Azorbaycan Qiymotlondiricilor Palatasit (AQP)
Metodiki tovsiya

Ticaratlo bagli vo ixtisaslagmis
obyektlorin giymoatlondirilmasi iizro
metodologiya

Sonad AQP iizvii olan qiymatlondiricilar iiglin nozords tutulub vo tdvsiyo xarakteri dasiyir.
O, doyeri fiziki xiisusiyyetlori ilo deyil, ticarst potensiali ilo miioyyon edilon obyektlorin
giymatlondirilmosi qaydasini, monfoot metodunun totbigini vo bunun {icilin tolob olunan giris
molumatlarinin siyahisini miioyyon edir.

1. Umumi miiddoalar

1.1. Metodologiya ticaratlo bagli vo ixtisaslasmis obyektlorin bazar doyorinin, bazar icars
haqqinin va digor dayar bazalarinin miisyyon edilmosino samil edilir.

1.2. Metodologiya asagidaki sonadlorls birlikds tatbiq olunur: Beynalxalq Qiymatlondirmo
Standartlarinin IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 104, IVS 105, IVS 106, IVS 200, IVS 300 va
IVS 400 standartlari, IFRS 13, IFRS 16, IAS 16 vo IAS 40, RICS-in ticaratlo bagli obyektlor iizro
pesokar standarti, Palatanin daginmaz omlak, masin vo avadanliq, miiossisalor, diskont doracosi,
on somaroli istifads, girov, maliyyo hesabathiligi, bazar icaro haqqr veo bazar tohlili
metodologiyalart.

1.3. Metodologiya biznesin 0ziinlin qiymotlondirilmasini ovoz etmir. Miiossisonin
kapitalinin vo ya istirak paymin qiymatlondirilmasi Palatanin miiassisolor lizro metodologiyasi ilo
aparilir.

1.4. Metodologiyada istifads olunan anlayislar:

1.4.1. ticaratlo bagli obyekt: dayari onun orazisinds aparilan ticarat foaliyystinin noticosi
ilo miiayyan edilon, bazarda faaliyyatds olan vahid kimi alinib satilan obyekt,

1.4.2. tam foaliyyoatdo olan vahid: torpagq, tikili, avadanliq, mebel vo inventar, otiiriilo bilon
icazalor va ticarat potensiali daxil olmagqla, iso salinmaga hazir voziyyatdo olan kompleks,

1.4.3. aglabatan somorali operator: obyekti bazarin tipik soviyyasindo idaro edon forz
olunan operator, faktiki operatorun noticasi ilo eynilosdirilmir,

1.4.4. davamli dovriyya: aglabatan somarali operatorun uzunmiiddotli perspektivde oldo
edo bilacayi illik dovriyyo,

1.4.5. davamli omoliyyat monfooti: homin ddvriyyodon normallasdirilmis xorclor
c¢ixildigdan sonra qalan, amortizasiya, faiz vo icaro haqqi ¢ixilmamis monfoot,

1.4.6. operator payr: davamli amoliyyat monfostinin operatorun kapitalina, riskina vo
sahibkarliq foaliyyatina diison hissosi,

1.4.7. avadanliq, mebel vo inventar: obyektin foaliyyati iiglin zoruri olan, tikili ilo birlikds
istifado edilon dasinar omlak,

1.4.8. dtiiriilon qudvil: obyektls birlikdo yeni operatora kegon geyri-maddi iistiinliik, soxsi
qudvil iso operatorun 6zt ilo gedir.
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2. Totbiq dairasi

2.1. Obyekt asagidaki li¢ olamotin hamisina cavab verdikds ticaratlo bagl sayilir: doyari
ticarat potensialindan asilidir, bazarda foaliyyatdo olan vahid kimi alinib satilir, fiziki gostoricilori
(saho, tikinti keyfiyyati) tok basina doyari izah etmir.

2.2. Tipik obyektlor va onlarin dayar dastyicilari:

giymaot

Obyekt Daoyoarin asas dastyicist Vahid gostorici
Yanacaqdoldurma Yanacaq dovriyyasi vo marja, market | Bir kolonkaya vo ya litr
montaqosi satis1, nogliyyat axini dovriyyaya diison doyor
Mehmanxana Otag say1, dolulug, orta gecalik Bir otaga diison doyar

Restoran va kafe

Yerlorin say1, orta ¢ek, dovriyyonin
stiroti

Bir yers diison doyor

Oylancs obyektlori

Zal va yerlarin say1, seans vo
todbirlorin say1

Bir yers diison doyor

Idman vo fitnes
obyektlori

Abunagilarin say1 ve orta abune haqq1

Bir abunagiys diison doyor

Xoastaxana va klinika

Carpay1 say1, miiracistlorin sayi,
xidmot tariflori

Bir ¢arpayiya diison doyor

Yol konar1 xidmaot
komplekslori

Nogliyyat axinit vo xidmatlorin torkibi

Bir xidmaot ndqtosino diigon
doyor

Avtoyuma va servis

Xidmaot postlarinin say1 va giindalik
dovriyya

Bir posta diison doyor

Sadliq saray1

Tutum, todbirlorin say1, movsiimilik

Bir yero diison doyor

2.3. Obyekt ticarotlo bagli sayilmadigda (mesolon, standart ofis vo ya anbar) bu
Metodologiya totbiq edilmir, bels obyektlor daginmaz amlak metodologiyasi lizra qiymatlondirilir.

3. Tam foaliyyotdo olan vahid ehtimali

3.1. Ticaratlo bagli obyekt tam foaliyyotdo olan vahid ehtimali ilo qiymotlondirilir: obyekt
islok vaziyyatdadir, avadanliq vo inventarla tochiz edilmisdir, zoruri icazolor mdvcuddur va ticarot

tarix¢osi vardir.

3.2. Ehtimalin ohatosi hesabatin birinci sshifosindo gostorilir:

Daxildir

Daxil deyil

Torpaq sahasi vo ya ona dair hiiquq

Omtas ehtiyat1 vo yanacaq qaligt

Tikililer, qurgular vo abadliq

Debitor va kreditor borclari

Avadanliq, mebel vo inventar

Pul vasaitlari va bank hesablari

Otiiriilo bilon icazo va lisenziyalar

Otiiriilo bilmoyan icazs va lisenziyalar

Otiiriilon qudvil va ticarat potensiall

Soxsi qudvil

Kommunal qosulmalar vo sobokolor

Operatorun brendi vo idaraetmo miiqavilasi,
ayrica razilagdirilmadigda




3.3. Ehtimal obyektin faktiki vaziyyatine uygun olmadiqda (obyekt baghdir, lisenziyasi
yoxdur, avadanlig sokiiliib) tam faaliyyatds olan vahid ehtimali xiisusi ehtimal kimi gabul edilir
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vo onunla yanasi ehtimaliz natico do verilir.

3.4. Girov vo icra magsadlorinds iki notico mocburidir: tam faaliyyatde olan vahid kimi
doyar va foaliyyot dayandirildiqda bos obyektin doyari. ikinci natica ticarot potensialini ohato etmir

vo adoton chomiyyatli doracods asagi olur.

4.1. Sifarisin mozmunundan asili olaraq tig forqli obyekt 6l¢iilo bilar. Onlarin qarigdirilmasi

an ¢ox rast galinon sahvdir:

4. No olgiiliir: ti¢ forgli obyekt

Sifaris No olgiiliir Hans1 sonad
Ob}{ekt'feghyyatds olan Tam t‘bahyyetds olan vahidin bazar Bu Metodologiya
vahid kimi satilir doyori
Miiossisonin kapitali vo ya Biznesin doyari, xalis borc vo geyri- | Miiossisolor
istirak pay1 satilir omoliyyat aktivlori nozors alinmaqgla | metodologiyasi

Obyekt bos halda vo ya
alternativ istifado ti¢iin
qiymatlondirilir

Dasinmaz amlakin dayari, ticarat
potensiali olmadan

Dasinmaz amlak
metodologiyasi

Obyekt icaroaya verilir

Bazar icars haqq1

Bazar icars haqqi
metodologiyasi, bu

Metodologiya ilo
birlikdo
Ugot moagsadi ii¢iin 6lgmo Ucot vahidine uygun komponentlar Maliyya he.sabathhgl
aparilir metodologiyasi

4.2. Tam faaliyyotds olan vahidin doyari ilo biznesin doyari comlonmir vo bir-birini ovoz
etmir. Tam foaliyyotdo olan vahid amlak kompleksidir, biznes iso homin kompleksdon istifado

edon hiiquq subyektidir.

5. Manfaat metodunun totbiqi

5.1. Moanfaat metodu sakkiz addimdan ibaratdir:

Addim Maozmun Natico

1 Ticarat molumatinin toplanmasi vo | Son ti¢ ilin dovriyyasi, xorclori vo natural
yoxlanilmasi gostaricilori

2 Dovriyyonin normallagdirilmast Davamli1 dévriyyo

3 Xarclorin normallasdirilmasi Davamli amaliyyat xarclori

4 Davamli amoliyyat manfootinin Amortizasiya, faiz vo icara ¢ixilmamis monfoot
hesablanmasi

5 Operator payimin ayrilmasi Omlaka diigon monfoat
Kapitallasdirma vo ya ) o :

6 diskontlasdirma Tam foaliyyatds olan vahidin doyaeri
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7 Komponentloro bélgii Torpgq, tikili, avadanliq va inventar, otiiriilon
qudvil

3 Krossyoxlama V?hld gosterlcller vo bazar omoliyyatlari ilo
miiqayiso

5.2. Addim 1. Ticarat malumati az1 son ii¢ il iizro, movslimilik nozors alinmagqla ayliq
kosimdo toplanir. Molumat maliyyo hesabatlari, vergi boyannamolori, kassa vo satig sistemi
hesabatlar1 ilo tutusdurulur. Uygunsuzluq askar edildikdo sobob aydinlasdirilir vo hesabatda
gostarilir.

5.3. Addim 2. Dovriyys aglabatan somorali operatorun aldo eds bilocayi saviyyaye gatirilir.
Asagidaki hallar diizolis tolob edir: obyektin yenico acilmasi vo dovriyyonin formalasmamis
olmasi, miivoqqgoti baglanma va tomir dovrii, birdofalik hadisalar, faktiki operatorun geyri-tipik
marketing vo ya qiymat siyasoti, tutumdan tam istifado edilmomosi. Diizalislorin hor biri ayrica
satirdo gostarilir.

5.4. Faktiki operatorun naticasinin zoif vo ya giiclii olmas1 bazar doyarini doyismir. Giiclii
noticonin soxsi bacarigdan irali golon hissosi soxsi qudvildir vo doyars daxil edilmir, zaif notico 1so
obyektin potensialini azaltmur.

5.5. Addim 3. Xoarclorin normallagdirilmasinda asagidaki qaydalar totbiq edilir:

Xarc maddasi Rejim
Icara haqq Cixilmur: obyekt miilkiyyatci kimi qiymatlondirilir
Amortizasiya Cixilmur: kapital xorcidir
Faiz vo maliyys xarclori Cixilmir: maliyyslogma strukturundan asilidir
Sahibkarin soxsi xarclori Cixilmir
Omok haqq ](?Zaj;llrl lis:nil};};aisine gatirilir, o climlodan sahibkarin
Idaroetmo haqqt Bazar soviyyasindo daxil edilir

A 1 1 e s . o
vadanhq vo inventarin ovozetma Daxil edilir: illik ehtiyat kimi

ehtiyati

Cari tomir vo saxlama Bazar soviyyasindo daxil edilir
Sigorta vo amlak vergisi Daxil edilir

Kommunal xarclor Faktiki istifads osasinda daxil edilir

5.6. Addim 4. Davamli omoliyyat monfooti davamli dovriyyodon normallasdiriimis
xorclorin ¢ixilmasi ilo alinir. Notico dovriyyays nisbotdo faizlo do gdstorilir, bu gdstarici seqment
izra bazar diapazonu ilo tutusdurulur.

5.7. Addim 5. Operator payr davamli omoliyyat monfootindon ayrilir. Pay operatorun
isladiyi kapitala (dovriyys vesaiti, avadanlhigin bir hissosi), sahibkarliq riskino vo idaroetmo
omoying diison hissoni ohato edir. Ayirma ii¢ lisuldan biri ilo aparilir: dovriyyoye nisboatdo faiz,
monfoota nisbatdo faiz, operatorun kapitalina tolob olunan golirlilik. Secilmis {isul vo onun osasi
hesabatda gostorilir.

5.8. Operator pay1 ayrildigdan sonra galan hisso omlaka diison monfootdir. Bu, obyektin
0doya bilocoyi icars haqqnin yuxart hoddi kimi do qiymstlondirilir (bazar icara haqqi
metodologiyasinin 7-ci hissasi).
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5.9. Addim 6. Omlaka diison monfaat kapitallagdirilir. Sabit foaliyyat seraitinde birbasa
kapitallagdirma, dovriyyanin formalagma morhalasinds va ya ohamiyyatli doyisiklik gézlonildikde
diskontlagdirilmis pul axini totbiq edilir. Doroco Palatanin diskont doracasi metodologiyasina
uygun qurulur.

5.10. Ticaratlo bagli obyektlordo doraco standart kommersiya obyektlorindon yiiksok olur.
Olavo risk komponentlori: operatordan asililiq, tonzimlomo vo lisenziya riski, movsiimilik,
texnoloji vo struktur doyisikliklar, ekoloji 6hdsliklor.

6. Giris malumatlarinin tolob edilmasi

6.1. Moanfast metodunun totbiqi iiglin zoruri giris molumatlarinin siyahisi obyekt novlori
iizra bu Metodologiyanin A nomrali olavosindo verilir. Siyahi isin ohato dairasi razilasdirilarkon
sifaris¢iyo togqdim edilir.

6.2. Biitiin obyekt novlori {i¢lin minimum talob olunan molumat: son ti¢ ilin dovriyyasi vo
omoaliyyat xarclari ayliq kasimda, natural gostaricilar, is¢ilorin say1 vo amok haqqr fondu, icazs vo
lisenziyalarin siyahisi, avadanliq vo inventarin siyahisi, icaro vo ya kommunal miigavilalori,
planlasdirilan investisiyalar.

6.3. Molumat tam toqdim edilmadikdo qiymatlondirici {i¢ variantdan birini secir vo
hesabatda asaslandirir:

Variant Sort Noticonin statusu

Bazar gostoricilori ilo
normallagdirma

Natural gostoricilor mévcuddur,
maliyyo molumati yoxdur

Bazar doyari, ehtimallar
aciglanir

Xiisusi ehtimal ilo

Molumatin shomiyyatli hissosi

Xiisusi ehtimal ilo natica,

hesablama yoxdur ehtimaliz natico do verilir

No maliyyo, na natural
gostoricilor moveuddur

Metod tatbiq edilmir, sobab

Metoddan imtina . .
Va naticaya tasiri agiqlanir

6.4. Malumatin olmamasi yalniz mohdudiyyat kimi qeyd edilib nozara alinmadan natico
verilmosi yolverilmozdir. Belo halda alternativ yanagmanin noticosi osas gotiiriiliir vo onun
mohdudiyyati gostorilir.

7. Avadanliq, inventar vo amtos ehtiyati

7.1. Avadanliq, mebel va inventar tam foaliyyotdo olan vahidin doyearinin i¢indadir vo ona
ayrica alavo edilmir. Onlarin doyerinin ikinci dofo comlonmosi on ¢ox rast golinen ikiqat
hesablama halidir.

7.2. Ugot, girov vo sigorta mogsadlori licliin komponentloro bolgii tolob olundugda
avadanliq vo inventarin qaliq doyori Palatanin masin vo avadanliq metodologiyasina uygun
miistoqil hesablanir vo timumi doyordon ayrilir, qalan hisso torpaq, tikili vo 6tiiriilon qudvil
arasinda boliisdiirtiliir.

7.3. Omtoa ehtiyati, yanacaq qalig1r vo istehlak materiallar1 doyors daxil edilmir, onlar
omoliyyat zamani ayrica hesablagsma predmetidir.

7.4. Lizinqds va ya icarads olan avadanliq obyektin miilkiyyatinda sayilmir. Hor tapsiriqda
avadanligin miilkiyyat statusu yoxlanilir vo hesabatda gostorilir.
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7.5. Avadanlhigin avozetmo ehtiyati xorclorin torkibine daxil edilir. Ehtiyat dovriyyaya
nisbatds faizlo vo ya avadanlhigin dayarinin qaliq istismar miiddotine bdliinmasi ilo hesablanir,
sec¢ilmis tisul gostorilir.

8. Qudyvilin ayrilmasi

8.1. Ticaratlo bagli obyektin doyarinds qudvilin iki novii ola bilar: Gtiiriilon qudvil obyektlo
birlikdo yeni operatora kecir (yerlosmo, miistori axini, ad, formalasmis is qaydalar1), soxsi qudvil
operatorun 0zii ilo gedir (soxsi alagolor, xiisusi bacariq, ailo biznesinin niifuzu).

8.2. Tam faaliyyotds olan vahidin doyerine yalniz 6tiiriilon qudvil daxildir. Sexsi qudvilin
doyors daxil edilmasi naticoni sisirdir vo alici tiglin aldo edilo bilmayon faydani oks etdirir.

8.3. Ayirma tisulu: faktiki notico ilo aglabatan somarali operatorun naticosi arasindaki forq
tohlil edilir. Forq obyektin 6ziindon deyil, operatordan irali galirso, homin hisso soxsi qudvil kimi
noticadon konarlagdirilir.

8.4. Girov mogsadindo soxsi qudvil nozors alinmir vo bu, hesabatda agiq gostorilir. Kreditor
ticiin shamiyyatli olan, operator doyisdikds saxlanilan doyardir.

8.5. Ugot mogsadlorinds qudvilin taninmasi vo 6l¢iilmasi ugot standartlari ilo tonzimlonir,
qiymatlondirici komponentlara bolgiinii toqdim edir, taninma barads gorar ugot subyektinindir.

9. Krossyoxlama

9.1. Moanfoot metodunun naticosi miitloq krossyoxlanir. Yoxlama iisullari:

Usul Mozmun Sorh

Vahid géstorici Bir otaga, yera, kolonkaya, Se"qmept izra bazar diapazonu ilo
carpaytya diigon doyor muiqayiso

Dovriyys NS C . Seqment iizrs tipik nisbatlo

multiplikatoru Dayorin illik dovriyyaya nisbati miiqayiso

Monfaat Doyoarin davamli amaliyyat Kapitallagdirma doracasinin tors

multiplikatoru moanfaating nisbati komiyyati ilo uzlagir

Xorc yanasmas! Torpaq uvstsgal tikili Ve Asagi hadd gOStQI‘lClSl‘, ticarot
avadanligin qaliq doyaeri potensialini ohato etmir

Eyni tipli obyektlarin satis vo icara

molumatlari Movceud olduqda on giiclii siibut

Bazar omaliyyatlari

9.2. Xorc yanagmast ilo alinan gostorici manfoot metodunun naticosindon yiiksok oldugda
bu, obyektin ticarat potensialinin zaif oldugunu va ya artiq tutumun mdévcudlugunu gosterir. Belo
halda on somorali istifads tohlili yenidon aparilir.

9.3. Krossyoxlamanin naticasi ilo asas metodun naticosi arasindaki forq 20 faizi kegdikdo
sobab arasdirilir vo hesabatda izah edilir.

10. Obyekt novlari iizrs xiisusiyyatlor

10.1. Yanacaqdoldurma montagolori. Doyorin osas dasiyicist litr dovriyyosi vo bir litro
diison marjadir, market, kafe vo avtoyuma golirlori ayrica tohlil edilir. Nozora alman xiisusi
amillor: nogliyyat axini vo yolun kateqoriyasi, kolonka vo tapanga say1 ilo tutumun uygunlugu,
yeralt1 ¢onlorin voziyyasti vo ekoloji dhdaliklar, elektrik naqliyyatin yayilmasinin uzunmiiddetli
tasiri vo sarj infrastrukturunun mévcudlugu, tonzimlonan qiymat rejiminin marjaya tosiri.
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10.2. Mehmanxanalar. Osas gostaricilar: otaq say1, doluluq, orta gecalik qiymat vo onlarin
hasili olan bir otaga diison golir. Yemokxana va todbir galirlori ayrica modellogdirilir. Brend vo
1daraetmo miiqavilasinin sortlori doyars tosir edir: miigavilo Gtiiriiliirse, onun sortlori nazare alinir,
Otiirtilmiirso, brendsiz foaliyyot ehtimali gobul edilir. Avadanliq va inventarin ovozetmso ehtiyati
ayrica satirde gostarilir.

10.3. Restoran va kafelor. Gostaricilor: yerlorin say1, orta ¢ek, glindslik dovriyys siirati,
movsiimilik. Motbox avadanlhigmin voziyyati vo ventilyasiya sistemi kritik amillordir. Icarodo
foaliyyot gostoran obyektlords icars haqqinin dovriyyaya nisboti bazar diapazonu ilo tutusdurulur.

10.4. Oylanca vo idman obyektlori. Abuna modeli ilo isloyon obyektlords abunagilarin say,
orta abuno haqq1 va axiciliq gostoricilari tohlil edilir. Movsiimilik va tadbir toqvimi nozors alinir.
Avadanligin texnoloji kohnalmasi siiratlidir vo avozetmo ehtiyati yiiksok gotiiriiliir.

10.5. Xostoxana vo klinikalar. Foaliyyat lisenziyadan asilidir, lisenziyanin otiiriilmosi
sortlori yoxlanilir. Tibbi avadanliq doyerin ohomiyyatli hissosini toskil edir vo ayrica
qiymatlondirilir. Tarif tonzimlonmasi va siorta ddonislori galir modelinin asas parametrloridir.

10.6. Yol konar1 xidmot komplekslori. Nogliyyat axininin intensivliyi vo strukturu asas
amildir, yol layihslorinin doyigmasi riski ayrica qiymetlondirilir vo daracads va ya prognozda oks
etdirilir.

11. Bazar icars haqqu ilo olago

11.1. Moanfoot metodu ticaratlo bagh obyektin 6doys bilacayi icars haqqinin miisyysn
edilmasinds asas lisuldur: amlaka diison monfaat icars haqqinin yuxari haddini gostarir.

11.2. icaro haqqmin soviyyasi icara sortlori paketindon asilidir, sortlor bazar icaro haqq
metodologiyasinin 4-cii hissasine uygun miioyyon edilir vo hesabatda gostarilir.

11.3. Dovriyyadan faizlo miioyyan edilon icars haqqinda minimum zomanatli mablag vo
faiz doracasi birlikde qiymatlondirilir, yalniz faiz doracasinin gostarilmasi natamam naticadir.

11.4. Ticarot molumati olmadiqda icaro haqq: investisiya metodu ilo hesablanir vo bu,
yuxar1 hodd deyil, gostorici kimi qobul edilir.

12. Girov, icra vo ugot moagsadlori

12.1. Girov moagsadinds ii¢ olava sual cavablandirilir: obyektin likvidliyi, ekspozisiya vo
realizo miiddati, tominat kimi yararlilig1. Sexsi qudvil nazars alinmur, iki natica verilir (foaliyyatda
olan vahid va bos obyekt).

12.2. fcra vo mohkomos mogsadlorindo obyektin faaliyyatinin davam edib-etmadiyi
yoxlanilir, foaliyyot dayandirilibsa, ticarat potensialina asaslanan natico verilo bilmoz vo bu, agiq
gostarilir.

12.3. Ugot mogsadlorinde komponentlora bolgili ugot vahidine uygun aparilir. Ticaratlo
bagli obyektlordo 6lgma adaton adalatli doyar iyerarxiyasinin iglincii saviyyosine aid edilir, asas
miisahido olunmayan girislor (davamli dovriyys, monfoot marjasi, kapitallasdirma dorocosi,
operator pay1) diapazonla agiqlanir.

12.4. Sigorta mogsadindo ticarot potensiali deyil, ovozetmo doyori Olgiiliir, bu, forqli
tapsiriqdir vo ayrica razilasdirilir.
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13. Ekoloji vo tonzimlomo amillori

13.1. Ticaratlo bagli obyektlordo ekoloji vo tonzimlomo amillori doyars birbasa tosir edir.
Onlar Palatanin ekoloji, sosial vo idaroetmo amillori iizro sablonundaki dord otiirticii kanaldan biri
ilo naticoyo daxil edilir: golir vo xarclor, doraco, faydali miiddat, yaxud naticodon ¢ixilan ayrica
mablog.

13.2. Yanacaqdoldurma montaqgalarinde yeralti ¢onlorin hermetikliyi, torpagin vo qrunt
sularmin ¢irklonmasi riski ayrica yoxlanilir. Cirklonmoenin aradan qaldirilmasit xarci molum
olduqda o, risk kimi deyil, xarc kimi naticaden ¢ixilir.

13.3. Lisenziya vo icazolorin miiddoti, Otlriilmo sortlori vo yenilonmo ehtimal
giymotlondirilir. Lisenziyanin 6tiiriilmomasi tam foaliyyotds olan vahid ehtimalini pozur.

13.4. Tonzimlonan qiymat va tarif rejimi movcud olduqda galir modeli hamin rejima uygun
qurulur, giymatlondirici tarifi tosdiq etmir vo doyisocayini forz etmir, oksi asaslandirilmadiqda.

14. Mocburi agiglamalar

14.1. 6l¢iilon obyektin ndvii: tam foaliyyotds olan vahid, biznes vo ya daginmaz omlak,

14.2. tam faaliyyoatds olan vahid ehtimalinin ahatasi: no daxildir, ne daxil deyil,

14.3. ticarat molumatinin monbayi, dovrii vo yoxlanilma {isulu,

14.4. dovriyyanin normallasdirilmasi iizrs biitiin diizalislor ayrica satirlarlo,

14.5. xarclorin normallasdirilmasi tizra diizolislor vo ovozetmos ehtiyatinin hesablanmasi,

14.6. davamli dovriyyo, davamli amaliyyat manfaati vo onun dovriyyaya nisbati,

14.7. operator payinin ayrilma tisulu vo soviyyasi,

14.8. kapitallagdirma doracasi vo ya diskont doracasi, onun komponentlari vo monbayi,

14.9. soxsi va oOtliriilon qudvilin ayrilmast,

14.10. avadanliq vo inventarin doyarin i¢indo olmasi va bolgii talob olunduqda ayrilma
qaydast,

14.11. amtas ehtiyatinin vo dovriyye vasaitinin naticays daxil edilmomasi,

14.12. lisenziya va icazolorin statusu vo Gtiiriilma sortlori,

14.13. krossyoxlamanin iisulu va naticasi,

14.14. girov va icra magsadlarinds ikinci natico (bos obyekt),

14.15. ekoloji vo tonzimloma amillorinin hansi kanalla nozors alinmasi,

14.16. malumatin ¢atigsmazIlig1 vo onun naticays tosiri,

14.17. natico aralig1 vo hassasliq tohlilinin naticolari,

14.18. ugot mogsadinda girislorin iyerarxiya saviyyasi va diapazonlari.

15. Tipik sohvlor
15.1. ticaratlo bagl obyektin adi kommersiya obyekti kimi yalniz saha gdstaricisi ilo
qiymatlondirilmasi,
15.2. tam foaliyyatdo olan vahid ehtimalinin shatosinin gdstorilmomosi,
15.3. faktiki operatorun naticasinin normallagdirilmadan istifadosi,
15.4. soxsi qudvilin doyars daxil edilmasi,
15.5. icara haqqinin vo ya amortizasiyanin xarclorden ¢ixilmast,

15.6. sahibkarin 6z omayinin omak haqqi kimi nozors alinmamast,
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15.7. avadanligin avazetms ehtiyatinin unudulmasi,

15.8. operator payinin ayrilmamasi vo biitiin monfootin omlaka aid edilmosi,

15.9. avadanliq vo inventarin doyarinin naticays ikinci dofo slava edilmaosi,

15.10.
15.11.
15.12.
15.13.
15.14.
15.15.
15.16.
15.17.
15.18.
15.19.
15.20.
15.21.
15.22.
15.23.
15.24.
15.25.

omtaa ehtiyatinin vo pul vosaitlorinin doyars daxil edilmasi,

biznesin doyaeri ilo amlak kompleksinin doyarinin comlonmasi,

lisenziyanin Gtiiriilmasi moasolosinin yoxlanilmamasi,

tonzimlonan tarifin qiymotlondirici torafinden doyisdirilmasi,

movsiimiliyin nozars alinmamasi vo bir ayin naticasinin illiklogdirilmaosi,

yeni agilmis obyektin formalagmamis dovriyyasinin davamli dovriyys kimi qobulu,
kapitallagdirma dorocasinin adi kommersiya obyektlori saviyyasindo gotiiriilmasi,
krossyoxlamanin aparilmamasi,

Xorc yanagmasinin naticosinin ticarat potensialini ohato etdiyinin forz edilmosi,
girov magsadinds ikinci naticonin verilmomasi,

foaliyyoti dayandirilmis obyekto ticarat potensialina asaslanan naticonin verilmasi,
ekoloji 6hdsliyin hom doracado, hom do ayrica mablog kimi iki dofs nozors alinmasi,
molumatin olmamasi halinda metodun totbiq edilmodiyinin gostorilmomasi,
naticanin yalniz ndqts ilo verilmasi vo hassasliq tahlilinin aparilmamast,

ucot maqsadinds miisahide olunmayan girislorin diapazonsuz gostorilmasi,

vahid gostaricinin obyektin tutumuna uygun olmayan bazadan hesablanmasi.

16. Palataya tovsiyalor

16.1. Ticaratlo bagli obyektlor tizra dovri buraxilis hazirlanmalidir: seqmentlor iizras tipik
monfoot marjalari, operator payinin diapazonlari, vahid gostoricilor vo dovriyys multiplikatorlari.
Bu gostaricilar olmadan 5-ci va 9-cu hissalor gqiymatlondiricinin miilahizasina qalir.

16.2. Yanacagdoldurma montogosi lizro niimunovi hesabat hazirlanmalidir: monfoot
metodu, komponentlars bolgii vo krossyoxlama roqamlorls gostorilmalidir.

16.3. Sifariscilor ticlin giris malumatlarinin siyahis1 (A némrali alava) ayrica voraq kimi
dorc edilmalidir, bu, isin ohato dairasi razilasdirilarkon vaxt itkisini azaldir.

17. Yekun middoalar

17.1. Metodologiya azi1 3 ildo bir dofa yenidon nozordon kegirilir.

17.2. Metodologiya Qanuna, qiymatlondirmo standartlarina vo Umumi y1gincagin tosdiq
etdiyi sonadlors zidd oldugda homin aktlarin miiddealar totbiq edilir.
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Ticarotlo bagl vo ixtisaslasmis obyektlorin
qiymatlondirilmasi {izra Metodologiyaya
A nomroli olava

Giris molumatlarinin siyahisi

Biitiin obyekt novlori {i¢lin imumi moalumat

No Molumat Dovr
1 | Dovriyyo, golir novlari tizra bolgii ilo Son 3 il, ayliq

2 | Omoliyyat xorclori, maddolor {izra Son 3 il, ayliq

3 | Iscilorin say1, vozifalor vo amak haqqi fondu Cari

4 | Avadanlq vo inventarin siyahisi, miilkiyyat statusu ilo Cari

5 | Icazo v lisenziyalar, miiddat va 6tiiriilma sortlori Cari

6 | Icaro, kommunal va xidmat miiqavilolori Cari

7 | Planlasdirilan investisiyalar vo tomir iglori Novbati 3 il

8 | Obyektin is rejimi vo movsiimilik grafiki Cari

Obyekt novii lizro olavo molumat

Obyekt Talab olunan natural gostaricilor
Yanacaq novlari tizra litr dovriyyasi, bir litre diison marja, market, kafe
Yanacagdoldurma va aYtoyuma dbvriyye.si, kolonka va tap?lnga sayl, is rejimi, y'ol‘
mentadasi tizorindo sutkaliq nagliyyat axini, ¢anlarin hacmi vo son texniki
4 yoxlamanin naticosi, elektrik sarj qurgularinin say1 va istifado
gostaricilori
Otaq say1 va tiplori, doluluq, orta gecalik qiymat, bir otaga diison golir,
Mehmanxana yemokxana va tadbir galirlori, brend vo idaroetmo miiqavilosinin

sartlori, avadanliq va inventarin son yenilonma tarixi

Restoran va kafe

Yerlorin sayi, orta ¢ek, giindolik dévriyys siirati, menyu strukturu vo
mohsul maya doyori, motbox avadanliginin siyahisi, ventilyasiya vo
kanalizasiya holli

Oylonco obyekti

Zal va yerlorin say1, seans va todbirlorin say1, orta bilet qiymati,
avadanligin texnoloji voziyyati

Idman vo fitnes
obyekti

Abunagilorin sayi, orta abuno haqqu, axiciliq, zal vo hovuzun sahasi,
avadanligin siyahis1 vo yast

Xoastoxana va klinika

Carpay1 say1, ambulator miiraciatlorin say1, xidmat tariflori, sigorta
miiqgavilalori, tibbi avadanligin siyahis1 vo yasi, lisenziyanin sortlori

Yol kenar1 kompleks

Noqgliyyat axini, xidmatlorin torkibi, dayanacaq tutumu, yol layiholori
barado molumat




11

Ticarotlo bagl vo ixtisaslasmis obyektlorin
giymotlondirilmasi tizro Metodologiyaya
B nomroli alava

Normallasdirma codvali

Faktiki, il | Faktiki, il | Faktiki, il Davamli

Gostoarici ) ) 3 Diizaliglor aBstorici

Dovriyyo, asas foaliyyot

Dovriyya, olavo foaliyyat

Comi dovriyyo

Mohsulun maya doyari

Omok haqqi vo sosial
ayirmalar

Kommunal xarclor

Cari tomir va saxlama

Idaroetmoa haqqi

Sigorta vo omlak vergisi

Avadanligin ovozetmo
ehtiyati

Digor amoliyyat xorclori

Comi xarclor

Davamli amoliyyat
manfaati

Monfaatin dovriyyayo
nisbati

Qeyd: icaro haqqi, amortizasiya, faiz vo sahibkarin goxsi xorclori xorcloro daxil edilmir
(Metodologiyanin 5.5-ci bandi).
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Ticarotlo bagl vo ixtisaslasmis obyektlorin
qiymatlondirilmasi {izra Metodologiyaya

C nomrali alava

Komponentlors bdlgii vo krossyoxlama

Gostarici

Moblag, AZN

Qeyd

Davamli amoaliyyat manfaati

Operator pay1

Usul va saviyya gostorilir

Omlaka diison monfoot

Kapitallagdirma doroacosi

Komponentlari gostorilir

Tam faaliyyotds olan vahidin dayaeri

Avadanliq v inventarin qaliq doyari

Ayrica hesablanir

Torpaq ve tikilinin doyori

Otiiriilon qudvil

Qaliq kimi

Krossyoxlama: vahid gostorici

Bir yero, otaga, kolonkaya

Krossyoxlama: dovriyys multiplikatoru

Krossyoxlama: xorc yanagmasi

Asagi hadd

Bos obyektin dayaeri

Girov va icra ligilin




13

Ticarotlo bagl vo ixtisaslasmis obyektlorin
qiymatlondirilmasi {izra Metodologiyaya
D nomrali olavo

Yoxlama siyahisi

Ne Yoxlama Bali Xeyr Qeyd
1 | Obyektin ticaratlo bagli olmasi yoxlanilib

2 | Olgiilon obyektin ndvii miioyyon edilib

3 Tam f?gliyyatda olan vahid ehtimalinin ohatosi

gostorilib

4 | Girig molumatlarinin siyahisi sifarig¢iys toqdim edilib
5 | Ticarat malumati {ig il lizra toplanib

6 | Molumat maliyys hesabatlari ilo tutusdurulub

7 | Movsiimilik nozors alinib

8 | Dovriyya normallagdirilib vo diizalislor sadalanib

9 | Faktiki operatorun tosiri ayrilib

10 | Xorclor normallagdirilib

11 | Icaro, amortizasiya vo faiz xarclors daxil edilmayib
12 | Sahibkarin omoyi bazar soviyyasindo nozors alinib

13 | Avadanligin avozetms ehtiyati hesablanib

14 | Davamli omoaliyyat monfooti vo marja hesablanib

15 | Marja seqment diapazonu ils tutusdurulub

16 | Operator pay1 ayrilib vo iisul gostorilib

17 | Kapitallagdirma doracasi komponentlorls qurulub

18 | Ticarat obyektina xas risklor doracads oks olunub

19 | Avadanliq va inventar ikinci dofs alave edilmayib

20 | Omtoas ehtiyatt vo dovriyya vosaiti xaric edilib

21 | Soxsi vo otiiriilon qudvil ayrilib

22 | Lisenziyalarin otiirtilms sortlori yoxlanilib

23 | Komponentlors bolgii aparilib

24 | Krossyoxlama on azi iki tisulla aparilib

25 | Forq 20 faizi keg¢dikdos izah verilib

26 | Girov va icra li¢iin ikinci natica verilib

27 | Ekoloji va tonzimlomo amillari bir kanalla nozors alinib
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28

Hassasliq tohlili aparilib

29

Natico aralig1 gostarilib

30

Molumat catigsmazIig1 vo onun tasiri agiqlanib




