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MÜLKİ HÜQUQİ OBYEKTLƏRİN QİYMƏTLƏNDİRİLMƏSİNDƏ 

RİSK VƏ HÜQUQİ FAKTORLARIN İNTEQRATİV MODELİ 
 

Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsi 

prosesi ənənəvi olaraq bazar göstəriciləri, gəlir 

axınları və diskontlaşdırma mexanizmləri 

əsasında həyata keçirilir. Lakin müasir iqtisadi 

və hüquqi mühitdə dəyərin formalaşmasına 

təsir edən risk faktorlarının çoxşaxəli və 

qarşılıqlı xarakter daşıması qiymətləndirmə 

metodologiyasının daha da inkişaf etdirilmə-

sini zəruri edir. Xüsusilə bazar riski ilə yanaşı 

hüquqi risklərin - mülkiyyət hüququnun 

sabitliyi, normativ-hüquqi məhdudiyyətlər, 

mübahisə ehtimalları, institusional qeyri-mü-

əyyənlik - dəyər üzərində sistemli təsiri nəzərə 

alınmadan aparılan qiymətləndirmələr obyek-

tivlik baxımından məhdud qala bilər. 

Müasir tədqiqatlar göstərir ki, hüquqi mü-

hitin qeyri-sabitliyi investorların tələb etdiyi 

gəlirlilik normasını artırmaqla diskont dər-

əcəsinə birbaşa təsir edir. Bu isə öz növbəsin-

də əmlakın cari bazar dəyərinin azalmasına 

səbəb olur. Bununla belə, praktik qiymətlən-

dirmə modellərində hüquqi risk çox zaman 

ayrıca və formal parametr kimi nəzərə alınır, 

risk faktorlarının qarşılıqlı təsir mexanizmi isə 

sistemli şəkildə modelləşdirilmir. Mövzunun 

aktuallığı ondan ibarətdir ki, daşınmaz 

əmlakın qiymətləndirilməsində bazar və 

hüquqi risklərin inteqrativ şəkildə modelləşdi-

rilməsi investisiya qərarlarının əsaslandırıl-

masında və kredit təminat dəyərinin obyektiv 

müəyyən edilməsində mühüm əhəmiyyət kəsb 

edir. Xüsusilə inkişaf edən bazar iqtisadiy-

yatlarında hüquqi sabitlik səviyyəsi dəyər for-

malaşmasının əsas determinantlarından biri 

kimi çıxış edir. 

Bu məqalənin məqsədi risk və hüquqi 

faktorların daşınmaz əmlakın dəyərinə birgə 

təsir mexanizmini riyazi modelləşdirmə vasi-

təsilə əsaslandırmaq və inteqrativ diskont mo-

delinin tətbiqi imkanlarını göstərməkdir. Təd-

qiqat çərçivəsində: risk faktorlarının struktur 

təsnifatı aparılır; hüquqi riskin diskont 

mexanizminə inteqrasiyası  əsaslandırılır; 

bazar və hüquqi risklərin birgə təsiri həssaslıq 

və kontur modelləri vasitəsilə analiz edilir; 

risk–dəyər qeyri-xətti asılılığı göstərilir. 

Tədqiqatın elmi yeniliyi hüquqi riskin 

diskont strukturunun riyazi komponenti kimi 

təqdim olunması və risk faktorlarının inteqra-

tiv təsirinin vizual-analitik əsaslandırılmasıdır. 

Bu yanaşma qiymətləndirmə prosesinin yalnız 

bazar göstəricilərinə deyil, həm də hüquqi-

institusional sabitliyə əsaslanan kompleks 

model çərçivəsində həyata keçirilməsinə 

imkan verir. 

Beləliklə, bu işdə daşınmaz əmlakın qiy-

mətləndirilməsi metodologiyasına risk və hü-

quqi faktorların sistemli inteqrasiyası ba-

xımından yeni elmi yanaşma təqdim edir. 

Əvvəlki tədqiqatlarda risk və hüquqi fak- 
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torlar ayrı-ayrılıqda təhlil edilmişdir. Lakin 

qiymətləndirmə praktikasında bu faktorlar pa-

ralel deyil, qarşılıqlı təsir mexanizmi çərçivə-

sində fəaliyyət göstərir. İnteqrativ model 

aşağıdakı kimi formalaşdırılmışdır: 

hüquqi sabitliyin investisiya dəyərinin qorun-

masında və kapitalın cəlbediciliyinin təmin 

edilməsində mühüm rol oynadığını təs- 

diq edir. 

 

V 
 CF  (1) 
r  RP  RP 

f m l 

 

Burada, CF-illik gəlir, rf-risksiz faiz, RPm 

- bazar risk əlavəsi (2–6% intervalında), 

RPl-hüquqi risk əlavəsi (0–5% intervalında). 

Model göstərir ki, hüquqi və bazar riskləri 

diskont dərəcəsinin struktur komponentləridir 

və birgə təsir göstərirlər. 

Hüquqi riskin xətti artımı və qeyri-xət-

ti dəyər azalması. Qiymətləndirmə prosesin-

də hüquqi risk faktorlarının iqtisadi təsiri 

əsasən diskont mexanizmi vasitəsilə reallaşır. 

Hüquqi qeyri-müəyyənlik investorun tələb 

etdiyi gəlirlilik normasını artırmaqla obyektin 

cari dəyərinə birbaşa təsir göstərir. Bu təsirin 

intensivliyini və qeyri-xətti xarakterini 

nümayiş etdirmək məqsədilə inteqrativ dis-

kont modeli əsasında vizual analiz aparıl-

mışdır. 

Modeldə aşağıdakı ilkin parametrlər 

qəbul edilmişdir: 

– İllik sabit pul axını: CF =120000 AZN 

– Risksiz faiz: rf =6% 

– Bazar risk əlavəsi: RPm =4% 

– Hüquqi risk əlavəsi: RPl =0÷5% inter-

valında dəyişən parameter. 

Qiymətləndirmə perpetuitet (1) modeli 

üzrə aparılmışdır: 

Bu model hüquqi risk əlavəsinin diskont 

dərəcəsinə inteqrasiyası nəticəsində dəyərin 

necə dəyişdiyini göstərir (şəkil 1). 

Şəkil 1 hüquqi risk əlavəsinin artması ilə 

daşınmaz əmlakın dəyəri arasında qeyri-xətti 

azalma asılılığını nümayiş etdirir. Hüquqi risk 

0%-dən 5%-ə qədər artdıqca diskont dərəcəsi 

yüksəlir və nəticədə obyektin dəyəri sürətlə 

azalır. Xüsusilə aşağı risk zonasında dəyər 

riskə daha həssasdır; kiçik risk artımı belə 

ciddi dəyər azalmasına səbəb olur. Bu nəticə 

 

 

 

 

 

 

Şəkil 1. Hüquqi riskin inteqrativ 

diskont modelində dəyərə təsiri. 

 

Əsas nəticə: 

– Hüquqi riskin kiçik artımı belə aşağı diskont 

zonasında dəyərin ciddi azalmasına gətirib 

çıxarır. 

– Risk artdıqca dəyər azalma sürəti nisbi sa-

bitləşir. 

Bu, risk elastikliyinin qeyri-xətti xarakter 

daşıdığını göstərir. 

İndi isə qiymətləndirmə praktikasında 

bazar və hüquqi risklərin birgə təsirini təhlil 

edək. 

Qiymətləndirmə praktikasında bazar riski 

və hüquqi risk ayrı-ayrılıqda deyil, qarşılıqlı 

təsir mexanizmi çərçivəsində fəaliyyət gös-

tərir. Bu səbəbdən risk faktorlarının birgə 

təsirini qiymətləndirmək üçün çoxparametrli 

inteqrativ model tətbiq edilmişdir. 

Modeldə aşağıdakı interval parametrləri 

qəbul olunmuşdur: 

-Risksiz faiz: 6% 

-Bazar risk əlavəsi: 2–6% 

-Hüquqi risk əlavəsi: 0–5% 

-İllik gəlir: 120000 AZN 

Dəyər (1) model üzrə hesablanmışdır: 

Nəticələr kontur (səth) qrafiki formasında 

təqdim edilmişdir. 

Şəkil 2-də kontur modeli formasında təq-

dim edilmişdir. Burada: 
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-Üfüqi ox → bazar risk əlavəsi 

-Şaquli ox → hüquqi risk əlavəsi 

-Rəng spektri → obyektin dəyəri 

Şəkil 2 bazar və hüquqi risk əlavələrinin 

birgə artımı fonunda obyektin dəyərinin dəyiş-

mə trayektoriyasını göstərir. Üfüqi ox bazar 

riskini, şaquli ox hüquqi riski, rəng intensivliyi 

isə obyektin cari dəyərini ifadə edir. Qrafikdən 

görünür ki, risk faktorları toplanan xarakter 

daşıyır və hər iki risk artdıqca dəyər azalma 

istiqamətində hərəkət edir. Yüksək hüquqi 

risk zonasında bazar riskinin təsiri daha 

kəskinləşir ki, bu da sinergetik (qarşılıqlı 

gücləndirici) təsir mexanizmini göstərir. Be-

ləliklə, risk faktorlarının inteqrativ qiymətlən-

dirilməsi qiymətləndirmə modelinin obyek-

tivliyini və metodoloji əsaslılığını artırır. 

 

Şəkil 2. Risk faktorlarının birgə 

təsiri (kontur modeli) 

 

Model göstərir ki: 

1. Hər iki risk artdıqca dəyər azalma istiqa-

mətində hərəkət edir. 

2. Risk faktorları toplanan xarakter daşıyır. 

3. Hüquqi riskin yüksək olduğu zonada bazar 

riskinin təsiri daha güclü hiss olunur (siner-

getik təsir). 

Bu, risk faktorlarının bir-birini gücləndirə 

biləcəyini nümayiş etdirir. 

Azərbaycan bazarı üçün metodoloji 

əhəmiyyət baxımından inteqrativ model 

aşağıdakı nəticələri əsaslandırır: 

-  Hüquqi sabitliyin artırılması diskont 

dərəcəsini azaldır. 

- Qeydiyyat və mübahisə risklərinin aradan 

qaldırılması kredit təminat dəyərini 

yüksəldə bilər. 

- İnstitusional mühitin yaxşılaşması 

investisiya axınlarını stimullaşdırır. 

Nəticədə aparılmış modelləşdirmə 

göstərir ki: 

1. Risk və hüquqi faktorlar ayrılıqda deyil, 

inteqrativ sistem kimi 

qiymətləndirilməlidir. 

2. Diskont mexanizmi risk ötürülməsinin 

əsas kanalıdır. 

3. Risklərin birgə artımı qeyri-xətti dəyər 

azalması yaradır. 

4. Hüquqi sabitlik iqtisadi dəyərin ölçülə 

bilən determinantıdır. 

 

NƏTİCƏ 

 

Aparılmış tədqiqat risk və hüquqi 

faktorların daşınmaz əmlakın qiymətləndi-

rilməsi prosesində sistemli və qarşılıqlı təsir 

mexanizminə malik olduğunu göstərmişdir. 

İnteqrativ diskont modeli əsasında hüquqi 

riskin dəyər formalaşmasına birbaşa təsiri ri-

yazi və vizual üsullarla əsaslandırılmışdır. 

Analiz sübut edir ki, risk faktorlarının artımı 

dəyərin qeyri-xətti azalmasına səbəb olur və 

xüsusilə aşağı diskont zonasında hüquqi riskin 

təsiri daha kəskin hiss olunur. 

Kontur və həssaslıq modelləri bazar və 

hüquqi risklərin toplanan və sinergetik xarak-

ter daşıdığını göstərmişdir. Bu nəticə qiy-

mətləndirmə praktikasında risklərin ayrı-ayrı-

lıqda deyil, inteqrativ model çərçivəsində nə-

zərə alınmasının zəruriliyini təsdiq edir. 

Təklif olunan metodoloji yanaşma qiy-

mətləndirmə prosesinin obyektivliyini artır-

maqla yanaşı, kredit təminatı və investisiya 

qərarlarının əsaslandırılmasında praktik əhə-

miyyət kəsb edir. Hüquqi sabitliyin gücləndi-

rilməsi və institusional şəffaflığın artırılması 

daşınmaz əmlakın bazar dəyərinin qorunması 

və kapital axınlarının stimullaşdırılması baxı-

mından mühüm iqtisadi amil kimi çıxış edir. 
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Mülki hüquqi obyektlərin 

qiymətləndirilməsində risk və 

hüquqi faktorlarin inteqrativ modeli 

 

XÜLASƏ 

 

Bu məqalədə mülki hüquqi obyektlərin 

qiymətləndirilməsi prosesində risk və hüquqi 

faktorların inteqrativ təsir mexanizmi riyazi 

modelləşdirmə əsasında təhlil edilmişdir. 

Ənənəvi qiymətləndirmə yanaşmalarında risk 

faktorları çox zaman ayrı-ayrılıqda nəzərə 

alınsa da, tədqiqat göstərir ki, bazar və hüquqi 

risklər qarşılıqlı və sinergetik təsir me-

xanizminə malikdir. İnteqrativ diskont modeli 

əsasında hüquqi riskin diskont dərəcəsinə 

daxil edilməsi və onun dəyərə qeyri-xətti təsiri 

analiz edilmişdir. Həssaslıq və kontur 

modelləri hüquqi risk əlavəsinin artması ilə 

daşınmaz əmlakın dəyərinin sürətlə 

azalmasını nümayiş etdirir. Nəticələr göstə-rir 

ki, hüquqi sabitlik səviyyəsinin yük-səldilməsi 

diskont dərəcəsini azaldaraq bazar və kredit 

təminat dəyərinin artmasına səbəb olur. Təklif 

olunan model qiymətləndirmə prosesinin 

obyektivliyini artırmaqla risklərin sistemli 

inteqrasiyasına əsaslanan yeni metodoloji ya-

naşma təqdim edir. 

Açar sözlər: daşınmaz əmlakın qiymət-

ləndirilməsi, ləğv etmə dəyəri, məcburi satış, 

risk əsaslı modelləşdirmə, qiymətləndirmə 

standartları, endirim əmsalları. 
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An integrative model of market and legal 

risk factors in real estate appraisal 

 

ABSTRACT 

 

This study develops an integrative valua-

tion model that incorporates both market and 

legal risk factors into the real estate appraisal 

process. Traditional valuation approaches pri-

marily rely on market indicators and discoun-

ting techniques, often treating legal risk as a 

separate or secondary parameter. However, in 

modern institutional environments, legal un-

certainty significantly affects value formation 

through its impact on discount rates and inves-

tment expectations. 

An integrative discount model is propo-

sed, where legal risk is formally embedded in-

to the discount structure alongside market risk. 

Sensitivity and contour analyses demonstrate 

that increases in legal risk premiums lead to a 

non-linear decline in property value. The re-

sults further reveal a synergistic interaction 

between market and legal risks, indicating that 

their combined effect on value is cumulative 

and structurally interdependent. 

The findings highlight the importance of 

legal stability in reducing discount rates and 

enhancing both market and collateral value of 

real estate assets. The proposed framework 

contributes to improving methodological ro-

bustness and objectivity in valuation practice. 

Keywords: real estate valuation, liquida-

tion value, forced sale, risk-based modeling, 

valuation standards, discount factors. 
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