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Niimunavi hesabat — fordi yasayis evi va torpaq sahasi
Sonadin statusu va istifade gqaydasi

Bu sonad Palatanin iizvleri {igiin hazirlanmig niimunovi hesabatdir. O, fordi yasayis evinin vo torpaq
sahasinin qiymatlondirilmasi iizrs hesabatin normativ talablors neco cavab vermasli oldugunu praktik niimuna
ilo gostarir.

Iki mithiim qeyd: Birincisi — sonaddoki biitiin rekvizitlor, adlar, analoglar vo ragomlor SORTIdir, sonad real

hesabat kimi istifads edilo bilmoz. Tkincisi — osas motn niimunanin 6ziidiir, boz ¢argivadoki metodiki qeydlor iso
izahdir va real hesabata kogiiriilmiir.

Fordi yasayis evi alt1 slave metodoloji masals yaradir vo bu niimunos mahz onlara cavab verir.

Ne Masala Niimunados harada hall olunub

1 Obyekt iki komeHentden ibaratdir 9-cu bdlma: ardicilliq v ikigat hesablamanin qarsisinin alinmasi
— torpaq v tikili

2 On SIS li istifado tohlili 8-ci bolma: dord variant, dord test
macburidir

3 | Sonod sahosiilo faktiki saho 5.4v2 9.3: sanaddoan kenar tikililorin rejimi
forglonir

4 Xarc yanasmasi tam totbiq edilir 9.5: kohnalmanin ii¢ novii ayrica

5 Anaqularm b1r01£1s11y1 9.3: konarlasdirma va diizolis hadlori
moanzillorden asagidir

6 Likvidlik monzillordon asagidir 10.3: ekspozisiya xiisusi ehtimal

Hansz talablora cavab verir

Monba Neca oks olunub

«Qiymatlondirma foaliyyati haqqinda» Qanun Hesabatin macburi mozmunu — 1-3 va 11-ci bdlmalor

(m. 10.2)

BQS 100-104 Umumi toloblor, tapsiriq, deyar bazasi, yoxlanila bilonlik

BQS 400 vo 410 Daginmaz omlak vo torpaq — inzibati gdstaricilorin statusu

BQS 400 va 500 Kredit tominati — likvidlik tohlili, realizo miiddati

BQS (IVS) 101-106 Corgivo, doyar bazasi, yanagmalar, giris molumati, modellar,
hesabat

«Daginmaz amlakin qiymotlondirilmasi Diizaliglorin iki qrupu, hadlor, kéhnalmenin ii¢ novii, sahibkar

metodologiyasi» monfoati

«Torpaq sahalorinin giymotlondirilmasi Torpagin ayrica dlgiilmosi, ©SI (©n Somarali Istifado) testi

metodologiyasi»
«Hesabatin strukturu va toloblor» 12 bélmoli struktur, niimunavi formulalar
«Minimum pesd toloblori» — 77 tolob Sonda uygunluq matrisi
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Miisayiot moktubu

Ne [ndmra] «01» aprel 2026-c1 il
[Sifaris¢inin adi]

Sizin 25 mart 2026-c1 il tarixli miiraciotinizo asasan Dasinmaz Omlakin Dovlat Reyestri Xidmotindon
elektron ¢ixaris (seriya[ ], qeydiyyat Ne[ ], tarix [ ]) osasinda Baki gohari, Binaqadi rayonu, Goradil

kondi, xxx {invaninda yerlogon 0,1158 ha (11,58 sot) torpaq sahosinin vo onun iizorindaki fordi yasayis evinin
bazar doyarinin milayyan edilmasi iizra qiymatlondirmas isi yerina yetirilmigdir.

Aparilmis tohlil vo hesablamalar nsticasinde miioyyan edilmisdir ki, giymatlondirms obyektinin 01

aprel 2026-c1 il tarixine bazar doyari:

137 000 (bir yiiz otuz yeddi min) manat
o ciimladon torpaq sahasi — 73 400 manat, tikili — 63 600 manat

doyar araligr: 131 000 — 143 000 manat

Kredit taminati magsadi ii¢ilin alava gdstarici — bir ayliq mohdud ekspozisiya miiddati xiisusi ehtimal
ilo doyor — 112 000 manat togkil edir (hesabatin 10.3-cii bdlmasi). Homin gostarici ayrica doyar bazasi deyil.

Hesabat yalniz kredit hdsliyinin tomin edilmosi magsadi {igiin vo yalniz 3.2-ci bdlmoado gostarilon
istifadagilor torafindon istifads edils bilar.

Qiymotlondirici

AQP iizvliik Ne[ ]  Ixtisas sohadotnamosi Ne[ ]  Sigorta polisi Ne[ ]

METODIKI QEYD Miisayiot moktubu hesabatim hissasidir vo onunla ziddiyyet toskil etmomolidir. Digqot
yetirin: burada natice, komponentlar tizrs agilig, doyar araligi, ekspozisiya gostaricisi va istifade mahdudiyyati
verilib. Praktikada rast galinon sohv — moktubda bir raqom, hesabatin natice bélmasinds iss basqa roqamin
gostorilmasidir.



1. Rekvizitlor

Niimunavi hesabat — fordi yasayis evi va torpaq sahasi

Gostarici

Mbolumat

Hesabatin ad1

Fordi yasayis evinin vo torpaq sahasinin gqiymoatlondirilmoasi haqqinda
hesabat

Hesabatin ndmrasi

[n6mra]

Hesabatin tortib edilmo tarixi

08 aprel 2026-c1 il

QIYMOTLONDIRM® TARIXI

01 aprel 2026-c1 il

Obyekto baxis tarixi

01 aprel 2026-c1 il

Qiymotlondirms obyekti

Bakai s., Binaqadi r., Goradil kondi, xxx — 0,1158 ha torpaq sahasi vo onun
izorindoki fordi yasayis evi

Sifarisci [ad, tinvan]
Miilkiyyatci [ad]
AQP lizvlik ndmrasi [n6mra]

Ixtisas sohadotnamosi

Ne [ ], dasinmaz omlak istiqamati lizra, qiivvadadir

Qiymotlondirmo miigavilesi

Ne[ ],25.03.2026

Peso mosuliyyoati sigortasi

[sigortaci], polis Ne[ ], miiddot[ ]

Miiqayiso vahidi Biitov obyekt (torpaq + tikili), torpaq iiglin — 1 sot
Hesabatin versiyasi 1.0
Sohifslorin say1 [say]
NOTICO 137 000 (bir yiiz otuz yeddi min) manat
2. Xiilasa

Bu b6lms naticonin diizgiin sorh edilmasi ii¢lin minimum molumat dastini verir. Burada hesabatin qalan

hissasinds olmayan heg¢ na yazilmair.

Element

Molumat

Qiymotlondirms obyekti

0,1158 ha (11,58 sot) torpaq sahasi vo onun iizorindoki bir moartobali fordi
yasayis evi. Evin sonoadlogdirilmis imumi sahasi 102,3 m?

Olgiilen hiiquq

Miilkiyyat hiiququ — torpaq v tikili {izra, tam hocmdo, miiddotsiz

Dayor bazasi

Bazar doyari (MQS 3, BQS 102)

Qiymotlondirms ehtimal

Obyekt cari istifadods, movcud vaziyyotds vo yalniz sonadlosdirilmis saho

Qiymatlondirms tarixi

01 aprel 2026-c1 il

Maogsad

Kredit 6hdoliyinin tomin edilmasi

Totbiq edilmis yanagmalar

Miiqayisa (goki 0,75) va xarc (¢aki 0,25), golir yanagsmasindan imtina edilib
—9.6

NOTICO — bazar doyeri

137 000 manat

— o ciimladoan torpaq sahasi

73 400 manat (6 336 AZN/sot)

— o ciimladan tikili

63 600 manat

Doyor aralig1

131 000 — 143 000 manat
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Element

Mbolumat

Ekspozisiya xiisusi ehtimal ila (1 ay)

112 000 manat

On somoarali istifada

Movcud istifado — fordi yasayis, tohlil 8-ci bolmoado

Xiisusi ehtimallar

Tatbiq edilmayib

Osas mohdudiyyot

Sonaddan kanar tikililor (24,2 m?) naticays daxil edilmoyib — 5.4

Istifado mohdudiyyati

Yalniz gostorilon moqsad va istifadagilar iiciin, yalniz qiymotlondirmo
tarixino

METODIKI QEYD: Xiilaso ikinci bolmado yerlosdirilir. Praktikada hesabatlarm oksariyyati tam oxunmur,
istifadogi naticoni vo ¢argivoni axtarir. Xiilass bu ehtiyaci 6dayir. Qayda: xiilasads yeni ehtimal vo ya asas matndo

olmayan ragem goriine bilmaz.

3. Tapsirigin ¢orgivosi

3.1. Magsad vo nazords tutulan istifads

Qiymatlondirma kredit 6hdsliyinin tomin edilmasi (girov) magsadi {i¢iin aparilmisdir. Hesabat yalniz
homin magsad li¢lin nazords tutulmusdur vo alqi-satqi, verasolik, amlakin béliinmasi, vergi, sigorta va
mohkoma magsadlari {igiin istifads edils bilmaz. Natico kreditin hocminin miioyyon edilmasi {igiin baslangic
molumatdir. Kreditin hocmi barado gorar bankin 6z qaydalari ilo gobul edilir vo qiymatlondiricinin

solahiyyotindo deyil.

3.2. Nozards tutulan istifadagilor

[Bankin va ya istifadoginin adi] vo sifaris¢i. Qiymoatlondirici hesabatin digor soxslor terofindon

istifadosine gors mosuliyyat dagimiur.

3.3. Qiymotlondirma obyekti

Element Moalumat
Kompleks obyekt TOI:PZ'.l.q sah?51 vo onun {izarindoki fordi yasayis evi — vahid obyekt kimi
olgiiliir, natico komponentlars ayrilir
Torpaq sahasi 0,1158 ha (11,58 sot)

Torpagin kateqoriyasi va
toyinati

Yasayis — fordi yasay1s evinin tikintisi li¢iin

Tikili Bir mortoboli fordi yasayis evi, 4 otaq

Sonadlogdirilmis timumi saho 102,3 m? (yasay1s 70,0 m? + kdmokei 32,3 m?)

Faktiki tikinti alt1 saha 126,5 m*> — forq 24,2 m?, bax 5.4
Kadastr nomrasi [n6mra]
Unvan Baki s., Binaqgadi r., Goradil kondi, xxx

3.4. Olgiilon hiiquq

Olgiilon hiiquq miilkiyyat hiiququdur — hom torpaq sahosi, hom do tikili {izro, tam hocmdo vo

miiddstsiz. Hiiquq Dasinmaz Omlakin Dovlat Reyestrinde qeyde alinmigdir.

Qeydo alinmig yiikliilik movcud deyil (¢ixaris lizro, [tarix] tarixing).
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METODIKI QEYD: Fardi yasayis evindo iki hiiquq obyekti var: torpaq va tikili. Hesabatda har ikisinin
hiiquqi statusu ayrica gostarilir. Praktikada rast golinan hal — yalniz tikilinin senadinin yoxlanilmasi va torpagin
hiiquqi rejiminin buraxilmasidir. Torpaq bealadiyys miilkiyyatinds vo ya icarads ola bilor, bu halda gqiymatlondirma
obyekti tamamils forqlidir.

3.5. Dayar bazasi

Qiymatlondirma bazar doyari bazasinda aparilmigdir: miistaqil toraflor arasinda, lazimi marketingdon
sonra, hor bir torofin molumatli, ehtiyathi vo macburiyyot olmadan horokot etdiyi soraitdo qiymatlondirmoa
tarixino amlakin miibadilasi {i¢iin toxmin edilon mablag.

Kredit toaminati magsadi {igiin alava gostarici — mohdud ekspozisiya miiddati xiisusi ehtimal ilo doyar
— 10.3-cii bolmado verilir.

3.6. Qiymatlondirma ehtimali

Qiymatlondirma obyektin cari istifadoeds (fordi yasayis) vo moveud fiziki voziyystde oldugu ehtimali
ilo aparilmigdir. Noticays yalniz sonadlesdirilmis sahs daxildir.

3.7. Tarixlor

Tarix Komiyyat Nayi milsyyan edir
Qiymatlondirms tarixi 01.04.2026 Noaticonin aid oldugu tarix
Baxis tarixi 01.04.2026 Obyektin faktiki voziyystinin miioyyaon edildiyi tarix
Hesabatin tarixi 08.04.2026 Senadin tertib edildiyi tarix
Cixarigin tarixi [tarix] Hiiquqi voziyyat barodo molumatin tarixi
Analoglarin dovrii fevral-mart 2026 | Bazar moalumatinin aid oldugu dovr

3.8. Isin ohato dairosi

Goriilon islor Goriilmayan islor
Obyekto baxigs — 01.04.2026, miilkiyyat¢inin istiraki ilo | Konstruksiyalarin texniki ekspertizasi
Fotofiksasiya — [say] sokil Gizli qiisurlarin agkarlanmast
Hiiquq miisyyanedici sanadlarin aragdirilmasi Senadlarin haqiqiliyinin ekspertizasi
Faktiki va sanad 6lgiilorinin tutusdurulmasi Yenidon giymotlondirms (geodeziya) islori
Torpaq lizro bazar aragdirmast — 10 analoq Biitiin bazarin tam aragdirilmasi
Ev {izro bazar aragdirmasi1 — 10 analoq Faktiki omoliyyat sonadlorine ¢ixis
Analoglarin manbads vo telefonla yoxlanilmast Analoglara baxis
Sévdalosma soviyyasi lizre aragdirma Ekoloji va geoloji tadqgiqat
Tikinti xarclori lizra bazar aragdirmasi Layiho-smeta sonadlorinin ekspertizasi

3.9. Totbiq edilon standartlar vo metodik sonodlor

- «Qiymatlondirms foaliyysti hagqinda» AR Qanunu (Ne 1052-VIQ, 08.12.2023) — xiisuson 10.2-ci
maddo,

— Beynoslxalq Qiymatlondirms Standartlart — BQS 101-106,
— AQP «Daginmaz amlakin qiymatlondirilmasi metodologiyasi»,

— AQP «Torpaq sahslorinin qiymatlondirilmosi metodologiyasi»,
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- AQP «Hesabatin strukturu vo toloblar» stoliistii kitabgast,

— AQP «Terminlor ligoati».

4. Ehtimallar vo mohdudlasdirici sortlor

Ehtimallar ii¢ kateqoriyaya ayrilir vo qarisdiriimaur.

4.1. Umumi ehtimallar
1) Sifarisci torafindon toqdim edilmis senadlarin niisxalori haqiqidir va orijinala uygundur,
2) Torpaq sahasino vo tikiliye miilkiyyet hilququ ganuni asaslarla oldo edilmisdir,
3) Obyektds qiymatlondirici terafinden miisahids edils bilmayan gizli konstruktiv qiisur yoxdur,
4) Torpaq sahasinds straf miihite zorarli maddslar va ¢irklonmae yoxdur,
5) Tikili tikinti va istismar normalarina uygun insa edilmisdir,
6) Torpaq sahasinds geyds alinmamig yeralti kommunikasiya va servitut yoxdur,
7) Aciq manbalarden alds edilmis bazar molumatlar etibarlidir,

8) Qiymatlondirms tarixindon sonra bazar soraitinds asasli doyisiklik bag vermomisdir.

4.2. Xisusi ehtimallar

Bu hesabatda xiisusi ehtimal totbiq edilmomisdir. Obyekto baxis aparilmis, hiiquq miisyyanedici senadlor toqdim
edilmis va faktiki vaziyyat sonadlorls tutugsdurulmusdur. Xiisusi ehtimal totbiq edilsaydi, har biri ii¢iin li¢ element
gostarilmali idi - ehtimalnin mozmunu, tatbiq sobabi va naticoys miimkiin tasiri.

METODIKI QEYD: Xiisusi ehtimal ilo iimumi ehtimal arasindaki forq praktikada tez-tez itir. Ayirici meyar:
xlisusi ehtimal mévcud voaziyyatdon forglonir vo dogru olmasa natico dayisir. Fordi evlords on ¢ox rast golinon
xlisusi ehtimallar: torpagm toyinatinin  doyisocoyi, sonoddon konar tikililorin  rosmiloesdirilacayi,
kommunikasiyalarin ¢okilacayi. Har biri {igiin naticayas tosir gostorilmalidir.

4.3. Mohdudlasdirict sortlor

9) Hesabat yalniz tam hocmdo istifado edilo bilor, hisso-hisso istifado vo kontekstdon konar sitat
yolverilmoazdir,

10) Notico yalniz 01 aprel 2026-c1 il tarixine aiddir,

11) Hesabat yalniz 3.1-ci bolmado gdstorilon moaqsad {i¢iin istifads edilo bilar,

12) Hesabat yalniz 3.2-ci bolmados gostorilan istifadagilor tiglin nozords tutulmusdur,
13) Noticaya sonaddon konar tikililor daxil edilmomigdir,

14) Qiymatlondirici obyektin bu qiymoto satilacagina tominat vermir,

15) Hesabatin dorc edilmosi giymotlondiricinin yazili razilig ilo miimkiindiir.



5. Obyektin tosviri

5.1. Yerlosma
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Gostarici Xarakteristika
Rayon Binogadi rayonu
Qasaba / kand Goradil kondi
Qiymatlondirma zonasi 10

Koordinatlar

40,55125 ,49,84271

Orazidos Ustiinliik togkil edon tikililor | Fordi yasayis vo bag evlori

Nogliyyat ol¢atanligi

Yaxs1 — magistral yola toxminan 1,2 km

Sosial infrastruktur

Orta — magazalar vo marketlor yaxin, moktob vo poliklinika 2-3 km

Danizo mosafa

Toxminan 2,5 km

Orazinin inkisaf dinamikasi

Sabit, son ii¢ ildo yeni fordi tikinti miisahido olunur

5.2. Torpaq sahasi

Gostarici

Xarakteristika

Saho

0,1158 ha— 11,58 sot

Kateqoriya va toyinat

Yasayis — fordi yasayis evinin tikintisi ti¢lin

Forma Diizbucaqliya yaxin, somarali istifadoys mane olan xiisusiyyst yoxdur
Relyef Diiz, siirlismo vo subasma oslamoti miigahido edilmoyib

Hasarlanma Tam hasarlanmigdir

Yola ¢ixis Var — asfalt ortiiklii kond yoluna birbasa

Kommunikasiyalar Elektrik, qaz, su, kanalizasiya — qosulub

Tikinti alt1 sahanin pay1

126,5 m?+ 1 158 m*= 10,9 %

Abadlagdirma Var — hayat Ortiiytl, okin sahasi, kigik bag

5.3. Tikili
Gostarici Xarakteristika

Novii Fordi yasayis evi

Maortaboalorin say1 1

Tikinti ili 2016

Xronoloji yas (2026-c1 ilo) 101l

Son tomir 2023

Sonadlosdirilmis timumi saha 102,3 m?

— yasayis sahosi 70,0 m?

— komaokgi saha 32,3 m?

Otagqlarin say1 4

Biin6vro Lentvari, domir-beton
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Gostarici Xarakteristika
Divarlar Misar dast
Ortiik Domir-beton plita
Dam Sifer

Xarici uzluk

Suvaq vo boya

Poncaralar Plastik (adi paket)
Qapilar MDF, girig qapist metal
Dosomo Taxta, sanitar qovsaqlarda metlax

Istilik sistemi

Fordi — kombi

Zirzomi

Yoxdur

Umumi vaziyyat

Yaxsi

Tomirin soviyyesi

Standart, yaxs1 voziyyotds

Funksional ¢atigmazliq

Askarlanmadi

Konstruktiv qiisur

Baxis zaman1 miisahido edilmoyib

5.4. Sonaddon konar tikililor — ayrica bolmo

Gostarici Komiyyot
Sonadlosdirilmis timumi saha 102,3 m?
Faktiki tikinti alt1 saho 126,5 m?
FORQ 242 m?

Forqin tosviri

Evin arxa hissasinds ortiilii veranda vo komakei tikili

Hiiquqi status

Dovlst reyestrinds qeyds alinmayib

Noticads oks olunmasi

DAXIL EDILMOYIB

Naticoya yalniz sonadlosdirilmis 102,3 m? daxil edilmisdir. Sonadden konar tikililor rosmilogdirildikda

obyektin doyari arta bilar, bu, ayrica qiymatlondirmonin predmetidir.
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6. Hiiquqi voziyyat

6.1. Hiiquq miisyyonedici sonadlor

Ne Sonad Rekvizitlor
1 Dasinmaz omlakin dovlst reyestrindon ¢ixaris Seriya[ ], qeydiyyat Ne[ T tarix [ |
2 Texniki pasport [némro, tarix]
3 Torpaq sahasinin plant [ndmro, tarix]
4 Miilkiyyatg¢inin soxsiyyat sonadi [surat]

6.2. Hiiquglarin torkibi vo yiikliiliiklor

Element Voaziyyot Monbas
Torpaq tizro miilkiyyat hiiququ Xiisusi miilkiyyat, tam hocmdo Cixaris
Tikili izre miilkiyyat hiiququ Xiisusi miilkiyyat, tam hacmdo Cixaris
Ipoteka Qeydo alinmayib Cixaris
Hobs va digor mohdudiyyat Qeydo alinmayib Cixaris
Servitut Qeydo alinmayib Cixarisg
Icaro Qeydo alinmayib Cixaris
Umumi miilkiyyat Yoxdur — tok miilkiyyatci Cixaris
Miihafiza zonasi Askarlanmayib Sohorsalma molumati
Miibahiso Sifaris¢inin boyanatina gora yoxdur Sifarisci

6.3. Yikliiliiklorin naticoya tosiri

Qeydo alimmus yiikliilik mévcud olmadigi ligiin diizalis tolob olunmur. Yiikliiliikk mévcud olsaydi, natico
yiikliiliiksiiz verilor vo mohdudiyyaet ayrica agiglanardi — MQS 11-in talabi budur.

7. Bazar tohlili

Bu bdlmaenin funksiyasi imumi mslumat vermok deyil — hesablamada istifado edilocok ehtimallari
asaslandirmaqdar.

7.1. Seqmentin miioyyon edilmosi

Meyar Seqment
Obyektin novii Fordi yasayis evi vo onun altindaki torpaq sahasi
Bazar Ikinci (tokrar) bazar
Cografi ohato Goradil kandi vo ona bitisik Fatmay1 bag massivlori
Olgii diapazonu Torpaq 5-15 sot, ev 90-160 m?
Qiymat seqmenti Orta— 100 000 — 200 000 manat
Alict tipi Fordi soxslor — daimi vo ya movsiimi yasayis {igiin
Ekspozisiya miiddati 4-6 ay (bazar aragdirmasi osasinda)
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7.2. Torpaq bazari

Goradil vo ona bitisik arazilords torpaq qiymatlori zonalar iizrs forglonir. Bazar aragdirmasi asagidaki

Manzarani Verir.

Niimunavi hesabat — fordi yasayis evi va torpaq sahasi

Zona

1 sotun toklif qiymaeti, AZN

Qeyd

Donizs yaxin vo morkozi orazilor

12 000 — 15 000

Obyektin zonas1 deyil

Orta zonalar — asas yoldan daxila 9000 - 11 000 Obyektin zonasi deyil
Domir yolu xattine yaxin vo konar hissalor 6 700 — 8 500 OBYEKTIN ZONASI
Fatmay1 bag massivlori 6 700 — 10 000 Qismon miiqayiss edils bilor

Qiymoto tosir edon osas amillor: sonad statusu (gixarisi olan sahslor 15-20 % bahadir),
kommunikasiyalarin mévcudlugu, magistral yola vo donize masafs, sahanin formasi va relyefi.

Obyektin torpaq sahasi li¢iincii zonaya aiddir: ¢ixaris1 var, kommunikasiyalar1 qosulub, yola ¢ixis1 var.
Hesablamada mohz bu zonanin analoglari istifade edilmisdir (9.2).

7.3. Fordi yasayis evi bazari

Seqment Qiymot diapazonu, AZN Xarakteristika
Ekonom 70 000 — 120 000 3—4 otaq, 80—120 m?, 3-5 sot
Orta 130 000 — 250 000 4-5 otaq, 140-200 m?, 5-8 sot, miiasir tomir
Premium 350 000 va yuxari 5-7 otaq, 12-20 sot, hovuz, doniz monzorasi

Obyekt ekonom vo orta seqmentlorin serhadindadir: sahosi (102,3 m?) ekonom seqmentina, torpaq
sahosi (11,58 sot) iso orta seqmento uygun golir. Bu, analoglarin se¢gimindo nozors alinmisdir.

7.4. Sovdologsma soviyyasi

Aciq monbolordo gostarilon giymotlor TOKLIF giymetloridir. ©moliyyat giymetino kegid {igiin
sovdologsma diizalisi totbiq edilir. Diizolisin komiyyati qiymotlondiricinin apardigi arasdirma osasinda
miloyyan edilmisdir.

Obyekt Saho qrupu Sovdalosma diapazonu Totbiq edilon
Torpaq sahasi 3-5 sot 4,68 —5,45 % —
Torpaq sahasi 5-10 sot 5,89-6,32 % 6,1 %
Torpaq sahasi 10-20 sot 6,75 -795% 7,4 %
Torpaq sahasi 21-40 sot 8,10-9,40 % —
Fordi ev (biitov obyekt) — 5,4-6,8% 6,0 %

Aragdirmanin asasi: 2026-c1 ilin I riibiindo homin orazido bas tutmus 17 omoliyyat iizro ilkin toklif
giymoti ilo yekun razilagdirilmig giymotin miigayisosi, malumat vasitogi toskilatlardan va saticilarla telefon
danisiglar vasitasils oldos edilmisdir.
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7.5. Tohlilin hesablamada istifadasi

Tahlilin naticasi Hesablamada harada istifads olunub
Obyektin zonas1 — iigiincii zona Analoglarin segimi (9.2), yerlosma diizalisi (9.3)
Torpaq qiymat diapazonu 6 700 — 8 500 Naticanin yoxlanilmasi (9.2.4)
Soévdslogsmas saviyyesi saha qruplari iizra I qrup diizalis (9.2.2 v 9.3.2)
Ekspozisiya miiddati 4-6 ay Likvidlik tehlili (10.2)
Ev seqmentinin sorhod movqeyi Analoglarin se¢imi vo konarlagdirma (9.3.1)

METODIKI QEYD: Bu cadval bazar tohlilini dekorativ olmaqdan ¢ixarir. Sads yoxlama: tohlilin hor noticasi
hesablamanim hansisa addiminda istifado olunmalidir. Istifado olunmayan molumat hesabati uzadir, lakin onu
giiclii etmir. Ekoloji va geoloji vaziyyat barads imumi molumat — siirlisms zonalari, subasma risklori — yalniz
obyekta birbasa aidiyyati olduqda va hesablamada oks olunduqda verilir.

&. On somarali istifada

Bu bdlms fordi ev {iglin macburidir. Manzil qiymetlondirilorkon on somorali istifads tshlili qisaldila bilor —
monzilin alternativ istifadesi praktikada yoxdur. Fordi ev va torpaq sahasi isa forqlidir: torpagin alternativ istifade
variantlar1 mévcuddur vo onlar doyari doyise bilor. «Obyekt yasayis evidir, ona goro ©SI variantina baxilmadi»
formulas1 fardi ev ii¢iin yolverilmazdir.

8.1. Nozordon kegirilon variantlar
16) Mdovcud istifadonin davam etdirilmosi — fordi yasayis evi,
17) Mdvcud tikilinin sokiilmasi va daha boytlik yeni evin tikintisi,
18) Tikilinin sokiilmasi va torpagin bos saha kimi satilmast,

19) Kommersiya tayinatina kegid — ticarat vo ya xidmat obyekti.

8.2. Dord test tizra tohlil

Variant limk.l. Hiiqugqi icazali Maliyya csheztdsn Natica
miimkiin magsadauygun
1. Méveud istifado Boli Boli — toyinat uygundur 22111\17 doyor 137000 | o iy
2. Sokiilma va yeni tikinti | Boli Boli Xeyr —8.3-ci Kegmir
hesablama
e . . Xeyr — 73 400 AZN, .
3. Bos torpaq kimi satis Bali Bali méveud istifadodon asag Keg¢mir
. . . XEYR — toyinat .
4. Kommersiya toyinati Bali doyisikliyi icazosi yoxdur — Kegmir

8.3. Ikinci variantin maliyys testi

Gostarici Komiyyst, AZN

Torpaq sahasinin doyari 73 400

Movceud tikilinin sékiilmasi 3000
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Gostarici Komiyyot, AZN
Yeni evin tikintisi — 150 m? x 759 AZN/m? 113 850
COMI XORC 190 250
Belo evin bazar dayari (bazar aragdirmast {izra) 155 000 — 165 000
NOTICO Monfi — Xare deye}*l kegir, variant
moagsadauygun deyil
8.4. Natico

On somorali istifada: Obyektin an samarali istifadesi mdvcud istifads ils iist-listo diisiir — fordi yasayis evi. Bu
notico avtomatik qobul edilmomis, dord variantin doérd test lizro miiqayisesi ilo miioyyon edilmisdir.
Qiymatlondirme movcud istifads asasinda aparilir.

METODIKI QEYD: Naticonin méveud istifado ilo {ist-iisto diismasi tohlili artiq etmir. Tohlilin doyari noticodo
deyil, onun asaslandirilmasindadir. 9gar torpaq sahasi bdyiik olsaydi vo ya arazido kommersiya toyinatina kegid
mimkiin olsaydi, notico forqli ola bilordi. Ekspertiza zamani yoxlanilan mshz budur: variantlar nozordon
kegirilibmi.

9. Yanagmalarin totbiqi

9.1. Yanagmalarin se¢imi vo hesablamanin ardicilligi

Yanasma Tatbiq Osaslandirma
Miiqayiso Osas — coki 0,75 Gllr.az1d9 fordi ev va torpaq bazari faaldir, kifayot qodor analoq
mé&veuddur
Xorc Dastokloyici — gaki 0,25 Tikili nisbaton yenidir (10 il), tikinti xarclori barads etibarli
bazar molumat1 var
Golir Tatbiq edilmoyib Bax 9.6

Hesablamanin ardicilligi
20) Torpaq sahasi miiqayiss yanasmasi ilo ayrica ol¢iliir (9.2),
21) Biitov obyekt (torpaq + tikili) miiqayise yanasmasi ils 6l¢iiliir (9.3),
22) Tikilinin doayari xarc yanasmasi il dlgiiliir va torpagin dayari slava edilir (9.5),
23) Noticolor uzlasdirilir (10-cu bélmo),

24) Yekun natico komponentlors ayrilir: torpaq va tikili.

METODIKI QEYD: ikigat hesablamanin garsisinin alinmas1 — agar qayda Torpagin doyari hesablamada bir dofo
istirak edir. Miiqayiso yanasmasinda biitév obyekt miiqayise edilir vo torpaq analoglarin qiymstine onsuz da
daxildir, ona gora torpagin dayari ayrica alave edilmir. Xorc yanagmasinda isa tikilinin dayari hesablanir vo
torpagin doyoari olava edilir. iki yanasmada torpagin rolu forqlidir vo bu, hesabatda ag1q gostorilmolidir. Bu, fordi
ev hesabatlarinda on ¢ox rast golinon kobud sohvdir: analoqglarin biitdv qiymasti ilo miiqayiss aparilir, natics alinir,
sonra {izarina torpagin dayari alava edilir. Natica siini sokilds iki dofs torpaq dasiyir. Alternativ diizgiin lisul —
analoqlarin giymotindon torpaq komponentini ¢ixarmaq va yalniz tikilini miiqayise etmok, bu halda sonda torpaq
slavo edilir. Hor iki {isul diizgiindiir, lakin qarisdirila bilmaz.
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9.2. Torpaq sahasinin qiymatlondirilmasi

9.2.1. Analoglarin se¢imi

Orazids 2026-c1 ilin I riibiinds satisa ¢ixarilmig 10 torpaq sahasi aragdirilmigdir. Se¢im meyarlari: eyni
zona, eyni kateqoriya va toyinat, ¢ixarigin movecudlugu, saho 6—13 sot, kommunikasiyalarin mévcudlugu.

Ne Yerlosmo Saho, sot Toklif, AZN 1 sot, AZN Statusu
1 Goradil baglar 8,0 56 000 7 000 SECILIB
2 A. Bakixanov kiig. 6,0 42 000 7 000 SECILIB
3 Goradil baglar 10,0 67 000 6 700 SECILIB
4 Goéradil baglari 12,0 84 000 7 000 SECILIB
5 Fatmay1 baglar 13,0 88 000 6 769 SECILIB
6 Fatmay1 qosobasi 8,0 80 000 10 000 Konarlagdirilib — 1
7 Fatmay1 baglar1 12,0 98 000 8 167 Konarlagdirilib — 1
8 Fatmay1 baglar1 7,0 57 500 8214 Konarlagdirilib — 1
9 Fatmay1 baglart 6,0 48 500 8 083 Konarlagdirilib — 1
10 Fatmay1 baglari 5,0 41 000 8200 Konarlagdirilib — 1, 2
Kod Konarlagdirmanin sobabi
Analoq Fatmay1 istigamatinds, donizs daha yaxin zonada yerlasir, vahid giymati 8 000—-10 000 AZN/sot
1 diapazonundadir vo obyektin zonasina (6 700—8 500) uygun golmir. Yerlosmoya goro diizolis 20 %-i
kegordi
2 Saho 5 sot — obyektdon (11,58 sot) 2,3 dofa kigikdir, saho iizro diizalis metodologiyanin hadlorini kegardi

Analoq Ne 5 Fatmay1 baglarinda yerlogso do, vahid qiymati (6 769 AZN/sot) obyektin zonasimin
diapazonuna diisiir vo se¢ilmisdir. Bu, se¢cimin mexaniki deyil, gostorici iizro aparildigini gostorir.

METODIKI QEYD: Konarlasdirilan analoglar sobablo gosterilir. Bu, «Minimum pesa toloblori»nin D12 tolobidir.
Praktikada rast golinon hal: 10 analoq toplanir, 5-i segilir, sabob yazilmir. Ekspertizada bu, segmo goaroazliyi kimi
qiymatlondirilir va hesabatin etibarini zadsloyir.

9.2.2. Diizalislorin iki qrupu

Diizslislor metodologiyaya uygun olaraq iki qrupa boliiniir: I qrup ARDICIL (har biri avvalkinin
naticasing), II qrup miistaqil (I qrupdan sonraki bazaya).

Qrup Diizalis Bu halda
I Otiiriilon hiiquglar 0 % — biitiin analoqlarda ¢ixaris
I Maliyyslogdirma sortlori 0 % — nagd
I Satigin x{isusi gortlori 0 % — bazara uygun
I SOVDOLOSMO Saho qrupuna gora: 6,1 % vo ya 7,4 % (7.4-cii bolmoa)
I Zaman 0 % — analoqlar fevral-mart 2026, indeks doyismasi shamiyyatsiz
I Saho (miqyas) Saho forqi matrisi tizro
I Yerlosma 0 % — secilmis analoqlar eyni qiymat zonasinda

15



Niimunavi hesabat — fordi yasayis evi va torpaq sahasi

Qrup Diizalis Bu halda
II Tayinat va icaza verilon istifads 0 % — hamis1 yasay1s
II Kommunikasiyalar 0 % — hamisinda qosulub
11 Forma v relyef 0 % — somorali istifadoys mane olan xiisusiyyot yoxdur
11 Hasarlanma 0 % — hamisinda hasar var

9.2.3. Hesablama cadvali

Gostarici Al A2 A3 A4 A5
Saho, sot 8,0 6,0 10,0 12,0 13,0
Toklif qiymati, AZN 56 000 42 000 67 000 84 000 88 000
1 sot, AZN 7 000,00 7 000,00 6 700,00 7 000,00 6 769,23
I QRUP — ardicil
Hﬁquqlar / maliyyslosdirma / satis 0% 0% 0% 0% 0%
sartlori
S6vdalogma (saho qrupuna gors) -6,1 % -6,1 % -7,4 % -7,4 % -7,4 %
Zaman 0% 0% 0% 0% 0%
I grupdan sonra, AZN/sot 6 573,00 6 573,00 6 204,20 6 482,00 6 268,31
IT QRUP — miistaqil
Saho forqi obyektls (11,58 sot) +3,58 +5,58 +1,58 -0,42 -1,42
Saha diizalisi -2.8% -3,6 % -1,4 % 0% +1,4 %
Yerlosmo / toyinat / kommunikasiya / 0% 0% 0% 0% 0%
forma
II grupun comi 2,8 % -3,6 % -1,4% 0% +1,4 %
DUZOLDILMIS QIYMOT, AZN/sot | 6 388,96 6 336,37 6117,34 6 482,00 6 356,06
Miitlaq diizalislorin comi 8,9 % 9,7 % 8,8 % 7,4 % 8,8 %
Coki 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20

9.2.4. Keyfiyyat gostaricilori vo natico
Gostarici Diizolisdon OVVOL Diizalisdon SONRA

Orta gostarici, AZN/sot 6 893,85 6 336,15
Median, AZN/sot 7 000,00 6 356,06
Standart sapma 147,40 134,48
Dayiskonlik omsali 2,14 % 2,12 %
Maksimum miitloq diizolis — 9,7 % (hadd 40 %)
Bir element {izro maksimum diizalis — 7,4 % (hadd 25 %)

Doyiskanlik amsali har iki moarhalads 3 %-don asagidir — bu, se¢ilmis analoglarin yiiksok bircinsliyini
gostarir. Diizalislorin komiyyati ki¢ik oldugu iiglin omsal shamiyyatli deroceds doyigsmemisdir, bu, secimin
ugurlu aparildigini tosdiq edir.
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Torpagin doyori = 6 336,15 x 11,58 =73 372,58 = 73 400 AZN

Notice bazar aragdirmasinin diapazonu ilo uzlasir: 6 336 AZN/sot gostaricisi liglincii zonanin 6 700—8
500 diapazonunun asagi hissasina diigiir — bu, sdvdalogsma diizalisinin totbiqi ilo izah olunur, ¢iinki diapazon
toklif giymaotlorine aiddir.

METODIKI QEYD Dayiskonlik amsalmin diizelisdon avval vo sonra gdstarilmosi keyfiyyot nozarati alatidir.
Omsal diizoligden sonra artirsa, bu, diizalislerin sohv istiqamatda totbiq edildiyini gostorir vo yeniden yoxlama
tolab edir. Diqgat: 5 miisahids iizorinda reqressiya tohlili aparilmir — statistik cohatdon monasizdir vo hesabatda
dekorativ element yaradir.

9.3. Biitov obyektin miigayise yanagmasi ilo qiymotlondirilmasi

Bu bolmads torpaq ve tikili birlikde — vahid obyekt kimi miiqayise edilir. Miiqayiso vahidi biitov
obyektin qiymatidir, diizalislor faizls totbiq olunur.

9.3.1. Analoglarin se¢imi

Orazido satisa ¢ixarilmig 10 fordi yasayis evi aragdirilmisdir.

Ne Yerlosma Torpag, sot Sanscinszahssi, Elan sahasi, m* | Toklif, AZN Statusu
Al Fatmay1 baglar1 12,0 110 120 160 000 SECILIB
A2 Fatmay1 baglar 12,0 95 100 115 000 Konar. — 1
A3 Fatmay1 gosabasi 10,0 90 100 120 000 SECILIB
A4 Fatmay1 baglart 11,0 105 150 130 000 SECILIB
A5 Goradil kondi 5,0 90 100 90 000 Konar. — 2
A6 Goradil baglar 7,0 140 151 147 000 Konar. — 3
A7 Goradil kondi 10,0 — 200 120 000 Konar. — 4
A8 Fatmay1 baglar1 12,0 — 170 108 000 Konar. — 4
A9 Goradil kondi 12,0 — 144 105 000 Konar. — 4
A10 | Goradil baglari 11,8 105 144 130 000 SECILIB
Kod Konarlagdirmanin sababi
1 Tomirsiz voziyyetdadir, tomir saviyyasi tizra diizalis 25 % haddini kegardi
) Torpaq sahosi 5. sqt — obyektdsn 6,58 sot kicikdir, torpaq iizrs diizalis 34 % toskil edardi va bir element
izra 25 % hoaddini kegordi

3 Biiti.in. d.iizalisl.arin miitloq comi 54,9 % task.il .etdi \G) mc?todologiyanln 40 % haddini kegdi (torpaq +21,0
%, tikili sahoasi —16,9 %, yas —6 %), analoq iki mortoboali vo 3 yasindadir

4 Sonad sahasi barado molumat olds edils bilmadi, elan sahasi ilo sonad sahasi arasindaki forq miioyyan
edilo bilmadiyi li¢lin miiqayiss aparila bilmaz

Naticodo dord analoq segilmisdir. Bu, metodologiyanin minimum talobindon (ii¢ analoq) ¢oxdur.

METODIKI QEYD: Ug mogam vacibdir. Birincisi — konarlasdirma sobabi 3 miitloq diizalislorin comi hoddi
ssasinda verilib: analoq 6zii keyfiyyatlidir, lakin obyektdon ¢ox forglonir vo diizalisler noticoni etibarsiz edir.
Ikincisi — konarlasdirma sobabi 4 sonad sahasi molum olmayan analoqlara aiddir, fordi ev bazarinda bu, adi haldir
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vo analoglarmn yarisim istifadodon ¢ixara bilor. Ugiinciisii — dérd analoq ii¢ analoqdan yaxsidir, lakin alti
analoqdan pisdir, analoglarin sayinin azalmasi hesabatda geyd edilir.

9.3.2. Saho gostaricisinin se¢imi

Osas qayda: Biitlin hesablamalarda sanadlosdirilmis saha istifads olunur — ham obyekt, ham analoglar {izra.
Elan sahasi ilo sonad sahoasi arasindaki forq sanaddon konar tikililordir vo noticoys daxil edilmir. Sanoad sahasi
molum olmayan analoqlar konarlagdirilir.

Secilmis analoglarda forq: A1 — 10 m?, A3 — 10 m?, A4 — 45 m?, A10 — 39 m?. Bu forgler analoglarin
toklif qiymotine miioyyon t6hfs verir, lakin onun komiyyati doqiq miioyyan edilo bilmir. Buna gors tikili
sahasi lizra diizolis yalniz sanad sahsleri arasindaki forqe gors aparilir vo qaliq tesir hesabatda mohdudiyyat

kimi qeyd olunur (11.3).

9.3.3. Diizaliglarin siyahisi va asaslandirmast

Qrup Diizolis Komiyyat vo asasi
I Otiiriilon hiiquglar 0 % — hamisinda tam miilkiyyat, ¢ixaris
I Maliyyslogdirma 0 % — nagd
I Satisin xiisusi sortlori 0 % — bazara uygun
I SOVDOLOSMO —6,0 % — biitdv obyektlor {izro aragdirma (7.4)
I Zaman 0 % — analoqlar fevral-mart 2026
II Torpaq sahasi Sot farqi % 6 336 AZN/sot, toklif qiymatina nisbatds faizls
II Tikili sahasi (senad) m? forqi x 620 AZN/m?, faizlo
II Tikilinin yas1 Hor 1 il forq tigiin 0,5 %, obyekt 10 il
I Tomirin saviyyosi orta — +7 %, orta-yaxst — +3 %, yaxsi-ala — -3 %
I Mortabolorin say1 Ikimortobali — +2 % (vahid gdstaricisi asagidir)
II Hoyot abadlagdirmasi Yoxdursa +3 %
II Yerlogmo Fatmay1 istiqgamati — -2 %

Diizslislorin kemiyyati ciit miiqayiso tisulu ilo ¢ixarilmigdir: bir amillo forqlonan analoq ciitlorinin

qiymat forqi asasinda. Metodologiyanin talabi budur — har diizslis iigiin tisul gostorilmalidir.

9.3.4. Hesablama codvali

Gostarici Al A3 A4 Al0
Torpagq, sot 12,0 10,0 11,0 11,8
Sonad sahasi, m? 110 90 105 105
Toklif qiymati, AZN 160 000 120 000 130 000 130 000
I QRUP — ardicil
Hiiquglar / maliyyoloesdirmas / satis sortlori | 0 % 0% 0% 0%
Sovdalogsma —6,0 % -6,0 % -6,0 % —6,0 %
Zaman 0% 0% 0% 0%
I QRUPDAN SONRA, AZN 150 400 112 800 122 200 122 200
II QRUP — miistaqil
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Gostarici Al A3 A4 Al0

Torpagq sahasi (obyekt 11,58 sot) -1,8 % +8,9 % +3,0 % -1,1 %
Tikili sahasi (obyekt 102,3 m?) -3,2% +6,8 % -1,4% -1,4 %
Tikilinin yas1 (obyekt 10 il) +2 % +2 % +2 % +2 %
Tomirin soviyyosi (obyekt yaxsi) 0% +3 % 0% +3 %
Martabalarin say1 (obyekt 1) 0% 0% 0% 0%
Hoyaot abadlasdirmasi (obyektds var) +3 % +3 % +3 % +3 %
Yerlosmo 2% 2% 2% 0%

11 QRUPUN CoMi -2,0% +21,7 % +4,6 % +5,5%
DUZOLDILMIS QIYMOT, AZN 147 392 137 278 127 821 128 921
Miitlaq diizalislorin comi 18,0 % 31,7 % 17,4 % 16,5 %
Coki 0,28 0,13 0,29 0,30

Cokilor miitloq diizalislorin coming géro miioyyan edilmisdir: diizoliglorin comi az olan analoq obyekta
daha yaxindir vo daha yiiksak ¢oki alir. A3 iizra diizalislorin cami 31,7 % toskil etdiyi {igiin onun ¢akisi an
asagidir.

9.3.5. Keyfiyyat gostaricilori va natico

Gostarici Diizolisdon OVVOL Diizalisdon SONRA
Orta gostarici, AZN 135 000 135353
Median, AZN 130 000 133 100
Standart sapma 17 321 9 069
Doyigkonlik amsal1 12,83 % 6,70 %
Maksimum miitloq diizalis — 31,7 % (hadd 40 %)
Bir element {izro maksimum — 8,9 % (hadd 25 %)

Keyfiyyat naticasi: Dayiskanlik amsali 12,83 %-don 6,70 %-o diismiisdiir — yani iki dofadon ¢ox azalmisdir.
Bu, totbiq edilmis diizalislorin analoglar1 obyekts hogigaton yaxinlasdirdigini géstorir vo miigayise yanagmasinin
naticasinin etibarliligin tosdiq edir.

Cokili orta = 147 392x0,28 + 137 278x0,13 + 127 821x0,29 + 128 921x0,30 = 134 860 AZN
Miigayiso yanagmasi {izro natica: 134 860 manat (torpaq va tikili birlikdos).

METODIKI QEYD: Dayiskonlik amsalinin azalmasi miiqayiso yanagmasinin an giiclii keyfiyyot arqumentidir vo
hesabatlarda demak olar ki, he¢ vaxt gostorilmir. Omsal azalmirsa, diizalislor ya sohv istigamotdadir, ya da
analoqlar arasindaki forq diizalislo aradan qaldirila bilmayacok qadar bdyiikdiir. Hor iki halda yenidon baxis tolob
olunur.
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9.5. Xarc yanagmast

Xarc yanagmasi tikilinin doyarini miioyyan edir, torpagin doyari 9.2-ci bolmadan goétiiriiliir vo alava
edilir.

Obyektin dayari = (Ovozetma dayari — Toplam kéhnalma) + Torpagin doyari

9.5.1. ©Ovozetma doyori — resurs iisulu

Layiho-smeta sonadlori toqdim edilmadiyi ti¢lin avozetms dayari resurs iisulu ilo hesablanmigdir: tikinti
iiciin tolob olunan material, omoak vo mexanizm resurslarinin cari bazar qiymeotlori ilo kalkulyasiyasi.

Komponent Mablag, AZN Manbas va asas
o | Bk b
Omok haqqi 16 686 Saho iizro orta amok haqqi soviyyasi, norma-saat {izro
Masin vo mexanizmlor 3071 Masin-saat doyori
TIKINTI-MONTAJ ISLORI COMI | 66 482
Sahibkarin menfaoti — 10 % 6 648 Saha tizra fordi tikinti layiholerinin rentabelliyi
ARALIQ CoMi 73 130
Layiho vo razilagdirma xorclori — 4512 Layiholondirme 2,57 % + razilagdirma va icazoalor
6,17 % 3,60 %
OVOZETMO DOYORI (BDV-siz) 77 642
1 m2-5 diison 759 AZN/m? 77 642 +102,3 m?

METODIKI QEYD: Sahibkarin monfooti MOCBURI komponentdir vo buraxilmasi naticoni sistematik olaraq
asag1 salir. Bazar istirakcis1 hazir evi alarkan tikinti layihasinin togkiline va riskins gdrs haqq 6doyir. Komiyyati
bazar malumati ils asaslandirilir. ©DV iizre qorar (daxil/xaric) ayrica gosterilir — burada fiziki soxs tikintisi
nazards tutuldugu ligiin ©DV totbiq edilmomisdir.

9.5.2. Kéhnalmanin ii¢ névii

Ko6hnalmonin i¢ ndvii ayrica hesablanir vo hesabatda ayrica gostarilir. Vahid rogom kimi verilmasi yolverilmazdir,
hesablama izlonilo bilmir. Vergi vo ugot amortizasiyasi kéhnolmo kimi istifads edilo bilmoz.

Fiziki kohnalmoa elementlor tizra

Element qrupu Xiisusi ¢oki Normatillv OMUL | E frektiv yas, il Ko6hnalmae
Uzunoémiirlii — biindvra, divarlar, ortiik 62 % 100 9 9%
Qlusaoml.lrlu. — dam, pancara, qapi, dosoma, 38 % 20 3 14 %
miihandis sistemlori, bazok
COKILI FiZziKi KOHNSLMO 100 % 10,9 %

0,62 x9 % + 0,38 x 14 % = 5,58 % + 5,32 % = 10,9 %

Effektiv yas xronoloji yasdan farqglidir: bina 2016-c1 ilda tikilmig (xronoloji yas 10 il), lakin 2023-cii
ilds aparilmis tomir qisadmiirlii elementlarin effektiv yagini 3 ilo endirmisdir. Uzundmiirlii elementlor iizro

effektiv yas 9 il gqobul edilmigdir — texniki vaziyyat xronoloji yasdan bir qodor yaxsidir.
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Kohnalmonin novii Komiyyot Osaslandirma

Fiziki 10,9 % Elementlor iizro hesablama — yuxaridaki cadval

Planlagdirma miiasir toloblors uygundur, miihandis sistemlori

] 0,
Funksional 0% tamdir, artiq vo ya ¢atigmayan element agkarlanmadi

Orazido monfi xarici amil miisahids edilmayib, seqmento tolob

T . . . . 0
Iqtisadi (xarici) 0% sabitdir, bosluq vo ya qiymot diismosi olamati yoxdur

TOPLAM KOHNSLMO 10,9 %

9.5.3. Xorc yanagmasi iizra natico

Gostarici Mablag, AZN
Ovazetmo doyori 77 642
(-) Toplam kéhnolmos — 10,9 % 8463
= Tikilinin dayari 69 179
(+) Torpaq sahasinin doyari (9.2) 73373
= XORC YANASMASI UZRO NOTICO 142 552

Xarc yanagmast lizro natica: 142 552 manat.

9.6. Golir yanagsmasindan imtina
Golir yanasmasi totbiq edilmomisdir. Imtinanin osaslar:

25) Orazido fordi yasayis evlorinin uzunmiiddotli icaro bazar1 formalagmayib — bazar aragdirmasi zamani
Goradil vo bitisik arazilords yalniz iki icars toklifi agkarlanmisdir va har ikisi movsiimi (yay aylarina)
xarakter dasiyir,

26) Belo obyektlor bazarda golir aldo etmok mogsadi ilo deyil, soxsi istifads ii¢iin aliir, giymatlor
golirlilik saviyyasi ila deyil, effektiv taloblo formalagir,

27) Mévcud iki toklif kapitallagdirma omsalinin bazar ekstraksiyasi ii¢iin kifayot etmir — metodologiyaya
g0ra minimum {i¢ miisahids tolob olunur,

28) Movsiimi icaradon alds edilon golirin uzunmiiddstli axina ¢evrilmasi olava ehtimallar tolob edir vo
naticonin etibarliligini azaldar.

METODIKI QEYD: imtina «molumat yoxdur» formulasi ilo deyil, konkret faktlarla osaslandirilir: nego toklif
axtarilib, ne¢asi tapilib, na iiciin kifayot etmir. Metodologiyanin tolobi budur. «Galir yanagmasi totbiq edilmadi»
climlasi tok bagina asaslandirma sayilmir vo ekspertizada uygunsuzluq kimi qeyd olunur.
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10. Uzlasdirma va natico

10.1. Yanagmalarin naticalori vo ¢okilor
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Yanasma Notico, AZN Coki Tohfa, AZN

Miigayisa 134 860 0,75 101 145

Xorc 142 552 0,25 35638

Golir Tatbiq edilmayib — —

COKILI NOTICD 1,00 136 783

Cokilorin asaslandirilmasi
Meyar Miiqayisa Xarc izah

Molumatin etibarlilig1 Yiiksok Orta /.\n.al(?ql.ar manb.eda Vo telefotll.la y(.)x.lan.ﬂl‘b ’
tikinti gqiymotlori bazar orta gostariciloridir

Molumatin tamlig Yiiksok Orta Anaqularm ssr}sd sahasi molumdur,
material sorfi vizual baxisa osaslanir

Bazar 1§t1rakglsln1n mantiqini Yiiksok Orta Al}Cl ovvalca bazardaki tokliflori miiqayise

oks etdirma edir

. . Xorc yanagmasi kdhnolmo vo sahibkar

Ehtimallarin say1 Az Cox manfaati lizra ehtimallar tolab edir

Ob}lektm xiisusiyyotino YViiksok YViiksok T1.k111 nisbaton yenidir — xorc yanasmast

uygunluq etibarhidir

COKIi 0,75 0,25

10.2. Naticolor arasindaki forqin tohlili
Gostarici Komiyyat

Miigayisa yanasmasi 134 860 AZN

Xarc yanasmasi 142 552 AZN

Miitlaq forq 7 692 AZN

Nisbi forq 5,7%

Forq 5,7 % toskil edir vo metodologiyanin izah tolob edon haddindan (20-25 %) asagidir. Forqin izahi:
xorc yanasmasi yeni tikilinin doyarini oks etdirir vo bazarda fordi evlors olan talabin tikinti xoercinden bir
gadoar asagi oldugunu nazara almir. Bu, arazids fordi ev bazarnin xiisusiyyastidir — tikinti xarci ilo bazar

giymeti arasinda ki¢ik monfi forq mévcuddur.

10.3. Yekun natica

Gostarici Moblag, AZN
Cokili natico 136 783
Yuvarlaglagdirma — 1 000 manatadok 137 000
YEKUN BAZAR DOYORI 137 000
— o ctimladon torpaq sahasi (11,58 sot) 73 400
— o ciimladon tikili 63 600
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137 000 (bir yiiz otuz yeddi min) manat
Dayar araligt

Araliq iki yanagsmanin naticalori vo diizoldilmis analoglarin diapazonu ssasinda miioyyon edilmisdir:
131 000 — 143 000 manat (4,4 % / +4,4 %).

Araligin genigliyi fordi ev bazarinin xisusiyysti ilo izah olunur, analoglarin bircinsliyi menzil
bazarindan asagidir vo diizolislorin komiyyoti daha bdyiikdiir.

METODIKI QEYD: Komponentlar iizra agilis kredit tominati moqsadi {iciin zaruridir: torpaq va tikili ayri-ayr
girov predmeti ola bilor vo bankin ugotunda ayrica aks olunur. Komponentlorin comi yekun naticoya barabar
olmalidir — 73 400 + 63 600 = 137 000.

10.4. Ekspozisiya xtisusi ehtimal ilo doyar

Kredit tominati magsadi {iglin slava gosterici hesablanmigdir: obyektin bir aylig mshdud ekspozisiya
miiddati soraitinds dayari.

Gostarici Komiyyot Osaslandirma
Normal ekspozisiya miiddati 4-6 ay Bazar aragdirmasi (7.1), fordi evlerde moanzillordon uzundur
Forz edilon miiddot 1 ay Girov predmetinin siiratli realizasi
Endirim 18 % Orazido siiratli satis hallarinin arasdirilmasi, 9 amoliyyat
Bazar doyaeri 137 000 AZN
FI}(SS I];%ilglgA FORZIYYOSI 112 000 AZN 137 000 x 0,82

Daqiqlasdirilma: Bu gostarici ayrica dayar bazasi deyil. O, bazar doyari bazasinda totbiq edilmis ekspozisiya
xlisusi ehtimalnin naticasidir. “Likvid doyar”, “logvetma doyari” vo ya “macburi satig doyari” kimi adlandirila
bilmaz.

10.5. Likvidlik tohlili

Amil Qiymatlondirma Tasir
Seqmenta tolob Sabit — arazids fordi evlers miintozom tolob Miisbot
var
Yerlogmo Yaxsi — yola ¢ixis var, donizs 2,5 km Miisbot
Sonad statusu Tam — ¢ixaris var, ipotekaya yararhdir Miisbot
Kommunikasiyalar Tam qosulub Miisbot
Obyektin Glgiisii Tlrzlk — seqmentin orta gostaricilarina Neytral
uygun
Sonaddon konar tikililor 24,2 m? rosmilosdirilmoyib 1];/1[13 E\IFI — realizoni gatinlogdira
Bazarda oxsar tokliflorin say1 Cox — raqabat yiliksokdir Monfi
UMUMI LIKVIDLIK ORTA Ekspozisiya 4-6 ay

Bankin prudensial gostaricilori 6z tonzimlomo qaydalari ilo hesablanir vo bu hesabatin predmeti deyil.
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11. Agiglamalar vo vermadiyi naticalor

11.1. Miistoqillik bayanati

Qiymatlondirici bayan edir ki:

Niimunavi hesabat — fordi yasayis evi va torpaq sahasi

29) giymatlondirma obyektina va sifarig¢iys miinasibatde maraqgli soxs deyil,

30) obyekta kecmisds va ya galocokdo amlak maragi yoxdur,

31) sifarisci vo miilkiyyatci ilo qgohumluq ve ya asililiq miinasibotindos deyil,

32) xidmat haqqi giymotlondirma naticasinin kamiyyatindon asili deyil,

33) natica avvalcadan razilasdirilmis va ya tolob edilmis komiyysts asaslanmur,

34) «Qiymatlondirmas foealiyyati haqqinda» Qanunun 16-c1 maddasinin toloblarins riayst edilmisdir,

35) hesabat qiymotlondiricinin soxsi pesokar miilahizasinin naticasidir.

11.2. Vermadiyi naticalor

Bu hesabat asagidaki masalalar iizra natico vermir:

Moasala

Kimin salahiyystindadir

Torpaq va tikili iizro miilkiyyst hiiququnun mévcudlugu vo
etibarliligt

Reyestr, mohkomo

Toqdim edilmis senadlorin haqiqiliyi

Solahiyyatli orqan, ekspertiza

Tikintinin qanuniliyi va icazalorin mévcudlugu

Sohorsalma orqant

Sonaddon konar tikililorin rosmilogdirilmasi imkani

Soharsalma orqam

Konstruksiyalari texniki vaziyyasti va tohliikasizliyi

Texniki ekspertiza

Gizli qlisurlarin mévcudlugu

Texniki ekspertiza

Torpagin geoloji voziyyati, siirlisma vo subasma riski

Geoloji xidmat

Torpagin ¢irklonmasi vo ekoloji voziyyot

Ekologiya sahosindo solahiyyatli qurum

Torpagin toyinatinin doyisdirilmasi imkani

Salahiyyatli orqan

Vergi 6hdsliyinin hesablanmasi

Vergi orqant

Kreditin hocmi va gortlori

Bank

Obyektin gostorilon qiymoto satilacagi

METODIKI QEYD: Bu bélma hom hesabatin istifadagisini, hom do giymetlondiricini goruyur. O, hesabatin
hiidudunu birmanali miisyyan edir. Fordi ev hesabatlarinda siyahi monzil hesabatlarindan uzundur — ¢iinki
torpaq komponenti alave masalslar yaradir: geoloji vaziyyat, toyinat, sonadden konar tikililor.

11.3. Hesabatin mohdudiyyatlori

36) Analoglarin say1 dorddiir — metodologiyanin minimum tolobindon (ii¢) ¢ox, lakin arzu olunan
soviyyadon (bes vo daha ¢ox) azdir. Sobab: fordi ev bazarinda sonad sahasi barodo molumatin mohdud
alcatanligi,

37) Analoglarin bir hissasinds elan sahasi ilo sanad sahasi arasinda forq moveuddur, homin forqin toklif
giymeotins tohfasi doqiq miioyyan edils bilmir vo bu, naticado miiayyasn qeyri-miioyyonlik yaradir,

38) Sovdelosma diizalisi qiymstlondiricinin 6z aragdirmasina asaslanir, Palatanin rosmi sévdslosmo
gostaricisi moveud oldugda ona istinad edilmolidir,
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39) Golir yanasmasi totbiq edilmadiyi ii¢iin natica iki yanagma ilo yoxlanilmigdir,
40) Faktiki amaliyyat qiymetlorina ¢ixis olmadigindan biitiin hesablamalar toklif qiymatlorine vo onlara
totbiq edilmis sévdalogsma diizalisine asaslanir.
11.4. Istifado mohdudiyyati

Hesabat yalniz kredit 6hdsliyinin tomin edilmasi magsadi iiclin vo yalniz 3.2-ci bélmads gostorilon
istifadagilar tarafindan istifads edils bilar. Natica yalniz 01 aprel 2026-c1 il tarixine aiddir. Hesabatin hisso-
hisso istifadasi vo kontekstdon konar sitat gotirilmosi yolverilmozdir.

11.5. Tatbiq edilon model vo program tominati

Hesablamalar elektron cadvel progqraminda aparilmigdir, avtomatlasdirilmis giymatlondirma modeli
istifado edilmomisdir. Biitlin diizalislor qiymatlondiricinin pesokar miilahizasi osasinda miioyyon edilmis vo
cadvallords agiq gostorilmisdir.

12. Olavalor

Ne Olave Mazmunu
1 Fotosokillor Obyekt.m. xarici vo d.ax111 gorunusu,.}.leyst, kommunikasiyalar, sonaddon
konar tikililor — tarix va vaxt qeydi ilo
2 Obyektin xaritads yerlosmasi Umumi vo detall1 xarita, peyk goriintiisii
3 Analoglarin xaritads yerlosmasi | Obyekt vo analoqlar bir xariteds, torpaq vo ev analoglar ayrica
4 Torpaq analoglarinin manbalori | 10 analoq {izro elanlarin suratlori — tarix, qiymat, saha goriinmoklo
5 Ev analoglarimin manbalori 10 analoq iizrs elanlarin surotlori
Hiiquq miisyyanedici sonadlorin I
6 suratlori Cixarig, texniki pasport, torpaq plani
7 Tikinti mgtemallarmm qtymat Bazar qiymatlorinin monbalari vo tarixi
manbolari
Sévdalogmas aragdirmasinin . .. . .
8 . . 17 amaliyyat {izra cadval — anonimlosdirilmis formada
naticolori
9 Isin ohato dairosi sonadi Sifarisci ila razilagdirilmig
10 Qiymotlondiricinin sonadlori Uzvliik vosiqosi, ixtisas sohadatnamosi, sigorta polisi
11 Hesablama codvallori Tam formada — motnds yerlosdirilmayan hissalor

METODIKI QEYD: Blavalar hesabat: agirlasdirmir — onlar onu yoxlanila bilon edir. Analoglarin menbalori surat

soklinds verilmadikds ekspertiza zamani “monba gdstarilmayib” uygunsuzlugu geyd olunur. Elektron monbalar

ticiin ekran goriintiisii tarixls birlikds saxlanilir: saytlar yenilonir v alt1 ay sonra hamin elan tapilmaya bilor.
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Qiymatlondiricinin tosdiqi
Asagida imza edon qiymatlondirici tesdiq edir ki:

41) hesabatda gosterilon faktlar diizgiindiir vo manbalors istinadla verilmisdir,

42) aparilmis tohlil vo golinmis noticolor hesabatda gdstorilon ehtimallar vo mohdudlagdirict sortlor
¢argivasindo etibarlidir,

43) natice qiymatlondiricinin soxsi, qorazsiz pesokar miilahizasinin naticasidir,

44) hesabat «Qiymatlondirma foaliyyoti haqqinda» Qanunun, Milli Qiymsotlondirms Standartlarinin,
Beynolxalq Qiymotlondirmo Standartlarinin vo Azorbaycan Qiymotlondiricilor Palatasinin metodiki
sonadlarinin talablorine uygun hazirlanmisdir,

45) natico yalniz qiymstlondirms tarixine aiddir,

46) hesabatin hazirlanmasinda konar soxs istirak etmomisdir.

Qiymatlondirici [ad, soyad]

AQP iizvlik Ne[ ]

Ixtisas sohadotnamasi Ne [ ], dasinmaz amlak istiqgamoti iizro
Peso mosuliyyati sigortasi: polis Ne [ ], miiddot [ ]

Tarix: 08 aprel 2026-c1 il

METODIKI QEYD: Tasdiq moatninds Palatanin ad1 diizgiin gostorilmalidir.
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Yekun. Minimum peso tolablori {izra uygunluq matrisi

Cadval bu niimunsnin Palatanin «Qiymatlondirmo hesabatlarina minimum pess talablori» senadinin

kritik toloblarini hansi bolmada ddadiyini gostarir.

Blok Kritik tolob Hesabatin bolmaosi
Al-A4 I;L?lr:;z; I;t:rrlil):’ ?rigfzrzstlsndiricinin statusu, 1, tosdiq bolmosi
B1 Magsad ve nazards tutulan istifade 3.1
B3 Qiymeotlondirms obyekti doqiq miioyyen edilib 3.3, 5-ci bolmo
B4 Olgiilon hiiquq — torpaq va tikili iizro ayrica 34,62
B6 Daoyar bazasi va diizgiin adlandirilmasi 3.5
B7 Qiymotlondirms ehtimal 3.6
B9 Qiymotlondirms tarixi 1,3.7
B11-B12 Ehtimallar sadalanib, xiisusi ehtimallar ayrilib 4.1,4.2
Cl1-C2 Identifikasiya rekvizitlori, hiiquq senadlori 33,6.1
C3-C4 Baxisin tarixi, ohatasi vo mohdudiyyatlori 3.7,3.8
C5-C6 Haor giris malumati ti¢iin monbo Biitiin codvallords moanbas siitunu
D1 Yanasmalarin se¢imi asaslandirilib 9.1
D2 Imtina asaslandirilib 9.6
D3 Hesablama izlonils bilir 9.2.3,934,9.5
D4 Riyazi diizgiinlik Biitiin hesablama cadvallari
D7 Ikigat hesablama yoxlanilib 9.1 — torpaq bir dofs
D8 Analoglarin manbayi vo tarixi 9.2.1,9.3.1, Olava 4-5
D9 Diizalislor iki qrup iizra 9.2.2,9.33
D11 Miitlaq diizaliglorin comi vo hadlor 9.2.4,9.3.5
D12 Konarlasdirilan analoglar vo sababi 9.2.1,9.3.1
D13 Ko&hnalmenin névleri ayrica 9.5.2
D17 On somarali istifado 8-ci bolma
El1-E4 Natica birmanali, hesablamadan ¢ixir 10.3
E8 Dayor araligt 10.3
Fl1 Vermadiyi naticalor 11.2
F2 Miistaqillik bayanati 11.1
F3 Mogsad iizrs agiglamalar (MQS 20) 104, 10.5
F5 Istifado mohdudiyyati 11.4
F7 Hiiquqi vo vergi mosalalorinda noatico verilmoayib 11.2
G1 Hesabatin 5 il saxlanilmasi Toskilati — hesabatda oks olunmur
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