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TURKMENISTANYN
DOWLET SENASY

Janym gurban saia, erkana yurdum,
Mert pederleni ruhy bardyr koniilde.
Bitarap, garassyz topragyn nurdur,

Baydagyn belentdir diinyén 6niinde.

Gaytalama:

Halkyn guran Baky beyik binasy,
Berkarar dowletim, jigerim-janym.
Baglaryn téji sen, diller senasy,

Diinya dursun, sen dur, Tiirkmenistanym!

Gardasdyr tireler, amandyr iller,
Owal-ahyr birdir bizi ganymyz.
Harasatlar almaz, syndyrmaz siller,
Nesiller dos gerip gorar sanymy?z.

Gaytalama:

Halkyn guran Baky beyik binasy,
Berkarar dowletim, jigerim-janym.
Baglaryn téji sen, diller senasy,

Diinya dursun, sen dur, Tiirkmenistanym!



Giris

Berkarar dowletimizinn bagtyyarlyk dowriinde halkyny row-
sen geljege alyp baryan hormatly Prezidentimiz Gurbanguly
Berdimuhamedowyn yolbas¢cylygynda yurdumyzda amala asyrylyan
il-yurt bahbitli igler giin-giinden rowag alyar. Durmus-ykdysady we
medeni taydan pajarlap 6syin dowletimiz barha kuwwatlanyar. Yur-
dumyzyn ykdysadyyetinin dhli ugurlarynda gin gerimli, dgirt uly we-
zipeleri ¢c6zmége miimkingilik beryén, halkyn yasayys derejesini has
gowulyga tarap 6zgerdyin cédreler durmusa gegirilyér. Téze osiislere,
sepgitlere yeten yurdumyzyn ykdysadyyeti, esasan hem, bank ulga-
my yokary depginler bilen dsyr. Tiirkmenistanynn Merkezi bankynyn
alyp baryan pul-karz syyasatyna layyklykda, yurdumyzyn téjir¢ilik
banklary diirli gérniisli amallary yerine yetiryirler we miisderilerin
artyan isleglerini kanagatlandyryarlar. Olaryn biri hem ilatymyz ta-
rapyndan uly islege eye bolan ipoteka (girew goylan gozgalmayan
emlédge berilydn karz pul) karzydyr. «Tlirkmenistanyii Prezidentiniii
obalaryn, sdhercelerin, etrapdaky séherlerin we etrap merkezlerinin
ilatynyn durmus-yasayys sertlerini 6zgertmek boyunga 2020-nji yyla
cenli dowiir {igin milli Maksatnamasynda» bellenilen wezipeleri ye-
rine yetirmek, ilatyil sdherlerde, etrap merkezlerinde we séherceler-
de gurlan kop 6yli yasayys jaylaryndan 6yleri satyn almaklary {igin
amatly sertleri doretmek, ilatynn yasayys jay bilen {ipjlin¢iligini go-
wulandyrmak maksady bilen, 2009-njy yylyii dekabr ayynda Tiirk-
menistanynt Merkezi banky tarapyndan «Tilirkmenistanyil rayatlaryna
sdherlerde, etrap merkezlerinde we séhercelerde dort gatly kop oyli
yasayys jaylaryndan Oyleri satyn almaga gozgalmayan emldk {igin
karz bermegin tertibi hakynda» Diizgiinnama tassyklanyldy. Bank
karzy bolan ipoteka kesgitli bir pul bor¢namasynyn yerine yetirilme-
gini lipjlin edyén emldkleyin girewin bir gorniisini anladyar. Girewin
bu gorniliginiii tapawutly ayratynlygy onuil esasynyil gozgalmayan




emlik bolup duryanlygydyr. Ipotekanyn esasy niyetlenilisi gozgalma-
yan emlégi girew hokmiinde resmilesdirmek arkaly karzyn berlen pul
jeminin {ipjiin edilmegi bolup duryar. Osen yurtlaryi ipoteka karzlas-
dyrmasynyn ulgamy tapawutlanyar. Tiirkmenistanda eyyam onlarga
yylyn dowamynda birndge karz edaralary tarapyndan islenilip diizii-
len ipoteka maksatnamalary isleyér. Olaryn diiziimine yokary bolma-
dyk goterim bilen sahsy taraplara berilyén karzlar, uzak mohletleyin
berilyin karzlar we satyn alynyan gozgalmayan elmégin girew hok-
miinde resmilesdirilmegi bilen berilyin karzlar giryér.




1. GOZGALMAYAN EMLAGIN
YKDYSADYYETININ ESASLARY

1.1. Gozgalmayan emligin ykdysadyyetindaki
diisiinjeler we meseleler

Tiirkmenistanyii Bas Kanuny bolan Konstitusiyada Tiirkme-
nistanynn ykdysadyyeti bazar gatnasyklary yorelgelerine esaslan-
yvar. Dowlet telekeciligi howeslendiryar we goldayar, kici we orta
isewlirligin 6smegine yardam beryér. Eyecilik eldegrilmesizdir.
Tirkmenistan Oniimgilik serisdelerine, yere, beyleki maddy hem
intellektual gymmatlyklara hususy eyecilik hukugyny berkarar ed-
yar. Sonun yaly-da olar rayatlaryn birlesiklerine we dowlete degisli
bolup biler. Difte dowletinl eyeciligi bolup duryan obyektler kanun
esasynda bellenilydr. Dowlet eyeciliginiil &hli gorniislerininl den de-
rejediki goragyny kepillendiryar we olaryn 6smegi ticin den sertleri
doredyir. Kanun tarapyndan gadagan edilen usul bilen edinilen eye-
cilikden basga eyeciligiin muzdsuz alynmagyna yol berilmeyir.

Dine kanunda g6z 6niinde tutulan halatlarda eyeciligin muzduny
toldp, mejbury alynmagyna yol berilydr. Emldkli we emlédksiz gat-
nagyklaryny diizgiinlesdirydn Tiirkmenistanynn Konstitusiyasyna la-
yyklykda her bir rayatyn abadanlasdyrylan yasayys jayyny almakda
va-da edinmekde we 6zbasdak yasayys jayyny gurmakda dowletden
goldaw almaga hukugy bardyr. Yasayys jayy eldegrilmesizdir. Ka-
nunda kesgitlenen esaslar bolmasa, hi¢ kim yasayys jayyndan, emla-
ginden mahrum edilip bilinmez.

Tilirkmenistanynn Rayat kodeksine gord, yurtda emlidk diisiinjesi
hukukda seyle kesgitlenilyar:

— fiziki we yuridik sahslaryn eyeldp, peydalanyp we ygtyyar
edip bilyan hem-de ¢idklendirilmedik mocberde edinip bolyan, 6zem




kanunda gadagan edilmedik ya-da ahlak kadalaryna (normalaryna)
garsy gelmeyén islendik zat we maddy dél esret emlik hasaplanyar.

Tilirkmenistanda emlédgin dolanysykda bolmagyna yol beryin we
yol berilmeyén, ya bolmasa dolanysykda bolmagy ¢iaklendirilydn gor-
niigleri yurtda hereket edyan degisli kanunlarda gorkezilendir. Seyle
hem emlik zat gorniisde gozgalmayan we gozgalyan bolup biler.

Tiirkmenistanyn kanunlaryna layyklykda yer, yerasty baylyklar,
suw gorlary, tokay gaznasy, 6stimlik hem haywanat diiny4si, dag-mag-
danly yerler, emlik toplumlary, jaylar, desgalar, yasayys jay-jemagat
edaralary, enjamlar, pul serisdeleri, gymmat bahaly kagyzlar hem-de
ontimgilik, sarp edis medeni-durmus hajatlar we beyleki hajatlar {igin
niyetlenen gayry eyecilik desgalary, medeniyet senetleri, acyslar, oy-
lap tapyslar, senagat nusgalary, haryt nysanlary hem-de hyzmat edis
nysanlary, akyl zdhmetiniii doreden beyleki zatlary eyecilige degisli
obyektler bolup biler:

Sunun bilen birlikde yasayys jaylar, otaglar, bir ya-da bilelikdaki
(paylary kesgitlenmedik), payly (paylary kesgitlenen) eye¢ilik huku-
gynda birndge adamlaryn eyeciligine degisli zatlar (obyektler) bolup
biler. Sonky halatda, umumy (bilelikdéki) eyecilikde bolan degisli
zatlara (obyektlere) eyelik etmeklik, peydalanmaklyk we erk etmek-
lik emldk eyeleriniii toparynyn agzalarynyn &hlisinin ylalagygy bo-
yunca amala asyrylyandygy goz oniinde tutulmalydyr. Umumy payly
eyeciligiil gatnasyjysynyn 0z payynyil boliinip berilmegine we umu-
my bilelikdiki eyeciligin gatnasyjysynyn bolsa payynyn kesgitlenil-
megine hem-de boliinip berilmegine hukugy bardyr.

Ahli emlik eyeleri bir adama — emlik eyesine degisli bolup bil-
jek we bir adamda jemlenip bilinmejek eyelik etmek, peydalanmak,
erk etmek hukuklaryna boliinyén eyegilik hukugynyn diizijilerinin
mazmunyna diisiinmelidirler.

Tirkmenistanyn «Eyecilik hakyndaky» Kanunynyn 9-njy mad-
dasyna layyklykda, su asakdaky zatlar rayatyn eyegiligine degisli
bolup biler: mellek yerleri, yasayys jaylary, dacalar, baggylyk 6yle-
ri, garazlar, gayry jaylar we binalar, mellek yerdiki agaglar, 6stim-
likler, 6y hojalyk senetleri we adamyn sahsy sarp edis zatlary, 6niim
berydn mal hem-de is maly, gus-towuk, pul serisdeleri, paynamalar
(aksiyalar), obligasiyalar hem-de gymmat bahaly beyleki kagyzlar,
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akyl zahmetinin netijeleri, kopciilikleyin habar beris serisdeleri, hu-
susy (masgala) kdrhanasy, oniimgilik, sarp edis, durmus (sosial),
medeni hajatlar we basga hajatlar iicin niyetlenen her bir emlik,
yagny Tiirkmenistanyn kanungylyk namalarynda emlégin rayata de-
gisli dél diylip goz oniinde tutulan gorniislerinden 6zgeleri.

Gozgalmayan emlige Tirkmenistanda kabul edilen kanunlara
gord, yer bolekleri, yerastynyn bolekleri, ayrybasga suw desgalary
we yer bilen pugta baglanysykly zatlaryin hemmesi, yagny o6zlerinin
niyetleniligine layyk zyyan yetirmin orunlaryny tiytgetmek miimkin
bolmadyk zatlar (obyektler), sol sanda tokaylar, kop yyllyk agaglar,
jaylar, desgalar degislidir.

Gozgalyan emlige degisli bolmadyk zatlar, sol sanda pul we
gymmatly kagyzlar gozgalyan emlék diylip ykrar edilyir. Bu manyda
gozgalyan emlége intellektual eyecilige degisli obyektler hem giryr,
yagny intellektual isiniii netijelerine hem-de hukuk sahsyi ayratyn-
lasmagynyn, onlimin ayratynlasmagynyn, yerine yetirilydn islerin
ya-da hyzmatlaryn ayratynlasmagynyn sol netijeler bilen denlesdiri-
len serigdelerine fiziki ya-da hukuk sahsyn ayratyn emlidk hukuklary
(sereket ady, haryt nysany, hyzmat edis nysany we s.m.) diylip Rayat
kodeksinin 174-nji maddasynda bellenilyr.

Sundan gelip ¢ykysyna gori, eger jay hemise gozgalmayan em-
lak bolsa, onda, mysal iicin, intellektual eyeciligine degisli bolan
jayyn 0zbolusly taslamasy (taslamanyn difie 6zi) gozgalyan emlédge
degisli bolar we onun bilen gelesikler gozgalyan emldk baradaky
kanungylygyn degisli kadalary bilen diizgiinlesdiriler.

Seyle hem zatlar boliinyén, ¢ylsyrymly, esasy hem-de onun bi-
len baglanysykly gorniislere boliip bolar:

— boliinmegin netijesinde 6z hésiyetini we ilkibasky zadyn niyet-
lenilen maksadyny yitiryén zat bolinmeyén zat diylip ykrar edilyar;

— eger diirli kysymly zatlar bir bitewi gorniige girip, birlesme
netijesinde umumy niyetlenilen maksady boyunca peydalanmaga
miimkingilik beryén bolsa, ol zada ¢ylsyrymly gorniisi hokmiinde
garalyar;

— bagga (esasy) zada hyzmat etmek {i¢in niyetlenilen we onun
bilen umumy maksada eyeryénligi (ona degisliligi bilen {ipjiingiligi)
sebidpli baglanysykly bolan zat esasy zada degisli bolyar.
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— dine 6ziine mahsus alamatlar boyunca beyleki zatlardan ayry-
lan zat ayratyn — kesgitli zat diylip ykrar edilyér. Ayratyn kesgitli zat
calsyryp bolmayan zatdyr;

— kysymdas zatlaryn hemmesi iicin mahsus alamatlary bolan we
sany, agramy, Olgegi bilen kesgitlenilyédn zatlar kysymdas alamatlary
boyunga kesgitlenilydn zatlar diylip ykrar edilydr. Kysymdas zatlar
calsyryp bolyan zatlardyr.

Gozgalmayan emliigin dowlet bilen dahylly islerinde ulanyl-
yan esasy diisiinjeleri

Gozgalmayan emlégin obyekti — bellenilen ¢ékleri bolan hem-de
fiziki we yuridik sahslaryn eye¢iliginde ya-da peydalanmagynda dur-
yan yer bolegi, bina, desga, gurlusygy tamamlanylmadyk desgalar,
yasalyan we yasalmayan jaylar, emlik toplumy hokmiinde kdrhanalar
ya-da gozgalmayan emlédgin basga gorniisleri (obyektleri).

Gozgalmayan emlidge bolan hukuklarynn we onun bilen bagly ge-
lesiklerin dowlet sanawy — bar bolan hem-de bes edilen hukuklar we
hukuklaryn bor¢lanmalary, seyle hem hukuklary Gullugyn yerli eda-
ralary tarapyndan bellige alys kitaplarynda bellige alnan hukuk eyele-
ri hakynda maglumatlar binyady.

Gozgalmayan emldgiil tehniki taydan tiikellenilmegi — gozgal-
mayan emligin barlaglarynyn netijelerinin esasynda gozgalmayan
emlédgin barlygy, yerlesyin yeri, diiziimi, meydany we beyleki hési-
yetnamalary, yagdayy, bahasy hakynda maglumatlarynn yygnalmagy,
dikeldilmegi we iglenilmegi.

Gozgalmayan emlik bilen gelesik — fiziki we yuridik sahslaryi
gozgalmayan emldge bolan hukuklarynyn emele gelmegine, iiytge-
dilmegine ya-da bes edilmegine goniikdirilen erk-isleglerinii bildi-
rilmegi.

Gurlusygy tamamlanylmadyk desga — ayratyn gurlug hokmiin-
de doredilmegine Tiirkmenistanyn kanungylygyna layyklykda rugsat
berlen we baslanylan, emma tamamlanmadyk, yer bilen berk bagla-
nysygy bolan, wezipesi, yerlesydn yeri, mogberleri dowlet sanawy-
nyn resminamalarynda beyan edilen gurlusygy saklanylan desga.

Hukuklaryn bor¢lanmalary — gozgalmayan emlége eyelik etmek-
lige, ygtyyarlyk etmeklige, ony peydalanmaklyga bolan hukuklaryn
caklendirmeleri (kdrende, girew, ipoteka, serwitutlar, sertnama bo-
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yunca bor¢namalar, kazyyetiin emligi tussag etmek hakynda ¢ykaran
¢oOzgiitleri we gozgalmayan emlégin eyesinii ya-da ony peydalanyjy-
nyn hukuklaryny ¢éklendiryén Tiirkmenistanyn kanungylygynda bel-
lenilen beyleki hukuklar).

Hukugy belleyédn resminamalar — olaryn esasynda gozgalmayan
emlédge bolan hukuklar, hukuklaryn bor¢lanmalary yiize ¢ykyan, bas-
ga birine gegyin ya-da bes edilydn resminamalar.

Inwentar (tliikelleme) belgisi — binanyn, desganyn, yasalyan we
yasalmayan jayyn, emlidk toplumy hokmiinde kérhananynn we goz-
galmayan emldgin basga obyektinin (yer bolegi muna degisli dildir)
Tiirkmenistanyn ¢éginde gaytalanmayan, onun biitin bar bolan dow-
riinde saklanyp galyan hem-de bellenilen tertipde berilyén belgisi.

Kadastr (yazgy) belgisi — yer boleginin onun bar bolan dowriinin
biitin dowamynda saklanyp galyan we Tirkmenistanynn kanungyly-
gyna layyklykda berilydn Tiirkmenistanyn ¢dginde gaytalanmayan,
hususy belgisi.

On doérin hukuk ya-da hukuk bor¢lanmasy — gozgalmayan
emldge bolan hukuklaryn we onun bilen bagly gelesiklerin dowlet
tarapyndan bellige alynmagy hakynda kanunyn giiyje girmeginden
on yilize ¢ykan we onun degisli hukuk yagdayynyn yiize ¢ykan pur-
sadynda Tiirkmenistanyn hereket edyén kanungylygyna layyk gelen
sertinde giliyjlini saklayan gozgalmayan emldge bolan hukuk ya-da
gozgalmayan emldge bolan hukugyn bor¢lanmasy.

Serwitut — gozgalmayan emlédgin obyektini zerur kommunika-
siyalaryin gecmegi, gecirilmegi we ulanylmagy iicin, seyle hem ser-
witut bellenilmezden iipjiin edilip bilinmeyan bagga zerurlyklar ii¢in
gozgalmayan emligin obyektinden ¢ékli peydalanmagyn hukugy.

Tehniki yaliyslyk — Dowlet sanawynyn resminamasyndaky
diizedilmegi gozgalmayan emldge bolan hukuklaryn, olaryn borg-
lanmalarynyn yilize ¢ykmagyna, basga birine gegmegine ya-da bes
edilmegine getirmeyin yalityslyk. Tehniki yalnyslyklara, hususan-da,
sozlerdédki yalnyslyklar, sozlerin, sanlaryn goyberilmegi, arifmetik
hasaplamalardaky yalnyslyklar degislidir.

Tehniki dil hisiyetli yaliiyslyk — Dowlet sanawynyn resmina-
malaryndaky diizedilmegi gozgalmayan emldge bolan hukuklaryn,
olaryn bor¢lanmalarynyn yiize ¢ykmagyna, basga birine gegmegine

B




ya-da bes edilmegine getirip biljek ya-da gyzyklanyan sahslara zy-
yan yetirip biljek yaliyslyk. Tehniki dél hasiyetli yaliiyslyklara, hu-
susan-da, gozgalmayan emldgiin obyektinin yerlesydn yerinin ya-da
caklerinin yalitys beyan edilmegi, basga hukuk eyesinin, hukugyn,
onun bor¢lanmasynyn gorniisiniii adynyn yalnys gorkezilmegi, umu-
my eyecilikdiki paylaryn mogberinin yoyulmagy degislidir.

Yoritelesdirilen kadastr — Tiirkmenistanyfi kanungylygyn-
da kesgitlenen tebigy we beyleki ayratynlyklaryna gord gozgalma-
yan emldk hakynda ulgamlasdyrylan maglumatlary 6ziinde jemleyan
dowlet kadastry. Yoritelesdirilen kadastrlara yer, suw, tokay, sdher-
gurlusyk we basga kadastrlar degislidir.

Bazar ykdysady gatnasyklary sertlerinde yurdun ykdysady-
yetinin ayrylmaz esasy bolegi bolup gozgalmayan emlik ¢ykys
edyér. Olarynn doredilisi, eyecilige alnysy, peydalanylysy, girew
goylusy, eyecilik hukuk meseleleri, mirasdar¢ylyk hem-de eyesi-
nin 6ziine bahbitli peydalanmak yaly hukuk meseleleri yurdun her
bir rayaty we dowlet iicin derwayys wezipeler bolup, olar dwre-
nilmelidir. Seyle hem gozgalmayan emlidge nyrh kesmeklik bazar
gatnagyklaryndaky esasy maksat bolup, ol olaryn satyn alnysyny,
maliyelesdirilisini, kdrenda berlisini, sowdasyny hem-de atiyaglyk
iipjlingiligini doly kesgitlar. Nyrh kesmekligin yuridik maksatla-
ry hem bardyr, olar bolsa gozgalmayan emlage dowlet tarapyndan
gorkezilydn cdklendirmeler bolup, olaryn ykdysadyyete dahylly
gorkezijileri sulardyr:

— gozgalmayan emlégi dowletin we yerli hakimiyetlerii zerurly-
gy ticin almak;

— gozgalmayan emldge — zatlara salgyt salmak;

— gozgalmayan emldgin mirasdarlygyna salgyt salmak;

— gozgalmayan emlégin girdejilerine salgyt salmak.

Gozgalmayan emldge baha bermek — nyrh kesmek iigin yumsun
goylusy asakdaky boliimlerden ybaratdyr:

1. Baha beriljek gozgalmayan obyekti — zady kesgitlemek.

2. Baha berilyan emligin emldk hukugyny kesgitlemek.

3 Baha berilyén, yagny is gegirilydn wagtyin mohletini kesgitle-
mek.

4. Baha bermegin maksadyny kesgitlemek.




5. Baha bermek boyunca hasabatyi peydalanylysyny anyklamak.

Yokarky hasabat hat, gysgaca hasabat we yzygiderli sekilde (for-
mada) jikme-jik beyan edilen hasabat gorniisinde tayyarlanylyp bil-
ner. Hasabatyn esasy elementleri asakdakylardyr:

— miisderinin, yagny hasabatyn yumsuny berenin ady;

— hukugyny kesgitlemek;

— peydalanylysynyi maksadyny kesgitlemek;

— nyrhyny kesgitlemek;

— gosmaca maglumatlar;

— nyrhyn gutarnykly bahasy;

— ¢éklendiryin sertler;

— sertifikasiya mazmuny;

— yerine yetirijinin goly.

Nyrhy kesgitlemek tigin, yagny baha bermek {i¢in barlaglar ge-
cirilende kibir asakdaky yaly iilniiler we ahlak kadalary géz oniinde
tutulmalydyr:

— ulntiler, baha bermekligi gecirmek tigin gerek iggarlerin hiinar
basarjanlygynyn (kompetentliginin) gerek derejesini kesgitlemek;

— ahlak kadalarynyn kody bolsa baha berlende isin gidisinin we
isgérlerin 0ziini alyp barsynyn diizgiinini kesgitleyar, olaryn esaslary
sulardyr:

1. Baha berijd — komissiong¢éd berilmeli téleginii mdgberi baha
berilyin obyektin nyrhy bilen baglanysykly goterim bilen kesgitlen-
meli déldir.

2. Baha berijiler hi¢ hagan bahanyn netijelerine bagly bolmaly
daldir.
bolsa bir islegi bolmaly déldir.

Gozgalmayan emldge, nyrha bazar oOlgegleri (kriteriyalary)
kysymdas isleglerden, taraplaryn habarlydygyndan, bazaryn agykly-
gyndan hem-de satuwyn sertlerinden ybaratdyr. Gozgalmayan emlé-
gin ykdysady nukdaynazardan asakdaky yaly nyrhlary bolup biler:

— peydalanylandaky nyrh;

— peydalanyjy ti¢in bahbitli baha;

— ¢alysmakdaky nyrh;

— ahli adamlar ti¢in denegerli baha (bazar bahasy).




Nyrhdan tapawutlylykda gozgalmayan emligin satuw bahasyna
asakdaky yaly yagdaylar (faktorlar) tasir edip biler:

— adaty bolmadyk maliyelesdirilis;

— zerur bolup satmak;

— giiy¢ bilen satyn almak;

— taraplaryn habarsyzlygy;

— maglumatlaryn (faktlaryn) nddogry disiinilmegi;

— zorluk bilen satmaklyk.

Bazar gatnasyklarynda nyrhyn esasy elementleri bolup isleg,
bahbitlilik, gytlyk we berip bolujylyk ¢ykys edyar.

Nyrhyn bahasyna tésir edyén faktorlar fiziki, durmus, ykdysady
we syyasy gorniisde bolup bilerler.

Fiziki sertlere (faktorlara) tebigy sertler (faktorlar) bolan yer, kli-
mat, resurslar, seyle hem adamlar tarapyndan doredilen jaylar, yollar,
jemagat yerleri we desgalar degislidir.

Durmus sertlere (faktorlara) bolsa dowletdidki maggalalaryn orta-
ca agzalarynyn mogberi, towerek-dasy, yasaysy, diizgiini stili, gatna-
syklary we durmus derejesi degislidir.

Gozgalmayan emldge yurtdaky nyrhy kesgitleydn ykdysady
Olgeglere ilatyn girdejisi, is bilen {ipjlingiligi, karz alyp bilijiligi we
bahalar degislidir.

Gozgalmayan emldge nyrh kesilende asakdaky yaly syyasy
sertler gonliden-goni tasir edyar:

— zonalara boliinisi;

— ilatyn saglygynyn goralysy we howpsuzlygy;

— bilimi;

— salgyt syyasaty;

— dagky gursawyn goralysy.

Gozgalmayan emldgi doretmek {i¢in esasy zerur bolan sertler:

— is¢i giiyji;

— maya goyum;

— yurt derejesinde ugrukdyrmak;

— yer.

Yurtdaky gozgalmayan emligiii bazaryny# kamil we kémil bol-
madyk gorniisleriniii bolmagy miimkindir. Gozgalmayan emlégin ba-
zaryndaky teklibe tésir edyidn sertler:
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1. Bar bolan teklipler.

2. Téze gurlusyk.

3. Yerif barlygy.

Yurtdaky gozgalmayan emlégiii bazaryndaky islege tisir edyin
vagdaylar (faktorlar):

— ilatyn artysy ya-da kemelisi;

— ilatyn diiziimleyin bdliinisi ya-da diiziimi, olaryn doglus koef-
fisiyenti yurdun jyns we yas toparlary, bilim derejesi, ig bilen iipjiin-
ciligi hem-de girdejileri.

Yokardakylardan basga-da ilatyii satyn alyp bilijiligine milli zih-
met resurslary, jemi milli 6nlim, salgytlar tolenenden son galyan sahsy
girdejiler we maliyelesdiris miimkingilikleri hem uly tésir edip biler.

Su yokardaky sanalan esasy diigiinjeler gozgalmayan emligin
ykdysadyyetinini dersiniii esasy meseleleri bolup duryar. Olary 6w-
renmek, dowrebap yerine yetirmegi ele almak su dersii esasy maksa-
dy bolup duryar.

1.2. Tiirkmenistanda gozgalmayan emlige degisli
kabul edilen esasy kanunlar

Tiirkmenistanda gozgalmayan emlige degisli kabul edilen esasy
kanunlaryn sanawy asakdakylardyr:

1. Gozgalmayan emldge bolan hukuklaryn we onun bilen bagly
gelesikleriii dowlet tarapyndan bellige alynmagy hakynda;

2. Eyeciliginn dowletini garamagyndan ayrylmagy we dowlet em-
laginin hususylasdyrylmagy hakynda;

3. Dowlet yasayys jay gaznasynyn yasayys jaylarynyn hususy-
lagdyrylmagy hakynda;

4. Yasayys jaylarynyii we gozgalmayan emlige degisli basga ob-
yektlerin payly gurlusygy hakynda;

5. Karz birlesmeleri hakynda;

6. Baha kesmek isi hakynda;

7. Karz edaralary we bank isi hakynda;

8. Girew hakynda;

9. Tiirkmenistanyn Yasayys jay kodeksi.

10. Tiirkmenistanyn Rayat kodeksi.
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2. GOZGALMAYAN EMLAGI BAHALAMAGA
CEMELESMELERIN GORNUSLERI

2.1.Gozgalmayan emliagi bahalamaga
cemelesmelerin gorniisleri

Gozgalmayan emldgi bahalamaga Tiirkmenistanyi «Baha kesmek
isi hakynda» kanuny baha kesmek isiniii hukuk, ykdysady we gurama-
cylyk esaslaryny belleyir, baha kesmek isini amala asyrmakda yiize
¢ykyan gatnasyklary diizgiinlesdiryar. Bu kanunda asakdaky esasy dii-
stinjeler we yorelgeler ulanylyar:

1) baha kesmek — baha kesmegii obyektiniit miimkin bolup biljek
bazar bahasyny ya-da bazar bahasyndan tapawutlanyan basga bahasyny
kesgitlemek;

2) baha kesmek isi — baha kesmegii obyektleri babatda bazar ba-
hasyny ya-da bazar bahasyndan tapawutlanyan basga bahany bellemek
maksady bilen amala agyrylyan telekegilik isi;

3) baha kesmegin obyektleri — rayat hukuklarynyn su Kanun bi-
len bellenilen, 6zleri babatda baha kesmek amala agyrylyp bilinjek ob-
yektleri;

4) baha Kesiji — yorite hiindr derejesi, baha kesmegiil obyektlerinin
bahasyny kesgitlemdge ukyby we tejribesi bolan, su Kanuna layyklyk-
da olara baha kesmegi amala agyrmaga doly ygtyyary bolan fiziki sahs;

5) baha kesmiige cemelesme — baha kesmegin bir ya-da birnédge
usullaryny peydalanmak bilen, baha kesmegin obyektlerinii miimkin
bolup biljek bazar bahasyny ya-da bazar bahasyndan tapawutlanyan
basga bahasyny kesgitlemegin usuly;

6) baha kesmek usuly — baha kesmegin obyektleriniii bahasyny
kesgitlemegin baha kesmige ¢cemelesmelerin ¢éklerinde peydalanylyan
usuly;
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7) baha kesmek hakynda hasabat — su Kanunyn talaplaryna
layyk gelyin, baha kesmegiit yumsy, maksady we beyleki dlcegleri
babatda gorkezmeleri, seyle hem baha kesijini baha kesmegin obyek-
tinin bazar bahasy ya-da bazar bahasyndan tapawutlanyan basga ba-
hasy hakynda netijé gelmége getiren seljerménin netijelerini 6ziinde
jemleyin resminama;

8) baha kesmegin senesi — baha kesmegii obyektiniin miimkin
bolup biljek bazar bahasy ya-da bazar bahasyndan tapawutlanyan
basga bahasy kesgitlenilyin giin ya-da wagtyn dowri;

9) baha kesmegin iiliiiileri — baha kesmek boyunca islerin
yerine yetirilmegine bildirilydn talaplary belleyan kadalasdyryjy res-
minama;

10) bazar bahasy — gelesigin taraplarynyi bu obyekt barada dh-
li elyeter maglumatlara eyelik etmek bilen hereket edyin, baslesigiin
sertlerinddki gelesigin esasynda baha kesmegiin obyektinin ayrybas-
galanyp bilinmegi miimkin bolan hasaplagyk pul mogberi, gelesigiin
bahasyna bolsa, su asakdaky yagdaylar tasir etmeyar, yagny haganda:

a) gelesigin taraplarynyn biri baha kesmegii obyektini ayrybas-
galamaga, beyleki tarap bolsa ony edinmége bor¢ly bolmasa;

b) baha kesmegin obyekti baha kesmegin seyle menizes obyektle-
ri ticin mahsus bolan baha bilen jemagat ofertasy arkaly agyk bazarda
satmaga hodiirlenende;

¢) gelesigin taraplary onuit mazmuny barada habarly bolanlaryn-
da we 0z bahbitlerini arap hereket edenlerinde;

d) gelesigin bahasy baha kesmegin obyekti ligin tolenyédn pulun
deni derejesini 6zlinde jemldn halatynda, kimdir birinini tarapyndan
gelesigin taraplary babatda ony amala asyrmaga mejbur etmekgi
bolsa — bolmadyk mahalynda;

e) baha kesmegin obyektinin tolegi pul gérniisinde anladylanda;

11) bazar bahasyndan tapawutlanyan basga baha — baha kes-
megin obyektlerinin baha kesmegin &hli basga maksatlary iicin belle-
nilen bahasy, maliye hasabatlylygynyn diiziilmeginin maksatlary {i¢in
baha kesmek muna degisli dildir;

12) buyrujy — baha kesmek boyunca hyzmatlaryn edilmegi ii¢in
sertnama baglasan, baha kesmek boyunca hyzmatlardan peydalanyjy
fiziki ya-da yuridik sahs;
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13) gaytadan baha kesmek — baha kesmek iginiil subyektlerinii
arasynda baha kesmegin netijeleri ya-da buyrujynyn isleginin meyle-
tin beyan edilmegi boyunga diisiinismezlikler yiize ¢ykan yagdayyn-
da baha kesmegin obyektinin bazar bahasyny ya-da bazar bahasyndan
tapawutlanyan bagga bahasyny kesgitlemek;

14) nddogry baha kesmek — baha kesmek hakynda hasabatda
baha kesmegin bolmadyk obyekti iicin ya-da Tirkmenistanyn kada-
lasdyryjy hukuk namalarynyn talaplarynyn we baha kesmek isinii
cygrynda baha kesmek iilitiileriniit bozulmagy bilen, baha kesmegin
obyektinin bazar bahasyny ya-da bazar bahasyndan tapawutlanyan,
basga bahasynyn yoyulmagyna getiryan nddogry maglumatlaryn ula-
nylmagy bilen amala agyrylyan baha kesmek;

Gozgalmayan emldge baha bermek, nyrh kesmek {i¢in yumsun
goylusy asakdaky boliimlerden ybaratdyr:

1. Baha beriljek gozgalmayan obyekti zady kesgitlemek.

2. Baha berilydn emldginn emlidk hukugyny kesgitlemek.

3. Baha berilyén, yagny is ge¢irilydn wagtyn mohletini kesgit-
lemek.

4. Baha bermegin maksadyny kesgitlemek.

5. Baha bermek boyunca hasabatyn peydalanylysyny anyklamak.

Yokardaky hasabat hat, gysgaca hasabat we yzygiderli resmina-
mada (formada) jikme-jik beyan edilen hasabat gorniisinde tayyarla-
nylyp bilner. Hasabatyn esasy elementleri agakdakylardyr:

— miisderinin, yagny hasabatyn yumsuny berenin ady;

— hukugyny kesgitlemek;

— peydalanylysynyn maksadyny kesgitlemek;

— nyrhyny kesgitlemek;

— gosmaca maglumatlar;

— nyrhyn gutarnykly bahasy;

— ¢éklendirilyén sertler;

— sertifikasiya mazmuny;

— yerine yetirijinin goly.




2.2. Gozgalmayan emligi bahalamagyn esaslary

«Baha kesmek isi hakynda» Tiirkmenistanyn Kanunyna la-
yyklykda baha kesmegiii obyektine baha kesmegi gegirmekde
asakdaky yorelgelerden ugur alynmalydyr:

1. Tirkmenistanyii kanungylygyna layyklykda baha kesmegi
yerine yetiriji bilen buyrujynyin arasynda baglasylyan baha kesme-
gi gecirmek li¢in sertnama (mundan beyldk — sertnama) baha kes-
meginl obyektine baha kesmegi ge¢irmek ii¢cin esas bolup duryar.
Sertnama kepillendiris taydan hokmany tassyklanylmagyny talap
etmeyar.

2. Baha kesmegi yerine yetiriji sertnama boyunca baha kes-
megiil obyektinin bahasyny bellemek ii¢in hyzmatlary etmége,
buyrujy bolsa ol hyzmatlary télemége bor¢lanyar.

Baha kesmegi yerine yetiriji bilen buyrujynyn arasyndaky
sertnama:

1) baha kesmegin maksady, baha kesmek boyunca isleriii
mocberi, ulanyljak diizgiinler, ediljek ¢aklamalar, seyle hem baha
kesilmegine ya-da baha kesmek hakynda hasabatyn diiziilmegine
cenli ulanyljak ¢éklendirmeler, sertler bellenilyér.

2) baha kesmegin anyk obyektine, baha kesmegin birnége ob-
yektlerine baha kesmeginl gegirilmegi ya-da buyrujynyn arzasy bo-
yunga ona uzak mdohletleyin hyzmat edilmegi gdz 6niinde tutulyp
bilner.

3) baha kesmek boyunca hyzmatlar ti¢in toélegiit mdgberi baha
kesmegin obyektinini bahasyna bagly bolup bilmez.

4) baha ulanar yaly bolmalydyr, seyle hem dinie niyetlenilen
maksady boyunca peydalanylmalydyr.

5) Tiirkmenistanyn baha kesmek isinin ¢ygryndaky kadalas-
dyryjy hukuk namalarynda goz oniinde tutulan halatlarda baha
kesmegin obyektine baha kesmek, sol sanda gaytadan baha kes-
mek kazyyetiil ¢6zglidinin (yiiztutmasynyil) esasynda, seyle hem
ygtyyarly edaranyn karary boyunca gecirilip bilner.

6) kazyyet we ygtyyarly edara baha kesmegi yerine yetirijini
saylamakda 6zbasdakdyr.

7) baha kesmegi gecirmek bilen baglanysykly cykdajylar,
seyle hem baha kesmek boyunca hyzmatlaryni bahasyny télemek
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buyrujy tarapyndan bellenilen tertipde ylalasylan nyrhlara layyk-
lykda, seyle nyrhlar bolmadyk mahalynda bolsa sertnama bahasy
boyunga dwezi dolunmaga degislidir.

Baha kesmegi gecirmek hakyndaky Sertnama bildirilyén hok-
many talaplar:

1. Sertnama yazmacga gorniisde baglasylyar we onda sular bol-
malydyr:

1) baha kesmegin obyektinin ady, onun yerlesyén yert;

2) baha kesmegi gecirmegin mohleti ya-da senesi;

3) baha kesmegiil gorniisi;

4) baha kesmegin obyektinin kesgitleyédn bahasynyn (bahalary-
nyn) gorniisi;

5) baha kesmek boyunga hyzmatlaryn edilmegi {i¢in tolegin sert-
leri, tertibi we mogberti;

6) baha kesmegi yerine yetirijiniil rayat jogapkérciliginin atiyac-
landyrylmagy hakynda maglumatlar;
bor¢larynyin ¢éklendirmeleri;

8) taraplaryn hukuklary, bor¢lary we sertnamanyn sertlerinin ye-
rine yetirilméndigi ya-da bolmalysy yaly yerine yetirilmandigi {igin
jogapkargiligi;

9) buyrujynyn baha kesmegin obyektine eyecilik hukugyny
tassyklayan resminamalar ya-da buyruja baha kesmek hakynda
sertnamany baglasmaga hukuk beryin basga esaslar hakynda mag-
lumatlar;

10) baha kesmegi yerine yetirijide baha kesmek isini amala
asyrmak {icin bar bolan ygtyyarnama hakynda maglumatlar;

11) taraplaryn rekwizitleri (yuridik sahsyn doly ady, yuridik sal-
gysy, bank rekwizitleri we hususy salgyt belgisi ya-da fiziki sahsyn
familiyasy, ady, atasynyn ady, yasayan yeri, pasport maglumatlary).

Seyle-de sertnamada su bolekde g6z oniinde tutulmadyk basga
maglumatlar we sertler hem gorkezilip bilner.

2. Baha kesmegin obyektine (obyektlerine) baha kesmek hakyn-
da sertnama baha kesmegin sol obyektine (baha kesmegin obyektle-
rine) takyk salgylanmany, seyle hem onun (olaryil) beyanyny 6ziinde
jemlemelidir.
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3. Dowlete degisli obyektlere baha kesilende, sol obyektlerin ba-
lans saklayjysy bilen sertnama baglagylyar.

Baha kesmek hakynda hasabata we onun mazmunyna bildirilyin
talaplar:

1. Baha kesmegi yerine yetiriji baha kesmegi gecirenden soi, ba-
ha kesmek hakynda hasabaty yazmaca gorniisde diizyar we ony buy-
ruja beryar.

2. Baha kesmek hakynda hasabatyin mazmuny onun ¢aklanylyan
peydalanylmagyna, baha kesmegin obyektinii gorniisine we baha
kesmek {i¢in yumsa baglydyr.

3. Baha kesmek hakynda hasabatda baha kesmige diisiinmek
baha kesmegin obyektinin bahasy hakynda pikiri takyk, goni manyda
beyan edilmelidir. Hasabatda diirli diistindirmelerin bolmagyna ya-da
buyrujynyn yalitysmagyna getirilmegine yol berilmeyir, onda seyle
hem buyruja maglumatyn takyk seljermesine, baha kesmegin ulany-
lan ¢emelesmelerine we usullaryna, seyle hem seljerménin gecirilen,
pikirin doredilen we baha kesmegiii bahasy hakynda netijenamanyn
(mundan beylék — baha kesmek hakynda netijenama) diiziilen sebép-
lerine esaslanyan baha kesmegin anyk diisiinjesi berilmelidir.

4. Baha kesmek hakynda hasabatda su asakdakylar gorkezilyér:

1) baha kesmegin gecirilen senesi, seyle hem hasabatyn diiziilen
senesi;

2) baha kesmegi ge¢irmegin maksatlary;

3) baha kesmegin obyektine baha kesmegi gecirmek ii¢in esas;

4) baha kesmegi yerine yetirijinin we buyrujynyn rekwizitleri
(ady, yerlesyin yeri (pocta, yuridik salgysy), bank rekwizitleri, husu-
sy salgyt belgisi);

5) baha kesmegi yerine yetirija baha kesmek isini amala agyrmak
licin berlen ygtyyarnama hakynda maglumatlar;

6) baha kesmegi yerine yetiren baha kesijinin familiyasy, ady, ata-
synyn ady, hiindr dereje sahadatnamasynyn belgisi we berlen senesi;

7) baha kesmegin obyektinin takyk beyany (kybaplanylmagy we
kesgitlenilmegi), onun balans bahasy;

8) baha kesmegin iilniilerinii, baha kesmegin ¢emelesmelerinin
we usullarynyn (ulanylmagy, sonunl yaly-da ulanylmazlygy delillen-
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dirilmége degislidir), baha kesmek gecirilende kabul edilen baglan-
gyc maglumatlaryn (olaryn alnan ¢cesmesini gérkezmek bilen), seyle
rinit we eden ¢aklamalarynyn sanawy;

9) kesilen bahanyn mazmunyny diisiindiryan gorniisi we kesgit-
lemesi;

10) baha kesmegin tapgyrlary we baha kesmegin obyektinin tek-
lip edilyin bahasyny kesgitlemegin esaslary, ¢édklendirmeler we kesi-
len bahanyn ulanylyan yerleri;

11) baha kesiji tarapyndan ulanylyan baha kesmegin obyektinii
mukdar we hil taydan hasiyetlendirilmegini belleyén resminamalaryn
sanawy;

12) baha kesmegin obyektini gdzden gegirmegin ykrarnamasy.

5. Eger baha kesmegin obyektine baha kesmek ge¢irilende bazar
bahasyndan tapawutlanyan, bagga baha kesgitlenilen halatynda, hasa-
batda sol bahany bellemegin dlgegleri we baha kesmegin obyektinin
miimkin bolup biljek bazar bahasyndan iiytgemelerinin sebépleri gor-
kezilyér.

6. Baha kesmek hakynda hasabatda islendik ¢aklamalar we baha
kesmegin esaslanyan c¢dklendiriji sertleri jikme-jik acylyp gorkezil-
melidir.
rine gord bahasy kesilen obyektin bahasyna diiypli tésir eden basga
maglumatlar hem gosulyp bilner.

7. Baha kesmek hakynda hasabata baha kesmegi amala agyran
baha kesiji tarapyndan gol ¢ekilmelidir, ol sahypalayyn belgilenmeli-
dir, catylmalydyr we baha kesmegi yerine yetirijininn yolbasgysynyin
mohiiri we goly bilen berkidilmelidir.

Eger-de baha kesmek baha kesmegin obyektinin diiziimine gir-
yan baha kesmegin diirli obyektleri boyunca baha kesijilerii birndgesi
tarapyndan gegcirilen bolsa, hasabata her bir baha kesiji tarapyndan,
Oziinin baha kesmegi gegiren obyektini gorkezmek bilen gol ¢ekilyar.

8. Baha kesmek hakynda hasabata su asakdakylaryn nusgalary
hem gosulyar:

1) baha kesmegi yerine yetirijiniii ygtyyarnamasynyn we baha




2) baha kesiji tarapyndan peydalanylan, esasynda baha kesmegin
obyektiniii hil we mukdar taydan hésiyetlendirilmegi bellenilen res-
minamalaryn.

9. Baha kesmek hakynda hasabat baha kesmegi yerine yetiriji ta-
rapyndan bds yylyn dowamynda saklanylyar.

10. Buyruja baha kesmek hakynda hasabat bilen birlikde baha
kesmek hakynda netijenama berilyir, onda baha kesmek hakynda ha-
sabatyn esasy diizglinleri gysgaca beyan edilyar.

Baha kesmek hakynda hasabatynn dogrulygyna kanuny kepilin
esaslary asakdakylar bilen kesgitlenilyar:

1. Baha kesmegin obyektinin bazar bahasynyn ya-da bazar ba-
hasyndan tapawutlanyan basga bahasynyi su Kanunda goz oniinde
tutulan esaslar we tertip boyunca diiziilen, baha kesmek hakynda ha-
sabatda gorkezilen jemlenilen ululygy dogry diylip ykrar edilyir we
baha kesmegiii obyekti bilen gelesigi amala agyrmagyin maksatlary
ticin teklip ediji hasiyete eye bolup duryar.

2. Baha kesmek hakynda hasabatda bellenilen, baha kesmegin
obyektinin bazar bahasynyn ya-da bazar bahasyndan tapawutlanyan
basga bahasynyn ululygynyn dogrulygy hakynda, sol sanda sol bir
obyekte baha kesmek hakynda bar bolan basga hasabat bilen baglany-
sykly jedel yiize ¢ykan halatynda taraplar kazyyete yiiz tutup bilerler.

3. Kazyyetin gaytadan garassyz baha kesmegi bellemége we ta-
raplary onun netijelerine gord kesgitlenilen nyrh boyunca gelesigi
amala agyrmaga bor¢ly etmége haky bardyr.

4. Tirkmenistanyn ¢idginde yerlesyan obyekte baha kesmek ha-
kynda dasary yurtly baha kesiji tarapyndan yerine yetirilen hasaba-
tyn, Kanuna layyklykda hereket edyan we ygtyyarly edara tarapyndan
teklip edilen baha kesiji tarapyndan tassyklanylmagy hokmanydyr.




3. GOZGALMAYAN EMLAGI
BAHALAMAGYN DOWRI

3.1. Gozgalmayan emléigi bahalamagyn dowri

Girdeji berip biljek gozgalmayan emldge nyrhy kesgitlemeklik
mukdar, hil we ondan uzak dowamly dowiirde alyp boljak béahbidi
gornlisde anyklanyp bilner. Baha beriji bu gorkezijileri bazar mag-
lumatlaryny goz oniinde tutup, yeke-tédk hereket edydn sol wagtdaky
nyrhy hasaplamalydyr. Bu yerde gozgalmayan desga nyrh kesmeklik
ndme maksat {li¢in kesilisine baglydyr. Ona gord nyrh her hili bolup
biler. Olaryn esaslary maya goyum we bazar nyrhy bolup duryar ya-
da bagga-da nyrhlar bolup biler, onuil ugry miisderinit maksadyna
baglydyr.

Bazar ykdysadyyetli yurtlarda gozgalmayan emlége baha berme-
gin birndge nazaryyet bitewiiligi (nazary esaslary) iglenip tayyarlany-
landyr, onuil esasy bolup gozgalmayan emldge baha bermegin yorel-
gelerinin birmenzeslendirilen (unifisirlendirilen) topary duryar.

Su yorelgeleri, esasanam, dort topara boliip bolar:

1. Birinji topara gozgalmayan emlégin eyesinii géz oniinde tut-
yan maksatlaryna esaslanyan yorelgeler degislidir.

2. Ikinji topar yorelgeler gozgalmayan emlédgin yerlesyédn yeri
bilen baglanysyklydyr.

3. Ugiinji topar yorelgeler gozgalmayan emliklerini bazar gursa-
wy bilen baglanysyklydyr.

4. Dordiinji topar yorelgeler bolsa gozgalmayan emlégi it gowy
we in netijeli peydalanmak bilen baglanysyklydyr.

Bu yokarky yorelgeleriii toparlary 6z aralarynda bir-birleri bi-
len 0zara arabaglanysyklydyr. Gozgalmayan emlige seljerme berlen-
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de, birbada olaryf birnégesinifi ulanylmagy miimkindir. Yone kibir
yorelgelere asa kop iins berilmegi yagdaylara we gyzyklanmalara
baglydyr.

Gozgalmayan emlige baha bermegii yorelgeleri we olaryn
arabaglanysygyny gorkezyin diagramma

Yer, onda yerlesyin desgalar we Bazar gursawy bilen
binalar bilen baglanysykly yorelgeler: baglanysykly yorelgeler:

— indiki ontimliligi; — baglylyk;

— goyum; | — degislilik;

— Gsyin we kemelyén berim; — teklip we isleg;

— denagramlasdyrylys: — bisdeslik;

— ykdysady mégberi; — tiytgetmek;

— ykdysady boliinme

¥ ¥

Gozgalmayan emlégi i gowy we ii netijeli peydalanmak

'y

Gozgalmayan emlégin peydalanyjysynyn goz éntinde tutyan
maksatlaryna esaslanyan yorelgeler:
— peydalylygy: —
— (amortizasiya) dwezliligi;
— garagsmak;

Gozgalmayan emldgin peydalanyjysynyil maksatlaryna, yag-
ny gbz onilinde tutyanlaryna esaslanyan yorelgeler, yokarky diag-
rammadan gorniisi yaly, peydalylygy, 6wezliligi we garasmany 6z
i¢ine alyar.

Peydalylyk yorelgesininl bolsa gozgalmayan emlédgin dinie poten-
sial eye boljaga béhbitli bolan yagdayynda nyrhy bolup biler. Sebibi
ol 6ziinin kesgitli ykdysady wezipelerini amala asyrmalydyr. Mysal
ticin, ol yerde senagat kdrhanasyny isledip ya-da ekin ekip bilmelidir.
Wagtlayyn eyegilik edilende hem kirende tolegini toleméige kim hem
bolsa biri tayyar bolsa, onda ol bahbitlidir. Ya-da ol eyegilik edyanin
psihologik islegini kanagatlandyryp, onun séhratyny déredyén bolsa,
ol emldk peydalydyr.

Peydalylyk — munuil 6z1 gozgalmayan emldgin peydalanyjy-
synyn berlen yerde we berlen wagtda islegini kanagatlandyrmak
ukybydyr.




Eger emlik girdeji getiryan bolsa, onda peydalanyjysynyi islegi-
ni kanagatlandyrmak girdejiniii akymy gorniisinde ailadylyp bilner.
Bu yerde kihalatlarda gozgalmayan emlédgin eyesine bu girdejinini
akymy «yazylan renta» gorniiginde hasiyetlendirilip bilner.

Owezlilik (amortizasiya) yorelgesi. Akylly-basly satyn alyjy goz-
galmayan emlégin obyektine it az bahadan kdp baha télemez. Ol sol
obyekti sonun yaly obyekt bilen denesdirip gorer. Dogrudanam, sol
bir peydalylygy bar bolan obyekte, berlen mohletde gurup boljak ob-
yektin bahasyndan kop tolemegin bahbidi yokdur. Onun ticinem ma-
yadar girdejileriii akymyny seljermelidir (analizlemelidir), yagny ko-
ne we tize obyektde alynjak girdejilerin akymlary deniesdirilmelidir.

Owezlilik (amortizasiya) — munuh 6zi gozgalmayan obyekte it
yokary (maksimal) nyrh onun peydalylygyna ekwiwalent bolan bey-
leki obyektin ift az bahasy ya-da nyrhy bilen kesgitlenilyar. Bu y6-
relge nyrhy kesgitlemekligin {i¢ sany ¢cemelesmesine hem esas bolup
duryar. Ol usullar sulardan ybaratdyr:

— satuwyn goni deniesdirme deriiewi;

— girdejiler;

— ¢ykdajylar.

Garasmak yorelgesi bolsa gozgalmayan emlikde satyn alynma-
gyn maksady geljekde bir peyda bolunsyn diylip maya goyum edil-
megi bilen baglanysyklydyr. Girdeji getirydn gozgalmayan emlige
nyrhy kesgitlemek onun arassa girdejisinin mukdary hem-de ol alnyp
satylanda nicerdk girdeji galjakdygy bilen kesgitlenyir. Bu yerde in
bir esasy zat bolsa mayadar ii¢in gelejekde geljek girdejilerin akymy-
nyn hili we dowamlylygy bolup duryar. Ol hemiselik dildir, wagtyn
geemegi bilen ol gozgalmayan emlige islegin artyp ya-da kemelip
bilmegi bolayjak zatdyr.

Seylelikde, garagmak yorelgesi — munui 6zi gozgalmayan emla-
ge geljekde eyecilik etmekden alnyp bilinjek girdejilerin hazirki nyr-
hyny ya-da beyleki bahbitleri kesgitlemekdir.

Maliye islerinde bolgy yaly pul goterim getirmelidir, sebébi hé-
zirki bir manat geljekki bir manatdan nyrhy boyunga, yagny satyn
alyjylygy boyunca yokarydyr. Bu yerde wagt boyunga pulun nyrhy
barada giirriinn gidyér. Geljekki manatlaryn hizirki manatlara nyrhyny
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3.2. Gozgalmayan emligi bahalamaga cemelesmeleri
ulanmaklygyn usullary

Gozgalmayan emldge nyrh kesmeklikde yer bilen, ondaky bina-
lar we desgalar bilen baglanysykly yorelgeler sulardan ybaratdyr:

— indiki 6niimligi;

— goyumy;

— Osiis we kemelis;

— kemelyén berim,;

— denagramlasdyrylys;

— ykdysady mogberi;

— ykdysady bdliinme.

Gozgalmayan emlégin indiki 6niimliliginin esasyndaky yorelge
yer bilen baglanysykly bolup, ol yerinn nyrhyny kesgitleyér. Islendik
ykdysady igjenligin esasyny dort sany oniimgilik faktory diizydr. Ony
asakdaky tablisada getireliii. Bu yerde her bir faktor doredilyén isjeni-
ligint esasynda alnan arassa girdejiniii hasabyna t6lenilmelidir.

Oniimgilik faktorlary we olaryn 6wezlemesinii (amortizasiyasynyii)

dolunysy
Faktorlar Owezlemesinifi (amortizasiyasyny)
dolunysy
Zihmet Aylyk, pul bermek, iistiine goylan
tolegler, komission sylaglar
Kapital /pul ya-da pula Goterim, diwidentler
satyn alyp bolyan zatlar

Telekecilik isi(koordinirlemek) Girdeji, dolandyryjylary sylaglamak
Yer Renta

Bu yerde yer fiziki gozgalmayandyr, onda ofla zdhmeti, mayany
(kapitaly) we telekeciligi cekmelidir. Bu bolsa 6ni bilen ii¢ faktora
girdejiden tolegler tolemini, galan girdejiden yer eyesine renta gor-
niisde toleg toleméni anladyar. Ykdysady nazaryyetin tassyklaysyna
gord, yer dine «galyndy nyrhyny» basga tolegler, yagny oniimgilik
gorkezijilerinin dhlisi télenenden son alyp biler.

Seylelikde, gozgalmayan emldgin indiki Oniimliligi yere gord
arassa girdeji hokmiinde zdhmete, maya we telekecilik isine ¢ykary-
lan ¢ykdajylaryn téleginden son kesgitlenyaér.
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Indiki 6niimlilik peydalanyja yerden alyan girdejisini yokarlandyr-
mak, ¢ykdajylary azaltmak hem-de ayratyn sarp edilisi kanagatlandyr-
mak igine yardam beryar.

Olara mysallar getirelin:

1. Diikan agjak ilatyii has kop gelim-gidimli yeriniti meydanyna kop
toldr, netijede girdeji yokarlanar.

2. Lomay sdwda etjek ya-da magyn-traktor ondiirjek demir yola ya-
kyn yer bdlegine, saherint merkezine seredeninde kop pul tolér.

3. Yasayys jay satyn aljak bolsa onun pisgelerinden we dasary se-
redilydn yerinden towerek owadan goriinyén bolsa, onda ol kép puly sol
jay Ugin tolemége tayyardyr, bu bolsa ayratyn sarp edilisleri kanagatlan-
dyrmakdyr.

Goyum (oniimliligin ¢dgi). Gurlusygy yerine yetiriji yasayys jay
toplumynda howdan gurmagy pikir edyar. Suw howdanynyn gurlusygy-
na 17 500 dollar harglanjak. Suw howdany (basseyn) bolanda yasayys jay
toplumy 1 165 000 dollar boljak, howdansyz — 1 140 000 dollar boljak.
Diymek, basseyn umumy nyrha 25 000 dollar gosyar. Suw howdanyny
gurmagyn bahasy ona seredende az. Onda béhbidini bilyan gurlusykey
howdan gurar.

Goyum — munuil 6zi hojalyk obyektinin nyrhyna seyle gosundy bo-
sol gorkeziji ii¢in doly ¢ykdajylar dildir. Kabir gorkezijiler gozgalmayan
emldgin nyrhyny yokarlandyryp biler, yone yerliksiz ulanylan gorkeziji
onun bahasynyn peselmegine getirip biler. Mysal {i¢in, satyljak jay das
tarapyndan gowy reiiklenen bolsa, ol alyjylary gyzyklandyryp biler, yo-
ne renk bazar tilniilerine gabat gelmese, onda jayyn nyrhynyn peselmegi
miimkindir.

Osyin we kemelyin berim. Yer eyesi, 6ziine degisli boliimde
(ugastokda) néhili depginde (intensiwlikde) gurlusyk etmeli? Cilinki
jayy nice kop gursa, sol bolek kigeler, bolegi az bolan jayyn baha-
sy hem pes bolar. Mysal iigin, gurlugygy yerine yetiriji kompaniya-
nyit — ABG-nin 1 ga yeri bar bolsun. Eger kompaniya bir jay gursa,
onda onuil girdejisi 10 000 dollar bolar. Sol bolekde yene-de jaylar
gurulsa, bir jay licin yerin ¢ykdajysy kemelyir, yone gurulyan jayla-
ryn bazar bahasy her gezekde yeri az bolany ii¢in pese gacyar. Onun
mysalyny agakdaky tablisada getirelin.
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Jayyn sany Her jaya girdeji Umumy girdeji

0 0 0

1 10 000 $ 10000 $
2 15000 $ 30 000 $
3 12 000 $ 36 000 $
4 10 000 $ 40 000 $
5 8000 $ 40 000 $
6 6000 $ 36000 $
7 4000 $ 28 000 $

Bu yerde gurlanda umumy girdeji artyar, yone indiki guruljak
her bir jayda girdeji peselyir. 4-nji we 5-nji jayy guranda kompani-
yanyi umumy girdejisi artyar. Yone 6-njy jaydan baslap kompaniya
umumy girdejisini yitirip ugrayar.

Gozgalmayan emldgii 6sydn we kemelyin berimini seyle kesgit-
lap bolar: oniimgiligin esasy faktorlaryna resurslar gosulanda, onun
arassa berimi seyle nokada ¢enli artyp Osyér, ondan sofi umumy berim
Osyanem bolsa, depgini peselyir. Seyle peselis artyan nyrh gosulan
resurslara ¢ykdajylardan az bolyan¢a dowam edyar.

Denagramlasdyrylys (proporsionallyk). Eger yere az 6niimgilik
faktorlary goylan bolsa, onda ol gurlup gutarylmadyk hasap edilyar.
Eger kop bolsa, onda agdyk gurlan hasap edilyér. Iki hili yagdayda
hem yer gowy netijeli ulanylmayar hem-de indiki 6nlimgiligin &hli
faktorlary yerden has yokary umumy girdeji alyp bolar yaly biri-bir-
leri bilen degisli denagramlasdyrys yagdayda bolmaly.

Denagramlasdyrylys — munuil 6zi her hili 6nlimgilik faktorlary-
nyn jemine degisli yerden peydalanmak bolup, onda olaryn utgasma-
synda yerin nyrhy in yokary yagdaya yetyér.

Yokarky tablisada getiren mysalymyzda 4 we 5 sany jay gurany-
myzda umumy i1l kép girdejiniil ululygy dendir. Sonun iicinem 5-nji
jay gurmagyn hajaty yokdur, ¢ykdajylar hem azalyar. Seyle isler yer-
den peydalanylmak islerinde 6rdn mohiimdir.

Ykdysady mogber. Yerde gurlusyk etmegiii it amatly (optimal)
mogberi basdeslik bazarynyn sertleri we peydalanyjylaryn sarp edi-
jiligi bilen kesgitlenilyir. Gowy yerde yerlesen yer bdleginin bahasy

I




miimkin bolan peydalanyjylar ii¢in 6rén ki¢i ya-da 6rdn uly bolsa,
onda bazarda onun bahasy peselip biler.

Mysal {i¢iin, yolun ¢atrygynda yerlesen masynlara yangyc gu-
yulyan stansiya ii¢in sol yer juda amatly bolmagy miimkindir. Eger
yer bolegin mdgberi kigi bolsa, magynlaryn barmasy we yangyclary
saklamak kynlasar, eger uly bolsa, onda artykmag yer bekede gogma-
ca girdeji getirmez. Seylelikde, gozgalmayan emligin ykdysady mog-
ber yorelgesi hem sol bir denagramlasdyrys yorelgesidir, yone basga
nukdaynazardan alnandyr.

Mocber yorelgesinin ulanylysynyii mysaly yeke-ték yer boleginin
(ucastogynyn) nyrhynyn artdyrylmasydyr. Ol hacanda iki yer bolegi
(ucastogy) birikdirilende, onun nyrhy olaryn ayratynlykdaky nyrhla-
rynyn jeminden kép bolyan yagdayydyr.

Mysal tigin, gurujy A yer bolegini 15 000 dollara we B yer
bolegini 10 000 dollara satyn alyp biljek. Eger su iki yer bolegini
birlesdirsek, onda tdze yer yer boleginiii nyrhy 33 000 dollar bolar.
Bu yerde artdyrylan nyrh 8 000 dollara barabardyr.

Gozgalmayan emldkde ykdysady mogber — munun 6zi ber-
len yerde bazar konyukturasyna degisli yerin mukdary bolup, ol
yerden peydalanmagyn it amatly dlgegini iipjiin etmek {i¢in zerur
denagramlylykda bolmagydyr.

Ykdysady boliinme. Kébir dowletlerii emldk hukugynda yere
goré zatlary bolekleyin satmak we bolmek hukugy bardyr. Seyle hu-
kugyn her biri yeke-tdk bukjanyn diiziimi hokmiinde garalyar.

Ykdysady boliinme yorelgesi seyle kesgitlenyér, yagny zatlar
hukugyny seyle bir boliisdirmeli we birlesdirmeli, onda gozgalma-
yan obyektin umumy nyrhy artmaly. Béliinme her hili gérniisde bolup
biler:

— fiziki bolme — ol howa ginisligini, yeriil listiini we astyny bol-
mek hukugy; yeri boleklere bolmek;

— eyelik etmegin wagty boyunga boliinme — her hili kdrendelerin
gorntisleri, omiirlik eyecililik etmek; geljekki zat hukugy;

— peydalanmak hukugy boyunca boliinme — basga birininin za-
dyny peydalanmakdaky cédklendirilen hukuk ygtyyarnamalar (lisenzi-
yalar), zady peydalanmaga ¢éklendirme;
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— zat hukuklarynyi gorniisleri boyunga boliinme — bilelesilen
kirende, hyzmatdaslyk, trastlar, korporasiyalar, opsionlar, satmagyn
geplesilen sertnamalary;
liinme — birinji girewler, «kigi» girewler, salgyt girewleri, kazyyet gi-
rewleri, maya goyuma gatnasmak.

Indi bolsa gozgalmayan emlégin nyrhyna bazar gursawy bilen
baglanysykly yorelgelere seredelin, olar asakdakylardyr:

— baglylyk;

— degislilik;

— teklip we isleg;

— bésdeslik we tiytgemek.

Baglylyk. Gozgalmayan emlégin yerlesyan yeri onun nyrhyna ta-
sir edyan mohiim yagdaylaryi biridir. Yerlesydn yerinii hili onufi yk-
dysady gursawyna yakynlygyna baglydyr. Bu iki hdsiyet situsi ya-da
yerin peydalanylysynyn ykdysady yerlesisini diizyar.

Situs diisiinjesi asakdaky shemada gorkezilendir, ol bolek satuw-
-sdwda iicin gozgalmayan emldgin kybapdas peydalanylysyny gorkez-
yar. Ona menzes arabaglanysygy basga goriisli peydalanys tigin hem
sekillendirip bolar. Situs yerden peydalanmagyn anyk wariantynyn we
ykdysady gursawyn dort dereje boyunga Ozara téisirine baglydyr. Bu
dort derejede konsentrik towerek bilen bellenip, olar seplesyan territo-
riyany, yakyn tdweregi, sowda zolagy we biitin sebiti belleyér.

Eger berlen territoriyada yerden peydalanmagyn hisiyeti ya-da
ykdysady gursaw iiytgese, onda gozgalmayan emldgin nyrhyna tésir
edyar.

Yerden peydalanmagyt hésiyetinin iiytgemegine kibir mysallar:

— sowda merkezinden das bolmadyk gurlusyk;

— kol doretmek;

— mekdebin gurlusygy ya-da galyndylary isldp tayyarlamak bo-
yunca kdrhanany agmak.

Su hisiyetli liytgesmelerin obyektin nyrhyna onayly ya-da
onaysyz tisir etmegi miimkindir. Ol tésirin derejesi yerden peyda-
lanmagyn tdze olgegleri bilen baglanysyklydyr hem-de bahalanyan
obyekt we tidze peydalanysyn arasyndaky arabaglanysyk bilen bag-
lanysyklydyr.
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Sebit
Seplegyin
territoriya

Haryt iberijiler Basdesler

Maliye hyzmatlar

Jemagat
hyzmatlar

NN

Bisdegler

) /

Gosgmaca obyektler

Dawlet gulluklary

[ |

Ulag duralgasy

Bolek satuw sowdasy iicin gozgalmayan emligi
kybapdas (tipli) peydalanmagynyn situsy

Arabaglanysyk cykdajylarda dlcelyér. Bu ¢ykdajylar bahalanyan
obyektden her hili zerur bolan gogsmaca gulluklara baryp bolmak bilen
kesgitlenydr. Arabaglanysyk wagt ¢ykdajylary, uzaklyk ya-da eyelik
obyektlerine barmaklyga pul ¢ykdajylary bilen 6lgelip bilner. Bu ara-
baglanysygyn kébirlerinin mogberini dlcemek kyndyr. Mysal {igin, go-
wy gozel gorniisli yeriii boleginin bahasyny nadip dlcejek?! Ony dinie
seyle gorniisi bolmadyk yer bdlegi bilen denesdirip, tapawudyny kes-
gitlap bolmagy miimkindir.

Aragatnasyga bagly ¢ykdajylar her hili gorniislerden emele gelip
biler. Mysal ii¢in, uly tizlikli ulag yolunyn gurulmagy wagt we uzak-
lyk bilen baglanysykly ¢ykdajylary kemeldip biler. Eger yol toleg-
li bolsa, onda arabaglanysyk bilen bagly pul ¢ykdajylar artar. Tizligi
ciklendirilen bolsa hem wagt ¢ykdajylar kopeler.

Girdejilerin akymy, ol yerini peydalanylyan bazar bilen arabagla-
nysygyna uly derejede bagly bolyar. Mysal ticin, yol gurlusygy ya-da
bésdesin arabaglanysygynyn liytgemesi zerarly bolek sowdanyi girdeji-
si peseler, sebibi su liytgesme zerarly basdes ol yere gelyén miisderileri
Oziine alyp galyar.

Gozgalmayan emldgin degislilik bilen tipjiingiligi. Bazar tilniilerine
gabat gelmeyin taslama maliye taydan utulys gazanyp biler. Mysal {i¢in,




Tiirkmenistanda yasayys jay gurlusygynyn taslamasy ortaga 5 masga-
la agzasyna niyetlenilen bolmasa, onda guruljak jayyi bazarda nyrhy
pes bolar. Tiirkmenistanda indiden beyldk 1 ya-da 2 otagly jaya, ila-
tyn yagdayy gowulassa, isleg azalar ya-da bolmaz.

Sonun liginem gozgalmayan emlégin taslamasy sol yeriil peyda-
lanylysynyn umumy kabul edilen wariantyna degisli bolmalydyr. Bu
diyildigi hemme jaylar, 6iiki sowet dowriindidki meyilnama jaylar bol-
maly diyildigi dildir. Binagérligin (arhitekturanyn) her bir yer, yurt
ticin 6zbolusly bolmagy tebigy zatdyr.

Degislilik — munuin 6zi binagérlik (arhitektura) stilinin de-
rejesinini we bahbitlilik hem hyzmatlar derejesiniii tize gurulyan
yerlerde bazaryin sarp edisleriniii hem-de garasmalarynyn talabyna
layyk bolmagydyr. Degislilik yorelgesi bilen regressiya we prog-
ressiya yorelgeleri baglanysyklydyr. Osiis (regressiya) bolanda sol
yerin bazar gertlerinde yer boleginde gurlusyklaryn kopelmegidir.
Mysal tigin 70 000 we 80 000 dollar bahasy bolan jaylar gurulan
yer boleginde 175 000 dollar bahasy bolan jay gurmak bilen ony
sol nyrhdan satyp bolmaz, onun bahasy ¢ykdajylardan has pes bol-
magy miimkindir. Progressiya bolanda seredilyén gozgalmayan ob-
yektin gonsy gozgalmayan obyektlerin islap baglamagy bilen, onun
bahasy yokarlanyar. Mysal {i¢in, sowda zolagynyn durkuny tizele-
mek bilen onda yerlesyén diikanlaryn éhlisinint nyrhynyn yokarlan-
magy miimkindir.

Teklip we isleg. Gozgalmayan emlédgin difie haysam bolsa bir
ya-da bir topar ulanyjy iicin peydasy bar bolsa nyrhy bardyr. Yéne
peydalylyk nyrhyn yaliityz bir elementi dildir. Gozgalmayan emlik
Ozgelere garanda gyt bolmaly.

Teklip — mununl 6zi berlen bahalarda bazara girizilen gozgalma-
yan obyektlerin mukdarydyr. Islegin esasynda bolsa potensial alyjy-
laryn gozgalmayan emldgi satyn almagy iicin maliye serisdeleriniii
bolmagy yerlikli zatdyr.

Gozgalmayan emldgin bazary kédmil bolmanlygy ti¢in, onun ba-
hasyny kidwagtlarda teklip we isleg kesgitlidp bilmez. Gelesik bagla-
sylanda satyp bilijilik ukybyn, satuwa gatnasyanlaryi ukyby we sany,
emosiyalary, maliyelesdirmédge ¢ykdajylar hem-de suiia menzesler
satuw bahasyny kesgitlemekde kabir rol oynap bilerler.
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Uzak mohletli meyilnamada gozgalmayan emlédgin bahasynyn
iytgemeginin uguryny kesgitlemekde teklip we isleg netijeli faktor
bolmagy miimkindir. Hacanda isleg we teklip defiagramlasdyrylanda
bazar baha gozgalmayan emlégin 6z-0ziline diisydn gymmatyny an-
ladyar. Eger bazar baha 6z-6ziine diisyan gymmatdan kop bolsa, onda
tize-tdze gozgalmayan emlékler gurlar. Bu proses td bu gymmat bilen
bazar baha denagramlagyan¢a dowam eder. Eger gymmat bazar baha-
syndan uly bolsa gurlusyk peseler ya-da durup galar.

Bdsdeslik. Islendik dowletde adamlar bay bolmaga ymtylyarlar.
Yurtda gozgalmayan emlikden adamlar, onufi bazarynda artykmag
ya-da monopol-yekemen girdeji alyan bolsalar, onda ofia 6n gatnas-
mayanlar hem ol bazara girmige ymtylarlar.

Artykmag ya-da yekemenlik girdejiler — munun 6zi telekegilik isi-
nin iistlini yapmak {i¢in zerur bolan jemden artyan jemdir. Has yokary
girdeji basdesligi yitilesdiryar. Basdesligin yitilesmegi berlen etrapda
gozgalmayan emlige teklibin dsmegine getirer. Eger seyle yagdayda
isleg 6smese, berlen tipli gozgalmayan emlidkden alynjak ortaca aras-
sa girdeji peseler. Eger bésdeslik gereginden artykmag bolsa, onda
girdeji normadan peseler ya-da bolmaz. Bu yorelge analitikler {i¢in
mohiim bolup, bazar normalardan artyan girdejileriit akymynyn gym-
matyny kesgitldp bolyar.

Uytgemek. Gozgalmayan obyekt yuwas-yuwasdan konelisyar.
Téaze kdrhanalar agylyar, basgalary yapylyar. Hususy we jemgyyet is-
lerinin tisiri astynda yerin ulanylysynyn hésiyeti liytgeyar. Pul mas-
sasynyn we goterim haklarynyn mogberi tiytgép duryar. Halkara yag-
daylar hem harydyn gymmatyna tasir edyar.

Demografik 6siis hem her hili yasayys jaylara bolan sarp edilisi
doredyir. Taze tehnologiya we ykdysady 0siis gozgalmayan emlige
taze islegi doredyér. Su dhli faktorlar we basgalar berlen yerde goz-
galmayan emlégin peydalylygyny iiytgetmegi miimkindir.




4. CYLSYRYMLY GOTERIM, DISKONTIRLEMEK
WE ANNUITETLER

4.1. Cylsyrymly goterim, diskontirlemek we annuitetler,
bar pullaryn hizirki gymmatynyn hasabynyn jemi,
wagt, towekgellik, girdejinin mukdary

Girdeji getiryén emlékleriit nyrhyny bahalamagyn esasyna hazir-
ki bar pulunn gymmatynyn hasaby goylan bolmaly. Onun geljegin her
hili dowiirlerinde alnyp bilinmegi miimkindir. Yene bir yyldan ya-da
10 yyldan alynjak dollaryn gymmaty su giinki alnan dollardan azdyr.
Sonui iicinem emldgin hazir bahalanan gymmatyna geljekde alynma-
larynda degisli gosmagalar girizmeli bolar.

Mysal {i¢in, maya goyumynyn iki wariantyna seredeliil. Wariant
A-100.000 dollar goylan maya goyum 30 yylyin dowamynda her yyl
10.000 dollar girdeji beryér. Wariant B-50.000 dollar maya goyum
yene 20 yyldan 100.000 dollar girdeji beryar. Bu wariantlaryn ikisinde
hem towekgellik defi bolanda haysy mayadar {i¢in amatly. Bu soraga
jogap bermek ii¢in analitik toplamak we diskontirlemek diisiinjeleri
bilen tanys bolmaly, olar ofia maya goyumyny dogry bahalap bilme-
gine yardam eder.

Cylsyrymly goterim we diskontirlemek diisiinjeleri maya goyum-
lardan garagylyan girdejilere baha bermek bilen baglanysykly hasaplarda
peydalanylyar.

Olar peydalanylmazdan 6n asakdakylar kesgitlenmelidir:

1. Giirriini edilyin pul serisdelerinif jemi.

2. Su jemlerin tolenilmeli ya-da alynmaly wagty.

3. Maya goyum bilen baglanysykly bilinyin téwekgellikler.

4. Girdejinin degisli mukdary (goterimin ya-da diskontyn) mukdary,
ol bazar sertlerini we bahalanan téwekgelligi hasaba almalydyr.

E




Su elementlerin her birine ayratyn seredelin.

Jemler. Jemlerin umumy maydalawjysy bar dollarlardyr ya-da
ona degisli pul ekwiwalentleridir. Bu yerde mohiim is geljekki inwes-
tirlenjek ya-da maya goyumlardan alynjak dollarlaryn umumy jemi-
ni takyk kesgitlemegi ¢aklamak bolup duryar. Bu bolsa esasy sorag,
yagny goylan mayagoyumyn mukdary girdeji bermegi geljekde iipjiin
edermi? Maya goyumda girdejinin polozitel mukdary, bar bolan pul
serigdelerinin gelsi ondan gidyédnden kdp bolsa bolup biler.

Wagt. Mayadar iicin in bir gymmatly we c¢algyp bolmayan
cesme (resurs) wagtdyr. Ol yitirildyse, onun dwezini dolup bolmaz.
Wagty in netijeli peydalanmagyn yeke-tdk usuly bolsa mayagoyumy
islemége mejbur etmekdir, onun ii¢in ony ise goymaly. Pul, kdpleng,
goterim getirmek {igin peydalanylyar. Ol goterimiii almaly wagty
mohiimdir, sebdbi alnan goterim yene-de ondan goterim almak {i¢in
ulanylyp bilinmegi miimkindir. Girdeji almagyn wagty interwallar-
da ya-da dowiirlerde dlgelyir. Aralyk ya-da dowiir, giin, hepde, ay,
caryeklik, yarym yyl ya-da yyl bolmagy miimkindir. T6lenilmeli ya-
da alynmaly pulun dowriinit maya goyum derfiewinde birinji derejeli
dhmiyeti bardyr. Mysal ii¢in, 100 dollar maya goyumda goylup 200
dollar alynmaly bolsa, ol 200 dollaryn yene bir yyldan, yene-de 5 yyl-
dan ya-da 50 yyldan alynjagy 6rdn tapawutlydyr. Diizgiin bolsy yaly,
garasylyan girdeji nige tiz alynsa, sonca hem maya goyum etmek
bahbitlidir. Alnan girdeji berlen dowiir aralygynda yene-de girde;ji al-
mak licin tdzeden maya goyulmagy (reinwestirlenmegi) miimkindir.

Towekgellik. Maya goyum bilen baglanysykly durnuksyzlyga
we kesgitsizlige towekgellik diylip diistinilydr. Towekgellik maya
goyumdan alynjak dhtimal girdejini teswirleyér, ol deslapky cakla-
nandan kdpem ya-da azam bolmagy miimkin.

Girdejinin mukdary. Maya goyumda girdejiniit mukdary—munun
0zi arassa girdejinin goylan maya goyuma (kapitala) bolan goterim
gatnasygydyr. Su gorkeziji her hili maya goyum teklipler diiziilen-
de umumy maydalawjy hokmiinde peydalanyp bilinmegi miimkin-
dir. Maya goyumlarda girdejinin mukdaryna gutarnykly berimii
goyumlaryn i¢inden, onda sol maya goyum ileri tutulyar. Kéhalatlar-
da ileri tutulmalara maliye hdsiyetli bolmadyk kriteriyalaryn ulanyl-
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magy hem miimkindir. Eger dhli elementleri tapawutly bolsa, ¢ak-
lanyan girdejinin stawkasy towekgellik bilen denesdirilyar.

Towekgellik uly bolsa, girdejiniit mukdary hem uly bolmalydyr,
sebédbi mayadaryn towekgel¢iligininn 6wezi doldurylmalydyr.

4.2. Cylsyrymly goterimin funksiyalary (wezipeleri)

Cylsyrymly goterimin wezipeleri. Cylsyrymly goéterimi peyda-
lanmak bilen yerine yetirilydn hasaplar arassa mehaniki hésiyete eye-
dir, sona gord-de maya goyum girdejiler diiziimi her hili konfigurasiya-
da bolmagy miimkindir, onun ticinem her mukdary géterimi ligin yorite
tablisalar tayyarlanylandyr. Tablisanyni her bir sahypasy it bolmanda
30 yyla niyetlenilip, her hili girdejilerii akymy bilen hasaplanan 6
stitlini 6zlinde jemleyér. Cylsyrymly goterimin ayratyn wezipelerinin
atlandyrylysy asakdakylardyr:

— pul birliginiii toplanan jemi (1 siitiin);

— dowiirde pulun toplanan jemi (2 siitiin);

— Owezini dolma gazna yagdayy (3 siitiin);

— pul birliginiii hdzirki gymmaty (4 siitiin);

— annuitetin hizirki gymmaty (5 siitiin).

Indi bolsa ayratynlykda 1, 4, 5-nji siitiinlerin yerine yetirilisine
seredelin, galan siitlinlerine geljekki temalarda serederis.

Birliginl toplanan jemi. Maliye baha bermegin esasy kriteriyasy
hokmiinde «maya goyumlarynn girdejisinin mukdary» hasaplanan-
da goz onilinde tutmaly we kabul etmeli fakt — ¢ylsyrymly goéterim
effektiwdir. Cylsyrymly gbterim — munun 6zi alnan goéterim yene-de
depozite deslapky maya goyum bilen goylanda, esasy jemin bolegi
bolyar.

Geljekde deslapky depozit bilen onunl 6zem tidze goterimleri
getiryér. Tersine, yonekey goterim, goterimden girdeji almagy goz
onilinde tutmayar. Bu prosesi asakdaky mysalda tablisa gorniisinde
getirip gorkezelin.

Mysal {i¢in, hasapda 100 dollar goylup deponirlenen maya goyu-
ma we her yyl 10 goterim girdeji télenilmeyér. Ony 5 yylda ¢ylsyrymly
we yonekey goterimlerde hasaplap deniesdirmeli.

Depozit 100 dollar — ¢ylsyrymly we yonekey goterim 10%.
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Yyl Cylsyrymly gdterim | Yénekey goterim
0 | Depozit 100.00 100.00
1 Alnan goterim 10.00 10.00

1 | Yylyi soniundaky galyndy | 110.00 110.00
2 | Alnan géterim 11.00 11.00
2 | Yylyi sontundaky galyndy | 121.00 120.00
3 Alnan géterim 12.10 10.00
3 | Yylyi sofiundaky galyndy | 133.10 130.00
4 | Alnan goterim 13.31 10.00
4 | Yylyi sonundaky galyndy | 146.41 140.00
5 | Alnan gdterim 14.64 10.00
5 | Yylyi sofiundaky galyndy | 161.05 150.00

Cylsyrymly géterimini manysy aydyndyr. Depozitde galyan &hli pul
girdeji ticin goterim getirmelidir. Ondanam o6tri goterimi difie de-
pozitde duran pul getirmelidir. Bu maya goyum logikany &hli ma-
liye seljerijileri we baha berijileri anyk bilmelidirler. Cylsyrymly
gbterimin tablisasy.

Dollar goyumynyi her yyl 10 goterim mukdarda toplanan jemi

Yyllar Toplanan jem
1.10

1.21

1.331
1.4641
1.61051
1.771561
1.948717
2.143589
2.357948
2.593742
6.727500
17.449402
117.390853
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Su yokardaky tablisa gord 10 dollar goyumyn ¢ylsyrymly goteri-
mi yene 5 yyldan seyle kesgitlener:

10*¥1.61051=16.1051 dollar, yene 10 yyldan 10¥2.5937=25.94
dollar, yene-de 20 yyldan 10*6.7275=67.28 dollar bolar.

Goterim toplamak az bolanda hem yokarky formula dogrudyr.

Pul birliginin hdzirki gymmaty. Pul birligininn hdzirki gymmaty,
ona maliyede rewersiya diylip, ol dowiirde toplanan jem birligine ters
ululykdyr. Umuman, ol geljekde alynjak bir dollaryin hizirki gym-
matydyr. Bolsy yaly maya goyumyny goymakdan maksat geljekde
girdeji almak bolup duryar. Onda geljekde ¢aklanylyan girdejinini
ululygyny rewersiyanyil hizirki gymmatynyn koeffisiyentine kopel-
dip, maya goyuma baha berip bolar.

Pul birliginin héizirki gymmatynyn hasabynyi formulasy asak-
daky yalydyr:

— sa-d (e
T Q+iy PR 4=

Gorsiiniz yaly, bu ululyk o6nki formulada tersdir. Formulanyn

tablisa gorniisi her yyl 10 géterim mukdar bolanda asakdakydyr.

Yyl Toplanan jem Ona ters ululyk | Birligin hézirki
gymmaty
1 1.1 1/1.1 0.9090911
2 1.21 1/1.21 0.826446
3 1.331 1/1.1331 0.751215
4 1.4641 1/1.4641 0.683013
5 1.6105 1/1.6105 0.620521

Gorsiiniz yaly, geljekde, yagny yene 5 yyldan alynjak bir dollaryn
hézirki gymmaty 0.62 sente dendir.

Annuitetin hdzirki gymmaty. Adaty annuitet goyan goyumyn
licin su pursatdan baslap, her bir dowiirde deni ululykdaky tolegle-
rin yzygiderligi hokmiinde kesgitlenyar. Mysal {i¢in, goyan goyumyn
ticin her yylyn soniunda 100 dollar, 4 yylyn dowamynda, tolenilmeli
bolsa, ol adaty annuitetdir.

Diskontyn berlen mukdarynda annuitetinn hdzirki gymmaty her
bir toleg (gelmeler) bahalananda ayratynlykda kesgitlenilyér.




Maya goyumlar goylanda annuitetin hazirki gymmaty gorkezi-
jisinin ginden we kop ulanylmagy, onuil hasaplanysynyn tablisasyny
doretmegi talap etdi. Seyle tablisada su faktoryn bahasy dowiir-
de her bir tolegin ululygy 1 dollara den diylip getirilyar. Bu hasap-
Seyle at Uilyam Inwudyn (1771-1843) — ykdysatgynyn ady bilen
baglanysyklydyr.

Inwudyn faktory asakdaky formula bilen hasaplanylyar:

11
(1+1iy ya-da
" i
Annuitetin hizirki gymmaty kesgitli wagt dowri iicin 1 dollar
hizirki gymmatlyklaryn jemi hokmiinde hasaplanylyar:
n_ N\ 1
a =
2 (1+iy

t=1

1=V
T

Annuitetin tablisasyny gurmak ticin degisli yyllaryn sanyndaky
birligin hazirki gymmatlyklarynyn sertlerini gosmalydyr, ol asakdaky
tablisada getirilendir. Onda stawka 10 goterime dendir.

Stawka 10% bolanda birligin hiizirki gymmaty bilen annuitetin
hizirki gymmatynyn gatnasygynyi tablisasy

Yyl Birligin hizirki gymmaty Annuitetin hézirki gymmaty
1 0.9091 0.9091
2 0.8264 1.7355
3 0.7513 2.4868
4 0.6830 3.1698

Maya goyumlardan gelimler bir yylda bolman céryeklerde
(kwartallarda), ayda bolmagy miimkindir, onda adaty annuitetleri
hasaplamak {i¢in stawkanyn takyklan bahasynyn géterimini yyldaky
dowiirlere boliisdirmek zerurdyr.

Maya goyumlarda hakujy annuiteti ya-da berilmeli annuitet di-
yen diislinjesi bardyr. Ol kdbir annuitetler strukturlanylanda birinji t6-
legler birbada tolenilip, soniky tolegler den aralyklarda yerine yetiril-
megidir.




5. CYLSYRYMLY GOTERIMIN ESASY
WEZIPELERININ HASABYNYN TEHNOLOGIYASY

5.1. Cylsyrymly goterimin esasy wezipeleri

Cylsyrymly goéterimin esasy wezipeleri asakdakylardan yba-
ratdyr:

— pul birliginint amortizasiyasyna toleg;

— dowiirde pul birliginini toplanmagy;

— amortizasiya gazna yagdayy.

Kopleng, karzlar seyle gurlandyr, yagny ony télemegin belleni-
len dowriinde ona goylan goterim kopelip, sol karzyn 6z-6zilini doly
amortizirlemek amala asyrylyar.

Amortizirlemek — munun 6zi kesgitli wagtyn dowamynda
bergini bermek prosesidir. Karz iicin amortizasion tdlegi mate-
matikada bir tolegin karzyn deslapky esasy jemine gatnasygy
hokmiinde kesgitlenilydr. Birlige amortizasiyanyn tolegi karz
boyunca hokmany dowiirleyin tolege dendir, ona karzyn esasy
jeminin boleginin hem-de goterimi degislidir. Seyle edilse, karz
0z wagtynda gaytarylar.

Onki paragrafdaky tablisada 1 dollaryii 10 goterim mukdaryn-
da 4 yylyin dowamynda bolanda hizirki gymmaty 3.1698-e dendir.
birinji 1 dollar — 0.90909 dollara den, ikinji — 0.8264 dollara, {i¢iinji
—0.7513 dollara, dordiinji — 0.6830 dollara den. 4 yylyin dowamyn-
da jemi 3.1698 dollara deti. Onda 1 dollar amortizasiya toleg 3.1698
ululyga ters ululyk diizyar.

Yagny her yyl 10 géterim bilen 3.1698 dollar karzy 4 yylyn
dowamynda yzyna gaytaryp bermek {i¢in yylda 1 dollar téleg edil-
melidir.




Stawkanyn goterimi ndge yokary bolsa ya-da amortizasion
dowlir gysga bolsa, onda hokmany dowiirleyin tdleg yokary bol-
maly. Ya-da tersine, stawkanyfi géterimi nice pes bolsa, onda
tolegin dowri dowamly bolup biler.

Bir dollara amortizasiya toleg faktorynyn ondiimli (intensiw)
we ginden ulanylmagynyn degisli tablisalaryny gurmak zerurdyr.

Tablisa diiziilende annuitetin hizirki gymmatynyn formulasyna
ters formula peydalanylyar:

1 i , L
ya-da 11

(I +iy

a  1-V

bu yerde i— gdterimiin mukdary
n — dowiirlerin sany
V - birligin hizirki gymmaty
an — annuitetin hizirki gymmaty

Tablisanyn toplumyny gurmak ii¢in 1-i annuitetin hazirki gym-
matyna bolmek zerurdyr.

Kop karzlarda ayma-ay, c¢éryeklik ya-da yarym yyl boyuncga
tolegler goz oniinde tutulandyr. Onun ii¢in bolsa stawkanyn nominal
goterimini yylyn i¢inddki dowiirlere bélmeli.

Dowiirde pul birliginin toplanmagy. Déwiirde pul birliginin
toplanmagy faktory bolsa, karz alnanda bellibir kesgitlenen mohlet-
de den toleglerin seriyalarynyn gymmaty nihili bolar? Seyle toleg-
ler her bir dowriin ahyrynda deponirlenilyér. Her yylda 10 goterim
stawkasy bolanda 4 yylyn dowamynda her yyl 1 dollar deponirleni-
lende toplanmak néhili bolar? Birinji yylyn ahyrynda deponirlenen
dollar indiki ii¢ yylyn dowamynda goterim getirer, ikinji yyl gu-
taranda deponirlenen dollar — iki yylyn dowamynda, ti¢iinji yylyn
ahyrynda — bir yyl, dordiinji yylyii ahyryndaky deponirlenen dollar
goterim getirmez.

Mysal iigin, institutyii talyby her tomsunl sontunda 1000 dollar
puly yylda 10 géterim mukdary bilen hasabyna deponirleyér. Onun
dordiinji tomsun sontundaky puly 4 641 dollar bolar, ol ony islap
baslanda kooperatiw jay satyn almakda birinji télegini etmége yeter,
onunl hasabyny asakdaky tablisada getireris.
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Dowiirde pul birliginin toplanmagy (Dowiir—4,
mukdar—10%, dowiirleyin depozit—1 dollar)

Birinji dowriin sony, deslapky 1.00 depozit
Birinji dowiirde goterim 0

Birinji dowriin ahyryndaky 1.00 galyndy
Ikinji dowriin ahyryndaky goterim 0.10

Ikinji dowriin sonundaky depozit 1.00

Ikinji déwriin sonundaky galyndy 2.10

Uciinji déwriifi sofiundaky 0.21 géterim
Ugiinji dowriifi sotundaky depozit 1.00

Ugiinji dowriiii sonundaky 3.31 galyndy
Dordiinji dowriin sontundaky 0.331 goterim
Dordiinji dowriin sontundaky 1.00 depozit
Dordiinji dowriin sonundaky 4.641 galyndy

Su tablisany hasaplamak {i¢cin dowiirde pul birligi toplamagyn
formulasy asakdakylardyr:

Sn — b }’/a_da (l—l—ll)_l R
l

bu yerde i— goéterimini dowiirleyin mukdary
n — seredilydn dowiirleriil sany
§ — dowiirde toplanyan birlik.

5.2. Owezini dolma gazna yagdayynyi
(fond faktorynyn) hasaby

Amortizasiya fond yagdayynyn dowiirleyin berlen sanynda hasap
galyndynyn 1 dollar bolmagy ticin her bir dowriin softunda deponir-
lenmegi zerur bolan pul birliginifi jemini gorkezilyar.

Bu depozit boyunga alynyan goterimi goz onilinde tutyar.

Seyle meseleler karz berija hokmany bergilerde yiize ¢ykyar.
Meselem, bergidar karz berija dinie géterimini tdleyar, esasy karz {i¢in
yorite amortizasiya gaznasyny doredyar.

Amortizasiya fond faktory 1 dollara amortizasiya tdlegiii bole-
gini diizydr. Ol iki koeffisiyentini jemine dendir. Birinji koeffisiyent




goterimin derejesi ya-da maya goyum girdeji. Ikinjisi — amortizasiya
fond yagdayy ya-da inwestirlenen serigsdelerin yzyna gaytarylmagy.
Sol bir gdterime, yagny karz boyunca derejd niyetlenilen amortiza-
siya fond yagdayy esasy karzy 6z wagtynda iiziilismeginn normasy
bolup duryar. Mysal ii¢in, 10 géterim derejede 1 dollar karza amor-
tizasiya toleg faktory dort yylyn dowamynda 0.315471 bolyar. Bu
ululygynl 0.10-y 10 goterim dereja degisli we 0.215471 bolsa 10 gote-
rim stawkada amortizasiya fond faktorydyr.

Eger karz boyunca goterim her yyl hasap meyilnamasy, amorti-
zasiya gazna her dowiir 10 goterim getiryan 0,215471 dollar goyulsa,
onda yene 4 yyldan bu gaznada toplanan jem 1 dollar karzy yapmak
ticin yeterlikdir. Bu prosesi asakdaky tablisada gorkezelin:

Amortizasiya fond faktory (Stawka—10 %; Dowriin sany—4 %;
Dowiirleyin depozit—0,215471)

Birinji dowriin softundaky

0.215471 depozit

Birinji dowiirde goterim

0

Birinji dowriin soilundaky

0.215471 galyndy

Ikinji dowiirde goterim 0.021547
Ikinji dowriin sontundaky 0.215471 depozit
Ikinji dowiirde sonundaky 0.452489 galyndy
Uciinji dowiirde goterim 0.045249
Uciinji déwriint sontundaky 0.215471 depozit
Ucgiinji dowriiii sofiundaky 0.713209 galyndy
Dordiinji dowriin sonundaky 0.071321

Dordiinji dowriin sonundaky

0.215471 depozit

Dérdiinji dowriin sonundaky

1 000000 galyndy

Seyle tablisany hasaplamak {i¢in asakdaky formula peydala-

nylyar:
1 i

ya-

da

i

S, s —1 (1+iy—-1"

bu yerde i— goéterimin dowiirleyin stawkasy
n —dowiirlerinl sany 1
S —amortizasiya fond faktory




Kapitallagdyrmak koeffisiyenti. Jemleyji jeme girdejilerin aky-
mynyi konwertasiyasy li¢in kapitallasdyrmak koeffisiyenti ulanylyar.
Ol asakdaky formula bilen hasaplanylyar:

V=I1/R
bu yerde V' — hizirki gymmatlylyk
I — dowiirleyin girdeji
R — kapitallasdyrmak koeffisiyenti.

Gozgalmayan emldge baha berlende we maya goyum seljirmesin-
de kapitallasdyrmak koeffisiyentine maya goyum girdeji hem goylan
jemin gaytarylysy degisli edilydr. Yone maliye we ykdysady adalga-
larda ol maya goyumlara girdejiniit mudary hokmiinde kesgitlenilyar.

Gozgalmayan emlédge girdeji céklendirilmedik wagt dowiirde
dent ululykda diylip ¢aklansa, onda kapitalyil yzyna gaytarylmasy
hokman dildir. Bu yagdayda kapitallasdyrmak koeffisiyenti goterimin
mukdary ya-da diskontydyr.

Eger-de maya goyumdan gelyin girdejiler den ululykda ¢aklan-
sa, yone aktiwin diiypli gymmaty wagtyn gegmegi bilen peselse, onda
kapitallasdyrma koeffisiyenti bir dollara amortizasiya tdolegi faktory
hokmiinde hasaplanylyar. Bu yagday kapitalyn galyndysyna hem
amortizasiya gazna yagdayyna berilydn goterimin jemine dendir.




6. MAYALASDYRMAK KOEFFISIYENTLERINI
GIRIZMEK WE MAYA GOYUMY GAYTARMAK

6.1. Girdejini mayalasdyrmak barada diisiinje

Gozgalmayan emldgin bahasyny kesgitlemekde esasy zat onuf
girdejiliginin ¢ylsyrymly goterim yorelgelerinde esaslandyrylmagydyr.
Girdejini mayalasdyrmak (kapitallagdyrmak) usuly boyunca obyektii
gymmaty arassa gorniisde su formula bilen hasaplanylyar:

{
V = ﬁ s
bu yerde W — gymmat
I — arassa operasion girdeji
R — kapitallasma koeffisiyenti.

Su yonekey formula bilen girdeji beryan gozgalmayan emlage baha
bermek esaslandyrylyar.

Girdejinini maya goyumy — ahyrky ululyga girdejilerin geljekki
akymynyn hasabynyn prosesi bolup, olaryi hazirki gymmatlyklarynyn
jemine dendir. Bu ululyk su asakdakylary hasaba alyar:

1. Geljekki girdejinin jemini.

2. Girdejinin hacan alynmalydygyny.

3. Girdejini almagyn dowriininn dowamlylygyny.

Gozgalmayan emlédge degisli maya goyum koeffisiyenti asakdaky
iki diislinjani 6z igine alyar:

—maya goyuma girdeji,

—maya goyumy yzyna gaytarmak.

Bu yerde maya goyuma girdeji mayadaryi goyan maya goyumynyn
wagt sertinde pulun gymmatyna alyan amortizasiyasynyn dolmasy-
dyr. Basga sozler bilen aydylanda, pul serisdeleriniii peydalanylysyna
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Maya goyumy yzyna gaytarmak bolsa mayadaryin deslapky pul
goyum serigdelerinin yzyna gaydyp almasyny anladyar. Ona maya

Berim — ol maya goyum girdejini gorkezyin goterim gatnasygydyr.
Berimin iki esasy gorniisi bardyr:

— hézirki berim;

— sonky berim.

Hazirki berim maya goyumlardan her yylky hazirki pul girdejilerinin
goyum serigdelerinifl jeminin ululygyna bolan gatnasygyny gorkezyar.

Has tisirli ululyk soniky berimin stawkasydyr, ol her yylky netije-
li girdeji bilen maya goyumynyn bahasynyn arasyndaky gatnasygyn
goterimine dendir. Ol jemi we ¢aklanyan girdejileri almagyn gra-
figini hasaba alyar. Sonikky berimi kesgitlemek bilen aktiwe eyelik
edydn dowriinde maya goyumyn garasylyan artmasyny ya-da yit-
gisini hasaba almak bilen hézirki berimi korrektirldp bolyar. Sonky
berimde garagylyan maya goyumyn artmasy ya-da yitgisi goylandyr,
de has uludyr. Seyle bolsa hem sonky berimin hasaby hizirki be-
rimden ¢ylsyrymlydyr. Soniky berimin mukdarynyn héazirki berimin
gorkezijisinden artyandygyny kesgitlemek {i¢in birndce umumy
diizgiinler bardyr. Onunl bilen sonky berim degislilikde seyle bol-
magy miimkindir:

1. Eger maya goyumyn gymmatynyn artmasy caklansa, hézirki
berimden uly.

2. Eger-de maya goyumyn yitgisi ¢caklananda, hézirki berimden
kigi.

3. Maya goyumyn artmasy ya-da yitgisine garagylmasa, onda ol
hézirki berime den.

4. Aktiwleri alyp satmakdan gowsan &hli girdejilerin hem
gymmatlyklaryn hézirki gelimlerinii umumy jemi deslapky satyn alys
nyrhyndan kigi bolsa, onda ol otrisatel ululykdyr.

Sonky berim we mayalasdyrmak Koeffisiyenti. Soniky berimin
stawkasy dine kapitala girdejide anladylyar, gozgalmayan emldge nyrh
kesilende peydalanylyan mayalasdyrma koeffisiyenti maya goyum gir-
deji bilen bir hatarda kapitalyn yzyna gelmesini goz 6niinde tutyar.

Amaly nukdaynazardan maya goyum koeffisiyenti hézirki girdeji
icin goni ya-da gytaklayyn su yagdaylary goz oitlinde tutmalydyr:
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1. Towekgelsiz, yzyna berilydin maya goyumlar ii¢in amortiza-
siyasyny dolmak.

2. Towekgelliligint amortizasiyasyny dolmak.

3. Yzyna berilmesi pesrdk maya goyumynyn amortizasiyasyny dol-
mak.

4. Maya goyum menejmentiniit amortizasiyasyny dolmak.

Aktiwin gymmatlylygynyn ¢aklanyan artmasyna ya-da kemelmesi-
ne diizedis.

6.2. Mayalasdyrma koeffisiyenti we girdejiniin akymyny
emele getirmek

Mayalasdyrma koeffisiyenti — munun 6zi dereje bolup, onda maya
goyumlar bilen doredilen (generirlenen) hdzirki girdejilerinn jemini
ona boliip maya, goyum taslama bahalanyan gymmatyny alyp bolyar.
Kesgitsiz mohletde ¢aklanyan girdejilerin akymy deil jemlerde gelyén
bolsa ol degisli goterim derejede (ya-da diskontda) mayalasyar. Seyle
is maya goyumynyin kapital gymmatynyn ululygynyn iiytgemegi cak-
lanmayan bolsa miimkin. Seyle yagdayda maya goyum c¢ykdajylara
cykymlaryii yzyna berilmegi aktiwin alyp satys pursadynda miimkin-
dir. Bu yerde girdejiniii biitin akymy berimdir (inwestisiya girdejidir).
Eger aktiwin «azalmak» yagdayy bolaysa, hizirki girdejinin bolegi
maya goyumynyi yzyna gaytarylmasyny {ipjiin etmelidir. Hazirki gir-
dejilerden galyndy maya goyumlara girdejini diizyar.

Bu yagdayda mayalagma koeffisiyenti seyle bir kopeldilmeli, onda
ol aktiwin gymmatynyn jemini matematiki hasaplamaga miimkingilik
doretmeli hem-de bu yerde hézirki girdejilerin bolegi, maya goyumlara
girdeji, yene bir bolegi goylan serigdelerin gaytarylmagyna gider.

Akym — munun 6zi garagylyan girdejileriit dowiirleyin gelsinii se-
riyasydyr, ol dhli jemin birbada gelsinden seyle tapawutlanyar.

Girdejileriii akymyna mysallar: 1) 12 géterim derejede we belle-
nilen baha boyunca yene 15 yyldan tolenilmeli obligasiya, bellenilen
baha gymmatda 1.000 dollaryn goéterimi hokmiinde her yarym yyldan
60 dollar alynyar. 2) 25 yylyit dowamynda her ayda, ipoteka karzy
boyunca, 4.212.90 dollar alynyar.
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7. FIZIKI GALYNDY USULY BOYUNCA GIRDEJINI
MAYALASDYRMAK

7.1. Fiziki galyndy usuly boyunca girdejini
mayalasdyrmak

Hacanda aktiwin — jayyn (binanyil) ya-da yerin haysam bol-
sa bir elementinin girdejiligine degisli talaplar we nyrhy belli bol-
sa, onda gozgalmayan emligin nyrhyna baha bermek iicin girdeji
kapitallasdyrylandaky tehniki galyndy peydalanylyar. Binadan ya-da yer
boleginden gelyén girdeja bildirilyén belli talaplar kanagatlandyrylandan
son galyan girdejilerin jemi, aktiwiil beyleki elementlerine degisli edil-
vér. Seylelikde, girdeji galyndysy — munun 6zi bir elementden gelyin
girdeja belli talaplar kanagatlandyrylandan soni galan jem bolup, ondan ol
bagga elementiii nyrhyna baha bermek {i¢in mayalasdyrylyp bilner.

Galyndy tehnikasy girdeji getirydn gozgalmayan obyekte ulany-
lyp bilinmegi miimkindir.

Bu usulyn has gin yayrany agsakdaky yaly ii¢ gorniisdedir:

— yer li¢in galyndy tehnikasy;

— bina ii¢in galyndy tehnikasy;

— tutus emlégin obyekti ligin galyndy tehnikasy:.

Eger yer iicin galyndy tehnikasy ulanylanda binalaryn we
desgalaryn nyrhlary belli bolmaly, yere degisli girdeji bolsa bina we
desgalar iicin girdejilere talaplar kanagatlandyrylandan son, galan
galyndy hokmiinde kesgitlenyér.

Bina ii¢in galyndy tehnikasy yerii nyrhy belli bolanda ulanylyar.

Tutus obyekt iicin galyndy tehnikasy dine girdeji akymlarynyn
bahalanyan nyrhynyn jemi hem-de @hli aktiwi tizeden satanynda
alynmalar belli bolan yagdaylarda ulanylyar.
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7.2. Girdeyji getiryin gozgalmayan emliige degisli
tehniki galyndylaryn ulanylysy

7.2.1. Yer iicin galyndy tehnikasy

Yer ii¢in galyndy tehnikasy bina we desga tize ya-da entek
gurulmadyk yagdaylarda ulanylyar. Olaryn nyrhlary (ya-da desga
¢cykdajylaryn goz oniinde tutyan jemi) uly takyklykda hem-de olaryi
ulanyjylyk dowamlylygy kesgitlenip bilner. Mysal ii¢in, yanyrak
gurlan binanyn we desganyn nyrhy 450 000 dollar, olaryn ykdysady
bahbitli ulanyp bolujylyklylygynyn dowamlylygy — 50 yyl. Maya
goyumda girdejinin stawkasy — 12%, ol su taslamanyn basdeslikde
gowulygyny iipjiin edyér. Bina degisli maya goyumynyn gaytarylysy
goniicyzykly usul boyunca gecirilmeli. Maya goyumyn yzyna
gaytarmagyn her yylky mocberi 2% {100% / 50 yyl = 2%} .. Binalar
we desgalar tigin girdejinin garasylyan girdejilerin umumy stawkasy
14%-e {12% + 2% = 14%} dendir. Birinji yyl iicin her yylky arassa
operasion girdeji 65 000 dollar bahalanyar. 450 000 dollarlyk binanyn
yyllyk girdejisi, ol jemin 14%-i bolmaly ya-da 63 000 dollar bolmaly.
Bu ululygy arassa amaly (operasion) girdejiniii jeminden — 65 000
dollardan ayyrsak, yer ii¢cin galyndy 2 000 dollar bolar. Soiiky jem
12% stawka boyunca girdeji almagyn ¢aklendirilmedik mohletinde
mayalasdyrylanda yeriii nyrhynyn bahasy 16 666 67 dollar bolar. Bu
yerde yerden girdeji mayalasdyrylanda wagtyn gegmegi bilen yerin
nyrhy kemelmeyar.

Gonticyzykly usul boyunga binalara maya goyumynyn yzyna
gaytarylysynyn hasaby — yer {i¢in galyndy tehnikasy.

Arassa amaly (operasion) girdeji (birinji yyl)
Minus: binalara we desgalara degisli girdeji: 65 000 00

12% {maya goyum girdeji} + 2% {maya goyumyny
gaytarmak} = 14 %,
0.14 * $ 450 000 = 63 000 00

Yerden galyan girdeji (yere degisli) 2 000 000

Mohletsiz 12% stawka boyunga maya goyum girdejiniil | 16 666 67
mayalasdyrylmasy
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Obyektit umuman nyrhynyn bahalanmasy $ 450 000 bina

licin gosmak $

16 666.67 yer li¢in = $ 467 000.00
01 $ 467 000.00 ¢enli tegeleklenilyar. $466 666.67

Su tablisada bina degisli girdeji wagt boyunc¢a yzygider pese
diismegi goz oniine tutyar. Eger-de 50 yylyn dowamynda bina {igin
girdejiler den ululykda c¢aklansa, onda maya goyumynyn gaytaryl-
magy li¢in annuitet usulyny ulanmak yerliklidir. Bu yagdayda yerini
galyndy nyrhy, her yyl yerden 10 812 dollar bolanda, 90 102 dollara
deii bolar.

Annuitet usul boyung¢a binalara maya goyumlary gaytarmagyn
hasaby — yer {i¢in galyndy tehnikasy.

Arassa operasion girdeji 65 000.00
Minus: binalara we desgalara degisli girdejiler:
$ 450 000 * 0.120417 (bu ululyk tablisadan alynyar 6 | 54.188

siitiin, 50 yyl @ 12%) = Yerden galyndy girdeji Yerin | 10.812

nyrhy: $10.812 (0.12 = Obyektin umumy nyrhy) $ 450 | $ 90 102
000 bina tgin gosmak $ 90 102 yer iigin = $540 102
bahalanyar. $ 540 102

Yer iigin galyndy tehnikasy yerden peydalanmagyii has gowy we
netijeli wariantyny kesgitlemekde ulanylyp bilner.

7.2.2. Bina ii¢in galyndy tehnikasy

Bina ii¢in galyndy tehnikasynyn hasaby yer ii¢in galyndy
tehnikasynyn hasabynyn tersine yerine yetirilydr. Haganda, yerin
nyrhy has yokary derejede bahalanan bolanda, onda arassa ope-
rasion girdejinin ululygyndan yere degisli girdejini ayyrmak ge-
rek. Alnan galyndy — binalar we desgalara degisli girdejidir, ol
sontkularynn nyrhlaryna baha bermek ii¢in kapitallasdyrmak bolup
duryar. Ondan soiira binalaryn kapitallagdyrylan nyrhy yerin nyr-
hyna gosulyp, gozgalmayan emlidgin obyektinin umumy bahala-
nan nyrhy alnar.




Bina tii¢in galyndy tehnikasy klassiki ykdysady nazaryyete
esaslanmayar, ona goré galan girdeji gurlusyga degisli edilmén yere
degisli edilyir. Tejribede bolsa bazarda yerii nyrhy anyk kesgit-
lenip bilner. Yéne has ir gurlan, kop 6lgegleri boyunga konelisen
binanyn gymmatynyn bahasyny kesgitlemek 6rdn ¢ylsyrymly isdir.
Seylelikde, bina tigin galyndynyn tehnikasyny gozgalmayan emlégin
bazarynda nyrhy bahalamak {i¢in 6rdn peydaly gural bolup biler.

Bina iicin galyndy tehnikasynyn hasaby

Arassa amaly girdeji 65 000.00
Minus: yere degisli girdeji: 12 % $ 50 000 — den = 6 000
Binadan girdeji 59 000
Maya goyumynyi goni gaytarylysynda 50 yyl binanyn nyrhy
$59000/0.14 = 421 429
Maya goyumynyn annuitet gaytarmasynda 50 yyl binanyn

nyrhy 489 965
$59000/0.120417 =

Yokarky tablisadaky getirilen mysalda yer boleginiii
(ucastogynyil) bahasy 50 000 dollar bahalanyar. Degisli diskontyii
stawkasy 12%. Bahalanan 65 000 dollaryil yagny umumy arassa
operasion girdejiniii 6 000 dollary yere degislidir. Yere maya goyum
yzyna gaytarylmayar, sebébi yer mydamalyk diylip hasap edilyir. Bu
yerddki 59 000 dol-lar bina degisli arassa amaly (operasion) girdeji-
dir. Eger maya goyumynyn gaytarylmasy goniicyzykly usul boyunca
hasaplanylsa, onda 50 yylda binanyn bahasy 421 429 dollar bolar.

7.2.3. Tutus gozgalmayan
emligin obyekti licin galyndy tehnikasy

Tutus gozgalmayan emlédgin obyekti iicin galyndy tehnikasy
diistinjesi rewersiya adalgasyna ekwiwalentdir. Galyndynynn gym-
matlylygynyn rewersiyasy — mununi 6zi obyekte gelydn girdejilerin
akymy kesilende onuni eyesinini alyan gymmatlylygydyr.

Obyektin peydaly ykdysady durmusynyn sontundaky rewersiya.
Onun {igin yer bolegine we ondaky gurlan obyekte bilelikde seredelin.
50 yylyn dowamynda her yyl 65 000 dollar arassa operasion girdeji




getirmeli obyekt, ondan soiira ol bina we desga yeterlik (aktiw) gir-
deji getirmeyin hokmiinde doly arzanlayar, bahasy peselyir. Yerii
bahasy iiytgemeyir, ol 50 000 dollardyr. Bu maya goyum taslama
licin maya goyum girdejinin  mukdary 12%. Annuitetin dendlcegli
sertini peydalanmak bilen girdejinin akymy 65 000 dollarda bahalan-
yar, birligin hdzirki gymmatyny peydalanmak bilen rewersiya 50 000
dollarda bahalanyar. Ol asakdaky tablisada getirilen.

Tutus obyekt li¢in galyndynyn tenhikasy

Girdejinin akymy $65000*83045= | $539792

Rewersiya $50 000 * 0.00346 = |+ 173

Umumy hézirki nyrh $ 539 965

Tegeleklenen " $ 540 000 — hazirki nyrh

jem faktor
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8. GOZGALMAYAN EMLAK BARADA STANDART
MALIYE HASABATY WE KOEFFISIYENTLERIN
SELJERMESI

8.1. Gozgalmayan emlik barada maliye hasabatlary we
koeffisiyentlerin seljermesi. Girdejiler barada hasabat

Gozgalmayan emlige baha beriji 6z isinde girdejiler baradaky buh-
galteriya hasabatyny peydalanyar, ondaky maglumatlary gosusdyryar
we onun formalaryny yonekeylesdiryar. Sol bir wagtda gozgalmayan
emlék sferasynda maya goyum taslamalaryi analizi i¢in pul serisdeleriii
akymy has uly dhmiyete eyedir. Onun tigin pul serisdeleriniii akymynyn
hasabaty, gozgalmayan emldge baha bermegint we maya goyum analizin
adaty usullarynyn talabyna layyk edilip kesgitli tertipde strukturirlenen
bolmaly. Asakdaky tablisada girdejiler baradaky buhgalter hasabaty ge-
tirilen, ondan sofira gozgalmayan emlégin analizinde peydalanyp bol-
jak tdzelenen hasabat getirelin.

Girdejiler baradaky buhgalteriya hasabaty
Girdejiler:
Renta girdejisi $ 95 000
Beyleki girdejiler 3 000
Ahli girdeji $ 98 000
Cykdajylar:
Jemagat hyzmatlary $ 3500
Bejermek 2 500
Howzy is yagdayyna saklamak 1 000
Dolandyryja toleg 6 000
Aylyk (zéhmet haky) 4 000
Aylyga (zahmet hakyna) salgyt 500
Atiyaclyklar 1 500
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Reklama 500
Goterim 47 854
Yuridik we buhgalteriya hyzmatlary 2 000
Eyecilige salgytlar 8 000
Amortizasiya (amortizasiyasyny dolmak) 20 000
Bagsga zatlar 1500
Ahli ¢ykdajylar 98 854
Salgyt salynmazdan o6nki arassa girdeji (¢ykdajy) —($854)

Gozgalmayan emldk gursawundaky taslamalaryn seljermesi
ticin analitikler, adat¢a, ¢ykdajylarynn we girdejilerin birndce dereje-
lerini boliisdiryérler. Birinji tapgyrda potensial renta girdejisi hem-de
emlégin ulanylmadyk koeffisiyenti kesgitlenilydr. Ondan son gozgal-
mayan emlidge baha beriji ya-da analitik yokarky hasabaty asakdaky
yaly edip lytgedyar.

Gozgalmayan emlédgin obyekti {igin pul serisdeleriniii hereketi
baradaky adaty hasabat (pro forma).

Potensial tutus girdeji

Oylerin Yazgysy Mukdar

Mukdary

4 1 yatylyan otagly @ $ 355= $ 1420

12 2 yatylyan otagly @ $ 425= $ 5 100

4 3 yatylyan otagly @ $ 453 = $ 1812
Her ayda tutus bolayjak girdeji $ 8332
Yyllyk girdejini almak ii¢in aydakyny
12-4 kopelderis (tegelekleneni) $ 100 000
Minus: doly ulanylmazlygyna we yygymda yitirilmegine

diizedis $ 5000

Plyus: beyleki girdejiler $3 000
Hakyky tutus girdeji $ 98 000

Minus:  héazirki amaly (operasion) ¢ykdajylar $ 31 000
amortizasiyasyny tutmaklyga étiyaglyk $2000
$33 000
Salgyt salnysyna we bergileri bermége ¢enli bolan arassa
amaly (operasion) girdeji $ 65000
Minus: bergini bermek (goterimi we esasy bergd tolegler)
$ 50 555
Salgyt salnysyna ¢enli pul girdejilerinin gelsi  $ 14 445
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Operasion ¢ykdajylara asakdakylar giryar:

Jemagat hyzmatlary $3500
Bejermek 2500
Howzy is yagdayyna saklamak 1 000
Dolandyryja toleg 6 000
Aylyk 4 000
Aylyga salgytlar 500
Atiyaclyklar 1500
Reklama 500
Yuridik we buhgalteriya hyzmatlary 2 000
Eyecilige salgytlar 8 000
Bagga zatlar 1500
Tutus $31000

Gorsiiniz yaly, bu hasabatyn strukturasy onki hasabatdan
diiypgoter {iytgindir. Bu hasabatdaky gozgalmayan emlagin
obyekti li¢in pul serisdelerinini hereketi girdejilerin dort sany dere-
jesine eyedir. In uly derejesi — bolayjak potensial biitin girdejilerin
derejesidir, ol &hli obyekt birlikleri tutus yyl kdrendesine berlen
hasap edilyér. Ikinji dereje — hakyky tutus girdeji, ol obyektin ula-
nylmadyk bélegine diizedisleri géz oiline tutyar hem-de beyleki
girdejilerifi gorniislerini hasaba alyar. Uciinji dereje — arassa ope-
rasion girdeji, ol hdzirki amal (operasion) ¢ykdajylaryn ayrylmagy
bilen alnan real girdejinini ululygyny gorkezyir. Bu gorkeziji ber-
gilerden azat bolan obyektleri analizlemekde ulanylyar. Dordiinji
dereje — salgyt tolemeklige ¢enli gelen pul serisdelerini gorkezyar.
Gorkezilen dort derejeler bilen analitik yokarky maliye hasabatynyn
yzygiderli lytgetmeleri her hili gozgalmayan emligin obyektle-
rini denesdirip biler hem-de bahalanyan emldk {i¢in birgiden ma-
liye koeffisiyentlerini hasaplap biler. Bu koeffisiyentleriii bahasy
emldgi satyn almak we ony tdzeden satmak baradaky ¢ozgiidi ka-
bul etmekde moéhiim dhmiyeti bardyr, seyle hem aktiwi dolandyr-
makda-da dhmiyeti uludyr.
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8.2. Maliye hasabatlarynyn seljermesi

Islendik biznesi edeniilizden son bir giden maliye koeffisiyentleri
hasaplamak we dowlirleyin olaryn bahasyny kesgitldp durmak maksa-
da layykdyr. Su gorkezijileriii analizi we olaryn wagt birliginde tiyt-
gemegi kirhananyn ayratynlygyny yiize ¢ykarmakda yardam edyér
hem-de ondaky negatiw tendensiyalaryn 6smeginin 6mi alynyar. Kébir
telekeciler ol koeffisiyentlerinn analizini inwestisiya etmegin alterna-
tiw wariantlaryny deiesdirmekde hem peydalanyar. Hemise iiytgeyan
koeffisiyentleriit monitoringi, menejmentin we kapitalyn goyumlarynyn
gowsak taraplaryny yiize ¢ykarmaga miimkingilik berydr hem-de
gorkezijileri kadaly derejd getirmeklige sert doredyér.

8.3. Balansyii seljermesinde (analizinde)
hasap-meyilnamalayyn koeffisiyentler

Gowulandyrma koeffisiyenti. Gowulandyrma koeffisiyenti gozgal-
mayan obyektint umumy bahasynda binanyn we desganyi bolegini gor-
kezyir. Asakdaky tablisada ol 90% diizyér (450 000 dollar / 500 000
dollar = 90%). Gowulandyrma koeffisiyenti tutuslygyna alnanda
obyektin umumy gymmatlygyndan haysy bdlegini, girdeji boyunga
salgyt salnys maksatlarynda tozan hokmiinde sandan ¢ykaryp bol-
jakdygyny gorkezyir. Obyektin bahasynda binalarynn we desgalaryn
bolegi nidce kdp bolsa, salgyt salynjak jemden tozmagyn hasabyna
gecirip ayryp bolar. Binalarynn we desgalaryin bahasyny ayryp ga-
lan galyndy bolsa obyektini tozmayan bolegini gorkezyér, ol yere
degislidir.

Y onekeylesdirilen balans

Aktiwler $ 450 000
Bina (we beyleki desgalar) $ 50 000
Yer $ 500 000

Ahlisi

Bor¢nama we 6z kapitaly $ 400 000

Ipoteka karzy (12 % @ 25 yyl) $ 100 000

Ahlisi $ 500 000




Kopleng, gozgalmayan obyekt {igin gowulandyrma koeffisiyenti
60%-den 95%-e ¢enli bolyar. Mysal ii¢in, sowda merkezleri has gym-
mat yerlerde yerlesyérler, ol yere awtomobiller yenil we amatly baryp
bilmelidirler.

8.4. Ipoteka bergiler koeffisiyenti we beyleki koeffisiyentler

Ipoteka bergi koeffisiyenti — munun 6zi ipoteka berginiii
ululygynyin gozgalmayan emlidgin umumy gymmatyna bolan
gatnasygydyr. Yokarky tablisada getirilen mysalda ol 80%-e
dendi (400 000 dollar/500 000 dollar = 80%).

Has dogrusy, bu koeffisiyent karz alnan serigdeleriii baha gatna-
hésiyetlendirip, ol karz serisdelerinii peydalanylysynyn derejesini
gorkezyar. Lewerjiil derejesi nédge uly bolsa, berginiii esasynda
maliyelesdirilisi yokarydyr. Ol nége kici bolsa, onda 6z serisdelerinii
agdyklygyny gorkezyar.

Pul serisdeleriniii hereketi baradaky hasabatyil analizinde hasap-
lanylyan koeffisiyentler. Peydalanmadyk we toleglerin yygymlarynda
yitirilyan koeffisiyent, ol kédrende tolegleri yygnalanda we meydanlary
doly peydalanylmadykda caklanyan yitgileriii ululygyny bolup bildyjek
potensial tutus girdejinin ululygyna bdlmek arkaly hasaplanylyar. Ol
bizin getiren mysalymyzda 5%-e denidir (5000 dollar/100000 dollar = 5).

Galan emligin analitiki tarapyndan diiziilen uly serisdelerin hereketi
baradaky standart hasabatlary

Potensial tutus girdeji $ 100 000
Minus: kérende tolegi yygnalanda we peydalanylmadyk- | $ 5 000
daky diizedis

Plyus: basga girdejiler 3 000
Hakyky tutus girdeji $ 98 000

Minus: operasion ¢ykdajylar, amortizasiyasyny tutmaga | 33 000
atiyaclygy gosmak bilen

Arassa amaly (operasion) girdeji $ 65 000
Minus: bergini bermek 50 555
Salgyt salnysyna cenli pul serisdelerinin gelsi $ 14 445




Koeffisiyentin yene bir mohiimi peydalanylmadyk koeffisiyenti-
dir. Ol gozgalmayan emldgin kibapdaslygyna baglydyr. Mysal {i¢in,
ayratyn duran bolek sowda diikkanynyn yiikleme koeffisiyenti 100%
ya-da 0%-e dendir. Gozgalmayan emlégin eyesi ii¢in renta girdeji-
sini almagyn esasy sertlerininn biri hem yiiklenme koeffisiyentinin
ululygydyr. Mysal iicin, myhmanhanalaryni ortaca ulanys — yiiklenis
koeffisiyenti 60-dan 70%-e c¢enlidir. Kop 6yli yasayys jaylaryi
menejerlerinin maksady bolsa olaryn sol koeffisiyenti 93-97% sak-
lamakdyr.

Oz-6ziini 6demek koeffisiyenti, ol téleg edip bilmezlik nokady
diylip gozgalmayan emldgin ulanylysynyn i az (minimal) dere-
jesini gorkezydr hem-de &@hli ¢ykdajylary Ortmegiii zerurlygyny
gorkezyéar. Operasion ¢ykdajylar koeffisiyenti, onun ululygy héazirki
operasion ¢ykdajylaryn ululygynyn potensial tutus girdejisine bolan
gatnasygyna dendir. Ol operasion ¢ykdajylarynn we bergini tizmek
boyunca tdleglerin jemini potensial tutus girdejd bdolmek bilen
hasaplanyar. Bizin yokarky mysalymyzda seyle hasaplanyp bilner:

33 000 dollar(hézirki gykdajylar) + 50 555 dollar (bergini izmek) 83 55%
100 000 dollar (potensial tutus girdeji)

Bu koeffisiyent karz berijilere we mayadarlara obyekti ulan-
manyil miimkin bolan minimal derejesini kesgitlemige yardam ed-
yér. Sundan agak diisende obyektin eyesi ipoteka karzy toldp bilmez.

Operasion ¢ykdajylar koeffisiyenti hdzirki operasion ¢ykdajyla-
ryn ululygynyi potensial tutug girdeja gatnasygyny gorkezyiér, ol bizii
mysalymyzda 33% (33 000 dollar / 100 000 dollar = 33%) dendir.
Operasion ¢ykdajylar eyegiligi saklamak we dolandyrmak ti¢in zerur.
Ona gord her bir eyeciligin obyekti iicin operasion ¢ykdajylar koeffi-
siyenti ayratyndyr.

Bergini yapmak koeffisiyenti arassa operasion girdejinin bergi
ticin her yylky tdlegleriii jemine gatnasygy hokmiinde hasaplanylyar.
Biziit mysalymyzda ol 1,29-a (65 000 dollar / 50 000 dollar = 1,2857)
den.

Balansyn maglumatlary we pul serisdelerinint hereketi baradaky
hasabat boyunga hasaplanyan koeffisiyentler. Olara sular degislidir:
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tutus renta toleglerinn multiplikatory — ol satylyan bahanyi tutus renta
girdejéd gatnasygyny gorkezyar.

Mysal iigin:
Satylyan baha _ 500 000 dollar
Renta girdeji ~ 100 000 dollar

Bu gorkeziji gozgalmayan emlédgi satyn almak ii¢in baha kes-
mekde peydalanylyar.

Girdejilerin umumy stawkasy — ol arassa operasion girdeji-
ni satylyan baha bdliip hasaplanylyar. Ol bizin mysalymyzda
13% (65 000 dollar / 500 000 dollar =13%). Bu gorkeziji girdeji
almagyn c¢aklama irki dowriinde bolmaly girdejinin stawkasydyr.

Ipoteka hemiseligi — bu koeffisiyent bergi iicin her yyl-
ky toleglerin Ipoteka karzyn ululygyna gatnasygyny gorkezyar.
Bizin mysalymyzda ol 12,64 % (500 000 doll. / 400 000 dollar
=0,1263875).




9. GOZGALMAYAN EMLAKDEN MALIYE BERIMI
BAHALAMAK WE CAKLAMAK

9.1. Operasion girdeji barada diisiinje.
Girdejini almagyn mohletleri

Gozgalmayan emldgi seljeriji — analitik, onunl girdeji getirjekdi-
gini tassyklamaly hem-de ol emldge baha bermeli. Emlidgin baha-
lanyan nyrhy — munun 6zi kesgitli dowiir i¢inde onun Ondiirijiligi bilen
baglanysykly gymmatdyr. Onun 6ndiirijiligini bahalamak ti¢in asakdaky
soraglara jogap bermek zerurdyr:

1. Arassa operasion girdeji néhili bolyar?

2. Hacan girdeji alnar?

3. Gozgalmayan emldk uzak wagtlap girdeji getirmelimi?

4. Geljekde girdejinin alynjakdygynyn dhtimallygy ndderejede uly?

5. Eyeciligin dowriiniii gutarmagy bilen obyekt satylanda alynjak
arassa diisiim geljekde néhili bolar?

Bu soraglara jogap bermek ii¢in analitik takyk caklama baha
bermége ukyply bolmalydyr. Seyle caklamalary isldp tayyarla-
mak ticin kop faktorlary, esasanam su, faktorlary goz oniinde tut-
malydyr: bazaryn 6siisinin yagdayy we maksady, yer boleginin hili
we yerlesisi hem-de ondaky desgalar, yer ulanys we infrastruktu-
ra sistemada garasylyan tliytgesmeler, emlédgi dolandyrylysyn hili,
seyle hem milli ykdysadyyetin yagdayyny hisiyetlendirydn gorke-
zijiler.

Caklama logiki baha bermédge esaslanmalydyr, yagny yokarky
faktorlaryn seredilydn emlidkden dowiirleyin alynmaly girdejd mukdar,
hil taydan tisir edisini anyklamakdyr.

Yokarky soraglaryi birinjisine jogap bermek iicin seredilyin
emliakden «durnukly girdejisini» gurmak iigin maglumatlary yygna-
makda bahalayjylar tarapyndan birnidce cesmeler ulanylyp bilner. Seyle
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obyektler bilen denesdirilen maglumatlar, hokiimet agentliklerinin
ylmy-barlag, seyle hyzmatlary edyin umumy milli we yerli
guramalaryn ¢ap edyén dokladlarydyr. Durnukly girdeji gorkezi-
ji maya goyum analizde hem 6rdn mohiimdir, sebdbi hakyky gir-
dejiler we ¢ykdajylar téleg tolenjek yyly géz oniine tutmak bilen
diskontirlenilmelidir.

Durnukly girdeji  diylip caklama dowriinddki tipli yylyn
dowamynda peydalanylyan emlékden garasylyan girdejidir, ol onun
hézirki nyrhynda hasaplanylmalydyr.

Girdejiler baradaky hasabatlardaky maglumatlaryn esasla-
nandygyny kesgitlemek bahalayjynyn isidir. Sifrlerdédki maglumat-
lar bilgesleyin ya-da bilmezlikden yoylup bilner. Yoyulmak hasa-
bat diizydniii seyle isleri yerine yetirmegi bilmeyéndiginden hem
gelip cykmagy miimkindir. Adat¢a su islerin mowsiiminden analitik
asakdaky tli¢ sany esasy ¢esmeden maglumatlary yygnap biler:

— baha berijininn 6ziinin gormegi we giirriindesligi netijesinde
alan maglumatlary;

— degisli bazardan yygnan maglumatlary.

Real aktiwi analitigin 6zi gormelidir. Seyle hem obyektin
yerlesen yerinem anyklamaly. Gerek bolsa ol obyektddki binalaryn
we desgalaryn yagdayyny we ayratynlyklaryny hasaba almak {igin
kontrol sanawyny hem diiziip biler. Kdrende boyunca informasiya al-
mak ticin kdrendeciler bilen giirriindes bolup biler. Bulardan basga-da
dowlet agentligi tarapyndan berilydn titul registrleri, meyilnama res-
minamalary we basga maglumatlar dwrenilip bilner.

Seredilen obyekti bahalamak {i¢in béslesilyén obyektler boyunca
bazar maglumatlary bu isi baglamak ii¢in esas bolup duryar. Bu infor-
masiya kirende tolegin bazar stawkalary, ulanys koeffisiyentleri we
cykdajylaryni koeffiseyentleri degisli edip bolar.

Analitik, potensial tutus girdejd baha berende ykdysady renta
ya-da bazar rentasy we kontrakt rentasy diisiinjesinin arasyndaky ta-
pawudy bilmelidir.

Ykdysady renta — munun 6zi menzes emlidk licin bazardaky
kirende toleginin stawkasydyr. Bu ululyk girdejinin kapitallasdyrmak
usuly bilen obyektin bazar nyrhy kesgitlenilende esasdyr.




Sertnama renta—munui 6zi yer eyesi bilen her bir kirendegilerin
0z aralaryndaky ylalagylan kidrende tolegidir. Eger emlidk uzak moh-
letli kdrendesine berilyin bolsa, onda kontrakt renta obyektiit maya
goyum nyrhyny hasaplamakda esasy diiziiji bolup duryar.

Potensial tutus girdeji — munun 6zi jaydaky dhli 6yler kiarende-
sine berlende alnyp bolayjak kédrende toleglerinin jemidir. Bu jem-
den kwartiralaryn ulanylmadyk bolegi bilen baglanysykly yitgileri
ayyrmalydyr hem-de berilmejek bergilerin ululygyna diizedis giri-
zilmelidir. Obyektler seljerilende bir kdrende¢inin eyeciliginde kébir
meselelerin ylize ¢cykmagy miimkindir. Analitik kdrendecinin tolege
ukyplylygyna we kdrende mohletinit dowamlylygyna baha berme-
lidir. Ol obyektin geljekde peydalanylmazlygynyn dhtimallygynyn
ululygyny we onuil haganrak boljakdygyny hem kesgitlemége
synanysmalydyr.

Obyekt bilen baglanysykly basga gorniisli girdejilerin ¢esmeleri
sular bolup biler: kir yuwlandan gelydn girdeji, awtomobil dural-
gasyny we ammary kdrendd bermekden gelyén girdejiler, obyektin
ulanylysy bilen baglanysykly basga edilydn hyzmatlardan gelyédn
girdejiler.

Hakyky tutus girdeji — munun 6zi potensial tutus girdejiden al-
nyp bolmadyk &hli girdejileri ayyrmakdan galan jemdir.

Hdzirki operasion ¢ykdajylar hemiselik we liytgeyédn katego-
riyalara boliinip bilner. Hemiselik ¢ykdajylar obyekt doly ya-da
kem-késleyin ulanylanda hem olaryil ululygy liytgemeydr. Muna
mysal edip emlék salgydyna ¢ykarylyan ¢ykdajyny gorkezmek bo-
lar. Ol yylyn-yylyna tiytgdp biler.

Uytgeyin ¢ykdajylar emligii ulanys koeffisiyenti bilen
baglanysyklydyr. Binany ndc¢e kop adam eyelese we peydalansa,
onda liytgeyédn ¢ykdajylar uludyr. Mysal {i¢in, yylatmak, salkyn et-
mek, suw bilen {ipjiin etmek, hapany dkitmek we s.m.

Analitik aydylan ¢ykdajylary denesdirilydn obyektii seyle
c¢ykdajylary bilen denesdirmelidir. Tutus operasion girdejd gysga
mohletli ulanylyan predmetleriii ¢alsyrylmasyna diizedis girizme-
lidir. Mysal {i¢in, yorelydn yerlere diiselyidn halylary tozyandygy
sebépli, wagtal-wagtal calsyp durmaly. Analitik seyle ¢ykdajylary
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kesgitldp, ortaga ululygyny rezerw hasapda akkumulirlenmegini her
vyl gazanmalydyr. Seylelikde, arassa operasion girdeji hakyky tutus
girdejiden operasion ¢ykdajylary we beyleki ¢ykdajylary ayyrmak
bilen hasaplanylyar.

9.2. Girdejini almagyn mohletleri

Obyektin gurlusygy gutaran bolsa hem-de ol doly ise girizi-
len bolsa, onda durnukly girdejilerifi akymyna seretse bolar. Yéne
obyektin taslamasy we meyilnamasy islenip tayyarlanylyan, gu-
rulyan ya-da kdrende ylalasygyny baglasmak prosedurasyny ge-
cirydn yagdayynda bahalayja obyekte nyrh kesmeklik tabsyrylsa,
onda yorite meselelerinl yiize ¢ykmagy miimkindir.

Obyekt gurulyan tapgyrynda pul akymlarynyn bahasy otrisa-
teldir. Bu yagdayda gurlusygyn dowamlylygyny kesgitlemeli. Ony
gurlugygyn gidisinin meyilnama grafiginiii esasynda yerine yetirip bo-
lar. Bu dowiirde gurlusyk boyunga karzyn goéterimini télemeli ya-da
ony karzyn galanyna gosmaly.

Kérende ylalasygy baglanylysylyan tapgyrda pul akymlary,
adatca, otrisatel bolup duryar. Yone obyektiii kirendesine berilme-
gi bilen ol azalyp, polozitel bolmagy miimkindir. Emldgi kdrenda
tabsyrmagyn caklama grafigini diizmek {i¢in analitik berlen tipli
gozgalmayan emlék {icin bazar sygymynyn koeffisiyentini hasap-
lamalydyr. Sygym koeffisiyenti berlen geografik etrapda, kes-
gitli wagtyn dowamynda berlen tipli gozgalmayan emligin nige
birliginiii satyljakdygyny ya-da kdrendesine beriljekdigini kesgit-
lemége miimkingilik berydr. Kidrende alynyan emlik {i¢in su formu-

la peydalanylyar:

B A

Syagz;:ny ! _ Dowiirde kirendé berlen birlikleriii mukdary
koeffisiyenti Bazarda kérendé tabgyryljak birlikleriit umumy mukdary

Sol koeffisiyent nége uly bolsa, kdrendd berilmegin gelesiginin
tiz boljaklygynyn dhtimallygyny gorkezyir. Koeffisiyentinn bahasy-
nyn pes bolmagy bazarda seyle emléklerin kopdiigini anladyar. Seyle
vagdayda kdrende gelesigi wagty bilen baglasylyp bilinmez.




Bazara girmek koeffisiyenti — kdrenda beriljek emliaginn miim-
kin bolan dlgeglerine baha berydr. Bu ululygyn gorkezijisi emlagi
dolandyryjynyn ony kirendesine berip bilijilik ukybyna hem-de
sol obyektin bazarda bésdeslik edip bilijiligine baglydyr. Ony
hasaplamagyn formulasy seyledir:

Girmek _ Dowiirde kirendé berlen obyekt birliklerin

koeffisiyenti ~ DOwiirde bazarda kdrenda berlen baslesyan
birliklerin umumy mukdary

Obyekt nége tiz polozitel pul akymlaryny berip baslasa, sonca-da
girdejilerin akymynyn nyrhy yokary bolar.

9.3. Gozgalmayan emlikden girdeji almagyn dowamlylygy

Gozgalmayan emlége analiz beriji analitik emlékden garagylyan
alynjak girdejinin dowamlylyk dowriini kesgitlemegi basarmalydyr.
Bu dowiir emldgin maya goyum nyrhyndaky bahada gz 6niinde tu-
tulyp, birgiden diisiinjelerin esasynda kesgitlenydr. Olaryil kébirleri
obyektin niyetlenilen maksatly meyilnamasy, mayadaryi salgyt yag-
dayy, mayadaryn igjen strategiyasy bolup biler. Emlédgin bazar nyr-
hyny kesgitlemekde analitik ony tipli mayadar {i¢in garagylyan eyegi-
lik dowriini kesgitleméige ymtylar. Ol bolsa inwestirlenen jemi yzyna
gaytarmagyn dowriini kesgitlemége zerur bolup duryar.

Caklanyan girdejd baha bermekde, ol obyekte eyecilik edilyén
dowriin dowamynda alnan bolmaly, pul akymlarynyi 6siisinini ten-
densiyasyny kesgitlemek zerurdyr. Ol akymlaryii durnuklylygynyn
dhtimallygy ulumy? Onun Osiisine garasylyarmy? Onun peselmegine
garasylyarmy?

In gowy diiziilen ¢aklamalar hem kesgitsizlik elementini 6ziinde
saklayandyr. Bu kesgitsizlik towekgellik bilen bellenydr. Towekgel-
lik — munun 6zi geljekde polozitel yagdaylarda caklanan girdejiden
tapawutlanan girdejininn dhtimallygydyr. Kidhalatlarda towekgillige
yitgi diylip disiinilyér, ol ¢aklanyan girdejiden kop bolmagy hem
mimkindir. Sebidbi bazar gatnasyklarda, normal yagdaylarda, goz-
galmayan emlédgin bazarynda adamlaryini hemmesem towekgelcilik
edyandirler.
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9.4. Geljekde girdejini almagyn dhtimallygy, sona degisli
obyekti satmakdan garasylyan arassa diisiimler

Caklama diizyédn analitigiil in bir ¢ylsyrymly meselesi, ol hem
bolsa eyecilik tamamlanan dowiirde seljerilydn emldgi satmakdan
gelyin arassa diistimlere takyk baha bermek bolup duryar. Onun {igin
asakdaky faktorlary goz oniinde tutmalydyr:

1. Yeriit nyrhynyn gymmatlygynyn miimkingilikleri. Seredilyin
yer ucastogyna degisli territoriyanyn infra diizlimine baglylykda yerin
bahasy gymmatlap ya-da peselip biler.

2. Binalaryn we desgalaryn konelismegi. Hakyky ykdysady
sertlerde wagtyn gecmegi bilen binalaryn we desgalaryn gymmaty
peselmelidir. Konelismegin ya-da tozmagyn normalaryny tejribeden
anyklamalydyr.

3. Amortizasiya. Eger emlédk ipoteka bergili bolsa, onda anali-
tik, emlige eyecilik dowriiniii soflunda berginifi esasy jemini, haysy
boleginin yzyna gaytaryljakdygyny kesgitlemelidir.

4. Gelesik bilen baglanysykdaky cykdajylar. Emlége eyecilik
ediji geljekde ony satmak ii¢in her hili ¢ykdajylar etmelidir. Mysal
ticin, dellala (brokere) komission tolegler we s.m.

5. Kapitalynl artmagyndan we maya goyumlaryfl yzyna gelme-
ginden girdejiler. Bu is salgyt salnysy bilen baglanysyklydyr. Zadyny
satsafl, pulun artsa, girdeji salgydy tolenilmelidir.

Hiimmetsizlenmegin indeksi. Geljekdéki garasylyan hiimmetsiz-
lenme basysy hem gozgalmayan emldgin nyrhynda g6z oniinde tut-
malydyr. Ony goz oniinde tutmazlyk hiimmetsizlenmelerde (inflya-
siyalarda) emldk eyesinin geday galmagyna getirip biler.




10. MALIYELESDIRMEGIN GURALLARYNYN
SELJERMESI

10.1. Hemiselik ipoteka karzy

Osen bazar gatnasykly yurtlarda peydalanylyan koprik hemiselik
girewler, ol 6ziifii amortizasiya etmek bolup duryar hem-de dowiir-
leyin den ululykly toleglerini bolmagyny g6z 6nlinde tutyar. Karz be-
riji emlagin gymmatynyn goterimlerinde (kopleng, 75% ya-da 80%
karzyn in yokary esasy jemini kesgitleyir, onun ini sonky mohletini
kesgitleydr/ ol obyektin peydaly durmusynyin mohletinden gysga bo-
lar) we bazarda emele gelen yagdaylar gelip ¢ykyan goterim mukdar
derejesini teklip edydr. Ondan sonra ipoteka boyuncga dowiirleyin
(adatga, ayma-ay) tolegler hasaplanylyar, onun {i¢in asakdaky {i¢
faktor g6z 6niinde tutulmalydyr:

1. Esasy jem.

2. Mohlet (galan).

3. Goterim.

Seredilyén dowiirleyin tolege bir yagday diylip seredilse, onda
karz berlende dort sert hasaba alynmalydyr. Ol sertlerin ticiisi belli
bolsa, onda dordiinjisini kesgitlemek miimkindir.

Tolegin jeminin hasaby. Zerur kesgitlemeli birinji faktor — bu karz
boyunga toleglerin dl¢egidir. Onun {igin asakdaky ti¢ faktor belli bolsun:

Esasy jem = 400.000 dollar
Mohlet 25 yyl (300 ay).
Goterimin mukdary 12% (Her ayda 1%).

Suyagdaylardan ¢gen tutsan, her aydaky toleglerin 4.000 dollardan
kop bolmalydygy ayandyr. Karzyn esasy jeminii iistiini yapmak {igin
her aydaky toleg 4.212.90 dollar géterimin télegidir. 4.212.90 dollar-
dan birinji ayynda, esasy jem birinifi iistiini yapmaga 212.90 dollary
gider. Indiki ayda karzyn esasy boleginin galyndysy 399.787.10 dollar
(400.000 dollar — 212.90 dollar) bolar. Ikinji ay goterim 3.997.87 dol-




lar (399.787.10 dollaryn I géterimi) bolar. 215.03 dollar bolan télegiin
jemi bilen goéterimin arasyndaky tapawut tdzeden karzyn esasy jemini
gaytarmaga gider. Her bir indiki tolegde 4.212.90 dollaryn uly bolegi
karzyn esasy jeminin iistiini yapmaga gider, az bolegi tolegin goterimi-
ne gider. Seylelikde, 300 ayyn gegmegi bilen karz doly iiziilisiler.

Karzhemiseligi. [poteka hemiseligi —munu 6zi karzboyunca hok-
many her yylky toleglerin karzyn deslapky esasy jemine gatnagygydyr.
Mysal tigin, her aydaky 4.212.90 dollar bolan tdlegler yylda 50.555 dol-
lar bolar. Onda yyllyk 50.555 dollar bolan t6legi 400.000 dollar bolan
karzyn esasy jemine bolmek 0.126387 ya-da 12.6387 goterimi berer.
her yyl tolenmeli tolegdir. Hemiselik gdterimi we karzyn esasy jemi-
ni yapmagyn hasabyna tolegleri 6z i¢ine alyar; sonun {liginem ol karz
boyun¢a nominal goterim stawkasyndan koprakdir.

Karzyn esasy jeminiii hasaby. Eger karz boyunca goéterim
stawkasy, galan mohlet we ayma-ay tolegler belli bolsa, onda esasy
jemin isti yapylmadyk galyndysyny kesgitldp bolar. Mysal {igin, su
gorkezijilerin bahalary seyle bolsun:

Mohlet (galany) = 25 yyl (300 ay).
Goterimin stawkasy = 12% (Ayda 1%).
Aydaky toleg = 4.212.90 dollar

Karzyn esasy jeminiii galyndysyny kesgitlemek iicin karzyn
mohleti gegyiangd galan degisli dowliir wagtdaky annuitetin faktorynyn
bir aydaky toleginin jemine kopeltmek yeterlikdir. Getirilen gorkezi-
jilerde karz boyunca annuitetin faktoryna aydaky tolegi 94.946551-¢
dendir. 94.946551*4.212.90 kopeltmek bilen esasy jemin galyndysyny
berer, ol 400.000 dollara denrdkdir. Bu baha karz boyunga tolegleriin
hézirki gymmatyny anyklayar.

Karzyih mdéhletinin hasaby. Geljekde karz boyunga goterime
dent bolan goterim getirydn fonda girizilen karzyn esasy jeminin ha-
sabyna tolegler in soflunda esasy jemin galyndysy bilen denlesyar.
Degisli wagt dowiir karz tliziilismdge galan mdohlet bolyar. Karzyn
mohletinin hasaby, galan ii¢ tiytgeyén ululyklar belli bolanda hasapla-
nyp bilner. Onun ii¢in tablisalaryi toplumyndanam peydalanyp bolar.
Amortizasiyanyn ay boyunca grafigini diizmek bilenem yerine yetirip
bolar. Bu mesele logarifmirlemek bilen hem ¢6ziilip bilner.
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Goterim mukdarynyin hasaby. Goterim mukdarynyil derejesi
barlamak we yalnysmak usuly bilen tapylyar. Mukdaryn derejesi-
ni kesgitlemek {i¢in aydaky tolegin ululygyny karzyn esasy jemine
bolmek zerurdyr. Ondan sonra degisli tablisadan karzyin mohleti gu-
taryanga galan degisli wagt dowiirddki netijeleyji faktoryn bahasyny
tapmaly. Mysal {i¢in, bizit maglumatlarymyzda:

Esasy jem 400.000 dollar.

Mohlet = 25 yyl (300 ay).
Aydaky toleg = 4.212.90 dollar
Dereje = ?

Oni bilen derejéni kesgitlemek iicin sulary boleris:

4.212.90dollar _
400.000 0.01053

Ondan somira degisli hasap tablisasyndan goézlenydn ululyga
yakyn gdéterim derejesini taparys, ol berlen yagdayda 12 goterime
dendir.

Karzy yapmagyn grafigi. Amortizasiya — munun 6zi bergini yap-
mak prosesidir. Amortizasiyanyn grafigi karzyn esasy jeminii her
aydaky ya-da her yyldaky galyndysyny gorkezyar. Onda goterim we
karzyni esasy jemi boyunca regulyar dowiirleyin tolegleri jemi getiri-
lyér. Ol grafik birndge usul bilen yerine yetirilip bilner. I yonekeyi
asakdaky tablisada getirilendir.

Amortizasiya grafigini diizmegin uzyn usuly, karzyn esasy jemi
400.000 dollar stawka—12%, ayda 1 %, mohlet-25 yyl, toleg—4.212.90
dollar

Ay toleg ayda goterime esasy jeme | ayyn ahyr.

toleg toleg toleg

4212908 |4.000.0008 |212.909% 399.787.10

4212908% |3.997.87 215.03 399.572.07

4212908% |3.995.72 217.18 399.354.89

Lo | l l

299 421290 $ 83.02 4.129.88 4.171.19

300 421290 $ 41.71 4.171.19 0

Ahlisi 400.000.00
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10.2. Uytgeyiin télegler bilen ipoteka borcnamasy

Toleglerin bellenilen (fiksirlenen) derejesi bilen &hli ipote-
ka karzlary 6z-0zilini amortizirleydn daldir. Basga ipoteka karzlary
sulardyr:

1. «Sar» mohleti.

2. Esasy jemi yapmagyn hasabyna fiksirlenen tolegler.

3. Bilelikde gatnagmak.

4. Artyan tolegler.

5. Ters annuitet

6. Uytgeyin stawka.

7. «Kanada» roll-ower.

8. Tamamlanyan ipoteka.

9. «Gosulan» goterim.

gatnagygy.
Su sanalan ipoteka karzlarynyn seljermesine esasy ¢esme — ol

hem karz berijilerini islendik yagdayda 6z goyumlaryny yzyna alyp
bilmegini iipjlin etmekdir.

«Sar» mohlet bilen karzlar. «Sar» tipli karzda, bergi boyunga
toleg toplanyp, jemleyji toleg gérniisinde amala asyrmagy g6z 6niinde
tutyar. Karz berlen dowriinin baslarynda karz boyunca tolegler ujyp-
syzja tolenyir ya-da tolenmeyir. Karzyn mohleti dolanda ol doly tdle-
nilyér, eger seyle edilmese tize, maliyelesdiris barada gelesik bol-
mayar, emlédk eyesi karz boyung¢a baglanylysan gelesikde durmasa, 6z
emldginden dynmaly bolar.

Karzyih mohleti gutaryanca tolegin goterimleriniin dondu-
rylmagy. Karzyn bu gorniisinde, karzyn mdhleti gutaryanca ona bo-
lan tolegler tolenmeydr. Ondan sofira dolulygyna karzyn deslapky
esasy jemi we toplanan goterimi tolenmelidir.

Kéhalatlarda karzyn toleginiit dowiirleyin bir gdterimi tdlenip
hemem jemlenip, «sar» tolegi berlip bilner.

Kabir ipoteka karzy esasy jemi yapmagyn hasabyna deni ululyk-
da tolegleri etmegi hem-de yapylmadyk galynda goterim tdlemegi
amala agyrylyar.

Artyan tolegler. Artyan tolegler bilen girewe tolegler iiytge-
yan tolegleri goz omniinde tutyar. Su karzlara baha berlende, tolegler
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ony yerine yetirmegiin wagty boyunga toplanyp bilner, ondan sofira
hézirki olaryn gymmatyny kesgitlemek {i¢in, berimin berlen diizgiini
boyunga diskontirlenyér. Bu karz, kopleng, yasayys jay eyeleri ta-
rapyndan girdejinin 6smegine bil baglamagynda peydalanylyar.

Uytgeyiin goterim derejesi. Uytgeyin géterim bilen girewler
goterim derejesine eye bolyarlar, olar pul bazaryndaky yagdaylar
bilen kesgitlenyidn indeks boyunca iiytgeyir. Girewin bu berlen
gorniisi pul alyjylara we karz berijilere goterimin kesgitlenen uzak
mohletli derejesinden ayrylmagy li¢in girizilendir. Bu yerde goterim
derejesi yyllyk in yokary derejesi cdklendirilip bilner; kdhalatlarda
goterim derejesinin i uly we in kici ¢dgi gorkezilip bilner. Goterim
derejesinin yokarlanmagy we peselmegi amortizasiyalaryn ya-da her
aydaky toleglerinn mdcberiniit mohletinin degisli tiytgemegine getirip
biler. Goterim derejesinin 6smegi amortizasion dowri uzaltmagy we
toleglerin ulaldylmagyny talap edyér. Onun peseldilmeginde su pro-
ses tersine bolar.




11. GOZGALMAYAN EMLAGIN BAHASYNA
MALIYELESDIRMEGIN TASIRI

11.1. Maliyelesdirisin gymmata tésiri.
Maliye institutlarynyn gorniisleri

Gozgalmayan emligi maliyelesdirmek bilen onuii nyrhyna tésir
edip bolmaz. Yone maliyelesdirmek gowy ya-da yeter-yetmez yag-
dayda ol onun bahasyna giiycli tisir edip biler. Gozgalmayan emldk
bilen tazerdk isleyénler {igin bu yagday adaty dil bolmagy miimkin-
dir. Name ticin nyrh bilen bahanyn arasynda tapawut barka? Néhi-
li yagdayda baha tdsir edydn, onun nyrhyna tasir etmeyarkd? Mysal
iicin, nebit ya-da gaz tapmak ticin yerde gegirilmeli iglerin gymmaty
sonilugy bilen ol yerden nebitin ya-da gazyn boljagyna ya-da bol-
majagyna bagly déldir. Diymek, gymmatyn uly bahasy hi¢ zat-nol.
Bu mysalynn gozgalmayan emlige degisli yagdayy: emldgin maya
goyumlary ona goymak maksady bilen satylyan bolsa, onuil satyn
alyjy we satyjy onun gymmatyna bir mefizes baha berip bilmezler.
Olar bahasyny ylalagyarlar. Sonun ticinem maliyelesdiris nyrha ti-
sir etmén, baha tisir edyar. Maliyelesdiris gowam, erbedem bolanda
emlédge fiziki tasir etmeyér. Ol kdrende toleginiii bazar stawkasyny
kopeltmez. Yone maliyelesdiris satyn alyjynyn pul toleglerinifi jemi
we sonlugy bilen karz boyunca ayma-ay toleglerde gorkezilyir. Has
uly bahanyn diiziimine emldgin nyrhy hem-de peydalyrak yagday-
daky maliyelesdirisiit nyrhy jemlenip bilner. Maliyelesdiris kapitala
girdejinin stawkasyna hem-de maya goyum towekgelgilige tasir edip
biler.

Maliye institutlarynyn gorniisleri. Gozgalmayan emlik topar-
larynda su asakdaky 6 sany kybapdas maliye instituty ini uly &hmiyete
eyedir:




1. Yasayys dtiyaglandyrmak boyunca kompaniyalar.

2. Siiysiirintgiler we karz assosiasiyalar.

3. Ozara siiysiirintgiler banklary.

4. Tajir¢ilik banklary.

5. Gozgalmayan emldklere maya goyumlar boyunca trastlar.

6. Pension gaznalar (fondlar).

Su yokardakylaryn her birine ayratyn seredip gecelin.

Yasaysy itiyaclandyrmak boyun¢a kompaniyalar. Yasaysy
atiyaclandyrmak boyuncga uly kompaniyalar 1 min. dollardan gegyin
uly karzlary bermage gyzyklanyandyrlar. Olaryn on miiniler¢e ownuk
ssudlara hyzmat etmek miimkingilikleri bolmayar, sonun iicinem az
sanly uly karzlary bermége howeslidir.

Siiysiirintgiler we karzlar assosiasiyalary. Ozara siiysiirintgiler
banklary. Su banklar we assosiasiyalar yasayys jaylary girewine almak
bilen ilkinji karzlary bermage howeslidirler. Ol jaylar bir-dort maggalalar
ticin niyetlenilendir. Kopleng, su karz berijiler salynjak jaylaryn 80 go-
terim nyrhy ti¢in karzlary beryir, 20-25 goterim galanyny karz aljagyn
0zi tolemelidir. KOp assosiasiyalar karzy obyekt guryan gurlusykgylara
beryar. Kéabirleri olary onilinden kesgitlenen goterimlerde hemiselik
maliyelesdirilisi hem beryérler.

Tajircilik banklary. Tdjircilik banklary gurlusyk karzlaryny is-
lendik gorniisli gozgalmayan emldklere beryarler. Tajirgilik bank-
larynda seyle karzlar «hokmany satyn aljaklygyn borjy» bolanda berlip,
tajir¢ilik bankyn karz boyunca taslama tamamlanmagy bilen hemiselik
karzlarda remaliyelesdirilyér (maliye bergileri yzyna bermek).

Gozgalmayan emliklere maya goyumlar boyunca trastlar.
Gozgalmayan emlédklere maya goyumlar boyunca trastlar gurlusyk
ssudyny, hemiselik ipoteka karzlaryny, paynamalar we lizing
ylalagyklaryny inwestirleyar. Trastlaryn her biri su maya goyumlaryn
bir ya-da iki gorniislerini inwestirlemage goniikdirilendir.

Pension gaznalar (fondlar). Pension gaznalar maliye institutlary
hokiimiinde kop halatlarda girdeji getiryén emlékleri hemiselik girewde
edinip bilyérler. Diinyéniii 6sen yurtlarynda pension gaznalar soiiky
vyllarda 6z kapitallaryny gozgalmayan emldgin uly mogberli obyekt-
lerine goydular ya-da girewli maliyelesdirmegi ulanmazdan emlékleri
edindiler.
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11.2. Maliye lewerej netijesi

Maliye lewerej (girew) diylip, maya goyum gelesigi tamam-
lamak {cin karz serisdelerinin peydalanylmagyna diislinilyér.
Haganda karz alnan serisdelerden alynyan maliye karz boyun-
ca goterimden uly bolsa, lewerej poloziteldir ya-da gowudyr.
Mayadar karz almak bilen pul gazanyar. Eger tersine bolsa, karz
alan pulundan gazanylan peyda onun gdterimini gosmak bilen
az bolsa, onda lewerej «otrisatel» bolyar. Eger karz alanyn bi-
len gozgalmayan emldkden goren peydai oiia den bolsa, lewere;j
«neytral-bitarap» bolup galyar.

Kop mayadarlar gozgalmayan emldkde, emlik ii¢cin yokary
lewereje yetjek bolsalar uly tdlegler etmige tayyardyrlar. Bu
yagdayda onunl dolanysyk hukugy bolmaly déldir.

Kébir mayadarlar 6rdn konserwatiw bolup, sonlugy bi-
len pes goterim almak sertlerinde hem obyekti satyn almaga 6z
serigdelerini har¢lamaga tayyardyrlar. Pes goterimli karz 6z ka-
pitalyna pul serisdelerininn gelmeginin jemini ulaldyar we obyekt
doly islemdnde hem gorag doredyar.

Satyjynyn maliyelesdirisi. K& yagdaylarda pes goterimli
maliyelesdirisi satyjynyn 6zi amala asyryp biler. Bu, kopleng,
yer bilen alypsatar¢ylyk gelesiklerinde bolyar. Ony maliye ins-
titutlary gaty seyrek karzlasdyryar. Olar karzy dine emlagin
girewine berip bilyérler. Karz institutlary emlidk bolanda pul
akymynyn boljakdygyna, iii bolmanda ony satyp boljakdygyna
g0z yetiryérler. Sonun iiginem kop satyjylar alypsatar¢cylykdaky
gozgalmayan emlékleri satanlaryn Ozleri maliyelesdirmelidir.
Bu yagdayda satyjy emlégini satjak bolanda iki hili bahany tek-
lip edip biler: in pes bahada ol sol wagt tutuslygyna télenyir
ya-da Ordn yokary bahany, beyle yagdayda satyn alyja pes gote-
rim bilen uzak mohletli maliyelesdirmek teklip edilyédr. Karzyn
dowamlylygynyin moéhleti uly bolsa, baha-da uludyr, géterimin
mogberi pes bolsa, pul toleglerem pesdir. Bu ululyklaryn hakyky
denagramlasdyrylan mukdarlaryny analiz etmek bilen kesgitldp
bolar.
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Pul ekwiwalenti. Gowy sertlerde satylan gozgalmayan
emlédgin obyektin nyrhynyn pul ekwiwalentini kesgitlemek {i¢in
satyjynyi satmak bilen alan pulunyn jeminin iistiine satyjynyn
akseptirldn girewinift bazar nyrhyny gosmalydyr. Girewin ba-
zar nyrhy, onun nominalyndan ki¢idir. Girewe goyanlaryi bazar
nyrhyny kesgitlemek ordn ¢ylsyrymlydyr. Sebdbi olar bilen sow-
da gelesikleri ordn seyrek baglasylyar. Gozgalmayan emligin
gelesiginddki maliye sertlerininl pul ekwiwalentini hakyky pullar-
da hasaplap bolar, bu bolsa gozgalmayan emlidge baha kesmegin
umumy kabul edilen usulydyr.




12. IPOTEKA - MAYA GOYUM SELJERMESINE GIRIS

12.1.Gozgalmayan emlage berilyan karz pul
serisdelerinin — ipotekanyn hukuk esaslary

12.1.1. Gozgalmayan emlége berilyin karz pul serisdeleri.
Ipoteka barada diisiinje, olaryn mazmuny,
obyektleri, subyektleri

Gozgalmayan emldk iicin «ipoteka karzy» diyen hézirki za-
man adalgasy, kopleng, gozgalmayan emlék {icin berilydn karz
serigdelerini afiladyar we bu adalga gozgalmayan emlék bazary bilen
baglanysdyrylyar. Yone «gozgalmayan emlik iigin», «ipoteka karzy»
diisiinjesininn 6zbagdak manysy hem bardyr. Ony kesgitlemek {i¢in,
gozgalmayan emlidk {icin karz serisdelerinin diiyp mazmunyny agyp
gorkezmek zerurdyr.

«Ipoteka» soOzi ilkinji gezek miladydan ozalky VII asyryn
ahyrynda — VI asyryn basynda Gresiyada dordpdir we bu soz
ontlinde jogapkérgiligini lipjiin etmek bilen baglanysykly bolupdyr.
Afinylarda bergidaryn karz berijinin 6niindéki bor¢larynyn girewi bo-
lup bergidaryn 6zi hyzmat edipdir. Bergisini iizmek miimkin bolmadyk
halatynda bergidaryn iistiine gul bolmak howpy abanypdyr. Sahsy jo-
gapkareiligini emlék jogapkargiligine gegirmek {i¢in gadymy dowriin
ady rowayata Owriilen yedi akyldarlarynyn biri Solon bergidaryn
miilkiinde (adatca, miilkiin aracidginde) sol yerin bellibir pul mdcberi
ticin talap arzalaryny iipjiin etméige hyzmat edyéndigi baradaky yaz-
gyly siitlini dikmegi teklip edipdir. Seyle siitiinde (hypotetheca — esas,
direg diyen ada eye bolan siitiinde) yer eyesiniil dhli gelip gowusyan
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bergileri bellenipdir. Gijrakki dowiirde siitiinler ayratyn gozgalmayan
emlék iicin ipoteka karzlaryn kitaplary bilen ¢algyrylypdyr.'

Tiirkmenistanynn Rayat kodeksinin II béleginiii 3-nji boliiminin
6-njy babynda paragraf we «Girew hakynda» Tiirkmenistanyn
Kanunynyn (mundan beyldk — Girew hakynda Kanun) II boliimi
gozgalmayan emldk {i¢in karza bagyslanandyr. Hususan-da, Girew
hakyndaky Kanunyn 39-njy maddasynda gozgalmayan emldk {igin
ipoteka karzy baradaky diisiinje berilydr. Ipoteka diylende gozgal-
mayan emldgin girew goyulmagyna diistinilyar, sunda girew goyulyan
zat girew saklayjyda ya-da iiciinji bir adamda (tarapda) galyar.

Gozgalmayan emldk {¢in Ipoteka karzy Ozilinin mazmuny
boyunga iki aspekte (bdlege): hukuk we ykdysady aspekte boliinyar.
Gozgalmayan emligin obyektlerine eyecilige olar girewine goylan-
da emldk hukuklarynyn agyrlasdyrylmagy gozgalmayan emldk {i¢in
ipoteka karzynyn hukuk mazmunyny 6z icine alyar. Gozgalmayan
emlék Ui¢in Ipoteka karzynyn ykdysady aspekti gozgalmayan emligin
obyektlerine emldk hukuklarynyn dolanysygynyn bazar guralyny 6z
icine alyar, bu emldk hukuklary islendik taslamalary durmusa gegir-
mek licin gosmaca maliye serisdelerini gekmége miimkingilik beryér.

W. Mugkowanyi pikirine gord, bu iki aspekt biri-birinden
tiziielesdirilip bilinmez. Gozgalmayan emldk iicin ipoteka karzy
hukuk nukdaynazaryndan gozgalmayan emldgii girew goyulmagy-
na kesgitlenendir, ykdysady nukdaynazardan bu karz bermegin bir
gorniisidir, ony tolemegin girewi saklayjynyil bahbidine kesgitli bir
emldk {Gigin girewi bellemek arkaly iipjiin edilendir.?

G. Gylychanow bank islerinde ipoteka talaby iipjiin etmegin
serigdesi hokmiinde yygy-yygydan ulanylyandygyny belleyir, yag-
ny haysy bolsa-da bir gozgalmayan emldk rayat dolanysygynyn
durnuklylygyny sazlayan wajyp faktor, maliye — hasaplasyk diiz-
giin nyzamyny zerur bolan derejede saklamaklygyn netijeli guraly,
algydarlaryn (kreditorlaryn) hukuklarynynn we kanuny béhbitlerinini
kepili hokmiinde ulanylyar.

' Bockpecenckuii A. VInoteka B JIMLAX: IEPBbIE JIMLA UITOTSYHOTO OM3HECa O
pasButuu unorexku B Poccun 1996-2008. M., Kommepcant, 2008 r.
2 Miickova V. Mortgages in Europe. National Bank of Slovakia, Institute of

Monetary and Financial Studies. Bratislava, 2000




Bagga sozler bilen aydylanda, eger-de bankdan karz pul alan sahs
karzy gaytaryp bermek barada 6z borglaryny yerine yetirip bilmese,
onda bank sol pullaryin 6ndiirilmegini, talabyn yerine yetirilmeginin
iipjiingiligi bolup ¢ykys edyin gozgalmayan emlédgin hasabyna amala
asyrmaga hakly diyildigidir.?

Gozgalmayan emlék {i¢in berilydn ipoteka karzynyn diiyp
mazmunyna, esasyna diistinmek ii¢in, onui mazmunyny — zadyny
ndmanin diizyéndigini kesgitlemek zerurdyr. Ylmy edebiyatlarda bu
mesele boyunca birndge garaysy tapmak miimkindir. Sol garayyslaryn
birine gord, gozgalmayan emldk iicin karzyn mazmuny ipotekanyn
zady dine gozgalmayan emldk bolup duryar.* ikinji bir garaysa
layyklykda, gozgalmayan emldk ya-da ona bolan hukuk bolup biler.’

Emma ylmy edebiyatlarda basga bir pikire has kop yykgyn edil-
yér. Bu pikire gord, gozgalmayan emlék ii¢in berilydn karzyn mazmuny
ipotekanyn zady dinie bir gozgalmayan emldk ya-da ona bolan hukuk
dil-de, eysem geljekde girew goyujynyn eyeciligine ya-da doly hojalyk
dolanysygyna ge¢ip biljek gozgalmayan emlédk hem bolup biler.®

Emlék {igin girewe, seyle hem girew goyujynyn geljekde eye
bolup biljek emlik hukuklaryna «Girew hakynda» Tiirkmenistanyn
Kanunynyn 7-nji we 9-njy maddalarynda yol berilyér. Seyle diizgiin
sonllugy bilen gozgalmayan emlik iicin yasayys jayy babatda karz
bor¢laryny tiipjiin etmek hokmiinde alnyp bilinjek jayy ulanmak
miimkingiligini beryar.

Gozgalmayan emlik ti¢in Ipoteka karzy girewin gorniisi hokmiin-
de su ayratynlyklara eyedir:

— gozgalmayan emldk iicin karzyn mazmuny ipotekanyn zady
gozgalmayan emlik ya-da ona bolan hukuk bolup duryar;

— gozgalmayan emlik {i¢in ipoteka karzy bellenen emlék girew
goyujynyn eyeciliginde we peydalanmagynda hemise galyar;

3 Gyly¢hanow G. Tirkmenistanyil Rayat kodeksine ylmy-tejribe distindirisler.
Tomll. Asgabat, 2012. —s.239
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— ipoteka degisli reyestrlerde ya-da gayry bir emldk obyektinin
yerlesyédn yerinde yoredilydn yer depdergesinde bellige alynyar «Gi-
rew hakynda» Tilirkmenistanyn Kanunynyn 41-nji maddasynyn ikinji
bolegi). Tiirkmenistanynt Rayat kodeksiniii 303-nji maddasyny birinji
bolegine layyklykda, ipoteka jemagat reyestrinde bellige alnan pur-
sadyndan baglap ylize ¢ykyar.

Girew hakynda Kanunda ipoteka berip bolyan zatlara kirhana-
lar, jaylar, desgalar, kwartiralar, beyleki emldk kompleksleri hem-de
Tiirkmenistanyn kanunlaryna gérd gozgalmayan zatlara degisli edi-
len gayry emlik, sol sanda hem transport serigsdeleri giryandigi kes-
gitlenyédr (40-njy maddanyn birinji bolegi). Yoéne Tiirkmenistanyii
Rayat kodeksiniii 167-nji maddasynyn ikinji boleginde gozgalmayan
zatlara yer bolekleri, yerastynyn bolekleri, ayrybasga suw desgalary
we yer bilen pugta baglanysykly zatlarynn hemmesi, yagny ozlerinii
niyetlenilisine layyk zyyan yetirmédn orunlaryny iiytgetmek miimkin
bolmadyk obyektler, sol sanda tokaylar, kop yyllyk agaclar, jaylar, des-
galar degisli edilyar.

Seyle yagdayda iki kadalasdyryjy hukuknamasynyn arasynda
gozgalmayan emlik {i¢in karzyn mazmuny bolup biljek ulag serisdesi
babatda gapma—garsylyk yiize ¢ykyar.

G. Gylychanowyn pikirine gord, beyan edilen kanunlaryn ka-
dalary hakykat yliziinde ulanylanda «Kadalagdyryjy hukuknamalar
hakynda» Tiirkmenistanyn kanunynyn 14-nji maddasynyn talaplaryn-
dan ugur alynmalydyr, yagny kazyyet, dowlet edaralary we wezipeli
adamlar anyk meselelere seredilende we olar boyuncga ¢ozgiitler kabul
edenlerinde kadalasdyryjy hukuk namalarda garsylyk yiize ¢ykarylan
halatynda hukuk taydan has yokary giiyje eye bolan kadalagdyryjy hu-
kuk namasyny gollanmalydyr.

Hukuk taydan den giiycdiki kadalasdyryjy hukuk namalarynda
garsylyk bolanda we eger olaryi hig birisi-de hukuk taydan has yokary
giiyji bolan kadalasdyryjy hukuk namasyna garsy gelmese, has soiky
mohletde giiyje giren kadalagdyryjy hukuk namasy ulanylyar.

Ona gora-de ulag serisdelerinin gozgalmayan emlige degislidigi ba-
rasynda mesele ¢oziilende, has sorikky mohletde gliyje giren kanun hok-
miinde, Tiirkmenistanyn Rayat kodeksinifi kadalary ulanylmaga degislidir.”

" Gyly¢chanow G. Tirkmenistanyn Rayat kodeksine ylmy-tejribe diisiindirisler.
Tomll. Asgabat, 2012. —s.237

i




L.Canturiyanyn «Tirkmenistanyii rayat hukugynda girew we
ipotekay atly makalasynda Tilirkmenistanyil Rayat kodeksinin yer par-
casy bilen onun iistiinde bina edilen jaylaryn we desgalaryn bitewiili-
gi baradaky basga yorelgini makullamayandygy sebépli, jaylara yer
parcasyndan ayratynlykda ipoteka bellenilip bilinjekdiginden ugur
almak zerurdygy bellenyir. Yone jay eyesiniii muny yer par¢asynyii
eyesinii razygylygy bolmazdan amala asyryp biljekdigi ya-da amala
asyryp bilmejekdigi barada mesele agyk galyar.®

2007-nji yyla ¢enli «Girew hakynda» Tiirkmenistanynn Kanunyn
46-njy maddasyna layyklykda, gozgalmayan emlédk iicin berilydn
karzda ymaratlar, binalar, desgalar bilen bir wagtda gorkezilen desga-
lar gurlan mellek yerine (yer bolegine) hukuk hem girewin mazmu-
nyna — zadyna owriilyédrdi. Bu halatlarda toletme girewinn mazmuny
bolan ymaraty, binany, desgany satyn alan tarapa goniikdirilende bir
wagtda mellek yerine (yer bolegine) hukuga hem toletme gecyéardi.
Yone «Tiirkmenistanyfi kibir kanungylyk namalaryna iiytgetmeleri
girizmek hakynda» 2007-nji yylynn 30-njy martynda 115-III belgili
kabul edilen Tiirkmenistanyin Kanunynda seredilydn madda {iytget-
me girizildi.” Ona layyklykda ipoteka berlende binalar, jaylar ya-da
desgalar girew goyulyan zatlardyr, olaryn yerlesen yer bolegi muia
degisli déldir diylip bellenyir.

«Yer hakynda» Tiirkmenistanyfi Bitewi kanunynyn 24-nji mad-
dasyna layyklykda, Tiirkmenistanyii rayatlarynyn yere hususy eye-
cilik hukugy yer bolekleri hususy eyecilige berlende we rayat-hu-
kuk gelesiklerinin netijesinde yasayys jaya ya-da gurlusyga eyecilik
hukugynyn Tiirkmenistanyil basga rayatyna gecmegi bilen, seyle-de
eyecilik hukugynyn mirasdiiserlik tertipde gegmeginde yiize ¢ykyar. Sol
Bitewi kanunyn 54-nji maddasynyi birinji boleginde dowlet eyeciligin-
déki desgalar dowlet eyeciliginden ayrylanda we hususylasdyrylanda,
seyle hem desgalar basgaca satyn alnanda—satylanda, yer gatnagyklary
babatdaky hukuklar we bor¢lar satyn alyja gecyindigi gorkezilendir.

G.Gylychanowyn pikirine gord, bu yagday, umuman, rayat ka-
nungylygynda yer pargasy we sonda gurlan jaylaryn we desgalaryn

8 Nuryyew. Y, Canturiya. L Hukuk. Ykdysadyyet. Abadangylyk. Tiirkmenis-
tanda hukuk reformasynyn déwrebap meseleleri. Aggabat, 2010. — s.168
? Turkmenistanyn Mejlisinifi Maglumatlary. 2007 y., Ne 1, 40-njy madda

|




bitewi bir zat hokmiinde goz oOniinde tutulyandygyny gorkezyér.
Seylelik bilen, zada bolan ipotekanyi talabynyn yerine yetirilmeginin
hasabyna jayy, desgany edinydn sahs sonui bilen birlikde jayyn,
desganyi yerlesen yer parcasyndan onun ozalky zat eyesinde bar bo-
lan mogberde we sol sertlerde ulanmaklyga hukugy hem gazanyar.'

Hazirki zaman tejribesi gozgalmayan emldk {igin ipoteka kar-
zynyi esasy mazmuny — zady bolup binalaryn, desgalaryn, jaylaryn,
oylerin, kébir ayry-ayry halatlarda bolsa yer boleklerininn (mellek
yerlerinin) we kop yyllyk agaclar we kanungylykda gozgalmayan
emlége degisli edilen beyleki emliklerin ¢ykys edyandigini gorkezyér.

Gozgalmayan emldk tigin berilyan Ipoteka karzynyn obyekti bara-
da aydylanda bolsa, hukuk boyunga edebiyatlarda bu diisiinje gozgal-
mayan emldk ii¢in karzyn «predmeti» («mazmuny» ya-da «zady»)
diyen diisiinje bilen deti derejede getirilydr. Yéne, biziit pikirimizge,
gozgalmayan emldk {i¢in ipoteka karzynyn mazmuny (predmeti) bo-
lup gozgalmayan emlik ¢ykys edyér, «obyekt» diisiinjesini bolsa, sol
gozgalmayan emlik rayat hukuklarynyn diiziim bolegi manysynda ula-
nylanda bellemek yerliklidir. Seylelikde, 6y — bu rayat-hukuk obyekti,
gozgalmayan emlik {i¢in ipoteka karzynyn mazmuny (predmeti).

Seylelik bilen, gozgalmayan emldk ii¢in karzyii mazmuny (pred-
meti) sular bolup duryar:

1) kédrhanalar, seyle hem binalar, desgalar, oyler;

2) rayat howa, deniz we derya gamileri, demir yolun otly diizii-
mi;

3) beyleki emldk toplumlary we Tiirkmenistanynn kanungy-
lygynda gozgalmayan emlédge degisli edilen beyleki emlékler.

Gozgalmayan emldk t¢in Ipoteka karzynyn subyektleri ba-
rada aydanymyzda, biz gozgalmayan emldk iicin ipoteka karzy
gatnagyklaryna gatnasyjylary goz oniinde tutyarys. Hukuk taydan
esasy iki gatnasyjy bellenyir, olar — girew goyujy we girew saklayjy.
Subyekt diiziimi boyunca olar fiziki, yuridiki taraplar hem-de dowlet
bolup bilerler (Girew hakynda Kanunyn 4-nji maddasynyn birinji
bolegi). Basgaga aydylanda, girew goyujy — bu 6z emlégini girewi-
ne beryin tarap. Fiziki sahslar barada aydylanda bolsa, gozgalmayan

1 Gyly¢hanow G. Tirkmenistanyni Rayat kodeksine ylmy-tejribe diigiindi-
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emlik iicin yasayys jayy babatda karz bermegin usuly, ilkinji nobatda,
sarp edijiler bolup duryan hut su topara goniikdirilendir.

Bergidaryin 6zem, iigiinji tarap (zada zamun bolyan) hem girew
goyujy bolup biler. Ugiinji tarap babatda rayat kanungylygynda ipotekanymi
amala asyrylmagy sebépli Oziinin yagdayy yaramazlasan islendik
ticiinji sahs talaby yerine yetirmdge, seylelik bilenem, ipotekany 6ziline
gecirmége haklydyr diylip bellenyér (Tiirkmenistanyn Rayat kodeksinii
312-nji maddasy). L.Canturiya «Tiirkmenistanyn rayat hukugynda gi-
rew we ipoteka» atly makalasynda seyle yagday babatda mysal getiryar.
Mysalda sol yerde 6ziinin sdwda diikany yerlesen, tijirgilik yeriniil ki-
reyne alyjysy, jayyn eyesi ipoteka eyesini kanagatlandyrmak ti¢in bu jayy
satmaly bolan halatynda, 6ziiniii sol yerden ¢ykaryljakdygyny bilyar. Sol
sebdpli hem, ol bergidar bolmasa-da, sol jayyn eyesi bolmasa-da, ipoteka
eyesini onun 6zi kanagatlandyryar. Su halatda ol ipoteka eyesinin ornuny
eyeleyir we bu babatda reyestre degisli tiytgetmelerin girizilmegini ta-
lap etmége hukukly bolyar (Tiirkmenistanyin Rayat kodeksiniii 312-nji
maddasynyn birinji bolegi)."!

Girew goyulmaly zat eyecilik hukugy esasynda ya-da ho-
jalygy doly yoredis ya operatiw dolandyrys hukugy esasynda 6ziine
degisli bolan Girew goyuja eyecilik ya-da doly hojalygy yoredis,
ya-da operatiw dolandyrys hukugynda girewin predmeti (mazmuny)
degislidir.

Emlégi girewine alyan tarap girewi saklayjy bolup duryar. Gi-
rew bergidaryn karz berijinint 6iiiindéki haysy-da bolsa bir borjuny
yerine yetirmegini iipjiin etmége niyetlenendir. Sonun ii¢in hem gi-
rew saklayjy karz berijiden bagga hi¢ kim bolup bilmez.

Tiirkmenistanynn Rayat kodeksine layyklykda, ipotekanyn
gatnasyjylary bolup ipoteka eyesi (lipjiin edilen talabyn kreditory)
we ipoteka arkaly berlen gozgalmayan zadyn eyesi ¢ykys edyér. Zat
eyesinin {ipjiin edilen talap boyunca sahsy bergidar bolmaklygy hok-
man déldir. Ipoteka ticin munun hi¢ hili hmiyeti yokdur, sol sebépli
hem Tiirkmenistanyn Rayat kodeksinde bergidar barada dél-de, ipote-
ka bellenen zadyn zat eyesi barada aydylyar (Tiirkmenistanyn Rayat
kodeksinin 305-306-njy maddalary).

" Nuryyew. Y, Canturiya, L. Hukuk. Ykdysadyyet. Abadangylyk. Tiirkmenis-
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Emlédgin eyesi kreditoryn (ipoteka eyesiniil) sahsy bergi-
dary bolmasa-da (ya-da bolup hem bilmese-de), emldk eyesin-
de bergidaryn kreditora bolan @hli hukuklary bardyr. Mysal ii¢in,
onun ipoteka eyesine pul bor¢namalaryny hasaba almak baradaky
garsylyklayyn talap bildirmige haky bardyr (Tiirkmenistanyn Rayat
kodeksiniit 305-nji maddasynyn 1-nji bendi). Ondan bagga-da zat
eyesi bor¢cnamany eyydm yerine yetirmek mohleti yeten halatynda,
(Tirkmenistanyin Rayat kodeksininn 306-njy maddasynyni 1-nji ben-
di) kreditory kanagatlandyryp biler. Su halatda talabyn zat eyesine
gegmegi we onui ipoteka eyesinin bergidarynyn kreditoryna owriil-
megi adatydyr."?

Seylelikde, girew goyujy we girew saklayjy gozgalmayan em-
lak tg¢in ipoteka karzy gatnasyklaryna esasy gatnasyjylar bolup
duryarlar. Yone gozgalmayan emlik ii¢in karz bermek, sol sanda
vasayys jayy lg¢in karz bermek ulgamy is yiiziinde is salysmaly
bolyan gatnasyjylaryn gin toplumyny 6z icine alyar. Olar yasayys
jayyny satyjylardyr, nyrh kesijilerdir, dtiya¢landyryjylardyr, dowlet
edaralarydyr.

Sertnamada bellenen sertlerin (mysal tcin, &tiyaglandyrys
sertnamasynyn) ya-da kanunda olaryin hokman gatnasmalydygynyn
gonliden—goni gorkezilmegi netijesinde, sanalyp gecilen subyektle-
rin dhlisi gozgalmayan emldk ii¢in ipoteka karzy gatnagyklaryna
gatnagyjylar hokmiinde ykrar edilyir. Seylelikde, hususan-da, goz-
galmayan emldk ti¢cin karz berilmeginde 6z hukuklaryny durmusa
gecirisine baglylykda karz alyjy gozgalmayan emldk bilen bagly
amallar boyunca agentlerin (rieltorlaryil) hyzmatlaryndan peydala-
nyp biler. Bu agentler (rieltorlar) yasayys jayyny satmak — satyn
almak boyunca bazarda hiindrli ussat dellallar bolup duryarlar we
gozgalmayan emldk bazar babatda degisli maglumatlara eyedir-
ler. Geljekde gozgalmayan emlik ii¢in yasayys jayyny edinméige
karz bermegin yurdumyzda gin gerim bilen 6sjekdigi we sonun bi-
len birlikde diirli gozgalmayan emlék iicin karz bermegin ipoteka
maksatnamalarynyn sanawynyn artjakdygy goz onilinde tutulanda,
rieltorlaryn kop sanly maglumatlaryn i¢inden zeruryny tapmaga

12 Nuryyew, Y. Canturiya, L. Hukuk. Ykdysadyyet. Abadangylyk. Tiirkmenis-
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yardam etjekdiklerini ynam bilen aydyp bolar. Dasary yurtlarda
seyle maglumatlary gozgalmayan emlik iicin karz bermek ipoteka
boyunca brokerler (dellallar) diyilyanler beryr, olar satyn alyjylaryn
mimkingiliklerinden we girdejilerinden alyp, gozgalmayan emldk
ticin ipoteka karzynyn oniimini segip alyp, sondan sofira satyn alyja
yasayys jayyny hodiirleyan bolsalar, rieltorlaryn munun tersine he-
reket edyindiklerini, miisderinin tolege ukyplydygy ya-da déldigi
barada pikir hem etjek, tapylan 0y iicin gozgalmayan emldk {i¢in
ipoteka karzy Oniimini se¢ip almaga calysyandyklaryny bellemek
zerurdyr. Sonun iicin hem banklar rieltorlara dél-de, gozgalmayan
emldk {licin karz boyunga brokerlere (dellallara) barha kop yiiz tut-
yarlar.

Bergidaryil 6z borglaryny bolmaly derejede yerine yetiryandi-
gine ya-da yetirmeyindigine baglylykda, gozgalmayan emlék iicin
ipoteka karzy gatnasyklaryna kepillendiris edarasy, kazyyet, ka-
zyyet yerine yetiris isgirleri gatnagyp bilerler.

Girew goyujy we girew saklayjy bolup ¢ykys edip biljek dowlet
barada aydylanda bolsa, onuii gozgalmayan emlék ii¢in karz ber-
mek ulgamyna gatnagyjy hokmiinde ayratyn ornuny bellemek ge-
rek. Dowletin bu ugurda tutyan orny dowletin durmus we yasayys
jay syyasatynyn diiziim bdlegi bolup duryan bu ulgamyn ygtybarly
hem-de netijeli islemegi licin hukuk binyadyny kesgitlemekden we
emele getirmekden ybaratdyr.

Giinbatar yurtlarynyn dhlisinde diyen yaly syyasy yolbas¢ylyk
etmekden basga-da, dowlet eger 0z rayatlary yasayys jayy babatda
maiticlik cekyédn bolsa, olara yasayys jayyny edinmekde diirli yollar
bilen yardam edyér. Kopleng, dowletin yardamynyn ii¢ gérniisi ula-
nylyar. Olar sulardyr:

— satyn alyjyny masgalasyna ya-da mayadar boliinip beril-
yan goni karz serisdesi subsidiyasy (pul komegi) ya-da bayrak,
mayadaryn istiine bu yardamy masgala yetirmek borjy yiiklenyar;

— alnan karzyn bahasyny bonifikasiya (yagny dowlet ya-da mu-
nisipalitet tarapyndan alnan karz boyunca gdterimlerin bir boleginin
tolenmegi) arkaly emeli usulda azaltmak;

— karz alyjynyn salgyt salynyan girdejisinden alynyan tolegi
alnan karz boyunca goterimlerii mogberine azaltmak. Mysal tigin,




Fransiyada yasayys jayy ti¢in yenillikli karz serisdelerinin {isti muni-
sipal yasayys jayynyn depozit kassasy tarapyndan maliyelesdirmek
we aram Oy Ugin toleg bilen yetirilyar.'

Gozgalmayan emlék {i¢in karz gatnasyklaryny netijeli 6sdiirmek
ticin, onuil subyektleriniii dhlisini anyk bellemek we olaryn hukuk
derejesini kesgitlemek zerurdyr.

Gegirilen seljerme talapnamany {ipjiin etmegin serisdesi hokmiin-
de gozgalmayan emlik {i¢in karza su kesgitleméni bermége miimkin-
cilik doredyér, su halatda gozgalmayan emlik {icin karzyn predmeti
(mazmuny) bolup hakykatda maddy gorniisde bar bolan ya-da girew
goyujynyn geljekde eye boljak gozgalmayan emlédgi ya-da girew
saklayjynyn 0z talaplaryny girew goylan gozgalmayan emlégin ba-
hasyndan ya-da onia hukuklardan kanagatlanma almaga hukugyndan
ybarat bolan, girew goyuja degisli gozgalmayan emlige hukuk ¢ykys
edyaér.

12.1.2. Tiirkmenistanda gozgalmayan emlék iicin ipoteka
karzynyn emele gelis taryhy we gozgalmayan emlik iicin
ipoteka karzy baradaky kanuncylygyn osiisi

«Girew hakynda» Tiirkmenistanynn Kanunynda gozgalmayan
emldk li¢cin ipoteka karzy diisiinjesine, onuni bellenisine we bes
edilisine, girew goylan emlégi saklamaga mazmuny we yerlemége
degisli, bu meselelere jikme-jik seredilydn maddalar bar. Sonun bi-
len birlikde, gozgalmayan emldk {i¢in karz diylip kdrhanalaryn,
jaylaryn, desgalaryn, Oylerin, beyleki emldk toplumlarynyn we
Tiirkmenistanynn kanungylygyna gord gozgalmayan zatlara degisli
edilen gayry emléklerin, sol sanda ulag serisdeleriniii girew goylup,
karz serigdelerinin alynmagyna diisiinilyar.

Gozgalmayan emlék {i¢in Ipoteka karz serigdesi diisiinjesi nire-
den gelip ¢ykdyka diyip sorag bermek yerlikli bolar.

Gozgalmayan emldk iicin Ipoteka karzynyn hézirki zaman
institutyny uzak taryhy bar. Ondiki béliimde gorkezilisi yaly, ipote-
ka diisiinjesi greklerden gelip ¢ykandyr.
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Seylelikde, «ipoteka» adalgasy miladydan ozalky 594-nji yylda
afinyly Arhont Solon tarapyndan dolanysyga girizilipdir. Ilkibasda
Afinyda bergidaryn karz berijisinin oiiinddki borclarynyn girewi
bergidaryn 6zi bolupdyr. Bergidara 6z bergisini toldp bilmedik ha-
latynda gula 6wriilmek howpy abanypdyr. Solon sahsy jogapkargiligi
emlék bilen jogapkarcilige ge¢irmek ii¢in, bergidaryn miilkiinde siitiin
ya-da das goymagy teklip edipdir. Olar girewine goylan yer boleginin
cetinde ya-da jayda goylupdyr, olara sol gozgalmayan emligii
eyesinin pul karz alandygy we karzy bellenen mohletde gysarnyksyz
gaytarmalydygy barada yazgy yazylypdyr. Seyle siitiinde (hypotet-
heca — esas, direg diyen ada eye bolan siitiinde) yer eyesiniii gelip
gowusyan &hli bergileri bellenipdir. Adamlar gadymy dowiirlerden
bari gelesige girip, sertnama baglasyp, olaryn yerine yetirilmegini iip-
jiin etmége calsypdyrlar. Girewin yiize ¢cykmagy rayat dolanysygynyn
Osmegi we sertnamada taraplaryn birinin 0z istiine alan borg¢laryny
degisli derejede iipjiin etmek zerurlygy, seyle hem taraplaryin has
ynanysmak gatnasyklaryny doretmek bilen baglanysyklydyr.'

Gijrakki dowiirde siitiinler gozgalmayan emldk iicin ipoteka
karzy kitaplary bilen calsyrylypdyr. Gozgalmayan emlik iicin Ipo-
teka karzynyn deslapky gorniislerinin ulanylmagynyn netijesinde,
Gadymy Gresiyada ag-aganlyk iipjiin edilipdir. Bu ag-acanlyk her bir
gyzyklanyan tarapa haysy-da bolsa bir yer eyegiliginiii bardygyna
pasgelciliksiz gdz yetirmdge, onun yagdayy barada bolmége miim-
kingilik beripdir. Eyydm sol dowiirlerde hem yere ya-da basga goz-
galmayan emldge eyeg¢ilik hukugyny almak {igin satyjy bilen alyjynyn
arasynda dine bir ylalagygyn baglanysylmagy yeterlik bolmandyr,
mundan basga-da ii¢linji taraplara seyle hukugyn bardygyna goz ye-
tirmige miimkingilik beryan yorite resmi, elyeterli maglumatlar talap
edilipdir."

Gozgalmayan emlék {i¢in ipoteka karzy Gadymy Rimde hem,
orta asyrlarda Yewropada hem, kapitalistik Yewropada hem bo-
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lupdyr. Gozgalmayan emldk ti¢in Ipoteka karzy instituty hukuk
taydan miladydan ozalky II-III asyrlarda Rim nusgawy hukugyn-
da resmilesdirilipdir. Ol yer eyeciligi bilen baglanysykly salgyt
karz bermesinin Osiiginde ondebaryjy tidzelik bolupdyr. Hukukgy-
romanistlerin  ¢aklamalaryna gord, gozgalmayan emlédk iigin ipo-
teka karzynyn bellenmegi Rim gul eyecilik hojalygy ulgamynyn
gowsamagy bilen baglanysykly bolupdyr. Sol dowiirde iri yer
boleklerinin, miilklerinini (latifundiyalaryil) eyeleri 6z yerleriniii bir
bolegini isldp bejermek tigin ownuk kdrendegilere bermége mejbur
bolupdyrlar, olar 6z béhbitlerinii hakyky iipjiin edilmegini talap
edipdirler.'® Nusgawy déwiirde Rimin gozgalmayan emlik ii¢in ipo-
teka karzy ulgamynyn esasyny yeri kdrendesine bermek hakyndaky
sertnama (yer boleklerini kdrendesine bermek) diiziipdir. Gadymy
Rimde gozgalmayan emlik ti¢in ipoteka karzy bermek diizgiini yeter-
lik derejede calt ornagypdyr, sebébi «Rimin kédrende sertnamalarynda
onden bari gozgalmayan emlék tigin ipoteka karza menzes gatnagyklar
bellenipdiry.!’

Gadymy Rimde gozgalmayan emlik iig¢in ipoteka karzy ber-
mek hukugy ilkibasda mellek yerin (yer boleginiil) eyesine kidrende
toleginin kepilligi bilen baglanysyklydyr. Kepillik hokmiinde kéren-
deci tarapyndan kidrend4 alnan yer bolegine eltilen gullar, mallar, oba
hojalyk dwseleleri, enjamlary hyzmat edipdir. Kirendeginin bellenen
tolegi tolemek boyuncga borjunyn girew arkaly {ipjiin edilendigini bel-
lemek gyzyklydyr. Bu girew bergidaryn erkinde bolupdyr, yone onui
desine alnan yer boleginden (ona girizilen we eltilen) gullary, mallary
we oba hojalyk gurallaryny alyp gitmédge hukugy bolmandyr.!®

Rim hukugynda borglaryn yerine yetirilmegini kepillendiryin
oran kop sanly institutlar iglenip tayyarlanypdyr. Mysal ii¢in, kasam
(ant) yaly sozden borglardan basga-da, zat bilen iipjlingilik hem bo-
lupdyr. Bu iipjlingilige zamunlyk we girew degisli edilipdir. Olaryn
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birinjisi, esasan, ahlak kepilligini anladypdyr, ikinjisinde maddy
kepilligin hidsiyeti agdyklyk edipdir. Rayat dolanysygynyn Ostigine
baglylykda, Rimde zamunyii deregine bor¢namany berkitmegin
has amatly we has ygtybarly usuly hokmiinde girew kop ulanylyp
baslanypdyr.'’

Rim imperiyasynda miladynyn I asyrynda gozgalmayan emldk
ticin ipoteka karzy edaralar doredilipdir. Bu edaralar hususy sahslara,
sahsy taraplara emlégi girewine alyp karz serigdelerini beripdirler.

Gozgalmayan emldk {i¢in Ipoteka karzy instituty Ordn gysga
wagtda fidusiyadan (fiducia — ynanysmak arkaly gelesik, ynanysmak
gelesigi diyen latyn soziinden) has 6sen derejd — pignusa (pignus —
resmi dél girew diyen latyn sdzlinden), ondan hem ipoteka ¢enli Ostis
yoluny gecipdir. Seylelikde, Rimde girewin ii¢ gorniisi: fidusia, pig-
nus, hypotheka bolupdyr.

Taryhy taydan ilkinji fidusia (gadymy Rim hukugynda «Kauf auf
Wiederkauf», fransuzga «a remere») dordpdir. Bu gorniisde bellenen
girew karz beriji ligin has doly {ipjlin¢ilik bolupdyr, sebébi ol karz
eyecilik etmége, ondan peydalanmaga we ony dolandyrmaga huku-
gy bolupdyr. Onun girewi bergidar bilen deslapdan ylalasmazdan we
karzyn gaytarylmagyna garasmazdan, ayrybasgalamaga miimkingili-
gi bolupdyr. Bergidar bolsa, girewiil predmetine eyecilik hukugyndan
mahrum bolupdyr, diymek, bu emligin getirydn miwelerinde we mun-
dan basga-da, ony {i¢iinji taraplaryil elinden tapyp almak hukugyndan
nagatlandyrandan sofira-da girewin predmeti bolan emlagin gaytaryl-
jakdygyna doly ynamy bolmandyr, sebibi ol karz berijide bolmandyr
ya-da ol kimdir birinifi hayryna hukuklar bilen baglanysdyrylyp bil-
nipdir. Bu halatda bergidar karz berijiden dine ¢eken zyyany we yitgi-
leri igin 6wezini dolmany alyp bilipdir.?

Basgaca aydylanda, girew goyujy bilen girew saklayjynyn arasyn-
daky gatnagyklar fidusiar, yagny ynanysmaga esaslanan gatnasyklar
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bolupdyr. Fidusiyada girewin obyekti karz berijinin eyeciligine gegip-
dir. Karz berijinifi ya sertnama yerine yetirilenden sonra gozgalmayan
emlégi bergidara gaytarmaga ya-da pul talapnamasyndan yiliz donde-
rip, ony satmaga hukugy bolupdyr. Seyle fidusiar gelesik entek soziin
hakyky manysynda girew bolup durmandyr, sebdbi hakykatda bu
emldgi ony yzyna satyn almak hukugy bilen satmak bolupdyr.

Fidusyia bilen bir hatarda Rim hukugy girewin basga bir
gorniisini — pignusy (german hukugynda — «altere Satzungy)
hem isldp diizlipdir. Bu halatda girewe goylan predmet (zat) karz
many alandan sofira, ony gaytarmak borjy bilen gelip gowsupdyr.
Yone girewii bu gorniisinin hem diiypli kemgilikleri bolupdyr.
dine dolandyryjysy hasaplanandygy we zat babatda talap ar-
zasyny bermek boyunca 6z hukugyny goramaga miimkingiliginini
bolmandygy, diymek, girew goylan emldgi li¢iinji taraplardan
almak maksady bilen girewin predmetini satmaga hukugynyn bol-
mandygy bilen baglanysyklydyr. Difie imperiyanyn dorédn dowriin-
de berginin tolenmeli mohletinin gecirilen halatynda bu hukuk
ykrar edilip baslanylypdyr.?!

Seylelikde, pignus sertnamasy gozgalmayan emligi eyyam eye-
cilige dil-de, karz bor¢namasynyn kepilligi hokmiinde onuni dolandyr-
tini 6ziinde galdyrmaga hukugy bolmandyr we emligi diiie bergidaryn
0z Ustiine alan borglaryny yerine yetirmedik halatynda satyp bilipdir. Ol
emldgin satylandaky nyrhy bilen berginiii galan boleginiil arasyndaky
tapawudy karz alyja gaytarlyp bermeli bolupdyr.

Mundan basga-da fidusianynn we pignusyn birndge umumy
kemcilikleri bolupdyr. Bu kemcilikler, ilkinji nobatda, girewin
bellenmeginin bergidarynn emldginin karz berija gecirilmegi bilen
baglanysykly bolupdyr.

Rim hukukgylary gorkezilen kemgiliklerden olaryi yiize ¢ykma-
gynyn has gicki dowiirlerinde basga gorniisi — girewin hypot-hega gor-
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niigini ulanmak arkaly saplanmagy basarypdyr. Girewin bu gorniisi
giindogar grek-miisiir hukugynyin we oba hojalyk yer boleklerinii
kdrendd berilmeginin Osmeginin tésiri astynda emele gelipdir.
Gozgalmayan emlék iicin Ipoteka karzy goyulyan girew girewine
goylan zadyn karz goyujynyn ygtyyarynda galyan girew gorniisidir.
Hayryna girew hukugy bellenen karz beriji bu yagdayda eyyam gi-
rew goylan zadyn eyesi hem, ony dolandyryjy hem bolmayar, ol
berginin girew goylan emldgin hasabyna kanagatlandyrylmagyny
talap etmige hukugy bolan tarapa owriilyir. Yagny borglaryii ye-
rine yetirilmedik halatynda onun girew goylan zadyn kimde sak-
lanyandygyna garamazdan, ony satmagy we ol satylandan soiira
alnan pul mogberiniit hasabyna bergidara 6z talapnamasyny o6de-
megi talap etmidge hukugy bolupdyr. Gozgalmayan emldk {igin
Ipoteka karzy berlende bergidar girew goylan emligin eyesi we
ony dolandyryjy bolup galyar we sol emlidkden peyda almak, seyle
hem ony ayrybasgalamak we tize girewler bilen baglanysdyrmak
mimkingiliginden mahrum bolmayar. Girew hukugy su halatda:
girewin predmeti yok bolanda; girew goylan zada girew hukugy we
eyecilik hukugy gosulanda birlesdirme; iipjlin etmek tigin girew be-
llenen borg bes edilende bes edilipdir.*?

Wagtynn gecmegi bilen «ipoteka» soOzi karz alyjynyn karz
berijinin 6niinddki borjuny yerine yetirmegin serisdesi bolup hyz-
mat edyédn girewi anlatmak ti¢cin ulanylyp baslanypdyr: karz alnan
pul mogberiniii bellenen mohletde gaytarylmadyk halatynda karz
beriji tolenmedik berginiii 0wezini girewine goylan emligi yerle-
mekden alnan serigdelerii hasabyna dolup bilyar. Gozgalmayan em-
lak tigin Ipoteka karzy ulgamynyn bolmagy bellibir gozgalmayan
emlédge olaryn eyelerininn hukuklaryny yeterlik derejede takyk bel-
lemége mimkingilik beryédr, olara sol gozgalmayan emlégi: yeri
we ymaratlary, oniimgilik desgalaryny ya-da yasayys jaylaryny
girew goydurmak arkaly uzak mohletleyin karzlary ygtybarly ber-
mek ii¢in sertleri doredyar. Kop asyrlyk tejribe gozgalmayan emlik
iicin ipoteka karzynyn tertibinifi, umuman, karz alyjylar ligin hem
amatlydygyny gorkezdi. Olar girew goylan gozgalmayan emligi
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bahasyny t6ldp yzyna almak hukugyna eye bolmaga ¢alsyp, karzy
tizmek ti¢in dhli ¢éreleri goryérler. Olar seyle etmek bilen 6z tolege
ukyplylygyny we maliye yagdayyny berkidyarler.?

Gozgalmayan emlék ii¢in karz bermegin kanungylyk esasynda
berkidilmegi orta asyrlarda: XIV asyryn sepgidinde Germaniyada,
XVI asyryn ahyrynda Fransiyada bolup gec¢di. Gozgalmayan emlik
ticin karz beryan banklar XVIII asyrda Germaniyada doredi. Olaryn
ilkinjisi 1770-nji yylda Sileziyada esaslandyryldy. Bu iri yer eyele-
ri bolan hojalyklara maliye yardamyny beryén dowlet bankydy. Bu
bank serigdeleri ¢gekmek ii¢in girew hatlaryny (gozgalmayan emldk
icin ipoteka karzy boyunca obligasiyalaryin bir gorniisi) ¢ykaryp
baslady. XIX asyryn basynda gozgalmayan emlik ii¢in karz beryin
bankyn isi ownuk miilk eyelerini, soiira bolsa dayhan hojalyklaryny
hem gursap alyar.

ABS-da 1916-njy yylda 12 okrugda fermerlere (maldargylyk
hojalyklaryna) olaryn yerlerini girewine alyp, uzak mdohletleyin karz
serigdelerini bermek iicin federal yer banklary doredildi. Gozgal-
mayan emlék ii¢in karz beryén banklar sebit ahmiyetli ownuk fermer
diizim birlikleri gérniisinde bolupdyr.

Fransiyada Orén iri yer banky bolan Credit Foncier de Fran-
ce banky we onun sahamgasy bolan Comptio des Enterpreneurs
(Telekegilerin edarasy) yer eyelerine we esasan, iri gurlusyk kompa-
niyalaryna yasayys jaylaryny we senagat desgalaryny gurmak ii¢in
karz serisdelerini beryir. Gozgalmayan emlédk iicin karz bermek
amallary mohleti 3 yyldan 20 yyla ¢enli bolan gozgalmayan emlik
ticin orta mohletli we uzak mohletli karz serisdelerini bermek bilen
baglanysyklydyr.

Kanadada gozgalmayan emlék ii¢in karz beryin banklar karz
institutlarynyn dap bolan gérniisidir. Bu banklar, esasan, gozgalmayan
emlék bilen bagly amallar ti¢in karz bermek, seyle hem dowletiin we
korporasiyalaryin uzak mohletli gymmatly kagyzlaryna maya goyum-
laryny goymak bilen mesgullanyarlar. Ilki-basda olarynl isiniii ugry
yeri girewine alyp, oba hojalygyna karz bermek, sofira bolsa, yasayys
jaylarynyn gurlusygy tigin karz serisdelerini bermek bolupdyr.
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Russiyada gutarnykly gozgalmayan emlédk {i¢in ipoteka karzy
bermek ulgamy 1782-nji we 1873-nji yyllardaky tertipnama, Aws-
triyada 1811-nji yyldaky rayat kanunlar yygyndysy we 1871-nji
yyldaky tertipnama, Saksoniyada 1843-nji yyldaky tertipnama we
1863-nji yyldaky kodeks esasynda girizilipdir.

Yewropa yurtlarynyi kanungylygynda eyyim gozgalmayan em-
lak ti¢in berilydn ipoteka karzynyn 2 sany 6zbolusly ayratynlygy bar:
birinjiden, bu karz ulgamy dine gozgalmayan emlék {i¢in ulanylyar;
ikinjiden, girew goylan miilki satmak karz beriji tarapyndan dil-de,
kazyyetin Usti bilen gecirilydr. Karz berijiler ligin gozgalmayan em-
lak iicin ipoteka karzy bermek bergiler boyunca iipjlingilige almagyn
in ygtybarly serisdesine Owrlilydr. Olar bergidaryn miilkiini 6z
dolandyrysyna almayarlar we karz berijilerin basdesliginden hig hili
howatyrlanmayarlar.*

Russiyada krepostnoycylyk diizglini yatyrylyanca, esasan,
«janlaryn» girew goylandygy gozgalmayan emldk iicin ipoteka
karzynyn zadyna predmetine gatnasykda gyzykly yagday hasaplamak
miimkindir.

Tiirkmenistanda gozgalmayan emlék ii¢in ipoteka karzynyn 6z
taryhy bar. Midlim bolsy yaly, sowet dowriinit dowamynda hususy
eyecilik institutynyn yok dowriinde gozgalmayan emlik {igin ipoteka
karzy bermek usuly zerur bolmandyr. Bu usul sol déwiirde dasary
yurtlarda tistlinlikli dsdiirilipdir.

XX asyryn 90-njy yyllaryna cenli yasayys jaylary yasayys
jay sertlerini gowulandyrmak boyunga nobatda duran rayatlara
merkezlesdirilen tertipde mugt berlipdir. Jaylary gurmak t¢in pul
serisdeleri byujetden goyberilipdir. Yasayys jaylaryny gurmak iicin
dowletin diiypli maya goyumlarynyn mogberi 80%-den gowrak
bolupdyr, olaryn galan bdlegini — 15%-ni ilatyn serisdeleri, sol
sanda hususy Ozbasdak jay guryanlaryn we yasayys jay-gurlusyk
kooperatiwleriniii agzalarynyn serisdeleri diiziipdir. Ilata berilydn
uzak mohletleyin karz serigdeleri yasayys jaylarynyn gurlusygyny
maliyelesdirmeginn umumy mdgberiniil ujypsyz bdlegini diiziipdir we
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bu karz serisdeleri yasayys jayyny satyn almak ii¢in dél-de, ony gur-
mak {i¢in berlipdir.®

Umuman, yasayys jaylarynyn gurlusygyny maliyelesdirmek ul-
gamy byujet serisdelerini dowlet yasayys jaylarynyn gurlusygy iigin
merkezlesdirip paylamakdan we gurlan yasayys jaylaryny yasayys jay
sertlerini gowulandyrmak boyunca nobatda duran rayatlaryn arasynda
mugt paylamakdan ybarat bolupdyr. Yasayys jaylary ya bu is ygty-
yarlygyna degisli bolan goniiden-goni dowlet edaralary tarapyndan,
ya-da yasayys jayyna métd¢ bolan rayatlaryn isleyin kdrhanasynyn
iisti bilen berlipdir.

Tiirkmenistanyn ykdysadyyeti bazar gatnagyklary boyunca Osiis
yoluna diisenden somira, dowlet eyyam tidze bazar sertlerinde 6z rayat-
laryny yasayys jayy bilen mugt {ipjiin edip biljek dildi.

1993-nji  yylyn 1-nji oktyabrynda «Girew hakynda»
Tiirkmenistanynn Kanuny kabul edildi. Hut sol Kanunda hem ilkinji
gezek «ipoteka» diisiinjesi ulanyldy. Seyle hem sol sanawda goz-
galmayan emldk {i¢cin berilydn karzyn girewi girewin gorniislerii
biri hokmiinde kesgitlendi. Bu girew karz berlende girew goyujy-
da galdyrylyar. Sol dowiirden baglap bizii yurdumyzda hem goz-
galmayan emldk iicin ipoteka karzy bermek ulgamy dordp baslady
diyip hasap etmek bolar.

Sondan sofiraky yyllarda diirli kadalasdyryjy-hukuk namalary
kabul edildi. Sol kadalasdyryjy-hukuk namalary arkaly gozgalmayan
emlék li¢in ipoteka karzy bermek ulgamy ise girizildi. 1999-njy yylyn
1-nji martynda giiyje girizilen Tlirkmenistan Rayat kodeksinin kabul
edilmegi gozgalmayan emlik iicin ipoteka karzy bermek meselele-
ri boyuncga Tiirkmenistanyn kanungylygynyn osiisinde aygytly ddim
boldy. Sol Kodeksde girew hukugyny diizgilinlesdiryén diizgiinler,
seyle hem gozgalmayan emlék {i¢in karz bermek bilen goniiden-
-goni bagly meseleler goz oniinde tutulandyr. Seyle hem gorkezilen
Kodeksde gozgalmayan emldk we onuil bilen bagly gelesikler {igin
hukuklarynn déwlet tarapyndan hasaba alynmagynyn sertleri emele
getirildi. Seylelikde, 2016-njy yylyil 1-nji yanwaryndan «Gozgal-
mayan emldk bolan hukuklaryn we onun bilen bagly gelesikleriii
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dowlet tarapyndan bellige alynmagy hakynda» Tiirkmenistanyn Ka-
nuny giiyje girizildi. Yone gozgalmayan emlik iicin ipoteka karzy
bermek institutyny diizgiinlesdirydn ayratyn kanun entek bizin yur-
dumyzda yok.

Tiirkmenistanda 1993-2011-nji yyllar aralygyndaky dowiirde
vasayys jaylarynyn gurlusygy maliyelesdirilende gozgalmayan em-
lak tigin ipoteka karzy bermegii diiziim boleklerini ulanmak boyunca
kanungylyk binyady emele getirilyar we is yiiziinde tejribe toplanyar.

Seylelikde, 2000-nji yyllarda Tiirkmenistanynn Prezidentinif
Kararlarynyn birndgesi: 2002-nji yylda «Asgabat sdherinde we
welayat merkezlerinde gurlan has onayly we otaglarynyn yerlesisi
gowulandyrylan 6zbolusly belent yasayys jaylaryndaky oyleri yer-
lemek hakynda»,” 2007-nji yylda «Tirkmenistanyn rayatlarynyn
gozgalmayan emlégi satyn almagy ti¢in karzlar hakynda»?’ kararlar
kabul edildi. Sol kararlaryni kabul edilmegi netijesinde, gozgalmayan
emlék iicin karz bermek ulgamy emele getirilydr. Bu resminamalar
Tilirkmenistanyn rayatlaryna berilydn uzak mohletleyin karzlar ul-
gamyna karzlar boyunca yenillikli goterimleri bellemegiii esasyna
girizildi. Tirkmenistanyn paytagtynyn yasayjylaryna gozgalmayan
emlék ticin karz bermek «Prezidentbank» dowlet téjir¢ilik bankynyn
serigdelerinin hasabyna amala asyrylyar. Seyle-de milli Liderimizin
hut seyle yenillikli miimkingiliklerii géniiden-géni oba ilaty ii¢in
hem doredilmegi barada gorkezme berdi.?®

Tiirkmenistanyn her bir yasayjysyna onayly yasayys jayyny satyn
almak we gurmak {ii¢in zerur sertleri hem-de miimkingilikleri doret-
mek we «Tiirkmenistanda durmus — ykdysady 6zgertmelerin 2010-njy
yyla ¢enli dowiir ligin bag ugry» Milli maksatnamasynda g6z oniinde
tutulan wezipeleri yerine yetirmek maksady bilen Tiirkmenistanyn

2 Tiirkmenistanyi Prezidentinifi namalarynyn we Tirkmenistanyin Hokii-
metiniit ¢ozgiitlerinin yygyndysy, 2002 y. Ne7, 347-nji madda. Tirkmenistanyn
Prezidentinin 2005-nji yylyn 27-nji aprelindéki 7211-nji we 2008-nji yylyn 23-nji
iyunyndaky 9875-nji kararlary esasynda iiytgetmeler bilen.

¥ Tiirkmenistanyil Prezidentinii namalarynyin we Tirkmenistanyni Hokiime-
tininl ¢ozgiitlerinin yygyndysy, 2007 y. Nel12, 913-nji madda.

 Diwanow S. Berkarar dowletiii bagtyyarlyk dowriinde ipoteka karz-
lasdyrmasynyn taryhy we geljegi «Altyn Asyryi Ykdysadyyeti» zurnaly Ne2 (153),
Fewral 2013 —s.24




Prezidenti 2003-nji yylyil 27-nji yanwarynda «Tiirkmenistanyn rayat-
laryny durmus taydan goramak we olaryi yasayys jay sertlerini gowu-
landyrmak hakynda» karara gol ¢ekdi. Sol karar esasynda Asgabat
sdherinde tdze gurlan jaylarda satyn alynyan &yleriii bahasynyn bir
bolegini tolemek ticin Tiirkmenistanyn rayatlaryna uzak mohletli
esasda yorite karz serigdelerini bermdge Tiirkmenistanyn &hli bank-
laryna ygtyyar berildi. Sunda uzak mohletli yorite karz 15 yyla ¢enli
tiziilmeli diylip bellendi.”

Tiirkmenistanyn Prezidenti 2006-njy yylyn 2-nji noyabrynda
yene-de bir mohiim karara: «Tirkmenistanynn rayatlaryna goz-
galmayan emlédgi satyn almak iicin karz bermegi kémillesdirmek
boyunga cédreler hakynda» karara®® gol ¢ekdi. Sol kararyn esasynda
«Prezidentbank» tdjir¢ilik bankyny Tirkmenistanynn rayatlary-
na Asgabat sdherinde tdze gurlan yasayys jaylaryndaky oyleri we
Arcabil etrabyndaky kottejleri satyn almak {ti¢in karzlary 15 yyl
mohlete bermige ygtyyar berildi. Sol kararda Tiirkmenistanyn
rayatlaryna gozgalmayan emldgi satyn almak iigcin Dberilyin
karzlar boyunga goterim tolegini yylda 1 géterim mogberde bellemeli
hem-de esasy bergini lizmek boyunca 5 yyla ¢enli yenillikli dowiir
bellendi.

Sol karar ¢ykandan sofira, Tiirkmenistanyit Merkezi bankynyn
midiriyetiniil baglygynyn 2007-nji yylyn 7-nji martyndaky 30 belgili
buyrugy bilen «Tiirkmenistanyn rayatlaryna Asgabat sdherinde téze
gurlan jaylardan &yleri we Arcabil etrabynda gurlan kottej jaylary
satyn almak iicin gozgalmayan emlék iicin karz bermegin Tertibi»
tassyklandy.’!

2008-nji yylyn 11-nji yanwary bizii yurdumyzda gozgalmayan em-
lak ii¢in karz bermek ulgamynyn emele gelis taryhynda hakyky 6zgeris
dowriiniit bagynyn baslanan pursady boldy. Sol giin Tiirkmenistanyi
Ministrler Kabinetinin ginisleyin mejlisinde dowlet Bastutanymyz
«Turkmenistanyn rayatlaryna gozgalmayan emlégi girewine alyp karz-

» Tirkmenistanyfi Prezidentinit namalarynyfi we Tiirkmenistanyin Hokiime-
tininl ¢ozgiitleriniil yygyndysy, 2003y., Ne 1, 69-njy madda.

30 Tirkmenistanyfi Prezidentinit namalarynyfi we Tiirkmenistanyin Hokiime-
tinin ¢ozgiitleriniil yygyndysy, 2006 y. Nel1, 1140-njy madda.

312007-nji yylyn 4-nji aprelinde Turkmenistanyin Adalat ministrligi tarapyn-
dan hasaba alyndy. Hasaba alys Ne404.
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lary bermeginn usulyny 6sdiirmek hakynda» dhmiyeti boyunca taryhy
karara gol ¢ekdi.* Bu karar yurdumyzyn ilatyny yasayys jaylary bi-
len {ipjiin etmek meselelerini netijeli ¢dzmége niyetlendi. Bu resmina-
ma «Tirkmenistanyii Prezidentinin obalaryn, séhercelerin, saherlerin,
etraplaryin we etrap merkezlerinin ilatynynn durmus—yasayys sertlerini
ozgertmek boyunga 2020-nji yyla ¢enli dowiir ticin milli Maksatna-
masyny» toplumlayyn durmusa gecirmek isinde mundan beyldk-de
istlinlikleri gazanmaga yardam bermége goniikdirilendi we ahyrky
netijede obalary we ilatly yerleri abadanlagdyrmak boyunga strategik
wezipeleri ¢ozmage niyetlenendi.*

Yokarda gorkezilen kararyn esasynda Tiirkmenistanyn Merkezi
banky 2008-nji yylynn 12-nji mayynda «Tirkmenistanyn rayatlary-
na hususy yasayys jaylaryny satyn almak ii¢in gozgalmayan emlik
ticin karz bermegin tertibi» hakyndaky Diizgiinnamany tassyklady.**
Karzlaryin mohletlerinin uzaldylmagyny we goterim mogberleri bara-
daky syyasatyn tiytgedilmegini soniky onyyllyklarda Tlirkmenistanyi
gozgalmayan emlédk iicin karz bermek ulgamyndaky umumy oOsiis
yorelgeleri diyip hasaplamak miimkin. Mysal {i¢in, Tiirkmenistanyn
ygtyyarly banklary tarapyndan gozgalmayan emlék ii¢in berilyan kar-
zy lizmegin mdohletleri 15 yyl bolanlygyndan 30 yyla ¢enli uzaldyldy.
Sonun bilen birlikde, karz ylalagygyn baglasylan pursadyndan birinji
5 yylynt dowamynda dinie géterim mogberleri boyunca tolegler alyn-
yar. Karzyn esasy mog¢berini télemegiit mohletlerinde yenillikli dowiir
bellenyér. Baglagylan karz ylalagygynyn galan 25 yyl mdhletine
tolenmeli esasy karzyn mogberleri paylanyar. Ylalagygyn baglagylan
pursadynda yasayys jayynyn ya-da Oyiin umumy bahasynyn des-
lapky tolenmeli mogberinin 30%-den 10%-e ¢enli azaldylmagy
yurdumyzyn sdherlerinde we obalarynda dhli amatlyklary bolan
vasayys jaylaryny satyn almakda dhlumumy -elyeterliligi iipjiin

32 Tirkmenistanyfi Prezidentiniit namalarynyfi we Tiirkmenistanyin Hokiime-
tiniil ¢ozgiitlerinin yygyndysy, 2008 y. Nel, 37-nji madda.

33 Diwanow S. Berkarar dowletin bagtyyarlyk dowriinde ipoteka karzlasdyr-
masynyi taryhy we geljegi «Altyn Asyryi ykdysadyyeti» zurnaly Ne2 (153), Few-
ral 2013 —s.25

3% Tlirkmenistanyin Merkezi banky tarapyndan 2008-nji yylyfi 12-nji mayynda
tassyklandy we Tirkmenistanyn Adalat ministrligi tarapyndan 2008-nji yylyn
31-nji mayynda hasaba alyndy. Hasaba alys Ne456.




etmige niyetlenen, 6nde baryjy, durmus maksatlaryna goniikdirilen
tiazeliklerin toplumynda yene-de bir mohiim yagdaydyr. Yasayys
jayynyn bahasynynn galan 90%-1 bank tarapyndan gozgalmayan
emldk tlicin berilydn karzyn hasabyna tolenyér. Basgaca aydylanda,
vasayys jayyny ya-da 6yi hususy eyecilige satyn almak isleyén ada-
ma talap edilydn puluin umumy mdogberinin difie ondan bir bolegini
tolemek yeterlikdir. Yasayys jayynyfi ya-da 6yiii bahasynyii galan
bolegi ticin ol degisli tertipde we degisli sertlerde gozgalmayan em-
lak ticin yenillikli karz ylalagygyny resmilesdirip we ii hazirki za-
man yasayys jayynyn eyesi bolup biler.*

Tiirkmenistanyn Prezidentinini yokarda gorkezilen 2002-nji we
2007-nji yyllardaky kararlarynyn esasynda Tiirkmenistanynn Merkezi
banky tarapyndan 2008-nji yylyin 12-nji mayynda «Tiirkmenistanyn
rayatlaryna Asgabat sdherinde tize gurlan jaylardan 6yleri satyn almak
ticin karz bermegin Tertibi» tassyklandy.*® Sol tertibe Tiirkmenistanyn
Prezidentinin 2008-nji yylyn 23-nji iyunynda ¢ykaran «Has onayly
we otaglarynyn yerlesisi gowulandyrylan yasayys jaylaryndaky oyleri
yerlemegin tertibini kdmillesdirmek hakynda» 9875 belgili kararyna®’
layyklykda iiytgetme girizildi. Has onayly we otaglarynyn yerlesisi
gowulandyrylan yasayys jaylarynyn gurlusygyny 0z serisdeleriniii
we Tirkmenistanyn Dowlet byujetinini  serisdeleriniii  hasabyna
maliyelesdirmegi amala asyryan we olary 50% yenillikli bahalardan
yerleyédn ministrliklerii we pudak edaralarynyn isgérlerine «Prezi-
dentbank» dowlet tdjircilik banky satyn alynyan yasayys jayynyn
bahasynyn 50%-inden gegmeyin mdgberde gozgalmayan emlik tigin
karz serigdelerini beryar.

35 Diwanow S. Berkarar dowletifi bagtyyarlyk dowriinde ipoteka karzlasdyr-
masynyn taryhy we geljegi «Altyn Asyryn ykdysadyyeti» zurnaly N2 (153), Few-
ral 2013 —5.26

3¢ Tlirkmenistanyit Merkezi banky tarapyndan 2008-nji yylyfi 12-nji mayynda
46 belgili buyruk bilen tassyklandy we Tiirkmenistanyil Adalat ministrligi tarapyn-
dan 2008-nji yylyil 31-nji mayynda hasaba alyndy. Hasaba alys Ne455. Sol Terti-
be Tiirkmenistanynn Merkezi bankynyn 2008-nji yylyn 24-nji iyulyndaky buyrugy
bilen tiytgetme girizildi we Tlirkmenistanyn Adalat ministrligi tarapyndan 2008-nji
yylyn 4-nji awgustynda 461-nji hasaba alys belgisi bilen hasaba alyndy.

37 Tirkmenistanyfi Prezidentinit namalarynyfi we Tiirkmenistanynn Hokiime-

tinin ¢ozgiitleriniil yygyndysy, 2008 y. Ne6, 421-nji madda.




Kontinental Yewropada gozgalmayan emlik iigin karzlar 7 yyl-
dan 20 yyla cenli, ABS-da 15 yyldan 30 yyla ¢enli mohlet bilen
berilyér. Adatca, seyle karzlary yoritelesdirilen edaralar ya-da tdjir-
cilik banklary beryirler. Zerur bolan halatynda sol karzlar birnice
bolege boliinip bilner. Mysal ii¢in, Yaponiyada gozgalmayan emlik
bazarynyn pese diigmegi bilen bagly meseldni ¢ozmek iigcin 1990-njy
yyllaryn ortalarynda gozgalmayan emlék ii¢in ipoteka karzynyn moh-
letini 100 yyla ¢enli uzaltmak girizilipdir. Seyle karz serisdesi iigin
her aylyk has pes toleg mocberi bellenipdir, yone karzyn toleginin
mdohletinin uzaldylmagy karz alyjynyil uzak mohletin dowamynda
has kop goterim téleyandigini anladyar.

Yewropada 1970-1980-nji yyllarda gozgalmayan emlik iigin
karzlar boyunga goterimler hemise diyen yaly iiytgewsiz gdterim
mogberi boyunga alnypdyr. Indi kdpleng, tiytgeydn ya-da tdzeden
seredilydn goterim mogberleri ulanylyar. 1970-nji yylda birndce
yurtlarynn kdbir edaralary progressiw goterim mogberleri boyunga
karzlary teklip edipdirler. Bu karzlar boyunc¢a her yyllyk tolegler
ilki-basda derejesi bazar derejesinden pes bolan mogberlerde ge-
cirilipdir, yone sofira satyn alys ukybynyn her yyl 3-5% artmagy
g6z oniinde tutulyp, yuwas—yuwasdan yokarlandyrylypdyr. Yéne
sofiraky onyyllyklar satyn alys ukybynyn 6smeginin lizniiksiz dur-
nukly dildigini gorkezdi. Netijede, karzlaryn bu gorniisini girizen
maliye edaralary 6z alyp baryan syyasatyna tdzeden seretmége mej-
bur boldular.

Mundan bagga-da anglo-sakson hukuk déplerine eyeryén yurtlar-
da «in fine» (ahyrynda) gaytarylyan karzlaryn gorniisi 6siipdir. Karz
bermegin bu gorniisi karzy tizmegin mohletinin dowamynda dine
goterimlerin télenmegini goz oniinde tutyar, yone toplanan serisdeler
lar bilen &tiyaclandyrys sertnamasy bilen utgasdyrylyar. Bu bolsa
karz alyja mohletin gecmegi bilen karzy gaytarmak iicin zerur bo-
lan toplanan pul mogberini almaga, eger pulun hiimmetsizlenmeginin
netijesinde sowlulyk miyesser etse, azda-kdnde girdeji almaga-da
miimkingilik beryar.*®

3% Bockpecenckuii A. Vioteka B ULax: NepBbIe JIUIA UIIOTSYHOTO OH3Heca 0
pa3zButuu unorexku B Poccuu 1996 — 2008. M., Kommepcanrt, 2008r.
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Bizinl yurdumyzda 2009-njy yylda Tiirkmenistanyi Prezidentinin
2009-njy yylyii 4-nji sentyabrynda ¢ykaran «Séherlerde, etrap merkez-
lerinde we sdhergelerde dort gatly kop oyli yasayys jaylaryny gurmak
hakynda» 10618 belgili kararynyn esasynda Tiirkmenistanyn Merke-
zi banky «Séherlerde, etrap merkezlerinde we séhergelerde dort gatly
kop oyli yasayys jaylaryndan 6yleri satyn almak iigin Tiirkmenista-
nyn rayatlaryna gozgalmayan emldk {i¢in karz bermegin tertibi
hakynda» Diizgiinnamany tassyklady.* Sol Diizgiinnama layyklykda,
Tiirkmenistanyn rayatlaryna yasayys jaylaryny satyn almaga gozgal-
mayan emlik ii¢in karzy resmilesdirmek yasayys jayynyi gurlusygy
tamamlanandan sofira amala asyrylyar. Gozgalmayan emldk {igin
karz 30 yyldan kop bolmadyk mohlete berilydr. Bu karz tigin gote-
rim mdgberi yyllyk 1% mogberde bellenyér. Gorkezilen Diizgiinnama
layyklykda berilydn gozgalmayan emlék ii¢in karzlar boyunga goz-
galmayan emldk {li¢in karz bermek barada sertnamanyn baglagylan se-
nesinden 5 yyla ¢cenli mohlete esasy bergini iizmek boyuncga yenillikli
dowlir (esasy bergini iizmegin mohletini yza sliysiirmek) bellenyar.
2011-nji yylda sol sertlerde «Tiirkmenistanyn rayatlaryna hususy
vasayys jayylaryny satyn almak ii¢in gozgalmayan emlik iicin karz
bermegin tertibi hakynda» Diizgiinnama tassyklandy.*

Tilirkmenistanyn ykdysadyyetinin makroykdysady gorkezijile-
ri gowulanyar, puluin hiimmetsizlenmek derejesi azalyar, manadyn
hiimmeti durnukly saklanyar, ilatyn girdejileri yzygiderli artyar, yur-
dumyza gelydn maya goyumlaryn mdcberi hem kopelyér. Bu bolsa,
gozgalmayan emlik ii¢in ipoteka karzy bermek ulgamynyn netijeli
Osmegi li¢in Ordn zerurdyr.

Sunui bilen baglylykda, gozgalmayan emlik ii¢in karz bermegin
onyn taraplaryny sanap gecmek yerlikli bolar.

— Ordn gysga mohletlerde yasayys jayynyi eyesi bolup, tize
oye gogiip barmak we 6z yasayys-durmus sertlerini gowulandyrmak
miimkingiligine eye bolmak;

3 Tiirkmenistanynt Merkezi banky tarapyndan 2009-njy yylyi 9-njy dekabryn-
da tassyklandy we Tiirkmenistanyn Adalat ministrligi tarapyndan 2009-njy yylyn
24-nji dekabrynda hasaba alyndy. Hasaba alys Ne510

40 Tiirkmenistanyin Merkezi banky tarapyndan 2011-nji yylyfi 12-nji martyn-
da tassyklandy we Tiirkmenistanyn Adalat ministrligi tarapyndan 2011-nji yylyn
30-njy martynda hasaba alyndy. Hasaba alys Ne564.
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— uzak mohlete karz almak, sol mohletin dowamynda &yiin ba-
hasy artsa-da, her ayda télenmeli télegin mogberi iiytgemeyar;

— basga biriniil gozgalmayan emligini kdrendesine alman (sonun
bilen birlikde, serigdeleri ep-esli tygsytlap), 6z hususy 0yiin li¢in toleg
tolemek miimkingiligine eye bolmak;

— karz alyja we onuil masgala agzalaryna gozgalmayan emldk
icin karzyn esasynda satyn alnan 6yde hasaba alynmak (yazgy edil-
mek) miimkingiliginin kepillendirilmegi;

— serisdeleri amatly goyuma goymak, sebibi yasayys jaylarynyn
bahasynyi gymmatlamagy durnukly yagdayda saklanyar.

On yyl mundan ozalky yagday bilen denesdirilende Tiirkmenis-
tanda gozgalmayan emldk ticin ipoteka karzy diiie bir kopciilikleyin
yagdaya dil, durmus hadysasyna owriildi. Diinydde hi¢ bir yerde
yasayys jayy bilen bagly meseleler gozgalmayan emlik iigin karz ber-
mek usuly ulanylman ¢6ziilmeyér. Hazirki dowiirde yasayys jayyny
satyn almaga isleg bildiryan misderilerin sany durnukly we yzygider-
li artyar. Yurdumyzda ykdysady yagdayyii durnuklasmagy bilen ba-
glylykda adamlaryn pul serisdeleri hem kopelyir. Olar 6z serisdelerini
yasayys jaylaryny satyn almaga goniikdirméige tayyar. Tlirkmenistan-
da telekegilik isinint 6smegi bilen hem gurlusyk kérhanalary barha kop
doredilyar. Olar yerine yetiryén islerinii mogberlerini iki esse artdyr-
maga tayyardyrlar. Bu bolsa on yylyn i¢inde gozgalmayan emlék {i¢in
karz bermek bazarynda bolup gegen esasy 6zgermedir.

Umuman, gozgalmayan emldk ti¢in ipoteka karzy almak
yurdumyzyn ilatynyn esasy bolegi tligin hizirki dowliirde yasayys
jayyny satyn almakda yeke-tik elyeterli usuldyr.

12.1.3. Girew hukugynyn hukuk ayratynlyklary

Bor¢gnamanyn yerine yetirilmegini iipjlin etmegin biri girewdir.
Bu usul Tirkmenistanda barha kop yayrayar. Girew hakyndaky
sertnamadan gelip ¢ykyan gatnasyklar Tiirkmenistanyn Rayat kodek-
sinde, «Girew hakynday Tiirkmenistanyn Kanunynda, 2014-nji yylyn
3-nji mayynda kabul edilen «Gozgalmayan emldk bolan hukuklaryn
we onun bilen bagly gelesiklerin dowlet tarapyndan bellige alynmagy
hakynda» Tiirkmenistanynt Kanunynda diizgiinlesdirilyér.
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yerine yetirmedik mahalynda, kreditor-girew saklayjy girew goylan
emlédgin hasabyna iiziilmekde — 6ziini kanagatlandyrmakda beyleki
kreditorlara garanda artyk hukuga eyediginden ybaratdyr.

Girew sertnama ya-da kanun esasynda doreyir (Girew hakyn-
da kanunyi 5-nji maddasynyn 1-nji bolegi). Sol toparlara boliinma
layyklykda, gozgalmayan emlédk {i¢in ipoteka karzynyn iki gorniisi
bellenyir, olar sulardyr: sertnama esasynda (sertnama esasynda ipote-
ka gozgalmayan emlék {i¢in karz) we kanun esasynda (agcyk gozgal-
mayan emlék iicin karz ipoteka) doreyin ipotekadyr gozgalmayan
emlik li¢cin karzdyr. Aglaba yagdaylarda, girew — sertnamalayyn
girew bolup duryar, onun doremegi licin girew gatnasyklaryna
gatnagyjylaryn ylalagygy zerurdyr. Kanun boyunca girew yagdaylary
kanun tarapyndan anyk tertipde goz oniinde tutulyar, mysal iigin,
Tiirkmenistanynn Rayat kodeksinin 591-nji maddasyna layyklykda
«Yer meydancasyny, jayy ya-da yasayys otagyny kirendesine beri-
ji kdrende gatnagyklaryndan gelip ¢ykyan talaplaryny iipjiin etmek
maksady bilen kdrendd alyjynyn girizen zatlaryna girew hukugyna
eyediry ya-da Tirkmenistanyn Rayat kodeksinin 655-nji maddasyna
layyklykda «Sertnama baradaky talaplary {ipjiin etmek ii¢in, potratca
buyrujynyn potratgy tarapyndan yasalan ya-da bejergi isleri geciri-
len gozgalyan zatlary barada, eger sol zatlar yasalan ya-da bejergi
isleri gegirilen mahalynda onun eyelik etmeginde bolyan bolsa, girew
goymak hukugy berilyar».*!

Gozgalmayan emldk {i¢in Ipoteka karzy baradaky sertnama
boyunga girewine goylan emldk girew hukugynyn yiize ¢y-
kan pursadyndan gozgalmayan emldk iicin ipoteka karzy bilen
baglanysdyrylan hasaplanyar. Gozgalmayan emlidge girew hukugy
gozgalmayan emlék tigin ipoteka karzynyn jemagat reyestrine bellige
alnan yagdayynda yiize ¢ykyar (Tiirkmenistanyn Rayat kodeksinii
303-nji maddasy).

Girew hukugynyn yiize ¢ykan pursadyndan bergidar bor¢gnamany
yerine yetirmedik mahalynda, girew saklayjy girew goylan emligin
hasabyna iizilmekde — 6ziini kanagatlandyrmakda beyleki kreditor-

' Nuryyew, Y. Canturiya, L. Hukuk. Ykdysadyyet. Abadangylyk. Tiirkmenis-
tanda hukuk reformasynyi déwrebap meseleleri. Asgabat, 2010 —s.164
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lara garanda artyk hukuga eye bolyar, yone Tiirkmenistanynn dowam
edip gelyan kanunlarynda g6z 6niinde tutulan kadadan ¢ykmalar bolup
biler (Girew hakynda kanunyn 1-nji maddasy). Girewi saklayjynyi
artykmag héasiyetli hukugy &tiyaclandyrma halatlary dérédnde girew
saklayjynyn dtiyaglandyrys boyunca télenyin dwez pulunyn ujundan
0z talaplaryny kanagatlandyrmakda artyk hukugynyn bardygynda
hem yiize ¢ykyar («Girew hakynda» Tiirkmenistanynn Kanunynyn
11-nji maddasynyn 4-nji bolegi).

«Girew hakyndaky» Tirkmenistanynn Kanunynyii 1-nji mad-
dasynda bellenyén kadadan ¢ykmalar girew saklayjynyin yokarda
gorkezilenartykmaclygynynbolmadyk halatlarydyr. Buyagdaylardine
kanun esasynda bellenilip bilner. Kadadan ¢ykmalar karz berijilerin
bellibir toparlary babatda bellenilyér. Girewin diiyp mazmuny karz
beriji, girew saklayja 6z talabyny girew goylan emldgin hasabyna,
ilkinji nobatda, kanagatlandyrmaga hukugyn berilmeginden (kanun-
da bellenen kiabir kadadan ¢ykma bilen) ybaratdyr. Tlirkmenistanyn
Rayat is yoredis kodeksinin 427-nji maddasyna layyklykda bu tala-
plar aliment, zihmet hukuk gatnagyklaryndan gelip ¢ykyan talaplar,
byujete salgytlar we salgyt dél tolegler boyunca talaplar, zyyanyn
owezini dolmak we beyleki kibir talaplar boyunca tolegler alnandan
sofira ii¢linji nobatda kanagatlandyrylyar (Tlirkmenistanynn Rayat is
yoredis kodeksiniit 425-nji, 426-njy maddalaryna seretmek).

Hususy telekeci gurby yetmeyéin (batan) diylip ykrar edilen ha-
latynda, karz berijileriit hususy telekecé degisli emlégin girewe goyulma-
gy arkaly tipjiin edilen talaplary hem ii¢iinji nobatda kanagatlandyrylyar
(Ttrkmenistanyn Rayat kodeksiniii 30-njy maddasynyn {iglinji bolegi).

Batan yagdaydaky edara gorniisli tarap yatyrylanda Girew bilen
iipjiin edilen bergi borglary bergidaryn emldginiii hasabyna binobat
iiziilydr («Bergidarlaryn batyp galmagy hakynda» Tirkmenistanyi
Kanunynyn 33-nji maddasy).*

Aydylanlar nazara alnyp, girew hukugynyn artykmaclyga eye
bolan hisiyeti bellibir emlagin hasabyna kanagatlandyrylyp bilinjek
bir denl nobatdaky talaplaryn basdesliginde sol emldge girew hukugy
bilen {ipjiin edilen talap ileri tutular. Girewin zady (predmeti) bolup
haysy emlégin ¢ykys edyéndigine, girewi goyujyda basga emligin

# Tirkmenistanyn Mejlisinift Maglumatlary. 1993 y., Ne 9—10 , 56-njy madda.
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bardygyna ya-da yokdugyna, sol emlagin girewin haysy gorniisinin
diiziim bolegi bolup duryandygyna garamazdan, girewe hukuk artyk-
mag hisiyete eyedir.*

Yokarda aydylanlardan 6rin méhiim yorelge gelip ¢ykyar — girew
girewi saklayja 6z-6zlliginde girewin zadyna (predmetine) dél-de, diiie
onuil bahasyna hukuk beryér. Esasy bor¢ bozulan halatynda, girewi
saklayjy girew goylan emligin yerlenmeginden gelen pullary alyp biler.

Gozgalyan zat we maddy didl gymmatlyklar (mysal {i¢in, em-
lak héasiyetli talap ya-da patentler we s.m.) girewin predmeti bolup
duryarlar. Sahsy hésiyete eye bolan talaplar girewin predmeti bolup
bilmeyérler. Tiirkmenistanyn Rayat kodeksiniii 167-nji maddasynyn
3-nji bendine layyklykda, gozgalmayan zatlara degisli bolmadyk dhli
zatlar gozgalyan zatlar diylip hasaplanylyar. Yo6ne dhli gozgalyan zat-
lar girewin predmeti bolup bilmeyérler. Mysal ii¢in, sahsyyetnama
va-da harby bilet gozgalyan zatlar bolsalar hem, olar girewin pred-
meti bolup bilmeyarler. Bu yagday Tiirkmenistanyii Rayat kodeksinin
267-nji maddasynyn 1-nji bendinde goni gorkezilyar, ona layyklykda,
dinie «basga sahslara gegirip bolyan» zatlar, yagny dolanysyga ukyply
zatlar girewin predmeti bolup duryarlar. Zatlaryil dolanysyga ukyply-
lygy Tirkmenistanyn Rayat Kodeksiniit 166-njy maddasynda takyk
gorkezilyar.

Seylelikde, girewin predmeti kesgitlenilende, degisli zadyn
Tiirkmenistanyn Rayat kodeksinin 166-njy we 267-nji maddalarynyn
talaplaryna layyk gelyéndigini anyklamaly we bergidar 6z borg¢na-
malaryny yerine yetirmese, sol zatlarynn mejbury tertipde yerlenip
bilinjegi, olar auksionda satylyp bilinjegi anyklanmaga degislidir.
Elbetde, sahsyyetnama ya-da harby bilet bu maksatlar {i¢in ulanylyp
bilinmez.*

«Girew hakynda» Tiirkmenistanyit Kanunynyn 3-nji maddasyn-
da ndménin girewin predmeti bolup biljekdigi sanalyp ge¢ilyér. Mysal
licin, rayat ulanysyndan ayrylmaly edilmedik hem-de Tiirkmenistanyn
kanunlaryna layyklykda toleg tutup almak bolyan her bir emlak (kér-
hanalar jaylar, desgalar, enjamlar, beyleki oniimgilik fondlary, gymmat

* Cyxanos E.A. T'paxxnanckoe mpaso: B 2 Tomax. Tom I. Okuw kitaby M.,1998
“ Nuryyew Y, Canturiya L. Hukuk. Ykdysadyyet. Abadangylyk. Tiirkmenis-
tanda hukuk reformasynyn dowrebap meseleleri. Asgabat, 2010 —s.163
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bahaly kagyzlar, pul serisdeleri), seyle hem emlék baradaky hukuk-
lar, intellektual (akyl) eyegilige degisli zatlar girew bolup biler. Sahsy
hisiyetdéki talaplary girew bolup bilmez.

Seylelikde, rayat hukugynyn dhli obyektleri girewin zady (pred-
meti) bolup durmayar. Girew hakyndaky kanunyn 3-nji maddasynda
islendik emldgi we emlék hukuklaryny girewe goymak miimkingiligi
g0z ontlinde tutulyar. Ayrylmaly edilen zatlar muna girmeyar. Erkin
ayrybasgalanyp bilinmejek ya-da bir tarapdan beyleki tarapyn eyegi-
ligine gegirilip bilinmejek obyektler ayrylmaly edilen bolup duryarlar.
Seyle obyektler kanunda gorkezilyar. Ayrylmaly edilen obyektlerden
basga-da, toletmegi goniikdirmige rugsat edilmeyéin emlik girewe
degisli déldir. Seylelikde, Tiirkmenistanyn Rayat is yoredis kodeksin-
de yerine yetiris resminamalary boyunca t6letme bildirilip bilinmejek
rayatlaryn emléklerinin gérniislerinint sanawy bellenyiér.

Girew hakynda kanunyn 8-nji maddasynda bilelikdidki umumy
eyecilikdaki emldgin dine onun eyelerininl dhlisinin razyc¢ylygy bilen
girewe berlip bilinjekdigi barada bellenyér. Eger eyeciligin gorniisi
(onun bolinip bilnigi) muna yol berydn bolsa, eyeciligin umumy
payyndaky eyesinit 6z payynyn girewe goyulmagy iicin beyleki
eyelerinin razycylygy talap edilmeyér. Bir soz bilen aydylanda, umu-
my payly eyecilikddki emlik ol boleklere boliinip bilnen halatynda
girewin 6zbasdak zady (predmeti) bolup biler.

Tiirkmenistanynn Rayat kodeksinii 274-nji maddasynda goz
ontinde tutulan emlék gymmatlyklarynyn hataryna girew predmetinini
esasy we esasy dél diiziim bolekleri degislidir (Tlirkmenistanyn Rayat
kodeksinin 169-njy maddasy). Degislilik girew saklayja girew pred-
meti bilen gecirilen yagdayynda degisliligi girewin predmetine degisli
etmek yerlikli bolar, mysal ti¢in, dtiyaclyk tigiri bolan awtoulag gi-
rewe goylan. Bu yagdayda ol girew predmetiniii ykbalyny paylasyar
(Tirkmenistanyn Rayat kodeksinifi 170-nji maddasy). Sertnama
ya-da kanungylyk tarapyndan basga sert géz oniinde tutulmadyk bol-
sa, girew predmeti boliinmeyin miweleri 6z igine alyar. Girew pred-
meti boliinydn miweleri, jandarlaryn kopelmegini, zatdan alynyan
peydany 0z igine alyp bilyar.*

4 Araznazarow B. Tirkmenistanyn Rayat kodeksine ylmy—tejribe diisiindi-
rigler. Tom II. Asgabat, 2012. —s.212
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Yer bolegine bolan, beyleki tebigy desgalara bolan, kreditoryfi
sahsyyeti bilen baglanysykly bolan, seyle hem bagga birine berilmegi
kanuna ya-da sertnama ters gelydn beyleki hukuklardan basga gayry
emlék hukuklary girew goylup bilner (Girew hakynda kanunyi 9-njy
maddasynyn birinji bolegi). Bina, desga, enjama, beyleki emlige
kirende hukugyny girewine goyup bolar. Bellibir mohlete ¢enli gliyji
bolan hukuk difie sol mdhlet gutaryanca girew goylup bilner (Girew
hakynda kanunyn 9-njy maddasynyn ii¢iinji bolegi). Sahsy hadsiyetli
we ayrybasgalamaga degisli bolmadyk hukuk: alimentleri, pensiya
almak {i¢in, saglyga yetirilen zyyanyn 6wezini dolmaga we s.m. hu-
kuk girewin zady (predmeti) bolup bilmez.

Girew hukugy geljekki ya-da sertli talap barasynda hem, eger
girewin yiize ¢ykan pursadyna cenli bu talabyn kesgitlenilmegi
miimkin bolsa, bellenip bilner (Tiirkmenistanynn Rayat kodeksinifi
267-nji maddasynyn ikinji bolegi). Mysal ii¢in, Tilirkmenistanyn
Rayat kodeksinin 539-njy maddasyna layyklykda «Taraplar alyjynyn
bellibir wagta ya-da bellibir waka cenli ol ya-da beyleki predmeti
edinmige bir taraplayyn hukugynyn bardygy (satyn alys opsiony) ba-
rada ylalasyp bilerler ya-da hut sol sertlerde satyjynyn predmeti alyja
satmak hukugynyn bardygy (satmak opsiony) barada ylalasyp biler-
ler». Yagny haryt geljekde ya-da kesgitli wakalar gelip yetende yer-
lenende opsion hésiyete eye bolan gelesiklere hem girew lipjiingiligi
g0z ontinde tutulyp bilner.

Gozgalyan emligi girewe goymaklyk girew hakyndaky yone-
key sertnamany baglasmak arkaly amala asyrylyp bilner, kanun seyle
gelesige gatnasyjylaryn yagdayyny artykmag rugsatnamalar we hasaba
goymaklyklar bilen agyrlasdyrmayar. Bu gozgalyan zatlaryn girewinii
yiize cykmagy iicin sol zatlary girew ¢aklayjynyn ygtyyarlygyna gegir-
mek yeterlik diymekdir. Girew predmetini girew saklayjynyn ygtyyar-
lygyna gegirmeklik girewin iii bir gifiden yayran gorniisidir. Sol bir
wagtyn Oziinde, almak {i¢in yorite tertip bellenen gymmatly kagyzlar
ya-da beyleki zatlar girewin predmeti bolup bilerler.*®

Hazirki dowiirde girewe hukugyn hukuk tebigy gurlusy ayratyn-
lygy babatda siwilist alymlaryn arasynda iki garayys bar. Alymlaryi

4 Araznazarow B. Tirkmenistanyfi Rayat kodeksine ylmy-tejribe diisiindi-
rigler. Tom II. Asgabat, 2012. —s.205-206
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bir toparynyn pikirine goréd, girew zat ligin zat-emldk hukuk bolup
duryar. Alymlaryni beyleki topary Girew hakynda kanunyn 1-nji mad-
dasynda beyan edilen kanun ¢ykaryjynyn garaysyna eyeryarler. Sol
garaysa layyklykda, girew borgnamanyn yerine yetirilmegini iipjlin
etmegin bir usuly bolup duryar. Tiirkmenistanynn Rayat kodeksinde
«Girew» temasy «Upjiin etmegin serisdesi hokmiindiki eyecilik» atly
6-njy baba degisli edilydn hem bolsa, eyyam gorkezilen babyn kodeksii
«Zat (emldk) hukugy» atly ikinji bolegine degisli edilmeginin 6zi
girewin hukuk tebigy gurlusy yagdayy baradaky mesele babatda kabir
oylanmalara getiryar. Bu mesele su giinki giline ¢enli hem yurdumyzyn
siwilistik edebiyatlarynda jedelli bolmagynda galyar.

Mysal ii¢in, I.I. Pustomolotow «Bor¢namalary» {ipjlin etmegin
serisdesi hokmiinde girewin hukuk tebigy gurlusy «ayratynlygy»
atly makalasynda girewin dolulygyna zat ya-da bor¢nama hukugy-
na degisli edilip bilinmez diyip hasap edyédndigini belleyar. Hukuk
ylymlaryn pikirine gord, bor¢ bilen baglanysykly garaysyn tarap-
darlary girewin sertnamalayyn diizim bolegine, sertnamany dine bir
ayratyn element hokmiinde tapawutlandyrman, tutus serigdédnin esasy
(diiypli) diiziim bolegine ¢enli yokary goterip we absolyutlasdyryp,
kesgitleyji &hmiyet beryarler. Olar iigcin girew esasy borja gosmaca
sertnama (girew sertnamasy) bolup duryar. Netijede, girew diile
goragyn Oniini alys wezipesini yerine yetiryin we Ozbasdak iip-
jin edis esasyndan mahrum edilen pozitiw sertnama (pozitiw borg)
hokmiinde gutulgysyz ¢ykys edyér. Seyle goz online getirilende girew
hakykatda esasy borjun beyleki pozitiw sertleri bilen gosulyar, 6z iip-
jiin edis tebigatyny gutarnykly yitiryar. Sonun bilen birlikde, girewin
goniiden-goni yoyulmagyna yol berilyar, onuil wezipesi diizgiin bo-
zulan halatynda hereket etmek hokmiinde dél-de, esasy borjy yerine
yetirmegin gosmaca (alternatiw) yoly hokmiinde kesgitlenyar.

Girewde glirrin diizgiin bozma hakynda dél-de, taraplaryn
saylap almagy boyunga kesgitlenyédn borjy kadaly yerine yetirmegii
iki yoly hakynda baryan bolup goriinydr. Seyle diisiindirilende, gi-
rewde mejbur etmidge hem, giind hem orun yokdur. Sonun yaly-da
esasy borjuil beyleki pozitiw sertleriniii arasynda hem, beyleki iipjiin
edis serisdelerinin arasynda hem girewil eyeleyin orny diisniiksiz
bolmagynda galyar.
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Eger girewin, hakykatdan hem, borglarda taraplaryn béhbitlerini
goramak {icin niyetlenen iipjiin edis serisdesidiginden ugur alynsa,
onda onun 6z Uistiine yiiklenen wezipeleri durmusa gegirmegin guraly
hokmiinde beyleki {ipjiin edis serisdeleri yaly hésiyeti bolmalydyr — ol
rayat-hukuk jogapkér¢iliginin gérniisi bolmalydyr. Munui inkér edil-
megi, girewin lipjiin edis serigdesi hokmiinde difie bir yoyulmagyna
dil, eysem, girewin umumy iipjiin edis ulgamyndan ayrylmagy ya-da
onun aksessor hdsiyeti babatda inkér edilmegi yaly akyla sygmajak
netijelere getiryar. Seylelikde, girewe pozitiw borjunt (sertnamanyn)
bir gorniisi hokmiinde ¢cemelesmek biitinley kabul ederlikli déldir.

Girewinl zat hukugynyn bir gérniisi hokmiindéki konsepsiya hem
kabul ederlikli makul déldir. Bu konsepsiyanyn tarapdarlary girewin
beyleki bolegine — girewine goylan emlédgin diizgiinininn absolyut
hésiyetine kesgitleyji dhmiyet beryirler. Bu konsepsiyanyn tarapdar-
lary hut su yagday hem girewin diiyp esasyny kesgitleyér diyip pikir
edyarler we girewi zat hukuklaryna degisli edyarler.’

Sowet hukukgysy I.B. Nowiskiy hem girewe zat hukugy hokmiin-
de seredipdir.®® Héazirki zaman alymlary hem girewi zat hukuk-
laryna degisli edyirler. Y.A. Suhanowyf pikirine gori, eger obyekt
emldk hukugy dél-de, zat bolup duryan bolsa, girew zat hukuklaryna
degislidir.® W.A. Below girewe onun girew saklayjynyn dolandyr-
magy bilen birlesen halatynda zat hukugy hokmiinde garayar.*

Girewi zat hukugy hokmiinde héasiyetlendiryan alamatlar hok-
miinde ddp bolsy yaly sular gorkezilyar:

Birinjiden, girew hukugy girewin predmeti bolup duryan zat
bilen bagly gelyar («Girew hakynda» Tiirkmenistanyn Kanunynyn
36-njy maddasy).

Ikinjiden, girew hukugy basga birinin zadyna hukuk bolup
duryar we girew emlédgi berbat bolan mahalynda («Girew hakynda»
Kanunyn 38-nji maddasynyn birinji bolegi), seyle hem girew zady

4 [lyemomonomos M. M. TlpaBoBast Ipupoia 3aJ10ra Kak CpeicTBa 00eCIiedeHst
obs3arenbeTB.  «M3Bectuss  TynbCKOro  rocylapCTBEHHOTO — YHHBEPCHTETA.
DKOHOMHMYECKHE U Iopuandeckne Haykm» zurnaly. Cykarma Nel-2/2013 —5.87

4 Pumckoe yactHOe TipaBo. Hosuckun U.B., IMemecxun H.C. redaksiyasy
bilen ¢ykan okuw kitaby. M.: FOpucnpynenuns, 2000 —s.109

4 Cyxanoe A.A. Jlexunu o nipase codbcrennoctr. M.: FOpuct, 1999 —5.120

" Benog B.A. I'paxnanckoe npaso. Ayratyn bolek. Okuw kitaby. M., AJ
«entp FOpHuDO P», 2004 —5.163
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jemagat sowdalarynda satylan halatynda yatyrylyar (Tiirkmenistanyn
Rayat kodeksinin 292-nji maddasynyn birinji bolegi).

Ucgiinjiden, girew hukugynyn absolyut hisiyeti bardyr we sofia
gord-de Girew hakynda kanunyn 67-nji maddasyna layyklykda, girew
saklayjynyn rayat kanunlarynyn umumy normalaryna gord girewin
diiziimine giryan zadyn kesekiniii bikanun emldginden (eyeliginden),
sol sanda hem zat eyesiniii emldginden berilmegini hem-de girew sak-
layja onun Oziine berlen girew zadyny peydalanmak hukugy degisli
bolan mahalynda, onuni hukugynyi her hili bozulmalarynyn diizedil-
megini, yagny sol diizgiin bozulmalara eyelik etmekden mahrum et-
mek bilen baglanysykly bolmasa-da diizedilmegini talap etmige haky
bardyr.

Bu barada Tiirkmenistanyn Rayat kodeksinin 280-nji mad-
dasynda hem gorkezilyar. Ona layyklykda, eger girew saklayjynyn
0z hukugyny amala asyrmagyna pasgel¢ilik berilydn bolsa, onda ol
pasgel beryén sahs barasynda zat eyesininki yaly hukuklary peydala-
nyp biler.

Bu madda girewe berlen emlédge eyelik etmek boyunca haysy
hem bolsa bikanun bokdencliklerden girew saklayjyny goramagy
gbz oniinde tutyar. Hukuga goré eyelik etmeklik zada eyelik edyédn
tarapa zady gaytaryp bermek hakyndaky talabyn bildirilip bilin-
mejekdigini goz oniinde tutyar. Her bir girew saklayjy hususyyet-
¢i yaly 0z emlédgini basganyn bikanun eyelik etmeginden talap
etmége hukuklydyr (windikasion talap) ya-da 6z hukuklarynyn is-
lendik bozulmalarynyn diizedilmegini talap etmige, sol bozulma-
lar ygtyyarlyk etmekden mahrum etmek bilen birikdirilmedik hem
bolsalar (negator talaby) hukuklydyr. Bu meselede Tiirkmenistanyn
Rayat kodeksinin 280-nji maddasy girew saklayja hususyyetcininki
yaly hukuklary beryar.

Girewe goylan emlédgi saklayan ya-da emligi saklamaly girew
saklayjy ony beyleki tarapyn bikanun eyelik etmeginden, sol sanda
Sertnamanyn sertleri boyunca girew saklayja gegirilen girew pred-
metini ulanmak hukugy berlende, ol beyleki taraplardan, sol sanda
girew berijiden 6z hukuklarynyn islendik bozulmalarynyn diizedil-
megini, hatda sol bozulmalar eyelik etmekden mahrum etmeklik bilen

110




baglanysykly bolmasalar hem talap edip biler (Tiirkmenistanyi Rayat
kodeksinin 182-nji maddasy).*!

Dordiinjiden, bergidar tarapyndan zadyn girew goyulmagy
arkaly ipjiin edilen borjuny yerine yetirmedik halatynda girew
saklayjynyn girew goyujynyn erk-islegine garamazdan, 6zbasdak
hereketleri bilen girew goylan zada toletminin goniikdirilmegini
we onun sOwdalarda yerlenmegini, netijede, sonun hasabyna 6z
talaplarynynn kanagatlandyrylmagyny almagy gazanmaga hukugy
bardyr.

Bésinjiden, batmak yagdayyndaky edara gorniisli tarap yatyry-
landa beyleki karz berijiler bilen defiesdirilende girew saklayjynyi 6z
béhbitlerinin ilkinji nobatda kanagatlandyrylmagyna artykmag huku-
gy bardyr.

Seyle halatlaryn yokarda aydylanlara gapma-garsy gelyén-
digini bellemek gerek: girewinn predmeti emlédk hukuklary, gym-
matly kagyzlar bolup duran halatlarynda we girewin gorniiginin
dolanysykda yoren girew goymak halatlarynda («Girew hakyn-
da» Tirkmenistanyit Kanunynyil III bdliimi), girew hukugy otno-
sitellik alamatlaryna eye bolyar. Girew saklayjy emlidk hukuklary,
gymmatly kagyzlar girewe goylanda, dolanysykda yoren girew
goylanda, hukuklaryil resmi yazgysyny amala asyryan adamlaryn
we karz goyujynyn yardamy bolmasa, girewin predmeti babatda 6z
ygtyyarlyklaryny amala asyryp bilmez, seyle hem dolandyrmagy
goramagy amala asyryp bilmez. Sona gori-de seredilyédn yagdaylar-
da girewe hukuk bor¢namalary hokmany hidsiyete eye bolyar.

Tiirkmenistanyn Rayat kodeksinin 282-nji maddasynda girewin
lipjiin edilis diiyp esasy gorkezilyar. Sol maddada girewi bes etmegin
dine bir esasy — talabyn bes edilmegi goz oniinde tutulandyr. Eger gi-
rew onun lipjiin eden talabynyn bes edilmeginin netijesinde bes edil-
se, girewi saklayjydaky girewin predmeti girew goyuja gaytarylyp
berilmelidir.

Hukukgey alymlar girew hukuk gatnagygynda absolyut we otno-
sitel hukuk baglanysygyny belleyérler. Absolyut hukuk baglanysygy
girew saklayjy bilen ii¢ilinji taraplar babatda hem, zadyi eyesi babatda

U Araznazarow B. Tirkmenistanyn Rayat kodeksine ylmy-tejribe diisiindi-
rigler. Tom II. Asgabat, 2012. —s.219-220
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hem hereket edyér. Otnositel baglanysyk girew goyujy bilen girew
saklayjynyn arasyndaky sertnamanyn esasynda yiize ¢ykyar.*

R.S.Bewzenkonynl pikirine gord, emldgi kireyne bermek
Oziinde iki hukuk gatnagygyny: absolyut we otnositel gatnasygy
birlesdiryér. Sonui bilen birlikde girew saklayjynyn sertnamada goz
ontinde tutulan halatlarda girewin predmetini dolandyrmaga, ondan
peydalanmaga we ona erk etmége, esasy borjun degisli derejede
yerine yetirilmedik yagdayynda ya-da kanunda g6z o6niinde tutulan
halatlarda girew goylan emligi eyecilige 0wiirmdge miimkingiligi
bolyar.>

Girewin girewi saklayjynyn girew goylan zada eyegilik etmegin-
den we ondan peydalanmagyndan ybarat dil-de, bergidaryin borjuny
lerini kanagatlandyrmakdan ybarat bolan esasy wezipesi yatdan ¢y-
karylmaly dildir. Sonui bilen birlikde, bor¢laryn yerine yetirilmedik
ya-da degisli derejede yerine yetirilmedik halatynda girewin predme-
ti girew saklayjynyn eyeciligine gecmeyir, ol yerlenmége degislidir.
gy amala agyrylyar. Zat hukuklaryna mahsus bolan, girew saklayjyda
zadyn dolandyrylmagy bilen bagly wagtlayyn yagday, ony zat huku-
gy diyip ykrar etmek ii¢cin gutarnykly esasy bermeyir. Sebdbi seyle
dolandyrmagyn mohletli esasynyn borja bagly hisiyeti bardyr. Girew
zat bilen arabaglanysygyn bolmagyna getiryir, yone berginin télen-
megi bilen ol bes edilydr. Zat hukuklary tigin bu yagdayyn mahsus
daldigi diisniklidir.

Seylelikde, girewin iipjiin edijilik esasynyn &hmiyeti onun giiy¢li
Osen ikinji derejeli elementleri (zat we sertnamalayyn elementleri) bi-
len peseldilyir. Yéne muiia garamazdan, girewiti ahli elementleri (sol
sanda, zat-hukuk we sertnamalayyn) umumy maksada borjun yerine
yetirilmedik ya-da degisli derejede yerine yetirilmedik halatynda karz

2 Mypamosa C.A., Cmepouna E.C. TlpaBoBast mpupopa mpasa 3aiora «Ap-
Mus 1 o0mectBo» zurnaly. Cykarma Ne2 (39) 2014 —s.3

3 begsenko P.C. TlpaBoBble Tm03uIUHK BeIciiero apOHTPaXKHOTO Cyxa
Poccuiickoit denepannu B cdepe 3amoroBoro mpapa: kommeHTapuii kK Ilocra-
HoBneHuro [lmenyma Briciero apourpaxknoro cyma Poccuiickoit deneparmm ot
17 despans 2011 r. Nel0 “O HEeKOTOPBIX BONpOCaxX MPUMEHEHHS 3aKOHOAATEIb-
ctBa o 3ajore”. M., Craryt, 2012 —s.162—-163
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berijiniil yagdayyny dikeltmége tabyn edilendir. Su yagday hem olara
0z-0zlligine dél-de, lipjlingilik toplumynyn tutus nukdaynazaryndan —
tutus girew-hukuk gatnagygyndan seretmegi zerur edyér. Alymlaryn
barha koOpiisinin girewi zat-borgnamaly serisdesi hokmiinde ha-
siyetlendirip baslayandyklary yone yere dildir. Bu bolsa gorkezilen
elementlerinn hi¢ birine-de ileri tutup &hmiyet bermezlik isleginin
bardygyna sayatlyk edyar.>

Girew toplumlayyn hukuk emele gelmesi bolup duryar diyip
hasap edyéris. Girew-hukuk gatnasygynda we girew hukugynda iké
boliinyén hukuk hésiyetiniii bardygyny ykrar etmek zerurdyr. Sebébi
girewi ya zat institutynyn hukugyna, ya-da bor¢namaly institutynyn
hukugyna den derejede degisli etmek miimkin déldir. Sonun bilen bir-
likde, girewin zat babatdaky hésiyeti onuil esasy borjy iipjlin etmige
ukyplylygyna bagly derejede bardyr.

Bu babatda B. M. Gongolo bilen ylalagmak miimkindir. Ol
girewin hukuk ayratynlygy tebigy gurlusy babatda seyle belleyar:
«Girewin zat hukugy bilen denesdirilende hokmany borgnamaly
element hokmiinde ornunyn artdyrylyp gorkezilmegi hem, munun
tersine, bor¢—hukuk elementini inkér etmek bilen baglanysdyrylan
girewin zat—hukuk tebigatyny one siirmek hem bellibir derejede gi-
rew hukugy barada garayyslaryn doly beyan edilmezligine, onun
gurlugynyn tamamlanmazlygyna getiryar.*

12.2. Emligi-—zady satyn alnysynyn we maliyelesdiris
sertlerinin tehnologiyasy

Gozgalmayan emldk bilen maya goyum gelesikleritmm &hlisi
diyen yaly ipoteka karzlaryny ¢ekmek bilen amala agyrylyar. Kar-
zy peydalanyan mayadarlar maliye lewerejleri alyarlar, ol bolsa ha-
zirki berimleri kopeltmédge yardam edyir. Karz berijiler bolsa 6z
karzlarynyn {pjlingiligini dtiyaclygy l¢in girdejilerin jemini alyar.
Ipoteka-maya goyum analiz galyndy tehnikadyr. Kapitalynt mayadar-

3¢ [lycmomonomos H.U. TlpaBoBas mpupoja 3ajora Kak cpeicTsa obecrie-
yeHusi o0s3arenncTB. M3Bectust TymbCKOro TOCYIapCTBEHHOTO YHHBEPCHUTETA.
«OKOHOMHYECKHE U IOPHIMYECKHE HAyKM» >KypHaibl. Beimyck Nel-2/2013 —5.88

33 Joneono B.M. Yaenus 00 o0si3aTenbcTBax. Bonpockl Teopuu M MPaKTHKH.
M., 2004
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lary deslapky cykdajylarynn galanyny toleyér. Olar arassa operasion
girdejilerden we alyp satys bahadan galanyny alyarlar.

Ipoteka maliyelesdirisin girdeji getirydn gozgalmayan emléige
tasiri obyekte eyecilik durmusa gegirilendéki li¢ tapgyryn dhlisinde
hem yiize ¢ykyar. Ol tapgyrlar asakdakylardyr:

1. Emldgi almak (satyn almak).

2. Emlédkden peydalanmak (eyeg¢ilik etmek).

3. Emlégi eyeciliginden ayyrmak (satmak).

Indi bolsa su yokarky tapgyrlara ayratyn seredip gecelin.

Emligi-—zady almak (satyn almak) we maliyelesdirilisin
sertleri. Gozgalmayan emldk satyn alnanda kop mayadarlar
maliyelesdirilisifi has amatly sertlerini almaga ymtylyarlar. Yone has
amatly sertleri kesgitlemek kesgitli déldir. In mohiim maliye gorke-
zijiler sular bolup duryar:

1. Goterimin derejesi.

2. Lewerejin derejesi.

3. Konelismegin tistiini yetirmegin sertleri.

Su gorkezijilerin i¢inde i dhmiyetlisi goterimin stawkasydyr.
Goterim ¢ekilen pul serisdelerini peydalananyn ii¢in tolegdir. Gote-
rim ndge az bolsa, karz songa hem 06ziline ¢ekijidir. Kop mayadarlar
uly goterimleri tolemidge hem tayyardyrlar, dine hakyky pul tolegle-
rini kiceldip bilseler, degislilikde olar uly lewereji alyarlar. Sonun
iicinem lewerejin derejesi hem mohiimdir. Olaryn kébirleri lewere-
ji gliyclendirmek {igin zerur bolsa, yokary bahany hem tdleyarler.
Konelmegin iistiini yetirmegin (amortizasiyanyinl) yagny ipoteka
karzynyn amortizasiyasynyil mohleti hem kesgitli dhmiyete eyedir.
Ol nige dowamly bolsa, songa hem bergini bermeklik boyunca her
yylky tolegler pesdir. Karz gelesigini baglasmakda g6z 6nitinde tutul-
yan diisiinjelerin esaslary agsakdakylar bolmalydyr:

1. Pul alyjynyn bergisini mohletinden 611 berip bilmek hukugy.

2. Aklayjy ahwalatlar.

3. Emlégi bergi we goterimin artmagy bilen bermek hukugy.

kugy.
5. Garaslylyk (subordinasiya) yorelgesi.
Emlégi bergi bilen bermek hukugy bolsa karz alyjynyn goz-
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galmayan emldgi we borglaryny bagga subyekte berip bilmegini
mek hukugy bolsa sar téleginin yerine yetirilmeginiit miimkingilikle-
rini gdz onilinde tutyar. Garaslylyk yorelgesi bolsa ipoteka karzynyn
ileri tutulysynyi peseldilmek miimkingiliklerini ailadyar.

12.3.Hizirki peydalanylys —eyecilik etmek.
Ayyrmak-satyp goybermek

Hizirki peydalanylys (eyecilik etmek). Emldk ti¢cin diskontyn
stawkasy berlen maya goyumlara gatnasyan her bir ipoteka karz
berijilerin we mayadarlaryn goyumlaryna garagylyan girdejilerin
stawkalarynyn ortacasy bilen hasaplanylyar. Bu usul maya goyum
topar usuly adyny alandyr. Seyle alnan diskontyn stawkasy &hli aras-
sa operasion girdejini kapitallagdyrmakda we emlégin jemlenen nyr-
hyny kesgitlemek iicin peydalanylyar. Her yylky pul serisdeleriniii
dendlgegli akymy annuitet faktoryny peydalanmak bilen hézirki nyr-
ha diskontirlenip bilinmegi miimkindir.

Eyeciliginden ayyrmak (alyp satmak). Emldk alyp satylan
yagdayda ipoteka karz berijileri, gelesigiii esasynda alnan pullardan
birinji bolup talap etmége hukuk alyarlar. Satyn alyjy emldgin bergisi
kop yagdayda ony satyn almaz, difie kontraktda gorkezilen bergiler
ona geger. Alyp satmany maliyelesdirmegin, esasanam, dort usuly bar
bolup, olaryn her biri kop wariantlydyr:

1. Bar bolan tdlegler {i¢in {i¢iinji tarapyin tdze maliyelesdirilisi.

2. Bar bolan bergini 6ziine kabul edip almak bilen kapitaly satyn
alyjynyi tolegi.

Emléige bergini saklamagyn «kici» hukugy ya-da satyn alyjy ta-
rapyndan berlen kapitalyn dhlisini (bolegini) satyn almak ii¢in ikinji
ipoteka karzy.

1. Emlédgi—zady satyn alnysynyn we maliyelesdiris sertinin teh-
nologiyasy.

2. Hazirki peydalanys—eyegilik etmek. Ayyrmak—satyp goyber-
mek.
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13. YER BOLEGINE SELJERME, ONUN IN
GOWY WE HAS NETIJELI PEYDALANMAK
YORELGESINDE YERINE YETIRILISI

13.1. Inwestision yagdaylaryn gorniisleri. In gowy we has
netijeli peydalanmagyn yorelgesinin seljermesi

Hézirki wagtda Tiirkmenistanynn bank ulgamy Berkarar
dowletin bagtyyarlyk dowriinde diiypli 6zgertmelerininn akymynda
ykdysadyyetiit 6sydn ulgamy bolup duryar. Bazar ykdysadyyetinin
Osdirilmegi bank ulgamynyn isinin dowrebap derejede gural-
magyna, tdze banklaryn doredilmegini sertlendirdi. 2010-njy
yylyil 7-nji iyun ayynda Tirkmenistanyn «Prezidentbank» DTB-4
dowlet eyecilik hukugy ykrar edildi we «Prezidentbank» dowlet
tdjircilik bankynyn Tertipnamasy tassyklandy. ABS dollaryna
yetirmek maksady bilen netijeligi (peydany) yokarlandyrmak 6iide
goylan esasy ugurlaryin biri. Bankyn 6slis dowriinin dowamyn-
da bankyn mayasynyn we aktiwleriniii toplanmagy we artmagy
boyunca yzygiderli syyasat alnyp barylyar.

Gozgalmayan emldk licin karzy bermeklik gurlusygy alyp
baryan dowlete dahylsyz kdrhana, yerine yetiriji yerli hdkimiyet
edarasy (hakimlik) we yasayys sertlerini gowulandyrmak {i¢in
yasayan yeri boyunca degisli hékimliklere yazmaca gorniisde
yiz tutan karz alyjynyn arasynda baglanysylan ii¢ taraplayyn
sertnamanyn esasynda amala asyrylyar. Tiirkmenistanyil rayat-
laryna jaylary satyn almaga gozgalmayan emlédk {i¢cin karzlary
resmilesdirmek jay gurlup gutarylandan soni amala asyrylyar.
Gozgalmayan emldk ii¢in karz 30 (otuz) yyldan koép bolmadyk
mohlet bilen berilydr. Gozgalmayan emldk iicin karz boyunca
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goterimin derejesi yyllyk yiizden 1 (bir) goterim mdgberinde be-
llenilydr. Gozgalmayan emlék {i¢in berilydn karzlar boyunca esasy
bergi babatda gozgalmayan emlik ii¢in karz serisdelerinin berlen
senesinden 5 (bis) yyla ¢enli yenillikli dowiir (esasy bergini lizme-
gi gayra goymak) goz oniinde tutulyar. Yenillikli dowriii mohle-
tini bas yyldan kop mdohlete uzaltmaga yol berilmeyir. Jay satyn
alyan karz alyjy jayyn bahasynyn 10 goéterimden az bolmadyk
mogberini 6z hususy serisdeleriniii hasabyna toldn yagdayynda,
gozgalmayan emldk ticin karzyn mdgberi onuii bahasynyn 90 go-
terimden yokary bolmadyk mdcberinde bellenyar.

Gozgalmayan emligin girewi — ipoteka — Rayat kodeksinin
300-nji maddasy bilen kesgitlenilip, «talaby {pjlin etmek {i¢in,
yagny sol zat 6z peydasyna berlen sahsyn sol sahsyn hasabyna 6z
talabynyn kanagatlandyrylmagy baradaky hukuk berler yaly edilip
berlip bilner (ipoteka)».

Ipoteka geljekki ya-da sertli talap barasynda, eger ipotekanyn
bellenilen pursadyna c¢enli bu talap kesgitlenilip bilinjek bolsa bel-
lenip bilner. Sonun yaly-da gozgalmayan emlédgiii hasabyna talap
kanagatlandyrylyp bilinjek ¢éklerddki anrybas pul jemi kesgitle-
nip bilner. Bu pul jemi kesgitlenyir we jemagat sanawyna (reyes-
trine) girizilyér.

Mysal li¢in, otagy satyn almak {icin karz hakynda sertnama
baglasylanda karz alyjy otagy girewine goyar we sonda karz
alyjynyn su otagyn gymmatynyil hasabyna karz almaga hukugy
bolar. Sunun bilen birlikde, binanyn ya-da desganyin girewine
goyulmagy dinie olaryn yerlesydn yer boleginin ya-da desganyn
diybiini tutmagy funksional iipjiin edydn bu yer boleginin
boleginin ya-da girewine goyuja degisli bu yer bdleginini ya onuil
degisli boleginin kdrende (kirey) hukugy (hususy jayyn eyesine
muny bilmek mdhiimdir) sol bir sertnamasy boyunga birbada gi-
rewine goyulmagy bilen rugsat berilydndigini gz éniinde tutmak
gerek.

Hazirki wagtda karz almak, ilkinji nobatda, Tiirkmenistan-
da gurulyan has onayly we otaglarynyn yerlesisi gowulandyrylan
vasayys jaylarynda yasayys jaylary (otaglary) satyn almak—satmak
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sertnamasynyn esasynda eyeciligi edinmekde 6z ornuny tapdy.
Yasayys jay gurlusygynyii maliyelesdirmegini amala asyryan
edaralaryn, kérhanalaryn, guramalaryn, ministrliklerin, pu-
daklayyn dolandyrys edaralaryn, pudaklaryn we toplumlaryn
isgérlerine seyle jaylarda otaglaryn yerlemegi «Asgabat sédherinde
ministrliklerin  hem-de pudaklayyn dolandyrys edaralarynyn
serigdelerinin hasabyna gurlan has onayly we otaglarynyn yerlesisi
gowulandyrylan 06zbolusly belent yasayys jaylaryndaky oyle-
ri yerlemek hakyndaky Diizglinnama» 13-nji madda layyklykda
otaglaryil umumy bahasyndan 50 gdterim mogberindédki yenillik
14-nji madda bilen amala asyrylyar.

Tilirkmenistanyn Prezidentininn birndce kararlarynyn esasyn-
da, «Prezidentbank» tdjir¢ilik banky Tirkmenistanyn rayatlaryna
seyle otaglary satyn almak ti¢in 30 yyla ¢enli mohlet iicin gote-
rim stawkasy yylda 1 goterim mdgberindéki karzlary bermége
ygtyyarlandyrylandyr. Seylelikde, esasy bergini yapmak boyunca
5 yyla ¢enli yenillikli dowiir bellenildi.

13.2. Yer bolekleri boliisdirmek we 6zlesdirmek

Yer ugastogyna seljerme, onuii it gowy we has netijeli peyda-
lanmak yorelgesinde yerine yetiriligi. Kesgitli yer bolegine nidcerdk
maksimal baha tolemeli diyen sorag asakdaky yaly dort sany maya
goyum situasiyalarda gozgalmayan emldk boyunca analitiklerii
isinde yiize ¢ykyandyr:

Yer 6ziinifi peydalanyjylaryna garasyar.

1. Peydalanyjy yerin kesgitli gérniisini gozleyar.

2. Mayadar yer we peydalanyjynyn zerur utgagsmasyny goz-
leyér.

3. Alyp satar, has gymmat potensialy bolan yeri saylayar.

Su soraglara her hili yollar bilen jogap gozlenip bilner. In bir
miimkin bolan ¢emelesme, ol hem bolsa yerden peydalanmagyn
M gowy we in netijeli peydalanylysynyn wariantlaryny kesgitle-
mekdir.
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Yerden ifi gowy we iii netijeli peydalanmak. Yeri 6zles-
dirmezden we almaga ¢ozgiit etmezden Oniirti, ony potensial satyn
alyjy, onunl bahasyny we onun bahasynyn yokarlandyrmak poten-
sialyny kesgitlemelidir. Yeri 6zlesdiriji, onda gurlusyk ediji onufi
etjek islerini bazaryn kabul etjekdigini kesgitlemek, ol islerinn wa-
riantlaryny bazara goré kesgitlemek hem-de su ¢éreler li¢in ¢ykda-
jylary anyklamak we onunl maliye esaslydygyny anyklamak bolup
duryar. Su soraglara jogap bermek ii¢in yeriii sygymyny we ony
0zlesdirmekdiki ¢éklendirmeleri kesgitlemek zerurdyr. Onun {i¢in
asakdaky faktorlar g6z 6niinde tutulmalydyr:

— yer bolegininl yerlesyén territoriyasynyn potensialy;

— gurlusyk etjek wariantyn hukuk esaslygy;

— yer boleginin hilinif resursy;

— taslama tehnologiki we maliye taydan esaslandyrylandygy.

Yer boleginifi yerlesydn territoriyasynyi potensialy esasy
faktor hasaplanyp, uly dhmiyete eyedir hem-de onun gymmatyny
kesgitleydr: obyekt yol catrygyna yakynmy, jemagat infrastruktura
barmy, ona barmak elyetermi hem-de ofla yakyn territoriyada eko-
logiki yagday néhili, onuii howpsuzlygynyn iipjiingiligi nenefsi
yagdayda? Sulary anyklamak ordn zerurdyr. Etjek gurlusyklaryn
esasynda alynjak netijé islegiil bazarda bolmagy 6iiiinden kesgit-
lenmelidir. Peydanyil boljagy hem demografik statistika esaslanyp
anyklamalydyr.

Yerde yerine yetirjek taslama durmusa gegirilende bolayjak
hukuk cdklendirmeleri géz oniinde tutulmalydyr, onun {i¢in sol
yerin kanungylygy, ilatyn gazet, radio, telewideniyede sol yer
baradaky ¢ykyslary, sol sanda syyasy isgérlerin ¢ykyslary g6z
oniinde tutulmalydyr. Yer boleginii hiliniii resurslary sol yerdiki
we ona yakyn oniimgiliginn beyleki faktorlary bilen utgasdyrylyp,
funksional arabaglanysykda kesgitlenmelidir. Bu yerde sygym
gorkeziji ¢ozglidi kabul etmekde peydalanylyp bilner. Mysal
icin, yer boleginde béds ya-da dokuz gatly yasayys ya-da admi-
nistratiw, sowda jayyny gurmaly. Netijelilik bolsa sol gurlugsykdan
nicerdk girdeji alyp boljaklygyny gérkezmelidir. Gurlusygyi teh-
nologiki esaslandyrylysy, onun 06z wagtynda, degisli nyrhlarda
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we gurlusygyin kabul ederlik hilinde gutarylmagyny kesgitleyér.
Eger su talaplar yerine yetmese, onda ol tehnologiki esassyzdyr.
Taslamanyn maliye esaslylygy bolsa, ol taslama durmusa geci-
rilydn dowrilinde pul akymlarynyn serigdeleri yeterlik derejede
we mukdarda bolmagyny we sonlugy bilen ol pullary girdejinini
garagylyan stawkalarynda yzyna gaytarmagy {ipjiin etmegidir.

Yerde gecirjek islerii taslamasynyii Olcegini deslapky
gurlusykcynyn 0zi kesgitldp biler. Onun iigin yer satyn alnanda
ol ki¢i boleklere boliinmelidir hem-de olarda yerlesdiriljek infras-
trukturalar kesgitlenmelidir.
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14. SATUWYN GONI DENESDIRMEK
SELJERIS (ANALIZ) USULYYETI

14.1. Goni denesdirme seljerme usulyyetini
ulanmagyn tehnologiyasy

Satuwyil goni deniesdirme seljerme usuly obyektiii bazar nyrhy-
nyn bahasyny onrdk bolan gelesiklerin maglumatlaryny peydalan-
maklyga esaslanyar. Bu ¢emelesme amortizasiya yorelgesine esas-
lanandyr. Real satyn alyjy bazardaky seyle obyektlerin bahasyndan
kop tolemejekdigi, eger seyle bolsa, ol alyjy sofia menizes ya-da
ona ekwiwalent gozgalmayan emldgi edinip biler. Satuwyn goni
deniesdirilmesinde edil seyle gozgalmayan emldklerin obyektleriniii
bazarda satylysy bilen denesdirilmelidir. Goni deniesdirme analiz
usuly, satuwyn deniesdirme usuly, bazar ¢emelesme ya-da bazar mag-

Goni defiesdirme seljerme gozgalmayan emlédgi bahalamagyn
iic cemelesmesinin biridir. Beylekiikisi—girdejini kapitallasdyrmak
usuly we ¢ykdajylar usulydyr. Goni defiesdirmek analizi usulynyn
ulanylysynyn tapgyrlary asakdakylardyr:

1-nji tapgyr. Degisli bazarda, denesdirip bolyan gozgal-
mayan emlédklerin oniirdk satylanlaryny yiize ¢ykarmak. Ony
bahalayjynyn dosyesinden, kazyyetin mejlislerinii  materia-
llaryndan, karz institutlarynn arhiwlerinden, karz berydn bank—
assosiasiyalaryn we dtiyaclyk kompaniyalaryit maglumatlaryndan,
elektron maglumatlar bazalaryndan, sol sanda internetden, gozgal-
mayan obyektler boyunca brokerleriii dosyelerinden, adwokatlar-
dan we s.m. bilip bolar.
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2-nji tapgyr. Gelesikler baradaky maglumatlary barlamak.
Y okardaky toplanan maglumatlar we maglumatlar, olara gatnasyan
taraplaryn haysam bolsa biri tarapyndan tassyklanmalydyr.

3-nji tapgyr. Bahalanyan we her bir denesdirilyidn obyektle-
rinl arasyndaky tapawudy hasaba almak bilen diizedisler girizmek.
Gozgalmayan emlédkler menzes bolsalar-da, olaryil tapawudy
bardyr. Sonun licinem bahalanyan emlige diizedis girizilmelidir.
Ol diizedis li¢ gorniisden birinde bolup biler: dollardaky diizedisler;
goterimdaki diizedisler ya-da umumy toplamak.

Diizedisleri satyn alyjynyn nukdaynazaryndan onuil gym-
matyna tdsir edip biljek @hli esasy hésiyetleri we gowulyklary
esasynda gecirmeli.

Diizedisde sular hasaba alynmaly:

1. Wagt.

2. Yerlesyin yeri:

— merkez;
— baryp bolmaklyk;
— aragatnasyk.
3. Satuwyi sertleri:
— adaty ya-da ayratyn girew;
— satyn alyjynyn we satyjynyil meylleri we bilimleri.

4. Maliyelesdiris sertleri:

— ipoteka berginin koeffisiyenti;

— goterim derejesi;

— karzynn mohleti;

— amortizasion we «sar» tolegler;
— maliyelesdirma toleg;

— gatnagmak baradaky sertnamalar.

5. Fiziki hdsiyetnamalary:

— fiziki dlgegleri;

— gurlusygyn we ulanylysyn hili;
— amatlylygy;

— funksional yaramlylygy.
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14.2. Gozgalmayan emliigi denesdirmekdéki birlikler.
Denesdirméige mysallar

Denesdirmekde hokmany suratda denesdirilydn obyektlerin bir-
lik 6lgegleri gabat gelmelidir, yogsa layyk gelyén diizedisler girizilme-
lidir. Islendik obyekt getiryén girdejisi, mocberi boyunga ona giryén
birliklerifi sany boyunga tapawutlanyar. Yer satylanda denesdirilisif
birlikleri asakdakylar bolmalydyr:

— 1 kw.m. bahasy;

— 1 ga bahasy;

— yol boyunga aragéklerinn metrlerdaki boleklerinin ¢éagi;
— lotdaky bahasy;

— birlikdéki dykyzlygyn bahasy.

Yeriti gurlusyk edilen boleklerinifi analizinde defiesdirilmeli bir-

likler sulardyr:
—umumy meydanyn 1 kw.m. bahasy;
— kérende tabsyryljak 1 kw.m. arassa yerin bahasy;
— 1 kw.m. diisyan binalaryin we desgalaryn diisydn baha;
— otaga baha;
— gozgalmayan emldgin birligine baha;
— girdeji getiryan gozgalmayan emlégin birligine baha.

123




15. CYKDAJYLARDA CEMELESMEGI ULANMAK
BILEN BINALARA WE DESGALARA SELJERME

15.1. Cykdajylar we gymmatlylyk. Ondiirmegiii doly
gymmaty we owezinin doly gymmaty

Girdeji getirydn gozgalmayan emldgiin nyrhyna baha ber-
mek Ucin ¢ykdajylarda ¢emelesmek usulyny ulanyp bolar. Bu
yagdayda baha berijiler obyektin doly is yagdayyndaky yagdayy-
na baha beryir, ondan soil ol jemden binalarynn we desgalaryn
konelismesininn  bahasynynn jemini ayyryar. Alnan jeme yerinl
bolegininn bazar nyrhy gosulyar. Ol nyrh ol yerde hi¢ zat gurul-
madyk vyagdaydaky nyrhda bolmaly. Netijede, gozgalmayan
emldgin bahalanyan nyrhy alnar.

Baha berijiler ¢ykdajylar bilen nyrhyn sol bir ululyklar
dildigini bilmelidirler. Mysal ii¢in, nebit ya-da gaz almak {i¢in
gazylan skwazina bos ¢yksa, ¢ykaran ¢ykdajyny hi¢ hili nyr-
ha gosup bolmaz, ondan nebit ya-da gaz ¢yksa, onda harajat-
lar nyrha goniiden-goni girmelidir. Gozgalmayan emlikde hem
seyledir. Mysal ti¢in, sédherin merkezinde yasayys jay gurulsa,
yeriit nyrhyna baha gosmaz. Eger-de ol yerde myhmanhana ya-
da kopgatly ofis gurulsa, yerden optimal peydalanyp bolar. Eger
yasayys jay gurlan bolsa, ony yeri bilen satyn alan eyelik ediji
dine yerin bahasyny toldr. Ol yerden optimal peydalanjak eyelik
ediji ony — jayy ayryp, peydaly girdeji getiriji gozgalmayan em-
lagi gurar. Bu yagdayda gozgalmayan emldge baha beriji yerdiki
binany ayyrmagyil hem bahasyny yeriii nyrhyndan ayyrmagy pi-
kir etmelidir.

Cykdajylar usuly boyun¢a hasaplar girdejilere salgyt salnan-
da we buhgalteriya hasabynda binalara we desgalara konelismegii
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bahasyny ¢ykarmak hem-de ony salgyt salynyan jemden ayyrmakda
peydalanylyar. Cykdajylar usuly basga yagdaylarda hem ulanylyar.
Ol ulanylyan yagdaylar asakdakylardyr:

1. Taze gurlusyk ti¢in tehniki-ykdysady analiz.

2. Yerden ifi gowy we iii netijeli peydalanmakda.

3. Tazelemekde.

4. Nyrhyn jemini ylalasmakda.

5. Ayratyn maksatlar li¢in niyetlenilen binalarda.

6. Passiw bazarda baha bermekde.

7. Atiyaclandyrmanyt maksatlarynda.

8. Girdeja salgyt salnysyn maksatlarynda.

Cykdajylar usulyny peydalanmak amortizasiyanyi ya-da gay-
tadan doretminin doly nyrhyny kesgitlemek bilen baslanyar. Bu iki
diisiinje biri-birini ¢alysyp bilyan dildir. Gaytadan déretme — bu ba-
halanyan obyektin takyk nusgasyny gurmakdyr. Amortizasiya bol-
sa bahalanyan obyekt yaly funksional peydalylygy bolan obyekti
gurmakdyr, yone onun gurlusygy hézirki standartlara, meyillere we
dizayna layyk bolmalydyr.

15.2. Cykdajylar usulyny peydalanmagyn tehnologiyasy.
Konelesmage baha

Cykdajylara baha bermegin has kop ulanylyan asakdaky yaly
dort usuly bardyr:

1. Mukdar barlaglar.

2. Komponentler boyunca boleklemek usuly.

3. Komponentler boyunca deniesdirmek usulynynl wariantlary.

4. Denesdirilydn birlikler usuly.

Mukdar barlaglar usulynda binany ya-da desgany ayratyn ele-
mentlere we her bir element boyunca ¢ykdajylarynl olaryn umumy
sanyna kopeltmegi gbz oniinde tutyar.

Komponentler boyunca boleklemek usulynda gaytadan dore-
dilydniii doly nyrhy tapylanda, ony diizyén her hili komponentleriii
yeke-tikligi esasynda bolmagyny gbz Oniinde tutyar.

Komponentler boyunga deniesdirmek usulynyn wariantlary
asakdakylardan ybaratdyr:
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— subpodryad usuly;

— igin profili boyunca bdleklemek;

— ¢ykdajylary boliisdirmek.

Denesdirilyan birlikler usuly 6ziine diisyan gymmatyn 1 kw met-
rine ya-da 1 kub metrine diisyanini kesgitlemekden baslanyar. Ondan
sofira bahalanyan obyektinl ayratynlygyna diizedis girizilyar. Diizedisi
netijeliliginin koeffisiyenti boyunca hem yerine yetirilmelidir. Mysal
ticin, kirenda berilydn meydanyn umumy meydana gatnasygy.

Cykdajylar goni we gytaklayyn bolup bilerler. Goni ¢ykdajylar
— munun 0zi binalaryil ya-da desgalaryn 6zleri bilen goniiden-goni
baglanysyklydyr, yagny kerpi¢, gurlusyk garyndylary, agaglar we
gurlusykdaky dhli zihmet ¢ykdajylary ona giryar. Gytaklayyn ¢ykda-
jylar gurlusygyn barsynda yiize ¢ykyar, ona iistiine goylan ¢ykdajylar,
arhitektura bayrak, yuridiki hyzmatlara ¢ykdajylar we s.m. ¢gykdajylar
giryar.

Cykdajylar boyunca normatiw we beyleki maglumatlaryi
cesmeleri yurtda kabul edilen we tassyklanan normatiw, anyklama
yagny SNIP-ler hyzmat etmelidir. SNIP — gurlugsygyn normatiwleri
we diizgiinleridir.

Konelismegin bahasyny kesgitlemek buhgalteriya hasaby bilen
yaly li¢ gbrniisi bardyr:

1. Fiziki yaramazlagsma — fiziki konelismek.

2. Funksional konelismek — ol modanyn iiytgemegi bilen
baglanysyklydyr.

3. Ykdysady konelismek — ol obyekte degisli dasky faktorlaryn
netijesinde bolup gecyar.

Bu yerde yaramazlagsma islendik konelisméani anladyar, yagny
binanyn renkinin Oc¢iigsi bolmagyndan, onuii konstruksiyasynyi
dagamagyna cenli miimkindir. Diizetmekden gorjek peydai ¢ykan
¢ykdajyndan az bolsa, diizetmegiit manysy yokdur.

Funksional konelisme bolanda gozgalmayan emlagin dowre-
bap bolmazlygydyr. Mysal ii¢in, Asgabatdaky Sowet dowriinde
salnan hususy jaylar ya-da kone modelli, yone gowy isleyédn des-
galar. Olar togy, materialy kop harglayarlar, ya-da mogberi uly.
Ony dowrebaplasdyrmak kop ¢ykdajylary talap etmegi miimkindir.
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Ykdysady konelismede bolsa emlidge gord dasky faktorlar —
koce, ondaky yerlesen kédrhanalar, yasayys jaylaryn yakyn yerlesmegi
bilen baglanysyklydyr.

Cykdajylar cemelesménin ¢ékli yagdayy islendik binanyn
konelismegini kesgitlemekde, eger ol binanyn yasy 10 yyldan gecen
bolsa 6rén kynlygydyr. On yyl gecen binany tdzeden gurmak miimkin
déldir. Material, zahmet we s.m. ¢ykdajylaryn islendik dowletde yene
on yylyit dowamynda iiytgemegi ylmyn, tehnikanyn, usulyn we s.m.
netijesizdigi diigniiklidir.
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