DACINMAZ 9MLAK BAZARINDA PROQNOZ QIYMOTLORIN HESABLANMASI
METODLARI

Dasinmaz omlak bazarmin qiymatlori iizra prognoz vermok miirokkob bir prosesdir vo bir ¢ox
faktoru nozors alir. Qiymatlori prognozlasdirmaq ti¢iin bir ne¢o metod vo yanasma movcuddur,
bunlardan bazilori asagida qeyd olunub:

1. Malumatlarin tahlili va statistik gostoricilor

e Tarixi malumatlar: Omlak giymotlori ilo bagl tarixi molumatlar1 (son bir il vo ya bir
neco ilin molumatlari) istifado edorok bazar meyllorini vo mdvsiimi doyisikliklori agkar
etmok miimkiindiir.

e Riyazi modellor: Statistika metodlarindan, mosalon, xotti reqressiya vo ya zaman
seriyalar1 tohlili istifado edorok, keg¢mis verilonlora osason qiymot doyisikliklorini
prognozlasdirmagq olar.

2. iqtisadi gostaricilor
Makroiqtisadi vo mikroiqtisadi amillori nozors almaq vacibdir:

e Umumi daxili mohsul (UDM): UDM-nin artmas1 omlak giymotlorinin yiiksalmosi ilo
olagoli ola bilor.

o Faiz doracalori: Asagi faiz doracolori ipoteka kreditlorinin daha ucuz olmasina sobab
olur, bu da monzils talabi artiraraq qiymatlorin yiiksalmasina sobab ola bilar.

« Inflyasiya: Yiiksok inflyasiya omlak qiymatlorinin artmasina sabab ola bilor.

o Igsizlik soviyyoesi: Yiiksok issizlik omlak bazarna tolobin azalmasma vo giymeotlorin
enmasina sabab ola bilor.

3. Masin 6yronmasi modellarinin tatbiqi

Miiasir masin Oyronmasi metodlart (moasalon, tosadiifi mesolor, neyron sobokolori) daha
miirokkob molumatlari tohlil etmoys imkan verir, o ciimlodon alicilarin davranisini, bazardaki
tokliflori, sosial sobokalordoki roy vo meyllori. Bu ciir modellor anonovi iisullarla agkar edilo
bilmayon gizli qanunauygunluqglari agkar etmaya komok edir.

4. Tklif va talab tohlili

o Talab: Omlak almaga maraqli olan insanlarin sayini va onlarin golirlorini nozers almaq
vacibdir. Bunu bazar aragdirmalari, omlak satiglari, qiymet sorgulari va s. ilo
qiymatlondirmak olar.

e Taklif: Bazarin {izorinds olan amlaklarin say1 vo noévii (manzillar, evlor, ticarat amlaki).
Maosolon, coxlu yeni yasayis komplekslori tikilirss, bu, kohno monzillorin qiymatlorini
azalda bilor.

5. Yerli amillor

o Infrastrukturun vaziyyati: Nogliyyat sobokosinin inkisafi, yeni tohsil vo sohiyyo
miiossisalarinin agilmasi va ya ticarat markozlorinin qurulmasi miioyyan orazilards talobi
artira bilor.

e Zonalasdirma va tikinti icazalori: Sohorsalma doyisikliklori miioyyon orazilorde omlak
giymatlorini artirib, ya da azalda bilor.



o Regionun sosial-iqtisadi vaziyyati: Regionun iqtisadiyyati vo siyasi sabitliyi do amlak
bazarina tosir gostorir.

6. Kirays bazan

Kiraya giymotlori do amlak qiymaetlorinin prognozlasdirilmasinda gostorici ola bilor. Masalon,
kirays tolobinin artmasi omlak almaq istoyonlorin saymin artdigin1 gostorir, bu da qiymatlorin
yiiksolmasina sabab ola bilor.

7. Risklor vo geyri-miidyyanliklor nazars alinmahdir

Biitiin prognozlar geyri-miioyyonlik dasiyir, buna goéro do miimkiin risklori nozoro almaq
vacibdir:

» Qanunvericilikda dayisikliklor.
o Iqtisadiyyatdaki gézlonilmaz hadisolor (masalon, bohranlar).
o Tabii folakatlor vo ya global doyisikliklor.

Proqnozlasdirma alatlori:

e Mblumat analizi programlari: Excel, R, Python (Pandas, Statsmodels, Sklearn kKimi
paketlar).

e Mbjlumatlarin vizuallasdirilmasi: Qrafiklor vo diaqramlar qurmaq itglin alotlor
(masalon, Tableau, Power BI, Matplotlib).

Omlak bazarinda prognozlar, biitiin yuxarida sadalanan amillori vo metodlar1 nozero alaraq
olduqca doqiq ola bilar. Lakin, ¢oxsayli doyiskonlordon dolay1 har hansi bir prognoz miisyyan bir
geyri-miioyyanlik dasiyir va real naticolor prognozlardan fargli ola bilar.

9mlak bazarindaki proqnoz qiymatlorinin hesablanmasi ii¢iin formullar vs indikatorlar
Omlak bazarinda qiymotlorin prognozlasdirilmasi miirokkeb bir vezifodir vo bir ¢ox amilin
nozora alinmasini toleb edir. Lakin prognoz qiymatlorinin hesablanmasi iiciin istifados oluna
bilocok bir ne¢o yanagsma vo indikator mévcuddur. Asagida osas formullar vo indikatorlar
gostorilmisdir:

1. Oxsar satislar metod (Comparable Sales Approach)

Bu metod, son vaxtlar bazarda satilan oxsar omlaklarin qiymatlorinin tohlilino asaslanir.
Prognozlagdirilan qiymaet, agagidaki amillor nazors alinaraq hesablanir:

e Movge

e Omlakin sahasi va novii

e Obrazin voziyyati
FOI’mUla Pproqnoz = Pana|0q :t AP

Burada:

e Pprognoz — proqnoz qiymati.
e Panalog — oxsar omlakin qiymaoti.
e AP — xiisusiyyatlora (masolon, voziyyat vo ya yerlosmo) diizalis.



2. Galir metodu (Income Approach)

Bu metod adoton kommersiya omlaklarinda istifado olunur. Bu metod, omlakin giymotinin
golocokda gatiracayi golirlorlo miloyyanlogocayini gobul edir.

Formula: P=D/r
Harada:
e P — omlakin gqiymati.

o D — xalis amoaliyyat goliri (kirays galiri, xorclor ¢ixildigdan sonra).
e I — kapitalizasiya dorocosi (diskont doracasi).

3. Xarc metodu (Cost Approach)

Bu metodda omlakin giymati, yeni obyektin insaat doyarindon amortizasiya ¢ixilaraq vo torpagin
doyaeri slave edilorok hesablanir.

Formula: P:Cinsaat + Ctorpaq_ca§1nma
Burada:
e P — omlakin qiymati.
e Cingaat — yeni bina insaatinin doyari.

e Ciorpaqg — torpaq doyori.
o Cuynma — asinma (zamanla doyarin azalmasi).

4. Qiymat trendlari gostaricisi

Bu gostorici bazarda qiymotlorin tendensiyalarini tohlil etmok {igiin istifado olunur.
Prognozlasdirilan qiymot, zaman sirasi analizi istifados edilorok hesablanir.

Gostaricilar:

e Omlak qiymotlori indeksi (mosalon, HPI - Housing Price Index) — miioyyan bir

regionda va ya sohards omlak giymatlorinin doyismasini izlomak ii¢iin istifads olunur.

o Qiymat dayisikliyi — miioyyon bir dovr orzinds omlak qiymotlorinin faiz doyigmosi.
Qiymat dayisikliklorinin formulu: AP = Pyeni — Pishno / Pishnox 100
Burada:

e AP — qiymat doyisikliyi faizi.

o Pyeni — cari qiymot.

e Pyshno — 9vvalki dovriin giymati.

5. Masin oyranmasi modellari



Daha miirokkeb vo doqiq prognozlar iiclin masin Oyronmosi modellori istifade edilo biler,
masalon:

o Xotti reqressiya: miixtolif amillori nozors alaraq qiymoti prognozlagdirmaga imkan verir
(masalon, saho, bina yasi, markozo mosafo vo s.).

e Qorar agaclar vo tasadiifi mesalor: daha miirokkob prognozlar {i¢iin, xiisusilo amillor
arasinda qeyri-xotti olagolor olduqda istifads edilir.

Xatti reqressiya niimunasi: P=p0+p1X1+pf2X2+--+fnXn
Burada:
e P — prognozlasdirilan qiymaot.

e X1,X2,....Xn — amillor (masalon, saha, otaq say1 vo s.).
e B0,B1,...,pn — tarixi verilonlors osaslanaraq dyronilon omsallar.

6. Kapitallasma doaracasi

Bu gdstarici, omlakin kirayays verildiyi toqdirds investisiya moblogini geri qaytarmaq iigiin neco
il lazim olacagini miiayyonlogdirmok {igiin istifads olunur.

Formula: Cap Rate = Xalis omoliyyat goliri / Alig qiymotix100

Omlak bazarindaki qiymatlorin doqiq prognozlasdirilmasi {i¢iin hom makroiqtisadi amillori (faiz
doracolori, inflyasiya soviyyesi, qanunvericilikdoki doyisikliklor) hom do mikroiqtisadi
molumatlar (tolob, toklif, demoqrafik doyisikliklor) nozors almaq lazimdir. Masin dyronmaosi
modellari vo tarixi verilonlordon istifade edorak prognozlasdirma doqiqliyi artirila bilar.



