PAGE  
13

Azərbaycan Respublikasında yaşayış təyinatlı daşınmaz əmlakın
sertifikatlaşdırılması üzrə yazılı imtahanın ümumi nəzəri suallar
K  A  T  A  L  O  Q  U

	№
	Sualın qoyuluşu
	Sualın tam cavabı
	Mənbə
	Qeyd

	Ümumi əsas hüquqi biliklər



	1.
	Mülkiyyət hüququ nədir?
	Mülkiyyət hüququ—subyektin ona mənsub əmlaka (əşyaya) öz istədiyi kimi sahib olmaq, ondan istifadə etmək və ona dair sərəncam vermək üzrə dövlət tərəfindən tanınan və qorunan hüququdur. Sahiblik hüququ—əmlaka (əşyaya) faktik sahibliyi həyata keçirməyin hüquqi cəhətdən təmin edilmiş imkanıdır.

İstifadə hüququ—əmlakdan (əşyadan) onun faydalı təbii xassələrini hasil etməyin, habelə ondan fayda götürməyin hüquqi cəhətdən təmin edilmiş imkanıdır. İstifadədən fayda gəlir, artım, bəhər, törəmə şəklində və başqa formalarda ola bilər.

Sərəncam hüququ—əmlakın (əşyanın) hüquqi müqəddəratını təyin etməyin hüquqi cəhətdən təmin edilmiş imkanıdır.

Mülkiyyətçi qanunvericiliklə və ya başqa şəkildə, o cümlədən müqavilə məhdudiyyətləri ilə müəyyənləşdirilmiş hədlərdə əmlaka (əşyaya) sərbəst surətdə sahib ola bilər, ondan istifadə edə bilər və ona dair sərəncam verə bilər, həmin əmlaka başqa şəxslərin sahibliyinə yol verməyə bilər, ona mənsub əmlak barəsində öz mülahizəsi ilə istənilən hərəkətləri edə bilər, bir şərtlə ki, həmin hərəkətlər qonşuların və ya üçüncü şəxslərin hüquqlarını pozmasın, yaxud hüquqdan sui-istifadə olmasın.

 Hüquqdan sui-istifadə mülkiyyətdən başqalarına ziyan vuran şəkildə istifadədir; bu zaman mülkiyyətçinin mənafe üstünlüyü dəqiq ifadə edilməmişdir və onun hərəkətlərinin zəruriliyi əsaslı deyildir.

İstifadə hüququna şəxsin öz əşyasından istifadə etməməsi imkanı da daxildir. Əgər əşyanın tətbiq edilməməsi və ya ona qulluq olunmaması ictimai mənafelərə qəsd edirsə, istifadə və ya qulluq və saxlama vəzifəsi müəyyənləşdirilə bilər. Bu halda mülkiyyətçinin üzərinə həmin vəzifələri özü icra etmək və ya müvafiq muzd müqabilində əşyanı başqa şəxslərin istifadəsinə vermək vəzifəsi qoyula bilər

Mülkiyyətçi öz əmlakını başqa şəxsin etibarnaməli idarəçiliyinə (etibarnaməli idarəçi) verə bilər. Əmlakın etibarnaməli idarəçiliyə verilməsi mülkiyyət hüququnun etibarnaməli idarəçiyə keçməsinə səbəb olmur; o, əmlakı mülkiyyətçinin və ya mülkiyyətçinin göstərdiyi üçüncü şəxsin mənafeyi naminə idarə etməlidir.

Əşyaya mülkiyyət hüququ həmin əşyanın mühüm tərkib hissələrinə də şamil edilir.

Əmlakın təsadüfən məhv olması və ya təsadüfən zədələnməsi riski, əgər bu Məcəllədə və ya müqavilədə ayrı qayda nəzərdə tutulmayıbsa, mülkiyyətçisinin üzərinə düşür. 
	AR Mülki Məcəlləsi 
maddə 152
	

	2.
	Yaşayış evinin tərkib hissələrinə mülkiyyət hüququ anlayışını izah edin
	Yaşayış binasının tərkib hissəsinə mülkiyyət hüququ ümumi paylı daşınmaz mülkiyyətə olan hüquqdur, yəni binanın müəyyən hissələrindən müstəsna istifadə etmək və onların içərisində bəzək-tamamlama işləri aparmaq üçün mülkiyyətçinin xüsusi hüquq əldə etməsidir. Yaşayış binasının tərkib hissəsinin mülkiyyətçisi öz otaqlarını idarə etməkdə, onlardan istifadə etməkdə və bəzək-tamamlama işləri aparmaqda sərbəstdir, lakin o digər belə mülkiyyətçinin eyni hüquqları həyata keçirməsini çətinləşdirməməli və ümumi tikinti elementlərini, qurğuları zədələməməli və ya onların funksiyasını və ya zahiri görkəmini pisləşdirməməlidir. O öz otaqlarını bütün binanın qüsursuz vəziyyətdə saxlanması və ya onun yaxşı zahiri görkəminin qorunması üçün tələb edilən tərzdə saxlamalıdır.

Yaşayış binasının tərkib hissəsinin mülkiyyətçisi ona mənsub yaşayış otağına sahiblik, ondan istifadə və ona dair sərəncam hüquqlarını otağın təyinatına uyğun həyata keçirir.

Yaşayış binasının tərkib hissəsinin mülkiyyətçisi müqavilə əsasında onu icarəyə verə bilər.

Yaşayış binalarında sənaye istehsalatlarının yerləşdirilməsinə yol verilmir.
	AR Mülki Məcəlləsi 
maddə 226
	

	3.
	Mülkiyyətçi olmayan şəxslərin əmlak hüquqlarını sadalayın
	Mülkiyyət hüququ ilə yanaşı aşağıdakılar da əmlak hüquqları sayılır:

· girov hüququ;
· əmlakdan istifadə hüququ;
· servitutlar.
Əmlak hüquqları həmin əmlakın mülkiyyətçisi olmayan şəxslərə də mənsub ola bilər.
 Əmlaka mülkiyyət hüququnun başqa şəxsə keçməsi həmin əmlaka olan digər əmlak hüquqlarının xitamına səbəb olmur, bu şərtlə ki, əldə edən şəxs əmlakın yüklülüyünün olmasına münasibətdə vicdanlı olsun. (12)
 Mülkiyyətçi olmayan şəxsin əmlak hüquqları istənilən şəxs, o cümlədən mülkiyyətçi tərəfindən pozulmaqdan müdafiə edilir. 
	AR Mülki Məcəlləsi 
maddə 158
	

	4.
	Ümumi mülkiyyət  nədir və o hansı əsasda yaranır?
	İki və ya bir neçə şəxsin mülkiyyətində olan əşya onlara ümumi mülkiyyət hüququ əsasında mənsubdur.

 Əşya mülkiyyət hüququnda mülkiyyətçilərin hər birinin payı müəyyənləşdirilməklə (paylı mülkiyyət) və ya belə paylar müəyyənləşdirilmədən (birgə mülkiyyət) ümumi mülkiyyətdə ola bilər.

Əşyaya ümumi mülkiyyət, qanunvericilikdə həmin əşyaya birgə mülkiyyət yaranmasının nəzərdə tutulduğu hallar istisna olmaqla, paylı mülkiyyətdir.

 Ümumi mülkiyyət təyinatı dəyişdirilmədən bölünə bilməyən əşyanın (bölünməz əşya) və ya bu Məcəlləyə görə bölünməli olmayan əşyanın iki və ya bir neçə şəxsin mülkiyyətinə daxil olması zamanı yaranır. Bölünən əşyaya ümumi mülkiyyət bu Məcəllədə və ya müqavilədə nəzərdə tutulmuş hallarda yaranır.

Birgə mülkiyyət iştirakçılarının razılaşması ilə, razılaşma əldə edilmədikdə isə məhkəmənin qərarına əsasən ümumi əşyaya bu şəxslərin paylı mülkiyyəti müəyyənləşdirilə bilər.

Ümumi mülkiyyətin hər bir mülkiyyətçisi ümumi mülkiyyətdə olan əşya barəsində üçüncü şəxslərə qarşı tələblər irəli sürə bilər. Ümumi mülkiyyətin hər bir mülkiyyətçisi əmlakı yalnız bütün mülkiyyətçilərin xeyrinə tələb edə bilər.

Ümumi mülkiyyətdə olan əşya digər mülkiyyətçilərlə razılaşma əsasında mülkiyyətçilərdən birinin xeyrinə və mənafeyi üçün girov qoyula bilər və ya başqa şəkildə yüklü edilə bilər.

Ümumi mülkiyyətdə olan əşyaya qulluq edilməsi və onun saxlanması xərcləri, bu Məcəllədə və ya müqavilədə ayrı qayda müəyyənləşdirilməyibsə, mülkiyyətçilərin üzərinə bərabər şəkildə qoyulur. 
	AR Mülki Məcəlləsi 
maddə 213
	

	5.
	Rekvizisiya nədir?
	Təbii fəlakətlər, texnoloji qəzalar, epidemiyalar baş verdikdə və fövqəladə xarakter daşıyan digər hallarda müvafiq dövlət orqanlarının* qərarı ilə mülkiyyətçidən əmlak qanunla müəyyənləşdirilmiş qaydada və şərtlərlə, dəyəri mülkiyyətçiyə ödənilməklə cəmiyyətin mənafeləri üçün alına bilər (rekvizisiya).
 Əmlakı rekvizisiya edilmiş şəxs rekvizisiya üçün əsas götürülmüş halların təsiri qurtardıqda, əmlakından qalanın qaytarılmasını məhkəmə yolu ilə tələb edə bilər.
	AR Mülki Məcəlləsi 
maddə 209
	

	6.
	Torpaq sahələrində olan hüquqları hansı sənədlər təsdiq edir?
	Hüquqi şəxslər birləşdikdə onlardan hər birinin hüquq və vəzifələri təhvil aktına uyğun olaraq yeni yaranmış hüquqi şəxsə keçir.

Hüquqi şəxs digər hüquqi şəxsə qoşulduqda qoşulan hüquqi şəxsin hüquq və vəzifələri təhvil aktına uyğun olaraq əvvəlki hüquqi şəxsə keçir.

Hüquqi şəxs bölündükdə onun hüquq və vəzifələri bölünmə balansına uyğun olaraq yeni yaranmış hüquqi şəxslərə keçir.

Hüquqi şəxsin tərkibindən bir və ya bir neçə hüquqi şəxs ayrıldıqda yenidən təşkil edilmiş hüquqi şəxsin hüquq və vəzifələri bölünmə balansına uyğun olaraq onların hər birinə keçir.

 Bir növdən olan hüquqi şəxs digər növdən olan hüquqi şəxsə çevrildikdə (təşkilati-hüquqi formanın dəyişməsi) yenidən təşkil edilmiş hüquqi şəxsin hüquq və vəzifələri təhvil aktına uyğun olaraq yeni yaranmış hüquqi şəxsə keçir.
	AR Mülki Məcəlləsi
 maddə 56
	

	7.
	Yaşayış sahəsinin sosial kirayəsi nədir?
	Yaşayış sahəsinin sosial kirayə müqaviləsinə əsasən bir tərəf - dövlət və ya bələdiyyə mənzil fondunun yaşayış sahəsinin mülkiyyətçisi (onun adından fəaliyyət göstərən səlahiyyətli dövlət orqanı və ya səlahiyyətli bələdiyyə orqanı) və ya onun səlahiyyətli şəxsi (kirayə verən) yaşayış sahəsini digər tərəfin - vətəndaşın (kirayəçinin) yaşaması üçün bu Məcəllə ilə müəyyən edilmiş şərtlərlə sahibliyinə və istifadəsinə verməyi öhdəsinə götürür.

Yaşayış sahəsinin sosial kirayə müqaviləsi müddətsiz (onun qüvvədə olma müddəti müəyyənləşdirilmədən) bağlanılır.
Sosial kirayə müqaviləsi üzrə yaşayış sahəsi almağa hüquq verən əsasların və halların dəyişməsi yaşayış sahəsinin sosial kirayə müqaviləsinin ləğv edilməsinə əsas deyil.
Sosial kirayə müqaviləsi əsasında yaşayış sahəsi üzərində yaranmış hüquqlar qanunla müəyyən edilmiş qaydada daşınmaz əmlakm dövlət reyestrində qeydiyyata alınır.
	AR Mənzil Məcəlləsi 
maddə 59
	

	8.
	Daşınmaz əmlaka hüquqlar hansı əsasda yaranır və hansı hallarda onların dövlət qeydiyyatı həyata keçirilir?
	Daşınmaz əmlak üzərində hüquqların əmələ gəlməsinin, başqasına keçməsinin, məhdudlaşdırılmasının (yüklüluyünün), xitam verilməsinin dövlət qeydiyyatı üçün aşağıdakılar əsas hesab olunur.

· qanunvericiliklə müəyyən edilmiş qaydada icra hakimiyyəti və bələdiyyə orqanları tərəfindən müvafiq olaraq dövlətə və ya bələdiyyələrə məxsus olan daşınmaz əmlakın özgəninkiləşdirilməsinə, icarəsinə, istifadəsinə, ipoteka qoyulmasma dair qəbul olunmuş aktlar;

· daşınmaz əmlak barəsində notariat qaydasında təsdiq edilmiş müqavilələr, vərəsəlik hüququ haqqında şəhadətnamələr, mənzil sertifikatı və qanunvericiliklə müəyyən edilmiş digər sənədlər;

· qanuni qüvvəyə minmiş məhkəmə qərarları;

· bu qanun qüvvəyə minənədək müvafiq icra hakimiyyəti orqanları tərəfindən verilmiş daşınmaz əmlak üzərində, o cümlədən torpaq sahələri, binalar və qurğular, yaşayış və qeyri-yaşayış sahələri, fərdi yaşayış və bağ evləri, yer təki sahələri, sututarları, meşələr və çoxillik əkmələr, əmlak kompleksi kimi müəssisələr üzərində hüquqları təsdiq edən aktlar, şəhadətnamələr və qeydiyyat vəsiqələri.
· 2007-ci il mayın 22-dək müvafiq icra hakimiyyəti orqanlarının nəzdində olan bağ təsərrüfatı idarələri tərəfindən vətəndaşlara ayrılmış bağ sahələrinə dair verilən icarə müqavilələri, sərəncamlar və orderlər;

· qanunvericilikdə nəzərdə tutulan digər əsaslar.
	AR “Daşınmaz əmlakın dövlər reystri haqqında” qanunu

 maddə 8
	

	9.
	İpoteka kağızı nədir?
	İpoteka kağızı ipoteka müqaviləsinin qüvvədə olduğu müddətdə verilə bilər. İpoteka kağızı tərtib edildiyi halda ipoteka qoyanın, ipoteka saxlayanın, eləcə də onun digər qanuni sahiblərinin hüquq və vəzifələri ipoteka kağızına dair bu qanunda müəyyən edilmiş xüsusiyyətləri nəzərə alınmaqla həyata keçirilir.

İpoteka kağızı onun qanuni sahibinin aşağıdakı hüquqlarını təsdiq edir:

· ipoteka predmeti üzərində ipoteka hüququnu;
·  başqa sübutlar təqdim etmədən əsas öhdəliyin icrasını tələb etməsini;
· bu qanunun 34-cü maddəsində nəzərdə tutulmuş hallarda ipoteka predmetinə tutmanın yönəldilməsini.

 İpoteka kağızı bir nüsxədə tərtib edilir və ipoteka saxlayana verilir.

 İpoteka kağızı ipoteka qoyan tərəfindən, o, üçüncü şəxs olduqda, həm də əsas öhdəlik üzrə borclu tərəfindən tərtib edilir. İpoteka kağızını tərtib edən fiziki şəxsin imzası notariat qaydasında təsdiqlənməlidir.

Eyni bir öhdəlik üzrə bir neçə ipoteka saxlayan olduqda, ipoteka kağızının verilməsinə yol verilmir.
	AR “İpoteka haqqında qanunu” maddə 17
	

	10. 
	Hansı mülkiyyət obyektləri ipoteka predmeti ola bilər?
	Xüsusi mülkiyyətdə olan fərdi və çoxmənzilli yaşayış evləri, habelə mənzillər ipoteka predmeti ola bilər.

Dövlət və ya bələdiyyə mülkiyyətində olan yaşayış evlərinin və mənzillərin ipotekasına yol verilmir.

Mehmanxanalar, istirahət evləri, bağ evləri və bu kimi başqa tikililər və binalar ümumi əsaslarla ipoteka predmeti ola bilər. 
	AR “İpoteka haqqında qanunu” maddə 56
	

	11.
	Yaşayış evlərinin və mənzillərin ipotekasına hansı hallarda yol verilir (yaxud məhdudlaşdırılır)?
	Yaşayış evlərinin (mənzillərinin) ipotekası üçün müəyyən edilən qaydalar onlara şamil edilmir.
	AR“İpoteka haqqında qanunu”

maddə 56
	

	12.
	AR qanunvericiliyinə uyğun olaraq kim qiymətləndirmə ilə məşğul ola bilər və qiymətləndirici hansı hüquqlara malikdir?
	Azərbaycan Respublikasının qanunvericiliyi ilə müəyyən edilmiş qaydada hüquqi və fiziki şəxslər qiymətləmdirmə fəaliyyəti ilə məşğul ola bilər.
Qiymətləndirmə  hüquqları aşağıdakılardır:

· qiymətləndirmə fəaliyyəti mövcud qanunvericilik çərçivəsində qiymətləndirmənin forma və metodlarını müstəqil seçmək;

· qiymətləndirmə keçirildiyi hallarda sifarişçidən zəruri olan sənədləri  tələb etmək, əlavə məlumat və izahatlar almaq;

· dövlət və kommersiya sirləri istisna olunmaqla, qiymətləndirməni həyata keçirmək üçün zəruri hesab etdiyi hər cür məlumatı yazılı və ya şifahı formada üçüncü şəxslərdən alma;

· zəruri hallarda qiymətləndirmədə iştirak etmək üçün müqavilə əsasında mütəxəssisləri cəlb etmək;

· sifarişçi müqavilə şərtlərini pozduqda, qiymətləndirmə obyekti barəsində lazımı məlumat vermədikdə, habelə qiymətləndiriciyə müvafiq iş və təhlükəsizlik şəraiti yaratmadıqda, qiymətləndirməni həyata keçirməkdən imtina etmək
	“Qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında” AR qanunu, maddə 9
	

	13.
	AR qanunvericiliyinə görə qiymətləndiricinin vəzifələri nədən ibarətdir?
	Qiymətləndiricinin vəzifələri aşağıdakılardır:
· qiymətləndirmə fəaliyyətini həyata keçirərkən Azərbaycan Respublikasının qiymətləndirmə haqqında qanunvericiliyinə riayət etmək;

· qiymətləndirməni həyata keçirərkən sifarişçi və ya üçüncü şəxslərdən alınmış sənədlərin saxlanılmasını təmin etmək;
· obyektin qiymətləndirilməsinə mane olan səbəblər barədə dərhal sifarişçini xəbərdar etmək;

· sifarişçinin xahişi ilə Azərbaycan Respublikasında qiymətləndirmə haqqında qanunveriçilik və onun əsasında qəbul edilmiş normativ hüquqi aktlar, müvafiq peşə birliklərinin nizamnaməsi barədə ona məlumat vermək;
· sifarişçinin tələbi ilə qiymətləndirmə fəaliyyəti ilə məşğul olmaq üçün zəruri təhsil alınmasını təsdiqləyən sənədləri təqdim etmək:
· qiymətləndirmə prosesində sifarişçidən alınmış məxfi məlumatı açıqlamamaq;

· məhkəmənin tələbi ilə özünün hesabatından müvafiq informasiya və məlumatları təqdim etmək;

· sifarişçinin məlumat verməkdən imtina etməsi qiymətləndirməyə əsaslı təsir göstərərsə, bunu hesabatında əks etdirmək;
· qiymətləndirmənin obyektliyinə mane olan hallar meydana çixdiqda, qiymətləndrimədə iştirakının qeyri-mümkünlüyü sifarişçiyə məlumat vermək.
	“Qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında” AR qanunu, 

maddə 10
	

	14.
	AR mövcud qanunvericiliyinə uyğun olaraq qiymətləndirmə fəaliyyətinə hansı məhdudiyyətlər qoyulur?
	Qiymətləndirici qiymətləndirmə obyektində əmlak mənafeyi olan fiziki şəxs və ya hüquqi şəxsin təsisçisi, mülkiyyətçisi, səhmdarı və ya vəzifəli şəxsi olduqda, eləcə də göstərilən şəxslərin yaxud sifarişçinin yaxın qohumu olduqda obyektin qiymətləndirməsini apara bilməz.
Qiymətləndiricinin qiymətləndirmə obyektinə dair müqavilədən kənar öhdəlikləri və qiymətləndirmənin nəticələrinə görə maddı marağı olduqda onun qiymətləndirməni aparmasına icazə verilmir.
	“Qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında” AR qanunu, 

maddə 12
	

	15.
	Hüquqi yaxud fiziki şəxsin qiymətləndirmə fəaliyyətinə hansı hallarda xitam verilir?
	Qiymətləndirmə fəaliyyətinin həyata keçirilməsinə aşağıdakı hallarda xitam verilir:
· Azərbaycan Respublikasının qanunvericiliyinə görə qiymətləndirmə fəaliyyəti ilə məşğul olan hüquqi şəxsin dövlət qeydiyyatından keçdiyi zaman saxtakarlıq faktı sübuta yetirildikdə;

· Azərbaycan Respublikasının qanunvericiliyinə uyğun olaraq qiymətləndirmə fəaliyyəti ilə məşğul olan hüquqi şəxs Azərbaycan Respublikasının Mülki Məcəlləsi ilə müəyyən edilmiş qaydada ləğv edildikdə;
· hüquqi və fiziki şəxs tərəfindən həyata keçirilən qiymətləndirmə fəaliyyəti ilə əlaqədar sənədlərdə məhkəmə tərəfindən saxtakarlıq aşkar edildikdə;
· qiymətləndirici qiymətləndirmə fəaliyyətini həyata keçirmək üçün qanunvericiliklə ona verilən səlahiyyətləri aşdıqda;

· məhkəmənin qanuni qüvvəyə minmiş qərarı ilə.
	“Qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında” AR qanunu, 

maddə 17
	

	16.
	Uzufrukt nədir?
	 Uzufrukt əşyanın və ya hüquqların elə yüklülüyüdür ki, bu zaman xeyrinə yüklülük müəyyənləşdirilən şəxs (uzufruktuar) onlardan istifadə etmək və fayda götürmək hüququna malikdir, lakin mülkiyyətçidən fərqli olaraq bu əşyanı və hüquqları girov qoymaq, özgəninkiləşdirmək və ya vərəsəlik üzrə vermək hüququna malik deyildir. Uzufrukt ayrı-ayrı faydaların istisna edilməsi ilə məhdudlaşdırıla bilər.

Uzufrukt pullu və pulsuz ola bilər.

Uzufrukt müvəqqəti və ya uzufruktuarın bütün ömrü boyu mövcud ola bilər.


	AR Mülki Məcəlləsi maddə 263
	

	Yaşayış təyinaylı daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsinə xərc yanaşmasının tətbiqi metodologiyası üzrə biliklər.

Xərc yanaşmasının ümumi səciyyəsi; yaşayış təyinatlı daşınmaz əmlakın bərpa və əvəzetmə metodları: aşınma və köhnəlmənin müəyyən edilməsi; torpaq sahəsinin qiymətləndirilməsi xüsusiyyətləri; torpaq sahələrinin qiymətləndirilməsi metodları.



	17.
	Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsinə xərc yanaşmasının tətbiqinin əsas mərhələləri hansılardır?
	1. Qiymətləndirilən binanın bərpa dəyərinin qiymətləndirilməsi;

2. Sahibkar mənfəətinin (investor mənfəətinini) kəmiyyətinin qiymətləndirilməsi

3. Aşkar olunmuş aşınma növlərinin müəyyən edilməsi;
4. Torpaq sahəsinin bazar dəyərinin qiymətləndirilməsi;

5. Bərpa dəyərinin aşınmaya görə təshih  olunması yolu ilə alınan kəmiyyətə torpaq sahəsinin dəyərini əlavə etməklə obyektin yekun dəyərinin hesablanması.
	А.Г.Грязновой, М.А.Федотовой  оценка недвижимости. М.:Финансы и статистика, 2007.
	səh 175

	18.
	Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsinə xərc yanaşması hansı hallarda üstün və bəzən yeganə mümkün variantdır?
	1. Yeni yaxud yaxın dövrdə tikilən obyektlər qiymətləndirilərkən;
2. Torpaq sahəsindən daha yaxşı və səmərəli istifadənin təhlili zəruri olduğu halda;

3. Yeni tikintinin texniki-iqtisadi əsaslandırılması zəruri olduğu halda;

4. Yarımçıq tikinti obyektləri qiymətləndirilərkən;

5. Vergiyəcəlbetmə obyektlərinin müəyyən edilməsi məqsədilə qiymətləndirmə üçün;
6. Sığorta məqsədilə qiymətləndirmə üçün;
7. Müəssisənin əsas fondlarının yenidən  qiymətləndirilməsi üçün;
8. Digər yanaşmalardan istifadə üçün informasiya çatişmazlığı yarandığı.
	“----------“
	Səh 196

	19.
	Daşınmaz əmlak obyektinin tikinti maya dəyərinə hansı xərclər aid edilir.
	Birbaşa və dolayı xərclər.
Birbaşa xərclər bilavasitə tikinti ilə bağlı olan xərclərdir. Onlara aşağıdakılar aiddri:

· Tikinti materiallarının, məmulat və avadanlıqlarının dəyəri;
· Kommunal xidmətlərin dəyəri;

· Materialların və s. çatdırılması və saxlanılması xərcləri.

Dolayı xərclər bilavasitə tikintiyə aid olmayan xərclərdir. Onlar aşağıdakılardan ibarətdir;

· Torpağa qoyulan investisiyanın dəyəri;
· Layihə-smeta təşkilatlarına ödənişlər;

· Marketinq, sığorta, reklam xərcləri və s.
Birbaşa xərclərə həmçinin üstəlik xərclər də - pul vəsaitləri, tikinti istehsalı, ümumi şəraitinin onun təşkili və xidmət üzrə zəruri şəraitin yaradılması üçün lazım olan vəsaitləri aid edilir.
	“--------------”
	Səh 198-199

	20.
	Daşınmaz əmlak obyektinin bərpa dəyərinin hesablanması üçün istifadə olunan müqayisə vahidləri metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Müqayisə vahidi metodu analoji binanın müqayisə vahidinin (1m2, 1m3) dəyərinin müəyyən edilməsini nəzərdə tutur, Analoji müqayisə vahidinin dəyəri müqayisəli obyektlərdə mövcud olan fərqlərə (planirovka, avadanlıq, mülkiyyət hüququ və s.) görə təchih olunmalıdır.
Qiymətləndirilən obyektin tam dəyərinin hesablanılması  üçün müqayisə vahidinin təshih olunmuş dəyəri müqayisə vahidinin kəməyyətinə (sahə, həcm) vurulur.
	“-----------“
	Səh 199-200

	21.
	Daşınmaz əmlak obyektinin tam bərpa dəyərinin hesblanması üçün istifadə olunan elementlər üzrə bölgü metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Elementlər üzrə bölgü metodunun mahiyyəti ondan ibarətdir ki, bütövlükdə binanın dəyəri onun ayrı-ayrı tikinti elementlərinin-özülün, divarların, arakəsmələrin və s. dəyərinin cəmi kimi hesablanır. Hər bir elementin dəyəri həcm vahidinin tikintisi üçün zəruri olan birbaşa və dolayı xərclərin məbləği əsasında müəyyən edilir. Bu metoddan istifadənin bir neçə variantı vardır:
· Subpodrat;
· İşlərin profili üzrə bölgü
· Xərclərin bölüşdürülməsi.
	“-------------“
	Səh 202

	22.
	Daşınmaz əmlak obyektinin tikinti smeta dəyərinə hansı elementlər daxildir?
	Tikintinin smeta dəyəri layihə sənədləşməsinə uyğun olaraq onun həyata keçirilməsi üçün dəyərinə aşağıdakılar aiddir:
· Tikinti işləri;
· Avadanlığın quraşdırılması xərcləri;
· Avadanlığın, mebel və inventarın alınması xərcləri;
· Sair xərclər.
	“--------------“
	Səh 202

	23.
	Tikintinin dəyərinin məcmu smeta hesablamaları hansı hissələrdən ibaarətdir?
	Məcmu smeta hesablamaları 12 hissədən ibarətdir:
1. Tikinti ərazisinin hazırlanması;

2. Əsas tikinti obyektlər;

3. Yardımçı və xidmət təyinatlı obyektlər;

4. Nəqliyyat təsərrüfatı və rabitə obyektləri;

5. Enerji təsərrüfatı obyektləri;

6. Xarici şəbəkələr və qurğular;

7. Tikinti ərazisinin abadlaşdırılması;

8. Müvəqqəti bina və qurğular;

9. Sair işlər və xərclər;

10. Rəhbərlyin quruluşu

11. İstismar kadrlarının hazırlanması;

12. Layihə və axtarış işləri. 
	“---------------“
	Səh 202

	24.
	Tikinti smetasının tərtib olunmasında tətbiq olunan xərclərin hesablanmasının resurs metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Resurs metodu resursların (xərc elementlərinin) cari (proqnoz) qiymət və tariflərdə hesablanılması olaraq materiallara, məmulatlara, konstruksiyalara olan tələbat, eləcə də onların tikinti yerinə çatdırılması məsafəsi və üsulları, texnoloji məqsədlər üçün enerji daşıyıcıları məsrəfləri, tikinti maşınlarının istismar vaxtı və onalrın tərkibi, iş qüvvsəi xərcləri üzrə məlumatlar əsasında aparılır. Smeta dəyərinin hesablanılmasında xərclərin strukturu aşağıdakılardan ibarətdir:
· Tikinti quraşdırma işləri

· Mühəndis avadanlıqlarının dəyəri

· İnvestorun dolayı xərcləri
· İnvestorun mənfəəti
	“-----------“
	Səh 206-208

	25.
	Tikinti smetasının tərtib olunmasında istifadə olunan xərclərin hesablanmasının resurs-indeks metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Resurs indeks metodu resurs metodunun tikintidə istifadə olunan resursların indeksləri sistemi ilə əlaqələndirilməsidir. Dəyər indeksləri (qiymət, xərc) nomenklaturası üzrə müqayisə olunan resursların carı (proqnoz) və bazis dəyər göstəricilərinin nisbəti ilə müəyyən edilən nisbi gösstəriciləridir.
	“-----------------”
	Səh 208

	26.
	Tikinti smetasının tərtib olunmasında tətbiq edilən xərclərin hesablanılmasının bazis-indeks metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Bazis indeks metodu smetanın sətrləri üzrə xərclərin indekslərin köməyi ilə qiymətlərin bazis səviyyəsindən cari səviyyəsinə gətirilməsidir. Bu halda dəyər indeksləri (qiymət, xərc) nomenklaturası üzrə müqayisə olunan resursların carı (proqnoz) və bazis dəyər göstəricilərinin nisbəti ilə müəyyən edilən nisbi gösstəriciləridir. Konkret olaraq 1991-ci ilin bazis qiymətləri səviyyəsində hesablanmış birbaşa xərclərin (Bx) 2011-ci ilin cari səviyyəsinə gətirilməsi aşağıdakı qaydada aparılır.
Bx11=M 91y Ry11 + Əh 91 x Rə 11 + M Mi 91 x R m 11
burada, Bx11- 2011-ci ilin cari səviyyəsinə gətirilmiş birbaşa xərclər;
M 91 – 1991-ci ilin qiymətlərində materiallar;
Ry 11- materialların 2011-ci ilin cari səviyyəsinə keçirilməsi indeksi

Əh 91 – 1991-ci ilin qiymətlərində əmək haqqı
Rə 11 - əmək haqqının 2011-ci ilin cari səviyyəsinə keçirilməsi indeksi

MMi 91 – maşın və mexanizmlərin 1991-ci ilin qiymətlərində istismarı
Rm 11 – maşın və mexanizmlərin istismarı üçün 2011-ci ilin cari səviyyəsinə keçid indeksi
	“---------------”
	Səh 208

	27.
	Tikinti smetasinin tərtib olunmasında tətbiq edilən xərclərin hesablanmasının bazis-kompensasiya metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Bazis-kompensasiya metodu tikinti istehsalına istifadə olunan resursların qiymət və tariflərinin dəyişməsi ilə əlaqədar əlavə xərclərin hesablanılması ilə müəyyən edilən və smeta qiymətlərinin bazis səviyyəsində hesablanan dəyərlərin toplanılmasıdır.
	“----------“
	Səh 208

	28.
	Fiziki aşınma nədir və binalar üçün fiziki aşınma hansı metodlarla hesablanır?
	Fiziki aşınma təbii-iqlim amillərinin eləcə də insanın həyat fəaliyyətinin təsiri ilə obyektin ilkin texniki-iqtisafi parametrlərinin tədricən itirməsidir. Fiziki aşınmanın hesablanması metodları aşağıdakılardır:
· Normativ;

· Dəyər;

· Ömür müddəti metodu.
	“---------------”
	Səh 211

	29.
	Fiziki aşınmasının normativ metodunun mahiyyətini şərh edin.
	Normativ metod idarə və sahələrarası səviyyəli müxtəlif hormativ təlimatlardan istifadəni nəzərdə tutur. O, Texniki İnventarlaşdırma Bürosunda sahə mənsubiyyətindən asılı olmayaraq mənzil fondunun texniki inventarlaşdırılmasında və əsaslı təmirinin planlaşdırılmasında yaşayış binalarının fiziki aşınmasının qiymətləndirilməsi məqsədilə tətbiq olunur. Normativ metod binaların müxtəlif konstruktiv elementlərinin fiziki aşınmasının müəyyən edilmiş normativ göstəricilərinə (o, cümlədən SSRİ Dövlət Tikinti Komitəsinin “Yaşayış binalarının fiziki aşınmasının qiymətləndirilməsi” Qaydalarına BCH 53-86) əsaslanır.

Binaların fiziki aşınması (Fb) i – konstruktiv elementinin fiziki aşınmasının (Fi) məbləği, binanın bütün n konstruktiv elementləri üzrə i konstruktiv  elementinin binanın ümumi bərpa dəyərində payı (hi) əsasında hesablanır.
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	“--------------”
	Səh 211-212

	30.
	Ömür müddəti metodu ilə binanın fiziki aşınması necə müəyyənləşdirilir?
	Fiziki aşınma göstəriciləri, səmərəli yaş və iqtisadi ömür müddəti müəyyən nisbətlərə malikdirlər.
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burada, A – aşınma, %-lə

Sy – bütövlükdə binanın yaxud onun elementlərinin texniki vəziyyəti  əsasında ekspert tərəfindən müəyyən edilən səmərəli yaş

Fö – tipik fiziki ömür müddəti

Fq – qalıq ömür müddəti

Fiziki aşımanı ayrı-ayrı elementlərin hesablanmış dəyərsizləmələrini ardıcıl toplamaqla yaxud bütövlükdə bina üçün hesablamaq olar.

Aşımanın hesablanılmasında sadə düsturdan istifadə etmək olar:
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burada, Xy – xronoloji ömür müddəti (yaş) olmaqla obyektin istismara verilməsindən qiymətləndirmə tarixinədək olan müddəti əks etdirir.
	“---------------”
	Səh 214

	31
	Binanın elementlərinin aradan qaldırılan və aradan qaldırılmayan fiziki aşınmasının mahiyyətini şərh edin?
	Fiziki aşınma aradan qaldırılan və aradan qaldırılmayan aşınmaya bölünür. Aradan qaldırılan aşınma aradan qaldırılması fiziki cəhətdən mümkün və iqtisadi cəhətdən məqsədəuyğun olan aşınmadır, yəni aşınmanın bu və ya dıgər növünün aradan qaldırılmasına çəkilən xərclər bütövlükdə səbəb olur.
Qisamüddətli elementlərin aradan qaldırılan fiziki aşınması binanın elementlərinin vaxt keçdikcə təbii köhnəlməsi, eləcə də ehtiyatsız istifadəsi nəticəsində yaranır.

Qisamüddətli elementlərin aradan qaldırılmayan fiziki aşınması tez köhnələn elementlərin bərpası xərcləridir. O, bərpa dəyərdən aradan qaldırılna aşınmanın müvafiq elementlərin xronoloji yaşının fiziki ömür müddətinin nisbətinə olan hasilini çıxmaqla müəyyən edilir.

Uzunmüddətli elementlərin aradan qaldırılan fiziki aşınması qısamüddətli elementlərin eyni növlü aşınmasına analoji qaydada onun aradan qaldırılmasına çəkilən optimal xərclərlə müəyyən edilir.

Uzunmüddətli elementlərin aradan qaldırılmayan fiziki aşınması bütövlükdə binanın bərpa dəyərindən aradan qaldırılan və aradan qaldırılmayan aşınmanın cəminin binanın xronoloji yaşının fiziki ömür müddətinə olan nisbətinin hasilini çixmaqla müəyyən edilir
	
	Səh 214

	32.
	Binanın aradan qaldırılan və aradan qaldırılmayan funksional köhnəlməsinin mahiyyətini şərh edin?
	Funksional köhnəlmə aradan qaldırılan və aradan qaldırılmayan aşınmaya bölünür.
Aradan qaldırılan funksional aşınma daşınmaz əmlakın daha səmərəli istismarını təmin edən zəruri yenidənqurma xərcləri ilə müəyyən edilir.

Aradan qaldırılmayan funksional aşınma qiymətləndirilən binanın müasir tikinti standartlarına görə köhnəlmiş həcm-planirovka və konstruktiv göstəriciləri ilə əlaqədardır.
	
	Səh 215-217

	33.
	Xarici (iqtisadi) köhnəlmə nədir və onun qiymətləndirilməsi üçün hansı metodlar tətbiq olunur?
	Xarici (iqtisadi) aşınma qiymətlədirmə obyektinin ona xarici mühitin təsiri ilə şərtlənən dəyərsizləşməsidir. Xarici mühit amillərinə bazar mühiti, daşınmaz əmlakdan istifadayə qoyulan servitutlar, ətraf infrastrukturun və vergiyə cəlbetmə sahəsində qanunvericilik qərarlarının dəyişməsi və s. aid edilir.
Xarici (iqtisadi) aşınmasının qiymətləndirilməsi üçün aşağıdakı metodlar tətbiq olunur:

· İcarə haqqı itkilərinin kapitallaşdırılması

· Müqayisəli satişlar (qoşa satışlar)

· İqtisadi ömür müddəti
	
	Səh 218-219

	34.
	Torpaq sahələrinin kadastr qiymətləndirilməsi nədir?
	Torpağın qiymətləndirilməsi topraq sahələrinin kütləvi kadastr qiymətlənirilməsinə və vahid torpaq sahəsinin bazar qiymətləndirilməsinə bölünür.
Kadastr qiymətləndirilməsinin məqsədi vergiyə cəlbetmə məqsədlərilə inzibati-ərazi qurumları sərhədlərində qiymətləndirmə zonaları üzrə müəyyən tarixə bütün torpaq sahələrinin kadastr dəyərinin müəyyən edilməsidir.
	
	Səh 224

	35.
	Vahid torpaq sahəsinin bazar qiymətləndirilməsi nədir və torpaq sahələrinin kadastr qiymətləndirilməsindən nə ilə fərqlənir?
	Vahid qiymətləndirmə qəbul edilmiş standartlara və qiymətləndirmə metodlarına uyğun olaraq müstəqil qiymətləndiricilər tərəfindən ayrıca torpaq sahəsinin bazar və ya digər dəyərinin müəyyən edilməsidir.
Kadastr dəyəri dedikdə dövlət kadastr qiymətləndirilməsi prosesində daşınmaz əmlakın kütləvi qiymətləndirmə metodları ilə müəyyən edilmiş bazar dəyəri, bu mümkün olmadıqda qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında qanunvericiliyə uyğun olaraq fərdi müəyyən olunmuş bazar dəyəri başa düşülür.
Kadastr dəyərinin müəyyən edilməsində qiymətləndirmə obyektləri qiymətləndirmənin aparılması tarixində daşınmaz-əmlakın dövlət kadastrında haqqında məlumatlar olan daşınmaz əmlak obyektləridir.

Torpağın kadastr və vahid qiymətləndirilməsi qiymətləndirməyə müqayisə, gəlir və xərc yanaşmalarının kompleks tətbiqi əsasında aparılır.
	
	

	36.
	Torpaq sahələrinin qiymətləndirilməsi üçün tətbiq olunan torpaq rentasının kapiatllaşdırılması metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Torpaq rentasının kapitallaşdırılması metodu torpaq sahəsində sahiblikdən əldə olunan gəlirin illik kəmiyyətinin müəyyən edilməsinə və alinan nəticənin kapitallaşdırma dərəcəsinə yaxud onun torpaq sahəsinə qoyulan kapitalın ödəniləməsi yaxud təkrar istehsalı üçün zəruru vaxt dövrünə bərabər kapitallaşdırma müddətinə vurulmasına əsaslanır..
	
	

	37.
	Torpaq sahələrini qiymətləndirilməsi üçün tətbiq olunan qalıq metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Biznes və gəlir gətirən daşınmaz əmlak obyektləri tikilən torpaq sahələrinin qiymətləndirilməsi üçün qalıq metodundan istifadə oluna bilər. Bu metod həmçinin gəlir gətirən yaxşılaşdırmaların tikilməsi imkanları olan boş torpaq sahələrinin qiymətləndiriləsi və torpaq sahəsindən daha səmərəli istifadə variantının müəyyən edilməsi üçün tətbiq olunur.
Qalıq metodunun tətbiqi zamanı aşağıdakı şərtləri göstərilməsi zəruridir:
1. Mövcud bina və qurğular torpaq sahəsindən daha səmərəli istifadə variantına uyğundur.

2. Torpaq sahəsində yerləşən bina və qurğuların dəyəri yaxud onların tikintisinin nəzərdə tutulan xərcləri, onların istismar müddəti kimi dəqiq hesablanılmalıdır.

3. Vahid dşınmaz əmlak obyektinin istismarından illik xalis əməliyyat gəliri məlum olmalıdır.
	
	Səh 229-230

	38.
	Torpaq sahəsindən nəzərdə tutulan istifadə metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Bu metod torpaq sahəsindən gəlir gətirən üsulla istifadə şəraitində tətbiq olunur. Ondan daha çox mənimsənilməmiş torpaq sahələrinin qiymətləndirilməsi üçün istifadə edilir. Nəzərdə tutulan istifadə metodunun tətbiqi aşağıdakı mərhələlərdən ibarətdir:
1. Torpaq sahəsindən daha səmərəli istifadə variantına uyğun istifadə üçün xərclərin məbləğinin və vaxt baxımından strukturununa müəyyən edilməsi.
2. Torpaq sahəsinin daha səmərəli istifadəsindən gəlirlərin kəmiyyətinin və vaxt baxımından strukturunun müəyyən edilməsi.

3. Torpaq sahəsinin daha səmərəli istifadəsindən gəlirlərin əldə olunması üçün zəruri  əməliyyat xərclərinin kəmiyyətinin və vaxt baxımından strukturunun müəyyən edilməsi.

4. Qiymətləndirilən torpaq sahəsinə kapitalın investisilaşdırılması riskinin səviyyəsinə uyğun diskontlaşdırma dərəcəsinin müəyyən edilməsi.

5. Torpaq sahəsinədn istifadə ilə bağlı bütün gəlirlərin və xərclərin diskontlaşdırılması yolu ilə torpaq sahəsinin dəyərinin hesablanması
	
	Səh 223

	39.
	Torpaq sahələrinin dəyərinin satışların müqayisəsi metodu ilə hesablanmasının əsas mərhələləri hansılardır?
	Satışların müqayisəsi metodu ilə dəyərin müəyyən edilməsinin mərhələləri aşağıdakılardır:
1. Torpaq bazarının müvafiq seqmentində müqayisəli obleyktlərin yaxın vaxtlardakı satışlarının aşkar edilməsi.
2. Torpaq sahələri ilə sövdələşmələr haqqında informasiyanın yoxlanılması.

3. Qiymətləndirilən torpaq sahəsinin bazarda satılan torpaq sahəsi ilə müqayisəsi və onlar arasındakı fərqlərin uçotu ilə düzəlişlərin aparılması.

4. Analoqların gətirilmiş qiymətlərinin təhlili və qiymətləndirilən torpaq sahəsinin bazar dəyərinin yekun kəmiyyətinin çıxarılması.
	
	Səh 238-241-246

	40.
	Torpaq sahələrinin müqayisə elementləri üzrə qiymətləndirilməsində istifadə olunan müqayisə elementlərini sadalayın
	Torpaq sahəsinin satış qiymətinə təsir göstərən göstəriciləri və sövdələşmə şərtləri müqayisə elementləri adlanır. Əsas müqayisə elementləri bunlardır:
1. Ötürülən mülkiyyət hüquqlarının tərkibi

2. Sövdələşmələrin maliyyələşdirilməsi şərtləri

3. Satış şərtləri

4. Satış vaxtı

5. Yerləşməsi və əhatə

6. Fiziki göstəricilər

7. İqtisadi göstəricilər
	
	Səh 241-243

	41.
	Torpaq sahəsinin müqayisə elementləri üzrə qiymətləndirilməsi aparılarkən düzəlişlər hansı ardıcıllıqla aparılır?
	Düzəlişlərin aparılması ardıcıllığı:
· Əvvəlcə sövdələşmə şərtləri və bazarın vəziyyəti üzrə düzəlişlər (1-4) aparılır

· Sonra bilavasitə torpaq sahəsinə aid düzəlişlər torpaq sahəsinə aid düzəlişlər aparılır (5-7)

· Göstərilən düzəlişlər bazar şəraitinə görə təshihetmədən sonra  alınan nəticəyə əlavə olunur.
	
	Səh 243

	42.

	Satışların müqayisəsi metodunda düzəlişlərin kəmiyyətinin müəyyən edilməsinin hansı üsulları tətbiq olunur.
	1. Analoqların qiymətlərinin birbaşa qoşa müqayisəsi (qoşa satışlara təhlili). Yalnız bir müqayisə elementi üzrə fərqlənən iki sahənin satışı qoşa satış adlanır. Qiymət fərqi bu müqayisə elementi üzrə düzəlişdir.
2. Korelyasiya reqressiya təhlili. Bu üsulun tətbiqi zamanı analoqların müqayisə elementinin və qiymətinin dəyişməsi arasındakı asılılıq torpaq sahəsinin müqayisə elementlərinin və bazar dəyərinin kəmiyyəti arasındakı əlaqə tənliyi ilə müəyyən edilir.

3. Qrafik təhlil. Statistik təhlilin qrafik şəkildə ifadə olunmuş nəticələri inkişaf meyllərini, qiymətlərin mövsümi tərəddüdlərini, eləcə də müqayisə elementlərinin dinamikasını əks etdirə bilər.
4. Xəcrlərin təhlili metodu. Təshihin kəmiyyəti analoq obyekti qiymətləndirmə obyektindən fərqləndirən elementin aradan qaldırılması yaxud əlavə olunması ilə bağlı xərclərin əsasında müəyyən edilir.

5. Peşəkarların və məlumatlı şəxslərin sorğuları

6. İkinci dərəcəli məlumatların təhlili. Təshihlərin kəmiyyəti bu üsulla müəyyən edilərkən bilavasitə qiymətləndirmə obyektinə aid olmayan məlumatlardan istifadə edilir.
	
	Səh 243-244

	43.
	Ayırma metodunun iqtisadi məzmununu və əsas mərhələlərini şərh edin.
	Ayırma metodu tikilisi olan  torpaq sahələrinin qiymətləri barədə informasiyanın toplanılmasını nəzərdə tutur. O, qiymətləndirmə obyektinə analoq olan daşınmaz əmlak obyektlərinin satış qiymətləri barədə informasiya olduğu şəraitdə, eləcə də torpaq sahəsinin yaxşılaşdırmalarının onun səmərəli istifadəsinə uyğunluğu halında tətbiq olunur.
Metodun tətbiqinin əsas mərhələləri:

1. Bazarın və müqayisəli satışların öyrənilməsi əsasında qiymətləndirilən torpaq sahəsinin özündə birləşdirən vahid daşınmaz əmlak obyektinin bazar dəyərinin müəyyən edilməsi.
2. Torpaq sahəsində yerləşən bina və qurğuların bərpa yaxud əvəzetmə dəyərinin hesablanması.

3. Vahid daşınmaz əmlak obyektinin bazar dəyərindən bina və qurğuların bərpa yaxud əvəzetmə dəyərin çıxmaqla torpaq sahəsinin bazar dəyərinin müəyyən edilməsi 
	
	Səh 247-249

	44.
	Torpaq sahəsinin qiymətləndirilməsindı istifadə olunan bölgü metodu hansı mərhələlərdən ibarətdir?
	Torpaq sahəsinin bölgü metodu ilə qiymətləndirilməsi marhələləri:
1. Məlum satış qiymətlərilə tikililəri olan və olmayan torpaq sahələrinin müqayisəli rayonlarının seçilməsi.
2. Zəruri olduqda analoq obyektin qiymətləndirmə obyektindən yerləşdiyi ərazidən, əhatəsinin cəlbediciliyindən, tikililərin kapitallığından və yaşından asılı olaraq fərqliliyini uçota alan düzəlişlərin aparılması
3. Analoq obyektlərin təshih olunmuş qiymətlərinin orta çəkili kəmiyyətləri kimi vahid daşınmaz əmlakın daha çox ehtimal olunan qiymətinin hesablanması

4. Tipik daşınmaz əmlak obyektinin bazar qiymətində torpağın payının müəyyən eidlməsi.

5. Torpağın və yaxşılaşdırmaların dəyərinin nisbəti əsasında qiymətləndirilən torpaq sahəsinin dəyərinin müəyyən edilməsi
	
	Səh 251

	45.
	İnfrastrukturun ödənilməsi xərcləri üzrə şəhər torpaqlarının qiymətləndirilməsinin əsas mərhələlərini sadalayın
	1. Mənzil-kommunal xidmət obyektləri altında olan torpaqlar çıxılmaqla yaşayış məhəllərinin ərazisi də daxıl olan yaşayış tikililəri ərazisinin müəyyən edilməsi.
2. Tipik layihə üzrə yaşayış evinin 1 kv. m-nin tikinti maya dəyərinin hesablanması

3. Çoxmərtəbəli tipik tikintinin orta maya dəyəri və əvəzetmə sahəsi əsasında bütün yaşayış evlərinin təxmini əvəzetmə dəyərinin müəyyən edilməsi

4. Çoxmərtəbəli yaşayış evlərinin əvəzetmə dəyəri və infrastrukturun yaradılması şəhər kapital xərclərinin payı əsasında yaşayış tikililərinin torpaqları üzrə şəhər infrastrukturunun əvəzetmə dəyərinin hesablanması.

5. Şəhər infrastrukturunun əvəzetmə dəyəri və torpaqların ümumi sahəsi əsasında çoxmərtəbəli yaşayış tikililəri altında olan şəhər torpaqlarının 1 hektarının yaxşılaşdırılmasının əvəzetmə dəyəri tapılır.
	
	Səh 256

	46.
	İnvestisiya müqavilələrinin şərtləri üzrə torpaq sahəsinin qiymətləndirilməsi hansı mərhələlərdən ibarətdir?
	Bu mərhələlər aşağıdakılardır:
1. Torpaq sahəsində tikintisi planlaşdırılan binanın göstəriciləri (faydalı və yaşayış sahəsi, mərtəbəlilik və s.) müəyyən eidlir.
2. İnvestisiya müqaviləsinin şərtləri əsasında şəhərə verilən yaşayış və qeyri-yaşayış sahələrinin ölçüsü müəyyən edilir.

3. Planlaşdırılan binada 1 kv.m. yaşayış və qeyri yaşayış təyinatlı sahənin bazar dəyəri hesablanır.

4. İnvestisiya müqaviləsinin şərtləri üzrə tikinti başa çatdırılandan sonra şəhərə verilməli olan bina sahəsinin ümumi dəyəri müəyyən edilir.
5. İnvestisiya layihəsinin reallaşdırılmasının təxmini müddəti dəqiqləşdirilir.
6. Binanın faydalı sahəsinin tikinti başa çatdıqdan sonra şəhərə verilməli olan payının satışı üçün zəruri mümkün dövr müəyyən edilir.

7. Diskintlaşdırma dərəcəsi hesablanar.

8. Tikinti müddətinin, satışların, diskontlaşdırma dərəcəsinin kəmiyyətinin uçotu ilə gələcək ödənişlərin cari dəyəri müəyyən eidlir.
	
	Səh 257

	Yaşayış təyinatlı daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsinə müqayisə yanaşmasının tətbiqi metodologiyası üzrə biliklər.
Müqayisə yanaşmasının ümumi səciyyəsi; analoq obyektlərin qiymətlərinə düzəlişlərin təsnifatı və aparılması metodları; qiymətləndirmə multipikatorları; yaşayış təyinatlı daşınmaz əmlak obyektlərinin müqayisəli qiymətləndirilməsi nəticələrinin təlili və müqayisə yanaşmasının metodları ilə obyektin dəyərinin yekun kəmiyyətinin çıxarılması



	47.
	Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsinə hansı prinsiplərə əsaslanır?
	Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsinə müqayisə yanaşması.
Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsinin üç əsas prinsipinə əsaslanır: tələb və təklif, əvəzetmə və qoyuluş.

Müqayisə yanaşmasının əsas prinsipi olan əvəzetmə prinsipinə görə bazarda bir neçə oxşar obyekt olduğu halda investor obyektə görə analoji faydalılığa malik olan daşınmaz əmlakın alınmasına sərt olunan vəsaitdən yüksək məbləğ ödəməyəcək.
	
	Səh 171

	48.
	Daşınmaz əmlakın müqayisə yanaşması ilə qiymətləndirilməsinin əsas mərhələlərini sadalayın
	Daşınmaz əmlakın müqayisə yanaşması ilə qiymətləndirilməsi mərhələləri:
1. Daşınmaz əmlak bazarının vəziyyəti və xüsusən onun obyektin aid olduğu seqmentinin inkişafı meylləri öyrənilir. Qiymətləndirilən obyektlə müqayisəli olan və nisbətən yaxın vaxtlarda satılmış daşınmaz əmlak obyektləri aşkar olunur.

2. Analoq obyektlər üzrə informasiya toplanır və yoxlanılır; toplanmış informasiya təhlil olunur; hər bir analoq obyekt qiymətləndirilən obyektlə müqayisə edilir.

3. Müqayisə olunan obyektlərin qiymətəmələgətirən göstəricilərində müəyyən eidlmiş fərqlərə görə analoqların satış qiymətlərinə düzəlişlər edilir.

4. Analoq obyektlərin təshih olunmuş qiymətləri razılaşdırılır və müyaqisə yanaşması əsasında daşınmaz əmlak obyektinin bazar dəyərinin yekun kəmiyyəti çıxarılır. 
	
	Səh 171-172

	49.
	Müqayisəli obyektlərin (analoqların) seçilməsinin əsas meyarlarını sadalayın və şərh edin.
	Müqayisəli obyektlər (analoqların) seçilməsinin əsas meyarları:

1. Daşınmaz  əmlaka mülkiyyət hüququ. Mülkiyyət hüququna görə təshih bazar və müqavilə icarə haqqı arasındakı fərqdən başqa bir şey deyil. Belə ki, tam mülkiyyət hüququ bazar icarə haqqı və məqbul cari maliyyələşdirmə əsasında müəyyən edilir.

2. Maliyyələşdirmə şərti. Daşınmaz əmlak obyektinin alqı-satqısı sövdələşməsinin qeyri-tipik maliyyələşdirilməsi şəraitində ciddi təhlil aparılmalıdır ki, onun nəticəsində mövcud sövdələşmə qiymətinə müvafiq düzəliş edilir.
3. Satış şərti və vaxtı. Maliyyələşdırmə və vergiyə cəlbetmə şərtlərinə, ötürülən hüquqlara və məhdudiyyətlərə, eləcə də satış şərtlərinə görə düzəlişləri hesablamaq çətin olduğundan imkan daxilində təhlil və müqayisə üçün uyğun sövdələşmələri nəzərdən keçirməmək daha yaxşı olar. Əks halda bu parametrlərə görə düzəlişlər ilk növbədə aparılır.

4. Yerləşməsi – qiymətləndirilən obyektin dəyərinə əhəmiyyətli təsir göstərdiyinı görə müqayisəli satışların zəruri müqayisə elementidir.

5. Fiziki göstəricilər – materialların ölçüsü, görünüşü və keyfiyyəti, obyektin vəziyyəti və köhnəlməsi dərəcəsi və s.
	
	Səh 173-174

	50.
	Daşınmaz əmlakın müqayisə yanaşması ilə qiymətləndirilməsində tətbiq olunan düzəlişlərin mahiyyətini və təsnifləşdirilməsi istiqamətlərini şərh edin
	Daşınmaz əmlakın müyayisə yanaşması ilə qiymətləndirilməsində tətbiq olunan düzəlişlər iki istiqamətdə təsnifləşdirili:
1. Düzəlişlərin hesablanmasının zəruriliyini şərtləndirən səbəblər üzrə; kommersiya və parametrik düzəlişlər
2. Hesablama metodologiyası üzrə; faiz (əmsal) və dəyər (pul) düzəlişləri

Kommersiya düzəlişinin mahiyyəti analoq obyektlərin qiymətlərinin qiymətləndirmə obyektinin qiymətlədirici tərəfindən müəyyən edilmiş dəyərinin bazisi ilə bərabərləşdirililməsidir. (ƏDV-yə, satış tarixinə, bazar şəraitinə, maliyyələşdirmə şərtinə və mülkiyyət hüququna görə düzəlişlər) . Qalan düəlişlər (yerləşmə, fiziki fərqlər və s.) parametrik düzəlişlərdir.
Faiz düzəlişləri analoq obyektin yaxud onun müqayisə vahidinin satış qiymətinin analoq obyektin və qiymətləndirmə obyektinin xarakteristikalarında olan fərqlərin dərəcəsini əks etdirən əmsala vurulması yolu ilə edilir. Əgər qiymətləndirilən obyekt müqayisəli analoqundan yaxşılaşdırsa onda analoqun qiymətinə yüksəldici əmsal, əksinə pisdirsə onda  azaldıcı əmsal daxil edilir.
Müqayisə vahidinə (1 ha, 1 ar, sıxlıq vahidi) edilən dəyər (pul) düzəlişləri analoq obyektin qiymətini müəyyən məbləğdə dəyişir. Bu məbləğ qiymətləndirilən və analoqun göstəricilərindəki fərqlərin dəyəridir. Əgər qiymətləndirilən obyekt analoqundan yaxşılaşdırsa müsbət, pisdirsə, mənfi düzəlişlər tətbiq olunur. 
	
	Səh 174-175

	51.
	Müqayisə yanaşmasında düzəlişlərin hesablanması və edilməsi üçün istifadə olunan qoşa satışlar metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Bir birinin dəqiq  surəti ola və yalnız bir parametri ilə fərqlənən iki obyektin satışı qoşa satış adlanır. Bu fərqli parametr həmin obyektlərin qiymətində olan fərdir. Qeyd olunan metod göstərilən parametrə görə düzəlişin hesablanmasına və ondan müqayisəli obyektin satış qiymətini təshih etmək üçün istifadə edilməsinə imkan verir.
Bu metodun tətbiqində məhdudiyyət qoşa satışlar obyektlərinin seçilməsinin çətinliyi iri həcmli informasiyanın axtarışı və emalı ilə əlaqədardır.
	
	Səh 176-178

	52.
	Ümumi renta mültiplikatoru nədir, onun üstünlükləri və çatışmazlıqları nədən ibarətdir?
	Ümumi renta mültiplikatoru satış qiymətinin potensial ümumi gəlirə yaxud həqiqi ümumi gəlirə olan nisbətidir.
Metod kifayət qədər sadədir və onun bir neçə çatışmazlıqları vardır:

· Yalnız aktiv və inkişaf etmiş daşınmaz əmlak bazarı şəraitində tətbir oluna bilər;

· Qiymətləndirmə obyekti və onun müqayisəli analoqu arasında kaptalın qaytarılması normasında yaxud risk səviyyəsində olan fərqləri tam şəkildə uçota almır.

· Müqayisə olunan obyektlərin xalis əməliyyat gəlirlərindəki ehtimal olunan fərqi tam üçota almır.
	
	Səh 179-180

	53.
	Ümumi kaptallaşdırma əmsalı nədir, onun üstünlükləri və çatışmazlıqları nədən ibarətdir?
	Obyektin dəyərinin hesablanmasının əsas mərhələləri:
· Daşınmaz əmlak bazarının müvafiq seqmentində müqayisəli satışların seçilməsi;

· Ümumi ortalaşdırılmış kapitallaşdırma əmsalı müqayisəli analoqun xalis əməliyyat gəlirinin onun satış qiymətinə nisbəti kimi müəyyən edilir;

Daha sonra qiymətləndirmə obyektinin ehtimal olunan satış qiyməti müəyyən olunur.
	
	Səh 180-181

	54.
	Qoşa korelyasiya nədir?
	Qoşa korelyasiya nəticə göstəricisi (qiymət) ilə təhlil olunan amil əlamətlərindən (göstərisilərdən) biri arasında korelyasiya asılılığının mövcudluğunun və formalarının aşkar olunmasını nəzərdə tutur. Bu halda adətən müqayisəli obyektlərdə bütün digər xarakteriskaların şərti bərabərliyi nəzərdə tutulur. Nəticə göstəricisi isə analoji obyektlərin təhlil olunan qiymətəmələgətirən xarakteristikaların kəmiyyətinin funksiyası kimi qəbul edilir.
	
	Səh 186-187

	55.
	Rozalyasiyanın xətti əmsalı nədir?
	Qoşa asıllığın sıxlığı dərəcəsini müəyyən  etmək üçün xətti korelyasiya əmsalından istifadə olunur. O “-1” və “+1” arasında dəyişir. Onun kəmiyyəti modulca 1-ə nə qədər yaxındırsa  əlaqə bir o qədər sıxdır. Müqayisə olunan obyektlər bir  qayda olaraq  bir neçə qiymətəmələgətirən xarakteristikaya malik olduğundan xətti korelyasiya əmsalı onlardan seçilmiş analoq obyektlərin qiymətlərinin formalaşmasına maksimal təsir göstərən  hər hansı birinin ayrılması üçün istifadə oluna bilər.
	
	Səh 187

	56.
	Təhlil olunan reqresiya tənliyinin doğruluğu dərəcəsinin qiymətləndirilməsi nədir?
	Təhlil olunan reqressiya tənliyinin doğruluğu dərəcəsinin qiymətləndirilməsi tənliyin orta kvadratik səhvlərinin və nəticə əlaməti üzrə riyazi gözləmələrin faiz nisbətlərinin köməyilə aparıla bilər.
	
	Səh 187-188

	57.
	Çoxamilli təhlil nədir?
	Çoxamilli təhlil nəticə göstəricisi və bir neçə amil əlamətləri (parametrləri) arasında korelyasiya asılılığının mövcudluğunun və formalarının aşkar  olunmasını nəzərdə tutur.
Qiymətləndirilən obyektin dəyərinin hesablanması üçün çoxamilli təhlilin tətbiqi qoşa korelyasiya ilə müqayisədə daha dəqiq nəticlər verir və ona görə də əksər hallarda o prioritet sayılır. Bundan əlavə daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsində qoşa korelyasiya metodu əsasən ayrı-ayrı düzəlişlərin hesablanmasında tətbiq olunur, çoxluq korelyasiyası metodu isə bütövlükdə qiymətləndirilən daşınmaz əmlakın dəyərini müəyyən etməyə imkan derir.
	
	Səh 188

	Yaşayış təyinatlı daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsinə gəlir yanaşmasının tətbiqi üzrə biliklər.
Gəlir yanaşmasının ümumi səciyyəsi; pul axınlarının kapitallaşdırılması və diskontlaşdırılmas; yaşayış təyinatlı daşınmaz əmlak obyektlərinin gəlirliliyinin hesablanılması metodları; pul axınlarının formalaşması; obyektin gəli gətirmək qabiliyyətinin tədqiqi, gəlirlərin qiymətləndirilən obyektin dəyərcə gətirilməsi


	58.
	Gəlirlərin kapitallaşdırılması metodu nədir və onun tətbiqi şərtləri hansılardır?
	Metodun əsasında daşınmaz əmlakın dəyərinin qiymətləndirilən obyektiv gələcəkdə gətirəcəyi pul axınları ilə şərtlənməsi təsəvvürü durur. Bu metoddan istifadə zamanı bir vaxt dövrü üzrə gəlir formalaşır. Kapitallaşdırma metodundan aşağıdakı hallarda istifadə olunur:

· Gəlir axınları uzunmüddətli dövrdə sabitdir və yüksək müsbət  kəmiyyətə malikdir.
· Gəlir axınları dayanıqlı, nisbi zəif sürətlə artır.
Bu metodun tətbiqi zamanı aşağıdakı məhdudlaşdırıcı şərtlərin uçota  alınması zəruridir:

· Gəlir axınlarının qeyri-sabitliyi

· Daşınmaz əmlak yenidənqurma mərhələsindədir yaxud yarımçıq tikilidir.
	
	Səh 120-121

	59.
	Daşınmaz əmlakın kapitallaşdırma metodu ilə qiymətləndirilməsi prosedurunun əsas mərhələləri hansılardır?
	Əsas mərhələlər:
1. Daşınmaz əmlakın istifadəsindən gözlənilən illik gəlirin müəyyən edilməsi

2. Kapitallaşdırma dərəcəsinin hesablanması

3. Xalis əməliyyat gəlirini kapitallaşdırma dərəcəsinə bölmək yolu ilə daşınmaz əmlak obyektinin dəyərinin müəyyən edilməsi
	
	Səh 121

	60.
	Potensial ümumi gəlir nədir və necə müəyyən edilir?
	Potensial ümumi gəlir bütün itki və xərclər uçota alınmadan daşınmaz əmlakdan 100%-li istifadə zamanı əldə olunan gəlirdir. O, qiymətləndirilən obyektin sahəsindən və müəyyən olunmuş icarə dərəcəsindən asılıdır. PÜG 1 kv.m. sahənin icarə haqqının icarəyə verilən sahəyə hasili kimi müəyyən edilir.
	
	Səh 
121-122

	61.
	Həqiqi ümumi gəlir nədir və necə hesablanır?
	Həqiqi ümumi gəlir sahələrdən istifadə olunmaması və icarə haqqının toplanılmaması ilə bağlı itkilər çıxılmaq, daşınmaz əmlak obyektindən normal bazar istifadəsi nəticəsində alınan sair gəlirləri əlavə etmək şərtilə potensial ümumi gəlirdir.
	
	Səh 122-123 

	62.
	Xalis əməliyyat gəliri nədir və necə hesablanır?
	Xalis əməlyyat gəliri illi əməliyyat xərcləri çıxılmaqla həqiqi ümumi gəlirdir. Əməliyyat xərcləri daşınmaz əmlak obyektinin normal fəaliyyəti və həqiqi ümumi gəlirin əldə olunması üçün zəruri xərclərdir.
	
	Səh 124-123

	63.
	Əməliyyat xərcləri hesablanarkən hansı xərclər uçota alınır?
	Əməliyyat xərclərini aşağıdakı kimi qruplaşdırmış olar:
1. Kommunal xidmətlərin ödənilməsi

2. Cari təmir və texniki xidmət xərcləri

3. Daşınmaz əmlak obyektinin sığortalanması xərcləri

4. İnzibati xərclər və xidmət heyətinin əmək haqqı xərcləri

5. Əmlak və torpaq vergiləri
	
	Səh 124-125

	64.
	Şərti-sabit xərclərə hansı xərclər aid edilir?
	Şərti-sabit xərclərə ölçüsü obyektin istismar yüklülyü dərəcəsindən və təqdim olunan xidmətlərin səviyyəsindən asılı olmayan xərclər aiddir:
· Əmlak vergisi

· Xidmət heyətinin əmək haqqı və ona görə ödənilən vergilər
	
	Səh 125

	65.
	Şərti dəyişən xərclərə hansı xərclər aid  edilir?
	Şərti – dəyişən xərclərə ölçüsü obyektin istismar yüklülüyü dərəcəsindən və təqdim olunan xidmətlərin səviyyəsindən asılı olan xərclər aid edilir:
· Kommunal xərclər

· Ərazinin saxlanılması xərcləri

· Cari təmir xərcləri

· Xidmət heyətinin əmək haqqı xərcləri

· Əmək haqqına görə vergilər

· Təhlükəsizliyin təmin edilməsi xərcləri

· İdarəetmə xərcləri
	
	Səh 125

	66.
	Xərclərin ödənilməsinin üçotu ilə kaptallaşdırmaq əmsalı necə hesablanır?
	Kapitallaşdırma əmsalı iki hissədən ibarətdir:
· İnvestisiyanın gəlirliyi dərəcəsi – konkret investisiyalarla bağlı pul vəsaitlərindən istifadəyə görə risk və digər amillər uçotu ilə investora ödənilməsi olan kompensasiya

· Kapitalın qaytarılması norması, yəni ilkin qoyuluşların məbləğinin ödənilməsi.

Kapitala görə  gəlir dərəcəsi kumulyatır quruluş metodu ilə müəyyən edilir:

Risksiz gəlir dərəcəsi+ daşınmaz əmlaka kapital qoyuluşu ristinə görə mükafat + daşınmaz əmlakın aşağı likvidliyinə görə mükafat + investisiya menecmentinə görə mükafat
	
	Səh 126

	67.
	Rinq metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Əgər əsas məbləğin ödənilməsinin (bərabər) hissələrdə həyata keçiriləcəyi gözlənilirsə onda bu metoddan istifadə olunur. Kapitalın qaytarılmasının illik norması aktivin tam dəyərinin qalıq faydalı həyat müddətinə bölünməsi yolu ilə müəyyən edilir.
Qaytarılma norması faizsiz ödəmə fonduna yerləşdirilmiş ilkin kapitalın illik payıdır.

Bu metoddan əsas məbləğin bərabər hissələrlə ödənilməsinin həyata keçirilməsi  gözlənilən halda istifadə olunması məqsədəuyğundur.
K=d+1:n

Burada, K- kapitallaşdırma əmsalı

              d- investisiyanın gəlirlilik dərəcəsi  

                 (diskontlaşdırma dərəcəsi)

             n- qiymətləndirmə (daşınmaz) obyektinin qalıq 

                 iqtisadi ömür müddətidir.
	
	Səh 129-130

	68.
	İnvid metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir?
	Əgər kapitalın qaytarılması məbləği investisiyanın gəlirlik dərəcəsi üzrə investisiya olunursa İnvid metodundan istifadə olunur. Bu halda qaytarılma norması kapitallaşdırma əmsalının tərkib hissəsi kimi investisiyalar üzrə olan dərəcə üzrə ödəmə fondu amilinə bərabərdir:
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Burada, K – kapitallaşdırma dərəcəsi

              d- investisiyanın gəlirlilik dərəcəsi  

                 (diskontlaşdırma dərəcəsi)

              sff- ödəmə fondu amilidir
	
	Səh 130

	69.
	Xoskold metodunun mahiyyəti nədən ibarətdir.
	İlkin investisiyalar görə gəlir dərəcəsinin çox yüksək olması səbəbindən eyni dərəcə üzrə investisiya ehtimalının aşağı olduğu hallarda bu metoddan istifadə olunur.
İnvestisiyalaşdırılan vəsaitlər üçün risksiz dərəcə üzrə gəlirin əldə olunması nəzərdə tutulur.
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Burada, K – kapitallaşdırma dərəcəsi

              d- investisiyanın gəlirlilik dərəcəsi  

                 (diskontlaşdırma dərəcəsi)

             db- risksiz dərəcə

              sff- ödəmə fondu amilidir
	
	Səh 131

	70.
	Gəlirlərin kapitallaşdırılmasının üstünlük və çatışmazlıqlarını sadalayın
	Bu metodun üstünlüyü ondan ibarətdir ki, bilavasitə bazar konyunkturasını əks etdirir. Belə ki, onun tətbiqi zamanı gəlir və gəlirin hesablanmasında gəlirlər haqqında hipotetik hesabat tərtib olunur ki, onun əsasında da daşınmaz əmlakın istismarının bazar səviyyəsi barədə fərziyələr durur.
Bu metodun çatışmazlıqları aşağıdakılardır:

· Bazar sövdələşmələri barədə informasiya olmadıqda  onun tətbiqi çətinləşir.

· Obyektin tikintisi başa çatmayıbsa sabit gəlirlər səviyyəsinə çıxmayıbsa yaxud fors-major şəraiti nəticəsində ciddi zərərə düşmüşdürsə və onun yenidənqurulması tələb olunursa bu metoddan istifadə tövsiyyə olunmur.
	
	Səh 134

	71.
	Pul axınlarının diskontlaşdırılması metodunun mahiyyətini şərh edin
	Diskontlaşdırılmış pul axınları metodu daşınmaz əmlakın dəyərini gəlirin proqnozlaşdırılan gəlir axınlarından və qalıq dəyərdən ibarət cari dəyəri  əsasında qiymətləndirilməsinə imkan verir.
Diskontlaşdırılmış pul axınlarının hesablanması üçün aşağıdakıları müəyyən etmək  zəruridir:

·  Proqnoz dövrünün uzunluğu
· Reversiya da daxil olmaqla gəlirlərin və xərclərin proqnoz kəmiyyətləri

· Diskontlaşdırma dərəcəsi
	
	Səh 134

	72.
	Daşınmaz əmlakın dəyərinin pul axınlarının diskontlaşdırlması metodu ilə hesablanması hansı mərhələlərdən ibarətdir?
	Metodun hesblanma olqoritmi:

1. Proqnoz dövrünün uzunluğunun müəyyən edilməsi

2. Gəlirlərin, xərclərin və qalıq dəyərin proqnozlaşdırılması

3. Diskontlaşdırma dərəcəsinin hesablanması
4. Proqnozlaşdırılmış gəlir axınlarının və qalıq dəyərin cari dəyərinin hesablanması
	
	Səh 135-136

	73.
	Diskontlaşdırma dərəcəsi nədir və hansı metodlarla hesablanır?
	Diskontlaşdırma dərəcəsi investisiya qopyuluşuna görə investorun tələb etdiyi gəlir dərəcəsidi. O, daşınmaz əmlak bazarının qiymətləndirilən seqmentində risk səviyyəsinin üçotu ilə hesablanır.

Diskontlaşdırma dərəcəsinin hesblanması üçün aşağıdakı metodlar tətbiq olunur:

1. Kumulyativ quruluş metodu

2. Alternativ investisiyaların müqayisəsi metodu

3. Ayırma metodu

4. Monitorunq metodu
	
	Səh 143

	74.
	Kumulyativ quruluş metodu ilə diskontlaşdırma dərəcəsi necə hesablanır?
	Kumulyativ quruluş metoduna görə diskontlaşdırma dərəcəsinin riskin funksiyasıdır və hər bir daşınmaz əmlak obyektinə xas olan bütün risklərin cəmi kimi hesablanır.
Diskontlaşdırma dərəcəsi risksiz dərəcə + riskə görə mükafat
	
	Səh 143

	75.
	Ayırma metodu ilə diskonlaşdırma dərəsi necə hesablanır?
	Ayırma metodu ilə diskontlaşdırma dərəcəsi mürəkkəb faiz dərəcəsi kimi daşınmaz əmlak bazarında analoji obyektlərlə aparılmış sövdələşmələr haqqındakı məlumatlar əsasında hesablanır. Hesablama mexanizmi gələcək gəlilərin kəmiyyəti və gələcək pul axınlarının ilkin investisiyalarla ardıcıl müqayisəsi haqqında fərziyyələrin yeniləşdirilməsindən ibarətdir.
	
	Səh 143-144

	76.
	Monitorinq metodu ilə diskontlaşdırma dərəcəsi necə hesablanır?
	Monitorinq metodu bazarın müntəzəm monitorinqinə, sövdələşmələr üzrə məlumatlar əsasında daşınmaz əmlaka investisiyaların əsas iqtisadi göstəricilərinin izlənilməsinə əsaslanır.
	
	Səh 144-145
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