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MOCBURI SATIS SORAITINDO DASINMAZ OMLAKIN LOGYV ETMO
DOYORININ QIYMOTLONDIRILMOSINO METODOLOJI YANASMALAR

Miiasir iqtisadi goraitdo daginmaz omlak
bazarinin geyri-sabitliyi, kredit minasibatlo-
rinin genislonmoasi vo problemli aktivlorin
artmasi dasmnmaz omlakin alternativ doyeor
novlorinin elmi osaslarla qiymotlondiril-
masini zaruri edir. Xiisusilo macburi satis vo
icra mexanizmlori corgivasindo formalasan
logv etma dayari bank sektorunda risklorin
idaro  olunmasi,  girov  tominatinin
giymotlondirilmasi vo  investisiya toh-
liikasizliyi baximindan miithiim ohomiyyat
kasb edir.

Ononavi bazar doyori yanasmalar1 nor-
mal bazar goraitino asaslandigindan, mahdud
zaman intervali vo institusional tozyiqlor
altinda realizo olunan dasinmaz omlak ob-
yektlorinin real iqtisadi potensialini tam oks
etdirmir. Bu baximdan, lagv etmo doyarinin
formalasma mexanizmlorinin, risk amil-
larinin va riyazi modellarinin sistemli sokilda
aragdirilmasi elmi aktualliq dasiyir.

Mogalonin magsadi dasinmaz omlakin
lagv etma doyarinin qiymatlondirilmasi {igiin
risk yonlimlii metodoloji ¢or¢ivo formalas-
dirmagq, beynslxalq standartlara uygun riyazi
modellor togdim etmok vo onlarm praktik
totbiq imkanlarini osaslandirmaqdir.

Tadgiqatin obyekti va metodlar. Tadqi-
qatin obyekti yasayls Vo qeyri-yasayis
tayinath dasinmaz amlak obyektloridir.

Tadgiqatin predmeti iso daginmaz omla-
kin lagv etma doyarinin formalasmasi va qiy-
motlondirilmasi prosesindo yaranan iqtisadi
vo metodoloji miinasibatlordir.

Tadqiqat zamant:

— sistemli vo miiqayisali tohlil,
— risk asasli modellosdirma,
- diskontlagdirilmis satig yanagmasi,
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— ekspert giymotlondirmosi metodlarindan
istifado olunmusdur.

Lagv etma dayarinin formalasmasina
tosir edan odsas amillor. Aparilan tohlil
gostorir ki, logv etmo doyori asagidaki osas
amillorin birgs tasiri naticesindo formalagir:
- satis miiddstinin mohdudlugu;

— bazar likvidliyi soviyyasi;
— fiziki va funksional k6hnolmo;
- hiiquqi vo institusional risklor.

Bu amillarin tasiri riyazi baximdan
asagidaki imumilogdirilmis model ilo ifado
olunur:

LV=MVx(1—k—k—k—kr)

burada LV - lagv etma dayari, MV - bazar do-
yari, ki - zaman endirimi omsali, ks - fiziki vo
funksional kohnalmo omsali, ki- bazar lik-
vidliyi omsali, kr - hiiquqi va institusional risk
omsalidir.

Risklorin qarsiliglt tasirini nozers almagq
ticlin alternativ multiplikativ model do toklif
olunur:

LV=MVx(1—k)(1—k)(1-k)(1 k)

Bu mogalo dasinmaz smlakin logv etmo
dayarinin giymotlondirilmasi metodologiyasi-
n1 oks etdirir vo naticalorin daha aydin tagdim
olunmasi moagsadils sokillor, sxemlar va gra-
fiklorlo zonginlosgdirilmisdir.

Sakil 1-ds dasinmaz amlakin macburi sa-
tis soraitinds realizo olunmasi zamani satis
muddatinin mohdudlugunun logv etmo do-
yarina tosiri qrafik sokildo oks etdirilmigdir.
Qrafikdon gorundiyu kimi, satis iglin ayrilan
zaman intervali azaldiqca potensial alicilarin
say1 mohdudlasir vo bazar mexanizmlarinin
tam formalagsmasina imkan yaranmir. Natico-
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do, dasinmaz amlak obyektinin bazar doyari
ilo miqgayisado daha ylksok endirim totbiq
olunur va logv etmo doyori koskin sokilda
azalir. Bu tendensiya zaman amilinin lagv
etmo doyorinin formalasmasinda holledici
faktor oldugunu tasdiglayir vo mocburi satis
ssenarilorinds  konservativ giymotlondirmo
yanasmasinin zaruriliyini asaslandirir.

Satis muddatinin lagv etma dayarina tasiri
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Sokil 1. Satis miiddatinin lagy
etmo dayorina tosiri

Sokil 2-do risk soviyyasinin daginmaz
omlakin giymotlondirilmis doyarins tasiri oks
olunmusdur. Qrafik tohlili gostorir ki, hliqu-
qi, bazar, texniki va institusional risklorin art-
mas1 qiymatlondirma naticalorinds dayarin
azalmasina sobob olur. Risk soviyyasi yik-
soldikca investor vo alic1 davranisi daha ehti-
yatli xarakter alir, bu isa alava risk endirim-
lorinin totbigina gotirib ¢ixarir. Sakil 2-do
miisahido olunan asililiq logv etmoa doyarinin
bazar dayarindan forgli olaraq risklora daha
hossas oldugunu gostorir vo risk oasash
modellogdirmonin  giymatlondirms  pro-
sesinds totbiginin elmi vo praktik baximdan
osaslandirildigini siibut edir.

Logv etmo doyarinin formalasmasi {igiin
asagidaki sxemlar toklif olunur

Bazar doyori — Zaman amili — Likvid-
lik amili — Hiiquqi risklor — Fiziki vo funk-
sional kéhnalma — Endirim mexanizmi —
Logv etmo doayari

Molumatlarin toplanmast — Risklarin
identifikasiyas1 — ©Omsallarin hesablanmasi
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— Riyazi modellogdirmo — Noaticalorin to-
hlili.

Toqdim olunan sxemlar konseptual xa-
rakter dasiyir va logv etmo doyarinin forma-
lasma mexanizmini vizual sokilda izah etmok
moaqsadi ilo istifads olunmusdur. Onlar em-
pirik hesablamalarin naticalorinin sorh edil-
masi Vo metodoloji yanagmanin mantiginin
aciglanmasina xidmot edir.

Risk saviyyasinin giymatlandirmaya tasiri
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Sakil 2. Risk saviyyasinin dasinmaz
amlakin dayarina tasiri

Beloliklo, logv etmo doyarina tosir edon
osas amillor asagidaki codval 1-do oks olu-
nub.

Cadval 1.
Lagv etma dayarina tasir edan asas amillar
Amil Tosiris- | Qiymatlondir-

tigamati moaya tasiri
Zaman Moanfi Endirim artir
Likvidlik Monfi Satis ¢atinlogir
Huquqi risk | Manfi Tolab azalir
Kohnalmoa | Manfi Dayar azalir

Empirik totbiq vo naticalorin tahlili.
Mogalods Baki soharinde yerloson yasayis
mongzili tizro aparilmis empirik hesablamalar
gostorir ki, mocburi satig soraitinds logv etmo
dayari bazar doyarindon orta hesabla 45-55%
asag1 formalasir. Additiv model daha konser-
vativ natico verdiyi halda, multiplikativ mo-
del bazar davranisini daha elastik sokildo oks
etdirir.
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Bu naticalor bank girovu va kredit risk-
larinin giymatlondirilmasi zamani konserva-
tiv yanagmanin zoruriliyini tosdigloyir.

Noatica va takliflor

Aparilmis tadqiqat naticasindes asagidaki
gonaatlor oldo edilmisdir:

— Logv etma doyari bazar doyarinin alterna-
tivi deyil, onun risk asash transformasi-
yasidir.

— Zaman vo likvidlik amillori logv etma do-
yarinin formalasmasinda holledici rol oy-
nayir.

— Riyazi modellorlo ekspert qiymatlondir-
masinin kombinasiyasi naticolorin etibar-
liligin artirir.

— Toklif olunan metodoloji model bank, icra
va investisiya qiymatlondirmalorinds prak-
tik totbiq liglin yararlidir. T6vsiya olunur Ki,
qiymatlondirma hesabatlarinda satis ssena-
risi vo risk omsallari ag1q sokildo asaslandi-
rilsin vo beynalxalq qiymatlondirmo stan-
dartlari ilo uygunluq tomin edilsin.
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Oliyev Ilqar Q., Quliyev Savalan A.

Macburi satis soraitinde dasinmaz
amlakin l1agv etma doyarinin
qiymoatlondirilmasino metodoloji
yanasmalar

XULASO

Mogalado macburi satis vo bazarda moh-
dud ekspozisiya soraitindo dasinmaz omlakin
lagv etmo dayarinin miioyysn edilmasinin na-
zari vo metodoloji aspektlori tohlil olunmus-
dur. Lagv etmo doyorinin formalagmasinda
satis miiddotinin mohdudlugu, bazar likvidli-
yi, fiziki vo funksional kdhnalmo, habelo hii-
quqi va institusional risklarin rolu xiisusi ola-
raq aragdirtlmigdir. Beynolxalq qiymatlondir-
mo standartlar1 (IVS, EVS) vo yerli bazar xii-
susiyyatlori nozora alinmagla risk yoniimlii
inteqrasiya olunmus gqiymatlondirma ¢or¢i-
vasi toklif edilmisdir. Logv etma endirimloari-
nin komiyyatco ifadosi vo giymotlondirmo
naticolorinin  goffafliginin  tomin edilmasi
magsadils additiv vo multiplikativ riyazi mo-
dellor islonmisdir. Aparilmis empirik todqi-
qat bank girovu kimi istifade olunan yasayis
toyinatli daginmaz omlak niimunosi asasinda
toklif olunan metodologiyanin praktik totbiq
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imkanlarini niimayis etdirir. ©ldo olunan no-
ticolor logv etmoa doyarinin bazar doyarinin
risklor nazars alinmaqla formalasan transfor-
masiyas1 oldugunu gostorir vo onun kredit
risklorinin idars olunmasi, icra mexanizmlori
vo investisiya gorarlarinin qabulunda miihiim
alot kimi ¢1x1s etdiyini tosdigloyir.

Acgar sozlor: dasinmaz amlakin qiymat-
landirilmasi, [agv etma dayari, macburi satis,
risk asasli modellasdirma, qiymatlondirma
standartlari, endirim omsallar:

Aliyev llgar G., Guliyev Savalan A.

Methodological approaches to the
valuation of liquidation value of real
estate under forced sale conditions

ABSTRACT

The article analyzes the theoretical and
methodological aspects of determining the li-
quidation value of real estate under conditions
of forced sale and limited market exposure.
Special attention is paid to the role of time
constraints, market liquidity, physical and

Redaksiyaya daxil olma/Receuved 23.10.2025

functional depreciation, as well as legal and
institutional risks in the formation of liquida-
tion value. Based on international valuation
standards (IVS, EVS) and local market cha-
racteristics, an integrated risk-oriented valua-
tion framework is proposed. Additive and
multiplicative mathematical models are deve-
loped to quantify liquidation discounts and
ensure transparency of valuation results. An
empirical case study illustrates the practical
application of the proposed methodology for
residential real estate used as bank collateral.
The findings demonstrate that liquidation va-
lue represents a risk-adjusted transformation
of market value and serves as an essential tool
in credit risk management, foreclosure proce-
dures, and investment decision-making.
Keywords: real estate valuation, liquida-
tion value, forced sale, risk-based modeling,
valuation standards, discount factors
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