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MILLI QIYMOTLONDIRMO STANDARTI

Standart 1 (AMQS 1)

Qiymatlandiricilorin pesd etikasi



1.0. Giris

Azorbaycan qanunvericiliying, beynslxalq vo milli qiymoatlondirmo standartlarina osaslanan
omlakin qiymotlondirilmasini vicdanl vo soristoli, ovvelcodon miioyyon fikro golmis, lazimi
qaydada basa diisiilon va tohrifo sobob olmayan hesabatlar tortib edon pesokar qiymaotlondiricilor
hoyata kegirilmoalidir. Qiymatlondiricilor daim “qiymotlondirmo™ pesosino olan ictimai inamin

saxlanmasina va artmasina nail olmalidirlar.

2.0.  Toatbiq sahasi

2.1. Qiymotlondirici bu Standarta 06z se¢imi ilo, Azorbaycan Respublikasinin
ganunvericiliyino, habelo miistori (sifarisci) ilo baglanmis miigaviloys uygun olaraq
riayat edir.

2.2. Bu Standart Azorbaycan Respublikasinda faaliyyot gdstoran giymatlondiricinin pesokar
foaliyyotinin etik vo ya geyri-etik olmasini miioyyoanlosdirmoys imkan veran iimumi
meyarlar1 6zlindo oks etdirir.

2.3.  Azorbaycan Respublikasinin ganunvericiliyinin vo bu Standartin tolablorini 6z
foaliyyotindo osas tutan, hor hansi bir milli qiymatlondirms qurumunda pesokar tolim
kegmis vo miivafiq sertikikata malik qiymotlondirici torofindon hazirlanmis

giymatlondirma hesabati son istehlaker ticiin magbul vo ya qobul edilondir.

3.0.  Anlayislar.

3.1.  Ehtimal — haqigat kimi gobul edilon sortdir. Ehtimal giymotlondirmo obyektino vo ya
giymotlondirmays yanagmaya aid olan faktlari, soraiti vo ya voziyystlori, homg¢inin
giymotlondirmonin izahinda  qobul edilmali olan qisaca, diiriist ifado edilmis
informasiyani 6zlinds oks etdirir vo bununla yanas1 yoxlamaq imkanini liizumsuzlasdirir.
Qiymotlondirmonin 9sasinda duran biitiin ehtimallar bir-birino uygun olmalidir.

Biitiin gqiymatlondirmalor miioyyon doracads irali siirlilmiis ehtimaldan asilidir. Xiisuson do:

¢ Bazar doyorinin miioyyanlosdirilmosi 6ziindo ehtimali ona gors oks etdirir ki, ziddiyatsiz
yanasmalara tominat versin;

¢ Qiymotlondirici molum olmayan vo ya miioyyon edilmosi miimkiin ola bilon fakt
haqqinda ehtimal irsli siirmok macburiyyatinds qala bilar.

3.2. Mohdudlasdiric1 sort — giymotlondirilmays qoyulan mohdudiyyatlordir. Maohdudlagdirici
sortlori asagidaki subyektlor qoya bilarlor:

¢ Miistorilor (Qiymotlondiriciya bir vo ya daha ¢ox shomiyyatli amillori tam todqiq etmoyo

icazo verilmadikds, bu giymatlondirmayas tasir gdstora bilor)



¢

Qiymatlondiricilor (qiymatlondiricinin yazili raziligi olmadan miistorinin qiymatlondirmo
hesabatin1 vo ya onun hor hansi bir hissasini, yaxud da qiymatlondirma sertifikatini dorc
etmok hiiququ olmadigi hallarda)

Mohdudlasdirici sartlor hom do ganunvericiliys uygun olaraq qoyula bilar.

3.3. Qiymatlondirici — gqiymatlondirmani hayata ke¢irmak {igiin miivafiq ixtisasa, bacariga vo

tacriiboyo malik olan soxsdir. Onun ixtisasin1 tosdiq edon senod miivafiq ali tohsil
miiossisasi torafindon verilon vo qiymatlondirici ixtisasini tosdiq edon sonad (diplom) vo

ya qiymatlondiricilorin pesokar birliyi torofindon verilon sertifikatdir.

Qiymatlondirici:

¢

¢

3.4.

3.5.

3.6.

sertifikat almagq ticlin iqtisadiyyat, hiiquq vo ya texniki sahodo ali tohsilo malik olmalidir;
bazarda miixtolif kateqoriyali aktivlori giymotlondirmok ii¢iin miivafiq saristoys malik
olmalidir;

diizgiin giymotlondirmoni aparmaq ii¢iin giymatlondirma metodlarini bilmali, onlardan
diizgiin istifado etmoyi bacarmali, tohsilini miitomadi tokmillosdirmalidir;
Qiymotlondirmo sahasi iizro ixtisaslagan vo Milli Qiymotlondirmo Standartlari osasinda
foaliyyat gostoron pesokar birliyin {izvii olmalidir;

bu Standartin toloblorins riayat etmolidir;

istisnalara qanunvericilikdo nozords tutulmus hallarda yol verilir.

Daxili giymatlondirici — burada qiymatlondirici aktivin sahibi olan miiossisonin is¢isi vo
ya miossisonin sonadlorinin ugotu vo ya hesabatinin hazirlanmasina cavabdeh olan
miihasibat sobasidir. Daxili giymoatlondirici adoton Peso Etika Maocollosindo gdstorilon
obyektivlik vo mistoqilliyin biitiin talablorini tomin etmays gabildir, lakin miioyyan tipli
tapsiriglarda timumi toqdimetma va tonzimlonmodoan asili olaraq he¢ do homise miistaqil
giymatlondirici kimi gobul edilmir.

Miistoqil giymetlondirici — sifaris¢i vo ya onun daxili qiymatlondiricilori ilo torofdasliq
olagasi olmayan qiymotlondiricidir.

Qiymatlondirmeni  Milli Qiymstlondirms Standartlarina uygun aparmagi 6hdesino
gotiiron biitlin qiymatlondiricilor Peso Etika Macallasindo gdstarilon qorazsizlik, pesokar
obyektivlik, malumatlarin agilmasi toloblorino cavab vermoli vo 6hdslorine gotiirdiiklori

tapsiriqlar izro miistoqillik tolobini 6domalidirlor.

4. Etika.

Qiymatlondirici vicdanli vo qorazsiz olmaqla 6z faaliyyotini elo qurmalidir ki, miistoriys,

comiyyato, 0z pesasing vo qiymotlondirici imicing zorar vurmasin.



4.1. Vicdanlihgq. !

4.1.1. Qiymatlondirici 6z qullug movqgeyindon sui-istifadoys sabab olacaq harokatlor
etmomalidir.

4.1.2. Qiymatlandirici sahv, qgeyri-doqiq vo ya qabaqcadan miioyyonlosmis roysa va

tohlilo asaslanan hesabatlar islomomalidir.

4.1.3. Qiymoatlondirici bu Standartin toloblorine uygun olmayan giymotlondirmo xidmati
gostormomolidir.
4.1.4. Qiymotlondirici  sifarisin  gobulu  vo onun totbiqgi zamani Azorbaycan

respublikasinin qanunvericiliyino uygun olaraq faaliyyat gostormali, miigavils toloblorinag
riayot etmolidir.

4.1.5. Qiymatlondirici 6ziiniin yiyalonmadiyi miivafiq ixtisast malik olmasina dair roy
yaradilmasina siiurlu sokildo imkan vermomalidir.

4.1.6. Qiymatlondirici isi gobul etmok imkanmi yaratmaq lgiin stiurlu sokilde sohv,
sisirdilmis iddia vo reklamdan istifado etmomalidir.

4.1.7. Qiymotlondirici isds istirak edon va ya ona xidmat gostoran soxslorin bu Standarta

riayot etdiyino tominat vermalidir.

4.2. Maraglarin toqqusmasi

4.2.1. Qiymatlondirici bir islo bagl iki vo ya daha cox torofin yazili razilig1 oldugu halda
xidmat gostormalidir.

4.2.2. Qiymatlondirici 6z vazifasini yerind yetirarkon mistori ilo digor soxslorin, o climlodon
Oziiniin, onun tosis etdiyi vo ya foaliyyot gostordiyi miiossisonin, qohumlarmmin vo ya
omokdaslarinin maraglarinin toqqusmamasi iigiin biitiin lazimi addimlar1 atmalidlr. Sifarisi
qabul etmoazdon avval ehtimal edilon miinaqisslori yazili formada agiglamalidir. Ogor bela
miinaqigolor qiymotlondiriciyo qiymotlondirmo qurtardigdan sonra molum olarsa, o, bu
barado maraqli toraflora aglabatan miiddoetdo molumat ¢atdirmali vo hesabata alave etmalidir.

4.3. Maxfilik.

4.3.1. Qiymoatlondirici miistorinin sifarisini doqiq ve moxfiliklo hoyata kegirmolidir.

4.3.2. Qanunvericiliklo nozorde tutulmus hallarda mohkomo vo ya digor solahiyystli orqanlar
torofindon moalumathin alinmasi hallar istisna olmaqla, miistoridon vo ya onun toklif
etdiyi soxsdon aldigi vacib molumatlart moxfi saxlamali, bu tapsirigin naticolorini
yaymamalidir.

4.4.  Qorozsizlik.
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44.1.

4.4.2.
4.4.3.

4.4.4.

4.45.

4.4.6.

4.4.7.

5.0.

Qiymatlondirici isi miistoqil, obyektiv, qorazsiz, soxsi maraqlardan uzaq sokilde yerino
yetirmolidir.

Qiymatlondirici avvalcodon miioyyanlosdirilmis notico vo rayi olan isi gobul etmomalidir.
Sifariglo olagodar miikafatlandirma ovvalcodon miioyyon edilmis qiymostlondirmo
naticolorindon asili olmamalidir.

Qiymotlondirici miistori torafindon toqdim edilmis, lakin lazimi qgoador realligi oks
etdirmoyon vo ya miistoqil monbolordon  tosdiglonmoyan  informasiyalara
osaslanmamalidir. Belo yanasmanin mahiyyoti vo saviyyasi mohdudlagdirict sort kimi
konkret sokildo gostorilmalidir.

Qiymotlondirici aglabatan vaxtda reallasmasi miimkiin olmayan sortlordon ibarat isi
gobul etmomolidir.

Qiymatlandirici avvalcadon osassiz naticolordon istifade etmomali, yaxud da hesabatda
bu ciir royin naticasindo doyarin azaldilmast vo ya artirilmasi zoruratindon iroli galdiyi
fikrini ifado etmomolidir.

Digor gimatlondiricinin hesabatina roy veron zaman qiymaotlondirici gorozsiz olmali vo
homin hesabatin noticolori ilo raz1 olub-olmamasini osaslandirmalidir.

Saristalilik.

Qiymatlondirici isi somarali yerino yetirmak iicilin biliys, bacariga vo tocriibays malik olmalidir.

Yalniz maddo 3.3-do verilmis torifo uygun olan giymetlondirici miivafiq isin yerino yetirilmosini

0z 6hdasina gotiira bilor.

5.1
5.1.1.

5.2.
5.2.1

5.2.2.

5.3.

Tolimatin gabulu.
Qiymotlondirici hor hansi isi qobul edons vo ya isin yerino yetirilmosi ilo bagh
miigaviloni baglayana qador lazimi qaydada hall edacoyi masaloni miioyyanlosdirmali vo
bu sahodo tocriibo vo biliyo malik olduguna omin olmalidir. Ogor tapsirlq xarici
dovlotdon alinibsa qgiymoatlondirici isi soristoli gérmok iiclin miivafiq miitoxassis vo
ekspertloarlo birgs islomaya qabil oldugunu miioyyon etmalidir.
Konardan kémaok.
Ogor qiymatlondiriciys soxsi tocriibosino lazimi keyfiyyot olavo etmok iiclin konar
komayin xidmatini calb etmok lazim golarso, onda o, avvalco konardan kdmok gdstoran
soxsin  tolob olunan bacariq ve etik prinsiplore malik  olub-olmadigini
miioyyonlosdirmalidir.
Konardan komok lazim oldugu hallarda giymaotlondirici miistorinin raziligini1 almalidir.
Komok gostoron soxslor vo onlarin istirak soviyyasi (iymotlondiricinin hesabatinda
gostorilmolidir.

Mosuliyyatlilik.



5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

5.3.5.

5.3.6.

6.0.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Sifarisi yerino yetirorkon qiymatlondirici ¢evik vo somarali harokat etmali, miistorini isin
gedisi barodo miitomadi xobardar etmalidir.

Ogor sorait kifayot godor otrafli todqigat aparmaga imkan vermirsa va ya isi keyfiyyatlo,
razilagdirilmis miiddetdo qurtarmaq qeyri-miimkiindiirsa qiymaetlondirici tapsirigin
icrasindan imtina edo bilor.

Qiymotlondirici hesabati tortib etmomisdon ovval diizgiin olmayan sorho yol vermomok
liclin miistoridon yazili formada vo ya yazili tosdiqds kifayot qodor otrafli tolimat
almalidir.

Qiymatlondirici arayist vo tadqiqati vicdanla aparmalidir ki, giymstlondirmads tohlil
aparmagq li¢iin molumatlar dogru olsun vo onlara asaslanmaq miimkiin olsun.

bu qovlugda biitiin yazili hesabatlarin kagiz vo ya elektron formalar1 (lazimi sokildo
osaslandirilmig), moktublagmalar vo yazili arayislar, homginin qiymotlondiricinin
fikirlorino osaslanmis yazili geydlor, obyektiv miiqayisolor, notico vo hesablamalar
olmalidir.

Is¢i govlugu hor hansi is qurtardiqdan sonra on az1 5 il miiddotinde saxlanilmalidir.
Mbolumatlarin agilmasi.

Qiymatlondirici 6z tohlil, fikir vo alds etdiyi naticolor barads sifariscini xobordar etmali
va bu zaman yanlisliga sobob olmayan vo obyektiv soraitdo hor seyi agmaga calismalidlr.
Qiymotlondirmo hesabati 6ziindo aydin vo doqiq olaraq tapsirigin c¢orgivasini,
qiymotlondirmonin maqgsadini vo ehtimal edilon istifadosini, qiymatlondirmonin
naticoloring bilavasito tosir gostoran istonilon ehtimali, mohdudlasdirict sortlori vo zoruri
hallarda onlarin doyars tasir daracasini oks etdirmalidir.

Qiymatlondirmo hesabati isin yerino yetirilmasini vo ondan oldo olunmus nastico vo
sortlori dork etmak ii¢iin kifayat godor informasiya vermalidir.

Qiymatlondirici istonilon tapsiriin predmeti olan vo maraqlarin potensial miinaqigasino
sobab ola bilocok omlakla vo ya miiossiso ilo bagli istonilon birbasa vo ya dolay:
korporativ slagolori agkara ¢ixartmalidir.

Ogor  Qiymotlondirici  daxili qiymotlondirici kimi foaliyyst gostorirso, onda
giymatlondirma hesabatinda homin aktivo nozarat edon toskilatla slagasini gostormolidir.
Ogor miistoqil qiymotlondirici qiymotlondirmonin naticosine tosir gostoron  eyni
miistoriys digor xidmotlor do gdstormisdirse, onda bu ciir olaqo askara ¢ixarilmalidir.
Omlaki qiymotlondirorkon qiymotlondirici toklif edilon istonilon mohdudiyyatlorin

konardan sortlondiyini, yaxud onun tapsiriqdan iroli goldiyini gostormalidir. Konar



6.7.

6.7.1.

7.0.

7.1.

7.2.

® & & O O O O o o o

komak lazim oldugu halda qiymetlondirici onun adini, gostordiyi kdmoyin mahiyyetini
gostormolidir.

Qiymatlondirici qiymetlondirmonin naticalorinin dorc edilmasine vo ya onun razilig
olmadan har hans1 bir natico ¢ixardilmasina mohdudiyyst qoymalidir.

Qiymotlondirici yerino yetirdiyi qiymsatlondirma prosesindo Milli Qiymatlondirmo
Standartlarindan  konarlagsmalar1  gostormolidir. ©Ogor voziyyot vo sorait mdvcud
standartlardan konarlagmani talob edirss, bels voziyyat yarandig toqdirds konarlasmalar
bu standartin pozulmasi anlamina golmomolidir. Bu zaman bas veron konarlagmalarin
aglabatan olmasi, etika prinsiploring va saristolik saviyyasino zidd olmamasi baslica sort
kimi gobul edilmolidir. Qiymatlondirmo hesabatinda belo konarlagsmalarin
osaslandirilmasi verilir.

Dayar hesabat1 haqqinda.

Qiymoatlondirma tapsirigi  bir vo ya daha ¢ox omlak obyektlorini ohato edo bilor.
Qiymoatlondirmo hesabatinin iislubu isin mahiyyatine, miistorinin istoklorine uygun olmal
va eloco do hesabatin torkibi ona qoyulan minimal toloblors cavab vermolidir.

Bu maddads istonilon hesabatin vo ya sertifikatin minimal torkibi verilir. Hesabatda
asagidakilar verilmolidir: (MCO3 — Qiymaotlondirmo hesabatinin tortib edilmasi, Maddo
5.1. Homginin bax BQS)

giymatlondiricinin ad1 vo hesabat tarixi;

Miistorinin adi;

giymotlondirmonin tolimati, tarixi, maqsadi vo ehtimal edilon istifadosi;

giymatlondirms bazasi, o ciimladen dayarin tipi va izahi;

toroflorin maraqlart;

omlaki giymatlondirmok hiiququnun moévcudlugu;

arasdirmanin tarixi vo todbirlari;

ehtimal, mohdudlasdirici, geyri-adi sortlor;

Bu Standartin totbiqina va istonilon lazimi agkar edilmalors istinadlar;

Qiymatlondiricinin imzasi, qiymatlondirici statusunu tasdigloyon sonad.

Ogor hesabat vahid vo ya omlak kompleksino aiddirso, onda hesabatda
qiymatlondirmonin osaslandigi malumatlarin vo naticolorin osasinda duran miilahizalori
daha c¢ox oks etdirmok mogsodouygun olardi. Ogor hesabat auditdo istifado etmok
mogsadilo amlak kompleksi ti¢lin hazirlanibsa, onda hor bir obyekt {igiin talob olunan

molumatlarin miifassollik soviyyasi asagi ola bilor.



7.3.  Bu bdlmeni, giymatlondirmeni lazimi qaydada aparmaq ii¢lin zoruri olan molumat,
todqiqat vo tohlil togdim edon bolma kimi deyil, hesabatda toqdim olunmali olan minimal

molumatlar hacmini gostoran bolma kimi gobul etmak lazimdir.



MILLI QTYMOTLONDIRMO STANDARTLARI

Standart 2 (AMQS 2)

Qiymatlondirmonin iimumi anlayis vo prinsiplori



1.0.
1.1.

1.2.

2.0.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

Giris

Miixtolif Olkolorin tocriibasi vo Beynolxalq Qiymotlondirmo Standartlar1 Komitasi
(BQSK - IVSC) ¢ar¢ivasindo movceud amokdaslig, bazi istisnalarla, miistoqil elm sahasi
kimi giymetlondirmonin fundamental osaslarina miinasibatdo diinyada timumi raziligin
moveudlugunu niimayis etdirir. Milli qanunvericilik vo iqtisadi sorait, bazi hallarda
qiymatlondirmoys xiisusi yanasma (bozon mohdud) tolob eds bilor. Lakin bir qayda

olarag, biitiin diinyada qiymatlondirmonin asas metod vo prinsiplori eynidir.

Milli Qiymatlondirma Standartlar1 BQS-in prinsiplari tizerinds qurulmusdur. BQSK har
bir standartin matnindo biitiin miiddoalarmn ifado edilmasini mogsadouygun hesab etmir.
Ona goro do bu standart digor standartlar1 tamamlayir, homginin qiymatlondirmani
pesokar foaliyyot kimi basa diismok vo standartlarin totbiq edilmosi {i¢lin xiisusi

ohomiyyat kosb edon asaslar haqda timumi tosovviirlor yaradir.
Torpaq vo omlak mafhumlari

Torpaqg bizim hoyatimiz vo movcudlugumuz {clin  zoruridir. Hiiqugsiinaslar,
cografiyastlinaslar, sosiologlar vo iqtisad¢ilar onu 6z diggoet morkozindo saxlayirlar. Bu
elm sahalorinin har birinin torpaga vo onun istifadosine aidiyyati olduguna goro, onlarin

baxiglar1 ictimaiyyato do 0z tosirini gostorir.

Torpaq sahasinin bos saho vo ya torpagin 6ziinde vo yaxud ilizorindo yaxsilasdirmalar
aparilmis saho kimi qgiymotlondirilmasi iqtisadi mafhumdur. Torpaq sahasi hamg¢inin
miilk (osya) adlanir. Miilkiin faydaliligi, yoni onun insanlarin ehtiyac vo tolabatlarini
0domok gabiliyyoti doyor yaradir. Miilkiin doyorino onun nadirliyi, faydali omri,
yerlosdiyl mokanin sabitliyi, miivafiq bazarda toklifinin nisbi mohdudlugu va konkret

sahonin istehlak xassalari tasir edir.

Qiymatlondiricilor — omlakin qiymatlondirmasi (doyarin miioyyon edilmasi) vo miivafiq
hesabatlarin tortib edilmosi ilo bagli olan miitoxassislordir. Qiymatlondiriciler, tohsil,
xiisusi hazirliq, solahiyyot vo pesokar biliklorin lizo ¢ixarilmasi noqteyi-nozarindon ciddi
tolobloro uygun olmalidirlar. Onlar eyni zamanda yiiksok etik normalara vo pesokar
faaliyyot standartlarma omal etmoli, habelo Umumi Qiymotlondirma Prinsiplorina (UQP)

riayot etmolidirlor.

Qiymatlorin miioyyon zaman orzinds toraddiidlori, iqtisadi vo sosial amillorin imumi vo
spesifik tosirlorinin noticosinde meydana golir. Umumi amillor, giymotlorin {imumi
saviyyesinin vo pullarin nisbi aliciliq gabiliyyatinin doyismasina sabab ola bilor. Spesifik
amillorin (mosalon texnologiyalarin) miistoqil doyismoesi, tolob vo toklifin, bu iso 6z

ndvbasinda qiymatlorin ciddi doyisikliyina sabab ola biler.



2.5.

3.0.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.5.1.

3.5.2.

Dasinmaz omlakin qiymotlondirmasine bir sira timumgobul edilmis metodlar va
prinsiplor totbiq edilo bilor. Onlara tolob vo toklif prinsipi, rogabst, ovozetma,
prognozlasdirma vo ya gozlomolor, miibadilo prinsiplori vo digorlori aid edilir. Bu
prinsiplarin imumi cahati ondan ibaratdir ki, onlar amlakin faydaliliq vo mohsuldarliq
daracasine birbasa vo ya dolay1 tasir edirlor. Ona gora do, belo demoak olar ki, dasinmaz
omlakin faydalilig1 onun dayarinds 6ziinii gostoran biitiin bazar amillorinin xalis macmu

tosirini oks etdirir.
Dasinmaz amlak, miilkiyyat vo amlak (aktivlor) mafthumlar:

Torpaq sahalari, yer toki, ayrica su obyektlori, mesalar, coxillik askmalar, binalar, qurgular
vo torpaqla mohkom bagli olan digor osyalar, yoni toyinatina tonasiibsiiz zoror
vurulmadan yerinin doyigdirilmasi miimkiin olmayan obyektlor dasinmaz omlakdir.
Dasinmaz omlak fiziki torpaq sahasi vo insan torofindon yaradilmis vo torpaq sahosi ilo
mohkom bagli olan obyektlor kimi miioyyan edilir. Bu, torpaq lizerinds va onun altinda
olan biitiin olavalarls birlikds, baxmaq vo toxunmaq miimkiin olan fiziki, duyulan bir
“osyadir”. Hor bir 6lkodo ganunvericilik torofindon daginmaz vo dasinar omlak arasinda

forqlondirmo aparmaga imkan veran asas alamatlor miioyyon edilir.

Dasinmaz omlak mofhumuna, miilk ilo bagli olan biitin hiiquglar, maraqlar vo fayda
daxildir. Daginmaz amlaka aid maraglar adston miilkiin torkib hissasi olmayan miilkiyyat
hiiququ haqda sohadotnama ilo tosbit olunur. Ona goro do dasinmaz omlak fiziki mathum
hesab edilmir.

Dasinmaz omlak olmayan fiziki obyektlor “daginar omlak™ termini ilo gostorilir. Dasinar
omlaka dasimmaz omlak olmayan maddi vo geyri-maddi (sezilon vo sezilmoz) asyalar
daxildir. Bu ogyalar dasinmaz omlaka daimi “tohkim edilmomisdir” vo adoton onlar

toyinatina xalal gatirmadon yerinin doyisdirilmesinin miimkiinliiyii ilo saciyyslonir.

Miihasibat ugotu terminologiyasinda omlak (aktivlor), golocokds kifayat qodor asasla
istonilon iqtisadi golir gézlomok miimkiin olan resurslari tomsil edir ki, bu resurslar
kiminso idarasi altinda yerlosir. Oz-6zlilyiindo omlaka (aktive) miilkiyyot hiiququ geyri-
maddi mothumdur. Lakin amlak iso maddi vo hamg¢inin geyri-maddi ola bilar.

Asagidaki termin vo mathumlar xiisusilo boyiik ohomiyyat kosb edir:

Cari aktivlor - miossisonin foaliyystindo daimi osas iizorindo istifadesi nozordo
tutulmayan aktivlordir. Bura ehtiyatlar, debitor hesablari, qisamiiddeatli investisiyalar,
bankda vo miiossisonin kassasindaki pul vasaitlori aiddir. Bozi hallarda, adston tosbit
olunmus aktivlor kimi baxilan dasinmaz omlaki da cari aktivlors aid etmok olar. Niimuno
kimi, torpaq sahoalorini vo ya satis {i¢iin nozordo tutulmus ehtiyatlar kimi ¢ixis edon

yaxsilagdirilmis dasinmaz omlak obyektlorini gostormok olar.

Tasbit olunmus aktivlor 2 bdyiikk kateqoriyaya boéliinen duyulan vo duyulmayan
aktivlordir.
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Osas vasaitlor miiossisonin foaliyyotindon daimi osas iizorindo istifadosi nozordo
tutulan aktivlordir. Bura torpaq saholori, binalalar, masin vo avadanhgqlar, yigilmis

amortizasiya, bu kateqoriyaya aid etmok miimkiin olan digor ndv aktivlor aiddir.

Digor uzun miiddatli aktivlor. Miiossisonin foaliyyotindo daimi osas iizorindo
istifadosi nozordo tutulmayan, lakin go6zlonildiyi kimi, uzun middot orzindo
miilkiyyotdo qalacaq aktivlordir — uzunmiiddstli investisiyalar vo uzunmiiddatli
debitor borclari, qudvill, golocok dovrlorin xorclori, patentlor, omtos nisanlar vo digor

anoloji aktivlor.

Aktiv - kegmis hadisolorin noticasi kimi muassisa torofindon idars olunan vo
muassisays golocokds iqtisadi somoranin aldo edilo bilocoyi goézlonilon ehtiyatdir
(resursdur).

Ohdblik — musssisonin kecmis hadiselordon yaranmis vo iqtisadi somoreni omolo gotiron

ehtiyatlarinin (resurslarinin) muossisaodon konara axini ilo naticolonon mévcud vozifosidir.
Kapital — biitiin 6hdoliklar ¢ixildigdan sonra, muassisanin aktivlarinin doyaridir.

Golir — miilkiyyst¢ilorin kapital qoyulusu ilo olagoli olmayan, lakin kapitalda artim ilo
noticolonon vo hesabat dovrii orzindo aktivlorin artmasi, daxil olmasi vo ya 6hdoliklorin
azalmasi soklindo iqtisadi somoronin artimidir. Golir osas golir vo sair golirlordon

ibaratdir.

Osas galir — miiossisonin adi foaliyyoti dovriindo yaranmig, homginin, satig, komissiyon
haglari, faiz, dividendlor, royaltilor vo icaro haqqi daxil olmaqla, miixtolif basliglar
altinda tosniflogdirilon golirdir. Miiassisonin adi foaliyyoti {izro golirinin miitomadi

yaranmasi ehtimali varsa, bu ciir golir asas golir hesab edilir.

Sair golir — miiessisonin adi foaliyyati zamani miitomadi yaranmayan vo osas golir
anlayisina uygun golmoyon golirlordir. Sair golirlor miivafiq Milli Miihasibat Ugotu
Standartina uygun olaraq “Monfoot vo zoror haqqinda hesabat” vo ya “Kapitalda

dayisikliklor haqqinda hesabatda™ 6z aksini tapmalidir.

Xarce — miilkiyyatcilor arasinda kapitalin boliisdiiriilmaesi ilo slagali olmayan va kapitalin
azalmasi ilo naticolonon, hesabat dovrii orzinds aktivlorin konara axin1 vo ya azalmasi vo

Ohdoliklorin artmasi hesabina yaranan iqtisadi somoronin azalmasidir.

Osas xarc — muassisonin adi foaliyyoti zamani yaranan vo miixtolif bagliglar altinda, o

climlodon, elementlari vo ya funksiyalari iizrs tosniflogdirilon xorcdir.

Sair xarclor - miiossisonin adi foaliyyati zamani miitomadi yaranmayan vo 9sas xorclor
anlayigsina uygun golmoyon xorclordir. Sair xorclor miivafiq Milli Miihasibat Ugotu
Standartina uygun olaraq “Monfoot vo zoror haqqinda hesabat” vo ya “Kapitalda
doyisikliklor hagqinda hesabatda” 6z oksini tapmalidir.
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Maliyys hesabatlar1 — istifadoginin konkret moalumat ehtiyaclarina cavab veran hesabat
tolob etmok hiiququ olmadiqda, onun bu talobatini 6domok mogsadi iigiin tortib edilon

timumi toyinath hesabatlardir.

Ucot siyasati — maliyyo hesabatlarinin tortib vo toqdim edilmosi iliclin miiossiso
torofindon gobul edilmis, onun is xiisusiyyatlorine uygun prinsiplorin, asaslarin, sortlorin,

gaydalarin vo tocriibalorin mocmusudur.

Qiymotlondirma asaslar1 — muossisonin  aktivlorinin, O6hdoliklorinin, golirinin,
xarclarinin va kapitalinin maliyys hesabatlarinda pul ifadssinds oks etdirilmasi mogsadilo
istifads edilon hesablama metodologiyasidir.

ompliyyat dovrii — istehsal prosesindo istifado olunan materiallarin aldo edilmosi ilo
onlardan hazirlanmig mohsulun pul vesaitlorine vo ya pul vesaitlorinin ekvivalentlorino

¢evrilmosi an1 arasindaki dovrdiir.

Maliyya hesabati terminalogiyasi he¢ do homiso qiymotlondiricilorin istifade etdiyi
terminalogiyaya uygun galmir. Ogor 3.5 bondino riayat edilirsa, qiymatlondirici daha ¢ox
tasbit olunmusg aktivlarls lizlasir. Metodiki ndqteyi-nazardon, qiymatlondirmanin obyekti,
0z-0zliiyiindo aktiv deyil (duyulan vo duyulmayan), mohz bu aktivo miilkiyyot
hiiququdur. Bununla da, aktivin azad bazarda alqi-satqi imkanina obyektiv surotdo
osaslanmig, onun iqtisadi qgiymotlondirmo konsepsiyasi ilo “daxili” vo ya bazar
doyorindon forqlonon basqa bazani nozordo tutan subyektiv konsepsiya arasinda
forglondirms aparilir.

Hom qiymatlondirmados, hom do miihasibat ugotunda “amortizasiya” terminindon istifads
edilir vo bu, casqmnliga sobab ola bilor. Anlasilmazligdan uzaqlasmaq magsadila,
qiymatlondiriciler, tokrar istehsala masroflor vo avazetmoya masraflor metodlarini totbiq
edorkon, miivafiq yeni obyekto yekun masraflor kimi miioyyon edilon doyor komiyyati ilo
miigayisodo, doyorin istonilon itkisini gOstoron “toplanmis amortizasiya” vo ya
“amortizasiya” terminindon istifads eds bilorlor. Bu ciir itkilor fiziki aginma, funksional,
texniki vo yaxud xarici kohnolmo ilo olagadar ola bilor. ”Amortizasiya ayirmalari”
termini bu ayirmalarin hansi asasla hasil edildiyindon asili olmayaraq, “tarixi”” mosraflor
haqda razilasmaya miivafiq olaraq, aktivlorin alinmasi vo yaradilmasina tarixi mosroflori
0domok iiclin miihasiblor torofindon yaradilmis ayirmalar gostorir. ©On osas1 odur ki,
giymatlondirici iiglin toplanmis amortizasiya bazardan asili olur. Amortizasiya ayirmalari
0z novbosindo miihasibat razilagmasi ilo miioyyon edilir. Bu onlarin bazarda voziyyati

oks etdirmasi vacib sort deyil.

Omlak hiiquqi mofthum kimi, hom miilkiyyst hiiququna, hom do miilkiyystde yerloson
fiziki obyektin 0ziino samil edilo bilor. Bu razilagmani qobul edorak, giymotlondirmo
prosesinin iimumi konteksindo omlak ilo, miihasibat razilagsmalar1 ¢orcivesindoa, aktiv

kimi basa diisiilon omlak arasindaki forglondirmoni apara bilorik .
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Qiymat masraflari, bazar va doyar

Dilin geyri-doqiqliyi, xiisusilo do beynolxalq iinsiyyatdo, maofhumlarin yanlis sorhina vo
anlasilmazliglara sobab ola bilor (vo aslindo sabob olur). Qiymatlondirmo faaliyyoti
sahosinda qiymot, masroflor, bazar vo maya doyori terminlorindon istifado edorkan,
onlarin giindalik danisiq dilindoki menalar1 ilo onlarin elmi anlayiglar1 arasinda bozon

problem meydana ¢ixir.

Qiymat. Miioyyon amtoa vo xidmatin miigabilinds tolob olunan, toklif edilon vo ddenilon
pul mablogini gostoron termindir. Onun agiq bayan (elan) edilmesindon vo ya gizli
saxlanilmasindan asili olmayaraq qiymot tarixi fakt hesab edilir. Konkret alici vo
saticinin  maliyyo imkanlarindan, bohanslorindon (motivlorindon) vo ya xiisusi
maraqlarindan asili olaraq, omtos vo xidmotin miigabilindo 6donilon giymot, basqa
soxslorin bu amtos vo xidmatlors slave eds bilocoklori doyara uygun golmoyo bilor. Buna
baxmayaraq, qiymat adoton, konkret goraitlords alici va (va ya) satic1 torafindon bu amtao

va xidmatloar {i¢lin miioyyon edilmis nisbi doyorin indikatoru hesab edilir.

Masraflor amtos vo xidmatlorin miigabilinde d6donilon qiymat vo ya amtos vo xidmatlorin
istehsal {i¢iin tolob olunan pul mablogidir. Hoyata kecirildikdon sonra mosraflor tarixi
fakta cevrilir. Omtos vo xidmatlore alicinin 6dadiyi qiymat onun ii¢lin alinan mallara

mosraflora ¢evrilir.

Bazar — qiymot mexanizmi vasitosilo omtos vo xidmotlorin saticidan aliciya kecdiyi
sistemi tomsil edir (bozon bu omoliyyatlar bas veron yeri do bazar adlandirirlar) Bazar
mofhumu saticlilarin vo alicilarin faaliyyatino artiq mohdudiyystlor olmadan, amtos vo
xidmatlorin aldon-alo ke¢mo imkanlarini nozards tutur. Toroflordon hor biri, bu amtos va
(vo ya) xidmatlorin miiqayisali faydaliligi haqda tosovviirlori dork etmasi vo imkanlari
daxilinda, tolob va toklifin vo qiymatomologolmonin basqa amillorinin nisbatine miivafiq
olaraq, 0z fordi arzu va ehtiyaclarina osason foaliyyot gostorir. Bazar yerli, milli vo ya

beynalxalq ola biler.

Dayar - bir torofdon almaq miimkiin olan omtos vo xidmatlor arasinda, digor torafdon iso
onlar1 alanlar vo satanlar arasindaki pul olagesine aidiyyati olan iqtisadi mofhumdur.
Doyor fakt deyil. Doyorin secilmis sorhino miivafiq olaraq o, konkret zaman aninda
konkret omtos vo xidmotlorin qiymatinin hesablanma komiyyatidir. Doyorin iqtisadi
konsepsiyasi, bu amtoolorin miilkiyyot¢ilorinin vo ya xidmotlordon doyarin tosiri tarixindo

isifado edonlorin oldo etdiklori gazanclara bazar baxislarini oks etdirir.

Doyoarin bir ¢ox eynilogdirilon novleri vo onlarla bagli olan toriflor mdvcuddur.
Qiymoatlondirmoni baga diismok vo totbiq etmok {i¢iin doyarin gorhinin vo néviiniin aydin
gostorilmasi vo onlarin giymotlondirme {izro verilmis tapsiriga uygunlugunun tomin
edilmosi ¢ox vacibdir. Dayarin sorhinin doyismasi miixtolif aktivlors slava edilocok doyer
koimiyyatlorino shomiyyatli doracads tosir eds bilor.
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Doyar mofthumu miioyyon dovr ilo bagli olan pul mablogini nozords tutur. Buna
baxmayaraq, qiymotlondirilme omlakin bazar doyori iizro gostorilon sortloro riayot
etmoklo qiymotlondirma tarixine olsa da, onun satilacagi qiymati miiayyan etmak ii¢iin

ilkin sorait hesab edilmir.

Dasinmaz omlakin bazar doyori obyektin xalis fiziki voziyyatini deyil, onun bazar
torofindon taninmis faydaliligini oks etdirir. Verilmis miiossisa tigiin aktivlorin faydaliligi,
bazar vo ya konkret saho ndqteyi-nozorindon onlarin faydaliligindan forqlono bilor.
Qiymatlorin doyisma effektini oks etdirmok haqda razilagsmalar ¢or¢ivasinda, miihasibat
ucotu mogsadlori iiclin giymoatlondirms haqda hesabati tortib edorkon vo aktivlori
giymotlondirorkon, maliyys hesabatinda oks etdirilon bazar torofindon qobul edilmis
dayar ilo maliyys hesabat li¢lin osas kimi gotiiriilmasi miimkiin olmayan, dayarin qeyri-

bazar novleri arasinda forqlondirmanin aparilmasi zoruridir.

Dasinmaz omlak olan aktivo aid edilon limumi masraflors, onun yaranmasina biitiin
birbasa vo dolayr masraflor daxil edilir. Ogoar alic1 dasinmaz omlak aldigdan sonra, slave
kapital mosroflor hoyata kecirirss, onda miihasibat ugotunda bu masroflor, alinmis omlaka
tarixi mosrofloro olave edilir. Bu név mosroflorin faydaliliginin bazar torofindon qobul
olunmasindan asili olaraq, onlar bu aktivin bazar doyorindo tam oksini tapa vo tapmaya
bilor.

Boazi dlkelorde “ovozetmoys maosroflor” termini bir nego konteksdo istifads edilo bilor.
Bazarda bu mothum, ovozetmo zamam osassiz gecikdirmolorin olmadigini forz
edorokdon, ayrica aktivin, elo o dorocodo miinasib olan aktiv ovozedici ilo ovoz
olunmasina mosrof kimi baga disiiliir. Bu termin homginin maosroflor smetasi
hesablanarkon totbiq edilir. Aktivin alinmasinda maosroflor smetas: tokrar istehsala
maosraflor vo ya ovozetmoyo mosroflor smetasina osaslana bilor. Tokrar istehsala mosroflor
analoji insaat materiallarindan istifado etmoklo vo eyni layiho iizro movcud qurgunun
praktiki olaraq doqiq surotinin yaradilmasina mosraflori tomsil edir. Ovozetmoyo
mosroflor verilmis anda tikinti bazarinda totbiq olunan materiallardan vo layihodon
istifado etmoklo, miigayiso edilon faydaliliga malik olan qurgunun yaradilmasini nozaordo
tutur.

Bazar doyari

Bazar doyori konsepsiyasi, bazar istiraksilariin kollektiv monimsonilmasini  vo
foaliyyatini oks etdirir vo bazar tipli iqtisadi resurslarin oksoriyyotini giymotlondirmok
ticiin asas hesab edilir. Onun miifassal torifi farqlons bilso do, bazar doyari konsepsiyasi

imumi anlam va tatbiq lisulunu tapir.

Beynolxalq Qiymotlondirmo Standatlari Komitasi (BQSK) standartlari iizro, bazar doyori

asagidaki kimi miioyyon edilir:

Bazar doyori — lazimi soviyyoado marketing aparildigdan sonra, kommersiya sovdosi

naticosindo maraqli satict vo maraqli alici arasinda qiymetlondirmo tarixindo aktivin



miibadilosinin bag tutacagi hesablagsma pul mablogidir. Bu zaman toraflordon har biri yaxs1

malumatlanaraq qonaatcil vo macburiyyat olmadan faaliyyot gostarir.

5.3.

5.4.

6.0.

Bazar doyorinin pesokarcasina alinmis qiymati, konkret tarixds amlak ndviiniin miioyyan
edilmis milkiyyot hiiququnun obyektiv qiymatidir. Bazar doyori bazar gostoricilori ilo
mohkomlondirilmis vo standartlara miivafiq olaraq alinmis hesablanma komiyyatidir.
Onun haqgqinda hesabat qiymotlondirmo iizro bu tapsiriga totbiq edilon razilasmalar1 vo

(vo ya) bu standartlarin toloblorini nozors almagla tortib edilir.

Tasbit olunmus aktivler oksar cari aktivlerden onunla forqlonir ki, onlarin Bazar dayarine
uygun qiymoto satisini tomin edon marketing {i¢iin kifayot qodor uzun miiddot tolob
olunur. Bu zaman “spot” (noqd omtos bazari) bazarinin olmamasi, omlak obyektlorinin
xlisusiyyotlori  vo  miixtolifliyi, bir sira basqa amillorlo birlikdo pesokar

qiymatlondiricilorin vo hazirki standartlarin xidmatinin zoruriliyinin sortlondirir.

Daha somorali istifads

6.1. Torpaq biitlin mdvcudiyyotinin osasini toskil edir vo bozi miistosnalar olmaq sortilo,

insanlarin Omiirlorini hiidudlarindan konara ¢ixan dovr orzindo qorunub-saxlanilir.
Torpaq saholorinin nadirliyi vo horokatsizliyi (dayanigligi) sayasinds hor dasinmaz omlak
obyekti 6z nadir mokanina malik olur. Bundan olava, torpagin sabitliyi, adoton onun
movcud olma dovriiniin ondan istifadeetms miiddstindon, eloco do insanlarin torpaq
iizorindo apardiglan yaxsilasdirmalarin mévcudolma dovriindon ¢ox oldugunu forz

etmoyo imkan yaradir.

6.2. Torpagin nadirlik xiisusiyyatlorindon asili olaraq onun iistiinde vo altinda hoyata

kecirilmis yaxsilasdirmalardan ayriliqda torpaq qiymatlondirilorken, iqtisadi prinsiplor, bu

yaxsilasdirmalarin verilmis omlakin imumi doyarindoki ohomiyyotine miivafiq olaragq,

qiymatlondirilmasini tolob edir. Beloliklo, “daha somorali istifads™ prinsipine asaslanmis

torpagin Bazar doyori, bazar noqteyi nozorindon torpagin faydaliligini vo daimi mdvcud

olmasini oks etdirir. Bu zaman yaxsilasdirmalar, ayriliqda gotiiriilmiis torpagin doyeri ilo bu

yaxsilasdirmalar nazors alinmaqla Bazar doyeri arasindaki forqi toskil edir.

6.3. Daha somarali istifado, lazimi soviyyods etibarli, hiiquqi cohotdon miimkiin vo maliyys

cohotdon hoyata kegirilon, aktivin daha boylik ehtimalla istifadesi kimi miioyyan edilir;

bu zaman aktivin qiymati doyarin maksimal komiyyatini ifads edir.

6.4. Qanun toraofindon icazs verilmayan vo yaxud fiziki cshatdon geyri-miimkiin olan amlakin

istifadosine daha somorali istifade kimi baxmaq olmaz. Hatta hiiquqi va fiziki cohatdon
miimkiin olan istifado zamani qiymotlondiricidon onun bu ciir istifadosini ehtimalli
oldugu haqda fikirlorino barast qazandiran izahatlar tolob edilo bilor. ©gor aparilan tohlil,
istifadonin bir vo iki variantinin ehtimalli oldugunu gostorso, onlarin osaslandirilmasi
maliyyo noqteyi nozorindon yoxlanilir. Qiymoatlondirilon omlakin maksimal doyoro

oldugu istifads on somorali istifads hesab edilir.



6.5. Bu torifin totbiqi Qiymatlondiriciys, asinmanin vo binalarin kéhnalmo dorocasini, torpaq

sahosi liglin  yaxsilasdirilmasinin  daha miinasib x{isusiyyotini miioyyon etmayso,
reabilitasiya vo renovasiya layiholorinin hoyata kecirilmosi haqda fikir sdylomays vo

eloco do qiymatlondirma ilo alagadar olan digor vaziyyatlordon ¢ixmaga imkan yaradir.

6.6. Daha somorali istifado mothumu bazar doyorinin torifininin ayrilmaz hissosidir. Lakin

7.0.

7.1.
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7.3.

7.4.

7.5.

maliyys hesabatinin vo miivafiq miihasibat hesablarinin hazirlanmasi ilo bagli olaraq
omlaki giymotlondirorokon bozi standartlar daha somaorali istifado prinsipinin xiisusi

alavasini nazarda tutur.
Faydalhq

Istonilon dagmar vo dasmnmaz omlakin giymotlondirilmosi {i¢iin osas meyar onun
faydaliligidir. Qiymotlondirilmo prosesindo istifado edilon proseduralarin imumi mogsodi
giymatlondirilon omlakin faydaliliq vo ya yararliliq doracasininin miioyyon edilmasi vo
komiyyot ifadosidir. Bu proses faydalilig mofhumun bir sira interpretasiyalarinin

zoruriyyatini yaradir.

Faydaliliq — konkret soraitlors miinasib olaraq baxilan nisbi mohfumdur. Masalon, kond
tosorriifatr sahosinin faydaliligi, bir gayda olaraq, onun mohsuldarlig: ilo dl¢tiliir. Kond
tosorriifatt noqteyi nozorindon, onun doyori sahosinin yetirdiyi mohsulun komiyyat vo
keyfiyyat funksiyasidir. ©gor sahads tikinti gedirss, onun doyari — sonaye vo kommersiya
obyektlorini vo ya yasayis dasinmaz omlakini yaratmaq {igiin sahodon istifado edorkon,
onun tomin etmoyo qadir oldugu mohsuldarliq doracasinin vo ya tiklilorin keyfiyyat vo
komiyyatininn funksiyasidir. Demoli, torpagin doyari onun mohsuldarligini miioyyon
edon hiiquqi, fiziki, funksional, igtisadi vo ekoloji terminlordo torpagin faydaliliginin

giymatlondirilmasi vasitosilo miioyyan edilir.

Omlakin qiymatlondirilmasi, onun istifado iisulundan vo (vo ya) onun adston bazarda
necod satilmasindan ¢ox asilidir. ©Omlakin boazi novleri diger obyektlordon ayrilmaz
istismar edilirso optimal faydaliliga nail olunur, digoarlari iso qrup daxilinds olduqda daha
faydali olur. Ona goro do ayriligda baxilan omlakin faydalili§ini vo qrupun hissasi kimi

faydaliligin1 forglondirmok ¢ox vacibdir.

Ayriliqgda yerloson vo miistoqil surotdo foaliyyot gostoron omlak obyektlori, bir qayda
olaraq, fordi sokilde oldon-alo kecir vo mohz bu nodqteyi-nozordon qiymotlondirilir. ©gor
bu ndv obyektlorin doyeri digar obyektlorlo funksional va ya iqtisadi alagelor sayasinda
artirsa, onda bels slava va ya xiisusi doyar qiymatlondirilma prosesinda dyranils bilor vo
ya qiymotlondiricinin goxsi miisahidalori osasinda ya da miistorinin gostorisloring
miivafiq olaraq hesabatda tasbit edilo bilor. Lakin bu {isulla hesablanmig hor bir doyari,

lazimi izahatlar vo osaslandirmalar olmayan bazar doyori adlandirmaq olmaz.

Ayriligda yerloson omlak obyekti, basqa soxslorin sahibliyindo olan vo ona yaxinliqda

yerloson omlak obyekti 6z fiziki vo funksional olaqesi hesabina vo yaxud xiisusi



7.6.

7.1.

8.0.

8.1.

8.2.

maraqlari olan alic1 ligiin az colbediciliyi sayasinds 6z-6zlilylinds malik oldugu doyarden
boyiik olan xiisusi vo ya alvo doyoro malik ola bilor. Hesabatda miitloq bazar doyorindon
ayrilqda, hazirki qiymotlondirmo standartina miivafiq olaraq miioyyon edilmis bu ciir

olava vo ya xlisusi doyorin komiyyati gostorilir.

Faydaliliq bir qayda olaraq, verilmis omlak obyektinin vo ya obyektlor qrupunun normal
xidmot middoti orzindo, uzunmiiddoatli perspektivds Olgiiliir. Lakin bozi aktivlerin
faydaliligi ayri-ayr1 miiddotlordo miiossiso li¢lin miivoqqeti doyiso bilor; onlar ya
“konservlosdirilir” vo ya miioyyon iisulla istehsal prosesindon konar edilir, alternatv
istifado {igiin formasi doyisdirilir vo ya ovvolcodon miioyyon edilmis miiddoto sadaco
olaraq istifads edilir. Digor voziyyatlordo bazarin xarici soraitlori — iqtisadi vo ya siyasi

geyri-miioyyon miiddato istehsali ixtisara salmagi moacbur eds bilar.

Siyasi vo ya iqtisadi qeyri-miiddotliyin adi noticosi somorolilik vo ya mohsuldarliq
terminlorindo faydaliligin doyismasidir. Bu ciir voziyyatlords, bazar ndqteyi-nozorindon,
miivafiq hadisslorin miiddstinin gbzlonilon qiymatlondirilmasing gora qiymatlondiricinin
iizorina boyiik mosuliyyet diisiir. Miiossisolorin foaliyystinin miivoqgoti dayanmasi va ya
onun baglanmasi aktivlorin doyarine ciizi vo ya “sifir” tosir gostordiyi halda, foaliyyeotin
uzunmiiddotli dayanma perspektivlori doyorin daimi enmosino sobab ola biler.
Qiymotlondirilon aktivlors onlarin istismarinin naticoloring tosir gostoron biitlin daxili vo

xarici amillori nozors almaqla baxmaq lazimdir.
Digor mithiim mafhumlar

“Bazar doyori” ifadosi, maliyyo hesabatlarinda genis istifado olunan “adalotli doyar”
terminin sinonimi deyil. Bazar doyorindon forqli olaraq miihasibat ugotunda odalotli
doyor aktivlorin agiq bazarda iistlinliik toskil edon soraitlor vo sortlordon forglonon
vaziyyetlords bas tuta bilocak satis1 nozords tutur. Bura bazar doyarinin torifinds nozordo
tutulmayan qisamiiddotli ¢otinliklordo vo basqa soraitlords satisini imkani daxildir.
Odalatli doyar termini, homginin bazar dayari torifinin tutdugu vaziyystlors aid olmayan,
miibahiso edon toroflorin iddiasini tonzimloms ilizro mohkoms icraatinda istifado edilir.
Casqinliq vo anlasilmazliglardan uzaqlasma moagsadils, giymatlondiricinin hesabatda
gostordiyi bazar dayari komiyyati, bazar doyari torifinin qiymatlondirici terafinden gabul
edilmis lazimi izahatlar1 ilo vo qiymotlondirmonin aparildigi soraitlorin, sortlorin vo

ehtimallarin agiglanmasi ilo tamamlanmalidir.

Ixtisaslasmis aktivler miioyyon biznesin torkib hissosi kimi ¢ox nadir hallarda satilan
(ogor timumiyyatlo satilirsa) aktivlordir. Bu aktivlor homginin konstruksiyanin vo ya
toyinatin ixtisaslasma doracesindon asili olaraq mohdud bazari olan vo yaxud bazari
olmayan aktivlor do adlandirila bilor. Qiymatlondiricinin nozordon kecira bilocayi
miiqayisoli bazar molumati olmadiqda vo ya catismadigda qiymotlondirmo prosesi
miirokkobloso bilor. Buna baxmayaraq verilmis aktivlorin doyorino aid olan royin sorh

edilmasi va (va ya) mohkomlondirilmasi {i¢iin bazar molumatlariin toplanmasina goro
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mosuliyyat qiymotlondiricinin iizorino diisiir. Qiymatlondirmo metodlarindan hor birini
totbiq etmok vo biitiin miimkiin metodlar1 dyronmok lazim olsa da, adston ixtisaslagmis
aktivlori qiymoatlondirmak {i¢lin, asinma nozoro alinmaqgla ovozetmo maosroflorindon
istifado edilir. Mimkiin hallarda, giymetlondirici bazar molumatlar1 osasinda torpaq
sahasinin doyorini maosraflorin  vo amortizasiyanin yi1gilmis mabloginin hesablagma
komiyyatini miioyyan edir vo doyarin giymotlondirmo bazasina miinasibatdo izahatlar
VErir.

“Asinma nozoro alinmagla ovozetmo mosroflori”’(ANOM) terminini  “ovozetmoys
mosroflor vo ovozetmoyo xalis cari mosroflor” terminlori ilo garigdirmaq olmaz.
Sonuncular bazarda borabor doracods kafi aktiv ovozedicilorin alinmasina maosraflors
aiddir. Aktiv ovozedicilor insaat vasitosilo vo ya basqa iisulla yaradila bilso do,
ovazetmoyo mosroflorin daha adi dl¢iisii, bazarda bu ciir aktivlorin alinmasina sorf edilon
masraflor hesab edilir. Bundan forgli olaraq, ANOM moathumu torpaq sahasinin méveud
istifadosindo bazar doyorinin hesablanmasini biitovliikkdo bu aktivlorin istifadesindon
miuossisonin adekvat potensial monfoatliliyini vo ya adekvat fuksional potensialini,
asinma vo digor miisaiyot edici mosroflori nozoro almagla, basqa yaxsilagdirmalarin
hoyata kegirilmasino, binalarin, vo qurgularin tikintisine mosroflori uzlagdiran

qiymatlondirma prosesing aiddir.

Bazarin normal foaliyyati pozularkon vo ya dayanarken, eloco do tolob vo toklif arasinda
tarazlifin pozulmasi bazar doyerinin torifini gane etmoyon qiymatlora sobab olduqda,
giymatlondirici ¢otin problemlo {izloso bilor. Bazar doyori konsepsiyasi totbiq edorak,
bazar melumatlarin1 vo 6z diisiincalorini qiymatlondirma prosesino miinasib sokilda
uygunlagdiraraq qiymotlondirici maliyyo hesablarinda oks etdirilon doyor haqda
molumatlarin shomiyyatini vo faydaliligini yiiksaldir. Bazar malumatlarinin imkanlar1 vo
tiygunluq doracosi azaldiqca, qiymotlondirma iizra tapsiriq, qiymatlondiricinin daha ¢ox
sorigtoliliyini, tocriibaliliyini vo disiincolorinin daha yiiksok soviyyesini vo hazirki

standartalar totbiq edorkon daha boyiik sayiqliq gostormosini tolob eds bilor.

Bozon normativ-hiiquqi aktlarin toloblorino riayat etmok moqsadilo qiymatlondiricidon
bazar doyorinin xiisusi torifini totbiq etmok tolob oluna bilor. Buna baxmayaraq, agor
giymotlondirici konkret olaraq oks fikir haqda boyan etmaso, qiymotlondirmonin osas
elementlori vo konsepsiyalar1 gostorildiyi kimi qalir. Aktivin bazar dayarinin shomiyyati
terminologiyada va ya bozi dlkslorin qanunvericiliyinin xiisusiyyatlorindon asili olaraq,

torifin 0ziiniin ifads torzindos bas veran sado doyisikliklors goro doyismir.

Qiymotlondirmo haqda istonilon hesabatda qgiymotlondirmonin moqsodlori vo onun
noticalorindon nozords tutulan istifadssi aydin sokildo gostorilmolidir. Hesabata qarsi irali
stiriilon digor toloblordon basga ogor sohbot maliyyo hesabatindan gedirso,
giymotlondirms haqda hesabatda, bu va ya digor aktivlorin aid oldugu aktivlar sinfi, eloca
dos bu ndv aidiyyatin asaslandirilmasi konkret sokildo miisyyon edilmalidir. Aktivlorin hor

sinfi haqda doqiq izahatlar verilmalidir.



8.7.

8.8.

9.0.
9.1.

Miihasibat ugotunda qabul edilmis “tarixi” masraflor ilizra ugot prinsipi yalniz miihasibat
ucotunun iimumgobuledilmis prinsiplorine miivafiq olaraq aparilan amortizasiya
ayirmalarina vo alan aktivlora “tarixi” mosroflori oks etdirir. Lakin aktiv yigilmis
amortizasiyaya diizolislordon asili olmayaraq, “tarixi” mosroflorden kicik vo ya boyiik
olan bazar doyorino malik ola bilor. Konkret miiassiso ndqteyi-nozorindon bu masraflor
homin aktivin miiassisanin iimumi doyorindoki shamiyyatino barabor ola vao ya olmaya
bilor. Bazar noqteyi-nozorindon, ogor aktiv satis liclin yaradilmigdirsa, onda onun
yaradicist aktivi ¢okilon xorclordon yiliksok qiymoto satmaq iqtidarinda olmalidir, oks
toqdirds onun faaliyyati zorarlo noticolonacok. Ogor aktiv moanfostlo satilmigdirsa, onda
alicinin  6dadiyi qiymot, onun {¢lin mosrofo c¢evrilocok. Bu mosroflorlo saticinin
mosroflori arasindaki forq (reallagdirma mosroflori daxil olmaqla) saticinin monfootini
toskil edocok. Bu monfost homginin aktivin satisindan qazanc da adlanir. Bozi soraitlordo
satig saticinin moasraflorino barabor vo ya hotta ondan asagi qiymotlordo bas tuta bilor

lakin bu ciir xiisusi hallar hazirki prinsiplorin xiisusi totbigini tolob edir.

Aktivlorin doyorinin hesablanmasi, qiymotlondirmo haqda hesabatin vo miivafiq
tovsiyyolorin tortib edilmosi hazirki beynolxalq standartlarin onlarla olagodar olan
vasaitlorin tasiri altina diigiir. Onlar digor elm sahalorinin qgarsisinda dayanan vazifalorlo
sortlonmir vo onlarla miioyyan edilir. Buna baxmayaraq, qiymatlondirmonin naticalarinin,
pesosinin niimayandslori torofindon alinmis molumatlar hansi iisulla birlosmali, 6tlirmali
oldugu giymotlondiricilor tigiin bdyiik ohomiyyato malikdir. Qiymatlondiricilor vo onlarin
hesabatinin dyrononlor ii¢lin terminologiyasinin diizglin anlanilmasi ¢ox shomiyyatlidir.
Homginin tocriibadon vo biliklordon dalilli (siibutlu) istifade edilmasi vo metodologiyanin
diizglin edilmosi ¢ox vacibdir. Hazirki standartlar qiymotlondirmoni hoyata kegiron vo

onun naticalaring istinad edacak soxslorin imumi magsadlorine xidmat edir.
Xiilasa

Bu standartlar osas etibarilo, maliyyo hesabati vo miihasibat hesablamalar ti¢lin aktivlori
giymotlondirmok hovalo edilmis giymotlondiricilorin istifadosi {i¢lin nozards tutulmusdur.
Burada omlakin qiymoatlondirilmasine aid pesokar fikir irali siirmok iigiin lazim olan real
bazar moalumatlar1 daha ¢ox nozors alinmisdir. Standartlara aktivin qiymatlondirilmasi,
basqa qiymotlondirma tiplorini forqlondirmok mogsadilo, qiymatlondirms haqda
hesabatlardan istifado edorkon, garisighigi konar etmok vo ya azaltmaga yardim edon
beynalxalq gaydalari miioyyon etmok vo onlarin daha yaxsi anlanilmasina yardim etmok

liciin tovsiyyolor daxil edilmigdir.
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Bazar dayari giymatlandirma bazasi kimi



1. 0. Giris

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Bu standartin mogsadi bazar doyarinin imumi gobul edilmis torifini vermokdoan ibaratdir.
Standart bu toriflo bagli olan va bazar dayarinin amlakin giymatlondirilmasinag totbiqi ilo

olagadar olan imumi meyarlari aydinlasdirir.

Bazar doyari agiq bazarda konkret tarixo olan qiymotlo satisa ¢ixarilmis miilkiyyat
obyektininin daha somorali vo ya aglabatan istifadosini qiymatlondirmslidir. Bazar
doyori maliyys hesabati standartlarinda oksini tapan ilkin doyer (aktivlorin alis zamani
toklif edilmis, onlar ilo bagli 6donilmis nagd vosaitlorin moblogi vo ya onlarin
ekvivalentlori vo ya miinasib qiymat iizro hor hanst kompensasiyaya asason), reallasdirma
doyeri (aktivlorin satisindan daxil oluna bilon  pul vesaitlorine vo ya onlarin
ekvivalentloring osason), cari doyer (aktivlerin, bu ciir vo ya ekvivalent aktivin hal-hazirki
zamanda 9lds olunmasi {i¢iin vacib olan pul vosaitlorinin vo ya onlarin ekvivalentlorinin
mobloging asason), miinasib doyar (miivafiq molumatlara malik olan vo bu ciir aqdlorin
bas tutmasinda maraqli olan miistoqil toroflor arasinda oqdin hoyata kegirilmosi zamani
aktiv miibadilo edilo bilocok vo ya Ohdolik yerino yetirilo bilocok pul vesaitlorinin
moblogino osason), hazirki miiddoto olan doyor (aktivlorin istifado olunmasinin
gbzlonilon dovriindo adi i soraitindo homin aktiv torofindon artirilacagi ehtimai olunan
galacok xalis pul vesaiti axiinin diskont edilmis doyarine asason) formalarindan forqli

monani ifada edir.

Bazar doyori omlakin xarakterini 6ziindo oks etdiron vo onun agiq bazarda daha ¢ox satist
ehtimalin1 6zlindo oks etdiron qiymotlondirilmo metod vo gaydalarinin totbiqi ilo
miloyyon edilir. Bazar doyorinin miioyyonlosdirilmasinin daha genis yayilmis metodlarina
satislarin  miiqayisosi, golirin kapitallagdirilmast vo ya nogd pul axinlarinin

diskontlagdirilmasi vo masraf metodlar: aiddir.

Mosrof metodunu iki variantda totbiq etmok miimkiindiir vo bunlardan yalniz biri bazar
doayarinin giymatlondirilmasinds istifads edilo bilor. Masraof metodunun bazar doayarinin
giymatlondirilimasine tatbiq etdikdo onun biitiin parametrlori agiq bazarin molumatlar

asasinda formalasdirilir.

Bazar meyarlarina osaslanan, diizgiin vo lazimi qaydada istifado edilon bazar doyorinin

Olclilmoasinin biitiin metod, qayda va tisullarinin totbiqi zamani alinan naticalor bir-birino



1.6.

yaxin olur. Satiglarin miigayisasi vo ya har hansi digor istonilon miigayiss metodu bazarin
miisahidosino osaslanmalidir. Tikintiyo ¢okilon xorclor vo koéhnolmoa hoaddi bazar
molumatlarinin vo mocmu kéhnoalmo xorclorinin tohliline géro miioyyon olunmalidir.
Galirlorin kapitallagdirilmas: vo ya nagd pul axinlarinin diskontlasdirilmasi metodu pul
axinlart ohomiyyoatino malik bazarlara vo bazar molumatlarina osaslanmis golirlilik
doracasine osaslanmalidir. Ona goéra do istifado edilon informasiyanin xarakterindan,
bazarin vaziyyatindon va giymatlondirilon aktivin xasusiyystlorindon asili olarag konkret
metodun secilmasino baxmayaraq biitiin bu metodlarin totbigi sonda eyni bazar dayari

komiyyatinin alinmasina sabab olur.

Bazar doyarinin miiayyanlosdirilmasi ti¢iin bu va ya digar metod vo gaydanin totbiqgi aciq
bazarda satilan omlakin xisusiyyatlorindon asili olarag mioyyan edilir. Bazar
informasiyasina asaslanmis har bir metod 6z mahiyyati etibarilo oxsardir. Hor bir halda
bir va ya bir ne¢o metod agiq bazar: daha tam oks etdirir. Qiymatlondirici hor dofo bazar
dayarini miiayyanlagdirarakan hor bir metodu nozardan kegirmoli va onlardan daha uygun

olanini1 segmalidir.

2.0. Tatbiqg sahasi

2.1.

Movceud standart amlakin (dasinmaz amlak va bilavasito ona aid olan elementlorin) bazar
dayarinin giymatlondirilmasindas totbiq edilir. Bu zaman giiman edilir ki, giymatlondirilon
omlak obyekti foaliyystdo olan miioassisanin tarkib hissasi kimi deyil, mahz agiq satisa

cixarilan obyekt kimi giymatlondirilir.

3.0. Torif

3.1.

3.2.

Mavceud standartin kontekstindo bazar doyari asagidaki kimi miiayyan edilir:

Bazar doyari — maragh alici vo satici arasinda, zoruri marketing totgigatindan sonra,
giymotlondirmo  tarixinds, aktivin  miibadilosi  sortilo  baglanmis  komersiya
s6vdalogmasinin naticasinds miiayyan pul migdarina barabar hesablanmis pul mablagidir
va bu zaman hesab edilir ki, hor bir torof yaxs1 molumatlanmis, sorthesabcasina (6z

xeyrini gidarak) vo macburiyyatsiz foaliyyat gostarirlor.

Beynolxalqg maliyys hesabatlarinda “aktiv’ termini “ke¢mis hadisalorin naticasi kimi
idaro olunan vo onun miiassisaya galocokdos igtisadi somora gatiracayi ehtimal olunan

ehtiyat” kimi nozordon kegirilir. Bu Standartda iso aktiv (emlak) anlayisi méveud



3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

standarta uygun olaraq istifado olunur vo bu terminin avazino torifin {mumiliyi
baximindan “omlak” terminindon do istifado oluna bilor. Torifin hor bir termininin 6z

nazori d9sasl var.

“... hesablanmig pul mablagidir...” kommersiya sovdalogsmasi prosesindo omlaka 6donila
bilacok pul ifadasina (albatto ki, milli valyuta ils) ekvivalent olan giymotdir. Bazar doayari
bazar dayarinin miioyyanlasdirilmasi sartlorino uygun olan vo real olaraq gqiymatlonirma
tarixindaki giymatoa barabor ola bilocok daha ¢ox ehtimal olunan giymatdir. Bu qiymat
satic1 i¢lin miimkiin qiymotlordon daha yiiksok olani, alici tiglin iso miimkiin
giymoatlordon on sorfalisidir. Hesablamalarda xiisusi sorait vo ya sdvdolosmo sortlorindon
asili olaraq gqiymatin qalxmasi vo ya diismosi ehtimali nozoro alinmir. Bu ciir xiisusi
sortlora garsiliqlt hesablagsma, amlaki satdiqdan sonra geriys icaroys gétiiriilmasi, xiisusi
tozminat, giizostlor vo ya xiisusi doyorin hor hansi bir gdstoricilorinin olmasin1 misal

gostormoak olar .

(13

.. aktivin miibadilasi sorti ila...” doyarinin avvalcadon miisyyon olunmus vo ya real
satig qiymoti yox, mohz hesablanmig komiyyst oldugunu vurgulayir. Bu qiymot bazar
doyerinin miioyyanlosdirilmosina aid olan biitiin basqa sortlora uygun olaraq,

giymatlondirms tarixinds sévdologmonin bas veracoyi qiymatdir.

(13

. konkret tarixdoki qiymatls...” hesablanmis bazar doyorinin konkret tarixo aid
edilmosini ifado edir. Bazar vo bazar soraiti doyiskon olduguna goro hesablanmis bazar
doyori basga vaxta goro geyri-doqiq vo ya sohv ola bilor. Qiymotlondirmonin naticosi
kegmis vo ya golocok tarixdo deyil, real giymotlondirmo tarixindo bazarin voziyyatini oks
etdirir. Bundan basqa, bazar doyorini miioyyonlosdiron sdvdolosmo aktivin bir oldon

digorine ke¢gmasila noticolondiyindon har hansi qiymaet variasiyasi qeyri-miimkiindiir.

“..maraglt alict ila...” bu ifado alicinin mocbur edilmodiyini vo Oziiniin alis motivi
oldugunu vurgulayir. Maragli alici no hoddon artiq istoklo, no do haddon artiq ehtiyacla
istonilon qiymoti 6domays hazir deyil. Bundan slave bu alici tosavviir edilon vo ya
forziyyoyo osaslanan bazarda (hansi ki, bu bazarlari gormok vo ya moévcudlugunu
yoxlamaq geyri-mimkiindiir) deyil, 6z alisimi real vo ya go6zloninlon cari bazarda
foaliyyot gostormoklo hoyata kegirir. Gliman edilon bu alici bazarin ona diqto etdiyi
qiymotdon yiiksok qiymot 6domoyoacok. ©Omlakin cari sahibi do bu “bazarin” yaradicilrari
sirasindadir.  Qiymatlondirici bazarin vaziyysti vo ya bazar doyarinin soviyyasini

aglabatandan yuxari soviyyads giiman etmomalidir.



3.2.5.

3.2.6.

3.2.7.

3.2.8.

3

‘...vo maraqli satic1...” shbat o saticidan gedir ki, o no amlaki satmaq {igiin hadden artiq
istoklidir, no omlakini hor hansi bir qiymoto satmaga mocburdur, na do cari bazarda
aglasigmaz olan qiymaet iizorindo israrlidir. Maraqli satic1 bazar goraitindo lazimi qodor
molumatlandiqdan sonra agiq bazarda qiymotdan asili olmayaraq maksimal satis qiymati
ilo omlaki satmaga maraqhidir. Bazar doyorinin miioyyonlogdirilmasi zamani
giymotlondirici omlakin real sahibi haqqinda faktiki molumatlar nozors almamalidir,

¢linki bu halda “maraqli satic1” nozori sahibdir.

“..kommersiya sovdslogmosi naticosinda...” ifadasi onu gostorir ki, bazar doyori
miioyyanlosdirilon sévdalogmalor bir-biri ilo xiisusi olagslori olmayan vo 6z maraglar
lizro sorbost horokot edon toroflor arasinda olmalidir. Yoni, bazar doyarinin
miuoyyonlogdirilmosi zamani toroflor arasinda xiisusi doyar elementi kimi qiymaotin
formalagmasina tosir gostora bilon olagolor (mos. ana vo qiz, biri digorindon asili olan

sirkatlor, ev sahibi ilo kirayoa¢i) olmamalidir.

“.lazimi godor molumatlandigdan sonra...” bu ifado amlakin bazara daha miinasib
sokildo ¢ixarilmasint vurgulayir. Miinasib sokilds ¢ixarilma dedikda, amlakin bazar
dayarinin miiayyanlosdirilmasina uygun olarag, real miimkiin giymatlorin an maksimali
ilo bazara ¢ixarilmas: demokdir. ©mlakin bazarda qalma middoti bazar soraitindon asih
olarag miixtolif ola bilor. Lakin, istonilon halda bu middst aktivin lazimi sayda alicini
colb etmasino Kifayat edocok godor olmalidir. ©mlakin bazarda qalma miiddati

giymatlondirmo tarixini gabaglayir.

“...har bir toraf yaxs1 malumatlanmis, sarhesabcasina (gonastgiliklo 6z xeyrini, hesabini
giidorak)...” bu o anlama golir ki, hoam maragl alici, hom do maragl satici amlakin
xarakteri vo Xxiisusiyyatlori, onun faktiki vo potensial istifado imkanlar1 hagginda vo
giymotlondirmo tarixindo bazarin voziyysti barssinds kifayst godor informasiyaya
malikdirlor. Daha sonra bels hesab edilir ki, taraflor bu informasiyalardan sarhesabcasina
isifado edorok sovdolosmoado daha iistiin movgeys Vo 6zlari iigiin sarfali giymoto can
atirlar. Oz xeyrini giidmok dedikdoa, giymatlandirilma aninda galir gétiirmoys can atmag
basa distlmalidir (kegmisdon goalocok vaziyysti gormok kimi deyil). Qiymatlarin
diisdiiyii bazarda ogor satict omlaki qiymaotlorin ovvolki soviyyosino nisboton asagi
qiymata satirsa, onda, saticini geyri-sarhesabliqda glinahlandirmaq olmaz. Bu halda diger
vaziyyatlordo oldugu Kkimi, giymatlorin doyismosi soraitindo sorhesab alici vo satici
bazarin vaziyysti haqginda cari anda gobul edilmis tam informasiya asasinda foaliyyat

gostarirlor.



3.2.9. “..macburiyyatsiz...” bu ifado onu vurgulayir ki, har bir torof sovdalogmonin hoyata

3.3.

kegirilmasi tigiin maraghdir va taraflorin heg birini heg kim va heg na bu sévdslasmaya

machur etmir.

Bazar doyari alqgi-satqr xarclorini vo har hansi bir slagadar verginin 6donilmasini ugota

almadan hesablanmis amlakin doyaridir.

4.0. Maliyya hesabati standartlar ila garsihigh alagosi

4.1.

4.2.

4.3.

44.

Hom giymatlondirici, ham do miihasib torafindan isladilon ¢oxlu sayda eyni terminlar var.
Bazan, bu hal anlasilmazliga va standartin tatbiginds har hansi bir tohrifs sabab ola bilar.
MQS 3 “Bazar doyari giymatlondirma bazasi kimi”*®” milli gqiymatlondirma standartinda
bazar dayarinin torifi verilir vo bazar dayari standarti ilo alagadar olan imumi anlayislar
izah edilir. MQS 1 vo MQS 2- do miiayyan edilmis bozi terminlor MQS 3-do verilon

xususi anlayislarin yigcam ifads edilmasi tigiin asasdir.

MQS 4-o goro moveud istifadads aktivin bazar doyari onun son zamana qodor
istifadosinin  davamina osaslanir. Movcud istifado tiglin  bazar doyarinin miioyyan
edilmasi xiisusi haldir. Bununla barabar artiq qalan vo ya investisiya aktivlerinin bazar
doyori onlarin movcud vo ya hor hansi alternativ totbigindon asili olmayaraq daha

somarali istifadasi asasinda qiymaotlondirilir.

MQS 4-5 osason maliyys hesabatinin hazirlanmasi ilo alagodar miilkiyystin xiisusilogmis
obyektlorinin giymotlondirilmasi bazasini bazar doyori togkil edir. Bu standart bazar
doyori vo homin halda totbiq edilmoyon digor qiymotlondirmo bazalar arasinda forqlori
gostorir. MQS 4-0  homginin maliyyo hesabatlar1 iiglin xiisusilogmis aktivlorin
giymotlondirilmasine baxilir vo miivafiq metodlarla bu standarta uygun olaraq maliyyo

hesabatlarinda tatbiq edilmayon metodlar arasinda forglor miiayyan edilir.

Xiisusilogmis aktivlor vo satis bazarinin yerlosmosindon asili olaraq mohdudlasmis
aktivlor ayrilmaz torkib hissolori olduqglar1 miiassisadon vo ya xiisusi biznesdon forqli
olaraq cox nadir hallarda bir oaldon digor olo kegirlor. ©Ogor miiossisodo yerloson belo
aktivlorin daha yaxsi istifadesi homin miiossiso ilo Six suratds baglidirsa, onda bu aktivin
doayarinin hesablanmasi bazar malumatlarina asaslanmir vo onun dayarinin hesablanmasi
iklin olarag miiassisonin doyarinin tam olaraq tapilmas: vo alinan naticonin daxili torkib

hissalara uygun olaraq boliinmasi yolu il tapilir. MQS 4-do bu gaydalarin ovazetmanin



4.5.

galiq doyoari metodundan forqi gostorilir vo onlarin qeyri-bazar xarakterini, normal

maliyys hesabatlari tigiin AQC standartlarina uygun olmamas1 gostarilir.

Bazardaki normal omoaliyyatlarin gedisi miivaqqgoeti olaraq pozuldugu, yaxud iqtisadi,
sosial, siyasi vo ya digor xarici sabablordon dayandigi hallarda amlakin bazar dayarinin
giymatlondirma tarixine miiayyanlosdirilmasi geyri-miimkiin ola bilar (xiisuson do bazar
bu pozulmaya vo ya normal bazar omaliyyatlarinin dayanmasina xiisusi reaksiya verarsos).
Bu ciir hallarda giymatlondiricinin vazifasi giymatlondirma hesabatina slavado bu xiisusi
soraiti izahedici geydlorlo vermokdir. Bundan basqga, giymatlondiricilor avvalki giymat
saviyyasina vo ya yenilosmis bazar soraitina asaslanaragq miioyyanlosdirilmis bazar dayari
haqaqinda 6z fikirlarini bildirmalidirlor. Bu zaman, giymatlondirici bazarin normal foaliy-
yato gayitmasindaki gecikmolorlo olagodar doyardoaki istonilon itkilori lazimi gaydada
giymatlondirmali  vo izah etmoalidir. Qiymatlondirici giymatlondirma prosesinin
osaslandigi  biitiin - sortlorin,  giymatlondirma  prosesinin ~ meyarlarinin =~ va

giymatlondirmanin asaslandig: farziyyalarin daqiq izahint vermalidir.

5.0. Standartlara talablar

5.1

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Oz iizorine amlakin giymotlondirilmasi kimi 6hdoaliyi gétiirmezdan avval giymatlondirici
miivafiq isi bu standarta vo giymatlondirmanin diger imumi gobul edilmis prinsiplarins
uygun gormok tgiin kifayot qodor biliys, tocriiboys vo soristoys malik oldugunu

miioyyanlosdirmali, yaxud da -

Ohdoliyi qobul etmozdon ovvol miistoriysa onun pesokar keyfiyyotindoe hor hansi

uygunsuzluq barodo molumat ¢atdirmali;
Isi lazimi qaydada yerino yetirmok {i¢iin lazim olan biitiin addimlar1 atmali;

Isi yerina yetirdikdon sonra giymotlondirmo hesabatina slavods hall etdiyi voziyyst vo

foaliyyot ardicilligint aydin vo doqiq gostormali;

Bazar qiymotlondirilmasini apararkon qiymotlondirici  diizgiin  qiymatlondirilmo
naticalarinin alinmasi {igiin metod vo gaydalari bilmali, basa diismali vo diizgiin tatbiq

etmoli;

Bazar giymotlondirilmasini apararkon giymotlondirici giymatlondirilon miilkiyyati vo
onunla baglh hiiquglari, giymatlondirmanin  moqgsadini, naticalorini, planlasdirilan
istifadasini, malumat yigimi prosesinin miqgyasini, goyulan mohdudiyyatlari vo somorali

giymatlondirma tarixini mioyyanlosdirmali;



5.7.  Qiymatlondirmani apararkon giymatlondirici isin mezmununa uygun olaraq dayarin tipini
miioyyan etmolidir. Dayarin qeyri-bazar tiplorindon istifado edorkon onun bazar
doyarindon doqiq va ikimanali olmayan forglondirilmasine xiisusi diqqgat verilmalidir.

5.8.  Qiymotlandirici bazar doyarini giymotlondirilmasi hesabatinda:

Hortorofli, aydin vo birmenali izah edilmis sokildo qiymotlondirmonin naticolorini
vermali,

Hesabatin istifadagilorine onun moalumat, siibut, tohlil vo naticolorini basa diismak iigiin
kifayot godor informasiya vermali,

Qiymotlondirmo prosesi zamani catismazliglari, bosluq vo mohdudiyyatlori dogiq
suratda qisaca vermali,

Qiymatlandirilon amlaki, hamginin onun tadqiq xarakterini vo migyasini dagiq suratdo
uygunlasdirmali va tasvir etmali,

Qiymatlondirilon maraqg vs ya maraglar: uygunlasdirmals,

Qiymatlandirilon dayari miioyyan etmok, samorali giymatlondirmo vo hesabat tarixini
toshit etmali,

Qiymatlondirmanin totbig edilmis bazasi, onlarin totbiq edilma arqumentlori vo
cixarilmis naticalor hagginda tam va hartoarafli izahat vermali,

Obyektivliyi, gorazsizliyi, omok haqqindan vo ya diger miikafatlandirilmalardan asili
olmadigini, standartin vo digear lazimi informasiyalarin tetbiq edildiyini geyd etmali vo
pesokarligi oks etdiron imzalanmis pesokarliq sertifikatini hesabata slavo kimi daxil
etmolidir.

6.0. Qeydlar

6.1.  Bazar doyari anlayis1 vo onun miiayyan edilmasi giymotlondirmo prosesinds shomiyyatli
marholadir. Qiymatlondirmonin “Umumi anlayislar1 vo prinsiplori” standartinda bu
fundamental anlay1s vo prinsiplorin igtisadi vo metodoloji osaslari qisaca sorh edilir.

6.2.  Bazar doyori giymotlondirms tarixindo faktiki sévdologsmodon asili deyil. Bazar doyari,

onun miioyyanlosdirilmasina uygun olaraq bazar sortlori daxilinde qiymstlondirmo
tarixindo bas veran sdvdslosmo prosesindo giiman edilon hesablanmis qiymotdir. Bazar
doyari miioyyan vaxt aninda bazar doyorinin miioyyonlosdirilmosine uygun olaraq alici vo

saticinin giiman edilon goriisiindon yaranan giymotdir vo bu zaman belo hesab edilir ki,



6.3.

6.4.

6.5.

har bir torafin digor bazar imkanlarini vo alternativ variantlari tadqiq etmak t¢iin kifayot
godor vaxtlart olmusdur. Bu zaman kontraktin va alave sonadlorin hazirlanmasina soarf

edilaln vaxt nazara alinmur.

Bazar doyori anlayisina gora, qiymot agiq Vo rogabatli bazarda damsigiar yolu ils
miioyyanlasir. Bu sort do “bazar doyori” termininin ovazindo “aciq bazarda doyor”
termininin igslonmasina sabob olur. “Ag¢iq” va “ragabatli” s6zlari nisbi mona dasiyir. Eyni
omlak tigtin bazar hom beynolxalg, hom do yerli bazar ola bilor. Bazarda hom ¢oxlu
migdarda, ham do, mahdud sayda alici va satic1 da ola bilor. ©mlakin satisa ¢ixarildig
bazar, bazar dayarinin torifino goro Kkicik vo ya mohdud deyil. Basga sozlo, “agiq”
soziiniin islodilmomasi sévdalosmonin gapali vo ya tosadiifi xarakter dasidigina dolalot

etmir.

Qiymatlondirmanin bazar metodu miilkiyystin oxsar obyektlarinin arasdirilmasina
asaslanir. Qiymatlondirmo prosesi giymatlondiricidon lazimi saviyyads todgigatin,
sarigtali  tohlilin  vo osasli  mihakimalorin aparilmasint tolob edir. Bu zaman
giymatlondiricilor bitiin molumatlar: hortorofli 6yronmali, iso aid olan biitiin informa-
siyalar1 arasdirmali, bazardaki moévecud meyllari, oxsar sovdalosma molumatlarini vo
digor moalumatlar: todqiq etmoldirlor. Bazarda molumat ¢atismazligi oldugda vo yaxud
praktiki olaraq molumatlarin olmadig1 hallarda (mosalon, bazi dasinmaz omlak obyektlori
iclin) qiymotlondirici adekvat olaraq bu voziyyati gqeyd etmoli va informasiya
catismazliginin doyarin qiymatlondirilmasine tasir gostordiyini vo yaxud gostormadiyini,
gostordiyi halda bu tosirin soviyyesini aydinlasdirmalidir. Biitiin giymotlondirmoalor
miloyyon dorocodo qiymoatlondiricinin miilahizolorino osaslansa da, giymatlondirici,
qiymatlondirma hesabatinda, bazar dayarinin hesablanilmasi zamani bazar malumatlarina
osaslandigini  vo yaxud da onun qiymotlondirmosinin  konkret miilkiyystin
xiisusiyyatlorindon irali goldiyini vo oxsar bazar informasiyalarinin olmamasinin
giymatlondiricinin 6z subyektiv miilahizosino daha ¢ox osaslanmaga mocbur olub-

olmadigini1 géstormolidir.

Bazar soraitinin koskin doyismasi qiymot toraddiidlorinds 6ziinii gostorir. Adston, bu ciir
voziyyato geyri-tarazliq deyilir. Tarazligin bu ciir pozulmasi bir nego illor orzinds davam
etmoklo cari vo golocok bazar soraitino miioyyan tosir gostors bilor. Bazi voziyyatlords iso
kaskin iqtisadi toraddiidlor bazar malumatlarinin shamiyystli doayismsina sobob ola bilor.
Bazar gaydalarina asaslanmayan sévdalosmalari giymatlondirici ya nazoro almamali, ya
da gismon nozardon kegirmolidir. Qiymatlondirici real bazar giymat saviyyasi hagqinda

naticaya moveud olan bazar informasiyalar: asasinda galo bilar. Ayri-ayri sévdalogsmo-



6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

lorin qiymoti bazar dayarini ifado etmasa doa, giymotlondirilmo prosesinds bu ciir bazar

molumatlarinin tohlilinin naticalarini diggetlo arasdirmaq lazimdr.

Olverigsiz vo ya azalan konyukturali bazarlarda ¢oxlu “maraqli saticin1” hamiso tapmaq
olmur. Bazi sovdalogsmalor 6ziinde maliyys macburiliyini va ya saticilarin real raziliginin
olmadig1 vo ya gismon oldugu sortlor altinda baglanila bilor. Qiymatlondirici belo bazarin
biitiin amillorini nozoro almali vo bazar1 daha yaxsi oks etdiron konkret sovdslogmolorin
¢okisini gqeyd etmolidir. ©mlak horracinda tosviyyacinin (logvedonin) vazifosi maksimal
qiymatin alds edilmasidir. Lakin, sévdalosma kifayat qodor doqiq vo davamli marketing
aparilmadan yekunlaga bilor. Qiymaotlondirici bu cilir amoliyyatlarin bazar doyorinin
miuoyyanlosdirilmosi sortlorine no doracods uygun oldugunu toyin etmoali vo onlarin

cokilorini miioyyonlosdirmalidir.

Kaskin qiymot toroddiidlori ilo xarakterizo edilon kegici bazar dovrlorindo real
sOvdologmolordon qgeyd edilon ¢okilorin(emsallarin) se¢ilmosindo buraxilan sohvlor
qiymatlondirilon amlakin haddan yiiksok vo ya nisbaton asagi qiymotlondirilmasi riskini
yaradir. Bu risk homg¢inin asassiz bazar proqnozlarindan da yarana bilor. Belo soraitdo
qiymatlondirici bazarin cari voziyyetini vo oradaki movcud tomayiillori doqiq tohlil vo
sorh etmoklo caligmalidir ki, hesabatda onun todqiqatinin naticolori hartarafli suratdos

askara ¢ixsin.

Bazar doyari konsepsiyasina goro bazar doyarini mioyyanlosdiron soévdalosmalords
milkiyyot aciq satisa Kkifayat godor uzun vaxt miiddotinds vo adekvat reklamla
cixariimalidir. Giiman edilir ki, bu horakatlor faktiki giymatlondirma vaxtindan avval
golir. Dasinmaz omlaki nadir hesab etmik miimkiindiir. Adoton, dasinmaz omlak uzun
miiddoto satilir vo dasinmaz omlak bazari daha az rosmilosdirilmisdir vo daha az
somaralidir (masalon, qeyds alinmis qiymotli kagizlara nisbaton). Bundan basqa, asas
aktivlor (daginmaz omlak) daha asag: likvidliys malikdirlor. Bu ciir amlak genis ictimai
birjada alqi-satq1 predmeti olmadigina goro osas vesaitlorin bazar doyorinin miioyysn

edilmosi zaman1 adekvat marketingo va danisiqlara daha ehtiyac duyulur.

Investisiya sirkatlorinin, penisya fondunun, trast???? sirkstlorin vo ya analoji formal
sirkotlorin uzunmiiddatli investisiyalarina aid olan golirli omlak obyektlorinin
qiymatlondirilmasi adoton miioyyanlosdirilmis bolgii sxemina uygun olaraq aktivlerin
fordi satig1 asasinda aparilir. Bu ciir aktivlerin mocmu, “portfel” bazar doyari onlarin ayri-

ayr1 komponentlarinin bazar doyarlarinin comindon yiiksok vo ya asagi ola bilor.



6.10.

6.11.

Istanilon giymatlondirmoada onun apariimasinin mogsad Vo vazifalori gostarilmalidir.
Ogar giymatlondirmanin moagsadi maliyys sonadlosdirilmasine hazirhglidirsa, onda
hesabatda gostorilmis biitiin basqga toloblora riayst eymoklo yanas: giymotlondirici 6z
hesabatinda har bir giymatlondirilon aktivin hansi sinfo aid oldugunu da aydinlasdirma-
lidir.

Miistosna hallarda dayar monfi ragomlorlo ifads oluna bilor. Bu ciir voziyyatlars icars
asasinda sahibolmanin bozi hallari, dasinmaz amlakin spesifik xiisusilosmis obyektlori,
dagitmanin (sékmoanin) torpaq sahosinin dayarindan yiiksok oldugu hallarda ekoloji
cohatdan faydasiz obyektlor vo s. aiddir.

7.0. Informasiyanin a¢iglanmasina olan talablar

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Qiymatlondirma hesabati birmonali olmayan sorho va ya hor hansi tohrifo imkan
vermamolidir. Bazar doayarinin miiayyanlosdirilmasi magsadils aparilan giymatlondirilma
bu Standartin 5-ci bolmasinin talablorina cavab vermolidir. Hesabatda bazar dayari
anlayisinin moveud standartdaki torifine osaslamildigi vo bununla barabar doyarin
faydalihq (vo yaxud da daha aglabatan istifado) prinsipine omoal edildiyi oks
etdirilmalidir. Bundan slavs hesabatda giymatlondirmanin imumi sartlori gisa va aydin

sokilda verilmoalidir.

Bazar doyerinin qiymotlondirilmasi zamani qiymetlondirici semarali qiymotlondirma
tarixini (doyorin miioyyelosdirildiyi tarix), giymsetlondirmonin mogsad vo vazifolorini,
hamginin naticalorin, miilahizalorin va hesabat royinin adekvat vo moantigi sorhinin tomin

edilmasinin digar mévcud meyarlarini dagiq sokildo miiayyanlosdirmalidir.

Bozi sortlor daxilinds doyarin alternativ. mioyyanlosdirilmasinin - miimkiinlkiyiino
baxmayaraq, giymatlondirici alternativ miiayyanlosdirmadan isitfads edarkan onun bazar

doayari kimi ifads edilmasina imkan verilmamasina ¢alismalidir.

Ogor giymatlondirma “daxili qiymatlondirici” torafindon aparilirsa, yani, ya miassisada
isloyan pesokar torafindon (giymatlondirilon amlak var vo hamin miiassisanin iscisi bu
giymotlondirmoni aparirir) vo ya mioassisonin maliyys hesabatinin vo maliyys
sonadlasdirilmasini aparmaga mosul olan miihasibat firmasi torafindan aparilarsa, onda
ya aktda, ya da giymatlondirma hesbatinda xiisusi maddada bu ciir garsiliglt slagonin

xarakteri vo méveudlugu 6z oksini tapmalidir.



8.0. Kanarlasma sartlari

Azorbaycan Respublikasi ganunvericiliyindo mioyyan hallarda giymatlondirmonin bazar
doyarinin  xiisusi miiayyanlosdirilmasi  tsullarindan istifado etmoklo hoyata kegirilmasi
gostorildiyi hallarda giymatlondirici movecud standartin gaydalarina riayst etmays bilor. ©gor
giymatlondirmanin naticasi Azarbaycan Respublikasinin yurisdiksiyasindan konara ¢ixirsa va
yaxud da yerli ganunvericiliya uygun olarag mioyyan edilmis bazar doyari beynolxalq
standartlara uygun galmazss, giymatlandirici giymatlondirms hesabatinda bu hallari geyd etmali
Vo bu standartdan konarlasmanin giyumatlondirma naticalarina hansi saviyyads tosir gostardiyini

miiayyan etmolidir.



MILLI QIYMOTLONDIRMO STANDARTLARI

Standart 4 (AMQS 4)

Bazar dayarindan farqli giymatlondirmo bazalan



1.Giris

1.1

1.2

1.3

2.0.

2.1.

2.2

3.0.

3.1.

3.2.

Hazirk: standart ikili toyinata malikdir: birincisi - bazar doyerindon forqlonon doyer
bazalarin1 miioyyonlosdirmok, sorh etmok vo onlarin totbiqi ii¢lin standarlar miioyyon

etmok; ikincisi homin doyarlorlo bazar doyeri arasinda forglondirmoe aparmaq .

Pesokar qiymatlondirmenin oksariyystinds aktivlorin qiymatlondirilmasi haqqinda sdhbat
gedir. Bazar doyori mothumundan istifado edilss do bozi vaziyyatlor bazar daysrinden
forqlonon giymotlondirme bazarlarinin tatbiqini talob edir. ©n vacib sort ondan ibaratdir
ki, ham qiymatlondiricilor, hom da qiymotlondirmenin naticalorindon istifads edonlor
bazar doyorino osaslanan qiymotlondirmonin  geyri-bazar bazalara osaslanan

qiymatlondirmadan forqlondirirlor.

Beynolxalq soviyyado bu vo ya digor 6lkolor giymoatlondirmonin geyri-bazar bazalarindan
istifadoyo miinasibotdo yanlis sorhlorin meydana ¢ixmasina yol vermomoys calisir.
Hazirk: standartlarin totbigine gors cavabdeh olan qiymetlondirici, qiymatlondirmaenin
naticalorindon istifads edonlor torafindon daha yaxs1 anlasilmasi moqgsadi ilo, on agillt vo
tadbirli vasitolordon istifads edorak, comiyyati yanlis fikirlor gatire bilacok vaziyyatlorden
uzaqlasaraq, hesabatlarda obyektiv molumatlarla méhkomlondirilmis naticolor togqdim

etmoklo miinasib qiymotlondirma bazalarinin Sec¢ilmasino tominat vermolidir.
Tatbigetmo saholori
Hazirki standart bazar doyarindan forqlonan qiymatlondirms bazalarina aiddir.

Milli Qiymoatlondirma Standartlarinda bazar doysrino maliyyo hesabatina miinasib olaraq
baza kimi baxilir. Miiossodo istifadosini davam etdirmok nozordo tutulmus osas
vosaitlordon s6hbot gedorkon movcud istifado iiclin bazar doyori - bazar doyorinin
totbiginin xiisusi vaziyyati toyin kimi edilir. Bu totbiqin daha somorali istifado prinsipino
zidd olsa da ona Bazar doyari konsepsiyasindan uzaglagma kimi deyil, xiisusi bir voziyyot

kimi baxmaq lazimdir.
Anlayislar

Istifado doyari. Doyarin bu ndvii verilmis omlakin torkib hissasi oldugu miiossisonin
doyoaring, geyd-sortsiz (miitloq) bu omlakin daha somorali istifadosino vo yaxud onun
satisindan alina bilocok pul mobloginin komiyyatine qoydugu omanoto osaslanir.
Beloliklo, sohbot konkret istifado variantindan, konkret istifado edon ficlin konkret

omlakin doyorindon vo onun bazarla olagesindon gedir.

Mohdud bazarli amlak. Bazarin xiisusi sortlorindon, 6z sociyyavi xiisusiyyatlorindon va
digor soraitlordon asili olaraq, verilmis anda potensial alicilarin ¢ox ki¢ik migdarmni colb
edon omlakdir. Mohdud bazarli omlakin osas forqli cohoti onun agiq bazarda satig
imkaninin olmamasi deyil, bir qayda olaraq, bu gabildon olan amlakin satisinin likvid

omlak ilo miigayisade daha uzun miiddatli marketing tolob etmasidir.



3.3.

3.3.1.

3.3.2.

3.3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Ixtisaslasmis omlak obyektlori, xiisusi toyinatli vo ya xiisusi konstruksiyali omlak
obyeklori. Bu mofhum 6z xiisusiyyatino goro konkret istifado edonlorin mohdud dairasi
ticlin faydaliliga malik olan vo agiq bazarda ¢ox nadir hallarda sahiblikde olan biznesin
torkibindo satilan (ogor imumumiyyatlo satilarsa) omlaka samil edilir. Bir ailslik evlor
daxil olmagqla tikintilorin oksariyyati «xiisusi toyinatli» obyektlor kimi saciyalonso do, bu
torif birinci ndvbade, ¢ox mohdud bazara malik olan vo ya he¢ bazari olmayan omlak
obyektlotino totbiq edilir. Neftayirma zavodlari, elekterik stansiyalari, gomi tomiri
zavodlar, ixtisaslagmis istehsalatlar,kilsolor,muzeylor, eloco do yerlosdiyi mokanda
muvafiq biznes va ya istehsalin 6ziinamoxsus xiisusiyyatlari ilo sortlonan obyektlor anyik

numunolordir.

Hazirk: standart uygun olaraq maliyys hesabatinin hazirlanmasi ilo slagadar aktivlorinin
qiymatlondirmosi aparilan miilkiyystgilor torofindon moggul edilon obyektlora

ixtisaslagsmis vo ya ixtisaslagmamis obyektlor kimi baxmagq olar.

Ixtisaslasmamis obyektlor bazar doyeri mofhumlarma uygun olaraq qiymotlondirilir.
Miiossodo istifadosini davam etdirmok nozordo tutulan obyektlor mévcud istifads iigiin

Bazar doyori asasinda qiymatlondirilir.

Ixtisaslagsmis omlak obyektlori ¢ox nadir hallarda aciq bazarda satilir. Bu sobobdon
maliyyo hesabati moqgsadi ilo onlart qiymoatlondirorkon ¢ox zaman mufaviq
informasiyalarin lazimi acgiglanmalart ilo birlikdo nozoro alinmagla ovozlonmoyo

masraflor metodundan istifada edilir.

Investisiya dayeri. Investisiya yatirimi mogsodilo konkret investor va ya investorlar qrupu
liclin amlakin doyeridir. Bu subyektiv mofhum konkret omlak obyekti ilo investisiya
yatiriminda miioyyon mogsod vo (vo ya) meyarlara malik olan konkret investor vo
investorlar qrupu arasinda olaqo yaradir. investisiya doyeri terminini investision amlakin

Bazar doyari mofhumu ilo qarigdirmaq olmaz.

Foaliyyotds olan miiassonin doyari biitovliikds biznesin doyeridir. Bu konsepsiya fasilosiz
foaliyyot gdstoron miiossisonin qiymatlondirilmosini nozords tutur. Buna asaslanaraq vo
umumi doyara qoyulan omanatloro muvatiq olaraq torkib hissolori iizro foaliyystds olan
miiassisonin  imumi doyorini  bolisdiirmak vo ya paylasdirmaq olar. Lakin bu

komponentlordon heg biri 6z-6zliiyiindo bazar doyarini togkil etmir.

Sigorta doyari sigorta miigavilosi vo ya polisinin miiddealarinin nazords tutdugu omlak

doyoridir.

Vergiyo colbetmo mogsadlori iiglin doyor vo ya vergiqoyulan doyor. Omlak vergi
goyulusuna aid olan miivafiq normativ hiiquqi aktlarda gostorilmis toriflor osasinda
hesablanmis doyor bu qgobildon olan bozi sonadlordo bazar doyorino vergi qoyulusu

mogsadlori tiglin qiymatlondirmoys osas kimi istinad etmok miimkiin olsa da toyin



3.8.

3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

3.13.

edilmir. Qiymotlondirmo metodlar1 burada gostorilmis torif baximindan bazar doysrindon
forglonan naticalora sobab ola bilor.

Asinma nozoro alinmaqla ovozetmoys mosroflor. Bu metod torpaq sahoasinin moévcud
istifadosi 1iglin onun cari bazar doyorinin fiziki asinmalara gilizostlori ¢ixmaq vo
optimallagdirmanin biitiin miivafiq formalarin1 nozoro almaq sortilo yaxsilagdirmalarin
ovoz edilmosino (tokrar istehsalina) cari {imumi mosroflorlo birlikdo miioyyon
edilmasindon ibaradir. Dayarin geyri-bazar novii olan bu notico asinma nozoro alinmagla
ovazetmoyo masraflor adlanir. Bu natico adekvat potensial manfastlo vo ya miiassisonin

istehsal potensiali ilo uzlagsmalidir

Util doyori. Omlak obyexktinin olave tomiri vo tokmilosdirilmasi olmadan, onun
istifadasinin davam etdirilmasi ti¢lin deyil, satis magsadilo torkib hissasini taskil edan
materiallarin macmusu kimi baxilarkan, amlak obyextinin (torpaq sahasi istisna olmagla)
doyaridir. Bu doyar iimumi vo ya xalis (reallagdirma masraflori ¢ixilmagla) doyar ximi

ifads oluna bilar; sonuncu halda o, xalis reallasdirma doyari ilo uygun golo bilor.

Logv doyari vo ya mocburi satis doyari. Bazar doyorinin torifino miivafiq olaraq, adexvat
marketing aparmaq li¢iin kifayat godor olmayan miiddotdo omlakin satisindan real suratdo
alina bilocok doyor moblogidir. Bozi Olkolordo mocburi satis voziyyetlorindo, maragi
olmayan satict vo alicilarla, vo ya saticinin olverissiz voziyyoti haqda xabordar olan

alicilarla voziyyati aid etmok olar.

Xiisusi doyor. Bazar doyorindon daha ¢ox doyorin ekstraordinar elementino aid olan
termindir. Xisusi doyar, baxilan amlak obyektinin orazi cohatdon ona yaxin olan diger
omlak obyexti ilo fiziki, funksional vo iqtisadi slagolori Sayssindo tozahiir eds bilar.
Xiisusi doyar timumiyyatlo bazar tiglin deyil, ya miisyyon miilkiyyatinin istifadosi {igiin,
ya da potensial miilkiyyatgi va istifado edon tiglin movcud ola bilacak alava dayari tomsil
edir, yani sohbot xiisusi maraga malix olan alicilardan gedir. Xiisusi doyor faaliyyatdo
olan miiassisonin dayarinin elementloari ilo alagads ola bilor. Qiymatlondirici bu mathumu
bazar doyorindon ayirmaga vo biitiin xiisusi forziyyolori aydin sokildo sorh etmoya
calismalidir.

Osas aktivlor vo Ya xiisusi vaziyyatlor ti¢iin daha saciyyavi olan digar doyer ifadslori bu

axtivlors aid olan standartlarinda miioyyon edilir.

Maliyys hesabatinin terminlari.

3.13.1. ©dalatli dayar - bu elo pul mablagidir ki, onun miigabilinds yaxs1 malumatlanmis maraqlh

toroflor arasinda aparilan xommersiya sovdasi naticasinds, axtivliorin mibadilasi vo ya

ohdalixlorin 6danilmasi bas vers bilor.

3.13.2. Amortizasiya moblogi. Aktivin alinmasina «tarixi» masroflor vo ya bu masroflori ovaz

edon digar kamiyyat, masalan, aktivin hesablasma galiq doyarini ¢ixmagla.



3.13.3. Aktiv mobdogi bir qayda olaraq pesokar solahiyyotli giymatlondiricilor torafindon
aparilmis giymatlondirma naticasinds miiayyan edilmis asas aktivlorin doyoridir.

3.13.4. Odonilon mablog. Miiossiso bu moblogi, axtivin sonraxi istifadoasi noticasindo (axtivi
reallagdirarkon galiq doyar do daxil olmagla) 6domays timid baslayir.

3.13.5. Reallagdirmanin xalis doyari. Satis masroflori vo sovdalosmonin tortib edilmosing
masraflari ¢ixilmagla miiassisa normal faaliyyot gostorarkon aktivin hesablasma satis giymotidir.
Reallagdirma zamani xalis doyarin xomiyyati, yalmz bazar doyari torifino daxil olan biitiin
soraitlora riayat edilon hallarda, reallagdirma masroflori ¢ixilmagla bazar doyarina yaxindir.
Xisusiloa, bazar dayari tizra sovdalogsmoanin bas tutmasi tigiin kifayat godar vaxtin olmasi nozards
tutulur. Bazar doyari, bir gayda olarag, imumi xamiyyati — reallasdirma iizro masraflor ¢ixilana
goadar «nominal doyari» tomsil edir.

3.13.6. Itirilmis axtivin doyari. Bazar yanasmasinda — obyexti moasgul edon miilkiyyat¢i {igiin
mosraflordir. Miilkiyyatcinin bazarda avoazedici - obyekt axtardigi hallarda, homginin ovozetmoys
xalis cari masroflor adlanir. Qeyri-bazar yanasmasinda — axtivin indiki miilkiyyatci ti¢iin, hamin
aktivin ki xkomiyyatdon boyiiyiino borabor olan dayaridir (homin miilkiyyat¢i iicin onun
faydaliligin1 doyari vo ya o, reallagdirilarkon vo ya xaric edilorkon aktivin doayari). Sonuncu
torifdo itirilmis aktivin doayari foaliyyatdo olan miiassisanin bir hissasi kimi aktivlorin istifados
doyari konsepsiyasi (eyri-bazar xiisusiyyatini okS etdiron giymotlondirmo bazasina bir
nimunadir va o bazan «itirilmis axtivin optimal dayari» adlandirilir.

4.0. Maliyys hesabatinin standarlari ilo garsiligl slage

4.1.  Tacriibadas, miihasibat ugotu magsadlori tigiin giymatlondirma terminlori vo metodlarinin
totbigine miinasibatdo garisighq movecuddur. Bu nov problemlordon uzaglasmag magsadi ilo
giymatlondirmo bazasi ximi bazar doyarino aid olan standarti, bazar doyarindon forgli olan
giymatlondirma bazasina aid olan standarti, maliyys hesabati tigin giymatlondirmays aid olan
standarti isloyib hazirlamisdir.  Onlar elo qurulmusdur i, miihasibat ugotuna aidiyyati olan
giymotlondirmo standartlarina miinasibstdo gostorislorlo giymatlondiricilori, miihasiblori vo
ictimaiyyati tachiz etmax miimxkiin olsun.

4.2. Maliyys hesabatinin beynslxalq standartlarina miivafiq olarag, maliyys hesabatinin
moqsadi, hesabati tortib edilon miassisonin faaliyyatini vo maliyys vaziyyatinin noticalori
obyextiv sokildo oks etdirmoxdir. Belolixlo, maliyys hesabati standartlarina, miiassisonin 6ziiniin
dayarini giymatlondirilmasinds miinasiboatlor gostorislor daxil edilmir. Bu mosalonin sonraki
izah1 standart 3-iin moatninda verilmisdir.

4.3. Maliyyo hesabati standartlari tosbit olunmus axktivlorin giymotlondirmo naticalorinin,
miiossisonin maliyys hesabati sanadlorinds miimkiin aksini talab olunan tisullarini nazards tutur.
Onlar cari bazar giymotlondirmolorins vo ya «tarixi» mosraflor haqda razilasmalara istinad edon
digor bazarlara aiddir.



4.4. Asinma nazors alimmaqla ovozetmoya maosraflor metodu ixtisaslagmis omlak obyektlorinin
geyri-bazar qgiymotlondirma metodudur vo miinasib vaziyyotlordo maliyys hesabati tigiin
qiymatlondirilmadas istifads edils bilor.
5.0.Standartin toloblori
5.1.Bazar doyorindon forqlonon ilkin sortloro osaslanan masaloslorin icrasina baslamazdan onco,
giymatlondirici:
5.1.1. Hall edilmali problemi lazimi saviyyads eynilogdirmali va masalonin icrasinin yanligliqlara
sobob olan vo verilmis soraitloro uygun olmayan noticolors sobob olmayacagina tominat
vermolidir.
5.1.2. Hazirki standartlara vo qiymatlondirmonin digor iimumgobuledilmis prinsiplorino miivafiq
olaraq verilmis mosoloni icra etmok liclin kifayst godor biliklors, tocriibaya, soristoyo malik
olduguna omin olmalidir vo yaxud oks toqdirdo:
(1) mosaloni gobul edona godor biitiin movcud uygunsuzluglar haqda miistoriya  xabar
vermoli;
(2) mosoaloni samarali icra etmoak tigiin zaruri olan, biitiin miivafiq addimlar1 atmali; eloco do
(3) is yekunlasdirildigdan sonra, toqdim edilmis hesabatda bu voziyyati vo atilmis addimlart
aciglamalidir.
5.2. Qeyri-bazar qiymatlondirilmasi aparilarkon qiymatlondirici, etimad gostorilmis
giymatlondirmoni aparmagq {i¢lin zoruri olan metod vo {isullari, bilmali vo diizgiin totbiq

etmolidir.

5.3. Bazar doyaeri ilo geyri-bazar doyeri arasinda anlasilmazliq yaranmasi imkaninin qarsisini

almaq moqsadile qiymatlondirici agagidaki gdstorilonlori yerino yetirmolidir;

5.3.1. Qiymsatlondirilmali amlaki eynilogdirmali;

5.3.2. Qiymotlondirmali omlak ilo bagli hiiquqglari eynilosdirmali;

5.3.3. Qiymatlondirmanin magsad va nazards tutulan istifadesini miioyysn etmali;

5.3.4. Hesablanan dayarin ndviinii miioyyan etmali;

5.3.5. Qiymsatlondirilon omlakin todqiq edilmasi vo ya miivafiq molumatlar1 agiqlamali;

5.3.6. Istonilon xiisusi mohdudlasdiric1 sortlori agiqlamal;

5.3.7. Qiymotlondirms tarixini miioyyon etmak;

5.3.8. ilin molumatlarini isloyib hazirlamali vo tohlil etmali, eloca do verilmis mosoloys
miivafiq goraitlori dyronmali;

5.3.9. Hesabatda toqdim edilmis qiymotlondirmonin, oagor moesalo bazar doyorindon forgli
giymatlondirmo bazasina aiddirso, bazar doyorinin hesablanma komiyyati olmadigini qeyd

etmoli;



5.4.  Bozi soraitlorde geyri-bazar doyar bazalarindan istifads vo totbiq edilmesi konsepsiyalari
miinasib olsa da, gqiymetlondirici, agor s6hbat bu név doyarin tapilmasi vo onun haqqinda
hesabatin tortib edilmasindon gedirss, onun bazar doyorinin oksi hesab etmok {i¢iin zoruri
osaslarin olmayacagina tominat vermalidir.

6.0.Qeydlor

6.1. Konkret miiossiso iigiin omlakin faydaliligi, bazar vo ya verilmis miiossiso noqteyi-

nozorindon faydalilifindan forglons bilor. Ona géro do maliyys hesabatinda vo aktivlorin onunla

bagl olan giymotlondirilmosindo, maliyys hesabatinda oks olunmali vo bazarda gobul edilmis
doyarloarlo, maliyys hesabat1 iiciin qiymotlondirmo bazasi kimi istifads edilmoyon qeyri-bazar
doyori ndvlori arasinda forqlondirmo aparmaq zoruridir.

6.2. Istifado doyeri (bax 3.1) vo ya itirilmis aktivin doyarinin bozi istifado variantlari (bax, band

3,13,6) istifadogi noqteyi nozorindon geyri-bazar doyorinin hesablanmis bazasidir. Bozon onu

“miioyyon istifado edon vo ya miilkiyyatci liclin doyor” do adlandirirlar. Miibadilo doyori aktivo

miilkiyyat hiiquglarinin abstrakt miibadilosi bas veron bazar torofindon gobul edilmis doyardir.

Maliyyo hesabati iigiin totbiq edilon hesabat torofindon bazar doyorino verilmis torif istifado

doyari deyil, miibadilo doyari prinsipinoe asaslanmigdir.

6.3. Istifado doyori vo miibadilo doyeri ifadslorinin miivafiq izahatlar olmadan totbiq edilmosi
anlagsmazliglara sobab ola bilor. Qarsiligli meydana ¢ixan hallardan uzaqlasmaq lazimdir.

6.4. Omlak bazar doyorindon forqlonon bazalara osason qiymetlondirilo bilor, yaxud torifs
miivafiq olaraq bazara doyorini oks etdirmoyan giymat {izro aldon-alo kego bilor. Dayarin bu nov
alternativ bazalar1 obyektin faydaliligina geyri bazar baxis1 ve qeyri-adi sortlori ifado eds bilor.
Foaliyyatdo olan miiessisonin dayarina xiisusi doyar, macburi satig zamani doayar, util doyari vo
reallagdirmanin xalis doyari mathumlarini misal kimi gostormok olar.

6.5. Foaliyyotdo olan miisssisonin doyori mdvcud biznesa-onun torkib hissalorindon hor birinin
bazar doyori deyil, mahz onun aktivino aid olan doyarlordir. Ayri-ayrt aktivlorin  doyari
foaliyyotdo olan miiossisonin torkib hissslori kimi, onlarin {imumiyystlo biznesin doyorine
omanoati 9sasinda miioyyaon edilir. Adoton onu konkret biznes vo bu biznesin miilkiyyatcisi ilo

bagli olaraq dyrandikds, onlarin istifado doyari hesab edilir.

6.6. Istifado doyari tosadiifon amlakin bazar doyarino uygun ola bilor. ©gor miiossisa ondan,
anoloji amtoa vo xidmatlorin istehsalgilarindan daha boyiik fayda vo qazancla istifads edos bilso
idi, istifado dayari amlakin bazar doyarindon yiiksok ola bilordi. Digor torafdon, istifado doyari,
ogor miiossiso amlak obyektindon tam qiivvasilo vo maksimal somoraliklos istifads etmirss, bazar
doyorindon asagi ola bilor. Eyni zamanda, ogor miiossiso istehsala xiisusi hiiquqlara,

ekstroordinar kontraktlara, nadir patent vo lisenziyalara, miioyyon sahado boyiik tocriiboya,



xiisusi quidvillo vo miiessiso satilarkon yeni miilkiyyotciys verilmoyon digor toxunulmaz

aktivloro malikdirso, istifado doyori bazar doyarindon yiiksok ola bilor.

6.7.

6.8.

6.9.

6.10.

6.11.

Xiisusi doyer nadir yerlosmo mokani ilo, miistosna bazar soraitlorindo miivoqqgoti voziyyat
ilo vo ya xiisusi maraga malik olan alicinin 6domays hazir oldugu slave mablog ilo
olagodar olaraq omlak obyektino aid edilo bilor. Xiisusi doyarin bu ndv elementi
hesabatda, hazirki stabdartlarda verilmis bazar doyori torifino miivafiq olaraq miioyyon
edilon bazar doyorindon ayriligda gostorilo bilor. ©mlakin xiisusi doyori onun bazar
doyerinin hesablanmasina daxil edilmomalidir, ¢iinki bu ciir prosedura yanlisliga sobob
olar.

Miihasibat ucotunda istifado edilon odalatli bazar terminino bazar doyari terminindon osash
surotdo forglonir. Odaloti doyar vo bazar doyorinin bozi soraitlordo miqdar qiymatlori
uygun golso do,onlarin toriflori uygun golmir. Masolon, adalstli doyarin miioyyon edilmasi,
bazar doyori anlayisinin torifindo gostorilmis, satisin miitogokkil qaydada aparilmasi ii¢lin
adekvat vaxta vo mocburiyyatin hor hansi formasinin olmamasina miinasibotdo qoyulan
toloblors uygun golmoyo bilor.

Mocburi satis ekstrordinar vo qeyri-saciyyavi soraitlordo logv edilmosi ilo olagodar olaraq
miloyyon edilon vo bir gayda olaraq, marketing dovriiniin azligini, lazimi agkarligin
yoxlugunu, bazon iso saticinin macbur edilmoasi vo (vo ya) macburiyystlo reallagdirmant
oks etdiron qiymoti nozordo tutur. Bu sobablordon mocburi satis ilo vo ya borclara gors satis
ilo bagli olan vo macburi satig doyari adlanan qiymot bazar doyorini oks etdirmir. Macburi
satis vo ya borclara goro satis zamani ddenilon qiymot - real hogigetin faktidir. Umumi
hallarda, xarakterino vo bu ndv roylorin ifado edilmosi li¢iin tolob olunan obyektiv
subyektiv  forziyyo vo ehtimallarin  doracesine  goro  qiymatlondiriciys  onu
prognozlasdirmaq c¢ox ¢atin olur. Macburi satis doyari (vo ya qiymati) terminina,
homginin logvetma doyori altinda da tesadiif edilos bilor.

Util doyori omlakin ilkin toyinati vo funksiyalari ndqteyi-nazorinden,onun faydali
istifadesinin nozordo tutulmus miiddstinin sonunda omlakin (torpaq saholori miistosna
olmagqla) gozlonilon cari qiymatinin ifadosidir. Util doyori mafthumu aktivin, onda nazordo
tutulmus ilkin istifade baximindan deyil, logvedilms qaydasinda satis1 ndqteyi-nazarindon
qiymatlondirildiyini nazorde tutur. Bu konteksdo wutil doyeri miihasibat ugotu
terminalogiyasinda, artiq miiossiso torofindon istifado edilmoyon aktiv ligilin
reallasdirmanin xalis moblogi kimi do molumdur.

Util doyori omlakin sonradan faydali istifado edilmoyoacoyini nozords tutmur. Util {i¢iin

satilmis omlak obyektlori, yenidon qurula, analoji vo ya basqa ndv istifado {i¢lin yenidon



toskil edilo bilor vo ya halo istismar edilon bagqa oamlak ii¢lin ehtiyat hissosi monbayi ola
bilar. Nohayat, util doyari yenidon emal ii¢iin xammal doyarini ds ifads eds bilor.

7.0. informasiyanin agiqlanmasina miinasibatda toloblor

7.1. Qiymotlondirmo haqda hesabatlar yanligliqlara sobob olmamalidir. Miixtolif 6lkalordo
hesabatlar ii¢iin konkret standartlar forqlons bilor, lakin qiymatlondirici miitloq hesabatda, on az1
6,3 bondindo sadalanmis bondlori daxil etmolidir. Doyarin geyri-bazar bazalarma osaslanan
giymatlondiricilor iiclin hesabatda, xiisusilo giymotlondirmonin mogsadlorini vo onun nozordo
tutulmus totbiqindo naticalorini aydin sokildo gostormak, eloco do giymotlondirmonin hesablama

bazasini, onun totbiq edilmasini vo onun mohdudiyyatlorini tam agmaq zoruridir.



MILLI QIYMOTLONDIRMO STANDARTI

Standart 5 (AMQS 5)

Qiymatlondirms hesabatinin tartibi



1. Giris

1.1 Qiymatlondirma prosesinin sonuncu marhalasi olan giymatlondirme hesabatinin torkibine
doyar, qiymotlondirmoa bazasi, qiymotlondirmonin moqsadi haqqinda roylor, homginin biitiin
ehtimal vo mohdudlagdirict sortlor daxil edilmoalidir. Qiymotlondirme hesabatina, doyeri
miioyyanlosdirmak {iciin istifads olunan {isul va tocriiboys asaslanan qaydalar da daxil edilo bilor.
Bu, qiymotlondirmo hesabatini nozordon kegiron soxso giymotlondirma prosesini  vo
giymatlondirmo zamanu istifads edilon faktlar1 basa diismoys kdmok edir.

1.2  Qiymatlondirms hesabat1 dayarlo bagli yekun roylari ohato edir. Onun torkibine, hamginin
giymatlondirici vo giymotlondirmo tarixi haqqinda molumatlar daxil edilir. Hesabatda omlak vo
omlak tizorindo miilkiyyst hiiquglart gosterilir, lazzmi qiymetlondirmolor eynilogdirilir,
giymotlondirmo bazasi vo qiymotlondirmo noticolorinin  ehtimal olunan istifadosi
miloyyonlogdirilir. Hesabatda biitiin ehtimallar vo mohdudlasdirict sortlor agiglanir,
giymotlondirmo tarixi vo hesabatin tortibi geyd olunur, obyektin yoxlanma xarakteri tosvir
olunur, homg¢inin hazirki standartin istifadosino vo standartdan miimkiin konarlagmalar
osaslandirilir. Hesabat gqiymotlondirici torafindon imzalanir.

1.3. Bu standart giymotlondirma hesabatinin qiymoatlondirma prosesinds vacib rol oynamasini
nozors alaraq hesabata asagidaki toloblori toyin edir:

1.3.1 Hesabat yliksok pesokar toloblors miivafiq hazirlanmalidir;

1.3.2. Hesabata biitiin lazimi elementlor daxil edilmalidir.

2. Tatbiq sahasi

2.1 Hesabata aid olan toloblor hazirki standartda ohato olunmusdur vo giymotlondirmo
hesabatinin biitlin ndvlorns totbiq edilir.
2.2. Qiymotlondirmo hesabatinin tortibino olan tolobloro riayot edilmosi hom sorbost

qiymatlondirici, hom do daxili qiymatlondirici iiclin zoruridir. Maliyyos hesabati, kreditlorin
verilmosi kimi xiisusi moagsadlors vo xiisusi amlak ndvlorini shato edon qiymotlondirmalors forqli
taloblor qoyula bilor.

3 Anlayislar

3.1. Qiymoatlondirma hesabati. Qiymoatlondirma hesabati giymatlondirmonin aparilmasi ii¢lin
analitik Usullarin vo qiymoatlondirmenin hoyata kecirilmasi sabobinin veo maogsadlorinin,
homg¢inin, doyarin miioyyanlogdirilmasi {iclin aparilan tohlillorin oks olundugu sonoddir.
Hesabata homg¢inin, qiymatlondirmo prosesinds istifado olunan analitik iisullarin izah1 daxil ola
bilor vo dayarin miioyyanlosdirilmasi zamani aparilan tohlilds istifado olunan ohomiyyatli
molumatlar gostorils bilor. Qiymatlondirma hesabati yazili vo sifahi formada ola bilor. Hesabatin
novi, mozmunu vo hocmi ehtimal olunan istifadociys, ganununun talobloring, omlak novlorino,
xaraktering vo qiymatlondirme tapsiriginin xiisusiyyatine miivafiq doyisir.

Qiymatlandirmoa sertifikati vo giymatlondirma hesabati terminlori bozon eyni monani ifado edir.
Bozi dlkelorde giymetlondirme sertifikatt qiymatlondiricinin omlakin yekun qiymotlondirmo
naticasini tosdiq etdiyi sonadi bildirir. Qiymoatlondirma sertifikati adston kigik hacmli sonad
formasinda olmasina baxmayaraq, bazon hom do otrafli hesabat formasinda da ola bilor.
Sertifikat qiymetlondirmo tarixini, qiymetlondirmonin aparilma mogsodini, giymotlondirmo
hesabatinin tortib edildiyi tarixi, qiymetlondirme zamani edilon ehtimallari, qiymetlondiricinin
adini, linvanini vo ixtisasini ohato edir. Digor 6lkolords istifads olunan dayar sertifikati, istifado
edilon faktlarin dogrulugunu, tohlilin yalniz irali siiriilmiis ehtimallara miivafiq oldugunu,
giymotlondiriciya verilon muzdun hesabatin mozmununa heg¢ bir tosir gostormodiyini vo
giymatlondirmonin etik normalara vo pesokar standartlara miivafiq aparilmasinin qiymatlondirici
torofindon tosdiq edildiyi boyanat formasindadir.



3.2. Sifahi hesabat. Mistoriyo sifahi sokildo bildirilon vo giymotlondirmonin mohkomoys
ekspertlorin ifadosi vo ya boyanati vasitosi ilo toqdim edilon noticosidir. Miistoriyoa sifahi
bildirilon hesabat is sonadi ilo tosdiq olunmalidir vo an azi qiymotlondirmoenin yazili naticasi
slava olunmalidir.

3.3.  Yazili hesabat. Elektron forma da daxil olmaqla, miistoriyo yazili sokilde bildirilon
qiymatlondirmanin noticasidir. Yazili hesabatlar 6ziino ya biitiin arasdirilmis materiallarin vo
doyar haqqinda rayin toyinati ii¢iin aparilan tohlillorin oks olundugu slave sonadlori, yaxud da
dovrii yenidon giymotlondirmoni, ddvlat vo ya digor agentliklor torofindon istifado olunan forma
vo ya miistoriys moktub kimi qisaldilmis sonadlori daxil eds bilor.

3.4. Qiymatlondirmonin aparilmast iigiin tapsirigin miiayyan olunmast qiymotlondirmonin
mozmununu, maqsadini, totbiq sahasini toyin edon vo giymotlondirmoenin aparilmasi ilo bagl
istonilon qeyri-adekvat fikri aradan qaldiran qiymotlondirmo prosesinin ilk addimidir.
Qiymotlondirici hesabatda aparilan tohlil, molumat vo noticolorin giymatlondirmo tapsiriginda
gostorilmis tolobloro miivafiq olduguna tominat verir. Qiymatlondirma tapsirig 6ziino asagidaki
elementlori daxil edir:

3.4.1. Qymotlondirilon dasinmaz, dasmar omlaklar (osas vasitolor, mebel, miilkiin ayrilmaz
hissolori vo avadanliq) vo ya digor amlaklar, lazimi qiymatlondirms vo diger omlak siniflorinin
eynilosdirilmasi

3.4.2. Omlak {izorindo hiiquglarin (fordi miiossiso, sorikli vo ya soxsi maraq) lazimi
giymatlondirilmasinin eynilogdirilmasi

3.4.3. Qiymotlondirmonin ehtimal olunan istifadesi vo bununla bagli mahdudiyyetlor. Istanilon
submiiqavilslorin, calbedilon agentlorin vo onlarin isdoki rolunun geyd olunmasi

3.4.4. Tosis edilon dayarin baza vo ndviiniin miioyyan edilmasi

3.4.5.  Ehtimal olunan hesabat tarixinin miioyyan edilmasi

3.4.6. Qiymotlondirmanin magsadlorinin eynilosdirilmasi, qiymatlondirmo vo hesabatin totbiq
saholori

3.4.7. Qiymoatlondirmonin asaslandig1 potensial vo mohdudlasdirict sortlorin eynilogdirilmasi

3.5. Uygunlug haqqinda bildirig. Qiymatlondiricinin 6z isindo AQC-nin “Peso Etikasi
Kodeks”inin etik prinsip vo toloblorino riayst etmosinin tosdiqidir. Uygunluq bildirisinin
mozmunu 5.1.11 vo 5.1.11.1 paraqraflarinda agiglanmisdir.

3.6. Xiisusi, geyri-adi ehtimallar. Omlakin oldo olunmasi prosesinin sonuna gador alict omlakin
voziyyati barads sorgu yolu ilo kompleks arasdirmalar hoyata kecirir. Qiymatlondirici ti¢lin bu
clir arasdirmalarin naticolori haqqinda ehtimallar irali stirmok vo sifaris¢i torofindon irali siiriilon
molumatlara asason 6z naticasini bildirmak normal sayilir. Xiisusi, qeyri-adi ehtimallara todqiqat
prosesindo ortaya ¢ixan suallarla bagli olan olavo ehtimallar aid ola bilor; onlar hom do digor
problemlorlo do bagli ola bilor. Mosalon, alicimin xarakteri, omlakin fiziki voziyyati,
cirklonmonin soviyyasi vo ya golocok inkisafin miimkiinliiyii (bax bond 5.1.7)

4. Maliyya hesabati standartlari il qarsiligh alaqo

4.1. Bu mimkiin olan halda, qiymotlondirmo hesabati Beynolxalq Maliyyo Hesabatlari
Standartinin (BMHS) vo dovlet sektoru iiglin beynalxalq maliyys hesabatlar1 standartinin
toloblorino miivafiq olmalidir.

5. Qiymoatlondirma hesabatinin tartibina dair qaydalar

Hazirki standarta miivafiq qiymoatlondirme aparmaq {Uglin qiymetlondirici “Peso etika”
Kodeksinin toloblorina riayat etmolidir.

5.1.  Qiymatlondirme haqqinda har bir hesabat asagidaki toloblore miivafiq olmalidir.

5.1.1. Doyar haqqinda agiq vo doqiq noticalori oks etdirmoli, he¢ bir sokildo anlagilmazliga
sobab olmamali;



5.1.2. Qiymotlondirmo hesabatinda miistori, qiymatlondirmonin ehtimal olunan istifadesi vo
miivafiq tarixlor geyd olunmalidir.

5.1.2.1. Dayarin miioyyon edildiyi tarix;

5.1.2.2. Hesabatin tortib edildiyi tarix;

5.1.2.3. Qiymatlondirilon obyektin toftis tarixi;
5.1.3. Qiymatlondirmos hesabatinda qiymatlondirms bazasinin, o climlodon doyarin novii konkret
olaraq miioyyonlosdirilmalidir
5.1.4. Qiymotlondirmo hesabatinda qiymaotlondirilon obyektlorin  eynilosdirilmali  vo
sociyyalondirilmalidir.

5.1.4.1 . Qiymatlondirilon omlak tizorindo hiiquglar1 vo maraqlari

5.1.4.2. ©mlakin fiziki vo hiiquqi saciyyosi;

5.1.4.3. Osas omlak kateqoriyalarindan forqli giymoalondirmoys daxil olan omlak siniflori;
5.1.5. Qiymotlondirmo hesabatinda doyorin miioyyon edilmasino birbasa tosir gostoran biitlin
ehtimal vo mohdudlasdirici sortlorin xiilasasi daxil olmalidir;
5.1.6. Qiymatlondirms hesabatinda doyar haqqinda bildirise birbasa tosir gdstaran biitiin ehtimal
vo mohdudlasdirict sartlorin formulast daxil edilmalidir;
5.1.7.  Qiymolondirmo hesabatinda xiisusi, osas vo ya qeyri-adi ehtimallar vo bu ciir soraitlorin
yaranma ehtimallar1 miioyyanlogmolidir;
5.18. Qiymotlondirma hesabatinda tohlil edilon molumat vo gostaricilorin  tasviri,
giymotlondirmado istifado olunmus yanasma vo qiymotlondirmo iisulu, homginin, hesabatda
istifada olunan tohlil, fikir vo naticalore asaslanan miilahizalor gostarilmalidir;
5.1.9. Qiymotlondirmo hesabatinda onun qiymotlondirici vo istifadogi iiglin moxfi olmasi vo
giymoatlondiricinin har hansi {iglincii torofin hesabata osaslandigi toqdirdo he¢ bir mosuliyyot
dasimadig ifado edon bildiris olmalidir.
5.1.10. Hesabata giymotlondirmonin MQS-o miivafiq aparildigini tosdiq edon bildiris daxil
edilmoali, hom¢inin hesabatda MQS-in taloblorindon istonilon konarlagmalar tosvir olunmalidir.
Hesabatda MQS-in Pego Etika kodeksino miivafiq istonilon konarlagmalarin izahi olmalidir.

5.1.10.1. Uygunluq haqqinda har bir bildirigo asagidakilar daxil edilmalidir:
- hesabatda gostorilon faktlarin diizgilin olmast;
- tohlil vo noaticalorin yalniz bildirilmis ehtimal vo sortlorlo mohdudlasmast;
- giymaotlondiricinin qiymaotlondirilon amlaka he¢ bir maraginin olmamasi (agor belo maraq
varsa, onu bildirmak);
- qgiymatlondiricinin gorariin hesabatin istonilon aspektindon asili olmamast;
qiymatlondirmanin MQS-in Peso Etika kodeksina miivafiq olmast;
qiymatlondiricinin tohsilinin lazimi talablors miivafiq olmasi;
giymatlondiricinin analoji amlakin qiymatlondirilmasi ils bagli tocriibasinin olmasi va
onun yerlosdiyi orazini dorindon tanimast,
- qgiymatlondiricinin omlakin soxsi toftisini hoyata kegirmosi;
- hesabatda qeyd olunan soxslordon basqa digor soxslorin hesabatin tortibine pesokar
komok gdéstormomasi.

5.1.11. Qiymatlondiricinin ad1, pesokar ixtisast vo imzas1 daxil etmolidir

5.2.  Qiymatlondirmas hesabati elektron pogt vasitasils dtiirtilorkan, qiymatlondirici hesabatdaki
matnin biitovliylinii qorumagq tigiin tadbirlar hayata kecirmali vo Gtiiriilma zamani heg bir sahve
yol verilmoyacoyino tominat vermolidir. Program tominati Gtiirmonin tohliikosizliyini tomin
etmolidir.

5.2.1. Otiirmonin xarakteri, tarixi, homginin qobulun tarixi vo toyinat oks olunmalidir. Program
tominat1 gdstorici vo motnin &tiiriilmoesinin keyfiyyatino va 6tiiriilon, qobul edilon molumatin
uygunluguna imkan vermali, homg¢inin hesabatin miisllifdon basqa he¢ kimin oxuya bilmomaosina
tomin etmolidir.



5.2.2. Qiymotlondirici roqgomsal imzanin (imzalarin) miidafiasina vo parol vasitasi ilo (PIN
kod), texniki miidafis (miihafizo kart1) vo ya digor vasitolorin biitov yoxlanisina tominat
vermalidir. Hesabatda elektron iisulla gqeyd olunmus imza aslo uygun sayilir vo hesabatin kagiz
nlimunasindoki yazili imza ilo eyni hiiquqi qliivvoys malikdir.

5.2.3. Elektron yolla otiiriilon hesabatin haqiqi elektron vo /vo ya kagiz nlimunasi
ganunvericilikdo gostorildiyt miiddstds (5 ildon az olmamagq sortilo) giymotlondirici torafindon
saxlanilmalidir. Elektron tisulla 6tiiriilon hesabat yazilarinin sonadi (fayli) elektron, maqnit vo ya
digor dastyicilarda saxlanila bilor.

5.3. Hesabatin togdimat formasi qiymaotlondirici torofindon(miigtori ilorazilasdirmaq sorti ilo)
qiymatlondirms tapsirigina asaslanaraq miisyyen edilir.

5.4. Hesabatin novii, maozmunu vo hacmi onun golocak istifadesindon, ganunvericiliyin
toloblorindon, amlak ndviindon, homginin onun xiisusiyyatindon vo giymoatlondirmonin aparilma
voziyyatindon asilidir.

5.5. Qiymoatlondirma  hesabatlarinin ~ hazirlanmasinda  istifado  edilon  sonodlor
giymatlondirmonin natico vo xiilasslorinin tominati iigiin is sonadlorinds (fayllarinda) saxlanmali
va qiymatlondirmadaon sonra 5 ildon az olmayan dévro qodar miihafizs edilmalidir.

6. Qeydlor

6.1.  Doyor haqqinda bildiris bazar gostoricilorino, alinmis naticonin tosdiglodiyi lisul vo
osaslara asaslanmalidir.

6.2. Qiymotlondirmo prosesindo yaranan suallara otrafli, montiqli vo metodiki yanagsmaya

uygun cavablar verilmolidir. Bu, istehlak¢iya qiymotlondirmo prosesini dork etmoyos vo
naticolors inanmaga imkan verir.

6.3. Qiymoatlondirici giymatlondirma hesabatini elo tortib etmolidir ki, istifadogi qiymotlondirici
torofindon iroli siiriilon fikirlori lazimi qaydada basa diigslin. Bununla yanasi, hesabat oxunaqli
olmal1 vo gqiymatlondirilon obyekt haqqinda biliys sahib olan soxsin maragina sabab olmalidir.
6.4. Hesabat qiymatlondirms prosesino aydin, soffaf vo biitdv yanagmani oks etdirmolidir.

7 Informasiyanin aciglanmasina taloblor

7.1.  Qiymotlondirmo daxili qiymotlondirici torofindon hoyata kecirildiyi toqdirdo konkret
sokildo giymatlondirma hesabatinda qiymatlondirici vo miiassisa arasindaki qarsiliqh slagenin
movcudlugu vo xarakterini agiqlamaq lazimdir.

7.2. Qiymatlondirici qiymatlondirmo tapsiriginin hoyata kegirilmosine qiymotlondirici kimi
deyil, azad agent, miiossiso maslohotgisi vo ya nozarot¢i kimi colb olunarsa, o, hesabatda
qiymatlondirms prosesinds oynadigi rolu qeyd etmalidir.

8.  Konarlasmalar

8.1 Qiymatlondirme hesabatinda qiymatlondirme haqqinda naticonin daha aydin ve daqiq ifads
edilmasing, ehtimal edilon istifadogiyo hesabati basa diiso bilmasi iiciin kifayst qodor molumat
togdim olunmasina, giymotlondirmays aid olan istonilon ehtimal vo mohdudlasdirict sortlorin
aciglanmasina dair toloblordon basqa heg bir konarlasmaya icazo verilmir.

8.2. Ogoar giymatlondiriciden yuxarida sadalanan toloblordon kenara ¢ixan va ya MQS-in va
MQS-nin Peso Etika Kodeksinin toloblorindon forqli toloblori ohato edon qiymotlondirmo
tapsinigint hoyata kecirmok tolob olunarsa, onda o, bu tapsinigi yalniz asagidakilara riayot
etmoklo hoyata kecira bilor:



8.2.1. Qiymatlondirici miioyyonlogdirmalidir ki, qiymatlondirmas tapsirig1 potensial istehlak¢ini
sohv fikra sdvq etmays yonaltmomisdir.

8.2.2. Qiymatlondirici miloyyanlosdirmalidir ki, aparilan qiymatlondirms kifayst qodor tamdir
vo alinmis natico ehtimal edilon magsad va istifads {igiin yetorinco inandirici vo diizglindiir.
8.2.3. Qiymatlondirici miistoriya maslohat gérmalidir ki, tapsiriga uygun tolimatlar Standartdan
konarlasma bolmosino daxil edilmoali vo qiymotlondirmo hesabatinda tam hocmi ilo oks
olunmalidir.

8.3.  Bazar doyearindon forqli konarlagmalarin yarandig1 har bir soraitds giymotlondirici bazar
doyarindon forqli doyar ndviinlin miioyyonlosdirilmasi faktini hesabatda aydin oks etdirmalidir.



MILLI QIYMOTLONDIRMO STANDARTI

Standart 6 (AMQS 6)

Qeyri-maddi aktivlarin qiymatlondirilmasi



1.0.Giris

1.1. Modvcud standart 4 osas mogsod giidiir: birincisi, geyri-maddi aktiv moathumlarin
eynilosdirmak; ikincisi, geyri-maddi aktivlors totbiq edilon doyar torifini miioyyon etmok;
lclincilisii,  geyri-maddi  aktivlori  giymotlondirorkon = hesabat  standartlarini
miioyyonlosdirmok; dordiinclisi, qeyri-maddi aktivlorin standart qiymotlondirmo

metodikalarindan bazi forqlori izah etmok.

1.2, Qeyri-maddi aktivlorin giymatlondirilmasi, qiymsatlondirilon aktivlorlo oslagoali monfoot
axininin  miloyyon edilmosi iglin  aktivlorin  vo totbiq edilon qgiymotlondirmo
metodikalarinin xidmatinin qaliq miiddatini eynilosdirmak, eloco do dayarin hesabatda
aydin, birmonali sokildo oks etdirilmosi iiclin mdvcud molumatlarin  miifassol

Oyronilmasini tolob edir.

1.3. MQS geyri-maddi aktivlorin qiymatlondirilmasi ilo olagadar olan sohv anlagsmalari vo ya
anlasilmazliglart miioyyon etmoyo ¢alisir. Movcud standartlar1 hoyata kecirmokdo
mosuliyyat dasityan giymatlondiricilor giymotlondirmonin naticolorindon istifado edonlor
torofindon basa diisiilmoni yaxsilasdirmaq mogsadilo biitiin zoruri vasitolordon istifado
edarak, ictimaiyyati yanlighga apara bilocok voziyystlorden yayinaraq vo hesabatlarda
obyektiv suratde osaslandirilmis hesablasma komiyyatlorindon istifado asasinda adekvat

tisullarin tatbiqini tomin etmolidir.

2.0. Tatbiq sahasi

21. MQS maliyyo hesabatti mogsadlori ilo aparilan  qgeyri-maddi aktivlorin
qiymatlondirilmasino aiddir. Qeyri-maddi aktivler ononovi olaraq, konkret foaliyyot
gostoron miiossiso kontekstindo qiymotlondirilso do, bozi soraitlordo basqa aktivlorlo

slagadar olmayan geyri-maddi aktivlorin qiymatlondirilmasine zarurat yaranir.

3.0. Anlayislar

3.1. Bazar doyori adekvat marketingdon (bazarlasma) sonra, koniillii alic1 ilo koniillii satict
arasindaki kommersiya sdvdalosmasi naticasinda qiymatlondirms tarixino omlakin olden-
olo kegmosini nozorde tutan pul mablogina borabor olan hesablagsma komiyyastidir. Bu
zaman har iki torafin mocburiyyot olmadan, qonastcil, selahiyyatli harokot etmosi nozordo
tutulur. Konkret geyri-maddi aktivo totbiq edilorkon, bu torif aktivdon daha somaroli
istifadoni vo onun satisindan alina bilocok pul mablagini nazars alaraq, homin aktivin malik

oldugu doyeri ifads edir.

3.2. Qeyri-maddi aktivler, 6z iqtisadi xiisusiyyatlori vasitosilo tozahiir edir. Onlar maddi
mahiyyoto malik deyil. Onlar 6z sahiblorini bazi hiiquq vo iistlinliiklorlo tomin edir, bir

gayda olaraq onlar {i¢iin miioyyon monfaost yaradirlar.



3.3.

3.3.1.

3.3.2.

3.3.3.

3.3.4.

3.4.

3.5.

3.6.

Qeyri-maddi aktivlor, monso etibarilo boazi hiiquqlar, garsiliqli miinasibatlor, geyri-maddi

elementlor qrupu, intellektual qabiliyyat bazasinda yaranmis aktivlor kimi tosnif edils bilor.

Hiiquglarin mévcudlugu, raziliq olds etmis toroflor arasinda bozi iqtisadi qazanclar almaq
moqsadilo baglanmig yazili vo ya sifahi sazisin sortlori ilo miioyyon edilir. Niimumo kimi

gondarislore sazislori, distribiitorlar va ya todariikgiilorlo kontraktlar: gdstormak olar.

Nozordo tutulan garsiligli miinasibotlor, adston kontrakt osasina malik olmur. Onlar
gQisamiiddotli olaraq, toroflor iiglin bdyiik giymoto malik ola bilor. Bu, omok
kollektivlorindo yaranmis miinasibotlor, miistorilor, todariikgiilor, distribiitorlar arasinda
olan spesifik qarsiliglh miinasibotlor, eloco do toroflor arasinda struktur qarsiligh
miinasibatlor ola bilar.

Qeyri-maddi elemetlorin qrupu biitiin eynilogdirilmis qeyri-maddi aktivlerin doyari
cixildigdan sonra qgeyri-maddi aktivlerin fimumi doyerinin qaligimi tomsil edir. Qrup
soklindo geyri-maddi element, sifaris¢ilorin (miistorilorin) sadiqliyi, tistolik golir vo qaliq
doyori mothumlaria osaslanir. Qrup soklinde geyri-maddi element ¢ox zaman qudvil
deyilir. Miixtolif dovrlordo qudvil, miistorilorin yenidon homin miisssisonin
xidmatlorindon istifadeetma meyli kimi, eynilogdirilon aktivlors adalotli monfastdon slava
miiassisa torafindon hasil edilon tstolik golir kimi, vo (vo ya) eynilosdirilon aktivlorin
torkib hissalorinin macmu dayarindon olave miiassisonin iistalik dayari kimi miioyyon
edilir.

Intellektual qabiliyyat, bir qayda olaraq, icazesiz istifadodon qanun torofindon miidafio
olunduguna goro, qeyri-maddi aktivlorin xiisusi kateqoriyasina daxil edilir. Niimuno
kimi, firma vo ticarot nisanlarini, miiollif hiiquqlari, patentlori, ticarot markalarini,

kommersiya sirrlorini vo nou-haunu gostormak olar.

Umumiyyatlo, miihasibat ucotu prinsiplori qeyri-maddi aktivlor mofhumunu, yalniz
iimumgobuledilmis, qanunla vo ya kontraktla miioyyon edilmis galig miiddot xidmotino
malik olan, miiossisonin 0zlindo ayrilan vo fordi surotdo ayrilan aktivloerlo

mohdudlasdirilir.

Qeyri-maddi aktivlor demoak olar ki, homiso miizakiro edilon miibadilo doyori deyil,
istehlak doyori mofhumu kontekstindo qiymatlondirilir. Miibadilo doyori bazar
miinasibatloring asaslanir, geyri-maddi aktivlor iso ¢ox nadir hallarda bazarda satilir.

Movcud istifado zamani bazar doyari miioyyan edilir. Oksor hallarda geyri-maddi aktivlor
bazarda satildiqda, adoton, mdvcud istifado zamani bazar doyori mofhumunun totbiqi

liclin miinasib olan soraitlordo bas verir.



3.7.

3.8.

Foaliyyat gOstoron miiassisonin doyori miioyyan edilmisdir. Adoton konkret foaliyyot
gostoran firmanin bir hissesi kimi qiymetlondirilon geyri-maddi aktivlerin doyorino bu

firma ii¢ilin foaliyyat gostoron miiessisonin doyarinin bir hissasi kimi baxila biler.

Investision doyor. Investisiyalasdirmanin miioyyon moqsadolorinda konkret investor vo
ya investorlar sinfi li¢lin miilkiyyot doyaridir. Bu subyektiv mofhum miilkiyyatin konkret
obyektini, miioyyon maoqsodlora vo investisiyalasdirma meyarina malik olan konkret
investor vo ya investorlar qrupu ilo olagolondirilir. “Investision doyer” terminin

investision miilkiyyatin bazar doyari mofthumu ils qarisdirmaq olmaz.

4.0.Miihasibat ucotu standartlari ilo qarsihiqh slaqgo

4.1.

4.2.

Miihasibat ugotu standartlarina miivafiq olaraq maliyys hesabatinin asas magsadi hamin
hesabatin tortib edildiyi miiassisonin maliyys vaziyyatini vo fasliyyatinin naticalorini

obyektiv oks etdirmokdir.

Miihasibat ugotu standartlari, maliyys sonadlorindo vo hesabatlarinda qeyri-maddi
aktivlori daxil edorok, asas (vo digor) aktivlorin doyorinin qiymotlondirilmosini oks
etdirmok {iclin zoruri vasaitlori toqdim edir. Onlar cari bazar vo retrospektiv doyari

hesablayarkon istifads edilon basqga bazarlara totbiq edilir.

5.0.Standartlarin ifads edilmosi

5.1.

5.1.1.

5.1.2.

Qeyri-maddi  aktivlerin  giymotlondirilmasi ilo bagli olan tapsirigin icrasina

baslamamisdan 6nco qiymaotlondirici:

Qiymatlondirilon aktivleri lazimi soviyyads eynilosdirmali vo tapsirigin icrasinin
birmonali olmayan interpritasiya edilmis vo ya konkret soraitloro uygun golmoyon

noaticolora sobob olmayacagina omin olmalidir;

O, standartlara vo timumgobuledilmis giymatlondirmo prinsiplorine miivafiq olaraq, isi
icra etmok ticlin kifayot qodor biliklora vo tocriiboyo malik olduguna omin olmalidir; vo

yaxud qiymatlondirici:
1) ohdaliklari gabul edona gadar istonilon uygunsuzlugu miistarinin digqatina gatdirmali;
2) tapsirigin keyfiyyatli icrasi ti¢iin biitiin zoruri addimlari atmali,

3) tapsirigi icra etdikdon sonra miisayiotedici hesabatda onun adekvat oks etditrilmasi

ticlin atilmis addimlar1 vo voziyyati aydin sokilds ifads etmolidir.



5.2.

5.3.

5.3.1.

5.3.2.
5.3.3.

5.3.4.
5.3.5.
5.3.6.
5.3.7.

5.3.8.

5.4.

Qeyri-maddi aktivlorin doyarini hesablayarkon, qiymotlondirici etibarli qiymotlondirma
aparmaq tucilin zoruri olan miioyyonlosdirilmis metod vo proseduralart diizgiin totbiq

etmoalidir.

Qeyri-maddi aktivlorin giymatlondirilmasinin yanlis anlanilma imkanim istisna etmok
iiclin giymotlondirici asagidaki foaliyyot sxemino riayot etmolidir:

Qiymatlondirilon aktivlori eynilosdirmak;
Qiymaotlondirilon aktivlor ils bagli olan hiiquqglari eynilogdirmak;

Qiymotlondirmonin moagsadini vo naticolorindon planlagdirilan istifado iisullarini

eynilosdirmak;

Hesablanan doyar ndviing torif vermak;

Qiymotlondirilon aktivlori tohlil etmoak vo ohomiyyaetli faktlart gdstormok;
Xiisusi saraitlori vo mohdudiyyatlori agkar etmak;

Qiymatlondirmonin somarali tarixini miisyyon etmak;

Tapsirigin icrasi ligiin shomiyyatli molumatlar1 almaq vo tohlil etmok;

Bozi hallarda qiymotlondirmonin qeyri-bazar bazalarindan istifads etmok miimkiin olsa
da, giymotlondirici eynilogdirmo apararkon vo hesabata bu nov doyor daxil edilorkon,
onun bazar doyori kimi toqdim edilmosi {igiin kifayot qodor ciddi osas olmasinin
qaygisina qalmalidir.

6.0.Faktiki materialin sarhi iizrs irali siiriilon taloblar;

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Qiymotlondirmo haqda hesabat birmonali olmayan sorho yol vermomoldir.
Qiymotlondiricinin vozifosing, hesabatin strukturuna on az1 yuxarida § 5,3-do sadalanmis

bandloarini daxil etmok aiddir.

Qiymotlondirmo haqda istonilon hesabata mohdudiyyastlorin siyahisi vo analoji bdlmo
daxil edilmolidir. Buna baxmayaraq, qiymatlondirici movciid standartlardan qanunsuz
konar¢ixmalara borast qazandirmaq {i¢iin mohdudiyystlor siyahisindan istifads

etmamolidir.

Qiymatlondirmo apararkon giymatlondirici qiymotlondirmanin somarali tarixinds etibarl
amillori nozoro alaraq montigsiz ehtimallar etmomolidir. Hesabatda biitiin ehtimallar

osaslandirilmis sokilda ifada edilmalidir.
Qiymatlondirma haqda har bir hesabata qiymotlondiricinin royi daxil edilmalidir.

Ogor qiymatlondirms daxili qiymatlondirici” torafindon, yoni qiymotlondirilon aktivlorin
sahibi olan miiassisade vo yaxud maliyys sonadlorinin vo ya bu miiassisonin maliyya

hesabatlarinin  aparilmasinda mosuliyyot dasiyan miihasib firmasinda isloyon



qiymatlondirici terafinden aparilirsa, qiymetlondirme haqda aktda vo ya hesabatda bu ciir

qarsiliglh miinasibatlorin xiisusiyyatini vo varligini gostoran xiisusi band olmalidir.
6.6.  Bagga hesabat sonoadlori mdvceiid standartlara zidd olmamalidir.
7.0. Standartdan konarlasmalar

7.1.  Ogor giymatlondiricidon mdvceiid standartlara uygun golmoyon tapsirigi icra etmok tolob
olunursa, o, bu vaziyyatlo yalniz asagidaki hallarda razilasa bilor:

7.1.1. Qiymotlondirici, isin naticalorini, qiymatlondiricinin hesabatindan vo xidmotlorindon
istifado edonlorin vo ya ictimaiyyotin casqinligina sobob olmayacagini miioyyon

etmoalidir.

7.1.2. Qiymotlondirici miistorini, tapsiriga standartlardan konar¢ixmalarin vo ya xiisusi
ehtimallarin daxil oldugu hagda xobordar etmolidir. Bu, 6z isinin noticolori kimi
qiymatlondirici torafindon tortib edilon hesabatda vo ya {iglincii toraf {iglin toqdimatda

tamamilo aks edilmalidir.



AZORBAYCAN QIYMOTLONDIRMO STANDARTI

Standart 7 (AMQS 7)

Istehsal vasitalorinin, masin vo avadanlglarin

qiymatlondirilmasi



1.0.

1.1.

1.2.

1.3.

Giris

Bu Standartda 4 mogsod garsiya qoyulur: birincisi istehsal vasitolorino, masinlara vo
avadanliga aid olan aktivlori eynilogsdirmok; ikincisi, istehsal vasitolorino, masinlara vo
avadanliga totbiq edilon doyor mofhumlarinin toriflorini izah etmok; ti¢linciisii, istehsal
vasitolorino, masinlara vo avadanligin qiymotlondirilmosi haqda hesabatlar iigiin
standartlar hazirlamaq; dordiinciisii, istehsal vasitolorinin, masinlarin vo avadanliglarin

giymatlondirilmasi tigiin istifads edilon standart metodlar1 nozordon kegirmak.

Istehsal vasitolorinin, masinlarin va avadanliglarin giymotlondirilmosi, maddi aktivlorin;
onlarla slagoli olan manfoot axinini miioyyon etmok {igiin aldo olan biitiin informasiyanin;
aktivlorin qaliq xidmati miiddatinin; eloco ds bu aktivlerin qiymatlondirilmasi tigiin tatbiq
edilon metod vo proseduralarin miifossol Gyronmosini tolob edir. Doyarin komiyyati

hesabatda miitloq vo aydin sokildo gostorilmalidir.

Standart istehsal vasitolorinin, masinlarin vo avadanligin sohv basa diisiilmosini vo
anlagsmazliglar istisna etmoyo calisir. Movciid Standartlan totbiq etmok mosuliyyotini
dasiyan qiymetlondiricilor, qiymatlondirmanin naticalorinin istifadogi torofindon basa
diisiilmosini  yaxsilagdirmaq maoqgsadilo biitlin zoruri vasitolordon istifado edorok,
ictimaiyyati yanlisliga dogru apara bilocok vaziyystlordon yayimnaraq vo hesabatlarda
obyektiv sokildo osaslandirilmis komiyyotlordon istifado edorok adekvat metodlarin

totbigini tomin etmolidir.

2.0. Tatbiq sahasi

Bu Standartdan maliyys hesabati hazirlanmasi {igiin, istehsal vasitalori, masinlar vo avadanliqlar

kimi tosnif edilon aktivlorin qiymatlondirilmasinds istifads edilir.

3.0.

3.1.

3.2.

3.2.1.

3.2.2.

Anlayislar

Istehsal vasitolori, masinlar vo avadanlqlar dasinmaz omlaka aidiyyoti olmayan vo &z
fiziki movcudiyyoti sayosindo tozahiir edon aktivlordir. Onlar miilkiyyotin maddi
obyektloridir vo bir gqayda olaraq, 6z sahibino monfaot gatirir. Istehsal vasitolorinin,
maginin vo avadanligin doyorinin asasinda oavozetma prinsipi dayanir. Bu prinsips osason,
genaotcil alici amlakin miigabilindo bazarda onun analoqunu almaq {igiin tolob olunan

moasraflordon yiiksok qiymot 6domir.

Isehsal vasitolorino, masimnlara vo avadanliga maddi aktivler sinfinin yarimsinfi kimi
baxmaq olar; onlar ¢ox zaman dasinan omlaka aid edilir vo ayrica obyektlor vo ya

miioyyan funksiyalari icra edon sistemin bir hissasi kimi mdvcud ola biler.
Maddi aktivlor fiziki vo duyulan tobioto malik olan aktivlordir.

Dasinan omlaka aid olan aktivlor dasinmaz omlaka daimi bagli olmayan vo kogiiriilo

bilon maddi obyektlori tomsil edir. Dasimnann omlakin iimumi torifi altinda dasinmaz



3.2.3.

3.3.

3.4.

3.5.

4.0.

4.1.

4.2.

4.3.

5.0.

5.1

omlak olmayan vo ya daginmaz omlaka daimi olaraq tohkim edilmoyin biitiin aktivler

(geyri maddi aktivlerdon basqa) nozards tutulur.

Sistem (qrup soklindo) aktivlor 6z aralarinda mokan yaxinligi, birlosmo vo inteqrallagsma
ilo bagli olan, bazi funksiyalar1 miistorok olaraq icra edon obyektlorin mocmusunu tomsil
edir.

Bazar doyeri - adekvat marketinqdon sonra koniillii alict vo konillii satic1 arasinda,
qiymatlondirms tarixine omlakin olden-olo ke¢masini nazords tutan pul moblagidir. Bu
zaman hor iki torofin saristoli, gonastcil vo maocburi olmayan foaliyyst gdstaracoyi
nazords tutulur. Dayarin bu torifi istehsal vasitoloring, masinlara vo avadanliga totbiq

edilorkon homin aktivlorin satisindan almaq miimkiin olan pul komiyyati nozords tutulur.

Istehsal vasitolori, masinlar vo avadanhqlar qiymotlondirilorken istehlak doyari aktivlorin
istifadosindon miivafiq monfaat axint méveud olduqda, basqa tisulla hesablanmig doyar

komiyyatinin alave asaslandirilmast mogsadils totbiq olunur.

Bozi sortlor daxilindo istehsal vasitolorinin, masinlarin  vo  avadanlhiglarin
qiymatlondirilmasi {iglin doyorin asagidaki qeyri-bazar novlerindon istifads edilo bilor:
logv doyeri, util(istifado) doyari vo tullanti doyeri, sigorta doyari. Dayarin qeyri-bazar
ndvlarindon istifads edorkon, gqiymotlondirici, onlarin bazar doyerinin toqdim edilmasi

kimi gabul edilmasi {i¢lin asaslandirmalarin olmasini tomin etmalidir.
Miihasibat ucotu standartlari ilo qarsihqh slago

Bu Standart maliyyo hesabati mogsodlori {igiin aparilan istehsal vasitolori, masinlar vo
avadanlhglar kimi tosnif edilon aktivlorin qiymotlondirilmosinds istifado olunur. Digor
Qiymotlondirmo Standartlarindaki  kimi, hazirki Standart, miihasibat ugotuna tosir
gostoron qiymotlondirma standartlarina miinasibotdo, miihasiblora, qiymotlondiricilors,
eloco do genis ohali tobogosino osas olamotlorin vo tovsiyslorin toqdim edilmasi {i¢iin

lazimi struktura malikdir.

Miihasibat ucotu standartlarina miivafiq olaraq maliyyo hesabatinin asas mogsodi, onun
hesabatinin totbiq edildiyi miiossisonin faaliyyatinin naticolorini vo maliyys vaziyyatini
obyektiv surotdo oks etdirmokdir.

Miihasibat Ugotun Standartlari maliyys sonadlorinds vo hesabatinda osas aktivlorin (vo
digor) doyerinin qiymstlondirilmosini oks etdirmok {igiin zoriiri olan vasitolori toqdim
edir. Onlar cari bazar qiymotlondirilmosine vo retrospektiv doyarlor hesablanarken

istifads edilon digor qiymatlondirma bazalarina tatbiq edilir.

Standartin sorhi

Istehsal vasitolori, masinlar vo avadanhglarin qiymotlondirilmesi ilo olagedar olan

tapsiriga baslamazdan 6nco, giymoatlondirici:



5.1.1.

5.1.2.

5.2.

5.3.

5.4.

Qiymatlondirilon aktivlori lazimi saviyyade eynilogdirmali vo icra edilon tapsirigin
birmonali olmayan sorhino vo yaxud konkret soraitloro miivafiq golmoyon noticolors

sobab olmayacagina omin olmalidir.

Standartlara vo qiymotlondirmonin basqa limumgabuledilmis prinsiplorine miivafiq
olaraq, tapsirigin icra edilmosi tigiin kifayot gqodor bilik vo tocriiboyo malik olduguna

amin olmalidir
v yaxud Qiymotlandirici:

1) Ohdoliklori gobul edona godor hor hansi pesokar keyfiyyotloro miivafiq golmodiyi

halda molumat1 miistorinin diqqgatine ¢atdirilmalidir.
2) Tapsirigin somorali icra edilmasi {igiin biitiin zoruri addimlari atmalidir.

3) Tapsiriq icra edildikdon sonra, olavo hesabatda qiymotlondirmonin adekvat oks

etdirilmosi ti¢lin atilmig addimlar vo voziyyotlori aydin sokildo ifado etmalidir.

Istehsal vasitolori, masinlar vo avadanliglarin doyori hesablanarkon, Qiymotlondirici,
etibarli giymotlondirmo aparmagq ti¢lin zoruri olan prosesduralari vo miioyyon edilmis

metodlar1 diizgiin totbiq etmoalidir

Istehsal vasitolorinin, masimlarin  vo avadanliglarin  giymotlondirilmosinin  basa
diisiilmomasi imkanimi istisna etmak tiiglin qiymaotlondirici asagidaki foaliyyot sxemini

riayat etmolidir:
Qiymatlondirilon aktivlori eynilosdirmali;
Qiymaotlondirilon aktivlorlo bagli olan hiiquglar1 eynilosdirmali;

Qiymatlondirmonin magsadlarini va onun naticalorindon planlagdirilmis istifads tisulunu

eynilasdirmali;

Hesablanmig doyar ndviine torif vermali;

Qiymotlondirilon aktivlori tohlil etmali vo shomiyyatli faktlar1 sorh etmoli;

Biitlin miihlim soraitlori vo mohdudiyyatlori agkar etmali.

Qiymoatlondirmonin somarali tarixini miioyyan etmoli.

Tapsirigin icrast ligiin ohomiyyatli olan malumatlar1 vo sanadlori almaq v tohlil etmak.

Bozi vaziyyatlorda, giymotlondirmonin geyri-bazar bazalarindan istifado etmok miimkiin
olsa da, Qiymatlondirici, bu ndv doyer hesabata daxil edilorkon va eynilosdirilorken, onun
kifayat qodor osaslandirma ilo bazar doyerinin toqdimati kimi sorh edilmomasinin

qaygisina qalmalidir.



6.0.

6.1.

6.1.1.

6.1.2.

6.1.3.

6.2.

6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.

6.2.4.

6.2.5.

Qeydlor
Istehsal vasitolori, masinlar vo avadanliglar asagidaki 3 kateqoriya iizro tosnif edilir:
Ixtisaslasmis zavod va sonaye binalari.

Qiymotlondirmo zamani adaton bina vo qurgularin doyarinag aid edilon konstruksiyalar vo
kommunikasiyalar. Bu ciir konstruksiyalara qaz, su, istilik va elektrik tohcizati sistemlori,
kondinsionerlagdirma va ventilyasiya, yangin tohliikasizliyi, kanalizasiya sistemlori, eloco
do liftlor, vo s . daxil edilir.

Kommersiya vo ya sonaye proseslorinin torkib hissasi kimi istifadogilor torofindon
qurasdirilmis avadanliglar vo texnoloji vasitolor, eloco do avadanliq, cihaz, noaqliyyat

vasitalori, materiallar, formalar, alotlor va s.

Istehsal vasitoloring, masinlara vo avadanliglara aid olan aktivlers doyar mafthumunun

asagidaki olavo toriflori do totbiq edilo bilor:

Miintozom logvetmo doyori - pul ekvivalentindo ifado olunmus sociyyovi moblogi
tomsil edon timumi hesablanan komiyystidir. Bu, saticinin alicini (alicilar1) axtarmaq
liclin miioyyon zaman kosiyino malik oldugu vo amlaki «neco var, o sokildo vo harada
yerlogirso homin yerdo» satmali oldugu sortlori daxilindo omlakin satilmasindan

alinmasi gozlonilon moablogdir.

Mocburi logvetmo doyori - saticinin omlaki tocili «neco var, o sokildo vo harada
yerlosirso, homin yerdo» satmali oldugu sort daxilindo, lazimi soviyyado aparilmis
adekvat reklam ilo, omlakin agiq satisindan alinmasi gozlonilon, pul ekvivalentindo

ifado olunmus saciyyovi moblogi tomsil edon komiyyatdir.

Yerindo logvetmo doyari - satis miiddstinin mohdud oldugu sort daxilinds, miiossisonin
miiflislosdiyi hallarda, sonaye kompleksinin biitovliikkdo satisindan oldo edilmasi pul
ekvivalentin ifado olunmus sociyyovi moblogi tomsil edon iimumi hesablanan

komiyyatdir.

Util (istifado) doyori - alternativ istifado tigiin aktivlorin torkib hissolorinin vo ya siradan
cixmig aktivlorin satisindan alinmasi gozlonilon pul ekvivalentindo ifads olunmus

komiyyat kimi miioyyan edilir.

Qurintilarin doyori - mohsuldar istifado ii¢lin deyil, yalniz onun torkibino daxil olan
materiallarin mocmusu kimi reallasdirilan omlakin satisindan alde etmok miimkiin olan,

pul ekvivalentinds ifado olunmus komiyyat kimi miioyyon edilir.



6.2.6.

6.2.7.

6.2.8.

6.2.9.

6.2.10.

6.2.11.

6.2.12.

6.2.13.

6.2.14.

6.2.15.

6.2.16.

Ovaozetmonin sigorta doyeri - istisna edilmosi xiisusi sortlonmis elementlorin cari doyari
cixilmaqla (ogor onlar moévcuddursa) sigorta polisinds oks etdirilmis tam ovozetmo

doyaridir.

Qaliq s18orta doyari - ovozetmonin sigorta doyorindon sigorta mogsodilo hesablanmis

asinma ¢ixilir.

Yenidon istehsalin tam doyori - obyektin, homin cari giymatlorlo hesablanmis analoji

materiallardan yenidon tokrar istehsali iiglin tolob olunan masroflorin mecmusudur.

Ovazetmanin tam doyari 0z xiisusiyyatino goro qiymotlondirilon obyektin daha oxsar

analoqu olan yeni obyektin cari doyaridir.

Konar edilon (aradan qaldirilan) qiymotdondiisms - konar edilmaesi iqtisadi cohatdon
boraot qazanmis asinma vo kohnolmodir. Cilinki baxilan miilkiyyst obyektinin
faydaliliginin gozlonilon artimi, demsli onun doyarinin yiiksolmasi, asinmanin konar

edilmasina masrafalardon az olmur.

Konar olunmayan qiymotdon diismo konar edilmosi iqtisadi cohotdon boraost
qazanmamig asinma vo kohnolmodir. Ciinki asanmanin konar edilmosino ¢okilon

mosraflor miilkiyyat obyektinin faydalilig1 vo doyorini istoloyir.

Fiziki asinma (qiymatdon diismo) - istismar prosesindo vo bibrbasa tosir naticasinda
obyektin k6hnalmasi ilo yaranan doyaer itkisidir.

Funksional kohlolmo (qiymotdon diismo) - yeni texnologiyalarin omoalo golmaosi ilo
yaranan doyor itkisidir. O, istehsal giiclorinin artighginda, geyri-adekvatliqda,
konstruksiya ifrathiginda, utilitarligin catismazhifinda vo ya doyison istehsal
masraflorinin artiqhiginda tozahiir eds bilor. Funksional kéhnalmaenin 2 kateqoriyast var:

kapital (osas) masraflorin artigligi vo istehsal xorclorinin artigligi.

Kapital (osas) mosroflorin artighigl ilo sortlonmis funksional kohnolmo, texnoloji
doyisikliklorin, daha miikommaol materiallarin inkisafinin vo (vo ya) miiasir istehsalin
toloblori ilo miigayisodo istehsal qilivvelorinin artigligi, geyri-somorali yerlogsdirmo vo
quragdirma kimi amillor iizindon aktivlordon optimal istifadonin = qeyri-

miimkiinliiyiiniin vo istehsal prosesinin talazlasdirilmasinin noticalorini tomsil edir.

Istehsal xorclorinin artighig: ilo sortlonmis funksional kéhnolmo - ya verilmis aktivlor ilo
olagoli olan istehsal xorclori ilo miiqayisodo mohsulun maya doysrinin azalmasina
sabob olan texnoloji doyisikliklorin, ya da verilmis aktivlor ilo olagoli olan istehsal
xorclorini artiran,yerlosmonin vo qurasdirmanin geyri-somaraliliyinin naticalorinin

tomsil edir.

Iqtisadi kohnolma - xarici amillorin tesiri ilo doyarin itkisidir. Iqtisadi kéhnolmo -

imumi iqtisadi vo sahadaxili doyisikliklor, o climlodon miioyyon név mohsula tolobin



6.3.

6.3.1.

6.3.2.

6.3.3.

6.3.3.1.

6.3.3.2.

7.0.

7.1.

azalmast vo ya xammalin, is¢i qilivvasinin, yardimg¢i sistemlorin, qurgularin veo
kommunikasiyalarin keyfiyyotinin pislosmasi; eloco do qanunvericiliys, bolodiyyo
gatnamalorine, zonalagdirmaya vo inzibati saroncamlara aid olan hiiquqi doyisikliklor

kimi bir sira sabablorin naticosindo meydana ¢ixir.

Istehsal vasitolori, masinlar vo avadanliglarin qiymotlondirilmosi {iciin asagidaki

giymatlondirms metodlari totbiq edils bilor:
1) mosrof metodu;

2) golirin kapitallagdirilmasi metodu;

3) satiglarin miigayisasi metodu.

Mosrof metodu ovozetma prinsipino osaslanir. Bu metoda osason, alict miilkiyyot
obyektinin miiqabilindo 6z faydali xiisusiyyotlorino goro analoji olan basqa obyektlo
ovoz olunmasi lazim olacaq mablogdon ¢ox pul ddomir. Istehsal vasitolori, masinlar vo
avadanliglar qiymotlondirilorkon mosrof metodunun totbiqi asinmanin, qiymotdon
diismonin vo koéhnolmenin biitiin  formalarin1 ¢ixmagqgla qiymatlondirilon aktivlerin

yenidaon istehsalina masraflorin hesablanmasinda ibaratdir.

Golirin  kapitallagdirilmast metodu investorun gozlomslorinin qgiymetlondirilmasina
osaslanmisdir, yoni qiymatlondirilon aktivlorin sahibliyindon gdzlenilon iqtisadi
qazanclarin cari doyarinin diskontlasdirilmis hesablanmasidir. Istehsal vasitalorini,
maginlart vo avadanlaglart qiymotlondirorken, golirin kapitallagdirilmast metodu
asagidaki parametrlor vasitosilo cari doyor formulu iizro doyerin hesablagsmasindan
ibarotdir: qiymotlondirilon aktivlorlo alagali olan nogd pul axini vo ya monfoat axini,
nozardon kecirilon nogd pul ilo bagl olaraq, riskin doracesine miivafiq golon diskont

normasi, ya kapitallasdirma normasi vo aktivlorin galiq igtisadi xidmat miiddoti.

Satislarin miigayise metodu - investorlarin miistaqil fordi gorarlar qobul edorak, analoji

aktivlori alib-satdiqlar1 somarali foaliyyot gostoran bazar prinsipine asaslanmigdir.

Analoji sdvdolosmolor lizro molumatlar gqiymotlondirilon istehsal vasitolori, masinlar
vo avadinlaqglarla miigayiso edilir. Qiymatlondirilon aktivlorin iqtisadi {istiinliiklori vo
ndgsanlar1 se¢ilmis analoqlarla miiqayisode miivafiq diizolislor daxil etmoklo nozors

alinir.

Qiymotlondirilon aktivlor vo onlarin arasinda keyfiyyot forqlori nozors alinan

diizalislor do daxil edilir.
Faktiki materialin sorhina qars1 irali siiriillon talablar

Qiymotlondirmo haqda hesabatlar birmonali olmayan gorhlors yol vermomolidir. Miixtolif

dovlatlor iiglin hesabatin tortib edilmosinin konkret standartlari bir-birindon farglona



7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

8.0.

8. 1.

8. 2.

8. 3.

bilor, lakin Qiymotlaondirici,he¢ olmasa, yuxarida §5.3-do sadalanmis bondlori hesabatin
strukturuna daxil etmalidir.

Qiymoatlondirmo haqda istonilon hesabata mohdudiyyetlorin siyahist vo ya analoji
mozmunlu fosil daxil edilmslidir. Buna baxmayaraq, Qiymsatlondirici hazirki
Standartlardan ganunsuz konara ¢ixmalara borast gqazandirmaq ligiin mohdudiyyatlorin

siyahisindan istifado etmomalidir.

Qiymatlondirms aparilarken Qiymatlondirici qiymatlondirmonin somarali tarixinoe sohih
olan faktlar1 nozoro olaraq, montigsiz ehtimallar sdylomomolidir. Hesabatlarda biitiin

ehtimallar asaslandirilmis sokildo sorh edilmalidir.
Qiymatlondirma haqda har bir hesabata Qiymatlondiricinin royi daxil edilmalidir.

Ogor giymatlondirmo «Daxili Qiymatlondirici» yoni qiymstlondirilon aktivlorin sahibi
olan miiossisodo isloyon, ya da maliyyo sonadlorin aparilmasina vo (vo ya) bu
miiossisonin maliyys hesabatininin hazirlanmasina gors mosuliyyat dasiyan miihasib
formasinda ¢alisan Qiymaotlondirici torofindon aparilirsa, qiymotlondirmo haqgda aktda vo
ya hesabatda, bu ciir qarsiliqlt miinasibetlorin varligini vo ya xiisusiyyatini sortlondiron

xtisusi boand olmalidir.
Basqa hesabat sonadlori hazirki Standarta zidd olmamalidir.
Standartdan konarlasma sortlori

Qiymaotlondirici isin naticalorinin miistarini, eloco do onun hesabatinda vo xidmatlorindon

istifado edonlori va ictimaiyyati yanlishiga dogru aparmayacagini miioyyan etmolidir.

Qiymotlondirici hesabatda oks olunmus Standartdan konarlagsmalart miistoriyo
bildirmolidir.

Miistori ilo baglanmig miigavilonin sorti kimi, Qiymatlondirici, onun rayins istinad edoraok
nasr edilon istonilon sonado, biitliin ehtimallarin vo Standartlardan konaragixmalarin daxil

edilmasi talabini irali siiriir.



AZORBAYCAN QIYMOTLONDIRMO STANDARTI

Standart 8 (AMQS 8)

Maliyyd hesabati vo miivafiq miithasibat hesabatlari ti¢ciin
qiymatlondirms



1.0.

1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

Giris

Bu Standart maliyys hesabatlarinda vo miivafiq miihasibat hesabatlarinda istifade etmok
moqsadilo, aktivlorin giymatlondirilmasi aparilarkon qiymotlondirici {igiin vosait kimi
nazords tutulmusdur.

Movciid Standartda qiymetlorin doyigsmosinin doyoro tosirini oks etdirmok mogsadilo
aktivlorin qiymotlondirilmasi hazirlanarkon maliyys hesabatlarinda vo miivafiq miihasibat
hesabatlarinda istifado etmok {iglin qiymotlondiricinin riayst etmoli oldugu {imumi
mofthum vo prinsiplor sorh edilmisdir. Bundan olave bu Standartda, miihasiblors,
tonzimloyici orqanlarin is¢ilorino vo omlakin giymatlondirilmasi xidmaotlorindon istifado
edonlora zoruri olan konsepsiyalar da nazordon kegirilir.

Tasbit olunmus (vo ya uzunmiiddoatli) aktivlori, mosolon osas aktivlori qiymatlondirorkon
totbiq edilon meyarlarin arasinda aktivlorin faydalilia vo igo yararliliga, onlarin amtos vo
xidmatlorin istehsalinda shomiyyatine va bazar doyarinin hesablanmasi ti¢iin vacib olan
bu tip basga baxiglara istinad edorok yaranan novleri do wvar. Aktivlorin
qiymatlondiricilori homginin onu da dork etmolidirlor ki, adoton «tosbit olunmus» hesab
edilon aktivlor, miioyyon soraitlordo «cari aktivlor» kateqoriyasina aid edilo bilor.
Nimuns kimi, satig liglin ehtiyat soklinds saxlanilan torpaq saholorini veo tikililori
gostormok olar.

Standarti totbiq edorken giymatlondiricinin qiymatlondirmenin bazar prinsiplorine ciddi
riayat etmasi, obyektivlik vo bu giymatlondirms ilo bagli olan sortlorin istifade edonlor
liclin miinasib vo rahat formada tam agiglanmasi boyiik ohomiyyato malikdir. Omlakin
ixtisaslagsmig xiisusiyyotinin bazar doyori konsepsiyasindan istifadoni qgeyri-miimkiin
etdiyi voziyyotlordo lazimi izahat verilmoli vo qiymotlondirme zamanmt molumatlar
aciglanmalidir.

2.0. Tatbiq sahasi

2.1.

2.2.

2.3.

Hazirki Standart istonilon kiitlovi vo ya nosr edilmis sonodo daxil edilon osas vosaitlorin
giymatlondirilmosindo totbiq edilor bilor. Maliyyo hesabatinin Beynolxalq Standartlari
dayarin yenidon qiymatlondirilmaesini «tarixi» masroflors alternativ kimi gobul edir. Va
miintozom yenidon qiymatlondirmenin aparilmasini nazorde tutan ugot siyasatini qabul
edorkon, miassisalor qiymotlondirma bazasini, yenidon qiymatlondirmanin tezliyini
aciglamal1 vo onlarin aparilmasi iigiin xarici qiymatlondiricinin calb edilib-edilmadiyini
gbstormolidir.

Bozi 6lkalords vo ya miioyyan soraitlorde qanunvericilik, normativ aktlar vo ya miihasibat
ucotu qaydalari, hazirki Standartin modifikasiyasini tolob eds bilor.

Bu nov tolablorlo gortlonmis istonilon konarlagma qiymotlondirmo haqda hesabatda tosbit
edilmali, miifassal vo aydin sokilds osaslandiriimalidir.

Hazirki Standart, miistorinin soxsi vo ya daxili mogsadlori tigiin, masolon, sdvdologsmonin
baglanmasi, ssudanin alinmasi vo ya ictimai maraqlar sahasindon konarda bas veron
basqa moagsadlar ii¢iin aparilan qiymatlondirilmadas totbiq edilmir.



3.0. Anlayislar

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.
3.4.1.

3.4.2.

3.4.3.

Bazar doyari asagidaki tisulla miioyyan edilir.

Bazar doyori - lazimi marketing aparildigdan sonra, kommersiya sovdologmonin
noticosindo maraqli alict vo maraqli satict arasinda, qiymstlondirmo tarixindo aktivin
miibadiloisinin bas tuta bilocoyi pul moblogidir; bu zaman toroflordon hor biri, yaxsi
molumatlanmig goenastcil vo macburiyyat olmadan faaliyyat gostormalidir.

Daha somorali istifads, lazimi doracods etibarli, hiiquqi cohotdon miimkiin vo maliyyo
cohatdon hoyata kegirilo bilon aktivin daha boylik ehtimalli istifadesi kimi miioyyan
edilir; bu zaman homin aktivin qiymatlondirilmasi daysrin maksimal komiyyatini verir.

Movcud istifado tiglin bazar doyori aktivin movcud istifadesinin somorali olub-
olmadigindan asili olmayaraq, bazar doyarinin torifindo gostorilmis sortlors riayot edorok
vo homin aktivin aciq bazrda satila bilocoyi ehtimalina istinad edorok mdvcud
istifadosinin davam etdirilocoyino asaslanmig aktivin bazar doyari kimi miioyyon edilir.

Asinma nozors alinmagla avozetmoyo mosraflor vo foaliyyotds olan miiossisonin doyari.

Asmmma noazora alinmaqla ovozetmoyo maosraflor metodu (ANOM) foaliyystdo olan
biznesin torkib hissasi kimi, agiq bazarda ¢ox nadir hallarda satilan (ogor timumiyyatlo
satilirsa) vo demoli ona goro do bazar doyori mofthumunun torifino miivafiq olaraq
giymotlondirilmosi geyri-miimkiin olan ixtisaslanmig omlakin qiymatlondirilmasi
hallarinda totbiq edilir.

ANOM torpaq sahosinin movcud istifadosi 1iglin, onun cari bazar doyorinin
qiymatlondirilmasi lstogal fiziki asinmaya gilizostlori ¢ixmagqla, yaxsilagdirmalarin ovaz
olunmasina (vo ya tokrar istehsalina) timumi mosroflore asaslanmisdir (k6hnolmonin vo
optimalagmanin biitiin miivafiq orqanlarin1 nazors almagqla).

Foaliyystdo olan miiossisonin doyorino biitlin 6hdoliklor nozors alindigdan sonra,
miiossisonin biitlin duyulan vo duyulmayan (toxunulan vo toxunulmayan) aktivlorinin
xalis doyari daxildir. Bu komiyyat, imumiyyatlo biznesin doyari ifadasi olduguna goro, o,
bir gayda olaraq miiossisonin ayri-ayr1 aktivlori lizro boliisdiiriilo bilmoz. Beloliklo, ayri-
ayr1 aktivlor foaliyyotdo olan miiassisonin doyarine malik deyil vo ona goro do, maliyys
hesabati {i¢iin, aktivlorin qiymatlondirmo bazasi ola bilmaz.

ANOM-a homisa, ya adekvat potensial manfaatlilik, ya da dovlat aktivlari vo ya azad pul
axmindan mohrum olmus aktivlor qiymotlondirilorkon adekvat funksional potensial
nazors alinmagqla, yoni b. 3.4.1. -do gostarildiyi kimi, bir tam kimi miiassisonin dayari ilo
bagli olan xiisusiyyatlori nozoro almaqla baxilmalidir. Ona goro do, bu metod 6ziindo
hom bazar, hom do geyri-bazar tobiotli xiisusiyyatlori uzlagdirir. ANOM metodu biznesin
0ziino deyil, ayri-ayr1 aktivlorin qiymatlondirilmasing aid olduguna gors, o, faaliyyatdo
olan miiassisonin doyari metodlarindan vo konsepsiyalarindan asash suratds forglonir vo
miivafiq soraitlordo maliyys hesabatlar1 {igiin aktivlori giymotlondirarkon ANOM-dan
istifado edilmosi tamamilo mogsodouygundur.

4.0. Maliyyd hesabat1 Standartlar ils qarsihgh olan



4.1.

4.2.

4.3.

44.

4.5.

Umumi nozor ndqtonin  geyri-formal  axtaris1  prosesindo, miihasiblor  vo
qiymatlondirilcilor, Bazar doyori vo Odalstli doyar terminlorindon qarsiligli avezolunan
anlayislar kimi istifado etsolor do, bu mofhumlar sinonimdir. Qiymstlondirmo
standartlari, aktivlorin on miixtolif soraitlordo vo sortlor daxilinds satila bildiklori fikrino
osaslanaraq, bazar doyorini miioyyon edir vo ondan istifado edir. Mahiyyatin tohrifino vo
miimkiin anlasilmazliglara yol vermomak ii¢lin, qiymatlondirme haqda hesabata bazar
dayarinin torifi, onun qiymotlondirilon aktiva totbiqinin tosviri, bazar doyari totbiq edilon
soraitlorin izahat1 daxil edilmali vo aktivin bazarda adston hansi formadasldon-als kegdiyi
gostorilmalidir (mosalon, ayrica aktiv kimi vo ya aktivlor qrupunun hissosi kimi).

Maliyyo hesabatlarinda vo miivafiq hesablamalarda gostorilon tosbit olunmus vo ya
uzunmiiddatli aktivlorin doyeri, adaton bu aktivlorin, xalis ugot moblogi ya «tarixi»
mosroflorin indekslosdirilmasi yolu ilo, ya da aktivlorin giymaotlonirilmasi vo yaxud
vaxtasirl yenidon qiymotlondirilmasi yolu ilo miioyyen edilon xalis yenidon qiymatlon-
dirilmis moabloag ilo eynilosdirilir. Bu standartda aktivlorin doyori qiymatlorin doyismasini
oks etdiron giymotlondirmo vo ya vaxtasirt yenidongiymotlondirmo osaslandirilarkon
doyorin Ol¢iilmo bazasmna aid edilir. Bu monada aktivin ovoz edilmosino xalis cari
masraflor Bazar doyorinin hesablamasini aparmaq miimkiin olan moaqamlarda aktivin
qiymatlondirmasi ti¢lin baza yaradir.

Adoton, maliyys hesabatlar1 vo miivafiq hesablamalarin hazirlanmasi ilo bagli qaydalara
goro, milkiyyotcinin soroncaminda olan aktivlor miiossisonin xalis ugot mablogi
adlandirtlir. «Tarixi» mosraflor haqda razilasmanin sortlorino goro xalis ugot mablogi
y1g1lmis amortizasiya ¢ixilmaqla imumi ugot mablogini oks edirir.

Qiymatlorin doyismasinin ugotu haqda razilasmalarin ¢orgivasinin foaliyyot gostormokdo
davam etdiyini nozoro almaqla vo onlarin mdovcud istifadosino istinad etmoklo
giymatlondirilmasini tolob edir. Lakin miilkiyyat¢inin soroncaminda olan bozi aktivler
sonradan miiossise li¢lin lazimsiz ola bilor. ©gor bu ndv aktivler miiessisonin rahbarliyi
torofindon artiq kimi elan edilso, onlart mévcud istifadoys deyil, daha somarali istifadoya
istinad edarok qiymoatlondirmak lazimdir. Anoloji olaraq, adaton investisiyalara aid olan
aktivlor modvcud istifadoyo deyil, daha somoroli istifadoyo istinad edilorok
qiymatlondirilir.

Biitiin aktivler arasindan istifads edilonlori ayirmagq {i¢iin montiqi osas ondan ibaratdir ki,
biznes, 6z faaliyyati {i¢iin zoruri olan aktivlari praktiki tosoviirlora gore sata bilor. Bu nov
aktivlorin satis1 biznesin davam etmosi ilo uzlasa bilmoz. Bununla yanasi istifads edilon
aktivlorin bazar doyorinin qiymotlondirilmasi bazar nodqteyi- nozorindon onlarin
ohamiyyatini diizgiin oks etdirir vo digor aktivlori qiymotlondirarkon totbiq edilon bazar
doyori metodlara uzlasir.

Adoton giymotlondirmo prosesindo Qiymatlondirici, miisssisonin rohbarlorindon vo ya
onlarin pesokar maoslohat¢ilorindon, movcud istifado {igiin bu aktivlorin qorunub-
gorunmadigi, onlarin miiassisonin tolobati1 ilo miiqayisado artiq olub-olmadigi hagda vo
ya onlarin investisiya kateqoriyasina aid olduqglar1 haqda gostorislor alir. Konkret
gostarislor olmadiqda, Qiymatlondirici 6z tocriibo, bilik vo ixtisasina istinad edorok,



4.6.

faktlart Oyronorok, bu vo ya digor aktivin hansi kateqoriyaya aid oldugunu miioyyon
etmolidir. Bu halda aparilan tosnifat vo onun asaslandirilmalari tam agiqlanmalidir.

Biznesin davam etmosi miihasibat ugotu vo qiymotlondirmo apararkon &yronilon
miiassisonin galacokds bu faaliyyotini davam etdiracayi halda ehtimalin gabul edilmasi
liclin boyiilk ohomiyyoto malikdir (miqyasin vo isini iislubunun planlasdirilan
dayisikliklori hagda miihasiblorlo lazimi maslohatlor soraitinds). Bu konsepsiya biznesin
dayarina totbiq edilon, faaliyyotds olan miisssisanin Dayari konsepsiyasindan tamamila
forglonir va biitlin aktivlori vo 6hdaliklori 6zlindo birlogdirir. Dayarin bu novii ayri-ayri
aktivlorin qiymatlondirilmasi bazasi kimi uygun golmir. 9ksina, bazar dayari vo miioyyan
soraitlordo Asinma nozoro alinmagla ovozetmoys Mosroflor, maliyyo hesabatlari iigiin,
miiossisonin ayri-ayri aktivlerinin miimkiin qiymatlondirma bazasi hesab edilir.

5.0. Standartlarin talablori

5.1

5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

5.14.

5.1.5.

5.2.

5.3.

Ogor tofsilatlar vo agiglanan informasiya ohatosi tominathi komiyyotlor vermirso maliyyo
hesabat iiclin aktivlorin qiymotlondirilmosi asigidaki tisulla aparilmalidir:

Miiossisonin tolobatlar ilo miiqayisods artiq olan biitiin investisiya omlaki vo aktivlor,
bazar doyari asasinda, onlardan daha somarali istifade edilmoklo qiymatlondirilmalidir;

Miilkiyyat¢inin sarancaminda olan biitiin geyri ixtisaslagmis omlak obyektlori vo artiq
olmayan vo ya investisiyon olmayan obyektlor mdvcud istifado iiclin bazar doyori
osasinda qiymotlondirilmalidir;

Miilkiyyat¢inin soroncominda olan biitiin ixtisaslasmis omlak obyektlori, Asinma nozors
alinmaqla avazetmodo Masraflor asasinda giymotlondirilmalidir. Qiymatlondirmanin bu
metodunda bazar doyori metodlari totbiq etmok miimkiin olan hallarda istifads edilmir;

Adotan ticarat vo ya istehsal potensiali osasinda qiymaotlondirilon aktivler miilkiyyot¢inin
sorancaminda olan bagqa amlak obyektlorindon ayrilmalidir;

Torpaq sahasi va tikililordoen forglonan amlak qiymotlondirilmoys daxil olarken, bu név
omlakin bazar doyori, torpaq saholorinin vo tikililorin giymatlondirilmasindon ayriliqda
gostorilmalidir. ©gor bu név omlak, adoton torpaq sahalori vo tikililor ilo birlikdo satilirsa,
onun bazar doyari, torpaq sahasinin, tikilinin vo bagqa amlaklarin birlikdo bazar doyorinin
torkib hissasi kimi aydin sokilde miisyyen edilmalidir.

Qiymotlondiricilor miiossisonin rohborlorindon - miilkiyystcilorden, qiymotlondirilocok
aktivlorin asagidaki kateqoriyalardan birino aidiyyatini gostorarak, istifads edilon aktivlor
vo ya investisiya aktivlori - 5.1. biitiin bondlorine uygun olaraq giymotlondirmonin lazimi
bazasinin se¢imi ti¢lin onlarin siyahisini almalidir

Istisna soklindo, agor Qiymaotlondirici aktivlerin tosnifati {izro konkret gostorislor olmayan
tapsiriq alirsa, o, onlarin faktiki istifadesino osaslanaraq, aktivleri giymotlondirmalidir;
yani onlarin istifado edilon, artiq vo ya investision aktivler olub-olmadigin1 miiayyon
etmoli vo hesabatda miivafiq molumatlar1 vermolidir. Bu clir voziyyat, kompaniyalar
govusarkon vo ya bir kompaniya digorini «diismoncosino» udarkon, eloco do
giymatlondiricinin miivafiq molumata malik olmadigi vo ya molumat etibarsiz oldugu
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hallarda tozahiir eds bilor. Qiymatlondircinin miivafiq fealiyyyati qiymatlondirme haqda
hesabatda aydin tosfir edilmolidir.

Maliyys hesabati iiclin aparilmig qiymotlondirmenin noticolorini sorh edarkon,
qiymatlondirici aydin va birmanali sokilds asagidaki molumatlart agiglamalidir:

Alinmig gostoricilorin xiisusiyyoti va qiymatlondirmonin maqgsadlori;
Daoyorin novii vo torifi daxil olmagla gqiymotlondirmo bazast;
Aktivlora sahiblik miiddsti vo qiymaetlondirilon hiiquqlarin tosnifat;
Qiymotlondirmse tarixi;

Aktivlorin adlandirilmasi vo onlarin yerlosmo mokani, eloco do onlarin todqigatinin tarixi
va doracasi;

Normativ aktlarin miioyyan etdiyi hadler;

Biitiin xiisusi ehtimallar vo mohdudlasdirict sortlor;

Qurgular vo masinlar;

Qiymatlondirmanin aparilmasina aidiyyati olan biitiin bagqa soraitlar.

Ixtisaslasmis omlak obyektlorinin  (maselon, mehmanxanalar, benzindoldurma
maontogalori, restoranlar va s.) gqiymatlondirilmosi bazar doyeri iizro aparila bilor; lakin bu
zaman ona, yalniz torpaq saholorinin, tikililorin deyil, eyni zamanda basqa aktivlorin do
daxil oldugunu nozoro almaq lazimdir. Bozi o6lklordo «ticarat potensialli omlak»
adlandirilan amlak obyektlori, adoton vahid faaliyyot gostoran kompleks kimi satilir. Bu
kompleks {igiin torpagin, tikililorin vo basqa obyektlorin doyarinin ayrligda miioyyon
edilmosi ¢ox ¢otin vo ya qeyri miimkiin olur. Bazar doyarinin qiymotlondirilmasini
apararaq, Qiymotlondirici torpaq sahosinin, tikilinin vo ya onun torkib hissslorinin
doyerini ayirmali vo yaxud alternativ voziyyetlords, qiymotlondirmonin biitévlikds biitiin
kompleks ti¢iin aparildigini aydin sokildo gostormalidir.

Qiymatlondiricinin digor vazifalari:

Qiymotlondiricilor is  prosesinds, aktivlorin  yerlosdiyi ~mokanda  aktivlerin
giymotlondirilmosi ti¢lin zoruri tocriiboyo vo miivafiq ixtisasa malik olan etibarli
omokdaslardan istifado etmolidir. Pesokar giymotlondiricilor tocriibalori {igiin yeni olan
yerlordo aktivlori lazimi soviyyado giymotlondirmok moqsadi ilo miivafiq addimlar1 ata
bilorlor.

Bozi voziyystlordo konardan pesokar yardim tolob edilo bilor. Bu ciir hallarda
giymotlondirmo haqda hesabatda vo ya qiymotlondirmo sertifikatinda dovet edilmis
miitoxassislorin soyadlari, onlarin ixtisaslar1 va yerino yetirdiklori islor gostorilmolidir.

Qiymotlondirici yalniz giymotlondirmo ilo bagli olarag, maraglarin miinaqisosi bas
vermayan halda, 6z isini normal soraitdo icra edo bilor. Biitiin miimkiin askar vo ya gizli
miinaqisolorin, miiassiso rohbarlori ilo miizakire edlimasi tovsiys edilir. Gizli miinaqisalor
faktiki material aciqlanarkon dof edilo bilarlo. ©gor miistoqil Qiymotlondirici niifuzdan
diisse, kontraktdan imtina etmok macburiyyati qarsisinda qgala bilar.
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Umumi mosalalor

Bazar doyerinin torifinin ifads edilmasinds fikir ayriliglar1 olsa da, miixtalif 6lkelorin
Qiymotlondiricilori arasinda bazar doyorinin konsepsiya vo mofhumlarina miinasibatdo
imumi raziliq movcuddur. Bu saciyyavi cohatlor Qiymatlondiriciys, spesifik soraitlords
vo ya qisamiiddotli amillorin tosiri altinda bazar deformasiyaya ugrayarkon, qiymoti
doyordon forglondirmoyo, bazarin mohdudlugu vo ya tam yoxlugu soraitindo, eloco do
digor nadir voziyyetlords bazar doyorinin torifinin vo konsepsiyasinin ixtisaslagmis omlak
obyektlorina totbiq etmoyo imkan yaradir.

Miibadilo doyori-miilkiyyat hiiququnun homin aktivo miibadilosini miicorrad sokildo
nozordo tutan bazar baximindan, aktivin doyorini ifado edir. Miibadilo doyori
konsepsiyasi bazar doyarinin hesablamasi asasinda yaranir. Miibadilo doyori xalis bazar
konsepsiyasidir vo onun shomiyyati bazar malumatlarina asaslanmis obyektiv metod vo
proseduralarin vasitosi ilo miioyyonlosdirilos bilor.

«Daha ¢ox ehtimal olunan istifado» termini «daha somorali istifado» ifadosi haqqinda
tosovviir yaradir. ©gor sonuncu ifadoni, foaliyyot gostoron miiossisonin istifado edilon
aktivlorinin gqiymotlondirilmaosi ilo bagli olaraq nozords kegirsok, onda aktivlorin daha ¢ox
ehtimalli itsifadosi vo daha somorali istifadosi bir-birindon forqlons bilor. Digor torafdon,
biznesin tolobati ilo miiqaisads artiq olan vo satis liclin agiq bazara ¢ixartmaq miimkiin
olan aktivlar ii¢ilin, bu iki ifadonin mahiyyati adoton uygunluga ¢ox yaxindir.

Daha somorali istifado, adoton fiziki cohotdon miimkiin, etibarli, maliyyo cohotdon hoyata
kecirilo bilon vo bu zaman qiymaotlondirilon aktivin bazar doyori maksimum olan,
itsifaldonin hiiquqi cohotdon miimkiin alternativ variantlarindan on reali1 kimi miioyyon
edilir. Movcud istifads, aktivin miiossisonin doyerine 6z omanatini qoymagi davam
etdirmok gabiliyatini nozoro almagla, onu satarkon, alternativ vo yaxud oan ¢ox ehtimalli
istifado variantlarin1 nozoro almadan, gqiymotlondirms tarixino uygun aktivin istifadosini
nazords tutur.

Movcud istifado ligiin bazar doyori vo ya movcud istifado doyerinin torifi, maliyys
hesabati ticlin aktivlori giymoatlondirorkon totbiq edilir. Lakin bu torif artiq omlakin,
investision omlakin vo ya daha genis monada, maliyys hesabatinin toloblori ¢or¢ivosindon
konara ¢ixan qiymatlondirmays totbiq edilmir.

Artiq aktivlorin bazar dayeri, miiossisonin artiq homin aktivlora ehtiyact olmadigi, lakin,
onlardan alternativ istifadonin bazi formalarinin - yeni funksional istifadodon, qirint1 kimi
utillogdirilmasine qodor-miimkiin olmasi sorting asaslanmisdir.

Investision omlakin bazar doyari, aktivin satis1 {izro sdvdlosmanin, Standartlarin motnindo
verilmis Bazar doyorin torifindo gostorilon sortloro vo tolobloro miivafiq olaraq bas
verdiyi forziyasing istinad edorak, aktivin acgiq bazardaki doyorina asaslanmisdir.

6.2. Investision omlak

6.2.1.

Investisiya, toqaiid fondlarmnin, trast sirkotlorinin vo ya omlak hiiquglarinin analoji
formalarina malik olan sirkotlorin uzunmiiddstli investisiyalarina aid olaraq, galir gotiron
omlak, adeaton miioyyon edilmis lagvetms planina miivafiq olaraq ayri-ayr1 aktivlorin logv
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edilmosi osasinda giymotlondirilir. Investisiyalar portfeli vo ya omlak obyektlori qrupu
kimi baxilan bu ciir aktivlorin bazar doyori, ayriligda gotiiriilmiis aktivlorin bazar
doyorlorinin comindon ¢ox vo ya az ola bilor. Ogor belo bir voziyyat bas verarso, bu
haqda ayriligda rohbarlors vo ya himayodarlara molumat vermok lazimdir.

Institusional investisiyalara miinasibatdo xiisusi toloblor, miixtalif kateqoriyali aktivlora,
masalon, inkisaf marhalosindo amlak obyektlori kimi aktivlers qarsi xiisusi yanagmalarin
yaranmasl zoruriyyating sobab ola bilor. Anoloji olaraq timumi gobul edilmis miihasibat
razilagmalar1 gorgivosindo toqdim edilon molumatlarin agiglanmasina miinasibotdo, adi
toloblordon basga digor olava toloblor do meydana ¢ixa bilor.

6.3. Macmu faydaliliqla miiqayisads fordi faydaliliq.

6.3.1.

6.3.2.

6.3.3.

6.3.4.

6.3.5.

Aktivin giymotlondirmo bazasi, onun hansi1 sokildo itsifado edilmosindon vo bazarda
satilmasindan asillidir. Bozi aktivler fordi qaydada istifado edilorkon optimal faydaliliga
malik olur. Digoarlori aktivler qrupunun torkib hissasi kimi istifads edilorkon iso yiiksok
faydaliliga malik olur.

Normal soraitlordo ayrligda yerloson, miistoqil foaliyyot gostoron dasinmaz omlak
obyektlori, bir qayda olaraq, fordi gaydada satilir vo mohz bu ndqteyi- nozordon
giymatlondirilir. ©gor bu ciir obyektlorin doyari basqa dasinmaz omlak obyektlori ilo
funksional vo ya iqtisadi olaqe sayasinds artirsa (vo ya azalirsa), onda bels olavo vo ya
xtisusi doyer, giymatlondirmos prosesindo miioyyon edils bilor vo Qiymatlondiricinin goxsi
miisahidolori osasinda, ya da miistorinin gostoriglorino miivafiq olaraq hesabatda tosbit
edilo bilor. Lakin bu iisulla hesablanmis doyari lazimi asaslandirma olmadan bazar doyari
hesab etmok olmaz.

Ayriligda amlak obyekti ona yaxin olan basqa amlak obyekti ilo fiziki vo ya funksional
olage vo ya da xiisusi maraqlart olan alic1 {igiin kosb etdiyi colbediciliyi sayasindo,
obyektin malik oldugu doyarindon ¢ox olan olavo vo ya xiisusi doyoro malik ola bilor.
Hesabatda mdvcud Standartlarin verdiyi torifo miivafiq olaraq miioyon edilmis bazar
doyorindon slavs xiisusi doyarin hodlorini vo ya komiyyastini géstormok lazimdir.

Aktiv bir vo ya miixtolif yerlords kiillii miqdarda aktivlors malik olan miiassisonin vo ya
sonaye miiossisasinin bir hissasini togkil etdikde onun faydaliliginin miisyyan edilmasino
xiisusi diggotlo yanasmaq lazimdir. Bu ciir voziyyatlordo aktivlorin mocmu faydaliligi
hagda danmismaq daha mogsadouygundur, c¢iinki bu faydaliliq sayosindo miiossiso
foaliyyotdo olan miiossiso hesab edilir.

Ogor giymoatlondirmonin mogsadi foaliyyat gostoron iqtisadi vahid kimi, miiossisonin
maliyys hesabatlar1 ilo baglidirsa vo hesabatda tolob olunan doyer faaliyyotdo olan
miuassisonin doyeridirse, onda aktivlerin faydalilig1 foaliyystde olan biznesin hissasi kimi
mocmu sokildo Oyronilir (milkiyyatcilor torofindon artiq aktivlers aid edilon aktivloer
istisna olmagqla). Foaliyyotdo olan miiossiso konsepsiyasina miivafiq olaraq aktivlori
giymotlondirorkon, onlarin doyeri itsifadodo iimumi doyori oks etdirir. Basqa sozlo,
onlarin alternativ istifade zamani fordi faydaliligndan forqli olaraq, omtas vo xidmatlorin
istehsalinda onlarin yekun shamiyyastini oks etdirir.

6.4. Hazirki vo golocak faydalilig.
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Faydaliliq uzunmiiddatli perspektivds - bir qayda olaraq, aktivin biitiin normativ xidmaot
miuddatindos dl¢iiliir. Lakin bozi aktivler miiassisa ii¢lin miivaqqgoti olaraq artiq olur; onlar
«konservlosdiriliry vo basqa tlisullarlo istehsal prosesindon konar edilir, alternativ itsfado
tictin doyisdirilir vo ya sadoco olaraq, ovvolcodon miisyyon edilmis miiddst orzindo bos
dayanir. Basqa hallarda, bazara miinasibatdo xarici soraitlor (iqtisadi vo ya siyasi) geyri
miioyyan miiddats itsehsali ixtisar etmyo macbur edir.

Aktivler uzaq orazilords, geyri - bazar tipli iqtisadiyyata malik olan dovlotlordos, ya da
iqtisadiyyat1 boyiik doyisiklikloro moruz qalan Olkslords yerlosirso oxsar voziyyat
yaranir. Onlarin  qiymotlondirma tarixina faydaliliq dorocesini  aydin  sokilde
miioyonlosdirmok c¢ox ¢otindir. Bu ciir soraitlordo Qiymatlondirici, miilkiyyst¢i vo ya
miiossisonin rohborlori ilo maoslohatlogorok aktivlorin golocok istifadosinin daha ¢ox
ehtimal edilon variantini vo aktivlorin aid oldugu kateqoriyanit miioyyon etmolidir.

Aktivlor  golocokdo  istifado  edilmok iiclin  «konservlosdirilorkon»,  onlarin
qiymatlondirilmasi ti¢lin, adekvat potensial monfaatliliyi nazore almaqla, Asinma nazors
almmagla ovozetmoyo mosroflordon metodu totbiq edilo bilor. Istonilon halda
qiymatlondirici,Bazar doyerinin qoti miisyyanlosdirilmasi miimkiin olana qader vaxti,
riski, saxlanma xarclorini (onlar varsa) vo diger amillori nozare almagqla, anoloji aktivlerin
Bazar doyori ilo miiqayiso etmak yolu ilo giymatlondirmo apara bilor( birbasa vo ya
interpolyasiya yolu ilo).

Siyasi va iqtisadi voziyyetin geyri-miioyyanliyinin genis yayilmis naticolori, mohsuldarliq
vo ya somorolilik gostoricilori ilo ifado olunmus faydaliligin doyismoasidir. Bu ciir
voziyyatlordo Qiymatlondirici, miiossiso rohborlori vo digor solahiyyotli soxslorlo
maslohatlogarak, uzunmiiddstli tozahiirloro miinasibatdo bazar goézlomolorine aid olan
faktlar1 togdim etmolidir. Miiossisolorin miivoqqoti baglanmasi aktivlorin doyarino ciizii
(vo ya “sifir”) tosir gostordiyi halda, foaliyyotin uzunmiiddstli dayanmasi doyorin daim
azalmasina sobab ola bilor. Qiymatlondirilon aktivlors onlarin faaliyyotinin naticaloring
tasir gostaran biitiin daxili vo xarici amillari nozars alaraq baxmagq lazimdir.

Ixtisaslagmis aktivlor vo mohdud reallagdirma imkanlari olan aktivlor.

Ixtisaslasmis aktivlor vo mohdud realizasiya imkanlar1 olan aktivlor, oldugu biznesin
torkib hissasi kimi, a¢iq bazarda nadir hallarda satilir (sgor imumiyystlo satilirsa). Bu
biznesi bozon sahiblikdo olan biznes adlandirirlar. ©gor bu ciir aktivlorin daha bdyiik
ehtimall1 istifadasi sahiblikds olan biznes ilo mohkom baglidirsa, onda onlarin doyorinin
qiymatlondirilmasi bazar prosesi hesab edilir vo biitlin miisssisenin doyarinin, torkib
hissolorina boliindiikdon sonra paylasdirilmasini tolob eds bilor. Bozi aktivler yalniz
foaliyyotdo olan miiossisonin hissosi kimi xiisusi doyoaro malik ola bilor. Bu ndv
giymotlondirmo apararkon qiymotlondirmo sertifikatinda vo ya qiymotlondirmo hagda
hesabatda ayriligda doyorin bu néviinii vo onun bazar doyorindon forqini geyd etmok
lazimdir.

Mohdud imkanlarla reallagdirilan aktivlor ligiin cox zaman adekvat potensial monfoatliliyi
vo ya funksional potensiali nozoro almagqla, asinma nozoro alinmaqla ovozetmoyo
mosraflor metodu giymotlondirmonin on miinasib prosedurasi hesab edilir. Bu metodun
totbiqi, Qiymatlondiricidon qiymatlondirmo sertifikatinda vo ya qiymotlondirmo haqda
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hesabatda miivafiq izahatin verilmesini, xiisusilo onun bazar meolumatlarina vo yaxud
basqa gostaricilora asaslandigini doqiglosdirilmasini tolob edir.

Yerli vo ya morkozi dovlst orqanlarinin aktivi, onlarin gizli azad pul axinlarina malik
olub - olmamasindan asili olaraq yuxarida tosvir edilmis kateqoriyaya aid edilo bilor.
Aktivlor bu gokildo perspektivlori vo onlardan istifadoni davam etdirmok imkanlarini
nozoro almaqla asinma nozoro alinmaqla ovozetmods masroflor bazasinda
qiymatlondirilir.

6.6. Firmalararasi icara.

6.6.1.

fcaro haqda firmalararas1 razilasma {iizro sirketin formal va ya geyr-formal olarag
soroncaminda olan amlak obyektlori, bazi firmalar qrupunun daxilinds, miilkiyyat¢inin
soroncaminda olan omlak kimi giymotlondirilir.

6.7. Miilkiyyat¢inin sorancaminda olan dasinmaz omlak obyekti.

6.7.1.

7.0.
7.1.

7.2.

7.3.

Ogor Qiymatlondiricidon hiiquqi vo ya basqa asaslandirilmis sobablora goro miilkiyyotci
torafindon hamin amlak obyektinin tork edilmesi haqda ehtimalin gobul edilmaesi tolob
olunursa, onda giymatlondirms hesabat1 va sertifikati miiqayise obyektlorinin satis1 haqda
bazar gostoricilori asasinda miioyyon edilmis doyeri oks etdirmolidir. Bagqa hallarda,
miilkiyyat¢inin soroncaminda olan amlak obyektlori, onlarin movcud istifadosine istinad
edorak giymotlondirilir.

Mbslumatin agiqlanmasina qarsi irali siiriilon talablor

Qiymatlondirma haqda hesabat casqinlifa sobob olmamalidir. Adston, bu Standarta
miivafiq olaraq tortib edilmis qiymotlondirmo haqda hesabatlar, digor Standartlardaki
sorh edilmis hesabatlara aid olan toloblori gane etmolidir. Xiisusilo, qiymotlondirmo
sertifikatina vo ya qiymatlondirmo haqda hesabata qiymatlondirmonin moagqsadlori, totbiq
sahalori va qiymatlondirms tarixi, eloco do Qiymstlondiricinin aldigi tolimatlar vo onun
sorancaminda olan molumat daxil edilmolidir. Bu tolimatlarla hazirki Standart arasinda
ziddiyat olduqda, Qiymatlondirici hesabatdan istifado edonin digqetini méveud farglors
yonaltmali vo Standartlardan kenara c¢ixma hallarin1 qeyd etmolidir. Analoji olaraq,
giymatlondirmo haqda hesabatda vo ya gqiymatlondirms sertifikatinda informasiyanin tam
yoxlugu vo ya qiymotlondirmonin aparilmasi ilo olagodar olan xiisusi soraitlorlo
sortlonmis xiisusi ehtimallarin oldugu gostorilmolidir.

Qiymotlondirma sertifikatina vo ya qiymotlondirmo haqda hesabata hesabati tam vo ya
onun hissalorini dorc etmoyi, ona vo ya onda olan gostoricilora, Qiymatlondiricilorin
adlarina vo ya onlarin pesokar monsubiyyotino istonilon istinadlar1 qadagan edon bond
daxil edilmolidir. Oks toqdirds nosrin firma kontekstino miinasibatdo Qiymaotlondiricidon
yazili suratdes icazo alinmalidi

Qiymatlondirma sertifikati vo ya qiymotlondirme haqda hesabata, giymstlondirmonin
hazirki vo digor gobul edilmis Standartlara miivafiq olaraq, miistoriys vo digor maraqli
torofloro miinasibotdo miistoqil vo qorozsiz aparilmasi haqda molumat, eloco do
aciqlanmasin1 moéveud Standartin tolab etdiyi bagqa informasiya daxil edilmalidir.
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7.5.

8.0.
8.1.

Qiymatlondirici 6ziiniin igo gobul edilmo sortlori kimi 6z royine istinad edoarok, dorc
edilon istonilon sonodo biitlin xiisusi mohdudiyystlorin, ehtimallarin vo Standartdan
konaragixmalarin daxil edilmasini tolob etmalidir.

Ogor qiymatlondirmoe «daxili Qiymatlondirici”, yoni ya qiymatlondirilon omlakin sahibi
olan miiossisado, ya da miiossisonin maliyys sonodlorinin vo maliyys hesabatinin
hazirlanmasi liclin masuliyyst dasiyan miihasibat firmasinda isloyon soxs torafindon
aparilirsa, qiymotdondirmo haqda hesabatda vo ya sertifikatda bu ndv qarsiligh
miinasibatlorin varlig1 vo xiisusiyyati haqda xiisusi bond olmalidir.

Konarlasma sortlori

Bozi  olkaslorde  Qiymatlondiriciys,  qiumatlondirilmonin  aparildigi  ¢orgivade
ganunvericiliyin hiiquqi vo normativ meyarlarina riayst etmok mogsadilo Bazar doyarinin
torifino istinad etmok vo ya ondan istifado etmok tapsirila bilor. Ogor qiymatlondirmo
haqda hesabat bu yuridiksiya foaliyyati gdstormoyan, lakin, beynolxalq standartlar totbiq
edilon yerdo toqdim edilirso vo ya milli torif yanlis sorh edilirse, giymatlondirici, bu
Standartda gostorilmis torifo istinad etmoalidir.



MILLI QIYMOTLONDIRMO STANDARTLARI

Standart 9 (AMQS 9)

Ssuda tominati, girov vo borc 6hdsliklorinin gqiymatlondirilmasi



1.0. Giris

1.1. Bu standartin moagsadi ssuda tominatinin, girovun vo borc oShdsliklorinin tominatinin
giymotlondirilmosinin vo maliyyo hesabati mogsadlori giidon qiymotlondirmoadon
forglorini miioyyon etmokdir. Miivafiq standart fiziki soxslorin vo miiossisolorin
tominatsiz kreditlosmasindon forqli olaraq, miioyyon amlakin (esas aktivlorin) tominati
osasinda maliyyologdirmo ilo mosgul olan kredit miiossisolorinin vo basqa toskilatlarin
tapsiriglart tizra qiymatlondiricinin rohbar tutqugu qiymatlondirmo prinsiplorini miioyyon
edir. Qiymatlondiricinin toqdim etdiyi maslohatlor bu ¢ar¢ivadon konara ¢ixa bilar. Lakin
hazirk1 standart, yalniz borc tominati, ipoteka kreditlogdirilmasi vo borc 6hdoliklorinin

tominat1 moagsadlori ilo miilkiyyatin qiymatlondirilmasine samil edilir.

1.2. Oksor maliyys sovdologmori bozi aktivlorlo tomin edilir. Borc iizro, girovla vo ya digor
borc 6hdeliyi lizro toqdim edilon tominat daha genis monada miiayyan edilo bilor. Bozi
hallarda, tominat kimi miiossisonin aktivlorinin xiisusiyyati nozora alinmadan onun soxsi
kapital ¢ixis edo bilor. Bir qayda olaraq, maliyyslosdirmo tominati kimi konkret omlaki
qiymatlondirarken qiymotlondirici onun bazar doyori ilo omoliyyat aparir. Bozon
soraitdon, hiiquqi voziyyotdon vo sifaris¢inin toloblorindon asili olaraq giymaotlondirici
foaliyyotdo olan miiassisonin logvetmo doyorini vo doyorinin digor ndvlorini asas kimi
gotiira bilor. Lakin maliyyslosdirmoni hoyata keciron togkilatlari, bir gayda olaraq, mohz

tominatin bazar doyori maraqlandirir.

1.3. Miilkiyyat obyektlorinin yerlosmo mokanina, istifado {isullarina, yasina, miioyyan
foaliyyot iiclin yararliligina vo digor parametrloro goro c¢ox boyiikk miixtolifliyino
baxmayaraq, qiymotlondirmaenin asas prinsiplori doyismoz qalir. Qiymatlondirici {igiin
goyulmus obyektiv qiymetlondirmo tapsiriqlarina miivafiq golon vo miistori ndqteyi-
nazorindon aydin olan harakatlori icra ederak, qiymatlondirma prinsiplorini hazirka

standartlara uygun olaraq ardicil totbiq etmok ¢ox vacibdir.
2.0. Tatbiq sahasi

2. 1. Hazirki Standart borc kapitali togdim edon kredit miiossisasi va ya basqga toskilat {igiin
giymoatlondiricidon moaslohat vo ya miivafiq hesabat tolob olunan biitiin voziyyatlordo
tatbiq edils bilor va qiymatlondirmaenin magsadlari borclarla, girovlarla va bore

ohdoliklori ilo olagodar olur.

3.0. Anlayislar



3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Bazar doyori qiymotlondiricinin tomol dasi olaraq qalir. Bazar doyeri adekvat
marketinqgdon sonra koniillii alici ilo koniilli satici arasinda bas veron kommersiya
sOvdologmasi naticasinda, gqiymatlondirmas tarixindo amlakin aldon-olo kegmasini nozordo

tutan pul moblagina borabar olan hesablagma komiyyati kimi miioyyan edilir.

Maliyys hesabati mogsadlarilo amlakin (aktivin) qiymetlondirilmasi ilo bagli olmayan
hallarda miilkiyyst qiymetlondirilorken, yuxarida gostorilmis 3.1 boandindo bazar doyari
torifindo “aktivler” termini “miilkiyyat” termini ilo ovoz edilir. Bu ovozlomo miisssisonin
miihasibat sonadlorinde oks olunmus aktivlerlo olagesi olan maliyys hesabatlarn
moqsadlorindo aparilan qiymotlondirmoni basqa giymotlondirmo névlorindon forglon-

maya komok edir.

Ogor biitlin metodlar, proseduralar vo bazar doyorinin Olgiilmo texnikalar1 bazar
gostaricilorine asaslanirsa vo diizgiin totbiq edilirse, bazar doyarinin ifadasine sobab olur.
Satiglar1 miiqayiso metodu vo ya istonilon basqa miigayisoli bazar metodu bazar
miisahidoloring istinad edir. Tikinti mosroflori vo asinma dorocasi (qiymotdon diismo)
masraflorin vo akkumulyativ asinmanin bazar qiymatlondirilmasinin tohliline asaslanaraq
miioyyon edilmolidir. Galirin kapitallagdirilmast metodu vo ya nagd pul axinlarmin
diskontlagdirilmasi metodu bazar torafindon miioyyon edilmis pul vosaitlori vo monfast
normasi axinlarimin giymotlorino osaslanmalidir. Ona goro do konkret metodun se¢imi
osason miimkiin informasiyanin xarekteri, bazarin xiistisiyyatlori vo qiymatlondirilon
obyektin xassalori ilo sortlonss do, xatirlanan biitiin proseduralarin naticosi eyni, yani

bazar doyori olmalidir (agor biitiin metodlar bazar molumatlarina asaslanirsa).

Bu vo ya diger miilkiyyatin, adoton agiq bazarda neco dovr etmasi miixtalif metod vo
proseduralarin totbiginin bazar doyorinin qiymatlondirilmosi {i¢iin indikator rolunu
oynaywr. Bazar molumatlarina osaslanan istonilon metod 06z mahiyysti etibarilo
miigayisali metod hesab edilir. Qiymotlondirmonin hor bir problemi {igiin, bir qayda
olaraq aciq bazarda voziyyati basqa metodlardan daha yaxs1 oks etdiron 1-2 metod tapilar.
Qiymatlondirilon har bir obyekt {igiin qiymatlondirici bazar doyerini miioyyan edorkon

sorancaminda olan biitiin metodlar1 6yronmali vo onlardan on miinasibini se¢gmalidir.

Bozon maliyys tominati olan vo ya bu clir tominatin statusunu miioyyan etmoya ¢alisan
sifarigciys qiymatlondirmoni bazar doysrindon forqlonon bazada aparmaq lazim golir
soraitlordo, Qiymatlondirici tolob olunan mohdudiyyatlorlo birlikdo masolonin
qoyulusunu nozordon kegirarak, bazar doyarindon forqlonon bazada gqiymatlondirmeni o

halda aparmalidir ki, homin giymstlondirmo miivafiq qanun vo normativ aktlara zidd
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olmasin va ¢asqinliq yaratmasin. Bu soraitlordo qiymotlondirici ii¢lin, bazar doyorinin
qiymatlondirilmasinin va ya geyri-bazar qiymatlondirilmosinin bazar doyarindon forqlorin

oks etdiron basga ohomiyyatli molumatin hesabata daxil edilmasi adi tocriiba olmalidir.

Qiymatlondirici, dayarin geyri-bazar qiymatlondirilmasini bazar dayari il sohf salmaq
miimkiin olan voziyystlordon qagmaq maoqsadi ilo daha diqgostli olmalidir. Miioyyon
soraitlordo doyorin qiymatlondirilmasinin qeyri-bazar metodlariin totbiqi tamamils
diizgiin olsa da, bu ciir qiymatlondirilmanin naticolorindaon istifade edonlors doyarin bazar
gostoricilori ilo uygun golmasinin bir o qodor do vacib olmadigini miitloq izah etmok

lazimdir.

4.0. Miihasibat ucotu standartlar ilo qarsihqh a1aqa

4.1. Borc tominatli, ipoteka kreditlosdirilmasi vo ya borc 6hdsliklori ilo olagodar olaraq aparilan

giymatlondirmo he¢ do homiso maliyys hesabati mogsadlorinds aparilan
qiymatlondirmenin cavab verdiyi talablori qane etmir. Masalon, mdvcud istifade zamani
bazar doyari mohfumu bir gayda olaraq, borc tominat1 mogsodlorindo qiymatlondirmodo

totbiq edilmir.

5.0. Standartin xiilasasi

5.1.

5.2.

5.3.

Borclarin, ipoteka vo digor kreditlorin alinmasi ii¢lin noticolorindon istifado edilon
gqiymatlondirmads qiymaotlondirici amlakin bazar doyarini miisyyon edorkon, standartlara

istinad etmolidir.

Soraitlor, tolimatlar vo gqanunvericilik bazar doyerini qiymetlondirilmo bazas1 kimi
istifadodon konaragixmalari nozordo tutarkon vo ya tolob edorkon, gqiymotlondirici
voziyyato miivafiq qiymotlondirmo proseduralarini totbiq edo bilor. Qiymatlondirmo
haqda akt vo ya hesabata doyarin istifads edilon torifi ilo birlikds bu ciir konaragcixmalarin
aydin dolilli asaslandirilmasi daxil edilmalidir. Qiymatlondirilon amlakin bazar doysrinin
torifi ilo doyerin istifado edilon alternativ varianti arasinda asash forq olduqda, bu fakt

aktda va ya hesabatda geyd edilmali vo miistari ilo miizakire edilmalidir.

Omlakin qiymotlondirilmasini nizama salan ganunlara, molumatlara vo proseduralara
uygun olaraq, qiymotlondiricinin = vozifosino  borc  tominatt kimi omlakin
giymatlondirilmosi prosesinin razilagdirilmasi da daxil edilir. Qiymsotlondirici bu ciir
razilasmani yalniz miistosna hallarda tomin etmoyo bilor (mosalon, ganunlar arasinda
ziddiyat oldugda vo ya miihasiblorin arasinda fikir ayriligi yarandigda) Bu ciir

vaziyyatlords giymatlondirici biitlin toloblorin icrasini tomin etmok iqtidarinda olmasa da,



5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

ogor tolob olunan giymotlondirmonin miivafiq qanunlara, tolimatlara vo proseduralara
miivafiq golmadiyini fikirlosirso vo o, giymotlondirma naticolorinin {i¢lincii torof {i¢iin
nozordo tutulmus aktda vo ya hesabatda aydin oks oluna bilmoyacoyini hesab edirso
tapsirigin icrasini davam etdirmomolidir. Hesabat saglam diisiinca noqteyi-nazorinden

yanlis basa diisiilmoyon sokilds togdim edilmalidir

Bozi dovlatlordo miilkiyyotin qiymotlondirilmosi uzro pesokar foaliyystin standartlari,
borc tominati vo ipoteka kreditlosdirilmosi ilo olagodar olan qiymstlondirmays qarsi
xiisusi toloblor iroli siiriirlor. Umumiyyatlo, bu toloblorin icrasi, hazirki standartla
miistorok noticolora sobab olsa da razilasma haqda maesalo ayriligda Oyronilmalidir.

Standartdan istonilon konaragixma asaslandirilmali vo aydin ifads edilmalidir.

Sirkotloro vo xiisusi soxsloro banklar vo digor maliyyos toskilatlart torofindon toqdim
edilon borclarin boyiik bir hissesi miioyyan aktivlords istirak payi ilo tomin edilir. Belo
soraitdo giymotlondirmo aparmagq ii¢lin qiymotlondirici homin togkilatlarin togdim etdiyi

tolabloari, eloca do borc vo onun sortlori haqda sazisin strukturunu aydin dork etmalidir.

Borc tominat1 kimi omlakin qiymoatlondirilmasinin biitiin voziyyotlorindo aydin sokildo
togdim edilmis obyektiv, adekvat hesabat bdyiik shomiyyoto malikdir. Girov doyarinin
miioyyon edilmosi mogsodlorinds aparilan qiymotlondirilmado alinmis naticolor
ictimaiyyatin istifadosi ii¢lin nozords tutulan hallarda maliyys hesabatina aid olan xiisusi

gaydalar totbiq edilo bilor.

Qiymotlondirici hesabatda qoyulmus vozifonin kontekstindo biitiin ohomiyyatli
mogamlar1 agiglamahidir vo asagida bolmo 7-do Gyronilon hesabatin tortib edilmo

standartlarina istinad etmolidir.

6.0. Qeydlor

6.1.

6.2.

6.2.1.

Borc tominatt mogsodlorindo omlak qiymotlondirilmosi iiglin  MQS standartlari,
imumiyyotlo, digor mogsadlor {iglin aparilan bazar doyorinin qiymatlondirmo
standartlarina  oxsardir. Hesabatda Standartdan istonilon konarlagmalar {igiin

osaslandirmalar miitlog miioyyon edilmali vo oks olunmalidir.
Investisiya miilkiyyati.

Golir gotiron dasinmaz omlak, adoton fordi osasa goro qiymotlondirilse do, kredit
miiossisalorine  dasinmaz omlakin doyorini aktivlor portfelinin bir hissosi  kimi
giymotlondirmok lazim golo bilor. Bu ciir vaziyyetlordo, miixtolif yanagsmalar arasinda

forqlor aydin sokildo oks etdirilmalidir.



6.2.2.

6.3.

6.3.1.

Investisiya miilkiyyoti giymaotlondirilon zaman qiymotlondiriciys, borc kapitali nozoro
almagqla dasinmaz omlakin gatirdiyi imumi galiri va borc kapitali nozors almadan timumi
gaoliri forglondirmok tovsiys edilir. Analoji tlisulla monfastin daxili normasinda borc

kapitalinin nozars alinib-alinmamasi miitlaq qeyd edilmalidir.
Sahibkarin mosgul etdiyi dasinmaz omlak

Sahibkarin mosgul etdiyi dasinmaz omlaki vakant (bos) miilk bazasinda vo onun daha
somarali istifadesine istinad edorok qiymoatlondirmok lazimdir. Yeni, sahibkara bazar
miinasibatlorinin tam hiiquqlu istirak¢ist kimi baxilmir, yalniz miilkiyystin 6z doyarini,
miiossiso qiymotlondirilorkon oks olunan, sahibkarin ondan istifadosinin hansisa xiisusi
tistiinliiklorindon ayirir. Maliyys 6hdsliklori icra edilmoyon hallarda tominat kimi ¢ixis
edon miilkiyyat, yalniz onun istifadoesindon doyisikliklor nozoro alinmagla nazords tutula
bilor. Ogor qgiymstlondiricidon qiymsetlondirmenin basqa bazasimi totbiq etmok talob
olunursa, giymotlondirmo haqda akta vo ya hesabata, vakant miilko analoq obyektlorin

satis1 lizro bazar molumatlarindan alinmis doyars istinad edilon fikirlor daxil olmalidir.

6.4. Iixtisaslasmis miilkiyyot

6.4.1.

Torifo osason mohdud bazara vo biznesin torkib hissosi kimi doyoro malik olan
ixtisaslagmis miilkiyyst ayriligda borc ii¢lin tominata miinasib olmaya bilor. Ogor
miilkiyyot novii girov kimi ¢ixis edirso (ayriligda vo ya mocmu soklinds), istifado
edilmomis miilk ehtimalina osaslanaraq daha somorali istifads bazasinda qiymatlondiril-
molidir. Biitiin ehtimallar miifassal sokildo sorh edilmolidir. Ixtisaslasmis miilkiyyatin
giymatlondirilmosi {i¢iin bazar molumatlar1 olmadiqda adoton ovozetmonin galiq doyeri
metodu totbiq edilir, lakin bu metodu borc tominati moagsadlorinds istifads edilon qiymot-
londirmonin bazar metodlar ilo qarigdirmaq olmaz(bazar malumatlarina asaslanmis mas-

roflor metodu da daxil olmaqla)

6.5. Adoton miistoqil iqtisadi vahid kimi qiymatlondirilon miilkiyyat

6.5.1.

Miilkiyyatin bazi ndvlori, mehmanxanalar vo rekrasion miiassisalor daxil olmagla (lakin
onlarla mohdudlagsmayaraq) orta soviyyodon yiiksok menecment hesabina olds edilmis
qudvil istisna olmaqla, adoton miihasibat sonoadlorininvoya prespektiv tohlilin
molumatlarindan alinmis, real surotdo miidafio etmok miimkiin olan golirliliyin
soviyyasinin milkommal qiymatlondirilmasine miivafiq olaraq qiymstlondirilir. Bu ciir
vaziyyatlordo borcveranin diqqatini, foaliyyat gdstoron miiessise ilo asagidaki fikirlordon
birinin adaloth oldugu miiossiso arasinda mévcud ola bilocok doyordo shomiyyatli forge

yonoltmok lazimdir:
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a. Biznes baglanmisdir;

b. Avadanliq dasinmisdir;

c. Lisenziyalar, sertifikatlar, razilasmalar 6z qlivvesini itirmisdir va ya etibarl deyil;
d. Miilkiyyate zoror vurulmusdur;

e. Golocok foaliyyotin somoraliliyino neqativ tosir gostora bilocok digor sobablor

movcuddur.

Qiymotlondirici 6z moslohotlorindo olavo olaraq, miilkiyyat statusunun potensial
doyisikliklorini borc O6hdesliyt kimi todqiq eds bilor. Maosalon, ogor miilkiyyatin
istifadosindon nagd daxilolmalar spesifik sahoni tomsil edon konkret sahibkarlardan va
eloco do golocokdo geyri-sabitliyo sobob ola bilocok basqa sortlordon haddon c¢ox
asilidirsa, qiymotlondirici bu sortlori qiymotlondirmo haqda aktda vo ya hesabatda geyd
etmoalidir. Bozi hallarda miilkiyystin qiymatlondirilmasini alternativ istifade bazasinda

aparmaq daha mogsodouygun hesab edilir.

6.6. Dasinmaz omlak layiholosdirmo vo insaat morholosindo

6.6.1.

6.6.2.

6.6.3.

Yenidon insa {i¢iin nazords tutulmus vo ya tikinti {igiin saha kimi qiymatli olan vo galir
gotirmoyon dasinmaz omlak ixtisaslagmamis binalarla birlikdo, layiholosdirmoys vo
insaatda movcud olan potensial hiiquqlara osaslanaraq qiymotlondirilmalidir.
Layihalogdirilmays vo digor maddi amilloro miinasibatds istonilon ehtimallar osasli

olmal1 vo qiymotlondirmoe haqda aktda va ya hesabatda gdstorilmalidir.

Kreditin toqdim edilmosi haqda sazigin bir hissasi olan marhalo {izro maliyyslasdirmo
grafiki borcveran ilo miizakirs edilmalidir vo ingaat dovrii arzinde miitomadi olaraq bazar

giymotlondirilmosi aparilmalidir.

Layiholosdirma morholosinde miilkiyyotin qiymatlondirilmasi ii¢lin miinasib metodun
secimi, qiymotlondirmonin somoroli tarixino insaatin voziyyotindon, miilkiyyatin
satilmast vo ya tikinti basa ¢atana qodor icaroyo verilo bilmosi ehtimalindan asilidir.
Qiymotlondirmo metodu ovvalcadon borcveran ilo razilasdirilmalidir. Qiymaotlondirici

xiisusi diqqgot ilo asagidakilar icra etmolidir:

a. Qiymatlondirici tikintinin basa catdirilmasi tarixi ilo somarali qiymotlondirmo tarixi
arasinda zaman forqini nozoro almalidir. Tohlil zamani zoruri hallarda
diskontlasdirilmis doysr metodlarindan istifado etmoklo, alavo tikintinin effekti oks

etdirilmoalidir;
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6.7.1.

6.7.2.

b. Tikinti basa catana godor galan miiddot orzindo gozlonilon bazar doyisikliklorini

adekvat sokildo gostormali;
c. Tikinti ilo bagl olan riski lazimi doracado 6lgmali;

d. Tikintido mosgul olan toraflorin istonilon malum qarsiligli miinasibatlorini nozardon

kegirtmoali vo ifado etmali.
Sorf edilon aktivlor.

Sorf edilon aktivlorlo olagador olaraq xiisusi problemlor yaranir. Borcun grafik vo
miiddating, o climladan faizlorin vo borcun asas mabloginin 6danilmasi tarixina, onlarin
sorf edilon aktivlorin hacmina, onlarin istifads vo ya tilkkonmao layihasi ilo slagasine diqqgot

yetirmok ¢ox vacibdir.

Olgiisii, analoji miilkiyyatin icaresinin bazar doyarinden ¢ox olan vo bununla da icaragyo
istlinlik yaradan icare, icaronin bagli oldugu dasimmaz omlaka aid olan miilkiyyati
tomsil edo bilor. Bu ciir voziyyatlordo, icaro todiyyolori ddonildikco vo icaroyo bazar
giymatlorinin yiiksolmasi ilo icaroginin iistiinliiyli azaldiqca, icaraya sorf edilon omlak

kimi baxmagq olar.

6.8. Qiymatlondirici

6.8.1.

6.8.2.

6.8.3.

Tapsiriq xiisusiyyati va totbiq sahasi hom Qiymatlondirici, hom do onun xidmatindon

istifado edonlor {igiin boyiik shomiyyat kosb edir.

Qanunvericilikdo maliyys foaliyysti sahasindo xidmaotlor gostoron huquqi soxslora
aidiyyat1 olan gotnamalor, toqdim edilon maslohatlor yalniz miilkiyystin daysrine aid
oldugda deyil, hom do sohmdar kapitalin, istirak paymnin, kollektiv investisiya
sxemlorinin vo sinxronlu ssudalarin qiymotlondirilmasine samil edildikdo xiisusi

lisenziyalasdirma va ya qeydiyyat haqda soroncam verir.

Borclarin, ipoteka vo digor kreditlorin toqdim edilmasi iizro razilasmalarin oksariyyati
xlisusi moxfi miinasibatlora osaslandigina goro qiymotlondiricinin qarsiligli maliyyo
miinasibatlorine giron va ya girmoyi planlagdiran toroflorin heg biri ilo slaqe yaratmadan
miistoqil foaliyyot gdstormasi ¢ox vacib sortdir. Homginin Qiymaotlondirici bu ndv
miilkiyyat ilo miivafiq is torbiyasine malik olmalidir vo ya da bu tocriibonin toplamaga

gadir olmalidir.

7.0. Hesabata qars1 iroli siiriilon tolobatlar:



7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.4.1.

7.4.2.

7.4.3.

7.4.4.

7.4.5.

7.4.6.

7.4.7.

7.4.8.

8.0.

Qiymatlondirms haqda hesabat birmenali olmayan sorhlors yol vermomali vo ¢asqinliga
sobob olmamalidir. Xiisusilo, o, hazirki standartlar monasinda bazar doyeri torofino vo
miilkiyyotin hanst tisulla onun faydaliliq vo ya daha somoarali istifado terminlorindo

baxildigina istinad etmalidir.

Qiymatlondiricinin naticalorinin, miilahizalorinin vo raylorinin adekvat sokildo aydin
olmas {i¢lin, bu ndv giymotlondirmoda, qiymotlondirmo tarixino (doyarin hesablanmis
qiymoti todbiq edilon tarix), giymotlondirmonin mogsadlorine, onun naticolorindon

istifado tisullaria vo eloco do bagqa shomiyyatli meyarlara istinadlar gostorilmolidir.

Bozi soraitlordo doyorin alternativ toriflorinin totbiqi miimkiin olsa do, Qiymotlondirici
onlardan istifado edorkon, bu nov alternativ toriflorin bazar doyerinin toqdim edilmasi

kimi sorh edilmasing yol vermomaoyo ¢aligmalidir.

Borc tominatinin, girovun vo borc Ohdsliklorinin tominatinin  bazar doyarinin

qiymatlondirilmasi haqda hesabat tartib edilorken, Qiymatlondirici:

Birmonali olmayan sorhlors yol verilmoyon sokilds ifads edilmis qiymotlondirms haqqda

tam vo aydin hesabat toqdim etmalidir;

Hesabat1 oxuyan vo onun naticolorindon istifado edonlorin, Qiymatlondiricinin naticalori
vo roylori osasinda yaranan tohlil vo dolillori, ilkin molumatlar1 tam anlamasina imkan

veran molumatlarin kifayst godor hocmini togdim etmolidir;

Qiymoatlondirmanin asaslandigi biitiin ehtimallar1 vo mohdudiyyatlori ifads etmalidir;
Qiymatlondirilon miilkiyyst aydin sokilds eynilosdirilmali tasbit etmalidir;
Qiymatlondirilon maragi va ya maraglari eynilosdirmolidir;

Qiymoatlondirilon  miilkiyyate  torif  vermali, qiymotlondirmo  mogsadlarini,

giymatlondirmanin samarali hesabat tarixini sorh etmalidir;

Doyarin istifads edilon qiymotlondirme bazalariin miifossal izahatini vermalidir. Onlarin

totbiginin dolillorini gdstormali vo miivafiq roylori vermolidir;

Hesabata qiymotlondirmonin obyektivliyini vo gorozsizliyini siibut edon vo standartlarin
totbiq edilo bilmasini va eloco do masaloya aidiyyat1 olan basqa amillori oks etdiron, imza

ilo tosdiq edilmis akt daxil etmalidir;

Standartdan konarlasma sortlori:
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Bozi  dovlstlords  Qiymotlondirici,  qiymotlondirmenin  aparildifi  ¢argivads
ganunvericiliyin hiiquqi vo normativ toloblorine riayst etmok mogsadilo, bazar doyorinin
bozi spesifik torofino istinad etmok va istifado etmok macburiyyeti qarsisinda qala biler.
Ogor, qiymotlondirmonin naticalori  qanunvericiliyin ~ sarhadlorindon  beynoslxalq
standartlarin tosir sahesino yayilsa vo ya milli torif yanlhis sorho sabab olsa,
Qiymoatlondirici hazirki standartlarda gdstorilmis torifdon istifado etmoli vo alternativ
torifin se¢iminin, giymotlondirmonin noticolorindo doyisikliyo sobab olub olmadigini

gostormolidir.



