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MUQODDIMO

Azarbaycan Qiymoatlondiricilor Comiyyati torafindon ISLONIB VO
TOQDIM EDILIB

Standartlasdirma, Metrologiya vo Patent iizro Dévlat Komitasinin

18.12.2009 il tarixli 156 sayh OMRI ilo TOSTIQ EDILIB va
QUVVAYO MINIB

ILK DOF9

Ilk yoxlama miiddati 2014-ci il, d6vri yoxlama 5 ildir

Bu standart Standartlagdirma, Metrologiya va Patent iizra Dévlat Komita-
sinin icazasi olmadan tam v ya hissa-hissa yenidon ¢ap oluna, goxaldila
va yayila bilmaz.
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AZORBAYCAN RESPUBLIKASININ DOVLOT STANDARTI

Qiymoatlondiricilorin pesa etikasi
[TpodeccHonabHas HTHKA OLCHIILHKA AZS 395.1 -2009
Ethic code

Tatbiq edilma tarixi 10.01.2010

GIRIS

Azarbaycan Respublikasinin qiymatlondirma faaliyyati haqqinda
qanunvericiliyina, beynalxalq vo milli giymatlandirma standartlarina
ssaslanan amlakin qiymotlondirilmasini vicdanl va saristali, ovvalcadan
miiayyan fikra golmig, lazimi qaydada basa diistilon va tohrifs sabab
olmayan hesabatlar tortib edan pesokar giymatlandiricilar hoyata kegir-
molidir. Qiymoatlondiricilor daim “qiymatlondirma” pesasing olan icti-
mai inamin saxlanmasina vo artmasina nail olmalidirlar.

Rasmi nosr
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1 TOTBIQ SAHOSI

.1 Qiymotlondirici bu Standarta 6z segimi ilo, Azarbaycan
Respublikasinin qanunvericiliyina, habels miistari (sifarisci) ilo baglanmg
miiqaviloya uygun olaraq riayat edir.

1.2 Bu Standart Azorbaycan Respublikasinda faaliyyot gdstoron
qiymatlondiricinin pesokar foaliyyatinin etik va ya qeyri-etik olmasin
miisyyanlagdirmaya imkan versn iimumi meyarlan 6ziinds aks etdirir.

1.3 Azarbaycan Respublikasinin ganunvericiliyinin vs bu Standartin
talablerini 6z faaliyyatindo asas tutan, har hansi bir milli giymatlondirma
qurumunda pesokar tolim kegmis vo miivafiq sertifikata malik
qiymoatlondirici torsfinden hazirlanmis giymotlondirms hesabati son
istehlake! {igiin mogbul va ya qabul edilondir.

2 ANLAYISLAR

2.1 Ehtimal - haqiqat kimi qabul edilon sertdir. Ehtimal giymatlandirma
obyektina va ya giymatlondirmays yanasmaya aid olan faktlan, soraiti
va ya vaziyyatlori, hamginin giymotlondirmonin izahinda qabul edilmali
olan qisaca, diiriist ifads edilmis informasiyani 6ziinds sks etdirir va bu-
nunla yanasi yoxlamaq imkanini liizumsuzlagdirir. Qiymotlandirmanin
asasinda duran biitiin ehtimallar bir-birina uygun olmahidir.

Biitiin qiymotlandirmalar miisyyan doracads irali siiriilmiis ehtimal-
dan asilidir. Xiisusan da:

*  Bazar dayarinin miisyyanlasdirilmasi 6ziinds ehtimalt ona gora

aks etdirir ki, ziddiyyatsiz yanagmalara tominat versin;

*  Qiymatlondirici malum olmayan vs ya miisyysn edilmasi miim-
kiin ola bilon fakt hagqinda ehtimal irsli siirmak moacburiyyatinds
qala bilar.

2.2. Mohdudlagdirici sart — giymatlandirilmaya goyulan mohdudiyyat-

lordir. Mahdudlasdiric sortlori agagidaki subyektlar qoya bilorlar:

*  Miistarilar (Qiymatlandiriciys bir va ya daha ¢ox shomiyyatli amil-
lari tam tadqiq etmays icazs verilmadikda, bu qiymatlandirmaya
tasir gostars biler)
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«  Qiymotlondiricilor (giymatlondiricinin yazih razih@ olmadan
miistorinin qiymatlondirma hesabatim va ya onun hor hansi
bir hissosini, yaxud da qiymatlondirma sertifikatini dorc ctmok
hiiququ olmadi@1 hallarda)

»  Mbhdudlasdirici sartlor hom do ganunvericiliys uygun olaraq
goyula bilor. 2.3 Qiymotlondirici — qiymatlandirmani hayata
kecirmok i¢iin miivafiq ixtisasa, bacanga va tacriiboys malik
olan saxsdir. Onun ixtisasim tosdiq edon sanad miivafiq ali tohsil
miiossisasi tarafindan verilon vo giymatlandirici ixtisasim tosdiq
edon sanad (diplom) vo ya giymatlondiricilarin pesokar birliyi
toraofindon verilan sertifikatdir.

Qiymatlondirici:

«  sertifikat almaq iigiin iqtisadiyyat, hiiquq va ya texniki sahads ali
tohsilo malik olmalidir;

+  bazarda miixtalif kateqoriyal aktivlori giymatlandirmok ii¢lin
miivafiq sarigtays malik olmalidir:

+  diizgiin giymatlondirmani aparmagq {igiin qiymatlandirmo
metodlarini bilmali, onlardan diizgiin istifads etmoayi bacarmal,
tohsilini miitomadi takmillogdirmalidir;

+  Qiymotlondirmo sahasi lizra ixtisaslasan vo Milli
Qiymotlondirma Standartlari asasinda faaliyyat gostoran pesokar
birliyin tizvii olmalidir;

«  bu Standartin taloblaring riayat ctmalidir;

+  istisnalara qanunvericilikdo nazordo tutulmus hallarda yol ver-
ilir.

2.4 Daxili qiymatlondirici ~ burada qiymoatlandirici aktivin sahi-
bi olan miiassisanin isgisi vo ya miiossisonin sanadlarinin ugotu vo ya
hesabatinin hazirlanmasina cavabdeh olan miihasibat sobasidir. Daxili
qiymotlondirici adston Peso Etika Macollasindo géstarilon obyektivlik va
miistaqilliyin biitiin taloblorini tamin etmoys qabildir, lakin miiayyon tipli
tapsiniglarda iimumi tagdimetma v tonzimlonmadan asili olaraq heg do
hamisa miistaqil giymatlondirici kimi gobul edilmir.
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2.5 Miistagil qiymotlondirici - sifariggi vo ya onun daxili
qiymotlondiricilari ils torafdashq slagasi olmayan qiymatlondiricidir.

2.6 Qiymatlandirmoni Milli Qiymatlandirmo Standartlarina uygun
aparmagi O6hdosino gdtiiron biitiin giymotlondiricilor Pesa Etika
Macollosindo gdstorilon qorozsizlik, pesokar obycktivlik, malumatlarin
agtlmas toloblaring cavab vermoali vo dhdslarino gotiirdiiklari tapsiriglar
izro miistaqillik talabini 6domoalidirlar.

3ETIKA

Qiymotlondirici vicdanli va qorozsiz olmaqla 6z faaliyyatini els
qurmahdir ki, miistoriyo, comiyyato, 6z pesosino va qiymotlondirici
imicind zarar vurmasin.

3.1 Vicdanliliq.

3.1.1 Qiymatlandirici 6z qullug mdvqeyindon sui-istifadoya sabab
olacaq harakatlar etmamolidir.

Qiymotlandirici sahv, geyri-doqiq va ya gabaqcadan miiayyanlasmis
rays va tohlilo asaslanan hesabatlar islamamalidir.

3.1.2 Qiymatlondirici bu Standartin talablorin uygun olmayan
giymotlondirma xidmeati géstormomolidir.

3.1.3 Qiymatlondirici sifarisin gabulu vo onun totbiqi zamam
Azarbaycan respublikasinin qanunvericiliyino uygun olaraq faaliyyat
gostormoali, miiqavila talobloring riayat etmolidir.

3.1.4 Qiymatlondirici 6ziiniin yiyolonmadiyi miivafiq ixtisas1 malik
olmasina dair ray yaradilmasina siiurlu gakilda imkan vermomolidir.

3.1.5 Qiymatlandirici isi qobul etmok imkanini yaratmagq iigiin stiurlu
sokildo sahv, sisirdilmis iddia vo reklamdan istifada etmomolidir.

3.1.6 Qiymatlandirici isdo istirak edon vo ya ona xidmot gostaran
soxslorin bu Standarta riayst etdiyina tominat vermolidir.

' Azorbaycan Respublikasinin Miitki Macallasi, madda 425
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3.2 Maraglarin togqusmast

3.2.1 Qiymoatlondirici bir islo bagl iki vo ya daha gox torafin yazil
razihi@ oldugu halda xidmat gostormolidir.

3.2.2 Qiymotlondirici 6z vazifosini yerina yetirarkon miistari ilo
digor soxslorin, o ciimladon 8ziiniin, onun tosis etdiyi vo ya faaliyyat
gostordiyi milassisonin, qohumlarinin va ya smokdaslarinin maraglarinin
toqqusmamasl iigiin biitiin lazimi addimlar atmahdir. Sifarigi gabul
etmazdan ovval ehtimal edilon miinaqisalori yazih formada agiglamalidir.
Ogor belo miinagisalor qiymotlondiriciys giymoatlondirma qurtardiqdan
sonra molum olarsa, o, bu barado maragh toroflors aglabatan miiddotdo
molumat ¢atdirmal) vo hesabata alava etmolidir.

3.3 Moxfilik.

3.3.1Qiymotlandirici miigtorinin sifarisini doqiq vo moxfilikla hoyata
kegirmolidir.

3.3.2 Qanunvericiliklo nazords tutulmus hallarda mohkoma vo ya
digar solahiyyatli orqanlar torafindon moalumathn alinmasi hallan is-
tisna olmagla, miistoridon vo ya onun taklif etdiyi soxsdon aldig1 vacib
molumatlari moxfi saxlamali, bu tapsingin naticalarini yaymamahdir.

3.4 Qorazsizlik.

3.4.1 Qiymatlondirici isi miistaqil, obyektiv, qarazsiz, soxsi maraglar-
dan uzaq sokilds yerina yetirmolidir.

3.4.2 Qiymotlondirici avvalcadan miioyyonlosdirilmis natica va rayi
olan isi gobul etmomolidir.

3.4.3 Sifarisla alagadar miikafatlandirma svvalcadon miioyyan edilmis
giymoatlondirma noticalorindon asili olmamalidir.

3.4.4 Qiymoatlondirici miistori torafindon toqdim edilmis, lakin lazimi
qador reallifn oks ctdirmayan vo ya miistaqil monbalardon tasdiglonmoayon
informasiyalara osaslanmamahdir. Bels yanagmanin mahiyyati vo
saviyyasi mohdudlagdirict sort kimi konkret gokilds géstorilmalidir.
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3.4.5 Qiymatlondirici aglabatan vaxtda reallasmasi miimkiin olmayan
sortlordon ibarat isi qobul etmamolidir.

3.4.6 Qiymatlondirici oavvalcodan asassiz naticolordon istifado
etmomoli, yaxud da hesabatda bu ciir rayin naticasinds dayarin azaldilmas:
va ya artirilmasi zaruratindan irali galdiyi fikrini ifada etmoamolidir,

3.4.7 Digor qiymatlondiricinin hesabatina ray veron zaman
qiymotlondirici gorazsiz olmali vo homin hesabatin naticolori ils raz
olub-olmamasini ssaslandirmahdir.

4 SORISTOLILIK.

Qiymatlandirici isi somarali yerina yetirmok iigiin biliya, bacariga va
tocriibays malik olmalidir. Yalniz madds 3.3-do verilmis torifs uygun olan
qiymatlandirici miivafiq isin yerino yetirilmasini 6z 8hdasina gétiira bilar.

4.1Tolimatin qabulu.

4.1.1 Qiymatlondirici har hansi isi qabul edons vo ya isin yerino
yetirilmasi ilo bagh miiqaviloni baglayana qador lazimi qaydada hall
edacoyi masaloni miioyyanlagdirmali va bu sahada tacriiba va biliya
malik olduguna amin olmalidir. Ogor tapsiriq xarici dévlotdon alinibsa
qiymatlondirici isi sorigtoli gormok iiglin miivafiq miitoxassis v
ckspertlorla birgs islomays qabil oldugunu miioyyon etmalidir.

4.2 Konardan kémok.

4.2.19gar qiymatlondiriciys soxsi tacriibasino lazimi keyfiyyat slava
etmak {¢iin konar kdmayin xidmotini calb etmok lazim golarsa, onda o,
avvalca konardan kémok gostaron soxsin tolob olunan bacariq va etik
prinsiplora malik olub-olmadigini miloyyanlasdirmalidir.

4.2.2 Konardan komok lazim oldugu hallarda qiymatlandirici
miistarinin raziigint almahdir. Kémok gostaran soxslor va onlarim istirak
saviyyasi giymatlandiricinin hesabatinda gostarilmalidir.
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4.3 Masullyyatlilik

4.3.1 Sifarisi yerina yetirorkan giymotlondirici gevik vo somorali
harakat etmali, miitorini igin gedisi barade miitomadi xabardar etmslidir.

432 Ogor sorait kifayat gador otrafli tadgiqat aparmaga imkan
vermirsa va ya isi keyfiyyotlo, razilagdirilmis miiddatds qurtarmagq geyri-
miimkiindiirsa giymatlondirici tapsinigin icrasindan imtina eds bilor.

4.3.3 Qiymotlandirici hesabati tortib etmamisden avval diizgiin ol-
mayan sarha yol vermamak iigiin miistaridon yazili formada vs ya yazili
tasdiqde kifayat qodoar atrafli talimat almalidir.

4.3.4Qiymotlondirici arayist vo tadqgiqati vicdanla aparmalidir ki,
giymatlandirmado tohlil aparmagq iigtin molumatlar dogru olsun va onlara
asaslanmaq miimkiin olsun.

4.3.5 Qiymatlandirici isi qurtardigdan sonra har bir tapsinq liiin is¢i
qovlugu hazirlamali vo bu qovlugda biitiin yazili hesabatlarin kagiz va
ya elektron formalari (lazimi sakilda asaslandirilmig), moktublagmalar va
yazih arayiglar, hamginin qiymatlandiricinin fikirlorino ssaslanmig yazili
geydlar, obyektiv miigayisolar, natica vo hesablamalar olmalidir.

4.3.6 Is¢i qovlugu har hansi is qurtardiqdan sonra an azi 5 il miiddatinda
saxlamlmalidir.

5 MOLUMATLARIN ACILMASI.

Qiymatlondirici 6z tahlil, fikir va slds etdiyi naticalor barads sifarig¢ini
xabordar etmali vo bu zaman yanlishga sobab olmayan vo obyektiv
soraitds hor seyi agmaga ¢alismalidir.

5.1 Qiymotlondirms hesabat: isin yerina yetirilmasini va ondan alds
olunmus natico va sortlori dork etmak U¢iin kifayat gador informasiya
vermolidir.

5.2 Qiymatlandirici istonilon tapsirigin predmeti olan va maraglarin
potensial miinaqigasina sobob ola bilocok amlakla va ya miiossisa ila bagli
istanilan birbasa va ya dolay: korporativ alaqalari askara ¢ixartmalidir.
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5.3 Ogar Qiymotlondirici daxili giymotlondirici kimi faaliyyat
gostorirsa, onda qiymatlondirms hesabatinda hamin aktiva nazarat edan
taskilatla alaqasini gostarmslidir.

5.4 9goar miistaqil giymatlandirici qiymotlondirmanin naticasina tasir
gostoran eyni miistariys digar xidmatlor do gdstormisdirsa, onda bu ciir
alaga agkara ¢ixarilmahdir.

5.59mlaki qiymatlondirarkan giymatlondirici toklif edilon istanilan
mohdudiyyatlorin konardan sartlandiyini, yaxud onun tapsiriqdan irali
galdiyini gostormalidir. Kanar kémak lazim oldugu halda qiymoatlandirici
onun admi, gostardiyi kémayin mahiyyatini gostarmalidir.

5.6 Qiymoatlandirici qiymatlondirmoanin naticalarinin darc edilmasina
va ya onun raziligi olmadan har hansi bir natics ¢ixardilmasina
moahdudiyyat qoymalidir.

5.7Qiymatlandirici yerina yetirdiyi qiymatlandirma prosesinds Milli
Qiymatlandirms Standartlarindan kenarlagmalar géstarmalidir. Sgar
vaziyyat vo sorait movcud standartlardan konarlasmani talab edirso,
bels vaziyyat yarandigi taqdirds kanarlagmalar bu standartin pozulmasi
anlamimna golmomoalidir. Bu zaman bag veran konarlagmalarin aglabatan
olmasi, etika prinsiplarino va sarigtalik saviyyasino zidd olmamasi
baglica sort kimi gabul edilmalidir. Qiymatlandirma hesabatinda bels
konarlagmalarin asaslandirilmasi verilir.

6 DOYOR HESABATI HAQQINDA

Qiymotlondirms tapsing1 bir va ya daha gox amlak obyektlarini
shats edo bilar. Qiymatlondirma hesabatinin iislubu isin mahiyyatina,
miistarinin istaklarina uygun olmali va elacs do hesabatin tarkibi ona
qoyulan minimal talablars cavab vermolidir.

6.1 Bu maddada istsnilon hesabatin v ya sertifikatin minimal tarkibi
verilir. Hesabatda asagidakilar verilmslidir: (MCO3 — Qiymatlandirms
hesabatinin tartib edilmasi, Madds 5.1. Homginin bax BQS)

* qiymatlandiricinin adi vo hesabat tarixi;
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*  miigtorinin adr;

« . giymoatlondirmanin tolimati, tarixi, magsadi va chtimal edilon

istifadasi;

«  qiymotlondirmo bazasi, o climladon doyarin tipi va izahi;

+  toroflorin maraqlaru;

« amlaki giymotlondirmak hiiququnun mévcudlugu;

+ arasdirmanmn tarixi va todbirlori;

«  ehtimal, mohdudlasdirici, qeyri-adi sortlar;

«  Bu Standartin tatbiqina va istonilon lazimi askar edilmalora isti-

nadlar;

«  Qiymatlondiricinin imzasi, qiymationdirici statusunu tasdiglayan

sonad.

6.2 Ogar hesabat vahid vo ya smlak kompleksina aiddirsa, onda
hesabatda giymotlondirmanin asaslandigt molumatlarnin va naticalorin
ssasinda duran miilahizolari daha ¢ox oks ectdirmak magsadouygun
olardi. Dgar hesabat auditdo istifads etmok mogsadilo amlak kompleksi
ficiin hazirlamibsa, onda har bir obyekt iiglin talob olunan moalumatlarin
miifassallik soviyyasi asagi ola bilor.

6.3 Bu bdlmoni, giymatlondirmoni lazimi qaydada aparmaq igiin
zoruri olan malumati, todgigat va tahlil togdim edon bdlms kimi deyil,
hesabatda taqdim olunmalh olan minimal molumatlar hacmini géstoron
bolma kimi gabul etmok lazimdar.

Al
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GiRIiS

Miixtalif 8lkolorin tacriibasi va Beynalxalq Qiymatlondirms Standart-
lar1 Komitasi (BQSK - IVSC) ¢argivasindo movcud amokdasliq, bazi
istisnalarla, miistoqil clm sahosi kimi giymotlondirmanin fundamental
osaslarina miinasibatds diinyada imumi razihgin mévcudlugunu ni-
mayis etdirir. Milli ganunvericilik vo iqtisadi sorait, bazi hallarda qiymot-
londirmaya xiisusi yanagma (bazan mohdud) tolob eda bilar. Lakin bir qa-
yda olaragq, biitiin diinyada giymatlondirmanin asas metod va prinsiplori
eynidir.

Milli Qiymotlondirms Standartlan BQSK-in prinsiplari lizorinds
qurulmugdur. BQSK har bir standartin moatninda biitiin miidddsalarin ifado
cdilmasini moagsodouygun hesab etmir. Ona goro do bu standart digor
standartlan tamamlayir, homginin qiymatlondirmoni pegakar faaliyyat
kimi basa diismok vo standartlarin tatbiq cdilmasi iigiin xUsusi shomiyyot
kosb edon asaslar haqda iimumi tasavviirlor yaradir.

Rasmi nogr
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1 TORPAQ VO OMLAK M9FHUMLARI

I.1 Torpaq bizim hayatimiz vo méveudlugumuz iiciin zoruridir,
Hiiqugstinaslar, cografiyasiinaslar, sosiologlar va iqtisadgilar onu 6z dig-
got moarkazinds saxlayirlar. Bu elm sahalarinin har birinin torpaga va
onun istifadosino aidiyyati olduguna géra, onlarin baxislari ictimaiyyoto
do 0z tasirini gostorir.

1.2 Torpaq sahasinin bos saho vo ya torpagin dziinda va yaxud iizo-
rinds yaxsilagdirmalar aparilmig sahs kimi qiymatlondirilmosi iqti-
sadi mafhumdur. Torpaq sahasi homginin miilk (osya) adlanir. Miilkiin
faydaliligi, yani onun insanlarin chtiyac va talabatlarini §domak qabiliy-
yati doyar yaradir. Miilkiin doyarino onun nadirliyi, faydal émrii, yerlog-
diyi mokanin sabitliyi, miivafiq bazarda taklifinin nisbi mahdudlugu vo
konkret sahanin istehlak xassalari tasir edir.

1.3 Qiymotlondiricilor — omlakin qiymatlondirmasi (dayarin miisy-
yon edilmasi) vo miivafiq hesabatlarin tartib edilmasi ilo baglt olan
miitaxassislordir. Qiymatlandiricilor, tahsil, xiisusi hazirliq, solahiyyat
va pesakar biliklorin {iza ¢ixarilmas: ndqteyi-nazorindon ciddi toloblors
uygun olmalidirlar. Onlar eyni zamanda yiiksak ctik normalara vo pesokar
faaliyyat standartlarina smoal etmoli, habelo> Umumi Qiymotlandirma
Prinsiplarina (UQP) riayat etmalidirlar.

1.4 Qiymotlorin milayyan zaman orzindo taraddiidlori, igtisadi vo
sosial amillorin imumi va spesifik tosirlarinin naticasinda meydana
golir. Umumi amillar, qiymotlorin imumi saviyyasinin vo pullanin nis-
bi aliciliq qabiliyyatinin dayismasino sobab ola bilor. Spesifik amillorin
(masaslan texnologiyalarin) miistaqil dayismasi, talob va taklifin, bu iss 6z
ndvbasinda qiymatlorin ciddi dayisikliyina sabab ola bilor.

1.5 Daginmaz amlakin qiymotlondirmasins bir sira iimumqabuledilmis
metodlar va prinsiplor tatbiq edilo bilar. Onlara talob va toklif prinsipi,
roqabat, avazetmos, prognozlagdirma va ya gézlomolor, miibadila prinsip-
lori va digarlori aid edilir. Bu prinsiplarin iimumi cohati ondan ibaratdir
ki, onlar smlakin faydahlq vo mohsuldarliq darocosina birbasa vo ya
dolay: tasir edirlor. Ona géra da, belo demok olar ki, dasmmaz smlakin
faydaliligi onun doyorinds ziinii géstoran biitiin bazar amillarinin xalis
macmu tasirini oks etdirir.

2
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2 Dasinmaz amlak, miilkiyyat va amlak (aktivlor) mafhumlar

2.1 Torpaq sahoalori, yer toki. ayrica su obyektlari, mesalor, goxillik
okmolar, binalar, qurgular vs torpaqla mdhkam bagh olan digor asyalar.
yani tayinatina tonasiibsiiz zarar vurulmadan yerinin doyisdirilmasi miim-
kiin olmayan obycktlar daginmaz omlakdir. Daginmaz amlak fiziki torpaq
sahasi vo insan torafindon yaradilmus vo torpaq sahasi ilo mohkom bagl
olan obyektlor kimi miiayyan edilir. Bu, torpaq iizarinds vo onun altinda
olan biitiin alavalorls birlikds, baxmagq va toxunmaq miimkiin olan fiziki,
duyulan bir “osyadir”. Hor bir 6lkado qanunvericilik tarofindon daginmaz
va dasinar omlak arasinda farqlondirma aparmaga imkan veron dsas
slamotlor miidyyon edilir.

2.2Daginmaz smlak mafhumuna, miilk ilo bagh olan biitiin hiiquglar,
maraglar va fayda daxildir. Daginmaz amlaka aid maraqlar adaton miilkiin
torkib hissosi olmayan miilkiyyst hiiququ hagda sahadotnamo ilo tosbit
olunur. Ona goro do daginmaz amlak fiziki mafhum hesab edilmir.

2.3Daginmaz smlak olmayan fiziki obyektlor “dagimar amlak™ termini
ilo gostorilir. Daginar amlaka dasinmaz omlak olmayan maddi vo qeyri-
maddi (sezilon va sezilmaz) agyalar daxildir. Bu asyalar daginmaz omlaka
daimi “tohkim edilmamisdir” va adaton onlar tayinatina xalal gatirmadon
yerinin doyisdirilmasinin miimkiinlilyd ilo saciyyslonir.

2.4Miihasibat ugotu terminologiyasinda amlak (aktivlar), golocokda
kifayot qodor osasla istonilon igtisadi golir gdzlomok miimkiin olan
resurslart tomsil edir ki, bu resurslar kiminsa idarasi altinda yerlogir. Oz-
ozliiyiindo omlaka (aktiva) miilkiyyot hiiququ qeyri-maddi mofhumdur.
Lakin amlak isa maddi va hamginin qeyri-maddi ola bilar.

2.5Asagidaki termin vo mafhumlar xiisusilo boyitk shamiyyat kosb
edir:

2.5.1Cari aktivlor - miiassisonin foaliyyatinds daimi asas {izorinda
istifadosi nozordo tutulmayan aktiviordir. Bura ehtiyatlar, debitor hesablar,
qisamiiddotli investisiyalar, bankda vo miiossisanin kassasindakr pul
vasaitlori aiddir. Boazi hallarda, adoton tosbit olunmus aktivlor kimi
baxilan dasinmaz amlaki da cari aktivlora aid etmak olar. Niimuna kimi,
torpaq saholorini va ya satig {iglin nozordo
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tutulmus ehtiyatlar kimi ¢ix13 edan yaxsilasdinlmis dasinmaz amlak
obyektlorini gostarmak olar.

2.5.2Aktivlar 2 boyiik kateqoriyaya boliinon maddi vo geyri-maddi
aktivlordir.

2.5.3 Osas vosaitlor miiassisonin faaliyyatindsn daimi asas iizarinda
istifadosi nozards tutulan aktivlordir. Bura torpaq sahalari, binalar, masin
vo avadanliglar, yig1lmig amortizasiya, bu kateqoriyaya aid etmak miim-
kiin olan digar nov aktivlar aiddir.

2.5.4 Digar uzun miiddatli aktivlor. Miiassisanin faaliyyatinds daimi
asas iizarinds istifadosi nazards tutulmayan, lakin gozlanildiyi kimi, uzun
miiddat orzinds miilkiyyatda qalacaq aktivlordir — uzunmiiddatli inves-
tisiyalar vo uzunmiiddatli debitor borclan, qudvill, galocak dévrlarin
xarclari, patentlor, amtaa nisanlan vo digar analoji aktivlor.

2.5.5 Aktiv - kegmis hadisolorin noticosi kimi miiassisa tarafindan
idaro olunan va miiassisaya golocokds iqtisadi samaranin slda edilo
bilacayi gozlanilon ehtiyatdir (resursdur).

2.5.6 Ohdalik — miisssisonin kegmis hadisolordon yaranmig v iqti-
sadi somorani amalo gotiran ehtiyatlanmin (resurslarinin) miisssisadon
kanara axini ila naticalanan moveud vazifasidir.

2.5.7 Kapital - biitiin Shdoliklor gixildiqdan sonra, miiassisanin
aktivlarinin dayaridir.

2.5.8 Galir — miilkiyyatgilorin kapital qoyulusu ilo slagoli olmayan,
lakin kapitalda artim ilo naticalonan vo hesabat dévrii arzindo aktivlarin
artmasi, daxil olmasi vo ya Ohdaliklorin azalmasi soklindo iqtisadi
somaranin artimdir. Golir asas galir va sair galirlardan ibarotdir.

2.5.9 9sas golir — miiassisonin adi foaliyyati ddvriindo yaranmus,
hamginin, satig, komisiyon hagqlari, faiz, dividendlar, royaltilar va icars
haqqi daxil olmagqla, miixtalif bashgqlar altinda tasniflogdirilon galirdir.
Miiassisonin adi faaliyyati lizro gslirinin miitomadi yaranmasi ehtimali
varsa, bu ciir galir asas golir hesab edilir.
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2.5.10 Sair galir — miiossisonin adi foaliyysti zamani miitomadi yaran-
mayan va osas golir anlayisina uygun galmoyan galirlordir. Sair galirlar
miivafiq Milli Miihasibat Ugotu Standartina uygun olaraq “Monfoat vo
zoror haqqinda hesabat” vo ya “Kapitalda doyisikliklor hagqinda hesa-
batda” 6z oksini tapmalidir.

2.5.11 Xare — miilkiyyatgilor arasinda kapitalin boliigdiiriilmasi ila
slagali olmayan vo kapitalin azalmasi ilo naticslonon, hesabat dovri
arzinds aktivlorin konara axini vo ya azalmasi va ohdosliklorin artmasi
hesabina yaranan iqtisadi somaranin azalmasidir.

2.5.12 Osas xarc — miiossisanin adi foaliyysti zamani yaranan vo
miixtalif bashqlar altinda, o ciimlodan, elementlari va ya funksiyalar iizro
tasniflagdirilon xarcdir.

2.5.14 Sair xarclor - miiassisonin adi foaliyyati zamam miitomadi
yaranmayan vo oasas xarclor anlayisina uygun galmoyon xarclordir.
Sair xarclor miivafiq Milli Miihasibat Ugotu Standartina uygun olaraq
“Manfaot vo zorer haqqinda hesabat” vo ya “Kapitalda doyisikliklor
haqqinda hesabatda” 6z oksini tapmalidir.

2.6 Maliyya hesabatlar1 — istifadaginin konkret moalumat ehtiyaclarma
cavab veran hesabat talob etmak hiiququ olmadiqda, onun bu tslsbatini
6damok magsadi iigiin tortib edilon imumi tayinatl hesabatlardir.

2.7 Ugot siyasati — maliyys hesabatlarimin tartib va taqdim edilmasi
{iciin miiossisa tarafindon gabul edilmis, onun is xiisusiyyatlorind uygun
prinsiplorin, asaslarin, sortlorin, qaydalarin vs tacriibalorin moacmusudur.

2.8 Qiymoatlondirma asaslari — miiassisanin aktivlarinin, Shdsliklori-
nin, golirinin, xarclorinin va kapitahmn maliyys hesabatlarinda pul
ifadasindo oks etdirilmasi magsadils istifads edilon hesablama metodo-
logiyasidir.

2.9 dmoliyyat dovrii—istehsal prosesindaistifado olunan materiallarin
olda edilmasi il onlardan hazirlanmis mohsulun pul vasaitlorina va ya pul
vasaitlerinin ekvivalentlarine ¢evrilmasi ani arasindak: dovrdiir.
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2.10  Maliyys hesabati terminalogiyast he¢ ds homiso
qiymotlondiricilarin istifado etdiyi terminalogiyaya uygun golmir. Ogar
3.5 bondina riayat edilirsa, qiymatlandirici daha g¢ox tasbit olunmus
aktivlorlo iizlogir. Metodiki ndqteyi-nozardon, giymotlondirmanin
obyckti, 6z-6zliiyiinds aktiv deyil (duyulan va duyulmayan), mahz bu
aktiva miilkiyyat hiiququdur. Bununla da, aktivin azad bazarda alqi-satqi
imkanina obyektiv suratdo osaslanmis, onun iqtisadi qiymatlondirma
konsepsiyast ila “daxili” vo ya bazar dayarindan forglonan basqa bazani
nozarda tutan subyektiv konsepsiya arasinda farqlondirms aparihr.

2.11 Hom giymatlondirmado, hom ds miihasibat ugotunda *“amor-
tizasiya” terminindan istifads edilir va bu, gasqinliga sabsb ola bilar.
Anlasilmazliqdan uzaglagmaq magsadils, giymatlondiricilar, tokrar
istchsala masroflor va avazetmayo mosraflar metodlarini totbiq edarkon,
miivafiq yeni obyekts yckun moasraflor kimi miisyyon edilon doyor
komiyyati ilo miigayisada, doyarin istanilon itkisini gostaran “toplanmis
amortizasiya” vo ya “amortizasiya” terminindan istifado eds bilarlar. Bu
ciir itkilor fiziki aginma, funksional, texniki va yaxud xarici kéhnalma
ilo slagadar ola bilar. "Amortizasiya ayirmalari” termini bu ayirmalarin
hansi osasla hasil edildiyindon asili olmayaraq, “tarixi” masraflar haqda
razilasmaya miivafiq olaraq, aktivlorin alinmasi vo yaradilmasmna tarixi
mosroflori ddamok igiin miihasiblor torafindon yaradilmis ayirmalan
gostorir. On asasi odur ki, qiymatlondirici ligiin toplanmis amortizasiva
bazardan asili olur. Amortizasiya ayirmalan 6z ndvbasinds miihasibat
razilagmast ila miiayyan edilir. Bu onlarin bazarda vaziyyati oks etdirmasi
vacib sort deyil.

2.12 Omlak hiiquqi mofhum kimi, ham miilkiyyst hiiququna, ham
do miilkiyyatda yerlosan fiziki obyektin 6ziina samil edilo bilar. Bu
razilagmam gabul edarak, qiymatlondirmo prosesinin iimumi konteksinda
amlak ils, miihasibat razilasmalan gorgivasinds, aktiv kimi baga diisiilon
amlak arasindaki farqlandirmani apara bilarik.
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3 QiYMOT MOSROFLORI, BAZAR VO D9YOR

3.1 Dilin geyri-daqigliyi. xiisusilo da beynalxalg iinsiyyotdo,
mothumlarin yanlis sarhina va anlagilmazhiglara sabab ola bilar (va aslinda
sabab olur). Qiymatlandirma faaliyyoti sahasinds giymat, masrafior, bazar
va maya doyori terminlarindan istifado cdorkon, onlarin giindalik danigiq
dilindoki monalari il> onlarin clmi anlayislar1 arasinda bazon problem
meydana gixir.

3.2 Qiymot. Miioyyan amtas v xidmotin miigabilinda tolab olunan,
toklifedilon vo 6danilan pul moblagini gdstaran termindir. Onun agiq bayan
(elan) edilmosindan va ya gizli saxlanilmasindan asili olmayaraq qiymat
tarixi fakt hesab edilir. Konkret alici vo saticimin maliyya imkanlarindan,
bohanalarindon (motivlarindon) va ya xiisusi maraglarindan asili olaraq,
amtaa vo xidmatin miigabilinds 8donilon giymot, bagqa soxslorin bu amtad
va xidmotloro alava eds bilacaklori doyoars uygun galmoya bilor. Buna
baxmayaraq, qiymat adotan, konkret soraitlorda alici va (vo ya) satici
tarafindon bu omtas va xidmoatlar iigiin miidyyan edilmig nisbi doyarin
indikatoru hesab edilir.

3.3 Moasroflar amtas va xidmoatlorin miigabilinda 6danilon qiymat vo ya
amtas vo xidmatlarin istehsali {igiin tolob olunan pul moblagidir. Hoyata
kegirildikdon sonra mosraflor tarixi fakta ¢evrilir. Omtas vo xidmotlora
alicinin ddadiyi qiymat onun figiin alinan mallara masraflara gevrilir.

3.4 Bazar — qiymat mexanizmi vasitosilo amtos vo xidmotlorin
saticidan aliciya kegdiyi sistemi tomsil cdir (bazon bu omoliyyatlar bas
veran yeri do bazar adlandirirlar) Bazar mafhumu saticlilanin va alicilarin
foaliyyatino artiq mohdudiyyatlar olmadan, amtas va xidmatlorin aldon-
alo kegma imkanlarini nazards tutur. Toraflordan har biri, bu omtad vo
(va ya) xidmatlarin miiqayisali faydalihigi haqda tesavviirlari dork etmasi
va imkanlari daxilinda, talab vo toklifin vo giymatomalogolmanin basqa
amillorinin nisbatina miivafiq olaraq, 6z fardi arzu va chtiyaclarina asason
faaliyyat gostorir. Bazar yerli, milli vo ya beynalxalq ola bilor.

3.5 Dayar - bir torofdon almaq miimkiin olan amtoo vo xidmatlor
arasinda, digor torofdon iss onlan alanlar vo satanlar arasindaki pul
slagasing aidiyyat: olan iqtisadi mafhumdur. Dayar fakt deyil. Dayarin
se¢ilmis sorhina miivafiq olaraq o,
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konkret zaman amnda konkret amtas va xidmotlarin qiymatinin hesab-
lanma komiyyatidir. Dayarin iqtisadi konsepsiyasi, bu amtaslorin miilkiy-
yatgilarinin va ya xidmatlardan doyarin tasiri tarixinda isifads edanlarin
alds etdiklori gazanclara bazar baxiglarini oks ctdirir.

3.6 Doyorin bir ¢ox eynilagdirilon n6vlari va onlarla bagh olan tariflor
mdveuddur. Qiymatlondirmani basa diigmak vo tatbiq etmak {igiin dayarin
sorhinin vo ndviiniin aydin géstarilmasi va onlarin qiymatlondirma iizra
verilmig tapsinga uygunlugunun tomin edilmasi ¢ox vacibdir. Dayarin
sorhinin dayismasi miixtalif aktivlors slava edilocok dayar komiyyatlarina
shamiyyatli daracads tasir eds bilor.

3.7 Doyor mofhumu miiayyon dovr ilo bagh olan pul moblogini
nazards tutur. Buna baxmayaraq, giymatlondirilmo smlakin bazar doyori
lizro gdstorilon sartlora riayst etmokla qiymotlondirms tarixina olsa da,
onun satilacagi qiymoti miiayyan etmak iigiin ilkin sorait hesab edilmir.

3.8 Daginmaz omlakin bazar doyari obyektin xalis fiziki voziyyatini
deyil, onun bazar tarafindan taninmis faydalihgim oks etdirir. Verilmis
miiassisa liglin aktivlorin faydalilig, bazar vo ya konkret saho néqteyi-
nazarindon onlarin faydalihigindan forglona bilor. Qiymatlorin doyismo
effektini oks etdirmak haqda razilagmalar gargivasinds, miihasibat ugotu
moaqsadlori iigiin qiymoatlondirma haqda hesabati tortib edarkon va aktivlari
giymotlondirarkan, maliyys hesabatinda oks etdirilon bazar torafindan
gabul edilmis dayar ilo maliyys hesabati iigiin osas kimi gotiiriilmasi
miimkiin olmayan, doyorin qeyri-bazar novlori arasinda farqlondirmanin
aparilmasi zoruridir.

3.9 Dasinmaz amlak olan aktivo aid edilon iimumi masrafiara, onun
yaranmasina biitiin birbasa va dolay masraflor daxil edilir. Dgar ahci dasin-
maz amlak aldiqdan sonra, slava kapital masroflor hayata kegirirsa, onda
miihasibat ugotunda bu masraflar, alinmis amlaka tarixi masraflara slavs ed-
ilir. Bu ndv mosraflorin faydahiliginin bazar torafindon qabul olunmasindan
astli olaraq, onlar bu aktivin bazar doyorinda tam oksini tapa va tapmaya bilor.

3.10 Boazi olkalordo “avazetmays moasroflor” termini bir nega
konteksdo istifads edilo bilor. Bazarda bu mafhum, avazetms zaman
asassiz gecikdirmalorin olmadigim forz edarokdon, ayrica aktivin, els o
daracads miinasib olan aktiv

8
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avazedici ilo ovoz olunmasina mosrof kimi basa dusiilir. Bu ter-
min hamginin mosraflor smetas1 hesablanarkon tatbiq edilir. Aktivin
alinmasinda moasraflor smetasi tokrar istehsala masraflar va ya avozetmoya
mosraflar smetasina osaslana bilor. Tokrar istchsala moasraoflor analo-
ji ingaat materiallarindan istifada etmoklo va eyni layiha {izro mévcud
qurgunun praktiki olaraq daqiq suratinin yaradilmasina mosraflori tomsil
edir. Dvazetmoyo mosroflor verilmis anda tikinti bazarinda tatbiq olunan
materiallardan va layihadan istifada ctmokla, miigayiss edilon faydaliliga
malik olan qurgunun yaradilmasini nozordo tutur.

4 BAZAR DOQYORI

4.1Bazar doyari konsepsiyasi, bazar istirakgilarinin kollektiv monim-
sanilmasini vo foaliyyatini oks etdirir vo bazar tipli iqtisadi resurslarin
sksariyyatini giymatlondirmok igiin asas hesab edilir. Onun miifassal
tarifi forglono bilss da, bazar doyari konsepsiyast imumi anlam vo totbiq
iisulunu tapir.

4.2 Beynalxalg Qiymatlandirma Standartlart Komitasi (BQSK)
standartlan iizro, bazar doyari asagidaki kimi miiayyon cdilir:

Bazar doyori — lazimi soviyyads marketing aparildiqdan sonra, kom-
mersiya sdvdosi noticesinds maragl satict v maraqht alict arasinda
giymotlondirmo tarixinds aktivin miibadilosinin bas tutacagi hesablasma
pul moblogidir. Bu zaman toraflordon hor biri yaxs1 molumatlanaraq
ganaatcil vo macburiyyst olmadan foaliyyoat gdstorir.

4.3 Bazar doyorinin pegokarcasina alinmig qiymoati, konkret tarixds
amlak néviiniin miiayyan edilmis miilkiyyat hiiququnun obyektiv giymati-
dir. Bazar doyori bazar géstaricilori ilo méhkamlandirilmis vo standartlara
miivafiq olaraq alinmig hesablanma komiyyoatidir. Onun hagqinda hesabat
giymatlondirmo iizra bu tapsiriga totbiq cdilon razilagmalari vo (vo ya) bu
standartlarin taloblorini nozars almagla tortib edilir.
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4.4 Tosbit olunmug aktivlor oksar cari aktivlordon onunla farglonir
ki, onlarin Bazar dayarina uygun qiymata satigini tamin edan marketing
tigiin kifayot qadar uzun middot talsb olunur. Bu zaman “spot” (noqd
amtaa bazart) bazarinin olmamasi, amlak obycktlorinin xiisusiyyatlori vo
miixtalifliyi, bir sira bagqa amillarla birlikda pesokar qiymatlandiricilorin
va hazirki standartlarin xidmatinin zaruriliyinin sartlondirir.

5 DAHA SOMOROLI iSTIFADD

5.1.Torpaq biitin modvcudiyyatinin asasim1 togkil edir vo bozi
miistasnalar olmaq sartils, insanlarin dmiirlarini hiidudlarindan konara
¢ixan dovr arzinda qorunub-saxlanihir. Torpaq saholorinin nadirliyi va
harokatsizliyi (dayamqhg) sayosinds hor dasinmaz omlak obyekti 6z
nadir mokanina malik olur. Bundan slava, torpagin sabitliyi, adaton
onun mdvcud olma ddvriiniin ondan istifadeetma miiddatindan, elaco do
insanlarin torpaq tizarindo apardiglan yaxsilagdirmalarin mévcudolma
dovriindan ¢ox oldugunu farz etmoays imkan yaradir.

5.2. Torpagin nadirlik xiisusiyyatlorindon asili olaraq onun
listinds vo altinda hoyata kegirilmis yaxsilasdirmalardan ayriliqda tor-
paq qiymotlondirilarkan, iqtisadi prinsiplor, bu yaxsilagdirmalarin
verilmis omlakin @imumi doyorindoki ohoamiyyatina miivafiq olaraq,
qiymotlondirilmosini talob edir. Belaliklo, “daha somoarsli istifads™
prinsipina asaslanmis torpagin Bazar dayari, bazar noqteyi-nazarindan
torpagin faydahiligini va daimi mévecud olmasimi oks etdirir. Bu za-
man yaxsilagdirmalar, ayrihqda gétiiriilmiis torpagin dayori ilo bu
yaxsilagdirmalar nazara alinmaqla Bazar doyari arasindaki forgi togkil
edir.

5.3. Daha somorali istifado, lazimi saviyyads ctibarli, hiiquqi cohatdan
miimkiin va maliyya cahatdon hoyata kegirilan, aktivin daha boyiik ehti-
malla istifadosi kimi miioyyan edilir; bu zaman aktivin giymati dayarin
maksimal komiyyatini ifado edir.
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5.4. Qanun torafindon icazo verilmayan vo yaxud fiziki cohatdon qeyri
miimkiin olan amlakin istifadasino daha samorali istifads kimi baxmaq
olmaz. Hatta hiiquqi va fiziki cohotdon miimkiin olan istifado zamam
qiymotlandiricidon onun bu ciir istifadasini chtimalli oldugu haqda
fikirlarina borast qazandiran izahatlar talab edilo bilor. ©gor aparilan
1ohlil, istifadanin bir va iki variantinin chtimalli oldugunu gostarsa, onlarin
osaslandiriimas) maliyys ndqteyi-nozorindan yoxlanihr. Qiymatlandirilon
omlakin maksimal doyars oldugu istifads an somaroli istifada hesab edilir.

5.5.Bu tarifin totbiqi Qiymotlondiriciys, aginmamin vo binalarin
kohnalmo doracasini, torpaq sahasi ligiin yaxsilagdirimasinin daha miina-
sib xiisusiyyatini miioyyan etmaya, rcabilitasiya v renovasiya layiholorinin
hoyata kegirilmosi haqda fikir sdylomaya va eloco do giymatlondirma ilo
slagodar olan digor vaziyyatlardon ¢ixmaga imkan yaradir.

5.6. Daha somorali istifads moafhumu bazar doaysrinin tarifininin
ayrilmaz hissasidir. Lakin maliyyo hesabatinin vo miivafiq miihasibat
hesablarinin hazirlanmast ila bagli olaraq amlaki giymatlandirorkon bazi
standartlar daha somorali istifado prinsipinin xiisusi slavasini nazorda tu-
tur.

6 FAYDALILIQ

6.1 istonilon daginar vo daginmaz smlakin giymoatlondirilmosi iigiin
osas meyar onun faydalih@idir. Qiymoatlandirilmo prosesindd istifadd
cdilan proseduralarin imumi magsadi giymotlondirilon amlakin faydahhq
vo ya yararhliq doracasininin miioyyan edilmasi vo komiyyat ifadasidir.
Bu proses faydalilig mafhumun bir sira interpretasiyalarinin zoruriyyatini
yaradir.

6.2 Faydahhq — konkret goraitlors miinasib olaraq baxilan nisbi
mohfumdur. Mosalon, kond tosorriifati sahosinin faydahiligi, bir qay-
da olarag, onun mohsuldarhg ilo olgiiliir. Kond tosarriifati ndqteyi-
nozarindan, onun doyari sahasinin yetirdiyi mohsulun kamiyyat v
keyfiyyat funksiyasidir. ©gor sahada tikinti gedirsa, onun dayari - sonaye
vo kommersiya obyektlorini vo ya yasayis daginmaz omlakim yarat-
maq iiglin sahodon istifado cdorkon, onun tomin ctmaya qadir oldugu
mohsuldarliq daracasinin va ya tiklilorin keyfiyyat vo kamiyyatininn
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funksiyasidir. Demali, torpagin dayari onun mohsuldarligini miisyyan
edon hiiquqi, fiziki, funksional, igtisadi vo ekoloji terminlardo torpagin
faydalih@imin qiymotlandirilmasi vasitasilo miioyyan edilir.

6.3 ©mlakin giymotlondirilmasi, onun istifado iisulundan va (va
ya) onun adoton bazarda neca satilmasindan ¢ox asilidir. ©mlakin bazi
névlari digar obyektlardan ayrilmaz istismar edilirss optimal faydaliliga
nail olunur, digarlari iso qrup daxilinds olduqda daha faydal olur. Ona
gora doa aynliqda baxilan smlakin faydahligint va qrupun hissasi kimi
faydahiligim farqlandirmok gox vacibdir.

6.4 Ayrihqda yerlogon vo miistaqil suratds faaliyyat géstoran smlak
obyektlari, bir qayda olaraq, fardi sokildo aldon-sla kegir va mahz bu
ndqteyi-nazordon qiymatlondirilir. Ogar bu nov obyektlarin dayari digar
obyektlarlo funksional va ya iqtisadi slagsler sayasinds artirsa, onda
bels slava va ya xiisusi doyar qiymatlandirilms prosesinds dyranils bilar
vo ya qiymatlondiricinin soxsi miisahidalari asasinda ya da miistarinin
gostarislarina miivafiq olaraq hesabatda tasbit edilo bilar. Lakin bu iisulla
hesablanmug hor bir dayari, lazimi izahatlar va asaslandirmalar olmayan
bazar dayari adlandirmaq olmaz.

6.5 Ayrihqda yerloson omlak obyekti, bagqa goxslorin sahibliyinda
olan va ona yaxinliqda yerlogan amlak obyekti 6z fiziki va funksional
slaqasi hesabina va yaxud xiisusi maraglari olan alici iigiin az calbediciliyi
sayasinds 6z-6zliiylinds malik oldugu doyasrdan boyiik olan xiisusi va ya
alva dayars malik ola bilar. Hesabatda miitlog bazar doyarindan ayriliqda,
hazirki qiymatlondirms standartina miivafiq olaraq miisyyan edilmis bu
ciir slava va ya xiisusi dayarin kamiyyati gdstarilir.

6.6 Faydahliq bir qayda olaraq, verilmis amlak obyektinin vo ya
obyektlor qrupunun normal xidmot miiddati arzinds, uzunmiiddatli
perspektivdadlgiiliir. Lakinbazi aktivlorin faydahiligiayn-ayr miiddatlorda
miiassisa ligiin miivaggati dayisa bilar; onlar ya “konservlagdirilir” va ya
milayyan iisulla istehsal prosesindan ksnar edilir, alternativ istifads ii¢iin
formasi dayisdirilir va ya avvslcadon miisyyan edilmis miiddats sadaca
olaraq istifads edilir. Digar vaziyyatlords bazarin xarici soraitlori — igtisa-
di va ya siyasi qeyri-milayyan miiddata istchsal ixtisara salmag) macbur
edo bilar.
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6.7 Siyasi va ya iqtisadi geyri-miiddatliyin adi noticasi somoaralilik
va ya mohsuldarliq terminlorinds faydalihgin doayismasidir. Bu ciir
voziyyatlorda, bazar ndqteyi-nozarindon, miivafiq hadisslorin miiddatinin
gdzlonilon qiymotlondirilmasino géro giymatlondiricinin iizarina boyiik
mosuliyyat diigiir. Miiassisalorin faaliyyatinin miivaqqati dayanmasi va
ya onun baglanmasi aktivlorin dayarina ciizi va ya “sifir” tasir gstordiyi
halda, faaliyyatin uzunmiiddotli dayanma perspektivlari dayorin daimi
enmasing sabab ola bilor. Qiymatlandirilon aktivloro onlarin istismarinin
noaticalarina tasir gdstaran biitiin daxili vo xarici amillari nazors almagla
baxmagq lazimdir.

7 DIGOR MUHUM MOFHUMLAR

7.1 “Bazar doyari” ifadasi, maliyys hesabatlarinda genis istifads ol-
unan “adalotli doyar” terminin sinonimi deyil. Bazar doyarindan forqli
olaraq miihasibat ugotunda adalstli dayor aktivlorin agiq bazarda istiin-
liik taskil edoan saraitlor vo gartlordon farglanan vaziyyatlordo bas tuta
bilocok satigi nozards tutur. Bura bazar dayorinin torifinds nazardo tu-
tulmayan qisamiiddatli ¢atinliklords vo bagqa seraitlorda satisgimi imkani
daxildir. ©dalatli dayar termini, hamg¢inin bazar doyori tarifinin tutdugu
voziyyatlars aid olmayan, miibahisa edon toraflarin iddiasint tonzimloma
{izro mahkamo icraatinda istifads edilir. Casqinliq vo anlagilmazhqlardan
uzaglagma mogsadils, giymotlandiricinin hesabatda gostordiyi bazar
doyori kemiyyati, bazar doyori torifinin qiymatlondirici torafindon qabul
edilmis lazimi izahatlan ilo vo giymatlondirmanin apanldigi soraitlorin,
sortlarin va ehtimallarin agiglanmast ils tamamlanmahdir.

7.2 ixtisaslagmig aktivlor milayyan biznesin tarkib hissasi kimi gox
nadir hallarda satilan (agor imumiyyotla satithirsa) aktivlordir. Bu aktivlor
homginin konstruksiyanin vo ya toyinatin ixtisaslasma doracasindan
asili olarag mohdud bazan olan va yaxud bazari olmayan aktivlar do
adlandinila bilar. Qiymatlandiricinin nozardan kegira bilacayi miqayisali
bazar malumati olmadiqda vo ya ¢atismadigda qiymotlandirma pros-
esi mirakkoblogo biler. Buna baxmayaraq verilmis aktivlarin doyoarino
aid olan rayin garh edilmasi va (vo ya) méhkemlondirilmasi ii¢lin bazar
molumatlaninin toplanmasina gora masuliyyat qiymatlondiricinin tizorina
diisiir. Qiymotlondirma metodlarindan hor birini totbiq etmak vo biitiin
miimkiin metodlar 8yronmok lazim olsa da, adaton ixtisaslagmig
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aktivlori qiymotlondirmok iigiin, aginma nozoro alinmagla ovozetms
mosraflorindon istifada edilir. Miimkiin hallarda, qiymatlondirici ba-
zar molumatlart osasinda torpaq sahasinin doyarini moasroflorin va
amortizasiyanin yigilmig moblaginin hesablagsma komiyyatini miisyyan
cdir va dayarin giymotlondirms bazasina miinasibotds izahatlar verir.

7.3 “Aginma nozora alinmaqla avazetmd mosroflori”(ANSM) termi-
nini “svazetmays mosraflar va avazetmaya xalis cari moasraflar” terminlori
ilo gansdirmaq olmaz. Sonuncular bazarda barabar daracado kafi ak-
tiv avazedicilorin alinmasina moasraflars aiddir. Aktiv avazedicilor insaat
vasitasils va ya basqa tisulla yaradila bilsa da, svazetmays masroflorin daha
adi 6l¢iisii, bazarda bu ciir aktivlorin alinmasina sarf cdilon masraflar hesab
edilir. Bundan forqli olaraq, ANOM moafhumu torpaq sahasinin mévcud
istifadasindo bazar doyarinin hesablanmasim biitévliikds bu aktivlorin
istifadasindon miiassisanin adekvat potensial manfaatliliyini va ya adekvat
funksional potensialini, asinma va digar miisaiyat edici masraflari nazars
almagla, basqa yaxsilagdirmalarin hoyata kegirilmosing, binalarin, vo
qurgularin tikintisino masraflari uzlagdiran qiymatlondirma prosesina aiddir.

7.4 Bazarin normal faaliyyati pozularkan vo ya dayanarkan, elaca da
talob va toklif arasinda tarazhigin pozulmas: bazar dayarinin torifini qane
etmayan qiymatlara sabab olduqda, qiymatlandirici ¢atin problemls iizlasa
bilor. Bazar dayari konsepsiyasi totbiq edarak, bazar molumatlarini va 6z
diigiincolarini qiymatlondirma prosesino miinasib sokildo uygunlasdiraraq
qiymatlondirici maliyya hesablarinda oks ectdirilon doyar haqda
molumatlarin shamiyyatini va faydaliligini yiiksaldir. Bazar malumatlarinin
imkanlan va dlygunluq daracasi azaldigea, giymatlondirma iizrs tapsingq,
qiymatlandiricinin daha ¢ox sarigtaliliyini, tacriibaliliyini va diisiincalarinin
daha yiiksok saviyyasini va hazirki standartlan totbiq edorkan daha boyiik
sayiqliq gostormasini tolab edos bilor.

7.5 Bazan normativ-hiiquqi aktlarin talablarina riayat etmak mogsadilo
qiymatlondiricidon bazar dayarinin xiisusi tarifini totbiq etmak talob olu-
na bilor. Buna baxmayaraq, agor qiymatlandirici konkret olaraq oks fikir
haqda bayan etmasa, qiymatlandirmanin ssas elementlori va konsepsiyalar
gostorildiyi kimi qalir. Aktivin bazar doyarinin ohomiyyati terminologiyada
vo ya bazi 6lkalorin
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qanunvericiliyinin xiisusiyyatlorindon asili olarag. tarifin dziiniin ifads
tarzinda bas veron sado dayisikliklara goro doyismir.

7.6 Qiymotlondirmo haqda istonilon hesabatda giymatlondirmonin
moaqsadlari va onun naticalarindsn nozarda tutulan istifadasi aydin gokilda
gostorilmolidir. Hesabata qars: irali stiriilon digar taloblordan basqa agar
s6hbat maliyys hesabatindan gedirsa, giymatlondirmo haqda hesabatda,
bu va ya digar aktivlarin aid oldugu aktivlor sinfi, eloco do bu ndv aidiyyat
asaslandiriimasi konkret gokilda miiayyon edilmalidir. Aktivlarin hor sinfi
haqda daqiq izahatlar verilmalidir.

7.7 Miihasibat ugotunda gobul edilmis “tarixi” mosraofior iizrs ugot
prinsipi yalmz miihasibat ugotunun Gmumqabuledilmis prinsiplarina
miivafiq olaraq aparilan amortizasiya aywmalarina vo alinan aktivlers
“tarixi” mosroflori oks etdirir. Lakin aktiv yigilmig amortizasiyaya
diizolislordan asili olmayaraq, “tarixi” mosraflardan kigik va ya bdyiik
olan bazar dayarina malik ola bilar. Konkret miiassisa ndqteyi-nazarindan
bu mosraflar hamin aktivin miiassisanin imumi doyarindaki shamiyyatins
barabar ola va ya olmaya bilor. Bazar ndqteyi-nazarindon, agar aktiv satis
ligiin yaradilmigdirsa, onda onun yaradicis1 aktivi ¢akilon xarclardon
yiiksak giymoto satmaq iqtidarinda olmalidir, aks taqdirds onun faaliyyati
zororlo naticalonocok. Dgor aktiv manfootls satilmigdirsa, onda alicinin
odadiyi giymat, onun ii¢lin masrafa gevrilocak. Bu masraflarlo saticinin
masraflari arasindaki farq (reallasdirma masraflori daxil olmagla) saticinin
manfoatini toskil edacak. Bu monfaat hamginin aktivin satisindan qazanc
da adlanir. Bazi soraitlorda satis saticinin masraflarino barabar va ya hotta
ondan asagi qiymotlards bas tuta bilor lakin bu ciir xiisusi hallar hazirki
prinsiplarin xiisusi tatbiqini talab edir.

7.8 Aktivlorin dayarinin hesablanmasi, qiymotlondirms haqda
hesabatin vo milvafiq tdvsiyalarin tortib edilmasi hazirki beynalxalq
standartlarin onlarla slagadar olan vasaitlorin tasiri altina diigiir. Onlar
digar elm saholarinin qargisinda dayanan vazifalorlo sartlonmir va on-
larla miiayyan edilir. Buna baxmayaraq, qiymatlondirmanin naticalorinin,
pesasinin niimayondalari torsfindon alinmis molumatlar hans tisulla
birlagmali, Stiirmali oldugu giymatlandiricilar tigin bdyiik shamiyyata
malikdir. Qiymotlondiricilor vo onlarin hesabatinin dyronanlar iglin
terminologiyasinin diizgiin anlanilmas: ¢ox shomiyyotlidir. Homginin
tacriibadon va biliklardon dalilli (siibutlu) istifado edilmasi vo
metodologiyanin diizgiin
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edilmasi ¢ox vacibdir. Hazirki standartlar giymotlondirmoni hayata
kegiran va onun naticalarina istinad edacok saxslarin imumi magqsadlarina
xidmoat edir.

8 XULASO

8.1 Bu standartlar osas etibarilo, maliyys hesabati vo miiha-
stbat hesablamalart tgiin aktivleri qiymotlondirmak havala cdilmis
qiymatlandiricilarin istifadasi liglin nazarda tutulmusdur. Burada amlakin
qiymatlondirilmasina aid pesokar fikir irali siirmok iigiin lazim olan
rcal bazar molumatlar1 daha ¢ox nozoro alinmisdir. Standartlara ak-
tivin giymotlondirilmasi, basqa qiymatlondirma tiplarini farglondirmak
magsadils, qiymatlondirmo haqda hesabatlardan istifads edarkan,
qarisiqhg1 konar etmak vo ya azaltmaga yardim edon beynalxalq gaydalari
miioyyon etmak va onlarin daha yaxsi anlanilmasina yardim ctmak iigiin
tovsiyalar daxil edilmisdir.

16



AZORBAYCAN RESPUBLIKASININ DOVLOT STANDARTI

MiLLi QiYMOTLONDIRMO STANDARTI

Bazar doyori qiymatlandirma bazasi kimi

AZS 395.3-2009
(AMQS 3)

Roasmi nasr

Azarbaycan Respublikast Standartlagdirma,
Metrologiya vo Patent izra
Dovlat Komitasi

Bak1-2009



AZS 395.3-2009

MUQODDIMO

Azarbaycan Qiymotlandiricilor Camiyyati torafindan ISLONIB VO
TOQDIM EDILIB

Standartlasdirma, Metrologiya va Patent tizro Dévlot Komitasinin
18.12.2009 il tarixli 156 saylh OMRI ilo TOSTIQ EDILIB vo
QUVVaYS MINIB

ILK DOF8

1Ik yoxlama miiddati 2014-ci il, ddvri yoxlama 5 ildir

Bu standart Standartlagdirma, Metrologiya vo Patent iizrs Dévlot
Komitasinin icazasi olmadan tam va ya hissa-hissa yenidan ¢ap oluna,
coxaldila va yayila bilmaz.

1



AZS 395.3-2009

MUNDORICAT
GHEES.veveveverreererereseesseecceeetees e bst st st s b bbbttt s asbobe bbb et st ntn e s e s s e s ansnatetes I
1. Tothiq SAROST .cvveueverirerereeeieeeree ettt re bbb 3
2. ol s 3
3. Maliyys hosabat: standartlar ilo qarsiliqh slagasi.......ccceevrereecenencece 6
4.  Standartlara toloblor.......ccoeeveeeircniiiiii e 8
5. QEYALOr .ottt 10
6. Informasiyanin agiglanmasina olan taloblor .........evcvcureeivericunnens 13
7. Konarlagma $ortlori .....cccovvrmrrrvecniiiiiiisivnrece s 14

I



AZORBAYCAN RESPUBLIKASININ STANDARTI

Bazar dayari qiymatlondirmo bazas: kimi
PbIHOYHAsA CTOUMOCTE, KaK 0a3a OLEHKH AZS 395.3-2009
Market value basis of valuation

Tatbiq edilms tarixi 10.01.2010

Giriy

Bu standartin magsadi bazar dayarinin imumi gabul edilmis tarifini
vermokdon ibaratdir. Standart bu toriflo bagh olan vo bazar doayarinin
smlakin giymotlondirilmasino tatbigi ilo slagadar olan iimumi meyarlari
aydmlagdirir.

Bazar doyari agiq bazarda konkret tarixa olan qiymatlo satisa
¢ixarihmis miilkiyyat obycktinin daha somarali va ya aglabatan istifadosini
qiymatlondirmalidir. Bazar doyari maliyys hesabati standartlarinda oksini
tapan ilkin doyor (aktivlorin alig zamami toklif edilmis, onlar ila bagh
6danilmis nagd vasaitlorin moblagi vo ya onlarin ekvivalentlori vo ya mi-
nasib qiymat iizra har hansi kompensasiyaya asason), reallagdirma doyari
(aktivlorin satigindan daxil oluna bilon pul vasaitlorina va ya onlarin
ekvivalentlorina asasan),

Rasmi nasr
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cari doyar (aktivlorin, bu ciir vo ya ekvivalent aktivin hal-hazirki
zamanda slds olunmas: iigiin vacib olan pul vasaitlarinin va ya onlarin
ekvivalentlarinin mablogina asasan), miinasib dayar (miivafig molumatlara
malik olan va bu ciir aqdlarin bas tutmasinda maraqli olan miistagil taraflor
arasinda aqdin hoyata kegirilmasi zamani aktiv miibadilo edila bilacok
va ya 6hdolik yerina yetirila bilacok pul vasaitlarinin moablagine asason),
hazirki miiddats olan dayar (aktivlorin istifado olunmasinin gézlanilon
dovriinds adi is soraitinde hamin aktiv tarafindan artirilacag ehtimali olu-
nan galocak xalis pul vasaiti axinmin diskont edilmis dayarina 2sasan)
formalarindan forqli monani ifads edir.

Bazar doyari amlakin xarakterini 6ziindo oks etdiran va onun agiq
bazarda daha ¢ox satis1 ehtimalini 6ziinds oks etdiran giymatlondirilma
metod va qaydalarinin tatbigi ilo miiayyen edilir. Bazar dayasrinin miioy-
yanlagdirilmasinin daha genis yayilmis metodlarina satiglarin miigayisasi,
golirin kapitallagdinimas: va ya nagd pul axinlarinin diskontlagdirilmas:
va masraf metodlan aiddir.

Masraf metodunu iki variantda tatbiq etmak miimkiindiir va bunlar-
dan yalmz biri bazar dayarinin qiymatlondirilmasinda istifads edils bilor.
Masraf metodunun bazar dayarinin qiymotlondirilmasina tatbiq etdikda
onun biitiin parametrlori agiq bazarin malumatlar1 assasinda formalasdirilir,

Bazar meyarlarina osaslanan, diizgiin vo lazimi qaydada istifads
edilon bazar dayarinin l¢lilmasinin biitiin metod, qayda va tisullarinin
tatbigi zaman alinan naticalor bir-birine yaxin olur. Satiglarin miiqayisasi
vo ya har hansi digar istanilon miiqayiss metodu bazarin miisahidasine
ssaslanmahdir. Tikintiys ¢okilon xarclor va kohnalmo haddi bazar
molumatlarinin va macmu kéhnalms xarclarinin tohliling gora miiayyan
olunmahdir. Galirlorin kapitallagdirilmasi va ya nagd pul axinlarinin
diskontlagdirilmas: metodu pul axinlar1 shamiyyatina malik bazarlara
va bazar molumatlarina ssaslanmig golirlilik doarocasine asaslanmalidir.
Ona gors da istifads edilon informasiyanin xarakterindan, bazarin vaziy-
yatinden va qiymatlondirilon aktivin xiisusiyyatlorindon asili olaraq
konkret metodun
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sc¢ilmosino baxmayaraq biitiin bu metodlanin totbigi sonda cyni bazar
dayari kamiyyatinin alinmasina sabob olur.

Bazar doyarinin miioyyanlagdirilmosi iiglin bu va ya digor metod vo
qaydanin tatbiqi agiq bazarda saulan smlakin xiisusiyyatlarindan asili
olaraq miiayyon cdilir. Bazar informasiyasina asaslanmis har bir metod
6z mahiyyati etibarilo oxsardir. Hor bir halda bir va ya bir ne¢o metod
agiq bazan daha tam oks etdirir. Qiymatlondirici har dofs bazar doyorini
miiayysnlasdirarkan har bir metodu nozardan kegirmali va onlardan daha
uygun olanmm se¢moalidir.

1 TOTBiQ SAHOSI

1.1 Mévcud standart amlakin (daginmaz amlak vs bilavasito ona aid
olan clementlorin) bazar deyarinin giymatlandirilmasinda totbiq edilir.
Bu zaman giiman edilir ki, giymatlondirilon amlak obyekti foaliyyotdo
olan miiassisonin torkib hissasi kimi deyil, mohz agiq satisa gixarilan
obyckt kimi qiymotlondirilir.

2 TORIF

2.1 Moveud standartin kontekstindo bazar dayari asagidaki kimi
miayyon edilir:

Bazar doyori — maragh alicr vo satici arasinda, zoruri marketing
todgigatindan sonra, qiymoatlondirmo tarixinda, aktivin miibadilosi
sortilo baglanmis kommersiya sévdologmoasinin noticasinds miioyysn
pul miqdarma borabar hesablanmis pul mablagidir vo bu zaman hesab
edilir ki, hor bir taraf yaxst molumatlanmuis, sarthesabcasina (6z xeyrini
gilidorak) vo macburiyyatsiz foaliyyat gostarirlar.

2.2 Beynolxalq maliyys hesabatlarinda “aktiv” termini “kecmis
hadisalorin naticosi kimi idara olunan vo onun miiassisoya galocokdo iqti-
sadi samoro gotiracoyi chtimal olunan chtiyat” kimi nazardon kegirilir.
Bu Standartda iso aktiv (smlak) anlayigt mdveud standarta uygun olaraq
istifads olunur vo bu terminin ovozino torifin Gmumiliyi baximindan
“amlak™ terminindon do istifads oluna bilor. Tarifin hor bir termininin 6z
nazari 9sas! var.
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2.2.1 *... hesablanmig pul mablagidir...” kommersiya sévdalasmasi
prosesindo omlaka odanilo bilacok pul ifadasina (albatts ki, milli
valyuta ilo) ekvivalent olan giymotdir. Bazar doyari bazar doyarinin
miioyysnlogdirilmasi sartlorine uygun olan va real olaraq qiymotlondirma
tarixindaki qiymats barabar ola bilacak daha ¢ox ehtimal olunan qiymatdir.
Bu giymat satici ii¢iin miimkiin qiymatlordon daha yiiksak olani, alict
liclin iss miimkiin giymotlordon an sarfolisidir. Hesablamalarda xiisusi
sorait va ya sovdolosma sartlarindon asihi olaraq qiymatin galxmasi va
ya diismosi ehtimali nazers alinmir. Bu ciir xiisusi sortlors qarsihiglt
hesablasma, amlak: satdiqdan sonra geriys icarays gétiiriilmasi, xiisusi
tozminat, giizastlor va ya xiisusi doyarin hor hansi bir géstaricilorinin
olmasini misal géstarmok olar .

3.2.2“... aktivin miibadilasi sarti ila...” dayarinin avvalcadan miiayyan
olunmug vo ya real satis qiymoti yox, mohz hesablanmis komiyyst
oldugunu vurgulayir. Bu qiymot bazar doyarinin miiayyanlasdirilmasina
aid olan biitiin basqa sortloro uygun olaraq, qiymotlondirms tarixinda
sGvdalosmonin bas veracayi giymatdir.

2.2.3%... konkret tarixdoki qiymatls...” hesablanmig bazar dayorinin
konkret tarixs aid edilmasini ifads edir. Bazar va bazar soraiti doyiskon
olduguna gdro hesablanmis bazar doyari bagqa vaxta géra geyri-daqiq
va ya sohv ola bilor. Qiymatlondirmanin naticasi kegmis va ya galacok
tarixdo deyil, real qiymatlondirms tarixinds bazarin vaziyyatini oks ct-
dirir. Bundan basqa, bazar doyarini miioyyanlogdiran sévdalosma ak-
tivin bir aldan digarina ke¢mosi ils naticalondiyindon har hansi qiymot
variasiyasi qeyri-miimkiindiir.

2.2.4 “..maraqh alict ila...” bu ifada alicinin macbur edilmadiyini vo
Oziiniin alig motivi oldugunu vurgulayir. Maraqh alici ns hadden artiq
istakls, no do haddon artiq ehtiyacla istonilon qiymoti édomays hazir
deyil. Bundan slavs bu alic1 tasovviir edilon vs ya forziyyaya ssaslanan
bazarda (hanst ki, bu bazarlan gérmok vo ya méveudlugunu yoxlamaq
qeyri-miimkiindiir) deyil, 6z aligini real va ya
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g6zlonilon cari bazarda foaaliyyot gostormoklo hayata kegirir. Gii-
man edilon bu alici bazarin ona dikto ctdiyi giymatden yiiksok qiymat
ddamayacok. Omlakin cari sahibi do bu “bazarin” yaradicilan sirasindadir.
Qiymotlondirici bazarin vaziyyati vo ya bazar dayarinin soaviyyasini
aglabatandan yuxari soviyyada giiman ctmamalidir.

2.2.5 *...vo maraqh satici...” sdhbot o saticidan gedir ki, o ndo omlaki
satmagq Ugiin hoddon artiq istoklidir, no omlakim har hansi bir qiymoato
satmag@a macburdur, na da cari bazarda aglasigmaz olan qiymot iizorindo
israrhdir. Maraqli satic1 bazar soraitinda lazimi qadar malumatlandigdan
sonra ag1q bazarda gqiymatdan asili olmayaraq maksimal satis qiymati ilo
amlaki satmaga maraqlidir. Bazar dayarinin miiayyanlagdirilmosi zamani
qiymatlondirici amlakin real sahibi haqqinda faktiki malumatlar nozara
almamalidir, ¢iinki bu halda “maraqh satict” nazari sahibdir.

2.2.6 “.. kommersiya sdvdalogmasi naticasinds...” ifadasi onu gostarir
ki, bazar doyori miioyyanlagdirilon sdvdalagmalar bir-biri ilo xisusi
slagoalori olmayan vo 6z maraqglar iizro sorbast harokot edon toroflor
arasinda olmahdir. Yani, bazar doyarinin miiayyanlasdirilmasi zamani
toraflor arasinda xiisusi doyar elementi kimi qiymatin formalagmasina
tosir gostara bilon slagalor (mas. ana vo qiz, biri digarindon asih olan
sirkatlar, ev sahibi ila kirayagi) olmamahdir.

2.2.7 *..lazzimi gadar mslumatlandiqdan sonra...” bu ifado omlakin
bazara daha miinasib gokilda ¢ixarnilmasint vurgulayir. Miinasib sokildo
¢ixarilma dedikdo, smlakin bazar doyarinin miiayyanlagdirilmasino uygun
olarag, real miimkiin qiymotlorin an maksimali ilo bazara-gixarilmast
demokdir. Omlakin bazarda qalma miiddoti bazar saraitindon asili olaraq
miixtalif ola bilor. Lakin, istonilan halda bu miiddat aktivin lazimi sayda
alicini calb etmosing kifayat edacsk qodor olmalidir. ©Omlakin bazarda qa-
Ima middoati qiymatlondirma tarixini gabaqlayr.

228 *.hor bir toraf yaxst molumatlanmg, sarhesabcasina
(gonaatgiliklo 6z xeyrini, hesabin giidorak)...” bu o anlama golir ki, hom
maraql alici, hoam da
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maraqh satici amlakin xarakteri vo xiisusiyyatlori, onun faktiki va po-
tensial istifada imkanlan hagqinda ve qiymatlondirma tarixinds bazarin
vaziyyati barasinds kifayat qadar informasiyaya malikdirlor. Daha sonra
bela hesab edilir ki, taraflor bu informasiyalardan sarhesabcasina istifada
edarok s6vdalosmads daha iistiin mdvqeys va zlari tigiin sarfali giymata
can atirlar. Oz xeyrini giidmok dedikds, qiymatlondirilma aminda golir
gotirmays can atmaq baga diisiilmalidir (kegmisdon galacok voziyyati
gormak kimi deyil). Qiymatlarin diisdilyii bazarda agor satici amlaki
qiymatlarin ovvalki saviyyasino nisbaton agagi qiymoata satirsa, onda,
saticin1 qeyri-sarhesabliqda giinahlandirmaq olmaz. Bu halda digor
vaziyyatlords oldugu kimi, giymatlorin dayismasi soraitinde sarhesab
alic va satic1 bazarin vaziyyoti haqqinda cari anda qabul edilmis tam in-
formasiya asasinda foaliyyot gostorirlar.

2.2.9 “...macburiyyatsiz...” bu ifads onu vurgulayir ki, hor bir toraf
sGvdalagmonin hayata kegirilmasi ti¢lin maraqlidir va teraflorin heg birini
he¢ kim vo heg na bu sévdslagmays macbur etmir.

2.3 Bazar doayari alqi-satq: xarclarini va har hansi bir slagadar verginin
ddonilmasini ugota almadan hesablanmis amlakin dayaridir.

3 MALiYY® HESABATI STANDARTLARI
ILD QARSILIQLI 9LAQOSI

3.1 Hom qiymatlondirici, ham ds miihasib torafindan isladilan gox-
lu sayda eyni terminlor var. Bazsn, bu hal anlagilmazhga vs standartin
totbiginda hor hanst bir tohrifs sabab ola bilor. MQS 3 “Bazar doyori
giymatlandirma bazas kimi™*” milli qiymatlondirma standartinda bazar
dayarinin torifi verilir vo bazar dayori standarti ils slagadar olan iimu-
mi anlayislar izah edilir. MQS 1 vo MQS 2- do miiayyan edilmis bazi
terminlor MQS 3-do verilon xiisusi anlayiglarin yigcam ifado edilmosi
li¢ilin asasdir.
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3.2 MQS 4-5 goro méveud istifadada aktivin bazar dayari onun son
zamana qodar istifadosinin davamina ssaslanir. Méveud istifada ligiin
bazar dayarinin miioyyan edilmasi xiisusi haldir. Bununla barabor artiq
qalan va ya investisiya aktivlarinin bazar doyori onlarin méveud vo ya
har hansi alternativ tatbigindan asili olmayaraq daha samarali istifadosi
ssasinda qiymoatlondirilir.

3.3 MQS 4-5 ssason maliyys hesabatinin hazirlanmasi ila slaqadar
miilkiyyatin xisusilogmis obyektlarinin qiymotlondirilmasi bazasim
bazar dayari togkil edir. Bu standart bazar doyari vo hamin halda totbiq
edilmoyan digar qiymatlondirma bazalan arasinda forglori gostorir.
MQS 4-5 homginin maliyys hesabatlan iigiin xiisusilogmis aktivlorin
giymatlandirilmasina baxilir vo miivafiq metodlarla bu standarta uygun
olaraq maliyya hesabatlarinda tatbiq edilmoyan metodlar arasinda farglor
miiayyan edilir.

3.4 Xiisusilogmis aktivlor va satig bazarimin yerlogsmasindan asili olaraq
mohdudlagmis aktivlor ayrilmaz tarkib hissalori olduglart miiassisadon va
ya xiisusi biznesdon forgli olaraq ¢ox nadir hallarda bir aldan digor ol
kegirlar. Ogor miiossisodo yerloson belo aktivlorin daha yaxs: istifadosi
homin milassiso ilo si1x suratda baghdirsa, onda bu aktivin dayorinin
hesablanmasi bazar molumatlarina ssaslanmir vo onun dayoarinin
hesablanmas iklin olaraq miiassisanin doyarinin tam olaraq tapilmasi vo
alinan naticanin daxili torkib hissalors uygun olaraq béliinmasi yolu ilo
tapilir. MQS 4-ds bu qaydalarin avazetmonin galiq dayari metodundan
forqi gostorilir vo onlarin qeyri-bazar xarakterini, normal maliyya
hesabatlar tigiin AQC standartlarina uygun olmamasi gostarilir.

3.5 Bazardaki normal amaliyyatlarin gedisi miivagqgati olaraq
pozuldugu, yaxud iqtisadi, sosial, siyasi vo ya digor xarici sabablordon
dayandigi hallarda omlakin bazar doyorinin giymoatlondirma tarixino
miloyyanlagdirilmasi qeyri-miimkiin ola bilor (xiisusan da bazar bu po-
zulmaya vs ya normal bazar smaliyyatlarinin dayanmasina xiisusi reak-
siya verarsa). Bu ciir hallarda giymotlandiricinin vozifasi giymotlandirmo
hesabatina alavodo bu xiisusi soraiti
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izahedici qeydlarlo vermokdir. Bundan basqa, qiymatlandiricilor
avvalki giymot soviyyasino vo ya yenilogsmis bazar soraitina asaslanaraq
miioyyonlosdirilmis bazar dayari hagqinda 6z fikirlorini bildirmslidirlor.
Bu zaman, giymotlondirici bazarin normal faaliyyats qayitmasindaki
gecikmolorlo  slaqodar dayardaki istonilon itkilori lazimi qaydada
qiymatlandirmali va izah etmalidir. Qiymatlondirici giymatlondirma pros-
esinin asaslandi@i biitiin sortlorin, giymatlondirma prosesinin meyarlarinin
va qiymatlondirmonin osaslandifi farziyyolorin doqiq izahini vermolidir.

4 STANDARTLARA TOLO9BLOR

4.1 Oz iizorino omlakin qiymotlondirilmosi kimi 6hdaliyi gotiirmazdon
avval giymatlondirici miivafiq isi bu standarta va giymatlondirmonin
digor limumi gobul edilmis prinsiplarino uygun goérmak iigiin kifayat
qadar biliya, tocriiboys vo soristoys malik oldugunu miiayyanlasdirmal,
yaxud da -

4.2 Ohdoliyi gobul etmazdon ovvol miistoriyo onun pesokar
keyfiyystinds hor hans) uygunsuzluq barads molumat ¢atdirmali;

4.3 Isi lazimi qaydada yerina yetirmok ii¢iin lazim olan biitiin
addimlarn atmali;

4.4 Isi yerino yetirdikdon sonra giymoatlondirmo hesabatina slavado
holl etdiyi vaziyyat vo faaliyyat ardicilhigin aydin va daqiq géstormoli;

4.5 Bazar qiymoatlondirilmasini apararkon qiymatlondirici diizgiin
giymotlondirilmo naticolorinin alinmas: iigiin metod vo gaydalan bilmoali,
basa diismoali vo diizgiin totbiq etmali;

4.6 Bazar qiymotlandirilmasini  apararkon  qiymoatlondirici
qiymatlandirilon milkiyyati va onunla bagli hilquqlan, qiymatlondirmoanin
moagsadini, naticalorini, planlagdinlan istifadosini, malumat yigimi pros-
esinin miqyasini, qoyulan mahdudiyyatlori vo somoarali qiymatlondirma
tarixini milayyanlosdirmali;
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4.7 Qiymotlondirmani apararkon qiymoatlondirici igin mozmununa
uygun olaraq doyorin tipini milayyan etmolidir. Dayarin qeyri-bazar
tiplarindan istifada edarkan onun bazar doyarindon daqiq vo ikimanali ol-
mayan forqglondirilmasina xiisusi diqgat verilmalidir.

4.8 Qiymatlandirici bazar doyarini qiymatlondirilmasi hesabatinda:

Hartorafli, aydin vo birmonaliizah edilmis sokilda giymotlondirmo-
nin naticalarini vermali,

Hesabatin istifadagilorino onun moalumat, siibut, tahlil va natice-
larini basa diismak {glin kifayat gadar informasiya vermoli,

Qiymotlondirma prosesi zamani g¢atigmazliglari, bosgluq vo
mohdudiyyatlori doqiq suratds qisaca vermali,

Qiymatlondirilon amlaki, homginin onun tadqiq xarakterini v
miqyasint doqiq suratds uygunlagdirmali vo tosvir etmoli,

Qiymatlondirilon maraq va ya maraqlari uygunlasdirmals,

Qiymatlondirilon doyari miioyyon etmak, somarali giymatlandirma
vo hesabat tarixini tasbit etmali,

Qiymoatlandirmanin tatbiq edilmis bazasi, onlarn tatbiq edilma
arqumentlori va ¢ixarilmis naticalor haqqinda tam vo hortorofli
izahat vermoali,

Obycktivliyi, garazsizliyi, samok hagqindan va ya digsr miikafat-
landirilmalardan asili olmadigini, standartin vo digor lazimi infor-
masiyalarin totbiq edildiyini geyd etmali va pesokarlig oks etdi-
ron imzalanmis pesokarliq sertifikatim hesabata slavs kimi daxil
etmoalidir.
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S QEYDLOR

5.1 Bazar dayari anlayist va onun miiayyan edilmasi giymotlondirmo
prosesinds shomiyyatli marhsladir. Qiymoatlondirmonin  “Umumi
anlayislart vo prinsiplari” standartinda bu fundamental anlayis vo
prinsiplorin iqtisadi vo metodoloji asaslan qisaca sarh edilir.

5.2 Bazar dayeri qiymatlondirma tarixinds faktiki sovdalosmadan
asili deyil. Bazar dayoari, onun miiayyanlasdirilmasina uygun olaraq ba-
zar sartlori daxilinda qiymatlandirms tarixinds bas veron sévdslosmo
prosesinda giiman edilen hesablanmis qiymotdir. Bazar doyari miioyyon
vaxt aninda bazar doayasrinin miayyanlogdirilmasina uygun olaraq ahici
vo saticimin giiman edilon goriglindan yaranan giymotdir va bu zaman
belo hesab edilir ki, har bir tarafin digar bazar imkanlarini vo alternativ
variantlan todqiq etmak iigiin kifayst qadar vaxtlan olmusdur. Bu zaman
kontraktin vo olave sanadlarin hazirlanmasina sorf edilon vaxt nazoro
alinmur,

5.3 Bazar doyari anlayisina gora, qiymat agiq vo ragabotli bazarda
damsiglar yolu ilo miiayyanlasir. Bu sart do “bazar doyari” termininin
ovazinds “agiq bazarda dayar” termininin islonmasins sabab olur. “A¢ig”
vd “rogabotli” sdzlori nisbi mona dagtyir. Eyni amlak iigiin bazar hom
beynalxalq, hom da yerli bazar ola bilor. Bazarda ham ¢oxlu migdar-
da, ham da, mohdud sayda ahci vo satici da ola bilor. ©mlakin satisa
cixarildig1 bazar, bazar dayarinin tarifins gors kigik va ya mohdud deyil.
Basqa sozlo, “ag1q” sdziiniin isladilmamasi sévdologmonin qapali vo ya
tosadiifi xarakter dasidigina dalalat etmir.

5.4 Qiymatlondirmanin bazar metodu miilkiyyatin oxsar obyektlorinin
aragdinlmasina osaslanir. Qiymatlondirma prosesi qiymotlandiricidan
lazimi saviyyads todqigatin, saristali tshlilin vo asasli miihakimalorin
aparilmasini talab edir. Bu zaman qiymotlandiricilor biitiin malumatlar
hortorofli dyronmali, isa aid olan biitiin informasiyalar1 arasdirmal,
bazardaki mdvcud meyllari, oxsar sdvda

10
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losma molumatlarini va digor molumatlan tadqiq etmolidirlor. Bazarda
molumat ¢atismazh@i oldugda vo yaxud praktiki olaraq malumatlarin
olmadigr hallarda (mosalan, bozi daginmaz omlak obyektlori ligiin)
qiymatlandirici adekvat olaraq bu vaziyyati geyd etmali va informasiya
catismazh@inin doyarin giymotlondirilmasina tasir gdstardiyini vo yaxud
gostarmadiyini, gdstordiyi halda bu tasirin soviyyasini aydinlagdirmalidir.
Biitlin qiymatlondirmalor miioyyon dsracads qiymotlondiricinin miila-
hizolorina osaslansa da, giymotlondirici, qiymatlondirms hesabatinda,
bazar dayarinin hesablanilmasi zamani bazar molumatlarina osaslandi-
g1 vo yaxud da onun giymatlondirmasinin konkret miilkiyyatin xiisu-
siyyatlarindan irali galdiyini va oxsar bazar informasiyalarinin olmamasi-
nin qiymatlondiricinin 6z subyektiv miilahizosino daha ¢ox ssaslanmaga
mocbur olub-olmadigin géstormoalidir.

5.5 Bazar soraitinin kaskin dayismasi qiymat taraddiidlorinds 6ziinii
gostarir. Adatan, bu ciir vaziyysto qeyri-tarazhq deyilir. Tarazligin
bu ciir pozulmas: bir ne¢a illor arzinds davam etmokls cari va galocok
bazar garaitina miiayyan tasir gostora bilar. Bazi vaziyyatlards isa kaskin
iqtisadi toraddiidlor bazar malumatlarinin shomiyyatli doyismasino sabab
ola bilor. Bazar qaydalarina asaslanmayan sévdalogmoalori giymatlondirici
ya nazara almamali, ya da qisman nazardan kegirmalidir. Qiymoatlandirici
real bazar qiymoat saviyyasi haqqinda naticoyo moévcud olan bazar
informasiyalan asasinda gala bilor. Ayri-ayn sdvdslagmalarin giymoti
bazar dayarini ifads etmasa do, qiymoatlondirilma prosesinds bu ciir bazar
molumatlarinin tohlilinin naticalorini diqqatlo aragdirmaq lazimdr.

5.6 Olverigsiz vo ya azalan konyukturali bazarlarda ¢oxlu “maragh
saticin” hamisa tapmaq olmur. Bazi sovdalosmolar 6ziinds maliyys
mocburiliyini vo ya saticilarin real razihginin olmadigi va ya gisman
oldugu sartlor altinda baglanila bilor. Qiymatlondirici bela bazarin bii-
tiin amillorini nozars almali vo bazar1 daha yaxst oks etdiran konkret
sovdalagmoalarin ¢okisini geyd etmolidir. Omlak horracinda tasviyyaginin
(lagvedanin) vozifasi maksimal qiymatin alds edilmosidir.

11
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Lakin, s6vdalogmo kifayat qadar daqiq vo davamlh marketing apariimadan
yekunlasa bilor. Qiymoatlondirici bu ciir amoliyyatlarin bazar dayarinin
milayyanlasdirilmasi sartlarina na daracads uygun oldugunu tayin etmoli
va onlarin ¢akilarini mitayyanlasdirmalidir.

5.7 Kaskin qiymot toraddidlari ilo xarakterizo edilan kegici bazar
dovrlarinds real sovdslagmalardon qeyd cdilon ¢akilarin(amsallarin)
segilmasinds  buraxilan sohvler gqiymatlondirilon amlakin  haddan
yiitksok va ya nisboton asagi qiymatlondirilmosi riskini yaradir. Bu risk
homginin asassiz bazar progqnozlarindan da yarana bilor. Belo soraitds
qiymatlandirici bazarin cari vaziyyatini vo oradaki mévcud tomayiillori
doqiq tahlil va garh etmokls ¢alismalidir ki, hesabatda onun tadqigatinin
naticalari hartarafli suratda askara ¢ixsin.

5.8 Bazar dayari konsepsiyasina gora bazar doyarini miiayyanlasdiran
sOvdalagmoalarda miilkiyyat agiq satisa kifayoat qodor uzun vaxt miiddatinda
vo adekvat reklamla ¢ixarilmalidir. Giiman edilir ki, bu harakatlor faktiki
giymatlandirma vaxtindan avval galir. Daginmaz omlaki nadir hesab etmok
miimkiindir. Adaton, daginmaz amlak uzun miiddats satilir vo dasinmaz
omlak bazari daha az rosmilasdirilmisdir va daha az somarslidir (masalon,
qeyds alinmig qiymotli kagizlara nisboton). Bundan basqa, asas aktivlor
(daginmaz smlak) daha asa@ likvidliys malikdirlor. Bu ciir amlak genis
ictimai birjada alqi-satqr predmeti olmadigina goroa asas vasaitlorin bazar
dayorinin miiayyon cdilmasi zamani adekvat marketinqa va danigiglara
daha ehtiyac duyulur.

5.9 investisiya sirkotlorinin, pensiya fondunun, trast sirkatlarin va ya
analoji formah sirkotlorin uzunmiiddatli investisiyalarina aid olan galirli
omlak obyektlorinin qiymoatlondirilmasi adoton miisyyanlosdirilmisg
bolgii sxemino uygun olaraq aktivlorin fordi satis1 osasinda aparihr.
Bu ciir aktivlorin macmu, “portfel” bazar doyari onlarin ayri-ayn
komponentlarinin bazar dsyarlarinin comindon yiiksok va ya asagi ola
bilar.

12
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5.10 Istonilon giymatlondirmads onun aparimasinin moagsad va
vazifalori gdstorilmalidir. Ogar qiymoatlondirmanin moagsadi maliyys
sanadlasdiriimosino hazirhiglidirsa, onda hesabatda gostarilmis biitiin
bagqa taloblora riayat etmokla yanasi giymoatlondirici 6z hesabatinda har
bir qiymatlandirilan aktivin hansi sinfs aid oldugunu da aydinlagdirmahdir.

5.11 Mistosna hallarda doyar monfi raqomlorla ifads oluna bilar.
Bu ciir vaziyyotlors icaro osasinda sahibolmanin bazi hallan, daginmaz
omlakin spesifik xiisusilogmis obyektlori, dagitmanin (s6kmanin) torpaq
sahasinin doyorindan yiiksok oldugu hallarda ekoloji cahatden faydasiz
obyektlar va s. aiddir.

6 INFORMASiYANIN ACIQLANMASINA OLAN TOLOBLIR

6.1 Qiymotlondirma hesabati birmonali olmayan sarhs va ya har han-
si tohrifs imkan vermomolidir. Bazar doysrinin miioyyanlosdirilmasi
mogqsadila aparilan giymotlondirilmo bu Standartin 5-ci b6lmosinin
toloblarina cavab vermolidir. Hesabatda bazar doyari anlayisinin mov-
cud standartdaki torifina asaslandigr vo bununla barabar dayorin fayda-
lihq (va yaxud da daha aglabatan istifada) prinsipino omol edildiyi oks
ctdirilmalidir. Bundan slavo hesabatda qiymatlandirmonin iimumi sortlori
qsa va aydin gokilda verilmolidir.

6.2 Bazar dayarinin giymotlondirilmasi zamani qiymatlandirici soma-
roli qiymoatlandirma tarixini (dayarin miioyyanlosdirildiyi tarix), giymat-
landirmanin magsad va vazifalorini, hamginin naticolorin, miilahizalarin
v hesabat rayinin adekvat vo mantiqi sorhinin tomin edilmosinin digar
mévcud meyarlarim daqiq $akildo miloyyonlogdirmolidir.

6.3 Bazi sortlor daxilindo doyarin alternativ miloyyanlogdirilmosinin
miimkiinlilyiino baxmayaraq, qiymotlondirici alternativ miioyyonlosdi-
rmadan isitfads edarkan onun bazar doyari kimi ifads edilmasino imkan
verilmamoasina ¢alismahdir.

13
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6.4 Ogor qiymatlondirmo “daxili qiymatlondirici” torafindan aparilirsa,
yoni, ya miiossisado isloyan pesokar torafindon (qiymatlandirilon
amlak var va hamin miiassisanin is¢isi bu qiymotlondirmoni aparir) v
ya miiossisanin maliyya hesabatinin va maliyys sonadlosdirilmasini
aparmaga mosul olan miihasibat firmasi torafindan aparilarsa, onda ya ak-
tda, ya da qiymatlondirma hesabatinda xiisusi maddads bu ciir qarsihqh
alaganin xarakteri vo mévcudlugu 6z aksini tapmalidir.

7 KONARLASMA SORTLORI

Azorbaycan Respublikasi qanunvericiliyinde miioyyan hallar-
da qiymatlondirmenin bazar dayarinin xiisusi miioyyanlagdirilmasi
iisullarindan istifado ctmokls hoyata kegirilmasi gostarildiyi hal-
larda giymotlondirici mévcud standartin qaydalarina riayst etmays
bilor. Dgor qiymotlondirmoanin noticasi Azarbaycan Respublikasinin
yurisdiksiyasindan konara ¢ixirsa va yaxud da yerli ganunvericiliya
uygun olaraq miisyyan edilmis bazar doysri beynslxalq standartlara
uygun galmozss, qiymatlandirici qiymatlondirms hesabatinda bu hallar
geyd etmali va bu standartdan kanarlasmanin qiymatlandirma naticalarina
hansi saviyyada tasir gostardiyini miioyyon etmolidir.

14
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Bazar dayarindan fargli giymatlondirmo bazalan
Ba3bl OLCHKH, OTJHUHBIC OT PHIHOYHOH CTOHMOCTH AZS 395.4-2009
Non - market Value Basis of Valuation

Tatbiq edilma tarixi 10.01.2010

GIRIS

Hazirk1 standart ikili tayinata malikdir: birincisi - bazar dsyarindon
forglonon dayor bazalarini miioyyanlogdirmok, sorh etmok vo onlarin
tatbiqi iigiin standartlar miiayyon ctmok; ikincisi hamin doyarlarlo bazar
doyori arasinda

Pesokar giymatlondirmonin oksariyyatinds aktivlorin qiymotlandi-
rilmasi haqqnda schbat gedir. Bazar doyori mofhumundan istifado
edilso do bazi vaziyyatlor bazar dayarindon farqlenan qiymatlandirmo
bazarlarinin tatbigini talob edir. On vacib sort ondan ibaratdir ki, hom
qiymatlondiricilor, hom do giymotlondirmanin naticalorindon istifada
edanlor bazar doyorins asaslanan giymatlondirmanin qeyri-bazar bazalara
asaslanan giymoatlondirmadan forqlondirirlor.

Rasmi nogr
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Beynolxalq saviyyodo bu vo ya digor 6lkalar qiymatlondirmonin
qeyri-bazar bazalarindan istifadoyo miinasibotda yanhs sorhlorin mey-
dana ¢ixmasina yol vermamoys calisir. Hazirki standartlarin totbiqino
gora cavabdeh olan qiymatlondirici, qiymatlondirmanin noticalarindan
istifado edonlor torafindon daha yaxst anlagiimas: magsadi ila, an agilh
vo tadbirli vasitalordon istifads edorak, comiyyati yanlis fikirlar gotiro
bilocok voziyyatlordon uzaglasaraq, hesabatlarda obyektiv molumatlarla
méhkomlondirilmis noticalor toqdim etmoklo miinasib qiymatlondirmo
bazalarinin segilmasina tominat vermolidir.

1 TOTBIQ SAHOLORI

1.1 Hazirki standart bazar doyorindsn forglonan qiymatlondirmo
bazalarina aiddir.

1.2 Milli Qiymatlondirma Standartlarinda bazar doyarino maliyyo
hesabatina miinasib olaraq baza kimi baxilir. Miiassisodo istifadasini
davam etdirmok nozordo tutulmus osas vasaitlordon sohbot gedarkon
moveud istifads Ggiin bazar dayori - bazar doyarinin tatbiginin Xiisusi
vaziyyati tayin kimi edilir. Bu tatbiqin daha somorali istifado prinsipino
zidd olsa da ona Bazar doyori konsepsiyasindan uzaqlasma kimi deyil,
Xususi bir vaziyyat kimi baxmaq lazimdir.

2 ANLAYISLAR

2.1 lstifado doyori. Dayarin bu névii verilmis amlakin tarkib
hissasi oldugu miiassisonin dayarina, qeyd-sortsiz (miitloq) bu amlakin
daha somoroli istifadosino vo yaxud onun satisindan alina bilacok pul
moblaginin kamiyyatine qoydugu omanats asaslanir. Belolikla, sohbat
konkret istifada variantindan, konkret istifads edan iiciin konkret amlakin
dayarindan va onun bazarla slagasindon gedir.
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2.2 Mohdud bazarli amlak. Bazarm xiisusi gartlarindon, 6z saciyyavi
xiisusiyyotlorindon va digar soraitlordon asili olaraq, verilmis anda po-
tensial alicilarin gox kigik migdarini calb edon omlakdir. Mohdud bazarh
omlakin asas forgli cohoti onun agiq bazarda satig imkaninin olmamast
deyil, bir gayda olaraq, bu gabildon olan smlakin satiginin likvid amlak ilo
miigayisado daha uzun miiddatli marketing tolob etmasidir.

2.3 ixtisaslasmis omlak obyektlori, xiisusi toyinatli vo ya xiisusi
konstruksiyali amlak obyektlori. Bu mofhum 6z xiisusiyyatino goro
konkret istifads edonlorin mohdud dairasi Ggiin faydahhga malik olan
va agiq bazarda gox nadir hallarda sahiblikdo olan biznesin torkibindo
satilan (ogor imumiyyatlo satilarsa) amlaka samil edilir. Bir ailolik evlor
daxil olmagla tikintilorin oksoriyyati «xiisusi toyinath» obycktlor kimi
saciyyalonsa da, bu torif birinci névbadas, gox mohdud bazara malik olan
vo ya heg bazari olmayan smlak obyektlating totbiq edilir. Neftayirma
zavodlan, elektrik stansiyalar, gomi tomiri zavodlan, ixtisaslagmis
istchsalatlar, kilsalor, muzeylor, cloco da yerlogdiyi mokanda muvafiq bi-
znes vo ya istehsalin dziinomoxsus xiisusiyyatlori ila sartlonan obyektlor
an boylk niimunalordir.

2.3.1 Hazirki standart uygun olaraq maliyys hesabatinin hazirlanmas:
ilo olagadar aktivlorinin qiymatlondirmoasi aparilan  miilkiyyatgilor
torafindon masgul edilon obyektlora ixtisaslagmis vo ya ixtisaslagmanmy
obyektlor kimi baxmagq olar.

2.3.2 ixtisaslasmams obycktlor bazar doyeri mafhumlarina uygun
olaraq qiymotlondirilir. Miiossisoda istifadosini  davam  etdirmok
nozords tutulan obycktlor mdveud istifado iigin Bazar doyori asasinda
qiymotlondirilir.

2.3.3 ixtisaslagsnus amlak obyektlori ¢ox nadir hallarda agiq bazarda
satilir. Bu sobabdon maliyys hesabati mogsadi ila onlari qiymotlandirarkon
¢OX Zaman
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miivafiq informasiyalarin lazimi agiqlanmalant ilo birlikds nozors
alinmagla svazlanmays masraflor metodundan istifads edilir.

2.4 Investisiya doyari. investisiya yatirimi magsadila konkret investor
va ya investorlar qrupu iigiin amlakin doyaridir. Bu subyektiv mafhum
konkret omlak obyekti ila investisiya yatiriminda miioyyan magsad va (vo
ya) meyarlara malik olan konkret investor va investorlar qrupu arasinda
olago yaradir. Investisiya doyori terminini investision omlakin bazar
dayari mafhumu il qangdirmaq olmaz.

2.5 Faaliyyotdo olan miiossisanin doyari biitovliikds biznesin
doyaridir. Bu konsepsiya fasilasiz foaaliyyat gdstoron miiassisanin
qiymatlondirilmasini nazords tutur. Buna osaslanaraq va imumi doayars
goyulan omanatlors miivafiq olaraq torkib hissalari {izra faliyystda olan
muassisanin imumi doyarini boliisdiirmak va ya paylagdirmaq olar. Lakin
bu komponentlardan heg biri 6z-6zliiyiindo bazar doyarini taskil etmir.

2.6 Sigorta dayori sigorta miigavilasi va ya polisinin miiddaalarinin
nazordo tutdugu amlak dayoridir.

2.7 Vergiys calbetma moagsadlari tigiin doyar vo ya vergiqoyulan
doysr. Omlak vergi qoyulusuna aid olan miivafiq normativ hiiqugi
aktlarda gostorilmis toriflor osasinda hesablanmis doyar bu qabildon
olan bazi sonadlords bazar doyarino vergi qoyulusu moagsadlari iigiin
qiymatlondirmays asas kimi istinad etmok miimkiin olsa da toyin edilmir.
Qiymatlondirma metodlar burada

gostarilmig torif baximindan bazar doyarindon forglanan naticalors
sabab ola bilar. ,

2.8 Asinma nazors alinmagla avozetmoys mosroflor. Bu metod tor-
paq sahasinin mdvcud istifadosi iigiin onun cari bazar doyarinin fiziki
asinmalara giizastlori ¢ixmaq va optimallasdirmanin biitiin miivafiq
formalarini nazaro almaq sortilo yaxsilagdirmalarin avoz edilmasino
(tokrar istchsalina) cari iitmumi
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moasrafiarlo birlikdo miisyyan edilmosindon ibaradir. Dayarin geyri-
bazar névii olan bu notica asinma nazors alinmagqla svozetmoyo masrafior
adlanir. Bu natico adekvat potensial manfoatls va ya miiassisonin istehsal
potensialt ils uzlagmalidir

2.9 Util doayari. ©Omlak obyektinin alavo tamiri va tokmillogdirilmasi
olmadan, onun istifadasinin davam etdirilmasi iigiin deyil, satig mogsadilo
tarkib hissasini tagkil edon materiallarin macmusu kimi baxilarkan, amlak
obyextinin (torpaq sahasi istisna olmagqla) doyaridir. Bu doyar iimumi va
ya xalis (reallagdirma masrafiari ¢ixilmagla) doyar kimi ifads oluna bilor;
sonuncu halda o, xalis reallasdirma dayari ila uygun gals bilar.

2.10 Lagv doyari vo ya macburi satis doyari. Bazar dayarinin tarifino
miivafiq olaraq, adekvat marketinq aparmagq tigiin kifayat qodar olmayan
miiddotds omlaxin satisindan real suratds alina bilacok doyor mablogidir.
Boazi 8lkslords macburi satis voziyyatlorinde, maragi olmayan satici vo
alicilarla, vo ya saticimin alverigsiz voziyyati haqda xobardar olan alicilarla
vaziyyati aid etmak olar.

2.11 Xiisusi doyar. Bazar doyarindon daha gox doyarin exstraordinar
elementina aid olan termindir. Xiisusi dayar, baxilan amlax obyextinin
arazi cohatdon ona yaxin olan digor omlak obyekti ilo fizixi, funksional vo
iqtisadi slagalori sayasindo tozahiir edo bilar. Xiisusi doyar Umumiyyatlo
bazar iiclin deyil, ya miioyyon millkiyystinin istifadasi ii¢iin, ya da
potensial miilkiyyat¢i vo istifado edon {igiin mévecud ola bilacok alavo
doyari tomsil edir, yani sohbot xiisusi maraga

malik olan alicilardan gedir. Xiisusi doyar faaliyyatds olan miiossisonin
dayarinin elementlari ils alagods ola bilor. Qiymotlondirici bu mathumu
bazar doyorindan ayirmaga va biitiin xiisusi forziyyalori aydin sokilda
sorh etmoya ¢alismahdir.

2.12 Osas axtivlor vo ya xiisusi voziyyatlor iigiin daha saciyyavi olan
digor dayar ifadolori bu aktivlors aid olan standartlarinda miioyyan edilir.
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2.13 Maliyyo hesabatinin terminlori.

2.13.1 Odalatli dayar - bu ela pul mablagidir ki, onun miigabilinds
yaxst molumatlanmis maraqli toroflor arasinda apanlan xommersiya
s6vdasi naticasindo, axtivlorin miibadilasi vo ya dhdaliklorin édonilmasi
bas vers bilor.

2.13.2 Amortizasiya moblogi. Axtivin alinmasina «tarixi» masraflor vo
ya bu masrofiori avaz edon digor komiyyat, masolan, aktivin hesablagma
qaliq dayarini ¢ixmaqla.

2.13.3 Axtiv. mobdogi bir qgayda olaraq pesoxar salahiyyotli
qiymoatlondiricilor torsfindon apanlmis giymeotlondirms naticasinda
miiayyon edilmis asas axtivlorin dayaridir.

2.13.4 Odonilon moablag. Miiassisa bu moblagi, axtivin sonraki
istifadosi naticasindo (axtivi reallagdirarkan qaliq dayor da daxil olmagla)
6domoya iimid basloayir.

2.13.5 Reallagdirmanin xalis doyari. Satis masraflari va sévdoalogsmanin
tortib edilmosine mosraflari ¢ixilmaqla miiossiss normal faaliyyat
gostorarkan aktivin hesablasma satis qiymatidir. Reallagdirma zamani
xalis doyorin komiyyati, yalmz bazar dayari torifino daxil olan biitiin
soraitlora riayat edilon hallarda, reallasdirma mosrafiori ¢ixilmagla bazar
dayarins yaxindir. Xiisusilo, bazar doyari iizra sévdalasmoanin bag tutmast
ligtin kifayat qodor vaxtin olmasi nozardo tutulur. Bazar dayari, bir qayda
olaraq, imumi komiyyati — reallasdirma iizro mosroflor ¢ixilana gadar
«nominal doyari» tomsil edir.

2.13.6 itirilmis aktivin doyari. Bazar yanasmasinda — obyexti masgul
edon miilkiyyatgi ligiin masroflordir. Miilkiyyatginin bazarda svazedici
- obyext axtardigi hallarda, homginin avazetmays xalis cari moasraflar
adlanir. Qeyri-bazar yanasmasinda — aktivin indixi miilkiyyatci {igiin,
hamin axtivin iki komiyyatdon bdyiiyiino barabar olan dayaridir (hamin
miilkiyyatci ligtin onun faydalihgini dayari va ya o, reallagdirilarkan va ya
xaric edilarkan aktivin doyari). Sonuncu
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torifds itirilmis axtivin doyori faaliyyatds olan miiossisonin bir hissosi
ximi aktivlorin istifado doyari konsepsiyasi qeyri-bazar xiisusiyyatini
aks etdiran giymotlondirma bazasina bir niimunadir va 0 bazan «itirilmis
aktivin optimal dayori» adlandirlir.

3 MALiIYYO HESABATININ STANDARTLARI
iLO QARSILIQLI 9LAQO

3.1 Tacriibodo, miihasibat ucotu mogsadlori ii¢lin qiymatlondirma
terminlari vo metodlarinin tatbigino miinasibatds ganisighq méveud-
dur. Bu név problemlordon uzaglasmaq mogsadi ild giymatlondirmo
bazas1 kimi bazar doyorina aid olan standarti, bazar doyarindon forgli
olan giymatlondirmo bazasna aid olan standarti, maliyys hesabati
ligiin giymotlondirmayo aid olan standart isloyib hazirlamigdir. Onlar
elo qurulmusdur ki, miihasibat ucotuna aidiyyati olan giymatlondirmo
standartlarina miinasibotda géstariglorlo giymotlandiricilori, miihasiblori
va ictimaiyyati tochiz etmok miimxkiin olsun.

3.2 Maliyys hesabatinin beynalxalg standartlarina miivafiq olaraq.
maliyya hesabatinin  moqsadi, hesabau tortib edilon miiassisanin
foaliyystini vo maliyyo vaziyyatinin naticolori obyextiv sokildo oks
etdirmokdir. Beloliklo, maliyya hesabati standartlarina, miassisonin
ozinin dayarini giymotlondirilmasinds miinasibotlor gostorislor daxil
edilmir. Bu moasalonin sonraxi izahi standart 3-iin motninda verilmigdir.

3.3 Maliyyo hesabat standartlart tosbit olunmus aktivlorin
qiymotlondirma noticalorinin, miiassisonin maliyyo hesabati sanadlorindo
miimkiin oksini tolob olunan iisullarini nazorda tutur. Onlar cari bazar
giymatlondirmoalorind va ya «tarixi» masraflor haqda razilasmalara istinad
edon digor bazarlara aiddir.

3.4, Asinma nozoro alinmagla ovozetmoys mosraflor metodu
ixtisaslagmis omlak obyektlorinin geyri-bazar qiymatlondirmo metodu-
dur v milnasib vaziyyatlordo maliyyo hesabati Giglin giymatlondiriimado
istifado edilo bilor.
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4 STANDARTIN TOLOBLORI

4.1. Bazar dayorindan forqlonan ilkin sartlors asaslanan moasslslarin
icrasina baglamazdan 6nca, qiymatlondirici:

4.1.1. Holl edilmsli problemi lazimi soviyyado eynilasdirmali vo
mosolonin icrasmin yanlishiqlara sabab olan va verilmis saraitlora uygun
olmayan naticalars sobab olmayacagina taminat vermolidir.

4.1.2.  Hazirki standartlara vo  giymetlondirmonin  digar
timumgabuledilmis prinsiplarina miivafiq olaraq verilmis mosaloni icra
etmok liclin kifayat qadar biliklara, tacriibays, saristayo malik olduguna
amin olmalidir va yaxud aks togdirdo:

(1) moasaloni gabul edana qador biitiin méveud uygunsuzluglar hagda
miistariya xabar vermali;

(2) mosaloni samarsli icra etmoak ii¢iin zoruri olan, biitiin miivafiq
addimlan atmali; elaca do

(3) is yekunlasdinldigdan sonra, taqdim edilmis hesabatda bu vaziyyati
vo atilmis addimlar agiglamalidir.

4.2. Qeyri-bazar qiymatlondirilmasi aparilarkon giymstlondirici, eti-
mad gbstarilmis qiymoatlandirmani aparmaq Ggiin zaruri olan metod vo
tisullar, bilmali va diizgiin totbiq etmolidir.

4.3. Bazar doyori ila qeyri-bazar doyosri arasinda anlagilmazliq
yaranmast imkaninin garsisini almaq mogsadilo giymotlondirici asagidaki
gostorilanlori yerina yetirmoalidir;

4.3.1 Qiymatlondirilmali amlaki eynilogdirmoli;

4.3.2 Qiymatlondirmali amlak ilo bagh hiiquglan eynilogdirmali;

4.3.3 Qiymotlondirmasnin magsad vo nozords tutulan istifadasini
miisyyan etmoli;

4.3.4 Hesablanan dayarin néviinii miiayyon etmoli;
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43.5 Qiymotlondirilon omlakin tadqiq edilmasi va ya miivafiq
moalumatlart agiglamali;

4.3.6 istonilan xiisusi mahdudlasdiric: sortlarin agiqlamast;

4.3.7 Qiymatlondirma tarixini milayyan etmak;

4.3.8 ilin malumatlarini islayib hazirlamali va tohlil etmali, eloca da
verilmis masalays miivafiq soraitlori dyranmali;

4.3 9Hesabatda taqdim edilmis qiymatlandirmenin, agar masala bazar

dayarindon farqli qiymatlondirma bazasina aiddirsa, bazar dayarinin
hesablanma kamiyyati olmadigim geyd etmali;

4.4 Bozi soraitlords qeyri-bazar dayar bazalarindan istifado va totbiq
edilmasi konsepsiyalari miinasib olsa da, qiymatlandirici, agar séhbat bu
ndv dayarin tapilmasi va onun haqqinda hesabatin tartib edilmasindan
gedirsa, onun bazar doyarinin aksi hesab etmok iigiin zoruri osaslarin
olmayacagina taminat vermoalidir.

5 QEYDLOR

5.1 Konkret miiassiss iigiin smlakin faydaliligi, bazar va ya verilmis
miiossiso noqteyi-nazarindan faydaliligindan farglens biler. Ona

goro da maliyys hesabatinda va aktivlarin onunla bagli olan
giymatlandirilmasinds, maliyys hesabatinda oks olunmal1 vo bazarda
qabul edilmis dayarlarla, maliyys hesabati tigiin giymotlandirma bazasi
kimi istifads edilmayan qeyri-bazar dayari névlari arasinda farglondirms
aparmagq zaruridir.

5.2 istifado doyari (bax 3.1) va ya itirilmis aktivin doyarinin bazi istifada
variantlar (bax, band 3,13,6) istifadagi néqteyi-nazorindan geyri-bazar
dayarinin hesablanmis bazasidir. Bazan onu “miioyyan istifads edan

va ya miilkiyyatgi tiglin doyar” da adlandirirlar. Mibadils dayari aktive
miilkiyyat hiiquglarmin abstrakt miibadilasi bas veran bazar tarsfindon
gobul edilmis doyardir. Maliyya hesabat: iigiin tatbiq edilan hesabat
torafindan bazar dayarina verilmis torif istifada dayari deyil, miibadila
dayari prinsipinae asaslanmigdir.
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5.3 Istifads doyari vo miibadila dayari ifadalarinin miivafiq izahatlar
olmadan tatbiq edilmasi anlasmazliglara sabab ola bilar. Qarsihgh mey-
dana ¢ixan hallardan uzaqlasmagq lazimdir.

5.4 Omlak bazar dayarindan farqlonan bazalara asasan qiymatlondirila
bilar, yaxud tarifs miivafiq olaraq bazara dayarini oks etdirmaysn qiymot
tizra oldan-als kego bilor. Dayarin bu név alternativ bazalart obyek-
tin faydahhgina geyri bazar baxis1 va geyri-adi sortlori ifads eda bilor.
Faaliyystda olan miiassisanin dayarins xiisusi doyar, mocburi sati§ zamani
dayar, util dayari va reallasdirmanin xalis doyari mafhumlarini misal kimi
gostarmak olar.

5.5 Faaliyyatds olan miiossisanin dayari mévcud biznesa-onun torkib
hissalarindan har birinin bazar dayari deyil, mohz onun aktivins aid olan
dayarlerdir. Ayn-ayri aktiviorin doyari faaliyyatds olan miisssisanin tarkib
hissolari kimi, onlarin imumiyyatls biznesin daysrino smanati asasinda
midyyan edilir. Adaton onu konkret biznes vs bu biznesin miilkiyyatgisi
ila bagl olaraq Gyrandikda, onlarin istifads doyari hesab edilir.

5.6 Istifado doyori tasadiifon amlakin bazar doyarina uygun ola bilar.
Ogor miiassisa ondan, analoji amtaa va xidmatlarin istehsalgilarindan
daha bdyiik fayda vo qazancla istifada edo bilss idi, istifada dayori amlakin
bazar dayarindan yiiksak ola bilardi. Digar tarafdon, istifada dayari, agor
miidssisa amlak obyektindon tam qiivvasi ilo vo maksimal samarsliklo
istifads etmirss, bazar doyarinden asag: ola bilor. Eyni zamanda, agar
miiassisa istehsala xiisusi hiiquqlara, ekstroordinar

kontraktlara, nadir patent vo lisenziyalara, misyyan sahads bdyiik
tocriibays, xiisusi qiidvillo vo miiassiso satilarkan yeni miilkiyyatgiya
verilmayan diger toxunulmaz aktivlors malikdirsa, istifads dayori bazar
daysrindan yliksak ola bilar.

5.7 Xususi doyor nadir yerlosma mokant ilo, miistasna bazar
seraitlorinds miivaqqati vaziyyst ilo va ya xiisusi maraga malik olan
alicinm 6damays hazir oldugu slavs mablag ilo slagadar olaraq amlak
obyektina aid edila bilor. Xiisusi doyarin bu név elementi hesabatda,
hazirks standartlarda verilmis bazar doyari
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tarifina miivafiq olaraq miioyyan edilon bazar dayarindon ayrihigda gostorila
bilor. Omlakin xiisusi doyari onun bazar dayarinin hesablanmasina daxil
edilmamalidir, ¢iinki bu ciir prosedura yanhshga sabab olar.

5.8 Miihasibat ucotunda istifado edilon odalatli bazar terminind ba-
zar doyari terminindan ssaslt suratdo farglonir. Odalati doyar vo bazar
doayarinin bazi soraitlordo miqdar qiymotlori uygun golsa da, onlarin
toriflari uygun golmir. Masolon, adalatli doyarin miioyyan edilmasi, ba-
zar dayari anlayiginin torifindo gostarilmis, satigin miitagakkil qaydada
aparilmasi iigin adekvat vaxta vo macburiyyatin hor hansit formasinin
olmamasina miinasibatda qoyulan talablara uygun galmaya bilar.

5.9 Moacburi satis ckstrordinar vo qeyri-saciyyavi soraitlorda lagv
cdilmasi ila slagadar olaraq miisyyan edilon va bir qayda olaraq. mar-
keting dévriiniin azligin, lazimi askarhgimn yoxlugunu, bazan isa saticinin
mocbur edilmasi vo (vo ya) macburiyyatlo reallagdirmam aks etdiron
qiymati nozarda tutur. Bu sabablardan macburi satig ilo vo ya borclara goro
satis ilo bagh olan vo mocburi satis doyari adlanan qiymot bazar doyorini
oks etdirmir. Macburi satis vo ya borclara goro satig zamani 6donilon
qiymat - real haqiqatin faktdir. Umumi hallarda, xarakterina va bu nov
roylarin ifado edilmasi Ggiin talob olunan obycktiv subyektiv farziyys va
chtimallarin daracosino gora giymatlondiriciyd onu prognozlagdirmaq
¢oX ¢atin olur. Macburi satig dayari (va ya qiymati) terminina, hamginin
logvetma dayari altinda da tosadiif edils bilar.

5.10 Util doyori omlakin ilkin toyinatt vo funksiyalar ndqteyi-
nazerinden, onun faydali istifadesinin nozordo tutulmus middatinin
sonunda amlakim (torpaq sahslori miistasna olmaqla) gozlonilon cari
qiymatinin ifadosidir. Util doyari mafhumu aktivin, onda nazarda tutulmus
ilkin istifado baximindan deyil, lagvedilmo qaydasinda satisi noqteyi-
nazarindan giymotlondirildiyini nozarda tutur. Bu konteksdo util doyori
miihasibat ugotu terminalogiyasinda, artiq miiassisd torafindan istifado
edilmayan aktiv {igiin reallagdirmanin xalis moablogi kimi da malumdur.
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5.11 Util dayari amlakin sonradan faydal istifada edilmoayacayini
nazords tutmur. Util iigiin satilmig omlak obyektlari, yenidon qurula,
analoji vo ya basqa név istifads tigiin yeniden togkil edila bilar vo ya
hal istismar edilon basga amlak tigiin ehtiyat hissasi manbayi ola bilar.
Nohayat, util dayari yenidan emal liclin xammal doyarini da ifads eds
bilar.

6 INFORMASIYANIN ACIQLANMASINA
MUNASIBOTDD TOLOBLAR

6.1. Qiymotlandirms haqda hesabatlar yanlighqlara sabab olmamalidir.
Miixtalif 6lkalords hesabatlar ticiin konkret standartlar farqlans bilar, la-
kin qiymatlondirici miitloq hesabatda, an azi 6,3 bandinds sadalanmis
bondlori daxil etmoalidir. Dayarin qeyri-bazar bazalarina asaslanan
qiymatlondiricilar  iigin  hesabatda, xiisusilo giymatlondirmanin
magsadlerini vo onun nazards tutulmus tatbiginde naticalarini aydin
sokilda gbstarmak, elaca da qiymatlondirmanin hesablama bazasini, onun
tatbiq edilmasini va onun tatbiq edilmasini va onun mohdudiyystlarini
tam a¢gmagq zaruridir.
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AZORBAYCAN RESPUBLIKASININ DOVLOT STANDARTI

Qiymotlondirmo hesabatinin tortibi
CocraBicHuc oTueTa 00 OLUEHKe AZS 395.5- 2009
Valuation report

Tatbiq edilmo tarixi 10.01.2010

GIRIS

Qiymatlandirmo prosesinin sonuncu marhalasi olan giymatlondirma
hesabatinin torkibino dayar, giymotlondirma bazasi, qiymatlondirmanin
mogsadi haqqinda roylar, hamginin biitiin chtimal va mohdudlasdiric
sortlor daxil edilmolidir. Qiymatlondirmo hesabatina, doyori miioyyan-
lasdirmok iigiin istifads olunan tsul va tocriiboys asaslanan gaydalar da
daxil edils bilor. Bu, giymatlandirma hesabatin1 nazardan kegiron $oxso
giymatlondirmo prosesini va qiymatlondirma zamam istifads edilon fakt-
lar basa diismoys komoak edir.

Rosmi nagr
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Qiymotlandirms hesabatt dayarlo bagli yekun raylari shato edir. Onun
tarkibina, hamginin qiymatlandirici v qiymatlandirms tarixi hagqinda malumatlar
daxil edilir. Hesabatda omlak va amlak {izarinda miilkiyyat hiiquqlan gostarilir,
lazimi qiymatlandirmalar eynilagdirilir, qiymatlandirms bazas1 va giymatlondirma
naticolorinin ehtimal olunan istifadosi miiayyonlogdirilir. Hesabatda biitiin eh-
timallar vo mohdudlagdinicr sartlor agiqlamir, qiymatlondirma tarixi va hesabatin
tartibi qeyd olunur, obyektin yoxlanma xarakteri tasvir olunur, homg¢inin hazirk:
standartin istifadasino vo standartdan miimkiin konarlagmalar osaslandirihir. Hesa-
bat qiymotlondirici taraofindon imzalanir.

Bu standart giymotlondirma hesabatinin giymotlondirma prosesinda vacib rol
oynamasini nazara alaraq hesabata asagidaki taloblori toyin edir:

Hesabat yiiksak pesokar talablora miivafiq hazirlanmahdir;

Hesabata biitiin lazimi clementlor daxil edilmalidir.

1 TOTBIQ SAHOSI

1.1 Hesabata aid olan talablor hazirki standartda shato olunmusdur vo
qiymatlondirma hesabatinin biitiin ndvlarns tatbiq edilir.

1.2 Qiymoatlandirma hesabatinin tortibina olan tolabloro riayst edilmosi
ham sorbast giymoatlandirici, ham ds daxili qiymatlondirici i¢lin zaruridir.
Maliyys hesabati, kreditlorin verilmoasi kimi xiisusi magsadloro vo xiisusi
amlak novlarini shato edon qiymotlondirmalars fargli talablar qoyula bilar.

2 ANLAYISLAR

2.1 Qiymotlandirma hesabati. Qiymatlandirms hesabati gqiymatlandirma-
nin aparilmasi {i¢lin analitik Gsullarin vo qiymatlondirmanin hayata kegirilmasi
sababinin vo magsadlorinin, hamginin, doyarin mioyyanlogdirilmasi ii¢iin
aparlan tohlillarin oks olundu@u sonaddir. Hesabata homginin, qiymatlandirmo
prosesinds istifada olunan analitik Gsullann izahi daxil ola bilor va dayarin
miidyyanlogdirilmasi zamam aparilan tahlildo istifad> olunan shamiyyatli
moalumatlar gostarilo bilor. Qiymotlondirma hesabati yazili va sifahi formada ola
bilar. Hesabatin névii, mazmunu va hacmi ehtimal olunan istifadagiyo, qanununun
talablaring, amlak ndvloring, xarakterino va giymatlondirma tapsinginin xiisusiy-
yatina miivafiq doyisir.

Qiymatlondirma sertifikati va qiymatlondirma hesabati terminlori bazan cyni
manant ifado edir. Bazi 6lkalorda qiymatlandirma sertifikati giymatlondiricinin
smlakin yekun giymotlondirmo noaticosini  tosdiq etdiyi sonadi  bildirir.
Qiymoatlondirms sertifikati adston kigik hacmli sonad formasinda olmasina
baxmayaraq, bozon hom do otrafli hesabat formasinda da ola bilar. Sertifikat
qiymatlondirms tarixini, qiymatlondirmanin aparilma magsadini, qiymatlondirmo
hesabatinin tartib edildiyi tarixi, qiymatlondirma zamam edilon ehtimallar,
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giymatlondiricinin adin, tinvanim va ixtisasini shato edir. Digor 6lkalarda istifada
olunan doyor sertifikati, istifads edilon faktlann dogrulugunu, tahlilin yalmz
irali stirilmiis ehtimallara miivafiq oldugunu, giymsatlondiriciya verilon muzdun
hesabatin maozmununa heg bir tosir gostormadiyini va giymotlondirmonin etik nor-
malara vo pegokar standartlara miivafiq apariimasinin qiymationdirici tarafindon
tasdiq edildiyi bayanat formasindadir.

2.2 Sifahi hesabat. Miistariys sifahi sokildo bildirilan va giymatlondirmo-
nin mohkomaya ekspertlorin ifadosi vo ya boyanati vasitasi ilo taqdim edilon
naticasidir. Miistariyo sifahi bildirilon hesabat i sonadi ils tasdiq olunmalidir vo on
az1 qiymatlondirmonin yazih naticasi slava olunmahdir.

2.3 Yazili hesabat. Elektron forma da daxil olmagqla, miistariys yazili gokildo
bildirilan giymatlondirmanin naticasidir.  Yazili  hesabatlar  6ziino ya biitiin
aragdinlmig materiallarin vo doyar haqqinda rayin toyinati {igiin apanilan tohlillorin
aks olundugu slava sonadlori, yaxud da dovrii yenidon qiymatlandirmani, dovlot vo
ya digar agentliklor torafindon istifads olunan forma va ya miistoriys moktub kimi
qusaldilmis sanadlari daxil eda bilor.

2.4 Qiymoatlondirmanin aparilmast iigiin tapsingin miioyyon olunmasi giymot-
landirmonin mazmununu, magsadini, totbiq sahasini toyin edan va giymatlandirmonin
aparilmast 113 baglt istanilon qeyri-adekvat fikri aradan qaldiran giymatlandirms pros-
esinin ilk addimidir. Qiymatlandirici hesabatda apanlan tahlil, malumat va naticalorin
giymotlondirma tapsinginda gostorilmis toloblors miivafiq olduguna tominat verir.
Qiymoatlandirma tapsing: 6ziins agagidaki clementlori daxil edir:

2.4.1 Qiymatlondirilon daginmaz, daginar amlaklar (asas vasitolar, mebel, miil-
kiin ayrilmaz hissalari vo avadanliq) va ya digor amlaklar, lazimi qiymatlandirms va
digor amlak siniflarinin eynilagdirilmosi

2.4.2 9mlak iizorindo hiquqlann (fordi miiassisa, sorikli vo ya goxsi maraq)
lazimi qiymetlondirilmasinin eynilogdirilmasi

243 Qiymstlondirmonin chtimal olunan istifadasi vo bununla bagh
mohdudiyyatlar. istonilon submiigavilslarin, calbedilon agentlarin v onlann isdoki
rolunun geyd olunmasi

2.4.4 Tasis edilon doyarin baza va ndviiniin miloyyan edilmasi

2.4.5 Ehtimal olunan hesabat tarixinin milayyon edilmasi

2.4.6 Qiymatlondirmanin maqgsadlarinin eynilogdirilmosi, qiymatlondirma va
hesabatin totbiq sahalori

2.4.7 Qiymotlondirmonin asaslandif1 potensial vo mohdudlasdinc: sartlorin
eynilagdirilmasi

2.5 Uygunluq hagqinda bildiris. Qiymatlandiricinin 6z igindo AQC-nin “Pesa
Etikasi1 Kodeks™inin etik prinsip v talablorina riayat etmasinin tasdigidir. Uygunlug
bildiriginin mozmunu 5.1.11 va 5.1.11.1 paragraflaninda agiqlanmisdir.

2.6 Xiisusi, qeyri-adi chtimallar. Omlakin 5lds olunmasi prosesinin sonuna
gadar alict amlakin vaziyyati barada sorgu yolu ilo kompleks aragdirmalar hoyata
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kegirir. Qiymatlondirici {iglin bu ciir aragdirmalarin naticalori hagqinda
chtimallar irali siirmok va sifariggi torafindon irali siiriilon malumatlara
asason 6z naticasini bildirmak normal sayilir. Xdisusi, geyri-adi chtimallara
tadqiqat prosesinds ortaya ¢ixan suallarla bagh olan slavs ehtimallar aid ola
bilar; onlar ham do digor problemlarls da bagl ola bilar. Masalon, alicinin
xarakteri, amlakin fiziki voziyyati, ¢irklonmonin saviyyasi vo ya galacok
inkisafin miimkiinlilyi (bax band 5.1.7)

3 MALiYYD HESABATI STANDARTLARI
iLO QARSILIQLI 9LAQD
3.1 Bu miimkiin olan halda, qiymatlondirmo hesabati Maliyys
Hesabatlarinin Beynalxalq Standartlarnmn (MHBS) va Biidca Taskilatlan
tiglin Milli Miihasibat U¢otu Standartlarimin talablaring miivafiq olmahdir.

4 QiYMOTLONDiIRMO HESABATININ
TORTIBINO DAIR QAYDALAR

Hazirki standarta miivafiq qgiymatlondirms aparmagq iigiin qiymatlandirici
“Peso etika” Kodeksinin talablarina riayat etmoalidir.

4.1 Qiymatlandirmo haqqinda har bir hesabat asagidaki taloblora miivafiq
olmalidir.

4.1.1 Doyar hagqinda agiq v doqiq naticalori oks etdirmoli, heg bir
sakilda anlagilmazliga sabob olmamali;

4.1.2 Qiymatlondirma hesabatinda mdigtari, qiymatlondirmonin ehtimal
olunan istifadasi va miivafiq tarixlar qcyd olunmahdir.

4.1.2.1 Dayarin miioyyan edildiyi tarix;

4.1.2.2 Hesabatin tortib edildiyi tarix;

4.1.2.3 Qiymatlandirilon obyektin toftig tarixi;

4.1.3 Qiymatlondirmo hesabatinda giymoatlondirma bazasinin, o ciimladon
dayarin névii konkret olaraq miiayyanlasdirilmalidir

4.14 Qiymatlondirmo  hesabatinda  giymotlondirilon  obyektlarin
eynilogdirilmali va saciyyolandirilmolidir.

4.1.4.1 Qiymatlandirilon amlak Gzorinda hiiquglan vo maraglan

4.1.4.2 Omlakin fiziki va hiiquqi saciyyasi;

4.1.4.3 Osas amlak kateqoriyalarindan farqli qiymotlondirmaya daxil
olan amlak siniflori;

4.1.5 Qiymatlondirmo hesabatinda doayasrin miisyysn edilmasina birbasa
tosir gostoron biitlin chtimal vo mohdudlasdirict sartlarin xiilasasi daxil
olmalidir;

4.1.6 Qiymatlondirma hesabatinda doyar haqqinda bildiriso birbasa
tosir gdstoron biitiin ehtimal va mohdudlagdirict sortlorin formulas: daxil
edilmalidir;
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4.1.7 Qiymatlandirmo hesabatinda xiisusi, asas vo ya geyri-adi ehtimallar vo
bu ciir saraitlorin yaranma chtimallan milayyanlogmolidir;

4.1.8 Qiymatlondirma hesabatinda tohlil edilon moalumat va gdstaricilarin
tasviri, giymatlondirmado istifado olunmus yanasma vo qiymatlondirmo {isu-
lu, hamginin, hesabatda istifads olunan tohlil, fikir vo naticalara asaslanan
miilahizslor gostarilmolidir;

4.1.9 Qiymatlondirma hesabatinda onun giymotlondirici vo istifadagi tiglin
moaxfi olmasi va qiymotlondiricinin har hans: ligtincii torafin hesabata asaslandigi
toqdirds heg bir masuliyyot dasimadig: ifado edon bildiris olmahdr.

5.1.10. Hesabata giymoatlondirmanin MQS-o miivafiq apanldifim tasdiq
edan bildiris daxil edilmoli, hamginin hesabatda MQS-in talablarindan istonilon
konarlagmalar tasvir olunmalidir. Hesabatda MQS-in Peso Etika kodeksino
miivafiq istonilon konarlagmalarin izaht olmalidir.

4.1.10.1 Uygunluq hagqinda hor bir bildirigo asagidakilar daxil edilmoalidir:

- hesabatda gostorilon faktlarin diizglin olmast;

- tahlil va naticalarin yalmiz bildirilmis chtimal va sartlarlo mahdudlagmasi;

- giymatlondiricinin qiymatlandirilon amlaka heg bir maragimin olmamasi
(agor bels maraq varsa, onu bildirmak);

- giymatlandiricinin qorarimn hesabatin istonilon aspektindan astl olmamasi;

- giymotlondirmonin MQS-in Pega Etika kodeksino miivafiq olmast;

- giymatlandiricinin tahsilinin lazimi talablors miivafiq olmast;

- giymatlondiricinin analoji smlakin qiymatlondirilmasi ilo bagh tacriibasinin
olmasi va

onun yerlogdiyi arazini dorindon tanimast;

- qiymotlandiricinin smlakin saxsi toftigini hayata kegirmosi;

- hesabatda qeyd olunan soxslordon bagqa digor soxslorin hesabatin tartibino
pesokar komok gostormomoasi.

4.1.11 Qiymotlondiricinin adi, pegakar ixtisast vo imzasi daxil etmolidir

4.2 Qiymotlondirms hesabati elektron pogt vasitosila  6tiiriilorkon,
giymatlandirici hesabatdaki matnin bitdvlilyiinii qorumagq {igiin tadbirlor
hayata kegirmoli vo 6tiiriilmo zaman heg bir sohva yol verilmayacayino tominat
vermalidir. Program tominat 6tiirmanin tohliikasizliyini tamin etmoalidir.

4.2.1 Otiirmonin xarakteri, tarixi, homginin gobulun tarixi vo toyinat oks
olunmalidir. Program tominati gostarici va matnin Gtiiriilmasinin keyfiyyatina
vo otiiriilon, gabul edilon molumatin uygunluguna imkan vermoali, hamginin
hesabatin miiallifdon bagqa heg kimin oxuya bilmamasina tamin etmolidir.

4.2.2 Qiymotlondirici rogomsal imzanin (imzalarin) miidafiasina vo parol
vasitasi ila (PIN kod), texniki miidafia (miihafizo kart1) va ya digar vasitalarin
biitév yoxlanigina tominat vermoalidir. Hesabatda clektron iisulla qeyd olunmug

5



AZS 395.5-2009

imza aslo uygun sayihr vo hesabatin kagiz niimunasindski yazili imza ils
eyni hiiquqi qiivvays malikdir.

4.2.3 Elektron yolla dtiiriilan hesabatin haqiqi elektron va /va ya kagiz
niimunasi qanunvericilikds gostarildiyi middatdo (5 ildan az olmamaq
sartila) giymatlandirici tarafindon saxlanilmalidir. Elektron {isulla otiiriilon
hesabat yazilarinin sonadi (fayl) elektron, maqnit va ya digar dasiyicilarda
saxlanila bilar.

4.3 Hesabatin togdimat formas1 qiymotlondirici torafindan(miistori ilo
razilagdirmagq sorti ilo) giymatlondirma tapsirigina ssaslanaraq miiayyan edilir.

4.4 Hesabatin ndvii, mazmunu vo hacmi onun golacak istifadasindon,
qanunvericiliyin  toloblorindon, amlak néviindon, hamginin onun
xiisusiyyatindan va qiymatlandirmanin aparilma voziyyastindan asihdir.

4.5 Qiymotlondirmo hesabatlarinin  hazirlanmasinda istifado edilan
sanadlar qiymatlondirmanin natica va xiilasalorinin tominati {igiin is sonad-
larinda (fayllarinda) saxlanmali va giymatlondirmadon sonra § ildan az ol-
mayan dovra qadar miihafiza edilmoslidir.

SQEYDLOR

5.1 Dayar haqqinda bildiris bazar gostaricilorina, alinmis naticonin
tasdiqladiyi lisul va ssaslara asaslanmalidir.

5.2 Qiymoatlondirms prosesinda yaranan suallara otrafli, mantigli
vo metodiki yanasmaya uygun cavablar verilmolidir. Bu, istehlakgiya
qiymotlandirma prosesini dark etmaya va naticalors inanmaga imkan verir.

5.3 Qiymotlandirici giymotlandirmo hesabatini elo tartib etmalidir ki,
istifadagi qiymatlondirici torafindan irali siiriilon fikirlori lazimi qaydada
basa diigsiin. Bununla yanasi, hesabat oxunagl olmal vo gqiymatlandirilon
obyekt hagqinda biliyo sahib olan gaxsin maragina sabab olmahdir.

5.4 Hesabat qiymatlondirma prosesina aydin, soffaf vo biitév yanagmani
aks etdirmalidir.

6 INFORMASIYANIN ACIQLANMASINA TOLOBLOR

6.1 Qiymatlondirmo daxili qiymatlandirici tarafindan hayata kegirildiyi
toqdirda konkret sokilde qiymotlondirmo hesabatinda qiymotlondirici
vo miiassisa arasindaki garsihqh slagonin mdovcudlugu va xarakterini
aciqlamagq lazimdir,

6.2 Qiymotlondirici giymotlondirma tapsinginin hayata kegirilmasino
giymatlandirici kimi deyil, azad agent, miiassiso moslohatgisi va ya nazaratgi
kimi calb olunarsa, o, hesabatda qiymatlandirmo prosesinds oynadigi rolu
qeyd etmalidir.
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7 KONARLASMALAR

7.1 Qiymotlondirma hesabatinda qiymotlondirmo haqqinda naticanin
daha aydin va daqiq ifads edilmasina, chtimal edilon istifadagiyo hesabati
basa diiso bilmasi {glin kifayat qodor molumat togdim olunmasina,
qiymoatlandirmoayas aid olan istonilan ehtimal vo mohdudlasdiricy sartlorin
agiglanmasina dair toloblordon basqa heg bir kanarlagmaya icaza verilmir.

7.2 Ogoar qiymoatlandiricidon yuxarida sadalanan talablardon konara
¢ixan vo ya MQS-in vo MQS-nin Pego Etika Kodeksinin talablorindan
fargli talablari ohats edan giymoatlandirms tapsinigimi hayata kegirmak
tolob olunarsa, onda o, bu tapsingi yalmiz agagidakilara riayat ctmoklo
hoyata kegira bilor:

7.2.1 Qiymatlondirici miioyyanlogdirmolidir ki, qiymotlondirma
tapsingt potensial istehlakgini sohv fikra sdvq etmayo yonsltmomisdir.

7.2.2 Qiymotlondirici miioyyanlasdirmalidir ki, aparilan qiymatian-
dirms kifayst godor tamdir vo alinmis natico chtimal edilon magsad va
istifado liglin yetorinca inandirict va diizgiindiir.

7.2.3 Qiymotlondirici migtoriyo moslohat gérmolidir ki, tapsinga
uygun tolimatlar Standartdan konarlasma bdlmasino daxil edilmali va
qiymatlondirma hesabatinda tam hacmi il oks olunmahdir.

7.3 Bazar dayarindan forqli kenarlagmalarin yarandig har bir sorait-
do giymoatlondirici bazar doyorindan forgli doyar ndviiniin miiayyonlosdi-
rilmoasi faktini hesabatda aydin oks etdirmolidir.
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AZORBAYCAN RESPUBLIKASININ DOVLOT STANDARTI

Qeyri-maddi aktiviorin qiymatlondirilmosi
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Valuation of the intangible assets

Tatbiq edilma tarixi 10.01.2010

GiRIiS

Mévcud standart 4 osas mogsod giidiir: birincisi, geyri-maddi ak-
tiv mofhumlarimi eynilasdirmak: ikincisi, qeyri-maddi aktivlara tatbiq
edilon doyor torifini miiayyan etmok; liglinciisii, qeyri-maddi aktivlari
qiymatlondirorkon hesabat standartlarini miioyyanlagdirmok; dérdiinciisii,
geyri-maddi aktivlorin standart giymotlondirmo metodikalarindan bazi
forqlari izah etmok.

Qeyri-maddi aktivlorin giymotlondirilmosi, qiymatlendirilon aktivlorlo
slagali monfdat axinimn miayyan edilmasi liglin aktivlorin vo totbiq
edilon qiymotlondirms metodikalarinin  xidmatinin qahq miiddotini
eynilogdirmak, cloca do doyarin hesabatda aydin, birmanah gokildo oks
etdirilmosi tigiin méveud malumatlarin miifassal 6yranilmasini talob edir.

Rasmi nosr



AZS 395.6 -2009

MQS qeyri-maddi aktivlarin qiymatlondirilmasi ilo slaqadar olan
sahv anlagmalar v ya anlagilmazhqlar miiayyan etmays galisir. Moveud
standartlan hoyata kegirmokds masuliyyst dasiyan qiymotlondiricilor
giymatlondirmanin naticalorindon istifads cdanlor taorsfinden baga
dilsilmoni  yaxgitasdirmaq moagsadilo  biitiin  zaruri  vasitalardan
istifado edorak, ictimaiyyati yanhshga apara bilacok vaziyystlardon
yayinaraq va hesabatlarda obyektiv suratds asaslandirilmis hesablagma
kamiyyatlarindan istifado asasinda adekvat iisullarin tatbigini tomin
etmolidir.

1 TOTBIQ SAHOSI

1.1 MQS maliyys hesabati maqsadlari ilo aparilan geyri-maddi
aktivlorin qiymatlondirilmasino aiddir. Qeyri-maddi aktivler ananavi
olaraq, konkret faaliyyat gstaran miiassisa kontekstinds qiymatlondirilsa
ds, bozi soraitlordo basqa aktivlorls slagadar olmayan qeyri-maddi
aktivlarin qiymatlondirilmasina zarurat yaranir.

2 ANLAYISLAR

2.1 Bazar doyori adekvat marketinqgdan (bazarlasma) sonra, koniilli
alict ila koniilli satict arasindaki kommersiya sdvdaslagsmasi naticasinda
qiymoatlandirma tarixina samlakin aldan-slo ke¢masini nazards tutan pul
mablagina barabar olan hesablagsma kamiyyatidir. Bu zaman har iki tarsfin
macburiyyat olmadan, qanaatcil, salahiyyatli harakat etmasi nazarda tu-
tulur. Konkret geyri-maddi aktiva tatbiq edilarkan, bu tarif aktivden daha
samarali istifadani va onun satisindan alina bilacak pul mablagini nazara
alaraq, hamin aktivin malik oldugu dayari ifads edir.

2.2 Qeyri-maddi aktivlar, 6z iqtisadi xiisusiyyatlari vasitasils tazahiir
edir. Onlar maddi mahiyyats malik deyil. Onlar 6z sahiblarini bazi hiiquq
va Ustlinliiklarla tamin edir, bir qayda olaraq onlar iigiin miiayyan manfaat
yaradirlar.

2.3 Qeyri-maddi aktivlor, mango etibarilo bszi hiiquqglar, qarsiligh
miinasibatlor, qeyri-maddi elementlor qrupu, intellektual qabiliyyat
bazasinda yaranms aktivlar kimi tosnif edils bilar.

2.3.1 Hiquglarin méveudlugu, raziliq alds etmis taraflar arasinda bazi
igtisadi qazanclar almaq magsadilo baglanmig yazili va ya sifahi sazigin
sartlori ilo
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miiayyon edilir. Niimuma kimi gondarislors sazislori, distribiitorlar vo ya
tadariikgiilorla kontraktiari gdstarmak olar.

2.3.2 Nazarda tutulan qarsiligh miinasibatlor, adatan kontrakt dsasina
malik olmur. Onlar qisamiiddatli olaraq, torafiar tigiin boyiik qiymato ma-
lik ola bilar. Bu, amak kollektivlorinda yaranmig miinasibatlor, miistarilar,
tadariikgiilor, distribiitorlar arasinda olan spesifik qarsihql miinasibatlor,
elaco do toraflar arasinda struktur garsihigh miinasibatlor ola bilar.

2.3.3 Qeyri-maddi elemetlorin qrupu biitiin eynilagdirilmis qey-
ri-maddi aktivlorin doyari ¢ixildigdan sonra qeyri-maddi aktiviorin
imumi doyarinin qahgmni tomsil cdir. Qrup saklinda geyri-maddi ele-
ment, sifariscilorin (miistarilarin) sadigliyi, tstalik galir vo qaliq dayari
mofthumlarina asaslanir. Qrup saklinds geyri-maddi element ¢ox zaman
qudvil deyilir. Miixtalif dévrlards qudvil, miistarilarin yenidon hamin
miiassisonin  xidmoatlarindan istifadoetmo meyli kimi, eynilogdirilon
aktivloro odalatli manfastdon slavo miiossiso torafindon hasil cdilon
iistolik golir kimi, va (vo ya) eynilogdirilon aktivlarin torkib hissalorinin
moacmu dayarindon alava miiassisenin iistalik dayari kimi miisyyan edilir.

2.3.4 intellcktual gabiliyyat, bir qayda olaraq, icazasiz istifadadon qa-
nun torafindon miidafia olunduguna gors, geyri-maddi aktivlarin xiisusi
kateqoriyasina daxil edilir. Nimuno kimi, firma va ticarat nisanlarini,
miiallif hiiquqlari, patentlari, ticarat markalarini, kommersiya sirrlorini va
nou-haunu gdstormak olar.

2.4 Umumiyyatls, miihasibat ugotu prinsiplari qeyri-maddi aktiviar
mofhumunu, yalmiz iimumgabuledilmis, qanunla va ya kontraktla
miisyyan edilmis qaliq miiddat xidmotino malik olan, miiossisanin 6ziinds
aynlan va fordi suratds ayrilan aktivlorlo mohdudlagdirihir.

2.5 Qeyri-maddi aktivlor demok olar ki, hamisa miizakiro cdilon
mibadilo doyari deyil, istchlak doyari mafhumu kontekstinds
qiymoatlandirilir. Miibadilo dayari bazar miinasibatlorina ssaslanir, qeyri-
maddi aktivlar iso ¢ox nadir hallarda bazarda satihir,

2.6 Mévceud istifads zamam bazar doyari milayyan cdilir. Oksar hal-
larda qeyri-maddi aktivler bazarda satildiqda, adaton, mdvcud istifads
zamam bazar doyari mathumunun totbiqi iiglin miinasib olan saraitlordo
bas verir.



AZS 395.6 -2009

2.7 Foaliyyat gbstaran miiassisanin doyari miioyyan edilmisdir. Adatan
konkret faaliyyat géstaran firmanin bir hissasi kimi giymatlondirilon gey-
ri-maddi aktivlarin dayarina bu firma iigiin foaliyyat gdstoran miiassisanin
doyarinin bir hissasi kimi baxila bilor.

2.8 investision doyar. investisiyalasdirmanin miisyyon magsadlarinds
konkret investor va ya investorlar sinfi iigiin miilkiyyat dayaridir. Bu sub-
yektiv mafhum miilkiyyatin konkret obyektini, miioyyon magsadlara va
investisiyalagdirma meyarina malik olan konkret investor va ya inves-
torlar qrupu ilo slagalondirilir. “Investision doyar” terminin investision
miilkiyyatin bazar dayari mofhumu ils qarigdirmaq olmaz.

3 MUHASIBAT UCOTU STANDARTLARI
iL® QARSILIQLI 9LAQD

3.1 Miihasibat ugotu standartlarina miivafiq olaraq maliyya hesabatinin
asas maqsadi hoamin hesabatin tortib edildiyi miiossisonin maliyya
vaziyyatini va faaliyyatinin noticalarini obyektiv oks etdirmakdir.

3.2 Miihasibat ugotu standartlari, maliyys sonadlorinds va hesabat-
larinda qeyri-maddi aktivlori daxil edarak, asas (va digar) aktivlarin
dayarinin qiymatlondirilmasini aks etdirmak iigiin zaruri vasaitlori tagdim
edir. Onlar cari bazar va retrospektiv dayari hesablayarkon istifada edilan
basqa bazarlara tatbiq edilir.

4 STANDARTLARIN IFADO EDiLMOSI

4.1 Qeyri-maddi aktivlorin giymatlandirilmasi ilo bagli olan tapsingin
icrasina baglamamigdan 6nco giymotlandirici:

4.1.1 Qiymatlandirilon aktivlari lazimi saviyyads eynilasdirmali va
tapsingin icrasinin birmonali olmayan interpritasiya cdilmis vo ya konkret
soraitlors uygun galmayan naticalars sabab olmayacagina amin olmalidir:

4.1.2 O, standartlara va limumqobuledilmis qiymstlondirmo prinsip-
larino miivafiq olaraq, isi icra etmok iigiin kifayat qodor biliklara vo
tocriibaya malik olduguna osmin olmalidir; va yaxud qiymatlandirici:
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1) 6hdaliklari gobul edana qador istonilon uygunsuzluu miigtorinin
diggatina gatdirmali;

2) tapsingin keyfiyyatli icrasi tigiin biitiin zoruri addimlari atmalr;

3) tapsing icra etdikdan sonra miisayistedici hesabatda onun adekvat
oks etditrilmosi ii¢iin atilmig addimlan vo vaziyyati aydin sakilda ifads
etmoalidir.

4.2 Qeyri-maddi aktivlorin doyorini hesablayarkan, qiymotlondirici
etibarli giymoatlondirmo aparmaq iigiin zoruri olan miisyyanlogdiriimig
metod vo proseduralari diizgiin tatbiq etmolidir.

4.3 Qeyri-maddi aktivlorin giymotlondirilmasinin yanls anlamima
imkanini istisna etmok iiciin giymatlondirici asagidaki foaliyyat sxeminog
riayat etmolidir:

4.3.1Qiymotlandirilan aktivlori eynilogdirmak;

4.3.2Qiymoatlondirilon aktivlar ilo bagh olan hiiquglarn eynilagdirmak;

4.3.3 Qiymoatlandirmanin moagsadini vo naticalarindon planlasdinian
istifada tisullarini eynilogdirmak;

4.3.4 Hesablanan doyar noviino torif vermak;

4.3.5 Qiymotlondirilon aktivlari tohlil etmak va shamiyyatli faktlar
gostarmok;

4.3.6 Xiisusi soraitlari vo mohdudiyyatlori agkar etmok;

4.3.7 Qiymoatlondirmanin samaroli tarixini miiayyan etmak:

4.3.8 Tapsingin icrasi ii¢iin shomiyyatli malumatlar almaq vo tohlil
etmak;

4.4 Bozi hallarda qiymatlandirmonin qeyri-bazar bazalarindan istifads
etmok miimkiin olsa da, giymatlondirici eynilogdirma apararkan vo hesa-
bata bu nov doyar daxil edilarkan, onun bazar doyari kimi togdim edilmosi
ficiin kifayat godor ciddi asas olmasinin qayg@isina galmahdr.
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5 FAKTIKI MATERIALIN SORHi UZRO
iROLi SURULON TOLOBLOR;

5.1 Qiymatloandirmo haqda hesabat birmonali olmayan sorha yol
vermamdldir. Qiymatlandiricinin vazifasing, hesabatin strukturuna an azi
yuxarida § 5,3-do sadalanmig bandlarini daxil etmoak aiddir.

5.2 Qiymoatlondirma haqda istonilon hesabata mahdudiyyatlorin siya-
hist va analoji bdlma daxil edilmslidir. Buna baxmayaraq, qiymatlondirici
mévciid standartlardan qanunsuz konargixmalara barast gazandirmaq
liglin mohdudiyyatlar siyahisindan istifads etmamalidir.

5.3 Qiymatlandirma apararkan qiymatlandirici qiymatlandirmanin
samorali tarixinda etibarli amillori nozors alaraq montigsiz ehtimallar
etmomalidir. Hesabatda biitiin ehtimallar asaslandirilmis sokilds ifads
edilmalidir.

5.4 Qiymotlandirms haqda har bir hesabata qiymatlandiricinin rayi
daxil edilmalidir.

5.5 Ogor giymotlondirma “daxili qiymatlondirici” torofindan, yani
qiymatlondirilon aktivlorin sahibi olan miiassisada va yaxud maliyys
sonadlorinin va ya bu miilassisanin maliyys hesabatlarinin aparilmasinda
masuliyyat dasiyan miihasib firmasinda islaysan qiymatlandirici torafindon
aparilirsa, qiymatlondirms haqda aktda va ya hesabatda bu ciir qarsihigh
miinasibatlorin xiisusiyyatini va varhgini géstaran xiisusi band olmahidir.

5.6 Basqa hesabat sonadlori movciid standartlara zidd olmamalidir.

6 STANDARTDAN KONARLASMALAR

6.1 Ogoar qiymotlondiricidon mdvciid standartlara uygun golmayan
tapsirig icra etmak tolob olunursa, o, bu vaziyystls yalmiz asagidak hal-
larda razilasa bilor:

6.1.1 Qiymatlandirici, isin naticslorini, qiymatlandiricinin hesabatin-
dan va xidmatlarindan istifads edanloarin va ya ictimaiyyatin gasqinhigina
sabab olmayacagim1 miioyyan etmolidir.
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6.1.2 Qiymatlandirici miigtarini, tapsinga standartlardan kanargixma-
larin va ya xiisusi ehtimallarin daxil olduu haqda xabardar etmalidir. Bu,
6z isinin naticalari kimi qiymotlondirici terafindan tartib edilon hesabatda
va ya ligiincii toraf {igiin taqdimatda tamamils oks edilmalidir.
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¢oxaldila va yayila bilmaz.
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istchsal vasitalorinin, magin vo

avadanhglarin qiymatlondirilmosi
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06opya0BaHus, MallMH 1 000pY10BaHHS

Valuation of property, plant and equipment

Tatbiq edilms tarixi 10.01.2010

GIRIS

Bu Standartda 4 mogsod qarstya qoyulur: birincisi istehsal
vasitolorina, masimlara vo avadanhga aid olan aktivlari eynilogdirmok;
ikincisi, istehsal vasitalarina, maginlara vo avadanhga totbiq edilon doyar
mofhumlarinin torifiarini izah etmok; liglnciisi, istehsal vasitolorina,
maginlara vo avadanhgin qiymotlondirilmasi haqda hesabatlar iigiin
standartlar hazirlamagq; dérdiinciisii, istehsal vasitalarinin, masinlarin vo
avadanliglarin qiymotlandirilmasi tigiin istifads edilon standart metodlan
nazardan kegirmak.

[stehsal vasitalarinin, masinlarin vo avadanhqlarin qiymatlandirilmasi,
maddi aktivlorin; onlarla slagali olan monfast aximm miiayyan etmak
li¢iin 21d» olan biitiin informasiyanin; aktivlorin qaliq xidmati miiddatinin;
eloca da bu aktivlorin giymotlandirilmosi {igiin totbiq edilon metod va
proseduralarin miifassol 6yronmasini tolob edir. Doyorin kamiyyati hesa-
batda miitloq vo aydin sokildo gostarilmolidir.

ROSMI NOSR
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Standart istehsal vasitalarinin, maginlarin va avadanh@in sohv basa
diisiilmasini va anlagmazliglari istisna etmoaya galisir. Mévcud Standartlary
tatbiq etmak masuliyyatini dasiyan qiymatlondiricilar, qiymatlandirmanin
naticalarinin istifadagi torafindan basa diisiilmosini yaxsilagdirmaq mag-
sadila biitiin zaruri vasitolordon istifada edarak, ictimaiyyati yanlighga
dogru apara bilacok vaziyyatlardon yaymaraq v hesabatlarda obyektiv
sokilda asaslandirilmig kamiyyatlardan istifads edarak adekvat metodlarin
tatbigini tomin etmslidir.

1 TOTBIQ SAHOSI
Bu Standartdan maliyys hesabati hazirlanmasi tigiin, istchsal vasitalari,
maginlar vo avadanhiqlar kimi tasnif edilon aktivlarin qiymatlondirilma-
sinda istifada edilir.

2 ANLAYISLAR

2.1.Istchsal vasitalori, masmlar vo avadanliglar dasinmaz smlaka
aidiyyoti

olmayan va 6z fiziki mévcudiyyati sayasinda tazahiir edan aktiviardir.
Onlar miilkiyyatin maddi obyektlaridir va bir qayda olaraq, 6z sahibina
moanfaot gotirir. Istehsal vasitalarinin, maginin va avadanh@n doysrinin
asasinda ovazetms prinsipi dayamir. Bu prinsips asason, qanaatcil alici
amlakin miiqabilinds bazarda onun analoqunu almagq iigiin talab olunan
moasraflardon yiiksok giymot 6damir,

2.2. Ischsal vasitalarino, maginlara vo avadanhga maddi aktivler sin-
finin

yarimsinfi kimi baxmaq olar; onlar ¢ox zaman dasinan amlaka aid ed-
ilir va ayrica obyektlar vo ya miisyyan funksiyalar icra edan sistemin bir
hissasi kimi méveud ola bilor.

2.2.1.Maddi aktivlor fiziki vo duyulan tabists malik olan aktivlardir.

2.2.2.Daginan smlaka aid olan aktivlor dasinmaz smlaka daimi bagh
olmayan va kogiiriila bilon maddi obyektlasri tomsil edir. Dasinan amlakin
Umumi torifi alinda dasinmaz amlak olmayan vs ya daginmaz amlaka
daimi olaraq tohkim edilmoyin biitiin aktivlor (qeyri maddi aktivlordon
basqa) nazords tutulur.

2.2.3. Sistem (qrup saklinda) aktivlor 6z aralarinda mokan yaxinhg,
birlogma va inteqrallagma ils bagh olan, bazi funksiyalar miistarsk olaraq
icra edan obycktlorin macmusunu tamsil edir.
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2.3 Bazar doyori - adekvat marketingdan sonra kéniillii alici vo koniil-
lii satic1 arasinda, qiymoatlandirma tarixina amlakin sldon-3ls kegmasini
nazords tutan pul mablagidir. Bu zaman har iki torsfin saristali, gonastcil
vo moacburi olmayan faaliyyat gdstoracoyi nozarda tutulur, Dayoarin bu
torifi istehsal vasitalarina, maginlara vo avadanliga tatbiq edilarkan homin
aktivlarin satigindan almaq miimkiin olan pul kamiyyati nazards tutulur.

2.4. istehsal vasitalori, masinlar vo avadanhglar giymatlondirilorkan
istchlak doyori aktivlarin istifadesindon miivafiq monfast axint mov-
cud oldugda, bagqa iisulla hesablanmig doayar kamiyyatinin slavo osas-
landirimasi magsadils tatbiq olunur.

2.5. Bozi sortlor daxilindo istchsal vasitalorinin, maginlarin va
avadanliglarin giymatlondirilmasi tigiin doyorin asagidaki qeyri-bazar
névlarindan istifads edils bilar: lagv doyori, util(istifads) dayari vo tul-
lanti doyari, sigorta doayari. Dayarin qeyri-bazar ndvlarindon istifads
cdorkan, qiymotlondirici. onlarin bazar doayarinin toqdim edilmosi kimi
qobul edilmasi iigiin asaslandirmalarin olmasim tomin ctmolidir.

3 MUHASIBAT UCOTU STANDARTLARI
iLO QARSILIQLI 9LAQD

3.1 Bu Standart maliyyo hesabati moagsadlari {i¢iin aparilan istehsal
vasitalari, masinlar vo avadanliglar kimi tosnif edilon aktivlorin qiymat-
landirilmasinds istifads olunur. Digor Qiymatlondirma Standartlanindaki
kimi, hazirki Standart, miihasibat ugotuna tosir géstoran giymatlondirma
standartlarina miinasibatdo, miihasiblors, qiymotlondiricilara, claca da
genis ohali tobaqasino asas alamatlorin va tévsiyalorin taqdim edilmasi
tigiin lazimi struktura malikdir.

3.2 Miihasibat ugotu standartlarina miivafig olaraq maliyys hesabatinin
asas magsadi, onun hesabatinin tatbiq edildiyi miiossisonin faaliyyatinin
naticalarini vo maliyya vaziyyatini obycktiv suratdo oks etdirmokdir.

3.3 Miihasibat Ugotun Standartlari maliyya sanadlarinds va hesabatin-
da asas aktivlarin (va digor) doyarinin qiymatlandirilmasini oks ctdirmak
liglin zaruri olan
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vasitalari taqdim edir. Onlar cari bazar qiymatlondirilmasina vo retro-
spektiv dayarlor hesablanarkan istifads edilon digor qiymatlandirma
bazalarina totbiq edilir.

4 STANDARTIN SORHi

4.1.Istehsal vasitolori, maginlar va avadanliglarin qiymatlandirilmosi
ila slagadar olan tapsiriga baslamazdan énco, giymotlandirici:

4.1.1.Qiymatlondirilon aktivlori lazimi soviyyada eynilasdirmali
va icra edilon tapsingin birmoanali olmayan sorhino va yaxud konkret
soraitlors miivafiq golmoyan naticoloro sobob olmayacagina amin
olmahdir.

4.1.2. Standartlara vo qiymotlandirmanin basqa iimumgabuledilmis
prinsiplarino miivafiq olarag, tapsirigim icra edilmasi iigiin kifayat qador
bilik va tacriibayo malik olduguna amin olmalidir. va yaxud Qiymot-
landirici:

1) Ohdaliklari qobul edans gadar hor hansi pesokar keyfiyyatloro
miivafiq galmadiyi halda molumati miigtorinin diqqotina ¢atdirilmalidir.

2) Tapsirigin somarali icra edilmasi iigiin biitiin zoruri addimlar
atmahdir.

3) Tapsiriq icra cdildikdan sonra, alava hesabatda giymatlandirmonin
adekvat oks etdirilmasi igiin atilmis addimlan va vaziyyatlori aydin
sokilda ifada etmolidir.

4.2. Istehsal vasitolari, magimlar va avadanliglarin doyari hesablanarkan

Qiymatlandirici, ctibarli qiymatlandirmo aparmagq iigiin zoruri olan
proseduralari vo miiayyan edilmis metodlan diizgiin totbiq etmalidir

4.3.Istehsal vasitolorinin, magmlarin v avadanhqlarin qiymotlon-
dirilmasinin basa diisiilmomasi imkanini istisna etmok {giin giymat-
landirici asagidaki foaliyyat sxemini riayat etmalidir:

*  Qiymatlondirilan aktivlari eynilasdirmsli;

*  Qiymoatlondirilan aktivlarls bagh olan hiiquglan eynilasdirmali;
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«  Qiymotlondirmonin  mogsadlorini v onun naticalorindon

planlagdiriimis istifads Gsulunu cynilosdirmali;

+  Hesablanmus doyar ndviina torif vermali:

«  Qiymatlondirilon aktiviari tohlil ctmoali vo shamiyyatli faktlan

sarh ctmoali:

«  Biitiin miihiim saraitlari vo mohdudiyyatlari agkar etmali.

+  Qiymotlondirmanin somarali tarixini miiayyan etmoli.

+  Tapsingn icrasi {igiin shomiyyatli olan malumatlart va sonadlori

almagq va tohlil etmok.

4.4. Bazi voziyyatlarda, giymotiondirmanin qeyri-bazar bazalarindan
istifada etmok miimkiin olsa da, Qiymatlondirici, bu ndv doyar hesabata
daxil edilorkon va eynilagdirilarkan, onun kifayat qadar ssaslandirma ila
bazar doyorinin tagdimati kimi sorh edilmomasinin qaygisina qalmalidir.

5QEYDLOR

5.1. istchsal vasitalori, magimlar vo avadanhglar asagidaki 3 kateqori-
ya iizra tosnif edilir:

5.1.1. ixtisaslasmus zavod va sanaye binalari.

5.1.2. Qiymatlandirma zamani adaton bina va qurgularin doyoring aid
edilon konstruksiyalar vo kommunikasiyalar. Bu ciir konstruksiyalara
qaz, su, istilik va elektrik

tachizati sistemlari, kondisionerlosdirma va ventilyasiya, yangin
tahliikosizliyi, kanalizasiya sistemlori, cloco da liftlar, vo's . daxil cdilir.

5.1.3. Kommersiya va ya sonayc proseslorinin torkib hissosi kimi
istifadagilor torofindon quragdiriimis avadanliglar va texnoloji vasitolor,
elaco do avadanlg, cihaz, nagliyyat vasitalori, materiallar, formalar,
alatlar vas.

5.2. istchsal vasitalorina, masinlara vo avadanlqlara aid olan aktivlera
dayar mofhumunun asagidaki alava toriflori do tatbiq edilo bilar:

5.2.1. Miintozom lagvetmo doyari - pul ckvivalentinda ifad> olunmus
saciyyavi moblogi tomsil edon iimumi hesablanan kamiyyatidir. Bu,
saticinin alicim (ahcilar)
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axtarmaq l¢lin milsyyen zaman kosiyina malik oldugu va omlaki
«neca var, o sokilds vo harada yerlagirss hamin yerdo» satmali oldugu
sortlori daxilinds amlakin satilmasindan alinmas: g6zlanilon moblagdir.

5.2.2. Macburi lagvetms doysari - saticinin amlaki tacili «neca var, o
sokilda vo harada yerlasirsa, hamin yerda» satmali oldugu sort daxilinds,
lazimi saviyyada aparilmis adekvat reklam ils, smlakin ag1q satigindan
alinmasi gozlanilan, pul ekvivalentindo ifada olunmus saciyyavi mablagi
tomsil edan kamiyyatdir.

5.2.3. Yerinds lagvetms doyari - satis miiddotinin moahdud oldugu
sart daxilinds, miiassisonin miiflislogdiyi hallarda, sanaye kompleksinin
biitdvliikds satisindan alds edilmasi pul ekvivalentin ifads olunmus
saciyyavi mablagi tamsil edon timumi hesablanan komiyystdir.

5.2.4.Util (istifads) dayari - alternativ istifads liglin aktivlorin tarkib
hissalarinin va ya siradan ¢ixmus aktivlarin satigindan alinmasi gozlonilon
pul ekvivalentinds ifada olunmus kamiyyst kimi miiayyan edilir.

5.2.5. Qurintilarin dayari - mohsuldar istifads iigiin deyil, yalniz onun
torkibina daxil olan materiallarin macmusu kimi reallagdirilan amlakin
satisindan aldo etmak miimkiin olan, pul ekvivalentinda ifads olunmus
kamiyysat kimi miiayyan edilir.

5.2.6. Ovazetmanin sigorta dayari - istisna edilmasi xiisusi sortlonmis
elementlarin cari daysri ¢ixilmagla (agar onlar movcuddursa) sigorta
polisinda aks etdirilmis tam avazetma dayaridir.

5.2.7. Qalq sigorta dayari - avazetmonin sigorta doyarindan si3orta
maqsadila

hesablanmig aginma gixilir.

5.2.8. Yenidon istehsalin tam dayari - obyektin, hamin cari qiymotlarls
hesablanmis analoji materiallardan yenidon tokrar istehsali ligiin talab ol-
unan masraflarin macmusudur,

5.2.9.9vazetmonin tam doyari 6z xiisusiyyatina gora qiymatlondirilon
obyektin daha oxsar analoqu olan yeni obyektin cari dayaridir.

5.2.10.Ksnar edilon (aradan qaldirilan) giymoatdondiismo - konar
edilmasi iqtisadi cohotdon baraot qazanmg aginma va kdhnalmadir. Ciinki
baxilan miilkiyyat
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obycktinin faydalihgimin gézlonilon artimi, demali onun dayarinin
yitksalmasi, asgnmanin kanar cdilmasina masrofiardan az olmur.

5.2.11.Konar olunmayan giymatdon diismo kanar cdilmasi iqtisadi
cohotdon borast gazanmamis aginma v kohnolmadir. Ciinki aginmanin
kanar cdilmasino ¢okilon mosroflor miilkiyyat obyektinin faydalihg: vo
doyarini tistalayir.

5.2.12.Fiziki asinma (qiymotdon diismo) - istismar prosesinds vo
birbasa tosir

naticasinda obycktin kdhnolmasi ila yaranan doyar itkisidir.

5.2.13. Funksional kéhnalma (giymatdan diisma) - yeni texnologiya-
lann amalo golmasi ilo yaranan doyar itkisidir. O, istehsal giiclorinin
ariqhiginda, geyri-adckvathiqda, konstruksiya ifratiinda, utilitarhgin
catismazliginda vo ya dayison istchsal moasroflorinin artiqh@inda tozahir
eds bilar. Funksional kéhnolmonin 2 Kateqoriyasi var: kapital (asas)
masraflorin artigligs va istehsal xarclarinin artighg.

5.2.14.Kapital (asas) mosraflorin artighg: ilo sortlonmis funksion-
al kéhnolms, texnoloji dayisikliklarin, daha miikammol materiallarin
inkisafinin va (va ya) miiasir istchsalin taloblori ilo miigayisada istehsal
qiivvalarinin artighg, qeyri-somorali yerlogdirma vo quragdirma kimi
amillar iiziindon aktivlordan optimal istifadonin geyri-miimkinliyiiniin
va istehsal prosesinin tarazlagdinlmasinin naticalarini tomsil edir.

5.2.15.Istehsal xarclarinin artighg ils sortlonmis funksional kdhnalmo
- ya verilmig aktivlor ils alagoli olan istchsal xarclari ilo miiqayisodo
mohsulun maya dayarinin azalmasina sabab olan texnoloji doyisikliklarin,
ya da verilmis aktivior il

slagoli olan istchsal xarclorini artiran, yerlosmanin va quragdirmanin
geyri-somaraliliyinin naticalorinin tamsil edir.

5.2.16.Iqtisadi kohnalma - xarici amillorin tasiri il doyarin itkisidir.
iqtisadi kéhnalmo - timumi iqtisadi vo sahadaxili dayisikliklar, o climladan
miioyyon ndv mohsula tolobin azalmasi vo ya xammalin, is¢i qiivvasinin,
yardimgi sistemlorin, qurgularin vo kommunikasiyalarin keyfiyyatinin
pislagmasi; elaca do qanunvericiliya, baladiyya gotnamalaring, zonalasdir-
maya vo inzibati soroncamlara aid olan hiiqugi doyisikliklor kimi bir sira
saboblarin naticasindos meydana ¢ixir.

5.3. istchsal vasitolori, masinlar va avadanliglarin qiymotlondirilmasi
tigiin
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asagidaki qiymatlandirms metodlan tatbiq edils bilar:

1) masraf metodu;

2) galirin kapitallagdiriimas: metodu;

3) satiglarin miiqayisasi metodu.

5.3.1.Moasraf metodu avazetms prinsipine asaslanir. Bu metoda asasan,
alict miilkiyyat obycktinin miiqabilinds 6z faydali xiisusiyyatlarina géra
analoji olan basqa obyektla avaz olunmasi lazim olacaq mablagdan gox pul
odamir. Istehsal vasitolori, maginlar va avadanliglar qiymoatlondirilorkon
masraf metodunun tatbigi aginmanin, giymatdon diismanin va kéhnalmo-
nin biitiin formalarim ¢ixmagla qiymatlandirilan aktivlarin yenidan isteh-
salina masroflarin hesablanmasinda ibaratdir.

5.3.2.Galirin kapitallagdirilmas1 metodu investorun gozlamalarinin
giymatlondirilmasina esaslanmigdir, yoni giymotlandirilon aktivlorin
sahibliyindan gozlonilan iqtisadi qazanclarin cari dsysrinin diskontlasdiril-
mis hesablanmasidir. Istehsal vasitalarini, magmlan v avadanlaqglar
qiymoatlondirarkan, golirin kapitallasdirilmast metodu asagidaki parametr-
lar vasitasilo cari doyor formulu iizro dayarin hesablasmasindan ibaratdir:
qiymoatlondirilan aktivlarls slagali olan nagd pul axini va ya menfaoat
axini, nozardan kegirilon nagd pul il bagl olaraq, riskin daracasina
miivafiq galon diskont normasi, ya kapitallasdirma normasi va aktivlarin
qahq iqtisadi xidmat miiddati,

5.3.3. Satiglarin miiqayiso metodu - investorlarin miistaqil fordi
qararlar qabul edarok, analoji aktivlari alib-satdiglan somarali faaliyyat
g0staran bazar prinsipins ssaslanmisdir.

5.3.3.1.Analoji  sovdolosmalor {izrs molumatlar qiymatlandirilon
istehsal vasitalari, maginlar va avadanliglarla miiqayiss edilir. Qiymatlon-
dirilon aktivlarin iqtisadi Gstiinliiklori va ndqsanlan secilmis analoglarla
miiqayisada miivafiq diizsliglar daxil etmakla nozors alinr.

5.3.3.2.Qiymatlondirilon aktivlar vo onlarin arasinda keyfiyyat farglari
nazara alan diizalislor do daxil edilir.
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6 FAKTIKIi MATERIALIN SORHINO®
QARSI iROLI SURULON TOLOBLOR

6.1 Qiymotlondirma haqda hesabatlar birmonali olmayan sarhlora
yol vermamolidir. Miixtalif dévlatlor iigiin hesabatin tortib edilmasinin
konkret standartlart bir-birindon farglona bilor, lakin Qiymatlondirici, heg
olmasa, yuxarida §5.3-do sadalannig bandlori hesabatin strukturuna daxil
etmoalidir.

6.2 Qiymotlondirma haqda istonilon hesabata moahdudiyyatlorin
siyahis1 va ya analoji mozmunlu fosil daxil edilmalidir. Buna baxmayarag,
Qiymotlondirici hazirki Standartlardan qanunsuz kanara ¢ixmalara baraat
qazandirmagq Gigiin mohdudiyystlorin siyahisindan istifads etmamalidir.

6.3 Qiymotlandirma aparilarkan Qiymotlondirici giymatlondirmonin
samoarali tarixino sohih olan faktlari nozars olarag, mantigsiz chtimallar
séylomomolidir. Hesabatlarda biitiin e¢htimallar asaslandiriimg sokilda
sarh edilmolidir.

6.4 Qiymotlondirmo haqda hor bir hcsabata Qiymotlondiricinin royi
daxil edilmalidir.

6.5 Ogor giymotlondirma «Daxili Qiymatlondirici» yani qiymot-
landirilon aktivlorin sahibi olan miiossisoda islayan, ya da maliyys
sanadlarin apariimasina va (vo ya) bu miiassisanin maliyys hesabatininin
hazirlanmasina goro mosuliyyat dasityan miihasib formasinda ¢ahsan
Qiymotlondirici torafindan aparilirsa, qiymatlondirma haqda aktda vo ya
hesabatda, bu ciir garsiliqh miinasibatlorin varhigim va ya xiisusiyyatini
sortlondiron xisusi band olmahdir.

6.6 Bagga hesabat sonadlori hazirki Standarta zidd olmamalidir.

7 STANDARTDAN KONARLASMA SORTLORI

7.1 Qiymatlondirici igin naticalarinin miigtorini, elaca ds onun
hesabatinda va xidmatlarindon istifado edanlari va ictimaiyyati
yanlighga dogru aparmayacagini miioyyon ctmolidir.

7.2 Qiymotlondirici hesabatda oks olunmus Standartdan konarlasmalari
mistariys bildirmoalidir.
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7.3 Miistari ilo baslanmis miiqavilonin sorti kimi, Qiymatlandirici,

onun raying istinad edarak nagr edilon istanilan sanada, biitiin ehtimallarin
va Standartlardan kenaragixmalarin daxil edilmasi talabini irsli siiriir.

10
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MUQODDIiMO

Azorbaycan Qiymotlondiricilor Comiyyati torafindon ISLONIB VO
TOQDIM EDILIB

Standartlasdirma, Metrologiya va Patent tizra Dovlat Komitasinin
18.12.2009 il tarixli 156 sayh OMRI ilo TOSTIQ EDILIB va
QUVVOY® MINIB

iLK DOFO

ilk yoxlama miiddati 2014-ci il, dévri yoxlama 5 ildir

Bu standart Standartlagdirma, Metrologiya vo Patent lizra Dévlot Komito-
sinin icazosi olmadan tam va ya hissa-hissa yenidon ¢ap oluna, ¢oxaldila
va yayila bilmaz.
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GIRIS

Bu Standart maliyys hesabatlarinda vo miivafiq miihasibat hesabat-
larinda istifada etmak maqsadila, aktivlarin qiymatlandirilmasi aparilarkan
qiymoatlandirici Gi¢lin vasait kimi nazarda tutulmusdur.

Moveud Standartda qiymotlarin dayismasinin doyors tasirini aks ct-
dirmak magsadilo aktivlorin qiymotlandiritmasi hazirlanarkan maliyys
hesabatlarinda vo miivafiq miihasibat hesabatlarinda istifads etmoak iigiin
qiymoatlandiricinin riayat ctmoli oldugu imumi mafhum va prinsiplar sarh
edilmigdir. Bundan slava bu Standartda, miihasiblara, tanzimlayici orqan-
larin iscilarino vo amlakin qiymatlondirilmasi xidmatlarindan istifads
edanlars zaruri olan konsepsiyalar da nozardon kegirilir.

Rosmi nagr
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Tasbit olunmus (va ya uzunmiiddatli) aktivlari, masalan asas aktivlari
qiymatlondirarkan tatbiq edilon meyarlann arasinda aktivlarin faydahliga
va iga yararliliga, onlarin amtas va xidmatlorin istehsalinda shamiyyatina
vo bazar dayorinin hesablanmasi iigiin vacib olan bu tip bagga baxiglara
istinad edoarak yaranan novlori da var. Aktivlarin giymatlondiricilari
hamg¢inin onu da dark etmolidirlar ki, adatan «tasbit olunmus» hesab
edilon aktivlor, miiayyan soraitlords «cari aktivlor» kateqoriyasina aid
cdils bilar. Niimuna kimi, satis iigiin chtiyat soklinda saxlanilan torpaq
sahalarini va tikililori gostormak olar.

Standarts tatbiq edarkan qiymatlondiricinin qiymatlandirmoanin ba-
zar prinsiplarins ciddi riayat etmasi, obyektivlik va bu qiymatlondirma
ilo bagl olan sortlarin istifads edanlor Giglin miinasib va rahat formada
tam agiqlanmasi bdyiik ohomiyyato malikdir. ©mlakin ixtisaslagmis
xlisusiyyatinin bazar dayari konsepsiyasindan istifadoni qeyri-miimkiin
etdiyi vaziyystlords lazimi izahat verilmali va giymatlandirma zaman
molumatlar agiglanmalidir.

1 TOTBIQ SAHOSI

1.1 Hazirki Standart istonilan kiitlavi va ya nasr edilmis sanads daxil
edilon

asas vasaitlorin qiymotlandirilmasinda tatbiq edilor bilar. Maliyya
hesabatinin Beynalxalq Standartlar dayarin yenidan qiymatlandirilmasini
«tarixi» masroflora alternativ kimi gobul edir. Vo miintazom yenidan
qiymatlondirmonin aparilmasini nazordo tutan ugot siyasatini qobul
edarkan, miiassisalor giymatlondirma bazasini,

yenidan giymatlandirmanin tezliyini agiqlamali va onlarin apariimasi
¢lin xarici

qiymatlondiricinin calb edilib-edilmadiyini géstarmalidir.

1.2 Bozi olkalords vo ya miioyyan sgaraitlordo qanunvericilik,
normati aktlar va ya miihasibat ugotu qaydalari, hazirki Standartin
modifikasiyasini talab eds bilar. Bu ndv talablarls sortlanmis istanilan
konarlagma qiymoatlandirmo haqda hesabatda tasbit edilmali, miifossal va
aydin sakildo asaslandiriimalidir.

1.3 Hazirki Standart, miistarinin saxsi va ya daxili magsadlari ii¢iin,
moasalan, sdvdolosmonin baglanmasi, ssudanin alinmasi va ya ictimai
maraqlar sahasindan konarda bas veran basqa magsadlar li¢lin aparilan
qiymoatlandirilmada tatbiq edilmir.

2
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2 ANLAYISLAR

2.1 Bazar doyari asagidaki iisulla miiayyan edilir.

Bazar doyori - lazimi marketing aparildiqdan sonra, kommersiya
sovdalosmonin noticasindo maragh alicn va maragh satici arasinda,
giymatlondirmo tarixinda aktivin miibadiloisinin bag tuta bilacoyi pul
mablagidir; bu zaman taraflordon har biri, yaxs1 malumatlanmig qanaatcil
va macburiyyst olmadan foaliyyat gostormoalidir.

2.2 Daha samorali istifado, lazimi daracads etibarli, hiiqugi cohatdan
miimkiin vo maliyys cahatdon hayata kegirila bilan aktivin daha boyiik
chtimalli istifadosi kimi miisyyan edilir; bu zaman hamin aktivin
giymatlandirilmasi dsyarin maksimal kamiyyatini verir.

2.3 Mdvcud istifado ligiin bazar doyori aktivin moveud istifadasinin
samorali olub-olmadigindan asili olmayaraq, bazar doayarinin tarifinds
gostorilmig sortlora riayat edarak vo hamin aktivin agiq bazarda
satila bilacayi chtimalina istinad edarsk mévcud istifadasinin davam
ctdirilocoayina asaslanmig aktivin bazar doyori kimi miisyyan edilir.

2.4 Asinma nazora alinmagla avazetmayas masraflor vo faaliyyatds
olan miiassisanin dayari.

2.4.1 Asinma nozors alinmagla avazetmays masraflar metodu
(ANOM) faaliyyatds olan biznesin torkib hissasi kimi, ag1q bazarda ¢ox
nadir hallarda satilan (ogor {imumiyyatlo satilirsa) vo demali ona gora
do bazar doyari mafhumunun tarifina miivafiq olaraq qiymatlondirilmasi
qeyri-miimkiin olan ixtisaslanmig amlakin giymatlondirilmasi hallarinda
totbiq edilir.

ANOM torpaq sahasinin moveud istifadssi iigiin, onun cari bazar
doyarinin gqiymatlandirilmasi tistagal fiziki asinmaya giizastlori ¢ixmagqla,
yaxsilagdirmalarin avaz olunmasina (vo ya tokrar istehsalina) imu-
mi moasrofloro asaslanmigdir (k6hnalmonin va optimallagmanin biitiin
miivafiq orqanlarini nozara almagla).

2.4.2 Faaliyyatda olan miiassisanin dayarina biitiin dhdsliklor nazars
alindiqdan sonra, muassisonin biitiin duyulan vo duyulmayan (toxu-
nulan va toxunulmayan) aktivlorinin xalis dayari daxildir. Bu kamiyyat,
iimumiyyatlo biznesin doyori ifadasi olduguna gora, o, bir qayda olaraq
miiossisanin ayri-ayr aktivlori lizra béliisdiiriila bilmoz. Belsliklo, ayri-
ayri aktivlar foaliyyatdo olan
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miiossisanin doyarina malik deyil vo ona gora da, maliyys hesabat iigiin,
aktivlarin qiymotlondirma bazasi ola bilmoz.

2.4.3 ANOM-a homiso, ya adekvat potensial moanfaatlilik, ya da
dovlat aktivlori vo ya azad pul axinindan mahrum olmus aktivlor giymot-
londirilorkon adekvat funksional potensial nazaro alinmagla, yani b.
3.4.1. -do gostorildiyi kimi, bir tam kimi miiassisonin dayari ila bagh olan
xiisusiyyatlori nozara almagqla baxilmalidir. Ona gors do, bu metod 6ziinda
hom bazar, hom da geyri-bazar tobiotli xtisusiyyatlori uzlagdinr. ANOM
metodu biznesin dziina deyil, ayri-ayri aktivlorin qiymotlondirilmasina
aid olduguna goéro, o, faaliyyatdo olan miiassisanin doysri metodlarindan
vo konsepsiyalarindan asash suratda forglanir vo miivafiq soraitlords
maliyya hesabatlar liglin aktivlari giymotlondirarkon ANOM-dan istifada
edilmasi tamamils magsadouygundur.

3 MALIYYO HESABATI STANDARTLARI
iL® QARSILIQLI OLAN

3.1 Umumi nozar néqtanin qeyri-formal axtarsi prosesinda, miihasiblor
vo qiymatlondiricilor, Bazar dayari vo Odalstli dsyar terminlorindon
qarsiliglt avazolunan anlayiglar kimi istifada etsalor do, bu mofhumlar si-
nonimdir. Qiymatlondirmo standartlari, aktivlorin an miixtalif soraitlorda
va sortlar daxilinds satila bildiklari fikrina ssaslanaraq, bazar doysrini
miioyyan edir vo ondan istifads edir. Mahiyyatin tohrifina vo miimkiin
anlagilmazliglara yol vermomoak giin, qiymatlondirms hagda hesabata
bazar dayorinin torifi, onun qiymatlondirilon aktivs tatbiqinin tasviri, ba-
zar dayari totbiq edilon soraitlarin izahati daxil edilmoali va aktivin ba-
zarda adaston hansi formada sldan-alo kegdiyi géstorilmalidir (masalan,
ayrica aktiv kimi va ya aktivlor qrupunun hissasi kimi).

3.2 Maliyyo hesabatlarinda va miivafiq hesablamalarda gostarilon
tosbit olunmus vo ya uzunmiiddatli aktivlorin doyori, adaton bu aktiv-
lorin, xalis ugot mablagi ya «tarixi» mosroflorin indekslagdirilmosi yolu
ila, ya da aktivlorin qiymotlondirilmasi vs yaxud vaxtasin yeniden
giymatlandirilmasi yolu ilo milayyan edilan xalis yenidon giymotlon-
dirilmis moblog ilo eynilogdirilir. Bu standartda aktivlorin dayari qiymat-
lorin doyigmasini aks etdiron qiymoatlondirma vo ya vaxtasiri yenidon-
giymatlandirma asaslandinlarkan dayarin 6lgiilmo bazasina aid edilir. Bu
monada aktivin ovoz edilmasina xalis cari mos.afior Bazar
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doyorinin hesablamasimi aparmaq miimkiin olan moqamlarda aktivin
qiymotlandirmosi l¢iin baza yaradir.

3.3 Adaton, maliyys hesabatlari vo mivafiq hesablamalarin hazir-
lanmasi ilo bagh qaydalara gora, miilkiyystginin soroncaminda olan
aktivlar miiassisonin xalis ugot moblogi adlandinlir. «Tarixi» mosraflar
haqda razilasmanin sartlorina gora xalis ugot mablagi yigilmis amortizasi-
ya ¢ixilmagla imumi ugot mablagini oks ctdirir. Qiymatlarin doyigmasinin
ugotu haqda razilasmalarin gargivasinin foaliyyat gostormokds davam
ctdiyini nozoro almagla vo onlarin mdveud istifadosino istinad ctmokls
qiymatlandirilmasini tolob edir. Lakin miilkiyyatginin sarancaminda olan
bozi aktivlar sonradan miiassisa iigiin lazimsiz ola bilar. Ogar bu ndv aktivlar
miiossisonin rahbarliyi torofindon artig kimi elan cdilso, onlan méveud
istifadaya deyil, daha somorali istifadoys istinad edorok giymatlondirmok
lazimdir. Analoji olaraq, adoton investisiyalara aid olan aktivler méveud
istifadaya deyil, daha samarali istifadayo istinad cdilarok qiymatlondirilir.

3.4 Biitiin aktivler arasindan istifado cdilonlari ayirmaq iigiin mantiqi
asas ondan ibaratdir ki, biznes, 6z foaliyyati U¢iin zoruri olan aktivlari
praktiki tasavviirlora gora sata bilor. Bu nov aktivlarin satis1 biznesin da-
vam ctmasi ilo uzlasa bilmoz. Bununla yanasi istifads edilon aktivlorin
bazar dayarinin qiymatlondirilmasi bazar noqteyi-nazarindon onlann
ohamiyyatini diizgiin oks ctdirir vo digor aktivlori qiymatlondirorkan
tatbiq edilan bazar dayari metodlara uzlagir.

3.5 Adatan giymatlandirma prosesinda Qiymotiondirici, miiassisanin
rohbarlarindan va ya onlarin pesakar moslohatgilorindon, mévcud istifads
{iciin bu aktivlorin qorunub-qorunmadigi, onlarin miiassisonin tolobati
ilo miiqayisado artiq olub-olmadigi hagda va ya onlarin investisiya
kategoriyasina aid olduglan haqda gostarislor alir. Konkret gostariglar
olmadiqda, Qiymatlandirici 6z tacriibs, bilik va ixtisasina istinad cdoarak,
faktlar dyronorak, bu va ya digar aktivin hansi kateqoriyaya aid oldugunu
miloyyan etmolidir. Bu halda aparilan tasnifat vo onun osaslandinimalar
tam agiqlanmahidir.

3.6 Biznesin davam ctmosi miihasibat ugotu vo giymatlondirma aparar-
kan dyranilon miisssisanin golacakds bu faaliyyatini davam etdiracayi hal-
da ehtimahin gobul edilmasi iigiin bdyiik shamiyyato malikdir (miqyasin
vo isini Gislubunun planlagdirilan dayisikliklori haqda miihasiblorlo lazimi
maslohatlar saraitinda). Bu konsepsiya biznesin doyarina totbiq cdilan,
foaliyyatds olan miiassisanin Dayari konsepsiyasindan tamamila forqlanir
vo biitiin aktivlari va dhdaliklari 6ziinda
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birlogdirir. Dayarin bu névii ayri-ayni aktivlorin giymotlandirilmasi bazasi
kimi uygun galmir. 9ksina, bazar dayari va miiayyon saraitlordo Asinma
nozara ahnmagqla asvazetmoys Moasroflor, maliyys hesabatlan iigiin,
miiassisanin ayri-ayn aktivlorinin miimkiin giymatlondirma bazasi hesab
edilir.

4 STANDARTLARIN TOLOBLORI

4.190gor tofsilatlar vo agiqlanan informasiya ohatssi tominatlt
komiyyatlor vermirsa maliyys hesabat iigiin aktivlarin giymatlondirilmasi
agagidaki iisulla apanimalidir:

4.1.1 Miisssisanin talobatlari ilo miiqayisada artiq olan biitiin inves-
tisiya amlaki va aktivlor, bazar doyari ssasinda, onlardan daha somarali
istifada edilmoklo qiymatlondirilmoalidir;

4.1.2 Miilkiyyatginin sarancaminda olan biitiin qeyri ixtisaslagmig
amlak obyektlori va artiq olmayan va ya investisiyon olmayan obyektlar
movceud istifada liciin bazar doyari asasinda qiymatlondirilmalidir;

4.1.3 Miilkiyyst¢inin soroncaminda olan biitiin ixtisaslagmis amlak
obycktlori, Asinma nazora alinmaqla ovazetmads Mosraflar asasinda
qiymatlandirilmolidir. Qiymatlondirmanin bu metodunda bazar doyari
metodlari tatbiq etmok miimkiin olan hallarda istifads edilmir;

4.1.4 Adotan ticarat va ya istehsal potensialt asasinda qiymatlandirilan
aktivlor miilkiyyatginin saroncaminda olan basqa amlak obyektlorindan
aynlmaldir;

4.1.5 Torpaq sahasi va tikililordan farglonan amlak qiymatlandirilmaya
daxil olarkan, bu név amlakin bazar doyari, torpaq saholarinin va tikililarin
qiymotlandirilmasindan ayriliqda géstarilmalidir. Dgor bu név amlak,
adoton torpaq sahalari vo tikililar ils birlikda satilirsa, onun bazar doyari,
torpaq sahasinin, tikilinin va basqa amlaklarin birlikdo bazar dayarinin
torkib hissasi kimi aydin gokilds miiayyan edilmalidir.

4.2 Qiymotlandiricilor miiassisanin rohborlarindon - miilkiyyatcilardan,
qiymatlandirilacak aktivlarin asagidaki kateqoriyalardan birins aidiyyatim
gostararak, istifads edilan aktivlar va ya investisiya aktivlori - 5.1. biitiin
bandlarins uygun olaraq qiymatlandirmanin lazimi bazasinin se¢imi iigiin
onlarin siyalisini almalidir

4.3 Istisna goklinda, agor Qiymatlondirici aktivlorin tasnifati iizro
konkret
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gostorislor olmayan tapsiriq alirsa, o, onlann faktiki istifadasina asas-
lanarag, aktivlori qiymatlondirmalidir; yoni onlarin istifads edilon,
artiq va ya investision aktivior olub-olmadigini miisyyan etmali vo he-
sabatda miivafiq malumatlar vermalidir. Bu ciir vaziyyat, kompaniyalar
govusarkan va ya bir kompaniya digarini «diismoncasino» udarkan, elaca
do qiymatlondiricinin milvafig molumata malik olmadig1 vo ya molumat
etibarsiz oldugu hallarda tozahiir eds bilor. Qiymatlandiircinin miivafiq
faaliyyati qiymatlondirmo haqda hesabatda aydin tasfir edilmalidir.

4.4 Maliyys hesabati iigiin apariimis qiymatlondirmanin naticalarini
sorh edarkan, giymatlondirici aydin vo birmanali sokilds agagidaki
malumatlar1 agiqlamalidir:

4.4.1 Ahnmis gostoricilorin  xilisusiyyati va qiymotlondirmanin
maqsadlori;

4.4.2 Dayarin névil va terifi daxil olmagla qiymstlandirma bazasi;

4.4.3 Aktivloro sahiblik miiddoti va qiymetlondirilon hiiquglarin
tasnifatt;

4.4 .4 Qiymatlandirma tarixi;

4.4.5 Aktivlorin adlandirilmast va onlarin yerlosma makani, elaca da
onlarm tadqigatinin tarixi va daracasi;

4.4.6 Normativ aktlarin miiayyan etdiyi hadlar;

4.4.7 Biitiin xiisusi ehtimallar vo mahdudlasdiric sartior;

4.4.8 Qurgular vo masinlar;

4.4.9 Qiymoatlondirmonin aparnimasina aidiyyati olan biitiin basqa
saraitlar.

4.5 ixtisaslasmis amlak obyektlorinin (mosalon, mehmanxanalar,
benzindoldurma mantagalari, restoranlar va s.) giymatlondirilmasi bazar
doyori tizrs aparila bilar; lakin bu zaman ona, yalmz torpaq sahalarinin,
tikililorin deyil, eyni zamanda basga aktivlarin ds daxil oldugunu nazara
almaq lazimdir. Bazi 8lkslorda «ticarat potensialli amlak» adlandirtlan
amlak obyektlari, adoton vahid faaliyyat gostoron kompleks kimi satihr.
Bu kompleks iigiin torpagmn, tikililorin vo basqa obyektlorin dayarinin
ayriligda miioyyan edilmasi gox ¢atin va ya geyri miimkiin olur. Ba-
zar doyarinin qiymatlondirilmasini apararaq, Qiymotlandirici torpaq
sahasinin, tikilinin va ya onun torkib hissalarinin dayorini ayirmali va
yaxud alternativ vaziyyatlords, giymatlondirmanin butdvliikde biitiin
kompleks iigiin aparildigini aydin sakildo gostormalidir.

4.6 Qiymatlondiricinin digar vazifalari:
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4.6.1 Qiymatlandiricilar is prosesinda, aktivlerin yerlasdiyi makanda
aktivlerin qiymatlondirilmasi {giin zoruri tocriibays vo miivafiq ix-
tisasa malik olan etibarli amokdaslardan istifado etmalidir. Pegokar
giymatlondiricilar tacriibalori iigiin yeni olan yerlorde aktivleri lazimi
saviyyads giymatlandirmak magsadi ilo miivafiq addimlari ata bilarlor.

4.6.2 Bazi vaziyyatlords konardan pesokar yardim talsb edils bilar.
Bu ciir hallarda qiymatlondirms haqda hesabatda va ya giymotlondirma
sertifikatinda dovat edilmis miitaxassislarin soyadlari, onlarin ixtisaslari
va yering yetirdiklori iglor gdstorilmalidir.

4.6.3 Qiymatlandirici yalmz qiymotlondirma ilo bagh olarag,
maraqlarin miinaqisesi bag vermasyan halda, 6z isini normal soraitds
icra eda bilsr. Biitiin miimkiin agkar va ya gizli miinaqisalarin, miiassiso
rahbarlari ila miizakirs edlimasi tdvsiys edilir. Gizli miinaqisolar faktiki
material agiqlanarkon dof edils bilerlor. ©gar miistaqil Qiymatlondirici
niifuzdan diisso, kontraktdan imtina etmok macburiyyati qarsisinda qala
bilar.

5 QEYDLOR

5.1 Umumi masalalor

5.1.1 Bazar dayarinin tarifinin ifads edilmasinds fikir ayriliglari olsa da,
miixtalif 6lkalorin Qiymatlandiricilari arasinda bazar dayarinin konsepsi-
ya va mofhumlarina miinasibstds timumi raziliq méveuddur. Bu saciyyavi
cohatlor  Qiymatlondiriciys, spesifik soraitlords va ya qisamiiddatli
amillarin tasiri altinda bazar deformasiyaya ugrayarkasn, qiymati doyarden
forqlondirmays, bazarin mahdudlugu va ya tam yoxlugu soraitinda, elaca
da digar nadir vaziyyatlordo bazar dayarinin tarifinin va konsepsiyasinin
ixtisaslagmis amlak obyektlorins totbiq etmays imkan yaradir.

5.1.2 Mibadilo doyari-miilkiyyst hiiququnun homin aktive
miibadilasini miicorrad sokilds nozords tutan bazar baximindan, ak-
tivin doyarini ifads edir. Miibadilo dayari konsepsiyas1 bazar dayarinin
hesablamasi asasinda yaranir. Miibadils dayari xalis bazar konsepsiyasidir
va onun shamiyyati bazar molumatlarina ssaslanmis obyektiv metod va
proseduralarin vasitasi ila miioyysnlogdirils bilar.

5.1.3 «Daha gox ehtimal olunan istifade» termini «daha somarali
istifado» ifadosi hagqinda tasavviir yaradir. Ogar sonuncu ifadani, faaliyyat
gostaran miiassisanin istifads edilon aktivlarinin qiymatlandirilmasi ilo
bagli olaraq
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nazorda kegirsak, onda aktivlorin daha ¢ox chtimalli istifadasi va daha
samorali istifadasi bir-birindan farglona bilor. Digar torafdon, biznesin
talobati ila miiqayisado artiq olan va satis iiglin ag1q bazara ¢ixartmaq
miimkiin olan aktivlar ii¢iin, bu iki ifadenin mahiyyati adoton uygunluga
¢ox yaxindir.

5.1.4 Daha samoroli istifado, adaton fiziki cahatdon miimkiin, etibarli,
maliyys cohatdon hayata kegirila bilon va bu zaman giymatlandirilan ak-
tivin bazar doyari maksimum olan, istifadonin hiiquqi cahatdon miimkiin
alternativ variantlaridan an rcali kimi miloyyon edilir. Méveud istifado,
aktivin miiassisonin doyarino 6z omanatini qoymagi davam etdirmak
qabiliyyatini nazora almagla, onu satarkon, alternativ va yaxud an gox
chtimalli istifado variantlarini nozora almadan, qiymoatlondirma tarixind
uygun aktivin istifadosini nazordo tutur.

5.1.5 Movcud istifads igiin bazar doyari vo ya mdvcud istifado
doyarinin torifi, maliyys hesabati iiglin aktiviori qiymotlandirarkon
tatbiq edilir. Lakin bu terif artiq omlakin, investision amlakin va ya daha
genis monada, maliyya hesabatinin talablori gorgivasindon kanara ¢ixan
giymoatlondirmaya totbiq edilmir.

5.1.6 Artiq aktivlorin bazar dayari, miiossisonin artiq hamin aktivlors
ehtiyaci olmadigy, lakin, onlardan alternativ istifadonin bazi formalarinin -
yeni funksional istifadadon, qirinti kimi utillogdirilmasind qadar-miimkiin
olmasi gortina asaslanmigdir.

5.1.7 investision amlakin bazar dayari, aktivin satist {izro sdvdalasmo-
nin, Standartlarin moatninds verilmis Bazar dayarin torifindo gdstorilon
sortloro vo taloblora miivafiq olaraq bas verdiyi forziyyasind istinad
edorok, aktivin agiq bazardaki doyorina osaslanmisdir.

5.2 investision amlak

5.2.1 investisiya, toqaiid fondlarinin, trast sirkatlarinin va ya amlak
hiiquglarinm analoji formalarina malik olan sirkatlorin uzunmiiddatli
investisiyalarina aid olaraq, golir gatiron omlak, adaton miioyyan cdilmis
lagvetmd planina miivafiq olaraq ayn-ayr aktivlorin lagv edilmosi
asasinda giymatlandirilir. investisiyalar portfcli va ya smlak obyektlori
qrupu kimi baxilan bu ciir aktivlorin bazar dayari, ayrihqda gotirtilmiis
aktivlorin bazar dayarlarinin comindon ¢ox vo ya az ola bilor. Dgar belo bir
vaziyyat bas verarso, bu haqda aynliqda rohborlara vo ya himayadarlara
molumat vermok lazimdir.
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5.2.2 Institusional investisiyalara miinasibatdo xiisusi toloblor, miixtalif
kateqoriyaln aktivlora, masalon, inkisaf morholasindo amlak obyektlori
kimi aktivlera qars1 xilisusi yanasmalarin yaranmasi zaruratina sabab
ola bilar. Analoji olaraq iimumi gabul edilmis miihasibat razilasmalan
¢argivasinda taqdim edilon malumatlarin agiglanmasina miinasibatdo, adi
talablordon bagqga digar slava talablar do meydana ¢ixa bilar.

5.3 Macmu faydahligla miigayisadas fardi faydahliq.

5.3.1 Aktivin qiymotlondirmo bazast, onun hansi gokilds istifada
edilmasindan vo bazarda satilmasindan asilidir. Bazi aktivlor fordi qay-
dada istifads edilorkan optimal faydalihga malik olur. Digarlari aktivlor
qrupunun tarkib hissasi kimi istifado edilarkon isa yiiksok faydaliliga ma-
tik olur.

5.3.2 Normal saraitlordo aynligda yerlagan, miistaqil faaliyyat gostaran
dasinmaz amlak obyektlori, bir qayda olaraq, fordi qaydada satihr va
mahz bu ndqteyi-nazardon qiymatlondirilir. Ogar bu ciir obycktlarin
dayari basqa daginmaz amlak obyektlori ila funksional va ya iqtisadi alaga
sayssindo artirsa (vo ya azalirsa), onda belo slave vo ya xiisusi dayar,
giymatlondirma prosesindo miisyyan edils bilor va Qiymatlandiricinin
soxsi miisahidalori ssasinda, ya da miistorinin géstariglorine miivafiq
olaraq hcsabatda tosbit edilo bilar. Lakin bu iisulla hesablanmis dayari
lazimi ssaslandirma olmadan bazar doyari hesab etmak olmaz.

5.3.3 Aynliqda amlak obyekti ona yaxin olan bagqa amlak obyekti ila
fiziki vo ya funksional alaqa va ya da xiisusi maraqlan olan alic1 iigiin kasb
etdiyi calbediciliyi sayasindo, obyektin malik oldugu dayarindan gox olan
slava vo ya xiisusi doyars malik ola bilor. Hesabatda mdvcud Standartlarin
verdiyi torifa miivafiq olaraq miisyyan edilmis bazar dayarindan slava xii-
susi dayarin hadlorini vo ya kamiyyatini géstarmak lazimdir.

5.3.4 Aktiv bir va ya miixtalif yerlords kiillii miqdarda aktiviara malik
olan miiassisanin va ya sonaye miiassisasinin bir hissasini taskil etdikds
onun faydaliiginin miioyyon edilmasine xiisusi diggatlo yanasmagq
lazimdir. Bu ciir vaziyyatlords aktivlorin mocmu faydahligi haqda
danigmaq daha mogsadauygundur, ¢iinki bu faydaliliq sayasinds miiassisa
faaliyyatds olan miiassiso hesab edilir.

5.3.5 Ogar qiymatlondirmanin mogsadi faaliyyat gdstoran igtisadi
vahid kimi, miisssisanin maliyya hesabatlan ila baglidirsa va hesabatda
talab olunan
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dayar faaliyyatdo olan miiassisonin doyoridirsa, onda aktivlorin faydali-
hg foaliyyatds olan biznesin hissosi kimi moacmu sokilda Syranilir
(miilkiyyatgilar torofindon artiq aktivlors aid cdilon aktivlar istisna ol-
magla). Faaliyyatdo olan miiassiso konsepsiyasina miivafiq olaraq aktivlori
qiymotlondirarkan, onlarin dayari istifadads imumi dayari oks etdirir. Bagqa
s6zls, onlarin alternativ istifado zamam fardi faydalihgindan farqli olaraq.
amtao va xidmatlarin istehsalinda onlarin yekun shamiyyatini oks etdirir.

5.4 Hazirki vo golocok faydalihq.

5.4.1 Faydaliliq uzunmiiddatli perspektivdo - bir qayda olarag, aktivin
biitiin normativ xidmat miiddatinds 6lgiiliir. Lakin bazi aktivlor miiassisa
{iciin miivaqgati olaraq artiq olur; onlar «konserviasdirilir» vo basqa iisul-
larla istehsal prosesindon konar edilir, alternativ istifado G¢iin dayisdirilir
va ya sadaca olaraq, avvalcadon miioyyan edilmis miiddot orzinds bos
dayanir. Basqa hallarda, bazara miinasibatdo xarici soraitlor (iqtisadi vo
ya siyasi) qeyri miioyyan miiddata istehsal ixtisar etmya macbur edir.

5.4.2 Aktivlor uzaq orazilordo, qeyri - bazar tipli iqtisadiyyata malik
olan dovlatlords, ya da igtisadiyyati bdyiik dayisikliklors maruz qalan
dlkalorda yerlasirso oxsar vaziyyat yaramr. Onlarin giymatlondirma tarixino
faydaliliq daracasini aydin sokildo miisyyanlasdirmak ¢ox ¢atindir. Bu cir
saraitlordo Qiymatlondirici, miilkiyyat¢i vo ya miiassisonin rohbarlori ilo
moslohotlosarak aktiviorin galocok istifadasinin daha ¢ox ehtimal edilon
variantini va aktivlorin aid oldugu kateqoriyam miisyyan etmolidir.

5.4.3 Aktivlar galacokda istifads edilmak iigiin «konservlosdirilarkan»,
onlarin giymatlondirilmasi iigiin, adekvat potensial manfoaatliliyi nazard
almaqla, Agmma nozors alinmagla avozetmoys mosroflordon meto-
du totbiq edilo bilor. istonilon halda qiymatlondirici, bazar dayarinin
gati miioyyanlagdirilmasi miimkiin olana godar vaxti, riski, saxlanma
xarclorini (onlar varsa) va digar amillari nazara almagqla, analoji aktivlarin
Bazar doyori ilo miiqayisa etmak yolu ilo qiymatlondirmo apara bilor
(birbaga va ya interpolyasiya yolu ila).

5.4.4 Siyasi va iqtisadi vaziyyatin qeyri-miayyanliyinin genis yayilmig
naticalari, mahsuldarhq va ya somarslilik gostaricilari ilo ifads olunmus
faydalihgin doyismosidir. Bu ciir vaziyyatlords Qiymatlondirici, miiassiso
rohborlori va digor solahiyyatli soxslarlo maslohatlosorok, uzunmiiddatli
tozahiirlors miinasibatdo bazar gézlomalarino aid olan faktlan togdim
etmolidir. Miiassisalarin miivaqqati baglanmasi aktivlarin doyarins ciizi
(vo ya “sifir””) tasir
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gostordiyi halda, faaliyyatin uzunmiiddatli dayanmasi doyorin daim azal-
masina sobab ola bilor. Qiymatlondirilan aktivlors onlarin faaliyyatinin
naticalaring tasir gostoran biitiin daxili va xarici amilleri nozors alaraq
baxmagq lazimdir.

5.5 Ixtisaslasmis aktivlor vo mohdud reallagdirma imkanlar olan
aktivlar.

5.5.1 ixtisaslasmis aktivlar vo mohdud realizasiya imkanlar1 olan
aktivlar, oldugu biznesin torkib hissasi kimi, agiq bazarda nadir hallarda
satihr (ogor limumiyyatlo satilirsa). Bu biznesi bazan sahiblikda olan bi-
znes adlandinirla.

Ogor bu ciir aktivlorin daha boyiik ehtimall istifadasi sahiblikda olan
biznes ilo méhkam baghdirsa, onda onlarin doyarinin qiymotlandirilmasi
bazar prosesi hesab edilir vo biitin miisssisonin doyarinin, tarkib
hissalorina béliindiikdon sonra paylagdirilmasimi talab eda bilar. Bozi
aktivlor yalmz faaliyyatds olan miiossisanin hissasi kimi xiisusi dayara
malik ola bilor. Bu nov giymatlondirmo apararken qiymoatlandirmo
sertifikatinda va ya giymatlandirms hagda hesabatda aynligda doyarin bu
ndviinii va onun bazar dayarindan farqini qeyd etmak lazimdir.

5.5.2 Moahdud imkanlarla reallasdirilan aktivler iigiin ¢ox zaman
adekvat potensial monfaatliliyi vo ya funksional potensiali nazaro
almaqla, asinma nozoro alinmaqla ovazetmoys masroflor metodu
qiymatlondirmanin on miinasib prosedurasi hesab edilir. Bu meto-
dun totbiqi, Qiymatlandiricidon giymotlondirma sertifikatinda va ya
qiymatlondirma haqda hesabatda miivafiq izahatin verilmasini, xiisusilo
onun bazar malumatlarina va yaxud basqa gostoricilors osaslandigim
daqiqlogdirilmasini talob edir.

5.5.3 Yerli va ya markazi dovlat orqanlarinin aktivi, onlarin gizli azad
pul axinlarina malik olub - olmamasindan asili olaraq yuxarida tasvir
edilmis kateqoriyaya aid edils bilor. Aktivlor bu gokilds perspektivlari vo
onlardan istifadeni davam etdirmok imkanlarini nazors almaqla asinma
nazars alinmagla avazetmada masraflar bazasinda qiymatlandirilir.

5.6 Firmalararas icara.

5.6.1 Icaro haqda firmalararasi razilasma iizra sirkotin formal vo yaqeyr-
formal olaraq ssrancaminda olan amlak obyektlari, bazi firmalar qrupunun
daxilinds, miilkiyyatginin saroncaminda olan amlak kimi qiymatlondirilir.

5.7 Miilkiyyatginin soroncaminda olan daginmaz smlak obyekti.

5.7.1 9gor Qiymatlondiricidon hiiqugi va ya bagqa oasaslandiriimis
sabablors gora miilkiyyatgi tarafindon hamin amlak obyektinin tork edilmosi
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haqda ehtimalin gobul edilmasi tolob olunursa, onda giymatlendirmo
hesabati va sertifikati miiqayiso obyektlorinin satist haqda bazar
gdstaricilori asasinda miiayyan cdilmis doyori oks etdirmolidir. Bagqa
hallarda, miilkiyyatginin saroncaminda olan amlak obyektlori, onlarin
movcud istifadasing istinad edarak giymatlondirilir.

6 MOLUMATIN ACIQLANMASINA QARSI
iROLI SURULON TOLOBLOR

6.1 Qiymotlondirmo hagda hesabat gasqinliga sobob olmamalidir.
Adoton, bu Standarta miivafiq olaraq tortib edilmis giymotlondirmo
haqda hesabatlar, digor Standartlardaki sarh cdilmis hesabatlara aid olan
taloblori gane etmolidir. Xisusilo, qiymotlondirma sertifikatina va ya
qiymoatlondirma haqda hesabata giymotlandirmanin moagsadlari, tatbiq
saholori vo qiymotlondirma tarixi, claca do Qiymatlondiricinin aldig
talimatlar vo onun soroncaminda olan malumat daxil cdilmalidir. Bu
tolimatlarla hazirki Standart arasinda ziddiyyat olduqda, Qiymatlsndirici
hesabatdan istifado edonin diggotini mdveud farglors ydnoltmoli vo
Standartlardan konara ¢ixma hallarim geyd etmolidir. Analoji olaraq,
giymatlondirms haqda hesabatda va ya qiymoatlondirma sertifikatinda
informasiyanin tam yoxlugu vo ya qiymoatlondirmonin aparilmasi ilo
slagadar olan xiisusi soraitlorlo sortlonmis xiisusi ehtimallarin oldugu
gostorilmolidir.

6.2 Qiymatlondirmo sertifikatina va ya qiymatlondirmo haqda he-
sabata hesabati tam vo ya onun hissalarini darc etmayi, ona va ya onda
olan gostoricilora, Qiymatlandiricilorin adlarina va ya onlarin pegokar
moansubiyyatina istonilon istinadlari gadagan edon band daxil edilmalidir.
Oks taqdirde nosrin firma kontekstine minasibstds Qiymotlandiricidon
yazili suratds icazo alinmahdir.

6.3 Qiymotlandirma sertifikati vo ya gqiymotlondirma haqda hesabata,
giymatlondirmonin hazirki vo digor gabul cdilmis Standartlara miivafiq
olarag. miistariyo vo digar maragh tarofloro miinasibatdo miistaqil vo
qarazsiz apartlmast haqda molumat, claco da agiglanmasini méveud
Standartin talab ctdiyi basqa informasiya daxil edilmolidir.

6.4 Qiymatlandirici dziiniin igo gobul edilmo sartlori kimi 8z rayin is-
tinad edarak, darc edilon istonilon sonada bitiin xtisusi mohdudiyyatlorin,
ehtimallarin vo Standartdan konaragixmalarin daxil edilmasini tolob
etmolidir.
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6.5 Ogor qiymoatlondirmo «daxili Qiymotlondirici”, yoni ya
qiymotlondirilon amlakin sahibi olan miiassisodo, ya da miisssisonin
maliyys sonadlarinin vo maliyys hesabatinin hazirlanmasi iigiin masuliy-
yat dasiyan miihasibat firmasinda isloyon soxs torafindon aparilirsa,
qiymatlondirma haqda hesabatda vo ya sertifikatda bu név qarsihqh
miinasibotlorin varlig1 vo xiisusiyyati haqda xiisusi band olmahdir.

7 KONARLASMA SORTLORI

7.1 Bozi dlkalords Qiymotlondiriciys, qiymotlondirmonin aparildig
¢arcivada qanunvericiliyin hiiquqi vo normativ meyarlarina riayat etmok
magsadilo Bazar doyorinin tarifina istinad etmok vo ya ondan istifada
etmak tapgirla bilor. ©gor qiymatlandirmas haqda hesabat bu yurisdiksiya
faaliyyoti gostormayon, lakin, beynslxalq standartlar tatbiq edilon yerds
toqdim edilirsa va ya milli torif yanhs sarh cdilirss, giymotlondirici, bu
Standartda gostarilmis tarifs istinad etmolidir.
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GIiRiS

Bustandartin magsadi ssuda taminatinin, girovun vabore 6hdsliklarinin
taminatinin giymatlondirilmasinin vo maliyya hesabati magsadlari giidon
qiymetlondirmadoan farglorini miiayyan etmakdir. Miivafiq standart fiziki
soxslorin vo miiossisolorin tominatsiz kreditlasmasindon fargli olaraq,
miioyyan smlakin (asas aktivlerin) tominati asasinda maliyyslagdirma
ilo masgul olan kredit miiassisalorinin va bagqa toskilatlarin tapsiriglan
iizra qiymotlondiricinin rohbar tutdugu giymatlondirmo prinsiplarini
miisyyan edir. Qiymotlondiricinin taqdim etdiyi moslohatlar bu
gorgivadon kanara ¢ixa bilor. Lakin hazirki standart, yalmz borc taminati,
ipoteka kreditlogdirilmasi va borc 6hdaliklorinin taminati magsadlari ilo
miilkiyyatin qiymatlondirilmosina samil edilir.

Rosmi nagr
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Oksar maliyys s6vdalogmalari bazi aktivlarlo tamin edilir. Borc iizra,
girovla va ya digar borc 6hdaliyi iizra tagdim edilon taminat daha genis
manada miiayyan edils bilor. Bazi hallarda, taminat kimi miiassisanin
aktivlarinin xiisusiyyati nazors alinmadan onun soxsi kapitali gixts eds
bilar. Bir gayda olaraq, maliyyalagdirma tominati kimi konkret amlaki
qiymatlondirarkan qiymatlandirici onun bazar dayari ils smoliyyat aparir.
Boazan goraitdon, hiiquqi vaziyyatdon vs sifarisginin talablarindan asih
olaraq qiymatlandirici faaliyyatda olan miisssisonin logvetma dayarini va
dayarinin digar névlarini asas kimi gétiirs bilar. Lakin maliyyslasdirmani
hayata kegiran tagkilatlan, bir qayda olarag, mahz taminatin bazar dayari
maraglandirir.

Miilkiyyst obyektlorinin yerlosma mokanmina, istifads iisullarina,
yasina, midyyan faaliyyst liciin yararhiligma va digar parametrlors géra
¢ox bdyiik miixtalifliyins baxmayaraq, qiymotlandirmanin ssas prinsiplari
dayigmoz qalir. Qiymatlandirici liglin qoyulmus obyektiv qiymatlandirma
tapsiriglarina miivafiq galon vo miistari ndqteyi-nazerindon aydin olan
harakatlori icra edarak, qiymatlandirms prinsiplarini hazirki standartlara
uygun olaraq ardic1 tatbiq etmok ¢ox vacibdir.

1 TOTBIQ SAHOSI
1.1 Hazirk: Standart borc kapitali taqdim edan kredit miiassisasi va ya
bagqa tagkilat iiglin qiymotlendiriciden maslohat va ya miivafiq hesabat
talab olunan biitiin vaziyyatlarda tatbiq edils bilar va giymatlandirmanin
magsadlari borclarla, girovlarla va bore hdsliklari ila slagadar olur.

2 ANLAYISLAR
2.1 Bazar dayari giymatlandiricinin tamal dagi olaraq qalir. Bazar dayari
adekvat marketingdan sonra kéniillii alic1 ils koniillii satici arasinda bag
veran kommersiya sévdalogmasi naticasinda, giymotlondirma tarixinda
amlakin sldan-sls kegmasini nazords tutan pul moblagina baraber olan
hesablagma kamiyyati kimi miiayyan edilir.
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2.2Maliyyahesabatimagsadlariiloomlakin(aktivin)giymatlondirilmasi
ilo bagh olmayan hallarda miilkiyyst qiymatlondirilorkon, yuxarida
gostarilmis 3.1 bandindo bazar dayari torifinds “aktivler” termini “miilkiy-
yot” termini ilo ovaz edilir. Bu avozlomo miiassisanin mithasibat sonad-
lorinds oks olunmus aktivlarls slagasi olan maliyya hesabatlart mogsad-
lorindo aparilan giymotlondirmoni bagqa gqiymatlondirma ndvlarindon
farglonmaya komok edir.

2.3 Ogoar biitiin metodlar, proseduralar va bazar dayarinin dl¢iilmo
texnikalar bazar gostaricilarine asaslanirsa va diizgiin totbiq edilirss, bazar
doyarinin ifadasina sabab olur. Satiglart miigayiss metodu va ya istonilon
bagqa miigayisali bazar metodu bazar miisahidalorina istinad edir. Tikinti
mosraflari vo asinma doracasi (qiymatdan diisma) masrafiarin va akku-
mulyativ aginmanin bazar giymatlondirilmasinin tahlilino ssaslanaraq
miiayyan edilmolidir. Galirin kapitallagdirilmasi metodu va ya nagd pul
axinlarimin diskontlagdiriimasi metodu bazar tarafinden miioyyan edilmis
pul vasaitlari vo monfaat normast axmlarinin giymatlaring ssaslanmahdir.
Ona gora da konkret metodun se¢imi asason miimkiin informasiyanin
xarakteri, bazarin xiisusiyyatlori vo qiymatlondirilon obyektin xassalari
ila sartlanss da, xatirlanan biitiin proseduralarin naticasi eyni, yani bazar
doyari olmalidir (agar biitiin metodlar bazar malumatlarina asaslanirsa).

2.4 Bu va ya digor milkiyyatin, adaten agiq bazarda neco dovr
etmoasi miixtalif metod va proseduralarin totbiginin bazar doyarinin
qiymatlondirilmasi iigiin indikator rolunu oynayir. Bazar molumatlarina
asaslanan istonilon metod 6z mahiyyati etibarils miiqayisali metod hesab
edilir. Qiymatlondirmanin har bir problemi iigiin, bir qayda olaraq agiq
bazarda vaziyyati basqa metodlardan daha yaxs1 oks etdiron 1-2 metod
taptlar. Qiymatlondirilan har bir obyekt ii¢iin qiymoatlandirici bazar
dayarini miiayyan edarkan sarancaminda olan biitiin metodlar dyranmali
va onlardan sn miinasibini segmalidir.



AZS 395.9 -2009

2.5 Bazon maliyys tsminati olan va ya bu ciir taminatin statusunu
miiayyan etmays ¢alisan sifarisgiya qiymotlondirmoani bazar dayarindoan
forglonan bazada aparmagq lazim galir soraitlarda, Qiymatlondirici talob
olunan mahdudiyyatlarla birlikda masalanin qoyulusunu nazardon kegira-
rak, bazar dayarindan farqlanan bazada

qiymatlandirmani o halda aparmalidir ki, homin giymatlandirma miiva-
fig qanun va normativ aktlara zidd olmasin va casqnliq yaratmasin. Bu
seraitlordo giymatlandirici {igiin, bazar doyarinin qiymatlondirilmasinin
va ya qeyri-bazar qiymatlondirilmosinin bazar doyarindan farqlorin oks
etdiron basqa shomiyyatli molumatin hesabata daxil edilmasi adi tacriiba
olmalidir.

2.6 Qiymatlandirici, dayarin qeyri-bazar qiymatlandirilmasini bazar
dayari ils sshv salmaq miimkiin olan vaziyyatlordon qagmaq magsadi ilo
daha diqqatli olmahdir. Miiayyan soraitlords dayarin qiymetlondirilma-
sinin geyri-bazar metodlarinin tatbiqi tamamils diizgiin olsa da, bu ciir
qiymoatlondirilmanin naticalarindan istifads edanlars doyarin bazar
gostaricilari ilo uygun galmoasinin bir o gadar da vacib olmadigint miitlaq
izah etmak lazimdur.

3 MUHASIBAT UCOTU STANDARTLARI
iL® QARSILIQLI DLAQD
3.1 Borc tominatl, ipoteka kreditlosdirilmasi va ya borc 6hdaliklari ilo
alagadar olaraq aparlan giymatlondirmo heg do hamisa maliyys hesabati
magsadlarinds aparilan qiymatlondirmanin cavab verdiyi talablori qane
etmir. Masslon, méveud istifado zamani bazar doyari mohfumu bir qayda
olaraq, borc taminati magsadlorinds qiymatlandirmado tatbiq edilmir.

4 STANDARTIN XULASOSI
4.1 Borclarin, ipoteka va digar kreditlorin alinmast iigiin naticalarindan
istifads edilon qiymatlondirmado qiymatlondirici smlakin bazar dayarini
miiayyan edarkan,
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standartlara istinad etmolidir.

4.2 Soraitlar, tolimatlar va qanunvericilik bazar dayarini giymotlon-
dirilma bazasi kimi istifadodon konaragixmalarn nazarda tutarkan vo
ya tolob edorkon, qiymatlandirici voziyyats miivafigq qiymatlondirma
proseduralarini tatbiq edo bilar. Qiymotlandirma haqda akt va ya hesabata
dayorin istifada edilon tarifi ila birlikdo bu ciir konaragixmalarin aydin
dalilli asaslandiriimas: daxil edilmoalidir. Qiymatlandirilon omlakin bazar
dayarinin torifi ilo doyarin istifada edilon alternativ varianti arasinda asash
forq oldugda, bu fakt aktda vo ya hesabatda qeyd edilmali va miigtori ilo
miizakira edilmalidir.

4.3 Omlakin giymatlondirilmasini nizama salan ganunlara, molumat-
lara va proseduralara uygun olaraq, giymatlondiricinin vazifasina borc
taminati kimi amlakin giymatlondirilmasi prosesinin razilasdiriimasi da
daxil edilir. Qiymatlandirici bu ciir razilasmani yalmz miistosna hallarda
tomin etmoya bilor (moasalon, qanunlar arasinda ziddiyyat olduqda va
ya miihasiblorin arasinda fikir ayrihg yarandiqda) Bu cir voziyyatlordo
qiymotlandirici biitiin taloblorin icrasimi tomin ctmak iqtidarinda olmasa
da, agar talob olunan giymatlandirmonin miivafiq qanunlara, tolimatlara
va proscduralara miivafiq galmadiyini fikirlogirsa va o, giymoatlondirmo
naticalarinin {igiincii toraf {igiin nazords tutulmus aktda vo ya hesabatda
aydin oks oluna bilmayacayini hesab cdirsa tapsingin icrasini davam
etdirmamolidir. Hesabat saglam diisiinca noqteyi-nazarindon yanhs basa
diisiilmoyan gokilds taqdim edilmolidir

4.4 Bozi dévlatlords miilkiyyatin qiymatlandirilmoasi Gizro pegokar
faaliyyatin standartlari, borc tominati va ipoteka kreditlagdirilmasi ilo
alagadar olan giymotlondirmayo qarst xiisusi tolablor iroli stirtirlar.
Umumiyyatla, bu toloblarin icrasi, hazirki standartla miigtarok noticoalora
sabab olsa da razilasma hagda masalo ayriliqda 6yranilmolidir. Standart-
dan istanilon kanaragixma asaslandinlmali vo aydin ifado
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edilmalidir.

4.5 Sirkatlora va xiisusi goxslara banklar va digar maliyys taskilatlar
torafindon taqdim edilan borclanin boyiik bir hissasi miiayyan aktivlorda
istirak payi ils tamin edilir. Bela soraitda qiymotlondirma aparmagq iigiin
qiymatlondirici hemin tagkilatlarin taqdim etdiyi talablari, elaca do bore
va onun sartlori haqda sazisin strukturunu aydin dork etmalidir.

4.6 Borc tominati kimi amlakin qiymatlandirilmasinin biitiin vaziy-
yatlarinda aydin sokilds taqdim edilmis obyektiv, adekvat hesabat boyiik
shomiyyata malikdir. Girov dayarinin miisyyan edilmasi magsadlorinda
apartlan qgiymotlandirilmada alinmig naticslor ictimaiyyatin istifadasi
liglin nazards tutulan hallarda maliyys hesabatina aid olan xiisusi qayda-
lar tatbiq edils bilar.

4.7 Qiymatlandirici hesabatda qoyulmus vazifanin kontekstinda biitiin
shamiyystli magamlan agiqlamalidir vo asagida bdlma 7-da &yranilon
hesabatin tartib edilms standartlarina istinad etmalidir.

S QEYDLOR
5.1 Borc tominati magsadlorinde amlak giymatlondirilmasi iigiin MQS
standartlar, imumiyyatls, digar magsadlor iigiin aparilan bazar doysrinin
giymatlondirma standartlarina oxsardir. Hesabatda Standartdan istonilon
konarlagmalar {igiin asaslandirmalar miitlaq miisyysn edilmali va oks
olunmalidir.
5.2 investisiya miilkiyyati.
5.2.1Galir gatiran daginmaz amlak, adston fardi asasa géra qiymatlandirilss
ds, kredit miiassisalorina daginmaz smlakin dayarini aktivlsr portfelinin
bir hissasi kimi qiymatlandirmak lazim gals bilar. Bu ciir vaziyyatlorda,
miixtalif yanagmalar arasinda forglor aydin sakilda aks etdirilmalidir.
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5.2.2 investisiya miilkiyyati giymatlondirilon zaman qiymatlondiriciys,
borc kapitali nazors almagla dasinmaz omlakin gatirdiyi imumi goliri va
borc kapitali nazors almadan imumi galiri farqlandirmak tdvsiya edilir.
Analoji iisulla manfaatin daxili normasinda borc kapitalinin nazara alinib-
alinmamast miitlaq geyd edilmalidir.

5.3 Sahibkar torafindan istifads edilon daginmaz amlak.

5.3.1 Sahibkar torofindan istifado cdilon daginmaz amlak: vakant
(bos) miilk bazasinda v onun daha somorali istifadasina istinad cdarak
qiymatlondirmok lazimdir. Yoni, sahibkara bazar miinasibatlorinin
tam hiiquglu istirakgisi kimi baxilmur, yalmz miilkiyystin 6z doyarini,
miiassisa qiymotlondirilarkan oks olunan, sahibkarin ondan

istifadasinin hansisa xiisusi iistiinliiklorindan ayirir. Maliyya 6hdolik-
lori icra edilmoyan hallarda tominat kimi ¢ixis edan miilkiyyat, yalmz
onun istifadosindan doayisikliklor nazors alinmaqla nazards tutula bilar.
Ogor giymotlandiricidan qiymotlondirmanin basqa bazasini tatbiq etmok
tolob olunursa, giymatlandirma haqda akta vo ya hesabata, vakant miilka
analoq obycktlorin satigi iizro bazar molumatlarindan alinmg doyars isti-
nad edilon fikirlar daxil olmalidir.

5.4. ixtisaslagrms miilkiyyat

5.4.1Tarifs asason mahdud bazara vo biznesin torkib hissosi kimi
dayars malik olan ixtisaslasmis miilkiyyat ayriliqda borc iigiin tominata
miinasib olmaya bilor. 9gar miilkiyyat névii girov kimi ¢ixis edirso
(ayrihqda va ya macmu saklinda), istifado edilmomis millk chtimalina
asaslanaraq daha samorsli istifado bazasinda qiymatlandirilmalidir.
Biitiin chtimallar miifassal sokildo sorh edilmalidir. ixtisaslagmg
miilkiyyatin qiymatlondirilmasi iigiin bazar molumatlari olmadiqda
adaton avazetmanin qaliq dayari metodu tatbiq edilir, lakin bu metodu
borc tominati maqsadlorinds istifado cdilon qiymatlondirmanin  ba-
zar metodlan ilo qarigdirmaq olmaz (bazar molumatlarina asaslanmig
masraflar metodu da daxil olmagqla)
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5.5 Adston miistaqil iqtisadi vahid kimi qiymotlondirilon miilkiyysat

5.5.1 Miilkiyyatin bazi ndvlari, mehmanxanalar, istirahot va tibb
miiassisalari daxil olmaqla (lakin onlarla mohdudlagmayaraq) orta
soviyyadan yiiksak menecment hesabina olds edilmis qudvil istisna ol-
magqla, adatan miihasibat sanadlarinin va ya perespektiv tohlilin malumat-
larindan alinmug, real surstdo miidafis etmok miimkiin olan golir-
liliyin saviyyssinin miikammal qiymotlondirilmasine miivafiq olaraq
qiymotlondirilir. Bu ciir vaziyyatlords borcveranin diggatini, faaliy-
yot gostoran miisssiss ilo asagidak: fikirlordan birinin adalatli oldugu
miiassiss arasinda moveud ola bilacok dayards shamiyyatli fargs yénalt-
mak lazimdir:

a. Biznes baglanmigdir;

b. Avadanliq daginmigdr;

¢. Lisenziyalar, sertifikatlar, razilasmalar 6z qiivvasini itirmisdir va

ya etibarl1 deyil;

d. Miilkiyysta zorsr vurulmusdur;

e.  Golacak faaliyyatin samaraliliyina neqativ tasir géstars bilacok

digor sabablar mévcuddur.

5.5.2 Qiymotlendirici 6z maslohatlorinds slavo olaraq, miilkiyyat
statusunun potensial doyisikliklarini borc 6hdaliyi kimi tadgiq eds
bilar. Masalon, agar miilkiyyatin istifadasindan nagd daxilolmalar spe-
sifik sahoni tomsil edon konkret sahibkarlardam va elacs do goalacakda
qgeyri-sabitliys sabab ola bilacok bagqa sartlordon haddan cox asilidirsa,
qiymatlandirici bu sartleri giymatlondirma haqda aktda v ya hesabatda
qeyd etmalidir. Bazi hallarda miilkiyystin qiymatlondirilmasini alternativ
istifade bazasinda aparmaq daha magsadauygun hesab edilir.

5.6 Dasinmaz amlak layihalosdirma va insaat morhslasinda
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5.6.1 Yenidon insa {giin nazords tutulmus va ya tikinti ligiin saha
kimi qiymoatli olan va galir gatirmayan daginmaz amlak ixtisaslasmamus
binalarla birlikda, layihalesdirmays va ingaatda mévcud olan poten-
sial hiiquqlara asaslanaraq qiymstlandirilmalidir. Layihsloagdirilmaya va
digor maddi amillora miinasibatds istanilon ehtimallar asasl olmali va
qiymatlondirma haqda aktda va ya hesabatda

gostorilmalidir.

5.6.2 Kreditin togdim edilmasi hagda sazisin bir hissasi olan marhals
lizra maliyyalosdirma grafiki borcveran ila miizakirs edilmolidir va ingaat
dovrii arzinda miitomadi olaraq bazar qiymatlondirilmasi apariimahdir.

5.6.3 Layihslagdirma moarhalasinds miilkiyyatin qiymatlondirilmasi
liclin miinasib metodun se¢imi, qiymotlondirmonin samoarali tarixina
ingaatin vaziyystindon, miilkiyyatin satilmasi va ya tikinti basa gatana
gadar icaraya verila bilmasi ehtimalindan asilidir. Qiymatlandirma meto-
du avvalcadan borcveran ils razilagdiriimalidir.

Qiymatlandirici xiisusi diqgat ila asagidakilar icra etmalidir:

a. Qiymatlandirici tikintinin basa gatdirilmas tarixi ila somarali

qiymatlondirma tarixi arasinda zaman forqini nozars almahidir.
Tahlil zamani zaruri hallarda diskontlagdinimis dsyar
metodlarindan istifads etmoakla, slavs tikintinin effekti aks
etdirilmalidir;

b. Tikinti basa ¢atana gadar qalan miiddat arzinds gozlanilon bazar

dayisikliklarini adekvat sakilds gostarmali;

c. Tikinti ilo bagli olan riski lazimi daracads Slgmali;

d. Tikintids masgul olan taraflarin istanilan malum garsiligh

miinasibatlorini nazordan kegirtmali va ifads etmoli.

5.7 Sorf edilan aktivlar.
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5.7.1 Sorf edilon aktivlarla alagadar olaraq xiisusi problemlar yaranir.
Borcun grafik va miiddatins, o climladan faizlarin va borcun asas mablagi-
nin 6danilmasi tarixina, onlarin sarf edilon aktivlarin hocmins, onlarin
istifada va ya tiikonmo layihosi ilo slagasina diggat yetirmak ¢ox vacibdir.

5.7.2 Olgiisii, analoji miilkiyyatin icarasinin bazar dayarinden gox
olan vabununla da icaragiys istiinliik yaradan icars, icaranin bagh
oldugu dasinmaz omlaka aid olan miilkiyyati tamsil eda bilar. Bu ciir
vaziyyatlarda, icara tadiyyslori ddanildikca va icaraya bazar qiymatlarinin
yiiksalmosi ilo icaraginin {istlinliiyii azaldigea, icaraya sarf edilon amlak
kimi baxmagq olar.

5.8 Qiymaotlondirici

5.8.1 Tapsiriq xiisusiyyati va taotbiq sahasi ham Qiymaotlandirici, hom
ds onun xidmatindan istifads edanloar {igiin bdyiik shamiyyat kasb edir.

5.8.2 Qanunvericilikda maliyya faaliyyati sahasinda xidmatlor gdstaran
hiiquqi soxslora aidiyyati olan gatnamalor, taqdim edilon moslahatlor
yalmiz miilkiyyastin dayarins aid oldugda deyil, ham da sohmdar kapitalin,
istirak payimin, kollektiv investisiya sxemlorinin va sinxronlu ssudalarin
qiymatlondirilmasins samil edildikds xiisusi lisenziyalagdirma va ya qey-
diyyat haqda sarancam verir.

5.8.3 Borclarin, ipoteka va digor kreditlorin taqdim edilmasi iizra
razilagmalarin oksasriyyoti xiisusi moxfi miinasibatlora osaslandiina
gbra qiymatlondiricinin qarsiligh maliyys miinasibatlorine girsn va ya
girmoyi planlagdiran taroflorin heg biri ilo slags yaratmadan miistoqil
foaliyyat gostormoasi ¢ox vacib sartdir. Homginin Qiymatlandirici bu
név miilkiyyat ilo miivafiq is torbiyasine malik olmahdir va ya da bu
tacriibanin toplamaga gadir olmalidir.

10
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6 HESABATA QARSI iROLI
SURULON TOLOBATLAR

6.1 Qiymotlandirms haqda hesabat birmonali olmayan sarhlars yol
vermamoli va gasqinlia sabab olmamalidir. Xiisusilo, o, hazirki stand-
artlar manasinda bazar dayari torafina vo miilkiyyatin hans: iisulla onun
faydahiliq ve ya daha samarali istifada terminlorinds baxildigina istinad
etmalidir.

6.2 Qiymatlandiricinin naticalarinin, miilahizslarinin va raylarinin
adekvat gokilds aydin olmasi Ggiin, bu név giymatlondirmada, giymatlon-
dirma tarixino (dayarin hesablanmig qiymati tatbiq edilan tarix), giymat-
londirmanin maqgsadlarine, onun naticalorindan istifads Uisullarina va
elaco doa bagqa shamiyyatli meyarlara istinadlar gdstarilmalidir.

6.3 Bazi soraitlords doyarin alternativ tariflarinin tatbiqi miimkiin olsa
ds, Qiymatlandirici onlardan istifads edarkan, bu név alternativ tariflorin
bazar dayorinin taqdim edilmasi kimi sorh edilmasine yol vermamaya
¢alismalidur.

6.4 Borc taminatinin, girovun va borc dhdaliklarinin taominatinin ba-
zar doyarinin giymatlondirilmasi hagda hesabat tartib edilorkan, Qiymat-
londirici:

6.4.1 Birmanal olmayan sarhlara yol verilmayan gakilds ifads edilmis
qiymatlondirma haqda tam va aydin hesabat taqdim etmolidir;

6.4.2 Hesabati oxuyan va onun naticalorindan istifada edanlarin,
Qiymotlondiricinin naticalari va raylari asasinda yaranan tohlil va dalil-
lari, ilkin malumatlari tam anlamasina imkan veran malumatlarin kifayat
qadar hacmini taqdim etmoalidir;

6.4.3 Qiymatlondirmsanin assaslandig1 biitiin ehtimallar vo mshdudiy-
yatlori ifads etmolidir;

11
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6.4.4Qiymatlandirilon miilkiyyat aydin sakilda eynilosdirilmali tasbit
etmolidir;

6.4.5Qiymatlondirilon maragi va ya maraqlari eynilogdirmalidir;

6.4.6 Qiymatlondirilon miilkiyyats torif vermsli, giymatlondirmo
magsadlarini, giymatlandirmanin ssmorali hesabat tarixini sorh etmalidir;

6.4.7 Dayorin istifada edilon giymatlondirma bazalarinin miifassal
izahatim vermalidir. Onlarin tatbiginin dalillarini géstarmali va miivafiq
raylari vermalidir;

6.4.8 Hesabata qiymatlondirmanin obyektivliyini va garazsizliyini
siibut edoan va standartlarin tatbiq edila bilmasini va elaca da masaloya
aidiyyati olan basqa amillari oks etdiran, imza ils tasdiq edilmis akt daxil
etmalidir;

7 STANDARTDAN KONARLASMA SORTLORI

7.1 Bazi dovlstlards Qiymatlandirici, qiymatlondirmoenin aparildig:
¢argivada ganunvericiliyin hliquqi ve normativ talablorina riayat etmak
magsadils, bazar dayarinin bazi spesifik tarsfina istinad etmak va istifado
etmok macburiyysti qargisinda qala bilar. 9gor, qiymatlondirmanin
naticalari ganunvericiliyin sarhadlorindon beynoalxalq standartlarin tasir
sahasina yayilsa va ya milli torif yanlis sarha sabab olsa, Qiymatlondirici
hazirki standartlarda gostorilmis torifdon istifads etmsli va alternativ
tarifin se¢iminin, giymatlandirmanin naticslarinds dayisikliys sabab olub
olmadigini gostarmalidir.
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