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AzMİU 

 

DAŞINMAZ ƏMLAKIN DƏYƏRİNİN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİ ÜÇÜN 

İNFORMASİYA BAZASININ TƏKMİLLƏŞDİRİLMƏSİ İSTİQAMƏTLƏRİ 
 

Müasir iqtisadi şəraitdə daşınmaz əmlak 

bazarının inkişafı, investisiya mühitinin ge- 

nişlənməsi və rəqəmsallaşma proseslərinin 

sürətlənməsi əmlakın dəyərinin elmi əsaslarla 

qiymətləndirilməsini mühüm iqtisadi və sosial 

vəzifəyə çevirmişdir. Qiymətləndirmə nəticə- 

lərinin obyektivliyi isə birbaşa istifadə olunan 

informasiya bazasının keyfiyyətindən, struk- 

turundan və analitik imkanlarından asılıdır. 

Azərbaycanda daşınmaz əmlak bazarının 

inkişafı fonunda qiymətləndirmə fəaliyyətinə 

tələbat artsa da, mövcud informasiya təminatı 

sistemləri daha çox hüquqi qeydiyyat və 

inzibati məqsədlərə yönəlmişdir. Bu isə bazar 

yönümlü analitik qiymətləndirmənin aparıl- 

masında müəyyən məhdudiyyətlər yaradır. 

Məlumatların parçalanması, statistik göstəri- 

cilərin qeyri-tamlığı və rəqəmsal inteqrasi- 

yanın zəifliyi qiymətləndirmə nəticələrinin 

dəqiqliyinə təsir göstərir. 

Beynəlxalq təcrübə göstərir ki, müasir 

qiymətləndirmə sistemləri Big Data, GIS və 

IoT texnologiyalarına əsaslanan inteqrasiya 

olunmuş informasiya platformaları üzərində 

qurulur ki, bu da qiymətləndirmənin analitik 

və proqnostik imkanlarını genişləndirir. Qiy- 

mətləndirmə prosesində istifadə olunan in- 

formasiya növləri aşağıdakı cədvə1-də öz ək- 

sini tapır. 

 

Cədvəl 1. 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi prosesində istifadə olunan informasiya növlərinin 

sistemləşdirilmiş təsnifatı və onların analitik qərar qəbuletməyə təsir istiqamətləri. 

İnformasiya növü Məzmunu Qiymətləndirməyə təsiri 

Hüquqi məlumatlar 
Mülkiyyət hüququ, qeydiyyat 

sənədləri 
Hüquqi etibarlılıq 

Texniki göstəricilər 
Sahə, konstruksiya, aşınma 

dərəcəsi 
Fiziki dəyər 

Bazar məlumatları Alqı-satqı qiymətləri Müqayisəli analiz 

Məkan göstəriciləri Lokasiya, infrastruktur Qiymət differensasiyası 

Zaman faktoru Bazar dinamikası Proqnozlaşdırma 
 

Cədvəl 1-də daşınmaz əmlakın qiymət- 

ləndirilməsi prosesində istifadə olunan əsas 

informasiya növləri sistemləşdirilmiş şəkildə 

təqdim olunmuş və onların qiymətləndirmə 

nəticələrinə təsir istiqamətləri müəyyən edil- 

mişdir. Təhlil göstərir ki, hüquqi məlumatlar 

mülkiyyət hüququnun təsdiqi və əməliyyat- 

ların legitimliyinin təmin edilməsi baxımın- 

dan fundamental rol oynayır. Texniki göstə- 

ricilər obyektin fiziki vəziyyətini, konstruktiv 

xüsusiyyətlərini və istismar müddətini xarak- 

terizə etməklə onun real dəyərinin formalaş- 

masına birbaşa təsir göstərir. 

Bazar məlumatları müqayisəli yanaşma- 

nın əsasını təşkil edərək qiymət dinamikası- 

nın müəyyən edilməsinə imkan yaradır. Mə- 

kan göstəriciləri isə obyektin yerləşdiyi əra- 

zinin infrastruktur təminatı, nəqliyyat əlça- 

tanlığı və sosial mühit kimi amilləri nəzərə 

almaqla qiymət differensasiyasını şərtləndi- 

rir. Zaman faktoru bazar dəyişkənliyinin və 

iqtisadi proseslərin qiymətləndirmə nəticələ- 
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rinə təsirini əks etdirir. Beləliklə, müxtəlif 

informasiya bloklarının qarşılıqlı əlaqəsi 

qiymətləndirmə prosesinin obyektivliyini və 

analitik etibarlılığını təmin edən əsas şərtlər- 

dən biri kimi çıxış edir. 

Tədqiqatın məqsədi və metodologiya- 

sı. Tədqiqatın əsas məqsədi daşınmaz əm- 

lakın qiymətləndirilməsi prosesində istifadə 

olunan informasiya bazasının strukturunun 

təhlili və onun təkmilləşdirilməsi üçün elmi 

əsaslandırılmış modelin hazırlanmasıdır. 

Tədqiqat zamanı aşağıdakı metodlardan 

istifadə olunmuşdur: 

-sistemli və müqayisəli təhlil, 

- statistik analiz, 

- iqtisadi-riyazi modelləşdirmə, 

- ekspert qiymətləndirməsi, 

- beynəlxalq təcrübənin müqayisəli araşdırıl- 

mas. 

Mövcud informasiya bazasının prob- 

lemləri. Aparılan təhlil göstərir ki, hazırkı in- 

formasiya təminatında aşağıdakı əsas çatış- 

mazlıqlar mövcuddur: 

– məlumat mənbələrinin parçalanmış olması; 

– bazar əməliyyatları üzrə açıq məlumatların 

məhdudluğu; 

– keyfiyyət göstəricilərinin qeyri-bərabərliyi; 

– rəqəmsal inteqrasiyanın zəifliyi. 

Bu amillər qiymətləndirmə nəticələrinin 

obyektivliyini azaldır və analitik qərar qəbul- 

etmə prosesini çətinləşdiri. 

İnformasiya bazasının təkmilləşdiril- 

məsi modeli. Tədqiqat çərçivəsində informa- 

siya təminatının optimallaşdırılması üçün in- 

teqrasiya olunmuş model təklif edilmişdir. 

Model hüquqi, texniki, bazar, məkan və za- 

man göstəricilərinin vahid platformada bir- 

ləşdirilməsini nəzərdə tutur: 

 

Ij = {Ih, It, Ib, Im, Iz} 

 

burada: Ih – hüquqi göstəricilər; It – texniki 

parametrlər; Ib – bazar məlumatları; Im – mə- 

kan göstəriciləri; Iz – zaman faktorudur. 

Müasir texnologiyaların tətbiqi ilə Big 

Data, GIS və IoT texnologiyalarının inteqra- 

siyası qiymətləndirmə prosesinin analitik im- 

kanlarını genişləndirir: 

– Big Data – statistik etibarlılığı artırır, GIS – 

məkan faktorlarını dəqiq modelləşdirir, 

– IoT – real vaxt rejimində texniki məlumat- 

ları təmin edir. 

Bu texnologiyaların tətbiqi qiymətləndirmə 

dəqiqliyinin 8–20% artmasına səbəb olur. 

Qiymətləndirmə üçün genişləndirilmiş 

hedonik model təklif olunur: 

 

V = f (Xi, Gk, Sj) + ε 

 

burada: Xi – texniki və bazar göstəriciləri; 

Gk – məkan parametrləri; Sj – sensor məlu- 

matlarıdı. 

Müasir texnologiyaların qiymətləndirmə 

prosesinə təsiri aşağıdakı cədvə 2-də göstəri- 

lib. 

 

Cədvəl 2. 

Müasir rəqəmsal texnologiyaların daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi prosesində 

tətbiqi və onların analitik dəqiqliyin artırılmasına təsir göstəriciləri. 

Texnologiya Məlumat növü Analitik üstünlük Dəqiqlik artımı 

Big Data Kütləvi bazar məlumatları Statistik etibarlılıq 15–20% 

GIS Məkan göstəriciləri Lokasiya analizi 10–15% 

IoT 
Real vaxt texniki 

göstəricilər 
Operativ monitorinq 8–12% 

 

Cədvəl 2-də müasir rəqəmsal texnologi- 

yaların daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi 

prosesində tətbiqi və onların analitik dəqiqli- 

yə təsiri müqayisəli şəkildə göstərilmişdir. 

Təhlil nəticələri göstərir ki, Big Data texno- 

logiyaları geniş həcmli bazar məlumatlarının 

emalına imkan verərək statistik etibarlılığı ar- 

tırır və qiymətləndirmə xətalarının azaldıl- 

masına xidmət edir. GIS texnologiyaları mə- 

kan faktorlarının dəqiq modelləşdirilməsini 
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təmin etməklə obyektlərin lokasiya üstünlük- 

lərini daha obyektiv qiymətləndirməyə şərait 

yaradır. 

IoT texnologiyalarının tətbiqi isə real va- 

xt rejimində texniki göstəricilərin monitorin- 

qinə imkan verərək qiymətləndirmə prosesi- 

nin operativliyini artırır və obyektin faktiki 

istismar vəziyyəti barədə daha dəqiq məlu- 

matların əldə olunmasını təmin edir. Ümu- 

milikdə, rəqəmsal texnologiyaların inteqrasi- 

yası qiymətləndirmə prosesində subyektiv 

amillərin təsirini azaldır, məlumatların şəf- 

faflığını yüksəldir və qərar qəbuletmənin el- 

mi əsaslandırılmasına xidmət edir. 

Aparılan tədqiqat göstərir ki, informasi- 

ya bazasının strukturunun təkmilləşdirilməsi 

qiymətləndirmə prosesinin səmərəliliyini ar- 

tırır, subyektiv amillərin təsirini azaldır və 

nəticələrin təkrar istehsal olunmasını təmin 

edir. Təklif olunan model bazar şəffaflığını 

yüksəldir və qərar qəbuletmə prosesində risk- 

ləri azaldır. 

 

NƏTİCƏ 

 

Tədqiqat nəticəsində müəyyən edilmiş- 

dir ki, daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi 

prosesində informasiya təminatının təkmil- 

ləşdirilməsi müasir iqtisadi şəraitdə strateji 

əhəmiyyət kəsb edir. Təklif olunan inteqrasi- 

ya olunmuş model milli qiymətləndirmə sis- 

teminin beynəlxalq standartlara uyğunlaşdı- 

rılmasına və analitik əsaslı qərar qəbuletmə- 

nin inkişafına xidmət edir. 
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XÜLASƏ 

 

Məqalədə daşınmaz əmlakın dəyərinin 

qiymətləndirilməsi prosesində informasiya 

təminatının rolu araşdırılmış, mövcud infor- 

masiya bazalarının struktur problemləri təhlil 

edilmiş və onların təkmilləşdirilməsi üzrə in- 

teqrasiya olunmuş model təklif olunmuşdur. 

Tədqiqat nəticəsində müəyyən edilmişdir ki, 

Azərbaycanda qiymətləndirmə məqsədləri 

üçün istifadə olunan məlumat sistemləri əsa- 

sən hüquqi və inzibati qeydiyyat funksiyala- 

rına yönəlmişdir və bazar yönümlü analitik 

qiymətləndirmənin tələblərini tam şəkildə 

qarşılamır. Məqalədə Big Data, GIS və IoT 

texnologiyalarının tətbiqi imkanları əsaslan- 
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dırılmış, informasiya təminatının optimallaş- 

dırılması üçün riyazi–metodoloji yanaşma 

təqdim edilmişdir. Təklif olunan model qiy- 

mətləndirmə dəqiqliyinin artırılmasına, bazar 

şəffaflığının yüksəldilməsinə və qərar qəbul- 

etmə prosesinin elmi əsaslarla təmin olunma- 

sına xidmət edir. 

Açar sözlər: daşınmaz əmlak, qiymətlən- 

dirmə, informasiya bazası, Big Data, GIS, 

IoT, analitik modelləşdirmə 

 

Aliyev I.G., Jafarov F.I. 

 

Improvement of the ınformation base for 

real estate valuation: an ıntegrated 

analytical approach 

 

ABSTRACT 

 

This article examines the role of infor- 

mation support in the real estate valuation 

process and analyzes the structural limitati- 

ons of existing data systems used for property 

assessment. The study identifies key challen- 

ges related to data fragmentation, limited 

market transparency, and insufficient integra- 

tion of digital technologies, which negatively 

affect valuation accuracy and reliability. An 

integrated information framework is propo- 

sed, combining legal, technical, market, spa- 

tial, and temporal data within a unified ana- 

lytical platform. The research also highlights 

the application potential of modern technolo- 

gies such as Big Data, Geographic Informa- 

tion Systems (GIS), and Internet of Things 

(IoT) in enhancing data quality and analytical 

capabilities. A mathematical–methodological 

approach for optimizing the information base 

is developed to improve valuation precision 

and support evidence-based decision-ma- 

king. The proposed model contributes to in- 

creasing market transparency, reducing unc- 

ertainty in valuation results, and strength- 

ening the scientific foundation of real estate 

appraisal practices. 

Keywords: real estate valuation; infor- 

mation base; data integration; Big Data; 

GIS; IoT; analytical modeling; market trans- 

parency. 
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