Doymis zoror vo oldon ¢ixmis faydanin qiymotlondirilmasi iizra daxili standart
1. Magsad va tatbiq sahasi

Bu standart beynolxalq giymatlondirmo normalarina uygun hazirlanmis vo doymis zoror ilo
oldon ¢ixmis faydanin giymoatlondirilmosini tonzimloyir. O, qiymetlondiricilor, mohkomo
ekspertlori vo si1gorta sirkotlori ticlin asagidaki kateqoriyalarda itkilorin (maddi zoror — omlaka
vurulmus fiziki itkilor, sldon ¢ixmis fayda — itirilmis goalir, hom¢inin monavi, ekoloji vo biznes
zarorlori) tam gokildo miioyyon edilmosi vo kompensasiyasinin hesablanmasi metodlarini
mioyyon edir. Standartin totbiqi zamani Azorbaycan Respublikasi qanunvericiliyi (xiisusilo
Miilki Macallo) ilo yanasi IVSC (2025), RICS, TEGoVA EVS vo ASA kimi beynolxalq
qiymatlondirmo normalarinin prinsip vo toloblori nozars alinir. Standartin totbiq sahasine miilki
vo kommersiya miibahisalori (mosolon, miigavilo ohdsliklerinin pozulmasi, miilkiyyat
miibahisalori, siorta iddialar1, mocburi kd¢iirmo vo s.) zamani doymis har nov zorarin vo oldon
cixmis golirin qiymatlondirilmasi daxildir.

2. Normativ istinadlar

Qiymatlondirma {izrs osas normativ-hiiquqi bazan1 Azarbaycan Respublikast Miilki Macallosi
toskil edir. Miilki Macallonin 21.1-ci maddosine gore hiiququ pozulmus soxs doymis zororin
tam ovozini tolob etmoyo haglidir. 21.2-ci maddods zorar anlayisi real itkilor (pozulmus hiiququ
barpa etmoak {i¢iin ¢okilon xarclor, omlaka vurulmus ziyan) vo sldon ¢ixmig faydalar1 (emlak
normal foaliyyat soraitinde ¢ixaracagi golir) ohato edir. Eyni zamanda, otraf miihito doyon
zorarin qiymotlondirilmaesi “Otraf miihitin miihafizesi” haqqinda qanunun prinsiplering
osaslanir — zororin qarsisinin alinmasit vo vurulmus zororin hesablanmasit bu ganunla
tonzimlonir. Standartin hazirlanmasinda “Qiymotlondirmo Standartlar1 iizro Umumdiinya
Model Kodeksi” (IVS 2025), RICS Global Qiymatlondirms Standartlari, TEGoVA Avropa
Qiymoatlondirmo Standartlar1 vo ASA Biznes Qiymoatlondirmo Standartlarinin prinsiplori do
nazors alinmisdir.

3. Osas anlayislar

Zorar dedikdos hiiququ pozulmus soxsin ¢okdiyi vo ya ¢okacok xarclor, amlakindan mohrum
olmas1 vo ya omlakinin zadslonmasi naticesinds real olaraq doyon itkilor, habels pozuntu
olmasaydi homin soxsin adi faaliyyatinds alds edacayi golir tutulur.

Maddi zoror — bu, zoror¢okonin dasinmaz vo ya dasinar omlakina vurulmus hor ciir fiziki
zaorordir. ©ldon ¢ixmis fayda (itirilmis golir) — zororin noticosindo aktivi normal istismar
edorok oldo olunmali golirin ¢atismazligidir. Bu halda itirilmis golirin barpasi {igiin aktivin
haqiqi golir soviyyasinin prognozlasdirilmasi vo faktiki galirdon ¢ixilmasi tolob olunur.

Monavi zaror — soxsin layaqgatine, mosgulluguna vo psixikasina vurulmus monfi tosirdir.
Azorbaycanda Miilki Macollonin  23-cii maddosine osason soxsiyyotyoniimlii hiiquqglar
pozuldugda manavi zarar kompensasiya oluna bilar.

Otraf miihito doyan zoror — ekosistema vurulmus istonilon nov ¢irklonma vo ya itki qiymaeto
cevrilmis halda 6lg¢iiliir; barpa xorclari va ekoloji corimalar bu kontekstdo nozors alinir.

Kommersiya (biznes) zarori — miiassisonin normal faaliyyoti dayandigi ii¢iin itirilmis qazanc
vo bazar payi itkisi kimi iqtisadi zororlor toplusudur. Buraya xammal catismazligi, miigavilo



itirilmasi vo ya sigorta hadisolori sobabindon yaranan fasilolor daxildir. Digor geyri-maddi
zorarlor 189, masalon, isgiizar niifuzun azalmasi, reputasiya itkisi kimi amillori ohato edo bilor.

4. Doyar bazalari
Qiymaoatlondirmoadas bir sira doyar bazalar1 nozors alinir.

Bazar doyori — agiq bazarda koniillii alict vo satici arasinda miihasib olmayan sortlorlo aparilan
omoliyyat mablogi kimi miioyyonlosdirilir. [VSC (IVS 102) torifino gora, bu — omlakin satis
tarixindo adekvat bazarda an yiiksok vo an asagi mohdudiyyetlorden azaddir; yoni alic1 va satict
miistaqil gokilda “on yaxs1 qiymot”s razilasir.

Odalatli dayar (IFRS 13-0 uygun) — bazar istirak¢ilar: arasinda aktivin normallagmis soraitda
satis1 zamani alds oluna bilocok mablogdir. Bu, IASB-nin torifine uygun olaraq, “aktivin
Olciilmo tarixindo bazar istirak¢ilariin baglayici olmayan omoliyyatda horokotdo olan alicisi
iiciin oldo edilocok orta qiymot” kimi toyin olunur. Investisiya doyari — konkret bir investor
ticlin aktivin subyektiv doyoridir. IVSC torifino gors, bu — “aktivin miivafiq investora goro
tolobloring, mogsadlaring vo resurslarina uygun qiymaotidir”.

Ovazetma dayari — itirilmis aktivin eyni funksional xiisusiyyetlora malik yeni ekvivalentini
olds etmoya sorf olunacaq xarci gostorir.

Barpa doyori — movcud aktivin avvalki voziyyoto gotirilmesi liglin tolob olunan iimumi
xaorclordir. Burada ovezlomoe doyeri yeni tikinti osasindadir, barpa doyeri iso tomir vo
yenidonqurma xorclorini ohato edir.

Likvid (mocburi satig) doyori — aktivin mocburi vo geyri-optimal bazar sortlorinds satisi
zamani alds edilon qiymaotdir; adoton bazar doyarindon agagi olur.

Icara doyeri — omlakin miioyyon dovrde icaroys verilmoesindon gozlonilon golirin hazirki
(indiki) doyaeridir; aktiv icarayo verildikdo bu baza tlizro golir itkisi hesablanir. Bundan olavo,
olverisli doyor, mocburi satis doyori vo xalis realizasiya doyori kimi xiisusi bazalar da
movcuddur.

5. Qiymatlondirms yanagsma va metodologiyalar

Bu bolmo qiymotlondirmads istifado olunan osas yanagmalari tosvir edir (IVS 105, RICS,
TEGoVA EVS vao ASA standartlarina uygun). Golir yanasmasi aktivin golocok pul axinlarmin
indiki doyarina asaslanir. Osason biznes vo galir itkisi tipli zararlar li¢iin totbiq olunur. Burada
gozlonilon golirlor prognozlasdirilir, miivafiq diskont doracosi ilo indiki vaxta gotirilir
(diskontlagdirilmis pul axim1 metodu, DCF), yaxud sabit golir kapitallasdirilaraq doyer
mioyyon edilir (kapitallagdirma metodu). Qeyri-miioyyon soraitds investisiyalarin elastikliyini
nozord alan real opsion modellori vo qeyri-maddi aktivlerin (patent, brend, miistori bazasi)
olava golirino yonslon ¢oxperiodlu artiq golirlor metodu (MPEEM) kimi xiisusi metodlar da
istifads edilo bilor.

Xorc yanagmasit itirilmis aktivin yenidon tikilmasi vo ya ovazlonmasi {i¢iin talob olunan xarclori
osas gotiiriir. Bu yanasma xiisusilo maddi zararin qiymatlondirilmasinds genis totbiq olunur.
Burada ovozlomo doyori cari bazar sortlori altinda eynifunksiyali yeni obyektin tikinti
xorclorini, barpa doyori iso mévcud obyektin avvalki funksionalligini barpa etmok {iciin ¢okilon
xorclori nozards tutur. Xorc yanagsmasinin RCNLD (“yenilonma xarci — kohnalma™) modeli ilo
kohnalma (fiziki, funksional, igtisadi) ¢ixildigdan sonra doyar hesablanir.



Bazar (miigayiso) yanasmasi oxsar aktivlorin bazardaki omoliyyatlarina osaslanir. Zoror
hadisasindon avvalki va sonraki dovrds miiqayiss oluna bilon obyektlorin qiymatlori aragdirilir.
Metod analitik miiqayiso (oxsar satis qiymotlori osasinda diizolislor), indekslogdirma (tarixi
doyorlorin aktual bazar qiymotino ¢evrilmosi) vo sair iisullar1 ohato edir. Qiymotlondirmo
zamani obyektin forqlori (sahs, vaziyyat, yerlosma, istismar sortlori vo s.) tizra diizalislor edilir.

Qiymoatlondirmo zamani uygun yanagsma vo metodlarin segilmosi zororin ndviindon, aktivin
tipindon, malumatlarin mévcudlugundan va hiiquqi miihitdon asilidir. Lazim olduqda miixtalif
yanagmalar paralel totbiq edilorok oldo olunan noticolor ¢okili ortalama vo ya etibarliliq
meyarina asason birlogdirils bilar.

6. Qiymatlondirmo prosesi vo hesabat
Qiymotlondirma prosesi asagidaki morhololordon ibarotdir.

Isin ohato dairesi — tapsirigin mogsadi, qiymotlondirmonin tarixi vo konteksti, obyekt vo zoraor
novii miloyyon edilir. Qiymatlondirmo magsadlori (masalon, zorarin kompensasiyasi, mohkomo
ekspertizasi, sigorta 6domasi, miilkiyyot qiymatlondirmasi va s.), giymotlondirilon aktiv vo ya
zoror manbayi, qiymotlondirmo tarixi (hadisonin bagvermo vo ya analizin osas tarixi) vo
hesablamalar iiclin osas forziyyolor (malumat mohdudiyyatlori, hiiquqi status vo s.) aydin
sokildo toqdim edilmolidir. Qiymatlondirici miistori ilo razilasdirilmis yazil tapsiriq osasinda
biitiin prosesi aparmalidir.

Mbolumatlarin toplanmasi — qiymatlondirici aktivin texniki, iqtisadi vo hiiquqi aspektlorini oks
etdiron etibarli malumatlar: toplamalidir. Bunlara layiha-smeta sonadlori, inventar siyahilari,
zadolonmo aktlari, fotosokillor (tikili, avadanliq zodosi), sirkotin miihasibat vo maliyyo
hesabatlar1 (golir-zoror hesabati, balans, sigorta sonodlori, vergi boyannamsolori), hiiquqi
sonadlor (miilkiyyat, icazolor, miigavilolor, mohkomo qorarlar1) vo bazar molumatlar1 (oxsar
obyektlorin satis vo icara qiymatlori, indekslor vo s.) daxil ola bilor. ©gor mévcuddursa, texniki
vo ekoloji ekspert roylori, eloco do bazar arasdirmalari vo statistik molumatlar nazoro
alinmalidir. Biitlin molumatlarin monbayi vo etibarlilii qiymotlondirme hesabatinda agiq
sokilds geyd olunmalidir.

Analitik vo hesablama morhalalori — toplunan molumatlar asasinda se¢ilmis yanasmalar {izro
hesablama aparilir. Bu morholods diskont doracalori, risk paylari, inflyasiya doracasi vo s.
miioyyan edilir. Zoror maddi va geyri-maddi komponentlors boliing, alternativ ssenarilor (asas
va ehtimal olunan hallar) miiqayiso oluna, hassasliq analizi aparila bilor. Masalen, itirilmig golir
normal iqtisadi soraitdoki prognozlarla faktiki galirlor arasindaki forq kimi hesablanir; maddi
zarordo tikinti vo tomir xarclori toplanir. Bu morhalonin mogsadi alds olunan naticalorin doqiq
vo asaslandirilmis olmasini tomin etmokdir.

Yekun doyarin asaslandirilmasi — qiymatlondirici oldo etdiyi zoror moblagini vo ya qiymatini
secilmis yanagma vo metodlarin uygunlugu, istifade olunan molumatlarin etibarliligi, oxsar
hallarla miiqayiso vo beynolxalq tocriibo prizmasindan ssaslandirmalidir. ©gor bir ne¢o metod
totbiq olunubsa, yekun doyar metodlarin etibarliliq doracalorino gors ¢okili orta vo ya miivafiq
sahalords timumi gobul olunmus metodlar asasinda miioyyan edilir.

Hesabatin formasi vo struktur toloblori — qiymotlondirmo hesabati IVS 103-cii bolmoado
gostarilon toloblors uygun hazirlanmalidir. Hesabat asagidaki asas bolmalordon ibarat olur:



— Umumi hissa: tapsingin qusa xiilasasi, qiymotlondirmo moqsadi vo istinad tarixi,
qiymatlondirilon aktiv vo zararin tosviri.

- Metod vo yanasmalar: secilmis qiymotlondirmo metodologiyasi vo onun
osaslandirilmasi, istifade olunmus malumat manbalori vo forziyyalar.

— Notico vo osaslandirma: hesablanmis zoror doyori vo onun komponentlori, secilmis
metodun naticays uygunlugu vo mantiqi asaslandirmast.

— Olavalar: qiymetlondirma cadvallari, fotogakillor, xaritolor, miiqayise obyektlorinin
molumatlari, olaqodar hiiquqi Vo texniki sonadlorin suratlori.
Hesabat pesokar etik vo texniki toloblore cavab vermali, biitiin maraqli toroflor
(mohkomo, auditor, siortact vo s.) torofindon gobul edilo bilocok soviyyado
hazirlanmalidir.

7. Etik vo keyfiyyat prinsiplori

Qiymotlondirici miistaqil vo qorozsiz olmali, soxsi vo kommersiya maraqglari qiymotlondirmoayo
tosir etmomolidir. On az1 asagidaki hallar miistoqillik riskini yaradir: aktivde va ya tapsirigin
toroflorindo qiymatlondirilon gsoxslo bagliliq, qiymotlondirmo naticosine tosir eds bilacok
maliyyo/ailo maraqlari, vozifalorin toraflorlo eyni anda icrasi vo ya konardan tozyiq. Belo hallar
hesabatda a¢iq boayan edilmali, tolob olunarsa ekspert isi gobul etmomolidir. Qiymatlondirici
asagidaki peso etikas1 prinsiplorino ciddi riayot etmolidir: vicdanlihq — diiriistliik vo
prinsipialliq; soffafliq — metodlar, forziyyslor va naticolor aciq-aydin izah edilmali; pesokarliq
— yalmiz lazimi ixtisas vo tocriilboys malik miitoxassis igo colb etmoli; moxfilik — miistori
molumatlar1 vo sonadlori yalniz ganunla nazords tutulan hallarda agiqlanmalidir.

Qiymatlondirma qurumlar: daxili keyfiyyoto nozarat sistemi totbiq etmolidir. Bu, iso qobul vo
tapsiriga baxis zamani keyfiyyotin yoxlanilmasini, xiisusils riskli hallarda ikinci ekspert rayi,
secilmis metodlarin uygunlugunun monitoringini vo davamli pesokar tolimlori shats etmalidir.
Qiymotlondirma prosesinin tam toftis oluna bilmasi ii¢lin sonadlorin diizgiin arxivlesdirilmosi
zaruridir. Hesabatlar, ilkin malumatlar vo istifado olunan monbalor on az1 bes il miiddstindo
saxlanmali, hor bir natico audit izlori goklindo sonadlosdirilmali, sonadlorin silinmo vo ya
doyisdirilma risqine qarst miihafizosi tomin olunmalidir. Bu toloblors riayst edilmomasi
qiymatlondiricinin pesokar reputasiyasina xalal gatira va hiiquqi miidafiasini ¢atinlosdirs bilor.

8. Zararin kateqoriyalar tizra qiymatlondirilmasi

Maddi zororin qiymatlondirilmosi: Maddi zeror qiymatlondirilmasinda qiymatlondirici
zorargokonin omlakini ovvalki voziyyoto qaytarmaq lcilin tolob olunan barpa xorclorini
hesablayir. Hor bir omlak novii lizro (tikili, masin-avadanliq vo s.) yenidonqurma xarci
miloyyon edilir. Mosolon, TEGoVA-nin “Sigorta Qiymotlondirmosi” qaydasina goro,
zadolonmis tikilinin yenidon tikinti xarci avvalcodon amortizasiya ¢ixilmadan hesablanir, lakin
giymatlondirma naticosi kohnolma ¢ixilmis borpa doyorine asaslanir. Hazirki bazar sortlorine
uygun olaraq tikilinin “qurulu voziyyots” gotirilmo xorci, eloco do qanun vo tohliikesizlik
tolabloari tolob edorsa alavo tomir-barpa islori nozors alinir.

Oldon ¢ixmis faydanin qiymotlondirilmosi: Oldan ¢ixmis fayda normal soraitde aldo olunmali
golirin ¢atismazligidir. Onun Sl¢iilmasi on ¢ox golir yanagmasi asasinda aparilir: foaliyyst tizro
prognoz galirlor miiayyan edilir, miivafiq dovr {igiin bu gozlonilon golirdon faktiki alde olunan
galir ¢ixilaraq zorar hesablansin. ASA-nin biznes qiymotlondirms standartlarinda vurgulandigi



kimi, miiqavils pozuntular1 vo sigorta iddialar1 zaman itirilmis golir vo biznes fasilslori xiisusi
diggat tolab edir. Qiymatlondiricidon miivafiq maliyyo hesabatlarinda (masolon, golir-zoror
hesabat1) yenidon hesablamalar aparmaq, galir vo xarc elementlori arasindaki olageoni va biznes
trendlorini nazare almaq tolob olunur. Lazim goldikds miistaqil auditor royi vo miihasibat
molumatlari asasinda galirlor yenidon qurula bilor.

Monovi vo soxsi zorarin qiymatlondirilmosi: Manavi zorar doqiq Olgiilon iqtisadi kateqoriya
olmasa da, Azorbaycanda Miilki Macollonin 23-cli maddosino osason soxsiyyotyonimlii
hiiquglar pozuldugda kompensasiya olunur. Standartda monovi zororin haddi zoror¢okonin
psixoloji vaziyyati, omal xarakteri vo zororin siddotine osason ekspert royi vo mohkomo
tocriibasi (prezidentlori) ilo miioyyonlosdirilmoalidir. Beynoalxalq monbolordon — masalon,
UNESCO vo Avropa Mohkomosi gorarlarindan — maslohat kimi istifado etmok miimkiindiir.
Saglamliq zorori vo monavi zoror hallarinda tibbi ekspertiza, sosial sorgular vo psixoloji
giymatlondirmoalorin naticolori nozoro alinir; masolon, corrahiyys vo miialico xorclori, golir
itkisi vasitasilo kompensasiya mablogi hesablanir. Mohkomo praktikasinda totbiq edilon “osl
adalot” prinsiplori bu doyarin miioyyan edilmasinds yol gostaricidir.

Otraf miihit zororinin qiymatlondirilmasi: Ekoloji zararin qiymatlondirilmosinds iqlim-miihit
komponentlori (hava, su, torpaq ¢irklonmasi, biomiixtslifliyin itirilmosi va s.) lizra itkilor tohlil
edilir. Burada “ekosistem zorori” prinsipi totbiq olunaraq borpa xorclori hesablanir. Masoslon,
cirklonmis torpaq vo suyun tomizlonmosi, flora-faunanin borpasi xorclori, ekoloji corimoalor
toplana bilor. Qanunvericiliys asason vurulmus zararin 6donilmasi ekoloji barpa xarclori vo
corimd mablagi ilo tomin olundugundan ekspert roylorine bu gostoricilor daxil edilir.

Kommersiya zararinin qiymatlondirilmasi: Kommersiya (biznes) zorari — miiossisonin normal
foaliyyat soviyyosinin agagi diigmosi naticasinda itirilmis qazanc vo bazar pay1 itkisi demokdir.
Buraya idxal-ixrac fasilolori, miiqavilo itkilori, istehsal dayanmasi vo sigorta hadisolori
naticasinda yaranan fasilolor daxil olur. ASA standartlarinda biznes fasilasi zorori sigorta
Odanislari kontekstinds ayrica kateqoriya kimi taninir. Qiymatlondirici cari (vo ya miiqavilads
nozordo tutulmus) satislari, icaro golirlorini vo mioassisonin potensial imumi golirini
hesablamali, zarar dovriinds slds olunmali galirin hacmini tayin etmalidir. Zarar hesablanarkon
bazar tohlillari va iqtisadi prognozlar, eloco do miivafiq ssenarilorin miiqayisali analizi totbiq
oluna bilar.

Qiymatlondirici zarorin hesablanmasinda miistoqillik, obyektivlik vo pesokarliq prinsiplorine
riayot etmoli, biitlin miivafiq malumatlar1 toplamal, istifado olunan metodlar1 ganunvericilik
va beynolxalq standartlara uygun segmali va naticalorini hortorafli osaslandirmalidir.

Hesablama metodikas1 va olavolor: Standarta osason, zororin hesablanmasi {i¢lin olavo
metodikalar da miioyyon edilir. Masolon, maddi zoror {igiin yenidonqurma doyori vo ya
amortizasiya ¢ixilmis barpa doyari, oldon ¢ixmis golir iiglin goalir lisulu (prognozlasdirilmis
golirlor), monovi zoror liclin mohkomo praktikasinda gobul edilmis odalotli kompensasiya
meyarlari, ekoloji zoror iiglin borpa xorclori vo corimo formulalar1 otrafli islonir. Bu,
giymatlondirmonin hor bir komponenti {izro hesablamalarin soffaf vo tokrarolunan olmasin
tomin edir.

Noatico: Umumilikdo, bu milli standart IVSC (IVS 2025), RICS Red Book, TEGoVA EVS, ASA
Biznes Qiymatlondirme Standartlart vo Azorbaycan Respublikasi qanunvericiliyinin
toloblorine uygun hazirlanmigdir. Standart zerargokono doyon maddi vo qeyri-maddi zararlarin



tam 6donilmasini tomin edocok vahid giymatlondirmo prosesi vo hesabat formasi toqdim edir.
Mogsad — ekspert giymotlondirmalarinin texniki vo hiiquqi baximdan oasaslandirilmis olmasini,
naticalorin soffaf vo tokrarolunan sokilda aldo edilmasini tomin etmokdir.

Istinadlar: Azorbaycan Respublikasi Miilki Mocallosi; IVSC — International Valuation
Standards 2025; RICS — Valuation: Global Standards 2025; TEGoVA — European Valuation
Standards (EVS 2020/2025); ASA — Business Valuation Standards (2022).



