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Torpaq sahalorinin qiymatlondirilmasi metodologiyast

1. Umumi miiddoalar

1.1. Mogsad va status

Bu Metodologiya Azerbaycan Qiymatlondiricilor Palatasinin iizvleri torafindon torpaq sahslorinin
miixtolif mogsadlor tiglin qiymotlondirilmosi iizro hazirlanan hesabatlarin Milli Qiymaotlondirmo
Standartlarina vo Beynolxalq Qiymatlondirmo Standartlarina uygunlugunu tomin etmok mogsadilo
hazirlanmisdir.

Sonad Qanunun 20.2.6-c1 maddssine asason Royasst Heyoti torofindon qobul edilon metodiki
tovsiyadir vo Qanunun 19.2.2-ci maddaesi iizrs tesdiq edilon yanasma vo metodlari avaz etmir.

Dasinmaz omlak {izro Metodologiya ilo slaga: Torpaq sahasi daginmaz amlakin bir néviidiir vo timumi
qaydalar (hiiquq ndviiniin miioyyan edilmasi, manbalarin iyerarxiyasi, diizelislorin iki qrupu, uzlagdirma) homin
sonadds verilmisdir. Bu Metodologiya onlar1 tokrarlamir — yalniz torpaq sahasine xas olan hallar agilir. Torpaq
tizorindo tikili olduqda hoar iki sonad birlikds totbiq edilir.

1.2. Torpagin qiymatlondirma obyekti kimi xiisusiyyatlori
— torpaq koéhnalmir — fiziki k6hnalma anlayisi totbiq edilmir, deyar yalniz hiiquqi rejim, yerlosmo vo
istifade imkan1 ilo miisyyan edilir,

— xorc yanagmasi torpagin 6ziina totbiq edilmir — yalniz torpagin yaxsilagdirilmasina (planirovka,
meliorasiya, kommunikasiyalarin ¢akilmasi) ¢okilmis xarclor ligiin,

— toklif mohdud va geyri-elastikdir — miqdar artirila bilmir, yalniz istifads rejimi doyiso biler,
— doyar inzibati gorarlardan (kateqoriya, toyinat, gohorsalma sonadlari) birbasa asilidir,

— on somarali istifads tohlili torpaq {iglin formal tolob deyil, hesablamanin 6zayidir.

1.3. Totbiq dairasi

Metodologiya Qanunun 4.1.2-ci maddesinda gosterilon istigamatin torpaq sahslori hissesine samil
edilir vo biitiin kateqoriyalara aid torpaqglari shats edir.

Metodologiya shate etmir: yerin toki vo faydali qazint1 yataqlar1 (MQS 16), torpaq lizerindaki tikililer
(dasinmaz omlak iizro Metodologiya), torpaq iizorindoki ¢oxillik okmolor (bioloji aktivlor iizro
Metodologiya). Biitiin bu hallarda sorhod va ikiqat hesablamanin qadagasi qaydalar1 miivafiq sonoadlords
verilmigdir.

1.4. Osas normativ istinadlar

“Qiymaotlondirms foaliyyati haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu (8 dekabr 2023-cii il)

— Azoarbaycan Respublikasinin Torpaq Macasllasi — kateqoriyalar, toyinat, dovlat torpaq kadastr1 (41-
ci maddo)

— Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi — miilkiyyat vo digar asya hiiquqlari, servitut

— Azorbaycan Respublikasinin Sohorsalma vo Tikinti Maocsllasi — orazi planlagdirilmasi, tikinti
icazasi

— “Torpaq islahati haqqinda”, “Torpaq bazar1 haqqinda”, “Torpaq icarasi haqqinda” Azorbaycan
Respublikasinin qanunlari

— “Dovlet torpaq kadastri, torpaqlarin monitoringi ve yerqurulusu haqqinda” Azarbaycan
Respublikasimin Qanunu

—  “Boladiyys torpaqlarinin idars edilmasi haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu

—  “Torpagqlarin dovlat ehtiyaclar ii¢lin alinmasi haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu
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— Milli Qiymatlondirms Standartlar1 (MQS 1-4, 11, 16, 20, 21, 22, 23, 24, 25)

2. Torpaq sahasinin hiiquqi voziyyoti

Torpaq sahasinin dayari onun hiiquqi rejimi ilo miioyyan edilir. Bu bdlmenin yoxlamalar1 hesablamaya
baslamazdan avval tamamlanmalidir va naticalari hesabatin birinci bélmasindas verilir.

2.1. Kateqoriya va toyinat

Torpaq Macallasine uygun olaraq torpaqglar osas toyinati {izra kateqoriyalara boliiniir: kend tesorriifati
toyinath torpaqlar, yasayis mantaqalarinin torpaqlari, senaye, naqliyyat, rabito, miidafia vo diger toyinath
torpaqlar, xiisusi qorunan arazilorin torpaqglari, meso fondu torpaqlari, su fondu torpaglari, ehtiyat fondu
torpagqlart.

Kateqoriya vo kateqoriya daxilindoki toyinat icaza verilon istifadoni miiayyon edir vo belsliklo on
somorali istifads tohlilinin birinci — hiiquqi icaze — testinin ¢argivasini qoyur. Kateqoriya sanadla (reyestr
cixarisi, kadastr molumati) tosdiglonir, sifarigginin s6zIlii molumati asas sayilmir.

2.2. Miilkiyyat formas1 vo hiiquq névii

Miilkiyyat / hiiquq Qiymotlondirms ti¢iin naticasi
Xiisusi miilkiyyat Tam hiiquq, standart qiymatlondirms obyekti
Bolodiyyo milkiyyoti gj)'i\rfrrliyyeys buraxilma qaydasi (harrac, miisabiqo) yoxlanilir, MQS 11-ds ayrica
Dovlet miilkiyyati Ozollogdirils bilonlik vo prosedur yoxlanilir
fcars hiiququ Qaliq miiddat, icars haqqi va bazar saviyyasi ilo forqi dayari miioyyen edir
Daimi istifads hiiququ Otiiriilo bilenlik yoxlamilir, 6tiiriilmoyan hiiquq bazar doyori dagimir
Miiddatli istifade hiiququ Qaliq miiddoat vo uzadilma sortlori
Servitut (ylikloyon) Yiklonmis sahonin doyarini azaldir, azalma qiymatlondirilir
Servitut (faydalanan) Faydalanan sahonin doyarini artira bilor, ayrica gostorilir

Olgiilon hiiquq hesabatin birinci sohifosindo géstarilir. Icaro vo miiddatli istifado hallarinda qaliq
miiddst rogomls yazilir — miiddoat gostorilmaden verilmis natico natamamdir.

2.3. Mohdudiyyatlor vo yiikliiliiklor
Yoxlanilmasi zaruri olan mohdudiyyatlor:

— miihafizo zonalari — su obyektlorinin, xotti obyektlorin (qaz, neft, elektrik), tarix-modoniyyot
abidslarinin qoruyucu zonalari,

— sanitar-miihafizo zonalari,

—  xiisusi qorunan tobiot orazilorinin rejimi,

— meliorasiya va suvarma sistemlorinin zonalari,

— ipoteka, habs vo diger qeydiyyata alinmis yiikliiliikler,

— lg¢tlincii soxslorin faktiki istifadasi vo miibahisalor.
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Miihafizs zonalar1 vo sohorsalma mohdudiyyatlori sahonin 6ziiniin istifade imkanini mohdudlasdirr vo
noticoye birbasa daxil edilir. Ipoteka va habs isa hiiquqi ylikliiliikkdiir, bazar doyaring tasir etmir, yiikliiliiksiiz
natica verilir vo mohdudiyyat ayrica agiqlanir.

3. Inzibati qiymot gostoricilori ilo sarhad

Azorbaycan Respublikasinda torpaqla bagli dord paralel inzibati qiymot gostoricisi movcuddur.
Onlarin qgiymatlondirms naticasi ilo qarigdirilmast torpaq iizro hesabatlarda on c¢ox rast golinan kobud
sohvdir.

Gostarici Kim miioyyon edir vo na iigiin Qiymatlondirmadoki yeri
Torpaqlarin normativ Nazirlor Kabinetinin qorari ilo, kadastr Bazar doyoeri deyil, no asagi, no
qiymati qiymst rayonlar1 vo yarimrayonlari izro yuxar1 hadd deyil

Daginmaz omlakin kadastr | ©mlak Masalolori Dovlot Xidmoti, ugot vo | Bazar doyeri deyil, molumat kimi
qiymati inzibati mogsadlar {igiin gostarila bilor

Torpaq vergisi iizro sorti
bal

Vergi gostoricisidir, giymatlondirmo

Vergi Macallosi, vergitutma bazasi = .
& - verett z naticasi deyil

Omlak vergisi iizro zona
omsallar1

Vergi gostoricisidir, giymatlondirmo

Nazirlor Kabinetinin qorari, vergitutma 22 .
naticasi deyil

3.1. Istifado qaydasi

Inzibati gdstoricilor hesabatda ii¢ halda gosterilir: ganunvericilikdo birbasa tolob olunduqda,
sifaris¢inin xahisi ilo molumat xarakteri dagimagqla, giymatlondirms naticasi ilo miiqayise iigiin, forqin izah1
verilmakla.

Hor ti¢ halda gostoricinin statusu — inzibati gostarici olmasi vo bazar dayarini ovoz etmomoasi —
hesabatda yazilir.

Qeyd: Qiymatlondirms naticasinin normativ vo ya kadastr qiymatina “uygunlasdirilmasi”, habelo normativ
giymatin bazar dayarinin asagi haddi kimi qobul edilmaesi yolverilmazdir. Natice bazar malumati ile esaslandirilir,
inzibati gostarici ils forq ise izah olunur.

3.2. Dovlot torpaq kadastri

Torpaq Macallasinin 41-ci maddasine asason dovlat torpaq kadastrinin melumatlari normativ qiymatin
miloyyon edilmasinds vo digor todbirlords totbiq edilmolidir. Qiymatlondirici kadastr molumatlarini
obyektin identifikasiyasi, sahasi, kateqoriyasi vo hiiquqi rejimi ii¢iin giris malumati kimi istifads edir.

Kadastr molumatlari ilo faktiki voziyyet arasinda forq askarlandiqda (saho, sorhadlar, faktiki istifado)
forq hesabatda gostarilir vo hansi molumatin hesablamada istifads edildiyi asaslandirilir. Forqin 6zbagina
aradan qaldirilmasi yolverilmoazdir.
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4. Fiziki va sohorsalma xarakteristikalari

4.1. Fiziki gostaricilor

Gostarici Dayars tosiri

Vahid giymot saho artdiqca adoston azalir, miqyas effekti diizalislo nozora

Saho
aliir

. Diizgiin formali sahs tstiindiir, dar vo uzun sahslarin tikinti potensiali
Forma va nisbatlor

mahduddur
On cabhoa (kiigaya ¢ix1s uzunlugu) Ticarat toyinatli saholor ti¢ilin holledicidir
Relyef vo mailliyi Planirovka vo tomal xorcini artirir

Qruntun dagima qabiliyyati vo qrunt Tomal hallini va xorcini miisyyan edir

sulart
Seysmiklik vo siirligmo riski Tikinti halli vo s1§orta xorcing tosir edir
Su basma vo subasar zonasi Istifade imkanim kaskin mohdudlasdira bilor

4.2. Kommunikasiyalar va slgatanliq

Kommunikasiyalarin mévcudlugu deyil, qosulma imkani vo onun doyari giymatlondirilir. Hesabatda
gostoarilir: hor kommunikasiya novil izrs (su, kanalizasiya, qaz, elektrik, rabita) qosulma ndqtesine mosafa,
texniki sortlorin mévcudlugu va ayrilmis giic, qosulma xorcinin toxmini komiyyasti voa monbayi.

Nogliyyat olcatanligi: magistral yola ¢ix1s, ictimai naqliyyata mosafs, giris yolunun voziyyati va hiiquqi
statusu (limumi istifads yolu vo ya servitut).

4.3. Soharsalma parametrlori

Tikinti potensiali olan sahalar ligiin asagidaki parametrlar soharsalma sanadlarindon miiayyan edilir va
hesabatda gostorilir: icazo verilon tikinti sixlifi vo maortobolilik, tikinti sahosi omsali, sorhodlordon
gericakilma talablari, avtomobil dayanacagi normativlori, abadlasdirma va yasilliq tolobloari.

Bu parametrlor galiq tisulunun (8-ci bolmoa) giris malumatidir. Onlar sonadls tasdigqlonmadikds xiisusi
ehtimal kimi rasmilagdirilir vo naticenin bu ehtimaldan asililig1 gdstorilir.

5. On somorali istifado vo toyinatin doyisdirilmosi

5.1. Torpaq iigiin ©Si-nin xiisusi rolu

Tikili olan obyektlordo an somarali istifado ¢ox vaxt movcud istifads ilo iist-iisto diisiir. Bos torpaq
sahosinda iso OSI hesablamanin &zayidir: obyektin doyari onun neca istifads edilocoyinden asilidir vo bu,
giymatlondiricinin miioyyon etmali oldugu birinci masoaladir.

Torpaq iizorinda tikili oldugda ©SI iki soviyyado miioyyan edilir: torpagin bos kimi &SI vo obyektin
moveud tokmillogdirmalorlo ©SI. Torpagin bos kimi dayeri, sokiilmo xarci ¢ixilmagla, obyektin moveud
vaziyyatdaki doyerindon yiiksokdirso, tikili iqtisadi baximdan kdhnalmis sayilir vo obyekt torpaq sahasi
kimi giymetlondirilir.
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5.2. Dord testin totbiqi

Testlor ardicilligla aparilir, har hansi testdon kegmoyan variant sonraki marhalaya buraxilmir. Torpaq
ticiin birinci test — hiiquqi icazo — xisusils otrafli islonir, ¢iinki kateqoriya va toyinat variantlarin dairasini
avvalcadan daraldir.

Nozardan kegirilmis variantlar vo onlarin hor test lizra naticasi codval soklinda hesabatda verilir. Yalniz
secilmis variantin gostorilmasi tohlilin aparilmadigini gostarir.

5.3. Toyinatin doyisdirilmasi

Kateqoriyanin va ya tayinatin doyisdirilmasi torpagin dayaerini bir ne¢o dofo dayise bilar. Bu, torpaq
giymotlondirmosindo on bdyiik doyor amilidir vo eyni zamanda on ¢ox osassiz istifado edilon ehtimaldir.

Doyisdirilma ehtimali naticoys yalniz asagidaki bes sualin hamisina sonadlo cavab verildikde daxil
edilir:
1) Dayisdirilmas ganunvericiliklo miimkiindiirmii vo hans1 prosedurla hayata kegirilir?
2) Soharsalma sonadlari (arazi planlasdirilmast) bu istifadeni nazords tuturmu?
3) Prosedurun xarci no qodordir?
4) Prosedurun miiddati na gqadordir?

5) Analoji saholoer iizra doyisdirilmes praktikast méveuddurmu?

Voziyyat Hesablamada oks olunmasi

Daoyisdirilms artiq rasmilasdirilib Yeni tayinat lizra qiymatlondirilir, sanad hesabata slavs edilir

Prosedur baslanib, sonadlo

. . Yeni toyinat tizro doyor minus galan xarc vo miiddatin diskontu
tosdiglonir

Miimkiindiir, praktika var, prosedur

baslanmay1b Xisusi ehtimal ila, har iki notico (dayisikliksiz va dayisiklikla) verilir

Nozori miimkiindiir, praktika yoxdur | Noticoys daxil edilmir, yalniz tohlilde gqeyd olunur

Qanunvericiliklo qadagandir Noazordon kecirilmir

Macburi talob: Tayinatin doyisdirilmasi ehtimali totbiq edildikde MQS 1-in 9-cu b6lmasine uygun olaraq hamin
ehtimal olmadan aliman notico do hesabatda gosterilir. Yalmz doyisikliklo alinmig naticonin verilmosi
yolverilmozdir sifarig¢i vo hesabatin istifadagisi hor iki roqgomi gérmalidir.

6. Miigayiso lsulu

Miigayiss lisulu torpaq sahslori {igiin asas iisuldur vo bazar moelumati mévcud oldugu biitiin hallarda
totbiq edilmalidir. Digar lisullar onun yoxlanilmasi va ya moalumat olmadiqda avozlonmasi tigiin istifado
olunur.

6.1. Analoglarin se¢imi

Analoq eyni kateqoriya va eyni icaza verilon istifads rejimino aid olmalidir. Farqli tayinathi sahalor
arasinda diizalis etibarsizdir — toyinat forqi diizalisle deyil, analoqun dayisdirilmasi ils hall edilir.

Minimum taloblor: on az1 {i¢ analoq, miimkiin oldugda bes vo daha ¢ox, eyni vo ya miiqayiso edilo
bilon lokasiya, saha forqi iki-ii¢ defodon ¢ox olmamalidir, smasliyyat vo ya toklif tarixi giymatlondirma
tarixine yaxin olmalidir.
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Miigayisa vahidi seqments uygun segilir: sohar torpaglari iigiin 1 m? vo ya 1 sot, kond tasarriifati
torpaqlart iiglin 1 hektar, tikinti saholori {i¢iin alave olaraq icazs verilon tikinti sahasinin 1 m?-i (bu vahid
soharsalma parametrlorinin forqli oldugu hallarda daha etibarlidir).

6.2. Diizalis elementlori

Ne Element Qrup
1 Otiiriilon hiiquqlarmn hocmi (miilkiyyat / icars / istifads) [— ardicil
2 Maliyyslogdirma sortlori I — ardicil
3 Satigin xiisusi sortlori (harrac, slagali toroflor) [ — ardicil
4 Sovdalosma I — ardicil
5 Bazar soraitinin doyismasi (zaman) I— ardicil
6 Yerlosmo IT — miistoqil
7 Icazo verilon istifado vo sohorsalma parametrlori II — miistaqil
8 Sahonin dl¢iisii (miqyas effekti) IT — miistoqil
9 Forma, 6n cabho, relyef IT — miistaqil
10 Kommunikasiyalara qosulma imkani IT — miistaqil
11 Nogliyyat oslcatanligt IT — miistoqil
12 Miihafizs zonalar1 vo soharsalma mohdudiyyatlori 1T — miistaqil
13 Miihandis hazirligi (planirovka, meliorasiya) IT — miistoqil
14 Torpagin keyfiyyati vo suvarma (kond tosarriifat: tigiin) II — miistaqil

Hor diizalisin komiyysti ciit satislarin miiqayisasi, statistik tohlil vo ya xorc osashi hesablama ilo
osaslandirilir, tisulun ad1 hesabatda gostorilir. Bir element {izra diizalis 25 faizi, miitlaq diizsliglorin cami 40
faizi ke¢dikdo analoqun uygunlugu ayrica asaslandirilir.

6.3. Toklif qiymetindon kegid

Torpaq bazarinda amaliyyat malumati mahduddur vo analoglarin oksariyyati agiq toklif elanlarindan
gotiirtiliir. Sovdolosmo diizolisi bu seqmentdo mocburidir vo bazar molumati ilo osaslandirilir. Torpaq
sahoaloari tizra ekspozisiya miiddati tikili obyektlara nisbaton uzundur, bu isa sdvdalogma haddinin daha genis
olmasina sobab ola bilor — diizalis seqment iizra ayrica miioyyon edilir.

7. Ayirma va bolgi tisullart

7.1. Ayirma tisulu
Tikili ilo birgo obyektin bazar doyarindon tokmillogdirmalorin qaliq doyari ¢ixilir:
Torpagin dayari = Obyektin bazar dayari — Tokmillogdirmalorin qaliq doyari

Totbiq sorti: bos torpaq sahalari lizro bazar malumati yoxdur, lakin tikili obyektlor tizro mévcuddur.
Usulun etibarliligi tokmillosdirmslorin galiq doyarinin neco hesablandigindan asilidir — kdhnolmenin iig
novil ayrica hesablanmalidir (dasinmaz omlak iizro Metodologiyanin 6-c1 bolmosi).
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Mohdudiyyat: Tokmillagdirmalor obyektin on samarali istifadasine uygun golmirso, iisul tahrif olunmus
natica verir: qaliq torpagin dayarini deyil, tokmillogdirmalarin uygunsuzlugunu oks etdirir. Bu halda tisul totbiq
edilmir vo ya natico yalniz yoxlama ii¢iin istifads olunur.

7.2. Bolgii tisulu
Obyektin doyari torpaq vo tokmillogsdirmalor arasinda bazarda miisahido olunan nisboto gora boliiniir:
Torpagin dayari = Obyektin dayari x Torpagin pay

Nisbat eyni seqmentdos, eyni lokasiyada vo oxsar tikinti tipinde miisahido edilmis omoliyyatlardan
cixarilir. Sabit vo ya normativ nisbotin (mosolon, «torpaq — 30 faiz») asaslandirma olmadan tatbiqi
yolverilmozdir.

Bu iisul on az daqiq tisuldur vo miistaqil natice kimi deyil, digar iisullarin yoxlanilmasi {igiin istifado
edilmasi tovsiya olunur.

8. Qaliq (inkisaf) tisulu

Qaliq isulu inkisaf potensiali olan torpaq saholori {igiin totbiq edilir vo sohor torpaglarinin
giymatlondirilmasinds miiqayiss tisulundan sonra ikinci osas tisuldur.

Torpagin dayari = Inkisaf naticasinin dayari — (Tikinti xorclori + Sahibkar manfsati + Digor xorclor)

8.1. Hesablamanin ardicilligi

6) On somorali istifado variantinin miloyyon edilmasi vo gohorsalma parametrlorinin tasbiti (icazo
verilon saha, mortabalilik, sixliq),

7) Inkisaf naticosinin — tikilocok obyektin — bazar doyarinin miioyyan edilmasi,

8) Tikinti xarclorinin hesablanmasi: birbasa xarclor, dolay1 xarclor (layihalondirmo, icazslar, texniki
nazarat, kommunikasiyalara qosulma), maliyyslosdirms xarci,

9) Realiza xarclarinin vo dévriiniin miioyysn edilmasi,
10) Sahibkar manfaatinin miiayyan edilmasi va asaslandirilmasi,
11) Zaman amilinin nazars alinmas1 — sada qaliq vo ya diskontlagdirilmis pul axini {isulu ilo,

12) Qaliq kemiyyatinin torpagin doyari kimi qobul edilmasi.

8.2. Sads va diskontlasdirilmis variantlar

Variant Qaydast Na vaxt uygundur
. Biitiin golir vo xarclor eyni tarixs aid edilir, Qisa inkisaf dovri, ilkin
Statik (sado) galiq zaman diskontlagdirilmir qiymatlondirma
Dinamik Golir va xarclar dovrlar tizra boliisdiirilir vo Inkisaf dévrii bir ildon uzun
(diskontlagdirilmig) qaliq diskontlagdirilir olduqda, tistiin variant

Inkigaf dovrii bir ildon uzun olduqda dinamik variant totbiq edilmolidir. Statik variantin totbiqi bu halda
torpagin doyaerini sistematik olaraq yuxari gostorir.
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8.3. Hassasliq vo risk

Qaliq tisulu iki boyiik komiyyatin forqi kimi hesablandigina gors girig parametrlorino haddinden artiq
hassasdir: satis qiymatinin 10 faiz deyismasi torpagin doyerini 30—50 faiz doyise biler.

Buna gora bu iisul tatbiq edildikds hassasliq tohlili macburidir. On azi li¢ parametr lizrs aparilir: inkisaf
noticasinin satig qiymati, tikinti xarci vo inkigaf dovriiniin miiddati. Naticalor cadval soklinds verilir vo doyar
aralig1 bu tohlil esasinda miioyyon edilir.

Monfi natica: Qaliq manfi ¢ixa bilar. Bu, secilmis inkisaf variantinin cari bazar soraitinds iqtisadi cohatdon
asassiz oldugunu gostarir vo OSI tohliline qayidilmasini talab edir. Monfi naticonin sifira yuvarlaqlagdirilmasi vo
ya siini diizoldilmasi yolverilmazdir.

9. Kapitallagdirma iisulu

Torpaq rentasinin kapitallagdirilmas: tisulu torpaq icarssi bazar formalasmis seqmentlords totbiq
edilir.

Torpagin dayari = Torpaq rentasi + Torpagq tigiin kapitallagdirma amsali

9.1. Torpaq rentast

Torpaq rentas1 torpagin istifadesindon oldo edilon xalis illik golirdir. Monbolori: faktiki icaro
miiqavilsleri (bazar saviyyssine uygunlugu yoxlanilmagla), bazar icars haqqr gostaricilori, kond tesarriifati
torpaglar {igiin — istehsal golirindon biitiin digor istehsal amillorinin haqqi ¢ixildigdan sonra galan hissa.

Icars miiqavilassi bazar saviyyasinden forqlonirss, bazar doyari bazar icars haqqi asasinda hesablanir,

faktiki miigavils isa investisiya doyari va ya yiikliiliiyiin tasiri kimi ayrica gostarilir.

9.2. Kapitallagdirma omsali

Torpaq liglin kapitallagdirma amsali tikili obyektlordon forqli olaraq kapitalin barpast komponentini
daxil etmir — torpaq kéhnolmir vo dayarini itirmir. Bu, torpaq amsalinin tikili obyektin amsalindan asagi
olmasinin sababidir.

Miioyyon edilmo iisullari: bazar ekstraksiyasi — torpaq rentasinin torpagin satis qiymotino nisboti
(tstiin Gisul), kumulyativ qurulus — risksiz derace iizerina likvidlik vo saho riski miikafatlar1 (bazar
molumati mohdud olduqda).

Omsalin hansi rentadan ¢ixarildig1 vo hansi rentaya totbiq edildiyi eyni asasda olmalidir. Bu ardicilligin
pozulmasi naticoni shamiyyatli deracada tohrif edir.

10. Kond tasorriifati toyinatlh torpaglar

Koand tasarriifat1 torpaglart Azarbaycan Respublikasinda torpaq fondunun asas hissasini tagkil edir vo
Oziinamoxsus gqiymsatlandirme mantiqine malikdir: deyar tikinti potensiali ilo deyil, miinbitlik va su tominati
ilo miioyyon edilir.

10.1. ©lave giris malumati
— torpaq novil vo bonitet bali (miinbitlik gostaricisi),
— soranlagma, sorakatlogmo vo eroziya dearacasi,
— suvarma tominati — suvarilan / domys, su manbayi vo onun etibarliligi,

— meliorasiya sisteminin movcudlugu va voziyyati,
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— sahonin konfiqurasiyasi va texnikanin iglomo imkant,
- faktiki istifado — okin, dinco qoyulmus, otlaq, bigonak, ¢oxillik okma altinda,

— 1lizerindoaki coxillik skmalor — ayrica qiymatlandirilir (bioloji aktivler {izre Metodologiya).

Suvarma amili: Azorbaycan soraitindo suvarilan vo domyo torpaq arasindaki doyor forqi digor biitiin
amillorden boyiik ola bilor. Su monbayinin hiiquqi statusu (su gotiirme hiiququ, kanal sistemine qosulma)
yoxlanilir vo hesabatda gostorilir. Suvarma imkaninin olmamasi noticoyo birbasa daxil edilir.

10.2. Kond tasarriifat: rentasinin kapitallagdirilmasi

Bazar malumati mahdud olduqda tatbiq edilir. Hesablama ardicillig:

Gostarici Mazmunu
Mohsuldarliq, ton/ha Novbali akin sistemi iizra, son 3-5 ilin faktiki gdstoricilori
Satig qiymati Tosarriifat qapisi qiymati
Umumi golir
() Istehsal xarclori Toxum, giibro, dorman, suvarma, yanacaq, amok, texnika
(-) Sahibkarin monfaati Istehsal faaliyyatinin haqq:
(-) Digar istehsal amillarinin haqqi Masin-avadanliq, dovriyys vasaiti
= Torpaq rentasi Yalniz torpaga aid qalan hisso
+ Kapitallagdirma amsal1
= Torpagin doyari

On ¢ox buraxilan addim: Digar istehsal amillerinin haqqmnin ¢ixilmasi. Bu ¢ixilmadiqda alinan natice torpagin
deyil, biitov kand tosarriifati biznesinin dayaridir. Torpaq rentasi istehsal goliri deyil — biitiin digor amillorin
haqq 6dendikden sonra qalan hissadir.

10.3. Otlaq va bigonaklor

Otlaq va bigenoklar ii¢iin renta heyvandarliq mshsuldarlig1 vo ya ot mohsuldarlig1 esasinda hesablanir.
Yay va qis otlaglarinin hiiquqi rejimi va istifade hiiququnun 6tiiriils bilonliyi ayrica yoxlanilir.

Tobii otlaglar becorilon aktiv deyil, onlarin iizorindoki heyvanlar iso bioloji aktivdir vo ayrica
qiymatlondirilir. ikigat hesablamanin qadagasi totbiq edilir.

11. Mogsadlor tizra xiisusi toloblor

Torpaq sahasinin giymatlondirma gaydasi giymatlondirmanin maqgsadindan asili olaraq dayisir. Bu
b6lma hor mogsad iigiin olava taloblori toplayir, imumi gaydalar iso avvoalki bolmolords verilmisdir.
11.1. Alqi-satq1 vo miibadilo

Standart hal. Bazar dayoari, yiikliiliiksiiz, movcud kateqoriya va toyinat iizra. Toyinatin doyisdirilmasi
ehtimal1 totbiq edilirss, 5.3-cili bolmenin talablori saxlanilir vo har iki natica verilir.

Miibadils hallarinda hor iki saha eyni tarixa, eyni doyor bazasi vo eyni ehtimallarla qiymotlondirilir.
Forqli tarixlors va ya forqli bazalara aid naticalorin miiqayise edilmasi yolverilmozdir.
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11.2. Girov (MQS 20)

bazar doyari ilo yanasi likvidlik tohlili aparilir: seqmentds amoliyyat aktivliyi, orta ekspozisiya
middoti,

realizo miiddati roqemle gostarilir,

toyinatin doyisdirilmasi ehtimalina asaslanan doyor girov ii¢lin osas notico kimi verilmir —
ehtimalsiz natico asas gotiiriiliir, doyisikliklo natica iso alave molumat kimi,

baladiyys va dovlot miilkiyystindoki torpaqlarin girov predmeti ola bilmasi ayrica yoxlanilir,

movcud yikliliiklar vo faktiki istifads agiglanir.

Praktik xobordarliq: Torpaq sahslori, xiisuson kond tesorriifatt vo goharotrafi saholer, tikili obyektlora

nisbaton ohomiyyatli doracods az likviddir. Ekspozisiya miiddstinin realistik gostorilmasi  girov
qiymotlondirmasinin asas dayaridir.

11.3. Dovlat ehtiyaclari tictin alinma (MQS 21)

Almma Qanununun barpa prinsipi totbiq edilir: zorsr¢okonin voziyysti alinma naticosindo
pislosmomalidir,

Qanunun «daha yiiksok qiymati veran iisul» qaydasi nazars alinir — bazar qiymati vo barpa qiymati
hesablanir, yiiksok olan asas gotiiriiliir,

qaliq sahanin doyar itkisi ayrica qiymotlondirilir: sahonin bir hissasi alindigda qalan hissenin istifado
imkan1 vo doyoari azala bilar,

izorindaki tikililer, ¢oxillik skmaler, meliorasiya qurgular ayrica sadalanir vo qiymstlondirilir,
ganunla miiayyan alava ddanislor qiymatlondirma naticasi deyil — ayrica gostarilir,

hesabat {igpilloli mexanizmin bir hissasi olduguna gors «yoxlanila bilon» olmalidir: hor roqomin
monbayi izlons bilmalidir.

11.4. icra sonadlori asasinda (MQS 22)

«macburi satig» doyor bazasi kimi istifade edilmir,
bazar doyari vo konkret miiddot gostorilmoklo ekspozisiya xiisusi ehtimali — har ikisi ayrica verilir,

sahonin boliine bilmasi yoxlanilir: boliinms miimkiindiirss, hissa-hisso realizonin naticasi ayrica
gostoarilo bilar,

faktiki istifadagilorin ve miibahisalorin mévcudlugu agiglanir.

11.5. Kiitlovi giymatlondirmo (MQS 23)

model naticasi pesokar baxigdan kegirilonadok gqiymatlondirms hesabati deyil,
keyfiyyat fordi saho iizra deyil, maocmu iizro nisbat todqiqati ilo qiymotlondirilir,
zona v qiymat rayonlari {izro bolgii aparilir, sorhodlor osaslandirilir,

inzibati gostaricilor (normativ giymat, sorti bal) model naticasi ilo qarigdirilmar.

11.6. Maliyys hesabatliligi (MQS 24)

giymatlondirma bazasini hesabatliliq ¢orgivesi miiayyen edir, ¢argive sifariscidon yazili sokildo
aliir,

investisiya omlaki va istifads edilon torpaq iigiin toloblor forqlidir,

auditorla qarsiligh slage qaydas1 ve miistoqillik qadagalar1 totbiq edilir.
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11.7. Nizamnamo kapitalina qoyulus
— bazar doyari, yiikliiliikksiiz, qoyulus tarixina,

— hiiququn &tiiriils bilanliyi miitloaq yoxlanilir — 6tiiriilmayan istifade hiiququ nizamnama kapitalina
goyula bilmaz,

— kateqoriya va toyinatin golocok foaliyyato uygunlugu qeyd edilir.

11.8. Icaro haqqinin miioyyen edilmasi
— qgiymsatlondirms obyekti doyar deyil, bazar icara haqqidir (MQS 3 iizrs ayrica baza),
— icars miiddati, indekslogdirma sortlori va toraflorin xarc bolgiisii gdstarilir,

— Dboladiyys vo dovlat torpaglart tiglin ganunvericiliklo miioyyan edilmis minimum icara haqqs
yoxlanilir va bazar soviyyasi ilo miiqayiss edilir.

11.9. Zarorin miioyyan edilmasi

Torpagin cirklonmosi, deqradasiyasi, miinbit qatinin itirilmasi vo ya qanunsuz istifade noticosindo
doymis zoror MQS 17-nin tolobleri ilo qiymatlondirilir.

— zeorarin fakt1 vo hocmi giymotlondiricinin deyil, salahiyyatli qurumun vo ya ekspertin miioyyon etdiyi
giris molumatidir,

— borpa xarci va dayar itkisi ayrica hesablanir, hansinin totbiq edildiyi asaslandirilir,

— barpa miiddati orzinds slden ¢ixmis golir ayrica qiymatlondirilir.

12. Noticoalorin uzlagdirilmasi

12.1. Usullarin se¢imi

Obyekt Miiqayisa Qaliq Kapitallagdirma | Ayirma / bolgii
Sohar tikinti sahasi Osas Osas Mohdud Yoxlama ii¢iin
Sohordaxili tikili altinda saho Dostoklayici Mohdud Mohdud Osas
Soharotrafi saha Osas Dastoklayici Moshdud Yoxlama {iglin
Sonaye toyinatli saha Osas Dostokloyici Dostoklayici Yoxlama iiglin
Kond tesarriifati torpagi (okin) Osas Totbiq olunmur | Osas Tatbiq olunmur
Otlaq va biganok Dastoklayici Totbiq olunmur | Osas Tatbiq olunmur
Bag vo iiztimliik altinda saho Dostoklayici Totbiq olunmur | Osas Dastoklayici
Xiisusi qorunan arazi torpagi Moshdud Tatbiq olunmur | Mahdud Tatbiq olunmur

12.2. Yoxlama vo uzlasdirma

Usullarin noticalori arasindaki forq 25 faizi kegdikdo sobob tohlil edilir. Bu sahade on ¢ox rast galinon
sobablar: qaliq tisulunda giris parametrlorinin haddindon artiq nikbin gabul edilmasi, miigayise lisulunda
forqli toyinatli analoglarin istifadosi, kapitallagdirma tisulunda digor istehsal amillorinin hagqinin

¢ixilmamasi.
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Qaliq lisulunun naticasi miiqayisa tisulunun naticasindon shomiyyatli deracads yiiksokdirsa, bu, adoton
inkisaf layihesinin parametrlorinin real bazar soraitini oks etdirmadiyini gostorir. Belo halda miiqayiso
tisuluna istiinliik verilir.

Dayer aralig1 gostorilmasi torpaq sahslari igiin xiisusilo vacibdir: bazar malumatinin mshdudlugu vs
qaliq iisulunun hossaslig1 naticonin geyri-miisyyanliyini artirir.

13. Hesabatda mocburi agiglamalar

Ne Aciglanan element
1 Olgiilon hiiququn névil, icars vo miiddotli istifadods — qaliq miiddat
2 Torpagin kateqoriyasi va icaza verilan istifads (toyinat)
3 Kadastr ndmrasi vo reyestr molumatlari
4 Kadastr molumati ils faktiki voziyyet arasindaki forq (mévcud oldugda)
5 Miilkiyyat formasi, baladiyys vo dovlst torpaqlart liglin dovriyye rejimi
6 Miihafizs zonalari va sohorsalma mohdudiyyatlori
7 Qeydiyyata alinmig yiikliiliikklor vo faktiki istifado
8 Soharsalma parametrlori va onlarin manbayi
9 Kommunikasiyalara qogsulma imkan1 vo toxmini xarci
10 On somoarali istifada: nozordon kecirilmis variantlar va test noticolori
11 Tayinatin doyisdirilmosi ehtimali — tatbiq edilibso, bes sual iizra osaslandirma
12 Tayinatin doyisdirilmasi ehtimali olmadan alinan natica
13 Har analoq lizra monbo, tarix ve diizalislorin tam codvali
14 Sévdslasma diizalisinin kemiyyati ve asaslandirilmasi
15 Qaliq iisulunda: goharsalma parametrlori, tikinti xorci, sahibkar monfaati, dovr
16 Qaliq tisulunda hassasliq tohlilinin naticosi
17 Kapitallagdirma tisulunda rentanin hesablanmasi va ¢ixilan amillarin siyahisi
18 Inzibati qiymat gdstoricilari istifads edilibsa — statuslar1 barado qeyd
19 Tatbiq edilmayan iisuldan imtinanin asaslandirilmasi va doyar araligi
20 Naticonin daxil etmadiyi masalolor — tikililor, okmalar, yerin toki
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14. ©n ¢ox rast goalinon 20 sohv

Blok 1. Hiiquqi vaziyyast vo sorhadlor

Torpaq sahalorinin qiymatlondirilmasi metodologiyast

Sohv

Diizgiin horakat

Normativ vo ya kadastr qiymati bazar doyari
kimi verilir

Inzibati gostorici kimi ayrica qeyd olunur

Natica bazar molumati ils asaslandirilir, forq izah

2 Natico normativ qiymats «uygunlasdirilir» olunur

3 Kateqoriya va tayinat sonadlo yoxlanilmir Reyestr ¢ixarist vo kadastr molumati ilo tosdiglonir
4 fcars hiiququnun qaliq miiddoti gdstorilmir Miiddst raqemls yazilir

5 Miihafiza zonalar1 yoxlanilmir Biitiin zonalar yoxlanilir vo tasiri qiymatlondirilir

6 Ipoteka vo hobs doyardon ¢ixilir

Yikliliiksiiz notico verilir, mohdudiyyet agiqlanir

Blok II. ©n somaorali istifado vo miiqayiso

Ne Sohv Diizgiin harokot
7 SSI bplmem formal yazilir, hesablamada istifado Biitin hesablama OS] iizro aparilir
edilmir
3 Yalniz secilmis variant gostorilir Nozardan kegirilmis biitiin variantlar va test naticalori

verilir

Toyinatin doyisdirilmosi osassiz ehtimal kimi
gobul edilir

Bes sual iizra sonadli asaslandirma tolob olunur

10 Yalniz doyisikliklo alinmis natico verilir

Ehtimalsiz natica do gdstarilir

11 Forqli toyinath analoqlara diizalis edilir

Analoq doyisdirilir, toyinat diizolisle holl edilmir

12 Soévdalosma diizalisi totbiq edilmir

Bu seqmentds macburidir vo asaslandirilir

13 Miqyas effekti nozoro alinmir

Saha iizrs diizalis totbiq edilir vo asaslandirilir

Blok III. Hesablama tisullari

Sohv

Diizgiin harokot

Qaliq lisulunda statik variant uzun inkisaf

14 dovriine totbiq edilir

Dinamik (diskontlagdirilmig) variant totbiq edilir

15 Qaliq tisulunda hassasliq tohlili aparilmir

On azi1 ii¢ parametr iizra apartlir

16 Manfi qaliq sifira yuvarlaglagdirilir

OSI tohliline qayidilir, natico oldugu kimi izah edilir

Kapitallagdirma omsalina kapitalin barpasi

olmadan totbiq edilir

17 komponenti daxil edilir Torpaq kdhnalmir, komponent daxil edilmir

18 Kond tesarriifatinda digar istehsal amillorinin Renta yalniz torpaga aid qalan hissodir
haqqt ¢ixilmir

19 Bolgil dsulunda sabit nisbat osaslandirma Nisbot bazar omoliyyatlarindan ¢ixarilir
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Ne Sohv Diizgiin harokot

Uzorindoki okmalor va tikililor naticaya sessiz

20 daxil edilir

Naticonin nayi shato etdiyi agiq yazilir

Olavo A. Torpaq sahosinin identifikasiya karti

Gostarici Mbolumat Monba

Kadastr nomrasi

Unvan / yerlosmo

Saho (sonad lizro / faktiki)

Kateqoriya

Icazo verilon istifads (toyinat)

Miilkiyyat formasi

Olgiilon hiiquq névii

Icaro / istifado miiddati (qaliq)

Qeydiyyata alinmig ytikliiliiklor

Miihafiza va sanitar zonalar1

Soharsalma mohdudiyyatlori

Icaza verilon tikinti parametrlori

Forma, relyef, 6n cobho

Kommunikasiyalar (név, mosafa, texniki sort)

Noqgliyyat olgatanligi vo giris yolu

Torpaq ndvii vo bonitet bali (k/t iiciin)

Suvarma tominati vo su monbayi

Uzorindoki tikililor vo okmolor

Faktiki istifado vo istifadagilor

Inzibati giymot gostoricilori
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Olava B. Miiqayisa cadvalinin niimunavi formasi

Gostarici Obyekt Analoq 1 Analoq 2 Analoq 3

Moanba va tarix —

Kateqoriya va toyinat

Saho

Qiymat / vahid qiymat —

I QRUP — ardicil diizalislor

1. Otiiriilon hiiquglar, % —

2. Maliyyoalosdirma, % —

3. Satisin xtisusi sortlori, % —

4. Sovdalosma, % —

5. Zaman, % —

Diizoldilmis vahid giymat —

IT QRUP — miistaqil diizalislor

6. Yerlosma, % —

7. Icazo verilon istifada, % —

8. Sahanin dlgiist, % —

9. Forma va relyef, % —

10. Kommunikasiyalar, % —

11. Nogliyyat slgatanligi, % —

12. Mohdudiyyatloar, % —

13. Miihondis hazirligi, % —

14. Keyfiyyet vo suvarma (k/t), % —

I qrup diizalislorin comi, % —

Yekun diizaldilmis qiymaet —

Miitlaq diizalislorin comi, % —

Coki _
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Olava C. Qaliq tisulu iizro hesablama formasi

Gostarici Komiyyat Manba / asaslandirma

[cazo verilon tikinti sahosi, m?

Mortobalilik va sixliq

Satila bilon saho, m?

Satis qiymati, man/m?

Inkisaf naticosinin timumi doyari

(—) Birbasa tikinti xorclori

(=) Dolay1 xarclar (layihs, icazo, nazarat)

(-) Kommunikasiyalara qosulma

(-) Maliyyslasdirma xarci

(-) Realizo xorclori

(-) Sahibkarin moanfaati

= Qaliq (statik)

Inkisaf dovrii, ay

Diskont daracasi, %

= TORPAGIN DOYORI (dinamik)

Hossasliq: satis qiymati +10 %

Hassasliq: tikinti xarci £10 %

Hossasliq: dovr +6 ay
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Olava D. Mogsadler iizra toloblor matrisi

Mogsad Dayor bazasi Olavo mocburi element
Alqri-satqt Bazar doyari Ehtimalsiz natico
Miibadilo Bazar doyori Hor iki saho eyni tarix vo baza ilo

Girov

Bazar doyori (+ prudensial
gostaricilor)

Likvidlik va realizo miiddati

Dovloat ehtiyaclari {igiin
alinma

Bazar qiymati vo ya barpa qiymati

Qaliq sahonin itkisi, yoxlanila bilonlik

Icra sonadlori osasinda

Bazar doyori + ekspozisiya ehtimali

Miiddat ragomla, bdliinms imkant

Kiitlavi giymatlondirma

Bazar doyeri

Nisbat todqiqati, pesokar baxis

Maliyys hesabatlilig

Cargiva ilo miioyyen edilir

Cargivonin yazili tosdiqi

Nizamnams kapitalina
goyulus

Bazar dayeri

Hiiququn 6tiiriils bilanliyi

Icare hagqmin miioyyon
edilmasi

Bazar icars haqqi

Miiddat, indekslosdirma, xarc bolgiisii

Zorarin miioyyan edilmasi

MQS 17 {izro

Zoarar siyahisinin monbayi, barpa miiddoti

Olava E. Yoxlama siyahist

Hesabat imzalanmazdan ovval siyah1 {izro yoxlama aparilir. «Xeyr» cavabi1 hesabatda
osaslandirtlmalidir.
Ne Yoxlanilan element Bali
1 Olgiilon hiiquq ndvii birinci sohifodo gdstarilib
2 Icara vo istifade hiiququnda qaliq miiddat rogemlos yazilib
3 Kateqoriya va toyinat sanadls tasdiglonib
4 Kadastr ndémrasi vo reyestr molumatlart tamdir
5 Sonadli vo faktiki sahs forqi yoxlanilib
6 Miilkiyyat formas1 vo dovriyya rejimi miiayysn edilib
7 Miihafizs vo sanitar zonalar1 yoxlanilib

8 Qeydiyyata alinmis ytikliiliikler agiqlanib

9 Faktiki istifado vo miibahisolor yoxlanilib

10 Soharsalma parametrlori monbas ilo gostorilib

11 Kommunikasiyalara qosulma imkani vo xorci qiymotlondirilib

12 On somarali istifads iizrs biitlin variantlar gostorilib

13 OSI noticosi hesablamada istifads olunub

14 Toyinatin doyigdirilmasi bes sual iizro asaslandirilib

Oo|o|o|o|o|jo|o|jo|jo|jo|o|o|o|d
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Torpaq sahalorinin qiymatlondirilmasi metodologiyast

Ne Yoxlanilan element Bali
15 Ehtimalsiz notico do gostarilib O
16 Analoglar eyni kateqoriya va toyinata aiddir O
17 Analoglarin menbayi v tarixi gostorilib O
18 Soévdalogsma diizalisi totbiq edilib vo asaslandirilib O
19 Miqyas effekti nozoro alinib O
20 Diizalislor iki qrup iizrs diizgiin ardicilligla totbiq edilib O
21 Miitlaq diizelislorin comi hesablanib vo hadler yoxlanilib O
22 Qaliq tisulunda dinamik variant totbiq edilib (d6vr > 1 il) O
23 Qaliq tisulunda hossasliq tohlili aparilib O
24 Sahibkar manfooti daxil edilib vo asaslandirilib |
25 Kapitallagdirma omsalina kapitalin barpasi daxil edilmoyib O
26 Kond tosarriifatinda digor amillorin haqq1 ¢ixilib O
27 Suvarma tominati vo su manboyinin statusu yoxlanilib O
28 Inzibati gostaricilarin statusu geyd olunub O
29 | Natico normativ qiymato uygunlasdiriimayib O
30 | Naticonin tikili vo okmolari ohato edib-etmadiyi yazilib O
31 Maogsads uygun olave talablor (11-ci b6lmo) yerins yetirilib O
32 Totbiq edilmoyon tisuldan imtina asaslandirilib O
33 Usullarin naticalori arasindaki farq tohlil edilib O
34 Doyor araligt gostorilib O
35 «Vermadiyi naticolor» bolmasi doldurulub O
36 Isci sonadlor saxlanma qaydasina uygun toplanib O
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