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Azdrbaycanda dasinmaz amlak bazarinda dovlat nazarati va qiymatlondirilmoasi
mexanizminin tokmillasdirilmasi istiqamatlari

Xiilasa

Todgigatin maqsadi — miiasir dovrdo dasinmaz amlak bazarinda déviat nazarati va
giymatlondirilmasi mexanizminin takmillasdirilmasi istiqamatlarinin miiayyanlagdirilmasindan
ibaratdir. Bu maqsadla, dasinmaz omlak bazarinin xiisusiyyatlori arasdirilmis, doviat nazarati
mexanizmlarinin mahiyyati agiglanmisdir. Omlak bazarimin giymatlondirilmasi mexanizminin
ahamiyyati arasdirilmis va bununla bagl miihiim maqamlar tohlil olunmusdur. Igtisadiyyatin
inkisafinda dasinmaz omlak bazarimin rolunun 2sas Magamlart verilmisdir. Ayri-ayri
igtisadiyyat sahalorinin yeni artim manbalarinin formalasdirilmasinda amlak bazarina déoviat
nazaratinin giiclandirilmasinin vacibliyi asaslandirilmisdir. Tadgigatin metodologiyasi — Kimi
miixtalif igtisadi metodlardan, o ciimlaodan tohlil, sintez va iimumilasdirmo metodlarindan
istifadaya iistiinliik verilmisdir. MoQalada baxilan masSalolor iizra digar elmi-metodoloji
yanasmalar da nazora almmusdir. Todgiqatin tatbiqi ahomiyyati — alinmis elmi-praktiki
naticalordon Azorbaycanda dasinmaz omlak bazarinda déviat nazarati mexanizmlarinin
tokmillasdirilmasi tadbirlarinda va qiymatlondirma mexanizmlarinin hazirlanmasinda istifads
edilmasi imkanlar: ilo alagolidir. Tadgigatin naticalari — miiasir global problemlarin davam
etdiyi vo igtisadi resesiyanmin bas verdiyi saraitdo igtisadi resurslardan, o ciimlodon dasinmaz
amlakdan samarali istifadonin edilmasi dizra alava tadbirlorin  goriilmasi va magsadli
proqramlarin hazirlanmasi islarinda samoarali ola bilmasi ilo baghdwr. Tadgiqatin orijinalligi
va elmi yeniliyi — baxilan problemlor iizro arasdirmalar va iimumilagdirmalar asasan miiallifin
Nazari tadqigat materiallarina va dziiniin praktiki tocriibaSing séykonmisdir. Buna géra da
materiallarin orijinalligt tomin edilmisdir. Hazirki gsoraitindo olkodo daginmaz amlak
bazarinda  doviot  noazaratinin @ va  giymatlondirma  mexanizminin - maksimum
tokmillagdirilmasinin vacibliyi asaslandiriimisdir. Omlak bazarimin miiasir déoviat nazarati
mexanizmlari asasinda tanzimlanmoasi va qiymatlondirilmasi proseslorinin dovriin taloblarina
uygun sakilda tokmillagdirilmasi vacib hesab olunmusdur. Azarbaycanda yaxin perspektivda
dasinmaz omlak bazarimin  déoviot  nozarati  va  giymatlondirma  mexanizmlarinin
tokmillagdirilmasi iizra tovsiyalor hazirlanmis va takliflar verilmisdir.

Acgar sozlori: dasinmaz amlak, dasinmaz amlak bazari, déviat nazarati, giymatlondirma,
qiymatlondirma mexanizmi, doviat nazaratinin samoraliliyi, qiymatlondirma mexanizminin
somoaraliliyi.

Giris

Miiasir dovrdo dasinmaz omlak bazarmm tonzimlonmasi vo qlobal iqtisadi ¢agiriglar
soraitinds inkisafinin tomin edilmasi miiasir dovrdo dovlatin asas vazifalorindon biridir. Belo
ki, dasinmaz amlak bazarinin optimal faaliyyati tizrs iqgtisadi siyasotinm formalasdirilmasi vo
reallagdirilmasi zamani, ilk névbada bu sahanin foaliyyat xiisusiyyatlorinin nazoro alinmasi
vacibdir. Bunun {igiin, dovlat ilk névbads qanunvericilik bazasini tokmillosdirmaklo barabar,
dasinmaz omlak bazarinin iglok mexanizmlorinin yaradilmasi vo bu bazarin somarali idaro
edilmosi lizro dovlst nozarosti mexanizmlorinin tatbigino nail olmalidir. Qeyd edok Kki,
idaroetma mexanizmlari vo funksiyalart ¢evik vo operativ, konstruktiv vo obyektiv olmali,
movcud dasinmaz amlak bazarinin inkisafin1 6ziindo ehtiva etmolidir. Bu sahadoki dovlot
tonzimloma mexanizmlorinin adekvatligi dasinmaz omlak bazari istirakgilari torafindan gobul
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olunmalidir. Digar torofdon, dovlet nozarsti mexanizmlori miitaraqqi diinya tacriibasine
osaslanmali vo dasinmaz omlak bazarmin inkisaf somtloring, xiisusiyyatlorine uygun sokilds
hazirlanaraq totbiq olunmalidir. Hazirki goraitdo dasinmaz omlak bazarinda yer alan
komponentlarinin obyektiv olarag giymatlondirilmasi vo bunlarla bagli giymotlondirmo
foaliyyatinin somarali toskili xiisusi shomiyyat kosb edir. Bu sirada hor bir miiassisanin
balansinda olan dasinmaz omlaklardan somoarali istifado tomin edilmoli vo dasinmaz amlak
potensialinin istehsal, yaxud kommersiya dovriyyasina calbino miinbit sorait yaradilmalidir.
Eyni zamanda, giymatlondirms foaaliyyatinin optimal toskili moagsadilo analitik malumat
bazasi formalagdirilmali, dasinmaz omlak bazarin miitomadi monitoringi kegirilmalidir.
Dasinmaz omlak bazariin tohlili bazarda mévcud seqmentlor hagqqinda tosovviir yaratmaq vo
mithiim gorarlarin verilmsai {iglin malumat bazasi formalagdirmagla baglidir. Son dovrloarda,
Azorbaycanda milli iqtisadi inkisaf proseslorinin vo mexanizmlarinin yenilonmasi Vva
tokmillogdirilmasi proseslori intensiv xarakter almigdir. Strateji yol xoritorari gorgivasinda
dasinmaz omlak bazarmin tokmillosdirilmasi vo inkisaf etdirilmosi dord osas strateji
hodaflordan biri kimi gobul olunmusdur [1]. Bunlarla yanasi, 6lkomizdo dasinmaz omlak
bazarinin tonzimlonmasi mexanizmlori miitloq sokildo tokmillosdirilmali vo yenilonmalidir.
Bu sahado olan mexanizmlor vo yanagmalar, ilk ndvbado dovlot miilkiyyatinin maksimum
somorali olaraq 6zollogdirilmasina vo yaxud ondan istifadonin soviyyasinin yiiksaldilmasina,
O0lkodo modvcud dasinmaz omlak bazarmin inkisaf soviyyosinin artirilmasina, bazar
istirak¢ilarinin motivasiyasinin tomin edilmosino, mdvcud omlak resurslarinin istehsal vo
kommersiya dovriyyosino colb olunmasina, 0Olko iqtisadiyyatinin inkisafi vo artimi
proseslorinde dasinmaz amlak potensialindan istifadonin genislondirilmasine tokan vermalidir.
Hor bir dasimmaz omlak komponentinin iqtisadiyyatin miixtolif saholori ilo inteqrativ
imkanlari, olavo doyor yaratmaq vo golir gotirmok potensiali obyektiv qiymaotlondirilmali,
hesablamalar vo prognozlasdirmalar aparilmalidir. Dasinmaz omlak bazrindaki situasiya,
bazar konyunkturasi vo bazar seqmentlorinin adekvathigi xtisusi olaraq izlonilmali, bu
proseslordoki doyisiklikloro vo somtloro uygun olaraq operativ idaroetmo qorarlari
verilmolidir. Bu amillor baximindan, dasinmaz omlak obyektlorine vo onlarla bagl foaliyyot
saholorino investisiyalarin yatirilmast iqtisadi kontekstds kifayst qodor ohomiyystli vo
aktualdir. Digor torafdon, biitiin bunlar miihiim sosial-iqtisadi shomiyyat kosb edir vo shalinin
yasay1s soviyyosinin yliksoldilmasi ilo barabar, iqtisadiyyatin miixtolif sahalorinin inkisafina
miisbat tosir gostorir. Hom do yeni iqtisadi artim manblori formlasadirir, vergiqoyma bazasi
yaradir, yeni is yerlori acilir, amak resurslarindan vo digor resurslardan — xammallardan,
biitovliikds biitlin ndv iqtisadi resurslardan mohsuldar istifadoys yeni potensial formalagir.
Miiasir dovrda amlak bazarinin inkisaf etdirilmasinds va idara olunmasinda dovlat
nazarati mexanizmlarinin ssmarslilik problemlari
2016-c1 il dekabrin 16-dan baslayaraq 6lkomizds iqtisadiyyatin miixtolif perspektiv
sahalori tizro strateji yol Xoritolori reallagdirilmaqdadir. Belo Ki, strateji yol xaritosindo
“Ozollosdirmo vo dovlot miilkiyyatindo olan miiossisolorlo bagl islahatlarin hoyata
kegirilmosi” adli strateji hodofdo yaxin perspektivdo coxlu sayda qeyri-Somarasiz istifads
olunan vo 06zollosdirmays verilmis miiossisalorin amlak potensialinin istehsal vo bazar
igtisadiyyat1  dovriyyesina  colbedilmasi  dgiin  tosirli  todbirlorin  goriilacayi
miioyyanlosdirilmisdir. Eyni zamanda, dovlot amlakinin idarsedilmasi tizro mévcud foaliyyat
mexanizmlorinin  tokmillogdirilmasi vo homin proseslora idarsetmo mexanizmlarinin
yenilonmasi isa obyektiv zorurat kimi ortaya ¢ixmisdir. Dovlat miilkiyyatindon maksimum
somarali istifado mosalosinda dovlatin masuliyyatinin daha da artirilmasi tomin olunmalidir vo
tosadiifi deyildir ki, 6lko konstutusiyasinda geyd olunmusdur ki, Azorbaycan Respublikasinda
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miilkiyyat toxunulmazdir vo dovlot torofindon miidafiys olunur [2]. Dasinmaz omlak
novlarinin toyinati tizro istifadesi masalalori vo bununla bagli dévlet miilkiyystinds olan
dasinmaz omlak potensialindan istifadonin somaraliliyinin tomin edilmasi problemlori
kompleks baxilmali, ardicil tadbirlor goriilmali, islok mexanizmlor hazirlanmali va biitiin bu
istigamotlor tizro mohsuldar fealiyyst alotlori totbiq edilmalidir. Yasayis binalar1 vo evlor,
ofislor vo otellor, sonaye obyektlori, anbar binalari, ¢oxfunksiyali binalar vo tikililor 6z
toyinatlar1 lizro daim istismar olunmali, dovloto vo comiyysto monfoot gotirmoli, fayda
vermali, bu miilklarin sahiblari, hom do dovler miivafiq qazanc slds etmolidirlor. Dasinmaz
omlak bazar1 istirak¢ilarinin saglam vo soffaf miinasibatlorinin formalagdirilmasina, bu
bazarda saglam rogabst miihitinin yaradilmasina, giicli maddi-texniki bazanmn, yoni
infrastruktur sabakasinin taskilini ciddi 6nam verilmoalidir.

Dasinmaz omlak bazarinin movcud vaziyyati nozasrt mexanizmlorinin vasitasi ilo daim
miisahido olunmali va nazaratds saxlanilmali, preventiv vo adekvat todbirlor goriilmasi ti¢iin
miivafiq idarsetmos vo dovlat soviyyasindo miihiim gorarlar gobul olunmalidir. Bunun igiin,
dasinmaz omlak bazarinin sabit foaliyystino vo onun inkisaf dinamikasinin intensivliyino
angoallor yaradan hallarin dyronilmasi vo onlarin aradn qaldirilmasi todbirlori goriilmalidir.
Olkodo mévcud sosial-igtisadi duruma vo iqtisadi inkisaf tomayiillorina uygun sokildo
dasinmaz omlak bazarinin tonzimlonmasi mexanizmlori hoyata kegirilmolidir. Bununla
olagodar olaraq dasinmaz omlak bazarinin konyunkturasi, bu bazardaki tolob vo toklif
arasindaki balansin arasdirilmast vo lazim goldikds tarazlasdiran metodlarinin bazarda
totbiginin stimullasdirilmasi vacib mosalolordondir. Daginmaz amlak obyektinin dévlat tigiin
prqonozlasdirilan saviyyads istifadasinin tomin edilmasi vo ondan gozlonilon galirlilik
Saviyyasina amal olunmasi ti¢iin miivafiq todbirlorin goriilmosi miiasir dovriin dasinmaz
omlakla bagli dovlotin on mithiim vozifolorindon vo strateji yanagmalarindan biri kimi
xarakterizo olunur. Bazar igtisadiyyati soraitindo dovlot omlakinin idaro edilmasi iizro nozarot
funksiyalariin optimal togkili vo bununla bagli dasinmaz omlak bazarmm somorali
foaliyyatino nail olunmas: vacib sortlordondir. Ozollosdirma proseslarinds bir torafdon dovlot
miiossisalorinin bazar iqtisadiyyat: prinsiplori osasinda tamamilo, yaxud gisSmon $oXsi
miilkiyyato Gtiirtilmasi proseslori reallasdirilir. Amma, dovlst elo etmalidir ki, 6zallosdirmo
proseslori soffaf sokilds vo yiiksok pesakarliq soviyyasinds hoyata kegirilsin vo son naticodo
dovlat miiassisalorindo foaliyyat gostoron amok kollektivlorinin maragi tomin olunsun,
odalatlilik prinsiplori pozulmasin vo 06zallosdirilon dasinmaz omlak potensiali  6lko
iqtisadiyyatina vo onun miilkiyyatcilorino gazanc gotiro bilsin. Oslinds, 6zallosdirma bir
mogsad deyil, yainzi va vasitadir. Magsad iso dovlat miilkiyyatinin 6zallogdirilmasi yolu ilo
Olkodo sahibkarlar sinifini yaratmaq, milli burjuaziyani formalasdirmaq, biitiin miilkiyyaot
formalarinin inkigafina nail olmaqdan ibaratdir [3]. Qeyd edok ki, 6zallogdirmo proseslaring
nozarat mexanizmlorinin mahiyyati ilk névboado sosial adalstin qorunmasi, dévlatin vo 6lko
ohalisinin maraqlarinin tomin edilmosi bilavasito bagli olmalidir. Dévlet omlakinin
0zallasdirilmasi ilo bagli proseslor 6lkads igtisadi islahatin on mithiim torkib hissalarindan biri
kimi giymatlondirilir. Dovlot miilkiyyastinin 6zallosdirilorok foal sokilda istehsal, tosarriifat vo
kommersiya proseslorina colb edilmasi, igtisadiyyatimizin investisiya colbeidiciliyi miihitini
ohomiyyatli saviyyado yiiksaldir va olave stimullar formalasdirir. Xarici investorlar 6zal
strukturlara vo 0Ozollosdirilmis dasinmaz omlak obyektlorine uzunmiiddstli dovr {igiin
investisiyalarin yatirilmasinda daha ¢ox maraqlidirlar vo bu ciir yanasma basa diisiilondir.
Belo ki, istonilon istehsal vo ya kommersiya foaliyyatinin inkisafinin tomin edilmasi vo
monfoatin planlasdirilan saviyyays c¢atdirilmasi {iglin miioyyan vaxt talob olunur. Dovlatin
soroncaminda olan dasinmaz omlaklarin vo O6zallogdirilmays vermis iri miiossisalorin
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miilkiyyat formalarinin yenilonmasi, Yyoni 6zal sektorun soroncamina verilmasi milli
igtisadiyyatin  strukturunun tokmillasdirilmasina, biitovliikde iqtisadiyyatin inkisafinin
liberallagdirilmasina, biznes vo sahibkarliq subyektlarinin foaliyystinin genislonmasina, biitiin
sahalords saglam rogabat miihitinin formalasmasina, son naticads isa milli galirin va shalinin
golirlorinin artmasina, vergiqoyma moanbolorinin formalagsmasina olverigli gorait yaradir.
Olkomizda dovlet omlakinin idaro edilmosinin tokmillosdirilmosi iizro miivafiq dovlet
programi reallasdirilmisdir [4]. Bu proqgramda osas Vvozifolor kimi dovlat omlakinin idars
edilmasi sahasinds mitkommal tanzimloma mexanizmlorinin yaradilmasi, dovlot miiassiss Vo
toskilatlarinin saroncaminda olan dasinmaz amlakdan maksimum samarali istifadanin toskili,
Homin miiossisalorin saglamlagdirilmasi proseslorinin = siiratlondirilmasi, homin dovlot
miiassisalaring investisiyalarin calb edilmasi daha ¢ox yer almigdir.

Miiasir dovrds 6lkomizds dovlot omlakinin idarsetmays verilmosi mexanizmlori hals do
tamamilo 6ziinii dogrultmur vo bir sira idaroetmoays verilmis dovlat miiassisalorinds qarsiya
qoyulmus strateji magsadlors nail olunmamisdir. Bunlar xiisusilo energetika vo metallurgiya
Sonayesi miiassisalorinds 6ziinii daha ¢ox gabariq biruzs vermisdir. Bundan oalava, tasarriifat
comiyyatlorinds vo 0zollosdirmoys verilmis dovlet miiassisalorinds  dovleto  moxsus
aktivlordon istifado edilmasi problemlorino nozasrt mexanizmlori 0 godor do yiiksok
saviyyads deyildir vo bu gobildon olan nazarat mexanizmlorinin miiasir dovriin talobloring
uygun tokmillosdirilmosi problemlori hall edilmomis galmagdadir. Olkemizds bununla bagh
mioyyan todbirlor goriilsa, homginin mohsul dovlet orqganlarmin strateji planlart vo
yanasmalar1 olsa belo dovlat amlakindan maksimum samarali istifads edilmasi tizra foaliyyat
mexanizmlorinin miiayyanlosdirilmasi vo bu proseslorin idars edilmasinds dovlst nozarati
mexanizmlorinin daha optimal variantlarinin hazirlanmasi {igiin soylorin artirilmasi tolab
olunur. 2015-2019-cu illor tizro Azorbaycan Respublikasi ©Omlak Masalolori Dovlat
Komitasinin Strategiya Planinda dévlst omlakinin idara edilmasi, onun 6zallosdirilmasi vo bu
saholora investisiyalarin colbinin siirotlondirilmosi, daginmaz omlak potensialindan istifado
mexanizmlorinin tokmillosdirilmoasi, bu proseslora nozarot etmo mexanizmlorinin miiasir
dovriin toloblorina uygunlagdiriimasit mosalolori genis yer almigdir [5]. Strateji planin
hazirlanmasinda vo reallasdirilmasi proseslorindo asas dayarlor vo prinsiplor kimi etibarliliq,
keyfiyyot, miistori yanasmasi, innovativlik va realizm gotiiriilmiisdiir. Miithiim masalalordan
biri do daginmaz omlak bazarinin idars edilmasi ilo bagli proseslorin elektronlagdirilmasi - E-
Hokiimato osas torofdas olmaq vo dovlet nozarsti mexanizmlarinin ssmoraliliyinin tomin
edilmasidir. Bundan olavo, dovlst omlakindan somarali istifado edilmasine nail olunmagq iigiin
bunlarla bagl foaliyystdo soffafligin artirilmasi, xidmatlorin keyfiyyotinin yiiksaldilmasi,
omlak hiiquglarinin geydiyyatina biitiin név amlaklarin daxil edilmasi, amlak hiiquglarinin
qgorunmasi istiqgamatinda tadbirlarin somoraliliyinin artirilmasidir. Mithiim hadaflordan biri do,
biitiin 6lko iizro Rogomsal Kadastr Molumat Bazasinin yaradilmasina nail olunmasini tam
sokildo tomin edilmosidir. Dasinmaz omlak bazarimin inkisafinin intensivlesdirilmasi vo
dovlat noazaroti mexanizmlorinin tokmillosdirilmasi istigamotinds vacib masalalordan bir
grupu da dovlet omlakinin idars edilmasi, 6zallosdirilmasi vo giymatlondirilmasi sahasindo
miiasir qlobal toloblora cavab veron metodlar vo mexanizmlorin totbigino nail olmagla bir
basa baglidir. Molumdur ki, movcud o6zallogsdirmo proseslori 6lkomizin iqtisadi inkisaf
tendensiyalarina vo tempino tam cavab vermir, bu proseslor kifayot godor longdir,
0zollosdirmoyo verilon dasinmaz omlak baximindan giiclii potensiala malik miiassisalato
investisiyalarin colbedilmasi mexanizmlori zoifdir vo naticodo dovlat bir torafdon maliyys
resurslardan itirir, digar torafdon iso iqtisadi inkisaf proseslarinds slavs igtisadi artim monbayi
kimi ¢ixis eds bilocak resurslardan istifads olunmur.
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Torpaq bazar1 vo torpaq ehtiyatlarinin foal sokildo milli iqtisadiyyatin inkisafi
proseslorina calb edilmasi, torpaq tizorinds adalatli miilkiyyst hiiququ formalarinin bargorar
olmasinda yerqurulusu mexanizmlarinin tokmillosdirilmasi vo bu sahads diinya tocriibasing
doarindan monimsanilmasi xeyli vacibdir. Belo oldugu halda, 6lkonin torpaq bazarinda hoyata
kegirilon agdlorin normativ - hiiquqi asaslarinin obyektiv hazirlanmasi vo torpaq resurslarinin
dasinmaz amlak bazarlarinda somarali istifadoasinin tomin edilmasi ti¢iin alavs giiclii potensial
formalagdirilir [6]. Bunlarla barabar, dasinmaz amlak va torpaq idaragilik infrastrukturunun
inkisafinin, giiclondirilmasinin tomin edilmasi masalalori diqgsti colb elayir. Belo ki,
dasinmaz omlak bazarnin inkisafinin siiratlondirilmasi baximindan bu amillar holledici
amillordon hesab olunur. Diizdiir, Azarbaycan bu sahads miiayyan inkisaf proseslarini diinya
tacriibasine uygunlasdirmaga nail olmusdur vo bunu beynolxalg toskilatlarin niimayandalori
do bildirirlor. Milli igtisadiyyatda strateji hadoflors ¢atmaq istigamotindo prioritet Kimi
miioyyanlosdirilmis vozifolorin Shdoasindon golmok iiclin inamli addimlar atilmaqdadir, o
cimladon omlak idaragiliyi vo dasinmaz omlak bazarina dovlet nazarsti mexanizmlarinin
giiclondirilmasi baximindan goriilon todbirlori geyd etmok miimkiindiir. Daginmaz oamlakin
idaragiliyi ilo bagh prosedurlarda vo amaliyyatlarda soffafliq vo operativlik tomin edilmis vo
bu moagsadlo “bir pancars” sistemi yaradilimisdir. Bu sistem ¢argivasinda 31 elektron, 3
onlayn vo SMS xidmot votondaslarin saroncamina verilib. Azorbaycan Diinya Banki vo
Beynolxalg Maliyyo Korporasiyast torofindon hor il dorc olunan “Doing Business”
hesabatlarinda daginmaz omlakin geydiyyatinin yiiksok soviyyadas toskiline goro 189 diinya
Olkosi arasinda ilk yerlords gorarlasmisdir [7]. Dovlat reyestrinin aparilmasi tizra proseslor
kifayat godor sadologdirilmisdir. Burada hoyata kegirilon tokmillagdirmals, o ciimladan
“ASAN xidmot” morkazlori ilo omokdashigin yiiksok saviyyados togkili biirokratik angalliklori
xeyli azaldmigdir [8]. Biitiin bu kimi todbirlorin vo sistemli yanagmalarin noticosindo
6lkomizdo dasinmaz amlak bazarinin inkisafinin intensivlogdirilmasine say gostorilir [9]. Bu
istigamotdoki problemlarin hoalli mosalalorino prinsipial vo mogsadli yanagmalar tomin
edilmoli, osas vozifolor maksimum optimal miioyyonlosdirilmadir. Olkemizdo dasinmaz
omlak bazarmm vo onun idaro edilmasi ilo bagli problemlorin qlobal iqtisadi ¢agiriglar
kontekstindo baxilmasi xeyli aktuallasmisdir. Bu onunla izah edilmolidir ki, Azarbaycan
Ozliniin igtisadi inkisaf modelinds Kifayat godar yiiksok strateji hodoflor ortaya qoymusdur vo
diinyanin iqtisadi cohotdon inkisaf etmokdo olan 6lkolori sirasinda yer almaq istiqgamatindo
davamli, homginin intensiv todbirlor gérmokds israrhidir. Bunun iigiin, osas etibari ilo
dasinmaz omlak bazaria miistaqil vo avtonom nozaratedici orqanin formalagdirilmasi, onun
funksiyalarmin miioyyonlosdirilmasi vo bu orqanin dasinmaz omlak bazarmin inkisafina
mosul olan asas dovlat orqanlarindan asili olmamasinin tamin edilmasi vacib sortlordandir.

Yaxin perspektivda Azarbaycanda dasinmaz amlak bazarmn inkisaf etdirilmasi va
giymatlandirma mexanizmlarinin samaraliliyinin artirilmasi yollar:

Osas dasinmaz omlak ndvlorindon olan torpaq bir torofodon insan vo comiyyat {igiin
ovozedilmoz qiymotli nemot hesab olunursa, digor torofdon, biznesin istonilon sahosindo
torpaq biznes vo sahibkarliq predmeti kimi kifayat qodor tolob olunandir. Torpaq resurslarinin
biznes dovriyyasino colb edilmosi daginmaz omlak bazarinin genislondirilmosinin osas
istigamotlorindondir. Torpaq vo basqa dasinmaz omlak ndvlorinin biznes vo sahibkarliq
dovriyyosino foal surotdo colb edilmosi iqtisadi vo tosorriifat miinasibatlori sistemindo
intensivliyo sobab olur, iqtisadi artima rovac verir, iqtisadi inkisafin yeni monbolorini
formalagdirir, imumilikde 6lkads iqtisadi fealligr yiiksaldir, makroiqtisadi sabitliyin asasini
qoyur vo giiclondirir, ayri-ayri1 iqtisadiyyat saholorinin inkisafinin siirotlondirilmosino
stimullar verir, milli igtisadiyyatin slave doyar yaradan sahslorinin inkisafi hesabina milli
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mohsulun vo ohalinin galirlorinin artimina olverisli miihit yaranir. Olkodo dasmmaz omlak
bazarinin diinya tocriibasine uygun sokilds inkisafina nail olunmasi ii¢lin ¢ox islor
goriilmalidir. Ik novbads &zollosdirmo proseslorinin  bazar iqtisadiyyat: prinsiplorinin
meyarlarina cavab verilmosi kontekstinds toskili vo 6zallogdirilon dasinmaz omlaklarin
gecikdirilmadon tosorriifat vo kommersiya dovrosino daxil edilmasi problemlori  hall
edilmalidir. Ozollosdirilon obyekt illorlo qapis1 bagli qalmamali, otrafi toz-torpaq, kol-kos
basmamali, is¢ilor sonuncu naforo goadar ixtisar edilmamoali, miiassisalorin profili tamamilos
doyisdirilmomalidir. Ozallosdirilon senaye miiossisalorini yerlo-yeksan edib no goldi tikmak
yol verilmaz prinsiplor kimi gabul edilmalidir vo bununla bagl ganunvericilik miitlaq sokilda
gorunmalidir. Basqa s6zlo, dasinmaz amlakin idars edilmosi, dasinmaz omlak bazarindaki
proseslara nazarat sisteminin tokmillosdirilmasi tomin edilmolidir. Yiizlorlo sistemyaradici
sonaye miiossisolorinin 6zollogdirmoys verildikdon sonraki talelori halo do sual altindadir.
Azorbaycan Respublikast Prezdentinin  19.07.2016-c1 il tarixli Formanina osason
0zollogdirilmoys agiq elan edilon ¢oxlu sayda dovlet miiossisasi Vo obyektlori holo do
saglamlagdirma proseslorini ke¢momis vo homin mioassisalorin  dirgaldilmasina,
investisiyalarin ~ colb  edilmosine  nail olunmamisdir. Masalon, homin siyahida
“Azneftkimyamas” ASC-nin tabeciliyindo olan 13 miiossisonin 6zallosdirilmasi nozords
tutulsa da, bu miiassisalar tizra hamin proseslor basa c¢atdirilmamisdir, yoni bu miiossisalora
investisiyalarin calbedilmasins, yaxud harrac vasitasi ilo satilmasina nail olunmamigdir. Digor
bir mithiim sonaye miiossisasi “Azoraliiminium” ASC-nin miossisalori ilo baghdir.
Umumilikde, homin siyahida 214 miiossiso Vo obyektlorin 6zollogsdirmoyo agiq elan
olunmasina baxmayaraq, holo do bu miossisalor iizro 6zallogdirma proseslori basa
catdirilmamisdir [10]. Digor bir siyahi lizro - Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin
21.10.2016-c1 il tarixli Soroncami ilo 6zallogdirilmo {igiin nozordo tutulmus miiassiso Vo
obyektlorin 6zollosdirilmosi proseslorindo do analoji voziyyst digget cokir [11]. Homin
siyahida 111 mioassisonin invetisiya hoarrac vo yaxud idaroetmays verilmok yolu ilo
oziiollosdirilmasi nozords tutulmusdur, amma bu proseslorin intensivliyi hiss olunmur. Olkada
dasinmaz omlak bazarinin inkisafinin intensivlosdirilmosi osas etibar1 ilo 6zollosdirmo
proseslorinin - maksiumum somorali togkilindon bilavasito asilidir. 1996-c1 illarindan
baglayaraq, dovlot miiossisolori bazasinda aparilmig todbirlor naticasindo 1604 sshmdar
comiyyatlor yaradilmisdir. ilk yerds agrar vo sonaye saholori gorarlasmisdir, belo ki, aqrar
sahodo yaradilan sohmdar comiyystlorin say1 435, sonaye saholorindo yaradilan sohmdar
comiyyatlorin say1 iso 345 toskil etmisdir. Amma, dinamikaya nozor salsag, 2011-2015-ci
illordo sonaye sektorunda dovlot miiassisalori bazasinda sohmdar comiyyatlorin yaradilmasi
fakt1 geydo alinmamisdir [12].

Dasinmaz omlak bazarmin inkisafinin qlobal iqtisadi c¢agiriglara adekvat sokildo
modellosdirilmasi  vo  d6lkemizds reallasdirmgda olan strateji  yol  xoritalorindo
miioyyanlosdirilmis hadaflors uygun sokilds siiratlondirilmasi tigiin biitiin amillar, o climlodon
sosial-igtisadi, igtisadi-toskilati, hiiquqi, maliyyo-sigorta, xiisusilo investisiya, biznes
miihitinin saviyyasi vo s. miitlaq sokildo dorindon Syronilmali, imumilagdirilmali Vo nazars
alinmalidir. Hazirda tokmillogdirmo proseslori aparilan omlaklarin inventar giymatlorinin,
yani kadastr giymatlorinin miiasir, hom do dogiq desak, real bazar giymatlorino uygunlugu
problemlorinin maksimum samarsli yollarinin tapilmasi vo optimal mexanizmlorinin totbiqi
masalalorinin  hollino daha cox diqqet yetirilmalidir. Qiymatlondirma mexanizmlarini
“sisirtmalordon” vo “kopiiklordon” tomizlomak kimi moagsadlor qarsiya qoyulmalidir.
Miiayyoanlosdirilon giymatlondirma meyarlart vo mexanizmlari, segilon metodlar dasinmaz
omlak bazari istirak¢ilarinin vo eyni zamanda, dévlatin igtisadi-sosial maraqlarina, asas etibari
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ilo miilkiyyatci hiiquglarina vo monafelarino cavab vermolidir. Bu masalords igtisadi-hiiquqi
aspektlor, soffafliq vo diiriistliik kimi prinisploar giymatlondirms mexanizmlorini kokiinds yer
almali vo dasinmaz omlak bazarinin c¢evikliyino imkan veron giymot siyasati
formalagdirilmalidir. Tosadiifi deyildir ki, Azorbaycanda dasinmaz omlak bazarinin inkisafina
mosul dovlst organlarinin Diinya Bankimin dostoyi ilo icra olunan “Dasinmaz Omlakin
Qeydiyyat1 Layihasi” ¢oargivasindo hazirlayaraq hoyata kegirdiyi “Azorbaycanda Dasinmaz
Omlaklarn Kiitlovi Qiymatlondirilmesi Layihosi”nin Ictimai Toqdimatinda qeyd olunmusdur
ki, dasinmaz omlaklarin rosmi bazar doyarinin toyin olunmasi sosial subsidiyalar, ipoteka,
sigorta, dasinmaz omlak sanayesine investisiyalarin qoyulusu, alqi-satqi amoliyyatlari, amlak
bazar1 lizro dovlot statistikalarinin aparilmasi kimi sahslorde miihiim shamiyyato malikdir
[13]. Qiymatlondirma mexanizmlarinin va faaliyyatinin ¢evikliyi, optimaligr dasinmaz amlak
bazarinin inkisafinin siiratlondirilmasindo vo timumilikdo 6lkods dasinmaz omlak bazarmin
moveud  mexanizmlarinin - yenilonmosinds, xiisusilo onun idaragiliyi  masalalarinda
ohomiyyatli islahatlarin aparilmasina vo bununla bagli mexanizmlorin tokmillogdirilmasine
imkan vero bilor. Omlak idarogiliyi proseslori dovlstin vo onun vatondaslarinin,
miossisalorinin - imumi maraqglarmma xidmot edon Soviyyado toskil olunmali vo bu
istigamatlorda tokmillosdirilmalidir. Omlak idaragiliyi sistemi maksimum somorali, soffaf vo
cevik foaliyyat mexanizmlorino malik olmali, rahat vo dasinmaz omlak bazari istirak¢ilari
ticiin kifayot godor olgatan saviyyads olmalidir [14]. Dasinmaz omlak bazarinin inkisafinin
modellosdirilmasinds vacib istigamotlordon biri do, mévcud dovlet amlaki potensialindan
istifadonin samarali toskilidir. Dovlat amlakina sahiblik masalalori, yaxud ondan istifada ilo
bagli problemlor xaotik xarakter dagimamali, sistemli foaliyyat mexanizmlori totbiq edilmali
Vo bunlarin iizorinds nazarat formalar1 togkil edilmalidir. Hor hansi bir dasinmaz amlakin
idaroetmoys verilmasi tutarli dslillorlo asaslandirilmali vo uzunmiiddstli doérv tigin homin
omlak  potensialindan  istifadonin  igtisadi-sosial ~ asaslar1  tohlil  edilmali  va
prognozlagdiriimalidir. Dovlot omlakindan istifado proseslorinds korrupsiya hallarina vo
hiiquq pozmalarina gars1 vaxtianda va operativ miibarizo aparilmali, bu magsadlarlo preventiv
todbilor gorilmalidir.

Dasinmaz omlak bazrinin inkisaf proseslorinin siiratlondirilmasino imkan veran
giymatlondirmo faaliyyatinin togkili {iglin bir qrup masalalora vo faaliyyat istigamatlorine
kompleks va sistemli yanasmanin tomin edilmasi vacibdir. Bu masalalordo daha miitaraqqi vo
somarali  nozarst mexanizmlorino Ustiinlik verilmolidir. Dasmnmaz omlak bazarinin
istirak¢ilarinin homin bazarda bas veran proseslori izlomasi, nozarot etmasi, siibhasiz
miimkiindiir, amma bunun somaralilik saviyyasi avvalcodon siibho dogurur. Basqa sozlo,
dasinmaz omlak bazari ilo bagl iqtisadi-togkilati problemlori holl etmoys borclu masul
soxslor, yaxud daginmaz omlak bazarinin inkisafi tizro dovlet Siyasstini hazirlayanlar, bu
siyasati miiassisalar sasiyyasindon hayata kegirilonlar, bir sira mithiim xidmatlorin bir dévlat
organinin tabegiliyindo olmasia rogman hamin proseslori reallagdirilanlar vo biitiin bunlarin
hamis1 bir yerdo dasinmaz omlak bazari istirak¢ilari, eyni zamanda dasinmaz omlaklar lizro
giymatlondirmo foaliyyatini toskil edanlor, bu faaliyyatin mexanizmlorini hazirlayanlar, meyar
vo prinsiplorini miioyyanlosdirilonlor, son noticado hamin proseslora miistaqil vo goroassiz
nozarat funksiyalarini yerina yetiro bilmazlor. Buna gora do, hesab edirik ki, 6lkada global
iqtisadi ¢agirislar adekvat dasinmaz omlak bazarinin inkisafiinin tomin edilmasi vo modern
giymatlondirmo  foaliyyatinin  togkili {iglin maksimum miistoqil, obyektiv, soffaf
giymotlondirmo mexanizmlori vo timumilikdo dasinmaz omlak bazarina nazarot mexanizmlori
olmalidir. Belo bir orqanin toskili dasinmaz omlak bazari istirak¢ilarinin masuliyyatini
artirmaqla barabor, 6lkods dasinmaz amlak bazarimin inkisaf etdirilmasinds va 6zallosdirma
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proseslorinin siiratlondirilmasinds, bu proseslordo osas mexanizm olan giymatlondirms
faaliyyatinin somaraliliyinin artirllmasinda shamiyyatli rol oynaya bilor. Fikrimizcs, belo bir
miistaqil organ kimi “Dasinmaz omlak bazarinin inkisafi vo qiymatlondirma foaliyyatine
nozarat tizro Monitoring Qrupu” ¢ixis eds bilar.
Natica
Belaliklo, dovlet amlakinin shamiyyatli hissasinin 6zallogdirilmasi tomin edilmadan
Olkodo bazar iqtisadiyyati prinsiplorinin tam boargorar olmasit vo onun infrastrukturunun
inkisafinin intensivlosdirilmasi geyri-miimkiindiir. Digar torafdon, dasinmaz amlak bazarinin
global iqtisadi tolablor saviyyasinda tokmillosdirilmasi vo bazar istirakg¢ilarinin faalligini
ohomiyyatli saviyyads stimullagdira bilocok mexanizmlorin hazirlanaraq totbiq edilmosi
proseslori 0 gadar do intensiv deyildir. Bu kimi tadbirlorin davamli sokildo olmasi va yeni
layiholorin hazirlanmasi1 vacibdir, ¢iinki avvoldo geyd etdiymiz kimi, halslik 6lkemizda
dasinmaz amlak bazarinin inkisaf soviyyasinin yiiksaldilmasi va bu bazarm idars edilmasinda
dovlat nozaroti mexanizmlorinin mdiasir dovriin talablorine  uygun tokmillosdirilmasi
problemlari asasan hall edilmomis galmaqdadir. Daginmaz amlak bazarinin inkisaf etdirilmasi
Vo dasinmaz omlakin idara edilmasina dévlat nazarstinin giiclondirilmasi proseslorinds daha
¢ox masalalarin halli talab olunur:
= bu baximdan dasinmaz omlak bazarinin yiiksok Saviyyads inkisaf etdirilmasi vo onun
idaro olunmasinda dovlst noazaroti mexanizmlorinin tokmillagdirilmasi toadbirlari,
maksimum soviyyada yenilonmasi tadbirlori gecikdirilmadan hayata kegirilmalidir;
= Ozollosdirilmays verilmis dovlet miiassisalorinin problemlarinin hall edilmasi va
yaxud dovlatin  Soroncaminda olan dasinmaz omlak aktivlorinin istifadosi
mexanizmlarinin tokmillosdirilmasi problemlari daha siiratlo baxilmalidir;
= “Daginmaz omlak bazarinin inkisafi vo giymotlondirmo faaliyystine nozarot iizro
Monitoring Qrupu”nun togkili O6lkods dasinmaz omlak bazarinin inkisafinin
stirotlondirilmasins, burada investisiya colbedicilik miihitinin miiasir taloblor
soviyyasindo  formalasdirilmasina,  qiymotlondirma  mexanizmlorinin  bazar
istirak¢ilarinin maraqlar ¢argivasinds toskiline imkan verardi;
= monitorinq Qrupu miistaqil vo avtonom qurum kimi bu sahads daha obyektiv, gorazsiz
vo goffaf tohlillorin aparilmasini, problemlorin {izo ¢ixarilmasini vo onlarin halli
yollarmin gostorilmasini tomin etmokds shomiyyatli somara vers bilar.
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Pawao Paghuz ocny Aonacanos
Pezrome
Hanpaesnenus coeepuieHcne08aHus Mexanu3imos 20cy0apcmeenno20 KORMpOoia u OYeHKU
Ha pviHKe Hedsudcumocmu A3epoaiidicana

Lenv  uccnedosanus —  3akuouaemcs 6 — onpeoeNeHuu  OCHOBHbIX — HANPASLeHUll
COBEPUICHCTNBOBAHUSA MEXAHUBMOB 20CYOAPCMBEHHO20 KOHMPOSA U OYEHKU HA PbIHKE HeOB8UNCUMOCIU
6 coepemennom nepuode. C 3mou yYenvio packpvima CYWHOCMb MEXAHUIMO8 20CYO0apCHBeHHO20
KOHMPOJIA U UCCNe008AHbL OCODEHHOCMU PbIHKA HeOBUMCUMOCIU. AHANUSUPOBAH PO BANCHEUULUX
GPakmopos OmHOCUMENbHO BANCHOCMU MEXAHUBMA OYEHKU PbIHKA Hedsudicumocmu. /[lana ocnosnas
PO PLIHKA  HEOBUNCUMOCU 6 paseumuu  IKoHOMuky. OOOCHO8AHA BANCHOCMb  YCUNEHUs
20Cy0apcmeeHHo20  KOHMPOA — HAO  PbIHKOM — HeO8UNCUMOCMU, — KOMopas — cnocobcmeyem
DOPMUPOBAHUIO  HOBLIX — UCHMOYHUKO8 pPOCMA  OMOENbHbIX — CeKMOPO8  IKOHOMUKU — CHPAHDI.
Memooonozus uccnedosanus — COCMOUm u3 pasHblX IKOHOMUHECKUX MeMOoO08, 8 MOM UYucie, Memooa
9KOHOMUYECK020 aHanuza u obobwenus. Kpome moeo, paccmompenvl HayuHo-mMemooonocuiecKue
n00X00bl Opyeux uccreooeameneli Kk smum npodremam. Ilpaxmuueckas 3HAUUMOCMb UCCIEO08AHUS
C6A3AHA C  HAYYHO-NPAKMUYECKUMU  pe3yIbmamamy, Komopvle MOSYm — UCHOIb308AMbCA 8
MEPONPUAMUSAX COBEPULEHCIMBOBANUSL 20CYOAPCMEEHHO20 KOHMPOISA HAO PLIHKAMU HEOBUHCUMOCIU 8
Azepbaiioncane u 8 no020mMo8Ke HOBbIX MEXAHUSMOE Olsl OYEHKU DPLIHKA HEeOBUICUMOCTU.
Pesynomamul uccredosanuss — 06bACHAMCA NOO20MOBKOU OONOTHUMETbHBIX MEPONPUAMULL U YeTeBbIX
npocpamm no 3QhexkmusHOMy UCHOIL308AHUIO B03MONCHOCHIEU NOMEHYUANA PLIHKA HeOGUHCUMOCTIL,
6 moMm uucie, 8 YCIOBUAX peyeccuu HAYUOHANbHOU IKOHOMUKU U pOCcma 2100ANbHbIX npobiem.
Opuzunanbnocmes U HAY4YHASL HOBU3HA UCCLE008AHUA — OCHOBAHA HA MAMEpPUanNax uccieo08anus u
NPAKmuyeckux nooxooax aemopa kK paccmampugaemvim npodnemam. Ilosmomy opucunanrvuocms
cmamou He evizvieaem comHeHus. Kpome mozo, 060cHO8aHA  8ANCHOCML  MAKCUMATLHOZ2O0
COBEPUIEHCTNOBAHUSL 20CYOAPCMBEHHO20 KOHMPONA U MEXAHUSMA OYEHKU PbIHKA HeOBUMCUMOCIU 8
cospemeHHbIX yeaosusx. Ommeuena a)CHOCIb COBEPULEHCNBOBAHUSL MEXAHUZMOB 20CYOAPCMEEHHO20
KOHMPOJIA U OYEHOYHO20 MeXaHu3mMa Ha puiHke Hedgudicumocmu. I[lo0zomoenensvt pexomenoayuu u
0aHbl NPeONodCceHUs. NO COBEPUEHCNBOBAHUIO 20CYOAPCHBEHHO20 KOHMPOIS U OYEHKe DbIHKA
HeosudcumMocmu 8 baudcatiuell nepcnekmuge 8 Azepoaiiodcane.

Knwouesvie cnosa: medsudlcumMocmy, PuIHOK HEOBUNCUMOCIIU, 20CYOAPCMEEHHBIL KOHMPOTb,
oyenKa, oyeHouHble MeXAHUMbl, IPPEKMUSHOCMb 20CY0apPCMEEHHO20 KOHMPOIs, I(PHeKmusHocms
MeXaHuzMo8 OYeHKuU.
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Rafiq Ablasanov Rashad
Summary
Directions for improving the state control and assessment mechanism in the real estate sector
in Azerbaijan

Research purpose—is to determine the direction of improvement of the mechanism of state
control and assessment in the real estate sector in contemporary times. Therefore, the characteristics
of the real estate market were investigated, and the essence of state control mechanisms was
explained. The importance of the real estate market evaluation mechanism was investigated and
important points related to the mentioned issue were analyzed. The main points about the role of the
real estate market in the development of the economy are provided. The importance of strengthening
the state control over the property market in the formation of new growth sources of individual sectors
of the economy is substantiated. Research methodology- preference was given to the use of various
economic methods, including analysis, synthesis and generalization methods. Other scientific-
methodological approaches to the issues investigated in the article were considered. The practical
importance of a research — it is possible to use the obtained scientific and practical results in
measures to improve the mechanisms of state control in the real estate sector in Azerbaijan and in the
preparation of assessment mechanisms. The results of the study- are related to taking additional
measures to make effective use of economic resources, including real estate tools, and being effective
in the preparation of targeted programs in the conditions of ongoing modern global problems and
economic recession. Originality and scientific novelty of the research- studies and generalizations on
the considered problems are mainly based on the author's theoretical research materials and personal
practical experience. Therefore, the authenticity of the materials is ensured. In the current conditions,
the importance of maximum improvement of the state control and assessment mechanism in the real
estate market in the country has been justified. It was considered important to improve the regulation
and evaluation processes of the real estate market based on modern state control mechanisms in
accordance with the requirements of the current time. Recommendations and proposals were made for
improving the state control and assessment mechanisms of the real estate market, in the short term, in
Azerbaijan.

Keywords: real estate, real estate sector, state control, evaluation, evaluation mechanism,
effectiveness of state control, effectiveness of evaluation mechanism.
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