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AzMIU

DASINMAZ O9MLAKIN DOYORININ QiYMOTLONDIRILMOSI UCUN
INFORMASIYA BAZASININ TOKMILLOSDIRILMOSI iSTIQAMOTLORI

Miiasir iqtisadi soraitdo dasinmaz omlak
bazarinin inkisafi, investisiya miihitinin ge-
niglonmasi vo ragomsallasma proseslorinin
stirotlonmasi amlakin doyarinin elmi osaslarla
qiymatlondirilmasini mithiim igtisadi v sosial
vozifays ¢evirmisdir. Qiymatlondirma natico-
larinin obyektivliyi iso birbasa istifads olunan
informasiya bazasinin keyfiyyatindon, struk-
turundan vo analitik imkanlarindan asilidir.

Azorbaycanda daginmaz omlak bazarinin
inkisafi fonunda giymatlondirmo foaliyyatino
tolobat artsa da, movcud informasiya tominati
sistemlori daha cox hiiquqi geydiyyat vo
inzibati mogsadlora yonalmisdir. Bu iso bazar
yoniimlii analitik giymatlondirmonin aparil-

masinda miioyyon mohdudiyyatlor yaradir.
Molumatlarin pargalanmasi, statistik gostori-
cilorin geyri-tamlig1 vo roqomsal inteqrasi-
yanin zaifliyi qiymetlondirma naticalorinin
doaqiqliyine tasir gostarir.

Beynolxalq tocriibo gostorir ki, miiasir
qiymatlondirmo sistemlori Big Data, GIS vo
IoT texnologiyalarina osaslanan inteqrasiya
olunmus informasiya platformalar1 {izorindo
qurulur ki, bu da qiymatlondirmanin analitik
va prognostik imkanlarini genislondirir. Qiy-
motlondirmo prosesindo istifado olunan in-
formasiya novlori asagidaki codval-dos 6z ok-
sini tapir.

Cadval 1.

Dasinmaz amlakin giymatlondirilmasi prosesindo istifads olunan informasiya névlarinin
sistemlagdirilmis tasnifati va onlarin analitik qarar gabuletmaya tasir istiqamatlori.

Informasiya novii Mazmunu Qiymoatlondirmaya tasiri
. Miilkiyyat hiiququ, geydiyyat .
Hiiquqi molumatlar sonadlori Hiiquqi etibarliliq
Texniki gostoricilor Saho, konStrUkSIYa' astnma Fiziki doyar
daracasi

Bazar moalumatlari

Alqi-satq1 qiymatlori

Miiqayisali analiz

Moakan gostaricilori

Lokasiya, infrastruktur

Qiymaot differensasiyasi

Zaman faktoru

Bazar dinamikasi

Prognozlagdirma

Cadval 1-do daginmaz omlakin qiymot-
londirilmasi prosesinda istifade olunan asas
informasiya novlori sistemlogdirilmis sokildo
toqdim olunmus vo onlarin giymatlondirmo
naticalarinag tasir istigamatlori miioyyan edil-
misdir. Tohlil gdstarir ki, hiiquqi molumatlar
miilkiyyot hiiququnun tosdiqi vo amoliyyat-
larin legitimliyinin tomin edilmasi baximin-
dan fundamental rol oynayir. Texniki gosto-
ricilor obyektin fiziki voziyyatini, konstruktiv
xtisusiyyatlorini va istismar miiddatini xarak-
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terizo etmoaklo onun real doyorinin formalas-
masina birbasa tosir gostarir.

Bazar moalumatlari miiqayisali yanagma-
nin osasini togkil edorok gqiymot dinamikasi-
nin miloyyon edilmosino imkan yaradir. Mo-
kan gostaricilari iso obyektin yerlosdiyi ora-
zinin infrastruktur tominati, nogliyyat alca-
tanlig1 vo sosial miihit kimi amillori nozors
almaqla qiymaot differensasiyasini sortlondi-
rir. Zaman faktoru bazar doyiskonliyinin vo
igtisadi proseslorin qiymatlondirma naticals-
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ring tosirini oks etdirir. Beloliklo, miixtalif
informasiya bloklariin garsiligh slaqesi
qiymatlondirmo prosesinin obyektivliyini vo
analitik etibarliligini tomin edon asas gortlor-
don biri kimi ¢ixis edir.

Tadqgigatin magsadi vo metodologiya-
si. Todqgiqatin osas mogsodi dasinmaz om-
lakin giymatlondirilmosi prosesinds istifado
olunan informasiya bazasinin strukturunun
tohlili vo onun tokmillosdirilmasi ticlin elmi
osaslandirilmis modelin hazirlanmasidir.
Toadqiqat zamani agagidaki metodlardan
istifade olunmusdur:

-sistemli vo miiqayisali tohlil,

- statistik analiz,

- igtisadi-riyazi modellosdirma,

- ekspert qiymotlondirmasi,

- beynolxalq tocriibonin miiqayisoli arasdiril-
mas.

Movcud informasiya bazasinin prob-
lemlari. Aparilan tohlil gostorir Ki, hazirki in-
formasiya tominatinda asagidaki osas ¢atis-
mazliglar mévcuddur:

— molumat monbalorinin pargalanmis olmast,

— bazar amaliyyatlari lizra agiq malumatlarin
mohdudlugu;

— keyfiyyot gostaricilorinin geyri-barabarliyi;

— rogomsal inteqrasiyanin zaifliyi.

Bu amillor qiymotlondirme naticalorinin
obyektivliyini azaldir vo analitik qorar qobul-
etma prosesini ¢otinlosdiri.

Informasiya bazasmn tokmillosdiril-
masi modeli. Todgiqat ¢orgivasinds informa-

siya tominatinin optimallasdirilmasi ti¢iin in-
tegrasiya olunmus model toklif edilmisdir.
Model hiiquqi, texniki, bazar, makan va za-
man gostaricilorinin vahid platformada bir-
losdirilmasini nozards tutur:

lj = {In, It, Ip, Im, 12}

burada: In — hiiquqi gostaricilar; It — texniki
parametrlor; Ip— bazar molumatlari; Im— mo-
kan gostaricilari; 1; — zaman faktorudur.
Miiasir texnologiyalarin totbiqi ilo Big
Data, GIS vo IoT texnologiyalarinin inteqra-
siyas1 qiymatlondirma prosesinin analitik im-
kanlarini geniglondirir:
—Big Data — statistik etibarlilig1 artirir, GIS —
mokan faktorlarini doqiq modellosdirir,
— 10T — real vaxt rejimindos texniki molumat-
lar1 tomin edir.
Bu texnologiyalarin totbiqi qiymatlondirmo
doqigliyinin 8-20% artmasina sobab olur.
Qiymatlondirma {i¢lin genislondirilmis
hedonik model toklif olunur:

V=1 Gk Sj) +¢

burada: Xi — texniki vo bazar gostaricilori;
Gk — mokan parametrlori; Sj— sensor molu-
matlaridi.

Miiasir texnologiyalarin qiymatlondirma
prosesing tosiri asagidaki codva 2-do gostori-
lib.

Cadval 2.

Miiasir raqamsal texnologiyalarin dasinmaz amlakin qgiymatlandirilmasi prosesinda
tatbiqi va onlarin analitik daqiqliyin artirilmasina tasir gostaricilari.

Texnologiya Molumat novii Analitik tstiinliik Daqiglik artimi
Big Data Kiitlovi bazar melumatlari Statistik etibarliliq 15-20%
GIS Makan gostaricilari Lokasiya analizi 10-15%
loT Realnvaxt' tgxnlkl Operativ monitoring 8-12%
gostoricilor

Cadval 2-do miiasir roqomsal texnologi-
yalarin daginmaz amlakin qiymatlondirilmasi
prosesindo totbiqi vo onlarmn analitik doqiqli-
yo tosiri miigayisoli sokildo gdstorilmisdir.
Tahlil naticalori gostarir ki, Big Data texno-
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logiyalar1 genis hocmli bazar molumatlarinin
emalina imkan verarok statistik etibarlilig: ar-
tirir vo qiymotlondirmo xotalarinin azaldil-
masina xidmat edir. GIS texnologiyalar1 mo-
kan faktorlarinin doqiq modellogdirilmasini
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tomin etmokla obyektlorin lokasiya iistiinliik-
lorini daha obyektiv giymotlondirmaya sorait
yaradir.

l0T texnologiyalarinin tatbiqi iso real va-
Xt rejiminds texniki gdstaricilorin monitorin-
gino imkan verarok qiymotlondirmo prosesi-
nin operativliyini artirir vo obyektin faktiki
istismar voziyyoti barodo daha doqiq molu-
matlarin oldo olunmasmi tomin edir. Umu-
milikdo, rogomsal texnologiyalarin inteqrasi-
yast qgiymotlondirmo prosesinds subyektiv
amillorin tosirini azaldir, molumatlarin sof-
fafligin1 yiiksoldir vo gorar gobuletmonin el-
mi asaslandirilmasina xidmat edir.

Aparilan tadqiqat gostorir ki, informasi-
ya bazasmin strukturunun tokmillogdirilmaosi
qiymatlondirms prosesinin somarsliliyini ar-
tirir, subyektiv amillorin tosirini azaldir vo
naticalorin tokrar istehsal olunmasini tomin
edir. Toklif olunan model bazar soffafliginmi
yiiksaldir va gorar gabuletmo prosesinda risk-
lori azaldir.

NOTICO

Tadqgiqat naticasinds miioyyon edilmis-
dir ki, dasinmaz omlakin qiymatlondirilmasi
prosesindo informasiya tominatinin tokmil-
losdirilmosi miasir iqtisadi soraitdo strateji
ohomiyyat kasb edir. Toklif olunan inteqrasi-
ya olunmus model milli giymatlondirma sis-
teminin beynolxalq standartlara uygunlasdi-
rlmasina vo analitik asasli qorar gqobuletmo-
nin inkisafina xidmot edir.
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XULASO

Magalods dasinmaz omlakin doyerinin
qiymotlondirilmasi prosesinds informasiya
tominatinin rolu arasdirilmig, mévcud infor-
masiya bazalarinin struktur problemlori tohlil
edilmis vo onlarin tokmillosdirilmasi {izra in-
teqrasiya olunmus model toklif olunmusdur.
Tadqgigat naticosindo miioyyon edilmisdir ki,
Azorbaycanda qiymotlondirmo mogsadlori
ticlin istifado olunan moalumat sistemlori asa-
san hiiquqi va inzibati qeydiyyat funksiyala-
rina yonalmisdir vo bazar yonimlii analitik
giymotlondirmanin tolablorini tam sokilda
qarsilamir. Moqalado Big Data, GIS vo IoT
texnologiyalarinin totbiqi imkanlar1 asaslan-
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dirilmig, informasiya tominatinin optimallas-
dirilmasi {glin riyazi-metodoloji yanasma
togdim edilmisdir. Toklif olunan model qiy-
motlondirms daqiqliyinin artirilmasina, bazar
soffafliginin yiiksoldilmasinoe vo gorar gobul-
etmo prosesinin elmi osaslarla tomin olunma-
sia xidmaot edir.

Acar sozlar: dasinmaz amlak, giymatlon-
dirmoa, informasiya bazasi, Big Data, GIS,
10T, analitik modellasdirma

Aliyev 1.G., Jafarov F.I.

Improvement of the information base for
real estate valuation: an integrated
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
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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-
Iytical 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
(1oT) 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; 10T; analytical modeling; market trans-
parency.
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