Dasinmaz, dasinar, miiassisa, geyri-maddi aktivlar va sair miilki-hiiquqi obyektlarinin
giymatlandirilmasi metodologiyasi va qiymatlandirmos hesabatina taloblar

1.Tatbiq sahasi.

Beynolxalqg va Milli giymatlondirma standartlarinda giymatlondirms hesabatina olan taloblor
dasinmaz, dasmar, miiossisa, geyri-maddi aktivlor vo sair mulki-hiiqugi obyektlorinin
giymatlondirilmasinds totbiq edilir.

2.Umumi miiddoalar.
Bu sonad “Qiymatlondirma foaliyyati haqginda” Azarbaycan Respublikasi Qanununun, milli va
eynalxalq giymatlondirma standartlarinin, Azorbaycan Qiymaotlondiricilor Palatasinin normativ
sonadlarin taloblari va giymotlondirmas faaliyyatinin praktikasinin éyranilmasi asasinda hazirlanmisdir.

3. Obyektin giymatlondirilmasi Uzra sifarisi yerina yetiran zaman qiymatlandiricinin
hesabatina olan talablar.

3.1. Obyektin giymatlondirilmasi sifarigini yerina yetirarkon giymsatlondiricinin hesabatina
goyulan toloblorin asas middealart giymatlondirma obyektinin giymotlondirilmoasi lzra hesabatin
torkibina olan tmumi taloblards oks olunub.

3.2. Obyektin giymatlondirilmasi hesabati asagidaki macburi middealar: 6ziinds oks etdirmolidir
(sifarisin yerina yetirilmasi migavilasinds hesabata dair slava talablor miioyyan edils bilor);

3.2.1. Titul varagasi: Qiymatlondirma hesabatinin sira némrasi, obyektin Unvani vo adi, icragi vo
sifariscinin adlari.

3.2.2.Miisaiatedici (qosma) moktub. Bu moktubun torkibino milkiyystds (sahiblikds) olan
obyektin giymotlondirmonin aparilmasi {i¢lin osas, isin gisa annotasiyasi, hesabatin tortib olunma
tarixi, qiymotlondirmonin aparildig1 miiddat vo qiymotlondirmo obyektinin doyerinin miioyyon edildiyi
tarix, giymotlondirma obyektinin (obyektlorinin) adi, yerlagdiyi invan (yer), qiymatlondiricinin soyadi,
adi, atasmin adi, faaliyyat iinvan1 vo VOEN-i, giymatlondirici toskilatin adi, hiiquqi iinvani, bank
rekvizitlori vo VOEN-i, qiymatlondiricinin ixtisas sohadotnamosinin verilmo tarixi vo ndmrosi,
qiymatlondirmo aparilarken istifado olunan melumatlarin, o climlodon qiymatlondirms obyektinin
komiyyat vo keyfiyyot gostoricilorini miiosyyon edon sonadlorin siyahisi vo onlarin sldoolunma
monbalori, dovlat reyestrlorindo geydiyyati barado molumat, sifaris¢i vo giymatlondirmo obyektinin
doyerinin yekun mablagi. Qiymatlondirmonin naticalori haqqinda hesabat qiymatlondirici torofindon
imzalanir, miiqavilo qiymotlondirici toskilatla baglandigi halda, ham¢inin homin toskilatin mohiiri ilo
tosdiq edilir.

3.2.3. Obyektin hiqugi tasviri. Qiymatlondirilon obyekts vo ya onun bir hissasina mansub
olma, mulkiyyat (sahiblik) hliqugunun torkibi, yuklillik, mohdudiyyatlor gostorilir.

3.2.4.Qiymatlandirmani aparmaq Ucun asas malumatlarin tarkibi. Qiymatlondirilon obyekt
Uzra asas baslangic molumatlar verilir;

- hiiqugi tnvan;
- obyektlorin tipi, onun cari istifadssi;
- istehsal va istismar ili;
ilkin vo qaliq dayari;
giymoatlondirilon omlaka hiiqug;
- qiymatlondirmo tapsirigy;
- giymatlondirmanin mogsadi;
- dayarin névi va valyuta;
- giymatlondirmo  foaliyyatinin  subyektlorina  totbigi  vacib olan giymatlondirmo
standartlarinin adlarz;
- giymatlondirmo isini apararkon gabul edilmis farziyys vo mohduddiyyatlorin tasviri;
- giymoatlondiricinin deklarasiyas;
- tosviri (foto va ya videomateriallar).
Hesabatin bu bolmasinin naticalarins olan taloblor:



» Obyektin giymatlondirilmasi gun baslica moalumatlarin bu bélmanin yekununda tam vo
ikimonal olmayan ifadasini vermak.

» Milkiyyatdo (sahiblikdo) olan obyektin giymatlondirilmasi zamani agor, bazar doyori deyil,
digor doyar nOvi mioyyan edilirso, onda hesabatda giymatlondirilon obyektin
giymatlondirilmasi tglin miiayyan edilon meyarlar gostorilmali vo giymatlondirilon obyektin
bazar dayarinin hesablanmasi imkanindan imtinanin sabablori oks olunmalidir.

3.2.5. Obyektin yerlasdiyi rayonun xususiyyatlari.

Obyektin dovr etdiyi bazarin voziyyati, shalinin iqtisadi foalligindan asili olaraq talob vo toklifin
saviyyasindaki dayisikliklar, galir, mosgullug saviyyasinin otrafli xarakteristikasi verilmoklo regionun
sosial-igtisadi vaziyyatinin gisaca iqtisadi tohlili aparilir.

Qiymatlandirilon obyektin yerlosmasini tipik alict vo satici (muilkiyyatci-istifadagi, investor vo b.)
xulasasi ila, hamin tip amlaklarin agiq satisda hesablanmis ekspozisiya vaxti, ekoloji vaziyyat nozaros
alinmagla obyektin mimkun istifads Gsullar: verilir.

Hesabatin bu bolmasinin naticasine taloblar;

» Qiymatlondiricinin hesabatinda gostorilon malumatlarin alindigir monbalor géstarilmalidir.

» Bu bolmads regionda giymat dinamikasi, isglzar fealligin xarakteri, qiymatlondirilon obyektin

likvidlik saviyyasi, muxtalif ndv obyektlorin mugayisali galirliyi aydinlagdiriimalidir.

3.2.6. Obyektls bagh malumatlar.

Aktivin texniki spesifikasiyasi, ilkin vo texniki xidmot nozoro alinmaqla galan faydali vo ya somaorali
istismar miiddatli, texniki xidmat haqqinda molumatlar daxil olmaqla aktivin vaziyyati, funksional,
fiziki vo texnoloji k6hnalma, aktiv cari yerindo qiymotlondirilmodikds onun istismardan ¢ixarilmasi vo
konarlasdirilmasi ilo bagli xorclor, homginin, aktiviorin cari yeri, mosalon, istismara verilmosi vo
optimal voziyyato gotirmok li¢iin yenidon istismara verilmosi ilo bagh xorclor, aktivlorin optimal
voziyyato gatirilmasi {i¢iin yenidon istismara verilmasi, icare magsadi ila bagl istifade olunan magin vo
avadanliq {lizro, icaro miiddatinin uzadilmasi imkanlar1 vo icaro miiddotinin baga ¢atmasi ilo bagli digor
imkanlar, tamamlayic1 aktivlo bagli bas vermo ehtimali olan zoror, mosolon, qurgunun istismar
miiddatinin yerlosdiyi tikili izra icara miiddotine uygun olaraq gisaldilmasi, alavo avadanlig, daginma,
qurasdirma, istismardan konarlagdirma va s. ilo baglh olava xorclor, tikinti zamani1 zavod daxilindo
istifada oluna bilon qurgu vo avadanliq ilo baglh faktiki xorclor mévcud olmadiqda qiymaetlondirici
Layiholondirmoa, Tachizat vo Tikintiys dair Miiqaviloys istinad eda bilor.

3.2.7. Obyektin tasviri.

Miihitlo bagh malumatlar: xammalin manbayi vo mohsul {i¢iin bazar ilo baghh mokan. Xammal
materiallarin mohdud vo ya tolobin miivoqgoti oldugu mokanin olverisliliyi, homg¢inin, mohdud
miiddoto malik ola bilor, istifadoni mohdudlagdiran vo ya olavo omoliyyat vo ya istismardan
konarlagdirma xorclori totbiq edon miihitlo bagli ganunlarin vo ya digor qanunvericiliyin tosiri,
miloyyon qurgu vo avadanliglarda istifadodon konarda qaldigi vo ya miivafiq qaydada istifado
edilmadiyi togdirds koskin monfi tasiri ola bilon radioaktiv maddolor.

Iqtisadi molumatlar: golirlor vo ya potensial golirlor ilo omoliyyat xorclorinin miiqayisasing
osaslanmagqla aktivin faktiki vo ya potensial golirliliyi, makro vo mikro iqtisadi amillor ilo baglh
obyektin istehsal etdiyi mohsula olan tolaba tosir eds bilar, aktivin cari istifadesi ilo miiqayisodo daha
faydali (yoni, masalon, on yaxsi vo an somarali istifado) istifadoys verilmasi ilo bagli imkan

Aktivlor daimi olaraq torpaga birlasdirilo bilor: bu zaman o, aktivin vo ya onu ohato edon
struktur vo ya tikilinin asash olaraq sokiilmasi hallar istisna olmaqla konarlasdirila bilmaz. Ayrica bir
qurgu inteqrasiya olunmus istehsal sahesinin bir hissosi ola bilor, bu halda homin qurgu digor
aktivlordon asili olacaq. Miioyyon bir aktiv gqiymotlondirilon obyektin bir komponenti kimi tosnif
olunmagq ii¢lin nazars alina bilor (masalon, isitmo, havalandirma vo kondisioner sistemi).

Qiymotlondirilon obyektlor miixtalif vaziyyoatdo qiymotlondirilo bilor: istehsalat vasitolori,
masin vo avadanliglar va sair aktivler movcud oldugu yerds biitdvliikkde vo amosliyyat faaliyyetinin bir
hissasi kimi qiymatlondirilmasi, istehsalat vasitolori, masin vo avadanliq aktivlorinin yerlosdiklori
orazido biitlinliikds, lakin holo sonaye istismarina baslanilmadan qiymatlondirilmasi, istehsalat
vasitolori, masin vo avadanliq aktivlorinin yerlosdiklori orazido biitovliikdo, lakin miiossisonin



foaliyyoti basa catmazdan Onco qiymotlondirilmosi, istehsalat vasitolori, masin vo avadanliq
aktivlorinin yerlosdiklori orazido biitovliikds, lakin mocburi satis zamani qiymatlondirilmaosi, istehsalat
vasitalori, masin vo avadanliq aktivlorinin onlarin cari yerlorinden konarlasdirilmalar: ti¢lin ayri-ayri
elementlor kimi qiymatlondirilmasi.

Hesabatin bélmalarinin naticalarina olan talablar:

» Qiymotlondirici tatofindon giymaotlondirmo obyektinin miqdar: vo keyfiyyat xususiyyaloarini
miayyonlosdirmok Uglin istifado edilon sonadlorin  siyahisi  gostarilmalidir, sanadlarin
dogrulugu lazimi gaydada tosdiq edilmalidir.

» Bu bolmolar giymatlondirilon obyekt istifado Usulunu, analog obyektlorin secilmasi, onlarin
doyarindo duzaliglorin aparilmasi, icara haqgi vo Xxarclorin migdarint va dinamikasini
miiayyonlasdirmoali, kapitallasdirmanin istigamatlorinin (bibasa kapitallasdirma, pul axinlarinin
diskontlasdirilmas: vo s.) toayin edilmoasi cun giymatlondirilon obyekt hagqinda dolgun
informasiya vermoalidir.

3.2.8. Qiymatlondirma obyektinin daha yaxsi va daha samarali istifadasinin tahlili.
B6Ima bu prinsiplorin asagidaki istigamotlords tatbigi naticalorinin asaslandirmalarini 6ziinds oks

etdirir;

» (ganunun icazs verdiyi istifado

» fiziki cohatdon mumkiin

» maliyya cohatds hoyata kegirils bilon

» daha boyik rentabelli istifado
Bu clr naticalor sifaris¢inin rayino uygun olaraq arzuolunan va ya ham tikintisi olmayan ayrica torpaq
sahasi, hom do tizorindo tikinti olan torpaqg sahasi t¢un obyektin mimkun istifads istigamatlori Gizro
ifado edilmalidir. Tohlil, har bir istifado Gsulunun migayisali iqtisadi somaraliliyi hesablanmis
naticalori shato etmalidir.
Hesabatin bu bdlmasinin naticalarina olan tolob qiymatlondirilon amlakin mikin istifads Gsullarinin
asaslandirilmis siyahisi vo hamginin do onlarin uygun mugayisali somaraliliyinin hesablamalri verilir.
Qeyri-maddi aktivlorin on yaxsi vo effektiv istifadesinin qiymotlondirilmasi, miiossisalorin va
togkilatlarin uzunmiiddotli inkisafini1 tomin etmok {i¢lin mithiim oshomiyyat kasb edir. Qeyri-maddi
aktivlor, asason fiziki formaya malik olmayan, amma toskilatin qiymatini artiran resurslardir. Bu
aktivloro brend doyari, intellektual miilkiyyat (patentlor, miiallif hiiquqlari, ticarat nisanlar1), miistori
miinasibatlori, texnoloji biliklor vo insan resurslart daxil ola bilor.
Qeyri-maddi aktivlorin on yaxsi vo effektiv istifadesinin qiymotlondirilmosi ti¢lin bir neg¢o osas
yanagma movcuddur:

e Qeyri-maddi aktivlorin doyarinin tohlili: Qeyri-maddi aktivlerin qiymatlondirilmasi ii¢iin
miixtolif metodlar mévcuddur. Bunlara golir yanasmasi, bazar yanagmasi vo xorclor yanasmasi
daxildir. Golir yanasmasi qeyri-maddi aktivlorden golon golir aximmini tohlil edir, bazar
yanasmasi homin aktivlorin bazardaki qiymotini miiqayiso edir, xorclor yanasmasi iso homin
aktivlorin yaradilmasi {igiin ¢okilon xarclori nozars alir.

e Miistori miinasibatlori vo brend doyari: Miistori miinasibatlori vo brend doyari kimi geyri-maddi
aktivlerin effektiv istifadosini qiymotlondirmok, onlarin miistori loyalligim1 artirmaga, bazar
paymi boyiitmoys vo uzunmiiddatli golir axin1 yaratmaga neco tosir etdiyini anlamagi tolob
edir. Bu, asason miistori momnuniyyati anketlori, bazar todqiqatlar1 vo satig artim gostoricilori
ila qiymatlondirils bilor.

e Innovasiya vo texnologiya idaragiliyi: Qeyri-maddi aktivlordon biri olan texnoloji biliklor vao
yeniliklor, togkilatin rogabat {istlinliiyli gazanmasinda vo mohsul inkisafinda vacib rol oynayir.
Bu aktivlorin effektiv istifadosi, todqiqat vo inkisaf (R&D) foaliyyatlorinin izlonmasi vo
texnoloji yeniliklorin totbiqi ilo 6lgiils bilor.

e Insan resurslar1 vo liderlik: Insan resurslari, geyri-maddi aktivlorden biri olaraq, toskilatin
intellektual kapitalini toskil edir. Bu kapitalin effektiv istifadosi, is¢i bacariglarinin inkisaf



etdirilmasi, tolim vo inkisaf proqramlar1 vo liderlik keyfiyyotlorinin qiymatlondirilmasi ilo
Olgtilo bilor.

e Inkisaf vo adaptasiya qabiliyyoti: Toskilatin geyri-maddi aktivlordon neco faydalandigini
giymatlondirmok tiglin onun bazar doyisikliklorino vo texnoloji yenilikloro no qodor tez
adaptasiya oldugunu izlomok vacibdir. Bu, toskilatin rogaboto davamliligimi vo inkisaf
potensialint gostarir.

3.2.9.Qiymatlandirma yanasmalarinin segimi.
Hesabatda obyektin giymatlondirilmasinin har bir yanasmasinin gisa mahiyyati verilmolidir: masrof,
satiglarin miqgayisali tohlili (bazar yanagmasi) vo galir. Qiymatlondirici giymatlondirmo standartlarina
uygun olaraq obyektin giymatlondirilmasi Ug¢lin sorbastcasine yanasma vo metodlar: toatbig etmok
hiquguna malikdir.
Qiymatlondirmonin mogsadindon vo konkret obyektinin dayarin noviindon asili olarag sadalanan
yanasmalardan har birinin tatbiginin vacibliyi osaslandirilir.

3.2.10. Moasrof yanasmasi. Bu bolmado yanasmanin asagidaki morhalslorinin reallasma
naticalarini oks etdiron materiallar olmalidir:

>

Qiymatlondirilon obyektin asinmasini vo kéhnalmosini nazare almaq sortils, onun tokrar
istehsal vo ya ovozetmo mosroflorinin  hesablanmasi iizorindo qurulmus metodlarin
toplusudur. Xorc yanagmasi hom kiitlovi, hom do ixtisaslasmis obyektlorin
qiymatlondirilmasi tigiin tatbiq edilir.

Xorc yanagmasi, timumilikda, geyri-maddi aktivler, daginmaz vo dasinar obyektlor, o
climlodon, istehsalat vasitolori, masin vo avadanliglar iizro, xiisusilo do, ixtisaslagdirilmis
aktivlor vo ya xiisusi moqsadli vasitalor ilo bagl totbiq olunur. Birinci addim bazar
istirakg¢isi ligiin tokrar istehsal vo ya ovozetmo xarci arasinda daha kigiyino istinad etmaklo
muvafiq aktivin avazlonmasi ilo bagl xarci hesablamaqdan ibaratdir. ©vozetma xarci eyni
funksiyaya malik alternativ aktivin sldo olunmasi zamani yaranan xarcdir. Bu alternativ
hom eyni funksiyaya malik miiasir aktiv, hom do miivafiq aktivin modelinin tam gokilda
yenidon istehsal edilmis formasi ola bilor. ©Ovozetma xorci totbiq olundugdan sonra fiziki,
funksional, texnoloji vo iqtisadi kdhnolmonin hacminin aktivin doyarine tosirini oks
etdirmok liclin uygunlasdiriimalidir;

Aktivin alde olunmasi va konstruksiyas1 zamani1 miiaessisanin yaranan faktiki xarclori miisyyon
vaziyyatlordo aktiv {izro ovozetmo xorci kimi asagidakilar nozors alinmagla istifado etmoya
uygun ola bilor.

>

>

Ovvalki xorclor lizro vaxt bolgiisii (Miiessisonin faktiki xorclori bazar doyorindoki
dayisikliklor, inflyasiya va s.),

Doyor bazasi: Xiisusi bazar istirak¢ilarimin - xorclorinin - smetast  standart bazar
istirakgtlarimin 6dadiyi mablogdon faorgli ola bildiyina géra bu ciir xarclori hesablayarkon
xtisusila digqatli olmaq talab olunur.

Xiisusi xarclora agagidakilar daxildir: Qiymatlondirici daxil edilmis biitlin mihim xarclori,
homin xarclorin aktivin dayarino daxil olub olmadigini vo boazi doyor bazalari ilo bagh
olaraq yaranmis xorclor lizro monfost marjasinin miioyyan mabloginin uygun golib
golmadiyini nazara almalidir.

Qeyri-bazar komponentlori: Standart bazar istirakgilari torafindon yaranmayan xorclor,
diskontlar vo ya giizostlor daxil edilmamoalidir.

Xarc va giic (mohsuldarhq) nisbati metodu iki sokilds istifads olunur:

» Forqli glico malik aktivin vo ya aktivlorin ovazetmoa xorclori molum oldugda bir giico
(mohsuldarliga) malik aktiv vo ya aktivlor lizro ovozetmo xorcini giymoatlondirmok {igiin
(masalon, moveud dayarls iki aktivin bir aktivla avozlons bilmasi) vo

» Aktiv artiq giico malik oldugda prognozlasdirila bilon tolobs uygun olan giico malik miiasir
ekvivalent aktiv {lizro ovozetmo xorcini hesablamaq igiin (iqtisadi  koéhnolmonin



>

>

tonzimlonmasinin bir hissasi kimi totbiq olunan faydaliligin catismazligi iizro cerimeni
miioyyon etmok {i¢iin bir vasito kimi);

Texniki voziyyot haqqinda roy vo toplanmis kohnolmonin hesablanmasi (fiziki, funksional;
konarlagdirilmis, konarlasdirila bilmayon, timumi);

Masrof  yanagmasmin  reallagdirilmast  ilo  qiymotlondirilon  obyektin  dayarinin
giymatlondirilmasinin naticalorini osaslandirmali.

Qeyri-maddi aktivlorin xorc yanasmasi ilo giymoatlondirilmasi, bu aktivlorin alinmasi va istifadasi ilo
bagl ¢okilon xorclorin qiymatlondirilmosini nozords tutur. Xorc yanasmasi, geyri-maddi aktivlorin
giymsatinin miioyyon edilmasi {li¢iin istifado olunan metodlardan biridir vo osason asagidaki aspektlori
ohato edir:

v

>

>

>

Alinma xorclori: Qeyri-maddi aktivin oldo edilmasi ii¢lin ¢okilon birbasa vo dolayli xorclor
nozora alinir. Bu xorclor, masolon, arasdirma vo inkisaf (AR-GE) foaliyyatlori, hiiquqi vo
lisenziya xorclori, miiqavilo xarclori vo digor olagoali xorclori ohato eds bilor.

Istifads xorclori: Aktivin istifade edilmosi zamani yaranan xorclor do giymotlondirmoys daxil
edilir. Moasolon, geyri-maddi aktivin saxlanmasi vo idars edilmasi ilo bagl omoliyyat xorclori.
Amortizasiya: Qeyri-maddi aktivlor, asason, amortizasiya edarak, zamanla doyar itirirlor. Xarc
yanasmasi ilo giymotlondirmo zamani bu amortizasiya prosesi do nozoro alinir. Lakin, geyri-
maddi aktivlorin oksariyyati uzun miiddatli istifads ilo dayar itira biler.

Investisiya xarclori: ©gar qeyri-maddi aktivin inkisaf etdirilmosi vo ya yaradilmas1 mogsadilo
ilkin sarmayas qoyulubsa, bu sarmayalor do aktivin qiymatine daxil edilir.

Hesabatin bu bélmasinin naticalarina olan talablar;

giymatlondirilon obyektin ilkin doyarinin komiyyati hagqginda sonadin tasdigloms tarixi smlakin
tikintisinin baslanmasi tarixindan avval galmoamolidir.

giymotlondirilon obyektin texniki voziyysti haqqinda pesokarlar torofindon hazirlanmis
molumatlarin oks olundugu aktlarin va ya digar sanadlarin mévcudlugu.

ovozetmo doyori hesablandigi zaman anolog-obyektin dayarinin tohsis edilmo normativinin
komiyyati mitloq olmahdir va 0 asaslandiriimalhidir.

3.2.11. Satislarin maqayisali tahlili yanasmasi
Bu bdlmads olmalhidir:

» Bazar situasiyanin tohlinin naticalori;
» Analog obyektin se¢imi;
» Mugayiss vahidinin mioyyon edilmasi;

Analog-obyektin migayiss elementlorinin macburi siyahisi;

YVVVYVYYVYYVYYVYYV

Otiiriilon hiiquglarin torkibi;
Maliyys hesablamalarinin xarakteri;
Satis sorti;

Satis tarixi;

Yerlosdiyi yer;

Fiziki xtsusiyyatlori;

Igtisadi xarakteristikast;

Istifado xarakteri vo b.

Satiglarin miiqayisali tohlili yanagmasi ilo qeyri-maddi aktivlorin qiymatlondirilmasi, qeyri-maddi
aktivlorin bazar doyorinin miioyyan edilmasi vo qiymatlondirilmasi prosesini daha tasirli vo daqiq
sokildo aparmaq {i¢iin istifado edilon metodlardan biridir. Bu yanasma osason bazar soraitini vo
miixtalif miiqayisali gostaricilori nozars alaraq qiymet toyin etmaya ¢alisir.

Satiglarin miiqayisali tohlili yanagmasi (Market Approach): Bu yanasma, qeyri-maddi aktivin
dayarinin bazarda analoji vo ya oxsar aktivlorin satis1 asasinda qiymatlondirilmosini nazordo tutur.



Belo yanasma, konkret bir geyri-maddi aktivin bazar soraitinde neco qiymotlondirildiyini basa

diismok va digor oxsar aktivlorlo miiqayiso etmok mogsodi dasiyir.

Satiglarin miiqayisali tohlili yanagsmasinda asas prinsiplor:

e Miiqayisali miilkiyyatlorin tapilmasi: Bu moarhslods geyri-maddi aktivin satiglari {igiin uygun
olan oxsar aktivlorin tapilmasi vo bu aktivlor barado bazar molumatlarinin toplanmasi lazimdir.

e Satis molumatlarimin toplanmasi: Miigayisali aktivlorin son satis qiymotlori vo digor bagh
malumatlar toplanmalidir.

e Tohlil vo uygunlasma: Yekun qiymot analizi zamani tapilan miiqayisoli molumatlar tohlil
edilmali va qiymatlorin uygunlasdiriimasi aparilmalidir.

Satiglarin miiqayisali tohlili yanasmasi ilo geyri-maddi aktivlorin qiymotlondirilmasi: Bu metodun

totbiqi zamani1 bir ne¢o osas addim izlonilir:

v' Oxsar miiqayiso edilo bilon geyri-maddi aktivlorin miioyyon edilmosi: Mosalon,
patentlor, brendlar, lisenziyalar va ya digor geyri-maddi aktivlor {izro satig molumatlari
toplanmalidir.

v Bazar molumatlarinin sldo edilmasi: Bu addimda, miiqayisali aktivlorin bazar qiymotlori
vo satis molumatlari tohlil edilir.

v' Qiymot uygunlasdirilmasi: Miixtolif bazar soraiti, soxsiyyat vo ya hiiquqi fargliliklor
nozors alinaraq qiymot uygunlasdirmasi aparilir.

v Qiymotlondirmo naticasinin ¢ixarilmasi: Yekunda, qiymotlondirilon geyri-maddi aktivin
doyori toyin olunur.

Bu yanagma, xiisusilo bazar malumatlarinin mévcud oldugu vo bazar qiymatlorinin nisbaton soffaf
oldugu hallarda daha effektiv isloyir.

Hesabatin bu bélmasinin naticalarina olan talablar;
» Secilmis anoloqg obyekt hagginda sanadlagdirilmis informasiya toqdim etmok;
» Qiymatlondirilon obyektin daha yaxs1 vo daha somorli istifadasinin tohlilinin noaticalarinag
asason mugayisa obyektinin segildiyini tasdiglomoak;
» Qiymatlondirilon amlakla migayisado anolog-obyektin doyoarinin toshihetms komiyyatini
boyuk malumatlar massivi asasinda hesablanmis géstaricilorin kdmoyi ilo asaslandirmag;

3.2.12. Galir yanasmasi. Bu bolmads asagidakilar olmalidir:

» Aktiv vo ya tamamlayici aktivlor qrupu ilo bagl xiisusi maliyys aktivlorinin miioyyan
edilo bildiyi, mosalon, istehsalat miiassisosi formalagdiran aktivior qrupunun omtoslik
mohsullar istehsal etmok {igiin foaliyyat gostordiyi hallarda istehsalat vasitolori, masin vo
avadanliglarin giymotlondirilmosi zamani golir yanagmasi totbiq oluna bilor. Lakin boazi
maliyys axinlar1 geyri-maddi aktiviora xas oldugu halda onlar1 istehsalat vasitolori, masin
vo avadanliglar {izro pul axinindan forqlondirmok ¢atin ola bilor. Golir yanasmasinin
totbiqi istehsalat vasitolori, masin vo ya avadanliglarin ayri-ayr1 hissolori {izro praktik
olmasa da, bu yanasmadan miioyyon bir aktiv vo ya aktivlor qrupu lizro iqtisadi
kéhnalmonin mévcud olub olmamasini va hacmini qiymstlondirarken istifads oluna bilor.
Aktivin istifadasindon ke¢mis vo goalocok galir va xarclorin hacmi va dinamikasinin
tohlili;

Doyorin giymotlondirilmoasinin secilmis metodunun istifadesi mimkinliyd vo ya
zoruriliyini osaslandirmaq (birbasa kapitallasdirma, pul axinlarinin diskontlagdirilmasi);
Kapitallasdirma, diskontlasdirma amsal kamiyyatinin muxtslif Gsullarla hesablanmasinin
naticalori;
Postprognoz miiddatdo obyektin dayarinin  vo onun Kkomiyyatinin doyismasinin
miiayyanlagdirilmasi;
Hesabatin bu bélmasinin naticalarins olan taloblor;

» Anoloji galirli obyektin icaro haggisinin komiyysti haqginda sonadlagdirilmis informasiya

toqdim etmok;
» Butun xarc novlorinin kamiyyati hagqginda sanadlosdirilmis informasiya togdim etmok;
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> Kapitallagdirma, diskontlagdirma amsali komiyyatinin hesablanmasinda istifado edilmis
Vo ya naticalari tasdiq edon molumatlar.

Qeyri-maddi aktivlorin galir yanagsmasi ilo giymatlondirilmasi metodologiyasi, geyri-maddi aktivlerin
(masolon, brend adi, patentlor, lisenziyalar vo sair) doyarinin miioyyanlogdirilmasi {igiin istifada
edilon osas metodlardan biridir. Bu yanasma, homin aktivlorin golocokds yaradacagi potensial
golirlori nazoro alaraq onlarin doyorini miisyyon etmaya yonalir.

Golir yanagmasiin osas prinsipi, geyri-maddi aktivlorin golocokdo gotirocoyi golirlorin indiki
doyarinin qiymatlondirilmasidir. Bu yanagma adoton iki osas komponentdon ibaratdir:

1. Galirlorin prognozu:

e Qeyri-maddi aktivin goalacokdo aldo edacayi golirlor miioyyan edilir. Masalon, bir brend adi ila
bagl golocokds satiglarin artacagi gézlonilirsa, bu golirlor giymotlondirilir.

e Golirlerin prognozu, miixtalif metodlarla aparilir: bazar tadqiqatlari, miivafiq sonayenin tohlili,
miistori bazasinin genislonmosi vo ya mohsulun hoyat dovrii tohlili.

2. Diskontlama (golirlorin indiki doyari):

o Golocokdoki golirlar, indiki vaxtda onlarin doyorini oks etdiron diskont faizi ilo endirilir. Diskont
faizi, adoton risk, kapital doyeri vo miivafiq sanayenin xiisusiyyatloring asaslanir.
o Endirilmis golirlor geyri-maddi aktivin indiki doyarini miioyyon edir.

Golir yanagmasinin tatbiqi marhalalori:

v Golirlorin miioyyonlosdirilmasi: Aktiv torafindon yaradilacaq golirlorin monbolori miioyyon
edilir.

v' Golirlor tlizro prognozlarin qurulmasi: Oldo edilocok golirlorin prognozu (satig artimi,
lisenziyalarin golirlori vo s.) hazirlanir.

v Diskontlama doracasinin se¢ilmosi: Bu, risklori vo miivafiq sonayenin xiisusiyyatlorini oks
etdiron faiz dorocasidir.

v Golirlorin diskontlanmasi: Golocok galirlor diskontlanir vo indiki doyar hesablanir.

v Aktivin doyorinin hesablanmasi: Diskontlanmig golirlorin comi qeyri-maddi aktivin indiki
doyorini toskil edir.

Bu metodologiya, geyri-maddi aktivlarin giymatlondirilmasinds ¢ox istifado olunan, lakin diizgiin vo
etibarli molumatlara osaslanmalidir. Aktivin golocok golirlori ilo baglh toxminlor no godor dogru
olsa, qiymatlondirma do bir o qodar doqiq olacaqdir.

3.2.13. Hesablamalarin naticalarinin uygunlasdiriimasi.
Bu bdlmo obyektin giymatlondirilmasinin istifado edilmis muxtalif yanasmalarinin alinmig
naticalarinin uygunlugunu tasdiglomak Uglin asaslandirmalar: 6zlinds oks etdirmalidir;

Qiymatlandirilmalarin garsisina qoyulmus moagsadlor;

Qiymaoatlandirilon obyektin istifadasinin xarakterti;

Baslica informasiyalarin dolgunlugu va hoqigiliyi doracasi;

Hor bir hesablama metodunun naticalarinin xata miqdari;

Obyektin dayari giymatinin yuxari va asagi qiymat sorhadi;
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Hesabatin bu bélmasinin naticasina olan talab:
Qiymotlondirilon obyektin doyarinin yekun komiyyatino mohdudlasmanin xarakteristikasi vo
alinmis naticanin istifads sarhadlari slava edilir.

4.0lava
4.1. Bu bolmoados olmahdir.
- Qiymatlondirilon obyektlorinin hiqug mioyyonlosdirici sonadlori va plan, onlarin texniki
pasportu;
- Obyektin yerlosdiyi rayonun xaritosi;
- Obyektin fotosurati;
- Mihafizs statusu hagqinda arayis;



- Istifads edilmis malumatlar vo onlarin alindigi moanbalarin siyahisi;
Asagidaki sanadloarin surati:

- Qiymatlondirmo foaliyyatini hayata kegirmak hliqugunu veran sanad,

- Tohsil sanadlori;

- Qiymatlondiricinin peso masuliyyatinin sigortalanmasi hagqinda sigorta polisi;

- Palataya Gzvllyi hagginda sohadstnamo sonadi.
4.2. Hesabatda qiymetlondiricinin fikirinco konkret obyektin dayarinin hesablanmasi Gg¢lin onun
torafindan totbig edilmis metodlarin dolgun oks olunmasi tglin digar molumatlarda verilo bilor.
4.3. Hesabat giymatlondiricinin soxsi ol yazmasi ilo imzalanir vo onun va ya togkilatin mohuri ils
tosdiglonir.
4.4. Obyektin giymatlondirilmasi hagginda tortib olunmus hesabatin surati 5 il arzinds saxlanilir.

Qiymatlandirilma standartlarinin torkibins asagidaki bélmalar daxildir:
Umumi standartlar

Qiymatlondirma hesabatinin strukturu,
Qiymoatlondirmo hesabatinin shato dairasi;
Qiymotlondirma bazast;

Qiymatlondirmays yanasmalar;

Otraf miihit, sosial va idaraetmo (ESG) miilahizalari;
Qiymoatlondirmo metodlar;

. Sonadlosdirms va hesabat.

Aktivlorin qiymatlondirilmasi standartlar:

1. Biznes vo biznesds paylar;

2. Qeyri-maddi aktivlor;

3. Qeyri-maliyyo 6hdsliklori;

4. Ehtiyyatlar;

5. Masin, mexanizm vo avadanliglar;

6. Kommersiya toyinath natamam tikililor;

7. Maliyyao alotlori.
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