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GIRIS

Dasmmmaz  omlakin  qiymotlondirilmasi  qiymstlondirmo
foaliyyotinin iimumi praktiki osaslarini togkil edir. Biitlin oamlak
ndvlorinin bilavasito daginmaz omlakla o climlodon torpaq resurslari
ilo bagliligi, \ahid omlak kompleksini toskil etmosi movcud
giymotlondirms yanasmalari, metodlari, prosedur vo alqoritmlorlnin,
hamg¢inin onlarin totbiqi metodologiyasinin Syronilmasine diqqsti
yiiksoldir.

Dasinmaz omlak ndvlorinin miilki hiiquq obyekti vo tosarriifat
subyektlori kimi ¢ixi3 etmosi onlarin  qiymetlondirilmesinin
Ozlinomoxsus xiisusiyyotlorini miioyyon edir. Onlarin tosorriifat
hoyatindaki movqeyi, toyinati, fiziki vo iqtisadi parametrlori, otraf
mithit amillori ilo baglihigi qiymotlondirmenin fordi ve kiitlovi
novlorinin totbiqini sortlondirir. Onu da nozers almaq lazimdir ki,
giymsatlondirms faaliyyetinin milli vo beynslxalq giymsatlondirmo
standartlar1 ilo tonzimlonmesi bu sahods beynslxalq tocriibonin
Oyronilmasinin vo onun totbiqi variantlarinin agkar olunmasinin
ohami*/yatini artirir.

Dasinmaz amlak obyektlorinin real qiymstlondirilmasinds asas
magam va baslica problemlor miioyyon edilmasi tolob olunan dayer
novlori ilo giymstlondirmenin magsadlorinin, prinsiplerinin  vo
aparilmasi metodlarinin diizgilin koordinasiyasidir. Qiymatlondirmenin
naticalorinin  realiginin  vo  obyektivliyinin onun mogsadinin,
giymstlondirms bazasinin, yanasma vo metodlarimin diizglin
secilmasindon asililigi inkarolunmaz faktdir. Dasinmaz omlak
novlarinin magsadli (girov, sigorta, vergiyacalbetms, investisiya,
dovlat (ictimai) ehtiyaclar iiclin satmalma va s.) qiymotlondirilmasini
miivafiq sahado daha ¢ox tolab olunan xidmet ndévii kimi do qabul
etmok olar.

Toqdim olunan metodik vasaitds yuxarida qeyd olunan nozari
va tacriibi cohotdon aktual masalslora ardicil va sistemli metodoloji
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MOvzu 1. Dasinmaz amlak bazan va onun faaliyyati xiisusiyyatlori

Movzuda asagidak: suallarin nozardon kegirilmasi tovsiyya
olunur:

1. Dasinmaz smlak miilki hiiquq ve qiymetlondirms obyekti kimi
2. Dagmmaz omlak bazarinin xiisusiyyatlori
3. Dagmmaz omlak bazarinin funksiyalari

Dasinmaz omlak anlayismin agiglamasi  Azarbaycan
Respublikasmin Miilkii Macallasine asason “Torpaq sahaloari, yerin toki
saholori, ayrica su obyektlori, mesolor, c¢oxillik okmolor, binalar,
qurgular va toipagla méhkom bagli olan digar asyalar, yani toyinatina
tonasiibsiiz zerar vunnadan yerinin doyisdirilmasi miimkiin olmayan
obyektlor dasinmaz agyalardir’

Gorlndilyli kimi, daginmaz oamlak obyektlorini biitév amlak
kompleksi soklinde mévcud olan miiassisalar, habels torkibins binalar,
yeriistii vo yeraltt miithondis qurgulari, kommunikasiya sabakolori,
ayrica su tutarlari, ¢oxillik okmolor daxil olunan torpaq sahslori, bu
toipaq sahslorindon konarda yerloson lakin, gostorilonlorlo birbasa
konstruksiya yaxud funksional bagliligi olan diger obyektlorin
mocmusu kimi nazardon kegirmak olar.

Miilkiyyat hiiququnun obyekti kimi, daginmaz amlak dévlatin,
boladiyyslerin vo fiziki soxslorin miilkiyystindo ola, 6zsllagdirils,
alqi-satqi, vorasolik, bagislama osasinda basqa soxslora verilo bilar.
Dasinmaz omlak iizerindoki hiiquqglar onun torkibine ayrilmaz
lovazimat kimi daxil olan dasinar amlaka da samil edilir. Basqa sozlo,
dasinmaz  omlakin  miilkiyyotcisi onun  lovazimatinin  da
miilkiy>’ateisidir.

Monsubij'ystinds daginmaz amlak obyekti olan soxslor onun
iizorinde miilkiyyst hiiququ qazanirlar. Miilkiyyat hiiququ 6ziinds
asagidaki hiiquglan birlasdirir.

Dasinmaz amlaka sahiblik hiiququ ;

Dasinmaz amlakdan istifads hiiququ ;

Dasinmaz amlaka dair sarancam vennak hiiququ .



Qeyd olunan hiiquglarin mahiyyati barads otrafli malumat
verilmoalidir.

Daginmaz amlak qanun yaxud aqd osasinda yiiklii edils, yoni
onun {izorindoki miilkiyyst hiiququ mohdudlasdirila bilor. Masslon,
dasinmaz omlak servitut, uzufrukt, ipoteka, satin almaqda iistiinliik vo
sair ilo yiiklii edils bilar.

Dagimmmaz omlak {izorinds hiiquqlarin amsls golmasi, onlarin
mohdudlasdirilmasi, bagqgeisina kegmosi, hdsliklarls yiiklii edilmasi,
ipotekaya qoyulmasi, vorssslik hiiquqlari, bunlara xitam verilmosi
miivafiq dovlot reyestrindoe qeydo alinmalidir. Dasinmaz omlakin
dovlet reyestrindo geydiyyatinin osassiz  oldugunu  bilmayan
miilkiyyatci torpaq sahasine 10 il orzinds fasilasiz va etirazsiz sahiblik
hiiquglarin1 hayata kecirdikdon sonra homin sahs barssinds ona etiraz
edilo bilmaz. Daginmaz omlak iizorinde faktiki miilkiyyat hiiququ
dasinmaz omlakin dovlet reyestrinde geyds aimmadan 30 il orzinds
fasilosiz vo etirazsiz hoyata kegirilmisdirse, soxs miilkiyyatci kimi
geyds alinmasini tolab eds biloar.

Dasinmaz amlakin istifads {igiin yararsiz hala diigmasi ilo bagh
dovlat reyestrindoki geydiyyat yazisi logv edildikds, habels daginmaz
omlak tamamilo mahv olduqda, miilkiyyst¢i 6z hiiquqlarindan koniillii
imtina etdikds dasinmaz omlaka miilkiyyat hiiquqlar1 itirilir.
Qanunvericiliklo nazards tutulmus ssaslarla hayata kegirilon asagidaki
tadbirlordon bagqa omlakin miilkiyystciden alinmasi qadagandir:

» Ohdoliklor {izrs tutmanin omlaka yonsldilmasi.

* qanuna goOrs $oxsd mansub ola bilmoyon omlakin onun tersfindon
0zollosdirilmasi.

» torpaq sahasinin almmasi ilo olagodar dasinmaz omlakin
0zgoninkilogdirilmasi.

* tosarriifatsizcasina saxlanilan madoni sarvatlarrin satin alinmasi.
 rekvizisiya.

* miisadira.

Movzunun Oyrenilmesinds geyd olunan heor bir hal sorh
olunmali, onlarla bagli proseslorin hoyata kegirilmasi mexanizmi
aragdirilmalidir.



Dasinmaz omlak bazan hiiquqi vo fiziki soxslorin dasmmaz
omlak iizerindoki hiiquglarinin pula yaxud diger aktivlers doyismasini
tomin edon mexanizmdir. Bu bazar investisiyalar bazarmm torkib
hissosi olmaqla, onun real bolmosini tomsil edir vo maliyys
investisiyalar1 bolmaosi ilo six slagados foaliyyat gostarir.

Dasinmaz omlak bazar1 qarsisinda duran vozifalor
asagidakilardir:

- iqtisadiyyatin somorali faaliyystinin tomin olunmast;

kapitallarmm  iqtisadiyyatin ~ daha somorali  sahslorine

yonoaldilmasi;

- 0Olko iqtisadiyyatinin struktur yenidon qurulmas;

- sarbost kapitallarin toplanmas yolu ilo Inflyasiya proseslorinin
qarsisinin alinmast;

- dasimmaz omlaka bazar tolobinin 6donilmosi.

Dasinmaz omlak bazarinda satilan omtoonin xiisusiyyatlori
onu digor bazarlardan ohomiyystli doracado forglondirir. Bu
xiisusiyyatlor asagidakilardir:

1. Dasinmaz omlak bazarina ¢ixarilan hor bir omtos vahidinin
fordi xiisusiyyatlori var vo onlar ayri-ayri istehlak¢r qruplar iiglin
faydaliliq baximindan tokrarolunmazdir.

2.Dasinmaz omlak miioyyon cografi orazi ilo baglilig
naticasindo alqi-satqi prosesi miiqavilo predmetinin gondorilmosi ilo
deyil, dasinmaz omlak iizorinde hiiquglarin verilmesinin dovlot
reyestrinds qeydiyyati ilo basa catir.

3.Daginmaz omlak bazari insanlarin hayat torzine, qarsiligh
miinasibatlaring giiclii tasir gdstardiyi li¢iin dovlat, habels baladiyyalar
torafindon ciddi tonzimlonir.

4.Bu bazara c¢ixarilan hor bir alqi-satqr obyektinin
tokrarolunmaz xiisusiyyatlori alicilarin qarsisinda bir sira problemlor
yaradir. Onlar lazim olan obyektin tapilmasina, danisiglarm
aparilmasina,  alqi-satqu  miiqavilolorinin ~ baglanmasina  vo
rosmilogdirilmo omoliyyatlarina xeyli vaxt va vesait sorf edir, bu
axtariglara vasitocilari calb etmok macburiyyatinds galirlar.

5.Dagsmmaz omlak bazari fordilosdirilmisdir, yani, bazarm
istonilon istirak¢isinin horakoti bazarda tolob vo toklif arasinda



tarazligin pozulmasi, qiymotlorin koskin surotdo doyismosi ilo
naticalona biler.

6. Dasinmaz omlak bazari obyektlorin - toyinatina, cografi
yerlosmoasine, qiymotina, keyfiyyotine, investisiya maqgsadloring,
miilkiyyat hiiquqlarimin tipine gore seqmentlogdirilmisdir.

7. Dasinmaz omlak bazan xarici amillorin tesirino daha
hassasdir.

8. Daginmaz omlak bazari iqtisadiyyatin digor sahslori ilo
miiqayisado asag1 togkilatlanma soviyyasine vo somarasliys malikdir.

9. Daginmaz omlak bazarimin miihiim xiisusiyystlorinden biri
onun inkisaf dovriiniin sanayenin inkisaf dovrii ilo tist-iisto diismomasi,
bu inkisafa kapital bazarinin giiclii tasir gostormosidir.

10. Dasinmaz omlak bazarinda toklif olunan omtoonin
xilisusiyyotlori ~ bazar  istirakc¢ilarindan,  hadisolori  diizgiin
giymsatlondirmek vo vaxtinda noticolor ¢ixarmaq qabiliyyati,
iqtisadiyyatin, texnikanin miixtolif saholori iizro dorin bilikler,
insanlarla iinsiyyat yaratmaq moharati talab edir.

Daginmaz omlak bazar1 haqqinda bilikleri zonginlosdirmak
iiclin daginmaz omlak bazarmin funksiyalarint vo onun gqarsisinda
duran vazifalori qarsiliglt tohlil va sorh etmoak lazimdir.

Dasinmaz omlak bazar1 agagidaki funksiyalar1 yerins yetirir:

1. Talab va toklif arasinda tarazligin tomin olunmasi

2. Nozarat

3. Ucot

4. Stimullagdiric

5. Bolgu

Bu funksiyalarin mahiyyati qarsiligh asilihq ve tesir
istigamotlori otrafli sorh olunmalidir.



Oziiniiyoxlama suallar

]. Nozori cohotdon vo miilki qanunvericiliklo dasinmaz omlak
anlayisinin mahiyyatini sorh edin.

2. Daginmaz amlak obyektlori {izoarinds hiiquglar hansilardir?

3. Dagmmaz amlak bazarimin 6ziinamoxsus xiisusiyyatlorini sorh edin.
4. Dasinmaz omlak bazarinin funksiyalanni sadalayin

5. Dasinmaz omlak bazar1 hansi seqmentlordon ibaratdir.

6. Dasinmaz omlak bazarinm foaliyystino tosir gostoron amillor
hansilardir?

Moévzu. 2. Dasinmaz omlakm qiytmtlondirilmosi metodologiyast

Movzuda agagidaki suallari noazardan kegirilmasi tovsiyya
olunur;

1. Daginmaz va digar amlak novlarinin qiymotlondirilmasi
xiisusiyyatlori arasindaki forqlor

2. Daginmaz amlakin qiymoatlondirilmasinin metodologiyasina
tarixi baxiglar

3. Daginmaz amlakin qiymotlondirilmasine yanagmalarin
osaslandirilmast

Dasinmaz omlakin giymatlondirilmesi biitlin diger omlak
novlarinin qiymatlondirilmasinin iimumi metodoloji asasini toskil edir.
Bu amlak ndvlarinin oksor hissasine daginma oamlak obyektlari ilo, o
climlodan torpaq resurslari ils six bagliligindan irali golir.

Movzuda digor omlak novloerindon somorsli istifadenin
dasinmaz omlak obyektlorindon asililigi, eloco do onlarin doyerinin
doyismasi nisbatlari sorh olunmalidir.

Hor bir oOlkedo dasinmaz omlakin qiymatlondirilmosi
metodologiyast va tocriibesinin formalasmasi iqtisadi inkisaf vo
tosarriifat mexanizminin tolablorinden irsli golon tokamiil prosesi
ke¢misdir. Burada ilk ndvbado qiymotlondirme obyekti olan
obyektlorin siyahisi, onlarin qiymetlondirilmasi maqsadlari, tatbiq

olunan metodlar, eloco do giymatlondirmonin naticolorindon istifado
icti



gamotlori nazords tutulur. Tarixi yanasma movcud giymotlondimio
prosedurunun ssasinda bir ne¢a dofo ardicil aparilan ssas fondlarin
yenidon qi”*'matlondirilmasinin olmasini tosdiq edir.

Movzuda osas fondlarin  yenidon qiymatlondirilmosini
sortlondiron amillor vo sorait, onun aparilmasi metodologiyasi izah
edilmalidir.

Onenavi olaraq dasinmaz amlakin giymotlondirilmasinds ii¢
yanagmadan istifads olunur:

1. Xorc (mosraf) yanagmasi;

2. Miiqayise (satiglarin miiqayisali tohlili) yanagmasi;

3. Golir yanagmasi.

Har bir yanagmanin ziinamoxsus obyektlori, tatbiqi sferast vo
metodlart vardir. Bu vo ya digoer yanasmadan istifado olunmasi
maqsadouygun sayilmazsa, qiymotlondirici ekspert bunun sobablorini
6z hesabatinda gdstormolidir. Istifado olunan yanasmalarin naticolori
iso giymeatlondinno metodologiyasina vo tacriibasine uygun olaraq
razilagdirilmahidir. Natico etibarilo dasinmaz omlak obyektlorinin
giymatlondirilmosi metodologiyast onlarin toyinati Vo
giymatlondirilmasi magsadleri ilo birbasa baglidir.

Movzuda geyd olunan masalslarin alagali va sistemli sorhinin
verilmosi magsadouygun hesab olunur.

Oziiniiyoxlama suallari

1. Daginmaz omlakin qiymotlondirilmasi digor omlak
novlorinin  qiymatlondirilmesindon hans1  xiisusiyyatlorino  goéro
forqlonir?

2. Azorbaycanda dasinmaz omlak obyektlarinin
giymotlondirilmasi metodologiyasinin tarixi inkisaf marhalolorini sorh
edin

3.Dasinmaz omlakin qiymetlondirilmasinds tatbiq olunan
yanasmalarin se¢ilmasi hansi amillars asaslanir?

4.Hor bir yanagmanin totbigini sortlondiron ilkin zoruri
sortlari sadalayin

5. Yanagmalarin totbiqi ilo bagli mshdudiyyastlor hansilardir?
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Moévzu 3. Dasinmaz amlakin giymMhndinlmasiprinsiphri

Movzuda asagidaki suallarin nazordon kegirilmasi tovsiyya
olunur:

1. Qiymotlondirms prinsiplarinin tosnifat1 slamatlori

2. Dasmmaz omlakdan istifads ilo bagl prinsiplor

3. Bazar miihitinin tasiri ilo sortlonan prinsiplor

Qiymotlondirms faaliyyati ilo masgul olan miitoxassislorin
uzun illor arzinds topladiglart tocriibe sayessinde daginmaz omlakin
qiymsotlondirlmasinin timumi prinsiplori miisyyonlosdirilorak, miixtalif
movqelordon yanagma asasinda 4 qrup {lizra tosniflondiril- misdir;

1. Potensial alicmin (investorun) miinasibatini oks etdiron
prinsiplar;

2. Dasmmaz amlakdan istifads ils bagl prinsiplor;

3. Bazar miihitinin tosiri ilo sortlonon prinsipler;

4. Miilkiyyetdon an yaxs1 vo somorali istifads olunmast
prinsipi.

Birinci qrupa daxil olan prinsiplers faydaliliq, svezetmo vo
ehtimaletms prinsiplori daxildir.
Faydalihq - dasinmaz omlakin miioyyon miiddst orzindoe potensial
miilkiyyatcinin yaxud istifadoginin iqtisadi, soxsi vo sair ehtiyaclarin
0domoak gabiliyyatidir.
9vazetms prinsipi dasinmaz omlakin qiymstinin an yuxart haddinin
eyni faydaliq tomin edon basga obyektin aimmasma (ingasina)
potensial alicinin (investorun) sarf etmaya razi oldugu xarclarin an
asagl haddi ilo miisyyanlagdirilmasinda ifads olunur. Ehtimaletma
prinsipi dasinmaz omlakdan istifado naticasindo golocokds aldo
olunmasi ehtimal edilon pul galirlarinin mablogi vo miiddati, onun
likvidlik saviyyasi ilo birbasa slagadardir.
Dasmmaz omlakdan istifads ilo bagl asagidaki prinsiplor daha genis
sokilda gorh edilmalidir:
Torpaq sahasinin qaliq mohsuldarhg: prinsipino goro sahibkarliq
foaliyyatinin hayata kegirilmasi tiglin zoruri olan istehsal amillari ila
bagl xorclor yeni yaradilmis doyer hesabina 6donilmalidir.
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Somarslilik miixtolif insaat layiholori hoyata kegirilorkon, torpaq
sahasi vo onun {izorinds yerlogon tikililorin tomin etdiyi menfaatin
saviyyasi ilo miloyyanlosdirilir.

Golirlorin artmas1 vo azalmasi prinsipi istehsal amillorinin
giiclondirih-nasi naticesinda golirlorin ilk dovrlords siiratlo artmasini,
miloyyan hadds ¢atdigdan sonra isa bu yiiksalisin tadricon zoaifladiyini
ifads edir.

Olciilorin (miqyasin) optimalhig1 prinsipina osason dasinmaz omlak
obyektinin dlgiilori onun funksional toyinatma, istehsalin xarakterina,
texnoloji xiisusiyyatlorine uygun olmalidir.

Bélgii va birlasdirma prinsipi dasmmaz amlakin fiziki iinstirlorinin
vo lzerindoki miilkiyyst hiiquqlarinin  boliisdiiriilmesi  yaxud
birlosdirilmasi naticesinde onun iimumi doyerinin artmasi vo ya
azalmasini ifads edir.

Ardicil olaraq bazar miihitinin tosiri ilo sortlonon agagidak: prinsiplora
diqget yetirilmolidir;

Taloab va toklif prinsipi dasinmaz omlakin qiymsetinin miivafiq
bazarda tolob vo toklifin tosiri altinda formalasmasini ifado edir.
Talobin toklifdon ¢ox oldugu hallarda qiymetlor yiiksalmoys, oks halda
is9 asag1 diismays baslayir.

Roaqabat prinsipi dasmmaz omlakm giymotinin monfoat aldo etmoak
ugrunda bazar subyektlori arasmda aparilan roqabst noticasinds
formalagdigini ifads edir. Yiiksok monfaot normasi kapitalin daginmaz
omlak bazarina axinini stimullasdirir va raqabati giiclondirir.
Uygunluq prinsipi miiosyyon standartlara, istifadagilorin zdvqiina,
istifadonin xarakterino, otraf miihito uygun olan dasinmaz omlak
obyektinin doyarinin yiiksok hadds ¢atacagina asaslanir.

Asililiq prinsipi giymoatlondirilon dasmmaz omlakm doyari ilo onu
ohato edan obyektlarin tayinati vo doyeri arasmda alagoalari oks etdirir.
Xarici miihitin doyismasi prinsipi dagsmmaz omlakm yerlogdiyi
arazids bas veran doyisikliklorin va perspektivlorin nozars alinmasmin
zoruriliyini ifads edir.
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Dasnimaz  omlakin  qiymotlondirilmesinin ~ yuxanda nozardon
kegirdiyimiz prinsiplor qrupu miilkiyyatdon an yaxsi vo samorali
istifada olunmasi prinsipinda timumilosdirilir.

Movzuda bu prinsipin 9sas meyarlari barado otrafli molumat
verilmalidir.

Oziiniiyoxlama suallari
1. Dasinmaz amlakm qiymstlondirilmasi prinsiplari neca
tosniflosdirilir?

2. Sahibkarin tasovviiriine asaslanan prinsiplor hansilardir?
3. Daginmaz amlakdan istifads ilo bagl prinsiplori sadalayin.
4. Bazar miihitinin tosiri ils sortlonan prinsiplorin mahiyyatini sorh

edin.
5. Miilkiyyatdon daha yaxs1 vo samarali istifads prinsipinin
meyarlar1 hansilardir?

Movzu 4, Dasinmaz omlakin qiymatlandirilmasi prosesinin
moarhalalari

Movzuda agagidaki suallarin nazardan kegirilmasi tovsiyya
olunur:

1. Qiymatlandirmonin magsadinin aydinlagdirilmasi va ilkin
hazirlq islorinin yerino yetirilmasi

2.  Qiymatlondirilmanin aparilmasi planinin vo
qiymatlondirma barade miigavilenin tortibi

3. Dasimmaz amlakdan on yaxs1 vo somarali istifadenin
tohlili
4. Ononavi yanagmalar osasinda dasinmaz omlakin doyerinin
qiymsotlondirilmasi

5. Alinmus naticalarin razilasdirilmasi va qiymatlondirma
hesabatinin tortibi
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Dasmmmaz omlakin qiymstlondirilmasi prosesinds yerino
yetirilon omoliyyatlarin ardicillifi vo miqyasi, qiymstlondinnenin
konkret magsadlorinden, doyorin miioyyonlosdirilon noviindan,
giymotlondirms standartlarinin taloblorinden va sair sortlordon asilidir.
Movcud tacriibays asason daginmaz omlakin giymotlondirmasi prosesi
asagidaki morhololordon ibaratdir:

+ giymatlondirmonin magsodinin aydinilasdirilmasi vo ilkin
hazirhq islorinin yerins yetirilmasi;

 giymatlondirmonin aparilmasi planinin vo qiymatlondirmo
barado miigavilonin tortibi;

* molumatlarin toplanilmasi va tohlili;

* dasmmaz amlakdan on yaxsi vo somarali istifadonin tohlili;

* giymatlondirmonin riyazi-analitik prosedurlarinin yerino
yetirilmosi;

* alinmis naticalarin razilagdirilmasi vo daginmaz amlakin
doyarinin hesablanmasi;

» qgiymsotlondirmo hesabatinin tortibi.

Hor bir morholonin xiisusiyyatlori, yerino yetirilocok
omoliyyatlarm ardicilligi barade mealumat verilmalidir.

Ilkin hazirhq islori yerino yetirilorkon qiymotlondirici
asagidaki material vo informasiyani toplamalidir;

-obyektin yerlasdiyi arazinin tobii-iqlim, ekoloji soraiti barada
materiallar;

- obyektin yerlosdiyi arazinin xaritosi;

- obyektin torpaqayirma sonadlori;

- miilkiyyat hiiquglarinin geydiyyatini tasdiq edon senadlor;

- tikililorin layiha-smeta sonadloari, texniki pasportlari;

-obyektin  istismari, tomirlorin, modemlasdirmalarin,
yenidonqurmanin kegirilmasi barads sonadlor .

Daginmaz omlakin real qiymetlondirilmesi iiglin tam va
obyektiv molumatlar aldo olunmalidir. M6vzuda bels molumatlarin
monboyi, sistemlogdirilmasi vo tohlili metodlar1 baradoe molumat
verilmolidir.

Qiymatlondirmonin novbati marhalasi olan daginmaz omlak
obyektindon on yaxs1 vo somaorali istifadonin tohlili prosesi bazar
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soraitinin, qiymotlondirilon obyektin  xiisusiyystlorinin, bazar
toraofindon tolob edilon vo qiymatlondirilon obyektin parametrlorine
uygun istifads variantlarinin qiymetlondirilmesindan ibarotdir.

Novbati morhslode qiymotlondirici qarsisina  qoyulmus
magsadlordon, obyektin xiisusiyyatlorindon, qiymotlondirdiyi doyor
ndviinden asili olaraq, dasinmaz omlakin doyorini enenvi yanagmalarin
tatbiqi asasinda qiymatlondirir.

Bu yanasmalar osasinda alinan naticolor razilagdirildigdan
sonra giymatlondirma hesabati tortib edilir. Hesabat yazili gokilda tortib
olunur, tam hesabat va xiilaso formalarinda hazirlanir.

Movzuda dasinmaz omlakin qgiymetlondirilmesi haqqinda
hesabatin tortibino dair standart toloblor sorh olunmalidir.

Qeyd olunmalidir ki, giymstlondirms haqqinda tam hesabat
sorbast formada tortib olunur lakin onun strukturunu timumi sokildo
asagidaki kimi tosvir etmok miimkiindiir.

I .Titul veraqi

2. Miisaiystedici moktub

3. Osas faktlarin vo naticalorin qisa icmalt

4. Qiymsotlondirmenin  aparilmasinin
osas sortlori, mohdudiyyetlori, qiymotlondiricinin qgsbul etdiyi
ehtimallar,

5. qiymatlondirmonin naticalerinin moatbuatda nesri yaxud
onlara istinad olunmasi sortlori.

6. obyekto texniki baxig vo ekspertizanin kecirilmosi tarixi,
yerina yetirilmig iglorin hocmi va saviyyasi, bu prosesds istirak etmis
ekspertlorin va qiymatlandiricilorin adi, soyadi, ixtisasi.

7. razilagdirilmis qiymatlondirmo bazasi vo ona dair sorhlor.

8. Regionun sosial-igtisadi seraitinin tahlili

9. Qiymeotlandirilon obyektin orazids yerlogsmasinin tahlili

10. Qiymotlondirma obyektinin tosviri bolmasi

Il .Obyektin qiymotlondirilmasi ii¢iin istifado olunan metodlar
va onlarin naticalari.

Qiymatlondirms hesabatinin tartibins dair Milli vo Beynalxalq
Qiymatlondirma Standartlarindan irali galon digor taloblor do sorh

Alivisannlidee
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Oziiniiyoxiama suallar

1. Dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasinin imumi alqoritmini sorh
edin.

2. Qiymoatlondirmonin moaqsadlari vo qiymatlondiricinin vozifalori
nadon ibarastdir?

3. Qiymsotlondirmsnin aparilmasi plani nodir?

4. Qiymaotlondirms yanagmalart vo metodlariin segilmasi iigiin ilkin
osaslar naden ibaratdir?

5. Qiymatlondirmenin naticalorinin razilagdirilmasi prosedurunu sorh
edin.

6. Qiymoatlondirmo hesabati ilo bagl taloblori sorh edin.

Movzu 5. Dasinmaz omlakm dayarina tasir edan amillor

MoOvzunun Oyronilmasindo asagidaki suallarin noazorden
kecirilmasi tovsiyys olunur:

1. Dasginmaz omlakin qiymotlondirilmoasinds sosial-igtisadi
inkisaf amillori

2. Dasinmaz omlak bazarinin dovlat tonzimlonmasi

3. Dasinmaz omlak bazarinda tolob vo toklifin hocmini
milayyan edon amilloar

Daginmaz omlak bazarmin basqa bazarlardan forqli
xiisusiyyatlorinin aragdirilmasi onun faaliyyastinin sosial, igtisadi, siyasi
inkigafini miioyyanlosdiron ¢oxsayli amillorin tesiri altmda olmasi
barado natico ¢ixarmaga oasas verir.

Dasinmaz omlak bazarina tosir gostoron ilkin amillor
makroiqtisadi amillor, yoni diinyada, 6lkedo vo regiondaki siyasi
voziyyst, lUmumi iqtisadi veziyyst, maliyys bazarlarinin inkisaf
soviyyesidir. Makroiqtisadi amillor miisbot yaxud sabit xarakterizo
olunduqda dasinmaz omlak bazarinin vaziyysti mikroiqtisadi amillorin
tosiri ilo myayyon olunur.

Dasinmaz omlakin doyorine tosir gostoran makroiqtisadi
amillori asagidaki kimi qruplasdirmagq olar:
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Milli golirin hacmi

Mosgulluq saviyyesi

Olkayos (regiona) kapital axinlar1 vo kapital ixraci
Olkonin todiy>'s balansinin vaziyyati

Olkodo (regionda) sonaye istehsalinin hacmi
Ohalinin pul golirlerinin artmasi

Tstehlak qiymaotlori indeksi

Etnik v harbi miinaqigslorin bas vermasi ehtimali

Movzuda sadalanan amillorin hor birinin daginmaz amlakin
doyarina tasir istiqgamati va doracasi tohlil olunmalidir.

Nozoro almaq lazimdir ki, dagsimmmaz omlakin doyerinin
doyismesine miivafiq bazarin dovloet tonzimlonmosi amilleri do
obomiyyatli tasir gostarir. Onlar bilavasito asagidaki normativ- hiqugi
aktlarla baglidir:

1. Dasinmaz omlakin alqi-satqisimi tonzimloyon normativ-
hiiqugi aktlar

2. dasinmaz omlakla sdvdolosmoalori tonzimloysn normativ-
hiiqugi aktlar

3. Vergi ganunvericiliyi

Umumi sokilde gdstarilon aidiyyat: normativ-hiiqugi aktlarin
tonzimloms obyektlori, subyektlori vo metodlari barads atrafli molumat
verilmoalidir.

Movzunun dyranilmesinds dasinmaz omlakin doyerine tabii,
demogqrafik va ekoloji amillorin tasir saviyyasi do sorh olunmalidir.
Burada regionun ekoloji vaziyyati, infrastrukturun inkisaf saviyyasi,
ohalinin yas qruplari, tohsil saviyyosi, miqrasiyasi meyllori, eloco do
z6vq va hoyat tasirinin doyigmasi nozards tutulur.

Marketinq iizra taninmig miitoxossis F.Kotlera gora insanlarin
ehtiyaclarinin, yoni “noyinss ¢atismadigin1 duymagq hissinin” sonradan
“fordin soxsiyyati vo modoni soviyyasina uygun olaraq” ndvbati
soviyyoyos kegmasi {iglin miivafiq pul vesaitlori olmalidir.
Maliyyslogma monbalari olmayan talabat talab soviyyasine yiiksalmir
va O0donilmomis galir. Har bir amilin daginmaz amlakin dayarina tasir
doracasi (3ar.ada izahat verilmalidir

°°.\'.®Sf':'>.°°!\’!—‘
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Talabin hocmini miisyyanlagdiren amillers agagidakilar

aiddir:

- ohalinin sayimnin doyismasi;

- ohalinin aliciliq qabiliyyatinin soviyyasi;

- maliyya monbalorinin mévcudlugu vo maliyyslosdirma
sortlori.

Ohalinin saymin artmasi bazarin geniglonmosino tasir
gostoron mithiim amildir. Lakin, bu artim omlak oldo etmok
istoyonlorin bazara alici qismindo daxil olmasi ilo naticolonmirso,
Ozlitylinds bazara heg bir tosir gostormoyocakdir.

Masalon, evlonanlorin vo ya bosananlarin sayinin artib-azal-
mast miivafiq olaraq c¢oxotaqli yaxud birotaqli menzillors, tohsil
saviyyaesinin yiiksalmasi arazinin ekoloji soraitine, zévqlorin doyismosi
binalarin daxili vo xarici tortibatina toloblori artirir. ©halinin
golirlorinin artmast vo reklamm tosiri altinda bahali, srazinin “dobli”
sahalarindos yerlogon, fordi layihaler {izro insa edilmis yasayis binalari,
miiasir avtomobillor, yaxtalar vo s. bazari genislonir. Lakin, bu
amillorin hom uzun miiddst orzinds gizli formalasmasina, hom do
goflaton meydana ¢ixa bildiyine goro, qisamiiddatli vaxt ¢orcivesinde
onlarin bazara tesirini qiymatlondinnak ¢atindir.

Dasinmaz amlak bazarinda toklifin hacmini miisyyanlosdiran
amillor agagidakilardir:

- bazarin miivafiq seqmentindo istifadesiz qalmis dasinmaz
omlak obyektlori ehtiyatinm mdvcudlugu. Istifadesiz saholorin
¢oxlugu giymatlarin va icara haglarinin asagi diismasi ilo naticalanir.
Beynolxalq tacriiba gostorir ki, monzillor bazarinda bu saviyys 5%,
biznes mogsadlori igiin istifado olunan obyektlordo iso 5-7%-dir.
Istifadasiz obyektlarin toklifi nonnal faizden yuxari oldugda, qiymotlor
rogqabat naticesinde enmoays dogru meyl gostoracokdir va yeni
tikintinin hacmi azalacaqdir.

- yeni tikililarin hacmi va onlara ¢akilon xarclorin mablagi. Bu
gostarici tikintinin intensivliyi, ¢okilon xorclorin soviyyasi, miiasir
insaat texnologiyalarinin xarclora tesiri, menimsanilmomis torpaq
sahoalorinin  abadlagdirilmasina ¢okilon xarclorin  soviyyasi ila
xarakterizo olunur.
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Oziiniiyoxlama suallari

1. Dasinmaz omlakin doyorino tosir gostoron amillorin
tosnifatini asaslandirin.

2. Daginmaz omlakin doyorino tosir gdstoron makroiqtisadi
amillor hansilardir?

3. Daginmaz omlakin doyarino tosir goOstoron dovlot
tonzimlonmaosi amillori hansilardir?

4. Dasinmaz amlak bazarinda talobin hocmini miioyyan edon
amillori sadalayn.

5. Daginmaz oamlak bazarinda toklifin hocmina tasir gostoran
amillor hansilardir?

6. Dasinmaz omlakin doyerine tobii, demoqrafik vo ekoloji
amillarin tosir istigamatlorini sorh edin.

MOvzu 6. Dasinmaz amlakin qgiymatlandirilmasinin normativ
bazasi

Movzunun Oyronilmesinds asagidaki suallarin  nozorden
kegirilmasi tovsiyya olunur:

1. Qiymsatlondirms bazasi vo onun se¢ilmasing olan toloblor

2. Dagmmaz omlakm bazar doyari

3. Dasmmaz amlakdan istifads istiqgamatlari lizra doyer
novlori

Dasmnmaz omlakin doyeorinin doqiq qiymstlondirilmasinin
ilkin gorti giymatlondirma bazasmin diizgiin secilmoasidir. Qiymaot-
londinua bazasmin secilmasi prosesinda yol verilon sohv sonradan
dasinmaz amlakin doyari barads naticalarin tohrif olunmasina gatirib
¢ixarir. Buna gora do dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasi iiglin baza
kimi gobul edilon doyer ndviiniin secilmosino xiisusi digget
yetirilmolidir.

Dasinmaz omlakin qiymotlondirilmasi ii¢lin secilmis baza
aparilan giymatlondirmenin magsadlorine uygun olaraq secilmalidir.
Dasinmaz omlak va onun {izorindo miilkiyyst hiiquglarinin
giymsatlondirilmasinin moqsadlarini asagidaki kimi qruplasdirmaq olar:



dasinmaz omlak iizorinds hiiquglarin 6tiiriilmasi;
dasinmaz amlakin istifadoys verilinasi;

dasinmaz omlaka investisiya qoyuluslari;

kreditlora zomanat verilmasi;

dasinmaz omlaka ¢okilmis xarclorin hesablanmasi;
qanunvericiliyin taloblarinden irali golon magsadlor.

Dasmmmaz  omlakin  qiymoatlondirilmosinin ~ gostorilon
maqsadlarinin ilk dérd qrupu iiglin miigayiss qrupu qisminds dasinmaz
omlak bazari, bazar qiymotlori vo icars haqqmin saviyyasi qgabul
olunur.

Qiymatlondirma tacriibasinda dasinmaz amlakm
giymatlondirilmasinin magsadlorine uygun olaraq doyerin asagidaki
novlorindan istifads etmoak tovsiyys olunur:

1. Dasinmaz omlak acgiq bazara ¢ixarildigda vo kredit
Ohdoliklorinin ~ tominatt  qismindo  qiymotlondirildikde  bazar
doyerinden, agiq bazardaki doysrden, satigin hesablanmis doyarinden,
mohdud satigin hesablanmis doyarindon istifads olunur.

2.Dasinmaz omlak maliyye vo miihasibat hesabatlarinin
tortibi, miiossisonin sshmlarinin fond birjalarinin prospektlorine daxil
edilmosi, miiossisolorin birlosdirilmesi mogsadleri {igiin, eloco do
pensiya fondlarinin, siorta sirkotlorinin, daginmaz omlakin idars
olunmas1 {izra trast fondlarinin sifarisi esasinda qiymetlondirildikds,
doyarin novii amlakdan istifadenin xarakterindan asili olaraq segilir.

Dasinmaz omlakdan istifade istiqgamatlori vo onlara uygun
olaraq giymatlondinna ii¢iin baza qisminda se¢ilon doyer novlori
asagidakilardir;

a) sahibkarliq foaliyyotinin hoyata kegirilmasi tigiin istifado
olunan ixtisaslagdirilmis amlak {igiin: ovozetmonin qaliq doyari,
digarlari {i¢iin cari doyari;

b) yasayis magsadlorins istifado olunan dasinmaz amlak tigiin:
bazar doayari, sigorta dayari, vergitutma doyari.

C) cari dovrds yaxud goalacokds icarays verilms yolu ils galir
oldo etmok yaxud osas kapitalin doyorinin qorunub saxlanilmasi
(artirilmasi) moagsadils investisiya qoyuluslarina yonsldilon
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dasinmaz omlak {igiin: bazar doyari vo icaronin hesablanmig golocok
doyari;

¢) golocokdo monimsonilmesi yaxud inkisaf etdirilmosi
nazordo mtulan dasmmaz omlak {iciin néviindon asili olaraq: bazar
doyari, avazetmanin qgaliq doyari, satisin hesablanmis doyari.

d) tiikkonon ehtiyatlarinin istismart mogsadilo istifado olunan
dasinmaz omlak: torpaq sahslori iigiin - cari istifade doyeri, bina vo
qurgular {igiin - avazetmonin qaliq doyari.

Bazara cixarilan biitiin omtoslor kimi, dasinmaz omlakin
doyari do istehlak doyeri vo miibadilo doyeri fomiasinda ifads olunur.

Istehlak doyori dasinmaz omlakdan konkret mogsadlar {igiin
istifado etmok niyyotindo olan istehlak¢inin obyektin xassolor
macmusuna miinasibatini ifads edir.

Bununla yanasi qeyd olunmalidir ki, istehlak dayeri dasinmaz
omlakin xassalori mocmusuna mohz konkret istifadoginin miinasibatini
oks edir. Masalon, arxitekturasi, miihondis qurgularmin keyfiyyati,
rahatlgit baximindan koéhnolmis bina morkozo yaxinligi, tarixi
ohamiyyati vo sair sobablorden sakinler iiciin yiiksok istehlak doysrino
malik ola biler.

Miibadilo doyeri dasinmaz omlak bazara c¢ixarildigi halda
yaranir vo onun Ol¢lilmosinin meyari qiymot kimi gobul olunur.
Rogabetli bazar soraitinde qiymet daginmaz omlak obyektinin {izorindo
hiiquglarin olds edilmasino goro saticmin tolob etmays, alicinin iso
06domoaya hazir oldugu pul vasaitlorinin mablagini ifads edir.

Umumiyyotlo, dasinmaz omlakin qiymotlondirilmesi iiciin
istifads olunan asas doyar ndvlari bunlardir:

Bazar doyori lazimi marketinq arasdinnalanndan sonra
dasinmaz omlaki satmaga hazir olan satici ilo bu amlak iizarinde
miioyyan hiiquqlart oldo etmok niyystindo olan alici arasinda
miibadilonin hoyata kegirilmasi iiclin qiymotlondirms tarixindo
razilasdirila bilacak qiymeati ifads edir.

Basga s6zla, bazar doyeri saticinin tolob etdiyi maksimum
qiymatls alicinin taklif etdiyi minimum qiymat hiidudlarinda
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formalagmasi on ¢ox ehtimal olunan doyordir. Bu zaman nozorde
tutulur ki, satic1 v alic1 6z bazarlarmda heg bir macburiyyat, konar tosir
olmadan horakat edirlor, onlarin arasinda xiisusi miinasibatlor yoxdur.

Cari istifado doyori doyismodon golir oldo edacoyina
osaslanaraq, alqi-satq1 miigavilasini yerins yetirmoaya hazu olan alic1 vo
satici arasmda razilagdirila bilocok qiymotdir. Bu doyor dagmmaz
omlakdan satilmazdan ovvalki mogsadlor iiglin istifado olunmasi
potensialin1 oks etdirdiyine gors, qiymotlondirmo zamani amlakdan
daha somaorali istifads variantlari nozors alinmur.

Satisin hesablanmis doyari dasinmaz omlakin goalacak alqi-
satqis1 zamani satici vo alici arasinda miivafiq xorclor daxil olmagla
razilagdirila bilacok qiymaotdir.

Dasinmaz omlakin dayerinin bu ndvii bazar deyarinden alqi-
satq1 miiqavilaesinin giymstlondirms tarixindoen sonraki dévrds yerina
yetirilmasi ilo forglonir. Ona gors do qiymatlondirici hesabatda amlakin
bazarda niimayis etdirildiyi dovrde orada bas vermasi ehtimal olunan
hadisslere potensial alicilarin reaksiyasi barads rayini ds agiqlamalidir.

Mbohdud vaxt arzinds satisin hesablanmis doayari bazarin
Oyronilmasi iiclin vaxt catismadigi soraitdo dagsmmaz omlakm alqi-
satqist zamani satict ilo alict arasmda satig xarclori nazers alinmaqla
razilagdirila bilacok qiymaotdir.

Bu doyor dasmmaz omlak mohkomanin qorari ilo mocburi
qaydada yaxud sahibi torafindan tacili satildigda, habela vaxtin mahdud
oldugu diger hallarda hesablanir.

Ovazetmanin qaliq doyori movcud istifado soraitindo
torpagmdoayari ilo onun iizerindo yerloson tikililorin yasina, orazido
yerlogmasing, iqtisadi vo funksional kdhnalmesi {izra diizalis edilmis
doyarinin comini ifade edon komiyystdir. O, bazarda satilmayan,
doyarin bagqa nodvlori asasinda qiymsatlondirilmasi miimkiin olmayan
avadanliq va qurgular tiglin hesablanu.

Icaranin bazar doyori icaroyo verilon dasmmaz omlaka gora
icarays veranlos icaradar arasmda razilasdirila bilocak icars haqqinin on
munasib mablagini ifads edir. O, dasinmaz smlakin
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bazar doyerinin bir ndviidiir vo onun icarodara uzunmiiddatli yaxud
qisamiiddatli istifadoys verildiyi halda qiymatlondirilir.

Icaronin hesablanmis golocok dayari dasmmmaz omlakm
golocokda icarays verilmosi nozerds tutulduqda, icarsys veronlo
icaradar arasinda razilagdirila biloacak icars haqqinin moblagidir.

Dasmmmaz omlakin doyorinin bu ndvili icaronin bazar
doyorindon yalniz bununla forqlonir ki, omlak qiymstlondirmo
tarixindon sonraki dovrds icarays verilir. Buna gors do, qiymotlondirici
omlaki qiymatlondirdikdon sonra bazarda bas vermasi daha ¢ox ehtimal
edilon dayisikliklori nazers almalidir.

Girov dayari dasinmaz omlakin girov qoyulmasi sortilo
verilon kredit mobloginin yuxar1 haddini miioyyanlosdirir. Dayarin bu
novil daginmaz oamlakin bazar dayarinden kreditorun riskinin vo girov
ompliyyatindan kreditorun olds etdiyi golirin {imumi mablogi qodor
azdir.

Sigorta doyari dasmmaz omlakin vo onun hissslorinin
sigortalana bilocoyi moblagi oks etdirir vo sigortacilarm istifads etdiyi
xilisusi metodlar osasinda hesablanir. Bu doyer mohv riski olan
dasinmaz omlakin kéhnalmosi nozere alinmagla ovoz edilmasinin
yaxud barpasinin kifayst godor tomin olunmasi prinsiping asaslanir.

Vergitutma dayori dasinmaz omlakin vergitutma bazasinm
miioyyanlogdirilmasi ii¢lin dovlst vergi orqganlarinin istifads etdiyi
xtisusi metodlarla hesablanan doyardir.

Investisiya doyori qoydugu kapitalin geri qaytarilmasi {izro
investisiya tolablori iroli siliron konkret miilkiyyat¢inin dasinmaz
omlakinin dayaridir.

Onun mabhiyystini investorun xiisusi layiholoro kapital
goymaq yolu ilo daginmaz amlakin bazar doyarinin artirmasi kimi do
istifado etmak olar.

Balans dayori dasinmaz omlakin hiiquqi soxsin balansmda
oks olundugu dayardir vo onun yaradilmasina yaxud alinmasina gakilon
xarclorin mablagini oks etdirir. Onun ilkin, barpa va qaliq balans doyari
kimi novlori farqlondirilir.

Doyor novlerinin mahiyyasti qiymatlondinns, miihasibat va
maliyya standrtlarina gora atrafli sorh olunmalidir.
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Oziiniiyoxlama suallari

1. Qiymotlondirmenin bazasi nadir vo neca secilir?

2. Miibadils va istehlak doyarlorinin mahiyystini sorh edin.

3. Miibadila doyarinin formalar1 hansilardir?

4. Aciq bazar dayeri vo movcud istifado doyarinin mahiyysti
nadon ibaratdir?

Movzu 7. Dasinmaz omlakin giymythndmlmDSInin hiiquqi
bazasi va tanzimlonmasi

Movzuda asagidaki suallarin nazordon kegirilmasi tovsiyya
olunur:
1. Daginmaz amlakin giymotlondirilmasinin qanunvericilik bazasi
2. Dasinmaz omlakla sovdalogmalorin tonzimlonmoasi mexanizmi
3. Torpaq resurslarinin qiymatlondirilmosinin hiiquqi asaslart

Digor omlak ndvlori kimi dagmmaz omlak obyektlorinin
giymatlondirilmasi do 6ziinomexsus qanunvericilik bazasina sdykanir.
Azorbaycanda daginmaz amlakin giymetlondirilmesi {izrs ilkin hiiquqi
baza  “Qiymetlondirmo  foaliyysti  haqqinda”  Azorbaycan
Respublikasimin ganunudur. Bu qanun respublikada giymatlondirmo
foaliyystinin imumi prinsiplorini miioyyan edir, habelo onunla bagh
yaranan toskilati-igtisadi vo hiiquqi miinasibatlori tonzimlayir. Bundan
olavo ganunda qiymotlondirms faaliyystinin obyektlori, subyektlori,
aparilmasinin macburi hallar1 6z oksini tapmigdir.

Moévzuda daginmaz amlakin qiymsatlondirilmasi ils bagl digor
miiddsa va toloblar atrafli sorh olunmalidir.

Molumdur ki, respublikamizda miistaqillik oldo edildikdon
sonra miilkiyyat miinasibatlorinin yeniden qurulmasi ilo olagadar
qiymatlondirmas faaliyyati siiretls inkisaf etmoys baslamigdir. Bu osason
dovlet amlakinin 6zsllagdirilmasi ilo bagh olmusdur. Ona gora do
“Dovlat omlakinin 6zsllesdirilmoesi” haqqinda ganundan iroli golon
masalolor aragdiriimalidir. Tk névbado miiossisonin start
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giymetinin miioyyon edilmosi onlarn qiymetlorine totbiq edilon
omsallar barads sorhlor verilmolidir.

Nozora alimmalidir ki, dasmmmaz omlak obyektlori hazirda
miixtolif sdvdologmolords istirak edirlor. Burada alqi-satqi, lizing
sovdoalogmoalori vo miilki qanunvericiliklo miioyyon edilon digor
omoliyyatlar nozards tutulur.

Dasinmaz omlak obyektlorinin digor hissasi bilavasito torpag
resurslart  ilo  baghdir.  Qiymsatlondirmo  ndqteyi-nazerindon
0zollogdirilon dovlet miiessiso vo obyektlorinin torpaq saholori kond
tosorriifat1 toyinathi torpaq saholori vo digor saholor farglondirilir.
Birinci qrupa daxil olan torpaq saholori miivafiq osasnamo asasinda
qiymotlondirilir.

Movzunun Oyronilmesinds torpaq sahslorinin normativ
giymatinin miioyyan edilmasi vo baladiyys torpaqlarinin idars edilmasi
ilo bagli normativ-hiiquqi aktlar vo onlardan irsli golon tonzimlomo
mexanizmi arasdirilmalidir.

Dasinmaz omlakinin qiymstlondirilmasinin teskili vo idars
olunmasinda ictimai toskilatlar da miihiim rol oynayir. Bu baximdan
Azorbaycanda qiymetlondiricilorin yegano ictimai togkilati olan
Azorbaycan Qiymotlondiricilor Comiyyetinin yaranmasi foaliyyati
istigamatlori, magsad va vazifalari barado atrafli malumat verilmolidir.
Onu da geyd etmok lazimdir ki, hazirda respublikamizda yasayis vo
geyri-yasayis toyinatlt dasinmaz amlak obyektlari
qiymoatlondiricilorinin ~ beynabcalq  toloblora  uygun  olaraq
sertifikatlagdirilmas1  aparilir. Bu da bilavasito qiymotlondirici
miitoxassislarin pese-ixtisas saviyyasinin yiiksaldilmasine, 6z hiiquq va
vazifalarinin darindon dark etmasinag, gqiymatlondirmes standartlarini va
metodologiyasini manimsomolaring, eloca do sifarisgilorlo davranig
qaydalariin dyranilmasine xidmat edir.

Qiymoatlondirmo faaliyyeotinin tonzimlonmasinde miivafiq
standartlar da miithiim shomiyyat kasb edir, bu baximdan ilk névbada
10 yanvar 2010-cu ildon totbiq olunmaga baslanilmig Milli
Qiymotlondinno Standartlar1 (9 standart) barado otrafli molumat
verilmolidir.
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Oziiniiyoxlama suallar

Miilkiyyat hiiququnun subyektlori kimlordir?

2. “Ddvlat omlakinin &zollogdirilmasi hagqinda” AR qanununun
imumi saciyyasini verin
“Qiymatlondimio faaliyysti” AR qanununun asas miiddosalar
naden ibaratdir?

4. Milli Qiymatlondirms Standartlar1 hansilardir?

5. Daginmaz omlakin ayri-ayr1 névlerinin giymotlondirilmosi ilo
bagi1 digor nonnativ - hiiquqi aktlar1 sadalayin

—_

Movzu 8. Dasinmaz smlakm qiymathndirilmasnin
informasiya taminan

Movzuda asagidak: suallarin nazordon kegirilmasi tovsiyyo

olunur:

1. Daxili vo xarici infonnasiya massivinin strukturu

2. Molumatlarin toplanmasi va tahlili

3. Dasinmaz amlakdan on yaxs1 vo samoarali istifadenin
tohlili

Qiymeatlondinno {igiin lazim olan molumatlarin tamhig vo
diirGistliiyii daginmaz omlakin deyarinin hesablanmasmin daqiqliyini
tomin edon asas amillordendir. Qiymatlondinnonin moqsadlarindan,
totbiq edilocok metodlardan asili olaraq, zeruri malumatlarin hacmi va
siyahis1 miloyyon edilmolidir. Bu molumatlar qiymotlondirme
miiqavilesinin vo iglorin yerino yetirilmosi planinin Syronilmasi,
obyekto baxis kegirilmoasi, icaro miiqavilalarinin tohlili, miisahiba
aparilmasi yolu ila alds oluna bilar.

Qiymatlondirmenin aparilmasi {iglin zoruri informasiya
massivini asagidaki sakilds tosvir etmak olar
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= Informasiya
massivi
Xarici Daxili
informasiya informasiya
Makroiqtisadi Mikroiqtisadi
tohlil l tohii

!

Dasimmaz amlak bazarinin
vaziyyatinin tohlili

Dasinmaz omlakin qiymatlondirilmoesi ii¢iin daxil olan
malumatlar1 imumi va xiisusi novlers bolmak olar.

Umumi informasiya &lko iqtisadiyyatinda, xiisusilo do
dasinmaz omlak bazarinda bas veron meyllorin Gyronilmasi, xiisusi
informasiya iso bilavasito dasinmaz omlakin doyerinin miivafiq
noviiniin qiymetlondirilmasi ii¢lin istifads olunur.

Xarici informasiya massivinin yaradilmasi makroiqtisadi
gostaricilarin, sosial, siyasi amillar barode malumatlarin toplanmasi va
onlarin milli iqtisadiyyatin, regionlarin {imumi vaziyyatine tosirinin
Oyranilmasindon baslanir. O, asagidaki bloklardan ibaratdir igtisadi
inkisaf meyllori ; regionun (erazinin) xiisusiyyetlori ; demogqrafik
vaziyyat; dovlatin ganunvericilik bazasi;

- ohalinin aliciliq gabiyiyyati ;

- qiymatlorin dinamikast;

- osash tikinti programlari;

- tikinti mahsuluna ¢akilan xarclarin dinamikast;
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dasimnmaz amlakla aparilan amoaliyyatlarin kreditlogdirilmasi.

Ardicil olaraq iqtisadi inkisaf meyllorinin tadqiqi asagidaki
gostarici va prosedurlart ohato edir:

Regionun (erazinin) iqtisadi inkisafinin asas gdstericilari

Tolabin tohlili..

Toklifin tohlili.

Demografik vaziyyatin tohlili.

Dovlat tarafindon gobul edilon qanunvricilik aktlart

Ohalinin aliciliq qabiliyyatinin tohlili.

Qiymeatlarin dinamikasinin tohlili.

Dovlatin veo yerli hakimiyyat orqanlai-inin asash tikinti
programlarinin yranilmasi

» Tikinti mohsuluna ¢akilon xarclorin tohlili.

Beynolxalq  tocribado  dagsmmaz  omlakla  aparilan
dasinmaz omlak obyektlorinin yaradilmasi, habelo movcud olanlarin
yenidon qurulmasina kredit verilmasi vo movcud, iqtisadi baximdan
somorali  daginmaz omlakin girov qoyulmasit ilo  ipoteka
kreditlosdirilmosi.

Xarici informasiya massivini Oyrondikdon vo miivafiq
naticalor ¢ixardigdan sonra giymetlondirici daxili informasiyani, yoni
konkret obyektin xiisusiyyatlorini oks etdiron molumatlari toplamaga
baglayir. Bir gayda olaraq, daxili informasiyanin diiriistliik doracasi
daha yiiksokdir. Daxili informasiyanin sistemli toplanmasi va tohlili bu
gabildan olan
malumatlar massivini asagidaki asas bloklar iizra qruplasdirmaga
imkan verir:

- giymatlandirilon obyektin hiiquqi statusu;

- qiymsatlondirilon obyektin fiziki xassalori vo onun shatasi;

-torpaq  sahosinin  zonalasdinimast  vo  sohorsalma
mohdudiyyatlari;

- qiymsotlondirilon daginmaz amlakm iqtisadi parametrlori.

Qeyd olunan istigamatlor {izra informasiyanin islonilmasi va
qiymsatlondirma magsadleri {igiin istifadesi qaydalar sorh olunmalidir.
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Oziiniiyoxlama suallar

1. Qiymatlondirmonin informasiya tominati nodon ibaratdir?

2. Daxili informasiya massivinin strukturu nadon ibaratdir?

3. Xanci informasiya massivinin strukturu nodon ibaratdir?

4. Bazar voziyyetinin tohlilinin osas istiqamatlorini sadalayn.

5. Bina vo qurgularin faktiki voziyystinin tohlili iizro
informasiya toplusu nodon ibarotdir?

Moévzu 9. Dasinmaz omlakin qgiymathndirilrmsina xorc yanasmasti

Movzuda asagidak: suallarin nozordon kegirilmasi tovsiyya
olunur:

1. Xorc yanagmasinin mahiyyati vo xiisusiyyatlori

2. Dagmmaz omlakin xorc yanagmasi ilo
qiymotlondirilmasi marhalalori

3. Dagmmaz amlak obyektina daxil olan tikililorin doyarinin
giymatlondirilmosi

Dasinmaz omlakm Xore yanasmast osasmda
qiymatlondirilmasi tikililarin kéhnalms nazors alinmagla hesablanmis
doyari ila bos torpaq sahasinin dayarinin toplanmasina asaslanir.

Bu yanagma dasinmaz omlakin deyarinin onun yaradilmasina
¢okilmis xorclor asasinda giymatlondirilmesins istinad edir. Malumdur
ki, daginmaz amlakm yaradilmasina ¢okilmis xarclorls onun faydalilig:
arasinda birbasa oalags yoxdur vo onun bu metodla hesablanmig dayari
ilo bazar doyari forqli kamiyyatlarls ifads oluna bilar.

Buna baxmayaraq, bir ¢ox hallarda dasinmaz omlakm
giymotlondirilmasi {iglin xorc yanagmasi digor yanasmalarla
miiqayisada daha miinasib, bazan isa yegana miimkiin yoldur. Bu ciir
vaziyyatlar asagidaki hallarda yarana bilar:

- yeni inga olunmus obyektlor qiymatlondirildikds;
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- torpaq sahoesindon on yaxst vo samarali istifado varianti
secildikdo;

- ingasi basa catdirilmamis obyektlor qiymatlondirildikds;

- ag1q bazarda nadir hallarda satilan tokrarolunmaz obyektlor
giymatlandirildikds;

- golir oldo olunmasi {igiin istifado olunmayan obyektlor
(masalon, moktablor, xastoxanalar, klublar va s.) giymetlondirildikds;

- dasinmaz amlak s1gorta moagsadlori {iglin qiymatlondirildikde
(bu zaman daginmaz omlakin sigortalanan vo sigortalanmayan hissalori
forqlondirilmsalidir);

- daginmaz omlak vergitutma maqsadlori ticlin
qiymotlondirildikds;

- osas fondlar yenidon qiymotlondirildikds;

- digor yanagmalarin totbigi {iglin molumatlar kifayaot
etmoadikda.

Dasinmaz omlakin Xore yanasmast asasinda
giymotlondirilmasinin xiisusiyyatlori asagidakilardir:

- torpaq sahasinin doyeri vo onun {izarindoki tikililorin doyari
ayri-ayriliqda hesablanir;

- daginmaz omlak obyektinin doyeri qiymstlondirms tarixinde
anoloji obyektin yaradilmasi tglin zoruri olan xorclorin mablagi
asasinda miioyyonlosdirilir;

- miixtolif amillorin tesiri altinda kéhnalma tikililerin doracasi
nozara alinir;

- dasinmaz  omlakin  giymotlondirilmasinin ~ ovazetma
prinsipins istinad olunur;

Bazarin Oyronilmasi, obyekts baxis kecirilmosi notieasindo
alds edilon molumatlar tohlil edildikdon sonra daginmaz amlakin xorc
yanasmasi asasinda giymatlondirilmasi prosesina baslayir. Bu prosesin
asas marholalori asagidakilardan ibaratdir;

1. giymatlondirilon obyektin tokrar istehsal doyeri yaxud
avazetma doyori milayyanlasdirilir;

2. qiymaotlondirilon obyekt {igiin sociyyavi olan sahibkar
manfatinin hacmi miloyyonloagdirilir;
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3.obyektin istismar miiddstinde mocmuu  kéhnalmasi
miisyyanlasdirilir vo hesablanir;

4. torpagin dayari bos, oan yaxs1 istifads tigiin yararl saha kimi
qiymatlondirilir;

5. tikililorin tokrar istehsal (barpa) dayeri mocmu kdhnalmo
mablaginde tashih edilib, torpaq sahassinin doyeri slave olunmagqla,
dasinmaz omlak obyektinin yekun doyari qiymatlondirilir (sotiri + sotir2
- satir3 + sotir4).

Xorc yanagsmasmm ilkin sorti - tikililorin deyarinin anoloji
faydahhgi olan yeni obyektin ingasina giymotlondirms tarixindo
¢okilacak xorclorin moblagi kimi hesablanmasidir.

Tokrar istehsal (barpa) doyari giymotlondirilon obyektin
insa olundugu materiallardan istifads, islorin eyni standartlar lizra eyni
keyfiyyotlo yerino yetirilmasi sortilo, miiasir soraitds onun tam
banzarinin yaradilmasinm doyaridir.

Ovazetmd doyori - faydahhgi qiymatlondirilon obyekts
ekvivalent lakin, miiasir standartlara uygun, yeni materiallardan vo
texnologiyalardan istifado edilmoklo yaradilan obyektin cari
giymatlarls insasinin dayaridir.

Xorclor  movqgeyindon  yanasildigda,  qiymsotlondirmo
moaqsadlorinin oksoriyysti {igiin tokrar istehsalin (barpa) doysrinden
istifado olunmasi daha miinasib sayilir. Ciinki ovezolunma doyarinin
totbigi mahiyyatco yeni, qiymetlondirilon obyektdon forqli obyektin
insast demokdir. Bununla belo, funksional kéhnolmis, alict iiglin
kommersiya baximindan maraq dogurmayan obyektlor
giymoatlondirilorken  ovozolunma doyerindon istifado  olunmasi
mantiqidir. Bels ki, potensial alict 15-20 il avval inga olunmus obyekts
deyil, miiasir standartlara, zovqe cavab veron obyekto {istiinliik
veracakdir.

Dasinmaz omlakin giymatlondirilmasi tocriibasinds tikililorin
tokrar istehsali (barpa) doyerinin obyektin ingas1 va sifarig¢iya tohvil
verilmasi  ilo  olagedar  xorclorin  hesablanmast  osasinda
miloyyanlasdirilir. Bu xarclor ii¢ asas hissodon ibaratdir:

1. birbasa xarclar;

2. dolayi xorclo
2  cohihlas vaanfants
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Tikintinin smeta doyari layihoa vo is¢i sonadlor, smeta
normativlari, avadanligin, mebelin, inventarin qiymatlori barads bazar
molumatlar1 asasinda hesablanir.

Tikintinin hoyata kecirilmosi iiclin lazim olan smeta
sonadlorino lokal smetalar, obyektlor iizro smetalar, avadanligin
quragdirilmasi iizra smetalar, icmal smeta hesablamalari aiddir.

Lokal smetalar binanm bir hissesi yaxud islorin novlori
(tikinti, qurasdirma, bazak va s.) lizro hazirlanir. Birbasa xorclors aid
edilmis masraflor bu smetalarda tam moblogds 6z oksini tapir.

Obyektlorin smetalarinda lokal smetalarin gdstoricilori
imumilogdirilir vo  tikinti mohsulunun miiqavilo giymsatini
formalagdirmaga zomin yaranir.

Ardicil olaraq tikinti xorclorinin miioyysn edilmosi {igiin
istifado olunan smeta hesablamalarina diqqgst yetirilmolidir.

Icmal smeta hesablamalar1 obyektlor iizro smetalar osasinda
iglonib hazirlanir vo tikintinin smeta xorclorini bdlmoelor tizra
gruplagdirmaqla oks etdirir. Bu bolmalor asagidakilardir:

1. Tikinti meydangasinin hazirlanmasi xarclori;
tikintinin asas obyektlari lizra xorclor;
yardime1 va xidmat toyinath obyektlor lizra xorclor;
enerji tosorriifati obyektlorinin xarclori;
naqliyyat vo rabits obyektlorinin xorclari;

6. su, gaz, istilik tochizati, kanalizasiya xatlori vo qurgulari
lizra xarclor;

7. orazinin abadlasdinlmasi va yasillagdirilmasi xarclori;

8. miivoqgati binalar vo qurgular {izrs xarclor;

9. tikilmokdo olan miiossisonin idaroolunmasi (texniki
nozarat) iizra xarclor;

10. kadrlarin hazirlanmasi xorclori;

11. layiho axtaris islori iizra xarclor.

12. sair iglor iizra xarclor;

Movzunun  dyronilmoesinin - yekununda smetalarn  digor
novlarinin (lokal, smeta, avadanhgm qurasdirilmasi iizra smeta) tortibi
qaydalar1 sorh olunmalidir.

g wn
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Oziinityoxlama suallar

1. Daginmaz amlakin xarc yanagmasi asasinda qiymatlondirilmasi
xiisusiyyatlori hansilardir?

Xarc yanagmasinin tatbiqi aiqoritmini sorh edin.

3. Dagimmaz omlak obyektins daxil olan tikililorin strukturu naden
ibarotdir?

Boarpa va avazetma doyori nadir?

Tikililorin doyarinin miioyyon edilmosi metodlart hansilardir?

Bazis - indeks metodunun totbiqi qaydasini sorh edin.

N

o ok

Movzu 10. Dasinmaz amiakin giymsthndirilmasina
miiqayisa yanasmast

Movzuda asagidaki suallarin nozardon kegirilmasi tovsiyya
olunur:

1. Miigayise yanagmasinin tatbiqi xiisusiyyatlori va sferasi

2. Daginmaz omlakin miigayiss yanasmasi ilo
giymatlondirilmasi marhalalari

3. Miiqayisa iigiin analoq obyektlorin vo miiqayiso
vahidlorinin se¢ilmasi

6. Tashihlorin aparilmasi metodlari

Miigayiso  yanagmasi dasmmmaz omlakin  doayarinin
giymstlondirmo tai'ixinodek bazar dovriyyesinde olmus anoloji
dasinmaz amlak obyektlorinin kemiyyat, keyfiyyat, fiziki, iqtisadi vo
digor gostaricilori asasinda qiymotlondirilmasi prinsipine asaslanir.
Birbasa toyinatindan (bazar doyerinin miisyyenlosdirilmasi) basqa, bu
yanagsmadan icara haqlarinin, tikililorin kéhnalmaesinin vo ya onlarin
yaradilmasi xarclarinin qiymatlondirilmasi ti¢iin do istifads oluna bilar.

Onun totbiqinin baslica sortlori miivafiq bazarin yiiksok
doaracads inkisaf etmasi, onun cari vaziyyati va inkisaf meyllarinin
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miioyyonlogdirilmasi, alqi-satqr omsoliyyatlar1 barods tam va diiriist
molumatlarin olmasidir.

Bu yanasmanin totbiqi bir sira ¢atinliklorlo miisayist oluna
bilor. Bu ¢otinliklor anoloq dasinmaz omlakin se¢ilmosi, alqi-satqi
omoliyyatlar1 barado lazimli molumatlarin toplanmasi, miixtolif
amillorin satis gqiymatlorine tasir deracesinin miioyyanlasdirilmesi ils
slagadardir. Tacriiba gostarir ki, sahibkarliq magsadleri {igiin istifads
olunan daginmaz amlak obyeklarinin iqtisadi gostaricilori, satis sortlori
barado molumatlar aldo etmok adoaton ¢atin, bazan iso geyri- mimkin
(mosalon, kommersiya sirri toskil edonlor) olduguna goro, bu
yanagmadan osason qeyri-kommersiya toyinatli dasinmaz omlak
(manzillar, bag evlari va s.) qiymatlondirilorkon istifads olunur.

Miigayisa yanagmasi daginmaz amlakin qiymetlondirilmasinin
ovazetms prinsipino osaslanir. Bu prinsipin mahiyysti vo totbiqi
istiqgamatlori gorh olunmalidir.

Miigayiso yanagsmasmm totbiqi  proseduru asagidaki
marhalslorden ibaratdir.

1.Daginmaz amlak bazarimin, xiisusilo do qiymstlondirilon
obyektin monsub oldugu bazar seqmentinin cari vaziyysti vo inkisaf
perspektivlori dyronilir vo miiqayise iiclin analoq dasinmaz omlak
obyektlorinin se¢ilmosi.

2. Toplanilmis molumatlarin daqiqliyi vo etibarliginin, bazar
konyukturasma uygunlugunun yoxlanilmasi.

3. Qiymatlondirilon va analoq dasinmaz omlak obyektlorinin
miiqayisasi li¢lin miinasib miigayisa vahidlorinin se¢ilmasi

4.Analoq obyektlorin  gostaricilorinin  giymatlondirma
obyektinin gdstaricilari ilo miiqayiss edilmasi vo miivafiq tashiirlorin
aparilmasi.

5. Analoq obyektlorin tashih olunmus qiymetlorinin iimumi
komiyysti yaxud diapazonu osasinda dasinmaz omlakin bazar
doyerinin hesablanmasi.

Dasinmaz amlakin dsyari ondan an yaxsi vo samarali istifada
edilmasindon asili olduguna goérs, onun miiqayisasi {i¢iin analoq
obyektlor secilorkon onlarin satildigdan sonra avvalki toyinati {izra
istifada olunmasina diqqat yetirmoalidir. Satildigdan sonra tayinati
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doyisdirilmis dasmmmaz omlak qgiymatlondirilon dasinmaz omlaka
analoq obyektlor siyahisindan ¢ixartlmalidir.

Dasinmaz  omlak  miigayiso  yanagmast  osasinda
giymotlondirilon zaman toshihlorin hesablanmasi {i¢iin komiyyat vo
keyfiyyat metodlarindan istifads edilir.

Komiyyat metodlar1 riyazi iisullardan istifadoys osaslanir.
Bunlardan on sadosi molumat ciitliiklorinin tohlilidir. Onun totbiqi
zamani qiymotlondirilon dasinmaz omlakdan yalniz bir gostaricisi iizra
forglonan obyektar secilir. Obyektlorin satig qiymaotlori arasindaki farq
do mohz homin gostorici ilo olagslondirilir vo qgiymstlondirilon
dasimnmaz amlakin doyari bu kemiyyat tizrs toshih olunur.

Statistik tohlil metodu molumatlar massivinin korrelyasiya-
reqressiya tohlili metodlar1 ilo arasdirilmasi noticesinde dasinmaz
omiakm fordi xiisusiyystlorinin doyismosi ilo satis qgiymatinin
doyismasi arasinda slagslorin miiayyanlosdirilmasine osaslanir.

Qrafik tohlil metodu statistik tohlil metodunun varianti
olmagqla, toshihlorin komiyyatini miiqayise elementlori ii¢lin xiisusi
diisturlarm komokliyi ilo qurulmus qrafik osasinda miioyyanlos-
dirilmasini nozards tutur.

Meylilorin ~ tohlili metodu obyektlorin  satis1  barads
molumatlardan qiymats daha giiclii tasir gostoran vo bazarda bas veran
proseslora hassas olan amillorin miioyyonlasdirilmasine osaslanir. Bu
amillor tapildigdan sonra miivafiq tohsislor aparilir.

Xarclorin tohlili metodu teshihlorin binanm amortizasiya
olunmus doyerinin tohlil olunmasi asasinda aparilmasina assaslanir.
Daginmaz omlakin doyarinin bu metodla miioyyanlosdirilmis
toshihetmoa komiyyatinin daqiqlik saviyyasi obyektin kéhnalma nazaras
alinmagla hesablanmis doyarinin real bazar qiymatlorine yaxinligindan
asilidir.

Dasinmaz amlakin bazar dayarini miisyyanlagdirmays imkan
veron yanagmalardan biri do miiqayise olunan obyektlorin golirlilik
gostaricilarinin tohlil olunmasidu-. Bu halda mlgayise vahidleri kimi
imumi renta miiltiplikatorundan vo kapitallagdir- manin imumi
omsalindan istifads olunur.
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imumi renta miiltiplikatoru (URM) obyektin satis qiymotinin
potensial {imumi galira yaxud haqiqi imumi galirs olan nisbatini ifads
edir. Dasinmaz amlakin doyarinin URM vasitesilo qiymotlondirilmasi
prosesi agsagidaki morhalslordon ibaratdir:

1. Qiymatlandirilon obyektin potensial yaxud haqiqi golirliyi
qiymatlondirilir;

2.Satig qiymatlori, potensial yaxud haqiqi golirlorinin hocmi
barado diiriist molumatlar olan an az1 {i¢ anoloq obyekt secilir;

3. Analoq obyektlorin qiymatlondirilon obyektlo miiqayiso
doracosini artiran lazimi toshihlor aparilir;

4. Hor bir analoq obyekt lizro iimumi renta multiplikatoru
hesablanir;

5. Biitiin analoglar iizro orta URM hesablanir;

6. Qiymatlondirilon dagmmaz amlakin potensial yaxud haqiqi
orta goliri analoji dasinmaz omlak obyektlori iizro URM-nun orta
komiyyastino hasil edilmoklo qiymatlondirilon obyektin bazar dayeri
hesablanir.

Kapitallagdimianin ~ iimumi  omsah  bazarin  miivafiq
seqmentindsn sec¢ilmis anoloji dasginmaz omlak obyektlorinin tomin
etdiyi xalis amaliyyat golirinin onlarin satis qiymatlorine nisbati kimi
hesablanir. Daginmaz omlakin kapitallagdirmanin  {imumi omsal
asasinda hesablanmasi asagidaki morhalalarden ibaratdir;

1. Qiymatlondirilon dasimmaz omlak obyektinin xalis
omoliyyat goliri hesablanir;

2.Sat1is qiymeotlori, xalis amaliyyat golirlarinin hacmi barads
diirlist molumatlar olan on azi1 ii¢ anoloq obyekt segilir;

3.Analoq obyektlorin qgiymotlondirilon obyektlo forqlilik
doracesini artiran lazimi tashihlor aparilir;

4. Hor bir analoq obyekt iizro imumi kapitallagdirma omsali
hesablanir;

5. Biitiin analoqlar {izra orta timumi kapitallagdirma omsali
hesablanir;

6. Qiymatlondirilon dasinmaz omlakin orta xalis omsliyyat
goliri analoq daginmaz amlak obyektlari {izra timumi kapitallagdirma
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omsalina boliinmoklo qiymatlondirilon obyektin  bazar doayari
hesablanir.

Movzuda miigayise vahidlorinin secilmasi, iimumi renta
multiplikatoru vo kapitallagdirma doracasinin miisyyon edilmasi
praktiki niimunolor osasinda izah edilmalidir.

Oziiniiyoxlama suallar:

=

Miigayise yanagmasinin tatbiqi sferasi naden ibaratdir?
2. Dasinmaz omlakin miiqayiso yanagsmasi asasinda qiymatlon
dirilmasi marhalalori hansilardir?

3. Analoq obyektlorin sec¢ilmosi meyarlarmi sadalayin.
4. Miiqayiss vahidi vo elementi nadir?
5. Toshihlorin aparilmasi qaydalarim sorh edin.

Movzu 11. Dasinmaz omlakin kapitallasdirma metodu ila
qiymatlandirilmasi

Movzuda asagidaki suallarin nozardon kegirilmasi tovsiyya
olunur:

1. Golir gotiron daginmaz omlakin qgiymatlondirilomasi
metodlart

2. Dasinmaz amlakdan alds olunan galir novlarinin saciyyasi

3. Birbasa kapitallagdirma metodunun totbigi metodologiyasi

Golir yanagmasimin totbiqi ilo dasinmaz omlak iki metodla
giymatlandirils bilor:

- golirlorin kapitallagdirilmasi metodu;

- pul axinlarinin diskontlagdirilmasi metodu.

Hor iki metodun totbiqi zamani golacokds oldo edilmosi
gozlonilon pul golirleri axinlarin daginmaz amlakin cari doyerine
¢evrilmasi bas verir.

Golirlorin  kapitallasdirllmas1  metodundan istifado
edildikds daginmaz amlakdan il arzinds alds olunacaq pul golirlorinin
mablagi miivafiq goalirlik normasina béliinmakle yaxud
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miivafiq golirlik omsalina hasil edilmoklos, omlakin cari doyerinas
gevrilir. Movzuda bu metodun totbiqi ilo bagl baglica miiddsalar
acgiglanmalidir.

Tikilmokds olan yaxud icarsys verilmasi nozerds tutulan
obyektlorin doyari hesablanarken giymatlondirici golir axmlarmin na
vaxt baslayacagini miioyyanlogdirilmalidir.

Obyektin insa olunmasi marhalasinda golir axinlar1 yoxdur.
Golir olds etmok niyyetinds olan investor kapital qoyuluslarini hoyata
kegirir. Bu prosesin na godor davam edacoyini aydinilagdirmaq tigiin
giymetlondirici iglorin yerino yetirilmosi qrafiklorini nozorden
kecirmoali, kapital qoyuluslarinin menbalarini, borc vasaitlori tizra faiz
daracalorini, Odonilocok faizlorin imumi mablogini
miioyyanlosdirmalidir.

Icaro miiqavilolorinin baglanmasi1 morhoalesinda  golir
axinlari avvalco monfidir, baglanmig icaro miiqavilalori lizra icars
haqlarinin alinmas1 prosesi baslandiqdan sonra iso miisbato dogru
doyisir. Pul golirlori axinlarmi tomin edacak icars miigavilslorinin
baglanmasi perspektivlorini prognozlagdirmaq tgiin qiymotlondirici
miivafiq tip amlak bazarmin tutumu amsalim hesablamalidir. Bu amsal
miloyyan dovT orzindos icarays verilmis dasmmaz amlak vahidlorinin
bazarda icaroys verilmok {igiin mdvcud olan dasinmaz omlak
vahidlorino nisboti kimi hesablanir. ©msalin yiliksok olmasi pul
golirlori axinlarinin tezlikls baslanacagini gostorir.

Golir axinlarinin baglanmas1 miiddstini miisyyanlagdirdikden
sonra bu prosesin na goder davam edacayi prognozlasdinl- malidu.
Bundan sonra galacok pul golirlori axinlarinin goézlenilon hocminin
tomin olunmasi ehtimali miioyyon edilmalidir. Mslumdur ki, istonilon
prognozun geyri-miiayyanlik elementlari vardir vo bunlarm macmusu
risk anlayist ilo ifads olunur.

Dasinmaz omlakla bagl risklori monbasindon asili olaraq, ii¢
ndve bolmok olar:

- miitomadi risklor

- geyri-miitomadi risklor

- tosadiifi risklor

Bu risklarin mahiyyati, yaranmasi sabablari va tosiri
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noticalori barads otrafli malumat verilmolidir.
Dasinmaz omlakin doyari birbasa kapitallasdirma metodu ilo
asagidaki diisturla hesablanir:

D =X9G : Rk
Burada:

D - dasinmaz amlakin doyari;

XOG - xalis omosliyyat goliri;

RK - kapitallagdirma omsalidir.

Dasinmaz omlakin miioyyanlosdirilon doyerindon, oldo
olunmus  molumatlarin  hocmindon,  kapital  qoyuluslarmin
manbolarindan, torpagin yaxud tikililerin qiymstlondirilmasinden asilt
olaraq, kapitallagdirma amsalinin asagidaki novlorinden istifads edilir:
+ Kapitallasmadirmamn iimumi amsalt
»  Soxsi kapitalin kapitallagdirma omsali
*  Borc kapitalinin kapitallasmdirma omsali
* Torpaq iizrs kapitallagdirma omsali
* Binalar iizrs kapitallagdirma omsali

Toplanmis molumatlar osasinda miiqayisali obyektlorin har
biri iizro kapitallagdirmanin imumi omsali hesablanir vo alinmig
noticolor riyazi statistika metodlart vasitosilo Umumi gostariciya
cevrilir.

Obyekt iizra haqiqi imumi galir vo amaliyyat xarclari barada
molumatlar olduqda, digor molumatlarin oldo edilmosindo iso
cotinliklor yarandigi hallarda kapitallasmanm {imumi omsali haqiqi
iimumi golir (HUG) amsal1 osasinda asagidak diisturla hesablana bilar:

Ro = (I -X):HUG
burada,
Ro - kapitallagdirmanin timumi amsaly;
OX - omoliyyat xorclori amsali (cari omsliyyat xorclorinin haqiqi
imumi golirs nisbati);
HUG haqigi {imumi golir amsalidir (obyektin satis giymotinin
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birinci ilin haqiqi imumi galirine nisbati).

Golir gotiron dasinmaz omlakin birbasa kapitallagdirma
metodu ilo giymatlondirilmesinin an genis yayilmis iisullarindan biri
qaliq texnikasidir. Bu tisul investisiyalarin fiziki torkib hissalarindon
birins (torpaga yaxud binalara) aid olan golirin kapitallagdirilmasi yolu
ila digar hissalars aid olan gostaricilorin hesablanmasina asaslanir.

Dasmmaz  omlakin  doyerinin  qaliq texnikast il
giymatlondirilmasi asagidaki ardicilligla aparilir:

-investisiya elementinin doyori miivafiq kapitallagma
omsalina hasil edilarak, onun payma diison illik galir hesablanir;

-illik golirin timumi moblagindon doyori mslum olan
elementin payina diison golir ¢ixilaraq, doyari namolum olan elementin
payina diisan golir hesablanir;

- doyari namslum elementin payina diison illik galir miivafiq
kapitallagma omsalina boliinmakls, onun dagsmmaz omlakm {mumi
doyarindaki pay1 hesablanir;

- malum hissanin dayari ilo namalum hissanin hesablanmig doyari
toplanilmagla, dasinmaz omlakin (imumi dayari hesablanir.

Qeyd olunanlart sado metodiki yanagmalar soklinds agagidaki
kimi ifads etmok olar.

I. Dasinmaz amlakin dayorinin torpagq iiciin qaliq texnikasi
asasinda hesablanmasi

Gostoricilar

1. Binanin doayari

2. Dasmmaz omlak {izro xalis omoliyyat goliri

3. Bina iizro golirin kapitallasmasi omsali :

4. Xalis omoaliyyat golirinin binalara diison hissasi stri x str3

5. Xalis golirin torpaga diison hissosi str2 - str4
6. Torpaq iizra golirin kapitallagsmasi omsali :

7. Torpagin doyori Strb x str6
8. Daginmaz amlakin doyari stri - str7
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I1. Binalar iiciin qaliq texnikasi metodu ilo dasinmaz

Gostoaricilar

1.Torpagin'dayari

2.Dagmmaz omlak iizra xalis omoliyyat goliri

3.Torpagq iizro galirinin kapitallagsmasi omsali

4.Xalis omoliyyat golirinin torpaga diison hissosi stri x str3

5.Xalis golirinin binalara diigon hissasi str2 - str4
0.Bina {lizro golirin kapitallagmasi omsali :
T.Binanin doyori Str5 x stré
8. Dasinmaz omlakin dayari stri - str7

Yeni tikilon obyektlor {izorindo tam miilkiyyst hiiquglar
giymotlondirilorkon, ipoteka kreditinin miiddoti vo ona xidmot
gostorilmasi {izra illik 6doniglorin mablogi molum olduqda, istifades
edilo bilor.

Daginmaz omlakin doyorinin soxsi kapital iiciin qaliq
texnikasi1 metodu il gqiymotlondirilmesi ardicilligi:

1.Kreditin mablagi

2 Kredit Gizra faiz normasi 12%

3.Kreditin miiddati 25l
4.Kredit lizra ayliq 6donislor (sorti vahid) Strix0,01053

S.Xalis amoliyyat galiri (sorti vahid)

6.Golirin borce kapitalinin payma diison hissasi (sorti

vahid) Stri X Rm
7.Golirin soxsi kapitalin payina diison hissasi (sorti
vahid) str5-str6
S.Soxsi kapitalin doyari (sorti vahid) str7x0.09
9.Miilkiyyatin doyari

strl+strS

Soxsi kapitalin doyari molum, borc kapitalimn doyari
namoalum olduqda bore kapital ii¢iin qaliq texnikasindan istifado
oluna bilar.
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1.Soxsi kapital

2.Xalis omoliyyat goliri i

3.Goalirin soxsi kapitalm payina diison hissasi Strix 0.09
4.Golirin borc kapitalinin payina diigson hissasi (sorti

vahid) str2-str3
S.Borc kapitalinin dayari Str4: 0.1264
0.Miilkiyyastin doyari (sorti vahid) Stii + strS

imumi golirlik omsallarindan istifade etmoklo birbasa
kapitallagdirma  iisulundan  obyektlorin  golirlilik-mshsuldarliq
xilisusiyyatlorinin miioyyonlosdirilmasi {igiin istifade olunur. Bu
omsallara asagidakilar aiddir;

1. Potensial iimumi golirlilik amsali
2. Haqiqi timumi golirlilik amsali

Bu omsallarin hesablanmasi qaydalar1 vo onlardan istifads
xiisusiyyatlori gorh edilmalidir.

Oziiniiyoxlama suallari
1. Pul axinlari nadir?
Dagmmaz omlakin istifadssindon olds olunan golir ndvlori
hansilardir?
Diskont nomiasi neca hesablanir?
Birbasa kapitallagdirma metodunun tatbiqi qaydasini sorh edin.
Kapitallagdirma doracasi (emsali) neco hesablanir?
Miirokkab faiz nadir vo onun hansi funksiyalar1 vardir?

N

o ok w

Movzu 12. Dasinmaz amlakin diskontlagdirma metodu ih
qiymoatlaondirilmasi

Movzuda asagidak: suallarin nozardon kegirilmasi tovsiyya
olunur:
1. Diskontlagdirmanin tatbiqinin zoruri- ilkin sortlari
2. Pul axinlarinin diskontlasdirilmast metodunun tatbiqi aiqoritm
3. Diskontlagdirma normalarinin hesablanmasi
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Molumdur ki, pul axinlari investtisiya qoyuluslarina yonaldilir
(monfi pul axinlari), sonra isa artimla geri qayidir (miisbat pul axinlari).
Lakin, monfi vo miisbat pul axinlarimin yaranma vaxti miixtalif
oldugundan, pulun dayarsizlogsmosi nazariyyasine gors, geri qayidan
pul vesaitlorinin doyeri investisiyalara yonoldilmis pul vasaitlorinin
doyorinden asagi olmalidir. Qiymatlondirma prosesinde bu itkilorin
nozoro alinmast vo miixtolif dovrlordo yaranan pul axinlarinm

miiqayisa oluna bilon vaziyyato gotirilmasi {igiin diskont
omsalindan istifads olunur. Bu omsal asagidaki kimi miioyyon edilir:

1

14*1
Burada, i- kapitalin galirlilik doracasi yaxud faiz normasidir
Beloliklo, pul axinlarinin cari doyari gdzlonilon pul axinlarinin
diskontlagdirma amsalina hasili kimi miioyyonlogdirilir:
1C
PV=CX -
(1+i) (1 + 1)

burada,

PV - pul vasaitlorinin cari doyari (investisiyalara
yonoldilon mablag);

C - investorun golocokds alacagi pul axinlari

Dagimmaz omlak qiymotlondirilorken diskontlagdirma amsali
iki tisulla miiayyanlosdirils bilor: kapital bazarinin yronilmasi
osasinda; alqi-satq1 amaliyyatlari baradoe molumatlar asasinda.

Kapital bazarinin 6yranilmasi asasinda diskontlagdirma amsali
bu bazarda uzunmiiddatli risksiz vesait qoyuluslan iizro rentabellik
saviyyasi, giymatlondirilon daginmaz omlaka vo analoq obyektlora
investisiya qoyuluslarinin risk soviyyesi gostoricilori osasinda
hesablanir. Bu halda diskontlagdirma amsali Rj =R ¢ + R r Burada:
rd - diskontlagdirma omsali;

Rc - riskdon azad kapitalin dayari (%);
Rr - riske goro miikafatdir.
Diskont amsalmi daginmaz amlak bazarinda alqi-satqi
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predmeti olmus obyektlorin satis qiymotlori, onlardan slde olunan
galirlar barads toplanmis moalumatlar asasinda da miiayyanlosdirmok
mimkindur. Bu halda

Rd =D:P
diisturundan istifado etmoklo ovvalca tohlil olunan hor bir analog
obyekt iizra diskont amsali, sonra iso onlarin orta kamiyyati hesablanir
Burada:

D - dasinmaz omlak obyekti iizra illik galir;

P- dasinmaz amlakin satig qiymatidir.

Pul axinlarinin diskontlagsmasi (PAD) metodu golirlerin
birbasa kapitallasdirilmas1 metodu ilo miiqayisade miirokkab olsa da,
dagsmmaz omlaki daha yiliksok doqiqgliklo giymotlondirmek, miixtolif
riyazi modellorin qurulmasi yolu ilo qiymatlondirmo prosesini
standartlagdirmaq imkan1 yaradir.

Masslonin aragdirilmasinda pul axinlari vo pul goalirlori
axinlar1  gostoricilori arasindaki  forq sorh olunmalidir. PAD
metodundan  istifado  olunmasi osason  asagidaki  hallarda
magsadouygun hesab edilir;

-golocak pul axmlarinin cari pul axinlarindan forqlonocayi
ehtimal olunduqda;

- golirlarin vo xarclorin axim movsiimi xarakter dagidiqda;

- giymatlondirilon daginmaz amlak ¢oxsahali iri kommersiya
obyekti olduqgda;

- tikilmokds olan yaxud yeni istifadeys verilmis dasinmaz
omlak obyekti qiymatlondirildikda.

Pul axinlarinin diskontlagdirilmasi metodunun totbiqi zamani
istifado olunan gostoricilor - pul axinlarmin (reversiyanin)
prognozlasdirilan  hacmi, proqnoz dovrii, risk dorocesi ve
diskontlagdirma doracasi barado moalumat verilmalidir.

Pul axinlarinin, o climladen, reversiyanin prognozlasdirilmasi
tgdn -

a) ovvalki illords daginmaz amlak obyektindon alds olunan galirlor vo
¢okilon xaorclar {izro molumatlar tohlil edilmali;

b) daginmaz omlak bazari vo orada bas veron doyisikliklor
tohlil olunmals;
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¢)dasinmaz amlakdan slds olunacaq galirlor vo bunun {igiin
zaruri xarclarin moablagi prognozlasdiriimalidir.

Diskontlagdirilmis pul axinlar1 prognozlasdirilarkon miihiim
masalalordon biri onun miiddstinin miisyyon olunmasidir. Bu miiddeat
is9 giymatlandiricinin ssroncaminda olan malumatlarin hacmindon va
diirtistliiyiindon asilidir. Malumat bazasinm keyfiyyati pul axinlarim
daha uzun miiddots prognozlagdirmaga imkan verir.

Beynolxalq tacriibada prognozlagdinnanin orta miiddati 5-10 il
gobul edilmisgdir.

Pul axinlarimin  gozlonilon hocmini vo  middatini
prognozlagdirildigdan ~ sonra  ndvboti addim  diskontlagdirma
normalarmin hesablanmasidir. Diskontlasdirma normasi galoesk pul
axinlariin cari doyarinin hesablanmasi {igiin istifads olunan miirakkob
faiz normasidir.

Diskontlagdirmanin {imumi normasi investisiyaya yonaldilmis
kapitalin golirliyini, dasinmaz omlaka sahiblik dovriinds golirlorin
doyismasini, o ciimlodon reversiyani nazoroa almaqla hesablamaga
imkan verir. Bu gostarici vergilor 6denilonadok galirlor axini asasinda
hesablanir vo maliyyalosma sartlorini nozara almir.

Diskontlagdirmanin real nonuasi inflyasiyanin olmadigi
soraitds, nominal nonuasi iss inflyasiyanin mévcudlugu soraitinds
totbiq edilir.

Nozori baximindan, diskontlasdirmanin nominal normasi ila
real normasi arasindaki nisboti asagidak: diisturla ifads etmak olar:

(1 +N)=(1 +D,)X 1 +inf)
Burada;
N - diskontlagdirmanin nominal nonuasi;
Dr - diskontladirmanin real nonuasi;
Inf - inflyasiyanin gozlonilon nonuasidir.
Bu diisturu diskontlasdirmanin nominal nonuasina ¢evirdikdo,
D,,=Dr+inf+(Rxinf)

diisturu almar.

Daginmaz  omlakin  qgiymotlondirilmasi  tacriibasindo
diskontlagdirma normalar1 asagidaki metodlarla hesablanir:
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- kumulyativ sira metodu;

- alternativ investisiyalarin miiqayisasi metodu;
- forglondirmo metodu;

monitoring metodu.

Kumulyativ sira metodu diskontlasma normasina dasinmaz
omlaka xas olan risklorin comi kimi yanasilmasina osaslanir. Umumi
halda bu metod asagidaki kimi ifads olunur:

Diskontlasdirma normasi = Risksiz doraca + Inflyasiya normas +
riska gora miikafat

Alternativ investisiyalarin miiqayisosi metodu risklori eyni
olan investisiya layihslorinin diskontlagdirma normalarinin da barabar
olmasi barado miiddoaya oasaslanir. Buna goro do, konkret investisiya
layihosi tlizro diskontlagdirma normasmi miioyyanlogdirmak iiglin
maliyyo bazarinda risk doracolori borabor olan layihslor barado
malumat toplanmalidir.

Forglondirmo metodu ilo diskontlagdirma normasi dasinmaz
omlak bazarlarinda anoloq obyektlorlo aparilan omsoliyyatlar barado
molumatlar asasinda hesablanir. Qeyd etmoliyik ki, bu metod amak
tutumludur vo hesablamalarin daqiqliyi tohlil olunmus molumatlarm
hacmi vo diiriistlityii ilo birbasa slagadardir. Movzuda diskontlagdirma
doracesinin  forqlondirms metodu ilo hesablanmasi qaydasi sorh
olunmalidir.

Monitoring metodu dasinmaz omlak bazarinin inkisaf
meyllorinin izlonilmasins, orada aparilan omsliyyatlar iizro malumatlar
osasinda dasinmaz omlaka investisiya qoyuluslarinin iqtisadi
gostaricilorinin miitomadi tohliline osaslanir. Bu melumatlar bazarin
miixtolif seqmentlori iizro qruplasdirilir vo motbuatda vaxtasiri dorc
olunur.

Oziiniiyoxlama suallar
1. Pulun deyerinin vaxta goro doyismasi sobablori
hansilardir?
2. Diskontlagdirma normasi nadir?
3. Pul axinlariin diskontlagdirilmas1 metodunun tatbiqi
saortlori hansilardir?
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4. Diskontlasdirma metodunun tatbiqi ilo daginmaz amlakin
qiymoatlandirilmasi hans1 marhalslardan kegir?
5. Monitorinqg metodu hans1 mogsadlos totbiq edilir?

Moévzu 13. Qiymotlondirnw obyektinin macmu
kohnalmasinin qiymatlandirilmasi

Movzuda asagidak: suallarin nozoardon kegirilmasi tovsiyyo
olunur:
1. Kohnalmonin mahiyyati va ndvlori
2. Fiziki kéhnslmonin qiymetlondirilmasi metodlart
3. Funksional vs iqtisadi kohnalmanin qiymatlondirilmasi

Ko6hnalmas dasmmaz omlakin faydaligmin azalmasi, potensial
investor Ucun coalbediciliyinin itirilmasi, miixtolif amillorin tosiri
naticasinds doyearinin asag1 diismasidir.

Nozori baximdan tikililorin kdhnolmasi prosesi onlarm
istismara verilmasi anindan etibaron baglayir va obyektin logvi ilo bitir.

Macmu kohnolmo fiziki dagilma, funksional va iqtisadi
kéhnalma yaxud bunlarin birgs tosiri naticasinda tikililorin tokrar
istehsal (barpa) va ya avazolunma doyarinin azalmasidir. O daginmaz
omlakin khnalmasinin biitiin névlarini 6ziinds birlagdirir vo obyektin
bazar doayari il tokrar istehsal (barpa) yaxud avazetma doyari
arasindaki forq kimi ifads olunur.

Doyorin itirilmasi sobablorinden asili olaraq, kéhnolmenin
asagidak tiplori forqlondirilir:
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Funksional
kohnalma

Aradan Aradan
galdirilan iqtisadi qaldirilan
kohnalma
Aradan Aradan
qaldirilmayan galdirilmayan

Fiziki kohnalms insaat konstruksiyalarinin vo materiallarinin
ilkin texniki-istismar xassolorinin miixtalif amillorin (moasalon,
tobii-iglim soraitinin, fiziki vo kimyavi tosirin, istismar qaydalarinin
pozulmasi va sair) tasiri naticasinds tadrican itirilmasi vo dagilmasidir.
Dagmmaz omlakin fiziki kdhnalmoasine tosir gdstoran amillora onun
yas1, insa olundugu tikinti materiallarinin vo yerina yetirilon islorin
keyfiyyati, layihslondirilmonin qiisurlari, istismar sortlori vo soraiti,
profilaktik tomirlorin vaxtinda aparilmasi aiddir.

Obyektin kdhnalmoa doracesi onun doyorinin yeni obyektin
insa olunmasinin doyari ilo miiqayisads faizlo nisbstlo ifado olunan
asagi diismosidir.

Obyektin elementinin kéhnalma doracasi dasinmaz amlakin
torkibino daxil olan elementin doyarinin yeni elementin doyari ilo
miiqayisado nisbi agag1 diismasidir.

QiyiTiotlondirmo tacriibasinds binalarin fiziki kdhnolmasi
asagidaki metodlarla hesablanir:

- normativ metod (yasayis binalari ii¢iin);

- doyar metodu;

- Omiir miiddsti metodu.

Normativ metod miixtalif tolimatlardan vo diger nomuativ
sonadlardan istifads olunmasina asaslanir. Bu metodla binanm fiziki
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koéhnalmosini asagidaki disturla hesablamag olar: n

Kfiziki=[ X Kix9i] :100 ' i=l

Burada: K fiziki - binanin fiziki kdhnalmasi (%);

K i - i konstruksiya hissanin fiziki kéhnalmasi (%);

O 1 - 1 konstruksiya hissonin tokrar istehsalinin (barpa) doyerinin
binanin imumi tokrar istehsalinin (barpa) doyerindoki xiisusi ¢okisini
oks edon amsal;

N - binanin konstruksiya hissalarinin sayidir.

Ayri-ayr1 konstruksiya hissolorinin tokrar istehsal (borpa)
doyorinin binanin iimumi tokrar istehsal (barpa) doyerindoki xiisusi
cokisi adoton yasayis binalarinin tokrar istehsal (barpa) doyerinin
irilosdirilmis gostaricilari asasinda, bu gostaricilor olmadiqda iso smeta
dayari asasinda miioyyonlosdirilir.

Doyor metodu binanin, onun konstruksiya hissalorinin
zadolarini aradan qaldirilmasi tiglin zaruri olan tomir iglorinin doyarinin
onlarin tokrar istehsal (barpa) doyorino nisbati kimi hesablanmasidir.
Bu metod binanin vo onun konstruksiya hissolorinin fiziki
kohnalmasini doyar ifadesinds hesablamaga imkan verir.

Fiziki  kOhnolmenin  Omiir miiddsti  metodu il
mioyyonlosdirilmasi binanin semerali yas dovrii vo iqtisadi Omiir
miiddati gdstaricilori arasindaki nisbatin hesablanmasina ssaslanir.

Bu metodun totbiqi metodologiyasini sorh etmak {i¢iin haqiqi
(xronoloji) yas, somoarali yas, fiziki Omiir miiddoti, iqtisadi 6mdar
gostoricilorinin  mahiyyati, eloco do onlara tesir goOstoron amillor
Oyranilmalidir.

Fiziki kohnalmanin aradan qaldirilan ve aradan qaldirilmayan
ndvlari vardir.

Aradan qaldirlan fiziki kohnolma obyektin istismar
gaydalariin pozulmasi naticasindo yaranir va bazan «toxira salinmig
tomir» adlandirtlir. Onun doyeri  obyektin ilkin  vaziyyating
qaytarilmasi iiglin tolab olunan tomir-tikinti islorinin doyeri ilo ifads
edilir.

Aradan qaldirilmayan fiziki kdhnalmo ingaat
konstruksiyalarimin ~ vo  materiallariin =~ aradan  qaldirilmast
geyri-miimkiin yaxud iqtisadi baximdan olverigsiz olan dagilmasidir.
Onun hesablanma
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siin nazori 9sasl ingaat konstruksiyalari vo materiallarinin istehlak
xassoalarinin istismar miiddatindo xotti azalmasidir.

Funksional kéhnalma tikililorin vo avadanligin parameter-
lorinin miiasir bazar standartlarinin vo tipik alicinin (investorun)
toloblorino uygunsuzlugu naticesinde meydana ¢ixir. Funksional
kéhnalmanin osas slamatlori obyektin insa olundugu layihenin vo
tortibatinin, texniki vasitolorlo tochizatimin miiasir tolobloro cavab
vermomasi,istehlak¢ilarin talablorinin vo zdvqlerinin doyismasidir.
Funksional kéhnalmanin asas meyar1 kimi qiymatlondirilon obyektin
orazido yerlogon digor analoji obyektlorlo miiqayisodo potensial
golirliyinin azalmasi gobul olunur. Funksional kdhnolms aradan
qaldirilan va aradan qaldirilmayan névlars boliintir.

Aradan qaldirilan funksional kohnalmo layihasinin, inga
olundugu materiallarin, dizayninin vo s. milasir tolobloro cavab
vermamosi naticasinds tikilinin deyarinin azalmasidir.

Aradan qaldirilmayan funksional kdhnolmos qiymatlondirilon
obyektin hacm-planlasdirma gostaricilorinin yaxud konstruksiyasinin
miasir tikinti standartlarina uygunsuzlugudur. Bu ndv funksional
kéhnalmenin asas olamati qiisurlarin aradan qaldirilmasi ii¢lin vosait
goyulusunun iqtisadi baximdan samarasizliyidir.

Iqtisadi kohnalma xarici miihitin yoni, bazar soraitinin,
ganunvericilik bazasinin, orazinin ekoloji veaziyystinin doyismosi,
omlakin 6hdsliklorlo yiiklonmosi sobeblorindon obyektin dayarinin
azalmas1 noticesinds yaranir. Onun aradan qaldirilmasi miimkiin
olmasa da, bazi hallarda onu doguran sabablorin pozitiv doyigmosi
naticasinds bu 6zii-6ziino aradan qalxa bilar.

Oziiniiyoxlama suallar1

Ko6hnalms nadir?
Ko6hnalmonin hanst tiplari vardir?
Fiziki kohnalme nadir va o hans1 metodlarla gqiymatlondirilir?
Aradan galdirilan vo aradan qaldirilmayan fiziki k6hnalma nadir?
Fuksional kéhnalmonin mahiyyatini sorh edin vo onun névlorini

sadalayin.
Igtisadi kdhnalmo nadir vo hansi metodlarla giymoatlondirilir?

agrwnE

o
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Moévzu 14. Dasginmaz amlakin qiymsthndirilmasinda
ipoteka-investisiya tohlili

Movzuda asagidak: suallarin nazordon kegirilmasi tovsiyya
olunur:

1 .Dasinmaz amlak investisiya obyekti kimi.

2. Investisiya calbediciliyinin mahiyyati vo ona tosir edon
amillor.

3. Daginmaz omlaka investisiya layihasinin golirliyinin
qiymatlondirilmasi.

Dasinmaz omlak potensial investisiya obyekti kimi spesifik
xarakteristikalara malikdir. Hor bir investor dasinmaz omlaka
investisiya qoyulusu barado qorar gobul edorkon bu xiisusiyyatlori
nozora almalidir. Daginmaz omlakm potensial investisiya obyekoti
kimi xiisusiyyatlorini 3 qrupa bolmok olar:

I grupa fundamental xiisusiyystlor aiddir:

Mobiilik ( harakatsizlik ) - hor bir dasinmaz omlak obyekti
yer sathinin konkret vo cografi barkidilmis sahasiyle baglidir, yani o,
fiziki cohatdon daginmazdir, harokatsizdir.

Unikalliq ( nadirlik) - torpagin hor qarisi 6z nadir
xiisusiyyatlori ilo farqlonir, yoani bu xiisusiyyatlor yalniz ona xasdir.
Belo ki, tamamila eyni torpaq saholari vo ya onlarda tamamila eyni
yerlogdirilmis binalar va tikililor mévcud deyil, har bir daginmaz amlak
obyekti nadir vo tokraredilmazdir.

Qithq - torpagin hamginin daginmaz amlakin nisbi qithg.
Qithq biitovliikds ohalinin saymin artmasi va torpaq ehtiyatlarinin
tiikonmosi il alagadardir.

Davamhhq( sabitlik) - bina vo tikililorin tikintisi bir nega il
¢oko bilar, hamg¢inin onlar xidmet miiddatlorine gora do insanlar
torofindon yaradilan on uzundémiirlii, davamli obyektlor hesab
olunurlar.

Il qrupa daginmaz amlak obyektinin mohz bazar-amtes obyekti
kimi xiisusiyyetlori aiddir:

Dévriyya xiisusiyyati - dasinmaz omlakin fiziki cohatdon
mobillik x{isusiyyati onu demays imkan verir ki,oslinde smlak
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bazarinda dasinmaz omlaka miilkiyyst obyekti kimi deyil, tam,
natamam va qismoan miilkiyyat hiiquglar1 baximindan yanasilir.

Hoyat dovriyyasi xiisusiyyati - Dasinmaz omlakin
yaradilmasi vo xidmot miiddsti hoyat dovriinlin uzundmiirliiyiini
mioyyon edir vo bunun naticesi kimi golir gotiron daginmaz omlak
obyektlori geyri-barabar pul axinlarmi tomin edir.

Dasinmaz amlak komponentlorinin doysrinin doyismasi
istigamatlori arasindaki uygunsuzluq bina vo qurgularin doysrinin
bir qodor azalmasi zomininds torpagin doyerinin artmast meyli
tstlinliik togkil edir. Qeyd etmok lazimdir ki, bu sebobdon konkret
dasinmaz omlak obyektinin dayarinin azalmasi meyillarino oks meyllor
- yoni, inflyasiyaya goro qiymotin artmast meyllori qars1 qoyulur.

Dasinmaz amlakin bazar va investisiya dayarinin onlarin
maliyyolosdirilmasina tasiri - golir gotiron dasinmaz omlak
obyektinin miixtalif formalarda maliyyslosdirilmasinds 6ziinii biiruzs
Verir.

Maliyyologdirmonin on genis yayilmis metodlar1 dasinmaz
omlakin soxsi vo borc vesaiti, eloco do ipoteka krediti hesabina
maliyyslosdirilmasidir. Biitiin bunlar dasinmaz omlak obyektinin
investisiya colbediciliyins, yarahliq saviyyesina, son naticads ise onun
bazar vo investisiya doyarina tosir edir.

Asag likvidlik - dasinmaz omlak maliyys aktivlori ilo
miiqayisado asagi likvidliye malikdir. Bu xiisusilo dasinmaz omlak
obyektinin bazarda reallagdirilmasi ii¢iin zoruri olan miiddstls baglidir.

Dasinmaz samlak obyektlorinin tokliflorinin qeyri-miiay-
yon elastikliyi dasinmaz omlak obyektlorinin toklifinin hacminin
doyismasi ona olan talobin doyismasi ilo miiqayisads amlak bazarinin
digar seqmentlari ilo miigayisada shamiyyatli deracads ¢ox ola bilar.

Il grupa dasinmaz omlak obyektlorinin toskilati-hliquqi
xiisusiyyatlori aid edilir

Dasinmaz smlaka hiiquglarin bélgiisii. Dasginmaz amlaka
hiquglar - hiiquqlarin ndvlerins, obyektin elementlorino vo hoyata
kecirilmasi miiddatlorine gors boliine bilor. Homginin miigaviladon
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irali golon, girov, servitut, istifade hiiquglarinin moahdudlasdirilmasi
kimi daginmaz mévcuddur.

Dasinmaz amlaka vergitutmanm xiisusiyyatlori - dasinmaz
omlaka investisiyalar tocrilbodo investora, miossisoys vergi
tistlinliiklori gazanmaga imkan verir.

Pesokar idarsetmonin vacibliyi - biitlin morhoalslords
dasinmaz omlak obyektlorinin pesokar idarsedilmoasine ehtiyac duyulur.

Dasinmaz amlakin investor ii¢iin vacib tohlil vo ugot talob edon
asagidaki xiisusiyystlori vardir:

* Daginmaz omlakla bagli omosliyyatlarda, digar faaliyyat novlari ilo
miiqayisads golir axinlarinin nisbi sabitliyi mévcuddur.

* Somorali investisiya menecmentinin zsruriliyi onunla baglhidir ki,
dasinmaz omlakin idaro edilmasi ¢otindir vo dasinmaz omlaka
investisiya ohomiyyatli idaroetmo xorclori tolob edir. ©gor daginmaz
omlaka investisiyalar uzunmiiddotli xarakters malikdirss, onda
dasinmaz omlak obyektindon effektiv vo somorsli istifado tomin
edilmalidir.

*Dasinmaz omlakin antiinflyasiya sabitliyi. Dasinmaz omlak
inflyasiya ilo miinasibatdo shomiyyatli deracods davamliliga malikdir.
Bu xiisusiyyot dasinmaz omlaka investisiya qoyulusu ilo bagh
investorun inflyasiya va investisiya portfelinin diversifikasiya- sindan
gorunmasi {igiin somoarali hesab edilir. Qeyd etmok lazimdir ki,
dasinmaz omlak qiymotli kagizlarla miiqayisads inflyasiyadan daha
yaxs1 miidafis olunur.

* Yiiksok risk soviyyesi. Daginmaz omlaka investisiya qoyulusu
maliyys aktivlorinin oksoriyysti ilo miiqayisode daha c¢ox qeyri-
miayyanliys maruz qalir. Dasinmaz amlakin mobilliyi va likvidliyinin
az olmasi risk soviyyesinin yiiksok olmasina sobab olur. Daginmaz
omlaka investisiya qoyulusu barads gorar qobul edorkan otraf miihitin
xiisusiyyatlorinin doyigmosi ilo bagli yaranacaq risklor holledici
ohamiyyato malikdir.

* Daginmaz amlaka investisiya qoyulu.sundan galoan goalirlo maliyya
aktivlerine investisiyalarin menfi korrelyasiyasi. Dagmmaz omlak
bazarinin foaliyystinin dovriliyi makroiqtisadi saviyyado
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sanaye istehsalinin dovriliyi ilo tst-listo diismiir. Cilinki, goalir gatiran
dasinmaz amlakin investisiya calbediciliyi sonaye bohrani zamani va
inflyasiyanin yiiksok templo artdigi dovrlordo artir, maliyys
aktivlorinin real galirlilik doracalari iso adoton asag: diisiir.

Dasinmaz omlak obyektlorinin investisiya calbediciliyi bu,
investisiya qoyuluslarinin magsadouygunlugunu avvalcodon miioyyan
edon investisiya foaliyyotinin hoyata kegirilmasi  sortlorinin
macmusudur.

Dagmmmaz omlak obyektinin investisiya calbediciliyi ilk
névbads investoru maraqlandirir. Mantiqidir ki, investor se¢im zamani
konkret dasinmaz omlak obyektino kapital qoyulusu ficiin daha
colbedici obyekto {stlinliik veracok, ¢iinki, bu nozordo tutulan
moanfoatin olds olunmasi vo qoyulan vasaitin qaytarilmasi etibarliligin
artiracaq. Bu gostarici dasinmaz amlak obyektinin miilkiyyatgisi ligiin
do maraqhidir. Investisiya baximindan colbedici obyekt dasinmaz
omlakin golirliliyi, likvidliyi vo doyeri baximindan sahibino slave
ustiinliik qazandirir.

Investoru miioyyon  miiddotodok  yaranmus  vaziyyot
maraqlandirir, miilkiyyat¢i iso obyekti idare etmoslidir vo omlak
obyektinin tohlili imkanlarinin agkarlanmasi maqsadilo investisiya
colbediciliyinin  artirilmasma  ¢aligmalidir.  Umumilikds,investoru
maraqlandiran mosalslarin shats dairssi xeyli genisdir vo bura konkret
dasinmaz omlak obyektino tosir edon otraf miihit amilleri do daxildir.
Investor alternativ layiholor arasinda on calbedici obyekti segorok ona
kapital qoyulusu etmok imkanina malikdir.Bu se¢im fiziki
xiisusiyyatlori oxsar olan, lakin miixtalif arazilords: sshar, rayon, kand
va s yerlason obyektlorin se¢imi ola bilar.

Dasinmaz omlak obyektinin investisiya calbediciliyini miioyyon edon
amillor asagidakilardir:

L Obyektin 6zii va atraf arazinin calbediciliyini xarakteriza
edon fiziki amillor . keyfiyyet, layiho qorart (layiha dizayni) ,yasi
(tikinti miiddoati) vo s.

1. Dagsinmaz amlak obyektinin atraf miihitinin calbedi
ciliyini xarakteriza edan amillar.
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. Obyektin yerlasdiyi rayonda timumi vaziyyati xarakteriza edon
amillar, amlakin xarici ahatasinin calbediciliyi. Talob va toklifin
nisbati,potensial icaradarlarin vo icaragilorin, saticilarin vo alicilarin
Say1va s.

Investor iigiin investisiya qoyulusu etmok o zaman sorfalidir ki,
omlak bazarinda daha ¢ox obyekt togdim edilmis olsun, bir halda ki,
se¢cim imkanindan bagqa, toklifin artmasi halinda doyerin azalmasi
ganunu qiivvadadir. ©Omlak bazarinin xarakteristikalarina homg¢inin
omoliyyatlar zamani xidmatlor gostorilmosi iizro firmalarm inkisaf
soviyyasi vo vasitogilorin ( rieltorlar, hiiqugsiinaslar vo basqa
maslohatgilor) xidmotlori ilizro yaranmig xorclorin Olgilisii aiddir.
Dasimmmaz omlakla bagli omoliyyatlar zamani pesokar xidmotlorin
gostorilmasi investorlarin risklorini asagi salir. Dasinmaz omlak
investisiya calbediciliyino tosir gostoron amillori saciyyoalondirmok
lazimdir.

Sosial amilbr asason shalinin moskunlagmasi ilo baghdu-.
Buraya ohalinin demoqrafik qurulusu, nigah vo bogsanmalarin say1, hor
ailoys diison usaqglarin orta say1 vo s daxildir. Bu amillor dasinmaz
omlaka potensial tolobatla baglidir.

Iqtisadi amillor cari dovrdo tolob va toklif arasinda nisbatlorin
tohlili ilo prognozlasdirilan golocok dayisikliklorin, hamg¢inin shalinin
aliciliq qabiliyyati gostaricilorinin arasdirilmasini tolob edir. Igtisadi
amillors ohalinin mosgulluq soviyyasi, orta ayliq emeak haqqi, onun
bolisdiiriilmesi, regionun iqtisadi inkisaf deracasi, kredit imkanlar1 vo
soraiti vo s daxildir.

Dovlat tonzimlonmasi amillari biitiin soviyyslorde (dovlat,
yerli va regional) bazi iqtisadi amillora gora (masalan, talab va toklif
nisbatine gora) istiin ola bilocok ayri-ayri rayonlarda omlakm
qiymsatlorina bo>1ik tasir gostarir.

Ekoloji amillor - omlakin qiymatlondirilmesi zamam
dasinmaz omlak obyektinin istifadesi vo onun somarsliliyine tosir
gOstoron tabii vo tobii-antropogen amillorin macmusudur. Ekoloji
amillors daginmaz omlakin giymotlondirilmasi zamani onun doyorino
tosir gostoron otraf miihit amillori kimi baxmaq lazimdu-. Oz
névbasinda dayar (pul) formasina ¢evrilon atraf miihit amillari

55



dasinmaz omlakin qiymatinds ekoloji amillerin payim ifads edir. Bu
tosir hom miisbat, ham do moanfi ola bilar.

Oziiniiyoxlama suallan

1. Investisiya obyekti kimi dasinmaz amlak hans1
xiisusiyyatloro malikdir?

2. Dagsmmaz amlakin investisiyacalbediciliyi hansi
gostaricilorlo miioyyen edilir?

3.Dagmmaz omlaka investisiya qoyulusunun samarsliliyinin
qiymsotlondirilmasi metodlarini sorh edin

4. Daginmaz amlakin investisiya calbediciliyini miiayyon edon
amillor hansilardir?

5. Daginmaz amlakin investisiya calbediciliyina tasir gostaran
amilloari sorh edin.

Moévzu 15. Dasmmaz amiakin maqsadli qiymatlandirilmasi

Movzuda asagidak: suallarin nazordon kegirilmasi tovsiyyo
olunur:

1. Daginmaz amlakin dovlat (ictimai) ehtiyaclar {igiin
alinmasinin mahiyyati, zoruriliyi.

2.Dovlat (ictimai) ehtiyaclar ii¢lin alinan amlakin q
iymotlondirilmasi

3. Daginmaz amlakin vergiyacalbetma va sigorta magsadilo
qiymsotlondirilmasi

Omlakin dévlat vo ictimai ehtiyaclar {igiin alinmasi dedikds,
boladiyys xo xiisusi miilkiyystds olan omlakin {izorinde miilkiyyat,
istifads va icara hiiquglarina xitam verilmakla, amlakin miilkiyyat¢idon
koniillii vo ya macburi qaydada avoazi 6donilmakls satin alinmasi baga
disiiliir. Bu giymatlondirms prosesini, o ciimladen amlakin alinmasinin
qanunauygun sokildo aparilmasini noazarst orqani miioyysn edir.
Nazarat orgamt funksiyasini miivafiq icra hakimiyyati organ1 hoyata
kegirir. Nozarat organi eyni zamanda qiymatlondinnonin diizgiin
aparilmasini miioyyan etmak magsadilo
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dasimnmaz amlakin alinmasi prosedurlarim1 davamli sokilds yoxlamag,
zoruri hallarda amlakin alinmasi ilo bagli ortaya ¢ixan suallarin
arasdirilmas1t mogqsodilo miivafiq saho {izro ekspert xidmotlorindon
istifade eds biler. Homginin nazarat orqant mévcud ganunvericiliyo
osason qiymatlondirilon omlakin qiymeotini artira vo yaxud azalda
bilor.

Dovlat ehtiyaclari dedikds asagidakilar basa diisiiliir:

1. dovlet ohomiyyatli yollarin vo digor kommunikasiya
xotlorinin (magistral neft vo qaz boru komorlorinin, kanalizasiya,
yiiksok gorginlikli elektik xatlorinin, hidrotexniki qurgularin, su
komorlorinin) ¢okilmasi;

2. sarhadboyu zolaqda dovlat sarhadinin etibarli miihafizesinin
tomin edilmasi;

3. miidafio vo tohliikasizlik ohomiyyatli obyektlorinin
tikilmosi;

4.dovlet ohomiyyotli dag - modon sonayesi obyektlorinin
tikilmasi.

Omlakin dovlst va ictimai ehtiyaclar {i¢iin alinmasi proseduru
miisyyan morhalalolorls aparilir.

Imlakin dovlat ehtiyaclari ii¢iin alinmas1 marhalalori

Iiemlakm alimmasi prosedurlarinin 1 |
ardi-¢ilhg:

! 11

« Alinmaya qodor 1, Smléliﬂn 1 ] Kogiirtilmenin 1

lolanicraat111'11"'1 almmast i I togkili .1,

Omlakm alinmasina qoadar olan icraat ilkin hazirliq islerini
ohato edir. Bu morholodo miivafiq icra hakimiyysti orqani dovlat
ehtiyacinin mécudlugunu miioyyan edir va qorar gobul edir. Bu
gerarla amlaki alan orqan miisyyan edilir. Daha sonra dovlat
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chtiyacinin tomin edilmasi {iglin alinmasi zoruri olan torpaq
sahasinin, hamin arazids yerlason tikililor, torpaqla méhkom bagh
olan, toyinatina zoror vurulmadan yerinin doyisdirilmosi miimkiin
olmayan obyektlorin xaritasi, elektron roqomli xaritasi tortib edilir.
Eyni zamanda aimmasi nozords tutulan omlak ndvleri, torpagin
kateqoriyalar1 eyni zamanda bu orazido yerlogon, geydiyyatda olan
soxslarin tam siyahis1 tortib olunur. Ilkin hazirliq morhslesinds hom
do dasmmaz omlakm alinmasi iiclin maliyys vasaitlorinin ilkin
mablogi vo onun maliyyslosmo menbolori miioyysn olunur. Bu
molumatlar toplandiqdan sonra amlakin alinmasi haqqinda toklifls
bagl rosmi elan verilir. Rosmi elanda asagidaki moalumatlar oks
olunur:

* dovlat (ictimai) ehtiyaclar iiclin alinmasi nozards tutulan
omlaklarin yerlosdiyi orazi.

* omlakm alinmasmi zoruri edon ddvlst ehtiyacinin iimumi
mahiyyati.

* dasinmaz omlakin alinmasi toklifinin sortlorinin izahi vo
aimma ilo bagli etirazlarin edilmosine imkan vennok ii¢lin ictimai
iclasm tarixi.

* omlaki dovlst (ictimai) ehtiyaclar iiclin alan orqanin
maqsadyonlii hesab etdiyi digor molumatlar.

Rosmi elan miixtalif vasitolorlo ¢atdirila bilor. Belo ki, burada
bildirislorin omlak sahibino soxson c¢atdirilmasi yaxud kiitlovi
informasiya vasitolorindon istifade ilo miivafiq soxslorin
molumatlandirilmast miimkiindiir. Homg¢inin omlakin alinmasina
gadar olan miiddatds alan organ amlakin alinmasi ils bagli bir vo ya
bir nego ictimai iclas kegirir. Ardicil olaraq ictimai iclaslarin
magsadlari sorh edilmalidir.

[lkin hazirhq islorindon sonra dasinmaz omlakin alinmasi ilo
bagl prosedurlar baglanir. Bu morhslade dasmmaz omlaki alan
orqan milvafiq icra hakimiyyati orqani ilo birlikde daginmaz omlakin
alinmasi qrupunu togkil edir.

Omlakin alinmasi qrupu asagidaki funksiyalar1 hoyata kegirir:

m omlaki dovlat (ictimai) ehtiyaclar ii¢iin alman soxslorls fordi
qaydada vo ya qruplarla yaxud onlarm niimayandslari
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vasitosilo gorlismok, onlara dovlot terofindon omlakin alinmasi
prosedurunu agiglamaq vo raziliga golmoys cohd gostormok.
Homginin miilkiyyeotcinin omlakinin qiymatlondirilmesi, onlara
Odonilacok kompensasiyanin novlori, kdglirma ilo bagli todbirler,
onlarin amlaki iizerindaki hiiquglarin doévleto kegmoasi vo diger
molumatlarla miilkiyyst¢i molumatlandirilir;

m dovlot (ictimai) ehtiyaclar iiclin alinan dasinmaz omlakm
giymetlondirilmasini togkil etmak;

m omlaki dovlet (ictimai) ehtiyaclar {igiin alinan goxslorin
sikayotlorini gobul etmok, cavablandirmaq vo holl etmoyos cohd
gostormak.

Bu prosesdo oan Onomli masalalordon biri dovlet vo ictimai
ehtiyaclar iiclin alman dasimmaz omlakin qiymsatlondirilmasinin
toskilidir. Belo ki, sakinloro &denilon kompensasiyanin oadalstliliyi,
doqiqliyi, diizgiinliiyli, mévcud qanunvericiliysa uygunlugu mohz
omlakin giymatlondirilmasindon asilidir. Qiymatlondirmo prosesini
omlakin almmasi ilo baghh yaradilmis qrup va qiymatlondirmo
komissiyasi hayata kegirir.

Omlakin  qiymetlondirilmosi  aparildigdan,  sakinlore
kompensasiya miioyyon olunduqdan sonra omlaki dovlet ictimai
ehtiyaclar iiclin alman soxslorlo alan orqan arasinda raziliq slde
olunarsa miioyyan sonadlosmo iglori aparilir vo onlar arasinda
miiqavile baglanilir. Bununla da amlak alinmis hesab edilir. Ogor
raziliq oldo olunmazsa, hor hanst miibahisolor yaranarsa bu
miibahisslori miivafiq icra hakimiyysti vo ya mohkomo orqani
vasitasils hall olunur.

Daginmaz omlakm dovlst ehtiyaclari {igiin alinmasi barads
gorar Azorbaycan Respublikasinm Nazirlor Kabineti torofindon
Azorbaycan Respublikasi Igtisadiyyat vo Sonaye Nazirliyinin,
Azorbaycan Respublikast Maliyyo Nazirliyinin, Azasrbaycan
Respublikast Dovlet Omlakimin Idaro Edilmosi {izro Dévlot
Komitasinin birgs vasatati asasinda baxilib gabul edilir vo daginmaz
oamlakin dovlst ehtiyaclart liglin alinmasini dovlstin admdan hayata
kegiracok miivafiq dovlet organi vo ya dovlst miiassisasi (sifarisgi)

nTiarrvran ~dilir
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Qiymatlondirici dasinmaz amlaki giymotlondirarkon bir sira
amillori nozors almalidir:

[k ndévbado satmalma giymeti miioyyonlosdirilorkon, homin
gqiymots toipaq sahasinin vo orada olan dasimmaz omlakin satig
qiymotini, habelo torpaq sahosinin alinmasi  naticasindo
miilkiyyat¢iys doyan zarari, o climlodon aldon ¢ixmis fayda da daxil
olmaqla, onun {iglincii soxslor garsisinda dasidigr 6hdoliklora
vaxtindan avvel xitam verilmasi ilo olagodar diisdiiyii zoror ugota
alinmalidir.

Dovlot ehtiyaclar1 {iglin alinan torpaq saholori ilo yanasi,
homin torpaq sahslorindo yerloson vo eyni moqsadlorlo alinan
binalart (evlori, tikililori, qurgular1) qiymetlondirmok diqqetds
saxlanilmaldir.

Bundan slava kond tasarriifati magsadleri tigiin istifads edilon
(okilon, becorilon) torpaq sahslori (2 il vo daha ¢ox miiddstdo
davamli olaraq istifado edilmoyon torpaqlar istisna olmagla)
giymstlondiriloerken, onun istifadesindon slds olunan gslir miisyyan
edilmalidir.

Qiymeotlondirmenin yekun marhslssinds yasayis mogsadi ilo
istifado olunan torpaqlarda yerloson tikililor giymotlondirilorken,
homin arazids va ya ona yaxin orazids olan oxsar vo ya homin tikiliys
vo yerlosdiyi torpaq sahosino ekvivalent olan fordi yasayis evlori
barssinde adi miilki dovriyys seraitindo baglanan oqdler iizro
razilasma giymati nozars alinmagqla satig qiymati hesablanmalidir.

Bu zaman belo oqdlor olmadiqda, homin tikilinin insa
edilmosinds istifade olunan tikinti materiallarinin qiymstini va
tikinti-quragsdirma vo  tomir (ingsaat) xidmatlorinin  doyori
qiymotlondirmolidir.

Sifarisci torafinden gostarilon xidmatlora géra qiymatlondirici-
yo haqq hoyata kecirilon layihonin hesabina  6donilir.
Qiymatlondirma kegirilmasi ilo bagli xarclor ganunvericiliys uygun
olaraq qarsiligli razilagsma oasasinda 6donilmalidir.

Sifaris¢i torofindon giymotlondirmonin naticolorine  dair
hesabat alindiqdan sonra 1 is giinii miiddstinds satinalma giymatinin
mablogine  dair  miilkiyyotciyo  bildiris  gondorilir  vo

B D D 1 Soar . 1 .
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edilarak, 3 taqvim giinii miiddstinds Azarbaycan Respublikasinm
Maliyya Nazirliyinas sifarig verilir.

Maliyyslosma hoyata kegirildikden sonra satinalma mablaglori
sifariggi torafindon bildirisin miilkiyyst¢iya génderildiyi giinden 120
togqvim giiniindon gec olmayaraq fiziki vo hiiquqi soxslorin bank
hesablarina kogitiriiliir.

Dovlat ehtiyaclan {igiin alinan dasinmaz omlakin gostorilon
satinalma qiymoti homin omlakin ilkin gqiymotlondirilmasindon
(ehtimal olunan xarclordon) shomiyyatli deracads farglondikds vo bu
zaman maliyyslosmonin hoyata kegirilmasi qanunvericiliklo
mioyyon edilmis miiddotdo miimkiin olmadiqda Azorbaycan
Respublikasinin  Nazirlor Kabineti torofindon Qorarin icrasi
maliyyoalogsma monbayi milayyan edilonadok dayanduila bilor.

Movzuda dasinmaz omlakin sigorta vo vergiyacolbetma
moagsadlori ilo giymotlondirilmoasi mosololorine do xiisusi diqqot
yetirilmoalidir. Eyni zamanda miivafiq qanunvericilikde aparilan
doyisikliklorden irsli golon masalalar sorh olunmalidir.

Oziiniiyoxlama suallan

1. Dasinmaz amlakin qiymotlondirilmasi maqsadlarinin tosnifatini
verin.

2. Dovlet ehtiyaclar1 dedikds, no basa diisiiliir?

3. Dasmmaz amlakin dovlst (ictimai) ehtiyaclar {igiin alinmas1 vo
giymatlondirilmasi prosesini sorh edin

4. Daginmaz amlakin sigorta magsadi il qiymatlondirilmasi
metodologiyasini gsarh edin

5. Miixtalif miilkiyyat ndvlarine moxsus dasinmaz amlak
obyektlorinin vergiys colbetmo doyari neco miiayyon edilir?

6. Kiitlavi qiymatlondirms nadir vo hans1 magsadls aparilir?
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Testlar

1 .Dasinmaz amlaka olan hiiquqlardan hansi dévlat qeydiyyatina
almmalidir?

a) miilkiyyat hiiququ;

b) operativ idaroetms hiiququ;

c) ipoteka;

d) servitut;

e) sadalananlarin hamisi

2. Torpagq sahasi lizorindo miilkiyyat hiiququ ohato edir -

a) torpagin st qatini;

b) torpagin st qatini, qapali su tutarlarini;

C) torpagin iist qatim, gapali su tutarlarini, mesalori;

d) torpagn iist gatini, gapali su tutarlarini, mesalori vo onun
altmda olan faydali qazintilari;

e) torpagn iist gatim, gapali su tutarlarini, mesalari vo onun
altmda olan tobii resurslari.

3. Asagidakilardan hansi dogru deyil?

a) bina vo qurgular servitutla yiikli edils bilar;

b) servitut bagsgasinin torpaq sahasindon istifadoni mohdudlasdiran
hiquadur;

C) torpagn servitutla yiiklii edilmasi miilkiyyat¢ini hamin sahadon
istifada hiiququndan mohrum edir;

d) miilkiyyat¢i maraglarina uygun servitut qo>'ulan soxsdon
torpaqdan istifadoya gors haqq talab eds bilar;

e) servitut dasinmaz omlakin miilkiyyatgisinin qonsu torpaq
sahasindon elektrik xatlarinin, boru komarlarinin ¢okilmasi va digar
ehtiyaclar1 namins qoyula bilar.

4. Qanunvericiliklo miisssiso dasinmaz omlak hesab olunurmu?
a) olunmur

b) olunur, biitovliikkds amlak kompleksi kimi;

C) miiassisonin yalniz istehsal bolmasi hesab olunur
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d)
e)

5.

a)
b)

miiossisanin yalniz xidmat bélmasi hesab olunur
miiossisonin qeyri-maddi aktivlerinden slavs hissasi hesab olunur

Dovlat torpaq kadastri 6ziinds asagidaki informasiyan oks etdirir
dovlat vo boladiyys miilkiyystinds olan torpaqlar hagqinda;
torpaqglarin kateqoriyalari, keyfiyyat xarakteristikalar1 vo xalq

tosarriifat: chomiyyatliliyi haqqinda;

c)

torpaqlarm hiiquqi rejimi, miilkiyyatcilor, istifadagilor vo

icaragilor arasinda bolgiisii haqqinda;

d)

torpaqlarin kateqoriyalari, keyfiyyot xarakteristikalari vo

xalq tosarriifati shamiyyaetliliyi, hiiquqi rejimi, miilkiyystcilor,
istifadagilor va icaragilor arasinda bolgiisii haqqinda;

e)

6.
a)
b)
c)
d)
e)

7.

sohar vo kond torpaqlarinin bolgiisii haqqinda.

Dasinmaz omlakin yiikliiliiyii kimi ¢ixis eds biler.
servitut;

icara;

hobs;

ipoteka;

sadalananlarin hamaisi.

Omlaka olan hiiquglarin vo onlarla aparilan sévdslosmalorin

geydiyyati aparilir -

a)
b)
c)
d)
e)

8.
a)
b)
c)
d)
e)

dasinmaz amlakin yerlosdiyi orazi {izrs;
miilkiyyatcinin yagayis yeri {izrs;
icaraginin yasayis yeri Gizrs;
sifariscinin yasayis yeri iizrs;

miivafiq qeydiyyat miitloq deyil

Hiiqugqlar, talablor vo 6hdsliklar (borclar) -
giymstlondirma obyektlorine aid edilir;
giymsatlondirms obyektlorine aid edilmir;
hiiquglar giymatlondirms obyekti deyil;
yalniz hiiquglar giymsatlandirms obyektidir
talablar giymotlandirils bilmaz
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9.
a)
b)
c)
d)
e)
10.
a)
b)
c)
d)
e)

Qiymeatlondirmenin aparilmast {izrs miiqavilos -

sifahi formada baglanila biler;

giymatlondinns miigavils baglanilmadan da aparila bilor;

yazili foiomada baglanilir va notariusda tosdiq olunur;

yazili fomiada baglanilir vo notariusda tosdigine ehtiyac yoxdur;
sadalanan variantlardan istonilon biri tatbiq oluna biler

Qiymaotlondirici tortib etdiyi hesabatlar saxlanilmalidir -
1il

2il

3il

5il

onu sifaris¢iys toqdim etmokls saxlamaya da biler

I I. Qiymsotlondirmanin aparilmasina gore 6denis moblogi
miiqavilados agagidaki kimi gostorils bilor -

a)
b)
c)
d)
e)
12.
a)
b)
c)
d)

200%

giymatlondirilon obyektin doyerinin 0,5%-i1 qodar
giymotlondirilon obyektin doyarinin 1%-1 qodor
gostarilmayadas bilor

100 manat

Qiymotlondirms standartlart
tovsiyys xarakteri dasiyir;
ganun qiivvasina malikdir va tatbiqi macburidir;
normativ sanadlordir;
giymotlondinns faaliyystinin dovlat tonzimlonmasi iizre sanadlor

toplusudur;

€)
13.

ganunvericilik aktidir.

Miissisonin konkret investorun planlarina asaslanan doyori

necd adlanir?

a)
b)

c)

foaliyyotds olan miiassisonin doyari;
investisiya doyari;
bazar doyari;
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d) balans doyari;
e) likvid dayari.

14. Asagidakilardan hansi likvid doyarin mahiyystine uygun golmir?
a) konkret fakt iizro hesablanmig doyari;

b) konkret investorun tolobloring osaslanan dayoar;

C) miossisonin aktivlorinin ayri-ayriliqda reallagdirilmasi asasinda
hesablanan doyar;

d) iflas haddinds olan miiassisonin doyari;

e) miossisonin satig qiymati ilo aktivlerinin ayri-ayriliqda satigindan
olds olunan golir arasindaki forq.

15. Bir neca oxsar obyektdon daha asagi qiymoto malik olana daha
yiiksak talabin olmasini ifads edon iqtisadi prinsip neco adlanir?

a) ovazetmo

b) uygunluq

c) faydaliliq

d) bolinma

e) xarici somora

16. Xalis aktivlorin doyari metodu ils xiisusi kapitalin
qiymoatlandirilmasi naticasinds alinir-

a) osas aktivlorin qiymatlondirilmasi;

b) biitiin aktivlerin giymatlondirilmasi;

c) ohdaliklarin ¢ixilmast ila qiymatlondirilmasi;

d) borc kapitalinin gqiymatlondirilmasi

e) heg biri.

17. Xalis amoliyyat golirinin vo amaliyyat xarclorinin comi noya
borabordir?

a) )hoqiqi imumi golir;

b) borclara xidmat tizra 6danislor;

C) potensial imumi golir;

d) xalis golir;

e) xalis manfoot
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18.

Kumulyativ qurulus metodundan istifado zamani imumi

kapitallagdirma amsalinm torkib elementidir-

a)
b)
c)
d)
e)

19.

a)
b)
c)
d)
e)

20.

a)
b)
c)
d)
e)

21.

a)
b)
c)
d)
e)

22.

a)
b)
c)
d)
e)

risksiz daraco;

asagi likvidliyo goro miikafat;

risko gora miikafat;

dasinmaz amlakm idars edilmosino goro miikafat;
sadalananlarm hamuisi.

Umumi renta multiplikatoru neco hesablanir?
sati§ qiymati/potensial yaxud haqiqi imumi galir;
xalis omoliyyat galiri/satig qiymati;
potensial timumi galir/haqiqi imumi galir;
haqiqi iimumi galir/potensial iimumi galir;
haqiqi iimumi golir/satis hacmi

Qeyri-maddi aktivlors aiddir -
kitablar
pul kogiirmoalori
sahmlor
firmanin isgiizar imici
hec biri

Xarc yanagmasinin asasinda hansi prinsip durur?
marhala
tarazliq
avazetma
roqabat
bélgl

Asinmanin hansi formasi konstruksiyanin kéhnalmosidir?
fiziki
funksional
xarici
igtisadi
hec biri
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23. Asagidaki dayar novlerinden hansi cari giymatlorin bazasinda,
eyni yaxud ¢ox oxsar materiallardan istifado etmoklo obyektin yeni
doqiq oxsarmnin yaradilmasi doyoridir?

a) tam ovozetmo doyori

b) bazar doyari

c) likvid doyor

d) tam borpa doyari

e) investisiya doyari

24. Asagidaki miilki hiiquq obyektlorindon hansi «omlak»
anlayisina aid deyil?

a) dasinar amlak

b) pullar

c) informasiya

d) qiymotli kagizlar

e) dasinmaz omlak

25. Asagidakilardan hansi «miibadilo doyori»
anlayisinin sinonimidir?

a) xiisusi doyar

b) konkret istifadagi {iglin doyar

c) likvid doyor

d) sigorta doyori

e) bazar doyori

26. Asagidakilardan hansi «istifade doyari» anlayisinin sinonimidir?
a) xisusi doyar

b) konkret istifadagi tigiin doyar

c) likvid dayar

d) sigorta doyari

e) bazar doyori

27. Qiymsatlondirms yanagmalaiandan hans1 gdzloms prinsipina

asaslanir?
a) milqayiso
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29.

Xorc
golir
xorc vo golir

hec biri

Asagidakilardan hansi investisiya doyarine aid deyil?
konkret istifadagi {igiin doyar
subyektiv doyor
daha ehtimal olunan qiymat
investisiyalagdirmanin miioyyan istigamatinds dayar
heg biri

Dasinmaz omlakdan daha yaxs1 vo somorali istifado asagidaki

meyara uygun olmalidir -

a)
b)
c)
d)
e)

30.

a)
b)
c)
d)
e)

31.

fiziki mimlctnluk

hiiquqi yolverilonlik

maksimum mohsuldarliq

iqtisadi cohatdon hoyata kecirilmosi miimkiinliiyii
sadalananlarin hamis1

Daha yaxs1 vo somarali istifade miloyysn edilmalidir -
bos torpaq saholeri ii¢lin
yaxstlagdirmalari olan torpaq saholari ii¢iin
kand tasarriifati toyinatl torpaq sahalari ti¢iin
bos torpaq sahalari va yaxsilagdirmalari olan torpaq saholari ii¢iin
heg biri

Xiisusi tayinath daginmaz amlakin qiymatlondirilmasinds adaton

hans1 yanagsmadan istifads olunur?

a)
b)
c)
d)
e)

miiqayisa

XOrc

golir

Xorc vo miiqayisa
hor {i¢ yanagma
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32. Sabit pul axinlariin daxil olmasi zamam
giymetlondirmenin hans1 metodundan istifads edilir?
a) sahovi omsallar

b) birbasa kapitallagdirma

¢) pul axinlarmin diskontlagdirilmasi

d) bazar ekstraksiyasi

e) xalis aktivlorin doyari

33. Qeyri-barabar pul axinlarinin daxil olmasi zamani
giymatlondirmenin hans1t metodundan istifads edilir?
a) sahovi omsallar

b) birbasa kapitallasdirma

c) pul axmlarimn diskontlagdirilmasi

d) Dbazar ekstraksiyasi

e) xalis aktivlorin doyari

34. Milki hiquq -

a) ictimai tohliikasizliyin va gaydalarin miihafizosi miinasibatlorini
tonzimlayir

b) omlak vo onunla bagli geyri-omlak miinasibatlorini tonzimloyir
c) dovlat vo vatandaslar, eloco do dovlat organlart arasindaki
miinasibatlori tonzimloyir

d) dovlet vo vatandaglar arasindaki miinasibatlori tonzimlayir

e) miilkiyyatin qorunmasi qaydalarin1 miiayyan edir

35. Miilkiyyat hiiququ 6ziinda birlosdirir -
a) sahiblik, istifade vo sarancam hiiququ

b) sahiblik, sorancam va idaraetma hiiququ
C) istifads, sahiblik vo idaraetms hiiququ
d) sahiblik va sarancam hiiququ

e) idarosetma va istifads hiiququ

36. Miilkiyyat hilququnun slds olunmasi iisullari ola biler -

a) ilkin vo téromo
b) gozlomo
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c) ardicil
d) sadalananlarin hamisi

e) heg biri

37. Torpagin qiymeotliliyini miloyyon edon amil deyil -
a) toklifin mohdudlugu

b) obadiliyi

C) satis qiymati

d) yerlosmosi

e) lokalhgi

38. Miilki ganunvericiliklo dasinmaz amlakin tam torkibi
nadon ibaratdir?

a) torpaq sahalori

b) torpaq sahoalari, yerin toki, ayrica su obyektlori

C) torpaq sahalori, tonasiibiing zarar vurulmadan

yerinin doyisdirilmasi miimkiin olan obyektlor

d) torpaq sahalori, dovlat geydiyyatinda olan hava va su
gomilori, kosmik obyektlor

e) sadalananlarin heg biri

39. Dagmmaz omlak nadir? sualinin cavabi deyil -
a) golir gotiron amlak obyektidir

b) investision amlakdir

c) torpaqgla bagl olan omlakdir

d) yiiksak likvidliyi malik olan amlakdir

e) ogurlanmasi miimkiin olmayan omlakdir

40. Asagidakilardan hansi dogru deyil?

a) bazar doyeri bazar vo doyarin mahiyyati barada tasavviirlora
osaslanmir

b) bazar doyarinin miioyyan edilmasi fiziki obyektin vo amlak
hiiquglarinin qiymatlondirilmasidir

€) bazar doyari amlakin daha ¢ox ehtimal olunan qiymatidir

d) bazar doyari pul vahidlarilo daha daqiq 6lgiilor

e) bazar doyari biitiin bazar istirak¢ilarmin modellarini oks etdirir
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41.

Bazar doyarinin miias"on edilmasinds ugota alinan

sortlorden deyil

a)
b)
c)
d)
e)

sovdalosmolar konkret tarixdo baglanilir

dagmmaz amlak ii¢iin aciq vo raqabatli bazar mévcuddur
qiymsotlor kenardan tasirlora moruz qalir

toraflor onlarin maraqlarina uygun harokat edirlor

alict va saticr siiurlu sokilds zaruri informasiyanin

bazasinda foaliyyot gostarir

42.

a)
b)
c)
d)
e)

43.

Sigorta dayari hansi doyar né\4iniin asasinda hesablanir?
avazetma va (yaxud) dorpa dayari
balans
bazar
investisiya
istifado

Qiymatlondirms dayarinden miisyyan edilmasi ti¢iin

istifada olunur -

a)
b)
c)
d)
e)

44,

a)
b)
c)
d)
e)

45.

a)
b)
c)
d)
e)

sigorta doyarinin

dasinmaz amlakin vergiys golb olunmasi bazasmin
likvid dayerin

inventar doyarin

sadalananlarin hamisinin

Standartlara gora bazar doyarindon farqli doyardir -
avazetms doyori
barpa doyari
xiisusi doyar
lik\4d doyor
sadalananlarin hamisi

Standartlara gors bazar doyarindan forqli deyar novii deyil
investisiya dayari
barpa dayari
miibadile doyari
likvid daysri
xiisusi doyar
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46.
a)
b)
c)
d)
€)

47,

Asagidakilardan hans1 macburi satig doyoridir?
vergiya calbetma doyori
likvid doyer
istifado doyori
sigorta doyori
balans doyori

Dasmmaz omlakin qiymstlondirilmasi prinsiplori

hans1 qruplarda birlosdirilir?

a)
b)
c)
d)
€)
48.
a)
b)
c)
d)
€)
49,
a)
b)
c)
d)
€)
50.

miilikyyatcinin tesovviirloring asaslanan prinispler
bazar miihitinin tosiri ilo sortlonon prinsiplor

daha yaxs1 vo somarali istifads prinsipi

obyektin istismar1 xiisusiyystlorino asaslanan prinsipler
) sadalananlarin hamisi

Dasmmaz omlakin istismari ilo sortlonon prinsiplordir?
qoyulus prinsipi
tarazliq prinsipi
torpaq sahasinin qaliq mohsuldarlig1 prinsipi
son hadd galirliliyi prinsipi
sadalananlarin prinsipi

Dagmmaz omlakin istismari ils sortlonan prinsiplors aid deyil -
tarazliq prinsipi
son hadd galirliliyi prinsipi
faydaliliq prinsipi
qaliqg mahsuldarligi prinsipi
qoyulus prinsipi

Dasinmaz omlakin bazar miihiti ils sortlonan qiymatlondirilmasi

prinsiploridir?

a)
b)
c)
d)
€)

talab va toklif prinsipi
uygunluq prinsipi
raqabat prinsipi
qarsihigh asililiq prinsipi
sadalananlarin hamisi
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51. Dasinmaz samlakin bazar miihiti ilo sortlonan qiymotlondirilmasi
prinsipi deyil?

a) tarazliq prinsipi

b) doyiskonlik prinsipi

C) uygunluq prinsipi

d) roqgabat prinsipi

e) uygunluq prinsipi

52. Daginmaz omlak hansi funksiyalar1 yerino yetirs bilor?
a) fordin soxsi talobatini 6domok

b) istehsal amili

C) golir monbayi

d) sadalananarin hamisini

e) sadalananlarin heg birini

53. Dasinmaz omlak bazarinin tohlili hans1 mosalalorin

halline xidmat edir?

a) tikintiys investisiya qoyulusunun magsadsuygunlugunu miisyyon
etmok

b) daha perspektivli bazar seqmentlorini agkar etmak

c) ayri-ayri dasinmaz omlak obyektlarinin doyarini qiymatlondirmok
d) dasinmaz amlak obyektinin alinmasinin maliyyslosdirilmesinda
kreditorun risk saviyyasini miiayyan etmak

e) sadalananlarin hamisinin

54. Dasinmaz omlak bazarina tesir gostoron iimumiqtisadi voziyyat
amili deyil -

a) sonaye istehsalinm hacmi

b) regiona kapital axmi

c) olkayo kapital axini

d) ohalinin golirlorinin strukturu

e) oOlkenin ticarat balansinin voziyyati

55. Daginmaz amlak bazarina tasir gdstoron iimumiqtisadi voziyyot
amilloridir -
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a) ohalinin mosgulluq soviyyasi

b) maliyys bazarimin vaziyyati

c) istehlak qiymotlorinin soviyyasi
d) inflyasiya

e) sadalananlarin hamisi

56. Regionun dasmmaz omlak bazarina tasir gdstoran
iqtisadi voziyyet amili deyil

a) regionun iqtisadi inkisaf gostoricilori

b) regionda sosial voziyyot

€) Olkodon kapital ixraci

d) regionda shalinin moaggulluq soviyyasi

e) regiona kapital axini

57. Regionun dasinmaz amlak bazarina tasir gostoran sosial
voziyyst amili deyil -

a) regionda monzil-kommunal tosarriifatinin saviyyasi

b) o6lkonin ticarat balansmin vaziyyati

c) regiondaetnik vo harbi miinaqisalorin miimkiinliiyii

d) region ohalisinin xiisusi va xarici kapitala miinasibati

e) region rohbarliyinin siyasatinin sabitiyi

58. Regionun daginmaz amlak bazarina tasir gostoran sosial vaziyyat
amilidir -

a) regionda nagliyyat infrastrukturunun inkisafi

b) regionda ixtisaslarin miimkiinliiyii vo intensivliyi

€) region rohbarliyinin xiisusi vo xarici kapitala miinasibati

d) region rohbarliyinin siyasatinin sabitliyi

e) sadalananlarin hamist

59. Daginmaz amlak bazarina tasir gdstoran regionun tobii
soraiti amili deyil -

a) regionun iqtisadi inkisaf gostaricilori

b) turizm va istirahat iigiin regionun calbediciliyi

Cc) iri soharlordon va naqliyyat magi.strallardan uzaqliq
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d) infrastrukturun inkisaf soviyyasi
e) regionun ekoloji xarakteristikasi

60. Dasmmaz amlak bazarinda talobin komiyyatini miioyyon edon
amil deyil -

a) yeni tikintinin hacmi vo ¢okilon xarclor

b) ohalinin miqrasiyasi

cjdaginmaz omlakla sovdologsmolarin malij'yologdirilmasi sortlori

d) ohalinin 6donis gabiliyyatliliyi

e) ohalinin zovqiinds doayisikliklor

61. Dasinmaz omlak bazarmda tokifin komiyyotini miioyyon edon
amildir -

a) geyri-mosgul dasinmaz amlak obyektlorinin say1

b) tikintinin intensivliyi

c) tikinti xorclorinin vo daginmaz omlak obyektlorinin satig
qiymatlarinin nisbati

d) monimsonilmomis torpaq sahalorinin toklifi

e) sadalananlarin hamisi

62. Dasinmaz amlak bazarmda tokifin komiyyatini miioyyan edon
amil deyildir -

a) tikinti sonayesinin inkisafi

b) ohalinin 6donis qabiliyyatliliyi

€) geyri-mosgul dasmmaz amlak obyektlarinin say1

d) tikinti xarclorinin va dasinmaz amlak obyektlorinin satig
qiymsotlorinin nisbati

e) monimsanilmomis torpaq sahalorinin toklifi

63. Sistematik risklor hans1 amillarle miioyyan edilir?

a) aktivlorin asagi likvidliyi

b) wvergi ganunvericiliyinin geyri-sabitliyi

c) dasmmaz omlak bazarmda rogabat saviyyasinin doyismasi
d) kapital bazarmda faiz doracslorinin doyigmasi

e) sadalananlarin hamisi
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64. Dasinmaz amlakm qiymotlondirilmasinin mahdudlasdinct

sorti deyil

a) infonnasiyadan istonilon magsadlarls oluna bilor

b) qiymotlondirms yalniz hesabatda gostarilon tarixs etibarlidir

C) qiymotlondirms yalniz hesabatda gostarilon magsad

ti¢iin etibarlidir

d) miiossisonin maliyya voziyyati va biznesin aparilmasmm maliyya
sortlari

e) dasinmaz omlak bazarinda foaliyyatin dovlat tonzimlonmosi

65. O9mlakin qiymatlondirilmasindo qiymatlondiricinin

gdzlomali oldugu asas toloblordon deyil -

a) qiymatlondirmo tarixini miioyyan etmok

b) zoruri informasiyanin axtarigi v toplanilmasi

c) omlak obyektinin cari tomir xarclarini miioyyan etmok

d) amlaka miilkiyyat hiiququnun miimkiin mohdudlasdiner sortlorini
ucota almag

e) qiymotlondirilon obyektin doyarina onunla bagli olan

obyektin tosirini agkar etmok

66. Obyektdon daha yaxs1 vo somarsli istifadenin
miisyyan olunmasinda nozars alinmahidir

a) bazar soraiti

b) movcud zonalasdirma normalari

€) dasmnmaz omlak bazarinda gozlonilon doyisikliklor
d) dasinmaz amlakdan cari istifads tisulu

e) sadalananlarin hamisi

67. Asagidakilardan hansi dogru deyil? - faydaliliq prinsipine gors
a) dasimmmaz amlak miilkiyyotg¢isine faydali ola bilor onda

doyors malikdir

b) dasinmaz omlak miilkiyyatgisina golir galirss onda doyars
malikdir
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c) faydaliliq miilkiyyatcilar iigiin fordi deyil, imumi

tasavviirlors asaslanir

d) obyektin faydaliligi na qader yiiksokdirsa, dayari da bir o godor
yiiksokdir

e) dasmmaz omlak obyektlori miixtolifliyino baxmayaraq
miikiyyotcinin tolobatini yerins yetirmok vo goalir gotirmok
qabiliyyetine géro miigayise olunandirlar

68. Asagidakilardan hansi dogrudur?

a) ovozetmo prinsiping gora molumati alict dasinmaz omlak
obyektins gora ekvivalent faydaliliga malik obyektin alinmasi
xorclarindon yiiksok qiymat 6domaz

b) ovazetmos prinsipi goalir yanagmasinm asasini togkil edir

C) ovoazetmo prinsipi qiymotlondirilon omlakin doyarinin asagi
haddini miioyyen edir

d) sadalananlarin hamisi

e) sadalananlarin heg biri

69. GoOzlomo prinsipine gors asagidakilardan hansi dogru deyil?

a) dasmmaz amlakin doyari onun kegmis satig qiymotlarindon deyil
istifadosindon gozlonilon galirlorden asilidir

b) torpaq sahasinin yaxin arazinin abadligi onun dayarins heg bir
tosir géstarmir

C) gobzlomo pozitiv xarakter dasiyir

d) gobzlomo neqativ xarakter dasiyir

e) obyektin doyari miilkiyyatginin gdzlomolarindon asihidir.

70. Daginmaz amlakin qiymotlondirilmasinin raqabat prinsipi hansi
prinsipls six slaqadardir?

a) tarazliq

b) uygunluq

c) tolob vo toklif

d) doyiskenlik

e) gozlomo
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71. Dayiskenlik prinsipinin tohlili ¢orgivesinds amlakin
doyerini miioyyan edon amil deyil

a) sosial amillor

b) toskilati amillor

c) iqtisadi amillor

d) dovlet tonzimlonmasi amillari

e) ekoloji amillor

72. Daginmaz omlakin doyorini miloyyon edon dovlat tonzimlonmasi
amilidir?

a) xususi hliqugi normalar

b) vergi siyasati

€) dasinmaz omlakin dovriyyasinin

tonzimlonmasi (mohdudlasdirilmasi)

d) sadalananlarm hamisi

e) sadalananlarin heg biri

73. Tarazhq prinsipi iizra asagidakilardan hansi dogru deyil?

a) tarazliq prinsipini bazon balanshliq (miitanasiblik)

prinsipi adlandirirlar

b) bu prinsipa gora dasginmaz amlak obyektinin doyari onun qosa
elementlori arasindaki tarazliq deracasi ilo miloyyen edilir.

C) tarazliq prinsipi raqabat prinsipi ilo six alaqadardir

d) dasinmaz amlak obyektlorinin oksariyyati liglin mithiim

qosa elementlar torpaq v yaxsilagdirmalardir

e) hamisi dogrudur

74. Asagidakilardan hansi dogru deyil? — doyiskonlik prinsipine gora
a) bazar soraitinin doyismasi qagilmaz vo daimi prosesdir

b) doyiskonlik daim bas versa ds istonilon qiymotlondinna 1

il miiddatinds etibarlidir

C) bazar seqmenti no qodar aktivdirsa, doyiskonliklor do bir o

gadar siiratlidir
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d) dasinmaz amlak bazarinda on kaskin dayisikliklora qanunvericiliyin
doyismasi, yeni obyektlorin tikintisi, tobii folakatlor va s. sobab olur

e) qiymotlondirici bazarda cari vo gozlonilon dayisikliklori ugota
almal1 vo agkar etmoalidir

75. Asagidakilardan hanst uygunluq prinsipinin mahiyyatino
uygundur?

a) dasinmaz oamlak obyektinin doyari otrafdaki tikililorin
homcinsliyinden asilidir

b) yaxinligda ucuz obyektlarin yerlogsmasi bahali daginmaz omlak
obyektinin dayaerini azaldir

€) uygunluq prinsipinin pozulmasini bag evlori massivlorinda
miisahidos etmok olar

d) sadalananlarin hamisi

e) sadalananlarin heg biri

76. Dasmmmaz amlakm qiymatlondirilmasi morhalssidir
a) qiymatlondirmo masalosinin qoyulusu

b) is planinin tortibi

c) daha yaxsi istifado variantinin miioyyon edilmosi

d) noticalorin razilasdirilmasi

e) sadalananlarin hamisi

77. Dasmmaz samlakin qiymstlondirilmasi morhalasi deyil.
a) informasiyanin toplanilmasi va iglonilmosi

b) qiymotlondiricinin ixtisasimin yiiksoldilmosi

C) yanagmalar asasinda qiymoatlondirmonin aparilmasi

d) is planinin tortibi

e) qiymotlondirma hesabatinin tortib edilmasi

78. Qiymatlondiima masalasinin qoyulusu marhalasinds hansi
omoliyyat yerins yetirilmir?

a) qiymotlondirms {izra xidmat hagqinin 6donilmasi

b) qiymsotlondirmanin magsadlorinin se¢ilmasi
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C) qiymatlondirms tarixinin miioyyan edilmasi
d) qiymotlondiima doyarinin ndviiniin miioyyasn edilmasi
e) qiymotlondirms obyektinin eynilasdirilmasi

79. Is planinin tortibi morhalosinds yerina yetirilon

omoliyyat hansidir?

a) obyektini maksimum mohsuldarliginin miioyyan edilmosi
b) qiymotlondirmo hesabatanin tortibi

€) qiymotlondirmo metodlarinin se¢ilmasi vo asaslandiriimasi
d) informasiyanin toplanilmasi

e) qiymatlondirilon doyar néviiniin se¢ilmosi

80. Is planinin tortibi morhalosindo yerina yetirilon omaliyyat deyil?
a) is grafikinin tortibi

b) toplanilmis informasiyanin tamliginin vo

etibarliginin yoxlanilmasi

€) qiymetlondiricinin miikafatlandirilmasi

d) qiymetlondirms metodlarinin se¢ilmasi va asaslandirilmasi

e) informasiya monbolorinin miioyyon edilmasi

81. Informasiyanin toplaniimasi vo islonilmasi morhalosindo
bu amosliyyat yerino yetirilir -

a) informasiyanin toplanilmasi

b) toplanilmig informasiyanin tamliginin vo

etibarliginin yoxlanilmasi

c) informasiyanin tohlili

d) sadalananlarin heg biri

e) sadalananlarin hamisi

82. Daha yaxs1 va somarali istifads variantinin miioyysn edilmasi
marhalasindo miioy”™'on edilir-

a) variantin fiziki miimkiinliyi

b) variantin igtisadi eshotdon magsadouygunlugu

c) obyektin maksimum mohsuldarligi

d) sadalananlarin hamisi

e) sadalananlarin heg biri
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83. Daha yaxs1 vo somarali istifads variantinin miioyyen edilmosi
marhoalasindo miiayyen edilmir -

a) omlakin ortalasdirilmis doyari

b) variantm hiiquqi yolverilonliyi

c) variantinin fiziki miimkiinliyti

d) obyektin maksimum mohsuldarlig

e) variantin iqtisadi cohatdon mogsadauygunlugu

84. Qiymatlondirmonin naticalarinin razilagdirilmasi hansi
omoliyyatlarm aparilmasini nazords tutur?

a) molumatlarin yekun yoxlanilmasi

b) forziyys vo naticalorin yoxlanilmasi

C) riyazi hesablamalarin dogrulugunun yoxlanilmasi

d) obyektin dayari haqqinda yekun gorarin ¢ixarilmasi

e) sadalananlarin hamisini

85. Dasinmaz amlakin qiymetlondirilmasinin informasiya tominati
bu omoliyyat1 6ziinds birlosdirmir?

a) zoruri informasiya massivinin miioyyan edilmasi

b) informasiya monbalorinin se¢ilmasi

c) informasiyanin etibarliliginin yoxlanilmasi

d) sistemlosdirmoa va tohlil

e) hesabatda informasiyanin tosviri

86. Dagmmaz amlakin qiymotlondirilmasi {i¢iin zaruri informasiyani

neca qruplagdirmaq olar?
a) fordi vo universal

b) daxili vo xarici

€) elmi vo statistik

d) hiquqi

e) marketing

87. Dasinmaz omlakm qiymatlondirilmasinin xarici informasiya

massiving aid deyil —
a) iqtisadi inkisaf meyllori
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b)
c)
d)
e)

dovlatin vergi siyasati

giymsotlondirma obyektinin hiiquqi asaslari
osasl1 tikinti programi

dasinmaz omlakin kreditlogdirilmosinin togkili

88. Dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasinin xarici
informasiya massivins aid blokdur -

a)
b)
c)
d)
e)

obyektin fiziki xiisusiyyastlori barade malumat

giymatlandirilon dasmmaz omlak haqqinda iqtisadi informasiya
roqgabatli tolob vo toklif

sadalananlarin hor biri

sadalananlarin heg biri

89. Golir yanagsmasinm asasli totbiqi ti¢ilin agagidak: sortin
yering yetirilmasi zaruri deyil -

a)
b)
c)
d)
e)

qiymotlondirilon obyekt golir gatirilmalidir
giymatlondirilon obyektin analoglar1 olmalidir
golacak golirlorin komiyystini hesablamaq olar
sadalananlarin heg biri

dasinmaz omlaka xas olan risklor

90. Golir yanagmasi daginmaz omlakin qiymatlondirilmosinin hansi
prinsipine asaslanir?

a)
b)
c)
d)
€)

g6zlomo prinsipi

tarazliq prinsipi

tolob-toklif va ragabet prinsipi
sadalananlarin hamisi
sadalananlarin heg biri

91. Golir yanagmasi dagmmaz omlakin qiymatlandirilmoesinin hansi
prinsipine asaslanmir?

a)
b)
c)
d)
e)

xarici tasir prinsipi

ovaozetms prinsipi

artan vo azalan verim prinsipi
raqabat prinsipi

tarazliq prinsipi
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92. Galirlerin miixtalif ndvlarinin progqnoz hesablarimin
osasinda hansi gosterici durur?

a) icaro hagqmin miigavilo deracasi

b) icara haqqinin bazar doracasi

c) illik icara haqqi doracasi

d) icaro miiqavilasi

e) reversiya doyari

93. Omlak obyektlorinin icars bazarini hansi seqmentlora bolmok
olar?

a) dovlot dasinmaz amlakinin icars bazari

b) gizli icaro bazar

€) kommersiya dasinmaz amlakinin icars bazari

d) sadalananlarin hamisi

e) sadalananlarin heg biri

94. Icars iiciin nozords tutulan amlak obyektinin gotirdiyi potensial
iimumi golir neco hesablanir?

a) illik icara haqq1 x icaraya verilon saho

b) illik icara haqq1 / icarays verilon saha

c) illik icara haqq + illik golir / icaraya verilon saho

d) xalis omoliyyat goliri / icaraya verilon saha

e) xalis omoliyyat galiri x icaraya verilon saha

95. Potensial imumi golirin hesablanilmasi {i¢iin dasinmaz amlakin
hans1 sahalorini hesablamaq zaruri deyil?

a) obyektin imumi sahasini

b) obyektin altinda yerlogon torpaq sahosini

C) obyektin icars ti¢iin nozards tutulan sahasini

d) milkiyyat¢i torafindon moaggul edilmoyan sahani

e) sadalananlarin heg birini

96. Hoaqiqi iimumi galir neco hesablanir?
a) potensial imumi galir / (1 timumi itkilor amsali)
b) potensial imumi golir x (1 imumi itkilor omsali)
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c)
d)

€)

97.

a)
b)
c)
d)
€)

98.

a)
b)
c)
d)
€)

99.

a)
b)
c)
d)
€)

potensial imumi galir X imumi itkilor omsali
potensial imumi galir / imumi itkilar amsali
potensial timumi galir-iimumi itkilsrin mablagi

Omlakin istismari ils bagli xarclor neco adlanir?
birbasa xarclor
altemativ xarclor
omoliyyat xarclori
tistolik xorclor
sair xarclor

Qiymatlondinna magsadloari tiglin omaliyyat xarclori boliiniir m
sorti-sabit xarclora
sarti-doyison xarclora
kapital xarokterli xarclora
sadalananlarin hamisina
sadalananlarin heg birino

Kapitallagdirma amsali neca hesablanir?
illik golir - qoyulmus kapitalin doyari
illik galir + qoyulmus kapitalin dayari
illik galir / qoyulmus kapitalin doyari
illik galir X qoyulmus kapitalin doyari
haqiqi imumi galir / qoyulmus kapitalin doyari

100. Miigayise yanagmasinin asasini toskil edan prinsip deyil

a)
b)
c)
d)
€)

talab
gbzloma
tarazliq
vazetmd
toklif

101. OSmlakin miiqayiss yanasmasi ilo giymotlondirilmasi
ticiin zaruri informasiyanin torkibins daxil deyil -
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a) qiymatlondiricinin peso-ixtisas soviyyasi

b) qiymotlondirms obyektinin fiziki vo iqtisadi gostaricilori

c) analoq obyektin fiziki vo iqtisadi gostaricilori

d) qiymotlondirilon va analoq obyektin ohatasi lizra molumatlar
e) analoq obyekt barads bazar yaxud giymet informasiyasi

102. O©mlakin giymotlondirilmasine miigayise yanasmasinin metodu
hansidir?

a) galiq texnikasi

b) golirlorin birbasa kapitallagdinlmasi

c) golirlorin dolay1 kapitallagdinlmasi

d) qiymot vo golirlarin gotirilmasi

e) ovazetmo doyari metodu

103. Miigayiso yanagmasini diger yanasmalardan forqlondiren
alot vo tisullar hansilardir?

a) miiqayiso vahidlori

b) diizalislorin (toshihlorin) névlari

€) diizolislorin hesablanmasi metodlari

d) miqayiso elementlori

e) sadalananlarin hamisi

104. Torpaq sahasinin gqiymatlondirilmasinds bu
miiqayiss vahidlerindon istifade olunmur -

a) 1 ha torpaq sahasinin giymati

b) 1 ar torpaq sahasinin giymati

c) 1 frontal metr torpaq sahasinin giymati

d) 1 kv/m torpaq sahasinin qiymoti

e) 1 kub/m torpagm qiymati

105. Torpaq sahalarinin qiymatlondirilmasi zaman tikililori
olan sahaslarin hansi miiqayiss vahidlerindon istifads olunmur?
a) 1 kv/m timumi sahonin qiymati

b) 1 ar torpaq sahasinin giymati

C) icars liglin nazordos tutulan 1 kv/m sahonin qiymati
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d) 1 kub/m torpagin qiymati
e) icars li¢lin nazardo tutulan 1 kv/m sahonin istifadasindon
olds olunan golir

106. Asagidakilardan hansi miiqayiss elementidir?
a) otirtlon miilkiyyat hiiquglart vo mohdudiyyatlor
b) dagmar amlakin olmasi

€) moagsadli istifadodon konarlagma

d) satis sortlori

e) sadalananlarin hamisi

107. Asagidakilardan hansi miigayiso elementi deyil?
a) satig vaxtl

b) orazids yerlosmo

c) fiziki xtisusiyyatlor

d) satis yeri

e) iqtisadi xtisusiyyatlor

108. Dasinmaz amlakin alisinin maliyyslesdirilmasi tisulu deyil -
a) investorun xiisusi vasaitlori hesabina maliyyasdirmo

b) ovazsiz yardimlar vo qrantlar hesabina maliyyologdirmo

€) bank kreditindon istifado hesabma qarigiq maliyyalasdirmo

d) ipoteka kreditindon istifads hesabma qarisiq maliyyslosdirma
e) saticinin toqdim etdiyi kreditdon istifado hesabina qarigiq
maliyyslosdirma

109. Dasinmaz omlakin fiziki xiisusiyystlorine aid olan
parametr deyil -

a) tikintinin keyfiyyati

b) memarliq islubu

¢) onunla baglh olan dagmar amlakin dayari

d) colbedicilik

e) abadliq
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110. Dasmmaz amlakin fiziki xiisusijo'stlorine aid olan parametri
hansidir?

a) binanin yasi vo voziyyati

b) istismar xorclori

c) idaroetmonin keyfiyyati

d) icaragilorin torkibi

e) icaro miigavilasinin gortlori

111. Daginmaz amlakin iqgtisadi xiisusiyyatlorine aid olmayan amil
hansidir?

a) istismar xarclori

b) icaro miigavilasinin gortlori

c) funksional faydaliliq

d) idaroetmonin keyfiyyati

e) icaradarlarin torkibi

112. Dasinmaz samlakin giymotlondirilmasindon istifads olunmayan
diizalis (teshih) novii deyil -

a) faiz toshihlori

b) pul toshihlori

€) omlak tashihlori

d) nisbi pul toshihlori

e) miitloq pul toshihlori

113. Diizalislorin aparilmasi metodu hansidir?
a) xorclorin tohlili metodu

b) qosa satislarin tohlili metodu

c) ekspert metod

d) statistik tohlil metodu

e) sadalananlarin hamisi

114. Diizalislorin aparilmasi metodu deyil

a) icars O0donislorinin kapitallagdirilmast metodu
b) xiisusiyyatlorin birbasa miiqayise metodu

C) statistik tohlil metodu
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d) reqressiv tohlil metodu
e) xorclorin tohlili metodu

115. Dasinmaz amlakin qiymetinin onun parametrlorinden
asililiginin miioyyen edilmasinds bu funksiyadan istifads olunmur -
a) xotti funksiya

b) stli funksiya

c) differensial ftinksiya

d) eksponensial funksiya

e) loqarifmik funksiya

116. Omlakin miiqayiss yanasmasi ilo giymotlondirilmasi
moarholasi hansidir?

a) orazi dasinmaz amlak bazarmin tohlili

b) secilmis analog-obyektlor iizra informasiyanin yoxlanilmasi
C) secilmis analog-obyektlar arasinda qiymotlondirilon amlakin
movqelosdirilmosi

d) miiqayiso vahidlorinin segilmasi

e) sadalananlarin hamisi

117. Dasmmaz amlakin miiqayise yanasmasi ilo qiymsatlondirilmasi
morholasi deyil

a) yaxin dovrdo aparilan sovdologmalar tizra

informasiyanin toplanilmasi

b) analog-obyektlarin siyahisinin tartib olunmasi

€) miigayiss elementlorinin tohlili

d) yekun naticalorin razilagdirilmasi

e) omlakin istifadasindon olds olunan xalis galirin hesablanilmasi

118. Umumi renta multiplikatoru (URM) neco miioyyan edilir?
a) URM = giymotlondirilon obyektin hesablanmis doyori /
potensial yaxud haqiqi timumi galir

b) URM = giymotlondirilon obyektin hesablanmis doyari x
potensial yaxud haqiqi imumi galir
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¢) URM = qiymaotlondirilon obyektin hesablanmig doyari + potensial
yaxud haqiqi imumi galir

d) URM = giymotlondirilon obyektin hesablanmis doyari - potensial
yaxud haqiqi imumi goalir

e) URM = giymoatlandirilon obyektin hesablanmis doyari / renta
golirinin mablagi

119. Dagmmaz omlakm xorc yanagmasindan istifado ilo
giymatlondirilmasi nays asaslanir?

a) tikililorin doyeri ila bos torpaq sahasinin

doyerinin hesablanmasina

b) kohnalma nozars aimmagla tikililorin doyari ilo bos

torpag sahasinin deyarinin hesablanmasma

c) dasimnmaz amlakin agiq bazarda satig qiymotino

d) dasmmaz omlakin k6hnolma nazors alinmadan qaliq dayarine
e) dasimnmaz amlakm likvid doyarina

120. Dasinmaz omlakin qiymstlondirilmasins xorc yanagsmasinin
totbiqi istigamati hansidir?

a) yeni insa olunmus obyektlorin qiymotlondirilmasi

b) torpaq sahasindon somarali istifads varianti sagildikda

c) yarimgiq tikinti obyektlori qiymotlondirildikdo

d) nadir yaxud tokrarolunmaz obyektlor qiymotlondirildikda

e) Dbiitiin variantlar dogrudur

121. Daginmaz amlakin qiymotlondirilmasine xarc yanagmasmm
totbiqi istiqamati deyil -

a) dagmmaz omlakm sigorta mogsadilo qiymatlondirilmasi

b) osas fondlar yenidon qiymotlondirilmasi

c) golir oldo olunmasi tigiin istifads olunan obyektlorin
giymatlondirilmosi

d) dasmmaz smlakm vergiya calbetmo

magsadils qiymatlondirilmasi

e) qiymoatlondirmonin digor metodlarmdan istifadonin

miimkiin olmamas hali.
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122. Daginmaz amlakin xarc yanagmasi osasinda qiymotlondirilmasi
xiisusiyyati hansidir?

a) torpaq sahosinin doyarinin hesablanmasi

b) yaxsilagdirmalarin doyarinin hesablanmasi

c) tikililorin k6hnalmasinin nazors alinmasi

d) ovozetms prinsipins istinad olunmasi

e) biitiin variantlar dogrudur

123. Dagmmaz omlakin xorc yanagmasi asasinda qiymatlondirilmosi
xiisusiyyati deyil -

a) qiymsotlondirilon obyektin analoqunun insasina gokilon xarclorin
hesablanmasi

b) yaxin vaxtlarda obyektin analoglarinin satig qiymatlarinin ugotu
c¢) tikililorin k6hnalmasinin nozars alinmasi

d) yaxsilagdirmalarin doyarinin hesablanmasi

e) ovazetmos prinsiping istinad olunmasi

124. Xorc yanagmasi asasinda dasinmaz samlakin qiymetlondirilmasi
prosesinin morholasi hansidir?

a) tikililorin barpa yaxud avozetms doyarinin miioyyon edilmosi

b) sahibkar manfaatinin komiyyatinin miioyyan edilmasi

€) obyektin k6hnalmasi moblaginin hesablanmasi

d) torpagin bos saho kimi diymotlondirilmasi

e) biitiin variantlar dogrudur

125. Xorc yanagmasi asasinda dasinmaz amlakin giymotlondirilmasi
prosesinin moarholasi deyil-

a) tikililorin barpa dayarinin kohnalma mobloging tashih edilmasi

b) tikililorin barpa dayari ils torpaq sahasinin toplanilmasi

c) sahibkar monfostinin kamiyyatinin miioyyan edilmasi

d) tikililorin inventar dayarinin hesablanmasi

e) obyektin kohnalmasi mablaginin hesablanmasi
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126. Dasinmaz samlakin qiymstlondirilmasi tacilibasinda tikililorin
borpa doyari neca hesablanir? (BX - birbasa xoarclor, DX - dolay1
xorclor, M - sahibkarin monfooti) 4

a) BX+DX+M

b) (BX-DX)+M

c) (BX+DX)/M

d) (BX-DX)xM

e) BX/(DX+M)

127. Birbasa xorclors aiddir

a) fohlolorin amak haqqt

b) masin vo mexanizm lorin istismari xarclori
€) kommunal xidmetlor {izra xarclor

d) podrat¢i tagkilatlarin monfooti

e) sadalananlarin hamisi

128. Birbasa xarclors aid olmayan xarc n6\4i hansidir?
a) tikinti materiallarinin doyari

b) torpaga investisiya qoyuluslarinin mablogi

€) miivaqqati bina va qurgularm qurasdirilmasi xarclari
d) kommunal xidmatlor tizra xarclor

e) fohlalorin amok haqqi

129. Dolayi xarclors aid olunur -

a) sigorta, reklam vo qiymotlondirma xarclori
b) alinmus kreditlor tizra faizlor

C) inzibati xarclor

d) sadalanalarin hamisi

e) sadalananlarin heg biri

130. Dolay1 xarclors aid deyil -

a) layihologdirms - axtaris iglarina ¢okilon xorclor
b) torpaga investisiya qoyuluslarmin moblogi

C) masin vo mexanizmlorin istismari xarclori

d) sigorta, reklam vo giymoatlondirma xarclori

e) layihalorin ekspertizasi xarclari
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131. Sahibkarin monfaoti neco hesablanir?

a) sahibkarin investisiya riskino gors alds etdiyi pul miikafati kimi
b) obyektin satig qiymati ilo onun alinmasina ¢okilon xarclorin
forqi kimi

C) obyektin bazar doyari ilo onun alinmasina ¢okilon xarclarin

forqi kimi

d) obyektin doyari ilo birbasa vo dolay1 xarclarin cominin forgi kimi
e) biitiin variantlar dogrudur

132. Dasinmaz omlakin doyarinin hesablanmasi metodu deyil -
a) miqayiso vahidi metodu

b) torkib hissalorine pargalanma metodu

€) qaliq texnikast metodu

d) islorin novlari tizra doyarlarin toplanmast metodu

e) is vahidlorinin giymati metodu

133. Miiqayiss vahidi metodunun tatbiqi zamani segilon
analoglar hans1 toloblors uygun olmalidir?

a) funksional toyinati eyni olmalidir

b) fiziki xassolori yaxin olmalidir

€) togriban eyni dévrds inga olunmalidir

d) iqtisadi xiisusiyyatlori oxsar olmalidir

e) Dbiitiin vai'iantlar dogrudur

134. Torkib hissolorine par¢alanma metodu nego variant iizro
totbiq oluna bilar?

a) 2;

b) 5;

c) 3

d) 4;

e) verilonlordon asili olaraq 5 — 8 variantda

135. Resurs-indeks metodunun tatbiqi zamani hansi

illorin qiymatlari bazis kimi segilir?
a) 1955, 1969, 1980, 1984, 1991,2000
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b) 1960, 1969, 1981,1986,1991,2000
c) 1955, 1969,1984,1991,2000

d) 1965, 1980,1991,2000

e) 1970, 1980,1992, 2001

136. Xorc yanasmasi asasinda qiymatlondirmos tacriibasindo
istifado olunan qiymst indeksi deyil -

a) binalar vo qurgular tizro qiymat indekslori

b) tikinti-qurasdirma islorinin névlori tizra indekslor

c) kapital qoyulusunun texnoloji strukturunun elementlori
izra indekslor

d) birbasa xorclorin elementlari tizro indekslor

e) dolay1 xarclorin elementlari tizro indekslor

137. ipoteka sabiti neco hesablanir?

a) xalis amaliyyat golirinin ipoteka kreditinin komiyyatina

nisbati kimi

b) xalis amoliyyat xarclorinin ipoteka kreditinin komiyyatino

nisbati kimi

C) potensial imumi galirin ipoteka kreditinin kamiyyatina nisbati
kimi

d) borclara xidmat iizro illik xaorclorin ipoteka kreditinin komiyyatino
nisbati kimi

e) faiz dorocasinin kreditin mobloging hasili kimi

138. Daginmaz amlakin alinmasinm kombinalasgdirilmis
maliyyalosdirilmasi zamani -

a) dasinmaz omlakin doyari = ipoteka krediti + investorun
xiisusi kapitali

b) dasinmaz amlakin doyari = ipoteka krediti + calb olunmus
vasaitlor

c) dasinmaz amlakin dayari = ipoteka krediti - ilkin 6doniglorin
mablogi

d) dasmmaz omlakin doyari = ipoteka krediti + kreditlora
gora faizlor

e) dasmmaz omlakin doyari = ipoteka krediti x ipoteka sabiti
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1 39. investorun xiisusi kapitalina gérs pul daxilolmalari necs
hesablanir?

a) pul daxilolmalar1 = xalis amoliyyat goliri - borclara xidmot
iizra illik xarclor

b) pul daxilolmalar1 = potensial {imumi galir - borclara xidmot
iizra illik xarclor

c) pul daxilolmalart = potensial imumi golir + faiz 6donislori
d) pul daxilolmalari = haqiqi imumi goalir - illik xarclor

e) pul daxilolmalari = xalis omaliyyat galiri + borclara xidmot
iizra illik xarclor

140. Dasinmaz amlakin galirliyi deracasi miioyyan edilir -

a) xalis amoliyyat golirinin dasmmaz amlakin dayarine nisbati kimi
b) xalis omoali>'yat golirinin daginmaz amlakin dayarina nisbati kimi
c) xalis amaliyyat goliri ilo daginmaz amlakin doyarinin comi kimi
d) potensial imumi galirlo amlakm istismar1 xarclarinin fargi kimi
e) dasimnmaz amlak obyektinin rentabelliyi kimi

141. Xiisusi kapitala gora golirlilik doracasi barabardir -

a) pul daxilolmalari ilo xiisusi kapitalin komiyyatinin hasilino
b) pul daxilolmalari ilo xiisusi kapitalin komiyyatinin comina
c) pul daxilolmalari ilo xiisusi kapitalin kamiyyatinin forgina
d) pul daxilolmalarinm xiisusi kapitalin kamiyyatina nisbatina
e) heg bir variant dogru deyil

142. Maliyys levereci na vaxt neytral sayilir?

a) dasimmaz amlakin golirlilik deracasi miisbat olduqda

b) dasinmaz omlakin golirlilik doracasi xiisusi kapitalm golirlilik
daracasinag barabar olduqda

c) xiisusi kapitalin galirlilik doracasi miisbat olduqda

d) xiisusi kapitalin galirlilik daracasi bore kapitalinm

golirlilik deracasina barabar olduqda

e) biitiin variantlar dogrudur
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143. Maliyys levereci na vaxt monfi qiymotlondirilir?

a) dasinmaz oamlakin galirlilik gdstaricisi manfi olduqda

b) xiisusi kapitalin golirlilik gostaricisi monfi olduqda

c) dasmmaz omlakin golirlilik doracasi xiisusi kapitalin galirlilik
doaracesindan yiiksok oldugda

d) dasmmaz omlakin golirlilik doracasi xiisusi kapitalin galirlilik
doaracesindan asagi olduqda

e) dasimmaz omlakin golirlilik doracasi xiisusi kapitalin golirlilik
doracosindon borabor oldugda

144. Maliyyas levereci miisbot olan halda -

a) dasinmaz omlakin galirlilik doracasi xiisusi kapitalin galirlilik
daracasinae barabar olur

b) dasimmaz amlakin galirlilik doracasi xiisusi kapitalin golirlilik
doracesinag agagi olur

€) dasinmaz oamlakin galirlilik gostoricisi monfi olur

d) dasinmaz omlakin galirlilik deracasi miisbat olur

e) xiisusi kapitalin galirlilik doracasi miisbat olur

145. Ipoteka borclulugu omsali neco hesablanir?

a) xiisusi kapital kemiyyati ilo ipoteka kreditinin forqi kimi

b) ipoteka kreditinin daginmaz amlakin dayarina nisbati kimi

C) ipoteka krediti ilo ona hesablanmig faizlorin comi kimi

d) colb olunmus vasaitlorin xiisusi kapitala nisbati kimi

e) ilkin verilonlardan asili olaraq hor bir variant totbiq oluna bilor

146. Ipoteka kreditinin moblogi adoton dasinmaz omlakin
doyerinin ne¢s faizi haddinds olur?

a) 65-70%

b) 70-80%

c) 85-90%

d) 60-65%

e) dasinmaz omlakin doyarina barabor ola da bilor.
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147. Dasinmaz amlakin qiymstlondirilmasi barads hesabat
hans1 formada tortib olunur?

a) cadval

b) sxem

c) qrafik

d) xiilasa vo tam hesabat

e) sifariscinin tolob etdiyi formada

148. Hesabatin tortibine aid olan standart tolob deyil -

a) Dbiitiin faktlar sondlorlo tosdiglonmolidir

b) hesabat aydin dilds yazilmalidir

c) istifado edilmis molumat monbalori gostorilmalidir

d) qiymotlondirmo xidmati iizro alman haqq goéstorilmalidir
e) istifado olunan metodlarin segilmasi asaslandiriimalidir

149. Hesabatin tortibina dair standart tolob hansidir?

a) hesabat qiymotlondirmada istirak edon soxslor

torofindon imzalanir

b) obyektin doqiq tosviri verilmolidir

€) qiymatlondirilon doyar novlori gostarilmalidir

d) obyektin xarclarinin va galirlorinin saviyyasi gostarlmolidir
e) sadalananlarin hamisi

150. Qiymsatlondinne hagqinda tam hesabatin titul
varaqinds gostorilmir -

a) obyektin ad1 vo linvani

b) obyektin fiziki olgiilori

€) qiymotlondirms tarixi

d) sifaris¢inin adi

e) qiymatlondiricinin adi

151. Hesabatin miisaiyatedici moktub bolmasinds 6z oksini tapir m

a) giymotlondirms islorinin yerins yetirilmosi barado molumat
b) qiymotlondirilmis obyektin asas xtlisusiyyatlori
C) qiymotlondirilmis obyektin doyari barado moalumat
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d) sadalananlarin hamisi
e) heg biri gostorilmir

152. Hesabatin faktlarin va naticalarin qisa icmali bélmasinda
gostorilmir?

a) giymatlondirms iizra tapsirigin osas miiddoalar

b) ilkin molumatlarin tohlili tizro molumatlar

€) doyaros tosir gdstoran amillar barado moalumatlar

d) qiymotlondirmonin aparilmasi sortlori vo mahdudiyyatlor
e) texniki tapsirigin asaslari

153. Qiymotlondirmenin naticalarinin nosri vo tadqiqatlar zamani
onlara istinad olunmasi sortlori hesabatm hansi bolmasinds 6z
oksini tapir?

a) titul varaqi

b) miisaiyotedici moktub

€) qiymotlondirma miigaviloasi

d) faktlarin vo noticolorin qisa icmali

e) hesabata olavo

154. Hesabatda asagidakilardan hansinm gostorilmasi tolob
olunmur?

a) texniki baxis vo ekspertizanin kegirilmasi tarixi

b) yerina yetirilmis islorin hocmi

c) sifarig¢inin tohsili vo ixtisasi

d) qiymotlondirmads istirak edon ekspertlorin adi

e) qiymotlondiricinin ixtisasi

155. Hesabatin qiymatlondirms sertifikati

boélmasinds qiymatlondirini -

a) istifads olunan giymotlondirms standartlar1 barade molumat verir
b) qiymetlondirmo tarixini gostorir

C) obyektin bazar doyarini gostarir

d) sadalananlarm hamisini gostormalidir

e) sonadlori imzalayir vo mohiirlayir
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156. Hesabata hansi sonadin slava olunmasi talob olunmaya bilar?
a) texniki baxis barodo akt

b) analoqobyektlor barads informasiya

C) obyekti tasvir edon grafik va fotogokillor

d) qiymotlondirma prosesinds aparilan hesablamalar

e) milkiyyot¢inin galirlorinin bayannamasi

157. Tikintinin smeta doyori hans1 malumatlar vo sonadler asasmda
hesablanir?

a) smeta normativlori

b) layihoa sonodlori

c) avadanlhigm bazar qiymotlori

d) isci sonadlor

e) sadalananlarin hamisi

158. Tikintinin hayata kegirilmasi {iglin lazim olan smeta
sonadlarine aid deyil -

a) lokal smetalar

b) obyektlor iizro smetalar

¢) avadanlhigin qurasdirilmasi {izro smetalar

d) avadanlhigin amortizasiyasi tizro smeta xorclori

e) icmal smeta

159. Asagidakilardan hansi sohvdir?

a) fiziki 6miir miiddoti binanin asas konstruksiya

hissalarinin miioyyan meyarlara cavab verdiyi istismar

miiddatidir

b) iqtisadi dmiir miiddati obyektin istismarindan golir olundugu
dovrdur

c) obyektin tomirina ¢okilon xarclor iqtisadi dmiir miiddatindo
onun doayarini artirir

d) obyektin iqtisadi 6miir miiddsti onun fiziki dmiir miiddstindan
coxdur

e) obyektin igtisadi 6miir miiddati onun fiziki 6miir miiddstinden
PUPPEPADA PN
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] 60. Obyektin iqtisadi 6miir miiddatine tosir gostoron amil deyil -
a) obyektin toyinati

b) obyektin yerlasdiyi arazinin iqlim soraiti

c) maliyyalosdirilmo gortlori

d) memarliqda bas veron meyllor

e) obyektin bazar doyari

161. Asagidakilardan hansi dogrudur?

a) obyektin somoarali yasi onun haqiqi yasina barabordir

b) obyektin somarali yas1 onun haqiqi yasindan ¢ox ola bilor
c) obyektin somarali yast onun haqiqi yasindan az ola bilor
d) biitiin variantlar dogrudur

e) heg biri dogru deyil

162. Binanin haqiqi yas1 -

a) binanin fiziki miir miiddati ilo somorali yasinin comidir

b) binanin fiziki dmiir miiddati ilo iqtisadi 6miir miiddatinin comidir
€) binanin ingasinin tamamlandigi vaxtdan kegon miiddatdir

d) binanm galir gotirmok gabiliyyatine malik oldugu miiddatdir

e) binanin iqtisadi émriiniin qaliq miiddati ilo samarali

yaginin comidir

163. Omiir miiddoti metodu ilo binann fiziki kéhnoalmasi neca
miisyyan edilir?

a) binanin somarali yasinin fiziki 6mriina nisbati kimi

b) binanin somorali yaginm iqtisadi 6miir miiddatine nisbati kimi
€) binanin fiziki 6mriiniin haqiqi yasina somoarali nisbati kimi

d) binanin fiziki 6mriiniin somarali yasina nisbati kimi

e) binanin haqiqi yasinin fiziki 6mriin qaliq miiddatina nisbati kimi

164. Miirakkeob faizin ne¢a funksiyasi vardir?

a) 2
b) 6
c) 5
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d 7
e) 3

165. Golocok pul golirlori axinlarmin prognozlasdirilmasi
ticiin qiymstlondiricinin hanst massloys aydinliq gotirmasine
ehtiyac yoxdur?

a) xalis amoliyyat goliri no qodordir?

b) dasinmaz omlak hansi miiddat arzinda golir gatiracok?

c) dasinmaz omlak ekspozisiya miiddati na qodordir?

d) golirlorin alds olunmasi ehtimali na qodordir?

e) obyektin reversiya doyari no qadordir?

166. Qiymatlondinna obyekti kimi torpagin xiisusiyyatidir-
a) torpaq resursdur

b) torpaq saholorinin istismar miiddoti sonsuzdur

C) torpaq sahoalori ¢oxtoyinatlidir

d) torpaqdan istifadoys dovlat torafindon mohdudiyyatlor
qoyula biler

e) biitiin cavablar dogrudur

167. Dovlet Torpaq Kadastrinda hanst melumatlar 6z oksini tapir?
a) torpaq sahasinin hliquqgi statusu

b) toipaq iizerinds hiiquglar

C) torpaq sahasinin kemiyyat vo keyfiyyat gostaricilori

d) torpaqlarin bonitirovkasi va iqtisadi qiymotlondirilmasi

e) sadalananlarin hamisi

168. Torpaglarin monitoringi no demakdir?

a) torpaq fondunun voziyyatine miintozom miisahido sistemi
b) torpagin miinbitliyinin qiymotlondirilmasi

C) torpagin galirliyinin giymatlondirilmasi

d) torpaq altinda olan faydali qazintilarin qiymotlondirilmasi
e) biitiin cavablar dogrudur
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169. Torpagin normativ qiymati hansi hallarda miisyyan edilir?

a) torpaq sahosi miilkiyyatcidon geri alindiqda

b) torpaq sahasi almib - satildigda

C) torpaq sahasi girov qoyuldugqda

d) torpaq sahasi bir kateqoriyadan basqa kateqoriyaya kegirildikdo
e) Dbiitlin cavablar dogrudur

170. Torpaq haqqmnin formalar1 hansilardir?
a) torpaq vergisi vo omlak vergisi

b) torpaq vergisi vo golir vergisi

C) torpaq vergisi va icara haqqi

d) icara haqqi vo monfoat vergisi

e) omlak vo golir vergisi

171. Torpagm bazar qiymatina tosir gdstoron amil deyil -
a) Dbazar tolobi

b) torpagm toyinati vo ondan oavvalki istifadonin toyinati
C) torpaq sahosinin fiziki xiisusiyyatlori

d) torpagdan golacok istifadonin toyinati

e) orazinin ekoloji voziyyati

172. Torpagin golir yanagsmasi asasinda giymotlondirilmasi
metodu deyil -

a) pul axinlarmm diskontlagdirilmasi metodu

b) torpagin icars hagqinin birbasa kapitallagdirilmasi metodu
C) torpaga diison golirin qaligi metodu

d) pul golirlori axmlarinm prognozlasdirilmasi

e) torpagin bazar qiymetinin kapitallagdirilmasi

173. Torpaq sahasinin miiqayise yanagmasi ilo qiymstlondirilmasi
metodu hansidir?

a) ayirma metodu

b) kogiirmo metodu

C) ovazetma metodu

d) kumulyativ diiziilih metodu

e) bolgu metodu
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174. Torpagin xorc yanagmasi ilo qiymotlondirilmasi
metodu hansidir?

a) kogiiiTno metodu

b) qosa satiglar metodu

€) ayirma metodu

d) koclirmo metodu

e) bazis-indeks metodu

175. Torpaq sahalarinin miiqayise elementlarine aiddir -
a) maliyyalosdirmo sortlori

b) hesablasma sortlori

C) satis sartlori vo vaxti

d) sadalananlarin hamisi

e) sadalananlarin heg biri

176. ltkilorin yaranmasi vo monfaotin alds olunmamasi ehtimali-
a) miiflislogsmodir;

b) riskdir;

C) tadiyys qabiliyyatli olmamaqdir.

d) miiflislosmodir

e) sadalananlarin hamisi

177. Galirlilik na gador yiiksakdirsa bir gayda olaraq -
a) omoliyyat riski yiiksokdir;

b) omoliyyat riski agagidir;

c) golirlilikls riskin heg bir alagasi yoxdur.

d) kommersiya riski bir o qodar yiiksokdir

e) butdn variantlar dogrudur

178. Riskin endogen amillori formalagdirir -
a) miossisonin faaliyyatinin mikromiihitini;
b) miiassisonin foaliyyatinin makromiihitini,
c) olkads siyasi vaziyyati;

d) miisssilorarasi miinasibat

e) iqtisadiyyatin dovlet tonzimlonmasi
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179. Qeyri-miioyyanliyin ekzogen amilidir -

a)
b)
c)
d)
e)

asas istehsal fondlarinin kohnalmasi;
inflyasiya;

inkisafin regional vo sahovi xiisusiyyatlori.
mohtokirlik

kapital qoyulusunun azalmasi

180. Riskin siiurlu olaraq investorun tizerinds saxlanilmasi nodir?

a)
b)
c)
d)
e)

riskdan konarlasma;
riskin saxlanilmasi;
riskin Gtiiriilmasi.
limitlagdirma
diversifikasiya

181. Mohsulun reallagdirilmasi ilo baglh riskdir -

a)
b)
c)
d)
e)

kommersiya riski;
istehsal riski;
maliyya riski.
investisiya riski
faiz riski

182. Maliyyo riski yaranir -

a)
b)
c)
d)
e)

istehsal faaliyyati prosesindo;

banklarla miiossisalor arasindaki miinasibatlordo;
xammal vo materiallarin todariikii prosesinda.
mohsul satis1 prosesinda

sadalananlarin heg birindo

183. Hom miisbat vo hom do manfi naticalorin alinmasi imkanlari
veran riskdir -

a)
b)
c)
d)
e)

mohtoakirlik riski;
xalis risk;

sado risk.
sistematik risk
tosadiifi risk
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184. Faiz riski -

a) miiossisa torafindon asas borcun va faizin
0donilmomosi tohliikasidir;

b) valyuta mazonnasinin doyismosi tohliikasidir;

c) kreditin doyarinin artmasi ilo bagli itki tohliikesidir.
d) kreditin doyarinin azalmasi ils bagli riskdir

e) biitiin variantlar dogrudur

185. Kredit riskinin agagi salinmast metodudur -

a) vergilordon yaymma;

b) miiessisonin tadiyys gabiliyyatinin miintozom qiymotlondirilmasi;
c) miixtalif valyutalarda kreditlorin alinmasi.

d) sigortalama

e) diversifikasiya

186. Riskin qiymetlondirilmasinin miitexassislorin
sorgusuna sadalanan metodudur -

a) ekspert;

b) statistik;

c) hesablama - analitik;

d) dinamik

e) iearxik

187. Qeyri - sistematik investisiya riskidir -
a) likvidlik riski;

b) bazar qiymotlorinin diigmasi riski;

c) inflyasiya riski.

d) kommersiya

e) istehsal riski

188. Tosadiifi komiyystin ehtimallarinin boliisdiiriilmesi morkozidir
a) tosadiifi komiyyatin riyazi gozlomasi;

b) golirliliyin orta kvadratik konarlagmast;

C) variasiya amsall.

d) diversifikasiya omsali

e) dispersiya omsali
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189. Asagidakilardan hansi galirlilik vahidine diisen riski
6lgmays imkan verir?

a) dispersiya;

b) goiirliliyin orta kvadratik kenarlagsmasi;

C) variasiya omsall.

d) diversifikasiya omsali

e) sadalananlarin hamisi

190. Hans1 halda diversifikasiya portfelin imumi riskinin daha asag1
salimmasina imkan verir?

a) qiymotli kagizlarm golirliliyi monfi korelyasiya olunmusgdursa;

b) qiymotli kagizlarin golirliliyi miisbat korelyasiya olunmusdursa;
c) qiymatli kagizlarin golirliliyi sorbast tosadiifi komiyyatlorlo ifado
olunursa.

d) qiymeotli kagizlarin golirliliyi sabit komiyyatlorlo ifads olunursa.
e) heg bir variant dogru deyil

191. Diversifikasiya sabab olur -

a) geyri-sistematik risklorin azalmasina;

b) qeyri-sistematik risklorin ortalasmasina;
C) geyri-sistematik risklorin artmasma.

d) sistematik risklorin artmasina

e) sistematik risklorin azalmasina

192. Risk - menecment -

a) riskin giymatlondirilmasi sistemidir;

b) riskin idars olunmasi sistemidir;

c) konkret soraitdo yasamaq konsepsiyasidir.
d) biitiin cavablar dogrudur

e) heg bir variant dogru deyil

193. Risk - menecmentin obyektloring aiddir m
a) maliyya resurslari;

b) riskli kapital qoyuluslari;

€) idaroetmo prosesinin texnologiyasi.
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d) istehsal resurslari
e) biitiin variantlar dogrudur

194. Riskin agag1 salinmas1 metodlarina aiddir -
a) riskdon konarlagmagq;

b) diversifikasiya;

C) Ozliniisigortalama.

d) limitlorsdirmo

e) sadalananlarin hamisi

195. Investisiya risklorinin yaranmas1 monboyidir -
a) faiz doracalorinin azalmast,

b) pulun aliciliq qabiliyyatinin asagi diismosi;

€) miibadilo mazonnasinin toraddiidlori.

d) istehsalin azalmasi

e) istehsalin artmasi

196. Miirakkab faizin hesablanmasi diisturu hansidir?
a) S,=(i4-1/
b) St = (l-iy

d)s,=-
"

197. Pul vahidinin cari doyari neco
hesablanir?

a) P=(1+iY
b) P=(1-iY
\) --(1(+0'
d v 1

= (1-0

(1+0’
oy /A0

198. Adi annuitet fenomeni neca hesablanir?
a) Invud amili
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b) Qordon amili
¢) Ringo amili
d) Fiser amili

e) Fridman amili

199. Adi annuitet
hesablanir?

Q) a= -
-
by a |
- |
(L+i)"
c) a I
= (17
1
A al (@+iy

neca

,(i+0f

200. Lizing miiqavilesinin miiddati no qodor olmalidir?

a) omlakin istismarimin normativ miiddotindon az vo ya ona barabar
b) omlakin istismarinin normativ miiddstindan ¢ox

c) omlak noéviindon asilidir

d) omlakin toyinatindan asilidir

e) miigavils asasinda miioyyan edilir

201. Lizingin iistiinliiklori sirasina aiddir -

a) sahibkarligin inkisafina komok edir

b) maliyys bazarinda raqabati yiiksokdir

c) Kkapital qoyuluslarinin hacmini artirir

d) avadanligin satis hocminin artmasina komok edir
e) biitiin variantlar dogrudur il

202. Avadanliq sublizinge neca verils bilar?
a) lizinqveranin yazili razilig ilo

b) lizinqalanin istayi ilo
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) lizinq miiqavilasindon ¢ox miiddoto
d) lizinq miigavilesine barabar miiddato
e) biitiin variantlar dogrudur

203. Lizinq miiqavilesinin islonilmasi ne¢o marhsaladen ibarotdir?
a) 8

b) 11

c) 10

dy 7

e) 5

204. Asagidakilardan hanst dogru deyil?

a) lizinq miiqavilasi yazili fonnada baglanilir

b) lizing miiqavilasi qisamiiddoatli olur

c) lizing miigavilasi ortamiiddatli olur

d) lizinq migavilosi uzunmiiddotli olur

e) lizinqin predmeti bahali istehlak oagyalari ola bilor.

205. ©Omlakin dayarini miioyysn edon parametr hansidir?
a) faydaliliq

b) tolob

c) toklif

d) omlakin yaradilinasi xarclori

e) Dbiitiin cavablar dogrudur

206. ©Omlakin doyarini miioyyan edon parametr deyil
a) tolob

b) toklif

c) omlakin yaradilinasi xarclori

d) omlakin qiymati

e) omlak hiiquglarinin &tiirtilmasi imkani

207. Qiymotlondirmanin obyektlaring aiddir -

a) maddi obyektlar (asyalar)
b) haquglar
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c)
d)

e)

xidmotlor
informasiya
biitiin variantlar dogrudur

208. Omlakin doyarins tosir gostoron amil hansidir?

a)
b)
c)
d)
e)

siyasi amil

iqtisadi amil

tobii-cografi amil
elmi-texniki (texnogen) amil
biitiin variantlar dogrudur

209. Omlakin doyarins tosir gdstoron amil deyil -

a)
b)
c)
d)
e)

sosial-madoni amillor
demogqrafik amillor
siyasi amillor
oamlakin giymati
texnogen amillor

210. Qiymot va giymotlondirmenin qarsiliqli slags va asililigi
necodir?

a)
b)
c)
d)
e)

giymatlondirma elmi-metodoloji asaslara malik sistemdir
qiymot amlakin doyarinin pulla ifadssidir
giymatlandirma proses, qiymat isa onun naticasidir
giymotlondirms cari, qiymat ise faktiki prosesdir

biitiin variantlar dogrudur

211. Magsadindan asili olaraq qiymotlondirmonin ndvlaridir -

a)
b)
c)
d)
e)

fordi vo kiitlovi

fordi vo koniilli
koniilli ve miitlaq
miitlaq vo kiitlovi
dogru variant yoxdur.

212. Tayinatindan asili olaraq qiymotlondinnanin novleridir

a)

fordi va kiitlavi
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b) koniilli vo miitlaq

€) koniillii vo kiitlovi

d) miitloq vo fordi

e) biitiin variantlar dogrudur.

213. Qiymsotlondirmsnin aparilmasinin miitloq halt hansidir?
a) obyektin satilmasi

b) obyektin icarays verilmoasi

C) obyektin girov qoyulmasi

d) omlak vergisinin hesablanmasi

e) biitiin cavablar dogrudur.

214. Qiymstlondinnonin hesablanmasi iiniin istifads olunan baza
gostaricilori hansilardir?

a) analitik vo hesablama torkibli

b) dinamik va statistik torkibli

C) statistik vo analitik torkibli

d) biitiin variantlar dogrudur

e) heg bir variant dogru deyil.

215. Qiymotlondirmoenin aparilmasinin obyektiv osasidir -
a) qiymoatlondirmo yanagmalari

b) qiymetlondirms metodlari

€) metodlarin se¢ilmosinin asaslandirilmasi

d) sadalananlarin hamisi

e) sadalananlarin heg biri

216. Qiymotlondirmoanin aparilmasmin obyektiv asas1 deyil -
a) qiymoatlondirmo yanasmalari

b) qiymotlondirmo metodlari

€) metodlarin se¢ilmasinin asaslandirilmasi

d) qiymatlondiricinin sorista va tacriibasi

e) bitun variantlar dogrudur

217. Qiymatlondirmenin aparilmasinin subyektiv osasidir -
a) qiymatlondiricinin tocriibasi
b) giymotlondirms yanasmalari
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€) giymoatlondirmo metodlari
d) metodlarm se¢iminin asaslandirilmasi
e) sadalananlarin heg biri

218. Qiymotlondirms foaliyyatine tosir gdstoron miihit
amili hansidir?

a) iqtisadi muhit

b) siyasi mihit

¢) sosial mahit

d) toskilati miihit

e) sadalananlarin hamisi

219. Qiymotlondirms faaliyysting tosir gdstoran miihit amili deyil
a) hiqugi mihit

b) iqgtisadi mihit

¢) sosial mahit

d) texniki mihit

e) toskilati mihit

220. Qiymotlondirmanin naticalari oks etdirir -
a) vaxt amilini

b) risk amilini

C) bazar konyunkturasini

d) obyektin igtisadi x{isusiyyatlorini

e) Dbiitiin variantlar dogrudur

221. Qiymatlondinnanin naticalari oks etdirmir -
a) dasmmaz omlak bazarinin voziyyatini

b) obyektin igtisadi xiisusiyyatlorini

€) Dbazar konyunkturasini

d) risk amilini

e) obyektin sigorta xarclorini

222. Miilkiyyatginin tosovviiriing asaslanan prinsip deyil
a) faydaliliq prinsipi
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bjovazetmo prinsipi

€) gozloma prinsipi

d) tarazliq prinsipi

e) sadalananlarin fieg biri

223. Kapitala goro golir -

a) sahibkann xalis monfaotidir

b) xalis omoliyyat golirinin haqiqi imumi goalira nisbatidir

¢) risk va digor amillora gbra investora 6danilon
kompensasiyasidir

d) dasimmmaz omlaka ilkin qoyulusun mablaginin 6donilmasidir
e) >diksok likvidli aktivlora gora faiz doracosidir

224. Kapitalin qaytarilmasi noayi ifados edir?

a) torpaq rentasimn kapitallasdinimasim

b) risk vo digor amillora gors investora 6donilon
kompensasiyasidir

c) xalis amoaliyyat golirinin haqiqi imumi gatirs nisbatidir
d) dasinmaz omlaka ilkin kapital qoyulusunun 6donilmasini
e) Kkapital qoyulusundan somorani

225. Risksiz golirlilik deracesi nodir?

a) kapital qoyulusunun galirlilik deracasi

b) kapital qoyulusu riskinin doracasi

c) dasimnmaz omlaka qoyulan kapitalin qaytarilmasi doracasi
d) yiiksok likvidli aktivlara gors faiz deracasi

e) kapitalin gaytanimasma gora risk doracasi

226. Qiymetlondiricinin faaliyyatinin asas prinsipidir?
a) dlrGstluk

b) obyektivlik

C) qorazsizlik

d) sadalananlarin hamisi

e) sadalananlarin heg biri
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227. Qiymollandiricinin faaliyyatinin asas prinsipi deyil
a) saristo va vicdanliq

b) mistaqillik

c) ) subyektivlik

d) qerazsizlik

e) durustlik

228. Dasinmaz oamlakin yiikliiliiyii kimi ¢ixis eds bilmoaz.
a) servitut;

b) icars;

c) habs;

d) ipoteka;

e) vergiys colbetmo.

229. Miitloq likvidlik amsalinin azalmas1 gostarir -
a) kredit qabiliyyatinin agagi diismosini

b) vasaitlorin dovriyyasinin siirotlonmasini

C) Oziiniimaliyyslogdirma soviyyasinin yiiksolmasini
d) kredit gabiliyyatinin yiiksolmasini

e) todiyys gabiliyyatinin itirilmasini

230. Dasmmaz amlak bazarinin asas xiisusiyyatidir -
a) bu bazara ¢ixarilan hor bir amtos tokrarolunmazdir
b) dasmmaz omlakla aparilan omaliyyatlar

hiiquqi resmilasdirilmelidir

¢) dasinmaz omlak bazar1 dévlat tarafindon ciddi tonzimlonmir

d) dasmmaz omlak bazan fordilogsmisdir
e) biitiin variantlar dogrudur.

231. Dasinmaz amlak bazarina tosir gdstoran amillor
arasinda qarsiliqli alagedar ifads olunur -

a) Filips oyrisi

b) Beblen effekti

€) «Baliq siimilyii» adlandirilan Pareto oyrisi

d) Fiserin miibadils tonliyi

e) Forgsizlik ayrilori
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232. Dasinmaz omlak bazarinin asas funksiyasidir -

a) qiymaot, talab, toklif haqqinda informasiya

b) wvasitagilik

c) miilkiyyat hiiquglarinin miidafiosi

d) dasinmaz omlak obyektina investisiyanin yenidon boliisdiiriilmasi
e) biitiin variantlar dogrudur.

233. Dasinmaz amlak bazarinin funksiyasi deyil -
a) azad sahibkarligin tomin olunmasi

b) sosial programlarin hallinin tominati

C) vasitagilik

d) tonzimlomso

e) informasion

234. Dasinmaz omlak bazarinin strukturuna aiddir-
a) dasinmaz oamlak obyektlori

b) dasinmaz omlak subyektlori

¢) dasinmaz omlak bazarinin Infrastrukturu

d) sadalananlarin hamisi

e) sadalananlarin heg biri

235. Daginmaz amlak bazarinin infrastrukturunun
formalagmasi prosesinds forqlondirilon yanagmadir -
a) miihandis texnoloji

b) transaksion

c) metodoloji

d) sosial

e) sadalananlarin hor biri

236. Dasinmaz omlak bazarinin infrastrukturunun
formalagmasi prosesinds forqlondirilon yanagma deyil -
a) ictimai igtisadi

b) transaksion

c) sosial

d) metodoloji

e) miihondis texnoloji
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237. Dasinmaz amlakin idars edilmasi ohato edir-
a) investisiyalagdirma

b) marketing

C) obyektin gqiymotlondirilmasi

d) texniki xidmat, istismar va tomir

e) biitiin variantlar dogrudur

238. Dasinmaz omlakin idars edilmosi asagidaki bloklardan
ibaratdir

a) qanunvericiliklo tonzimloma va nazarat

b) hiiquglarin geydiyyati

c) dasinmaz omlak obyektlorinin idars olunmasi

d) sadalananlarin hamisi

e) sadalananlarin heg biri

239. Dasinmaz omlakin idars olunmasinin hansi novii vardir?
a) daxili vo xarici

b) sistemli

c) ierarxik

d) konyunktur

e) optimal

240. Asagidakilardan hansi dogru deyil?

a) dasimmmaz amlak istonilon bazar igtisadiyyatinin miihiim torkib
hissasidir

b) dasinmaz amlak bazari olmadan biitovliikde bazar ola bilmoz
€) dasimnmaz amlak bazari kapital, amak vo xidmat bazarlarinin
macmusudur

d) dasinmaz oamlak bazar1 dasinmaz amlak tizorinds hiiquglarin va
prosedurlarin mocmusudur

e) dasinmaz amlak bazar1 miilkiyyat hiiquqlarin vo onunla bagl
maraqlarin mocmusudur.

241. Daginmaz amlakin idars edilmasi foaliyystine aiddir -
a) islotmoa (servis)
b) todaviil
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c)
d)

e)

istifado
funksional toyinatina gora profilin doyisdirilmasi
biitiin variantlar dogrudur

242. Ipoteka dasinmaz omlakin hansi novlorina totbiq edilo bilor

a)
b)
c)
d)
e)

torpaq saholorino

miiassisalara

yasayis binalarina vo menzillora
bag sahalorine

sadalananlarin har birino

243. Ipoteka dasinmaz omlakin hansi novloring totbiq edilo bilmaz

a)
b)
c)
d)
e)

yasayis binalarina vo manzillora
bag sahalorinag

coxillik okmolara

torpaq saholorino

miiossisalara

244, Milli Qiymatlondirms standartlarinin strukturunda eyni olan
boélmoalar hansilardir?

a)
b)
c)
d)
e)

giris

totbiq sahasi
konarlagma sortlori
giris va totbiq sahasi
doyer hesabati haqqt

245. Dasinmaz amlaka hiiquqlarin gqeydiyy'at1 hoyata kegirilir -

a)
b)
c)
d)
e)

dasimnmaz amlakin dovlat reyestrindo
daginmaz amlakin reyestr xidmotindo
dasinmaz amlakin dovlot reyestr xidmatindo
Yerli icra Hakimiyyati orqanlarinda
Boladiyyalarda

246. Miilkiyyst hiiququ nadir?

a)

omlaki faktiki sahibliyi hoyata kec¢irmayin hiiquqi cohatdon tomin

edilmis imkani
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b) omlakdan fayda gétiirmoayin hiiquqi cohotdon tomin edilmis
imkani

c) oamlakin hiiquqi miigoddaratini tomin etmayin hiiquqi

cohatdon tamin edilmis imkan1

d) omlaka sahib olmaq, ondan istifads etmok v ona dair sorancam
vermok iizro dovlot torafindon taninan vo qorunan hiiquqdur

e) biitiin variantlar dogrudur

247. Sahiblik hiiququ nadir?

a) omlaka sahib olmagq, ondan istifads etmok v ona dair sorancam
vermok iizro dovlot torafindon taninan vo qorunan hiiquqdur

b) omlak: faktiki sahibliyi hayata kegirmoyin hiiquqi cohatdon tomin
edilmis imkani1

¢) omlakdan fayda gotiirmayin hiiquqi cahatdon tomin

edilmis imkani

d) amlakin hiiquqi miigeddaratini tamin etmoyin hiiquqi

cohatdon tomin edilmis imkani

e) dogru variant yoxdur

248. istifads hiiququ nadir?

a) omlakdan fayda gotiirmayin hiiquqi cohatdon tomin

edilmis imkani1

b) omlak: faktiki sahibliyi hayata keginnayin hiiquqi cohotdon
tomin edilmis imkani

¢) omlakin hiiquqgi miigaddoratini tamin etmoyin hiiquqi cohatdon
tomin edilmis imkani

d) omlaka sahib olmaq, ondan istifade etmok va ona dair sarancam
vermak tizra dovlat tarafindon taninan va gorunan hiquadur

e) biitiin variantlar dogrudur

249. Soroncam hiiququ nadir?

a) omlakdan fayda gotiirmayin hiiquqi cohatdon tomin
edilmis imkan

b) omlakin hiiqugi miigadderatmi tomin etmayin hiiquqi
cohatdon tomin edilmis imkani
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c) omlaka sahib olmaq, ondan istifads etmok vo ona dair saroncam
vermoak {izra dovlat torafindon taninan va qorunan hiiquqdur

d) omlaki faktiki sahibliyi hoyata keginnayin hiiquqi cohatdon tomin
edilmis imkani

e) dogru variant yoxdur

250. Dasinmaz amlakin qiymotlondiricising olan tolobdir -
a) miistaqillik

b) obyektivlik

C) is tocriibasi

d) biliklorin daim tokmillasdirilmasi

e) biitiin variantlar dogrudur

251. Dasinmaz omlakin giymatlondiricisina olan tolab deyil -
a) zoruri biliklors malik olmaq

b) miioyyon soxsi keyfiyyatlora malik olmaq

C) beynolxalq sertifikata malik olmalidir

d) miistaqil olmalidir

e) obyektiv olmalidir

252. Potensial imumi golir haqiqi imumi golirden forglonir -

a) omoalijg/at xarclorinin kamiyyati qodor

b) ovozetmos xarclorinin kamiyyati qodor

€) tam yiiklonma va tam yiiklonmama naticasinds yaranan itkilorin
komiyyati godar

d) xalis amaliyyat golirinin kamiyyati qoador

e) dogru cavab yoxdur

253. Daginmaz omlakin serv'itutla yiikliilityli miilkiyyat¢ini hansi
hiiquglardan mahrum edir?

a) sahiblik

b) istifado

C) soroncam

d) heg birindon mohrum etmir

e) sadalananlarin hamisindan mohrum edir
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254 .Servitut hansi sdvdslogmanin miistoqil predmeti ola bilmaz
a) alig-satis

b) icars

c) girov

d) heg birinin predmeti ola bilmoz

e) hor birinin predmeti ola bilor
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