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Xulasa. Dasinmaz amlakin dayarinin diizglin giymatlondirilmasi oldugca mirakkab va eyni zamanda
coxsaxali bir prosesdir. Istismarda olan dasmnmaz omlak obyektlorinin kifayat gadar miixtalifliyi notico
etibarilo giymatlondirma vasitalorinin secilmasi vo zoruri metodoloji Usullarla ssaslandirmanin
vacibliyi homiso aktual olaraq qalir. Dasmnmaz omlakin qiymotlondirilmosinds istifads edilon
mugayiseli yanasma, xorclor yanagmasi vo golir yanasmasi ayri-ayriligda tohlil edilmisdir. Bu
todgigatin moqQsadi dasinmaz omlakin doyarinin giymatlondirilmasine mévcud yanasmalarin
mugayisali tohlilini etmakdir. Todgiqatin asas naticalori dasinmaz omlakin qiymatlondirilmasinin
nozori osaslart  Oyronilorok dasinmaz omlakin qiymatlondirilmasine metodoloji yanagmalarin
milqayisesi aparilib. Bu zaman hor bir giymstlondirmo Gsulunun dstlnliklori vo eloco do
catismazliglart mioyyan edilib, hor bir yanagsmanin istifado sortlori vo mohdudiyyatlori
osaslandirilmisdir.

Acar sozlor: dasinmaz omlak, dasinmaz omlakin doyori, dasinmaz omlakin giymotlondirilmasi
tisullar, xarclor yanagmasi, miigayisali yanasma, golir yanagmasi
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Abstract. Real estate valuation is a complex and multifaceted process. As a result, the choice of
valuation tools and the importance of substantiating them with the necessary methodological methods
always remain relevant. The comparative approach, cost approach and income approach used in real
estate valuation were analyzed separately. The purpose of this study is to conduct a comparative
analysis of existing approaches to real estate valuation. The main results of the study are the theoretical
foundations of real estate valuation and a comparison of methodological approaches to real estate
valuation. At this time, the advantages and disadvantages of each valuation method were determined,
the conditions of use and limitations of each approach were substantiated.
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Giris. Miiasir iqtisadi soraitdo daginmaz amlakin dayarinin giymotlondirilmasi ehtiyaci bir-gox
hallarda vacibdir: dasinmaz omlakin alqi-satqist va icarasi Uzra omoliyyatlar zamani, dasinmaz amlak
tominat1 ilo kreditin alinmasi, vergi magsadlori tigiin daginmaz omlakin kadastr qiymatlondirilmasi,
dasmmmaz omlakin sigortasi, logvi, mahkomo ¢okismolorindo mivafiq gorar gobul etmok Ucun va
investisiya layihasinin osasa parametrlori olarag. Miassisalora vo ya biitovlikds bizness miinasibotdo
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alava hallar muassisanin korporativlesdirilmasi vo ya amlak paylarinin yenidon boliisdiiriilmasi, yeni
sohmdarlarin calb edilmasi vo alave sohmlarin buraxilmasi, sarmays vo ya yatirim kimi kimi daginmaz
omlakin giymatlondirilmasi talobi do ola bilor. Eyni zamanda, muossisa Vo toskilatlarin Umumi
kapitalinin hesablanmasi sababilo do giymatlondirmays zarurat yaranir.

Moveud dasinmaz  omlak névlerinin - mixtalifliyi, dasinmaz omlakin doayoari, onun
giymatlondirilmasi prinsiplori, yanasma va tisullari miioyyan godar murakkablosdirir. Ona goroa do
dasinmaz amlak obyektinin toyinati vo moxsusiliyi baximindan giymoatlondirms Gsulunun secimi
homin giymatlondirmanin na daracads real vo diizgiin olmasinin qarantidir, desok, yanilmariq.

Qiymatlondirms metodlarimin analizi: Iqtisadi qeyri-sabitlik soraitinds, pul aktivlarinin
kéhnalmoasi dovrinds daginmaz amlaka investisiyalar daimi goalir gotiron vo kapitali qoruyan on etibarli
Vo tohliikasiz maliyys investisiyasi novii olaraq qalir. Daginmaz amlakin doayari sshmlarin doayarindan
daha az doyisikliys maruz qalir va tokca kapital artimindan deyil, ham da icaradan do manfaati tamin
edir. Daginmaz amlak ganunla dasinmaz kimi taninan omlak ndévidir. Monsayina gbro dasinmaz
omlaka torpaq sahalari, yerin toki sahalari va torpaga méhkom bagli olan har sey, yani toyinatina qeyri-
mitanasib zarar vermodan horokati mimkin olmayan obyektlor, o ciimlodan binalar, tikililor, tikintisi
basa gatmamis obyektlor daxildir.

Dasinmaz omlakin giymatlondirilmasine ii¢ yanagsma movcuddur: miigayisali, xarc vo galir
yanagmalar1. Hor bir yanasmani daha otrafli nazordon kegiracayik.

Mugayisali yanasma (Bazar yanasmasi). Migayisoli yanagma bazar satislarinin tohlilino
asaslanir va bazar iqtisadiyyati soraitinds oksor dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasi tg¢iin asasdir. O,
giymatlondiricinin asanligla oldo edo bilocayi bazar molumatlarina soéykenir vo obyektin giymati
haqqinda sada, montigi mihakima yiriitmays imkan verir. Miigayisali yanagsmada on ¢ox yayilmis tisul
birbasa miiqayisali satig tohlili Gsuludur.

Dasinmaz amlakin dayarinin giymatlondirilmasine miigayisali yanasmanin totbiqi texnologiyasi
bes morhalodon ibaratdir:

— mugayisali malumatlarin toplanmast;

— amaliyyatlarin 6yranilmasi va miigayiss olunan obyektlarin segilmasi;

— mivaqqati korreksiyalar (diizaliglar);

— migayiss edilo bilon dasinmaz amlaklarda farglorin tanzimlonmasi;

— daginmaz amlakin doyari barada gorar gobul etmak.

Mugayisali yanasmada qiymatlondirici giymotlondirilon obyektin doyorini oxsar dasinmaz
omlakin orta bazar qiymati ilo miigayiso edir. Manzil va is ofislarini giymatlondirorkon bu yanagsmadan
istifado etmak ¢ox rahatdir. Bu onunla izah olunur ki, dasinmaz amlak bazarinda oxsar xiisusiyyatlora
malik dasinmaz omlak tapmagq kifayat godor asandir. Ustalik, har bir obyektin 6z igtisadi tsttinliklori
va moanfi cohatlori var. Hesabata diizalislor edilmokla onlar ekspert torafindon nozars alinir va giymot
reala uygunlasdirilir.

Orta bazar giymati oxsar dasinmaz omlakla artiq basa c¢atdirilmis tokliflor vo ya amaliyyatlar
osasinda hesablanir. Bu zaman ekspert omoaliyyatlar vo obyektlorin satis doyori haqqinda agiq
molumatlardan istifads edir [3].

Qiymoatlondirilon amlak agsagidaki meyarlara goro analoglarla miigayiss edilir:
- yer,

- omlakin névi, istifads sortlori;

- tikinti ili;

- aginma;

- Olgllar, moartabalorin sayi, plan;

- texniki xususiyyatlor (fiziki vaziyyat, tomirin olmasi/olmamasi);

- kommunikasiyalarin mévcudlugu/yoxlugu, onlarin voziyyati;

- nogliyyat olgatanligs;

- omlaki ohato edoan infrastruktur vo s.

Migayisa ugln giymatlondirilon omlaka analoji obyektlar secilir. Dlizgiin se¢im etmok Uglin ekspert
bazar seqmentini 0yronir vo bitiin gqiymat amillorini nozors alir [4].
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Migayisali yanasma asagidaki asas giymatlondirma tisullarini ohats edir:

1. Muqayisali tohlil. Bu usul yuksak giymatlondirma dagigliyini tomin edir.

2. Statistik metodlardan istifadoni nozords tutan bazar giymatlorinin modellasdirilmasi (masalan,
regressiya tohlili). Onlarin komayi ilo ekspert obyektin satig qiymati ilo ona tasir edon parametrlor
arasinda alagoni mioyyan edir. Miigayisasli yanasma bizo dyranilon obyekt iciin onun parametrlorini
nozors alaraq odalstli giymat tayin etmoys imkan verir.

Respublikamizin biitiin bolgalorinds dasinmaz omlak bazarinin inkisafi nisbaton long getss do,
demak olar ki, Baki vo Abseron yarimadasinda dasinmaz amlak bazari inkisaf marhalasindadir. Kegan
asrin 90-c1 illarindan formalasmaga baslayan dasinmaz omlak bazar1 halo do lazimi saviyyays ¢atmur.
Buna baxmayaraq lazimi xiisusiyyatloro malik omlak tapmaq mimkindir. Mohz bu baximdan,
milgayisali yanasma ilo dasinmaz oamlak obyektinin giymatlondirilnasi magsadils, mivafiq analoji
omlak se¢mak imkanlari vardir.

Dasinmaz omlak variantlarinin se¢imi mohduddursa, giymatlondirms aparmaq dgln kicik
dizalislor-korreksiyalar edils bilor. Tutaq ki, 3-cli martabads yerlogon parakonds satig sahasinin bazar
giymati haqqinda hesabat lazimdir. Binadak1 martobalorin {imumi say1 6-dir. Bu halda, miigayisa Ugin
giymatlondirici 2-ci vo ya 4-ci mortabolordoki analoji 6 martoboli binalardaki parakonds ticarst
obyektlarini nazardan kegira bilor. Olbatts ki, bu halda 1-ci va sonuncu moartabadoki obyekt migayiss
predmeti ola bilmaz. Ciinki bu cir variantlar ekvivalent deyildir.

Umumilosdirorok qgeyd edo bilorik ki, bu metodla dasinmaz omlak obyektlorinin
giymatlondirilmosi nisboton sads analitik yanasma tolob etso do, osas ¢atinliyi analoji variantin
tapilmasidir. Hans1 ki, bu miigayise varianti da, yuxarida sadaladigimiz amlak xisusiyyatlorina gors
kifayoat godor muxtaliflik toskil edacok ki, bunlar da yekun giymatlondirmays korreksiyalar tolob
edacak.

Xarclara gora yanasma (xarc yanasmasi). Xorc yanasmasi giymatlondiricinin muxtalif ndv
xarclori nazoars alinmaqla hesablamalar aparmasini 6ziindo ehtiva edir. Bu hesablamalar obyektin
tikintisi, yenidon qurulmasi vo modernlosdirilmasi Ug¢lin ¢oakilon Xarclorin comindon formalasir.
Daginmaz amlakin istismar miiddati (yas1), asinmasi vo digar parametrlor do bu hesablamalarda nozars
alinir. Dayari mioyyan etmok Ugilin Xarc yanasmasi miiqayisali yanasmada miiqayiso ¢tn analoji
variant tapmaq ¢atin oldugu asagidaki dasinmaz amlak ndvlarina totbiq edilir [8]:

1. Yenica istismara verilmis, habelo az vaxt arzinds istismarda olan binalar. Bels dasinmaz amlak
haqqinda, adaton, miigayise predmeti olacag malumatlarin tapilmasi ¢ox ¢atin olur.

2. Xususi obyektlor; anbarlar, istehsalat sexlori, kollektiv toplagsma obyektlori va s.

3. Tarixi vo madani tikililar, habels xiisusi toyinatli arazids yerloson dasinmaz omlak.

4. Yasayis vo kommersiya birgo toyinatli obyektlor.

5. Investisiya va ya rekonstruksiya talob edon daginmaz amlak.

Xarclor yanagsmasina gora, dasinmaz amlak obyektinin (Cob) Umumi doyari torpaq sahasinin (Cts)
dayarinin vo dasinmaz omlak obyektinin (Cp) barpa dayarinin (barpasinin va ya tokrar istehsalinin
doyarinin) toplanilmis asinma (Cas) manfi naticasi kKimi miiayyoan edilir [4]:

Cob = Cts + Cb - Ca; (1)

Qiymatlondirilon binanin barpa doyarinin (avazetmonin dayarinin) misyyoan edilmosi birbasa vo
dolay1 xarclarin yeni tikintisinin dayarina daxil edilmasins asaslanir.

Xorc yanagmasindan istifads edorok giymati hesablamaqg Ugiin giymatlondirms mévzusuna
kapital qoyulusunun mablogi do lazimdir. Bu vosait obyektin analoglarla migayise ti¢iin uygun hala
gotirilmasi  tgcun kifayat etmolidir. Xorc yanagsmasi ilo buna dasinmaz omlakin dayorinin
giymatlondirilmasinin dord asas metodundan birini istifado etmokls nail olmagq olar:

1. Borpa doyori metodu tamamils vo ya gismon dagilmis dasinmaz omlakin giymotlondirilmasi
Ucun istifads olunur. Bu zaman obyekti barpa etmok tciin gokilocak xarclarin hacmi hesablanir.
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2. Xorclorin avazetmoa metodu obyektin tam doyisdirilmasi Uglin Kifayat edocok Xarclorin
moblaginin miiayyan edilmasini nazards tutur. Homginin, yeni amlak 6z parametrlorino géro kdhnasina
tam uygun olmalidir [10].

3. Xorc yanagsmasi ilo rekonstruksiya (yenidonqurma) doyori metodu obyektin
modernlosdirilmasi Ugln zaruri olan xarclorin hocminin tapilmasini nazards tutur.

4. Tokrar istehsal xorclori metodu obyektin tokrar istehsali i¢in zaruri olan xarclorin migdarinin
mioayyan edilmasini nazards tutur. Metod hesablamalarin tikinti materiallar1 va islorin cari giymatlori
osasinda aparilmasini nazards tutur.

Goriindiiyt kimi, bu yanagsma metodunda da 6ziinamaxsus ¢atinlik vo mirokkablik vardir. Xarc
yanasmasi elo bir farziyyays asaslanir ki, asinma doyari (k6hnalma) ¢ixilmagla amlakin tikintisinin
doyari, torpagin doyari ilo birlosorok, omlakin doyarinin miayyoan edilmoasi Gglin  magbul
giymatlondirmo metodudur. Xorc yanasmasi qiymoatlondirilon omlakin tam barpasi vo ya tam
doyisdirilmasi xarclarinin giymotlondirilmasini, sonra fiziki, manovi va igtisadi kéhnalmas mabloginin
¢ixilmasini vo nahayat, islonmamis torpaq sahasinin bazar doyarinin naticads alds edilon moablags slava
edilmasini oshato edir. Xorc yanagsmasi hazirda obyektlorin (tikinti vo torpaq sahasi) vergitutma vo ya
hobs edilocok amlak kompleksinin bir hissasinin giymatinin muoyysn edilmasi zoruroti yarandiqda
fiziki soxslorin amlakinin vergiys calb edilmasi vo ya daginmaz amlakin tizarina habs qoyulmasi ii¢iin
istifado  olunur. Xorc yanagsmasmin elementlori monfost vergisi Uc¢liin dasinmaz omlakin
giymatlondirilmasi zamani da istifado olunur, ¢iinki dasinmaz omlak obyektinin amortizasiyasi bu
obyektdon alds edilon golirin miqdarini azaldir.

Xarc yanagmasi asagidaki hallarda totbiq edilir:

1) yeni tikintinin texniki-igtisadi osaslandirilmasi zamani;

2) torpag sahasindan on yaxsi vo Samarali istifadoni toyin edarkan;

3) dasinmaz amlakin profilini toyin edarkan;

4) muxtalif tisullarla alinmis amlakin doyar névlori razilasdirilarkan;

5) xususi toyinatli binalarin giymatlondirilmasi zamant,

6) bazarin “passiv” sektorlarinda dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasi zaman;
7) sigorta tigiin.

Golir yanasmasi. Kommersiya omlakinin bazar dayarini miiayyoan etmoak i¢tin giymotlondirmo
tocriibasindo golir yanagsmasindan genis istifado edilirr. Bu, omlakin kommersiya magsadlori tgin
istismarmin gatiro bilocoyi mimkun monfoot migdarmin hesablanmasini shato edir.

Golir yanagmasi dasinmaz omlakin giymatlondirilmasinin tg¢ prinsipino asaslanir [4]:
1) g6zloma prinsipi;

2) tolob vo toklif prinsipi;

3) avazetmo prinsipi.

Golir yanagmasinin mahiyysti ondan ibarstdir ki, 0, amlakin istifadesindon galocok golirin
doyarinin miayyan edilmasi ilo baghidir [5]. Galirlorin giymatlondirilmasi yanasmasindan istifado
texnologiyasi bes marhalodan ibaratdir:

1) galacok Umumi goalirin mioyyan edilmasi;

2) amoaliyyat xoarclorinin ¢ixilmast,

3) xalis (amoliyyat) galirinin mioayyan edilmasi va tonzimlonmasi;

4) giymatlondirms va qudvil multiplikatoru;

5) amlakin son doyarinin misyyan edilmasi.

Dasinmaz amlakin giymatlondirilmasinds galir yanagsmasinin asaslandigi 4 asas konsepsiya vardir:

1. Rogabatli giymot konsepsiyasi. Bu prinsip mugayisali yanagma ilo bir godor Ust-lsto diisiir.
Qiymotlondirici giymatlondirilon obyekti oxsar xiisusiyyatlorlo miigayise edir. Icaro daracalori, satis
giymatlari vo galirliliklo bagli digor parametrlor miqayiss edilir.

2. Golir gozlantilori anlayisi. Bu halda obyektin olda eds bilocayi golirin migdar1 prognozlasdirilir.
Bura satigdan, kirayadon vo daginmaz omlakin alds etdiyi digar golir ndvlorindon golirlor daxildir.

109



Elmi asarlor, Insaat Scientific works, Construction 2025, N1

3. Risk vo golir anlayisi. Kommersiya obyektino investisiya qoyulmasi risklori arasdirilir. Eyni
zamanda nozors alinir ki, risk doracasi daha yiksok olan dasinmaz amlakdan daha ylksak galirlor
gozlanilir.

4. Zaman doyari anlayisi. Bu halda dasinmaz omlakin biznes istifadesindon hazirda olds etdiyi
monfastin galocok monfastdon daha doayarli olmasi asasinda giymatlondirilir. Yani, giymatlondirma
muxtalif dovrlards (indiki va galocak) giymat elementini nozars alir.

Golir yanasmasi ti¢lin prognozlasdirma haddi on azi1 5 ildir. Buna géro do obyektin doyarinin
muoayyan edilmasinds tocriibs xiisusi rol oynayir. Daginmaz omlakin qiymating tosir edon asagidaki
amillor mutlog nozars almalidir:

- inflyasiya daracasi;

- amaliyyat xarclori;

- valyuta mazonnalorinds doyisikliklar;
- ganunvericilik yeniliklori;

- bazarda doyisikliklor va s.

Golir metodundan istifado edorok kommersiya omlakinin doyarini toyin edarkon, béyik hacmds
molumatlarla islomok lazim golir. Qiymaotlondiricilar analoji ticarat obyektlarindan istifads tocriibasini
dyranmoali va galocak liglin prognoz vermslidirlor.

Golir yanagmasi asagidaki tisullarin istifadasini nozards tutur:

1. Birbasa kapitallasma. Qiymatlondirma ii¢iin bu metod asagidaki diistura asaslanir:

f)
“g @)
Burada, Cd - amlakin dayari,

jil - onun istifadasindon olds edilan illik galir,
Kg - bazar galir doracasidir.

Birinci gostaricini (illik galir) tapmaq Gg¢lin Gmumi icars galiri ilo amaliyyat xarclori arasindaki
forqi hesablamaq lazimdir. Golir dorocasini muiayyon etmok ii¢iin regionda oxsar oamlaklarla
omoliyyatlari tohlil edilir [9].

2. Pul vosaitlorinin harokatinin diskontlagdirilmasi. Metod dasinmaz omlakin satisindan vo
icarasindon oldo edilon toxmin edilon golirin diskontlagdirilmasina asaslanir. Eyni zamanda, biitiin
mumkdn risklori vo kapitalin doyarini nozare almagi moslohot goriiriik. Diskontlagdirma metodundan
istifado etmoklo ekspert zamanla pul vesaitlorinin harokotinds vo bazarda bas vera bilocok butin
doyisikliklari nazars alir.

3. Golir kapitallagmasi. Bu iisuldan icaroys verilon mehmanxanalari, manzillori vo yasayis
binalarini va S. gqiymatlondirmok lazim olduqda istifads olunur. Bu metoddan istifado edorok dasinmaz
omlakin doyeari asagidaki diisturla hesablanir:

Cd :]i
“ ©
Burada, K, - kapitallasma doaracasidir.

Kapitallagma doaracasi amlakin istifadssi ilo bagli risklor va investisiya galirlorinin planlagdirilan

saviyyasi ilo miiayyan edilir [5].

4. Icaro doracasi. Metod kirayacilarin oxsar omlaklar tigiin 6dadiyi kirays giymatlorinin nozars
alinmasina osason formalasir.

Gorindiyl kimi, galir yanagmasi yalniz galir gotiron dasinmaz omlakin, yani yegana magsadi
galir aldo etmok olan dasinmaz omlakin giymatlondirilmasi t¢un istifads olunur. Dasinmaz amlaka
sahib olmaqdan alds edilon golirlor iso asagidaki formalarda olds edils bilar:
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— cari va golocak pul vasaitlori daxilolmalart (d6vri 6danislor daxil olmagla);

— cari va golocak vergi gonaatlori;

— goalacakds satilan va ya ipoteka krediti ilo girov qoyulan dasinmaz amlakin doyarinin artirtlmasindan
aldoa edilon galir;

— golocakda bu amlakin satisi, doyisdirilmasi Vo ya hadiyys edilmasindan vergiys gonast;

— digar mimkun pul vesaitlori daxilolmalar1 vo muavinatlor.

Natica va takliflar. Tadqiq edilon biitiin bu metodlarin tohlili bizo gOstarir ki, dasinmaz amlak
bazarinin qeyri-sabitliyi, malumatlarin catismazliqlart vo geyri-dagigliyi, elocs do bir sira texniki-
igtisadi amillor giymatlondirma prosesini ¢atinlogdiran baslica amillardir. Qiymatlondirms tisullarinin
dogru se¢ilmasi Vo onlarin diizgiin totbiqi, dasinmaz omlakin real qiymatlondirilmasi tGglin oldugca
ohomiyyatlidir.

Apardigimiz miiqayisali tohlil gostordi ki, dasinmaz amlakin diizgiin qiymatlondirilmasi Ggln
ideal metod mévcud deyildir, an az1 iki metoddan birgs istifado edilmolidir. Xlsusan, Azarbaycanda
dasinmaz omlak bazari inkisaf morhalasinds oldugundan vo dasinmaz amlakin giymotlondirilmosinds
istifado edilon qgorb tocriibasinin yerli totbigindo yaranan tozadlar dasinmaz omlak obyektlorinin
giymatlondirmasi liglin miiasir yanagmalarin totbiqini, yerli soraito uygun olaraq miixtolif yanagmalarin
birlosdirilmasini qagilmaz edir.

Dasinmaz omlakin giymatlondirilmasi ii¢iin uygun yanasmalarin toyini mogsadlo ilk ndvbado
dasinmaz omlak obyektinin toyinati, yeri, insaasinda istifado olunan tikinti materiallari, istismar
muddati, tikilinin aginmalar1 (kéhnalmalar), srazinin planlasdirma vo maskunlasma soviyyalari, hliquqi
aspektlor vo s. butln amillor nozoro alinmalidir. Yalniz bu morhoalalordon sonra giymatlondirms
hesabatlarinin hazirlanmasina kegila bilor.

Ominliklo demok olar ki, giymatlondirmads istifads olunacaq yanasma vo metodlarin miioyyan
edilmasi, secilmis yanasmadan istifado etmoklo giymotlondirmonin aparilmasit daginmaz omlakin
dayarinin miayyan edilmasi prosesinds miihiim rol oynayir va naticalorin daqigliyinin qarantidir.
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