Bazar icars haqqi vo
icara miinasibatlorinin qiymatlondirilmasi metodologiyasi

1. Umumi miiddoalar

1.1. Bu Metodologiya icars miinasibatlari ilo bagl qiymetlondirms tapsiriglarinin yerino
yetirilmasi qaydasini miioyyan edir: bazar icars haqqinin hesablanmasi, icara sortlorinin naticoya
tosirinin Olg¢iilmasi, icaro haqqinin yenidon baxilmasi, icaraginin tokmillogdirmoalorinin nozors
alinmasi vo icars hilququnun doyarinin miioyyan edilmosi.

1.2.  Metodologiya Qiymsotlondiricilor Palatasinin  metodiki  tovsiyosidir. O,
giymotlondiricinin pesokar miilahizasini ovoz etmir, ondan konarlagma hesabatda osaslandirilir.

1.3. Metodologiya asagidaki sonadlorlos birlikds totbiq edilir:

1.3.1. “Qiymatlondirms foaliyyati haqqinda” Qanun, o climlodon miigavilonin sortloring
dair 9.1-ci va hesabatin mozmununa dair 10.2-ci maddalari,

1.3.2. Beynolxalq Qiymatlondirma Standartlari, 2025-ci il redaksiyasi: IVS 101, IVS 102
(doyar bazalari, o climlodon bazar icars haqqi), IVS 103, IVS 104, IVS 106, IVS 300 vo IVS 400,

1.3.3. IFRS 16 “Icarolor”, IFRS 13 “Odalotli doyerin 6l¢iilmasi” va IAS 40 “Investisiya
omlaki”,

1.3.4. Palatanin metodologiyalar1: dasinmaz amlak, masin vo avadanliq, diskont deracasi
va kapitallagdirma omsali, oan samarali istifads, girov, maliyys hesabatlilig, diizolis amsallarinin
vo ayliq indekslorin metodologiyalari.

1.4. Metodologiya icara miiqavilesinin hiiquqi etibarliligi, vergi 6hdsliklori vo miihasibat
ucotu lizra natico vermir. Bu masalslor miivafiq olaraq hiiqugsiinasin, vergi miitoxassisinin vo ugot
subyektinin salahiyyatindadir.

2. Bazar icars haqqi: anlayis vo sarhadlor

2.1. Bazar icars haqq1 qiymatlondirms tarixine icarays veranls icara¢i arasinda, miioyyan
edilmis icaro sortlori osasinda, toroflorin molumatli, ehtiyatli vo mocburiyyst olmadan horokot
etdiyi soraitdo obyektin icarays verilo bilocoyi ehtimal olunan icare haqqidir.

2.2. Bazar icaro haqqi kapital doyori deyil, dovri 6denisdir. Onun 6l¢ii vahidi mablog vo
dovr birlikde gostorilmaklo verilir, yalniz mablogin gostorilmasi natamam naticadir.

2.3. “Icara bazar doyori” ifadesi yolverilmozdir. Bu ifado kapital doyori ilo dévri 6donisi
eynilogdirir vo hesabatin oxunusunda ciddi sohve yol agir. Diizgiin adlar: bazar icare haqqt,
miigavilo icara haqqu, icars hiiququnun doyaori.

2.4. Ug farqli kemiyyat qarisdiriimamalidir:

Komiyyaot Noyi ifado edir No vaxt 6l¢iiliir
Bazar icaro Obyektin miioyyan sortlor paketi ilo lcaraya verm, 'ye':n'ldan
. D R baxilma, ugot girisi,
haqq1 bazarda icarays verilo bilocoyi 6donis .
kompensasiya
Miiqavils icare | Qiivvades olan miiqavils lizro faktiki Verilmis komiyyatdir,

haqq1 Odonilon icars haqqi Olciilmiir, sonaddon gotiiriiliir




Icaro
hiiququnun
doyori

Miiqavils icars haqqi ilo bazar icars haqqr
arasindaki forqin kapital doyori

Icars hiiququnun dtiiriilmasi,
girov, ugot

2.5. Bazar icaro haqqi homiso miioyyon bir icare sortlori paketino aiddir. Sortlor paketi
gostorilmadon verilmis icars haqqi yoxlanila bilmaz vo miigayiso edilo bilmoz.

2.6. Notico asagidaki elementlorls birlikds verilir: 6l¢ii vahidi (biitov obyekt, vahid saho,
yer, carpay1, kolonka vo sair), dovr (ay, il), vergi rejimi (slavo doyor vergisi daxil vo ya xaric),

kommunal vo amoaliyyat xarclarinin kimin iizerinds olmasi, 6doms qaydasi.

3. Tapsirigin miioyyon edilmasi

3.1. Isin ohato dairasindo (IVS 101) asagidaki elementlor agiq gostorilir:

Ne Element

Qeyd

1 | Olgiilon komiyyat

Bazar icars haqqi, miigavils icars haqqinin tohlili vo ya
icars hiiququnun doyari

2 | Obyekt vo ucot vahidi

Biitov kompleks, ayrica saha, avadanligla birlikds vo ya
avadanliqsiz

3 | Icars sortlori paketi

4-cii bolmoada gostarilon sortlar, sifarisei togdim etmoadikdo
bazar paketi forziyyasi

4 | Qiymotlondirmae tarixi

Icaranin baslama tarixi ilo eyni olmaya biler, forq agiqlanir

5 | Vergi rejimi

Noticonin slava doyer vergisi ilo miinasibati

6 | Valyuta vo indeksasiya

Odonisin valyutasi, mazonna riski, indeksasiya mexanizmi

Vakant vo bos vaziyyat, mdvcud icaraginin nazars alinib-

7 | Forziyyalor

alinmamast

8 | Aragdirmanin hocmi

Baxis, 6l¢mo, sonadlorin yoxlanilmasi

3.2. Sifarisci icars sortlorini togdim etmoadikdo giymotlondirici seqment tigiin tipik bazar
paketini forziyyo kimi qoabul edir vo onu hesabatin birinci sohifosindo agiglayir. Forziyys olmadan
verilon natico istifado edilo bilmoz.

3.3. Qiymatlondirma tarixi ils icaranin baslama tarixi arasinda forq olduqda bazar goraitinin
doyismasi riski agiglanir, golocok tarixo icara haqqi prognoz xarakteri dasiyir vo bazar icars haqqi

kimi togdim edilmir.

4. Icara sortlorinin naticaya tosiri

4.1. Icaro haqqmn soviyyasi obyektin 6zii qodar icaro sortlorindon asihidir. Asagidaki
sortlor har tapsirigda miioyyan edilir vo onlarin tosiri ayrica izlonilir:

Sort

Tasirin istigamati

Olgiilmo iisulu

[caro miiddoti

Uzun miiddot icarayo veran ii¢iin
sabitlik, icara¢i liclin mohdudiyyat
yaradir, tosir seqmentdon asilidir

Miiddat tizra bazar
stibutlarinin miiqayisosi

Tomir va saxlama
Ohdoliyi

Ohdoalik icaraginin {izorinds oldugda
icaro haqq1 asagi olur

Saxlama xorclorinin illik
mablogi
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Kommunal vo
omoliyyat xorclori

Briit icaradoa xorclar daxildir, net icarada
xaricdir

Xorclorin faktiki soviyyasi
iizra ¢evirmo

Omlak vergisi vo
sigorta

Ohdoliyin bélgiisii icara haqqmi doyisir

Faktiki moblog iizra diizolis

Giizost dovri

Gizost effektiv icaro haqqini azaldir

Glizostin miiddoto
boliisdiiriilmasi

Icarayo veranin
kapital tohfosi

Tamir va tachizat tohfasi effektiv icara
haqqin1 azaldir

Tohfonin muddoata
boliisdiiriilmasi

Indeksasiya

Sabit artim vo ya indekso bagli artim
galacok axini doyisir

Aciglanir, ilkin icare haqqina
diizalis kimi totbiq edilmir

Dovriyyadon faiz

Minimum zamanatli icara ila birlikda
giymotlondirilir

Prognoz dovriyya vo faiz
daracosi

Depozit vo tominat

Riskin azalmasi icars haqqmna ciizi tosir
edir

Adoton diizalis aparilmur,
aciqlanir

Subicara va otirma
hiiququ

Hiiququn mohdudlasdirilmasi icars
haqqin azaldir

Bazar siibutlari ila

Erkon xitam opsionu

Icaraginin opsionu icaraya veranin
riskini artirir

Bazar siibutlari ila

4.2. Effektiv icaro haqqi. Giizost dovri, kapital tohfalori vo pilloli 6donis qrafiki olan
miiqgavilolordo nominal icars haqqi miiqayiso ii¢iin yararsizdir. Effektiv icaro haqqi agagidaki kimi

hesablanir, iisul hesabatda gostorilir

hesablanir:
, Effektiv icara haqqi = (Nominal icars haqqi x 6danisli aylar — icarayo
Sado tisul . N e
veranin t6hfasi) + miiddatin biitiin aylar
Diskontlagdirilmig Effektiv icaro haqqi = 6donislor axminin indiki doyori + annuitet
tisul omsali, doraco Metodologiya 13-0 uygun segilir
Totbiq qaydast Miiqayiso obyektlori vo giymatlondirilon obyekt eyni iisulla

4.3. Niimuno: 36 ayliq miigavilodo ayliq nominal icara haqqi 10 000 AZN, ilk 3 ay

giizostlidir, icarayo veran 20 000 AZN tomir tohfasi verir. Sads iisulla effektiv icara haqqi: (10 000
%33 —-20000)+~36=8 611 AZN. Nominal gdstarici ils forq 13,9 faizdir.

4.4. Briit vo net icaronin ¢evrilmosi: briit icaro haqqindan icarays veranin iizorindo qalan
omoliyyat xorclori (idaroetmo, saxlama, sigorta, omlak vergisi, iimumi sahoalorin kommunal
xarclori) ¢ixilmagla net icars haqqi alinir. Cevirmo aparilmadan briit vo net gostaricilor miiqayisa
edilo bilmaz.

4.5. Biitiin miiqayiso obyektlori qiymatlondirilon obyektin sortlor paketino gotirilir. Bu,
diizalislorin birinci qrupudur vo obyektin fiziki xiisusiyyatlori iizra diizolislordon avval aparilir.
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5. Miigayiseali yanagsma

5.1. Bazar icaro hagqinin miioyyon edilmosindo asas yanasma miiqayisoli yanasmadir.
Stibutlarin iyerarxiyasi: faktiki baglanmis icaro miiqavilalori, yenidon baxilma naticolori, toklif
elanlar1, imumilosdirilmis bazar gostoricilori vo indekslor.

5.2. Vahid gostarici obyektin ndviino uygun secilir: vahid sahoys diison icaro haqqi, bir
yera va ya ¢arpaytya diison icars haqqi, bir kolonkaya, bir mortobays va ya bir yero diison icars
haqqt. Sec¢ilmis vahid biitiin miiqayise obyektlori {izra eyni tatbiq edilir.

5.3. Diizalislor iki qrupda aparilir: birinci qrup icara sortlori paketi vo zaman {izro, ardicil
gaydada, ikinci qrup obyektin xiisusiyyatlori {izra. Diizoliglorin hodlori Palatanin dasinmaz omlak
metodologiyasindaki kimi gobul edilir: bir miigayiso obyekti iizro miitloq diizalislorin comi 40 faizi
kecdikdo obyekt zoif sayilir vo istifadosi asaslandirilir.

5.4. Zaman diizalisi Palatanin ayliq indekslori osasinda aparilir, icars lizro indeks mévecud
olmadiqda satis indeksinin tatbiqi asaslandirilir vo mahdudiyyat agiglanir.

5.5. Noticonin keyfiyyati variasiya omsali ilo dl¢iiliir: diizolisdon oavval vo sonra hesablanan
gostoricilor hesabatda miigayiso edilir. Diizolisdon sonra variasiyanin azalmamasi diizoliglorin
islomadiyini gostarir.

5.6. Kommersiya obyektlorindo icara haqqi sahenin olgiisiindon asili olaraq azalir. Bu
asililiq saho effekti kimi ayrica diizolis elementidir vo otaqlarin say1 vo ya planlagsdirma tizro
diizalislo birlikds ikigat hesablanmamalidir.

6. Investisiya metodu: ixtisaslasmis aktivlor
6.1. Investisiya metodu bazar icaro haqqiin aktivin doyarina talob olunan illik galirliliyin
totbiqi ilo miioyyon edilmasidir. Metod yalniz asagidaki sortlorin hor ikisi olduqda totbiq edilir:
6.1.1. obyekt ixtisaslasmigdir vo ya kompleks xarakter dasiyir, ona gora eyni tipli icaro
stibutu bazarda yoxdur,
6.1.2. obyektin komponentlarinin doyari miistaqil olaraq etibarl 6l¢iils bilir.
6.2. Metodun totbiqi ardicilligt:

Addim Mazmun

1 Aktiv bazasinin komponentlors boliinmasi: torpaq (miilkiyyat vo ya istifado hiiququ),
tikililar, abadliq, avadanliq

5 Hor komponentin doyarinin miisyyon edilmasi: torpaq bazar siibutlari ila, tikili vo
avadanliq kdhnalma nazors alinmagqla

3 Hor komponent tigiin tolob olunan galirliliyin miioyyon edilmasi: bazardan ¢ixarilmis
golirlilik tistogal risk olavolori

4 Amortizasiya olunan komponentlors kapitalin barpasinin olava edilmasi

5 [llik icaro haqqmnin hesablanmas1 vo dovra bdliinmasi

6 Naticonin bazar siibutlari ilo krossyoxlanmasi
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6.3. Kapitalin barpas1 komponentlor {izra forqlidir:

Komponent Kapitalin barpasi Osas
T?rpaq vo istifado Daxil edilmir "liorpaq '1st1smar naticasinda
hiiququ tiikonmir
Tikililor vo abadliq l,?zarl;q iqtisadi istismar miiddati Xatti tisul vo ya annuitet iisulu
Avadanls Qaliq faydal1 istismar miiddoti Xaotti tisul, texnoloji kohnolmo
q uzra nozors alinir
Qisadmiirlii elementlor | Ayrica miiddat iizro Ovozetma dovri gisa olan
elementlor

6.4. Kapitalin barpasi tisullari: xatti tisulda illik norma qaliq miiddatin tors kemiyyatidir,
annuitet tisulunda barpa fondu golirlilik doracasi ilo, ehtiyath {isulda iso risksiz doraca ilo yigilir.
Secilmis tisul vo onun sobabi hesabatda gostorilir.

6.5. Golirlilik bazardan ¢ixarilir: eyni seqmentds icaro haqqinin satis qiymatino nisbati
hesablanir. Bu miimkiin olmadiqda Metodologiya 13-lin komponentlor iizro qurulma qaydasi
totbiq edilir vo har komponentin risk profili ayrica osaslandirilir.

6.6. MORKOZI QAYDA. Borpa dayerinin kapitallasma doracosine vurulmasi ilo alman
komiyyat bazar icaro haqqi deyil. Belo hesablama {i¢ sohvi birlosdirir: torpagin doyori nozors
alinmir, golirlilik bazardan deyil, konar monboadon goétiiriiliir, kapitalin barpast unudulur. Notico
istonilon halda bazar siibutlari ilo yoxlanilmalidir.

6.7. investisiya metodunun naticosi miitloq krossyoxlanur: tikililorin bazar icara gostaricisi,
torpagin doyorindon toradilmis saho icarosi vo avadanlifin icars gdstoricisi ayrica hesablanir vo
com natica ilo miiqayiso edilir. Forq 20 faizi ke¢dikdo sabob arasdirilir vo agiglanir.

7. Monfoot metodu: ticaratlo bagl obyektlor

7.1. Yanacaqdoldurma montogolori, mehmanxanalar, restoranlar, oylonco vo idman
obyektlori kimi obyektlords icara haqqi ¢ox vaxt obyektin yaratdigi ticarat noticasindon asili olur.
Belo hallarda manfast metodu totbiq edilir.

7.2. Metodun mazmunu: tipik operatorun alds eds bilacayi dovriyye va amaliyyat monfaoti
prognozlasdirilir, operatorun 6z kapitalina vo sahibkarliq foaliyystino diison pay ayrilir, galan hisso
icaro haqqinin yuxar1 haddi kimi qoabul edilir.

7.3. Talab olunan giris molumatlari: son ii¢ ilin dovriyyasi vo amaliyyat xarclori, natural
gostaricilor (satilan yanacagin hacmi, doluluq, orta ¢ek), seqment iizra tipik marja, avadanligin vo
inventarin torkibi.

7.4. Metodun naticasi konkret operatorun deyil, tipik somarali operatorun gostaricilorine
asaslanir. Faktiki operatorun zoif vo ya giiclii naticosi bazar icars haqqini doeyismir, forq agiqlanir.

7.5. Giris molumati toqdim edilmodikde metod totbiq edilmir vo bu, hesabatda
mohdudiyyast kimi gdstorilir. Belo halda investisiya metodunun naticesi yuxart hadd kimi deyil,
gostorici kimi gabul edilir.
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8. Icars hagqinin yenidon baxilmasi

8.1. Yenidon baxilma zamani Ol¢iilon komiyyot miigavilodo nozordo tutulmus sortloro
uygun bazar icaro haqqidir. Miigavilonin 6ziindo gostorilmis forziyyolor giymotlondirici tiglin
macburidir vo hesabatda sadalanir.

8.2. Tipik miiqavilo forziyyslori: obyektin bos vo icaroys hazir voziyystdo olmasi,
miiqavilonin qalan miiddstinin nozore alinmasi, icarsg¢inin tokmillogdirmalorinin nazare
alinmamasi, miioyyan istifade novii ilo mohdudlagma. Bu farziyyaler faktiki vaziyystdon forqlona
bilar va natica bu sababdon bazar icars haqqindan kenarlasa biler.

8.3. “Yalniz yuxariya dogru” sorti olan miigavilolordo hesablanmis bazar icars haqqi cari
icaro haqqindan asagi olduqda notico yeno do gdstorilir, sortin totbiqi hiiquqi noticadir vo
giymatlondiricinin naticosini doyismir.

8.4. Yenidon baxilma tarixi ilo qiymatlondirma tarixi list-listo diismoyas bilor. Retrospektiv
yenidon baxilmada sonraki hadisalordon yalniz homin tarixdoki voziyysti agkarlayanlar istifads
edilir, voziyyati doyisonlor istifads edilmir.

8.5. Indeksasiya ilo yenidon baxilma farglidir: indeksasiya riyazi omoliyyatdir vo
qiymatlondirmas talab etmir. Qiymatlondiriciden indeksasiyanin naticasinin tosdiqi istonildikds bu,
giymatlondirms deyil, hesablama xidmatidir vo hesabat formasi totbiq edilmir.

9. Icaraginin tokmillosdirmolori

9.1. Icaraginin 6z hesabina apardigi tomir, qurasdirma v tikinti islori {izra {i¢ sual ardicil
cavablandirilir: islori kim maliyyslosdirib, obyekt kimin miilkiyyatindadir, miigavile xitam zamani
na nazards tutur.

9.2. ilkin icara haqqinin miioyyon edilmosindo obyekt tokmillosdirmolorsiz voziyyatdo
qiymotlondirilir, tokmillosdirmolor icaroginin 6z investisiyas1 hesab edilir. Icaroys veron islori
maliyyalosdiribso, onlarin doyari icars haqqina daxil edilir.

9.3. Yenidon baxilmada miiqavilo oks qaydam1 nozorde tutmayibsa, icaraginin
tokmillogdirmalori nozors alinmir. Oks halda icaragi 6z investisiyasina gors iki dofo 6domis olur.

9.4. ikigat hesablama ndqtasi: tokmillosdirmalorin dayeri hom aktiv bazasina daxil edilib,
hom do obyektin voziyyati lizro diizolisdo nozors alinarsa, notico sisirdilir. Hesabatda hansi
voziyyatin qiymotlondirildiyi agiq gostorilir.

9.5. Xitam zamani tokmillosdirmolorin taleyi (obyektds galmasi, sokiilmosi vo ya
kompensasiya edilmasi) icara hiiququnun doyarins tosir edir vo 10-cu bélmoados nozors alinir.

10. Icars hiiququnun va icarays veranin mévqeyinin dayari

10.1. Icara hiiququnun doyori miigavils icars haqqi ilo bazar icara haqqr arasindaki forqin
miigavilonin galan miiddati iizra indiki doyoridir. Miiqavilo icara haqqi bazardan asagi oldugda
icaraginin movqeyi miisbot doyar dasiyir.

10.2. Miigavilo icaro haqqi bazardan yuxari oldugda icars hiiququnun doyori monfi ola
bilor. Moanfi natica sifira yuvarlaqlasdirilmir, o, icara¢inin dhdsliyini oks etdirir vo agiq gostarilir.

10.3. Icaroays veranin mdvqeyinin doyari iki komponentdon ibaratdir: miigavilo miiddotindo
axinin indiki doyori vo miiddstin sonunda obyektin qaliq dayari. Bu, investisiya omlakinin
giymotlondirilmasinds istifads olunan standart qurulusdur.
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10.4. Diskont daracasi axinin riskine uygun segilir: miiqavilo aximi ti¢lin icaraginin kredit
keyfiyystini, qaliq doyor {i¢iin omlak bazarinin riskini oks etdiron doroco totbiq edilir. Vahid
daraconin totbiqi asaslandirilir.

10.5. Torpaq iizorinds istifads hiiququ ilo icars hiiququ farqli hiiquqi konstruksiyalardir.
Xiisusi miilkiyyotdo olmayan torpaglar iizrs istifado hiiququ Palatanin miivafiq metodologiyasina
uygun qiymatlondirilir.

11. IFRS 16 vo ugot mogsadlori ilo sorhad

11.1. Qiymatlondirici icars miigavilasini ugot baximindan tasnif etmir va icars dhdaliyini
tanimir. Bu, ugot subyektinin solahiyystindodir.

11.2. Ugot magsadlari {igiin qiymatlondiricidon adston asagidaki girislor tolob olunur:

Giris Kim miioyyen edir Qeyd
Bazar icars haaat Qiymotlondirici Icara giizostlorinin giymeotlondirilmoasi vo
49 Y bazar sortlorinin yoxlanilmasi {igiin
Aktivin qaliq doyari Qiymatlondirici Miiddatin sonuna prognoz, forziyyalor
aciqlanir
Olavo b.orclanma Ucot subyekti Qlymatlsndmcl bu daroconi miioyyan etmir,
daracosi maliyys moalumatidir
Icar.9 miiddati vo Usot subyekti 01'?5101'11ar1_n hsyata kegirilmasi ehtimal1 ugot
opsionlar miilahizosidir
Istifado hiiququ . Olgmo IFRS 16 ilo aparilir, giymatlondirmo
aktivinin doyari Ugot subyekti standart1 1lo deyil

11.3. Investisiya amlakinin adalotli doyari (IAS 40) icaro axmina asaslandiqda bazar icaro
haqqu osas girigdir. Bu halda hesabatda bazar icars haqqi, bosluq va itki omsali, omsliyyat xarclori
vo kapitallagdirma omsali ayrica gostorilir, onlarin odalotli doyer iyerarxiyasindaki soviyyasi
giymotlondirici torafindon tosnif edilir, yekun soviyya ucot subyekti torafindon miioyyon edilir.

11.4. Ugotda icaro giizostlori miiddst {izro borabor boliisdiiriiliir. Qiymatlondirmads iso
effektiv icaro haqqi hesablanir. iki komiyyat farqli magsadlors xidmot edir vo bir-birini avez etmir.

11.5. Icaro hagqqunin kapitallagdiriimast ilo alinan komiyyot obyektin doyeridir vo bazar
icara haqqu ilo eyni hesabatda verilorkon har iki naticonin ns oldugu aciq gostarilir.

12. Macburi agiglamalar

Hesabatda asagidaki malumatlar miitloq agiqlanir:

12.1. dlgiilon kamiyyatin adi: bazar icara haqqi, miiqavils icars haqqmin tohlili vo ya icara
hiiququnun doyori,

12.2. icaro sortlori paketi tam sokildo: miiddot, tomir 6hdsliyi, kommunal xarclar, vergi vo
sigorta, indeksasiya, giizost dovrii, depozit,

12.3. sortlarin sifarisci torafindon verildiyi va ya forziyys kimi gobul edildiyi,

12.4. 6l¢ti vahidi vo dovr, ayliq va illik gostaricilorin har ikisi verildikdo onlarin uygunlugu,

12.5. slava doyaer vergisi rejimi,

12.6. naticonin briit vo ya net icards haqqi olmasi,
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12.7. totbiq edilmis yanasma vo metod, onun se¢ilmo sobabi,

12.8. miiqayiso obyektlorinin siyahisi, onlarin icaro sortlori vo effektiv icaro haqqina
gotirilmasi,

12.9. diizalislorin iki qrupu ayri-ayriliqda va diizolislorin comi iizro hadlors riayat,

12.10. variasiya omsalinin diizolisdon avval va sonraki qiymatlori,

12.11. investisiya metodu totbiq edildikde: komponentlor, onlarin dayaeri, golirlilik vo
kapitalin barpasi ayri-ayriliqda,

12.12. galirliliyin manbayi vo bazardan ¢ixarilma qaydasi,

12.13. krossyoxlamanin naticosi va forqin izahi,

12.14. icaraginin tokmillasdirmalorinin nazars alinib-alinmamasi,

12.15. yenidan baxilmada miiqavilodan irsli golon forziyyaslar,

12.16. ucot mogsadlori {iglin: girislorin iyerarxiya saviyyasi vo onlarin asast,
12.17. natica aralig1 vo geyri-miioyyonliyin manbalori,

12.18. naticonin etibarli say1ldigi miiddot.

13. Tipik sohvlor

Asagidaki sohvlor Palatanin yoxladigi hesabatlarda on ¢ox rast golinon hallardir:

13.1. borpa doyorinin kapitallasma doracosine vurulmasi ilo  “icaro doyori’nin
hesablanmasi,

13.2. “icars bazar doyori” adimin islodilmasi,

13.3. torpagin va ya hoyotyani orazinin aktiv bazasindan konarda galmasi,

13.4. golirliliyin bank faizindon vo ya makroiqtisadi gostaricidon gotiiriilmast,

13.5. kapitalin barpasinin unudulmasi vo ya torpaga da totbiq edilmaosi,

13.6. icara sortlari paketinin gostorilmomasi,

13.7. briit vo net icara gostaricilorinin ¢evrilmodon miiqayisasi,

13.8. giizost dovriiniin vo icarays veranin tohfalorinin nozors alinmamast,

13.9. nominal icars haqqinin effektiv icars haqqr kimi toqdim edilmasi,

13.10. miiqavils icara haqqinin bazar icara haqqi kimi verilmasi,

13.11. olave doyar vergisi rejiminin gostorilmomasi,

13.12. ayliq va illik gostaricilorin bir-birine uygun golmomasi,

13.13. avadanligin icaroayo daxil olub-olmamasinin miioyyon edilmomasi,

13.14. icaroginin tokmillosdirmoalorine gors ikinci dofo 6donis yaradan hesablama,

13.15. yenidon baxilmada miigavils forziyyslorinin nozors alinmamast,

13.16. indeksasiyanin ilkin icars haqqina diizalis kimi totbiq edilmasi,

13.17. dovriyyaden faizli icarado minimum zomanatli moblogin nozors alinmamasi,

13.18. ixtisaslagsmis obyektdo monfoot metodunun totbiq edilmomasi vo bunun sababinin
gostorilmomasi,

13.19. krossyoxlamanin aparilmamast,

13.20. icare haqqmnin kapitallagdirilmasi ilo alinan komiyyatin icars haqqi kimi toqdim
edilmosi,

13.21. naticonin yalniz ndqts kimi verilmasi va geyri-miioyyanliyin agiqlanmamast,



9

13.22. ugot mogsadinds alava borclanma daracasinin qiymaetlondirici torafindon miioyyan
edilmasi.

14. Yekun middoalar

14.1. Bu Metodologiya dorc edildiyi glindon totbiq edilir vo az1 3 ildo bir dofo yenidon
nozordon kegirilir.

14.2. Metodologiyanin islomosi ii¢lin Palatanin icaro gostoricilori lizro dovri buraxilist
zoruridir: seqmentlor {izro icara gostoricilori, glizost dovrlarinin tipik miiddsti, xidmat haqqinin
saviyyasi va icaro iizra golirlilik.

14.3. Metodologiya Qanuna, qiymotlondirma standartlarina vo Umumi yigicagim tosdiq
etdiyi sonadlors zidd oldugda homin aktlarin miiddealar: totbiq edilir.
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Bazar icars haqqt ve icaroe miinasibatlori

Metodologiyasina
A noémrali olavo

Icaro sortlori paketinin formasi

Element

Molumat

Moanba: sifaris¢i vo

ya forziyyo

1 | Icaro miiddati vo uzadilma opsionu

2 | Tomir vo saxlama 6hdsliyinin bolgiisii

3 | Kommunal xarclor: briit vo ya net

4 Xidmst' haqq1 vo timumi saholorin
xorclori

5 | ©Omlak vergisi va sigorta 6hdaliyi

6 | Indeksasiya mexanizmi

7 Gﬁzagt dovrii vo icarays veronin
tohfosi

8 | Depozit vo tominat

9 | Subicars vo 6tlirms hiiququ

10 | Erkon xitam opsionu

11 | Avadanligin icarays daxil olmasi

12 | Olava dayar vergisi rejimi
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Bazar icars haqqt ve icaroe miinasibatlori

Metodologiyasina
B nomrali alave

Effektiv icara haqqina gatirilma codvali

Gostarici

Analoq 1

Analoq 2

Analoq 3

Nominal icars haqqi, AZN/ay

Miiddot, ay

Glizost dovrii, ay

Icaraya veranin tohfosi, AZN

Effektiv icara haqqi, AZN/ay

Kommunal rejimi: briit vo ya net

Net icaro haqqina ¢evrilmo, AZN/ay

Zaman diizalisi, faizlo

Sartlor paketi tizra diizalis, faizlo

Birinci qrupdan sonra, AZN/ay

Obyektin xiisusiyyatlori {izro
diizalislor, faizlo

Diizalis edilmis icars haqqu,
AZN/m?/ay

Miitloq diizoliglorin comi, faizlo

Cadvalin sonunda variasiya amsali diizolisdon ovval vo sonra gostarilir.
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Bazar icars haqqt ve icaroe miinasibatlori
Metodologiyasina
C ndmrali alave

Investisiya metodu lizro hesablama formasi

Dayar, Bazar Risk Kapitalin Comi .Hhk
Komponent e . s 1caro,
AZN golirliliyi | olavasi barpasi golirlilik
AZN
Torpaq vo ya istifado daxil
hiiququ edilmir
Tikililor
Abadliq vo
infrastruktur
Avadanlq
Comi

Formanin altinda krossyoxlama gdstarilir: tikililorin bazar icaro gostoricisi, torpaqdan térodilmis
saho icarasi vo avadanligin icarasi iizro com natico ilo miiqayisa.
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Bazar icars haqqt ve icaroe miinasibatlori

Metodologiyasina

D nomrali alava

Yoxlama siyahisi

No Yoxlama Bali Xeyr Qeyd
1 | Olgiilon komiyyatin ad1 diizgiin gdstorilib

2 | Icaro sortlori paketi tam miioyyan edilib

3 | Sertlorin manbayi (sifarisgi va ya forziyya) gostarilib
4 | Olgii vahidi vo dovr gostorilib

5 | ©lava dayaer vergisi rejimi gostarilib

6 | Briit vo ya net icaro haqqi oldugu gostorilib

7 | Miiqayiso obyektlorinin gortlori toplanib

8 | Effektiv icars haqqna gotirilms aparilib

9 | Briit vo net gostaricilar ¢evrilib

10 | Diizaligler iki qrupda ayrilib

11 | Diizalislorin comi lizra hadlors riayat edilib

12 | Variasiya amsal1 diizelisdon avval vo sonra hesablanib
13 | Zaman diizalisi indeks asasinda aparilib

14 | Investisiya metodunun tatbiq sortlori yoxlanilib

15 | Aktiv bazas1 komponentlors bdliiniib

16 | Torpaq aktiv bazasina daxil edilib

17 | Galirlilik bazardan ¢ixarilib

18 Kapitalin barpasi ya}lnlz 'aTnortizasiya olunan

komponentlors totbiq edilib

19 | Kapitalin barpasi iisulu asaslandirilib

20 | Krossyoxlama aparilib vo forq izah edilib

71 Monfaot metodunun totbiqi va ya totbiq edilmomaosi

osaslandirilib

22 | Icaroginin tokmillosdirmaleri iizra rejim miioyyon edilib
23 | Ikiqat hesablama yoxlanilib

24 | Yenidon baxilmada miiqavile forziyyaslori sadalanib
25 | Indeksasiya ilkin icars hagqma totbiq edilmayib
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26

Ugot mogsadindo girislorin solahiyyot bolgiisii
g0zlonilib

27

Natico araligla verilib

28

Qeyri-miioyyonliyin manbaloari agiglanib

29

Naticonin etibarliliq miiddsti gdstarilib

30

Hesabat 6zii ilo ziddiyyat togkil etmir




