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Baki sohari, Norimanov rayonu, Hidayotzado Ismayil kiigosi, ev XXX, monzil XXX iinvaninda 4
mortobali binanin 4-cii mortobasinds yerloson, imumi sahasi 65,3 kv.m olan 3 (ii¢) otaqli monzilin
giymatlondirilmosi barado

HESABAT

Qiymatlondirici: MMC Baki 2025




1. Osas faktlar va naticalar

1.1. Qiymoatlondirma tapsirigi

Tapsirigin magsadi
Sifarisci
Qiymotlondirms obyekti

Qiymatlondirma ii¢lin asas
Hesabatin nomrasi

Baxis tarixi
Qiymotlondirma tarixi
Hesabatin tortib tarixi
Istifado magsadi

Dayar bazasi

Standartlar
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Mazmun

Toqdim edilmis daginmaz amlakin bazar doyorinin miioyyan edilmasi
M. S. ©. — fiziki soxs

Baki s., Norimanov r., Hidayatzads Ismayil kiic., ev XXX, manzil
XXX, 4 martabali binanin 4-cii martabasi, imumi saha 65,3 kv.m, 3
otaqli

24 fevral 2025-ci il tarixli, 12/25 sayli miigavilo
XX XXX

26 fevral 2025-ci il

27 fevral 2025-ci il

27 fevral 2025-ci il

Ipoteka kreditlogmosi

Bazar dayari

“Qiymatlondirmas faaliyysti haqqinda” AR Qanunu - Milli
Qiymatlondirms Standartlar - Beynolxalq Qiymatlondirmo
Standartlar

1.2. Qiymatlondirmanin naticasi

Aparilan tohlil naticesinda belo naticays golinmisdir ki, Baki sohari, Norimanov rayonu, Hidayotzado
Ismayil kii¢asi, ev XXX, manzil XXX {invaninda yerloson 3 otaqli manzilin 27 fevral 2025-ci il tarixino

v' BAZAR DOYORI: 173 000 (bir yiiz yetmis ii¢c min) manat

v Mbohdud ekspozisiya miiddoti (1-2 ay) xiisusi ehtimalsi ilo gostorici: 155 000 (bir yiiz olli bes

min) AZN

v’ Vahid gostorici: 2 649 AZN/m?>

1.3. Ehtimallar vo mohdudiyyatlor

— hesabat biitov sonaddir, ayri-ayr1t hissalorin, o climlodon yekun rogamin kontekstdon konar

istifadasina yol verilmir,

— obyektin vaziyyati vizual baxig asasinda miioyyon edilmisdir, gizli qiisurlarin olmadigi forz edilir,

— toqdim edilmis hiiquqi senadlor etibarli sayilir, onlarin hiiquqi ekspertizasi aparilmamisdir,

— natico yalniz 27.02.2025 tarixino etibarlidir,

— qiymatlondirici kredit-tominat nisbati, diskont vo tominatin qabulu barads natica vermir — bunlar
kreditorun solahiyyatindadir.
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2. Obyekt hagqinda malumat

2.1. Orazinin xiisusiyyatlori

Sohar, rayon Baki gohori, Norimanov rayonu

Orazido tstlinliik toskil edon Yasayis binalari, 1ago vo xidmot sahalori

tikililor

1 km radiusda asas obyektlor Heydor Oliyev Morkozi, Ekologiya vo Tabii Sarvatlor Nazirliyi
Ictimai nagliyyatla tominat Ola

Gedis-goalis yollarinin voziyyati Ola

2.2. Bina haqqinda moalumat

Binanin tipi Yasayis binasi

Layihosi Alman

Tikinti ili 1955

Binanin yas1 (qiymotlondirmo 701l

tarixino)

Mortaba say1 4 (dord)

Xarici divarlar Das

Daxili divarlar Das

Kommunal tominat Elektrik, su, kanalizasiya, kombi xatti ¢okilib

2.3. Manzilin xiisusiyyatlori

Mongzilin yerlogdiyi mortobo 4 (dord) — sonuncu moartobo
Mortobo mdvqeyi Sonuncu — diizalis elementi
Manzilin yerlosdiyi hisso Orta blok

Yasayis otaqlarinin say1 3 (lig)

Otaqlarin qurulusu Ayri, i¢-i¢o

Umumi saho 65,3 kv.m

— yasay1s sahasi 45,0 kv.m

— komokgi saho 20,3 kv.m

Sanitar qovsagi Ayri

Dosoma Parket
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Tavan Algipan

Qap1 MDF, giris qapis1t — domir
Pancars PVC

Tomirlilik Orta

Sanitar qovsaginin vaziyyoti Orta

2.4. Hiiquqi sonadlor

Sanad Rekvizitlor

Daginmaz omlakin Dévlot Seriya, reyestr vo geydiyyat nomrasi
Reyestrindon Cixarig

Dasinmaz amlakin texniki pasportu Seriya va qeydiyyat nomrasi

Miilkiyyat novi Xiisusi miilkiyyat

3. Yanasmalarin se¢imi

Yanasma Totbiq Osaslandirma

Miigayiso Osas metod Monzil bazarinda analoglar genis vo miintozom
movcuddur, eyni rayonda cari tokliflor oldos edils bilir

Golir Indikativ yoxlama Maoanzil icarays verils bilor, icars malumati toklif
saviyyasindadir, omaliyyat qiymatlori ilo tosdiglonmir
— ona goro natico deyil, yoxlama vasitasi kimi istifado
edilir (5-ci bolmo)

Xarc Totbiq edilmir Manzil yasayis binasinin torkib hissasidir, onun
ayriliqda avozetma doyari hesablana bilmoz, ¢linki
torpaq vo iimumi istifado saholori boliino bilmir
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4. Miigayiso yanagmasi

4.1. Miiqayiss vahidinin se¢imi
Miiqayise vahidi: 1 kv.m-in qiymoti (AZN/m?).
Sobob: analoglarm sahasi 63,0 — 85,0 kv.m diapazonundadir, obyektin sahasi iso 65,3 kv.m-dir. Umumi

qiymatlorin birbasa miiqayisasi saho forqini nozors almir vo naticani tohrif edir. Vahid qiymat tisulunda
saho forqi avtomatik neytrallasir, yalniz miqyas effekti liciin kicik diizalis galir.

4.2. Analoglarin se¢imi

Analoglarm say1 >5 5V

Yerlosmoa Eyni rayon Noarimanov — hamisi v/

Otaq say1 Obyektls eyni 3 otaqlt — hamis1 v/

Saha diapazonu 0,7 — 1,4 x obyektin sahasi 0,96 —1,30 v

Elanin tarixi Qiymotlondirma tarixindon +6 ay  18.02 — 24.02.2025 v

Moanbo Gostorilib vo ekran goriintiist bina.az — is sanadlorindo v/
saxlanilib

Toplanmis analoglarin say1 — 9. Konarlasdirilanlar:

Ne | Konarlagdirma sabobi Kod Say
1 Saho diapazonundan konar (95 kv.m vo 48 kv.m) K-01 2
2 Otaq say1 forqli (2 otaql) K-02 1
3 Elanin tarixi 6 aydan kéhna K-03 1

4.3. Analoglarin xarakteristikalari

OBYEKT | Al A3 A4 AS

Toklif qiymoti, AZN — 175 000 205 000 230 000 195 000 188 000
Umumi saho, kv.m 65,3 63,0 85,0 85,0 70,0 68,0
Vahid qiymat, — 2777,78  2411,76  2705,88 278571  2764,71
AZN/m?

Saha nisbati 1,00 0,96 1,30 1,30 1,07 1,04
Otaq say1 3 3 3 3 3 3
Mortaba 4/4 5/5 1/5 2/5 3/5 4/4
Mortobo mévqeyi sonuncu sonuncu  birinci orta orta sonuncu
Binanin layihasi alman alman stalin stalin alman alman
Tomirlilik orta zoif orta orta orta orta
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OBYEKT | Al A2 A3 A4 AS
Goriintis yaxsi yaxsi zoif zoif yaxsi yaxsi
Elanin tarixi — 18.02.25  24.02.25  22.02.25  20.02.25  23.02.25

4.4. Diizalislorin iki qrupu

DUZSLISLOR iKi QRUPA BOLUNUR VO FORQLI QAYDA iL© TOTBIQ EDILIR:

I QRUP — ARDICIL: har diizalis oavvalkinin naticasing totbiq olunur.

I1 QRUP — MUST®OQIL: biitiin diizalislorin COMI I qrupdan sonraki bazaya BIR DOF® totbiq olunur.

Bu iki rejimin qarigdirilmasi on ¢ox rast golinon hesablama sohvidir.

Qrup Elementlor

I — Ardigil Otiiriilon hiiquglar - maliyyalosdirmo sortlori - donis sortlori - BAZAR
SORTLORI (sévdolosma) - zaman

IT — Miistaqil Miqyas - moartobs - binanin layihasi - tomirlilik - goriiniis - otaq say1 - yerlosma

4.5. 1 qrup — sovdoalosmo diizalisi

Otiiriilon hiiquglar 0% Hamisinda xiisusi miilkiyyot
Maliyyoalosdirma sortlori 0% Forq agkarlanmayib

Odonis sortlori 0 % Tam 6donis — hamisinda
BAZAR SORTLORI — -3 % Asagida

sovdalosma

Zaman 0% Biitiin elanlar 1 ay daxilindadir

Sovdalosma diizalisinin osaslandirilmasi. Analoglar toklif qiymatloridir, amaliyyat qiymoti toklifdon
asagi olur.

Monba: Palatanin sdvdolosmo gostaricilori — Baki gohori, ¢coxmanzilli yasayis fondu, 3 otaqli monzillor
izrs 2,4-3,6 % diapazonu. Diapazonun ortasi totbiq edilir.

QEYD: gostarici obyektin seqmentino uygun seg¢ilir, digor seqmentlords diapazon forqlidir.

4.6. 11 qrup — miistoqil diizalislor

Miqyas 0 % 2% 2% -1% 0% [ri monzillorda 1 kv.m
ucuzlagir

Mortaba 0 % +8 % 5% 5% 0% Bax 4.7

Binanm layihosi 0 % 3% 3% 0 % 0 % Stalin layihasi almandan
istiindiir
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Ponen A1 n2 w0 Jae h5 o
0% 0 % 0%

Tomirlilik +5 % 0%

Goriinlis 0 % +5 % +5 % 0 %
Otaq say1 0% 0% 0% 0%
Yerlosmo 0 % 0% 0% 0 %

COMIi (Il qrup) +5% +8% 5% —6%

4.7. Martoba diizalisinin mantiqi

A1l zoif — orta: bir pillo

0 % A2, A3 zoif — yaxsi
0% Hamusi 3 otaqli

0% Hamis1 Narimanov r.

0%

Obyekt sonuncu mortobadadir (4/4). Baki bazarinda birinci vo sonuncu martobalor orta mortobalordon
asag1 qiymatlonir, birinci martabads giizost sonuncudan bdyiik olur.

Analoq | Moartoba  Movqge Obyekto Diizalis Izah
nisbaton
0 %

sonuncu eyni
A2 1/5 birinci daha asagi +8 %
A3 2/5 orta daha yiiksok 5%
A4 3/5 orta daha yiiksok 5%
AS 4/4 sonuncu eyni 0%

Forq yoxdur

Birinci martobs sonuncudan
ucuzdur — analoq qaldirilir

Orta mortaba sonuncudan bahadir
— analoq endirilir

Eyni montiq

Forq yoxdur

Diizalislorin istigamati daxilon ardigildir: eyni mévqeys malik analoglar eyni diizalis alir (A1 vo A5 0%,

A3 vo A4 iso 5 %), forqli movgelor iso forqli.

4.8. Hesablama

\ A4 A5

Vahid qiymot, AZN/m? 2771,78 2411,76 2 705,88 2785,71 2764,71

I gqrup — sovdologmo —3 x0,97 x0,97 x0,97 x0,97 x0,97

%

I qrupdan sonra 2 694,44 2 339,41 2 624,71 2702,14 2 681,76
II qrup — comi +5 % +8 % 5% -6 % 0 %
Diizalisli vahid qiymat 2 829,17 2 526,56 2493,47 2 540,01 2 681,76
Miitlaq diizelislorin comi 8% 21 % 18 % 9% 3%
Diizalislorin say1 2 5 5 3 1

Hadlorin yoxlanmasi:

— miitloq diizalislorin comi < 30 % — maksimum 21 % v/
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— bir element tizro diizolis < 15 % — maksimum 8 % v/

4.9. Keyfiyyat gostoricisi — doyiskonlik omsali

Gostorici Diizoligdon avval Diizolisdon sonra

Orta vahid qiymot, AZN/m? 2 608,49 2 614,19
Standart konarlasma 153,45 140,12
Dayiskaenlik amsali (CV) 5,88 % 5,36 %

CV diizolisdon sonra azalib (5,88 % — 5,36 %) — diizolislor analoglar1 obyekto yaxinlasdirib. Bu,
diizolislorin faydaliliginin osas testidir.

CV 6 % haddindon asagidir v'— analoqlarin bircinsliyi kafidir.
CV artsaydi, bu, diizalislorin sohv istigamatds vo ya sohv komiyyatds totbiq edildiyini gostorordi.
4.10. Cokilor

(Coki miitloq diizoliglorin comina tors miitonasib toyin edilir: on az diizolis dastyan analoq on yiiksok
¢oki alir, ¢iinki o, obyekto on yaxindir.

Analoq ‘ 1Zd| Sira COKIi Diizalisli qiymat

AS 3% 1 0,30 2 681,76 804,53
Al 8 % 2 0,25 2 829,17 707,29
A4 9% 3 0,22 2 540,01 558,80
A3 18 % 4 0,13 2 493,47 324,15
A2 21 % 5 0,10 2 526,56 252,66
CoMI 1,00 2 647,43

4.11. Miigayise yanagmasinin naticasi
v' Cokili vahid giymat: 2 647,43 AZN/m?
v Obyektin sahasi: 65,3 kv.m
v Doyar=2 647,43 x 65,3 =172 877 AZN
v

Yuvarlaglasdirilmisg: 173 000 AZN (yuvarlaglasdirma 0,07 %)
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5. Golir yanagsmasi — indikativ yoxlama

5.1. Statusu

Bu hesablama notico vermir o, miigayiso yanasmasinin naticasini miistoqil monbodon yoxlamaq tigiin
aparilir.

Sobab: icaro molumati toklif soviyyasindodir vo faktiki icara miigavilolori ilo tosdiglons bilmir. Ona
g0ra natico ¢okiyo daxil edilmir.

5.2. Hesablama

1 Ayliq icars haqq1 750 AZN Rayon iizra 3 otaqli, orta tomir
— cari tokliflor

2 [llik potensial golir 9000 AZN 750 x 12

3 Bosluq vo y1gim itkisi — 8 % =720 AZN Seqment gostaricisi

4 Effektiv golir 8 280 AZN

5 Omoliyyat xorclori — 15 % —1242 AZN Kommunal, tomir ehtiyati,
idaraetmo

6 Xalis omoaliyyat goliri 7 038 AZN

7 Kapitalizasiya omsali 4,0-4,5% Bak1 manzil seqmenti

8 Indikativ diapazon 156 400 — 175 950 AZN

Miigayisa yanagmasinin naticasi (173 000 azn) indikativ diapazonun daxilindadir v/

Bu, naticoni miistoqil monbadon tosdigloyir. Diapazonun yuxari hissasinds yerlogsmasi obyektin
morkazi rayonda olmasi ilo uzlasir.

6. Likvidlik vo mohdud ekspozisiya gostoricisi

6.1. Terminoloji qeyd

“Likvid dayar” qiymetlondirma bazasi deyil. MQS 3-ds vo Beynalxalq Qiymatlondirma Standartlarinda
belo baza yoxdur.

Diizgiin konstruksiya: bazar doyari asas baza kimi hesablanir, mohdud ekspozisiya miiddati ise xiisusi
ehtimal kimi rosmilosdirilir vo natico ayrica sotirdo verilir.

6.2. Ekspozisiya miiddoti

Adi bazar goraitindos ekspozisiya 3—5Say Norimanov rayonu, 3 otaqli, orta
seqment

Mohdud ekspozisiya — xiisusi 1-2ay Miiddoat toxminon 3 dofo qisalir

ehtimal

10
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6.3. Likvidlik amillari

Obyekto xas qiymatlondirmo Glizost

Ekspozisiya cazibadarligi Yiiksok — 3 otaqli, morkazi rayon, ictimai 8%
naqliyyat ola
Investisiya cazibadarlig: Orta — orta tomir, sonuncu martobs, 70 illik 12 %
bina
Bazar doyarinin 6l¢iisii Asagi Tosir — orta seqment, alict dairosi genis 8 %
Bazarin konyukturasi Orta — seqmentdas sabit talab 10 %
Marketinqin somaraliliyi Orta — standart satis kanallar1 kifayatdir 10 %
Subyektiv amillor Yiiksok — sonuncu moartoba, dam ortiiyii riski 14 %
ORTA GUZOST 10,33 %
6.4. Notico
Bazar doyoeri: 173 000 AZN
Orta glizost: 10,33 %

Mohdud ekspozisiya (1-2 ay) gostaricisi: 155 123 — 155 000 AZN

11
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7. Notica

Aparilan tohlil naticesinda belo naticays golinmisdir ki, Baki sohari, Norimanov rayonu, Hidayotzado
Ismayil kiigasi, ev XXX, monzil XXX iinvaninda 4 mortaboli binanin 4-cii martabasinda yerloson, iimumi
sahasi 65,3 kv.m olan 3 otaqli manzilin 27 fevral 2025-ci il tarixina

BAZAR DOYORI: 173 000 (bir yiiz yetmis {ic min) manat

Mohdud ekspozisiya miiddati (1-2 ay) xlisusi ehtimalsi ilo gostarici:

155 000 (bir yiiz alli bes min) manat

7.1. Nozarat gostaricilari

Gostarici Kaomiyyat Qiymatlondirma

Vahid qiymaot 2 649 AZN/m? Analoglarin diapazonu 2 412 — 2 786
Analoglarin say1 5 Minimum 5 v/
Miitlaq diizalislorin maksimum 21 % Hodd 30 % v/

comi

Bir element {izro maksimum 8% Hadd 15 % v
diizalis

Doyiskonlik amsali — sonra 5,36 % Hadd 6 % v

CV-nin doyismasi 5,88 % — 5,36 % AZALIB v
Yuvarlaglagdirma 0,07 % Hodd 2 % v

Golir yanagmasi ilo uzlasma 156 400 — 175 950 Notico diapazonda v/
Likvidlik giizosti 10,33 % Diapazon 8-20 % v/

Biitlin nozarat gostaricilori hodd daxilindadir. Senad QD-1 gayda dostinin biitiin 72 qaydast lizro
“uygun’ naticasi vermalidir.

7.2. Qiymotlondiricinin vermodiyi naticolor

Masalo Kimin solahiyyetindadir

Kredit-tominat nisboti vo diskont Kreditor
Tominatin qobul edilib-edilmamasi Kreditor

Hiiquq tosdigedici sonadlorin hiiquqi etibarliligit  Notarius, reyestr
Binanin texniki tohliikasizliy1 Texniki ekspertiza

Gizli qiisurlar Texniki miiayina

12
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7.3. Keyfiyyat sertifikati

1. Hesabatda gostorilon biitiin faktlar, roqgomlor vo hesablamalar diizgiindiir vo miistaqil tokrar aparila
bilir.

2. Tahlillar va naticalar qiymatlondiricinin pesokar miilahizasini oks etdirir vo heg bir torafin gozlontising

uygunlagdirilmayib.

3. Qiymatlondiricinin obyekts, sifaris¢iyo vo hesabatin togdim edilocoyi toroflore dair maddi monafeyi
yoxdur.

4. Xidmot haqq1 naticodon asili deyildir.

5. Qiymatlondirmo “Qiymaotlondirms foaliyyati hagqinda” Qanuna, Milli Qiymatlondirmo Standartlarina
va Beynolxalq Qiymaotlondirmo Standartlarina uygun aparilmisdir, yayinma yoxdur.

6. Notico yalniz 27.02.2025 tarixins etibarlidir.

7. Hesabat biitov sonaddir, hisso-hissa istifadoyo yol verilmir.

Qiymaotlondirici:

Ixtisas sohadotnamasi Ne:

Tarix: 27 fevral 2025-ci il

OLAVO OLUNUR:
v" monzilin fototasvirlari,
v" hiiquqi sonadlarin suratlori

v' analoglarin ekran goriintiilari (5 adad, tarixi ilo)

v" AQP sohadotnamosi.

13



OLAVO. QD-1 gayda dossti iizra 6zilinliyoxlama
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Sonad hazirlanarkon QD-1 dastinin kritik qaydalar iizrs 6ziintiyoxlama aparilmigdir.

QD1-B02
QD1-B04
QD1-C01
QD1-DO1
QD1-E04
QD1-E05
QD1-E06
QD1-E07
QD1-E08
QD1-Fo1

QD1-F03
QD1-F05
QD1-G02
QD1-G04
QD1-G05
QD1-H03
QD1-102

QD1-105

QD1-J04

QD1-J05

QD1-K05

Ug saha gostaricisi eynidir
Saholorin daxili balansi
Binanin tikinti ili

Analoqglarin say1 > 5

I qrup ardicil totbiq edilib

IT gqrup miistaqil totbiq edilib
Sovdalosma diizalisi totbiq edilib
Sovdoalosmo faizi asaslandirilib
Mortabas diizalisinin istiqgamati
Diizaliglorin comi < 30 %

Bir element < 15 %

CV azalib

Cokilorin comi 1,00

Cox diizolisli analoq asag1 ¢oki alib

Cakili natico arifmetik diizglindiir
Golir yanagmas: tatbiq edilib
Ekspozisiya miiddati gostorilib
Likvidlik amilleri forglondirilib
[llords ziddiyyat yoxdur
Miigavils tarixi hor yerds eynidir

Soxsiyyat vasiqosi ndmrasi yoxdur

14

65,3 — hor ti¢ yerdoa v
45,0 +20,3 = 653
1955

5V

Sovdalosmo —3 % v/
Comi bir dofo v/
3%V

Manba gostarilib v/
Daxilon ardicil v/
maks. 21 % v/

maks. 8 % v/

5,88 — 5,36 % v

v

A2 (21 %) — 0,10 v
264743 v
Indikativ yoxlama v/
3-5ay Vv

814 % v

Hamis1 2025 v
24.02.2025 v

v



