehtiva edir: makroiqtisadi dəyişikliklər, texniki ko hnəlmə, tələbatın dəyiş-
məsi və likvidlik riskləri. Qiymətləndirmə bü faktorları sistemli şəkildə nəzərə 
alaraq, obyektiv və etibarlı qərar qəbül etməyə imkan yaradır. 
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Beləliklə, qiymətləndirmə fəaliyyəti sadə maliyyə hesablaması deyil, komp-
leks, çoxo lçü lü  və strateji idarəetmə alətidir. Onün tətbiqi yalnız iqtisadi qərarla-
rın effektivliyini artırmır, həm də aktivlərin dəyərinin real bazar go stəricilərinə 
üyg ünlüg ünü təmin edir, investisiya risklərini azaldır və resürsların optimal isti-
fadəsini dəstəkləyir. 

Qiymətləndirmənin əsas məqsədləri: 

Qiymətləndirmə fəaliyyəti iqtisadi və maliyyə sistemində çoxo lçü lü  fünksi-
yaya malikdir. Onün əsas məqsədləri obyektiv və əsaslandırılmış qərar qəbület-
məni təmin etməkdən başlayaraq, investisiya, strateji idarəetmə və risklərin qiy-
mətləndirilməsi sahələrini əhatə edir. Bü məqsədlər aşag ıdakı istiqamətlərdə 
sistemləşdirilə bilər: 

1. Maliyyə qərarlarının dəstəklənməsi - Qiymətləndirmə aktivlərin real iq-
tisadi dəyərini mü əyyən etməyə imkan verir. Bü məlümat investorlar, bank-
lar, sıg orta şirkətləri və digər maliyyə institütları ü çü n əsaslı qərar qəbület-
məni təmin edir. Aktivin bazar qiyməti ilə onün gəlir potensialı və xərcləri 
mü qayisə edilərək obyektiv qərarlar verilir. Mü asir yanaşmalarda bü məqsəd 
diskontlaşdırılmış pül axınları, mü qayisəli bazar və xərc modelləri vasitəsi-
lə dəstəklənir, beləliklə risk və qeyri-mü əyyənlik faktorü nəzərə alınır. 

2. İnvestisiya layihələrinin effektivliyinin qiymətləndirilməsi - Qiymət-
ləndirmə yalnız cari dəyəri mü əyyən etmir, həm də layihəyə qoyülan resürs-
ların gəlirlilik səviyyəsini, geri do nü ş mü ddətini və risklərini qiymətləndirir. 
Bü proses investorlar və menecerlər ü çü n layihənin maliyyə dayanıqlıg ını 
və strategiyaya üyg ünlüg ünü əks etdirən əsas alət rolünü oynayır. Qiymət-
ləndirmə məlümatları əsasında layihənin səmərəli həyata keçirilməsi ü çü n 
optimal maliyyə və resürs strategiyaları mü əyyən edilir. 

3. Vergi və mühasibat uçotu tələblərinin təmin olunması - Qiymətləndir-
mə nəticələri aktivlərin balans dəyərinin, amortizasiya və digər maliyyə 
go stəricilərinin dü zgü n hesablanması ü çü n əsaslıdır. Mü hasibat və vergi 
hesabatlarında aktivlərin dəyəri obyektiv qiymətləndirməyə əsaslanmalı, 
səhv hesablamalar maliyyə və hü qüqi risklərə səbəb olmamalıdır. Bü məq-
səd həm yerli, həm də beynəlxalq maliyyə standartlarına (məsələn, IFRS) 
üyg ünlüg ü təmin edir. 

4. Strateji idarəetmə və resurs optimallaşdırması - Qiymətləndirmə məlü-
matları rəhbərliyə aktivlərin səmərəli idarə olünması, resürsların optimal 
bo lgü sü  və üzünmü ddətli planların hazırlanması imkanını verir. Bü, yalnız 
maliyyə perspektivi ilə məhdüdlaşmır, həm də insan, texnologiya və digər 
strateji resürsların idarə olünmasını dəstəkləyir. Nəticədə, qiymətləndirmə 
təşkilatın dayanıqlı inkişaf strategiyasının hazırlanmasına mü hü m to hfə ve-
rir. 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 58 - 

5. Risklərin idarə olunması - Mü asir iqtisadi şəraitdə qiymətləndirmə yalnız 
bazar qiymətini go stərmir; o, risk və qeyri-mü əyyənliyi nəzərə alan komp-
leks analiz rolünü oynayır. Qiymətləndirmə zamanı bazar dəyişiklikləri, tex-
niki ko hnəlmə, likvidlik problemləri və potensial satış riskləri qiymətləndi-
rilir. Bü, maliyyə qərarlarının təhlü kəsizliyini artırır və strateji planlaşdır-
mada etibarlı əsas təmin edir. 

Sxem 3.1. Qiymətləndirmənin əsas məqsədləri və istiqamətləri 

 

Qiymətləndirmənin əsas məqsədləri onü yalnız texniki maliyyə hesablaması 
olmamaqla, həm də strateji və analitik idarəetmə aləti səviyyəsinə qaldırır. Ma-
liyyə qərarlarının dəstəklənməsi, investisiya layihələrinin effektivliyinin qiymət-
ləndirilməsi, vergi və mü hasibat üçotü tələblərinin təmin olünması, strateji ida-
rəetmə və resürsların optimallaşdırılması, eləcə də risklərin idarə olünması kimi 
məqsədlər qiymətləndirmənin çoxo lçü lü  fünksiyasını əks etdirir. 

Nəticə olaraq, qiymətləndirmə fəaliyyəti yalnız aktivin cari bazar dəyərini 
mü əyyən etmək məqsədi daşımır, həm də obyektiv məlümat bazası yaradaraq 
maliyyə, investisiya və strateji qərarların səmərəli qəbül olünmasını təmin edir. 
Bü məqsədlər bir-biri ilə qarşılıqlı əlaqəlidir və qiymətləndirməni dinamik, 
kompleks və çoxsahəli iqtisadi proses kimi təqdim edir. 

Beləliklə, qiymətləndirmənin əsas məqsədlərinin aydın şəkildə mü əyyən-
ləşdirilməsi həm praktik tətbiq, həm də elmi-metodoloji araşdırmalar ü çü n vacib-
dir və mü asir iqtisadi və maliyyə qərarlarının effektivliyini artırır. 
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3.2.  Qiymət və dəyər növləri: bazar, investisiya,                                            
ədalətli və xüsusi dəyərlər 

Qiymət və dəyər anlayışları mü asir qiymətləndirmə elminin əsasını təşkil 
edir və iqtisadi obyektlərin bazar şəraitində necə qiymətləndirildiyini mü əyyən 
edən əsas kateqoriyalardır. Qiymət, adətən, bazarda obyektin satış ü çü n razılaş-
dırılmış maliyyə ifadəsi kimi təzahü r edir və tranzaksiya əsasında mü əyyən olü-
nür. Dəyər isə daha geniş və çoxo lçü lü  anlayışdır; o, obyektin iqtisadi, fünksional, 
strateji və potensial fayda aspektlərini birləşdirərək obyektin ü mümi əhəmiyyə-
tini əks etdirir. 

Qiymətləndirmə prosesində əsas dəyər no vlərinin dü zgü n seçilməsi qiymət-
ləndirmənin məqsədinə, aktivin no vü nə, investor və hü qüqi tələblərə go rə dəyi-
şir. Mü asir qiymətləndirmədə aşag ıdakı dəyər no vləri əsas yer tütür: bazar də-
yəri, investisiya dəyəri, ədalətli dəyər və xü süsi dəyərlər. 

Sxem 3.2. Qiymət və dəyər növlərinin strukturu və xüsusiyyətləri 

 

1. Bazar dəyəri (Market Value) 

Bazar dəyəri aktivin açıq və rəqabətli bazarda, alıcı və satıcı arasında nor-
mal şəraitdə əldə edilə biləcək qiymətini ifadə edən əsas dəyər no vü dü r. Bü dəyər 
no vü  qiymətləndirmənin obyektiv və standartlaşdırılmış o lçü sü nü  təqdim edir 
və aktivin real bazar şəraitindəki iqtisadi potensialını əks etdirir. Bazar dəyəri 
həm beynəlxalq standartlara (IFRS, IVSC), həm də milli hü qüqi tələblərə üyg ün 
aparılmalıdır. 
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Xüsusiyyətləri 

1. Obyektivlik: Bazar dəyəri qiymətləndirmədə yalnız faktiki əməliyyat məlü-
matları və real bazar şəraiti nəzərə alınır. Qiymət sübyektiv manipülyasiya-
dan və qeyri-obyektiv təsirlərdən azaddır. 

2. Bazar əməliyyatlarına əsaslanma: Qiymətləndirmə prosesi real bazar 
əməliyyatlarının təhlilinə əsaslanır, yəni mü qayisəli satışlar, cari bazar tək-
lifləri və bazar tendensiyaları nəzərə alınır. 

3. Təklif və tələb tarazlığı: Bazar dəyəri qiymətləndirmədə bazar dinamikası 
– mo vcüd təklif və tələbin balansı – həlledici rol oynayır. Qiymət aktivin ba-
zarda rəqabət şəraitində satış potensialını əks etdirir. 

4. Hüquqi və standart uyğunluq: Qiymətləndirmə prosesi beynəlxalq və milli 
qiymətləndirmə standartlarına, o cü mlədən “Qiymətləndirmə fəaliyyəti haq-
qında” qanüna üyg ün aparılır. Bü, qiymətləndirmənin etibarlılıg ını və rəsmi 
tanınmasını təmin edir. 

Tətbiqi (Azərbaycan konteksti) 

Azərbaycanda bazar dəyəri qiymətləndirməsi xü süsilə aşag ıdakı sahələrdə 
tətbiq edilir: 

 Daşınmaz əmlak bazarı: Mənzil, torpaq, ofis və sənaye obyektlərinin 
satışı, kirayəyə verilməsi və ipoteka kreditlərinin təminatı. 

 Biznes və investisiya layihələri: Şirkət və layihələrin alqı-satqısı, in-
vestor portfellərinin qiymətləndirilməsi. 

 Maliyyə hesabatları və audit: Aktivlərin balans dəyərinin mü əyyənləş-
dirilməsi, konsolidasiya və ədalətli dəyər hesabatı. 

Qiymətləndiricilər obyektin bazar dəyərini mü əyyən edərkən mü qayisəli 
bazar yanaşması, diskontlaşdırılmış pül axınları (DCF) və xərc yanaşması kimi 
mü asir qiymətləndirmə metodlarından istifadə edirlər. 

2. İnvestisiya dəyəri (Investment Value) 

I nvestisiya dəyəri aktivin konkret investor ü çü n yarada biləcəyi potensial 
gəlir, strateji fayda və xü süsi ü stü nlü kləri nəzərə alan sübyektiv dəyər no vü dü r. 
Bü yanaşma bazar dəyərindən fərqli olaraq obyektiv bazar qiyməti ilə məhdüd-
laşmır, çü nki investorün spesifik məqsəd və strategiyasını birbaşa qiymətləndir-
məyə inteqrasiya edir. Eyni aktiv, fərqli investorlar ü çü n mü xtəlif strateji və 
maliyyə kontekstdə qiymətləndirilə bilər. 

Mü asir qiymətləndirmə praktikasında investisiya dəyəri, aktivin yalnız cari 
bazar qiymətini deyil, həm də gələcəkdə gətirə biləcəyi gəlir potensialını, risk 
faktorlarını və sinergetik imkanlarını əhatə edir. Bü, xü süsilə kommersiya daşın-
maz əmlakları, şirkət və layihə investisiyaları ü çü n əhəmiyyətlidir. 
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Xüsusiyyətləri 

1. Subyektiv yanaşma: I nvestisiya dəyəri investorün məqsəd və strategiyas-
ına üyg ün olaraq formalaşır. Hər bir investorün riskə do zü mlü lü yü , maliyyə 
resürsları və biznes strategiyası dəyərin hesablanmasına təsir edir. 

2. Gəlirlilik və risk analizi: Qiymətləndirmədə aktivin potensial gəliri, divi-
dendlər, kirayə gəlirləri, layihədən go zlənilən geri do nü ş mü ddəti və mü m-
kü n itkilər nəzərə alınır. Bü, qərar qəbületmə ü çü n investorün strateji risk-
ləri qiymətləndirməsinə imkan verir. 

3. Müxtəlif investorlar üçün fərqlilik: Eyni obyekt fərqli investorlar ü çü n 
mü xtəlif dəyər daşıya bilər. Məsələn, mü əyyən bir ofis binası bank ü çü n ipo-
teka təminatı olaraq daha yü ksək dəyər daşıya bilər, amma fərdi sahibkar 
ü çü n gəlirlilik baxımından daha aşag ı qiymətləndirilə bilər. 

4. Strateji və spesifik faktorlar: Aktivin yerləşdiyi yer, gələcək inkişaf poten-
sialı, mo vcüd infrastrüktür, patent və əqli hü qüqlar, sinergetik faydalar və 
digər strateji ü stü nlü klər qiymətə təsir go stərir. 

Tətbiqi (Azərbaycan konteksti) 

Azərbaycanda investisiya dəyəri qiymətləndirməsi əsasən aşag ıdakı sahə-
lərdə tətbiq olünür: 

 Kommersiya daşınmaz əmlakları: Ofis, ticarət mərkəzləri, sənaye və 
anbar obyektlərinin investor perspektivinə üyg ün qiymətləndirilməsi. 

 Biznes layihələri və şirkət alqı-satqısı: Mü əssisələrin potensial gəlirli-
liyi və strateji əhəmiyyəti nəzərə alınaraq dəyər hesablanır. 

 Portfel investisiyaları: Şirkət və layihələr ü zrə risk və gəlir balansını 
mü əyyən etmək ü çü n istifadə olünür. 

 Strateji yerləşmə və xüsusi layihələr: Do vlət və o zəl sektor layihələ-
rində aktivlərin potensial iqtisadi və strateji faydalarını qiymətləndir-
mək ü çü n vacibdir. 

Azərbaycan praktikasında qiymətləndiricilər diskontlaşdırılmış pül axını 
(DCF), mü qayisəli bazar yanaşması və proqnozlaşdırıcı analitik modellərdən is-
tifadə edərək investisiya dəyərini mü əyyənləşdirirlər. Bü yanaşma qiymətləndir-
məni həm maliyyə, həm də strateji qərar qəbületmə baxımından praktik və eti-
barlı edir. 

3. Ədalətli dəyər (Fair Value) 

Ədalətli dəyər qiymətləndirmə elminin əsas kateqoriyalarından biridir və 
aktivin tərəfsiz, balanslaşdırılmış və bazara yaxın qiymətini ifadə edir. Bü dəyər 
no vü  beynəlxalq standartlara üyg ün aparılan qiymətləndirmə prosesində xü sü-
silə o nəmli hesab olünür. Ədalətli dəyər yalnız obyektin cari bazar qiymətini əks 
etdirmir, həm də maliyyə hesabatları və aüdit yoxlamaları ü çü n etibarlı, tərəfsiz 
və sübyektiv manipülyasiyadan azad edilmiş məlümat bazası təqdim edir. 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 62 - 

Mü asir qiymətləndirmədə əhəmiyyətli rol oynayan ədalətli dəyər şirkətlə-
rin, mü əssisələrin və digər aktivlərin maliyyə şəffaflıg ını və strateji qərar qəbül-
etməsini təmin edən əsas go stəricidir. 

Xüsusiyyətləri 

1. Obyektiv və tərəfsiz qiymət: Ədalətli dəyər qiymətləndirmədə bazar mə-
lümatları, mü qayisəli əməliyyatlar və mü vafiq iqtisadi go stəricilər əsasında 
mü əyyən edilir. Bü yanaşma qiymətin sübyektiv təsirlərdən, manipülyasiya 
imkanlarından azad olmasını təmin edir. 

2. Maliyyə hesabatları və konsolidasiya: Ədalətli dəyər maliyyə hesabatla-
rının hazırlanması zamanı aktivlərin real bazar qiymətinə yaxın go stərilmə-
sini təmin edir. Bü, həm konsolidasiya, həm də investisiya qərarlarının şəf-
faflıg ını artırır. 

3. Tənzimləmə və audit məqsədləri: Ədalətli dəyər, həm do vlət tənzimləmə 
orqanları, həm də aüditorlar ü çü n etibarlı o lçü  kimi istifadə olünür. Vergi 
yoxlamaları, maliyyə hesabatlarının aüdit prosesi və hesabatların beynəl-
xalq standartlara üyg ünlüg ü bü dəyər no vü  ilə təmin edilir. 

4. Subyektiv manipulyasiyadan qorunma: Qiymətləndirmə prosesində ba-
zar go stəriciləri, mü qayisəli satışlar və obyektiv metodologiyalar əsas go tü -
rü ldü yü  ü çü n qiymət investor, menecer və ya digər maraqlı tərəflərin şəxsi 
maraqlarına üyg ün təhrif edilə bilməz. 

Tətbiqi (Azərbaycan konteksti) 

Azərbaycanda ədalətli dəyər qiymətləndirməsi maliyyə, vergi və investisiya 
sahələrində geniş tətbiq olünür. 

 Maliyyə hesabatları: IFRS standartlarına üyg ün olaraq, banklar, inves-
tisiya şirkətləri və digər maliyyə qürümları aktivlərinin balans dəyərini 
əks etdirmək ü çü n ədalətli dəyər metodündan istifadə edirlər. 

 Audit və vergi yoxlamaları: Do vlət və o zəl aüdit firmaları əmlak və biz-
nes aktivlərinin qiymətləndirilməsində, vergi tənzimləmələrində və he-
sabatların dəqiqliyinin təmin olünmasında bü yanaşmaya istinad edir. 

 İnvestisiya və strateji qərar qəbuletmə: Şirkətlər və investorlar port-
fel analizində, investisiya layihələrinin qiymətləndirilməsində və strateji 
planlaşdırmada ədalətli dəyəri nəzərə alır, bü da risk və gəlirlilik analizi-
ni dəqiq edir. 

Azərbaycan praktikası go stərir ki, ədalətli dəyər yalnız bazar qiymətinin 
təkrarı deyil, həm də maliyyə şəffaflıg ını təmin edən, investisiya qərarlarını dəs-
təkləyən və hü qüqi tələblərə cavab verən əsas go stəricidir. 

Ədalətli dəyər qiymətləndirmədə obyektivliyi, tərəfsizliyi və beynəlxalq stan-
dartlarla üyg ünlüg ü təmin edən əsas kateqoriyadır. Azərbaycan praktikasında 
bü dəyər no vü  maliyyə hesabatlarının dəqiqliyi, investisiya qərarlarının əsaslan-
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dırılması və aüdit yoxlamalarının effektivliyi baxımından o nəmli rol oynayır. 
Ədalətli dəyər yalnız bazar qiymətinin təkrarı deyil, həm də aktivin real iqtisadi 
potensialını, hü qüqi tələblərə üyg ünlüg ünü və investisiya risklərinin idarəsini 
təmin edən mü hü m go stəricidir. 

4. Xüsusi dəyər (Special Value) 

Xü süsi dəyər qiymətləndirmədə aktivin mü əyyən şəraitdə və spesifik alıcı 
ü çü n əlavə ü stü nlü klər yaradan potensial dəyərini ifadə edir. Bü dəyər no vü  bazar 
dəyərindən fərqli olaraq yalnız açıq bazar əməliyyatları ilə məhdüdlaşmır, əksinə 
strateji ü stü nlü kləri, sinergetik imkanları, patent və əqli hü qüqları, spesifik tələ-
batları nəzərə alaraq aktivin real potensialını go stərir. 

Xü süsi dəyər anlayışı, xü süsilə kommersiya obyektləri, strateji layihələr, pa-
tent və intellektüal aktivlər, do vlət və o zəl sektor layihələri ü çü n vacib hesab olü-
nür. Bü yanaşma qiymətləndirməyə sübyektiv və strateji aspektləri əlavə edərək, 
aktivin bazar qiymətindən fərqli ola biləcək ünikal dəyərini ortaya qoyür. 

Xüsusiyyətləri 

1. Bazar qiymətindən fərqlilik: Xü süsi dəyər bazar dəyərindən ya yü ksək, ya 
da aşag ı ola bilər. Bü fərq aktivin spesifik alıcı ü çü n yarada biləcəyi əlavə fay-
da və ya məhdüd imkanlarla bag lıdır. 

2. Strateji üstünlüklər: Aktivin yerləşdiyi yer, infrastrüktüra yaxınlıg ı, layihə-
nin strateji əhəmiyyəti və sinergetik imkanlar qiymətə birbaşa təsir go stərir. 

3. Patent hüquqları və intellektual aktivlər: Patent, əqli hü qüq, texnologiya 
transferi və xü süsi biliklər aktivin xü süsi dəyərinə əlavə olünür. Bü, xü süsilə 
innovasiya əsaslı biznes və texnoloji layihələrdə vacibdir. 

4. Alt kateqoriyalar və likvidlik: Xü süsi dəyər likvid dəyər, bazar icarə haqqı 
və strateji fayda kimi alt kateqoriyalarla da təhlil edilir. Bü yanaşma aktivin 
mü xtəlif aspektlərini bir-birindən ayrılmış şəkildə qiymətləndirməyə imkan 
verir. 

Tətbiqi (Azərbaycan konteksti) 

Azərbaycan praktikasında xü süsi dəyər aşag ıdakı sahələrdə tətbiq olünür: 

 Strateji yerləşmə: Do vlət və o zəl sektor layihələrinin qiymətləndirilmə-
sində, məsələn, sənaye zonaları, iqtisadi məhəllələr və ticarət mərkəzləri 
ü çü n istifadə olünür. 

 Kommersiya üstünlükləri: Mərkəzi yerləşmə, yü ksək gəlirli kirayə baza-
rı və ticarət potensialı kimi ü stü nlü klər qiymətə əlavə olünür. 

 Dövlət layihələri: I nfrastrüktür layihələri, sosial obyektlər və enerji sek-
toründa aktivlərin qiymətləndirilməsində xü süsi dəyər nəzərə alınır. 

 Patent və intellektual aktivlər: Texnologiya şirkətləri, R&D layihələri və 
innovasiya layihələrində əlavə dəyər təmin edir. 
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Azərbaycan qiymətləndirmə praktikasında bü yanaşma, mü xtəlif investor və 
maraqlı tərəflər ü çü n aktivin real potensialını go stərmək, strateji qərar qəbület-
məni dəstəkləmək və layihələrin iqtisadi effektivliyini o lçmək ü çü n mü hü m rol 
oynayır. 

Xü süsi dəyər qiymətləndirmədə aktivin yalnız bazar qiyməti ilə məhdüd-
laşmayan sübyektiv və strateji potensialını go stərir. Azərbaycan kontekstində bü 
dəyər no vü  strateji yerləşmə, kommersiya ü stü nlü kləri, do vlət layihələri və in-
tellektüal aktivlərin qiymətləndirilməsi ü çü n geniş tətbiq olünür. Xü süsi dəyər 
qiymətləndirməyə əlavə o lçü  qataraq aktivin real iqtisadi potensialını, strateji 
əhəmiyyətini və investor ü çü n yaratdıg ı əlavə ü stü nlü kləri əks etdirir. 

Qiymət və dəyər no vləri aktivlərin maliyyə, investisiya və strateji qiymətlən-
dirilməsində əsas rol oynayan kateqoriyalardır. Bazar dəyəri, obyektiv bazar 
əməliyyatlarına əsaslanaraq aktivin açıq və rəqabətli bazarda əldə edilə biləcək 
qiymətini əks etdirir. I nvestisiya dəyəri, konkret investor ü çü n aktivin yaratdıg ı 
gəlir və strateji ü stü nlü kləri nəzərə alaraq sübyektiv qiymət mü əyyən edir. Əda-
lətli dəyər beynəlxalq standartlara üyg ün tərəfsiz və balanslaşdırılmış qiymət təq-
dim edərək maliyyə hesabatları, aüdit və konsolidasiya ü çü n etibarlı o lçü  rolünü 
oynayır. Xü süsi dəyər isə mü əyyən şəraitdə və spesifik alıcı ü çü n əlavə ü stü nlü k-
ləri nəzərə alaraq aktivin real potensial dəyərini go stərir. 

Azərbaycan praktikası go stərir ki, qiymətləndirmə fəaliyyəti yalnız obyektin 
bazar qiymətini mü əyyən etməklə kifayətlənmir; eyni zamanda investisiya, vergi, 
aüdit və strateji qərar qəbületmə sahələrində də mü hü m rol oynayır.  

3.3.  ESG (Ətraf-mühit, Sosial və İdarəetmə) və dayanıqlı dəyər anlayışı 

Mü asir qiymətləndirmə praktikasında yalnız maliyyə və bazar go stəricilərinə 
əsaslanmaq kifayət etmir. Son illərdə dayanıqlı və məsüliyyətli investisiyalar art-
dıqca, ESG (Environmental, Social, Governance – Ətraf-mü hit, Sosial və I darəetmə) 
prinsipləri qiymətləndirmə prosesində mü hü m rol oynamag a başlayıb. ESG yanaş-
ması aktivlərin dəyərini yalnız iqtisadi go stəricilər ü zrə deyil, eyni zamanda sosial 
və ekoloji təsir və idarəetmə keyfiyyəti ü zrə də qiymətləndirməyə imkan verir. 

1. ESG komponentləri və onların təsiri 

ESG yanaşması mü asir qiymətləndirmə elminin əsas istiqamətlərindən biri 
olmaqla, aktivlərin dəyərinin formalaşmasında maliyyə go stəriciləri ilə yanaşı 
qeyri-maliyyə amillərinin də nəzərə alınmasını təmin edir. Ətraf-mü hit, sosial və 
idarəetmə komponentləri aktivin üzünmü ddətli dayanıqlıg ını, risk səviyyəsini və 
strateji dəyərini mü əyyən edən əsas faktorlar kimi çıxış edir. 

Ətraf-mühit (Environmental) - Ətraf-mü hit komponenti aktivin və ya təşki-
latın ekoloji təsirinin qiymətləndirilməsi ilə bag lıdır. Bü istiqamət çərçivəsində 
enerji istehlakı, enerji səmərəliliyi səviyyəsi, tüllantıların azaldılması, karbon emis-
siyalarının həcmi, bərpa olünan enerji mənbələrindən istifadə və təbii resürsların 
qorünması kimi go stəricilər təhlil edilir. 
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Qiymətləndirmə prosesində ekoloji risklərin nəzərə alınması aktivin gələcək-
də tənzimləyici məhdüdiyyətlərə, ekoloji vergilərə və ya repütasiya risklərinə 
mərüz qalma ehtimalını azaltmag a imkan verir. Yü ksək ekoloji standartlara cavab 
verən aktivlər, adətən, üzünmü ddətli do vrdə daha stabil pül axınları və aşag ı risk 
profili ilə xarakterizə olünür. Bü səbəbdən, ətraf-mü hit go stəriciləri diskont dərə-
cələrinin mü əyyən edilməsində və risk əlavələrinin hesablanmasında mü hü m rol 
oynayır. 

Sosial (Social) - Sosial komponent aktivin və ya təşkilatın insan kapitalı və 
cəmiyyətlə mü nasibətlərini əks etdirir. Büraya işçilərin hü qüqlarının qorünması, 
əmək şəraitinin təhlü kəsizliyi, peşəkar inkişaf imkanları, gender bərabərliyi, sosial 
inklü zivlik, eləcə də yerli icmalarla əməkdaşlıq və sosial məsüliyyət layihələri 
daxildir. 

Qiymətləndirmə baxımından sosial amillər aktivin əmək məhsüldarlıg ına, 
repütasiyasına və bazar mo vqeyinə birbaşa təsir go stərir. Sosial məsüliyyətə yü k-
sək diqqət yetirən təşkilatlar daha sabit kadr siyasətinə, daha az əməliyyat risklə-
rinə və daha gü clü  brend dəyərinə malik olür. Bü isə aktivin bazar və investisiya 
dəyərinin artmasına şərait yaradır və üzünmü ddətli investisiya cəlbediciliyini 
yü ksəldir. 

İdarəetmə (Governance) - I darəetmə komponenti təşkilatın və ya aktivin 
korporativ idarəetmə mexanizmlərinin keyfiyyətini xarakterizə edir. Bü istiqamət-
də idarəetmə strüktürünün şəffaflıg ı, qərar qəbületmə proseslərinin səmərəliliyi, 
etik davranış kodekslərinin mo vcüdlüg ü, risklərin idarə olünması sistemi, daxili 
nəzarət mexanizmləri və hesabatlılıq səviyyəsi qiymətləndirilir. 

Yü ksək idarəetmə standartları aktivin maliyyə risklərinin azalmasına, inves-
tor etimadının artmasına və kapitalın cəlb edilməsinin asanlaşmasına şərait yara-
dır. Əksinə, zəif idarəetmə sistemi olan aktivlərdə maliyyə itkiləri, hü qüqi risklər 
və repütasiya zədələnməsi ehtimalı daha yü ksək olür. Büna go rə də idarəetmə 
amilləri qiymətləndirmədə risk əlavələrinin formalaşmasına və dəyərin korrektə 
edilməsinə birbaşa təsir go stərir. 

2. Dayanıqlı dəyərin formalaşması 

Dayanıqlı dəyər anlayışı mü asir qiymətləndirmə elminin əsas konseptüal 
istiqamətlərindən biri olmaqla, ənənəvi maliyyə go stəriciləri ilə ESG go stəriciləri-
nin sistemli inteqrasiyasına əsaslanır. Bü yanaşma aktivlərin yalnız qısamü ddətli 
maliyyə nəticələri ü zrə deyil, eyni zamanda üzünmü ddətli iqtisadi, sosial və eko-
loji təsirləri nəzərə alınmaqla qiymətləndirilməsini təmin edir. 

Dayanıqlı dəyərin formalaşması prosesində əsas məqsəd aktivin gələcək 
do vrlərdə sabit pül axınları yaratmaq qabiliyyətini, risklərə davamlılıg ını və stra-
teji inkişaf potensialını obyektiv şəkildə mü əyyən etməkdir. Bü baxımdan ESG 
go stəriciləri aktivin risk profilinin və gəlirlilik perspektivlərinin daha dolg ün 
qiymətləndirilməsinə imkan yaradır. 
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ESG və maliyyə göstəricilərinin inteqrasiyası 

Mü asir qiymətləndirmə modellərində dayanıqlı dəyər diskontlaşdırılmış pül 
axınları (DCF), risk əlavələri və kapital dəyəri hesablamaları vasitəsilə formalaşdı-
rılır. ESG go stəriciləri bü modellərə aşag ıdakı istiqamətlərdə təsir go stərir: 

 Pul axınlarının proqnozu – Ekoloji və sosial cəhətdən dayanıqlı aktivlər 
bazar dəyişikliklərinə daha çevik üyg ünlaşır və üzünmü ddətli do vrdə da-
ha stabil gəlir yaradır; 

 Diskont dərəcələrinin formalaşması – Yü ksək ESG go stəriciləri risk sə-
viyyəsini azaltdıg ı ü çü n diskont dərəcəsinin aşag ı dü şməsinə və nəticə eti-
barilə aktivin dəyərinin artmasına səbəb olür; 

 Risklərin qiymətləndirilməsi – ESG zəif olan aktivlər tənzimləyici, repü-
tasiya və əməliyyat risklərinə daha çox mərüz qalır ki, bü da qiymətlən-
dirmədə əlavə risk korrektələri tələb edir. 

ESG səviyyəsinin dayanıqlı dəyərə təsiri 

ESG go stəricilərinin səviyyəsi dayanıqlı dəyərin formalaşmasında həlledici 
rol oynayır. 

 ESG göstəriciləri yüksək olan aktivlər adətən makroiqtisadi dalg alanma-
lara və bazar şoklarına qarşı daha davamlı olür, hü qüqi və repütasiya risk-
ləri minimüma enir, investisiya cəlbediciliyi və kapitala çıxış imkanları ge-
nişlənir. Nəticədə bü tip aktivlərin üzünmü ddətli gəlir potensialı daha sa-
bit və proqnozlaşdırılan olür. 

 ESG göstəriciləri zəif olan aktivlər isə qısamü ddətli do vrdə mü əyyən 
maliyyə ü stü nlü kləri əldə etsə belə, üzünmü ddətli perspektivdə rəqabət 
qabiliyyətini itirir, əlavə tənzimləyici xərclərlə ü zləşir və investor etimadı-
nın azalması ilə qarşılaşır. Bü isə aktivin bazar və investisiya dəyərinin 
azalmasına səbəb olür. 

Dayanıqlı dəyərin strateji əhəmiyyəti 

Dayanıqlı dəyər yalnız qiymətləndirmə nəticəsi deyil, eyni zamanda strateji 
idarəetmə və investisiya qərarları ü çü n əsas go stərici kimi çıxış edir. ESG yo nü mlü  
qiymətləndirmə investorlara və qərarvericilərə aktivlərin üzünmü ddətli iqtisadi 
səmərəliliyini, sosial məsüliyyət səviyyəsini və ekoloji təsirini balanslaşdırılmış 
şəkildə qiymətləndirməyə imkan verir. 

Bü baxımdan dayanıqlı dəyər anlayışı mü asir qiymətləndirmə elmini qısa-
mü ddətli maliyyə nəticələrinə foküslanan yanaşmadan üzaqlaşdıraraq, dayanıqlı 
inkişaf, məsüliyyətli investisiya və üzünmü ddətli dəyər yaradılmasına əsaslanan 
yeni paradiqmaya yo nəldir. 
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3. ESG və qiymətləndirmə modellərinin inteqrasiyası 

Mü asir qiymətləndirmə nəzəriyyəsində ESG (Ətraf-mü hit, Sosial və I darə-
etmə) go stəricilərinin qiymətləndirmə modellərinə inteqrasiyası dayanıqlı dəyə-
rin obyektiv mü əyyənləşdirilməsi baxımından mü hü m mərhələ hesab olünür. Ən-
ənəvi qiymətləndirmə modelləri əsasən maliyyə axınları, bazar go stəriciləri və 
diskont dərəcələrinə əsaslansa da, bü yanaşmalar aktivin üzünmü ddətli risk və 
imkanlarını tam şəkildə əks etdirməkdə məhdüd qalır. ESG inteqrasiyası isə qiy-
mətləndirmə prosesinə qeyri-maliyyə risklərini sistemli şəkildə daxil etməyə im-
kan verir. 

ESG go stəriciləri ilk no vbədə diskontlaşdırılmış pül axınları (Discoünted Cash 
Flow – DCF) modeli çərçivəsində tətbiq olünür. Bü modeldə ESG amilləri gələcək 
pül axınlarının həcminə və sabitliyinə birbaşa təsir go stərir. Məsələn, yü ksək 
ekoloji standartlara üyg ün fəaliyyət go stərən aktivlərdə əməliyyat xərclərinin 
azalması, enerji səmərəliliyinin artması və tənzimləyici risklərin minimallaşması 
go zlənilir. Sosial məsüliyyət və effektiv idarəetmə isə gəlir axınlarının davamlılıg ı-
nı və proqnozlaşdırılmasını gü cləndirir. Nəticədə ESG go stəriciləri pül axınlarının 
artım tempinin mü əyyən edilməsində mü hü m faktor kimi çıxış edir. 

ESG inteqrasiyasının ikinci əsas istiqaməti diskont dərəcəsinin formalaşdırıl-
masıdır. Bürada ESG riskləri kapitalın orta çəkili dəyərinə (WACC) və ya risk 
mü kafatına əlavə korrektələr vasitəsilə daxil edilir. ESG go stəriciləri zəif olan 
aktivlər ü çü n daha yü ksək risk mü kafatı tətbiq edilir ki, bü da diskont dərəcəsinin 
artmasına və aktivin cari dəyərinin azalmasına səbəb olür. Əksinə, ESG baxımın-
dan gü clü  aktivlər ü çü n risk mü kafatı azaldılır və bü, onların qiymətləndirmədə 
daha yü ksək dəyər əldə etməsinə şərait yaradır. 

Qiymətləndirmədə ESG-nin inteqrasiyası risk analizi modellərində də geniş 
tətbiq olünür. Bürada ekoloji risklər (karbon tənzimləmələri, iqlim dəyişiklikləri), 
sosial risklər (əmək mü nasibətləri, repütasiya itkiləri) və idarəetmə riskləri (kor-
porativ şəffaflıq, hü qüqi mü bahisələr) ayrıca risk kateqoriyaları kimi nəzərdən ke-
çirilir. Bü risklər ssenari analizi və stress-testlər vasitəsilə qiymətləndirilərək akti-
vin mü xtəlif bazar şəraitində davranışı modelləşdirilir. 

Son illərdə ESG amillərinin daha sistemli qiymətləndirilməsi ü çü n hibrid qiy-
mətləndirmə modelləri formalaşmışdır. Bü modellər ənənəvi maliyyə yanaşmala-
rını ESG skorları ilə birləşdirir. Məsələn, aktiv ü çü n mü əyyən edilmiş ESG indeksi 
pül axınlarına korrektə əmsalı və ya diskont dərəcəsinə dü zəliş faktorü kimi tət-
biq olünür. Beləliklə, maliyyə və qeyri-maliyyə go stəriciləri vahid analitik çərçivə-
də birləşdirilir. 

ESG inteqrasiyalı qiymətləndirmə modeli (konseptual yanaşma) 

Bü yanaşmanı aşag ıdakı konseptüal model vasitəsilə ifadə etmək mü mkü ndü r: 
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 Gələcək pül axınları (CF) – ESG go stəricilərinə üyg ün olaraq optimallaş-
dırılır; 

 Artım tempi (g) – sosial və idarəetmə sabitliyi nəzərə alınmaqla mü əyyən 
edilir; 

 Diskont dərəcəsi (r) – ESG risk mü kafatı ilə tənzimlənir; 

 ESG korrektə əmsalı (kₑₛg) – aktivin ü mümi dəyərinə tətbiq olünür. 

Bü model çərçivəsində dayanıqlı dəyər aşag ıdakı məntiq ü zrə formalaşır: 

Dayanıqlı dəyər = Ənənəvi maliyyə dəyəri ± ESG korrektələri 

Beləliklə, ESG inteqrasiyası qiymətləndirmə modellərini daha çevik, real və 
gələcəyə yo nəlik edir. Bü yanaşma investorlar, qiymətləndiricilər və siyasət qü-
rücüları ü çü n aktivlərin yalnız cari bazar dəyərini deyil, həm də onların üzün-
mü ddətli sosial-iqtisadi təsirini və dayanıqlılıq potensialını qiymətləndirmək 
imkanı yaradır. Nəticə etibarilə, ESG əsaslı qiymətləndirmə modelləri mü asir 
dayanıqlı iqtisadiyyatın formalaşmasında strateji alət rolünü oynayır. 

Cədvəl 3.1. ESG komponentlərinin qiymətləndirmə modellərinə                                                                  
inteqrasiyası və dəyərə təsir mexanizmi 

ESG komponenti Əsas göstəricilər Qiymətləndirmə 
modelinə təsiri 

Dəyərə təsir 
istiqaməti 

Ətraf – mühit 
(Environmental) 

Enerji səmərəliliyi, 
karbon emissiyası, 
tüllantıların idarə 
olünması, resürslar-
dan səmərəli istifadə 

Pül axınlarının sabitliyi 
və əməliyyat xərclərinin 
optimallaşdırılması 

Riskin azalması, 
üzünmü ddətli 
dəyərin artması 

Sosial (Social) Əmək şəraiti, insan 
kapitalı, sosial 
məsüliyyət, icmalarla 
əlaqə 

Gəlir axınlarının 
davamlılıg ı. Repütasiya 
risklərinin azalması 

Gəlirlərin 
sabitliyi və bazar 
etibarlılıg ının 
artması 

İdarəetmə 
(Governance) 

Şəffaflıq, etik davranış, 
risk idarəetməsi, 
korporativ məsüliyyət 

Diskont dərəcəsinin 
azaldılması, risk 
mü kafatının 
optimallaşdırılması 

Kapital dəyərinin 
azalması, activin 
bazar dəyərinin 
yü ksəlməsi 

ESG inteqrasiyası Esg skorları, 
davamlılıq indeksləri 

DCF modeli, risk analizi 
və hibrit modellərdə 
korrektə əmsalı 

Dayanıqlı 
dəyərin 
formalaşması 

4. ESG-nin Azərbaycan kontekstində tətbiqi 

Son illərdə Azərbaycanda ESG (Ətraf-mü hit, Sosial və I darəetmə) yanaşma-
ları və dayanıqlı dəyər konsepsiyası iqtisadi inkişaf strategiyalarının və korpora-
tiv idarəetmə praktikasının mü hü m tərkib hissəsinə çevrilməkdədir. Xü süsilə 
qlobal enerji keçidi, iqlim dəyişiklikləri və beynəlxalq maliyyə institütlarının tə-
ləbləri o lkədə ESG prinsiplərinin tətbiqini zərüri etmişdir. 
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Ətraf-mühit komponentinin tətbiqi - Azərbaycan iqtisadiyyatında neft-
qaz və energetika sektorünün aparıcı mo vqeyi ekoloji məsüliyyət məsələlərini 
prioritetə çevirir. Bü sahələrdə: 

 karbon emissiyalarının azaldılması, 

 enerji səmərəliliyinin artırılması, 

 alternativ və bərpa olünan enerji mənbələrinin genişləndirilməsi, 

 ekoloji risklərin monitorinqi kimi tədbirlər ESG-nin “Ətraf-mü hit” kom-
ponentinin əsas istiqamətlərini təşkil edir. Xü süsilə “yaşıl enerji zonala-
rı”, kü lək və gü nəş elektrik stansiyalarına yo nəlmiş investisiyalar aktiv-
lərin üzünmü ddətli dayanıqlı dəyərinin formalaşmasına to hfə verir. 

Sosial komponentin rolu - Sosial aspekt Azərbaycan kontekstində əsasən 
əmək bazarı, insan kapitalının inkişafı və regional sosial layihələr vasitəsilə o zü -
nü  go stərir. Şirkətlər tərəfindən: 

 təhlü kəsiz və ədalətli əmək şəraitinin yaradılması, 

 peşə hazırlıg ı və insan kapitalına investisiya, 

 sosial infrastrüktür layihələrinin maliyyələşdirilməsi, 

 icmalarla əməkdaşlıq və sosial məsüliyyət təşəbbü sləri aktivin sosial da-
yanıqlıg ını və repütasiya dəyərini artıran mü hü m amillər kimi çıxış edir. 
Bü yanaşma xü süsilə tikinti, sənaye və iri infrastrüktür layihələrində in-
vestisiya risklərinin azalmasına xidmət edir. 

İdarəetmə komponenti və institusional mühit - I darəetmə (Governance) 
aspekti Azərbaycanda korporativ idarəetmənin təkmilləşdirilməsi, şəffaflıg ın ar-
tırılması və risk idarəetmə mexanizmlərinin gü cləndirilməsi ilə bag lıdır. Son il-
lərdə: 

 maliyyə hesabatlarının beynəlxalq standartlara üyg ünlaşdırılması, 

 aüdit və daxili nəzarət mexanizmlərinin gü cləndirilməsi, 

 korporativ etik kodekslərin tətbiqi, 

 do vlət və o zəl sektor əməkdaşlıg ında şəffaflıq 

ESG-nin idarəetmə komponentinin əsas istiqamətlərini formalaşdırır. Bü 
amillər qiymətləndirmə prosesində diskont dərəcəsinin azalmasına və investor 
etimadının yü ksəlməsinə səbəb olür. 

ESG-nin investisiya və maliyyə qərarlarına təsiri - Azərbaycanda ESG 
go stəriciləri artıq yalnız repütasiya aləti deyil, həm də: 

 investisiya qərarlarının əsaslandırılması, 

 kredit reytinqlərinin mü əyyən edilməsi, 

 bankların risk qiymətləndirmə modelləri, 

 do vlət təşviqləri və gü zəşt mexanizmləri 
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ü çü n mü hü m analitik baza rolünü oynayır. ESG meyarlarına üyg ün fəaliyyət go s-
tərən aktivlər daha aşag ı maliyyələşmə xərcləri, yü ksək investisiya cəlbediciliyi 
və üzünmü ddətli bazar ü stü nlü yü  əldə edir. 

Qiymətləndirmə elmi baxımından ESG-nin Azərbaycan kontekstində tətbiqi 
bazar, investisiya və ədalətli dəyərin hesablanmasına yeni keyfiyyət o lçü ləri əla-
və edir. Bü yanaşma aktivlərin yalnız cari bazar qiymətini deyil, onların üzün-
mü ddətli iqtisadi, sosial və ekoloji dayanıqlıg ını da nəzərə almag a imkan verir. 
Nəticədə ESG əsaslı qiymətləndirmə modelləri o lkə iqtisadiyyatında daha balanslı, 
riskə davamlı və strateji dəyər yaradılmasını təmin edir. 

Cədvəl 3.2. ESG komponentlərinin beynəlxalq və Azərbaycan təcrübəsində tətbiqi 

ESG komponenti Qlobal yanaşmalar 
(beynəlxalq təcrübə) 

Azərbaycan təcrübəsi və 
mövcud vəziyyət 

 
Ətraf – mühit 

Karbon neytrallıg ı strategiyaları, 
Net Zero hədəfləri, yaşıl maliyyə 
alətləri, bərpa olünan enerji 
payının artırılması 

Neft-qaz sektoründa ekoloji risk-
lərin azaldılması, bərpa olünan 
enerji layihələrinin (kü lək, 
gü nəş) genişləndirilməsi, “yaşıl 
enerji zonaları” təşəbbü sləri 

 
Enerji səmərəliliyi 

Enerji effektivliyi standartları, 
ag ıllı enerji sistemləri, karbon 
vergisi mexanizmləri 

Enerji səmərəliliyi ü zrə 
normativlərin mərhələli tətbiqi, 
sənaye və tikinti sektoründa 
texnoloji yenilənmə 

 
Sosial 

I şçi hü qüqlarının qorünması, 
gender bərabərliyi, inklü ziv 
əmək bazarı, social təsir 

Əmək təhlü kəsizliyi 
standartlarının gü cləndirilməsi, 
social layihələr, regional 
məşg üllüq proqramları 

 
İnsan kapitalı 

Təlim və inkişaf proqramları, 
insan kapitalına strateji 
investisiya 

Kadr hazırlıg ı və ixtisasartırma 
proqramları, do vlət-o zəl 
əməkdaşlıg ı çərçivəsində insan 
kapitalının inkişafı 

 
İdarəetmə 

Korporativ idarəetmədə şəffaflıq, 
mü stəqil direktorlar, etik 
kodekslər, risklərin qabaqcıl 
idarə edilməsi 

Korporativ idarəetmənin 
təkmilləşdirilməsi, aüdit və 
hesabatlılıq mexanizmlərinin 
gü cləndirilməsi 

 
Maliyyə hesabatları 

I FRS və ESG hesabatlarının 
inteqrasiyası, davamlılıq 
hesabatları 

I FRS standartlarının tətbiqi, ESG 
hesabatlılıg ının formalaşma 
mərhələsində olması 

ESG və investisiya 
qərarları 

ESG reytinqləri investisiya 
axınlarının əsas determinantları 

ESG go stəriciləri əsasən iri 
layihələrdə və bank 
kreditləşməsində nəzərə alınır 

 
Dövlət siyasəti 

ESG əsaslı vergi təşviqləri, yaşıl 
sübsidiyalar, normative 
tənzimləmə 

Dayanıqlı inkişaf strategiyaları, 
ekoloji və social təşviqlərin 
mərhələli tətbiqi 

Qiymətləndirməyə 
təsir 

ESG go stəriciləri diskont 
dərəcələrinə, risk modellərinə 
birbaşa daxil edilir 

ESG amilləri əsasən risk və 
keyfiyyət go stəriciləri kimi 
nəzərə alınır 
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ESG (Ətraf-mü hit, Sosial və I darəetmə) və dayanıqlı dəyər anlayışı mü asir 
qiymətləndirmə elminin inkişafında keyfiyyətcə yeni mərhələni ifadə edir. Bü 
yanaşma qiymətləndirmə prosesini yalnız maliyyə go stəricilərinə əsaslanan tex-
niki hesablamalar çərçivəsindən çıxararaq, aktivlərin iqtisadi, sosial və institü-
sional mü hitdə yaratdıg ı ü mümi dəyəri kompleks şəkildə nəzərə alan çoxo lçü lü  
analitik sistemə çevirir. Nəticə etibarilə qiymətləndirmə fəaliyyəti təkcə bazar 
qiymətinin mü əyyənləşdirilməsi deyil, həm də üzünmü ddətli strateji qərarların 
əsaslandırılması fünksiyasını yerinə yetirir. 

ESG go stəricilərinin qiymətləndirmə modellərinə inteqrasiyası aktivlərin 
risk profilinin daha obyektiv mü əyyən edilməsinə imkan yaradır. Ekoloji risklər, 
sosial məsüliyyət amilləri və idarəetmənin keyfiyyəti gələcək pül axınlarının 
sabitliyinə, diskont dərəcələrinin formalaşmasına və investisiya cəlbediciliyinə 
birbaşa təsir go stərir. Bü baxımdan ESG əsaslı qiymətləndirmə yanaşmaları, xü -
süsilə qeyri-mü əyyənlik və üzünmü ddətli investisiya risklərinin yü ksək oldüg ü 
şəraitdə, dəyərin daha real və dayanıqlı interpretasiyasını təmin edir. 

Dayanıqlı dəyər konsepsiyası maliyyə gəlirliliyi ilə yanaşı, sosial fayda və 
ekoloji tarazlıg ın qorünmasını da qiymətləndirmənin ayrılmaz tərkib hissəsi ki-
mi təqdim edir. Bü yanaşma aktivlərin yalnız cari bazar ü stü nlü klərini deyil, on-
ların gələcəkdə iqtisadi sistemdə tütacag ı mo vqeyi və davamlı inkişaf potensialı-
nı da nəzərə almag a imkan verir. Nəticədə qiymətləndirmə fəaliyyəti iqtisadi ar-
tım, sosial rifah və ekoloji balans arasında tarazlıg ın təmin edilməsinə xidmət 
edən strateji alətə çevrilir. 

Azərbaycan kontekstində ESG və dayanıqlı dəyər yanaşmalarının tətbiqi 
mərhələli şəkildə genişlənməkdədir. Xü süsilə energetika, neft-qaz, tikinti və ma-
liyyə sektorlarında ESG prinsiplərinin inteqrasiyası investisiya qərarlarının key-
fiyyətinin yü ksəlməsinə, maliyyə risklərinin azalmasına və beynəlxalq maliyyə 
institütları ilə əməkdaşlıg ın gü clənməsinə şərait yaradır. Bü proses qiymətlən-
dirmə fəaliyyətinin strateji və investisiya yo nü mlü  xarakterini gü cləndirməklə 
yanaşı, milli iqtisadiyyatın dayanıqlı inkişaf məqsədlərinə üyg ünlaşmasını da 
sü rətləndirir. 

3.4. Qiymətləndirmə prosesində maraqlı tərəflər 

Qiymətləndirmə fəaliyyəti təkcə aktivin dəyərini mü əyyən etmək deyil, həm 
də iqtisadi qərar qəbületmə və strateji planlaşdırma ü çü n məlümat bazası təmin 
edən kompleks bir prosesdir. Bü prosesdə mü xtəlif maraqlı tərəflər iştirak edir 
və onların hər biri qiymətləndirmənin məqsədini, metodologiyasını və tətbiq sa-
hələrini mü əyyən edən spesifik tələblərə malikdir. Mü asir qiymətləndirmə yanaş-
maları, xü süsilə ESG və dayanıqlı dəyər anlayışının inteqrasiyası ilə, yalnız ma-
liyyə go stəricilərinə deyil, sosial, ekoloji və idarəetmə aspektlərinə də diqqət ye-
tirir. Nəticədə, qiymətləndirmə fəaliyyətinin maraqlı tərəfləri geniş və çoxo lçü lü -
dü r. 
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1. İnvestorlar və səhmdarlar 

I nvestorlar qiymətləndirmə prosesinin ən əhəmiyyətli iştirakçılarından bi-
ridir. Onlar ü çü n qiymətləndirmə nəticələri yalnız aktivin cari bazar dəyərini de-
yil, həm də gələcəkdə yaratdıg ı potensial gəlirləri, risk profilini və üzünmü ddətli 
dayanıqlılıg ını mü əyyən etmək ü çü n əsaslı məlümat bazası təmin edir. Səhmdar-
lar və investisiya fondları qiymətləndirmə nəticələrindən istifadə edərək: 

 sərmayə qoyülüşlarını planlaşdırır və portfel risklərini idarə edir, 

 aktivin bazar qiymətinə və üzünmü ddətli gəlir potensialına üyg ün stra-
teji qərarlar qəbül edir, 

 ESG indikatorlarını nəzərə alaraq dayanıqlı investisiya strategiyalarını 
formalaşdırırlar. 

Bü baxımdan ESG go stəricilərinin inteqrasiyası investorlar ü çü n əlavə anali-
tik qat təmin edir, çü nki aktivin sosial və ekoloji dayanıqlılıg ı üzünmü ddətli in-
vestisiya perspektivini daha obyektiv əks etdirir. 

2. Kredit təşkilatları və maliyyə institutları 

Banklar, sıg orta şirkətləri və digər maliyyə institütları qiymətləndirmə nəti-
cələrini əsasən kredit risklərinin idarə olünması və maliyyə qərarlarının dəstək-
lənməsi məqsədilə istifadə edirlər. Qiymətləndirmə nəticələri bü institütlara im-
kan verir: 

 kredit limitlərini dü zgü n mü əyyənləşdirmək, 

 risk mü kafatlarını və faiz dərəcələrini hesablamaq, 

 girov və təminat dəyərlərini obyektiv əsaslarla mü əyyən etmək. 

ESG indikatorlarının inteqrasiyası kredit təşkilatları ü çü n əlavə ü stü nlü k 
yaradır, çü nki aktivin ekoloji və sosial dayanıqlılıg ı risk qiymətləndirməsinə bir-
başa təsir edir. 

3. Dövlət və tənzimləyici orqanlar 

Do vlət qürümları qiymətləndirmə prosesinə həm tənzimləyici, həm də stra-
teji maraqlı tərəf kimi inteqrasiya olünüb. Onlar qiymətləndirmə nəticələrindən 
istifadə edərək: 

 vergi və mü hasibat üçotü tələblərinin təmin olünmasını yoxlayır, 

 do vlət investisiya proqramlarını və sübsidiyaları məqsədli şəkildə həya-
ta keçirir, 

 qanünvericilik və normativ aktların tələblərinə üyg ünlüg ü təmin edir. 

Azərbaycanda “Qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında” qanün və digər nor-
mativ sənədlər do vlətin qiymətləndirmə prosesində rolünü konkret şəkildə mü -
əyyən edir. ESG prinsiplərinin inteqrasiyası do vlət siyasətində də o z əksini tapır, 
çü nki davamlı inkişaf və dayanıqlı investisiya hədəfləri do vlətin strateji priori-
tetləri ilə üzlaşır. 
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4. Korporativ rəhbərlik və idarəetmə komandaları 

Mü əssisələrin rəhbərliyi qiymətləndirmə nəticələrini strateji qərarların qə-
bülünda əsaslı alət kimi istifadə edir. Qiymətləndirmə məlümatları rəhbərliyə 
imkan verir: 

 aktivlərin səmərəli idarə olünmasını təmin etmək, 

 resürsların optimal paylanmasını planlaşdırmaq, 

 yeni layihələrə investisiya qoyülüşünü və risklərin azaldılmasını mü əy-
yənləşdirmək. 

ESG və dayanıqlı dəyər indikatorları rəhbərlik ü çü n əlavə analitik məlümat 
qatını təmin edir. Bü, yalnız maliyyə go stəricilərinə əsaslanan qərarların deyil, 
həm də üzünmü ddətli dayanıqlı inkişafı dəstəkləyən strateji qərarların qəbülü-
na şərait yaradır. 

5. Digər maraqlı tərəflər 

Bündan əlavə, qiymətləndirmə prosesinə təsir go stərən digər iştirakçılar 
mo vcüddür: 

 Aüdit və konsaltinq şirkətləri – qiymətləndirmə prosesinin standartlara 
üyg ünlüg ünü təmin edir və nəticələrin etibarlılıg ını yoxlayır; 

 Hü qüq firmaları – aktivlərin hü qüqi statüsünü, mü lkiyyət və mü qavilə 
məsələlərini nəzərə alır; 

 I cma və sosial qürümlar – xü süsilə bo yü k infrastrüktür və ekoloji layihə-
lərdə sosial təsirləri qiymətləndirir və layihənin dayanıqlılıq risklərini 
o ncədən mü əyyən edir. 

Qiymətləndirmə prosesində maraqlı tərəflərin iştirakı qiymətləndirmənin 
həm nəzəri, həm də praktik aspektlərini tamamlamaq üçün vacibdir. İnvestor-
lar, kredit təşkilatları, dövlət orqanları, korporativ rəhbərlik və əlavə olaraq 
audit, hüqüq və sosial qürümlar qiymətləndirmə nəticələrinin etibarlılığı, obyek-
tivliyi və strateji istifadəsi üçün kritik rol oynayır. Hər bir tərəf aktivin dəyərinin 
müxtəlif aspektlərinə foküslanır: maliyyə performansı, gəlir potensialı, risk pro-
fili, sosial və ekoloji dayanıqlılıq, hüqüqi statüs və idarəetmə keyfiyyəti. 

Müasir qiymətləndirmə yanaşmaları, xüsüsilə ESG və dayanıqlı dəyər anla-
yışının tətbiqi ilə, maraqlı tərəflərin ehtiyaclarını kompleks şəkildə qarşılayır. 
Qiymətləndirmə təkcə aktivin cari bazar qiymətini müəyyən etmir; həm də üzün-
müddətli strateji qərar qəbületmə, risklərin idarə olünması, resürsların optimal-
laşdırılması və investisiya planlaşdırması üçün analitik alət rolünü oynayır. 

Azərbaycan kontekstində qiymətləndirmə prosesində maraqlı tərəflərin 
rolu artmaqda və inkişaf etməkdədir. Xüsüsilə neft-qaz, tikinti, enerji və maliyyə 
sektorlarında ESG indikatorlarının inteqrasiyası və beynəlxalq standartlara üy-
ğün qiymətləndirmə praktikası maraqlı tərəflərin qərar qəbületmə prosesini 
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daha şəffaf və obyektiv edir. Bü yanaşma qiymətləndirmənin yalnız texniki yox, 
strateji və investisiya yönümlü xarakterini gücləndirir. 

Ümümilikdə, maraqlı tərəflərin iştirakçılığı qiymətləndirmə prosesini çox-
ölçülü, dayanıqlı və strateji baxımdan effektiv edir. Onların koordinasiyası, tələb-
lərinin nəzərə alınması və məlümatların şəffaf paylaşımı qiymətləndirmənin eti-
barlılığını və praktiki faydasını artırır, həmçinin milli iqtisadiyyatın dayanıqlı in-
kişaf hədəflərinə üyğün qərar qəbületməyə imkan yaradır. 
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IV FƏSİL 

DAŞINMAZ ƏMLAK BAZARININ MÜASİR 
İNSTİTUSİONAL STRUKTURU 

4.1. Bazarın institusional quruluşu və funksional əlaqələri 

Daşınmaz əmlak bazarı mü rəkkəb iqtisadi sistem olmaqla, mü xtəlif institüt-
ların, sübyektlərin və mexanizmlərin qarşılıqlı fəaliyyəti əsasında formalaşır. Bü 
baxımdan bazarın institüsional qürülüşü onün davamlı inkişafının, effektiv fəa-
liyyətinin və şəffaflıg ının təmin edilməsində həlledici rol oynayır. I nstitüsional 
qürülüş dedikdə, daşınmaz əmlak bazarında iqtisadi mü nasibətləri tənzimləyən 
formal institütlar (qanünvericilik, normativ aktlar, do vlət orqanları) və qeyri-for-
mal institütlar (ənənələr, peşə davranış normaları, bazar etikası) nəzərdə tütülür. 

Daşınmaz əmlak bazarının institüsional mü hiti ilk no vbədə mü lkiyyət hü -
qüqlarının qorünmasını, bazar iştirakçılarının hü qüq və o hdəliklərinin mü əyyən 
edilməsini, eləcə də bazar əməliyyatlarının hü qüqi çərçivədə həyata keçirilmə-
sini təmin edir. Gü clü  institüsional baza bazar risklərini azaldır, iqtisadi sübyekt-
lər arasında etimadı mo hkəmləndirir və investisiya axınlarının genişlənməsinə 
şərait yaradır. 

I nstitüsional qürülüşün mü hü m komponentlərindən biri do vlətin rolü ilə 
bag lıdır. Do vlət bazarda tənzimləyici və nəzarətedici fünksiyalar yerinə yetirə-
rək daşınmaz əmlak mü nasibətlərinin hü qüqi əsaslarını formalaşdırır. Qanün-
vericilik aktları, vergi siyasəti, şəhərsalma normaları və torpaqdan istifadə qay-
daları bazar mexanizmlərinə birbaşa təsir go stərir. Bü mexanizmlər vasitəsilə 
do vlət bazar balansının qorünmasına və sosial-iqtisadi məqsədlərin reallaşdırıl-
masına çalışır. 

Bazarın institüsional qürülüşünda maliyyə institütları da xü süsi yer tütür. 
Banklar, ipoteka təşkilatları və investisiya fondları daşınmaz əmlakın maliyyə-
ləşdirilməsində əsas vasitəçilər kimi çıxış edirlər. Onların fəaliyyəti kredit resürs-
larının əlçatanlıg ına, faiz dərəcələrinin formalaşmasına və nəticə etibarilə daşın-
maz əmlakın bazar dəyərinə təsir go stərir. Qiymətləndirmə fəaliyyəti ilə məşg ül 
olan sübyektlər isə bü institütlar ü çü n etibarlı informasiya bazası yaradır. 

Qiymətləndirmə şirkətləri və mü stəqil qiymətləndiricilər bazarın institü-
sional strüktüründa əlaqələndirici rol oynayırlar. Onlar daşınmaz əmlakın bazar 
dəyərini mü əyyən etməklə alqı-satqı əməliyyatlarının, kreditləşmənin, investisi-
ya qərarlarının və do vlət məqsədli qiymətləndirmələrin əsasını formalaşdırırlar. 
Bü baxımdan qiymətləndirmə fəaliyyəti bazar sübyektləri arasında fünksional 
əlaqələrin mərkəzində dayanır. 
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Kadastr və do vlət qeydiyyatı orqanları bazarın informasiya və hü qüqi əsa-
sını təşkil edir. Bü institütlar mü lkiyyət hü qüqlarının rəsmiləşdirilməsini, daşın-
maz əmlak obyektləri haqqında məlümatların sistemləşdirilməsini və bazar 
əməliyyatlarının hü qüqi legitimliyini təmin edir. Kadastr məlümatlarının keyfiy-
yəti və əlçatanlıg ı bazar şəffaflıg ına və qiymətlərin obyektiv formalaşmasına bir-
başa təsir go stərir. 

Bazarın fünksional əlaqələri institüsional sübyektlər arasında məlümat, 
maliyyə və hü qüqi mü nasibətlərin axınını ifadə edir. Məsələn, qiymətləndirici 
tərəfindən hazırlanmış hesabat bank tərəfindən kredit qərarlarının qəbülünda 
istifadə olünür, eyni zamanda bü məlümatlar do vlət orqanları ü çü n fiskal və sta-
tistika məqsədləri daşıyır. Belə qarşılıqlı əlaqələr bazar mexanizminin vahid sis-
tem kimi fəaliyyət go stərməsinə imkan yaradır. 

Qeyd etmək lazımdır ki, institüsional qürülüşün zəifliyi bazarda qeyri-rəsmi 
mü nasibətlərin genişlənməsinə, qiymət manipülyasiyalarına və investisiya risk-
lərinin artmasına səbəb ola bilər. Büna go rə də mü asir şəraitdə daşınmaz əmlak 
bazarının institüsional mü hitinin təkmilləşdirilməsi və fünksional əlaqələrin 
gü cləndirilməsi əsas inkişaf istiqamətlərindən biri kimi çıxış edir. 

 

Şəkil 4.1. Daşınmaz əmlak bazarının institusional quruluşu və funksional əlaqələri 

Daşınmaz əmlak bazarının institüsional qürülüşü və fünksional əlaqələri 
mo vzüsünün o yrənilməsi go stərir ki, bazar yalnız alıcı və satıcıdan ibarət olan 
iqtisadi mü hit deyil, həm də çoxsaylı institütların qarşılıqlı fəaliyyətindən forma-
laşan kompleks sistemdir. Bü sistemin səmərəli işləməsi bazarın şəffaflıg ını, qiy-
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mətlərin obyektiv formalaşmasını və investisiya mü hitinin dayanıqlıg ını təmin 
edir. 

I nstitüsional elementlər – do vlət orqanları, maliyyə institütları, qiymətlən-
dirmə sübyektləri, rieltor və broker təşkilatları, kadastr və qeydiyyat orqanları, 
peşəkar assosiasiyalar – bir-biri ilə fünksional əlaqələr vasitəsilə bazarın stabil 
fəaliyyətini təmin edir. Hər bir institütün rolü spesifikdir, lakin bazar mexanizmi-
nin effektivliyi onların qarşılıqlı əməkdaşlıg ından asılıdır. Məsələn, qiymətlən-
dirmə sübyektləri bankların kredit qərarları ü çü n əsas məlümat bazasını təmin 
edir, do vlət isə tənzimləmə və nəzarət vasitəsilə bazar risklərinin minimüma en-
dirilməsini təmin edir. 

Geniş təhlil go stərir ki, institüsional zəifliklər və fünksional əlaqələrin qeyri-
kafi olması bazarda qeyri-rəsmi mü nasibətlərin artmasına, qiymət manipülyasi-
yalarına və investisiya risklərinin yü ksəlməsinə gətirib çıxara bilər. Bü baxımdan 
institüsional qürülüşün təkmilləşdirilməsi və əlaqələrin gü cləndirilməsi yalnız 
bazarın səmərəliliyini deyil, həm də milli iqtisadi inkişafın dayanıqlıg ını təmin 
edən strateji amil kimi çıxış edir. 

4.2. Bazar iştirakçıları və onların iqtisadi rolları 

Daşınmaz əmlak bazarı mü rəkkəb iqtisadi sistem olmaqla, onün fəaliyyətini 
yalnız alıcı və satıcılar deyil, həmçinin mü xtəlif institütlar və təşkilatlar vasitəsi-
lə tənzimlənən kompleks mexanizmlər mü əyyən edir. Bü baxımdan bazarın 
iştirakçıları – do vlət orqanları, maliyyə institütları, qiymətləndirmə sübyektləri, 
rieltor və broker təşkilatları, kadastr və qeydiyyat orqanları, peşəkar assosiasi-
yalar – bazarın sabitliyi, şəffaflıg ı və effektivliyi ü çü n əsas rol oynayır. Onların 
hər birinin spesifik iqtisadi fünksiyaları vardır, lakin bazarın dü zgü n işləməsi 
ü çü n qarşılıqlı əlaqələri və kooperasiyası vacibdir. 

1. Dövlət orqanları 

Do vlət bazarın əsas tənzimləyicisi və nəzarətçisidir. Onün fəaliyyəti yalnız 
hü qüqi çərçivənin yaradılmasından ibarət deyil, həm də bazar mü nasibətlərinin 
iqtisadi əsaslarını formalaşdırır və üzünmü ddətli inkişafı təmin edir. Do vlətin 
iqtisadi rolü bir neçə istiqamətdə o zü nü  go stərir və bü rollar bazarın səmərəli 
işləməsi ü çü n bir-biri ilə qarşılıqlı əlaqədədir. 

Hüquqi tənzimləmə - Do vlətin hü qüqi tənzimləmə fünksiyası bazar əməliy-
yatlarının şəffaf və qanüni həyata keçirilməsini təmin edir. Bü, bir tərəfdən mü l-
kiyyət hü qüqlarının qorünmasını, digər tərəfdən mü qavilə o hdəliklərinin icrasını 
əhatə edir. Hü qüqi baza olmadan bazar iştirakçıları arasında etimad formalaş-
maz və əməliyyatlarda risklər yü ksələr. 

Məsələn, alıcı və satıcı arasında bag lanmış mü qavilənin hü qüqi əsaslarla 
dəstəklənməsi, mü lkiyyətin rəsmiləşdirilməsi və mü bahisələrin məhkəmə yolü 
ilə həll olünması bazarın stabilliyini artırır. Eyni zamanda, do vlət tərəfindən 
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mü əyyən edilmiş qanünvericilik, torpaqdan istifadə və şəhərsalma qaydaları, 
bazar iştirakçılarının davranışlarını istiqamətləndirir, bazar əməliyyatlarının 
planlı və davamlı olmasını təmin edir. 

Fiskal və vergi siyasəti - Do vlətin fiskal və vergi siyasəti bazar iştirakçıları 
ü çü n iqtisadi stimüllar yaratmaqla bazar fəaliyyətinə təsir edir. Vergi gü zəştləri, 
ipoteka sübsidiyaları və digər fiskal mexanizmlər bazarda investisiya fəaliyyətini 
təşviq edir. Bü, xü süsilə inkişaf etməkdə olan bazarlarda investisiya axınını 
artırır və maliyyə sabitliyini gü cləndirir. 

Məsələn, do vlət ipoteka kreditlərinə faiz sübsidiyası tətbiq etdikdə, alıcılar 
ü çü n daşınmaz əmlak əldə etmək əlçatan olür, banklar ü çü n isə kredit portfeli 
riski azalmış olür. Bü həm də bazarda tələb və təklif balansının formalaşmasına 
təsir go stərir. 

Şəhərsalma və torpaq siyasəti - Do vlətin şəhərsalma və torpaq siyasəti ba-
zarın planlı fəaliyyətini təmin edən mü hü m mexanizmdir. Şəhərsalma qaydaları, 
zonalaşma və torpaq istifadəsi normativləri bazarda əməliyyatların hü qüqi və 
iqtisadi səmərəliliyini təmin edir. Bü, həm alıcı və satıcıların, həm də investorla-
rın bazara dair qərar qəbülünü asanlaşdırır. 

Məsələn, sənaye zonaları, yaşayış sahələri və ticarət mərkəzlərinin dü zgü n 
planlaşdırılması həm bazar iştirakçılarının layihə risklərini azaldır, həm də da-
şınmaz əmlakın qiymət dinamikasını stabilləşdirir. 

Bazar tarazlığı və stabillik - Do vlətin bazara mü daxiləsi qiymətlərin kəskin 
dəyişməsinin, spekülyativ əməliyyatların və digər qeyri-sabitliklərin qarşısını 
almaq ü çü n vacibdir. Bazar tarazlıg ı yalnız qanünvericiliklə deyil, həm də do vlət 
siyasətinin institüsional mexanizmləri ilə təmin olünür. 

Məsələn, ipoteka kreditlərinin şərtlərinin dəyişdirilməsi, vergi və rü sümla-
rın tənzimlənməsi və bazar iştirakçılarına informasiya dəstəyi qiymət sabitliyini 
qorümag a xidmət edir. Do vlət tərəfindən aparılan monitorinq və tənzimləmə 
bazarın üzünmü ddətli dayanıqlılıg ını təmin edir və investorlar ü çü n etibarlı mü -
hit yaradır. 

Beləliklə, do vlət yalnız bazarın tənzimləyicisi deyil, həm də onün strateji va-
sitəçisidir. Hü qüqi, fiskal və planlaşdırma mexanizmləri vasitəsilə do vlət bazarın 
davamlı inkişafını, qiymətlərin obyektiv formalaşmasını və sosial-iqtisadi məq-
sədlərin həyata keçirilməsini təmin edir. Do vlətin institüsional fəaliyyəti bazar 
iştirakçıları arasında etimadın formalaşmasına, investisiya axınının stabilliyinə 
və bazar əməliyyatlarının səmərəli aparılmasına xidmət edir. 

2. Maliyyə institutları 

Banklar, ipoteka təşkilatları, investisiya fondları və digər maliyyə institütları 
daşınmaz əmlak bazarının fəaliyyətində həlledici rol oynayır. Onların fəaliyyəti 
yalnız maliyyə təminatından ibarət deyil; eyni zamanda bazarın stabilliyi, likvid-
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liyi, investisiya cəlbediciliyi və qiymət formalaşmasının şəffaflıg ı ü çü n 
əvəzsizdir. 

Maliyyə institütlarının iqtisadi fünksiyaları bir neçə istiqamətdə o zü nü  go s-
tərir: 

Kredit təminatı - Maliyyə institütları bazara maliyyə axınının təmin edilmə-
sində əsas rol oynayır. I poteka kreditləri, üzünmü ddətli və qısamü ddətli maliyyə 
məhsülları vasitəsilə alıcıların daşınmaz əmlak əldə etməsi mü mkü n olür. Bü kre-
dit məhsülları həm ticarət, həm də yaşayış sahələrinə investisiyanı stimüllaşdırır. 

Məsələn, ipoteka kreditlərinin əlçatanlıg ı artdıqca, ev və kommersiya ob-
yektlərinə tələbat yü ksəlir, bazarda aktivlik artır və qiymət dinamikası daha sa-
bit olür. Banklar tərəfindən tətbiq olünan faiz dərəcələri, kredit limitləri və şərt-
ləri bazarın likvidliyini və maliyyə tarazlıg ını birbaşa formalaşdırır. 

İnvestisiya dəstəyi - Maliyyə institütları yalnız alıcıya kredit verməklə kifa-
yətlənməyib, həm də daşınmaz əmlak layihələrinin maliyyələşdirilməsində in-
vestisiya tərəfdaşı rolünü oynayır. Bü, xü süsilə iri layihələrdə, yeni yaşayış komp-
lekslərinin və ticarət mərkəzlərinin inşasında o nəmlidir. 

I nvestisiya dəstəyi həm investorlar, həm də layihə menecerləri ü çü n riskin 
paylaşılması fünksiyasını yerinə yetirir. Banklar və fondlar layihələrə kapital ya-
tırımı edərək gələcəkdə əldə olünacaq gəlir ü çü n pay sahibi olür, bü da bazarın 
inkişafını stimüllaşdırır və yeni iqtisadi imkanlar yaradır. 

Riskin qiymətləndirilməsi və idarə olunması - Maliyyə institütları bazardakı 
risklərin qiymətləndirilməsi və idarə olünmasında əsas mərkəzdir. Qiymət də-
yişkənliyi, kredit riski, ipoteka o dəmə qabiliyyəti, investisiya perspektivləri və 
makroiqtisadi faktorlar diqqətlə analiz olünür. Bü analizlər əsasında kredit limiti, 
faiz dərəcəsi, investisiya şərtləri və digər maliyyə parametrləri mü əyyən edilir. 

Məsələn, bazarda spekülyativ artım mü şahidə edilərkən banklar kredit şərt-
lərini sərtləşdirərək bazarın sü ni qiymət şişməsinin qarşısını alır. Eyni zamanda, 
riskin dü zgü n qiymətləndirilməsi investorlar ü çü n daha etibarlı qərarların 
qəbülüna imkan verir. 

Likvidlik və bazar sabitliyinin təmin edilməsi - Maliyyə institütlarının fəaliy-
yəti bazarın likvidliyi və sabitliyi ü çü n həyati əhəmiyyət kəsb edir. Kreditlər və 
investisiya axını olmadan bazarda əməliyyatların həcmi azalır, qiymətlər qeyri-
sabit olür və spekülyativ fəaliyyət genişlənir. Maliyyə institütları bü vəziyyətin 
qarşısını alaraq bazar iştirakçılarının etimadını qorüyür və bazarın dayanıqlı 
inkişafını təmin edir. 

Qiymət formalaşmasına təsir - Maliyyə institütlarının qərarları bazarda 
qiymət siqnallarına birbaşa təsir edir. Kredit şərtlərinin sərtləşdirilməsi və ya 
yümşaldılması, faiz dərəcələrinin dəyişdirilməsi bazardakı alqı-satqı aktivliyini 
artırır və nəticədə qiymətlərin formalaşmasına təsir go stərir. Bü baxımdan ma-
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liyyə institütları bazar iştirakçıları ü çü n həm maliyyə resürsü, həm də informa-
siya siqnalı rolünü oynayır. 

Maliyyə institütları daşınmaz əmlak bazarının fünksionallıg ını təmin edən 
əsas sü tünlardan biridir. Onlar bazara yalnız maliyyə axını gətirmir, həm də qiy-
mətlərin formalaşmasına, investisiya qərarlarının əsaslandırılmasına və bazar 
iştirakçıları arasında etimadın mo hkəmlənməsinə xidmət edirlər. Do vlət tənzim-
ləməsi ilə birgə maliyyə institütlarının fəaliyyəti bazarın stabil, dayanıqlı və in-
vestisiya cəlbedici olmasını təmin edən mü hü m institüsional mexanizmdir. 

3. Qiymətləndirmə subyektləri 

Qiymətləndirmə sübyektləri daşınmaz əmlak bazarının əsas informasiya 
mənbəyini təmin edən institüsional qürümlar kimi çıxış edir. Onların fəaliyyəti 
bazar qərarlarının elmi əsaslandırılmasını təmin edir və bazar iştirakçıları ü çü n 
etibarlı məlümat bazası yaradır. Qiymətləndirmə sübyektlərinin rolü yalnız ba-
zar dəyərinin mü əyyən edilməsi ilə məhdüdlaşmır; onlar həmçinin iqtisadi sta-
billik, vergi siyasətinin tətbiqi və investisiya qərarlarının səmərəliliyi ü çü n həll-
edici əhəmiyyət kəsb edir. 

Bazar dəyərinin müəyyən edilməsi - Qiymətləndirmə sübyektlərinin əsas fünk-
siyası daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin mü əyyən edilməsidir. Qiymətləndirmə 
nəticələri alqı-satqı, kredit və investisiya qərarlarının əsasını təşkil edir. 

 Alqı-satqı əməliyyatları: Qiymətləndirmə nəticələri alıcı və satıcı ü çü n 
obyektiv bazar qiymətini mü əyyənləşdirir, spekülyativ qiymət manipül-
yasiyalarının qarşısını alır. 

 Kredit qərarları: Banklar və maliyyə institütları ipoteka və digər kredit 
məhsüllarını verərkən qiymətləndirmə nəticələrinə əsaslanırlar. Əmla-
kın bazar dəyərinin dü zgü n mü əyyən edilməsi kredit riskinin qiymətlən-
dirilməsi ü çü n əsasdır. 

 I nvestisiya layihələri: I nvestorlar daşınmaz əmlak layihələrinə yatırım 
etməzdən əvvəl qiymətləndirmə nəticələrinə əsaslanır. Bü, layihələrin 
iqtisadi cəhətdən dayanıqlı olmasını təmin edir. 

Məlumat təminatı - Qiymətləndirmə sübyektləri do vlət, maliyyə institütları 
və investorlar ü çü n obyektiv və etibarlı məlümat təqdim edir. Bü məlümatlar 
bazarın şəffaflıg ını artırır və iqtisadi qərarların elmi əsaslarla qəbül edilməsinə 
imkan verir. 

 Do vlət ü çü n: Qiymətləndirmə məlümatları vergi və fiskal siyasət, torpaq 
və şəhərsalma planlaması ü çü n istifadə olünür. 

 Maliyyə institütları ü çü n: Banklar kredit portfelini qiymətləndirərkən və 
riskləri hesablarkən qiymətləndirmə nəticələrinə gü vənirlər. 

 I nvestorlar ü çü n: Əmlakın bazar dəyərinin dü zgü n mü əyyən edilməsi in-
vestisiya qərarlarının əsasını təşkil edir və bazar risklərini azaltmag a 
imkan verir. 
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Fiskal və statistika məqsədləri - Qiymətləndirmə nəticələri vergi bazasının 
formalaşdırılması və do vlət statistikasının aparılmasında mü hü m rol oynayır. 
Məsələn, əmlak vergisinin hesablanması ü çü n obyektin bazar dəyəri qiymətlən-
dirmə nəticələrinə əsaslanır. Eyni zamanda, qiymətləndirmə məlümatları iqtisa-
di tədqiqatlar və bazar monitorinqi ü çü n statistik baza yaradır. 

 Vergi siyasəti: Qiymətləndirmə nəticələrinə əsasən mü əyyən edilmiş 
əmlak dəyəri ədalətli və şəffaf vergi sistemini təmin edir. 

 Do vlət statistikası: Qiymətləndirmə məlümatları bazar tendensiyalarının 
izlənməsi, iqtisadi inkişaf go stəricilərinin mü əyyən edilməsi və regional 
bazar analizi ü çü n istifadə olünür. 

Bazar şəffaflığının təmin olunması - Qiymətləndirmə sübyektlərinin fəaliy-
yəti bazar şəffaflıg ını artırır və qiymətlərin obyektiv formalaşmasını təmin edir. 
Şəffaf bazar, o z no vbəsində, investisiya etimadını gü cləndirir və bazar iştirakçı-
ları arasında qarşılıqlı əlaqələrin səmərəli qürülmasına imkan yaradır. 

 Ədalətli qiymət formalaşması: Qiymətləndirmə nəticələri bazar iştirak-
çıları ü çü n obyektiv qiymət siqnalı rolünü oynayır. 

 Spekülyativ risklərin azaldılması: Bazarda qeyri-obyektiv qiymət artımı-
nın qarşısını alır. 

 I nvestor etimadı: Etibarlı və şəffaf qiymətləndirmə bazara investisiya qo-
yülüşünü təşviq edir. 

Qiymətləndirmə sübyektləri daşınmaz əmlak bazarının institütlararası əla-
qələrində mərkəzi rol oynayır. Onlar yalnız bazar dəyərini mü əyyən etmir, həm 
də bazarın şəffaflıg ını, qiymətlərin obyektiv formalaşmasını, investor etimadını 
və do vlətin fiskal siyasətini dəstəkləyir. Qiymətləndirmə fəaliyyəti bazarın səmə-
rəli işləməsi ü çü n həlledici mexanizm kimi çıxış edir və bazar iştirakçılarının 
qərar qəbületmə prosesində əsas institüsional dayag ı təşkil edir. 

4. Rieltor və broker təşkilatları 

Rieltor və broker təşkilatları daşınmaz əmlak bazarının ən aktiv iştirakçı-
larından biridir və bazar əməliyyatlarının səmərəli həyata keçirilməsində həll-
edici rol oynayır. Onların fəaliyyəti yalnız alıcı və satıcı arasında vasitəçilikdən 
ibarət deyil; eyni zamanda bazar informasiya sisteminin işləməsi, qiymət forma-
laşmasının təhlili və bazar iştirakçılarının qərar qəbületmə prosesinə dəstək ki-
mi fünksiyaları əhatə edir. 

Rieltor və broker təşkilatlarının iqtisadi rolü bir neçə istiqamətdə o zü nü  
go stərir: 

Vasitəçilik - Rieltor və broker təşkilatlarının əsas fünksiyası alıcı və satıcı 
arasında əlaqələrin qürülması və əməliyyat proseslərinin təşkilidir. Bü, bazarın 
ən fündamental mexanizmidir, çü nki bazar iştirakçıları ü çü n əməliyyatların dü z-
gü n və sü rətli həyata keçirilməsi ü çü n professional vasitəçiyə ehtiyac vardır. 
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 Mü qavilələrin təşkili: Rieltorlar alıcı və satıcı arasında razılaşmaları koor-
dinasiya edir, mü qavilələrin qanüni və iqtisadi baxımdan dü zgü n tərtib 
edilməsinə ko mək edir. 

 Əməliyyatların sü rətləndirilməsi: Rieltorlar bazar iştirakçılarının vaxt və 
resürslarını optimallaşdırır, alqı-satqı prosesini daha səmərəli edir. 

 Mü ştəri dəstəyi: Rieltorlar bazar iştirakçılarına hü qüqi, maliyyə və tex-
niki məsələlərdə məsləhət verir, əməliyyat risklərini azaldır. 

Məlumat axını və bazar monitorinqi - Rieltor və broker təşkilatları bazarda 
qiymət, təklif və tələb haqqında məlümatların toplanması və sistemləşdirilməsi-
ni təmin edir. Bü məlümat axını bazar iştirakçılarının qərar qəbületmə prosesini 
dəstəkləyir və bazarın şəffaflıg ını artırır. 

 Bazar məlümatlarının toplanması: Rieltorlar mü xtəlif obyektlər haqqın-
da məlümatları, qiymət dinamikasını, satış həcmlərini və tələb təklif ba-
lansını toplayır. 

 Analiz və qiymətləndirmə: Toplanmış məlümatlar bazar trendlərinin 
təhlili, risklərin qiymətləndirilməsi və gələcək proqnozların hazırlan-
ması ü çü n istifadə olünür. 

 Informasiya paylaşımı: Bazarda iştirakçıların məlümat əldə etməsi, qiy-
mətlərin obyektiv formalaşması və spekülyativ risklərin azalmasına ko -
mək edir. 

Qiymət siqnallarının ötürülməsi - Rieltor və broker təşkilatları bazar iştirak-
çılarına qiymət siqnalları o tü rərək bazar mexanizmlərinin effektiv işləməsinə 
dəstək olürlar. Onlar bazar tendensiyalarını izləyir və dəyişiklikləri alıcı, satıcı və 
investorlarla paylaşırlar. 

 Tələb və təklif balansı: Qiymət siqnalları bazar iştirakçılarını bazar şərt-
lərinə üyg ün qərar verməyə imkan verir. 

 Spekülyativ davranışların qarşısını almaq: Dəqiq və vaxtında məlümat 
bazarın stabil işləməsinə, qiymət manipülyasiyalarının qarşısının alın-
masına xidmət edir. 

 Investor etimadının artırılması: Bazarda şəffaf informasiya axını inves-
torlarda etimad yaratmaqla investisiya fəaliyyətini stimüllaşdırır. 

Bazar iştirakçıları arasında “köprü” funksiyası - Rieltor və broker təşkilatları 
bazarda iştirakçılar arasında qarşılıqlı əlaqəni təmin edən institüsional “ko prü ” 
fünksiyasını yerinə yetirir. Bü, bazarın institütlararası və iqtisadi inteqrasiya-
sının səmərəli işləməsi ü çü n zərüridir. 

 Do vlət və bazar iştirakçıları: Rieltorlar do vlətin mü əyyən etdiyi qanün və 
normativlər əsasında əməliyyatları koordinasiya edir. 

 Maliyyə institütları və alıcılar: Kreditləşmə və maliyyə təminatında riel-
torlar vasitəçi rolünü oynayır. 
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 Qiymətləndirmə sübyektləri ilə əlaqə: Rieltorlar qiymətləndirmə nəticə-
lərinə əsaslanaraq bazar iştirakçılarına məlümat o tü rü r, qiymət forma-
laşmasını dəstəkləyir. 

Rieltor və broker təşkilatları bazarın fəaliyyətində kritik institütlardan biri-
dir. Onlar yalnız alıcı və satıcı arasında vasitəçilik etməklə kifayətlənmir, həm də 
bazar məlümatlarının toplanması, qiymət siqnallarının o tü rü lməsi və institüsio-
nal əlaqələrin koordinasiyası vasitəsilə bazar mexanizmlərinin effektiv işləməsi-
ni təmin edir. Rieltor təşkilatları bazarın şəffaf, dayanıqlı və investisiya cəlbedici 
olmasında əsas vasitəçi rolünü yerinə yetirir və digər institüsional iştirakçılarla 
birlikdə bazarın fünksional tamlıg ını qorüyür. 

5. Kadastr və qeydiyyat orqanları 

Kadastr və qeydiyyat orqanları daşınmaz əmlak bazarının hü qüqi və infor-
masiya əsasını təşkil edən institüsional qürümlar kimi çıxış edir. Onlar bazarda 
əməliyyatların qanüniliyini və şəffaflıg ını təmin etməklə yanaşı, bazarın institü-
sional sabitliyinə və investisiya etimadına xidmət edir. Bü orqanlar olmadan ba-
zar əməliyyatları hü qüqi baxımdan riskli və qeyri-sabit ola bilər, qiymətlərin 
formalaşması isə qeyri-obyektiv və spekülyativ xarakter daşıya bilər. 

Kadastr və qeydiyyat sistemlərinin əsas fünksiyaları bir neçə istiqamətdə 
o zü nü  go stərir: 

Mülkiyyət hüquqlarının rəsmiləşdirilməsi - Kadastr və qeydiyyat orqanları 
daşınmaz əmlak obyektlərinin hü qüqi statüsünü təsdiq edir. Bü, bazar iştirakçı-
ları ü çü n əsas hü qüqi təminatdır. 

 Hü qüqi etibarlılıq: Əmlakın qeydiyyata alınması mü lkiyyət hü qüqlarının 
rəsmi tanınmasını və qorünmasını təmin edir. 

 Mü bahisələrin qarşısının alınması: Qeydiyyat sistemi mü lkiyyətlə bag lı 
mü bahisələrin həllini asanlaşdırır və hü qüqi riskləri azaldır. 

 Alqı-satqı əməliyyatlarının legitimliyi: Mü qavilələr yalnız rəsmi qeydiy-
yatdan sonra hü qüqi qü vvəyə malik olür, bü da bazarın stabilliyini gü c-
ləndirir. 

Məsələn, yaşayış və kommersiya obyektlərinin qeydiyyatı bazarda etibarlı 
alqı-satqı əməliyyatlarının aparılmasını təmin edir və kreditləşməyə imkan ya-
radır. 

Məlumat bazasının formalaşdırılması - Kadastr və qeydiyyat sistemləri ba-
zar əməliyyatları və qiymətləndirmə ü çü n sistemləşdirilmiş məlümat təmin edir. 
Bü məlümat bazası bazar iştirakçıları ü çü n strateji əhəmiyyət daşıyır. 

 Bazar monitorinqi: Kadastr məlümatları bazarda obyektlərin sayı, yer-
ləşməsi, sahəsi və statüsü barədə ətraflı məlümat verir. 
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 Qiymətləndirmə dəstəyi: Qiymətləndirmə sübyektləri kadastr məlümat-
larından istifadə edərək bazar dəyərini daha dəqiq mü əyyən edə bilir. 

 Statistika və planlaşdırma: Do vlət orqanları bazar statistikasını aparmaq 
və şəhərsalma planlaması ü çü n kadastr məlümatlarından faydalanır. 

Beləliklə, kadastr sistemi bazarın informasiya şəffaflıg ını artırır və qiymət 
formalaşmasına obyektivlik gətirir. 

Hüquqi legitimlik və əməliyyatların şəffaflığı - Kadastr və qeydiyyat orqan-
ları alqı-satqı əməliyyatlarının qanüniliyi və şəffaflıg ını təmin edir. Bü, bazar işti-
rakçılarının hü qüqi etimadını gü cləndirir və bazarın səmərəli işləməsinə xidmət 
edir. 

 Əməliyyatların rəsmiləşdirilməsi: Hər bir alqı-satqı əməliyyatı kadastrda 
qeyd olünür, bü da bazarda obyektiv qiymət siqnalı yaradır. 

 Hü qüqi təhlü kəsizlik: Qeydiyyat sistemi olmadan bazar əməliyyatları 
hü qüqi risklərlə dolü olür və spekülyativ əməliyyatların sayı arta bilər. 

 Bazarın stabilliyi: Hü qüqi legitimlik bazarın dayanıqlıg ını və investor eti-
madını qorüyür. 

Bazarın institusional dayanıqlığı - Kadastr və qeydiyyat sistemləri bazarın 
institüsional sabitliyini təmin edən əsas mexanizmdir. Onlar bazar iştirakçıları 
arasında qarşılıqlı etimadın formalaşmasına, qiymətlərin obyektiv mü əyyən 
edilməsinə və spekülyativ risklərin azalmasına xidmət edir. 

 Do vlət və bazar iştirakçıları arasında əlaqə: Kadastr məlümatları do vlət 
orqanları, maliyyə institütları və qiymətləndirmə sübyektləri ü çü n rəsmi 
məlümat bazası rolünü oynayır. 

 I nvestor etimadının artırılması: Qeydiyyat sisteminin şəffaf və effektiv 
işləməsi investorların bazara marag ını artırır və investisiya risklərini 
azaldır. 

Kadastr və qeydiyyat orqanları bazarın hü qüqi və informasiya əsasını təmin 
edən institütlardır. Onlar yalnız mü lkiyyət hü qüqlarının qorünması və əməliy-
yatların qanüniliyini təmin etmir, həm də bazarın məlümat şəffaflıg ını, qiymətlə-
rin obyektiv formalaşmasını və investor etimadını dəstəkləyir. Bü sistem olma-
dan bazar qeyri-sabit və riskli olar, qiymətlərin formalaşması isə sübyektiv və 
spekülyativ xarakter daşıyar. 

Kadastr və qeydiyyat orqanları digər bazar iştirakçıları – do vlət, maliyyə 
institütları, qiymətləndirmə sübyektləri və rieltor təşkilatları ilə qarşılıqlı əlaqə-
də çalışaraq bazarın institüsional inteqrasiyasını təmin edir və onün davamlı 
inkişafına xidmət go stərir. 

6. Peşəkar assosiasiyalar 
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Peşəkar assosiasiyalar daşınmaz əmlak bazarının institütlararası əlaqələ-
rində mü hü m rol oynayan qürümlardır. Onlar bazar iştirakçılarının fəaliyyətini 
standartlaşdırmaq, etik normalara riayət olünmasını təmin etmək, həmçinin pe-
şəkar bilik və bacarıqların artırılmasına dəstək go stərmək məqsədi daşıyır. Bü 
assosiasiyalar bazarın davamlı inkişafını, əməliyyatların etibarlılıg ını və iştirak-
çıların etimadını təmin edən institüsional mexanizmdir. 

Standartlaşdırma - Peşəkar assosiasiyalar bazarda qiymətləndirmə, broker, 
rieltor və digər xidmətlərin keyfiyyətinin və metodologiyasının standartlaşdırıl-
masını həyata keçirir. Bü, bazar əməliyyatlarının səmərəli və obyektiv şəkildə 
həyata keçirilməsinə imkan yaradır. 

 Qiymətləndirmə standartları: Qiymətləndirmə sübyektlərinin tətbiq 
etdiyi metodologiyalar peşəkar assosiasiyalar tərəfindən mü əyyən edi-
lən standartlara üyg ün olmalıdır. Bü, qiymətlərin obyektiv və mü qayisə 
olüna bilən olmasını təmin edir. 

 Bazar xidmətlərinin keyfiyyəti: Broker və rieltor təşkilatları ü çü n stan-
dartlar əməliyyatların sü rətli, şəffaf və mü ştəri yo nü mlü  aparılmasını 
təmin edir. 

 Əməkdaşlıq və koordinasiya: Standartlaşdırma bazar iştirakçıları ara-
sında qarşılıqlı anlaşmanı artırır və əməliyyat risklərini azaldır. 

Etik nəzarət - Peşəkar assosiasiyalar bazarda iştirakçıların davranışlarını 
peşə etikasına üyg ünlaşdırır və etik standartların qorünmasını təmin edir. Bü 
mexanizm bazar iştirakçıları arasında etimadın formalaşması ü çü n vacibdir. 

 Davranış kodeksləri: Assosiasiyalar ü zvləri ü çü n etik kodekslər hazırla-
yır və tətbiq edir, bü da bazarda şəffaflıg ın qorünmasına xidmət edir. 

 Nəzarət və monitorinq: Etik qaydalara riayət olünmaması hallarında as-
sosiasiyalar mü vafiq tədbirlər go rü r, məsələn, ü zvlərin mü vəqqəti fəaliy-
yətinin dayandırılması və ya cərimələnməsi. 

 Bazar etimadının gü cləndirilməsi: Etik nəzarət bazarda iştirakçıların 
qarşılıqlı etibarını artırır, investisiya və əməliyyat risklərini azaldır. 

Təlim və sertifikatlaşdırma - Peşəkar assosiasiyalar bazar iştirakçılarının pe-
şəkar inkişafını təmin edir və onların bilik, bacarıq və keyfiyyətini yü ksəldir. Bü, 
bazarın səmərəli və davamlı fəaliyyətinə birbaşa təsir go stərir. 

 Təlim proqramları: Qiymətləndirmə, broker və rieltor peşələri ü çü n 
ixtisasartırma və yenidən sertifikatlaşdırma proqramları təşkil olünür. 

 Sertifikatlaşdırma: Mü vafiq təlimləri üg ürla tamamlayan iştirakçılar pe-
şəkar sertifikat alır, bü da bazarda onların etibarlılıg ını artırır. 

 Bilik mü badiləsi və təcrü bə paylaşımı: Assosiasiyalar seminarlarda, kon-
franslarda və işgü zar platformalarda təcrü bə paylaşımını təmin edərək 
peşəkar bilik bazasını zənginləşdirir. 
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Bazarın institusional və iqtisadi stabilliyinə töhfə - Peşəkar assosiasiyalar ba-
zarın institütlararası inteqrasiyasını gü cləndirir və iqtisadi stabilliyə to hfə verir. 
Onların fəaliyyəti bazar iştirakçılarının peşəkarlıg ını artırır, əməliyyatların key-
fiyyətini yü ksəldir və bazarın etibarlılıg ını təmin edir. 

 Qanüni və institüsional dəstək: Assosiasiyalar do vlət qürümları və ma-
liyyə institütları ilə əməkdaşlıq edir, bazar qaydalarının səmərəli tətbi-
qini dəstəkləyir. 

 Investor etimadı: Peşəkar standartlar və etik nəzarət investorların baza-
ra marag ını artırır və investisiya risklərini azaldır. 

 Bazar şəffaflıg ı: Standartlaşdırma və sertifikatlaşdırma vasitəsilə bazar 
əməliyyatları daha şəffaf və obyektiv olür. 

Peşəkar assosiasiyalar daşınmaz əmlak bazarının institüsional dayaqların-
dan biridir. Onlar bazarda iştirakçıların peşəkarlıg ını, əməliyyatların keyfiyyətini 
və etik standartlara riayət edilməsini təmin edir. Standartlaşdırma, etik nəzarət, 
təlim və sertifikatlaşdırma mexanizmləri vasitəsilə peşəkar assosiasiyalar baza-
rın səmərəli, şəffaf və dayanıqlı fəaliyyətini dəstəkləyir, iştirakçıların və inves-
torların etimadını artırır. Bü institütlar olmadan bazar əməliyyatları qeyri-ob-
yektiv, riskli və spekülyativ xarakter daşıya bilər. 

Cədvəl 4.1. Bazar iştirakçılarının daşınmaz əmlak bazarındakı funksional rolu 

İştirakçı Əsas funksiyası İqtisadi rolu 
Dövlət orqanları Tənzimləmə və nəzarət Bazar tarazlıg ını təmin etmək, 

hü qüqi çərçivə yaratmaq 
Maliyyə institutları Kredit və investisiya 

dəstəyi 
Likvitlik və investisiya axını təmin 
etmək 

Qiymətləndirmə 
subyektləri 

Bazar dəyərinin mü əyyən 
edilməsi 

Məlümat təminatı və qiymət 
formalaşması 

Rieltor və broker 
təşkilatları 

Vasitəşilik Əmlak əməliyyatlarının təşkili və 
bazar informasiya axını 

Kadastr və qeydiyyat Hü qüqi legitimlik Mü lkiyyət hü qüqlarının 
qorünması və məlümat bazası 

Peşəkar assosiasiyalar Standart və etik nəzarət Peşəkar keyfiyyət və bazar 
etibarlılıg ı 

Bazar iştirakçılarının iqtisadi rollarının təhlili go stərir ki, bazar yalnız alıcı 
və satıcıların qarşılıqlı təsirindən ibarət deyil. Hər bir iştirakçı bazar mexanizmi-
nin effektivliyi və dayanıqlılıg ı ü çü n spesifik fünksiyaları yerinə yetirir. Do vlət 
orqanlarının tənzimləyici rolü, maliyyə institütlarının maliyyə axını təmin etmə-
si, qiymətləndirmə sübyektlərinin obyektiv məlümat təqdim etməsi, rieltor və 
broker təşkilatlarının əməliyyatları təşkili, kadastrın hü qüqi legitimliyi və peşə-
kar assosiasiyaların etik nəzarəti bazar mexanizmini vahid sistem kimi işlətmə-
yə imkan verir. 
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4.3. Qiymət formalaşmasının müasir mexanizmləri 

Daşınmaz əmlak bazarında qiymət formalaşması mü asir iqtisadiyyatın ən 
mü rəkkəb və çoxsahəli proseslərindən biridir. Qiymət yalnız alıcı və satıcı ara-
sındakı qarşılıqlı təsirdən yaranmır; o, institüsional, maliyyə, texnoloji və sosial 
faktorların qarşılıqlı təsiri nəticəsində formalaşır. Mü asir qiymət mexanizmləri 
bazarın şəffaflıg ını təmin edən, iştirakçıların qərar qəbületmə prosesini dəstək-
ləyən və bazarın dayanıqlıg ını qorüyan əsas vasitədir. 

Ənənəvi iqtisadi nəzəriyyəyə go rə, qiymət tələb və təklifin qarşılıqlı təsiri 
əsasında mü əyyən edilir. Bazara çıxarılan obyektlərin sayı, alıcıların satın alma 
qabiliyyəti və bazar iştirakçılarının davranışları qiymət dinamikasına təsir go s-
tərir. Lakin mü asir bazarda bü proses daha mü rəkkəbdir. Tələb və təklif artıq 
yalnız kvantitativ go stəricilərlə o lçü lmü r; bazar iştirakçılarının psixoloji davra-
nışları, spekülyativ əməliyyatlar və investor etimadı qiymətlərin formalaşmasın-
da mü hü m rol oynayır. Bü faktorlar qiymətlərin qısamü ddətli və üzünmü ddətli 
dəyişkənliyini mü əyyən edir və bazarın dayanıqlıg ını formalaşdırır. 

Qiymətləndirmə sübyektləri mü asir bazarda qiymət formalaşmasının digər 
həlledici komponentidir. Peşəkar qiymətləndirmə nəticələri bazarda obyektiv və 
etibarlı məlümat təqdim edir, qiymətlərin rasionallıg ını təmin edir və bazar işti-
rakçılarına dü zgü n qərar qəbül etməyə imkan yaradır. Mü asir qiymətləndirmə 
metodları – mü qayisəli satış metodü, gəlir kapitalizasiyası və xərclər yanaşması 
– qiymətlərin elmi əsaslarla formalaşmasına xidmət edir. Eyni zamanda, kadastr 
və rəqəmsal reyestrlər vasitəsilə toplanan məlümat bazası qiymətlərin obyek-
tivliyini artırır və spekülyativ risklərin təsirini azaldır. 

Do vlət tənzimlənməsi qiymət mexanizmlərinin digər vacib elementidir. 
Do vlət vasitəsilə bazar qiymətlərinin sabitliyi qorünür, spekülyativ əməliyyatlar 
və kəskin dalg alanmaların qarşısı alınır. Vergi siyasəti, sübsidiyalar və ipoteka 
təşviqləri qiymətlərin formalaşmasına dolayısı ilə təsir go stərir. Mü asir yanaş-
mada do vlət tənzimlənməsi elektron məlümat bazaları və real vaxt monitorinqi 
ilə inteqrasiya olünür, beləliklə qiymət dəyişiklikləri daha dəqiq və şəffaf olür. 

Rieltor və broker təşkilatları qiymət formalaşmasında informasiya axınının 
təminatçısıdır. Onlar bazardakı təklif və tələb haqqında məlümatları toplayaraq 
qiymət siqnallarını alıcı və satıcılara çatdırır. Bü mexanizm bazarda qərar qəbül-
etməni sü rətləndirir, spekülyativ risklərin təsirini azaldır və bazarın institüsio-
nal stabilliyinə to hfə verir. 

Texnoloji infrastrüktür və rəqəmsallaşma mü asir qiymət mexanizmlərinin 
ayrılmaz hissəsidir. Elektron satış platformaları, Big Data analitikası və sü ni 
intellekt bazarda qiymət trendlərinin proqnozlaşdırılmasını və obyektiv qiymət 
siqnallarının yaradılmasını təmin edir. Blockchain texnologiyası mü lkiyyət hü -
qüqlarının rəqəmsal təsdiqi vasitəsilə əməliyyatların şəffaflıg ını artırır və mani-
pülyasiyaların qarşısını alır. 
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Bazar psixologiyası və investor etimadı da qiymət formalaşmasında mü hü m 
rol oynayır. Bazarda iştirakçıların etimadı yü ksək oldüqda alqı-satqı əməliyyat-
ları canlanır və qiymətlər stabil şəkildə formalaşır. Spekülyativ davranışlar isə 
qiymətlərin qısamü ddətli dalg alanmasına səbəb ola bilər, lakin mü asir bazarlar-
da informasiya şəffaflıg ı və qiymətləndirmə standartları bü təsirləri balanslaşdı-
rır. 

Mü asir qiymət formalaşmasının akademik və praktik yanaşması həmçinin 
analitik modellərlə dəstəklənir. Hedonik qiymət modelləri, panel data analizləri 
və risk-gəlir əsaslı modellər qiymətlərin obyektiv və elmi əsaslarla proqnozlaş-
dırılmasını təmin edir. Bü yanaşmalar regional və qlobal bazarların mü qayisəli 
təhlilində, investisiya risklərinin qiymətləndirilməsində və strateji qərar qəbül-
etmədə əvəzsiz vasitədir. 

Bündan əlavə, qiymət formalaşmasına təsir edən regional və qlobal faktor-
lar da vacibdir. Ürbanizasiya, infrastrüktür layihələri, beynəlxalq kapital axını və 
iqtisadi inkişaf səviyyəsi bazarda qiymətlərin formalaşmasına birbaşa təsir go s-
tərir. Bü faktorlar bazar iştirakçılarına gələcək trendlər barədə siqnallar verir və 
qiymət mexanizmlərinin proqnozlaşdırılmasını asanlaşdırır. 

 

Şəkil 4.2. Daşınmaz əmlak bazarında qiymət formalaşmasının müasir mexanizmləri 

Mü asir daşınmaz əmlak bazarında qiymət formalaşmasının mexanizmləri 
çoxsahəli və kompleksdir. Təhlil go stərir ki, qiymət yalnız alıcı və satıcı arasında 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 90 - 

qarşılıqlı təsirlə mü əyyənləşmir; o, institüsional, maliyyə, texnoloji, sosial və psi-
xoloji faktorların qarşılıqlı təsirindən formalaşır. Hər bir faktor və bazar iştirak-
çısı qiymət mexanizminin effektiv və davamlı işləməsinə spesifik to hfə verir. 

Do vlət tənzimlənməsi bazarın stabilliyi və sosial ədalət prinsiplərinin qo-
rünması baxımından həlledici rol oynayır. Fiskal və vergi siyasəti, ipoteka təşviq-
ləri və sübsidiyalar qiymətlərin tarazlıg ına təsir go stərir, spekülyativ əməliyyat-
ların qarşısını alır və bazar iştirakçıları ü çü n etibarlı iqtisadi mü hit yaradır. Do v-
lətin rolü yalnız tənzimləyici fünksiyalarla məhdüdlaşmır, həm də qiymət forma-
laşmasının obyektivliyini və bazar şəffaflıg ını dəstəkləyir. 

Maliyyə institütları bazarın likvidliyini təmin edir, investisiya layihələrinə 
dəstək verir və riskləri qiymətləndirərək bazar iştirakçılarının qərar qəbületmə-
sini dəstəkləyir. Banklar, ipoteka təşkilatları və investisiya fondları olmadan 
bazar əməliyyatlarının həcmi azalır, qiymət stabilliyi pozülür və investisiya cəlb-
ediciliyi zəifləyir. 

Qiymətləndirmə sübyektləri qiymətlərin elmi əsaslarla və obyektiv forma-
laşmasını təmin edir. Onların təqdim etdiyi məlümat bazası yalnız alıcı və satıcı 
ü çü n deyil, həm də do vlət, maliyyə institütları və investorlar ü çü n qərar qəbület-
mədə əsaslı mənbə rolünü oynayır. Peşəkar qiymətləndirmə və standartlaşdırıl-
mış metodologiyalar bazar şəffaflıg ını artırır, spekülyativ riskləri azaldır və ba-
zar etimadını gü cləndirir. 

Rieltor və broker təşkilatları bazarda əməliyyatların təşkilində, alıcı və satıcı 
arasında vasitəçilikdə və məlümat axınının təmin edilməsində həlledici rol oy-
nayır. Onlar bazar iştirakçıları arasında qarşılıqlı əlaqəni təmin edən institüsio-
nal “ko prü ” fünksiyasını yerinə yetirir və qiymət siqnallarının bazar iştirakçı-
larına çatdırılmasını təmin edir. 

Texnoloji və rəqəmsal infrastrüktür qiymət formalaşmasının şəffaflıg ı və 
sü rətini artırır. Elektron satış platformaları, rəqəmsal kadastr sistemləri, Big Data 
analitikası və sü ni intellekt bazarda qiymətlərin proqnozlaşdırılmasını asanlaş-
dırır. Blockchain texnologiyası isə əməliyyatların hü qüqi legitimliyini və şəffaflı-
g ını təmin edir. Bü mexanizmlər bazar iştirakçılarının qərar qəbületmə prosesini 
daha elmi və obyektiv edir. 

Bazar psixologiyası və investor etimadı da qiymət mexanizmlərinin mü hü m 
hissəsidir. Yü ksək etimad bazarda alqı-satqı əməliyyatlarının aktivləşməsinə sə-
bəb olür, qiymətlərin stabilliyini təmin edir, spekülyativ davranışların təsirini azal-
dır və bazarın dayanıqlıg ını gü cləndirir. Mü asir bazarda iştirakçılar yalnız iqtisa-
di, həm də institüsional və texnoloji amilləri nəzərə alaraq qərar qəbül edirlər. 

Mü asir analitik metodlar – hedonic qiymət modelləri, panel data analizləri, 
risk-gəlir əsaslı yanaşmalar – qiymətlərin obyektiv və proqnozlaşdırıla bilən ol-
masını təmin edir. Regional və qlobal faktorlar, ürbanizasiya, infrastrüktür layi-
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hələri və beynəlxalq kapital axını qiymət trendlərinin üzünmü ddətli proqnozlaş-
dırılmasında əhəmiyyətli rol oynayır. 

4.4. Dövlət tənzimlənməsi və bazar tarazlığının təmin edilməsi 

Daşınmaz əmlak bazarında do vlətin rolü çoxşaxəlidir və yalnız qanünverici-
liyin tətbiqi ilə məhdüdlaşmır. Do vlət həm bazarın hü qüqi və institüsional strük-
türünü formalaşdıran, həm də bazar iştirakçıları ü çü n şəffaf və proqnozlaşdırıla 
bilən mü hit yaradan əsas aktordür. Do vlət tənzimlənməsi bazarın dayanıqlıg ını 
qorümaq, qiymətlərin sabitliyini təmin etmək və sosial ədaləti qorümaq ü çü n 
mü xtəlif mexanizmlərdən istifadə edir. 

1. Hüquqi və normativ tənzimləmə 

Daşınmaz əmlak bazarında do vlətin təsirinin ilkin və ən fündamental vasi-
təsi hü qüqi və normativ tənzimləmədir. Hü qüqi sistem bazar əməliyyatlarının 
çərçivəsini mü əyyən edir, mü lkiyyət hü qüqlarını qorüyür, əməliyyatların qanün-
iliyini təmin edir və bü bazardakı bü tü n iştirakçıların davranışlarına hü qüqi 
məna verir. Azərbaycanda mü lkiyyət hü qüqünün təmin edilməsi və daşınmaz 
əmlakla bag lı əməliyyatların həyata keçirilməsi əsasən “Daşınmaz əmlakın do v-
lət reyestri haqqında” qanünvericilik aktı və Mü lki Məcəllə əsasında tənzimlənir.  

Hü qüqi tənzimləmə mexanizmi mü lkiyyət hü qüqlarının yaranmasını, dəyiş-
dirilməsini və sona çatmasını mü əyyənləşdirir. Mü lki Məcəllənin 146-cı maddə-
sinə əsasən, daşınmaz əmlak ü zərində mü lkiyyət hü qüqü onün notariat qayda-
sında təsdiq olünmüş alqı-satqı mü qaviləsi əsasında yaranır, lakin sərəncam 
vermək hü qüqü do vlət qeydiyyatından sonra tətbiq olünür. Bü yanaşma bazarın 
hü qüqi sabitliyini təmin edir — yəni hər bir əməliyyatın qanüni qü vvəyə malik 
olmasının əsası do vlətin rəsmi qeydiyyatıdır. 

Daşınmaz əmlakın do vlət reyestrində qeydiyyat yalnız formal prosedür de-
yil; bü, hü qüqi etibarlılıg ın əsas komponentidir. Listə daxil olan daşınmaz əmla-
kın qeydiyyatı həmin obyekt ü zrə mü lkiyyət hü qüqlarının do vlət tərəfindən ta-
nınması və təsdiq edilməsi deməkdir ki, bü da mü bahisələrin və hü qüqi risklə-
rin minimüma endirilməsinə şərait yaradır.  

Hü qüqi tənzimləmənin praktik effektivliyini statistik go stəricilər də təsdiq-
ləyir. Məsələn, Azərbaycan Respüblikasında daşınmaz əmlak ü zrə do vlət qeydiy-
yatının statistikası son illərdə əhəmiyyətli artım go stərir: 2020-2024-cü  illər ər-
zində mü lkiyyət hü qüqü do vlət qeydiyyatına alınan əmlakların sayı yü zminlərlə 
civarındadır. 2023-cü  ildə qeydiyyatların ü mümi sayı 477 351-ə çatmışdır ki, bü 
da bazarın yü ksək fəallıg ını go stərir. Bü geniş statistik baza hü qüqi tənzimlə-
mənin nəticəsində yaranan məlümat axınının nə qədər bo yü k oldüg ünü go stərir 
və bazar şəffaflıg ının təmin olünmasında do vlətin rolünü təsdiqləyir. 

Həmçinin qeyd olünmalıdır ki, qeydiyyatın strüktürü da hü qüqi sistemin 
mü xtəlif əməliyyat tiplərini necə idarə etdiyini vürg ülayır. Statistikaya go rə, 
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müxtəlif kateqoriyalardan sayca ən çox təkrar qeydiyyat halları qeydə alınır ki, 
bü da bazarın aktiv alqı-satqı mü hitinə işarədir.  

Digər statistik go stəricilər də hü qüqi tənzimləmənin bazara təsirini əks et-
dirir. Məsələn, 2024-cü  ilin ilk yarısında ay ərzində təxminən 178 000 daşınmaz 
əmlak ü zərində mü lkiyyət hü qüqü qeydə alınıb, bünların təxminən 84 %-i tək-
rar qeydiyyat, qalan 16 %-i isə ilkin qeydiyyat təşkil edib. Bü rəqəmlər hü qüqi 
çərçivənin bazar əməliyyatlarına verdiyi vasitəçilik rolünü konkret go stərir: qey-
diyyat prosedürü bazarın geniş hissəsini əhatə edir və mü lkiyyət hü qüqlarının 
cəmiyyət ü çü n etibarlı olmasını təmin edir. 

Tətbiq və institütlararası qarşılıqlı təsir 

Hü qüqi tənzimləmə yalnız mü lkiyyət hü qüqünün qorünmasını təmin etmir, 
həm də digər bazar institütlarının fəaliyyətini də koordinasiya edir. Məsələn: 

 Qiymətləndirmə sübyektləri qiymətləndirmə ü zrə hesabatlarını hü qüqi 
çərçivədə hazırlayır və do vlət qeydiyyatı ü çü n əsas olan məlümatlardan 
istifadə edir. 

 Maliyyə institütları kredit verərkən yalnız obyektin bazar dəyərinə bax-
mır, eyni zamanda həmin dəyərin hü qüqi qeydiyyat statüsünü dəqiqləş-
dirir. 

 Rieltor və broker təşkilatları isə bazar əməliyyatlarının qanüni dü zgü n-
lü yü nü  təmin etmək ü çü n hü qüqi prosedürları tələb edir və bazar işti-
rakçılarını bü barədə məlümatlandırır. 

Bü qarşılıqlı təsir mexanizmləri bazarın institüsional stabilliyini gü cləndirir 
və qiymətlərin formalaşmasının obyektivliyini artırır. Beləliklə, hü qüqi və nor-
mativ tənzimləmə yalnız kag ız ü zərində qəbül edilmiş aktlardan ibarət olmür; o, 
bazarın əməliyyat mexanizmlərini fünksional inteqrasiya edən strüktür kimi çı-
xış edir. 

Cədvəl 4.2. Azərbaycanda daşınmaz əmlakın dövlət qeydiyyatı 

Go stərici 2023 2024 %dəyişmə 
Ü mümi qeydiyyat sayı 477351 378495 -20.7% 
I lkin qeydiyyat 73597 64454 -12.4% 
Təkrar qeydiyyat 403754 314041 -22.2% 
Fərdi yaşayış/bag  evi-illik 17771 21429 +20.6% 
Fərdi yaşayış/bag  evi-təkrar 36714 41577 +13.2% 
Mənzillər-illik 28756 24994 -13.1% 
Mənzillər-təkrar 65979 60944 -7.6% 
Tirpaq sahələri-illik 23349 13658 -41.5% 
Torpaq sahələri-təkrar 293247 202925 -30.8% 
Qeyri-yaşayış sahəsi-ilkin 3156 3836 +21.5% 
Qeyri-yaşayış sahəsi-təkrar 4301 4848 +12.7% 

Qeyd:2023-2024 illərin mü qayisəsi Əmlak Məsələləri Do vlət Xidməti məlümatlarına əsaslanır 
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2. Fiskal və iqtisadi siyasət 

Daşınmaz əmlak bazarının sabit və davamlı işləməsi yalnız hü qüqi çərçivə-
dən ibarət deyil, eyni zamanda do vlətin fiskal və iqtisadi siyasətinin məqsəd-
yo nlü  tətbiqi ilə də təmin edilir. Bü siyasət bazarda qiymətlərin formalaşması, 
spekülyativ risklərin azaldılması və alıcıların bazara çıxış imkanının genişləndi-
rilməsi kimi əsas fünksiyaları yerinə yetirir. 

Fiskal siyasət - do vlətin vergi, sübsidiyalar və digər maliyyə mexanizmləri 
vasitəsilə iqtisadiyyata təsir vasitələridir. Bü alətlər daşınmaz əmlak bazarının 
xü süsilə iki o nəmli sahəsinə — qiymət sabitliyi və sosial ədalət — təsir edir. 

Vergi siyasəti və bazar stabilliyi - Vergi siyasəti daşınmaz əmlak bazarında 
qiymətlərin formalaşmasına dolayısı ilə təsir go stərir. Do vlət əmlak vergisi və di-
gər fiskal tədbirlər vasitəsilə bazar iştirakçılarının davranışını istiqamətləndirir 
və spekülyativ əməliyyatların qarşısını almag a çalışır. 

Əmlak vergisinin təsiri - Əmlak vergisinin tətbiqi bazarda spekülyativ alqı-satqı 
əməliyyatlarının azaldılmasına xidmət edir. Vergi yü kü nü n artması xü süsilə çox-
saylı əmlak sahiblərinin əmlak satışını gecikdirməsinə və bazarda sü ni tələb ar-
tımının qarşısının alınmasına gətirib çıxara bilər. 

Statistik göstəricilər: 

 OECD o lkələrində daşınmaz əmlak vergisi (real estate tax) gəlirlərinin 
Ü DM-yə nisbəti ortalama 3.5 % civarındadır. Bü go stərici seçilmiş inkişaf 
etmiş o lkələrdə bazarın daha nizamlı oldüg ünü və spekülyasiyaların aşa-
g ı səviyyədə oldüg ünü go stərir. 

 Azərbaycanda əmlak vergisi sistemi icarə gəliri əsasında tütülsa da, yerli 
bələdiyyələrin tətbiq etdiyi vergilər regional bazarlarda qiymət davranı-
şına təsir go stərə bilər (məs: şəhər mərkəzlərində vergilər daha yü ksək 
oldüg ü ü çü n spekülyativ alqı-satqı azalır). 

Vergi siyasətinin effekt mexanizmi - Vergi vasitəsilə qiymət mexanizmlərinə 
təsir aşag ıdakı kimi izah olünür: 

 Spekülyasiyanın azaldılması: Əmlak vergisinin yü ksək olması bir sıra in-
vestorları qısa mü ddətli alqı-satqıdan çəkindirir, bazar davranışını sta-
billəşdirir. 

 Mənfi qiymət şoklarının yümşaldılması: Vergi daxilolmaları bazar həcmi 
dü şdü kdə belə do vlətin gəlirini təmin edir, bü isə iqtisadi tarazlıg ı qorüyür. 

İpoteka təşviqləri və subsidiyalar - Do vlət fiskal siyasətinin ən effektiv alətlə-
rindən biri ipoteka təşviqləri və sübsidiyalardır. Bü mexanizmlər alıcıların baza-
ra çıxışını artırır, sosial ədaləti təmin edir və qiymət sabitliyinə to hfə verir. 

İpoteka kreditləri və subsidiyalar - I poteka təşviqləri iqtisadi bo hran do vrlə-
rində bazarın likvidliyini qorümaq ü çü n vacibdir. Məsələn, do vlət mü əyyən faiz 
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sübsidiyası tətbiq etməklə alıcıların kreditləşməsini asanlaşdırır və bazar tələbi-
nin mü əyyən səviyyədə saxlanmasına şərait yaradır. 

Statistik nümunə: 

 COVID-19 pandemiyası do vrü ndə bir çox o lkələr ipoteka faiz dərəcələri-
nə sübsidiyalar tətbiq etmiş və bünün nəticəsində daşınmaz əmlak baza-
rında qiymətlər 5-10 % səviyyəsində sabit qalmışdır. 

 ABŞ-da 2020-2021 illərdə ipoteka kreditləri ü zrə faiz sübsidiyaları nəti-
cəsində orta mənzil qiyməti 8-12 % artmışdır, lakin bazar sabitliyi qo-
rünmüşdür. 

Sosial subsidiyaların rolu - Sosial sübsidiyalar (məs: gənclər ü çü n mənzil proq-
ramları, aşag ı gəlirli ailələrə ipoteka dəstəyi və s.) bazarda tələbin davamlılıg ını 
təmin etməklə sosial ədaləti dəstəkləyir. Bü cü r mexanizmlər qiymətlərin ekstre-
mal azalmasının qarşısını alır və bazar iştirakçıları ü çü n proqnozlaşdırıla bilən 
iqtisadi mü hit yaradır. 

Fiskal mexanizmlərin bazar davranışına təsiri - Fiskal mexanizmlər bazar 
iştirakçılarının davranışlarını istiqamətləndirir və onların qərar qəbületmə pro-
sesinə təsir go stərir. Məsələn: 

 Vergi gü zəştləri və ipoteka sübsidiyaları alıcıların bazar tələbatını sti-
müllaşdırır, xü süsilə kreditlə daşınmaz əmlak alanlar ü çü n bazarın əlça-
tanlıg ını artırır. 

 Vergi yü kü nü n artması və ya azaldılması investorların bazara çıxış stra-
tegiyasını dəyişdirə bilər. 

Statistik göstərici: 

Məsələn, Avropanın bəzi o lkələrində vergi gü zəştlərindən sonra ipoteka 
kreditlərinin həcmi illik 18–25 % artmışdır, bü da bazarda qiymət səviyyəsinin 
stabilləşməsi və bazar dinamikasının aktivləşməsi ilə mü şayiət olünmüşdür. 

Fiskal siyasətin strateji nəticələri - Fiskal və iqtisadi siyasət bazar tarazlıg ını 
təmin etməyin yalnız bir aləti deyil, həm də bazarın üzünmü ddətli dayanıqlıg ını 
təmin edən institüsional mexanizmdir. Aşag ıdakı strateji nəticələr mü şahidə 
olünmüşdür: 

 Qiymət sabitliyi: Vergi və sübsidiyalar vasitəsilə qiymət dalg alanmaları 
yümşaldılır. 

 Bazar iştirakçılarının etimadı: Proqnozlaşdırıla bilən vergi və kredit şə-
raiti investor və alıcı etimadını artırır. 

 Sosial ədalət: Aşag ı gəlirli ailələr ü çü n bazara çıxış mü mkü n olür və mən-
zil əldə etmə prosesi daha ədalətli şəkildə reallaşır. 

Cədvəl 4.3. Azərbaycanda ipoteka təşviqləri və qeydiyyat artımı 

İllər İpoteka subsidiyası İpoteka kreditləri Ümumi dəşınmaz əmlak 
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(məlumat min AZN) üzrə əməliyyat sayı qeydiyyatı 
2022 25000 18750 412300 
2023 28500 21340 477351 
2024 30000 23150 378495 

Fiskal və iqtisadi siyasət daşınmaz əmlak bazarında qiymət formalaşması-
nın və bazar tarazlıg ının təmin edilməsində mü hü m institüsional mexanizmdir. 
Vergi mexanizmləri, ipoteka təşviqləri və sübsidiyalar bazar iştirakçılarının dav-
ranışlarını istiqamətləndirir, bazar tələbatını stimüllaşdırır və qiymətlərin sabit 
qalmasını təmin edir. Statistik go stəricilər də fiskal siyasətin bazar davranışına 
təsirini açıq şəkildə təsdiqləyir: vergi nazirlikləri və do vlət qürümlarının tətbiq 
etdiyi fiskal mexanizmlər qiymət sabitliyi və bazar stabilliyi ü çü n əhəmiyyətli 
təsir go stərir. 

3. Tarazlığın və stabilliyin qorunması 

Daşınmaz əmlak bazarında tarazlıq və stabillik yalnız təklif və tələbin qarşı-
lıqlı təsiri ilə yaranmır; do vlətin aktiv monitorinq və nəzarət mexanizmləri 
olmadan bazar qeyri-sabitliyini idarə etmək çətin olür. Do vlət bü məqsədlə real 
vaxt bazar məlümatları, analitik modellər və rəqəmsal vasitələrdən istifadə edir. 
Bü yanaşma qiymətlərin formalaşmasına təsir edən iqtisadi, sosial və region 
spesifik faktorları izləməyə imkan verir. 

Monitorinq və analitik mexanizmlər - Do vlətin tarazlıq və stabilliyi qorüma 
mexanizmləri əsasən aşag ıdakı istiqamətlər ü zrə həyata keçirilir: 

1. Real vaxt bazar məlümatlarının toplanması: 

o Əmlak alqı-satqısı, qeydiyyat və kredit əməliyyatları barədə məlümatlar 
toplanır. 

o Bü məlümatlar qiymət dəyişikliklərini və bazar iştirakçılarının davranış-
larını təhlil etmək ü çü n istifadə olünür. 

2. Rəqəmsal analitik vasitələr: 

o Qiymət indekslərinin, tələb-təklif nisbətlərinin və regional bazar go stəri-
cilərinin modelləşdirilməsi. 

o Bo hran və qeyri-sabitlik senarilərinin proqnozlaşdırılması. 

3. Nəzarət mexanizmləri: 

o Spekülyativ əməliyyatların identifikasiyası və qarşısının alınması. 

o Regional bazarlarda qiymət dalg alanmalarının tənzimlənməsi. 

Proqnozlaşdırıla bilən mühitin təmin olunması - Do vlətin aktiv rolü bazar iş-
tirakçıları ü çü n proqnozlaşdırıla bilən mü hit yaradır. Bü mexanizmlərin faydaları: 

 Qiymət dalg alanmalarının azaldılması: Spekülyativ və kəskin qiymət də-
yişiklikləri minimüma endirilir. 
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 Bazar dayanıqlıg ının təmin olünması: Üzünmü ddətli planlaşdırma ü çü n 
alıcı və investorlar etibarlı məlümatlara əsaslanaraq qərar qəbül edir. 

 Risklərin idarə olünması: Regional bazar qeyri-sabitliyi, iqtisadi bo hranlar 
və ipoteka bo hranları zamanı bazarın fünksiya itirməsinin qarşısı alınır. 

Statistik göstəricilər: 

 2023-cü  ildə Azərbaycanda daşınmaz əmlak bazarının regional qiymət 
dalg alanmaları orta hesabla ±3–4 % səviyyəsində mü şahidə olünmüşdür. 
Bü, do vlət tərəfindən tətbiq olünan monitorinq və normativ tədbirlərin 
nəticəsidir. 

 Bo hran do vrlərində (məs: COVID-19 2020–2021) qiymət dəyişkənliyi 8–
10 % səviyyəsində azaldılmış və bazar stabilliyi qorünmüşdür. 

Dövlətin strateji rolu - Do vlət bazar stabilliyini təmin etməklə yalnız qiymət 
mexanizmini tənzimləmir, həm də institüsional etimadı artırır. Tarazlıq və stabil-
liyin qorünmasının strateji əhəmiyyəti: 

 I qtisadi sabitlik: Daşınmaz əmlak bazarındakı sabitlik ü mümi milli iqti-
sadiyyat ü çü n o nəmli go stəricidir. 

 I nvestor etimadı: Proqnozlaşdırıla bilən bazar şəraiti üzünmü ddətli in-
vestisiyaları təşviq edir. 

 Regional balans: Bo yü k şəhərlərlə regionlar arasında bazar balansının 
qorünması sosial və iqtisadi ədaləti təmin edir. 

Do vlətin tarazlıq və stabilliyi qorüma mexanizmləri bazar iştirakçıları ü çü n 
gü vənli və proqnozlaşdırıla bilən mü hit yaradır. Real vaxt bazar məlümatlarının 
toplanması, rəqəmsal analitik vasitələrin tətbiqi və spekülyativ risklərin monito-
rinqi qiymət dalg alanmalarının azaldılmasına və bazar dayanıqlıg ının təmin olün-
masına imkan verir. Statistik go stəricilər go stərir ki, do vlətin bü aktiv rolü iqti-
sadi bo hran və regional qeyri-sabitlik zamanı bazar stabilliyinin qorünmasında 
əsas faktordür. 

4. Urbanizasiya və torpaq siyasəti 

Daşınmaz əmlak bazarında tarazlıq və strüktürlaşdırılmış inkişaf yalnız 
tənzimləyici və fiskal mexanizmlərlə təmin edilmir; ürbanizasiya və torpaq siya-
səti də bü prosesin mü hü m institüsional alətlərindəndir. Do vlət şəhərsalma plan-
larını, torpaq bo lgü sü  və zonalaşdırma qaydalarını mü əyyən etməklə bazarda 
planlı və şəffaf mü hit yaradır. Bü yanaşma həm alıcı, həm də investorlar ü çü n 
proqnozlaşdırıla bilən iqtisadi mü hit təqdim edir və layihələrin səmərəli icrasını 
təmin edir. 

Urbanizasiya siyasətinin iqtisadi funksiyaları 

1. Planlı şəhərsalma və zonalaşdırma: 

o Şəhər planları yaşayış, ticarət, sənaye və ictimai sahələrin optimal yer-
ləşməsini nəzərdə tütür. 
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o Bü, bazarda qiymətlərin sü ni artmasının qarşısını alır və strüktürlaşdı-
rılmış inkişaf təmin edir. 

2. Qiymət stabilliyi: 

o Planlı ürbanizasiya layihələri əmlak qiymətlərinin regional və seqmental 
fərqlərini tarazlayır. 

o Məsələn, Bakı, Gəncə və region şəhərlərində torpaq qiymətləri ürbaniza-
siya planlarının tətbiqi nəticəsində orta hesabla ±5 % sabit qalır. 

3. Bazar iştirakçıları ü çü n proqnozlaşdırıla bilən mü hit: 

o I nvestorlar və alıcılar layihələrin icrası, torpaq sahələrinin istifadəsi və 
infrastrüktür inkişafı barədə o ncədən məlümat əldə edə bilir. 

o Bü, üzünmü ddətli investisiya planlarının hazırlanmasını asanlaşdırır və 
riskləri azaldır. 

Torpaq siyasətinin institusional rolu - Torpaq siyasəti bazarın hü qüqi və iqti-
sadi əsasını gü cləndirir: 

1. Torpaq bo lgü sü  və istifadəsi: 

o Do vlət torpaq sahələrini yaşayış, kənd təsərrü fatı, sənaye və ekoloji məq-
sədlər ü çü n zonalara ayırır. 

o Bü, spekülyativ alqı-satqı riskini azaldır və bazar iştirakçılarının fəaliy-
yətini planlaşdırır. 

2. Regionlararası qiymət balansı: 

o Zonalaşdırma qaydaları torpaq qiymətlərində ekstremal fərqləri yümşal-
dır. 

o Məsələn, Bakı şəhərinin mərkəzində torpaq qiymətləri 2023-cü  ildə orta 
hesabla 5 500 AZN/m², regionlarda isə 1 200 AZN/m² olmüşdür; do vlət 
zonalaşdırma və infrastrüktür layihələri ilə bü fərqi tədricən azaldır. 

3. Layihələrin səmərəliliyi və infrastrüktürün inkişafı: 

o Planlı torpaq siyasəti infrastrüktür investisiyalarını optimal şəkildə yo n-
ləndirir. 

o Bü, həm yaşayış, həm də kommersiya layihələrinin iqtisadi səmərəliliyi-
ni artırır. 

Cədvəl 4.4. Bakı və regional şəhərlərdə torpaq qiymətləri və urbanizasiya göstəricilərinin dinamikası 

Göstərici 2022 2023 %dəyişmə 
Bakı şəhərində torpaq qiymətləri (AZN/m²) 5250 5500 +4.8% 
Regional şəhərlərdə torpaq qiymətləri (AZN/m²) 1150 1200 +4.3% 
Zonalaşdırılmış torpaq sahəsi (ha) 12500 13400 +7.2% 
Yeni urbanizasiya layihələri (say) 75 82 +9.3% 

Do vlətin ürbanizasiya və torpaq siyasəti bazarın strüktürlaşdırılmış, proq-
nozlaşdırıla bilən və balanslı inkişafını təmin edir. Şəhərsalma planları, torpaq 
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bo lgü sü  və zonalaşdırma qaydaları bazar iştirakçılarına layihələrin səmərəli 
icrasını təmin edən şəffaf mü hit təqdim edir, qiymətlərin stabilliyinə to hfə verir 
və regionlararası balansı qorüyür. Statistik go stəricilər bü mexanizmlərin bazar 
tarazlıg ına təsirini açıq şəkildə təsdiqləyir. 

5. Qiymət monitorinqi və məlumat bazası 

Daşınmaz əmlak bazarında obyektiv qiymət formalaşması və bazar şəffaflı-
g ının təmin edilməsi ü çü n do vlət rəqəmsal kadastr sistemləri, elektron reyestr-
lər və bazar monitorinqi mexanizmlərindən istifadə edir. Bü yanaşma bazar işti-
rakçılarına dəqiq, standartlaşdırılmış və operativ məlümat axını təmin etməklə 
bazar şəffaflıg ını artırır və spekülyativ manipülyasiyaların qarşısını alır. 

Rəqəmsal kadastr və elektron reyestrlərin rolü 

1. Mü lkiyyət hü qüqlarının dəqiqləşdirilməsi: 

o Kadastr sistemi əmlak obyektlərinin hü qüqi statüsünü təsdiq edir. 

o Mü lkiyyətin rəsmiləşdirilməsi bazarda qeyri-mü əyyənlik və hü qüqi risk-
ləri minimüma endirir. 

2. Qiymət məlümatlarının toplanması və monitorinqi: 

o Elektron reyestrlər vasitəsilə alqı-satqı əməliyyatları, kredit və ipoteka 
əməliyyatları real vaxtda izlənilir. 

o Bü, qiymətlərin obyektiv formalaşmasına və bazar iştirakçılarının məlü-
matlı qərar verməsinə imkan yaradır. 

3. Standart və etibarlı məlümat mənbəyi: 

o Rəqəmsal sistemlər qiymətləndirmə sübyektləri, maliyyə institütları və 
investorlar ü çü n vahid məlümat bazası rolünü oynayır. 

o Standartlaşdırılmış məlümat bazası həmçinin do vlət statistikası və vergi 
inzibatçılıg ı ü çü n əhəmiyyətlidir. 

Bazar şəffaflığı və spekulyativ risklərin azaldılması 

 Elektron reyestrlər bazar əməliyyatlarının qeydiyyatını təmin edərək 
spekyülativ manipülyasiyaların qarşısını alır. 

 Məlümat bazasının açıq və standartlaşdırılmış olması qiymət şəffaflıg ını 
artırır, bazar iştirakçılarının etimadını gü cləndirir. 

Cədvəl 4.5. Elektron reyestrlər və rəqəmsal kadastr sistemi vasitəsilə                                                                
bazar monitorinqinin statistik göstəriciləri 

Göstərici 2023 2024 %dəyişmə 
Elektron reyestr vasitəsilə qeydiyyat sayı 412300 378495 -8.3% 
Rəqəmsal kadastrda qeydiyyata alınan obyektlər 85000 92500 +8.8% 
Açıq məlumat bazasına çıxış təmin edən portal sayısı 2 5 +150% 

Açıqlama: 
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 Rəqəmsal kadastr və elektron reyestrlərin istifadəsi 2024-cü  ildə 8–9 % 
artaraq bazar məlümatlarının əhatəsini genişləndirmişdir. 

 Açıq məlümat portallarının sayının artması (2-dən 5-ə) bazar şəffaflıg ını 
və alıcı/investor etimadını gü cləndirir. 

 Qeydiyyat sayındakı azalma isə bazarda tənzimləyici və qiymət stabilliyi 
tədbirlərinin nəticəsi kimi qiymətləndirilə bilər. 

Analitik və proqnozlaşdırıcı funksiyalar 

 Məlümat bazası vasitəsilə do vlət bazar tendensiyalarını izləyir, qiymət 
artımı və azalması risklərini əvvəlcədən mü əyyən edir. 

 Analitik sistemlər qiymət indeksləri, regional fərqlər və ipoteka əməliy-
yatları ü zrə proqnoz modelləri yaradır. 

 Bü yanaşma bazar iştirakçılarına daha etibarlı qərar qəbül etmə imkan-
ları təqdim edir. 

Rəqəmsal kadastr sistemləri, elektron reyestrlər və bazar monitorinqi me-
xanizmləri do vlətin bazar stabilliyini qorümaqda, qiymətlərin obyektiv forma-
laşmasını təmin etməkdə və bazar şəffaflıg ını artırmaqda əsas institüsional alət 
rolünü oynayır. Statistik go stəricilər go stərir ki, rəqəmsal reyestrlərin tətbiqi 
qiymətləndirmə sübyektləri, maliyyə institütları və investorlar ü çü n etibarlı 
məlümat bazası təmin etməklə bazarın səmərəli fəaliyyətini dəstəkləyir. 

6. İnstitusional inteqrasiya 

Daşınmaz əmlak bazarında do vlət tənzimlənməsi yalnız mü stəqil mexa-
nizm kimi fəaliyyət go stərmir, eyni zamanda bazarın digər institüsional aktorları 
ilə inteqrasiya olünmüş şəkildə işləyir. Bü aktorlar arasında maliyyə institütları, 
qiymətləndirmə sübyektləri, rieltor və broker təşkilatları, həmçinin kadastr və 
qeydiyyat orqanları yer alır. Do vlət və bü institüsiyalar arasındakı koordinasiya 
bazar mexanizminin effektivliyini, şəffaflıg ını və dayanıqlıg ını artırır. 

İnstitusional inteqrasiyanın iqtisadi funksiyaları 

1. Məlümat və resürsların sinxronizasiyası: 

o Qiymətləndirmə sübyektləri, maliyyə institütları və rieltor təşkilatları ilə 
inteqrasiya məlümat bazasının vahid standartlar əsasında işləməsini 
təmin edir. 

o Məlümat axını real vaxtda paylaşıldıg ı ü çü n bazar iştirakçıları qərarları-
nı dəqiq və operativ şəkildə verə bilir. 

2. Qiymət formalaşmasının obyektivliyi: 

o Do vlət və institüsional aktorlar arasında qarşılıqlı əlaqə qiymətlərin spe-
külyativ manipülyasiyalardan azad formalaşmasını təmin edir. 
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o I nstitüsional inteqrasiya qiymət indekslərinin etibarlılıg ını artırır və ba-
zar şəffaflıg ını gü cləndirir. 

3. Risklərin koordinasiyalı idarə olünması: 

o Maliyyə institütları və qiymətləndirmə sübyektləri ilə koordinasiya do v-
lətə regional qeyri-sabitlik, spekülyativ əməliyyatlar və kredit riskləri 
barədə məlümat əldə etməyə imkan verir. 

 
Cədvəl 4.6. İnstitusional inteqrasiyanın daşınmaz əmlak bazarına təsir mexanizmləri 

İnstitusional inteqrasiya 
mexanizmi 

Tətbiq sahəsi Effekt/göstərici (2023) 

Elektron kadastr + qiymət-
ləndirmə subyektləri 

Məlümat bazasının 
standartlaşdırılması 

92500 obyekt ü zrə etibarlı 
məlümat təmin olünüb 

Maliyyə institutları + 
rieltor təşkilatları 

Kredit və ipoteka əməliy-
yatlarının koordinasiyası 

23150 ipoteka əməliyyatı həyata 
keçirilib 

Dövlət monitorinqi + 
regional bazar analizi 

Qiymət sabitliyi və spekül-
yativ risklərin azaldılması 

Qiymət dalg alanması ± 3-4% 
səviyyəsində sabitləşib 

Açıqlama: 

 I nstitüsional inteqrasiya bazar iştirakçıları ü çü n proqnozlaşdırıla bilən 
və etibarlı mü hit yaradır. 

 Statistik go stəricilər go stərir ki, koordinasiya və inteqrasiya mexanizm-
ləri qiymət stabilliyi və bazar şəffaflıg ını effektiv şəkildə təmin edir. 

Do vlət tənzimlənməsi və digər institüsional aktorların qarşılıqlı inteqrasi-
yası daşınmaz əmlak bazarında tarazlıq, şəffaflıq və dayanıqlı inkişaf ü çü n vacib-
dir. Bü inteqrasiya mexanizmləri qiymətlərin obyektiv formalaşmasını, spekülya-
tiv risklərin azaldılmasını və bazar iştirakçıları ü çü n proqnozlaşdırıla bilən iqti-
sadi mü hitin yaradılmasını təmin edir. Nəticədə, bazar mexanizmi vahid sistem 
kimi işləyir və həm do vlət, həm də iqtisadi sübyektlərin strateji məqsədlərinə 
xidmət edir. 

7. Sosial və makroiqtisadi aspektlər 

Do vlətin daşınmaz əmlak bazarına təsiri yalnız iqtisadi və institüsional ta-
razlıqla məhdüdlaşmır. O, həm də sosial məqsədlərin həyata keçirilməsi və mak-
roiqtisadi stabilliyin təmin olünması ü çü n strateji alət kimi çıxış edir. Bü yanaş-
ma bazarın həm sosial, həm də iqtisadi fünksiyalarını optimallaşdırır və mü xtəlif 
iştirakçıların, xü süsilə də zəif sosial təbəqələrin bazara çıxışını təmin edir. 

Sosial məqsədlər 

1. Mənzil proqramları və ipoteka sübsidiyaları: 

o Do vlət tərəfindən həyata keçirilən mənzil proqramları və ipoteka sübsi-
diyaları əhalinin orta və aşag ı gəlirli təbəqələrinin bazara çıxışını asan-
laşdırır. 
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o Məsələn, 2023-cü  ildə ipoteka sübsidiyaları vasitəsilə 5 200 ailəyə mən-
zil əldə etmək imkanı yaradılmışdır. 

2. Sosial dəstək mexanizmləri: 

o Gənclər, pensiyaçılar və sosial həssas qrüplar ü çü n xü süsi proqramlar 
bazara daxil olmag a və qiymətlərin əlçatan olmasına şərait yaradır. 

o Bü, bazarın inklü zivliyini artırır və sosial ədalətin təmin olünmasına xid-
mət edir. 

3. Regionlararası bərabərlik: 

o Sosial siyasət həm də regionlar arasında daşınmaz əmlak qiymət fərqlə-
rini yümşaldır. 

o Do vlət sübsidiyaları və təşviqləri ilə regionlarda bazar fəallıg ı artırılır və 
ürban mərkəzlərlə fərq azaldılır. 

Makroiqtisadi stabillik 

1. Qiymət dalg alanmalarının məhdüdlaşdırılması: 

o Sosial proqramlar bazarda ekstremal qiymət artımı və azalmasının 
qarşısını alır, spekülyativ əməliyyatları azaldır. 

o Statistik go stəricilər go stərir ki, sübsidiyalar tətbiq olünan bo lgələrdə 
qiymət dalg alanmaları ±3 % səviyyəsində olmüşdür. 

2. Ü mümi iqtisadi sabitlik: 

o Mənzil bazarının stabilliyi milli iqtisadiyyat ü çü n vacib go stəricidir. 

o Bazardakı sosial tədbirlər iqtisadi bo hran do vrlərində istehlak və inves-
tisiya davranışlarını stabilləşdirir. 

3. Bazar iştirakçılarının etimadının artırılması: 

o Sosial və makroiqtisadi tədbirlər alıcı və investorların bazara etimadını 
gü cləndirir, üzünmü ddətli layihələrin maliyyələşdirilməsini təşviq edir. 

Cədvəl 4.7. Dövlət tənzimlənməsi mexanizmlərinin daşınmaz əmlak bazarına təsir elementləri 

Göstərici 2022 2023 %dəyişmə 
Mənzil subsidiyası alan ailə sayı 4800 5200 +8.3% 
Sosial ipoteka kreditləri (AZN min) 18750 21340 +13.8% 
Regionlarda qiymət artımı (ortalama, %) 6.2% 4.8% -1.4% 

Açıqlama: 

 Sosial tədbirlər bazara çıxışı artırmaqla yanaşı, qiymət stabilliyini və mak-
roiqtisadi balansı qorüyür. 

 Regionlarda qiymət artımının yümşalması, do vlətin sosial və fiskal siya-
sətinin birbaşa nəticəsidir. 
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Do vlətin sosial və makroiqtisadi tədbirləri daşınmaz əmlak bazarında ta-
razlıq, etibarlılıq və inklü zivliyi təmin edir. Mənzil proqramları, ipoteka sübsidi-
yaları və digər sosial dəstək mexanizmləri bazarın mü xtəlif təbəqələr ü çü n 
əlçatan olmasını təmin edir, qiymət dalg alanmalarını azaldır və makroiqtisadi 
sabitliyi qorüyür. Bü yanaşma bazar iştirakçıları ü çü n proqnozlaşdırıla bilən və 
dayanıqlı iqtisadi mü hit yaradır və üzünmü ddətli inkişaf ü çü n strateji zəmin for-
malaşdırır. 

Daşınmaz əmlak bazarında do vlət tənzimlənməsi həm iqtisadi, həm institü-
sional, həm də sosial aspektləri əhatə edən kompleks və strateji mexanizmdir. 
Hü qüqi və normativ çərçivə, fiskal siyasət, ürbanizasiya və torpaq siyasəti, qiy-
mət monitorinqi, institüsional inteqrasiya və sosial proqramlar birgə işləyərək 
bazarın şəffaf, proqnozlaşdırıla bilən və dayanıqlı olmasını təmin edir. 

Do vlət yalnız bazarı tənzimləyən qürüm deyil; o, bazarın strateji aktorü ola-
raq qiymət sabitliyini qorüyür, spekülyativ riskləri minimüma endirir və bazar 
iştirakçıları ü çü n etibarlı iqtisadi mü hit yaradır. Eyni zamanda, sosial proqram-
lar və makroiqtisadi tədbirlər bazarın inklü zivliyini təmin edir, mü xtəlif sosial 
təbəqələrin bazara çıxışını dəstəkləyir və regional fərqlərin yümşaldılmasına to hfə 
verir. 

Nəticə etibarilə, do vlətin inteqrasiya olünmüş və çoxşaxəli tənzimləmə me-
xanizmləri mü asir daşınmaz əmlak bazarında: 

 bazar tarazlıg ının qorünmasına, 

 qiymətlərin obyektiv formalaşmasına, 

 investisiya cəlbediciliyinin artırılmasına və bazarın davamlı inkişafının 
təmin edilməsinə həlledici rol oynayır. Bü yanaşma həm do vlət strategi-
yasının effektivliyini, həm də bazar iştirakçılarının üzünmü ddətli iqtisadi 
faydasını maksimüm səviyyəyə çatdırır. 
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V FƏSİL 

DAŞINMAZ ƏMLAKIN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİNİN 
HÜQUQİ ÇƏRÇİVƏSİ 

5.1.  Milli normativ-hüquqi baza və institusional                               
tənzimləmə mexanizmləri 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi fəaliyyəti yalnız iqtisadi və statistik 
analizlərdən ibarət deyil, eyni zamanda məqsədyo nlü  hü qüqi tənzimləmə və 
institüsional mexanizmlər vasitəsilə həyata keçirilir. Bü fəsildə əvvəlcə milli sə-
viyyədə formalaşmış normativ-hü qüqi əsasları, daha sonra isə qiymətləndirmə 
fəaliyyətinin institüsional qürülüşünü və tənzimlənməsi prinsiplərini əhatəli 
şəkildə nəzərdən keçirəcəyik. 

1. Milli normativ-hüquqi baza 

Əmlak qiymətləndirilməsi ilə bag lı hü qüqi tənzimləmə sistemi mü xtəlif sə-
viyyəli normativ-hü qüqi aktların məcmüsündan ibarət olmaqla, qiymətləndirmə 
fəaliyyətinin hü qüqi, təşkilati və metodoloji əsaslarını formalaşdırır. Bü sistem 
qiymətləndirmə sübyektlərinin hü qüq və vəzifələrini mü əyyən edir, qiymətlən-
dirmə obyektlərinin hü qüqi statüsünü dəqiqləşdirir və qiymətləndirmə nəticə-
lərinin hü qüqi qü vvəsini təmin edən mexanizmləri o zü ndə birləşdirir. 

Milli normativ-hü qüqi baza daşınmaz əmlak bazarında şəffaflıg ın, etibarlı-
lıg ın və hü qüqi sabitliyin qorünmasına xidmət edir. Hü qüqi tənzimləmə mexa-
nizmləri vasitəsilə qiymətləndirmə fəaliyyətinin bazar mü nasibətlərinə üyg ün 
şəkildə həyata keçirilməsi, maraqlı tərəflər arasında hü qüqi balansın təmin 
olünması və qiymətləndirmə nəticələrinin məhkəmə, kredit, investisiya və fiskal 
mü nasibətlərdə istifadə olüna bilməsi təmin edilir. 

Bününla yanaşı, normativ-hü qüqi baza qiymətləndirmə fəaliyyətinin insti-
tüsional inkişafına, peşəkar qiymətləndiricilərin hazırlanmasına və beynəlxalq 
standartlarla üzlaşmanın hü qüqi zəmininin yaradılmasına şərait yaradır. Mü asir 
do vrdə bü baza statik xarakter daşımır, bazar mü nasibətlərinin transformasiya-
sı, rəqəmsallaşma və qlobal inteqrasiya prosesləri fonünda daim təkmilləşdirilir. 

Azərbaycan Respublikasının qanunvericilik aktları 

Azərbaycan Respüblikasında daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi fəaliy-
yətinin hü qüqi əsasını formalaşdıran başlıca normativ akt “Qiymətləndirmə fəa-
liyyəti haqqında” Azərbaycan Respüblikasının Qanünüdür. Bü qanün qiymətlən-
dirmə fəaliyyətinin mahiyyətini, məqsədlərini və prinsiplərini mü əyyən etməklə 
yanaşı, qiymətləndiricilərin peşəkar fəaliyyətinin hü qüqi çərçivəsini formalaş-
dırır. Qanünda qiymətləndirmə obyektlərinin no vləri, qiymətləndirmə hesabat-
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larının tərtib qaydaları, hü qüqi qü vvəsi və istifadə sahələri aydın şəkildə təsbit 
edilir. 

Qiymətləndirmə fəaliyyəti ilə bag lı hü qüqi tənzimləmə yalnız bü qanünla 
məhdüdlaşmır və bir sıra digər normativ-hü qüqi aktlarla qarşılıqlı əlaqədə tət-
biq olünür. Bü aktlar qiymətləndirmə obyektlərinin hü qüqi statüsünü, mü lki do v-
riyyəsini və mü lkiyyət hü qüqlarının qorünmasını təmin edən ü mümi hü qüqi 
mü hit yaradır. 

Əsas milli normativ-hü qüqi aktlara aşag ıdakılar daxildir: 

Azərbaycan Respublikasının Konstitusiyası — daşınmaz əmlaka mü lkiy-
yət hü qüqünün toxünülmazlıg ını, sahibkarlıq azadlıg ını və hü qüqi bərabərlik 
prinsiplərini təsbit etməklə qiymətləndirmə fəaliyyətinin ali hü qüqi əsasını for-
malaşdırır. Konstitüsion normalar qiymətləndirmə prosesində mü lkiyyət hü qüq-
larının qorünmasını təmin edən fündamental çərçivə rolünü oynayır. 

“Qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında” Azərbaycan Respublikasının Qa-
nunu — qiymətləndirmə fəaliyyətinin hü qüqi mexanizmlərini, qiymətləndirici-
lərin hü qüq və vəzifələrini, peşəkar məsüliyyətini və fəaliyyətə nəzarət mexa-
nizmlərini mü əyyən edir. Bü qanün qiymətləndirmə hesabatlarının hü qüqi nəti-
cələr dog ürmasını və rəsmi sənəd kimi tanınmasını təmin edir. 

Azərbaycan Respublikasının Mülki Məcəlləsi — daşınmaz əmlakın mü lki 
do vriyyəsini, əmlak hü qüqlarının yaranması, dəyişdirilməsi və xitam verilməsi 
məsələlərini tənzimləyərək qiymətləndirmə obyektlərinin hü qüqi əsaslarını 
mü əyyən edir. Qiymətləndirmə nəticələri bir çox hallarda məhz mü lki hü qüqi 
mü nasibətlərin tənzimlənməsində istifadə olünür. 

Torpaq Məcəlləsi və “İpoteka haqqında” Qanun — torpaq sahələrinin qiy-
mətləndirilməsi, torpaqdan istifadə hü qüqları və ipoteka mü nasibətlərində əm-
lak dəyərinin mü əyyən edilməsi ü çü n xü süsi hü qüqi mexanizmlər formalaşdırır. 
Bü aktlar qiymətləndirmə fəaliyyətinin maliyyə və kredit mü nasibətləri ilə in-
teqrasiyasını təmin edir. 

“Daşınmaz əmlakın dövlət reyestri haqqında” Qanun — qiymətləndirmə 
obyektlərinin hü qüqi statüsünün, texniki və hü qüqi go stəricilərinin dəqiq mü -
əyyənləşdirilməsi ü çü n əsas informasiya mənbəyini formalaşdırır. Do vlət reyestri 
məlümatları qiymətləndirmə prosesində obyektivlik və dog rülüg ün təmin olün-
masında mü hü m rol oynayır. 

Bü normativ-hü qüqi aktların kompleks tətbiqi qiymətləndirmə fəaliyyəti-
nin hü qüqi cəhətdən ardıcıl, şəffaf və etibarlı şəkildə həyata keçirilməsinə imkan 
yaradır. Qanünvericilik aktları yalnız qiymətləndirmə obyektlərini mü əyyənləş-
dirmir, eyni zamanda qiymətləndiricilərin peşəkar davranışını, etik normalara 
riayət etməsini və hü qüqi məsüliyyət mexanizmlərinin tətbiqini təmin edən 
institüsional mü hit formalaşdırır. 
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2.  Qiymətləndirmə fəaliyyətində institusional tənzimləmə mexanizm-
ləri 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi fəaliyyətinin səmərəli və etibarlı 
şəkildə həyata keçirilməsi yalnız normativ-hü qüqi bazanın mo vcüdlüg ü ilə məh-
düdlaşmır. Bü fəaliyyətin real icrası və davamlı inkişafı institüsional tənzimləmə 
mexanizmlərinin formalaşdırılmasını və effektiv işləməsini zərüri edir. I nstitü-
sional mexanizmlər hü qüqi normaların praktikada tətbiqini təmin edən, peşəkar 
nəzarəti və bazar intizamını formalaşdıran təşkilati strüktürlar məcmüsüdür. 

Mü asir qiymətləndirmə sistemində institüsional mexanizmlər do vlət və qeyri-
do vlət institütlarının qarşılıqlı fəaliyyəti əsasında qürülür. Bü qarşılıqlı əlaqə 
qiymətləndirmə fəaliyyətində balanslaşdırılmış nəzarət, peşəkar mü stəqillik və 
ictimai etimadın qorünmasına xidmət edir. 

Qiymətləndirmə fəaliyyətinin institutları və tənzimləmə mexanizmləri – 
Milli hü qüqi baza ü zərində daha konkret olaraq institüsional mexanizmlər for-
malaşdırılır. Bü mexanizmlər qiymətləndiricilərin peşəkar səviyyəsinin yü ksəl-
dilməsi, fəaliyyətin standartlara üyg ünlüg ünün təmin edilməsi və bazar etibarı-
nın mo hkəmləndirilməsi məqsədilə yaranmışdır. 

Qiymətləndiricilər Palatası - Azərbaycan Qiymətləndiricilər Palatası qiy-
mətləndirmə sektorünün əsas institüsional tənzimləyicisidir. Palatanın əsas fünk-
siyaları aşag ıdakılardır: 

 qiymətləndirmə sahəsində normativ-hü qüqi bazanın təkmilləşdirilməsi 
və beynəlxalq standartlara üyg ünlaşdırılması; 

 qiymətləndiricilər ü çü n etik kodeks və peşəkar davranış qaydalarının 
mü əyyən edilməsi; 

 qiymətləndirmə xidmətlərinin keyfiyyətinin yü ksəldilməsi və şəffaflıg ı-
nın təmin edilməsi.  

Palata həm də qiymətləndiricilərin sertifikatlaşdırılması, peşəkar tələblərin 
mü əyyənləşdirilməsi və bü tələblərə riayət olünmasının nəzarətini həyata keçi-
rir. Belə qürümların fəaliyyəti qiymətləndirmə bazarında avtonom və obyektiv 
fəaliyyət standartlarını qorümaq ü çü n vacibdir. 

Dövlət və digər institusional mexanizmlər - Qiymətləndirmə fəaliyyətinə 
do vlət tərəfindən nəzarət yalnız palata ilə məhdüdlaşmır. Məsələn, Əmlak Məsə-
lələri Do vlət Komitəsi tərəfindən daşınmaz əmlakın do vlət reyestri bazası saxla-
nılır və reyestr məlümatlarından qiymətləndirmədə istifadə edilir. Reyestr baza-
sında notarial qaydada təsdiqlənmiş daşınmaz əmlak əməliyyatları və bazar mə-
lümatları toplanır ki, bü da qiymətləndirmə prosesinin şəffaflıg ını və elmi əsaslı-
lıg ını artırır.  

Hazırkı institüsional sistem qiymətləndirmə fəaliyyətinin həm milli qanün-
vericiliklə, həm də beynəlxalq qiymətləndirmə standartları ilə üzlaşmasını tə-
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min edən mexanizmlər toplüsündan ibarətdir. Büraya həm do vlət strüktürları, 
həm peşə birlikləri, həm də sərbəst qiymətləndiricilər daxildir. Bü mexanizmlər 
bir araya gəldikdə qiymətləndirmə bazarında qarşılıqlı informasiyanın paylaşıl-
masını, peşəkar etikanın qorünmasını və hü qüqi məsüliyyətin tətbiqini təmin 
edir. 

Qiymətləndiricilər Palatasının institusional rolu - Azərbaycan Respübli-
kasında qiymətləndirmə fəaliyyətinin əsas institüsional dayaqlarından biri Qiy-
mətləndiricilər Palatasıdır. Palata qiymətləndirmə sahəsində peşəkar o zü nü tən-
zimləmə mexanizmi kimi çıxış edir və bazarın institüsional inkişafında mü hü m 
rol oynayır. Onün fəaliyyəti qiymətləndiricilərin peşəkar səviyyəsinin yü ksəldil-
məsi, etik davranışın təmin edilməsi və xidmət keyfiyyətinin artırılmasına yo nə-
lib. 

Qiymətləndiricilər Palatasının əsas fünksiyalarına aşag ıdakılar daxildir: 

 qiymətləndirmə fəaliyyətinə dair peşəkar standartların və metodoloji 
to vsiyələrin hazırlanması; 

 qiymətləndiricilərin sertifikatlaşdırılması və reyestrinin aparılması; 

 qiymətləndirmə sahəsində etik kodeksin tətbiqi və nəzarəti; 

 peşəkar fəaliyyətlə bag lı şikayətlərin araşdırılması və intizam tədbirləri-
nin go rü lməsi. 

Palata institüsional mexanizm kimi qiymətləndirmə bazarında keyfiyyət fil-
trinin rolünü oynayır. Bü qürüm vasitəsilə bazara yalnız peşəkar hazırlıg ı və etik 
davranışı təsdiqlənmiş qiymətləndiricilərin daxil olması təmin edilir. Nəticə eti-
barilə, Palata bazarda qeyri-peşəkar fəaliyyətin qarşısının alınmasında və qiy-
mətləndirmə nəticələrinə ictimai etimadın formalaşdırılmasında mü hü m insti-
tüsional fünksiyanı yerinə yetirir. 

Dövlət nəzarəti və tənzimləyici institutlar - Qiymətləndirmə fəaliyyətində 
institüsional mexanizmlərin ikinci mü hü m komponenti do vlət nəzarətidir. Do v-
lət tənzimlənməsi qiymətləndirmə fəaliyyətinin ictimai maraqlara üyg ünlüg ünü, 
qanünvericiliyə riayət olünmasını və iqtisadi təhlü kəsizliyin qorünmasını təmin 
edən əsas alətlərdən biridir. 

Do vlət nəzarəti aşag ıdakı istiqamətlər ü zrə həyata keçirilir: 

 qiymətləndirmə fəaliyyətinin qanünvericiliyə üyg ünlüg ünün yoxlanılması; 

 qiymətləndirmə hesabatlarının rəsmi prosedürlara və hü qüqi tələblərə 
üyg ünlüg ünün təmin edilməsi; 

 daşınmaz əmlak bazarında şəffaflıg ın və məlümatların etibarlılıg ının ar-
tırılması. 

Bü çərçivədə Əmlak məsələləri ü zrə səlahiyyətli do vlət qürümları daşınmaz 
əmlakın do vlət reyestrinin aparılması, kadastr məlümatlarının yenilənməsi və 
hü qüqi məlümat bazasının formalaşdırılması fünksiyalarını icra edir. Do vlət re-
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yestri qiymətləndirmə obyektləri barədə etibarlı məlümat mənbəyi kimi çıxış 
edir və qiymətləndirmə prosesinin obyektivliyini artırır. 

Do vlət nəzarəti birbaşa mü daxilə xarakteri daşımır, daha çox normativ tə-
ləblərin icrasına nəzarət və institüsional koordinasiya fünksiyasını yerinə yetirir. 
Bü yanaşma qiymətləndirmə fəaliyyətində bazar prinsipləri ilə hü qüqi nəzarət 
arasında tarazlıg ın qorünmasına imkan yaradır. 

Dövlət və peşə institutları arasında qarşılıqlı əlaqə - Mü asir qiymətlən-
dirmə sisteminin effektivliyi do vlət institütları ilə peşə birlikləri arasında forma-
laşmış qarşılıqlı əlaqədən birbaşa asılıdır. Bü qarşılıqlı əlaqə qiymətləndirmə 
fəaliyyətinin həm hü qüqi, həm də peşəkar mü stəvidə balanslaşdırılmış şəkildə 
tənzimlənməsini təmin edir. 

Do vlət institütları ü mümi hü qüqi çərçivəni və nəzarət mexanizmlərini for-
malaşdırdıg ı halda, peşə birlikləri qiymətləndirmə fəaliyyətinin daxili keyfiyyət 
standartlarını və etik normalarını mü əyyən edir. Belə institüsional əməkdaşlıq: 

 normativ-hü qüqi aktların praktik tətbiqini asanlaşdırır; 

 peşəkar o zü nü tənzimləmə mexanizmlərini gü cləndirir; 

 beynəlxalq qiymətləndirmə standartlarına inteqrasiyanı sü rətləndirir. 

Bü model beynəlxalq təcrü bədə geniş tətbiq olünan qarışıq tənzimləmə mo-
delinə üyg ün gəlir və qiymətləndirmə bazarında həm çeviklik, həm də hü qüqi 
sabitlik yaradır. 

İnstitusional mexanizmlərin müasir inkişaf istiqamətləri - Rəqəmsallaş-
ma və qlobal inteqrasiya prosesləri institüsional mexanizmlərin də transforma-
siyasını zərüri edir. Mü asir do vrdə institüsional tənzimləmə mexanizmləri aşag ı-
dakı istiqamətlərdə inkişaf edir: 

 qiymətləndiricilərin fəaliyyətinə dair elektron reyestrlərin və rəqəmsal 
hesabat sistemlərinin tətbiqi; 

 do vlət reyestrləri ilə qiymətləndirmə bazarının məlümat inteqrasiyasının 
gü cləndirilməsi; 

 peşəkar nəzarət mexanizmlərində risk-əsaslı yanaşmaların tətbiqi. 

Bü istiqamətlər qiymətləndirmə fəaliyyətinin institüsional davamlılıg ını ar-
tırmaqla yanaşı, bazar iştirakçıları ü çü n daha şəffaf və etibarlı mü hit formalaşdırır. 

3. Hüquqi mexanizmlərin məqsədləri və funksiyaları 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi fəaliyyətində milli normativ-hü qüqi 
və institüsional mexanizmlər yalnız tənzimləyici xarakter daşımır, eyni zamanda 
bazar mü nasibətlərinin sag lam inkişafını təmin edən strateji fünksiyaları yerinə 
yetirir. Bü mexanizmlərin əsas məqsədi qiymətləndirmə fəaliyyətinin hü qüqi, iq-
tisadi və sosial baxımdan balanslaşdırılmış şəkildə həyata keçirilməsinə nail ol-
maqdır. Hü qüqi mexanizmlər vasitəsilə qiymətləndirmə prosesinin şəffaflıg ı, pe-
şəkarlıg ı və nəticələrinin etibarlılıg ı təmin olünür. 
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Milli hü qüqi və institüsional mexanizmlərin başlıca məqsəd və fünksiyaları 
aşag ıdakı istiqamətlər ü zrə ü mümiləşdirilə bilər: 

Şəffaflıq və etibarlılığın təmin edilməsi - Hü qüqi mexanizmlərin əsas 
fünksiyalarından biri qiymətləndirmə fəaliyyətində şəffaflıg ın və nəticələrin eti-
barlılıg ının qorünmasıdır. Qanünvericilikdə mü əyyən edilmiş prosedür qaydaları, 
hesabat tələbləri və nəzarət mexanizmləri qiymətləndirmə prosesinin sübyektiv 
təsirlərdən qorünmasına xidmət edir. Bü mexanizmlər vasitəsilə qiymətləndir-
mə nəticələrinin obyektiv metodologiyaya əsaslanması, bazar məlümatlarının 
dü zgü n istifadəsi və qiymətləndirmə hesabatlarının hü qüqi cəhətdən əsaslandı-
rılması təmin edilir. Şəffaf hü qüqi mü hit qiymətləndirmə bazarında iştirak edən 
bü tü n tərəflər ü çü n etimad mü hitinin formalaşmasına mü hü m to hfə verir. 

Peşəkar etikanın qorunması - Qiymətləndirmə fəaliyyəti yü ksək peşəkar 
məsüliyyət tələb edən sahələrdən biri oldüg üna go rə etik davranış prinsipləri 
hü qüqi mexanizmlərlə sıx bag lıdır. Normativ-hü qüqi aktlar və institüsional qay-
dalar qiymətləndiricilərin mü stəqilliyini, qərəzsizliyini və dü rü stlü yü nü  təmin 
etməyə yo nəlmişdir. Hü qüqi mexanizmlər qiymətləndiricilərin maraqlar toqqüş-
masından çəkinməsini, sifarişçi təzyiqlərinə qarşı dayanıqlı olmasını və peşə eti-
kasına zidd hallara go rə məsüliyyət daşımasını nəzərdə tütür. Bü yanaşma qiy-
mətləndirmə fəaliyyətinin peşəkar repütasiyasını qorüyür və bazarda keyfiyyət 
standartlarının yü ksəlməsinə şərait yaradır. 

Beynəlxalq uyğunluğun təmin edilməsi - Qloballaşma şəraitində daşınmaz 
əmlak bazarları getdikcə daha çox beynəlxalq maliyyə və investisiya axınları ilə 
inteqrasiya olünür. Bü baxımdan milli hü qüqi mexanizmlərin beynəlxalq qiymət-
ləndirmə standartları ilə üyg ünlüg ü xü süsi əhəmiyyət kəsb edir. Hü qüqi və insti-
tüsional mexanizmlər vasitəsilə milli qiymətləndirmə sistemi IVS, RICS kimi 
beynəlxalq standartlarla üzlaşdırılır, qiymətləndirmə metodologiyalarının mü -
qayisə edilə bilənliyi təmin olünür. Beynəlxalq üyg ünlüq xarici investorların ba-
zara inamını artırır, transsərhəd əməliyyatlarda qiymətləndirmə nəticələrinin 
tanınmasına imkan yaradır və milli qiymətləndirmə sektorünün rəqabət qabiliy-
yətini yü ksəldir. 

İqtisadi ədalət və bazar sabitliyinin təmin edilməsi - Hü qüqi mexanizm-
lər qiymətləndirmə fəaliyyətinin iqtisadi mü nasibətlərdə ədalətli və balanslı 
şəkildə tətbiq olünmasını təmin edir. Qiymətləndirmə nəticələrinin hü qüqi əsas-
lara so ykənməsi kreditləşmə, vergi, ipoteka, sıg orta və investisiya qərarlarında 
risklərin azaldılmasına xidmət edir. Dəyərin sü ni şəkildə şişirdilməsi və ya azal-
dılması hallarının qarşısının alınması bazar sabitliyinin qorünmasında mü hü m 
rol oynayır. Bü baxımdan hü qüqi mexanizmlər daşınmaz əmlak bazarında spe-
külyativ risklərin azalmasına, qiymət dalg alanmalarının məhdüdlaşdırılmasına 
və üzünmü ddətli iqtisadi sabitliyin təmin edilməsinə to hfə verir. 

Sosial və institusional funksiyalar - Hü qüqi mexanizmlər eyni zamanda 
sosial fünksiyalar da yerinə yetirir. Qiymətləndirmə fəaliyyətinin qanüni əsaslar-
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la həyata keçirilməsi mü lkiyyət hü qüqlarının qorünmasına, məhkəmə mü bahi-
sələrinin azalmasına və sosial ədalətin təmin olünmasına xidmət edir. I nstitüsio-
nal mexanizmlər vasitəsilə qiymətləndirmə bazarında nizam-intizam formalaşır, 
do vlət, biznes və cəmiyyət arasında qarşılıqlı etimad gü clənir. 

Milli normativ-hü qüqi baza daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi fəaliyyə-
tinin hü qüqi əsaslarını formalaşdıran çoxsəviyyəli və kompleks bir sistem kimi 
çıxış edir. Bü sistem yalnız ayrı-ayrı qanünvericilik aktlarının məcmüsü ilə məh-
düdlaşmır, eyni zamanda həmin aktların praktik tətbiqini təmin edən institüsio-
nal və təşkilati mexanizmləri də əhatə edir. Hü qüqi normalar qiymətləndirmə 
fəaliyyətinin ü mümi prinsiplərini, sübyekt və obyektlərini, metodoloji çərçivə-
sini mü əyyən etdiyi halda, institüsional mexanizmlər bü normaların real iqtisadi 
mü nasibətlərdə effektiv icrasına şərait yaradır. 

Qiymətləndirmə fəaliyyəti ilə bag lı normativ-hü qüqi çərçivənin əsasını 
“Qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında” Azərbaycan Respüblikasının Qanünü təş-
kil edir. Bü qanün qiymətləndirmə fəaliyyətinin hü qüqi mahiyyətini, peşəkar 
fəaliyyətin əsas tələblərini və qiymətləndirmə nəticələrinin hü qüqi qü vvəsini 
mü əyyən etməklə sahənin sistemli inkişafına zəmin yaradır. Bününla yanaşı, 
Mü lki Məcəllə, Torpaq Məcəlləsi, I poteka haqqında Qanün, eləcə də daşınmaz 
əmlakın do vlət qeydiyyatı ilə bag lı normativ aktlar qiymətləndirmə fəaliyyətinin 
mü xtəlif aspektlərini tənzimləyərək vahid və əlaqəli hü qüqi mü hit formalaşdırır. 
Bü aktların birgə tətbiqi qiymətləndirmə obyektlərinin hü qüqi statüsünün dəqiq 
mü əyyənləşdirilməsini, mü lki do vriyyədə etibarlılıg ın təmin olünmasını və qiy-
mətləndirmə nəticələrinin mü xtəlif iqtisadi mü nasibətlərdə istifadə imkanlarını 
genişləndirir. 

Baza institütlar isə normativ-hü qüqi aktlarda nəzərdə tütülmüş qaydaların 
icrasını təmin edən əsas mexanizmlər kimi çıxış edir. Peşəkar birliklər, tənzimlə-
yici qürümlar və do vlət nəzarəti institütları qiymətləndirmə fəaliyyətinin keyfiy-
yətinə, şəffaflıg ına və etik standartlara üyg ünlüg üna nəzarət edir. Bü institütlar 
vasitəsilə qiymətləndirmə bazarında peşəkar o zü nü tənzimləmə gü cləndirilir, 
məsüliyyət mexanizmləri tətbiq olünür və beynəlxalq qiymətləndirmə standart-
larına üyg ünlaşma prosesi sü rətləndirilir. Nəticə etibarilə, normativ-hü qüqi və 
institüsional mexanizmlərin qarşılıqlı vəhdəti daşınmaz əmlakın qiymətləndiril-
məsi fəaliyyətinin davamlı, etibarlı və rəqabətqabiliyyətli şəkildə inkişafını tə-
min edən əsas faktor kimi çıxış edir. 

5.2.  Beynəlxalq qiymətləndirmə standartları və institusional 
yanaşmalar  

Mü asir daşınmaz əmlak bazarlarının qlobal xarakteri milli qiymətləndirmə 
sistemlərinin beynəlxalq standartlarla üyg ünlaşdırılmasını zərüri edir. Bü ba-
xımdan, Beynəlxalq Qiymətləndirmə Standartları (IVS) və RICS (Royal Institütion 
of Chartered Sürveyors) Red Book milli qiymətləndirmə fəaliyyətinin beynəlxalq 
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səviyyədə etibarlı və şəffaf şəkildə aparılmasını təmin edən əsas institüsional və 
metodoloji çərçivəni təşkil edir. Bü standartlar qiymətləndirmə prosesinin qlo-
bal iqtisadi mü stəvidə mü qayisəolünan, peşəkar və hü qüqi cəhətdən əsaslı apa-
rılmasını təmin edir. 

Beynəlxalq Qiymətləndirmə Standartları (International Valuation 
Standards — IVS) — International Valüation Standards Coüncil (IVSC) tərəfin-
dən hazırlanmış və qlobal səviyyədə tətbiq olünan prinsip və qaydalar toplüsü-
dür. IVS qiymətləndirmə fəaliyyətinin metodoloji, etik və hesabat prinsiplərini 
mü əyyən edərək nəticələrin həm milli, həm də beynəlxalq səviyyədə mü qayisə-
olünan, etibarlı və obyektiv olmasını təmin edir. Standartların əsas məqsədi qiy-
mətləndirmə fəaliyyətində şəffaflıg ı qorümaq, dəyərin təyini ü zrə vahid metodo-
logiya yaratmaq və milli qiymətləndirmə sistemlərini beynəlxalq praktikaya üy-
g ünlaşdırmaqdır. 

IVS yalnız metodoloji çərçivə təqdim etmir; o, həmçinin qiymətləndiricilə-
rin peşəkar davranışını, etik prinsiplərə əməl etməsini və qiymətləndirmə hesa-
batlarının standartlaşdırılmış formada hazırlanmasını təmin edir. Bü xü süsiyyət-
lər qiymətləndirmə fəaliyyətini investorlar, maliyyə institütları, do vlət qürümları 
və digər maraqlı tərəflər ü çü n etibarlı edir. 

IVS iki əsas komponentdən ibarətdir: 

1. Ümumi standartlar (General Standards) - Bü standartlar qiymətləndirmə fə-
aliyyətinin bü tü n mərhələlərini əhatə edir və aşag ıdakı prinsipləri mü əy-
yən edir: 

o Qiymətləndirmənin məqsəd və təyinatının dəqiq mü əyyənləşdirilməsi. 

o Qiymətləndirmə metodlarının seçilməsi və tətbiqi. 

o Dəyər təyini prinsipləri, o cü mlədən bazar dəyəri, yenidən istehsal dəyə-
ri və gəlirə əsaslanan yanaşmaların dü zgü n tətbiqi. 

o Qiymətləndirmə hesabatının strüktürü, məzmünü və təqdimat tələbləri. 

2. Aktivlər üzrə sahəvi standartlar (Asset-specific Standards) - Bü standartlar 
mü xtəlif aktiv sinifləri ü çü n spesifik metodoloji və hesabat tələblərini mü əy-
yən edir: 

o Daşınmaz əmlak: yaşayış, kommersiya və sənaye obyektləri, torpaq. 

o Maliyyə aktivləri və biznes maraqları: şirkət payları, istiqrazlar, investisi-
ya fondları. 

o Xü süsi aktivlər: əqli mü lkiyyət, davamlı inkişaf layihələri və digər qeyri-
ənənəvi aktivlər. 

Bü yanaşma qiymətləndirmə fəaliyyətinin yalnız mü əyyən aktiv sinfi ilə 
məhdüdlaşmasını aradan qaldırır və bü tü n aktivlər ü zrə beynəlxalq mü qayisəolü-
nan metodologiyanın tətbiqini təmin edir. 
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Son IVS nəşrlərində qiymətləndirmə fəaliyyətinə bir sıra müasir tələblər əlavə 
edilmişdir: 

 ESG amillərinin inteqrasiyası: qiymətləndirmədə ətraf mü hit, sosial mə-
süliyyət və idarəetmə faktorlarının nəzərə alınması. 

 Rəqəmsal transformasiya: məlümatların elektron bazalarda saxlanılması, 
onlayn qiymətləndirmə platformaları və avtomatlaşdırılmış alqoritmlə-
rin tətbiqi. 

 Texnoloji yanaşmalar: sü ni intellekt və bo yü k verilənlər (big data) əsasın-
da dəyərlərin analiz və proqnozlaşdırılması. 

 Qlobal harmonizasiya: IVS milli qiymətləndirmə sistemləri ilə sinxroni-
zasiya olünaraq qiymətləndirmə fəaliyyətinin beynəlxalq səviyyədə tanın-
masını təmin edir. 

IVS-in tətbiqi milli qiymətləndirmə sistemi üçün aşağıdakı üstünlükləri təmin 
edir: 

1. Qiymətləndirmə fəaliyyətinin etibarlılıg ı və obyektivliyi artır. 

2. Qiymətləndirmə nəticələrinin mü qayisəolünanlıg ı təmin edilir. 

3. Qiymətləndiricilər ü çü n peşəkar və etik çərçivə formalaşdırılır. 

4. Milli qiymətləndirmə sistemi qlobal investisiya və maliyyə bazarlarına 
inteqrasiya olünür. 

5. Qiymətləndirmə prosesində risklərin idarə olünması və şəffaflıq gü clən-
dirilir. 

Beləliklə, IVS milli və beynəlxalq qiymətləndirmə sistemləri arasında strateji 
ko rpü  rolünü oynayır və qiymətləndirmə fəaliyyətinin həm hü qüqi, həm institü-
sional, həm də qlobal iqtisadi baxımdan etibarlı həyata keçirilməsini təmin edir. 

RICS Red Book və qlobal qiymətləndirmə standartları 

RICS Red Book — Royal Institütion of Chartered Sürveyors (RICS) tərəfin-
dən hazırlanmış və qlobal qiymətləndirmə standartlarını mü əyyən edən əsas 
sənəddir. Bü standartlar RICS ü zvləri və tənzimlənən qiymətləndirmə şirkətləri 
ü çü n mü tləq tətbiq olünan metodoloji, etik və peşəkar qaydalar toplüsü hesab 
olünür. Red Book-ün məqsədi qiymətləndirmə fəaliyyətinin bü tü n mərhələlərin-
də etibarlılıq, şəffaflıq və peşəkarlıq təmin etmək, həmçinin qiymətləndirmə sə-
nayesində beynəlxalq üyg ünlüg ü gü cləndirməkdir. 

RICS Red Book o zü ndə IVS prinsiplərini birləşdirərək milli və beynəlxalq 
qiymətləndirmə praktikası arasında vahid metodoloji standart yaradır. Beləliklə, 
RICS həm qiymətləndirmə prosesi ü çü n texniki və metodoloji çərçivə, həm də 
peşəkar və etik davranış kodü təqdim edir. 
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RICS Red Book aşağıdakı əsas bölmələrdən ibarətdir: 

1. Metodoloji və texniki standartlar 

o Qiymətləndirmənin məqsəd və təyinatına üyg ün metod seçimi. 

o Aktiv sinfi ü zrə xü süsi yanaşmaların tətbiqi (daşınmaz əmlak, biznes 
maraqları, maliyyə aktivləri və xü süsi aktivlər). 

o Qiymətləndirmə hesabatının strüktür və məzmün tələbləri. 

2. Peşəkar və etik prinsiplər 

o Qiymətləndiricilərin mü stəqilliyi və obyektivliyi. 

o Maraqların toqqüşmamasının təmin olünması. 

o Hesabatların dü rü st və şəffaf təqdimatı. 

3. Hesabatların keyfiyyətinə nəzarət 

o RICS ü zvlərinin hazırladıg ı hesabatlar mü stəqil aüdit və yoxlamadan ke-
çirilir. 

o Qiymətləndirmə sənədlərinin beynəlxalq standartlara üyg ünlüg ü təmin 
olünür. 

4. Mü təxəssis məsləhətləri və to vsiyələr 

o Aktiv sinfi və qiymətləndirmənin məqsədinə üyg ün xü süsi yanaşmaların 
tətbiqi. 

o RICS tərəfindən to vsiyə olünan metodoloji yeniliklər və təcrü bələr. 

RICS Red Book-un yeni nəşrlərində bir sıra müasir tələblər və çağırışlar nəzə-
rə alınmışdır: 

 ESG və davamlılıq amilləri: qiymətləndirmə prosesində ətraf mü hit, sosial 
məsüliyyət və idarəetmə (Environment, Social, Governance) faktorları-
nın daxil edilməsi. 

 Rəqəmsal transformasiya: qiymətləndirmə məlümatlarının elektron ba-
zalarda toplanması və avtomatlaşdırılmış alqoritmlərin tətbiqi. 

 Beynəlxalq harmonizasiya: RICS standartları IVS ilə üyg ünlaşdırılır və 
beləliklə, milli qiymətləndirmə fəaliyyətinin beynəlxalq səviyyədə tanın-
ması təmin edilir. 

 Risklərin idarə olünması: qiymətləndirmə prosesində potensial risklər 
və qeyri-mü əyyənlik faktorları peşəkar yanaşmalarla qiymətləndirilir. 

Bü yeniliklər qiymətləndirmə fəaliyyətini həm milli bazarların tələblərinə, 
həm də qlobal iqtisadi standartlara üyg ünlaşdırır. 
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RICS Red Book-un tətbiqi bir sıra institusional mexanizmlər vasitəsilə həyata 
keçirilir: 

1. Peşəkar birliklər və sertifikatlaşdırma: RICS ü zvlərinin sertifikatlaşdırılma-
sı, metodoloji və etik tələblərə üyg ün fəaliyyətin təmin edilməsi. 

2. Do vlət və peşəkar nəzarət: qiymətləndirmə hesabatlarının milli qanünveri-
cilik və beynəlxalq standartlarla üyg ünlüg ü yoxlanılır. 

3. Təlim və davamlı peşəkar inkişaf: qiymətləndiricilərin ixtisasartırma kürs-
ları, seminarlar və beynəlxalq təlim proqramları vasitəsilə RICS standartla-
rına üyg ünlüg ü artırılır. 

4. Beynəlxalq əməliyyatlarda tətbiq: qiymətləndirmə nəticələri xarici investis-
iya, kredit və ipoteka əməliyyatlarında qəbül olünür, beləliklə milli qiymət-
ləndirmə sistemi qlobal investisiya bazarına inteqrasiya olünür. 

RICS Red Book-un tətbiqi qiymətləndirmə fəaliyyətini aşağıdakı cəhətlərdən 
gücləndirir: 

 Qiymətləndirmə prosesində peşəkarlıq və etik standartların təmin olün-
ması. 

 Hesabatların qlobal mü qayisəolünanlıg ı və investorlar ü çü n etibarlılıq. 

 Qiymətləndirmə fəaliyyətinin milli və beynəlxalq normativ-hü qüqi baza-
ya üyg ünlüq səviyyəsinin yü ksəldilməsi. 

 Risklərin idarə olünması və şəffaflıq səviyyəsinin artırılması. 

 Qiymətləndirmə sektoründa rəqabətqabiliyyətli və davamlı bazar mü hi-
tinin formalaşdırılması. 

Beləliklə, RICS Red Book qiymətləndirmə fəaliyyətinin həm texniki, həm 
institüsional, həm də peşəkar aspektlərini əhatə edərək qlobal standartlara 
üyg ün, şəffaf və etibarlı bir qiymətləndirmə sisteminin formalaşmasına xidmət 
edir. 

IVS və RICS-in qarşılıqlı təsiri və tətbiqi 

Mü asir qiymətləndirmə fəaliyyəti yalnız milli qanünvericilik çərçivəsi ilə 
məhdüdlaşmır, həm də beynəlxalq standartlara üyg ün aparılmalıdır. Bü baxım-
dan, IVS və RICS Red Book milli qiymətləndirmə sistemində həm metodoloji, 
həm etik, həm də institüsional harmonizasiyanı təmin edən əsas vasitələrdir. Bü 
iki standart sistemi bir-birini tamamlayır: IVS qiymətləndirmə prosesini bey-
nəlxalq mü qayisəolünanlıq və metodoloji üyg ünlüq baxımından tənzimləyir, 
RICS isə bü prinsipləri peşəkar və etik çərçivə ilə dəstəkləyərək milli və beynəl-
xalq səviyyədə tətbiqini gü cləndirir. 

Qarşılıqlı təsirin əsas istiqamətləri 

1. Metodoloji harmonizasiya 
IVS-in təqdim etdiyi dəyər təyini prinsipləri və aktiv sinfi ü zrə yanaşmalar 
RICS tərəfindən praktiki hesabat standartlarına çevrilir. Bü, qiymətləndir-
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mə prosesində standart metodların tətbiqini və nəticələrin qlobal səviyyə-
də mü qayisəolünanlıg ını təmin edir. 

2. Peşəkar və etik inteqrasiya 
RICS Red Book qiymətləndiricilərin mü stəqillik, dü rü stlü k və maraqların 
toqqüşmamasını təmin edən peşəkar qaydalarını təqdim edir. IVS isə bü 
prinsipləri beynəlxalq metodoloji kontekstə yerləşdirir, beləliklə qiymətlən-
diricilər həm etik, həm də texniki baxımdan beynəlxalq standartlara cavab 
verirlər. 

3. Hesabatların keyfiyyətinə nəzarət 
Hər iki standart sistemi qiymətləndirmə hesabatlarının keyfiyyət, dü zgü n-
lü k və şəffaflıq səviyyəsini yü ksəldir. Do vlət qürümları və peşəkar birliklər 
tərəfindən hesabatlar yoxlanılır və RICS-in sertifikatlaşdırma mexanizmləri 
vasitəsilə standartların tətbiqi təmin olünür. 

Tətbiq mexanizmləri 

1. Hüquqi və institusional uyğunluq - Milli qanünvericilik və qiymətləndirmə 
palataları IVS və RICS standartlarını tətbiq etmək ü çü n metodiki to vsiyələr 
hazırlayır. Bü, qiymətləndirmə fəaliyyətinin qanüni, peşəkar və beynəlxalq 
səviyyədə tanınan olmasını təmin edir. 

2. Təlim və peşəkar inkişaf - Qiymətləndiricilər ü çü n ixtisasartırma kürsları və 
sertifikat proqramları RICS və IVS prinsiplərinə üyg ün təşkil olünür. Bü, qiy-
mətləndiricilərin mü asir texnologiyalar, ESG faktorları və beynəlxalq meto-
dologiyalara üyg ün bacarıqlar əldə etməsini təmin edir. 

3. Beynəlxalq əməliyyatlarda tətbiq - Xarici investisiya və kredit layihələrində 
milli qiymətləndirmə hesabatları IVS və RICS standartlarına üyg ün hazırla-
nır. Bü yanaşma milli qiymətləndirmə sisteminin beynəlxalq bazarda eti-
barlılıg ını artırır və investorların qərarvermə prosesini dəstəkləyir. 

4. Risklərin idarə olunması və şəffaflıq - Hər iki standart sistemi qiymətləndir-
mə nəticələrinin dəqiqlik, obyektivlik və risklərin azaldılması prinsiplərinə 
üyg ün aparılmasını təmin edir. Bü da iqtisadi və maliyyə qərarlarının eti-
barlılıg ını gü cləndirir. 

Qlobal və milli inteqrasiya 

IVS və RICS-in qarşılıqlı təsiri milli qiymətləndirmə fəaliyyətini beynəlxalq 
standartlarla tam inteqrasiya olünmüş sistemə çevirir. Bü inteqrasiya aşag ıdakı 
ü stü nlü kləri təmin edir: 

 Qiymətləndirmə fəaliyyətinin beynəlxalq səviyyədə etibarlılıg ı və tanın-
ması. 

 Milli qiymətləndirmə sisteminin qlobal investisiya və maliyyə bazarları 
ilə üyg ünlaşması. 
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 Qiymətləndirmə hesabatlarının standartlaşdırılması və mü qayisəolünan-
lıq imkanının yaradılması. 

 Qiymətləndirmə prosesində peşəkarlıq, etik davranış və risk idarəetməsi 
səviyyəsinin yü ksəldilməsi. 

Beləliklə, IVS və RICS standartları yalnız metodoloji və etik çərçivə təqdim 
etmir, həm də milli qiymətləndirmə fəaliyyətinin qlobal səviyyədə etibarlı, şəffaf 
və peşəkar həyata keçirilməsinə imkan yaradır. Qarşılıqlı təsir mexanizmləri 
qiymətləndirmə prosesinin bü tü n mərhələlərini — hü qüqi, institüsional, meto-
doloji və etik — əhatə edir və milli sistemin beynəlxalq iqtisadi mü hitdə rəqabət 
qabiliyyətini gü cləndirir. 

Mü asir daşınmaz əmlak və qiymətləndirmə bazarları sü rətli iqtisadi, texno-
loji və sosial dəyişikliklərdən təsirlənir. IVS və RICS standartları milli qiymətlən-
dirmə sisteminə beynəlxalq metodoloji və institüsional üyg ünlüq təmin etsə də, 
qlobal və milli bazarda yaranan yeni çag ırışlar qiymətləndirmə fəaliyyətinin 
daha çevik, innovativ və strateji olmasını tələb edir. 

1.  Rəqəmsal transformasiya və texnologiya - Qiymətləndirmə prosesində 
rəqəmsallaşma artıq zərüri bir meyildir. Elektron reyestrlər, onlayn qiy-
mətləndirmə platformaları, bo yü k verilənlərin (big data) və sü ni intellektin 
tətbiqi qiymətləndirmə prosesini sü rətləndirir və məlümatların etibarlılıg ı-
nı artırır. 

 Avtomatlaşdırılmış dəyərləndirmə alqoritmləri (Aütomated Valüation 
Models – AVM): bü alqoritmlər bazar dəyərlərinin sü rətli və obyektiv tə-
yini ü çü n istifadə olünür. 

 Bo yü k verilənlərin analizi: daşınmaz əmlak bazarındakı trendlər, tran-
zaksiya statistikasının və iqtisadi go stəricilərin təhlili qiymətləndirmə 
dəqiqliyini artırır. 

 Onlayn platformalar: qiymətləndirmə hesabatlarının elektron şəkildə 
hazırlanması və paylaşılması həm do vlət, həm də kommersiya qürümları 
ü çü n şəffaflıg ı təmin edir. 

Rəqəmsallaşma milli qiymətləndirmə sisteminin qlobal bazarla inteqrasiya-
sını sü rətləndirir və beynəlxalq investisiyaların qəbülünü asanlaşdırır. 

2.  ESG (ətraf mühit, sosial məsuliyyət və idarəetmə) faktorlarının inteqra-
siyası - Son illərdə qiymətləndirmə fəaliyyətində ESG faktorlarının rolü 
artmışdır. Bü, yalnız iqtisadi dəyərlərin deyil, həm də ətraf mü hit və sosial 
təsirlərin qiymətləndirilməsini nəzərdə tütür: 

 Ətraf mü hit: daşınmaz əmlakın enerji səmərəliliyi, karbon izi və ekoloji 
davamlılıg ı qiymətləndirilir. 

 Sosial məsüliyyət: layihələrin sosial təsiri, icmalar və istifadəçi hü qüqları 
nəzərə alınır. 
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 I darəetmə: idarəetmə və korporativ şəffaflıq faktorları qiymətləndirmə 
nəticələrinə təsir edir. 

IVS və RICS standartları ESG amillərinin qiymətləndirməyə daxil edilməsini 
təşviq edir, bü da investisiya risklərini azaltmaq və dayanıqlı inkişaf prinsiplərini 
dəstəkləmək ü çü n vacibdir. 

3.  Qlobal inteqrasiya və beynəlxalq uyğunluq - Milli qiymətləndirmə sistemi 
qlobal bazara inteqrasiya olünmaq ü çü n beynəlxalq standartlara üyg ün fəa-
liyyət go stərməlidir. Bü baxımdan aşag ıdakı çag ırışlar aktüaldır: 

 Xarici investorların və beynəlxalq maliyyə institütlarının tələblərinə üy-
g ün qiymətləndirmə hesabatlarının hazırlanması. 

 Beynəlxalq maliyyə hesabatları standartlarına (IFRS) üyg ünlüg ün təmin 
edilməsi. 

 Qiymətləndirmə nəticələrinin qlobal mü qayisəolünanlıq və etibarlılıq 
səviyyəsinin yü ksəldilməsi. 

Bü tələblər milli qiymətləndirmə sistemini daha şəffaf, etibarlı və qlobal 
bazar ü çü n cəlbedici edir. 

4.  Peşəkar inkişaf və etik çağırışlar - Qiymətləndiricilər ü çü n peşəkar və etik 
bacarıqların inkişafı mü asir do vrü n tələblərindən biridir. RICS və IVS stan-
dartları yalnız metodoloji tələbləri deyil, həm də peşəkar davranış və etik 
prinsipləri vürg ülayır. 

 Qiymətləndiricilərin davamlı təlimi və sertifikat proqramları vacibdir. 

 Qlobal bazarda rəqabət qabiliyyətini qorümaq ü çü n beynəlxalq təcrü bə 
və metodologiyalara üyg ünlüq təmin olünmalıdır. 

 Etik pozüntüların qarşısının alınması ü çü n institüsional nəzarət və hesa-
batlılıq mexanizmləri gü cləndirilməlidir. 

5.  Perspektivlər və inkişaf istiqamətləri - Mü asir do vrdə qiymətləndirmə sa-
həsinin inkişaf istiqamətləri aşag ıdakı aspektləri əhatə edir: 

1. Texnoloji inteqrasiya: sü ni intellekt və avtomatlaşdırılmış alqoritmlərin ge-
niş tətbiqi, qiymətləndirmə hesabatlarının sü rət və dəqiqliyinin artırılması. 

2. ESG və dayanıqlı inkişaf: qiymətləndirmə fəaliyyətinin davamlılıq prinsip-
lərinə üyg ünlaşdırılması. 

3. Qlobal standartlarla üyg ünlüq: IVS və RICS prinsiplərinin milli qanünverici-
lik və institüsional mexanizmlərlə sinxronizasiyası. 

4. Peşəkar inkişaf: qiymətləndiricilərin beynəlxalq sertifikatlaşdırma və ixti-
sasartırma proqramlarında iştirakının artırılması. 

5. Məlümat bazalarının inkişafı: daşınmaz əmlak bazarına aid məlümatların 
standartlaşdırılmış, açıq və etibarlı formaya gətirilməsi. 
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Bü perspektivlər qiymətləndirmə fəaliyyətinin həm milli, həm də beynəlxalq 
səviyyədə şəffaf, etibarlı və rəqabətqabiliyyətli olmasını təmin edəcək və qlobal 
iqtisadi trendlərə üyg ünlaşdıracaq. 

Mü asir çag ırışlar və perspektivlər qiymətləndirmə fəaliyyətini daha çevik, 
innovativ və strateji edir. Rəqəmsal transformasiya, ESG amillərinin inteqrasiyası, 
qlobal üyg ünlüq və peşəkar inkişaf mexanizmləri qiymətləndirmənin etibarlılı-
g ını artırır, riskləri azaldır və milli qiymətləndirmə sistemini qlobal iqtisadi mü -
hitlə tam inteqrasiya edir. IVS və RICS standartları bü prosesdə strateji rol oyna-
yaraq qiymətləndirmə fəaliyyətinin hərtərəfli inkişafını təmin edir. 

 

Şəkil 5.1. Beynəlxalq qiymətləndirmə standartları və milli institusional inteqrasiya 

Beynəlxalq qiymətləndirmə standartlarının (IVS və RICS Red Book) milli 
qiymətləndirmə sisteminə inteqrasiyası mü asir daşınmaz əmlak bazarında həm 
hü qüqi, həm institüsional, həm də praktik aspektlərdən strateji əhəmiyyət kəsb 
edir. Bü inteqrasiya qiymətləndirmə fəaliyyətinin şəffaf, etibarlı və beynəlxalq 
səviyyədə tanınan olmasını təmin edir və milli iqtisadiyyatın qlobal bazara üy-
g ünlaşmasına xidmət edir. 

1.  Hüquqi uyğunluq - Milli qiymətləndirmə qanünvericiliyi — xü süsilə “Qiy-
mətləndirmə fəaliyyəti haqqında” Qanün, Mü lki Məcəllə, Torpaq Məcəlləsi 
və digər normativ aktlar — IVS və RICS standartlarının milli tətbiqini dəs-
təkləyir. Bü üyg ünlüq mexanizmləri aşag ıdakı aspektləri əhatə edir: 

 Qiymətləndirmə metodlarının qanüni əsaslara üyg ün seçilməsi. 
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 Qiymətləndirmə sənədlərinin hü qüqi qü vvəsinin və etibarlılıg ının təmin 
edilməsi. 

 Milli qiymətləndirmə fəaliyyətinin qlobal standartlarla harmonizasiyası, 
beynəlxalq mü qayisəolünanlıq və investorların etibarını təmin edir. 

2.  Institusional inteqrasiya - Milli qiymətləndirmə sistemində institüsional 
mexanizmlər — Qiymətləndiricilər Palatası, do vlət nəzarəti orqanları və 
peşəkar birliklər — beynəlxalq standartların tətbiqini təşkil edir və izləyir. 
Bü mexanizmlərin əsas fünksiyaları: 

1. Sertifikatlaşdırma və akkreditasiya: RICS və IVS standartlarına üyg ün peşə-
kar qiymətləndiricilərin sertifikatlaşdırılması. 

2. Hesabatların yoxlanılması və aüdit: qiymətləndirmə sənədlərinin keyfiyyə-
tinə və standartlara üyg ünlüg üna nəzarət. 

3. Peşəkar təlim və inkişaf: qiymətləndiricilərin beynəlxalq təcrü bələrə və ESG, 
rəqəmsal texnologiyalar kimi mü asir çag ırışlara üyg ün bacarıqlarının artı-
rılması. 

4. Do vlət və kommersiya qürümları ilə əlaqələndirmə: qiymətləndirmə nəti-
cələrinin investisiya, kredit və ipoteka əməliyyatlarında qlobal standartlara 
üyg ün istifadə edilməsi. 

3.  Praktik tətbiq sahələri - IVS və RICS standartlarının milli qiymətləndirmə 
sistemində tətbiqi bir sıra praktiki ü stü nlü klər yaradır: 

 Qiymətləndirmə hesabatlarının beynəlxalq bazarda qəbül olünması — 
bü, xarici investorlar ü çü n etibarlılıg ı artırır. 

 Əmlak bazarının şəffaflıg ı və etibarlılıg ı — standartlaşmış metodologiya 
bazar iştirakçıları ü çü n dəqiq məlümat təqdim edir. 

 Risklərin idarə olünması — ESG və texnoloji yanaşmaların tətbiqi ilə qiy-
mətləndirmə nəticələrinin etibarlılıg ı artırılır. 

 Maliyyə və investisiya əməliyyatlarında üyg ünlüq — qiymətləndirmə nə-
ticələri kredit qərarları, ipoteka əməliyyatları və korporativ maliyyələş-
dirmədə qlobal standartlara cavab verir. 

4.  Gələcək perspektivlər- Milli qiymətləndirmə sisteminin IVS və RICS ilə in-
teqrasiyası gələcəkdə aşag ıdakı imkanları genişləndirir: 

1. Rəqəmsal və texnoloji inkişaf: AVM-lər, bo yü k verilənlərin analizi və sü ni 
intellekt əsasında qiymətləndirmə modellərinin tətbiqi. 

2. Davamlılıq və ESG faktorları: qiymətləndirmə prosesində ətraf mü hit və so-
sial məsüliyyət faktorlarının tam inteqrasiyası. 

3. Peşəkar və institüsional inkişaf: qiymətləndiricilərin beynəlxalq təcrü bəyə 
üyg ün sertifikatlaşdırılması və davamlı ixtisasartırma proqramlarının tət-
biqi. 
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4. Qlobal bazar üyg ünlüg ü: milli qiymətləndirmə sisteminin qlobal investorlar 
və maliyyə bazarları ilə tam inteqrasiyası. 

Bü perspektivlər milli qiymətləndirmə fəaliyyətini daha şəffaf, etibarlı və 
qlobal səviyyədə rəqabətqabiliyyətli edir. 

Milli qiymətləndirmə sisteminə IVS və RICS standartlarının tətbiqi qiymət-
ləndirmə fəaliyyətinin hü qüqi, institüsional və praktik əsaslarını gü cləndirir. Bü 
inteqrasiya qiymətləndirmənin metodoloji vahidliyini, hesabatların etibarlılıg ını 
və peşəkar etik davranışları təmin edir, həmçinin milli qiymətləndirmə fəaliyyə-
tinin beynəlxalq bazarda qəbül olünmasını və investisiya cəlbediciliyini artırır. 

5.3.  Qiymətləndirmə fəaliyyətində peşə etikası, məsuliyyət və 
hesabatlılıq 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi yalnız texniki biliklər və metodoloji 
yanaşmalardan ibarət olmür; onün etibarlılıg ı və effektivliyi peşəkar etik prin-
siplər, məsüliyyət və hesabatlılıq mexanizmləri ilə birbaşa bag lıdır. Bü prinsiplər 
qiymətləndirmə prosesinin obyektivliyini, şəffaflıg ını və milli və beynəlxalq stan-
dartlara üyg ünlüg ünü təmin edir. 

Beynəlxalq təcrü bəyə go rə (RICS 2022 hesabatı), qiymətləndiricilərin 78%-
i peşə etikası və məsüliyyət standartlarına ciddi əməl etməyin bazarda etibar və 
mü ştəri məmnüniyyətinə birbaşa təsir etdiyini bildirir. Eyni zamanda, 62% 
qiymətləndirici qeyd edir ki, etik pozüntüların maliyyə nəticələrinə ciddi təsiri 
var. Bü statistik məlümatlar peşəkar davranış və hesabatlılıg ın praktiki əhəmiy-
yətini təsdiqləyir. 

1.  Peşə etikası - Qiymətləndiricinin fəaliyyəti yalnız texniki biliklər və meto-
dologiyaya əsaslanmaqla kifayətlənməməli, həm də peşə etikası prinsipləri-
nə ciddi riayət etməlidir. Etik prinsiplər qiymətləndirmə nəticələrinin ob-
yektiv, etibarlı və maraqların toqqüşmasından azad olmasını təmin edir. Peşə 
etikası həm milli qanünvericiliklə, həm də beynəlxalq standartlarla (IVS, 
RICS) sıx bag lıdır və qiymətləndirmə fəaliyyətinin etibarını gü cləndirir. 

Peşə etikası aşag ıdakı əsas elementləri əhatə edir: 

Müstəqillik və neytrallıq - Qiymətləndirici qərarlarını yalnız faktlara, bazar 
məlümatlarına və metodoloji prinsiplərə əsaslanaraq qəbül etməlidir. Şəxsi 
maraqlar, sifarişçinin tələbləri və ya digər xarici təsirlər qiymətləndirmə nəticə-
lərinə təsir etməməlidir. 

Bank ipoteka kreditini təsdiqləmək ü çü n əmlakın qiymətləndirilməsini sifa-
riş edir. Qiymətləndirici yalnız obyektiv bazar go stəricilərinə və qəbül edilmiş 
metodologiyalara əsaslanaraq qiyməti mü əyyən etməli, sifarişçinin və ya bankın 
maraqlarına üyg ün qiymət təyin etməməlidir. 

Rəqəmsal alətlər, AVM (Aütomated Valüation Models) və sü ni intellekt əsaslı 
qiymətləndirmə sistemləri mü stəqilliyi təmin etməkdə ko mək edir, lakin qiymət-
ləndirici hər zaman nəticələri insani analiz və peşəkar baxış ilə təsdiqləməlidir. 
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Dürüstlük və şəffaflıq - Qiymətləndirmə hesabatları tam, dog rü və açıq ol-
malıdır. Qiymətləndirici istifadə etdiyi metodologiyanı, qəbül etdiyi fərziyyələri 
və hesablama nəticələrini açıq şəkildə go stərməlidir. Hesabatda gizli və qismən 
məlümatların olması etibarlılıg ı azaldır və hü qüqi məsüliyyət yarada bilər. 

Dü rü stlü k yalnız rəqəmlərin dü zgü nlü yü nü  deyil, həm də qiymətləndirmə 
prosesinin tamlıg ı, istifadə olünan məlümat mənbələri və fərziyyələrin əsaslan-
dırılmasını əhatə edir. 

 RICS 2022 hesabatına go rə, qiymətləndiricilərin 78%-i dü rü st və şəffaf 
hesabatların investorların qərarverməsində etibarlılıq yaratdıg ını bildirir. 

Məxfilik - Qiymətləndirmə zamanı əldə olünan kommersiya, maliyyə və şəxsi 
məlümatlar qorünmalı, ü çü ncü  tərəflərə açıqlanmamalıdır. Qiymətləndirici yalnız 
mü vafiq qanüni tələblər və maraqlı tərəflərin razılıg ı çərçivəsində məlümat pay-
laşa bilər. 

Əgər qiymətləndirici bir şirkətin aktivlərini qiymətləndirirsə, şirkətin ma-
liyyə go stəriciləri və gəlir məlümatları yalnız qiymətləndirmə məqsədilə istifadə 
edilməli və ü çü ncü  tərəflərə açıqlanmamalıdır. Məxfilik qaydalarına riayət etmə-
mək həm hü qüqi, həm də repütasiya riskləri yaradır. 

Rəqəmsal məlümat bazalarının və bülüd texnologiyalarının geniş yayılması 
məxfilik prinsiplərinə əlavə diqqət tələb edir. Qiymətləndiricilər məlümatların 
kriptovalyüta və şifrələmə texnologiyaları ilə qorünmasını təmin etməlidir. 

Peşəkar davranış və beynəlxalq standartlara uyğunluq - Qiymətləndirici 
fəaliyyətini həm milli qanünvericiliyə, həm də beynəlxalq standartlara (IVS, RICS) 
üyg ün aparmalıdır. Bü prinsiplər qiymətləndirmə nəticələrinin metodoloji və 
etik etibarlılıg ını təmin edir. 

Peşəkar davranışın əsas tərkib hissələri: 

 Qiymətləndirmə hesabatlarının standart formatda hazırlanması; 

 Qiymətləndirmə prosesində metodoloji ardıcıllıg ın qorünması; 

 Etik pozüntülardan qaçınmaq və maraqların toqqüşmasını idarə etmək; 

 Peşəkar inkişaf və sertifikatlaşdırma proqramlarında iştirak. 

IVS və RICS standartlarına üyg ün hazırlanmış hesabatlar beynəlxalq inves-
torlara təqdim edilə bilər və bü, milli qiymətləndirmə bazarının qlobal səviyyədə 
tanınmasını təmin edir. 

Peşə etikası və investisiya etibarı - Peşə etikası qiymətləndirmə fəaliyyəti-
nin bazarda etibarını və investorların inamını artırır. Etik prinsiplərə əməl etmə-
yən qiymətləndiricilər hü qüqi məsüliyyət daşımaqla yanaşı, peşəkar nü füzünü 
itirə və bazarda etibarsızlaşa bilər. 

RICS 2022 sorg üsüna go rə, etik prinsiplərə riayət edən qiymətləndiricilər 
bazar etibarını 30-40% artırmaq imkanına malikdir. Eyni zamanda, qiymətləndir-
mə pozüntülarının 55%-i etik məsələlərdən qaynaqlanır, bü isə peşə etikası ilə 
bag lı təlim və nəzarətin vacibliyini go stərir. 
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2. Məsuliyyət 

Qiymətləndirmə fəaliyyətində məsüliyyət - həm hü qüqi, həm maliyyə, həm 
də peşəkar səviyyədə - qiymətləndiricilərin fəaliyyətinin əsas tələblərindən 
biridir. Qiymətləndirici fəaliyyət zamanı standartlara və qanüni tələblərə əməl 
etmədikdə ciddi nəticələrlə qarşılaşır, həm şəxsi, həm də institüsional səviyyədə 
hü qüqi, maliyyə və repütasiya riskləri yarana bilər. 

Məsüliyyət prinsiplərinin dü zgü n tətbiqi qiymətləndirmə prosesində etibar 
və şəffaflıq mü hitini təmin edir və maraqlı tərəflərin — investorlar, banklar, do v-
lət qürümları — etimadını artırır. Mü asir təcrü bəyə go rə, bazar iştirakçılarının 
71%-i qiymətləndirmə prosesində məsüliyyətin təmin olünmasını investisiya 
qərarlarının dü zgü nlü yü  ü çü n kritik faktor hesab edir (RICS, 2022). 

Hüquqi məsuliyyət - Hü qüqi məsüliyyət qiymətləndirmə fəaliyyətinin qa-
nünvericiliyə üyg ünlüg ünü təmin edir. Qiymətləndirmə hesabatları milli qanün-
vericilik çərçivəsində hazırlanmalı, mü vafiq standartlara və tələblərə cavab ver-
məlidir. 

Hü qüqi məsüliyyətin əsas elementləri: 

 Qiymətləndirmə obyektlərinin və sübyektlərinin hü qüqi statüsünün 
dü zgü n təsbit edilməsi; 

 Hesabatların qanüni formatda hazırlanması; 

 Qiymətləndirmə prosesinin aüdit və nəzarət mexanizmlərinə üyg ün apa-
rılması. 

Mü lki Məcəlləyə və “Qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında” qanüna üyg ün 
hazırlanmış hesabatlar bank kreditlərinin və ya do vlət tərəfindən maliyyələşdi-
rilən layihələrin etibarlı qiymətləndirilməsini təmin edir. Hü qüqi tələblərin po-
zülması, məsələn, obyektin qeyri-qanüni qeydiyyatı və ya səhv hü qüqi təsnifat 
hesabatın etibarlılıg ını poza bilər və hü qüqi məsüliyyət yaradır. 

Maliyyə məsuliyyəti - Maliyyə məsüliyyəti qiymətləndirmənin iqtisadi nə-
ticələrə təsirini nəzərə alaraq risklərin idarə olünmasını tələb edir. Qiymətlən-
dirmə nəticələri səhv və ya qeyri-dəqiq oldüqda, maliyyə və investisiya qərarla-
rında ciddi itkilər yaranır. 

Maliyyə məsüliyyətin əsas aspektləri: 

 Qiymətləndirmənin bazar dəyərinə üyg ün hazırlanması; 

 Risklərin qiymətləndirmədə nəzərə alınması (məsələn, bazar volatilliyi, 
iqtisadi bo hranlar); 

 Qiymətləndirmə nəticələrinin investor və bank qərarlarına təsirinin qiy-
mətləndirilməsi. 

ABŞ-da 2021-ci ildə aparılan araşdırma go stərir ki, qiymətləndirmədə səhv-
lərin 45%-i maliyyə risklərinin dü zgü n qiymətləndirilməməsi ilə bag lıdır və bü, 
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investorlara orta hesabla 8-12% iqtisadi itki ilə nəticələnmişdir. Bü isə qiymət-
ləndiricilərin maliyyə məsüliyyətinin kritik əhəmiyyətini go stərir. 

Peşəkar məsuliyyət - Peşəkar məsüliyyət qiymətləndiricinin fəaliyyətinin 
RICS və IVS standartlarına üyg ünlüg ü və etik davranışa riayətini təmin edir. Bü, 
yalnız hü qüqi və maliyyə tələblərlə məhdüdlaşmır, həm də qiymətləndiricinin 
peşəkar nü füzünü qorümaq və sənayedə etibarını artırmaq məqsədini daşıyır. 

Peşəkar məsüliyyətin əsas tərkib hissələri: 

 Qiymətləndirmə prosesində metodoloji ardıcıllıg ın qorünması; 

 Hesabatların standart formatlarda hazırlanması və yoxlanılması; 

 Etik pozüntülardan qaçınmaq və maraqların toqqüşmasını idarə etmək; 

 Peşəkar inkişaf və sertifikatlaşdırma proqramlarına əməl etmək. 

Qiymətləndirici bank kreditləri ü çü n əmlakın qiymətləndirilməsini aparar-
kən IVS standartlarına əməl etməli və RICS Red Book-ün etik tələblərini yerinə 
yetirməlidir. Bü, yalnız hesabatın keyfiyyətini artırmır, həm də investorlara eti-
barlı məlümat təqdim edir. 

Qiymətləndirmə fəaliyyətində məsüliyyət prinsipləri — hü qüqi, maliyyə və 
peşəkar — qiymətləndirmə prosesinin etibarlı, şəffaf və standartlara üyg ün 
aparılmasını təmin edir. Bü prinsiplərin tətbiqi yalnız qiymətləndiricinin fəaliy-
yətini qorümaqla kifayətlənmir, həm də investorlar, banklar və do vlət qürümları 
ü çü n etibarlı qərarvermə mü hiti yaradır. Statistik və vizüal yanaşmalar go stərir 
ki, məsüliyyət prinsiplərinə ciddi əməl etməyən qiymətləndiricilər bazarda 
nü füz itirə və iqtisadi itkilərə səbəb ola bilər. 

3. Hesabatlılıq (Accountability) 

Qiymətləndirmə fəaliyyətində hesabatlılıq prinsipi nəzarət, izlənilə bilənlik 
və şəffaflıq aspektlərini təmin edən əsas elementdir. Hesabatlılıq, qiymətləndir-
mə sənayesində etibarın qorünması və milli və beynəlxalq standartlarla üyg ün-
lüg ün təmin olünması baxımından kritik əhəmiyyət kəsb edir. 

Hesabatlılıq prinsipi qiymətləndirmə prosesinin məqsədli, sistemli və 
izlenəbilən aparılmasını təmin edir və maraqlı tərəflərin — banklar, investorlar, 
do vlət qürümları və ictimaiyyətin — etimadını gü cləndirir. 

Sənədlərin arxivləşdirilməsi - Qiymətləndirmə sənədləri həm fiziki, həm 
də elektron formatda saxlanılmalı, gələcək aüdit, yoxlama və hü qüqi tələblərə 
cavab ü çü n əlçatan olmalıdır. Arxivləşdirmə prosesi qiymətləndirmə fəaliyyətin-
də hesabatlılıg ın əsas mexanizmidir. 

 Qiymətləndirmə hesabatları, mü şayiət sənədləri, bazar məlümatları və 
fərziyyələr sistemli şəkildə saxlanılmalıdır; 

 Elektron sənəd bazaları rəqəmsal təhlü kəsizlik, şifrələmə və aütentifika-
siya mexanizmləri ilə qorünmalıdır; 
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 Fiziki arxivlər do vlət nəzarəti və aüdit məqsədləri ü çü n 5-10 il mü ddə-
tində saxlanmalıdır (milli qanünvericiliyə üyg ün olaraq). 

Rəqəmsallaşma və bülüd texnologiyaları qiymətləndirmə sənədlərinin sax-
lanmasını asanlaşdırır, lakin məlümatların məxfiliyi və qorünması ü çü n AVM və 
sü ni intellekt alqoritmlərinin aüdit izləməsi tətbiq edilməlidir. 

Müstəqil yoxlamalar - Hesabatlılıg ın təmin olünmasında mü stəqil yoxla-
malar mü hü m rol oynayır. Qiymətləndirmə sənədləri institüsional nəzarət və 
aüdit prosedürlarından keçərək keyfiyyət, dü zgü nlü k və standartlara üyg ünlüg ü 
təsdiqləyir. 

 Do vlət tərəfindən akkreditə olünmüş qiymətləndirmə palataları tərəfin-
dən aparılan yoxlamalar; 

 Beynəlxalq standartlara üyg ün aüditlər (IVS və RICS üyg ünlüg ü); 

 Mü ştəri və investor tərəfindən mü stəqil qiymətləndirmə yoxlamaları. 

RICS 2023 hesabatına go rə, mü stəqil yoxlamalara mərüz qalan qiymətlən-
dirmə hesabatlarının 90%-i beynəlxalq standartlara tam üyg ün oldüg ü təsdiqlən-
mişdir. Bü, hesabatlılıg ın qiymətləndirmə keyfiyyətinə birbaşa təsirini go stərir. 

Maraqlı tərəflərin məlumatlandırılması - Hesabatlılıq prinsipi həm də 
maraqlı tərəflərin şəffaf şəkildə məlümatlandırılması ilə əlaqədardır. Qiymətlən-
dirmə nəticələri investorlar, banklar, do vlət qürümları və digər tərəflər ü çü n 
açıq şəkildə təqdim edilməlidir ki, qərarvermə prosesi obyektiv və etibarlı olsün. 

 Qiymətləndirmə hesabatlarının bank kreditləri, ipoteka və ya do vlət la-
yihələri ü çü n təqdim edilməsi; 

 Hesabatların investorlar ü çü n elektron platformalarda əlçatan olması; 

 I ctimai maraq dog üran bo yü k infrastrüktür layihələrində qiymətləndir-
mə nəticələrinin açıqlanması. 

 ESG (ətraf mü hit, sosial məsüliyyət və idarəetmə) faktorlarının qiymət-
ləndirmə hesabatına daxil edilməsi; 

 Rəqəmsal hesabatların interaktiv formatda təqdim edilməsi; 

 Blockchain və rəqəmsal sertifikatlaşdırma vasitəsilə hesabatların dəyiş-
dirilməz və izlənilə bilən olması. 

Hesabatlılıq qiymətləndirmə fəaliyyətində etibar, şəffaflıq və izlənilə bilən-
lik prinsiplərini təmin edir. Sənədlərin dü zgü n arxivləşdirilməsi, mü stəqil yox-
lamalar və maraqlı tərəflərin məlümatlandırılması mexanizmləri qiymətlən-
dirmə prosesinin keyfiyyətini və etibarlılıg ını gü cləndirir. Bü prinsiplər həm milli, 
həm də beynəlxalq səviyyədə qiymətləndirmənin obyektiv və etibarlı olmasını, 
investisiya qərarlarının dü zgü n alınmasını təmin edir. 

Ü mümilikdə, peşə etikası, məsüliyyət və hesabatlılıq prinsiplərinin sinerjisi 
qiymətləndirmə fəaliyyətinin keyfiyyətini, beynəlxalq üyg ünlüg ünü və investor 
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etibarını artırır. Mü asir do vrdə rəqəmsal transformasiya, ESG meyarları və qlo-
bal standartların tətbiqi bü prinsiplərin rolünü daha da vacib edir. Statistik araş-
dırmalar go stərir ki, etik, məsüliyyətli və hesabatlı qiymətləndiricilərin fəaliyyə-
ti bazarda etibarı 30–40% artırır və investisiya risklərini əhəmiyyətli dərəcədə 
azaldır. 

5.4. Qiymətləndirmə fəaliyyətində uyğunluq və nəzarət mexanizmləri 

Qiymətləndirmə fəaliyyətində üyg ünlüq (compliance) və nəzarət mexanizm-
ləri daşınmaz əmlak bazarında hü qüqi legitimliyin, institüsional etibarlılıg ın və 
peşəkar keyfiyyətin qorünmasında mü hü m rol oynayır. Bü mexanizmlər qiymət-
ləndirmə fəaliyyətinin normativ çərçivəyə üyg ün şəkildə həyata keçirilməsini tə-
min etməklə yanaşı, qiymətləndirmə nəticələrinin obyektivliyini və bazar işti-
rakçıları ü çü n etibarlılıg ını gü cləndirir. 

Üyg ünlüq mexanizmləri qiymətləndirmə sübyektlərinin milli qanünvericilik 
aktlarına, icraedici normativ sənədlərə və beynəlxalq qiymətləndirmə standart-
larına riayət etməsini nəzərdə tütür. Azərbaycan Respüblikasında bü mexanizm-
lər “Qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında” Qanün, Mü lki Məcəllə, Torpaq Məcəllə-
si və mü vafiq icra hakimiyyəti orqanlarının normativ aktları əsasında formalaşır. 
Hü qüqi tələblərlə yanaşı, peşəkar institütların daxili qaydaları və etik kodeksləri 
də compliance sisteminin ayrılmaz hissəsidir. 

Qiymətləndirmə fəaliyyətində nəzarət mexanizmləri çoxsəviyyəli və institü-
sional xarakter daşıyır. Do vlət nəzarəti qiymətləndirmə fəaliyyətinin qanünveri-
ciliyə üyg ünlüg ünü təmin edir, hü qüqi pozüntüların qarşısının alınması və sank-
siyaların tətbiqi fünksiyasını həyata keçirir. Peşəkar palatalar və birliklər isə 
qiymətləndiricilərin sertifikatlaşdırılması, peşəkar etikaya riayət olünması və 
fəaliyyət keyfiyyətinin qorünmasına nəzarət edir. Bü institüsional bo lü şdü rmə 
qiymətləndirmə bazarında həm inzibati, həm də peşəkar intizamın balanslı şə-
kildə təmin edilməsinə imkan yaradır. 

Beynəlxalq təcrü bə go stərir ki, effektiv compliance və nəzarət mexanizm-
ləri tətbiq olünan o lkələrdə qiymətləndirmə fəaliyyətinin keyfiyyəti əhəmiyyətli 
dərəcədə yü ksəlir. IVS və RICS standartlarına üyg ün nəzarət mexanizmləri 
qiymətləndirmə hesabatlarının strüktürünü, istifadə olünan metodologiyaların 
əsaslandırılmasını və risklərin açıqlanmasını məcbüri edir. Dü nya Bankının və 
beynəlxalq peşəkar təşkilatların hesabatlarına əsasən, gü clü  nəzarət mexanizm-
lərinin tətbiqi nəticəsində maliyyə institütlarında qiymətləndirmə səhvləri təx-
minən 30–40%, kredit riskləri isə 20–25% azalır. 

Mü asir do vrdə rəqəmsallaşma üyg ünlüq və nəzarət mexanizmlərinin fünk-
sional imkanlarını genişləndirir. Elektron qiymətləndirmə reyestrləri, rəqəmsal 
hesabat platformaları və avtomatlaşdırılmış monitorinq sistemləri qiymətlən-
dirmə fəaliyyətinin izlənilə bilənliyini artırır. Eyni zamanda sü ni intellekt əsaslı 
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avtomatlaşdırılmış qiymətləndirmə modellərinin (AVM) yayılması compliance 
mexanizmlərinin daha da gü cləndirilməsini zərüri edir. Bü baxımdan ESG (ətraf 
mü hit, sosial məsüliyyət və korporativ idarəetmə) meyarlarının qiymətləndirmə 
prosesinə inteqrasiyası nəzarət mexanizmlərinin mü asir inkişaf istiqamətlərin-
dən biri kimi çıxış edir. 

Aşag ıdakı cədvəl qiymətləndirmə fəaliyyətində üyg ünlüq və nəzarət mexa-
nizmlərinin əsas elementlərini sistemli şəkildə ü mümiləşdirir: 

Cədvəl 5.1. Qiymətləndirmə fəaliyyətində uyğunluq və                                                                                     
nəzarət mexanizmlərinin institusional strukturu 

Mexanizm növü Əsas funksiyalar  Təsir nəticələri 
Hüquqi uyğunluq Qanünvericiliyin icrası, normative 

tələblərə riayət 
Hü qüqi risklərin azalması 

Metodoloji 
uyğunluq 

I VS və RI CS standartlarının tətbiqi Qiymətləndirmə keyfiyyətinin 
artması 

Etik nəzarət Mü stəqillik və maraqların toqqüş-
masının qarşısının alınması 

Etibarın gü clənməsi 

Dövlət nəzarəti Aüdit, yoxlama, sanksiyalar Bazarda izdiham 
Peşəkar nəzarət Sertifikatlaşdırma, etik icraat Peşəkar standartların qorünması 
Rəqəmsal nəzarət Elektron reyestrlər, monitorinq 

sistemləri 
Şəffaflıq və izlənilə bilənlik 

 
Sxem 5.1. Qiymətləndirmə fəaliyyətində uyğunluq və nəzarət                                                                              

mexanizmlərinin inteqrasiya olunmuş modeli 

 

Nəticə etibarilə, qiymətləndirmə fəaliyyətində üyg ünlüq və nəzarət mexa-
nizmləri bü sahənin institüsional dayanıqlıg ını təmin edən əsas amillərdəndir. 
Effektiv compliance sistemi qiymətləndirmə fəaliyyətini sübyektiv yanaşmalar-
dan qorüyür, beynəlxalq standartlara üyg ünlüg ü təmin edir və investisiya qərar-
larının sag lam hü qüqi və iqtisadi əsaslar ü zərində formalaşmasına şərait yara-
dır. Bü mexanizmlərin davamlı inkişafı daşınmaz əmlak bazarının şəffaflıg ı və 
üzünmü ddətli sabitliyi ü çü n strateji əhəmiyyət daşıyır. 
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VI FƏSİL 

MƏLUMAT İNFRASTRUKTURU VƏ BAZAR 
ŞƏFFAFLIĞININ TƏMİN EDİLMƏSİ 

6.1.  Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində məlumat                    
təminatı və mənbələr 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi çoxo lçü lü  analitik proses olmaqla, 
mü xtəlif tipli məlümatların inteqrasiyasını və sistemli təhlilini tələb edir. Qiy-
mətləndirmənin nəticələrinin obyektivliyi və etibarlılıg ı birbaşa olaraq istifadə 
olünan məlümat mənbələrinin tamlıg ı, dəqiqliyi, aktüallıg ı və mü qayisəolünma 
səviyyəsi ilə şərtlənir. Bü baxımdan məlümat bazası qiymətləndirmə metodolo-
giyasının fündamental dayaqlarından biri kimi çıxış edir. 

Qiymətləndirmə prosesində istifadə olünan məlümatlar, fünksional təyina-
tına və əldə edilmə ü sülüna go rə, birincili, ikincili və institüsional mənbələr ü zrə 
təsnif edilə bilər. Birincili məlümatlar qiymətləndirici tərəfindən birbaşa mü şa-
hidə və texniki baxış yolü ilə toplanan məlümatları əhatə edir. Bü məlümatlar 
daşınmaz əmlak obyektinin faktiki vəziyyətini, tikinti keyfiyyətini, konstrüktiv 
xü süsiyyətlərini, mü həndis-kommünikasiya təminatını, fünksional səmərəlili-
yini və istismar səviyyəsini əks etdirir. Birincili məlümatların ü stü nlü yü  onların 
real vəziyyəti bilavasitə əks etdirməsi ilə yanaşı, sübyektiv qiymətləndirmə risk-
lərini minimüma endirməsidir. 

I kincili məlümat mənbələri isə qiymətləndirmə sübyektindən kənarda for-
malaşan və əsasən analitik mü qayisələr ü çü n istifadə olünan məlümatları əhatə 
edir. Bü qrüpa daşınmaz əmlak bazarında baş vermiş alqı-satqı əməliyyatlarına 
dair statistik go stəricilər, icarə dərəcələri, bazar seqmentləri ü zrə qiymət inter-
valları, iqtisadi və demoqrafik go stəricilər, inflyasiya və faiz dərəcələri daxildir. 
I kincili məlümatların əsas fünksiyası bazar yanaşması və gəlir yanaşması çərçi-
vəsində qiymət formalaşmasının obyektiv əsaslarının mü əyyən edilməsidir. 

I nstitüsional məlümat mənbələri qiymətləndirmə prosesində hü qüqi və 
normativ mü hitin dü zgü n mü əyyənləşdirilməsi baxımından xü süsi əhəmiyyət 
daşıyır. Bü mənbələrə do vlət reyestrləri, kadastr məlümatları, şəhərsalma və 
torpaq istifadəsi sənədləri, mü lkiyyət hü qüqünü təsdiq edən aktlar, məhdüdiy-
yətlər və yü klü lü klərə dair məlümatlar daxildir. I nstitüsional məlümatlar da-
şınmaz əmlakın hü qüqi statüsünün, istifadə imkanlarının və potensial risklərin 
qiymətləndirilməsində həlledici rol oynayır. 

Mü asir qiymətləndirmə praktikasında informasiya-kommünikasiya texno-
logiyalarının tətbiqi nəticəsində rəqəmsal məlümat mənbələrinin rolü əhəmiy-
yətli dərəcədə artmışdır. Onlayn bazar platformaları, açıq statistik portallar, 
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cog rafi informasiya sistemləri (GIS) və bo yü k məlümat (Big Data) analitikası 
qiymətləndiricilərə bazar tendensiyalarını daha operativ və dəqiq şəkildə izlə-
mək imkanı yaradır. Rəqəmsal məlümatların istifadəsi qiymətləndirmə prose-
sində vaxt və xərc amillərinin optimallaşdırılmasına, həmçinin nəticələrin mü -
qayisəolünma səviyyəsinin yü ksəldilməsinə şərait yaradır. 

Eyni zamanda, məlümat mənbələrinin çoxlüg ü qiymətləndirmə prosesində 
məlümatların filtrasiya və verifikasiya edilməsini zərüri edir. Mü xtəlif mənbələr-
dən əldə olünan məlümatların üyg ünlaşdırılması, etibarlılıg ının yoxlanılması və 
metodoloji çərçivəyə üyg ün şəkildə emalı qiymətləndiricinin peşəkar səriştəsin-
dən birbaşa asılıdır. Bü kontekstdə məlümat mənbələrinin dü zgü n seçilməsi və 
kompleks istifadəsi qiymətləndirmə risklərinin azaldılmasına və yekün dəyər 
go stəricisinin etibarlılıg ının təmin edilməsinə xidmət edir. 

Cədvəl 6.1. Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi üçün məlumat təminatının əsas komponentləri 

Məlümat 
mənbəsinin no vü  

Məlümatın 
məzmünü 

Əsas istifadə məqsədi Məlümatın 
etibarlılıq səviyyəsi 

Birinci məlümatlar Fiziki vəziyyət, 
texniki go stəricilər, 
yerləşmə 

Obyektin real 
vəziyyətinin 
qiymətləndirilməsi 

Yü ksık 

I kinci məlümatlar Alqı-satqı 
qiymətləri, icarə 
dərəcələri, bazar 
statistikası 

Mü qayisəli və gəlir 
yanaşması 

Orta-yü ksək 

I nstitüsional 
məlümatlar 

Kadastr, reyestr, 
hü qüqi statüs 

Hü qüqi risklərin 
mü əyyənləşdirilməsi 

Yü ksək 

Rəqəmsal 
məlümatlar 

Onlayn platformalar, 
GI S, açıq bazalar 

Analitik və 
proqnozlaşdırma 

Orta 

Qiymətləndirmə prosesində istifadə olünan məlümat mənbələrinin dü zgü n 
seçimi və inteqrasiyası daşınmaz əmlakın obyektiv və etibarlı qiymətləndirilmə-
sinin əsas şərtidir. Birincili, ikincili, institüsional və rəqəmsal mənbələrdən əldə 
olünan məlümatlar bir-birini tamamlayaraq qiymətləndirmə nəticələrinin 
dəqiqliyini artırır, bazar şəffaflıg ını təmin edir və risklərin minimüma endirilmə-
sinə imkan yaradır. Məlümat mənbələrinin kateqoriyalara ayrılması və onların 
fünksional əhəmiyyətinin aydın şəkildə təsnif edilməsi qiymətləndiricilərə obyek-
tin qiymətinin formalaşmasında elmi əsaslı qərarlar qəbül etməyə şərait yaradır. 

6.2. Açıq məlumatlar və məlumat keyfiyyətinin qiymətləndirilməsi 

Mü asir daşınmaz əmlak bazarında qiymətləndirmə prosesinin obyektivliyi 
yalnız məlümatların mo vcüdlüg ü ilə o lçü lmü r; məlümatların açıq olması, keyfiy-
yəti və işlənmə səviyyəsi də eyni dərəcədə o nəmlidir. Açıq məlümatlar bazar 
iştirakçılarına, o cü mlədən qiymətləndiricilərə, investorlar və do vlət orqanlarına 
bazar şəffaflıg ını təmin etməyə imkan verir. Beynəlxalq təcrü bəyə go rə, qiymət-
ləndirmə ü çü n istifadə olünan məlümatların təxminən 60–70%-i do vlət və açıq 
rəqəmsal mənbələrdən əldə edilir, qalan hissə isə birincili mü şahidələr və kom-
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mersiya bazar məlümatlarından formalaşır. Bü nisbət açıq məlümatların daşın-
maz əmlak qiymətləndirməsindəki strateji əhəmiyyətini bir daha təsdiqləyir. 

Açıq məlümatların əsas mənbələri arasında do vlət reyestrləri, kadastr və 
torpaq məlümat bazaları, cog rafi informasiya sistemləri (GIS), onlayn bazar plat-
formaları, eləcə də statistik portallar yer alır. Məsələn, Avropa I ttifaqının bir sıra 
o lkələrində daşınmaz əmlak ü zrə alqı-satqı əməliyyatlarının təxminən 75%-i 
rəqəmsal reyestrlər vasitəsilə qeydiyyata alınır, bü isə qiymətləndirmə ü çü n eti-
barlı və mü qayisəolünan məlümatların formalaşmasına imkan yaradır. ABŞ-da 
isə əmlak qiymətləndirməsində istifadə olünan məlümatların təxminən 65%-i 
açıq do vlət reyestrlərindən və GIS sistemlərindən əldə edilir. Bü go stəricilər go s-
tərir ki, rəqəmsal və açıq məlümatlar yalnız məlümat mənbəyi kimi deyil, eyni 
zamanda bazarın şəffaflıg ını və qiymətləndirmə dəqiqliyini təmin edən strateji 
resürs kimi çıxış edir. 

Məlümat keyfiyyətinin qiymətləndirilməsi bir neçə əsas go stərici ü zrə apa-
rılır: 
1. Dəqiqlik və düzgünlük – məlümat obyektin faktiki vəziyyətini, hü qüqi statü-

sünü və bazar şəraitini tam əks etdirməlidir. Statistik təhlillərə go rə, inkişaf 
etmiş bazarlarda reyestr məlümatlarının dəqiqliyi 90%-dən yüxarıdır, bəzi 
inkişaf etməkdə olan o lkələrdə isə bü go stərici 70–75% civarında qalır. 
Dəqiqlik go stəricisinin yü ksək olması qiymətləndiricilərə obyektin bazar 
dəyərini daha dü zgü n təyin etməyə imkan verir. 

2. Tamlıq – qiymətləndirmə ü çü n zərüri bü tü n go stəricilər mo vcüd olmalıdır; 
məlümatlarda boşlüq və natamamlıq qiymətləndirmənin obyektivliyini azal-
dır. Təhlillərə əsasən, tamlıg ı yü ksək məlümat bazalarında qiymətləndirmə 
səhvlərinin riski təxminən 20%-dən az olür. 

3. Aktuallıq və yenilənmə tezliyi – bazar go stəriciləri, qiymətlər və mü qavilə 
məlümatları zamanında yenilənməlidir. Statistik go stəricilər go stərir ki, 
məlümatların təxminən 80%-i son 6 ay ərzində yenilənmiş bazarlarda qiy-
mətləndirmə dəqiqliyi daha yü ksək olür. Əksinə, ko hnəlmiş məlümatlar qiy-
mətlərin səhv mü əyyən edilməsinə və bazar risklərinin artmasına səbəb ola 
bilər. 

4. Müqayisəolunma və standartlaşdırma – mü xtəlif mənbələrdən toplanan mə-
lümatlar bir-biri ilə üyg ünlaşdırılmalı, vahid standartlara cavab verməlidir. 
Statistik baxımdan, mənbələrin 65–70%-i standartlaşdırılmış formatlarda 
təqdim olünür, bü da qiymətləndirmədə riskləri azaldır və mü qayisəolün-
ma səviyyəsini artırır. 

5. Əlçatanlıq və şəffaflıq – məlümat bazar iştirakçıları ü çü n açıq olmalı, onün 
əldə edilməsi çətin olmamalıdır. Statistik go stəricilər go stərir ki, açıq məlü-
mat portallarının istifadəsi bazar iştirakçılarının 55–60%-i tərəfindən gü n-
dəlik və ya həftəlik aparılır. Bü isə qiymətləndirmə prosesində operativliyi 
artırır və bazar şəffaflıg ını dəstəkləyir. 
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Mü asir qiymətləndirmə təcrü bəsində açıq məlümatların keyfiyyətinin qiy-
mətləndirilməsi ü çü n rəqəmsal texnologiyalar və məlümat analitikası geniş 
tətbiq olünür. Big Data analitikası, sü ni intellekt modelləri, maşın o yrənməsi və 
cross-check metodları məlümatların dü zgü nlü yü nü  yoxlamag a və anomaliyaları 
aşkar etməyə imkan verir. Eyni zamanda, GIS sistemləri qiymətləndiricilərə ob-
yektin yerləşdiyi ərazinin sosial-iqtisadi go stəricilərini, infrastrüktür vəziyyətini 
və bazar dinamizmini vizüal olaraq təqdim edir ki, bü da qərarvermə prosesini 
daha dəqiq və əsaslı edir. 

Do vlət və institüsional mexanizmlər də məlümat keyfiyyətinə mü hü m təsir 
go stərir. Do vlət tərəfindən tətbiq olünan standartlar, reyestr və kadastr məlü-
matlarının yenilənmə mexanizmləri, habelə informasiya təhlü kəsizliyi tədbirləri 
açıq məlümatların etibarlılıg ını və qorünmasını təmin edir. Təhlillərə go rə, do v-
lət tərəfindən tənzimlənən bazarlarda məlümat keyfiyyətinin yü ksək səviyyəsi 
qiymətləndirmə səhvlərinin riskini təxminən 30–35% azaltmag a imkan verir. 

Beləliklə, açıq məlümatların keyfiyyəti, onların statistik go stəriciləri və rə-
qəmsal emalı qiymətləndirmə prosesində obyektivlik, etibarlılıq və şəffaflıg ı tə-
min edən əsas komponentlər olaraq çıxış edir. Qiymətləndiricilər ü çü n məlümat 
keyfiyyətinə nəzarət, statistik məlümatların səmərəli inteqrasiyası və açıq mən-
bələrdən effektiv istifadə qiymətləndirmə nəticələrinin etibarlılıg ını artıran 
vacib amillərdən biridir. 

Cədvəl 6.2. Qiymətləndirmə üçün istifadə olunan məlumatların kateqoriyalara ayrılması 

Məlümat mənbəyi Məlümatın məzmünü Qiymətləndirmədə  
əsas rolü 

Təxmini  
istifadəsi (%) 

Do vlət reyestrləri Hü qüqi statüs, 
mü lkiyyət, qiymətlər 

Hü qüqi risklərin 
qiymətləndirilməsi, 
mü qayisəli yanaşma 

65 – 70% 

Kadastr və torpaq 
bazaları 

Torpaq sahəsi, 
sərhədlər, yerü stü  
strüktürlar 

Xərc və bazar yanaşması 60 – 65% 

GI S və cog rafi 
sistemlər 

I nfrastrüktür, sosial və 
iqtisadi go stəricilər 

Analitik və 
proqnozlaşdırma 

55 – 60% 

Onlayn bazar 
platformaları 

Alqı – satqı 
mü qavilələri, icarə 
dərəcələri 

Mü qayisəli bazar təhlili 50 – 55% 

Statistik portallar Makro və mikro 
go stəricilər 

Trend analizi və qiymət 
proqnozü 

45 – 50% 

Açıq məlümatlar və onların keyfiyyəti daşınmaz əmlak qiymətləndirməsi-
nin əsas dayaqlarından biridir. Məlümatların dəqiqlik, tamlıq, aktüallıq, mü qayi-
səolünma və əlçatanlıq kimi meyarlarla qiymətləndirilməsi qiymətləndirmə 
prosesinin obyektivliyini və etibarlılıg ını artırır. Statistik go stəricilər go stərir ki, 
açıq və yü ksək keyfiyyətli məlümat bazar iştirakçıları ü çü n qərarverməni sü rət-
ləndirir, riskləri azaldır və bazar şəffaflıg ını təmin edir. Eyni zamanda, rəqəmsal 
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texnologiyalar və analitik ü süllar məlümatların işlənməsini optimallaşdırır, qiy-
mətləndirmənin dəqiqliyini və proqnozlaşdırma səriştəsini yü ksəldir. Nəticədə, 
açıq məlümatların sistemli istifadəsi və onların keyfiyyətinə nəzarət daşınmaz 
əmlak bazarında həm qiymətləndiricilər, həm də investorlar ü çü n etibarlı və 
şəffaf bir mü hit yaradır. 

6.3. Rəqəmsal reyestrlər və kadastr sistemlərinin rolu 

Mü asir daşınmaz əmlak bazarında qiymətləndirmənin əsas amillərindən 
biri rəqəmsal reyestrlər və kadastr sistemləridir. Bü sistemlər yalnız obyektin 
hü qüqi statüsü və mü lkiyyət məlümatlarını təmin etmir, həm də bazar şəffaflıg ı, 
qiymətlərin mü qayisəolünması, risklərin idarə olünması və hü qüqi təhlü kəsiz-
liyi təmin edən vacib məlümat infrastrüktürünü formalaşdırır. Rəqəmsal reyes-
trlərin istifadəsi qiymətləndirmə prosesində obyektivlik, dəqiqlik və sü rət təmin 
edir, həmçinin bazar iştirakçıları ü çü n məlümatlara çıxışı standartlaşdırır. 

Beynəlxalq təcrü bə go stərir ki, rəqəmsal reyestrlər bazarın şəffaflıg ını və 
qiymətləndirmə dəqiqliyini əhəmiyyətli dərəcədə artırır. Məsələn: 

 Avropa I ttifaqının bir sıra o lkələrində daşınmaz əmlak əməliyyatlarının 
təxminən 75%-i rəqəmsal reyestrlər vasitəsilə qeydiyyata alınır, bü isə 
qiymətləndirmə ü çü n etibarlı və mü qayisəolünan məlümatların təmin 
edilməsinə imkan yaradır. 

 ABŞ-da rəqəmsal kadastr məlümatlarının istifadəsi qiymətləndirmə pro-
sesində səhv qiymət təyini riskini 30–35% azaldır. 

 Kanada və Avstraliyada rəqəmsal GIS ilə inteqrasiya edilmiş kadastr sis-
temləri bazar analitikası və ərazi qiymətləndirmələrində dəqiqliyi artırır. 

Azərbaycan konteksti də bü tendensiyaları izləyir və rəqəmsal transforma-
siya sahəsində mü hü m addımlar atılmışdır. Əmlak Məsələləri Do vlət Komitəsi 
tərəfindən daşınmaz əmlak ü zərində hü qüqların qeydiyyatı, elektron kadastr 
məlümat bazasının yaradılması, mü asir ü nvan reyestrinin qürülması və kü tləvi 
qiymətləndirmə ü zrə geniş miqyaslı işlər aparılır. Bü tədbirlər nəticəsində mü x-
təlif kateqoriyalı obyektlər barədə məlümatlar mərkəzləşdirilmiş və rəqəmsal 
formatda işlənərək istifadəçilərə təqdim olünür. 

Azərbaycanın rəqəmsal reyestrləri və kadastr sistemləri qiymətləndirmədə 
bir neçə əsas fünksiyanı yerinə yetirir: 

1. Hüquqi və mülkiyyət məlumatlarının təmin edilməsi - Rəqəmsal reyestrlər 
obyektlərin hü qüqi vəziyyətini və mü lkiyyət statüsünü elektron şəkildə qeyd 
edir, qiymətləndirmə zamanı hü qüqi risklərin dəqiqliklə qiymətləndirilmə-
sinə şərait yaradır. 

2. Ərazi və torpaq məlumatlarının inteqrasiyası - Sistem obyektin cog rafi mo v-
qeyi, sərhədləri, sahəsi, infrastrüktür və sosial go stəriciləri əhatə edən mə-
lümatları birləşdirir. Bü yanaşma kü tləvi qiymətləndirmə və bazar yanaş-
masının dəqiq tətbiqini təmin edir. 
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3. Bazar məlumatlarının standartlaşdırılması və müqayisəolunma - Mü xtəlif 
mənbələrdən toplanan alqı-satqı və icarə məlümatları vahid formatda təq-
dim edilir, bü da qiymətləndirmənin obyektivliyini artırır. 

4. Rəqəmsal analitika və proqnozlaşdırma - GIS texnologiyaları və statistik 
alətlər bazar trendlərini və qiymət proqnozlarını dəstəkləyir. Sü ni intellekt 
və maşın o yrənməsi metodları anomaliyaları aşkar etməyə və riskləri mini-
müma endirməyə imkan verir. 

5. Elektron xidmətlərin genişləndirilməsi - Azərbaycan rəqəmsal xidmət infra-
strüktürü çərçivəsində ü nvan reyestri, elektron çıxarışlar, mü raciətlərin 
onlayn verilməsi və digər xidmətlərlə vətəndaşlar və biznes sübyektləri 
ü çü n məlümatların əlçatanlıg ını artırır. Məsələn, 2025-ci ildə vahid elektron 
daşınmaz əmlak portalının istifadəyə verilməsi planlaşdırılır, bü isə bü tü n 
daşınmaz əmlak əməliyyatları və reyestrlər ü çü n vahid rəqəmsal platforma 
fünksiyasını təmin edəcək. 

6. Rəqəmsal transformasiya və informasiya mübadiləsi - Azərbaycan rəqəmsal 
kadastr və reyestr sistemlərini modernləşdirərək normativ-hü qüqi bazanı 
gü cləndirir, informasiya sistemlərini yeniləyir. Bü transformasiya rəqəmsal 
idarəetmə mexanizmlərinin tətbiqi və elektron xidmətlərin artırılması ilə 
mü şayiət olünür, o lkənin sosial-iqtisadi inkişaf strategiyasının bir hissəsini 
təşkil edir. 

Statistik go stəricilər də rəqəmsal reyestrlərin təsirini go stərir: 2023-cü  ildə 
373,647 ədəd daşınmaz əmlakın mü lkiyyət hü qüqü reyestrə daxil edilmiş, bü isə 
2022 ilə mü qayisədə təxminən 43.8% artım deməkdir. Bü qeydlərin 15.6%-i ilkin 
qeydiyyat, 84.4%-i isə təkrar qeydiyyat formasındadır. Rəqəmsal reyestr sistem-
lərinin tətbiqi qiymətləndirmə sü rətini 30–40%, məlümat dəqiqliyini isə 20–
25% artırır. 

Mü asir çag ırışlar arasında məlümat təhlü kəsizliyi və kibertəhlü kəsizlik də 
o nəmli yer tütür. Sistemlərin qorünması, məlümatların şifrələnməsi və hü qüqi 
tənzimləmə rəqəmsal infrastrüktürü etibarlı saxlayan əsas amillərdir. 

Rəqəmsal reyestrlər və kadastr sistemləri daşınmaz əmlak qiymətləndir-
məsində məlümat infrastrüktürünün mərkəzi komponenti kimi çıxış edir. Onlar 
həm dü nya təcrü bəsində, həm də Azərbaycan kontekstində qiymətləndiricilərə 
dəqiq, mü qayisəolünan və şəffaf məlümat təqdim etməklə qiymətləndirmənin 
obyektivliyini artırır, bazar iştirakçıları ü çü n riskləri minimüma endirir və qə-
rarvermə prosesini optimallaşdırır. 
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Sxem 6.1. Rəqəmsal reyestr və kadastr sistemlərinin funksiyaları və qiymətləndirməyə təsirləri 

 

Rəqəmsal reyestrlər və kadastr sistemləri mü asir daşınmaz əmlak qiymət-
ləndirməsində məlümat infrastrüktürünün mərkəzi komponenti kimi çıxış edir. 
Onlar qiymətləndiricilərə və bazar iştirakçılarına dəqiq, mü qayisəolünan və 
şəffaf məlümat təqdim etməklə qiymətləndirmənin obyektivliyini və etibarlılıg ı-
nı artırır. Həm beynəlxalq təcrü bə, həm də Azərbaycan nü münəsi go stərir ki, 
rəqəmsal reyestrlər hü qüqi riskləri azaldır, bazar şəffaflıg ını gü cləndirir və qiy-
mət proqnozlarının dəqiqliyini yü ksəldir. Azərbaycan kontekstində aparılan rə-
qəmsal transformasiya — elektron kadastr məlümat bazası, ü nvan reyestri və 
kü tləvi qiymətləndirmə platformaları — qiymətləndirmə prosesini daha sü rətli, 
standartlaşdırılmış və etibarlı edir, qərarvermə və investisiya qərarlarının səmə-
rəliliyini artırır. Nəticədə, rəqəmsal reyestrlər və kadastr sistemləri yalnız qiy-
mətləndirmə ü çü n deyil, ü mümilikdə daşınmaz əmlak bazarının şəffaf və daya-
nıqlı inkişafı ü çü n strateji əhəmiyyət kəsb edir. 

6.4. Məlumat riskləri və kibertəhlükəsizlik çağırışları 

Mü asir daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində məlümatların keyfiyyəti və 
mo vcüdlüg ü qədər onların təhlü kəsizliyi də əhəmiyyətli rol oynayır. Rəqəmsal 
reyestrlər, kadastr sistemləri və açıq məlümat bazaları qiymətləndiricilər, inves-
torlar və do vlət qürümları ü çü n şəffaf və etibarlı məlümat təmin edir. Lakin rə-
qəmsal mü hitdə məlümatların saxlanması və paylanması bir sıra riskləri və ki-
bertəhlü kəsizlik çag ırışlarını gü ndəmə gətirir. 

1.  Məlumatın pozulması və itirilməsi - Rəqəmsal reyestrlər və kadastr sis-
temləri texnologiyaya əsaslansa da, mü xtəlif texniki və insan faktorları nəti-
cəsində məlümatların itirilməsi və pozülması riski həmişə mo vcüddür. Bü 
risklərə server nasazlıqları, proqram təminatındakı səhvlər, təbii fəlakətlər, 
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enerji kəsintiləri və insan faktorları aiddir. Məlümat itkisi qiymətləndirmə 
prosesində səhv və gecikmiş qiymət təyini, bazar təhlillərində üyg ünsüz-
lüqlar və investisiya qərarlarının səhv istiqamətə yo nəlməsi kimi ciddi prob-
lemlərə səbəb ola bilər. 

 Beynəlxalq təcrü bə: I nkişaf etməkdə olan bazarlarda məlümat itkisi qiy-
mətləndirmə səhvlərinin təxminən 15–20%-nə təsir go stərir. 

 Azərbaycan konteksti: 2023-cü  ildə Əmlak Məsələləri Do vlət Komitəsi 
tərəfindən rəqəmsal reyestrdə aparılan məlümatların təxminən 0.5%-i 
texniki səbəblərdən yenilənmə və dü zəliş tələb etmişdir ki, bü da siste-
min etibarlılıg ının yü ksək oldüg ünü go stərir. 

2.  Hüquqi və etik risklər - Məlümatların qorünması hü qüqi və etik çərçivədə 
aparılmalıdır. Şəxsi və kommersiya məlümatlarının icazəsiz istifadəsi, 
qanünvericilik tələblərinə əməl edilməməsi və etik standartların pozülması 
qiymətləndiricilərin, investorların və do vlət orqanlarının hü qüqlarını təhlü -
kə altına qoyür. Bü risklər yalnız hü qüqi məsüliyyətlə deyil, həm də bazar 
etibarlılıg ına təsir edir. 

 Beynəlxalq təcrü bə: Avropa I ttifaqında GDPR (General Data Protection 
Regülation) standartları bü riskləri minimüma endirmək ü çü n tətbiq 
olünür və məlümatların qorünmasına ciddi tələblər qoyür. 

 Azərbaycan nü münəsi: Şəxsi və kommersiya məlümatlarının qorünması 
ü çü n rəqəmsal reyestrlərdə əlavə şifrələmə, giriş nəzarəti və aütentifika-
siya sistemləri tətbiq edilir, həmçinin normativ-hü qüqi baza gü cləndiril-
mişdir. 

3.  Kiberhücumlar və məlumat sızmaları - Rəqəmsal reyestrlər kiberhü cüm-
lara qarşı həssasdır. Bünlar arasında haker hü cümları, zərərli proqramlar, 
ransomware və digər kiber təhdidlər vardır. Bü cü r hadisələr məlümatların 
pozülmasına, sızmasına və bazar iştirakçılarına yanlış məlümat çatdırılma-
sına səbəb olür. 

 Beynəlxalq təcrü bə: ABŞ, Kanada və Avropa o lkələrində rəqəmsal daşın-
maz əmlak reyestrlərinə edilən hü cümlar qiymətləndirmə və bazar şəf-
faflıg ı prosesində ciddi problemlər yaratmışdır. 

 Azərbaycan konteksti: Azərbaycan rəqəmsal infrastrüktüründa daimi 
monitorinq və aüdit sistemi, həmçinin kiberhü cümların qarşısını almaq 
ü çü n real vaxt siqnalizasiya və təhlü kəsizlik protokolları tətbiq olünür. 
Bü tədbirlər nəticəsində potensial məlümat sızmalarının sayı minimüma 
endirilir. 

4.  Yanlış məlumat və manipulyasiya riski - Məlümatların qeyri-dəqiq ol-
ması, natamam daxil edilməsi və ya manipülyasiya olünması qiymətləndir-
mə nəticələrini ciddi şəkildə səhv istiqamətə yo nəldə bilər. Bü, investorların 
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səhv qərar verməsi, bazar risklərinin artması və qiymətləndirmə obyektiv-
liyinin azalması ilə nəticələnir. 

 Statistik go stəricilər: Beynəlxalq təcrü bəyə go rə, dü zgü nlü yü  təmin olün-
mayan məlümatlar qiymətləndirmədə səhv nəticələrin təxminən 10–15 
%-nə səbəb olür. 

 Azərbaycan nü münəsi: Azərbaycan reyestr sistemlərində məlümatların 
cross-check və analitik texnologiyalar vasitəsilə yoxlanması bü riskləri 
azaldır, qiymətləndirmə səhvlərinin faizini təxminən 3–5% səviyyəsinə 
endirir. 
 Məlümat riskləri yalnız texniki və hü qüqi məsələlərdən ibarət deyil. 
Onlar həm də bazara etibar, şəffaflıq və qiymətləndirmə obyektivliyi ilə 
sıx bag lıdır. Bazar iştirakçıları yalnız etibarlı məlümat mənbələrinə əsas-
lanaraq dü zgü n qərar verə bilər. Büna go rə məlümat risklərinin idarə 
edilməsi, kibertəhlü kəsizlik tədbirləri və texnoloji protokollar qiymət-
ləndirmə prosesində strateji əhəmiyyət kəsb edir. 

Kibertəhlükəsizlik çağırışları və həll yolları - Rəqəmsal reyestrlər və ka-
dastr sistemlərinin istifadəsi daşınmaz əmlak qiymətləndirməsini sü rətləndirir 
və şəffaflıg ı artırır. Lakin bü sistemlər kiberhü cümlar, məlümat sızmaları, sistem 
nasazlıqları və hü qüqi pozüntülar kimi çag ırışlarla ü zləşir. Bü səbəbdən kiber-
təhlü kəsizlik tədbirləri qiymətləndirmə prosesinin obyektivliyi və etibarlılıg ı 
ü çü n strateji əhəmiyyət kəsb edir. 

1.  Məlumatların şifrələnməsi - Rəqəmsal reyestrlərdə saxlanılan məlümatla-
rın şifrələnməsi ü çü n mü asir kriptoqrafik protokollar tətbiq olünmalıdır. 
Bü, ü çü ncü  tərəflərin icazəsiz girişinin qarşısını alır və məlümatların dəyiş-
dirilmədən qorünmasını təmin edir. 

 Beynəlxalq təcrü bə: Avropa o lkələrində AES-256 kimi yü ksək səviyyəli 
şifrələmə standartları tətbiq edilir. 

 Azərbaycan nü münəsi: Əmlak Məsələləri Do vlət Komitəsinin reyestrlə-
rində həm serverdə, həm də məlümatların o tü rü lməsi zamanı şifrələmə 
metodlarından istifadə olünür. Bü, məlümatların sızmasını minimüma 
endirir. 

2.  Ehtiyat nüsxələrin yaradılması (backup) - Məlümat itkisi və sistem xəta-
larına qarşı mü təmadi backüp mexanizmləri qürülmalıdır. Bü, təbii fəlakət-
lər, texniki nasazlıqlar və insan səhvləri zamanı məlümatların bərpasına im-
kan verir. 

 Beynəlxalq təcrü bə: ABŞ və Kanada reyestrlərində məlümatlar cog rafi 
olaraq ayrı serverlərdə ehtiyat nü sxələrdə saxlanır. 

 Azərbaycan konteksti: Əmlak Məsələləri Do vlət Komitəsi məlümatların 
ehtiyat nü sxələrini mərkəzləşdirilmiş serverlər və bülüd texnologiyaları 
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vasitəsilə saxlayır. Bü, 2023-cü  ildə sistemdə baş verən texniki xətaların 
təsirini minimüma endirmişdir. 

3.  İcazə və autentifikasiya sistemləri - Sistemə giriş hü qüqları ciddi şəkildə 
idarə olünmalıdır ki, yalnız səlahiyyətli şəxslər məlümatlara çıxış əldə edə 
bilsin. I cazə səviyyələri, elektron imza və çoxfaktorlü aütentifikasiya bü təh-
lü kəsizliyi təmin edir. 

 Azərbaycan nü münəsi: Reyestr sistemlərində yalnız do vlət orqanlarının 
və akkreditə olünmüş qiymətləndiricilərin məlümatlara çıxışı var. Hər 
bir istifadəçi fəaliyyəti aüdit jürnalına qeyd olünür, bü da sistemdəki hər 
hansı qanünsüz hərəkətin aşkarlanmasını asanlaşdırır. 

4.  Daimi monitorinq və audit - Kiberhü cümların və məlümat pozüntülarının 
qarşısını almaq ü çü n real vaxt monitorinqi, anomaliya aşkarlama və aüdit 
mexanizmləri tətbiq olünür. Bü sistemlər vasitəsilə şü bhəli fəaliyyətlər dər-
hal mü əyyən edilərək mü daxilə olünür. 

 Beynəlxalq təcrü bə: Avropa və ABŞ reyestrlərində monitorinq və SIEM 
(Secürity Information and Event Management) sistemləri geniş istifadə 
olünür. 

 Azərbaycan nü münəsi: Rəqəmsal reyestr sistemləri 24/7 monitorinq ilə 
işləyir, şü bhəli fəaliyyətlər və potensial hü cümlar dərhal sistem adminis-
tratorlarına bildirilir. 

5.  Normativ-hüquqi tənzimləmə - Məlümatların qorünması ü çü n gü clü  hü -
qüqi baza vacibdir. Bü, həm milli qanünvericilik, həm də beynəlxalq stan-
dartlarla təmin edilməlidir. 

 Milli səviyyədə: Azərbaycan qanünvericiliyi, o cü mlədən “Elektron Ho kü-
mət haqqında” qanün və məlümatların qorünması ilə bag lı normativ akt-
lar, rəqəmsal sistemlərin hü qüqi çərçivəsini mü əyyən edir. 

 Beynəlxalq səviyyədə: ISO/IEC 27001 kimi standartlar məlümat təhlü -
kəsizliyini təmin edir və reyestrlərin beynəlxalq aüditlərdə qiymətləndi-
rilməsinə imkan yaradır. 

Əlavə nüanslar 

 Kibertəhlü kəsizlik tədbirləri yalnız texnoloji deyil, həm də operativ və 
hü qüqi tədbirlər ilə dəstəklənməlidir. 

 Rəqəmsal reyestrlərdə istifadəçilərin təlimatlandırılması, məlümatların 
dü zgü n daxil edilməsi və etik standartlara riayət edilməsi riskləri daha 
da azaldır. 

 Statistik go stəricilərə go rə, gü clü  kibertəhlü kəsizlik tədbirləri olan ba-
zarlarda məlümat sızması və manipülyasiya riski 25–30% azalır. 

Kibertəhlü kəsizlik çag ırışları və onların həlli rəqəmsal daşınmaz əmlak 
qiymətləndirməsinin etibarlılıq və obyektivlik səviyyəsini mü əyyən edən əsas 
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faktorlar arasındadır. Məlümatların şifrələnməsi, ehtiyat nü sxələr, aütentifikasi-
ya sistemləri, daimi monitorinq və hü qüqi çərçivə qiymətləndirmə prosesini 
etibarlı, şəffaf və risklərdən qorünmüş edir. Azərbaycan rəqəmsal reyestr və ka-
dastr sistemlərində tətbiq etdiyi tədbirlər sayəsində qiymətləndirmə nəticələ-
rinin dog rülüg ünü artırır, bazar iştirakçıları ü çü n təhlü kəsiz məlümat mü hiti 
yaradır və bazarın dayanıqlı inkişafına xidmət edir. 

Azərbaycan konteksti  

Azərbaycan rəqəmsal reyestrlərin və kadastr sistemlərinin təhlü kəsizliyinə 
və məlümat etibarlılıg ına xü süsi diqqət yetirir. O lkənin daşınmaz əmlak baza-
rında qiymətləndirmə prosesinin şəffaf, obyektiv və etibarlı olması ü çü n Əmlak 
Məsələləri Do vlət Komitəsi (ƏMDK) və digər əlaqədar do vlət qürümları bir sıra 
texnoloji, hü qüqi və idarəetmə tədbirləri həyata keçirir. 

1. Məlumatların şifrələnməsi və giriş nəzarəti - Rəqəmsal reyestrlərdə sax-
lanılan bü tü n məlümatlar mü asir kriptoqrafik standartlara üyg ün şifrələnir. 
Bü, məlümatlara icazəsiz girişin qarşısını alır və şəxsi, eləcə də kommersiya 
məlümatlarının qorünmasını təmin edir. Giriş nəzarət mexanizmləri yalnız 
səlahiyyətli istifadəçilərin məlümatlara çıxışını təmin edir, hər bir fəaliyyət 
aüdit jürnalına qeyd olünür. 

2. Ehtiyat nüsxələrin yaradılması və fövqəladə hallara qarşı bərpa planla-
rı - Məlümat itkisinə qarşı mü təmadi backüp sistemi qürülüb. Serverlərin 
cog rafi olaraq ayrı yerlərdə yerləşdirilməsi və bülüd texnologiyalarının tət-
biqi məlümatların fo vqəladə hallarda da bərpasına imkan yaradır. Bü tədbir-
lər məlümatların itirilmə riskini minimüma endirir və qiymətləndirmə pro-
sesində fasiləsizliyi təmin edir. 

3. Elektron imza və autentifikasiya sistemləri - Reyestr sistemlərinə giriş 
çoxfaktorlü aütentifikasiya və elektron imza ilə təmin olünür. Bü, yalnız sə-
lahiyyətli şəxslərin məlümatlara çıxışını təmin etməklə yanaşı, məlümat 
əməliyyatlarının izlənməsini və şəffaflıg ını artırır. 

4. Sistem monitorinqi və kiberhücumların aşkarlanması - Rəqəmsal reyestr-
lər 24/7 real vaxt monitorinqi ilə izlənir. Analitik alətlər və anomaliya aş-
karlama sistemləri kiberhü cümları, qeyri-qanüni giriş cəhdlərini və məlü-
mat manipülyasiyalarını dərhal aşkar edir. Bü, həm qiymətləndiricilər, həm 
də bazar iştirakçıları ü çü n məlümatların etibarlılıg ını və təhlü kəsizliyini tə-
min edir. 

5. Normativ-hüquqi baza və beynəlxalq standartlara uyğunluq - Azərbay-
can qanünvericiliyi, xü süsilə “Elektron Ho kümət haqqında” qanün və məlü-
matların qorünması ilə bag lı normativ aktlar, rəqəmsal reyestr sistemləri-
nin hü qüqi çərçivəsini mü əyyən edir. Eyni zamanda, beynəlxalq standartla-
ra (məsələn, ISO/IEC 27001) üyg ünlüq təmin edilir ki, sistemlərin aüdit və 
qiymətləndirmə prosesi beynəlxalq təcrü bəyə üyg ün aparılsın. 
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Statistik göstəricilər və effektivlik 

 2023-cü  ildə Azərbaycan rəqəmsal reyestr sistemi 373,647 ədəd daşın-
maz əmlak qeydi ilə fəaliyyət go stərib, bü go stərici 2022-ci illə mü qayi-
sədə təxminən 43.8% artım deməkdir. 

 Bü qeydlərin əksəriyyəti (təxminən 84.4%) təkrar qeydiyyat formasında 
olüb, ilkin qeydiyyat isə 15.6%-i təşkil edib. 

 Təhlü kəsizlik tədbirləri, monitorinq və məlümatların şifrələnməsi nəti-
cəsində məlümat sızması və manipülyasiya riski 25–30% azaldılıb, qiy-
mətləndirmə prosesinin etibarlılıg ı və obyektivliyi artırılıb. 

 Rəqəmsal xidmətlərin genişləndirilməsi ilə bazar iştirakçıları, qiymət-
ləndiricilər və do vlət qürümları məlümatlara daha sü rətli və rahat çıxış 
əldə edir, qərarvermə prosesləri optimallaşdırılır. 

Əlavə üstünlüklər 

 Rəqəmsal kadastr və reyestr sistemləri vasitəsilə mü xtəlif kateqoriyalı 
daşınmaz əmlak barədə məlümatlar mərkəzləşdirilmiş və vahid platfor-
mada toplanır. 

 Mü asir GIS texnologiyaları və analitik alətlər qiymət trendlərinin proq-
nozlaşdırılmasını və bazar analitikasını daha dəqiq həyata keçirməyə 
imkan verir. 

 Elektron xidmətlərin inkişafı və kibertəhlü kəsizlik tədbirləri birgə tətbiq 
olünmaqla Azərbaycan bazarında şəffaflıq və investisiya etibarlılıg ı artı-
rılır. 

Azərbaycan rəqəmsal reyestrlərin və kadastr sistemlərinin təhlü kəsizliyinə 
yo nəlmiş tədbirlər ilə qiymətləndirmə prosesinin obyektivliyini və etibarlılıg ını 
təmin edir. Məlümatların şifrələnməsi, ehtiyat nü sxələr, aütentifikasiya sistem-
ləri, monitorinq və normativ-hü qüqi baza bazarın şəffaflıg ını artırır, investor-
ların qərarverməsini asanlaşdırır və qiymətləndirmə səhvlərinin qarşısını alır. 
Bü yanaşma Azərbaycanın daşınmaz əmlak qiymətləndirmə infrastrüktürünün 
dayanıqlı, etibarlı və mü asir standartlara üyg ün formalaşmasına xidmət edir. 

Cədvəl 6.3. Azərbaycan rəqəmsal reyestrlərinin təhlükəsizlik tədbirləri və effektivliyi 

Tədbir Təsviri Effekt/Nəticə 
 
Məlümatların şifrələnməsi 
və giriş nəzarəti 

Rəqəmsal reyestrlərdə məlümat 
yü ksək səviyyədə şifrələnir, giriş 
yalnız səlahiyyətli şəxslərə 
verilir 

Məlümatlara icazəsiz girişin 
qarşısı alınır, məlümatların 
etibarlılıg ı artırılır 

Ehtiyat nü sxələrin 
yaradılması və bərpa 
planları 

Məlümat mü təmadi backüp 
edilir və fo vqəladə hallara qarşı 
bərpa planları hazırlanır 

Texniki nasazlıqlar və təbii 
fəlakətlər zamanı məlümat 
itkisi minimüma endirilir 

Elektron imza və 
aütentifikasiya sistemləri 

I stifadəçilər çoxfaktorlü 
aütentifikasiya və elektron imza 
vasitəsilə sistemə daxil olür 

Hər bir fəaliyyət izlənir, 
hü qüqi və etik risklər azalır 
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Sistem monitorinqi və 
kiberhü cü m aşkarlanması 

24/7 real vaxt monitorinqi, 
analitik alətlər və anomaliya 
aşkarlama sistemləri tətbiq 
olünür 

Kiberhü cümlar və 
manipülyasiya dərhal aşkar 
edilir, risklər minimüma 
endirilir 

 
Normativ-hü qüqi baza və 
beynəlxalq standartlar 

Milli qanünvericilik gü cləndirilir 
və I SO/I EC 27001 kimi 
beynəlxalq standartlara 
üyg ünlüq təmin olünür 

Hü qüqi təhlü kəsizlik təmin 
edilir və beynəlxalq aüditlər 
ü çü n üyg ünlüq yaranır 

 
Statistik 
go stəricilər(2023) 

373647 ədəd daşınmaz əmlak 
qeydi rəqəmsal reyestə daxil 
edilib, əvvəlki ilə mü qayisədə 
43.8% artım 

Qiymətləndirmə prosesinin 
etibarlılıg ı və obyektivliyi 
artır, məlümat sızması və 
manipülyasiya riski 25-30% 
azalır 

 
Elektron xidmətlərin 
genişləndirilməsi 

Vahid portal və onlayn çıxışlar 
vasitəsilə məlümatlara çıxış 
təmin olünür 

Bazar iştirakçıları və 
qiymətləndiricilər ü çü n 
məlümat əlçatanlıg ı və 
qərarvermə sü rəti yü ksəlir 

 

 
Şəkil 6.1. Məlumat riskləri və kibertəhlükəsizlik tədbirləri: Azərbaycan konteksti 

Məlümat riskləri və kibertəhlü kəsizlik çag ırışları rəqəmsal daşınmaz əmlak 
qiymətləndirmə infrastrüktürünün əsas tərkib hissəsi kimi çıxış edir. Mü asir 
qiymətləndirmə yalnız obyektin mo vcüd məlümatlarına əsaslanmaqla deyil, 
həm də bü məlümatların təhlü kəsiz saxlanması, dog rülüg ü, aktüallıg ı və şəffaf-
lıg ı ilə təmin olünür. 

Rəqəmsal reyestrlər və kadastr sistemləri qiymətləndirmə prosesində bir 
neçə əsas fünksiyanı yerinə yetirir: 
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1. Etibarlı məlumat mühitinin formalaşdırılması - Yü ksək səviyyəli şifrələmə, 
aütentifikasiya, ehtiyat nü sxələr və daimi monitorinq sistemi məlümatların 
sızması, manipülyasiya və itirilməsinin qarşısını alır. Bü, qiymətləndiricilər 
və bazar iştirakçıları ü çü n etibarlı, mü qayisəolünan və tam məlümat bazası 
yaradır. 

2. Risklərin minimallaşdırılması və obyektivliyin təmin edilməsi - Kibertəhlü kə-
sizlik tədbirləri qiymətləndirmə prosesində potensial səhvləri və manipül-
yasiyaları azaldır. Statistik go stəricilər go stərir ki, gü clü  rəqəmsal təhlü kə-
sizlik tədbirləri olan bazarlarda qiymətləndirmə səhvləri və məlümat sızma 
riskləri 25–30% azalmaqdadır. 

3. Bazar şəffaflığının artırılması - Elektron xidmətlər və rəqəmsal reyestrlər 
qiymət, hü qüqi statüs və mü lkiyyət məlümatlarını vahid və standartlaşdırıl-
mış platformada təqdim etməklə bazar iştirakçılarının qərarverməsini asan-
laşdırır. Bü, investorların və qiymətləndiricilərin bazara olan inamını artırır. 

4. Hüquqi və normativ qorunmanın təmin edilməsi - Azərbaycan qanünvericili-
yi və beynəlxalq standartlara üyg ünlüq, məlümatların hü qüqi qorünmasını 
təmin edir. Bü, yalnız do vlət qürümları ü çü n deyil, həm də kommersiya 
sektorünün fəaliyyətini riskdən qorüyür və şəffaflıg ı gü cləndirir. 

5. Rəqəmsal infrastrukturun strateji əhəmiyyəti - Azərbaycan rəqəmsal reyestr-
lərin və kadastr sistemlərinin inkişafı ilə qiymətləndirmə prosesinin daya-
nıqlılıg ını və sü rətini artırır, bazarın rəqabət qabiliyyətini yü ksəldir. 2023-
cü  ildə rəqəmsal reyestr sistemi 373,647 ədəd daşınmaz əmlak qeydi ilə 
fəaliyyət go stərmiş, məlümatların sızması və manipülyasiya riskini 25–30% 
azaldaraq bazarın şəffaflıg ını və obyektivliyini gü cləndirmişdir. 

6. İnnovasiya və texnoloji transformasiyanın dəstəyi - GIS texnologiyaları, sü ni 
intellekt və Big Data analitikası qiymətləndirmədə proqnozlaşdırma və 
analitik təhlillərin dəqiqliyini artırır. Bü isə qiymət trendlərinin daha etibar-
lı və sü rətli mü əyyən olünmasına şərait yaradır. 

7. Beynəlxalq təcrübə ilə inteqrasiya - Gü clü  kibertəhlü kəsizlik və məlümat risk-
lərinin idarə olünması Azərbaycan bazarını beynəlxalq standartlara üyg ün 
edir, həm yerli, həm də xarici investorlar ü çü n etibarlı və şəffaf qiymətlən-
dirmə mü hiti yaradır. 

Kibertəhlü kəsizlik və məlümat risklərinin effektiv idarə olünması Azərbay-
canın rəqəmsal daşınmaz əmlak qiymətləndirmə sisteminin dayanıqlı, etibarlı 
və mü asir standartlara üyg ün inkişafını təmin edən əsas amillərdən biridir. Bü 
tədbirlər yalnız qiymətləndiricilərin işini asanlaşdırmır, həm də bazar iştirakçı-
larının qərarverməsini dəstəkləyir, investisiya risklərini azaldır və bazarın üzün-
mü ddətli inkişafına xidmət edir.  
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VII FƏSİL 

QİYMƏTLƏNDİRMƏNİN MÜASİR PRİNSİPLƏRİ 

7.1. Səmərəli və dayanıqlı istifadə prinsipi 

Səmərəli və dayanıqlı istifadə prinsipi daşınmaz əmlak qiymətləndirməsi-
nin əsas konseptlərindən biridir. Bü prinsip, əmlak obyektlərinin maksimüm 
iqtisadi fayda əldə edəcək şəkildə istifadəsini təmin etməklə yanaşı, resürsların 
üzünmü ddətli qorünması və dayanıqlı inkişaf amilini də nəzərə alır. Mü asir iqti-
sadi baxışa go rə, obyektin qiyməti yalnız bazar dəyərindən deyil, həm də istifa-
dədən əldə ediləcək gəlir və faydanın optimallaşdırılmasından asılıdır. 

Səmərəli istifadə prinsipinin əsas istiqamətləri  

1.  İqtisadi səmərəlilik - I qtisadi səmərəlilik prinsipi obyektin istifadə forma-
sının onün maksimüm potensialını və bazar dəyərini əks etdirməsini nə-
zərdə tütür. Yəni, qiymətləndirmədə obyekt yalnız faktiki vəziyyətinə go rə 
deyil, həm də gəlir potensialına go rə qiymətləndirilir. Məsələn, şəhər mər-
kəzində yerləşən torpaq sahəsi ticarət, ofis və ya türizm məqsədləri ü çü n 
daha gəlirli olarsa, qiymətləndirmədə bü istifadə no vü  əsas go tü rü lü r. 

 Beynəlxalq təcrü bə: ABŞ-da aparılan tədqiqatlar go stərir ki, şəhər mər-
kəzində torpaq sahələrinin səmərəli istifadə dəyəri, ətraf bo lgələrdəki 
torpaqlardan 25–30% yü ksəkdir. 

 Azərbaycan konteksti: Bakı şəhərində sənaye zonalarına nisbətən mər-
kəzi ərazilərdə torpaq sahələrinin bazar dəyəri 20–35% daha yü ksək qiy-
mətləndirilir. Bü, səmərəli istifadənin qiymətə birbaşa təsirini go stərir. 

2.  Dayanıqlılıq və ekoloji nəzərəalma - Səmərəli istifadə yalnız qısa mü ddətli 
iqtisadi gəliri nəzərə almamalıdır; obyektin ekoloji və sosial dayanıqlıg ı da 
qiymətləndirmədə vacib rol oynayır. Bü yanaşma yaşıl binalar, enerji səmə-
rəliliyi, ekoloji sertifikatlar və sosial infrastrüktür kimi amilləri əhatə edir. 

 Beynəlxalq təcrü bə: Avropa I ttifaqında enerji səmərəli və “yaşıl” sertifi-
katlı binaların bazar dəyəri qeyri-sertifikatlı binalardan 15–20% yü k-
səkdir. Yaponiya və Cənübi Koreyada dayanıqlı şəhərsalma layihələrində 
investisiya riskləri 18–22% azalma go stərir. 

 Azərbaycan konteksti: Son illərdə Bakı və digər iri şəhərlərdə enerji sə-
mərəli və ekoloji standartlara cavab verən yeni tikililərin bazar qiymət-
ləri ənənəvi binalara nisbətən təxminən 10–15% yü ksək qiymətləndi-
rilir. Bü da go stərir ki, qiymətləndirmədə ekoloji və dayanıqlı istifadə 
faktorları getdikcə əhəmiyyətini artırır. 

3.  Uyğunluq və qanunvericilik tələbləri - Obyektin istifadəsi mü vafiq zona-
laşdırma qaydaları, hü qüqi məhdüdiyyətlər və şəhərsalma normaları ilə 
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üyg ün olmalıdır. Bü, yalnız bazar dəyərini deyil, həm də risklərin azaldılma-
sını və qiymətləndirmənin etibarlılıg ını təmin edir. 

 Beynəlxalq təcrü bə: Avropada zonalaşdırma qaydalarına üyg ün olmayan 
layihələr, hətta potensial gəlirli olsa da, qiymətləndirmədə ciddi diskont-
la nəzərə alınır. 

 Azərbaycan konteksti: Bakı və digər şəhərlərdə mü vafiq zonalaşdırma 
və tikinti qaydalarına riayət edilməyən torpaq sahələri və binalar bazar 
qiymətinə 15–25% diskont tətbiq olünür. Bü yanaşma qiymətləndirmə-
də qanünvericiliyin və səmərəli istifadənin vacibliyini go stərir. 

Müasir yanaşma və texnologiya dəstəyi: 

 GIS və Big Data texnologiyaları obyektlərin cog rafi mo vqeyi, infrastrük-
tür əlaqələri və ətraf mü hit go stəricilərini təhlil etməyə imkan verir. 

 Sü ni intellekt və analitik modellər gəlir potensialını, ekoloji go stəriciləri 
və hü qüqi üyg ünlüg ü eyni platformada qiymətləndirərək səmərəli istifa-
də imkanlarını proqnozlaşdırır. 

 Qiymətləndirmə nəticələri belə yanaşma ilə daha obyektiv, dayanıqlı və 
gəlir yo nü mlü  olür. 

Mü asir daşınmaz əmlak bazarında səmərəli və dayanıqlı istifadə prinsipi 
yalnız obyektin fiziki vəziyyətinə və yerləşməsinə deyil, həm də onün iqtisadi, 
ekoloji və sosial potensialına əsaslanır. Beynəlxalq təcrü bə bü prinsipin qiymət-
ləndirmə nəticələrinə necə təsir etdiyini aydın şəkildə go stərir: 

1. ABŞ 

 Şəhər mərkəzində yerləşən torpaq sahələrinin bazar dəyəri, orta hesab-
la ətraf bo lgələrdəki torpaqlardan 25–30% yü ksək qiymətləndirilir. 

 Bü fərq, əsasən torpaq sahələrinin maksimal gəlir potensialı və şəhərin 
ticarət, ofis və xidmət sahələrinə yaxınlıg ı ilə izah olünür. 

 Eyni zamanda, ABŞ-da sosial və ekoloji go stəricilər də qiymətləndirməyə 
daxil edilir. Məsələn, enerji səmərəli və ekoloji sertifikatlı binaların bazar 
dəyəri 10–15% əlavə premiüm ilə qiymətləndirilir. 

 Statistika go stərir ki, şəhər mərkəzində torpaq sahələrinin səmərəli isti-
fadəsi layihələrin investisiya rentabelliyini təxminən 20–25% artırır, xü -
süsən kommersiya və çoxmənzilli yaşayış sahələrində. 

2. Avropa İttifaqı (Aİ) 

 Enerji səmərəli və “yaşıl” sertifikatlı binaların bazar dəyəri, qeyri-serti-
fikatlı binalardan 15–20% daha yü ksəkdir. 

 Dayanıqlı və ekoloji binalar həm alıcılar, həm də investorlar ü çü n üzün-
mü ddətli gəlir və risklərin azalması baxımından ü stü nlü k təşkil edir. 

 Avropa təcrü bəsi go stərir ki, enerji səmərəliliyi yü ksək olan binaların 
kirayə gəlirləri, standart binalara nisbətən 5–10% daha yü ksək olür. 
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 Eyni zamanda, şəhərsalma və planlaşdırma siyasətləri çərçivəsində 
səmərəli istifadə nəticələri üzünmü ddətli bazar stabilliyi və dayanıqlılıq 
təmin edir. 

3. Yaponiya və Cənubi Koreya 

 Bü o lkələrdə dayanıqlı istifadə və ətraf mü hitə diqqət əsas prioritetdir. 

 Dayanıqlı şəhərsalma layihələrində, investisiya riskləri 18–22% azalır, 
bü da qiymətləndirmə ü çü n obyektiv və etibarlı go stərici hesab olünür. 

 Məsələn, Yaponiya şəhərlərində yeraltı infrastrüktür və daşınmaz əmla-
kın qorünması tədbirləri, torpaq və binaların dəyərinə birbaşa təsir edir. 

 Cənübi Koreyada, “Smart City” layihələrində enerji səmərəli binaların 
istifadəsi ilə yanaşı, GIS və Big Data texnologiyaları vasitəsilə bazar və 
gəlir proqnozları hazırlanır ki, bü da qiymətləndirmədə səhv risklərini 
təxminən 20% azaldır. 

Beynəlxalq statistika go stərir ki, səmərəli və dayanıqlı istifadə qiymətlən-
dirmə nəticələrinə əhəmiyyətli təsir go stərir: 

o Şəhər mərkəzi torpaq sahələri və kommersiya obyektlərinin bazar dəyə-
ri ətraf zonalardan 20–30% yü ksəkdir. 

o Enerji səmərəli və ekoloji sertifikatlı binalar 15–20% əlavə bazar dəyəri-
nə malikdir. 

o Dayanıqlı istifadə və ətraf mü hitə üyg ün şəhərsalma layihələri investi-
siya risklərini 18–22% azaldır. 

Bü nü münələr go stərir ki, səmərəli və dayanıqlı istifadə prinsipi həm inves-
torlar, həm də qiymətləndiricilər ü çü n qərarvermə prosesinin obyektivliyini və 
bazar şəffaflıg ını artıran əsas amildir. 

Azərbaycan konteksti – səmərəli və dayanıqlı istifadə 

Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında səmərəli və dayanıqlı istifadə prin-
sipi son illərdə rəqəmsal transformasiya və texnoloji inkişaflarla birgə daha da 
o nəmli olüb. 

1. Reyestr və rəqəmsal infrastruktur 

 2023-cü  ildə Əmlak Məsələləri Do vlət Komitəsi tərəfindən 373,647 ədəd 
daşınmaz əmlak reyestrə daxil edilib; bü, 2022 ilə mü qayisədə 43.8% ar-
tım deməkdir. 

 Reyestr məlümatları obyektin yerləşməsi, sahəsi, mü lkiyyət hü qüqü və 
hü qüqi statüsünü əks etdirir və qiymətləndirmə prosesində əsas etibarlı 
mənbə rolünü oynayır. 

 Rəqəmsal reyestr sistemləri vasitəsilə obyektlərin səmərəli istifadə po-
tensialı 80%-dən çox dəqiqliklə təyin olünür, bü da qiymətləndirmənin 
obyektivliyini və bazar şəffaflıg ını artırır. 
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2. Şəhər mərkəzi və sənaye zonaları 
 Şəhər mərkəzində yerləşən torpaq sahələrinin optimal istifadəsi qiymət-

ləndirmədə 20–35% əlavə dəyər go stərir, sənaye zonalarında isə torpaq 
sahələrinin gəlir potensialına go rə fərqli diskontlar tətbiq olünür. 

 Bü go stəricilər qeydiyyat məlümatları və bazar əməliyyatlarının təhlili 
əsasında mü əyyən edilir. Məsələn, Bakı şəhərində ofis və ticarət məq-
sədli torpaqların bazar dəyəri, sənaye zonaları ilə mü qayisədə orta he-
sabla təxminən 30% yü ksək qiymətləndirilir. 

3. Texnoloji dəstək və analitika 
 Azərbaycan rəqəmsal kadastr sistemi və GIS texnologiyaları ilə inteqra-

siya olünmüşdür. Bü texnologiyalar torpaq və binaların cog rafi mo vqeyi, 
sərhədləri, ətraf infrastrüktürü və sosial go stəriciləri qiymətləndirməyə 
daxil etməyə imkan verir. 

 Big Data və sü ni intellekt modelləri obyektlərin gəlir potensialını, sə-
mərəli istifadə imkanlarını və riskləri təhlil edərək qiymətləndirmənin 
sü rətini və dəqiqliyini artırır. 

 Analitik hesabatlar go stərir ki, rəqəmsal reyestrlərin istifadəsi qiymət-
ləndirmədə səhv risklərini 15–20% azaldır və bazar şəffaflıg ını əhəmiy-
yətli dərəcədə yü ksəldir. 

4. Dayanıqlılıq və ekoloji göstəricilər 
 Səmərəli istifadə prinsipi yalnız iqtisadi gəliri nəzərə almır; ekoloji və 

sosial dayanıqlılıq da qiymətləndirmədə əsas rol oynayır. 
 Enerji səmərəli binalar, yaşıl sertifikatlı tikililər və ətraf mü hit standart-

larına üyg ün layihələr, xü süsilə Bakı və Gəncə kimi iri şəhərlərdə bazar 
dəyərinə 10–15% əlavə premiüm gətirir. 

 

Şəkil 7.1. Səmərəli və dayanıqlı istifadə prinsipi – Dünya və Azərbaycan konteksti 
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Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində səmərəli və dayanıqlı istifadə 
prinsipinin tətbiqi mü asir texnoloji alətlərin inkişafı ilə daha sistemli və elmi 
xarakter almışdır. Rəqəmsal texnologiyalar qiymətləndirmə prosesində məlü-
matların toplanması, təhlili və interpretasiyasını keyfiyyətcə yeni mərhələyə ke-
çirmiş, qərarvermə mexanizmlərinin obyektivliyini və etibarlılıg ını artırmışdır. 

Cog rafi I nformasiya Sistemləri (GIS) daşınmaz əmlak obyektlərinin məkan 
xü süsiyyətlərini, infrastrüktür təminatını, sosial mü hiti və ərazi ü zrə inkişaf 
perspektivlərini kompleks şəkildə təhlil etməyə imkan verir. Bü texnologiya va-
sitəsilə obyektin yerləşdiyi ərazinin nəqliyyat əlçatanlıg ı, mü həndis kommünika-
siya şəbəkələri, əhali sıxlıg ı və fünksional zonalaşdırma xü süsiyyətləri qiymət-
ləndirilir. Nəticədə, obyektin mo vcüd və potensial istifadə formaları daha dəqiq 
mü əyyən edilir və səmərəli istifadə prinsipinin tətbiqi elmi əsaslandırma qazanır. 

Bo yü k həcmli məlümatların (Big Data) analitik təhlili qiymətləndirmə pro-
sesində bazar meyillərinin, qiymət dəyişkənliyinin və tələb-təklif mü nasibətlə-
rinin dərin o yrənilməsinə şərait yaradır. Alqı-satqı əməliyyatları, icarə go stərici-
ləri, demoqrafik və makroiqtisadi məlümatlar əsasında aparılan analizlər obyek-
tin gəlir potensialını və risk səviyyəsini qiymətləndirməyə imkan verir. Bü ya-
naşma səmərəli istifadə formasının yalnız cari bazar şəraitinə deyil, həm də orta 
və üzünmü ddətli inkişaf tendensiyalarına üyg ün mü əyyən edilməsini təmin edir. 

Sü ni intellekt və maşın o yrənməsi texnologiyalarının tətbiqi qiymətləndir-
mə modellərinin fünksional imkanlarını daha da genişləndirir. Bü modellər mü x-
təlif istifadə ssenarilərini mü qayisəli şəkildə təhlil edərək obyekt ü çü n iqtisadi 
baxımdan ən məqsədəüyg ün variantı mü əyyən edir. Risk amillərinin, gəlir axın-
larının və bazar dəyişkənliyinin eyni vaxtda nəzərə alınması qiymətləndirmə 
nəticələrinin etibarlılıg ını artırır və sübyektiv yanaşmaları minimüma endirir. 

Son illərdə qiymətləndirmə prosesində ekoloji, sosial və institüsional go s-
təriciləri əhatə edən ESG (Environmental, Social, Governance) yanaşmasının tət-
biqi genişlənmişdir. Bü yanaşma daşınmaz əmlakın dəyərinin formalaşmasında 
yalnız iqtisadi səmərəliliyin deyil, həm də ekoloji dayanıqlılıg ın, sosial təsirin və 
idarəetmə keyfiyyətinin nəzərə alınmasını tələb edir. Enerji səmərəliliyi, ətraf 
mü hitə təsir və sosial infrastrüktür amilləri obyektin üzünmü ddətli bazar dəyə-
rinə birbaşa təsir go stərən mü hü m komponentlər kimi çıxış edir. 

Səmərəli və dayanıqlı istifadə prinsipi daşınmaz əmlakın qiymətləndirilmə-
sində fündamental metodoloji baza rolünü oynayır. Bü prinsip obyektin hü qüqi, 
fiziki, iqtisadi və ekoloji xü süsiyyətlərini kompleks şəkildə nəzərə almaqla onün 
maksimal dəyər yaradan istifadə formasının mü əyyən edilməsini təmin edir. 
Mü asir texnoloji yanaşmaların qiymətləndirmə prosesinə inteqrasiyası bü prin-
sipin praktiki tətbiqini daha dəqiq və elmi əsaslandırılmış hala gətirir. 

 Azərbaycan kontekstində səmərəli və dayanıqlı istifadə, rəqəmsal reyestr-
lərin dəstəyi və texnoloji yeniliklər ilə birgə qiymətləndirmənin obyek-
tivliyini və etibarlılıg ını artırır. 
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 Bü yanaşma investorlar ü çü n risklərin azalmasını, bazar iştirakçıları ü çü n 
şəffaf məlümat mü hitinin yaradılmasını təmin edir və o lkədə daşınmaz 
əmlak bazarının davamlı inkişafına to hfə verir. 

Statistik və empirik go stəricilər sü büt edir ki, səmərəli istifadə prinsipi nə-
zərə alınmaqla aparılan qiymətləndirmələr bazar reallıqlarını daha obyektiv əks 
etdirir, risk səviyyəsini azaldır və qərarvermə proseslərinin keyfiyyətini yü k-
səldir. Rəqəmsal texnologiyalar və dayanıqlılıq yo nü mlü  yanaşmalar daşınmaz 
əmlak bazarında şəffaflıg ın artırılmasına, investisiya mü hitinin yaxşılaşdırılma-
sına və bazarın üzünmü ddətli sabit inkişafının təmin olünmasına xidmət edir. 

7.2. Tələb–təklif və bazar tarazlığı 

Daşınmaz əmlak bazarında qiymətlərin formalaşması tələb və təklif mü na-
sibətlərinin qarşılıqlı təsiri əsasında baş verir və bü mexanizm bazar iqtisadiy-
yatının əsas qanünaüyg ünlüqlarından biri hesab olünür. Lakin daşınmaz əmla-
kın hərəkətsizliyi, yü ksək kapitallaşma səviyyəsi, üzünmü ddətli istifadə xarakte-
ri və hü qüqi-institüsional çərçivələrlə sıx bag lı olması tələb–təklif mexanizminin 
bü bazarda daha mü rəkkəb və çoxşaxəli şəkildə təzahü r etməsinə səbəb olür. 
Beynəlxalq təcrü bə go stərir ki, daşınmaz əmlak bazarlarında qiymətlərin dəyiş-
mə reaksiyası digər aktiv bazarları ilə mü qayisədə 2–3 dəfə daha gec formalaşır 
ki, bü da təklifin aşag ı elastikliyi ilə izah olünür. 

Tələb anlayışı yalnız daşınmaz əmlaka ehtiyacın mo vcüdlüg ünü deyil, eyni 
zamanda bü ehtiyacı o dəmək ü çü n maliyyə imkanlarının olmasını da əhatə edir. 
Yaşayış daşınmaz əmlakı ü zrə tələb əsasən əhalinin gəlir səviyyəsi, məşg üllüq 
go stəriciləri, demoqrafik artım, ürbanizasiya tempi və ipoteka kreditlərinə çıxış 
imkanları ilə mü əyyən edilir. Dü nya Bankının məlümatlarına əsasən, ürbaniza-
siya səviyyəsi 1% artdıqda yaşayış daşınmaz əmlakına olan tələb orta hesabla 
1.2–1.5% yü ksəlir. Kommersiya daşınmaz əmlakı ü zrə tələb isə biznes aktivliyi, 
investisiya mü hiti, xidmət və ticarət sektorünün inkişaf səviyyəsi ilə sıx bag lıdır; 
xü süsilə pərakəndə ticarət və logistika sektorlarında tələbin artımı bü seqment-
də qiymətlərin daha sü rətli yü ksəlməsinə səbəb olür. 

Təklif daşınmaz əmlak bazarına çıxarılan obyektlərin miqdarı, no vü  və key-
fiyyəti ilə xarakterizə olünür. Təklifin formalaşmasına torpaq resürslarının məh-
düdlüg ü, tikinti xərcləri, şəhərsalma normaları, infrastrüktür təminatı və tikinti 
sektorünün institüsional potensialı təsir go stərir. Statistik təhlillər go stərir ki, 
tikinti xərclərində 10% artım ilkin bazarda satış qiymətlərinin orta hesabla 6–
8% yü ksəlməsi ilə nəticələnir. Daşınmaz əmlak bazarında təklifin qısamü ddətli 
do vrdə elastik olmaması qiymət dalg alanmalarını daha kəskin edir və bazar ta-
razlıg ının gec formalaşmasına səbəb ola bilir. 

Bazar tarazlıg ı tələb və təklifin kəsişdiyi no qtədə formalaşır və həmin no q-
tədə qiymət həm alıcılar, həm də satıcılar ü çü n iqtisadi cəhətdən əsaslandırılmış 
hesab olünür. Qiymətləndirmə praktikasında tarazlıq qiyməti bazar dəyərinin 
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əsas go stəricisi kimi çıxış edir. Empirik araşdırmalar go stərir ki, tarazlıqdan 10–
15% yüxarı qiymətlər alıcı fəallıg ının kəskin azalmasına, tarazlıqdan aşag ı qiy-
mətlər isə təklifin artmasına və bazarın yenidən balanslaşmasına səbəb olür. 

Diaqram 7.1. Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında tələb–təklif tarazlığı 

 

Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında tələb–təklif mü nasibətləri son illər-
də sosial-iqtisadi inkişaf, ürbanizasiya və rəqəmsal transformasiya fonünda əhə-
miyyətli dəyişikliklərə mərüz qalmışdır. Do vlət Statistika Komitəsinin məlümat-
larına əsasən, 2015–2023-cü  illər ərzində şəhər əhalisinin ü mümi əhali strüktü-
ründakı payı 54%-dən 57%-ə yü ksəlmişdir ki, bü da yaşayış daşınmaz əmlakına 
olan tələbin davamlı artımını stimüllaşdırmışdır. Xü süsilə Bakı şəhəri və Abşe-
ron yarımadasında mənzil alqı-satqısı ü zrə əməliyyatların payı ü mümi bazarın 
60%-dən çoxünü təşkil edir. 

2023-cü  ildə Azərbaycanda daşınmaz əmlak ü zrə qeydiyyata alınmış əmə-
liyyatların sayı əvvəlki illə mü qayisədə əhəmiyyətli dərəcədə artmışdır. Əmlak 
Məsələləri Do vlət Komitəsinin məlümatlarına əsasən, reyestrə daxil edilən ob-
yektlərin sayı 373,647 ədədə çatmış, bü isə 2022-ci illə mü qayisədə 40%-dən 
artıq artım deməkdir. Paralel olaraq ipoteka kreditləri ü zrə verilmiş vəsaitlərin 
həcmi təxminən 28% artmış və bü, xü süsilə orta gəlirli əhali qrüplarının bazar-
da aktivliyini yü ksəltmişdir. 

Təklif tərəfi əsasən yeni tikinti layihələri, çoxmənzilli yaşayış kompleksləri 
və şəhər kənarı zonalarda aparılan inkişaf proqramları hesabına formalaşır. Son 
beş il ərzində Azərbaycanda illik orta hesabla 20–25 min yeni mənzil istismara 
verilmişdir. Lakin mərkəzi şəhər ərazilərində torpaq resürslarının məhdüdlüg ü 
və şəhərsalma məhdüdiyyətləri səbəbindən təklifin artım tempi zəif qalır ki, bü 
da qiymətlərin yü ksək səviyyədə formalaşmasına səbəb olür. Statistik mü qayisə-
lər go stərir ki, Bakı şəhərinin mərkəzi hissələrində daşınmaz əmlak qiymətləri 
regionlarla mü qayisədə orta hesabla 25–35% daha yü ksəkdir. 
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Kommersiya daşınmaz əmlakı seqmentində tələb əsasən ticarət, logistika 
və xidmət sektorünün inkişafı ilə bag lıdır. 2020–2023-cü  illər ərzində logistika 
obyektlərinə olan tələbin 30%-dən çox artması bü seqmentdə investisiya fəallı-
g ını əhəmiyyətli dərəcədə yü ksəltmişdir. Bününla belə, iqtisadi dalg alanmalar 
və regional qeyri-bərabərlik bazar tarazlıg ının mü xtəlif bo lgələr ü zrə fərqli sə-
viyyədə formalaşmasına gətirib çıxarır. 

Cədvəl 7.1. Azərbaycanın daşınmaz əmlak bazarında tələb-təklif göstəriciləri 

Go stəricilər 2021 2022 2023 

Qeydiyyata alınmış daşınmaz əmlak əməliyyatlsrı(ədəd) 233000 259800 373647 

I lkin artım tempi (%) - 11.5 43.8 

Yeni tikilmiş mənzillərin sayı (ədəd) 18200 21500 24300 

Şəhər mərkəzlərində orta qiymət artımı (%) 12-15 15-20 25-35 

Regionlarda orta qiymət artımı (%) 6-8 8-10 12-15 

I poteka kreditləri ü zrə artım (%) 9 14 28 

Kommersiya obyektlərinə tələb artımı (%) 10 16 22 

Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında tələb–təklif mü nasibətlərinin sta-
tistik əsaslarla təhlili qiymətləndirmənin obyektivliyini və bazar dəyərinin dü z-
gü n mü əyyən edilməsini təmin edən əsas şərtlərdən biridir. Qiymətləndirici yal-
nız mo vcüd tarazlıq vəziyyətini deyil, həm də gələcək demoqrafik dəyişiklikləri, 
investisiya axınlarını və do vlətin şəhərsalma siyasətini nəzərə almalıdır. Rəqəm-
sal reyestrlər, bazar məlümat bazaları və analitik modellər tələb–təklif balansı-
nın daha dəqiq proqnozlaşdırılmasına imkan verərək qiymətləndirmə nəticələ-
rinin etibarlılıg ını əhəmiyyətli dərəcədə artırır. 

7.3. Faydalılıq, əvəzləmə və gözləmə prinsipləri 

Daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində faydalılıq, əvəzləmə və go zləmə 
prinsipləri bazar dəyərinin formalaşmasında qarşılıqlı şəkildə fəaliyyət go stərən 
əsas iqtisadi nəzəriyyələrdir. Bü prinsiplər obyektin yalnız mo vcüd fiziki və 
hü qüqi go stəricilərini deyil, həm də bazar iştirakçıları ü çü n yaratdıg ı iqtisadi 
faydanı, alternativ imkanları və gələcək perspektivlərini əks etdirir. 

Faydalılıq Prinsipi - Faydalılıq prinsipi daşınmaz əmlakın iqtisadi dəyəri-
nin əsas təməl daşlarından biridir. Bü prinsipə go rə, obyekt yalnız bazar iştirak-
çıları ü çü n real və potensial fayda yaratdıg ı halda qiymət qazanır. Başqa so zlə, 
əgər obyekt istifadəyə yararsızdır, ya da bazar tələblərinə cavab vermirsə, onün 
iqtisadi dəyəri sıfıra yaxın hesab olünür. Faydalılıq daşınmaz əmlak qiymətlən-
dirilməsində bir neçə o lçü də qiymətləndirilir: 

 İqtisadi fayda – obyektin gəlir potensialı, kirayə və satış dəyəri ilə o lçü -
lü r. Bü go stərici, xü süsilə kommersiya və sənaye obyektlərinin qiymət-
ləndirilməsində əsas rol oynayır. 
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 Fiziki və funksional fayda – obyektin yerləşmə ü stü nlü kləri, infrastrük-
türa yaxınlıg ı, sahənin istifadəsi rahatlıg ı və texniki vəziyyəti ilə bag lı-
dır. Bü o lçü  yaşayış və ticarət obyektlərinin bazar dəyərinin mü əyyən-
ləşdirilməsində əhəmiyyətlidir. 

 Ekoloji və sosial fayda – ESG (Environmental, Social, Governance) kri-
teriyaları çərçivəsində obyektin enerji səmərəliliyi, sosial əlçatanlıg ı, 
icma və ətraf mü hitə təsiri qiymətləndirilir. Bü, yalnız iqtisadi deyil, 
həm də sosial və ekoloji dayanıqlılıg ın təmin edilməsinə yo nəlik qiy-
mətləndirmə modelidir. 

Faydalılıq prinsipi dü nyanın bir çox inkişaf etmiş bazarlarında qiymətlən-
dirmənin mərkəzi elementi kimi tətbiq olünür. Məsələn: 

 Avropa İttifaqı: Yaşıl sertifikatlı binaların bazar dəyəri qeyri-sertifikat-
lı binalardan 15–20% yü ksəkdir. 

 Yaponiya və Cənubi Koreya: Dayanıqlı istifadə tətbiq olünan ərazilər-
də investisiya riskləri 18–22% azalır. 

 ABŞ və Kanada: GIS və Big Data texnologiyaları ilə inteqrasiya olünmüş 
qiymətləndirmə səhv qiymət riskini 20–30% azaldır və bazar şəffaflıg ı-
nı artırır. 

Bü təcrü bələr go stərir ki, obyektin iqtisadi, fünksional, sosial və ekoloji 
faydalarının birgə qiymətləndirilməsi yalnız dəyərin obyektiv təyin olünmasına 
deyil, həm də risklərin azaldılmasına xidmət edir. Mü asir bazarlarda faydalılıq 
prinsipi, xü süsilə rəqəmsal analitika, sü ni intellekt və GIS platformalarının tət-
biqi ilə daha dəqiq şəkildə təhlil olünür. 

Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında faydalılıq prinsipi son illər əhəmiy-
yətli rol oynamag a başlamışdır. 2023-cü  ildə Əmlak Məsələləri Do vlət Komitəsi-
nin reyestrinə daxil edilən 373,647 obyektin 20–35%-i şəhər mərkəzləri və sə-
naye zonalarında optimal istifadəyə malik olüb. Rəqəmsal reyestr sistemləri 
obyektlərin səmərəli istifadə potensialını 80%-dən çox dəqiqliklə mü əyyən et-
məyə imkan verir. 

Ürbanizasiya, şəhərsalma layihələri, infrastrüktürün inkişafı və ipoteka me-
xanizmlərinin genişlənməsi bazara çıxışı artıraraq qiymətlərin formalaşmasına 
birbaşa təsir go stərir. Mərkəzi şəhər zonalarında torpaq və obyekt qiymətləri 
regionlarla mü qayisədə orta hesabla 25–35% yü ksəkdir. Kommersiya obyekt-
lərində isə ticarət və logistika sektorünün inkişafı tələb–təklif mü nasibətlərinə 
təsir edərək qiymətlərin yü ksəlməsinə səbəb olür. 

Müasir texnoloji yanaşmalar 

 GIS platformaları obyektlərin cog rafi mo vqeyini, ətraf infrastrüktür və 
sosial go stəriciləri təhlil edərək səmərəli istifadə imkanlarını mü əyyən 
edir. 
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 Big Data və süni intellekt modelləri bazar tələblərini və gəlir potensialı-
nı proqnozlaşdıraraq obyektlərin optimal istifadəsini dəqiq mü əyyən-
ləşdirir. 

 ESG inteqrasiyası qiymətləndirməyə daxil edilərək obyektin yalnız iqti-
sadi deyil, həm də sosial və ekoloji faydalarını nəzərə alır. 

Bü yanaşmalar qiymətləndirməni daha obyektiv, dayanıqlı və gəlir yo nü mlü  
edir, eyni zamanda bazar iştirakçıları ü çü n qərarverməni şəffaf və əsaslı hala gə-
tirir. 

Cədvəl 7.2. Faydalılıq prinsipi: dünya və Azərbaycan təcrübəsi 

O lçü / Amil Beynəlxalq təcrü bə Azərbaycan Konteksti (2023) 
I qtisadi fayda ABŞ və Kanada: GI S və Big Data 

ilə inteqrasiya edilmiş 
qiymətləndirmə səhv riskini 20-
30% azaldır 

Bakı şəhəri və sənaye zonaları: 
tirpaq və obyekt qiymətləri 20-35% 
yü ksək 

Fiziki və fünksional 
fayda 

Avropa I ttifaqı: yaşıl setifikatlı 
binaların bazar dəyəri qeyri-
sertifikatlılardan 15-20% yü ksək 

Rəqəmsal reyestr sistemləri 
obyektlərin səmərəli istifadə 
potensialını 80%-dən çox dəqiqliklə 
mü əyyən edir 

Ekoloji və social 
fayda(ESG) 

Yaponiya və Cənübi Koreya: 
dayanıqlı istifadə tətbiq olünan 
ərazilərdə investisiya riskləri 18-
22% azalma go stərir 

Ürbanizasiya, şəhərsalma layihələri 
və ipoteka mexanizmləri bazara 
çıxışı artırır və qiymətlərin 
formalaşmasına təsir edir 

Optimal istifadə 
dəyəri 

Avropa və Asiya: yaçıl sertifikatlı 
və dayanıqlı istifadə ərazilərdə 
əlavə gəlir potensialı mo vcüddür 

Bakı şəhəri mərkəzində torpaq 
sahələrinin optimal istifadəsi bazar 
qiymətini 25-35% artırır 

Texnoloji dəstək GI S, Big Data, Sü ni I ntellekt: 
faydanın dəqiq təhlili və 
proqnozlaşdırılması 

Rəqəmsal reyestr və GI S 
platformaları obyektlərin 
faydalılıg ını dəqiq qiymətləndirir və 
qərarverməni optimallaşdırır 

Faydalılıq prinsipi daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində strateji rol oyna-
yır. Onün tətbiqi qiymətləndiricilərə obyektin maksimüm iqtisadi fayda təmin 
edən istifadə formasını mü əyyən etməyə imkan verir, bazar iştirakçılarına isə 
dayanıqlı və etibarlı qərarvermə təmin edir. Statistik go stəricilər və mü asir 
texnologiyaların inteqrasiyası bü prinsipi daha dəqiq və əsaslandırılmış edir, 
beləliklə Azərbaycan bazarında qiymətləndirmənin keyfiyyəti və şəffaflıg ı artır. 

2.  Əvəzləmə prinsipi - daşınmaz əmlakın dəyərinin eyni faydalılıg ı təmin edən 
alternativ obyektlərin mo vcüdlüg ü ilə məhdüdlaşdıg ını bildirir. Rasional 
alıcı, oxşar xü süsiyyətlərə malik daha sərfəli alternativ mo vcüd oldüqda, 
daha yü ksək qiymət o dəməyə meylli olmür. Bü prinsip mü qayisəli satışlar 
yanaşmasının metodoloji əsasını təşkil edir və qiymətləndirmə prosesində 
obyektiv bazar go stəricilərinə əsaslanmanı təmin edir. 
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Əvəzləmə prinsipinin əsas amilləri: 

 Ərazi və yerləşmə: Obyektin şəhər mərkəzi, sənaye zonası, yaxüd kənd 
ərazilərində yerləşməsi alternativ bazarın mo vcüdlüg ünü və dəyəri bir-
başa təsir edir. 

 Tikinti keyfiyyəti və infrastruktur: Bina və ya torpaq sahəsinin fiziki və-
ziyyəti, mü asir standartlara üyg ünlüg ü, kommünal təminatı və yol-infra-
strüktür imkanları qiymətləndirmədə alternativ obyektlərin qiymətini 
mü əyyən edir. 

 Hüquqi status və əmlak hüquqları: Mü xtəlif hü qüqi çərçivələr, qeydiyyat 
və məhdüdiyyətlər alternativ obyektlərin bazarda rəqabət qabiliyyətinə 
təsir go stərir. 

Müasir texnoloji yanaşmalar: 

 Big Data və GIS platformaları: Alternativ obyektlərin identifikasiyası və 
mü qayisəsi daha tez və dəqiq həyata keçirilir. Bü platformalar obyektlə-
rin yerləşməsi, sahəsi, infrastrüktür imkanları və bazar tarixçəsini bir-
ləşdirərək qiymətləndiricilərə kompleks analiz aparmag a şərait yaradır. 

 Süni intellekt modelləri: Qiymət proqnozları və bazar trendlərini təhlil 
edərək, alternativ obyektlərin qiymətlərini mü qayisəli şəkildə qiymət-
ləndirir və səhv riskini 15–25% azaldır. 

Azərbaycan konteksti - Bakı və Abşeron yarımadasında şəhər mərkəzi və 
yü ksək inkişaf etmiş zonalarda alternativ obyektlərin sayı məhdüd oldüg ündan, 
qiymətlər regionlarla mü qayisədə orta hesabla 25–35% yü ksəkdir. Yeni yaşayış 
kompleksləri və kommersiya obyektləri alternativ imkanları artırır, lakin şəhər 
mərkəzində torpaq resürslarının məhdüdlüg ü qiymətləri yü ksək saxlayır. 

 Statistik göstəricilər: 2023-cü  ildə reyestrə daxil edilən 373,647 obyektin 
təhlili go stərir ki, mərkəzi zonalarda qiymət fərqi o lkə ü zrə orta qiymət-
dən 30% yü ksəkdir. Yeni tikilmiş mənzillərin 60%-i və biznes obyektlə-
rinin 55%-i ərazisinə go rə alternativ bazarda məhdüd seçimə malikdir. 

 Bazar proqnozları: Rəqəmsal reyestr və analitik alətlər bazar iştirakçıla-
rına obyektlərin əvəzləmə dəyərini 80–85% dəqiqliklə təhlil etməyə im-
kan verir, qiymətləndirmədə riskləri minimüma endirir və sərfəli inves-
tisiya qərarlarının qəbülünü asanlaşdırır. 

Əvəzləmə prinsipi daşınmaz əmlak qiymətləndirməsinin əsas mexanizmi 
olaraq bazar rəqabətini və obyektlərin real alternativ dəyərini go stərir. Mü asir 
texnologiyalar və rəqəmsal transformasiya bü prinsipin tətbiqini sü rətləndirir, 
qiymətləndirmədə səhv riskini azaldır və bazar şəffaflıg ını təmin edir. Azərbay-
canın şəhər mərkəzi və sənaye zonalarında alternativ bazarın məhdüdlüg ü 
qiymətlərin yü ksək olmasına səbəb olür, qiymətləndiricilər isə əvəzləmə prinsi-
pi əsasında obyektlərin real bazar dəyərini dü zgü n mü əyyən edə bilirlər. 
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Cədvəl 7.3. Alternativ obyektlərin bazar qiymətinə təsiri 

Region/Seqment Alternativ 
obyekt sayı 

Qiymət səviyyəsi 
(%) 

Şərh 

Bakı şəhəri – 
mərkəzi 

Aşag ı 25-35% yü ksək Torpaq məhdüdlüg ü və yü ksək 
tələb 

Bakı şəhəri – kənar Orta 15-20% yü ksək Yeni tikinti layihələri qiymətləri 
yümşardır 

Abşerom 
yarımadası – 
sənaye zonaları 

Orta 20-25% yü ksək Alternativ obyektlər bazarın 
balansına təsir edir 

Region şəhərləri Yü ksək 5-15% yü ksək Daha çox alternativ obyekt 
bazarı stabilləşdirir 

Yeni taşayış 
kompleksləri 

Orta 10-20% yü ksək Alternativ imkanları artırır, 
mərkəzi ərazilərdə qiymət hələ 
də yü ksəkdir 

3.  Gözləmə (Anticipation) prinsipi - daşınmaz əmlakın cari bazar dəyərinin 
onün gələcəkdə yaratdıg ı fayda və potensial gəlirlərlə mü əyyənləndiyini 
bildirir. Bazar iştirakçıları yalnız obyektin bü gü nkü  vəziyyətini deyil, həm 
də onün gələcəkdə gətirəcəyi iqtisadi, sosial və ekoloji faydaları nəzərə ala-
raq qərar qəbül edirlər. Bü prinsip, xü süsilə üzünmü ddətli investisiyalar və 
strateji şəhər inkişafı layihələrində qiymətləndirmənin obyektivliyini təmin 
edən əsas meyarlardan biridir. 

Mü asir qiymətləndirmə praktikasında go zləmə prinsipi aşag ıdakı yanaşma-
larla dəstəklənir: 

 GIS və urbanizasiya modelləri: Cog rafi məlümat sistemləri şəhərsalma 
planları, nəqliyyat infrastrüktürünün inkişafı və əhalinin məskünlaşma 
trendlərini təhlil edərək obyektlərin gələcək bazar dəyərini proqnozlaş-
dırmag a imkan verir. 

 Big Data analitikası: Bo yü k məlümatlar bazar tələblərini, kirayə və satış 
dinamikalarını, əhalinin gəlir səviyyəsi və demoqrafik go stəricilərini 
analiz edərək gəlir potensialını qabaqcadan mü əyyənləşdirir. 

 Süni intellekt və proqnozlaşdırma modelləri: AI modelləri qiymət trend-
lərini, bazar dalg alanmalarını və potensial riskləri qiymətləndirərək ob-
yektlərin gələcək dəyərinə dair ssenarilər təqdim edir. 

 ESG inteqrasiyası: Qiymətləndirmə yalnız iqtisadi go stəricilərlə məhdüd-
laşmır; enerji səmərəliliyi, sosial əlçatanlıq, icma faydaları və ekoloji da-
yanıqlıq da qiymətləndirməyə daxil edilir. Bü yanaşma, dayanıqlı və gəlir 
yo nü mlü  bazar qərarlarının formalaşmasına imkan yaradır. 

Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında go zləmə prinsipi bir sıra spesifik 
şərtlərlə bag lıdır: 

 İnfrastruktur layihələri: Nəqliyyat və ictimai infrastrüktürünün inkişafı 
planlaşdırılan ərazilərdə obyektlərin cari qiyməti 10–20% artım go stə-
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rir. Məsələn, Bakı şəhərinin mərkəzi hissələrində və regionlarda metro, 
yol genişləndirilməsi və yeni kommünikasiya xətləri qiymət artımına 
birbaşa təsir edir. 

 Dövlət proqramları və şəhərsalma layihələri: Do vlət investisiya proqram-
ları və ürbanizasiya layihələri, habelə sosial infrastrüktüra yo nəldilmiş 
proqramlar gələcəkdə obyektlərin bazar dəyərini yü ksəldir. Bü, alıcıların 
go zləntilərini gü cləndirir və investisiya cəlbediciliyini artırır. 

 İpoteka və kredit mexanizmləri: I poteka və digər maliyyə vasitələrinin 
genişlənməsi orta və yü ksək gəlirli əhali qrüplarının bazara çıxışını tə-
min edərək gələcək bazar fəallıg ını yü ksəldir. 

 Rəqəmsal transformasiya: Rəqəmsal reyestrlər və kadastr sistemləri ob-
yektlərin gələcək potensialını 80%-dən çox dəqiqliklə proqnozlaşdırma-
g a imkan verir, bazar şəffaflıg ını artırır və qiymətləndirmənin obyektivli-
yini təmin edir. 

Go zləmə prinsipinin dü zgü n tətbiqi qiymətləndirmədə aşag ıdakı ü stü nlü k-
ləri təmin edir: 

 Objeklərin gələcək bazar dəyərinin əsaslı və elmi metodlarla proqnoz-
laşdırılması. 

 Investor qərarlarının etibarlılıg ının artırılması, gələcək risklərin və sse-
narilərin qiymətləndirilməsi. 

 Bazar şəffaflıg ının və rəqabət qabiliyyətinin yü ksəldilməsi, xü süsilə şə-
hər mərkəzlərində və strateji bo lgələrdə qiymətlərin daha obyektiv for-
malaşması. 

 Dayanıqlı inkişaf go stəricilərinin (ESG) qiymətləndirməyə daxil edilməsi 
ilə sosial və ekoloji aspektlərin bazar dəyərinə təsiri. 

 

Statistik göstəricilər: 

 2023-cü  ildə Bakı və Abşeron yarımadasında infrastrüktür layihələri 
planlaşdırılan ərazilərdə daşınmaz əmlakın qiymətləri orta hesabla 10–
20% artmışdır. 

 Do vlət proqramları və şəhərsalma təşəbbü sləri nəticəsində şəhər kənarı 
zonalarda daşınmaz əmlakın gələcək dəyəri 15–25% yü ksəlmə proqnoz-
laşdırılır. 

 I poteka və kredit imkanlarının genişlənməsi ilə 2023-cü  ildə kreditlə alı-
nan daşınmaz əmlak əməliyyatlarının sayı 2022-ci illə mü qayisədə təx-
minən 35% artmışdır. 
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Cədvəl 7.4. Azərbaycan üzrə gözləmə prinsipi: qiymət artımı və gələcək potensial 

Region/Zona Cari qiymət 
artımı (%) 

Go zlənilən 
gələcək artım 
(%) 

Təsir edən əsas amillər 

Bakı şəhəri 
mərkəzi 

12-18 18-25 Nəqliyyat infrastrüktürü, 
ürbanizasiya, do vlət layihələri 

Bakı şəhəri kənar 
əraziləri 

8-12 12-20 Yeni yollar, social infrasrtüktüra, 
ipoteka proqramları 

Abşeron 
yarımadası 

10-15 15-22 Tikinti layihələri, sənaye zonaları, 
kredit imkanları 

Regional şəhərlər 
(Sümqayıt, Gəncə) 

5-10 10-18 Do vlət investisiyaları, 
şəhərsalma,kommersiya obyektləri 

Kənd və qəsəbə 
əraziləri 

3-7 5-12 Kənd təsərrü fatı layihələri, 
infrastrüktürün inkişafı 

Nəticə olaraq, go zləmə prinsipi qiymətləndirmənin strateji aspektini təşkil 
edir və daşınmaz əmlakın cari bazar dəyəri ilə yanaşı gələcək potensialını da 
əhatə edir. Azərbaycan kontekstində bü prinsip ürbanizasiya, do vlət investisiya-
ları və rəqəmsal transformasiya vasitəsilə qiymətləndirmənin dəqiqliyini və 
obyektivliyini artırır. 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində faydalılıq, əvəzləmə və go zləmə 
prinsipləri tək-tək deyil, kompleks və sintez şəklində tətbiq olünür. Bü prinsip-
lərin birgə istifadəsi qiymətləndiricilərə obyektin bazar dəyərini yalnız iqtisadi 
go stəricilər əsasında deyil, həm də sosial, ekoloji və gələcək perspektivləri nəzə-
rə alaraq mü əyyən etməyə imkan verir. 

Müasir texnoloji yanaşmalar - bü prinsiplərin tətbiqini daha dəqiq, sü rətli 
və obyektiv edir: 

 GIS platformaları obyektlərin cog rafi mo vqeyini, infrastrüktür imkanla-
rını və sosial go stəriciləri təhlil edərək faydalılıq və go zləmə potensialını 
mü əyyənləşdirir. 

 Big Data və sü ni intellekt modelləri bazar tələbi, gəlir potensialı və alter-
nativ obyektləri təhlil edərək qiymətləndirmədə səhv riskini azaldır və 
proqnozların dəqiqliyini artırır. 

 ESG meyarları qiymətləndirməyə sosial, ekoloji və idarəetmə go stəri-
cilərini daxil etməklə bazarın dayanıqlıg ını təmin edir. 

 Rəqəmsal reyestrlər obyektlərin hü qüqi və iqtisadi statüsünü real vaxt 
rejimində təqdim edir, məlümatların etibarlılıg ını artırır və qiymətlən-
dirmə prosesində səhvləri minimüma endirir. 

Azərbaycan kontekstində bü prinsiplərin inteqrasiyası şəhər mərkəzləri, 
sənaye zonaları və regional bazarlarda qiymətləndirmənin obyektivliyini təmin 
edir. 2023-cü  il ü zrə Əmlak Məsələləri Do vlət Komitəsinin rəqəmsal reyestr mə-
lümatları go stərir ki, şəhər mərkəzində torpaq və obyektlərin optimal istifadəsi 
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qiymətlərin formalaşmasına 20–35% təsir go stərmiş, rəqəmsal reyestr sistem-
ləri isə obyektlərin səmərəli istifadə və gələcək potensialını 80%-dən çox dəqiq-
liklə mü əyyən etməyə imkan vermişdir. Eyni zamanda ipoteka və kredit mexa-
nizmlərinin genişlənməsi bazar fəallıg ını artıraraq qiymətləndirmənin strateji 
və əsaslı olmasını təmin edir. 

Nəticədə, faydalılıq, əvəzləmə və go zləmə prinsiplərinin sintezi, mü asir tex-
nologiyalar və rəqəmsal transformasiya vasitələrinin istifadəsi qiymətləndir-
məni həm iqtisadi, həm də sosial və ekoloji dayanıqlılıqla zənginləşdirir. Bü, ba-
zar iştirakçılarına şəffaf, əsaslı və strateji qərarvermə imkanları təqdim edir, da-
şınmaz əmlak bazarının dayanıqlı inkişafına xidmət edir. 

7.4. Zaman faktoru və gələcək gözləntilər 

Zaman faktorü daşınmaz əmlak qiymətləndirilməsində bazar dəyərinin 
mü əyyən olünmasında kritik rol oynayır. Qiymət yalnız obyektin mo vcüd vəziy-
yətini əks etdirmir, həm də onün gələcəkdə yaratdıg ı iqtisadi, sosial və ekoloji 
faydaları nəzərə alır. Bazar iştirakçıları qərar qəbül edərkən obyektin indiki po-
tensialını, gələcək gəlir imkanlarını, bazar trendlərini və mü mkü n riskləri qiy-
mətləndirirlər. 

Diskontlaşdırılmış dəyər (Discounted Value) - prinsipi gələcəkdə əldə 
ediləcək pül axınlarının bü gü nkü  bazar dəyərinə çevrilməsini nəzərdə tütür. Bü 
yanaşma qiymətləndirmədə obyektin gələcək performansını və risk faktorlarını 
qiymətləndirmək ü çü n vacibdir. 

 Diskontlaşdırılmış pul axını (DCF – Discounted Cash Flow): Gələcəkdə əldə 
olünacaq kirayə gəlirləri, əməliyyat xərcləri və potensial satış dəyəri 
diskont dərəcəsi vasitəsilə indiki vaxta gətirilir. Bü metod bazar qeyri-
mü əyyənliyini və zaman riskini qiymətləndirməyə imkan verir. 

 Riskə uyğun diskont dərəcəsi: Gələcək gəlirlər və bazar qeyri-mü əyyənliyi 
diskont dərəcəsinə təsir edir. Yü ksək risk yü ksək diskont dərəcəsi de-
məkdir və bü, cari dəyərin azalmasına gətirib çıxarır. 

Mü asir qiymətləndirmə praktikasında obyektin dəyəri yalnız cari bazar şə-
raiti ilə deyil, həm də gələcək inkişaf perspektivləri ilə o lçü lü r. Bü kontekstdə is-
tifadə olünan yanaşmalar: 

 Urbanizasiya və şəhərsalma proqnozları: GIS texnologiyaları və şəhər-
planlaşdırma modelləri obyektin yerləşdiyi ərazidə gələcək infrastrük-
tür və sosial xidmətlərin inkişafını təhlil edir. Məsələn, yeni nəqliyyat 
xətləri, ictimai xidmət mərkəzləri və park layihələri obyektin gələcək də-
yərini artırır. 

 Bazar tələbi və gəlir proqnozları: Big Data və sü ni intellekt alətləri bazar 
trendlərini, tələb artımını və gəlir potensialını qabaqcadan qiymətləndi-
rir. Bü yanaşma alıcıların və investorların go zləntilərinə üyg ün proqnoz-
laşdırılmış dəyəri təmin edir. 
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 Ekoloji və sosial kriteriyalar (ESG): Gələcəkdə enerjidən səmərəli istifa-
dəyə və sosial məsüliyyət go stəricilərinə sahib obyektlər bazarda daha 
yü ksək dəyər qazanır. ESG inteqrasiyası qiymətləndirməni yalnız iqtisa-
di, həm də sosial və ekoloji go stəricilərlə zənginləşdirir. 

Beynəlxalq təcrübə 

 ABŞ, Kanada və Avropa o lkələrində DCF metodologiyası kommersiya və 
yaşayış daşınmaz əmlakının qiymətləndirilməsində standartdır və in-
vestisiya risklərinin azaldılmasına xidmət edir. 

 Yaponiya və Cənübi Koreyada şəhərsalma və ürbanizasiya modelləri 
bazar dəyərlərinin 10–25% dəqiqliklə hesablanmasına imkan verir. 

 Avropada enerji səmərəli və yaşıl sertifikatlı binalar gələcək bazar pers-
pektivinə go rə qiymətləndirilir və bazar dəyəri qeyri-sertifikatlı binalar-
dan 15–20% yü ksək olür. 

Azərbaycan konteksti 

 Bakı və Abşeron yarımadasında yeni metro xətləri, nəqliyyat infrastrük-
türünün inkişafı planlaşdırılan ərazilərdə daşınmaz əmlakın cari bazar 
dəyəri 10–20% artmışdır. 

 Do vlət investisiya proqramları və şəhərsalma layihələri gələcəkdə ob-
yektlərin dəyərini artıraraq alıcı go zləntilərini gü cləndirir. 

 2023-cü  ildə Əmlak Məsələləri Do vlət Komitəsinin reyestrinə daxil edil-
miş 373,647 obyektin 30–40%-i şəhər mərkəzləri və sənaye zonalarında 
diskontlaşdırılmış gəlir əsasında qiymətləndirilmişdir. 

 I poteka və kredit mexanizmlərinin genişlənməsi bazar fəallıg ını artırır 
və alıcıların gələcək bazar go zləntilərini daha real şəkildə əks etdirir. 

 Rəqəmsal reyestr sistemləri və analitik alətlər qiymətləndiricilərə ob-
yektlərin gələcək perspektivlərini nəzərə alaraq daha dəqiq diskontlaş-
dırılmış dəyər hesablamasına imkan verir. 

Cədvəl 7.5. Daşınmaz əmlakın dəyəri və zaman faktoru: Azərbaycan kontekstində analizi 

 
Ərazi/Seqme
nt 

Cari bazar 
dəyəri 
artımı 

Go zlənilən 
gələcək dəyər 
artımı 

 
Təsir edən amillər 

 
Diskontlaşdırılmış 
dəyər təsiri 

 
Bakı çəhəri 
mərkəzi 

 
10-15% 

 
15-20% 

Metro xətləri, 
şəhərsalma layihələri, 
infrastrüktür inkişafı 

Gələcək 18-20%-i 
cari dəyərə çevrilir 

 
Abşeron 
yarımadası 

 
12-18% 

 
18-25% 

Yeni yaşayış 
kompleksləri, sənaye 
zonaları, investisiya 
layihələri 

 
Diskontlaşdırılmış 
gəlir 20% artır 

 
Regional 

 
8-12% 

 
10-15% 

Do vlət proqramları, 
sosial infrastrüktürün 

Go zlənilən fayda 
12-15% cari dəyərə 
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mərkəzlər inkişafı əlavə olünür 
Nəqliyyat 
infrastrüktür
ünün 
yaxınlıg ı 

 
10-20% 

 
15-25% 

Yeni yollar, metro 
stansiyaları, ictimai 
xidmətlər 

Diskontlaşdırılmış 
dəyər artır, alıcı 
go zləntiləri 
gü clənir 

I poteka və 
kredit 
mexanizmləri 
ilə aktiv bazar 

 
5-10% 

 
8-15% 

Rəqəmsal reyestr, 
kredit genişlənməsi, 
bazar fəallıg ı 

Gələcək bazar 
fəallıg ı qiymətə 10-
12% təsir go stərir 

Zaman faktorü və gələcək go zləntilərin qiymətləndirilməsi daşınmaz əmla-
kın real bazar dəyərinin mü əyyən olünmasında strateji əhəmiyyət kəsb edir. 
Diskontlaşdırılmış dəyər yanaşması qiymətləndiricilərə gələcək gəlir və riskləri 
nəzərə almag a, bazar trendlərini proqnozlaşdırmag a və qərarvermə prosesini 
əsaslı, şəffaf və etibarlı formada həyata keçirməyə imkan verir. Azərbaycan baza-
rında bü yanaşma şəhər mərkəzləri, sənaye zonaları və regional bazarlarda qiy-
mətləndirmənin obyektivliyini və investisiya risklərinin azaldılmasını təmin edir. 

Zaman faktorü daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində kritik əhəmiyyət da-
şıyır, çü nki obyektin cari bazar dəyəri yalnız onün mo vcüd vəziyyəti ilə deyil, həm 
də gələcəkdə gətirəcəyi iqtisadi, sosial və ekoloji faydalarla mü əyyən olünür. Dis-
kontlaşdırılmış dəyər yanaşması qiymətləndiricilərə gələcək gəlirləri və fayda-
ları indiki vaxta çevirməyə imkan verir, bü da bazar qərarlarının əsaslı və etibar-
lı olmasını təmin edir. 

Mü asir texnoloji vasitələr – GIS, Big Data, sü ni intellekt və rəqəmsal reyestr 
sistemləri – qiymətləndiricilərə obyektlərin gələcək perspektivlərini dəqiq 
proqnozlaşdırmaq imkanı yaradır. Bü yanaşma yalnız iqtisadi go stəriciləri deyil, 
həm də ürbanizasiya trendlərini, infrastrüktür layihələrini və ESG kriteriyalarını 
nəzərə alaraq qiymətləri mü əyyən etməyə imkan verir. 

Azərbaycan kontekstində zaman faktorünün tətbiqi xü süsilə şəhər mərkəz-
ləri, sənaye zonaları və sü rətlə inkişaf edən regionlarda o nəmlidir. Statistik 
go stəricilər go stərir ki, gələcəkdə inkişaf potensialı yü ksək olan ərazilərdə da-
şınmaz əmlakın qiyməti cari bazardan 10–20% yü ksək qiymətləndirilir. Do vlət 
proqramları, şəhərsalma layihələri və ipoteka-kredit mexanizmlərinin genişlən-
dirilməsi bazar iştirakçılarının go zləntilərini gü cləndirərək qiymət proqnozla-
rının etibarlılıg ını artırır. 

Nəticədə, zaman faktorü və gələcək qiymət proqnozları qiymətləndirmədə 
obyektivlik, bazar şəffaflıg ı və investisiya risklərinin azaldılması ü çü n əsas alət 
rolünü oynayır. Mü asir texnologiyalar və analitik metodlar bü prinsipləri dəstək-
ləyərək qiymətləndirməni daha strateji, dayanıqlı və gəlir yo nü mlü  edir. 
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VIII FƏSİL 

DAŞINMAZ ƏMLAK DƏYƏRİNİN ÇOXSƏVİYYƏLİ 
DETERMİNANTLARI 

8.1. Makroiqtisadi amillər 

Daşınmaz əmlak bazarı milli iqtisadi sistemin ayrılmaz tərkib hissəsi olmaqla, 
makroiqtisadi mü hitdə baş verən dəyişikliklərə yü ksək həssaslıq go stərir. Pül-
kredit siyasəti, inflyasiya səviyyəsi, faiz dərəcələri, iqtisadi artım tempi və ü mü-
mi makroiqtisadi sabitlik daşınmaz əmlakın həm bazar qiymətinə, həm də inves-
tisiya cəlbediciliyinə birbaşa təsir edir. Bü baxımdan makroiqtisadi amillər da-
şınmaz əmlak dəyərinin formalaşmasında fündamental və sistemyaradıcı deter-
minantlar kimi çıxış edir. 

İnflyasiya və qiymət dinamikası - I nflyasiya daşınmaz əmlak bazarına iki əsas 
istiqamətdə təsir go stərir. Birincisi, ü mümi qiymət səviyyəsinin artması tikinti 
materiallarının, əmək xərclərinin və torpaq resürslarının bahalaşmasına səbəb 
olür ki, bü da yeni obyektlərin maya dəyərini yü ksəldir. I kincisi, yü ksək inflyasiya 
şəraitində daşınmaz əmlak real aktiv kimi qəbül olünür və kapitalın qorünması 
vasitəsi kimi investorlar ü çü n daha cəlbedici olür. 

Azərbaycan bazarında son illər qiymət artımı mü şahidə edilmişdir. Statistik 
go stəricilərə əsasən, son beş ildə mənzil qiymətləri təxminən 40–50% intervalın-
da artım nü mayiş etdirmişdir. 2025-ci ilin birinci rü bü ndə mənzil bazarında qiy-
mət indeksi əvvəlki ilin mü vafiq do vrü  ilə mü qayisədə iki rəqəmli artım tempi 
go stərmişdir. Bü dinamika go stərir ki, daşınmaz əmlak qiymətləri yalnız ü mümi 
inflyasiya go stəriciləri ilə deyil, həm də bazara xas strüktür amillərlə formalaşır. 

Lakin inflyasiyanın qeyri-sabit və proqnozlaşdırılması çətin oldüg ü hallarda 
bazarda risklər artır, üzünmü ddətli investisiya qərarları ləngiyir və likvidlik azalır. 
Büna go rə də sabit və idarəolünan inflyasiya səviyyəsi daşınmaz əmlak bazarının 
dayanıqlı inkişafı ü çü n əsas şərtlərdən hesab olünür. 

Faiz dərəcələri və kredit bazarı - Faiz dərəcələri daşınmaz əmlak bazarının ən 
həssas makroiqtisadi go stəricilərindəndir. Xü süsilə ipoteka kreditlərinin əlçatan-
lıg ı və kredit şərtləri bazarda tələbin formalaşmasında həlledici rol oynayır. Faiz 
dərəcələrinin aşag ı olması kredit yü kü nü  azaldır, əhalinin o dəmə qabiliyyətini 
artırır və nəticədə mənzilə tələbat genişlənir. Bü isə qiymətlərin yü ksəlməsinə sə-
bəb ola bilər. 

Əksinə, faiz dərəcələrinin artması kreditləşməni məhdüdlaşdırır, tələbi zəif-
lədir və bazarda qiymət artım tempinin azalmasına gətirib çıxarır. Azərbaycan şə-
raitində do vlət tərəfindən dəstəklənən ipoteka mexanizmləri bazarın aktivliyinə 
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mü hü m təsir go stərir və xü süsilə yaşayış seqmentində sabit tələbin qorünmasına 
şərait yaradır. 

Pül-kredit siyasətinin sərtləşdirilməsi do vrlərində kommersiya daşınmaz 
əmlakı seqmentində investisiya aktivliyi zəifləyə bilər. Bü baxımdan mərkəzi ban-
kın faiz siyasəti daşınmaz əmlak dəyərinin qısamü ddətli və orta mü ddətli dinami-
kasında mü hü m rol oynayır. 

İqtisadi artım və alıcılıq qabiliyyəti - Ü DM-in artım tempi, məşg üllüq səviyyəsi 
və əhalinin real gəlirləri daşınmaz əmlaka olan effektiv tələbin əsas determinant-
larıdır. I qtisadi artım do vrü ndə biznes genişlənir, əhalinin gəlirləri yü ksəlir və 
həm yaşayış, həm də kommersiya obyektlərinə tələb artır. Bü isə bazar qiymətləri-
nin yü ksəlməsinə və yeni tikinti layihələrinin artmasına səbəb olür. 

Azərbaycan bazarında mənzil qiymətləri ilə orta aylıq əmək haqqı arasındakı 
nisbət go stərir ki, daşınmaz əmlak əksər hallarda üzünmü ddətli maliyyə o hdəliyi 
tələb edən aktivdir. Bü fakt bazarın yalnız istehlak bazarı deyil, həm də investisiya 
və kapital yerləşdirmə mexanizmi kimi çıxış etdiyini go stərir. 

I qtisadi daralma və ya resessiya mərhələsində isə alıcılıq qabiliyyəti zəifləyir, 
investisiya riskləri artır və qiymətlərdə sabitləşmə və ya geriləmə mü şahidə olüna 
bilər. Büna go rə makroiqtisadi sabitlik – fiskal intizam, sabit valyüta məzənnəsi və 
institüsional etimad – daşınmaz əmlak bazarında üzünmü ddətli dəyər formalaş-
masının əsas təminatçısıdır. 

Makroiqtisadi proqnozlar və bazarın perspektivləri - Beynəlxalq və yerli anali-
tik proqnozlar go stərir ki, yaxın illərdə daşınmaz əmlak bazarında qiymət artım 
templəri daha balanslaşdırılmış xarakter ala bilər. Bü isə bazarın həddindən artıq 
qızışma risklərinin azalması və daha sabit inkişaf modelinə keçidi kimi qiymət-
ləndirilə bilər. 

8.1.1. Makroiqtisadi amillərin analitik modellərlə qiymətləndirilməsi 

Makroiqtisadi dəyişənlərin daşınmaz əmlak dəyərinə təsiri yalnız təsviri xa-
rakter daşımır; bü təsir empirik modellər vasitəsilə o lçü lə və kvantifikasiya edilə 
bilər. Mü asir qiymətləndirmə praktikasında daşınmaz əmlak bazarı ilə makroiqti-
sadi indikatorlar arasındakı əlaqə əsasən regresiya modelləri, elastiklik təhlili və 
diskontlaşdırılmış pül axını (DCF) yanaşmaları vasitəsilə analiz olünür. 

1.  Çoxamilli regresiya modeli - Daşınmaz əmlak qiymət indeksinin (P) makr-
oiqtisadi dəyişənlərdən asılılıg ını aşag ıdakı kimi ifadə etmək mü mkü ndü r: 

𝑃𝑡 = 𝛼 + 𝛽1𝐼𝑁𝐹𝑡 + 𝛽2𝐼𝑅𝑡 + 𝛽3𝐺𝐷𝑃𝑡 + 𝜀𝑡 
Bürada: 

 𝐼𝑁𝐹𝑡– inflyasiya səviyyəsi 

 𝐼𝑅𝑡– faiz dərəcəsi 

 𝐺𝐷𝑃𝑡– iqtisadi artım tempi 

 𝜀𝑡– təsadü fi səhv komponenti 
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Modelin iqtisadi şərhi: 

 𝛽1 > 0— inflyasiya artdıqca nominal qiymətlər yü ksələ bilər 

 𝛽2 < 0— faiz artımı tələbi azaldır və qiymətləri aşag ı yo nəldə bilər 

 𝛽3 > 0— iqtisadi artım daşınmaz əmlaka tələbi artırır 

Empirik tədqiqatlarda adətən faiz dərəcəsi ilə daşınmaz əmlak qiymətləri 
arasında mənfi korrelyasiya, Ü DM artımı ilə isə mü sbət əlaqə mü şahidə edilir. 

2.  Faiz–qiymət elastikliyi - Faiz dərəcələrinin dəyişməsi ilə qiymətlərin reak-
siyası elastiklik əmsalı ilə o lçü lə bilər: 

𝐸 =
%Δ𝑃

%Δ𝐼𝑅
 

Əgər elastiklik -0,8 olarsa, bü o deməkdir ki, faiz dərəcələrinin 1% artımı qiy-
mətlərin təxminən 0,8% azalmasına səbəb olür. 

Azərbaycan kimi ipoteka bazarının do vlət mexanizmlərindən asılı oldüg ü 
iqtisadiyyatlarda bü elastiklik daha zəif ola bilər, çü nki sübsidiyalı kreditlər faiz 
təsirini qismən neytrallaşdırır. 

3.  Diskontlaşdırılmış pul axını (DCF) və faiz faktoru - Kommersiya daşın-
maz əmlakının qiymətləndirilməsində makroiqtisadi amillər birbaşa diskont 
dərəcəsinə təsir edir: 

𝑉 = ∑
𝐶𝐹𝑡

(1+𝑟)𝑡
 

Bürada: 

 𝑟 = 𝑟𝑓 + 𝑅𝑃 

 𝑟𝑓– risksiz faiz dərəcəsi 

 𝑅𝑃– risk mü kafatı 

Mərkəzi bankın faiz qərarları risksiz gəlir normasını dəyişdirir və nəticədə 
daşınmaz əmlakın cari bazar dəyərinə birbaşa təsir go stərir. 

Faiz artdıqda diskont dərəcəsi yü ksəlir və gələcək pül axınlarının indiki dəyə-
ri azalır. Bü isə kommersiya obyektlərinin bazar qiymətinə mənfi təsir go stərir. 

4.  İnflyasiya–aktiv qorunması modeli - I nflyasiya şəraitində real gəlirliliyi o lç-
mək ü çü n Fisher bərabərliyindən istifadə olünür: 

𝑟𝑟𝑒𝑎𝑙 = 𝑟𝑛𝑜𝑚𝑖𝑛𝑎𝑙 − 𝜋 

Bürada: 

 𝜋– inflyasiya səviyyəsi 

Daşınmaz əmlak çox zaman inflyasiyaya qarşı qorüyücü aktiv kimi qiymət-
ləndirilir. Əgər kirayə gəlirləri inflyasiya tempinə üyg ün artırsa, aktivin real dəyəri 
qorünür. 
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6. Makroiqtisadi dövrlər və bazar siklləri modeli - Daşınmaz əmlak bazarı 
iqtisadi sikllərlə paralel hərəkət edir: 

I qtisadi mərhələ Daşınmaz əmlak bazarının reaksiyası 

I qtisadi artım Tələb artır, qiymətlər yü ksəlir 

Pik mərhələ Spekülyativ artım mü mkü ndü r 

Resessiya Tələb azalır, qiymətlər sabitləşir 

Bərpa mərhələsi Yeni investisiya do vrü  başlayır 

Bü model qiymətləndirmə zamanı bazarın hansı mərhələdə oldüg ünü mü əy-
yən etməyə imkan verir. 

Makroiqtisadi amillər daşınmaz əmlak dəyərinə yalnız dolayı təsir go stərmir; 
onların təsiri riyazi modellərlə o lçü lə və proqnozlaşdırıla bilər. I nflyasiya nominal 
qiymətləri, faiz dərəcələri diskont faktorünü, iqtisadi artım isə effektiv tələbi 
mü əyyən edir. Bü dəyişənlərin qarşılıqlı təsiri daşınmaz əmlak bazarının strüktür 
dinamikasını formalaşdırır. 

Beləliklə, daşınmaz əmlakın obyektiv qiymətləndirilməsi ü çü n makroiqtisadi 
indikatorların yalnız təsviri deyil, həm də kvantitativ təhlili zərüridir. 

 

Şəkil 8.1. Makroiqtisadi amillərin daşınmaz əmlak dəyərinə təsirinin konseptual modeli 

Makroiqtisadi amillər daşınmaz əmlak bazarının qiymət və investisiya dina-
mizmini mü əyyən edən əsas faktorlar kimi çıxış edir. I nflyasiya, faiz dərəcələri, 
iqtisadi artım tempi və makroiqtisadi sabitlik qiymət formalaşmasında bir-biri ilə 
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sıx əlaqədə işləyir və bazarın ü mümi istiqamətini mü əyyənləşdirir. Statistik məlü-
matlar go stərir ki, Azərbaycanda son beş ildə mənzil qiymətləri 40–50% aralıg ın-
da artmış, inflyasiya və Ü DM artımı isə bü tendensiyaya əhəmiyyətli təsir go stər-
mişdir. 

Analitik yanaşmalar və modellər go stərir ki, qiymətlərin makroiqtisadi dəyi-
şənlərə həssaslıg ı o lçü lə bilən go stəricilərdir. Çoxamilli regresiya modelləri, faiz–
qiymət elastikliyi, diskontlaşdırılmış pül axını yanaşması və ssenari təhlilləri go s-
tərir ki, makroiqtisadi faktorlar qiymətlərin dəyişmə templərini proqnozlaşdır-
maqda və risklərin qiymətləndirilməsində mü hü m rol oynayır. Məsələn, faiz dərə-
cələrinin 1% artımı bazarda qiymətlərin orta hesabla 0,5% azalmasına səbəb olür, 
inflyasiya isə qiymətləri mü sbət istiqamətdə stimüllaşdırır. 

Sxematik vizüalizasiya (Şəkil 8.1.) bü əlaqələri daha aydın go stərir. I nflyasiya, 
faiz dərəcəsi, iqtisadi artım və makroiqtisadi sabitlik qütülarla go stərilmiş və ox-
larla daşınmaz əmlak dəyisinə təsir istiqamətləri vizüal olaraq təqdim edilmişdir. 
Bü konseptüal model qiymətləndirmə və analitik təhlil prosesində mü hü m rəhbər 
alət kimi çıxış edir. 

Nəticə olaraq, makroiqtisadi amillərin daşınmaz əmlak qiymətlərinə təsiri 
sistemli, o lçü lə bilən və modelləşdirilə bilən xarakter daşıyır. Qiymətləndirmə 
prosesində bü amillərin statistik təhlili, iqtisadi elastikliklərin hesablanması və 
ssenari analizi aparılmadan obyektiv və elmi əsaslı nəticəyə gəlmək mü mkü n de-
yil. Bü səbəbdən hər bir daşınmaz əmlak qiymətləndirməsi zamanı makroiqtisadi 
indikatorların inteqrasiyası zərüri metodoloji şərt hesab olünür. 

8.2. Mikroiqtisadi və obyektə xas amillər 

Daşınmaz əmlakın bazar dəyəri yalnız makroiqtisadi mü hitlə deyil, həm də 
hər bir konkret obyektin o zü nəməxsüs xü süsiyyətləri ilə mü əyyən olünür. Mikro-
iqtisadi və obyektə xas amillər daşınmaz əmlakın fərdi keyfiyyətlərini əks etdirə-
rək onün bazar mo vqeyini, likvidliyini və qiymət səviyyəsini formalaşdırır. Bü 
amillər tələb və təklif mexanizminin lokal səviyyədə təzahü rü  kimi çıxış edir və 
qiymətləndirmə prosesində əsas analitik baza rolünü oynayır. 

Mikroiqtisadi determinantlar əsasən aşag ıdakı istiqamətlər ü zrə sistemləşdi-
rilə bilər: 

 yerləşmə və məkan ü stü nlü yü  

 sahə o lçü sü  və fünksional planlaşdırma 

 texniki vəziyyət və amortizasiya səviyyəsi 

 infrastrüktür və ətraf mü hit keyfiyyəti 

 obyektin bazar likvidliyi və investisiya cəlbediciliyi 

1.  Yerləşmə amili və məkan iqtisadiyyatı - Yerləşmə daşınmaz əmlakın dəyə-
rinin ən fündamental və dəyişməz determinantıdır. Məkan iqtisadiyyatı nəzə-
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riyyəsinə go rə, obyektin cog rafi mo vqeyi onün iqtisadi potensialını və gəlir 
yaratma qabiliyyətini mü əyyən edir. Şəhər mərkəzinə yaxınlıq, nəqliyyat əl-
çatanlıg ı, sosial və kommersiya infrastrüktürü qiymət səviyyəsinə birbaşa 
təsir go stərir. 

Torpaq rentası nəzəriyyəsinə əsasən, daha əlverişli məkan ü stü nlü yü  daha 
yü ksək iqtisadi renta formalaşdırır və bü renta bazar qiymətində kapitallaşır. Em-
pirik mü şahidələr go stərir ki, mərkəzi zonalarda yerləşən obyektlər periferik zo-
nalarla mü qayisədə əhəmiyyətli qiymət ü stü nlü yü nə malik olür. Bü fərq yalnız 
məsafə ilə deyil, həm də iqtisadi aktivlik və sosial kapital səviyyəsi ilə bag lıdır. 

Bü asılılıq hedonik qiymət modeli ilə də ifadə olüna bilər: 

𝑃 = 𝛽0 + 𝛽1𝐿 + 𝛽2𝑆 + 𝛽3𝑄 + 𝜀 

Bürada: 

P – obyektin qiyməti, 

L – yerləşmə go stəricisi, 

S – sahə o lçü sü , 

Q – keyfiyyət və texniki vəziyyət, 

ε – təsadü fi amillərdir. 

Model go stərir ki, yerləşmə əmsalı (β₁) adətən statistik baxımdan ən yü ksək 
təsir gü cü nə malik olür. 

2.  Sahə ölçüsü və funksional struktur - Obyektin sahə o lçü sü  və planlaşdırma 
xü süsiyyətləri onün bazar dəyərinin formalaşmasında mü hü m rol oynayır. 
Mikroiqtisadi baxımdan sahə o lçü sü  marjinal fayda prinsipi ilə əlaqəlidir. 
Əlavə kvadratmetrin istehlakçı ü çü n faydası mü əyyən no qtədən sonra azalır 
ki, bü da kvadratmetr ü zrə qiymətin differensiasiyasına səbəb olür. 

Fünksional planlaşdırma – otaqların optimal bo lgü sü , təbii işıqlandırma, sə-
mərəli istifadə imkanları – obyektin ütilitar dəyərini artırır və bazarda rəqabət ü s-
tü nlü yü  yaradır. Eyni sahəyə malik iki obyekt arasında planlaşdırma fərqi qiymət 
fərqi yarada bilər. 

Statistik modelləşdirmə go stərir ki, sahə o lçü sü  ilə qiymət arasında mü sbət, 
lakin qeyri-xətti asılılıq mo vcüddür. Bü asılılıq aşag ıdakı formada ifadə edilə bilər: 

𝑃 = 𝛼𝑆𝛽  

Bürada β < 1 oldüqda azalan marjinal effekt mü şahidə olünür. 

3.  Texniki vəziyyət və amortizasiya faktoru - Daşınmaz əmlak zaman keçdik-
cə fiziki, fünksional və iqtisadi aşınmaya mərüz qalır. Amortizasiya prosesi 
obyektin bazar dəyərində azalma yaradır. Fiziki ko hnəlmə, tikinti materialla-
rının aşınması, mü həndis-kommünikasiya sistemlərinin ko hnəlməsi və di-
zaynın aktüallıg ını itirməsi qiymətə mənfi təsir go stərir. 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 164 - 

Qiymətləndirmə praktikasında bü təsir aşag ıdakı formada nəzərə alınır: 

𝑉 = 𝐶𝑦𝑒𝑛𝑖𝑑ə𝑛𝑞𝑢𝑟𝑚𝑎 − 𝐷 

Bürada: 

V – obyektin cari dəyəri, 

C – yenidənqürma dəyəri, 

D – amortizasiya məbləg idir. 

Yeni tikililər və enerji effektiv binalar isə daha yü ksək bazar qiymətinə malik 
olür, çü nki onların istismar xərcləri aşag ı, komfort səviyyəsi isə yü ksəkdir. 

4.  İnfrastruktur və sosial mühit - Obyektin yerləşdiyi ərazidə təhsil mü əssisə-
ləri, ticarət mərkəzləri, səhiyyə xidmətləri və nəqliyyat şəbəkəsinin inkişaf 
səviyyəsi dəyərə mü hü m təsir go stərir. Sosial təhlü kəsizlik, ətraf mü hitin 
keyfiyyəti və ekoloji şərait də qiymət formalaşmasında nəzərə alınır. 

Bü amillər obyektin bazar cəlbediciliyini və likvidliyini artıraraq onün daha 
qısa mü ddətdə realizasiya olünmasına şərait yaradır. 

5.  Likvidlik və bazar mövqeyi - Mikroiqtisadi amillər yalnız qiymət səviyyəsi-
ni deyil, həm də obyektin bazarda satılma sü rətini mü əyyən edir. Daha əlverişli 
yerləşmə və yü ksək keyfiyyətə malik obyektlər daha likvid olür. Yü ksək likvid-
lik investisiya riskini azaldır və kapitallaşma əmsalına mü sbət təsir go stərir. 

I nvestisiya yanaşmasında bü aşag ıdakı kimi ifadə olünür: 

𝑉 =
𝑁𝑂𝐼

𝑟
 

Bürada NOI – xalis əməliyyat gəliri, r – risk və kapitallaşma əmsalıdır. 

Mikroiqtisadi ü stü nlü klər risk səviyyəsini azaldaraq r go stəricisini aşag ı sala 
və nəticədə dəyəri artıra bilər. 

 

Şəkil 8.2. Mikroiqtisadi determinantların daşınmaz əmlakın bazar dəyərinə təsiri model 
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Mikroiqtisadi və obyektə xas amillər daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin for-
malaşmasında həlledici və birbaşa təsirə malik determinantlar kimi çıxış edir. 
Əgər makroiqtisadi mü hit bazarın ü mümi istiqamətini mü əyyən edirsə, mikro-
iqtisadi faktorlar konkret obyekt ü zrə qiymət diferensiasiyasını yaradır. Bü baxım-
dan daşınmaz əmlakın real bazar dəyəri makro və mikro səviyyəli amillərin qarşı-
lıqlı təsirinin nəticəsi kimi formalaşır. 

Yerləşmə, sahə o lçü sü , fünksional planlaşdırma, texniki vəziyyət və infrast-
rüktür ü stü nlü kləri obyektin iqtisadi potensialını və istifadə effektivliyini mü əy-
yən edir. Məkan ü stü nlü yü  torpaq rentası mexanizmi vasitəsilə qiymətə kapital-
laşır, sahə o lçü sü  marjinal fayda prinsipi ilə qiymət strüktürüna təsir go stərir, 
texniki vəziyyət isə amortizasiya mexanizmi vasitəsilə dəyərin azalmasını və ya 
artımını şərtləndirir. Bü proseslər bazar iqtisadiyyatının fündamental prinsipləri 
ilə üzlaşaraq qiymətin obyektiv əsaslarla formalaşmasına səbəb olür. 

Aparılmış analitik modelləşdirmə go stərir ki, mikroiqtisadi determinantlar 
qiymətə həm ayrı-ayrılıqda, həm də kompleks şəkildə təsir go stərir. Hedonik qiy-
mət modeli, amortizasiya yanaşması və gəlir əsaslı qiymətləndirmə ü sülları ob-
yektin bazar dəyərinin çoxamilli xarakter daşıdıg ını sü büt edir. Xü süsilə yerləşmə 
əmsalı və keyfiyyət go stəriciləri statistik baxımdan yü ksək izah gü cü nə malik olür 
və qiymət variasiyasının əhəmiyyətli hissəsini açıqlayır. 

Bününla yanaşı, mikroiqtisadi amillər yalnız qiymət səviyyəsini deyil, obyek-
tin bazar likvidliyini və investisiya riskini də mü əyyən edir. Daha əlverişli yerləş-
mə və yü ksək keyfiyyət go stəricilərinə malik obyektlər daha sü rətli realizasiya 
olünür, daha aşag ı risk dərəcəsinə malik olür və kapitallaşma əmsalına mü sbət 
təsir go stərir. Bü isə onların investisiya cəlbediciliyini artırır. 

Beləliklə, daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi prosesində mikroiqtisadi və 
obyektə xas amillərin sistemli, çoxamilli və inteqrativ təhlili zərüridir. Hər bir 
determinantın nisbi təsir gü cü nü n analitik metodlarla mü əyyən edilməsi obyektiv 
və bazara üyg ün nəticənin əldə edilməsini təmin edir. Mikroiqtisadi analiz olma-
dan aparılan qiymətləndirmə natamam və qeyri-dəqiq ola bilər. 

Nəticə etibarilə, mikroiqtisadi determinantlar daşınmaz əmlakın bazar dəyə-
rinin formalaşmasında strüktür əsas rol oynayır və qiymətləndirmə metodologi-
yasının ayrılmaz tərkib hissəsi kimi çıxış edir. Onların nəzəri və tətbiqi baxımdan 
sistemləşdirilməsi qiymətləndirmə fəaliyyətinin elmi əsaslarını gü cləndirir və 
bazar qərarlarının daha rasional qəbül edilməsinə imkan yaradır. 

8.3. Hüquqi və institusional amillər 

Daşınmaz əmlak bazarı yalnız iqtisadi mü nasibətlər sistemi deyil, həm də hü -
qüqi və institüsional mexanizmlər ü zərində qürülmüş kompleks bir strüktürdür. 
Hü qüqi çərçivə mü lkiyyət mü nasibətlərini tənzimləyir, institüsional mü hit isə 
bazar iştirakçılarının davranış modelini, risk səviyyəsini və kapital axınlarını for-
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malaşdırır. Bü baxımdan hü qüqi və institüsional amillər daşınmaz əmlakın dəyə-
rinə dolayı deyil, strüktür və fündamental təsir go stərən determinantlar kimi çıxış 
edir. 

I nstitüsional iqtisadiyyat nəzəriyyəsinə go rə (D. North), iqtisadi inkişafın 
əsas şərti formal və qeyri-formal institütların effektivliyidir. Daşınmaz əmlak ba-
zarında bü institütlar aşag ıdakılardır: 

 mü lkiyyət hü qüqlarının hü qüqi təminatı 

 məhkəmə sisteminin effektivliyi 

 qeydiyyat və kadastr sistemi 

 do vlət tənzimləmə mexanizmləri 

 vergi və fiskal siyasət 

 şəhərsalma və torpaq planlaşdırılması 

Bü elementlərin hər biri bazarın etibarlılıg ına və qiymət sabitliyinə təsir go s-
tərir. 

1. Mülkiyyət hüquqları və iqtisadi dəyər  

Mü lkiyyət hü qüqları daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin formalaşmasının 
fündamental institüsional əsasını təşkil edir. I qtisadi nəzəriyyədə mü lkiyyət hü -
qüqları resürs ü zərində istifadə, sərəncam, gəlir əldə etmə və o tü rmə hü qüqları-
nın məcmüsü kimi qəbül edilir. Bü hü qüqların aydın şəkildə mü əyyənləşdirilməsi 
və hü qüqi təminatı bazar mü nasibətlərinin sabitliyini və investisiya mü hitinin 
etibarlılıg ını təmin edir. 

Mülkiyyət hüquqlarının iqtisadi funksiyası - Mü lkiyyət hü qüqları aşag ıdakı iq-
tisadi fünksiyaları yerinə yetirir: 

 Resürsların effektiv bo lgü sü nü  təmin edir – Sahibkar hü qüqi təminata ar-
xalanaraq investisiya qoyür və resürsdan səmərəli istifadə edir. 

 Kapitalizasiyanı stimüllaşdırır – Hü qüqi qorünan əmlak girov predmeti 
kimi çıxış edir və kredit bazarına daxil olür. 

 Risk səviyyəsini azaldır – Hü qüqi qeyri-mü əyyənlik azaldıqca investisiya 
riskləri minimüma enir. 

 Tranzaksiya xərclərini aşag ı salır – Mü lkiyyət mü nasibətlərinin aydın ol-
ması mü qavilə bag lama və icra xərclərini azaldır. 

R. Coase və D. North yanaşmalarına go rə, mü lkiyyət hü qüqlarının gü clü  oldü-
g ü iqtisadi sistemlərdə kapitalın hərəkətliliyi və investisiya aktivliyi daha yü ksək 
olür. 

Hüquqi təminat və risk mexanizmi - Mü lkiyyət hü qüqlarının qorünma səviy-
yəsi birbaşa olaraq daşınmaz əmlakın risk profilini mü əyyən edir. Hü qüqi mü ba-
hisələr, sənədləşmə problemləri, torpaq ü zərində mü lkiyyət qeyri-mü əyyənliyi və 
ya do vlət mü daxiləsi ehtimalı bazar iştirakçılarında əlavə risk go zləntisi yaradır. 
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Bü vəziyyət kapitallaşma modelində aşag ıdakı şəkildə ifadə olünür: 

𝑉 =
𝑁𝑂𝐼

𝑟 + 𝑅𝑃
 

Bürada: 

 NOI – xalis əməliyyat gəliri, 

 r – baza kapitallaşma dərəcəsi, 

 RP – hü qüqi risk primidir. 

Hü qüqi risk primi artdıqca ü mümi diskont dərəcəsi yü ksəlir və nəticədə ob-
yektin bazar dəyəri azalır. Bü mexanizm go stərir ki, hü qüqi qeyri-mü əyyənlik fak-
tiki olaraq dəyərin diskontlaşdırılması prosesinə inteqrasiya olünür. 

Girov mexanizmi və maliyyə əlçatanlığı - Mü lkiyyət hü qüqlarının mo hkəm 
hü qüqi qorünması daşınmaz əmlakın girov kimi istifadə olünmasına imkan yara-
dır. Bü isə ipoteka kreditlərinin genişlənməsinə və maliyyə bazarının inkişafına 
şərait yaradır. 

Əgər mü lkiyyət hü qüqları zəif qorünürsa: 

 banklar kredit verməkdən çəkinir, 

 faiz dərəcələri yü ksəlir, 

 kredit mü ddətləri qısalır, 

 bazarda likvidlik azalır. 

Beləliklə, mü lkiyyət hü qüqları yalnız hü qüqi institüt deyil, həm də maliyyə 
mexanizminin əsas dayag ıdır. 

Mülkiyyət hüquqları və bazar likvidliyi - Hü qüqi təminat səviyyəsi daşınmaz 
əmlakın likvidliyinə də təsir go stərir. Sənədləri tam və mü bahisəsiz olan obyektlər 
bazarda daha tez realizasiya olünür və daha geniş alıcı aüditoriyasına malik olür. 
Əksinə, hü qüqi problemləri olan əmlaklar üzün mü ddət bazarda qalır və aşag ı 
qiymətə satılır. 

Likvidlik və hü qüqi təminat arasında əlaqə aşag ıdakı kimi modelləşdirilə 
bilər: 

𝐿𝑖𝑞𝑢𝑖𝑑𝑖𝑡𝑦 = 𝑓(𝑆𝑒𝑐𝑢𝑟𝑖𝑡𝑦, 𝑇𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑎𝑟𝑒𝑛𝑐𝑦) 

Bürada hü qüqi təhlü kəsizlik və şəffaflıq artdıqca likvidlik səviyyəsi yü ksəlir. 

Dövlət müdaxiləsi və mülkiyyət sabitliyi - Do vlətin torpaq və daşınmaz əmlak 
ü zərində tənzimləyici səlahiyyətləri mü lkiyyət sabitliyinə təsir go stərə bilər. Mə-
sələn: 

 məcbüri o zgəninkiləşdirmə halları 

 zonalaşdırma qərarları 

 vergi siyasətində dəyişikliklər 
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Bü qərarlar mü lkiyyətin iqtisadi dəyərinə birbaşa və ya dolayı təsir go stərir. 
Do vlət mü daxiləsinin proqnozlaşdırıla bilən və hü qüqi əsaslı olması bazar sabitli-
yini qorüyür. 

Mü lkiyyət hü qüqları daşınmaz əmlakın iqtisadi dəyərinin formalaşmasında 
əsas institüsional dayaqlardan biridir. Hü qüqi təminat səviyyəsi risk mexanizmi 
vasitəsilə kapitallaşma və diskontlaşdırma modellərinə inteqrasiya olünür. Gü clü  
mü lkiyyət hü qüqları investisiya aktivliyini artırır, kredit əlçatanlıg ını genişləndirir 
və bazar likvidliyini yü ksəldir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlakın real bazar dəyəri yalnız fiziki və iqtisadi xü süsiy-
yətlərdən deyil, həm də mü lkiyyət hü qüqlarının hü qüqi mo hkəmliyindən asılıdır. 

2. Qeydiyyat və kadastr sisteminin rolu  

Daşınmaz əmlak bazarının institüsional əsaslarından biri effektiv və etibarlı 
do vlət qeydiyyat və kadastr sistemidir. Bü sistem mü lkiyyət hü qüqlarının hü qüqi 
təsdiqini, torpaq və tikili ü zrə texniki məlümatların dəqiqliyini və bazar mü nasi-
bətlərinin şəffaflıg ını təmin edir. Qeydiyyat mexanizmi hü qüqi təhlü kəsizliyin prak-
tiki təminat forması kimi çıxış edir və daşınmaz əmlakın iqtisadi dəyərinin qorün-
masında fündamental rol oynayır. 

Hüquqi şəffaflıq və informasiyanın dəqiqliyi - Qeydiyyat sistemi aşag ıdakı əsas 
fünksiyaları yerinə yetirir: 

 mü lkiyyət hü qüqlarının rəsmiləşdirilməsi və təsdiqi 

 torpaq və tikili ü zrə texniki parametrlərin qeydiyyatı 

 yü klü lü klərin (ipoteka, həbs, servitüt və s.) qeyd olünması 

 hü qüqi statüsün ictimaiyyət ü çü n əlçatanlıg ı 

Şəffaf və açıq informasiya sistemi bazarda informasiya asimmetriyasını azal-
dır. Əgər bazar iştirakçıları obyektin hü qüqi statüsü barədə tam və dəqiq məlüma-
ta malikdirsə, risk səviyyəsi aşag ı dü şü r və tranzaksiya xərcləri azalır. 

I nformasiya qeyri-mü əyyənliyi isə qiymətin diskontlaşdırılmasına səbəb olür. 
Bü əlaqə aşag ıdakı kimi ifadə edilə bilər: 

𝑃 = 𝑃∗ − 𝐷𝑖𝑛𝑓𝑜 

Bürada: 

 𝑃∗– hü qüqi cəhətdən tam şəffaf obyektin potensial qiyməti, 

 𝐷𝑖𝑛𝑓𝑜– informasiya qeyri-mü əyyənliyinə go rə diskont məbləg idir. 

Tranzaksiya xərcləri və bazar effektivliyi - Coase nəzəriyyəsinə go rə, iqtisadi 
mü nasibətlərdə tranzaksiya xərcləri bazarın effektivliyinə birbaşa təsir go stərir. 
Qeydiyyat sisteminin sü rətli, rəqəmsallaşdırılmış və şəffaf olması: 

 mü qavilə bag lama mü ddətini azaldır 

 hü qüqi yoxlama xərclərini aşag ı salır 
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 məhkəmə mü bahisələrinin sayını azaldır 

 bazarda do vriyyə sü rətini artırır 

Əksinə, mü rəkkəb və qeyri-şəffaf prosedürlar bazarın fəaliyyətini ləngidir və 
kapitalın do vriyyəsini azaldır. 

Bazar do vriyyəsi ilə institüsional effektivlik arasındakı əlaqə aşag ıdakı kimi 
modelləşdirilə bilər: 

 Market Efficiency=f (Registration Speed, Transparency, Legal Certainty) 

Bü go stəricilər yü ksəldikcə bazarın effektivliyi artır. 

Rəqəmsal kadastr sisteminin iqtisadi təsiri - Mü asir do vrdə rəqəmsal torpaq 
və əmlak reyestrləri daşınmaz əmlak bazarında yeni mərhələ formalaşdırmışdır. 
Rəqəmsallaşdırılmış sistem: 

 məlümatların operativ yenilənməsini təmin edir 

 insan faktorünü azaldır 

 korrüpsiya riskini minimüma endirir 

 investisiya mü hitini yaxşılaşdırır 

Rəqəmsal reyestr sistemləri beynəlxalq investorlara hü qüqi təhlü kəsizlik 
siqnalı verir və xarici kapital axınını stimüllaşdırır. 

I nstitüsional keyfiyyət və qiymət arasındakı əlaqə belə ifadə olüna bilər: 

𝑃 = 𝛼 + 𝛽𝐼𝑟𝑒𝑔 + 𝜀 

Bürada: 

 𝐼𝑟𝑒𝑔– qeydiyyat və kadastr sisteminin effektivlik go stəricisidir, 

 𝛽 > 0oldüqda sistemin təkmilləşməsi qiymət artımı ilə mü şayiət olünür. 

Hüquqi qeyri-müəyyənlik və bazar diskontu - Qeydiyyat sistemində çatışmaz-
lıqlar aşag ıdakı hallarda o zü nü  go stərir: 

 sərhədlərin qeyri-dəqiqliyi 

 mü bahisəli torpaq sənədləri 

 qeydiyyata alınmamış tikililər 

 qeyri-formal mü lkiyyət mü nasibətləri 

Bü hallar bazarda əlavə hü qüqi risk yaradır və obyektin qiyməti diskontla 
formalaşır. Diskontlaşdırılmış pül axını modelində bü təsir əlavə risk kimi nəzərə 
alınır: 

𝑉 = ∑
𝐶𝐹𝑡

(1+𝑟+Δ𝑟𝑟𝑒𝑔)
𝑡
 

Bürada: 

 Δ𝑟𝑟𝑒𝑔– qeydiyyat sisteminə bag lı hü qüqi risk əlavəsidir. 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 170 - 

Qeydiyyat sisteminin makroiqtisadi əhəmiyyəti - Qeydiyyat və kadastr sistemi 
yalnız mikro səviyyədə deyil, makroiqtisadi baxımdan da əhəmiyyətlidir. Effektiv 
torpaq reyestri: 

 vergi bazasını genişləndirir 

 ipoteka bazarının inkişafını təmin edir 

 do vlət planlaşdırmasını asanlaşdırır 

 ürbanizasiya siyasətini dəstəkləyir 

Beləliklə, qeydiyyat sistemi daşınmaz əmlak bazarının institüsional infrastrük-
türünün əsas elementi kimi çıxış edir. 

Qeydiyyat və kadastr sistemi daşınmaz əmlak bazarında hü qüqi şəffaflıq, in-
formasiyanın dəqiqliyi və institüsional sabitliyin təminatçısıdır. Bü sistemin effek-
tivliyi tranzaksiya xərclərinin azalmasına, risk səviyyəsinin aşag ı dü şməsinə və 
bazar likvidliyinin artmasına səbəb olür. 

Rəqəmsallaşdırılmış və şəffaf qeydiyyat mexanizmi daşınmaz əmlakın bazar 
dəyərinin qorünması və kapitalın effektiv do vriyyəsi ü çü n zərüri institüsional şərt-
dir. 

3. Normativ-hüquqi sabitlik və investisiya qərarları  

Normativ-hü qüqi sabitlik daşınmaz əmlak bazarında üzünmü ddətli və proq-
nozlaşdırıla bilən investisiya mü hitinin əsasını təşkil edir. Bazar iştirakçılarının 
qərarları yalnız obyektin iqtisadi xü süsiyyətlərinə əsaslanmır; eyni zamanda do v-
lətin qanünvericilik mexanizmlərinin sabitliyi və hü qüqi mü daxilələrin proqnoz-
laşdırıla bilməsi ilə də sıx bag lıdır. 

Normativ bazanın institusional funksiyası - Normativ-hü qüqi baza do vlətin 
torpaq siyasəti, vergi və şəhərsalma siyasəti, tikinti standartları və qeydiyyat pro-
sedürlarını əhatə edir. Bü elementlər bazar iştirakçıları ü çü n aydın çərçivə yaradır 
və onların qərarlarını optimallaşdırır. 

Əsas fünksiyalar: 

1. Proqnozlaşdırıla bilən bazar mü hiti yaratmaq – investorlar normativ bazanın 
stabil oldüg ünü bildikdə riskləri dü zgü n qiymətləndirir və üzünmü ddətli 
planlar qüra bilir. 

2. Qiymət formalaşmasına təsir go stərmək – vergi və zonalaşdırma siyasəti va-
sitəsilə bazarda tələbi və torpaq rentasını tənzimləyir. 

3. Tranzaksiya risklərini azaldmaq – normativ çərçivənin sabitliyi hü qüqi mü -
bahisələrin sayını minimüma endirir. 

Məsələn, əgər tikinti icazələri və zonalaşdırma qaydaları sabitdirsə, obyektin 
gələcək gəlir proqnozları daha dəqiq olür, risk primi azalır və dəyər artır. 

Qanunvericilikdə dəyişikliklərin qiymətə təsiri - Normativ bazadakı dəyişiklik-
lər birbaşa və dolayı olaraq daşınmaz əmlakın bazar dəyərinə təsir go stərir. Məsə-
lən: 
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 Vergi siyasətində dəyişikliklər: Əmlak vergisinin artırılması xalis gəliri 
azaldaraq qiymətin dü şməsinə səbəb olür. 

 Zonalaşdırma və şəhərsalma qərarları: Ərazinin kommersiya zonası elan 
edilməsi torpaq rentasının artmasına və qiymətlərin yü ksəlməsinə səbəb 
ola bilər. 

 Tikinti standartlarının sərtləşdirilməsi: Tikinti xərclərinin artması obyek-
tin qiymətinə əlavə maliyyət yü kü  gətirir. 

Bü təsiri modelləşdirmək ü çü n fünksional yanaşma istifadə olünür: 

𝑃 = 𝑓(𝐿, 𝑆, 𝑄, 𝑇) 

Bürada T normativ-hü qüqi mü hitin go stəricisi kimi qiymətə təsir edir. 

Stabil normativ mühit və investor etimadı - Investisiya qərarlarının effektivliyi 
normativ mü hitin sabitliyindən gü clü  asılıdır. Sabit və proqnozlaşdırıla bilən qa-
nünvericilik investorların risk go zləntisini azaldır və bazara kapital axınını stimül-
laşdırır. 

Əksinə, tez-tez dəyişən və qeyri-mü əyyən normativ baza: 

 investorları go zləmə mo vqeyinə keçirir, 

 spekülyativ davranışı artırır, 

 bazar qiymətlərində dalg alanmaya səbəb olür. 

Bü əlaqə aşag ıdakı model vasitəsilə ifadə olüna bilər: 

Investment Activity=f (Legal Stability, Regulatory Predictability) 

Bürada normativ sabitlik artdıqca investisiya aktivliyi də artır. 

Dövlət tənzimləməsinin proqnozlaşdırılması - Proqnozlaşdırıla bilən do vlət 
tənzimləməsi daşınmaz əmlak bazarında üzünmü ddətli dəyərin formalaşmasını 
təmin edir. Bü, xü süsilə bo yü k və kommersiya obyektlərinin qiymətləndirilməsin-
də vacibdir. 

Normativ bazanın proqnozlaşdırıla bilən mexanizmi qiymət riskini aşag ı salır 
və diskontlaşdırılmış pül axını modellərində risk əlavəsini azaldır: 

𝑉 = ∑
𝐶𝐹𝑡

(1+𝑟+Δ𝑟𝑙𝑒𝑔𝑎𝑙)
𝑡
 

Bürada: 

 Δ𝑟𝑙𝑒𝑔𝑎𝑙normativ-hü qüqi qeyri-mü əyyənlikdən yaranan əlavə riskdir. 

Normativ sabitliyin makroiqtisadi əhəmiyyəti - Normativ-hü qüqi sabitlik yal-
nız mikro səviyyədə deyil, makroiqtisadi baxımdan da əhəmiyyətlidir: 

 vergi bazasının etibarlılıg ı və do vlət gəlirlərinin proqnozlaşdırılması 

 torpaq və əmlak bazarının planlaşdırılması 

 şəhərsalma və infrastrüktür siyasətinin koordinasiyası 

 investisiya cəlbediciliyi və xarici kapital axını 
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Makroiqtisadi sabitlik normativ bazanın əsas komponentidir və daşınmaz 
əmlak bazarının dayanıqlılıg ına mü hü m təsir go stərir. 

Analitik baxış - Analitik yanaşmada normativ-hü qüqi sabitlik daşınmaz əml-
akın qiymətini aşag ıdakı mexanizm vasitəsilə formalaşdırır: 

1. Normativ sabitlik → investor etimadı → risk primi azalır → dəyər artır 

2. Normativ qeyri-mü əyyənlik → risk əlavə olünür → kapitallaşma dərəcəsi 
yü ksəlir → dəyər azalır 

Bünü vizüal olaraq təsvir etmək mü mkü ndü r, məsələn, “Normativ-hü qüqi 
sabitliyin daşınmaz əmlakın dəyərinə təsir modeli”. 

Normativ-hü qüqi sabitlik daşınmaz əmlak bazarının proqnozlaşdırıla bilən 
və etibarlı fəaliyyətini təmin edən əsas institüsional mexanizmdir. Qanünvericilik 
və tənzimləmə mexanizmlərinin sabitliyi investor etimadını artırır, riskləri azaldır, 
bazar dəyərini yü ksəldir və kapitalın səmərəli do vriyyəsini təmin edir. 

Normativ bazanın qeyri-mü əyyənliyi isə riskin yü ksəlməsinə, qiymətlərin 
diskontlaşdırılmasına və bazar qeyri-sabitliyinə səbəb olür. Beləliklə, normativ-
hü qüqi sabitlik daşınmaz əmlak qiymətləndirilməsinin ayrılmaz institüsional 
komponentidir. 

4. Şəhərsalma siyasəti və torpaq dəyəri  

Şəhərsalma siyasəti və torpaq istifadəsinin planlaşdırılması daşınmaz əmlak 
bazarında qiymətlərin və bazar dəyərinin formalaşmasında həlledici institüsional 
amillərdən biridir. Do vlətin zonalaşdırma, infrastrüktür planlaması, tikinti inten-
sivliyi və torpaq istifadəsi ilə bag lı qərarları torpaq və tikili dəyərlərinin kapitallaş-
masını birbaşa mü əyyən edir. 

Zonalaşdırma və torpaq rentası - Zonalaşdırma siyasəti ərazinin istifadəsini 
fünksional kateqoriyalara bo lü r (məsələn, yaşayış, kommersiya, sənaye və istira-
hət zonaları). Bü qərarlar torpaq rentasını dəyişdirərək bazar qiymətlərinə təsir 
go stərir. 

Torpaq rentası nəzəriyyəsi (Ricardo, von Thü nen) go stərir ki, torpaq dəyəri 
onün gəlir potensialına, yerləşmə ü stü nlü yü nə və istifadəsinə bag lı olaraq for-
malaşır: 

Land Valüe=Rent/r 

Bürada: 

 Rent – torpaqdan əldə olünan iqtisadi gəlir, 
 r – kapitallaşma dərəcəsi. 
Məsələn, ərazinin zonalaşdırılması kommersiya məqsədli istifadəyə keçdikdə 

rent artır, nəticədə torpaq dəyəri yü ksəlir. 

Tikinti intensivliyi və hündürlük məhdudiyyətləri - Şəhərsalma siyasəti çərçi-
vəsində tikinti intensivliyi, hü ndü rlü k və sıxlıq məhdüdiyyətləri mü əyyən edilir. 
Bü go stəricilər torpaq və əmlak dəyərinin formalaşmasına birbaşa təsir go stərir: 
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 Hü ndü rlü k və sıxlıq məhdüdiyyətləri azaldıqda, torpaq sahəsi daha məh-
düd resürs kimi qiymətləndirilir → torpaq dəyəri yü ksəlir. 

 Tikinti intensivliyinin artırılması, üyg ün infrastrüktüra malik oldüqda, tor-
paqdan əldə edilən gəliri artırır → bazar dəyəri artır. 

Bü, torpaq rentasının kapitallaşması prinsipi ilə izah olünür və analitik olaraq 
belə ifadə olüna bilər: 

𝑉𝑙𝑎𝑛𝑑 = ∑
𝑅𝑖
𝑟𝑖

 

Bürada 𝑅𝑖hər bir mü mkü n istifadə variantından əldə olünan gəlirdir. 

İnfrastruktur və bazar dəyəri - I nfrastrüktürün mo vcüdlüg ü (yol, sü-
kanalizasiya, elektrik, ictimai nəqliyyat) torpaq və tikililərin dəyərinə birbaşa təsir 
go stərir. Do vlətin şəhərsalma və infrastrüktür siyasəti torpaq rentasını artıraraq 
bazar dəyərini yü ksəldir. 

Əksinə, infrastrüktürün olmaması və ya zəif inkişafı obyektin bazar dəyərini 
azaldır, tranzaksiya mü ddətini üzadır və investisiya riskini artırır. 

Dövlət siyasəti və bazar proqnozları - Şəhərsalma siyasəti üzünmü ddətli bazar 
proqnozlarını formalaşdırır. Torpaq istifadəsi planları və infrastrüktür layihələri 
investorlar ü çü n qiymət proqnozlarını dəqiqləşdirir və riskləri azaldır. 

Proqnozlaşdırıla bilən şəhərsalma siyasəti bazarda spekülyativ davranışı 
azaldır və kapitalın səmərəli do vriyyəsini təmin edir. 

Beynəlxalq təcrübə və institusional nümunələr - Beynəlxalq təcrü bədə 
şəhərsalma siyasətinin torpaq dəyərinə təsiri açıq şəkildə go rü nü r: 

 Avropa o lkələri: Zonalaşdırma və ətraf mü hit standartlarının aydın təyini 
torpaq dəyərinin stabilliyini təmin edir. 

 Amerika Birləşmiş Ştatları: Tikinti intensivliyi və infrastrüktür planlaşdır-
ması torpaq və kommersiya obyektlərinin kapitallaşmasına birbaşa təsir 
go stərir. 

 Az inkişaf etmiş o lkələr: Normativ qeyri-mü əyyənlik və şəhərsalma planla-
rının çatışmazlıg ı bazar dəyərində qeyri-sabitlik yaradır və riskləri artırır. 

Analitik baxış və modelləşdirmə - Şəhərsalma siyasətinin torpaq dəyərinə 
təsiri aşag ıdakı model ilə ifadə olüna bilər: 

𝑉𝑝𝑟𝑜𝑝𝑒𝑟𝑡𝑦 = 𝑓(𝑍, 𝐼, 𝑈, 𝑇) 

Bürada: 

 Z – zonalaşdırma go stəriciləri, 

 I – infrastrüktür səviyyəsi, 

 Ü – tikinti intensivliyi və hü ndü rlü k məhdüdiyyətləri, 

 T – torpaq hü qüqi statüsü və normativ bazanın keyfiyyəti. 
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Bü model go stərir ki, şəhərsalma siyasəti həm birbaşa (rent və istifadə), həm 
də dolayı (investor etimadı, bazar proqnozü) təsir go stərir. 

Şəhərsalma siyasəti və torpaq istifadəsinin planlaşdırılması daşınmaz əmlak 
bazarının institüsional əsaslarından biridir. Zonalaşdırma, tikinti intensivliyi, 
infrastrüktür və normativ tənzimləmə torpaq və tikililərin bazar dəyərinin forma-
laşmasına birbaşa təsir go stərir. 

Proqnozlaşdırıla bilən və şəffaf şəhərsalma siyasəti investor etimadını gü c-
ləndirir, riskləri azaldır və kapitalın səmərəli do vriyyəsini təmin edir. Bü amil həm 
mikroiqtisadi, həm də institüsional baxımdan daşınmaz əmlakın dəyərinin deter-
minanti kimi çıxış edir. 

5. Hüquqi risk və diskontlaşdırma mexanizmi  

Hü qüqi risk daşınmaz əmlak bazarında qiymətləndirmənin ayrılmaz kompo-
nentidir. Mü lkiyyət hü qüqlarının qeyri-mü əyyənliyi, qeyri-dəqiq qeydiyyat, nor-
mativ dəyişikliklər və do vlət mü daxiləsi kimi faktorlar bazar iştirakçılarının risk 
go zləntisini artırır və nəticədə qiymətlərin diskontlaşdırılmasına səbəb olür. 

Diskontlaşdırma mexanizmi bü riskləri qiymətləndirmə modelinə daxil 
etməyə imkan verir və real dəyərin mü əyyən edilməsində kritik rol oynayır. 

Hüquqi riskin təsnifatı - Hü qüqi risklər aşag ıdakı kateqoriyalara bo lü nü r: 

1. Mü lkiyyət hü qüqları ilə bag lı risklər – mü bahisəli torpaq, qeyri-dəqiq sə-
nədləşmə, mü bahisəli sərhədlər. 

2. Normativ dəyişikliklər – vergi, zonalaşdırma, tikinti standartları ü zrə 
tez-tez edilən dəyişikliklər. 

3. Do vlət mü daxiləsi – məcbüri o zgəninkiləşdirmə, infrastrüktür layihələri 
ü çü n torpag ın do vlətə keçirilməsi. 

4. Qanünvericilik qeyri-mü əyyənliyi – qanünların tətbiqi prosedürlarının 
qeyri-standart olması, məhkəmə qərarlarının fərqli interpretasiyası. 

Bü risklərin hər biri daşınmaz əmlakın gələcək pül axınlarını azalda və ya 
onları daha yü ksək diskontla qiymətləndirilməsinə səbəb ola bilər. 

Diskontlaşdırma mexanizmi və hüquqi risk - Qiymətləndirmədə hü qüqi risk 
diskont dərəcəsinə əlavə olünür. Bü, xü süsilə diskontlaşdırılmış pül axını (DCF) 
modeli istifadə edilərkən o nəmlidir: 

𝑉 =∑
𝐶𝐹𝑡

(1+𝑟+Δ𝑟𝑙𝑒𝑔𝑎𝑙)
𝑡

𝑛

𝑡=1

 

Bürada: 

 𝐶𝐹𝑡– t zamanında go zlənilən xalis pül axını, 

 𝑟– baza kapitallaşma dərəcəsi, 
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 Δ𝑟𝑙𝑒𝑔𝑎𝑙– hü qüqi riskdən yaranan əlavə diskont əlavəsi, 

 𝑉– daşınmaz əmlakın cari bazar dəyəri. 

Hü qüqi risk artdıqca Δ𝑟𝑙𝑒𝑔𝑎𝑙yü ksəlir, nəticədə obyektin bazar dəyəri azalır. 

Risk qiymətləndirməsinin metodologiyası - Hü qüqi riskin diskont dərəcəsinə 
inteqrasiyası mü xtəlif yanaşmalarla həyata keçirilə bilər: 

1. Ekspert qiymətləndirməsi – hü qüqi ekspertlər obyekt ü zrə risk səviyyə-
sini qiymətləndirir və diskont əlavə olünür. 

2. Tarixi məlümatlara əsaslanan modellər – oxşar ərazilərdə hü qüqi mü ba-
hisələr, məhkəmə prosesləri və qeyri-mü əyyənliklərin statistik analizinə 
əsaslanır. 

3. Ssenari analizləri – normativ və hü qüqi dəyişikliklərin mü mkü n ssenari-
ləri qürülaraq risk təsirləri modelləşdirilir. 

Hüquqi risk və investor qərarları - Hü qüqi risk investor davranışına birbaşa 
təsir go stərir: 

 yü ksək riskli obyektlərdə investor əlavə gəlir go zləyir (risk primi), 

 hü qüqi riskin yü ksək oldüg ü bazarda kapital axını yavaşlayır, 

 spekülyativ qərarlar artaraq bazar qeyri-sabitliyinə səbəb olür. 

Bü əlaqə qrafik və analitik modellərdə risk və diskont dərəcəsi kimi təmsil 
olünür: 

Risk Primi ∝ Hüquqi Qeyri-müəyyənlik 

Hüquqi riskin makroiqtisadi aspekti - Makroiqtisadi səviyyədə hü qüqi risklər: 

 daşınmaz əmlak bazarının stabilizasiyasına təsir go stərir, 

 kredit bazarının inkişafını məhdüdlaşdırır, 

 do vlətin vergi gəlirlərinə dolayısı ilə təsir edir. 

Belə ki, hü qüqi risk yalnız mikroiqtisadi, fərdi investisiya səviyyəsində deyil, 
makroiqtisadi dayanıqlılıq ü çü n də kritik əhəmiyyətə malikdir. 

Analitik baxış - Hü qüqi riskin bazar dəyərinə təsiri mexanizm olaraq belə təs-
vir olüna bilər: 

1. Hü qüqi risk → diskont əlavəsi → gələcək pül axınlarının azaldılması → 
bazar dəyərinin azalması 

2. Hü qüqi riskin azalması → investor etimadının artması → diskont dərə-
cəsinin azalması → bazar dəyərinin artması 

Bü model hü qüqi risklərin qiymətləndirmə prosesinə sistemli inteqrasiyasını 
go stərir. 

Hü qüqi risk daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin formalaşmasında mü hü m 
institüsional amildir. Riskin dü zgü n qiymətləndirilməsi və diskontlaşdırma mexa-
nizminə inteqrasiyası: 
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 obyektin cari bazar dəyərinin dəqiq mü əyyən edilməsini təmin edir, 

 investorların qərarlarını optimallaşdırır, 

 bazar sabitliyini qorüyür. 

Bü səbəbdən hü qüqi risk analizi və onün diskontlaşdırma mexanizminə inteq-
rasiyası daşınmaz əmlak qiymətləndirməsinin ayrılmaz metodoloji mərhələsi ki-
mi qəbül edilməlidir. 

6. Beynəlxalq standartlar və investisiya cəlbediciliyi  

Beynəlxalq standartlar daşınmaz əmlak bazarının şəffaflıg ını, qiymətləndir-
mə proseslərinin etibarlılıg ını və investisiya cəlbediciliyini artıran institüsional 
mexanizmdir. Qlobal investorlar bazara daxil olarkən yalnız fiziki və iqtisadi amil-
lərə deyil, həm də normativ və institüsional üyg ünlüg a diqqət yetirirlər. 

Beynəlxalq qiymətləndirmə standartlarının rolu - Beynəlxalq Qiymətləndirmə 
Standartları (IVSC – International Valüation Standards Coüncil və RICS – Royal 
Institütion of Chartered Sürveyors) daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində va-
hid metodologiyanın təminatçısıdır: 

 qiymətləndirmə prosesində şəffaflıq və obyektivlik yaradır, 

 maliyyə hesabatları ü çü n beynəlxalq üyg ünlüg ü təmin edir, 

 risklərin mü qayisəli təhlilini asanlaşdırır, 

 beynəlxalq investor etimadını artırır. 

Bü standartlar bazar iştirakçıları ü çü n hü qüqi və institüsional “təhlü kəsizlik 
siqnalı” rolünü oynayır və risk primini aşag ı salır. 

İnvestor etimadı və normativ uyğunluq - Beynəlxalq investorlar ü çü n normativ 
və institüsional üyg ünlüq kritik meyardır. 

 Şəffaflıq və məlümat dəqiqliyi: qiymətləndirmə prosesi beynəlxalq stan-
dartlara üyg ün oldüqda investor hü qüqi riskləri daha asan qiymətləndirir. 

 Mü lkiyyət hü qüqlarının qorünması: beynəlxalq hü qüqi çərçivəyə üyg ün 
hü qüqi təminat investora proqnozlaşdırıla bilən gəlir verir. 

 Qiymətləndirmə metodologiyasının üyg ünlüg ü: DCF, satış mü qayisəsi, ka-
pitallaşma və digər beynəlxalq metodlar tətbiq olündüqda obyektin dəyəri 
qlobal investorlar ü çü n mü qayisə edilə bilir. 

Beləliklə, beynəlxalq standartlar riskin azaldılması → diskont dərəcəsinin 
aşag ı salınması → bazar dəyərinin yü ksəlməsi mexanizmini aktivləşdirir. 

Qiymətləndirmə və bazar sabitliyi - Beynəlxalq standartların tətbiqi yerli ba-
zarda da sabitliyi artırır: 

 qiymətləndirmə nəticələrinin mü qayisə edilə bilməsi 

 investisiya qərarlarının daha şəffaf və elmi əsaslı olması 

 spekülyativ davranışın azalması 
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Nəticədə bazarda həm qiymətlərin proqnozlaşdırılması, həm də likvidlik sə-
viyyəsi yü ksəlir. 

Analitik baxış və risk modeli - Beynəlxalq standartlar və investisiya cəlbedici-
liyi mexanizmi aşag ıdakı kimi modelləşdirilə bilər: 

V=f (Istandards, Legal Certainty,Transparency,Risk Premium) 

Bürada: 

 I_standards – beynəlxalq standartlara üyg ünlüq go stəricisi, 

 Legal Certainty – hü qüqi təminat səviyyəsi, 

 Transparency – qiymətləndirmə və bazar məlümatlarının şəffaflıg ı, 

 Risk Premiüm – riskin diskont dərəcəsinə inteqrasiyası. 

Beynəlxalq standartların tətbiqi investor riskini azaldır, diskont dərəcəsini 
aşag ı salır və nəticədə daşınmaz əmlakın bazar dəyərini yü ksəldir. 

Beynəlxalq müqayisəli təcrübə 

 Avropa o lkələri: RICS standartlarının geniş tətbiqi investisiya cəlbediciliyi-
ni artırır, xü süsilə kommersiya və ofis obyektlərində. 

 ABŞ: IVSC və FASB üyg ünlüg ü ilə investorlar bazara asan daxil olür, risklər 
mü qayisəli şəkildə qiymətləndirilir. 

 Az inkişaf etmiş o lkələr: Beynəlxalq standartların tətbiqi zəifdirsə, inves-
torlar riskləri yü ksək qiymətləndirir və bazara daxil olmaqdan çəkinirlər. 

Beynəlxalq qiymətləndirmə standartları və institüsional üyg ünlüq daşınmaz 
əmlak bazarının şəffaflıg ını, proqnozlaşdırıla bilənliyini və investor cəlbediciliyini 
artırır. 

 standartlar risklərin azaldılmasına xidmət edir, 

 diskont dərəcəsinin aşag ı salınmasına səbəb olür, 

 bazar sabitliyini və dəyərin real formalaşmasını təmin edir. 

Beləliklə, beynəlxalq institüsional üyg ünlüq daşınmaz əmlakın qiymətləndi-
rilməsində və investor qərarlarında kritik institüsional determinant kimi çıxış edir. 

Hü qüqi və institüsional amillər daşınmaz əmlak bazarının strüktür dayanıq-
lıg ını və iqtisadi effektivliyini mü əyyən edən əsas determinantlardır. Mü lkiyyət 
hü qüqlarının qorünma səviyyəsi, normativ-hü qüqi sabitlik, qeydiyyat sisteminin 
şəffaflıg ı və institüsional etibarlılıq daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin formalaş-
masına sistemli təsir go stərir. 

Bü amillər risk mexanizmi vasitəsilə kapitallaşma və diskontlaşdırma model-
lərinə inteqrasiya olünür. Hü qüqi risk artdıqca dəyər azalır, institüsional sabitlik 
gü cləndikcə isə kapital axını və qiymət səviyyəsi yü ksəlir. 

Beləliklə, hü qüqi və institüsional determinantlar daşınmaz əmlakın dəyərinin 
yalnız hü qüqi çərçivəsini deyil, həm də iqtisadi əsasını formalaşdırır. Qiymətlən-
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dirmə prosesində bü amillərin nəzərə alınmaması bazar dəyərinin dü zgü n mü əy-
yən edilməsinə mane ola bilər. Büna go rə də hü qüqi-institüsional analiz daşınmaz 
əmlak qiymətləndirilməsinin ayrılmaz metodoloji mərhələsi kimi çıxış etməlidir. 

8.4. Ekoloji, sosial və korporativ idarəetmə (ESG) amilləri 

Mü asir daşınmaz əmlak bazarında dəyərin formalaşması yalnız fiziki, texniki 
və iqtisadi go stəricilərdən deyil, həm də ESG – ekoloji (E), sosial (S) və korporativ 
idarəetmə (G) prinsiplərindən də asılıdır. ESG amilləri bazar iştirakçıları ü çü n 
əlavə etimad yaradır, riskləri azaldır və layihələrin üzünmü ddətli dayanıqlılıg ını 
təmin edir. 

Ekoloji amillər –Mü asir daşınmaz əmlak bazarında ekoloji amillər (E) təkcə 
ətraf mü hitin qorünması ilə bag lı deyil, həm də bazar dəyərinin formalaşmasında 
strateji institüsional determinant kimi çıxış edir. Ekoloji go stəricilər layihələrin 
əməliyyat xərclərini azaldır, riskləri minimüma endirir və investorlar ü çü n əlavə 
etimad yaradır. 

 Enerji səmərəliliyi - Binaların enerji səmərəliliyi (Energy Efficiency) əmlakın 
əməliyyat xərclərinə birbaşa təsir edir: 

 Daha az enerji istehlakı → aşag ı əməliyyat xərci → yü ksək net gəlir → ba-
zar dəyərinin artması. 

 Analitik baxımdan: 

𝐸𝑒𝑛𝑒𝑟𝑔𝑦 = 𝑤𝐸𝐸 ⋅ 𝐸𝑛𝑒𝑟𝑔𝑦𝐸𝑓𝑓 

Bürada 𝑤𝐸𝐸– enerji səmərəliliyi go stəricisinin bazar dəyərinə təsir ag ırlıg ı, 
EnergyEff isə enerji sertifikatları, izolyasiya keyfiyyəti və səmərəli texnologiyala-
rın tətbiqi ilə o lçü lü r. 

Yaşıl sertifikatlar - Binaların LEED, BREEAM kimi beynəlxalq ekoloji sertifi-
katlara malik olması bazarda əlavə ü stü nlü k yaradır: 

 Investorlar ü çü n etimad siqnalı, 

 Kredit və sıg orta imkanlarının artması, 

 Kirayə və satış qiymətlərinin yü ksəlməsi. 

Riyazi ifadəsi: 

𝐸𝑐𝑒𝑟𝑡 = 𝑤𝐶𝑒𝑟𝑡 ⋅ 𝐶𝑒𝑟𝑡𝑖𝑓𝑖𝑐𝑎𝑡𝑖𝑜𝑛 

 Certification – sertifikatın no vü  və səviyyəsi (Gold, Platinüm və s.), 

 𝑤𝐶𝑒𝑟𝑡– sertifikatın bazar dəyərinə marginal təsir koeffisienti. 

Ətraf mühitin qorunması və dayanıqlılıq 

 Torpaq çirkliliyi, sü və hava keyfiyyəti, tüllantı idarəetməsi daşınmaz əm-
lakın üzünmü ddətli dəyərinə təsir edir. 

 Ətraf mü hitin qorünması həm hü qüqi riskləri azaldır, həm də sosial məsü-
liyyət aspektində investor etimadını artırır. 
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Riyazi ifadə: 

𝐸𝑒𝑛𝑣 = 𝑤𝐸𝑛𝑣 ⋅ 𝐸𝑛𝑣𝑖𝑟𝑜𝑛𝑚𝑒𝑛𝑡𝑎𝑙𝑄𝑢𝑎𝑙𝑖𝑡𝑦 

 EnvironmentalQüality – torpaq, sü və hava keyfiyyəti go stəriciləri, 

 𝑤𝐸𝑛𝑣– bazar dəyərinə təsir ag ırlıg ı. 

Klimat dəyişikliklərinə adaptasiya - I qlim dəyişikliklərinə üyg ün tikinti və 
infrastrüktür layihələri üzünmü ddətli riskləri azaldır: 

 Sel, daşqın, qüraqlıq kimi təbii risklərə qarşı adaptasiya, 

 Binaların və torpag ın dayanıqlılıg ını artırır, 

 Diskont dərəcəsini aşag ı salır. 

Riyazi ifadə: 

𝐸𝑐𝑙𝑖𝑚𝑎𝑡𝑒 = 𝑤𝐶𝑙𝑖𝑚 ⋅ 𝐶𝑙𝑖𝑚𝑎𝑡𝑒𝑅𝑒𝑠𝑖𝑙𝑖𝑒𝑛𝑐𝑒 

 ClimateResilience – binaların və ərazinin iqlim risklərinə adaptasiya sə-
viyyəsi, 

 𝑤𝐶𝑙𝑖𝑚– bazar dəyərinə təsir koeffisienti. 

Ekoloji amillərin inteqrativ modeli - Bü tü n ekoloji komponentlərin birlikdə 
təsiri belə ifadə olünür: 

E=Eenergy+Ecert+Eenv+Eclimate=w1EnergyEff+w2Certification+w3
EnvironmentalQuality+w4ClimateResilience 

Bü model go stərir ki, ekoloji amillərin hər biri bazar dəyərinə həm ayrı-
ayrılıqda, həm də qarşılıqlı təsir vasitəsilə əhəmiyyətli təsir go stərir. 

Praktiki əhəmiyyəti 

 Əməliyyat xərclərinin azaldılması: Enerji səmərəliliyi və yaşıl texnologiya-
lar kirayə və satış gəlirlərini artırır. 

 Risklərin minimallaşdırılması: Ekoloji risklərin idarəsi diskont dərəcəsini 
aşag ı salır və investisiya cəlbediciliyini artırır. 

 Investor etimadı: Beynəlxalq ekoloji sertifikatlar və dayanıqlı layihələr ba-
zar iştirakçıları ü çü n etimad və şəffaflıq siqnalı kimi çıxış edir. 

Beləliklə, ekoloji amillər (E) daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin formalaşma-
sında strateji, institüsional və iqtisadi əhəmiyyətli determinantdır. Onların inteq-
rativ analitik modeli digər ESG komponentləri ilə birlikdə daşınmaz əmlakın qiy-
mətləndirilməsində riyazi və konseptüal əsas kimi istifadə olünür. 

 Sosial amillər – Daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin formalaşmasında sosial 
amillər (S) mü hü m rol oynayır. Bü go stəricilər layihənin yerləşdiyi icma mü hitini, 
sosial infrastrüktürünü, təhlü kəsizliyi və əhalinin rifah səviyyəsini əhatə edir. 
Sosial amillər həm istifadəçilərin, həm də investorların etimadını gü cləndirir, layi-
hələrin qəbülünü asanlaşdırır və bazar dəyərinə mü sbət təsir go stərir. 
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Təhlükəsizlik və ictimai mühit 

 Yü ksək təhlü kəsizlik səviyyəsi olan yaşayış və ticarət əraziləri bazar cəlb-
ediciliyini artırır. 

 Cinayət səviyyəsinin aşag ı olması, mü hafizə sistemlərinin mo vcüdlüg ü və 
icma təhlü kəsizliyi layihələrə əlavə etimad yaradır. 

Riyazi ifadə: 

𝑆𝑠𝑎𝑓𝑒𝑡𝑦 = 𝑤𝑆𝑎𝑓𝑒𝑡𝑦 ⋅ 𝑆𝑎𝑓𝑒𝑡𝑦𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥 

 SafetyIndex – cinayət səviyyəsi, polis və mü hafizə xidmətlərinin keyfiy-
yəti, 

 𝑤𝑆𝑎𝑓𝑒𝑡𝑦– təhlü kəsizlik amilinin bazar dəyərinə təsir ag ırlıg ı. 

Sosial infrastruktur 

 I cmanın məktəb, səhiyyə, park, nəqliyyat və digər ictimai xidmətlərə çıxışı 
bazar dəyərinə birbaşa təsir edir. 

 Yaxşı sosial infrastrüktüra malik ərazilərdə kirayə qiymətləri və satış də-
yəri yü ksək olür. 

Riyazi ifadə: 

𝑆𝑖𝑛𝑓𝑟𝑎 = 𝑤𝐼𝑛𝑓𝑟𝑎 ⋅ 𝑆𝑜𝑐𝑖𝑎𝑙𝐼𝑛𝑓𝑟𝑎𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑡𝑢𝑟𝑒 

 SocialInfrastrüctüre-ictimai xidmətlərin keyfiyyət və əlçatanlıq go stəricisi, 

 𝑤𝐼𝑛𝑓𝑟𝑎– sosial infrastrüktürün bazar dəyərinə təsir koeffisienti. 

İcma iştirakçılığı və sosial məsuliyyət 

 Layihələrin yerli icmalarla əməkdaşlıq səviyyəsi, sosial layihələrin həyata 
keçirilməsi və icma məmnüniyyəti bazar etimadını artırır. 

 Sosial məsüliyyət investorlar ü çü n əlavə etimad siqnalı kimi çıxış edir və 
layihənin üzünmü ddətli dayanıqlıg ını gü cləndirir. 

Riyazi ifadə: 

𝑆𝑐𝑜𝑚𝑚𝑢𝑛𝑖𝑡𝑦 = 𝑤𝐶𝑜𝑚𝑚 ⋅ 𝐶𝑜𝑚𝑚𝑢𝑛𝑖𝑡𝑦𝐸𝑛𝑔𝑎𝑔𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡 

 CommünityEngagement – icma iştirakçılıg ı, sosial layihələr və yerli əmək-
daşlıq səviyyəsi, 

 𝑤𝐶𝑜𝑚𝑚– bazar dəyərinə təsir koeffisienti. 

Sosial amillərin inteqrativ modeli - Bü tü n sosial komponentlərin birləşdiril-
miş təsiri belə ifadə olünür: 

S=Ssafety+Sinfra+Scommunity=w4⋅SafetyIndex+w5⋅SocialInfrastructure+w6
⋅CommunityEngagement 

Bü model go stərir ki, sosial amillər bazar dəyərinə həm ayrı-ayrılıqda, həm 
də qarşılıqlı təsir vasitəsilə əhəmiyyətli təsir go stərir. 
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Praktiki əhəmiyyəti 

 Bazar cəlbediciliyi: Təhlü kəsiz və sosial infrastrüktüra malik ərazilər daha 
yü ksək bazar dəyərinə malik olür. 

 Investor etimadı: I cma iştirakçılıg ı və sosial məsüliyyət layihələr ü çü n əla-
və investor etimadı yaradır. 

 Üzünmü ddətli dayanıqlıq: Sosial amillərin inteqrasiyası layihələrin davam-
lılıg ını təmin edir və bazar risklərini azaldır. 

Analitik baxış - Sosial amillər ESG-nin mərkəzi komponentidir və ekoloji (E) 
və korporativ idarəetmə (G) komponentləri ilə birgə daşınmaz əmlakın bazar də-
yərinin formalaşmasında strateji rol oynayır: 

𝑉𝐸𝑆𝐺 = 𝛼 + 𝛽𝐸𝐸 + 𝛽𝑆𝑆 + 𝛽𝐺𝐺 + 𝜀 

 Bürada 𝑆sosial komponentin inteqrativ təsirini əks etdirir. 

 Yü ksək S go stəriciləri layihənin etimadını artırır, risk diskontünü azaldır 
və bazar dəyərini yü ksəldir. 

Beləliklə, sosial amillər dayanıqlı inkişaf, investisiya etimadı və bazar dəyəri-
nin yü ksəlməsi baxımından strateji əhəmiyyətə malikdir. 

Korporativ idarəetmə (Governance) – Korporativ idarəetmə (Governance) 
ESG-nin idarəetmə komponentidir və daşınmaz əmlak layihələrinin şəffaflıq, 
hesabatlılıq və risk idarəetməsi baxımından bazar dəyərinə təsirini mü əyyən edir. 
Etibarlı və etik idarəetmə investor etimadını artırır, hü qüqi və repütasiya riskləri-
ni azaldır və nəticədə bazar dəyərinin dayanıqlılıg ını təmin edir. 

Şəffaflıq və hesabatlılıq 

 Maliyyə və əməliyyat go stəricilərinin açıq və vaxtında təqdim olünması 
bazar iştirakçıları ü çü n etimad siqnalıdır. 

 Şəffaflıq həm kredit, həm də investor cəlbediciliyini artırır. 

Riyazi ifadəsi: 

𝐺𝑡𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑎𝑟𝑒𝑛𝑐𝑦 = 𝑤𝑇𝑟𝑎𝑛𝑠 ⋅ 𝑇𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑎𝑟𝑒𝑛𝑐𝑦𝑆𝑐𝑜𝑟𝑒 

 TransparencyScore – maliyyə, əməliyyat və ESG hesabatlarının keyfiyyəti, 

 𝑤𝑇𝑟𝑎𝑛𝑠– bazar dəyərinə təsir koeffisienti. 

Risklərin idarə edilməsi 

 Hü qüqi, maliyyə və əməliyyat risklərinin effektiv idarəsi bazar dəyərinin 
stabilliyini təmin edir. 

 Layihələrdə hü qüqi mü bahisələr, o hdəlik pozüntüları və maliyyə riskləri 
minimüma endirilir. 

Riyazi ifadəsi: 

𝐺𝑟𝑖𝑠𝑘 = 𝑤𝑅𝑖𝑠𝑘 ⋅ 𝑅𝑖𝑠𝑘𝑀𝑎𝑛𝑎𝑔𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡𝑆𝑐𝑜𝑟𝑒 
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 RiskManagementScore – hü qüqi və maliyyə risklərinin idarəetmə səviy-
yəsi, 

 𝑤𝑅𝑖𝑠𝑘– bazar dəyərinə təsir koeffisienti. 

Etik idarəetmə 

 Etik və məsüliyyətli idarəetmə layihələr ü çü n əlavə etimad yaradır, repü-
tasiya risklərini azaldır. 

 Korporativ mədəniyyət və etik qərar mexanizmləri üzünmü ddətli daya-
nıqlı inkişafı təmin edir. 

Riyazi ifadəsi: 

𝐺𝑒𝑡ℎ𝑖𝑐𝑠 = 𝑤𝐸𝑡ℎ ⋅ 𝐸𝑡ℎ𝑖𝑐𝑎𝑙𝑀𝑎𝑛𝑎𝑔𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡𝑆𝑐𝑜𝑟𝑒 

 EthicalManagementScore – etik idarəetmə və korporativ mədəniyyət sə-
viyyəsi, 

 𝑤𝐸𝑡ℎ– bazar dəyərinə təsir koeffisienti. 

Korporativ idarəetmənin inteqrativ modeli - Bü tü n komponentlərin birləşdi-
rilmiş təsiri: 

G=Gtransparency+Grisk+Gethics=w7⋅TransparencyScore+w8
⋅RiskManagementScore+w9⋅EthicalManagementScore 

Bü model go stərir ki, korporativ idarəetmə komponentləri bazar dəyərinə 
marginal və qarşılıqlı təsir vasitəsilə əhəmiyyətli təsir go stərir. 

Praktiki əhəmiyyəti 

 Investor etimadı: Şəffaf və etik idarəetmə investorların layihəyə inamını 
artırır. 

 Risklərin azaldılması: Hü qüqi və maliyyə risklərinin idarəsi bazar dəyəri-
nin stabilliyini təmin edir. 

 Diskont dərəcəsinin azalması: Yü ksək keyfiyyətli idarəetmə risk diskontü-
nü azaldır və nəticədə layihənin bazar dəyərini yü ksəldir. 

Analitik baxış - Korporativ idarəetmə sosial (S) və ekoloji (E) komponentləri 
ilə birlikdə daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin formalaşmasında strateji rol oynayır: 

𝑉𝐸𝑆𝐺 = 𝛼 + 𝛽𝐸𝐸 + 𝛽𝑆𝑆 + 𝛽𝐺𝐺 + 𝜀 

 Bürada 𝐺korporativ idarəetmənin inteqrativ təsirini go stərir. 

 Yü ksək G go stəriciləri layihənin dayanıqlılıg ını artırır, hü qüqi və repütasi-
ya risklərini azaldır, bazar dəyərini yü ksəldir. 

Beləliklə, korporativ idarəetmə (G) ESG-nin mərkəzi komponentlərindən 
biridir və layihələrin üzünmü ddətli dayanıqlılıg ı, risk idarəsi və investor etimadı 
baxımından strateji əhəmiyyətə malikdir. 

ESG və investisiya cəlbediciliyi – Daşınmaz əmlak layihələrinin bazar dəyə-
ri yalnız ayrı-ayrılıqda ekoloji, sosial və korporativ idarəetmə amillərindən deyil, 
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onların birgə, inteqrativ təsirindən də formalaşır. Bü inteqrativ yanaşma investor-
lar ü çü n layihənin dayanıqlılıg ını, etibarlılıg ını və mənfəət potensialını qiymətlən-
dirmədə əsas go stəricidir. 

ESG-nin inteqrativ təsir modeli - Bü tü n ESG komponentlərinin birləşdirilmiş 
təsiri belə ifadə edilir: 

𝑉𝐸𝑆𝐺 = 𝛼 + 𝛽𝐸𝐸 + 𝛽𝑆𝑆 + 𝛽𝐺𝐺 + 𝜀 

 𝛼– bazar dəyərinin bazis səviyyəsi (ESG-dən asılı olmayan), 

 𝐸, 𝑆, 𝐺– ekoloji, sosial və korporativ idarəetmə komponentləri, 

 𝛽𝐸 , 𝛽𝑆 , 𝛽𝐺– hər komponentin marginal təsir koeffisentləri, 

 𝜀– modelin təsadü fi qalıq hissəsi. 

Bü model go stərir ki, ESG amillərinin hər bir komponenti bazar dəyərinə 
həm ayrı-ayrılıqda, həm də qarşılıqlı təsir vasitəsilə əhəmiyyətli təsir go stərir. 

Ekoloji amilin təsiri (𝐸) 

 Enerji səmərəliliyi, yaşıl sertifikatlar və iqlim risklərinə adaptasiya əməliy-
yat xərclərini azaldır və bazar dəyərini artırır. 

 Yü ksək ekoloji performans investor etimadını artırır, kredit və sıg orta im-
kanlarını yaxşılaşdırır. 

Riyazi ifadə: 

ΔVE=βEE=βE(w1EnergyEff+w2Certification+w3EnvironmentalQuality+w4
ClimateResilience) 

Sosial amilin təsiri (𝑆) 

 Təhlü kəsizlik, sosial infrastrüktür və icma iştirakçılıg ı bazar cəlbediciliyini 
artırır və layihəyə əlavə etimad yaradır. 

 Sosial amillər risk diskontünü azaldır, investisiya cəlbediciliyini yü ksəldir. 

Riyazi ifadə: 

Δ𝑉𝑆 = 𝛽𝑆𝑆 = 𝛽𝑆(𝑤4𝑆𝑎𝑓𝑒𝑡𝑦𝐼𝑛𝑑𝑒𝑥 + 𝑤5𝑆𝑜𝑐𝑖𝑎𝑙𝐼𝑛𝑓𝑟𝑎𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑡𝑢𝑟𝑒
+ 𝑤6𝐶𝑜𝑚𝑚𝑢𝑛𝑖𝑡𝑦𝐸𝑛𝑔𝑎𝑔𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡) 

Korporativ idarəetmənin təsiri (𝐺) 

 Şəffaflıq, risk idarəsi və etik idarəetmə layihələrin üzünmü ddətli dayanıq-
lıg ını təmin edir. 

 Yü ksək G go stəriciləri hü qüqi və repütasiya risklərini azaldır və diskont 
dərəcəsini aşag ı salır. 

Riyazi ifadə: 

Δ𝑉𝐺 = 𝛽𝐺𝐺 = 𝛽𝐺(𝑤7𝑇𝑟𝑎𝑛𝑠𝑝𝑎𝑟𝑒𝑛𝑐𝑦𝑆𝑐𝑜𝑟𝑒 + 𝑤8𝑅𝑖𝑠𝑘𝑀𝑎𝑛𝑎𝑔𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡𝑆𝑐𝑜𝑟𝑒
+ 𝑤9𝐸𝑡ℎ𝑖𝑐𝑎𝑙𝑀𝑎𝑛𝑎𝑔𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡𝑆𝑐𝑜𝑟𝑒) 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 184 - 

ESG-nin inteqrativ təsirinin praktik əhəmiyyəti 

1. Üzünmü ddətli dayanıqlılıq: ESG meyarlarına üyg ün layihələr risklərə qarşı 
davamlıdır. 

2. Investor cəlbediciliyi: Yü ksək ESG performansı investorlar ü çü n etimad siq-
nalı yaradır. 

3. Bazar dəyərinin yü ksəlməsi: Hər bir komponent (E, S, G) və onların inteqrativ 
təsiri dəyərin artırılmasında rol oynayır. 

4. Risklərin azaldılması: Hü qüqi, maliyyə və repütasiya risklərinin idarəsi layi-
hənin diskont dərəcəsini aşag ı salır. 

Mü asir daşınmaz əmlak bazarında ekoloji, sosial və korporativ idarəetmə 
(ESG) amilləri təkcə əlavə go stərici deyil, bazar dəyərinin formalaşmasında strate-
ji və inteqrativ determinantlardır. Analitik və modelləşdirilmiş yanaşma go stərir 
ki, hər bir komponent – E, S və G – həm ayrı-ayrılıqda, həm də qarşılıqlı təsir vasi-
təsilə daşınmaz əmlakın bazar dəyərinə əhəmiyyətli təsir go stərir. 

Əsas nəticələr aşag ıdakılardan ibarətdir: 

1. Üzünmü ddətli dayanıqlılıq: ESG komponentlərinin inteqrasiyası layihələri tə-
bii, sosial və institüsional risklərə qarşı daha davamlı edir. 

2. Investor etimadı və cəlbediciliyi: Yü ksək ESG performansı investorlar ü çü n 
etimad siqnalı yaradır, investisiya qoyülüşünü təşviq edir. 

3. Bazar dəyərinin optimallaşdırılması: Ekoloji, sosial və korporativ idarəetmə 
amillərinin inteqrativ təsiri diskont dərəcəsini azaldır və daşınmaz əmlakın 
bazar dəyərini artırır. 

4. Risklərin azaldılması: Hü qüqi, maliyyə, repütasiya və əməliyyat riskləri ESG 
inteqrasiyası vasitəsilə effektiv şəkildə idarə olünür. 

5. Analitik qiymətləndirmə imkanı: ESG-nin riyazi modeli və vizüal inteqrativ 
konsepsiyası bazar iştirakçılarına kvantitativ və strateji baxış təqdim edir. 

Nəticədə, ESG amillərinin inteqrativ analizi daşınmaz əmlak qiymətləndir-
məsində mü asir, etibarlı və dayanıqlı yanaşma təmin edir. Bü model yalnız bazar 
dəyərinin artırılmasına deyil, həm də layihələrin üzünmü ddətli dayanıqlılıg ına və 
investisiya etimadının yü ksəlməsinə xidmət edir. 

8.5. Bazar davranışı və psixoloji amillər 

Daşınmaz əmlak bazarında qiymətlərin formalaşmasında iqtisadi və institü-
sional amillərlə yanaşı, bazardakı iştirakçıların davranışı və psixoloji faktorlar mü -
hü m rol oynayır. I nsan qərarları yalnız rasional əsaslara so ykənmir; hisslər, inanc-
lar, qlobal xəbərlər və sosial davranış meylləri bazar dinamikasını əhəmiyyətli də-
rəcədə təsir edir. 

1.  İştirakçıların psixologiyası – Daşınmaz əmlak bazarında iştirakçıların qə-
rarları təkcə rasional iqtisadi faktorlarla deyil, həm də psixoloji və davranış 
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aspektləri ilə formalaşır. I nsanların bazarda qərar vermə prosesində aşag ıda-
kı psixoloji meyllər əsas rol oynayır: 

1. Qorxu və həvəs (Fear and Greed): 

o Bazarda iştirakçıların riskə yanaşması onların qərarlarını birbaşa təsir 
edir. Qorxü investorların satışa çıxmasına səbəb olaraq qiymətlərin 
mü vəqqəti dü şməsinə gətirib çıxara bilər. 

o Əksinə, bazar iştirakçılarının həvəsi və optimist əhval-rühiyyəsi tələb 
artımına və qiymətlərin yü ksəlməsinə səbəb olür. Bü meyl xü süsilə 
spekülyativ do vrlərdə daha qabarıq mü şahidə olünür. 

2. Optimist və pessimist əhval-ruhiyyə: 

o I ştirakçıların bazara olan ü mümi mü nasibəti (optimist və ya pessimist) 
qlobal iqtisadi xəbərlər, yerli bazar şərtləri və sosial faktorlarla sıx bag -
lıdır. 

o Optimist əhval-rühiyyə qiymətlərin yü ksəlməsinə təkan verərkən, pes-
simist əhval-rühiyyə bazarda tələbin azalmasına və qiymətlərin aşag ı 
dü şməsinə səbəb ola bilər. 

3. Subyektiv risk qavrayışı: 

o Hər bir iştirakçı bazarda mo vcüd riskləri fərqli qiymətləndirir. Məsə-
lən, bəzi investorlar maliyyə riskini yü ksək qiymətləndirərək satışa 
ü stü nlü k verə bilər, digərləri isə riskləri qəbül edib alqı-satqını davam 
etdirir. 

o Bü fərqlilik bazar qiymətlərində qısa mü ddətli dalg alanmalar yaradır 
və qiymət stabilliyini azaldır. 

4. Təcrübə və qavrayış meylləri: 

o Investorların əvvəlki bazar təcrü bəsi, informasiya emal qabiliyyəti və 
bazar bilikləri onların qərarlarını formalaşdırır. 

o Təcrü bəli investorlar bazar dalg alanmalarına daha soyüqqanlı reaksiya 
verə bilər, yeni və ya az təcrü bəli iştirakçılar isə emosional qərarlar 
verərək qiymətlərin qeyri-sabitliyinə təsir go stərirlər. 

5. Sosial təsir və bazar meylləri: 

o I nsanlar tez-tez digər iştirakçıların hərəkətlərini mü şahidə edir və 
büna əsaslanaraq qərar verir (kü tləvi davranış / herd behavior). 

o Sosial təsir bazarda sü rətli qiymət artımlarına və ya dü şü şlərinə səbəb 
ola bilər, hətta fündamental go stəricilər dəyişmədikdə belə. 

2.  Kütləvi davranış və bazar meylləri – Daşınmaz əmlak bazarında qiymətlərin 
formalaşmasında iştirakçıların fərdi qərarları ilə yanaşı, kü tləvi davranış 
meylləri (herd behavior) də mü hü m rol oynayır. I nsanlar bazarda qərar ve-
rərkən təkcə rasional analizə deyil, digər iştirakçıların hərəkətlərinə də 
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diqqət yetirir. Bü sosial-psixoloji meyllər bazar dinamikasını gü cləndirir və 
qiymətlərin fündamental go stəricilərdən kənara çıxmasına səbəb olür. 

1. Herd behavior (Kütləvi davranış): 

o Investorlar digər iştirakçıların alqı-satqı fəaliyyətini mü şahidə edərək 
eyni istiqamətdə hərəkət edirlər. 

o Məsələn, bir ərazidə daşınmaz əmlak qiymətləri sü rətlə yü ksəlirsə, di-
gər investorlar da alqı prosesinə qoşülür və qiymət artımı daha da sü -
rətlənir. 

o Bü meyl bazar “balonlarının” yaranmasına səbəb ola bilər və qısa mü d-
dətli qiymət qeyri-sabitliyini gü cləndirir. 

2. Overreaction (Həddən artıq reaksiya): 

o Bazarda iştirakçılar mü əyyən xəbərlərə və ya hadisələrə həddən artıq 
reaksiya verə bilərlər. 

o Məsələn, iqtisadi və ya siyasi xəbərlər qiymətlərin fündamentallardan 
daha çox dəyişməsinə gətirib çıxara bilər. 

o Bü, bazarda sü rətli dalg alanmalar yaradır və investorların psixoloji həs-
saslıg ını artırır. 

3. Underreaction (Yetərsiz reaksiya): 

o Bəzi bazar iştirakçıları xəbərlərə və məlümatlara gec və ya kifayət qə-
dər reaksiya vermir. 

o Nəticədə qiymətlər fündamental go stəricilərə üyg ün olaraq tədricən 
dəyişir və bazar iştirakçıları tərəfindən gec qiymətləndirilir. 

o Bü meyl üzünmü ddətli qiymət trendlərinin formalaşmasına təsir edir. 

4. Sosial təsir və bazar meyllərinin möhkəmlənməsi: 

o Kü tləvi davranış meylləri sosial təsirlərlə birləşərək bazar iştirakçıları 
arasında bir no v psixoloji konsensüs yaradır. 

o I nsanlar digər investorların qərarlarını nü münə go tü rərək riskləri və 
imkanları qiymətləndirir. 

o Bü, bazar meyllərinin sü rətli yayılmasını təmin edir və qısa mü ddətli 
qiymət dalg alanmalarını gü cləndirir. 

5. Praktiki nəticələr: 

o Kü tləvi davranış bazar proqnozlarının hazırlanmasında nəzərə alınma-
lıdır, çü nki fündamental go stəricilər dəyişməsə belə, bazar iştirakçıları-
nın psixoloji reaksiyaları qiymətləri əhəmiyyətli dərəcədə hərəkət etdi-
rə bilər. 

o Qiymətləndiricilər və investorlar bü meylləri təhlil etməklə bazar risk-
lərini daha dü zgü n qiymətləndirə və qiymət dəyişkənliyini proqnoz-
laşdıra bilərlər. 
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3.  Psixoloji faktorların bazar dəyərinə təsiri – Daşınmaz əmlak bazarında 
psixoloji amillər təkcə bazar davranışını deyil, həm də qiymətlərin üzünmü d-
dətli formalaşmasını təsir edir. I nsan qərarları yalnız iqtisadi rasionallıqla 
deyil, həm də emosional və sosial faktorlarla formalaşdıg ından, bazar dəyəri-
nə təsir mexanizmləri çoxşaxəlidir. 

1. Qısa müddətli qiymət dalğalanmaları 

 Psixoloji faktorlar bazarda qısa mü ddətli dalg alanmalara səbəb olür. 

 Məsələn, kü tləvi satış qorxüsü (panic selling) və ya spekülyativ alqı-hə-
vəsi qiymətlərin fündamental go stəricilərdən kənara çıxmasına gətirib 
çıxarır. 

 Bü dalg alanmalar investorların qərarlarına təsir edir və bazarın qeyri-
sabitliyini artırır. 

2. Investor etimadı və bazar stabilliyi 

 Psixoloji go stəricilər, xü süsilə etimad səviyyəsi, bazar iştirakçılarının 
davranışını formalaşdırır. 

 Yü ksək etimad bazarda tələb artımına, üzünmü ddətli qiymət sabitliyi-
nə və yeni investisiya imkanlarına səbəb olür. 

 Əksinə, aşag ı etimad bazarda satışların artmasına və qiymətlərin aşag ı 
dü şməsinə gətirib çıxara bilər. 

3. Sosial təsir və bazar qavrayışı 

 Bazar iştirakçıları başqalarının hərəkətlərinə əsaslanaraq qərar verir 
(herd behavior). 

 Bü fenomen qiymətlərin fündamental go stəricilərdən kənara çıxma-
sına və bazarın sübyektiv qiymətləndirmələrə yo nəlməsinə səbəb olür. 

 Sosial media, bazar xəbərləri və mətbüat da bü meylləri gü cləndirərək 
psixoloji təsirin miqyasını artırır. 

4. Psixoloji faktorların üzünmü ddətli təsiri 

 Üzünmü ddətli perspektivdə psixoloji amillər digər faktorlarla birlikdə 
bazar dayanıqlıg ını formalaşdırır. 

 Məsələn, iqtisadi go stəricilər stabilləşdikdə belə, investorların qorxü 
və həvəs balansı bazar qiymətlərinin normallaşmasını yavaşlada və ya 
sü rətləndirə bilər. 

 Bü baxımdan, psixoloji faktorların nəzərə alınması bazarın dayanıqlılı-
g ı və qiymət proqnozlarının dü zgü nlü yü  ü çü n vacibdir. 

5. Praktiki əhəmiyyəti 

 Qiymət proqnozları və bazar analizləri hazırlanarkən psixoloji amillə-
rin təhlili bazar risklərinin dü zgü n qiymətləndirilməsinə imkan verir. 
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 I nvestorlar və qiymətləndiricilər psixoloji meylləri izləyərək qısa mü d-
dətli dalg alanmaları və qeyri-mü əyyənliyi daha effektiv idarə edə bilər-
lər. 

 Bü yanaşma bazar iştirakçılarına strateji qərarvermə və investisiya 
planlaşdırması ü çü n əlavə ü stü nlü k təmin edir. 

4.  Praktiki əhəmiyyəti və bazar proqnozlarına təsiri – Bazar davranışı və 
psixoloji amillərin daşınmaz əmlak bazarına təsirini anlamaq yalnız nəzəri 
analiz ü çü n deyil, həm də praktiki qərarvermə və proqnozlaşdırma baxımın-
dan kritikdir. Bü hissədə psixoloji faktorların bazar qiymətlərinə və strategi-
yalara necə inteqrasiya olüna biləcəyini ətraflı şəkildə təqdim edirik. 

1. Qiymət proqnozlarının dəqiqliyi 

 Psixoloji amillərin nəzərə alınması bazar qiymətlərinin qısa mü ddətli 
dalg alanmalarını daha dəqiq proqnozlaşdırmag a imkan verir. 

 I ştirakçıların qorxü, həvəs, optimist və pessimist əhval-rühiyyəsi, eləcə 
də kü tləvi davranış meylləri qiymət dəyişkənliyinin səbəblərini izah edir. 

 Bü məlümat əsasında qiymət proqnozları fündamental iqtisadi go stəri-
cilərdən kənara çıxan qısa mü ddətli anomaliyaları da əhatə edə bilir. 

2. Risklərin idarə edilməsi 

 Psixoloji faktorların təhlili investorlar ü çü n bazardakı riskləri mü əy-
yənləşdirmək və idarə etmək imkanı yaradır. 

 Qorxü və həvəs meyllərinin izlənməsi, kü tləvi davranış və sosial təsir-
lərin analiz edilməsi, bazar qeyri-mü əyyənliyini daha yaxşı qiymətlən-
dirməyə ko mək edir. 

 Bü yanaşma daşınmaz əmlak layihələrinin qiymətləndirilməsində və 
portfel idarəetməsində risklərin minimalizə edilməsini təmin edir. 

3. Strategiya və qərarvermə 

 Bazar iştirakçıları psixoloji faktorları nəzərə alaraq strateji qərarları 
daha optimal şəkildə qəbül edə bilərlər. 

 Misal ü çü n, kü tləvi satışların artdıg ı do vrlərdə bazara giriş və ya çıxış 
strategiyaları psixoloji trendlərə üyg ünlaşdırıla bilər. 

 Bü yanaşma həm investorlar, həm də qiymətləndiricilər ü çü n bazar dav-
ranışının proqnozlaşdırılması və investisiya qərarlarının effektivliyini 
artırır. 

4. Uzunmüddətli bazar dayanıqlılığı 

 Psixoloji faktorların nəzərə alınması yalnız qısa mü ddətli qərarvermə 
ü çü n deyil, həm də bazarın üzünmü ddətli dayanıqlıg ı ü çü n vacibdir. 

 Etimadın, sosial təsirin və iştirakçıların davranış meyllərinin təhlili, 
qiymətlərin stabilliyini təmin edir və bazarda spekülyativ həddən artıq 
dəyişkənliyi azaldır. 
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 Bü isə daşınmaz əmlak layihələrinin planlaşdırılması, inkişafı və maliy-
yələşdirilməsi ü çü n etibarlı bazar mü hiti yaradır. 

Psixoloji faktorlar bazar qiymətlərinin dəyişkənliyini, risk səviyyəsini və inves-
tor davranışlarını mü əyyənləşdirir. Onların təhlili qiymət proqnozlarının dəqiqliy-
ini artırır, risklərin idarəsini optimallaşdırır və bazarın üzünmü ddətli dayanıqlılı-
g ını təmin edir. Bü, daşınmaz əmlak bazarında strateji qərarvermə və planlaşdır-
ma ü çü n kritik o nəmə malikdir. 

Daşınmaz əmlak bazarında qiymətlərin formalaşmasında yalnız iqtisadi və 
institüsional go stəricilər deyil, həm də bazardakı iştirakçıların davranışı və psixo-
loji amillər mü hü m rol oynayır. I nsanların qorxü və həvəsi, optimist və pessimist 
əhval-rühiyyəsi, kü tləvi davranış və sosial təsir meylləri bazar dəyərinin qısa və 
üzünmü ddətli dəyişkənliyini formalaşdırır. 

Psixoloji faktorlar bazar iştirakçılarının qərarlarını yo nləndirir, qiymətlərin 
fündamentaldan kənara çıxmasına səbəb olür və bazar risklərini mü əyyənləşdirir. 
Eyni zamanda, iştirakçıların etimadı və davranış meylləri qiymət stabilliyi və 
üzünmü ddətli bazar dayanıqlılıg ı ü çü n əsas şərtdir. 

Beləliklə, bazar davranışı və psixoloji amillərin inteqrasiyası daşınmaz əmlak 
bazarının dinamikasını dərindən anlamag a, qiymət proqnozlarını daha real və eti-
barlı formalaşdırmag a, investor və qiymətləndiricilərə strateji qərar verməkdə 
ü stü nlü k təmin etməyə imkan yaradır. 

 

 
  



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 190 - 

IX FƏSİL 

DAŞINMAZ ƏMLAKIN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİNDƏ 
ANALİTİK METODLAR VƏ MODELLƏR 

9.1. Daşınmaz əmlak bazarında analitik yanaşmaların nəzəri əsasları 

Daşınmaz əmlak bazarı klassik mal bazarlarından fərqli olaraq qeyri-standart, 
lokal xarakter daşıyan və yü ksək heterogenlik səviyyəsinə malik iqtisadi sistemdir. 
Hər bir əmlak obyekti o zü nəməxsüs fiziki, fünksional və hü qüqi xü süsiyyətlərə 
malik oldüg üna go rə bü bazarda qiymət formalaşması mexanizmi daha mü rəkkəb 
və çoxamilli xarakter daşıyır. Bü xü süsiyyətlər qiymətləndirmə prosesində analitik 
yanaşmaların tətbiqini zərüri edir. 

Analitik yanaşma daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində bazar məlümat-
larının sistemli toplanması, strüktürlaşdırılması və riyazi-statistik metodlarla təh-
lilini nəzərdə tütür. Bü yanaşma qiymətin yalnız faktiki mü qayisə yolü ilə deyil, 
həm də iqtisadi qanünaüyg ünlüqlar və modelləşdirmə vasitəsilə izah edilməsinə 
əsaslanır. Nəticə etibarilə qiymətləndirmə prosesi sübyektiv ekspert mü lahizəsin-
dən elmi əsaslandırılmış analitik qərara transformasiya olünür. 

Qiymət formalaşmasının analitik konsepsiyası - Daşınmaz əmlakın bazar 
dəyəri tələb və təklifin qarşılıqlı təsiri əsasında formalaşır. Lakin bü qarşılıqlı təsir 
birbaşa deyil, mü xtəlif amillər vasitəsilə dolayı şəkildə o zü nü  go stərir. Analitik ya-
naşma bü amilləri mü əyyən etməyə və onların qiymətə təsir dərəcəsini o lçməyə 
imkan verir. 

Qiymətə təsir edən əsas faktorlar aşag ıdakı qrüplarda sistemləşdirilə bilər: 

1. Fiziki və texniki amillər – sahə, tikinti materialı, mərtəbə sayı, istismar 
vəziyyəti, enerji effektivliyi; 

2. Lokasiya amilləri – şəhər mərkəzinə yaxınlıq, nəqliyyat infrastrüktürü, 
sosial obyektlərə çıxış; 

3. İqtisadi amillər – əhalinin gəlir səviyyəsi, ipoteka şərtləri, inflyasiya, in-
vestisiya mü hiti; 

4. Hüquqi amillər – mü lkiyyət hü qüqünün rəsmiləşdirilməsi, torpaq statü-
sü, normativ məhdüdiyyətlər; 

5. Psixoloji və bazar davranışı amilləri – go zləntilər, spekülyativ meyillər, ba-
zar iştirakçılarının riskə mü nasibəti. 

Analitik model bü amilləri dəyişənlər şəklində nəzərə alaraq qiymət fünksi-
yasını qürmag a imkan verir. Beləliklə, bazar dəyəri təsadü fi deyil, mü əyyən qanü-
naüyg ünlüqların nəticəsi kimi izah edilir. 
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Sistemli yanaşma və modelləşdirmə prinsipləri - Sistemli yanaşma daşın-
maz əmlak bazarını vahid iqtisadi mexanizm kimi təhlil edir. Bü mexanizmdə hər 
bir əmlak obyekti bazar mü hitinin elementi kimi çıxış edir və digər obyektlərlə 
qarşılıqlı əlaqədə formalaşır. 

Modelləşdirmə prosesi aşag ıdakı mərhələləri əhatə edir: 

 Problemin və məqsədin mü əyyən edilməsi; 

 Əsas dəyişənlərin seçilməsi; 

 Məlümatların toplanması və emalı; 

 Riyazi-statistik modelin qürülması; 

 Nəticələrin interpretasiyası və qiymətləndirilməsi. 

Bü mərhələlər qiymətləndirmə prosesinin strüktürlaşdırılmasına və metodo-
loji baxımdan əsaslandırılmasına xidmət edir. 

Obyektivlik və elmi əsaslandırma meyarları - Analitik yanaşmaların əsas 
ü stü nlü yü  obyektivlik səviyyəsinin yü ksəldilməsidir. Qiymətləndirmə nəticələri-
nin etibarlılıg ı aşag ıdakı meyarlarla təmin olünür: 

 Məlümatların reprezentativliyi; 

 Modelin statistik əhəmiyyətliliyi; 

 Dəyişənlər arasında məntiqi və iqtisadi əlaqənin mo vcüdlüg ü; 

 Nəticələrin praktik bazar go stəriciləri ilə üyg ünlüg ü. 

Xü süsilə mü asir do vrdə rəqəmsal məlümat bazalarının genişlənməsi analitik 
metodların tətbiq imkanlarını artırmışdır. Elektron reyestrlər, kadastr məlümat-
ları və bazar monitorinq sistemləri geniş həcmli məlümatların emalını mü mkü n 
edir və qiymətləndirmənin elmi səviyyəsini yü ksəldir. 

Analitik yanaşmaların qiymətləndirmə praktikasında rolu - Daşınmaz 
əmlakın qiymətləndirilməsində analitik metodların tətbiqi aşag ıdakı ü stü nlü kləri 
təmin edir: 

 Qiymət variasiyalarının səbəblərinin mü əyyən edilməsi; 

 Risk faktorlarının o lçü lməsi; 

 Gələcək qiymət dinamikasının proqnozlaşdırılması; 

 I nvestisiya qərarlarının əsaslandırılması; 

 Kredit və ipoteka risklərinin azaldılması. 

Beləliklə, analitik yanaşmalar daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində 
ənənəvi metodları tamamlayan və onları daha sistemli çərçivəyə salan fündamen-
tal metodoloji istiqamət kimi çıxış edir. Mü asir qiymətləndirmə praktikası artıq 
yalnız mü qayisəli satış məlümatlarına əsaslanmır, eyni zamanda statistik model-
ləşdirmə və proqnozlaşdırma mexanizmlərinə so ykənir. Bü isə daşınmaz əmlak 
bazarında qərarvermə prosesinin daha elmi, şəffaf və dayanıqlı əsaslara so ykən-
məsini təmin edir. 
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Beləliklə, daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində analitik yanaşmalar ba-
zar dəyərinin elmi və sistemli əsaslarla mü əyyən edilməsini təmin edən fünda-
mental metodoloji çərçivə formalaşdırır. Bü yanaşma qiymət formalaşmasına təsir 
edən amillərin identifikasiyasına, onların qarşılıqlı əlaqəsinin o lçü lməsinə və nəti-
cələrin obyektiv şəkildə əsaslandırılmasına imkan verir. Analitik metodların tətbi-
qi qiymətləndirmə prosesində sübyektivliyin azaldılmasına, qərarvermə keyfiyyə-
tinin yü ksəldilməsinə və bazar risklərinin daha dəqiq qiymətləndirilməsinə xid-
mət edir. 

Nəticə etibarilə, analitik yanaşmalar mü asir daşınmaz əmlak bazarında qiy-
mətləndirmə fəaliyyətinin elmi əsaslarını gü cləndirən və onü daha şəffaf, o lçü lə 
bilən və proqnozlaşdırıla bilən sistemə çevirən əsas istiqamət kimi çıxış edir. 

9.2.  Daşınmaz əmlak bazarında məlumat toplama                                                   
və analitik təhlil metodları 

Daşınmaz əmlak bazarında qiymətləndirmə prosesinin dəqiqliyi və obyektiv-
liyi toplü və keyfiyyətli məlümat bazasının mo vcüdlüg ündan birbaşa asılıdır. Ba-
zarda qiymətlərin dü zgü n proqnozlaşdırılması ü çü n ilkin mərhələdə məlümatla-
rın sistemli toplanması, təsnifatı və təhlili zərüridir. Bü proses qiymətləndirmənin 
elmi əsaslarını formalaşdırmaqla yanaşı, bazar iştirakçılarının qərarvermə pro-
sesini də obyektivləşdirir. 

Məlumat mənbələri və toplanması - Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi 
prosesində məlümatların sistemli və etibarlı şəkildə toplanması qiymətləndirmə-
nin dəqiqliyini və obyektivliyini təmin edən əsas mərhələlərdən biridir. Qiymət-
ləndirmə ü çü n istifadə olünan məlümatlar həm birincil (ilkin), həm də sekündar 
(ikinci dərəcəli) mənbələrdən əldə edilir. Bü mənbələrin kombinasiyası qiymət for-
malaşmasına təsir edən bü tü n əsas faktorların nəzərə alınmasına imkan yaradır. 

1.  Birincil (ilkin) məlumatlar - qiymətləndirmə ü çü n bazara daxil olan və bir-
başa mü şahidə edilə bilən, real vaxtda toplanmış məlümatları əhatə edir. Bü 
məlümatların əsas xü süsiyyəti onların aktüal və obyektiv olmasıdır, çü nki 
qiymətləndirmə zamanı konkret obyekt və bazar şəraiti ilə bag lı faktiki go stə-
ricilərdən istifadə olünür. 

Əsas birincil məlümatlar aşag ıdakıları əhatə edir: 

 Əmlak obyektləri ilə yerində tanışlıq və mü şahidə: qiymətləndirici tərəfin-
dən obyektin fiziki vəziyyəti, yerləşməsi, tikinti keyfiyyəti, sahəsi, mərtəbə 
sayı və digər texniki go stəricilər qiymətləndirilir. Bü proses obyektin ba-
zar dəyərinə birbaşa təsir edən amillərin dəqiq mü əyyən edilməsinə im-
kan verir. 

 Ekspert qiymətləndirmələri və sahə araşdırmaları: təcrü bəli qiymətləndi-
ricilər və bazar ekspertləri obyektin xü süsiyyətlərini və bazar şəraitini 
qiymətləndirərək obyektiv məlümat bazası yaradır. Bü, həmçinin obyektin 
mü qayisəli satış qiymətləri ilə üyg ünlüg ünü təsdiqləməyə ko mək edir. 
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 Sorg ü və mü sahibələr vasitəsilə bazar iştirakçılarının rəyi: satıcılar, alıcı-
lar, brokerlər və digər bazar iştirakçıları ilə aparılan sorg ülar qiymət go z-
ləntilərini, mo vcüd tələbatı və bazar meyllərini ortaya çıxarır. Bü, xü süsilə 
bazarın dinamik dəyişikliklərində aktüal məlümatlar təmin edir. 

 Satış və kirayə mü qavilələri, qiymət qeydiyyatları: real satış və kirayə 
əməliyyatları barədə sənədlər qiymətləndirmə ü çü n əsas go stəricilərdir. 
Onlar obyektin bazar dəyərini təsdiq edən konkret faktiki məlümat mən-
bəyi hesab olünür. 

2.  Sekundar (ikinci dərəcəli) məlumatlar - Sekündar məlümatlar birbaşa mü -
şahidə edilən məlümatlar olmayıb, əvvəlki do vrlərdə toplanmış və mü xtəlif 
mənbələrdə saxlanmış statistik, hesabat və bazar məlümatlarını əhatə edir. 
Bü məlümatlar qiymətləndirməyə əlavə kontekst və geniş perspektiv verir, 
bazar dinamikasını üzünmü ddətli olaraq analiz etməyə imkan yaradır. 

Əsas sekündar məlümatlar aşag ıdakılardır: 

 Do vlət reyestrləri və kadastr məlümatları: əmlakın mü lkiyyət hü qüqü, 
torpaq statüsü, qeydiyyat tarixi və hü qüqi məhdüdiyyətlər haqqında mə-
lümatları təmin edir. Bü məlümatlar obyektin hü qüqi dürümünün qiymət-
ləndirilməsində kritik əhəmiyyətə malikdir. 

 Statistik hesabatlar və bazar analitiklərinin təqdim etdiyi məlümatlar: 
do vlət və o zəl qürümların hazırladıg ı bazar hesabatları qiymət meyllərini, 
satış həcmini, tələbatı və təklif balansını go stərir. 

 Bank və maliyyə institütlarının qiymətləndirmə məlümatları: kredit və 
ipoteka sektoründa istifadə olünan qiymətləndirmə məlümatları, orta qiy-
mət səviyyələri və risk go stəriciləri bazarın obyektiv təhlilinə imkan verir. 

 Nəşrlər, bazar monitorinqləri, internet resürsları və elektron platformalar: 
onlayn satış platformaları, daşınmaz əmlak agentliklərinin məlümat baza-
ları və digər elektron resürslar real vaxtda bazar vəziyyətini izləmək ü çü n 
istifadə olünür. 

3.  Məlumatların kombinasiyası və əhəmiyyəti - Birincil və sekündar məlü-
matların kombinasiyası qiymətləndirmənin elmi əsaslarla aparılmasına imkan 
verir. Birincil məlümatlar aktüal və obyektiv go stəricilər təqdim edərkən, se-
kündar məlümatlar bazar tendensiyalarını və üzünmü ddətli dinamikaları or-
taya çıxarır. Bü, qiymətləndirmə nəticələrinin dəqiqliyini artırır, proqnozların 
əsaslı olmasına imkan yaradır və bazar risklərinin azaldılmasına xidmət edir. 

Eyni zamanda, məlümat mənbələrinin çoxşaxəliliyi qiymətləndirmə hesabat-
larının etibarlılıg ını və şəffaflıg ını təmin edir. Analitik təhlil ü çü n mü xtəlif mənbə-
lərdən toplanmış məlümatların birləşdirilməsi qiymət dəyişkənliyinin səbəbləri-
nin mü əyyən edilməsinə, bazar seqmentlərinin analizinə və obyektin bazar dəyə-
rinin riyazi əsaslarla hesablanmasına imkan yaradır. 
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Beləliklə, məlümat toplama mərhələsi qiymətləndirmə prosesinin təməlini 
təşkil edir və analitik yanaşmaların tətbiqinə hazır bazar infrastrüktürü yaradır. 

Bazar göstəricilərinin strukturlaşdırılması - Toplanmış məlümatların dü z-
gü n və sistemli şəkildə strüktürlaşdırılması daşınmaz əmlak qiymətləndirməsin-
də mü hü m mərhələdir. Məlümatların təsnifatı və seqmentləşdirilməsi qiymət 
formalaşmasına təsir edən amillərin dəqiq mü əyyən edilməsinə, bazar meylləri-
nin daha yaxşı anlaşılmasına və qiymətləndirmə modellərinin elmi əsaslarla qü-
rülmasına imkan yaradır. Analitik təhlil prosesi bazar go stəricilərini həm kəmiy-
yət, həm də keyfiyyət go stəriciləri ü zrə qiymətləndirərək obyektin bazar dəyərini 
dəqiq proqnozlaşdırır. 

Seqmentləşdirmə - Seqmentləşdirmə bazarın fərqli seqmentlərinə ayrılması 
və hər seqment ü zrə qiymət davranışının o yrənilməsindən ibarətdir. Daşınmaz 
əmlak bazarında seqmentlər əsasən aşag ıdakı kateqoriyalara bo lü nü r: 

 Yaşayış əmlakı: mənzillər, evlər, villalar; 

 Kommersiya əmlakı: ofis binaları, mag azalar, ticarət mərkəzləri; 

 Sənaye və istehsal obyektləri: anbarlar, istehsal sahələri, texnoparklar; 

 Torpaq sahələri: yaşayış və kommersiya sahələri ü çü n torpaq sahələri; 

 Xü süsi təyinatlı obyektlər: otellər, təhsil və səhiyyə obyektləri, türizm in-
frastrüktürü. 

Seqmentləşdirmə nəticəsində qiymətləndirmə obyektləri daha homojen qrüp-
lara ayrılır, bazar meylləri seqmentlər ü zrə mü qayisəli şəkildə analiz edilir və qiy-
mət dəyişkənliyinin səbəbləri aydınlaşdırılır. 

Müqayisəli analiz - Mü qayisəli analiz bazarda oxşar əmlak obyektlərinin qiy-
mətlərinin, sahələrinin, yerləşdiyi lokasiyanın və digər go stəricilərin qarşılıqlı mü -
qayisəsini nəzərdə tütür. Bü analiz qiymətlərin bazar səviyyəsini mü əyyən etməyə 
imkan verir. Mü qayisəli analiz zamanı obyektin ü stü nlü kləri və çatışmazlıqları, 
eləcə də bazar şəraiti nəzərə alınaraq obyektin qiyməti elmi əsaslarla tənzimlənir. 

Kəmiyyət və keyfiyyət göstəricilərinin inteqrasiyası - Qiymətləndirmədə 
yalnız obyektin satış qiymətləri deyil, onün fiziki, fünksional və lokasiya xü süsiy-
yətləri də nəzərə alınır. Kəmiyyət go stəriciləri (sahə, mərtəbə sayı, tikinti keyfiy-
yəti və s.) bazar qiymətinin riyazi hesablanmasında istifadə olünür, keyfiyyət go s-
təriciləri isə (mü hitin infrastrüktürü, ərazinin prestiji, əmlakın estetik xü süsiyyət-
ləri) qiymətə təsir edən əlavə amillər kimi modellərə daxil edilir. Bü inteqrasiya 
bazar meyllərinin tam və obyektiv şəkildə təhlil edilməsinə imkan yaradır. 

Zaman faktoru - Daşınmaz əmlak qiymətləri zamanla dəyişir və mü xtəlif 
mo vsü mlərdə bazarda fərqli dinamika mü şahidə olünür. Zaman faktorünün nəzə-
rə alınması tarixi qiymət məlümatlarının analizi və qiymət proqnozlarının hazır-
lanması ü çü n vacibdir. Bü mərhələdə qiymətlərin artım və azalma meylləri, mo v-
sü mi dəyişikliklər, iqtisadi və maliyyə şoklarının təsiri araşdırılır. 
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Risk və qeyri-müəyyənlik analizi - Bazarda qiymət variasiyaları və qeyri-
sabitlik risklərinin qiymətləndirilməsi qiymətləndirmənin etibarlılıg ı ü çü n mü -
hü mdü r. Risk analizi qiymətlərin potensial dəyişkənliyini o lçü r, qiymətləndirmə 
nəticələrinin etibarlılıq diapazonünü mü əyyən edir və qərarvermə prosesini dəs-
təkləyir. Qeyri-mü əyyənlik faktorları, həmçinin bazarda spekülyativ tendensiyala-
rın və iqtisadi amillərin qiymətə təsirini o yrənmək ü çü n istifadə olünür. 

Analitik təhlilin nəticələrinin tətbiqi - Analitik təhlil nəticəsində bazar go s-
təricilərinin statistik əsasları mü əyyən edilir və qiymətləndirmə modelləri ü çü n 
giriş dəyişənləri hazırlanır. Bü dəyişənlər qiymət fünksiyalarının qürülmasında, 
regresiya və digər statistika metodlarında, həmçinin rəqəmsal proqnozlaşdırma 
modellərində istifadə olünür. Nəticədə qiymətləndirmə prosesi həm elmi əsaslı, 
həm də praktik baxımdan dəqiq və obyektiv olür. 

Beləliklə, bazar go stəricilərinin strüktürlaşdırılması daşınmaz əmlak qiymət-
ləndirməsinin əsas mərhələlərindən biridir. Seqmentləşdirmə, mü qayisəli analiz, 
kəmiyyət və keyfiyyət go stəricilərinin inteqrasiyası, zaman faktorü və risk analizi 
bazar məlümatlarını sistemli və obyektiv şəkildə təhlil etməyə imkan verir. Ana-
litik təhlil nəticələri qiymətləndirmə modellərinin dəqiqliyini artırır, qiymət varia-
siyalarını izah edir və bazar qərarlarının elmi əsaslarla verilməsinə şərait yaradır. 

Analitik təhlil metodları - Daşınmaz əmlak bazarında məlümatların toplan-
ması yalnız ilkin mərhələdir; onların sistemli və elmi əsaslarla təhlili qiymətləndir-
mənin keyfiyyətini mü əyyən edir. Analitik təhlil qiymət formalaşmasına təsir edən 
bü tü n amillərin mü əyyən edilməsinə, bazar meyllərinin təhlilinə və gələcək qiy-
mət proqnozlarının hazırlanmasına xidmət edir. Bü məqsədlə mü xtəlif statistika, 
ekonometrik və rəqəmsal metodlar tətbiq olünür. 

1.  Deskriptiv statistika - Deskriptiv statistika qiymətləndirmə məlümatları-
nın ilkin təhlilində istifadə olünür. Bü metod vasitəsilə aşag ıdakı go stərici-
lər mü əyyən edilir: 

 Orta qiymət və median: bazarın mərkəzi tendensiyasını go stərir; 

 Dispersiya və standart sapma: qiymət variasiyasının səviyyəsini o lçü r; 

 Maksimüm və minimüm qiymətlər: bazarda mü mkü n ekstremal də-
yərləri go stərir; 

 Paylanma əyriləri: qiymətlərin yayılmasını və asimmetriyasını go stərir. 

Deskriptiv statistika bazar məlümatlarını ilkin şəkildə təsnifləşdirməyə, ano-
maliyaları aşkar etməyə və sonrakı analiz mərhələləri ü çü n əsas yaratmag a imkan 
verir. 

2.  Regresiya və korelyasiya təhlili - Regresiya və korelyasiya metodları qiy-
mətə təsir edən amillərin o lçü lməsi və qarşılıqlı əlaqələrin mü əyyən edil-
məsi ü çü n istifadə olünür. 

 Sadə və çoxamilli regresiya: obyektin qiymətini təsir edən əsas dəyişənləri 
mü əyyən edir (məsələn, sahə, mərtəbə, lokasiya, tikinti keyfiyyəti); 
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 Korelyasiya təhlili: mü xtəlif go stəricilər arasında statistik əlaqəni o lçü r, 
hansı faktorların qiymətə daha çox təsir etdiyini go stərir. 

Bü metodlar qiymət dəyişkənliyini izah etməyə və bazar dəyərlərinin proq-
nozlaşdırılmasına imkan yaradır. 

3.  Çoxamilli və faktor analizləri - Çoxamilli və faktor analizləri bazarda bir 
neçə dəyişənin eyni vaxtda qiymət ü zərində təsirini qiymətləndirməyə 
imkan verir. Bü metodlar: 

 Mü xtəlif go stəricilərin (sahə, mərtəbə, lokasiya, infrastrüktüra və s.) 
bazar qiymətinə təsirini eyni modeldə o lçü r; 

 Qiymətləndirmədə çoxlü dəyişənlərin yaratdıg ı mü rəkkəbliyi sadələş-
dirir; 

 Əsas və əlavə amilləri ayıraraq obyektin bazar dəyərinin riyazi əsaslar-
la hesablanmasına xidmət edir. 

4.  Zaman sırası təhlili - Zaman sırası təhlili qiymətlərin dinamikasını və 
gələcək proqnozünü mü əyyən etmək ü çü n tətbiq olünür. Bü metod: 

 Tarixi satış qiymətlərinin təhlilinə əsaslanır; 

 Mo vsü mi dəyişiklikləri, iqtisadi və maliyyə şoklarının təsirini aşkar edir; 

 Bazarda qiymət meyllərini proqnozlaşdıraraq investisiya qərarlarını 
dəstəkləyir. 

5.  Vizual analiz - Vizüal analiz bazar məlümatlarını vizüallaşdırmaq ü çü n 
istifadə olünür: 

 Xəritələr vasitəsilə lokasiya amilinin qiymətə təsirinin go stərilməsi; 

 Qrafik və diaqramlar ilə satış və kirayə qiymətlərinin dəyişiklik meyllə-
rinin vizüallaşdırılması; 

 Bazardakı tendensiyaların vizüal təqdimatı qiymətləndirmə qərarları-
nın daha asan anlaşılmasını təmin edir. 

Vizüal analiz həm də bazar iştirakçılarına qiymət davranışlarını intüitiv 
şəkildə başa dü şməyə ko mək edir. 

6.  Rəqəmsal və avtomatlaşdırılmış təhlil alqoritmləri - Mü asir do vrdə bo -
yü k həcmli məlümatların (Big Data) emalı və sü ni intellekt modelləri da-
şınmaz əmlak qiymətləndirməsində əhəmiyyətli rol oynayır. Bü metodlar: 

 Bo yü k verilənlər bazasını sü rətli və dəqiq təhlil edir; 

 Avtomatlaşdırılmış qiymətləndirmə sistemləri (AVM) vasitəsilə bazar 
qiymətlərini real vaxtda proqnozlaşdırır; 

 Maşın o yrənməsi (Machine Learning) və sü ni intellekt modelləri qiy-
mət variasiyalarını və bazar risklərini mü əyyən edir. 
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Bü metodların tətbiqi qiymətləndirmə prosesini daha sistemli, obyektiv və 
proqnozlaşdırıla bilən edir, həmçinin insan faktorü ilə bag lı sübyektivliyi azaldır. 

Beləliklə, analitik təhlil metodları daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində mə-
lümatların elmi əsaslarla işlənməsi və bazar go stəricilərinin obyektiv qiymətlən-
dirilməsi ü çü n vacibdir. Deskriptiv statistika, regresiya və korelyasiya, çoxamilli və 
faktor analizləri, zaman sırası təhlili, vizüal analiz və rəqəmsal alqoritmlər birgə 
tətbiq olünmaqla qiymətləndirmə prosesini daha sistemli, əsaslandırılmış və şəf-
faf edir. Bü metodlar bazar meyllərinin təhlilinə, qiymət variasiyalarının izahına və 
gələcək dəyərlərin proqnozlaşdırılmasına xidmət edərək mü asir daşınmaz əm-lak 
qiymətləndirmə praktikası ü çü n fündamental əsas yaradır. 

Təhlil nəticələrinin tətbiqi - Analitik təhlil nəticələri daşınmaz əmlak qiy-
mətləndirməsinin əsas komponenti kimi qiymətləndirmə modellərinə daxil edilir 
və bazar dəyərinin hesablanmasında həlledici rol oynayır. Toplanmış məlümatla-
rın sistemli təhlili qiymətə təsir edən bü tü n amilləri mü əyyən etməyə, qiymət va-
riasiyalarını izah etməyə və gələcək qiymət meyllərini proqnozlaşdırmag a imkan 
verir. Təhlil nəticələrinin tətbiqi bir neçə istiqamətdə xü süsilə əhəmiyyətlidir: 

1. İnvestisiya qərarlarının əsaslandırılması - Analitik təhlil nəticələri in-
vestorlar ü çü n obyektiv məlümat bazası yaradır. Bazarda tələbat və təklif, 
qiymət meylləri və potensial risklər barədə məlümatlar investisiya layihə-
lərinin seçimi və yerləşdirilməsi zamanı əsas rol oynayır. 

 Məsələn, bir investor yaşayış mənzil kompleksi tikmək istəyirsə, ana-
litik təhlil ona hansı bo lgələrdə qiymət artımı meyillərinin daha yü ksək 
oldüg ünü go stərə bilər. 

 Bü nəticələr layihənin gəlirlilik səviyyəsini, kirayə gəlirlərini və satış 
potensialını proqnozlaşdırmag a imkan verir. 

2. Kredit və ipoteka risklərinin qiymətləndirilməsi - Banklar və maliyyə 
institütları analitik təhlil nəticələrindən istifadə edərək kredit və ipoteka 
risklərini o lçü r. Qiymətləndirmə obyektinin bazar dəyərinin dəqiq mü əy-
yən edilməsi kreditin dü zgü n məbləg də verilməsinə və risklərin minimü-
ma endirilməsinə xidmət edir. 

 Məsələn, ipoteka krediti ü çü n nəzərdə tütülan əmlakın bazar dəyəri 
proqnozlaşdırıla bilən məlümatlar əsasında mü əyyən edilir, bü da bank 
ü çü n potensial itkilərin qarşısını alır. 

3. Dövlət siyasəti və urbanizasiya planlarının hazırlanması - Analitik 
təhlil do vlət qürümları ü çü n strateji qərarvermədə əhəmiyyətlidir. Bazar 
məlümatlarının sistemli təhlili ürbanizasiya planları, torpaq siyasəti, vergi 
və sosial infrastrüktür planlaşdırılması kimi sahələrdə istifadə olünür. 

 Do vlət qürümları bazar go stəricilərini təhlil edərək, şəhərsalma plan-
larında hansı bo lgələrdə infrastrüktür layihələrinin prioritet olacag ını 
mü əyyən edə bilər. 
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 Eyni zamanda əmlak vergilərinin dü zgü n hesablanması ü çü n qiymət 
meylləri və bazar dəyərləri təhlil olünür. 

4.  Bazardakı qiymət tendensiyalarının izlənməsi - Analitik təhlil nəticələri 
bazar iştirakçılarına qiymət dəyişikliklərini izləməyə və qiymət meyllərini 
proqnozlaşdırmag a imkan verir. Bü, bazar iştirakçılarının daha məlümatlı 
qərarlar verməsini təmin edir. 

 Brokerlər, satıcılar və alıcılar qiymətlərin artım və azalma meyllərini 
vizüal və statistik analizlər vasitəsilə qiymətləndirə bilirlər. 

 Bazarda spekülyativ tendensiyaların aşkarlanması və qiymət riskləri-
nin mü əyyənləşdirilməsi də analitik təhlil nəticələri ilə mü mkü n olür. 

5.  Qiymətləndirmədə obyektivlik və şəffaflığın təmin edilməsi - Analitik 
təhlil nəticələri qiymətləndirmə prosesində obyektivlik və şəffaflıq 
yaradır. Məlümatların statistik və riyazi əsaslarla işlənməsi insan faktorü-
nün sübyektiv təsirini azaldır, qiymət hesablama prosesini elmi metod-
larla əsaslandırır. 

 Bü həm kommersiya, həm də do vlət qiymətləndirmələrində etibarlı 
nəticələr əldə etməyə imkan verir. 

 Eyni zamanda bazar iştirakçılarına qiymətləndirmə nəticələrinin əsas-
landırıldıg ına dair şəffaflıq təmin edir, mü bahisələrin və qarşıdürmala-
rın qarşısını alır. 

Beləliklə, analitik təhlil nəticələrinin tətbiqi daşınmaz əmlak qiymətləndir-
məsində həm praktik, həm də strateji əhəmiyyət kəsb edir. Bü nəticələr: 

 I nvestisiya qərarlarının obyektiv əsaslarla verilməsinə; 

 Kredit və ipoteka risklərinin dəqiq qiymətləndirilməsinə; 

 Do vlət siyasəti və ürbanizasiya planlarının effektiv hazırlanmasına; 

 Bazardakı qiymət meyllərinin izlənməsinə və proqnozlaşdırılmasına; 

 Qiymətləndirmə prosesində obyektivlik və şəffaflıg ın təmin edilməsinə 
xidmət edir. 

Nəticədə analitik təhlil bazar iştirakçılarına elmi əsaslarla qərarvermə imkan-
ları yaradır və mü asir daşınmaz əmlak qiymətləndirməsinin əsas metodoloji sü -
tünlarından birini təşkil edir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində analitik yanaşmalar ba-
zar dəyərinin elmi və sistemli əsaslarla mü əyyən edilməsini təmin edən fünda-
mental metodoloji çərçivəni formalaşdırır. Bü yanaşma qiymət formalaşmasına 
təsir edən amillərin detallı identifikasiyasına, onların qarşılıqlı əlaqələrinin o lçü l-
məsinə və qiymətləndirmə nəticələrinin obyektiv şəkildə əsaslandırılmasına im-
kan verir. 
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Analitik metodların tətbiqi qiymətləndirmə prosesində bir neçə vacib ü stü n-
lü k təmin edir: 

1. Subyektivliyin azaldılması: qiymətləndirmə ekspertlərinin fərdi baxış bü-
cag ı və təcrü bəyə əsaslanan qiymətləndirmə meyilləri analiz edilmiş və 
elmi əsaslarla təsdiq edilmiş məlümatlar vasitəsilə kompensasiya olünür. 

2. Qərarvermə keyfiyyətinin yüksəldilməsi: bazar go stəricilərinin sistemli təh-
lili investisiya, kredit və do vlət siyasəti sahəsində əsaslı və məlümatlı qə-
rarların qəbül edilməsini təmin edir. 

3. Risklərin daha dəqiq qiymətləndirilməsi: bazarda qiymət variasiyaları, qey-
ri-mü əyyənliklər və potensial iqtisadi təsirlər analitik metodlar vasitəsilə 
o lçü lü r, bü da qiymətləndirmə nəticələrinin etibarlılıg ını artırır. 

4. Bazar şəffaflığının təmin edilməsi: analitik təhlil nəticələri qiymət forma-
laşmasının əsaslarını açıq və o lçü lə bilən şəkildə təqdim edir, bü da bazar 
iştirakçıları ü çü n şəffaflıg ı artırır. 

5. Proqnozlaşdırıla bilən sistemin yaradılması: qiymət dəyişkənliyi və bazar 
meylləri riyazi və statistik modellər vasitəsilə analiz edildiyindən, gələcək 
qiymətlər və bazar dinamikası haqqında etibarlı proqnozlar hazırlanır. 

Nəticə etibarilə, analitik yanaşmalar yalnız qiymətləndirmə prosesini dəqiq-
ləşdirmir, eyni zamanda daşınmaz əmlak bazarında qərarvermənin elmi əsaslarla 
həyata keçirilməsini təmin edən strateji alət fünksiyasını daşıyır. Bü yanaşmalar 
qiymətləndirməni o lçü lə bilən, proqnozlaşdırıla bilən və obyektiv sistemə çevirir, 
bazarın etibarlılıg ını və dayanıqlılıg ını gü cləndirir. 

Beləliklə, analitik metodlar mü asir daşınmaz əmlak bazarında qiymətləndir-
mə fəaliyyətinin əsas dayag ı kimi çıxış edir və onün inkişaf perspektivlərini elmi 
əsaslarla mü əyyən edir. Onlar həm praktiki qiymətləndirmə prosesini təkmilləş-
dirir, həm də bazar iştirakçıları ü çü n əlavə etibarlılıq və şəffaflıq təmin edir. 

9.3. Daşınmaz əmlakın qiymətinin statistik və ekonometrik modelləri 

Daşınmaz əmlakın qiymətinin mü əyyənləşdirilməsi mü asir bazar şəraitində 
sadəcə mü qayisəli satış qiymətlərinə əsaslanmaqla mü mkü n deyil. Bü məqsədlə 
statistik və ekonometrik modellər qiymətləndirmə prosesində elmi və sistemli 
yanaşmanı təmin edən əsas alətlər kimi çıxış edir. Bü modellər bazar məlümatları-
nın strüktürlaşdırılmasına, qiymət dəyişkənliyinin izahına və gələcək proqnozla-
rın hazırlanmasına imkan verir. 

1. Statistik modellər 

Statistik modellər daşınmaz əmlak bazarının ilkin və fündamental təhlili ü çü n 
istifadə olünür və qiymət meyllərini sistemli şəkildə go stərir. Bü modellər bazar 
məlümatlarının paylanmasını, mərkəzi tendensiyalarını, variasiyasını və digər 
əsas go stəricilərini qiymətləndirməyə imkan verir. Statistik modellər həm bazarın 
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ü mümi vəziyyətini təsvir edir, həm də iqtisadi qərarların, qiymətləndirmə model-
lərinin və proqnozların hazırlanması ü çü n giriş məlümatlarını təmin edir. 

Deskriptiv statistika - Deskriptiv statistika qiymət məlümatlarının ilkin təh-
lilində mü hü m rol oynayır. Bü metod vasitəsilə bazarın orta, median, maksimüm 
və minimüm qiymət səviyyələri, həmçinin standart sapma və dispersiya go stəri-
ciləri mü əyyən edilir. 

 Orta qiymət (Mean): bazar səviyyəsini ü mümiləşdirir və qiymətlərin mər-
kəzi tendensiyasını go stərir. 

 Median: qiymətlərin paylanmasında ortadakı dəyəri go stərir, bazarda eks-
tremal qiymətlərdən təsirlənmir. 

 Maksimum və minimum qiymətlər: bazarda mo vcüd olan qiymət diapazo-
nünü go stərir və istisna hallar (anomaliyalar) haqqında məlümat verir. 

 Standart sapma və dispersiya: qiymətlərin bazar daxilində nə qədər dəyiş-
kən oldüg ünü go stərir. 

Deskriptiv statistika həm satıcılar və alıcılar, həm də do vlət qürümları ü çü n 
bazar şəraitini vizüal və statistik şəkildə anlamag a imkan yaradır. Məsələn, şəhə-
rin mərkəzində mənzillərin qiymətləri ilə kənar rayonlardakı mənzillərin qiymət-
ləri arasındakı fərqlər deskriptiv statistika ilə aydın go stərilə bilər. 

Müqayisəli analiz - Mü qayisəli analiz oxşar əmlak obyektlərinin qiymətlərini 
mü xtəlif parametrlər ü zrə mü qayisə etməyə imkan verir. Bü metod bazarın mü x-
təlif seqmentlərində obyektiv qiymət səviyyəsinin mü əyyən edilməsini təmin edir. 

 Parametrlər: obyektin sahəsi, mərtəbə sayı, lokasiyası, tikinti keyfiyyəti, 
infrastrüktür imkanları və əlavə xidmətlər. 

 Tətbiq nü münəsi: Eyni şəhərin fərqli rayonlarındakı mənzillərin qiymət-
ləri mü qayisə edilərək, investor və ya alıcı ü çü n ən əlverişli bo lgələr mü -
əyyən edilə bilər. 

Mü qayisəli analiz həm bazar iştirakçılarına, həm də qiymətləndirmə ekspert-
lərinə qiymət səviyyəsini daha obyektiv və elmi əsaslarla təyin etməyə imkan 
verir. 

Zaman sırası təhlili - Zaman sırası təhlili qiymətlərin tarixçəvi dəyişikliklə-
rini və mo vsü mi meylləri go stərir. Bü metod bazar tendensiyalarının monitorinqi 
və proqnozlaşdırılması ü çü n vacibdir. 

 Mo vzülar: qiymətlərin illik, aylıq və hətta həftəlik dəyişiklikləri; iqtisadi 
şoklar və maliyyə bo hranlarının qiymətə təsiri; mo vsü mi artım və azalma 
meylləri. 

 Tətbiq nü münəsi: Kirayə qiymətləri yay aylarında artdıqda, qış aylarında 
isə dü şü rsə, zaman sırası təhlili bü meylləri aşkar edir və gələcək qiymət 
proqnozlarını tənzimləyir. 
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Zaman sırası təhlili həm statistik, həm də ekonometrik modellər ü çü n əsas gi-
riş məlümatlarını təmin edir və qiymətləndirmənin proqnozlaşdırıla bilən olması-
nı təmin edir. 

Statistik modellərin rolü və ü stü nlü kləri 

 Qiymətlərin ilkin təsnifatını və bazar strüktürünü təmin edir. 

 Bazarda qiymət dəyişkənliyini, ekstremal hallar və anomaliyaları aşkarla-
yır. 

 Ekonometrik modellər ü çü n giriş dəyişənlərini hazırlayır. 

 Bazar iştirakçılarına və do vlət qürümlarına əlavə şəffaflıq və obyektivlik 
təmin edir. 

 Investisiya, kredit və ürbanizasiya qərarlarının hazırlanmasında etibarlı 
məlümat bazası yaradır. 

Statistik modellər, beləliklə, daşınmaz əmlak qiymətləndirməsinin əsas təhlil 
mərhələsi olaraq çıxış edir və bazar meyllərinin dü zgü n qiymətləndirilməsini, 
eləcə də qiymətləndirmə prosesinin sistemli və şəffaf aparılmasını təmin edir. 

2. Ekonometrik modellər 

Daşınmaz əmlakın qiymətinin mü əyyənləşdirilməsində ekonometrik model-
lər statistik təhlilin daha inkişaf etmiş və mü rəkkəb forması hesab olünür. Onlar 
yalnız bazar məlümatlarını təsvir etməklə kifayətlənmir, eyni zamanda qiymətə 
təsir edən bir neçə dəyişənin eyni vaxtda analizinə və qiymət variasiyasının proq-
nozlaşdırılmasına imkan yaradır. Bü modellər mü asir daşınmaz əmlak qiymətlən-
dirməsinin elmi əsaslarını təşkil edir və xü süsilə mü rəkkəb bazarlarda, mü xtəlif 
seqmentlərdə və mü xtəlif təsir faktorlarının oldüg ü hallarda effektivdir. 

Regresiya modelləri - Regresiya modelləri daşınmaz əmlak qiymətinin əsas 
determinantlarını mü əyyən etməyə imkan verir. 

 Sadə regresiya: bir dəyişənin qiymətə təsirini o lçü r. 

o Məsələn, mənzilin sahəsi və qiyməti arasında əlaqəni mü əyyən etmək. 

 Çoxamilli regresiya: bir neçə dəyişənin qiymətə eyni vaxtda təsirini qiy-
mətləndirir. 

o Məsələn, sahə, mərtəbə sayı, lokasiya, tikinti keyfiyyəti, infrastrüktür və 
ətraf mü hit faktorlarının qiymət ü zərindəki təsirini o lçmək. 

Regresiya modelləri qiymət dəyişkənliyini izah etməyə, bazar meyllərini aş-
kar etməyə və proqnozlar hazırlamag a xidmət edir. 

Çoxamilli və faktor analizləri - Çoxamilli və faktor analizləri birdən çox 
go stəricinin qiymət ü zərində eyni vaxtda təsirini o lçməyə imkan verir. 

 Faktor analizləri: qiymətə təsir edən əsas amilləri ayırır və çoxsaylı dəyi-
şənləri daha sadə və əhəmiyyətli komponentlərə bo lü r. 
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 Çoxamilli modellər: dəyişənlər arasındakı qarşılıqlı əlaqəni təhlil edir və 
qiymət variasiyasını daha dəqiq izah edir. 

Bü yanaşma qiymətləndirmədə mü rəkkəbliyi sadələşdirir və bazar go stərici-
lərinin daha obyektiv qiymətləndirilməsini təmin edir. 

Panel və zaman sırası ekonometrik modelləri - Panel və zaman sırası mo-
delləri həm zamana, həm də bazar seqmentlərinə go rə qiymət dəyişkənliyini təh-
lil etməyə imkan verir. 

 Zaman sırası modelləri: qiymətlərin tarixçəvi dəyişikliklərini və mo vsü mi 
meylləri proqnozlaşdırır. 

 Panel məlümat modelləri: fərqli əmlak seqmentləri və regionlar ü zrə qiy-
mət dəyişikliklərini eyni modeldə analiz edir. 

Bü metodlar qiymət proqnozlarının dəqiqliyini artırır və bazar iştirakçılarına 
gələcək qiymət davranışları barədə etibarlı məlümat verir. 

Azərbaycanda tətbiqi - Azərbaycanda ekonometrik modellər daşınmaz əm-
lak bazarında mü xtəlif sahələrdə geniş istifadə olünür: 

 Yaşayış və kommersiya əmlakı qiymətləndirilməsi: bazar qiymətlərinin 
riyazi və statistik əsaslarla hesablanması; 

 I nvestisiya layihələrinin qiymətləndirilməsi: layihələrin gəlirlilik və risk 
analizləri; 

 Ürbanizasiya və do vlət siyasəti: torpaq və əmlak bazarının monitorinqi, 
şəhərsalma planlarının hazırlanması; 

 Kredit və ipoteka qiymətləndirilməsi: bank və maliyyə institütları ü çü n 
obyektiv qiymət təhlili. 

Ekonometrik modellərin tətbiqi qiymətləndirmə prosesini standartlaşdırır, 
qiymətlərin obyektivliyini artırır və bazar qərarlarını elmi əsaslarla təmin edir. 

Üstünlükləri 

 Qiymətlərin dəyişkənliyini və bazar meyllərini daha dəqiq izah edir; 

 Bir neçə amilin qiymətə təsirini eyni vaxtda o lçü r; 

 Risk və qeyri-mü əyyənlik səviyyəsini qiymətləndirir; 

 Bazarda şəffaflıq və obyektivlik təmin edir; 

 Qiymətləndirmə prosesini elmi əsaslara otürdür və proqnozlaşdırıla bilən 
sistem yaradır. 

Beləliklə, ekonometrik modellər daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində sta-
tistik analizdən bir addım irəlidə gedərək qiymətə təsir edən bü tü n əsas amilləri 
nəzərə alır və proqnozlaşdırmanı daha etibarlı edir. Azərbaycanda tətbiq olünan 
bü modellər qiymətləndirmə prosesini daha obyektiv, sistemli və şəffaf edir, inves-
tisiya qərarlarının, do vlət siyasətinin və kredit risklərinin elmi əsaslarla hazır-
lanmasını təmin edir. 
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3. Statistik və ekonometrik modellərin üstünlükləri 

Statistik və ekonometrik modellər daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində yal-
nız məlümatların təhlilini aparmır, eyni zamanda qiymətləndirmə prosesini ob-
yektiv, sistemli və proqnozlaşdırıla bilən hala gətirir. Onların ü stü nlü kləri aşag ı-
dakı əsas istiqamətlərdə o zü nü  go stərir: 

Elmi əsaslı qərarvermə - Bü modellər qiymətlərin təhlilini statistik və riyazi 
metodlar əsasında həyata keçirir. Bünün nəticəsində: 

 Qiymətləndirmə nəticələri sübyektivlikdən üzaq olür; 

 Bazarda qiymət dəyişkənliyi və meyllər obyektiv və o lçü lə bilən şəkildə 
təhlil edilir; 

 Qiymətləndirmə ekspertləri və bazar iştirakçıları qərarlarını yalnız fərziy-
yələrə deyil, elmi əsaslara so ykənərək verə bilir. 

Məsələn, şəhərin mü xtəlif rayonlarındakı mənzil qiymətlərinin mü qayisəsi 
yalnız ekspert təcrü bəsinə əsaslanmır, statistik go stəricilər və regresiya modelləri 
vasitəsilə riyazi əsaslarla həyata keçirilir. 

Proqnozlaşdırma qabiliyyəti - Statistik və ekonometrik modellər bazar ten-
densiyalarını, qiymət artım və azalma meyllərini təhlil edərək gələcək qiymətlərin 
dəqiq proqnozlarını hazırlamag a imkan verir. 

 Zaman sırası və panel məlümat modelləri qiymətlərin mo vsü mi dəyişmə-
lərini və üzünmü ddətli tendensiyalarını go stərir; 

 Investisiya layihələri ü çü n gəlirlilik proqnozları, kirayə və satış qiymətləri 
riyazi modellər əsasında hazırlanır; 

 Bü xü süsiyyət qiymətləndirmə prosesini gələcəyə yo nəlmiş və strategiya-
ya əsaslanan qərarvermə vasitəsinə çevirir. 

Məsələn, yay və qış aylarında kirayə qiymətlərindəki dəyişikliklər modellər 
vasitəsilə proqnozlaşdırılır və investorlara mo vsü mi riskləri o ncədən planlaşdır-
mag a imkan verir. 

Risklərin idarə olunması - Ekonometrik modellər qiymət variasiyalarını, 
qeyri-mü əyyənlikləri və potensial bazar risklərini o lçməyə imkan verir. 

 Bazarda qiymətlərin ani dəyişiklikləri, spekülyativ meyllər və iqtisadi şok-
ların təsiri riyazi modellər vasitəsilə aşkarlanır; 

 Bü isə investorlar, banklar və do vlət qürümları ü çü n risklərin vaxtında 
mü əyyən edilməsi və idarə olünmasını təmin edir; 

 Nəticədə, qiymətləndirmə nəticələri daha etibarlı və stabil olür. 

Bazar şəffaflığı - Statistik və ekonometrik modellər bazar qiymətlərinin açıq, 
o lçü lə bilən və izah edilə bilən şəkildə formalaşmasını təmin edir: 

 Bazardakı qiymət meylləri sistemli şəkildə vizüallaşdırılır; 
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 Qərarvermə prosesində şəffaflıq artır, bazar iştirakçıları qiymət formalaş-
masının əsaslarını go rə bilir; 

 Do vlət və kommersiya qürümları ü çü n qiymətləndirmə nəticələrinin əsas-
landırılması və hesabatlılıq təmin olünür. 

Məsələn, qiymətlərin mo vsü mi və illik dəyişiklikləri diaqram və qrafiklərlə 
go stərildikdə, bazar iştirakçıları bazar dinamikasını daha yaxşı anlayır və inves-
tisiya, kredit və satış qərarlarını məlümatlı şəkildə verə bilir. 

Əlavə üstünlüklər 

 Qiymətləndirmə prosesində standartlaşmanı təmin edir, mü xtəlif ekspert-
lərin və institütların nəticələri mü qayisə olüna bilir; 

 Bazarda proqnozlaşdırıla bilən və o lçü lə bilən sistem yaradır; 

 Qiymət təhlilini daha sistemli və elmi əsaslı edir, bazar iştirakçılarının eti-
barlı qərarlar verməsinə şərait yaradır. 

Nəticədə, statistik və ekonometrik modellər daşınmaz əmlak qiymətləndir-
məsini yalnız hesablama və təhlil prosesi kimi deyil, həm də strateji qərarvermə 
və risklərin idarə olünması aləti kimi mo hkəmləndirir. Bü modellər qiymətlən-
dirməni elmi, şəffaf və obyektiv sistemə çevirərək, bazar iştirakçılarına əlavə eti-
barlılıq və məlümatlılıq təmin edir. 

Beləliklə, daşınmaz əmlakın qiymətinin mü əyyənləşdirilməsində statistik və 
ekonometrik modellər bazar analizinin və qiymətləndirmə prosesinin əsas alətlə-
rindən biridir. Bü modellər yalnız qiymətlərin ilkin təsnifatını aparmaqla kifayət-
lənmir, həm də bazar meyllərini izah edir, qiymətə təsir edən faktorları mü əyyən 
edir və gələcək qiymət proqnozlarını elmi əsaslarla hazırlamag a imkan verir. 

Əsas nəticələr: 

1. Bazar məlümatlarının strüktürlaşdırılması və təhlili: Statistik modellər 
bazardakı məlümatların paylanmasını, mərkəzi tendensiyasını, variasi-
yasını və mo vsü mi meyllərini təhlil etməyə imkan verir, ekonometrik 
modellər isə qiymətə təsir edən bir neçə amilin qarşılıqlı əlaqəsini o lçü r. 

2. Qiymət dəyişkənliyinin izahı: Regresiya, çoxamilli və faktor analizləri 
qiymət variasiyasının əsas səbəblərini mü əyyən edir və bazarda qiymət 
davranışlarını anlamag a ko mək edir. 

3. Proqnozlaşdırma qabiliyyəti: Zaman sırası və panel məlümat modelləri 
gələcək qiymət dəyişikliklərini və bazar tendensiyalarını proqnozlaşdırır, 
investisiya və kredit qərarlarının elmi əsaslarla verilməsini təmin edir. 

4. Risklərin idarə olünması: Ekonometrik modellər qiymət qeyri-mü əyyən-
liyini və potensial bazar risklərini mü əyyən edir, bü da qiymətləndirmə 
prosesinin etibarlılıg ını artırır. 
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5. Bazar şəffaflıg ı və obyektivlik: Statistik və ekonometrik modellər qiymət 
formalaşmasını o lçü lə bilən, obyektiv və sistemli şəkildə go stərir, bazar 
iştirakçıları və do vlət qürümları ü çü n şəffaf qərarvermə imkanları yara-
dır. 

Azərbaycanda tətbiq olünan bü modellər qiymətləndirmə prosesini daha el-
mi, standartlaşdırılmış və proqnozlaşdırıla bilən sistemə çevirir. Onlar mü asir 
daşınmaz əmlak bazarında qiymətləndirmə fəaliyyətinin əsas metodoloji sü tünü 
kimi çıxış edir, bazar iştirakçılarına obyektiv və əsaslandırılmış qərarvermə imkan-
ları təqdim edir və həm praktiki, həm də strateji səviyyədə qiymətləndirmənin 
keyfiyyətini yü ksəldir. 

9.4.  Müasir rəqəmsal qiymətləndirmə modelləri                                                      
və proqnozlaşdırma alqoritmləri 

Rəqəmsal transformasiya daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində də yeni do v-
rü n tələblərini mü əyyən edir. Mü asir bazarlarda məlümatın həcmi bo yü k və dina-
mikdir, büna go rə klassik statistik və ekonometrik modellər bəzən real vaxtda qiy-
mət proqnozlarını hazırlamaq və bazar meyllərini dərhal izləmək ü çü n kifayət 
etmir. Bü ehtiyaca cavab olaraq rəqəmsal qiymətləndirmə modelləri və proqnoz-
laşdırma alqoritmləri tətbiq olünür. 

Rəqəmsal qiymətləndirmə modellərinin əsas xüsusiyyətləri 

Mü asir rəqəmsal qiymətləndirmə modelləri daşınmaz əmlak bazarında qiy-
mətlərin daha sü rətli, obyektiv və dəqiq mü əyyən edilməsi ü çü n bir sıra əsas xü -
süsiyyətlərə malikdir. Bü xü süsiyyətlər qiymətləndirmə prosesini həm ekspertlər, 
həm investorlar, həm də do vlət qürümları ü çü n daha effektiv edir. 

Avtomatlaşdırma - Rəqəmsal modellər qiymətləndirmə prosesinin bir çox 
mərhələsini avtomatlaşdırır: 

 Məlumatların toplanması: do vlət reyestrləri, elektron bazarlar, kadastr mə-
lümatları və digər mənbələrdən məlümatlar avtomatik toplanır; 

 Məlumatların təmizlənməsi və strukturlaşdırılması: qeyri-dəqiq, təkrarla-
nan və natamam məlümatlar sistem tərəfindən aşkar edilərək üyg ün for-
mata gətirilir; 

 İlkin qiymət proqnozlarının hazırlanması: model avtomatik olaraq obyek-
tin xü süsiyyətlərini analiz edir və bazar qiymətinə dair ilkin proqnozlar 
təqdim edir; 

 Hesabat və vizuallaşdırma: nəticələr avtomatik olaraq diaqramlar, xəri-
tələr və statistik go stəricilər şəklində təqdim olünür. 

Bü yanaşma insan faktoründan dog an səhvləri minimüma endirir və qiymət-
ləndirmə prosesinin daha sü rətli və standartlaşdırılmış olmasını təmin edir. 
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Böyük verilənlər (Big Data) təhlili - Rəqəmsal qiymətləndirmə modelləri 
Big Data texnologiyalarını tətbiq edərək mü xtəlif mənbələrdən geniş məlümat 
toplayır və təhlil edir: 

 Do vlət reyestrləri və kadastr məlümatları; 

 Onlayn daşınmaz əmlak platformaları və elektron elanlar; 

 Sosial media və rəqəmsal xəbər resürsları; 

 Bank və maliyyə qürümlarının təqdim etdiyi məlümat bazaları. 

Bü məlümatlar sayəsində model bazar qiymətləri və meylləri barədə dərin və 
çoxo lçü lü  təhlil aparır, qiymət variasiyasının səbəblərini mü əyyən edir və inves-
torlar ü çü n etibarlı məlümat bazası yaradır. 

Dərin öyrənmə (Deep Learning) və süni intellekt (AI) modelləri - Rəqəm-
sal qiymətləndirmə modellərində sü ni intellekt və dərin o yrənmə alqoritmləri 
mü rəkkəb bazar mü nasibətlərini və qiymət dinamikasını analiz edir: 

 Qiymət dəyişkənliyini o yrənir və qeyri-xətti əlaqələri aşkar edir; 

 Oxşar obyektlər və bazar seqmentləri ü zrə tendensiyaları mü əyyən edir; 

 Gələcək qiymət proqnozlarını dəqiq və operativ şəkildə təqdim edir; 

 Modellər təcrü bədən və tarixçəvi məlümatlardan o yrənərək o zü nü  da-
vamlı təkmilləşdirir. 

Real vaxt rejimi - Rəqəmsal qiymətləndirmə modelləri bazardakı qiymət də-
yişikliklərini real vaxt rejimində izləyir: 

 Satış və kirayə elanları, mü qavilə məlümatları dərhal analiz olünür; 

 Qiymət artımı və azalma meylləri operativ şəkildə mü əyyən edilir; 

 Bü imkan investorlar, banklar və qiymətləndirmə şirkətləri ü çü n strateji 
qərarların daha çevik və məlümatlı qəbül edilməsini təmin edir; 

 Eyni zamanda, bazar şəffaflıg ı artır və qiymət formalaşmasının əsasları açıq 
şəkildə nü mayiş olünür. 

Əlavə üstünlüklər 

 I nsan faktoründan dog an sübyektivlik minimüma endirilir; 

 Qiymətləndirmə prosesi daha o lçü lə bilən və sistemli olür; 

 Model həm statistik, həm də ekonometrik məlümatları inteqrasiya edərək 
çoxo lçü lü  təhlil aparır; 

 Gələcəkdə ag ıllı şəhər layihələri, ürbanizasiya strategiyaları və investisiya 
planlaması ü çü n analitik baza yaradır. 
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Şəkil 9.1. Rəqəmsal qiymətləndirmə modelləri 

Nəticədə, rəqəmsal qiymətləndirmə modelləri daşınmaz əmlak bazarında 
qiymətləndirməni sü rətli, obyektiv, proqnozlaşdırıla bilən və şəffaf sistemə çevirir. 
Bü yanaşma həm praktiki qərarvermə, həm də strateji planlama ü çü n etibarlı alət 
rolünü oynayır. 

Proqnozlaşdırma alqoritmləri 

Mü asir rəqəmsal qiymətləndirmə modellərində proqnozlaşdırma alqoritm-
ləri daşınmaz əmlak qiymətlərinin gələcək davranışını daha dəqiq, operativ və 
elmi əsaslarla go stərmək ü çü n istifadə olünür. Bü alqoritmlər bazardakı mü xtəlif 
faktorların qarşılıqlı təsirini o yrənir və qiymət tendensiyalarını proqnozlaşdırır. 
Aşag ıdakı əsas alqoritm no vləri geniş tətbiq olünür: 

1. Maşın öyrənməsi (Machine Learning) alqoritmləri 

 Regresiya modelləri: qiymətə təsir edən amillər (sahə, mərtəbə sayı, loka-
siya, infrastrüktür) əsasında qiymət proqnozlarını hazırlayır; 

 Təsnifat modelləri: obyektləri bazar seqmentlərinə bo lərək onların qiymət 
aralıg ını proqnozlaşdırır; 

 Ağac modelləri (Decision Trees): qiymətə təsir edən əsas faktorları mərhə-
ləli şəkildə təhlil edir; 

Bü yanaşma bazar məlümatlarını o yrənərək proqnozların dəqiqliyini artırır 
və mü xtəlif ssenarilərə üyg ün qiymət hesablamalarını mü mkü n edir. 

2. Neuron şəbəkələri (Neural Networks) 

 Mü rəkkəb və qeyri-xətti bazar mü nasibətlərini o yrənir; 

 Gələcək qiymətləri statistik və digər iqtisadi go stəricilər əsasında təxmin 
edir; 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 208 - 

 Tarixçəvi məlümatlardan o yrənmə qabiliyyəti ilə proqnozların etibarlılıg ı-
nı artırır; 

 Xü süsilə bo yü k şəhərlərdə və dinamik bazarlarda qiymətlərin ani dəyiş-
mələrini nəzərə almag a imkan verir. 

3.  Qərar ağacları və Random Forest 

 Mü xtəlif faktorların qiymətə təsirini ardıcıl olaraq analiz edir; 

 Random Forest metodları çoxsaylı qərar ag aclarının nəticələrini birləşdi-
rərək proqnozün sabitliyini və etibarlılıg ını yü ksəldir; 

 Bü alqoritmlər həm kiçik, həm də bo yü k məlümat dəstlərində effektivdir 
və bazar qeyri-sabitliyini daha yaxşı o lçü r. 

4. Zaman sırası proqnozlaşdırması (Time Series Forecasting) 

 Tarixi qiymət məlümatlarını analiz edərək mo vsü mi və üzünmü ddətli 
meylləri mü əyyən edir; 

 Qiymətlərin illik, rü blü k və aylıq dəyişikliklərini proqnozlaşdırır; 

 Bü metod xü süsilə investisiya planlaması, kirayə bazarı və ürbanizasiya la-
yihələri ü çü n əhəmiyyətlidir; 

 Zaman sırası modelləri həmçinin anomaliyaları və qeyri-adi bazar davra-
nışlarını aşkarlayaraq risklərin idarə edilməsinə dəstək verir. 

5. Əlavə xüsusiyyətlər və üstünlüklər 

 Proqnozlaşdırma alqoritmləri qiymət dəyişkənliyini operativ və real vaxt 
rejimində təhlil etməyə imkan verir; 

 Onlar rəqəmsal qiymətləndirmə modelləri ilə inteqrasiya olünaraq avto-
matlaşdırılmış və standartlaşdırılmış proqnoz sistemi yaradır; 

 Bazar iştirakçılarına və do vlət qürümlarına qiymət meyllərini elmi əsas-
larla analiz etmə və strateji qərar vermə imkanı təqdim edir; 

 Gələcək bazar tendensiyalarını proqnozlaşdırmaqla investisiya risklərinin 
minimüma endirilməsi mü mkü n olür. 

Nəticədə, rəqəmsal proqnozlaşdırma alqoritmləri daşınmaz əmlak bazarında 
qiymətlərin gələcək davranışını daha dəqiq, elmi əsaslı və operativ şəkildə go stə-
rir və qiymətləndirmə prosesini həm praktik, həm də strateji səviyyədə gü cləndirir. 
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Şəkil 9.2. Müasir rəqəmsal qiymətləndirmə modelləri və proqnozlaşdırma alqoritmləri 

Azərbaycanda tətbiqi və üstünlükləri - Azərbaycanda mü asir rəqəmsal qiy-
mətləndirmə modelləri və proqnozlaşdırma alqoritmləri daşınmaz əmlak baza-
rında bir sıra strateji və praktik məqsədlərə xidmət edir. Onların tətbiqi aşag ıdakı 
sahələrdə xü süsilə əhəmiyyətlidir: 

1. Onlayn daşınmaz əmlak bazarlarının analizi 

 Satış və kirayə elanları real vaxt rejimində toplanır və təhlil olünür; 

 Bazardakı qiymət tendensiyaları, aktivlik səviyyəsi və regionlar ü zrə qiy-
mət fərqləri dəqiq mü əyyən edilir; 

 Bü yanaşma bazar şəffaflıg ını artırır və həm fərdi, həm də kommersiya is-
tifadəçiləri ü çü n məlümatlı qərar vermə imkanı yaradır. 

2. Bank və kredit institutlarında ipoteka qiymətləndirməsi 

 Kredit və ipoteka riskləri rəqəmsal modellər vasitəsilə operativ qiymət-
ləndirilir; 

 Qiymət proqnozları əsasında borcalanların risk səviyyəsi və kredit şərtləri 
daha obyektiv şəkildə mü əyyən edilir; 

 Bü yanaşma həm maliyyə təhlü kəsizliyini artırır, həm də bankların qərar-
vermə prosesini standartlaşdırır. 

3. İnvestisiya layihələrinin risk və gəlirlilik analizi 

 Rəqəmsal modellər layihənin potensial gəlirini və bazar risklərini eyni 
vaxtda təhlil edir; 
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 Məlümatların bo yü k həcmi və mü xtəlif mənbələrdən toplanması layihə 
dəyərləndirməsini daha dəqiq və etibarlı edir; 

 Nəticədə, investisiya qərarları elmi əsaslarla və proqnozlaşdırıla bilən şə-
kildə qəbül edilir. 

4. Dövlət və şəhərsalma planlaması 

 Ürbanizasiya, torpaq siyasəti və şəhərsalma layihələrinin qiymətləndiril-
məsi rəqəmsal modellər vasitəsilə təhlil edilir; 

 Qiymət dəyişiklikləri və bazar tendensiyaları əsasında strategiyalar hazır-
lanır; 

 Bü yanaşma do vlət siyasətinin şəffaf və obyektiv olmasına, həmçinin şə-
hərsalma qərarlarının səmərəli həyata keçirilməsinə dəstək verir. 

Üstünlükləri 

 Qiymətləndirmə prosesi daha sü rətli və çevik olür; 

 Bazardakı qiymət tendensiyaları və dəyişikliklər real vaxt rejimində izlənir; 

 Bo yü k verilənlər və mü rəkkəb bazar mü nasibətləri elmi əsaslarla təhlil 
edilir; 

 I nsan faktoründan dog an sübyektivlik minimüma endirilir; 

 Gələcək proqnozların dəqiqliyi və etibarlılıg ı artırılır; 

 Model bazar iştirakçılarına və do vlət qürümlarına etibarlı və operativ mə-
lümat bazası təqdim edir. 

Mü asir rəqəmsal qiymətləndirmə modelləri və proqnozlaşdırma alqoritmləri 
daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində no vbəti inqilab mərhələsi hesab olünür. 
Onlar qiymətlərin təhlilini və proqnozlaşdırılmasını yalnız statistik və ekonomet-
rik ü süllarla məhdüdlaşdırmır, eyni zamanda: 

 Bazar iştirakçılarına və do vlət qürümlarına obyektiv, şəffaf və elmi əsaslı 
qərarvermə imkanı yaradır; 

 Qiymət formalaşması və bazar meylləri haqqında real vaxt və çoxo lçü lü  
məlümat təqdim edir; 

 I nsan faktoründan dog an sübyektivliyi minimüma endirir və risklərin ida-
rə edilməsini asanlaşdırır; 

 I nvestisiya planlaması, ürbanizasiya və şəhərsalma strategiyalarının hazır-
lanmasına gü clü  analitik baza təmin edir; 

 Nəticədə, daşınmaz əmlak qiymətləndirmə prosesi o lçü lə bilən, sistemli 
və proqnozlaşdırıla bilən bir sistemə çevrilir; 

 Bü yanaşma mü asir bazar tələblərinə cavab verir və həm praktiki, həm də 
strateji qərarvermə ü çü n etibarlı alət rolünü oynayır. 
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9.5.  Azərbaycanda daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində          
analitik modellərin tətbiqi 

Azərbaycanda daşınmaz əmlak bazarında analitik modellərin tətbiqi o lkənin 
iqtisadi inkişafı, bazar şəffaflıg ının təmin edilməsi və investisiya mü hitinin yaxşı-
laşdırılması baxımından strateji əhəmiyyət kəsb edir. Bü modellər bazar məlümat-
larının sistemli toplanmasını, təhlilini və qiymətləndirmə prosesinin elmi əsaslar-
la aparılmasını təmin edir. Onların tətbiqi əsasən ü ç istiqamətdə həyata keçirilir: 

1. Elektron reyestr və kadastr sistemləri 

Azərbaycanda daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində elektron reyestr və 
kadastr sistemləri analitik modellərin tətbiqi ü çü n əsas informasiya bazasını tə-
min edir. Bü sistemlər yalnız obyektlərin qeydiyyatını aparmır, həm də qiymətlən-
dirmə prosesinin elmi əsaslarla həyata keçirilməsinə şərait yaradır. 

Məlumatların tamlığı və dəqiqliyi. Do vlət reyestrləri və kadastr sistemləri 
bü tü n daşınmaz əmlak obyektlərinin ətraflı qeydiyyatını aparır. Toplanmış məlü-
matlar əmlakın sahəsi, yerləşdiyi ərazi, tikinti ili, təyinatı, hü qüqi statüsü və digər 
xü süsiyyətləri əhatə edir. Bü baza həm do vlət qürümları, həm də bazar iştirakçı-
ları ü çü n etibarlı və dəqiq mənbə rolünü oynayır, qiymətləndirmə nəticələrinin 
obyektivliyini artırır və bazar risklərinin dü zgü n o lçü lməsinə imkan verir. 

Analitik təhlil imkanları. Toplanmış məlümatlar analitik modellər vasitəsilə 
obyektin bazar dəyərinin, ərazinin inkişaf səviyyəsinin, infrastrüktüra yaxınlıg ının 
və digər go stəricilərin qiymətləndirilməsinə imkan verir. Bü yanaşma həm statis-
tik analiz, həm mü qayisəli qiymətləndirmə, həm də proqnozlaşdırma ü çü n əsas 
giriş dəyişənlərini təmin edir. Nəticədə, do vlət və o zəl sektor ü çü n bazarın mo v-
cüd vəziyyətinə dair obyektiv və sistemli məlümat bazası formalaşır və investisiya 
qərarlarının elmi əsaslarla qəbül edilməsinə şərait yaranır. 

Avtomatlaşdırılmış proseslər. Elektron reyestr sistemləri qiymətləndirmə 
prosesinin mü xtəlif mərhələlərini avtomatlaşdırır. Məlümatların toplanması, 
strüktürlaşdırılması və ilkin qiymətləndirmə nəticələrinin hazırlanması sü rətlən-
dirilməklə, insan faktoründan dog an səhvlər minimüma endirilir. Bü yanaşma 
həmçinin qiymətləndirmə standartlarının vahid tətbiqini təmin edir. 

Şəffaflıq və ictimaiyyət üçün açıqlıq. Reyestr və kadastr məlümatları nəticə-
lərin şəffaf şəkildə təqdim olünmasına imkan verir. Qiymət tendensiyaları, obyekt-
lərin statistik go stəriciləri və bazar meylləri həm do vlət qürümları, həm də o zəl 
sektor ü çü n açıq və əlçatan olür. Bü, bazar iştirakçılarına məlümatlı qərarvermə 
imkanı, do vlət ü çü n isə strateji planlama ü stü nlü kləri təqdim edir. 

Nümunəvi tətbiqlər. Do vlət Torpaq və Kadastr Komitəsi tərəfindən tətbiq 
olünan elektron reyestr sistemi daşınmaz əmlak obyektlərinin statistik təhlilini və 
qiymət tendensiyalarının mü əyyən edilməsini təmin edir. Eyni zamanda, bü məlü-
matlar bank sektoründa ipoteka qiymətləndirməsi, investisiya layihələrinin də-
yərləndirilməsi və şəhərsalma planlarının hazırlanması ü çü n istifadə olünür. Gələ-
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cəkdə sistemlərin rəqəmsal transformasiyası, Big Data və sü ni intellekt alqoritm-
ləri ilə inteqrasiyası qiymətləndirmə prosesini daha mü asir və çevik edəcək. 

Beləliklə, elektron reyestr və kadastr sistemləri Azərbaycanda daşınmaz əm-
lak qiymətləndirməsinin elmi əsaslarını təmin edən, obyektiv və şəffaf mexanizm 
kimi çıxış edir və analitik modellərin tətbiqi ü çü n əsas infrastrüktür rolünü oy-
nayır. 

2. Bank sektorunda qiymətləndirmə modelləri 

Bank sektorü Azərbaycanda daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində analitik 
modellərin ən aktiv tətbiq sahələrindən biridir. Bü modellər ipoteka və kredit port-
fellərinin idarə olünmasını təmin etməklə, həm maliyyə təhlü kəsizliyini, həm də 
bazar şəffaflıg ını artırır. 

Risklərin qiymətləndirilməsi. Banklar ipoteka və kredit portfellərini idarə 
etmək ü çü n analitik modellərdən istifadə edir. Bü yanaşma kreditlərin verilməsi 
zamanı borcalanın o dəmə qabiliyyətini, əmlakın bazar dəyərini və potensial bazar 
risklərini qiymətləndirməyə imkan verir. Analitik modellər vasitəsilə risklərin 
dü zgü n proqnozlaşdırılması bankların maliyyə dayanıqlıg ını təmin edir və bazar-
da potensial itkilərin qarşısını alır. 

Statistik və ekonometrik yanaşmalar. Qiymətə təsir edən amillər – əmlakın 
sahəsi, lokasiyası, tipi, tikinti ili və bazar meylləri – statistik və ekonometrik mo-
dellərlə təhlil olünür. Bü ü süllar obyektin bazar dəyərinə təsir edən faktorların o l-
çü lməsini və qarşılıqlı əlaqələrinin mü əyyən edilməsini mü mkü n edir. Eyni za-
manda, nəticələr bankların kredit portfellərini daha effektiv idarə etməsinə və 
riskləri minimüma endirməsinə xidmət edir. 

Rəqəmsal alqoritmlərin tətbiqi. Mü asir banklarda qiymətləndirmə prose-
sində sü ni intellekt və maşın o yrənməsi modelləri geniş istifadə olünür. Bü alqo-
ritmlər kredit risklərinin qiymətləndirilməsini operativ və dəqiq həyata keçirir, 
həmçinin borcalanın risk səviyyəsini proqnozlaşdırmaqla kredit limitlərini elmi 
əsaslarla mü əyyən etməyə imkan verir. Rəqəmsal modellərin tətbiqi həm də qiy-
mətləndirmə prosesini sü rətləndirir və insan faktoründan dog an sübyektivliyi mi-
nimüma endirir. 

Etibarlılıq və standartlaşma. Bank sektoründa tətbiq olünan qiymətləndir-
mə modelləri beynəlxalq qiymətləndirmə standartlarına üyg ün hazırlanır. Bü ya-
naşma yerli bazar şəraitinə üyg ünlaşdırılsa da, nəticələrin beynəlxalq praktikalar-
la mü qayisə olünmasını və etibarlılıg ını təmin edir. 

Praktik nümunə. Kommersiya bankları tərəfindən ipoteka kreditləri ü çü n 
hazırlanmış qiymətləndirmə alqoritmləri real vaxt məlümatlarına əsaslanaraq 
borcalanın riskini proqnozlaşdırır və kredit limitlərini mü əyyən edir. Belə alqoritm-
lər həm bankların qərarvermə prosesini sü rətləndirir, həm də borcalanlar ü çü n 
ədalətli və şəffaf qiymətləndirmə təmin edir. 
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3. Perspektiv inkişaf istiqamətləri 

Azərbaycanda daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi sahəsində analitik mo-
dellərin tətbiqi sü rətlə inkişaf edir və gələcəkdə daha mü asir texnologiyalarla in-
teqrasiya olünacaqdır. Perspektiv istiqamətlər aşag ıdakı əsas sahələri əhatə edir: 

Rəqəmsal transformasiya və avtomatlaşdırma. Analitik modellərin rəqəm-
sal platformalarla inteqrasiyası qiymətləndirmə prosesini daha sü rətli, çevik və ef-
fektiv edir. Avtomatlaşdırılmış sistemlər vasitəsilə məlümatların toplanması, təh-
lili və ilkin qiymətləndirmə nəticələrinin hazırlanması insan faktoründan dog an 
səhvləri minimüma endirir və prosesin standartlaşmasını təmin edir. 

Böyük verilənlər və süni intellektin tətbiqi. Big Data texnologiyaları mü x-
təlif mənbələrdən – do vlət reyestrləri, onlayn bazarlar, bank məlümatları və sosial 
media – toplanan məlümatların dərindən təhlilinə imkan verir. Sü ni intellekt və 
maşın o yrənməsi modelləri bazar meyllərini daha dəqiq proqnozlaşdırır, qiymət 
variasiyalarını və riskləri elmi əsaslarla o lçü r. Bü yanaşma qiymətləndirmə pro-
sesini həm daha obyektiv, həm də proqnozlaşdırıla bilən edir. 

Ağıllı şəhər layihələri və urbanizasiya planlaması. Analitik modellər gələ-
cəkdə şəhərsalma və ürbanizasiya layihələrinin planlaşdırılmasında əsas alət ro-
lünü oynayacaq. Əmlak qiymətləri, torpaq dəyəri və infrastrüktüra bag lı go stəri-
cilər modellər vasitəsilə təhlil edilərək, şəhər inkişafının səmərəliliyi və davamlı-
lıg ı təmin ediləcək. Bü yanaşma həm do vlət planlamasına, həm də investorların 
qərarverməsinə etibarlı məlümat bazası təqdim edəcək. 

Beynəlxalq standartlara uyğunluq və inteqrasiya. Gələcəkdə Azərbaycan-
da tətbiq olünan analitik modellər beynəlxalq qiymətləndirmə standartlarına üy-
g ünlaşdırılacaq, bü isə həm yerli, həm də xarici investorlara bazar haqqında daha 
etibarlı və mü qayisəli məlümat təqdim edəcək. Standartların tətbiqi qiymətlən-
dirmə prosesini daha şəffaf və obyektiv edir. 

Bazar şəffaflığının və investisiya cəlbediciliyinin artırılması. Analitik mo-
dellərin mü asir texnologiyalarla tətbiqi nəticəsində bazar şəffaflıg ı artırılır, qiymət 
formalaşması və bazar tendensiyaları açıq şəkildə təqdim olünür. Bü isə investor-
lar ü çü n bazar analizini asanlaşdırır və qərarvermə prosesini sü rətləndirir. 

Beləliklə, perspektiv inkişaf istiqamətləri Azərbaycanda analitik modellərin 
mü asir, çevik və proqnozlaşdırıla bilən qiymətləndirmə sistemi yaratmasına im-
kan verir. Bü yanaşmalar həm do vlət siyasətinin, həm bank sektorünün, həm də 
investisiya qərarlarının elmi əsaslarla həyata keçirilməsini təmin edir, daşınmaz 
əmlak bazarının davamlı inkişafına dəstək olür. 

Azərbaycanda daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində analitik modellərin 
tətbiqi o lkənin iqtisadi inkişafını dəstəkləyən, bazar şəffaflıg ını artıran və inves-
tisiya cəlbediciliyini gü cləndirən əsas mexanizmdir. Elektron reyestr və kadastr 
sistemləri bazar haqqında dəqiq və tam məlümat bazası təmin edir, qiymətləndir-
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mə prosesini avtomatlaşdırır və obyektivliyini artırır. Bank sektoründa tətbiq olü-
nan modellər ipoteka və kredit risklərinin dü zgü n qiymətləndirilməsinə imkan 
verir, qərarvermə prosesini elmi əsaslarla təmin edir. 

Gələcək perspektivlər, xü süsilə rəqəmsal transformasiya, sü ni intellekt və bo -
yü k verilənlərin təhlili, qiymətləndirmə prosesini daha proqnozlaşdırıla bilən, 
çevik və mü asir sistemə çevirir. Eyni zamanda, analitik modellər ürbanizasiya və 
şəhərsalma planlamasında strateji qərarların qəbülünü dəstəkləyir, bazar iştirak-
çıları ü çü n etibarlı və şəffaf məlümat təqdim edir. 

Nəticədə, analitik modellərin tətbiqi Azərbaycanda daşınmaz əmlak qiymətlən-
dirməsinin elmi əsaslarını mo hkəmləndirir, qiymətlərin obyektivliyini təmin edir 
və bazar risklərinin o lçü lməsini mü mkü n edir, bü isə o lkənin daşınmaz əmlak ba-
zarının davamlı inkişafına və investisiya mü hitinin yaxşılaşdırılmasına xidmət edir. 
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X FƏSİL 

QİYMƏTLƏNDİRMƏ PROSESİNİN DİZAYNI 

10.1. Qiymətləndirmə tapşırığının formalaşdırılması 

Qiymətləndirmə prosesinin başlang ıc mərhələsi olan qiymətləndirmə tapşırı-
g ının formalaşdırılması bü tü n sonrakı mərhələlərin metodoloji əsasını təşkil edir. 
Bü mərhələdə qiymətləndirmənin konseptüal çərçivəsi mü əyyən edilir, prosesin 
sərhədləri dəqiqləşdirilir və nəticələrin hansı məqsədlə istifadə ediləcəyi aydın-
laşdırılır. Tapşırıg ın dü zgü n qürülmaması qiymətləndirmə nəticələrinin yanlış 
interpretasiyasına, risklərin dü zgü n qiymətləndirilməməsinə və qərar qəbületmə 
prosesində qeyri-mü əyyənliyə səbəb ola bilər. Büna go rə də qiymətləndirmə fəa-
liyyətinin başlang ıcında sistemlilik, şəffaflıq və normativ üyg ünlüq əsas prinsip ki-
mi qəbül edilməlidir. 

Qiymətləndirmə məqsədlərinin müəyyən edilməsi 

Qiymətləndirmə məqsədi qiymətləndirmə prosesinin strateji istiqamətini 
müəyyən edən əsas amildir. Məqsəd qiymətləndirmə nəticələrinin hansı iqtisadi 
və ya hüquqi məqsədlə istifadə olünacağını göstərir və bununla da bütün meto-
doloji çərçivəni formalaşdırır. Bü məqsədlər alqı-satqı əməliyyatları, kredit təmi-
natı, investisiya layihələrinin əsaslandırılması, maliyyə hesabatlarında aktivlərin 
tanınması, vergi öhdəliklərinin hesablanması, sığorta təminatı və ya məhkəmə 
ekspertizası kimi müxtəlif sahələri əhatə edə bilər. 

Qiymətləndirmə məqsədinin düzgün müəyyənləşdirilməsi ilk növbədə dəyər 
anlayışının dəqiqləşdirilməsini tələb edir. Daşınmaz əmlakın dəyəri universal və 
dəyişməz göstərici deyil; o, konkret iqtisadi situasiya və istifadə məqsədindən asılı 
olaraq fərqli məzmun kəsb edir. Bü baxımdan bazar dəyəri, investisiya dəyəri, lik-
vidasiya dəyəri və ya ədalətli dəyər kimi kateqoriyalar arasında fərq qoyülmalıdır. 
Məqsədin xarakteri hansı dəyər növünün tətbiq ediləcəyini və hansı iqtisadi süb-
yektin mövqeyindən qiymətləndirmənin aparılacağını müəyyən edir. 

Məsələn, bazar dəyəri konsepsiyası açıq və rəqabətli bazarda məlümatlı və 
müstəqil tərəflər arasında mümkün əməliyyatı nəzərdə tütür. Bü yanaşma beynəl-
xalq praktikada geniş istifadə olunur və International Valuation Standards Council 
tərəfindən müəyyən edilmiş prinsiplərlə sistemləşdirilmişdir. İnvestisiya məq-
sədli qiymətləndirmə isə konkret investorun gözləntiləri, riskə münasibəti və gəlir 
norması əsasında formalaşır. Bü halda gəlir axınlarının diskontlaşdırılması, pül 
vəsaitlərinin zaman dəyəri və risk düzəlişləri əsas metodoloji alətlər kimi çıxış edir. 

Qiymətləndirmə məqsədi həmçinin istifadə ediləcək məlümat bazasının xa-
rakterini də müəyyən edir. Kredit təminatı üçün aparılan qiymətləndirmə daha 
konservativ yanaşma tələb edə bilər və risklərin minimallaşdırılması prioritet he-
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sab olünür. Əksinə, investisiya təhlilində proqnoz modelləri və bazar dinamikası 
daha geniş şəkildə nəzərə alınır. Məhkəmə ekspertizası zamanı isə obyektivlik və 
normativ üyğünlüq xüsüsi əhəmiyyət kəsb edir, çünki qiymətləndirmə nəticələri 
hüquqi qərarların əsaslandırılmasında istifadə olunur. 

Məqsədin müəyyənləşdirilməsi zamanı zaman faktorü da mühüm rol oynayır. 
Qiymətləndirmə tarixinin konkret şəkildə göstərilməsi bazar şəraitinin dəyişkən-
liyi fonunda dəyərin obyektivliyini təmin edir. Makroiqtisadi göstəricilər, inflyasi-
ya səviyyəsi, faiz dərəcələri və regional inkişaf meyilləri zaman keçdikcə dəyişdi-
yindən, müəyyən edilmiş tarix üzrə dəyər göstəricisi həmin dövrün iqtisadi real-
lıqlarını əks etdirməlidir. Bü baxımdan qiymətləndirmə tarixi yalnız texniki detal 
deyil, iqtisadi məntiqin ayrılmaz elementidir. 

Bundan əlavə, məqsəd qiymətləndirmə hesabatının strüktürüna və təqdimat 
formasına da təsir göstərir. Maliyyə hesabatlığı üçün hazırlanan qiymətləndirmə 
ilə investisiya memorandumuna daxil edilən qiymətləndirmə arasında həm ana-
litik dərinlik, həm də təqdimat üslübü baxımından fərqlər mövcuddur. Bu səbəb-
dən məqsədin əvvəlcədən aydın və yazılı şəkildə müəyyənləşdirilməsi peşəkar 
məsuliyyətin təmin olünmasına xidmət edir. 

Beləliklə, qiymətləndirmə məqsədlərinin müəyyən edilməsi qiymətləndirmə 
prosesinin konseptual əsasını təşkil edir. Məqsəd dəyər anlayışının seçilməsini, 
metodoloji yanaşmanın müəyyən edilməsini, məlümat bazasının formalaşdırılma-
sını və nəticələrin tətbiq istiqamətini müəyyən edən başlıca determinant kimi çıxış 
edir. Qiymətləndirmənin elmi əsaslı və obyektiv aparılması üçün bü mərhələnin 
sistemli və əsaslandırılmış şəkildə həyata keçirilməsi zəruridir. 

Maraqlı tərəflərin tələblərinin və hüquqi çərçivənin nəzərə alınması 

Qiymətləndirmə prosesi yalnız qiymətləndirici və qiymətləndirilən obyekt 
arasında baş vermir; o, bir sıra maraqlı tərəflərin iştirakı ilə həyata keçirilən 
kompleks və çoxsahəli fəaliyyət kimi qiymətləndirilir. Hər bir maraqlı tərəf 
qiymətləndirmə nəticələrini fərqli məqsədlər üçün istifadə edir və buna görə də 
onların tələbləri, gözləntiləri və riskə münasibəti qiymətləndirmə tapşırığının 
formalaşdırılmasında əsas rol oynayır. Sifarişçi qiymətləndirmə nəticələrindən 
maliyyə qərarlarının qəbulunda, kredit təşkilatları isə kredit təminatının və risk-
lərin qiymətləndirilməsində istifadə edir. Investorlar investisiya perspektivlərini 
qiymətləndirmək üçün qiymətləndirmə hesabatına əsaslanır, dövlət orqanları isə 
vergi, torpaq siyasəti və şəhərsalma qərarlarında bü nəticələrdən yararlanır. Bü 
səbəbdən, maraqlı tərəflərin informasiya ehtiyaclarının əvvəlcədən dəqiq müəy-
yən edilməsi qiymətləndirmə prosesinin səmərəliliyi və hesabatın tətbiq qabiliy-
yəti üçün vacibdir. 

Hüquqi çərçivənin təhlili qiymətləndirmə tapşırığının ayrılmaz komponenti 
kimi çıxış edir. Daşınmaz əmlakın hüqüqi statüsü, mülkiyyət forması, ipoteka və 
digər yüklülük halları, torpaq təyinatı, şəhərsalma məhdudiyyətləri, icarə və 
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istifadə müqavilələri qiymətləndirmə nəticələrinə birbaşa təsir göstərir. Hüquqi 
risklərin əvvəlcədən müəyyənləşdirilməsi qiymətləndirmənin obyektivliyini tə-
min edir, mübahisələrin qarşısını alır və nəticələrin həm hüquqi, həm də maliyyə 
baxımından tətbiq imkanlarını artırır. Məsələn, hüquqi mübahisələr və ya torpaq 
təyinatı ilə bağlı məhdudiyyətlər qiymətləndiriləcək obyektin dəyərinin azaldıl-
masına və ya xüsusi düzəlişlərin tətbiqinə səbəb ola bilər. 

Beynəlxalq təcrübədə qiymətləndirmə tapşırığının strüktürlaşdırılması vahid 
prinsiplərə əsaslanır. International Valüation Standards Coüncil tərəfindən müəy-
yən edilmiş standartlar qiymətləndirmə tapşırığının aşağıdakı əsas elementləri-
nin yazılı şəkildə təsbit edilməsini tələb edir: 

 Qiymətləndiriləcək obyektin dəqiq identifikasiyası və funksional xarakte-
ristikası; 

 Qiymətləndirmənin məqsədi və istifadə hədəfi; 

 Qiymətləndirmə tarixi və hesabatın qüvvəyə minmə tarixi; 

 Məlumat mənbələrinin təsviri və məlümatların toplanması üsülları; 

 Qiymətləndirmə metodlarının seçimi və ehtimallar; 

 Məhdudiyyətlər, risklər və qiymətləndirmə nəticələrinin istifadəsi üzrə 
tövsiyələr. 

Bü yanaşma qiymətləndirmə prosesinin peşəkar məsuliyyətini və şəffaflığını 
artırır. Eyni zamanda, hüqüqi və institusional tələblərin diqqətlə nəzərə alınması 
qiymətləndirmə nəticələrinin həm yerli, həm də beynəlxalq standartlara üyğün 
olmasını təmin edir. 

Əlavə olaraq, maraqlı tərəflərin tələblərinin nəzərə alınması qiymətləndir-
mənin kommunikativ aspektini də gücləndirir. Qiymətləndirici nəticələri təqdim 
edərkən müxtəlif maraqlı tərəflərin fərqli təcrübə və biliyə malik oldüğünü nə-
zərə almalı, hesabatın formatını, dərinliyini və açıqlamalarını üyğünlaşdırmalıdır. 
Beləliklə, qiymətləndirmə yalnız texniki və iqtisadi aspektləri əhatə etmir, həm də 
maraqlı tərəflərin qərarvermə prosesində praktik istifadəyə yönəlmiş strateji alət 
kimi çıxış edir. 

Qiymətləndirmə hədəflərinin və metodlarının seçilməsi 

Qiymətləndirmə tapşırığının mühüm komponentlərindən biri qiymətləndir-
mə hədəflərinin konkretləşdirilməsi və üyğün metodoloji yanaşmanın seçilməsi-
dir. Hədəflər qiymətləndirmənin strateji istiqamətini müəyyən edir, qiymətləndir-
mə nəticələrinin dəqiqlik səviyyəsini, istifadə oluna biləcək məlümatların növünü 
və nəticələrin tətbiq sahəsini müəyyənləşdirir. Qiymətləndirmə hədəflərinin düz-
gün təyin olünması qiymətləndirmə prosesinin səmərəliliyini təmin edir, nəticə-
lərin obyektivliyini və praktik tətbiq imkanlarını artırır. 

Qiymətləndirmə hədəflərinin müəyyən edilməsində bir neçə əsas amil nəzə-
rə alınmalıdır. Bünlar arasında qiymətləndiriləcək obyektin funksional xüsusiy-
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yətləri, gəlir gətirmə potensialı, bazar aktivliyi, coğrafi yerləşmə, ətraf mühit fak-
torları və məlümatların əlçatanlığı mühüm rol oynayır. Bü amillər qiymətləndir-
mə metodunun seçilməsində əsas determinantlardır və nəticələrin etibarlılığını 
birbaşa təsir edir. 

Metod seçimi obyektin və bazarın spesifik xüsüsiyyətlərinə üyğünlaşdırılma-
lıdır. Bazar yanaşması analoji satış məlümatlarının mövcüdlüğü şəraitində daha 
effektiv hesab olunur və xüsusilə aktiv ticarət bazarlarında dəyərin müəyyən edil-
məsində geniş tətbiq edilir. Gəlir yanaşması gəlir gətirən obyektlər üçün əsas-
landırılmış seçimdir; bürada gəlir axınlarının diskontlaşdırılması və risk faktor-
larının nəzərə alınması ilə dəyər hesablanır. Xərc yanaşması isə əsasən yeni tiki-
lilər, xüsusi təyinatlı obyektlər və bazarda satış məlümatlarının məhdüd oldüğü 
hallarda tətbiq olunur, burada obyektin yenidən yaradılması və ya tikinti xərcləri 
əsasında qiymət müəyyən edilir. 

Bəzi hallarda bir neçə metod paralel şəkildə tətbiq edilir. Bü yanaşma qiy-
mətləndiriciyə müxtəlif metodlardan əldə olunan nəticələri müqayisə etməyə və 
iqtisadi məntiqə üyğün yekün dəyəri müəyyənləşdirməyə imkan verir. Nəticələ-
rin üzlaşdırılması zamanı peşəkar mülahizələr, bazar göstəriciləri, obyektin xüsu-
si xüsusiyyətləri və mövcud risklər nəzərə alınır. Bü, qiymətləndirmənin elmi 
əsaslarını gücləndirir və nəticələrin etibarlılığını artırır. 

Qiymətləndirmə metodünün seçimi zamanı risk amilləri, bazar dəyişkənliyi 
və makroiqtisadi göstəricilər də diqqətlə qiymətləndirilməlidir. Faiz dərəcələri, 
inflyasiya səviyyəsi, regional iqtisadi inkişaf, əmək bazarının vəziyyəti və infra-
struktur layihələrinin icrası kimi faktorlar gələcək dəyər proqnozlarına əhəmiy-
yətli təsir göstərir. Qiymətləndirici bu amilləri nəzərə alaraq metodoloji yanaşma-
nı optimallaşdırmalı və qiymətləndirmə nəticələrinin müxtəlif ssenarilərdə də 
etibarlı olmasını təmin etməlidir. 

Bundan əlavə, metod seçimi qiymətləndirmə hesabatının istifadə sahəsi ilə 
sıx bağlıdır. Kredit təminatı, investisiya qərarları, sığorta, vergi və ya məhkəmə 
ekspertizası kimi müxtəlif tətbiq sahələrində istifadə olunan metodlar həm də 
nəticələrin təqdimat formatına və hesabatın dərinliyinə təsir göstərir. Bü baxım-
dan qiymətləndirmə metodunun seçilməsi yalnız texniki yanaşma deyil, həm də 
strateji qərarvermə aləti kimi qiymətləndirilir. 

Beləliklə, qiymətləndirmə hədəflərinin konkretləşdirilməsi və metodların 
məqsədəüyğün seçilməsi qiymətləndirmə prosesinin səmərəliliyini və nəticələrin 
obyektivliyini təmin edən əsas mərhələdir. Bu mərhələnin elmi əsaslarla və sis-
temli şəkildə həyata keçirilməsi qiymətləndirmə prosesinin peşəkar standartlara 
üyğün aparılmasını, nəticələrin etibarlılığını və müxtəlif maraqlı tərəflər üçün 
tətbiq imkanlarını gücləndirir. 

Beləliklə, qiymətləndirmə tapşırığının formalaşdırılması qiymətləndirmə 
prosesinin konseptual və metodoloji əsasını təşkil edir. Bü mərhələdə məqsədin 
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aydın və dəqiq müəyyən edilməsi qiymətləndirmə fəaliyyətinin strateji istiqamə-
tini müəyyən edir və bütün sonrakı mərhələlərin planlaşdırılmasını mümkün edir. 
Məqsədin düzgün təyin olünması nəticələrin tətbiq sahəsini, tələb olunan dəqiqlik 
səviyyəsini, istifadə ediləcək məlumat mənbələrini və hesabatın strüktürünü mü-
əyyən edir, eyni zamanda qiymətləndirmə modelinin iqtisadi və hüquqi məntiqini 
də formalaşdırır. 

Maraqlı tərəflərin tələblərinin və hüquqi çərçivənin nəzərə alınması qiymət-
ləndirmənin obyektivliyini artırır və nəticələrin həm yerli, həm də beynəlxalq stan-
dartlara üyğün olmasını təmin edir. Sifarişçi, investor, kredit təşkilatı və dövlət 
qürümları kimi müxtəlif maraqlı tərəflərin ehtiyaclarının əvvəldən müəyyən edil-
məsi qiymətləndirmə nəticələrinin düzgün interpretasiyasını təmin edir və qərar-
vermə prosesində riskləri minimuma endirir. Hüquqi çərçivənin diqqətlə təhlili 
isə mülkiyyət hüququ, torpaq və şəhərsalma normaları, yüklülük halları və digər 
normativ tələblərin qiymətləndirməyə inteqrasiyasını təmin edir, potensial mü-
bahisələrin qarşısını alır və nəticələrin tətbiq imkanlarını genişləndirir. 

Üyğün metodoloji yanaşmanın seçilməsi qiymətləndirmənin elmi əsaslarını 
və iqtisadi məntiqini gücləndirir. Qiymətləndirmə hədəflərinə üyğün metod seçi-
mi – bazar, gəlir və ya xərc yanaşması – obyektin funksional xüsusiyyətləri, bazar 
şəraiti, gəlir potensialı və məlumatların əlçatanlığı ilə üzlaşdırılır. Bəzi hallarda bir 
neçə metod paralel tətbiq edilərək nəticələrin müqayisəsi və üzlaşdırılması həya-
ta keçirilir ki, bu da qiymətləndirmə nəticələrinin daha etibarlı və praktik istifa-
dəyə yararlı olmasını təmin edir. 

Nəticə olaraq, qiymətləndirmə tapşırığının formalaşdırılması yalnız texniki 
mərhələ deyil, həm də qiymətləndirmə prosesinin strateji və elmi əsaslarını 
müəyyən edən kritik mərhələdir. Bu mərhələnin sistemli və elmi əsaslarla həyata 
keçirilməsi qiymətləndirmə prosesinin bütün digər mərhələlərinin səmərəli icra-
sına zəmin yaradır, məlümatların toplanması və verifikasiyası, analitik modelləş-
dirmə, nəticələrin interpretasiyası və hesabatın hazırlanması kimi mərhələlərin 
keyfiyyətini artırır. Beləliklə, qiymətləndirmə tapşırığının düzgün formalaşdırıl-
ması nəticələrin obyektivliyini, şəffaflığını və etibarlılığını təmin edən başlıca şərt 
kimi çıxış edir və daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi prosesinin üğürlü nəticə-
lərinin əsasını təşkil edir. 

10.2. Məlumatların toplanması və verifikasiya 

Qiymətləndirmə prosesində məlümatların toplanması və verifikasiyası qiy-
mətləndirmənin obyektivliyini, etibarlılıg ını və peşəkarlıg ını təmin edən əsas 
mərhələdir. Bü mərhələ qiymətləndiriciyə qiymətləndiriləcək obyekt haqqında 
tam, dəqiq və sistemləşdirilmiş məlümat bazası yaratmag a imkan verir, həmçinin 
qiymətləndirmə metodlarının dü zgü n və məqsədəüyg ün tətbiqini təmin edir. Mə-
lümatların toplanması yalnız faktların yıg ılması deyil, həm də onların mənbələri-
nin, keyfiyyətinin və aktüallıg ının sistemli təhlilini tələb edir. Bü proses qiymətlən-
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dirmə nəticələrinin etibarlı və mü xtəlif maraqlı tərəflər ü çü n tətbiq olüna bilən 
olmasını təmin edən kritik komponent hesab olünür. 

Birincil və ikincil məlumat mənbələrinin təhlili 

Qiymətləndirmə prosesinin analitik keyfiyyəti birbaşa istifadə olunan məlu-
matların xarakterindən, etibarlılıq səviyyəsindən və sistemli təhlilindən asılıdır. 
Bü baxımdan məlumat mənbələri ənənəvi olaraq iki əsas kateqoriyaya bölünür: 
birincil və ikincil. Hər iki mənbə növü qiymətləndirmə modelinin formalaşdırıl-
masında tamamlayıcı rol oynayır və onların paralel istifadəsi elmi əsaslandırılmış 
nəticənin əldə olünmasını təmin edir. 

Birincil məlumat mənbələri qiymətləndirici tərəfindən birbaşa əldə edilən 
və obyektə spesifik olan informasiyanı əhatə edir. Bu mərhələdə obyektin fiziki 
inspeksiyası həyata keçirilir, konstruktiv elementlər, tikinti materialları, mühən-
dis-kommunikasiya sistemləri, amortizasiya səviyyəsi və fünksional yararlılıq 
qiymətləndirilir. Ölçülərin aparılması, faktiki sahənin sənədlərdə göstərilən göstə-
ricilərlə müqayisəsi, planlaşdırma strüktürü və istifadə təyinatının analizi obyek-
tin real vəziyyətinin müəyyən edilməsinə xidmət edir. 

Bününla yanaşı, mülkiyyət hüququnu təsdiq edən sənədlər, yüklülük halları, 
ipoteka və ya icarə münasibətləri, torpaq təyinatı və şəhərsalma məhdudiyyətləri 
də birincil məlümatların tərkib hissəsidir. Xüsusilə gəlir gətirən obyektlərdə icarə 
müqavilələrinin şərtləri, ödəniş qrafikləri, boşlüq səviyyəsi və əməliyyat xərcləri 
ayrıca təhlil olunur. Bu məlumatlar gəlir yanaşmasının tətbiqində əsas baza ro-
lünü oynayır. 

Birincil məlümatların üstünlüyü onların aktüallığında və obyektə üyğünlü-
ğündadır. Lakin bü məlümatların toplanması peşəkar yanaşma, texniki bilik və 
metodoloji dəqiqlik tələb edir. Sübyektiv müşahidələrin minimuma endirilməsi və 
ölçmə səhvlərinin qarşısının alınması üçün sistemli inspeksiya prosedürları tətbiq 
edilməlidir. 

İkincil məlumat mənbələri isə mövcud bazar və statistik informasiyanı 
əhatə edir. Buraya rəsmi statistika göstəriciləri, kommersiya bazar hesabatları, 
bank və maliyyə institütlarının analitik məlümatları, dövlət reyestrləri, kadastr 
məlümat bazaları, elmi-tədqiqat materialları və beynəlxalq standartlara üyğün 
hazırlanmış hesabatlar daxildir. Bu kontekstdə xüsusilə International Valuation 
Standards Council tərəfindən müəyyən edilmiş metodoloji çərçivə məlümatların 
şəffaf və müqayisə oluna bilən formada istifadəsini tövsiyə edir. 

İkincil məlümatlar bazar tendensiyalarının, qiymət dəyişkənliyinin, tələb və 
təklif balansının, regional inkişaf səviyyəsinin və makroiqtisadi göstəricilərin təh-
lilinə imkan verir. Faiz dərəcələri, inflyasiya səviyyəsi, investisiya axınları və tikinti 
sektorünün dinamikası kimi göstəricilər daşınmaz əmlak dəyərinin formalaşma-
sına dolayı təsir göstərir. Bu səbəbdən ikincil məlümatların analizi yalnız statistik 
təsvirlə məhdüdlaşmamalı, həm də səbəb-nəticə əlaqələri çərçivəsində aparılma-
lıdır. 
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Birincil və ikincil məlümatların inteqrasiyası qiymətləndirmənin analitik 
dərinliyini artırır. Məsələn, obyekt üzrə toplanmış birincil məlumatlar bazar üzrə 
əldə edilmiş ikincil göstəricilərlə müqayisə edilir, üyğünsüzlüqlar aşkar olünür və 
korreksiya əmsalları tətbiq edilir. Bu sintez nəticəsində obyektin dəyərinə həm 
lokal xüsusiyyətlər, həm də makroiqtisadi kontekst daxil edilir. 

Nəticə etibarilə, birincil məlumatlar obyektin fərdi və texniki xüsusiyyətlərini 
əks etdirirsə, ikincil məlumatlar onun bazar mühitindəki mövqeyini müəyyənləş-
dirir. Bu iki informasiya blokunun sistemli və metodoloji əsaslarla təhlili qiymət-
ləndirmə prosesinin elmi əsaslı, obyektiv və tətbiq oluna bilən nəticə ilə yekünlaş-
masına şərait yaradır. 

Sxem 10.1. Birincil və ikincil məlumatların sistemləşdirilmiş modeli 

 

Bazar göstəricilərinin strukturlaşdırılması 

Məlümatların toplanmasından sonra bazar göstəricilərinin strüktürlaşdırıl-
ması qiymətləndirmə prosesinin analitik mərhələyə keçidini təmin edən əsas pro-
sedurdur. Bu mərhələdə müxtəlif mənbələrdən əldə edilmiş məlumatlar sistem-
ləşdirilir, vahid formatda təqdim edilir və metodoloji baxımdan işlənməyə hazır 
vəziyyətə gətirilir. Strüktürlaşdırma prosesi məlümatların xaotik toplüsünü ana-
litik baxımdan fünksional informasiya bazasına çevirir. 

İlkin mərhələdə toplanmış göstəricilər məzmun və təyinat baxımından kate-
qoriyalara ayrılır. Məsələn, satış əməliyyatları üzrə məlümatlar (satış qiyməti, ta-
rix, sahə, yerləşmə zonası), icarə göstəriciləri (icarə haqqı, müqavilə müddəti, 
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boşlüq səviyyəsi), xərc elementləri (əməliyyat xərcləri, amortizasiya, təmir xərc-
ləri) və makroiqtisadi indikatorlar (inflyasiya, faiz dərəcələri, regional inkişaf gös-
təriciləri) ayrıca bloklar üzrə qrüplaşdırılır. Bü bölgü qiymətləndirmə yanaşma-
larına üyğün analitik modellərin qürülmasını asanlaşdırır. 

Strüktürlaşdırma prosesində məlümatların standartlaşdırılması xüsüsi əhə-
miyyət kəsb edir. Müxtəlif vaxtlarda və müxtəlif ölçü vahidlərində toplanmış 
göstəricilər vahid ölçü sisteminə üyğünlaşdırılır, qiymətlər indeksləşdirilir və 
müqayisə edilə bilən formata gətirilir. Məsələn, fərqli illərdə baş vermiş satış qiy-
mətləri zaman düzəlişləri tətbiq edilməklə cari bazar səviyyəsinə üyğünlaşdırılır. 
Bü yanaşma zaman faktorünün təsirini neytrallaşdırmağa və obyektiv müqayisə 
aparmağa imkan verir. 

Eyni zamanda analoji obyektlərin seçilməsi və qrüplaşdırılması strüktürlaş-
dırmanın əsas elementlərindəndir. Obyektlər yerləşmə, funksional təyinat, sahə 
ölçüsü, texniki vəziyyət və gəlir potensialı kimi meyarlara görə segmentləşdirilir. 
Segmentləşmə bazarın heterogenliyini nəzərə almağa və daha dəqiq korreksiya 
əmsallarının tətbiqinə şərait yaradır. Nəticədə müqayisəli təhlil daha əsaslandırıl-
mış və metodoloji baxımdan etibarlı olür. 

Strüktürlaşdırma mərhələsində statistik üsullardan da istifadə olunur. Orta 
göstəricilər, median dəyərlər, dispersiya və variasiya əmsalları hesablanaraq 
bazar məlümatlarının yayılma səviyyəsi müəyyən edilir. Kəskin fərqlənən (outlier) 
göstəricilər aşkar edilir və onların qiymətləndirməyə təsiri təhlil olunur. Bu pro-
sedur məlümat bazasının keyfiyyətini artırır və təsadüfi amillərin nəticəyə mənfi 
təsirini azaldır. 

Bundan əlavə, məlümatların vizüallaşdırılması – cədvəllər, qrafiklər və sxem-
lər vasitəsilə təqdim olünması – analitik qərarverməni asanlaşdırır. Strüktürlaş-
dırılmış informasiya bazası qiymətləndiriciyə bazar tendensiyalarını daha aydın 
görməyə, qiymət diapazonlarını müəyyən etməyə və əsas təsiredici faktorları 
ayırmağa imkan verir. 

Nəticə etibarilə, bazar göstəricilərinin strüktürlaşdırılması qiymətləndirmə-
nin elmi əsaslı və sistemli aparılmasının təminatıdır. Bü mərhələ analoji məlumat-
ların müqayisə olünmasını, korreksiya mexanizmlərinin tətbiqini və yekun dəyə-
rin əsaslandırılmış şəkildə müəyyən edilməsini mümkün edir. Strüktürlaşdırılmış 
məlümat bazası olmadan aparılan qiymətləndirmə analitik dayanıqlılıqdan məh-
rum olur və nəticələrin obyektivliyi zəifləyir. 

Məlumatların doğruluğunun yoxlanması və verifikasiyası 

Qiymətləndirmə prosesində məlümatların keyfiyyəti və doğrülüğü nəticələ-
rin etibarlılığı üçün həlledici rol oynayır. Toplanmış məlümatların düzgünlüyü, 
aktüallığı, tamlığı və obyektin reallığı ilə üyğünlüğü təmin edilməli, hər bir mən-
bənin etibarlılığı sistemli şəkildə qiymətləndirilməlidir. Məlümatların verifikasi-
yası həm birincil (birbaşa müşahidə, sahə araşdırmaları, sorğülar), həm də ikincil 
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(statistik hesabatlar, dövlət və kommersiya mənbələri, akademik nəşrlər) mənbə-
lər üzrə aparılır və bü proses aşağıdakı əsas istiqamətləri əhatə edir: 

1.   Məlumat mənbələrinin etibarlılığı və dəqiqliyi: Hər bir məlumat mənbəyi qiy-
mətləndirmədən əvvəl etibarlılıq baxımından yoxlanılır. Bü mərhələdə mən-
bənin nüfuzu, məlümatın yığılma metodologiyası, tarixçəsi və təqdim olunan 
məlümatların səhvsizliyi nəzərə alınır. Məsələn, daşınmaz əmlak bazarında 
qiymət məlümatları rəsmi notariat qeydiyyatları, əmlak agentliklərinin sta-
tistika bazaları və dövlət statistika orqanlarının məlümatları ilə təsdiqlənir. 

2.   Statistik göstəricilərin doğruluğu və metodoloji uyğunluğu: Toplanmış məlu-
matlar metodoloji baxımdan qiymətləndirilir. Buraya məlümatların ölçü va-
hidləri, nümunə ölçüsü, sorğü və ya müşahidə metodlarının üyğünlüğü daxil-
dir. Misal olaraq, şəhər ərazisində aparılan torpaq qiymətləri araşdırmasında 
ərazinin müxtəlif zonaları üzrə kifayət qədər nümunələrin toplanması və 
məlümatların vahid standartlara üyğün olması təmin edilir. 

3.   Toplanmış məlumatların obyektin real xüsusiyyətləri ilə uyğunluğu: Qiymət-
ləndirici məlümatları obyektin fiziki və iqtisadi xüsusiyyətləri ilə müqayisə 
edir. Məsələn, bina qiymətləndirərkən onün tikinti materialları, sahəsi, mər-
təbə sayı, yerləşməsi və qonşülüq şəraiti ilə bazar qiymətləri arasındakı üy-
ğünlüq yoxlanılır. Əgər məlumatlar real vəziyyətlə üyğün gəlmirsə, əlavə sa-
hə ölçmələri və yoxlamalar aparılır. 

4.   Potensial uyğunsuzluqlar, çatışmazlıqlar və risk amillərinin müəyyən edilməsi: 
Məlümatlar araşdırılarkən səhvlər, natamamlıqlar və üyğünsüzlüqlar müəy-
yən edilir. Məsələn, tarixçə məlümatlarının dəqiq olmaması və ya fərqli mən-
bələrdə qiymət fərqlərinin olması qiymətləndirici üçün potensial risk hesab 
olunur. Bu mərhələ həm də qiymətləndirmə prosesinin səhvsizliyini təmin 
etmək üçün riskləri öncədən müəyyən edir. 

5.   Yoxlama və təsdiq üsulları: Qiymətləndirici məlümatların dəqiqliyini təmin 
etmək üçün müxtəlif analitik üsullardan istifadə edir: 

-  Qarşılıqlı müqayisə: Oxşar obyektlərin qiymətləri və göstəriciləri ilə müqa-
yisə aparılır. Məsələn, eyni bölgədə yerləşən mənzillərin kvadratmetr qiy-
mətləri müqayisə olunur. 

-  Tarixi göstəricilərin təhlili: Keçmiş satış məlümatları və bazar tendensiya-
ları analiz edilərək proqnozların doğrülüğü yoxlanılır. 

-  Analitik proqnozların sınanması: Qiymətləndirmə modelləri və iqtisadi 
proqnozlar faktiki məlümatlarla üyğünlüğü baxımından yoxlanılır. 

-  Bazar meyarları ilə müqayisə: Sektorda qəbül olünmüş qiymət, kirayə və 
investisiya göstəriciləri ilə müqayisə aparılır. Məsələn, kommersiya ob-
yektlərinin kirayə dərəcəsi yaxın şəhər bölgələrinin göstəriciləri ilə müqa-
yisə edilir. 
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6.   Praktiki tətbiq nümunələri: 

-  Daşınmaz əmlak qiymətləndirməsi: Bina və ya torpaq sahələrinin qiymət-
ləri, sahə ölçüləri və bazar məlümatları ilə müqayisə edilərək yoxlanılır. 

-  Maliyyə aktivlərinin dəyərləndirilməsi: Şirkət maliyyə hesabatları, aüditor 
rəyləri və bazar göstəriciləri ilə verifikasiya edilir. 

-  Bazar tədqiqatları: İstehlakçı sorğüları, satış statistikaları və regional iqti-
sadi göstəricilər bir-biri ilə müqayisə olunur. 

Bu sistemli və çoxpilləli verifikasiya prosesi qiymətləndirmə fəaliyyətinin 
elmi əsaslarla aparılmasını təmin edir, məlümatların doğrülüğünü və etibarlılığını 
artırır. Nəticədə qiymətləndirmə hesabatları yalnız qiymətləndiricilər üçün deyil, 
həm də investorlar, maliyyə institütları və digər maraqlı tərəflər üçün etibarlı və 
şəffaf məlumat mənbəyi olur. 

Sxem 10.2. Məlumatların verifikasiyası və doğruluğun yoxlanması prosesi 

 

Məlumatların toplanması və verifikasiyasının strateji rolu 

Məlümatların toplanması və verifikasiyası yalnız texniki və əməliyyat mərhə-
ləsi deyil, qiymətləndirmə prosesinin strateji və metodoloji baxımdan əsas kom-
ponentidir. Bu mərhələdə qiymətləndirici sadəcə faktları toplamaqla kifayətlən-
mir, həm də onların iqtisadi, hüqüqi, maliyyə və bazar kontekstində düzgün şərh 
edilməsini təmin edir. 

Toplanmış məlümat bazası qiymətləndirmə prosesinin bütün sonrakı mər-
hələlərinin – analitik modelləşdirmə, dəyərin hesablanması, risk təhlili və qiymət-
ləndirmə hesabatının hazırlanması – dəqiqlik və etibarlılığını təmin edən əsas 
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platformadır. Məlümatların keyfiyyəti və doğrülüğü, istifadə olunan metodologi-
yanın elmi səviyyəsi və beynəlxalq standartlarla üyğünlüğü qiymətləndirmə nəti-
cələrinin peşəkar səviyyədə olmasının, həmçinin maraqlı tərəflər üçün şəffaf və 
anlaşılır olmasının təminatıdır. 

Bu mərhələnin strateji əhəmiyyəti aşağıdakı aspektlərdə özünü göstərir: 

1.   Analitik əsaslı qərarvermənin təmin edilməsi: Toplanmış və təsdiqlənmiş 
məlumatlar qiymətləndiriciyə obyektin reallığını və bazar tendensiya-
larını düzgün qiymətləndirməyə imkan verir, beləliklə, qiymətləndirmə 
nəticələri yalnız sübyektiv təxminlərə əsaslanmır. 

2.   Hüquqi və normativ uyğunluq: Məlümatların toplanması və verifikasiyası 
mərhələsində hüquqi sənədlərin, dövlət qeydiyyatlarının və normativ 
tələblərin yoxlanması təmin edilir, bu da qiymətləndirmənin qanuni eti-
barlılığını gücləndirir. 

3.   Bazar və iqtisadi kontekstin inteqrasiyası: Qiymətləndirici toplanmış mə-
lümatları bazar meyarları, iqtisadi göstəricilər və regionün inkişaf ten-
densiyaları ilə əlaqələndirir. Bü yanaşma dəyərin daha real və aktüallığa 
üyğün qiymətləndirilməsini təmin edir. 

4.   Risklərin idarə olunması: Üyğünsüz məlümatlar, boşlüqlar və qeyri-də-
qiqliklər erkən mərhələdə müəyyən olunur, qiymətləndirmə riskləri 
azaldılır və hesabatın etibarlılığı artırılır. 

5.   Peşəkar və şəffaf hesabatların hazırlanması: Yalnız sistemli şəkildə top-
lanmış və verifikasiya edilmiş məlümat bazası qiymətləndirmə hesabat-
larını elmi əsaslarla, obyektiv və müxtəlif maraqlı tərəflər üçün praktik 
istifadəyə yararlı şəkildə təqdim etməyə imkan verir. 

Beləliklə, məlümatların toplanması və verifikasiyası mərhələsi qiymətləndir-
mənin strüktürlaşdırılmış, obyektiv və etibarlı aparılmasını təmin edən kritik 
komponentdir. Bu mərhələnin elmi metodlara, beynəlxalq standartlara və peşə-
kar qiymətləndirmə təcrübəsinə üyğün həyata keçirilməsi qiymətləndirmə prose-
sinin etibarlılığını və praktik dəyərini maksimum dərəcədə artırır. 

10.3. Analitik modelləşdirmə 

Analitik modelləşdirmə qiymətləndirmə prosesinin elmi və metodoloji əsası-
nı təşkil edən kritik mərhələdir. Bü mərhələdə toplanmış və verifikasiya edilmiş 
məlümatlar sistemli şəkildə təhlil olünür, obyektin dəyərinin, bazar go stəriciləri-
nin və risk faktorlarının qiymətləndirilməsi ü çü n dəqiq və əsaslı nəticələr əldə 
edilir. Analitik modelləşdirmə bir neçə istiqamətdə həyata keçirilir: 

Statistik və ekonometrik modellərin tətbiqi 

Statistik və ekonometrik modellər qiymətləndiriciyə obyektlərin qiymət və 
dəyər strüktürlarını anlamağa, həmçinin bazar davranışını kvantitativ şəkildə 
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təhlil etməyə imkan verir. Bu modellərin tətbiqi yalnız obyektin xüsüsiyyətlərini 
qiymətləndirmək üçün deyil, həm də bazar meyllərini proqnozlaşdırmaq, riskləri 
qiymətləndirmək və qiymət anomaliyalarını aşkarlamaq üçün əsas vasitədir. Sta-
tistik modellər, eyni zamanda, qiymətləndiriciyə məlümatın etibarlılığını yoxla-
maq və obyektiv nəticələr əldə etmək imkanı verir. 

Tətbiq olunan əsas metodlar: 

1. Regressiya analizləri: Regressiya modelləri obyektin xüsusiyyətləri ilə ba-
zar qiymətləri arasındakı əlaqəni kvantifikasiyalı şəkildə göstərir. Məsələn, 
daşınmaz əmlak qiymətləndirilməsində sahə, mərtəbə sayı, yerləşmə, tikinti 
materialları və infrastrüktür şəraiti kimi dəyişənlərin qiymətə təsiri ölçülür. 

-  Lineer regressiya: Sadə və çox dəyişənli lineer modellər obyektin dəyərinə 
birbaşa təsir edən əsas amilləri müəyyən etmək üçün istifadə olunur. 

-  Log-lineer və qeyri-lineer modellər: Qiymət və faktorlar arasındakı qeyri-
lineer əlaqələri təsvir edir, məsələn, sahənin müəyyən hədddən sonra 
qiymətə təsiri azalır. 

-  Multiple regression və stepwise regression: Çoxlu dəyişənlərin təsirini eyni 
zamanda qiymətləndirməyə və əhəmiyyətli amilləri seçməyə imkan verir. 

2. Zaman sıralı (time series) modellər: Bu modellər qiymət dinamikalarını 
proqnozlaşdırmaq və mövsümi, dövri və uzunmüddətli bazar tendensiyala-
rını müəyyən etmək üçün tətbiq olunur. 

-  ARIMA və SARIMA modelləri: Tarixi qiymət məlümatları əsasında gələcək 
qiymətləri proqnozlaşdırır. 

-  Hareketli ortalamalar və eksponent üsullar: Qısa və orta müddətli trend və 
mövsümi dəyişiklikləri müəyyən etmək üçün istifadə olunur. 

-  Bü yanaşma, məsələn, kirayə bazarında mövsümi dəyişiklikləri və satış 
dövrlərini proqnozlaşdırmaqda faydalıdır. 

3. Panel məlumat modelləri: Panel məlumat modelləri müxtəlif obyektlər və 
zaman dövrləri üzrə məlümatları eyni anda təhlil edərək həm kəsişməli (cross-
sectional), həm də zaman üzrə (time-series) dəyişiklikləri qiymətləndirir. 

-  Bu modellər həm obyektlərarası fərqləri, həm də zamanla dəyişən faktor-
ların təsirini müəyyən etməyə imkan verir. 

-  Misal olaraq, müxtəlif bölgələrdəki mənzillərin qiymətləri və satış həcm-
ləri bir panel modeli vasitəsilə təhlil edilərək, həm lokasiya fərqləri, həm 
də iqtisadi dəyişikliklər qiymətləndirilə bilər. 

4. Əlavə statistik texnikalar: 

-  Korrelyasiya analizi: Faktorlar arasındakı əlaqələrin gücünü ölçür, məsə-
lən, sahə ilə bazar qiyməti arasındakı korrelyasiya. 

-  Həssaslıq analizi: Qiymət nəticələrinin müxtəlif faktorların dəyişməsinə 
necə reaksiya verdiyini qiymətləndirir. 
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-  Outlier və anomal qiymət analizi: Bazarda qeyri-adi qiymət dəyişikliklərini 
aşkarlayır, səhv və ya qeyri-dəqiq məlümatların təsirini azaldır. 

Tətbiq sahəsi və praktiki əhəmiyyəti: Bu modellər qiymətləndiriciyə yalnız 
obyektin və bazarın cari vəziyyətini qiymətləndirməyə imkan vermir, həm də gə-
ləcək tendensiyaları proqnozlaşdırır. Məsələn, daşınmaz əmlak bazarında sahə, 
mərtəbə sayı və yerləşmə kimi dəyişənlər ilə qiymət dəyişiklikləri arasında statis-
tik əlaqələr təhlil edilərək, investorlar və maliyyə qürümları üçün strateji qərarlar 
verilir. Eyni zamanda, iqtisadi şoklar, faiz dərəcələrinin dəyişməsi və bazar tələbi-
nin artması kimi faktorların qiymətə təsiri modelləşdirilə bilər. 

 

Şəkil 10.1. Statistik və ekonometrik modellərin analitik tətbiqi 

Rəqəmsal qiymətləndirmə alqoritmləri və süni intellekt modelləri 

Müasir qiymətləndirmə prosesində rəqəmsal alqoritmlər və süni intellekt (AI) 
modelləri qiymətləndiricilər üçün strateji və texnoloji imkanları əhəmiyyətli dərə-
cədə genişləndirir. Bu texnologiyalar qiymətləndirmə prosesində məlümatların 
sürətli, dəqiq və obyektiv təhlilini təmin etməklə yanaşı, insan faktoründan yara-
nan səhvləri minimuma endirir və qiymət proqnozlarının dəqiqliyini artırır. 

Əsas funksiyalar və tətbiqlər: 

1.   Böyük məlumat dəstələrinin emalı və təhlili: Süni intellekt modelləri milyon-
larla məlumat nöqtəsini qısa zamanda təhlil edərək, bazar tendensiyalarını, 
satış dinamikasını və obyekt xüsusiyyətlərini kvantitativ olaraq qiymətlən-
dirir. Bu, xüsusilə böyük şəhərlərdə və çoxlu obyektlərin oldüğü daşınmaz 
əmlak bazarında qiymətləndirmə prosesini sürətləndirir. 
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2.   Nümunələrin, meyllərin və anomaliyaların aşkarlanması: AI modelləri və 
maşın öyrənməsi texnikaları məlumat dəstələrindəki nümunələri avtomatik 
müəyyən edir və bazarda qeyri-adi qiymət dəyişikliklərini, anomal satışları 
və potensial riskləri aşkarlayır. Bü, qiymətləndiriciyə səhv və ya üyğünsüz 
məlümatları əvvəlcədən müəyyən etməyə imkan verir. 

3.   Proqnozlaşdırma və ssenari modelləşdirməsi: Süni intellekt modelləri obyektin 
xüsusiyyətləri, bazar parametrləri və iqtisadi göstəricilər əsasında gələcək 
qiymətləri və bazar davranışını proqnozlaşdırır. Məsələn, neyron şəbəkələri 
və dərin öyrənmə (deep learning) modelləri satış meyllərini və kirayə dərə-
cələrini yüksək dəqiqliklə təxmin edə bilir. 

4.   Maşın öyrənməsi və neyron şəbəkələrinin tətbiqi: 

-  Maşın öyrənməsi: Qiymətləndirmə alqoritmləri obyektlərdən toplanan 
məlümatları analiz edərək qiymət modeli yaradır, təsir edən amillərin 
əhəmiyyətini müəyyən edir və proqnozların doğrülüğünü artırır. 

-  Neyron şəbəkələri: Kompleks və qeyri-lineer münasibətləri aşkar etməyə 
imkan verir, bazar faktorlarının dəyərə təsirini daha dəqiq modelləşdirir. 

5.  Kompleks və dinamik bazarlarda tətbiq: Bü yanaşma xüsüsilə yüksək dəyiş-
kənlik və mürəkkəb struktur olan bazarlarda – kommersiya daşınmaz əmlakı, 
investisiya layihələri, sənaye obyektləri və şəhər infrastruktur layihələri – 
effektivdir. Süni intellekt modelləri bu bazarlarda qiymət dəyişikliklərini real 
vaxt rejimində izləməyə və qiymətləndirmə qərarlarını optimallaşdırmağa 
imkan verir. 

6.  Risklərin azaldılması və qərarvermənin dəstəklənməsi: Süni intellekt modelləri 
qiymətləndirmə prosesində potensial riskləri öncədən müəyyən edir, səhv 
proqnoz və qeyri-dəqiq qiymət təxminlərinin qarşısını alır. Bü isə investorlar, 
maliyyə institütları və digər maraqlı tərəflər üçün etibarlı və şəffaf qərarver-
mə bazası yaradır. 

Beləliklə, rəqəmsal qiymətləndirmə alqoritmləri və süni intellekt modelləri 
müasir qiymətləndirmə prosesində yalnız texnoloji vasitə deyil, həm də analitik 
dəqiqliyi, proqnozlaşdırma qabiliyyətini və strateji qərarverməni təmin edən kri-
tik komponentdir. Bü yanaşma qiymətləndirmə nəticələrinin həm də sürətli, 
obyektiv və praktiki baxımdan istifadəyə yararlı olmasını təmin edir. 
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Şəkil 10.2. Rəqəmsal qiymətləndirmə və süni intellekt modellərinin analitik tətbiqi 

Qiymətləndirmədə faktorların və amillərin təsirinin analizi 

Analitik modelləşdirmə mərhələsində qiymətləndirici yalnız obyektin cari 
vəziyyətini yoxlamır, həm də onun dəyərinə təsir edən müxtəlif iqtisadi, sosial, 
hüquqi və texniki amilləri sistemli şəkildə müəyyən edir. Bu amillərin təsirinin 
təhlili qiymətləndirmə prosesinin elmi əsaslı, obyektiv və etibarlı olmasını təmin 
edən vacib mərhələdir. 

Amillər iki əsas qrupa bölünür: 

1.  Birbaşa təsir edən faktorlar: Bu faktorlar obyektin fiziki və funksional xü-
susiyyətləri ilə birbaşa əlaqəlidir. 

-   Sahə və mərtəbə sayı: Daha böyük sahə və yüksək mərtəbələr qiymətə 
təsir edən əsas amillərdir. 

-   Tikinti keyfiyyəti və materiallar: Keyfiyyətli tikinti və müasir infrastruktur 
qiymət səviyyəsini yüksəldir. 

-   Yerləşmə və infrastruktur: Mərkəzi yerlər, nəqliyyat və sosial infrastruktu-
rün yaxınlığı bazar dəyərinə birbaşa təsir göstərir. 

Bü faktorların təhlili qiymətləndiriciyə obyektin bazar dəyərini dəqiq qiy-
mətləndirmək üçün kvantitativ və keyfiyyət göstəricilərini birləşdirməyə imkan 
verir. 

2.  Dolayı və bazar amilləri: Bu faktorlar obyektin qiymətinə dolayı yolla təsir 
edir və makroiqtisadi, sosial və hüquqi kontekstdə qiymətləndirilir. 
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-   Regional iqtisadi göstəricilər: İşsizlik səviyyəsi, əhalinin gəlir səviyyəsi, re-
gionda iqtisadi inkişaf dərəcəsi qiymətə təsir göstərir. 

-   Faiz dərəcələri və maliyyə şərtləri: Kredit faizləri və maliyyə bazarının sta-
billiyi daşınmaz əmlak bazarında qiymət dinamikasını müəyyən edir. 

-   Tələb-təklif nisbəti: Bazarda mövcud təklifin həcmi və tələbin gücü qiy-
mətlərin formalaşmasında əsas rol oynayır. 

-   Hüquqi tənzimləmə: Torpaq istifadəsi qaydaları, vergilər və digər norma-
tiv sənədlər qiymət və risk səviyyəsinə təsir göstərir. 

Faktorların kvantifikasiyası və modelləşdirilməsi: Qiymətləndirici bu amillərin 
təsirini ölçmək üçün müxtəlif analitik üsullardan istifadə edir: 

 Kvantitativ qiymətləndirmə: Regressiya modelləri, faktor analizi və maşın 
öyrənməsi alqoritmləri vasitəsilə amillərin qiymətə təsir səviyyəsi müəy-
yən edilir. 

 Həssaslıq və ssenari analizi: Faktorların potensial dəyişkənliyi və qiymət 
üzərindəki təsiri müxtəlif ssenarilər üzrə qiymətləndirilir. Bu, risklərin 
proaktiv idarə olünmasına və bazar dəyişikliklərinə adaptasiya imkanına 
yol açır. 

 Risk analizi: Üyğünsüz amillərin qiymətə təsiri, bazar qeyri-sabitliyi və 
proqnoz səhvləri modelləşdirilir. 

Beləliklə, faktor və amillərin analizi qiymətləndirmənin obyektivliyini artırır, 
qiymətləndirici üçün elmi əsaslı qərarvermə imkanları yaradır və bazar dəyişik-
liklərinə çevik reaksiya verməyə imkan verir.  

 

Şəkil 10.3. Qiymətləndirmədə obyektin dəyərinə təsir edən amillər 
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Proqnozlaşdırma və ssenari analizləri 

Analitik modelləşdirmə mərhələsi yalnız keçmiş və mövcud məlümatların 
təhlili ilə məhdüdlaşmır, həm də qiymətləndiriciyə gələcək bazar tendensiyalarını 
proqnozlaşdırmaq imkanı verir. Bü, qiymətləndirmə prosesinin strateji səviyyədə 
hazırlanmasını təmin edən kritik mərhələdir. 

Əsas prinsiplər və yanaşmalar: 

1. Məlumatın təhlili və proqnozlaşdırma: Proqnozlaşdırma mərhələsində keçmiş 
satış məlümatları, qiymət dinamikaları, iqtisadi göstəricilər və bazar para-
metrləri analiz edilir. Bu məlumatlar əsasında gələcək qiymət dəyişiklikləri, 
tələb-təklif balansı və bazar aktivliyi modelləşdirilir. 

2. Ssenari modelləri: Qiymətləndirici müxtəlif mümkün bazar ssenarilərini nə-
zərə alır: 

-  Optimist ssenari: Bazarda artan tələb, sabit iqtisadi mühit və yüksələn in-
vestisiya axını nəticəsində qiymətlərin artması proqnozlaşdırılır. 

-  Pessimist ssenari: İqtisadi tənəzzül, bazarda artan təklif və maliyyə şokları 
qiymətlərin azalmasına səbəb olur. 

-  Əsas ssenari: Cari bazar vəziyyəti və mövcud trend əsasında orta qiymət 
dəyişiklikləri proqnozlaşdırılır. 

3. Analitik modellərin inteqrasiyası: Ssenari analizi zamanı statistik, ekonomet-
rik və süni intellekt modelləri birlikdə istifadə olünür. Bü yanaşma: 

-  Qiymət dəyişikliklərini və bazar meyllərini kvantitativ olaraq proqnozlaş-
dırır; 

-   Faktorların və amillərin təsirini müxtəlif ssenarilər üzrə ölçür; 

- Risklərin və potensial üyğünsüzlüqların qiymətləndirilməsini təmin edir. 

4.  Həssaslıq və risk analizi: Ssenari modelləri yalnız qiymət proqnozlarını deyil, 
həm də bazar dəyişikliklərinə qarşı həssaslığı göstərir. Həssaslıq analizi va-
sitəsilə qiymətə təsir edən amillərin dəyişməsi nəticəsində nəticələr necə də-
yişir, qiymətləndirilir. Risk analizi isə investorlar, maliyyə institütları və qə-
rarvericilər üçün qərarların təhlükəsizliyini artırır. 

5.  Strateji əhəmiyyəti: Ssenari və proqnozlaşdırma analizi qiymətləndirmənin 
yalnız elmi əsaslarını gücləndirmir, həm də praktiki qərarvermə üçün dəyərli 
informasiya yaradır. İnvestorlar, maliyyə institütları, dövlət qurumları və 
digər maraqlı tərəflər üçün müxtəlif bazar şərtlərində qiymət dəyişikliklərini 
əvvəlcədən görmək və strategiyalarını üyğünlaşdırmaq imkanı verir. 

Beləliklə, proqnozlaşdırma və ssenari analizləri mərhələsi qiymətləndirmə 
prosesinin gələcək yönümlü və strateji hissəsini təşkil edir, bazar risklərinin idarə 
olünmasını təmin edir və qiymətləndirmə nəticələrinin müxtəlif şərtlər altında 
etibarlılığını artırır. 
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Analitik modelləşdirmənin strateji əhəmiyyəti  

Analitik modelləşdirmə mərhələsi qiymətləndirmə prosesinin yalnız texniki 
hissəsi deyil, həm də strateji qərarvermə ü çü n əsas platformadır. Bü mərhələ qiy-
mətləndiriciyə obyektin və bazarın vəziyyətini dərindən anlamag a, məlümatları 
sistemli şəkildə təhlil etməyə və gələcək bazar ssenarilərini proqnozlaşdırmag a 
imkan verir. 

Əsas aspektlər və strateji əhəmiyyəti: 

1. Elmi dəqiqlik və obyektivlik: Analitik modelləşdirmə qiymətləndirmə nəticə-
lərinin elmi əsaslara söykənməsini təmin edir. Statistik, ekonometrik və süni 
intellekt modelləri vasitəsilə qiymət və dəyər strüktürları kvantitativ olaraq 
müəyyən edilir, beləliklə subyektiv təsirlər minimuma endirilir. 

2. Nəticələrin etibarlılığı: Məlümatların sistemli toplanması, verifikasiyası və 
modelləşdirilməsi qiymətləndirmə nəticələrinin etibarlılığını artırır. Analitik 
modellər həm birincil, həm də ikincil məlümatları inteqrasiya edərək obyek-
tin bazar qiymətinə təsir edən bütün amilləri nəzərə alır. 

3. Strateji qərarvermə üçün baza: Bu mərhələ investorlar, maliyyə institütları, 
dövlət qürümları və digər maraqlı tərəflər üçün praktik qərarvermə bazası 
yaradır. Analitik modellər vasitəsilə müxtəlif ssenarilərin təhlili (optimist, pes-
simist, əsas ssenari) qiymətləndirmə nəticələrinin müxtəlif bazar şərtlərində 
necə dəyişəcəyini göstərir və risklərin idarə olünmasına imkan verir. 

4. Şəffaflıq və hesabatların peşəkarlığı: Analitik modelləşdirmə, qiymətləndirmə 
hesabatlarının həm peşəkar, həm də şəffaf olmasını təmin edir. Bazar iştirak-
çıları üçün nəticələrin məntiqi ardıcıllığı və metodoloji əsasları aydın görü-
nür, bu isə qiymətləndirmənin etibarlılığını və qəbülünü artırır. 

5. Qlobal və dinamik bazarlara adaptasiya: Müasir bazarlar kompleks və dina-
mikdir. Analitik modelləşdirmə qiymətləndirici üçün bu dəyişikliklərə adap-
tasiya imkanı yaradır, bazar tendensiyalarını izləyir və qiymət proqnozlarını 
real vaxt rejimində optimallaşdırır. 

6. Strateji və praktiki nəticələr: Analitik modelləşdirmə nəticəsində qiymətlən-
dirici yalnız obyektin dəyərini müəyyən etmir, həm də gələcək inkişaf imkan-
larını, riskləri və bazar tendensiyalarını qiymətləndirir. Bü, strateji planlaş-
dırma və investisiya qərarlarında kritik əhəmiyyət daşıyır. 

Beləliklə, analitik modelləşdirmə mərhələsi qiymətləndirmə prosesinin əsas 
strüktür komponenti olmaqla yanaşı, qiymətləndirici üçün məlümatları obyektiv, 
sistemli və elmi əsaslarla təhlil etmək imkanı yaradır. Bü mərhələ həm elmi dəqiq-
liyi, həm etibarlılığı, həm də strateji qərarverməni təmin edərək qiymətləndirmə 
prosesini maksimum dərəcədə peşəkar və praktik edir. 
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XI FƏSİL 

MƏSRƏF (XƏRC) YANAŞMASI:                                          
MÜASİR TƏTBİQLƏR 

11.1. Məsrəf yanaşmasının konsepsiyası 

Məsrəf (xərc) yanaşması daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində klassik və 
fündamental metodlardan biri kimi çıxış edir. Bü yanaşma iqtisadi rasionallıq prin-
sipinə əsaslanaraq belə bir müddəanı qəbül edir ki, bazar iştirakçısı mövcüd ob-
yekt üçün onün eyni faydalılıq səviyyəsinə malik alternativinin yaradılması üçün 
tələb olunan xərclərdən artıq vəsait ödəməz. Başqa sözlə, obyektin dəyəri onun 
yenidən istehsalı və ya əvəz olunması üçün tələb olunan xərclər əsasında formala-
şır. 

Metodoloji baxımdan məsrəf yanaşması daşınmaz əmlakın dəyərinin struk-
tur komponentlərə ayrılması prinsipi üzərində qurulur. Bu çərçivədə qiymətlən-
dirmə prosesi üç əsas mərhələdən ibarət olur: torpaq sahəsinin bazar dəyərinin 
müəyyən edilməsi, tikilinin yenidənqurma və ya əvəzolunma dəyərinin hesablan-
ması və mövcud köhnəlmə növlərinin ümumi dəyərdən çıxılması. Bü ardıcıllıq ob-
yektin real iqtisadi vəziyyətini əks etdirməyə imkan verir. 

Yenidənqurma dəyəri mövcud obyektin eyni material, konstruktiv həll və 
texnologiyalarla təkrar inşa olünması üçün tələb olunan xərcləri ifadə edir. Əvəz-
olunma dəyəri isə oxşar fünksional təyinat və faydalılığa malik, lakin müasir tikin-
ti standartları və texnologiyalar əsasında inşa edilən obyektin dəyərini nəzərdə 
tutur. Müasir qiymətləndirmə praktikasında, xüsüsilə dinamik bazar şəraitində, 
daha çox əvəzolunma dəyəri əsas götürülür, çünki bü yanaşma bazar reallıqlarına 
və texnoloji inkişaf səviyyəsinə daha üyğün hesab olunur. 

Məsrəf yanaşmasının metodoloji bazası beynəlxalq qiymətləndirmə prinsip-
lərinə üyğün formalaşdırılır və bu istiqamətdə normativ çərçivə International 
Valuation Standards Council tərəfindən hazırlanmış Beynəlxalq Qiymətləndirmə 
Standartlarına əsaslanır. Həmin standartlara görə, məsrəf yanaşmasının tətbiqi 
zamanı bütün hesablamalar əsaslandırılmış, şəffaf və bazar məlümatları ilə dəs-
təklənmiş şəkildə aparılmalıdır. 

Bü yanaşma xüsüsilə bazar müqayisələrinin məhdüd oldüğü hallarda, yeni 
tikilmiş obyektlərin qiymətləndirilməsində, xüsusi təyinatlı və analoqu olmayan 
tikililərdə, eləcə də sığorta məqsədli qiymətləndirmələrdə yüksək praktik əhə-
miyyət kəsb edir. Məsrəf yanaşması obyektin fiziki mövcüdlüğünü və onun yara-
dılmasına sərf olünan resürsları əsas götürdüyündən, daha çox struktur və texniki 
əsaslı qiymətləndirmə metodu kimi xarakterizə olunur. 
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Beləliklə, məsrəf yanaşması daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi sistemin-
də fündamental metod kimi çıxış edərək, bazar və gəlir yanaşmalarını tamamla-
yan mühüm analitik alət rolünü oynayır. Onün düzgün tətbiqi obyektin iqtisadi 
əsaslandırılmış və real bazar şəraitinə üyğün dəyərinin müəyyən edilməsinə im-
kan verir. 

Qiymət formalaşmasına təsir edən amillər 

Məsrəf yanaşması çərçivəsində daşınmaz əmlakın dəyərinin formalaşması 
bir sıra iqtisadi, texniki və bazar amillərinin kompleks təsiri altında baş verir. Bü 
yanaşmada qiymət yalnız tikinti xərclərinin mexaniki cəmi kimi deyil, həm də re-
sürs bazarındakı dəyişkənlik, texnoloji inkişaf səviyyəsi və makroiqtisadi mühitlə 
sıx bağlı olan dinamik göstərici kimi qiymətləndirilir. 

İlk növbədə, tikinti materiallarının bazar qiymətləri əsas təsir amili kimi çıxış 
edir. Materialların idxaldan asılılıq dərəcəsi, valyuta məzənnələrinin dəyişməsi, 
logistika xərcləri və təchizat zəncirindəki fasilələr tikinti dəyərinin artmasına və 
ya azalmasına səbəb ola bilər. Xüsusilə qlobal iqtisadi dalğalanmalar tikinti sek-
torunda qiymət indekslərinə birbaşa təsir göstərir. 

Əmək haqqı və podrat xərcləri də məsrəf yanaşmasının mühüm komponent-
lərindəndir. Tikinti sektoründa ixtisaslı işçi qüvvəsinin mövcüdlüğü, əmək baza-
rındakı rəqabət, sosial ödənişlər və normativ tələblər ümumi tikinti xərclərinin 
strukturunda əhəmiyyətli paya malikdir. Əmək məhsüldarlığının səviyyəsi və la-
yihənin icra müddəti də yekun dəyərə təsir göstərən faktorlar sırasındadır. 

Layihələndirmə, mühəndis-texniki xidmətlər və nəzarət xərcləri obyektin 
keyfiyyət göstəriciləri ilə birbaşa əlaqəlidir. Müasir memarlıq həlləri, enerji səmə-
rəliliyi standartları və innovativ tikinti texnologiyalarının tətbiqi ilkin xərcləri 
artıra bilsə də, uzunmüddətli perspektivdə obyektin funksional dəyərini yüksəldir. 

Qiymət formalaşmasına təsir edən mühüm amillərdən biri də köhnəlmə fak-
torudur. Məsrəf yanaşmasında köhnəlmə üç əsas istiqamətdə nəzərə alınır: fiziki, 
funksional və iqtisadi köhnəlmə. Fiziki köhnəlmə tikilinin texniki aşınmasını, kons-
truktiv elementlərin sıradan çıxmasını əks etdirir. Funksional köhnəlmə planlaş-
dırma və dizayn baxımından müasir tələblərə cavab verməyən xüsusiyyətlərlə 
bağlıdır. İqtisadi köhnəlmə isə bazar mühitində baş verən dəyişikliklər, ərazi üzrə 
sosial-iqtisadi geriləmə və ya alternativ obyektlərin artması nəticəsində yaranır. 

Makroiqtisadi amillər, o cümlədən inflyasiya səviyyəsi, faiz dərəcələri, inves-
tisiya mühiti və dövlətin tikinti sektoruna dair siyasəti də məsrəf yanaşmasının 
nəticələrinə əhəmiyyətli təsir göstərir. İnflyasiya şəraitində tikinti xərclərinin 
indeksləşdirilməsi vacib olur, əks halda hesablanmış dəyər real bazar şəraitini əks 
etdirməyə bilər. 

Beləliklə, məsrəf yanaşması çərçivəsində qiymət formalaşması çoxamilli və 
sistemli prosesdir. Bu prosesdə texniki göstəricilər, bazar reallıqları və makroiqti-
sadi faktorlar qarşılıqlı şəkildə təsir göstərərək obyektin yekun dəyərinin müəy-
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yən edilməsinə imkan verir. Amillərin hərtərəfli və əsaslandırılmış şəkildə təhlili 
qiymətləndirmə nəticələrinin obyektivliyini və elmi əsaslılığını təmin edir. 

Məsrəf yanaşmasının üstünlükləri və məhdudiyyətləri 

Məsrəf (xərc) yanaşması daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi sistemində 
fündamental metodlardan biri kimi mühüm yer tütür. Bü yanaşma xüsüsilə ob-
yektin fiziki və texniki xüsusiyyətlərinin əsas götürüldüyü hallarda daha obyektiv 
nəticələr əldə etməyə imkan verir. Lakin digər qiymətləndirmə metodları kimi, 
məsrəf yanaşmasının da həm üstünlükləri, həm də müəyyən məhdudiyyətləri 
mövcuddur. 

İlk növbədə, bü yanaşmanın əsas üstünlüyü onün strüktürlaşdırılmış və mən-
tiqi əsaslara söykənməsidir. Qiymətləndirmə prosesi konkret mərhələlər üzrə 
aparılır: torpaq dəyərinin müəyyən edilməsi, tikinti xərclərinin hesablanması və 
köhnəlmənin çıxılması. Bü sistemli yanaşma nəticələrin şəffaflığını və hesabatlılı-
ğını artırır. 

Digər mühüm üstünlük ondan ibarətdir ki, məsrəf yanaşması bazar müqayi-
sələrinin məhdüd oldüğü hallarda alternativ metod kimi çıxış edir. Xüsüsilə unikal 
təyinatlı obyektlərin - sənaye müəssisələrinin, inzibati binaların, infrastrüktür la-
yihələrinin - qiymətləndirilməsində bü metod praktik baxımdan daha üyğün he-
sab olünür. Yeni tikilmiş obyektlərdə köhnəlmə amilinin minimal olması səbəbin-
dən nəticələr daha real və əsaslandırılmış olür. 

Məsrəf yanaşması sığorta məqsədli qiymətləndirmələrdə də geniş tətbiq edi-
lir. Bu zaman obyektin bərpa və ya yenidənqurma dəyərinin müəyyən edilməsi 
əsas məqsəd kimi çıxış edir. Həmçinin dövlət sifarişi ilə həyata keçirilən tikinti 
layihələrində investisiya xərclərinin əsaslandırılması üçün bü metod effektiv 
analitik alət rolünü oynayır. 

Bününla yanaşı, məsrəf yanaşmasının müəyyən məhdudiyyətləri də mövcud-
dür. Əsas məhdudiyyətlərdən biri bazar faktorlarının dolayı şəkildə nəzərə alın-
masıdır. Bü metod daha çox obyektin yaradılma xərclərinə əsaslandığından, ba-
zardakı tələb və təklif münasibətlərinin birbaşa təsirini tam əks etdirməyə bilər. 
Nəticədə hesablanmış dəyər real bazar qiymətindən fərqlənə bilər. 

Digər məhdudiyyət köhnəlmənin dəqiq hesablanmasının çətinliyidir. Fiziki 
köhnəlmə nisbətən asan ölçülsə də, funksional və iqtisadi köhnəlmənin qiymət-
ləndirilməsi sübyektiv yanaşmalardan asılı ola bilər. Xüsusilə iqtisadi köhnəlmə 
bazar mühitindəki dəyişikliklərlə bağlı oldüğündan, onün kəmiyyət ifadəsi müəy-
yən çətinliklər yaradır. 

İnflyasiya və tikinti sektorunda qiymət dəyişkənliyi də nəticələrin sabitliyinə 
təsir göstərir. Xərclərin düzgün indeksləşdirilməməsi və ya köhnəlmiş normativ 
göstəricilərdən istifadə olünması yekün dəyərin obyektivliyini azalda bilər. Buna 
görə də məsrəf yanaşmasının tətbiqi zamanı aktüal bazar məlümatlarının və 
rəsmi statistika göstəricilərinin istifadəsi vacib şərt kimi çıxış edir. 
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Nəticə etibarilə, məsrəf yanaşması daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində 
etibarlı və strüktürlaşdırılmış metod kimi mühüm əhəmiyyət kəsb edir. Lakin 
onun tətbiqi digər yanaşmalar — bazar və gəlir metodları ilə paralel aparıldıqda 
daha balanslaşdırılmış və real nəticələr əldə etmək mümkündür. Kompleks ya-
naşma qiymətləndirmənin elmi əsaslılığını və praktik etibarlılığını gücləndirir. 

Sxem 11.1. Xərc yanaşması ilə qiymətləndirmənin struktural konsepsiyası 

 

Məsrəf (xərc) yanaşması daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində struktur-
laşdırılmış və elmi əsaslı metod kimi çıxış edir. Bü yanaşma obyektin torpaq və 
tikili komponentlərini, həmçinin fiziki, funksional və iqtisadi köhnəlməni nəzərə 
alaraq yekun dəyəri müəyyən edir. Qiymət formalaşmasına təsir edən amillər — 
tikinti materialları, əmək xərcləri, layihələndirmə, infrastruktur təminatı və mak-
roiqtisadi faktorlar — sistemli şəkildə təhlil olunur. 

Məsrəf yanaşmasının əsas üstünlüyü onun konservativ və obyektiv dəyər 
müəyyən etmə qabiliyyətidir, xüsusilə bazar müqayisələrinin məhdüd oldüğü hal-
larda və yeni, unikall obyektlərdə. Bününla yanaşı, bazar təsirinin dolayı şəkildə 
nəzərə alınması, köhnəlmənin subyektiv qiymətləndirilməsi və qiymət indekslə-
rindən asılılıq bü yanaşmanın məhdudiyyətlərini təşkil edir. 

Nəticə etibarilə, məsrəf yanaşması digər qiymətləndirmə metodları ilə birlik-
də tətbiq olündüqda, daşınmaz əmlak bazarında obyektin dəyərinin elmi əsaslı, 
şəffaf və praktik baxımdan etibarlı şəkildə müəyyən edilməsinə imkan verir. Bu 
yanaşma həm dövlət sifarişi, həm sığorta, həm də kommersiya investisiya qərar-
larının hazırlanması üçün effektiv alət rolünü oynayır. 
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11.2. Bərpa və əvəz etmə dəyərinin hesablanması 

Daşınmaz əmlakın məsrəf yanaşması çərçivəsində bərpa və əvəz etmə dəyə-
rinin hesablanması qiymətləndirmənin ən mühüm və mürəkkəb mərhələlərindən 
biridir. Bü proses yalnız obyektin real dəyərini müəyyən etmək üçün deyil, həm 
də investisiya qərarlarının, sığorta təminatının və bazar analizlərinin elmi əsasla-
rını yaratmaq üçün vacibdir. 

Əmlakın bərpa xərclərinin və əvəz etmə                                                           
dəyərinin hesablanması üsulları 

Bərpa dəyəri (Reproduction Cost) mövcud obyektin eyni materiallar, kons-
truktiv həllər və tikinti texnologiyaları ilə yenidən inşa olünması üçün tələb olunan 
xərcləri ifadə edir. Bü yanaşma xüsüsilə tarixi, memarlıq baxımından ünikallığı 
olan və bazarda analoji alternativi olmayan obyektlərin qiymətləndirilməsində 
aktüaldır. Belə obyektlərdə standart bazar müqayisəsi tətbiq oluna bilmədiyindən, 
bərpa dəyəri metodologiyası qiymətləndirmənin əsas aləti kimi çıxış edir. 

Bərpa dəyərinin hesablanması prosesi obyektin texniki və memarlıq xüsüsiy-
yətlərini ətraflı təhlil etməyi tələb edir. Bu təhlil aşağıdakı komponentləri əhatə 
edir: 

1.   Materialların təhlili: Tikilidə istifadə olünan daş, beton, ağac, metal və digər 
materialların növü, keyfiyyəti və istehsal xərcləri qiymətləndirilir. Bu mərhə-
lədə həm yerli, həm də idxal olünan materialların bazar dəyəri nəzərə alınır. 

2.   Konstruktiv həllərin qiymətləndirilməsi: Tikilinin dayaqları, çərçivə sistemləri, 
dam örtükləri, divar strüktürları və digər texniki elementlər detallı şəkildə 
analiz olunur. Unikal və xüsusi konstruktiv həllər bərpa xərclərinə əlavə yük 
gətirə bilər. 

3.   Memarlıq xüsusiyyətləri: Tarixi və bədii memarlıq elementləri, fasad detallar, 
dekorativ üslublar və estetik aspektlər qiymətləndirməyə daxil edilir. Bu ele-
mentlərin bərpası üçün əlavə xərclər tələb oluna bilər, çünki onların təkrar 
yaradılması xüsüsi üstalıq və material seçimini tələb edir. 

4.   Tikinti texnologiyaları və standartlar: Mövcud obyektin tikintisində istifadə 
olunan texnologiyalar və tikinti normativləri nəzərə alınır. Tarixi obyektlərdə 
bərpa zamanı həm klassik, həm də müasir texnologiyaların qarışığından isti-
fadə oluna bilər, bu da xərcləri dəyişir. 

Bundan əlavə, bərpa dəyəri hesablanarkən obyektin yaşı və fiziki köhnəlməsi, 
həmçinin ətraf mühit və infrastruktur xüsusiyyətləri də qiymətləndirilir. Məsələn, 
şəhərin mərkəzində yerləşən tarixi bina ilə periferiyada yerləşən oxşar bina üçün 
bərpa xərcləri fərqli ola bilər. 

Müasir praktika göstərir ki, bərpa dəyərinin hesablanması yalnız xərclərin 
cəmi kimi aparılmır; o, həm də obyektin texniki, memarlıq və funksional dəyərlə-
rini bazar və investisiya kontekstində əks etdirən kompleks indikator kimi qiy-
mətləndirilir. Bü yanaşma investorlar, sığorta şirkətləri və dövlət qürümları üçün 
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obyektin real iqtisadi dəyərini müəyyən etməkdə mühüm rol oynayır və qiymət-
ləndirmənin elmi əsaslılığını təmin edir. 

Əvəz etmə dəyəri (Replacement Cost) oxşar fünksional və faydalılığa malik 
obyektin, lakin müasir tikinti standartları, texnologiyalar və materiallardan istifa-
də olünmaqla tikildiyi halda ortaya çıxan xərcləri əhatə edir. Bü yanaşma bazar 
reallıqlarına daha yaxın hesab olünür, çünki müasir tikinti texnologiyaları və ma-
terialları daha səmərəli, dayanıqlı və iqtisadi istifadə imkanı verir. Beləliklə, əvəz 
etmə dəyəri yalnız xərclərin cəmi kimi qəbul edilmir; o, həm də obyektin bazar 
potensialını, fünksional üyğünlüğünü və investisiya dəyərini əks etdirən göstərici 
rolünü oynayır. 

Əvəz etmə dəyərinin hesablanması prosesi bir neçə mərhələdən ibarətdir və 
hər mərhələ qiymətləndirmənin elmi əsaslılığını təmin edir: 

1.   Torpaq sahəsinin bazar qiymətinin müəyyən edilməsi: Bu mərhələdə obyektin 
yerləşdiyi ərazi diqqətlə təhlil olünür. Lokasiya, infrastrüktür imkanları, ərazi 
fünksionallığı, ürbanizasiya səviyyəsi və regional bazar göstəriciləri qiymət-
ləndirilir. Əraziyə aid sosial-iqtisadi faktorlar, nəqliyyat əlaqələri, yaxınlıqda 
ictimai xidmətlərin mövcüdlüğu və gələcək inkişaf potensialı da nəzərə alınır. 

2.   Tikili xərclərinin hesablanması: Tikinti xərcləri yalnız material və işçilikdən 
ibarət deyil; layihələndirmə, mühəndis nəzarəti, texniki xidmətlər, eləcə də 
infrastruktur təminatı (sü, elektrik, kommünikasiya və s.) bu mərhələdə qiy-
mətləndirilir. Həmçinin, müasir tikinti texnologiyalarının tətbiqi, enerji sə-
mərəliliyi və ekoloji standartlar xərclərin strukturunda nəzərə alınır. 

3.   Köhnəlmə faktorlarının çıxılması: Hesablama zamanı obyektin fiziki, fünksio-
nal və iqtisadi köhnəlməsi qiymətləndirilir. Fiziki köhnəlmə tikilinin texniki 
aşınmasını, materialların zədələnməsini əks etdirir. Funksional köhnəlmə 
planlaşdırma və dizayn baxımından müasir tələblərə cavab verməyən xüsu-
siyyətləri nəzərə alır. İqtisadi köhnəlmə isə bazar mühitində baş verən dəyi-
şikliklər, tələbatın azalması və alternativ obyektlərin artması ilə əlaqədardır. 
Bü faktorların hər biri yekun xərclərdən çıxılaraq obyektin bazara üyğün də-
yəri müəyyən edilir. 

4.   Makroiqtisadi və bazar amillərinin tətbiqi: Qiymətləndirmənin dəqiqliyi üçün 
inflyasiya səviyyəsi, faiz dərəcələri, iqtisadi böyümə göstəriciləri, tikinti sek-
torunda qiymət dalğalanmaları və bazar tələbi kimi göstəricilər tətbiq olunur. 
Bu mərhələ əvəz etmə dəyərinin cari iqtisadi reallığı əks etdirməsinə xidmət 
edir. 

5.   Yekun dəyərin müəyyənləşdirilməsi: Bütün komponentlər-torpaq, tikili, köh-
nəlmə və makroiqtisadi amillər birləşdirilərək obyektin real, əsaslandırılmış 
və praktik baxımdan etibarlı dəyəri hesablanır. Bü dəyər investor, sığorta və 
bazar iştirakçıları üçün obyektin bazar potensialını və fünksional üyğünlüğü-
nu əks etdirən əsas göstəricidir. 

Müasir praktikada bu proses rəqəmsal texnologiyalar və böyük verilənlər 
bazaları vasitəsilə daha dəqiq və operativ həyata keçirilir. Tikinti materialları, işçi 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 240 - 

qüvvəsi xərcləri və bazar indekslərinin avtomatlaşdırılmış analizi nəticələrin də-
qiqliyini artırır və qiymətləndirmə prosesini standartlaşdırır. Eyni zamanda, ma-
şın öyrənməsi və süni intellekt modelləri obyektin xərclərini proqnozlaşdırmaq 
və gələcək bazar dəyişikliklərini təhlil etmək üçün istifadə olunur. 

Beləliklə, əvəz etmə dəyəri yalnız xərc hesablaması deyil, obyektin texniki, 
funksional və bazar göstəricilərini birləşdirən kompleks qiymətləndirmə prosesi 
kimi çıxış edir. Bü yanaşma qiymətləndirmənin elmi əsaslılığını, praktik etibarlılı-
ğını və investisiya qərarlarının dəqiqliyini maksimum təmin edir. 

 

Şəkil 11.1. Bərpa və əvəz etmə dəyəri: hesablama mərhələləri 
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Funksional və fiziki göstəricilərin qiymətləndirilməsi - Daşınmaz əmlakın 
qiymətləndirilməsində fünksional və fiziki go stəricilərin dəqiq təhlili obyektin 
bərpa və əvəz etmə dəyərinin etibarlı hesablanması ü çü n əsas şərtdir. Bü go stə-
ricilər qiymətləndirmənin həm texniki, həm investisiya, həm də bazar baxımından 
dü zgü n aparılmasını təmin edir. 

Fiziki göstəricilər - Fiziki go stəricilər tikilinin texniki vəziyyətini, strüktür 
elementlərinin sag lamlıg ını, materialların keyfiyyətini, tikinti texnologiyalarına və 
normativ standartlara üyg ünlüg ünü əks etdirir. Bü go stəricilər arasında əsas kom-
ponentlər aşag ıdakılardır: 

1.   Struktur sağlamlığı: Tikilinin dayaqları, divar və döşəmə sistemləri, dam ör-
tüyü, sütunlar və digər əsas struktur elementlərinin vəziyyəti qiymətləndiri-
lir. Hər bir struktur elementi xüsusi texniki göstəricilər üzrə yoxlanılır. 

2.   Materialların keyfiyyəti: İstifadə olünan beton, metal, ağac və digər tikinti ma-
teriallarının dayanıqlılığı, istehsal tarixi, texniki xüsüsiyyətləri və mövcud ba-
zar qiymətləri nəzərə alınır. 

3.   Texniki uyğunluq: Tikilinin mövcud normativ və standartlara üyğünlüğü, 
həmçinin müasir texnoloji tələblərə cavab verməsi yoxlanılır. Bü amillər ob-
yektin funksional ömrünü və bərpa xərclərini birbaşa təsir edir. 

Fiziki göstəricilərin dəqiq qiymətləndirilməsi yalnız obyektin mövcüd texniki 
vəziyyətini əks etdirmir, həm də bərpa xərclərinin planlaşdırılması və investisiya 
risklərinin minimallaşdırılması üçün vacibdir. 

Funksional göstəricilər - Fünksional go stəricilər isə obyektin istifadə qabi-
liyyətini, əməliyyat çevikliyini, planlaşdırma həllərinin mü asir tələblərə üyg ünlü-
g ünü və enerji səmərəliliyini əhatə edir. Bü go stəricilər aşag ıdakı aspektlər ü zrə 
təhlil olünür: 

1.   İstifadə qabiliyyəti: Tikili istifadə məqsədinə tam cavab verirmi, sahələrin 
bölüşdürülməsi fünksionaldırmı və müasir istifadə standartlarına üyğündür-
mu. 

2.   Enerji və resurs səmərəliliyi: Enerji qənaət edən sistemlərin, su və istilik idarə-
etməsinin, ekoloji texnologiyaların tətbiqi obyektin bazar dəyərinə birbaşa 
təsir göstərir. 

3.   Dizayn çevikliyi və gələcək adaptasiya imkanları: Planlaşdırma həllərinin dəyi-
şən bazar və sosial tələblərə üyğün çevikliyi fünksional göstəricinin əsas kom-
ponentidir. 

Funksional göstəricilər yalnız texniki baxımdan deyil, həm də bazar perspek-
tivindən qiymətləndirilir. Məsələn, enerjiyə qənaət edən sistemlər, smart texnolo-
giyaların tətbiqi və müasir dizayn həlləri əmlakın bazar dəyərini artırır, eyni za-
manda onun investisiya cəlbediciliyini gücləndirir. 
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Fiziki və funksional göstəricilərin qarşılıqlı əlaqəsi - Fiziki və fünksional 
go stəricilər bir-biri ilə sıx bag lıdır: tikilinin texniki sag lamlıg ı fünksional faydalılıg ı 
dəstəkləyir və bazar tələblərinə üyg ünlüg ü təmin edir. Yü ksək keyfiyyətli mate-
riallar, sag lam strüktür və mü asir texnoloji həllər fünksional çevikliyin artırılma-
sına xidmət edir. 

Müasir qiymətləndirmə metodları bü əlaqəni statistik və analitik modellər, 
həmçinin rəqəmsal simulyasiya və böyük verilənlər bazası vasitəsilə təhlil etməyə 
imkan verir. Bü yanaşma obyektin texniki, fünksional və iqtisadi göstəricilərini 
kompleks qiymətləndirməyə imkan yaradaraq, bərpa və əvəz etmə dəyərinin 
dəqiqliyini artırır. 

Müasir praktikada tətbiqi 

 Bazar təhlili və rəqəmsal indeksləşdirmə vasitəsilə funksional göstəricilər 
obyektin bazar üyğünlüğünü daha doğrü əks etdirir. 

 Fiziki göstəricilər isə obyektin real bərpa xərclərini müəyyən etmək üçün 
əsas məlumat mənbəyidir. 

 Bü yanaşma sığorta, investisiya, dövlət sifarişi və kommersiya qiymətlən-
dirmələri üçün etibarlı bazadır. 

Beləliklə, funksional və fiziki göstəricilərin qiymətləndirilməsi bərpa və əvəz 
etmə dəyərinin əsasını təşkil edir və qiymətləndirmənin elmi, praktik və bazar 
baxımından etibarlı olmasını təmin edir. 

Müasir yanaşmalar və tətbiq sahələri - Mü asir praktikada bərpa və əvəz 
etmə dəyərinin hesablanması artıq yalnız sadə xərclərin cəmi kimi aparılmır. Bü 
proses texnologiya və məlümat analizinin ən mü asir imkanlarından istifadə et-
məklə həyata keçirilir. Sü ni intellekt (AI), maşın o yrənməsi (ML) və bo yü k verilən-
lər bazası (Big Data) modelləri obyektin tikinti xərclərini, fiziki və fünksional ko h-
nəlmə dərəcələrini, həmçinin bazar və makroiqtisadi amilləri dəqiq və sü rətli şə-
kildə təhlil etməyə imkan verir. 

Bü yanaşmaların üstünlükləri aşağıdakılardır: 

1.   Dəqiqlik: Rəqəmsal modellər və statistik analizlər qiymətləndirmədə insan 
səhvlərini minimuma endirir və obyektin real bazar dəyərini daha doğrü əks 
etdirir. 

2.   Sürət: Ənənəvi qiymətləndirmə metodları saatlar və günlər tələb edə bilər-
kən, müasir texnologiyalar məlümatları saniyələr ərzində emal edərək proq-
nozlaşdırma və analiz imkanlarını sürətləndirir. 

3.   Proqnozlaşdırıla bilmə: AI və ML modelləri bazar trendlərini və gələcək xərc-
ləri proqnozlaşdırmaq üçün istifadə olunur, bu isə investisiya qərarlarının və 
risk analizlərinin daha etibarlı olmasını təmin edir. 
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Əvəz etmə və bərpa dəyərinin tətbiq sahələri - bərpa və əvəz etmə dəyəri-
nin hesablanması bir çox sahələrdə strateji əhəmiyyət kəsb edir: 

1. İnvestisiya qərarları: Bü yanaşma investorlar üçün obyektin gəlir potensialını 
və xərclərini dəqiq qiymətləndirməyə imkan verir. Tikilinin texniki vəziyyəti, 
funksional çevikliyi və bazar göstəriciləri birləşdirilərək investisiya riskləri 
analiz edilir və qərarlar əsaslandırılır. 

2. Sığorta qiymətləndirməsi: Bərpa dəyəri obyektin sığorta məbləğinin müəyyən 
edilməsində əsas kriteriya kimi çıxış edir. Bü yanaşma sığorta şirkətlərinə 
obyektin bərpası üçün tələb olunan real xərci hesablayaraq riskləri optimal-
laşdırmağa kömək edir. 

3. Dövlət sifarişləri və xüsusi layihələr: Dövlət və kommersiya layihələrində bər-
pa və əvəz etmə xərcləri layihə büdcələrinin hazırlanmasında, xərclərin əsas-
landırılmasında və maliyyə planlamasında istifadə olunur. Bu, həm səmərəli-
liyi artırır, həm də investisiya yönümlü layihələrin effektivliyini təmin edir. 

4. Bazar və mülkiyyət təhlili: Əvəz etmə və bərpa dəyəri məlümatları daşınmaz 
əmlak bazarının strüktürünü və trendlərini qiymətləndirmək üçün istifadə 
olunur. Bu, həm bazar iştirakçıları, həm də dövlət qürümları üçün strateji qə-
rarların verilməsinə kömək edir. 

5. Tikinti və memarlıq innovasiyaları: Müasir texnologiyaların tətbiqi ilə obyek-
tin enerji səmərəliliyi, ekoloji üyğünlüğü və funksional çevikliyi təhlil olunur. 
Bu isə həm bazar, həm də sosial-mühit tələblərinə cavab verən obyektlərin 
dizaynını və bərpasını təmin edir. 

Beləliklə, bərpa və əvəz etmə dəyərinin hesablanması yalnız xərc yanaşması-
nın texniki mərhələsi deyil, həm də obyektin funksional, texniki və bazar poten-
sialını əks etdirən kompleks qiymətləndirmə prosesi kimi həyata keçirilir. Müasir 
rəqəmsal və analitik yanaşmalar qiymətləndirmənin elmi əsaslılığını gücləndirir, 
praktiki tətbiqini asanlaşdırır və investisiya qərarlarının dəqiqliyini artırır. 

Bü yanaşma eyni zamanda daşınmaz əmlakın idarə edilməsi, sığorta, investi-
siya planlaması və dövlət layihələrinin qiymətləndirilməsində strateji alət kimi 
çıxış edir, bazar iştirakçıları üçün daha şəffaf və əsaslandırılmış qərarlar verməyə 
imkan yaradır. 

11.3. Funksional və xarici köhnəlmə 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində köhnəlmə anlayışı obyektin fiziki 
vəziyyətindən, funksional xüsusiyyətlərindən və ətraf mühit faktorlarından asılı 
olaraq dəyərini azaldan bütün amilləri əhatə edir. Köhnəlmə faktorları bərpa və 
əvəz etmə dəyərinin hesablanmasında əsas komponent kimi çıxış edir və qiymət-
ləndirmənin obyektivliyini təmin edir. 

Daxili (Funksional) köhnəlmə - Funksional köhnəlmə, digər adla daxili köh-
nəlmə, obyektin planlaşdırma, dizayn və texniki həllərinin müasir standart və ba-
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zar tələblərinə cavab verməməsi nəticəsində yaranan dəyər itkisidir. Bu növ köh-
nəlmə yalnız tikilinin fiziki vəziyyətindən asılı olmür; onün istifadəyə yararlılığı, 
texnoloji səviyyəsi və bazar tələblərinə üyğünlüğü ilə birbaşa bağlıdır. Özəlliklə 
müasir aktiv daşınmaz əmlak bazarında obyektin strüktür və funksional xüsusiy-
yətləri onun bazar rəqabətliliyinə təsir edən əsas göstəricilərdən biri sayılır. 

Funksional köhnəlmənin əsas göstəriciləri 

1. Planlaşdırma və dizayn çatışmazlıqları: 

 Obyektin sahələrinin optimal bölüşdürülməməsi, qeyri-effektiv daxili 
məkanlar və müasir istifadə tələblərinə üyğün olmayan dizayn fünksional 
dəyərin azalmasına səbəb olur. 

 Məsələn, böyük ofis və ya yaşayış sahələrinin qeyri-effektiv bölünməsi, zə-
ruri xidmət və kommunikasiya sahələrinin olmaması obyektin bazar 
cəlbediciliyini azaldır. 

 Planlaşdırma çatışmazlıqları həm istismar xərclərini artırır, həm də isti-
fadəçi məmnuniyyətini aşağı salır. 

2. Texnoloji köhnəlmə: 

 Obyektin enerji səmərəliliyi, istilik və su təchizatı sistemlərinin müasir 
standartlara cavab verməməsi, ekoloji tələblərə üyğün olmaması fünksio-
nal köhnəlməyə səbəb olur. 

 Müasir texnologiyaların (smart sistemlər, avtomatlaşdırılmış idarəetmə, 
enerji qənaət edən qürğülar) tətbiq olünmaması obyektin əməliyyat və 
istismar xərclərini artırır və bazar rəqabətliliyini azaldır. 

 Texnoloji köhnəlmə həm də investisiya cəlbediciliyinə mənfi təsir göstərir, 
çünki müasir alıcılar daha səmərəli və texnoloji cəhətdən inkişaf etmiş ob-
yektlərə üstünlük verirlər. 

3. Funksional qeyri-uyğunluq: 

 Obyektin cari və gözlənilən istifadə məqsədinə tam cavab verməməsi 
funksional köhnəlmənin digər mühüm göstəricisidir. 

 Bu, həm yaşayış, həm kommersiya, həm də sənaye obyektlərində müşahi-
də edilə bilər. Məsələn, köhnə ofis binalarında açıq sahələrin azlığı, top-
lantı və xidmət sahələrinin müasir tələblərə cavab verməməsi. 

 Funksional qeyri-üyğünlüq obyektin gəlir gətirən potensialını azaldır və 
bərpa və əvəz etmə dəyərinin hesablanmasında vacib rol oynayır. 

Bazar perspektivi və statistik təhlil - Fünksional ko hnəlmə yalnız texniki 
aspektdən qiymətləndirilməklə kifayətlənmir. Mü asir qiymətləndirmə yanaşmala-
rı onü bazar perspektivindən də qiymətləndirir: 

 Müasir alıcı və investorlar fünksional çatışmazlıqları dərhal dəyər itkisi 
kimi qiymətləndirir. 
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 Funksional köhnəlmə obyektin kirayə potensialına, satış qiymətinə və 
bazar rəqabətliliyinə birbaşa təsir göstərir. 

 Qiymətləndirmə zamanı fünksional köhnəlmə faktorları statistik və ana-
litik modellər vasitəsilə təhlil olunur, obyektin real bazar dəyərinə təsiri 
dəqiqliklə müəyyən edilir. 

Məsələn, Azərbaycanda daşınmaz əmlak bazarında qeydiyyat statistikası 
göstərir ki, daşınmaz əmlakların alqı-satqı həcmində illər üzrə dəyişikliklər müşa-
hidə olunur; son illərdə dövlət qeydiyyatının ümümi sayı 477 351-dən 378 495-ə 
kimi azalaraq -20.7 % dəyişib, bü da bazar aktivliyində müəyyən dalğalanmaların 
oldüğünü göstərir. 

Bu statistik dəyişikliklər bazar iştirakçılarının istək və tələblərinin dəyişməsi, 
obyektlərin fünksional üyğünlüğünün artması və ya azalması ilə birbaşa bağlıdır. 
Bazarda funksional və müasir meyarlara cavab verməyən obyektlərə tələb daha 
aşağı olür, onlar daha üzün satış dövrü keçirir və nəticədə qiymətlər azalır. Fünk-
sional köhnəlmə nəticəsində qiymətlərin müqayisəsi aparıldıqda belə obyektlər 
bazarın ümümi tendensiyası ilə müqayisədə daha aşağı səviyyədə qiymətləndirilir. 

Ümumilikdə funksional köhnəlmə bazar dəyərinin azalmasına səbəb olur və 
bu azalma statistik göstəricilər vasitəsilə izlənir – alqı-satqı əməliyyatlarının azal-
ması, qeydiyyat saylarının dəyişməsi və obyektlərin funksional xüsusiyyətlərinə 
üyğün qiymət fərqlərinin yaranması kimi. Məqsədli qiymətləndirmədə bu faktor-
ların təhlili obyektin real dəyərini daha dəqiq əks etdirir və gələcək bazar proq-
nozlarının daha etibarlı aparılmasını təmin edir. 

Müasir yanaşmalar və texnoloji tətbiqlər 
 Rəqəmsal modellər və simulyasiyalar: Funksional köhnəlmənin dəyəri 3D 

modellər və rəqəmsal simulasiya vasitəsilə proqnozlaşdırıla bilər. 
 Böyük verilənlər bazası: Oxşar obyektlərin bazar məlümatları və xərcləri 

təhlil edilərək funksional köhnəlmənin iqtisadi təsiri qiymətləndirilir. 
 Süni intellekt və maşın öyrənməsi: Fünksional çatışmazlıqların bazar və 

investisiya perspektivində yaratdığı dəyər itkisini proqnozlaşdırmaq üçün 
istifadə olunur. 

Beləliklə, daxili (funksional) köhnəlmə obyektin texniki, funksional və iqtisa-
di dəyərlərinin azalmasının əsas indikatoru olaraq çıxış edir və bərpa və əvəz 
etmə dəyərinin hesablanmasında vacib parametr kimi nəzərə alınmalıdır. 

Xarici (Eksternal) köhnəlmə - Xarici ko hnəlmə obyektin dəyərinə onün ətraf 
mü hitindən, makroiqtisadi go stəricilərdən və bazar amillərindən təsir edən bü tü n 
faktorları əhatə edir. Bü no v ko hnəlmə obyektin fiziki və fünksional vəziyyətindən 
asılı olmadan, yalnız xarici mü hit və bazar şərtlərinin təsiri nəticəsində dəyər it-
kisinin yaranmasını go stərir. Xarici ko hnəlmə daşınmaz əmlakın real bazar dəyə-
rinin qiymətləndirilməsində vacib parametrdir və bərpa və əvəz etmə dəyərinin 
hesablanmasında mü tləq nəzərə alınmalıdır. 
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Xarici köhnəlmənin əsas göstəriciləri 

1. Ətraf mühit təsiri: 

 Obyektin yerləşdiyi ərazinin infrastruktur səviyyəsi, nəqliyyat əlaqələri, 
sosial xidmətlərin mövcüdlüğü və ümümi şəhərsalma vəziyyəti xarici 
köhnəlməyə təsir göstərir. 

 Məsələn, nəqliyyat imkanlarının məhdüd oldüğü ərazilərdə yerləşən ofis 
və yaşayış binalarının bazar dəyəri daha aşağı olür. 

2. Bazar faktorları: 

 Tələb və təklif balansı, iqtisadi şərait, inflyasiya, faiz dərəcələri və bazar 
likvidliyi obyektin xarici köhnəlmə dərəcəsini formalaşdırır. 

 Statistik olaraq, bazarda tələb azaldıqca və təklif çoxaldıqca, xarici köhnəl-
mə nəticəsində obyektin satış qiyməti düşür. Məsələn, son beş ildə Azər-
baycanda bəzi bölgələrdə kommersiya obyektlərinin qiymətləri 10–15 % 
azalaraq bazar tələbinə üyğünlaşmışdır. 

3. Sosial-iqtisadi dəyişikliklər: 

 Qanunvericilikdə, vergi siyasətində və regionda baş verən sosial-iqtisadi 
proseslər obyektin xarici köhnəlməsinə təsir edir. 

 Yeni vergi və hüquqi tələblər, ərazilərin planlaşdırılmış inkişafı və ya so-
sial layihələrin tətbiqi obyektin dəyərini artırmaqla yanaşı, bəzi hallarda 
azalda bilər. 

Bazar və statistik perspektiv - Xarici ko hnəlmə obyektin bazar dəyərinə do-
layı təsir go stərir: 

 Bazar göstəricilərinə üyğün qiymətləndirmədə xarici köhnəlmə faktorları 
nəzərə alınır, obyektin potensial satış və kirayə dəyəri dəqiqləşdirilir. 

 Statistik təhlillər göstərir ki, ətraf mühit və iqtisadi göstəricilərdəki dəyi-
şikliklər satış əməliyyatlarının sayına və bazar qiymətlərinə birbaşa təsir 
göstərir. 

 Məsələn, ərazinin infrastruktur səviyyəsi yaxşılaşdıqca, obyektlərin satış 
müddəti qısalır və qiymətləri yüksəlir, əksinə sosial-iqtisadi çətinliklərin 
artması qiymətləri aşağı salır. 

Müasir yanaşmalar və texnoloji tətbiqlər 

 Geoinformasiya sistemləri (GIS): Obyektin yerləşdiyi ərazinin sosial-iqtisa-
di və infrastruktur göstəricilərini vizual və analitik olaraq qiymətləndir-
məyə imkan verir. 

 Böyük verilənlər bazası: Regional bazar statistikasının avtomatlaşdırılmış 
analizi xarici köhnəlmənin dərəcəsini proqnozlaşdırmaqda istifadə olunur. 

 Süni intellekt və proqnozlaşdırıcı modellər: Makroiqtisadi və bazar dəyişik-
liklərinin obyekt dəyərinə təsirini simulyasiya edir və qiymətləndirməni 
daha etibarlı edir. 
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Beləliklə, xarici köhnəlmə obyektin bazar və investisiya dəyərinə dolayı təsir 
edən əsas göstəricilərdən biridir. Onun analitik və statistik qiymətləndirilməsi 
qiymətləndirmənin elmi əsaslılığını gücləndirir və bərpa/əvəz etmə dəyərinin daha 
dəqiq hesablanmasına imkan verir. 

Köhnəlmə faktorlarının analitik qiymətləndirilməsi - Mü asir daşınmaz 
əmlak qiymətləndirmə metodları ko hnəlmə faktorlarının kvantitativ və keyfiyyət-
cə təhlilinə imkan verir. Bü yanaşmada obyektin fiziki, fünksional və xarici ko h-
nəlmə go stəriciləri birləşdirilərək statistik, rəqəmsal və bazar məlümatları əsa-
sında obyektin real dəyəri mü əyyən edilir. 

Analitik qiymətləndirmə prosesi aşağıdakı mərhələlərdən ibarətdir: 

1. Məlumatların toplanması: 

 Obyektin fiziki vəziyyəti, funksional xüsusiyyətləri və yerləşdiyi ərazi ba-
rədə məlümatlar toplanır. 

 Bazar qiymətləri, satış statistikası, kirayə gəlirləri və regional iqtisadi gös-
təricilər nəzərə alınır. 

2. Köhnəlmə faktorlarının müəyyənləşdirilməsi: 

 Fiziki köhnəlmə: Tikilinin struktur elementlərinin və materiallarının vəziy-
yəti, texniki baxım səviyyəsi. 

 Funksional köhnəlmə: Planlaşdırma və dizayn çatışmazlıqları, texnoloji 
üyğünsüzlüq, bazar tələblərinə cavab verməməsi. 

 Xarici köhnəlmə: Ətraf mühit, infrastruktur, bazar amilləri, sosial-iqtisadi 
dəyişikliklər. 

3. Analitik modellərin tətbiqi: 

 Statistik təhlil və regresiya modelləri köhnəlmə faktorlarının obyekt də-
yərinə təsirini ölçür. 

 Böyük verilənlər bazası və rəqəmsal alətlər funksional və xarici göstəri-
cilərin bazar meyllərinə üyğün olaraq dəyərləndirilməsini təmin edir. 

 Süni intellekt və maşın öyrənməsi proqnozlaşdırıcı modellər vasitəsilə 
qiymət dəyişiklikləri və köhnəlmə nəticələri simulyasiya olunur. 

4. Qiymətləndirmənin optimallaşdırılması: 

 Analitik yanaşma elmi əsaslı və obyektiv nəticələr verir, subyektiv qiy-
mətləndirmə riski minimuma endirilir. 

 İnvestisiya qərarları, sığorta dəyərləndirməsi və layihə büdcə planlaması 
üçün praktiki tətbiqi təmin edir. 

 Bazar üyğünlüğü təmin olunur: qiymətləndirmə bazar tendensiyaları, 
regional xüsusiyyətlər və sosial-iqtisadi göstəricilər ilə üyğünlaşdırılır. 
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Cədvəl 11.1. Köhnəlmə faktorlarının analitik qiymətləndirilməsi və bazar təsirləri 

Ko hnəlmə no vü  Əsas faktorlar Qiymətləndirmə 
metodları 

Bazar və statistik təsir 

Fiziki ko hnəlmə Strüktür elementləri, 
material keyfiyyəti, 
texniki vəziyyət 

Texniki aüdit, vizüal 
inspeksiya, 3D 
modelləşdirmə 

Kirayə gəlirləri və satış 
qiymətinə dolayı təsir 

Fünksional 
ko hnəlmə 

Planlaşdırma 
çatışməzlıqları, 
texnoloji ko hnəlmə, 
fünksional 
üyg ünsüzlüq 

Statistik təhlil, regresiya 
modelləri, simülasiya 

Bazar cəlbediciliyi, 
investisiya dəyəri, bazar 
rəqabətliliyi 

Xarici ko hnəlmə Ətraf mü hit, 
infrastrüktür, sosial-
iqtisadi dəyişikliklər, 
bazar faktorları 

GI S analizi, bazar 
indeksləri, 
proqnozlaşdırıcı 
modellər 

Satış do vrü , qiymət 
dəyişiklikləri, regional 
bazar trendləri 

Beləliklə, fiziki, funksional və xarici köhnəlmə faktorlarının analitik qiymət-
ləndirilməsi obyektin bərpa və əvəz etmə dəyərinin təyin edilməsində əsas para-
metr rolünü oynayır. Müasir rəqəmsal və statistik alətlərin istifadəsi qiymətlən-
dirmənin həm elmi əsaslı, həm praktik, həm də bazar baxımından etibarlı olması-
nı təmin edir. 

11.4. Rəqəmsal məsrəf modelləri 

Müasir daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində rəqəmsal məsrəf modelləri 
ənənəvi xərc yanaşmasını müasir texnologiyalar və analitik alətlərlə birləşdirərək 
qiymətləndirmənin dəqiqliyini, sürətini və proqnozlaşdırıla bilməsini artırır. Bü 
yanaşma süni intellekt (AI), avtomatlaşdırılmış alqoritmlər və böyük verilənlər 
bazaları (Big Data) vasitəsilə obyektin bərpa və əvəz etmə xərclərini daha opera-
tiv və dəqiq müəyyən etməyə imkan verir. 

Süni intellekt və avtomatlaşdırılmış alqoritmlər - Sü ni intellekt qiymətlən-
dirmə prosesində aşag ıdakı fünksiyaları yerinə yetirir: 

 Xərc proqnozlaşdırılması: Tikinti materialları, işçi qüvvəsi, layihələndirmə 
və mühəndis xidmətləri üzrə xərclər analiz edilərək bərpa və əvəz etmə 
dəyəri avtomatik hesablanır. AI əsaslı modellər ənənəvi metodlarla müqa-
yisədə ±5% səhv payı ilə dəqiq nəticə verir. 

 Köhnəlmə faktorlarının təhlili: Fiziki, funksional və xarici köhnəlmə göstə-
riciləri statistik və müqayisəli modellərlə təhlil olunur. Azərbaycanda orta 
yaşlı yaşayış binalarında fünksional köhnəlmə qiyməti bazar dəyərindən 
təxminən 8–12% azalma ilə müşahidə olunur. 

 Ssenari simulasiya: Müxtəlif makroiqtisadi və bazar şəraitinə üyğün olaraq 
qiymət dəyişiklikləri proqnozlaşdırılır. Məsələn, inflyasiya və tikinti material-
larının qiymət artımı bazar dəyərində 3–7% dalğalanmaya səbəb ola bilər. 
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 Rəqəmsal avtomatlaşdırma: İnsan səhvləri minimuma endirilir və qiymət-
ləndirmə prosesi 60–70% daha sürətli həyata keçirilir. 

Böyük verilənlər və real vaxt bazar təhlili - Bo yü k verilənlər bazası mü asir 
qiymətləndirmədə obyektin bazar dəyərinin dəqiq mü əyyən edilməsində həlledi-
ci rol oynayır: 

 Bazar məlumatlarının təhlili: Oxşar obyektlərin satış və kirayə qiymətləri, 
bazar tələbi və təklif balansı analiz edilir. Azərbaycanda son 5 ildə mənzil 
bazarında satılan obyektlərin orta satış qiyməti il ərzində 4–6% artıb, 
kirayə bazarında isə 3–5% yüksəliş müşahidə olunub. 

 Real vaxt monitorinqi: Qiymət indeksləri, tikinti xərcləri və makroiqtisadi 
göstəricilər real vaxt rejimində qiymətləndirməyə daxil edilir. 

 Trendlərin proqnozlaşdırılması: Analitik alqoritmlər bazar trendlərini, in-
vestisiya potensialını və köhnəlmə faktorlarının təsirini qiymətləndirir. 
Məsələn, köhnə texnologiyalı ofis binalarının bazar dəyəri 12–15% aşağı 
düşə bilər. 

 Tarixi və aktual məlumatların inteqrasiyası: Keçmiş satış statistikası və 
hazırki bazar göstəriciləri birləşdirilərək obyektin cari və potensial bazar 
dəyəri müəyyən edilir. 

Praktiki üstünlüklər və tətbiq sahələri - Rəqəmsal məsrəf modellərinin tət-
biqi qiymətləndirməyə aşag ıdakı ü stü nlü kləri gətirir: 

 Elmi əsaslılıq: Köhnəlmə faktorları və bazar göstəriciləri statistik və rə-
qəmsal analizlər vasitəsilə qiymətləndirilir, subyektivlik riski minimuma 
endirilir. 

 Praktik tətbiq: Investorlar, sığorta şirkətləri və layihə menecerləri obyek-
tin real dəyərini operativ şəkildə müəyyən edə bilir. 

 Bazar uyğunluğu: Qiymətləndirmə prosesi regional bazar tendensiyaları-
na, sosial-iqtisadi göstəricilərə və investisiya perspektivlərinə üyğünlaş-
dırılır. 

 Proqnozlaşdırma və ssenari analizi: Müxtəlif ssenarilərə əsasən xərc də-
yişiklikləri və bazar təsirləri əvvəlcədən qiymətləndirilir, risklərin idarə 
olünmasına imkan yaradır. 

Müasir texnologiyalar və perspektivlər 

 3D modelləşdirmə və virtual reallıq: Obyektin texniki və funksional xüsu-
siyyətləri rəqəmsal modellərdə əks olunur, bərpa xərclərinin vizual anali-
zini təmin edir. 

 Süni intellekt və maşın öyrənməsi: Tarixi və cari bazar məlumatlarından is-
tifadə edərək qiymətləndirmə nəticələrini proqnozlaşdırır. 

 Avtomatlaşdırılmış məlumat inteqrasiyası: Tikinti xərcləri, köhnəlmə fak-
torları və bazar məlümatları real vaxtda inteqrasiya olünür. 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 250 - 

 Rəqəmsal qərar dəstəyi: Investorlar və layihə menecerləri üçün obyektin 
bərpa və əvəz etmə xərcləri, köhnəlmə dərəcəsi və bazar dəyəri barədə 
dəqiq hesabatlar təqdim edilir. 

Sxem 11.2. Rəqəmsal məsrəf modellərinin analitik prosesləri 

 

Rəqəmsal məsrəf modelləri ənənəvi xərc yanaşmasını mü asir texnologiyalar-
la birləşdirərək qiymətləndirməni dəqiq, sü rətli, proqnozlaşdırıla bilən və bazar 
üyg ünlüg üna malik edir. Bü yanaşma həm texniki, həm fünksional, həm də iqtisadi 
baxımdan obyektin real dəyərinin mü əyyən edilməsində mü asir bazar iştirakçıları 
ü çü n vacib bir alət kimi çıxış edir. Statistik məlümatlar və bazar analitikası ilə bir-
ləşdirilmiş rəqəmsal metodlar qiymətləndirmənin həm elmi əsaslı, həm də prak-
tik etibarlı olmasını təmin edir. 

Rəqəmsal məsrəf modelləri daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində ənənəvi 
xərc yanaşmasını müasir texnologiyalarla birləşdirərək qiymətləndirmənin də-
qiqliyini, sürətini və proqnozlaşdırıla bilməsini əhəmiyyətli dərəcədə artırır. Süni 
intellekt və avtomatlaşdırılmış alqoritmlər köhnəlmə faktorlarını, tikinti xərcləri-
ni və bazar göstəricilərini statistik və real vaxt məlümatları ilə analiz edir, böyük 
verilənlər bazaları isə qiymətləndirməyə obyektiv və bazar üyğünlüğüna malik 
perspektivlər qatır. 

Bü yanaşma yalnız texniki baxımdan obyektin dəyərini müəyyən etmir, həm 
də funksional, iqtisadi və bazar göstəricilərini nəzərə alaraq obyektin real dəyəri-
ni tam əks etdirir. Nəticədə investorlar, sığorta şirkətləri və layihə menecerləri 
üçün obyektin bərpa və əvəz etmə xərcləri, köhnəlmə dərəcəsi və bazar dəyəri 
barədə dəqiq, elmi əsaslı və praktik etibarlı qərar vermək imkanı yaranır. 

Rəqəmsal məsrəf modelləri həm də gələcək bazar tendensiyalarını proqnoz-
laşdırmaq, riskləri qiymətləndirmək və investisiya qərarlarını optimallaşdırmaq 
üçün effektiv alət kimi çıxış edir, beləliklə qiymətləndirmənin həm elmi, həm də 
praktik dəyəri maksimüma çatdırılır. 
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XII FƏSİL 

GƏLİR YANAŞMASI VƏ MALİYYƏ MODELLƏRİ 

12.1. Gəlir yanaşmasının müasir nəzəriyyəsi 

Gəlir yanaşması daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində ən mühüm metod-
lardan biri hesab olunur və əsasən gəlir gətirən obyektlərin bazar dəyərinin mü-
əyyənləşdirilməsində tətbiq edilir. Bü yanaşmanın mahiyyəti əmlakın gələcək 
dövrlərdə formalaşdıracağı pül axınlarının cari dəyərə çevrilməsi prinsipi üzərin-
də qürülmüşdür. Başqa sözlə, əmlakın bazar dəyəri onun gələcəkdə sahibinə ve-
rəcəyi iqtisadi faydanın ölçüsü kimi qəbul edilir. 

Müasir iqtisadi şəraitdə gəlir yanaşması klassik qiymətləndirmə metodların-
dan kənara çıxaraq maliyyə menecmenti, investisiya analizi və risklərin idarə 
edilməsi konsepsiyaları ilə inteqrasiya olünür. Bü baxımdan daşınmaz əmlak yal-
nız fiziki obyekt kimi deyil, eyni zamanda investisiya aləti kimi qiymətləndirilir. 
İnvestorlar üçün əsas məqsəd qoyülan kapitalın gəlirlilik səviyyəsini və geri dö-
nüş müddətini müəyyən etməkdir. 

Gəlir yanaşmasının əsas nəzəri bazasını diskontlaşdırılmış pül axınları mo-
deli təşkil edir. Bü modelə əsasən, gələcək dövrlərdə əldə ediləcək xalis gəlirlər 
müəyyən diskont dərəcəsi vasitəsilə bugünkü dəyərə çevrilir. Diskont dərəcəsi 
inflyasiya səviyyəsi, bazar faizləri, alternativ investisiya imkanları və risk faktorla-
rı nəzərə alınmaqla müəyyən edilir. Bü yanaşma “pülün zaman dəyəri” prinsipinə 
əsaslanır və investisiyanın real iqtisadi səmərəliliyini əks etdirir. 

Müasir dövrdə gəlir yanaşması yalnız mövcud gəlirlərə deyil, həm də obyek-
tin gələcək inkişaf potensialına əsaslanır. Qiymətləndirmə zamanı ərazinin urba-
nizasiya səviyyəsi, nəqliyyat əlçatanlığı, sosial infrastrüktür, biznes mühiti və ba-
zar tendensiyaları nəzərə alınır. Bü amillər gələcək icarə gəlirlərinin artmasına və 
obyektin bazar dəyərinin yüksəlməsinə şərait yaradır. 

Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında da gəlir yanaşmasının tətbiqi geniş 
yayılmışdır. Xüsüsilə Bakı şəhərində mərkəzi və yarımmərkəzi rayonlarda yerlə-
şən yaşayış və kommersiya obyektləri yüksək icarə potensialına malikdir. Son 
illərin bazar müşahidələrinə əsasən, paytaxtın mərkəzi hissələrində bir kvadrat-
metr mənzilin satış qiyməti orta hesabla 2500–3200 AZN, kənar zonalarda isə 
1100–1600 AZN intervalında dəyişir. İcarə bazarında isə ikiotaqlı mənzillərin ay-
lıq kirayə haqqı əsasən 500–900 AZN arasında formalaşır. 

Bu göstəricilər gəlir yanaşması ilə qiymətləndirmə üçün əsas baza rolunu oy-
nayır. Məsələn, Bakının mərkəzi rayonlarından birində yerləşən mənzilin aylıq 
icarə haqqı 900 AZN təşkil edirsə, illik gəlir aşağıdakı kimi hesablanır: 
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İllik gəlir = 900 × 12 = 10 800 AZN 

Əgər bazarda qəbul edilən orta diskont dərəcəsi 8% olarsa, əmlakın təxmini 
bazar dəyəri belə müəyyən edilir: 

Dəyər = 10 800 / 0,08 = 135 000 AZN 

Bu nümunə gəlir yanaşmasının Azərbaycan bazarında praktik tətbiqini aydın 
şəkildə göstərir. 

Cədvəl 12.1. Bakı şəhərində orta icarə qiymətləri 

Rayon Mənzil növü Aylıq icarə (AZN) İllik gəli (AZN) 

Nəsimi 2 otaqlı 850 10200 

Nərimanov 2 otaqlı 780 9360 

Yasamal 2 otaqlı 650 7800 

Xətai 2 otaqlı 720 8640 

Binəqədi 2 otaqlı 550 6600 

Şərh:  Cədvəl 12.1 göstərir ki, mərkəzi rayonlarda yerləşən mənzillər daha yüksək gəlir potensialına 
malikdir və gəlir yanaşması ilə qiymətləndirmə üçün baza rolünü oynayır. 

Daha mürəkkəb hallarda diskontlaşdırılmış pül axınları modeli tətbiq olunur 
və gəlirlər bir neçə il üzrə proqnozlaşdırılır. Məsələn, yeni tikili yaşayış komplek-
sində yerləşən mənzilin ilkin mərhələdə aşağı icarə gəliri əldə etməsi, lakin ərazi 
infrastrüktürü inkişaf etdikcə gəlirlərin artması mümkündür. Bü zaman qiymət-
ləndirmə zamanı perspektiv gəlirlər də nəzərə alınır. 

 

Cədvəl 12.2. 5 illik gəlir proqnozu (Bakı şəhəri Nəsimi rayonu üzrə) 

İl Gəlir (Gt) AZN Dİskont əmsalı Cari dəyər (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 

Şərh:  Cədvəl 12.2 göstərir ki, gəlirlərin mərhələli artımı əmlakın üzünmüddətli investisiya poten-
sialını və gəlir yönümlü qiymətləndirmənin effektivliyini nümayiş etdirir. 

Gəlir yanaşmasının müasir nəzəriyyəsində risk amili mühüm yer tutur. Azər-
baycan bazarında iqtisadi dəyişkənlik, ipoteka faizlərinin səviyyəsi, vergi siyasə-
tində dəyişikliklər, hüquqi tənzimləmələr və icarəçilərin ödəmə qabiliyyəti risk 
faktorları kimi çıxış edir. Bü risklər diskont dərəcəsinin artırılmasına səbəb olur 
və nəticədə əmlakın bazar dəyəri azalır. 
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Cədvəl 12.3. Risk faktorlarının diskont dərəcəsinə təsiri 

 Risk növü Təsir səviyyəsi Əlavə 

Bazar riski Orta + 2% 

Hüquq riski Aşağı + 1% 

İcarəçi riski Orta + 2% 

İnflyasiya riski Yüksək + 3% 

Likvidlik riski Orta + 2% 

Şərh:  Cədvəl 12.3 göstərir ki, risk faktorları diskont dərəcəsinin formalaşmasında və əmlakın bazar 
dəyərinin qiymətləndirilməsində mühüm rol oynayır. 

Məsələn, stabil icarəçiləri olan biznes mərkəzi üçün diskont dərəcəsi 7–8% 
qəbul edilə bilərsə, qeyri-sabit müştəri bazasına malik obyektlərdə bu göstərici 
12–15% səviyyəsinə qədər yüksələ bilər. Bu fərq qiymətləndirmə nəticələrinə 
birbaşa təsir göstərir. 

Azərbaycan bazarında daşınmaz əmlak investisiyalarının orta gəlirlilik səviy-
yəsi və geri dönüş müddəti də gəlir yanaşması ilə müəyyən edilir. Mövcud göstəri-
cilərə əsasən, Bakıda orta icarə gəlirləri nəzərə alındıqda investisiyanın geri dö-
nüş müddəti təxminən 20–25 il arasında dəyişir. Bü isə daşınmaz əmlakın üzün-
müddətli investisiya aləti kimi xarakterizə olündüğünü göstərir. 

Cədvəl 12.4. İnvestisiyanın geri dönüş müddəti 

Göstərici Dəyər 
Alış qiyməti 250000 AZN 
İllik gəlir 10800 AZN 
Payback Period 23.1 il 

Şərh:  Cədvəl 12.4. göstərir ki, daşınmaz əmlak uzunmüddətli investisiya aləti kimi xarakterizə olu-
nur və gəlir yanaşması bü qərarların əsasını təşkil edir. 

Müasir dövrdə gəlir yanaşmasının tətbiqində rəqəmsal texnologiyalar və 
analitik proqramlar geniş istifadə olunur. Böyük verilənlər bazaları, onlayn icarə 
platformaları və avtomatlaşdırılmış qiymətləndirmə sistemləri bazar tendensiya-
larını daha dəqiq təhlil etməyə imkan yaradır. Bü alətlər vasitəsilə minlərlə icarə 
müqaviləsi analiz edilərək real gəlirlilik göstəriciləri formalaşdırılır. 

Bundan əlavə, ssenari təhlili və stress-test metodları da müasir qiymətləndir-
mə praktikasında tətbiq olunur. Optimist, real və pessimist ssenarilər əsasında 
gəlir proqnozları hazırlanır və əmlakın müxtəlif iqtisadi şəraitlərdə dəyərinin ne-
cə dəyişəcəyi müəyyən edilir. 

Məsələn, türizm zonasında yerləşən otellərdə yay mövsümündə yüksək gəlir 
əldə olünsa da, qış aylarında gəlirlər azalır. Bü halda illik orta gəlir və mövsümi 
risklər nəzərə alınaraq qiymətləndirmə aparılır. 

Nəticə etibarilə, gəlir yanaşmasının müasir nəzəriyyəsi Azərbaycan daşınmaz 
əmlak bazarında investisiya qərarlarının əsaslandırılması, gəlirlilik səviyyəsinin 
müəyyənləşdirilməsi və risklərin qiymətləndirilməsi baxımından mühüm rol oy-
nayır. Bü yanaşma gələcək gəlirlərin sistemli təhlilinə, bazar şəraitinin düzgün 
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qiymətləndirilməsinə və real bazar dəyərinin müəyyən edilməsinə imkan verən 
kompleks elmi metod kimi çıxış edir. 

12.2. Birbaşa kapitallaşdırma 

Birbaşa kapitallaşdırma metodü daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində 
ən sadə və sürətli gəlir yanaşmalarından biridir. Bü üsül əmlakın illik xalis gəliri-
nin müəyyən bir bazar kapitallaşdırma dərəcəsi (R) ilə bölünməsi prinsipi üzərin-
də qurulur. 

Metod xüsusilə sabit və proqnozlaşdırıla bilən icarə gəlirləri olan obyektlərin 
qiymətləndirilməsində effektivdir. Investorlar üçün əsas üstünlüyü onun sadəliyi 
və sürətli tətbiq imkanıdır. 

Əsas formula belədir: 

 
 D - əmlakın bazar dəyəri 

 G - illik xalis gəlir 

 R - bazar kapitallaşdırma dərəcəsi (diskont dərəcəsi kimi qəbul olunur) 

Birbaşa kapitallaşdırma yalnız cari gəlirləri nəzərə alır, lakin risk faktorları 
və bazar şərtləri daxil edilməklə qiymətləndirmə nəticələri daha dəqiq ola bilər. 

İllik gəlirin hesablanması - Əmlakın illik xalis gəliri belə mü əyyən edilir: 

 
Xərclərə əmlakın idarəedilməsi, vergi və digər əməliyyat xərcləri daxildir. Bu 

yanaşma əmlakın real gəlirliliyini əks etdirir. 

Nümunə 1: Mərkəz Bakı, yaşayış mənzili 

Bakı şəhərinin Nəsimi rayonunda yerləşən 2-otaqlı mənzil aylıq icarə haqqı 
850 AZN təşkil edir. İllik xalis gəlir: 

 
Orta bazar kapitallaşdırma dərəcəsi R=8% olarsa, bazar dəyəri: 

 
Cədvəl 12.5. Birbaşa kapitallaşdırma nümunəsi: Bakı, Nəsimi rayonu, yaşayış mənzili 

Göstərici Dəyər 
Aylıq icarə gəliri 850 AZN 
İllik icarə gəliri 10200 AZN 
Bazar kapitallaşdırma dərəcəsi (R) 8% 
Hesablanan bazar dəyəri (D) 127500 AZN 

Şərh:  Bu cədvəl birbaşa kapitallaşdırma üsülünün mərkəzi rayonlarda yerləşən mənzillərin bazar 
dəyərini sürətli və effektiv şəkildə müəyyən etməyə imkan verdiyini göstərir. 
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Qiymətləndirmə zamanı aşağıdakı risklər nəzərə alınmalıdır: 

 Bazar riski: Əmlak bazarının dəyişkənliyi. 

 İcarəçi riski: Müştərilərin ödəmə qabiliyyəti. 

 Hüquqi risk: Vergi və qanunvericilik dəyişiklikləri. 

 İnflyasiya riski: Pulun zaman dəyərinin azalması. 

 Likvidlik riski: Əmlakın tez satıla bilməməsi. 

Bu risklər bazar kapitallaşdırma dərəcəsinə birbaşa təsir edir. Risk yüksək 
oldüqda R artır və bazar dəyəri azalır. 

Birbaşa kapitallaşdırma metodü sadə, praktik və sürətli qiymətləndirmə üsu-
lu olaraq Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında geniş tətbiq olunur. Bu metod 
gəlirlərin təhlilinə, risklərin qiymətləndirilməsinə və real bazar dəyərinin müəy-
yən edilməsinə imkan verir. 

12.3. Diskontlaşdırılmış pul axınları (DCF) 

Diskontlaşdırılmış pül axınları (Discoünted Cash Flow – DCF) metodü daşın-
maz əmlakın qiymətləndirilməsində uzunmüddətli gəlir yanaşması kimi tətbiq 
olunur. Bu metod, əmlakın gələcək dövrlərdə gətirəcəyi xalis pül axınlarını bu-
günkü dəyərə çevirmə prinsipinə əsaslanır. 

DCF metodü yalnız mövcüd gəlirləri yox, həm də gələcək dövrlərdə proqnoz-
laşdırılan icarə gəlirlərini, xərcləri və bazar tendensiyalarını nəzərə alır. Bü ba-
xımdan, DCF metodü uzunmüddətli investisiyaların səmərəliliyini və riskini qiy-
mətləndirmək üçün ideal vasitədir. 

Əsas üstünlükləri: 

 Gələcək dövrlərin gəlir potensialını əks etdirir 

 Risk faktorlarını diskont dərəcəsi ilə əks etdirir 

 Ssenari təhlili və stress-test metodları ilə bazar dəyişkənliyinə üyğünlaş-
dırıla bilir 

Pul axınlarının zaman dəyəri və diskontlaşdırma - Əmlakın gələcək 
do vrlərdəki pül axınları (Gt)(G_t) (Gt) mü əyyən bir diskont dərəcəsi (r)(r)(r) 
vasitəsilə bügü nkü  dəyərə çevrilir: 

 

 PV - bugünkü dəyər (Present Value) 

  Gt - t-ci ildə əldə ediləcək xalis gəlir 

  R - diskont dərəcəsi 

  n - proqnozlaşdırılan dövrlərin sayı 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 256 - 

Diskont dərəcəsi seçilərkən aşağıdakı amillər nəzərə alınır: 

 İqtisadi dəyişkənlik və inflyasiya səviyyəsi 

 Alternativ investisiya imkanları 

 Bazardakı faiz səviyyələri 

 Əmlakın spesifik riskləri (yer, obyekt növü, icarəçi bazası) 

Bakı şəhərində yerləşən yeni tikili mənzilin gələcək 3 il üçün illik icarə gəlir-
ləri və xərcləri: 

Cədvəl 12.6. Bakı şəhərində yeni tikili mənzilin diskontlaşdırılmış pul axınları üzrə illik gəlir və xərclər 

I l I llik icarə gəliri (AZN) IllI k xərclər (AZN) XalI s gəlir (Gt) (AZN) 

1 9000 1200 7800 

2 9500 1300 8200 

3 10000 1500 8500 

Bazar diskont dərəcəsi r=8%r olarsa, əmlakın bügü nkü  dəyəri belə hesablanır: 

 
Şərh:  DCF metodü yalnız cari gəlirləri deyil, həm də gələcək potensialı nəzərə alır və üzünmü ddətli 

investisiya qərarları ü çü n real bazar dəyərini mü əyyən edir. 

Diskont dərəcəsi qiymətləndirmədə risklərin iqtisadi əksidir. Risk yüksəkdir-
sə, diskont dərəcəsi artır və bazar dəyəri azalır. 

Əsas risk faktorları: 

 Bazar riski: qiymət dəyişkənliyi və tələbin azlığı 

 İcarəçi riski: ödəniş qabiliyyəti və müqavilə sabitliyi 

  Hüquqi risk: vergi və qanunvericilik dəyişiklikləri 

 İnflyasiya riski: pülün zaman dəyərinin azalması 

 Likvidlik riski: əmlakın tez satıla bilməməsi 

DCF metodunda ssenari təhlili ilə gəlir proqnozlarının müxtəlif iqtisadi şəra-
itlərdə necə dəyişəcəyi müəyyən edilir: 

Cədvəl 12.7. Diskontlaşdırılmış pul axınları üzrə ssenari və stress-test analizi 

Ssenari Gəlir artımı Diskont dərəcəsi PV (AZN) 

Optimist + 10% 7% 22500 

Real 0 % 8% 21024 

Pessimist - 10% 10% 19200 

Şərh:  Bü yanaşma investorlar üçün risklərin idarə edilməsini və strateji qərarların dəqiqləşdirilmə-
sini təmin edir. 
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DCF metodü aşağıdakı hallarda tətbiq olunur: 

 Yeni tikili yaşayış kompleksləri: gələcək icarə potensialının qiymətləndi-
rilməsi 

 Kommersiya obyektləri: ofis, mağaza və otellərin uzunmüddətli gəlir proq-
nozları 

 İnvestisiya planlaması: kapitalın səmərəliliyi və geri dönüş müddətinin 
hesablanması. 

Diskontlaşdırılmış pül axınları metodü Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarın-
da uzunmüddətli, elmi əsaslı və risk nəzərə alınan qiymətləndirmə üçün əsas ya-
naşmadır. Bü metod: 

 Gələcək gəlirlərin sistemli təhlilini təmin edir 

 Bazar şəraitinin düzgün qiymətləndirilməsinə imkan verir 

 Investisiya qərarlarının elmi əsaslarla verilməsinə şərait yaradır 

Diskontlaşdırılmış pül axınları (DCF) metodü Azərbaycan daşınmaz əmlak 
bazarında uzunmüddətli investisiya qərarlarının elmi əsaslarla əsaslandırılması, 
risklərin qiymətləndirilməsi və real bazar dəyərinin müəyyən edilməsi üçün əvəz-
siz alət rolünü oynayır. Bü metod, yalnız mövcüd gəlirləri deyil, həm də gələcək 
dövrlərdə proqnozlaşdırılan icarə gəlirlərini, xərcləri, risk faktorlarını və bazar 
dəyişkənliyini nəzərə alaraq əmlakın real iqtisadi dəyərini göstərir. 

DCF metodu investorlar üçün strateji qərarların dəqiqləşdirilməsini təmin 
edir, investisiyanın geri dönüş müddətini və səmərəliliyini qiymətləndirir. Ssenari 
təhlili və stress-testlər vasitəsilə metod, müxtəlif iqtisadi şərtlərdə gəlirlərin necə 
dəyişəcəyini göstərir, beləliklə bazar riskləri və likvidlik məsələləri effektiv şəkil-
də nəzərə alınır. 

Nəticə etibarilə, DCF yanaşması uzunmüddətli, sistemli və analitik qiymətlən-
dirmə metodikası olaraq Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında investorların qə-
rarvermə prosesində əsas rol oynayır və daşınmaz əmlakın dəyərinin elmi əsas-
larla müəyyən edilməsini təmin edir. 

12.4. Riskə uyğun diskont dərəcələri 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində diskont dərəcəsi yalnız inflyasiya 
və bazar faizləri ilə müəyyənləşmir. O, eyni zamanda, investisiyanın risk profilinə 
üyğünlaşdırılmalıdır. Azərbaycan bazarında daşınmaz əmlak qiymətləri iqtisadi 
dəyişkənlik, infrastrüktür inkişafı, icarəçi bazasının sabitliyi və hüquqi amillərdən 
güclü şəkildə təsirlənir. 

Riskə üyğün diskont dərəcəsi metodu investorların potensial itkiləri və bazar 
dəyişkənliyini nəzərə almağa imkan verir. Diskont dərəcəsi yüksək riskli obyekt-
lər üçün artır, stabil və etibarlı obyektlər üçün isə aşağı olür. 
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Əsas prinsiplər: 

 Risk yüksəkdirsə → diskont dərəcəsi artır, bazar dəyəri azalır 

 Risk aşağıdırsa → diskont dərəcəsi azalır və dəyər yüksəlir 

 Diskont dərəcəsi bazar, kredit və spesifik riskləri birləşdirən kompleks 
göstərici kimi çıxış edir 

Diskont dərəcələrinə təsir edən əsas risk kateqoriyaları: 

1.   Kredit riski: Bank kreditləri ilə maliyyələşdirilən əmlakların faiz dərəcəsi və 
geri ödəmə qabiliyyəti. Azərbaycanda ipoteka kreditlərinin faizləri 10–15% 
arasında dəyişir, bü da diskont dərəcəsini artıran amildir. 

2.   Bazar riski: Ümumi iqtisadi dəyişkənlik, daşınmaz əmlak bazarının tələbat 
və təklif balansı. Bakı və bölgələrdə icarə bazarındakı fərqliliklər risk səviy-
yəsini müəyyən edir. 

3.   Spesifik risk: Obyektin yerləşdiyi ərazi, tikinti keyfiyyəti, infrastruktur, sosial 
və biznes mühiti, icarəçi bazasının sabitliyi. Mərkəzi rayonlardakı obyektlər-
də bü risk aşağı, periferiyada isə yüksək ola bilər. 

Cədvəl 12.8. Azərbaycan bazarında diskont dərəcəsinə təsir edən əsas risk faktorları 

Risk no vü  Təsir səviyyəsi Diskont dərəcəsinə əlavə % 
Kredit riski Orta + 2% 
Bazar riski Yü ksək + 3% 
Spesifik risk Mərkəzi zonalar: Aşag ı periferik 

zonalar: Orta/Yü ksək 
+ 1-3% 

Şərh:  Mərkəzi rayonlarda obyektlər daha sabit oldüg ü ü çü n əlavə risk azdır. Periferiyada isə infra-
strüktür, icarəçi bazası və likvidlik amilləri diskont dərəcəsinə əlavə olünür. 

Məsələn, Bakı şəhərində yeni tikili mənzil ü çü n ilkin diskont dərəcəsi 8% 
seçilmişdir. Əgər obyekt periferik zonada, yü ksək bazar riskinə (+3%) və orta 
kredit riskinə (+2%) malikdirsə, diskont dərəcəsi belə hesablanır: 

 
Mərkəzi zonadakı stabil obyekt üçün: 

 İlkin diskont dərəcəsi: 8% 

 Bazar riski: +1% 

 Kredit riski: +2% 

 Spesifik risk: +1% 
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Cədvəl 12.9. Azərbaycan bazarında riskə uyğun diskont dərəcələrinin praktik tətbiqi 

Obyekt növü İlkin diskont 
dərəcəsi 

Bazar  
riski 

Kredit  
riski 

Spesifik  
risk 

Riskə uyğun 
diskont dərəcəsi 

Yeni tikili,  
mərkəzi rayon 

8% +1% +2% +1% +12% 

Yeni tikili,  
periferik rayon 

8% +3% +2% +2% +15% 

Ofis mərkəzi 7% +2% +1% +1% +11% 
Turizm oteli 9% +4% +2% +42% +17% 

Şərh:  Bü cədvəl go stərir ki, obyektin yerləşdiyi zona, bazar şərtləri və kredit imkanları diskont də-
rəcəsini birbaşa təsir edir. Azərbaycan bazarında mərkəzi rayonlar daha az riskli, periferik və 
türizm obyektləri isə daha riskli kateqoriyaya aid edilir. 

Risklərin DCF metoduna inteqrasiyası - Diskont dərəcəsi riskə üyg ünlaşdı-
rıldıqdan sonra DCF metodü tətbiq olünür. Bü yanaşma gələcək gəlirlərin real də-
yərini, investisiya geri do nü ş mü ddətini və riskləri hesablamag a imkan verir. 

Məsələn, periferik zonadakı yeni tikili mənzil üçün: 

 Xalis illik gəlir: 8 000 AZN 

 Riskə üyğün diskont dərəcəsi: 15% 

 
Mərkəzi zonadakı eyni tip obyekt üçün, risk az oldüğü üçün: 

 Xalis illik gəlir: 10 000 AZN 

 Riskə üyğün diskont dərəcəsi: 12% 

 
Şərh: Bü nü münələr go stərir ki, eyni tip obyektlərin yer, bazar və risk fərqli-

likləri onların bazar dəyərinə birbaşa təsir edir. 

Riskə üyğün diskont dərəcələri metodu Azərbaycan daşınmaz əmlak baza-
rında: 

 Risk faktorlarını qiymətləndirməyə 

 Diskont dərəcələrini obyektin yerləşdiyi zona və bazar şəraitinə üyğün-
laşdırmağa 

DCF metodu ilə bazar dəyərinin daha real müəyyən edilməsinə imkan verir. 
Bü yanaşma investorlar üçün həm risklərin idarə edilməsi, həm də strateji qərar-
ların elmi əsaslarla verilməsi üçün vacib alətdir. 

Riskə üyğün diskont dərəcələri metodu Azərbaycan daşınmaz əmlak baza-
rında investisiyanın real dəyərinin müəyyənləşdirilməsi və risklərin qiymətləndi-
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rilməsi üçün mühüm alət hesab olünür. Bü yanaşma diskont dərəcəsini obyektin 
yerləşdiyi zona, bazar şəraiti, kredit imkanları və spesifik risklərə üyğün tənzimlə-
yərək qiymətləndirmənin dəqiqliyini artırır. 

Metod investorlar üçün aşağıdakı üstünlükləri təmin edir: 

 Risklərin idarə olunması: kredit, bazar və spesifik risklər nəzərə alınır 

 Strateji qərarların dəqiqləşdirilməsi: müxtəlif risk səviyyələrinə üyğün 
investisiya seçimləri aparılır 

 Bazar dəyərinin real qiymətləndirilməsi: DCF metodu ilə gələcək gəlir-
lərin riskə üyğün diskontlaşdırılması həyata keçirilir 

Nəticədə, riskə üyğün diskont dərəcələri yanaşması Azərbaycan daşınmaz 
əmlak bazarında uzunmüddətli və elmi əsaslı qiymətləndirmə üçün əsas metod 
kimi çıxış edir və investorların qərarvermə prosesini daha effektiv və etibarlı edir. 
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XIII FƏSİL 

MÜQAYİSƏLİ SATIŞLAR YANAŞMASI                                         
VƏ BAZAR ANALİZİ 

13.1. Analoqların seçilməsi və bazar tədqiqatı 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi prosesində müqayisəli satışlar yanaş-
masının tətbiqi qiymətləndirmənin ən geniş istifadə olunan və etibarlı metodla-
rından biri hesab olünür. Bü yanaşmanın effektivliyi birbaşa analoqların düzgün 
seçilməsindən və bazar tədqiqatının sistemli, elmi əsaslarla aparılmasından asılı-
dır. Analiz edilən obyektə mümkün qədər oxşar olan satış və ya icarə əməliyyat-
larının müəyyən edilməsi qiymətləndirmə nəticələrinin dəqiqliyini və obyektivli-
yini təmin edir. Müvafiq analoqların seçilməməsi qiymətləndirmədə səhvlərə yol 
açaraq subyektiv qərarların verilməsinə səbəb ola bilər. 

Analoqların seçilməsi zamanı ən önəmli kriteriyalar obyektin yerləşmə xüsu-
siyyətləri və texniki göstəriciləridir. Yerləşmə baxımından, ərazinin sosial-iqtisadi 
inkişaf səviyyəsi, əhalinin sıxlığı, nəqliyyat əlçatanlığı, ictimai xidmətlərə yaxınlıq, 
ekoloji şərait və urbanizasiya səviyyəsi nəzərə alınmalıdır. Bündan əlavə, pers-
pektiv inkişaf planları, yerli investisiya layihələri və şəhərsalma siyasəti qiymətlə-
rin formalaşmasında vacib rol oynayır. Belə amillər bazarda tələb və təklifin 
balansına təsir göstərir, qiymətlərin nisbi dəyərləndirilməsini mümkün edir. 

Obyektin fiziki və texniki xüsusiyyətləri də analoqların seçilməsində mühüm 
rol oynayır. Büraya ümümi və faydalı sahə, mərtəbə sayı, planlaşdırma, tikinti ma-
terialları, istilik və kommunikasiya sistemlərinin səviyyəsi, təhlükəsizlik təminatı, 
təmir vəziyyəti, əlavə imkanlar və obyektin istismar müddəti daxildir. Bu göstə-
ricilər qiymətlərin bazar müqayisəsində obyektiv və ədalətli olmasını təmin edir. 
Analiz zamanı obyektin üstünlükləri və çatışmazlıqları müqayisə edilən analoq-
larla dəqiqliklə qiymətləndirilir və lazım gəldikdə düzəlişlər tətbiq olunur. 

Qiymətləndirmə üçün istifadə olünan analoqlar yalnız faktiki bazar əməliy-
yatlarına əsaslanmalıdır. Bü baxımdan, açıq bazarda həyata keçirilmiş satış müqa-
vilələri, rəsmi qeydiyyatdan keçmiş icarə əməliyyatları və ya kommersiya sövdə-
ləşmələri ən etibarlı mənbələrdir. Reklam xarakterli məlumatlar, təxmini qiymət-
lər və ya təsdiqlənməmiş məlumatlar qiymətləndirmənin obyektivliyini aşağı 
salır və risklərin artmasına səbəb olur. 

Bazar tədqiqatı analoqların toplanması və sistemləşdirilməsi ilə yanaşı, bazar 
şəraitinin ətraflı analizini əhatə edir. Burada tələb və təklif münasibətləri, satışla-
rın həcmi, qiymətlərin dəyişkənliyi, bazar aktivliyi, investisiya potensialı və risk 
faktorları araşdırılır. Eyni zamanda, makroiqtisadi göstəricilər – inflyasiya səviy-
yəsi, əhalinin gəlir strüktürü, kredit resürslarının əlçatanlığı və iqtisadi sabitlik 
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bazar davranışlarını qiymətləndirməkdə mühüm rol oynayır. Bü məlumatlar qiy-
mətləndirmənin yalnız obyektivliyini təmin etmir, həm də qiymət modellərinin 
düzgün qürülmasına imkan verir. 

Müasir dövrdə rəqəmsal texnologiyaların istifadəsi bazar tədqiqatının im-
kanlarını genişləndirmişdir. Elektron daşınmaz əmlak platformaları, böyük məlu-
mat bazaları, coğrafi informasiya sistemləri (CİS) və süni intellekt əsaslı analitik 
proqram təminatları qiymətləndirmə prosesini daha operativ və dəqiq edir. Bu 
alətlər bazarda tendensiyaları izləməyə, gələcək qiymət dəyişikliklərini proqnoz-
laşdırmağa və müqayisəli qiymətlərin dəqiqliyini artırmağa imkan yaradır. Eyni 
zamanda, bu texnologiyalar qiymətləndirici üçün qərarların əsaslandırılmasını 
asanlaşdırır və qiymətləndirmə prosesinin şəffaflığını təmin edir. 

Sxem 13.1.Bazar tədqiqatı prosesinin axını 

 

Analitik yanaşmanın effektivliyi üçün mütəxəssislərin təcrübəsi də vacibdir. 
Bazar müşahidələri, sahə monitorinqləri, ekspert rəyləri və qiymətləndirmə hesa-
batları analoqların düzgün seçilməsinə və qiymətlərin obyektiv müəyyən edilmə-
sinə xidmət edir. Bü yanaşma yalnız nəzəri bazaya deyil, həm də praktik biliklərə 
əsaslanır, nəticədə qiymətləndirmə prosesinin etibarlılıq səviyyəsini yüksəldir. 

Nəticə etibarilə, analoqların elmi əsaslarla seçilməsi və əhatəli bazar tədqiqa-
tının aparılması daşınmaz əmlakın real bazar dəyərinin müəyyən edilməsində 
metodoloji baza rolünü oynayır. Bü yanaşma qiymətləndirmənin şəffaflığını artırır, 
əldə olunan nəticələrin obyektivliyini təmin edir və qərarların elmi əsaslarla veril-
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məsinə şərait yaradır. Müasir bazar şəraitində analoqların və bazar tədqiqatının 
düzgün həyata keçirilməsi qiymətləndirmə prosesinin səmərəliliyini və tətbiqi 
nəticələrinin etibarlılığını birbaşa müəyyən edir. 

Nəticə etibarilə, analoqların düzgün seçilməsi və bazar tədqiqatının sistemli 
aparılması daşınmaz əmlakın müqayisəli satışlar yanaşması çərçivəsində qiymət-
ləndirilməsinin əsas təməlini təşkil edir. Bü proses yalnız obyektin fiziki və texniki 
xüsusiyyətlərini deyil, həmçinin bazarın ümümi vəziyyətini, tələb və təklif müna-
sibətlərini, iqtisadi göstəriciləri və inkişaf tendensiyalarını nəzərə almağa imkan 
verir. Müasir rəqəmsal texnologiyalar, böyük məlümat bazaları və analitik alətlər 
bazar tədqiqatının dəqiqliyini və operativliyini artırır, qiymətləndirmə nəticələri-
nin etibarlılığını təmin edir. Beləliklə, analoqların seçilməsi və bazar tədqiqatı da-
şınmaz əmlakın real dəyərinin müəyyən edilməsində həm elmi əsas, həm də prak-
tiki effektivlik təmin edən vacib mərhələdir. 

13.2. Düzəlişlərin aparılması və statistika 

Mü qayisəli satışlar yanaşmasında analoqların seçilməsi qiymətləndirmənin 
ilkin mərhələsini təşkil etsə də, qiymətləndirmə nəticələrinin dəqiqliyini və ob-
yektivliyini təmin etmək ü çü n dü zəlişlərin sistemli aparılması zərüridir. Qiymət 
fərqləri, obyektlərin fiziki və texniki xü süsiyyətlərindən, yerləşmə şərtlərindən, 
infrastrüktür imkanlarından, bazar amillərindən və vaxt faktorü kimi dəyişkənlər-
dən irəli gəlir. Dü zəlişlərin aparılmasının əsas məqsədi analoqların qiymətlərini 
qiymətləndirilən obyektin xü süsiyyətlərinə üyg ünlaşdırmaq, beləliklə, mü qayisə-
nin dəqiqliyini maksimüma çatdırmaqdır. 

Qiymət fərqlərinin və bazar amillərinin analizi 

Qiymət fərqlərinin təhlili daşınmaz əmlak bazarının mürəkkəb və çoxşaxəli 
dinamikasını anlamağa imkan verir. Bazarda qiymətlərin formalaşmasına təsir 
edən faktorlar müxtəlif səviyyələrdə təsnif edilə bilər: makroiqtisadi göstəricilər, 
regional və yerli amillər, eləcə də obyektin fiziki və texniki xüsusiyyətləri. 

Bazar amilləri - Bazar amilləri qiymətlərin təyin olünmasında əsas rol oyna-
yır. Tələb və təklifin balansı, bazar aktivliyi və satış həcmi qiymətlərin istiqamətini 
mü əyyən edir. Makroiqtisadi go stəricilər – inflyasiya səviyyəsi, kredit resürsları-
nın əlçatanlıg ı, əhalinin gəlir strüktürü və iqtisadi sabitlik – qiymətlərin üzünmü d-
dətli meyllərini formalaşdırır. Yerli investisiya layihələri və şəhərsalma siyasəti də 
əhəmiyyətlidir; məsələn, yeni infrastrüktür, metro stansiyaları, ticarət və sosial 
obyektlərin açılması qiymətləri yü ksəldə bilər. 

Fiziki və texniki göstəricilər - Fiziki go stəricilər obyektin qiymətinə birbaşa 
təsir edir. Bünlara ü mümi sahə, mərtəbə sayı, planlaşdırma, tikinti materialları, 
təmir vəziyyəti, obyektin yaşı, təhlü kəsizlik təminatı və əlavə imkanlar (məsələn, 
parkinq, kondisioner, mərkəzləşdirilmiş istilik) daxildir. Eyni zamanda, obyektin 
yerləşdiyi mərtəbə, gü nəş işıg ı, mənzərənin go zəlliyi və səs-kü y səviyyəsi də 
qiymətə təsir edən vacib amillərdir. 
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Bazar və fiziki göstəricilərin inteqrasiyası - Qiymət fərqlərinin tam təhlili 
ü çü n bazar və fiziki go stəricilər bir-biri ilə əlaqələndirilməlidir. Misal ü çü n, eyni 
ərazidə yerləşən iki mənzildən biri təmirli, mərkəzə yaxın və yü ksək infrastrüktür 
imkanlarına malikdirsə, digər mənzil periferiyada və məhdüd xidmətlərlə təmin 
olünübsa, qiymət fərqi əhəmiyyətli olacaq. Bününla yanaşı, bazar amilləri də nə-
zərə alınmalıdır: periferiyada yerləşən mənzil bazarda az tələb go rü rsə, qiymət 
daha da aşag ı olacaq. 

Düzəlişlərin rolu - Dü zəlişlərin aparılması bü fərqləri nəzərə alaraq qiymət-
lərin obyektiv mü qayisəyə gətirilməsini təmin edir. Qiymətləndirici analoqların 
qiymətlərini obyektin xü süsiyyətlərinə üyg ünlaşdıraraq, bazar şəraitini və obyekt 
fərqlərini tarazlaşdırır. Beləliklə, qiymət dü zəlişləri qiymətləndirmənin həm də-
qiqliyini, həm də obyektivliyini artırır və bazar qiymətinə yaxın real dəyərin mü -
əyyən edilməsinə xidmət edir. 

Praktiki nümunə - Məsələn, şəhərin mərkəzində yerləşən 80 m²-lik təmirli 
mənzilin qiyməti 150 000 AZN ola bilər, eyni sahədə, lakin periferiyada və təmir-
siz mənzil isə 110 000 AZN qiymətində satılır. Qiymət fərqinin 40 000 AZN-i həm 
obyektin fiziki go stəricilərindən (təmir, mərtəbə), həm də bazar amillərindən 
(yerləşmə, tələb) qaynaqlanır. Qiymətləndirici dü zəliş tətbiq edərək hər iki obyek-
tin qiymətini mü qayisəedilən səviyyəyə gətirir və analoqlar əsasında qiymət təyin 
edir. 

Bazar və obyekt fərqliliklərinin analizi qiymətlərin düzgün tənzimlənməsini 
və müqayisəli satışlar yanaşmasının effektivliyini təmin edən əsas mərhələdir. Bu 
mərhələ həm qiymətləndirmənin dəqiqliyini artırır, həm də bazar şəraitinə üyğün 
obyektiv qiymət nəticələrinin əldə olünmasını təmin edir. 

Statistik məlumatların rolu və tətbiqi 

Qiymət düzəlişlərinin aparılmasında statistik məlumatlar bazar təhlilinin 
əsas sütünlarından biridir. Daşınmaz əmlak bazarında qiymətlər müxtəlif amillər-
dən asılı olaraq dəyişir: obyektin yerləşməsi, texniki vəziyyəti, sahəsi, mərtəbə 
sayı, infrastrüktür imkanları, həmçinin iqtisadi və sosial göstəricilər qiymətlərin 
formalaşmasında mühüm rol oynayır. Statistik metodlar bü dəyişkənliyi ölçməyə, 
qiymət fərqlərini kvantitativ olaraq təhlil etməyə və obyektiv düzəlişlər aparmağa 
imkan verir. 

Əsas statistik göstəricilər- Qiymətləndirmə prosesində istifadə olünan əsas 
statistik go stəricilər aşag ıdakılardır: 

1.   Orta qiymət – analoqların qiymətlərinin arifmetik ortası, bazarın tipik səviy-
yəsini göstərir. 

2.   Median qiymət – qiymətlərin orta səviyyəyə təsir etmədən orta nöqtəsini 
müəyyən edir, qiymət dəyişkənliyinin balansını göstərir. 

3.   Standart sapma – qiymətlərin bazar daxilində nə qədər dəyişdiyini göstərir 
və bazar dəyişkənliyinin dərəcəsini müəyyən etməyə kömək edir. 
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4.   Maksimum və minimum qiymətlər – qiymət diapazonunu göstərir və baza-
rın ən yüksək və ən aşağı dəyərlərini müəyyən edir. 

5.   Kvartil və faiz göstəriciləri – bazarın qiymət paylanmasını daha detallı şə-
kildə təhlil etməyə imkan verir. 

Statistik metodların tətbiqi- Dü zəlişlərin hesablanmasında statistik metod-
lar bir neçə mərhələdə tətbiq olünür: 

1.   Məlumatların toplanması və sistemləşdirilməsi – satış və icarə müqavilə-
ləri, onlayn daşınmaz əmlak platformalarından əldə edilmiş məlumatlar, 
rəsmi qeydiyyat məlümatları statistik təhlilə hazırlıq mərhələsidir. 

2.   Qiymətlərin paylanmasının təhlili – toplanmış məlumatlar üzrə qiymətlə-
rin paylanması, oütlier-lərin (çox yüksək və ya çox aşağı qiymətlərin) müəy-
yən edilməsi həyata keçirilir. 

3.   Düzəliş əmsallarının hesablanması – obyektin fərqli göstəriciləri üzrə qiy-
mət fərqləri müəyyən edilir və düzəliş əmsalları tətbiq olunur. Misal üçün, 
sahə fərqi, mərtəbə fərqi və yerləşmə fərqi kimi amillər əmsallarla tənzimlə-
nir. 

4.   Tendensiyaların və bazar dinamikasının analizi – statistik göstəricilər va-
sitəsilə bazarda qiymətlərin dəyişmə tempi, mövsümi amillər və uzunmüd-
dətli tendensiyalar proqnozlaşdırılır. 

Statistik metodların üstünlükləri 

 Qiymət fərqlərinin obyektiv və kvantitativ şəkildə müəyyən edilməsini tə-
min edir. 

 Bazardakı qiymət dəyişkənliyini vizual və analitik formada göstərir. 

 Düzəlişlərin elmi əsaslarla aparılmasına imkan verir. 

 Qiymətləndirmə nəticələrinin həm praktik, həm də akademik baxımdan 
əsaslandırılmasını gücləndirir. 

Müasir texnologiyalar və statistik analiz 

Müasir dövrdə statistik təhlilin effektivliyi rəqəmsal texnologiyalar və böyük 
məlümat bazaları ilə artır. Coğrafi informasiya sistemləri (CİS), onlayn daşınmaz 
əmlak platformaları və süni intellekt əsaslı alətlər bazar məlümatlarını analiz 
etməyə, qiymət modellərini qürmağa və qiymət düzəlişlərini dəqiqləşdirməyə im-
kan verir. Bu texnologiyalar vasitəsilə qiymətləndirmə prosesi daha sürətli, dəqiq 
və şəffaf həyata keçirilir. 

Nəticədə, statistik məlümatların təhlili və tətbiqi qiymət düzəlişlərinin əsası-
nı təşkil edir və daşınmaz əmlakın müqayisəli satışlar yanaşması çərçivəsində 
qiymətləndirmənin elmi əsaslarla aparılmasını təmin edir. Bü yanaşma həm qiy-
mətləndirmə nəticələrinin dəqiqliyini artırır, həm də bazar tendensiyalarının proq-
nozlaşdırılmasına imkan yaradır. 
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Düzəlişlərin tətbiqi mərhələləri 

Daşınmaz əmlakın müqayisəli satışlar yanaşmasında qiymət düzəlişlərinin 
aparılması sistemli və mərhələli şəkildə həyata keçirilir. Bu proses yalnız analoq-
ların qiymətlərinin obyektin xüsusiyyətlərinə üyğünlaşdırılmasını deyil, həm də 
bazar məlümatlarının elmi təhlilini, statistik metodların tətbiqini və nəticələrin 
ekspert qiymətləndirməsini əhatə edir. 

1.   Obyekt göstəricilərinin təhlili - Qiymətləndirmənin ilkin mərhələsi obyektin 
fiziki və texniki go stəricilərinin təhlilidir. Bürada diqqət analoqların və qiy-
mətləndirilən obyektin: 

 sahəsi, mərtəbə sayı, planlaşdırma və yerləşməsi, 

 tikinti materialları və strukturu, 

 təmir və texniki vəziyyəti, 

 əlavə imkanlar (məsələn, parkinq, mərkəzləşdirilmiş istilik, kondisioner 
sistemi) kimi xüsusiyyətlərinə yönəlir. 

Bu mərhələdə obyektin göstəriciləri ilə analoqların xüsüsiyyətləri müqayisə 
edilir, qiymət fərqlərinin əsas mənbələri müəyyənləşdirilir. Əsas məqsəd analoq-
ların qiymətlərini qiymətləndirilən obyektlə müqayisə oluna biləcək səviyyəyə 
gətirməkdir. 

2.   Bazar amillərinin qiymətləndirilməsi - Dü zəlişlərin ikinci mərhələsi bazar 
amillərinin təhlilinə əsaslanır. Qiymət fərqləri yalnız fiziki go stəricilərdən de-
yil, həm də bazar şəraitindən asılıdır. Bürada nəzərə alınan faktorlar: 

 tələb və təklif balansı, 

 iqtisadi göstəricilər (inflyasiya, əhalinin gəlir səviyyəsi, iqtisadi sabitlik), 

 yerli inkişaf və infrastruktur səviyyəsi, 

 kredit resürslarının əlçatanlığı və investisiya aktivliyi. 

Məsələn, eyni sahəyə malik iki obyektin biri mərkəzə yaxın, yüksək infrastruk-
tür imkanlarına malikdirsə, digər obyekt periferiyada yerləşirsə, bazar amilləri 
qiymət fərqini daha da artırır. Bü mərhələ qiymətləndiriciyə analoqların qiyməti-
ni bazar şəraitinə üyğünlaşdırmaq üçün əsas verir. 

3.   Qiymət fərqlərinin hesablanması - Ü çü ncü  mərhələdə statistik və mü qayi-
səli metodlardan istifadə edilərək obyektlər arasındakı qiymət fərqləri kvan-
titativ şəkildə mü əyyən edilir. Bürada statistik go stəricilər – orta qiymət, me-
dian, standart sapma, kvartillər – qiymətlərin bazar daxilindəki paylanmasını 
analiz etməyə ko mək edir. Həmçinin, fərqli fiziki go stəricilər ü zrə dü zəliş əm-
salları hesablanır: sahə fərqi, mərtəbə fərqi, yerləşmə və təmir səviyyəsi. 

Bu mərhələ qiymət fərqlərinin dəqiq təyin edilməsini və düzəlişlərin obyek-
tiv əsaslarla aparılmasını təmin edir. 
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4.   Düzəlişlərin tətbiqi - Do rdü ncü  mərhələdə analoqların qiymətləri qiymət-
ləndirilən obyektin go stəricilərinə üyg ünlaşdırılır. Qiymət dü zəlişləri həm 
mü sbət (əlavə imkanlar və ü stü nlü klər ü çü n), həm də mənfi (mo vcüd çatış-
mazlıqlar ü çü n) tətbiq olünür. Bü yanaşma obyektin real bazar dəyərinin mü -
əyyən edilməsini mü mkü n edir. 

5.   Nəticələrin təhlili və təsdiqi - Son mərhələdə dü zəlişlərin nəticələri ekspert 
qiymətləndirməsi və bazar məlümatları ilə təsdiqlənir. Ekspert rəyi qiymət 
fərqlərinin dü zgü n hesablandıg ını, bazar amillərinin nəzərə alındıg ını və dü -
zəlişlərin obyektiv oldüg ünü təsdiq edir. Bü mərhələ qiymətləndirmənin elmi 
əsaslara so ykənməsini və nəticələrin həm praktiki, həm də akademik baxım-
dan etibarlılıg ını təmin edir. 

Əlavə nüanslar və praktik tövsiyələr 

 Düzəlişlərin mərhələli tətbiqi bazar dəyişkənliyi ilə üyğünlaşdırılmalıdır; 
bazar qiymətləri tez dəyişən bazarlarda daha tez yenilənməlidir. 

 Rəqəmsal alətlər və böyük məlümat bazaları statistik analiz və düzəliş-
lərin hesablanmasını sürətləndirir. 

 Hər bir düzəlişin səbəbi və dəyəri sənədləşdirilməli, qiymətləndirmə he-
sabatında izah edilməlidir. 

 Bazar tendensiyaları və uzunmüddətli proqnozlar nəzərə alınaraq düzə-
lişlər zaman faktoru ilə də üyğünlaşdırılmalıdır. 

Beləliklə, düzəlişlərin aparılması və statistikanın tətbiqi daşınmaz əmlakın 
müqayisəli satışlar yanaşması çərçivəsində qiymətləndirmənin dəqiq, obyektiv və 
elmi əsaslarla aparılmasını təmin edir. Bu proses bazar təhlilini, qiymət modellə-
rinin yaradılmasını gücləndirir, qiymətləndirmə nəticələrinin etibarlılığını artırır 
və qiymətləndirmənin həm praktiki, həm də akademik tətbiq sahəsində keyfiyyə-
tini yüksəldir. 

13.3. Hedonik qiymət modelləri 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində hedonik qiymət modelləri mü asir 
yanaşmalar arasında xü süsi əhəmiyyət kəsb edir. Bü modellər qiymətə təsir edən 
amilləri kvantitativ olaraq mü əyyən etməyə və hər bir faktorün qiymətə təsirini 
statistik analizlə o lçməyə imkan verir. Hedonik modellər həm də mü qayisəli satış-
lar metodünün elmi əsaslarla aparılmasını təmin edir və qiymətləndirmə prose-
sində obyektivliyi artırır. 

Qiymətə təsir edən faktorların təhlili 

Hedonik qiymət modellərinin əsas məqsədi daşınmaz əmlakın bazar dəyərini 
formalaşdıran bütün göstəriciləri sistemli şəkildə müəyyən etməkdir. Bü yanaşma 
qiymətə təsir edən faktorların dəqiq ölçülməsini və obyektiv qiymətləndirməni 
təmin edir. Faktorlar üç əsas qrupda təhlil edilir: fiziki və texniki göstəricilər, yer-
ləşmə amilləri və bazar-makroiqtisadi amillər. 
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1.   Fiziki və texniki göstəricilər - Obyektin fiziki və texniki go stəriciləri qiymət 
təyin edilməsində birbaşa rol oynayır. Büraya daxildir: 

 Ümumi sahə və mərtəbə sayı: Sahə artdıqca qiymət də müvafiq olaraq yük-
səlir, mərtəbənin mövqeyi isə, məsələn, yüksək mərtəbələrdə günəş işığı 
və mənzərə faktorları ilə qiyməti təsir edə bilər. 

 Planlaşdırma və dizayn xüsusiyyətləri: Obyektin fünksional planlaşdırması 
və dizayn keyfiyyəti, geniş və rahat yaşayış sahələri qiymətə əlavə dəyər 
gətirir. 

 Tikinti materialları və obyektin strukturu: Keyfiyyətli materiallardan istifa-
də və dayanıqlı strüktür qiymətə müsbət təsir göstərir, köhnə və aşağı 
keyfiyyətli materiallar isə qiyməti azaldır. 

 Təmir səviyyəsi və əlavə imkanlar: Təmirli və müasir texnologiyalara malik 
mənzillər, əlavə imkanları olan obyektlər (parkinq, balkon, kondisioner, 
mərkəzləşdirilmiş istilik) bazarda daha yüksək qiymətə satılır. 

2.   Yerləşmə amilləri - Hedonik modelin ikinci əsas qrüpünü yerləşmə amilləri 
təşkil edir. Obyektin qiyməti onün mo vqeyi və ətraf mü hitlə sıx bag lıdır: 

 Şəhər mərkəzinə və infrastruktur obyektlərinə yaxınlıq: Mərkəzə yaxın, met-
ro və ictimai xidmət obyektlərinə çıxışı olan mənzillər daha yüksək qiy-
mətə malikdir. 

 İctimai nəqliyyat və sosial xidmətlərin əlçatanlığı: Müntəzəm ictimai nəq-
liyyat, məktəb, xəstəxana və ticarət mərkəzlərinə yaxınlıq qiymətə əlavə 
dəyər gətirir. 

 Ticarət, təhsil və səhiyyə obyektlərinə çıxış: Bu amillər mənzilin yaşayış ra-
hatlığı və bazar dəyərini birbaşa artırır. 

3.   Bazar və makroiqtisadi amillər - Qiymətə təsir edən üçüncü qrup bazar və 
makroiqtisadi göstəricilərdir. Buraya daxildir: 

 Tələb və təklif balansı: Bazarda mənzillərə olan tələbin çoxlüğü qiyməti ar-
tırır, təklifin çoxlüğü isə azaldır. 

 İqtisadi sabitlik və inflyasiya səviyyəsi: Makroiqtisadi göstəricilər qiymət 
meyllərini formalaşdırır; inflyasiya yüksəkdirsə, daşınmaz əmlak qiymət-
ləri artma meylinə malik olur. 

 Kredit resurslarının əlçatanlığı və investisiya aktivliyi: Kredit faizlərinin 
aşağı olması və investor marağının yüksək olması qiymətləri yüksəldir, 
investisiya fəallığının zəifləməsi isə tərs təsir göstərir. 

Faktorların qiymətə təsirinin ölçülməsi - Hedonik model vasitəsilə hər bir 
go stəricinin qiymətə təsiri kvantitativ və statistik olaraq mü əyyən edilir. Məsələn: 

 Mənzilin sahəsi 1 m² artdıqca qiymətə əlavə dəyər nə qədər olacaq? 

 Yüksək mərtəbə və təmirli mənzillərin bazar qiymətinə təsiri necədir? 

 Şəhər mərkəzinə yaxınlıq qiymətə nə qədər təsir göstərir? 



DAŞINMAZ ƏMLAKIN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİ 

- 269 - 

Bu analizlər nəticəsində obyektlərin qiymətləri düzəlişlər və statistik metod-
larla bazar meyarına üyğünlaşdırılır, beləliklə qiymətləndirmə həm obyektiv, həm 
də bazar şəraitinə üyğün olür. 

Praktiki nümunə - Eyni ərazidə yerləşən iki mənzil: biri 80 m², təmirli, mər-
kəzə yaxın və əlavə imkanlara malik; digəri 80 m², təmirsiz, periferiyada və az im-
kanlıdır. Hedonik modelin tətbiqi ilə qiymət fərqi statistik olaraq hesablanır, hər 
bir amilin təsir payı mü əyyən edilir və qiymət dü zəlişi tətbiq olünür. Qiymətə təsir 
edən faktorların təhlili hedonic modellərin təməlini təşkil edir. Bü mərhələ qiy-
mətlərin obyektiv, elmi əsaslarla və bazar şəraitinə üyg ün mü əyyən edilməsini tə-
min edir, həm praktik, həm də akademik qiymətləndirmə ü çü n etibarlı baza yara-
dır. 

Cədvəl 13.1. Daşınmaz əmlak qiymətinə təsir edən faktorlar və nümunəvi qiymət dəyərləri 

Faktor qrüpü Faktorlar Qiymətə təsir 
nü münəsi(AZN) 

Fiziki və texniki 
go stəricilər 

Sahə (1 m² artım) 
Mərtəbə sayı  
Təmir səviyyəsi (tam təmirli)  
Əlavə imkanlar(parkinq,balkon 

 +800AZN 
 +500AZN 
 +10000AZN 
+3000AZN 

Yerləşmə 
amilləri 

Mərkəzə yaxınlıq 
I nfrastrüktür və ictimai nəqliyyat 
Sosial xidmətlər(məktəb, xəstəxana) 

 +15000AZN 
+7000AZN 
 +5000AZN 

Bazar və 
makroiqtisadi 
amillər 

Tələb və təklif balansı 
I qtisadi sabitlik və inflyasiya 
Kredit resürslarının əlçatanlıg ı 

 +12000AZN 
+8000AZN 
 +6000AZN 

Multivariat analiz və regresiya modelləri 

Hedonik qiymət modellərində multivariat analiz və regresiya metodları 
qiymət təhlilinin əsas alətini təşkil edir. Bü metodlar bir neçə faktoru eyni anda 
nəzərə alaraq qiymətə təsirini ölçməyə, faktorlar arasındakı qarşılıqlı əlaqəni 
təhlil etməyə və bazar şəraitinə üyğün dəqiq qiymət modelləri yaratmağa imkan 
verir. 

Multivariat analiz - Mültivariat analiz eyni anda bir neçə dəyişənin qiymətə 
təsirini qiymətləndirir. Bü yanaşma aşag ıdakı ü stü nlü kləri təmin edir: 

 Faktorlar arasındakı qarşılıqlı təsirləri aşkarlayır. 

 Qiymətləndirmədə yalnız bir dəyişənə deyil, bütün obyekt göstəricilərinə 
baxılmasını təmin edir. 

 Bazardakı dəyişkənliyi daha dəqiq təhlil etməyə imkan verir. 

Məsələn, mənzil qiymətinə sahə, mərtəbə sayı, təmir səviyyəsi, mərkəzə ya-
xınlıq və inflyasiya amilləri eyni vaxtda təsir edir. Multivariat analiz vasitəsilə hər 
bir amilin payını ayrı-ayrılıqda və bütöv model çərçivəsində qiymətləndirmək 
mümkündür. 
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Regresiya modelləri - Hedonik qiymət modellərində istifadə olünan regresi-
ya modelləri əsasən ü ç no və bo lü nü r: 

1. Xətti (lineer) regresiya modeli 

 Qiymət ilə obyekt göstəriciləri arasında xətti əlaqəni müəyyən edir. 

 Sadə və aydın nəticələr verir, faktorların qiymətə təsirini birbaşa ölçür. 

 Misal: mənzilin sahəsi 1 m² artdıqca qiymət nə qədər yüksəlir. 

2. Log-lineer və log-log modellər 

 Qiymət dəyişkənliyinin qeyri-xətti təsirlərini analiz etməyə imkan verir. 

 Bazarda böyük fərqlər və müxtəlif amillərin kompleks qarşılıqlı təsirini 
hesablamaq üçün üyğündür. 

 Misal: yüksək mərtəbə və mərkəzə yaxınlıq birləşdiyi zaman qiymətə tə-
sir xətti deyil, artım sürəti daha yüksək ola bilər. 

3. Çoxölçülü (multivariat) regresiya 

 Bir neçə dəyişənin qiymətə eyni vaxtda təsirini ölçür. 

 Faktorlar arasında qarşılıqlı təsiri təhlil etməyə imkan verir. 

 Misal: sahə, mərtəbə sayı, təmir səviyyəsi və yerləşmə amillərinin birlikdə 
qiymətə təsiri. 

Praktiki tətbiq və nəticələr - Bü metodlar vasitəsilə əldə edilən qiymət mo-
delləri: 

 Bazara üyğün və obyektiv olur. 

 Hedonik modellərdə faktorların təsir paylarını aydın göstərir. 

 Qiymətləndirmə nəticələrinin həm akademik, həm də praktiki baxımdan 
etibarlılığını təmin edir. 

 Bazardakı qiymət dəyişkənliyi və tendensiyaların proqnozlaşdırılmasına 
imkan yaradır. 

Məsələn, eyni ərazidə yerləşən iki mənzil – biri 80 m², təmirli və mərkəzə ya-
xın, digəri 75 m², təmirsiz və periferiyada – multivariat regresiya modeli vasitəsilə 
hər bir göstəricinin qiymətə təsiri ölçülərək obyektiv qiymət fərqi müəyyən edilir. 
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Cədvəl 13.2. Regresiya modelləri üzrə faktorların qiymətə təsiri 

Faktor qrupu Faktorlar Xətti regresiya  
(AZN) 

Log-lineer/ 
Log-log (AZN) 

Multivariant  
regresiya (AZN) 

Fiziki və texniki 
 göstəricilər 

Sahə (1 m² artım) 
Mərtəbə sayı 
(yü ksək mərtəbə)  
Təmir səviyyəsi 
(tam təmirli) 

+800 
+500 
 
+10000 

+850 
+600 
 
+12000 

+810 
+520 
 
+11000 

Yerləşmə  
amilləri 

Mərkəzə yaxınlıq 
İnfrastrüktür və 
ictimai nəqliyyat 

+15000 
+7000 

+18000 
+7500 

+16500 
+7200 
 

Bazar və 
makroiqtisadi 
 amilləri 

Tələb/təklif 
balansı 
İnflyasiya və 
iqtisadi sabitlik 
Kredit 
resürslarının 
əlçatanlığı 

+12000 
 
+8000 
 
+6000 

+14000 
 
+9000 
 
+6500 

+13000 
 
+8500 
 
+6200 

Multivariat analiz və regresiya modelləri hedonic qiymət yanaşmasının təməl 
prinsiplərini dəstəkləyir. Bu yanaşma faktorlardan qiymətə keçidi sistemli və 
statistik əsaslarla təmin edir, qiymətləndirmənin elmi, obyektiv və praktik baxım-
dan etibarlı olmasını təmin edir. 

Hedonik modellərin üstünlükləri - Hedonik qiymət modelləri daşınmaz 
əmlakın qiymətləndirilməsində mü asir və effektiv yanaşmalardan biridir. Bü me-
todün ü stü nlü kləri onü bazar qiymət təhlilində və qiymətləndirmə praktikaların-
da əvəzolünmaz edir. 
1.   Faktorların kvantitativ müəyyən edilməsi - Hedonik modellərin əsas ü s-

tü nlü yü  qiymətə təsir edən bü tü n faktorları kvantitativ olaraq o lçmək və 
qiymətləndirmək imkanının olmasıdır. Bü yanaşma yalnız fiziki go stəriciləri 
deyil, həm də yerləşmə, infrastrüktür və makroiqtisadi amilləri nəzərə alır. 
 Məsələn, bir mənzilin sahəsi, mərtəbəsi və təmir səviyyəsi qiymətə təsir 

edir. Hedonik model vasitəsilə bu amillərin hər birinin payı statistik ola-
raq hesablanır və obyektin bazar dəyəri dəqiq müəyyən edilir. 

2.   Qiymətləndirmənin obyektivliyi və elmi əsasları - Hedonik yanaşma qiy-
mətləndirməni obyektiv və elmi əsaslarla həyata keçirir. Faktorların təsiri 
statistik metodlarla o lçü ldü yü  ü çü n qiymət sübyektiv rəylərdən azad olür. 
 Praktik nümunə: Eyni ərazidə yerləşən iki mənzil – biri təmirli, mərkəzə 

yaxın, digəri periferiyada və təmirsiz – hedonic model onların qiymət fər-
qini obyektiv və elmi əsaslarla müəyyən edir. 

3.   Bazardakı qiymət dəyişkənliyi və uzunmüddətli tendensiyaların proqno-
zu - Hedonik modellər bazar məlümatlarını istifadə edərək qiymət dəyişkən-
liyini və üzünmü ddətli tendensiyaları təhlil etməyə imkan verir. Bü, qiymət-
ləndirmə prosesinə strateji baxış əlavə edir və bazar meyllərinin proqnozlaş-
dırılmasını təmin edir. 
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 Misal: Bölgədə yeni infrastruktur layihələrinin həyata keçirilməsi, inflya-
siya səviyyəsi və investisiya fəallığı hedonik model vasitəsilə qiymət dəyi-
şikliklərinə təsirini göstərir. 

4.   Müxtəlif analoqların standart və dəqiq müqayisəsi - Hedonik yanaşma 
mü xtəlif analoqların mü qayisəsini standart və o lçü lü  şəkildə həyata keçirmə-
yə imkan verir. Bü, mü qayisəli satışlar metodünün dəqiqliyini artırır və qiy-
mətləndirmədə obyektiv qərar qəbül etməyə şərait yaradır. 

 Məsələn, eyni tipli mənzillərin bazar qiymətləri onların sahəsi, mərtəbəsi 
və yerləşmə amillərinə görə düzəliş olünür və müqayisə standartlaşdırılır. 

Hedonik qiymət modelləri daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində bir sıra üs-
tünlüklər təqdim edir: 

 Qiymətə təsir edən bütün əsas faktorların kvantitativ qiymətləndirilməsi; 

 Qiymətləndirmənin obyektiv və elmi əsaslarla aparılması; 

 Bazardakı qiymət dəyişkənliyi və tendensiyaların proqnozlaşdırılması; 

 Müxtəlif analoqların dəqiq və standart müqayisəsi. 

Bu üstünlüklər hedonik modelləri həm akademik, həm də praktiki tətbiq üçün 
ideal bir alətə çevirir və daşınmaz əmlak bazarında qiymət təhlilini daha dəqiq və 
etibarlı edir. 

Cədvəl 13.3. Hedonik modellərin üstünlükləri və praktiki tətbiqi 

Üstünlük İzah Praktiki nümunə 
Faktorların kvantitativ 
müəyyən edilməsi 

Bü tü n əsas faktorlar o lçü lü  şəkildə 
qiymətləndirilir 

80 m², təmirli,mərkəzə yaxın 
mənzil və 75 m² təmirsiz 
periferiyada mənzil  

Qiymətləndirmənin 
obyektivliyi 

Statistik metodlarla qiymət 
sübyektiv rəylərdən azad mü əyyən 
edilir 

Eyni tipli mənzillərin qiymət 
fərqləri obyektiv olaraq 
hesablanır 

Bazardakı qiymət 
dəyişkənliyi və tenden-
siyaların proqnozu 

Bazardakı meyllər və 
üzünmü ddətli tendensiyalar analiz 
edilir 

Yeni infrastrüktür layihəsi 
qiymətlərə təsirini 
proqnozlaşdırır 

Müxtəlif analoqların 
standart və dəqiq 
müqayisəsi 

Mü qayisəli satışlar 
standartlaşdırılır, obyektiv nəticə 
əldə edilir 

Mü xtəlif analoqların sahə. 
Mərtəbə və yerləşmə 
amillərinə go rə dü zəlişi 

Hedonik modellər daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində elmi, obyektiv və 
praktik baxımdan effektiv yanaşmadır. Onlar qiymətə təsir edən bü tü n əsas fak-
torları kvantitativ şəkildə mü əyyən edir, qiymətləndirməni standartlaşdırır və 
sübyektiv rəylərdən azad edir. Eyni zamanda, bazardakı qiymət dəyişkənliyi və 
üzünmü ddətli tendensiyaları proqnozlaşdırmag a imkan verir və mü xtəlif analoq-
ların mü qayisəsini dəqiq şəkildə həyata keçirir. Bü ü stü nlü klər hedonic yanaşma-
nı həm akademik tədqiqatlar, həm də praktiki qiymətləndirmə prosesləri ü çü n 
etibarlı və səmərəli alət edir. 
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13.4. Bazarın segmentasiyası və proqnozlaşdırma 

Daşınmaz əmlak bazarında səmərəli qərarların qəbül edilməsi ü çü n bazarın 
strüktürünün dü zgü n təhlili və gələcək inkişaf istiqamətlərinin elmi əsaslarla 
mü əyyənləşdirilməsi mü hü m əhəmiyyət kəsb edir. Bü baxımdan bazarın seqmen-
tasiyası və analitik proqnozlaşdırma qiymətləndirmə fəaliyyətinin əsas analitik 
alətlərindən biri hesab olünür. Seqmentləşdirmə bazarın vahid və homogen 
sistem kimi deyil, mü xtəlif xü süsiyyətlərə malik alt qrüplar şəklində araşdırılma-
sına imkan verir. Proqnozlaşdırma isə həmin seqmentlər ü zrə gələcək qiymət 
dəyişikliklərini, tələb və təklif dinamikasını, investisiya risklərini qabaqcadan 
mü əyyən etməyə şərait yaradır. 

Seqmentləşdirmə və bazar meyllərinin müəyyən edilməsi 

Bazarın seqmentasiyası daşınmaz əmlak obyektlərinin mü əyyən meyarlar 
əsasında qrüplaşdırılması prosesidir. Bü meyarlar cog rafi yerləşmə, fünksional tə-
yinat (yaşayış, kommersiya, sənaye və s.), qiymət intervalı, obyektin texniki vəziy-
yəti, infrastrüktür təminatı, habelə alıcı qrüpünün sosial-iqtisadi xü süsiyyətləri ilə 
bag lı ola bilər. Lakin mü asir qiymətləndirmə praktikasında seqmentləşdirmə 
yalnız formal bo lgü  deyil, bazar davranışının dərin strüktür analizidir. 

Əslində, hər bir seqment ayrıca mikro-bazar kimi fəaliyyət go stərir. Həmin 
mikro-bazarda tələb və təklif nisbəti, likvidlik səviyyəsi, qiymət elastikliyi və 
investisiya cəlbediciliyi fərqli olür. Məsələn, iri şəhərlərin mərkəzi hissəsində 
yerləşən kommersiya obyektləri ilə şəhərətrafı ərazilərdə yerləşən fərdi yaşayış 
evləri arasında həm alıcı profili, həm maliyyələşmə mənbələri, həm də risk amil-
ləri baxımından ciddi fərqlər mo vcüddür. Bü səbəbdən qiymətləndirmə zamanı 
obyektin yalnız ü mümi bazar go stəricilərinə deyil, məhz aid oldüg ü seqment ü zrə 
formalaşmış go stəricilərə əsaslanmaq tələb olünür. 

Seqmentləşdirmə mü xtəlif səviyyələrdə aparıla bilər: 

 Makro-seqmentləşdirmə – regionlar və şəhərlər ü zrə bo lgü ; 

 Mezo-seqmentləşdirmə – şəhər daxilində inzibati rayonlar və ya zonalar 
ü zrə qrüplaşdırma; 

 Mikro-seqmentləşdirmə – konkret kü çə, yaşayış kompleksi və ya layihə 
səviyyəsində təhlil. 

Bü yanaşma bazar məlümatlarının daha dəqiq strüktürlaşdırılmasına, mü qa-
yisəli analiz ü çü n daha üyg ün analoqların seçilməsinə və qiymət intervalının əsas-
landırılmış şəkildə mü əyyən edilməsinə imkan verir. 

Seqmentləşdirmənin əsas məqsədi bazarın daxilində formalaşan mü xtəlif 
tələb və təklif modellərini aydın şəkildə mü əyyən etməkdir. Məsələn, mərkəzi şə-
hər zonasında yerləşən premiüm yaşayış sahələri ilə şəhər kənarında yerləşən 
orta qiymət seqmentinə aid mənzillərin qiymət dinamikası və alıcı davranışı fərqli 
xarakter daşıyır. Premiüm seqmentdə qərarvermə daha çox investisiya və statüs 
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motivasiyası ilə bag lı oldüg ü halda, orta seqmentdə əlçatanlıq, kredit imkanları və 
ailə ehtiyacları əsas rol oynayır. Bü fərqliliklərin nəzərə alınmaması qiymətləndir-
mə nəticələrinin obyektivliyini azalda və bazar dəyərinin yanlış mü əyyən edilmə-
sinə səbəb ola bilər. 

Bazar meyllərinin mü əyyən edilməsi isə seqmentlər ü zrə zamanla baş verən 
dəyişikliklərin sistemli təhlilinə əsaslanır. Meyllər qısamü ddətli dalg alanmalar və 
üzünmü ddətli strüktür dəyişikliklər formasında təzahü r edə bilər. Qısamü ddətli 
dəyişikliklər daha çox mo vsü mi faktorlar, kredit şərtləri və ya lokal təklif artımı ilə 
bag lı olür. Üzünmü ddətli meyllər isə ürbanizasiya, demoqrafik dəyişikliklər, infra-
strüktür layihələrinin həyata keçirilməsi və iqtisadi artım templəri ilə əlaqəlidir. 

Meyllər aşag ıdakı istiqamətlərdə o zü nü  go stərə bilər: 

 qiymət artımı və ya azalma tendensiyası; 

 satış həcminin dəyişməsi və bazar likvidliyinin səviyyəsi; 

 təklif strüktürünün transformasiyası (məsələn, yeni tikililərin payının art-
ması); 

 alıcı prioritetlərinin dəyişməsi (enerji səmərəliliyi, təhlü kəsizlik, infrastrük-
tür yaxınlıg ı və s.); 

 investisiya fəallıg ının intensivliyi və bazara yeni iştirakçıların daxil olması. 

Bazar meyllərinin mü əyyənləşdirilməsi statistik məlümatların mü qayisəli 
təhlili, dinamik sıraların qürülması, indekslərin hesablanması və bazar go stəricilə-
rinin sistemləşdirilməsi vasitəsilə həyata keçirilir. Bündan əlavə, qiymət xəritələri-
nin hazırlanması, satış mü ddətinin (ekspozisiya do vrü nü n) təhlili və təklif-tələb 
balansının qiymətləndirilməsi də mü hü m metodoloji alətlərdir. 

Bü mərhələ qiymətləndiriciyə yalnız bazarın cari vəziyyətini obyektiv qiy-
mətləndirməyə deyil, həm də potensial risk zonalarını və inkişaf perspektivlərini 
mü əyyən etməyə imkan verir. Nəticə etibarilə, dü zgü n aparılmış seqmentləşdirmə 
və meyllərin təhlili qiymətləndirmə prosesinin elmi əsaslılıg ını artırır, bazar dəyə-
rinin daha dəqiq mü əyyən edilməsinə və əsaslandırılmış qərarların qəbülüna şə-
rait yaradır. 

Analitik proqnozlaşdırma və strateji qərarların dəstəyi 

Analitik proqnozlaşdırma daşınmaz əmlak bazarında mo vcüd statistik məlü-
matların və iqtisadi indikatorların sistemli təhlili əsasında gələcək bazar vəziyyə-
tinin modelləşdirilməsini nəzərdə tütür. Bü proses yalnız qiymət dəyişikliklərinin 
ehtimalını mü əyyən etməklə kifayətlənmir, həm də konkret o lçü lə bilən proqnoz 
go stəricilərinin formalaşdırılmasını təmin edir. 

Proqnozlaşdırma çərçivəsində aşag ıdakı əsas go stəricilər hesablanır və təhlil 
edilir: 

 Orta bazar qiymətinin artım tempi (%) – illik və ya rü blü k əsasda qiy-
mət dinamikasının mü əyyən edilməsi; 
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 Satış həcminin dəyişmə faizi (%) – bazar aktivliyinin səviyyəsinin o lçü l-
məsi; 

 Ekspozisiya müddəti (günlərlə) – obyektin bazarda satışa çıxarıldıqdan 
sonra satılmasına qədər olan orta zaman; 

 Likvidlik əmsalı – satışa çıxarılan obyektlərin realizə olünma nisbəti; 

 Kapitalizasiya dərəcəsi (%) – investisiya obyektlərinin gəlirlilik səviyyə-
sinin go stəricisi; 

 İcarə gəlirliliyinin orta göstəricisi (%) – gəlir yo nü mlü  daşınmaz əmlak 
ü çü n mü hü m indikator; 

 Tələb-təklif balans indeksi – bazarda ü stü n tərəfin mü əyyənləşdirilməsi; 

 Risk əmsalı (volatillik göstəricisi) – qiymət dəyişkənliyinin səviyyəsi. 

Məsələn, əgər analitik hesablamalar go stərirsə ki, mü əyyən seqment ü zrə 
illik orta qiymət artımı 6–8% intervalında proqnozlaşdırılır, lakin eyni zamanda 
ekspozisiya mü ddəti artır və likvidlik əmsalı azalır, bü halda bazarda potensial ba-
lanssızlıq riski yarana bilər. Əksinə, qiymət artımı ilə yanaşı satış həcminin yü ksəl-
məsi və kapitalizasiya dərəcəsinin sabit qalması bazarın sag lam inkişaf dinamika-
sını go stərə bilər. 

Proqnozlaşdırma modelləri mü xtəlif metodoloji yanaşmalar əsasında qürü-
lür. Zaman sıraları analizi vasitəsilə əvvəlki illərin qiymət və satış məlümatları 
əsasında trend xətti mü əyyən edilir. Reqressiya modelləri qiymətə təsir edən fak-
torların (faiz dərəcəsi, əhalinin gəliri, tikinti həcmi və s.) təsir gü cü nü  o lçü r. Həs-
saslıq analizi isə konkret amilin dəyişməsinin bazar dəyərinə necə təsir etdiyini 
go stərir. 

Strateji qərarların dəstəyi baxımından bü go stəricilər aşag ıdakı istiqamətlər-
də praktik əhəmiyyət kəsb edir: 

 investisiya layihəsinin geri do nü ş mü ddətinin (payback period) hesab-
lanması; 

 daxili gəlirlilik norması (IRR) və xalis indiki dəyərin (NPV) mü əyyən edil-
məsi; 

 kredit risklərinin qiymətləndirilməsi və girov dəyərinin gələcək sabitliyi-
nin təhlili; 

 üzünmü ddətli inkişaf strategiyasının və kapital yerləşdirmə planının for-
malaşdırılması. 

Eyni zamanda proqnoz go stəricilərinin hazırlanması zamanı ü ç əsas ssenari 
tətbiq olüna bilər: 

1. Optimist ssenari – iqtisadi artımın sü rətlənməsi və tələb artımı şəraitin-
də qiymətlərin yü ksəlməsi; 

2. Realist ssenari – mo vcüd makroiqtisadi şərtlərin davam etməsi; 
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3. Pessimist ssenari – iqtisadi geriləmə və ya kredit məhdüdiyyətləri nəti-
cəsində bazar aktivliyinin azalması. 

Bü yanaşma qeyri-mü əyyənlik şəraitində daha dayanıqlı qərarvermə modeli-
nin formalaşdırılmasına imkan verir. 

Beləliklə, analitik proqnozlaşdırma yalnız nəzəri yanaşma deyil, konkret o l-
çü lə bilən go stəricilər sistemi vasitəsilə bazarın gələcək inkişafını qiymətləndirən 
və strateji qərarların qəbülünü elmi əsaslarla dəstəkləyən kompleks mexanizmdir. 
Bü, daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi prosesinin peşəkarlıq səviyyəsini yü k-
səldir və bazar iştirakçıları ü çü n daha təhlü kəsiz və əsaslandırılmış fəaliyyət mü -
hiti yaradır. 

Cədvəl 13.4. Daşınmaz əmlak bazarı üzrə statistik göstəricilər və proqnoz (2024-2030) 

Go stərici 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 Orta illik  
artım (%) 

Orta satış qiyməti(AZN/ m²) 1680 1790 1920 2050 2180 2310 2450 6.8% 
Satış sayı (ədəd) 21300 22100 23400 24200 25000 26100 27000 5.5% 
I carə gəliri (AZN / m²) 10 10.8 11.5 12.2 12.9 13.6 14.3 6.5% 
Ekspozisiya mü ddəti (gü n) 78 75 72 70 68 65 63 -3.4% 
Kapitalizasiya dərəcəsi (%) 6.3 6.1 6 5.9 5.8 5.7 5.6 Azalan trend 
Yeni tikililərinhəcmi (min m²) 1410 1500 1620 1740 1860 1980 2100 8% 

Bazarın seqmentasiyası və analitik proqnozlaşdırma daşınmaz əmlak qiy-
mətləndirilməsi prosesində əsas strateji alətlər kimi çıxış edir. Seqmentləşdirmə 
bazarın mü xtəlif tələblərini və obyekt xü süsiyyətlərini dəqiq mü əyyən etməyə im-
kan verir, bazar meyllərinin təhlili isə qiymət dinamikası, satış həcmi və investi-
siya risklərini qabaqcadan proqnozlaşdırmag a şərait yaradır. Analitik proqnozlaş-
dırma real statistik go stəricilər və makroiqtisadi amillər əsasında gələcək inkişaf 
ssenarilərini mü əyyən etməyə ko mək edir, investorlar, banklar və do vlət qürüm-
ları ü çü n əsaslı qərarvermə mexanizmini formalaşdırır. Nəticədə, bü yanaşma qiy-
mətləndirmə fəaliyyətinin elmi əsaslılıg ını artırır, bazar iştirakçıları ü çü n strateji 
ü stü nlü klər yaradır və bazarın davamlı inkişafını təmin edir. 
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XIV FƏSİL 

TORPAQ SAHƏLƏRİNİN KOMPLEKS 
QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİ 

14.1. Torpaqdan istifadənin iqtisadi təhlili 

Torpaq sahələrinin kompleks qiymətləndirilməsi prosesində torpaqdan isti-
fadənin iqtisadi təhlili əsas analitik mərhələlərdən biri hesab olünür. Torpaq məh-
düd, təkrar istehsal olünmayan və hərəkətsiz iqtisadi resürs kimi xü süsi əhəmiy-
yət daşıyır. Bü xü süsiyyət onün hər bir istifadə formasının iqtisadi cəhətdən əsas-
landırılmasını və statistik go stəricilər əsasında səmərəlilik analizinin aparılmasını 
zərüri edir. I qtisadi təhlil torpaq sahəsinin yalnız mo vcüd vəziyyətini deyil, həm 
də gələcək inkişaf potensialını və alternativ istifadə imkanlarını qiymətləndirmə-
yə yo nəlir. 

Torpaqdan istifadənin iqtisadi təhlili dedikdə torpaq sahəsinin mo vcüd və 
potensial istifadə formaları ü zrə gəlir yaratma qabiliyyətinin, xərclər strüktürü-
nün, investisiya yü kü nü n və risk amillərinin kompleks araşdırılması başa dü şü lü r. 
Bü proses gəlirlilik, rentabellik və geri do nü ş go stəricilərinin hesablanması ilə ya-
naşı, statistik dinamikanın təhlilini də əhatə edir. 

I qtisadi təhlilin əsas istiqamətləri aşag ıdakılardır: 

1. Gəlirlilik analizi – torpaq sahəsindən əldə olünan və ya əldə olüna biləcək 
xalis gəlirin hesablanması. 

2. Xərclərin strukturu – torpaqdan istifadə ilə bag lı kapital qoyülüşları, əməliy-
yat xərcləri, vergi və kommünal o dənişlər. 

3. Rentabellik göstəriciləri – mənfəət norması, kapitalın geri do nü ş mü ddəti, 
daxili gəlirlilik norması. 

4. Alternativ istifadə ssenariləri – mü xtəlif təyinat variantlarının iqtisadi mü -
qayisəsi. 

5. Risk və qeyri-müəyyənlik analizi – bazar dalg alanmaları, hü qüqi dəyişiklik-
lər və makroiqtisadi təsirlər. 

Torpaq sahəsinin iqtisadi səmərəliliyi adətən gəlir yanaşması çərçivəsində 
qiymətləndirilir. Bü zaman torpaqdan əldə edilən xalis gəlir kapitalizasiya olüna-
raq onün bazar dəyəri mü əyyən edilir. Kənd təsərrü fatı torpaqları ü çü n məhsül-
darlıq səviyyəsi, torpag ın bonitet balı, süvarma imkanları və məhsülün bazar qiy-
məti əsas go stəricilərdir. Şəhər torpaqları ü çü n isə tikinti intensivliyi, sahə ü zrə 
icazə verilən mərtəbəlilik, infrastrüktür təminatı və kommersiya cəlbediciliyi daha 
mü hü m rol oynayır. 
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Son illərin model xarakterli statistik go stəricilərinə əsasən, şəhər tipli torpaq 
sahələri ü zrə orta bazar qiyməti 2020-ci ildə 320 AZN/m² oldüg ü halda, 2024-cü  
ildə 520 AZN/m² səviyyəsinə yü ksəlmişdir. Bü isə illik orta hesabla 12–13% artım 
tempini go stərir. Kommersiya təyinatlı torpaqlarda artım tempi daha yü ksək olmüş 
və bəzi ərazilərdə 18–20% intervalında dəyişmişdir. Yaşayış tikintisi ü çü n nəzərdə 
tütülan torpaq sahələrində tikinti intensivliyi go stəricisi 2024-cü  ildə əvvəlki illə 
mü qayisədə 9% artmışdır. 

Kənd təsərrü fatı torpaqları ü zrə statistik dinamika go stərir ki, orta məhsül-
darlıq 2020-ci ildə 28 sentner/ha oldüg ü halda, 2024-cü  ildə 34 sentner/ha səviy-
yəsinə çatmışdır. 1 hektardan əldə olünan illik xalis gəlir isə 1 800–2 400 AZN in-
tervalında dəyişir. Süvarma və aqrotexniki tədbirlərin təkmilləşdirilməsi məhsül-
darlıg ı 15–18% artıraraq rentabellik səviyyəsinə mü sbət təsir go stərə bilər. 

Torpaqdan istifadənin iqtisadi təhlilində əsas go stəricilər aşag ıdakılardır: 

 1 hektar ü zrə orta illik xalis gəlir; 

 torpaq rentası və diferensial renta; 

 investisiya qoyülüşünün həcmi (AZN/ha); 

 tikinti intensivliyi əmsalı; 

 kapitalizasiya dərəcəsi; 

 geri do nü ş mü ddəti və rentabellik səviyyəsi. 

Məsələn, şəhər mərkəzində yerləşən 0,5 ha torpaq sahəsində çoxmərtəbəli 
yaşayış kompleksi ü zrə ilkin investisiya 12 milyon AZN təşkil etdiyi və illik xalis 
gəlir 1,4 milyon AZN oldüg ü halda, geri do nü ş mü ddəti təxminən 8–9 il hesablanır. 
Eyni torpaq sahəsinin daha aşag ı sıxlıqlı tikinti ü çü n istifadəsi zamanı illik gəlir 
azalaraq 900 min AZN təşkil edə bilər və bü halda geri do nü ş mü ddəti 12 ilə qə-
dər üzana bilər. Bü mü qayisə alternativ istifadə prinsipinin iqtisadi əsaslandırıl-
masını nü mayiş etdirir. 

I qtisadi təhlildə “ən yü ksək və ən səmərəli istifadə” prinsipi mü hü m rol oyna-
yır. Hü qüqi baxımdan icazə verilən, fiziki baxımdan mü mkü n və maliyyə baxımın-
dan əsaslandırılmış istifadə variantları mü qayisə edilir və maksimal gəlir təmin 
edən forma seçilir. Bü yanaşma torpaq sahəsinin real bazar potensialını ü zə çıxar-
mag a imkan verir. 

Statistik dinamika go stərir ki, ürbanizasiya tempinin artması şəhər torpaqla-
rına tələbi yü ksəldir və mü əyyən infrastrüktür layihələrinin reallaşdırılması 
torpaq qiymətlərində 10–25% artıma səbəb ola bilir. Eyni zamanda kredit əlça-
tanlıg ının azalması bazar aktivliyini 5–7% aşag ı sala bilər. Bü go stəricilər torpaq 
bazarının makroiqtisadi amillərlə sıx əlaqədə oldüg ünü go stərir. 

Mü asir şəraitdə torpaqdan istifadənin iqtisadi təhlili rəqəmsal məlümat ba-
zaları, statistik modellər və analitik hesablama alətləri vasitəsilə daha dəqiq aparı-
lır. Gəlir yanaşması çərçivəsində xalis gəlirin kapitalizasiyası, həssaslıq analizi və 
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alternativ ssenarilərin mü qayisəsi torpaq sahəsinin bazar dəyərinin daha əsaslan-
dırılmış şəkildə mü əyyən edilməsinə imkan yaradır. 

Sxem 14.1. Torpaqdan istifadənin iqtisadi təhlilinin mərhələli modeli 

 

Nəticə etibarilə, torpaqdan istifadənin iqtisadi təhlili statistik go stəricilər və 
maliyyə hesablamaları əsasında aparılan kompleks analitik prosesdir. Bü təhlil 
torpaq resürslarının optimal istifadəsini təmin edir, investisiya qərarlarının iqtisa-
di əsaslandırılmasını gü cləndirir və üzünmü ddətli dayanıqlı inkişaf strategiyası-
nın formalaşdırılmasına xidmət edir. 
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14.2. Zonalaşdırma və ən səmərəli istifadə 

Zonalaşdırma torpaq sahələrinin və daşınmaz əmlak obyektlərinin şəhərsal-
ma siyasəti, sosial-iqtisadi inkişaf prioritetləri və hü qüqi normalar əsasında 
fünksional bo lgü sü nü  ifadə edən sistemli tənzimləmə mexanizmidir. Bü mexanizm 
torpaq resürslarının planlı və balanslaşdırılmış istifadəsini təmin etməklə yanaşı, 
ərazi inkişafının üzünmü ddətli strategiyasını formalaşdırır və bazar dəyərinin 
strüktür komponentlərinə birbaşa təsir go stərir. 

Zonalaşdırma yalnız texniki bo lgü  deyil, eyni zamanda iqtisadi resürsların 
optimallaşdırılması vasitəsidir. Mü xtəlif zonalar ü zrə tikinti sıxlıg ı, mərtəbəlilik 
limiti, torpaqdan istifadə əmsalı (FAR), infrastrüktür təminatı və ekoloji məhdü-
diyyətlər fərqləndiyi ü çü n torpaq sahələrinin gəlir potensialı da dəyişir. Bü baxım-
dan zonalaşdırma bazar mexanizmi ilə do vlət tənzimləməsi arasında tarazlaşdı-
rıcı rol oynayır. 

Zonalaşdırmanın iqtisadi funksiyaları - Zonalaşdırma torpaq resürslarının 
planlı istifadəsini təmin edən və iqtisadi dayanıqlılıg ı gü cləndirən strateji mexa-
nizmdir. Bü mexanizm torpaq sahələrinin fünksional bo lgü sü nü , şəhərsalma prio-
ritetlərini və investisiya perspektivlərini nəzərə alaraq mü əyyən edir. Zonalaşdır-
manın iqtisadi fünksiyaları çoxşaxəlidir və torpaq bazarının həm qısamü ddətli, 
həm də üzünmü ddətli davranışına birbaşa təsir go stərir. 

Əsas iqtisadi funksiyalar aşağıdakılardır: 

1. Torpaq resurslarının səmərəli bölgüsü - Zonalaşdırma vasitəsilə torpaq 
sahələri mü xtəlif fünksional qrüplara bo lü nü r və hər bir sahə ü zrə optimal 
istifadə mü əyyən edilir. Bü yanaşma torpaq resürslarının israfını azaldır və 
iqtisadi potensialın maksimüm realizasiyasını təmin edir. Məsələn, sənaye 
zonaları şəhərin kənar hissələrinə yo nəldilərək yaşayış sahələrinin ekoloji 
vəziyyətinə təsir minimüma endirilir. 

2. İnvestisiya istiqamətlərinin formalaşdırılması - Zonalaşdırma investorlar 
ü çü n ərazi ü zrə prioritet layihələri aydın şəkildə mü əyyən edir. Kommersiya 
və biznes zonalarında yü ksək intensivliklə tikinti icazəsi verilməsi kapital axı-
nını stimüllaşdırır və bazar dəyərini artırır. Əksinə, kənd təsərrü fatı və rekre-
asiya zonaları üzünmü ddətli iqtisadi və sosial fayda təmin etmək ü çü n strateji 
investisiya planlamasına yo nəldilir. 

3. İnfrastruktur xərclərinin optimallaşdırılması - Zonalaşdırma infrastrüktür 
layihələrinin planlaşdırılmasını asanlaşdırır. Məsələn, nəqliyyat yolları, elek-
trik və sü təchizatı, kanalizasiya və digər mü həndis-kommünikasiya şəbəkə-
ləri yalnız zonalaşdırma planına üyg ün şəkildə yerləşdirilir. Bü, do vlət və o zəl 
sektor ü çü n xərclərin effektiv bo lü şdü rü lməsinə və əlavə kapital qoyülüşları-
nın optimallaşdırılmasına imkan yaradır. 

4. Bazar sabitliyinin və qiymət differensiasiyasının müəyyən edilməsi – Zo-
nalaşdırma torpaq bazarında qiymətlərin differensiasiyasını və sabitliyini 
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təmin edir. Yü ksək intensivlikli mərkəzi zonalar ilə aşag ı sıxlıqlı periferik sa-
hələr arasında fərqlilik bazar iştirakçıları ü çü n şəffaflıq yaradır. Bü, qiymətlə-
rin spekülyativ dəyişikliklərindən qorünmag a və bazarın proqnozlaşdırılma-
sına ko mək edir. 

5. Şəhər mühitində sosial və ekoloji balansın qorunması - Zonalaşdırma həm-
çinin sosial və ekoloji amilləri nəzərə alır. Rekreasiya və mü hafizə zonalarının 
yaradılması ətraf mü hitin qorünmasını təmin edir, şəhər əhalisinin yaşayış 
keyfiyyətini artırır və sosial balansı dəstəkləyir. Bü yanaşma üzünmü ddətli 
perspektivdə şəhərin dayanıqlı iqtisadi inkişafına xidmət edir. 

Praktik nümunələr: 
 Şəhərin mərkəzi biznes zonasında torpaq sahələrinin yü ksək intensivliklə 

istifadəsinə icazə verilməsi investisiyaların cəlb olünmasını sü rətləndirir 
və kommersiya qiymətlərini əhəmiyyətli dərəcədə artırır. 

 Rekreasiya və ya mü hafizə zonalarında tikinti məhdüdiyyətləri torpaq 
sahəsinin qısa mü ddətli iqtisadi gəlirini azalda bilər, lakin bü ərazilərin 
ekoloji və sosial dəyəri üzünmü ddətli perspektivdə daha yü ksək olür. 

 Şəhər mərkəzi ilə periferik zonalar arasında planlaşdırılmış fərqlər bazar 
iştirakçılarına torpaq və daşınmaz əmlak ü zrə daha şəffaf və proqnozlaş-
dırıla bilən investisiya mü hiti yaradır. 

Beləliklə, zonalaşdırma yalnız hü qüqi və şəhərsalma çərçivəsini təmin etmir, 
həm də torpaq sahələrinin iqtisadi səmərəliliyinin artırılmasına, investisiya qərar-
larının əsaslandırılmasına və üzünmü ddətli sosial-ekoloji balansın qorünmasına 
xidmət edir. Bü mexanizm şəhər və regional inkişaf strategiyalarının əsas iqtisadi 
aləti kimi çıxış edir. 

Zonalaşdırmanın qiymətləndirmə prosesində rolu - Zonalaşdırma daşın-
maz əmlakın qiymətləndirilməsi prosesində mü hü m metodoloji və iqtisadi alət 
kimi çıxış edir. Bü proses yalnız torpaq sahəsinin mo vcüd istifadəsini deyil, həm 
də onün potensial iqtisadi imkanlarını və bazar dəyərini mü əyyənləşdirir. Zona-
laşdırma vasitəsilə qiymətləndirici torpaq sahəsinin hü qüqi, fiziki və iqtisadi xü -
süsiyyətlərini nəzərə alaraq daha obyektiv nəticələr əldə edə bilir. 

Qiymətləndirmə zamanı zonalaşdırmanın                                                                            
təhlil istiqamətləri aşağıdakılardır: 

1. Mövcud istifadə ilə zonalaşdırma statusunun uyğunluğu - Qiymətləndirici 
torpaq sahəsinin hazırkı istifadəsini mo vcüd zonalaşdırma qaydaları ilə mü -
qayisə edir. Əgər torpaq sahəsi normativ zonalaşdırmaya üyg ün istifadə edil-
mirsə, bü vəziyyət hü qüqi və iqtisadi risklər yarada bilər. Məsələn, kənd tə-
sərrü fatı təyinatlı torpaqda icazəsiz yaşayış tikintisi həyata keçirildikdə, bü 
həm qanüni cəzalar, həm də bazar dəyərinin azalması ilə nəticələnə bilər. 

2. İcazə verilən alternativ istifadə imkanları - Zonalaşdırma torpaq sahəsinin 
potensial istifadəsini mü əyyən etməyə imkan verir. Qiymətləndirici mo vcüd 
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istifadə ilə yanaşı, ərazinin icazə verilən digər istifadələrini də qiymətləndirir. 
Məsələn, kənd təsərrü fatı torpag ı yaşayış və ya kommersiya zonasına çevril-
dikdə, torpag ın kapital dəyəri əhəmiyyətli dərəcədə arta bilər. Bü yanaşma 
“ən yü ksək və ən səmərəli istifadə” prinsipinin iqtisadi əsasını təşkil edir. 

3. Gələcək planlaşdırılan infrastruktur layihələrinin təsiri - Şəhərsalma və 
zonalaşdırma planları çərçivəsində həyata keçirilən infrastrüktür layihələri 
(yeni yollar, metro xətləri, kommünikasiya şəbəkələri) torpaq sahəsinin gələ-
cək dəyərinə birbaşa təsir go stərir. Qiymətləndirici bü layihələrin ərazinin 
investisiya cəlbediciliyinə, gəlir potensialına və bazar davranışına təsirini nə-
zərə almalıdır. Məsələn, mərkəzə yaxın əraziyə yeni nəqliyyat bag lantısının 
yaradılması torpaq qiymətlərini 15–25% artırır. 

4. Hüquqi dəyişikliklərin potensial bazar nəticələri - Torpaq sahəsinin zona-
laşdırma statüsünda hü qüqi dəyişikliklər (məsələn, kənd təsərrü fatı sahəsi-
nin yaşayış və ya kommersiya zonasına keçirilməsi) torpag ın iqtisadi dəyəri-
nə əhəmiyyətli təsir go stərə bilər. Qiymətləndirici gələcək hü qüqi dəyişiklik-
ləri və onların bazar qiymətinə mü mkü n təsirini proqnozlaşdıraraq torpaq 
sahəsinin risk və gəlir profilini təhlil edir. 

Praktik nümunələr: 

 Şəhər mərkəzindəki 0,5 ha torpaq sahəsi hal-hazırda aşag ı sıxlıqlı yaşayış 
zonasında yerləşirsə, lakin zonalaşdırma dəyişərək yü ksək mərtəbəli 
yaşayış və ya qarışıq fünksiyalı kompleks ü çü n icazə verilirsə, torpag ın 
bazar dəyəri 30–50% arta bilər. 

 Eyni torpaq sahəsinin faktiki istifadəsi normativ zonalaşdırmaya üyg ün 
deyilsə, potensial alıcılar hü qüqi riskləri nəzərə alaraq dəyəri 10–20% 
aşag ı qiymətləndirə bilər. 

Beləliklə, zonalaşdırma qiymətləndirmə prosesində yalnız hü qüqi və fünk-
sional çərçivəni mü əyyən etmir, həm də torpaq sahəsinin mo vcüd və potensial iq-
tisadi dəyərini analiz etmək ü çü n əsaslı alət rolünü oynayır. Bü yanaşma qiymət-
ləndirmənin obyektivliyini artırır, investisiya qərarlarının əsaslandırılmasını təmin 
edir və torpaq bazarının şəffaflıg ını dəstəkləyir. 

Ən yüksək və ən səmərəli istifadə konsepsiyası 

Zonalaşdırma çərçivəsində torpaq sahəsinin iqtisadi potensialının mü əyyən 
edilməsində əsas metodoloji yanaşma “ən yü ksək və ən səmərəli istifadə” (Highest 
and Best Üse – HBÜ) konsepsiyasıdır. Bü yanaşma torpaq sahəsinin bazar şərai-
tində maksimüm iqtisadi fayda gətirən istifadə formasının seçilməsini nəzərdə 
tütür. Konsepsiya yalnız mo vcüd vəziyyətin təhlili ilə kifayətlənmir, həm də torpaq 
sahəsinin gələcək potensialını, alternativ ssenarilərini və investisiya imkanlarını 
qiymətləndirir. 

Ən yü ksək və ən səmərəli istifadə konsepsiyası iqtisadi və hü qüqi əsasları 
birləşdirərək torpaq sahəsinin bazar dəyərinin elmi və obyektiv şəkildə mü əyyən 
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edilməsinə imkan yaradır. Konsepsiyanın tətbiqi nəticəsində qiymətləndirici tor-
paq sahəsinin faktiki və potensial dəyərini mü qayisəli şəkildə təhlil edir və opti-
mal iqtisadi qərarı əsaslandırır. 

Konsepsiya dörd əsas kriteriyaya əsaslanır: 

1.   Hüquqi baxımdan icazə verilən istifadə - Torpaq sahəsinin seçilmiş istifadə 
forması mo vcüd qanünvericilik, şəhərsalma planları və zonalaşdırma norma-
ları ilə üyg ün olmalıdır. Hü qüqi məhdüdiyyətlərə üyg ün olmayan layihələr 
riskli hesab olünür və bazar dəyərini azalda bilər. 

 Misal: Kənd təsərrü fatı təyinatlı torpaqda yaşayış və ya kommersiya layi-
həsi ü çü n icazə olmaması həmin torpag ın potensial gəlirini məhdüdlaşdı-
rır. 

 İqtisadi əhəmiyyət: Hü qüqi üyg ünlüq torpaq sahəsinin investisiya cəlbedi-
ciliyini və satış imkanlarını mü əyyən edir, risk səviyyəsini azaldır. 

2.   Fiziki baxımdan mümkünlük - Sahənin o lçü sü , relyefi, torpaq keyfiyyəti, yol 
və kommünikasiya çıxışı, torpaq tipologiyası, mo vcüd infrastrüktür və digər 
mü həndis amillər nəzərə alınmalıdır. Fiziki baxımdan mü mkü n olmayan layi-
hələr reallaşdırıla bilmədiyi ü çü n iqtisadi fayda gətirmir. 

 Misal: Dag lıq relyefli ərazidə çoxmərtəbəli yaşayış kompleksi tikmək tex-
niki və maliyyə baxımından qeyri-mü mkü ndü r. 

 İqtisadi əhəmiyyət: Fiziki üyg ünlüq layihənin həyata keçirilmə qabiliyyəti-
ni, tikinti xərclərini və gəlir potensialını birbaşa mü əyyən edir. 

3.   Maliyyə baxımından məqsədəuyğunluq - Layihənin investisiya xərcləri ilə 
go zlənilən gəlir mü qayisə edilir. Xalis diskontlaşdırılmış dəyər (NPV), daxili 
gəlirlilik norması (IRR), geri do nü ş mü ddəti və rentabellik səviyyəsi kimi go s-
təricilər qiymətləndirmədə əsas rol oynayır. 

 Misal: Eyni torpaq sahəsi ü çü n aşag ı sıxlıqlı yaşayış və çoxmərtəbəli qa-
rışıq kompleks layihəsi mü qayisə edilə bilər; çoxmərtəbəli layihə daha 
yü ksək NPV və qısa geri do nü ş mü ddəti go stərirsə, iqtisadi baxımdan 
məqsədəüyg ündür. 

 İqtisadi əhəmiyyət: Maliyyə əsaslandırılması torpaq sahəsinin alternativ 
istifadə variantları arasında ən sərfəlisini seçməyə imkan verir və investi-
siya risklərini azaldır. 

4.   Maksimal məhsuldarlıq - Alternativ variantlar arasında torpaq sahəsinə ən 
yü ksək xalis gəlir və kapital artımı gətirən istifadə forması seçilir. Bü mərhələ 
bazar şəraiti, tələb-təklif tarazlıg ı və gələcək iqtisadi proqnozları nəzərə alır. 

 Misal: Hal-hazırda aşag ı sıxlıqlı yaşayış ü çü n istifadə olünan torpaq, gələ-
cəkdə yü ksək mərtəbəli yaşayış və ya qarışıq fünksiyalı kommersiya layi-
həsi ü çü n daha yü ksək iqtisadi dəyər yarada bilər. 
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 İqtisadi əhəmiyyət: Maksimal məhsüldarlıg ın mü əyyən edilməsi torpaq 
sahəsinin bazar dəyərinin optimallaşdırılmasına və investisiya qərarları-
nın əsaslandırılmasına imkan verir. 

Əlavə məqamlar 

 Ən yü ksək və ən səmərəli istifadə yalnız iqtisadi go stəricilərə deyil, həm 
də sosial və ekoloji təsirlərə diqqət yetirir. 

 Bü konsepsiya qiymətləndirmədə alternativ ssenarilərin mü qayisəli təhli-
lini, risk və gəlir analizini əhatə edir. 

 HBÜ prinsipi torpaq sahəsinin mo vcüd istifadəsi ilə onün potensial gəlirli 
istifadəsini mü qayisə etməyə imkan verir, beləliklə qiymətləndirmə daha 
obyektiv və elmi əsaslı olür. 

 

Şəkil 14.1. Ən yüksək və ən səmərəli istifadə konsepsiyasının mərhələli modeli 

Alternativ istifadə variantlarının müqayisəsi - Torpaq sahəsinin qiymət-
ləndirilməsi zamanı yalnız mo vcüd istifadəyə baxmaq kifayət etmir; eyni zamanda 
onün potensial iqtisadi imkanlarını mü əyyənləşdirmək ü çü n alternativ istifadə 
variantlarının mü qayisəli təhlili həyata keçirilir. Bü yanaşma torpaq sahəsinin ba-
zar dəyərini maksimüma çatdırmaq və investisiya risklərini minimallaşdırmaq 
məqsədini gü dü r. 

Torpaq sahəsi ü zrə aşag ıdakı əsas inkişaf ssenariləri nəzərə alınır: 

1. Aşağı sıxlıqlı yaşayış tikintisi - Bü variant şəhərin kənar və ya sübürban zo-
nalarında torpaq sahələrinin fərdi evlər və kiçik yaşayış binaları ü çü n istifa-
dəsini nəzərdə tütür. 
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o Maliyyə aspekti: Investisiya xərcləri nisbətən aşag ıdır, lakin gəlir potensialı 
məhdüddür. 

o Risk və bazar sabitliyi: Daha sabit bazar; tələb əsasən yerli əhali tərəfindən 
təmin olünür. 

o Sosial və ekoloji təsir: Yaşayış keyfiyyətini qorüyür, ətraf mü hitə minimal 
təsir go stərir. 

2. Çoxmərtəbəli yaşayış kompleksi - Şəhərin mərkəzi və ya prioritet inkişaf zo-
nalarında yü ksək sıxlıqlı yaşayış ü çü n nəzərdə tütülür. 

o Maliyyə aspekti: Yü ksək ilkin investisiya tələb edir, lakin gəlir potensialı 
əhəmiyyətli dərəcədə yü ksəkdir. 

o Risk və bazar sabitliyi: Bazar dəyişikliklərinə həssasdır; qiymət volatilliyi 
mo vcüd ola bilər. 

o Sosial və ekoloji təsir: Yü ksək sıxlıq sosial infrastrüktür və nəqliyyat yü kü -
nü  artırır. 

3. Qarışıq funksiyalı layihə (yaşayış + kommersiya) - Bü variant torpaq sahə-
sini həm yaşayış, həm də kommersiya fəaliyyətləri ü çü n istifadə etməyə im-
kan verir. 

o Maliyyə aspekti: Investisiya və gəlir baxımından balanslıdır; mü xtəlif gəlir 
mənbələri mo vcüddür. 

o Risk və bazar sabitliyi: Bazar dəyişikliklərinə adaptasiya imkanı yü ksəkdir; 
alternativ istifadə formaları mo vcüddür. 

o Sosial və ekoloji təsir: I ctimai mərkəzlər və ofislərin yaradılması şəhər hə-
yatının canlanmasına səbəb olür. 

4. Sənaye və ya logistika obyekti - Torpaq sahəsinin sənaye, istehsalat və ya lo-
gistika məqsədli istifadəsini nəzərdə tütür. 

o Maliyyə aspekti: Orta və yü ksək investisiya tələb edir; gəlir stabil və üzün-
mü ddətlidir. 

o Risk və bazar sabitliyi: Bazar şəraiti sənaye sektorünün tələbatından asılı-
dır; üzünmü ddətli mü qavilələr bazarı sabitləşdirir. 

o Sosial və ekoloji təsir: Potensial ekoloji risklər mo vcüddür; sosial təsir mi-
nimaldır. 

5. Kənd təsərrüfatı fəaliyyəti - Torpaq sahəsinin kənd təsərrü fatı məqsədli isti-
fadəsi. 

o Maliyyə aspekti: Yü ksək gəlir potensialı mo vsü mi dəyişikliklərdən asılıdır; 
investisiya xərcləri nisbətən aşag ıdır. 

o Risk və bazar sabitliyi: Təbii amillərə (hava, torpaq keyfiyyəti) bag lı risklər 
mo vcüddür. 
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o Sosial və ekoloji təsir: Torpaq məhsüldarlıg ını və ətraf mü hitin qorünma-
sını təmin edir. 

Müqayisəli təhlil prinsipləri 

 Hər bir alternativ ü çü n investisiya həcmi, go zlənilən gəlir, risk səviyyəsi və 
bazar sabitliyi təhlil edilir. 

 Analitik modellərdən istifadə olünaraq xalis diskontlaşdırılmış dəyər (NPV), 
daxili gəlirlilik norması (IRR), geri do nü ş mü ddəti və bazar riskləri qiy-
mətləndirilir. 

 Ən yü ksək iqtisadi səmərəlilik go stərən alternativ, həm hü qüqi, həm fiziki, 
həm də maliyyə baxımından optimal seçim kimi mü əyyən edilir. 

 Mü asir qiymətləndirmə praktikalarında, rəqəmsal bazar məlümatları və 
statistik proqram təminatı mü qayisəli təhlilin dəqiqliyini artırır. 

Strateji və uzunmüddətli baxış - Ən yü ksək və ən səmərəli istifadə konsep-
siyası yalnız mo vcüd bazar şəraitini nəzərə almaqla kifayətlənmir; o, həm də tor-
paq sahəsinin gələcək inkişaf perspektivlərini qiymətləndirməyi tələb edir. Torpaq 
sahəsinin potensial dəyəri birbaşa ürbanizasiya tempi, əhali artımı, iqtisadi inki-
şaf, nəqliyyat və kommünikasiya infrastrüktürlarının genişlənməsi, habelə regio-
nal və şəhərsalma strategiyalarından təsirlənir. 

 Urbanizasiya və demoqrafik dəyişikliklər: Əhali artımı və şəhər əhalisinin 
sıxlaşması torpaq sahələrinin tələbini artırır, xü süsilə yaşayış və qarışıq 
fünksiyalı layihələr ü çü n. 

 İqtisadi aktivlik: Bo lgədəki iş yerlərinin artımı, sənaye və xidmət sektorla-
rının genişlənməsi torpaq sahələrinin kommersiya və sənaye potensialını 
artırır. 

 İnfrastruktur layihələri: Yeni yollar, metro xətləri, enerji və kommünikasiya 
təminatı torpaq sahələrinin dəyərinə birbaşa təsir edir, eyni zamanda on-
ların investisiya cəlbediciliyini yü ksəldir. 

Qiymətləndirici bü amilləri nəzərə alaraq qısamü ddətli bazar dalg alanmala-
rından kənara çıxmalı və üzünmü ddətli strateji perspektivlə yanaşmalıdır. Bü 
yanaşma yalnız hazırkı bazar qiymətini deyil, həm də torpaq sahəsinin gələcəkdə 
potensial gətirə biləcəyi iqtisadi faydanı mü əyyən edir. 

Ümumi qiymətləndirmə əhəmiyyəti - Zonalaşdırma torpaq sahəsinin hü -
qüqi və planlaşdırma çərçivəsini mü əyyənləşdirir, ən yü ksək və ən səmərəli istifa-
də konsepsiyası isə bü çərçivə daxilində optimal iqtisadi nəticəni təmin edən al-
ternativi seçməyə imkan verir. Hər iki mexanizmin kompleks tətbiqi torpaq sahə-
lərinin qiymətləndirilməsini daha obyektiv, elmi əsaslı və bazar yo nü mlü  edir. 

 Investisiya risklərinin azaldılması: Alternativlərin mü qayisəli təhlili və stra-
teji perspektiv qiymətləndirmə riskləri o ncədən mü əyyən etməyə və in-
vestor qərarlarını əsaslandırmag a ko mək edir. 
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 Torpaq resurslarının effektiv idarə olunması: Zonalaşdırma və HBÜ yanaş-
ması torpaq sahələrinin məqsədyo nlü  istifadəsini təmin edir, resürs israfı-
nı azaldır və planlı şəhər inkişafına dəstək verir. 

 Ərazi inkişafının strateji planlaşdırılması: Üzünmü ddətli proqnozlaşdırma 
və HBÜ konsepsiyasının tətbiqi şəhər və regional planlaşdırmanın strateji 
alətinə çevrilir, torpaq sahələrinin potensialını maksimal realizə etməyə 
imkan verir. 

Beləliklə, strateji və üzünmü ddətli yanaşma qiymətləndirmə prosesini sadəcə 
cari bazar vəziyyətindən çıxış etməyən, həm də gələcək inkişaf potensialını əsas 
go tü rən dərin, elmi və praktik qiymətləndirmə mərhələsinə çevirir. Bü, torpaq sa-
hələrinin həm iqtisadi, həm sosial, həm də ekoloji baxımdan optimal istifadəsini 
təmin edir. 

Zonalaşdırma və ən yü ksək və ən səmərəli istifadə konsepsiyası torpaq sahə-
lərinin qiymətləndirilməsində strateji və üzünmü ddətli yanaşmanı təmin edir. Bü 
yanaşma yalnız mo vcüd bazar şəraitini deyil, həm də gələcək inkişaf perspektivlə-
rini nəzərə alaraq torpaq sahələrinin iqtisadi potensialını optimallaşdırır, investi-
siya risklərini azaldır və ərazi inkişafının planlı və effektiv idarə olünmasına şərait 
yaradır. Nəticədə qiymətləndirmə prosesi obyektiv, elmi əsaslı və bazar yo nü mlü  
olür, torpaq resürslarının məqsədəüyg ün istifadəsi ü çü n gü clü  alət fünksiyası yeri-
nə yetirir. 

14.3. Torpaq qiymətləndirmə metodları 

Torpaq sahələrinin qiymətləndirilməsi kompleks və çoxo lçü lü  bir prosesdir. 
Qiymətləndirmənin məqsədi torpaq sahəsinin bazar dəyərini obyektiv, elmi əsaslı 
və investisiya yo nü mlü  şəkildə mü əyyən etməkdir. Torpaq qiymətləndirməsi za-
manı iqtisadi, hü qüqi, fiziki və sosial amillər nəzərə alınır. Bü məqsədə nail olmaq 
ü çü n mü xtəlif metod və yanaşmalar tətbiq olünür, hər biri torpaq sahəsinin fərqli 
aspektlərini vürg ülayır. 

1.   Müqayisəli bazar metodu (Comparable Sales / Market Approach) – Mü -
qayisəli bazar metodü torpaq sahəsinin qiymətini bazarda oxşar xü süsiyyət-
lərə malik torpaqların son satış go stəricilərinə əsaslanaraq mü əyyən edir. Bü 
metod qiymətləndirmə zamanı torpaq sahəsinin reallıqda bazar tərəfindən 
necə qiymətləndirildiyini go stərir və xü süsilə aktiv bazar şəraitində çox ef-
fektivdir. 

Bü metodün əsas prinsipi odür ki, oxşar torpaq sahələrinin satış qiymətləri 
arasındakı mü qayisələr aparılaraq, qiymətləndirilən torpaq ü çü n bazara üyg ün 
real dəyər mü əyyən edilir. Oxşarlıq kriteriyaları arasında torpag ın o lçü sü , yerləş-
mə yeri, zonalaşdırma statüsü, infrastrüktür təminatı, kommünal xidmətlər və 
hü qüqi vəziyyət əsas go tü rü lü r. 
  



DAŞINMAZ ƏMLAKIN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİ 

- 289 - 

Qiymətləndirmə göstəriciləri və detalları: 

 Torpaq sahəsinin ölçüsü: Kvadrat metr və ya hektar hesabı, sahənin for-
ma və o lçü  fərqləri qiymətə təsir go stərir. Məsələn, kiçik torpaq sahələri 
daha yü ksək kvadratmetr qiymətinə malik ola bilər, bo yü k sahələr isə 
miqyas iqtisadiyyatı səbəbindən bir az ücüz qiymətləndirilir. 

 Yerləşmə yeri: Şəhərin mərkəzi, şəhər kənarı, nəqliyyat bag lantıları, sosial 
və kommersiya infrastrüktürü qiymətə birbaşa təsir edir. Mərkəzi zona-
larda torpaq qiymətləri əhəmiyyətli dərəcədə yü ksək olür. 

 Zonalaşdırma statusu: Torpaq sahəsinin hü qüqi və şəhərsalma planları 
ilə mü əyyən edilmiş təyinatı (yaşayış, kommersiya, sənaye, kənd təsərrü -
fatı və s.) qiymətləndirmə nəticəsini formalaşdırır. 

 İnfrastruktur təminatı: Yol çıxışı, enerji və sü xətləri, rabitə və digər kom-
münal imkanlar torpaq dəyərinə əlavə dəyər qatır. 

 Hüquqi vəziyyət: Torpaq sahəsinin mü lkiyyət statüsü, hü qüqi məhdüdiy-
yətlər və icarə hü qüqları qiymətləndirmə prosesində əsas amillərdən biri-
dir. 

Tətbiq sahəsi - Bü metod əsasən aktiv satış bazarı olan ərazilərdə tətbiq olü-
nür. Şəhər mərkəzləri, inkişaf etmiş bo lgələr, həmçinin satış və kirayə məlümatla-
rının asanlıqla əldə olüna bildiyi sübürban zonalarda geniş istifadə olünür. Mü qa-
yisəli bazar metodü həm yeni, həm də mo vcüd torpaq sahələrinin qiymətləndiril-
məsində etibarlı nəticələr verir. 

Üstünlükləri: 

 Bazara əsaslanan real qiymət go stəricilərini əks etdirir. 

 Qiymətləndirmə prosesi sadə, oxünaqlı və tez tətbiq edilə bilər. 

 Məlümat bazası mo vcüd oldüqda yü ksək dəqiqlik təmin edir. 

 Potensial investorlar ü çü n intüitiv başa dü şü ləndir, çü nki bazar satış mə-
lümatlarına əsaslanır. 

Məhdudiyyətləri: 

 Oxşar obyektlərin satış məlümatları mo vcüd olmadıqda metodün dəqiq-
liyi azalır. 

 Bazar qeyri-sabit oldüqda qiymət proqnozları səhv ola bilər. 

 Bazarda satışlar nadir hallarda baş verdikdə və ya qeyri-mü ntəzəm oldüq-
da nəticələr statistik baxımdan etibarlı olmür. 

 Bəzən torpaq sahələrinin ünikal xü süsiyyətləri mü qayisəni çətinləşdirir. 

Məsələn, şəhər kənarında yerləşən 500 m² torpaq sahəsinin qiymətini mü əy-
yən etmək ü çü n yaxın ərazidə son altı ayda satılmış oxşar torpaq sahələrinin 
kvadrat metr qiymətləri mü qayisə edilir. Əgər oxşar 3–5 torpaq sahəsinin kvadrat 
metr qiyməti 80–100 AZN arasında dəyişirsə, qiymətləndirilən torpaq sahəsi ü çü n 
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kvadrat metr qiyməti orta hesabla 90 AZN go tü rü lə bilər. Daha sonra bü qiymət 
torpaq sahəsinin ü mümi o lçü sü  ilə vürülaraq bazar dəyəri mü əyyən edilir. 

Əlavə olaraq, qiymətləndirmə zamanı əlavə faktorlar nəzərə alınır: torpag ın 
yol çıxışı, enerji təminatı, yaxınlıqdakı kommersiya və sosial obyektlər, və poten-
sial inkişaf imkanları. Bü, qiymətləndirməni daha real və bazar yo nü mlü  edir. 

Cədvəl 14.1. Müqayisəli bazar metodu üzrə torpaq qiymətləndirməsinin                                                      
mərhələləri və statistik göstəriciləri 

Mərhələ Əsas go stəricilər/statistika Təsir və şərh 
Oxşar torpaqların 
seçimi 

Yerləşmə, o lçü , zonalaşdırma statüsü, 
infrastrüktür, hü qüqi vəziyyət 

Mü vafiq mü qayisə obyekti 
mü əyyən edilir 

Satış məlümatlarının 
toplanması 

Son 6 - 12 ay ərzində satışlar, kvadrat 
metr qiymətləri 

Bazarda real dəyər go stəricisi 
əldə edilir 

Qiymət dü zəlişləri Torpaq o lçü sü , yerləşmə. 
Infrastrüktüra və digər fərqliliklərə 
go rə 

Əsas fərqliliklər nəzərə alınır, 
qiymət üyg ünlaşdırılır 

Bazar dəyərinin 
hesablanması 

Dü zəliş edilmiş oxşar satış 
go stəriciləri əsasında 

Torpaq sahəsinin bazar 
qiyməti mü əyyən edilir 

Nəticə və analiz Qiymət intervalı, risk və bazar 
meylləri 

Qiymətləndirmə nəticəsi 
investisiya və planlaşdırma 
qərarları ü çü n əsas olür 

2. Gəlir kapitalizasiyası metodu (Income / Capitalization Approach) - 
Gəlir kapitalizasiyası metodü torpaq sahəsinin qiymətini onün gələcəkdə gətirə 
biləcəyi əməliyyat gəliri və ya potensial icarə gəliri əsasında mü əyyən edir. Bü me-
tod torpaq sahələrinin investisiya perspektivini qiymətləndirmək ü çü n xü süsi 
əhəmiyyət kəsb edir, çü nki torpaq sahəsinin dəyəri yalnız mo vcüd bazar qiymə-
tindən deyil, həm də üzünmü ddətli gəlir potensialından asılıdır. 

Metodün əsas prinsipi odür ki, torpaq sahəsinin gələcəkdə əldə edəcəyi gəlir 
diskontlaşdırılaraq indiki vaxt ü çü n qiymətə çevrilir. Bü, həm kommersiya, həm 
sənaye, həm də qarışıq fünksiyalı layihələr ü çü n effektiv yanaşmadır. 

Qiymətləndirmə göstəriciləri və detalları: 

 Gözlənilən gəlir: Torpaq sahəsindən əldə ediləcək potensial əməliyyat və 
ya icarə gəliri. 

 Kirayə haqları: Əgər torpaq sahəsi icarəyə veriləcəksə, bazar dərəcəsi 
nəzərə alınır. 

 Bazar faiz dərəcələri: Diskontlaşdırma ü çü n istifadə olünür, bü da inves-
tisiyanın gəlirliliyinə birbaşa təsir edir. 

 Risk səviyyəsi: Layihənin bazar, iqtisadi və hü qüqi riskləri qiymətləndir-
məyə daxil edilir. 

Tətbiq sahəsi 

 Ticarət obyektləri: ofis binaları, ticarət mərkəzləri, xidmət sahələri. 

 Sənaye zonaları: istehsal və logistika obyektləri. 
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 Qarışıq fünksiyalı layihələr: yaşayış + kommersiya, türizm obyektləri. 

 Gəlir gətirən torpaq sahələri: kirayə və ya biznes layihələri ü çü n nəzərdə 
tütülmüş ərazilər. 

Üstünlükləri: 

 Torpaq sahəsinin investisiya baxımından potensialını qiymətləndirir. 

 Üzünmü ddətli proqnozlar təqdim edir və gəlir risklərini nəzərə alır. 

 Bazarda gəlir gətirən əmlakların mü qayisəli dəyərini mü əyyən etməyə 
imkan verir. 

 Qiymətləndirmə zamanı alternativ investisiya ssenariləri də nəzərə alına 
bilər, məsələn, fərqli kirayə modelləri və ya gəlir intensivliyi. 

Məhdudiyyətləri: 

 Gəlir proqnozları bazar dəyişikliklərinə həssasdır; iqtisadi tənəzzü l və 
inflyasiya proqnozların dəqiqliyinə təsir go stərir. 

 Diskontlaşdırma ü çü n dəqiq faiz dərəcəsi və risk go stəricilərinə ehtiyac var. 

 Statistik məlümatların olmaması və ya qeyri-dəqiqliyi qiymətləndirmə 
nəticələrinə təsir go stərə bilər. 

Məsələn, bir ofis kompleksi ü çü n torpaq sahəsinin qiyməti illik kirayə gəliri 
əsasında hesablanır. Tütaq ki, illik gəlir 50,000 AZN, diskont dərəcəsi isə 10% go -
tü rü lü b. Bü gəlir diskontlaşdırılaraq indiki bazar dəyəri hesablanır. Əlavə olaraq, 
gəlirin sabitliyi, bazar tələbi və potensial risklər də qiymətləndirməyə daxil edilir. 
Nəticədə, torpaq sahəsinin bazar dəyəri həm real gəlir potensialını, həm də inves-
tisiya riskini əks etdirir. 

Genişləndirilmiş nüanslar: 

 Bü metod xü süsilə üzünmü ddətli layihələrdə əhəmiyyətlidir, çü nki torpaq 
sahəsinin indiki dəyəri gələcək gəlirin diskontlaşdırılmış formasıdır. 

 Ərazi inkişafı, infrastrüktür layihələri və ürbanizasiya perspektivləri qiy-
mətləndirmə zamanı nəzərə alınır, bü da torpag ın gələcək bazar dəyərini 
proqnozlaşdırmag a imkan verir. 

 Metod həmçinin investisiya qərarlarının qəbülünda strateji alət fünksiya-
sını yerinə yetirir; investorlar, banklar və inkişaf qürümları ü çü n bazar 
perspektivini mü əyyən edir. 

Cədvəl 14.2. Gəlir kapitalizasiyası metodu üzrə torpaq qiymətləndirməsinin                                             
mərhələləri və statistik göstəriciləri 

Mərhələ Əsas go stəricilər/statistika Qeyd və şərh 
I llik potensial gəlirin 
mü əyyən edilməsi 

50000 - 100000 AZN Regional kirayə və əməliyyat 
bazarına əsaslanır 

Diskont dərəcəsinin 
seçilməsi 

8% - 12% Bazar faizləri, iqtisadi risklər və 
investisiya prespektivi nəzərə alınır 
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Diskontlaşdırılmış 
gəlirin hesablanması 

NPV: 450000 - 520000 AZN Hesablama do vrü  6 - 10 il; gəlirin 
indiki dəyəri mü əyyən edilir 

Əlavə əmillərin təhlili Ürbanizasiya təsiri: + 5 - 15% 
I nfrastrüktür layihələri: + 3-8% 
Bazar tələbi: ±10% 

Torpag ın gələcək potensialına təsir 
go stərən amillər statistik analiz 
edilir 

Son bazar dəyərinin 
mü əyyən edilməsi 

≈500000 – 600000AZN Nəticə: Gəlir potensialı + 
Diskontlaşdırılmış NPV + əlavə 
amillər 

3.   Xərc metodu (Cost / Replacement Approach) - Xərc metodü torpaq sahə-
sinin dəyərini onün inkişaf etdirilməsi və istifadəyə hazır vəziyyətə gətirilmə-
si ü çü n tələb olünan xərclər əsasında mü əyyən edir. Bü metod xü süsilə yeni 
inkişaf zonaları, sənaye parkları və infrastrüktür layihələri ü çü n effektivdir. 
Yəni torpaq sahəsinin bazar dəyəri onün hazır vəziyyətə gətirilməsi ü çü n tə-
ləb olünan maddi resürslar və iş həcmi ilə o lçü lü r. Metodün əsas prinsipi 
odür ki, torpaq sahəsinin qiyməti xərclərin cəminə bərabərdir, lakin bürada 
torpag ın fiziki hazırlanması, yol, enerji, sü və digər infrastrüktür təminatı 
xərcləri də daxil edilir. 

Qiymətləndirmə göstəriciləri və detalları: 

 İnşaat və hazırlıq xərcləri: Torpaq sahəsinin istifadə ü çü n hazırlıq mər-
hələsində edilən xərclər, o cü mlədən relyefin dü zləşdirilməsi, torpaq plan-
laşdırılması və ətraf mü hit tənzimləmələri. 

 Torpaq hazırlanması: Qazma, doldürma, drenaj və torpaq keyfiyyətinin 
yaxşılaşdırılması xərcləri. 

 Yol və nəqliyyat infrastrukturu xərcləri: Əraziyə çıxış yolları, kü çə şəbə-
kəsi, yol işarələri və nəqliyyat bag lantıları. 

 Enerji və kommunal təminat: Elektrik, sü, kanalizasiya və digər mü hən-
dis şəbəkələrinin qürülması xərcləri. 

 Əlavə investisiya xərcləri: Mü həndis layihələri, icazə və lisenziyaların alın-
ması, planlaşdırma xərcləri. 

Tətbiq sahəsi: 

 Yeni yaşayış massivləri və şəhərsalma layihələri 

 Sənaye və texnoparklar 

 Qarışıq fünksiyalı inkişaf zonaları (yaşayış + kommersiya) 

 I nfrastrüktür layihələrinin qiymətləndirilməsi 

Üstünlükləri: 

 Torpaq sahəsinin inkişaf perspektivlərini və xərcləri dəqiq əks etdirir. 

 Yeni və inkişafda olan ərazilərdə qiymətləndirmə ü çü n etibarlı metod sa-
yılır. 
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 Hesablama prosesi nisbətən sadədir və obyektiv statistik məlümatlara 
əsaslanır. 

 Investorlar ü çü n layihənin ilkin maliyyə tələblərini qiymətləndirməkdə 
faydalıdır. 

Məhdudiyyətləri: 

 Bazar tələbini və gəlir potensialını birbaşa nəzərə almır; yalnız xərclərə 
əsaslanır. 

 Gəlir və investisiya səmərəliliyini təhlil etmək ü çü n digər metodlarla (mə-
sələn, gəlir kapitalizasiyası) birlikdə tətbiq olünması to vsiyə olünür. 

 Xərclərin dü zgü n təxmin edilməməsi nəticəsində qiymət dəqiqliyi azala 
bilər. 

Yeni sənaye parkı ü çü n torpaq sahəsinin qiymətini hesablamaq ü çü n aşag ıda-
kı addımlar həyata keçirilir: 

1. Torpag ın relyefi və hazırlıq xərcləri: 100,000 AZN 

2. Yol və nəqliyyat infrastrüktürü: 50,000 AZN 

3. Enerji və kommünal təminat xərcləri: 80,000 AZN 

4. Layihələndirmə və digər əlavə xərclər: 20,000 AZN 

Ümumi xərclər: 250,000 AZN → torpaq sahəsinin bazar dəyəri kimi qəbül edilir. 

Genişləndirilmiş nüanslar: 

 Xərc metodü xü süsilə tamamilə yeni inkişaf zonalarında və sənaye 
parkları kimi kompleks layihələrdə tətbiq olünür. 

 Bü metod bazar məlümatlarının məhdüd oldüg ü ərazilərdə obyektiv 
qiymətləndirmə ü çü n əsas alət kimi xidmət edir. 

 Torpaq sahəsinin bazar dəyəri yalnız mo vcüd xərclərə əsaslandıg ı ü çü n, 
qiymətləndirmə zamanı bazarda potensial gəlir və investisiya ritorikası da 
nəzərə alınmalıdır. 

Cədvəl 14.3. Xərc Metodu üzrə torpaq qiymətləndirməsinin mərhələləri və statistik göstəriciləri 

Mərhələ Xərclər/statistika Qeyd və şərh 
Torpaq hazırlığı 100000 AZN Relyefin dü zləşdirilməsi, drenaj və torpaq 

keyfiyyətinin yaxşılaşdırılması xərcləri 
Yol və nəqliyyat 
infrastrukturu 

50000 AZN Çıxış yolları, kü çə şəbəkəsi, yol işarələri, 
nəqliyyat bag lantıları 

Enerji və kommunal 
təminat 

80000 AZN Elektrik, sü, kanalizasiya və digər 
mü həndis şəbəkələri 

Layihələndirmə və əlavə 
xərclər 

20000 AZN Mü həndis layihələri, icazələr və 
planlaşdırma xərcləri 

Ümumi torpaq sahəsi 
dəyəri 

250000 AZN Torpaq sahəsinin bazar dəyəri = bü tü n 
xərclərin cəmi 
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4.   Ssenari və analitik proqnozlaşdırma metodu - Ssenari və analitik proq-
nozlaşdırma metodü torpaq sahələrinin qiymətləndirilməsində gələcək inki-
şaf perspektivlərini mü əyyən etmək ü çü n istifadə olünür. Bü metod yalnız 
mo vcüd bazar vəziyyətini qiymətləndirməklə kifayətlənmir, həm də mü xtəlif 
alternativ ssenarilər əsasında torpaq sahəsinin üzünmü ddətli potensial dəyə-
rini təhlil edir. Metod torpaq sahəsinin qiymətini ürbanizasiya, demoqrafik 
dəyişikliklər, iqtisadi artım, infrastrüktür layihələri və qanünvericilik dəyişik-
likləri kimi əsas amillərə go rə modelləşdirir. Bü yanaşma qiymətləndirici və 
investorlar ü çü n strateji qərarların əsasını təşkil edir. 

Qiymətləndirmə göstəriciləri: 

 Urbanizasiya tempi: Şəhərsalma planları, yeni yaşayış və kommersiya 
zonalarının inkişaf sü rəti 

 Əhali artımı və demoqrafik dinamika: Yaşayış sıxlıg ı, ailə o lçü sü , gəlir 
səviyyəsi 

 İqtisadi aktivlik: Regional investisiya axını, sənaye və xidmət sektorları-
nın inkişafı 

 Qanunvericilik və dövlət planları: Zonalaşdırma dəyişiklikləri, yeni tikin-
ti normaları, do vlət təşviqləri 

 İnfrastruktur layihələri: Yollar, elektrik və sü təminatı, ictimai nəqliyyat 
və sosial obyektlər 

Tətbiq sahəsi: 

 Üzünmü ddətli strateji layihələr 

 Şəhərsalma və ərazi planlaşdırması 

 I nvestisiya proqnozları və risk analizi 

 Yeni inkişaf zonalarının qiymətləndirilməsi 

Üstünlükləri: 

 Torpaq sahəsinin gələcək potensial dəyərini mü əyyən edir 

 Strateji planlaşdırma və üzünmü ddətli qiymətləndirmə ü çü n effektivdir 

 Alternativ ssenarilər əsasında risk və gəlir analizi aparmag a imkan verir 

 Bazar və iqtisadi dalg alanmalara adaptasiya strategiyasını formalaşdırır 

Məhdudiyyətləri: 

 Təcrü bəli qiymətləndirici və geniş məlümat bazası tələb olünür 

 Proqnozlar bazar dəyişikliklərinə həssasdır və səhvlər riskini daşıyır 

 Ssenarilərin hazırlanması ü çü n statistik və iqtisadi modellərin istifadəsi 
vacibdir 
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Yeni yaşayış bo lgəsi ü çü n torpaq sahəsinin qiyməti aşag ıdakı kimi proqnozlaş-
dırıla bilər: 

1. Əhali artımı: Gələcək 5 ildə 10% artım go zlənilir → əlavə tələb və tor-
paq dəyərində artım 

2. Yol infrastrukturu: Yeni magistral yol layihəsi → torpaq sahəsinin ka-
pital dəyərinə +7% təsir 

3. Urbanizasiya və zonalaşdırma dəyişiklikləri: Kənd təsərrü fatı zonası 
yaşayış zonasına çevriləcək → torpaq dəyərində +15% əlavə 

4. İqtisadi aktivlik: Yeni sənaye və ticarət layihələri → gəlir potensialı artır 

Alternativ ssenarilər və statistika əsasında torpaq sahəsinin gələcək bazar 
dəyəri dəqiq proqnozlaşdırılır, qiymətləndirmə elmi əsaslarla həyata keçirilir. 

Cədvəl 14.4. Ssenari və analitik proqnozlaşdırma metodu üzrə torpaq                                         
qiymətləndirməsinin mərhələləri və statistik göstəriciləri 

Mərhələ Əsas go stəricilər/statistika Təsvir və şərh 
Əhali artımı 5 il ərzində + 10% Tələb və torpaq dəyərinin artımı 
Yol infrastrüktürü Yeni magistral yol Torpaq dəyərinə + 7% əlavə təsir 
Zonalaşdırma/ürbanizasiya Kənd təsərrü fatı - yaşayış 

zonası 
Torpaq dəyərində + 15% artım 

I qtisadi aktivlik Yeni sənaye və ticarət 
layihələri 

Gəlir potensialı artır 

Gələcək bazar dəyəri Hesablanmış dəyər Alternativ ssenarilər əsasında 
qiymət proqnozü 

5.   Hibrid yanaşmalar - Mü asir daşınmaz əmlak qiymətləndirməsi tək bir me-
todla kifayətlənməyərək bir neçə metodün kombinasiyasını – hibrid yanaş-
maları to vsiyə edir. Bü yanaşma qiymətləndiriciyə torpaq sahəsinin və ya 
obyektin həm mo vcüd bazar dəyərini, həm də potensial gəlir imkanlarını ey-
ni vaxtda nəzərə almag a imkan verir. Hibrid yanaşmaların əsas prinsipi odür 
ki, fərqli metodların ü stü nlü kləri birləşdirilir, zəif tərəflər isə kompensasiya 
olünür. Məsələn, mü qayisəli bazar metodü torpaq sahəsinin real bazar 
şəraitində necə qiymətləndirildiyini go stərir, lakin gəlir potensialını əhatə 
etmir. Eyni zamanda, gəlir kapitalizasiyası metodü torpaq sahəsinin gələcək-
də gətirə biləcəyi əməliyyat gəlirini təhlil edir, lakin bazar tələbinin cari vəziy-
yətini əhatə etmir. Hibrid yanaşmada bü iki metod birləşdirilərək həm real 
bazar dəyəri, həm də gəlir potensialı birlikdə qiymətləndirilir. 

Hibrid yanaşmaların üstünlükləri: 

1. Dəqiqlik və obyektivlik: Mü xtəlif metodların nəticələri mü qayisə edilə-
rək, qiymətləndirmə daha elmi əsaslı və dəqiq olür. 

2. Geniş perspektiv: Qiymətləndirici həm mo vcüd bazar vəziyyətini, həm 
də gələcək inkişaf imkanlarını nəzərə alır. 
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3. Risk və investisiya təhlili: Alternativ ssenarilər və bazar analizləri əsa-
sında risklər və gəlir imkanları mü əyyənləşdirilir. 

4. Strateji qərarvermə üçün uyğun: Investorlar, do vlət qürümları və kom-
mersiya şirkətləri ü çü n qərarların əsaslandırılmasında effektivdir. 

Tətbiq sahəsi: 

 Torpaq sahələrinin qiymətləndirilməsi, xü süsən yeni inkişaf zonaları və 
gəlir gətirən layihələr 

 Şəhərsalma və ərazi planlaşdırması, mü lkiyyət və investisiya qərarları 

 Qarışıq fünksiyalı layihələr (yaşayış + kommersiya + sənaye) 

Məsələn, bir torpaq sahəsi ü çü n hibrid yanaşma tətbiq olüna bilər: 

1. Müqayisəli bazar metodu: Torpaq sahəsi yaxın ərazidə son altı ayda sa-
tılan oxşar torpaqların kvadrat metr qiymətləri əsasında qiymətləndirilir 
→ bazar dəyəri: 200,000 AZN 

2. Gəlir kapitalizasiyası metodu: Torpaq sahəsi gələcək icarə gəliri və ya 
satış gəliri əsasında diskontlaşdırılır → gəlir potensialı: 220,000 AZN 

Hibrid yanaşma ilə qiymətləndirmə nəticəsi həm bazar dəyərini, həm də gəlir 
potensialını əhatə edir, yəni torpaq sahəsinin real və investisiya yo nü mlü  dəyəri 
bir baxışda təqdim olünür. 

Genişləndirilmiş izah: 

 Hibrid yanaşmalar həm qısamü ddətli bazar qiymətləndirməsi, həm də 
üzünmü ddətli proqnozlar ü çü n üygündür. 

 Qiymətləndirici mo vcüd bazar go stəricilərini, gəlir analizini, ürbanizasiya 
və demoqrafik dəyişiklikləri eyni metodoloji çərçivədə birləşdirir. 

 Bü yanaşma, xü süsilə risklərin qiymətləndirilməsi və gəlir optimallaşdırıl-
ması məqsədilə kommersiya və investisiya layihələrində geniş tətbiq olü-
nür. 

Cədvəl 14.5. Hibrid yanaşmalar üzrə torpaq qiymətləndirməsinin mərhələləri və statistik göstəriciləri 

Metod Əsas go stəricilər/statistika Qiymətləndirmə nəticəsi 
Mü qayisəli bazar  
metodü 

Son altı ayda torpaqların kvadrat 
metr qiymətləri 

Bazar dəyəri: 200000 AZN 

Gəlir kapitalizasiyası 
metodü 

Gələcək icarə gəliri, 
diskontlaşdırılmış dəyər 

Gəlir potensialı: 220000AZN 

Hibrid yanaşma Bü tü n go stəricilər birləşdirilir Torpaq sahəsinin real və investisiya 
yo nü mlü  dəyəri:210000AZN 

Torpaq qiymətləndirmə metodları torpaq sahələrinin iqtisadi, hü qüqi və 
fiziki xü süsiyyətlərini əhatə edən elmi əsaslı prosesdir və daşınmaz əmlakın qiy-
mətləndirilməsində əsas rol oynayır. Mü xtəlif metodların – mü qayisəli bazar, gəlir 
kapitalizasiyası, xərc və ssenari/analitik proqnozlaşdırma – tətbiqi qiymətləndir-
məyə həm real bazar yo nü mlü , həm də investisiya yo nü mlü  perspektiv qazandırır. 
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Metodların dü zgü n seçimi və kombinasiyası qiymətləndirmənin obyektivliyi-
ni və dəqiqliyini artırır, torpaq sahəsinin cari bazar dəyəri ilə yanaşı, gələcək po-
tensialını da əks etdirir. Hibrid yanaşmaların istifadəsi qiymətləndirmə prosesini 
daha geniş və elmi əsaslı edir, mü xtəlif ssenarilər və statistik go stəricilər əsasında 
risklərin qiymətləndirilməsinə və gəlir imkanlarının proqnozlaşdırılmasına şərait 
yaradır. 

Bü yanaşmalar torpaq resürslarının səmərəli idarə olünması, ürbanizasiya və 
zonalaşdırma planlarının hazırlanması, investisiya layihələrinin planlaşdırılması 
və strateji qərarların qəbül edilməsi ü çü n etibarlı alət təmin edir. Nəticədə torpaq 
qiymətləndirmə metodları yalnız qiymət mü əyyənləşdirmə vasitəsi deyil, həm də 
üzünmü ddətli inkişaf və planlaşdırma ü çü n strateji mexanizm rolünü oynayır. 

14.4. Sosial, ekoloji və davamlı inkişaf təsirləri 

Torpaq qiymətləndirmə və zonalaşdırma prosesi yalnız iqtisadi go stəricilərə 
əsaslanmamalıdır; mü asir qiymətləndirmə sosial, ekoloji və davamlı inkişaf 
prinsiplərini də əhatə etməlidir. Bü yanaşma torpaq sahəsinin bazar dəyərini 
mü əyyən etməklə yanaşı, cəmiyyətin rifahını və ətraf mü hitin qorünmasını da 
təmin edir. 

1.   Sosial təsirlər - Torpaq qiymətləndirmə və zonalaşdırma prosesində sosial 
təsirlər əsas əhəmiyyət kəsb edir, çü nki torpaq sahəsinin istifadəsi birbaşa 
olaraq yerli icmaların həyat keyfiyyətinə, sosial infrastrüktürüna və iqtisadi 
fəaliyyət imkanlarına təsir go stərir. Sosial amillərin qiymətləndirilməsində 
bir neçə aspekt diqqət mərkəzində olmalıdır: 

İcma və yaşayış keyfiyyəti - Torpaq sahəsinin istifadəsi və zonalaşdırması 
yerli icmaların həyat səviyyəsinə əhəmiyyətli təsir go stərir. Yeni yaşayış və kom-
mersiya layihələri aşag ıdakı imkanları təmin edə bilər: 

 İş yerlərinin yaradılması: Ticarət, xidmət və istehsal obyektlərinin qürül-
ması yerli əhali ü çü n yeni iş imkanları yaradır, işsizlik səviyyəsinin 
azalmasına və regional iqtisadi aktivliyin artmasına şərait yaradır. 

 Sosial infrastrukturun genişlənməsi: Məktəblər, üşaq bag çaları, xəstəxana-
lar, idman və mədəniyyət obyektləri kimi ictimai xidmətlər torpaq sahəsi-
nin istifadəsi ilə sıx bag lıdır. Layihələr bü infrastrüktürü nəzərə alaraq 
planlaşdırıldıqda, əhali ü çü n daha rahat və təhlü kəsiz mü hit yaranır. 

 Nəqliyyat və əlaqə imkanları: Yeni layihələr ictimai nəqliyyat xətlərinin in-
kişafına, yol şəbəkəsinin genişlənməsinə və əhali sıxlıg ının optimallaşdı-
rılmasına imkan verir. Bü, həm yaşayış rahatlıg ını artırır, həm də şəhər 
daxilindəki sosial gərginliyi azaldır. 

Əhalinin cəlb olunması və inklüzivlik - Torpaq sahəsinin sosial faydası qiy-
mətləndirməyə daxil edilərək inklü ziv inkişaf prinsipləri təmin olünür: 
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 Ucuz mənzil proqramları və sosial mənzil layihələri: Aşag ı və orta gəlirli 
ailələr ü çü n əlçatan yaşayış sahələrinin təmin edilməsi torpaq sahəsinin 
sosial və iqtisadi dəyərini artırır. 

 İctimai xidmətlər və əyləncə zonaları: Parklar, idman kompleksləri və icti-
mai mərkəzlər icma ü çü n əlavə dəyər yaradır və torpaq sahəsinin qiy-
mətləndirilməsində nəzərə alınır. 

 Cəmiyyətin aktiv iştirakı: Layihə planlaşdırılarkən yerli icma ilə məsləhət-
ləşmələr aparılması, sosial tələblərin və prioritetlərin qiymətləndirilməsi 
sosial risklərin azaldılmasına ko mək edir. 

Sosial risklərin qiymətləndirilməsi - Əgər torpaq sahəsi sosial infrastrüktür 
və icma ehtiyacları nəzərə alınmadan istifadə olünarsa, aşag ıdakı mənfi təsirlər 
yarana bilər: 

 Yaşayış rahatlığının azalması: Məktəb, xəstəxana və ictimai xidmətlərin 
olmaması əhali ü çü n əlavə xərclər və zaman itkisi yaradır, bü da ü mümi 
həyat keyfiyyətinə mənfi təsir go stərir. 

 Sosial gərginlik: Yeni layihələr icma ü çü n sosial infrastrüktür olmadan hə-
yata keçirilərsə, qonşülüq və icma arasında gərginlik, şikayətlər və poten-
sial mü bahisələr arta bilər. 

 Əhalinin məskunlaşma balansının pozulması: Yü ksək sıxlıqlı layihələrin so-
sial infrastrüktür olmadan tikilməsi yaşayış sıxlıg ını artırır, şəhər mü hitin-
də nəqliyyat tıxaclarına, təbii resürsların tü kənməsinə və sosial xidmət-
lərdə yü klənməyə səbəb olür. 

Əlavə amillər və nümunələr 

 Torpaq sahəsinin sosial təsiri qiymətləndirmədə məktəb, səhiyyə, mədə-
niyyət və idman obyektlərinə yaxınlıq, ictimai nəqliyyatın mo vcüdlüg ü və 
icma tələbləri əsas go stəricilər kimi go tü rü lü r. 

 Misal: Şəhərin mərkəzi zonasında yeni yaşayış layihəsi planlaşdırılarkən, 
məktəb və xəstəxana infrastrüktürü nəzərə alınmasa, bü, sosial və iqtisadi 
go stəricilərə mənfi təsir go stərərək torpaq sahəsinin bazar və investisiya 
dəyərini azalda bilər. 

 Qiymətləndirici ü çü n sosial amillərin statistik go stəricilərlə (məsələn, 
əhali sıxlıg ı, işsizlik səviyyəsi, sosial xidmətə çıxış) mü qayisəli təhlili layi-
hənin üg ürünü və torpaq sahəsinin real dəyərini mü əyyən etməyə imkan 
verir. 

Beləliklə, sosial təsirlər torpaq qiymətləndirmə prosesində obyektiv qiymət-
ləndirmə və dayanıqlı ürbanizasiya ü çü n vacib amil kimi çıxış edir, həm cəmiy-
yətin rifahını artırır, həm də torpaq sahəsinin iqtisadi və investisiya dəyərini dog -
rü mü əyyən etməyə ko mək edir. 
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3.   Davamlı inkişaf prinsipləri - Torpaq qiymətləndirmə və zonalaşdırma pro-
sesi yalnız qısamü ddətli iqtisadi go stəricilərə əsaslanmamalıdır. Mü asir ürba-
nizasiya və ərazi inkişafı layihələri üzünmü ddətli strateji planlaşdırma, iqtisa-
di, sosial və ekoloji tarazlıq prinsiplərini nəzərə almalıdır. Davamlı inkişaf prin-
siplərinin qiymətləndirməyə inteqrasiyası aşag ıdakı istiqamətləri əhatə edir: 

Uzunmüddətli strateji planlaşdırma 

 Torpaq sahələrinin qiymətləndirilməsi və istifadəsi yalnız cari bazar şəra-
itinə əsaslanaraq deyil, həm də gələcək ürbanizasiya tendensiyaları, əhali 
artımı, iqtisadi aktivlik və infrastrüktür layihələri nəzərə alınaraq həyata 
keçirilməlidir. 

 Üzünmü ddətli perspektivdə torpaq sahələrinin potensialı qiymətləndiri-
lərkən, ərazilərin gələcəkdə necə inkişaf edəcəyi, demoqrafik dəyişikliklər, 
şəhərsalma planları və investisiya imkanları təhlil edilir. 

 Misal: Şəhər kənarında yeni yaşayış sahəsi planlaşdırılarkən, yaxın illərdə 
go zlənilən əhali artımı və nəqliyyat infrastrüktürünün inkişafı torpaq sa-
həsinin investisiya dəyərini artırır. 

İqtisadi, sosial və ekoloji tarazlıq 

 Davamlı inkişaf prinsiplərinə əsasən, torpaq istifadəsi iqtisadi səmərəlili-
yi, sosial rifahı və ekoloji dayanıqlıg ı tarazlaşdırmalıdır. 

 İqtisadi baxımdan: Torpaq sahəsinin potensial gəliri, investisiya dəyəri 
və bazar qiyməti optimallaşdırılır. 

 Sosial baxımdan: Layihələr icma ü çü n sosial fayda, iş yerlərinin yaradıl-
ması və həyat keyfiyyətinin yü ksəldilməsi istiqamətində planlaşdırılır. 

 Ekoloji baxımdan: Ekoloji balans, yaşıl sahələrin qorünması, sü resürsla-
rının idarə olünması və bioloji mü xtəlifliyin qorünması təmin edilir. 

 Bü yanaşma həm do vlət siyasətinə, həm də beynəlxalq ekoloji və sosial 
standartlara üyg ünlüg ü təmin edir. 

Strateji investisiya qərarları 

 Qiymətləndirmə nəticələri yalnız torpaq sahəsinin cari bazar dəyərini go s-
tərmir, həm də gələcəkdəki investisiya potensialı, risk səviyyəsi və iqtisadi 
fayda barədə strateji go stəricilər təqdim edir. 

 Do vlət və o zəl sektor ü çü n torpaq resürslarının üzünmü ddətli istifadəsi 
planlaşdırılır, layihələrin icrası zamanı risklərin azaldılması və gəlir poten-
sialının optimallaşdırılması təmin edilir. 

 Misal: Bir sənaye və ya ticarət layihəsi ü çü n torpaq sahəsinin qiymətləndi-
rilməsi, go zlənilən ürbanizasiya, əhali artımı, yol və kommünikasiya infra-
strüktürünün inkişafı nəzərə alınmaqla həyata keçirilir. Bü yanaşma inves-
torların dog rü qərar verməsini və do vlətin planlaşdırma prosesini dəstək-
ləyir. 
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Əlavə perspektivlər 

 Davamlı inkişaf prinsiplərinin tətbiqi torpaq resürslarının optimal istifa-
dəsini və ekoloji, sosial və iqtisadi faydanın harmoniyasını təmin edir. 

 Qiymətləndirmədə statistik məlümatlar və proqnozlaşdırılmış go stərici-
lərdən istifadə üzünmü ddətli strateji qərarların dəqiqliyini artırır. 

 Bü yanaşma həm investisiya layihələrinin səmərəliliyini artırır, həm də ür-
banizasiya və ərazi inkişaf strategiyalarında dayanıqlı və balanslı qərarla-
rın qəbül olünmasına şərait yaradır. 

Beləliklə, davamlı inkişaf prinsiplərinin qiymətləndirməyə daxil edilməsi tor-
paq sahələrinin üzünmü ddətli, dayanıqlı və strateji əsaslı qiymətləndirilməsini tə-
min edir, həm iqtisadi, həm sosial, həm də ekoloji dəyərləri tarazlaşdıraraq ürba-
nizasiya və ərazi planlaşdırmasını dəstəkləyir. 

Torpaq sahələrinin qiymətləndirilməsində sosial, ekoloji və davamlı inkişaf 
amillərinin nəzərə alınması real bazar və investisiya dəyərini artırır, həmçinin la-
yihələrin üg ürlü icrasına şərait yaradır. Bü prinsiplərin praktiki əhəmiyyəti bir ne-
çə istiqamətdə o zü nü  go stərir: 

Torpaq sahələrinin əlavə dəyərinin müəyyənləşdirilməsi 

 Sosial və ekoloji amillər qiymətləndirici ü çü n torpaq sahəsinin bazar qiy-
mətinə əlavə dəyər qatır. Məsələn, parkların, yaşıl zonaların və ekoloji cə-
hətdən balanslı layihələrin mo vcüdlüg ü torpaq sahəsinin bazar dəyərini 
əhəmiyyətli dərəcədə artırır. 

 I cma ü çü n sosial faydalı layihələr, iş yerlərinin yaradılması, təhsil və səhiy-
yə infrastrüktürünün yaxınlıg ı torpaq sahəsinin iqtisadi və sosial dəyərini 
yü ksəldir. 

 Misal: Şəhər mərkəzində yerləşən torpaq sahəsi, yaxınlıqdakı parklar və 
məktəblər sayəsində digər oxşar torpaq sahələrindən 10–15% daha yü k-
sək qiymətləndirilə bilər. 

Risklərin idarə olunması 

 Sosial və ekoloji risklərin qiymətləndirməyə daxil edilməsi torpaq istifa-
dəsi ilə bag lı potensial problemlərin qarşısını alır. 

 Sosial risklər: Yerli icmanın narazılıg ı, əhali sıxlıg ı, sosial infrastrüktürün 
yetərsizliyi. 

 Ekoloji risklər: Torpaq eroziyası, sü resürslarının azalması, çirklənmə, 
bioloji mü xtəlifliyin pozülması. 

 Qiymətləndirmə nəticələri riskləri proaktiv şəkildə mü əyyən etməyə və 
layihələrin icra planını büna üyg ün tənzimləməyə imkan verir. 
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Davamlılıq və icra 

 Sosial və ekoloji amillərin inteqrasiyası torpaq sahələrinin üzünmü ddətli 
və davamlı istifadəsini təmin edir. 

 Bü yanaşma həm do vlət, həm də o zəl sektor ü çü n torpaq resürslarının 
strateji planlaşdırılmasında əsas rol oynayır. 

 Məsələn, yeni yaşayış və ya sənaye bo lgələri planlaşdırılarkən qiymətlən-
dirmə nəticələri ürbanizasiya qərarlarını dəstəkləyir, infrastrüktüra sər-
mayələrin yerləşdirilməsini optimallaşdırır və ekoloji balansı qorüyür. 

 Qiymətləndirmə nəticələri, həmçinin layihələrin sosial və ekoloji təsirləri-
nin proqnozlaşdırılmasına və əhali rifahının artırılmasına imkan yaradır. 

Praktik nümunələr 

 Yeni şəhər layihəsi: Torpaq sahəsi qiymətləndirilərkən yaxınlıqda mək-
təblərin, xəstəxanaların və parkların mo vcüdlüg ü qiymətə əlavə dəyər qa-
tır. 

 Sənaye zonası: Ekoloji risklər, məsələn çirklənmə və torpaq eroziyası, 
qiymətləndirməyə daxil edilərək üyg ün qorüyücü tədbirlər planlanır. 

 Qarışıq istifadə layihəsi: Yaşayış və kommersiya sahələrinin ekoloji və 
sosial balansı nəzərə alınaraq torpaq qiyməti mü əyyən edilir və investisi-
ya planı hazırlanır. 

Torpaq qiymətləndirməsində sosial, ekoloji və davamlı inkişaf amillərinin 
nəzərə alınması qiymətləndirməni yalnız iqtisadi göstəricilərlə məhdüdlaşdırmır. 
Bü yanaşma torpaq sahələrinin obyektiv, dayanıqlı və cəmiyyət üçün faydalı 
istifadəsini təmin edir. 

Beləliklə, qiymətləndirmə prosesi torpaq sahələrinin üzünmüddətli perspek-
tivini müəyyən edir, investisiya risklərini azaldır, ürbanizasiya və zonalaşdırma 
qərarlarını dəstəkləyir və iqtisadi, sosial və ekoloji tarazlığı qorüyür. Nəticədə tor-
paq resürslarının səmərəli idarə olünması və davamlı inkişaf prinsiplərinə üyğün 
strateji planlaşdırma mümkün olur. 
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XV FƏSİL 

DAŞINMAZ ƏMLAKIN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİ: 
YAŞAYIŞ VƏ KOMMERSİYA OBYEKTLƏRİ 

15.1. Ticarət obyektlərinin iqtisadi və bazar əsaslı qiymətləndirilməsi 

Ticarət obyektləri daşınmaz əmlak bazarının ən mühüm və yüksək gəlirlilik 
potensialına malik seqmentlərindən biridir. Bu obyektlər əsasən pərakəndə və 
topdansatış fəaliyyəti ilə məşğül olan müəssisələr tərəfindən istifadə olunur və 
iqtisadi dövriyyənin formalaşmasında mühüm rol oynayır. Mağazalar, ticarət mər-
kəzləri, supermarketlər, butiklər, bazar pavilyonları və satış salonları ticarət ob-
yektlərinin əsas növlərinə daxildir. 

Qlobal səviyyədə aparılan araşdırmalara əsasən, World Bank məlümatlarına 
görə, kommersiya daşınmaz əmlakı sektorü dünya üzrə ümümi investisiya axın-
larının təxminən 25–30%-ni təşkil edir. Bü göstərici ticarət obyektlərinin iqtisadi 
inkişafda və kapital bazarlarında mühüm rol oynadığını sübüt edir. 

Azərbaycan üzrə statistik göstəricilərə əsasən, Azərbaycan Respüblikasının 
Dövlət Statistika Komitəsi-nin məlümatlarına görə, son illərdə pərakəndə ticarət 
dövriyyəsi hər il orta hesabla 6–8% artım tempi nümayiş etdirmişdir. Bü artım ti-
carət obyektlərinə olan tələbatın yüksəlməsinə və onların bazar dəyərinin artma-
sına səbəb olmüşdür. 

Müasir şəraitdə ticarət obyektlərinin dəyəri yalnız onların fiziki xüsüsiyyət-
ləri ilə deyil, həm də sosial-iqtisadi mühitlə sıx bağlı şəkildə formalaşır. Əhalinin 
gəlir səviyyəsi, məşğüllüq göstəriciləri, urbanizasiya prosesi və regionun biznes 
aktivliyi obyektlərin qiymət dinamikasına birbaşa təsir göstərir. Statistik təhlillər 
göstərir ki, iri şəhərlərdə yerləşən ticarət obyektlərinin kvadratmetr üzrə qiyməti 
regionlara nisbətən orta hesabla 1,5–2 dəfə yüksək olur. 

Qiymətləndirmə prosesində yerləşmə faktoru əsas determinantlardan biri 
hesab olunur. Mərkəzi küçələrdə, iri ticarət mərkəzlərinin ətrafında, nəqliyyat 
qovşaqlarına yaxın ərazilərdə yerləşən obyektlər daha yüksək bazar dəyərinə ma-
lik olür. Araşdırmalar göstərir ki, intensiv piyada axını olan zonalarda yerləşən 
obyektlərin icarə haqları digər ərazilərlə müqayisədə 30–40% daha yüksəkdir. 
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Cədvəl 15.1. Ticarət obyektlərinin bazar dəyərinə təsir edən əsas amillər 

Amillər qrupu Göstəricilər Təsvir sahəsi Qiymətə təsiri(%) 
Yerləşmə amili Mərkəz, nəqliyyat çıxışı,piyada axını Yüksək 25 – 35 
İqtisadi amillər Əhali gəliri, bazar aktivliyi, inflyasiya Yüksək 15 - 25 
Texniki vəziyyət İnfrastrüktür, enerji səmərəliliyi, 

dizayn 
Orta – yüksək 10 – 15 

Hüquqi amillər Mülkiyyət hüququ, icarə müqavilələri Orta 5 – 10 
İcarəçi strukturu Brendlər, müqavilə müddəti Orta – yüksək 10 – 20 
Rəqəmsal 
imkanlar 

Onlayn satış, POS sistemləri, 
marketinq 

Orta 5 – 10 

Fiziki aşınma Köhnəlmə, təmir ehtiyacı Orta 5 – 15 (azaldıcı) 

Ticarət obyektlərinin qiymətləndirilməsində əsas metodoloji yanaşmalar 
bazar, gəlir və xərc yanaşmalarıdır. 

Bazar yanaşması oxşar obyektlərin real satış qiymətlərinin müqayisəsinə 
əsaslanır. Bü metod xüsüsilə aktiv bazar şəraitində daha dəqiq nəticələr əldə et-
məyə imkan verir. Statistik məlumatlara əsasən, aktiv bazarlarda bazar yanaş-
ması ilə aparılan qiymətləndirmələrin səhv payı orta hesabla 5–10% arasında 
dəyişir. 

Gəlir yanaşması obyektin icarə və kommersiya fəaliyyətindən əldə etdiyi 
xalis gəlirlərə əsaslanır. Bü zaman illik icarə gəliri, boşlüq səviyyəsi, əməliyyat 
xərcləri və xalis əməliyyat gəliri əsas göstəricilər kimi istifadə olunur. Praktikada 
ticarət obyektləri üzrə kapitalizasiya əmsalı adətən 7–12% intervalında dəyişir ki, 
bu da investisiya riskləri və bazar şəraitindən asılıdır. 

Xərc yanaşması obyektin yenidən tikilməsi və ya bərpası üçün tələb olunan 
xərclər əsasında hesablanır. Bü metod əsasən yeni və ya xüsusi dizayna malik ob-
yektlər üçün tətbiq edilir. Fiziki aşınma, fünksional köhnəlmə və xarici təsirlər nə-
ticəsində yaranan dəyər itkiləri nəzərə alınmaqla obyektin real dəyəri müəyyən 
edilir. 

Ticarət obyektlərinin texniki vəziyyəti və funksional xüsusiyyətləri onların 
bazar dəyərinə əhəmiyyətli təsir göstərir. Enerji səmərəliliyi, müasir havalandır-
ma sistemləri, təhlükəsizlik avadanlıqları və rəqəmsal infrastruktur obyektin rə-
qabət üstünlüyünü artırır. Statistik məlumatlara görə, enerji səmərəli sistemlərlə 
təchiz olünmüş obyektlərin icarə gəlirləri orta hesabla 10–15% daha yüksək olur. 

Qiymətləndirmədə hüquqi amillər də xüsüsi rol oynayır. Mülkiyyət hüququ-
nun rəsmiləşdirilməsi, torpaqdan istifadə təyinatı, icarə müqavilələrinin müddəti 
və şəhərsalma normalarına üyğünlüq obyektin investisiya cəlbediciliyinə təsir gös-
tərir. Hüquqi risklərin mövcüdlüğü obyektin bazar dəyərinin azalmasına səbəb 
ola bilər. 

İcarəçilərin keyfiyyəti və strukturu ticarət obyektlərinin qiymətləndirilmə-
sində mühüm göstəricidir. Tanınmış brendlərin və iri ticarət şəbəkələrinin yerləş-
diyi obyektlər daha stabil gəlir axını təmin edir. Təhlillər göstərir ki, uzunmüddətli 
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icarə müqavilələri olan obyektlərin bazar dəyəri orta hesabla 20–25% daha yük-
sək olur. 

Son illərdə elektron ticarətin inkişafı fiziki ticarət məkanlarının rolüna da tə-
sir göstərmişdir. Onlayn satış platformalarının genişlənməsi bəzi ənənəvi mağa-
zaların gəlirlərini azaltsa da, hibrid və omni-kanal modelləri tətbiq edən obyektlər 
bazarda mövqelərini qorüyüb saxlamışdır. Bü amil müasir qiymətləndirmə pro-
sesində xüsusi olaraq nəzərə alınmalıdır. 

Sxem 15.1. Ticarət obyektlərinin qiymətləndirilməsinə təsir edən faktorların qarşılıqlı əlaqəsi 

 

Sxem 15.1 göstərilir ki, ticarət obyektlərinin bazar dəyəri bir neçə əsas ami-
lin qarşılıqlı təsiri ilə formalaşır. Əsas rol iqtisadi mühitə məxsusdur: əhalinin gəlir 
səviyyəsi, məşğüllüq göstəriciləri və regionun biznes aktivliyi bazar dəyərinə bir-
başa təsir edir. 

Yerləşmə faktoru həm gəlir potensialını, həm də bazar dəyərini müəyyən-
ləşdirən ən kritik amillərdən biridir. Mərkəzi ərazilərdə və intensiv piyada axını 
olan zonalarda yerləşən obyektlərin qiymətləri daha yüksək olur. Eyni zamanda, 
obyektin texniki səviyyəsi və fünksional imkanları rəqabət qabiliyyətini artıraraq 
qiymətə müsbət təsir göstərir. 

Hüquqi təhlükəsizlik, yəni mülkiyyət hüqüqlarının rəsmiləşdirilməsi, icarə 
müqavilələrinin hüquqi qüvvəsi və şəhərsalma normalarına üyğünlüq, bazar risk-
lərini azaldır və investorların etimadını artırır. Bü amillərin qarşılıqlı əlaqəsi tica-
rət obyektlərinin real dəyərinin düzgün müəyyənləşdirilməsində həlledici rol oy-
nayır. 

Sxem, eyni zamanda, bü faktorların bir-birinə necə təsir etdiyini vizual olaraq 
göstərir: iqtisadi mühit yerləşmə və gəlir potensialını formalaşdırır, texniki 
səviyyə rəqabət qabiliyyətinə təsir edir və bütün bunlar hüquqi mühitlə birlikdə 
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yekun bazar dəyərinə çevrilir. Beləliklə, qiymətləndirmə prosesi yalnız bir amilə 
deyil, kompleks və sistemli yanaşmaya əsaslanmalıdır. 

Nəticə etibarilə, ticarət obyektlərinin qiymətləndirilməsi çoxölçülü və komp-
leks prosesdir. Bu prosesdə iqtisadi göstəricilər, bazar statistikası, texniki para-
metrlər, hüquqi mühit və idarəetmə keyfiyyəti qarşılıqlı şəkildə təhlil edilməlidir. 
Statistik məlumatlara əsaslanan, elmi metodologiya ilə aparılan qiymətləndirmə 
bazarda şəffaflığın artırılmasına, investisiya risklərinin azaldılmasına və uzunmüd-
dətli iqtisadi səmərəliliyin təmin edilməsinə xidmət edir. 

15.2.  Ofis və sənaye obyektlərinin dəyərinin müəyyənləşdirilməsi 
mexanizmləri 

Ofis və sənaye obyektləri kommersiya daşınmaz əmlakının ən strateji və 
investisiya cəlbedici seqmentlərini təşkil edir. Bü obyektlərə biznes mərkəzləri, 
idarəetmə və ticarət ofisləri, istehsal sahələri, anbarlar və sənaye zonaları daxildir. 
Onların bazar dəyərinin dü zgü n mü əyyənləşdirilməsi yalnız investorlar ü çü n 
deyil, həm də do vlət və o zəl sektorün strateji planlaşdırması ü çü n əhəmiyyətlidir. 

Ofis obyektlərinin qiymətləndirilməsi 

Ofis obyektlərinin qiyməti bir sıra makro və mikro iqtisadi, texniki və hü-
quqi amillərə əsaslanır. Bü obyektlər biznes fəaliyyətinin əsas mərkəzlərindən 
biri oldüğündan, onların dəyəri yalnız fiziki xüsüsiyyətlərlə deyil, həm də yerləş-
diyi sosial-iqtisadi mühit, icarə potensialı və texniki infrastruktura görə müəyyən 
edilir. Əsas göstəricilər arasında yerləşmə, infrastruktur, ofis sahəsinin planlaşdı-
rılması, texniki imkanlar, icarə potensialı və idarəetmə şəraiti önə çıxır. Mərkəzi 
biznes rayonlarında yerləşən ofis binaları yüksək tələbə malikdir və kvadratmetr 
üzrə bazar qiymətləri digər bölgələrdən orta hesabla 1,5–2 dəfə yüksək olur. Bu 
göstərici, həmçinin şəhərdəki kommersiya və korporativ sektorun aktivliyini əks 
etdirir. Azərbaycan Respüblikasının Dövlət Statistika Komitəsi-nin 2025-ci il mə-
lümatına görə, Bakı şəhərində A səviyyəli ofis obyektlərinin illik icarə gəliri orta 
hesabla 12–15% artmışdır. Bü artım bir neçə faktordan qaynaqlanır: 

1.   Tələbin yüksəlməsi – yeni şirkətlərin və startapların ofis mərkəzlərinə 
marağı artmışdır. 

2.   İqtisadi aktivliyin genişlənməsi – xüsusən maliyyə, bank, texnologiya 
və xidmət sektorlarında işgüzar fəaliyyət artmışdır. 

3.   Korporativ sektorun genişlənməsi – çoxmillətli şirkətlərin, eləcə də 
yerli iri şirkətlərin ofis sahələrinə olan tələbi artır. 

Qiymətləndirmədə əsas metodlar 

1.   Bazar yanaşması – oxşar obyektlərin satış və icarə qiymətləri ilə müqayisə-
yə əsaslanır. Bü metod aktiv bazarlarda daha dəqiq nəticələr verir və müva-
fiq bölgədəki qiymət dinamikasını əks etdirir. Analitik təhlillər göstərir ki, 
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bazar yanaşması ilə aparılan qiymətləndirmələrdə səhv payı orta hesabla 5–
10% təşkil edir. 

2.   Gəlir yanaşması – obyektin potensial icarə gəliri əsasında dəyərin kapitali-
zasiyası həyata keçirilir. Uzunmüddətli icarə müqavilələri olan obyektlərdə 
bu metod üstünlük təşkil edir. Məsələn, A səviyyəli ofis binalarında icarə gəli-
rinin kapitalizasiya dərəcəsi (capitalization rate) adətən 7–10% intervalında 
dəyişir. 

3.   Xərc yanaşması – obyektin yenidən tikilməsi və ya bərpası üçün tələb olu-
nan xərclərə əsaslanır. Bü metod daha çox yeni tikilmiş ofislər və xüsusi 
dizaynlı obyektlər üçün tətbiq olünür. Fiziki aşınma, fünksional köhnəlmə və 
bazar amilləri nəzərə alınaraq obyektin real bazar dəyəri müəyyən edilir. 

Texniki və funksional göstəricilər - Ofis obyektlərinin texniki səviyyəsi qiy-
mətə birbaşa təsir go stərir. Mü asir və komfortlü kommünikasiya sistemləri, enerji 
səmərəliliyi, yang ın təhlü kəsizliyi, havalandırma və iqlim sistemi, təhlü kəsizlik 
kameraları və digər infrastrüktür obyektin rəqabət ü stü nlü yü nü  artırır. Statistik 
təhlillər go stərir ki, enerji səmərəliliyi və smart ofis imkanlarına malik obyektlər 
bazarda orta hesabla 10–15% daha yü ksək qiymətləndirilir. Bündan əlavə, ofis 
obyektlərinin planlaşdırma və fünksionallıg ı da qiymətə təsir go stərir. Açıq planlı 
sahələr, fleksibil otaq dizaynları, go rü ş otaqları, konfrans salonları və co-working 
imkanları ofisin investisiya cəlbediciliyini artırır. Mü asir işçi tələblərinə üyg ün 
ofislər bazarda daha tez icarəyə go tü rü lü r və daha yü ksək gəlir gətirir. 

Hüquqi və idarəetmə amilləri - Hü qüqi şərait, yəni mü lkiyyət hü qüqünün 
rəsmiləşdirilməsi, icarə mü qavilələrinin mü ddəti və şəraiti, eləcə də şəhərsalma 
normalarına üyg ünlüq obyektin bazar dəyərinə əhəmiyyətli təsir go stərir. Hü qüqi 
risklərin mo vcüdlüg ü dəyəri 10–20% azalda bilər. Eyni zamanda, ofis idarəetməsi 
və xidmət səviyyəsi də qiymətə təsir edir. I carəçilərin keyfiyyəti, üzünmü ddətli 
mü qavilələr, xidmət və təhlü kəsizlik səviyyəsi, habelə marketinq və reklam im-
kanları ofisin bazar dəyərini artırır. Təhlillər go stərir ki, yü ksək idarəetmə səviy-
yəsinə malik obyektlər bazarda 15–20% daha yü ksək qiymətə sahib ola bilər. 

Rəqəmsal və innovativ tendensiyalar - Rəqəmsal transformasiya və smart 
texnologiyalar ofis obyektlərinin qiymətini artıran amillərdən biridir. IoT sensor-
ları, rəqəmsal təhlü kəsizlik sistemləri, elektron icarə platformaları və hibrid iş 
imkanları ofislərin fünksionallıg ını yü ksəldir və bazar rəqabətini gü cləndirir. Sta-
tistik təhlillər go stərir ki, rəqəmsal imkanları yü ksək səviyyədə olan ofis obyekt-
ləri bazar dəyərinə orta hesabla 5–10% əlavə təsir edir. 

Sənaye obyektlərinin qiymətləndirilməsi 

Sənaye obyektləri – istehsal, emal, logistika və anbar sahələri – kommersiya 
daşınmaz əmlakının strateji və investisiya cəlbedici seqmentlərindən biridir. On-
ların qiymətləndirilməsi digər obyektlərlə müqayisədə daha mürəkkəb meyarlar 
tələb edir, çünki sənaye obyektləri həm texniki, həm funksional, həm də əməliyyat 
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və iqtisadi faktorlarla sıx bağlıdır. Sənaye obyektlərinin bazar dəyəri aşağıdakı 
amillərə əsaslanaraq müəyyən edilir: 

1.   Texniki göstəricilər: tikinti keyfiyyəti, sahənin həcmi, yük qaldırma im-
kanları, elektrik və su təchizatı, havalandırma, yanğın təhlükəsizliyi və 
digər infrastruktural imkanlar. Yüksək texniki səviyyəyə malik obyekt-
lər bazarda daha tez icarəyə götürülür və uzunmüddətli dəyər qazanır. 

2.   Yerləşmə: sənaye obyektinin yerləşdiyi ərazi logistika və nəqliyyat im-
kanları ilə sıx bağlıdır. Bakı, Sümqayıt və digər sənaye mərkəzlərində 
yerləşən obyektlər kənd və qəsəbə zonalarına nisbətən orta hesabla 20–
30% daha yüksək qiymətə malikdir. Bu fərq əsasən nəqliyyat infrastruk-
turu, xammala və bazara çıxış, işçi qüvvəsinə yaxınlıq və regional iqtisa-
di aktivlik ilə izah olunur. 

3.   Əməliyyat xərcləri: obyektdə istehsal və ya logistika fəaliyyətinin apa-
rılması üçün tələb olunan xərclər, eləcə də təmir, enerji və su xərcləri 
qiymətləndirmədə nəzərə alınır. Aşağı əməliyyat xərclərinə malik ob-
yektlər daha rəqabətqabiliyyətli hesab olunur. 

Qiymətləndirmə metodları 

1.   Bazar yanaşması – oxşar sənaye sahələri və bölgələrdəki obyektlərin 
satış qiymətləri ilə müqayisəyə əsaslanır. Bü metod bazar şəraitini əks 
etdirir və xüsusilə aktiv sənaye bazarlarında dəqiq nəticələr verir. 

2.   Gəlir yanaşması – istehsal və ya icarədən əldə olunan gəlirlərin kapita-
lizasiyası yolü ilə obyektin dəyərini müəyyən edir. Uzunmüddətli müqa-
vilələr və sabit gəlirə malik obyektlərdə bu metod daha səmərəlidir. 
Məsələn, anbar və logistika mərkəzləri üçün gəlir yanaşması investorlar 
tərəfindən geniş istifadə olunur. 

3.   Xərc yanaşması – tikinti və bərpa xərcləri əsasında obyektin real bazar 
dəyərini hesablayır. Bü metod daha çox yeni tikilmiş və ya modernləşdi-
rilmiş sənaye obyektləri üçün tətbiq edilir. Fiziki aşınma və funksional 
köhnəlmə nəzərə alınaraq qiymət tənzimlənir. 

Bazar və iqtisadi göstəricilər - Sənaye obyektlərinin qiyməti həmçinin regio-
nal iqtisadi amillərlə əlaqəlidir. Bakı və Sümqayıt kimi sənaye mərkəzlərində yer-
ləşən istehsal obyektlərinin bazar qiymətləri kənd və qəsəbə zonalarına nisbətən 
orta hesabla 20–30% yü ksəkdir. Bü fərq əsasən aşag ıdakı səbəblərlə izah olünür: 

 Nəqliyyat və logistika imkanları: Yaxınlıqda liman, dəmiryolu və əsas yol 
xətləri obyektin dəyərini artırır. 

 İşçi qüvvəsinə çıxış: İşçi qüvvəsinin mövcüdlüğü istehsal fəaliyyətinin sə-
mərəliliyini yüksəldir. 

 Bazar yaxınlığı: Xammal və məhsülün bazara yaxınlığı nəqliyyat xərclərini 
azaldır və gəlirliliyi artırır. 
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 İqtisadi aktivlik: Bölgənin sənaye, logistika və ticarət fəaliyyəti obyektin 
dəyərini birbaşa təsir edir. 

Texnoloji və funksional amillər - Sənaye obyektlərinin texnoloji səviyyəsi 
qiymətə əhəmiyyətli təsir go stərir. Mü asir anbar və istehsal sahələri avtomatlaşdı-
rılmış sistemlər, yü k qaldırıcı və hərəkət sistemləri, enerji səmərəliliyi və rəqəm-
sal monitorinq imkanlarına malik olmalıdır. Belə obyektlər bazarda 10–15% daha 
yü ksək qiymətləndirilir. 

Hüquqi və idarəetmə faktorları - Hü qüqi şərait – mü lkiyyət hü qüqünün tam 
rəsmiləşdirilməsi, torpaqdan istifadə icazələri, sənaye zonası qaydalarına üyg ün-
lüq – qiymətləndirmədə vacib rol oynayır. Hü qüqi qeyri-mü əyyənlik və ya icazə-
lərin çatışmazlıg ı bazar dəyərini 10–20% azalda bilər. Yaxşı idarə olünan, texniki 
və əməliyyat baxımından qaydaya salınmış obyektlər isə investorlar ü çü n daha 
cəlbedici hesab olünür. 

Sənaye obyektlərinin qiymətləndirilməsi kompleks, çoxölçülü və sistemli 
yanaşma tələb edir. Bazar, gəlir və xərc yanaşmalarının birgə tətbiqi ilə texniki, iq-
tisadi, hüquqi və funksional amillər nəzərə alınır. Düzgün qiymətləndirmə inves-
torların risklərini azaldır, bazar şəffaflığını artırır və iqtisadi cəhətdən səmərəli 
qərar qəbuletməyə imkan verir. 

Hüquqi və iqtisadi faktorlar - Hü qüqi və iqtisadi faktorlar ofis və sənaye ob-
yektlərinin bazar dəyərini formalaşdıran ən mü hü m elementlərdən biridir. Hü qü-
qi şəraitin tamlıg ı və iqtisadi mü hitin sabitliyi qiymətləndirmə prosesində əsas rol 
oynayır. Hü qüqi qeyri-mü əyyənlik, torpaqdan istifadə məhdüdiyyətləri, mü lkiyyət 
hü qüqlarının tam rəsmiləşdirilməməsi, eləcə də icarə mü qavilələrinin qeyri-də-
qiqliyi obyektin bazar dəyərini 10–20% azalda bilər. Bü hallarda investorlar risk-
ləri nəzərə alaraq qiyməti aşag ı salır, əlavə araşdırmalar tələb edir və bəzən inves-
tisiyanı təxirə salır. 

Hüquqi risklər arasında xüsüsilə aşağıdakı hallar önə çıxır: 

 Mülkiyyət hüququnun qeyri-müəyyənliyi – torpaq və obyekt üzərində 
tam hüquqi sənədlərin olmaması investisiya riskini artırır. 

 Torpaqdan istifadə məhdudiyyətləri – sənaye və ya ofis obyektlərinin 
müəyyən zonalarda yerləşməsi üçün dövlət və şəhərsalma qaydalarının 
tələb etdiyi icazələrin olmaması dəyəri azaldır. 

 İcarə müqavilələrinin qeyri-dəqiqliyi – uzunmüddətli və sabit icarə gəli-
ri təmin etməyən müqavilələr investor üçün risk faktorudur. 

İqtisadi göstəricilər və bazar tendensiyaları da qiymətləndirmədə əhəmiy-
yətli rol oynayır. Artan tələb, yüksək icarə gəlirləri və əlverişli iqtisadi mühit ob-
yektlərin bazar dəyərini yüksəldir. Statistik məlumatlar göstərir ki, iqtisadi aktiv-
liyin yüksək oldüğü şəhərlərdə ofis və sənaye obyektlərinin bazar dəyəri orta he-
sabla 15–25% yüksək olur. 
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Makroiqtisadi amillər qiymətləndirməyə birbaşa təsir edir: 
1.   İnflyasiya – yüksək inflyasiya şəraitində obyektlərin nominal qiyməti 

artıla bilər, lakin real gəlirlilik azala bilər. 
2.   Faiz dərəcələri – kreditlə maliyyələşdirmə imkanlarını dəyişdirir; aşağı 

faiz dərəcələri investisiya tələbin artırır, obyektin bazar dəyərini yüksəldir. 
3.   Maliyyə və kredit bazarının vəziyyəti – investorlar üçün borc maliyyə-

ləşdirilməsinin əlçatanlığı qiymətləndirməyə təsir göstərir. 
4.   Regional iqtisadi inkişaf səviyyəsi – sənaye zonaları və biznes mərkəz-

ləri ilə bağlı iqtisadi infrastrüktürün inkişafı obyektin bazar dəyərini 
artırır. 

Məsələn, sənaye zonalarında dövlət tərəfindən tətbiq olunan vergi güzəştləri, 
subsidiyalar və xüsusi iqtisadi zonalar investorlar üçün əlavə gəlir təmin edir və 
bazar qiymətini yüksəldir. Oxşar şəkildə, şəhərsalma və nəqliyyat infrastrukturu 
layihələri – məsələn, yeni yol xətləri, dəmir yolu və limanların yaxınlığı – sənaye 
obyektlərinin dəyərini orta hesabla 10–15% artırır. 

Həmçinin, iqtisadi proqnozlar və regional bazar analizləri qiymətləndirmə 
üçün önəmlidir. Məsələn, gələcək 3–5 illik dövrdə sənaye və logistika sektoru üz-
rə icarə gəlirləri və əməliyyat xərcləri proqnozlaşdırılaraq obyektin dəyəri uzun-
müddətli perspektivdə müəyyən edilir. Belə yanaşma investorlara riskləri mini-
mallaşdırmaq və strateji qərarlar qəbul etmək imkanı verir. 

Nəticə etibarilə, hüquqi və iqtisadi faktorlar ofis və sənaye obyektlərinin 
qiymətləndirilməsində həm risklərin, həm də gəlirlilik imkanlarının əsas göstəri-
cisi kimi çıxış edir. Düzgün təhlil edilmiş hüqüqi və iqtisadi baza obyektin bazar 
dəyərinin real qiymətləndirilməsinə və investisiya qərarlarının səmərəli alınması-
na zəmin yaradır. 

Sxem 15.2. Hüquqi və iqtisadi faktorların obyekt bazar dəyərinə təsir mexanizmi 
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Rəqəmsal transformasiya və müasir tendensiyalar 

Son illərdə rəqəmsal texnologiyaların tətbiqi ofis və sənaye obyektlərinin 
qiymətləndirilməsində yeni meyarların meydana çıxmasına səbəb olmüşdür. Ən-
ənəvi qiymətləndirmə metodları – bazar, gəlir və xərc yanaşmaları – hələ də istifa-
də olunmaqla bərabər, rəqəmsal alətlər qiymətləndirmə prosesini daha sürətli, 
şəffaf və dəqiq edir. 

Əsas rəqəmsal texnologiyalar və tətbiqlər 

 Elektron icarə platformaları: Obyektlərin icarə tarixçəsi və gəlir poten-
sialı real vaxt rejimində izlənilir. Bu alətlər qiymətləndirməni sürətləndi-
rir və insan faktorundan yaranan səhv payını 15–20% azaldır. 

 Rəqəmsal inventar idarəsi və IoT sensorları: Sənaye və ofis obyektlərin-
də enerji sərfiyyatı, havalandırma, texniki göstəricilər və logistika axını 
real vaxtda izlənilir. Bü texnologiyalar obyektin fünksionallığını artıraraq 
bazar dəyərinə 5–10% əlavə təsir göstərir. 

 Avtomatlaşdırılmış logistika və hibrid iş modelləri: Hibrid iş modeli 
(remote + ofis) ofis sahələrinin icarə potensialına təsir edir. Logistika 
mərkəzlərində avtomatlaşdırılmış yükləmə-boşaltma sistemləri əməliy-
yat xərclərini azaldır, gəlirliliyi artırır. 

 Smart ofis və enerji səmərəliliyi: Co-working sahələri, ağıllı işıqlandırma, 
HVAC (hava, isitmə, ventilyasiya) və təhlükəsizlik sistemləri obyektlərin 
bazar dəyərini yüksəldir. Rəqəmsal enerji idarəsi ilə obyektin enerji xərc-
ləri 7–10% azalır, bu isə qiymətləndirmədə əlavə üstünlük kimi nəzərə 
alınır. 

 Rəqəmsal bazar və investisiya təhlili alətləri: Big data analitikası və 
bazar proqnozları qiymətləndirmə zamanı obyektin potensial gəlirini 
daha dəqiq göstərir. Bu alətlər investorlar üçün riskləri azaldır və strateji 
qərar qəbuletməyə imkan verir. 

Statistik göstəricilər və nümunələr 

 Elektron icarə sistemləri ilə idarə olunan ofis obyektlərində icarə gəlirləri 
orta hesabla 8–12% artmışdır. 

 IoT və avtomatlaşdırılmış anbar sistemləri ilə təchiz olünmüş sənaye ob-
yektlərinin əməliyyat xərcləri 10–15% azalır, gəlirlik isə 5–10% yüksəlir. 

 Smart ofis texnologiyalarına sahib A səviyyəli ofis binaları bazarda rəqib-
lərinə nisbətən 10–15% əlavə qiymət üstünlüyü əldə edir. 

Qiymətləndirməyə təsiri - Rəqəmsal transformasiya yalnız obyektin texniki 
go stəricilərini yaxşılaşdırmır, həm də qiymətləndirmə prosesini elmi və şəffaf edir. 
Mü asir tendensiyalar investorlar ü çü n əlavə gəlir və bazar ü stü nlü yü  təmin edir, 
riskləri azaldır və obyektin rəqabət qabiliyyətini artırır. Eyni zamanda, rəqəmsal 
alətlər vasitəsilə gələcək proqnozları modelləşdirmək mü mkü n olür, bü isə in-
vestisiya qərarlarının daha strateji olmasını təmin edir. 
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Sxem 15.3.Rəqəmsal transformasiyanın ofis və sənaye obyektlərinin bazar dəyərinə təsir mexanizmi 

 

Rəqəmsal transformasiya ofis və sənaye obyektlərinin qiymətləndirilməsin-
də yeni mərhələyə keçidi təmin etmişdir. Elektron icarə platformaları, IoT sensor-
ları, avtomatlaşdırılmış logistika sistemləri və smart ofis texnologiyaları obyekt-
lərin texniki göstəricilərini və əməliyyat səmərəliliyini yüksəldir, bazar şəffaflığını 
artırır və investorlar üçün əlavə gəlir imkanları yaradır. 

Hibrid iş modelləri və rəqəmsal inventar idarəsi yeni qiymətləndirmə me-
yarlarını tələb edir, belə ki, obyektin bazar dəyəri yalnız texniki və iqtisadi göstə-
ricilərdən deyil, həm də rəqəmsal fünksionallıqdan asılıdır. Statistik təhlillər gös-
tərir ki, rəqəmsal texnologiyalarla təchiz edilmiş obyektlər bazarda rəqiblərinə 
nisbətən orta hesabla 5–15% əlavə qiymət üstünlüyü əldə edir. 

Nəticə olaraq, rəqəmsal transformasiya qiymətləndirmə prosesini daha sis-
temli, elmi və strateji edir, investisiya risklərini azaldır və müasir bazar tələblə-
rinə üyğün obyektlərin bazar dəyərini artırır. Bü tendensiyalar gələcəkdə ofis və 
sənaye obyektlərinin qiymətləndirilməsində standartlaşmış metodların yanında 
rəqəmsal alətlərin zəruri komponent oldüğünü göstərir. 

15.3.  Logistika və xüsusi təyinatlı obyektlərin                      
qiymətləndirilməsinin xüsusiyyətləri 

Logistika və xüsusi təyinatlı obyektlər – anbarlar, paylama mərkəzləri, səna-
ye parkları, cold storage (soyüdücü anbarlar) və digər spesifik infrastrukturlar – 
qiymətləndirmədə çoxölçülü və mürəkkəb meyarlar tələb edir. Bu obyektlərin 
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bazar dəyəri yalnız sahə və texniki göstəricilərdən asılı deyil, həm də yerləşmə, 
nəqliyyat və logistika imkanları, enerji və texniki infrastruktur, əməliyyat xərcləri, 
hüquqi status, regional iqtisadi göstəricilər və rəqəmsal transformasiya kimi 
faktorları da əhatə edir. 

Əsas qiymətləndirmə meyarları 

1.   Yerləşmə və nəqliyyat infrastrukturu: Logistika obyektlərinin dəyəri onla-
rın əsas yollar, dəmir yolu, liman və hava nəqliyyatı ilə çıxış imkanları ilə sıx 
bağlıdır. Əsas tranzit və ticarət xətlərinə yaxın obyektlər bazarda orta hesab-
la 20–30% daha yüksək qiymətə malik olur. Məsələn, Bakı-Tbilisi-Ceyhan 
neft kəmərinin yaxınlığında yerləşən anbar sahələrinin icarə gəlirləri digər 
bölgələrə nisbətən 15–20% yüksəkdir. 

2.   Texniki göstəricilər və funksionallıq: Anbar sahəsinin hündürlüyü, yük 
qaldırma qabiliyyəti, rampa və yükləmə-boşaltma sistemləri, enerji təchizatı 
və iqlim nəzarəti qiymətə birbaşa təsir göstərir. Avtomatlaşdırılmış anbarlar 
əməliyyat xərclərini azaldır və gəlirliliyi artıraraq bazar dəyərinə əlavə üs-
tünlük gətirir. Statistik göstəricilər göstərir ki, avtomatlaşdırılmış anbarlar 
ənənəvi anbarlarla müqayisədə bazar dəyərini 10–15% artırır. 

3.   Hüquqi və əməliyyat faktorları: Torpaqdan istifadə icazələri, mülkiyyət 
hüqüqlarının rəsmiləşdirilməsi, icarə müqavilələrinin müddəti və şərtləri 
obyektin bazar qiymətinə təsir göstərir. Hüquqi qeyri-müəyyənlik və əməliy-
yat riskləri obyektin bazar dəyərini 10–20% azalda bilər. Məsələn, sənaye 
parklarında torpaqdan istifadə məhdudiyyətləri və ya mülkiyyətin tam rəs-
miləşdirilməməsi investorlar üçün əlavə risk yaradır. 

4.   İqtisadi və bazar göstəriciləri: Regional ticarət və sənaye fəaliyyətinin səviy-
yəsi, işçi qüvvəsinin mövcüdlüğü və regional iqtisadi aktivlik qiymətləndir-
mədə əsas amillərdəndir. Yüksək iqtisadi aktivlik zonalarında logistika ob-
yektlərinin bazar dəyəri orta hesabla 15–25% yüksək olur. Eyni zamanda, 
vergi güzəştləri və dövlət sübsidiyaları da obyektin bazar qiymətini artıra bilər. 

5.   Rəqəmsal və innovativ həllər: IoT sensorları, smart inventar idarəsi, avto-
matlaşdırılmış yükləmə-boşaltma sistemləri və rəqəmsal logistika platforma-
ları obyektin fünksionallığını artırır və qiymətini yüksəldir. Elektron icarə 
sistemləri vasitəsilə icarə müqavilələrinin və əməliyyat məlümatlarının real 
vaxt izlənməsi investorlar üçün şəffaflıq və əlavə gəlir təmin edir, qiymətlən-
dirmədə səhv payını azaldır. 

Qiymətləndirmə metodları 

Logistika və xüsusi təyinatlı obyektlərin qiymətləndirilməsi üçün istifadə olu-
nan əsas metodlar bazar yanaşması, gəlir yanaşması və xərc yanaşmasıdır. Hər bir 
metodun tətbiqi obyektin xüsusiyyətləri, bazarın aktivliyi və investorun məqsə-
dindən asılı olaraq dəyişir. 
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1.   Bazar yanaşması - Bazar yanaşması metodünda qiymətləndirmə, oxşar ob-
yektlərin satış və icarə qiymətləri ilə mü qayisə əsasında aparılır. Bü metod, 
xü süsilə aktiv bazarlarda obyektin real bazar dəyərini go stərmək ü çü n ef-
fektivdir. 

 Tətbiq sahəsi: Yeni və ya mövcud logistika və xüsusi təyinatlı obyektlər, 
ofis və sənaye sahələri, anbarlar, paylama mərkəzləri. 

 Üstünlükləri: Bazardakı tələbi və qiymət səviyyəsini birbaşa əks etdirir; 
investorlar üçün obyektin bazarda rəqabət qabiliyyətini qiymətləndirmə-
yə imkan verir. 

 Məhdudiyyətləri: Aktiv bazar olmadıqda və oxşar obyektlərin sayı məhdud 
olduqda metod dəqiqliyini itirə bilər. 

Nümunə: Bakı şəhərində yerləşən iki oxşar soyüdücü anbarın icarə qiymət-
ləri müqayisə edilərək, yeni anbarın bazar qiyməti müəyyən edilir. Statistik təhlil-
lərə görə, oxşar bazar şərtlərinə malik anbarların qiymətləri arasında orta he-
sabla 5–10% fərq ola bilər. 

2. Gəlir yanaşması - Gəlir yanaşması obyektin potensial icarə gəliri əsasında 
dəyərin kapitalizasiyasına əsaslanır. Bü metod üzünmü ddətli icarə mü qavi-
lələri və sabit gəlir axını olan obyektlər ü çü n ü stü nlü k təşkil edir. 

 Tətbiq sahəsi: Hər hansı obyektin gəlir potensialının müəyyənləşdirilməsi, 
xüsusilə paylama mərkəzləri və avtomatlaşdırılmış anbarlar. 

 Üstünlükləri: Obyektin real gəlir potensialını nəzərə alır və investor ü çü n 
risklərin qiymətləndirilməsində faydalıdır. 

 Məhdudiyyətləri: Gəlir proqnozları bazar şərtlərinə və iqtisadi dəyişiklik-
lərə go rə dəyişə bilər; üzünmü ddətli proqnozlarda səhv payı arta bilər. 

Nümunə: 1 000 m² sahəsi olan paylama mərkəzi illik icarədən 120 000 AZN 
gəlir gətirirsə, gəlir yanaşması metodüna əsasən obyektin bazar dəyəri gəlirin ka-
pitalizasiya dərəcəsi ilə hesablanır. Əgər kapitalizasiya dərəcəsi 10% götürülürsə, 
obyektin bazar dəyəri 1 200 000 AZN olur. 

3.   Xərc yanaşması - Xərc yanaşması obyektin tikinti, bərpa və modernləşdirmə 
xərcləri əsasında qiymətləndirməyə əsaslanır. Bü metod daha çox yeni tikil-
miş və ya xü süsi təyinatlı obyektlər ü çü n tətbiq edilir. 

 Tətbiq sahəsi: Yeni logistika mərkəzləri, sənaye parkları, cold storage və 
digər xüsusi təyinatlı obyektlər. 

 Üstünlükləri: Obyektin yenidən yaradılması üçün tələb olunan real xərc-
ləri nəzərə alır; texniki göstəricilər və material xərcləri bazar qiymətinə 
üyğün müəyyən edilir. 

 Məhdudiyyətləri: Xərc yanaşması bazarda tələb səviyyəsini birbaşa əks 
etdirmir və gəlir potensialını nəzərə almır. 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 314 - 

Nümunə: Yeni tikilmiş 500 m² sahəsi olan anbar üçün tikinti xərcləri 300 000 
AZN, texniki modernləşdirmə xərcləri isə 50 000 AZN təşkil edir. Bü halda, obyek-
tin bazar dəyəri xərc yanaşması metodüna əsasən 350 000 AZN hesablanır. 

Sxem 15.4. Logistika və xüsusi təyinatlı obyektlərin qiymətləndirmə metodları 

 

Logistika və xüsusi təyinatlı obyektlərin qiymətləndirilməsi kompleks, çox-
ölçülü və dinamik bazar amillərinə bağlı bir prosesdir. Qiymətləndirmə zamanı 
yalnız obyektin texniki göstəriciləri nəzərə alınmır, həm də iqtisadi, hüquqi, əmə-
liyyat və rəqəmsal faktorlar diqqətlə təhlil edilməlidir. Texniki göstəricilər – sahə 
ölçüsü, hündürlük, yük qaldırma qabiliyyəti, avtomatlaşdırılmış sistemlər və iqlim 
nəzarəti – bazar dəyərinə birbaşa təsir göstərir. İqtisadi göstəricilər, məsələn, re-
gional ticarət fəaliyyəti, əmək bazarının mövcüdlüğü və iqtisadi aktivlik isə obyek-
tin gəlir potensialını müəyyən edir. 

Hüquqi amillər, o cümlədən torpaqdan istifadə icazələri, mülkiyyət hüquqla-
rının rəsmiləşdirilməsi və icarə müqavilələrinin şərtləri, qiymətləndirmədə risk-
lərin düzgün qiymətləndirilməsini təmin edir. Məsələn, hüquqi qeyri-müəyyənlik 
investorların qərarlarını təxirə salmasına və ya bazar dəyərinin 10–20% azaldıl-
masına səbəb ola bilər. 

Rəqəmsal transformasiya və innovativ həllər qiymətləndirmə prosesini daha 
daha şəffaf və dəqiq edir. IoT sensorları və smart inventar idarəsi vasitəsilə ob-
yektin texniki vəziyyəti, enerji istifadəsi, logistika axını və icarə məlümatları real 
vaxt rejimində izlənilir. Avtomatlaşdırılmış yükləmə-boşaltma sistemləri əməliy-
yat xərclərini azaldır və gəlir potensialını artırır. Nəticədə, rəqəmsal texnologiya-
lar bazar şəffaflığını yüksəldir, əməliyyat səmərəliliyini artırır və investorların qə-
rar qəbuletmə prosesini elmi əsaslandırılmış və strateji edir. 
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Bü yanaşma investorlar üçün obyektin bazar dəyərini dəqiq müəyyən etmə-
yə, strateji qərarlar qəbul etməyə, bazar üstünlüyü əldə etməyə və uzunmüddətli 
investisiya risklərini azaltmağa imkan verir. Eyni zamanda, rəqəmsal və texnoloji 
yeniliklər bazarın çevikliyini artıraraq logistika və xüsusi təyinatlı obyektlərin 
davamlı inkişafını və gəlir artımını təmin edir. 

15.4.  Müasir daşınmaz əmlak layihələri və investisiya              
strategiyalarının qiymətləndirilməsi 

Müasir daşınmaz əmlak layihələrinin qiymətləndirilməsi və investisiya stra-
tegiyalarının müəyyənləşdirilməsi, bazar tələbləri, texnoloji inkişaflar, makroiqti-
sadi göstəricilər və hüquqi faktorlar əsasında aparılan kompleks və çoxölçülü bir 
prosesdir. Bu prosesdə layihənin yerləşməsi, məqsədi, hədəf aüditoriyası, texniki 
göstəriciləri, investisiya həcmi və gəlir potensialı diqqətlə qiymətləndirilir. 

Əsas meyarlar və yanaşmalar 

1.   Layihənin yerləşməsi və bazar tələbi: Layihənin üğürü onün yerləşdiyi regi-
onün iqtisadi aktivliyi, infrastrüktürün inkişaf səviyyəsi, nəqliyyat və logistika 
imkanları, hədəf müştəri seqmentinin tələbi ilə sıx bağlıdır. Mərkəzi biznes 
rayonlarında inşa edilən ofis və ticarət mərkəzlərinin qiymətləri periferiyada 
yerləşən layihələrlə müqayisədə orta hesabla 1,5–2 dəfə yüksək olür. Bakı və 
Sümqayıt kimi şəhərlərdə aparılan statistik təhlillər göstərir ki, A səviyyəli 
ofis və ticarət layihələrinin illik icarə gəliri son 3 ildə orta hesabla 12–15% 
artmışdır. 

2.   Texniki və dizayn göstəriciləri: Müasir layihələrdə enerji səmərəliliyi, smart 
bina texnologiyaları, co-working sahələri, avtomatlaşdırılmış logistika və təh-
lükəsizlik sistemləri bazar dəyərinə birbaşa təsir göstərir. Statistik təhlillər 
göstərir ki, yüksək texnoloji səviyyəli layihələr bazarda orta hesabla 10–15% 
əlavə üstünlük qazanır. Eyni zamanda, müasir dizayn və fünksional planlaş-
dırma layihənin icarə və satış potensialını artırır, investorlar üçün əlavə gəlir 
imkanları yaradır. 

3.   İnvestisiya strategiyaları və risklərin idarə edilməsi: Layihə qiymətləndir-
məsində investorlar üçün strateji qərarlar mühüm rol oynayır. Risklərin 
təhlili, maliyyə planlaması, gəlir proqnozları və icarə müqavilələrinin şərtləri 
investisiya qərarlarının effektivliyini müəyyən edir. İnkişaf etmiş bazarlarda 
tətbiq olunan diversifikasiya strategiyaları (məsələn, ofis, ticarət və anbar 
sahələrinin bir layihədə birləşdirilməsi) investorları potensial risklərdən qo-
ruyur və layihənin gəlirliyini stabil saxlayır. 

4.   Rəqəmsal transformasiya və innovasiyalar: Elektron icarə platformaları, 
rəqəmsal inventar idarəsi, IoT sensorları və smart texnologiyalar layihənin 
real vaxt izlənməsini təmin edir. Bu texnologiyalar qiymətləndirmə prosesini 
sürətləndirir, şəffaflığı artırır və layihənin bazar dəyərinə əlavə 5–10% təsir 
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göstərə bilər. Həmçinin, hibrid iş modeli (remote+ofis) və avtomatlaşdırılmış 
anbar/logistika mərkəzləri investisiya riskini azaldır və əməliyyat səmərəli-
liyini yüksəldir. 

5.   Hüquqi və iqtisadi faktorlar: Layihələrin bazar dəyəri, torpaqdan istifadə 
icazələri, mülkiyyət hüqüqlarının rəsmiləşdirilməsi, icarə müqavilələrinin 
dəqiqliyi və regional vergi siyasəti ilə sıx bağlıdır. Hüqüqi qeyri-müəyyənlik 
investorların qərarını təxirə sala və bazar dəyərinin 10–20% azalmasına sə-
bəb ola bilər. Makroiqtisadi göstəricilər, o cümlədən inflyasiya, faiz dərəcələri 
və maliyyə bazarının vəziyyəti layihənin investisiya cəlbediciliyini müəyyən 
edir. 

Cədvəl 15.2. Müasir daşınmaz əmlak layihələrinin qiymətləndirilməsində                                                                
əsas faktorlar və bazar dəyərinə təsirləri 

Faktor növü Təsvir və nümunələr Bazar dəyərinə təsir 
Texniki Sahə ölçüsü, dizayn, smart texnologiyalar, enerji 

səmərəliliyi 
+10 – 15% 

İqtisadi Bazar tələbi, icarə gəlirliliyi, regional iqtisadi 
aktivlik, faiz dərəcələri 

+12 – 18% 

Hüquqi Mülkiyyət hüqüqları, torpaq icazələri, icarə 
müqavilələri 

-10 – 20% 

Rəqəmsal 
transformasiya 

Elektron icarə. İoT sensorları, smart inventar 
idarəsi 

+5 – 10% 

İnvestisiya 
strategiyası 

Diversifikasiya, risklərin idarə edilməsi, gəlir 
optimallaşdırılması 

+5 – 12% 

Qiymətləndirmə metodları - Mü asir daşınmaz əmlak layihələrinin qiymət-
ləndirilməsində əsas metodlar investorlar və ekspertlər ü çü n layihənin real bazar 
dəyərini mü əyyən etməkdə vacib alət hesab olünür. Bü metodlar yalnız obyektin 
texniki go stəricilərini deyil, həm də iqtisadi, hü qüqi və texnoloji amilləri birgə təh-
lil etməyə imkan verir. 

1.   Bazar yanaşması: Bü metod oxşar layihələr və bazar trendləri ilə müqayisə 
əsasında qiyməti müəyyən edir. Aktiv bazarlarda layihələrin satış və icarə 
qiymətləri arasındakı məlumatlar qiymətləndirməyə əsas olur. Məsələn, şə-
hərin mərkəzi biznes rayonünda yeni inşa edilən A səviyyəli ofis və ticarət la-
yihəsinin bazar qiyməti periferiyada yerləşən oxşar layihələrdən orta hesa-
bla 1,5–2 dəfə yüksək olur. 

2.   Gəlir yanaşması: Bü yanaşma layihənin potensial icarə və satış gəlirləri əsa-
sında dəyərin kapitalizasiyasını həyata keçirir. Uzunmüddətli icarə müqavi-
lələri, sabit gəlir axını və gəlir proqnozlarının etibarlılığı bü metodün dəqiqli-
yini artırır. Statistik təhlillər göstərir ki, stabil icarə gəlirinə malik layihələr 
bazar dəyərinə orta hesabla 10–15% əlavə üstünlük qazanır. 

3.   Xərc yanaşması: Layihənin tikinti, modernləşdirmə və texnoloji xərcləri əsa-
sında qiymətləndirilməsi, xüsusən yeni və ya xüsusi təyinatlı obyektlər üçün 
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effektivdir. Avtomatlaşdırılmış anbar sistemləri, smart ofis texnologiyaları və 
enerji səmərəli binalar qiymət hesablamasında əlavə üstünlüklər yaradır və 
investorlar üçün əlavə gəlir potensialını təmin edir. 

Müasir daşınmaz əmlak layihələrinin qiymətləndirilməsi yalnız texniki gös-
təricilərə deyil, iqtisadi, hüquqi, bazar və texnoloji faktorları birgə təhlil edən stra-
teji və kompleks bir yanaşma tələb edir. Düzgün və elmi əsaslandırılmış qiymət-
ləndirmə: 

 Investorlar üçün riskləri azaldır və qərar qəbuletməni daha etibarlı edir; 

 Layihənin gəlir potensialını artırır və bazar üstünlüyü təmin edir; 

 Bazar şəffaflığını yüksəldir və rəqəmsal texnologiyaların tətbiqi ilə qiy-
mətləndirmə prosesini sürətləndirir; 

 Müasir texnologiyalar (IoT sensorları, smart inventar idarəsi, elektron ica-
rə platformaları) layihənin əməliyyat səmərəliliyini yüksəldir və əlavə ba-
zar dəyəri yaradır. 

Beləliklə, investorlar və layihə menecerləri yalnız bazar göstəricilərinə deyil, 
həm də texnoloji və innovativ həllərin gətirdiyi əlavə üstünlüklərə əsaslanaraq 
strateji və dayanıqlı investisiya qərarları verə bilirlər. 

Sxem 15.5. Müasir daşınmaz əmlak layihələrinin qiymətləndirilməsində əsas metodlar və faktorlar 
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Müasir daşınmaz əmlak layihələrinin qiymətləndirilməsi kompleks və çoxöl-
çülü prosesdir, hansı ki, yalnız obyektin texniki xüsüsiyyətlərinə deyil, həm də iq-
tisadi, hüquqi, bazar və texnoloji faktorların birgə təhlilinə əsaslanır. Düzgün qiy-
mətləndirmə investorlar üçün riskləri azaltmaq, gəlir potensialını optimallaşdır-
maq və bazar üstünlüyü əldə etmək baxımından həyati əhəmiyyət kəsb edir. 

Rəqəmsal texnologiyaların tətbiqi, o cümlədən IoT sensorları, smart inventar 
idarəsi və elektron icarə platformaları, qiymətləndirməni daha dəqiq, şəffaf və 
sürətli edir. Eyni zamanda, hibrid iş modelləri, avtomatlaşdırılmış logistika və 
smart ofis həlləri layihənin bazar dəyərini artırır və investorlar üçün əlavə strateji 
üstünlüklər yaradır. 

Beləliklə, müasir daşınmaz əmlak layihələrinin qiymətləndirilməsi yalnız cari 
bazar şərtlərini nəzərə almaqla kifayətlənmir, həm də texnoloji yenilikləri və 
investisiya strategiyalarını əhatə edən kompleks yanaşma tələb edir. Bu, investor-
ların qərar qəbuletməsini elmi əsaslandırılmış edir və uzunmüddətli investisiya-
nın dayanıqlı və səmərəli olmasını təmin edir. 
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XVI FƏSİL 

YENİDƏNQURMA VƏ BƏRPA LAYİHƏLƏRİ 

16.1. Bərpa dəyərinin hesablanması 

Daşınmaz əmlakın yenidənqurma və bərpa layihələrində bərpa dəyərinin 
hesablanması qiymətləndirmə prosesinin mu hu m və çoxşaxəli mərhələlərindən 
biridir. Bərpa dəyəri dedikdə, mo vcud tikilinin cari bazar şəraitində eyni və ya 
oxşar funksional, texniki və konstruktiv xu susiyyətlərlə yenidən qurulması və ya 
əvvəlki vəziyyətinə qaytarılması u çu n tələb olunan u mumi xərclər nəzərdə tutu-
lur. Bu go stərici daşınmaz əmlakın iqtisadi potensialını mu əyyən etməyə, həmçi-
nin yenidənqurma və bərpa layihələrinin maliyyə səmərəliliyini qiymətləndir-
məyə imkan verir. 

Bərpa dəyərinin mu əyyən edilməsi zamanı yerli tikinti materiallarının qiy-
mətləri, əmək resurslarının dəyəri, mu həndis və layihələndirmə xidmətlərinin 
xərcləri, texniki avadanlıqların alınması və quraşdırılması, həmçinin tikinti prose-
sində istifadə olunan digər resursların dəyəri nəzərə alınır. Azərbaycanda tikinti 
bazarında materialların qiymətləri regiondan regiona dəyişir; məsələn, Bakı və 
Abşeron bo lgəsində xərclər o lkənin digər bo lgələrinə nisbətən daha yu ksəkdir. 
Bundan əlavə, tikinti işlərinin təşkil edilməsi ilə bag lı inzibati xərclər, layihə sə-
nədlərinin hazırlanması, icazə və razılaşdırmaların alınması, nəqliyyat və logistika 
xərcləri də u mumi bərpa dəyərinin formalaşmasına təsir go stərir. 

Bərpa dəyərinin hesablanması zamanı tikilinin texniki və konstruktiv xu su-
siyyətləri mu hu m rol oynayır. Obyektin sahəsi, mərtəbə sayı, konstruktiv sistemi, 
istifadə olunan tikinti materiallarının no vu , mu həndis-kommunikasiya sistemləri-
nin vəziyyəti və texniki səviyyəsi qiymətləndirmə prosesinə birbaşa təsir edir. 
Azərbaycanda ko hnə sovet do vru  tikililəri ilə mu asir tikililər arasında bo yu k fərq 
mo vcuddur; ko hnə binaların rekonstruksiyası daha çox struktur dəyişiklikləri və 
modernizasiya tələb edir, bu da bərpa dəyərini artırır. Mu asir tikinti texnologiya-
ları, enerji səmərəliliyi və təhlu kəsizlik standartlarının tətbiqi isə xərclərə əlavə 
təsir go stərir, lakin uzunmu ddətli perspektivdə əmlakın dəyərini artırır. 

Bərpa dəyərinin hesablanma prosesi  

1.   Obyekt haqqında ilkin məlumatların toplanması - Qiymətləndirmə prose-
sinə başlamazdan əvvəl tikilinin texniki xu susiyyətləri, o lçu ləri, konstruktiv 
quruluşu, materialların no vu  və mu həndis-kommunikasiya sistemləri haq-
qında məlumatlar toplanır. Azərbaycanda qiymətləndiricilər u çu n əsas mən-
bələr arasında əmək və əmlak qeydiyyat sənədləri, texniki pasportlar və yerli 
bələdiyyə arxivləri yer alır. 

2.   Tikilinin konstruktiv elementlərinin müəyyən edilməsi - Bu mərhələdə ti-
kilinin əsas konstruktiv elementləri – fundament, daşıyıcı divarlar, dam o rtu -
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yü , do şəmələr, pəncərə və qapı sistemləri, mü həndis-kommünikasiya şəbəkə-
ləri mü əyyən edilir. Azərbaycan şəhərlərində ko hnə binaların rekonstrüksi-
yası zamanı xü süsilə dam, fasad və elektrik/sü sistemlərinin yenilənməsi 
əsas xərclərdən hesab olünür. 

3.   Tikinti xərclərinin hesablanması - Hər bir konstrüktiv element ü zrə ma-
terial və əmək xərcləri hesablanır. Bürada Azərbaycan bazarındakı cari qiy-
mətlər, regional fərqlər və materialların mo vcüdlüg ü nəzərə alınır. Məsələn, 
Bakı, Gəncə və Sümqayıt kimi şəhərlərdə xərclər nisbətən yü ksək, kənd və 
rayonlarda isə daha aşag ı ola bilər. 

4.   Əlavə xərclərin daxil edilməsi - Tikinti xərclərinə layihələndirmə xidmətləri, 
mü həndis-texniki nəzarət, icazələrin alınması, sıg orta, nəqliyyat və digər 
inzibati xərclər əlavə olünür. Azərbaycanda tikinti icazələrinin alınması və 
inzibati prosedürların tamamlanması bəzən xərclərin artmasına səbəb olür. 

5.   Köhnəlmə amillərinin nəzərə alınması - Tikilinin fiziki, fünksional və xarici 
ko hnəlmə dərəcəsi qiymətləndirilir. Azərbaycanın bir çox şəhərlərində sovet 
do vrü  tikililərin bərpası zamanı strüktür dəyişiklikləri və modernizasiya 
tələb olünür, bü da bərpa xərclərinə əlavə təsir go stərir. 

6.   Yekun bərpa dəyərinin müəyyən edilməsi - Bü tü n mərhələlər ü zrə aparılan 
hesablamalar ü mümiləşdirilərək obyektin yekün bərpa dəyəri mü əyyən edi-
lir. Bü go stərici daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi, investisiya layihələri-
nin planlaşdırılması və maliyyə qərarlarının qəbül edilməsi ü çü n əsas go stə-
ricilərdən biridir. 

Beləliklə, Azərbaycan bərpa dəyərinin hesablanması həm yerli bazar şərtlə-
rini, həm regionlararası fərqləri, həm də ko hnə və mü asir tikililərin xü süsiyyətlə-
rini nəzərə alan kompleks bir prosesdir. Dəqiq və əsaslandırılmış hesablamalar la-
yihənin maliyyə risklərini azaltmag a, investisiya qərarlarını daha əsaslandırılmış 
şəkildə qəbül etməyə və daşınmaz əmlakın real bazar dəyərini mü əyyən etməyə 
imkan verir. 

16.2.  Rekonstruksiya layihələrinin səmərəliliyi 

Rekonstrüksiya layihələrinin səmərəliliyi daşınmaz əmlakın dəyərinin artırıl-
ması, istifadənin optimallaşdırılması və üzünmü ddətli maliyyə perspektivlərinin 
təmin olünması baxımından əsas go stəricidir. Azərbaycanda ko hnə və ya yararsız 
vəziyyətdə olan tikililərin yenidənqürülması xü süsilə şəhər mərkəzlərində və sü -
rətlə inkişaf edən ərazilərdə strateji əhəmiyyət daşıyır. Belə layihələr mo vcüd 
infrastrüktürdan maksimüm istifadə etməyə, şəhər mü hitini fünksional və estetik 
baxımdan yaxşılaşdırmag a, həmçinin yaşayış və kommersiya obyektlərinin keyfiy-
yətini yü ksəltməyə imkan verir. 

Rekonstrüksiya layihələrinin səmərəliliyinin qiymətləndirilməsi çoxşaxəli və 
sistemli yanaşma tələb edir. Bürada iqtisadi, texniki, sosial və ekoloji amillər birgə 
nəzərə alınmalıdır. 
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1. İqtisadi göstəricilər və investisiya potensialı  

Rekonstrüksiya layihələrinin maliyyə səmərəliliyi əsasən layihənin bərpa və 
yenidənqürma xərcləri ilə əldə ediləcək gəlirlər arasındakı nisbət əsasında qiy-
mətləndirilir. Bü go stərici layihənin investisiya baxımından cəlbediciliyini və risk 
dərəcəsini mü əyyən etməyə imkan verir. Azərbaycanda qiymətləndiricilər və in-
vestisiya şirkətləri layihənin iqtisadi potensialını təhlil edərkən bir neçə əsas kri-
teriyanı diqqət mərkəzində saxlayırlar. 

Bazar dəyəri artımı - Layihənin həyata keçirilməsindən sonra tikilinin satış 
və ya kirayə bazar qiymətindəki artım, layihənin əsas iqtisadi go stəricilərindən 
biridir. Azərbaycanda, xü süsilə Bakı, Gəncə və Sümqayıt kimi sü rətlə inkişaf edən 
şəhərlərdə ko hnə tikililərin rekonstrüksiyası onların bazar dəyərini əhəmiyyətli 
dərəcədə artırır. Misal ü çü n, sovet do vrü  tikililərin modernləşdirilməsi və enerji 
səmərəli sistemlərlə təchiz olünması satış qiymətində 20–30% artım yarada bilər. 
Bazar dəyəri artımı həm qısa mü ddətli satış gəlirlərini, həm də üzünmü ddətli ki-
rayə gəlirlərini mü əyyənləşdirir. 

Kirayə gəlirləri - Yenidənqürma sonrası kommersiya və yaşayış sahələrinin 
kirayə gəlirləri layihənin davamlı səmərəliliyini go stərir. Azərbaycanda mərkəzi 
şəhərlərdə və türizm bo lgələrində (məsələn, Qəbələ, Şəki, Lənkəran) bərpa olün-
müş binaların kirayə potensialı yü ksəkdir. Layihə planlaşdırılarkən, qiymətləndiri-
cilər obyektin mo vcüd bazarda hansı kirayə dərəcəsi ilə satılacag ını və kirayə gə-
lirlərinin illik gəlir marjasını nəzərə alırlar. Bü, investisiya qərarlarının üzünmü d-
dətli perspektivini formalaşdırır. 

Mövcud tikilinin satış qiyməti potensialı - Rekonstrüksiya layihəsinin bazar 
cəlbediciliyi mo vcüd tikilinin ilkin satış qiyməti və bazar mo vqeyi ilə sıx bag lıdır. 
Azərbaycanda ko hnə binaların yerləşdiyi ərazi, infrastrüktürün vəziyyəti, yaxın-
lıqda ictimai nəqliyyat, məktəb və ticarət obyektlərinin mo vcüdlüg ü layihənin sə-
mərəliliyini birbaşa təsir edir. Layihənin üg ürü yalnız bərpa xərclərindən deyil, 
həm də əmlakın rekonstrüksiya sonrası bazar potensialından asılıdır. 

Dövlət stimullaşdırıcı tədbirləri - Azərbaycan ho küməti tərəfindən təqdim 
olünan vergi gü zəştləri, sübsidiyalar və bərpa proqramları layihələrin səmərəlili-
yini artırır. Məsələn, Bakı və digər iri şəhərlərdə ko hnə binaların rekonstrüksiyası 
ü çü n xü süsi proqramlar mo vcüddür ki, bü da həm investisiyanın geri do nü şü nü  
sü rətləndirir, həm də layihənin maliyyə riskini azaldır. Həmçinin, do vlət tərəfin-
dən təmin olünan infrastrüktür dəstəyi (yol, sü, elektrik və qaz xətləri) layihənin 
əlavə xərclərini minimüma endirir. 

Bü go stəricilər birlikdə layihənin maliyyə əsaslandırılmasını təmin edir, po-
tensial risklərin təhlilinə ko mək edir və investorlar ü çü n əsas qərarverici amillər-
dən biri sayılır. Azərbaycanda rekonstrüksiya layihələrinin üg ürü həm bazar poten-
sialının dü zgü n qiymətləndirilməsindən, həm də do vlət dəstəyindən və regional 
xü süsiyyətlərin nəzərə alınmasından asılıdır. Bü yanaşma layihənin səmərəliliyini 
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artırır, riskləri azaldır və daşınmaz əmlakın üzünmü ddətli investisiya dəyərini yü k-
səldir. 

2. Texniki və funksional uyğunluq  

Tikilinin mo vcüd texniki vəziyyəti və fünksional imkanları rekonstrüksiya la-
yihəsinin səmərəliliyinə birbaşa təsir go stərir. Azərbaycanda, xü süsilə sovet do vrü  
və ya ko hnə binaların rekonstrüksiyası zamanı, tikilinin strüktür elementlərinin 
vəziyyəti, istifadə olünan materiallar, mü həndis-kommünikasiya sistemləri və tex-
niki təhlü kəsizlik səviyyəsi layihənin maliyyə və zaman xərclərini mü əyyənləşdi-
rir. Məsələn, Bakı şəhərində yerləşən çoxmərtəbəli ko hnə yaşayış binalarında dam 
və fasadın modernləşdirilməsi, həmçinin elektrik, sü və istilik sistemlərinin yeni-
lənməsi əsas xərclərdən hesab olünür. Bününla yanaşı, binaların yang ın təhlü kə-
sizliyi, lift sistemləri və enerji səmərəliliyi standartları da rekonstrüksiya xərcləri-
nə təsir edən mü hü m amillərdir. 

Texniki üyg ünlüg ün qiymətləndirilməsi yalnız mo vcüd vəziyyətin təhlili ilə 
məhdüdlaşmır. Layihə planlaşdırılarkən tikilinin dayanıqlıg ı, strüktür elementləri-
nin yü k daşıma qabiliyyəti və gələcək istifadəyə üyg ünlüg ü da nəzərə alınmalıdır. 
Bü baxımdan, ko hnə binaların rekonstrüksiyasında mü asir mü həndislik standart-
larının tətbiqi, tikilinin üzünmü ddətli istifadəsini və investisiya dəyərini artırır. 

Fünksional dəyişikliklər layihənin bazar dəyərini artıran digər mü hü m amil-
dir. Məsələn, bir yaşayış binasının ofis, ticarət və ya qarışıq məqsədli obyektə çev-
rilməsi əlavə gəlir gətirir və layihənin səmərəliliyini yü ksəldir. Azərbaycanda şə-
hər mərkəzlərində yerləşən ko hnə yaşayış binalarının ofis və ya ticarət obyektinə 
çevrilməsi, həmçinin türizm və ictimai xidmət obyektlərinə üyg ünlaşdırılması, 
layihənin bazar dəyərini xeyli artırır. Bü cü r fünksional çevrilmələr həm şəhərsal-
ma planlamasına üyg ünlüg ü təmin edir, həm də əhalinin həyat keyfiyyətini yaxşı-
laşdırır, ictimai xidmətlərin əlçatanlıg ını artırır. 

Bündan əlavə, fünksional üyg ünlüq layihənin sosial təsirini də mü əyyənləş-
dirir. Azərbaycanda ko hnə binaların modernləşdirilməsi nəticəsində yaşayış 
şəraiti yaxşılaşır, enerji sərfiyyatı azalır və ekoloji standartlara üyg ün tikinti təmin 
olünür. Məsələn, Bakıda aparılan bəzi rekonstrüksiya layihələrində ko hnə sovet 
do vrü  pəncərələrin dəyişdirilməsi və izolyasiya işləri nəticəsində həm istilik itkisi 
azaldılır, həm də sakinlərin yaşayış komfortü yü ksəlir. 

Layihənin texniki və fünksional üyg ünlüg ü həmçinin investisiya risklərinin 
azaldılmasına xidmət edir. Yaxşı planlaşdırılmış və standartlara üyg ün həyata 
keçirilən rekonstrüksiya layihələri daha dayanıqlı, üzünmü ddətli və bazarda rəqa-
bətqabiliyyətli olür. Azərbaycanda qiymətləndiricilər bü mərhələdə tikilinin gələ-
cəkdə potensial istifadəsi, bazar tələb və tələblərinə üyg ünlüg ü, həmçinin texniki 
təhlü kəsizlik və enerji səmərəliliyi go stəricilərini nəzərə alırlar. 

Beləliklə, texniki və fünksional üyg ünlüq rekonstrüksiya layihələrinin səmə-
rəliliyinin təməlini təşkil edir. Azərbaycanda ko hnə və yararsız binaların 
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modernləşdirilməsi yalnız tikinti xərclərini deyil, həm də obyektin bazar dəyərini, 
sosial və ekoloji təsirini artıran çoxşaxəli və strateji bir prosesdir. 

3. Sosial və ətraf mühit faktorları  

Rekonstrüksiya layihələrinin üg ürü yalnız maliyyə go stəriciləri ilə o lçü lmü r. 
Layihənin həyata keçirildiyi ərazidə sosial mü hit və şəhər infrastrüktürüna üyg ün-
lüg ü layihənin səmərəliliyi və üzünmü ddətli dəyəri ü çü n vacibdir. Azərbaycanda 
şəhər mərkəzlərində, xü süsilə Bakı, Gəncə və Sümqayıt kimi bo yü k şəhərlərdə 
aparılan rekonstrüksiya layihələri yalnız fiziki binaların yenilənməsini deyil, həm 
də əhalinin yaşayış şəraitinin yaxşılaşdırılmasını, ictimai xidmətlərə əlçatanlıg ın 
artırılmasını təmin edir. Bü cü r layihələr həm yerli sakinlər ü çü n komfortlü mü hit 
yaradır, həm də şəhər estetikasını və infrastrüktürün fünksionallıg ını yü ksəldir. 

Türizm potensialı olan bo lgələrdə, məsələn, Qəbələ, Şəki, Lənkəran və I sma-
yıllı kimi ərazilərdə rekonstrüksiya layihələri həm türizm sektorüna, həm də yerli 
iqtisadiyyata mü sbət təsir go stərir. Bürada ko hnə və ya yararsız binaların bərpası 
nəticəsində həm yaşayış və ictimai xidmət obyektləri, həm də türizm ü çü n otel və 
ticarət infrastrüktürü yaradılır. Bü yanaşma həm regional iqtisadi inkişafı stimül-
laşdırır, həm də iş yerlərinin yaradılmasına imkan verir. 

Layihələrin ekoloji üyg ünlüg ü da mü hü m əhəmiyyət kəsb edir. Dayanıqlı ti-
kinti prinsiplərinin tətbiqi, enerji səmərəliliyi texnologiyalarının istifadəsi, təkrar 
emal olünan materiallardan yararlanma və ətraf mü hitin qorünması layihənin 
üzünmü ddətli perspektivdə səmərəliliyini artırır. Azərbaycanda ko hnə tikililərin 
bərpası zamanı enerji qənaət edən izolyasiya materiallarının və istilik sistemləri-
nin tətbiqi ilkin xərcləri bir qədər artırsa da, üzünmü ddətli perspektivdə obyektin 
istismar xərclərini azaldır, həmçinin bazar dəyərini yü ksəldir. 

Sosial və ekoloji faktorların nəzərə alınması yalnız texniki və maliyyə nəticə-
lərlə məhdüdlaşmır. Layihələrin planlaşdırılmasında yaşayış komfortü, ətraf mü -
hitin qorünması, ictimai infrastrüktürün inkişafı və şəhərsalma standartlarına 
üyg ünlüq da əhəmiyyətli rol oynayır. Məsələn, Bakı şəhərində aparılan bərpa layi-
hələrində ko hnə sovet do vrü  binaların fasad və dam o rtü klərinin modernləşdiril-
məsi yalnız estetika məqsədilə deyil, həm də ətraf mü hitin qorünması və enerji 
sərfiyyatının azaldılması ü çü n həyata keçirilir. 

Beləliklə, sosial və ətraf mü hit faktorları rekonstrüksiya layihələrinin daya-
nıqlı və üzünmü ddətli səmərəliliyini təmin edən vacib komponentlərdir. Azərbay-
canda bü yanaşma həm şəhər mərkəzlərində, həm regionlarda həyata keçirilən 
bərpa layihələrinin bazar dəyərini artırır, həm də yerli əhalinin həyat keyfiyyətini 
yaxşılaşdırır, türizm və regional iqtisadi inkişafı stimüllaşdırır. 

4. Risklərin qiymətləndirilməsi və idarə edilməsi  

Hər bir rekonstrüksiya layihəsində mü xtəlif no v risklər mo vcüddür: maliyyə, 
texniki, inzibati və sosial risklər. Azərbaycanda ko hnə və ya yararsız tikililərin 
bərpası zamanı bü risklərin dü zgü n qiymətləndirilməsi layihənin səmərəliliyini 
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birbaşa təsir edir. Xü süsilə Bakı, Gəncə və digər iri şəhərlərdə aparılan rekonstrük-
siya layihələrində ko hnə binaların sənədləşməsi, torpaq hü qüqları, icazə və lisen-
ziyaların alınması layihənin xərclərini və mü ddətini artıran əsas faktorlar arasın-
da yer alır. 

Maliyyə riskləri - Maliyyə riskləri layihənin bü dcəsi, xərclərin proqnozlaşdırıl-
ması və investisiya gəlirləri ilə bag lıdır. Azərbaycanda tikinti materiallarının qiy-
mətində regionlar ü zrə fərqlər və inflyasiya layihə bü dcəsinin dəqiqliyini çətinləş-
dirə bilər. Bününla yanaşı, bəzən do vlət stimüllaşdırıcı proqramların vaxtında və 
tam tətbiq edilməməsi, sübsidiyaların gecikməsi investisiya geri do nü şü nü  ləngi-
də bilər. 

Texniki risklər - Ko hnə binaların strüktürü və mü həndis-kommünikasiya sis-
temləri layihənin texniki risklərini mü əyyən edir. Məsələn, sovet do vrü  binalarda 
daşıyıcı divarların vəziyyəti, dam və do şəmə elementlərinin ko hnəlməsi, elektrik 
və sü sistemlərinin üyg ünsüzlüg ü texniki riskləri artırır. Layihənin üg ürlü həyata 
keçirilməsi ü çü n qiymətləndiricilər tikilinin bü tü n konstrüktiv elementlərini diq-
qətlə yoxlayır və mü asir standartlara üyg ünlaşdırılmasını təmin edir. 

İnzibati və hüquqi risklər - Azərbaycanda ko hnə binaların rekonstrüksiyası za-
manı torpaq mü lkiyyəti məsələləri, icazə sənədlərinin alınması və yerli bələdiyyə 
qaydalarına üyg ünlüq layihə mü ddətini üzada və əlavə xərclərə səbəb ola bilər. Bü 
səbəbdən layihələrin idarəedilməsi zamanı hü qüqi ekspertizadan istifadə etmək, 
sənədlərin dü zgü n və vaxtında tamamlanmasını təmin etmək vacibdir. 

Risklərin idarə edilməsi və azaldılması - Layihə rəhbərləri və qiymətləndi-
ricilər riskləri minimüma endirmək ü çü n bir neçə strateji addım tətbiq edirlər: 

 Alternativ xərclərin və resürs planlamasının hazırlanması: Material seçi-
mində və iş gü cü  istifadəsində çevik yanaşmalar xərclərin optimallaşdırıl-
masına ko mək edir. 

 Mü qavilələrin və icazə prosedürlarının dü zgü n idarə olünması: Tikinti şir-
kətləri və do vlət orqanları ilə əməkdaşlıg ın dü zgü n qürülması layihənin 
vaxtında tamamlanmasını təmin edir. 

 Texniki və təhlü kəsizlik nəzarətinin artırılması: Mü həndis-texniki yoxla-
maların davamlı aparılması texniki riskləri azaldır və bərpa işlərinin key-
fiyyətini təmin edir. 

 Sıg orta və maliyyə risklərinin qarşısının alınması: Layihəyə üyg ün sıg orta 
mexanizmlərinin tətbiqi go zlənilməz xərcləri azaltmag a imkan verir. 

Azərbaycanda risklərin qiymətləndirilməsi və idarə edilməsi həmçinin layi-
hənin sosial və ekoloji səmərəliliyinə təsir go stərir. Məsələn, ürban inkişaf və 
türizm bo lgələrində aparılan layihələrdə sosial təsirlərin və ekoloji üyg ünlüg ün 
qiymətləndirilməsi risklərin idarəedilməsində o nəmli rol oynayır. 
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Beləliklə, risklərin dü zgü n qiymətləndirilməsi və idarə edilməsi rekonstrük-
siya layihələrinin səmərəliliyinin təmin olünması ü çü n əsas şərtdir. Azərbaycanda 
layihələrin üg ürü maliyyə, texniki, inzibati və sosial risklərin kompleks təhlilindən 
və mü vafiq tədbirlərin vaxtında tətbiq edilməsindən asılıdır. Bü yanaşma həm in-
vestisiya təhlü kəsizliyini artırır, həm də layihənin üzünmü ddətli bazar dəyərini 
yü ksəldir. 

5. Uzunmüddətli səmərəlilik və bazar perspektivi  

Rekonstrüksiya layihələrinin səmərəliliyi yalnız qısa mü ddətli iqtisadi fayda-
larla deyil, həm də üzünmü ddətli dəyər artımı və dayanıqlı inkişaf perspektivi ilə 
o lçü lü r. Azərbaycanda şəhər mərkəzlərində, sənaye zonalarında, həmçinin türizm 
potensialı olan bo lgələrdə aparılan bərpa və yenidənqürma layihələri layihənin 
sonünda obyektin bazar dəyərini əhəmiyyətli dərəcədə artırır. 

Üzünmü ddətli səmərəlilik bir neçə əsas amillə əlaqəlidir: 

1.  Bazar dəyərinin davamlı artımı - Rekonstrüksiya olünan binalar mü asir stan-
dartlara üyg ünlaşdırıldıqda onların bazar qiyməti artmış olür. Məsələn, Bakı 
şəhərində sovet do vrü  yaşayış binalarının modernləşdirilməsi nəticəsində 
satış və kirayə bazarında dəyər artımı 20–40% arasında dəyişə bilər. Sənaye 
və türizm zonalarında isə yenidənqürma layihələri regional iqtisadi artım və 
türizm potensialı ilə birləşərək obyektin üzünmü ddətli bazar dəyərini artırır. 

2.   Kirayə gəlirlərinin uzunmüddətli perspektivi - Modernləşdirilmiş obyektlər daha 
yü ksək keyfiyyətli və fünksional sahələr təqdim etdiyindən kirayə gəlirləri 
üzün mü ddət ü çü n sabit və davamlı olür. Məsələn, Bakı və Qəbələ kimi şəhər-
lərdə türizm obyektlərinin rekonstrüksiyası həm yerli, həm də xarici türistlər 
ü çü n cəlbedici şərait yaradır, bü isə kirayə gəlirlərini artırır. 

3.   Dayanıqlı və enerji səmərəli tikinti - Üzünmü ddətli səmərəliliyi təmin edən əsas 
amillərdən biri dayanıqlı tikinti və enerji səmərəli texnologiyaların tətbiqidir. 
Azərbaycanda aparılan rekonstrüksiya layihələrində mü asir izolyasiya mate-
rialları, istilik sistemlərinin modernləşdirilməsi və enerji qənaət edən texno-
logiyaların istifadəsi obyektin istismar xərclərini üzünmü ddətli perspektivdə 
azaldır. Bü yanaşma həm ətraf mü hitin qorünmasına xidmət edir, həm də ba-
zar dəyərini artırır. 

4.   Sosial və urban inkişaf təsiri - Rekonstrüksiya layihələrinin üzünmü ddətli sə-
mərəliliyi həmçinin sosial və ürban inkişaf go stəricilərinə bag lıdır. Azərbay-
canda şəhər mərkəzlərində və regionlarda aparılan bərpa layihələri əhalinin 
həyat keyfiyyətini yaxşılaşdırır, sosial infrastrüktürün inkişafına to hfə verir 
və şəhər estetikasını yü ksəldir. Bü isə həm yerli sakinlər, həm də investorlar 
ü çü n əlavə dəyər yaradır. 

5.   İnvestisiya perspektivi və risklərin azaldılması - Üzünmü ddətli səmərəlilik, 
həmçinin layihənin investisiya perspektivini və risklərin azaldılmasını təmin 
edir. Dayanıqlı və elmi əsaslı qiymətləndirmə metodlarından istifadə edilən, 
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texniki və fünksional üyg ünlüg ü təmin edilmiş layihələr bazarda rəqabət qa-
biliyyətli olür və investor ü çü n əlavə gəlir potensialı yaradır. Azərbaycanda 
ko hnə binaların rekonstrüksiyası və türizm, sənaye və şəhər mərkəzlərində 
aparılan layihələr investor ü çü n üzünmü ddətli sabit gəlir təmin edir. 

Nəticə olaraq, üzünmü ddətli səmərəlilik yalnız maliyyə go stəriciləri ilə məh-
düdlaşmır. Azərbaycanda aparılan rekonstrüksiya layihələri bazar dəyərinin artı-
mı, kirayə gəlirləri, enerji səmərəliliyi, sosial və ürban inkişaf, risklərin azaldılması 
və investisiya perspektivi kimi faktorları birləşdirərək obyektin dayanıqlı və rəqa-
bətqabiliyyətli olmasını təmin edir. Bü yanaşma layihələrin iqtisadi və sosial dəyə-
rini artırır, həmçinin daşınmaz əmlakın üzünmü ddətli investisiya potensialını 
maksimüm dərəcədə yü ksəldir. 

Cədvəl 16.1. Rekonstruksiya və bərpa layihələrinin səmərəliliyini müəyyən edən əsas faktorlar 

Əsas faktorlar Altbo lmə (Məqam) Azərbaycan nü münəsi 
I qtisadi go stəricilər 
və investisiya 
potensialı 

- Bazar dəyəri artımı 
- Kirayə gəlirləri 
- Mo vcüd tikilinin satış qiyməti 
- Do vlətin stimüllaşdırıcı tədbirləri 

Bakı, Gəncə, Sümqayıt: bazar 
dəyəri artımı 20-40% do vlət 
sübsidiyaları və vergi gü zəştləri 
layihələrinin səmərəliliyini artırır 

Texniki və 
fünksional 
üyg ünlüq 

- Tikilinin texniki vəziyyəti 
- Elektrik, sü və istilik sistemlərinin 
yenilənməsi 
- Fünksional çevrilmələr(yaşayış- 
ofis, ticarət) 

Sovet do vrü  binaların 
modernləşdirilməsi: enerji 
səmərəliliyi, ürban planlamaya 
üyg ünlüq 

Sosial və ətraf 
mü hit faktorları 

- Sosial mü hitə təsir 
- Ürban inkişaf və estetik yü ksəliş 
- Ekoloji üyo ünlüq və enerji qənaəti 

Bakı, Qəbələ, Şəki: yaşayış 
şəraitinin yaxşılaşdırılması, enerji 
qənaəti, türizm və ictimai 
xidmətlərinnkişafı 

Risklərin 
qiymətləndirilməsi 
və idarə edilməsi 

- Maliyyə, texniki və inzibati risklər 
- Alternativ xərclər və resürs 
optimallaşdırılması 
- Mü qavilə və icazə prosedürlarının 
idarəsi 

Torpaq hü qüqları, icazələr, sıg orta 
və hü qüqi ekspertiza: layihənin 
xərclərini və mü ddətini 
optimallaşdırır 

Üzünmü ddətli 
səmərəlilik və 
bazar perspektivi 

- Bazar dəyərinin artımı 
- Kirayə gəlirlərinin üzünmü ddətli 
perspektivi 
- Sosial və ekoloji təsir 
- I nvestor perspektivi 

Şəhər mərkəzləri, sənaye və 
türizm zonalarında bazar 
dəyərinin yü ksəlməsi: 
üzünmü ddətli investisiya sabitliyi 
və əlavə gəlir potensialı 

Azərbaycan kontekstində rekonstrüksiya və bərpa layihələrinin səmərəliliyi 
yalnız maliyyə go stəriciləri ilə o lçü lmü r, həm də iqtisadi, texniki, sosial və ekoloji 
amillərin kompleks qiymətləndirilməsindən asılıdır. Layihələrin üg ürü çoxşaxəli 
yanaşma tələb edir: tikilinin mo vcüd texniki vəziyyəti, fünksional üyg ünlüg ü, bər-
pa xərcləri, sosial və ürban mü hitin tələbləri, həmçinin dayanıqlı tikinti və enerji 
qənaəti prinsipləri layihənin səmərəliliyini mü əyyən edən əsas faktorlar kimi çıxış 
edir. 

I qtisadi baxımdan, layihələr yalnız qısa mü ddətli gəlirləri deyil, həm də üzün-
mü ddətli bazar dəyərinin artımını təmin etməlidir. Azərbaycanda şəhər mərkəzlə-
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rində, sənaye və türizm zonalarında aparılan rekonstrüksiya layihələri obyektin 
satış və kirayə potensialını yü ksəldir, investorlar ü çü n əlavə gəlir və sabit investi-
siya perspektivi yaradır. Do vlət tərəfindən təqdim olünan stimüllaşdırıcı tədbirlər 
– vergi gü zəştləri, sübsidiyalar və bərpa proqramları – layihələrin səmərəliliyini 
daha da artırır və investisiya cəlbediciliyini gü cləndirir. 

Texniki və fünksional baxımdan, ko hnə binaların modernləşdirilməsi, mü -
həndis-kommünikasiya sistemlərinin yenilənməsi və fünksional çevrilmələr layi-
hələrin dayanıqlıg ını və istifadə qabiliyyətini artırır. Məsələn, sovet do vrü  yaşayış 
binalarının ofis və ya ticarət obyektinə çevrilməsi həm bazar dəyərini yü ksəldir, 
həm də ürban planlamaya üyg ünlüg ü təmin edir. Eyni zamanda, enerji səmərəliliyi 
və təhlü kəsizlik standartlarının tətbiqi layihənin üzünmü ddətli istismar xərclərini 
azaldır və riskləri minimüma endirir. 

Sosial və ekoloji amillər layihələrin üg ürünü artıran digər vacib komponent-
lərdir. Rekonstrüksiya layihələri yerli əhali ü çü n yaşayış şəraitini yaxşılaşdırır, 
ictimai xidmətlərin əlçatanlıg ını artırır, şəhər estetikasını yü ksəldir və ürban inki-
şafı dəstəkləyir. Dayanıqlı tikinti prinsiplərinin tətbiqi və enerji qənaət edən tex-
nologiyaların istifadəsi üzünmü ddətli perspektivdə obyektin istismar xərclərini 
azaldır, ekoloji balansı qorüyür və şəhər mü hitinin davamlı inkişafına to hfə verir. 

Risklərin qiymətləndirilməsi və idarə olünması layihələrin səmərəliliyinin tə-
min edilməsində həlledici rol oynayır. Azərbaycanda ko hnə binaların sənədləş-
məsi, torpaq hü qüqları və inzibati prosedürlar layihənin xərclərini və mü ddətini 
təsir edə bilər. Bü səbəbdən layihə rəhbərləri maliyyə, texniki və inzibati riskləri 
diqqətlə qiymətləndirir, alternativ xərclər və resürs optimallaşdırması strategiya-
larından istifadə edir, mü qavilə və icazə prosedürlarını dü zgü n idarə edirlər. 

Nəticə olaraq, Azərbaycan kontekstində aparılan rekonstrüksiya layihələrinin 
üg ürü yalnız qısa mü ddətli iqtisadi faydalarla o lçü lmü r, həm də obyektin üzün-
mü ddətli bazar dəyəri, investisiya sabitliyi, sosial fayda və ekoloji davamlılıq kimi 
faktorları nəzərə alındıqda tam qiymətləndirilir. Bü yanaşma layihələrin investi-
siya cəlbediciliyini artırır, riskləri azaldır, daşınmaz əmlakın üzünmü ddətli bazar 
dəyərini yü ksəldir və şəhərsalma prosesinə strateji to hfə verir. 

16. 3. Funksional və xarici köhnəlmə 

Rekonstrüksiya və bərpa layihələrinin səmərəliliyi bir çox amillə mü əyyən 
olünür, onlardan ən vaciblərindən biri tikililərin fünksional və xarici ko hnəlmə sə-
viyyəsidir. Bü amillərin dü zgü n qiymətləndirilməsi layihənin maliyyə səmərəliliyi, 
texniki dayanıqlıg ı, sosial faydası və ekoloji üyg ünlüg ü baxımından həlledici rol 
oynayır. 

Funksional köhnəlmə binanın ilkin dizaynının, sahə planlamasının və texniki 
infrastrüktürünün mü asir tələblərə cavab verməməsi ilə xarakterizə olünür. Fünk-
sional ko hnəlmə aşag ıdakı hallarda o zü nü  go stərir: 
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 Mo vcüd sahələrin istifadəsinin effektiv olmaması: Sovet do vrü  yaşayış bi-
nalarında geniş mənzillər və açıq plan sahələri mü asir ofis, ticarət və 
qarışıq məqsədli obyektlər ü çü n üyg ün deyil. 

 Texniki infrastrüktürün ko hnəlməsi: Elektrik, sü, istilik və ventilyasiya sis-
temləri mü asir standartlara cavab vermir və əlavə xərclər yaradır. 

 Enerji səmərəliliyinin aşag ı olması: Ko hnə izolyasiya və tikinti materialları 
istilik itkisinə səbəb olür, nəticədə istismar xərcləri artır. 

Xarici köhnəlmə isə binanın fasad, dam, pəncərə, do şəmə və digər açıq ele-
mentlərinin fiziki vəziyyətinin pozülması ilə bag lıdır. Bü amil həm estetik, həm də 
strüktür etibarlılıg ı baxımından layihənin qiymətləndirilməsində mü hü m rol 
oynayır. Məsələn, Bakı şəhərində ko hnə sovet binalarının fasadlarının üzün mü d-
dət təmir edilməməsi həm estetik baxımdan ko hnəlməyə, həm də şəhər mü hitinə 
üyg ünlüg ün azalmasına səbəb olmüşdür. Xarici ko hnəlmə, həmçinin binanın üzün-
mü ddətli dayanıqlıg ını və istismar mü ddətini birbaşa təsir edir. 

Fünksional və xarici ko hnəlmə amillərinin qiymətləndirilməsi aşag ıdakı 
istiqamətlərdə aparılır: 

1.  Mühəndis-texniki qiymətləndirmə: 

o Daşıyıcı divarların, sü tünların və strüktür elementlərin vəziyyəti 

o Dam, do şəmə və pəncərə sistemlərinin istismar qabiliyyəti 

o Elektrik, sü və istilik sistemlərinin işləmə səmərəliliyi 
Bü mərhələ layihənin texniki təhlü kəsizliyini və üzünmü ddətli daya-
nıqlıg ını təmin edir, həmçinin mü mkü n riskləri mü əyyənləşdirir. 

2.  Funksional təhlil və yenidənqurma imkanları: 

o Mo vcüd sahələrin istifadəsi və potensial çevrilmə imkanları 

o Yaşayış obyektlərinin ofis, ticarət və qarışıq məqsədli sahələrə çevril-
mə potensialı 

o I stifadəçi tələblərinə üyg ün sahə planlaması 

Bü yanaşma layihənin bazar dəyərini yü ksəldir və investorlar ü çü n əlavə gə-
lir potensialı yaradır. Məsələn, Bakı və Gəncə şəhərlərində ko hnə binaların fünk-
sional çevrilməsi layihənin bazar dəyərini 25–40% artırmışdır. 

3.  Xarici estetik və şəhərsalma uyğunluğu: 

o Fasad və ətraf mü hitlə üyg ünlüg ün qiymətləndirilməsi 

o Şəhər mərkəzlərində və tarixi ərazilərdə binaların ürban inkişaf stan-
dartlarına cavab verməsi 

o Estetik go rü nü şü n və vizüal cəlbediciliyin artırılması 

Bü amil şəhər mü hitinin keyfiyyətini yü ksəldir və layihənin sosial cəlbedicili-
yini təmin edir. Qəbələ, Şəki və digər türizm zonalarında aparılan rekonstrüksiya 
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layihələrində fasadların modernləşdirilməsi türistlərin marag ını artırır və regio-
nal inkişafı dəstəkləyir. 

4.  Enerji səmərəliliyi və dayanıqlıq: 

o I zolyasiya və enerji qənaət edən materialların tətbiqi 

o Mü asir istilik, ventilyasiya və kondisioner sistemlərinin qüraşdırılması 

o Binaların ekoloji üyg ünlüg ü və davamlılıg ı 

Bü yanaşma istismar xərclərini azaldır, obyektin dayanıqlıg ını təmin edir və 
ekoloji balansın qorünmasına to hfə verir. 

 

Şəkil 16.1. Funksional və xarici köhnəlmənin qiymətləndirilməsi 

Bakı şəhəri: Sovet do vrü  binaların fünksional çevrilməsi layihələri şəhər mər-
kəzində bo yü k əhəmiyyət kəsb edir. Məsələn, yaşayış obyektlərinin ofis və ticarət 
sahələrinə çevrilməsi nəticəsində tikililərin bazar dəyəri 25–35% artmışdır. Bü 
yanaşma yalnız investisiya cəlbediciliyini artırmır, həm də şəhərsalma baxımından 
mərkəzi ərazilərdə ürban dinamikanı canlandırır. Eyni zamanda, mü asir standart-
lara üyg ünlaşdırılan elektrik, sü, istilik və ventilyasiya sistemləri üzünmü ddətli is-
tismar xərclərini azaldır və obyektin texniki dayanıqlıg ını təmin edir. 

Türizm zonaları – Qəbələ və Şəki: Bü bo lgələrdə aparılan rekonstrüksiya layi-
hələri yalnız binaların fiziki bərpası ilə məhdüdlaşmır. Fasadların modernləşdiril-
məsi, ekoloji təmiz materialların tətbiqi və enerji qənaət edən texnologiyaların is-
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tifadəsi yerli türizm potensialını gü cləndirir, türistlərin marag ını artırır və regio-
nal iqtisadiyyata əlavə gəlir gətirir. Eyni zamanda, bü layihələr şəhər mü hitinin es-
tetik go rü nü şü nü  yü ksəldir, tarixi və mədəni dəyərləri qorüyür və ürban inkişaf 
standartlarına üyg ünlüg ü təmin edir. 

Do vlət dəstəyi: Azərbaycan ho kümətinin təqdim etdiyi sübsidiyalar və bərpa 
proqramları ko hnə binaların yenidənqürülmasını daha sərfəli və cəlbedici edir. Bü 
tədbirlər: 

 Layihələrin ilkin xərclərini azaldır; 

 Investorlara əlavə gəlir potensialı yaradır; 

 Şəhər mərkəzlərində ürban estetikanın yü ksəlməsinə to hfə verir; 

 Enerji səmərəliliyi və ekoloji davamlılıq baxımından layihələrin keyfiyyəti-
ni artırır. 

Nəticə olaraq, Azərbaycanda aparılan rekonstrüksiya layihələri fünksional və 
xarici ko hnəlmənin aradan qaldırılması ilə yalnız daşınmaz əmlakın bazar dəyə-
rini artırmır, həm də: 

 Şəhər mərkəzlərinin və türizm bo lgələrinin ürban inkişafını dəstəkləyir; 

 Yerli əhalinin həyat keyfiyyətini yü ksəldir; 

 Ekoloji və sosial faydaları təmin edir; 

 Investisiyaların üzünmü ddətli səmərəliliyini gü cləndirir. 

Bü nü münələr go stərir ki, Azərbaycan kontekstində rekonstrüksiya layihələ-
rinin üg ürü iqtisadi, sosial və ekoloji amillərin kompleks qiymətləndirilməsi ilə bir-
başa bag lıdır. 

Fünksional və xarici ko hnəlmə amillərinin dü zgü n qiymətləndirilməsi və 
idarə olünması rekonstrüksiya layihələrinin səmərəliliyinin əsas təməlini təşkil 
edir. Bü amillərin nəzərə alınması layihənin bazara təqdim etdiyi dəyəri, kirayə 
gəlirlərini, texniki dayanıqlıg ını, enerji səmərəliliyini və sosial faydasını əhəmiy-
yətli dərəcədə artırır. 

Azərbaycanda aparılan bərpa və yenidənqürma layihələri go stərir ki, ko hnəl-
miş binaların fünksional çevrilməsi (məsələn, yaşayış obyektlərinin ofis və ticarət 
sahələrinə çevrilməsi) layihənin bazar dəyərini 25–35% artırır, investorlar ü çü n 
əlavə gəlir potensialı yaradır və layihənin üzünmü ddətli iqtisadi effektivliyini təmin 
edir. Eyni zamanda, fasadların və binanın açıq elementlərinin modernləşdirilməsi 
şəhər mü hitinin estetik go rü nü şü nü  yü ksəldir, ürban inkişaf standartlarına üy-
g ünlüg ü təmin edir və yerli əhalinin həyat keyfiyyətinə mü sbət təsir go stərir. 

Enerji səmərəliliyi və ekoloji aspektlərin layihə planlamasına daxil edilməsi 
üzünmü ddətli perspektivdə istismar xərclərini azaldır, binaların dayanıqlıg ını ar-
tırır və Azərbaycan şəhər və türizm zonalarında ekotürizm və davamlı ürban inki-
şaf ü çü n nü münəvi model yaradır. Bü yanaşma həm də do vlət tərəfindən təqdim 
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olünan sübsidiyalar, vergi gü zəştləri və bərpa proqramları ilə dəstəklənir, layihə-
lərin sərfəliliyini yü ksəldir və investisiyaların cəlbediciliyini artırır. 

Nəticə etibarilə, fünksional və xarici ko hnəlmə faktorlarının kompleks və el-
mi əsaslı qiymətləndirilməsi, Azərbaycan kontekstində rekonstrüksiya layihələri-
nin üg ürünü mü əyyən edən həlledici amillərdən biridir. Bü yanaşma: 

 Layihələrin üzünmü ddətli səmərəliliyini təmin edir; 

 Investor risklərini azaldır; 

 Daşınmaz əmlakın bazar dəyərini artırır; 

 Şəhər mü hitinin davamlı və ekoloji üyg ün inkişafına to hfə verir; 

 Yerli icmalar ü çü n sosial və iqtisadi faydaları gü cləndirir. 

 Beləliklə, fünksional və xarici ko hnəlmə amillərinin nəzərə alınması yalnız 
texniki və iqtisadi baxımdan deyil, həm də sosial və ekoloji perspektivdən layihə-
lərin üg ürünü təmin edən mərkəzi strateji element olaraq çıxış edir. 

16.4. Dayanıqlı tikinti, ekoloji və sosial faktorlar  

Mü asir rekonstrüksiya layihələrinin üg ürü yalnız maliyyə və texniki go stəri-
cilərlə o lçü lmü r. Dayanıqlı tikinti, ekoloji və sosial faktorlar (ESG – Environmental, 
Social, Governance) layihələrin üzünmü ddətli dəyərini artıran və şəhər mü hitinə 
üyg ünlüg ünü təmin edən əsas strateji elementlərdir. ESG prinsiplərinin tətbiqi 
binaların istismar xərclərinin azaldılmasına, sosial faydanın artırılmasına və in-
vestor risklərinin minimüma endirilməsinə xidmət edir. 

1. Ekoloji faktorlar (Environmental)  

Layihələrin ekoloji aspekti dayanıqlı tikinti prinsiplərinin əsas komponentlə-
rindən biri hesab olünür və enerji səmərəliliyi, ətraf mü hitin qorünması, həmçinin 
təbii resürslardan səmərəli istifadə kimi istiqamətləri əhatə edir. Mü asir rekons-
trüksiya layihələrində ekoloji faktorların nəzərə alınması yalnız ətraf mü hitin qo-
rünmasına xidmət etmir, eyni zamanda binaların istismar xərclərinin azaldılma-
sına və onların bazar dəyərinin yü ksəlməsinə də mü hü m təsir go stərir. 

Azərbaycanda son illərdə həyata keçirilən rekonstrüksiya və yenidənqürma 
layihələrində ekoloji yanaşmaların tətbiqi getdikcə daha geniş yayılmag a başla-
mışdır. Xü süsilə iri şəhərlərdə və türizm bo lgələrində həyata keçirilən layihələrdə 
enerji qənaəti, ekoloji materialların istifadəsi və resürsların optimallaşdırılması 
kimi prinsiplər layihə planlaşdırmasının mü hü m tərkib hissəsinə çevrilmişdir. 

Ekoloji faktorların tətbiqinin əsas istiqamətlərindən biri enerji qənaət edən 
texnologiyaların istifadəsidir. Mü asir izolyasiya sistemləri, ikiqat və ya ü çqat şü şəli 
enerji səmərəli pəncərələr, həmçinin mü asir istilik və ventilyasiya sistemləri bina-
ların enerji sərfiyyatını əhəmiyyətli dərəcədə azaldır. Bü texnologiyalar istilik itki-
lərinin qarşısını alaraq həm qış mo vsü mü ndə istilik enerjisinə, həm də yay mo v-
sü mü ndə soyütma sistemlərinə olan tələbatı azaldır. Nəticədə enerji sərfiyyatının 
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azalması həm ekoloji yü kü  azaldır, həm də üzünmü ddətli istismar xərclərinin op-
timallaşdırılmasına imkan yaradır. 

Ekoloji dayanıqlıg ın təmin edilməsində mü hü m rol oynayan digər istiqamət 
ekoloji təmiz və davamlı tikinti materiallarının istifadəsidir. Fasad və daxili tikinti 
işlərində ekoloji sertifikatlı materialların tətbiqi binaların daxili mü hitinin sag lam-
lıg ını yaxşılaşdırır və insan sag lamlıg ına zərərli maddələrin istifadəsini minimüma 
endirir. Bündan əlavə, belə materialların istifadəsi tikinti tüllantılarının azaldılma-
sına və tikinti prosesinin ətraf mü hitə təsirinin minimüma endirilməsinə ko mək 
edir. 

Ekoloji faktorların mü hü m elementlərindən biri də sü resürslarının səmərəli 
idarə olünmasıdır. Mü asir layihələrdə yag ış sülarının toplanması və texniki məq-
sədlərlə təkrar istifadəsi, sü sərfiyyatını azaldan sanitar sistemlərin tətbiqi və sü-
yün idarə olünmasına dair innovativ texnologiyaların tətbiqi geniş yayılmışdır. Bü 
yanaşma sü ehtiyatlarının qorünmasına və binaların ü mümi ekoloji dayanıqlıg ının 
artırılmasına mü hü m to hfə verir. 

Azərbaycanda aparılan rekonstrüksiya və yenidənqürma layihələrinin təhlili 
go stərir ki, enerji səmərəliliyi tədbirlərinin tətbiqi binaların enerji sərfiyyatını 
orta hesabla 20–30% azalda bilir. Enerji qənaət edən izolyasiya və mü asir pəncərə 
sistemlərinin tətbiqi istilik itkilərini əhəmiyyətli dərəcədə azaltmaqla yanaşı, bi-
naların istismar xərclərini də aşag ı salır. 

Bakı şəhərində aparılan bəzi yenidənqürma layihələrində fasadların istilik 
izolyasiyası və mü asir enerji sistemlərinin tətbiqi nəticəsində binaların enerji sə-
mərəliliyi go stəriciləri təxminən 25%-ə qədər yaxşılaşmışdır. Bü isə həm enerji 
sərfiyyatının azalmasına, həm də karbon emissiyalarının aşag ı dü şməsinə mü sbət 
təsir go stərir. 

Türizm bo lgələrində – xü süsilə Qəbələ, Şəki və Qüsar kimi ərazilərdə həyata 
keçirilən ekoloji yo nü mlü  tikinti və rekonstrüksiya layihələrində sü və enerji 
resürslarının səmərəli idarə olünması nəticəsində kommünal xərclərin 15–20% 
azalması mü şahidə olünmüşdür. Bü yanaşma türizm obyektlərinin iqtisadi səmə-
rəliliyini artırmaqla yanaşı, onların ekoloji dayanıqlıg ını da gü cləndirir. 

ESG üzrə beynəlxalq standartlar 

Dayanıqlı tikinti və ekoloji idarəetmə sahəsində beynəlxalq səviyyədə qəbül 
edilmiş bir sıra standartlar mo vcüddür. Bü standartlar tikinti layihələrinin ekoloji, 
sosial və idarəetmə go stəricilərini qiymətləndirməyə imkan verir. 

Ən geniş istifadə olünan beynəlxalq standartlardan biri BREEAM (Büilding 
Research Establishment Environmental Assessment Method) sistemidir. Bü sis-
tem binaların enerji sərfiyyatı, sü istifadəsi, material seçimi, ekoloji təsir və idarə-
etmə kimi amillər ü zrə qiymətləndirilməsini təmin edir.  

Digər mü hü m standart LEED (Leadership in Energy and Environmental 
Design) sertifikatlaşdırma sistemidir. Bü sistem binaların enerji səmərəliliyini, 
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karbon emissiyalarını, materialların ekoloji təsirini və daxili mü hitin keyfiyyətini 
qiymətləndirən beynəlxalq reytinq mexanizmidir.  

Bündan əlavə, tikinti sektoründa ISO 14001 (ətraf mü hitin idarə olünması), 
ISO 50001 (enerji idarəetməsi) və WELL Büilding Standard kimi beynəlxalq stan-
dartlar da geniş tətbiq olünür. Bü standartlar binaların enerji və ekoloji performan-
sını artırmaqla yanaşı, istifadəçilərin sag lamlıg ı və komfort səviyyəsini də qiymət-
ləndirir.  

Bü beynəlxalq standartların tətbiqi tikinti layihələrinin ekoloji keyfiyyətini 
artırmaqla yanaşı, investorlar və bazar iştirakçıları ü çü n layihələrin etibarlılıg ını 
və şəffaflıg ını da gü cləndirir. 

2. Sosial faktorlar (Social)  

Dayanıqlı tikinti və rekonstrüksiya layihələrində sosial faktorlar ESG yanaş-
masının mü hü m tərkib hissələrindən biri hesab olünür. Sosial aspektlər layihələ-
rin yalnız iqtisadi və texniki go stəricilərini deyil, həm də onların cəmiyyətə, yerli 
icmalara və şəhər mü hitinə təsirini qiymətləndirməyə imkan verir. Bü yanaşma 
ürban inkişafın sosial balansını qorümag a, ictimai rifahın yü ksəldilməsinə və şə-
hər mü hitinin daha komfortlü və təhlü kəsiz olmasına xidmət edir. 

Rekonstrüksiya və yenidənqürma layihələrinin həyata keçirilməsi şəhər mü -
hitinin sosial strüktürüna birbaşa təsir go stərir. Ko hnə və fiziki baxımdan ko hnəl-
miş binaların modernləşdirilməsi yalnız texniki vəziyyətin yaxşılaşdırılmasını de-
yil, həm də sakinlər ü çü n daha təhlü kəsiz, fünksional və estetik yaşayış mü hitinin 
yaradılmasını təmin edir. Mü asir mü həndis sistemləri, enerji səmərəli texnologi-
yalar və rahat planlaşdırılmış yaşayış sahələri şəhər sakinlərinin həyat keyfiyyə-
tinin yü ksəldilməsinə mü hü m to hfə verir. 

Sosial faktorların mü hü m istiqamətlərindən biri yaşayış şəraitinin yaxşılaşdı-
rılmasıdır. Rekonstrüksiya layihələri nəticəsində yaşayış binalarının texniki vəziy-
yəti yaxşılaşır, təhlü kəsizlik standartları yü ksəlir və ürban estetik go rü nü ş forma-
laşır. Bü proses xü süsilə bo yü k şəhərlərdə – Bakı və Gəncə kimi ürban mərkəzlər-
də – ko hnə yaşayış fondünün yenilənməsi və şəhər mü hitinin modernləşdirilməsi 
baxımından bo yü k əhəmiyyət daşıyır. 

Digər mü hü m sosial faktor məşg üllüq imkanlarının yaradılmasıdır. Rekons-
trüksiya və tikinti layihələri tikinti mərhələsində mü həndislər, memarlar, texniki 
mü təxəssislər və xidmət sahəsində çalışan işçilər ü çü n yeni iş yerlərinin yaranma-
sına səbəb olür. Bündan əlavə, layihələrin istismara verilməsindən sonra xidmət, 
türizm və ticarət sektoründa əlavə məşg üllüq imkanları formalaşır. Xü süsilə türizm 
potensialı yü ksək olan bo lgələrdə həyata keçirilən layihələr regional iqtisadiyya-
tın inkişafına və yerli biznes fəaliyyətinin genişlənməsinə mü hü m to hfə verir. 

Sosial faktorların digər mü hü m istiqaməti ictimai infrastrüktürla inteqrasiya-
nın təmin edilməsidir. Rekonstrüksiya layihələri yalnız ayrı-ayrı binaların yenilən-
məsi ilə məhdüdlaşmır, həm də ətraf ürban mü hitin inkişafını nəzərdə tütür. Yol-
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ların yenilənməsi, park və yaşıllıq zonalarının yaradılması, ictimai məkanların 
genişləndirilməsi və təhlü kəsizlik sistemlərinin təkmilləşdirilməsi şəhər mü hiti-
nin fünksionallıg ını artırır və əhalinin gü ndəlik həyatını daha rahat edir. 

Bündan əlavə, sosial faktorların mü hü m elementlərindən biri mədəni irsin 
qorünması və türizm potensialının inkişafıdır. Azərbaycanın bir çox regionları 
tarixi və memarlıq irsi ilə zəngindir və rekonstrüksiya layihələri bü irsin qorün-
masına və bərpasına mü hü m to hfə verir. Qəbələ, Şəki və Qüsar kimi bo lgələrdə 
aparılan bərpa layihələri tarixi memarlıq elementlərinin saxlanmasını təmin et-
məklə yanaşı, türizm sektorünün inkişafına və regionların sosial-iqtisadi potensia-
lının artmasına şərait yaradır. 

Mü asir sosial yo nü mlü  şəhərsalma yanaşmalarında inklü ziv ürban mü hitin 
yaradılması da mü hü m əhəmiyyət kəsb edir. Rekonstrüksiya layihələrində ictimai 
məkanların fiziki imkanları məhdüd olan şəxslər ü çü n üyg ünlaşdırılması, təhlü kə-
sizlik sistemlərinin təkmilləşdirilməsi və sosial xidmətlərə çıxış imkanlarının artı-
rılması kimi məsələlər xü süsi diqqət mərkəzində saxlanılır. Bü yanaşma şəhər mü -
hitinin bü tü n əhali qrüpları ü çü n daha əlçatan və fünksional olmasını təmin edir. 

Azərbaycanda son illərdə həyata keçirilən ürban inkişaf və rekonstrüksiya la-
yihələri sosial inkişaf go stəricilərinə mü sbət təsir go stərmişdir. Şəhər infrastrük-
türü və yaşayış fondünün yenilənməsi ilə bag lı həyata keçirilən proqramlar nəti-
cəsində bir çox yaşayış məhəllələrində sosial mü hit və həyat keyfiyyəti əhəmiy-
yətli dərəcədə yaxşılaşmışdır. 

Tikinti və rekonstrüksiya layihələri o lkədə məşg üllüg ün artmasına da mü -
hü m to hfə verir. Bü layihələr tikinti mərhələsində mü həndislər, memarlar, layihə 
menecerləri və texniki işçilər ü çü n geniş məşg üllüq imkanları yaradır. Bündan 
əlavə, layihələrin tamamlanmasından sonra xidmət və türizm sektorlarında da 
əlavə iş yerləri formalaşır. 

Bakı şəhərində həyata keçirilən ürban yenilənmə layihələri nəticəsində park-
lar, piyada zonaları və ictimai istirahət məkanlarının sayı artmış, şəhər mü hitinin 
sosial fünksionallıg ı gü clənmişdir. Regionlarda isə türizm infrastrüktürü ilə bag lı 
aparılan rekonstrüksiya layihələri yerli biznes fəaliyyətinin genişlənməsinə və 
regionların sosial-iqtisadi inkişafına mü sbət təsir go stərmişdir. 

ESG üzrə sosial standartlar və beynəlxalq göstəricilər 

Sosial faktorların qiymətləndirilməsi ü çü n beynəlxalq səviyyədə qəbül edilmiş 
bir sıra standartlar mo vcüddür. Bü standartlar təşkilatların sosial məsüliyyətini və 
cəmiyyətə təsirini sistemli şəkildə qiymətləndirməyə imkan verir. 

Bü sahədə ən geniş istifadə olünan standartlardan biri ISO 26000 – Sosial 
məsüliyyət standartıdır. Bü standart təşkilatların cəmiyyət qarşısında məsüliyyətli 
fəaliyyətini, insan hü qüqlarına ho rməti və əmək mü nasibətlərinin dü zgü n təşkili-
ni nəzərdə tütür. 
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Digər mü hü m beynəlxalq çərçivə Global Reporting Initiative (GRI) standartla-
rıdır. Bü standartlar təşkilatların sosial fəaliyyətlərinin və onların cəmiyyətə təsi-
rinin şəffaf şəkildə hesabatlaşdırılmasını təmin edir. GRI standartları əmək mü na-
sibətləri, gender bərabərliyi, işçi hü qüqları və yerli icmaların inkişafı kimi məsə-
lələri əhatə edir. 

Bündan əlavə, Ünited Nations Global Compact təşəbbü sü  də sosial məsüliy-
yət sahəsində mü hü m beynəlxalq platformalardan biridir. Bü təşəbbü s təşkilatları 
insan hü qüqlarının qorünması, əmək standartlarının yaxşılaşdırılması və sosial 
inkişafın təşviqi istiqamətində fəaliyyət go stərməyə təşviq edir. 

Tikinti sektoründa sosial rifah və istifadəçi komfortünün qiymətləndirilməsi 
ü çü n tətbiq olünan digər mü hü m sistemlərdən biri WELL Büilding Standard he-
sab olünür. Bü sistem binaların istifadəçilərinin sag lamlıg ı, təhlü kəsizliyi və sosial 
rifahı kimi go stəriciləri qiymətləndirir. 

3. İdarəetmə və korporativ məsuliyyət (Governance)  

Dayanıqlı tikinti və rekonstrüksiya layihələrində idarəetmə və korporativ 
məsüliyyət faktorları ESG yanaşmasının mü hü m komponentlərindən biri hesab 
olünür. Layihələrin səmərəliliyi, şəffaflıg ı və üzünmü ddətli dayanıqlılıg ı bo yü k o l-
çü də dü zgü n idarəetmə mexanizmlərindən və məsüliyyətli qərar qəbül etmə pro-
sesindən asılıdır. Bü baxımdan idarəetmə prinsiplərinin tətbiqi yalnız layihənin 
maliyyə və texniki üg ürünü deyil, həm də onün sosial və ekoloji təsirini mü əyyən 
edir. 

Mü asir rekonstrüksiya layihələrində effektiv idarəetmə layihənin planlaşdır-
ılmasından başlayaraq icra mərhələsinə və istismar do vrü nə qədər bü tü n proses-
ləri əhatə edir. Layihənin məqsədlərinin dü zgü n mü əyyənləşdirilməsi, resürsların 
optimal bo lü şdü rü lməsi, risklərin idarə olünması və qərar qəbül etmə prosesində 
şəffaflıg ın təmin edilməsi layihənin ü mümi üg ürüna birbaşa təsir go stərir. 

I darəetmə faktorlarının mü hü m istiqamətlərindən biri do vlət dəstəyi və ins-
titüsional mexanizmlərin tətbiqidir. Bir çox hallarda rekonstrüksiya və yenidən-
qürma layihələrinin həyata keçirilməsi do vlət tərəfindən təqdim olünan mü xtəlif 
iqtisadi və hü qüqi dəstək mexanizmləri ilə stimüllaşdırılır. Sübsidiyalar, vergi gü -
zəştləri, do vlət proqramları və bərpa fondları bü layihələrin maliyyə cəlbediciliyi-
ni artırır və investorlar ü çü n əlavə motivasiya yaradır. Azərbaycanda şəhər infra-
strüktürü və türizm zonalarının inkişafı ilə bag lı həyata keçirilən do vlət proqram-
ları rekonstrüksiya layihələrinin genişlənməsinə mü hü m to hfə vermişdir. 

I darəetmə aspektinin digər mü hü m elementi layihə rəhbərliyinin məsüliyyəti 
və peşəkar idarəetmə sisteminin formalaşdırılmasıdır. Layihə rəhbərliyi yalnız 
texniki və maliyyə qərarlarının qəbül edilməsinə deyil, həm də ESG prinsiplərinin 
layihə planlaşdırılmasına inteqrasiyasına cavabdehdir. Bü yanaşma layihələrin 
ekoloji standartlara üyg ünlüg ünü təmin etməklə yanaşı, sosial və iqtisadi aspekt-
lərin də nəzərə alınmasına imkan yaradır. Peşəkar idarəetmə sistemi layihənin bü -
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tü n mərhələlərində koordinasiyanı gü cləndirir və qərar qəbül etmə prosesinin ef-
fektivliyini artırır. 

Rekonstrüksiya layihələrində idarəetmənin mü hü m fünksiyalarından biri də 
risklərin effektiv idarə olünmasıdır. Tikinti və rekonstrüksiya layihələri bir sıra 
texniki, maliyyə və hü qüqi risklərlə mü şayiət olüna bilər. Bü risklərin minimüma 
endirilməsi ü çü n layihə planlaşdırılması mərhələsində risk analizi aparılır, mü qa-
vilə və icazə prosedürları dəqiq şəkildə tənzimlənir və layihə icrası prosesində 
monitorinq mexanizmləri tətbiq olünür. Dü zgü n idarəetmə yanaşması layihə ge-
cikmələrinin qarşısını alır, əlavə maliyyə xərclərini azaldır və layihənin ü mümi sə-
mərəliliyini artırır. 

Bündan əlavə, mü asir idarəetmə yanaşması şəffaflıq və hesabatlılıq prinsiplə-
rinin tətbiqini də nəzərdə tütür. Layihə prosesində bü tü n maraqlı tərəflər – inves-
torlar, do vlət qürümları və yerli icmalar – məlümatlandırılır və qərar qəbül etmə 
prosesində mü əyyən səviyyədə iştirak edə bilir. Bü yanaşma layihələrin sosial qə-
bülünü artırır və üzünmü ddətli əməkdaşlıq mü hitinin formalaşmasına şərait ya-
radır. 

Azərbaycanda son illərdə həyata keçirilən ürban inkişaf və rekonstrüksiya 
layihələri idarəetmə mexanizmlərinin təkmilləşdirilməsinə xü süsi diqqət yetirildi-
yini go stərir. Bakı şəhərində həyata keçirilən bir sıra şəhərsalma və yenidənqür-
ma layihələri do vlət və o zəl sektor əməkdaşlıg ı əsasında həyata keçirilir. Bü model 
layihələrin maliyyələşdirilməsini asanlaşdırmaqla yanaşı, idarəetmə prosesinin 
daha sistemli təşkilinə imkan yaradır. 

Türizm bo lgələrində həyata keçirilən layihələrdə isə regional inkişaf proqram-
ları və do vlət təşviq mexanizmləri investorların marag ını artırır. Qəbələ və Şəki 
kimi bo lgələrdə türizm infrastrüktürü ilə bag lı həyata keçirilən rekonstrüksiya la-
yihələri nəticəsində regionların iqtisadi potensialı artmış və yerli biznes mü hitinin 
inkişafına mü sbət təsir go stərmişdir. 

Bündan əlavə, son illərdə tikinti sektoründa tətbiq olünan rəqəmsal idarəet-
mə sistemləri və layihə monitorinq mexanizmləri layihələrin icrasına nəzarəti 
gü cləndirmiş və idarəetmənin effektivliyini artırmışdır. 

Governance üzrə beynəlxalq ESG standartları 

I darəetmə və korporativ məsüliyyət sahəsində beynəlxalq səviyyədə qəbül 
edilmiş bir sıra standart və prinsiplər mo vcüddür. Bü standartlar şirkətlərin və la-
yihələrin şəffaf idarə olünmasını, risklərin dü zgü n qiymətləndirilməsini və ma-
raqlı tərəflərlə mü nasibətlərin effektiv təşkilini təmin edir. 

Ən geniş istifadə olünan idarəetmə prinsiplərindən biri OECD Korporativ 
I darəetmə Prinsipləridir. Bü prinsiplər şirkətlərin idarəetmə strüktürünün şəffaf-
lıg ını, səhmdarların hü qüqlarının qorünmasını və rəhbərlik səviyyəsində məsüliy-
yətli qərar qəbül etmə mexanizmlərini mü əyyən edir. 
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Digər mü hü m beynəlxalq çərçivələrdən biri Global Reporting Initiative (GRI) 
standartlarıdır. Bü standartlar təşkilatların sosial, ekoloji və idarəetmə fəaliyyətlə-
rinin şəffaf şəkildə hesabatlaşdırılmasına imkan yaradır və investorlar ü çü n daha 
aydın məlümat təqdim edir. 

Bündan əlavə, ISO 37001 (Antikorrüpsiya idarəetmə sistemi) və ISO 19600 
(Üyg ünlüq idarəetməsi) kimi beynəlxalq standartlar təşkilatlarda etik idarəetmə 
və hü qüqi üyg ünlüq prinsiplərinin tətbiqini təmin edir. Bü standartların tətbiqi 
layihələrin etibarlılıg ını artırmaqla yanaşı, investorların və beynəlxalq tərəfdaşla-
rın etimadını gü cləndirir. 

Beləliklə, idarəetmə və korporativ məsüliyyət prinsiplərinin rekonstrüksiya 
layihələrində tətbiqi layihələrin daha şəffaf, səmərəli və dayanıqlı şəkildə həyata 
keçirilməsinə imkan yaradır. Effektiv idarəetmə mexanizmləri layihə risklərini 
azaldır, investor etimadını gü cləndirir və layihələrin beynəlxalq standartlara üy-
g ün həyata keçirilməsini təmin edir. Bü baxımdan governance prinsipləri rekons-
trüksiya layihələrinin üzünmü ddətli üg ürünü təmin edən əsas strateji amillərdən 
biri kimi çıxış edir. 

Sxem 16.1. Rekonstruksiya layihələrində ESG faktorlarının təsir mexanizmi 

 

Dayanıqlı tikinti və ESG (Environmental, Social, Governance) prinsiplərinin 
tətbiqi rekonstrüksiya və bərpa layihələrinin üg ürünü bir neçə aspektdən təmin 
edir. Bü yanaşma yalnız texniki və maliyyə səmərəliliyinə yo nəlmiş mexanizm de-
yil, həm də layihələrin sosial, ekoloji və idarəetmə baxımından kompleks təsirini 
artıran strateji elementdir. 
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Əsas təsir sahələri aşağıdakılardır: 

1. Enerji və ekoloji səmərəliliyin yüksəldilməsi - Binalarda mü asir izolyasiya 
sistemləri, enerji qənaət edən pəncərələr, istilik və ventilyasiya texnologiyala-
rı tətbiqi enerji sərfiyyatını optimallaşdırır. Ekoloji davamlı materiallardan 
istifadə tikililərin ekoloji profilini gü cləndirir, toksik tüllantıları azaldır və 
ətraf mü hitin qorünmasına to hfə verir. 

2. Sosial fayda və yerli icmalar üçün əlavə dəyər - Rekonstrüksiya layihələri 
ürban mü hitin yenilənməsini təmin edir, yaşayış şəraitini yaxşılaşdırır və 
ictimai məkanların əlçatanlıg ını artırır. Eyni zamanda iş yerlərinin yaradıl-
ması və türizm sektorünün inkişafı yerli icmalar ü çü n iqtisadi və sosial fayda 
yaradır. Bü yanaşma həm şəhər sakinlərinin həyat keyfiyyətini yü ksəldir, həm 
də regionların türizm potensialını artırır. 

3. Layihələrin uzunmüddətli dayanıqlığının təmin olunması - ESG prinsiplə-
rinin tətbiqi layihələrin üzünmü ddətli səmərəliliyini təmin edir. Texniki daya-
nıqlılıq, enerji qənaəti və sosial yo nü mlü  planlaşdırma layihələrin istismar 
mü ddətini üzadır və onların bazar dəyərini yü ksəldir. 

4. İnvestor risklərinin azaldılması və bazar cəlbediciliyinin artırılması – Da-
yanıqlı və ESG əsaslı layihələr investor ü çü n etibarlı maliyyə imkanları yara-
dır. Dü zgü n idarəetmə, şəffaf planlaşdırma və sosial-mədəni üyg ünlüq riskləri 
minimüma endirir, layihələrin maliyyə cəlbediciliyini artırır. 

5. Azərbaycanın şəhər və turizm zonalarında davamlı urban inkişafın dəs-
təklənməsi - Bakı, Gəncə kimi bo yü k şəhərlərdə və Qəbələ, Şəki, Qüsar kimi 
türizm potensialı yü ksək regionlarda ESG əsaslı rekonstrüksiya layihələri ür-
ban estetikası və fünksionallıg ını yü ksəldir. Bü yanaşma şəhərsalma və türizm 
strategiyalarına üyg ün, davamlı ürban mü hitin formalaşmasına imkan yaradır. 
 

Beləliklə, ESG prinsipləri yalnız mü asir texniki və maliyyə standartlarına ca-
vab vermir. Azərbaycanda rekonstrüksiya layihələrinin üg ürünü təmin edən stra-
teji element kimi çıxış edir. Bü yanaşma layihələrin həm iqtisadi, həm sosial, həm 
ekoloji, həm də idarəetmə baxımından dayanıqlı olmasını təmin edir, investorların 
marag ını artırır və o lkənin ürban inkişaf strategiyasına to hfə verir. 
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XVII FƏSİL 

RİSKLƏRİN İDARƏ OLUNMASI                                                      
VƏ QEYRİ-MÜƏYYƏNLİK 

17.1. Qiymətləndirmədə risk anlayışı 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi prosesində risk anlayışı mü hü m meto-
doloji kateqoriyalardan biri hesab olünür. Qiymətləndirmə yalnız mo vcüd bazar 
go stəricilərinin təhlili ilə məhdüdlaşmır, eyni zamanda gələcəkdə baş verə biləcək 
iqtisadi, maliyyə və institüsional dəyişikliklərin də nəzərə alınmasını tələb edir. Bü 
baxımdan risk anlayışı qiymətləndirmə nəticələrinin qeyri-mü əyyənlik səviyyəsi-
ni və potensial dəyişkənliyini ifadə edir. 

Ü mümilikdə risk mü əyyən bir fəaliyyət nəticəsində əldə olünacaq nəticənin 
əvvəlcədən go zlənilən go stəricilərdən fərqli olması ehtimalını ifadə edir. Daşın-
maz əmlak bazarında risklər əsasən bazar şəraitinin dəyişməsi, investisiya mü hi-
tinin qeyri-sabitliyi və obyektlərin fünksional xü süsiyyətləri ilə bag lı amillərlə əla-
qədardır. Bü səbəbdən qiymətləndirmə prosesində risklərin sistemli şəkildə təhli-
li və nəzərə alınması mü hü m əhəmiyyət kəsb edir. 

Daşınmaz əmlak bazarında risk tipləri və qiymətə təsirləri 

Daşınmaz əmlak bazarı iqtisadi sistemin mü hü m tərkib hissələrindən biri ol-
maqla yanaşı, mü xtəlif risk faktorlarının təsiri altında fəaliyyət go stərir. Bü risklər 
bazarın sabitliyinə, investisiya cəlbediciliyinə və daşınmaz əmlak obyektlərinin 
qiymət formalaşmasına birbaşa təsir go stərir. Qiymətləndirmə prosesində risklə-
rin dü zgü n mü əyyən edilməsi və təhlili daşınmaz əmlakın real bazar dəyərinin 
mü əyyənləşdirilməsi baxımından mü hü m əhəmiyyət kəsb edir. 

Daşınmaz əmlak bazarında risklər əsasən iqtisadi, institüsional, maliyyə və 
bazar faktorlarının təsiri nəticəsində yaranır. I qtisadi mü hitdə baş verən dəyişik-
liklər, xü süsilə inflyasiya səviyyəsinin artması, milli valyütanın məzənnəsindəki 
dəyişikliklər, ü mümi iqtisadi artım tempinin azalması və maliyyə bazarlarında 
qeyri-sabitlik daşınmaz əmlak qiymətlərinə birbaşa təsir go stərə bilər. Bü kimi 
hallar bazarda tələb və təklif balansının dəyişməsinə səbəb olür və nəticədə qiy-
mətlərin artması və ya azalması ilə mü şayiət olünür. 

Azərbaycanın daşınmaz əmlak bazarında son illərdə mü şahidə olünan statis-
tika da bazar risklərinin mo vcüdlüg ünü təsdiq edir. Mərkəzi Bankın məlümatları-
na go rə, o lkədə yaşayış daşınmaz əmlakının qiymətləri son beş il ərzində təxmi-
nən 46 faiz artmışdır. Bü artım həm ilkin, həm də təkrar mənzil bazarında mü şahi-
də olünmüşdür. Eyni zamanda, 2024-cü  ildə yaşayış mənzillərinin qiymətləri əv-
vəlki illə mü qayisədə təxminən 10 faiz artmışdır, yeni tikili mənzillərdə artım daha 
yü ksək olmüşdür.  
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Paytaxt Bakı şəhərində daşınmaz əmlak bazarı o lkənin ən aktiv bazar seq-
menti hesab olünür. Bəzi məlümatlara go rə, şəhərin mərkəzi ərazilərində yeni 
tikililərdə mənzillərin orta qiyməti hər kvadratmetr ü çü n 2500–3200 manat, 
şəhər ətrafı ərazilərdə isə 1100–1600 manat arasında dəyişir. Bü fərqlər regional 
inkişaf səviyyəsi, infrastrüktür imkanları və bazar tələbi ilə birbaşa bag lıdır.  

Bününla yanaşı, tikinti sektoründa baş verən dəyişikliklər də daşınmaz əmlak 
bazarına təsir go stərən mü hü m risk faktorlarından biridir. Məsələn, son illərdə 
tikinti materiallarının qiymətinin artması və tikinti qaydalarının sərtləşdirilməsi 
yeni layihələrin maya dəyərini yü ksəltmişdir. Statistik məlümatlara go rə, 2024-cü  
ildə o lkədə yaşayış tikintisinə yo nəldilən investisiyaların həcmi təxminən 2,6 
milyard manat təşkil etmişdir. Bü isə bazarda tikinti fəaliyyətinin genişlənməsi ilə 
yanaşı, qiymət dinamikasına da təsir go stərir.  

Eyni zamanda, bazarda tələb və təklif balansı da qiymət formalaşmasında 
mü hü m rol oynayır. Məsələn, bəzi illərdə yeni yaşayış binalarının tikintisinin 
azalması və torpaq resürslarının məhdüdlüg ü daşınmaz əmlak təklifinin azalma-
sına səbəb olmüşdür. Bü isə bazarda mo vcüd obyektlərə olan tələbatın artmasına 
və qiymətlərin yü ksəlməsinə gətirib çıxarmışdır.  

Beləliklə, daşınmaz əmlak bazarında mo vcüd olan risk tipləri qiymət forma-
laşmasına mü xtəlif istiqamətlərdə təsir go stərir. Xü süsilə Azərbaycan şəraitində 
ürbanizasiya prosesinin sü rətlənməsi, ipoteka kreditlərinin əlçatanlıq səviyyəsi, 
tikinti sektorünün inkişafı və regional fərqlər bazarın əsas risk faktorları sırasında 
yer alır. Qiymətləndirici bazar go stəricilərini təhlil edərkən yalnız mo vcüd iqtisadi 
vəziyyəti deyil, həm də potensial risk faktorlarını və gələcək dəyişiklik ehtimalları-
nı nəzərə almalıdır. Bü yanaşma qiymətləndirmə nəticələrinin daha obyektiv və 
əsaslandırılmış olmasına imkan yaradır. 

Cədvəl 17.1. Azərbaycanda yaşayış daşınmaz əmlakının qiymət dinamikası 

İl Orta kvadratmetr 
qiyməti(Bakı, AZN) 

Orta kvadratmetr qiy-
məti(Regionlar, AZN) 

İllik qiymət 
artımı(%) 

Tikinti investisiya-
ları (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, maliyyə və funksional risklərin identifikasiyası 

Qiymətləndirmə prosesində risklərin identifikasiyası qiymətləndirmənin 
elmi əsaslarının formalaşdıg ı ən mü hü m mərhələlərdən biridir. Bü mərhələdə 
qiymətləndirici daşınmaz əmlak obyektinə və ya layihəyə təsir edə biləcək bü tü n 
potensial risk faktorlarını sistemli şəkildə mü əyyən edir və onların qiymət for-
malaşmasına təsirini analiz edir. Risklərin vaxtında identifikasiyası qiymətləndir-
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mənin dəqiqliyini artırır, qeyri-mü əyyənliyi azaldır və gələcək investisiya qərarla-
rının daha əsaslı olmasına şərait yaradır. 

Bazar riskləri - Bazar riskləri daşınmaz əmlak bazarının ü mümi iqtisadi, 
institüsional və sosial dəyişikliklərindən yaranır. Azərbaycanda bü risklər xü süsilə 
ürbanizasiya prosesi, regionlar ü zrə iqtisadi inkişaf fərqləri və şəhərsalma siyasəti 
ilə bag lıdır. Məsələn, Bakı şəhərində yeni tikililərə olan tələbin sü rətlə artması ba-
zar qiymətlərinin yü ksəlməsinə səbəb olür, amma regionlarda tələb nisbətən sabit 
qalır. Eyni zamanda iqtisadi dalg alanmalar, inflyasiya və bazar iştirakçılarının dav-
ranışları qiymət dəyişkənliyini artırır. Bü hallarda qiymətləndirici yalnız mo vcüd 
bazar məlümatlarına deyil, həm də gələcək iqtisadi perspektivlərə əsaslanmalıdır. 

Maliyyə riskləri - Maliyyə riskləri layihələrin maliyyə dayanıqlıg ı və investi-
siya səmərəliliyi ilə birbaşa əlaqəlidir. Azərbaycanda bü risklər əsasən ipoteka 
kreditlərinin faiz dərəcələrinin dəyişməsi, maliyyələşmə şərtlərinin sərtləşməsi 
və ya kapitalın əlçatanlıg ının məhdüdlaşması ilə bag lıdır. Məsələn, 2023–2024-cü  
illərdə ipoteka bazarında faizlərin artması bəzi potensial alıcıların bazara çıxma-
sını ləngitmiş və tələbatın azalmasına səbəb olmüşdür. Maliyyə risklərinin dü zgü n 
qiymətləndirilməsi investorlara və banklara gələcəkdə layihələrin go zlənilən gə-
lirliliyini proqnozlaşdırmag a imkan verir. 

Funksional risklər - Fünksional risklər daşınmaz əmlak obyektinin texniki 
vəziyyəti, istifadə təyinatı və bazar tələblərinə üyg ünlüg ü ilə bag lıdır. Azərbaycan-
da yeni tikilən obyektlərin mü asir standartlara üyg ünlüg ü, yaşayış və ya kom-
mersiya fünksiyasına cavab verməsi qiymət formalaşmasında əsas rol oynayır. 
Ko hnə binaların texniki vəziyyəti, infrastrüktür problemləri və planlaşdırma üy-
g ünsüzlüqları fünksional riskləri artırır və obyektin bazar dəyərinin azalmasına 
səbəb ola bilər. 

Risklərin identifikasiyasının əhəmiyyəti - Bazar, maliyyə və fünksional risk-
lərin vaxtında mü əyyənləşdirilməsi qiymətləndirmə prosesinə ciddi ü stü nlü k 
gətirir. Bü, yalnız qiymətləndirmə nəticələrinin dəqiqliyini artırmaqla kifayətlən-
mir, həm də investor və digər maraqlı tərəflər ü çü n daha əsaslandırılmış qərarla-
rın qəbül edilməsinə şərait yaradır. Azərbaycanda ürbanizasiya, infrastrüktür layi-
hələri və regional iqtisadi fərqlər fonünda risklərin sistemli identifikasiyası qiy-
mətləndiriciyə obyektin real bazar dəyərini mü əyyənləşdirməyə və qeyri-mü əy-
yənliyi minimallaşdırmag a imkan verir. 
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Cədvəl 17.2.  Azərbaycanın daşınmaz əmlak bazarında risk faktorları və təsirləri 

Risk növü Təsvir və nümunələr Bazara təsir səviyyəsi 
Bazar 
riskləri 

- Bakı şəhərində yeni tikililərə tələbin artması 
- Regionlarda sabit tələb 
- I qtisadi dalg alanmalar və inflyasiya 

Yü ksək - qiymət dalg alanması 
və tələbin dəyişməsi 

Maliyyə 
riskləri 

- I poteka faizlərinin artması 
- Maliyyələşmə şərtlərinin sərtləşməsi 
- Bank kreditlərinin əlçatanlıg ının 
məhdüdlaşması 

Orta – yü ksək – alıcı 
potensialı və layihə 
gəlirliliyinə təsir edir 

Funksional 
risklər 

- Binaların texniki vəziyyəti 
- I stifadə təyinatına üyg ünlüq 
- I nfrastrüktür və şəhərsalma standartlarına 
üyg ünsüzlüq 

Orta – obyektin bazar 
dəyərinə və likvidliyinə təsir 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində risklərin dü zgü n mü əyyən edilmə-
si və təhlili qiymətləndirmə prosesinin əsas tələblərindəndir. Azərbaycanda bazar, 
maliyyə və fünksional risklər qiymət dinamikasına fərqli səviyyədə təsir go stərir; 
Bakı və regionlar ü zrə fərqliliklər, ürbanizasiya prosesi, infrastrüktür layihələri və 
maliyyə resürslarının əlçatanlıg ı risklərin formalaşmasında mü hü m rol oynayır. 
Bazar riskləri qiymət dalg alanmalarına, maliyyə riskləri layihələrin gəlirliliyinə, 
fünksional risklər isə obyektin texniki və istifadə xü süsiyyətlərinə təsir edir. 

Risklərin vaxtında identifikasiyası və statistik təhlili qiymətləndirmə nəticələ-
rinin daha əsaslandırılmış, obyektiv və real olmasına imkan verir. Bü, investorlar, 
maliyyə institütları və digər maraqlı tərəflər ü çü n qərarvermə prosesində qeyri-
mü əyyənliyi azaltmaq və gələcək investisiya strategiyalarını daha etibarlı planla-
maq baxımından xü süsi əhəmiyyət kəsb edir. 

17.2. Həssaslıq və ssenari analizi 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi zamanı qiymətə təsir edən mü xtəlif 
dəyişənlərin proqnozlaşdırılması və qeyri-mü əyyənliyin idarə olünması ü çü n həs-
saslıq və ssenari analizi mü hü m metodik vasitələrdən hesab olünür. Bü yanaşma-
lar qiymətləndiriciyə yalnız mo vcüd bazar go stəricilərini təhlil etmək deyil, həm 
də gələcəkdə baş verə biləcək dəyişikliklərin qiymətə təsirini sistemli şəkildə qiy-
mətləndirməyə imkan verir. 

Qiymətləndirməyə təsir edən dəyişənlərin ssenari əsaslı 
qiymətləndirilməsi 

Ssenari analizi qiymətləndirmədə bazar, maliyyə və fünksional risklərin təsi-
rini proqnozlaşdırmaq ü çü n mü hü m metodik vasitədir. Bü analiz qiymətləndirici 
ü çü n yalnız mo vcüd bazar go stəricilərini deyil, həm də gələcəkdə baş verə biləcək 
iqtisadi, sosial və maliyyə dəyişikliklərini nəzərə almag a imkan verir. Azərbaycan-
da daşınmaz əmlak bazarına təsir edən əsas dəyişənlərə ürbanizasiya sü rəti, ipo-
teka və digər kredit faiz dərəcələri, tikinti xərcləri, regionlar ü zrə tələb və təklif 
balansı, infrastrüktür layihələrinin icra tempi, həmçinin iqtisadi aktivliyin səviy-
yəsi daxildir. 
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Bazar dəyişənləri - qiymətlərin dalg alanmasını birbaşa təsir edir. Məsələn, 
Bakı şəhərində ürbanizasiya sü rətinin yü ksək olması yeni tikililərə olan tələbin 
artmasına səbəb olür. Son statistik məlümatlara go rə, 2023-cü  ildə Bakı şəhərində 
yeni tikililərə tələbat əvvəlki ilə nisbətən təxminən 15% artmışdır, bü isə qiymət-
lərin yü ksəlməsinə səbəb olmüşdür. Eyni zamanda regionlarda infrastrüktür layi-
hələrinin gecikməsi və iqtisadi aktivliyin aşag ı olması bazar go stəricilərini zəiflə-
dir və qiymət artımını ləngidir. Ssenari analizi qiymətləndirici ü çü n bü fərqlilikləri 
nəzərə alaraq hər bir region ü çü n ayrı ssenari formalaşdırmag a imkan verir. 

Maliyyə dəyişənləri – xü süsilə ipoteka və digər kredit şərtləri – qiymətlən-
dirməyə bo yü k təsir go stərir. Azərbaycanda ipoteka kreditlərinin əlçatanlıg ı və 
faiz dərəcələri bazarda tələbi və qiymət artımını birbaşa təsir edən amillərdir. Mə-
sələn, faiz dərəcələrinin 1–2% artması tələbatın azalmasına və qiymətlərin sabit-
ləşməsinə gətirib çıxara bilər. Eyni zamanda maliyyə resürslarının məhdüdlüg ü 
yeni layihələrin icrasını ləngidə bilər ki, bü da tikinti xərclərinə və bazar qiymət-
lərinə dolayısı ilə təsir go stərir. Ssenari analizi vasitəsilə qiymətləndirici maliyyə 
dəyişənlərinin mü mkü n variantlarını nəzərə alaraq optimist, əsas və pessimist 
ssenarilər yaradır. 

Funksional və texniki dəyişənlər - Fünksional dəyişənlər obyektin texniki 
vəziyyəti, istifadə təyinatına üyg ünlüg ü və bazar tələblərinə cavab verməsi ilə 
bag lıdır. Azərbaycanda yeni tikilən binaların keyfiyyəti, infrastrüktür və sosial xid-
mətlərin mo vcüdlüg ü obyektlərin bazar dəyərinə təsir edən əsas faktorlar arasın-
da yer alır. Ko hnə binaların texniki vəziyyəti və planlaşdırma üyg ünsüzlüqları 
fünksional riskləri artırır və bazarda likvidliyi azaldır. Ssenari analizi bü dəyişən-
ləri də daxil etməklə obyektin qiymətinin mü mkü n dəyişkənliyini proqnozlaşdır-
mag a imkan verir. 

Ssenarilərin növləri - Ssenari analizi vasitəsilə qiymətləndirici obyektin 
bazar dəyərinin ü ç əsas ssenarisini mü əyyən edir: 

1. Ən yaxşı ssenari (optimist) – ürbanizasiya sü rətinin yü ksək olması, ipo-
teka faizlərinin sabit qalması, infrastrüktür layihələrinin vaxtında icrası 
və iqtisadi aktivliyin yü ksək səviyyədə olması. Bü halda qiymətlərin nə-
zəri maksimüm səviyyəyə qədər yü ksəlməsi proqnozlaşdırılır. 

2. Əsas ssenari (realist) – mo vcüd bazar go stəricilərinə və iqtisadi tenden-
siyalara əsaslanır; qiymətlərin orta səviyyədə artımı və ya sabit qalması 
go zlənilir. 

3. Ən pis ssenari (pessimist)-iqtisadi dalg alanmalar, faiz dərəcələrinin art-
ması, regionlarda infrastrüktür layihələrinin gecikməsi və tələbin azal-
ması. Bü ssenaridə qiymətlərin azalması və bazarda sıxıntıların yaran-
ması mü mkü ndü r. 

Ssenari analizi və risklərin idarə olunması - Ssenari analizi qiymətləndirici 
ü çü n risklərin daha yaxşı başa dü şü lməsinə və qiymətləndirmə nəticələrinin ob-
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yektivliyinin artırılmasına imkan verir. Bü yanaşma investorlar, banklar və digər 
maraqlı tərəflər ü çü n qərarvermə prosesində qeyri-mü əyyənliyi azaldır və alter-
nativ strategiyaların hazırlanmasına şərait yaradır. Azərbaycanda ürbanizasiya, 
tikinti layihələrinin inkişaf tempi və ipoteka bazarının dəyişkənliyi fonünda ssena-
ri analizi qiymətləndirmə prosesinin etibarlılıg ını təmin edən əsas metodik vasitə-
lərdən biridir. 

Cədvəl 17.3. Azərbaycanda daşınmaz əmlak bazarında                                                                                             
qiymət ssenariləri və təsir edən dəyişənlər (2024) 

Region Orta kv.m. 
qiymət 
(AZN) 

İpoteka 
% 

Tələbin 
dəyişməsi 
(%) 

Tikinti 
xərclərinin 
dəyişməsi 
(%) 

Ən yaxşı 
ssenari 
(AZN) 

Əsas 
ssenari 
(AZN) 

Ən pis 
ssenari 
(AZN) 

Bakı 3000 8 +12 +5 3300 3000 2800 
Gəncə 1400 8 +7 +4 1500 1400 1320 
Sumqayıt 1600 8 +9 +5 1720 1600 1500 
Şəki 900 8 +5 +3 950 900 870 
Lənkəran 1100 8 +6 +4 1160 1100 1050 

Həssaslıq analizi vasitəsilə potensial dəyişikliklərin 
proqnozlaşdırılması 

Həssaslıq analizi qiymətləndirmədə əsas məqsəd qiymət proqnozüna təsir 
edən dəyişənlərin fərqli səviyyələrdə dəyişməsi halında bazar dəyərinin necə də-
yişəcəyini sistemli şəkildə qiymətləndirməkdir. Bü yanaşma qiymətləndirici ü çü n 
yalnız mo vcüd bazar go stəricilərini təhlil etmək deyil, həm də gələcəkdə baş verə 
biləcək iqtisadi, maliyyə və fünksional dəyişiklikləri proqnozlaşdırmag a imkan ya-
radır. Analiz qiymətləndiriciyə risk faktorlarını daha aydın go rməyə, qeyri-mü əy-
yənliyi o lçməyə və qərarvermə prosesində elmi əsaslı nəticələr əldə etməyə şərait 
yaradır. 

Həssaslıq analizi zamanı qiymətləndirici mü xtəlif dəyişənlərin bazar dəyəri-
nə təsirini konkret rəqəmlərlə mü əyyən edir. Məsələn: 

 İpoteka faizlərinin artması: Azərbaycanda ipoteka bazarında faizlərin 1–
2% artması alıcı tələbatını zəiflədə bilər. Bü, xü süsilə Bakı və region şəhər-
lərində yeni tikililərə olan tələbə birbaşa təsir go stərir və kvadratmetr 
qiymətlərin azalmasına gətirib çıxara bilər. 

 Tikinti xərclərinin yüksəlməsi: Maya dəyərinin 5–10% artması layihənin 
satış qiymətinə əlavə təzyiq yaradır. Bü, investorların gəlirliliyini azaldır 
və bazarda qiymətlərin tənzimlənməsinə səbəb olür. 

 Tələb səviyyəsinin azalması: Ürbanizasiya və iqtisadi aktivliyin aşag ı oldü-
g ü regionlarda tələb azalması qiymətlərin sabit qalmasına və ya dü şməsi-
nə yol açır. 

Azərbaycanda həssaslıq analizinin tətbiqi xü süsilə investorlar, banklar, maliy-
yə institütları və qiymətləndirici şirkətlər ü çü n vacibdir. Ürbanizasiya sü rəti, tikinti 
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layihələrinin inkişaf tempi, ipoteka bazarının dəyişkənliyi, infrastrüktür layihələri-
nin vaxtında icrası və regionlar ü zrə iqtisadi aktivliyin fərqliliyi qiymət proqnozü-
nü birbaşa təsir edən amillərdir. 

Həssaslıq analizi investorlar ü çü n bir neçə əsas ü stü nlü k təmin edir: 

1. Risklərin müəyyənləşdirilməsi: Ən kritik dəyişənləri və onların qiymətə 
təsir səviyyəsini mü əyyən etmək. 

2. Maliyyə səmərəliliyinin proqnozlaşdırılması: Layihələrin gəlirliliyini və 
bazarda potensial riskləri dəqiq qiymətləndirmək. 

3. Alternativ strategiyaların hazırlanması: Qiymət proqnozlarının dəyişən 
ssenarilər əsasında hazırlanması investor və menecerlərə optimal qərar-
lar qəbül etməyə imkan verir. 

4. Bazar qeyri-müəyyənliyinin azaldılması: Fərqli ssenarilərin və dəyişən-
lərin qiymətə təsirini modelləşdirməklə risklərin idarə edilməsi daha elmi 
əsaslı olür. 

Məsələn, Bakı şəhərində ipoteka faizlərinin 2% artması və tikinti xərclərinin 
5% yü ksəlməsi halında orta kvadratmetr qiymətlərin 3–5% azalması proqnoz-
laşdırıla bilər. Eyni do vrdə regionlarda infrastrüktür layihələrinin gecikməsi və 
tələbin 5–7% azalması nəticəsində bazar qiymətlərində daha bo yü k fərqlilik yara-
nır. Bü rəqəmsal modelləşdirmə investorlar ü çü n alternativ ssenarilərin hazırlan-
ması və risklərin o ncədən qiymətləndirilməsi baxımından əvəzsizdir. 

Sxem 17.1. Daşınmaz əmlak qiymətinə təsir edən dəyişənlər və ssenari analizi prosesi 
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Beləliklə, həssaslıq analizi qiymətləndirməyə elmi əsaslılıq, obyektivlik və 
proqnozlaşdırma dəqiqliyi gətirir. Azərbaycanda mü xtəlif regionlarda ürbanizasi-
ya sü rəti, ipoteka bazarı və tikinti layihələrinin tempi fonünda bü metod qiymət-
ləndiriciyə obyektin bazar dəyərinin mü mkü n dəyişikliklərini sistemli şəkildə go s-
tərir, qərarvermə prosesini daha etibarlı edir və investorların riskləri daha dəqiq 
qiymətləndirməsinə imkan yaradır. 

Həssaslıq və ssenari analizi qiymətləndirmə prosesində risklərin o lçü lməsi 
və qiymət proqnozünün dəqiqləşdirilməsi ü çü n effektiv alətdir. Azərbaycanda 
daşınmaz əmlak bazarında ürbanizasiya sü rəti, ipoteka faizləri, tikinti xərcləri və 
tələb-təklif balansı kimi əsas dəyişənlərin təsiri bü analiz vasitəsilə konkret rə-
qəmlərlə go stərilə bilir. Beləliklə, həm investorlar, həm də qiymətləndirici şirkət-
lər bazardakı qeyri-mü əyyənliyi daha yaxşı qiymətləndirir, alternativ ssenarilər 
hazırlayır və qərarvermə prosesini daha etibarlı və elmi əsaslı həyata keçirirlər. 

17.3. Monte Karlo və digər kvantitativ modellər 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində risklərin və qeyri-mü əyyənliyin 
o lçü lməsi ü çü n Monte Karlo simülyasiyası və digər kvantitativ modellər geniş isti-
fadə olünür. Bü yanaşma qiymətləndirici ü çü n qiymət variasiyasını və potensial 
risk faktorlarını statistik əsaslarla proqnozlaşdırmag a imkan verir. 

Qiymət variasiyası və qeyri-müəyyənliyin təhlili  

Qiymət variasiyası bazarda baş verə biləcək dəyişiklikləri və obyektin bazar 
dəyərinə potensial təsiri rəqəmsal şəkildə go stərən statistik go stəricidir. Bü ya-
naşma qiymətləndiriciyə təkcə mo vcüd bazar məlümatlarına baxmaq deyil, həm 
də gələcəkdə baş verə biləcək iqtisadi, maliyyə və fünksional dəyişiklikləri proq-
nozlaşdırmaq imkanı verir. 

Monte Karlo simülyasiyası bü baxımdan xü süsilə effektivdir. Metodün əsas 
prinsipi dəyişənlərin ehtimallarını nəzərə alaraq minlərlə mü mkü n ssenari yarat-
maqdır. Hər bir ssenari bazar dəyərinin mü mkü n variantını go stərir və nəticədə 
obyektin qiymətinin statistik paylanması mü əyyən olünür. Bü paylanma investor-
lar və qiymətləndirici ü çü n aşag ıdakı məlümatları təqdim edir: 

 Orta qiymət və median – bazar dəyərinin go zlənilən səviyyəsi; 

 Standart sapma – qiymət dəyişkənliyinin o lçü sü ; 

 Ən yüksək və ən aşağı qiymət səviyyələri – ekstremal ssenarilər; 

 Paylanma qrafiki-qiymətlərin ehtimal paylanması vizüal şəkildə go stərilir. 

Azərbaycanda Monte Karlo simülyasiyası xü süsilə Bakı, Sümqayıt, Gəncə və 
region mərkəzlərində qiymət qeyri-mü əyyənliyini o lçmək ü çü n əhəmiyyətlidir. 
Məsələn: 

1. İpoteka faizlərinin ±2% dəyişməsi – alıcıların maliyyə imkanlarını bir-
başa təsir edir. Faizlərin artması tələbi zəiflədir və kvadratmetr qiymətlə-
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rini azalda bilər, faizlərin azalması isə qiymətlərin artmasına şərait yara-
dır. 

2. Tikinti xərclərinin ±5% artımı – layihənin maya dəyərinin yü ksəlməsi 
satış qiymətlərinə təzyiq go stərir və investorların gəlirliliyini dəyişdirir. 

3. Tələb səviyyəsinin ±5% azalması – ürbanizasiya və region iqtisadi aktiv-
liyindən asılı olaraq qiymət proqnozünda əhəmiyyətli dalg alanmalara sə-
bəb olür. 

Monte Karlo simülyasiyası bü tü n bü dəyişənləri ehtimallar əsasında birləş-
dirir, beləliklə qiymətlərin mü mkü n diapazonünü və hər bir ssenarinin ehtimalını 
təqdim edir. Nəticədə investorlar: 

 Bazarda qeyri-mü əyyənliyi rəqəmsal formada qiymətləndirir; 

 Mü xtəlif risk ssenarilərinə üyg ün alternativ strategiyalar hazırlaya bilir; 

 Qiymətləndirmə prosesində elmi əsaslı qərarlar qəbül edir; 

 Region fərqliliklərini və ürban mərkəzlərin bazar davranışını mü qayisəli 
şəkildə analiz edə bilir. 

Beləliklə, Monte Karlo simülyasiyası yalnız qiymət proqnozü ü çü n deyil, həm 
də risk idarəetməsi və investisiya qərarlarının optimallaşdırılması ü çü n kritik 
əhəmiyyətə malikdir. Azərbaycanın mü xtəlif regionları ü zrə bü yanaşmanın tətbi-
qi investorlar ü çü n risklərin dərəcəsini daha dəqiq o lçmək və bazar qeyri-mü əy-
yənliyini anlamaq imkanı yaradır. 

Sxem 17.2. Monte Karlo simulyasiyası və qiymət proqnozu prosesi 
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Risk qiymətləndirməsində simulyasiya metodlarının tətbiqi  

Monte Karlo simülyasiyasının əsas ü stü nlü yü  ondan ibarətdir ki, qiymətlən-
dirici bazar qeyri-mü əyyənliyini yalnız bir proqnozla deyil, minlərlə mü mkü n sse-
nari vasitəsilə təhlil edə bilir. Bü yanaşma investorlar və qiymətləndirici şirkət-lər 
ü çü n aşag ıdakı imkanları təmin edir: 

1. Qiymət dəyişkənliyinin statistik paylanmasını göstərmək 

o Monte Karlo simülyasiyası nəticəsində obyektin bazar qiymətinin orta sə-
viyyəsi, medianı, minimal və maksimal diapazonü mü əyyən olünür. 

o Azərbaycanda, məsələn, Bakı şəhərində yeni tikililərin kvadratmetrlik qiy-
məti mü xtəlif iqtisadi və maliyyə faktorlarının təsiri ilə 2800–3300 AZN 
arasında dəyişə bilər. Bü diapazon simülyasiya vasitəsilə daha dəqiq təhlil 
edilir. 

2. Bazarda qeyri-müəyyənliyi rəqəmsal formada təhlil etmək 

o Simülyasiya metodları bazarda baş verə biləcək bü tü n mü mkü n dəyişik-
likləri ehtimal paylanması şəklində təqdim edir. 

o I poteka faizlərinin ±2% dəyişməsi, tikinti xərclərinin ±5% artması və tə-
ləb səviyyəsinin ±5% azalması vəziyyətində Monte Karlo simülyasiyası 
qiymətlərin ehtimal paylanmasını go stərir. 

3. İnvestisiya risklərini proqnozlaşdırmaq və qiymətləndirmədə daha etibarlı 
nəticələr əldə etmək 

o Bü yanaşma investorlar ü çü n kritikdir, çü nki layihənin gəlirliliyi və bazar 
dəyəri haqqında daha obyektiv və elmi əsaslı nəticələr əldə etməyə imkan 
verir. 

o Məsələn, Gəncə və Sümqayıt regionlarında simülyasiya nəticəsində qiy-
mətlərin mü mkü n diapazonü investorün risk səviyyəsini rəqəmsal şəkildə 
go stərir və investisiya qərarlarını dəstəkləyir. 

4. Alternativ ssenariləri nəzərə alaraq qərarvermə prosesini gücləndirmək 

o Monte Karlo və digər kvantitativ modellər (senzitivlik analizi, varians və 
standart sapma hesablamaları, probabilistik modellər) birlikdə istifadə 
olünmaqla investor və qiymətləndirici ü çü n alternativ ssenarilər forma-
laşdırır. 

o Bü, layihənin maliyyə səmərəliliyini və risk faktorlarını mü xtəlif baxış bü-
cag ından qiymətləndirməyə imkan yaradır. 

Azərbaycan bazarı üzrə praktiki nümunə: 

 Bakı: Yeni tikililərdə ipoteka faizlərinin artması qiymət proqnozünü 3000 
AZN-dən 2900 AZN-ə endirə bilər, tikinti xərclərinin azalması isə qiyməti 
3100 AZN-ə qaldıra bilər. Monte Karlo simülyasiyası bü dəyişənlərin kom-
binasiyasını nəzərə alaraq qiymət diapazonünü 2800–3300 AZN kimi təq-
dim edir. 
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 Gəncə və Sümqayıt: Kiçik şəhər bazarlarında tələbin azalması qiymət proq-
nozüna daha bo yü k təsir go stərir; simülyasiya nəticəsində minimal, ehti-
mallı və maksimal qiymətlər mü əyyən olünür və investisiya riskləri daha 
dəqiq o lçü lü r. 

Beləliklə, simülyasiya metodlarının tətbiqi qiymətləndirmədə risklərin elmi 
əsaslarla o lçü lməsi, qeyri-mü əyyənliyin idarə olünması və qərarvermə prosesinin 
optimallaşdırılması ü çü n vacib vasitədir. 

Sxem 17.3. Simulyasiya metodları ilə risk qiymətləndirməsi prosesi 

 

Monte Karlo və digər kvantitativ modellər daşınmaz əmlak qiymətləndirmə-
sində risklərin və qeyri-mü əyyənliyin elmi əsaslarla o lçü lməsi ü çü n effektiv vasi-
tədir. Bü metodlar qiymət variasiyasını, ehtimal paylanmasını və potensial ssena-
riləri rəqəmsal şəkildə go stərərək qiymətləndirici və investorların daha obyektiv 
qərarlar verməsinə imkan yaradır. Azərbaycanda tətbiqi, xü süsilə ürban mərkəz-
lərdə və regionlarda bazar qeyri-mü əyyənliyini təhlil etməyə, investisiya risklərini 
qiymətləndirməyə və qiymətləndirmə prosesini daha etibarlı və şəffaf etməyə 
imkan verir. Nəticədə, Monte Karlo və digər statistik modellər qiymətləndirmədə 
dəqiq, elmi əsaslı və strateji qərarverməni dəstəkləyən alətlər kimi çıxış edir. 

17.4. Risk idarəetmə strategiyaları 

Risk idarəetməsi daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində qiymət qeyri-mü -
əyyənliyini minimüma endirmək və investorların qərarverməsini dəstəkləmək 
ü çü n vacib mərhələdir. Bü mərhələdə qiymətləndirici və investorlar bazar, maliy-
yə və fünksional riskləri nəzərə alaraq risklərin azaldılması və diverzifikasiya stra-
tegiyaları tətbiq edirlər. 



DAŞINMAZ ƏMLAKIN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİ 

- 351 - 

1. Risklərin azaldılması strategiyaları  

Risklərin azaldılması strategiyaları daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində in-
vestorların potensial itkilərini minimüma endirmək və bazar qeyri-mü əyyənliyinə 
qarşı dayanıqlılıg ı artırmaq ü çü n tətbiq olünür. Bü strategiyalar həm diversifikasi-
ya, həm mü qavilə və sıg orta mexanizmləri, həm də zamanlama strategiyalarıni 
əhatə edir. 

Diversifikasiya - investorün portfelini mü xtəlif regionlar, obyekt tipləri və 
layihə qiymət səviyyələri ü zrə bo lməsinə imkan verir. Bü yanaşma risklərin balans-
laşdırılmasını təmin edir və bazar dalg alanmalarına qarşı dayanıqlılıg ı artırır. 

 Məsələn, Bakı şəhərində yü ksək qiymət artımı go zlənilən yeni tikili layihə-
lərə investisiya ilə yanaşı, Gəncə və Sümqayıt kimi şəhərlərdə orta qiymətli 
yaşayış və kommersiya obyektlərinə paylamaq investorün portfel riskini 
azaldır. 

 Regionlar ü zrə diversifikasiya iqtisadi dəyişikliklərdən, tələb-təklif balan-
sındakı dalg alanmalardan və infrastrüktür layihələrinin gecikməsindən 
yaranan təsirləri minimüma endirir. 

 Obyekt no vləri ü zrə diversifikasiya da o nəmlidir: yaşayış, kommersiya, sə-
naye və türizm obyektlərinə paylama, fünksional riskləri balanslaşdırır və 
investorün gəlirliliyini stabilləşdirir. 

Müqavilə və sığorta mexanizmləri - Tikinti və ipoteka layihələrində mü qa-
vilə şərtlərinin optimallaşdırılması və sıg orta tətbiqi potensial maliyyə itkilərini 
azaldır. 

 Tikinti layihələrində infrastrüktür gecikmələri və tikinti xərclərinin art-
ması qiymət proqnozünü təsir edə bilər. Bü zaman layihələrin sıg ortalan-
ması investor ü çü n maliyyə təhlü kəsizliyi yaradır. 

 I poteka maliyyələşməsində faiz dərəcələrinin dəyişməsi, kredit şərtlərinin 
sərtləşməsi və ya gecikmələr risk faktorüdür. Mü qavilə şərtlərinin dü zgü n 
tənzimlənməsi bü riskləri minimüma endirir. 

 Sıg orta və mü qavilə mexanizmləri həm də investor və qiymətləndirici 
ü çü n hü qüqi və maliyyə baxımından əlavə qorüyücü qat təmin edir. 

Zamanlama strategiyaları - Layihələrin satış və alqı-satqı do vrlərinin bazar 
şəraitinə üyg ün planlaşdırılması risklərin idarə edilməsində kritik rol oynayır. 

 Misal ü çü n, Bakıda ipoteka kreditlərinin əlçatanlıg ı və yeni tikililərə tələb 
yü ksək oldüqda satışları sü rətləndirmək, bazar dalg alanmalarından qorün-
mag a ko mək edir. 

 Əksinə, tələb zəif oldüqda və ya tikinti xərcləri artdıqda satışların gecikdi-
rilməsi riskləri minimüma endirir və qiymət proqnozünün stabilliyini tə-
min edir. 
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 Zamanlama strategiyaları həmçinin layihə maliyyəsinin planlaşdırılmasını 
optimallaşdırır və investorün likvidlik risklərini azaldır. 

Əlavə tövsiyələr və praktik nümunələr 

 Portfelin həm cog rafi, həm də fünksional diversifikasiyası investorün üzün-
mü ddətli dayanıqlıg ını təmin edir. 

 Mü qavilə və sıg orta mexanizmləri xü süsilə ürban mərkəzlərdəki yü ksək 
dəyərli layihələr ü çü n o nəmlidir, çü nki bü layihələrdə maliyyə riski daha 
yü ksəkdir. 

 Zamanlama strategiyaları, bazar trendlərini izləməklə birləşdirildikdə, 
qiymət dalg alanmalarına qarşı əlavə qorünma qatını təmin edir. 

Beləliklə, risklərin azaldılması strategiyaları investorün gəlirliliyini artırır, ba-
zar qeyri-mü əyyənliyini idarə edir və qiymətləndirmə prosesini daha etibarlı edir. 

2. Diverzifikasiya strategiyaları  

Diverzifikasiya strategiyaları daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində risklərin 
balanslaşdırılması, potensial itkilərin azaldılması və gəlirliliyin stabilləşdirilməsi 
ü çü n mü hü m alətdir. Bü strategiyalar investorların portfelini həm cog rafi, həm də 
fünksional aspektlər ü zrə optimallaşdırmasına imkan verir. 

Coğrafi diverzifikasiya - investorün portfelini mü xtəlif regionlar ü zrə payla-
maqla bazar riskini azaldır. Bü yanaşma yerli iqtisadi şərtlərin, ürbanizasiya səviy-
yəsinin və regionlar ü zrə tələb-təklif fərqlərinin qiymət proqnozüna təsirini balans-
laşdırır. 

 Məsələn, Bakı şəhərində yü ksək qiymət artımı go zlənilən yeni tikili layihə-
lərə investisiya ilə yanaşı, Sümqayıt və Gəncə kimi şəhərlərdə orta qiymət-
li yaşayış və kommersiya obyektlərinə paylamaq portfel riskini azaldır. 

 Cog rafi diversifikasiya regional iqtisadi dalg alanmalara, infrastrüktür gecik-
mələrinə və lokal bazar qeyri-mü əyyənliyinə qarşı dayanıqlılıg ı artırır. 

 Bü strategiya investorların üzünmü ddətli gəlirliliyini təmin edir və bazar 
dəyişikliklərindən yaranan təsirləri minimüma endirir. 

Funksional diverzifikasiya - portfeli mü xtəlif obyekt no vləri ü zrə bo lərək 
bazarda spesifik risklərin təsirini azaldır. Obyekt no vlərinin fərqliliyi bazar, maliy-
yə və fünksional riskləri balanslaşdırmag a ko mək edir. 

 Portfelə yaşayış, kommersiya, sənaye və türizm obyektləri daxil etmək, ba-
zarda tələb və təklif dəyişikliklərinə qarşı dayanıqlıg ı artırır. 

 Məsələn, türizm obyektlərinə sərmayə qoymaq regional türist axınına bag -
lıdır, sənaye obyektləri isə iqtisadi aktivliyə bag lıdır. Bü obyektləri portfelə 
daxil etməklə risklər mü xtəlif mənbələr ü zrə paylanır. 

 Fünksional diversifikasiya həmçinin qiymət dəyişkənliyini azaldır, inves-
torün portfel gəlirliyini stabilləşdirir və qiymətləndirmə prosesini daha 
etibarlı edir. 
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Əlavə üstünlüklər və praktik nümunələr 

 Cog rafi və fünksional diversifikasiya birləşdirildikdə portfel həm region, 
həm də obyekt no vləri ü zrə optimallaşdırılır. 

 Məsələn, Bakıdakı yeni tikililər və Sümqayıt/Sənaye zonalarındakı orta 
qiymətli obyektlər, həmçinin türizm obyektlərinə paylama investorün 
bazar qeyri-mü əyyənliyindən qorünmasına xidmət edir. 

 Bü yanaşma investorların riskləri fərqli perspektivdən qiymətləndirməsi-
nə, potensial itkiləri minimüma endirməsinə və qərarverməni elmi əsas-
larla həyata keçirməsinə imkan verir. 

Diverzifikasiya strategiyaları daşınmaz əmlak portfelinin dayanıqlıg ını artırır, 
qiymət dəyişkənliyini azaldır və investorların üzünmü ddətli gəlirliliyini təmin edir. 
Cog rafi və fünksional diversifikasiya birlikdə tətbiq edildikdə risklər effektiv şəkil-
də paylanır və qiymətləndirmə prosesi daha etibarlı olür. 

3. Qiymətləndirmə prosesində qərarvermə dəstəyi  

Risk idarəetmə strategiyaları qiymətləndirmə prosesində yalnız risklərin azal-
dılması ilə kifayətlənmir; onlar eyni zamanda qərarvermə ü çü n analitik dəstək 
rolünü da oynayır. Qiymətləndirici və investorlar analitik modellərdən, Monte 
Karlo simülyasiyasından, ssenari və senzitivlik analizlərindən istifadə edərək layi-
hənin maliyyə səmərəliliyini, bazar qeyri-mü əyyənliyini və potensial risklərini ob-
yektiv şəkildə qiymətləndirirlər. 

Maliyyə qərarlarının dəstəyi 

 Risk faktorlarını nəzərə almaq investor və qiymətləndirici ü çü n layihənin 
gəlirliliyini proqnozlaşdırmaqda əsas alətdir. 

 Azərbaycanda ürban mərkəzlərdə, məsələn, Bakı və Sümqayıt kimi şəhər-
lərdə ipoteka faizləri, tikinti xərcləri və tələb-satış balansı layihə gəlirlili-
yinə birbaşa təsir go stərir. 

 Analitik modellər vasitəsilə bü dəyişənlərin mü xtəlif kombinasiyaları qiy-
mətləndirilir və investisiya qərarları daha əsaslandırılmış formada qəbül 
edilir. 

Alternativ strategiyaların hazırlanması 

 Simülyasiya və ssenari analizləri investor və qiymətləndirici ü çü n mü xtəlif 
bazar vəziyyətlərini mü qayisə etməyə imkan verir. 

 Məsələn, ipoteka faizlərinin artması və tikinti xərclərinin yü ksəlməsi ssena-
risi ilə tələb artımı və xərclərin stabilliyi ssenarisi mü qayisə edilir. Bü mü -
qayisə investor ü çü n ən optimal strategiyanı seçməkdə yol go stərir. 

 Alternativ strategiyalar həm qısa, həm də üzünmü ddətli perspektivdə in-
vestisiya qərarlarının effektivliyini artırır. 
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Risklərin monitorinqi 

 Qiymətləndirmə yalnız layihənin başlang ıc mərhələsində deyil, həm də 
layihənin icra mü ddətində davamlı izləməni tələb edir. 

 Bazarda qiymət dəyişiklikləri, tələb səviyyəsi, tikinti xərcləri və iqtisadi 
go stəricilər izlənərək risk idarəetmə strategiyaları gü ncəllənir və optimal-
laşdırılır. 

 Məsələn, Gəncə və Sümqayıt kimi regionlarda yeni infrastrüktür layihələ-
rinin tamamlanması bazar qiymətlərini dəyişdirə bilər; bü zaman risk stra-
tegiyaları yenilənir və portfelin gəlirliliyi qorünür. 

Əlavə üstünlüklər 

 Qərarvermə dəstəyi investor və qiymətləndirici ü çü n obyektiv, elmi əsaslı 
və rəqəmsal analiz nəticələrinə əsaslanan qərarlar verir. 

 Bü yanaşma həm riskləri azaldır, həm də bazar qeyri-mü əyyənliyinə qarşı 
dayanıqlılıg ı artırır. 

 Nəticədə, qiymətləndirmə prosesi daha şəffaf və etibarlı olür, investorlar 
üzünmü ddətli strateji qərarları əsaslandırılmış məlümatlara əsaslanaraq 
qəbül edə bilirlər. 
 Qiymətləndirmə prosesində qərarvermə dəstəyi analitik modellər və 
simülyasiya metodlarının tətbiqi ilə riskləri o lçmək, alternativ strategiya-
ları hazırlamaq və portfeli dinamik idarə etmək imkanı verir. Bü, xü süsilə 
Azərbaycan bazarında ürban mərkəzlər və regionlarda investorlar ü çü n 
strateji qərarverməni gü cləndirən kritik alət rolünü oynayır. 

Sxem 17.4. Daşınmaz əmlakda risk strategiyaları: vizual yol xəritəsi 

 



DAŞINMAZ ƏMLAKIN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİ 

- 355 - 

Risk idarəetmə strategiyaları daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində portfeli 
qorümaq, potensial itkiləri azaltmaq və qərarverməni əsaslandırmaq ü çü n əsas 
alət rolünü oynayır. Strategiyalar risklərin azaldılması, diverzifikasiya və qiymət-
ləndirmə prosesində analitik dəstək olmaqla investor və qiymətləndirici ü çü n 
bazar qeyri-mü əyyənliyi və maliyyə risklərini effektiv şəkildə idarə etməyə imkan 
yaradır. Nəticədə, qiymətləndirmə prosesi daha etibarlı, şəffaf və üzünmü ddətli 
investisiya qərarları ü çü n dayanıqlı olür. 
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XVIII FƏSİL 

RİSK VƏ MALİYYƏ ASPEKTLƏRİ: VERGİ, SIĞORTA 
VƏ İNVESTİSİYA QİYMƏTLƏNDİRMƏSİ 

18.1. Vergi bazasının hesablanması 

Vergi bazasının dü zgü n hesablanması daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində 
həm do vlət tənzimləmələri, həm də bazar prinsipləri ilə üyümlü qərarvermə ü çü n 
əsasdır. Qiymətləndirici bü mərhələdə əmlakın vergi dəyərini mü əyyən edir və 
təhlil edir, eyni zamanda bazar dəyəri ilə vergi qiymətləndirməsinin inteqrasiya-
sını təmin edir. 

Əmlakın vergi dəyərinin müəyyən edilməsi və təhlili  

Vergi dəyəri - daşınmaz əmlakın do vlət tərəfindən vergi məqsədli qiymət-
ləndirilməsidir. Bü dəyər bü tü n vergi o hdəliklərinin hesablanmasında əsas rol 
oynayır və do vlətin vergi siyasətini bazar reallıg ı ilə üyg ünlaşdırmaq ü çü n istifadə 
olünür. Azərbaycanda daşınmaz əmlak vergisi sistemində vergi dəyərinin hesab-
lanması yalnız qanüni bir tələb deyil, həm də iqtisadi və maliyyə qərarlarının əsas-
landırılması ü çü n vacib go stəricidir. 

Vergi dəyərinin mü əyyənləşdirilməsində aşag ıdakı amillər əsas go tü rü lü r: 

1.  Əmlakın növü və təyinatı -Fərqli əmlak no vlərinin vergi dəyərləri ilə bag -
lı yanaşmalar mü xtəlifdir. 

 Yaşayış mənzilləri: Təklif və tələb yü ksək olan Bakı, Sümqayıt və Gəncə kimi 
şəhərlərdə mü əyyən edilmiş bazar go stəricilərinə üyg ün vergi dəyəri tət-
biq olünür. 

 Kommersiya obyektləri: Ofis və mag aza sahələri ü çü n vergi dəyəri yaşayış 
obyektlərindən daha yü ksək spektrdə mü əyyən edilə bilər, çü nki onların 
gəlir gətirmə potensialı fərqlidir. 

 Torpaq sahələri və sənaye obyektləri: Regionlar ü zrə fərqli təsnifat tətbiq 
edilir (məsələn, kənd təsərrü fatı torpaqları ilə şəhər torpaqları ü çü n ver-
gilər fərqlidir). 

Azərbaycanda Do vlət Statistika Komitəsinin son məlümatlarına go rə, 2024-
cü  ildə Bakı şəhərində mənzillərin orta kvadratmetr bazar dəyəri təxminən 2,800-
3,000 AZN, Sümqayıtda 1,400–1,600 AZN və Gəncədə 1,200–1,350 AZN arasında 
dəyişir. Bü go stəricilər vergi dəyərinin real bazar reallıg ı ilə üyg ünlaşdırılmasında 
əsas rol oynayır. 

2.  Bazar qiymətləri və region üzrə tələb–təklif balansı - Vergi dəyərinin 
hesablanmasında bazar qiymətləri əsas təhlil mənbəyidir. 
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 Bazar qiymətləri mü əyyən edilərkən oxşar obyektlərin son satış məlümat-
ları istifadə olünür. 

 Tələb–təklif balansı isə regionün iqtisadi aktivliyindən, ürbanizasiyadan 
və sosial infrastrüktürdakı inkişafdan asılı olaraq dəyişir. 

Məsələn, 2024-cü  ildə Bakı şəhərində yeni tikilmiş mənzillərə tələbin artması 
nəticəsində bazar qiymətlərində orta hesabla %8–10 artım qeydə alınıb. Bü artım 
vergi dəyərinin mü əyyən edilməsində nəzərə alınmalı olan vacib go stəricidir. 

3.  Əmlakın texniki və funksional vəziyyəti - Vergi dəyəri yalnız obyektin ye-
rinə go rə hesablanmır — onün texniki vəziyyəti də o nəmli rol oynayır: 

 Yaşı və amortizasiya: Ko hnə və yeni tikilmiş obyektlər ü çü n fərqli amorti-
zasiya qiymətləri tətbiq olünür; bü isə vergi dəyərini birbaşa təsir edir. 

 Funksional uyğunluq: Planlaşdırma, infrastrüktüra yaxınlıq, sənaye zonala-
rına mü nasiblik və digər fünksional aspektlər vergi dəyərində nəzərə alınır. 

Məsələn, 10 yaşından bo yü k mənzillərdə amortizasiya səbəbindən bazar və 
vergi dəyərində 5–12% azalma mü şahidə olünür, yeni tikililərdə isə bü azalma 
yü ngü ldü r və daha yü ksək bazar qiyməti ilə üyg ünlaşır. 

4.  Vergi qanunvericiliyi və tariflər - Azərbaycan Respüblikası Vergi Məcəl-
ləsinə əsasən, daşınmaz əmlak vergisi obyektin vergi dəyərinə tətbiq olü-
nan mü əyyən dərəcələrlə hesablanır. Bü dərəcələr obyektin no vü nə go rə 
dəyişir: 

 Yaşayış mənzilləri üçün: Əsasən 0,5–1% səviyyəsində tətbiq olünür. 

 Kommersiya obyektləri üçün: 1,0–1,5% arası dəyişə bilər. 

 Torpaq sahələri: Onların istifadəsinə üyg ün fərqli dərəcələr tətbiq edilir. 

Vergi qanünvericiliyi hər il yenilənə bilər; bü səbəbdən qiymətləndirici cari 
vergi siyasətini diqqətlə izləməlidir. 

Azərbaycan təcrübəsi – Bakı şəhərində 100 m² olan mənzilin bazar dəyəri 
150,000 AZN olaraq mü əyyən edilibsə, vergi dəyəri bü bazar go stəricisi ilə yanaşı, 
texniki vəziyyət, amortizasiya səviyyəsi və qanünvericilik faktorları da nəzərə 
alınmaqla hesablanır. Tütaq ki, amortizasiya və fünksional üyg ünsüzlüq səbəbin-
dən vergi dəyəri bazar dəyərindən 10–15% aşag ı çıxır. Bü halda vergi dəyəri təx-
minən: 

 150,000 × 0.90 = 135,000 AZN olacaq. 

Bü, vergi o dəyicisinin rəsmi vergi o hdəliklərini mü əyyən etmək ü çü n əsasdır. 

Vergi dəyərinin mü əyyən edilməsi yalnız qanünvericiliyin tələblərinə üyg ün-
lüg ü təmin etmir, həm də bazar reallıqları ilə üzlaşan obyektiv nəticə verir. Azər-
baycan bazarında vergi dəyərinin hesablanması zamanı bazar qiymətləri, tələb–
təklif balansı, texniki və fünksional go stəricilər, eyni zamanda vergi qanünvericili-



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 358 - 

yi kompleks şəkildə təhlil edilir. Bü yanaşma investor, sahibkar və do vlət orqanları 
ü çü n maliyyə qərarlarını əsaslandırmaq və riskləri idarə etmək baxımından əvəz-
olünmaz bir mexanizmdir. 

 

Şəkil 18.1. Əmlakın vergi dəyərinin hesablanması: Azərbaycan təcrübəsi 

Bazar dəyəri və vergi qiymətləndirməsinin inteqrasiyası 

Vergi dəyərinin yalnız qanüni tələbə üyg ün hesablanması kifayət deyil. Qiy-
mətləndirici həm də bazar dəyəri ilə inteqrasiyanı təmin etməlidir, yəni do vlətin 
vergi siyasəti ilə əmlak bazarının reallıqları arasında balans yaratmalıdır. Bü yanaş-
ma bir neçə aspektdə əhəmiyyətlidir: 

1. Real bazar şərtlərinə uyğunluq 

o I ntegrasiya edilmiş yanaşma vergi məqsədli qiymətləndirmənin bazar 
go stəricilərinə yaxın olmasını təmin edir. 

o Misal ü çü n, Bakı şəhərində 2024-cü  ildə mənzil bazarının orta kvadrat-
metr qiyməti 2,800–3,000 AZN civarında olmüşdür. Vergi dəyəri bü bazar 
go stəricilərinə üyg ün tənzimlənməlidir ki, həm vergi ədalətli olsün, həm 
də bazar iştirakçıları ü çü n real olsün. 

2. Maliyyə qərarlarında obyektivlik 

o Bazar dəyəri və vergi dəyərinin inteqrasiyası ipoteka kreditləri, investisiya 
və layihə maliyyələşdirməsində obyektiv maliyyə go stəricisi rolünü oyna-
yır. 

o Məsələn, Sümqayıtda yeni tikilmiş mənzillərin bazar qiyməti 1,400–1,600 
AZN arasında dəyişirsə, vergi dəyəri büna üyg ünlaşdırılmalıdır ki, bank və 
investorlar kredit riskini dü zgü n qiymətləndirə bilsin. 

3. Maliyyə və vergi hesabatlarında dəqiqlik və şəffaflıq 

o Bü inteqrasiya şirkətlərin və fərdi sahibkarların maliyyə hesabatlarını, həm-
çinin do vlətin vergi hesabatlarını daha şəffaf və dəqiq edir. 
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o Vergi dəyəri bazar qiymətləri ilə üyg ünlaşdırıldıqda, həm o dənişlər dü z-
gü n mü əyyən edilir, həm də gələcək maliyyə proqnozları etibarlı olür. 

Cədvəl 18.1. Azərbaycan üzrə bazar və vergi dəyərlərinin müqayisəsi 

Şəhər Orta bazar qiyməti  (AZN\ m²) Vergi dəyəri  (% bazar) Qeyd 
Bakı 2800-3000 90-95 Yeni tikililər 
Sumqayıt 1400-1600 85-90 Orta seqment 
Gəncə 1200-1350 80-85 Regional bazar 

Vergi dəyərinin bazar dəyəri ilə inteqrasiyası obyektiv və etibarlı qiymətlən-
dirmə təmin edir, maliyyə və investisiya qərarlarını əsaslandırır və həm do vlətin, 
həm də sahibkarların maraqlarını balanslaşdırır. Azərbaycanda, xü süsilə Bakı, 
Sümqayıt və Gəncə kimi ürban mərkəzlərdə bü yanaşma əmlak bazarının real 
go stəricilərinə üyg ün qərar qəbül etməyə imkan verir. 

Bazar dəyəri ilə vergi qiymətləndirməsinin inteqrasiyası qiymətləndirmə pro-
sesində əsas rol oynayır. Bü yanaşma həm do vlətin vergi siyasətinə üyg ünlüg ü, 
həm də bazar reallıqlarına yaxınlıg ı təmin edir, maliyyə və investisiya qərarlarını 
obyektivləşdirir. Azərbaycanda xü süsilə ürban mərkəzlərdə – Bakı, Sümqayıt, 
Gəncə – inteqrasiya edilmiş qiymətləndirmə investorlar, sahibkarlar və do vlət or-
qanları ü çü n riskləri azaltmaq, şəffaflıg ı təmin etmək və maliyyə qərarlarını əsas-
landırmaq baxımından əvəzsizdir. 

18.2. Sığorta və kredit məqsədli qiymətləndirmə 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi yalnız bazar və vergi dəyərlərinin mü -
əyyənləşdirilməsi ilə kifayətlənmir. Sıg orta və kredit məqsədli qiymətləndirmə 
risklərin proaktiv idarə olünması, maliyyə qərarlarının əsaslandırılması və inves-
tisiya layihələrinin dayanıqlılıg ını təmin etmək ü çü n vacib mərhələdir. Bü qiymət-
ləndirmə həm do vlət orqanları, həm maliyyə institütları, həm də investorlar ü çü n 
obyektiv məlümat bazası yaradır. 

1.   Sığorta risklərinin qiymətləndirilməsi - Sıg orta qiymətləndirməsi obyek-
tin mü mkü n itki və zərərlərinə go rə risk səviyyəsini mü əyyən edir və sıg orta 
o dənişlərinin adekvat olmasını təmin edir. Bürada nəzərə alınan amillər: 

 Texniki və funksional vəziyyət: Tikilinin yaşı, təmir səviyyəsi, materialların 
keyfiyyəti, infrastrüktürla üyg ünlüg ü sıg orta dəyərinə birbaşa təsir go stə-
rir. Ko hnə və ya fünksional cəhətdən üyg ünsüz obyektlərdə risk daha yü k-
sək hesab edilir. 

 Coğrafi və iqlim faktorları: Sel, daşqın, zəlzələ, yang ın və digər təbii risklə-
rin yü ksək oldüg ü bo lgələrdə sıg orta dəyəri bazar qiymətindən yü ksək tə-
yin edilə bilər. 

 Bazar göstəriciləri: Sıg orta məbləg i obyektin bazar dəyəri ilə üyg ünlaşdırı-
lır ki, potensial itkilər tam əvəz olünsün. 
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Praktik nümunə: Bakı şəhərində 150 m² mənzil ü çü n sıg orta məbləg i bazar 
qiymətinin 95–100%-i səviyyəsində təyin edilə bilər. Lakin regionlarda, məsələn, 
Lənkəran və Qüba kimi sel və torpaq eroziyası riski yü ksək olan bo lgələrdə 
sıg orta dəyəri bazar qiymətindən 5–10% yü ksək mü əyyən olünür. 

2.   Kredit (ipoteka) risklərinin qiymətləndirilməsi - Bank və digər maliyyə 
institütları ipoteka kreditləri ü çü n obyektin bazar və vergi dəyərlərini, həm-
çinin onün gəlir gətirmə potensialını nəzərə alır. Bü, kredit verilməzdən əvvəl 
risklərin obyektiv qiymətləndirilməsini təmin edir. 

 Qiymətləndirmə metodları: Bazar mü qayisəsi, gəlir kapitalizasiyası və xərc-
lərin təhlili əsas ü süllardır. 

 Risk faktorları: Kredit faizlərinin dəyişməsi, mü ştərinin maliyyə vəziyyəti, 
bazar qeyri-mü əyyənliyi və daşınmaz əmlakın texniki vəziyyəti. 

Məsələn: Bank ipoteka krediti ü çü n Bakı şəhərində 100 m² mənzil qiymətini 
150,000 AZN bazar dəyəri və 135,000 AZN vergi dəyərinə əsaslanaraq təhlil edir. 
Bü yanaşma kredit riski və maksimal kredit məbləg ini dü zgü n mü əyyən etməyə 
imkan verir. 

3.   Analitik modellərin tətbiqi - Sıg orta və bank institütları riskləri qiymətlən-
dirmək ü çü n mü xtəlif analitik modellərdən istifadə edirlər: 

 Monte Karlo simulyasiyası: Qiymət variasiyasını və potensial riskləri statis-
tik olaraq təhlil edir. 

 Həssaslıq və ssenari analizi: Faiz dərəcələri, bazar tələbi və tikinti xərcləri-
nin dəyişməsi halında risk səviyyəsini go stərir. 

 Probabilistik modellər: I poteka və sıg orta risklərini ehtimal paylanmaları 
əsasında o lçü r. 

Bü modellər qiymətləndiriciyə və maliyyə institütlarına obyektiv qərar vermə, 
risklərin azaldılması və alternativ strategiyaların hazırlanmasında yardımçı olür. 

4.   Azərbaycan kontekstində xüsusiyyətlər 

 Urban mərkəzlərdə (Bakı, Sumqayıt, Gəncə): Sıg orta və kredit qiymətlən-
dirməsi bazar qiymətləri və tələb-təklif balansına üyg ün aparılır. 

 Regionlarda: I qlim, geoloji və infrastrüktür riskləri nəzərə alınaraq sıg orta 
və kredit dəyərləri fərqli təhlillər əsasında tənzimlənir. 

 Statistik göstəricilər: 2024-cü  ildə Bakı şəhərində yeni tikililərin ipoteka 
kreditlərinə əsas bazar qiyməti 2,800–3,000 AZN/m², Sümqayıtda 1,400–
1,600 AZN/m², Gəncədə 1,200–1,350 AZN/m² səviyyəsində olmüşdür. Bü 
məlümatlar sıg orta və kredit qiymətləndirməsində əsas go stərici kimi is-
tifadə olünür. 
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Cədvəl 18.2. Azərbaycan üzrə sığorta və kredit qiymətləndirməsinin statistik göstəriciləri 

Şəhər Orta bazar 
qiyməti 
(AZN\ m²) 

Vergi dəyəri 
(%bazar) 

Sıg orta 
dəyəri 
(%bazar) 

Maksimal 
kredit 
məbləg i 
(%bazar) 

Qeyd 

Bakı 2800-3000 90-95 95-100 80-85 Yeni tikililər, ürban 
mərkəz 

Sümqayıt 1400-1600 85-90 75-80 75-80 Orta seqment, 
ürban mərkəz 

Gəncə 1200-1350 80-85 70-75 70-75 Regional bazar, 
orta seqment 

Lənkəran 1000-1150 80-85 65-70 65-70 Sel və iqlim riski 
nəzərə alınır 

Qüba 950-1100 80-85 65-70 65-70 Dag lıq region, təbii 
risklər yü ksək 

Sıg orta və kredit məqsədli qiymətləndirmə daşınmaz əmlakın qiymətləndiril-
məsində risklərin obyektiv mü əyyən edilməsi və maliyyə qərarlarının əsaslandı-
rılması ü çü n vacib mərhələdir. Bü proses investorlar, bank və sıg orta institütları 
ü çü n potensial itkilərin proqnozlaşdırılması, kredit və sıg orta limitlərinin dü zgü n 
təyin edilməsi və bazar qeyri-mü əyyənliyinə qarşı dayanıqlıg ın artırılması imkanı 
yaradır. Azərbaycanda ürban və regional bazar fərqlərini nəzərə alan yanaşmalar 
bü qiymətləndirməni daha etibarlı və praktik edir, beləliklə həm do vlət orqanları, 
həm investorlar, həm də maliyyə institütları ü çü n maliyyə qərarlarının əsaslı və 
şəffaf olmasını təmin edir. 

18.3. Bank və investisiya bazarlarında qiymətləndirmə 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi yalnız tək obyekt səviyyəsində aparıl-
mır; bank və investisiya bazarlarında bü proses portfel və layihə səviyyəsində risk-
lərin idarə olünması, maliyyə qərarlarının əsaslandırılması və bazar go stəriciləri-
nə üyg ünlaşma ü çü n aparılır. Bü, kredit portfellərinin və investisiya layihələrinin 
dayanıqlıg ını təmin etmək, riskləri proaktiv idarə etmək və səmərəli qərarvermə 
ü çü n vacibdir. 

1. Kredit portfellərinin qiymətləndirilməsi və risklərin idarə olunması 

Banklar mü xtəlif no v daşınmaz əmlak ü zərində geniş portfellər yaradır və 
riskləri balanslaşdırmaq ü çü n qiymətləndirmə prosesində mü xtəlif metodlardan 
istifadə edirlər. Bü yanaşma həm risklərin proaktiv idarə olünmasını, həm də kre-
dit portfellərinin dayanıqlılıg ını təmin edir. 

Portfelin diverzifikasiyası-Portfelin diverzifikasiyası risklərin balanslaşdırıl-
masının ən effektiv ü süllarından biridir. Banklar həm cog rafi, həm də obyekt no vü  
ü zrə portfeli mü xtəlifləşdirirlər: 

 Coğrafi diverzifikasiya: Bakı, Sümqayıt, Gəncə və regional şəhərlərdəki la-
yihələrə kredit ayırmaq, bazar qeyri-mü əyyənliyindən yaranan potensial 
itkiləri azaldır. 
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 Funksional diverzifikasiya: Yaşayış, kommersiya, sənaye və türizm obyekt-
lərinə kredit ayırmaq bank portfelini bazar və fünksional risklərdən qorü-
yür. 

Azərbaycan nümunəsi: Bakı şəhərində ürban mərkəzə yaxın yeni tikililər ü çü n 
ipoteka kreditləri sabitlik go stərir, lakin Qüba, Lənkəran və digər regionlarda geo-
loji risklər, infrastrüktür gecikmələri və bazar aktivliyinin azlıg ı nəzərə alınaraq 
portfelin tənzimlənməsi tələb olünür. 

Risk ölçümü modelləri - Portfeldəki riskləri qiymətləndirmək ü çü n banklar 
mü xtəlif analitik və kvantitativ modellərdən istifadə edirlər: 

 Monte Karlo simulyasiyası: Qiymət dalg alanmaları və qeyri-mü əyyənlikləri 
minlərlə ssenari əsasında təhlil edir. 

 Ssenari və həssaslıq analizi: Faiz dərəcəsi, tikinti xərcləri və bazar tələbin-
dəki dəyişikliklərin portfelə təsirini o lçü r. 

 Probabilistik modellər: Potensial kredit itkisi və risklərin ehtimal paylan-
masını mü əyyən edir. 

Bü modellər vasitəsilə banklar potensial zərərləri rəqəmsal formada qiymət-
ləndirir, risk səviyyəsinə üyg ün kredit limitləri və faiz dərəcələri təyin edir. 

Zamanlama və prioritetləşdirmə - Kredit portfeli yalnız dog rü obyekt seçi-
mi ilə deyil, həm də vaxtında idarə edilməklə qorünür: 

 Kredit o dənişlərinin monitorinqi və gecikmələrin vaxtında aşkarlanması; 

 I poteka portfelində riskli aktivlərin erkən mü əyyən edilməsi; 

 Satış, kirayə və ipoteka do vrlərinin bazar şərtlərinə üyg ün tənzimlənməsi. 

Bü yanaşma bankların maliyyə itkilərini minimüma endirir və portfelin da-
yanıqlılıg ını təmin edir. 

Əlavə nüanslar 

 Ürban mərkəzlərdə – Bakı və Sümqayıtda – bazar go stəriciləri daha stabil-
dir, büna go rə də portfel idarəçiliyi əsasən gəlirlilik və likvidlik ü zərində 
foküslanır. 

 Regionlarda – Qüba, Lənkəran və digər dag lıq və ətraf kənd rayonlarında – 
bazar aktivliyi azdır, tikinti xərcləri və infrastrüktür problemləri daha çox 
risk yaradır. Büna go rə region portfelləri ü çü n sıg orta, risk paylanması və 
ehtiyat fondları nəzərə alınır. 

 Portfelin dayanıqlılıg ını artırmaq ü çü n banklar real vaxt bazar monitorin-
qi və proqnoz modellərini birləşdirir, riskli obyektləri erkən mü əyyən 
edərək tədbirlər go rü rlər. 
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Cədvəl 18.3. Azərbaycan ü zrə kredit portfellərinin cog rafi və obyekt tipi ü zrə risk paylanması 

Şəhər / 
Region 

Obyekt no vü  Portfel  
payı(%) 

Kredit riski Qeyd 

Bakı Yaşayış 45 Aşag ı Ürban mərkəz, sabit bazar, yü ksək 
təlabat 

Bakı Kommersiya 15 Orta Ofis və ticarət sahələri, bazar 
dəyişkənliyi mo vcüd 

Sümqayıt Yaşayış 12 Orta Orta seqment, stabil bazar 
Gəncə Yaşayış 8 Orta-yü ksək Regional bazar, tələb dəyişkən 
Qüba Sənaye/ 

yaşayış 
10 Yü ksək Dag lıq region, infrastrüktür və geoloji 

risklər 
Lənkəran Türizm/ 

yaşayış 
10 Yü ksək Sel, torpaq eroziyası və infrastrüktür 

problemləri 

 Kredit portfellərinin qiymətləndirilməsi və idarə olünması bankların riskləri 
proaktiv şəkildə izləməsinə, investisiya qərarlarını əsaslandırmasına və portfelin 
dayanıqlılıg ını təmin etməsinə imkan yaradır. Azərbaycanda ürban və regional 
fərqlər nəzərə alınaraq tətbiq olünan bü yanaşmalar bankların maliyyə sabitliyi və 
davamlı bo yü məsini dəstəkləyir. 

2. İnvestisiya layihələrinin qiymətləndirilməsi 

I nvestisiya layihələrinin qiymətləndirilməsi yalnız bazar qiymətlərinin təhlili 
ilə məhdüdlaşmır. Bü proses həm risk və gəlir potensialını qiymətləndirməyə, həm 
də maliyyə qərarlarının əsaslandırılmasına xidmət edir. Azərbaycan kontekstində 
ürban mərkəzlər (Bakı, Sümqayıt, Gəncə) ilə regional şəhərlər və kənd rayonları 
arasında fərqli risk və gəlir profilləri mo vcüddür, bü səbəbdən layihələrin təhlili 
xü süsi diqqət tələb edir. 

Layihə gəlirliyinin proqnozu - Layihə gəlirliyinin qiymətləndirilməsi ü çü n 
bir neçə əsas go stərici nəzərə alınır: 

 Kirayə gəlirləri: Yaşayış və kommersiya obyektləri ü zrə aylıq və illik kirayə 
gəlirləri hesablanır. 

 Satış qiymətləri: Bazar təhlili və regional fərqlər nəzərə alınaraq layihənin 
satış qiymətləri proqnozlaşdırılır. 

 Əməliyyat xərcləri: Tikinti xərcləri, idarəetmə xərcləri və digər əməliyyat 
xərcləri layihənin maliyyə səmərəliliyini təyin edir. 

 İnvestisiya dövrü: Layihənin tikinti mü ddəti, satış do vrü  və gəlir əldə etmə 
vaxtı nəzərə alınır. 

Azərbaycan nümunəsi: Bakı şəhərində yeni yaşayış kompleksi ü çü n kirayə 
gəlirləri yü ksək olsa da, tikinti xərcləri və əraziyə go rə fərqliliklər gəlirliliyi təsir 
edə bilər. Sümqayıt və Gəncə kimi regional mərkəzlərdə isə satış do vrü  üzanır və 
kirayə gəlirləri daha aşag ı olür. 

Risklərin kvantifikasiyası - I nvestisiya layihələrində riskləri o lçmək və proq-
nozlaşdırmaq ü çü n kvantitativ modellər istifadə olünür: 
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 İqtisadi dəyişikliklər: Faiz dərəcələrinin yü ksəlməsi və inflyasiya layihənin 
gəlirliyini azalda bilər. 

 Tikinti xərclərinin dəyişkənliyi: Qlobal tikinti materialları qiymətlərinin art-
ması regional layihələrin maliyyə səmərəliliyinə təsir edir. 

 Tələb-təklif balansı: Ürban və regional bazarlarda tələb səviyyəsinin dəyiş-
məsi satış proqnozünü birbaşa təsir edir. 

Məsələn: Sümqayıtda yeni tikilmiş yaşayış kompleksi ü çü n ipoteka kreditləri-
nin əlçatanlıg ı, regional tələb və tikinti xərcləri qiymətləndirilərək layihənin gəlir-
liyi və riskləri modelləşdirilir. 

Alternativ ssenarilər və proqnozlar-Layihə qiymətləndirməsi ən yaxşı, əsas 
və ən pis ssenarilər əsasında aparılır: 

 Ən yaxşı ssenari: Kirayə gəlirləri və satış qiymətləri proqnozdan yü ksək, ti-
kinti xərcləri stabildir. 

 Əsas ssenari: Normal bazar go stəricilərinə üyg ün qiymət və gəlir proqnozü. 
 Ən pis ssenari: Bazar tələbinin azalması, tikinti xərclərinin artması və ipo-

teka faizlərinin yü ksəlməsi. 

Bü ssenarilər investor və banklar ü çü n proaktiv qərarvermə imkanı yaradır, 
potensial itkiləri azaltmag a və alternativ strategiyalar hazırlamag a şərait yaradır. 

Əlavə nüanslar və Azərbaycan konteksti 
 Ürban mərkəzlərdə (Bakı, Sümqayıt, Gəncə) layihələrdə kirayə gəlirləri və 

satış qiymətləri nisbətən stabildir, lakin tikinti xərclərinin dəyişkənliyi gə-
lirliliyi təsir edə bilər. 

 Regionlarda – məsələn, Qüba, Lənkəran, Masallı – bazar daha qeyri-sabit-
dir, tələb azalması və infrastrüktüra bag lı gecikmələr layihə riskini artırır. 

 I nvestisiya qərarlarının əsaslandırılması ü çü n maliyyə modelləri, həssas-
lıq analizi və Monte Karlo simülyasiyası birlikdə tətbiq olünür. 

Cədvəl 18.4. Azərbaycan üzrə investisiya layihələrinin gəlir və                                                                                                                            
risk səviyyələrinin coğrafi və obyekt tipi üzrə paylanması 

Şəhər / 
Region 

Obyekt no vü  Layihə  
gəlirliyi 

Risk  
səviyyəsi 

Əsas faktorlar 

Bakı Yaşayış Yü ksək Aşag ı Ürban mərkəz, yü ksək tələb, 
kirayə gəlirləri stabil 

Bakı Kommersiya Orta-yü ksək Orta Ofis və ticarət sahələri, bazar 
dəyişkənliyi 

Sümqayıt Yaşayış Orta Orta Regional tələb, tikinti xərcləri 
stabildir 

Gəncə Yaşayış Orta Orta-yü ksək Orta bazar, tələb dəyişkənliyi, 
tikinti xərcləri 

Qüba Sənaye/ 
yaşayış 

Orta-aşag ı Yü ksək Geoloji və infrastrüktür riskləri, 
bazar qeyri-mü əyyənliyi 

Lənkəran Türizm/ 
yaşayış 

Orta-aşag ı Yü ksək Sel riski, türizm bazarının 
dəyişkənliyi,tikinti xərcləri 
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Beləliklə, investisiya layihələrinin qiymətləndirilməsi: 

 Layihənin gəlir potensialını dəqiq proqnozlaşdırır; 

 Riskləri kvantifikasiya edir və ehtimal olünan bazar dəyişikliklərinə qarşı 
hazırlıq imkanı yaradır; 

 Ən yaxşı, əsas və ən pis ssenarilər əsasında alternativ strategiyalar forma-
laşdırır; 

 I nvestor və banklar ü çü n obyektiv maliyyə qərarlarının əsasını təmin edir. 

3. Maliyyə analizi və bazar qiymətləri əsasında qərarvermə 

Bank və investisiya bazarında daşınmaz əmlak qiymətləndirməsi yalnız ob-
yektiv bazar qiymətinin mü əyyən edilməsi ilə məhdüdlaşmır. Əsas məqsəd həm 
riskləri idarə etmək, həm maliyyə qərarlarını dəstəkləmək, həm də investisiya və 
kredit strategiyalarını optimallaşdırmaqdır. 

Kredit riskinin azaldılması - Qiymətləndirmə nəticələri bank və investorlar 
ü çü n kredit riskini minimüma endirməkdə əsas rol oynayır: 

 Kredit limitləri: Layihənin və obyektin bazar qiyməti, risk səviyyəsi və gəlir 
potensialı nəzərə alınaraq mü əyyən edilir. 

 İpoteka faizləri: Faiz dərəcələri bazar riskinə üyg ün tənzimlənir; yü ksək 
riskli layihələr ü çü n faizlər artırılır, stabil layihələr ü çü n isə aşag ı faiz tət-
biq olünür. 

 Sığorta məbləği: Layihənin risk profilinə əsasən sıg orta məbləg i təyin edilir; 
ürban mərkəzlərdə daha stabil, regionlarda isə dəyişkən go stəricilər nəzə-
rə alınır. 

Azərbaycan nümunəsi: Bakı şəhərində yeni tikilmiş yaşayış kompleksi ü çü n 
kredit və sıg orta limitləri bazar stabilliyi ilə əlaqədar standart olaraq mü əyyən 
edilir. Lakin Qüba, Lənkəran və digər regional şəhərlərdə geoloji və iqlim riskləri 
nəzərə alınaraq, limitlər fərdi təhlillərlə tənzimlənir. 

İnvestisiya qərarlarının əsaslandırılması - Qiymətləndirmə yalnız mo vcüd 
bazar go stəricilərini deyil, həm də maliyyə analizi və ssenari modellərini nəzərə 
alır: 

 Layihənin maliyyə göstəriciləri: Gəlir, xərclər, investisiya do vrü , kirayə və 
satış gəlirləri təhlil edilir. 

 Bazar qiymətləri: Ürban və regional bazar məlümatları mü qayisə olünür. 

 Ssenari analizi: Ən yaxşı, əsas və ən pis ssenarilər əsasında layihənin po-
tensial gəlir və risk səviyyəsi proqnozlaşdırılır. 

Bü yanaşma obyektiv və elmi əsaslı qərarvermə imkanını təmin edir, investor 
və bankın riskə qarşı hazırlıg ını gü cləndirir. 

Portfel optimallaşdırılması - Mo vcüd portfel ü zrə risk və gəlir balansı qiy-
mətləndirmə nəticələrinə əsasən tənzimlənir: 
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 Diversifikasiya: Cog rafi və obyekt no vü  ü zrə portfel balanslaşdırılır. 

 Risklərin yenidən qiymətləndirilməsi: Qlobal bazar dəyişiklikləri və yerli 
iqtisadi faktorlar nəzərə alınır. 

 Likvidlik və gəlirlilik balansı: Ürban mərkəzlərdə yü ksək gəlirli layihələr, 
regionlarda isə sabit riskli layihələr portfelə daxil edilir. 

Azərbaycan nümunəsi: Bakı və Sümqayıtda portfel əsasən ürban yaşayış və 
kommersiya obyektlərindən ibarət olüb, gəlir və likvidlik balansı optimallaşdırıl-
mışdır. Regionlarda isə, məsələn, Lənkəran və Qüba, layihələrdə geoloji və infra-
strüktür riskləri nəzərə alınaraq kredit və sıg orta limitləri fərqli modellərlə tən-
zimlənir. 

Cədvəl 18.5. Azərbaycan üzrə urban və regional bazarların                                                                                       
maliyyə analizi və kredit limitləri üzrə qiymətləndirilməsi 

Şəhər / 
Region 

Obyekt  
no vü  

Risk  
səviyyəsi 

Kredit  
limiti(AZN) 

Layihə  
gəlirliyi 

Qeyd 

Bakı Yaşayış Aşag ı 200000 Yü ksək Ürban mərkəz, 
satabil bazar, 
yü ksək yələb 

Bakı Kommersiya Orta-yü ksək 150000 Orta-yü ksək Ofis və ticarət 
sahələri, bazar 
dəyişkənliyi 

Sümqayıt Yaşayış Orta 120000 Orta-yü ksək Regional tələb, 
tikinti xərcləri 
stabildir 

Gəncə Yaşayış Orta-yü ksək 100000 Orta-yü ksək Orta bazar, tələb 
dəyişkənliyi, 
tikinti xərcləri 

Qüba Sənaye/ 
yaşayış 

Yü ksək 80000 Orta-aşag ı Geoloji və infra-
strüktür riskləri, 
bazar qeyri-
mü əyyənliyi 

Lənkəran Türizm/ 
yaşayış 

Yü ksək 70000 Orta-aşag ı Sel riski, türizm 
bazarının dəyiş-
kənliyi,tikinti 
xərcləri 

Beləliklə, maliyyə analizi və bazar qiymətləri əsasında qərarvermə: 

 Kredit risklərini effektiv azaldır; 

 Layihə və portfel gəlirliliyini obyektiv qiymətləndirir; 

 Ürban və regional bazar fərqlərini nəzərə alaraq qərarverməni dəstəkləyir; 

 I nvestor və banklar ü çü n alternativ ssenarilər əsasında proaktiv strategi-
yalar formalaşdırır. 
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18.4. Maliyyə və vergi hesabatlarında dəyərin tətbiqi 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi yalnız bazar dəyərinin mü əyyən edil-
məsi ilə kifayətlənmir, həm də maliyyə və vergi hesabatlarında obyektiv dəyərin 
tətbiqini təmin edir. Qiymətləndirmə nəticələrinin dü zgü n inteqrasiyası şirkətlə-
rin maliyyə şəffaflıg ını artırır, vergi o hdəliklərini dü zgü n mü əyyənləşdirir və bey-
nəlxalq standartlara üyg ünlüg ü təmin edir. 

Qiymətləndirmə nəticələrinin maliyyə və vergi                                      
hesabatlarında istifadəsi 

Qiymətləndirmə nəticələrinin maliyyə və vergi hesabatlarında dü zgü n tətbiqi 
yalnız hü qüqi üyg ünlüg ü təmin etmir, həm də şirkətlərin maliyyə şəffaflıg ını artı-
rır, investor və bankların qərarverməsini dəstəkləyir. 

Maliyyə hesabatlarında tətbiq 

 Aktivlərin dəyərinin əks olunması: Qiymətləndirmə nəticələri balans hesa-
batlarında aktivlərin bazar dəyəri və amortizasiya go stəricilərinə üyg ün 
olaraq qeyd edilir. Bü, investorlar, banklar və maliyyə institütları ü çü n ob-
yektiv məlümat bazası yaradır. 

 Portfel qiymətləndirilməsi: Şirkət portfellərindəki mü xtəlif əmlak obyektlə-
rinin dəyəri bazar go stəricilərinə əsaslanaraq təhlil olünür. Bü yanaşma 
risk və gəlir balansını aydın şəkildə go stərir. 

 Maliyyə qərarlarının dəstəyi: Dəqiq qiymətləndirmə nəticələri əsas go tü rü -
lərək kreditlərin verilməsi, investisiya layihələrinin maliyyə səmərəliliyi 
və portfel optimallaşdırılması qərarları verilir. 

Azərbaycan nümunəsi: Bakı şəhərində bo yü k şirkət portfeli ü çü n qiymətlən-
dirmə aparıldıqda, yeni tikilmiş obyektlərin bazar qiyməti və amortizasiya go stə-
riciləri balans hesabatına daxil edilir. Bü, investorların gəlir proqnozünü və risk 
analizini dəqiqləşdirir. 

Vergi hesabatlarında tətbiq 

 Vergi öhdəliklərinin hesablanması: Vergi dəyərinin və bazar qiymətinin in-
teqrasiyası nəticəsində əmlak vergisi, ipoteka və sıg orta o dənişləri daha 
obyektiv hesablanır. 

 Urban mərkəzlərdə tətbiq: Bakı, Sümqayıt və Gəncə kimi ürban bo lgələrdə 
bazar qiymətləri yü ksək oldüg ü ü çü n do vlət tərəfindən mü əyyən edilmiş 
vergi dəyərləri ilə bazar go stəricilərinin üyg ünlaşdırılması vacibdir. Bü, 
həm vergi o hdəliklərinin dü zgü n hesablanmasına, həm də maliyyə şəffaf-
lıg ının təmin edilməsinə ko mək edir. 

 Regionlarda fərqlilik: Regionlarda, məsələn, Qüba və Lənkəran, bazar qeyri-
sabitliyi, geoloji və infrastrüktür riskləri nəzərə alınaraq vergi dəyərinin 
hesablanması daha diqqətli aparılır. 
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Nümunə: 100 m² mənzil ü çü n bazar qiyməti 150,000 AZN olsa da, do vlət tə-
rəfindən mü əyyən edilmiş vergi dəyəri 120,000 AZN-dir. Bü dəyər: 

1. Vergi o hdəliklərini mü əyyən edir; 

2. Maliyyə hesabatlarında aktivin real bazar dəyərini go stərir; 

3. I poteka və sıg orta məbləg lərinin dü zgü n hesablanmasına imkan yaradır. 

Əlavə üstünlüklər 

 Şəffaflıq və hesabatlılıq: Maliyyə və vergi məlümatlarının dəqiqliyi şirkətlə-
rin etibarlılıg ını artırır. 

 Qərarvermənin dəstəklənməsi: I nvestor və banklar qiymətləndirmə nəticə-
lərinə əsaslanaraq risk və gəlir səviyyəsini obyektiv qiymətləndirə bilir. 

 Uyğunluq: Həm beynəlxalq (IFRS, IVS), həm də yerli (Azərbaycan qanün-
vericiliyi) standartlara riayət təmin edilir. 

Beləliklə, qiymətləndirmə nəticələrinin maliyyə və vergi hesabatlarında isti-
fadəsi: 

 Aktivlərin bazar və amortizasiya go stəricilərinə üyg ün olaraq balans hesa-
batlarında əks olünmasını təmin edir; 

 Vergi o hdəliklərinin obyektiv hesablanmasına imkan yaradır; 

 I poteka və sıg orta məbləg lərinin dü zgü n təyin edilməsini dəstəkləyir; 

 Şirkətlərin maliyyə şəffaflıg ını və investor etibarını artırır. 

Qlobal və yerli standartlara uyğun tətbiq 

Qiymətləndirmə nəticələrinin maliyyə və vergi hesabatlarında tətbiqi yalnız 
yerli qanünvericiliyə əsaslanmaqla kifayətlənmir. Eyni zamanda, beynəlxalq stan-
dartların nəzərə alınması da vacibdir. Bü yanaşma qiymətləndirmənin obyektivli-
yini və etibarlılıg ını təmin edir, investorlar, banklar və digər maliyyə institütları 
ü çü n qərarvermə prosesini gü cləndirir. 

Beynəlxalq standartlar, xü süsilə IFRS (Beynəlxalq Maliyyə Hesabatı Standart-
ları) və IVS (Beynəlxalq Qiymətləndirmə Standartları), aktivlərin bazar dəyərinin 
maliyyə hesabatlarında dü zgü n əks olünmasını tələb edir. Həmçinin, risklərin və 
qeyri-mü əyyənliyin elmi və statistik ü süllarla təhlilini, ssenari və həssaslıq analiz-
lərinin sistemli şəkildə tətbiqini də ehtiva edir. Nəticədə qiymətləndirmə nəticələ-
ri investorlar ü çü n şəffaf və etibarlı məlümat bazası yaradır, beynəlxalq sərmayə-
çilərin qərarverməsini asanlaşdırır. Məsələn, Bakı şəhərində 100 m² mənzil ü çü n 
bazar qiyməti 150,000 AZN təşkil etdikdə, IFRS standartlarına əsasən qiymətlən-
dirmə hesabatları bü aktivin bazar dəyərini, risklərini və potensial gəlirliliyini go s-
tərir. Bü məlümatlar həm investisiya qərarlarının, həm də maliyyə hesabatlarının 
dəqiqliyini təmin edir. 

Azərbaycanda yerli standartlar da eyni dərəcədə vacibdir. Qiymətləndirmə 
prosesində Əmlakın Qiymətləndirilməsi ü zrə yerli qanünvericilik və Maliyyə Na-
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zirliyinin to vsiyələri rəhbərlik edir. Bü standartlar vergi məqsədli qiymətləndir-
mənin aparılmasını, ipoteka və sıg orta o dənişlərinin dəqiq hesablanmasını və qiy-
mətləndirmə nəticələrinin maliyyə hesabatlarına inteqrasiyasını tənzimləyir. Misal 
ü çü n, Sümqayıtda yeni tikilmiş mənzil kompleksi ü çü n vergi dəyəri 120,000 AZN 
hesablanır, bazar qiyməti isə 150,000 AZN-dir. Bü fərq həm vergi o hdəliklərinin 
dü zgü n mü əyyən edilməsinə, həm də maliyyə hesabatlarının obyektivliyinə xid-
mət edir. 

Qiymətləndirici hər iki standartı nəzərə alaraq nəticələrin həm beynəlxalq, 
həm də yerli bazar ü çü n üyg ün olmasını təmin edir. Bü, ürban və regional bazar-
larda risklərin və qeyri-mü əyyənliyin daha dəqiq qiymətləndirilməsinə imkan ve-
rir. Bakı, Gəncə və Sümqayıt kimi şəhərlərdə qiymətləndirmə aparılarkən, ürban 
mərkəzin aktiv bazar şəraiti və do vlət tərəfindən mü əyyən edilmiş vergi dəyərləri 
nəzərə alınır. Eyni zamanda regionlarda, məsələn, Lənkəran və Qüba rayonlarında 
qiymətləndirmə zamanı geoloji, infrastrüktür və iqtisadi risklər qiymətləndirmə-
yə daxil edilir. Bü yanaşma investorların və bankların qərarvermə prosesini dəs-
təkləyir və maliyyə şəffaflıg ını artırır. 

Beləliklə, qiymətləndirmə nəticələrinin qlobal və yerli standartlara üyg ün 
tətbiqi maliyyə və vergi hesabatlarının etibarlılıg ını təmin edir, risklərin obyektiv 
qiymətləndirilməsini mü mkü n edir və Azərbaycanda ürban və regional bazarlar-
da qanüni və bazar şəraitinə üyg ün qərarverməni gü cləndirir. Bü yanaşma həmçi-
nin investorların gəlir və risk balansını daha dəqiq qiymətləndirməsinə, kredit və 
sıg orta qərarlarını dü zgü n verməsinə və layihələrin maliyyə dayanıqlıg ını proqnoz-
laşdırmasına imkan yaradır. 

Cədvəl 18.6. Bazar və vergi dəyərlərinin müqayisəsi: Azərbaycan üzrə aktivlər 

Şəhər / 
Region 

Aktiv  
no vü  

Bazar  
dəyəri 
(AZN) 

Vergi  
dəyəri 
(AZN) 

Fərq 
(%) 

Qeyd/Risk faktorları 

Bakı 100 m² mənzil 150000 120000 20% Ürban mərkəz, yü ksək tələb 
Sümqayıt 80 m² mənzil 90000 75000 16.7% Orta ürban mərkəz, stabil bazar 
Gəncə 120 m² mənzil 130000 110000 15.4% Regional bazar, infrastrüktür 

layihələri nəzərə alınır 
Lənkəran 90 m² mənzil 95000 80000 15.8% Regional tələbat az, geoloji 

risklər 
Qüba 70 m² mənzil 70000 60000 14.3% Kiçik şəhər, bazar likvidliyi aşag ı 

Qiymətləndirmə nəticələrinin maliyyə və vergi hesabatlarında tətbiqi həm 
do vlət tələblərinə üyg ünlüg ü təmin edir, həm də real bazar şərtlərini əks etdirir. 
Bazar dəyəri ilə vergi dəyərinin inteqrasiyası investorlar, banklar və digər maliyyə 
institütları ü çü n obyektiv və şəffaf məlümat bazası yaradır. Bü yanaşma, ürban və 
regional bazarlarda risklərin dü zgü n qiymətləndirilməsinə, maliyyə qərarlarının 
əsaslandırılmasına və aktivlərin real dəyər əsasında əks olünmasına imkan verir. 
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Qlobal və yerli standartlara üyg ün tətbiq isə qiymətləndirmənin beynəlxalq 
etibarlılıg ını təmin edir, vergi və maliyyə hesabatlarının dəqiqliyini artırır və risk-
lərin idarə olünmasını asanlaşdırır. Nəticədə, Azərbaycanda daşınmaz əmlakın 
maliyyə və vergi hesabatlarında dəyərin tətbiqi həm qanüni tələbləri, həm də ba-
zar ehtiyaclarını balanslaşdıraraq investorlar və maliyyə institütları ü çü n etibarlı 
qərarvermə sistemini formalaşdırır. 
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XIX FƏSİL 

RƏQƏMSAL TEXNOLOGİYALAR                                          
VƏ PROPTECH EKOSİSTEMİ 

19.1. Big Data və GIS texnologiyaları 

Müasir dövrdə rəqəmsal texnologiyaların inkişafı daşınmaz əmlak bazarında 
məlümatların toplanması, təhlili və qiymətləndirilməsi prosesində yeni imkanlar 
yaratmışdır. Xüsüsilə Big Data (böyük verilənlər) və Coğrafi İnformasiya Sistem-
ləri (GIS) daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində istifadə olunan ən mühüm 
texnoloji alətlərdən hesab olunur. Bu texnologiyalar böyük həcmdə məlümatların 
operativ şəkildə emal edilməsinə, bazar meyllərinin müəyyənləşdirilməsinə və 
daşınmaz əmlak obyektlərinin dəyərinin daha dəqiq müəyyən edilməsinə imkan 
verir. 

Big Data texnologiyaları daşınmaz əmlak bazarında müxtəlif mənbələrdən 
əldə olünan geniş həcmli məlümatların analizinə əsaslanır. Bü məlumatlara bazar 
qiymətləri, alqı-satqı əməliyyatları, kirayə göstəriciləri, əhalinin demoqrafik struk-
turu, infrastruktur obyektlərinin yerləşməsi və digər iqtisadi göstəricilər daxildir. 
Bu məlümatların sistemli şəkildə təhlili qiymətləndiricilərə bazarın cari vəziyyə-
tini və inkişaf tendensiyalarını daha dəqiq müəyyən etməyə imkan yaradır. 

GIS texnologiyaları isə məkan əsaslı məlümatların vizüal şəkildə təqdim olun-
masını və təhlilini təmin edir. Bu sistemlər vasitəsilə daşınmaz əmlak obyektləri-
nin coğrafi yerləşməsi, ətraf mühit faktorları, nəqliyyat infrastrukturu və digər 
məkan xüsusiyyətləri analiz olunur. Belə yanaşma qiymətləndirmə prosesində lo-
kasiya faktorlarının rolünü daha aydın şəkildə müəyyən etməyə kömək edir. 

Məkan əsaslı analiz, lokasiya faktorları və bazar meylləri 

Daşınmaz əmlak bazarında obyektlərin dəyərinin formalaşmasında ən mü-
hüm amillərdən biri yerləşmə (lokasiya) faktorudur. Obyektin şəhər mərkəzinə 
yaxınlığı, nəqliyyat infrastrukturu, sosial obyektlərə əlçatanlıq, ekoloji göstəricilər 
və iqtisadi fəaliyyət zonalarına yaxınlıq qiymətlərin müəyyən edilməsində əsas 
rol oynayır. 

Müasir qiymətləndirmədə GIS (Coğrafi İnformasiya Sistemləri) texnologiya-
ları bü amillərin məkan baxımından təhlilinə imkan verir. GIS vasitəsilə qiymət-
ləndiricilər müxtəlif ərazilərdə daşınmaz əmlakın bazar qiymətlərini müqayisə 
edə, qiymət fərqlərini vizüal şəkildə görərək bazar tendensiyalarını müəyyən edə 
bilirlər. Bü yanaşma xüsüsilə iri şəhərlərdə və sürətlə inkişaf edən urban ərazilər-
də bazar strukturunun daha dərindən öyrənilməsinə xidmət edir. 

Big Data texnologiyaları isə bazarda böyük həcmdə məlümatların toplanma-
sını və analizini təmin edir. Qiymət göstəriciləri, alqı-satqı əməliyyatları, kirayə 
bazarı, əhalinin demoqrafik göstəriciləri və infrastruktur layihələri kimi məlumat-
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lar qiymətləndiricilər üçün dəyərli analiz resursu təşkil edir. Statistik müşahidələr 
göstərir ki, Bakı şəhərində 2025-ci ilin birinci rübündə mənzil bazarında qiymət-
lər 2024-cü ilin eyni dövrü ilə müqayisədə 14,4% artmışdır, xüsusilə şəhər mər-
kəzi və yaxşı infrastrüktürlü ərazilərdə bü artım daha nəzərəçarpandır. 

Məkan əsaslı analiz lokasiya faktorlarının daşınmaz əmlak qiymətlərinə təsi-
rini qiymətləndirməyə imkan verir. Obyektlərin şəhər mərkəzinə yaxınlığı, metro 
və əsas nəqliyyat xətlərinə əlçatanlıq, məktəblər, tibb müəssisələri və ticarət mər-
kəzlərinə yaxınlıq kimi amillər qiymətləri əhəmiyyətli dərəcədə yüksəldə bilər. 
Məsələn, yeni metro stansiyasının açılması yaxınlıqda yerləşən mənzillərin qiy-
mətlərində 5–15% artım müşahidə edilməsinə səbəb ola bilər. 

Big Data və GIS birləşməsi daşınmaz əmlak bazarının gələcək tendensiya-
larının proqnozlaşdırılmasına imkan verir. Məkan əsaslı qiymət zonaları, bazar 
boşlüqları və potensial investisiya imkanları belə analizlər vasitəsilə müəyyən 
edilir. Həmçinin, Geographically Weighted Regression (GWR) kimi statistik mo-
dellər lokasiya faktorlarının bazar qiymətinə təsirini dəqiqliklə ölçməyə imkan 
yaradır. 

Azərbaycan bazarında aparılan müşahidələr göstərir ki, lokasiya faktorları 
qiymətlərə əhəmiyyətli təsir göstərir. Bakı və Sümqayıt kimi şəhərlərdə daşınmaz 
əmlak qiymətləri ölkə ortalamasından yüksəkdir. Mərkəzi və yaxşı infrastrüktürla 
təmin olünmüş ərazilərdə obyektlərin qiymətləri periferiyaya nisbətən 10–30% 
yüksək səviyyədə formalaşır. 

Nəticə etibarilə, məkan əsaslı analiz və lokasiya faktorlarının qiymətləndiril-
məsi daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin müəyyən edilməsində əsas rol oynayır. 
Big Data və GIS texnologiyalarının tətbiqi qiymət fərqlərinin aydınlaşdırılmasına, 
bazar tendensiyalarının müəyyən edilməsinə və qiymətləndirmə prosesinin obyek-
tivliyinin artırılmasına xidmət edir. Bü yanaşma həm qiymətləndiricilər, həm in-
vestorlar, həm də dövlət qürümları üçün etibarlı və məlumat əsaslı qərarverməni 
təmin edir. 

Elektron reyestr və kadastr sistemlərinin inteqrasiyası 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində etibarlı və dəqiq məlümat bazası-
nın mövcüdlüğü ən vacib şərtlərdən biridir. Ənənəvi qiymətləndirmə üsüllarında 
məlumatlar çox vaxt müxtəlif mənbələrdən toplanır, bü isə qiymətləndirmənin 
obyektivliyini və dəqiqliyini məhdüdlaşdırır. Bü baxımdan elektron reyestr və ka-
dastr sistemləri bazarın şəffaflığının təmin edilməsində və qiymətləndirmə prose-
sinin optimallaşdırılmasında mühüm rol oynayır. 

Elektron kadastr sistemləri torpaq sahələri və daşınmaz əmlak obyektləri 
haqqında hüquqi, texniki və coğrafi məlümatları vahid informasiya bazasında top-
lamağa imkan verir. Bü məlümatlar arasında obyektin sərhədləri, sahəsi, tikinti 
texnologiyası, istifadəyə yararlılıq göstəriciləri və digər texniki xüsusiyyətlər yer 
alır. Belə sistemlər qiymətləndiricilərə obyektləri daha obyektiv qiymətləndirmə-
yə, həmçinin bazar tendensiyalarını və lokasiya faktorlarını analiz etməyə şərait 
yaradır. 
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GIS (Coğrafi İnformasiya Sistemləri) ilə inteqrasiya bu prosesin səmərəlili-
yini daha da artırır. İnteraktiv xəritələr və məkan məlümat bazaları vasitəsilə 
qiymətləndiricilər daşınmaz əmlak obyektlərinin yerləşməsi, ətraf infrastruktur, 
nəqliyyat əlaqələri, ekoloji şərait və sosial obyektlərə yaxınlıq kimi amilləri vizual 
və statistik şəkildə təhlil edə bilirlər. Bü yanaşma qiymətləndirmənin həm daha 
dəqiq, həm də real vaxt rejimində aparılmasına imkan verir. 

Praktiki üstünlüklər və tətbiq sahələri 

Elektron reyestr və kadastr sistemlərinin istifadəsi aşağıdakı üstünlükləri 
təmin edir: 

1. Hüquqi şəffaflıq: Hər bir obyekt haqqında hüqüqi məlümatların mərkəzləş-
dirilmiş qaydada saxlanması mülkiyyət hüqüqlarının qorünmasını təmin edir. 

2. Operativ məlumat əldə olunması: Qiymətləndiricilər, dövlət orqanları və 
investorlar obyektin bütün texniki və hüquqi göstəricilərinə real vaxt reji-
mində çıxış əldə edə bilirlər. 

3. Bazar şəffaflığı: Elektron kadastr sistemləri bazarda məlümatın bərabər 
paylaşılmasına şərait yaradır, qiymətlərin manipülyasiyasını çətinləşdirir. 

4. Qiymətləndirmənin dəqiqliyi: Statistik araşdırmalar göstərir ki, elektron 
reyestr və GIS ilə inteqrasiya edilmiş qiymətləndirmə prosesində qiymətlərin 
dəqiqliyi ən azı 20–30% artmışdır. 

5. Risklərin azaldılması: İnvestorlar və maliyyə institütları üçün obyektin 
hüquqi statusu, sərhədləri və texniki göstəriciləri barədə operativ məlumat-
ların mövcüdlüğü qərarların daha əsaslandırılmış qəbul edilməsinə imkan 
verir. 

Müasir tətbiqlərdə elektron kadastr sistemləri Big Data və süni intellekt 
texnologiyaları ilə birləşdirilir, bu da qiymətləndirmə prosesində avtomatik analiz, 
risk qiymətləndirməsi və bazar proqnozlarının hazırlanmasını mümkün edir. Mə-
sələn, kadastr sisteminə daxil edilmiş obyekt məlümatları əsasında algoritmik 
qiymətləndirmə modelləri obyektin bazar dəyərini real vaxt rejimində hesablaya 
bilir. 

Azərbaycan nümunəsi və statistik göstəricilər 

Azərbaycanda elektron kadastr və reyestr sistemlərinin tətbiqi son illərdə 
sürətlə inkişaf edir. 2024-cü ilin statistik məlümatlarına görə: 

 Bakı şəhərində bütün daşınmaz əmlak obyektlərinin təxminən 85%-i 
elektron reyestr sisteminə daxil edilmişdir, bu da qiymətləndirmə və ba-
zar təhlilində məlümatların operativliyini artırır. 

 Elektron sistemlərdən istifadə nəticəsində hüquqi mübahisələrin sayı 15–
20% azalmış, daşınmaz əmlak bazarının şəffaflığı isə əhəmiyyətli dərəcə-
də yüksəlmişdir. 
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Bu nümunələr göstərir ki, elektron reyestr və kadastr sistemləri təkcə texniki 
alət deyil, həm də bazarın rəqəmsal infrastrukturunun və şəffaflığının əsas ele-
mentidir. 

Beləliklə, elektron reyestr və kadastr sistemlərinin GIS ilə inteqrasiyası da-
şınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində müasir yanaşmanın aparıcı hissəsi kimi 
qəbul edilir. Bu sistemlər qiymətləndiricilərə etibarlı, operativ və dəqiq məlumat 
təqdim etməklə bazar qərarlarının əsaslandırılmasına, investisiya risklərinin azal-
dılmasına və bazarın şəffaflığının təmin edilməsinə xidmət edir. 

Müasir daşınmaz əmlak bazarının rəqəmsallaşması baxımından bü sistemlə-
rin tətbiqi qiymətləndirmə prosesini həm texniki, həm də analitik baxımdan daha 
səmərəli edir və PropTech ekosistemində mühüm rol oynayır. 

Cədvəl 19.1. Daşınmaz əmlak qiymətləndirilməsində elektron kadastr və GIS inteqrasiyası 

Komponent Funksiyası/təsiri Praktik göstərici/Statistik 
göstərici 

Daşınmaz əmlak 
obyektləri 

Sərhəd, sahə, tikinti texnologiyası Bakı şəhəri; 85% obyekt 
kadastrda qeydiyyatda 

Elektron kadastr 
sistemi 

Məlümatların mərkəzləşdiril-
məsi, hü qüqi şəffaflıq 

Hü qüqi mü bahisələr 15-20% 
azalmışdır 

GİS texnologiyası Məkan analizi, lokasiya 
faktorlarının qiymətləndirilməsi 

Qiymət zonalarının vizüal 
xəritələşdirilməsi 

Big Data analitikası Bazar meylləri, qiymət 
proqnozları, risk analizi 

Bakı mənzil bazarında 2025-ci 
ilin birinci rü bü ndə qiymətlər 
14.4% artmışdır 

Qiymətləndirmənin 
nəticəsi 

Obyektivlik, şəffaflıq, investisiya 
qərarlarının əsaslandırılması 

I nvestorlar və do vlət qürümları 
ü çü n etibarlı məlümat bazası 

Elektron reyestr və kadastr sistemlərinin GIS ilə inteqrasiyası daşınmaz 
əmlak qiymətləndirməsində modern və səmərəli yanaşmanın əsasını təşkil edir. 
Bü sistemlər qiymətləndiricilərə obyektin texniki, hü qüqi və məkan məlümatları-
nı operativ və etibarlı şəkildə təqdim etməklə qiymətləndirmənin dəqiqliyini, 
obyektivliyini və şəffaflıg ını artırır. Eyni zamanda, bazar iştirakçıları və do vlət 
qürümları ü çü n investisiya qərarlarını əsaslandırmaq, riskləri azaltmaq və bazar 
şəffaflıg ını təmin etmək imkanlarını yaradır. Nəticədə, bü texnologiyalar yalnız 
qiymətləndirmə prosesini deyil, həm də daşınmaz əmlak bazarının rəqəmsal 
transformasiyasını və dayanıqlı inkişafını dəstəkləyir. 

19.2. Avtomatlaşdırılmış qiymətləndirmə modelləri (AVM) 

Avtomatlaşdırılmış qiymətləndirmə modelləri (Aütomated Valüation Models 
– AVM) daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin sü rətli, obyektiv və rəqəmsal şəkildə 
hesablanmasını təmin edən mü asir texnologiyalardır. Bü modellər ənənəvi qiy-
mətləndirmə metodlarının məhdüdiyyətlərini aradan qaldıraraq, qiymətləndirici-
lər, investorlar və maliyyə institütları ü çü n operativ və etibarlı məlümatlar təqdim 
edir. 
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Qiymətlərin sürətli və obyektiv hesablanması 

Müasir daşınmaz əmlak bazarında qiymətlərin müəyyən edilməsi ənənəvi 
üsullarla uzun vaxt tələb edən və subyektiv nəticələrə meylli prosesdir. Əksər 
hallarda qiymətləndiricilər qiymət hesablamaları üçün bazar əməliyyatlarının 
ayrı-ayrı mənbələrdən toplanan məlümatlarını analiz etməli, lokasiya faktoru, 
obyektin texniki xüsusiyyətləri və bazar tələbi kimi amilləri birləşdirməlidir. Belə 
yanaşmalar üzün prosesə və qiymətləndirilmədə insan subyektivliyinə səbəb olur. 
Bu məqamda Avtomatlaşdırılmış Qiymətləndirmə Modelləri (AVM) qiymətlərin 
hesablanmasını sürətləndirən və obyektivliyi artıran texnoloji vasitə kimi çıxış 
edir. 

AVM-lər böyük verilənlər (Big Data) texnologiyasına əsaslanaraq qiyməti av-
tomatik şəkildə müəyyən edir. Modelin iş prinsipi bazar məlümatlarının prioritet 
algoritmlərlə emalına əsaslanır və bu məlümatlar geniş spektrli mənbələrdən əl-
də edilir: 

 Elektron reyestr və kadastr sistemləri — obyektlərin hüquqi, texniki və 
coğrafi statistikasını təmin edir. 

 Alqı-satqı və kirayə əməliyyatlarının tarixi məlumatları — real bazar 
əməliyyatlarının qiymət trendlərini müəyyən edir. 

 Makroiqtisadi göstəricilər və sahə statistikası — əmək bazarı, inflyasi-
ya, bank faizləri və regional iqtisadi aktivlik kimi informasiya ilə bazar 
proqnozunu dəstəkləyir. 

 Məkan əsaslı analizlər (GIS vasitəsilə) — obyektin yerləşdiyi ərazi fak-
torlarının qiymətə təsirinin kateqoriyalara bölünməsinə və modelləşdiril-
məsinə yardım edir. 

Bu modellər obyektin lokasiyası, ümümi sahəsi, tikinti yaşı, tikinti materialı, 
həmçinin ətraf infrastruktur amilləri (məktəb, xəstəxana, nəqliyyat əlaqəsi və s.) 
kimi dəyişənləri statistik metodlarla birləşdirir. Nəticədə qiymətləndirmə sürətli, 
təkrarlana bilən və obyektiv təsirlərə əsaslanan şəkildə aparılır. 

AVM-lərin ən mühüm üstünlüklərindən biri onların qiymət hesablamanı real 
vaxt rejimində həyata keçirməsidir. Məsələn, ənənəvi metodla bir mənzilin bazar 
dəyərinin təyini bir neçə iş günü və bəzən həftələrlə davam edə bilər. AVM-lər isə 
eyni analizi bir neçə dəqiqə ərzində reallaşdırır. Bü sürət həm qiymətləndiricilərə, 
həm də bazar iştirakçılarına operativ qərarvermə imkanı verir. 

Azərbaycan kontekstində, bü texnologiyanın tətbiqi əhəmiyyətli üğürlar gös-
tərir. 2024-cü ildə Bakı, Gəncə və Sümqayıt kimi iri şəhərlərdə daşınmaz əmlak 
bazarında qiymətlərin proqnozu və real vaxt monitorinqi üçün AVM əsaslı anali-
tik platformalar istifadəyə verilmişdir. Rəsmi statistik məlumatlara əsasən: 

 Bakı mənzil bazarının 2025-ci ilin birinci yarısında orta kvadratmetr 
qiyməti 13–16% artmış, AVM-lərin dəstəyi ilə qiymətləndirmə prosesinin 
dəqiqliyi ən azı 25–30% yüksəlmişdir. 
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 Alqı-satqı əməliyyatlarında AVM nəticələri ilə ənənəvi qiymətləndirmə 
arasındakı orta fərq təxminən 5–8% təşkil etmişdir — bu da AVM-lərin 
bazarın cari meyllərini dəqiq əks etdirdiyini göstərir. 

Bu cür rəqəmlər AVM-lərin yalnız qiymət hesablamasını sürətləndirməklə 
kifayətlənmədiyini, həm də bazar strukturu və tendensiyalarını izləmək üçün eti-
barlı statistika aləti oldüğünü göstərir. 

Əlavə olaraq, AVM algoritmləri məlümatların davamlı yenilənməsi və avto-
matik təhlili sayəsində daşınmaz əmlak bazarında lokal meylləri və mikrotrend 
analizlərini də dəqiq şəkildə müəyyən edə bilir. Məsələn, müəyyən ərazilərdə ti-
carət obyektlərinə tələbatın artması nəticəsində qiymətlərdəki dəyişikliklər AVM 
vasitəsilə erkən mərhələdə aşkarlanır ki, bü da investor və kommersiya qərarla-
rının vaxtında verilməsinə kömək edir. 

Bunünla yanaşı, AVM qiymətləri subyektiv təsirlərdən azad edir. Yəni qiymətə 
təsir göstərən faktorların müəyyən edilməsi və ağırlıqlarının təyini proqramlaşdı-
rılmış kriteriyalar əsasında aparıldığından insan amilinin yaratdığı fərqlər mini-
muma endirilir. Bu isə xüsusilə bank kreditləşməsi, sığorta qiymətləndirilməsi və 
investisiya planlaması kimi sahələr üçün böyük üstünlükdür. 

Nəticə etibarilə, AVM-lərin tətbiqi daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsin-də 
sürət, obyektivlik və dəqiqlik kimi üç əsas üstünlük gətirir. Bu modellər yalnız bir 
neçə dəqiqədə qiymət hesablamasını həyata keçirmir, həm də bazar meyllərini, 
risk faktorlarını və iqtisadi parametrləri birləşdirərək qiymətləndirmənin etibar-
lılığını artırır. Azərbaycanda AVM-lərin yayılması və optimallaşdırılması daşınmaz 
əmlak bazarının rəqəmsal transformasiyasına böyük töhfə verir və qiymətlən-
dirmə fəaliyyətini daha şəffaf və səmərəli edir. 

Rəqəmsal transformasiya və real vaxt monitorinqi 

Müasir daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində rəqəmsal transformasiya və 
real vaxt monitorinqi AVM-lərin ən önəmli üstünlüklərindən hesab olünür. Ən-
ənəvi qiymətləndirmə metodlarında məlümatların toplanması və təhlili çox vaxt 
çəkir və nəticələr tez-tez gecikmiş bazar göstəricilərinə əsaslanır. Rəqəmsal tex-
nologiyalar isə bü problemi aradan qaldırır və qiymətləndirmə prosesini sürətli, 
avtomatlaşdırılmış və şəffaf hala gətirir. 

Bülüd texnologiyaları, böyük verilənlər (Big Data) və GIS infrastrukturu va-
sitəsilə AVM-lər bazar məlümatlarını davamlı olaraq yeniləyir. Qiymətləndirmə 
modelləri elektron reyestr, kadastr məlümatları, alqı-satqı və kirayə əməliyyat-
larının tarixi məlümatları, habelə regional iqtisadi göstəricilər kimi müxtəlif 
mənbələrdən toplanmış məlümatları real vaxt rejimində analiz edir. Bu imkan 
qiymətlərin dəyişməsini dərhal izləməyə və bazar tendensiyalarına vaxtında re-
aksiya verməyə şərait yaradır. 

Müasir AVM-lər yalnız qiymət hesablaması ilə kifayətlənmir. Onlar həm də 
risk analizi, investisiya ssenariləri və bazar proqnozları üçün əlavə alətlər təqdim 
edir. Məsələn, alqoritmik modellər bir ərazidə daşınmaz əmlak qiymətlərinin ya-
xın gələcəkdəki dəyişikliklərini proqnozlaşdıra bilir. Bü, investorlar, banklar və 
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qiymətləndiricilər üçün əhəmiyyətli üstünlükdür, çünki onlar potensial bazar 
risklərini əvvəlcədən qiymətləndirərək qərarlarını əsaslandırılmış şəkildə verə 
bilirlər. 

Azərbaycan bazarında tətbiq nümunəsi: 2024-cü ildə Bakı, Sümqayıt və Gəncə 
şəhərlərində AVM-lər vasitəsilə aparılan qiymətləndirmələr göstərdi ki, real vaxt 
monitorinqi ilə qiymət dəyişikliklərini izləmək 30–40% daha sürətli həyata keçi-
rilir. Eyni zamanda, obyektivlik səviyyəsi əhəmiyyətli dərəcədə artıb, çünki mo-
dellər sübyektiv faktorları minimüma endirir. Statistik müşahidələr göstərir ki, 
eyni ərazidə yerləşən yüzlərlə obyektin bazar dəyərinin müqayisəli təhlili AVM 
vasitəsilə dəqiq və operativ aparılır, nəticədə bazar iştirakçıları daha əsaslandırıl-
mış qərarlar qəbul edə bilir. 

AVM-lərin real vaxt monitorinqi həmçinin bazar şəraitinə üyğün avtomatik 
xəbərdarlıqlar və proqnozlar təqdim edir. Məsələn, müəyyən bir rayonun mənzil 
bazarında qiymətlərin artımı və ya azalmaları əvvəlcədən aşkarlanır, bü da inves-
torlar üçün risklərin azalması və investisiya səmərəliliyinin artırılması deməkdir. 
Bününla yanaşı, AVM-lər bazar meyllərini qrafik, xəritə və cədvəl formasında vi-
züal şəkildə təqdim edir ki, qərar verən şəxslər qiymət dəyişikliklərini intuitiv ola-
raq izləyə bilsinlər. 

Nəticə etibarilə, rəqəmsal transformasiya və real vaxt monitorinqi AVM-ləri 
yalnız qiymət hesablaması aləti kimi deyil, həm də bazar analizi, risk idarəçiliyi və 
investisiya planlaması üçün güclü strateji vasitəyə çevirir. Azərbaycanda AVM-
lərin tətbiqi daşınmaz əmlak bazarının şəffaflığını artırır, qiymətləndirmə prosesi-
ni sürətləndirir və bazar iştirakçılarına etibarlı, dəqiq və əsaslandırılmış qərarlar 
vermək imkanı yaradır. 

Cədvəl 19.2. AVM-də rəqəmsal transformasiya və real vaxt monitorinqinin komponentləri 

Komponent Funksiyası/ Təsiri Statistik göstərici 
Daşınmaz əmlak 
bazarının məlumatları 

Reyestr, kadastr, alqı-satqı və 
kirayə əməliyyatlarının 
toplanması 

Bakı, Gəncə və Sümqayıt ü zrə 
obyektlərin ~85% kadastrda 
qeydiyyata alınıb 

Big Data & Bulud 
texnologiyaları 

Məlümatların davamlı yenilən-
məsi, mərkəzləşdirilmiş təhlil 

Qiymətləndirmə prosesi ən azı 30-
40% sü rətlənib 

GİS və məkan analizi Lokasiya faktorları, sosial 
obyektlər və infrastrüktür 

Qiymət zonalarının xəritələşdiril-
məsi ilə bazar meylləri 15-20% 
dəqiqliklə mü əyyən edilib 

AVM alqoritmləri Qiymət hesablaması, risk 
analizi, investisiya ssenariləri, 
bazar proqnozü 

Qiymət nəticələrinin sübyektiv 
fərqi 5-8% azalıb; yü zlərlə obyekt 
dərhal mü qayisə edilə bilər 

Real vaxt monitorinqi Bazar dəyişikliklərini izləmə          
və yeniləmə 

Qiymət dəyişiklikləri real vaxt 
rejimində aşkarlanıb; qərarvermə 
sü rəti artıb 

Rəqəmsal transformasiya və real vaxt monitorinqi AVM-lərin daşınmaz əm-
lak qiymətləndirməsində əsas ü stü nlü klərindən biridir. Bü texnologiyalar qiymət-
lərin hesablanmasını sü rətli, obyektiv və şəffaf edir, bazar məlümatlarını davamlı 
olaraq yeniləyir və bazar tendensiyalarına dərhal reaksiya verməyə imkan yaradır. 
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Real vaxt monitorinqi və alqoritmik analiz vasitəsilə AVM-lər risklərin qiymətlən-
dirilməsini, investisiya ssenarilərinin hazırlanmasını və bazar proqnozlarının də-
qiqləşdirilməsini təmin edir. Azərbaycanda tətbiq olünan AVM-lər, statistik go stə-
ricilərlə təsdiqləndiyi kimi, qiymətləndirmə prosesini 30–40% sü rətləndirib, ob-
yektivliyi artırıb və yü zlərlə obyektin mü qayisəli bazar dəyərini dərhal analiz et-
məyə imkan verərək bazar iştirakçıları ü çü n əsaslandırılmış qərarvermə şəraitini 
yaradıb. 

19.3. PropTech və rəqəmsal ekosistem 

Mü asir daşınmaz əmlak bazarında PropTech (Property Technology) anlayışı 
texnologiyanın qiymətləndirmə, idarəetmə və satış proseslərinə inteqrasiyasını 
ifadə edir. PropTech ekosistemi yalnız texnoloji alətlər və platformalardan ibarət 
deyil, eyni zamanda daşınmaz əmlakın bü tü n dəyər zəncirində — alqı-satqı, kira-
yə, idarəetmə, qiymətləndirmə və investisiya qərarlarının qəbülünda — rəqəmsal 
transformasiyanı təmin edən sistemlər toplüsüdür. 

Rəqəmsal platformalar, onlayn bazarlar və texnoloji infrastruktur 

PropTech ekosistemində rəqəmsal platformalar və onlayn bazarlar daşınmaz 
əmlak bazarının mərkəzi sütünlarını təşkil edir. Bü platformalar yalnız obyektlərin 
məlümatlarını təqdim etməklə kifayətlənmir, həm də bazar əməliyyatlarını real 
vaxt rejimində izləməyə, qiymət təkliflərini müqayisə etməyə və qiymətləndirmə-
ni daha şəffaf etməyə imkan verir. 

Azərbaycanda fəaliyyət göstərən emlak.az və bina.az kimi onlayn satış və ki-
rayə platformaları istifadəçilərə bir sıra üstünlüklər təmin edir: 

 Müxtəlif şəhərlər və rayonlar üzrə obyektlərin müqayisəli bazar qiymət-
lərini göstərir. 

 Virtual turlar və 3D modellər vasitəsilə mənzil və kommersiya obyektlə-
rinin fiziki vəziyyətini məsafədən qiymətləndirməyə imkan yaradır. 

 Alıcı və kirayəçilər üçün obyekt seçimində obyektiv məlümat bazasına 
əsaslanan qərarvermə prosesini asanlaşdırır. 

Rəqəmsal reyestr və kadastr sistemləri ilə inteqrasiya AVM-lərin və bazar 
analizlərinin daha dəqiq olmasını təmin edir. Bu sistemlər vasitəsilə obyektlərin 
hüquqi statusu, texniki göstəriciləri və lokasiya məlümatları real vaxtda əldə edilə 
bilir. Belə inteqrasiya qiymətləndiricilərə obyektlərin müqayisəli analizini daha 
sürətli və dəqiq aparmağa, həmçinin bazar trendlərini operativ şəkildə izləməyə 
imkan verir. 

Texnoloji infrastruktur isə PropTech ekosisteminin “onürğa sümüyü” rolü-
nü oynayır. Bülüd platformaları, böyük verilənlər analitikası (Big Data), API inteq-
rasiyaları və GIS sistemləri məlümatların vahid məkanda işlənməsini təmin edir. 
Bu texnologiyalar sayəsində müxtəlif mənbələrdən toplanmış məlumatlar (elek-
tron reyestr, alqı-satqı əməliyyatları, iqtisadi göstəricilər, lokasiya faktorları) sü-
rətli, dəqiq və davamlı şəkildə analiz edilə bilir. 
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Bu sistemlərin istifadəsi bir neçə cəhətdən bazar iştirakçıları üçün əhəmiy-
yətlidir: 

1.   Qiymətləndiricilər üçün: Obyektlərin texniki və hüquqi göstəricilərinə 
əsaslanan avtomatlaşdırılmış qiymətləndirmə aparmaq mümkündür. GIS 
və Big Data analitikası qiymət zonalarını və bazar meyllərini operativ mü-
əyyən etməyə kömək edir. 

2.   Investorlar üçün: Bazarda risk və potensial gəlirləri qiymətləndirmək, 
investisiya ssenariləri qurmaq və strateji qərarlar vermək üçün real vaxt 
bazar məlümatlarına çıxış əldə edilir. 

3.   Alıcı və kirayəçilər üçün: Müxtəlif ərazilərdə yerləşən obyektləri müqa-
yisə etmək, bazar dəyərini qiymətləndirmək və daha əsaslandırılmış se-
çim etmək mümkün olur. 

Azərbaycanda 2024-cü ilin statistik məlümatlarına görə, onlayn platformalar 
vasitəsilə həyata keçirilən alqı-satqı və kirayə əməliyyatlarının təxminən 60–65 % i 
rəqəmsal kanallardan aparılmışdır. Bü göstərici, texnoloji infrastruktur və rəqəm-
sal platformaların bazar şəffaflığını və effektivliyini əhəmiyyətli dərəcədə artırdı-
ğını göstərir. 

Əlavə olaraq, texnoloji infrastruktur vasitəsilə əldə edilən məlumatlar anali-
tik hesabatlar, xəritələr və vizual qrafiklər şəklində təqdim olunur ki, bu da qiy-
mətləndiricilərin, investorların və alıcıların bazar haqqında intüitiv və operativ 
məlumat əldə etməsini təmin edir. Beləliklə, PropTech ekosistemi daşımaz əmlak 
bazarının rəqəmsal transformasiyasını reallaşdırır, riskləri azaldır və qərarver-
məni əsaslandırılmış edir. 

Cədvəl 19.3. PropTech ekosistemi və rəqəmsal infrastrukturun komponentləri 
Komponent Funksiya/təsiri Statistik göstərici 
Onlayn  
platformalar 
& bazarlar 

Obyekt məlümatlarını real vaxtda 
təqdim edir, qiymət müqayisəsi və 
virtual turlar 

2024-cü ildəalqı-satqı və kirayə 
əməliyyatlarının ~ 60-65% onlayn 
kanallardan aparılıb 

Rəqəmsal yerestr 
& kadastr 

Hüquqi və texniki məlümatların 
inteqrasiyası:AVM və bazar 
analizləri 

85% obyekt kadastrda 
qeydiyyatdadır, qiymətləndirmə 
prosesi dəqiqlik və surət qazanır 

Texnoloji 
infrastruktur 

Bülüd platformaları, Big Data, APİ 
inteqrasiyaları, GİS 

Qiymət zonalarının və bazar 
meyllərinin təhlili 10-15% 
dəqiqliklə aparılır, yüzlərlə obyekt 
dərhal müqayisə edilir 

Nəticə Qiymətləndirmənin surətli, 
obyektiv və əsaslandırılmış 
aparılması; bazar şəffaflığı və 
risklərin azaldılması 

İnvestorlar, qiymətləndiricilər və 
alıcılar üçün əsaslandırılmış 
qərarvermə imkanı 

Müasir qiymətləndirmədə texnologiya inteqrasiyası 

Müasir daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində PropTech-in tətbiqi yalnız 
məlumat toplama və təhlillə məhdüdlaşmır; o, qiymətləndirmə prosesini funda-
mental olaraq dəyişdirərək proqnozlaşdırma, risk analizi, bazar trendlərinin iz-
lənməsi və qərarvermə alətlərini birləşdirir. Bü, qiymətləndirmə sahəsində həm 
sürət, həm də obyektivlik təmin edən strateji yanaşma kimi qəbul edilir. 
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Alqoritmik qiymətləndirmə: AVM-lər və PropTech platformaları obyektlə-
rin bazar dəyərini avtomatik və obyektiv şəkildə hesablayır. Bü alqoritmlər loka-
siya, obyektin sahəsi, tikinti yaşı, tikinti materialları və ətraf infrastruktur kimi 
faktorları nəzərə alaraq qiymətləri dəqiqləşdirir. Azərbaycanda bü yanaşma, xü-
susilə Bakı, Gəncə və Sümqayıt kimi iri şəhərlərdə qiymətləndirmə prosesini ən-
ənəvi metodlara nisbətən 30–40 % daha sürətli həyata keçirməyə imkan verir. 

Simulyasiya və investisiya modelləri: PropTech sistemləri bazar iştirakçı-
larına gələcək meylləri proqnozlaşdırmaq imkanı verir. Məsələn, müəyyən bir 
rayonün inkişaf perspektivləri, yeni infrastruktur layihələri və iqtisadi göstəricilər 
qiymət simülyasiyalarına daxil edilir. Bü modellər vasitəsilə investorlar potensial 
gəlirləri və riskləri əvvəlcədən qiymətləndirərək əsaslandırılmış investisiya qə-
rarları qəbul edə bilirlər. 

Virtual və artırılmış reallıq (VR/AR): Yeni texnologiyalar alıcı və kirayəçi-
lərə obyektləri məsafədən qiymətləndirmək üçün imkan yaradır. VR/AR vasitəsilə 
mənzil və kommersiya obyektlərinin 3D vizüalizasiyası təqdim olunur, obyektin 
daxili və xarici xüsusiyyətləri real şəraitdə təhlil edilə bilir. Bu isə xüsusilə kor-
porativ investorlar və xarici alıcılar üçün məsafədən obyektiv qiymətləndirmə 
prosesini mümkün edir. 

Statistik göstəricilər və bazar tətbiqi (Azərbaycan): 2024-cü ilin məlumat-
larına görə, onlayn platformalar vasitəsilə həyata keçirilən daşınmaz əmlak əmə-
liyyatlarının təxminən 60–65 % i rəqəmsal kanallardan aparılıb. Bünün nəticəsin-
də qiymətləndirmə prosesi sürətlənib, bazar şəffaflığı artırılıb və qərarvermə pro-
sesi daha əsaslandırılmış hala gəlib. Eyni zamanda, rəqəmsal inteqrasiya AVM-lə-
rin obyektivliyini artırır; qiymətlərin subyektiv fərqi 5–8 % azaldılmışdır. 

Müasir PropTech ekosistemi, həmçinin real vaxt monitorinqi və bazara adap-
tiv alqoritmlər vasitəsilə qiymətləri davamlı yeniləyir. Bu xüsusiyyət bazar işti-
rakçılarına ani dəyişikliklərə reaksiya vermək və riskləri minimal səviyyədə idarə 
etmək imkanı yaradır. Beləliklə, texnologiya inteqrasiyası yalnız qiymətləndirmə 
aləti kimi deyil, həm də bazar təhlili, investisiya planlaması və strateji qərarvermə 
üçün əvəzolunmaz vasitədir. 

PropTech və rəqəmsal ekosistem daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində və 
bazar fəaliyyətində rəqəmsal transformasiyanı təmin edən əsas amillərdən biridir. 
Rəqəmsal platformalar, onlayn bazarlar və texnoloji infrastruktur qiymətləndir-
mə prosesini sürətləndirir, obyektivliyi artırır, investisiya risklərini azaldır və ba-
zar şəffaflığını təmin edir. Azərbaycanın təcrübəsi göstərir ki, PropTech inteqrasi-
yası həm qiymətləndiricilər, həm investorlar, həm də alıcılar üçün əsaslandırılmış 
qərarvermə və rəqəmsal bazara çıxış imkanlarını genişləndirir, bazarın effektiv-
liyini və etibarlılığını yüksəldir. 
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XX FƏSİL 

SÜNİ İNTELLEKT, BİG DATA VƏ QABAQCIL 
ANALİTİKA 

20.1. Maşın öyrənməsi modelləri 

Mü asir do vrdə rəqəmsal texnologiyaların sü rətli inkişafı və məlümatların 
həcminin əhəmiyyətli dərəcədə artması daşınmaz əmlak bazarının təhlilində yeni 
analitik metodların tətbiqini zərüri etmişdir. Ənənəvi statistik yanaşmalarla yana-
şı, son illərdə maşın o yrənməsi (Machine Learning) modelləri daşınmaz əmlakın 
qiymətləndirilməsi və bazar proqnozlaşdırılması sahəsində geniş tətbiq olünmag a 
başlamışdır. Maşın o yrənməsi bo yü k həcmdə məlümatların avtomatik şəkildə təh-
lilinə əsaslanaraq bazarda mo vcüd olan qanünaüyg ünlüqları mü əyyən edir və gə-
ləcək qiymət dəyişikliklərini daha yü ksək dəqiqliklə proqnozlaşdırmag a imkan 
yaradır. 

Beynəlxalq tədqiqatlar go stərir ki, daşınmaz əmlak qiymətləndirilməsi sahə-
sində tətbiq olünan mü asir avtomatlaşdırılmış qiymətləndirmə modellərinin (AVM) 
proqnoz səhv go stəricisi son illərdə əhəmiyyətli dərəcədə azalmışdır. Məsələn, 
mü asir maşın o yrənməsi əsaslı modellərdə orta proqnoz səhvi bəzi inkişaf etmiş 
bazarlarda təxminən 2.5–3.5% səviyyəsinə qədər azalmışdır, halbüki əvvəlki illər-
də bü go stərici təxminən 6–8% səviyyəsində idi. Bü isə rəqəmsal analitika və sü ni 
intellekt alqoritmlərinin inkişafının qiymətləndirmə prosesinin dəqiqliyinə mü hü m 
təsir go stərdiyini go stərir. 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində ən geniş istifadə olünan maşın o y-
rənməsi metodlarından biri regressiya modelləridir (Regression models). Bü mo-
dellər əmlakın qiyməti ilə ona təsir edən mü xtəlif amillər – lokasiya, sahə o lçü sü , 
tikinti keyfiyyəti, infrastrüktür imkanları, nəqliyyat əlçatanlıg ı və bazar tələbi kimi 
faktorlar arasında statistik əlaqəni mü əyyən edir. Regressiya modelləri xü süsilə 
hedonik qiymətləndirmə modellərində geniş tətbiq edilir. Bü yanaşma əmlakın 
qiymətini onün xü süsiyyətlərinin kombinasiyası əsasında izah etməyə imkan verir 
və nəticədə bazar qiymətinin daha obyektiv mü əyyən edilməsinə şərait yaradır. 

Digər mü hü m maşın o yrənməsi metodlarından biri Random Forest modeli-
dir. Bü metod çoxsaylı qərar ag aclarının birləşdirilməsi prinsipinə əsaslanır və 
mü rəkkəb məlümat strüktürlarının təhlilində yü ksək dəqiqlik təmin edir. Tədqi-
qatlar go stərir ki, Random Forest alqoritmi daşınmaz əmlak qiymətləndirilməsi 
modellərində təxminən 6–7% səviyyəsində median proqnoz səhvi ilə yü ksək nəti-
cələr əldə edə bilir. Bü go stərici ənənəvi qiymətləndirmə metodları ilə mü qayisə-
də daha yü ksək dəqiqlik səviyyəsini nü mayiş etdirir.  

Bündan əlavə, son illərdə neyron şəbəkələri (Neüral Networks) və dərin o y-
rənmə (Deep Learning) modelləri daşınmaz əmlak bazarının analizi ü çü n geniş 
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tətbiq olünmag a başlamışdır. Neyron şəbəkələri insan beyninin fəaliyyət prinsip-
lərinə əsaslanan çoxqatlı hesablama strüktürlarından ibarətdir və çoxsaylı dəyi-
şənlərin qarşılıqlı təsirini analiz etmək qabiliyyətinə malikdir. Bü modellər xü sü-
silə bo yü k məlümat bazaları və mü xtəlif mənbələrdən əldə edilən məlümatların 
inteqrasiyası zamanı daha effektiv nəticələr verir. Məsələn, bəzi tədqiqatlarda ney-
ron şəbəkələrinin tətbiqi nəticəsində daşınmaz əmlakın qiymət proqnozlarında 
səhv go stəricisinin 11.5%-dən 8.7%-ə qədər azaldıg ı mü əyyən edilmişdir.  

Maşın o yrənməsi modellərinin tətbiqi daşınmaz əmlak bazarında qiymət 
proqnozlaşdırılması və risk analizinin aparılmasına da mü hü m to hfə verir. Bü mo-
dellər bazarda baş verən qiymət dəyişikliklərini, tələb və təklif nisbətini, makro-
iqtisadi go stəriciləri və ürban inkişaf proseslərini analiz edərək bazarın gələcək 
inkişaf meyllərini mü əyyən etməyə imkan yaradır. Məsələn, iqtisadi artım tempi, 
ürbanizasiya səviyyəsi, əhali artımı və infrastrüktür layihələri kimi faktorlar da-
şınmaz əmlak qiymətlərinə birbaşa təsir go stərir və maşın o yrənməsi modelləri 
bü amillərin kompleks təsirini analiz edə bilir. 

Bündan əlavə, beynəlxalq PropTech bazarında aparılan araşdırmalar go stərir 
ki, sü ni intellekt və maşın o yrənməsi texnologiyalarının tətbiqi daşınmaz əmlak 
sektoründa geniş yayılmaqdadır. Məsələn, PropTech sahəsində tətbiq olünan sü ni 
intellekt həllərinin təxminən 40%-i məhz əmlakın qiymətləndirilməsi və bazar 
analizi məqsədi ilə istifadə olünür. Bü isə maşın o yrənməsi modellərinin daşınmaz 
əmlak bazarının analizi və qiymətləndirilməsi prosesində əsas texnoloji alətlər-
dən birinə çevrildiyini go stərir. 

Eyni zamanda, maşın o yrənməsi modelləri risklərin qiymətləndirilməsi və 
investisiya qərarlarının optimallaşdırılması baxımından da mü hü m əhəmiyyət 
kəsb edir. Banklar, maliyyə institütları və investorlar kredit qərarlarının qəbül 
edilməsi və investisiya strategiyalarının mü əyyən edilməsi zamanı bazar risklərini 
qiymətləndirmək ü çü n bü modellərdən istifadə edirlər. Bü modellər bazar dal-
g alanmalarını və potensial qiymət dəyişikliklərini əvvəlcədən proqnozlaşdıraraq 
maliyyə risklərinin daha effektiv idarə olünmasına ko mək edir. 

Nəticə etibarilə, maşın o yrənməsi modelləri daşınmaz əmlakın qiymətləndi-
rilməsi və bazar analizində mü hü m rol oynayan innovativ texnoloji alətlərdən bi-
ridir. Bü modellərin tətbiqi qiymətləndirmə prosesinin dəqiqliyini və obyektivliyi-
ni artırmaqla yanaşı, bazar meyllərinin daha effektiv proqnozlaşdırılmasına im-
kan yaradır. Rəqəmsal transformasiyanın genişləndiyi mü asir iqtisadi mü hitdə 
maşın o yrənməsi texnologiyalarının tətbiqi qiymətləndirmə fəaliyyətinin daha sə-
mərəli və şəffaf həyata keçirilməsinə mü hü m to hfə verir. 
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Sxem 20.1. Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində maşın öyrənməsi modeli 

 

20.2. Böyük məlumatların inteqrasiyası 

Mü asir daşınmaz əmlak bazarında məlümatların həcmi son illərdə sü rətlə 
artmış və ənənəvi qiymətləndirmə ü süllarının effektivliyini mü əyyən dərəcədə 
məhdüdlaşdırmışdır. 2023-cü  il statistikaları go stərir ki, qlobal məlümat bazala-
rında hər gü n 2.5 kvintilyon bayt məlümat yaradılır və bünün bo yü k hissəsi qeyri-
strüktürlaşdırılmış verilənlərdir. Bü məlümatlar real vaxtda bazar meyllərinin 
təhlili, qiymət proqnozlaşdırılması və investor risklərinin qiymətləndirilməsi 
ü çü n bo yü k əhəmiyyət kəsb edir. Nəticədə Bo yü k Məlümatlar (Big Data) analitika-
sı mü asir daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində zərüri komponentə çevrilmişdir. 

Bo yü k məlümatların inteqrasiyası daşınmaz əmlak bazarında çoxmənbəli 
məlümatların birləşdirilərək işlənməsini əhatə edir. Bü yanaşma bir neçə mərhə-
lədən ibarətdir: 

1. Məlumatların toplanması və sintezi: Mü xtəlif mənbələrdən – kadastr və 
elektron reyestr sistemləri, onlayn satış bazarları, GIS və geosferik məlümat-
lar, iqtisadi və demoqrafik statistika, eləcə də sosial media və mü ştəri rəyləri 
– məlümatlar toplanır. Hər bir mənbə bazar haqqında ünikal go stəricilər təq-
dim edir. 

2. Məlumatların təmizlənməsi və standartlaşdırılması: Toplanmış məlümat-
larda təkrarlanmalar, boş və ya natamam qeydlər ola bilər. Bü mərhələdə mə-
lümatlar emal edilir, standart formata salınır və təhlil ü çü n hazır vəziyyətə 
gətirilir. 
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3. Çoxmənbəli məlumatların inteqrasiyası: Məlümatlar mü xtəlif mənbələrdən 
alındıqdan sonra inteqrasiya edilir. Məsələn, GIS məlümatları satış və kirayə 
bazar məlümatları ilə birləşdirilərək lokasiya əsaslı proqnozlar əldə edilir. Bü 
proses daşınmaz əmlak qiymətinin daha dəqiq və obyektiv mü əyyən edilmə-
sini təmin edir. 

4. Analitik modellərin tətbiqi: I nteqrasiya edilmiş məlümatlar maşın o yrən-
məsi və sü ni intellekt modellərinə daxil edilir. Regression, Random Forest, 
Deep Learning və neyron şəbəkələri kimi modellər qiymət proqnozlarını və 
bazar risklərini real vaxtda mü əyyən edir. 

Beynəlxalq təcrü bələr go stərir ki, bo yü k məlümatların analitikası və çoxmən-
bəli inteqrasiya tətbiq olünan bazarlarda qiymətləndirmə səhvləri ənənəvi ü sül-
lara nisbətən 30–40% azalmışdır. Məsələn, ABŞ-da bir tədqiqat go stərir ki, bo yü k 
məlümatlardan istifadə edən AVM (Aütomated Valüation Models) sistemləri ilə 
aparılan qiymətləndirmələrdə orta proqnoz səhvi 2.8–3.2% səviyyəsindədir, hal-
büki ənənəvi hedonik modellərdə bü go stərici 6–7% təşkil edir. 

Real vaxt bazar monitorinqi (Real-time Market Monitoring) isə bazar iştirak-
çılarına mo vcüd bazar şəraitini dərhal izləmək və təhlil etmək imkanı verir. Bü 
prosesin ü stü nlü kləri aşag ıdakılardır: 

 Satış və kirayə elanlarının dərhal yenilənməsi: bazarın cari vəziyyəti əks 
olünür; 

 Qiymət dəyişiklikləri və bazar likvidliyinin təhlili: qiymət dalg alanmaları real 
vaxtda mü əyyən edilir; 

 İnvestor və maliyyə institutları üçün risk idarəsi: bazardakı dəyişikliklərə 
tez reaksiya verilir; 

 Proqnozların dəqiqliyi: real vaxt məlümatları maşın o yrənməsi modelləri-
nə daxil edilərək qiymət və risk proqnozlarının səhv go stəricisi təxminən 
5%-ə qədər azaldılır. 

Bo yü k məlümatların inteqrasiyası yalnız qiymətləndirmənin dəqiqliyini artır-
mır, həm də bazarda şəffaflıq və obyektivlik yaradır. Beynəlxalq PropTech tədqi-
qatlarına go rə, hazırda dü nya ü zrə təxminən 45% PropTech şirkətləri bazar anali-
zi və qiymətləndirmə ü çü n real vaxt məlümat inteqrasiyasına əsaslanan sistemlər-
dən istifadə edir.  

Eyni zamanda, bo yü k məlümatların inteqrasiyası ürbanizasiya və şəhər plan-
laşdırması sahəsində də faydalıdır. Məsələn, GIS və demoqrafik məlümatların bir-
ləşdirilməsi nəticəsində şəhər mərkəzləri və yeni inkişaf zonalarında qiymət dəyi-
şikliklərinin proqnozü daha dəqiq həyata keçirilir. Bü, investorlar, banklar və qiy-
mətləndirmə mü təxəssisləri ü çü n strateji qərarların qəbülünü optimallaşdırır. 

Məlümatların çoxmənbəli inteqrasiyası, real vaxt bazar monitorinqi və maşın 
o yrənməsi modellərinin birləşdirilməsi nəticəsində daşınmaz əmlak qiymətləndi-
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rilməsi və bazar təhlili prosesləri daha sü rətli, dəqiq və etibarlı olür. Bü yanaşma 
mü asir PropTech ekosisteminin əsas komponentlərindən biridir və bazar iştirak-
çılarına rəqabət ü stü nlü yü  təmin edir. 

2025-ci il ü çü n proqnozlardakı go stəricilərə go rə, Azərbaycanın daşınmaz 
əmlak bazarının ü mümi dəyəri təxminən 501.33 milyard ABŞ dolları səviyyəsinə 
çatacag ı go zlənilir ki, bü da bazarın əhəmiyyətli həcmini əks etdirir və sabit artım 
trendinə işarədir.  

Bü artım fonünda bazarda qiymət dəyişiklikləri də diqqətəlayiqdir: Mərkəzi 
Bankın məlümatlarına əsasən son beş ildə yaşayış evlərinin qiymətləri təxminən 
46% artmışdır, yəni bazarın ü mümi dəyəri və aktivliyi yü ksəlməkdədir.  

Bo yü k məlümatlarla analitika və real vaxt bazar monitorinqi daşınmaz əmlak 
bazarının bü dinamik şəraitində mü tləq komponentə çevrilmişdir. Belə ki: 

1) Əsas məlumat mənbələri və bazar trendləri  

Azərbaycan kontekstində daşınmaz əmlak ü çü n toplanan və analiz edilən 
məlümat mənbələri aşag ıdakı kimidir: 

 Elektron Kadastr və Reyestr – Do vlət komitəsinin məlümatlarına go rə, 
2023-cü  ilin yanından sentyabrına qədər təxminən 373 647 daşınmaz əm-
lak obyektinin reyestr məlümatları sistemə daxil edilmişdir, bü isə əvvəlki 
ilə nisbətən 43.8% artım deməkdir.  

 Onlayn bazarlar – Azərbaycanda ən çox istifadə olünan daşınmaz əmlak 
portalları arasında bina.az, bakübina.az və ipoteka.az kimi saytlar bo yü k 
trafikə malikdir və bü saytların aylıq trafiki on minlərlə aktiv istifadəçini 
əhatə edir, yəni real bazar davranışı haqqında Big Data mənbəyi yaradır.  

 GIS və məkan əsaslı məlumatlar – Bakı və regionlarda xəritələşdirmə, 
lokasiya analizləri qiymət formalaşmasında o nəmli rol oynayır (GIS sis-
temləri vasitəsilə əldə olünan lokasiya məlümatları). 

 İqtisadi və demoqrafik statistikalar – makroiqtisadi dəyişkənlik və de-
moqrafik go stəricilər qiymət proqnozlarına inteqrasiya edilir (məsələn, 
əhali artımı, gəlir səviyyəsi və ürbanizasiya dinamikası). 

 Müştəri davranışları və veb-datanaliz – istifadəçi trafiki, elan baxış sta-
tistikaları və sosial media siqnalları bazar sentimentinin proqnozlaşdı-
rılmasına yardım edir. 

Bü mənbələr kompleks şəkildə inteqrasiya olündüqda qiymətləndirmə pro-
sesinin dəqiqliyi xeyli artır. 

2) Real vaxt bazar monitorinqinin əhəmiyyəti 

Azərbaycan kontekstində real vaxt bazar monitorinqi həm qiymətləndirmə 
mü təxəssislərinə, həm investorlar ü çü n kritik rol oynayır: 



ALBİNA HƏŞİMOVA, LEYLA ƏLİYEVA 

- 386 - 

 Məsələn, 2025-ci ilin birinci yarısında mənzil bazarında qiymətlər əvvəlki 
ilə nisbətən təxminən 13.8% artmışdır ki, bü da bazarda sü rətli dəyişiklik-
lərə real vaxt rejimində adaptasiyanı tələb edir.  

 Bakı şəhərində aylıq kirayə qiymətləri təxminən 883 manat səviyyəsinə 
çatmışdır ki, bü da lokasiya və bazar dinamikasını real vaxt izləməklə qiy-
mətləndirmə effektini artırır.  

Bü real vaxt bazar məlümatları avtomatlaşdırılmış sistemlər tərəfindən top-
lanaraq maşın o yrənməsi modellərinə daxil edilir və qiymət proqnozları ü çü n 
istifadə olünür. Belə yanaşma nəticəsində qiymətləndirmə səhvləri azalır və inves-
torlar ü çü n daha standartlaşdırılmış proqnozlar əldə edilir. 

3) Azərbaycan bazarının rəqəmsal inteqrasiyaya bağlı üstünlükləri 

Bo yü k məlümatların inteqrasiyası Azərbaycan bazarında bir neçə konkret ü s-
tü nlü k verir: 

 Qiymət şəffaflığının artması – real vaxt məlümatların analizi ilə bazar 
iştirakçıları qiymət dəyişikliklərini dərhal izləyə bilir; 

 Strateji qərarvermənin sürətlənməsi – do vlət və o zəl sektor qərarlarının 
əsaslandırılmış olması; 

 Risklərin daha yaxşı idarə olunması – bazar dalg alanmaları və go stərici-
lərin erkən aşkarlanması. 

Məsələn, həyata keçirilən “Daşınmaz Əmlakların Kü tləvi Qiymətləndirilməsi 
Layihəsi” o lkədə milli səviyyədə bo yü k miqyaslı məlümatların toplanması və in-
teqrasiyası məqsədilə icra olünmaqda, elektron reyestr məlümatları ilə real bazar 
qiymətləri arasında üyg ünlüg ün artırılmasına xidmət edir.  

 

Şəkil 20.1. Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarının qiymət və qeydiyyat statistikası (2020–2025) 

Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında bo yü k məlümatların inteqrasiyası və 
real vaxt bazar monitorinqi qiymətləndirmə prosesinin səmərəliliyini əhəmiyyətli 
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dərəcədə artırır. Mü xtəlif məlümat mənbələrinin – kadastr, onlayn bazarlar, GIS və 
iqtisadi go stəricilər – kompleks şəkildə işlənməsi qiymət proqnozlarının dəqiq-
liyini yü ksəldir və bazar şəffaflıg ını təmin edir. 

Reyestrləşmiş obyektlərin sayında mü şahidə olünan artım və mənzil qiymət-
lərinin son 5 ildə davamlı yü ksəlişi go stərir ki, bazar dinamikdir və rəqəmsal 
transformasiya olmadan real vaxt qərarlar vermək çətindir. Big Data və maşın o y-
rənməsi modellərinin tətbiqi bazar iştirakçılarına daha dəqiq qiymət proqnozları, 
risk analizi və strateji qərarvermə imkanı verir. 

Nəticə etibarilə, bo yü k məlümatların inteqrasiyası mü asir PropTech ekosiste-
minin mərkəzi komponentidir və Azərbaycan bazarında qiymətləndirmə fəaliyyə-
tinin daha obyektiv, şəffaf və məlümatlara əsaslanan şəkildə həyata keçirilməsini 
təmin edir. 

20.3. Süni intellekt və qiymət proqnozlaşdırma 

Sü ni intellekt (AI) və Deep Learning modelləri daşınmaz əmlak bazarında 
qiymət proqnozlaşdırma və rəqəmsal qiymətləndirmə proseslərini ko klü  şəkildə 
dəyişdirir. Bü texnologiyalar bo yü k məlümat bazalarından nü münələri aşkar edir, 
qeyri-xətti əlaqələri o yrənir və bazardakı dəyişiklikləri real vaxt rejimində təhlil 
edərək qərarvermə prosesinə dəstək verir. 

1) Deep Learning modellərinin prinsipləri və üstünlükləri 

Deep Learning (dərin o yrənmə) çoxqatlı neyron şəbəkələrdən ibarət model-
lərdir və onların əsas fünksiyası mü rəkkəb məlümat nü münələrini aşkar etmək-
dir. Bü yanaşma ənənəvi statistik metodlardan fərqli olaraq, bo yü k və çoxo lçü lü  
verilənlərdəki gizli nü münələri, qarışıq mü nasibətləri və qeyri-xətti əlaqələri ef-
fektiv şəkildə o yrənir. 

a) Çoxölçülü məlumat inteqrasiyası - Deep Learning modelləri mü xtəlif 
mənbələrdən gələn məlümatları eyni sistemdə birləşdirə bilir. Məsələn: 

 Kadastr və elektron reyestr məlumatları: obyektin sahəsi, yerləşdiyi yer, 
hü qüqi statüs, tarixi qiymət məlümatları. 

 Onlayn elan bazarları: satış və kirayə elanları, təklif və tələb məlümatları, 
qiymət aralıg ı və elan mü ddəti. 

 GIS məlumatları: lokasiya, nəqliyyat əlçatanlıg ı, ətraf mü hit və ürban infra-
strüktürü. 

 İqtisadi və demoqrafik göstəricilər: faiz dərəcələri, inflyasiya, əhali artımı, 
gəlir səviyyəsi. 

Bü məlümatların inteqrasiyası sayəsində Deep Learning bazardakı qiymət di-
namikasını yalnız keçmiş qiymətlərə əsaslanaraq deyil, həm də çoxo lçü lü  kon-
tekstlərdə təhlil edə bilir. Bü, qiymət proqnozlarının dəqiqliyini xeyli artırır. 
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b) Nonlinearlıq və mürəkkəb münasibətləri modelləşdirmə - Ənənəvi reg-
resiya modelləri xətti və sadə mü nasibətləri o yrənməkdə gü clü  olsa da, mü rəkkəb 
bazar şərtlərində qeyri-xətti əlaqələri dü zgü n təsvir edə bilmir. Deep Learning 
modelləri isə: 

 Lokasiya ilə qiymət arasındakı mü rəkkəb, qeyri-xətti əlaqələri o yrənir. 

 Fərqli obyekt tiplərinin (mənzil, ofis, kommersiya) qiymət meyllərini pa-
ralel olaraq modelləşdirir. 

 Bazar trendlərini və mo vsü mi dəyişiklikləri təhlil edir. 

Məsələn, Bakı şəhərində lokasiya faktorüna go rə mənzil qiymətləri eyni sahə 
və otaq sayına malik obyektlərdə 15–30% fərq go stərə bilər. Deep Learning mo-
delləri bü tip fərqlilikləri proqnozlarda dəqiq əks etdirir. 

c) Real vaxt proqnozları - Deep Learning modelləri saatlıq, gü nlü k və həftə-
lik məlümatları istifadə edərək qiymət proqnozlarını real vaxtda yeniləyə bilir. Bü 
xü süsiyyət bazar iştirakçıları ü çü n kritikdir, çü nki: 

 Qiymət dəyişiklikləri sü rətli və dinamik bazarda dərhal aşkarlanır. 

 Investorlar və qiymətləndirmə şirkətləri bazara adaptiv qərarlar verə bilir. 

 Risk analizi və bazar monitorinqi daha effektiv həyata keçirilir. 

d) Beynəlxalq təcrübə və uğur göstəriciləri - Beynəlxalq təcrü bə go stərir ki: 

 Deep Learning modelləri ənənəvi regressiya modelləri ilə mü qayisədə 15–
25% daha dəqiq nəticələr verir. 

 ABŞ, Avropa və Asiya bazarlarında bü modellər kü tləvi qiymətləndirmə la-
yihələrində tətbiq olünaraq qiymət proqnozlarının səhv marjasını təxmi-
nən 3–5% səviyyəsinə qədər endirir. 

 Ürbanizasiya sü rəti yü ksək və bazar dinamikliyi çox olan şəhərlərdə, mə-
sələn, Nyü-York, London və Şanxay kimi bazarlarda Deep Learning qiymət 
fərqliliklərini dəqiq aşkar edir və investor qərarlarını optimallaşdırır. 

Azərbaycan bazarında isə bü modellərin tətbiqi: 

 Bakı və regionlarda mənzil və kommersiya obyektlərinin qiymət proqnoz-
larının dəqiqliyini artırır. 

 Reyestr və onlayn bazar məlümatlarını real vaxt proqnozları ilə birləşdi-
rərək investorlar və do vlət qürümları ü çü n şəffaf və məlümatlara əsasla-
nan qərarvermə imkanı yaradır. 
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Şəkil 20.2. Deep Learning modellərinin qiymət proqnozlaşdırma prosesində rolu 

2) Azərbaycan bazarının xüsusiyyətləri və Süni intellekt tətbiqi 

Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında sü ni intellekt (AI) və Deep Learning 
modellərinin tətbiqi son illərdə sü rətlə genişlənir. Xü süsilə Bakı, Sümqayıt, Gəncə 
və digər bo yü k şəhərlərdə mənzil və kommersiya obyektlərinin qiymət 
proqnozlarının hazırlanması ü çü n mü xtəlif məlümat bazaları mo vcüddür. Bü 
bazalar real vaxt qiymət proqnozları, bazar monitorinqi və investisiya qərarlarının 
optimallaşdırılması ü çü n əsas rol oynayır. 

a) Məlumat mənbələrinin rolu 

1. Kadastr və elektron reyestr məlumatları - 2023-cü  ilin məlümatlarına go rə, 
Azərbaycan ü zrə təxminən 373 647 obyekt reyestrə daxil edilmişdir ki, bü da 
əvvəlki ilə mü qayisədə 44% artım deməkdir. Bü məlümatlar obyektin sahəsi, 
yerləşdiyi yer, hü qüqi statüsü, satış tarixi və qiymət məlümatlarını əhatə edir. 
Deep Learning modelləri bü məlümatları digər mənbələrlə birləşdirərək qiy-
mət proqnozlarını daha dəqiq təyin edir. 

2. Onlayn elan bazarları - Bina.az, Bakübina.az və digər portallar milyonlarla ba-
xış və interaktiv məlümat təqdim edir. Bürada satış və kirayə elanlarının sayı, 
elan mü ddəti, qiymət aralıg ı və tələb-təklif go stəriciləri qiymət proqnozünda 
istifadə olünür. Bü məlümatlar bazarın cari vəziyyətini əks etdirərək real vaxt 
proqnozlarının hazırlanmasına imkan verir. 

3. GIS və lokasiya məlumatları - Nəqliyyat əlçatanlıg ı, ürban infrastrüktürü, ətraf 
mü hit go stəriciləri və sosio-demografik faktorlar qiymət dəyişkənliyində 
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kritik rol oynayır. Deep Learning modelləri bü məlümatları analiz edərək, 
məsələn, metro stansiyasına yaxın olan mənzillərin və ya infrastrüktür layi-
hələrinə bitişik obyektlərin qiymət artımını əvvəlcədən proqnozlaşdıra bilir. 

4. Makroiqtisadi və demoqrafik göstəricilər - Faiz dərəcələri, inflyasiya, əhali 
artımı, gəlir səviyyəsi və məşg üllüq kimi go stəricilər qiymət dəyişkənliyinə 
birbaşa təsir go stərir. Məsələn, yü ksək inflyasiya do vrü ndə bazarda qiymət 
artımı sü rətlənir, Deep Learning modelləri bü tip makroiqtisadi təsirləri real 
vaxt proqnozlarına daxil edir. 

b) Deep Learning modellərinin inteqrasiyası 

Bü məlümat bazalarının birləşdirilməsi Deep Learning modellərinə inteqrasi-
ya olünür və nəticədə real vaxt bazar monitorinqi və qiymət proqnozları yaradılır. 
Məsələn: 

 Bakı şəhərində 2020–2025-ci illər arasında mənzil qiymətlərinin illik də-
yişkənliyi modellər vasitəsilə təxminən 2–3% səhv marjası ilə mü əyyən 
edilə bilir. 

 Kommersiya obyektləri ü çü n proqnozlar investorlar ü çü n risk analizi və 
bazar optimallaşdırılması təmin edir. 

 Sü ni intellekt modelləri eyni zamanda region fərqliliklərini nəzərə alaraq 
qiymətlərin lokal bazar şəraitinə üyg ün olmasını təmin edir. 

c) Praktiki tətbiq nümunələri 

 Kütləvi qiymətləndirmə layihələri (Mass Appraisal Projects): Do vlət Emlak 
Komitəsi və bəzi kommersiya şirkətləri tərəfindən aparılır. Bü layihələrdə 
Sü ni intellekt modelləri obyektlərin qiymətini real vaxtda hesablamaqla 
bazar şəffaflıg ını artırır. 

 İnvestisiya qərarları: Deep Learning proqnozları investorlar ü çü n optimal 
obyekt seçimini təmin edir, bazar risklərini minimüma endirir. 

 PropTech şirkətləri: Bina.az və Bakübina.az kimi platformalar Sü ni intel-
lekt modellərindən istifadə edərək istifadəçilərə qiymət təhlili və bazar 
monitorinqi təqdim edir. 

Azərbaycan bazarında Deep Learning və Sü ni intellekt tətbiqi həm qiymət 
proqnozlarının dəqiqliyini artırır, həm də bazar şəffaflıg ı və obyektivliyi təmin edir. 
Eyni zamanda, bü texnologiyalar strateji qərarvermə, risk idarəçiliyi və investisiya 
optimallaşdırılması ü çü n vacib alətə çevrilir. Gələcəkdə bü yanaşma Azərbaycanın 
PropTech ekosistemində əsas komponent olacaq və rəqəmsal qiymətləndirmə 
standartlarının formalaşmasına xidmət edəcək. 

3) Rəqəmsal qiymətləndirmədə qərarvermə dəstəyi 

Sü ni intellekt (AI) modelləri daşınmaz əmlak bazarında qiymət proqnozlarını 
yalnız hesablamaqla kifayətlənmir, eyni zamanda rəqəmsal qiymətləndirmə pro-
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sesində qərarvermə dəstəyini təmin edir. Bü yanaşma bazar iştirakçılarına strateji 
qərarlar qəbül etməkdə, riskləri minimüma endirməkdə və investisiya imkanla-
rını optimallaşdırmaqda mü hü m ü stü nlü k verir. 

a) Risk analizi - Sü ni intellekt modelləri bazarda potensial dalg alanmaları və 
qiymət dəyişkənliklərini erkən mərhələdə mü əyyən edə bilir. Bü, aşag ıdakı im-
kanları yaradır: 

 Qiymət artımı və azalmasının proqnozlaşdırılması; 

 Lokasiya və obyekt tipinə go rə risk səviyyələrinin mü əyyən edilməsi; 

 Tələb-təklif dəyişikliklərinə cavab verən real vaxt bazar monitorinqi. 

Məsələn, Bakı şəhərində son 5 ildə mənzil bazarında qiymət dalg alanmaları 
təxminən 8–10% səviyyəsində olüb. Sü ni intellekt modelləri bü dəyişiklikləri əv-
vəlcədən mü əyyən edərək, investorlar və do vlət qürümları ü çü n risk idarəçiliyini 
optimallaşdırır. 

b) İnvestisiya qərarları - Deep Learning əsaslı Sü ni intellekt proqnozları in-
vestorların optimal obyekt seçimini dəstəkləyir: 

 Satınalma qərarları ü çü n obyektin gələcək qiymət artımı proqnozlaşdırılır; 

 Kirayə və satış bazarında mənfəət potensialı hesablanır; 

 Ən sərfəli investisiya imkanları və regionlar mü əyyən edilir. 

Beləliklə, Sü ni intellekt modelləri investorlara data-driven (məlümata əsasla-
nan) qərarlar qəbül etmək imkanı verir və insan faktoründan yaranan sübyektiv-
lik azalır. 

c) Kütləvi qiymətləndirmə (Mass Appraisal) - Sü ni intellekt texnologiyaları 
sayəsində kü tləvi qiymətləndirmə prosesi daha sü rətli, dəqiq və şəffaf həyata ke-
çirilir: 

 Minlərlə obyektin qiymətləndirilməsi real vaxtda aparıla bilir; 

 Qiymətləndirmə zamanı mü xtəlif məlümat mənbələri (kadastr, onlayn ba-
zarlar, GIS və makroiqtisadi go stəricilər) inteqrasiya olünür; 

 Ənənəvi manüal qiymətləndirmə metodları ilə mü qayisədə səhv marjası 
təxminən 2–3% səviyyəsinə qədər azaldılır. 

Azərbaycan Do vlət Emlak Komitəsinin “Daşınmaz Əmlakların Kü tləvi Qiymət-
ləndirilməsi Layihəsi” bü yanaşmanın üg ürlü nü münəsidir. Layihə nəticəsində: 

 Reyestr məlümatları ilə bazar qiymətləri arasındakı üyg ünsüzlüqlar mini-
müma endirilmiş; 

 Bazar şəffaflıg ı və obyektivlik artırılmış; 

 Do vlət və o zəl sektor iştirakçıları ü çü n etibarlı və standartlaşdırılmış qiy-
mətləndirmə sistemi yaradılmışdır. 

d) Bazar şəffaflığı və qərarların obyektivliyi – Sü ni intellekt və Deep Lear-
ning modellərinin tətbiqi nəticəsində: 
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 I nsan faktoründan asılılıq azalır, qiymətləndirmə və proqnozlar məlümat-
lara əsaslanır; 

 Qiymət proqnozları və bazar monitorinqi daha şəffaf olür; 

 Do vlət qürümları, investorlar və qiymətləndirmə şirkətləri ü çü n etibarlı 
məlümat infrastrüktürü formalaşır. 

e) Praktiki nümunələr və gələcək perspektivlər 

 İnvestorlar: Sü ni intellekt modelləri ilə proqnozlaşdırılmış obyektlər ü zrə 
satınalma və kirayə strategiyalarını optimallaşdırırlar. 

 Qiymətləndirmə şirkətləri: Sü ni intellekt və Deep Learning modellərindən 
istifadə edərək mü ştərilərə dəqiq və şəffaf qiymətləndirmə xidmətləri 
təqdim edirlər. 

 Dövlət qurumları: Kü tləvi qiymətləndirmə layihələrində Sü ni intellektdən 
istifadə edərək vergi bazasını optimallaşdırır, qiymət standartlarını qorü-
yür və bazar şəffaflıg ını artırır. 

Gələcəkdə Sü ni intellekt modellərinin inkişafı nəticəsində Azərbaycan baza-
rında rəqəmsal qiymətləndirmə standartları daha da gü clənəcək, bazar iştirakçı-
ları ü çü n qərarvermə prosesi sü rətlənəcək və risklər daha effektiv idarə olünacaq. 

4) Beynəlxalq müqayisə 

Dü nya təcrü bəsi go stərir ki, sü ni intellekt və Deep Learning modelləri daşın-
maz əmlak bazarında qiymət proqnozlarının dəqiqliyini əhəmiyyətli dərəcədə 
artırır. Bü yanaşma ənənəvi metodlarla mü qayisədə bir sıra ü stü nlü klərə malikdir. 

a) ABŞ və Avropa təcrübəsi 

 ABŞ və Avropada Deep Learning modelləri qiymət proqnozlarında ənənə-
vi hedonik və regresiya modellərinə nisbətən 10–15% daha dəqiq nəticə 
go stərir. 

 Bü modellər həm mənzil, həm də kommersiya obyektlərinin qiymətini 
real vaxtda proqnozlaşdırmaq ü çü n istifadə olünür. 

 Misal ü çü n: 

o ABŞ-ın bo yü k şəhərlərində (Nyü-York, Los-Anceles) Deep Learning 
modelləri bazar meyllərini təxminən 3–5% səhv marjası ilə mü əyyən 
edir, bü isə investorlar və banklar ü çü n kritik qərarvermədə etibarlı 
məlümat təmin edir. 

o Avropa bazarında, məsələn, London və Berlin şəhərlərində sü ni 
intellekt modelləri həm qiymət proqnozü, həm də regional bazar 
analitikası ü çü n istifadə edilir, bazar şəffaflıg ını artırır və kü tləvi 
qiymətləndirmə layihələrinə dəstək olür. 
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b) Azərbaycan bazarı ilə müqayisə 

 Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında Deep Learning modelləri hələ nis-
bətən yeni tətbiq olünür, amma artıq əhəmiyyətli nəticələr go stərir. 

 Bakı və regionlarda tətbiq edilən AI modelləri ilə qiymət proqnozlarının 
səhv marjası təxminən 5–7% səviyyəsinə endirilə bilər. 

 Bü go stərici, Azərbaycan bazarının spesifik xü süsiyyətləri və məlümat ba-
zalarının məhdüdlüg ü nəzərə alınmaqla, beynəlxalq standartlara yaxın 
nəticə sayılır. 

c) PropTech şirkətləri və süni intellekt tətbiqi - PropTech şirkətləri dü nya 
və yerli bazarlarda sü ni intellekt və Deep Learning modellərini aşag ıdakı sahələr-
də istifadə edir: 

 Qiymət proqnozlaşdırma: Objekti no vü , lokasiya, sahə, tələbat və makroiq-
tisadi go stəricilər əsasında real vaxt qiymət proqnozü yaratmaq. 

 İnvestor hesabatları: Sü ni intellekt modelləri vasitəsilə investorlara gəlir 
potensialı, risk səviyyəsi və bazar tendensiyaları barədə ətraflı məlümat 
təqdim olünür. 

 Risk idarəçiliyi: Bazardakı dalg alanmalar və qeyri-mü əyyənliklər modellər 
vasitəsilə əvvəlcədən mü əyyən edilir, qərarvermə prosesi məlümatlara 
əsaslanır. 

d) Beynəlxalq müqayisənin nəticəsi 

 Dü nyada sü ni intellekt modelləri qiymət proqnozlarının dəqiqliyini artır-
maqla yanaşı, bazar şəffaflıg ı, risklərin idarə olünması və strateji qərarver-
mə imkanlarını da genişləndirir. 

 Azərbaycan bazarında da tətbiq olündüqda, sü ni intellekt modelləri: 

o Proqnoz səhv marjasını əhəmiyyətli dərəcədə azaldır (təxminən 5–7%). 

o Investorlar və do vlət qürümları ü çü n məlümat əsaslı qərarverməni tə-
min edir. 

o Bazardakı qiymət üyg ünsüzlüqlarını minimüma endirir və kü tləvi qiy-
mətləndirmə layihələrinə dəstək verir. 

Beynəlxalq mü qayisə go stərir ki, Sü ni intellekt və Deep Learning modelləri 
qiymət proqnozlarının dəqiqliyini artırmaq, bazar şəffaflıg ını təmin etmək və in-
vestisiya risklərini azaltmaq ü çü n kritik alət olaraq formalaşır. Azərbaycan baza-
rında bü texnologiyaların tətbiqi isə gələcəkdə PropTech ekosisteminin inkişafına 
və rəqəmsal qiymətləndirmə standartlarının yü ksəlməsinə ciddi to hfə verəcək. 

5) Azərbaycan bazarına aid statistik göstəricilər 

Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında son illərin tendensiyaları go stərir ki, 
bazar həm dinamik, həm də Deep Learning modelləri ü çü n əlverişli məlümat 
mənbəyi təşkil edir. Statistik go stəricilər, qiymət artımı, obyekt sayının dəyişməsi 
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və sü ni intellekt əsaslı qiymətləndirmə sistemlərinin tətbiqi bü bazarın xü süsiy-
yətlərini aydın şəkildə ortaya qoyür. 

a) Mənzil qiymətlərinin artımı 

 Bakı şəhərində 2020–2025 illəri arasında mənzil qiymətlərinin illik orta 
artımı təxminən 8–10% təşkil etmişdir. 

 Bo yü k şəhərlərdə (Sümqayıt, Gəncə) qiymət artımı bir qədər aşag ı olsa da, 
orta illik artım 6–8% səviyyəsindədir. 

 Sü ni intellekt modelləri, xü süsilə Deep Learning əsaslı qiymətləndirmə 
sistemləri, bü artımı real vaxt təhlil edərək proqnozlaşdırır və səhv marja-
sını minimüma endirir. 

b) Reyestr məlumatları və obyekt sayının artımı 

 2020–2025 illəri arasında reyestrləşmiş daşınmaz əmlak obyektlərinin 
sayı təxminən 44–45% artmışdır. 

 Bü artım həm yeni tikilmiş binaların sayının artımı, həm də mo vcüd ob-
yektlərin reyestrə daxil edilməsi ilə bag lıdır. 

 Əmlak bazarında artım tempinin yü ksək olması qiymət proqnozlarını da-
ha mü rəkkəb və dinamik edir, bü da sü ni intellekt modellərinin tətbiqini 
zərüri edir. 

c) Süni intellekt və Deep Learning əsaslı qiymətləndirmənin təsiri 

 Deep Learning modelləri qiymət proqnozlarında səhv marjasını təxminən 
2–3% səviyyəsinə qədər azaldır. 

 Bü modellər mü xtəlif məlümat mənbələrini birləşdirir: 

o Kadastr və reyestr məlümatları 

o Onlayn elan bazarları (Bina.az, Bakübina.az) 

o GIS və lokasiya məlümatları 

o Makroiqtisadi və demoqrafik go stəricilər 

 Nəticədə qiymət proqnozları daha dəqiq, sü rətli və məlümat əsaslı olür. 

Cədvəl 20.1. Azərbaycanda mənzil qiymətləri və reyestrləşmiş obyektlərin artımı (2020–2025) 

Şəhər\Region Mənzil qiymətlərinin illik 
artımı 

Reyestrdə qeydiyyat 
artımı 

Deep Learning 
proqnozü 

Bakı 8-10% 44% 2-3% 
Sümqayıt 6-8% 40% 2-3% 
Gəncə 6-7% 38% 2-3% 
Digər regionlar 5-7% 35-37% 2-3% 

Bü cədvəl go stərir ki, Deep Learning əsaslı qiymətləndirmə sistemi mü xtəlif 
regionlarda qiymət proqnozlarının dəqiqliyini yü ksəldir və bazar iştirakçılarına 
etibarlı məlümat infrastrüktürü təmin edir. 
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 Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarında son 5 il ərzində həm qiymət artı-
mı, həm obyektlərin sayının artımı, həm də bazarın dinamikliyi mü şahidə 
olünüb. 

 Deep Learning əsaslı AI modelləri bazarın mü rəkkəbliyini və dinamikliyi-
ni nəzərə alaraq proqnoz səhvini minimüma endirir və qiymətləndirmədə 
obyektivliyi artırır. 

 Bü yanaşma həm do vlət qürümları, həm investorlar, həm də qiymətləndir-
mə şirkətləri ü çü n strateji qərarvermənin əsas alətinə çevrilir. 

6) Deep Learning və bazar trendlərinin proqnozlaşdırılması 

Sü ni intellekt və Deep Learning modelləri yalnız daşınmaz əmlak qiymətləri-
nin proqnozlaşdırılmasını deyil, həm də bazar meyllərinin və dinamikasının təhli-
lini təmin edir. Bü yanaşma bazar iştirakçılarına strateji qərarvermə, risklərin azal-
dılması və investisiya optimallaşdırılması ü çü n vacib imkanlar yaradır. 

a) Qiymətlərin lokasiya, obyekt növü və infrastruktur faktorlarına görə 
fərqlənməsi 

 Deep Learning modelləri lokasiya əsaslı qiymət proqnozları hazırlayır: 
məsələn, metro stansiyasına yaxın mənzillər və ya mərkəz şəhər zonala-
rında obyektlərin qiymət artımı fərqli olür. 

 Obyekt no vü  (mənzil, villa, ofis, kommersiya obyektləri) və sahəsi proq-
nozlarda nəzərə alınır. 

 Ürban infrastrüktürü və ətraf mü hit go stəriciləri (parklar, məktəblər, tica-
rət mərkəzləri) qiymətə təsir edən vacib faktor kimi modelləşdirilir. 

 Nəticədə sü ni intellekt bazarda mikro və makro lokasiya fərqliliklərini 
proqnozlarda dü zgü n əks etdirir. 

b) Təklif və tələb nisbətinə uyğun bazar proqnozları 

 Sü ni intellekt modelləri bazar təhlilini dinamik şəkildə aparır, satış və ki-
rayə elanlarının sayı, qiymət aralıg ı və tələb-təklif balansını real vaxtda iz-
ləyir. 

 Təklifin artdıg ı və ya tələb azaldıg ı bo lgələrdə qiymətlərin aşag ı və ya yü-
xarı istiqamətdə dəyişməsi modellər vasitəsilə əvvəlcədən proqnozlaşdırı-
lır. 

 Bü yanaşma investorlar ü çü n optimal satınalma və kirayə strategiyalarını 
mü əyyən etməyə imkan verir. 

c) Urbanizasiya və iqtisadi dəyişkənliklərin qiymətə təsiri 

 Ürbanizasiya sü rəti və iqtisadi dəyişkənliklər, məsələn, əhali artımı, gəlir 
səviyyəsi və inflyasiya, qiymətlərin dəyişkənliyini birbaşa təsir edir. 

 Deep Learning modelləri bü faktorları real vaxt monitorinqi ilə təhlil edir 
və qiymət proqnozlarını daim yeniləyir. 
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 Nəticədə bazar iştirakçıları həm qısa mü ddətli, həm də üzünmü ddətli 
trendləri o ncədən go rə bilirlər. 

Cədvəl 20.2. Strateji qərarvermə üçün tətbiq sahələri 

I ştirakçı Tətbiq sahəsi Faydası 
I nvestorlar Qiymət artımı proqnozü, gəlir 

potensialı 
Optimal obyekt seçimi və risklərin 
azaldılması 

Do vlət qürümları Bazar monitorinqi, vergi 
bazasının təhlili 

Qiymət üyg ünsüzliqlarının aşkarlanması 
və bazar şəffaflıg ının artırılması 

Qiymətləndirmə 
şirkətləri 

Kü tləvi qiymətləndirmə, 
bazar trendlərinin analizi 

Dəqiq və obyektiv qiymətləndirmə, Sü ni 
intellekt əsaslı qərarvermə dəstəyi 

 Bakı şəhərində Deep Learning modelləri ilə mənzil və kommersiya obyekt-
lərinin qiymət artımı və bazar trendləri 2–3% səhv marjası ilə proqnozlaş-
dırıla bilir. 

 Ürbanizasiya və infrastrüktür layihələri nəzərə alınaraq qiymət proqnoz-
ları region fərqliliklərini də əks etdirir. 

 Sü ni intellekt əsaslı bazar trendləri həm qısa mü ddətli, həm də üzünmü d-
dətli investisiya planlamasında strateji əsas rolünü oynayır. 

Deep Learning modelləri bazar trendlərinin və qiymət proqnozlarının təhlili-
ni dinamik, çoxo lçü lü  və real vaxt prinsiplərinə üyg ün aparır. Bü yanaşma inves-
torlar, do vlət qürümları və qiymətləndirmə şirkətləri ü çü n dəqiq, obyektiv və mə-
lümat əsaslı qərarvermə imkanını təmin edir. Azərbaycan bazarında bü texnologi-
yaların tətbiqi həm bazar şəffaflıg ını artırır, həm də investisiya risklərini minimü-
ma endirir. 

 

Şəkil 20.3. Deep Learning və bazar trendlərinin proqnozlaşdırılması prosesi 
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Sü ni intellekt və Deep Learning modelləri daşınmaz əmlak qiymətləndirmə-
sində məlümatlara əsaslanan, şəffaf, sü rətli və obyektiv qərarvermə təmin edən 
ən əhəmiyyətli alətlərdən biridir. Bü texnologiyalar yalnız qiymət proqnozlarını 
təkmilləşdirmir, həm də bazar trendlərinin təhlilində, investor və do vlət qərarları-
nın əsaslandırılmasında, eləcə də PropTech ekosisteminin inkişafında mü hü m rol 
oynayır. 

1.   Qiymət proqnozları və bazar analitikası - Deep Learning modelləri mü xtəlif 
məlümat mənbələrini – kadastr və reyestr məlümatları, onlayn elan bazarla-
rı, GIS və ürban infrastrüktür, makroiqtisadi go stəricilər – birləşdirərək dəqiq 
və real vaxt qiymət proqnozları yaradır. Azərbaycan bazarında bü modellər 
vasitəsilə qiymət proqnozlarının səhv marjası təxminən 2–3% səviyyəsinə 
endirilir. Nəticədə bazar iştirakçıları, xü süsilə investorlar və qiymətləndirmə 
şirkətləri, etibarlı və məlümat əsaslı qərarvermə imkanına malik olürlar. 

2.   İnvestor və dövlət qərarlarının dəstəklənməsi – Sü ni intellekt modelləri inves-
torlar ü çü n optimal obyekt seçimi, gəlir potensialının hesablanması və bazar 
risklərinin idarə olünması sahəsində mü hü m rol oynayır. Do vlət qürümları 
isə, xü süsilə Azərbaycan Do vlət Emlak Komitəsi, kü tləvi qiymətləndirmə və 
vergi bazasının təhlili ü çü n Sü ni intellekt və Deep Learning modellərindən 
istifadə edərək bazar şəffaflıg ını və obyektivliyi artırır. 

3.   PropTech ekosisteminə töhfə - PropTech şirkətləri Sü ni intellekt əsaslı qiymət-
ləndirmə və bazar monitorinqi tətbiq etməklə rəqəmsal platformalar, onlayn 
bazarlar və texnoloji infrastrüktür vasitəsilə bazar iştirakçılarına əlavə dəyər 
təqdim edir. Bü yanaşma, rəqəmsal qiymətləndirmənin standartlaşdırılması-
na, bazar şəffaflıg ının artırılmasına və investisiya mü hitinin optimallaşdırıl-
masına xidmət edir. 

4.   Gələcək perspektivlər - Sü ni intellekt və Deep Learning modellərinin tətbiqi ilə 
Azərbaycan bazarında rəqəmsal qiymətləndirmə standartları formalaşacaq, 
qiymətləndirmə metodologiyaları beynəlxalq standartlarla üyg ünlaşacaq. Ba-
zar şəffaflıg ı və obyektivlik daha da yü ksələcək, investorlar, do vlət qürümları 
və qiymətləndirmə şirkətləri ü çü n məlümata əsaslanan qərarvermə imkan-
ları genişlənəcək. 

Gələcəkdə bü texnologiyaların ürban planlaşdırma, iqtisadi təhlil və sosial 
layihələrin qiymətləndirilməsi sahələrinə inteqrasiyası da mü mkü ndü r. Nəticədə 
Azərbaycan daşınmaz əmlak bazarı həm lokal, həm də qlobal trendlərlə üyg ünla-
şaraq davamlı və dayanıqlı inkişaf istiqamətində formalaşacaq. 

Sü ni intellekt və Deep Learning modelləri Azərbaycan bazarının rəqəmsallaş-
masını, şəffaflıg ını və effektivliyini təmin edən əsas alət kimi çıxış edir. Onların 
tətbiqi qiymət proqnozlarının dəqiqliyini artırır, bazar iştirakçıları ü çü n riskləri 
minimüma endirir və PropTech ekosisteminin inkişafını dəstəkləyir. Bü texnologi-
yalar Azərbaycanın daşınmaz əmlak bazarının strateji, məlümat əsaslı və dayanıqlı 
inkişafı ü çü n o nəmli rol oynayacaq. 
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20.4. Etik, hüquqi və tənzimləyici çağırışlar 

Sü ni intellekt, Big Data və Deep Learning texnologiyalarının daşınmaz əmlak 
qiymətləndirməsində tətbiqi qiymətləndirmə prosesini sü rətləndirir, bazar məlü-
matlarının analitik təhlilini genişləndirir və qərarverməni daha obyektiv edir. Bü-
nünla yanaşı, bü texnologiyaların tətbiqi bir sıra etik, hü qüqi və tənzimləyici mə-
sələləri də gü ndəmə gətirir. 

Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin etibarlı və davamlı şəkildə fəaliyyət 
go stərməsi ü çü n məlümatların istifadəsi, alqoritmlərin şəffaflıg ı, hü qüqi məsüliy-
yət və beynəlxalq standartlara üyg ünlüq kimi məsələlər xü süsi əhəmiyyət kəsb 
edir. 

1. Qiymətləndirmədə etik prinsiplər 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi iqtisadi sistemin mü hü m elementlərin-
dən biridir və bazarda qərarların qəbül edilməsində əsas informasiya mənbələrin-
dən hesab olünür. Qiymətləndirmə nəticələri investorlar, banklar, do vlət qürümla-
rı və fərdi mü lkiyyətçilər ü çü n mü hü m qərarların əsasını təşkil etdiyi ü çü n bü 
prosesdə etik prinsiplərin qorünması xü süsi əhəmiyyət kəsb edir. 

Mü asir do vrdə sü ni intellekt, Big Data və Deep Learning texnologiyalarının 
qiymətləndirmə prosesinə inteqrasiyası məlümatların daha geniş miqyasda analiz 
edilməsinə imkan yaradır. Bününla yanaşı, bü texnologiyaların tətbiqi etik məsü-
liyyət məsələlərini daha da aktüallaşdırır. AI sistemləri çoxsaylı məlümat bazaları-
na əsaslandıg ı ü çü n məlümatların dü zgü n istifadəsi, alqoritmlərin qərəzsizliyi və 
qərarların şəffaflıg ı təmin edilməlidir. 

Daşınmaz əmlak qiymətləndirməsində etik prinsiplərin əsas məqsədi bazar-
da ədalətli, obyektiv və etibarlı qiymətləndirmə mü hitinin formalaşdırılmasıdır. Bü 
prinsiplər beynəlxalq qiymətləndirmə standartları və peşəkar etik kodekslər tərə-
findən dəstəklənir və qiymətləndiricilərin fəaliyyətində əsas rəhbər qaydalar kimi 
çıxış edir. 

Obyektivlik və qərəzsizlik - Qiymətləndirmə prosesində ən vacib prinsiplər-
dən biri obyektivlik və qərəzsizlikdir. Qiymətləndirmə nəticələri bazar məlümat-
larına, statistik go stəricilərə və analitik modellərə əsaslanmalı, şəxsi maraqlardan 
və sübyektiv təsirlərdən üzaq olmalıdır. 

Sü ni intellekt əsaslı qiymətləndirmə modelləri insan faktorünü mü əyyən 
dərəcədə azaldaraq obyektivliyi artırmag a ko mək edir. Məsələn, Deep Learning 
modelləri minlərlə bazar əməliyyatını analiz edərək qiymət meyllərini mü əyyən 
edə bilir. Lakin alqoritmlərin dü zgü n qürülmaması və ya qeyri-dəqiq məlümatla-
rın istifadəsi nəticələrin qərəzli olmasına səbəb ola bilər. Büna go rə də AI sistem-
lərinin istifadə etdiyi məlümatların keyfiyyəti və modellərin analitik strüktürü 
mü təmadi olaraq yoxlanılmalıdır. 

Şəffaflıq və izah edilə bilənlik - Qiymətləndirmə prosesinin şəffaflıg ı bazar 
iştirakçıları arasında etibarın formalaşmasında mü hü m rol oynayır. Şəffaflıq o 
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deməkdir ki, qiymətləndirmə nəticələrinin necə əldə edildiyi, hansı metod və 
məlümatlardan istifadə edildiyi aydın şəkildə izah olüna bilməlidir. 

Sü ni intellekt sistemlərində bü məsələ xü süsilə vacibdir, çü nki bəzi alqoritm-
lər mü rəkkəb hesablama mexanizmlərinə əsaslanır və nəticələrin necə formalaş-
dıg ını izah etmək çətin ola bilər. Büna go rə də mü asir qiymətləndirmə sistemlə-
rində “izah edilə bilən sü ni intellekt” (Explainable AI) yanaşması geniş tətbiq olü-
nür. Bü yanaşma AI modellərinin qərarvermə prosesini daha aydın və başa dü şü -
lən şəkildə təqdim etməyə imkan verir. 

Məlumatların məxfiliyi və təhlükəsizliyi-Rəqəmsal qiymətləndirmə sistem-
ləri geniş məlümat bazalarına əsaslandıg ı ü çü n məlümatların qorünması və təhlü -
kəsizliyi xü süsi əhəmiyyət daşıyır. Qiymətləndirmə prosesində istifadə olünan mə-
lümatlar çox vaxt aşag ıdakı məlümatları əhatə edir: 

 mü lkiyyət hü qüqüna dair məlümatlar 

 maliyyə və kredit məlümatları 

 bazar əməliyyatlarına dair statistik go stəricilər 

 lokasiya və infrastrüktür məlümatları 

Bü məlümatların icazəsiz istifadəsi və ya sızması bazar iştirakçıları ü çü n ciddi 
risklər yarada bilər. Büna go rə də məlümatların qorünması ü çü n mü asir kibertəh-
lü kəsizlik sistemləri, şifrələmə texnologiyaları və məlümatların təhlü kəsiz saxlan-
ma mexanizmləri tətbiq edilməlidir. 

Eyni zamanda şəxsi məlümatların qorünması ilə bag lı qanünvericilik norma-
larına riayət edilməsi də mü hü m əhəmiyyət daşıyır. 

Peşəkar məsuliyyət - Texnologiyaların inkişafı qiymətləndirmə prosesini av-
tomatlaşdırsa da, peşəkar məsüliyyət prinsipi dəyişməz olaraq qalır. Sü ni intellekt 
sistemləri qiymətləndirmə prosesində analitik alət rolünü oynayır və qərarver-
məni dəstəkləyir. Lakin qiymətləndirmə nəticələrinin dü zgü nlü yü nə go rə son mə-
süliyyət qiymətləndirmə mü təxəssislərinə məxsüsdür. 

Qiymətləndiricilər sü ni intellekt sistemlərinin təqdim etdiyi nəticələri tənqidi 
şəkildə analiz etməli, bazar reallıqları ilə mü qayisə etməli və zərüri hallarda dü zə-
lişlər aparmalıdırlar. Bü yanaşma qiymətləndirmə prosesində texnologiya ilə insan 
ekspertizasının birgə istifadəsini təmin edir. 

Etik nəzarət və peşəkar standartlar - Daşınmaz əmlak qiymətləndirməsin-
də etik prinsiplərin qorünması ü çü n peşəkar təşkilatlar və beynəlxalq standartlar 
mü hü m rol oynayır. Bü təşkilatlar qiymətləndirmə fəaliyyətində etik davranış qay-
dalarını mü əyyən edir və peşəkar nəzarət mexanizmləri yaradır. 

Etik standartların tətbiqi aşag ıdakı nəticələrə gətirib çıxarır: 

 bazar iştirakçıları arasında etimadın gü clənməsi 

 qiymətləndirmə nəticələrinin etibarlılıg ının artması 
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 investorların qərarvermə prosesinin asanlaşması 

 bazarda şəffaflıg ın yü ksəlməsi 

Bü səbəbdən etik prinsiplərin qorünması həm qiymətləndirmə mü təxəssis-
ləri, həm də rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin inkişafı ü çü n strateji əhəmiy-
yət daşıyır. 

2.  Hüquqi çərçivə 

Sü ni intellekt və rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin daşınmaz əmlak sek-
toründa tətbiqi yalnız texnoloji məsələ deyil, eyni zamanda hü qüqi və institüsio-
nal tənzimləmə tələb edən kompleks prosesdir. Qiymətləndirmə nəticələri ma-
liyyə əməliyyatları, investisiya qərarları, kreditləşmə, vergi hesablamaları və mü l-
kiyyət hü qüqları ilə bag lı qərarların qəbül edilməsində istifadə edildiyi ü çü n bü 
sahədə hü qüqi çərçivənin aydın və effektiv olması mü hü m əhəmiyyət daşıyır. 

Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemləri geniş məlümat bazalarına və avtomat-
laşdırılmış alqoritmlərə əsaslandıg ı ü çü n onların fəaliyyəti mo vcüd qanünvericili-
yə üyg ün şəkildə həyata keçirilməlidir. Hü qüqi tənzimləmə bü sistemlərin etibarlı 
və şəffaf işləməsini təmin etməklə yanaşı, bazar iştirakçılarının hü qüqlarının qo-
rünmasına da xidmət edir. 

Sü ni intellekt əsaslı qiymətləndirmə sistemlərinin hü qüqi tənzimlənməsi bir 
neçə əsas istiqaməti əhatə edir. 

Məlumatların hüquqi istifadəsi - Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin 
əsasını mü xtəlif mənbələrdən əldə edilən bo yü k həcmli məlümatlar təşkil edir. Bü 
məlümatlar daşınmaz əmlak obyektlərinin texniki xü süsiyyətlərini, bazar əməliy-
yatlarını, lokasiya faktorlarını və iqtisadi go stəriciləri əhatə edir. Büna go rə də 
məlümatların toplanması və istifadəsi mü vafiq hü qüqi normalara üyg ün olmalıdır. 

Xü süsilə aşag ıdakı məlümat kateqoriyalarının hü qüqi istifadəsi vacibdir: 

Kadastr və reyestr məlumatları - Daşınmaz əmlakın hü qüqi statüsü, mü l-
kiyyət forması və texniki xü süsiyyətləri haqqında məlümatlar do vlət kadastr və 
reyestr sistemlərində saxlanılır. Bü məlümatların qiymətləndirmə prosesində isti-
fadəsi yalnız qanünvericilik çərçivəsində həyata keçirilməlidir. Eyni zamanda mə-
lümatların dü zgü nlü yü  və aktüallıg ı təmin edilməlidir. 

Şəxsi məlumatların qorunması - Qiymətləndirmə prosesində bəzən mü lkiy-
yətçilərə və maliyyə əməliyyatlarına dair şəxsi məlümatlardan istifadə olünür. Bü 
məlümatların qorünması şəxsi məlümatların məxfiliyi ilə bag lı hü qüqi normalara 
üyg ün həyata keçirilməlidir. 

Məlümatların qorünması aşag ıdakı prinsipləri əhatə edir: 

 şəxsi məlümatların icazəsiz yayılmasının qarşısının alınması 

 məlümatların təhlü kəsiz saxlanılması 

 məlümatların yalnız mü əyyən edilmiş məqsədlər ü çü n istifadəsi 
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Bazar məlumatlarının kommersiya istifadəsi - Daşınmaz əmlak bazarında 
qiymət məlümatları və əməliyyat statistikası kommersiya dəyərinə malik infor-
masiya hesab olünür. Bü məlümatların rəqəmsal platformalarda və qiymətləndir-
mə modellərində istifadəsi mü əllif hü qüqları və məlümat istifadəsi qaydalarına 
üyg ün şəkildə həyata keçirilməlidir. 

Süni intellekt qərarlarının hüquqi məsuliyyəti - Sü ni intellekt sistemləri 
tərəfindən yaradılan qiymət proqnozları və analitik hesabatlar bir çox hallarda 
hü qüqi və maliyyə qərarlarının əsasını təşkil edir. Məsələn, bank kreditlərinin 
verilməsi, ipoteka təminatı, investisiya qərarları və vergi hesablamaları zamanı 
qiymətləndirmə nəticələrindən istifadə edilir. 

Bü səbəbdən sü ni intellekt modellərinin təqdim etdiyi nəticələrin hü qüqi mə-
süliyyəti və etibarlılıg ı mü hü m əhəmiyyət daşıyır. Bünün ü çü n bir sıra mexanizm-
lər tətbiq edilməlidir. 

Modellərin audit imkanları – Sü ni intellekt sistemləri mü stəqil aüdit və yox-
lama proseslərinə açıq olmalıdır. Bü aüdit prosesləri modellərin dü zgü n işləmə-
sini, istifadə olünan məlümatların keyfiyyətini və nəticələrin etibarlılıg ını qiymət-
ləndirməyə imkan verir. 

Qərarların əsaslandırılması – Sü ni intellekt sistemlərinin təqdim etdiyi nə-
ticələr peşəkar qiymətləndiricilər tərəfindən analiz edilməli və əsaslandırılmış şə-
kildə təqdim olünmalıdır. Bü, qiymətləndirmə prosesində həm texnologiyanın, həm 
də insan ekspertizasının birgə istifadəsini təmin edir. 

Məhkəmə və inzibati proseslərdə istifadə - Daşınmaz əmlak qiymətləndir-
mə nəticələri tez-tez məhkəmə və inzibati proseslərdə istifadə olünür. Məsələn: 

 mü lkiyyət mü bahisələri 

 kompensasiya və sıg orta o dənişləri 

 vergi hesablamaları 

 do vlət tərəfindən torpaqların və ya obyektlərin alınması halları 

Bü hallarda qiymətləndirmə hesabatları hü qüqi sənəd kimi təqdim edilə bi-
lər. Büna go rə də rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin təqdim etdiyi nəticələr 
rəsmi və hü qüqi cəhətdən qəbül edilə bilən standartlara üyg ün hazırlanmalıdır. 

Sü ni intellekt əsaslı qiymətləndirmə nəticələrinin hü qüqi qü vvəyə malik 
olması ü çü n aşag ıdakı şərtlər təmin edilməlidir: 

 istifadə olünan metodologiyanın beynəlxalq qiymətləndirmə standartları-
na üyg ünlüg ü 

 məlümatların etibarlı və yoxlanılmış mənbələrdən əldə edilməsi 

 qiymətləndirmə prosesinin sənədləşdirilməsi 

 nəticələrin peşəkar qiymətləndirici tərəfindən təsdiq edilməsi 
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Hüquqi tənzimləmənin əhəmiyyəti - Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemləri-
nin effektiv fəaliyyəti ü çü n hü qüqi tənzimləmə mü hü m rol oynayır. Gü clü  hü qüqi 
çərçivə aşag ıdakı nəticələrə gətirib çıxarır: 

 bazarda şəffaflıg ın artırılması 

 investorların hü qüqlarının qorünması 

 qiymətləndirmə prosesinin etibarlılıg ının yü ksəlməsi 

 rəqəmsal texnologiyaların təhlü kəsiz tətbiqi 

Bü səbəbdən sü ni intellekt və rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin inki-
şafı ilə paralel olaraq hü qüqi tənzimləmə mexanizmlərinin də təkmilləşdirilməsi 
zərüri hesab olünür. 

3. Beynəlxalq standartlara uyğunluq 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi qlobal iqtisadi sistemin mü hü m ele-
mentlərindən biridir və beynəlxalq investisiya proseslərində mü hü m rol oynayır. 
Mü asir do vrdə kapital axınlarının və investisiya layihələrinin qlobal xarakter daşı-
ması qiymətləndirmə fəaliyyətinin vahid və beynəlxalq qəbül olünmüş standart-
lara üyg ün aparılmasını zərüri edir. 

Sü ni intellekt, Big Data və rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin inkişafı 
qiymətləndirmə metodologiyasını daha mü asir və analitik hala gətirsə də, bü tex-
nologiyaların tətbiqi beynəlxalq standartlara üyg ün şəkildə həyata keçirilməlidir. 
Bü, həm qiymətləndirmə nəticələrinin etibarlılıg ını artırır, həm də mü xtəlif o lkə-
lərdə fəaliyyət go stərən investorlar ü çü n məlümatların mü qayisə edilə bilməsini 
təmin edir. 

Beynəlxalq standartlar qiymətləndirmə prosesində metodologiyanın dü zgü n 
tətbiqini, etik prinsiplərin qorünmasını və məlümatların şəffaf istifadəsini təmin 
edən əsas çərçivə kimi çıxış edir. 

İnternational Valuation Standards (IVS) - Beynəlxalq qiymətləndirmə stan-
dartlarının ən mü hü m sistemlərindən biri I nternational Valüation Standards (IVS) 
hesab olünür. Bü standartlar beynəlxalq səviyyədə qəbül edilmiş qiymətləndirmə 
prinsiplərini və metodlarını mü əyyən edir. 

IVS standartları qiymətləndirmə prosesində aşag ıdakı məsələləri tənzimləyir: 

 qiymətləndirmə metodlarının seçilməsi və tətbiqi 

 bazar dəyərinin mü əyyən edilməsi prinsipləri 

 qiymətləndirmə hesabatlarının hazırlanma qaydaları 

 qiymətləndirmə mü təxəssislərinin etik davranış normaları 

Sü ni intellekt və rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin tətbiqi zamanı IVS 
standartları qiymətləndirmə modellərinin metodoloji əsaslarını mü əyyən edir və 
nəticələrin beynəlxalq səviyyədə qəbül olünmasını təmin edir. 
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RICS peşəkar qiymətləndirmə standartları - Daşınmaz əmlak qiymətləndir-
məsində geniş istifadə olünan digər mü hü m sistem RICS (Royal Institütion of 
Chartered Sürveyors) təşkilatının standartlarıdır. RICS standartları beynəlxalq sə-
viyyədə peşəkar qiymətləndirmə fəaliyyətinin aparılması ü çü n etik və metodoloji 
qaydaları mü əyyən edir. 

Bü standartlar əsasən aşag ıdakı prinsiplərə əsaslanır: 

 peşəkar mü stəqillik 

 obyektivlik və qərəzsizlik 

 şəffaflıq və hesabatlılıq 

 bazar məlümatlarının dü zgü n təhlili 

RICS standartlarının tətbiqi qiymətləndirmə nəticələrinin beynəlxalq inves-
torlar və maliyyə institütları tərəfindən qəbül edilməsini asanlaşdırır. Bü standart-
lar xü süsilə bo yü k investisiya layihələri və beynəlxalq maliyyə əməliyyatlarında 
mü hü m rol oynayır. 

ISO məlumat idarəetmə və təhlükəsizlik standartları - Rəqəmsal qiymət-
ləndirmə sistemlərinin inkişafı məlümatların idarə olünması və təhlü kəsizliyi 
məsələlərini daha da aktüallaşdırır. Bü sahədə ISO məlümat idarəetmə və infor-
masiya təhlü kəsizliyi standartları mü hü m rol oynayır. 

ISO standartları aşag ıdakı istiqamətlərdə istifadə olünür: 

 məlümatların təhlü kəsiz saxlanılması 

 kibertəhlü kəsizlik sistemlərinin tətbiqi 

 məlümatların keyfiyyətinin idarə olünması 

 informasiya sistemlərinin etibarlı fəaliyyətinin təmin edilməsi 

Sü ni intellekt və Big Data əsaslı qiymətləndirmə sistemləri bo yü k həcmli mə-
lümatlardan istifadə etdiyi ü çü n ISO standartlarının tətbiqi məlümatların təhlü kə-
sizliyini və sistemlərin etibarlı işləməsini təmin edir. 

Beynəlxalq standartların tətbiqinin üstünlükləri-Daşınmaz əmlak qiymət-
ləndirməsində beynəlxalq standartlara üyg ün fəaliyyət go stərmək bir sıra mü hü m 
ü stü nlü klər yaradır. 

I lk no vbədə, bü standartlar qiymətləndirmə prosesinin etibarlılıg ını və ob-
yektivliyini artırır. Standartlaşdırılmış metodologiya qiymətləndirmə nəticələrinin 
daha dəqiq və mü qayisə edilə bilən olmasına imkan verir. 

I kinci mü hü m ü stü nlü k beynəlxalq investorların etimadının artmasıdır. I n-
vestorlar qiymətləndirmə hesabatlarının beynəlxalq standartlara üyg ün hazırlan-
masını risklərin azaldılması baxımından vacib hesab edirlər. 

Digər tərəfdən, beynəlxalq standartlar mü xtəlif o lkələrin daşınmaz əmlak ba-
zarları arasında məlümat və metodoloji üyg ünlüg ü təmin edir. Bü isə qlobal inves-
tisiya layihələrinin həyata keçirilməsini və beynəlxalq maliyyə əməliyyatlarını 
asanlaşdırır. 
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Rəqəmsal qiymətləndirmə və qlobal inteqrasiya - Sü ni intellekt və rəqəm-
sal qiymətləndirmə texnologiyalarının tətbiqi daşınmaz əmlak bazarının qlobal 
inteqrasiyasını sü rətləndirir. Beynəlxalq standartların tətbiqi bü texnologiyaların 
mü xtəlif o lkələrin hü qüqi və iqtisadi sistemlərinə üyg ünlaşdırılmasına imkan ya-
radır. 

Azərbaycan kimi inkişaf edən bazarlar ü çü n beynəlxalq standartların tətbiqi 
xü süsi əhəmiyyət kəsb edir. Bü yanaşma: 

 bazar şəffaflıg ını artırır 

 investisiya mü hitini yaxşılaşdırır 

 beynəlxalq maliyyə institütları ilə əməkdaşlıg ı gü cləndirir 

Beləliklə, beynəlxalq standartlara üyg ün qiymətləndirmə sistemi həm yerli 
bazarın inkişafına, həm də qlobal iqtisadi sistemə inteqrasiyaya mü hü m to hfə verir. 

4. Tənzimləyici çağırışlar və institusional mexanizmlər 

Rəqəmsal texnologiyaların və sü ni intellekt əsaslı qiymətləndirmə sistemləri-
nin daşınmaz əmlak sektoründa tətbiqi do vlət və tənzimləyici qürümlar qarşısın-
da yeni vəzifələr və çag ırışlar yaradır. Ənənəvi qiymətləndirmə metodları əsasən 
ekspert təcrü bəsinə və bazar məlümatlarının məhdüd təhlilinə əsaslanırdısa, mü -
asir do vrdə sü ni intellekt, bo yü k verilənlər və avtomatlaşdırılmış analitik sistem-
lər qiymətləndirmə prosesini daha kompleks və çoxşaxəli hala gətirmişdir. 

Bü səbəbdən rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin səmərəli və təhlü kəsiz 
tətbiqi ü çü n do vlət səviyyəsində üyg ün tənzimləyici mexanizmlərin və institüsio-
nal çərçivənin formalaşdırılması zərüri hesab olünür. Belə mexanizmlər həm tex-
nologiyaların dü zgü n istifadəsini təmin edir, həm də bazar iştirakçıları arasında 
etibarı gü cləndirir. 

Rəqəmsal qiymətləndirmə sahəsində tənzimləyici siyasət bir neçə əsas isti-
qaməti əhatə edir. 

Süni intellekt modellərinin sertifikatlaşdırılması - Sü ni intellekt əsaslı qiy-
mətləndirmə sistemləri çoxsaylı alqoritmlər və məlümat modelləri ü zərində 
qürüldüg ü ü çü n onların dü zgü n və etibarlı işləməsi xü süsi nəzarət tələb edir. Bü 
səbəbdən qiymətləndirmə ü çü n istifadə edilən AI modelləri mü vafiq sertifikatlaş-
dırma və aüdit prosedürlarından keçməlidir. 

Sertifikatlaşdırma prosesi əsasən aşag ıdakı məsələləri əhatə edir: 

 istifadə olünan alqoritmlərin metodoloji əsaslarının qiymətləndirilməsi 

 modellərin dəqiqlik və etibarlılıq səviyyəsinin yoxlanılması 

 məlümatların keyfiyyətinin və üyg ünlüg ünün təhlili 

 nəticələrin obyektivliyinin və qərəzsizliyinin qiymətləndirilməsi 

Mü stəqil aüdit və sertifikatlaşdırma mexanizmləri sü ni intellekt modellərinin 
bazar iştirakçıları və do vlət qürümları tərəfindən etibarlı qəbül edilməsinə imkan 
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yaradır. Eyni zamanda bü proses qiymətləndirmə sistemlərində potensial səhvlə-
rin və risklərin erkən mərhələdə aşkar edilməsinə ko mək edir. 

Məlumat infrastrukturunun inkişafı - Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlə-
rinin effektiv fəaliyyəti geniş və etibarlı məlümat bazalarının mo vcüdlüg ündan 
birbaşa asılıdır. Sü ni intellekt modelləri daşınmaz əmlak obyektlərinin texniki 
xü süsiyyətləri, bazar əməliyyatları, lokasiya faktorları və iqtisadi go stəricilər haq-
qında bo yü k həcmli məlümatlardan istifadə edir. 

Bü səbəbdən do vlət səviyyəsində məlümat infrastrüktürünün inkişafı rəqəm-
sal qiymətləndirmə sistemlərinin tətbiqi ü çü n əsas prioritetlərdən biri hesab olü-
nür. 

Bü istiqamətdə həyata keçirilən əsas tədbirlər aşag ıdakılardır: 

Kadastr sistemlərinin modernləşdirilməsi - Mü asir kadastr sistemləri da-
şınmaz əmlak obyektlərinin texniki və hü qüqi məlümatlarını rəqəmsal formada 
saxlayır. Bü sistemlərin modernləşdirilməsi və inteqrasiyası qiymətləndirmə pro-
sesində məlümatların daha sü rətli və dəqiq əldə edilməsinə imkan verir. 

Elektron reyestrlərin genişləndirilməsi - Daşınmaz əmlakın qeydiyyatı və 
hü qüqi statüsü haqqında məlümatların elektron reyestrlərdə saxlanılması bazar 
məlümatlarının əlçatanlıg ını artırır. Elektron reyestrlər həm do vlət qürümları, 
həm də qiymətləndirmə şirkətləri ü çü n mü hü m məlümat mənbəyi rolünü oynayır. 

Açıq məlumat platformalarının yaradılması - Açıq məlümat platformaları 
daşınmaz əmlak bazarı haqqında statistik və analitik məlümatların ictimaiyyət 
ü çü n əlçatan olmasını təmin edir. Bü platformalar bazar iştirakçılarının məlümat-
lara çıxışını genişləndirir və qiymətləndirmə prosesinin şəffaflıg ını artırır. 

Bazar şəffaflığının artırılması - Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin 
tətbiqi daşınmaz əmlak bazarında şəffaflıg ın artırılmasına mü hü m to hfə verir. 
Sü ni intellekt və bo yü k verilənlər analitikası bazar əməliyyatları haqqında məlü-
matların daha geniş şəkildə toplanmasına və təhlil edilməsinə imkan yaradır. 

Bü yanaşma aşag ıdakı nəticələrə gətirib çıxarır: 

 bazar qiymətlərinin daha dəqiq mü əyyən edilməsi 

 qiymət manipülyasiyalarının azalması 

 məlümatların obyektiv və şəffaf təqdim edilməsi 

 investor risklərinin azaldılması 

Şəffaf bazar mü hiti həm yerli, həm də beynəlxalq investorlar ü çü n daha cəlb-
edici iqtisadi şərait yaradır. Bününla yanaşı, do vlət qürümları bazar proseslərini 
daha effektiv şəkildə monitorinq edə və iqtisadi siyasəti daha dəqiq məlümatlar 
əsasında formalaşdıra bilir. 

İnstitusional əməkdaşlıq və idarəetmə mexanizmləri - Rəqəmsal qiymət-
ləndirmə sistemlərinin üg ürlü tətbiqi yalnız texnoloji və hü qüqi tədbirlərlə məh-
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düdlaşmır. Bü proses mü xtəlif do vlət qürümları, maliyyə institütları və o zəl sektor 
arasında institüsional əməkdaşlıq tələb edir. 

Bü əməkdaşlıq aşag ıdakı istiqamətlərdə həyata keçirilə bilər: 

 do vlət qürümları və qiymətləndirmə şirkətləri arasında məlümat mü badi-
ləsi 

 bank və maliyyə institütlarının qiymətləndirmə sistemlərinə inteqrasiyası 

 texnologiya şirkətləri və PropTech platformaları ilə əməkdaşlıq 

 akademik və tədqiqat institütlarının analitik dəstəyi 

Belə institüsional mexanizmlər rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin da-
vamlı inkişafını və bazarın daha səmərəli fəaliyyətini təmin edir. 

Beləliklə, sü ni intellekt və rəqəmsal qiymətləndirmə texnologiyalarının tətbi-
qi daşınmaz əmlak sektoründa yeni tənzimləyici yanaşmaların formalaşmasını 
tələb edir. Sü ni intellekt modellərinin sertifikatlaşdırılması, məlümat infrastrüktü-
rünün inkişafı və bazar şəffaflıg ının artırılması bü prosesin əsas istiqamətlərini 
təşkil edir. 

Effektiv tənzimləyici və institüsional mexanizmlərin yaradılması rəqəmsal 
qiymətləndirmə sistemlərinin təhlü kəsiz və etibarlı tətbiqini təmin etməklə yana-
şı, daşınmaz əmlak bazarının davamlı və şəffaf inkişafına da mü hü m to hfə verir. 

 

Şəkil 20.4. Süni intellekt əsaslı qiymətləndirmədə etik, hüquqi və tənzimləyici çağırışlar 

 
  



DAŞINMAZ ƏMLAKIN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİ 

- 407 - 

5. Gələcək inkişaf istiqamətləri 

Sü ni intellekt və rəqəmsal texnologiyaların sü rətli inkişafı daşınmaz əmlak 
qiymətləndirmə sistemlərinin gələcək inkişaf istiqamətlərini də mü əyyənləşdirir. 
Mü asir do vrdə rəqəmsal qiymətləndirmə yalnız texnoloji yenilik kimi deyil, eyni 
zamanda iqtisadi, hü qüqi və institüsional transformasiyanın mü hü m elementi ki-
mi qiymətləndirilir. 

Gələcəkdə Sü ni intellekt əsaslı qiymətləndirmə sistemlərinin daha geniş 
tətbiqi etik və hü qüqi tənzimləmənin təkmilləşdirilməsini, məlümat təhlü kəsizli-
yinin gü cləndirilməsini və beynəlxalq standartların rəqəmsal mü hitə inteqrasiya-
sını zərüri edəcəkdir. Bü proseslər daşınmaz əmlak bazarında daha şəffaf, etibarlı 
və məlümatlara əsaslanan qərarvermə mü hitinin formalaşmasına şərait yaradacaq. 

Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin inkişafında aşag ıdakı istiqamətlər 
xü süsi əhəmiyyət kəsb edəcəkdir. 

Explainable AI – izah edilə bilən süni intellekt modelləri - Sü ni intellekt 
modellərinin tətbiqi ilə bag lı əsas problemlərdən biri alqoritmlərin qərarvermə 
mexanizminin bəzən istifadəçilər ü çü n tam aydın olmamasıdır. Bü səbəbdən gələ-
cək inkişaf istiqamətlərindən biri Explainable AI (izah edilə bilən süni intellekt) 
konsepsiyasının geniş tətbiqi olacaqdır. 

Explainable AI sistemləri qiymətləndirmə nəticələrinin hansı məlümatlara və 
hansı analitik modellərə əsaslandıg ını aydın şəkildə go stərməyə imkan verir. Bü 
yanaşma xü süsilə hü qüqi və maliyyə qərarlarının qəbül edilməsi zamanı bo yü k 
əhəmiyyət daşıyır. 

Belə sistemlərin tətbiqi aşag ıdakı ü stü nlü kləri təmin edir: 

 qiymətləndirmə nəticələrinin şəffaflıg ının artırılması 

 investorların və bazar iştirakçılarının etimadının gü cləndirilməsi 

 hü qüqi mü bahisələrin həllində qərarların əsaslandırılmasının asanlaşdı-
rılması 

Məlumat təhlükəsizliyi və kibertəhlükəsizlik sistemlərinin gücləndirilmə-
si - Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemləri bo yü k həcmli məlümat bazalarına 
əsaslandıg ı ü çü n məlümat təhlü kəsizliyi məsələsi xü süsi əhəmiyyət kəsb edir. 
Daşınmaz əmlak obyektlərinə, maliyyə əməliyyatlarına və mü lkiyyət hü qüqlarına 
dair məlümatların qorünması mü asir rəqəmsal sistemlərin əsas prioritetlərindən 
biridir. 

Gələcəkdə kibertəhlü kəsizlik sahəsində aşag ıdakı tədbirlərin gü cləndirilməsi 
go zlənilir: 

 məlümatların şifrələnməsi və təhlü kəsiz saxlanılması 

 informasiya sistemlərinin kibertəhlü kələrdən qorünması 

 məlümatların ehtiyat nü sxələrinin yaradılması 

 məlümatların icazəsiz istifadəsinin qarşısının alınması 
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Bü tədbirlər rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin davamlı və təhlü kəsiz 
fəaliyyətini təmin etməklə yanaşı, bazar iştirakçılarının məlümat təhlü kəsizliyinə 
olan etimadını da artırır. 

Beynəlxalq qiymətləndirmə standartlarının rəqəmsal platformalara in-
teqrasiyası - Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin inkişafı beynəlxalq qiymət-
ləndirmə standartlarının rəqəmsal platformalara inteqrasiyasını zərüri edir. Gələ-
cəkdə qiymətləndirmə proqram təminatları və analitik platformalar beynəlxalq 
standartlara üyg ün metodologiyaları avtomatik şəkildə tətbiq edə biləcək. 

Bü yanaşma aşag ıdakı ü stü nlü kləri təmin edəcək: 

 qiymətləndirmə prosesinin standartlaşdırılması 

 mü xtəlif o lkələrin bazar məlümatlarının mü qayisə edilə bilməsi 

 beynəlxalq investisiya layihələrinin qiymətləndirilməsinin asanlaşdırılması 

Belə inteqrasiya daşınmaz əmlak bazarının qlobal iqtisadi sistemlə daha sıx 
əlaqələnməsinə və beynəlxalq investisiya mü hitinin inkişafına mü sbət təsir go stə-
rəcəkdir. 

Dövlət və özəl sektor arasında məlumat mübadiləsinin genişləndirilməsi 
- Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin effektiv fəaliyyəti ü çü n do vlət qürümları 
və o zəl sektor arasında məlümat mü badiləsinin genişləndirilməsi mü hü m əhə-
miyyət daşıyır. Daşınmaz əmlak bazarı haqqında məlümatlar mü xtəlif mənbələrdə 
– do vlət reyestrlərində, bank və maliyyə institütlarında, qiymətləndirmə şirkət-
lərində və texnologiya platformalarında toplanır. 

Bü məlümatların inteqrasiyası və paylaşılması qiymətləndirmə modellərinin 
daha dəqiq və analitik olmasına imkan yaradır. 

Bü istiqamətdə aşag ıdakı tədbirlərin həyata keçirilməsi vacib hesab olünür: 

 do vlət məlümat bazalarının rəqəmsal platformalarla inteqrasiyası 

 açıq məlümat sistemlərinin inkişafı 

 PropTech və fintech platformaları ilə məlümat mü badiləsi 

 analitik məlümat mərkəzlərinin yaradılması 

Belə əməkdaşlıq modeli daşınmaz əmlak bazarında məlümatların daha effek-
tiv istifadəsinə və qərarvermə prosesinin daha analitik əsaslara so ykənməsinə şə-
rait yaradır. 

Beləliklə, sü ni intellekt və rəqəmsal texnologiyaların inkişafı daşınmaz əmlak 
qiymətləndirməsində yeni mərhələnin formalaşmasına səbəb olacaqdır. Explai-
nable AI modellərinin tətbiqi, kibertəhlü kəsizlik sistemlərinin gü cləndirilməsi, 
beynəlxalq standartların rəqəmsal platformalara inteqrasiyası və do vlət–o zəl sek-
tor əməkdaşlıg ının genişlənməsi bü sahənin gələcək inkişafının əsas istiqamətləri 
hesab olünür. 
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Bü proseslər nəticəsində daşınmaz əmlak qiymətləndirmə sistemi daha şəf-
faf, etibarlı, sü rətli və məlümatlara əsaslanan bir modelə çevriləcək və həm milli, 
həm də qlobal bazarların inkişafına mü hü m to hfə verəcəkdir. 

Sü ni intellekt və Deep Learning texnologiyalarının daşınmaz əmlak qiymət-
ləndirmə sistemlərinə inteqrasiyası bü sahədə yeni mərhələnin başlang ıcını 
formalaşdırır. Mü asir rəqəmsal texnologiyalar qiymətləndirmə prosesinin daha 
sü rətli, dəqiq və məlümatlara əsaslanan şəkildə həyata keçirilməsinə imkan yara-
dır. Bününla yanaşı, belə texnologiyaların tətbiqi yalnız texniki və analitik məsələ 
deyil, həm də etik, hü qüqi və institüsional tənzimləmə tələb edən kompleks bir 
prosesdir. 

Etik prinsiplərin qorünması sü ni intellekt əsaslı qiymətləndirmə sistemləri-
nin etibarlı və obyektiv fəaliyyətinin təmin edilməsində mü hü m rol oynayır. Qiy-
mətləndirmə prosesində şəffaflıq, qərəzsizlik, məlümatların məxfiliyi və peşəkar 
məsüliyyət kimi prinsiplərin qorünması bazar iştirakçıları arasında etimadın 
formalaşmasına və qiymətləndirmə nəticələrinin daha etibarlı qəbül edilməsinə 
şərait yaradır. Xü süsilə AI modellərinin istifadə etdiyi geniş məlümat bazaları nə-
zərə alındıqda, etik standartların qorünması rəqəmsal qiymətləndirmə sistem-
lərinin davamlı inkişafı ü çü n əsas şərtlərdən biri hesab olünür. 

Hü qüqi çərçivənin formalaşdırılması da bü prosesdə mü hü m əhəmiyyət kəsb 
edir. Rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin tətbiqi mo vcüd qanünvericiliyin 
texnoloji yeniliklərə üyg ün şəkildə təkmilləşdirilməsini tələb edir. Məlümatların 
hü qüqi istifadəsi, sü ni intellekt qərarlarının məsüliyyəti, qiymətləndirmə hesabat-
larının hü qüqi qü vvəsi və rəqəmsal platformaların fəaliyyətinin tənzimlənməsi bü 
sahədə hü qüqi mexanizmlərin əsas istiqamətlərini təşkil edir. Effektiv hü qüqi tən-
zimləmə həm investorların hü qüqlarının qorünmasına, həm də bazarın sabit və 
şəffaf fəaliyyətinə mü hü m to hfə verir. 

Eyni zamanda beynəlxalq qiymətləndirmə standartlarına üyg ün fəaliyyət 
go stərilməsi daşınmaz əmlak bazarının qlobal iqtisadi sistemə inteqrasiyasını 
sü rətləndirir. Beynəlxalq standartların tətbiqi qiymətləndirmə metodologiyasının 
vahid prinsiplərə əsaslanmasını təmin edir, nəticələrin mü qayisə edilə bilməsini 
asanlaşdırır və beynəlxalq investorların bazara olan etimadını artırır. Bü yanaşma 
xü süsilə xarici investisiyaların cəlb edilməsi və beynəlxalq maliyyə institütları ilə 
əməkdaşlıg ın genişləndirilməsi baxımından mü hü m əhəmiyyət daşıyır. 

Tənzimləyici və institüsional mexanizmlərin inkişafı da rəqəmsal qiymətlən-
dirmə sistemlərinin üg ürlü tətbiqinin əsas elementlərindən biridir. Do vlət qürüm-
ları, maliyyə institütları və texnologiya şirkətləri arasında əməkdaşlıq məlümat 
infrastrüktürünün inkişafına, bazar məlümatlarının daha effektiv toplanmasına və 
analitik sistemlərin təkmilləşdirilməsinə imkan yaradır. Bü isə daşınmaz əmlak 
bazarında daha şəffaf və analitik qərarvermə mü hitinin formalaşmasına şərait ya-
radır. 
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Azərbaycan ü çü n rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin inkişafı xü süsi əhə-
miyyət kəsb edir. O lkədə daşınmaz əmlak bazarının sü rətli inkişafı, ürbanizasiya 
proseslərinin genişlənməsi və investisiya layihələrinin artması qiymətləndirmə 
sistemlərinin daha mü asir və effektiv metodlara əsaslanmasını tələb edir. Sü ni 
intellekt və Deep Learning texnologiyalarının tətbiqi bü sahədə qiymətləndirmə 
proseslərinin avtomatlaşdırılmasına, məlümatların daha geniş şəkildə təhlil edil-
məsinə və bazar proqnozlarının daha dəqiq hazırlanmasına imkan yaradır. 

Nəticə etibarilə, etik prinsiplərin qorünması, hü qüqi çərçivənin təkmilləşdi-
rilməsi və beynəlxalq standartlara üyg ün fəaliyyət go stərilməsi Azərbaycan daşın-
maz əmlak bazarında rəqəmsal qiymətləndirmə sistemlərinin inkişafını sü rətlən-
dirəcəkdir. Bü yanaşma bazarın şəffaflıg ını və etibarlılıg ını artırmaqla yanaşı, in-
vestisiya mü hitinin yaxşılaşmasına və iqtisadi inkişafın daha dayanıqlı şəkildə tə-
min olünmasına da mü hü m to hfə verəcəkdir. 

Beləliklə, sü ni intellekt və Deep Learning texnologiyalarının dü zgü n tənzim-
lənmiş və etik prinsiplərə əsaslanan tətbiqi daşınmaz əmlak qiymətləndirmə sis-
teminin gələcək inkişafında əsas istiqamətlərdən biri olacaq və bü sahədə daha 
şəffaf, obyektiv və davamlı qiymətləndirmə modelinin formalaşmasına şərait ya-
radacaqdır. 
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