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«Qiymatlondirmonin osaslar» doarsliyinde giymatlondirma
faaliyystinin timumi saciyyasi, onun obyektlori vo subyektlori, habels
miilkiyyot elementlori arasindaki miinasibatlor, onlarin
tonzimlonmoasi mosalalori, bu mogsadlo istifado olunan hiiquqi
normativ  sonadlorin, beynoslxalq tocriibado totbig olunan
standartlarin rolu va ohomiyyati agiglanaraq miivafiq sorhi vo izahi
verilmigdir.

Eyni zamanda, mixtolif omlak novlerinin
giymoatlondirilmasinds istifados olunan yanasmalarin vo metodlarin
totbiqi lizro hom nozori miiddealardan  vo hom do praktiki
gedislordon istifadenin méveud qaydalari isiglandirilmisdir.

Darslik igtisadiyyat yoniimiinds ali vo orta ixtisas tohsili alan
tolabalar, elmi is¢ilar, habels 6zal qurumlarda ve dévlet organlarinda
calisan miivafiq miitoxassislor ti¢iin nozards tutulmusdur.
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On s0z avazi

Qiymotlondirma faaliyyati basariyyatin tosokkiil tapdigi
ilk dovrlordon moévcud olmaqgla, miivafiq tarixi-siyasi vo
ictimai-iqtisadi proseslorin tasiri altinda formalasaraq todricon
tokmillosmoaya vo inkisaf etmoya baslamisdir. Beloliklo, zaman
kecdikca, amlakin doyerinin daha daqiq, hom do miistaqil vo
pesokar qiymaotlondiricilor torofindon miioyyon edilmasina
dstiinliilk verilmigdir. Bu da, bazar iqtisadiyyatinin torkib
hissasi sayilan omlak bazarmin daha ahengdar vo iqtisadi
demokratiyaya tokan veron odalostli prinsiplor osasinda
inkisafina gorait yaratmisdir. Bizo balli olan inzibati idaraetma
soraitinde, daha dogrusu, Sovet Imperiyas: dévriinds bu
foaliyyot miivafiq tesorriifat sisteminin prinsiplorine uygun
olaraq yalnmiz dovlet qurumlar: torafindon hoyata kegirilirdi.
Azorbaycan miistaqillik oldo etdikdon sonra qiymotlondirma
foaliyyati inzibati-iqtisadi mohdudiyyotlordon ¢ixaraq sorbost
inkisafa nail olmagqla, iqtisadi hayatimizda miistoqil bir peso
kimi gabul olunmaga basladi. Bu da, bazar miinasibatlorinin
bir sira alava pesalorlo yanasi qiymatlondirma faaliyyatine do
genis meydan vermosi ilo izah oluna bilor.

Olkomizdo dévlet omlakinin 6zollogdirilmasi, maliyya,
vergi, qiymoat, sigorta, bank vo kredit omoliyyatlarinin
tonzimlonmaosi, onlarin tarazli ve iizvi alagali sokildo inkisafi
giymotlondirme faaliyyatinin sivil diinya ononolorine miivafiq
olaraq inkisaf etdirilmosi zoruriliyinin qeyd-sortsiz qobul
edilmasini lazim bilir.

Miiasir goraitdo qarsida duran baslica vazifalordon biri
do bazar iqtisadiyyatinin “gan damari” hesab edilon omlak
bazarmin balanslasdirilmis vo dinamik inkisafina nail olmaq
istigamoatindos on real vasitolordon biri sayilan gqiymotlondirma
faaliyyotinin daha yaxsi monimsonilmasi vo bu mogsadlo do
comiyyatimizdo maariflondirms isinin inkisaf etdirilmosindon
ibaratdir.

Qeyd edok ki, Azarbaycanin qiymotlondirms bazarinda
miivafiq xidmatlorin yerino yetirilmasi zamani miiasir diinya
torofindon qobul olunan “miistaqil qiymotlondirici” anlayisi
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barada sahibkarlar qrupunun tesovviiriiniin son daraco zoif
olmasi miisahids edilir. Hansi ki, 6lkomizds daginmaz amlakin
miiasir inkisafi, gonc noslo gostorilon qaygilar, ipoteka
kreditlorinin verilmosi, intellektual sahibkarligin ganunvericilik
tominati vo diger sosial-iqtisadi yoniimlii proseslor miilkiyyat
novlorinin qiymotlondirilmesi {izro pesokarigin artirilmasini,
onun beynolxalq taloblor saviyyasina ¢atidirilmasini tolob edir.
Ona gora do bu kitab yalniz miieyyen ixtisaslar iizro tohsil alan
toloboalora bilgilorin verilmasi iiglin deyil, haom do aidiyyat:
sahibkarlarin vo is adamlarimin malik olduglar1 emlakin
doyorinin idars edilmosinin, habelo investisiya risklorinin
miioyyan edilmasinin hiiquqi ve iqtisadi vasitalorindon biri kimi
boylik oshomiyyat kasb edir.

Doarslikdo sorh olunan nozori miiddoealar vo praktiki
nimunoslor gonc is adamlarinin, miiasir omlak bazar
istirak¢ilarimin garsiligli miinasibatlords sivil diinya sananlorina
osaslanan biznes olagolori prosesindoki faaliyyotlorinin daha
aydin vo anlasiqh dilds aparilmasina komok edocokdir.

“Qiymotlondirmonin osaslar1” adli dorsliyin hazirlanmasi,
nosr edilmosi vo genis oxucu Kkiitlasinin istifadasine verilmasi
mohz homin vazifalorin reallasdirilmasi mogsadindan irali gol-
misdir.

Oxuculara togdim olunan bu kitabda qgiymotlondirme

faaliyyotinin zoruriliyi, onun baglica prinsiplori,
tonzimlonmaesinin qayda vo sortlori arasdirilmagla hom do, bu
sahodo moveud olan  standartlardan, onlarin totbiqi

gaydalarindan bohs olunur. Eyni zamanda dorslikdo
giymotlondirma foaliyyotinin inkisaf morholalori nazordon
kegirilorak, bu sahado miiasir diinya tocriibasinin bir sira apa-
rict magamlari, onlarin praktiki totbiqi masalslari sorh olunur.

Doarslik iqtisad profilli ali vo orta ixtisas tohsili miiossise-
lorindo tohsil alan talobalor, qiymotlondirmo foaliyyatinin
Oyronilmosi tizro qisamiiddotli kurslarin dinlayicilori, bank,
gomriik, vergi, sigorta, miihasibat vo audit togkilatlarmin
omokdaslari, eloco do pesokar qiymotlondiricilor vo milli
sahibkarlar ii¢lin nazords tutulmusdur.

“Qiymoatlondirmanin osaslar1” adli dorslik
respublikamizda qgiymoatlondirmo faaliyyati ilo bagh ilk
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irthocmli oyani todris vesaiti oldugundan miollif darslik
haqqinda dayarli oxucularimizin vo homkarlarinin somimi irad
va tokliflorinin olacagina amindir. Bu baximdan oasor isiq tizii
gororkon 6z tonqidi milahizalorini bildiron vo miivafiq
tovsiyalor veron oxuculara, dorsliyin nosro hazirlanmasinda
xidmatlori vo amayi olanlara misllif boyiik tosokkiiriinii bildirir.



I FOSIL
QiYMOTLONDIRM®O FOALIYYOTININ
OSASLARI

1.1. Qiymatlandirma faaliyyatinin iimiimi saciyyasi

Azorbaycan iqtisadiyyatinin  bazar  tosorriifat¢iligi
metodlarina kegmosi prosesinda yeni is vo xidmot sahalori
yaranmis, ovvallor o qador do nozoras carpmayan faaliyyat
novlori, habelo onlara miivafiq olan xiisusi bilik va peso sahalori
formalasaraq inkisaf etmisdir. Bu da, ayri-ayri intellektual
istigamatlorde sahibkarligin tomolinin yaradilmasina, diinya
ananolorine miivafiq olaraq inkisafina vo tokmillosdirilmosina
asaslt tosir gostormisdir. Miistaqil miihasiblor, marketologlar,
auditorlar, menecerlor vo sigortagilar buna oyani misaldir.

Olkomizdo dinamik inkisaf edan foaliyyat saholorinden
biri do, bazar iqtisadiyyatinda 6ziiniin aktualligi vo yiiksok
ohamiyyati ilo forqlonon giymotlondirmse foaliyyatidir.

Miixtolif foaliyyat ndévlorinin naticalorinin, onlarin
somoraliliyinin, investorlarin  miixtolif  risklorlo  {iz-iizo
galmalarinin, habels yekun naticolori tomin edon resurslarin
kompleks gostoricisi kimi qiymotlondirmonin ohomiyyati
oldugca boyiikdiir. Mahz giymoatlondirma miilkiyyat obyektinin
faydaliligi, onun idars olunmasinin somaraliliyinin 6lgiisii kimi
c¢ixig edir. Bu sobobdon, Azorbaycanda bazar miinasibatlori
inkisaf etdikcs, qiymotlondirms faaliyysti iizro biliklorin
genislonmosina do talobat artir.

Qiymotlondirms elmi-metodoloji osaslara malik bir
sistemdir. O, doyorin giymotlondirilmasi ii¢iin konkret vazifa vo
gaydalarin  miioyyonlosdirilmasini, lazzimi  moslumatlarin
toplanilmasini, real proqnozlara nail olunmasini, onlarin
tohlilini, habelo konkret obyektin doyorinin  daqiq
hesablanmasini nazords tutur.

Qiymotlondirms faaliyyati dedikdo no basa disiilir? O,
digor iqtisadi faaliyyst névlerindon ns ilo forqlonir? Bu suallara
cavab vermoadon qiymaotlondirme foaliyyatinin mahiyyastini
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diizgiin basa diismok miimkiin deyildir. Qiymaotlondirms genis
monada, giymaetlondirici subyektlorin amlakin bazar vo ya digor
doyarlarinin (girov dayori, investisiya dayari, likvid dayari, tam
borpa doyori, qaliq doyori, logvetmoa doyori) miioyyon
edilmasine yonalmis foaliyystidir. Lakin bu faaliyystin doqiqliyi
noqteyi-nozorindon onun bir sira mohdudlasdirict sortlori va
xisusiyyatlori  do  vardir. Bunlar1  nozoro  almagla
“giymatlondirms faaliyyat”1 dedikdo, sifaris¢inin (istehlak¢inin)
konkret moagsadlerini rahbar tutaraq amlakin bazar va ya diger
dayarinin giymatlondirici torafindon miistaqil sokildo, ham do
doqiq miioyyan edilmasi iizro foaliyyat nozords tutulur. Bu
anlayisa uygun olaraq, qiymotlondirms faaliyyatinin asagidaki
olamatlori mévcuddur vo diinya tacriibasindo onlarin nazora
alimmasina boyiik shomiyyat verilir: Birincisi, qiymoatlondirma
faaliyyati mogsadli xarakter dasiyir. Belo ki, giymoatlondirilon
omlakin hansi mogsad {iglin qiymoatlondirilmasi mioyyan
edilmoalidir; ikincisi, homin moagsadlora miivafiq olaraq,
giymotlondirmo  foaliyyoti miixtolif doyorlorin  miioyyon
edilmasine yonoldilir. Demali, faaliyyatin mdévcud hiiquqgi ve
normativ bazasi buna tam imkan vermolidir. Lakin bazar
iqtisadiyyat1 soraitindo bazar doyorinin ohomiyyatini vo onun
totbiqi moqamlarini xiisusi geyd etmok lazimdir; figiinciisii, bu
foaliyyot bilavasito amlak qiymotlondiricisi torofindon hoyata
kegirilir; dérdiinciisii qiymoatlondirma faaliyyoti konkret doyarin
miioyyan edilmosine yonoldilmis prosesdir. Bu faaliyyat zamani
obyektin giymati barads konkret qiymatlondirms tarixins elmi
cohotdon asaslandirilmis notico ¢ixarilir vo  bu natica
giymotlondiricinin hesabatinda 6z oksini tapir (hamin hesabatin
tortib edilmosi barodo sonraki fosillordo miifossol molumat
verilir.)

Umumi ifado ilo dedikds, qiymotlondirmo omlakin
doyorinin miioyyon edilmasidir. Lakin bu vo ya diger amlakin
giymotlondirilmesi moqsadindon asili olaraq, onlarm doyori
osash surotdo doyiso bilor. Bu da, obyektin doyarinin spesifik
moqsadlar tigiin miioyyan edilmasi taloblorindan irali galir. Daha
dogrusu, hor hans1 amlakin vergiys calb edilmasi vo ya ipoteka
krediti moagsadilo giymatlondirilmasindo miixtalif yanasmalar vo
metodlar totbiq olunur.
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Klassik bazar iqtsadiyyati olkelorindo miihiim niifuza
malik olan qiymsatlondirmos foaliyysti ¢oxsaholi amaliyyatlari
0ziindo birlogdiran miirokkeb bir prosesdir. Homin proses
miixtalif torkib hissadon ibarat iki qrupa béliiniir: Birinci grupa
omlak bazari lizro kegmisin, cari dovriin vo prognozlasdirilan
golocoyin vaziyyati, sifarisgisinin toqdim etdiyi sonadlorin
Oyronilmasi, qiymoatlondirma obyektinin dayarins tasir edon bu
vo ya digor amilin zoruriliyinin miizakirassi, qiymatlondirici
torofindon informasiya monboyinin, homg¢inin obyektin
giymoatlondirilmasi maqgsadilo daha alverisli, hom do miimkiin
olan yanagsma metodlarinin miistaqil se¢ilmasini aid etmok
olar; ikinci qrup ise miixtalif iisullarla aldo edilon molumatlarin
riyazi hesablamalara (disturlara) daxil edilorak,
giymotlondiricinin son natacoys golmosi iigiin miivafiq analitik
islonilmalari 6ziinda birlosdiron marhaloni shats edir.

Real bazar soraitindo doyar obyektiv komiyyat olmaqla, bir
torofdon bazarm, digor torofdon iso qiymotlondirilon obyektin
vaziyyatindon asili olur. Bunlarin hor ikisi eyni vo tamamilo
oxsar olan giymoatlondirmo obyekti iizro zaman vo mokan
amilindon asili olaraq osash suratdo doyise bilor. Ona gora do
obyektin moévcud dayari otrafinda danisiglar gedoarkon onun
giymotlondirildiyi tarix osas kimi nozoro alimir ki, bu da
“qiymotlondirmo tarixi” adlanir. Qiymatlondirmo tarixi tokco
hesabatin tolobloari ii¢iin deyil, hom ds, giymsatlondirilon hamin
obyektin doyarinda golocokdo miiqayisa obyekti kimi istifado
edilmasino zomanat veran gostaricilordon biridir.

Tabiidir ki, konkret obyektin xassa va xiisusiyyatinin onu
ohato edon miihitin doyismasindon asili olaraq miioyyon zaman
cor¢ivasinda doyori arta vo ya azala bilor. Ona gors do, qilivvada
olan giymatlondirmo standartlarina uygun olaraq bu foaliyyat
tizro hor hansi miiqavilo amosliyyatinin onun qiymstlondirma
tarixindon sonraki 6 ay orzindo aparilmasi mogsodouygun
bilinmir. Bu da ossason, homin 6 ay orzindo qiymoatlondirilon
obyektin doyarinin doyismasi ehtimalnin son doraco az olmasi
amili ilo izah oluna bilor. Lakin olahiddo hallarda, homin
miiddat orzindo omlakin doyarinin bir nego dofo doyismosi
realliglar1 da inkar edilmir. Mosolon, Imisli rayonunda insa
edilmis sokor zavodu istifadoys verilondon 3 ay sonra rayon
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morkozindoki ofis binalar1 va yasayis evlorinin dayarinin eloco
do, icars haqqinin 2 dofoys qadar artmasi miisahids edilmisdir.
Bu kimi hallar Baki, Sumqgayit, Gonca, Lonkoran sohorlorindo
vo 6lkamizin digor bélgalorinds daha ¢oxdur. Investisiya axin,
sosial-iqtisadi inkisaf vo digar toraqqi ilo alagodar olaraq amlak
bazarimin canlanmasina vo bu sahado qiymatlorin dayismasina
(yiksalmasina) diinyanin har yerindas tesadiif etmok olar.

1.2. Qiymatlandirma faaliyyatinin magsadi
va qiymatlandirma novlari

Hor bir insanin faaliyyati miiayyan moaqgsado xidmoat edir.
Bu baximdan, amlakin qiymatlondirilmaesi faaliyyati do istisna
olunmur. Ona goro do, qgiymotlondirma faaliyystinin hansi
niyyat vo moram ii¢iin yerino yetirildiyinin miioyyon edilmasi
mithim ohomiyyato malikdir. Sifaris¢i  qiymotlondirma
faaliyyatinin naticolorindon miixtolif mogsodlor {iglin istifado
edir. Daha dogrusu, perspektivds nazords tutdugu islor ona
moxsus amlakin qiymotlondirilmasi zoruratini yaradir.

Hazirda qiymotlondirmoa foaliyyati ¢ox genis mogsadlor
ticiin — omlakin vergitutma bazasinin mioyyonlosdirilmasi,
dovlot omlakinin 6zollogdirilmoesi, omlakin girov qoyulmast,
omlakin sigorta olunmasi, investisiya qoyuluslari, hiiquqi
soxslorin yaradilmasi vo yenidon toskili (logvi, ayrilmasi,
birlosmasi), habelo, mohkomoalords amlak miibahisalori zamani
aparitlir.  ©mlak  bazarmm  inkisafi  gqiymotlondirmo
moqsadlorinin ohato dairssinin genislonmosine sabob olur vo
yeni qiymatlondirmo névlarini meydana ¢ixarir.

Omlakin hansi moagsad ig¢iin qiymotlondirilmasi toraflor
(qiymatladirici vo sifarig¢i) arasinda amlakin qiymotlondirilmasi
izro baglanacaq miiqavils ilo miisyyonlosdirilir. Ciinki qiymat-
londirms faaliyystinin magsadi qiymatlondirmonin yanasma va
metodlarinin, habelo doyar ndvlorinin segilmasi ii¢iin asas olur.
Bu da, sifarig¢i ilo qiymaotlondirici arasindaki razilagsma
miiqvilesi ilo miioyyon edilir. Digor torofdon iss, ayri-ayri
mogsadlor  iigiin  giymotlondirmo  aparilarkon  miixtalif
ganunvericilik aktlarina istinad olunur. Ozsllosdirilon omlakin
giymotlondirilmasinin hiiquqi osaslar1 vergi mogqsadlori ligiin
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omlakin qiymotlondirilmoasinin hiiquqi osaslarindan forqlidir.
Bu baximdan, giymetlondirmoenin mogsadindon vo ndviindon
asili  olmayaraq omlakin qiymotlondirilmesinin  Gimumi
gaydalart olmali vo o, bu amlakin bazar doyerinin agkara
¢ixarilmasina xidmot etmolidir.

Qiymatlondirmenin moqgsadindon asili olaraq
giymoatlondirmoenin kiitlovi vo fordi qiymoatlondirmo névlori
movcuddur.

Kiitlovi qiymotlondirma statistik tohlil vo standart
prosedurlardan istifado etmoklo c¢oxlu sayda obyektlorin
(emlak grupunun) miisyyan tarixa olan doyerinin sistematik
giymatlondirilmasidir. Kiitlovi qiymatlondirms adi qaydada 6z
aralarinda forqlondirilon coxsayl obyektlorin
giymotlondirilmasi ilo olagadardir. Standart prosedurlarin
hazirlanmasi, statistik tohlillorin oldo olunmast vo totbiqi
kiitlovi giymatlondirmonin predmetini togkil edir.

Fordi qiymoatlondirmoadon forqli olaraq kiitlovi gqiymat-
londirmonin miqyasi bu proseslo masgul olan bdyiik isci heyati
tolob edir. Tohlilin aparilmasi vo gorarlarin gobulu hamin is¢i
heyatinin birgs rayi ilo tosdiglonir.

Kiitlovi qgiymoatlondirmonin magsadlori tiizro islonilon
modellor konkret obyektlor {igiin deyil, omlak qrupu ii¢iin
xarakterik olan talab va toklifin strukturunu oks etdirmalidir.

Eyni qrupa aid olan vo ¢oxsayli cohatlori iist-listo diison
giymotlondirma obyektlori bir-birini tokrarlamir. Zoruri
hallarda bu forqglori ssaslandirmaq vo qiymatlorinin do forqli
oldugunu izah etmok olar.

Iqtisadi odobiyyatda vergitutma, sigorta mogsadi ilo
giymotlondirma vo osas fondlarin yenidon qiymatlondirilmasi
kiitlovi qiymotlondirmoyas aid edilir. Kiitlovi giymatlondirmonin
vergitutma mogsadlori {iglin Ustiinliiyli slibhoasizdir. Bu da,
dovlatin vergi siyasotinin garsisinda duran vazifalorlo sortlonir.
Molum oldugu kimi, vergi siyasatindo odalatliliyin ilkin sorti
hamiya borabor yanagsmanin tomin edilmosidir. Ogor bir vergi
Odoyicisi ona digerindon forqli yanasmalar totbiq edildiyini
distiniirso, bu verginin vicdanla Odoanilmasinin
motivlosdirilmasina imkan vermoz. Ona goro do vergigoyma
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zamani doyorin standart gaydada miiayyan edilmosina iistiinliik
verilir.

Fardi giymatlondirma obyektin miioyyon tarixo qiymatlon-
dirilmosidir. Fordi giymaotlondirme do omlakin
giymoatlondirilmasi mogsadindon irali golir. Belo ki, omlak
sahibinin (mosalon, amlakin girov qoyulmasi, alqi-satqi va s.
hallarinda) omlaki o6ziiniin fordi miilahizalorine, arzu vo
istoklorine gora qiymatlondirmasi fordi qiymatlondirmadir.

Fordi qgiymaotlondirmads hesablamalarin  keyfiyyati
adoton, analoji obyektlorin real satiglarinin miiqayisasi asasinda
miloyyan edilir.

Qiymatlondirmenin mogsadindon asili olaraq istonilon
omlak obyektini fordilosdirmok (6ziinamoxsuslugunu qeyd
etmoklo) vo ya timumilogsdirmok (hansi tips moxsus oldugunu
miioyyon etmoklo) olar. Birinci halda giymotlondirici obyektin
xiisusiyyatlorini nazora ¢atdirmaqla fordi yanasmadan istifads
edir vo onun standart metodlarla giymoatlondirmasinin sahv
olmas1 soboblorini géstorir. lkinci halda ise, kiitlovi
giymotlondirmonin gobulu miixtolif omlak obyektlorinin
giymotlondirilmasinin vahid metodikasini isloyib hazirlamaga
imkan yaradir.

Hom fordi, hom do kiitlovi qiymatlondirmonin totbiqi
iqtisadi  tohlil masalaloridir. Onlarin  ssasinda mioyyan
noticalorin oldo edilmasi iigin zoruri olan informasiyalarin
toplanmasi, tohlili va islonmasi durur.

Qiymotlondirmonin zoruriliyi vo ya konilliliyii hiiquqi
mosololoro daha ¢ox aiddir. Lakin onun bir sira iqtisadi
moqamlarmin aydinlasdirilmasina da ehtiyac vardir. Magsad
vo toyinatindan asili olaraq, oamlakin qiymatlondirilmesinin iki
névii movcuddur:

a) miitloq qiymatlondirms;

b) koniillii giymatlondirma.

Omlakin miitlog vo ya koniillii gqiymetlondirilmoesine dair
hiiquqi osaslar 1998-ci ildo qobul edilmis Azorbaycan
Respublikasnin = “Qiymoatlondirms  foaaliyyati  haqqinda”
Qanununda miifassal sokildo gostorilir. Eyni zamanda, digor
ganunvericilik aktlarinda da (Azerbaycan Respublikasinin
Miilki, Vergi, Torpaq macallolorinda; bank, maliyya, sigorta va
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S. haqqinda bir sira ganunlarda), omlakin
giymotlondirilmasinin macburiliyi vo ya koniilliliyi hallar
xuisusi olaraq gostarilir. Miistaqil Azarbaycan Respublikasinin
igtisadi hoyatinin inkisafi vo tonzimlogmosine xidmoat edon hor
ciir hiiqugi-normativ aktin prinsiplorine, habelo sivil bazar
miinasibatlorinin  beynolxalq ononolorine miivafiq olaraq
obyektlorin ardicilligla noazordon kegirilmosi bu faaliyyat
noviinlin hiiquqi tonzimlonmaosi ii¢lin 6noamli sayila bilar.

Qiymotlondirilmasi zoruri (miitlaq) sayilan obyektlor
sirasina aid edilon amlak ndévlorini, bu istigamatds onlarin
giymoatlondirilmoasinin miitlogliyini gostoran bozi sortlori vo
slamatloari nazordon kegirak.

1.Azorbaycan  Respublikasinin  dovlet  miilkiyyati,
bolodiyya vo soxsi miilkiyyatin qiymoatlondirilmasi asagidaki
hallarda miitlaq sayilir:

¢ Obyekt satildiqda vo ya 6zgoninkilosdirildikds;

e Obyekt 6zallosdirildikda, etibarli idaraetmoys va icaraya
verildikdo;

¢ Obyekt hiiquqi soxsin nizamnams kapitalina vo miivafiq
fonduna maddi aktiv kimi qoyulduqda;

¢ Obyektdoan girov predmeti kimi istifads edildikds;

e Obyektdon hor hansi dovlat togkilatinin xarici maliyyo
togkilatlar1 garsisinda borc 6hdaliyi  kimi istifado edilmasi
zorurati yarandiqda (bu asason dovlot miilkiyyatine aiddir).

2. Hor hansi obyektin doyori barado toroflor arasinda
miibahisalor yarandigda onun miistoqil qiymotlondirici
torofindon real doyerinin miioyyon edilmosi zorursti yaranir.
Bunun da bas vermosi asason asagidaki hallarda gozlonilir:

¢ Obyektin dovlat va ya bolodiyys ehtiyaclart iigiin
sahibindon alinmasi vo ya miixtalif razilagmalarla gotiiriilmasi;

e omlakin millilosdirilmasi;

e ipoteka kreditlosmasi zorurati yarandiqda;

e omlak vergisinin hesablanmasi prosesindo onun diizgiin
Odonilmasini tomin etmok mogsadi ilo bas vermis miisyyon
stibha vo miibahisalorin aragdirilmasi zorurati yarandiqda;
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¢ giymotlondirma obyektinin icbari sigortasi ilo bagh
olaraq sigorta hadisasinin bas vermasi hallarinda mévcud itki
va doymis ziyanlarin deyarinin miioyyan edilmasinds;

e or vo arvad arasinda bogsanma hallar1 olduqda toraflorin
razilig1 ilo amlakin bolgiisii zorurati yarandiqda;

e sohmdar comiyyatlorine lizv olmaq, tzvlikdon ¢ixmagq,
habelo toroflorin raziligtn vo Azorbaycan Respublikasinin
ganunvericiliyina uygun olaraq vaxtasir1 sshmlorin dayarinin
giymatlondirilmasins ehtiyac yaranir;

eyuxarida qeyd olunan  Dbitin hallarla  borabar
mohkomoanin gorari ilo amlakin qiymoatlondirilmasi va ya tokrar
giymatlondirilmasina zarurat yarana bilor.

Koniillii giymotlondirma bazar1 daha genis va oshatolidir.
Omlakin alqi-satqisi, bolgisii, birlosdirilmosi, bagislanmast,
yeni firma vo sirkotlorin yaranmasi amlak bazarmin fasilssiz
olaraq horokotini, hor bir omlakin dovriyyssini sortlondiron
gercokliklordon biridir. Sahibkarin 6z omlakindan istifados
miistaqilliyi qanunvericilikls tomin edldiyi kimi, homin amlakin
yuxarida sadalanan proseslora gatilmasi {igiin sahibkar onu
giymotlondirmok hiiququna malikdir. Demoli, bu zaman
koniilli olaraq omlak sahibi diger bir sahibkara (pesokar
giymotlondirci 6zii do intellektual sahibkarlar sirasina aid edilo
bilor) miiraciot etmoali olur. Toroflor arasinda miivafiq
miigavilalolor imzalanir va he¢ kosdon asili olmayan homin
omlakin doyorinin saxtalasdirilmasinda he¢ bir marag
olmayan miistoqil qiymotlondirici sahibkarin sifarisino asason
onun omlakinin real doyorinin miioyyon edilmasi prosesine
qatilr.

Azorbaycan Respublikasi iizro aparilan miisahidolor
gostorir ki, macburi (miitlaq) vo koniillii giymatlondirmaya calb
edilon obyektlorin xiisusi ¢okisi ikincinin genislonmasi
yonimiindo  getdikco  doyisir.  Moasolon,  Azarbaycan
Respublikasinda 1998-ci ilda biitiin amlak ndvii lizro miitloq
giymatlondirma 95% (asas fondlarin yenidon qiymatlondirlmasi
hesabina), konillii qiymatlondirms isa comi 5% olmusdursa, bu
gostorici 2006-c1 ildo miivafiq qaydada 65% vo 35% toskil
etmigdir.  Bunun da, baslica sobabi  Azarbaycan
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Respublikasinda sahibkarligin inkisafi ti¢lin olverigli soraitin
yaradilmasi ilo izah oluna bilor. Ciinki omlakin koniilli
giymotlondirilmasino ¢okilon xorc daha yiiksok monfoot
gotirmoys imkan vermirss, osl sahibkar bu iso getmokdo
maraqli olmaz. Oz névbasinds hor bir vicdanl giymotlondirici
sahibkar ti¢lin olverigli olmayan iqtisadi gedislori ona moslohat
bilmoaz. Digar torafdon, asl qiymatlondiricilorin mosgullugunun
yikksak oldugu vo onlara tolobatin artdigi indiki soraitds
giymatlondiricinin 6z moanafeyi namina sahibkara geyri-somimi
moaslohat vermoasi ehtimali da, tam azalmis olur. Ona gors do,
osas mosalo  konilli  giymotlondirmeonin hansi hallarda
kegirilmasidir. Bunlardan asagidakilar: gostormok lazimdar:

¢ yeni biznesin investisiya layihasinin, yaxud mévcud olan
biznesin yeni istigamatlorindon birinin investisiya layihasinin
giymoatlondirilmasi;

e sirkotin cari idara edilmoasi samaraliliyinin yiiksaldilmasi
(daxili istifade moagsadils) ti¢lin giymatlondirilmasi;

e biznesin (miiessisonin) va ya onun bir hissasinin
alinmasi, satilmasi magsadils giymatlondirilmasi;

e qiymotli kagizlarin slave emissiya vo girov qoyulmasi
moqdsadila qiymatlondirilmasi;

ebiznesin  strukturunun yenilogdirilmosi  mogsadilo
giymotlondirms;

eomlaki girov qoyaraq kredit gotiiriilmoasi moqsadila
qiymotlondirmo;

e obyektin sigorta olunmasi magsadils qiymatlondirma;

e vergiqoyma maqgsadilo qiymotlondirmo;

e borc 6hdoliyinin qiymotlondirilmasi;

e itginin vo ya itirilmis golirin qiymotlondirilmasi;

e biznesin vo onun miloyyan hissasinin koniillii olaraq logv
edilon hissesinin giymaotlondirilmasi;

e miiossisonin ayri-ayri amlakinin vo ya amlak névlorinin
qiymatlondirilmosi;

eosas fondlarin yenidon qiymatlondirilmasi moagsadilo
giymoatlondirmo;

Qeyd etmok lazimdir ki, mitloq vo  konilld
giymotlondirms  anlayiglart  qiymetlondirms  faaliyystinin
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obyektlori vo subyektlori arasindaki moévcud miinasibatlorin
tozahiirii kimi izah oluna bilor.

1.3. Qiymoatlandirmada istifads olunan
ilkin baza gostaricilori

Qiymatlondirms faaliyyatinin xiisusiyyatlorini asason, qiy-
motlondirilon obyektin novii (¢esidi), toyinati vo qiymoatlondir-
monin moaqsadi daha ohatali sokildo saciyyelondirir. Bu da
giymoatlondiricidon yiiksok pesokarliq, 6z isina daha boyiik
mosuliyyat va xiisusilo do digqgatle yanasmag talab edir.

Iqtisad elmi ¢oxsahali oldugu kimi, hom do, bu vo ya digor
tadgiqatlarin aparilmasinda boyiik sistemin torkib hissosi
sayillan miivafiq gostoricilorden vo meyarlardan istifads edilir.
Adoaton, bu va ya digor todqigatda bir neg¢o gostericilordon
istifados edilsa da, yekun naticaya golinmasi slamati olaraq vahid
bir meyara istinad edilir. Omlakin doyarinin miioyyan edilmosi
prosesinda do bir sira gostoricilora miiraciat olunmasi zoaruri
olmaqgla yanasi sivil vo hom do, sabit satis miihitindo
formalasan bazar doyorino (meyar kimi) istinad edilir. Bazar
quisuru, midaxilolor, xiisusilo  inhisar¢illq  alamotlori
giymtolondicinin nazorindon yaymmamalidir.

Diinya tocriibesindo qiymotlondirmonin elmi cohatdon
osaslandirilmis sokildo aparilmasi tglin iki mithim baza
gostoricisindon istifado edilir. Qiymatlondirmo foaliyyati iizro
movcud olan adobiyyatlarda bunlardan birins analitik torkibli
gostaricilor, ikincising iso hesablama torkibli gostaricilor deyilir.

Hom nozari adobiyyatda vo hom do, tocriibodo analitik
tarkibli gostoricilor kimi asason, asagidakilar nozords tutulur:

e movcud omlak bazarmin kegmis vo  golacok
vaziyyatinin dyronilmasi vo onun tohlili;

e sifarig¢inin (miilkiyyatginin) toqdim etdiyi sonodlorin
nozordon kegirilmasi va diizglinliiyiiniin mévcud ganunvericiliya
uygun olaraq miioyyan edilmaosi;

e giymoatlondirilon obyektin qiymotino tosir gdstoran
amillor otrafinda miilahizalorin tohlili;
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e prosesa baslayarkon miimkiin vo magsadouygun olan
giymoatlondirms yanasmalart vo metodlari, habelo malumat
monbalarinin se¢ilmasi va s.

Qeyd etmok lazimdir ki, analitik torkibli gostoricilorin
doqiq nozoro alinmasi son noticado diizgiin  vo real
giymatlondirmonin aparilmasina miihiim asas verir. Elo bunun
naticasidir ki, pesokar qiymatlondirici torafindon aparilan bazar
doyari iizra qiymatlondirmonin naticoalori bazi hallarda movcud
omlak bazarindaki qiymotlordon forqlonso do, realliglari
bazardaki qiymotloro nisboton daha doqiq oks etidirir. Bunun
osas sababi iso, amlak bazari istirakg¢ilarimin (milkiyyatgilorin
va digor soxslorin) qiymotlondirmanin naticalorinde daha ¢ox
maraqli olmasinda, bazar barads az molumath olmalarinda,
omlak vasitagilorinin (agentlorin va rieltorlarin) iso ise qeyri-
ciddi yanasmasinda axtarilmalidir.

Hesablama torkibli gostoricilordon istifads edilmasi iso
prosesin icra olunmasi baximindan ikinci moarhalo kimi gobul
olunmalidir. Bu morhals ¢ox ciddi doqiqlik tolab edir. Miixtalif
tisullarla oldo edilon molumatlarin riyazi diisturlar vasitosi ilo
bir nego variantda hesablanmasi lazim golir. Bozon bu proses
giymotlondirmanin naticalorinin qiymatlondirici eksperti tomin
etmosi anma qodor davam etdirilir. Olbatta, eyni obyekta
miixtolif qiymotlondiricilorin  miioyyon etdiklori qgiymatlorin
biri-birindon forqlonmaosi hallar1 da inkar edilo bilmoz. Ciinki
omlakin qiymotino tosir gostoron bir sira amillor vardir vo
homin amillorin nozars alinib-alinmamasi va ya hansi soviyyada
totbiq edilmesi ¢ox zaman qiymotlondiricinin  §oxsi
miilahizosindon asili olur. Slbatts, pesokarliq hor zaman vo hor
an 6zlini daha aydin toriinniim etdirir. Elo ona goros do, diinya
tocrilbbasi  vo  beynolxalq  qiymotlondirms  standartlari
baximindan giymoatlondirmos foaliyyati obyektiv vao subyektiv
osaslara malik olur. Obyektiv asas — dasinmaz omlakin
giymotlondirilmosi  {iglin  istifado  olunan  yanagmalar,
giymoatlondirmoads konkret totbiq olunan metodlar, habels qiy-
motlondirma prosesindo onlardan hor hansi birinin daha
diizgiin se¢ilmosinin osaslandirilmasidir. Subyektiv asas — hor
bir qiymotlondiricinin soristesi, yerli soraitlo izah olunan
yaradici miinasibatlori vo qiymatlondirms faaliyyati prosesindo
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gazandigi miitoraqqi tocriibadir. Bozon omlakin
giymotlondirilmasinoe ~ dair  hesabati  tohlil  edorken
giymotlondiricinin arzuladigi qiymoti oldo etmok, yaxud
istifados etdiyi metodlar1 asaslandirmaq istayi va cohdlari barada
notico ¢ixartmaq mimkin olmur. Bu baximdan, qiymat-
londirmos faaliyyatinin hom nozari vo hom do praktiki cohatdon,
hom ds anlasiglh sokildo manimsanilmasine daim boyiik ehtiyac
duyulur. Ciinki bu giin giymatlondirilon hor hansi obyektin
doyari xeyli miiddotdon sonra (6 ay orzindo) miiqayiso
yanasmasi vasitosilo diger obyektin giymatlondirilmasi {igiin
asas gotiiriilo bilor.

Omlakin qiymotina vaxt amili do tosir gostorir. Ciinki
zamanin bazara tasiri vaxt amili ¢ar¢ivasindo askara ¢ixir. Belo-
liklo, qgiymotlondirmoe zamani omlak konkret vaxta goro
giymotlondirilir. Uzun illorin qiymatlondirms tocriibasi gostorir
ki, obyektin voziyyotindon, onun ohatesindon, elmi-texniki
toraqqiden, raqabatin soviyyasindon, yeni texnologiyalarin va
investisiyalarin coalb edilmosindon, sosial-igtisadi vo ictimai-
siyasi voziyyatdon asili olaraq, hotta qisa miiddst orzindo do
obyektin doyoari doyiso bilor. Masolon, hazirda Abseron
yarimadasinda, xiisusilo Baki sohori vo onun otrafinda
torpagin, digor dasinmaz omlak novlorinin qiymoti noinki
ilbail, hotta aybaay vo balko do, giinbagiin dayisir. 1995-ci ila
goro miiqayisa gostarir ki, bu bdlgads torpaq vahidinin qiymoti
2007-ci ilda 50-80 dofoyadak yiiksalmisdir.

Istehlak iiciin yaradilan vo oldo edilon biitiin mohsullar
(mallar, islor, xidmoatlor) hor hansi amlak noéviiniin meydana
golmasinin asasint qoyur. Yoni, istor arzaq va istorse do, geyri-
orzaq mohsullarinin, elocs da, tikinti materiallarinin qiymatlori
ilo omlak qrupunun qiymsatlori arasinda sorhadsizliyin
realliglart amili inkaredilmoaz bir prosesdir. Bu da qiymot vo
giymotlondirms amillorinin olagasine gotirib ¢ixarir. Bu
olagolor iqtisadi toraqqi vo yenilogmolor soraitinde daha da
tokmillasir. Lakin giymatin omologolmasi vo giymoatlondirma
elminin O6ziinomoaxsus olan hiiquqi, iqtisadi, sosial vo siyasi
ganunauygunluglar: vardair.

Qiymot vo qiymotlondirmo mofhumlari 6ziinamoxsus
monaya malik olmagla, hor ikisi bu vo ya diger mohsulun,
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eloco do miixtolif omlak névlerinin doysrinin lizo ¢ixarilmasi
prosesinda istirak edirlor. Burada qiymot yekun natico,
giymatlondirma isa proses rolunu oynayir. Bu prosesds qiymot
amili miixtalif ogyalarin doyori formasinda 6ziinii biruzs edir.

Biitiin bazar iqtisadiyyati 6lkolorinds gqiymoatomologolmo
proseslori idara olunur. Inflyasiya prosesinin cilovlanmasi,
ohalinin rifahinin yaxsilasdirilmasi, golirlorin boliisdiiriilmasi
sahasinds sosial adalat prinsipinin tomin olunmasi qiymsatlorin
tonzimlonmasinin asas magsadidir.

Beynolxalq tacriibads siibuta yetirilmisdir ki, giymatlorin
tonzimlonmasi mahdud zaman vo moakan ¢argivasine yerlosdirilo
bilmoz. Oks toqdirdos, qiymaotlorin “horokoati”’nds dalgavari
monzora yarana bilor ki, bu da 6lkenin iqtisadi inkisafina vo
ohalinin giizoranina manfi tosir gostors bilor. Bu fakt bir daha
sibut edir ki, qiymot siyasoti, yoni doévlotin qiymoat va
giymatomalagalma prosesina tonzimlayici tesiri biitiin sahoalorin
maragl nazars alinmaqla hoyata kecirilmolidir. Qiymat siyasati
hom do, 6lkos iqtisadiyyatinin inkisaf doracasi ilo baglidir. Yoni,
dovlot Oziiniin inkisaf soviyyesindon asili olaraq qiymatlora
tonzimloyici tosirini azalda vo ya artira bilor. Bazar
iqtisadiyyat: inkisaf etmis dovlotlordo qiymsotlorin 1dars
edilmaosi, tonzimlonmasi asason birbasa deyil, istehsal, istehlak,
maliyyas-kredit, bank omoaliyyatlari, vergi vo gomrik siyasati,
daxili bazarin qorunmasi, comiyyotdo sosial rifahin
yaxsilagdirilmasi amillari ilo garsiligh va alagali sokilds hoyata
kegirilir.  Belaliklo, qiymotlondirmos faaliyyati do omlak
bazarmin tonzimlonmasina, insanlarin sosial vo iqtisadi
hoyatinin ahangdar inkisafina tosir gostarir.

1.4. Qiymatlandirma faaliyyatinin zaruri ilkin sortlari,
onu doguran miihit va amillor

Oton osrin 80-ci illorindon baslayaraq sosialist sistemli
dovlotlori bohranlar, milli zominds miinagisalor biirtimoaya
basladi. Noticads sosialist ideologiyasinin harokatverici qiivvasi
olan Sovetlor ittifaq: vo bu sistemo aid digor dovlatlorin siiqutu
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prosesi gercokliyo ¢evrildi. Belo bir tarixi soraitdo olkomiz
miistaqilliyini elan etdi, demokratik, hiiquqi va diinyavi dévlat
quruculugunu hiiquqi senadlor vo normativ aktlarla tosbit etdi.
Azad  sahibkarliq,  miilkiyyatin ~ mixtolif  ndvlorinin
formalasmasi vo inkisafina borabor soraitin yaradilmasi,
onlarin eyni soviyyado miidafissino tominat verilmosi, amlak
bazarinin inkisafi vo genislonmasi — biitiin bunlar doévlstin
iqtisadi strategiyasinin asas xattini togkil etmoya basladi.

1993-cii ilin ikinci yarisindan 1995-ci ilin sonuna gadar bii-
tlin qiivvalar 6lkonin ictimai-siyasi va sosial-iqtisadi hayatindaki
oyintilorin aradan qaldirilmasia sofarbar edildi. Respublikada
ictimai-siyasi sabitlik tomin edildikden sonra 1995-ci ilin avvalle-
rindo bazar iqtisadiyyatina kegid istigamotindo osash islahatlar
kursu miioyyonlogdirildi vo sabit dinamik inkisaf proqrami
hoyata kegirilmoys baslandi. Respublikamizin malik oldugu
biitiin imkanlar vo mévcud potensial horokoto gotirildi, iqtisadi
sistemin vacib insiirlori lizvi olagelondirildi, iqtisadiyyatin
canlanmast tigiin alverisli sorait yarandi. Azorbaycanin zonginliyi
diinyanin hor yerindon goriinmoys vo xarici investorlarin
diggetini colb etmoyo basladi. Ictimai-siyasi sabitliyi tomin
etdikdon sonra sivil anonalors uygun olan daha 6nomli iqtisadi
islahatlar1 hoyata ke¢irmok miimkiin oldu.

Qeyd etmok lazimdir ki, miistaqilliyin oldo edilmesindon
oton ilk 5 il orzindo bazar iqtisadiyyatinin formalagmasi vo
tonzimlonmosinin normativ  bazasinin yaradilmasi {giin
ohomiyyatli islorin goériilmasi diinyanin digqgatini calb etmoya
bagladi. Homin illords 6lkoads sahibkarligin vo omlak bazarinin
inkisafi mogsadilo gobul edilon “Miilkiyyat haqqinda”, “Manzil
fondunun 6zollosdirilmasi haqqinda”, “Investisiya foaliyyati
hagqqinda”, “Sahibkarliq fealiyyati haqqinda”, “Xarici
investisiyalarin qorunmas1 haqqinda”, “Icaro haqqinda”,
“Lizinq haqqinda”, “Torpaq bazar1 haqqinda” Azerbaycan
Respublikasinin Qanunlari, 6lks baggisinin miivafiq forman va
soroncamlari, habelo hékumatin qorarlari vo soroncamlari ilo
Azorbaycanda omlak bazarinin inkisafinin tomoali qoyuldu.
“Miilkiyyat haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu
iqtisadiyyatin  dovlatsizlosdirilmasi vo azad sahibkarligin
inkisafi ti¢iin todbirlorin hoyata kegirilmosino hiiquqi tominat

19



verdi. Qanunla omlak ftizorinde xiisusi miilkiyyat hiiququ
tanindi. Dovlatlo tosorriifat subyektlorinin miinasibatlorinda
dovlatsizlogdirmo siyasotinin hoyata kegirilmasi sivil diinya
ononalori asasinda formalasmaga vo inkisaf etmoys basladi.
Iqtisadi islahatlara rovac vermok, dévlet miilkiyyetinin
transformasiyasinin  hiiquqi, toskilati-struktur vo iqtisadi
asaslarini tomin etmok, ¢coxukladl iqtisadiyyatin formalasmasi
prosesinda kortobiiliyin garsisin1 almaq moqgsadi ilo 1993-cii
ildo “Ddvlat miilkiyyatinin 6zallosdirilmasi hagqinda” Qanun
gobul edildi. 1995-ci ilin sentyabrinda ‘“Azsrbaycan
Respublikasinda 1995-1998-ci illordo dovlet miilkiyyatinin
0zoallogdirilmoasinin Dévlat Proqrami™ tosdiq edildi.

1995-ci il noyabr ayinin 12 -ds imumxalq sasvermasi (refe-
rendum) yolu ilo qobul edilon miistoqil Azarbaycan
Respublikasinin Konstitusiyasinda dovlotin asas strateji xottino
miivafiq olaraq bazar iqtisadiyyatinin borqorar olmasi
istiqgamoatindo bir sira miiddealar (sahibkarliq fealiyystinin
inkisafi, omlak iizorindo miixtolif miilkiyyat miinasibatlori,
miilkiyyatin toxunulmazligi vo s.) tasbit olundu. Konstitusiya
ilo 6lkada dovlat, boladiyys vo xiisusi miilkiyystin mévcudlugu
elan edildi. Bazar miinasibotlori osasinda iqtisadiyyatin
inkisafina gorait yaradilmasi, azad sahibkarliga tominat
verilmasi, iqtisadi miinasibatlordo inhisargiliga vo hagsiz
rogabato yol verilmomoasi Azorbaycan dovlstinin miistasna
vazifalorindan birina gevrildi.

1995-ci ilds iqtisadiyyatda bir torofdon sabitliyin tomin
edilmosi vo imumi daxili mohsulun artimina nail olunmasi,
digor torofdon iso Konstitusiyanin, digor qganunvericilik
aktlarmimm qobulu &lkomizds azad sahibkarligin, omlak
bazarmin formalagsmasi, xiisusi miilkiyyatin inkisafi vo
gorunmasina xidmat edon tovsiys xarakterli normativ hiiquqi
sonadlorin gobulu iiciin mohkom iqisadi vo sosial osaslar
yaratdi.

Oton illor orzindo dévlotimiz iimumbosari doyarlors, somo-
rali iqtisadi inteqrasiyaya ustiinliik verarok morhoalo-morhals va
hom do, 6ziinomoxsus inkisaf yolu kegirdi. Olkomizda sivil vo
somorali bazar iqtisadiyyati sisteminin formalasdirilmasi
mogsadi ilo ardicil olaraq zoruri iqtisadi islahatlar, bu
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islahatlarin asas istigamotlorindon biri olan amlak bazari va
onun ahongdar inkisafin1 tomin edon todbirlor hoyata
kegirilmisdir.

Ictimai siiurda miilkiyyot miinasibatlorinin todricen yetis-
mosi, sahibkarligin inkisafi yoniimiinde atilan addimlar, eyni
zamanda omlak bazarmin formalagsmasi, omlakin bazar
doyorinin Oyronilmasi toloblorini do iroli siiriirdii. Bank
faaliyyatinin canlanmasi, amlak girovu ilo kreditlorin verilmasi
(ipoteka prosesinin horokoto gotirilmasi), sigorta sirkotlorinin
yaradilmasi, omlakin sigorta doyori barade miivafiq qanunlarin
gobul edilmasi vo xiisusilo amlakin vergiys calb edilmasi
zorurati, onun qanunvericilik tominati bazar iqtisadiyyatinin
vacib toloblorindon biri kimi qiymsatlondirms faaliyyatinin,
onunla bagl pesokar qiymotlondiricilor strukturunun meydana
golmasing, onun beynalxalq toloblors uygunlasdirilmasina
sobab oldu. Qiymotlondirmo foaliyyatinin totbiqi sahasinin
genislonmosi bu faaliyyato boyiik ehtiyac yarandigini gostordi.
Miixtalif moagsadlor {igiin nozords tutulan (kredit gotiirorkon
girov qoyulan omlakin qiymaotlondirilmosi, vergiqoyma
mogsadlori iiclin amlakin giymoatlondirilmesi, sigorta olunan
omlakin qiymotlondirilmasi, miisssisonin balansinda olan
omlakin bazar doyerinin miioyyon edilmasi, miisadiro edilmis
omlakin qiymotlondirilmasi, 6zallogdirilon dovlet omlakinin
giymotlondirilmasi va.s.) va ¢oxgesidli omlak ndvlorinin
(dasinmaz omlakin dasmar omlakin zinot ogsyalarinin,
intellektual miilkiyyatin, biznesin vo s.) qgiymatlondirilmasi
tolobatinin ~ yaranmasi  zoruriliyi onun  ganunvericilik
tominatinin formalagsmasinda boyiik rol oynadi. Sonraki illordos
pul-kredit, maliyys, vergi, sigorta, girov, qiymatlorin
formalasmasi, eloco do iqtisadiyyatin ayri-ayri1 sahslorinin
inkisafina asas veran hiiquqi bazanin tomin edilmosi sahasindo
ardicil addimlar atilmisdir.

Hazirda Azarbaycanin amlak bazari daha sivil formaya
yonolir, onun zoruri infrastrukturu yaradilir. Ona goéra do,
konkret amlak néviiniin doyarinin diizgiin miioyyanlosdirilmasi
get-gedo daha boyiik ohomiyyat koasb etmoya baslayir.

Omlakin  qgiymotlondirilmesi  hazirda  respublika
igtisadiyyatinin oan miithiim problemlorindon biri olaraq digqati
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colb edir. Omlakin diizgiin qiymotlondirilmasi comiyyatdo
normal bazar miinasibatlori amillorindan biri olduguna goérs bu
cohot tobii bir hal kimi gobul olunmaqdadir. 90-c1 illorin
ortalarindan etibaron iqtisadi problemlorin holl edilmasi
yoniimiiniin dayismasi va qiymatin amoalogalmasi masalalori tizro
miivafig miitoxassislorin  movcudlugu o6lkads pesokar elmi
faaliyyat novlarindon biri olan giymatlondirme faaliyystinin
inkisafina tokan vermis, elmi potensial maorhalo-morhalo
formalasmaga baslamisdir. Olbotto, gqiymoatlondirma
faaliyyostinin tosokkiilii vo inkisafi sahasinds miivafiq
ganunvericilik bazasina istinad edeorak atilan ilk addimlar
comiyyatin  sosial-igtisadi  inkisafinda  ohomiyyatli  rol
oynamisdir. Bu sahado sonraki miivaffoqiyyatlorin o zaman
gobul edilon iqtisadi gorarlarin diizgiinliyiindon, omlakin
giymotlondirilmasinin  normativ  bazasinin  inkisaft  va
tokmillogdirilmoasindon, giymotlondirmo faaliyyatinin
mogsadyonlillityiindon, bir sira diger iqtisadi amil vo
gostaricilordon asili olmasindan xobar vermoyas bilmoz.

1.5. Qiymoatlandirmada zaruri olan miihit
va bazar amillori

Qiymoatlondirmo foaaliyyatinin mahiyyatini dorindon basa
diismoak iiciin onu bazar iqtisadiyyatinin mithiim elementlori
olan sahibkarliq faaliyyati vo konkret bolgodo amlakin horokati
dovriyyesindo aragdirmaq lazim golir. Sahibkarliq névii ve
omlak bazarinin mithiim {insiirii kimi, bu faaliyystin meydana
¢ixmast vo inkisafi moévcud ictimai-siyasi va sosial-igtisadi
soraitlo bagh olmusdur. Homin sorait yalniz qiymoatlondirmonin
deyil, hom ds bazar iqtisadiyyatinin dogurdugu digar faaliyyat
novlorinin do (audit, birja foaliyyoati, qiymotli kagizlarla
omoliyyatlar vo s.) meydana ¢ixmasi va inkisafi ligiin oalverisli
miihit rolunu oynamisdir.

Istonilon sahibkarliq foaliyyoti ndviiniin inkisafina
moveud soraitin tesirinin dyronilmasi mithiim nazari vo praktiki
ohomiyyato malikdir. Sahibkarliq miihiti dedikdo, strafda olan
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vo sahibkarin miistorilorlo faydali amokdasliq miinasibatlori
qurmasi imkanlarina tosir edon amillor nozorde tutulur.
Sahibkarliq miihiti makro vo mikromiihit amillorinden
ibaratdir. Qiymoatlondirma faaliyyati yeni tosokkiil tapmaqgda
olan xidmat sahibkarligi olaraq, miihit amillorinin tosiri ilo
omlak bazarinda 6ziino mihim yer tutmaqdadir. Bu miihit
amillorini imumi sokilde asagidaki kimi qruplasdirmaq olar:

e iqtisadi mihit;

e siyasi miihit;

¢ hiiquqi miihit;

e sosial mihit;

o toskilati miihit.

Istonilon sahibkarlq foaliyyotinin faydalilig1 ilk névboda
iqtisadi miihitlo xarakterizo olunur. Moahsulun (isin, xidmatin)
reallagsmasi, miivafiq omlak vo istlonilon varidat néviiniin oldo
edilmasi ii¢lin 6donis qabiliyyatli tolobin olmasi vacib sortdir.
Digor sobablorlo yanasi, burada sifarisginin - maliyya
vaziyyatinin zaif olmasi da rol oynayair.

Siyasi miihit biitovliilkde igtisadi duruma va sahibkarliq
foaliyyatino miithiim tosir gostorir. Digor sahibkarliq novlori
kimi gqiymotlondirme faaliyyati do siyasi miihito ¢ox hossasdir.
Olkodo mévcud olan siyasi sabitlik biitiin sahibkarliq
novlorinin inkisafina olverigli sorait yaradir.

Digor sahibkarliq noévlori  kimi  qiymetlondirmo
faaliyyatinin  hiiquqi miihiti formalasdirilmis, yoni onun
tonzimlonmasi sahasindo miithiim islor gorilmiis vo zoruri
normativ aktlar qobul edilmisdir. Homin aktlarda bu
faaliyyatlo mosgul olan soxslorin hiiquq ve vazifalori, moasuliyyat
hoddi miioyyan olunmusdur.

Sosial miihit - toroflor (qiymotlondirici ilo sifarisci)
arasinda qarsilighh miinasibotlori, onlar arasinda davranis
gaydalarimi miieyyon edir. Siibut olunmusdur ki, saglam,
modoni mihitde foaliyyat gostoron sahibkarlar daha yiiksok
ugurlar qazanirlar.

Taskilati miihit - sahibkarlarin isgiizar alagolori vo peso
maraqglarimin  qorunmasi, habelo onlarin  faaliyyatinin
uzlasdirilmasi tizra aparilan todbirlori shats edir.
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Inkisaf etmis dasinmaz vo dasmar omlak bazarinda
faaliyyot gdstormok iiclin artiq Azerbaycanda pesolorin biitov
spektri: rieltorlar, giymatlondiriciler, sigortacilar, agentlor vo s.
moveuddur. Qiymaotlondirme prosesinin xiisusiyyostlori bazar
xarakterli olduguna gors, basqa pesolordon forqli olaraq,
giymotlondirici, bazari derindon dyronmoalidir. Bu o demokdir
ki, qgiymaetlondirma tokco obyektin yaradilmasi, yaxud
alinmasina  ¢okilon  xorclorin  miioyyonlosdirilmoasi  ilo
mohdudlagmir. Onun naticalori, hom do miitloq qaydada bazar
amillori mocmusunu: vaxt amilini, risk amilini, dasinmaz smlak
bazarinin vaziyyatini, bazar konyunkturasini, gqiymatlondirilon
obyektin iqtisadi xiisusiyyatlorini oks etdirmolidir. Homin
amillorin qisa sorhini nazardon kegirmok mogsadouygundur.

Vaxt amili — biitiin bazar proseslorine, o ciimlodon
giymoto, doyars, qgorarlarin gobuluna tosir gdstoron on vacib
parametrlordondir. Molum oldugu kimi, vaxtdan somorasiz
istifado olunmasi doyar vo material itkisi demokdir. Bunun
garsisinin alimmasinin yegana yolu — kapitali daha intensiv
“i1slomoaya”, tam giicii ilo harokato golmoys vadar etmokdir.

Obyektin bazar doyari miioyyan vaxt arzindo doyisdiyino
goro konkret tarixo (konkret vaxt anina) hesablanmalidir.
Omlakin sabahki bazar doyari tamamilo basqa kamiyyatls ifads
oluna bilor. Bu proses talob va toklif amillari ils téranir vo onun
doyismosi realliqlar1 iso qiymotlondirmo elminin “Golir”
yanagsmasinin komoyi ilo miioyyon olunur. Demoli, bazar
iqtisadiyyat1  soraitinde dasinmaz omlak obyektlorinin
giymotlondirilmasi vo yenidon giymaetlondirilmasi zoruridir.

Risk amili - igtisadiyyatin inkisafi dinamikasini va istiqa-
motlorini tohlil etmodon dasinmaz omlak bazarinda faaliyyat
gostormok  geyri-mimkiindiir.  Risk  dedikdo,  bazar
konyunkturasi, habelo makroiqtisadi proseslor ilo bagl geyri-
sabitlik vo geyri-miioyyonlik basa diisiiliir. Risk — bu va ya diger
omlak noéviindon olde olunan galirlorin prognozlasdirilandan
forqlonmos ehtimalinin imumi naticasi kimi gabul olunmalidir.
Qiymotlondirmo zamani nozordon gagirilmamalidir ki, bazar
iqtisadiyyat: soraitinds ¢oxlu sayda risklor mévcuddur. Heg bir
vasait qoyulusu tamamilo risksiz hesab oluna vo miioyyon
istigamoto yonoldilo bilmoz. Lakin onun daracasi vo soviyyasi
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miixtalif ola bilor. Bali, sahibkar: ( investoru) da disiindiiran
har vasita ilo risklorin minimuma endirilmasidir.

Maddi nematlorin istehsali vo bolgiisii sahasinds movcud
maraqlar giymotlondirmoenin formalasmasi, onun miinaqiso vo
miibahisalorin tezliklo vo odalatlo hollinin asas vasitolorindon
birinos cevrilmasi mimkinliylini stibut etmisdir.
Qiymotlondirms an sads miibadilo vo bolgii miinasibatlorindon
baslayaraq hor ciir diinyavi iqtisadi olagelorin qurulmasi
prosesindo miitloq ominlik yaradan ve miixtalif monafelorin
balansli inkisafini tomin edon iqtisadi kateqoriyaya
gevrilmisdir. Bir sira siyasi, iqtisadi vo regional miibahisalorin
hollinds, soxsi vo dovlet maraqlarimin diizgiin  tomin
edilmosinds miihiim 6l¢ii meyari olaraq hadisalorin, proseslorin,
hor ciir maddiyyatin doyarlondirilmasi zorurati meydana ¢ixir
ki, bu zaman da moévcud diinya oananalarins istinad olunaraq
giymetlondirmanin imkanlarindan istifads edilir.

Qiymoatlondirms foaliyyati bazar iqtisadiyyati soraitindo
gacilmaz bir prosesdir. Ciinki amlakin movcud sonadlords
tosbit olunmus qiymoti (balans gqiymoti) miioyyon miiddstdon
sonra doyismoklo, onun real qiymatini oks etdirmoys do bilar.
Yoni, bu bir haqigatdir ki, obyektiv soboblordon asili olaraq
ilkin doyar miivafiq zaman vo mokan g¢orgivasindo bazarin
miioyyan etdiyi cari qiymatlordon konarlasir. Bu problemi hall
etmok ti¢iin pesokar qiymotlondirma foaaliyyatine istinad edilir.
Olkodo pesokar qiymotlondiricilorin ictimai birliyi olan
Azorbaycan Qiymoatlondiricilor Comiyyati (AQC) sinanilmis
diinya tocriibesindon istifado etmoklo bu istigamotdo
ohomiyyatli islor goriir. Azorbaycan Respublikasinin miivafiq
ganunlarmma uygun olaraq qiymotlondirma standartlarinin
totbiging, pesokar qiymatlondiricilorin hazirlanmasina, onlarin
hiiquglarinin miidafissine 6zliniin yardimini gostarir.

Bazar iqtisadiyyat1 soraitindo ayri-ayri omlak novlorinin
giymotlondirilmasini bir torafdon qiivveds olan ganunlar tolob
edir, digor torofdon iso miilkiyyat¢i (sahibkar) 6z iqtisadi
maraqlarini tomin etmok vo faaliyyatini genislondirmok iigiin
omlakini qgiymotlondirir. Masalon, vergiya calb etmo, sigorta
olunma, gomriik risumlarimin miioyyon olunmas ii¢iin hiiquqi
vo fiziki soxslorin omlakinin qiymoatlondirilmosinds dévlat
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maraqlidirsa, alqi-satqi, kredit gotiirmok ii¢iin girov qoyma,
dovlst omlakinin 6zsllogdirilmosi, miiassisalorin yenidon toskili
va s. proseslorda qiymatlondirmonin aparilmasinda ham doévlat,
hom do omlak sahibi maraqli olur. Bu sahado miihiim
problemlordon biri do, vahid giymetlondirms sisteminin totbiq
edilmomaosidir. Masalon, dovlst amlakinin 6zallosdirilmosinda
miiossisonin  balansinda olan omlakin qaliq doayarinden,
vergitutmada  inventar  doyerindon, omlakin  girov
goyulmasinda, sigortasinda, alqi-satqisinda bazar (miiqavilo)
giymatlorindon istifads edilir. Bu doyar gostaricilari isa ¢ox vaxt
bazarda movcud olan qiymoatlordon ohomiyystli doracads
forqlonir. Masolon, 2000-ci ildo miistoqil qiymotlondiricilor
mithiim bir tibb morkozini qiymetlondirarken miisyyon etmislor
ki, onun osas fondlarinin miihasibat ugotunda oks olunan
balans doyori 200 milyon manatdir. Ancaq qiymotlondiricilor
homin obyekti 3,3 milyard manat doyerinda
giymotlondirmislor. Bu ciir faktlar ¢orokbisirmo zavodlarinda,
insaat komplekslorindo vo s. saholordo kifayst qodor askar
edilmisdir.

1997-2003-cii illordo miixtalif markali yiikk avtomobillori
lizro bazar qiymatlori onlarin balans doyarindon 7-8 dofa, tikis
masinlari tizro 11-12 dofo, insaat masinlari tizro 13-15 dofo asagi
olmusdur.

Bazar iqtisadiyyati soraitindo hor bir sahibkar vo
miilkiyyat¢i 6z omlakindan daha somorali istifado etmoyo,
homin omlakdan sldos etdiyi golirlori kapitallasdirmaga can atir.
Bu iso moévcud omlakin vo goézlonilon golirlorin diizgiin
giymotlondirilmoasi asasinda miimkiin olur.

Qiymoatlondirmos foaliyyastinin Oyronilmesi baximindan
amerikali alim C. R. Kommonsun fikirlori olduqca
ohomiyyatlidir. O, toyinati iizro xorclonon bir sira vesaitlorin
golirlilik imkanlarimim moévcudlugunu elmi ssaslarla izah edir.
Kommons deyir: “Goézloms tominati olmadan indiki zamanda
dayar, sdvdalosmo vo moasgullug olmayacaqdir vo ya bunlarin
hamisi ¢ox az miqdarda olacaqdir. Dayar golacok xalis doyarin
miiasir qiymatlondirilmasidir”.
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Muiasir goraitds har bir fordin va ya kollektivin faaliyye-
tinda golocok miimkiin doyarin miiayyon edilmasi tigiin alverisli
imkanlar mévcuddur.

Elmin miixtalif sahslorinds aparilan arasdirmalar tosdiq
edir ki, bizi ohato edon resurslar vo nemotlor mohduddur. Bu
1S9, homin resurs vo nemotlordon somorali istifadonin
zaruriliyini 6na ¢okir. Kommons bu moagsadls hor bir varidatin
doyari vo gozlonilon faydasi barado fikirlorini soyloyarak
gostorir ki, doyerin miiayyan edilmosi noainki fordin, ham do
comiyyatin qarsisinda duran vazifadir. O, movcud nemsatlorin
yararliligi vo onlarin qiymoatlondirilmosi anlayisina istonilon
formada verilon kreditlorin vo borclarin da aid oldugunu
diggoto gotirir. Kommons, homginin doayarin soviyyasina
comiyyatin inaminin, insanlarin etimad, nigarangiliq vo qorxu
psixologiyasi ilo shato olunmus davranislarinin da tesir etdiyini
bildirir. Biitiin bunlarin osas sobobi iso sahibkarliga maragin
tosiri vo hor ciir varidatin tohliikesizliyine mosuliyyat hissi ilo
izah oluna bilar.

1.6. Qiymatlandirma faaliyyatinin obyektlori
va subyektlori

Qiymotlondirmoe prosesi qiymsatlondirilon obyektlorin va
onlar1 qiymotlondiron subyektlorin mdévcudlugunu nozordo
tutur. “Qiymotlondirmo foaliyyoati haqqinda” Azorbaycan
Respublikasinin Qanununda qiymaotlondirmoa obyektina belo
torif verilir:  “Qiymotlondirms  foaaliyyotinin  obyektlori -
giymotlondirilmasi miilki qanunvericilikdo nazords tutulan va
ya sifaris¢i torofindon zoruri hesab edilon istonilon omlakdir”.
Demoli, miilki dovriyyads istirak edon vo miilki hiiquq
obyektlorino aid olan hor hansi miilkiyyat obyekti (mosolon,
dasinmaz amlak obyekti) qiymotlondirms faaliyystinin obyekti
ola bilor. Miilkiyyat obyekti iso omlaka hor hansi amlak
hiiquglarinin (o ciimlodon miilkiyysat hiiququnun) vo omlak
sahibinin (miilkiyyat¢inin) olmasini nozards tutur.
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Omlak novlerini 6z xarakterino gors, osason, iki bdyiik
grupda birlagdirmok olar: agyalar va geyri-maddi aktivlor.

Ogyalar dasimnar vo dasinmaz amlak névlorindon, bitki vo
heyvanlardan ibaratdir.

Qeyri-maddi aktivler (emlak novlori) basqa soxslora verilo
bilon vo ya sahibino maddi fayda gotiron, habelo basqa
soxslordon no iso tolob etmok hiiququ vermok {iigiin nozords
tutulan talablor vo hiiquglardir. Bu kateqoriyaya uzun middat
tosarriifat foaliyyatinds istifads olunan va galir gotiran aktivlar,
omlaka hiiquglar, kosflor, sonaye niimunalorino verilon
patentlor, lisenziyalar, nou-hau, ticarot markalari, omtos
nisanlari, oqli miilkiyyat obyektlori, toloblor, informasiyalar vo
s. aiddir.

Qeyd olunanlart t@mumilegdirarok demok olar ki,
giymotlondirms obyektlorino asagidakilar aiddir:

e ayri-ayri material (agya) obyektlori;

o omlak vo geyri-maddi aktivler tizorinds miilkiyyat va
digar asya hiiququ;

e toloblor, 6hdaliklor;

o islor, xidmotlar, informasiyalar;

e intellektual miilkiyyat obyektlori vo Azorbaycan
ganunvericiliyi ilo miilki dovriyyodo olan diger miilki hiiqiiq
obyektlori.

Bozi giymotlondirmoa obyektlorini daha otrafli nozordon
kegirak.

Dasinmaz amlak - torpaq saholori, yerin toki, ayrica su
obyektlori, mesolor, c¢oxillik okmolor, binalar, qurgular va
torpaqla birbasa bagl olan digor asyalar, yani toyinatina zoror
vurulmadan  yerinin  doyisdirilmesi miimkiin  olmayan
obyektlordir.  Tocriibado dasinmaz omlakin asagidaki
kateqoriyalari forglondirilir:

e sahibkarin biznes moagsadlori igiin istifads etdiyi
dasinmaz omlak;

e birdofalik vo vaxtasir1 normalar tizro golir gotiron
(satilan, icaroys verilon vo s.) dasinmaz omlak
(kommersiya dasinmaz omlaki);

e Dbiznesin slavs ehtiyaclarini 6doyon dasinmaz omlak.
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Dasmar amlak — dasinmaz ogyalara aid edilo bilmoyon
bitin omlak novloridir. Buraya noqliyyat vasitolori,
avadanliglar vo s. daxildir.

Qiymoatlondirms  faaliyyotinin  subyektlori  dedikds,
giymatlondiricilor va sifaris¢ilor nazords tutulur. Basqa sozlo,
onlara qiymaotlondirma iizras toraflor do deyilir.

Qiymotlondirici — faaliyysti ganunvericiliklo  ciddi
tonzimlonan vo pesokar giymotlondirmo foaaliyyati ilo mosgul
olan hiiquqi vo ya fiziki soxsdir. O, 6ziiniin xiisusi biliyina
asaslanaraq amlakin bazar vo ya diger doyerini miiayyan edir,
bu barads sifaris¢iys yazili vo hom do, hiiquqgi statusu olan
hesabat verir.

Qiymatlondirmenin keyfiyyoti giymaotlondiricinin
pesokarligindan, mévcud metodika vo standartlardan diizgiin
istifado etmok bacarigindan asilidir. Ona goro do, sifarisci
giymotlondiricini segorkon onun pesokarligi, gordiyi islorin
komiyyati  vo  keyfiyyati, hanst  omlak  noviiniin
giymotlondirilmesi iizro ixtisaslagsmasi barodo molumat oldo
etmolidir.

Azorbaycanin miistaqilliyinin barpasindan kegon dovrdo
omlak bazarmin formalagsmasi prosesinin giiclonmaosi, maliyya-
kredit, sigorta bazarinda aparilan amoliyyatlarin hocminin va
keyfiyyotinin artmasi, yeni vergi miinasibotlorinin qurulmasi
sahibkarliq  foaliyyotinin ~ mithim  névlerindon  olan
giymotlondirici pesosine tolobati artirmisdir. Bununla slaqodar
olaraq, Azorbaycan Respublikasi Omok vo Ohalinin Sosial
Miidafiasi Nazirliyinin kollegiyasi “Azorbaycan
Respublikasinda giymatlondirici fealiyyatine aid olan qulluggu
vozifalarinin Vahid Tarif Ixtisas Sorgu Kitab¢a”sinin (hissa 80)
tosdiq olunmasi haqqinda qorar gobul etmisdir. Bu sonaddo
giymotlondiricinin omok funksiyalar1 vo bu peso ilo mosgul
olmaq istoyonlora qgarsi irali siiriilon nozori-praktiki vo etik-
monavi  toloblor, O6donis dorocolorine  ixtisas  toloblori
miioyyanlosdirilmisdir. Saciyyoavi haldir ki, qiymotlondirmoa
faaliyyati ilo mosgul olmaq istoyon soxslordon yiiksok nozori
hazirlig, bu sahonin qanunvericilik bazasin1 miikommol
bilmokls yanas1 qiymoatlondirms standartlarina, yiiksok monoavi-
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oxlaqi prinsiplora (peso etikasina) ciddi riayat etmok tolob
olunur.

Sifariggi (miistori) sifarisi {izro qiymoatlondirmo isi
aparilan fiziki vo ya hiiquqi soxs, dovlst vo ya baladiyya
toskilatidir. O, qiymotlondirme faaliyystinin naticalorinin
istehlake¢isidir.

Qeyd etmok lazimdir ki, amlaka miilkiyyat hiiququ olan
istonilon soxs (miilkiyyatgi) sifaris¢i ola bilor. Miilkiyyatginin
ona moxsus omlakinin (mogsadindon asili  olmayaraq)
giymotlondirilmasi miibahiso dogurmasa da, boazi hallarda digor
soxslorin do omlakini qiymoatlondirmok {iglin sifarisci olmagq
imkan1 miimkiindiir. Tocriibado miilkiyyat¢i olmayan, lakin
omlak monafelori olan soxslorin do miioyyon maqsadlor igiin
giymotlondirma foaliyyati iizro sifaris¢i olmaq hiiququ gobul
edilir. Masalan, boladiyyalar vergitutma bazasini
miioyyonlogdirmok ii¢lin fiziki soxslorin miilkiyystinds olan
omlakin giymatlondirilmasini sifaris eds bilarlor. Bolodiyyalora
bu solahiyyatlorin verilmosi vergitutma bazasinin diizgiin
miloyyonlosdirilmoesi, vergidon yayinma vo vergini az 6domo
hallarinin qarsisinin alinmasi kimi mogsadlora xidmaot edir. Bu
giymotin digor omoliyyatlarda macburi qiivvesi yoxdur, ondan
yalniz miilkiyyotginin vo digor maraqli soxslorin raziligi ilo
istifado oluna bilor.

Qiymatlondirici miigavilo baglayarkon sifaris¢inin buna
solahiyyotli olmasimi miioyyon etmolidir. ©gor miiraciot edon
soxsin (sifaris¢inin) bu solahiyyoti yoxdursa, qiymotlondirici
giymotlondirmadon imtina etmalidir.

Qiymaotlondirmos pesosi ilk dofo XIX osrin ortalarinda
Boyilik Britaniyada “yerdlgon” (surveyer) pesosinin osasinda
yaranmisdir. 1861-ci ilde Boyiik Britaniya krali yerdlgonlors
faaliyyatlori ilo bagli masalalori tonzimlomok hiiququ vermis va
zaman kecdikca yeni bir qurum — RICS (The Royal Instisution
of Chartertd Surveyers) yaradilmisdir. Hazirda bu togkilat
diinyanin 100 6lkasinds foaliyyat gostorarak, dasinmaz amlakla
bagli 70 mindon ¢ox miitoxassislori (memarlari, mithondislori,
dasinmaz omlakla omoliyyatlar iizro agentlori,
giymotlondiricilori vo s.) 06z siralarinda Dbirlosdirir. Yeni
yaradilmig homin quruma (RICS) iizvii olmaq istoyan soxslor
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bu toskilatda akkredito olunmus universiteti dasinmaz amlakla
bagl ixtisas iizro bitirmoli, RICS {izvii olan miitoxassisin
rohborliyi altinda an azi iki il arzinda tacriibs kegmali idilor.

Hazirda omlak bazar1 iqtisadiyyatda holledici rol
oynadigina gora qiymoatlondirici pesasi do daha niifuza malik
sivil pesolordon birina ¢evrilmoakdadir.

1.7. Omlak bazar: va qgiymoatlondirma faaliyyati

Omlak  minasibatlorinin  diizgiin  qurulmasi  vo
tonzimlonmosi olkada iqtisadi islahatlarin  miivaffaqiyyatlo
hoyata ke¢irilmasinin baslica sartlorindon biridir. Son illords bu
istiqgamotdo irimiqyasli todbirlor hoyata kegirilmis, olkodo
omlak bazarii, xiisusilo dasinmaz amlak bazarini tonzimloyon
vo onun inkisafin1 tomin edon bir sira ganunvericilik aktlari
gobul edilmigdir. Bu baximdan 29 iyun 2004-cii ildo gobul
edilmis (Ne713-1IQ) «Dasmmmaz omlakin dovlot reyestri
haqqinda» qanunu xiisusi qgeyd etmok olar. Ddvlat
miilkiyyatinin 6zsllogdirilmesinin I Ddvlst Proqraminin basa
catmasit vo Il Dovlet Programinin miiveffoqiyyatlo icrasi,
Azorbaycan Respublikasinin Milli Maclisi torafindon Miilki,
Vergi, Torpaq, Gomrik moacallolorinin, “Azarbaycan
Respublikasinda monzil fondunun 6zallosdirilmoasi haqqinda”,
“Icaro  haqqinda”, “Qiymotlondirmo foaliyyoti haqqinda”,
“Torpaq bazar1 haqqinda”, “Girov haqqinda”, “Miiflislogsmo
va iflas hagqinda”, “Ddovlat satinalmalar: haqqinda”, “Ragabat
hagqinda” Azorbaycan Respublikasi Qanunlarmin vo diger
normativ hiiquqi aktlarin qobul edilmoesi bunun bariz
niimunosidir.

Azarbaycanda milkiyyatcilor sinfinin formalagmasi vo
miilkiyyat bazarinin inkisafi, amlakin aciq alqi-satqisi, monzil
sektorunda dasmmmaz omlakin satigt ilo mosgul olan fiziki
soxslorin vo hiiquqi rosmilogdirilmis firmalarin meydana
¢ixmasi, 6lkomizds hoalo 90-c1 illorin birinci yarisinda omlak
bazarmin togokkiil tapmasi barads fikir séylomoya asas verir.
Respublikada pesokar qiymotlondirmo faaliyyati ilo mosgul
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olan  strukturlarin  mdvcudlugu  bank  faaliyystinin
canlanmasinin, omlakin girov qoyulmasi ilo kreditlorin
verilmasinin (ipotekanin inkisafinin), c¢oxsayli sigorta vo
auditor sirkatinin yaradilmasinin mantiqi naticasidir.

Olkodo aparilan iqtisadi islahatlar, xiisusilo onun osas
istigamotlorindon olan 6zsllosdirma vo torpaq islahati biitiin
saholordos 1qtisadi samaraliliyin yiiksalisini tomin edir. Bu da, 6z
novbasinda qiymotlondirma faaliyystinin inkisafi baximindan
boyiik ohomiyyoto malikdir. Islahatlarin hoyata kegcirilmosi eyni
zamanda iqtisadi inkisafin siirotlonmosinae, asas va dovriyya
vasaitlorinin horakat siiratinin artmasina, investisiya axininin
giiclonmasina da tosir géstormisdir. Eyni zamanda 6zallosdirmo,
omlak bazarinda torpaq sahalorinin, manzillorin, miiassisalorin,
qgiymotli kagizlarin alqi-satqisi, girov qoyulmasi, sigortasi,
icaraya verilmasi va s. ilo bagl hayata kegirilon omaliyyatlar bu
prosesin inkisafina stimul yaratmisdir.

Bazar iqtisadiyyatinin infrastrukturu kimi meydana
¢ixan amlak bazari hoyatimizin biitiin saholorini ohato edir.
Dovlot  omlakinin  6zollosdirilmesi, torpaq islahatlarinin
aparilmasi, monzil tosarriifatinin liberallagdirilmasi, vergitutma
bazasimnin genislonmosi, kredit vo sigorta sisteminin inkisafi
O0lkomizdo miikommoal omlak bazarmin formalasdirilmasi
zoruratini yaratmisdir. Bu bazari tonzimlomok moagsadi ilo
miivafiq tadbirlor ugurla hoyata kegirilir.

Qobul edilmis ganunlar vo onlarin icrasi mexanizminin
yaradilmasi 6lkods sivil amlak bazarinin formalagmasina va
inkisafina, bu sahodo sahibkarliq foaliyyati ilo masgul olan
soxslorin saymmin artmasina vo gostordiklori  xidmotin
keyfiyyatinin yiiksolmosina tokan vermisdir. Bu bazarda on
mithiim vo zoruri sahibkarliq névlerindon biri do, oamlakin
miixtalif névlerinin qiymatlondirilmasi foaliyyatidir. Qatiyyatlo
demok olar ki, azad sahibkarliq faaliyyatinin bu névii bazar
miinasibatlorinin falsafosindon iroli golir vo miiasir omlak
bazarinin bunsuz foaliyyati, toraqqisi geyri-miimkiindiir.

Omlak nodir? ©Omlak bazari no demokdir? Onlarin
giymoatlondirmos faaliyyati ilo slagesi neco qurulmusdur? Bu
suallara cavab vermokls, giymotlondirmos faaliyystinin daha
dorindon basa diisiilmasine nail olmaq mimkindiir.
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Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasinda géstarilir ki,
omlak istonilon osyalarin vo geyri-maddi amlak ndvlorinin elo
bir toplusudur ki, fiziki vo hiiquqi sexslor onlara sahib olur,
onlardan istifads edir, onlara dair soroncam vers bilir vo agor
ganunvericiliklo qadagan edilmayibsa, onlar1 mohdudiyyatsiz
olds edos bilar.

Omlak bazari iso amlaklarin alqi-satqisi, doyisdirilmasi,
bagislanmasi,  vesiyyot  edilmesi  lizro  omoliyyatlarin
macmusudur. Bu iqtisadi sistem ¢orgivesinde amlakin
miilkiyyatcisi, sahibi, sohmdar1 va s. solahiyyatli soxslor miilki
dovriyyanin imkanlar: daxilinde homin amlaka sarancam verir,
ondan istifads edir, onun faydali xiisusiyyatlorindon bohrolonir.
Tonzimlonon bazar iqtisadiyyatinin ciddi surotdo nozarot
olunan sosialist iqtisadi sistemindon osas forqi do bundadir.
Belo ki, insanlara 6z amlaklari ilo miistaqil suratde davranmagq,
reallasdirmaq hiiququ verilir. Lakin dovlet 6ziiniin qanunlari
ilo, vergi, gomriik, qiymot siyasoti ilo omlak bazarim
tonzimloyir, onun inkisafi li¢iin sorait yaradir, bazi omlak
novlori tiglin 1so xiisusi rejim miioyyon edir. Ogor omlak bazari
tonzimlonmaosoydi, onda bu  sahado  porakondalik,
idarsolunmazliq yaranardi ki, bundan da yalniz dévlat deyil,
hom do miilkiyyat¢ilor, amlak sahiblori zorar ¢okmis olardilar.
Xiisusilo, dasinmaz omlakin o climlodon torpagin spesifik
xisusiyyatlorini nozera alaraq ganunvericiliklo dasinmaz
omlakin dovriyyasi, onun bir soxsdon bagga soxsa kegmasi ligiin
xiisusi gaydalar miioyyan edilmisdir. Belo ki, dasinmaz amlaka
hiiquglar Dasinmaz ©mlakin Dévlot Reyestrindo geydo alinir.
Dovlat Reyestrine biitiin daginmaz amlak vo onunla slaqadar
movcud olan ogya hiiquqglart daxil edilir. Son illords gobul
edilon bir sira normativ hiiquqi senadlorle (“Dévlat amlakinin
0zollosdirilmasi  haqqinda”, “Torpaq islahati haqqinda”
Qanunlar vo s.) dovlst miilkiyystindo saxlanilacaq amlakin (o
ciimlodon torpagin) ohato dairssi vo xiisusiyyatlori miioyyon
edilmisdir. Qiivvado olan ganunvericiliklo, homg¢inin dovlat
omlakinin (o ciimlodon torpagin) balodiyys ehtiyaclari {igiin
bolodiyyalorin  miilkiyyatino vo ya istifadesine verilmosi
gaydalar1 da miiayyon edilmisdir. Eyni zamanda, bunun oksina
olaraq, ictimai vo dovlat ehtiyaclari ti¢lin balodiyys va xiisusi
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miilkiyyatdo olan amlakin alinmasi da nazords tutulur. Biitiin
bunlar gostorir ki, amlakin hanst miilkiyyotds olmasindan asili
olmayaraq ondan somorali istifado tomin olunmalidir. Burada
dovlatin vo insanlarin maraqlart uzlasdirilmalidir. Qanunve-
ricilikdo homg¢inin omlakla baghh omoliyyatlarin (aqdlorin)
mohdudlasdirilmas: hallar1 da aradan qaldirilir. Lakin elo
osyalar (emlak) da vardir ki, onlarin ya miilki dévriyyads
olmasina yol verilmir (miilki dévriyyadon ¢ixarilir), ya da miilki
dovriyyasi mohdudlasdirilir. Bels asyalarin siyahisi Azarbaycan
Respublikasinin ganunvericiliyi ilo miiayyan edilir. Basqa so6zlos,
dovriyyadon cixarilmis (alinib-satilmasi miimkiin olmayan vo
yaxud vatondaslarin xiisusi miilkiyystinds ola bilmayan) amlak
istisna olmagla, biitin omlak no6vleri alqi-satqi, girov,
bagislama, doyisma, miras va s. obyekti ola bilor. Biitiin bunlar
respublikamizda amlak bazarin inkisafi tigiin miinbit goraiti
tomin etmisdir. Belo ki, omlakla bagli omasliyyatlar (alqi-satq,
doyismo, girov qoyma, vergiya calb etmo, sigorta etma va s.)
zamani hor bir amlak oziinliin doyari, basqa sozlo, faydaliliq
daracasi ¢ar¢ivasinda shomiyyat kasb edir. Belaliklo do, amlakin
doyorinin onun qiymoetinds real vo diizgiin miioyyon edilmasi
mosoalasi aktuallagir. Omlakin real qiymotinin miioyyan edilmosi
hom do, ona goro shomiyyatlidir ki, bu qiymat amlakla bagh
omoliyyatlar zamani toroflorin Gimumi roys golo bilocayi,
razilasacagr qiymotdir. Demoli, omlakin doayarinin daqiq va
obyektiv miioyyan edilmosi omlak bazarinda omlakin qiymati
ilo bagli toraflorin bir-birine qarsiliql etimadini sortlondiron an
mithiim amildir. Omlakin miioyyon olunmus giymaoti onun real
doyorindon konarlagmigdirsa, onda bu, miilki dovriyyaya giron
bir torofin maragini tomin etss bels, digor torafin maraqlarini,
daha dogrusu, omlak menafelorini pozur. Qeyd etmok lazimdir
ki, miistaqilliyimizin ilk illorinds 6lkomizdo bas veron yiiksok
inflyasiya proseslori naticasinds amlakin real (bazar) doyaeri ilo,
onun balans doayari arasinda kaskin forqlor yaranmigdir. Homin
forglorin aradan galdirilmasi moagsadi ilo 1993, 1994 va 1996-c1
illordo aparilan osas fondlarin yenidon qiymoatlondirmasi
todbirloari iso noinki bu kimi konarlagmalari aradan galdirdi,
oksino bozi amlak névlori lizro bu forglorin hotta (az vo ¢ox
doracado) artimina sobab oldu. Qeyd olunan bu moqgamlar
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giymotlondirms  foaaliyyotinin ~ dlkemizde  inkisafini  va
genislonmosini daha da stiratlondirdi.

Omlakin real qiymotini konkret amsallarla, yaxud imumi
gaydalarla deyil, hor bir omlaka fordi yanasmaqla, onun
xisusiyyatlorini nozore almaqla miioyyon etmok miimkiindiir.
Goriindiiytt kimi, omlak bazarinin qiymstlondirmoays olan
ehtiyaci bu faaliyyatin hiiquqi tonzimlonmasini labiid etmisdir.

Azorbaycanda omlak bazarinin ve xiisusi miilkiyyatin
genislonmosine xidmoat edon dovlet amlakinin 6zallasdirilmasi
prosesi do omlakin real qiymotinin ortaya ¢ixarilmasi
masalasini aktuallasdirdi. ©Ovazsiz sokildo 6zollosdirilon dovlat
omlak: istisna olmaqla, galan biitiin hallarda 6zallogdirilon
omlakin ilkin satis gqiymoti miioyyon edilmolidir. Bu halda
giymotlondirma doévlet omlakinin = 6zollegdirilmosinin  bir
morhoalosi kimi ¢ixis edir. Ozollosdirmo prosesinin siirati va
keyfiyyati bilavasito 6zallosdirilon amlakin giymotinin diizgiin
miloyyon edilmasindon asili olur. Bu mogami noazoro alaraq
0zollosdirilon dovlat miiossiso \6) obyektlorinin
giymotlondirilmasi sivil diinya onanoslorino uygunlasdirilaraq
0zollosdirmoaya maslohat¢ilorin segilmasi vo amlakin giymatlon-
dirilmasinin yeni metodikasinin islonib hazirlanmasi tomin
edilmisdir.

Hazirda pesokar ekspertlor torofindon aparilan
giymotlondirmo foaaliyyoti bazar infrastrukturunda on vacib
saholordon birino c¢evrilmokdodir. Oks halda, bu, miixtalif
miilkiyyat formalarinda olan miisssisalor, toskilatlar, sirkot vo
firmalarla yanasi dovlotin milli maraqlarina boyik zoror
vurulmasi ilo noaticolona bilor. Ona goro do milli resurslarin
ekspertizasi, kompleks qiymotlondirilmasi vo idars olunmasi
saholorindo pesokar qiymotlondirmos foaliyystinin inkisafi
dovrimiiziin  toxiresalinmaz  taloblorindondir. Bu  sortin
labiidlityti hom do, bazar infrastrukturlu iqtisadiyyatin davamh
inkisaf1 moagsadilo maddi vo geyri-maddi aktivlerin diizgiin qiy-
motlondirilmasi, yenidon qiymotlondirilmasi vo ugotunun
aparilmasi toloblorindon irali golir. Qeyd olunan cohatlor
giymoatlondirmo  foaliyyotinin ~ pesokarliq  soviyyasinda
aparilmasi, bazar iqtisadiyyatinin inkisaf etdiyi 6lkalords tatbiq
olunan qiymoatlondirmo metodologiyasina vo tacriibasinog
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asaslanan beynolxalq yanasma Vo onanalorin
monimsanilmasinin vacibliyini sortlondirir.

Bununla yanasi, 6lko amlakinin qiymatlondirilmesinin
togkilindo vo hoyata kegirilmoasi mexanizmlorindo miioyyan
problemlor do yarana bilor. Malum oldugu kimi, miiassisalor
osas fondlarin ucgotunu ilkin balans doyari ilo aparirlar. Eyni
zamanda illor kegdikco homin ilkin doayar bazar qiymotlorindon
ohomiyyatli doracods forqlonir. Hom do bu konarlagsmalar
getdikco daha da  artmaga  baslayir.  Azorbaycan
Respublikasinin  orazisinde dovlet veo 06zal qurumlarda
comlonmis amlakin doayari, birinci névbads iso asas fondlarin
doyeri vaxtasirt bazar qiymetlori ilo qiymsatlondirilorok ugotda
oks etdirilmir. Foaliyyat gostoron miiassisolorin amlaki girov
goyularkon giymatlondirms bir yanasma ilo, vergitutma, yaxud
sigorta moqsadi {igiin iso basqa yanasma ilo hoyata kegirilir.
Hom do bu mogsodlor {gliin qiymoatlondirmo miixtolif
miiassisalords ayri-ayri iisullarla aparilir. Hesablamalar gostorir
ki, omlak vergisi yigimi ilo dovlat vo 6zal sektorlarda movcud
omlakin faktiki doyori vo miivafiq olaraq onlarin dinamikasi
arasinda uygunsuzluqglar vardir. Vergitutma obyekti kimi osas
fondlar bazar qiymatlori ilo (cari qiymatlorlo)
giymotlondirilmirlor. Inkisaf etmis &lkolordo dévlot biidcoesi
golirlorinin on azi1 10 faizini, bozilorinds iso 20 faizo qodorini
omlak vergisi toskil edir. Homin olkalordo yerli biidcolorin
golirlorinin ~ yaridan  ¢oxu  omlak  vergisi  hesabina
formalasdirilir. Azarbaycanda isa bu gostorici son illords 2-5
faiz arasinda toraddiid etmisdir.

Biidco  resurslari1  hesabina  verilon  kreditlorin
miigabilinds qoyulan girovlarin gqiymatlondirilmasi proseduru
vo mexanizmi daim  tokmillosdirilmalidir.  Girovlarin
giymotlondirilmesini kredit veron banklar deyil, pesokar va
omoliyyatda marag olmayan mistoqil qiymatlondiricilor
hoyata kegirmoli, hor bir regionun omlak bazarindaki qiymot
konyunkturast Oyronilmali vo qiymoatlondirmods nazora
alinmalidir. Pesokar qiymotlondiricilor vo miivafiq firmalarin
miitoxassislori bu iso calb edilmoli, normativ-hiiquqi bazadaki
bosluglar aradan qaldirilmalidir.
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Intellektual sahibkarliq faaliyyoti kimi giymotlondirmo
omlak bazarimin inkisafina, dasinmaz omlakin tesarriifat
dovriyyesina calb edilmoasina vo dovlet biidcasi golirlorinin
artirilmasia komok etmalidir.

1.8. Qiymoatlandirmada bazar riski va investisiya
alatlorinin sorhi

Diinya tacriibasinds siibuta yetirilmisdir ki, bazarin riski
investisiya alatlori gostaricilorinden asagi ola bilmoz. Bu zaman
moveud olan  forq homg¢inin  sirkotin  §ziinamoxsus
xiisusiyyatlarini vo onun potensial torafmiigabilins ¢atdirilmasi
cohdlorini miioyyan edocokdir. Bazar iqtisadiyyatina kegid
dovriini yasayan va inkisaf etmokds olan 6lkalar tizra verilmis
morholodo daha miirokkob problem sistematik riskin, habelos
firmanin nazarati ¢orgivasindon konarda qalan makroiqtisadi
vo siyasi amillorls bagl olan riskin miioyyon edilmosidir.

Miisahidalor vo todqiqatlar gostorir ki, hom qeyri-
sistematik vo hom do 6lkovi risklorin asagi salinmasinin goabul
edilmis tsullar1 vardir. Lakin bu da ayri-ayri 6lkolordo milli
ganunvericiliyin xiisusiyyatlori ilo bagh olur. Bu, ilk novbado
hokumot zomanatlorindon (respublika vo ya yerli soviyyada),
etibarli banklarin zomanatlorindon (6lks vo xarici), ofsor sxem-
lorindon, girov sazislorindon, satis zomanotlorindon vo s.
ibaratdir. Onlarin mévcudlugu soraitinds qarsida duran baslica
vozifa diskont daracasini pesokarcasina hesablamaq veo onun
hor bir faiz paymnin inandirict sokildo izahini torofmiiqabilo
catdirmaqdan va asaslandirilmasini tomin etmoakdon ibaratdir.

Buradan bir daha aydin olur ki, golirlorin doyarinin
hesablanmasi i¢iin totbiq olunan diskontlasdirma doracasi
giymotlondirma obyektino xas olan risk soviyyasinden bilvasito
asili  olur. Bu xisusiyyati golirlorin kapitallagdirilmasi
metodunda vo onun daxili variantlarinin heg¢ birinde gérmok
miimkiin deyildir.

Golirlarin kapitallsadirilmas: metodundan farqli olaraq,
pul aximlarmin diskontlasdirilmasi layihalorin
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giymotlondirilmasinds do magbul sayilan imkanlar yaradir. Bu
zaman qiymatlondiriciler layihonin miixtslif baximdan igtisadi
somoraliliyini miioyyon etmok iiclin alti mithiim godstoricidon
istifads edirlor. Asagidaki sxemdon aydin olur ki, bunlarin har
birinin miivafiq shomiyyati vo rolu vardir.

Sxem 1.1.

Layihonin igtisadi somaraliliyinin miixtalif cohatlorini oks
etdiron gostaricilor

Layihanin galirlilik doracasi
Layihanin daxili galirlilik daracasi
Modifikasiya edilmis galirlilik
daracosi
Maliyys menecmentinin galirlilik
daracasi

Layihanin 6donilmasi miiddati

Golirlorin xalis cari doyori

Sxemda oks etdirilon gdstaricilorin bir qador agiglanmasi
moqgsadauygun bilinir.

Layihonin 6donilmasi miiddati gostaricisi layihays istiqa-
motlondirilon vasaitin se¢imi {iglin zoruri olan qisa zaman
kosiyini oks etdirir. Lakin bu gostorici névbati dovr ligiin
daxilolmalarin dinamikasini oks etdira bilmir. Elo ona goéra do,
bu gostorici nozords tutulan riskin toloblorine uygun olaraq
qisa miiddatds, hom ds ilkin olaraq 6z “salahiyyatlorini” yerino
yetirmis olur.
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Sxemdon  goriindilyi  kimi, layihonin  iqtisadi
somoraliliyinin ikinci cohati galirlorin xalis cari doyari gostaricisi
vasitosilo xarakterizo olunur. Bu gostoricinin asas mahiyyati,
onun totbiq olunan diskont doracesindon tamamilo
asililigindadir. Demali, agor diskontlasdirma daracasi daqiq
miioyyan edilorss, onda gozlonilon golirlorin xalis cari doyarinin
miioyyan edilmoasinda bu gdstaricinin totbigqi moagbul hesab
oluna bilor.

Uciincii gostorici layihonin golirlilik daracesinin dagiq
oks etdirilmosi ila saciyyalonir. Bu da, iqtisadi adabiyyatda bir
gayda olaraq, rentabellik amsali ilo sorh olunur. Buradan aydin
olur ki, sdziigedon gostoricinin asas mahiyyati oldo olunan xalis
monfootin komiyyatinin layihe tizro movcud mosrof vahidino
nisboti kimi hesablanmasindan ibaratdir. Bu gostorici do, totbiq
olunan diskontlagdirma daracasindon birbasa asili olduguna
gora o, ham do subyektiv tosirloro garsit doyanatlilik niimayis
etdirmoak imkanina malikdir.

Layihonin daxili golirlilik doracesi onun etibarlhilig
saviyyasini gostarir. Bu da, iqtisadi mahiyyatine gora mdovcud
layihs iizra oldo olunan goalirlorin xarclorls alagoli sokilds idara
edilmosi mexanizmine daha uygun olan diskontlasdirma
doracasi kimi qgobul oluna bilor. Bu gostoricnin do miioyyon
qusurlart vardir. Bunlardan biri layihonin daxili golirlilik
doracasi iizra tokrar investisiya qoyulusu barodo forziyyoya
asaslanan tosovviirlorin irali stiriilmasidir. Belo anona tacriibada
he¢ bir notico vermir. Gostoricidoki belo  6ziinomoxsus
xiisusiyyatlar qiymatlondiricilar torafindan nazars alinir. Besinci
gostorici (modifikasiya edilmis golirlilik gostoricisi) layihayo aid
olan biitiin xorclorin illor iizro bolglsinin  daqiqliyini
xarakterizo edir. Demali, hesablamalarin daqiq aparildigi bir
soraitdo lahiyonin icrasi ii¢lin ovvalinci illorden artiq qalan
vosaitin basqa layihalora yonaldilmesi miimkiinliyii yaranir.
Lakin bu zaman artiq vasaitlorin miivaqqati olaraq istigamat-
londirildiyi obyektlorin (layihalorin) likvidliyi vo har ciir
tohliikasizliyi miitloq nozors alinmali, doqiq miisyyanlosdiril-
molidir. ©ks halda, nazordos tutulan osas va slavs layihalorin heg
birinin igtisadi somaraliliyindon séhbat geds bilmaz.
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Nohayot, layihoslorin iqtisadi semarsliliyinin miisyyan
edilmasine xidmat edon altinct gdstorici maliyys menecmentinin
golirlilik  doracasinin  hesablanmasi  gostericisidir.  Bu
gostoricinin osas mahiyyati, moévcud layihadon oldo edilon
golirlorin miixtalif faydaliligin alde edilmasi miimkiin olan digor
layiholor arasinda diisiiniilmiis qaydada vo daha somaorali
bolgiisiiniin  tomin edilmoesindon ibaratdir. Bu zaman ilk
novbada, doqiq arasdirmalar naticasinds hom dovrii vo ham do
orta golirlilik doracasi miioyyan olunur. Daha sonra, bunun
osasinda golirlor iizro iimumi yigimin mabloginin komiyyati
miixtolif doracalordon istifade etmoklo miioyyan edilir.
Masalonin bu ciir halli galirlor va xarclor axini iizra diizaliglorin
aparilmasini zoruri edir. Bu, asas vo zoruri realliglara lazim
olan qaydada nail olunmasina kémok eds bilor.

Olavs olaraq geyd etmok lazimdir ki, hamin gdstarici-
lordon istifado edilmesinin vacibliyi baslica olaraq moévcud
layihonin investisiya colbediciliyi ilo oslaqodardir. Bu da 6z
novbasindo, miioyyon ddvrlor iizra pul vahidinin doyarini nazora
alaraq layihonin ugurla icra edilmosino imkan veron iimumi
xarclorin vo golirlorin miiqayiss edilmaosi zoruratini yaradir.

1.9. Qiymatlandirma faaliyyatinda istifads olunan
yanasmalar va metodlar

Qiymotlondirmo obyektinin miioyyon edilon doayarinin
realligi, amlak bazarinin mévcud soviyyasini oks etdira bilmasi
imkanlar1 bir torofdon qiymotlondiricinin pesokarligi ilo
baghdirsa, digor torofdon iso totbiq edilon yanasmalardan,
onlara miinasibatlorin diizgiin se¢ilmasindon, metodlarin daqiq
miloyyon edilmasindon asilidir.

Qiymotlondirmo foaliyyotindo yanasma dedikds, omlak
barado informasiyalarmm oldo edilmesini vo onun osasinda
omlakin maksimum doqiq qiymatlondirilmasini tomin edan iisul
vo vasitolorin mocmusu basa disiilir. Homin metod vo tsullar
aidiyyat1 tizro dord miihiim qrupda birlosdirildiyine gora,
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giymotlondirms elmindo do doérd yanasma kimi qgobul
edilmokdadir.

Qiymatlondirms standartlarina miivafiq olaraq, samlakin
doyerinin miiayyan edilmasinds li¢ yanagma, yani mosraf, golir
vo miigayisa yanagmalart movcuddur.  Bunlara analitik
yanagmalar deyilir. Lakin iqtisadi odobiyyatda ayrica olaraq
ekspert yanasmasimin da 6ziinomoaxsus zoruriliyi vo gorokliliyi
sorh olunur. Homin yanasmalarin praktiki olaraq qurulusu vo
garsiligl oalagolori asagidaki kimidir:

Sxem 1.2

Qiymatlondirms yanasmalari

./\

Ekspert yanagmasi Analitik yanagmalar

N

Golir yanagmasi
Miigayise yanagmasi
Mosrof yanasmasi

Ekspert yanasmasinin oasl mahiyyati standartlarda
gostorilon yanasmalara qiymoatlondiricinin miinasibatindon,
konkret qiymotlondirma obyekti iizro onlardan hor hansi

birinin segilmasi vo totbiqi realliglarindan ibaratdir. Ciinki
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giymotlondiricinin ~ goldiyi son qonast qiymotlondirme
obyektinin xassosindon, bazarin modvcud veoziyystindon vo
xususilo giymatlondirmonin magsadindan, elaca do, yanagmanin
(yanasmalari) diizgiin se¢ilmoasindon daha ¢ox asili olur.
Qiymatlondirms iizro gostorilon xidmoatlor vo diinya tocriibasi
gostorir ki, saglam diislincoli qiymsatlondirici hor hansi
yanasmani, onun torkibinos daxil olan metodlar1 segir va tatbiq
edir. Gozlonilon natico alinmadigda qiymatlondirici onu etiraf
etmoklo digor yanagsmalara (metodlara) miiraciat etmoli, bazari
daqiq aks etdiran, toraflori tam tomin edon real naticoni axtarib
tapmalidir.

Ciinki bu yanasmalar obyektin taleyini miixtolif noqteyi-
nozordon xarakterizo edo bilirlor. Yoni, mosrof yanasmasi
giymotlondirma obyektinin doyorini yalniz kegmiso vo cari
dovra (hadisalors) asaslanaraq, alicinin va saticinin baxiglari ilo
saciyyalondirilirsa, golir yanagsmasi iso golocok hadisalors,
asason do potensial alicinin géra vo duya bildiyi perspektiva
istinad edir. Miigayiso (bazar) yanasmast 6z novbosindo
movcud soraitdo oxsar obyektlorin satis doyarino sdykenoarak,
alict ilo satict arasindaki danisiglar notcesindo oalda olunan
razilasmalara osaslanir. Bir sozlo desok, qiymatlondirmoa
yanagmalar1 giymoatlondirme prosesinds ilkin informasiyalarin
torkibini miioyyon edon vo onun osasinda obyektin
giymotlondirilmosi hoyata kecirilon mogbul fondlorin vo
proseduralarin mocmuudur.

Qeyd edildiyi kimi, har bir yanasma ¢ar¢ivasindo amlakin
diizglin qiymotlondirilmasi prosesina yardime¢i olan miixtalif
metodlar da movcuddur. Hor hansi yanasma daxilinds lazim
olan metodun segilmosi texniki mosolo olmagla, hom do,
giymotlondiricinin salahiyyastlorindon biridir.

Qiymotlondirmo prosesindo totbiq olunan her g
yanagmalar haqqinda fikir vo miilahizolori timumilosdirorok
geyd etmoliyik ki, bazon mdévcud yanasmalarin heg¢ birinin
totbigi moasalonin tam mahiyyati ilo hollino komoak eds bilmir.
Ogor homin yanagsmalar qgiymotlondirms isinin real sokildo
aparilmasina qadir deyildirsa, bu zaman qiymaotlondirici 6zii
miistoqil qorar gobul etmok maoacburiyystinde qalir. Daha
dogrusu, giymoatlondirms metodlar: bir iisul olmagla, hom do,
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giymotlondiricinin  olinde bir vasits vo qarsiya ¢ixan
omoliyyatlarin icrasi alsti rolunu oynayir. Belo miivafiq alot
yoxdursa, isin icrasi daha ¢ox diisiinmayi vo daha artiq amok
sorf etmoyi tolob edir. Belo voziyystlo qarsilasan
giymotlondiricinin vaziyyatdon ¢ixa bilmesi imkanlarini oyani
misalla izah edok. Forz edok ki, diinya miqyasinda bdyiik
maraq doguran rosm osorinin qiymoatlondirilmasi zorurati
yaranmigdir. Siibhosiz ki, istonilon rosm osorinin hokk
olundugu material, rongloms boyalari, habelo sorf olunan
qisamiiddatli vaxta istinadon aparilan hesablamalar he¢ do
rosmin real doyarini oks etdirs bilmayacokdir. Demali, bu halda
mosraf yanagmasinin tatbigindon séhbat geds bilmaz.

Qeyd edok ki, bu zaman golir yanasmasinda gozlonilon
pul axinlarinin modernlosdirilmasi variantina miiraciot etmok
olar. Bu variantin osas mahiyyati iso, miioyyon orazido homin
rosmo baxig Ugiin biletlorin satisindan, yaxud da dinyanin
taninmig rosm qalareyalar: torofindon homin asorin icaroyo
gotiiriilmoasi va digor monbalardon daxil olan pul vesaitlorinin
prognozlasdirilmasindan ibarat olacaqdir. Lakin deyilon
monboalorin realligi ehtimali barads diistinmoays ehtiyac yaranir.
Yoni rosmin baxisina maraq neca olacaq, bu tadbirs biletlor no
godor vo negoya satilacaq, oldo olunan vasait xarclori
O0doyacokmi, olave golir no qgodor olacaq, yaxud da, osor
beynalxalq rosm qalereyasi torafindon icarays gotiiriilocokmi, no
zaman vo hansi sortlo gotiiriilmosi kimi suallari da nozordon
gagirmaq olmaz.

Qeyd edilonlors tamamilo analoji olan tacriibi bir hadisa
Kazmir Malevigin “Qara kvadrat” adli rosm osorinin
giymotlondirilmasi prosesinde bas vermisdir. Son naticads on
overigli ¢ixis yolu ekspert yanasmasina istinad edilmesindo
goriinarak, onlarin soxsi miilahizo va fikirlorino asason homin
giymotli rosm asorinin real doyari miioyyon edilmisdir. Xiisusi
olaraq geyd edilmolidir ki, qiymstlondiricinin tocriibasing,
tofokkiiriine, pesokarhigina asason ¢ixarilan belo natico iizra heg
bir hesablamanin aparilmasi lazim bilinmir. Bu isdo osas
¢otinlik miioyyon edilon homin qiymoat {izro hesabatin
tortibinds, yoni homin rosm osorinin son naticasinin
rosmilosdirilmasinda, miivafiq hesabatda oks etdirilmasindadir.
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Bununla yanasi, geyd etmok olar ki, Kazmir Malevigin
“Qara kvadrat” adli rosm asarinin qiymatlondirilmasi atrafinda
Rusiyanin vo digor 6lkolorin pesokar qiymotlondiricilori xeyli
diisiinmali olmuslar. Son vaxtlara qadar soxsi kolleksiyada olan
homin osor Rusiyanin Madoniyyst Nazirliyi torofindon 1
milyon dollara alinmisdir.

ovvaldo geyd olundugu kimi, onenavi yanasmalarla
borabor ekspert yanasmasi adlanan fordi yanasmalar da
movcuddur. Yoni, ekspert amlaki qiymatlondirerken o6ziiniin
fordi yanasmalarindan da istifado edo bilor. Qiymatlondirici
eyni zamanda miixtalif metodlardan istifado etmoklo amlakin
giymotini mioyyan edir. Qeyd etmok lazimdir ki, bu yanagsma
\&) metodlarin diizgiin totbiqi giymaotlondiricinin
pesokarligindan va soristasindon asili olub, amlakin dayarinin
diizgin  miioyyonlosmosino  xidmot edir. Olbotts, bu
yanagmalari hor birinin {istiin vo ¢atismayan cohotlori mov-
cuddur. Miitloq Tustiinliiklor vo qilisurlar barado har bir
yanagmaya, eloco do, onlarin daxili metodlarina aid olan
movzularda  genis  bohs  edilocokdir.  Qiymatlondirma
yanagmalarinin  totbiqi  bazarim  bozi  seqmentlorinin
inkisafindan, omlakin spesifikasindan va s. asili olaraq istonilon
halda miimkiin olmur. Bu zaman asas vo hom do, son s6z
giymatlondiricinindir. Ciinki soalahiyyatlo yanasi movcud
ganunvericiliys uygun olaraq mosuliyyat do ona aiddir. Qiy-
motlondirma  tacriibasindo, qiymotlondirmo  faaliyyatinda
istifado olunan yanasmalar vo metodlar tofsilati ilo VIII-XI
fasillords verilmisdir.

Movzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar

Agent Qiymoatlondirmo faaliyyati
Akkreditiv Qiymoatlondirma tarixi

Bazar konyunkturas: Qiymotlondirma haqqinda hesabat
Balans dayari Qiymoatlondirma standartlar
Omlak Qiymoatlondirmo Jfaaliyyatinin
Dasimmaz amlak obyektlori

Dasinar omlak Likvidlik

Omlak bazarwda talob Ipoteka kreditlasmasi
Qiymoatlandirici Miiflislasmo

Qiymoatlondirmo Sohmdar camiyyati
Qiymoatlondirma metodu Sahibkarliq miihiti
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Sosial miihit Vaxt amili
Toskilati miihit Risk
Fordi giymatlondirma Risk amili

Movzu tizra tovsiya olunan adabiyyat
va informasiya resurslart

1. Qiymotlondirma  faaliyyati  hagqinda  Azarbaycan
Respublikasimin  Qanunu (25 iyun 1998-ci il Ne 510-1 Q )

2. Azarbaycan Respublikasimin Miilki Moacallasi (Azarbaycan
Respublikasimun 28 dekabr 1999-cu il tarixli Qanunu ilo tasdig
edilmisdir)

3. Qiymotlandirma barads metodiki vasait. Azarbaycan Qiymot-
londiricilor Comiyyati. Baki. 2000.

4. A.V.Verxozina, Pravovoe requlirovanie otienognoy deatelg-
nosti, Moskva 2003.

5. Osnowt oiieno¢noy deatelgnosti. F.B. Ripolg-Saraqosi. Prior.
Moskva 2001.

6. E.Bem-Baverk. Osnovi teoriy iiennosti xozaystvennix iien-
nostey. Avstriyskaa skola v politiceskoy gkonomii.- M.: Gkonomika,
1992.

7. Solovgév M.A. Oiienognaa deatelgnostg.- M.: 2003.

Oziiniiyoxlama suallar:

1. "Qiymat” va “qiymoatlondirma” anlayislarimn forqi nadan
ibaratdir?

2. Qiymoatlandirma faaliyyatinin alamatlori hansilardir?

3. Qiymoatlondirma faaliyyatinin zoruriliyini sortlondiran amillor
hansilardir?

4. Qiymotlondirma  foaliyyati  hanst  miihit  amillori  ilo
alagadardir?

5. Qiymoatlondirma faaliyyatinin obyektlori nadir?

6. Qiymoatlandirmo faaliyyatinin subyektlori kimdir?

7. Qiymoatlandirmoa faaliyyatinin hansi novlori tasniflogdirilir?

8. Miitlaq (macburi) va koniillii giymatlondirma nadir?

9. Bazar riski nadir, onun ne¢a novii vardr?

10. Bazar riskinin névlari neca hesablanir?

11. Infilyasiya nadir, o qiymatlondirmada nazara alinirmi?

12. Diinya tacriibasinds giymoatlondirmada tatbiq olunan yanag-
malar hansilardir?



13. Qiymoatlondirmads ekspert yanagsmast hansi hallarda tatbig
olunur?
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11 FOSIL
QiYMOTLONDIRM® FOALIYYOTi VO DOYOR

2.1. Qiymatlandirmada dayar anlayist va onun
saciyyavi xiisusiyyatlori

Qiymotlondirmoads doyar anlayist omlakin ndévleri va
tiplori tizro miixtalif mona kosb etmok xassosino malikdir.
Standartlarin dasinmaz amlakin qiymotlondirilmasine aid olan
hissosindo bu mosalonin  arasdirilmasina  standartlarin
totbiginin ohatasi, doyari giymotlondirilon dasinmaz omlakin
tosniflosdirilmasi vo bir do, giymoatlondirmo bazasinin daqiq
miioyyan edilmasi baximindan yanasilmasina boyiik shomiyyat
verilir. Bunlarin sorhinin nozordon kegirilmasi magsadauygun
olardi.

Daginmaz omlakin doyarinin giymatlondirilmasindos totbiq
edilon standartlarin ohato dairssi iki mithim qrupa bdliniir.
Bunlardan  birincisina  torpaq  sahosinde  miihandis
infrastrukturu vo olverisli soraitlo tominata goro avadanliglarin
qurasdirilmasinin real voziyyati, ikinciyo iso bina vo qurgular,
onlarin normal foaliyyotino imkan veron daxili miihandis
sistemi aiddir. Dasmmmaz omlakin qiymotlondirilmasine
standartlarin  miivafiq osasnamo vo tovsiyslorindo bu
standartlarin digor dasinmaz omlak noévlarinin
giymotlondirilmasindo  totbiqino  ciddi ~ mohdudiyyatlor
goyulmur. Ciinki dasinmaz omlak novlorinin ¢oxsayl tiplori
movcuddur.

Daginmaz amlakin doyorinin qiymotlondirilmaesi iizrs stan-
dartlarda rohbor tutulmasi lazim bilinen digor cohatlordon biri
do onlarin doqiq tesniflogdirilmasidir ki, bu da, osason
ixtisaslasdirilmis  vo ixtisaslasdirilmamis dasmmmaz omlak
novlori lizrs tévsiys olunur.

Homin standartlarda oks etdirilon asas vo on vacib masalo-
lordon biri qiymotlondirmo bazasinin miisyyon edilmasidir.
Cinki hor bir konkret giymotlondirmo hallar1 {izro segilon
giymoatlondirmo  bazasi  qiymotlondirmonin  mogsadinoa,
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daginmaz omlakin ndévlerine vo tiplorine miivafiq golmalidir.
Homin standartlara miivafiq olaraq, bazar va qeyri-bazar
giymotlondirms bazalar1 mévcuddur. Birinci bolgiiys dasinmaz
omlakin bazar doyari vo mdvcud istifads soraitinds bazar doyari
aid edilir.

Dasinmaz omlakin doyorinin qiymoatlondirilmasi qeyri-
bazar bazasi dedikdo 1iso, qaliq doyari, satis doyori,
mohdudlagdirilmis satis doyeri, sigorta doyeri, vergitutma
doyeri, girov doyori, util (istifade) doyeri va sair nozords
tutulur. Homin standartlarin miihiim prinsiplorini rohbor
tutaraq giymoatlondirmo doyorinin hom timumi vo ham do,
Xiisusi saciyyavi xassolorinin nazardon kegirilmoasino, habela
sorhlorin verilmosina ehtiyac vardir.

Doyor — alicinin hor hansi bir agyaya, yaxud obyekto
dayisdirmays hazir oldugu pul ekvivalentidir. Dayar qiymatdon
va xarclordan farqglonir.

Qiymot - konkret soraitdo bas tutmus sovdelosmo
noticosindo  miilkiyyoto (omlaka) goro pul vasaitlorinin
Odonildiyini bildiron faktiki gostoricidir. Real gqiymoatin bazar
doyorini no doracads oks etdirdiyini yalniz tohlil aparmagla
miloyyonlogdirmok miimkiindiir.

Xorclor — qiymatlondirilon dasinmaz amlak obyektino vo
ya ona bonzoyon obyektin yaradilmasi i¢lin zoruri olan
mosroflorin ~ Olgiisiidiir.  Aparilan  faktiki  qiymotlondirmo
tarixindo xorclor yiiksok, orta, yaxud asagi ola bilor. Belsliklo,
xarclor bazar doyarins tosir gostorsa do, onu miioyyanlogdirmir.
Bahali obyekt faydaliliginin asagi olmasi sobobindon asagi
doyors malik ola bilor. Masalon, tocriibads dyronilmisdir ki, adi
vo ya tipik layiho osasinda insa olunmus monzildo aparilan
super tomir onun doyorini ¢okilmis xorclorin 20-30 %-i
mobloagindos artiracaqdir.

Bu da inkar edilmoyon bir haqigotdir ki, hor bir amlak
miioyyan doayars malikdir. Bu doyar amlakin miixtalif xiisusiy-
yatlorindon irali golir. ©mlakin doyarini sortlondiron asas amil
onun insasina, yaradilmasina g¢okilon xarclorlo baghidir. Digor
torafdon iso, amlak, xiisusilo dasinmaz omlak vo asas fondlar
golir gotirmo xassasinoe malikdir. Belaliklo, amlakin dayari tokca
onun ingasinin dayari ilo bagli olmayib, hom do gatirs bilacayi
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golirin pulla ifadesidir. Demoli, omlakin doyori hom onun
insasinin dayari, hom do gozlonilon golirliliklo miigayise oluna
bilor.

Bazar iqtisadiyyati soraitindo doyar sahibkarin 06z
aktivlorini satmagq istadiyi, alicinin iso 6domoys hazir oldugu
giymeoti ifads edir. Buradan bels natico ¢ixir ki, binanin alicisi
yoxdursa, onun bazar qiymoati tikilmesina ¢okilon xorclorin
hacmindon dofalarlo asagidir. Hor hansi tocriibali investor
torafindon miivafiq investisiyanin qoyulmasi haqqinda gorarin
gobul edilmosi tiglin mihiim moaqgamlardan bir1 do, doayarin
diizgiin miioyyon edilmosidir. Investor sormays qoymazdan
avval miimkiin olan sarmays obyektlorini nazordon kegirir. Bu
zaman o, aldo edacayi goalirin maksimum olmasini vo qoydugu
sormayonin tominatliligini arzulayir.

Demoli, giymotlondirme faaliyystinin hall etmsli oldugu
osas masolo dayarin miisyyanlosdirilmoasidir. Giindoalik hoayati-
mizda “doyar” anlayisi ilo tez-tez rastlagsaq da, qiymatlondirma
faaliyyatinde bu anlayisin mona yiikiiniin doqiq miioyyon
edilmasi zaruridir. Clinki “doyar” ¢oxlu sayda mona koasb eds
bilon timumi anlayigdir. Misal i¢lin bazar doyori, sigorta
dayari, barpa doyari, galiq doyari, maya dayari va s.

Qiymoatlondirmoado  miixtolif ndév  doyarlor mdvcud
oldugundan, giymatlondiricilor giymatlondirmanin
moqgsadindon asili olaraq, konkret doyorin miioyyon edilmosi
vazifasini garsiya qoyur. Ona gora do, qiymotlondirmads dayar
anlayis1 ancaq onlar1 toyin edon sozlorlo (“bazar”,
“Investisiya”, “girov” va s.) yanasi islonilir.

Eyni zamanda, doyar omtos vo xidmatlorin pul ilo dlgiilon
miibadilo nisbotidir. Ac¢iq bazarda doyor tolob vo toklifi
nizamlayan amil kimi vo yaxud da oksina ¢ixis edir.

Iqtisadi nozeriyyodo giymotlondirmo doyeri ifadesino do
rast golinir. Qeyd etmok lazimdir ki, qiymstlondirms dayari
doyorin xitisusi hali olmaqla, obyektin vo ya ona olan
hiiquglarin faydaliiginin pulla (cari qiymsotlorlo) ifadosini
nozordo tutur. O, konkret bazar soévdolosmolorinin
noticolorindon farqli olaraq, nozordon kegirilon obyektin
konkret vaxtda faydaliliginin golocok golirlor do noazora
alinmaqla qgiymoatlondirilmosidir. Qiymatlondirma dayarinin
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miloyyan edilmasi subyektiv proses olaraq, qiymatlondiricinin
yanasmasindan vo giymoatlondirme metodlarinin se¢ilmasindan
asili olaraq farqli qiymatlorlo naticalons bilor.

Daoyor - doqiq miiayyanloasdirilmasi ¢atin olan anlayisdir
vo coxsayl tofsiro malikdir. Dayor anlayisinin mahiyyatini
agmaq {iglin ona tosir gostoron sosial vo iqtisadi amillori
farglondirmok lazimdir.

Dasinmaz omlakin doyarini bazara tosir gostoran funda-
mental amillor yaradir. Qiymoatlondirici giymatlondirmenin
moagsadindon, nazaors alinan amillorin saymdan va toerkibindon
asili olaraq miixtalif doyer gostoricilorini hesablayir. Dayar
ancaq o ogyalara moxsus ola bilor ki, onlar doyeri yaratmaq va
onun soviyyasino tosir etmok xassolorine malik olsunlar.
Bunlardan birincisi faydaliliq (yararlliq) xassosidir.

Siibhasiz ki, agyanin har hansi bir faydasi yoxdursa, o, elo
bir ohomiyyat kosb etmir, kiminso ehtiyacin1i 6domok
xisusiyyatine malik deyil. Ikincisi iso ddanis qabiliyyati olan
alicilar torofindon dasmmmaz vo dasmar omlaka tolobin
movcudlugudur.

Doyor tolob vo toklif osasinda miioyyen olunur. Odonis
gabiliyyatli alicilar torafindon ogyaya tolob olmadiqda doayarin
yaranmasi vo doyismosindon séhbot gedo bilmoz. Ucgiinciisii,
toklifin mohdudlugu vo toraddiidii xassesidir. Ciinki faydaliliq
va tolob amili ayriligda doyar yarada bilmozlor. ©gor asya ¢ox
saydadirsa vo onu alds etmok heg bir ¢atinlik tératmirsa, homin
osyanin boyik faydast vo ona boyik tolobat olmasina
baxmayaraq, onun doyari asagi dismoys meyilli olacaqdir.
Dérdiinciisii moveud omlakin hiiquqi cohatdon
ozgoninkilogdirilmo (xassesi) qabiliyystidir. Ciinki alicim
diisiindiiron vo doyorin yaranmasinin asas sartlorindon biri do
osyaya olan miilkiyyat hiiquglarimin hiiquqi cohoatdon digor
soxslora kegcmasinin miimkiinliyiidir.

Bir sira hallarda “doyar”, “maya doyori”, “qiymot”
anlayislart eynilogdirilir. “Qiymot” — omtos vo xidmot iiglin
tolob olunan, toklif olunan va ya 6donilon pul mablagidir.
“Qiymot” doyardon forqli olaraq tarixi faktdir, daha dogrusu,
konkret yera vo vaxta aiddir. “Maya doyori” amtos vo xidmatin
yaradilmasina ¢okilon mocmu xorclors borabor olan pul
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moblagidir. “Dayar”, “qiymat” vo “maya doyeri” 0Olgiisiine
(saviyyasinoa) géra hom eyni, hom do forqli ola bilarlor.

Son olaraq geyd etmok lazimdir ki, bu mévzuda “dayar”,
“gqiymoat”, maya doyori vo habelo xorclor anlayislari amlak
bazar1 va qiymotlondirms iginin prinsiplorine asaslanaraq sorh
edilmisdir.

2.2. Qiymatlandirma dayarinin tiplori va néovilari

Omlakin noviindan, habelo miixtoalif toloblor va funksiya-
lardan asili olaraq doyorin mixtolif noévleri moévcuddur.
Onlardan bozilori amlakin giymaotlondirilmoasi prosesindo genis
suratde, digarlori iso xiisusi hallarda tatbiq olunur. Umumilikdo
1so qiymatlondirilon obyektdon istifado olunma xarakterino
goro doyor novlorini iki kateqoriyaya bélmok olar. iqtisadi
adobiyyatda bunlardan biri istifado doyari (moévcud istifads
zamani doyor vo ya “cari istifadoya verilmo anindaki kiitlovi
doyar) adlanir. Ikinci kateqoriyaya aid olanlar iso miibadila
doyori (obyektin miilkiyyatgisi doyisdiyi zaman meydana ¢ixan
alternativ istifadoedoki iistiinliikkloro xas olan doyor) kimi gobul
edilir.

Ona gora doa, bunlarin har birinin qisa sorhinin nazardon
kecirilmasi lazim golir.

Istifado doyari — 6z omlakini agiq vo roqabotli bazarda
satmaq niyyoti olmadan konkret istifadogi iiclin nozordo
tutulmus doyardir. Qiymotlondirmo elmino aid olan
dorsliklordo  vo digor kitablarda bu mohfuma mixtalif
izahatlarla yanasilir. Masalon, qiymatlondirilon omlakin sahibi
06z omlakindan golocokds istifado etmok imkanlari barada
subyektiv tosavviirlori osasinda onun doyorini
miioyyanlosdirdiyino goro “subyektiv doyor” do adlandirirlar.
Homin miislliflor bu kateqoriyaya investisiya doyerini, qaliq
doyoarini, avazetmo doyarini va s. aid edirlor.

Beynolxalqg qiymotlondirms standartlarina goéro on
somorali istifado “omlakdan fiziki cohotdon miimkiin,
mogsadouygun, hiiquqi cohatdon qanuni, maliyys baximindan
hoyata kecirilon torzdo istifado olunmasi noticasindo
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giymotlondirilon omlakin  doyorinin  maksimum  hodds
catdirilmas1” kimi miioyyonlogdirilir. Sivil amlak bazarinda bu
sortloro omol olunmamasi iqtisadi baximdan on bdyiik itki
sayilir. Bunu da tobii gobul etmoak olar. Ciinki bir torafdon
amortizasiya ayirmalart buradaki istehsalin vo ya xidmaotin
maya doyorini artirir, digor torofdon menovi kéhnolmo ob-
yektdon gozlonilon golirlorin  zaman-zaman asagi diigmosine
sobab olur.

Tocriiba gostorir ki, istifado doyarinin osas olamoti
giymoatlondirilon obyektin sahibinin doyismasi deyildir. Osas
masala, ondan istifadonin movcud xarakterinin (yeri, magsadi,
toyinati va istismari isullar1) sabit qalmasindadir. Elo ona gora
do, ogor obyektin miilkiyyat¢isi doyisorsa, lakin ondan
istifadonin xarakteri (yeri, moagsadi vo istismari isullari) sabit
galarsa,  qgiymoatlondirmo  aparilarkon  bu  obyektin
giymatlondirilmasine istifado doyari moévqgeyindon yanasmaq
lazim golir.

Iqtisadi nozoriyys elmindon miibadilo doyori barado
miifossol molumatimiz  vardir. Lakin konkret iqtisadi
kateqoriyaya aid olan qiymoatlondirmo tocriibosindo miibadilo
dayari qiymatlondirilon obyektin agiq vo raqabatli bazarda tolob
vo toklif amillorinin tesiri altinda formalasan qiymoti kimi
gobul olunur. Bu zaman obyektdon hazirki istifadays alternativ
torzdo istifado olunacagi giiman edilir. Miibadilo doyari real
iqtisadi amillorlo miioyyonlosdirildiyi {iglin onu “obyektiv
doyor” do adlandirirlar. Bir sira odobiyyatda gostorildiyi kimi
miibadilo doyarinin an sads vo praktiki shamiyyat kosb edon
formas1 “bazar doyori”dir. Bazar dayari “omlakin dayari
haqqinda tam informasiyasi olan, onu satmaq macburiyyoti
qarsisinda qalmadan saticinin satmaga razi oldugu, omlakin
doyori haqqinda tam informasiyasi olan vo onu almaq
mochuriyysti qarsisinda qalmayan alhicimin almaq istadiyi
qiymatdir”.

Bazar  doyorinin  miioyyanlogdirilmasinin  baslica
yanagmasi, bazar miiqayisssidir. Ayri-ayr1 hallarda spesifik
mosalalorin halli tigiin bazar doyari avozino miibadilo doyarinin
digor novlari totbiq edilo bilor. Miibadilo doyarinin bir sira
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novlori méveuddur. Bunlara investisiya doyori, logvetmo doyari,
tokrar emal doyori va s. aid etmoak olar.

Miibadilo doyarinin osas saciyyovi olamoti obyektin
ehtimal olunan satis1 deyil, ondan istifade xarakterinin, yoni
somoraliliyinin  doyismesi, xiisusilo do artirilmasidir. Bu,
miilkiyyat¢i doyismodon da bas vera bilar. Belo ki, miiassisonin
yenidon qurulmasi ils slagadar avadanliglar bir sexdon digarins
kogiiriiliir vo buna gore do, onlardan istifadenin xarakterindo,
samaraliliyinds asasl doyisikliklor gézlonilir.

Miibadilo doyoari miiayyan edilorkon bir sira sortlorin
(obyektin miivafiq standartlarin  toloblorine uygunlugu,
texnoloji, ekoloji vo radiasiya tohliikesizliyi vo s.) nazora
alimmas1 vacibdir.

Qeyd etmok olar ki, klassik iqtisadiyyatda ‘“hor bir
mohsulun (smlakin isin, xidmoatin) doyerinin alicinin hamin
anda ona vermoays hazir oldugu pulun komiyyati ilo 6l¢iilmasi”
prinsipina istiinliik verilir. Iqtisadi foaliyystin ayri-ayri
saholorindo doyoar novlorinin forqli cohatlorinin dyronilmasi
stibut edir ki, bu sahodoki rongaronglik amlak névlorinin va
giymotlondirme mogsadlorinin miixtalifliyindon irali golir. Eyni
zamanda, yasadigimiz dovrdo omlaka aid olan bir sira doyor
novlorinin totbiqino do rast golirik. Bunlardan bozilori 6z
mahiyyatini  doyisso do, oksoriyyatinin Oyronilmosine vo
monimsanilmasina bdyiik ehtiyac vardir.

Qiymatlondirms foaliyystinds balans, qaliq, inventar vo s.
doyorlors tosadiif olunsa da, bunlar qiymatlondirici omayinin
birbasa mohsulu olmayib, yalniz miihasibat sanadlorindoki
ucot hesabat iglorinin aparilmasinda tatbiq olunur.

Qiymoatlondirmo sahasinds an genis istifado edilon doyor
ndvlarinin qisa sociyyasinin nozordon kegirilmasi
mogsadouygun olardi. Bunlardan biri vo qiymatlondirmoa
tacriibasindo on genis yayilani bazar dayaeridir.

Bazar doyori — soristo ilo, 6z monafeyini giidorok vo
koniilli ogdo gedon miistoqil alict vo miistaqil satict arasinda
garsihghh  marketing aparilmasindan sonra kommersiya
sovdalogmolori naticasinds amlakin oldon-olo kegmosini nazordo
tutan pul moblogino barabar olaraq hesablanmis komiyyatdir.
Bazar doyari miioyyan edilon zaman omlak satis meydaninda
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(horracda, sovdologsmalords vo s.) 6zilinlin ragabst qabiliyyatli
xassolorina goro qiymotlondirilir. Bazar doyerine miixtolif
amillor tosir gosto bilor. Bunlara satisin mogsadini, soraitini,
miilkiyyat hiiququnun doyismosi vo diger amillori gostormok
olar.

Girov doyari — kredit almaq mogsadi ilo girov qoyulan
giymoatlondirma obyektinin doyaridir. Alinan kredit dasinmaz
omlak (mosalon yasayis evi) aldo etmok mogsadi giidiirse, bu
zaman ona ipoteka doyori (krediti) deyirler. Girov dayari ayri-
ayr1 obadiyyatlarda bazar dayarindan forglondirilorak ayrica bir
doyear anlayis1 kimi verilir. Bu da, tobii gabul edilmalidir. Ciinki
girov doyari bazar dayarindon forqlona (asagi vo ya yuxari)
bilor. Tacriibado amlakin girov dayari ¢ox vaxt onun bazar
doyarindon agsagi miioyyan edilir. Bu halda, bank riski azaltmaq
mogsadilo gaytarilmamis kreditin 6donilmasini tomin etmok
tclin  (ogor kredit gotiiron miiflislosorse) girovu bazar
giymotindon asagi satmaq ehtimalini nozords tutur. Demali, bu
halda omlakin a¢iq bazarda satilmasindan asili olmayaraq
onun satig qiymati bazar qiymatindon forqlono bilor. Bu nisbot
diinya tocriibasindo qobul edilir. Lakin bozi 6zal banklar
toraofindon bu amildon ziddiyyatli sokilds istifads edilir. Daha
dogrusu, 6lkomizdo mévcud olan ganunvericiliyin toloblorindon
konarlasaraq, verilon kredito gbro tolob olunan girovu onlar
ozlori qiymatlondirirlor. Hansi ki, bu funksiyani prosesds heg
bir marag olmayan miistoqil qiymotlondirici yerino
yetirmolidir.

Investisiya (kapital qoyulusu) dayeri — anlayisina iqtisadi
odabiyyatda tez-tez tosadiif olunur. Bu mothum qiymaotlondirmo
elmi ilo daha ¢ox olagodardir. Investisiya doyari sormayaginin
moqsadli tolobatini 6domok {iglin homin obyektdon gozlonilon
goliri nozors almagqla 6days bilacayi on yiikksok giymotdir. Basqa
sozla, bu, giymatlondirilon obyektin nazords tutulan modernlos-
dirmo noticaesindo gozlonilon yaxsilasdirmalart nozoro almagla
doyoridir.

Investisiya doyori miixtalif yanasma vo metodlarin vasitasi
ilo miioyyonlosdirilo bilor. O, xorc yanagsmasi ilo mioyyan
edildikda, adaton, nozors alinan xoarclors modernlosdirmo {igiin
ehtimal olunan mosraflor do slavs olunur.
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Investisiya dayeri satislarin miiqayisesi metodu ilo hesab-
landig1 halda, analoq kimi segilon obyekt nozordo tutulan
tokmillogdirmolorlo birlikdo miimkiin godar, giymaotlondirilon
obyekto daha ¢ox oxsar vo ya uygun olmalidir.

Golir metodu totbiq edildikdo ise, investisiya doyori
modernlogdirilmis obyektin qaliq istismar miiddati orzindo
movcud istifade xarakteri vo digor sortlorin sabit qalmasi
gorgivasindo on yiiksok golirliliyi tomin etmosi osasinda
miloyyonlosdirilir. Daha dogrusu, konkret investorun vo ya
investorlar qrupunun investisiya qoyduglar1 amlakin doyaridir.
Investisiya doyeri investisiya layihosinin hoyata kecirilmasi vo
ya golir gotiron obyektin qiymatlondirilmasi zamani miisyyon
edilir. Basqa sozlo, investisiya doyari - dasinmaz omlakin
konkret investor ii¢iin, onun investisiyaya qoydugu kapitalin
geri gaytarilmasi {izra tolablori nozora alinmagqla hesablanmis
doyorlilik  kamiyyatidir. O, noazordon kegirilon obyektin
yaxsilagdirilmas: imkanlar1 deyil, obyektin forz edilon
tokmillosdirilmis haldaki giymatidir. Bu baximdan, investisiya
doyorinin  giymatlondirilmasi  bir qgodor miirokkabliyi ilo
forqlonir.

Investisiya doyari istonilon obyekt iizro - yeni vo hatta
asinmis obyekt ii¢clin do miioyyanlasdirils bilar.

Asmmmig obyektin modernlosdirilmasi osasli tomir, o
ciimlodon toxirs salinmis osasli tomirlo miisayiot olundugu igiin
biitiin hallarda tam investisiya doyori hesablanir. Investisiya
goyulusunun somoraliliyinin qiymotlondirilmosi “Investisiya
layihoalorinin somoraliliyinin giymaotlondirilmasi \6)
maliyyalosdirilmak ii¢iin secilmasi iizro metodiki tovsiyalor”s
uygun hoyata kegirilir.

Belaliklo, investisiya doyari vasitasi ilo gqiymotlondirms vo
investisiya foaliyyati arasinda tam va birbasa slaqe yaradilmasi
tomin olunur.

Investisiya doyori osason iki amilin tesiri altinda
formalasir. Birincisi, bu sahibkarin 6z faaliyystinin etibarh
tominati ehtiyacindan irali golir. Mosolon, hor hansi
heyvandarhq va ya qusguluq kombinati 6ziiniin yem ehtiyatini
tomin etmok ii¢lin investisiya qoymagla etibarli yem bazasi
toskil edir. Beloaliklo, yemin konar istehsalgilardan alinmasi
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xorclori qoyulan investisiyanin mablogindon az olsa da,
investor asililigdan qurtarir. Bu asililiga goroa o, boyiik itkilorla
tizloso bilor. Digor torofdon yeni investisiya bazarlarmin
yaranmasi tokrar asililiq meyllori formalasdira bilor. Masalon,
diinyanin ayri-ayri bolgalorinds iri investisiyalarin qoyulmasi
daha ¢ox golir gotiirmok istaklorindan irali golir.

Investisiya layiholori osaslandirilarkon baslica olaraq
investisiya  doyarindon, habelo investisiya qoyulusunun
miioyyon mogqsadlari ¢argivasindo dasinmaz omlakin konkret
investor l¢iin doyarindon istifade olunur. Tipik alici vo tipik
saticinin niyyatlori ilo mioyyenlesdirilon bazar doyarindon
forqli olaraq, investisiya doyori, konkret investor torofindon
investisiyalara qarst irali siiriilon fordi toloblordon asilidir.
Investisiya doyarinin bazar dayarinden faorqlonmosinin bir sira
sobablori vardir. Osas soboblor kimi golocok golirlorin
giymotlondirilmosindo risk dorocosi, vergi siyasoti barado
tosovviirlordo olan farqglor, obyektin investora moxsus digor
obyektlora birlosdirilmasi imkanlari, ehtimallar1 va s. gostarilo
bilor.

Investisiya doyeri anlayis1 hor hansi bir asyanin miiossiso
ticiin iqtisadi faydaliliginin subyektiv, bazarla slagesi olmadan
giymotlondirilmosine  osaslanir. Investisiya doyori bazar
doyarindan forqlonsa da, dasinmaz amlakin doyoarliyinin bazar
istirakeilar1 torofindon fordi gaydada qiymotlondirilmasina
osaslanan bazar foalligina tokan verir.

Investisiya doyorinin hesablanmasi investorun miixtolif
elementlorin  mocmusunun, mosalon, iqtisadi doyisikliklorin
meyllorinin qiymotlondirilmosi, qaliq doyarinin
giymotlondirilmasi, maliyys maqsadlorinin vo risklorin tohlili
asasinda miioyyanlosdirdiyi daxili meyarlara miivafiq olaraq,
miloyyon dovr arzinds diskontlasdirilmig xarclorin vo monfoatin
subyektiv giymoatlondirilmasi soklini ala bilor.

Miisssisonin ziinlin igloyib hazirladigi, hor bir gézlonilon
pul axinina totbiq olunan ardicil va slagalondirilmis meyarlar
vasitasilo investisiya portfelinin doyarinin giymatlondirilmasi
stiratlo doyison bazar molumatlarina asaslanan bazar dayarino
nisboton foaliyyat barado uzunmiiddatli qgiymoatlondirma
miilahizalori ilo daha doqiq osaslandirila bilor. Lakin bu ciir
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giymotlondirms proqnozlasdirma dovrii bitonadok obyektiv,
dogru, yaxud subyektivlikdon azad baza kimi qobul
edilmomalidir.

Likvid doyar (macburi satis zamam dayar). Bazon hor hansi
giymoatlondirmoa obyekti ona oxsar diger obyektin ekspozisiya
miiddatino nisbaton daha qisa vaxt arzinds satilmali olur. Bu
zaman amlakin satildigi giymeto likvid doyori deyilir. Likvid
dayari bazar doyarinin miioyyanlosdirilmasi soraitinde adekvat
marketingin kegirilmosi ii¢lin vaxtin mohdudlugu sabosbindon
miilkiyyatin satilmasindan real aldo oluna bilacok pulun mab-
logidir. Yoni, likvid doyorino tosir edon vo onu bazar
doyorindon forqglondiron yegans amil “satisin moacburiliyi” va
yaxud da pul tocili mohtachiq amilidir. Bu iso, dasinmaz
omlakin satilmasimnin qeyri-bazar sortlori {igin saciyyavidir.
Omlakin ekspozisiya miiddati artdigca, onun likvid doyari do
arta bilor. Lakin biitiin hallarda giymaotlondirilon obyektin
likvid dayari onun bazar doyarindon asagi olur. Bu dayar bir
sira bazar sortlorinin (vaxtin mohdudlugu, qiymotlondirma
obyektinin sahibinin doyismosinin konilliliyl ve s.) pozulmasi
kimi iqtisadi amillorin tosiri altinda formalasir. Analoji
vaziyyat miiflislosmis miiassisalorin amlakinin satilmasi zamani
yarana bilor. Satis sortlorindon asili olaraq planauygun v
macburi likvid dayarlari forqlondirilir. Bu baximdan da onlarin
qisa sorhinin verilmosi zorurati yaranir.

Planauygun likvid dayor saticiya amlakinin satilmasindan
alda edacayi goliri miimkiin gadar ¢oxaltmaq, onun likvidliyini
artirmaq Uglin  todbirlor kompleksini hoyata kegirmok
moqsadilo, hom do kifayat qodor vaxtin verilmosi sorti ilo vo
omlakin agiq satis noticoesinds alinmasi ehtimalinin realligi kimi
miloyyonlosdirilir.

Satisin sortlorindon asili olaraq likvid doyarinin digor for-
mas1 machuri likvid dayari adlanir. Moacburi likvid dayerinin
formalagsmasina amlakin “oldugu kimi vo oldugu yerds” tacili
satilmasi amili tosir gostorir. Bu da tesorriifatgiligda vo biznes
faaliyyatindoki zoruri ehtiyaclardan yaranir.

Takrar emal doyari anlayis1 digor igtisadi fonlordon biza
bollidir. Lakin tokrar emal doayori ifadosi barado
molumatlanmaga ehtiyac yaranir. Bu doyar hesabdan silinmis

53



aktivlorin vo ya onlarin torkib hissalorinin sonradan nainki
movcud, hotta hor hansi basqa birbasa toyinatina alternativ
suratds istifadoe olunmasi tiglin agiq satisindan aldo olunmasi
gozlonilon tipik moblog kimi miioyyanlosdirilir. Malum oldugu
kimi hesabdan silinmis aktivler dedikds, birbasa toyinati lizro
istifadasi texniki baximdan geyri-miimkiin, yaxud iqtisadi
baximdan mogsadouygun olmayan aktivler nozords tutulur.
Lakin bohs olunan masalonin bilavasito predmeti olmadigina
gora bu haqda genis fikir sdylomaya ehtiyac galmur.

Qmrmintilarin dayari dedikdo, hesabdan silinmis aktivlerin
sonradan istehsal moqgsadlori tiglin istifadasi deyil, yalniz
onlarim  torkibindo olan maddi osya elementlorinin
(komponentlarinin) toplusu kimi ag¢iq satisindan alds olunacaq
gozlanilon tipik moblog nozards tutulur.

Ovazetma dayari barads kitabin basqa bolmolorinds genis
izahatlar verilir. Qisa da olsa gobul etmoaliyik ki, avozetmo
doyori dedikdo, qiymatlondirilon obyektin qiymotlondirme
tarixino bazar qiymoti ilo oxsarinin yaradilmasina c¢okilasi
xarclorin moblagi (qiymaotlondirilon obyektin kéhnalmasi ugota
alinmagqla) nozords tutulur. Qiymotlondirma tacriibasine asason
oxsar obyekt mofhumu doqiq miinasibat tolob edir. Analoq
kimi gobul olunan belo omlak giymatlondirmo obyektino tam,
hom do keyfiyyat vo komiyyst baximindan oxsar olmagla
miiasir materiallardan istifado {izro yeni texnologiyaya
osaslanmalidir. ©vozetmo doyori osason, sigorta mogsadi ilo
miioyyan edilir. Bozon do, obyektin tokrar istehsal doyorinin
miloyyon edilmasi miimkiin olmadiqda bas veran itkilorin
hesablanmasi moacburiyyati do bu doyars miiraciat olunmasini
tolob edir.

Qahq ovazetmo doyori - ovozetmo doyorinin torkib
hissalorindon biri sayilir. Baslica forq, onun ssason aginmaya
moruz galmig amlak névlorine samil edilmosindadir. Qiymaot-
londirilon asimmmis obyektin qaliq ovezetmo doyori dedikdo,
homin obyektin ag¢iq vo rogabotli bazardan alinan, biitiin
xassalorino gors deyil, yalniz qaliq funksional, konstruktiv va
istismar gostoricilori ilizro ovvalkindon pis olmayan analoji
obyektlo avoz olunmasina ¢okilon minimal (cari qiymatlorlo)
imumi xarclorin moablagi basa diisiiliir. Bu doyarin ovozetmoa
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doyorindon farqi ondadir ki, bu zaman alinmis oavozetmo
doyorindon fiziki vo monovi asinma ¢ixilir. Siibhasiz ki,
noticonin realliglart hesablamanin aparilmas: doaqiqliyindon
daha ¢ox asili olur. Qaliq avazetmo doyori hesablanarkon
ovozedici  kimi  nezoro  alinan  xiisusiyyatlora  goro
giymotlondirilondon pis olmayan analoji, yaxud ona ekvivalent
obyekt secilir. Biitiin hallarda qiymsotlondiricinin tacriibasi,
onun pesakarligi 6n plana kegir.

omlakin sigorta doyari onun sigorta olunmasi va ya bas
veron sigorta hadisalori ilo olagodar proseslor zamani tolob
olunur. Bu doyar amlakin sigorta kontraktinin, yaxud polisinin
miiddoalar1 ilo mioyyanlosdirilon, dovlet vo xiisusi sigorta
sferasinda istifado edilon metodikalarla hesablanan doyaridir.
Taocriibodo daginmaz omlakin sigorta doyori bir qayda olaraq,
bina vo qurgularin sigorta hadisesinin bas vermasi naticasindo
zadalona bilacak hissalorinin tam ovoz olunmasi sorti asasinda
miioyyanlogdirilir. Olbatta, zadslonma daracasindon asili olaraq
masaloys yanasilmasi lazim golir.

Omlak sigorta edilorkon Oyronilmesi zoruri olan
amillordon biri do amlakin dayarinin (sigorta doyarinin) doqiq
hesablanmasidir. Qeyd etmok lazimdir ki, sigorta doyarinin
hanst metodlar vo yanasmalar {izro miioyyon edilmosi
istigamatinds fikir ayriliglar: halo do mévcuddur. Lakin har bir
6lkonin ganunvericilik qaydalarindan, regionun
xisusiyyatlorinden,  omlakin  noéviindon  asii  olaraq
giymatlondirici 6ziiniin diizgiin se¢imini etmalidir.

Tokrar istehsal doayari — oxsar tikinti obyektindoaki
tikintinin oxsar materiallar vo eyni texnologiya iizra
aparilmasini  nozordo tutur. Qiymsotlondirilon obyektin
ovozetmo doyorindo oldugu kimi, tokrar istehsal doyarinin
hesablanmasi da sigorta moagsadlorindon va bas veran itkilorin
hesablanmas taloblorindan irali galir.

Vergiya colb olunma magsadi ilo dayar — qiymotlondirmo
obyektino vergigoyma bazasinin miioyyan edilmasi {iglin
istifads olunan doyar, yaxud miilkiyyats vergi qoyulmasina dair
miivafiq sonadlor bazasinda hesablanan doyordir. Basqa sozlo,
vergigoyma doyari dovlet vergiqoyma organlari torafindon
tosdiq olunmus metodikalar asasinda hesablanan doyardir. Bu
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mogsadlo do, Azorbaycan  Respublikasinin  miivafiq
ganunlarindan, mévcud hiiquqgi-normativ sonadlordon istifada
edilir. Vergiqoyma doyeri bir qayda olaraq, giymotlondirme
yanasmalar1 vo metodlari totbiq edilmakls miioyyonlosdirilir.

Mbohdud bazar saraitinds doyar. Bozi omlak ndovlari {izro
bazarin mohdudlugu modvcuddur. Bu, bir sira sobablorlo
olagadardir. Birincisi, amlak sahibinin arzusundan, ysni onun
omlakin satilmasinin genis toblig olunmasini istomomasindon
irali golir. Ikincisi, omlakin agiq bazarda satist miimkiin olmur
vo ya bu yolla satis oldugca baha basa golir. Uciinciisii, omlaka
boyiik talobatin olmamasina gora sahibi onun satisi ii¢lin uzun
miiddat gézlomali olur. Digar torafdan, elo amlak névlari vardir
ki, onlarin alinmas: vo istifadasi xiisusi miistorilor (alicilar)
tobagasine moxsusdur. Fordi qaydada vo ya xiisusi fordi
sifariglorlo  hazirlanan omlak no6vlerinin  agiq bazara
cixarilmasina ehtiyac olmur. Elo omlak névlori do vardir ki,
onlar yalniz istehsal va xidmat toyinath miiassisalorin foaliyyati
ilo olagadardir vo onlarin daxili qurumlarinda satisa toklif
olunur. Ag¢iq ticarot sobokolorindo homin omlakdan
(mohsuldan) genis c¢esidlordo vo nisbaton ucuz qiymoato
olmasimma baxmayaraq belo miisssisalordo xeyli baha giymoto
toklif olunur. Bu hallarda iss, satis az olur. Istehsal vo xidmaot
toyinathh miiossisalor osas faaliyyatlorindon istonilon qodor
monfoot gotiirdiiklorino géro homin amlakin satisinda o qodor
do maraqli olmurlar. Baglica mogsod oasas foaliyyatin calb etdiyi
miigtorilorin ~ olave  ehtiyaclarinin  6donilmesinin  tomin
edilmasidir. Bu zaman fordi sifarislor prinsipine daha ¢ox
osaslanilir.

Movcud istifado olunma soraitinds dayoar (istehlak doyari).
Tolob vo toklifdon, roqabot amillorindon asili olaraq
giymotlondirma obyektinin doyori vaxtasiri arta vo ya azala
bilor. Diinya tocriibasinds tosdiq edilmisdir ki, omlakin dayari
soraitdon, istifado olunma toyinatindan, texnologiyanin
yenilogmasindon, 6lkonin biitiinliiklo investisiya
calbediciliyindan vo sairadon daha ¢ox asili olur.

Tam barpa dayari — biitiin funksional xassalorins va fiziki
parametrlorino goro oxsar obyektin yararliliq vo mistori
colbetmo  xassolorini  tamamilo  6ziindo  oks  etdiron
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giymotlondirms obyektinin doyaridir. Tam barpa doyari tokrar
istehsal doyarindon kéhnolmonin komiyyati gqodar farqlonir. Bu
doyer “xiisusi doyar” anlayisi kimi do islodilir.

Qaliq barpa dayari - tam borpa doysrindon omlakin 6ton
xidmot miiddatindoki tmumi doyarsizlosmoni ¢ixmagqla
miioyyan edilir. Bu dayar omlakin hom fordi vo ham do kiitlovi
giymatlondirilmasi prosesinds totbiq edilir. Eyni zamanda tam
vo qalig bearpa doyarlorindon asas fondlarin kiitlovi yenidon
giymatlondirilmasi zamani da istifads olunur.

Util dayoari - buna bozon istifads doyari do deyilir. Elo
giymoatlondirma obyektlori vardir ki, onlar istifado {igiin
yaramir, lakin onun torkib hissosi olan materiallardan istifado
etmok miimkiindiir. Bu zaman homin obyektds mdvcud olan
yararli materiallarin doyori (homin materiallarin sokiilmasi vo
yararli voziyyoto gotirilmoasi ilo olagodar xorclor ¢ixildigdan
sonra) bu obyektin util doyari adlanir.

Utillasdirma doyori — miilkiyyat obyektinin torkibindo
olan materiallarin slave tomir aparilmadan doyarinin macmusu
kimi nazars aliman doyeridir. O, satis xarclori u¢ota alinmagla
hesablanir vo  mahiyyat etibarilo omlakin ayri-ayri
elementlorinin satisinin doyarine uygun bir komiyyatdir. Yeri
golmiskon geyd edok ki, hom util vo hom do utillosdirmo
doyoarloari torpaq sahasine samil edilmir.

2.3. Qiymoatlandirma dayarina tasir edon amillor

Istonilon omlak néviiniin doyari bir sira amillorin tosiri
altinda formalasir. Texnoloji vo texniki normalar, habels tolob
olunan gaydalarin pozulmasi, yaxud onlardan konarlagsmalar
dasinmaz omlakin doyorini azaldir, son naticodo onun satisina
monfi tosir gostorir. Qiymoatlondirici doyears tosir goéstoron
amillori mocmu halinda nazars almali vo amlakin doyari barads
osaslandirilmis  natico  ¢ixarmalidir. Bu da, hor bir
giymatlondirma doyarina miinasibatlorin olduqca daqiqliyini va
incaliyini tolob edir.
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Daginmaz amlakin giymatlondirma dayarina tasir géstoron

amillori asagidaki kimi qruplasdirmaq olar:
e Yerlosdiyi arazisinin sahasi;

Orazinin relyefi;

Orazinin tikililik doracasi;

Orazids tikinti islorinin dinamikas;

Talob va toklif;

Nogliyyat magistralina yaxinhq;

Kommersiya baximindan calbediciliyi;

Hidrogeoloji vo iqlim soraiti;

Seysimik davamliliq;

Ekoloji vaziyyat;

Miihondis qurgulari ilo tochiz olunmast;

Ko&hnolma (fiziki vo manavi, funksional, xarici goriiniis).
Omlakin doyarino tosir gostoron mithiim amillordon biri
omlakin oldugu yer vo arxitektura xiisusiyyotloridir. Bu amil,
osason dasinmaz omlak obyektlorine aiddir. Qiymatlondirici
dasinmaz omlakin yerlosdiyi sahoys miivafiq olaraq onun
tikinti normalarina uygunlugunu miioyyon etmoalidir. Molum
oldugu kimi, hor bir 6lkodo sohorlorin morkozi hissasi torpaq
sahosinin  mohdudlugu ilo xarakterizo olunur. Bir sira
sohorlordo bu daha koskin nozora ¢arpir. Ona goro do,
toyinatindan asili olmayaraq belo orazilords yerloson miixtoalif
daginmaz omlak obyektlori yiiksok doyors malik olurlar.
Xiisusilo golir gotiron obyektlorin, o ciimlodon magazalarin
doyarina onlarin yerlosdiklori kiigalorin, hatta bir ne¢o metr
mosafonin do shomiyyatli tosiri vardir.

Boyiik sohorlorin istonilon bir hissesi, yaxud kiigasi
miloyyon foaliyyat néviiniin  hoyata kegirildiyi yer kimi
moshurlagir vo taninir. Bu da, homin faaliyyat novii ilo moasgul
olanlar liciin mistorilori colbetmo amilinog ¢evrilir.

Dasinmaz omlakin doyorinin artmasina onun ictimai
nogliyyata vo avtomobil dayanacaqlarina yaxinhgi, habelo
horokat tezliklori do tosir gostarir.

Istehsal miiossisolorinin somorali foaliyyot gdstormasi
baximindan xammalin gotirilmosi vo hazir mohsulun bazara
¢ixarilmasi tglin alverisli yollarin olmasi va is¢i qiivvasina
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yaxinliq olduqca vacibdir. Belo olan halda istehsal obyektinin
yerlosdiyl yer onun somoarali foaaliyyati iicin o qgodor do
ohomiyyat dagimir.

Binanin konstruksiyasinin méhkemliyi alici tiglin olduqgca
vacib amildir. Dasinmaz omlak otraf miihitin toloblorino vo
iglim soraiting, yerlosdiyi orazinin cografi vaziyystine cavab
vermoli, soharsalma gaydalarina uygun olaraq planlasdiriimali,
kommunikasiya xatlori ilo tomin olunmali vo calbedici zahiri
goriiniiso malik olmalidir. Bu amillor dasinmaz omlakin
giymatino osashi tosir gostorir. Lakin bununla bels, ofis
binalarina olan toaloblor va onlarin qiymatlorinin saviyyasi
istehsal obyektlorinin doyarino tosir gostoran amillordon
forqlonir.

Binada kommunal tochizatin olmasi, bu tochizatin
etibarliigi  vo keyfiyyoti doyaro tesir gostorir. Ogor
kommunikasiyalar qosulmamisdirsa, bu isin goriilmoasina
¢okilon va ya ¢okilmoli olan xorclor hesablanmalidir. Ciinki
toyinatindan asili olmayaraq hor bir binada kommunal
tochizatin olmamasi alicini dislindiriir, onun istifadesinds
ciddi problemlor yaratdigina goro doyors tosiri do labiid hala
gevrilir.

Dasinmaz omlakin sahiblori va istifadogilori amlakdan
daha dolgun istifade etmok vo oldo etdiklori golirlori artirmaq
moqsadi  ilo orada avadanhqlar qurasdirirlar.  Bozon
quragdirilmig avadanhqlar binanin noinki doyerini artirir,
oksino ona xalal gatiran bir vasitoys gevrilir. Binanin kémokgi
avadanhigmin ayrica qiymotlondirilmasi zoruroti olmasa da
giymatlondirici 6z hesabatinda onun md&vcudlugunu qeyd
etmolidir. Sozsiiz ki, bu avadanligin voziyysti vo isinin
somaraliliyl doyars tasir gostoracokdir. Bu zaman miitloq olaraq
sonaye vo kommersiya avadanliglari vo masimlar ayrica
giymotlondirilir. Qiymatlondirms obyektinin tomiri ¢oxlu vasait
tolob edirsa, alici bu xorclerin razilasma qiymotinds nozors
alinmasina israrli olur.

Dasinmaz omlakin biitin névlori seysmik davamliliq
toloblorina cavab vermolidir. Bu isi aparmaq {giin
giymotlondirici xiisusi biliys malik soxs — ekspert dovot edo
bilor. Qiymatlondirici 6z hesabatinda bu tadqigatlarin aparilib-
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aparilmadigini, agor aparilibsa, onu icra edon soxs barado
molumatlar1 qeyd etmolidir. Beloliklo do, qiymatlondirici 6z
solahiyyatlori daxilinde masuliyyatlorin {invanlasdirilmasina
nail olur.

Otraf miihitin bir sira xassolori (¢irklonmonin saviyyasi,
monbayi, hocmi vo s.) doyero tesiredici amil kimi amlakin
giymoatlondirilmasi zamani nozors alinir. Olboatts, bu tosir
omlakin giymatlondirilmasina dair hesabatlarda 6z oksini tapr.
Qiymeatlondirici ¢irklonmoa soviyyasini 6z tadqigatlar ilo va ya
sanitar-ekoloji ekspertiza osasinda miioyyon edir. {lkin
todgiqatlar zamani mixtolif ndv ¢irklonmalor askar
olunmusdursa, giymotlondirici hoartorofli ekspertiza
kegirilmosini tolob edir. ©Otraf miihitin ¢irklonmosi ilo bagh
problemlor askar olundugda, yaxud belo problemlor
gozlonildikds,  qgiymaotlondirici  qiymotlondirmo  prosesi
baslananadok ekoloji ekspertizanin kecirilmasini tovsiys eda
bilar. Diinya tacriibasine va beynoalxalq standartlarin toloblorine
uygun olaraq qiymatlondirici hesabatinda ¢irklonmo soviyyasi
vo onun aradan qaldirilmas: yollarimi goéstormolidir. Zorurat
olarsa, miivafiq miitoxassislor dovat olunmalidir.

2.4. Bazar dayari va onun giymatlondirma
bazasi kimi iistiinliiklori

Qiymoatlondirma  faaliyyatindo totbiq olunan biitiin
doyarlarin 6ziinamaxsus yeri va rolu vardir. Bunlardan biri do,
tipik satict ilo tipik alict arasinda sévdelosmo zamani
razilagdirilmas: daha ¢ox ehtimal olunan bazar doyaridir. Bu
anlayis bazar doyeorinin  konkret tarixdo bazarda yaranan
voziyyat osasinda hesablanmasi vo bazar soraiti doyisdikdo
bazar doyorinin do doyisocoyi faktini oks etdirir. Aliciya vo
saticitya konardan heg bir tosir gostorilmir, lakin qiymatlondirici
torofindon hor iki torof satilan dasinmaz omlak obyektinin
mahiyyati  vo  xiisusiyyatlori  barodo  kifayot  qodor
molumatlandirilir.
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Beynolxalq Qiymotlondirmos Standartlarina goéro bazar
doyori dedikds, adekvat marketing todqiqati kegirildikdon
sonra koniilli alict ilo konillii satici arasinda baglanilan
kommersiya sazisi noticosinde dasinmaz omlakin oldon-olo
kegmoasi iiglin razilagdirila bilon hesablama komiyyati basa
dusiilir.

Nadir hallarda bazar doyari monfi kamiyyatls (qaliq vo ya
inventar doyarino nisbatds) ifado oluna bilor. Moasalon,
koéhnalmis obyektin, sokiilmasi iiglin talob olunan xarclorin
onun yerlosdiyi torpaq sahesinin doyorindon yiiksok oldugu
halda, yaxud ekoloji baximdan alverissiz  obyekt
giymotlondirilorkon belo vaziyyat yarana bilor. Bazar
iqtisadiyyatl olkolorde omlakla aparilan omoeliyyatlar zamani
osason bazar qiymotindon, yoni bazarda tolob vo toklifin
soviyyasini nazara alan cari qiymatlordan istifados edilir.

Bazar doyari tarixon iqtisad¢ilar vo timumen ictimaiyyat
torofindon gobul edilmis realliqdir. Lakin zaman vo mokan
soraitindon, qgiymotlondirmonin mogsadindon, habels istehsal
toklifi vo istehlak tolobindon, amlakin néviindon vo istehlak
xassasindon asili olaraq, bu doyorin doqiq miioyyanlosdirilmasi
mosalolori homiso bdyiik maraq dogurmusdur. Siibhesiz ki,
burada ehtimallar, inandirici vo mahdudlasdirict amillor demok
olar ki, rol oynamur.

Tocriiba gostorir ki, noinki ayri-ayri orazilorde, mixtolif
sohar vo gosabolordo, hotta eyni yasayis massivindo yerlosdiyi
konkret orazidon asili olaraq eyni vaxtda tikilmis obyektlorin
bazar qiymatlori farqli olur. Bels bir soraitde dasinmaz amlakin
miivafiq omsallar asasinda yenidon giymetlondirilmasinin biitiin
inzibati orazi vahidlorindo bazar qiymotini oks etdiracayi
imkanlar1 he¢ do inandirici ola bilmoz. Eyni omlaka mixtalif
mogsadlar ii¢iin (girovqoyma, 6zallogsdirma, vergiya calb etmo,
sigorta olunma) miixtalif giymatlorin miisyyon olunmasi aktual
vo hom ds real problemlorden biridir. Bu miixtalifliyi aradan
galdirmaq mogsadilo amlakin  hansi  mogsad  lgiin
giymotlondirilmasindan asili olmayaraq vahid bazar qiymatinin
miioyyon edilmasi tomin olunmalidir. Bunu &lkado mévecud
olan miihasibat ugotunun, qiymotlondirmo vo vergitutma
naticalorinin vahid doyar standartlari sistemindon asililigi da
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tolob edir. Yoni omlak hor zaman vo 6lkonin hor yerindo

Ozliniin odalatli doyarini taparsa, bu nainki iqtisadiyyatin daha

sabit inkisafina, hotta biitiin sosial problemlorin tezliklo hoallins

komok edor. ©gor dovlat amlaki mévcud qaydada deyil, bazar
giymoti ilo giymotlondirilorok 6zsllagdirilorse, bu daha yiiksok
moblogds vasaitlorin aldo olunmasina gatirib ¢ixarar.

Bazar doyari anlayisi mioyyon olunmus tarixdo
aparilmis alqi-satqr zamani ganunamiivafiq suratdo sahiblik
hiiququnun saticidan aliciya kegmosini ifado edir. Homin
proses asagidaki sortlor ¢orgivasindo bas verir:

e satici va alict ganun gargivasinda horokot edir;

e hor iki torof sovdalogsmo barads yaxst malumatlandirilir ki,
bu da xiisusi maraqglarin tomin edilmasi moagsading,
prognozlara inamin daha da artmast monafeyino xidmot
edir;

e obyekt gonastbaxs miiddot arzinds agiq bazara ¢ixarilir;

e qiymot xiisusi kreditlosmonin vo ya torsflordon birinin
digorina giizost etmoasinin naticasi deyil;

e Odonis pul formasinda, nagd vo hesablasma yolu ilo
aparilir, alava sortlor gostorilmir.

Bazar doyori bazarda miilkiyyat hiiququnun birindon
digorino kegmasi prosesinds oks olunan moablogdir. Bu mablag
toroflorin voziyyoti tam qiymotlondirdiyi, iqtisadi cohatdon
mogsadouygun vo xarici tesirloro moruz qalmadigi bazarda
hoyata kegirilon sovdalogsmalorin asast kimi ¢ixis edir.

Azorbaycan Respublikasinin  miivafig qanunvericilik
aktlarinda gostorildiyi kimi, bazar qiymeoti malin (isin,
xidmatin) toloblo toklifin garsiligh tesiri naticesinds tosokkiil
tapan qiymoati demakdir.

Tosadiifi deyildir ki, Azorbaycan Respublikasinin Vergi
Moacallosindo  bazar qiymatinin  mioyyanlosdirilmasi, onun
sortlori vo gaydasi ilo bagli masalalor ayrica maddado (14-cii
maddo) nozords tutulmusdur. Homin maddonin taloblorine gora
vergitutma mogsadlori i¢lin mallarin (islorin, xidmatlorin)
giymoati kimi toroflorin omoliyyatda (aqddo) tosbit etdiklori
giymat gobul edilir. Oks hal siibuta yetirilmirsa, bu giymat
bazar qiymaoti kimi gobul edilir.
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Asagidak:r hallarda vergilor bazar qiymoati noazoro
alimmagqla hesablanir:

e barter (mal miibadilesi), idxal-ixrac omoliyyatlari

aparildiqda;

e tosorriifat aqdlori qarsiligh suratdo asili olan soxslor
arasinda hoyata kecirildikdo;

e 30 giin orzinds vergi 6dayicilorinin eyni xiisusiyyatli va
ya eynicinsli mallara (iso, xidmotos) totbiq etdiklori
giymatlorin soviyyasi 30 faizdon ¢ox (asagi vo yuxari)
doyisdikdo.

Bazar gqiymoti mohsul (is, xidmot) satilan anadok, daha
dogrusu, onun satisa toqdim edildiyi andan 30 giin kegonodok
(avval vo ya sonra) eyni (analoji) moahsul (is, xidmat) tgilin
miivafiq omoliyyatlar zamani tosokkiil tapan qiymotlors osason
miioyyanlosdirilir.

Mbohsulun (isin, xidmoatin) istehsalina va tadaviiliine
¢okilon moasroflor miioyyan edilorkon noagletmos, saxlanma,
sigorta vo digor analoji masroflor, hom¢inin adoton qarsiligh
surotdo bagli olmayan soxslor arasinda omoliyyatlar zamani
tolob vo toklif amilino osason slave yigim vo giizostlor nozora
alinir. Bu giizostlor malin keyfiyystinin vo ya digor istehlak
xisusiyyatlorinin itdiyi, yaxud yararlilig miiddstinin azaldig
(bitmoys yaxinlasdigi) vo basqa bu kimi hallarda da nozoars
alinir.

Malin (isin, xidmatin) bazar giymati
miioyyonlogdirilorkon va tasbit olunarkon malin (isin, xidmaotin)
bazar qiymotlori vo birja kotirovkalart haqqinda rosmi
molumat monbslorindon, dovlet orqanlarinin mslumat
bazalarindan, vergi o6dayicilorinin doévlet vergi orqanlarina
verdiklori molumatdan, habelo reklam  monboalorinin
molumatindan vo digor miivafig mslumatlardan istifads edilir.

Malin (islorin, xidmotlorin) bazar qiymetlori vergi
odayicilorinin real golirlorinin va vergitutma bazasimin diizgiin
hesablanmasi, habelo bu sahado vergi nozarstinin
somoaraliliyinin artirilmasi magsadi ilo miioyyanlogdirilir.

Eyni xiisusiyyatli vo ya eyni cinsli mallarla (islorlo,
xidmotlorlo) miivafiq amtoa (is, xidmot) bazarinda heg¢ bir
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omoliyyat aparilmadigda, rosmi vo agiq menbolordon bu
mallarin (islorin, xidmotlorin) bazar qiymsotlori haqqinda
molumat toplamaq mimkin olmadigda iso asagidak:
giymotlondirms tisullarindan istifads edils bilor:

Tokrar satis qiymotino 3sason

Bu halda mallarin (islorin, xidmatlorin) bazar qiymoti
homin mallarin (islorin, xidmoatlorin) tokrar satis qiymotine
asason milayyan olunmus alavalar ¢ixilmaqla hesablanir.

Doyarin miiayyanlasdirilmosi iisuluna asason

Bu iisulla bazar qiymsotlori mallar1 (islori, xidmatlori)
toqdim edonin osaslandirimis Xorclorini vo  moanfastini
toplamagla hesablanir.

Mallarin (iglerin, xidmaotlorin) bazar qiymatlorini bu
tisullardan heg biri ilo miioyyonlosdirmok miimkiin olmadiqda,
bazar qiymotlori miiqavilo osasinda colb edilmis ekspert
torafindon miioyyanlosdirilir.

Yuxaridakilar1 imumilosdirarak belo qonasto golmok olar
ki, dovlat soviyyssindo amlakla aparilan biitiin omaliyyatlar
tizro bazar doyorinin totbiqi sahesindo ciddi todbirlor
goriilmalidir. Bu sahads noinki ¢oxillik bazar tacriibasi olan
olkalords, hotta Rusiya, Qazaxistan, Belarus, Qirgizistan va s.
kimi bazar iqtisadiyyat1 yoluna yenico qodom qoyan
dovlatlords xeyli islor goriilmiisdiir. Bazar dayarinin totbiginin
genislondirilmosi boyiik iqtisadi fayda vermoklo yanasi, osas
vosaitlorin amortizasiyasi, icarays verilmesi, girov qoyularaq
kredit gotiiriilmosi vo digor omoliyyatlar zamani onlarin
investisiya colbetmo prosesinds foalliginin giiclonmasino xidmaot
edir.

2.5. Inventar dayarin hesablanmast

Moslum oldugu kimi, normativ doyer dasinmaz omlak
obyektinin miivafiq dovlot orqanlar1 torofindon tosdiq olunmus
metodikalar vo normativlor asasinda hesablanan doyoridir. Bu
zaman normativlorin vahid skalasi totbiq olunur. Bir qayda
olaraq normativlor asasinda hesablanan doyar bazar doyorinin
komiyyatindon farqglonir. Yoni o, vahid dévlat ugot sistemindo
totbiq olunur.
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Fiziki soxslorin binalarinin inventar doyori «Fiziki
soxslorin miilkiyyatindo olan binalarin inventar dayarinin
hesablanmasi  gaydasinin  tesdiq  edilmesi  haqqinda»
Azaorbaycan Respublikast Nazirlor Kabinetinin 1999-cu il 28
iyun tarixli, 110 sayli gorari ilo miioyyonlogdirilir. Binalarin
inventar doyeri onlarin texniki inventarlasdirilmas: osasinda
giymatlondirms aninda mdvcud olan fiziki kéhnalma doyari
¢ixilmagla haqiqi doyeri iizro miioyyan edilir. Fiziki soxslorin
miilkiyyatindo olan binalarin inventar doyori omsallar vo
qivvads olan indeks (inflyasiya deracasi) nazers alinmagla,
asagidaki qaydada miioyyon edilir:

1) Fordi yasayis (tosdiq olunmus layiha-smeta sonadlorina
osason tikilmis vo sonradan o6zollogdirilmis kommunal fordi
evlordon basqa) vo bag evlorinin inventar doyorinin miioyyan
edilmosi.

e Azorbaycan Respublikasinin ayri-ayr1 zonalarinda
yerlogon fordi yasayis vo bag evlorinin inventar doyarlori
binanin 1 kv metrinin baza giymoati normalarina
miivafiq artim amsallar1 totbiq edilmokls hesablanir.

e Ug vo artiq mortoboli binalarin inventar doyori hesabla-
narkon homin binanin 1 kub metrinin doyari ikinci
mortobadon baslayaraq, hor mortobs li¢lin 6ziindon
ovvalki mortobonin 1 kub metrinin doyarindon 5 faiz az
gobul olunur.

e Binalarin fasadna tzlik ¢okilmisso vo ya suvanmissa,
onda homin binalarin qiymsat toplusunda gostorilon hor
1 kub metrinin doyari 4,5 faiz artirilir.

e Mortoboarasi vo ¢ardaq oOrtiiyli domir beton oldugu
halda 1,1 kegid amsal1 totbiq olunur.

e Zirzomi vo yarimzirzomilori qiymatlondirarkon miivafiq
olaraq, 0,60 va 0,85 kegid omsallar1 totbiq edilir.

2) Fordi yasayis fonduna daxil olan 6zollosdirilmis
monzillorin inventar doyori texniki pasport tortib edildikdon
sonra asagidaki qaydada hesablanir:

e Binanin ilkin balans doyori osas gotiiriilorok asinma
ayirmalart ¢ixilir, hocm vahidinin doyari toyin edilorak,
monzilin hacmins vurulur.
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o «Tikildiyi vaxtdan asili olaraq osas vasaitlorin (fondlarin)
yenidon  qgiymoatlondirilmasi  haqqinda»  Azarbaycan
Respublikast Nazirlor Kabinetinin 1993-cii il 29 yanvar
tarixli 57 sayli, 1994-cii il 16 iyun tarixli 238 sayli va 1996-c1
il 2 avqust tarixli 99 sayli gerarlarinda bina vo qurgular
licin nozords tutulmus omsallar analoji olaraq, yasayis
binalarina da aid edilmoakls totbiq edilir.

3) Qeyri-yasayis binalar1 Azarbaycan Respublikast Dovlot
Statistika Komitasinin qorarlart ilo tesdiq edilmis texniki
pasport formalari iizro inventarlasdirilir, qgiymoatlondirilmasi iso
xidmot illorino miivafiq asinma ayirmalart ¢ixilmaqla va
inflyasiya doroacasi nozors alinmaqla hesablanir.

Qeyri-yasayls  binalarmin  da  fiziki  asinmasinin
giymoatlondirilmasi analoji olaraq yasayis binalarimin fiziki
aginmasinin giymatlondirilmasi qaydalarina miivafiq aparilir.

Fiziki soxslorin miilkiyyatindo olan, normativ xidmot
miiddatini basa ¢atdirmus, ilkin balans doyari olmayan, eloca do
balans doyori binanin haqiqi vaziyyotine uygun golmoyon
binalarin (fordi yasayis fondundan basqa) hoqiqi doyerini
miioyyanlogdirmak {i¢iin homin binalar xiisusi komissiyanin
istirak1 ilo texniki cohotdon inventarlasdirilir, onlarin faktiki
vaziyyati miiayyanlosdirilir, har bir konstruktiv elementin real
vaziyyatino goro kohnolmo nozors alinmaqla hesablamalar
apartlr.

Omlakin doyari fiziki soxsin tosobbiisii ilo vo onun taklifi
ilo dovat olunan miistaqil pesokar qiymatlondiricilor torafindon
hesablana bilor. Bu zaman miistaqil pesokar giymotlondiriciya
0donis homin fiziki soxsin vasaiti hesabina aparilir.

Binalarin inventar doyorinin hesablanmasinin mévcud
gaydasi bir sira négsanli cohatlora malikdir. Bu mogsadls yeni
normativ sanadlar, metodiki gostarislor gobul edilmalidir.

Moévzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar

Adekvat Doyar

Bazar dayari Satict bazar
Bazar qiymoti Ozallosdirma
Barter Investisiya dayari
Reklam Istifada doyari
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Miibadils dayari Movceud istifads olunma sara-

Utillosdirmoa dayari itinda doyor (istehlak dayari)
Qurgular Qwrintilarin dayoari

Qaliq dayari Ovazetma dayari

Maya dayori otraf muihitin amillori
Horrac Qaliq avazetma doayori
Girov dayari Sigorta doyari

Likvid dayar Tam barpa doyari
Planauygun likvid dayar Tokrar istehsal dayari
Moacburi satisin dayari Util dayari

Mbohdud  bazar  soraitindo  Vergiya calb olunan dayar
doyar Normativ dayar

Torpagwn icarasi

Movzu tizra tovsiya olunan adabiyyat va informasiya
resurslar

1.0.1 Mikegin, V.Qgqrebnikov, E.I.Neyman-Metodologi-
ceskie osnovi oiienki stoimosti imuhestva. Moskva: «Interrekla-
ma», 2003 q.

2.A.V.Verxozina. Pravovoe requlirovanie oiienognoy dea-
telgnosti. Moskva: 2003.

3. Solovgév M. A. Oiienognaa deatelgnostg.- M.: 2003.

4. Tarasevi¢ E.I. Oiienka nedvijimosti.- S.: 1997.

S.Fiziki soxslorin muilkiyyatind> olan binalarin inventar
doyarinin hesablanmasi Qaydalart (Azarbaycan Respublikast
Nazirlor Kabinetinin 1999-cu il 28 iyun tarixli 110 nomrali gorart
il tasdiq edilmisdir)

6. «Sahibkarlhigin inkisafimin asas prioritetlori va qiymatlon-
dirma faaliyyatinin tokmillasdirilmasinin aktual moasaloloriy
movzusunda I beynalxalq kongressin materiallar:. 2003.

Oziiniiyoxlama suallar

1. Xorc, dayar va giymat anlayislarvmn forqini sarh edin.
2. Qiymoatlandirma dayarinin hanst tiplari mévcuddur?
3. Qiymatlondirma dayarinin hanst novlori movcuddur?
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4. Qiymoatlondirma dayarina tasir edon amillor hansilardir?

S.Bazar doayari va bazar qiymoatinin qarsiligh alaga va
astlihig nadon ibaratdir?

6. Binalarin inventar dayarinin hesablanmast metodikasinn
morhalalari hansilardir?
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III FOSIL

QiYMOTLONDIRM®O FOALIYYOTININ
PRINSIPLORI

3.1. Qiymatlandirma faaliyyati iizra asas prinsiplar
va onlarin tasnifat

Qiymotlondirms foaliyystinin prinsiplori uzun illorin
diinya tocriibasindon formalasmigdir. Beynoalxalq tocriibado
giymotlondirms faaliyystinin prinsiplori qrup soklinds dyronilir.
Bozi manbalards bu prinsiplor doérd, digerinds iss ii¢ qrupda
ohato olunur. Homin prinsiplorin dyronilmasi magsadilo onlarin
ne¢o qrupa bolinmosi o qodor do ohomiyyot dasimir. Osas
moasalo  bu  prinsiplerin  daqiq  agiglanmasindan o
giymoatlondirma faaliyyatino tosirindon ibaratdir.
Qiymoatlondirmonin naticolorinin realligini tomin etmok tiglin
giymotlondirici biitiin prinsiplori nozors almalidir. Homin
prinsiplorin hom sxem vasitasilo vo hom do moatn qaydasinda
nozordon kegirmok faydalhidir.

Obyektin  qiymotlondirilmesinds  istonilon  prinsips
istinad etmok olar. Lakin bu zaman homin prinsiplorin imumi
i$9 tosirinin shomiyyati nozoro alinmali, imumi naticoys daha
miisbot tosir gostora bilon variantlar sec¢ilmolidir. Masaloys bu
cir yanasilmasi iso konkret soraitden, qiymatlondirilon
obyektin noéviindon vo toyinatindan asili olaraq totbiq
edilmolidir. Ciinki elo prinsiplor vardir ki, onlarin totbiqi
milkiyyot noévlori tizro (dovlet, bolodiyys, xiisusi) omlak
sahiblorinin maraqlarina qeyri-borabor formada tesir gdstorar
vo yaxud xalal gatirar. Ona géra do homin prinsiplors istinad
edilmasina, miinasibatlorin disiiniilmiis sokilds qurulmasina
boyiik ehtiyac vardir.
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Sxem. 3.1

Qiymaotlondirma faaliyyatinin prinsiplori

Sahibkarin tog-
dimatina asas-
lanan prinsiplor

Miilkiyyat ele-
mentlori arasindaki
miunasibatlori
miioyyan edon
prinsiplor

A 4

1.Yararliliq
prinsipi

2. Ovazlomo
prinsipi

3. Gozlanilon
faydaliliq prinsipi
(heg bir amlakin
yararliligi bu va
ya diger bazar
istirakeisi tigiin
eyni ola bilmaz)

\ 4

Otraf miihitlo
bagli olan
prinsiplor

1.Kapital qoyulusu
prinsipi

2. Olava (qaliq)
mohsuldarliq prinsipi
3. Balanslagdirma
(miitonasib vo son
mohsuldarliq haddi)
prinsipi

4. Optimal (igtisadi)
hacm prinsipi

5. Miilkiyyats amlak
hiiququnun iqtisadi
bolgisii va
birlogdirilmasi
prinsipi

!

1. Asililiq prin-
sipi

2. Uygunluq
prinsipi

3. Talab vo toklif
prinsipi

4. Rogabat
prinsipi

5. Dayiskanlik
prinsipi (he¢ na
daimi deyil)

6. Olagalondirma
prinsipi

7. Daha samarali
istifads prinsipi
8.Azalan vs artan
Mmohsuldarliq
prinsipi

9. Gerilomoa
prinsipi
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Sxemdon goriindiiyli kimi, qiymatlondirms faaliyystinin
prinsiplori ii¢ mithim qrupa ayiraraq Oyronilir. Bunlardan
birincisino sahibkarlarim toqdimatina osaslanan prinsipler,
ikincisina miilkiyyat elementlorinin xiisusiyyatlori vo onlarin
arasinda qarsilighh miinasibatlori miiayyon edon prinsiplar,
iclinciisiing iso otraf miihitlo baglh prinsipler daxildir. Bunlarin
hor birinin ayriliqda agiglanmasi vo sorhinin verilmasi
moagasadauygun olardi.

3.2. Sahibkarin tagdimatina asaslanan prinsiplor

Bu qrupa yararlihq (faydaliliq), avazloma, goézlonilmo
(gozlonilon faydaliliq) prinsiplori daxil edilir. Obyektin
(omlakm) faydaliligni onun potensial alicilar torafindon
garsilanmast ilo mioyyon edilir. Yararhhq prinsipini omlakin
hor hansi konkret mokanda vo miioyyon vaxt miiddstindo
istifadaginin (istehlak¢inin) tolobatini 6doys bilmasine asaslanir.
Bu prinsip gostorir ki, hor hansi bazarda konkret obyektin
yararlihigr miixtolif alicilar ii¢iin eyni olmur. Yoni, omlak bir
miistori liglin daha ¢ox goalir gotirma qabiliyyati ila calbediciliya
malik olarsa, digori ii¢lin iso san-sohrot monboyidir. Bu da
zovqlorin miixtalifliyi ilo saciyyalonir. ©mlak istifadagilorinin
tolobatinin 6denilmasi noaticasinda olds edilon faydaliliq adston
son naticada pul golirlorinin axmni kimi 6ziinii gostorir. Bu
axinin mitomadiliyi do bazarin voziyystindon vo omlakin
ragabatodavamliligindan asili olur.

Ovazloma  prinsipi-oxsar omlaklarin  istifadesindon
gozlonilon galirlorin miigayisasine asaslanir. Molumdur ki, heg
bir sorigtoli miistori (alici) eyni toyinatli, lakin oziiniin tam
oxsarina nisbaton faydaliliq deracesi asagi olan amlaka artiq
pul xorclomoz. Ciinki 06ziiniin bonzorine nisboton faydaliliq
ehtimali asagr olan omlaka vosaitin xorclonmosi biznes
faaliyyatinin ononolorinoe tamamilo yaddir. Bu prinsipin osas
mahiyyati eyni faydaliliq soviyyesino malik omlakin daha
yiksok  qiymeoto  satila  bilmesi  ehtimalinin  qeyri-
miimkiinliiytindan irali golir. Oks toqdirdos, bels hallara tosadif
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olunarsa, bu yalniz bazarin geyri-milkommeolliyi vo ya alicinin
soristosizliyi kimi qobul edilmalidir.

Gozlonilmo (gozlonilon faydahhq) prinsipi omlakin
faydalihigina onun golir gotirmo miiddoti yoniimiindon
yanasilmasi demokdir. Bu baximdan sahibkarlar tobagosini
(alicilar) iki qrupa bolmok olar. Birinci qrup omlak: oldo
etmoklo daha qisa miiddato golir gotiirmayoa, digorlari ise xeyli
uzun middats, lakin daha ¢ox golir gotiirmoays istiinliik
verirlor. Bu da homin sahibkarlarin qisurlar1 kimi deyil,
movcud maliyys imkanlari, pulun doyarinin dayisilmasi, elmi-
texniki toraqqi, raqabat bazarinda movgelarin geyri-sabitliyi vo
sair amillorlo izah oluna bilor. Belo hallarda miixtalif
prognozlardan, xiisusilo diskontlagdirma (mosolon, goalocok
manatin bu ginkii alicihlq doyorinin  miioyyon edilmosi)
gaydalarindan istifado edilir. Bu ciir prognozlasdirmadan
osason qiymoatlondirmo isinin golirlorin kapitallagdirilmasi
yanagmasi ilo aparildigda istifado edilir. Hor hansi omlakin
gozlonilon faydaliligi barads tesovviirlori obyektin bazar doyari
daha dolgun oks etdiro bilor. Demoli, amlakin doyari onun
gotira bilacayi golirin kamiyyati godardir desak, sohv etmarik.

3.3. Miilkiyyat elementlori arasindaki miinasibatlori
miiayyan edan prinsiplar

Bu grupda ssason, giymoatlondirmo obyektinin xiisusiy-
yotlori vo onun istismari ilo slagadar olan prinsiplor ohato
olunur. Onlara kapital qoyulusu, oslave (qaliq) mohsuldarlhgq,
balanslagdirma (proporsional vo son mohsuldarliq haddi),
optimal (iqtisadi) hocm, homginin miilkiyysto omlak
hiiququnun iqtisadi bolgiisii vo birlosdirilmasi prinsiplori aiddir.
Homin prinsiplorin hor birinin mahiyyatinin sorhino ciddi
ehtiyac duyulur.

Kapital qoyulusu prinsipi. Molum oldugu kimi, obyektin
bazar doyori mogsadli siiraotdo hoyata kegirilon vo obyektin
doyorini formalagdiran yeni vasait qoyulusu amilinin tasiri ilo
artir. Olavo todbirlor diizgiin hoyata kegirildikdo homin

giymotlondirms obyektinin bazar doyorinin artimi slave vasait
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goyulusunun komiyyatindan yiiksok olur. Masalon, agor yeralti
avtomobil dayanacaginin sahibi alave vosait sorf edarok ticarat
yonimli xidmoto sorait yaratmigdirsa, biitovlikdo obyektin
yeni doyari onun bazar doyorinin artirilmasina sorf edilon
xorcin hocmindon artiq olacaqdir. Eyni zamanda, istehsal
miiassisalorinin otrafinin yasillasdirilmasi, hasara alinmasi,
hatta boyanmasi da onun giymatinin dayismasine sabab olar.
Biitiin bunlar istifadoa¢i tliglin 6nomli soraitin yaradilmasi vo
onlarin zovqiiniin tutulmasina xidmot edir. Ona goro do,
bilavasito qiymatlondirma obyektinin istismari ils alagadar olan
prinsiplarin nazarden kegirilmasina do ehtiyac vardir.

Omlak iizorinds slavs yaxsilasdirma tadbirlari bir qayda
olaraq amlakin bazar doyarinin artmasi ilo naticolonir. Bu
halda, yaxsilasdirma islori miioyyon doyors malik olur. Dayarin
artmasit he¢ do homiso yaxsilagdirma xorclori ilo ist-iisto
dismiir. Yaxsilasdirmanin hor hansi bir névii giymatlondirma
kompleksinin doyorino ¢okilon xorclordon daha az moblogds
olavo artim gotirdiyi halda iso bunun oksino ola bilor. Lakin
biitiin hallarda yaxsilagdirilmalarin aparilmasi talob olunur.
Ciinki bunlarin biri olmasa digori heg bir natico vers bilmoz.
Obyektin xarici goriinlisii (bozodilmosi) lizro aparilan tomir
islori, onu icaraya vermak {igiin daha calbedici edar va bu sarfali
yaxsilagdirma hesab edilir. Nozoro almaq lazimdir ki,
yaxsilagdirma islori amlakin dayarini artira vo ya azalda bilor.
Amma bu yaxsilasdirmalarin miilkiyyatin bu vo ya digor
elementino olavo doyor yaratmasi ilo bagliligini inkar etmok
¢otindir.

Olava (qahq) mahsuldarhq prinsipi. Malum oldugu kimi,
bazar minasibatlori soraitindo dord istehsal amili (omok,
kapital, torpaq ve idareetmo) movcuddur. Sahibkar da bu
istehsal amillorinin zoruriliyi ilo hesablagmalidir. Yani, hor bir
istehsal amili kompensasiya edilmolidir. Real hoyatda bu
proses omoyin - omok haqq ile, kapitalin dividentlorlo
(faizlorlo), torpagin renta (vergilor, icara haqlari vo s.) ila,
idaraetmonin manfoot vo ya miikafatlandirma ilo kompensasiya
edilmasi kimi bas verir. Oslinds slave mohsuldarliq oan ovval
torpaga, daha sonra iso amoys, kapitala vo idarsetmoyo aid
olan xalis golirlo miioyyon edilir. Ona goro ki, torpaq
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dasinmazdir, kapital, omok, idarsetmo iso ona bagh vo yaxud
ondan asilidir. Yuxarida qeyd edildiyi kimi, obyektin dayari
onun yerlogdiyi yerdon asilidir. Burada ohalinin sixligi, xammal
bazasina, magistral naqliyyat qovsaglarima yaxinligi, moadoni
xidmat ti¢lin monzarali yerlorin se¢ilmosi vo s. nozords tutulur.
Biitin bunlar1 nozoro alaraq qiymaotlondiricilor deyirlor:
“Torpagin qiymatlondirilmasindas ti¢ mithiim amil mévcuddur —
yerlosdiyi yer, yerlosdiyi yer, bir do yerlosdiyi yer” .

Balanslasdirma (miitonasib vo son mohsuldarhq hoddi)
prinsipi. Bu prinsipin mahiyyati istonilon miilkiyyst névii tizra
istehsal amillorinin  diizgiin slagalondirilmasindon ibaratdir.
Tacriiba gostarir ki, bu va ya digor istehsal amilinin doyigsmasi
obyektin doyarinin doyismosino sobab olur. Bozon torpaq
miilkiyyatcisi ona moxsus olan orazido tikintilorin (istehsal vo
xidmoat toyinatl) genislondirilmosina cohd gdstorir. Adoton,
obyekto xarclonon vasait onun dayarini yiiksaldir. Bir miiddat
sonra isa obyektin doyarinin artimi masraflorin artimindan
tadricon geri qalir. Basqa sozle, xorclorin artimi dayarin
artimint dstoloyir. Daha sonra iso doyorin artimi todricon
mohdudlasir vo xarclorin artimi obyektin doyarinin artimindan
yiksokdir. Beloliklo, ifrat vosait qoyulusu yolu ilo
yaxsilasdirma  todbirlori bozi hallarda qiymotlondirmo
obyektinin nainki dayarini artirmaya bilar, hotta onu asagi da
sala bilor.

Optimal (iqtisadi) hacm prinsipi. Optimal hocm prin-
sipinin osas mabhiyyoti tobii sorvatlorin, eloco do torpaq
sahalorinin mahdudlugu ilo baghdir. Ona géra do sahibkarlar
hor vasito ilo istifadolorindo olan torpaq sahosini artirmaga
cohd gostarirlor. Sahibkarlar hotta slave xorc qoymadan da
gonsu torpaqlar1  birlosdirmokle miisyyon qodor 6z
moqsadloring nail ola bilor. Yoni, birlosmis torpaq sahslorinin
imumi doayari ayri-ayriligda torpaqlarin doyorinin comindon
yiksok olur. Bunu bozon olava vasait qoymadan artan doyor
adlandirirlar.

Miilkiyyata omlak hiiququnun iqtisadi boélgiisii vo
birlosdirilmasi prinsipi. Azorbaycan Respublikasinin Miilki
Macallasindo noazords tutulan oamlak hiiququ sistemi amlak
tizorindo miilkiyyat hiiququnun diinyanin sivil onanslaring
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uygun suratds boliisdiiriillmasing, satilmasina, bagislanmasina,
icarays verilmasina va s. imkan verir.

Omlak iizorindo miilkiyyat hiiququnun iqtisadi bolgiisii
vo Dbirlogdirilmasi deyorkon omlakin yerlogsdiyi mokandan,
istifadoe hiiququnun miiddatindan, xarakterinden, ndviindon,
habelo amlaka sahiblikdon koniilli (moesalon, girov gqoymaq)
imtina etmok va ya macburi qaydada (mohkomonin qorari ilo)
mohrum olunmaq va s. nozords tutulur. Eyni zamanda bunu
miilkiyyat hiiququ paketinin boliisdiiriilmasi gostaricilori do
adlandirmaq olar. Homin gostaricilor investorlarin vo amlak
sahiblorinin maraq dairalorinin tosiri altinda formalasir.
Stibhosiz ki, oagor maraq varsa, biitiin hallarda bu maraqlar
omlakin doyarinin yiiksalmosins tosir gostorir. Praktiki hoyatda
investorun maragi ilo miilkiyyat¢inin maraginin toqqusmasinin
omlakin doyorine miisbat tosiri danilmazdir.

3.4. Otraf miihitla bagl olan prinsiplaor

Bu qrupa asililig, uygunluq, tolob vo toklif, rogabat,
dayiskonlik, slagelondirmoa, daha somoarali istifado, azalan vo
artan mohsuldarliq vo gerilomo prinsiplori daxildir. Onlarin
hor biri qiymoatlondirilon omlakin doyarine Gziinomoxsus
gaydada tosir edir.

Asilhliq prinsipi. Bu prinsipin mahiyyati qiymoatlondirme
obyektinin doyarine onu ohato edon omlak nd&vlorinin
xarakterinin vo doyarinin tosirindon ibaratdir. Yoni, otrafdaki
omlak névlori elo struktura malik olarlar ki, omlakin doyari
koskin surotdo forqlono bilor. Eyni yasayis monzilinin va
binanin doyorinin elit rayona nisboton adi rayon {izro
forqlonacayi siibhosizdir. Bu forq holo bina insa edilmozdon
ovval nazords tutulan torpaq sahssinin doyorinden iroli golir.
Eyni zamanda hor hans1 obyekts onun shatasinin tesiri oldugu
kimi, oksino homin obyektin gostoricilorindon asili olaraq
otrafindakilarin doyorine oks tosirin olmasi da miimkiindiir.

Uygunluq prinsipi. Bu prinsipin mahiyyati omlakin
maksimum doyarino satilmasina tosir gostoron amillorin, yani
miistorinin ~ zévqiine  vo  yerli  bazarin  onoanosloring
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uygunlugundan ibaratdir. Burada osason, obyektin toyinati
tizro istifadoys olverisliliyi, onun memarlq stinliklori va s.
nozordo tutulur. Bu zaman bazarin tenozziili vo toraqqisi
amillori mihiim rol oynayir. Yoni, omlak bazan
tonazziildadirse, qiymoatlondirmo obyektine uygunluq prinsipi
tizro ¢okilon xorc onun doyorinin yiiksalmosi soviyyssindon
asagi, oksino, toraqqidadirss yuxari olacaqdir.

Uygunluq prinsipinin tesirini yasayis binasi tikilon
yerdoa daha yaxs1 miisahids etmok olar. Masoalon, kohno tikililor
arasinda miiasir binalar kompleksi tikilirss, onun qiymsati yeni
binalar kompleksinds aparilan obyektlor ilo miigayisads xeyli
azala bilor. Belo tikinti hom do, otrafda yerlogon evlorin
doyorinin azalmasina sobob olur. Yeni rayonda tikilon bina
otraf goriiniisiin calbediciliyi hesabina 6z dayarini artira bilor.
Bahali olmayan rayonda vo kéhno tikililor arasinda hor hansi
dasinmaz omlaka ¢oxlu vesait qoyularsa bu obyektin
doyarindon asag qiymatlondirilmasi labtiddiir.

Talob vo toklif prinsipi. Qiymoatin talob va tokliflo qarsi-
ligh olagaliliyi klassik iqtisadiyyatin on moashur prinsiplorindon
biri kimi gabul olunur. Miisyyon miiddoat orzinds tolob toklifo
uygun goldikdo qiymotin do homin ddvrde sabitliyi tomin
edilmis olur. Siibhasiz ki, belo hallarda talob vo toklif halledici
amil olsa da bazarin tokmillik saviyyesi 6zii do qiymotlors tosir
gostorir (bazar istirak¢ilarinin  sayi, ticarot modoniyyati,
miiqavilo o6hdoliklorinin yerino yetirilmosi, maliyyslogdirmo
sxeminin sadalasdirilmasi, reklam vo real ger¢okliklor {izro inam
va etibarliliq va s).

Tocriiba gostorir ki, tolob toklifo nisboton qiymatlorin
soviyyasino daha giiclii tesir gostorir. Bu da onun daha tez-tez
doyiskanliyi xarakteri ilo izah oluna bilor. Yoni, toklif bazarda
movcud qiymaotlorlo satilan vo ya satigda olan obyektlorin
(emlakin) miqdarini, tolob iso alicilarin (miistorilorin) almaq
istadiklori qiymotlo ehtiyac duyulan obyektin (omlakin)
migdarmi oks etdirir. Ona goro do, sivil amlak bazarinda
investorlar bu amili daha doqiq vo miintozom izloyir,
prognozlar1 6z biznes faaliyyastlorinde nozora almaga cohd
gostorirlor.
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Raqabat prinsipi. Rogabat prinsipi investorlarin monfaat
ugrunda yarisidir. Daha dogrusu, kapital yalniz slave monfaat
arxasinca qa¢maga meylli olur. Bir sahodo monfost ¢ox
oldugda oraya yeni subyektlor istiqgamatlonir. Bu da, ragaboato
sobab olur. Bazarda manfoot artdiqca, bazarin calbediciliyi do
artir. Rogabot siddotlondikco monfoat yenidon azalmaga
baslayir. Eyni zamanda konkret omlak bazarinda raqabat
giiclidiirsa, onda bu bazara yeni daxil olmaq istoyan soxslor
ticiin ciddi ¢atinliklor olacaqdir. Belalikla, rogabot odalotli
bazar doyarinin formalagsmasina tosir gostoron amillordon
birina ¢evrilir.

Doyiskoanlik prinsipi. He¢ noyin daimi olmadigini iddia
edonlor yanilmirlar. Ciinki biitiin sosial va tobii sorait doyisir va
istonilon amlak iizorinds bu doyisikliyin tosiri hiss edilir. Omlak
bazarinda da hadisolorin vo proseslorin gedisi istor-istomoz
vaxtasiri olaraq doyisir. Hor bir obyektin hoyat silsilasi 6ziiniin
yaranma, inkisaf etmo, sabitlosmo vo nohayat todricon tonsazziil
morhoalalorindon ibaratdir. Bundan basqa konkret biznes
istigamatinin 6ziinds do toraqqi vo durgunluglar dévri movcud
olaraq onlar todricon bir-birini ovoz edirlor. Bunun baglica
sobabini iso bir-biri ilo iizvi suratds bagh olan sosial-igtisadi,
ictimai-siyasi, habelo konkret texnoloji mona dasiyan amillorlo
izah etmok olar. Bu da, omlak bazarina minasibatin, bazar
soraitinin va son naticads isa amlakin giymotinin doyismasina
gotirib ¢ixarir.

Olagalondirma prinsipi. Alicinin nozorindo dasinmaz
omlak obyektinin dayari biitiin monalarda onu tomin eds bilon
obyekti tapa bilmasindadir. Alict obyekti alds edorok ona oxsar
obyektlora ¢okilon xorclor, golirlor vo satis qiymotlori barado
molumatlar slds edir vo onu bu obyektlorlo miiqayise edir. Bu
da alicinin se¢im imkanlarini genislondirir.

Daha somorsli istifads prinsipi. istonilon omlakdan daha
yaxst vo somoroli istifado etmok {i¢lin mdvcud istifade
variantlar1 digor mimkiin variantlarla miiqayiso edilir. Bu
omlakin elo istifadasidir ki, bu giin vo galocokds daha ¢ox goalir
oldo edilmosini tomin etsin. Torpaq sahasi vo onun iizorinds
yerlogon tikilinin daha somorali istifadasi miioyyon edilorkon,
ayri-ayriligda torpaq sahoslorinin bos galmis hissasindon va
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tikintidon istifadonin somaoraliliyi variantlari asas gotiiriliir. Bu
zaman bir sira amillor (ehtimal edilon istifado miiddati, otraf
mihitin reaksiyasi, kapital qoyulusunun hocmi vo s.) nazora
almir. Somorali istifade variantlart segilorkon yalniz ganunla
yol verilon istifade imkanlarinin tizerinde dayanilmali va fiziki
imkanlar da nazoro alinmalidir. Burada zona mohdudiyyatlori
va sahibkarin amlak hiiquglarinin xarakteri do (miilkiyyat va s.)
nozordon qacirilmamalidir. Vaxt o6tdikco optimal istifads
haqqinda tesovviirlor bas veron doyisikliklor noaticasinda
yenidon formalasa bilor. Masalon, baglanmig texniki xidmot
morkozi orzaq ditkani kimi istifado edilo bilor. Bos torpaq
sahoasindoa tikinti aparilarken homin orazido hansi tikintinin
aparilmasinin doqiq mioyyonlosdirilmasine bdyiik ehtiyac
yaranir.

Azalan vo artan mohsuldarhq prinsipi. Sahibkarlar
daginmaz omlakdan oldo olunan goliri artirmaq {giin
yaxsilagdirma islori (kapital qoyulusu vasitesi ilo istehsal
vasitolorinin  doyisilmoesi vo s.) goriirlor. Lakin aparilan
yaxsilasdirma islorinin artimina g¢okilon xarclorin 6danilmasi vo
ya monfoatin artimina nisbati do nazordon gagirilmamalidir. Bu
miiqayiso noticesindo mohsuldarligin artmasi1 vo azalmasi
miioyyon edilir.

Gerilomd prinsipi. Eyni rayonda bahali vo ucuz
dasinmaz omlaklar yerlosirso, onda daha cazbedici vo bahal
dasinmaz amlakin doyari ucuz qiymatli “qonsulara” goros asagi
diisiir. ©goar uygunluq prinsipi qiymoat soviyyasini saxlayirsa,
gerilomo prinsipi giymotin diismosini sortlondirir. Ona goérs do,
oraziyo uygunluq har vach ilo gbzlonilmali vo hom do bunun
ticiin sahibkarlara memarliq cohatdon tokliflor verilmalidir.

Movzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar

Asililig prinsipi Yaxsilasdirmalar
Balanslasdirma Yaxsilasdirmanmn doayari
Ovazloma prinsipi Sahibkarhq faaliyyati
Dividend Optimal hacm prinsipi
Gézlonilma prinsipi Ragaboat

Faydaliliq prinsipi Firma
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Uygunluq prinsipi Yararlilq prinsipi
Ragabat prinsipi

Mévzu tizra tovsiya olunan adabiyyat va informasiya
resurslari

1.  Qiymotlondirma va miihasibat ugotu. Azarbaycan
Qiymoatlondiricilor Comiyyati. Adiloglu. Baki: 2001.

2. ROO:; Oiienka nedvijimosti i biznesa. Materiali pervoy
mejdunarodnoy konfereniiii. Moskva: 1994

3. Rinok i oiienka nedvijimosti v Rossii. B.D. Novikov GK-
ZAMEN. Moskva: 2000

4. Smirnov S.A., Andreev Q.L, Vit¢inka V.V., Tixomirov
V.A. Oiienka intellektualgnoy sobstvennosti. — M.: Finanst i
statistika, 2002

5. Qribovskiy S.V., Ivanova E.N., Lgvov D.S., Medvedeva O.E.
Otienka stoimosti nedvijimosti. M. : Interreklama 2003.

6. Qrigorgev V.V., Ostrovkin I.M. Oiienka predpriatiy
imuhestvenniy podxod.- M..: Delo

7. Solovgév M. A. Oiienognaa deatelgnostg.- M.: 2003.

8. Tarasevi¢ E.I. Oiienka nedvijimosti.- S.: 1997

Ocziiniiyoxlama suallar:

1. Qiymoatlondirma faaliyyatinin prinsiplori dedikds no basa
diisiiliir?

2.8ahibkarlarin  tagdimatina  asaslanan  prinsiplor
hansilardir?

3.0traf miihitlo bagh prinsiplor hansilardir?

4. Miilkiyyat komponentlori arasinda qarsihql

miinasibatlari miiayyan edon prinsiplor hansilardir?
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IV FOSIL

QIYMOTLONDIRMO FOALIYYOTININ
TONZIMLONMOSI

4.1. Qiymoatlandirma faaliyyatinin hiiquqi bazast

Azarbaycan Respublikasinda digor bazar atributlari kimi
giymoatlondirmo faaliyyati iqtisadi vo sosial baximdan zaruri
olan bir pess kimi 6ziiniin togokkiil dovriinii yasamaqgdadir. Bu
da oOlkonin iqtisadi toraqqisi vo bazar miinasibatlorinin
inkisafina tstiinliik verilmasi ilo alagodardir. Lakin Azarbaycan
Respublikas: diinyanin klassik bazar olkalori ilo daha ¢ox
inteqrasiya olunduqca bir sira iqtisadi kateqoriyalarla yanasi
giymotlondirme foaliyyati ilo mosgul olanlarin pesokarliginin
artirilmasi,  beynolxalq  giymaotlondiricilorin  tacriibasinin
Oyronilmosi  vo  tesadiifi  giymotlondiricilorin  pesokarlar
sirasindan  konarlasdirilmas: istigamotindo zoruri todbirlor
gorilmiisdiir. Dovlot giymatlondirici pesosini miistaqil olaraq
monimsayanlor va sivil diinya ononlorino miivafiq olaraq homin
funksiyani yerino yetirmok arzusunda olanlar ii¢iin mixtalif
igtisadi demokratiyanin mohkomlonmasi vo qiymatlondirme
faaliyyatinin tonzimlonmasi ii¢iin olduqca olverisli miihitin
tomin olunmasina komok etmisdir.

Diinya tacriibasindo qiymotlondirmas faaliyyatinin tonzim-
lonmasi prosesi ya pesokar qiymotlondiricilorin ictimai
birliklori, yaxud da dovlst orqanlar: torofindon hoyata kegirilir.
Bozon bu funksiyant onlarin har ikisi birlikds yerins yetirirlor.

Demali, giymotlondirms foaliyyoti ya pesokar giymaotlon-
diricilori ictimai birliklorinin (6ziinlitonzimloms), yaxud da
dovlat organlarinin (dovlot tonzimlonmasi) vo ya onlarin hor
ikisinin birlikds toyin edilon, hom do miioyyon maraqlara
uygunlagdirilmasina  yonolon  tadbirlor va  prosedurlar
sistemidir.

Qiymotlondirms  foaliyyotinin  formalasmasi  6lkods
intellektual sahibkarliq fealiyystinin inkigafi ilo bilavasito bagh
oldugundan sahibkarliq foaaliyystinin mahiyyatinin izah
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edilmasine, onun qisaca da olsa, sorhinin verilmosino ehtiyac
vardir. Sahibkarliq fealiyyati dovletin iqtisadi vo sosial
qidrotinin, ohalinin yiliksok hoyat soviyyesinin miihiim
vasitosidir. Bu foaliyyat on miixtolif forma vo ndvlora malik
olmagla bazar iqtisadiyyati soraitinds insanlarin hayat torzinin
ayrilmaz torkib hissasine ¢evrilir. Eyni zamanda doévlet 6z
igtisadi (investisiya, gomriik, vergi va s.) siyasati ilo sahibkarliq
novlerinin inkisafina gorait yaradair.

Konstitusiyanin  59-cu maddoesine (Azad sahibkarhq
hiiququ) gors “har kos ganunla nazords tutulmus gaydada 6z
imkanlarindan, gabiliyyatindon vo amlakindan sarbast istifads
edorok tokbasina vo ya basqgalar: ilo birlikde azad sahibkarhiq
faaliyyati vo qanunla qadagan edilmomis digor ictimai faaliyyot
novii ilo moasgul ola bilor”.

Sahibkarliq foaliyyoti dedikds, soxsin miistoqil suratdo
hoyata kecirdiyi, asas mogsadi omlakin istifadesindon, omtos
satisindan,  iglor  gorilmesindon vo  ya  xidmatlor
gostorilmasindon monfoat gotiiriilmasi ilo sortlonon foaliyyot
ndvii basa diisiiliir. Olkomizds sivil diinya ononolorine uygun
bazar iqtisadiyyatinin formalasdigi bir soraitdo belo
iqtisadiyyata xas olan bir sira foaliyyat noévlorinin meydana
golib inkisaf etmasi getdikca, giiniin oan vacib tolobina gevrilir.
Basqa sozlo, bazar 6zii belo faaliyyat novlorine ehtiyac duyur.
Qiymotlondirms faaliyyati do bazar iqtisadiyyatinin ehtiyac
duydugu vo meydana ¢ixardigi foaliyyat névlorindon biridir.
Qeyd edildiyi kimi, mixtalif ~ omlak  ndévlerinin
giymotlondirilmoasi foaliyyati do sahibkarliq foaliyystidir. Eyni
zamanda bu foaliyyat novii xidmot sferasini ohato edir, ohaliya
vo sifariscilora qiymotlondirmo xidmotinin  goéstorilmasino
yonalmisdir. Lakin qiymotlondirms foaliyyoti xarakterins,
xiisusi qabiliyyst vo bilik tolob etma xiisusiyyatine goro digor
sahibkarliq novlerindon forqlonir.

Qiymotlondirms faaliyystinin tonzimlonmasi qiymaotlon-
diricilorin gostordiklori xidmotlorin keyfiyyatinin
yiksoldilmasine, beynolxalg vo milli  qgiymoatlondirmoa
standartlarinin toloblarins riayst edilmasinin tomin olunmasina
yonoldilmis todbirlor sistemidir. Bu tonzimlomo dévlet va
giymatlondiricilarin pess birliklori torafindon hoyata kegirilir.
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Qiymatlondirms foaliyyatinin tonzimlonmaesi formalarini
asagidaki kimi qruplasdirmaq olar:

e qiymotlondirma foaliyyatinin imumi prinsiplerinin
miioyyanlasdirilmasi;

e qiymotlondirmas foaliyystinin yerino yetirilmasino
metodiki toloblorin miioyyanlosdirilmasi;

e qiymotlondiricinin peso davranisi keyfiyyatlorino
tolablorin miiayyanlosdirilmasi.

Qiymatlondirma  faaliyystinin  tonzimlonmasinin  bu
formalarma uygun olaraq dovlot orqanlar1 miivafiqg normativ
aktlar qoabul edir, giymatlondirms standartlar1 vo normalarini,
dasinmaz omlakin qiymotlondirilmasi \6) pesokar
giymotlondiricilorin  hazirlanmas1 qaydalarin1  tosdiq edir,
giymotlondirms foaliyyotinin hoyata kecirilmoasino nozarot
edirlor. Qeyd olunmalidir ki, Azerbaycanda giymatlondirmoa
faaliyyatini tonzimlayan ilk normativ hiiquqi aktlar 1997-1998-
ciillordo hazirlanmis va gobul edilmisdir.

Azorbaycan Respublikasinda (o ciimlodon Naxgivan
Muxtar Respublikasinda) dovloto vo bolodiyys organlarina
moxsus qiymatlondirma obyektlorindon girov predimeti olaraq
istifado edilmasi prosesi do miivafiq qanunlarin miiddealar ilo
izvii sokildo slagolondirilmisdir.

Belolikla, dovlat vo bolodiyys qurumlarina moxsus olan
omlak iizorindos tesorriifat idaragiliyi hiiququ olan soxs (hiiquqi
vo ya fiziki soxs) yalniz homin amlak miilkiyyat¢isinin rosmi
razihq verdiyi halda girov qoya bilor. Ozgonin omlakini
(esyasini) icarays vermoak hiiququnun vo onun iizerinds digor
hiiququn miilkiyyat¢inin vo ya tesorriifat idarogiliyi hiiququ
olan soxsin raziligi olmadan 6zgoninkilegdirilmasi qanunla va
ya miiqavils ilo gadagan edilmisdirsa, bu ciir raziliq verilmadon
homin hiiquglarin girov qoyulmasina yol verilmir. Siibhasiz ki,
bu kimi hallarin miilkiyyat sahiblorinin nazorine ¢atdirilmasi
isindo digor tobligat tisullar1 ilo yanasi, giymotlondiricilor da
bigans olmamalidirlar. Bu sortlorin tomin edilmasi magsadilo do
girov miigavilasinds girovun predimeti vo onun qiymati, girovla
tomin edilon o©hdoliyin maliyyati, hocmi vo icra miiddati
gostorilmolidir. Bu sahibkarligin inkisafi istiqgamatinds golocokda
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g6zlonilo bilon miibahiss vo miinaqisalorin garsisinin alinmasina
mithiim zomanat veran amillordon biridir.

Qiymoatlondirma faaliyyatinin shomiyyati nozors alinaraq,
onun hiiquqi statusunun miioyyan edilmasi, bu sahads yaranan
togkilati, iqtisadi vo hiiquqi miinasibatlorin tonzimlonmasi
mogsadi ilo 25 iyun 1998-ci il tarixde “Qiymatlondirma
faaliyyati hagqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu
gobul edildi. Bu ganun MDB mokaninda giymatlondirmos
faaliyystinin qaydalarini vo onunla mosgul olan hiiquqi vo
fiziki soxslorin harokatlorini miisyyanlosdiran ilk ganunlardan
biri olmusdur. Qanun omlakin giymatlondirilmasi sahasinda
faaliyyatin imumi prinsiplorini, giymotlondirms sahasinds osas
anlayislarin ~ (qiymotlondirmo  foaaliyyotinin  subyektlori,
giymotlondirma  obyektlori) mahiyyst vo  moezmununu
miioyyanlosdirir, habelos onunla bagli yaranan togkilati, iqtisadi
va hiiquqi miinasibatlori tanzimlayir.

Qanunda mocburi giymaotlondirme aparilan
omoliyyatlarin dairasi, giymotlondirma foaliyyatino
mohdudiyyatlor, giymatlondirilmo ticlin osaslar

(qiymatlondirmo aparilmasi barodo gqiymotlondirici ilo sifaris¢i
arasinda baglanilan miigavilo vo ya amlakin qiymotlondirilmasi
haqqinda mohkomonin qorari), qiymotlondirilma haqgqinda
hesabata dair toloblor, giymetlondiricinin hiiquq ve vozifolori,
onun  mistoqilliyino  dair  toloblor,  giymaotlondiricilor
birliklorinin vozifolori, giymotlondirmos standartlarina timumi
toloblor, habelo  qiymotlondiricilorin ~ mosuliyyati  daqiq
miioyyanlosdirilmisdir.

Qanunun on miihiim taraflorindon biri do, onun giymaot-
londirms faaliyystinin naticalorine dair qiymatlondirici hesabat-
larina yiikksok status vermesidir. Qanunun miiddealar
miilkiyyot  formasindan asili  olmayaraq, lakin bozi
xuisusiyyatlori nozors alaraq, omlakin biitiin ndvlorino samil
edilir.

Qiymotlondirmo faaliyyati iizorindo vahid hiiquqi va
metodoloji nozarat Azorbaycan Respublikasi iqtisadi Inkisaf
Nazirliyi torafindon tomin edilir.

Qanunun gobulu respublikada 6zallogsdirma proseslorini
stiratlondirmis vo somoaraliyini artirmig, diinya standartlarinin
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toloblorina cavab veron sivil omlak bazarmin yaranmasina
koémok etmisdir.

“Qiymotlondirmo  faaliyysti haqqinda” Qanunun on
baslica ohamiyyati, qiymatlondirmo faaliyyatino miistaqil va
pesokar bir foaliyyot olaraq kompleks baxisin tomin
edilmosidir. Yoni, bu qanunla omlakin qiymstinin “miisyyan
edilmoasi”, onun mexaniki miioyyon edilmasi yolundan bazar
miinasibatlori soraitinde omlakin diizgiin vo obyektiv sokilds
giymoatlondirilmasi yoluna ke¢idin osasi qoyuldu, omlak
bazarinin  qiymotlondirmos foaaliyyoatine olan ehtiyacinin
O0donilmoasi iiglin  hiiquqi serait yarandi. Bununla da,
giymotlondirma foaliyyatinin miistoqil, intellektual faaliyyot
novii olaraq normativ hiiquqi bazasinin formalasmasi, digor
faaliyyat novlori ilo garsiligh slagesinin vo forqli cohatlorinin
miioyyan edilmosi istigamatinds asas addim atilmis oldu.

Azorbaycanda qiymatlondirmo faaliyyatini tonzimloyon
ganunvericilik  “Qiymaotlondirma  faaliyyati  haqqinda”
Azorbaycan Respublikasi Qanununa istinad edir. Oton illor
orzinds icra hakimiyyoati organlari torofindon normativ bazanin
mohkomlondirilmosi istigamotinds ardicil is aparilmis vo bir
sira gqanun qiivvali aktlar gobul edilmigdir. “Qiymaotlondirma
faaliyyati haqqinda” Azorbaycan Respublikasi Qanununun
totbiq edilmasi barada” Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin
1998-ci il 28 sentyabr tarixli 774 sayli formani, Nazirlor
Kabinetinin  2000-ci il 20 aprel tarixli 90 s sayli soroncami,
Nazirlor Kabinetinin 2000-ci il 27 iyun tarixli 107 sayli qorari
vo s. sonadlor bu gobildondir. Qanunun icrasi ilo bagh bu
hiiquqi senadlorin giymatlondirms faaliyyatinin inkisafina tasiri
olduqca boyiikdiir. Belos ki, 2000-ci il 20 aprel tarixli 90s saylh
soroncamda qiymatlondirma standartlarinin vo normalarinin
hazirlanmasinin ~ togkili  vo  slagelondirilmesi, layiholorin
ekspertiza edilmosi vo digor slagadar islorin aparilmast igiin
togkilati masololorin goriilmasi nazords tutulurdu. Seroncamda
geyd olunan miiddoalar1 hoyata kegiron is¢i qrup toklif vo
tovsiyalori, beynolxalq tocriiboni qisa zamanda timumilosdirdi
vo goriilon islorin noticasi olaraq Nazirlor Kabineti torafindon
“Qiymotlondirmo standartlari: vo normalari, pesokar qiymotlon-
diricilorin hazirlanmasi Qaydalari”nin tosdiq edilmasi barada
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gorar gabul edildi. Qarara gora qiymotlondirmos standartlari vo
normalarinin hazirlanmasi ilo bagli xarclorin dévlst biidcasinin
vasaiti hesabina maliyyalogdirilmasi miisyyon edilmisdir. Bu da
osason  50-yo godor qgiymoatlondirmo  standartlar1  vo
normalarinin islonmosi vo tosdiq edilmosi zorurstindon irsli
golmisdir. Qorarda pesokar giymaotlondiricilorin hazirlanmasi
barodo Azorbaycan Respublikasinin Tohsil Nazirliyina do
miivafiq tapsiriglar verilmisdir.

Hazirda Azarbaycan Respublikasinin Nazirlor Kabineti
torofindon qgiymoatlondirma faaliyyatinin ayri-ayri toraflorini
tonzimloyon bir sira normativ hiiquqi aktlar da qobul
edilmisdir. Bu sonadlors asagidakilar: misal gostormok olar:

1) Fiziki soxslorin miilkiyystindo olan binalarin inventar
doyorinin hesablanmasi Qaydalar1 (Azorbaycan Respublikasi
Nazirlor Kabinetinin 1999-cu il 28 iyun tarixli 110 sayl qorari
ilo tasdiq edilmisdir);

2) Binalar iizro omlak vergisinin hesablanmasi Qaydalari
(Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 2001-ci il 23
fevral tarixli 46 sayli gorari ilo tosdiq edilmisdir);

3) Ozollosdirilon dévlot miiossiselorinin  (obyektlorinin)
ilkin giymoatino totbiq edilon omsallar (Azorbaycan
Respublikast Nazirlor Kabinetinin 2001-ci il 24 yanvar tarixli
23 sayl qgorart ilo tosdiq edilmisdir);

4) Azorbaycan Respublikasinda torpaqlarin normativ
giymotinin miioyyon edilmosi barodo ©Osasnamo (Azorbaycan
Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 1998-ci il 23 iyul tarixli 158
sayli gorari ilo tosdiq edilmisdir);

5) Ozollosdirilon miiossiso vo obyektlorin yerlosdiyi torpaq
sahoalorinin normativ qiymati haqqinda 9sasnamas (Azarbaycan
Respublikast Nazirlor Kabinetinin 1998-ci il 27 aprel tarixli 93
sayli gorari ilo tosdiq edilmisdir);

6) «Azorbaycan Respublikasinin gomriik orazisine gotirilon
vo bu orazidon ¢ixarilan mallarin gémriik qiymstlondirilmasi
sisteminin  totbigi  Qaydalari»  hagqinda  Azarbaycan
Respublikasi Nazirlor Kabinetinin Qarar1 (12 yanvar 1998-ci il,
N 7);

7) Miisadira edilmis, sahibsiz galmig, varasslik hiiququ
osasinda dovlet miilkiyyatine kegon omlakin vo dafinaslorin
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ucotu, giymotlondirilmasi vo saxlanilmasi, istifadesi vo satigi
barodo Osasnamo (Azorbaycan Respublikasi  Nazirlor
Kabinetinin 2002-ci il 18 aprel tarixli 69 sayli gorar ilo tosdiq
edilmisdir). Azorbaycan Respublikasinin Prezidenti vo Nazirlor
Kabineti torofindon qgobul edilon mivafiq formanlar,
soroncamlar vo qorarlara uygun olaraq mivafig omlak
novlerini (o ciimlodon torpagi) idara edilmosi salahiyyati almig
icra hakimiyyati vo yerli oziiniiidars organlari Azerbaycan
Respublikasinin giymoatlondirma haqqinda qganunvericiliyinin
toloblorini rohbor tutaraq omlak bazarmin daha ahangdar
inkisafina nail olunmasini tomin edon miivafiq tolimatlar vo
tovsiyalor hazirladilar. Beloliklo, miistoqil qiymatlondiricilorin
tortib etdiklori hesabatlara osaslanaraq qiymoto vo ya icara
hagqmn miqdarma dair tokliflorin verilmosi formasina gors
aglq foaliyyot gostoron auksionlar soklindo hoarraclarin
kegirilmasi zamanmi dasinmaz omlakin (eloco do torpaq
sahosinin) ilkin doyerini vo ya icaro haqqnin baslangic
moblogini, onlarin yiiksoldilmo komiyyotini (buna boazon
auksion addimi da deyirlor), verilmoli olan miqdarini va
harracin kegirilmoasina dair bildirislorin dorc edilacayi kiitlovi
informasiya vasitolorinin miioyyan edilmasi yoniimiinds
tacriibalors nail olundu.

Olkodo sahibkarliq miihitinin daha da olverisli olmasi,
dovlot orqanlar1 torofindon sahibkarliq fealiyyati ilo mosgul
olan goxslorin foaliyyatine miidaxilonin garsisinin alinmasi va
bu faaliyyatin  giliniin  toloblori  ¢argivasinde  yenidon
tonzimlonmosi mogsadi ilo 2002-ci ildo &lke prezidenti
torofindon “Bozi faaliyyat novlorine xiisusi raziliq (lisenziya)
verilmasi qaydalariin tokmillosdirilmoasi hagqinda™ 2 sentyabr
2002-ci il tarixli 782 sayli vo “Azorbaycan Respublikasinda
sahibkarliq foaaliyyatinin tonzimlonmasinin bazi masalalori
hagqinda” 2 may 2003-cii il tarixli formanlar verilmisdir.

Bazar iqtisadiyyatiin toraqqisinds alds edilon nailiyyatlor,
bu sahads comiyyatds bas veran psixoloji hazirliq son dévrlarda
giymotlondirms faaliyyatini hayata keg¢irmok tigiin dovloat torafin-
don xiisusi razihigin (lisenziyanin) totbiq edilmasi zoruratini azalt-
d1.
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Beloliklo, Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin “Bozi
foaliyyat novlerine xiisusi raziliq (lisenziya) verilmosi
gaydalarinin tokmillesdirilmasi haqqinda” 2002-ci il 2 sentyabr
tarixli 728 sayl formani ilo xiisusi raziliq (lisenziya) tolob
olunan faaliyyot novlorinin sayr azaldildi, o ciimlodon
giymotlondirms foaliyyati do xiisusi raziliq tolob olunan
faaliyyat novlerinin siyahisindan ¢ixarildi. Bu da 6z névbasinds
giymoatlondirma foaliyyatinin hoayata kegirilmoasinde movcud
olan inzibatgihigi aradan gotirdi. Etiraf etmoliyik ki,
lisenziyalasdirma isindoki baslica qiisurlardan biri do biitiin
omlak novlarinin qiymotlondirilmasi {izra (dasinmaz omlak,
dasiar amlak, geyri-maddi aktiv va intellektual miilkiyyat vo
s.) vahid lisenziyanin verilmasi idi. Belo miinasibat soziin asl
monasinda pesokarligi inkar etmis olurdu. Yoni, homin
formanla bu foaliyyatin asason pesokar vo soristoli miitoxassislor
torafindon miistaqil olaraq aparilmasi prinsipi 6n plana ¢okildi.
Bununla da miistoqil qiymetlondirms isino olverisli soraitlo
yanasi, bu sahodo ictimai miinasibatlorin genislonmaosina,
giymotlondirmae faaliyyati iizro tonzimloma va 6ziiniitonzimloma
prosesino, onun daha da tokmillosmoasino olverigli miihit
yarandi.

Qeyd etmok lazimdir ki, respublikamizda
giymotlondirms foaliyystinin hiiquqi bazasinin formalasdig: ilk
illords lisenziyalasdirma zaruri olsa da, o bir sira négsanlara da
malik idi. Qiymoatlondirms faaliyyati elo bir pesodir ki, bunu
miivafiq biliyo malik olan soxslor hoyata kegirmalidirlor.
Qiivvads olan lisenziyalagsdirma sistemi ilo bunu tomin etmok
miimkiin deyildi. Ciinki istonilon hiiquqi va fiziki soxs he¢ bir
zoruri peso tohsili olmadan miioyyon olunmus gaydada
lisenziya almagqla bu faaliyyati hoyata kegira bilordi.

Eyni zamanda onu da geyd etmok lazimdir ki, lisenziya-
lagdirma sisteminin lagvi qiymatlondirme haqqinda qanunveri-
cilikdo miisyyon catismazliglar: iizo ¢ixarmis, hazirda qiymot-
londirmoa foaaliyystinin hoyata kegirilmasi vo qiymoatlondirici
olmaq sahosindo yeni tonzimlomo vasitolorinin miioyyan
edilmosi zoruratini yaratmisdir. Qanunvericilikdo
giymoatlondirmo faaliyyatinin naticalorine dair hesabatlara ¢ox
ciddi ohomiyyat verilmosi, homin noaticalorin miihasibat va
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statistika ucotu sonadlorinds vo hesabatlarinda diizalislor etmak
ticlin asas kimi tosbit edilmasi vo yalniz mohkoms qaydasinda
logv edilo bilmasi bu foaaliyyat novii sahasinds pesokarligin
tomin edilmosi baximindan tenzimlomonin zoruriliyini siibut
edir.

Tobiidir ki, bazar miinasibatlori inkisaf etdikcoa, 6lkomizin
diinya iqtisadiyyatina inteqrasiyasi giiclondikca, bu sahads qa-
nunvericilik  bazast da genislonir, moévcud qanunlara
dayisikliklor va olavelor edilmosi yolu ilo tokmillosdirilir. Bu
baximdan da "Qiymatlondirmos faaliyyati haqqinda” Qanuna
diinyavi ononalora uygun olaraq olavalor vo doayisikliklor
edilmasi labiiddiir. Bu sahodo foaliyyat gostoron soxslorin
miivafiq biliys malik olmasimnin tomin edilmasi sifarisgilorin,
miilkiyyatgilorin, bazar iqtisadiyyati soraitinde amlak monafeyi
olan hor bir soxsin vo on nohayot dovlotin maraqlarina
uygundur. Bunun {i¢iin qiymetlondiricinin  pesokarligi,
mosuliyyati vo giymatlondirmenin aparilmasinin sortlori 1ilo
bagli masalalor qanunvericilikdo daha hassasligla tonzimlon-
molidir.

Hazirda qiymoatlondirmo faaliyystinin zoruri normativ
sonadlorlo tominathligt vo onun gonastlondiriciliyino heg bir
stibha ola bilmaz. Bununla yanasi, mévcud normativ aktlarin
bozon tam giicii ilo islomomosi hallar1 da 6ziini gostorir.
Qarsida duran vacib mosalolordon biri da, bels hallar1 doguran
soboblorin  arasdirilmasindan  vo  moneolorin  aradan
galdirilmasindan, ¢okilmis zohmotin, gorilmiis boyiik islorin
noticasi olan hiiquqgi bazanin iglomo mexanizminin bir godoar do
tokmillagdirilmasina nail olmaqdan ibaratdir.

Qeyd etmok lazimdir ki, “Qiymatlondirms faaliyysti hag-
qinda” ganun qobul edilono godor ayri-ayri istigamatdo
giymotlondirms faaliyyatinin tonzimlonmesi ¢ox ziddiyatli
olmagqla, hom dos ictimaiyystdo bu yoniimds psixoloji hazirliq
oldugca mohdud idi. Qiymatlondirmonin hiiquqgi vo iqtisadi
tonzimlomoads rolu va yeri, qiymatlondiricinin hiiquqi statusu,
omlakin “bazar” va ya qeyri-bazar doyori anlayislar1 barado
vahid tosovviir mévcud deyildi. “Qiymsotlondirmos faaliyyati
haqqinda” ganunun middosalarindan goriiniir ki, o6lkonin
ganunverici organi  homin ganunu qgobul edorokon
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giymotlondirma obyektlorinin qobul doyerinin miioyyanlos-
dirilmasi sahasindoa foaliyyatin biitiin elementlorinin tonzimlon-
mosi liglin miivafig hiiquqi istinad bazasinin yaradilmasi isini
osas bir vozifo olaraq qarsiya qoymusdur. Lakin
giymotlondirms foaliyyotinin hoyata kegirilmosine nozarstin
togkili istigamoatindo miivafiq solahiyystli orqanin yaradilmasi
bu ganunun biitiin miiddealarinin tam giicii ilo islomasine
komok edordi. Ciinki belo orqanlar diinyanin oksor aparici
olkalorindo mévcuddur.

Moasolon, Rusiyada 29 iyul 1998-ci ildo gebul olunan
(Nel135-F3) “Rusiya Federasiyasinda qiymoatlondirms foaliyyati
hagqinda” Federal Qanun homin odlkeds qiymotlondirme
faaliyyotinin tonzimlonmaesi prosesinin baslangicint  qoydu.
Lakin yuxarida gostorilon ganunun inkisafi istiqgamotindo
Rusiya Federasiyasnin Hokumoti torofindon  1999-cu il
avqustun 20-do yoni toxminan bir il sonra “Rusiya
Federasiyasinda  qiymotlondirmo  foaaliyyotinin ~ hoyata
kecirilmasine nozarat iizro solahiyyotli orqan haqqinda” 932
sayli gorar qobul edildi.Tacriiba gostorir ki, bu istigamotdo
Azorbaycan  Respublikasinda da  miivafiq toedbirlorin
goriilmasina boyiik ehtiyac vardir.

Biitin bu problemlorin aradan qaldirilmasi omlak
bazarimin daha viisatlo inkisafina, ohalinin qiymatlondiriciys va
onun xidmatloarine etimadinin vo inaminin artmasina sabab ola
bilor.

4.2. Qiymoatlandirma faaliyyatinda tonzimloma
va oziiniitanzimloma

Qiymotlondirmos faaliyyatinin tonzimlonmosi oasason iki
istigamotdo  aparilir.  Bunlardan  biri, onun  dovlet
tonzimlonmosi, ikincisi iso Oziinilitonzimlomo istigamatindo
moveud olur. Diinya tocriibasine uygun olaraq qiymotlondirma
faaliyyati sistem soklindo gobul edilorak bir ne¢o variantlarla
tonzimlonir. Respublikamiz da bazar iqtisadiyyatina ke¢moya
basladigi ilk giinlordon homin yolu kegmoli olmusdur. Yoni,
miivafiq sonadlor gobul edilorok, qiymatlondiricilorin
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lisenziyalasdirilmas1 pesokarliga tolobatin yiiksaldilmasi va
giymotlondirma faaliyyatinin metodoloji bazasinin
formalasaraq tokmillogdirilmasi istiqgamotinda bir sira zoruri
vazifalar yerine yetirilmisdir.

Homin masalalorin genis sorhini vermozdon avval qiymat-
londirms faaliyyatinin tonzimlonmaosine dair dovlat torafindon
hayata kecirilon tadbirlor sistemini yigcam sokildo oks etdiron

sxemi nazardon kegirak.
Sxem 4.1.

| | Qiymatlondirma faaliyystinin dovlet tenzimlanmasi (o ciim-
ladan giymatlondirmo foaliyystinin lisenziyalagdirilmasi)

Normativ hiiquqi aktlarmn iglonib hazirlanmasi va gobul
edilmosi (o ciimlodon metodiki gostariglor, giymotlon-
dirma standartlar1 va onlarin qiymotlondirme subyektlori
torafindon totbiginin miitlogliyi)

Qiymatlondirma faaliyystinin hayata kegirilmasina nozarot

Qiymotlondirms faaliyyati vo onun hoyata kegirilmasinin
| | koordinasiya olunmasi iizrs dovlat orqanlari arasinda
qarsiligh slags

Azorbaycan Respublikasinin qanunvericiliyins miivafiq
olaraq pesokar giymatlondiricilorin hazirlanmasi tizra

b toleblar siyahisinin bu iso cavabdehlik dastyan qurumlarla [gi]o
dalerewdah (hokumat va geyri-hokumat togkilatlar) razilagdirilmast bir

Qiymatlondirmo foaliyyotinin dovlat tonzimlonmasi

soraitdo  g€yri-hokumat  tosKilatlarinin, onlarin _ ictimai
birliklorinin rolu son doraco artir. Bu toskilatlar 6z siralarinda
iqtisadi  miinasibatlorin istirakg¢ilarinin - miixtalif qruplarim
birlogdirorak, onlarin  iradssinin  ifado  olunmasinda,
maraqlarmm  miidafissindo, pesokarlig  normalarinin
hazirlanmasinda vo onlara riayst olunmasina nazaratdo,
miitoxassislorin ixtisas saviyyasinin yiiksoldilmasinda
ohomiyyoatli foaliyyat gostarirlor.

Inkisaf etmis bazar iqtisadiyyath o6lkolordo miistoqil
giymotlondirms foaliyyati ilo mosgul olan hiiquqi ve fiziki
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soxslor miixtolif geyri-hokumot togkilatlarinda
(assosiasiyalarda, comiyyatlordos, ittifaqlarda, federasiyalarda)
birlasirlor. Qiymatlondiricilorin pesokar birliklori kimi faaliyyat
gostoron  bu  toskilatlar  qiymotlondirmo  faaliyyatinin
tonzimlonmosindoe vo onun normativ hiiquqi bazasinin
tokmillogdirilmoasindo, giymotlondiricilorin gostordiklori
xidmatlorin keyfiyyatinin yiiksaldilmasinds, onlarin mona-
felorinin qorunmasinda, pesokarliq saviyyalorinin artirilmasin-
da vo iqtisadiyyatin miixtalif sahoalori iiglin pesokar kadrlarin
hazirlanmasinda dovlat qulluggular: ilo yanasi boyiik rol oy-
nayirlar. Onlar comiyyatin maariflondirilmasi,
giymotlondirmays  dair miixtolif elmi  odobiyyatlarin
hazirlanmasi va nasri ilo moasgul olur, miixtalif tadbirlar kegirir,
habels, gqiymotlondirme foaliyystinin on miixtslif problemlorini
Oyronirlor. Bu birliklorin yaradilmasi vo faaliyyotinin hiiquqi
osaslart “Qiymotlondirmoe foaliyyati haqqinda” Azorbaycan
Respublikast Qanununun 16-c1 maddoesi ilo tasbit olunmusdur.

Belo togkilatlar bir sira MDB o6lkoalorindo  (Rusiya,
Ukrayna, Belarus, Moldova vo s.) 1992-ci ildon etibaron
yaranmaga baslamigdir. Hazirda Rusiya Federasiyasinin 80-
don ¢ox regionunda Rusiya Qiymatlondiricilor Comiyyatinin ii¢
mindon ¢ox pesokar qiymotlondirici miitoxassisi 6ziindo
birlosdiron s6ba vo bolmolari foaliyyst gostorir. Belo qurumlarin
Almaniyada on min, ABS-da yiiz mino qodor, Boyik
Britaniyada yetmis min, Polsada on min {izvii vardir. Bu
togkilatlar  kadr hazirhg  mosololorino  xiisusi  diqqot
yetirdiklorindon 6z nozdlorinds todris akademiyalar: yaradirlar.
Akademiyalarda todrisin osas moqsadi iqtisadi islahatlari
vaxtinda vo ahongdar apara bilon kadrlar hazirlamaqdir.
Akademiyalarda iqtisadiyyati miivafiq kadrlarla tomin etmok
mogsadi ilo dasinmaz omlakin torpagin, biznesin vo s. qiymaot-
londirilmasi lizro qisamiiddatli kurslar da teskil edilir. Xarici
Olkalords genis yayilmig bu tocriibonin Oyronilmosi vo analoji
qurumlarin respublikamizda da yaradilmasi
mogsadouygundur.

Diinya tocriibasindo qiymoatlondirmo iizro miikommal
xidmoat bazasimin yaradilmasinin normativ hiiquqi tonzimloma
mosalolorindo  dovlet  organlart ilo  ictimai  birliklorin
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faaliyyatinin koordinasiya edilmasino boyiik shomiyyat verilir.
Bu mogsadlo do, olkomizds qiymsatlondirms foaliyystinin
tonzimlonmesi iizro slagalondirms surasimnin yaradilmasina va
faaliyyat géstormasina ehtiyac vardir.

1998-ci ilin dekabrinda qiymotlondirmo faaliyyoti ilo
mosgul olan hiiquqi vo fiziki soxslorin, iqtisad¢i alimlorin
tosobbiisii 1lo Azarbaycan Qiymatlondiricilor Comiyyati (AQC)
yaradilmis va 1999-cu ilin fevralinda ©dliyys Nazirliyinds
ictimai  birlik  kimi  geydiyyata alinmisdir. Hazirda
respublikanin  bir ¢ox omlak qiymoatlondiricilori  vo
giymoatlondirma sahasinda boyiik tacriibays malik olan hiiquqi
soxslor, qiymotin omologolmoasi vo omlak bazari sahosindo
O0lkomizda, eloco do onun sorhodlorindon konarda taninan
iqtisade¢1 alimlor, maliyys mosalalori ilo mosgul olan miitoxos-
sislor  vo elmi iscilor Azorbaycan Qiymatlondiricilor
Comiyyatinin  iizvidir. AQC ictimai birlik olaraq
giymoatlondirmoa  sahossindo  ohaliya  keyfiyyatli  xidmot
gostorilmasini  tomin etmok moqgsadi ilo giymoatlondirmo
foaliyyatinin bir sira noazori vo praktiki problemlorinin holli
istigamatinda dovlat orqanlar ilo six amokdaslhq edir.

Nizamnamosinda gostarildiyi kimi, «comiyyatin yaradil-
masmin  moqgsadi  Azorbaycan  Respublikasi  orazisindo
giymotlondirmenin sivil bazarimi yaratmaq, miixtolif omlak
noévlorinin qiymotlondirilmasi ilo mosgul olan miitoxassislorin
foaliyyotino komok etmok, onlarin peso hiiquglarinin
gorunmasina, peso maraqlariin miidafiesino vo ixtisas
saviyyasinin yiiksaldilmasina yardim¢i olmagdir». Bu moagsadin
reallagdirilmas: tgiin AQC dovlet orqganlari, diger ictimai
birliklor, beynslxalq toskilatlarla birgs layiho vo proqramlarin,
beynolxalg vo  Avropa standartlarina  uygun  milli
giymotlondirms standartlarinin hazirlanmasinda istirak edir,
giymotlondiricilorin  ixtisasinin  artirilmasi  iizro  kurslar,
konfranslar, seminarlar, brifinglor kegirir, giymoatlondirmo
faaliyyatinin ¢oxsayli problemlorini arasdirir vo miixtalif
biilletenlor, kitablar noasr edir, tizvlorini zoruri informasiya ilo
tomin edir, O6lkonin ayri-ayr1 bdélgalorinde giymoatlondirma
faaliyyatino olan tolobatin 6donilmasi iiglin miixtalif todbirlor
hoyata kegirir, beynslxalq giymatlondirmo tacriibasini dyranir
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Vo yayir.

Foaliyyot  gostordiyi  miiddotdo AQC  torofindon
«Qiymatlondiricilorin biilleteni», qiymatlondirma masalalari ilo
bagli mocmuslor («Qiymatlondirmo», «Qiymatlondirma va
miithasibat ugotu», «Qiymotlondirma vo normativ-hiiquqi
sonadlor»), «Omlakin qiymotlondirilmesi»  ganunvericilik
aktlar1 toplusu nosr olunmus, giymoatlondiricilorin peso-ixtisas
saviyyalarinin yiiksaldilmasi magsadilo Sumqayit, Ganca, Quba
vo Lonkoran sohorlorindo baza ixtisasartirma kurslari toskil
edilmis, 2001-ci ilin mayinda «Miasir omlak bazar1 vo
giymatlondirmoa  faaliyyatinin  qanunvericilik  tominati»
mévzusunda, 2002-ci ilin dekabrinda “iqtisadi foaliyyat saho-
larinds intellektual sahibkarligin inkisaf istigamatlori” moévzu-
sunda elmi-praktiki konfranslar vo 2003-cii ilin aprelindo
«Sahibkarlhigin inkisafinin asas prioritetlori vo qiymotlondirma
faaliyyatinin tokmillasdirilmasinin aktual maosalolori»
movzusunda II Beynolxalq Kongres kegirilmis, «2001-2010-cu
illordo  Azorbaycan Respublikasinda qiymatlondirma
foaliyyatinin inkisaf konsepsiyasi», «Azarbaycan
Respublikasinda pesokar qiymoatlondiricilorin hazirlanmasi vo
ixtisasinin artirilmast Proqrami» miivafiq dovlst qurumlarina
toqdim edilmis, xarici 6lkalorin qiymaetlondiricilorinin birliklori
ilo olagolor yaradilmisdir.

Azaorbaycan Qiymotlondiricilor Comiyyatinin togobbiisii
ilo 23-24 may 2001-ci ildo kegirilon «Miiasir omlak bazari vo
giymotlondirms faaliyystinin ganunvericilik tominati» mdovzu-
sunda II beynolxalg elmi-praktiki konfransda MDB
Qiymotlondiricilor Birliklori Surasinin sadri va tizvlori, Belarus,
Rusiya, Moldova, Qazaxistan, Qirgizistan vo s. ddvloatlorin
giymotlondiricilor birliklorinin niimayandaolori istirak edirdilor.
Konfrans Azerbaycanda qiymsatlondirms foaliyystinin inkisaf
konsepsiyasinin  hazirlanmasi, aparillan  qiymotlondirme
islorinin ~ keyfiyyotinin  yiiksoldilmoasi, qiymatlondiricilorin
attestasiya sisteminin hazirlanmasi, milli qgiymoatlondirma
standartlarinin  vo qiymotlondirms faaliyystinin normativ-
metodiki bazasinin inkisafina dair tokliflorin hazirlanmas: kimi
vacib masalalari garsiya qoydu.

26 dekabr 2002-ci ildo “Igtisadi foaliyyot sahslorindo
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intellektual sahibkarligin inkisaf istigamatlori” moévzusunda
kegirilon elmi-praktiki  konfransda miistaqil intellektual
sahibkarliq foaliyyosti olan qiymotlondirmonin perspektiv
inkisafini  tomin edo bilocok irimiqyashi sosial-iqtisadi
programlarin ayri-ayri morhalslorindon bohs olunmusdur.

2003-cii ilin aprelinde «Sahibkarligin inkisafinin oasas
prioritetlori \A) giymoatlondirma faaliyystinin
tokmillosdirilmosinin  aktual maosalalor’» moévzusunda 11
Beynolxalqg Kongresda (konqres Azarbaycan Qiymatlondiricilor
Comiyyoti, MDB Qiymotlondiricilor Birliklori  Surast va
Azorbaycan Respublikasi Iqtisadi Inkisaf Nazirliyinin birgo
togobbiisii ilo togkil olunmusdur) milli sahibkarhigin inkisafi vo
olko iqtisadiyyatinin diinya iqtisadiyyatina inteqrasiyasi,
giymotlondirms faaliyyotinin bir sira aktual maesalolori vo s.
miizakirs olunmusdur.

Olkodo pesokar qiymotlondiricilorin vo milli standartlarin
elmi vo praktiki biliklor asasinda tez bir zamanda hazirlanmasi
sahosindo islorin keyfiyyotinin artirilmast zoruratini nozors
alaraq 11 noyabr 2003-cii il tarixdo MDB Qiymsatlondiricilor
Birliklari Surasinin rohbarlorinin istiraki ilo Azarbaycan Dovlat
Iqtisad Universitetinin Toloba Elmi Comiyyatinin “©mlak
bazar1 vo milli qiymotlondirmos standartlari’” mdvzusunda
professor-miiallim heyati, magistr va tolobalorin elmi konfransi
kegirildi. Konfrans gonc iqtisadg¢ilarin bdyiik maragina sobab
olmusdur.

Qiymotlondiricilorin  hazirlanmasi, onlarin foaliyystinin
sertifikatlasdirilmas:  qaydasina kecilmosi vo tarif-ixtisas
xiisusiyyotlorinin real mioyyonlosdirilmasi qiymotlondirma
faaliyyatinin indiki morholesinds vacib maosolalordondir. Bu
baximdan, Azorbaycan Qiymsotlondiricilor Comiyyatinin
togobbiisii 1lo ©Omok vo Ohalinin Sosial Miidafisesi Nazirliyi
torofindon  “Azorbaycan Respublikasinda qiymatlondirici
faaliyyatine aid olan qulluggu vozifolorinin Vahid Tarif Sorgu
kitabgasina  olavo  edilmosi  barado”  verilon  gorar
giymoatlondirms  foaliyyatinin ~ perspektiv  inkisafi  va
tonzimlonmasi tiglin boyiik shomiyyat kasb edir.

Hazirda AQC Rusiya Federasiyasinin, Litvanin,
Moldovanin, Belarusun, Qazaxistanin, Qirgizistanin, Polsanin,
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Boyiikk Britaniyanin, ABS-in qiymotlondiricilor birliklori vo
comiyyatlori ilo, habelo Beynslxalq Qiymatlondiricilor va
Rieltorlar qurumlari ilo six amokdashq edir.

2002-ci ildoe AQC «MDB qiymatlondiricilor birliklori
Surasiynin  tosisgilorindon  biri  olmusdur. Bu, regional
beynolxalq assosiasiyanin yaradilmasi, onun istirak¢ist olan
dovlatlords vahid qiymstlondirme mokaninin yaradilmasinin
osasimni  miloyyan etmis, qarsiliglt investisiya qoyuluslari
prosesinin sadalosdirilmasi vo miibahisalorin halli {igiin zomin
yaratmisdir. Qeyd etmoliyik ki, bu ciir regional beynolxalq
qurumlar Avropada uzun miiddotdir ki, faaliyyat gostorir
(moasalon,  Qiymotlondiricilor ~ Assosiasiyalarinin ~ Avropa
Qrupu). Bu qobildon olan beynoalxalq ictimai togkilatlarin
yaradilmasinin asas moaqgsadlori istirak¢1 dovlotlorde qiymatlon-
dirmo foaliyyoti sisteminin inkisafina, miivafiq normativ-
hiiquqi bazasinin yaradilmasina, qiymatlondiricilorin ixtisasinin
yiiksalmosina, milli giymoatlondirmo standartlarinin 6lkenin
statisttka vo maliyyo hesabati sistemi ilo uzlasdirilmasina
yardimg1 olmaq, beynolxalq toskilatlarda, dovlst hakimiyyoti
organlarinda vo idarsetmo strukturlarinda 0z {zvlorinin
hiiquqi, iqtisadi va sosial moanafelorini qorumaq, onlar1 lazimi
informasiya ilo tomin etmokdir.

Eyni zamanda, ictimai birliklora tizvlik
giymotlondiricilorin pesokarliq soviyyasini, lazimi
informasiyan: oldo etmok imkaninin oldugunu tosdiq edir,
onlar bu birliklorin adindan ¢ixis etmak, romzlorindon istifads
etmok hiiququ gazanirlar.

AQC 06z ftzvleri ig¢iin buraxdigr biilletenlori, sorgu
vosaitlorini vo digor metodiki vasaitlori respublikanin biitiin
orazisinde yayir, normativ aktlari isloyib hazirlayir va tosdiq
edir, seminarlar, treninqlor kegirir, kitablar nosr edir.
Comiyyotin ~ moqgsadi omlakin  miixtolif  ndvlorinin
giymotlondirilmasi ilo moesgul olan miitoxassislorin foaliyyatini
dostoklomokdir.

Hazirki dovrdo AQC nin idaro heyati torofindon
giymotlondirmo faaliyyati ii¢iin konkret olaraq asagidaki
miiddosalari asas kimi gqabul olunur:
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e clmi saho olmaq etibarilo, qiymoatlondirmos foaliyyati
giymatlondiricidon xiisusi biliklor, pesokar gqiymatlondirmonin
miirokkab masalalorinin hallini tapmaq bacarigi,
giymoatlondirma faaliyystinin yiiksok pesokarliq soviyyasinds
hayata kegirilmasini talob edir;

e soristosizliyin va qeyri-somimiliyin qarsisin1 almagla,
giymotlondirms sifaris¢isi qisminds ¢ixis edon ddvlsts, hiiquqi
vo fiziki soxsloro xidmot gostorilmesinin miioyyon saviyyasini
tomin etmok, omlakin qiymoatlondirilmasi xidmaotlorindon
istifads edon istehlak¢ilarin hiiquglarini miidafis etmok.

Foaliyyatinin somaraliyini tamin etmok {i¢iin Azarbaycan
Qiymatlondiricilor Comiyyati ii¢ asas masoloni holl edir:

e miixtolif vasitolorlo, o ciimlodon qiymaotlondirme
bazarinin biitlin istirakeilar1 iiciin borabor sorait yaratmagla
giymoatlondirma xidmatlori bazarmin inkisafina va faaliyystinin
sabitliyina nail olmaq;

e 0z lzvlorinin qiymotlondirmo xidmatlorinin keyfiyyati
ilo bagl olaraq, igiincii soxslorin geyri-qanuni iddialarindan
miidafiosini tomin etmok;

e miixtalif vasitolorlo, o ciimlodon iizvlorinin pesokarliq
saviyyasini  yiiksaltmoklas, qgiymaotlondirms  xidmaotlorinin
istehlakgilarinin maraqlarinin gorunmasini tomin etmok.

Qiymatlondiricilorin  ictimai birliklorinin bu sahado
faaliyyatin tonzimlonmosi prosesindoki osas funksiyalarindan
biri qiymotlondirmo standartlarini vo giymetlondiricilorin etik
davranis qaydalarimi isloyib hazirlamaqdir. Bu standartlar
giymatlondiricilorin faaliyystinin somorasini yiiksoltmoya, tortib
edilon hesabatlarin mozmununu, strukturunu
standartlasdirmaga,  sifarisgiloro  gostorilon  xidmaotlorin
keyfiyyotini  artirmaga, onlarla uzunmiiddoatli  isgiizar
miinasibatlor yaratmaga xidmot edir. Azorbaycan Qiymaotlon-
diricilor Comiyyatinin foaliyystinin diger istigamoati milli qiy-
motlondirma standartlarinin  hazirlanmasidir. Bu moagsadlo
2004-2006-ci illords 20-ya godor milli giymatlondirms standart-
larinin (“Borc 6hdaliklori va ssudalar {izra tominatin qiymatlon-
dirilmoasi”, “Omlak vo sair hiiquglarin qgiymotlondirilmasi”,
“Intellektual miilkiyyotin qgiymotlondirilmasi”®, “Bazar doyeri
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giymatlondirms bazasi kimi”, “Qiymatlondiricilorin peso etikasi
kodeksi”, “Qiymatli kagizlarin qiymoatlondirilmasi”,
“Dasinmaz ~ omlakin  giymotlondirilmosi”,  “Investisiya
programlarinin giymaotlondirilmasi vo s.) islonmosini nazordo
tutan foaliyyat proqrami hazirlanaraq miivafiq dovlat
orqanlarina toqdim edilmigdir. AQC nozdinds bu mosalo ilo
mosgul olan, aparici qiymoatlondirici-miitoxassislordon va
iqtisad¢ilardan ibarat tosobbiis qrupu yaradilmigdir. Hazirda
standartlarin islonmoasinin ilkin morhoalesi gedir, omlakin
giymatlondirilmasinin standartlasdirilmasi sahosinda
beynalxalq tacriiba, habelo MDB 6lkalorinin milli standartlari
dorindon dyranilir va tohlil edilir.

4.3. Qiymoatlandirmanin aparilmasit marhalalari,
onun qayda va sartlari

Qiymoatlondirma faaliyyatinin mahiyystini daha derindon
basa diismok ii¢iin “foaliyyat” anlayisini izah etmok maraqh
olardi. Movcud odobiyyatda “foaliyyot” anlayisi montiqi
cohotdon bir-biri ilo bagli olan horokatlorin ardicillig: sistemi
kimi  sociyyolondirilir. Homin anlayisi  giymoatlondirmo
foaliyyatino totbiq etsok, gororik ki, qiymetlondirmo foaliyyoti
omlakin qiymatinin miioyyon edilmosino yonalmis mogsodyonlii
faaliyyat olub, miioyyan morhoalolordon kegon miirakkab bir
prosesdir. Bu moarahalalor giymoatlondirms foaliyyatinin torkib
hissasi olmagqla, bir-biri ilo six suratdo slagodardir. Onlarin
birini digerindon ayirmaq yalniz elmi vo nozori baximdan
ohomiyyat kasb edir. Qiymoatlondirmo faaliyystinin asagidaki
morhalalorini forqlondirmok miimkiindiir:

1) giymotlondirilon omlaka (obyekts) baxisin kegirilmasi
(hazirhiq marhalasi);

2) qiymatlondirilon omlakin (obyektin) sanadlori ils tanishiq
(informasiyanin toplanmast marholasi);

3) oldo edilon molumatlar ossasinda qiymotlondirmonin
hoyata kegirilmasi;
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4) qiymotlondirmonin  naticalorinin  qiymatlondiricinin
hesabatinda oks etdirilmasi.

Goriindiiyti kimi, bu morhalalor bir-biri ilo {izvi suratds
baghdir vo onlarin sorhadinin mioyyanlosdirilmasi bazon
mimkiin olmur. Qiymatlondirici ardicilligr goézlomokls, eyni
zamanda, hom giymoatlondirilon amlaka baxis kegirir, hom do
giymoatlondirilon  omlakin  sonadlori  ilo  tanis  olur.
Qiymotlondirma faaliyyatinin morhoalalorinin sorhina
kegmozdon 6nca, bu faaliyyatin hoyata kegirilmosi tigiin asaslari
miloyyon etmok lazimdir. Basqa sozlo, qiymsotlondirici
giymoatlondirma faaliyyatine o halda baslaya biler ki, bu
foaliyyotin hoyata kegirilmosi i¢iin osaslar mdvcud olsun.
Homin oasaslar «Qiymoatlondirme  faaliyyati  haqqinda»
Azorbaycan Respublikasi Qanunun 6-c1 maddosi ilo tosbit
olunmusdur. Miivafig maddodo gostorilir ki, giymotlondirici
toraofindon obyektin giymoatlondirilmasi ii¢lin osas sifarisgi ilo
bagladig miigaviladir.

Miilki ganunvericilikdo nozordo tutulmus hallarda
obyektin giymatlondirilmosi mohkomonin ekspertiza haqqinda,
o ciimlodon tokrar ekspertiza haqqinda qorar1 asasinda da
aparila bilar. Belo hallarda moahkoma qiymatlondirici segmokda
tam miistoqildir. Goriindiiyl kimi, giymoatlondirms foaliyyatinin
baslanmasi ti¢lin iki asas movcuddur:

1. toraoflor arasinda baglanan miiqavilos;

2. mohkomonin ekspertiza, o ciimlodon tokrar ekspertiza
haqqinda qgorar1.

Demoli, Azorbaycan Respublikasinin miivafiq ganunveri-
cilik sonadlorinde oks olundugu kimi, qgiymoatlondirma
faaliyyatinin hoyata kecirilmosinin asas sorti toraflor arasinda
baglanan miiqaviladir. Miigavilonin baglanmasi vo ona qodor
aparilan omoliyyatlar hazirhq morhalosini  toskil edir.
Qiymatlondirmonin aparilmasi ticiin milgavilonin
imzalanmasindan  ovval  qiymotlondirici  sifaris¢i il
giymatlondirmonin magsadini aydinlagdirmali, giymatlondirma
obyektins aid asas sonadlorils tanis olmali, amlakin torkibini va
onun xisusiyyatlorini miioyyon etmolidir. Sifaris¢cido olan
sonadlorin giymoatlondirmo tdglin kifayat etmoasi vo ya olava
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informasiyalara ehtiyac olmasi maosolosi do aydinlasdiril-
malidir.

Belsliklo, movcud omlak {izro qiymatlondirilmenin icrasi
miiddati, 1isin qiymoti vo digor osas sortlor sifahi
razilagdirildigdan ~ sonra ~ Azorbaycan  Respublikasinin
ganunvericiliyine ~ miivafiq  olaraq,  qiymotlondirmonin
aparilmasi1 barads rosmi sonad (miigavilo) imzalanir. Homin
miigavilo tizro toroflor - qiymotlondirici (qiymatlondirma
faaliyystini hoyata keciron) vo sifaris¢i (giymatlondirmo
faaliyyatinin naticalorindon istifade edon hiiquqi va ya fiziki
soxslor, sahibkarliq foaliyyati ilo mosgul olub-olmamasindan
asili olmayaraq, hor bir miilkiyyat¢ilor) adlanir. Qiivvads olan
giymotlondirma faaliyyati hagqinda ganunvericiliklo
giymotlondiricinin hiiquq ve vazifalori miioyysn edilmisdir ki,
bu da eyni zamanda digor torofin, yoni sifaris¢inin hiiquq ve
vozifalorini sortlondirir. Birinci halda, sifaris¢i qiymatlondiricini
se¢makda tam miistoqildir. Belo ki, toroflor mévcud qanuna va
digor qanunvericilik aktlarina (Milki Macollo va s.) uygun
olarag migqavilo baglayir vo miiqavilonin  sortlorini
(qiymatlondirms isinin hoyata kegirilmosi miiddati, 6donilocok
haqqin moblogi va s.) sarbast sokildo miioyyon edirlor.

Ikinci halda iso (yoni mohkomonin ekspertiza vo tokrar
ekspertiza haqqinda qorar1 olduqda), giymaotlondirici inzibati
gaydada toyin olunur vo burada sifaris¢i osason hiiquq
mithafizo orqanlar1 (mohkomo, miistontiq vo s.) olurlar.
Mbohkoms icraati zamani qiymatlondiricinin hiiquqi statusu,
hiiquq ve vozifolori hom qiymotlondirme faaliyysti haqqinda
ganunvericiliklo vo hom do prosessual ganunvericiliklo
(Azorbaycan Respublikasinin Miilki Prosessual Macallosi,
Cinayot Prosessual Macollosi, “Mohkoms qorarlarinin icrasi
hagqinda” Qanun vs s.) tonzimlonir. Yoni, qiymatlondirici
omlaki qiymotlondirorkon qiymsatlondirms sahasinde mévcud
ganunvericiliys, norma va standartlara riayot edir, lakin onun
hiiquqi vaziyyati prosesssual ganunvericiliyo uygun olaraq
miioyyan edilir. Belo ki, mohkomonin ekspertiza vo yaxud
tokrar ekspertiza haqqinda qorar1 olduqda, giymoatlondirici
proseso miitoxassis vo ya ekspert qismindo calb olunur,
miitoxassis va ekspert fi¢lin miloyyon olunmus biitiin hiiquqglara
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malik  olmaqla, vozifolori icra edir. Qiymsotlondirici
mohkomonin onun qarsisinda qoydugu vo aydinlasdirilmali
oldugu suallar asasinda va ¢argivado qiymotlondirmoni hoyata
kecirmoaya borcludur. Belolikla, gqiymatlondirici har bir neqativ
hallarin garsisinin alinmasina, korrupsiyaya qarsit miibarizoya
koémok etmis olur.

Qiymotlondirma foaliyyatinin hoyata kegirilmosi iiciin
asaslar movcud oldugda, qiymotlondirici giymatlondirmo
faaliyyatinin hoyata kegirilmoasina (birinci morholo) baslayir.
Qiymeatlondirici sifarisgi torafindon onun garsisinda qoyulmus
mogsadlor  {iglin  qgiymoatlondirmoni  hoyata  kegirir  va
razilagdirilmig miiddat orzinds qiymatlondirmonin naticalorine
dair hesabatlar1 tortib edorak, sifarisciyo togdim edir. Bunun
iclin  qiymotlondirici  qiymotlondirilon  obyekto  baxis
kegirmolidir. “Qiymaotlondirms faaliyyati hagqinda” Qanunun
3-cii maddasine gors, qiymetlondirmo foaliyystinin obyekti
miilki ganunvericilikdo nazords tutulan vo sifaris¢i torofindon
zaruri hesab edilon hoar ciir amlak ola biloar.

Qiymoatlondirilon obyektls bilavasito tomas olmadan, ona
oyani sokilde baxis kegirilmodon doqiq vo obyektiv qiymatlon-
dirmoyo nail olmaq mimkiin deyildir. Bununla da,
giymotlondirici qiymaetlondirilon obyektin néviini, yararlihiq
vaziyyatini miioyyan edir, onun yerlosdiyi yeri vo s. nazors
almaq imkani oldo edir.

fkinci morholads  qiymotlondirici  qiymotlondirilen
obyektin sonadlori (emlaka miilkiyyat hiiququnu tasdiq edon
sonadi, omlakin texniki pasportu vo onun barassinds
molumatlar1 oks etdiron digor sonodlori) ilo tanis olur vo
giymotlondirms foaliyystinde homin moslumatlardan istifados
edir. Siibhoasiz ki, amlakin senadlori ilo tanisliq onun barasindo
on etibarli malumat monbalorindon biri kimi saciyyslondirilo
bilor. Bu zaman omlakin dovlst torsfindon qoyulan inventar
doyeri, normativ qiymati, yaradilma tarixi, yerlosdiyi torpagin
novil vo zonasi va s. xiisusiyyatlor nozora alinir. Qeyd etmok
lazzimdir ki, ikinci morhalo birinci morhsloni tamamlayir.
Homin morhalolor qiymotlondirms foaliyyatinin obyektiv
cohatloridir. Bu, o demokdir ki, qiymatlondirici faktlara
istinadon obyekt barasinds kifayat qodor molumat oldo edir.
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Qiymotlondirmoys aid miiqavilo imzalandiqdan sonra, osas
hesablamalara baslamazdan ovval qiymatlondirici ¢oxsayl
informasiyalarin toplanmast vo onun tohlili ilo mosgul olur.
Qiymotlondirmenin realligi vo obyektivliyi istifade olunan
informasiyalarin tamlhigindan va daqiqgliyinden asili olduguna
gora, bu is qiymatlondirmays aid olan marhalalar igarisinds an
vacibi vo moasuliyyatlisi sayilir.

On avval obyekts pesokarligla baxis kegirilmoali, miiayyon
O6lgmoalor aparilmalidir. Daha sonra iso obyekto aid bozi
masalalari xirdaliglarina gadar aydinlasdirmagq t¢iin sifarisginin
giymotlondirma obyekti barodo daha molumatli olan
niimayandaosi ilo fikir miibadilesinin aparilmasi lazim golir. Bu
morholodo qiymatlondirici sifaris¢inin toqdim etdiyi layiho,
smeta, miihasibat vo digor sonodlorlo tanis olur. Homin
sonadlor vo informasiyalara osason giymotlondirmoe obyektinin
yerlosdiyi bolga, sohar vo rayon miqyasinda obyektin qiymatina
tosir edon tobii, iqtisadi, sosial, ekoloji vo digor amillori
xarakterizo edon moalumatlarin tohlili aparilir.

Olavo informasiya bazasi nosr olunan cari monbalor,
internet,  statisttk mocmuolor, giymotlondiricilorin  vo
rieltorlarin xtisusi moalumat bazalari, Azarbaycan
Respublikasinin qanunvericilik moacmuoalari sayilir. Bozon
catismayan vo olduqca zoruri olan informasiyalarin miivafiq
icra hakimiyysti orqanlarindan, dovlot tabeli sirkotlordon va
hotta vaxtilo amlakin taleyi ilo bagh olan konar togkilatlardan
da olds edilmasi giymatlondirmonin realligina kémok eds bilor.

Uciincii marhalado giymotlondirici olds etdiyi molumatlar:
tohlil edir, miiqavilodo nozordo tutulmus toyinat iizro
giymotlondirmeni hoyata kecirir. Bu, qiymostlondirmonin
subyektiv cohotidir. Burada qiymotlondirici 6z pesokarligi,
tacriibasi vo aldos etdiyi faktiki informasiyalar daxilinds amlakin
giymotini misyyan edir. Qiymatlondirci zoruri informasiyalari
topladigdan sonra daha yaxsi, daha somorali istifado iizro
zoruri tohlillor apararaq, ii¢ ononovi yanasmalarin (mosraf,
miiqayiso vo golir yanasmalari) bazasinda qiymotlondirmoa
isinin qarsisinda duran moagsad vo vozifaloro miivafiq olan
metodlarin segilmasi, onlardan hansinin tatbiginin daha énomli
olmasi barads diisiiniir. Hesablama prosesinds avvalco doayars
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tosir edon biitiin amillor (hanst ki, onlar oavvalcadan tohlil
edilmisdir) nazors alinir.Tobiidir ki, hor bir yanasma doyarin
soviyyasini forqli qaydada oks etdiracokdir. Ona goro do,
onlarin hansmin realliglar1 daha diizgiin, daha daqiqgliklo oks
etdiracayi yoniimiinds tohlil aparilir. Belo tohlil har bir
yanagsmanin ustiinliiyiinii vo qlisurlarinit miioyysn etmoys imkan
vermoklo, hom do alinan noticonin razilasdirilmasina, yoni
giymotlondirma  obyektinin  yekun doyorinin  miioyyon
edilmesine imkan verir. Siibhasiz ki, hesablanmis qiymot
omlakin real doyarini ya tam ifads edir, ya da obyektin dayarini
oldugundan az vo ya c¢ox oks etdirir. Ona goro do,
giymotlondirici  sifarisgi  vo hom do dovlet qarsisinda
giymotlondirmonin  diizgiin vo real aparilmasma goro
mosuliyyat  dasimahdir.  Qiymotlondirici  va  sifaris¢inin
mosuliyyati “Qiymotlondirmo faaliyysti hagqinda” Qanunun
18-ci maddasinds tasbit olunmusdur.

Dordiincii marhals giymotlondirme foaliyyatinin naticalo-
rind dair hesabatlarin tortib olunmasidir. Qeyd etmok lazimdir
ki, sonuncu marhalayaqodorki biitiin faaliyyati arzinds qiymat-
londirici sorbostdir. Onun foaliyysti ovvolki morhalolorda
hiiquqi cohatdon tonzimlonmomisdir. O, obyekti do, sonadlori
do istadiyi formada misahido edir vo arasdirr.
Qiymatlondiricinin  miistoqilliyi  “Qiymotlondirmo  faaliyyati
hagqinda” Azorbaycan Respublikasi Qanununun 17-ci
maddasinds tasbit olunlmusdur. Orada gostarilir ki, sifaris¢ginin
vo digor maraqli soxslorin qiymotlondiricinin foaliyyatina
miidaxils etmasina yol verilmir. Bu he¢ do o demok deyildir ki,
0, istadiyi kimi hoarokat edos bilor. Qiymatlondirici ganunla icazo
verilon hiiquqlar1 (9-cu maddo), vazifalori (10-cu madds) vo
giymotlondirma  foaliyyatinin  hoyata  kecirilmosi  {igiin
hazirlanmis standartlar vo normalar ¢orgivasindo foaliyyot
gostorir. Lakin burada qiymoetlondiricinin masuliyyatinin
hortorofli agiglanmasi, onun ganunvericiliklo oshato edilmasi
mosalasi tam agiglanmamigdir. Sonraki diger ganunlarda da,
dovlat nazarati zamani hiiquqi vo fiziki soxslorin masuliyyatinin
konkretlogdirilmasi variantina rast golinmir. Ona goéro, miasir
Azarbaycan iqtisadiyyatinda an azi amlakin gqiymotlondirilmasi
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miiqavilasi lizra giymatlondiricinin mosuliyyatinin
sigortalanmasi isinin togkiline boyiik ehtiyac vardir.

Azorbaycan  Respublikast  ganunvericiliyino  uygun
gaydada tortib olunmus hesabat qiymoatlondirmoys aid
standartlara osaslanaraq istifade olunmus ilkin molumatlarin,
faktlarin, hesablamalarin, asaslandirmalarin sorhinin verilmasi
sorti ilo yerina yetrilmis qiymotlondirmonin naticelorini oks
etdiron sonaddir. Qiymatlondirms obyektinin biitiin cohatlorini,
olamotlorini vo hesablamalar1 tam tosvir etmoklo yanasi,
hesabat ham dos bazarin vaziyyatini, qiymatlondirms obyektinin
analoglarini, habelo onun vaziyystina tosir gostora bilon digar
amillori do ohato etmolidir. Hesabat qiymotlondirmeni
bilavasito icra edon vo ona mosuliyyat dasiyan miitoxassis
(qiymatlondirici) torofinden imzalanaraq gobul etmo akti ilo
sifarig¢iya tohvil verilir. Qeyd etmok lazimdir ki, moévcud
ganunvericiliyi bilmadon yol verilon hor hansi sahvlor
giymotlondiricini masuliyyotdon azad edo bilmoz. Hesabat
sifarisg¢iya tohvil verilorkon ovvallor qobul edilmis biitiin
sonadlor do ona gaytarilmahdir.

Beloliklo, qiymotlondirmoenin maorhalolorine aid deyilon
ifadolor, sorhlor vo izahlarla yanasi, onu yigcam sokildo vo
asagidaki qaydada nozordon kecirmok prosesin daha oyani
olaraq yadda qalmasina kdmok edor.
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Sxem 4.2

Qiymatlondirmanin marhalalori

Hazirhiq
morhalosi

Informasiyanin
toplanmasi
marhalasi

Qiymatlondirma
obyektinin doys-
rinin hesablanmasi

Yekun
marhala

® Qiymotlondirmo
obyekti il tanigliq

= Qiymotlondir-
mo obyektina

® Daha yaxs1 vo
faydali istifadanin

= Hesabatin
yekun matninin

® Sifarisei ﬁen?dg tohlili hazirlanmasi
torafinden  toqdim _a)él.;n%SI.d N ® Mosrof, miiqa- * Hesabatin
olunast sanadlarin in foﬁzsf;afarln yiso Vo golir ya- sifarisciyo togdim
siyahisinin ~ tartib alinmasi nasmalar1 metod- edilmasi, gobul -
edilmosi « Rosmi  mon. | | larndan istifado etmo aktinin
" Qiymotlondirma balordon  olaves etmakls, giymat- 1r$zglar}rr}aS1 e
obyektinin Vo molumatlarin landirmo obyek- o ar1|s¢1él n
giymotlondirmonin almmas! tinin doyerinin QVVa Ct9| 93_ .
magsadinin (internet miiayyan edilmosi 33:2;9 ien iriciyo
gostorilmasi  sorti sabakalari, nos- " Miixtolif me- ssnad?;rin ona
ilo giymotlondir- riyyat vasitolori, todlarin totbigi ilo avtariimasi
Monin  aparilmasi giymatlondirici- alda olunan qiy- aay
tizro miigavilanin lorin  informa- matlondirma nati-
baglanmasi siyasi) colorinin razilag-
dirtlmasi
Ovvaldo qeyd olundugu kimi, qiymatlondirmonin

morhalalori bir-biri ilo six suratdo slagadardir vo biri digorini
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sortlondirir. Olboatta, bu bolgii 6zii do sorti xarakter dasiyir,
¢linki gqiymatlondirms tam va kompleks foaliyyatdir. Bu bolgii
yalniz vo yalniz gqiymotlondirmenin mahiyystinin dork edilmaosi
ticiin idrakda aparilan bolgidiir.

Beynolxalq tocriibado dasinmaz omlakin
giymotlondirilmasi iki morholods aparilir. Birinci morhalods
miitoxassis oxsar obyektlorin regional va yerli bazardaki
vaziyyatini todqiq edir. Toadgigat naticosinde miioyyon vaxt
arzinds hiiquqi, fiziki, maliyys va s. mohdudiyyatlor daxilinds
istehlak¢ilarin  verdiklori  dstiinliiklorin  imumi  xarakteri
gargivasindo dasinmaz omlakdan on yaxsi istifado barads ray
verilir. Qiymoatlondirilon dasinmaz omlakdan istifadonin on
yaxst variantt mileyyon miiddat orzindo on yiiksok tmumi
golirin  tomin  edilmosindon  ibaratdir.  Qiymaotlondirme
obyektindon istifadonin olverisli variantt miioyyon edildikdon
sonra qiymatlondirmanin ndévbati marhalasi baslayir. Belaliklo,
daginmaz  omlakin  qiymotlondirilmesi  qiymaotlondirilon
obyektlor barado informasiyalarin toplanmasi, obyektlorin
eynilosdirilmasi, qiymoatlondirmonin moaqgsadinin  miioyyan
edilmasi vo qiymotlondirma tarixinin qoyulmasi proseslorini
ohats edir.

Movzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar

Sahibkarhq
Lisenziya

Borc ohdbaliklori
Qiymotli kagizlar
Miilkiyyat

Movzu tizra tovsiya olunan adabiyyat va informasiya
resurslar

1. Azorbaycan Respublikasimn Konstitusiyasi. B.: 2002

2.“Qiymotlondirma  faaliyyati  haqqinda”  Azarbaycan
Respublikasimin Qanunu 25 iyun 1998-ci il, Ne 510 — 1Q
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3. “Dévlat amlakinin ozallasdirilmasi haqqinda”
Azarbaycan Respublikasimn Qanunu 16 may 2000-ci il, Ne 878-

10.

4. Azarbaycan Respublikasinin Miilki-Prossesual Macallasi
(Azarbaycan Respublikasinin 28 dekabr 1999-cu tarixli 780 - 1Q
nomrali Qanunu ilo tasdiq edilmisdir)

5. “Qiymoatlondirma faaliyyati haqqinda” Azarbaycan Res-
publikast Prezidentinin Formam 28 sentyabr 1998 — ci il, No 774

6. “Azarbaycan  Respublikasinda doviat  amlakinin
ozallosdirilmasinin  ikinci  Déviat  Progranu”  Azarbaycan
Respublikast Prezidentinin 2000 — ci il 10 avqust tarixli, 383 Ne-
li Forman.

7. “Ozallasdirilon miiassisa va obyektlorin yerlasdiyi torpaq
sahalorinin satilmasi qaydalart haqqinda Osasnama”Azarbaycan
Respublikast Prezidentinin 1997-ci il 19 dekabr tarixli 659 Ne-li
Farman.

8. “Qiymoatlondirma standartlart va normalari, pesakar qiy-
moatlondiricilorin hazirlanmast Qaydalart” Azarbaycan Respub-
likast Nazirlor Kabinetinin 2000-ci il 27 iyun tarixli, 107 Ne-li
Qorart.

9. Miiasir amlak bazart va qiymoaltondirma faaliyyatinin
qanunvericilik tominati. II elmi-praktik beynalxalg konfransin
materiallari. Azarbaycan Qiymoatlondiricilor Camiyyati. IIN,
ADIU, ASK. Bak:i: 2001.

10.  Pravovoe requlirovanie oiieno¢noy  deatelgnosti.
Verxozina A.V. M.: 2003.

Otziiniiyoxlama suallart

1. Qiymoatlondirma faaliyyatinin tonzimlonmasi formalar
hansilardir?

2. Qiymoatlondirma faaliyyatinin hiiquqi bazasini taskil edon
qanun va gararlarin saciyyasini verin.

3. Qiymoatlondirmoa faaliyyatinin hanst marhalalori forqlon-
dirilir?

4. Qiymotlondirmonin  naticalori iizro hesabata hansi
talablor qoyulur?
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5. Qiymoatlondirma faaliyyatinin baslaniimasini sartlondiran
asaslar nadan ibaratdir?

6.Qiymoatlondirma faaliyyatinin tonzimlonmoasinda qeyri-
hokumoat taskilatlarimin asas funksiya va vazifalori.
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V FOSIL

QIYMOTLONDIRMO STANDARTLARI
VO NORMALARI

5.1. Beynalxalq qiymatlondirma standartlart

Qiymotlondirms  foaliyyotinin =~ dovlet  torafindon
tonzimlonmosi  alotlorindon  biri  do  giymoatlondirma
standartlaridir.  Bu  standartlar  sifarisgiloro  gostorilon
xidmatlorin  keyfiyyatinin yiiksaldilmasinds, giymatlondirmo
prosedurlarinin  sadolosdirilmasinda, qgiymoatlondirms ilo
olagodar  anlayislarin,  hiiquqi  normativ  sanadlorin
middoalarinin birmonali tofsirindoe, mimkiin miibahisalorin
garsisinin ~ alimmasinda boyik rol oynayirlar. Hazirda
Azorbaycanin  omlak bazarinda beynolxalg vo milli
giymotlondirms standartlarindan istifado olunmaqdadir.

Ovvalco  beynolxalqg qiymoatlondirmo  stanadartlar
hagqinda bozi molumatlari nozordon kegirok. Bu standartlar
Beynolxalg Qiymotlondirma Standartlar1 {izro Beynolxalq
Komits (International Valuation Standarts Committee - IVSC)
torofindon hazirlanir. Toskilat 1981-ci ildo Kral Institutu
(Boyiik Britaniya) torofindon sertifikat verilmis
giymotlondiricilorin togobbiisii ilo yaradilmisdir. Homin toskilat
50-don ¢ox oOlkonin pesokar qiymaotlondiricilor birliklorini
birlosdirir. Azarbaycan Respublikasini togkilatda Azorbaycan
Qiymotlondiricilor Comiyyati tomsil edir.

Komitonin basglica vozifalori miihasibat ugotu va digor
maliyys hesabatlarinda istifado iiciin diriist ifade olunmus
standartlarin vo praktiki tdvsiyolorin hazirlanmasi, onlarin
Olkolordo vo milli toskilatlarda yayilmasi, qobul va totbiq
edilmasine komok gostorilmosindon ibarotdir. Komitonin
foaliyyot dairesine homginin ayri-ayr1  dovlstlordon vo
togkilatlardan daxil olmus ray va tokliflor asasinda standartlara
dizolislor edilmosi, standartlarin sorhi, qruplasdirilmast va
totbiqi sahasindos meydana ¢ixan ziddiyyatli moqamlarin askar
edilmasi ilo bagli masalalorin halli do daxildir.
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Qeyd  olunmalidir ki, teskilatin  hazirladig
giymoatlondirmos standartlar1 vo normalar1 tovsiya xarakteri
dasiyir vo mohz buna gérs do, onun qarsisinda duran baslica
vozifo miixtalif 6lkolorin milli qiymetlondirms standartlarimi
olagolondirmok vo miimkiin qgodor yaxinlagdirmaqdir. Bu
standartlar  siyasi sorhadlordon asili olmayan, bazar
iqtisadiyyat:t prinsiplorini oks etdiron vahid moéhkom 6ziilo
osaslanir.

Saciyyavidir ki, beynalxalq giymatlondirms standartlari
zamanin taloblorine uygun olaraq daim tokmillosdirilir. Belos ki,
1 iyul 2000-ci ildo IVSC Beynalxalq Qiymotlondirmo Standart-
larinin hacmco ovvalki standartlardan 2 dofs boyiik olan yeni
redaksiyasimni (BQS-2000), 26 iyun 2001-ci ildo iss homin
standartlarin middoalarin1 daha da inkisaf etdiron va
aydinlasdiran, qiymotlondirmos xidmaotlori sahasindo bas veran
doyisikliklori nozors alan yeni redaksiyan: - BQS-2001 gobul
etmisdir. BQS-2001-0 omlakin maliyys hesabatlarinin tortibi
moagsadila qiymatlondirilmasi tizra tovsiyalor do slave olmusdur.

Beynolxalq Qiymatlondirma Standartlari
giymotlondirmoenin iimumi anlayislarini vo prinsiplorini ifado
edon giris hissesindon, bazar doyorinin miioyyonlosdirilmosina
hosr olunmus I boélmodon vo bazar doyerindon forqli,
giymatlondirma bazasi kimi gabul olunan, digar doyar névlarini
oks etdiran II bélmadon ibaratdir.

BQS-2001-0 standartlarin totbiq olunmasina dair 2
tovsiyo daxil edilmisdir. Birinci tdvsiyodo qiymotlondirme
standartlarindan maliyys hesabatlarinin tortibi {igiin istifads
olunmasinin  xiisusiyyatlori, ikincido iss, onlardan girov
osasinda  kredit  verilmesi moqgsadi  liglin  istifadonin
xuisusiyyatlori nazordon kegirilir.

BQS-2001-o dasinmaz omlakin icars hiiquglarinin,
masin  vo avadanhgin, qeyri-maddi aktivlorin, biznesin
giymotlondirilmosi, habelo qiymoatlondirmo zamanmi otraf
miihitin zararli maddalorlo ¢irklondirilmosinin nazors alinmasi
mosalalorine dair 7 metodiki gostoris do daxil edilmisdir.

Beynolxalq Qiymatlondirmos Standartlarinin sarhinds in-
kisaf etmokds olan amlak bazarinda gqiymatlondirmonin aparil-
mas1 Xxisusiyyatlori, ictimai (dovlet) bolmoesinin aktivlorinin
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giymotlondirilmasinin forqli cohatlori, habelo aktivlorin Bank
Nozarati tizro Bazel Komitasinin (Basel Committee of Banking
Supervision) talablorine uygun giymatlondirilmosi masalalarina
baxilir. Standart istifadoe olunan anlayislarin agiglanmasi
verilon liigatlo tochiz edilmisdir.

IVSC-nin giymatlondirma standartlarinin hazirlanmasi
sahasindo uzunmiiddotli faaliyyati beynolxalq soviyyado
standartlasmanin milli standartlarin yaradilmasi prosesindon
xeyli forglonmasi barado noatico ¢ixarmaga osas verir.

5.2. Inkisaf etmis olkalarin milli giymatlondirma
standartlar

Milli giymatlondirma standartlarinda 6lkonin daxili
siyasoti vo praktiki foaliyyotin tosokkiil tapmis prinsiplori,
Olkonin sosial-igtisadi moqsadlori, milli adat vo onoanalor, dil
xiisusiyyatlori 6z oksini tapir.

Milli giymatlondirms standartlarini onlarin islonilmasi
va tatbiqi sahasinda genis tacriibays malik olan bir nego xarici
6lkonin timsalinda nazardon kegirmak olar. Belo 6lkalors asason
ABS, Avropa o6lkolori vo Rusiya Federasiyasi aid edilir.

5.2.1. ABS-in qgiymoatlondirma standartlar

ABS-da qgiymoatlondirms foaliyystinin tonzimlonmasi ilo
mosgul olan ictimai toskilat qiymaotlondiricilorin aparici
qurumlari (Qiymotlondirma Institutu, Amerika
Qiymotlondiricilor Comiyyati, Qiymatlondirms Magistrlorinin
Milli Assosiasiyasi) torofindon 1987-ci ilde yaradilmis vo indiya
godor faaliyyat gostoron Qiymoatlondirmoe Fondudur. Hazirda
50-don ¢ox taskilat hamin Fondun sponsoru, yaxud Masvarat
Surasinin tizviidiir.

Fond pesakar giymatlondiricilor birliklorinin
(toskilatlarinin) tomsil olundugu Miirabbilor Surasi torafindon
idaro olunur. Bu qurum Qiymsotlondirmo Standartlar1 tizro
Suranm vo Qiymotlondiricilorin ixtisas Saviyyesi iizro Suranm
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tizvlorini toyin edir, fondun foaliyyatinin maliyys tominati
maosolaloari ilo moasgul olur.

ABS qiymoatlondiricilorinin  miitloq qaydada riayot
etdiklori Pegokar Qiymotlondirmo  Faaliyyotinin  Vahid
Standartlar1 (PQFVS) Qiymaotlondirms Standartlari tizra Sura
torafindon hazirlanmis va tosdiq olunmusdur. Suranin torkibi 5
nofor  yiksok  ixtisaslh  qiymsotlondiricidon  ibaratdir.
Qiymotlondirms Standartlarinda toklif olunan olavalor vo
dayisikliklor bu qurumun ayda bir dofs kegirilon iclaslarinda
a¢iq miizakirays ¢ixarilir vo tasdiq olunur.

Suranin  fealiyyatine  Qiymatlondirms  fondunun
nozdindo yaradilan, qiymotlondirmo xidmatlorindon istifado
edon 32 togkilatin vo hokumot agentliklorinin tomsil olundugu
Mosvarat Surasi tarafindon nazarat olunur.

PQFVS-do qiymatlondirmo apararkon, qiymsatlondirmo
haqqinda hesabatlar1 yoxlayarkon, maoslohot xidmotlorini
gostoron zaman qiymotlondiricilorin riayat etmoli oldugu
sartlor, giymatlondirmonin aparilmasi, yoxlamalarin kegirilmasi
vo moslohot xidmotlorinin  gostorilmesi {isullar1 6z oksini
tapmusdir.

Standart 1 vo 2 giymoatlondirma prosesini vo dasinmaz
omlakin  qgiymoatlondirilmasi  barads  hesabatin  tortibi
proseslarini tonzimloyir;

Standart 3 qiymoatlondirmonin aparilmasi barado
hesabatlarin yoxlanilmast normalarmi vo onlarin osasinda
hesabatlarin tortibi gaydalarini miioyyanlosdirir;

Standart 4 vo 5 qiymatlondiricinin daginmaz amlakin
giymoatlondirilmasi iizra maslohat foaliyyatinin inkisafina va
timumilagdirilmasina yonoldilmisdir;

Standart 6 dasinmaz vo dasimmar amlakin vergitutma
mogsadlori  iiciin  kiitlovi qiymatlondirilmesi  lizro  islorin
aparilmasi va naticalorinin elan olunmasi meyarlarini agiqlayir.

Standart 7 vo 8 soxsi amlakin; Standart 9 vo 10 biznesin
giymatlondirilmasinin inkisafi \A) imumilogdirilmasi
normalarini miioyyanlosdirir.

Gostorilon standartlara izahedici sorhlor vo olavoalor
edilmisdir. Bu sorhlordo giymotlondirms standartlari ilo bagh
olan qgaydalarin, ssasnamolorin, gorarlarin Qiymsotlondirma
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Standartlar1 iizro Komissiya (ASB) torofindon tofsiri oks
olunmusdur.

Qiymatlondirms foaliyystinin on mithiim tosloblorindon
biri giymotlondiricinin etik 6hdoliklor gobul etmosidir. Buna
goro do, Standartlara 4 boélmodon (davranis, menecment,
konfidensialliq,  hesabatin  aparilmasi)  ibarat  olan,
giymatlondiricidon obyektivlik, fikir sarbaestliyi, etik normalara
uygun davranig tolob edon «Etika hagqinda Osasnamo»,
homginin qgiymoatlondiricinin  verdiyi roays goro birbasa
mosuliyyatini  miioyyanlosdiron  «Saristalilik  hagqinda
Osasnamo» va miioyyan moahdud sortlor daxilinda yol verilo
bilon konarlagmalar1  mioyyonlosdiron  «Konarlagmalar
hagqinda ©sasnamo» daxil edilmisdir.

5.2.2. Avropa olkalarinin qiymatlondirmo standartlart

Osas Fondlarin Qiymaotlondiricilorinin Avropa Qrupu
(TEGOVO) Qorbi Avropa olkalori qiymatlondiricilorinin milli
togkilatlarinin assosiasiyasi kimi 1977-ci ildo yaradilmigdir.
EVROVAL toskilat1 ilo birlosdikdon sonra bu toskilat
«Qiymatlondiricilor Assosiasiyalarinin Avropa Qrupu» (The
European Group of Valuers Assosiations - TEGOVA) adlanir.
Toskilatin yaradilmasiin baslica magsadlorindon biri Avropa
Birliyi 6lkolorinds iimumi qiymatlondirmo standartlarini isloyib
hazirlamaqdir. TEGOVA Qiymotlondirmo Standartlar1 iizro
Beynolxalq Komits ilo six amokdasliq edir.

Avropa  Qiymsotlondirmo Standartlarinin osas
xisusiyyatlorindon biri Avropa o6lkslorinin ganunvericiliyino
uygun olan mihasibat hesabatlarinin tortibi i¢iin yerino
yetirilon qiymetlondirmays istinad etmaosidir. Eyni zamanda, bu
standartlarin qiymotlondirmonin digor mogsadlorine do samil
olunmasinin miimkiinliyii géstorilir. Homin standartlar toskilat
tizvlori li¢iin tovsiyo xarakterlidir vo giymotlondirmonin yerino
yetirilmasi tiglin istigamat gostaricisi rolunu oynayir.

Avropa Qiymoatlondirmo Standartlarinin («Mavi kitaby
adlandirilir) sonuncu redaksiyast 2000-ci ildo  qobul
olunmusdur. Bu sonad 9 standartdan vo 13 metodiki tovsiyadon
ibaratdir.
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Standart 1, 2 vo 3-do gostorilon standartlarin Beynolxalq
Qiymatlondirms Standartlarina uygunlugu, qiymstlondiricinin
ixtisasi, saviyyasi vo peso etikasi ilo bagli masalolor nozordon
kegirilir.

Standart 4-do qiymotlondirmonin asas prinsiplori va qiy-
motlondirms haqqinda hesabatin tortib olunmasina ssas ya-
nasmalar miioyyanlosdirilir. Bu standartda qiymoatlondirmonin
asas maqsadlari; giymatlondirma bazasinin segilmasi gqaydalari,
bazar doyeri, icara hiiquglarmmin bazar doyeri, Avropa
Ittifagmm ganunvericiliyino uygun olan bazar doyeri, adalatli
dayar, movcud istifadonin dayari, alternativ istifadonin doayari,
kohnolmo nozors alinmaqla ovozolunma doyori anlayislar
gostorilmisdir.

Standart 5 maliyys hesabatlarinin tortibi tiglin amlakin
giymotlondirilmoasi masalolorine hoasr olunmusdur. Burada
aktivlorin tesnifati vo onun asasinda segilon qgiymotlondirma
bazasi, qiymatlondirmonin metodologiyasi masalalorine, habelo
torpagin, binalarin, xususilosdirilmis obyektlorin
giymotlondirilmasinin forqli meqamlarina baxilir.

Standart 6 dasmmmaz vo dasinar omlakin girov
mogsadlori,  habels ipoteka  kreditlosmosi  iigiin
giymotlondirilmasi haqgqindadir. Bu standartda girov doyari,
ohdoliklorin  xiisusi  doyori  anlayislari  izah  olunur,
giymotlondirici garsisinda miistoqillik, masuliyyatlilik, xiisusi
biliklorin olmasi toloblori qoyulur. Standartda giymotlondirme
prosesindo  zororli maddolorin  mévcudlugunun, omlakin
mocburon  satilmas:  amillorinin, obyektdon alternativ
istifadonin ~ mimkiinliiylinin  nozoros alinmasit  zoruriliyi
gostorilir.

Standart 7 omlakin golocok dovrdo ehtimal edilon
doyorinin miioyyon edilmesi ilo oslagadardir. Bu standartda
investisiya doyari anlayisi agiglanir.

Standart 8 investisiya va sigorta sirkotlorinin, pensiya
fondlarmin  qiymotli kagizlarina investisiya qoyuluslari
mosalosi  baradodir. Standartda bazar doyerinin Avropa
Ittifaginin  direktivlorine uygun olaraq miioyyenlosdirilmasi,
habelo qiymotlondirms metodologiyasi, giymatlondiricinin
ixtisas soviyyasi ilo bagli masalalors aydinliq gotirilir.
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Standart 9 giymoatlondirmonin naticalorinin tagdimati,
giymotlondirms sertifikatinin formalar: masalslorini izah edir.
Nozordon kecirdiyimiz sonode asagidaki 13 metodoloji
tovsiya do daxil edilmisdir:
doyara tasir gostoran amillar;
xisusilosdirilmis obyektlorin qiymotlondirilmasi;
masin va avadanhigin qiymoatlondirilmasi;
investisiyalar licin nozordo tutulan aktivlorin
giymoatlondirilmasi;
kond tesarriifat1 obyektlorinin qiymatlondirilmasi;
tarixi obyektlorin qiymoatlondirilmasi;
biznesin qiymatlondirilmasi;
geyri-maddi aktivlorin qiymatlondirilmaosi;
. dasinmaz omlak indekslorinin qiymotlondirilmosi;
0. beynolxalq qiymatlondirmalor;
1. miistorok miiossisalorin  vo mohdud mosuliyyatli
comiyyatlorin qiymatlondirilmasi;
12. doyarin torpaq va tikililor arasinda bolgiisii;
13. miixtalif 6lkolords qiymotlondirmanin xiisusiyyatlori.
Avropa giymatlondirma standartlarina
giymoatlondiricilorin  sertifikatlasdirilmasi,  giymatlondirmoa
haqqinda hesabata roy verilmosi, qiymatlondiricinin etikasi
masalaloring dair alavalor daxil edilmisdir.

=

— =00 N0 WL

5.2.3. Rusiya Federasiyasimin qgiymatlandirma standartlar

Rusiya Federasiyasinin qiymotlondirmo standartlarinin
hiiquqi asaslar1 «Standartlagdirma hagqinda» Federal Qanunla
miloyyonlosdirilmisdir. Bu qanuna miivafiq olaraq, qiymatlon-
dirmo foaliyyati sahosindo standartlagsdirma sisteminin osas
vozifolori asagidakilardir:

e omlakin  qiymotlondirilmasi  prosesinin  biitiin
istirakgilart arasinda garsiligli anlagsmanin vo olagenin tomin
olunmasi;

e qiymotlondirmo xidmotlorinin  gostorilmosi  {igiin
normativ bazanin formalasdirilmasi;

e qiymoatlondirms metodlarma, qiymstlondirmo barado
hesabatlarin moezmunu vo formasma vahid tosloblorin
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goyulmast;

e (iymotlondirmos fi¢iin istifade olunan texniki-igtisadi
informasiyanin tosniflogdirilmasi vo kodlasdirilmasi sisteminin
yaradilmasi va tatbiqi;

e anlayislarin, giymatlondirma xidmatlorinin
tosnifatinin,  qiymoatlondirmo  metodlarinin ~ beynolxalq
standartlara uygunlasdirilmasi;

e standartlasdirma vasitalori vo metodlarinin kémoayi ilo
Rusiya Federasiyasinin ganunvericiliyina amal olunmasina
tosir gostarilmosi.

«Qiymotlondirmo  foaliyyati  subyektlori  torofindon
moacburi qaydada totbiq olunan giymotlondirmo standartlari»
Rusiya Federasiyast Hokumatinin 6 iyul 2001-ci il tarixli 519
sayli qorar1 ilo tesdiq edilmisdir. Gostorilon standartlarda
giymotlondirma  obyektinin  doyorinin  asas  ndvlorinin
agiqlanmasi, qiymatlondirmays yanasmalar vo giymatlondirmoa
metodlari miioyyonlosdirilir. Burada hamginin
giymotlondirilon obyektin bazar doyorindon forqlonon doyor
novlorinin do izahi verilir. Bu novlero asagidakilar aid
olunmusdur:

e satis Dbazarlar1 mohdud olan qgiymoatlondirmo
obyektinin doyari;

e qiymotlondirilon obyektin avozolunma dayari;

giymatlondirilon obyektin borpa doyari;
moveud istifado davam etdirildikde obyektin doyari;
giymotlondirilon obyektin investisiya doyari;
obyektin vergitutma moaqsadlari ti¢iin doyari;
giymotlondirilon obyektin utillogdirilms doyari;
giymotlondirilon obyektin likvid dayari.
Standartlarda qiymotlondirmoays Xxorc, miigayisa va
golirlilik movgelorindon yanagsmanin izahi verilmokls barabar,
giymatlondiricinin bu yanagmalar ¢argivasinda giymatlondirma
metodlarini sarbast segmak hiiququ tosbit olunmusdur.

Standartlarin i¢iincii bdlmasinds giymotlondirmenin
kecirilmasino osas taloblor, onun moarhalalori, malumatlarin
toplanmas1 vo islonmosi qaydalarit mioyyonlosdirilir. Bu
gaydalara asason qiymatlondirici «Qiymaotlondirms foaliyyati
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hagqinda» Rusiya Federasiyasinin Qanununun, habelo
giymotlondirms standartlarmin toloblori barads sifarisciys
molumat vermoli vo bunlar qiymostlondirmo aparilmasi
hagqinda baglanilan miiqavilods oks olunmalidir.

Standartlarm  20-ci  maddossindo  qiymatlondirmo
obyektinin  doyerinin  yekun  komiyystinin  alqi-satqi
omoliyyatlarinin aparilmasi iigiin 6 ay orzinds qiivvada olmasi
miioyyanlosdirilmisdir.

Qiymatlondirms Standartlar: iizra Beynalxalq Komitoda
(IVSC) Rusiya Federasiyasim1 Rusiya Qiymotlondiricilor
Comiyyati (RQC) tomsil edir.

Yeri golmiskon geyd edok ki, Azorbaycan Qiymatlon-
diricilor Comiyyati do MDB Qiymotlondircilor Birliyi
Surasinin an faal tizvlerindan biri kimi bu istigamatda bas veran
proseslordon konarda qalmir, miitomadi olaraq amakdasligini
davam etdirir.

Omlakin qiymotlondirilmasi vo xidmatlorin sertifikatlas-
dirilmasi prosesi iiciin RQC torofindon 30-dan artiq standart vo
normativ sonad hazirlanmisdir. RQC-nin standartlarina
asagidakilar daxildir:

e Rusiya Qiymotlondiricilor Comiyyatinin normativ
sonadlor sistemi ;

e Omlakin giymoatlondirilmasi iizra xidmatlorin tosnifati;
Rusiya Qiymatlondiricilor Comiyystinin Boyannamasi;
Peso Etikas1 Macallosi;

Qiymatlondirmonin iimumi anlayislart vo prinsiplori;
Bazar doyori giymatlondirms bazasi kimi;

Bazar doyorindon forqli qiymatlondirme bazalari;
Maliyyo hesabatlarinin vo olagodar sonadlorin tortib
olunmasi ii¢iin qiymatlondirmo;

e Ssuda tominatinin, girov vo borc 06hdaliklori
tominatlarinin qiymatlondirilmasi;

e Dasinmaz omlakin qgiymotlondirilmesi iizro pesokar
faaliyyat standartlari;

e Iistehsal vasitolori, masmm  ve  avadanlglarin
giymaotlondirlmasi;

e Foaliyyot géstoron miiassisonin doyari qiymatlondirma
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bazasi kimi;

e Qeyri-maddi aktivlorin giymatlondirilmasi;

e Oqli miilkiyyat obyektlorinin qiymetlondirilmasi;

e Mineral xammalin qiymatlondirilmasi;

e Meso ehtiyatlarinin vo meso torpaglarimin qiymatlondiril-
masi;

o Qiymotlondirmoa prosesindo otraf miihit amillorinin
nozors alinmasi.

5.3. Azarbaycanin milli giymatlondirma standartlart

Omlak bazarmi sivil diinya ononolorine uygun olaraq
inkisaf etdirmok moqsadi ilo bir sira vazifolorin hoyata
kecirilmasino ehtiyac vardir. Bunlardan biri do milli
giymotlondirms standartlar1 vo normalariin hazirlanmasindan
ibarotdir.

Milli standartlarin beynalxalq standartlara
uygunlasdirilmas1 qagilmaz bir prosesdir. Olkomizdo milli
giymotlondirms standartlarimin hazirlandigir bir zamanda, bu
faktin unudulmasi iqtisadiyyatimiz iigiin olduqca bdoyiik itkilora
gotirib ¢ixara bilor. Belo ki, 6lkods aparilmis qiymoatlondirmo
islorinin xaricdo qobul edilmasi mohz onlarin beynalxalq
tocriilboys uygun aparilmasindan ¢ox asilidir. Bu bir hoaqigatdir
ki, hazirda beynolxalq miqyas ¢orgivosindo inteqrasiya
proseslori gedir vo bu proses hoyatin biitiin sferalarin1 ohato
etmokdodir. Olkodo aparilan  giymotlondirmo islorinin
beynolxalq standartlarin tosloblorine cavab vermasi 6lka
iqtisadiyyatina xarici investisiyalarmm coalb edilmasino va
biitévliikds iqtisadiyyatin inkisafina sorait yaradan amillordon
biridir.

Azorbaycanda giymoatlondirma standartlarinin
hazirlanmasi ¢ox miirokkeb prosesdir. Bunun {giin hom
beynolxalqg vo Avropa qiymotlondirme standartlari, ham do,
inkisaf etmis iqtisadiyyath Olkslorinin (o climlodon MDB
dovlatlorinin) bu sahadoki foaaliyyatlori derindon &yronilmali,
standartlar1 hazirlayanlarin maariflonmolori tomin edilmalidir.

Azarbaycan Respublikasinin giymoatlondirma
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standartlarimin  vo normalarmmim hazirlanmasi Azorbaycan
Respublikast Nazirlor Kabinetinin 20 aprel 2000-ci il tarixli 90s
sayli soroncami ilo olagadar nazirlik vo togkilatlarin, ictimai
birliklorin tomsil olundugu is¢i qrupa havalo edilmisdir. Bu
grupun hazirladigi «Qiymatlondirmas standartlari vo normalari,
pesokar  qiymotlondiricilorin ~ hazirlanmast  Qaydalar»
Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 27 1yul 2000-ci
il tarixli 107 sayli gorari ils tosdiq edilmisdir.

«Qiymatlondirmas faaliyyati hagqinda» Azarbaycan Res-
publikasi Qanununa iiygun olaraq hazirlanmis «Qaydalar» ii¢
hissadon ibaratdir: «Qiymoatlondirma Standartlar,
«Qiymatlondirma Normalar» va «Pesokar Qiymatlondiricilorin
hazirlanmasi».

Birinci hisso - «Qiymotlondirme Standartlarmynda
omlakin  qgiymotlondirilmoesinin ~ mogqsadi,  vazifolori  va
giymoatlondirms  islorinin  yerina  yetirilmasi  zamani
giymatlondiriciler garsisinda qoyulan talablar va vazifalor, bazi
anlayislarin  toyinati, qiymotlondirmonin aparilmasi {igiin
istifado olunan molumatlarin keyfiyyotino vo qiymoatlondirmo
haqqinda hesabatin mozmununa taloblor, miivafiq standartlara
riayot olunmasina noazarat vo moasuliyyat formalar1 6z oksini
tapmusdir.

Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin qorari
ilo iglonib hazirlanmis milli qiymetlondirms standartlarinin
torkibi asagidak: kimidir:

1.1. Dasinmaz omlakin qiymotlondirilmasi.

1.1.1. mixtoalif toyinatl torpaqglarin qiymotlondirilmasi;
1.1.2. ¢oxillik okmalorin qiymatlondirilmasi;

1.1.3. geyri-yasayis sahalorinin qiymotlondirilmasi;
1.1.4. sair dasinmaz omlakin qiymotlondirilmasi;

1.2. Daginar amlakin giymotlondirilmasi.

1.2.1. nogliyyat vasitolorinin qiymotlondirilmasi;

1.2.2. masin vo avadanligin qiymatlondirilmasi;

1.2.3. gomilorin va lizon qurgularin giymotlondirilmasi;

1.2.4. heyvan, bitki vo  mikroorganizmlorin
giymoatlondirilmasi;

1.2.5. sair dasinar amlakin qiymatlondirilmasi;
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1.3. Foaliyyat gostoron miiossisalorin qiymatlondirilmasi

1.3.1. istehsal sferas1 miiossisalorinin qiymatlondirilmasi;

1.3.2. geyri-istehsal sferasi misssisalorinin qiymotlondiril-
masi;

1.4. Qeyri-maddi obyektlorin giymatlondirilmasi.

1.4.1. amlak va sair hiiquglarin giymatlondirilmasi;

1.4.2. oqli miilkiyystin qiymatlondirilmasi;

1.4.3. qiymatli kagizlarin giymatlondirilmasi.

Soziigedon «Qaydalar»da miivafiq istiqamatlor iizro asagi-
dak1 standartlarin hazirlanmasi nozords tutulur:

e normativ sonadlor sistemi;

e qiymotlondiricilorin Peso Etikast Macallosi;

¢ giymoatlondirmonin {imumi anlayislar1 vo prinsiplari;

¢ bazar doyarinin giymatlondirms bazas;

e maliyya hesabatlar1 va alagoali sonadlorin qiymatlondiril-
masi;

e ssuda tominati, girov vo borc 6hdoliklori tominatlarinin
qiymatlondirilmasi;

eomlakin giymoatlondirilmosi tizro xidmaotlorin tosniflos-
dirilmosi;

e dasinmaz omlakin giymotlondirilmasi sahosindo pesokar
faaliyyat standartlari;

eistehsal wvasitolori, masin vo avadanhgmn qiymatlon-
dirilmosi;

o foaliyyat gdstoron miisssisonin doyarinin qiymatlondiril-
moasi bazast;

emeso resurslart vo meso torpaqlarmin qiymetlondiril-
mosi;

e gomilorin vo iizon qurgularin qiymatlondirilmasi.

Nozordo tutulur ki, bu standartlar beynolxalq

standartlara vo normalara uygun olaraq hazirlanmalidir.

Artiq standartlarin hazirlanmasi tizro miivafiq addimlar
atilmig, bu istigamotdo dovloet organlari ilo giymotlondirici
birliklorinin  s1ix omokdashigi tomin edilmisdir. Yaxin
zamanlarda milli qiymotlondirms standartlarinin bazilorinin

116



hazirlanaraq istifadays verilmasi nozords tutulur. Standartlarin
diizgiin totbiqi do, qgarsida duran vacib mosalolordondir.
Qiymotlondirms foaaliyyatinin subyektlori, istor milkiyyatgilor
(emlak sahiblori), istorso do qgiymsotlondiricilor standartlarin
secilmasi va totbiqi zamani diqqgatli olmalidirlar. Ona goéra do,
noinki qiymatlondirici miitoxassislor, hom do miisssisolorin
miivafiq miitoxassislori amlakin giymatlondirilmasi prosesindon
molumath olmali, standartlar1 bilmali vo totbig etmaoyi
bacarmalidirlar.

Ikinci hissa - «Qiymotlondirme normalariwnda
giymatlondirma sahasinda faaliyyatin vazifalori, asas magsadlari
vo prinsiplori, normativ sonoadlor sisteminin torkibi vo
strukturu, normalarin hazirlanmasi, tesdiqi, onlara yenidon
baxilmasi, doyisikliklor edilmosi, logvi vo riayst olunmasina
nozaratin asas qaydalari miioyyanlosdirilir.

Qiymotlondirms normalart mévcud qanunvericiliyin
toloblorine uygun olaraq hazirlanmali vo asagidakilari ohato
etmolidir:

e normativ sonadlor sisteminin anlayislari;

¢ olavo normativ sonadlor sisteminin torkibi;

e qiymotlondiricinin Peso Etikasi Macallosi;

ebazar doyori qiymotlondirmo normalarinin istifade
bazasi kimi;

e bazar doyarindon forqli olan qiymotlondirme bazalarinin
mogqsadlori;

e maliyyo hesabatlari A olagoli sonadlorin
giymotlondirmasi;

e ssuda tominati, girov vo borc 6hdaliklori tominatlarinin
qiymatlondirilmasi;

e dasinmaz omlakin giymotlondirilmasi sahoasindo pesokar
faaliyyat normalart;

eistehsal vasitolori, masin vo avadanligin qiymaotlondi-
rilmosi;

e foaliyyot  gbstoron  miiessisonin  qiymoatlondirilmasi
normalari;

¢ oqli miilkiyyatin qiymotlondirilmasi normalarti;

e geyri-maddi aktivlerin giymatlondirilmasi;
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e mineral xammalin qiymoatlondirilmasi;

® meso ehtiyatlari \£) meso torpaqlarmin
qiymatlondirilmasi;

eotraf miihitin giymaotlondirilmasi prosesinin ugota
alinmasi;

e gomilorin vo iizon qurgularin qiymatlondirilmasi.

Uciincii hisso - «Pesokar qiymatlondiricilorin hazirlan-
masmnda qiymatlondiricilorin hazirlanmasi masalalori nazordon
kegirilir, bazarin talobi nazars alinmaqla, daha ¢ox ehtiyac olan
giymeotlondirici ixtisaslarimin siyahisi verilir. Bu ixtisaslar
asagidakilardir:

e dasinmaz omlakin qiymotlondirilmasi;
masin vo avadanligin qiymotlondirilmasi;
oqli miilkiyystin qiymatlondirilmasi;
zargorlik momulatlarinin giymoatlondirilmasi;
biznesin qiymatlondirilmasi;
qiymotli kagizlarin qiymotlondirilmasi.

Omlak qiymetlondiricilori hom 6lko daxilinds, hom do
tohsil almasi tigiin xarici 6lkoalora gondarilmasi yolu ilo hazirlana
bilor. Eyni zamanda, lazim goldikds, xarici o6lkolordon bu
sahodo genis tocriibasi olan miitoxossislor dovat etmoklo,
kurslarin togkil edilmasi yolu ilo do qgiymsotlondirici kadrlar
hazirlana bilar.

Qiymotlondirma  foaliyyotinin ~ dovlot  torofindon
tonzimlonmasi gor¢ivasinda qiymotlondiricilorin tarif
xiisusiyyatlori Azarbaycan Respublikast ©Omok vo ©Ohalinin
Sosial Miidafio Nazirliyinin 30 yanvar 2003-cii il tarixli,
«Azorbaycan Respublikasinda qiymaotlondirici faaliyyatine aid
olan qulluggu vozifolorinin Vahid Tarif Ixtisas Sorgu
Kitabcasmm (VTISK) (hissa 80) tosdiq edilmasi barada» qorari
ilo miioyyonlosdirmisdir.

Bu sonaddo qiymoatlondiricilorin  amok funksiyalari,
bilmoli olduqlart normativ hiiquqi, metodoloji sonadlorin,
vardislorin siyahisi verilmisdir. Sonadoa osason
giymatlondiricilorin 6danis daracalori 15 qrupa boliiniir vo hor
doracs ti¢giin taloblor miioyyanlosdirilir.

On asagi (8-ci doraco) qiymotlondirici ixtisasina yiyalon-
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mok istayanlorin qiymatlondirme sahosinds ali vo ya orta ixtisas
tohsili olmali, yaxud onlar omlakin qiymotlondirilmasi
sahasinds olavs tohsil vo ixtisas kursunu bitirmalidirlor.

9-13-cii doracalor «Pegokar Qiymoatlondirici» statusu
verir.  «Pesokar  Qiymatlondirici»  statusunun  9-10-cu
doracalorinin alinmas: {igiin qiymaetlondirici voazifesinds azi 3 il,
11-12-ci doaracalorinin alinmasi iigiin pesokar qiymatlondirici
vozifosindo az1 3 il, 13-ci (bas pesokar qiymoatlondirici)
doracasinin alinmasi iiglin ise aparict pesokar qiymsatlondirici
vazifasinds azi1 5 1l is staji1 talob olunur.

14-15-ci qiymatlondirici ekspert daracalorinin verilmasi
ticlin giymotlondirms sahosinds ali tohsil vo pesokar qiymotlon-
dirici vazifasinda 3 ildon az olmayan is staji tolob edilir.

5.4. Beynalxalq maliyya hesabatlar: standartlart
va qiymoatlondirma standartlarimin qarsihqh alaqasi

Qiymoatlondirmo foaliyyotinin  bilavasits, osaslandigi
normativ sonadlordon biri qiymoatlondirmoe standartlaridirsa,
digori iso maliyys hesabatlarinin gabul edilmasi realliglarindan
irali golir. Ciinki bunlarm hor ikisi biri-biri ilo {izvii suratdo
olagodardir. Eyni zamanda, zoruroat kimi gobul olunan bu
ger¢okliyin hoyata kegirilmasi homin normativ sonadlerin eyni
adl beynolxalq sonadlorlo olagalondirilmasini \G)
tonzimlonmaosini do tolob edir. Qeyd etmok lazimdir ki, bu
istiqgamoatdo  Olkomizdo  miivafiq  todbirlor  goriiliir.
Azorbaycanda Beynolxalq Maliyyos Hesabati Standartlarina
(BMHS) kecid miihasibat ucotunda beynolxalq standartlara
uygun islahat aparilmasina dair Azorbaycan Respublikasi
Nazirlor Kabinetinin 18 iyul 2005-ci il tarixli gorar ilo tesdiq
edilmis Program ¢orgivasinds hoyata kegirilir. Togokkiil tapmis
hiiquqi miinasibatlor, sosial-iqtisadi sorait, habelo 6lkonin
diinya birliyinds rolu va niifuzu investisiya layihoalorinin diizgiin
doyoarlondirilmasine vo ugotun toskiline holledici tosir gostarir.
Beloliklo, miistaqil sahibkarliq prinsiplorino osaslanan bazar
iqtisadiyyat1 soraitindo ugot vo hesabatlarin beynolxalq

119



standartlar asasinda qurulmasi, onlara istinad edearak, maddi
vo monoavi doyarlorin miioyyon edilmosi boyiik ohamiyyato
malikdir. Diinya tocriibasinds giymotlondirmonin, auditin vo
miithasibat ugotunun miixtalif modellorinin formalasmasi bu
deyilonlori bir daha tosdigloyir.

Hor bir 6lkonin iqtisadi vo sosial inkisafinin @imumi
vaziyyati arasdirilarkon molum olur ki, beynalxalq soviyyads
gobul olunan miivafiq standartlarin nozors alinmasina bdoyiik
ehtiyac vardir. Belo diinyavi normativ sonadlor sirasinda
Beynolxalg Maliyyo Hesabati Standartlarmi (BMHS) va
Beynolxalg Qiymaotlondirma Standartlarimi (BQS) gostormok
olar. Qeyd etmok lazimdir ki, praktiklor torafindon birincinin
adi bozon Beynolxalqg Miihasibat Ucotu Standartlar1 kimi
soslondirilir ki, bu da tobii qobul olunur.

Diinyanin bozi 6lkolorindo qeyd olunan standartlar
oldugu kimi totbiq edilir, digorlorinds iso dovloet idarsetmso
tosisatlarinin qurulusu, xdsusiyyatlori, qanunvericilik tominati
bazast nozoro alinmaqla millilogdirilorak totbiq edilir.
Azorbaycani da ikinci qrupa daxil olan o6lkolor sirasina aid
etmok olar. Siibhasiz ki, homin proses bu vo ya diger 6lkads
birden-bira deyil, todricon hoyata kegirilir. Belo todricilik
yuxarida geyd olunan hor iki beynolxalq standartlarin totbiqi
sahasinda respublikamizda da diqqgoati calb etmokdadir. Bunu
tokco zaman amili {izro deyil, hom do ilkin morholods onlarin
totbiginin ~ tovsiya  olundugu dovlet vo  geyri-dovlat
qurumlarimin  doqiq miioyyonlogdirilmosinde do miisahido
etmok olar.

Azarbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 2005-ci
il 18 1yul tarixli (140 noémrali) gorari buna parlaq misaldir.
Homin qorara miivafiq olaraq 2008-ci ilin yanvar aymin birino
godor BMHS-a osason ugotunu qurmali  vo maliyys
hesabatlarint  toqdim etmali olan ictimai ohomiyyatli
qurumlarin siyahisi miioyyonlosdirilmigsdir. Homin siyahiya
daxil edilon miiassiso va toskilatlar asagidakilardir:
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“Azarenerji” Agiq Sohmdar Comiyyati

“ Baki Elektrik Soboko” Agiq Tipli Sohmdar Comiyyati
“Azercell” Birgo Miiossiso

Azarbaycan Respublikasinin Dévlat Neft Sirkoti
Azaorbaycan Respublikasinin  Do6vlot  Neft  Sirkotinin
“Heydor Oliyev adina Baki Neft Emali” zavodu

6 | Azorbaycan Respublikasinin  Dovlst  Neft  Sirkotinin
“Azneftyag Neft Emali” zavodu

7 | Azorbaycan Respublikasinin Dévlot Neft Komorlori idarasi
8 | Azorbaycan Respublikasinin  Dovlot  Neft  Sirkotinin
“Marketing vo Igtisadi ©moliyyat Idarasi”

N[N —

9 Azorbaycan Respublikasinin  Do6vlet  Neft  Sirkotinin
“Azneft” istehsalat birliyi

10 | Azorbaycan Respublikasmin Dovlot Domir Yolu Idarasi

11 | Baki Metropoliteni

12 | “Azorbaycan Hava Yollari” Dovlot Konserni

13 | “Azorbaycan Hava Yollar1” Dovlet Konserninin “Milli
Aviasiya Sirkoti”

14 | Dovlot Xozor Doniz Gomigiliyi

15 | “Azerigaz” Qapali Sohmdar Comiyyati

16 | “Azoriqaznoqgl” Istehsalat Birliyi

17 | “Azorsu”Agiq Sohmdar Comiyyati

18 | Azorbaycan Respublikasmnin  Rabito  vo  Informasiya
Texnologiyalar: Nazirliyinin “Aztelekom” Istehsalat Birliyi
19 | “Azorkimya” Dovlat Sirkoti

20 | “Azorkimya” Dovlat Sirkotinin “Etilen-Propilen” zavodu

Etiraf etmok lazimdir ki, homin siyahinin totbiqi
“Qiymoatlondirmo foaliyyati haqqinda” vo “Miihasibat ugotu
hagqinda” Azarbaycan Respublikasi Qanunlarinin taloblorindan
iroli golmisdir.

Olko rohborliyi torofindon miioyyon olunan bu kimi
miitoraqqi  addimlari, omlak bazarinin formalasmas: vo
beynolxalq standartlara miiraciot edilmosi {izro qarsiya qoyulan
vazifalar silsilosindo gérmok olar. Homin meyllor holo 1990-c1
illorin ortalarindan 6ziinii géstormaya baslamisdir. 1998-ci ilda
“Qiymotlondirms foaliyyati haqqinda” Qanunun totbiqi ilo

olagodar olaraq o©lko rohborliyi torofindon aidiyyati icra
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hakimiyysti orqanlarina miivafiq tapsiriqlar verildi. Yuxarida
geyd edildiyi kimi, Azorbaycan Respublikasi Nazirlor
Kabinetinin 20 aprel 2000-ci il, 90s nomrali soroncami ilo
giymotlondirms  standartlar1  vo  normalarinin  islonib
hazirlanmasi tadbirlori miioyyan edildi. 27 iyun 2000-ci il tarixli
107 sayli qorart ilo Azerbaycan Hokumoti giymotlondirme
standartlar1 vo normalari, habelo pesokar qiymatlondiricilorin
hazirlanmasi qaydalarini tosdiqladi.

Miihasibat ugotu sisteminds islahatlar apararkon yadda
saxlamaq lazimdir ki, beynoalxalq standartlar tovsiys xarakteri
dasiyir  vo  onlarin  kor-korana toqlid edilmoesi 6lko
iqtisadiyyatina ciddi ziyan vura bilor. Azarbaycan belo risklori
nozors alaraq, ham ugot vo hom da, qiymetlondirms sisteminin
tokmillogdirilmoasini miivafiq qaydalarin islonib hazirlanmasi vo
totbigi yolu ilo hoyata kegirir. Milli Qiymatlondirma
Standartlarimin (MQS) hazirlanmasi istiqgamatindo Azarbaycan
Hokumotinin diggat vo qaygilart bunu bir daha siibut edir.

BMHS-nin vo BQS-nin totbiqi ilo tortib olunan maliyya
hesabati xiisusi prinsiplor iizerindo qurulur vo miioyyon
mogqsadlor {i¢iin nazords tutulur. Igtisadiyyatin dinamik inkisafi
uzun illordon bori sinagdan ¢ixmis beynoalxalq standartlara
diizglin omal olunmasini talob edir. Beynolxalq dlgiiloro nazoron
aparilan giymoatlondirma vo ugot siyasotinin toskili homin
saholorin bir sira aparici prinsiplorine osaslanmalidir. Bunlara
misal olaraq dolgunluq, diizgiinlik, ehtiyatliliq, mezmunun
formadan stiinliyii, ziddiyyetsizlik vo somoralilik kimi
prinsiplori gostormok olar. Onlarin hor birinin 6ziinomoxsus
totbiqi xiisusiyyatlori vardir.

Qorb ugot standartlarina osaslanan ucgot siyasoti va
maliyyo hesabati standartlarinin  omoli suratdo hoyata
kecirilmasine miihasibat ugotunun togkilinin asagidaki
prinsiplori do komoak edir.

122



Sxem 5.1

Miihasibat
ugotunun toskili
prinsiplori

Miistogillik prinsiplori [Pul slgiisii[prinsiplor] [Zorurat prinsipil

Fasilosizlik

v v

\ Yigim vo ya | \Ml’intezsmlik prinsipi\ \Ehtiyathhq prinsipi
\uygunluq prinsipi\

» | Tarazlhq prinsipile

Miihasibat ucotu hom do, tosorriifat foaliyyotinin
noticolorinin  pul ifadesindo tosvir edilmosi metodunu da
miloyyonlogdirir. Homin metod maliyys hesabatlarinin sanballi,
asan anlasilan vo torofmiigabillorin hesabatlar1 vo ya
miiassisonin Oziinlin G6ton illora aid hesabatlar1 ilo miiqayiso
olunmasina imkan veron miioyyon standartlara vo gaydalara
osaslanir. Maliyyo informasiyast da doqiq, miiqayiso edilo
bilon, vaxtinda, rohboarlora tosorriifat qorarlari qobul etmok
imkani veran sokildo olmalidir. Miivafiq prinsiplordon tokca
BMHS-do deyil, hom do BQS-do, yoni, onun milli
iqtisadiyyatda totbiqi prosesinds istifads edorkon ehtiyatliliq 6n
plana ¢okilmoalidir. Bu baximdan BQS-nin daha ¢ox totbiq
edildiyi qiymatlondirms faaliyyati istigamatinds ugot sistemi ilo
bagli olan bir sira prinsiplorin nozardon kecirilmasi lazim galir.

Molum oldugu kimi, miithasibat ugotunda osas vosait kimi
ucota alman hor bir sey hom do, ayri-ayr1 miilkiyyot
sahiblorinin (d6vlatin, boalodiyyonin, sahibkarin) omlakidir.
Eyni zamanda osas vosaitlor miiossisodo uzun middoat
saxlanilan vo ugota alman maddi doyarlor kimi do qobul
olunur. Onlardan mohsullarin istehsali, saxlanilmasi, satis1 va
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ya sirkotin mosgul oldugu omoliyyatlarda xidmotlorin
gostorilmasi tigiin istifado edilir. Osas vesaitlorin torkibina
torpaq, binalar, naqliyyat vasitalori vo s. daxildir.

Klassik bazar olkolorinin tocriibasi siibut edir ki, amlak
bazar1 bazar igtisadiyyatinin lokomotivi, s6ziin asl monasinda
onun gan damaridir. Onu da geyd etmok olar ki, omlak homin
funksiyani yalniz onun diizgiin doyarlondirilmasi soraitinds
yerina yetira bilir. Bu da aydindir ki, respublikamizin biitiin
miiassisalorinda asas fondlarin ug¢otu onun ilkin balans doyeri
tizro aparilir. Illor 6tdiikco, osas fondlarin fiziki vo monovi
cohotdon kohnoalmasi do tobii hesab edilir. Digor torofdon,
movcud normativ-hiiquqi sonadlors istinad edon maliyya vo
ucot institutlarinda, comiyyatin miixtalif tobagalorinds amlakin
ucotu aparilarken miixtalif doyar novlorindon istifads olundugu
da inkar edilmoyan hoaqigotlordondir. Bu doyar miixtalifliyi
omlakin  Ozollogdirilmesindo,  vergitutma  vo  sigorta
olunmasinda, girov qoyulusunda, onlarin birlogdirilmoesinda,
boliinmosindo, mohkomo icraatlarinin yerino yetirilmosindo
Oziini  gostorir. Diinya tocriibesindo obyektin  doyarinin
miloyyon edilmasi mogsadindon vo toyinatindan asili
olmayaraq, onun qiymoatlondirilmasinds bazar dayari totbiq
edilir. Bir sira MDB o6lkalorinda, o ciimladan, Qazaxistanda,
Belorusda, Rusiyada va s. amlakin, eloco do asas fondlarin
giymotlondirilmasi biitiin omoliyyatlar {izro bazar doyari
yanasmalarit osasinda aparilir ki, bu da hokumaetin xiisusi
gorarlari ilo tonzimlanir.

Molum oldugu kimi, heg¢ bir soraitds vo heg¢ bir 6lkodo
inflyasiyanin soviyyoesi daim sabit qala bilmoz. Xatirlatmaq
olar ki, dlkomizda 1992-1994-cii illords inflyasiya 1800 %-o
godor yiiksalmisgdir. Siibhasiz ki, bu, homin illorde qurasdirilan
vo ya aldo olunan osas fondlarin doyorino tosir gostormoyo
bilmozdi. Demoli, homin illordo yaradilan omlakin (asas
fondlarin) doyori indiki real bazar doyorindon qat-qat
farglondiyi kimi, hazirda onlara hesablanan vo mohsulun maya
doyoarins daxil edilon amortizasiya ayirmalari da miasir bazar
gercokliklorindon asasli suratds konarlasacaqdir.

Digor torofdon, belo bir vaziyyot inflyasiya noticasinda
amortizasiya ayirmalarmin real vaziyystdon konarlagsmasina va
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bu da 0z novbesindo xidmot miiddatinin doyismasine
(artmasina vo ya azalmasima), daha sonra iso qaliq doyarinin
real bazar doyorindon forqlonmasine gotirib ¢ixarir. ©Omlakin
(esas vesaitin) qaliq doyori yoxdursa, omlak vergisi do
hesablanmir. Biitiin bunlar @mumi maliyys tesisatlarinin
faaliyyatino 6z manfi tasirini gostarir.

Osas vosaitlorin gozlo goriinmoyan aktivler kimi taniman
basga bir novii do vardir. Masalon, firmanin yaxst adi (firmanin
qudvilli va ya qiymati). Har bir firmanin qudvilli, onun istehsal
etdiyi mallar1 vo ya gostordiyi xidmoatlori ilo miistorilorin
tolobatinin tomin edilmasi doracesine nozoron xarakterizo
olunur. Mistorilorin homin firma ilo isgiizar miinasibatlori
davam etdirmoak istoyi do bu amillordon irali galir. Sirkatin alqi-
satqist zamani qudvill 6z doyar ifadesini taparaq, onun
giymotinin yiiksaldilmasinoe do 6z miisbat tosirini gostarir.

BMHS-yo uygun olaraq teskilatin aktivlori, hdsliklori,
06z kapitali ilo yanasi, golirlori vo xorclori do maliyys
hesabatinin  elementlorino  aiddir.  Ddvriyya  vesaitlori
miiossisodo qisa miiddot orzindo qalan vo pul vesaitloring,
moasalon, mal ehtiyatlarmma, debitor borclarina, bank
hesabindaki qaliqlara, nagd vesaitloro “gevrilmoasi” miimkiin
olan cari aktivlordir.

Sirkatin aktivlerini vo 6hdoliklorini miixtalif metodoloji
tsullardan istifado etmoklo qiymotlondirmok olar. Masalon,
BMHS aktivlorin alds edilmasinin faktiki (ilk) dayari, cari vo ya
borpa doyori, ehtimal edilon doyor vo gotirilmis (diskont
edilmis) doyor ilizra, hom do bazar doyorini hesaba almadan
giymaotlondirmays yol Verir. Azarbaycanin Milli
giymotlondirms standartlar1 qiymetlondirms obyektlorinin
bazar doyorini onun agiq bazarda oqdin toroflorinin biitiin
zoruri informasiyaya malik olaraq disiiniilmiis horokot
etdiklori, hor hansi1 fovgolado hallarin qiymat soviyyasina taosir
gostormadiyi rogabot soraitinds 6zgoninkilagdirils bildiyi an ¢ox
ehtimal olunan qiymaoti kimi hesablamaga imkan verir.

Omlakin  giymotlondirilmasi  prinsiplarini,  habels,
giymoatlondirmonin mogsad vo voazifalorini nozors alaraq
konkret obyektin qgiymotlondirilmasine yanasmalar da
forglondirilir. Bu da, tokco giymotlondirmos iizro beynolxalq
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standartlarin  deyil, hom do, Olkomizdo mdvcud olan
ganunvericilik aktlarinin toloblorine miivafiq golir. Homin
toloblor  Glkenin  sosial-igtisadi  inkisaf  konsepsiyasinin
miiddoalarindan irali golir. Masalon, hor hansit obyektin
giymatlondirilmasi zamani onun girovqoyma dayari ilo vergiya
colbetmo dayeri iizro yanasmalar eyni ola bilmoaz. Olkomizda
foaliyyat gostoran pesokar qiymotlondiricilor do bunu tobii
hesab edirlor. Bu zaman hom do, ucotun BMHS-na istinadon
aparilmasinin togkili do boyiikk maraq dogurur. Lakin homin
istigamoatlor {izro qgiymoatlondirmoa isinds bir sira qiisurlarin
oldugu da etiraf edilmolidir. Bu isdo movcud olan, bir sira
neqativ hallar omlak vergisi hesabina biidco golirlorinin
tominatina, sivil ipoteka bazarmin inkisafina, biitinliklo
ahongdar omlak bazarimin formalagsmasina manfi tosir gostarir.

Azorbaycan Respublikasinin Prezidenti conab ilham
Oliyev deyir: «Bir nomrali masalo do budur ki, bizdo amlak
vergisinin tutulmas: soffaf deyildir. Yoni, omlak vergisi var,
amma oamlakin giymoatlondirilmosi mosolosi, hesab edirom ki,
lazimi soviyyodo deyildir. Inkisaf etmis 6lkolorde hor bir monzil
sahibi, yaxud da ki, miilk sahibi ildo miioyyon omlak vergisi
verir. Ancaq o sortlo ki, onun miilkiyyati bazar qiymati ilo
giymoatlondirilir. Bizds iso verilon molumata goérs, bu qiymat
simvolikdir. Bu ¢ox ciddi moasolodir. Bunun hoalli, hom
Azorbaycanda gedon proseslorlo uygunlasdirilar, hom do
blidcomizo olava golir monboyi yarada bilor... Azorbaycanda
biitin omlak gorok bazar qiymoati ilo qiymatlondirilsin.»
(«Azarbaycan» gozeti, 22.07.2005).

Olko Prezidenti torofindon diggoto catdirilan homin
iradlar tokcs biidco galirlori baximindan deyil, ham da sosial va
iqtisadi toraqqiyo tokan veroa bilon amillorin biitiin elementlori
arasida samaorali lizvi slaqonin yaradilmasi baximindan boyiik
rol oynayir. Ona goro do, beynalxalq vo milli qiymatlondirme
standartlarina miivafiq qaydada mdvcud qiymotlondirma
yanagsmalarindan diizgiin istifado edilmosi bdyiik ohomiyyat
kosb edir. Beloliklo, qgiymoatlondirms aparilarkon bir sira
yanagmalarin xiisusiyyatlorinin nozors alinmasi vacib bilinir.

Maliyys kapitali elementlorinin giymotlondirilmasinin
vacib cohoatlorindon biri maliyya goyuluslarinin
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giymotlondirilmasidir. Azerbaycanin maliyys qoyuluslarinin
ucotu va giymoatlondirilmasi sahasindo BMHS-ya vo BQS-ya
kecilmasi on ovval xarici tocriiba ilo O6lkomizin tacriibasi
arasinda forqli xiisusiyyoatlorin askara g¢ixarilmasini vo bunun
osasinda ya milli ugot vo qiymotlondirme qaydalarinin
tokmillosdirilmasini, ya da, beynolxalq standartlarin qgeyd-
sortsiz qobul edilmosino dair miivafiq addimlarin atilmasini
tolob edir. Azorbaycanin ugot sistemi maliyys qoyuluslarini
onlarin aldo edilmasi doyeri iizro qiymoatlondirmoayi nazords
tutur. Beynolxalq standartlar iso, maliyys alotlorine
goyuluslarin migdarini maya doayari, yeniden qiymatlondirilmis
doyor ilizro vo maya doyorinin komiyyati ilo bazar doyorinin
komiyyati arasinda on  kigik olan  komiyyat iizro
giymotlondirmoays  icazo  verir.  Beynolxalq  tocriibado
qisamiiddotli  vo  uzunmiddestli maliyyo qoyuluslarinin
forqlondirilmasi ugotda 6z oksini tapmusdir. Belo ki,
qisamiiddatli qoyuluslar ugotda bazar dayari iizro vo ya on
asagl komiyyat iizro oks oluna bilor, yaxud bazar doyari iizro
oks olunub sonra natico sirkotin monfoatino vo ya zorarins aid
edilo bilor. Uzunmiiddoatli vesait qoyuluslarina golince, onlarin
maliyys doyori azaldigda balans doayari do azalir, bu iso maliyyo
noticasing tosir gostorir. Maliyyo qoyuluslarimin doayarinin
yenidon qiymotlondirmo noticesindo  artmast  sohmdar
kapitalinin migdarina miisbat tosir gostorir.

“Maliyys foaliyyati” vo “investisiya foaliyyati” kimi anla-
yislar da forqli mona kosb edirlor. Masalon, beynoalxalq
standartlara goro, maliyyo foaliyyati 6z kapitalinin migdarinin
doyismosi ilo bagh olan faaliyyatdir, investisiya foaliyyati iso
uzunmiiddatli aktivlerin oldo edilmesi vo ya satilmasidir.
Bundan basqa, beynolxalg ucot vo qiymotlondirma
tocriibosindo istiqrazlarin pul vosaitlori oldo edilmasi ilo
noticolonon emissiyasi da maliyys foaliyyati hesab olunur.
Bizim respublikada iso qisamiiddotli istigrazlarin emissiyasi
maliyys foaliyyati kimi, uzunmiddatli istiqrazlarin emissiyasi
iso investisiya foaliyyati kimi gobul olunur. Bundan basqa,
Azorbaycanda dovriyyadon konar aktivlers kapital qoyuluslari
ilo bagh faaliyyat investisiya foaliyyati, qisamiiddatli maliyya
goyuluslari ilo bagh faaliyyat iso maliyyas faaliyyati sayilir.
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Yekun olaraq geyd edilmolidir ki, uzun illor orzindo
tocrilbbodon kegirilmis beynolxalq standartlardan (BMHS va
BQY) istifado edilmasi iqtisadiyyatda soffafligin, etibarliligin,
Olkolor arasinda tocritbo miibadilosinin  miimkiinliiyiiniin,
etimadin yiiksolmasi vo qarsiliqh suratdo faydali omoakdasligin
hoyata kecirilmosinin miithiim sortlorindon biridir. Bu eyni
zamanda Milli Maliyya Hesabatlar1 Standartlarinin (MMHS)
Vo Milli Qiymotlondirma Standartlarimin (MQS)
formalasmasina va todricon daha da tokmillosdirilmasina sabab
olar.
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Movzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar

Borpa dayari

Cari aktivlor

Debitor borclart
Dovriyyadon kanar aktivlor
Hesablasma hesabi
Qeyri-maddi aktivior
Mineral resurs

Mohdud Moasuliyyatli Miiassiso
Miistorak miiassisa (ortaq)
Miigavilo

Miiqavilo giymoati

Inventar

Investisiya faaliyyati

Vergi dayori

Ucot mablagi

Movzu tizra tovsiya olunan adabiyyat va informasiya
resurslar

1.  Azorbaycan  Respublikasi  Naczirlor — Kabinetinin
Sarancanu 20 aprel 2000-ci il, Ne 90s

2. “Qiymoatilondirma standartlart va normalari, pesakar qiy-
motlondiricilorin hazirlanmast Qaydalart” Azarbaycan Respub-
likast Nazirlor Kabinetinin 2000-ci il 27 iyun tarixli, 107 Ne-li
Qorar.

3. Evropeyskie standarti otienki (Cetvertoe izdanie). ROO,
TEGOVA. Moskva 2003

4. Mejdunarodme standarti otienki. Mejdunarodniy komi-
tet po standartam oiienki, ROO. Moskva: 2003

5. Mejdunarodmnie standarti. Moskva: 2003
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Oziiniiyoxlama suallar

1.  Beynalxalg  Qiymoatlondirma  Standartlari  iizra
Beynolxalg Komito no vaxt yaradilmisdir va onun vazifalori
nadon ibaratdir?

2. ABS-min milli giymatlondirma standartlarimn mazmunu,
torkibi va taloblorini sorh edin.

3. Avropa Qiymotlondirmo Standartlarimin torkibi va
qurulusunu izah edin.

4. Avropa Qiymotlondirmo Standartlarina daxil edilon
metodiki tovsiyalari sarh edin.

5. Rusiya Federasiyasinda standartlagsma  sisteminin
hiiquqi bazasi va vazifalori nadon ibaratdir?

6. Rusiya Qiymoatlondiriclor ~ Camiyyatinin (RQC)
standartlarvun torkibini va digar standartlardan fargini sorh
edin.

7. Azorbaycan Respublikasinda hansi Qiymoatlondirma
Standartlar: totbiq olunur?

8. Azarbaycan  Respublikasinda qiymoatlondirmoa
standartlart vo normalarimin iglonilmasi qaydalarini izah edin.

9. Azarbaycan Respublikasinda qiymotlondirici
foaliyyatine aid olan qullugcu vazifalorinin Vahid Tarif Ixtisas
Sorgu Kitabgasina asason qiymoatlondiricilorin hansi  doracalori
vardir?
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VI FOSIL
QiYMOTLONDIRM®O FOALIYYOTININ
INKISAFININ DUNYA TOCRUBOSI

6.1. Qiymoatlandirma faaliyyati iizra diinya
tacriibasinin qisa saciyyasi

Qiymatlondirms faaliyystinin inkisafi amlak bazarinin
formalagsmasi  vo inkisaf soviyyassindon birbasa asili
oldugundan, klassik bazar iqtisadiyyatli 6lkalorin tocriibasinin
Oyronilmasi Azarbaycan {igiin olduqca shomiyyatlidir. Diinya
tocriibasi  siibut edir ki, diizgiin qiymotlondirms halalliq,
soffafliq vo zonginlik alamotidir. Belo ki, har hansi 6lkads bas
veron iqtisadi odalatsizliyin  vo yaxud da, bohranin
sobablorindon biri qiymsatlondirmo isindoki ndgsan vo qeyri-
obyektiv yanasmalar da ola bilor. Ciinki omlak bazar: biitiin
iqtisadi sistemlo birbasa baglidir. Digor torofdon iss, har ciir
igtisadi bohranin aradan qaldirilmasinin vo odalatli bolgii
prinsipinin tomin edilmosinin baglica sortlorindon biri do,
varidatin diizgiin qiymotlondirilorak horokoto gotirilmosidir.

Beloliklo, inkisaf etmis bazar iqtisadiyyath o6lkolorin
giymotlondirmo sahosindoki genis toskilati, kadr hazirlig
tocriibasinin bazar iqtisadiyyati yoluna yenico godom qoymus
6lkomizdas istifads edilmasine boyiik ehtiyac vardir.

Qeyd etmok lazimdir ki, qiymoatlondirmo faaliyyatino
miistaqil faaliyyat névii vo peso kimi yanasma yalniz XX asrin
50-ci illorindon baslayaraq o zaman “kapitalizm bloku”
adlanan olkalor ¢argivasindo formalasmaga basladi. Artiq 60-
70-ci illordo ABS, Kanada, Fransa vo s. Olkolordo
giymetlondiricilorin bazi milli togkilatlar1 6z tizvlerinin pesokar
foaliyyatino yardim moqsadi ilo bazarin praktiki toloblorine
uygun golon Pesokar Praktiki Foaliyyst Standartlari isloyib
hazirladilar. Bir sira 6lkolordo bu standartlar tam vo qismon
milli ganunlarin vo diger normativ sonadlorin torkibine daxil
edildi. Bozi pesokar togkilatlar standartlar vo onunla bagli olan
etik normalara omol etmoyan iizvlori mozommot etmoyos vo
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onlarin faaliyyatinoe xitam vermays imkan veran nazarst vo icra
tisullar1 hazirladilar. Bu proses homin doévlatlorin ¢oxunda 80-ci
illora qodar beynolxalq soviyyays ¢ixmadan inkisaf edirdi. 80-ci
illordon homin proseslorin gedisindon aydin oldu ki, beynoalxalq
maliyys institutlarinin faaliyyatinin geniglonmasi vo inteqrasiya
proseslori keyfiyyoatco yeni bir morholoys catdi. Artiq vahid
beynoalxalq qiymotlondirmo standartlarinin hazirlanmasina
ehtiyac yarandi. Ayri-ayr1 Olkalordo forgli giymatlondirmo
standartlarinin tatbiqi bir sira qiisurlara malik idi. Beynalxalq
giymoatlondirms standartlarinin hazirlanmasi va qabul edilmasi,
asason beynolxalq omokdasligda anlasilmazliglarin aradan
qgaldirilmasina, qiymetlondirms islorinin taninmasina ve
yanasmalardaki sohvlarin minimuma endirilmasino
yonolmisdir. Hor bir 6lkonin sosial va iqtisadi xiisusiyyatlorini
ozindo oks etdiron milli standartlarin  zoruriliyinin
inkaredilmazliyi do tadricon 6ziinii tasdiglomoys baslayirdi.

Avropada giymaotlondirms faaliyystinin inkisafinda 1977-
ci ildo yaradilmis Osas Fondlarin Qiymaotlondirilmosi iizro
Avropa Qrupu boyik islor gormiisdir. Qrupun osas
mogsadlorindon  biri  qiymotlondirmonin  aparilmasinda
pesokarliga istiinlilk vermok vo miistorilorin monafeyini tomin
edon qiymsotlondirmos standartlarini isloyib hazirlamagdan
ibaratdir. Togkilat miivafiq qurumlarin togdimati ilo osas
fondlarin  giymoatlondirilmosine aid  tokliflor  hazirlayir,
dasginmaz omlakin qiymotlondirilmasi vo standartlarin totbiqi
tizro moslohatlor verir, habelo digor beynolxalq toskilatlarda
Avropa qiymatlondiricilorinin monafelorini ifado edir. Avropa
qrupu beynolxalq standartlarin Avropaya gotirilmosine va
genis migyasda monimsonilmosine kémok edir, standartlarin
universalligini, sadsliyini va totbiqini midafio edir. Togkilata
tizv olmaq arzusunda olan vo istoyan hor bir dovlatlor iigiin
mohdudiyyatsizdir. Tegkilatin {izvlorinin vo miisahidagilorin
sayl ilden ilo artir. Xisusilo, bazar iqtisadiyyatina godom
goymus dovlotlor, o ciimlodon Azorbaycan da qrupun
faaliyyatindo yaxindan istirak edir. Artiq Avropa qrupunun
hazirladigi standartlar Avropa Birliyi mokaninda qobul
olunmagla totbiq edilir.
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Avropa qiymotlondirma standartlarinin zoruriliyi vahid
meyarlarin yaradilmasi toloblorindon irali golmisdir. ©lbatto,
etiraf olunmalidir ki, Avropada standartlarin inzibati gaydada
totbigine nail olmaq noainki ¢atindir, ham do miimkiin deyil.

Qiymotlondirms  foaliyyatinin  inkisafinda ~ mithim
hadisolordon biri do Uruqvayda Tariflorin unifikasiyasi iizrs
QATT (bu qurum 1995-ci ildon Beynolxalq Ticarat Toskilat
adlanir)  miiqavilonin  imzalanmasi  oldu.  Miigavile
giymotlondirme foaaliyyati ilo bagli xidmatlorin vacibliyini bir
daha tosdiq etdi.

Diinya miqyasinda standartlarin unifikasiya olunmasina
miinasibat birmonali deyil. Bozon ayri-ayri dlkalor beynolxalq
standartlarin totbiqinin qiisurlu oldugunu geyd edir. Dévlat va
geyri-hokumaot togkilatlarinin, qiymotlondiricilorin bu sahado
beynolxalg omokdashigi (konfranslar, kongreslor, doyirmi
masalar vo s.) problemlorin miizakirasina, standartlagdirma
prosesinin daha effektivliyino xidmot edir, hazirlanan
beynoalxalq standartlarin ayri-ayr1 dovlotlorin oldo etdiklori
tocriibolor hesabina zonginlogmosino gotirib ¢ixarir.

Beynolxalg Qiymoatlondirmo Standartlar1  Komitosino
tizvlik qiymotlondirms iizra qarsida duran vozifolori dorindon
dork edon vo kifayat qodor pesokar qiymoatlondiricilori
birlogdiron milli qiymatlondiricilor comiyyatlori vo tosisatlari
torofindon hoyata kegirilir. Uzv dovlotlor komitonin hazirladig
tovsiyo vo standartlart miidafio etmoli, onlarin 6z 6lkslorinda
totbiqino sorait yaratmali, habelo milli standartlarla beynalxalq
standartlar arasindaki ohomiyyotli forqlori arasdiraraq
komitoyo bu barado miintozom molumatlar toqdim
etmolidirlor.

Komito 1985-ci ildo BMT-nin Iqtisadi vo Sosial Surasimin
reyestrino daxil edilmisdir. Komitoyo inkisaf etmis dovlatlorlo
yanasi Zambiya, Zimbabve, Qana va s. 6lkalor do daxildir.

Komits indiya qader goxsayl qiymatlondirms standartlari
isloyib hazirlamis vo miivafiq soalahiyyatli qurumlar torafindon
miloyyon olunmus gaydada tosdiq edilmisdir. Homin
standartlara misal olaraq asagidakilari: gostormok olar:

“Bazar doyori qiymatlondirms bazasi kimi”;

“Bazar doyarindan forqli qiymatlondirmo bazasi™;
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“Maliyyo hesabatlar1 iizro sonadlogsmolori totbiq etmok
magsadilo qiymatlondirma sistemi”;

“Ssuda tominatinin, girovun va borc O6hdsliklarinin
tominatinin qiymotlondirilmosi”.

Digor standartlarda iso biznesin (miiassisonin), istehsal
vasitolorinin, qeyri-maddi  aktivlorin, tobii  resurslarin
giymoatlondirilmasi maosalalori 6z oksini tapmisdir. Komito
torofindon hazirlanmis vo hololik layiho soklinds olan
standartlar da vardir.

Uzv dévletlor standartlarm doyisdirilmosina vo ya ona
dayisiklikler edilmasina ehtiyac gordiikds bu barads komitoyo
miiraciot edo vo miizakiralorin kegirilmasini tolob eda bilorlor.

6.2. Ayri-ayri olkalarda qiymatlandirma faaliyyati

Qiymotlondirma elmi  iizro aparilan tohlillor vo
aragdirmalar ~ gostorir ki, bu sahado standartlarinin
hazirlanmasina togobbiis gostoran 6lkalor ¢ox olmusdur. Lakin
bu isin davamli aparilmasinda forqlonon o&lkolori nozordon
kegirmok daha mogsadouygundur. Onlardan biri do
Almaniyadir. Almaniyada miixtalif qiymatlondirma
comiyyatlori, regional assosiasiyalar genis foaliyyat gostorir. Bu
comiyyatlora iizvlik bir qayda olaraq qiymoatlondiricilorin
ekspertizast va pesolorinin tokmillagdirilmasi yolu ilo aparilir.
Assosiasiyalarin  {izvlori iso, mixtolif sferalarin (dasinmaz
omLakin avtomobillorin, suda tizon gomilorin, ekoloji ziyanin,
antikvar ogyalarin, televiziya sistemlorinin, biznesin, mebel
osyalarmim, xalca  momulatlarmin ~ vo  s.)  ekspert
giymotlondiricilori ola  bilorlor. Almaniyada homginin
giymotlondirmo iizro Ictimai Ekspertlor Assosiasiyas1 da
faaliyyat gostorir.

Almaniyada amlak giymatlondiricilerinin hazirlanmasinin
rosmi saviyyado taninmis moacburi sistemi vo qaydasi yoxdur.
Lakin buna baxmayaraq Almaniyada 6z sonatini va beynalxalq
standartlart  dorindon  bilon  kifayst qodor  pesokar
giymatlondiricilar foaliyyat gostarirlar.

Alman ganunlarina gors, qiymsatlondirms sahasinda biliya
va tacriibays malik olan istonilon soxs qiymatlondirici ola bilor.
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Pesokar statusu almaq {iglin iso, bunlarla yanasi asagidaki
morhalalori kegmok zoruridir:

e miivafiq ali tahsil hagqinda diploma malik olmali;

e diplomla yanas1 bes illik praktiki is staji;

e ali tohsil hagqinda diplomu olmayanlar dasinmaz
omlak bazarinda on azi on illik staja malik olmalidir.

Bu toloblora cavab veron soxslor pesokar giymatlondirici
olmaq li¢iin imtahan vermali vo imtahandan miivaffaqiyyatlo
ke¢molidirlar.

ABS-da pesokar qiymotlondirmoe foaliyyatinin inkisafi
1930-cu il igtisadi bohranindan sonra baglanmisdir. Ovvallor
bu is kredit toskilatlar: torafinden hoyata kegirilirdi. ilk pesokar
giymotlondirms sirkatlori do iqtisadi bohranin naticalori aradan
qaldirildigr dévrlorde yaradildi. Ikinci Diinya miiharibasindon
sonra qiymotlondirmo faaliyystinin inkisafi ABS-da daha
boyilik viisot almaga basladi. Son illorin melumatlarina goro,
giymoatlondiricilori 6ziinds birlosdiran toskilatlarin sayr qirxa
yaxindir. Bu toskilatlar qiymetlondirmo foaliyyotinin on
miixtalif sahalorinds faaliyyat gostorir, problemlori arasdirirlar.
Hazirda ABS-da qiymotlondiricilorin say1 toqribon 100 mino
yaxindir. Onlarin 42 min nofori mixtalif qiymotlondirma
togkilatlarinda  ¢alisir.  Digorlori  iso  miistoqil foaaliyyot
gostormoaya istiinliik verirlor.

ABS-da lisenziya almaq he¢ do, hor bir qiymaotlondirici
ticlin moacburi deyildir. 1991-ci ildon ancaq dasinmaz omlak
sahosindo ¢alisan qiymotlondiricilor lisenziya alirlar. Federal
hékumotin  hazirladign  qaydalara gore, hor bir stat
giymotlondirma foaliyyatinin lisenziyalagdirilmasi
mexanizminin islonib hazirlanmasinda vo bu foaliyystlo bagh
digor masalalorin hallinde miistaqildir. ABS-da qiymatlondirici
kadrlarin hazirlanmasi vo lisenziyalasdirma {iizro miivafiq
komito vo subkomitolor foaliyyat gostorir. Onlarin vasitasi ilo
dovlat lisenziya vo sertifikatlarin verilmasinoe nozarati hoyata
kegirir.

Qiymotlondirmo foaliyyotinin iqtisadiyyatda rolunun
artmast bu sahodo lisenziyalasdirma vo standartlardan
istifadoya xiisusi digqgatin yetirilmosini talob edir. Hazirda ABS-
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da pesokarligi daha ¢ox 6na ¢okmok iigiin lisenziyalasdirmaya
nisboton qiymotlondirms faaliyystindo sertifikatlagdirilma
sisteminin totbigine daha ¢ox dstiinlik verilir. Onu da geyd
etmok olar ki, ABS-da qiymaotlondiricinin miivafiq sertifikat vo
lisenziya almasina tolob olunan rasmi sonadlor iizro 6donislorin
moablagi on az1 1000 dollar saviyyasindos olur.

Qiymotlondirms faaliyyatinin inkisaf etdiyi 6lkslorden biri
do Polsadir. Arasdirmalar gostorir ki, Polsanin uzun middat
sosializm cobhasinda “yasamast” giymoatlondirmonin
formalasmasi va inkisafina da 6z tesirini géstormisdir. Polsada
giymoatlondirma foaliyyati parlamentds dovlat ehtiyaclari iigiin
omlakin bazar doyerinin moacburi giymoatlondirilmosi barada
gorar qobul edildikdon sonra genis viisot almaga basladi.
Homin qorardan sonra qiymetlondirici kadrlarin daha da
tokmillogdirilmosi, qabaqcil bazar iqtisadiyyath o6lkolorin
giymotlondirma  tocriibesinin  Oyronilmosi  aktuallasdi,
giymatlondirmas faaliyyatine ¢oxsayl hiiqugsiinaslar, geoloqlar,
miihondislar, insaatgilar va s. calb edildi.

Tacriiba gostarir ki, bu va ya digar 6lkads giymatlondirma
foaliyyatinin inkisafi iqtisadiyyatin inkisaf gostoricilori ilo
birbasa olagodardir. Ciinki qiymatlondirmonin zaruriliyi omlak
bazarmin inkisafi, omlak bazarmin inkisafi iso iqtisadiyyatin
hortorafli canlanmasi ilo bilavasito baghdir.

Bu monada da Polsada qiymotlondirici pesasine maraq
giicli inkisaf edon sonaye potensialinin toraqqisi ilo izah oluna
bilor. 1992-ci ildo hokumot torofindon qgiymaotlondirmo
sahosindo lisenziyalagdirmanin totbiqi bu saho {izro bilgilor
veron kurslara aximi stimullasdirdi. Ciinki moévcud sistema
uygun olaraq, qiymotlondirici olmaq istoyon hor bir soxs,
Oziiniin bilik vo tocriibesi ilo miiloyyon toloblora cavab
vermolidir. Homin soxslor xiisusi kurslar kegmoli, sonra yazil
vo  sifahi  imtahan  vermalidir. Hazirda  Polsada
giymotlondiricinin hazirlanmasi moqsadilo mixtolif
universitetlords, giymotlondiricilorin comiyyatlorinin nazdinda
foaliyyot gostoron akademiyalarda kurslar toskil olunur. Bu
kurslar giymoatlondirms iizra imtahana hazirliq magsadi dasiyir.
Kurslar miivafiq proqram iizro sasason 4 saho (miilki hiiqugq,
iqtisadiyyat, sohor dasinmaz omlak: vo kond dasinmaz omlaki)
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iizro hoyata kecirilir. Imtahan prosesi 45 qiymotlondirma
nozoriyyagisi  vo  pesokarmin  daxil  oldugu  dovlat
lisenziyalasdirma komitasinin ciddi nazarati altinda aparilir.

Son zamanlar Polsada 20 yerli (lokal) giymaetlondiricilor
assosiasiyasi yaradilmisdir. Onlarin 16-s1 Polsa
Qiymotlondiricilor Assosiasiyasi Federasiyasinda birlogmisdir.
Federasiyanin mogsadi Polsada giymatlondirici pesasini daha
da geniglondirmok vo niifuzunu artirmaq, habelo milli
giymoatlondirma standartlarim isloyib hazirlamaqdir.
Federasiya faktiki olaraq, Polsa giymatlondiricilorinin milli vo
beynoalxalq soviyyalordo maraglarinin miidafisgisidir.

Todqiqatlar gostorir ki, qiymotlondirmoe faaliyyatinin
inkisafi diinyanin har bir 6lkasinds 6ziinamaxsus xiisusiyyatlora
malikdir. Bolqaristanda qiymotlondirma faaliyyati hokumatin
blitin miossiso vo toskilatlarda aktivlorin bazar doyori ilo
giymotlondirmasi barads gorarinin gobulundan (1991-ci il) va
Olkada 06zollosdirma prosesinin baslanmasindan sonra genis
visot aldi. Bu da ayri-ayr1 saholor {izro qiymoatlondirici
miitoxassislorin hazirlanmasi isini siiratlondirmisdir.

Hazirda Bolgaristanda qiymoatlondirmo faaliyyotinin
miixtolif ~ problemlorini  arasdiran,  qiymaotlondiricilorin
hazirligint hoyata kegiron vo qiymotlondirms iizro kurslar togkil
edon  mixtalif  qgeyri-hokumot  toskilatlar1  (Biznesin
Qiymotlondirilmasi Assosiasiyast, Bolgaristan
Qiymotlondiricilori Assosiasiyast vo s.) foaliyyat gostorir.
Miihazirs oxumaq {gin inkisaf etmis dovlotlordon
giymotlondirici ekspertlor dovat edilir, elmi materiallar alinir.
Bu dovlstlorin  yardimindan noinki elmi islordo, hom do
tacriibadao istifads edilir.

Bolqaristanda giymatlondirici olmaq iigiin bir sira toloblor
irali stiriiliir: 1) miivafiq ali tohsil — mithandis-insaatgi, iqtisadgt,
arxitektor ixtisaslari {izro; 2) minimum 5 illik is tacriibaosi.
Kurslart bitiron namizodlor imtahan verir vo miivoffoqiyyat
gazandigr halda onlara dovlot togkilati olan Bolgaristan
Ozollosdirmo Agentliyi torofindon lisenziya verilir. Lisenziya 5
istigamot {izro - dasinmaz omlakin qiymotlondirilmasi, masin
vo avadanhigin giymotlondirilmasi, biznesin giymatlondirilmasi,
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geyri-material  aktivlorinin  qiymoatlondirilmosi, incesonat
asarlorinin qiymatlondirilmasi iizrs verilir.

Inzibati idarsetmo vo planl iqtisadiyyat dévriinde Maca-
ristanda qiymoatlondirmas isi miibahisali masalalorin halli, bosan-
ma, varasalik, omlakin toraflor arasinda bolinmasi vo s. zamani
ekspertiza soklindo mohkomolor vasitasi ilo hoyata kegirilirdi.
Ciinki beloa soraitde hor sey dovlat torofindon planlasdirilir vo
total sokildo hoall olunurdu. Elo ona gors do, dasinmaz amlak
halo bazar elementi deyildi. Bu, bir torafdon ictimai qurulusla,
digor torofdon iso bu sahoya tolob vo toklifin daimi qeyri-
tarazligi ilo bagh idi.

1990-c1 ildon baslayaraq iqtisadiyyatda liberallasma vo
0zallosdirma prosesi giymoatlondirmas isinds asash doayisikliklora
sobob oldu. Elo homin ildo Macaristan Alqi-satq1 Palatasi
yaradildi. Macaristanda faaliyyat gostoran qiymotlondirms vo
alqi-satqi lizro sohmdar comiyyatlorin 21-1 homin palatanin
tosisgiloridir. Hazirda Palatada 90-a yaxin sohmdar comiyyati
birlogmisdir. Palata yaradildigdan sonra olkado
giymotlondirms tizra kurslarin kegirilmosi genis viisot aldi. Hor
il dasinmaz omlak iizro qiymotlondirici vo agentlor homin
kurslarda tohsil alir vo ixtisaslarimi artirirlar. Palata
giymotlondirms faaliyyati sahasinda bdyiik vo oshatali tocriiboya
malikdir.

Macaristanda qiymotlondirmo foaliyyoati iizro miivafiq
tohsil miiassisolorinda ali vo orta peso ixtisas tohsili do almaq
miimkiindiir.

Sovetlor Ittifaqr dagildigdan sonra giymetlondiricilor
birliklorinin ilkin olaraq Rusiya Federasiyasinda yaranmasinda
tarixi onanalorin bdyiik rolu vardir. Tokca bir fakti geyd etmok
kifayotdir ki, holo 235 il bundan ovval Rusiyada “Sorbost
Iqtisadi Comiyyot” adli qurum yaradilmis vo 6z dovrii iigiin cox
bdyiik islor gormisdiir. Hazirda Rusiyanin miistoqil intellektual
sahibkarliq sistemi digor MDB o6lkolori ilo miigayiso olunmaz
dorocado irolidedir. Sovet ittifaqi dovriinden miras galmis
maddi-texniki vo intellektual bazalar Rusiyanin bazar
igtisadiyyat1 yolunda, o ciimlodon omlakin giymoatlondirilmasi
isindos ir1 addimlarla iralilomasinos imkan verdi.
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Rusiyada pesokar giymaotlondiricilors asas tolobat dlkado
iqtisadiyyatin liberallagdirilmasi siyasotinin hoyata kegcirildiyi
dovrdon basladi. Liberallasma prosesi genis vo ¢oxsaxoli
bazarin yaranmasini siirotlondirdi. Noaticado qiymatlondirici
kadrlara olan talob toklifi iistalodi. Bu sahadoki kadr boslugunu
doldurmagq, giymoatlondirmonin miiasir gabaqcil tacriibasindon,
beynalxalq giymatlondirms standartlarindan giymatlondirmados
istifads etmok ehtiyaci 6lkada qiymatlondiricilorin birliklorinin
yaradilmasimi siiratlondirdi. 1992-ci ildon baslayaraq amlakin
giymotlondirilmasi  tizro  comiyyatlor, fondlar, birliklor
yaranmaga basladi. ©On baslicasi iso, dovlet organlar: ilo bu
qurumlar arasinda olagoalor 6z axari ilo, bazar tocriibasine
uygun vo anlasiqhh qurulurdu. Rusiyada qiymoatlondirmoa
faaliyyatinin inkisafinda pesokar giymotlondiricilorin 1993-cii il
martin 5-do yaratdiglart Rusiya Qiymatlondiricilor Comiyyati
(RQC) ¢ox boyiik rol oynamisdir. Siralarinda ti¢ mindon ¢ox
tzvi  birlosdiron RQC  yarandigi  gindon  pesokar
giymotlondiricilorin  hazirlanmasini garsisina  asas mogsod
goymusdur. Bunun ig¢lin comiyyat miitomadi olaraq
giymotlondirmoe kurslar1 togkil etmis, ¢oxsayli elmi, praktiki
kitablar, gozet vo jurnallar nosr etdirmis, foaliyyatini kiitlovi
informasiya vasitalorindo genis sokildo isiqlandirmisdir. Daha
sonta RQC o6ziinlin tohsil miisssisesini — Qiymatlondirme
Akademiyasimi tosis etmisdir. Akademiyada ayri-ayri omlak
noévlarinin qiymotlondirilmasi iizro miivafiq ali tohsil verilir, ti¢
vo alti ayliq 6donisli todris kurslart kegirilir, mixtalif elmi-
praktiki vasitalorlo qiymaotlondiricilorin bilik vo tacriibalori
artirilir.

Comiyyatin iizvlorinin xeyli hissesi “Dasinmaz amlakin
sertifikatlagdirilmis qiymotlondiricisi” doracesine malikdir.
RQC o6ziiniin beynslxalq slagolerine do xiisusi diqqet yetirir,
yeni, miitoraqqi biliklori 6z faaliyyatindo totbiq edir. Comiyyat
Beynolxalq Qiymotlondirmo Standartlar1 Komitesinin (IVSC),
Dasinmaz ©mlak Bazari Istirakc¢ilarmm Beynolxalq Federa-
siyasiin (FIABCI) iizvlilyiino gobul edilmisdir.

RQC-nin faaliyystinin osas istiqgamotlorindon biri do,
giymoatlondirmos prosesini avtomatlasdirmaq, giymoatlondirmoa
faaliyyatinin ~ keyfiyyotinin  yaxsilasdirilmasinda  miasir
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kompiiter texnologiyasindan istifads etmokdir. Demoak olar ki,
arti)g bu sahado islor wugurla gedir. Belo ki, omlakin
giymotlondirilmasinin miixtalif proqramlar: yaradilmis, shatoli
vo zongin informasiya bazast toplanmisdir. Comiyyost MDB
Olkolori arasinda somoroli omokdashgm on Onomli torof
miiqabillorindon biri kimi taninir. ©mlak bazari vo omlakin
giymoatlondirilmasi sahasinde Rusiya tocriibasinin dyranilmasi
kegmis sovet mokaninda olan o6lkalor tiglin miihiim shomiyyat
kasb edos bilar.

Qeyd etmok lazimdir ki, qiymaotlondirici kadrlarin
hazirlanmasina Rusiya dovlati tarafindon xiisusi diqqgat yetirilir.
Belo ki, Maliyya Nazirliyinde Xiisusi Qiymatlondirma
Akademiyasi, Rusiya Elmlor Akademiyasinda Qiymotlondirma
{izro Sura, Dévlot Dumasmin Igtisadiyyat Komitssinin yaninda
Qiymatlondirms faaliyyati lizro yarimkomito, digor qurumlarin
nozdindo elmi morkozlor, qiymotlondirmo birliklori vo s.
faaliyyot gostorir. 20-don ¢ox ali, 70 orta ixtisas miisssisalorindo
giymotlondiricilor ~ hazirlanir,  ixtisaslart  artirilir  vo
tokmillosdirilir.

Movzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar

Avadanhq

Biznes

Biznesin qiymotlondiricisi

Biznes plan

Biznes taoskilat

Omlakin pesakar giymoatlondiricisi
Maliyya hesabatlar

Miiassiso

Toasbit olunmus va ya uzunmiiddatli aktivlor
Ssuda taminati

Girov

Movzu iizra tovsiya olunan adabiyyat va informasiya resurslart
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1. Fiziki soxslora moxsus binalarin giymoatlondirilmasi
toplusu ~ /  Q.M.Quliyev,  S.T.Omirov, LI Qurbanov,
V.O. Hiiseynov, O.0.Isgandarov. Baki 1999.

2. Oiieno¢naa deatelgnostg v Rossii / Pod. red.
A.Q.Qraznova, M.A.Fedotova, L.B. Mamonova. Moskva: 1999

3. Oiienka masin, oborudovanio i transportnix sredstv.
Khvalev A.P. Moskva: Akademia otienki. 1996

4. Solovgév M. A. Oiieno¢naa deatelgnostg.- M..: 2003.

5. Tarasevi¢ E.I. Oiienka nedvijimosti.- S.: 1997

Oziiniiyoxlama suallar

1. Almaniyada pesakar qiymoatlondirici statusu almaq iigiin
hanst marhalaolori kecmok talob olunur?

2.Polsada qiymoatlondirma  faaliyyatinin  yaranmast va
inkisafi istigamatlorini sarh edin.

3.Bolqaristanda qiymoatlondirma faaliyyatinin yaranmasi va
inkisafi istigamatlorini izah edin.

4. Macaristanda qiymoatlondirmoa faaliyyatinin yaranmasi va
inkisafi istigamatlorinds hanst farqlor vardir?

5.Rusiyada qiymoatlondirmo  faaliyyatinin yaranmast va
inkisafinda hansi tarixi faktlarin miihiim rolu olmugdur?

VII FOSIL
DASINMAZ OMLAK OBYEKTLORI
VO STANDARTLAR UZRD ONLARIN
QiYMOTLONDIRILMOSININ PRAKTIKI
ASPEKTLORI

7.1. Dasinmaz amlakin giymatlondirilmoasi iizra
ilkin hazirliqg marhalasi

Iqtisadi, texniki vo digor saholords totbiq olunan
standartlarin asas monasi vo mahiyyati homin normativ sonadin
miivafiq sahs {izro rohbor tutulmasindan, onun taloblarina amal
edilmasindon ibaratdir. Beynoalxalq tacriibadon biza balli oldugu
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kimi hor bir omlak néviiniin qiymsatlondirilmasine aid olan
xisusi standartlar movcuddur. Demoli, bu fasildo yalniz
dasinmaz omlakin doyerinin miioyyon edilmasi {izro qiivvado
olan standartlarin sorhini vermays, onun totbiqi aspektlorinin
miioyyan edilmasina daha ¢ox ehtiyac vardir.

Dasinmaz amlakin giymetlondirilmesine aid standartlar
osason dovlet, xiisusi vo boladiyye miilkiyystinde olan
obyektlorin pesokarligla giymoatlondirilmasina,
giymotlondirmonin  moagsadinin  vo  doyar  ndvlerinin
agiqlanmasina, zoruri prosedur qaydalarinin, totbiq olunan
yanasma vo  metodlarin  giymotlondirma  prosesinda
ardicilligimin miioyyon edilmasine xidmat edir.

Daginmaz omlakin doyeri baslica olaraq, miistorilorin
ona hansi niyyatls yaxinlagmasindan vo amlakin homin niyyati
tomin eda bilmasi doracasindon asilidir. Bu vo ya digor bir sira
ononovi amillorlo  yanasi, qiymotlondirmonin naticalorine
dagsinmaz omlakin ohatosi amillori do tosir gostorir. Elo ona
goro do, qiymoatlondirmo standartlarinda biitiin amillorin
tosirine xiisusi ohomiyyat verilir.

Qiymotlondirmays aid adobiyyatda belo amillor bir sira
gruplara boliintir. Bunlara misal olaraq, dasinmaz omlakin
doyorinog tosir edon ohato amillorini, texniki miiayino amillorini
gostormok olar. ©hato amillorinin torkibi asagidaki sxemdo
(7.1) verilmisdir.

Sxem 7.1
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Daginmaz amlakin dayarins
tosir edan shato amillari

e ST

Otrafda moveud Obyektin Miihandis Otraf miihitin
olan digor yerlogdiyi orazi infrastrukturu vaziyyati
obyektlor Va nagliyyat

ticiin alverisliliyi

Dasinmaz omlak obyektinin doyerino onun cografi
yerlosmosi, noqliyyat magistrallarina yaxinligi, rayonun
yerlosdiyi “niifuzluluq” vo orada isgiizar foalligin soviyyasi,
sohor infrastrukturunun inkisafi, torpaq sahasindon istifadaya
ganunla miloyyonlosdirilmis hiiquqi qaydalar \£)
mohdudiyyatlor do shomiyyatli tosir gostorir. Homin amillorin
omlakin dayarins tosir daracalarini ardicil nazardan kegirak.

Sahados tikililorin olmasi. Bu zaman oasason dasinmaz
omlak obyektinin yerlosdiyi orazide vo yaxinligdaki sahoslordo
tikililorin ~ sixligt  arasdirilir.  Mosalon, dasimmaz omlak
obyektinin yerlosdiyi orazido vo onun otrafindaki saholordo,
osason, xisusi sektora moxsus, 6 — 10 ar hoyatyani sahosi olan
1 vo 2 mortobali yasayis binalari moévcuddur. Saholor
arasindaki yollarin eni 4 metrdir. Tikintinin keyfiyyati o qadar
do yiiksak olmayan 1-2 mortobali binalar istiinliik toskil edir.
Evlorin imumi qurulusunda elit yasayis binalar1 10-15 faizdir.
Lakin bu tasvirin basqa forqli foramalar1 da ola bilar. Lakin
giymotlondirici bilmolidir ki, biitiin bunlar qiymotlondirme
obyektinin doyarino shomiyyatli tosir gostorir.

Obyektin yerlosdiyi orazi va naqliyyat iiciin rahathg
Burada obyektin doqiq iinvani, yerlosdiyi rayonun
“nifuzlulugu”, noqliyyat magistrallarinin, sohar noqliyyati
liclin dayanacaqlarin, metro stansiyalarinin movcudlugu, sshor
infrastrukturunun inkisaf soviyyasi kimi gostaricilor oks olunur.
Moasalon, obyekt Bayil qosobasindo, dag otoyindo, osas
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yollardan, naqliyyat magistrallarindan, ticarat obyektlorindon,
sohiyya idaralorindon, moktoblordon xeyli aralida yerlosir.
Siibhasiz ki,bu zaman alicinin belo monzoarays baxislart miitlaq
doyara tasir gostaracokdir.

Miihondis  infrastrukturu. Burada  qiymotlondirilon
obyektin miihandis-texniki sobokasi - su, qaz, kanalizasiya,
elektrik vo telefon xatlori ilo toachiz olunmasi gostoarilmalidir.

Otraf miihitin vaziyyati

Obyektin zona yerlosmosi (“yataq” rayonu, sonaye
zonasli, sahorin iggiizar hissasi, ucqgar rayon va s.), yaxinligda
zororli tullantilar1 olan  sonaye miiassisalorinin, ¢irklonma
monboalorinin, zibilxanalarin modvcudlugu yaxud olmamasi
gostorilir. Bu barodo molumatlar olduqgda, homin obyektlorin
radiasiya vo ya radioaktivlik soviyyasi gostarilmalidir.

Belaliklo, dasinmaz omlakin doyorine tesir edon bozi
amillorin strukturu va ardicilligi asagidaki kimi goabul olunur.

Sxem 7.2

Texniki miiayina iigiin 2sas
gotiirtilon amillar

e S,

Osas tikinti Miihiim tikinti Obyektin Tikinti konstruk-
konstruksiya- materiallari- handasi Slyalarln_m va mii-
larinin tipi nin ndvii xiisusiyyatlori hondis ava-
danliginin faktiki
vaziyyati

Alinmig noticolor osasinda qiymoetlondirilon obyektin
orazido yerlogmosinin miisbat, yaxud monfi xiisusiyyatlori
timumilosdirilir.

Dasinmaz omlakin qiymotlondirms moqgsadlori {igiin
todqiq olunmasi hazirhiq islorindon, texniki miiayinadon,
tohlildon vo tadqgigatin naticolorinin rasmilogdirilmasindon
ibaratdir. Hazirhq islorinin torkibins qiymatlondirilon obyektlo
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ilkin tanighq, qiymotlondirilon obyekto aid olan sonadli
materiallarin toplanilmasi va tohlili, habelo texniki miiayinonin
kegirilmasi ti¢iin is¢i materiallarin hazirlanmasi daxildir.

Daginmaz omlakin qiymaotlondirilmasi i¢lin  texniki
milayinonin kegirilmasinin magsadi va asas mazmunu obyektda
aparilmig yaxsilasdirmalarin xiisusiyyatlori vo faktiki voziyyati
haqqinda moalumatlarin toplanmasidir.

Bir qayda olaraq texniki miiayina ayri-ayr1 konstruksiya
elementlori lizro aparilir vo bunlara asagidakilar daxildir:

e yeralt1 hissonin konstruksiyalari;
dayaq toskil edon asas konstruksiyalar;
martobalar arasi alagos elementlori;
dam ortiiyti konstruksiyalari;
pancara va qapi oyuglari;
doésombolar;
xarici tortibat;
daxili tortibat;

e daxili mithondis sistemlori vo qurgulart.

Layiho-smeta sonadlori oldugda, obyektin faktiki
konstruksiya hacminin, istifads olunmus tikinti materiallarinin,
tikinti-qurasdirma islorinin hocminin layihe moalumatlarina
uygunlugu tutusdurulmalidir.

Layiho, yaxud icra sonadlori olmadiqda, obyektin hondasi
xisusiyyatlori 6lgmo islorinin aparilmasi yolu ilo miioyyon-
losdirilir.

Konstruksiya elementlorinin, miihandis sistemlorinin vo
avadanhgmin faktiki voziyyeti xarici miisahido aparilmast yolu
ilo miioyyonlosdirilir. Alstlordon istifade olunmagqla texniki
diagnostika metodlari, konstruksiyalarin agilmasi, fovgalada
vaziyyat qruplari iizro yoxlama hesablamalarinin aparilmasi
daginmaz omlakin qiymotlondirma mogqsadlori t¢lin todqiq
olunmasi islorine aid edilmir.

Konstruksiya elementlorinin, miithondis sistemlorinin vo
qurgularin  zodolori, onlarin  komiyyat gostoricilori tosvir
formasinda tosbit olunur.

Texniki miayino zamani qiymatlondirilon obyektin
doyorina giiclii tesir gostora bilocok quisurlar askar olunarsa,
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giymotlondirici texniki diaqnostika metodlart ilo slaves
tadqiqatlarin kecirilmasi barads qorar gobul edilmasi haqqinda
sifariscini xobordar etmolidir. Belo hallarda obyektin dayari
barodo son qorar yalmiz olave tadqiqatlarin naticalori
arasdirildigdan sonra qabul oluna bilar.

Sanadlorin tohlili vo texniki tadgiqatlarin noticosindo

asagidaki movqelar {izra naticalor ¢ixarila bilar:

e qiymotlondirilon obyektin cari vo perspektiv istifadasi
izra ganunvericilikla nozorda tutulmus
mohdudiyyatlorin mévcudlugu;

e obyektdon faktiki istifadonin onun layihads nozords
tutulmus toyinatina uygunluq doracasi;

e qiymotlondirilon obyektin analoji toyinath dasinmaz
omlak td¢lin moévcud olan miasir standartlara
uygunluq doracasi;

e konstruksiya elementlorinin, miihandis sistemlorinin
vo avadanhiginin daxili voziyyati va is qabiliyyati;

o doyaro tosir gostoran asas amillorin siyahisi;

e ayri-ayri elementlorin texniki voziyyatinin daha
dorindon tadqgiqatinin kegirilmoasi barads tovsiyalor.

7.2. Sahalarin olciilmasi qaydalart

Dasinmaz omlakin tikinti parametrlorine onun imumi
sahosi, tikililorin sahosi, mortobonin hiindiirlilydi, tikintinin
hocmi, binanin mortabalorinin say1 daxildir.

Daginmaz omlakin tikinti parametrlori layiho sonadlori,
gertyojlar, texniki pasport, vizual miisahids, binalarin va
qurgularin olgilmasi gaydalar1 osasinda qiymatlondiricinin
tortib etdiyi 6l¢gma gertyojlar1 asasinda miioyyanlosdirilir.

Qiymatlondirms magqsadlari ii¢iin bina sahesinin {i¢ novil
forqlondirilir. Bu névleri asagidaki struktur ardicillign ilo
nazordan kegirak.
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Qiymotlondirilon binanin Sxem 7.3

(dasinmaz amlakin) saha novlori

v

Umumi Umumi Faydali (icarayo
xarici saha daxili sahs verilon) saha

Umumi xarici saho asagidaki toloblor nazors ahnmagla
olgiiliir:

e xarici sathi vo arakesmolorin proyeksiyasini shata etmok
tictin har bir martabas biitiin saviyyalords 6l¢iilmalidir;

e 5lcmo islorino daxili divarlar, arakosmolor, siitunlar,
pillokenlor, liftlor, eskalatorlar, ayaqyolulalar, saquli
ventilyasiya kanallari, lift miiharriklori tGigiin otaglar, morkozi
isitmo sistemi, yaxud havanin soyudulmasi qurgularinin
yerlogdiyi otaqglar, yanacagin saxlanildigi otaqlar, elektrik
transformatorlar1 vo asag gorginlikli avadanhgin yerlosdiyi
otaqglar, daml vo otraflar1 aciq olan sahalor, panduslar, ortiilii
avtomobil dayanacaqlari, anbarlar, zirzomilor daxil
edilmalidir.

Ardicll olaraq iimumi daxili sahslor asagidaki talablor
nazard alinmagla 6l¢iilmalidir:

e hor bir martobo binanin xarici divarlarinin daxili sathlori
arasinda biitlin saviyyalords, yaxud binanin xarici divarlarinin
an az1 50%-ni pancaralar tutdugu halda pancars siisalorinin xatti
tizra biitiin soviyyalords 6l¢iilmalidir;

edlcmo dosomo sothindon 1,5 metr hiindirlikdo
aparimalidir.

Faydal (icarayo verilon) saha olciilorkon hesablamalarda
asagidakilar nozors alinmamahdir:

e daxili dayaq divarlarinin vo saquli ventilyasiya kanal-
larinin, elektrik nagqillori vo su borular ii¢iin kanallarin, dayaq
stitunlarinin (bir dayaq siitununun kosmo saothinin sahasi 1 kv.
metrdon ¢ox olmadiqda) sahalori;

e pillokonlorarasi sahalorin vo lift saxtalarinin sahasi;
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o lift mihorriklori, yanacaq sisternlori (istehsalatda
istifads olunanlardan basqa), transformatorlar, yuxari v asagi
gorginlikli avadanliq tigiin otaglarin sahalori;

ehava kondisionerlorinin, isitmo, yaxud soyutma
qurgularinin tutdugu saholor, habelo boru komorlari torafinden
tutulan va sahonin icaras moagsadlori {igiin istifado olunmasina
manegilik térodon amillor ( icaraginin xahisi yaxud soroncami
ilo qurulan qurgulara, yaxud binada xiisusi moagsadler ligiin
istifado olunan qurgulara, masalon kompiiterlor, istehsal
avadanligi vo's. ).

Ofis binalarimn faydalh sahoasi hesablanarkon hor bir
mortabanin asagidaki olciilori ¢ixilmahdir:

ebinada avadanhgin  vo  xidmot  sistemlorinin
qurasdirilmasi {iglin nazords tutulmus, istifadagilor torafindon
miistosna qaydada istifads olunmayan sahalor;

e binadan istifadogilorin miistesna qaydada istifado
etmoadiklori, yol kegidi {igiin ictimai yerlor kimi ayrilmis saholor
(moartobonin bir neg¢a icaradar arasinda boliinmasi naticasinda
yaranan alava imumi saholor hesablamaya daxil edilmalidir);

e birgo istifads olunan hollar, eyvanlar, pillokon qofaslori.
Bir ¢ox oOlkalorin tocriibasine gora bu hissolor istifadogilor
arasinda miitonasib boliins bilor.

7.3 Qeyri-istehsal avadanlhiginin, masin
va mexanizmlarin bina ila birga qiymatlondirilmasi

Binalarin qiymotlondirilmosi adston sahibkarin homin
binadan on yaxsi istifadesinin kompleks xidmaot sistemlorini,
yoni buradaki avadanligi, masin vo mexanizmlori do ohats edir.
Bina ilo birge qiymotlondirilon avadanliq, masm va
mexanizmlorin qiymatlondirilmesi istehsal, yaxud texnoloji
avadanlig, masin vo mexanizmlor kimi ayrica qiymotlondirilon
istehsal avadanligindan, masin vo mexanizmlordan forqlonir.

Binaya xidmot gostoron avadanhga osason asagidaki
sistemlor daxildir:
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o clektrik tochizati - asas qidalandirici  kabellar,
transformatorlar, paylayict qutular, ehtiyat generatorlari,
geyri-istehsal moagsadlari {igiin elektrik sobokalari;

e qaz tochizati — qaz stansiyalar1 otrafinda qaz
komorlori, habels, qeyri-istehsal ehtiyaclart fgiin istifades
olunan otaqglarin hiidudlarinda qaz komorlori;

e su tochizati — texnoloji mogsadlor Tigiin istifada
olunmayan vo kommersiya foaliyyati ilo bagli olmayan su {igiin
rezervuarlar, quyular, nasoslar, su tomizloyici avadanliq, su
¢onlori, paylayict sobokolor, drenaj qurgulari, kanalizasiya
sistemlori;

e havanin isidilmasi va sarinlosdirilmasi avadanhqlari —
geyri-istehsal moqsadlori i¢iin istifade olunan sobalar vo
miivafiq avadanliq, yanacaq ¢anlari, radiatorlar, kondisionerlor
liciin avadanliq, hava sovuruculari, sorinkeslor vo digor
avadanliq;

e liftlor vo qaldiricilar — binanin strukturunun ayrilmaz
hissosini togkil edon vo qeyri-kommersiya maoqgsaodlori {igiin
istifado  olunan sornisin  vo yiik liftlori, eskalatorlar,
transportyorlar, galdiricilar vo dayaqlar;

e istehsal avadanliginin, masin vo dazgahlarin torkibino
daxil olan, yaxud onlarin kémakg¢i hissasi sayilan va ayrica
giymotlondirilon konstruksiyalar.

Misal. Divarlar: tikinti dasindan horiilmiis 10 martabali
binada yerloson 3 otaqli monzilin insaat parametrlorinin
tosvirini agagidaki niimunalorls nozardon kegirok.

Niimuna 7.1
Qiymatlondirma obyektinin insaat parametrlori
N Parametrlor Olgiilor
1 Binanin mortoboliyi 10
2 Monzilin yerlosdiyi martoba 8
3 Umumi sahasi 59,0 m?
4 Yasayis sahosi 44,0 m2
5 Ko6mokei saho 15,0 m2
6 Moatbaxin sahasi 8,0 m?
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7 Divarlarin hiindiirliyi 3,0m

o]

Insaat hocmi 195,0 m3

9 Eyvanlarin say1 2
(har birinin sahasi 4m x 1,2 m)

Burada parametrlorin  borpa doyarinin irilogdirilmis
gostaricilorinden (BDIG) istifade olunmasi mogsadouygundur.
Toossiif ki, son 30 il orzinds (1972-ci ildon sonra) barpa
doyarinin irilesdirilmis gostericilori toplusu yenidon islonib
hazirlanmamuisdir.

Barpa dayarini resurs, yaxud elementlor metodu asasinda
miioyyanlosdirmoak tigiin slave parametrlor talab olunur:

Niimuna 7.2

N Parametrlor Olgiilori (m?)
1 Divarlarin sahasi 118,0 m?
2 Arakosmoalorin sahasi 62,0 m?2
3 Poncars oyuglarinin sahasi 18,4 m2.
4 Qap1 oyuglarinin sahasi 14,0 m2
5 Dosomoalorin sahasi:
6 - metlaxla ortiilmiis 6,0 m2
7 - linoleumla ortiilmiig 9,0 m2
8 - parketlo ortiilmiis 44,0 m?2
9 Divarlarin va arakasmolorin

sahasi.
10 - divar kagiz1 yapisdirilmis 115,0 m?
11 - ronglonmis (shanglonmis) 45,0 m?2
12 Divarlarin kafello ortiilmasi 20,0 m2

7.4. Qiymatlondirilon obyektin konstruksiya xiisusiyyatlori
va standartlar iizra onun miiayyan edilmasi

Binanin konstruksiyasinin xususiyyatlori onun
konstruksiya sistemi vo konstruksiya elementlorinin tiplori ilo
miloyyanlosdirilir.

Obyektin konstruksiya sistemi — obyektin miioyyan
funksiyalar1 yerino yetirilmosini tomin edon va onun
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deformasiyasinin qarsisint alan ingaat elementlorinin va
konstruksiyalarinin mecmusudur.

Dasinmaz omlak obyektlorinin konstruksiya sistemlorinin
ti¢ asas qrupu movcuddur:

— karkas sistemi;

— karkassiz sistem;

— qarisiq sistem.

Karkas sistemi — obyektin mohdudlasdirici ve daxili
konstruksiyalar1 vo avadanligi iiglin asas dasiyici funksiyalari
yering yetiron karkasin olmasini nazords tutur. Karkasin asas
elementlori  sutunlar, diroklor, fermalardir. Karkasin
elementlori domir-betondan, metaldan, agacdan hazirlanir.
Karkasli  konstruksiya  sistemlorindo  divarlar  osason
mohdudlasdirici funksiyalar1 yerino yetirir.

Karkassiz  sistem — dasiyict  vo  mohdudlasdirici
funksiyalarin eyni bir konstruksiya elementi, yoni divarlar
torafindon yerina yetirilmasini nazards tutur.

Qarisiqg sistem — Xxarici dasiyict divarlarin vo daxili
karkasin olmasini nazordo tutur.

Bundan basqa, konstruksiya sistemlorini asagidakilar
asasinda qruplasdirmagq olar:

e divarlarin asas materiallarina gors - korpic, das, agac,
domir-beton konstruksiyalari;

e istifado olunan elementlorin tipine goro - bloklu, panelli,
monolit va s.

Binanin konstruksiya sistemindo yana bilon vo istismar
miiddati az olan tikinti materiallarinin mévcudlugundan asili
olaraq, yasayis binalar1 va ictimai binalar 5, istehsal toyanath
binalar iso 6 asasliliq (kapitalliq) qrupuna boliiniir.

Bu ciir materiallardan minimum istifads olunmus binalar
I kapitalliq qrupuna aid edilir.

Yasayis Dbinalarinin  vo ictimai binalarin asasliliq
(kapitalliq) qruplari tizra bolgiisii belodir:

I asasliliq (kapitalliqg) qrupu.

e Oziillor — domir-beton, beton, butobeton, but, karpic;
e divarlar — karpic, tobii das, iri bloklu, iri panelli;
e asirmalar — domir-beton,;
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dam oOrtiiyii - domir, asbest-sement, kiromit tabagalor.
I1 asasliliq (kapitalliq) qrupu.

oziillor — demir-beton, beton, butobeton, but, karpic;

divarlar — karpic, tobii das, iri bloklu, iri panelli;

asirmalar — qarisiq, metal vo agac doldurucular;

dam oOrtiiyii — domir, asbest-sement, kiromit tabagalor.

111 asasliliq (kapitallig) qrupu.
oziillar — demir-beton, beton, butobeton, but, karpic;
divarlar — korpic, biitin nov koarpiclordon vo yiingiil
daslarla yiingiillosdirilmis;
asirmalar — agac;
dam ortiiyii — domir, asbest-sement, kiromit tabagalor.
IV asasliliq (kapitalliq) qrupu.
oziillor — agac yaxud das siitunlar;
divarlar — yonulmus agac, qamboar, qarisiq (korpicdon va
agacdan);
asirmalar — agac;
dam ortiiyii — domir, asbest-sement, kiromit tabagalor.
V asasliliq (kapitalliq) qrupu.
oziillor — agac, siitunlar yaxud das siitunlar;
divarlar — sitlor, sopilmo karkas, xam material, qarisiq vo
paleiq;
asirmalar — agac;
dam oOrtiiyii — domir, asbest-sement, kiromit toboagolor.

Binanin konstruksiya elementlorinin voziyyatinin tosvirino

asagidaki niimunodo oks olunan parametrlori aid etmoak olar.

Niimund 7.3

Binanin Binanin Binanin konstruksiya
konstruksiya konstruksiya elementlorinin texniki voziyyati
elementlorinin elementlorinin
adi tosviri
Oziillor Yigma domir- | Yaxsi. Binanin zirzomisinds
beton xirda ¢atlar, zirzomi Xxottinin
oyilmasi var
Divarlar Panel Yaxsi. Panellorin  iglonmo
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tobagosinds  zodolor,  ¢atlar,
qopugqlar var. Panellorin
birlosma yerlorindo moshlulun
sovrulmasi, xarici hissasinda
xirda ¢atlar var

Arakosmoalor

Panel

Yaxsi. Asirmalarm pliteloring
birlosmoa yerlorindo vo qapi
oyuglariin doldurulmasi
yerlorinds ¢atlar var.

153




Dam

Daxili su axidicisi
olan st domir-
beton rulonlu

Yaxsi. Dam ortiiyiindo saquli
sothlo birlosmoa yerlorinds bir
ne¢d zado vo qopuglar var.

Asirmalar Domir-beton Yaxsi
plitolor

Dosomolor Beton Kafi. Gedis-golis yerlorindo
stirtiilmo var.

Qap1 va pancara Agac Kafi. Poncora gorgivolori

bloklari quruyub, avadanhigin bir hissasi
zodolonib vs yerindo yoxdur, bir
ne¢a yerdo siiso vo su axidicilari
sinib

Islonmo Malalanma, Kafi. Xirda ¢atlar vo qopuglar,

ohanglomas bir nego yerdo mala sigmisdir.

Ohang solmusdur.

Miihandis Elektrik tochizati, | Kafi

avadanhgi isiglandirma, mor-

kozi kanalizasiya,
morkozlosdirilmis
isti vo soyuq su
tochizati, radio,
televiziya, telefon,
qaz.

Niimuns.7.4
Otagin konstruksiya | Otagin Otagin konstruksiya
elementlorinin adi konstruksiya elementlorinin texniki voziyyati
elementlorinin
tosviri
Divarlarin va Divar kagizi, | ©hanglonms kafi vaziyyatdadir,
arakosmalorin ohang solmugdur. Divar kagizi
iglonmaosi kiinclords, qap1 oyuqlarina
yaxin hissolordo, elektrik
avadanliginin qurasdirildig:
yerlords ¢irklonmisdir. Sakli
solmusdur. Divar kagizi
doyisdirilmalidir.
Oyugqlar Metaldan giris | Kafi voaziyyatdodir, ronglonmasi
gapisi. Pancoaralor | tolob olunur
agacdan \&)
ronglonmis
Dosomolor Linoleum Kafi voziyyotdodir. Gedis-golis
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yerlorinds, qapilarin 6niinda
stirtilmiisdiir, plintuslar
zadolidir. Bazi yerlards linoleum
sismisdir vo bitismolor
aralanmigdir.

Sanitar texnikasi

Metal vanna. Ol-
iz yiiyan yoxdur.
Cini unitaz

Vanna otag kafi voziyyotdadir.
Sothin emali zodslonmisdir.
Soyuq va isti su borulari geyri-
kafi vaziyystdadir,
doayisdirilmasi talob olunur.
Unitaz kafi voziyystdadir, xirda
gopugqlar var.

Miihandis-texniki
qurgular

Telefon xotti
yoxdur. Qaz
plitosi var

Qaz plitosi kafi voziyyotdadir.
Isci sothdo vo komforkalarda
mexaniki zodolor var. Bu
plitadan golocokds istifada
olunmasi moslahot goriilmiir.

Qizdirici cihazlar

Metaldan,
ronglonmis
radiator

Kafi vaziyyatdodir. Bozi
yerlodon su buraxir.
Ronglonmasi tolab olunur.

Qiymoatlondirmo obyektins asagidakilar daxildir:

- 1976-c1 ildo istismara verilmis, C.Cabbarl kii¢asi, ev
69 A -da yerloson, iimumi sahasi 762 kv.m. olan bir martobali,
zirzomili, fasadi malalanmis tikili. Qiymotlondirilms aninda
arzaq va sonaye mallar1 diikkani kimi istifads olunur. Tikilinin
planlagdirilmasi sxemi olavs olunur.

Niimuns 7.5

Binanin vaziyyatinin tasvirind niimund

Baxisin
) - noticosi
Konstruks%y Xiisusiyyatloari Te>.<n1k1' (kéhnolm
a elementi vaziyyati s
daracasi)
Oziillor Siitun altinda monolit, divar altinda | Yaxs 4%
lentvari, y1gilma domir-beton
plitolordon vo sement mohlulu
osasinda bloklardan
Karkas Yigilma domir-betonlar, rigellor Yaxsi 4%
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Divarlar Sement mohlulu osasinda silikat | Yaxst 4%
korpicdon olavelorlo domir-beton
panellordan, biitov
Arakosmolor | Sement mohlulu osasinda silikat | Yaxsi 6%
korpicdon, biitév
Zirzomi Yigilma domir-beton plitalordon Yaxsi 6%
iizorinda
asirmalar
1-ci mortoabs | Yigilma domir-beton plitolordon Yaxsi 6%
iizorinda
agirmalar
Dam ortiiyli | Asirma ilo olagoalondirilmis, | Xirda 8%
keramzitlo istilikdon todric olunma, | tomir
tizorinde mohlul tobagosi va 2 qat | tolob
ruberoid olunur
Tortibat Otaqlarin adi tortibati Tomir 20%
islori tolab
olunur
Daxili mii- | Divar i¢indo elektrik nagqillori, | Yaxst 10%
hondis ava- | morkozlosdirilmis qizdirilma, su va
danhgi sis- | kanalizasiya sistemlori
temlori
Dosomalor Moarmor qirintisi ilo tortib | Yaxsi 3%
olunmusdur.
Pancoaralor Metal (aliiminium profillor) Yaxsi 6%
Qapilar Metal, agac Yaxsi 8%

Niimund 7.6

Binanmin asas xiisusiyyatlori iizra texniki pasport vo baxisin
kecirilmasi osasinda miiayyan edilon asas parametrlori

Binanin toyinati

Inzibati bina

Insa olunma ili

1968

Qabaritlori

18,0m x 12,0m

Binanin hiindiirliyii

18,80 m

Mortabolorin sayi

4 + yarimzirzomi + zirzomi

Tikilinin sahasi 235,0 m2
Otaglarin imumi sahasi 1220,0 m?2
O cliimladan, asas saha 460,0 m?2
Komokg¢i saha 760,0 m?2
Mortobanin hiindiirliyi 3,3m
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Divarin hiindiirliyii 3,0 m

Zirzominin hiindirliyi 2,4m
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Niimuns 7.7

Konstruksiya Icra olundugu materiallar

elementlorinin adlar1

Oziillor Domir-beton bloklar

Divarlar Tikinti dasi

Arakosmolor Koarpic

Asirmalar Domir-beton plitolor

Dam Cardaqlt

Dam ortiiyii Metal-plastik

Do6samolor Parket, linoleum, keramik plito

Poncoaralor Agacdan, ronglonmis, metal-
Stiso paketi

Qapilar Metaldan, agacdan, ronglonmis

Xarici islonma Yarimzirzomi dekorativ koarpicls
tizlonmisdir

Daxili islonmo Malalanma, divar kagiz,
ronglonmo, sanitar govsaginin
kafells tizlonmasi

Sanitar-elektrotexniki | Enerji  xotlori, su  komoari,

avadanhq kanalizasiya, morkozi qizdirilma,
telefon

Yerustu hissonin | 8222,0 m3

tikinti hocmi

Qiymatlondirilon obyektin fiziki voziyyati

Binanin zahiri goriinisii vo dasiyict konstruksiyalarin
vaziyyati biitovlikdo bina haqqinda gonaostlondirici toassurat
yaradir. Keg¢irilmis baxis naticosinds dasiyici konstruksiyalarda
nozoro g¢arpacaq zodolor askar olunmamigdir. Binanin
yarimzirzomisi yaxin vaxtlarda “Aglay” tipli dekorativ plits ilo
tizlonmisdir.

Qiymotlondirilon otagin voziyyoti

Keg¢irilmis baxisin naticalori gostorir ki, binanin birinci
mortobasinds yerloson vo qiymotlondirilon sahoays daxil olan
otaqlar fiziki vaziyyatine gors iki qrupa ayirmagq olar.
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Birinci qrupa qiymetlondirilmo tarixine yaxin doévrde
dekorativ tomir islori aparilmis otaglar daxildir. Bu otaqglar sla
voziyyatdadir. Tomir islorinde bahali xarici materiallardan
istifado olunmusdur. “Al¢ipan” tipli asma tavan qurasdiriimas,
divarlar yiiksok keyfiyyatli boya ilo ronglonmis, dekorativ plito
ilo tizlonmis, yiiksok keyfiyyotli divar kagizi yapisdiridmisdir.
Dosomo linoleum ilo ortiilmiisdiir. Yeni qapilar qurasdiriimais,
pancaralore aliiminium siiso paketlori qoyulmusdur. Tomir
edilorok yeni sanitar texnikasi, su quzdirict avadanliq
qurasdirilmis, kafello iizlonmis, sanitar qovsaqlari da homin
prinsiplarls islonmisdir. Aradan galdirilmasi igtisadi baximdan
sarfali olan biitiin qiisurlara diizalislor verilmisdir. Buna gora
do, qiymotlondirms zamani homin otaqlarda  tortibatin,
désomonin, sanitar-texniki avadanligin, qapi1 ve poncars
oyuglarmin aradan qaldirilan qiisurlar1 sifra barabar qobul
edilmisdir.

Birinci mortobanin qalan otaqlar1 ikinci qrupa aid
edilmisdir. Bu otaglarin tortibatinin saviyyasi nisbaton asagidir.
Umumilikds, onlarin  vaziyystini  “yaxs1” vo  “kafi”
giymotlondirmok olar, Lakin otaqlarin miasir toloblora cavab
vermosi tigiin dekorativ tomir tolob olunur.

Qiymaotlondirici torafindon aparilan baxis homin otaglarin
vaziyyatini saciyyalondirmoays imkan verir:

Niimuns 7.8
Ikinci qrupa daxil olan otaqlarn fiziki vaziyyati

Konstruksiya Movcud fiziki voziyyati
elementlorinin adlari
Parket désomodo siirtiilmolor vo catlar var.
Dogomalar Giris qapist qarsismda  ve  gedig-golis
yerlorindo désonmis linoleumda siirtiilmolor
var.
Poncora  ¢orgivalorinin  divara  bitigdiyi
Poncora yerlordo xirda c¢atlar, acilma yerlorinda
Oyuglar surtiilmalor vo desiklor var. Bozi yerlords
mala qopmusdur, cihazlarm bir hissesi
zodolonmigdir.
Qapi1 oyuglari Biitiin qapilar doyisdirilmisdir.
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Daxili tortibat

Dosomonin rangi tutqunlagmisdir. Divarlarin
rongi bozi yerlordo tutqunlagsmis vo
¢irklonmisdir, xirda ciziglar vo zadolor var.
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Niimund 7.9

Insa olunma ili 1990
Umumi sahosi 274 m2
Mortabalorin say1 1

Insaat xiisusiyyatlori:

Oziillor Butobeton, korpicdon yarimzirzomi
Xarici divarlari Tikinti dasi

Arakosmolor Bosluqlu korpic

Asirmalar Agac

Damin agirmalari Agac qofaslik iizorinds metal
Ddésomolor Plitali

Pancars oyuglar Ikigat, bagh

Qapi1 oyuglari Agac, sado

Daxili tortibat

Ronglonmis DSP, reyka (ensizlosdirilmis
taxta 5x4), tavanin ronglonmis DVP ilo
ortilmiis (DVP, DSP-sixilmis agac
ovuntusundan hazrilanmis taxta)

Xaricl tortibat

Oliflo yaglanmis reyka (ensizlosdirilmis taxta
5x4) ils tizlonmo

Miihandis tominati

Elektrik tochizati, qaz tochizati vo istilik
sistemi

Texniki vaziyyati:

Oziillor

Ag¢ilma aparilmamigdir.  Yarimzirzominin
sorq torafinin divarindaki daslar bayira torof
gabarmisdir. Vaziyyati qonaotlondirici deyil.

Xarici divarlar  vo | Voaziyysat qonastboxsdir.

arakasmolor

Asirmalar Agacin st gati goboloklorin tesiri altinda
zodalonmigdir, salbanlar ayilmisdir. Vaziyyati
geyri-qanaatbaxsdir.

Dam. Bir asirimhdir. Layihonin diizgiin  hall
edilmomasi noticosindo dam  ortiiyliniin
maililiyi yolverilmoz doracads az olmus,
agirhq dastyict sistemo diigon yiik artmigdir.
Voziyysti geyri-qonastboxsdir

Dosomalor. Vaziyyati yaxsidir.

Pancars vo qap1 oyugqlari

Voaziyyati qonaatbaxsdir.

Daxili va xarici tortibat

Rong qati bezi yerlordo tutqunlagmisdir,
ayri-ayrt hissalorde zadolor var. Damdan
daimi su sizmalar1 naticasinds divar qati bazi
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yerlordo sismisdir. Voziyyoti  qeyri-
gonastboxsdir.

Moévzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar
Osas fondlar
osas fondlarin barpa dayari
osas fondlarin galiq dayari
Faizli icara haqqt
Infrastruktur
Infrastruktur aktiviori
Icaraci
Tearacinin marag
Icaradar

Mévzu tizra tovsiya olunan adabiyyat va informasiya
resurslar
1.  “Doviat  amlakimin  ozallasdirilmasi  haqqinda”™
Azarbaycan Respublikasimin Qanunu 16 may 2000-ci il, No 878-
10.

2. Azarbaycan Respublikasinda dovlot amlakinin
ozallasdirilmasinin ikinci Dovlat Programi *“  Azarbaycan
Respublikasumin Prezidentinin 2000 — ci il 10 avqust tarixli, 383
Ne-li Farman.

3. “Ozallagdirilon miiasisa va obyektlorin yerlasdiyi torpaq
sahalorinin ~ satilmast  qaydalart  haqqinda  Osasnama”
Azarbaycan Respublikasimin Prezidentinin 1997-ci il 19 dekabr
tarixli 659 Ne-li Farman.

4. Metodologia oiienki stoimosti promislennogo oborudo-
vania. G.B.Sapriiikiy. Moskva. 1996

5.0bhaa castg k sbornikam ukrupnennix pokazateley vos-
stanovitelgnoy stoimosti zdaniy i soorujeniy dlo pereoiienki os-
novmix fondov. Red: Monaxov N.I, Erehenko O.V. Razrabotana
institutom «Qosximproekt» i rassmotrena Otdelom Smetnix
norm i iienoobrazovania v stroitelgstve Qostroo SSR. Moskva.
1997

6. Oiienka nedvijimosti Finansovaa statistika. Finansi i stati-
stika. Moskva 2002
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7. Prorvic V.A. Oiienka zemli v Moskve.- M.:

Gkonomika 1996.

8. Qribovskiy S.V., Ivanova E.N., Lgvov D.S., Medvedeva
O.E.- Oiienka stoimosti nedvijimosti. M. Interreklama 2003.

9.Qrigorgev V.V., Ostrovkin I M. Oiienka predpriatiy
imuhestvenniy podxod.- M..: Delo

10. Solovgév M. A. Oiienognaa deatelgnostg.- M.: 2003.

11. Tarasevi¢ E.I. Oiienka nedvijimosti.- S.: 1997

Oziiniiyoxlama suallar

1.Dasinmaz amlakin dayarino tasir gostoron amillor
hansilardir?

2.Dasinmaz amlakin  qiymotlondirilmasi iigiin  texniki
miiayinanin kecirilmasi magsadlori nadon ibaratdir?

3. Qiymotlondirma moagqsadlari iigiin bina sahasinin hansi
novlori farqlondirilir, asas gatiiriiliir va onlar neca hesablanir?

4.Bina ilo burga giymoatlondirilon geyri-istehsal avadanligi,
masin vo mexanizmlara na daxildir?

5.0byektin konstruksiya sisteminda istifada olunan tikinti
materialllarindan asili  olaraq onlarin asashihq (kapitalliq)
qruplarina béliinmasi mexanizmini sorh edin.
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VIII FOSIL
QiYMOTLONDIRMO FOALIYYOTINDO
XORC YANASMASI VO ONUN METODLARI

8.1. Xarc yanagmasinin mahiyyati va asas
xiisusiyyatlori

Qiymotlondirms yanasmalar1 sirasinda xorc (mosraf)
yanasmast miihiim ohomiyyato malikdir. Bu yanasmadan
obyektlorin sigorta, vergitutma maoaqsadlari ticlin
giymoatlondirilmasi, habelo ixtisaslasdirilmis obyektlorin, yeni
vo uzun middat aparilan tikililorin qiymotlondirilmasi,
torpaqdan istifadonin an yaxsi vo on somorali variantlarinin
miloyyonlosdirilmosi, bina vo qurgularin doyarinin torpagin
doyarindon ayr1 hesablanmasi talob olunan hallarda, eloco do
passiv amlak bazari zamani istifade olunur. Xorc yanasmasinin
catismazlig1 ondan ibaratdir ki, he¢ do biitiin xarclor cari vaxt
anlarinda qiymotds ifads edilmir. Masalon, dasinmaz amlakin
real qiymoti kegmis tikinti  xorclorinin  ugotu ilo
miioyyanlogdirilon vo balansda olan horokoatsiz obyektlorin
doyorini 6ziindo oks etdirmir. Bu yanagmanin totbiqi zamani
rogabat qabiliyyatini itirmis vo kohnolmis obyektlor {igiin
yuxari qiymotlor miioyyon edilo bilor, qiymotlor realligdan
konarlasa bilor.

Xorc yanasmasinin asasini avazetmos prinsipi togkil edir.
Homin prinsips asason investor daginmaz amlak obyektini bos
torpaq sahosindo toyinati vo keyfiyyoti eyni olan analoji
obyektin gecikdirmalora yol verilmadon insasi tiglin 6dayacayi
moblogdon artiq qiymots almaga razi olmayacaqdir. Xorc
movgeyindon yanasma zamani dasinmaz omlakin doyori
torpagin doyori ilo bu sahodo aparilmis yaxsilagdirmalarin
doyorinin (onlarin kdhnolms mablogi ¢ixilmaqla) comins
borabordir.

Xorc yanasmanin asas iki modifikasiyasi var: resurs-
texnoloji modellor asasinda vo giymetlor indeksinin dinamik
silsilosi asasinda (“trend yanasmasi”) qiymetlondirms. Bunlara
yanasmadaxili metodlar da deyilir.

164



Resurs-texnoloji modellor ssasinda qiymotlondirmonin
asas problemloari modellorin qurulmasinin miirokkobliyi, masin,
avadanliq qruplarinin vo névlarinin ¢oxlugu, onlarin giymatlori
hagqinda zaruri informasiyanin olmamasidir.

Dovlst  Statistika ~ Komitesinin ~ miioyyanlosdirdiyi
omsallara  istinad etmoklo osas fondlarin  yenidon
giymoatlondirilmasi “trend yanasmasinin™ xiisusi hadisasidir.
Gostorilon yanagsmanin totbiqi do mohz giymatlondirmanin bu
novi ilo mohdudlasir. Onun baslica giisuru isa qiymatlondirmoa
zaman kifayst qodor genis masin vo avadanliq qruplari {izra
daha iri orta gqiymot indekslorindon istifade olunmasidir. Bu
baximdan,  resurs-texnoloji ~ vo  statistik = modellorin
birlosdirilmoasi daha perspektivli hesab edilir.

Miilkiyystin onun yaranmasia (insasina) ¢okilon
xorclorin  comi  kimi qiymoatlondirilmasi  {ligin  ovvalca
yaxsilagsdirma islorinin  qiymeti mioyyenlosdirilir, sonra
amortizasiya hesablanir vo alinan noticoys torpaq sahosinin
giymoti olave olunur. Bu proses osason asagidaki sxemdo oks
olunan 4 morhoalodo aparilir. Xorc yanasmasi ilo amlakin
doyorinin hesablanmasinin asas alqoritmlori.

Sxem 8.1
Torpaq sahe- Yaxsilagdir- Islorin amorti- Torpaq sahe-
sinin giymo- ma islarinin zasiyasinin sinin daye-
tinin miioy- doyari hesablanmasi rinin galiq
yonlosdiril- doyarina
masi alavs edil-
masi

Siibhasiz ki, torpaq sahassinin giymaetinin miioyyanlosdi-
rilmasineg onca baslamaq lazim golir. Daha sonra miivafiq dovr
orzindo qiymotlondirma obyektinin yaxsilasdirma islorinin
yerino yetirilmasi doyarinin miioyyanlosdirilmasi talob olunur.
Ciinki faaliyyatds olan hor bir omlakdan istifads edildikds, o
bir torofdon kohnolso do, digor torofdon sahibkarin
yaxsilasdirma todbirlori onun doyorini artira bilor. Bu prosesda
yerino  yetirilon  islorin  doyerinin  amortizasiyasinin
hesablanmasi va ¢ixilmasi da 6ziinomiivafiq rol oynayir. Son
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naticads is9, islorin galiq dayarine torpaq sahasinin doyari alava
edilir.

Xorc yanasmasi real bazar vaziyyati, talob va toklif nazara
alinmadan moévcud omlakin forqli qiymoatlondirilmosi tizra
metodlarim macmusudur. Qeyd edak ki, bir sira adabiyyatlarda
vo ya bozi qiymotlondirici ekspertlor torsfindon homin
yanasmaya metod kimi miraciot olunur. Basqa so6zlo,
giymoatlondirmads totbiq olunan yanasmalarla metodlar
forglondirilmir. Bu da arzuolunmazdir. Ona gors ki, hor bir
yanasma ¢ar¢ivasinda tatbiq olunan miivafig metodun segilmasi
giymotlondirmonin  texniki maosoalolorine  aiddir. Masrof
yanasmasi bir sira qiymotlondirms islorinda, masalon, obyektin
tikilmosindo vo istifadoys verilmoesindo nisbaton diizgiin
noticalor verir. Masolon, son illordo dlkomizin paytaxti Baki
sohorindo, eloco do regionlarda gedon nohong tikinti-
qurasdirma islorinin qgiymoatlondirilmesinde homin metodun
totbiqi onomli sayilir. Belo ki, bu yanagsma obyektlorin sigorta
olunmasi, vergiya colbetmo mogqsadlori ticlin
giymoatlondirilmasinda, eloco do xiisusi toyinathh obyektlorin
giymotlondirilmasindo osas fondlarin, xiisusilo yeni vo ya
davam etdirilon (uzun middotli  tikinti) tikintilorin
giymotlondirilmosinds, torpaq sahosindon daha yaxsi vo
somorali istifado tsullarin1 miioyyanlosdirmak iigiin va s.
binanin vo tikililorin doyarinin torpaq sahosindon ayrilmasi
tolob edildiyi hallarda totbiq edilir. Yuxarida geyd edildiyi
kimi, hor bir yanagsmanin 6ziinomoaxsus daxili metod va tisullar
movcuddur. Bu eyni zamanda mosraof yanasmasina da aiddir.
Ona goro do, qiymotlondirici masrof yanagmasindan istifade
edorkon, bu kimi metodlara miiraciot edir. Eyni zamanda
giymatlondiricinin maqsadindon va giymatlondirmo obyektinin
hansi doyorinin hesablanmasindan asili olaraq totbiq edilon
metodlar doyisdirilo bilor. Deyilonlora misal olaraq, bu
yanagsma Uzro dasinmaz omlakin borpa (ovozetmo) doyari
hesablanarkon asagidaki sxemdo oks etdirilon metodlardan
istifads olunur.
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Sxem 8.2

Qiymatlondirma obyektinin barpa
doayori hesablanarkan istifads olunan
metodlar

Qiymatlondirilo Obyektin isin n6Vii vo Obyektin
n omlakin vo dayarinin binamn hissalarinin
onun irilosdirilmis hissalori iizro fordi giymot-
analogunun gostaricilaring irilogdirilmis landirilmasi
hazirlanmasi vo asaslanan gdstoricilora (resurs metodu)
inkisafina sorf metodlar ssaslanan qaydasina
olunan xarclara metodlar asaslanan
asaslanan metodlar
metodlar

Sxemdon goriindiiyii kimi, bu metodlardan birincisi
giymotlondirmoe  obyektinin  vo ya onun  oxsarinin
hazirlanmasina va inkisafina sorf olunan real mosraflors istinad
edorok qiymaotlondirilmasidir. Digori iss, tikintinin doayarinin
timumilogdirilorok irilogdirilmis gostaricilora osasan
hesablanmasidir. Ucgiincii metod isin ndvii vo ya binanin
(tikintinin) hissalori tizro irilosdirilmis element gostariciloring
asaslanaraq hesablamanin aparilmasidir. Sonuncu metodlar isa
obyektin hissalorinin fordi giymetlondirilmosi metodlaridir ki,
bu zaman bazis-indeks vo ya resurs metodlarindan istifada
olunur.

Qeyd edok ki, bu metodlardan hansmin totbiq
edilmasinin  xiisusi sortlorino do omol olunmahdir. Ogor
giymotlondirmas obyektinin vo ya onun oxsarmin ilkin dayari
barodo molumat (istismara verildiyi tarix) varsa, onun barpa
doyorinin hesablanmasinda birinci metoddan istifads olunur.
Bu zaman qiymotlondirms obyektinin tokmillosdirilmoasi va
yenilogdirilmoasi, habelo onun genislondirilmasi mogsadilo
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kapital qoyulusunun komiyyatino dair molumatlardan istifados
olunmasi da lazim golir. Qeyd edildiyi kimi, masrof yanasmasi
bina va tikilinin tam barpa doyoari, tikinti-qurasdirma islorinin
cari qiymotlori, material vo konstruksiyalarin doyori, ticarost
alavalari va noaqliyyat tariflori nazors alinmagqla tikililorin ilkin
gorkomina (avvalki layihs tizro) uygun tam barpasi iigiin lazimi
vasaitlorin doyerini 6ziinde oks etdirir. Daha dogrusu, bu
metoddan istifado edorkon qiymaotlondirici tikintinin smeta
dayarinds biitiin xarc maddalari lizra masraflorin, eloca do alave
kapital qoyulusu mosroflorinin noazors alindigina tam omin
olmalidir.

Els hallar olur ki, obyektin qiymatinin doqiq miiayyanlos-
dirilmoasi vo hesablamanin aparilmasi ii¢iin daha sarfali olan
metodun totbigi mimkiin olmur. Daha aydin desok,
informasiya qitligi buna imkan vermir. Ona goérs do, obyektin
tikintisina ¢okilon xorclor barads kifayst qodor molumatlar
olmadiqda, yaxin vaxtlarda tikilmis eyni obyektin satis
molumatlarindan istifade etmok tovsiya olunur. Bu zaman
obyektlorin eyniliyi vo oxsarligi sortlorino (amillorino) diizgiin
omoal edilmesi mithim rol oyanyir. Beloliklo, movcud
obyektlorin eyniliyi vo oxsarligt dedikdos, bir sira amillorin
nozoros alinmast mogsadouygun bilinir. Bunlardan birincisi
obyektdon istifadonin somorsliliyi amilinin giymotlondirme
obyekti ii¢iin sociyyoviliyi vo uygunlugudur. Ikinci miihiim amil
tolob vo toklif arasindaki  konarlasma hoaddidir (miqyasi).
Uciinciisii iso tikinti altinda olan torpaq sahosinin doyarinin
kifayat godor doqiq miioyyan edilmosi mimkiinliytidiir. Ciinki
bozon obyektin yerlosdiyi torpaq sahosinin doyorinin daqiq
hesablanmasi isindos miioayyan problemlor mévcud olur.

Qeyd edildiyi kimi, tikintiyo aid layiho-smeta sonadlori
olmadigi toqdirds, obyektin borpa doyori timumilogdirilmis
indekslorlo hesablanir. Obyektin doyori moasraf yanasmasi ilo
miloyyonlogdirilorkon  aparilan  hesablamalara  artirilmis
indekslor praktiki olaraq totbiq edilmir. Ona goéra ki, belo
indekslor yalniz eynitipli sonaye obyektlorino tatbiq edils bilor.
Oks toqdirds, bu obyektlorin 6ziinamoxsus xiisusiyyatlorinin
tosiri altinda ciddi konarlasmalar bas verar.
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Bozon bir neg¢o il oavval insa edilmis oxsar binalardan
birinds kigik zirzominin tikilmasi alava xorc talob etmisdirss do,
ola bilsin ki, bu zirzomi mévcud alict liglin arzuolunan deyil.
Beloliklo, artirilmig indekslor, he¢ do homiso obyektin real
baorpa doayarini diizgiin oks etdira bilmir. Ona gora da, bazon
obyektin dayarini masraf yanagmasi ilo miioyyanlogsdirmok tigiin
1984-cii ilin Qiymatlor Toplusundan istifade olunur. Buna
istinad edarak, giymatlondirilon obyektin tikintisine dair smeta
sonadlari hazirlanir. Daha sonra alinan doyari ilkin saviyyayo
(1991-ci ilin giymatlori) gotirarak, ilkin smeta doyerini bazar
metodlaria va iqtisadiyyatin yeni idarsetms tisullarina kegidlo
olagolondirilmesi isi aparilir. Eyni zamanda o, inflyasiyanin
tosiri ilo alagadar materiallarin, tikinti - qurasdirma islorinin
baslanma dinamikasini oks etdiron uygun amsala vurulmagla,
giymotlondirms tarixino obyektin mosrof yanasmast  ilo
hesablanmis doyori miioyyan edilir.

Tacriiba gostorir ki, obyektin barpa doyarini Barpa Artim
Indekslori Toplusu (BAIT) iizro daha tez miioyyonlosdirmok
olar.Talob olunan sortlor tomin edildikds, qiymatlondirici tiglin
homin topludan istifado edilmasi daha oOnomli olur. Bu
topludan, qiymatlondirilon obyektin oxsar1 vo miigayiss vahidi
secilir (1 m? yasayis sahasi, Im3 hocm, 1 dayanacaq vo s.),
onun asasinda hesablanan ilkin doyar giymetlondirms tarixinin
cari doyorino kegirilir. Beloliklo, daha sonra qiymaotlondirici
torafindon arasdirmalar aparilaraq, obyektin imumi hacminda
(%-10) xiisusi ¢okiyo malik, ayri-ayr1 konstruktiv tikinti
elementlori (6zil, divarlar, ortiiklor, dam va s.) ilizro bina va
tiklilorin fiziki asinmasi hesablanilir.

Pesokar qiymaotlondiricilor omlakin borpa dayarinin
hesablanmasi isi ilo mosgul olarkon “torazi’nin digor torafi kimi
homin obyektin smeta doyorini do nazordon qagirmurlar. Bu
gayda ilo giymotlondirici, qiymatlondirilon bina va tikililorin
giymotlondirme anindaki barpa doyorini obyektin orta fiziki
asinma omsali nozoro alinmaqla, onun smeta doyori kimi
hesablamis olur. Basga sozlo desok, bu gayda ilo barpa
doyorinin miisyyan edilmasi asinmanin nazors alinmasi kimi
basa diistilo bilor. Siibhosiz ki, bu da qiymoatlondirmoa
obyektinin mévcud real dayarinin alds edilmasine komok edor.
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Mosrof  yanagsmasmmin  on  mirokkeb  cohoti  mocmu
kohnalmolorin miiayyan edilmasindan ibaratdir. Bu masalonin
sorhi kohnolmodon bohs edon movzularda tam izahini
tapmusdir.

Qeyd etmok lazimdir ki, masraof yanasmasi tizro aparilan
giymotlondirms konkret obyekt dairesindo miistorinin galacok
arzulari ilo bagh suallar1 cavablandira bilmir. Dogrudur, bu
yanasma yalniz mévcud olan aktivlers samil edildiyine gora, bir
gadar miicarradliya malik olmaqgla gobul edilon sayilir. Lakin
giymoatlondirilon obyektin golocoayinin (perspektivinin) nozors
alinmasi, daha ¢ox omoak tutumlulugu, habelo qiymotlondirilon
obyektin  golirliliyi ~ barado  tesovviiriin  yaranmamasi
baximindan diger yanasmalara nisbaton qeyri-miikommal
hesab olunur.

Qiymatlondirici igo baslayarken sadalanan problemlorin
halli otrafinda hortorafli diisinmoalidir. Eyni zamanda baraber
satis bazari mohdud olan, goriinlisiine vo toyinatina goro
banzayisli, yeni istifadoys verilon tikililor vo habelo miistorilorin
talabi va ehtiyaci baximindan o qadar do iistiin shomiyyat kosb
etmoayan obyektlorin qiymatlondirilmasinds bu yanasma totbiq
edilir vo onun oshata ¢ar¢ivasinds lazim olan metod va iisullardan
istifado edilir.

Hor bir metod {izro aparilan hesablamalar zamani
onlarin naticalori arasindaki ziddiyystlor baximindan daha
ehtiyatli olmaq lazim golir. Tacriibs gostorir ki, giymotlondirmo
obyektinin tam borpa doyori — tikinti-qurasdirma islorinin,
materiallarin,  konstruksiyalarin =~ qiymaotlorinin,  ticarat
olavalorinin, nogqliyyat tariflorinin cari saviyyalori nozora
alimmaqla, kohno layiho iizro ilkin vaziyysto gotirmok {igiin
onlarin tam barpasna lazim olan vesaitlorin doyoridir. Hom
beynolxalg vo hom do milli standartlara istinad edorok,
aparilan hesablamalar bunu bir daha tesdiq edir.

Tocriibodon aydin  olur ki, bozon tikinti-layiho
sonadlorindaki texniki qiisurlar vo hotta sonadlor olmadigda,
obyektin borpa doyori irilogdirilmis gostoricilor oasasinda
hesablanmali olur. Obyekto vizual baxis keg¢irdikdon sonra
bina vo qurgularin ayri-ayr1 konstruksiya insaat elementlorinin
(biindvra, divarlar, ortiiklor, dam vo s.) obyektin timumi
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hocminda xiisusi ¢okisi (faizlo) vo onlarin fiziki kéhnolmasi
miloyyon olunur vo orta fiziki kéhnolmo omsali hesablanir.
Beloliklo, giymatlondirilon bina vo qurgularin barpa dayari
giymotlondirilmonin kegirildiyi vaxt obyektin orta fiziki
kohnalmoa amsali nazars alinmagqla, smeta doyari kimi miioyyan
edilir. Basqa sozlo, bu metod obyektin koéhnolmo dayari
¢ixilmagla, barpa doyerinin qiymotlondirilmasini oks etdirir ki,
bunu da tobii hesab etmak olar.

Digoar torafdon xorc mévqgeyindan yanasma biitiin yekun
koéhnolmonin komiyyatini ¢ixmaqla obyektin yeni borpa
dayarinin hesablanmasidir. Bu yanasmanin istiinliiyiinii artiran
amillordon biri do tikinti xorclori {izro molumatlarin kifayat
godor doaqiq va diiriist olmasidir. Yanagsmanin manfi torafi iso,
kéhnolmonin biitiin formalarimin doqiq qiymstlondirilmasinin
miirokkabliyidir. Belalikla, tocriibali saticilar vo alicilar 6z
gerarlarinin qobul edilmoasinds tikinti xorclorine ciddi istinad
etdiklori hallarda xorc yanasmasindan istifade olunmasi daha
miinasibdir. Digor istiinliikklordon biri do ondan ibaratdir ki, bu
yanagmanin totbiqi konkret prognoz melumatlari ilo bagh
oldugundan vo qiymotlondirmos tarixino real doyari  oks
etdirdiyine gore, kifayat doracods osaslandirilmis doayor
gostoricisi aldo etmoys imkan yaradir. Qeyd oluna bilar ki, yerli
bazarda tikinti materiallarinin mévcud olan yiiksok qiymatlori,
habels anbar kimi istifads ti¢iin toklif edilon sahalorin goxlugu
potensial alicilara yeni tikintini artiq hazir olan obyektlorin
alternativi kimi nozordon keg¢irmoyo imkan vermir. Bununla
borabar, xarclor metodu noviine va toyinatina gors nadir, bazari
olmayan obyektlor yaxud kohnalmasi ciizi olan obyektlorin
giymotlondirilmasinds daha somarali olur.

Xorc movgeyindon yanasma yeni obyektin insasi
xorclorinin mévcud obyektlorin alinmasma golirlilik, yaxud
miiqayiso metodu ilo miioyyonlosdirilmis xorclordon xeyli az
olmasimi gostorarss, bu fakt investoru yeni tikinti variantim
secmaya sOvq edo Dbilor. Beloliklo, moalumatlandirilmis
investorun harakatlorine miioyyon doracads tosir gostordiyino
goro xorc yanasmast ilo oldo olunmus noticolori nazora
almamaq olmaz.
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Xorc movgeyindon yanasma dasinmaz omlakin doyarinin
tikili kimi qiymaotlondirilmasins asaslanir. Homin doyar binanin
doyori (onun modernlosdirilmasi vo ya barpasi) ilo ehtimal
olunan, yaxud miioyyanlogdirilmis fiziki vo monovi kéhnalma
arasindaki forqin iizorino torpaq sahosinin doyarinin olava
edilmasi yolu ila hesablanir.

Qeyd edok ki, Azorbaycanda sosial-iqtisadi inkisaf
programinin ugurla hoyata kecirilmasi noticesindo torpaq
alicilar1 artir. Bazar mozonnasi siiratlo doyisir. Bu da, torpagin
giymoatina daha diggeatlo yanasmani talob edir. Qiymatlondirmoa
obyektinin dayari miioyyan edilorkon barpa vo modernlagsdirma
doyorlori bir-birindon forqlondirilmalidir.

Modernlosdirma, yaxud borpa doyori
miioyyanlogdirilorkon istifade olunmus materiallarin doyari,
omok masraflari, islorin texniki togkili tizro xorclor, inzibati
xarclor nozora alinmalidir. Hesablama prosesini sadalosdirmok
tiglin iri gohorlords boarpa doyari 1m?2 sahonin borpasinin doyori
kimi miioyyanlosdirilir. Modernlosdirmonin doyari insaat
materiallarindan vo texnologiyalardan istifade olunmaqla insa
edilmis oxsar obyektin doyari asasinda miioyyonlosdirilir.

Hesablama tisulu kimi xarclorin tohlili dasinmaz amlakin
idars olunmasi baximindan miioyyan istiinliiklors malikdir. Bu
tsul sirkoto xalis golirin maobloginin asili oldugu obyektin
kohnolmo soviyyesi vo sigorta haqqmnin miqdart amillorini
daqiq qiymatlondirmak imkani verir. Bu ciir giymatlondirmonin
doqiqgliyi,  biitovlikdo  koéhnalma  doracaesinin  diizgiin
hesablanmasindan  vo  torpagin  miiqayisali ~ doyarinin
miioyyanlosdirilmasindon asihidir. Kifayat qodor molumata
malik olan alic1 heg vaxt dasinmaz oamlak obyektins eyni xarclo
oldo edo bilacayi oxsar obyekto goro tolob olunan moblogdon
artiq vesait 6domok (6donisin vaxtinda yerine yetirilmosi sorti
ilo) niyystinds olmur.

Xorc movgeyindon yanagma metodu tipik alicinin
dasinmaz amlak obyektino géra eyni doayarli torpaq sahasi alib,
onun {iizorinds analoji faydaliligi olan bina va qurgularin insa
edilmasine sorf edocoyi vesaitdon artiq qiymoat O6domoya
razilasmayacagi barodo miiddoaya osaslanir. Miigayisa vo golir
movqgeyindon yanasma metodlari ilo miivafiq obyektin doyarini
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miloyyon etmok imkanlarinin  bezon mohdudlugundan,
Azarbaycanda xorc yanasmasi daha genis yayilmisdir. Tocriiba
gostorir ki,  satislarin  miiqayisesi,  yaxud = golirin
kapitallagdirilmasi metodu ilo gqiymotlondirilmasi ¢atin olan bir
sira dasinmaz amlak qruplari mévcuddur. Belo giymotlondirme
obyektlarina asason sosial toyinath binalar1 (moktab, xastoxana,
pog¢t binalarini va s.) aid etmok olar. Bu ciir obyektlorlo
miigayisa olunan obyektlorin satis1 barade molumat tapmaq
¢ox ¢otindir. Bu onunla baghdir ki, homin obyektlorin
dovriyyasi galir alds etmok moagsadini giidmiir.

Umumi iqtisadi tonozziil noticesinde bazar foalliginin
zoiflomosi dovriindo satis koskin asagr disir. Dasinmaz
omlakdan oldo olunan golirlor do koskin azalir. Belo soraitdo
ilkin molumatlarin kifayat qodor yaxud adekvat olmamasi
naticasindoa, satislarin miiqayisasi vo golirin kapitallasdirilmasi
metodlarindan  istifado  olunmasi  g¢otinlogir,  yaxud
imumiyyatlo, 6nomli olmur. Mohdud hallarda satilan, yaxud
imumiyyatlo, satilmayan nadir obyektlor bazarinda analoji
voziyyat yarana bilor. Ona goro do, belo hallarda obyektin
bazar doyori barodo tosovviir yaradilmasimin yegans yolunu
Xarc yanagmasinin totbiqinds gérmok olar.

Beloliklo, dasmmmaz  omlakin  bazar  doyarinin
miioyyonlosdirilmosine xorc yanagsmasi bir torofdon bazar
doyorinin miioyyanlagdirilmasi prosedurunun vacib elementi,
digor torofdon iss daginmaz omlakin doyari barads tosovviir alda
etmoyin yeganos yolu sayilir. Obyektin Xorc yanasmasi ilo
giymotlondirilmosi bir torofdon layiho tortibati vo funksional
toyinatina gors analoqu olan obyektin insasina nazords tutulan
minimal mablogdon artiq vesait xorclomok istomayon alicinin
miinasibati, digar torafdon iso tikintiys sorf etdiyi vesaitlori geri
gaytarmaq niyyatinds olan tipik saticinin davranisi (roftari) ilo
sociyyalonir.

Xorc yanagsmasinin totbiqi analoji obyektin tokrar
istehsalinin mogsadouygun amillori ilo mohdudlagsir. Biitiin
mohdudiyyatlorine baxmayaraq, bu cir yanasma bazar
vaziyyatinin tohlili zamani faydali ola bilor. Xorc yanasmasi ilo
alinan noticalori bazar dovriyyssindo olan oxsar obyektlorin
doyori ilo miigayise etmoklo, bazarin inkisaf yaxud tonozziil
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morhalasinds oldugunu gérmok miimkiindiir. Bu zaman masraf
yanagmasinin hom dstiinliiklori vo hom do qisurlar1 6ziinii
biruzs vers bilor.

Qeyd etmok lazimdir ki, obyektin bazar doyorinin
miloyyon edilmasi tocriibasinde masrof yanasmasindan ¢ox
nadir hallarda istifado olunmasina toesadiif edilir. Bunun da
osas sobobi bu vo ya digor obyektin qiymotlondirilmasinda
mosraf yanagmasindan istifadonin yararl olub-olmamasi, onun
totbiqi xiisusiyyatlori, diizgiin naticalorin alinib-alinmamasi
gergokliklori ilo izah edilmolidir. Bu moaqgsadlo do asagidaki
sxemi nazardon kec¢irmok maslohat bilinir.
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Sxem 8.3
Xarc yanasmasinin iistiinliiklori va catismazhglar

Yanagmanin totbiq

edilmasi miimkiin olan Yanagmanin qiisurlar:

hallar (obyekt névlari) e Yanasma  dovri  xarakter
e Oz ndvii vo toyinati dagtyir, ona goro do golacak
tizrs nadir obyektlorin perspektiv nozors alinmur.
giymotlondirilmosi e Yanasma obyektin goalirlilik
e Bazarda ¢ox az gostaricisini nozerda tutmur.
sayda, mohdud ¢ Yanasma boyiik omok
obyektlorin tutumluluguna goro forglonir.
qiymatlondirilmosi

e Ciizi toloblo istifads

olunan obyektlorin Yanagmanin iistiinliiyii:

qiymotlondirilmosi e  Yanasma movcud olan aktivloro
e Yeni tikintilorin osaslanir vo ona goro do miioyyan
qiymatlondirilmasi godor miicarradir

Sxemds oks olunan prinsiplara va sortlors amal olunmasi
konkret qiymoatlondirmo obyektine aid olan yanasma va
metodlarin doqiq miisyyanlosdirilmoesine, habels Lizumsuz vo
artlq hesablamalardan qiymoatlondiricinin azad olmasina
kémok edor. Hom do, bu ciir miinasibat tokco qiymatlondirilon
obyektin bazar doyorinin deyil, digor doyor ndvlorinin da,
diizglin miiayyonlosdirilmasinoe imkan verar.

Belo  yanasmadan  homginin  torpaq  sahoasinin
somoaraliliyinin tohlili, yeni tikintinin texniki-igtisadi tohlili,
dovlet obyektlorinin giymotlondirilmasi, faalligi zosif olan
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bazarlarin  tohlili  vo  omlakin  sigorta  mogsadilo
giymatlondirilmasindas istifads olunmasi moagsadouygundur.

Qiymatlondiricini narahat edon problemlori dérd miihiim
qrupa bolmok olar. Bunlardan birincisi, yaxsilasdirma vo ya
borpa ilo slagadar xorclorin biitiin hallarda bazar doyarina
ekvivalent olmamasidir. Bu, tikinti materiallarinin qiymaot
doyiskonliyi amili ilo bagldir. ikincisi, iso kohno tikililori tokrar
insa etmok vo kohnolmo doracesini miisyyonlosdirmokle
olagadardir. Bunun da osas sobabi kohnoni barpa etmokls
koéhnalmo daracasinin hesablanmasi prosesinda bas veran fikir
ayriliglar1 ilo izah oluna bilor. Ucgiinciisii, tikilinin torpaq
sahosindon ayrilmasi tocriibasindos tez-tez tosadiif olunan qeyri-
mimkiinlik yaxud problemlorin  hollinin  ¢atinliyidir.
Dérdiinciisii iso Azorbaycanda torpagi qiymotlondirilmasi ilo
bagh bir sira obyektiv amillorin naticesi olaraq qarsiya ¢ixan
cotinliklordir. Qeyd edok ki, bu gobildon olan problemlors
biitiin MDB 6lkalorinds hoatta klassik bazar dlkslorinds do rast
golmoak olar.

8.2. Xarc movqeyindan qiymoatlondirmanin
aparimasi

Yanasmalar haqqinda nazori miiddealarla borabor, hom
do qarshiqh olaqgolilik, mosolalorin hollino aydinliq gotiron
cohatlor, qiymatlondirma obyektinin néviine vo doayarina
miivafiq olaraq, yanasmanin segilmosi moharati kimi zoruri
sortloro do, aydinliq gotirilmalidir. Elo ona gérs do, bu mévzuda
bir sira mosalolorin ciizi miirokkobliyi miisahido olunarkon
onlarin sado codvallor, diisturlar vo sxemlor vasitosilo
oyanilogdirilorok asanlasdirilmasi variantlarindan istifado
edilmisdir. Qiymoatlondirmo problemi ilo moasgul olan pesokar
miitoxassislorin vo ekspertlorin miinasibatlori, moévcud fikir
ayriliqlart todqiq edilmis vo O©nomli bilinon miiddsalara
ustiinliik verilmisdir.

Bilavasito giymotlondirmoys aid olan oadobiyyatda, eloco
do, bu problem iizro yerli vo beynolxalq konfranslarda,
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kongreslords vo seminarlarda, habelo cari motbuatda qeyd
olunan fikirlor barado daha otrafli diskusiyalardan sonra
miibahisali miiddealarin koklorinin daha dorinlikdo olmasi
fakt1 tokraron miisahido olunur vo tesdiglonir. Eyni zamanda,
uzun illor boyu problemin 6yronilmasi vo arasdirilmasi, ona
miinasibatdoki masuliyyat 6lgiilorinin agirligi, birbasa problema
baglilig, hom do bu miibahisalorin hoddinin tezliklo dork
edilacayina do siibhalari azaldir, inami qat-qat artirir.

Mosalon, son illara (2000-ci i1l) goder giymatlondirmoa
standartlart MDB o6lkalorindon he¢ birinin qiymatlondirici
miitoxassislorine tam balli deyildi. Onlar ancaq qisa sorhlorden
(basga dillorde) vo molumatlardan istifado etmok imkanina
malik idilor. Bazar Olkoalorindon iso Amerika, Almaniya, o
ciimlodon digor Avropa olkalorindon bazilorinda
giymotlondirms standartlart vo normalarinin “slifbasi” bizo
balli idi.

Qeyd etmok lazimdir ki, hotta mévcud olan yanasmalarin
hor birinin tatbiqindo hansi ardicilliglardan istifado edilmosi
moasalasi bir godor miicorrad idi. Hazirda bir sira 6lkslords bu
yanagmalardan hor birinin totbigindo hansi ardicilligdan
istifado  edilmosi  qotilogdirilorok  standart  soviyyesindo
tosdiqlonmigdir. ©vvaldo qeyd edildiyi kimi, biitiin hallarda
giymotlondiricinin soalahiyyatlorins toxunmazliq (qanunvericilik
izro) mosuliyystin porakondoliynin qarsisin1 alir. Hom do,
giymotlondiricilorin istonilon dildo va beynolxalq yoniimdo
ortaq moxraca golmasine imkan verir.

Qeyd olunan fikirlorin davami kimi bahs olunan masraf
yanagmasina nimuns olaraq, yaxsilasdirma isi aparilan
obyektin doyorinin miioyyon edilmoasi ardicilligini asagida
verilon sxem vasitasilo nazardon kegirak.

Qeyd olunan ardicilligin birinci morhslssinds bina va
qurgularin yaxslasdirilmalar1 {izro borpa vo ya avazolunma
doyori hesablanir.

Ikinci morholodo homin bina vo qurgular iizro yaxslas-
dirmalarin imumi kéhnalmasi miioyyanlosdirilir.

Ardicil olaraq lgiincii morhoaloda yaxsilagdirmalarin real
doyoarinin hesablanmasi vozifasinin icrasina baslanir. Ona goéra
do, barpa doyori imumi kéhnalma moblaginds azaldilir.
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Dordiincli morhoalods ise, qiymotlondirmo obyektinin
yerlosdiyi torpaq sahasinin doyari (torpaq sahesindon istifada
hiiququnun dayori) hesablanir.
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Sxem 8.4

Xarc yanagmasi vasitasilo obyektin doyorinin hesablanmasi ardicilligi

e N

Yaxsilag Yaxsilas- Borpa Torpaq Torpaq Obyekti
dirmalar dirmalarin deQri' sahosi- sahasinin n bazar
lizro bor- fimumi nin nin doyari ilo doyarin
pavsya kéhnol- imumi doyari- yaxsilagdir in
9\’9;;'”” masinin kohnol- nin malarin hesabla
doyorinin mﬁgy.y?n_ mo hesab- dayarinin n-masi
hesablan losdiril- mable- lanmasi toplanil-
ma-st moasi ginds masi vo
azaldil real daya-
masi rin hesab-
lanmasi

Besinci morholo qiymoatlondirmo obyektinin yerlogdiyi
torpaq sahasinin (torpaq sahossindon istifado hiiququnun)
doyari ilo kohnolmo nozoro alinmagla yaxsilagdirmalarin
doyorinin toplanmasi yolu ilo obyektin real doyorinin miioyyan
edilmasi marholosidir.

Nohayat, altinci morholodo qiymotlondirma obyektinin
bazar doyarinin hesablanmasi prosesini ohato edir. Beloliklo,
son naticado dasinmaz amlakin bazar doyari miisyyan edilir. Bu
da, torpaq sahesinin dayeri ilo bina vo qurgularin doyorinin
(kohnalma ¢ixilmagla) toplanmasi qaydasinda reallagdirilir.

Xorc yanasmasi ilo qiymotlondirme obyektin borpa
doyorinin iki noviinden biri, yoni barpa vo ya ovozolunma
doyori osasinda aparila bilor. Dayorin bu névlerinden har
birinin 6ziinamoxsus rolu vardir.

Xorc yanasmasindan istifado edorkon,
yaxsilasdirmalarin ilkin veaziyysto gotirilmesi lazim golir. Bu
mogsadlo do, sorf olunan cari xorclorin torkibi va qurulusu
miloyyanlosdirilmalidir.

Mogsadli  giymaotlondirmslorin  oksoriyystindo borpa
doyerinin, yoni tam analoqun tokrarinin qiymsatlondirilmasine
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stiinliik verilir. Nozoro almaq lazimdir ki, mogsadli alicilarin
gorar1 goati vo hom doa, bir gqadar inamli olur.

Bozon iso oksino, xiistisilo do nozori baximdan avazolunma
doyerina tstiinliik verilir, Ciinki kiminsa 5-10 yas1 olan binanin
ona xas funksional catismazliglarla borabor tam tokrarini
yaratmaq istomosi ehtimali ¢ox asagidir. Elo onun naticasidir
ki, son qerar qiymoatlondirma subyektlorinin (alici, satici,
giymatlondirici) fikirlarins istinad etmokla, gqobul edilmali olur.
Ciinki hansi doyerin miisyyan edilmesindon asili olmayaraq,
naticalor hesabatda oks olunmalidir. Eyni zamanda seg¢imin
sabablori vo moagsad yekunda tortib olunan giymatlondirmo
hesabatinda asaslandirilmalidir.

Masraf metodu ilo giymoatlondirmoanin aparilmasi zamani
isin gedisindo hansi doyardon (ovozolunma, borpa) istifado
edilmosindon  asili  olmayaraq son noticonin  doqiq
miloyyanlosdirilmasi olduqca ohomiyyatlidir. Yoni
giymotlondirilon obyektin tikinti konstruksiyalarmin vo insa
tsullarinin  kéhnalmasi sobabindon onun tam oxsarmnin
ingasimnin  doyorini  miioyyanlosdirmaok miimkiin olmayan
hallarda avazolunma doayarindon istifade magsodouygundur. Bu
prinsip biitiin subyektlor ii¢lin 6nomli sayilir.

Beloalikla, bina va tikililorin dayari onlarin insasinin basa
catdirilmast sorti ilo qiymotlondirilmoalidir. Aliman natico
tikintinin golocok xorclorinin forz edilon smetasina ekvivalent
olmaya da bilor. Bununla bels, eyni sahasi olan analoji binanin
(qurgunun) miasir texnologiyalardan vo materiallardan
istifadasi noazora alinmaqla, hesablanmis ovozolunma dayari
movcud bina vo qurgularin borpa doysrindon asagidirsa,
hesablamalar i¢iin ovozolunma doayarinin qobul edilmasi
mogsadouygundur.

Tacriibo gostarir ki, agor miasir texnologiyalarin tatbiqi
sayosindo eyni hacmdo mohsul buraxilisgini, yaxud xidmot
gostorilmasini nisbaton kigik 6l¢iilii miiasir binada tomin etmok
miimkiindiirss, hesablamalar {i¢iin avozolunma dayarini gabul
etmok olar.

Cox zaman analoji mosalolorin hallinde miilkiyyat vo
ona sahibkarliq amili do rol oynayir. Bu, asason movcud
ganunvericiliyin toloblorindon irali golir. Masalon, dovlat
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torofindon qorunan tarixi vo ya memarliq doyarli abido kimi
geydiyyatdan kegmis binalarin ovazolunma dayari tikilinin,
yaxud onun bir hissssinin saxlanilmasi izro ganunvericiliyin
toloblorina uygunlagdirilmalidir. Eyni zamanda borpa yaxud
ovazolunma dayarins tikinti ilo bagh biitiin xarclar, o ciimlodon
sahonin iglonib hazirlanmasina, miihondis infrastrukturunun
yaradilmasina vo ganunvericilik aktlarinin talablorine uygun
olaraq qurasdirilmali olan ekoloji toyinath avadanhiga c¢okilon
xarclorin do daxil edilmasi lazim golir. Qiymoatlondirmonin
hansi doyarlo hesablanmasindan asili olmayaraq (barpa yaxud
ovozolunma), tikinti ilo bagh biitiin xorclor hesablamalarda oks
etdirilmoalidir. Bozon qanunvericilik aktlarina miivafiq olaraq
lisenziyalarin alimmasi, ekspertizalarin (o ciimlodon, ekoloji
ekspertizanin) kegirilmosi ilo bagli xorclor nozordon qagirilir.
Bu da naticalorin doaqigliyine xalal gatirs bilor.

Borpa yaxud ovozolunma doyori miioyyanlosdirilorkon
ixtisaslagdirilmis normativ baza va qiymotlondirms iizra sorgu
kitablarinin molumatlarindan diisiiniilmiis qaydada istifads
edilmalidir.  Qiymoatlondirmo  tarixindo  giymotlondirilon
obyektin tam oxsarmin yaxud eyni faydaliligi olan ovazedici
obyektin insasi ii¢lin zoruri olan xarclorin hesablanmasi da
vacib sortlordon biridir. Bu zaman analoji omlak bazari
soraitinin moévcudlugu da mihiim rol oynayir. Ciinki bazar
soraitindo analoji obyektlorin insas1 {izro baglanmis tikinti
miiqavilolorinin  doyari qiymsatlondirmonin naticolori  {izro
tosdigedici amillordan biri ola bilor.

Beynolxalq tacriibado giymotlondirms obyektinin doyori
xarclor metodu ilo  miioyyanlosdirilorkon osason asagidaki
disturdan istifads olunur:

D=D yaxgilagdirma + D torpaq (81)
Burada:
¢ Dyaglagdnma -  kohnolmo  nozoro  alinmagla

yaxsilagdirmalarin doyari;
e  Duiorpag - torpaq sahasinin yaxud torpaq sahasindon
istifads hiiququnun doyari.
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Qiymoatlondirma obyektinin  doyarinin  miioyyan
edilmasinda xorclorin (birbasa vo dolay1), hom do sahibkarin
monfastinin ayri-ayriliqda doqiq hesablanmasi miihiim rol
oynayir.

Birbasa xorclora (buna miistagim xarclor doa deyilir)
bilavasits tikinti ilo bagli olan asagidaki xarclor aiddir:

e  materiallarin, momulatlarin vo avadanligin doyori;

e tikintids ¢alisan fohlalorin amoak haqqi;

e ingaat masinlarinin \A) mexanizmlarinin
(amortizasiya ayirmalari formasinda) doyori;

e miivoqqgoti  binalarin  vo  qurgularin  doyari,
tohliikesizlik texnikasi lizra tadbirlora ¢okilon xarclor, nagliyyat-
anbar xorclori va yerli bazarda qobul edilmis basqa normativ
xarclor;

e  podrat¢inin manfaati vo alave xarclari.

Xiisusi olaraq geyd edilmoalidir ki, birbasa xarclorin
hesablanmasinin  konkret {isulunun se¢ilmoasi naticalorin
doqiqgliyi tUgiin osas sort hesab olunur. Buna misal olaraq
movcud layiha-smeta sanadlorinin olmasi vo onlarin mezmunca
dolgunlugunu, habels giymatlondirilon obyektin konstruksiyasi
barodo olavo  molumatlarin  olds  edilmosinin  fiziki
mimkiinlilyiinii géstormok olar. Eyni zamanda qiymoatlondirma
izra tapsirigin xiisusiyyatlorina, qiymaotlondirmonin
naticalorinin razilagdirilmasi zamani xarclor metodu ilo alinmig
noticalorin shamiyyatlilik doracesina do diqqat yetirilmalidir.

Layiho-smeta sonodlorinin tam hocmdo vo yerino
yetirilmis islorin hocmi va konstruksiya masalalori bu sonadlora
miivafiq olduqda, birbasa xorclor bazis-indeks metodu ilo
miloyyanlosdirilir. Bels hallarda tikinti mohsulunun qiymatinin
omola golmasinin bazis sistemlori (1955, 1969, 1972, 1984 yaxud
1991 vo 1995-ci illorin) asasinda hesablanmig tikintinin smeta
giymotlorinin ~ bahalasma  indekslorinin  komoyi  ilo
giymatlondirms tarixinin cari qiymsatlorine ¢evrilmosi miimkiin
olur. Bu zaman ke¢mis tikinti materiallarinin gqiymatlorinin va
movecud giymotlondirmos obyektinin doyar gostaricilorinin tizvii
olagolondirilmasi texnikasindan istifados edilir.
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Ogor sonadlor natamamdirsa, onda birbasa xorclorin

miioyyanlogdirilmasi {iglin 6lgmo iglori aparilmali, tikinti-
qurasdirma islorinin  hocmlori  hesablanmalidir.  Tikinti-
quragdirma islorinin hocminin hesablanmasinin  daqiqlik

soviyyasi giymatqoyma iizra totbiq olunan normativ bazadan
asilidir.

Dolayr xarclor (geyri-miistagim xarclor) binanin insasina
sarf edilon, lakin tikinti-qurasdirma islorinin torkibina daxil
olunmayan maosraflor, daha dogrusu, layihalogdirmonin, texniki
nozaratin, geodeziya nozarstinin doayari, homginin maoslohat,
hiiquq, miihasibat, audit xidmoatlorinin 6donilmosi, reklama,
marketingoa, obyektin satilmasina ¢okilon xarclor, sifaris¢inin
inzibati va sair xarclori aid edilir.

Dolay1 xorclor do, bazarda mdvcud olan vo formalagma
istigamatlori goriino bilon qiymoatlor (tariflor) barade molu-
matlardan daha ¢ox asili olur.

Sahibkarin monfoati onu tikinti layihasina investisiya
goymaga sovq edon bazar normasidir. Monfostin hacmi bazar
molumatlar1 asasinda, ekspert qiymotlondirilmosi metodu ilo
miioyyonlogdirilir.

Qiymoatlondirme obyektinin xorc mdvgeyindon yanasma
metodlart barodo danismazdan ovvel miivafiq parametrlori
nozordan kegirmok shomiyyatlidir.

Sxem 8.5

Qiymotlondirmoa obyektinin dayarinin xorc yanasmasi
ilo hesablanmasinda istifado olunan parametrlor

A s

Ko- Konstruk- Analo- Obyek- Obyektin Obyektin
miyyat siya ele- qun tin layiha tikintisi-
tohlili mentlori- gostori- analoji tizra smeta no sorf

nin doyori cisi funksio- doayarinin olunan
vahidi- nal indekslos- birbasa

nin toyinati dirilmosi xarclorin

tohlili indekslos

dirilmasi
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Sxemdo oks olunan komiyyat tohlili  asasinda
giymotlondirms tikinti-qurasdirma islori iizro xorc smetasinin
tortibini vo podratginin manfostinin hesaba alinmasini nazordo
tutur. Bu, obyektin giymatlondirilmasinds vo tohlilin daqiqliyi
baximindan ilkin vo hom da asas addim sayilir. Ikinci parametr
olan  konstruksiya  elementlorinin = doyori  asasinda
giymoatlondirms inflyasiya soraitindo qiymatlorin yenidon
hesablanmasi saebabindon islorin amoktutumlu olduguna goérs
genis miqyasda, yoni kiitlovi qaydada deyil, yalniz zoruri
hallarda totbiq edilir.

Goriindiyti kimi, tg¢iincii parametr tikinti analoqunun
gostoricisi  vahidinin  doyori osasinda qiymotlondirmonin
aparilmasidir. Bu metodla qiymetlondirms isinin konstruktiv
holling, istifado olunan materiallara vo digor amillora goéra
giymotlondirilon obyekto analoji olan obyektin gostaricisi
vahidinin (poqon/metr, m2, m3) doyarino asaslanir. Olds edilon
naticalorin daqiqgliyi baximindan bu, an genis istifade olunan
tisullardandir.

Analoji funksional toyinati olan obyektin doyari asasinda
(evozolunma  prinsipi)  hesablamalarin  aparilmast 6z
mozmununa goro tikinti analoqunun godstoricisi vahidinin
dayari tisuluna bir godar yaxindir. Onun tatbiqi saristali alicinin
obyekto gora eyni faydaliligi olan basqa miilkiyyat obyektinin
alinmasma ¢okocayi xorcdon artiq pul 6domoyacayi barads
miiddoaya osaslanir. Funksional analoq kimi nozordon
kegirilon obyekt, qiymotlondirilon obyektdon memarlhqg-insaat
parametrlorinoe gora forqlons bilss do, faydaliligina goéras (ticarat
sahosi, anbarlarin sahasi, yerlorin say1 vo faydaliligi oks etdiron
basqa gostaricilor) onunla eyni olmalidir. Analoji funksional
toyinati olan obyektin doyorino osason qiymoatlondirilon
obyektin  ilkin = voziyyoto  gotirilmasi, onun  barpasi
mogsadouygun olmadiqda totbiq edilir. Qeyd etmok lazimdir
ki, qiymetlondirma prosesinin daha miirrokkobliyi hallarinda
ekspertlor bu parametra daha ¢ox miiraciot edirlor.

Bir sira obyektiv vo hom do subyektiv amillorlo bagh
olaraq bozon layiho -smeta sonadlorindon istifads olunur. Ona
gora do, obyektin layihs tizra smeta doyarinin indekslogdirilmasi
gaydas: tikinti layihasinin bir hissesi olan smeta mdvcud
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oldugda totbiq olunur. Smeta, onun tortib olundugu tarixin
giymatlorinden asili olaraq secilon indekslosdirmo omsallarina
uygun olaraq hesablanir ki, bu da alinan naticonin daqiqliyine
ohomiyyatli tosir gostora bilor.

Obyektin  tikintisina  ¢okilon  birbasa  xorclorin
indekslosdirilmoasi iizro aparilan hesablama qiymatlondirilon
obyektds podrat tikinti iglorinin 6donilmasi hagda miihasibat
cadvallari asasinda aparilir. Bu qaydadan asason tomir iglorinin
giymatlondirilmasi zamani istifads edilir.

Nozoro almaq lazimdir ki, gostorilon parametrlora doaqiq
omoal olunmasi qiymoatlondirma metodlarinin da tatbiginin
somoraliliyine shomiyyatli tosir gostarir.

Daha sonra bir sira hadlorin comi kimi hesablanan tam
borpa doyarinin miioyyan edilmosi zorurati yaranir. Homin
hodlordon birincisi, birbasa xorclor (materiallarin, miivaqqati
tikililorin, qurgularin, miihondis sobokalorinin, kommunal
xidmoat, tikintids isloyan fohlalorin omok haqqi ve s.), ikincisi
memarlarin, layihogilorin  pesokar xidmotlori  haqqmnin
0doanilmasi tiglin dolay1 xarclor, miistaqim xarclor, tikinti {i¢iin
alinmis ssudalar tizra faizlor vo s, ti¢linciisii 1so sahibkarin galiri
investorun layihoni hayata ke¢irmok tigiin risklori vo miiqayiso
olunan obyektlor iizro golirliliyi nozoro almagla, ¢okdiyi
xarclordon olavo oldo etmok istodiyi moblogdir. Sahibkarin
monfoati  tikintini aparanin  (devoloperin) monfaati  do
adlandirilir. Beloliklo, tikintinin tam boarpa doyeri asagidaki
diisturla miioyyon edilir:

TD=D, + R + Ds (8.2.)
Burada: TD - tikintinin tam borpa doyarini, D¢ - tikintinin
doyorini, Ry - sahibkarmn golirini, Ds - torpagin doyerini oks
etdirir.

Yuxarida gostorilon biitiin miiddealardan ardicil olaraq
istifado etmoklo, mosraof yanasmasi vasitasilo obyektin barpa va
ya ovozolunma doyorinin hesablanmasinda totbiq olunmasi
zoruri bilinon metodlardan istifado edilmosino alverisli sorait
yaranir.

8.3. Barpa yaxud avazolunma dayarinin
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qiymoatlandirilmasi metodlart

Xorc yanagmasi vasitesilo borpa ve oavezolunma
dayarinin hesablanmasinda istifade olunan metodlar asagidaki
sxemdo 0z oksini tapmisdir.

Sxem 8.6

Xorc yanagmasinin metodlari

L N

Miiqayiso Elementlor tizro Resurs Komiyyaot

e hesablama (torkib metodu
vahidi hissoloring ba- | | Metod
metodu

liinmo) metodu

“Qiymoatlondirms faaliyyati hagqinda” Azorbaycan Res-
publikasinin  Qanununa vo digor ganunvericilik aktlarina
miivafiq olaraq qiymotlondirici 6z o©hdoliklorini bilmali vo
mosuliyyatini  hiss etmolidir. Eyni  zamanda 0,
giymoatlondirmonin moqsadindan, obyektin tipindon asili
olaraqg, bu va ya diger metodun segilmosinds miistaqildir. Ona
goro do, mosraf yanagsmasina aid olan hor bir metodun tam
tofsilati 1lo nozerdon kegirilmasi noticasinde mdéveud problemin
vacib vo prinsipial xiisusiyyatlorini monimsamok miimkiin olar.

8.3.1. Miiqayisa vahidi metodu

Qeyd edildiyi kimi, mosrof yanasmasi osasinda
giymatlondirme prosesinds miigayiso vahidi metodunun totbiqi
bir ne¢o marhaladon kegir. Birinci moarhoalonin taloblorine uygun
olaraq analoji obyektlorin insasina g¢okilon xorclor asasinda
tikinti iglori {izra xorc normativlori (binanin 1m?2i, 1m3-i {izro)
hazirlanir. Bu moagsadls niimunavi bina gisminda, yaxin dovrda
insa olunmus, podrat islorinin kontrakt doyari moalum olan
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bina daha miinasibdir. Ogor belo obyektin tapilmasi ¢otinlik
toradirso, onda binalarin sociyyovi tiplori iizro tikinti
mohsulunun istehlak vahidinin doyorini bazis soviyyasi
gostoricilori  oks olunmus borpa doyorinin irilogdirilmis
gostoricilorindon (BDiG-don) istifado etmoklo, hesablanmasi
zarurati yaranir.

Ikinci merholads iss, mdvcud normativ iizra xarclerin
xiisusi ¢okisi binanin imumi sahasina, yaxud hacmins hasil olu-
nur. Bu da, qiymoatlondiricinin soxsi se¢imindon asildir.
Novboti, yoni tglnclii morhalods qiymsatlondirilon binanin
xiisusiyyatlori vo baza analoqundan forqlorina gors diizalislor vo
toshihlor aparilir. Bu prosesin davami olaraq omsallara hasil
edilorkon naticalorin daha solistliyine komok edor. Nohayat,
sonuncu Vvo holledici morhalo olan, dordincii moarhalodo
inflyasiya proseslori vo bazar tosorriifatgiligt metodlarina
kegidlo bagl olan amillora miiracist olunur. Yoni daha daqiq
desok, tikinti-qurasdirma islorinin, omok haqqinin, dolay:
xarclorin doyarinin doyismosini oks etdiron amsallarin komayi
ilo cari doyoro (qiymoatlondirilme tarixinin qiymatlorino)
¢evrilmoasi tomin edilmokls son natico alinir.

BDIG toplularinda miixtalif funksional toyinath binalar
vo qurgularin 1m3, yaxud basga o6lsii vahidinin barpa doyari
(tikintinin smeta doyari) barads molumatlar verilir.

Omlakin  qiymotlondirilmesinde vo ya  yenidon
giymotlondirilmasinda, eloco do yenidon qiymoatlondirmoa
omsallarinin miisyyan edilmasinds irilogdirilmis gostaricilorin
boyiik oshomiyyati vardir. Bunlara baslica olaraq biitiin iimumi
vo xiisusi ingaat islorinin, o climlodon sanitar-texniki qurgularin
(morkozlosdirilmis qizdirici, ventilyasiya, qaz tominati, su
komori, kanalizasiya, zibil toplayicilar va s.), elektrik vo asagi
corayanl qurgularin (elektrik isiqlandirilmasi, telefon, lift va s.)
borpa dayari gostaricilari aid edilir.

Borpa dayari gostaricilorinds tikinti-qurasdirma islorinin
doyorini toskil edon birbasa xarclor, dolay1 xarclor vo planh
yigimlar, habelos, qis vaxti qiymot bahalagsmalar1 daha sonra
miivoqgoti bina vo qurgularin tikintisino, is¢ilora miikafatlarin
verilmasing, layiho-axtaris islorina vo miisllif nazaratinos, tikilon
miiessisonin  idara  heyatinin  saxlanilmasina, nozords
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tutulmayan islorin goriilmosine ¢okilon xarclorden ibarat sair
xorclor nozoro alinir. Qeyd edok ki, tacriibado irilosdirilmis
gostaricilar cadvallar soklinds tortib olunur va onlarin torkibina
giymotlondirms obyektinin bir sira xassolori, yoni bina yaxud
qurgunun adi, onun kapitalliq qrupu, ssas konstruksiyalarin
tosviri, martaboalorin sayi, rayonun iqlim soraiti iizra bir ¢ox
orazi qursagl Uciin doyar gostoricilori, binalarin ayri-ayri
konstruktiv elementlorinin faizlo xiisusi ¢okisi daxil edilir.

Qeyd olunanlar1 sado misallarla izah etmok daha yaxsi
olar. Forz edok ki, 4 martobali inzibati binanin barpa dayarini
giymoatlondirmoak lazim golir.

Qiymotlondirms obyekti imumi sahasi 2177,4 m2, tikinti
hocmi 8150m3 olan inzibati binadir. Binanin ekspertizasi
zamani mithondis tominati gostoricilori sirasinda sanitar-
elektrotexniki qurgularin mévcud olmasi miioyyanlasdirilmigdir
ki, bunlara su komori, kanalizasiya, markozlosdirilmis isitma,
elektrik isiqlandirilmasi, telefon va sairani aid etmak olar.

Binanin osas tikinti konstruksiyalar1 dedikdo, oziillor,
xarici divarin qalinhigi, arakesmolor, asirimlar vo ortiiklor,
gapilar, daxili tortibat, xarici tortibat, layithonin tipi vo sairo
nozords tutulur.

BDIG sorgu sistemindo analoqun diizgiin secilmasi ii¢iin
binanin biitiin insaat xiisusiyyatlorinin vo konstruksiyalarinin
doqiq miioyyanlogdirilmasi zoruridir.

Binanin  hondesi  parametrlori  onun  Texniki
Pasportundan, layiho sonodlorindon gétiiriilo, yaxud olgma
islorinin yerino yetirilmosi  yolu ilo miioyyonlosdirilo bilor.
Qiymotlondirici obyektin ekspertizasin1 apararkon, biitiin
hallarda  obyektin  sonadlorine  uygunlugunu (yenidon
planlagdirilma islorinin  aparilmasi, olave elementlorin
quragdirilmasi,  konstruksiyalarin  doyisdirilmesi  va  s.
miimkiindiir) yoxlamalidir.

Barpa doyarinin irilosdirilmis gostoricilor asasinda hesablanmasi

Hesablamanin osasini tikintinin 1m3 baza dayarini
materiallarin va tikinti-qurasdirma islorinin bahalagsmasi dina-
mikasini oks edon miivafiq amsala vurmaqla, ardicil suroatds
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1969-cu ilin giymotlori soviyyesindon (BDIG bazasi) 1984-cii
ilin gqiymatloring, sonra 1991-ci ilin soviyyasino, daha sonra iso
2004-cii ilin saviyyasina ¢evrilmoasi metodikasi togkil edir.

Hesablamalar ii¢iin barpa doyorinin  irilosdirilmis
gostoricilorinin 28 sayli, “Yasayis, ictimai vo moisat xidmatinin
kommunal binalar1” toplusundan istifade olunur. Homin
toplunun 92-ci cadvalinas asasen hacmi 8000m3 olan 4 mortabali
binanin 1 m-3nin barpa doyeri 2-ci arazi qursagi (Azerbaycan,
Baki) iiglin 28,7 manatdir.

BDIiG-nin 92 A codvalino asasen ayri-ayr1 konstruksiya
elementlorinin xiisusi ¢okilori agagidak: kimidir:

Cadval 8.1
N Konstruksiya elementi Xiisusi ¢gaki, %
1 Oziillor 4
2 Divarlar vo arakosmolor 28
3 Asirmalar 9
4 Damlar 6
5 Dogomolor 7
6 Oyuglar 6
7 Tortibat islori 6
8 Daxili sanitar va elektrik 20
qurgulari
9 Sair iglor 14
Yekun 100

1984-cii ilin qiymotlori saviyyesine kec¢id 1969-cu ilin
soviyyosindoki giymatlorin  Ciog9 SSRI  Dévlot  Tikinti
Komitosinin  11.05.1983-cii il tarixli, 94 sayli qorarinda
gostorilon molumatlara osason qobul olunan 1 19691984 dayorin
doyismosi indeksino hasil olunmaqgla yerino yetirilir.
Qiymotlondirilon obyektin saho monsubiyyati vo orazi omsali
nozors alimmagla indeksin komiyyati I 196911984 = 1,15 olacaqdir.

C 1984 = C 1969 X 1196911984 = 28,7 x 1,15 = 33,00 manat

1991-ci ilin qgiymotlori soviyyesine kegid 1984-cii ilin

giymotlori soviyyasinin SSRI Dévlat Tikinti Komitosinin Qara-
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rinda gostorilmis I 198471991 doyorin doyismosi indeksino hasil
olunmagla yerino yetirilir.
[ 198471991 = 1,67
C 1991 = C 1984 X I 1984/1991 = 33,0 x 1,67 = 55,11 manat

Qiymatlondirms tarixindoki qiymsotlorin saviyyasina
kecid 1991-ci ilin giymatlorinin bina va qurgularin saciyyavi
konstruksiya sistemlori iizro tikinti-qurasdirma islorinin
giymotlor indeksinin 1 19912004 giymotlondirmo tarixindoki
voziyyatina hasil olunmagla yerina yetirilir. indeksin komiyyati
yasayls binalarinin vo qurgularinin vergiqoyma bazasimnin
miioyyanlosdirilmesine analoji gobul edilir.

Konstruktiv holl baximindan qiymotlondirilon binaya
analoji olan (inzibati bina) obyektlor iiciin Bakida aparilan
tikinti soraitinde ®DV nozero alinmadan indeks 1 19912004 =
42700 olacaqdir. (bu amsal AR NK-nin 110 sayli Qararina
asason totbiq edilmisdir). Qiymatlondirici nazarden kegirilon
bolgodo podrat togkilatlarmin miigavilo qiymaotlori omsalinin
todqiqi  yolu 1ilo bu indeksin orta komiyyatini 0zii
miioyyonlosdira bilor. Qiymatlor hesablanarkon rubl/manat
arasinda 90-ci1 illords gabul olunmus 0,1 nisbati nazars almaq
lazimdir.

Co2004 = Ci991 x T19912004 x 0,1 =235,36 manat

Alinan dayari binanin hacmins hasil edirik:
C 2004 = 235,36 x 8150 = 1918184 manat
Bu yolla alinmis komiyyato alave olunur:
e podratginin monfaati — 8 %;
e ODV-18%.
Inzibati binanin tam borpa doyorinin son komiyyati
(©DV nozars alinmadan) 2071639,0 min manat olacaqdir.
Inzibati binanin tam barpa doyorinin (yoni 2071639,0
manat) oldugunu nozors alsaq onda, bu eynilikdon podratginin
monfootini miioyyan etmok olar. Bunun i¢iin binanin tam
barpa doyarindon (©DV-siz) onun tikilmasi xarclorini (1918184
man) ¢ixmaq lazimdir.
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Beloliklo, podratgmmin  monfoati  (2071639,0 -1918184)
153455 manat togkil edocokdir. Yeni tikintinin doyarinin (9DV-
siz) konstruksiya elementlori lizra bolgiisii asagidaki kimi olacaq-
dir:

N Konstruksiya elementi %% | Dayar, min manat
1 Oziillor 4 82865,56
2 Divarlar vo arakosmolor 28 580058,92
3 Asirmalar 9 186447,51
4 Dam 6 124298,34
5 Dosomolor 7 145014,73
6 Oyugqlar 6 124298,34
7 Tortibat iglori 6 124298,34
8 Daxili sanitar-texniki vo 20 414327,80

elektrik qurgulari
9 Sair iglor 14 290029,46
Yekun 100 2071639,0

Misal: Birmortobali yasayis binasmin borpa doyerini BDIG
vasitasilo miioyyan etmoak tolob olunur.
Qiymaotlondirilon obyektin miixtosor tosviri
Bina — 1 moartobali, tikinti dasindan
Orazi qursagi - 2
Iqlim bolgosi - 4
Seysmiklik - 9 bal.

Obyektin adi (toyinati) : Zirzomisi olan yasayis binasi
Obyektin  osas  parametrlori  (TiB-nun  texniki
pasportunun va obyektin tadqiqinin molumatlarina ssaslanir):

Mortabolorin say1 1, zirzomili,
Umumi sahasi 116,2 m2
Xarici 6l¢ii tizra hacmi 320 m3
Kapitalliq qrupu 2
Istismara verildiyi il 1991
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Osas elementlorin konstruktiv halli;

Oziillori Das, beton

Divarlari Tikinti dasindan
Ortiiklori Taxta, dikt

Dami Taxta

Dam ortiiyii Polad tobago
Dogsomolorin asas tipi Taxta, diktlo {izlonmis
Binanin xarici tortibati Suvanmisdir

Miihondis avadanlig1 vo abadlagdirma
Isitmo sobasi ilo (qaz sobast)
Soyuq su tachizati;
Kanalizasiya;

Elektriklosdirmo;

Qaz tochizat.

Obyektin qiymotlondirilmasi metodikasi

Qiymotlondirilon obyektin borpa doyeri analoji binanin
giymoatlondirilma tarixindoki qiymatlorlo insa olunmasinin
doyori kimi miioyyonlosdirilir. Analoji  bina qismindo
funksional toyinatina, hocm-planlasdirima vo konstruksiya
holline goro qiymsotlondirilon obyekto bonzoyon tipik bina
nozordon kegirilir.

Umumi halda giymotlondirmonin ardicilligi asagidaki
kimidir:

e normativ molumatlar bazasindan (BDIG
toplularindan) analoji obyektin se¢ilmasi;

e giymotlondirilon obyektdon forqlori nazors alinmagqla,
analoji obyektin doyor vahidi géstoricisinin toshih olunmasi;

e giymotlondirilon obyektin doyorinin istifado olunan
normativ bazanin bazis qiymsotlori soviyyasindo miisyyonlos-
dirilmosi;

e doyorin istifado olunan molumatlar bazasinin bazis
giymatlari saviyyssindon qiymotlondirma tarixindoki qiymatlora
cevrilmaosi;
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Analoji binanin insasinin barpa daysrinin 1970-1972-ci
illordo osas fondlarin yenidon qiymaotlondirilmesi mogsadlori
tglin  hazirlanmis bina vo qurgularin  borpa doyorinin
irilosdirilmis gostoricilorinin (BDIG) molumatlar1 osasinda
hesablanmasi qabul edilmisdir.

Doyor gbstaricilori BDIG-nin totbiqi iizro gdstorislora vo
izahatlara uygun olaraq teshih olunmusdur.

Qiymotlondirilms tarixindoki qiymsotlora kegid bina va
qurgularin sociyyovi konstruksiya sistemlori lizro tikinti-
qurasdirma islorinin giymot indeksindon istifade olunmagla,
bolgalar nazars alinmagqla yerina yetirilir.

Miivafiq hesablamalar ii¢iin molumat monbalori asagi-
dakilardir:

1. Biidcodon maliyyalosdirilon idars vo togkilatlarin, bina
vo qurgularinin barpa doyerinin irilogdirilmis gostaricilori
toplularinin imumi hissasi.

2. Osas fondlarin yenidon qiymotlondirilmaesi tiglin bina vo
qurgularin barpa doyarinin irilesdirilmis gostaricilorinin 28 saylh
toplusu (BDIG N 28).

3. “Tikintilorin icmal smeta hesablamalarinin yenidon
hesablanmasi1 {i¢iin tikinti-qurasdirma islorinin vo orazi
omsallarinin dayismoe indekslorinin tosdiq olunmasi haqqinda”
SSRI Tikinti Komitosinin 11.05.1983-cii il tarixli, 94 sayh
Qorar1.

4. Yasayis binasi iizro asas vasaitlorin (bina vo qurgularin)
ucotu iiglin 1991-c1 ilden, yani respublikamizin miistoqilliyinin
elan olundugu tarixdon etibaran tortib olunan inventar voragosi
(Texniki Pasport) .

5. Obyekto texniki baxis kecirilmasi barads sonadlorin
molumatlari.

Qiymoatlondirma obyektinin yeni tikintisinin
doyarinin hesablanmasi

Umumi metodikaya uygun olaraq, avvelca analoji obyekt
secilir. Bu moagsadlo doa, giymotlondirilon bina tigiin analoji
obyekt gisminda, konstruksiya elementlori baximindan ona
daha yaxin olan asagida gostorilon torkibdo tipik bina
secilmigdir.
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Cadval 8.2. a

Bina 1 mortobali, karpicdon
Kapitalliq qrupu 2
Oziillor Lentvari beton, domir-beton
(monolit)
Divarlarin asas tipi Karpicdon
Arakosmolor Korpicdan
Asirmalar Taxtadan, (suvaglanmamis)
Daxili tortibat Sado
Dam Taxtadan
Ddosomolorin asas tipi Taxta
Oyuglar Taxta
Xarici tortibat Suvaqlanmig

2-ci orazi qursaginda, 4-cii igqlim rayonunda yerloson,
seysmikliyi 9 bal, hesablanma hacmi 500 m3-dok olan binanin
1m3-nin 1969-cu il giymatlori ilo doyari 25,1 manatdir (BDIG,
28 sayli toplu, cadval 1, variant 1).

BDiG-nin miivafiq codvolinin molumatlarma géra,
konstruksiya elementlorinin xiisusi ¢akilori agagidaki kimidir:

Cadval 8.2. b
Konstruksiya elementinin Xiisusi ¢okisi, %
adi

Oziillor 18

Divarlar 16
Arakasmolor 3
Asirmalar 7

Dam 6
Dosomolor 8
Oyuglar 9

Tortibat 10
Sair islor 6

BDIiG-nin miivafiq codvolinin molumatlarma osason

mithandis sistemlorinin vo abadlagsdirmanin xiisusi ¢okilori
asagidaki kimidir:

194



Cadval 8.3.

Miihandis sisteminin yaxud Xiisusi ¢akisi, %o
abadlasdirmanin adi
Morkoazlosdirilmis isidilma 8,3
Soba 1ls isidilma 3,9
Soyuq su tochizati 0,7
[sti su tachizati 2,6
Qaz kolonkasi olan vanna otaqlari 3,6
Odun kolonkasi olan vanna 4.4
otaglari

Kanalizasiya 2,6
Elektriklosdirilmoa 3,3
Qaz tochizati 1,4
Telefon 0,3
Televiziya 1,6

Qiymotlondirilon binanin (qurgunun) seg¢ilmis analoji
obyektdon bir sira forqlori vardir vo bu, doyar goéstoricisinin
toshih olunmasi yolu ilo nazors alinmalidir.

Analoq ils qiymatlondirilon binanin xiisusiyyatlorindaki forqlors
gora toshih aparilmasi

Analoji obyektin doyor gostoricisinin qiymatlondirilon
obyektin xiisusiyyatlori ilo miiqayisads ayri-ayr tikinti element-
lorinin farglonmasine géra teshih olunmasi BDIG toplusundan
gotiiriilon ilkin doyar gostaricisinin toshihin {imumi omsalina
vurulmasi yolu ilo yerinos yetirilir.

Umumi toshih omsali biitiin teshih omsallarmim bir-
birins hasil olunmasi vasitasilo miioyyonlosdirilir.

Analoji obyektls qiymatlondirilon obyektin xiisusiyyatlo-
rinin  miiqayisesi vo toshihedici omsallarin  komiyyatlori
asagidaki codvaldo gostorilmisdir:

Cadval 8.4.

| Farqlondirici | Analoji | Qiymotlon- | Toshihedici | Teshihin
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xisusiyyot obyekt dirilon omsal yaxud | ssaslandiril-
obyekt diizolis masi
Kapitalliq qrupu 2 2 1,00 /3/,5.23
Mortoabslilik 1 1 1,00 /3/,5.26
Oziil Lentvari beton 1,00 13/, 5.6
das,
beton,
domir-
beton
(monolit)
Divarlar Karpic Cinqildan | 0,96 131,8.7
Zirzomi Var Var, isti- | Istifado olunan | /3/,s.28
fado zirzominin mov-
olunur cudluguna gérs
bahalasma
13865 min ma-
nat (qiymotlon-
dirmos tarixino)
Otaglarin faydali | 3,00 2,60 1,04 /3/,5.43
hindiirliyi
Monzilds yasayis sa- | 41-45 116 0,89 BDIG
hoasinin orta 6lglisii /28/,5.6
Binanin xarici | Suvaqglan- | Suvaglan- 0,822 /13/,s.12
tortibati musdir mugdir, fasa-
din tortibati:
sadodir
Toshihin iimumi amsali 0,73

Ayri-ayrt  tikinti  elementlorinin - mdévcudluguna yaxud
yoxluguna gora doyor gostoricisinin imumi toshih amsali 0,73 —
dir.

1969-cu ilin giymatlori ilo 1 m3 doyarinin toshih olunmus
gostaricisinin kamiyyati 18,33 manatdir.

Ayri-ayn konstruksiya elementlorinin, miihondis avadan-
higinin vo abadlasdirmalarin mévcudluguna, yaxud yoxluguna
gora tashih aparilmasi

Binanin ayri-ayr1 elementlorinin moévcudluguna, yaxud
yoxluguna goéro toshih qiymetlondirilon binanin konstruksiya
elementlori  toplusundan, miihondis sistemlorindon  va
abadlasdirmalarindan asili olaraq aparilir. Tashihedici amsal
giymotlondirilon binada konstruksiya elementlorinin, mithondis
sistemlorinin vo abadlasdirmalarin xiisusi ¢okilorinin cominin
100%-2 (yoni analoji binanin elementlorinin xiisusi ¢okilorinin
comino) nisbatilo miloyyanlosdirilir.
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Qiymatlondirilon obyektin konstruksiya elementlorinin,
miithandis sistemlorinin vo abadlasdirmanin xiisusi ¢akilorinin
comi analoji obyektlo miigayisodo 94,9% toskil edir. Bu
baximdan, binanin 1m3- nin toshih edilmis (doqiqlosdirilmis)
barpa dayari miivafiq olaraq, 17,39 manat olacaqdir.

(18,33x0,949) (8.3,

Qiymeatlondirilon  obyektin  hacminin 320,069 m?3

oldugunu nazors alaraq, analoji binanin 1969-cu ilin qiymaotlori
ilo doyori asagidak: diisturla hesablanir:

S=CxV =17,39x320,069=5566 manat (8.3,
burada: C — analoji obyektin 1 kub metrinin toshih olunmus
(daqiqgloesdirilmis) doyari (17,39 manat);

V — qiymotlondirilon obyektin hesablanmis hacmidir
(320,069 m3).

Qiymotlorin giymatlondirms tarixindaki
saviyyasino kecid

Qiymeotlondirilon binanin giymatlondirms tarixindoki
giymotlor soviyyoesindoki borpa doyari (Cao4) miivafiq
omsallardan vo indekslordon istifada etmoklo, tikintinin 1969-
cu ilin giymatlori saviyyasindoki dayarinin avvalca 1984-cii ilin
soviyyasindoki ~ qiymotlora, sonra  1994-ci  ilin  va
giymotlondirms tarixinin soviyyssindoki qiymatlora ¢evirmoklo
miloyyonlosdirilir.

1984-cii ilin qiymatlori soviyyasine ke¢id doyorin 1969-cu
ilin giymotlori saviyyesindoki doyerin (C 1960), SSRI Tikinti
Komitosinin  11.05.1983-cii il tarixli, 94 sayli Qerarinda
gostorilon dayerin doyismosi indeksino (I 196911984 ) hasil
olunmasi yolu ilo yerino yetirilir. Qiymaotlondirilon obyektin
saho monsubiyyatino miivafiq olaraq, indeksin komiyyati srazi
omsali nozors alinmagqla, 1,15 -dir (1 196911984 = 1,15).

1991-ci ilin qiymatlori soviyyesino kegid 1984-cii il qiy-
motlori saviyyasindoki doyorin (Cioss) SSRI Tikinti Komitosinin
Qorarinda gostorilon doyorin doyismosi indeksina (I1984/1991)
hasil olunmasi yolu ils yerina yetirilir. (19841991 = 1,67).

Qiymoatlorin  giymotlondirmos tarixindoki saviyyasino
kecid 1991-ci il qiymotlori soviyyssindoki doyerin  bina va
qurgularin saciyyavi konstruksiya sistemlori {izro tikinti-
quragdirma iglorinin qiymaotlondirms tarixindoki qiymsatlori

197



indeksino (I 19912004) hasil edilmoklo yerino yetirilir. indeksin
komiyyati yasayis binalarmin va qurgularinin vergiqoyma
bazasinin miioyyanlosdirilmasi gaydasina analoji gobul olunur.
Konstruksiya halli baximindan qiymatlondirilon binaya
(yasayis binasi) analoji olan obyektlor f{igiin Baki sohoari
soraitindo  ©DV nozoro alinmamagqla, indeksin komiyyati
42700—diir (I 19912004 = 42700). Nozordon kecirdiyimiz
halda bu amsal Azarbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin
110 sayli Qorarina asason totbiq olunmusdur.
Qiymotlondiricinin  nazoarden kegirilon regionda podrat
toskilatlarinin  miigavile qiymatlorinin tohlili ossasinda bu
indeksin orta komiyyatini miioyyanlogsdirmok hiiququ vardir.
Dayarin bu yolla alinmis kemiyyatine asagidakilar slave
olunur:
- 15% hacmindas slavs dolay xarclor (DX);
- 8% hocminds podrat¢inin manfosti (PM);
- 18 % hacmindo ODYV;
- Sair bahalagmalar.

Istifado olunan zirzomiyoe gore bahalasma:

C zirzomi, 2004 = (C 1 X V zirzomi X 1,00 x 1 196971984 X 1 198471991 x 1
19912004) X 0,1 + DX + PM + 9DV = 12018,4 manat
olacaqdir.

Burada C - analoji obyektin 1 kub metrinin toshih
omsalina hasil olunanadok doyoridir.

Qiymotlondirilon binanin  qiymetlondirms tarixindoki
giymeotlorlo yekun doyari:

C 2004 = C 196971981 X T196911984 X 1198471991 X T19912004 + DX +
PM + ODV + C zzomi, 2004 = (5566 x 1,15 x 1,67 x 42700) x
0,1 + 15% + 8% +12018,4 = 66910,6 min manat toskil
edacokdir.

Sahibkarin (devoloperin) moanfoati. Torpaq sahosinin
alinmasi, onun iizorindo abadlasdirma aparilmasi vo sonradan
istifado olunmasi (yaxud satilmasi), miikafatlandirilmasi tolob
olunan xtisusi biznesdir. Bu miikafat tikintinin ekspertizasini
aparan vo insaat ilo bagl risklori tizorino gotiiron sifaris¢inin
monfootini oks etdirir.
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Bakida aparilan tohlillorin naticalori gostorir ki, devolo-
perin monfootinin minimum saviyyasi tikintinin doyarinin 20-
40% hoacmindadir. Qeyri-rosmi molumatlara gors, 2005-cii ilds
tikintido osas faaliyyatin rentabelliyinin orta soviyyasi 35,6%
olmusdur.

Novboti  hesablamalarda qiymatlondirici sifaris¢inin
monfoot normasini tikintinin gostorilon hacmi tigiin daha tipik
olan 30% hacmindas gabul etmisdir.

Devoloperin manfasti nazars alinmagla tikintinin dayari
86983,8 min manat (66910,6 x 1,3) olmusdur.

8.3.2. Elementlor iizro hesablama
(tarkib hissalarina boliinma) metodu

Moasrof yanasmasinda qgiymoatlondirmo  obyektinin
dayarinin hanst metodla hesablanmasinin an miihiim farqi isin
icra olunmasi ardicilligi ilo baglidir. Ona gors do, elementlor
tizro hesablama metodunun totbiqi ardicilligini nozordon
kecirmak lazim galir.

Birinci vo osas bolgii binanin ayri-ayri elementlors
(6ziillor, divarlar, karkaslar, dam vo s.) ayrilmasidir. Daha
sonra, yani ikinci morholads tikilon binada qurasdirilmasi tolob
olunan konkret elementin cari qiymotlorlo qurasdirilmasi ilo
bagh xorclor hesablanir. Bu moagsadlo hacm vahidinin insasi
ticlin zoruri olan birbasa vo dolayr xorclorin moblogi
miloyyonlogdirilir. Adoton, bu metodla aparilan
hesablamalarda 10%-dok xotaya vo ya konarlagsmalara yol
verilmasi tobii qabul olunur.

Misal: Tikinti dasindan olan divarin 1m2-nin dayari
tikinti dasinin, barkidici mohlulun doyarindon, fohlalorin amok
haqqindan va s. ibaratdir. Doyar vahidini sahays vurmagla,
biitiin elementin qurasdirilmasimna  ¢okilon xarclor
miioyyanlosdirilir. Podrat¢inin, sifaris¢inin monfasti vo basqa
xarclor adaton, biitiin hesablamalarin sonunda noazors alinir.

Qalinhigr 40 sm. olan, tikinti dasindan tikilmis divarin
Im2-nin doyorini miioyyonlogdirak. Material kimi tikinti (misar
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dasinin) mosrofi 25 odaddir. 1 tikinti dasinin qiymoati 0,5
manatdirsa, imumi doyari 12,5 manat olacaqdir. Borkidici
mohlulun hocmi tikinti materiallarinin mosrof normalarina
asason mioyyanlosdirilir vo horgiiniin iimumi hocminin taqribon
12-14%-na barabordir.

Belolikla, barkidici mohlulun hacmi 0,048m3-dir [(25 ad.
X 0,2x0,2x0,4)x 0,12]. Barkidici moahlulun 1 kub metrinin
doyori orta hesabla 60 manatdirsa, moasroflor 2,88 manat
olacaqdir. Borkidici moahlulun doyarini onun torkibine daxil
olan maddalerin (sement + qum + su + hazirlanma xarclori)
dayari asasinda da miiayyanlosdirmoak olar.

Insaat sirkotlorinin vo toskil olunmamis is¢i qiivvasi
birjalarinin molumatlarina osason, qalinligi 40 sm. olan adi
horgii islorinin 1 kv. metrinin orta doyari (fohloalorin omok
haqqi) 2,5-4 manatdir. Beloliklo, qalinligi 40 sm. olan divarin
adi horgi iglorinin 1 kv. metrinin doyori 19,28 manat (12,5 +
2,88 + 4,00) olacaqdir. Bu doyar (taqribi) sonraki hesablamalar
liclin osas kimi gotiiriilo bilor. Olbatto ki, bazar qiymatlori
doyisdikco, alinan doyar toshih olunmalidir.

Binanin basqa elementlori tizro doyar vahidlori do bu
metodla miiayyanloasdirils bilor.

Misal: 10 mortoboli yeni karkas-monolit binada
yerloson, 3 otaqli, imumi sahasi 100m2 olan, menzilin barpa
doyorini elementlor iizra ayirma metodu ilo miioyyanlosdirmok
tolab olunur.

N Islorin névii Olgii Comi | Isvahidinin | Comi,
vahidi doayari, ma- manat
nat
1 Torpaq iglori m?3 200 3 600
2 Oziillor m3 12 150 1800
3 Karkas m? 8 120 960
4 Xarici divarlar m? 240 12,5 3000
5 Arakosmolor m? 85 8 680
6 Désoma-tomal m?3 20 60 1200
7 Asirmalar m3 20 60 1200
8 Dam ortiiyii m? 125 34 4250
9 Pancoralor m? 35 30 1050
10 Xarici gqapilar odad 1 100 100
11 Daxili gapilar odad 8 40 320
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12 Tortibat:
13 Divarlarin rong- m? 200 2 400
lonmosi
14 Divarlarin kafel- m? 40 20 800
lonmosi
15 Tavanlar m? 70 8 560
16 Asma tavan m? 30 10 300
17 Parket dosomoalor m? 70 20 1400
18 Metlax dosomolor m? 30 20 600
19 Kanalizasiya M 15 10 150
20 Su komori M 25 8 200
21 Sanitar-texniki Dost 6 150 900
avadanliq
22 Qaz plitosi Dost 1 200 200
23 Qaz komori M 10 8 80
24 Elektrik tochizati M 200 8 1600
25 Isidilmo Dost 1 400 400
26 Kondisioner Dost 2 500 1000
27 Su ¢oni Dost 1 200 200
28 Nasos Dost 1 140 140
29 Siizgaclor Dast 2 30 60
YEKUN 24150
1 Sair material mosrofi 5% 1207,5
2 Comi 25357,5
3 Omok haqqi 30% 7607,3
4 Yekun 32964,8
5 Masimn  vs mexa- 8% 2637,2
nizmlorin istismari
xorclori
6 Yekun 35602,0
7 Miistoqim xarclor 8% 2848,2
8 Yekun 38450,2
9 Nozords tutlmamig 3% 1153,5
xorclor
10 Yekun 39603,6
11 Olavo olunur:
Lift 1623,7
Zibil komori 19,8
Telefon 39,6
Signalizasiya 79,2
12 Podratgimin =~ comi 41366
xorclori
13 Podratc¢inin 8273
monfooti
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14 Podrat¢inin (©DV-siz) 49639,1
giymati (©DV ilo) 58574,1
15 Sahibkarin 14891,7
monfoaati
16 Sahibkarin qiymeti (©DV-siz) 64530,8
(©DV ilo) 76154

Alinmig komiyyato monzilin sahasina uygun olan torpaq
sahosinin doyari slave olunur. Naticads, obyektin elementlors
ayirma metodu ilo miiayyanlosdirilmis tam barpa doayari alinir.
Qeyd olunmalidir ki, sahibkarin (devoloperin) manfaati va tor-
pagin bazar doyori nozors alinmagqla, adoton yeni tikintinin
miioyyonlogdirilon doyari biitin  obyektin bazar doyeri
gostaricising ¢ox yaxin olur.

8.3.3. Resurs metodu.

Resurs metodu qiymatlondirma obyektinin tikintisinda
istifado olunmus biitiin material vo omok sorfinin doyorinin
hesablanmasina istinad edir. Bu metod osas tikinti
materiallarinin cari qiymotlorlo  hesablanmis (kalkulyasiya
olunmus) doyarinin {izorino omoyin Odonilmosinin dayarinin,
masin  vo mexanizmlorin istismari xorclorinin, miistaqim
xarclorin, podrat¢ginin monfastinin vo sair gostoricilorin alave
edilmasins osaslanir.

Obyektin konstruksiya elementlorinin tipi, materiallar,
onlarin faktiki hocmi barado molumatlar obyektlorin todqiq
edilmasi yolu ilo layiho-smeta sonadlorindon, sahibkardan
yaxud podratgidan oldo olunur. Digor metodlar kimi resurs
metodunun da o6ziino xas olan bir sira tstiinliiklori vardir.
Miiasir soraitdo bunlardan on miihiimii homin metodun
totbiqinin tikintinin layihalosdirilmasinda daha
mogsaduygunlugu ils izah oluna bilar.

Osas materiallarin doyarinin hesablanmasi. Materiallarin
doyorinin hesablanmasi tikinti materiallar1 bazarinin toshlili
ssasinda alds olunmus giymatlondirilms tarixinin qiymatlori ila
yerina yetirilir.
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Materiallarin  doyorinin hesablanmasi tgilin tikinti
materialinin har bir néviiniin 6l¢ii vahidi, migdari, bir vahidinin
giymoati osasinda {imumi doyori hesablanir. Osas vo sair
material névleri iizro alimmis komiyyotlor qiymotlondirici
toraofindon tortib olunan miivafiq codvoldo oks etdirilir vo
timumilogdirilir.

Domir-betonun (qum-sement-¢inqil-armatur poladi) va
das (korpic) horgiiniin (tikinti das1 va barkidici mohlul) torkib
hissalorinin nisbati qiivvado olan normativ sonadlorin, insaat
faaliyyoati tacriibasinin iimumilegdirilmasi yolu ilo miiayyanlos-
dirilir.

Obyektin baorpa doyorinin hesablanmasi maoqsadila
tikinti - qurasdirma iglorinin yerins yetrilmasina ¢okilon birbasa
xarclor, miistoqim xorclor, podratginin monfaati (planh yiglmi),
sair xarclor vo nozords tutulmamis (goriilmoayon) xorclor ayri-
ayriligda miioyyaon edilorok toplanir. Gostorilon xarclor birbasa,
yaxud obyektin doyerinds onlarin xiisusi ¢akisini oks etdiren
omsallara gora miioyyan edilo bilar.

Misal: 10 mortabali yeni karkas-monolit binada yerlogon,
3 otaqli, imumi sahasi 100 kv.m olan, monzilin barpa doyarini
resurs metodu ilo miiayyanlasdirmak tolob olunur.

N Materiallarmm ad Olcii | Migdan | Bir va- Comi
vahidi hidinin manat
doyori
manat

A. Sahonin ayrilmasi

1 Tikinti tiglin saho | m2 120 23,3 2796
ayrilmasi
Yekun 2795
B. Torpagq islori
Torpagq islori m3 120 3 360
Yekun 360
C. Oziillor

1 Sement ton 5,1 80 408

2 Qum m3 10,4 5 52

3 Cinqil m3 3,2 12 38,4

4 Armatur Al ton 0,78 300 234

5 Armatur A3 ton 0,27 250 67,5
Yekun 779,9
C. Karkasin qurulmasi

1 Sement ton 4,5 80 360
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2 Qum m3 10,8 5 54

3 Cinqil m3 2,2 12 26,4

4 Armatur A 1 ton 0,65 300 195

5 Armatur A 3 ton 0,28 250 70
Yekun 7054
D. Domir-beton asirmalar
vo dogomolor

1 Sement ton 8,5 80 680

2 Qum m3 14,8 5 74

3 Cmqil m3 2,6 12 31,2

4 Armatur A 1 ton 2,25 300 675

5 Armatur A 3 ton 0,72 250 180
Yekun 1640,2
E. Xarici divarlar

1 Tikinti dast odad 5875 0,26 1527,5

2 Sement ton 4.5 80 360

3 Qum m3 12,2 5 61
Yekun 1948.5
9. Arakasmolor

1 Koarpic odad 3500 0,24 840

2 Sement ton 0,45 80 36

3 Qum m3 0,94 5 4,7
Yekun 880,7
F. Suvaq iglori

1 Sement ton 2,2 80 176

2 Qum m3 4,8 5 24

3 Zamaska ton 0,4 250 100
Yekun 300
G. Désomolor

1 0,04 x 0,06 sm olgiilii laga | m3 0,85 250 212,5
(d6somoalt: tir)

2 0,8 mm galinhiginda dikt m? 70 2,5 175

3 Parket (mozaika) m? 70 20 1400

4 Metlax m? 30 20 600

5 Metlax yapigdiricist | kq 120 0,8 96
(Mata)
Yekun 2483,5
H. Toptibat iglori

1 Kafel m? 60 20 1200

2 Kafel yapigdiricisi (Mata) | kq 150 0,8 120

3 Yaglh boya kq 50 10 500

4 Su emulsiya boyasi kq 120 1,5 180

5 Algipan m? 80 6 480

6 Divar kagizi rulon 30 10 300

7 Lepka iglori m? 30 5 150
Yekun 2930
K. Oyuglar

1. PVX (plastik) pancoralori | m? 35 70 2450

2 Daxili gapilar (taxta) odad 8 40 320
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3 Xarici qapilar (seyf) adad 1 100 100

4 Pancors siigosi 3 mm m? 32 10 320

5 Furnitura (yardimer | adad 80 2 160
material)

6 Dastoklor adad 10 5 50

7 Qufillar odod 6 15 90

8 Yekun 3490
Q. Santexnika iglori

1 Su borulari m 30 2 60

2 Kanalizasiya borulari m 20 2,5 50

3 Su komori tiglin armatur odad 6 4 24

4 Unitaz Dast 1 50 50

5 Oliizyuyan Dost 1 50 50

6 Qabyuyan Dost 1 40 40

7 Vanna Dost 1 150 150

8 Su garigdirict Dost 5 35 175

9 Su qizdiricist Dast 1 100 100

10 Split sistemi Dost 1 650 650
Yekun 1349
L. Elektrik tochizati

1 Paylayici skaf Dost 1 60 60

2 Elektrik naqillori m 150 0,5 75

3 Elektrik agarlari odod 8 3 24

4 Abajurlar odad 16 4 64

5 Paylayici qutular odad 25 1 25
Yekun 248
M. Qaz tochizati

1 Borular m 15 2 30

2 Ventillor (borularda, | adad 2 4 8
cihazlarda maye, qaz veo
buxarin  yolunu agib
baglamaq ticiin acarlar)

3 Hava sovurucu qurgular Dast 1 100 100

4 Qaz plitosi Dost 1 250 250
Yekun 388
N. Dam ortiyii

1 Metal fermalar ton 2.5 300 750

2 0,08 x 0,14 sm olgili | m3 4,2 250 1050
lagalar (d6gomoalt: tirlor)

3 Metal-plastik ortiik m? 140 15 2100
Yekun 3900
O. Olaves qurgular

1 Isitmo  {iciin  elektrik | Daost 1 600 600
sobasi

2 Su ¢oni Dost 1 200 200

3 Nasos Dost 1 140 140

4 Siizgaclor Daost 2 30 60

5 Peyk antennasi Dost 1 200 200
Yekun 1200
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1 Resurslar tizro comi 25401,20
2 Sair  materiallar  (osas
materiallara géros %-1o) 6% 1524,0
Comi 26925,3
3 Omok haqqi 30% 8077,5
4 Yekun 35003,0
5 Masin vo mexanizmlorin 8,0 % 2800,2
istismar1 xarclori
6 Yekun 37803,2
Miistaqim xorclor 8,0% 3024,3
Yekun 40827,5
9 Nozardo tutulmamis 3% 12248
xorclor
10 Yekun 42052,3
11 Olavo olunur:
Lift 1724,1
Zibil komori 21,0
Telefon 42,0
Signalizasiya 84,1
12 Podratgimin comi xorclori 439239
13 Podrat¢imnin monfaati 20,0% 8784,6
14 Podrat¢inin qiymeti (©DV-siz) | 52708,0
(©DVils) | 621954
15 Sahibkarin monfooti 30,0% 15812,4
16 Sahibkarin qiymati (©DV-siz) | 68520,4
(ODVilo) | 80854,1

Qeyd: giymoatlor sarti olaraq qabul edilmisdir.

Alinan komiyyato monzilin sahosine miivafiq olan
torpaq sahosinin doyori alave olunur. Noticads obyektin resurs
metodu ilo miioyyanlosdirilmis barpa doyeri miioyyen edilir.

8.3.4. Komiyyat metodu

Komiyyat (yaxud smeta {izro hesablama) metodunun is-
tinliiyli ondan ibaratdir ki, qiymetlondiricinin daha ¢ox 6z is
otaginda oturub islomoasine imkan verir. Bu metod tikinti-
qurasdirma iglorinin tam siyahisi va islorin hor bir novi tizro
xarclor gostorilmoklo obyektin tikintisinin layiho-smetasinin
tortib olunmasimi nozords tutur. Digor torofdon komiyyat
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metodu omoaktutumlu olsa da, yiiksok doracads daqiqlik (yalniz
5 faizo godor xota ilo) tolob edir. Metodun totbiqi texnikasi
giymotlondirilon obyekt ii¢iin qiymot vahidlorinden istifads
etmoklo, tam smetanin islonib hazirlanmasindan, yaxud
giymatlondirici torafinden daginmaz amlak obyektinin mévcud
smetalarinin  tohlili vo yenidon islonmesindon ibaratdir.
Metodun totbiqi ligiin obyekt iizra tikinti-qurasdirma islorinin
hacmi barado moalumatlar asas gotiiriiliir. Bu metod smeta isinin
incaliklorinadak Oyronilmosini tolob etdiyine gors, smetagi-
miitoxassislorin calb olunmasi talob olunur. Qiymatlondirma
obyektinin dayari kamiyyat metodu ilo hesablanarkon o digar
metodlarda tolob olunmayan bir sira sonodlorin do alds
edilmosi lazim golir.

Stibhosiz ki, komiyyat metodu layiha-smeta doyorina
asaslandigina gora, birinci olaraq smeta normativleri lazim
golir. Daha sonra borpa doyerinin irilegdirilmis gostoricilori
(BDIG), tikinti materiallarindan istifade normalari, insaat
kataloglari, habelo bina veo qurgularin kohnslmosinin
miloyyonlosdirilmosi normalar1 vo qaydalari va tikintinin smeta
dayarinin miisyyanladirilmasi {izra mévcud programlarin  olds
olunmasi zoruridir.

Digor torofdon, metodun amoktutumlu olmasi miivafiq he-
sablamalarin aparilmasinda xeyli vaxt sorfinas vo buna miivafiq
olaraq qiymaotlondiricinin yerino yetirdiyi iso gors aldigr haqqin
artmasina sabob olur. Bu isa, bir ¢ox hallarda sifaris¢ini gane et-
mir.

Smetalar miivafiq indekslordaen istifads edilmoklo, bazis
giymatlori (1969, 1984, 1991, 1995-ci illor) soaviyyasindo, yaxud
cari bazar qiymatlori asasinda tortib olunur.

Movzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar

Amortizasiya
Adekvat manfaatlilik
Birbasa xarclor
Osas fondlarin ilkin dayari
Devoloper

Dolayr xarclor
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Xorclor

Xorclar movgeyindan yanasma metodu
Kapital

Komiyyat metodu

Sahibkarin manfaati

Resurs metodu

Tashih olunmus miihasibat dayari

Movzu tizra tovsiya olunan adabiyyat va informasiya
resurslar

1. Azarbaycan Respublikast Vergilor Macallasi, 2001-ci il.

2. Omlakin qgiymoatlondirilmasinin aktual moasalolori. Bakai,
“Miitarcim”, 1997.

3. Metod: osnovi oiienki stoimosti imuhestva. Institut Pro-
fessionalgnoy otienki. Naiiionalgniy Fond Podgotovki Kadrov.
Interreklama. Moskva, 2003.

4. Qribovskiy S.V., Ivanova E.N., Lgvov D.S., Medvedeva
O.E.- Oiienka stoimosti nedvijimosti. M.: Interreklama, 2003.

5.Qrigorgev V.V., Ostrovkin L M. Oiienka predpriatiy
imuhestvenniy podxod.- M.. Delo.

6. Solovgév M. A. Oiieno¢naa deatelgnostg.- M..: 2003.

7. Tarasevi¢ E.I. Oiienka nedvijimosti.- S.: 1997

Oziiniiyoxlama suallar

1.Qiymoatlondirma faaliyyatindo yanasma dedikd> no basa
diistiltir?

2.9mlaki  hansi  movgedon  yanasmalar  asasinda
qiymoatlondirirlor?

3. Xorclor mévgeyindan yanasmamn asas xiisusiyyatlori
hansilardir?

4.0byektin dayarinin xarc yanasmast ilo miiayyan olunmasi
ardicilligi va prosedurunu sarh edin.

5. Tikintinin tam dayari neca hesablanir?

6.Barpa, yaxud avazolunma doayarinin qiymatlondirilmasi
metodlart hansilardr?
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IX FOSIL
MUQAYiSO YANASMASI

9.1. Miigayisa yanasmasinin mahiyyati
va asas xiisusiyyatlori

Qiymatlondirms foaliyystinde miiqayise yanasmasinin
0ziinamoaxsus rolu va yeri vardir. Bozon bu yanasmaya «bazar
satiglarinin miigayisasi» va yaxud da, «miiqgayisali yanasma» da
deyirlor. Miigayisa yanasmasi normal bazar soraitindo oxsar
obyektlor haqqindaki sovdalogsmoalora vo satisa aid moalumatlara
istinad edoarak, qiymotlondirms obyektinin doyerini miioyyan
etmoyo imkan verir.

Qiymoatlondirma  obyektinin  doyerinin  miiayyan
edilmasine miigayise mévqgeyindon yanagsmaya qiymatlondirilon
obyektin analoqlart ilo aparilmis alqi-satqr omoliyyatlari
barads kifayat qodor bazar molumatlari oldugu hallarda istinad
olunur. Yoni satislarin miigayiso olunmasi yolu ilo
giymotlondirme zamani qiymaotlondirilon obyektlo miiqayiso
oluna bilon analoji obyektlorin satislar1 barodo moalumatlardan
istifado edilir. Qiymoatlondirmo obyektinin satiglar1 barado
bazar molumatlart  qiymotlondirilon  obyektin  analoji
obyektlordon farqli xiisusiyyotlorini doqiq miioyyon etmays vo
nazordon kegirilon obyektin bazar doyorini gqiymoatlondirmoaya
imkan verir. Miiqayiso yanasmasit hor bir giymotlondirmo
obyektinin doyorinin onun qiymotlondirilmasi tarixino godor
dovriyyads olan (bu zaman yalniz bazar dovriyyasi nazorda
tutulur) miivafiq analoji  obyektlorin  komiyyat  va
keyfiyyatlorini, onlarin miihiim fiziki vo iqtisadi xassalorini,
aparict doyor amillorini 6ziindo aks etdiron gostaricilora asason
miloyyon edilmesi demokdir. Miiqayiso yanasmasindan, onun
birbasa toyinatindan olave, ondan eyni zamanda kohnolmao
doyorinin, icara haqlarmim, habelo yeni tikilon obyektlora
cokilon xorclorin miioyyon edilmoesindo do istifads olunur.
Siibhasiz ki, bu da qiymatlondiricinin 6ziinomaxsus olan
giymatlondirms tohlillorinin aparilmasi xiisusiyyatlorindon asil
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olur. Qeyd etmok olar ki, ilk baxisdan sado goriinen bu
yanasmani totbiq edorkon bir sira ¢otinliklor meydana ¢ixir.
Eyni zamanda miiqayiso moévqgeyindon yanagmanin bir sira
dstiinliikklori vardir. Bunlardan on baglicasi odur ki, digor
yanasmalardan forqli olaraq miigayiso yanagsmasinda asason
bazar mealumatlarma istinad olunur. Ikincisi iso, konkret bazar
soraitinds onun alicilarin vo saticilarin real cari tocriibasini oks
etdirmosidir. Uciincii vo on baslicast ondan ibarotdir ki, alic1 vo
saticilarin bazarda yaranan konyunkturaya cavab reaksiyasi
bu yanasmada qeyd - sartsiz olaraq 0ziinii gostarir.

Miigayiso yanasmasinin osas catismazliglart analoji
obyektlor tizro molumatlarin oldo olunmasi ilo baghdir, bazon
hor hansi toshihlorin aparilmasi zorursti problemlor yaradir.
Bundan basqa, miiqayiso yanagmasi  keg¢mis hadisolors
osaslandigina gora, golocok ehtimallar1 da noazorsa almur.
Qiymotlondirilon obyektin tam oxsarmin praktiki baximdan
moéveud  olmamasi, onlar arasindaki forqlorin  doqiq
miioyyoanlogsdirilmasine imkan vermir. Bu yanasmanin digor
catismazliglarindan biri do ondan ibaratdir ki, oxsarlarin
secilmosindo  oldugu kimi, qiymotlondirmonin 6ziindo do
subyektin  payr  kifayot qgodordir. Ona  goro  do,
giymotlondiricilerin roylarinds ¢ox bdyiik forglor olur. Bazarda
oxsar obyekt no godor az olursa, bu gaydaya istinad etmokla
giymotlondirmenin realligi da bir o qodor azalmis olur. Demali,
miiqayiso yanagmasinin baglica sortlori movcud omlak
bazarmin inkisaf soviyyasi, onun cari vaziyyati ilo miigayisada
inkisaf  perspektivlorinin daqiq miloyyonlogdirilmaosi,
obyektlorin alinmasi vo satilmasi omoliyyatlar1 barodo daha
doqiq molumatlarin oldo edilmosi imkanlarinin reallig
vaziyyatidir.

Miigayiso oluna bilon analoji obyektlor barads kifayot
godar vo diiriist bazar molumatlar1 oldugu hallarda satiglarin
miiqayisosi metodundan istifads olunmasi1 daha miinasibdir.

Qiymotlondirmo obyektinin dayarinin doqiq miioyyanlos-
dirilmoasinda digor yanasmalar vasitasilo miimkiin olmayan hoar
hansi1 prosesi miigayisali yanasmadan istifads etmokls, tamam-
lamaq miimkiin olur. Daha dogrusu, miigayisali yanasmadan
istifado etmoklo qiymotlondirma doyorin indikatoru olan

211



mosraflor vo ya araliq hesablamalar tolob edon parametrlor
vasitosilo deyil, birbasa doyerin miioyyon edilmosine imkan
verir. Miiqayiso yanasmasi dedikdos, praktiki realliqda
satislarin miiqayisasi nozordo tutulur. Bu zaman miigayiso
obyektlorinin diizgiin se¢ilmosi holledici rol oynayir. Rosmi
razilasma vo miivafiq miiqavilolor asasinda qiymotlondirme
isini aparan miitoxassis 0zii do, yanagsmanin diiriist miioyyon
edilmasinds oldugca maraqlidir. Ciinki o, 6hdoalik gotiiriir. Oks
toqdirds, qiymotlondirmonin yerino yetirilmasi gozlonilon
iqtisadi  somoroni tomin eds bilon ehtiyatlarin sahibkarin
alindan ¢ixmasina sobab ola bilor.

Sahibkarin obyektinin qiymotlondirilmesi ona golir
gotirmolidir. Adaton, kapitalin istirakgilar1 torofindon ayrilan
sarmays qoyulusu ils alagali olmayan, lakin investisiyada artim
ilo noticolonon vo hesabat dovrii orzindo aktivlorin artmasi,
ohdoliklorin ~ azalmasi  goklinde  iqtisadi  somoralilik
yiiksalmolidir.

Omlak bazarinin inkisafi soraitinde bazar subyektlori
oxsar razilasmalar barodo molumatlara istinad edorok alqi-
satqr omoliyyatlarin1 hoyata kegirirlor. Demali, s6ziin osl
monasinda bu yanasma qiymetlondirmonin osas prinsipi olan
ovozetmo prinsipino osaslanir. Homin prinsipa gors, heg bir
soristoli alici satisa ¢ixarllan dasmmmaz omlak obyektina,
keyfiyyat vo yararliliq saviyyalori {izro oxsar digor obyektin
doyarindon daha ¢ox vasait 6domays razi olmaz.

Qiymotlondirma obyektinin oxsar1 dedikds, miivafiq
mokanda vo bazar soraitindo osas iqtisadi, maddi, texniki
xassalari lizra eyni olan obyektlor nazards tutulur.

Miigayisali  yanasmanin  totbiqinin  baslica  sorti
giymotlondiricinin mévcud bazarda giymotlondirms obyektinin
oxsart olan obyektlorin alqi-satqisi, habelo  timumi
sovdologsmolor barodo miivafiq informasiyalar oldo edo
bilmasidir. Miiqayisali yanagma ilo giymoatlondirmonin bazar
doyorina uygunlugunu tomin etmok ii¢iin bir ne¢o oxsar
obyektin miivafiq informasiyalarindan istifado edilmasi
zaruridir. Bazon olds edilmis yekun gostaricinin bazar doyarina
uygunlugunu tomin etmok tglin qiymotlondirici torafindon
miioyyan diizalislors do ehtiyac duyulur.
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Xorc yanagmasinda oldugu kimi, miivafiq
giymotlondirms prosesindo miiqayise yanagmasimin da 6ziino
xas olan bir sira Ustiinliikklori vo qiisurlu cohatlori mévcuddur.
Bu da, homin yanagmanin totbiqi zamani asagidaki
xiisusiyyatlorin nozors alinmasini zoruri edir.

Sxem 9.1

Yanasmanin istiinliyii:

Bu, bazar moalumatlarina tam asas-
lanan yegans yanasmadir.
Bu yanasma alicinin vo saticinin

Miiqayiso movcud real tocriibasini oks etdirir.
yanasmasinin  totbiq
edilmosi miimkiin olan
hallar (obyekt novle-
ri):

e Satigt  haqqinda

Yanagmanin qiisurlart:
e Miigayiso olunan obyekt iizro

miivafiq Molumatlarm aldo edilmasi gatinliyi
1n€0rma51}ialqr1n e Bir sira diizolislorin  edilmasi
moveudlugu ilo yanast zoruriliyi

qi)ymlit!sndlrlllen | Yanasma kegmis hadisslari oks etdirir
obyektin analoqu olan Vo golocak ehtimallar

obyekt (obyektlor) saciyyalandirmir.

Qeyd etmok lazimdir ki, bu yanasma digorlorinoe nisbaton
daha az omoktutumludur. O, qiymotlondirmo obyektinin
doyorinin real bazar gqiymatlorinoe daha da uygunlasdirilmasina
imkan verir.

Yuxarida geyd olunan biitiin arasdirma vo bazarin tam
Oyronilmoesi miiqayiso U¢iin analoji obyektin  segilmasi
morhalasing kegid yaradir. Homin vazifs icra olundugdan sonra
giymotlondirilon vo bu mogsadlo segilon analoji obyektlor
arasinda forqglor tohlil olunur.

Beloliklo, omlaki  bazar satiglarinin  miigayisosi
movgeyindon  yanasmaqla  giymoatlondiron  miitoxassis
(qiymatlondirici) miivafiq teshihlorin hesablanmasi {igiin asason
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iki metoddan yoni komiyyst vo keyfiyyot metodlarindan
istifados edir.

Miigayiso yanagmasindan istifado olunarkon bir sira
miiddoalarin nozors alinmasi vacibdir. On ovval bazari
Oyronmok vazifasi qarsiya ¢ixir. Ciinki bazari dyronarkon tokca
imumi iqtisadi tohlilloro osaslanmaq kifayoat deyildir. Eyni
zamanda qiymot va golirlilik gostaricilori miitlaq tohlil edilmali,
onlarin mokan vo vaxt bolgiisii, eloco do, onlara tesir edon
miithiim amiller, maliyyslosma sortlori, rogabat saviyyasi, bazar
subyektinin saciyyesi, tolob va toklifin nisbati gostaricilori
nazors alinmalidir. Bunlarsiz heg bir pesokar qiymotlondirici vo
hotta on sivil bazarim mévcudlugu soraitindoe moaqbul naticalor
oldo edo bilmaz. Ona gors ki, bu moalumatlarsiz qiymatlondirme
obyekti ilo onun oxsarmnin miiqayiss amillorini, onlarin doyaras
tosirini doaqiq miioyyan etmok miimkiin deyil. Digor torafdon,
miiqayiso yanasmasini totbiq edorkon qiymaotlondirilon amlaka
miilkiyyat hiiququ névlerinin daqiq miieayyan edilmasi olduqca
vacibdir. Ciinki bazon obyekt qiymotlondirilorkon sifaris¢inin
binaya vo onun yerlosdiyi torpaq sahesine miilkiyyat (sahiblik
Vo ya icara) hiiquglar1 forqlonir. Bu da son naticonin realligi
liciin ¢ox mihiim rol oynayir. Ona gora do, hesablamalar
prosesinda belo hallara naticoys qiisur gotirs bilon amillor kimi
baxmagq lazimdir.

Miigayiso yanasmasi obyektin qiymotlondirilmasi zamani
miivafiq obyektlor {izro satis bazar1 vo tokliflor barado
molumatlar yigimini 6ziinds birlogdirir. Oxsar obyektlori bir-
birindan farqlondiron parametrlor nozors alinmaqla obyektlorin
giymotlorine  diizolislor edilir. Diizolislordon sonra bu
giymotlordon  miilkiyyst obyektinin bazar doyori ilo
giymotlondirilmesindo istifado edilo bilor. Xiisusilo, qeyd
olunmalidir ki, bu yanasma tocriibado olduqca riskli hesab
olunur. Belo ki, oldo edilon doyor g¢oxsayli amillordon asili
olaraq toroddiid edir. Homin doyordon obyektin tocili
reallagdirilmasinda, girov qoyulmasinda vo s. istifado etmok
olar.

Eyni zamanda giymoatlondirmonin naticalorinin diizgiinlii-
yiino asasli tosir edon bir sira amillor do mévcuddur. Bunlardan
biri do, bazarin mohdudlugu amilidir. Elo ona goéro do,
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igtisadgilar arasinda vo hotta Qorb odabiyyatlarinda bazon
miigayiso yanasmasina “oxsarlar yanasmasi” da deyirlor. Bu
baximdan da, amlak bazarmin fealligindan vo obyektlorin
dovriyyasindon asili olaraq iki bazar noviinii, yoni zongin amlak
bazarlarini vo mohdud omlak bazarlarini diqqgato gotirmok
lazimdir.

Zongin omlak bazar1 dedikds, baslica olaraq bazar
satiglar1 prosesindo amlakin dovriyyasi nazords tutulur. Ciinki
toyinath omlak doévriyyssindon (mosalon, 06zallogsdirma,
miiflislosmoa, miibadilo olunma yolu ilo bas veron omlak
dovriyyasi miigayisa yanasmasinin predimeti ola bilmoz)
konardaki digar dovriyyslor magsadin realizo olmasina imkan
vermir.

Mohdud omlak bazari iso Oziinomoxsus obyektiv va
subyektiv amillordon asili olaraq potensial alicilarin ¢ox kigik
hissasini 6ziina calb etmis olur. Belo bazarlarda miigayise
yanasmast yolu ilo amlakin qiymotlondirilmasi imkanlar1 da
mohdud olur.

Obyektin gqiymatlondirilmoasi miiqayiss edilon obyektlorin
tam eyni olmadigindan miivafiq diizolislor oxsar bazar satislari
giymatlorinin birbasa miiqayisasi yolu ilo aparila bilor. Birbasa
miiqayisonin tohlili obyektin bazar doyarinin giymetlondirilmo-
sinin elo bir qaydasidir ki, oxsar obyektlor iizro geyri-barabar
razilagmalarin tobii noticolori do nozoro alimir. Miigayiso
yanasmasi ilo obyektin qiymotlondirilmosi tocriibasindo tokca
oxsar (analoq) obyektlor anlayisi deyil, hom do “ideal oxsar”
obyektlor mafhumu da moévcuddur.

Qiymoatlondirilon miiessiso ilo eyni istigamoatdo (istehsal
vo xidmotin konkret saholorinds) foaliyyot gostoron, oxsar
omoliyyatlar aparan, eyni ¢esidds, eyni hocmds mohsul istehsal
edon vo eyni iqtisadi amillorin tesiri dairasinds olan obyektlor
ideal oxsar obyektlor sayilir. Belo miiqayisalor {igiin yalniz bir
vo yaxud iki analoqun olmast kifayat etmir. Aparilan
giymoatlondirmonin daqiqliyi iiglin, an az1 5-7 oxsar obyekt
barado molumatlarin oldo edilmasi moagsadsuygundur. Ciinki
oxsar obyektlorin sayr hotta 5 -don artiq olduqgda da,
miiqayisoa edilon analoglar hor bir halda ciizi do olsa,
forglondiyindon, qiymatlondirici miivafiq bazar giymoatlorino
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uygun diizalislor etmokds slave moalumatlara yena do ehtiyac
duyur.

Sxemdon (9.1) goriindiiyii kimi, miiqayisali yanasmanin
da Oziinomoxsus miiqayisalilik saciyyasi movcuddur. Bela
xiisusiyyatlor barads fikir sdyloyarken, asason bu yanasmanin
totbiqi zamani1 movecud olan qiisurlar1 va istiinliiklori nozords
tutulur. Bunlara misal olaraq, qiymatlondirilon obyektin
hiiquq, daha somorali istifads, yerlosdiyi arazi forqlori, bir sira
fiziki xassolor, kohnolmonin hocmi, miigayisonin miqyasi,
sovdalogsmonin asaslari, sartlori va s. gostarile bilor. Deyilonlori
bir qadar agiqlayaq. Forz edak ki, iki ofisin oksar cohatlori bir-
birino oxsardir. Lakin bunlardan biri ¢oxmortobali binaya
bitigikdir, digari iso tam olahidds sokilda yerlosmoklo, hom do
garsisinda isglizar foaliyyot mogsodilo avtomasinlarin rahat
dayanmasi, sarbast qayidisi tiglin sorait do vardir.

Qeyd edilonlor vo qgiymoatlondirmoads zoruri olan digor
sortlor oldugu kimi nozoros alinmazsa, miiqayisoli yanasma
gaydasinda aparilan qiymotlondirmonin realligina osash
surotdo siibho yarana bilor. Hom do bu siibhoalorin
giymotlondirmoenin son naticaesinde 6ziinli biruzo veracoyi do
miitloqdir. Demoali, bu yanasmanin sadoliyi vo Ustiinliiklori ilo
yanasi, onun hom do bir sira qilisurlar1 vo miirokkabliklori do
vardir.

Taraflorin davraniglarinin tanzimlonmaosi, danisiq aparma
bacarigi, razilasmanin sortlori, 6donisin nagd, hesablagsma va ya
kredit yolu ilo aparilmasi alict torafindon doyorin geyri-maddi
aktivlor  gsoklindo  6donilmosi, mdvcud bazardaki
texnologiyalara yiyolonmok vo s. kimi amillorin tesiri
noticosindo obyektin miigayiso yanasmasi ilo hesablanan
giymoti real razilasma omoliyyati qiymetindon, yoni satis
giymotindon forqlono bilor. Bu da, homin yanagmanin
oztinomoxsus xarakterik cohotlorindon biridir. Qeyd edilonlor
tosdiqloyir ki, digar yanagmalara nisbaton burada asason bazar
yontimlii (real hoyatda) molumatlara istinad edilmasi, habelo
alict vo saticilarin on yeni, son ononoalora osaslanmasi bu
yanagsmanin miisbat vo 6nomli cohatidir.

Miigayiso yanasmasimnin geyd olunan dstiinliklori ilo
yanasl, onun miioyyan qisurlarini da bir daha geyd etmok
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zoruroti yaranir. Maosolon, oldo olan molumatlara istinad
etmoklo zoruri diizalislorin daqiq aparilmasi, bu yonimdo
lazimi molumatlarin toplanmasi, yaxud da informasiyalarin
golocoyi deyil, yalniz kegmisi oks etdirmesi miigayiso
yanagsmasinin qiisurlu cohoatloridir. Tacriiba gostorir ki,
giymatlondirici har bir yanagmanin mahiyyatini, daha dogrusu,
onun falsafasini dorindon bilmoali, giymatlondirmas prosesinds
onlardan birinin qiisurunun digerinin  Ustiinliklor1 ilo
tonzimlonmosine  vo  balanslasdirilmasina nail  olmag
bacarmalidir. O  cimlodon, miigayiseli  yanagsmanin
tistlinliiklorinin qiymotlondirmada 6z oksini tapa bilmasi va
onun c¢atismamazliglarinin iso qiymstlondirmonin naticalorine
monfi tosirinin aradan qaldiridmasi ve ya azaldilmasi
giymotlondiricinin ~ bu  sahadoki  tocriibssindon, onun
pesokarligindan asili olacaqdir.

Deyilonlori nazars alaraq, bels bir naticoys golmok olar ki,
garsiya ¢ixan qusurlar vo ¢otinliklor osason informasiyalarla
baglh olur. Yuxarida qeyd olundugu kimi, miiqayiso
yanagmasinin osas problemi informasiya oldo olunmasinda,
giymotlondirilon vo ona bonzor obyektlorin torkibinin
miixtalifliyi  dorocesinin  vo  xiisusiyyatlorinin ~ komiyyat
gostoricilorinin eyni olmamasint nezora almaqla, analoqun
secilmasinda garsiya ¢ixan g¢atinliklordir.

Tacriibo gostorir ki, dasinar oamlakin, yoni masin vo
avadanliglarin tokrar bazarmin (“second hand”, yoni istifads
olunmus masin vo avadanliglar bazari) inkisafi bu metoddan
istifadonin informasiya bazasini genislondirir vo eyni zamanda
analoq kimi gotiiriilon tokrar satis obyektlorinin doyorini vo
asinma doracasini nazors almaqla, miivafiq tashihlor aparilmasi
imkani  yaradir. Demoli, dasmar omlak ndvlorinin
giymotlondirilmasindo bu amilin nozors alinmasi naticalorin
realligina olduqca miisbat tosir gostora bilor. Bir sozls, hor
hans1  obyektin  qiymoatlondirilmesinde  kifayat  goder
informasiya olduqda, miigayiso yanasmasi c¢oargivasinda
obyektin orta giymatinin onun texniki xtisusiyyatlorinin torki-
bindon va gostaricilorindon asiliigini ifads edon statistik
modellor vo qiymotlondirmonin parametrik modellorinin
qurulmasi vo istifado olunmasi 6ziinii dogruldur. Bu modellarin
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aragdirilmast moqsadilo onlarin parametrlorinin
prognozlasdirilmasma yol verilir. Qiymatlondirilon doyarin
komiyyotino miixtolif bazar amillorinin (mosolon, bazar
konyunkturasi, satig sortlori vo hocmi, amtos markasi va s.)
tosirinin nazors alinmasma goldikda ise, buna ilk ndvbodo
homin modellora miivafiq toshih omsallarinin tatbiqi sayasinda
nail olmaq miimkiindiir. Lakin yuxarida geyd edildiyi kimi
biitiin hallarda giymotlondirmenin maqgsadi, obyektin tayinati
vo digar amillor miitloq nazoro alinmalidir. Bazar satiglarinin
birbasa miiqayisasi tisulu yasayis binalarinin qiymatlondirilmasi
zaman1 daha ¢ox totbiq edilir. Bu da, digor yanasmalarin
totbiqinin alicilarin tipik istoklorini nozoros almaga imkan
vermomasi sobablori ilo izah oluna bilor. Bu vo ya digor
problemlorin  aradan qaldirilmasi  mogsadilo  tocriibado
miiqayiso yanagmasinin iki mithiim alqoritmini forqlondirmok
lazim golir. Bunlardan biri qiymatlondirilon obyektlo vo onunla
miiqayiso edilo bilon diger obyektlorlo slagodar, digqgoati calb
edo bilon molumatlarin toplanmasi vo islonib hazirlanmasi,
ikincisi isa, giymatlondirilon obyektin miiqayise parametrlori
tizro Olgiilmasi vo movcud olan forqloro miivafiq diizolislorin
edilmasi prosesidir.

Adoton oxsarlarin miigayisesi zamani nozoro alinmasi
vacib olan asagidaki 4 amili ayirirlar: 1) satis tarixi; 2)
yerlosdiyi yer; 3) fiziki sociyyesi; 4) satis sortlori (6donis
formasi va s.).

Satiglarin  birbasa miigayisali tohlili metodundan
miiqayisali obyektlor bazarinda faallig movcud olan hallarda
istifado etmok daha olveriglidir.

Sado dildo desok, metod subyektlorin alqi-satqi
omoliyyatlarin1 analoqa osason, yoni bonzor soévdslogsmolor
hagqinda bazar molumatlarina istinad etmoklo hoyata
kecirmolori prinsipine osaslanir. Metodun asasini  saristoli
alicinin satisa ¢ixarilmis dasinmaz omlaka goro keyfiyyati vo
faydaliligi eyni olan basqa dasinmaz omlakin alinmasi tigiin
O0doyacoyi moablogdon artiq vesait xorclomoyacoyi barada
miiddoa toskil edir. Homin metoddan istifado edilmosi
giymotlondirilon  obyekto  bonzoyon dasimnmaz  omlak
obyektlorinin satig bazar1 vo toklif olunan qiymatlor hagqinda
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molumatlar1 6ziindo birlogdirmosi kimi qobul edilmolidir.
Sonradan obyektlori bir-birindon forqlondiron parametlor
nozors alinmagqla, analoji obyektlorin qiymatlori teshih olunur.
Digor torofdon metodun ¢ox riskli cohatlori do vardir. Ciinki
miioyyan olunan dayar bir ¢ox amillorden asili olaraq, miixtalif
istigamatlorde doyismoys meyllidir. Ona gora do, obyekt bu
metodla tocili satilarkon, girov qoyularkon vo s. hallarda
giymoatlondirilo bilor. Satislarin  birbasa miiqayisali tohlili
metodu dasinmaz amlakin sarbast, roqabatli bazar soraitindo
aomola goala bilon giymatini an yiiksok daracads oks etdirir. Eyni
zamanda burada da, miiqayisali tohlilo asaslanilir, yani
giymotlondirilon obyektin doyori bazarda oxsar omlak
obyektlorinin  moévcud qiymotlorinin  tohlili  yolu ilo
miioyyanlogdirilir. Bu zaman maraq doguran osas masalo
obyektin satis vaxti, yerlogsmasi, arazisi, sahonin 6l¢iisii, istifado
olunmus materiallar, obyektin monsub oldugu zona, fiziki
voziyyati vo s. parametrlor baximindan ona bonzor olan
obyektlorlo miigayise olunmasidir.

Qiymoatlondirmo obyektinin doyarinin bazar yanasmasi,
yoni satiglarin miigayisosi yolu ilo miioyyon edilmasi zamani
yarana bilmasi gozlonilon vo son naticoya xoalalgotirma ehtimali
daha boyiik olan c¢otinliklor miiqayise tiglin gobul olunan
satislarin  diizgiin se¢ilmomosidir. Cox vaxt tohlil apararkon
satilan obyektin yerlosdiyi orazidon, satis vaxtindan,
olgiilorindon vo digor amillordon asili olaraq teshihlor aparmagq
zorurati meydana ¢ixir. Bu metoddan kifayst godor molumata
malik olan alicinin ndqteyi-noezorindon tohlil aparildiqgda
istifado etmok olar. Eyni zamanda qiymaotlondirici ¢ox vaxt,
xisusilo do, golir gotiron omlaki qiymotlondirilorkon tam vo
doqiq malumat olds etmokds ¢atinliklorlos tizlosir. Lakin pesokar
giymatlondirici ii¢iin oan ¢otin mogamlarda bels hall olunmayan
heg bir problem indiys godor balli olmamisdir.

Obyektlorin toyinatinin hslledici shomiyyst kosb etdiyini
nozors alaraq, bu ciir tohlilin aparilmasi ti¢iin molumatlari eyni
tipli binalarin satist daha ¢ox olan fordi yasayis binalarinin
yerlogdiyi saholords toplamaq daha asandir. Belo se¢im iso,
giymotlondiricinin arzu vo istoklorindon asili olmur. Yoni
sahibkar noyi sifaris edirss, qiymotlondirici do hamin obyekti
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giymoatlondirmali olur. Bu da bir haqigotdir ki, ¢oxmoanzilli
binalar, ticarat moarkazlori, inzibati binalar vo tibbi tayinath
binalar iizro iso molumatlarin toplanilmasi qiymotlondiricini
xeyli ¢atinliklorls tizlogdirir.

Qiymoatlondirmonin moarholalori ilo osashi surotds tanis
olarkon miisahids edilir ki, analoji obyektlorin satig1 barads bir
ne¢o faktin toplanilmasi holo kifayat deyil. Digor torofdon
obyektlor miigayisa olunarkon, ilk névbada, onlar arasindaki
oxsar cohatlora deyil, forglora digqgoet yetirilmalidir. Belo amillor
cari tohlilin kecirildiyi obyektlo miiqayise olunmalidir.
Masalon, timumi sahasi uygun olaraq 2400 kv.metr vo 4700 kv.
metr olan iki inzibati binan1 bir-biri ilo miigayise etmok diizgiin
hesab edilo bilmoaz. Har bir tocriiboli sahibkar omlak almaqda
secimini edorkon tesadiiflorin tasiri altina diismok istomir. O,
secimini etmozdon ovval miimkiin qador ¢ox obyektlo tanis
olmaga calisir.

Cinki on vacib mogamlardan biri analoji obyektlorin
satiglar1 barado miimkiin godor ¢ox molumat toplamagdan
ibaratdir.

Miigayiso yanasmasi bazarda satilan analoji dasinmaz
omlak  obyektlorinin  qiymoatlorinin  tohlil  olunmasina
osaslanmaqla, hom do digor amilloro, masolon, analoji
obyektlorin satilma vaxti, yerlosmosi, orazisi (sahosinin
oOlgiilori), istifado olunan materiallar, monsub oldugu zona,
fiziki voziyyoti vo s. xiisusiyyotlori baximindan miigayiso vo
tohlillorin aparilmasi lazim galir.

9.2. Omlakin miigayisa yanasmasi ila qiymatlondirilmasi
marhalalori
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Qiymoatlondirmonin  bazar  satiglarinin = miiqayise
yanasmasi ilo aparilmasi zamani talob olunan ardicilliglar
qruplara  boliinorok, morhalalorlo  yerino yetirilir. Bozi
adobiyyatlarda bu morhalslorin say1 bes, digorlorinds iso alt1 vo
daha artiq gostarilir.

Satiglarin miiqayisasi qiymatlondirilon obyekts analoji
olan obyektlorin alqi-satqis1 barads kifayst gqodor, hom do ¢ox
real vo diirist bazar molumatlar1 oldugda totbiq edilir. Bu
zaman miigayisa {¢iin obyektlorin se¢ilmoasinin  meyari
obyektlordon on yaxs1 vo on somorali istifado olunmasi
imkanlar1 qobul edilir. Bu da, prosesin hansi ardicilligla yerina
yetirilmosindon daha ¢ox asili olur. Ona gora do,
giymotlondirms aparilarkon isin hansi ardicilliqla qurulmasi
lizro verilmis sxemi nozordon kegirmok mogso-douygun sayilir.

Sxem 9.2

Bazar satiglarinin miigayisasi yolu ilo giymatlondirmoanin
aparilmasi ardicilligi

Omlak bazarinda analoji qiymotlondirmo obyektlori
lizra vozivvatin tohlili ticiin molumatlarin secilmasi

Analoglarm bazar dayari barads miiqayiso va tohlillarin
aparilmasi

Miivafiq miiqayisa vahidlarinin miiayyanlogdirilmasi

Zoruri miiqayiss elementlorinin se¢ilmasi

Miiqayisa vahidlorinin doyarinin miigayiso elementlori
tizra toshihinin aparilmasi

Miiqayiso obyektlori {izro toshih olunmus doyar gos-
toricilori sirasimin vahid gostariciys, yaxud giymatlon-
dirma obyektinin doyari diapazonuna gatirilmasi
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Bir qrup iqtisad¢ilar miiqayise yanagmasinin totbiqi ilo
omlakin qiymatlondirilmasinin miioyyan qadar forqli morhalslor
izro aparilmasini toklif edirlor. Homin marhalalor ardicil olaraq
asagidakilardan ibarotdir.

*  Qiymatlondirmenin maqsadini miioyyon etmak;

*  Miiqayiss vahidinin seg¢ilmasi;

. Qiymotlondirilon  obyektlo miigayisas  olunacaq
obyektin se¢ilmosi;

. Osas komiyyat vo keyfiyyot xassolori lizro forqlorin
miioyyan edilmasi;

*  Qiymatlondirms obyektinin yekun dayari barada ray.

Toklif olunan birinci variant mogsadindon asili
olmayaraq qiymoatlondirmonin bir qodor {imumilosdirilmis
morhololorlo  aparilmasmi nozerds tutur. Ikinci variantda
moqgsadin sec¢ilmosi kimi ciddi addimin atilmasindan forqgli
olaraq, oxsar obyektlorin parametrlorindoki forqo goro
diizaliglorin (teshihlorin) aparilmasunin toklif olunmamas: son
naticada obyektin doayari gostaricisinin tohrif olunmasina sabab
ola bilor.

Bizo molum oldugu kimi, torpaq oOziniin iqtisadi
doyorindon olave hom do, bosoriyystin hoyati vo mdévcudlugu
ticin oldugca zoruridir. O, elo bir avazolunmaz soarvatdir ki,
daim tokco iqtisad¢ilarin deyil, hom do tobistsiinaslarin,
biologlarin, cograflarin, hiiquqgsiinaslarin, astronomlarin,
sosiologlarin diggst moarkazinds olur. Qeyd olunan sahalarin
hor birindo elmin inkisafinin torpaq ve onun istifadosi ilo
olagali olduguna goérs, ona miinasibat bagoriyyatin hor bir
tizviiniin taleyinos ¢evrilmakdadir.

Burada torpaqla olagodar fikirlorin  genislonmosi
giymotlondirma, xiisusilo daginmaz omlakin
giymotlondirilmasindo torpaq amilindon istifads edilmasi
zarurati ilo izah oluna bilar.

Miiqayisa yanasmasinin totbiqi ilo qgiymaotlondirme
prosesinin asas marhalalorini nozordan kegirak.

Birinci morhalo aparilan alqi-satqi  omoliyyatlari,
giymotlondirilon obyektos analoji olan dasmmmaz omlak
obyektlorinin  toklifi vo satilmasi barado molumatlarin
toplanilmasi1 mogsadilo bazarin todqiqini shats edir. Bu zaman
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molumat menbolori kimi qiymsatlondiricinin soxsi malumat
bazasindan, internet sobokosindon, elektron molumatlar:
bazasindan, giymatlondiricilor comiyystinin biilletenlorindon,
rieltor firmalarimim, qiymotlondirmoys colb olunan omlak
brokerlorinin molumatlarindan, kredit tegkilatlarinin, sigorta
sirkalorinin, tikinti-investisiya sirkatlorinin arxiv sonadlorindon
va s. istifads oluna bilor. Qiymoatlondirma standartlar: vo nor-
malarimin imkan verdiyi alave monbalorden dos istifads olun-
mast yolverilondir. ikinci morholo diiriistliiyiin artirilmast vo
alqi-satqr omoliyyatlarinin sorbast bazar soraitinds yerino
yetirilmasinin  tosdiq olunmasi mogsadilo molumatlarin
secilmosindon baglanir. Bu zaman onlarin doqiqliyi v realliglari
oks etdiro bilmosi, habels, bazar konyunkturasina uygunlugu
oyronilir. Ugiincii morhalode alqi-satqi amoliyyatlar1 hagqinda
molumatlarin yoxlanilmasi, omoliyyatin yerino yetirilmasinin
onun asas istirak¢ilarindan biri (alici yaxud satici) yaxud rieltor
sirkotinin agenti torofindon tosdiq olunmasi, habelo, satis
sortlorinin aydinlasdirilmasi masalalori icra olunur.

Novbati morhalods miivafiq miiqayise vahidlorinin segil-
mosi vo onlardan hor biri lizro miigayisali tohlilin aparilmast,
besinci morhalodo qiymotlondirilon obyektlo miigayiso Tigiin
secilmis (bazarda satilmis yaxud satisa ¢ixarilmis) obyektlorin
ayri-ayr1 elementlor lizro miigayise olunmasi, giymotlondirilon
obyektin qiymatinin tashih edilmasi prosesi aparilir.

Nbohayat, altinct vo sonuncu morholo iso miiqayise
olunan xassolorin tohlili, onlarim vahid doyeor gdstaricisine
cevrilmosi yaxud gostaricilor qrupunda birlagdirilmasi yolu ila
giymotlondirilon obyektin doysrinin miioyyonlosdirilmasi, yoni
yekun morhalssidir. Bazar barado molumatlarin qithgi, yaxud
onlarin diiristlityiiniin asag1 saviyyada oldugu soraitdo obyektin
doyorinin  qiymotlondirilmasi  ovazino ilkin  molumatlar
gostaricilor qrupu soklinds togdim oluna biler. Bu zaman slava
molumatlarin toplanmasi vo yekun naticoys golmok iiciin
miivafiq todbirlorin goriilmasi lazim golir.

Miigayisa movqgeyindan yanasma aslinda
giymoatlondirma obyektino bonzoyon obyektlor iizorindo
aparilan qiymotlondirms omoliyyatlar1 barado molumatlarin
tohlili prosesidir. Bu omoliyyat giymoatlondirilon obyektin
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bazarda satilmis, yaxud satig reyestrino daxil edilmis analoji
dasinmaz omlak obyektlori ilo birbasa miiqayisesine osaslanir.
Analoji obyektlorin bazar satis qiymaotlorinin tohlil olunmasi
noticasinds bu yanagmanin vasitasilo qiymetlondirilon obyektin
bazar doyari modellagdirilir. Bu gaydadan tocriibado istifada
olunmasi inkisaf etmis omlak bazari soraitinde miimkiindiir.
Indi iso bazar haqqinda moalumatlarin toplanilmas1 morholosini
daha otrafli nozordon kecirak.

Bazar haqqinda molumatlarin toplanilmasi region iizra
bazar goraitinin tohlil olunmasini, habelo névbati morhalalorin
reallagdirilmasi iiclin molumat massivinin se¢ilmoasini ohato
edir. Bu zaman qiymetlondirilon obyektin yerlosdiyi regionun
dasinmaz omlak bazarinda moévcud voziyyat tohlil edilir. Tohlil
zamani nazordon  kegirilon regionda yerloson  omlak
agentliklorinin toqdim etdiyi moalumatlardan, miixtalif reklam
gozetlorinin  informasiyalarindan istifade olunur. Ciinki
informasiyalar no qodor yeni olsa, son hesabat gostaricisi do,
bir o gadar salist olar.

Qeyd etmoak lazimdir ki, bazar satiglarinin miiqayisasi ilo
bagh yuxarida deyilon vo bundan sonra da, islodilmasi
miimkiin olan biitiin ifadslorin osas predimeti dasinmaz
omlakdir. Bu da, bir haqigoatdir ki, dasinmaz amlak bazarinda
yerina yetirilon alqi-satqi emoliyyatlar1 barodo moalumatlar ¢ox
zaman oldugu kimi agiglanmir. Bu molumatlar1 doaqiqliklo no
notariat kontorlarindan (mosslo tokco notariat horokotlorinin
sirr olmasinda deyil, alqi-satqi miigavilolorindo bayan edilon
giymotlorin asag1 géstorilmasindadir), no do kiitlovi informasiya
vasitolorindon oldo etmok miimkiin deyil. Faktiki qiymot alict
ilo saticidan basqa, yalniz bu igsdo vasitogilik edon rieltora
molum ola bilor. M&vcud rieltor firmalarr iso 6z imkanlarini
homin informasiyalarin toplanmas: vo tohlilino deyil, 6z
miisssisalorinin daha cOX golir olda etmasine
istigamatlondirirlor.

Demoli, yuxarida aparilan arasdirmalara osason
giymoatlondirms prosesindo sadalanan morhalslorin sayimnin
azaldilmast vo onlarin comi iki qrupda birlosdirilorak
toshihlorin aparilmasi barads diistinmoays do ehtiyac yaranir.
Bunlardan biri miixtalif amillorin hortorafli tohlilindon sonra
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miivafig amsalin (bunu “sévdslosmo iizro diizolis” adlandiraq)
miloyyanlosdirilmoesi vo toklif qiymatine totbiq edilmakls,
obyektin bazarda satila bilocoyi daha ¢ox ehtimal olunan
giymotin hesablanmasinin miimkiinliyidiir.

Ikincisi ise, giymotlondirmonin spesfik prosedurlarini
yerina  yetirmoklo, qiymotlondirilon obyektin  odalotli
sovdalogsmoa  sortilo agiq, rogabotli bazarda satila bilocoyi
dayarin hesablanmasidir.

Yuxarida geyd edildiyi kimi, bazar satislarinin miiqayisa
vahidlori ilo yanasi miiqayise elementlori do moévcuddur.
Miigayisa yanasmasi ilo obyektin qiymati miioyyonlosdirilorkon
miiqayiso Uglin istifadasi zoruri olan osas gostoricilor vo ya
miiqayiso elementlori miioyyonlogdirilir, onlardan miiqayiso
olunan obyektlorin satig qiymotlorine lazimi toshihlor
aparilmasi ti¢lin istifado olunmaqla, giymetlondirilon obyektin
doyari modellasdirilir. Miigayisa elementlori bir ¢ox hallarda
giymotlondirma  obyektinin  toyinatindan asili  olaraq
forqlondirilo bilorlor. Deyilonlorin tosdiqi mogsodilo yasayis
evlorinin (monzillorin) niimunasinde miiqayise vahidlorinin
ardicilliq sxemini nozordon kegirok.

Sxem 9.3

Qiymatlondirmo obyektinin asas miiqayiso elementlori

__| Otiiriilmiis miilkiyyat hiiquqlar:

Aktivlorin - oldo  edilmasi  zamami  maliyys
hesablagmalarinin sartlori

Satig sortlari (Sarbast vo ya miitloq satig)

Satis vaxti (vaxt amilinin omlak bazarina tasiri)

anrc

Omlakin yerlosdiyi arazi (qosobs, mohallo va s.)




Sxemi nozordon kegirorkon bu ardicilligin  hansi
prinsiplors vo ganunauygunluqlara goéro moévcud olmast da
boyilik maraq dogura bilor. Ona gors do, miioyyon agiglamalara
ehtiyac yaranir. Masolo burasindadir ki, qiymaotlondirilon
obyektin hiiquqi realliglar1 onun doyarinin vo demali, satis
giymotinin miioyyonlosdirilmasinds holledici rol oynayir. Yoni,
sahibkar: diisiindiiron tokce amlakin fiziki doyeri deyil, ham do
onun milkiyyat hiiququnun doyoridir. Daha dogrusu,
miilkiyyst hiiquglarima miixtalif mohdudiyystlorin qoyulmasi
vo onun lagvi qiymaetlondirilon obyektin doyorini, yoni satis
giymotini  obyektiv olaraq azalda vo ya tamamilo
dayarsizlosdira bilar.

Sahibkar (investor) hor bir addimi atarken onun maliyya
noticolori  haqqinda  daha ¢ox  distniir.  Belaliklo,
giymoatlondirmos tocriibasindo maliyys hesabatlar1 toraflorin
ohdoliklorindon birino g¢evrilir. Bu baximdan alqi-satq:
omoliyyatlarinin  miixtalif variantlart moévcuddur. Homin
variantlardan tocriibodo daha ¢ox yayilmaqda olanlara
asagidakilar1 aid etmok kifayatdir: istor-istomoz alici vo satici
0z vosaitlori hesabina satis tarixindo hesablasmalidirlar, alict
dasinmaz omlaki oldo etmok {iglin maliyys strukturlarindan
kredit almaga moacbur olur; zorurat yarandigda satici aliciya
6donislorin yerina yetirilmasi ii¢iin miioyyon vaxt verir.

Miiqayisonin satis sortlori elementi omlakin olds edilmo-
sinin geyri-ononavi sobablori naticesindo satisgin xalis bazar
sortlorindon konarlagsmasi hallarinda miiqayise t¢iin se¢ilmis
miivafiq obyektlori miigayiso olunanlar sirasindan ¢ixarmaga,
yaxud onlarin satis giymotlorinds diizolislor aparmaga imkan
Verir.
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Miigayiso elementlori igorisinde mithiim ohomiyyatino
gora satig vaxti nazor-digqgoati daha ¢ox calb edir. Cilinki bu amil
ayri-ayri obyektlorin deyil, satisa ¢ixarilan biitiin obyektlorin
giymotino tosir etmok xassosino malikdir. Eyni zamanda o,
omlak bazarinda alqi-satqi omoliyyatlarinin dinamikasina va
buna miivafiq olaraq satis qiymaotlorinin soviyyosino vaxt
amilinin tosirini miioyyenlosdirmoye imkan verir. Inflyasiya vo
ya deflyasiya, qanunvericilikdo doyisikliklor (miilkiyyat
hiiquglari, vergiqoyma vs s.) vaxt amilindon asili oldugu kimi,
hom do bazarda movcud olan omlaka tolob vo toklifin
doyismasinag tosir gostarir.

Bazar satiglarinin  miiqayisesi yanagmasi zamani
omlakin  yerlosdiyi orazi do mihiim rol oynayir.
Qiymatlondirma obyektinin doyari miioyyonlosdirilorken, onun
orazido yerlosmo koordinatlar1 doyorin renta hissasine
transformasiya olunur. Molum oldugu kimi, giymotlondirilon
dasinmaz omlakin yerlosdiyi orazi do miivafiq doyari doyismok
xassasino malik olur. Bunlara misal olaraq, torpaq saholorinin
miixtalif tobii iqlim zonalarinda, miixtalif kateqoriyali yasayis
montagalorinds, miixtalif funksional vo iqtisadi planlagdirilma
zonalarinda vo daha perspektiv inkisafa gadir olan regionlarda
yerlogsmosi amilini geyd etmok miimkiindiir.

Miiqayiso yanagmasinda totbiq olunan miigayiso
elementlori igarisindo fiziki xiisusiyyotlor elementinin mdvqeyi
oldugca boyiikdiir, balka do halledicidir desok, daha diizgiin
olardi. Misal olaraq, qiymatlondirilon obyektin faydaliliginin
miioyyan edilmasine imkan veran binanin tikilmasi tarixini, onun
movcud  voziyyotini, habelo istifado  olunmus tikinti
materiallarinin noviini, memarhq xassalorini, torpaq sahesinin
va binanin 6ziiniin ol¢ilorini, formasini, ¢oxmartobali binalarda
giymsatlondirma obyektinin yerlosdiyi martoboni, yanalma
yollarinin,  avtodayanacaqlarin, = miihondis  qurgularmin
moveudlugunu va s. amillori gostormak olar.

Umumiyyatlo, miigayiso yanasmasi ilo
giymoatlondirilmonin  aparilmast  6zlinomoxsus  miihiim
morhalolordon ibaratdir. Bu prosesi obyektin bazar doyarinin
miioyyan edilmasi lizra asagidaki sxemdon aydin gérmok olar:

Sxem 9.4
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Qiymatlondirilen Miihiim komiyyat giyyfﬁgir;fﬁfi
obyektlo miiqayiso vo keyfiyyot obyektin
olunan (analoq) xassalorine goro qiymatlorindoki
obyektin se¢ilmasi moveud olan farglorin
farqlarip mﬁ?YYGH osaslandirilmasi vo
edilmosi miivafiq diizeliglorin
aparilmasi

v/

| Alinan nati‘c‘allarin tutusdurulmasi |

l

‘ Obyektin bazar doyarinin miioyyan edilmasi ‘

Gorindiytt kimi, obyekt bazar satislarinin miigayisosi
movqgeyindon qiymaotlondirilorken, birinci névbado mdvcud
bazar ilizro yanasmanin mahiyyati, qarsida duran vazifolorin
gisa saciyyasi, yanasmanin xiisusiyyatlori vo onun totbiqi sahasi
barodo diislincolor arasdirilir. Daha sonra aparilacaq
giymotlondirmonin asas moarhalalori miioyyon olunur.

9.3 Miiqayisa yanasmasinda istifads olunan tashihlar.

Miiqayiso vahidlori vo miigayiso elementlori vasitosi ilo
aragdirmalar, tohlillor aparildigdan sonra doqiqlosdirmolorin
kegirilmasi lazim golir. Bu mogsadlo do, {i¢ miihiim teshih
tiplorindon istifado olunmasi (buna bozon korrektirovka da
deyirlor) zorurati yaranir ki, bunlardan biri do doyor 6lgiilori
(pul) teshihlaridir. Bu zaman miitloq olaraq, pulun doyer 6l¢iisii
funksiyasindan istifade edilmesi lazim bilinir. Onlar: iqtisadi
adobiyyatda bazon miitloq 6lgma toshihlori do adlandirirlar. Pul
toshihlori qiymatlondirma obyektinin satig qiymotine har hansi
miitlog kamiyyat qodar slaveni (+) va ya azalmani (-) nazards
tutur. Toshihin aparilmasinin ssas mahiyyati do elo bundan
ibaratdir.

Lakin elo hallar olur ki, duzolislorin tam va
gonaatlondirici  soviyyado aparilmasini miitloq komiyyatlor
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vasitasilo aparilan toeshihlor oldugu kimi shato eds bilmir. Belo
olduqda, diger toshihlordon istifado edilir. Bu da, nisbi
komiyyat toshihloridir. Bu zaman naticolora diizalislorin faiz
ifadalori ilo aparilmasi nozords tutulur. Demsali, doyor dlgiisii
toshihlori vasitasi ilo doqiglosdirmslorin aparilmasi miimkiin
olmadigi halda, bu teshih ndéviindon, yoni, nisbi komiyyat
toshihlorindon istifade olunmasina ehtiyac yaranir. Daha
dogrusu, se¢im qiymatlondiricinin pesokarligindan asili olur.

Bozon do pul teshihlorinin aparilmasi iigiin yuvarlaq
doyar hesblamalari mimkiin olmadiqda eyni qaydada faiz
tashihlorinin (+5 faiz vo ya — 5 faiz) totbiq edilmasi lazim galir.
Siibhasiz ki, nisbi kemiyyat olan faizlo ifado olunma qaydasi
miitlog roqemo nisbaton o qgodor do doqiqlik oks etdirs
bilmoayacokdir.

Uciinciisii, yoni mosoloys miinasibatin digor varianti iso
gostoricilorin - iimumi  qruplasdirilmasit  yolu ilo aparilan
toshihlordir. Bels timumi qruplasdirmadan foal daginmaz amlak
bazarinda qiymoatlor diapazonunun sixilmasi mogsadi {igiin
istifade oluna bilor. Umumi qruplasdirma gaydasindan bozon
istifado etmok olmur. ©mlak bazar1 ¢oxnovli obyektlordon
ibarot oldugda toshihin {mumi qruplagsdirma yolu ilo
aparilmasi1 bir goador ¢otinlosir. Belo hallarda qruplasmanin
tistiinliiyli ondan ibaratdir ki, qiymotlondirici ayri-ayri toshihlor
aparmaq ovozino qiymoatlondirilon obyektin basqa obyekto
nisbaton yaxsi, yaxud pis olmasini miioyyanlosdirmok {igiin onu
bitiinliklo miigayiso edo bilor. Sonra ayrilmis qrup
cor¢ivasindo timumi tashihlor aparilir ki, bu da qiymotlondirilon
obyekti miigayisa olunan obyektlordon forqlondiron hor bir
xiuisusiyyati ayrica olaraq nazordon kegirmok ehtiyacini aradan
qaldirir. Tacriibado adston, toshih tiplerinin kombinasiyasin-
dan istifado olunur. Yekun olaraq qeyd edilmolidir ki,
giymotlondirmas statistikasi faiz toshihlorino daha ¢ox istiinliik
verildiyini gostarir.

Qiymotlondirmo tocriibasinin tam moanimsanilmasinda
toshihlorin komiyyati anlayis1 boyiik maraga sabab olur. Bu da
asasan, bazarin tohlili asasinda miisyyonlosdirilir. Qeyd edildiyi
kimi, miigayiso olunan obyektin satis1 giymoatlondirilon
obyektdon zoaif oldugda, onun giymatino monfi toshih aparilir,
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yaxud azaldict omsal totbiq olunur. ©ks halda isa, qiymaoto
miisbat tashih aparilir, yaxud yiiksaldici amsal totbiq olunur.

Beynolxalq giymotlondirme tacriibasinin \£)
standartlarinin toloblorine uygun olaraq, miigayiso yanasmasi
soraitindo analoji obyektlorin saymnin ¢ox olmasina istiinliik
verilir. Ona gors do, analoji obyektlorin vo qiymotlondirilon
obyektin miiqayisasi iig¢iin toshihlori apararkon, homin amil
nazors alinmagla, bir sira xiisusi qaydalardan istifado edilmasi
lazim golir. Bunlardan biri giymatlondirilon obyektin doyarinin
modellogdirilmasi {iglin miigayisoa olunan obyektin satis
giymotinin toshih edilmosidir. Nozoro almaq lazimdir ki,
giymotlondirilon obyekt he¢ vaxt toshihloro moruz
galmamalidir. Yoni qiymatlondirmonin doqiq aparilmasi iigiin
lazzim olan biitin sorhlorin verilmasi miiqayise moagsadilo
gotiiriilon obyekto samil edilmalidir.

Qeyd olunan homin asas sortlorine uygun olaraq, analoji
satiglar vo onlarin qiymaotlorinds tashihlor hamin obyektlorin
giymotlondirilon obyektlo bonzarliyinin artirilmasi moqgsadi ilo
aparilmalidir. Analoji obyektlor igorisindon qiymotlondirma
obyektino daha ¢ox oxsar1 se¢ilmoklo qiymaotlondirilon
obyektin hansi gqiymoato satila bilmasi masalasinin halli yollari
axtarilir. Siibhosiz ki, biitiin hallarda qiymotlondiricinin
pesakarhigr hoalledici rol oynayir. Nozordo tutulan gaydalarin
iglinciisii  iso, toshihlorin  miivafiq ardicilligla aparilmasi
gaydasina amal edilmasidir. Bu zaman ilk nd&vbads, imumi
xarakterli, sonra iso spesifik xarakterli toshihlor yuxarida
gostorilon montiqi ardicilligla icra olunur. Bunlardan biri
“sovdalosmo”ya asason aparilan toshihlordir.

Daha dogrusu, satisa tokliflor barodo kifayat qodor
molumatlar moévcud oldugda, giymotlondirici “sévdelogsma”
tizro toshihlor aparir. Heg¢ bir siibhoys ehtiyac olmadan
razilasmaq olar ki, obyekti satisa ¢ixaran hor bir satici
ovvalcadon 6zii iiglin {i¢ doyor soviyyessi miioyyonlosdirir ki,
bunlardan biri do, daha ¢ox ehtimal olunan maksimal dayardir.
Tobii olaraq gobul edilmolidir ki, hor bir satici 6z amlakini
daha yiiksok qgiymoto satmaq niyystinds olur, daha dogrusu,
Oziinliin osas prognozlarini bu niyyat {izorindo qurur. Bu
miimkiin olmadiqda iss, daha ¢ox ehtimal olunan giymot
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hagqinda disiiniir. ©Ogor bunlarm he¢ birinin bas tutmasina
nail ola bilmirss, onda minimal qiymoatlo razilagmaq
macburiyystinds qalir. Tacriiba gostorir ki, normal bazar
sortlorino omal edildikds, obyektin minimal doyordon asagi
satilmasi 6ziinli dogrultmur. Real bazar goraitini duyan satici
vo alicilar da bunu gobul etmakls, hom da tosdigloyirlor. Bozon,
saticiya 6z omlakina gora ¢atmis pul vesaiti minimal haddon
asagi ola bilor. Bu zaman rieltorun (el arasinda dollal deyilir)
goriinmoayon “tomonnast” nin homin moblogds oks olunmasina
siibho olmamalidir. Oz ndvbesindo alic1 6zii {iciin  doyarin on
yiikksok hoddini miioyyon edir vo ondan yiiksok mablag toklif
edildikda, sovdalosma bas tutmur. Omlakini tezliklo satmaq
zorurotindo qalan saticimin  aliciya verdiyi glizost mohz
“sovdoalosma” tizra toshih hesab olunur.

Qeyd etmok lazimdir ki, sivil bazar soraitindo zoruri
toshihlordon istifade edorok amlakin giymetinin tonzimlonmasi
ticlin olverigli sorait yaranir. ©ksor hallarda dasinmaz omlak
bazarinda molumat massivine malik olan rieltorlarin royino
istinad etmok lazim golir. Tacriiba gostarir ki, obyektin likvidlik
saviyyasindon asili olaraq kenarlasmanin 5%-10 % hoaddinds
olmasi1 daha tez-tez miisahido olunur. Talobat yiiksok olan
obyektlor {iglin “sovdalogsmoa”™ iizro tashih 2-3%-o godor azala
bilor. Miigayiso {i¢iin analoji obyektlor gisminds satig vaxti
miilkiyyat hiiquqglarinin biitévliikkls saticidan aliciya verilmosi
nozordo tutulan, hesablagsmalarin alqi-satqr omoliyyatinin
kegirildiyi giin alicinin goxsi vosaitlori hesabina aparildigi
(maliyys hesablagsmalarinin bu sortlori Baki soharinin monzillor
bazar1 tg¢ilin soaciyyovidir), satisin mocburi qaydada olmadigi,
saticilarin  obyektlori satarkon vaxt mohdudiyyatlori ilo
garsilasmadigi obyektlor secildikds, miilkiyyat hiiquqlari,
maliyys hesablagmalar1 va satig sortlori tizro toshihlor tamamilo
azalir.

Toshihin digor novii satig tarixi {izro toshihlordir.
Toabiidir ki, biitiin hallarda teshihlor yalniz satilmis obyektlora
totbiq oluna bilor. Satis tarixi iizra toeshih zamani analoglarin
satisindan ovvalki dovrdo obyektin doyorinin  doyismasi
meyllori tohlil olunur. Forz, edok ki, obyekt ilin avvalinds
(moasalon, fevral ayinda qgiymotlondirilir), analoq kimi qgobul

231



olunan obyekt iso ovvalki ilin oktyabr aymmin sonunda
satilmigdir. Homin dovrds omlak bazarinin voziyyatini tohlil
edon qiymotlondirici 6ton  aylar orzindo analoji omlak
obyektlarinin doyarinin an coxu 5% artdigini
miloyyonlosdirmigdir. Pesokar qiymotlondirici satig vaxti lizro
tashih apararken, bu gdstaricini rohbar tutur. Eyni zamanda bu
clir analoji obyektlorin olmamasi da tobii gobul edilmoalidir.
Cinki dasinmaz omlak bazarinda belo hallara tez-tez rast
golinir. ©gor beladirss, onda qiymatlondirici toshihin olmamasi
ilo razilagmali vo digor variantlar axtarmalidir. ©mlakin
giymatlondirilmasina bazar satiglarinin miigayisasi
movqgeyindon yanagmagqla aparilmasi prosesinds talob olunan
miivafiq toshihlorin hesablanmasi moagsadilo komiyyat vo
keyfiyyot metodlarindan istifads edilir.

Qiymoatlondirma  obyektinin  doyerinin  miiayyan
edilmasinds hansi yanasma vo metoddan istifado edilmoesindon
asili olmayaraq son naticada qiymatlondirici 6z isina yekun
baxiglar kecirir. Qiymatlondirmo standartlarina miivafiq olaraq
olava sorgular kecirir, subyektlorlo danisiglar aparir, ganuna
zidd olmayan bir ¢ox olava informasiyalardan istifado edir.
Bunlara ssaslanaraq miioyyon toshihlor (diizalislor) aparir. Belo
toshihlora ehtiyac daha ¢ox olur. Ciinki miiqayise yanasmasi
oslindo bazar yanagmasi, mdévcud bazarin monitoringinin
kegirilmosi, vaxtasir1 olaraq Oyronilmosi demokdir. Bu zaman
xeyli miqdarda miiqayiso vahidlorindon vo miigayiso
elementlorindon istifado edilmasi lazim golir. Hom do, istifada
olunan miiqayiso vahidlorinin vo miigayise elementlorinin daqiq
secilmosi xiisusilo miiqayise yanasmasinda daha énomlidir.

Ona goro do, ovvalco miiqayiso yanagmasinda totbiq
olunan migayiso vahidlorinin nozorden kegirilmosi daha
zoruridir.  Qiymoatlondirmodo  totbiq olunan  miigayise
vahidlorindon biri kimi yerli bazarda ononavi tosokkiil tapmis
xtisusi amillor (gostaricilor) gobul olunur. Hom do, eyni bir
obyektin qiymotlondirilmasi dglin eyni vaxtda bir nego
miiqayiso vahidindon istifado olunmasi da mimkiindiir vo
mogbuldur. Bu giymatlondiricinin prosess baxislarindan vo
xiisusi miinasibatlorindon asilidir. Ciinki bazon torpaq malik
oldugu ol¢iiya (sahoays), bioloji, iqtisadi xassasino vo digor
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gostoricilora gora oxsar olsa da, onun iizerinds hansi obyektin
movcudlugu va bu obyektin yerlosdirilmasi ger¢okliyindon asili
olaraq maragqlar forqlonir.

Torpaq saholorinin  qiymotlondirilmesine  (obyekt
altinda olan torpaglar nozordo tutulur) bu baximdan
yanasmadiqda bir ne¢o miiqayiss vahidlarinin tatbiqine ehtiyac
yaranir. Hom do, aparilan kompleks qiymoatlondirms isinin
daqiqgliyine inam azalir.

Obyekt altinda olan torpaq sahalorinin giymatlondirma
mogsadilo arasdirilmasi zorurati yarandiqda, asason {i¢ mithiim
miigayiss vahidindon istifads olunur. Bunlardan biri sahs vahi-
dinin (ha, ar va s.) qiymati, ikincisi harakat ii¢iin faydali olan
osas magistral boyunca ohatonin (uzunlugu) qiymoati va
tiglinciisii iso, biitovlikds sahonin qiymatidir. Goriindiyii kimi,
miiqayiso vahidlorinin hor biri doyer Olgiisii vasitasilo (pul
ifadasilo) oks etdirilir.

Lakin tikinti obyektlorinin altinda olan sahslorin miiqa-
yisali tohlili aparilarkon miiqayiso vahidi kimi daha ¢ox
gostoricilordon istifado edilmosi lazim golir. Bunlardan bir
gismini, yoni sahs vahidinin qiymaotini, icarays verilon otaglarin
saho vahidinin qiymsotini, otaqglarin timumi sahasi vahidinin
giymotini, qurgunun hocm vahidinin qiymoatini, otagin
giymotini, monzilin qiymatini vo habelo golir gotiron dasinmaz
omlak vahidinin qiymatini geyd etmok kifayotdir.

Gorindiiytit  kimi, miiqayiss  vahidi  hor  bir
giymotlondirma obyektinin ayri-ayri maddi-osya
gostoricilorinin doyar (qiymot) ifadolori ilo oks olunmasidir.
Miiqayiso elementlorino omlakin xiisusiyyotlori vo onun
giymotlorinin doyismosine tosir gdstoran vo birbasa satislarla
bagl olan amillor daxildir. Qeyd etmok lazimdir ki, miigayise
elementlorinin bir qismi miitloq olaraq nozers alinmalidir.
Bunlara xiisusi olaraq verilon miilkiyyst hiiquqlarmin torkibi,
alqi-satqi sazislorinin maliyyolosdirilmasi sortlori, satig sortlori,
satis vaxti, omlakin yerlosdiyi orazi, fiziki xiisusiyyatlori,
iqtisadi xiisusiyyatlori, istifado xarakteri vo habelo doyarin
movcud omlakla bagli olmayan digor torkib hissalorini aid
etmok olar.
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Miigayisa obyektlorinin satis qiymatlorinin toshihi ardicil-
ligla, yani ilk névbads hor bir avvalki naticays ndvbati tashihin
sistemli totbiq olunmasi yolu ilo, hom do, satis sortlorino va
bazarin voziyyatine géro miioyyon edilir. ikinci novbads iso,
bazarin voziyyotino goro aparilmis homin toshihin naticolorine
istonilon qaydada totbiq olunmasi gqaydasinda giymoatlondirma
obyekti ilo birbasa slagadar olan hesablamalar aparilir.

Daqiqglesdirilmis komiyyat gostoricilorini osas olaraq
gobul etmok {¢iin bazar molumatlarinin migdarindan veo
diristliyiinden asili olaraq  komiyyat vo  keyfiyyat
metodlarindan istifado olunur. Eyni zamanda satislarin
miiqayisasi yolu ilo miiayyanlosdirilmis natico barads qati qorar
giymotlondirilon obyekto daha c¢ox oxsar olan miigayiso
obyektlorinin satis qiymotlorinin {imumilesdirilmesindon va
doqiqlosdirilmesindon sonra qgobul edilir. Kifayot miqdarda
diriist bazar molumatlar1 olduqda, doyerin satislarin
miiqayisasi yolu ilo miioyyonlosdirilmasi {igiin riyazi statistika
metodlarindan da istifads oluna bilor .

Qiymaoatlondirici toshihlor apararkon molumat
ciitliklorinin tohlili metodu ilo yanasi hom do statistik tohlil
metodundan, qrafik tohlil metodundan, meyllorin tohlili
metodundan, xorclorin tohlili metodundan vo nohayat, ikinci
doracali malumatlarin tohlili metodundan istifads edir. Bunlara
komiyyat metodlar: deyilir.

Komiyyat metodlarindan forqli olaraq, keyfiyyat
metodlar1 doyars tosir edon basqa qrup amillorin dyronilmasina
sobab olur. Keyfiyyat metodlarina iso nisbotlorin miiqayisali
tohlili metodu, bolgii prinsipi esasinda tohlil metodu, fordi
sorgular metodu, golirlilik gostoricilorinin tohlili metodu vo s.
aid edilir. Bu metodlarin oyani olagelorinin tosvirini tortib
olunan sxemdon gérmok olar.

Sxem 9.5

Bazar satiglarinin miiqayisosi movqeyindon yanagmada
tashihlarin miioyyan edilmasinin kamiyyat va keyfiyyot
metodlar (iisullar1)
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Qeyd etmok lazimdir ki, kamiyyat va keyfiyyat qrupuna
daxil olan metodlar bazon iisullar da adlandirilir.

Eyni zamanda, teshihlorin miisyyon edilmosinin hom
komiyyat vo hom do, keyfiyyat metodlart giymoatlondirmoa
obyektinin xiisusiyyatlorindon asili olaraq totbiq edilir. Prosesin
mahiyyatindon, onun sads vo miirakkobliyindon asili olaraq, bu
metodlarin  imkanlarindan istifado edilir. Ciinki homin
metodlarin bazilorinin totbiqi hatta bir nego morhalolors ayrilir.
Maraqli burasidir ki, bu zaman tokca keyfiyyot metodunun
deyil, hom do, komiyyat metodunun imkanlarindan istifado
edilir. Homin marhalalor teshihlorin hesablanmasinin keyfiyyasti
metoduna daxil olan nisbatlorin miiqayisali tohlilinds miioyyon
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morholoys boliiniirlor.  Birinci moarhoslods  qiymatlondirma
obyektinin  doyorine  tosir  goéstoron  amillor  doqiq
miloyyanlosdirilir. Ciinki bu amillorin diiriist
miloyyanlogdirilmasi sonraki morhalolorin 6z gaydasinda icra
olunmasi va naticalorin diizgiinliiyii ti¢iin ¢ox bdyiik rol oynayir.

Ikinci morholods aparilan asas omoliyyatlar komiyyat vo
ya keyfiyyat metodlarin1 totbiq edorok hor bir miigayise
elementi ilizro aparillan toshihlorin miioyyoan edilmasindon
ibaratdir. Demali, bu morhalods masalonin miirakkabliyindon
asili olaraq bazar satislarinin  miigayisasi movgeyindon
yanasmanin komiyyat vo keyfiyyat metodlarinin har ikisindon
do (ogor lazim galorso) istifados olunmasi miimkiindjir.

9.4. Satiglarin miiqayisasi yanasmasinin
praktiki tatbiqi niimunalari

Hor bir olkado qiymotlondirma faaliyyatinin inkisaf
imkanlarindan, onun qanunvericilik tominatindan, habelo
iqtisadiyyatin demokratiklogsmosi soviyyasindon asili olaraq
giymotlondirms tacriibasinin formalasmasi vo inkisafi ononolori
do miixtolif olur. Bu da 6z noévbesindo giymoatlondirmonin
aparilmasi ardicilhiglarinin - miioyyon edilmosi, miiqayiso
vahidlori vo elementlorinin se¢ilmasi, habelo tashihlorin
aparilmasi qaydalarinin (metodlarinin) miisyyon edilmasinda
0ziinii biruzs verir.

Qeyd olunan homin mosolalorin nozori vo metodoloji
cohoatlori barads artiq kifayst gqador molumatlar yaranmisdir.
Lakin bunlarin praktiki olaraq totbiqi, qgiymotlondirma
obyektinin doyarinin hesablanmasi tacriibasinin oldo edilmasi
daha vacibdir.

Qiymoatlondirmonin  tocriibado  miistoqil  olaraq
aparilmasina yardim moqgsadilo hor bir yanasma (xorc,
miiqayiso, golir) baximindan aydinliq gotirilmosi masalonin
mithiim sorti hesab olunur. Ona goéra do, avvalki paraqrafda
Oyrondiyimiz mosrof yanasmasimnin da malik oldugu
ustiinliiklor, qiisurlar osas gotiiriilmoaklo, eyni zamanda onlarin
miiqayisali yanasma qaydasinda faktiki vo sorti ragomlor
ssasinda aydinlasdirilmasi vacib sayilir. Nozori cohatdon bizo
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molum oldugunu osas tutaraq, tocriibado qiymaotlondirmonin
naticlari iizra toshihlorin asason iki, yoni, kamiyyat vo keyfiyyat
metodlart lizro hoyata kegirilmasini qobul edirik. Birinci
metodun totbiqi osason riyazi tisullardan istifadoys osaslanir.
Bu sullardan on genis yayilmisi vo sadesi molumat
ciitliiklorinin tohlilidir.

Forz edok ki, Sumgayit sohorinin conubunda, morkozi
domir yolu xotti ilo avtomobil sossesi arasindaki miivafiq
istehsal miiossisasi satilir. Siibhosiz ki, homin istehsal
miiossisasinin  dayarina belo noqliyyat baximindan strateji
yerlosmo mithiim tosir gostoracokdir. ©Olbatto, homin miisssiso
porakonds ticarat miiossisasi olardisa, mistorilor onu Sumgqayit
sohorinin morkoazinds gérmok arzusunda olardilar. Lakin
goriindiyii kimi real vaziyyat bels deyildir.

Demoli, bu zaman komiyyst metodlarinin molumat
ciitliiklorinin tohlili tisulundan yanasmaq moaqbul bilinir. Ona
goro do, miivafiq bazar seqmentlorindon qgiymoatlondirmoa
obyektinin yalniz bir gostaricisi lizra forqlonan obyektlor secilir.
Homin obyektlorin satis qiymatlori arasindaki forq elo homin
gostorici  ilo olagolondirilmoklo qgiymotlondirme obyektinin
dayari da, bu kamiyyat iizra tashih olunur.

Sumgayit sohori konarinda va sofali bir yerds yerloson
95 yerlik kafeni molumat ciitlikklorinin tohlili metodu il
giymoatlondirmok ii¢iin homin orazids yerloson, ii¢ ay avval
satilmig iki analoji obyektin sec¢ilmasi lazim golir. Tutaq ki,
bunlar yer tutumuna gora forglonirlor. Onlardan biri 70 yerlik,
ikincisi iso 140 yerlikdir. Bazar molumatlarina osason birinci
obyekt 25000 manata, ikinci iso 42000 manata satilmisdir.
Demali, kafelorin yer tutumuna goérs qiymat forqi 17000 (42000
— 25000) manat olacaqdir. Bir miistori yerinin qiymaotini
hesablamagq iiciin iri kafedoaki artiq yerlorin say1 miioyyon edilir
(140yer-70yer = 70 yer) Daha sonra iri kafenin satildig1 artiq
moblog onun artiq yerlorinin sayma boliniir. (17000/70 =
242,85 manat). Beloliklo, analoglar {izro bir miistori yerinin
doyorinin 242,85 manat oldugu miioyyon edilir. Hor iki kafe
izro aparilacaq toshihin komiyyati birinci obyektlo miiqayisada
6071,25 manat, (242,85%(95yer - 70yer) toskil edir. Ikinci
obyektlo miiqayisado iso bu gostorici — 10928,25 manat
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(242,85*(140yer - 95yer )  olcaqdir. Belaliklo, giymotlondirma
obyektinin (kafenin) doyari 31071,25 manat (25000+6071,25)
va ya (42000-10928,25 ) olacaqdir.

Dasinmaz omlakin qiymsatlondirilmasindo
miiqayisaesi yanagmasindan istifado olunmasi
niimunoalori do nozordan kegirak.

Forz edok ki, “Ocomi” metrostansiyasinin yaximlhiginda
yerloson 1 otaqli monzilin doyarini satislarin miiqayisasi
metodu ilo giymoatlondirmok talob olunur. Dasinmaz amlakin
bu tipi — 5 martobali panel evds yerloson monzil kiitlovi tikinti
obyektidir vo demali, kifayat qodor analoga malikdir. Malum

satislarin
tzro digor

oldugu kimi, analoglarin ¢oxlugu qiymotlondirmonin
naticalorinin diizgiinliiyiina tosir gostoran amillordon biridir.
Cadval 9.1.
Analoji obyektlorin xiisusiyyatlori
Miiqayiss elementlori | Qiymotlondi | 1-ci
rilon obyekt | analoq 2-ci 3-cii
analoq analoq
A
B C
Obyektin toyinati 1 otaqlh 1 otaqlh 1 otaqlh 1 otaqh
monzil monzil monzil monzil
Yerlogdiyi rayon 3-cil 3-cii 3-cii 3-cii
-cii . . .
mikrorayon mikrora- | mikrora- | mikrorayo
yon yon n
Unvan Cavadxan Cavadxa | O.9liyev Cobiyev
kiig. n kiig. kiig. kii¢
Satis (toklif) qiymati,
manat 11500 11900 12000
Umumi saho, kv.m 32,7 30,0 30,3 32,0
I kvm - giymati, X 383,33 392,74 375,00
manat
Miilkiyyat hiiququ tam tam tam tam
miilkiyyot miilkiyyot | miilkiyyst | miilkiyyst
Maliyyslogmo sorti bazar bazar bazar bazar
Satig (toklf) sorti satig satig satig satig
Satig (toklif) vaxti oktyabr oktyabr oktyabr oktyabr
2004 2004 2004 2004
Yerlogdiyi  orazinin
colbediciliyi orta orta orta orta
Nogliyyat rahatlig ola ola yaxsi yaxsi
Insa olundugu il 1975 60-crillor | 70-ciillor 60-ci illor
Divarin materiali panel panel panel panel
Yastyis sahasi, kv.m
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18,8 18,0 16,5 18,0

Mortoba

(mortabalilik) 6/9 1/5 4/5 2/5
Motboxin sahosi,

kv.m 59 59 6,0 6,0
Eyvani (lociyasi)

(binaya yapisiq

yaxud onun torkibina lociya eyvan lociya eyvan

daxil olan agq,
siitunlu qalereya)
Planlagdirma tipi koéhno koéhno kohna kohna

Tortibati, voziyyati sado, kafi sada, sadoa, sado, kafi
yaxsi yaxsi

Telefonu yoxdur var yoxdur var

Miilkiyyst hiiququ tam d tam tam
miilkiyyot oreer miilkiyyat | miilkiyyat

Toshih, % X 1,74 0,0 0,0

Toshihin mablogi, X -200,0 0.0 0.0

manat

Toshih olunmus X

giymsat, manat 11300 11900 12000

1  m2nin toshih

olunmus  giymoti, X 376,66 | 392,74 375,00

manat

Qobul edok ki, biitin analoji obyektlor eyni bazar
soraitindo vo eyni vaxtda, hom do, tam miilkiyyst hiiququ
verilmoklo vo eyni maliyyalosdirma sortlori ilo satilmisdir.
Molumdur ki, obyekt tam milkiyyat hiiquqi verilmoklo
satildigda toshihlorin miiqayiso elementlori ilo aparilmasi
miimkiindiir vo hom dos lazimdir. Bu zaman verilon malumatlar
osasinda qiymotlondirmo obyektinin gostaricilori analoq kimi
secilmis  obyektlorin  gostoricilori  ilo  miiqayiso  edilir.
Miigayisalor  keyfiyyat metodunun, nisbatlorin miiqayisali
yanagmasi tisuluna asason aparilir.

* Bu tipli binalar Xrusovun SSRI-ya rohborliyi dévriinda
layihologdirildiyi {iglin monzil satisi bazarinda buna bozon
“Xurusovka”da deyirlar.

Yeri golmiskon qeyd edok ki, bu dsul komiyyot
metodunun torkibine daxil olan molumat ciitliiklorinin tohlilino
banzayir.

Hesablamalar gostorir ki, Baki sohorinin “Ocomi
metrostansiyasinin otrafinda yerloson bir otaqli monzilin

bb
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gostoricilorini nazordon kegirsok, onun imumi sahasi, yararh
sahosi, otaqlarin sayi, konstruksiya elementlorinin voziyyati,
hom do osas yola, insanlarin osas horokot yoluna yaxinligi
gostoricilorinin alict {iglin tominath olmasi ehtimalinin yiiksok
oldugunu tesdiglomok olar. Qeyd etmok kifayatdir ki, verilon
cadvallordoki hesablamalar ti¢ analoq tizro aparilmisdir. Yoni,
birinci analoq “A”, ikinci analoq “B” va tgilincii analoq “C”
gabul edilmisgdir.

Tacriiba gostorir ki, keyfiyyot metodunun nisbatlorin
miigayisali tohlili tisulu (metodu) nisbi (faiz), yaxud miitlaq
(pul) toshihlorin aparilmasina imkan veran moalumatlar kifayat
etmoadikdo totbiq edilir. Ona goro do, alinmig naticolorin
mitkommal izahati zorursti yaranir. Qeyd etmok lazimdir ki,
komiyyat vo keyfiyyat metodlarinin hansi tsullarindan istifada
edilmosindon asili olmayaraq teshihlor hor bir analoq iizrs
ayriligda aparilmalidir. Analoglardan birinin gostaricilorinin
toshih edilmosi miivafiq bir metod (iisul) vasitesilo miimkiin
olmadigda, onda digorindon istiafds edilo bilor. Qeyd edildiyi
kimi, bu, nisbatlorin miigayisali metodunun oxsar bir
variantidir. Hom do, bolgii asasinda tohlil metodu analoglarin
giymotlondirmo obyektino oxsarliq soviyyesinin daha ¢ox
konarlasdigi hallarda totbiq olunur. Oxsarliq slamatlori iizro
gruplasmalar aparildigdan sonra giymoatlondirmos obyektinin
miiqayisali satiglar sirasindaki real yerinin
miioyyanlosdirilomasi miimkiin olur.

Bolgii asasinda tohlil metodu da qiymatlondiricini gane
etmoadikdo, digor metodlara, mosalon, fordi sorgular metoduna
miiraciot edilmosi zoruroti yaranir. Ciinki homin metod
obyektin doyari barado amlak bazari istirak¢ilarinin, bazarin on
foal subyektlorinin (alic1 vo saticilarin), etibarli rieltorlarin ray
sorgularina asaslanir. Lakin pesokar qiymatlondiricilor onu da
yaxsi bilirlor ki, he¢ zaman belo sorgular mévcud vaziyyati tam
gergokliyi ilo oks etdira bilmir.

Qiymotlondirma obyektinin bazar (satislarin miiqayisasi
ilo) doyerini miisyyan etmoays imkan veron yanasmalardan biri
do, miigayiss olunan obyektlorin goalirlilik géstaricilorinin tohlili
tisuludur. Bu zaman miiqayiso vahidlori segilir vo onlarin
vasitasilo miiayyanlosdirmolor aparilir. Galirlilik géstaricilarinin
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tohlil edilmasindo miigayise vahidi olaraq timumi golir (renta)
multiplikatorundan  vo  kapitallasmanin  imumi  ononavi
omsalindan istifads olunur.

Umumi golir (renta) multiplikatoru dedikda, obyektin satis
qiymatinin potensial iimumi galiro (PUG) vo yaxud da hoagqiqi
iimumi galiro (HUG) nisboti nazarda tutulur.

Golirlilik gostaricilorinin tohlili vasitesilo imumi renta
multlipikatorundan (URM) istifade edorok obyektin doyerinin
giymoatlondirilmasi miioyyoan morhoalalordon ibarstdir. Bu
morhoalalordon birincisi qiymatlondirilma obyektinin potensial
(PUG) vo hoqiqi iimumi golir (HUG) gostaricilorinin
hesablanmasidir.

Ikinci morhalodo bazar satis qiymotlori, eyni zamanda
potensial vo yaxud hoqiqi qiymoatlori barodo miifassal
molumatlarin mévcud oldugu obyektlor (ligdon az olmayaraq)
secilir.

Uciincii morholonin osas mogzi iso, qiymotlondirmo
obyektlorinin oxsar obyektlorlo miigayisoliliyini tesdiqloyon
miivafiq toshihlorin aparilmasindan ibaratdir.

Dordiincii moarhoalads se¢ilmis olan analoglar iizra imumi
renta (golir) multiplikatoru hesablanir.

Besinci moarahlada se¢ilmis biitiin analoji obyektlor iizro
imumi renta (golir) multiplikatoru mioyyon edilir. Son
morhaloya tam kegid va naticalorin daqiqgliyi do bu géstaricidon
ohomiyyatli doeracados asilidir.

Nbohayat altinci vo sonuncu morhoalods iso biitiin avvalki
morhalolor {izro miioyyon edilmis gostoricilor osasinda
giymotlondirma obyektinin potensial vo yaxud, hoaqiqi orta
goliri  analoji  obyekt iizro imumi renta  (golir)
multiplikatorunun  orta  komiyyatino  hasil  edilmakls
giymotlondirms obyektinin bazar doyari hesablanir.

Belaliklo, miigayise olunan obyektlorin golirlilik gostori-
cilorinin tohlili siibut edir ki, sivil bazar vo analoji obyektlorin
diizgiin se¢ilmosi soraitinds giymatlondirici miigayise yanasma-
sinin  koémoayi ilo omlakin real bazar doyarinin miioyyan
edilmasins nail ola bilar. Belalikls, geyd olunanlarin daqiqglikla
mominsanilmasi va tacriibi olaraq tasdiglonmasi magsadils, ham
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do, miivafig niimunslors miiracist edorok misallar gostorilmasi
moagsadouygun olardi.

Forz edok ki, miifossal analoji molumatlara malik
giymotlondirici icara haqqr 22000 manat toskil edon vo Baki
sohorinin 8-ci km massivindo yerloson obyekti golirlilik
gostoricilorinin  tohlili metodu vasitasilo qiymotlondirmok
niyyatindadir. Qiymatlondirici 4 ay ovval qiymotlondirdiyi
obyektlordon ii¢iinii A, B vo C analoq kimi gobul edir. Ilk
novbado onlarin satis qiymoti imumi haqiqi golir vo timumi
renta  multiplikatoru  gostaricilorini  miioyyanlasdirarak
hesablamani asagidaki gaydada aparmaga baslayir.

Cadval 9.2
Golirlilik gostaricilorinin tahlili vasitasils obyektin
qiymatlondirilmasi

Sira
Ne Gostaricilor Analoq kimi gabul olunan
obyektlor
A B C

1 Satig giymoti, | 110000 180000 | 230000
manat

2 Umumi heqiqi golir, 16000 13000 24000
manat

3 Umumi renta 6,9 13,9 9,6
(goalir)(1si:2st)

Moslum olan ardicillhiga miivafiq olaraq gobul olunmus
analoji obyektlor {izro imumi renta (golir) multiplikatorunun
orta miqyast miloyyon edilir. Bu gostorici osason satis
giymotlori vo icaro haqqmin faktiki mabloglori osasinda
hesablanir. Hom do, bu gostoricilorin  qiymotlondirms
obyektinin keyfiyyatini oks etdirdiyini nazors alaraq tashihlorin
hesablanmasinda keyfiyyot gostoricilorine istinad olunur.
Cadvaldaki rogomlors asason timumi galir multiplikatoru 10,1 [
(6,9+13,9+9,6): 3] toskil edir. Daha sonra alinmis rogom (10,1)
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obyektdan alds olunan illik icars haqqina, yani 22000 manata
hasil edilmoklo onun doayarinin 22200 manat (22000 x 10,1)
togkil etdiyi miioyyan olunur.

Qiymoatlondirma ononalorinda maliyyalosdirilma
baximindan saticiya qarsi taloblor oldugda, yani, avvalcodon
razilagdirilmig moblog biitovliklo miiqavilo tortib olunarkon
O0donildikds, habelo vaxt amili eyni oldugda teshih
aparilmasina ciddi ehiyac qalmir. Cox vaxt analoglarin
cozbediciliyi qiymetlondirilon obyektls eyni olduguna gors do,
toshih aparilmasi vacib sayilmuir.

Hom do, nazardan kegirilon obyektlor yasayis torzi tigiin
eyni noaqliyyat rahathigmma malik hesab olunurlar. Yoni,
avtobusla  horokot liglin  dayanacaqla  qiymetlondirmo
obyektinin arasi comi 75 metrdir. Metro stansiyasi bir qodor
uzaq (350 metr) olduguna goéros, miioyyon toshihin aparilmasi
lazim golir. Bu da yuxarida geyd edildiyi kimi (%) gostaricilorin
totbiqi vasitasils hoyata kegirilir.

Cadval 9.3
Miiqayisa vahidino faiz toshihlori vo obyektin fiziki
xiisusiyyatlori
. o [Qmate Ty Ty |
Miigayisa elementlori ndirilon analog | analog analo
obyekt q
Insa olundugu il 1964 60-c1 70-ci 60-c1
illor illor illor
Toshih, % 0,0 3,0 0,0
Toshihin  moblagi kv.m / 0,0 11,43 0,0
manat
1 kv.m-nin toshih olunmus 376,66 391,70 | 367,50
giymoti, manat

Tashih 2 analoq iizra aparilmis, yoni sonra dovrlords insa
olunan obyektlor {igiin nozordo tutulmusdur. Tashihin 3%
soviyyasi isa ilkin dayarin binanin mévcud oldugu vaxtdan asili
olaraq ve orta normativ xidmot miiddoti arzindos asagi diismoasi
prinsipi asasinda gobul edilmisdir. Omlakin giymatlondirilmasi
tizro movcud olan iqtisadi odobiyyatdan balli oldugu kimi
miiqayiso yanagsmasi vasitosilo qgiymoatlondirms obyektinin
doyoarinin miioyyan edilmosinin keyfiyyat metoduna daxil olan
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golirlilik  gostaricisinin tohilili metoduna daxil olan
gostoricilordon biri imumi renta (golir) multiplikatorudursa,
ikincisi isa kapitallasmanin iimumi omsali gostaricisidir. Birinci
barado bizdo tofsilati ilo tanishigin, zoruri bilgilorin olmasiilo
yanasi, ikinci gostoricinin do, yoni kapitallasmanin timumi
omsali gostaricisinin do qiymatlondirmoads totbiqi hagda genis
anlayislarin omasi ¢ox vacib gartlordon biridir.
Kapitallagmanin mumi omsali gostericisinin  otrafli
sorhini vermoazdan avval onun totbiq edilmasi {izra asas taloblari
bilmok daha zoruridir. Qeyd edok ki, kapitallasmanin imumi
omsali satis bazarlarinin miivafiq seqmentlorindon miioyyon
olunan analoji obyektlorin diizgiin se¢ilmasini talab edir. Ciinki
homin obyektlorin tomin etdiyi vo ya etmoali oldugu xalis
omoliyyat golirinin satig qiymatino nisboti hesablamalarin
aparilmasi tiglin ¢ox mithiim gostaricilordon biridir. Bu zaman
homin komiyyatlorin nisbatine istinad edorok secilmis analoji
obyektlor f{g¢iin kapitallasmanin  imumi omsalinin orta
gdstoricisi hesablanir. Umumi renta multiplikatorunda oldugu
kimi, burada da kapitallasmanin {imumi omsali miivafiq
morhololor 1iizro hesablanmaqgla miioyyon olunur. Homin
morhoalalari sxem vasitasilo nozordon ke¢irmokls sarhini vermoak
daha 6nomli olar.
Sxem 9.6
9mlakin doyarinin kapitallasmanin iimumi smsalindan
istifado edorak hesablanmasi1 moarholalori

Qiymatlondirma obyektinin xalis amsaliyyat gslirinin
miioyyon edilmasi

Satig qiymsotlori vo xalis omosliyyat golirlori baroads
miiffassol molumatlari olan ti¢ vo daha artiq analoji
obyektin se¢ilmasi

Secilmis analoji obyektlarin giymotlondirmo obyekti ilo miiga-
yisa olunma daracasini yiikseldan miivafiq toshihlorin aparilmasi

Ayri-ayriligda hor bir analoji obyekt iizro imumi
kapitallasdirma omsalinin miioyyoan edilmasi

etmokla hesablanmasi marhalalori

Biitiin analoglar {izro orta iimumi kapitallagdirma
omsalinin hesablanmasi

 doyorinin kapitallasmanin imumi omsalindan istifado




Beloliklos, sxemdoki ardicilliga istinad edorok qiymaotlon-
dirmo obyektinin ehtimal olunan doyori miioyyon olunur.
Lakin hesablamalar aparilarkon bozi qiymotlondiricilor
giymotlondirma  obyekti {izro xalis omoliyyat  goliri,
kapitallasmanin iimumi omsali, analoji obyektlori iizro xalis
omoliyyat goliri gostoricilorini miivafiq disturla ifade etmoklo
giymoatlondirma obyektinin dayarinin hesablanmasi qaydasina
tistlinliik verirlor. Eyni zamanda onu da geyd edak ki, istonilon
halda kapitallasmanin imumi omsali osasinda obyektin
doyarinin miioyyon edilmoesini miirokkeb vo sads cadvallor
vasitoesilo do aparmaq miimkiindiir. Bunu oyani qaydada
aparilan sado hesablamalarla da aydinlasdirmaq miimkiindiir.

Forz edok ki, prognozlasdirilan xalis omoliyyat goliri
16000 manat olan obyektin giymotlondirilmasi lazimdir. Bu
zaman  qiymotlondirici  ovvellor  qiymetlondirildiyi  vo
hesablamanin tamamilo doqiq aparilmasina omin oldugu on azi
ic obyekti anoloq kimi gabul edir vo onlarin géstaricilorinin
daqigliyini bir daha tesdiglodikdon sonra asagidaki qaydada
hesablamanin aparilmasina baslayir.

Cadval.9.4
Qiymatlondiricinin amin oldugu avvalki proseslora istinadon
qiymatlondirmonin aparilmasi

Obyektla
rilzl sira Gaostaricilor Analog kimi gobul olunan
némrasi obyektlor
A B C
1 Xalis omoliyyat 9600 7800 10900
galiri, manat

245



2 Satis qiymoti, manat | 125000 96000 146000

3 Kapitallasma omsali | 0,077 0,081 0,070
(sotirl:sotir3)

Yuxarida geyd edilidyi kimi, avvalca kapitallasdirmanin
imumi omsali miioyyan edilir. Hesablama xalis omaliyyat
golirinin  oxsar obyektlorin satis giymotino nisbati  kimi
miloyyon  edilir.  Beloliklo, ayri-ayr1  analoglar  {izro
kapitallagdirma komiyyati hesablanir vo onlarin comi analoq
obyektlorin sayma bdliiniir. Analoji miiessisolorin sayr g
olduguna goro kapitallagdirmanin mumi omsalinin orta
komiyyati 0,076 olacaqdir. [(0,077+0,081+0,070):3] Belaliklo,
hesablamada qiymotlondirmo obyektinin satis qiymatinin
(bazar satislarinin miigayisasi ilo) 210526 manat (16000 : 0,076
) olacagi miioyyonlosdirilir.

Qiymatlondirma obyektinin doyarinin bazar satislarinin
miigayisasi yanagmasi vasitasilo hesablanmasinin son moarhalo-
sindo biitiin gostaricilor giymatlondirici toerafindon bir daha
nozordon kegirilir vo homin omlakin qiymotino miivafiqliyi
digqatlo yoxlanilir. Bu zaman qiymaotlondirici 6tori do olsa,
digor yanasmalara da (mosraf, golir) miiraciat eds bilor. Ciinki
miixtalif yanagsmalarla aparilan hesablasmalarin biri-birini
tamamlamasi qiymotlondiricido 6z isino ominliyi daha da
artirmig olur. Qiymoatlondirma prosesinin sonunda omlakin
giymoti  barado  alman yekun notico  sifarisgt il
razilagdirildigdan sonra homin qiymsatlondirmoeni tasdigloyici
hiiquqi sonad (hesabat) tortib edilir. Bu sonods osaslanaraq
hiiquqi qiivvays malik olan arayis verilir.

Analoji  obyektlorin toshih olunmus qiymatlorinin
uzlagdirilmas: onlardan hor birinin qiymot omolo gotiron
xassolorinin  qiymotlondirmo  obyektinin  xiisusiyyatlorine
uygunlugu slamoti asasinda yerins yetirilir. Analoji obyekt iizra
aparilan biitiin toshihlorin miitloq komiyyatlorinin comi onun 1
kv.metrinin ilkin giymoatindon minimum moblogds forqlondikds
giymotlondirilon obyektin miigayise olunan xiisusiyyatlorino
daha yaxin hesab olunur. Bunu misalla izah edok. Forz edok ki,
Baki1 Dévlat Sirkinin yaxinliginda yerloson, timumi sahasi 185,0
kv.m, yaxsilasdirilmis tortibati olan 4 otaqli menzili satiglarin
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miiqayisasi metodu ilo qiymatlondirmak lazimdir. Onu da geyd
edok ki, qiymaotlondirilmads osas problemlor analoqlar
secilorkon meydana ¢ixir. Mosalo bundadir ki, yeni insa
olunan evlordoki monzillor standart tortibatla (“mayak”
suvaglama, kommunikasiyalar, plastik poncaralor), 1 kv.m
sahonin tosbit olunmus qiymaoti ilo satilir. Monzilin normal
yasayis ligiin yararli vaziyyato gotirilmasi alicinin soxsi vesaitlori
hesabina hoyata kegirilir. Nozoro alinmalidir ki, bu evlarin
oksar hissasi elit tipli hesab olunur vo daha imkanl vatondaslar
ticin nazords tutulmusdur. Buna gore do, monzillorin daxili
tortibati  yiikksak soviyyadadir ve bunun {igiin bahali
materiallardan,  santexniki  avadanligdan vo  texniki
sistemlorden istifado olunmusdur. ikinci amil hor bir monzil
sahibinin 6z z6vqiine uygun olaraq, tozo evin tam yararl
voziyyoto  gotirilmosi  iiglin  daha  yiksok pesokarligh
sonotkarlari, ustalart colb etmosidir. Ona goro do, daxili
tortibati eyni olan analoglarin se¢ilmasinda ¢otinliklor yaranir.
Hom do, son vaxtlar alicilarin 6zlori do evlori, 6z zovqlorine
uygun tomir etmokdo maraqhdirlar. “Avrotomir” va
“Supertomir” anlayislar1 o gqodor miiommalidir ki, bu tomir
novlori tizro tosnifatin aparilmasi diizgiin olmayan naticolor
vera bilor.

Digor torofdon tomirin hanst variantla aparilmasi da
mithiim rol oynayir. Masolon, “Avrotomir” mofhumuna cavab
veron iki monzili nazordon kegirorkon, qiymatlondirici parket
désomolorin qurasdirilmasinda ¢okilon xorclorde bdyiik forq
askar edo bilor. Bir monzildo mozaikali parket dosomolorin 1
kv. metri 60 manata, digerinds iso 200 manata basa golir.
Qiymotlondirmo tocriibesindo belo hallara tez-tez tosadiif
olunur.

Bozi hallarda tomirs cokilon xarclorin kalkulyasiyasini
aparmaq, yaxud tikinti toskilatlarinin molumatlarina istinad
etmok vo ya monzilini tomir etmis ev sahibi ilo sorgu aparmaq
lazzm golir. Lakin milli mentalitet baximindan qiymatlondirici
iciin bu gaydadan istifado etmok ¢ox da asan olmur. Daha
dogrusu, monzillorini ola soviyyads tomir etmis sakinlor
torofindon do bu yaxsi qarsilanmur.
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Forz edok ki, monzilin analoglart miivafiq monbaloros
osason  2005-cii  ilin noyabr-dekabr aylarinda satisa
cixarilmigdir. Biitiin analoglar gqiymatlondirilon menzillo eyni
mohollodo  (Sirklo “Akvapark” arasinda) yerlosir. Nozoro
alinmalidir ki, monzilini satisa ¢ixaran hor bir satici qiymati
onun aldo olunmasina ¢okdiyi xarclordon (menizilin alinmasina
vo tomirine ¢okilon xorclora) asagi olmamaq sortilo
miioyyanlogdirir. Digor torofdon iss, bozon monzilin tomiri
alicinin  zovqiine uygun golmodiyi {iglin homin evo onun
gonsulugundaki tomirsiz monzilin qiymeti godor pul vermaya
belo razilagsmir. Ciinki o, belo tomirin miitloq sokiilocayini vo
onun konara dasimacagina da slava xarci goatilogdirmis olur.

Forz edak ki, qiymatlondirilon monzilds aparilmig tomira
¢okilon xorclorin kalkulyasiyasi onun hor kv. metrinin 260-280
manat mabloginas basa galdiyini géstormisdir.
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Cadval 9.5.

Miiqayisali yanasmaya istinadan alic1 zovqii vo istifadayd
daha yararhhq prinsipina gora monzillarin giymatlandirilmasi

Parametrlor Qiymotlon- Qiymotlondirmoe obyektinin
dirilon analoglari
monzil A B C
Mortabalilik 16 16 16 16
Monzilin martobasi 8 12 6 11
Otaglarin say1 4 4 3 3
Umumi sahosi, kv.m 185,0 195,0 160,0 160,0
Tomirsiz 1 kv.m sahonin 500,0 500,0 500,0 500,0
giymati, manat
Monzilin  tomirsiz  doayari, 92500 97500 80000 80000
manat
Toklif doyari, manat 180000 125000 135000
1 kv.metrin tomirinin 423,08 281,25 343,75
doyori, manat
Yerlogdiyi orazi Sirklo Akvapark arasinda
Yerlosdiyi  oraziys  goro yoxdur yoxdur yoxdur
toshih
Miilkiyyat hiiququ $oXsi $oXsi $oXs1 $oXsi
Miilkiyyat hiiququna gors yoxdur yoxdur yoxdur
toshih, %
Yerlogdiyi mortobays gors yoxdur | yoxdur yoxdur
tashih,%
Tomir Avropa super Avropa Avropa
sayagi sayagi sayagi
Tomir tizro toshih, kv.m / -150 -10 -70
manat
Toshih  olunmus qiymat, 273,08 271,25 273,75
manat

Cadvaldon goriindiiyii kimi, analoji obyektlor izro toshih

olunmus  qiymsatin

doyori

orta

komiyyati
[(273,08+271,25+273,75):3] toskil edir.
142950 manat miioyyan edilir.

272,70
Beloliklo,

manat
monzilin
Lakin cadvaldaki

hesablamalardan aydin olur ki, A vo B obyektlori iizro tomir
xarclorinin toxminon iki dofoys qgodor forglonmasi teshih
olunmus qiymaots ciddi tosir gostora bilmomisdir.
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Omlakin doyorinin bazar satiglarinin miiqayisasi yolu ila
miloyyonlosdirilmasina dair basga bir niimunoni nazorden
kegirok. Forz edok ki, soxsi malikananin doyerini satislarin
miiqayisasi metodu ilo miioyyanlosdirmak tolob olunur. Homin
omlak basdan-basa fordi evlorin insa olundugu orazido
(moasalon, Badamdar qosabasi, M.Rasulzads qosabasi va s.)
yerlosir. Nozoro alaq ki, evin yerlosdiyi mohoallo ¢ox saligali,
orazinin havasi olduqca tomizdir.

Evin imumi sahasi 120 kv.metrdir, 6 otagi, o ciimlodon, 3
yataq otagi, vanna otagi, dusxanasi, zirzomisi var.
Qiymatlondirms tarixina qaraji yoxdur. Torpaq sahasi 1000 kv.
metrdir (10 ar). Qiymotlondirme foaliyystino yeno do analoji
obyektlorin se¢ilmasindon baslamaq lazim golir.

Tohlil Gigin homin rayonda yerloson 5 analoji obyektin
satiglar1 barads asagidaki codval molumatlarindan istifads
edilir.

Cadval 9.6.
Eyni rayonda yerlason oxsar obyektlorin giymatlondirilmasi

Analoq kimi se¢ilon obyektlor
Gostaricilor A B C ) E

Satig qiymati, manat 65 000 78 000 56 000 70 000 54 000
Miilkiyyat hiiququ tam tam tam tam tam
Maliyyolosmao sorti geyri-ba- | geyri-bazar bazar bazar bazar

zar, 3000 | 8000

manatdan | manatdan

yuxari yuxari
Satig sortlori bazar bazar bazar bazar bazar
Omlakin satig1 iizro 2 hofto 6 hofto 1il 1il 1il
miiddat sorfi
Evin sahosi, kv.m 120 145 120 145 120
Torpaq sahosi, ar 10 12 10 12 10
Otaqglarm say1 6 7 6 7 6
Yataq  otaqlarimin 3 3 3 3 3
say1
Vanna 1 1 1 1 1
Dusxana 1 1 1 1 1
Zirzomi natamam | natamam natama | natama | tamam

m m

Qaraj var var var var yoxdur
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Hesablamaya daxil edilon molumatlardan goriindiiyi
kimi, miiqayiso {iglin secilmis analoglar qgiymoatlondirmoa
obyektindon maliyyslosmo sortlorine, satis vaxtina veo fiziki
xassoalorina gora farqlonirlor.

Qiymatlondirma  tocriibasindo  movcud maliyyalosmo
sartlari tizra teshihlorin komiyyati bazar va qeyri-bazar sortlori
ilo  maliyyalosdirilmis satiglarin  gqiymoatlorinin  miigayiso
olunmasi yolu ilo hesablanir. Bu zaman kredit iizro 6donislor
bazar faiz doracolori ilo diskontlasdirilir. Verilon niimunoadoa
toshih komiyyatlori 1-ci obyekt ii¢iin 3000 manat, 2-ci obyekt
ticiin manat 8000 manat mioyyaonlosdirilmisdir. Miiqayisa
olunan obyektlorin satig sortlori eyni oldugu ii¢iin bu amil iizrs
toshihlorin aparilmasi talab olunmur.

Omlakin satis1 vo miiddot sorti {izra tashihlorin aparilmasi
ticiin homin elementa goro forqlonon obyektlor ayrilir.
Goriindiiyti kimi, niimunado 1-c1 vo 3-cli obyektlor yalniz
maliyyalosmo sortlorine vo satis vaxtina gors forqlonirlor. 1-ci
obyektin satis qiymotini maliyyalosmo sortlori iizra teshih
edorok, satig vaxti lizro toshihi miioyyonlogdirmok olar: (62 000
- 56 000) / 56000 = 0,1. Bu iso oton bir il orzindo bazar
giymotlorinin 10 % artdigini sociyyolondirir.

Hesablamanin yeni morholosi olaraq, miigayiso olunan
biitiin obyektlor maliyyalosma sortlori vo satis vaxti tizra ortaq
moxroco gotirilir ki, bu da qalan miiqayiso elementlori {izro
toshihlorin aparilmasi ii¢iin zomin yaradir. Daha sonra saho
forqlorina nozor salinir.

Hesablamada miigayiso olunan obyektlorin sahalorindoki
forqlor  otaglarim saymin vo torpaq sahasinin 6lgiilorinin
miixtolifliyi ilo ifado olunur. Ozii do, 12 ar torpaq sahosino 7
otaqli, sahasi 145 kv.m olan ev, 10 ar torpaq sahasine iso 6
otaqli, sahasi 120 kv.m olan ev miivafiqdir. Buna gors ds, 1-ci
vo 2-ci obyektlorin Olgiiloro goro toshihi asagidaki sokilds
olacaqdir: 70 000 manat - 62 000 manat = 8000 manat.

Eyni zamanda qarajin olmasina goro toshih 3-cii vo 5-ci
obyektlorin miigayisasi asasinda miioyyanlosdirilir ki, bu da
2200 manata (61 600 - 59 400) borabordir.
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Natamam zirzomi {izro toshihlor isa 2-ci vo 4-ci
obyektlorin miiqayisasi asasinda aparilir. Hesablamada homin
gostarici (77 000 - 70 000 ) = 7000 manat taskil edir.

Beloliklo, bazar satiglarinin miigayisesi iizro yerino
yetirilmis toshihlorin noticolori asagidaki cadval vasitasilo
timumilogdirilir.

Cadval 9.7.
Bazar satislarinin miiqayisasi iizra aparilan tashihlora gora
qiymatlondirma

Miiqayise maqsadils se¢ilmis analoq obyektlor

Géostaricilor A B C D E
Satig qiymoti, manat 65 000 78 000 56000 | 70000 | 54000
Miilkiyyet hiiququ tam tam tam tam tam

Miilkiyyat hilququ iizra tes- | 65 000 78 000 56 000 70 000 54 000
hih edilmis qiymat, manat

Maliyyslogmos sorti qeyri- qeyri- bazar bazar bazar
bazar, bazar

Maliyyslogmas sortlori iizra - 3000 - 8000 0% 0% 0%

toshih manat manat

Toshih edilmis qiymat, 62 000 70 000 56 000 70 000 54 000
manat

Satig sortlori bazar bazar bazar bazar bazar
Satig sortlori tizro toshih, % 0 0 0 0 0
Omlakin  satist  iizro | 2 hofto 6 hofto 1il 1il 1il
miiddot sorfi

Bazar sortlori iizro toshih, + 10 +10 + 10 +10 +10

%

Toshih edilmis giymat, 682 00 77 000 61 600 77 000 59 400
manat

Yerlogdiyi orazi eyni eyni eyni eyni eyni
Evin sahosi, kv.m 120 145 120 145 120
Olgiilora goro toshih 0% - 8000 0% - 8000 0%
manat manat
Qaraj var var var var yoxdur
Qaraja gors toshih -2200 -2200 -2200 -2200 0%
manat manat manat manat
Zirzomi natama natama natama natama | tamam
m m m m
Zirzomiys gora tashih,% + 7000 + 7000 + 7000 | + 7000 0%
manat manat manat manat

Toshih edilmis qgiymat, 73000 73800 66400 73800 59400
manat
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Umumi tashih, manat 8000 4200 10400 3200 5400

Umumi teshih, % 11 5,7 15,6 43 9,1

Cadvaldon goriindiiyii kimi, analoglarin say1 genaotlon-
diricidir. Ciinki bu kimi miiqayisali hesablamada on az1 iig
analoq gotirilir. Tortib edilon codvalds analoglarin sayinin
bes olmasi noticolora noinki xolal gotirmir, hotta onun
daqigliyine sabab olan amillordon biri kimi gobul edilmalidir.
Yuxarida qgeyd edildiyi kimi, miigayiss olunan analoglarin
saymin artiqligi naticonin daha da doqiq olmasina komok edir.

Belaliklo, hor bir miigayisa obyekti ii¢iin tashih edilmis
giymot miioyyonlosdirilmisdir. Daha sonra qarsida duran
ndvbati vazifs hesablamanin sortlorine uygun olaraq, satiglarin
toshih olunmus qiymaotlori osasinda bazar doyerinin miioyyan
edilmosindon ibaratdir.

Miigayiss yanagmasinin bazar doyarinin vahid gostaricisi
miiqayisa obyektlorinin qiymatlondirma obyektindon farqlonma
doracasinin olmasi nozoro alinmaqla, siranin satis qiymotlori
onun tashih olunmus har bir linsiiriine ¢oki amsalinin verilmasi
ilo osaslandiritlir. Bu zaman satig qiymaotlorinin sopslonmo
diapazonu, miitloq komiyyato osason gotiiriilmiis toshihlorin
imumi faizi, miisbot vo monfi toshihlor arasindaki forq kimi
hesablanan tashihlorin moblogi, habelo basqa molumatlar
nozors alinmalidir.

Hesablamalar naticesinde moalum olur ki, mévcud satis
giymotlorinin diapazonu kifayat godor mohdud olmagla, 66400
manatla 73800 manat arasinda toradiid edir. Goriindiyii kimi,
hesablamada on az toshihlori olan 5-ci obyektin satig qiymatina
on boyik xiisusi ¢oki verilmisdir. Homin 5-ci obyekt iizro
toshihlorin iimumi moblagi iso daha asagidir. Belolikls, analoq
obyektlor igorisinds besinci obyektin doyarinin qiymotlondirme
obyektinin bazar qiymaotini oks etdirmosi gergoklikliyi 6ziinii
aydin gostorir. Ona goro do, miiqayiso olunan obyektlorin
bazar doyeri qisminda 5-ci obyektin bazar qiymatinin 59400
manat gabul edilmasi magsadauygun bilinir.

Moévzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar

Aktiv Bazar
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Baczar igtisadiyyati Kéhnalmo

Mosraflor Golirlilik daracasi
Miigayisa vahidi Golir multiplikatoru
Miiqayisa elementlari Umumi galir
Miigayisali satislar metodu Umumi xarclor

Miigayisa yanasmasi
Movzu iizra tovsiya olunan adabiyyat va informasiya resurslar

1. Oiienka nedvijimosti. Castg 1.Metodigeskie materiali dlo
seminara “Oiienki nedvijimosti” ROO. 1994

2. Praktika oiienognoy deatelgnosti. Xalin D.A.; Orkov D.V.;
Klimov A.V.; Derabin O.0. Moskva. 1996

3. Oiieno¢gnaa deatelgnostg. M. M. Solovgev. Moskva 2003

4. Oiienka nedvijimosti.  Q.Qraznovoy, M.A.Fedotovoy
M. 2005

5. Smirnov S.A., Andreev Q.I, Vit¢inka V.V., Tixomirov
V.A. Oiienka intellektualgnoy sobstvennosti. — M.: Finanst i
statistika, 2002

6. Prorvi¢ V. A. Oiienka zemli v Moskve.- M.: Gkonomika

1996.

7. Qribovskiy S.V., Ivanova E.N., Lgvov D.S., Medvedeva
O.E.- Oiienka stoimosti nedvijimosti. M. Interreklama 2003.

8.Qrigorgev  V.V., Ostrovkin I.M. Oiienka predpriatiy
imuhestvenniy podxod.- M.: Delo

9. Tarasevi¢ E.IL Oiienka nedvijimosti.- S.: 1997

Oziiniiyoxlama suallar

1. Miigayisa mévgeyindon yanasma metodunun tistiinliiklori va
qiisurlari nadon ibaratdir?

2. Miiqayisali  yanasma iizra  qiymoatlondirmonin  asas
moarhalalori hansilardur?

3.Dasinmaz amlakin qiymotlondirilmasi iigiin  satiglarin
miiqayisasi metodu hanst ardicilhqgla reallagdirilr?

4. Miigayisa vahidi nadir va o, neca se¢ilir?

5. Miitloqg nozora alimmali olan miigayisa elementlori
hansulardir?

6. Obyektin giymatina tatbiq edilon tashihlorin hansi névlori
vardir?

239



7. Tashihlorin kamiyyatinin hesablanmast qaydalarini sarh
edin.

X FOSIL
QiYMOTLONDIRM®O FOALIYYOTINDD GOLIiR
YANASMASI VO ONUN METODLARI

10.1. Galir yanasmasinin mahiyyati va asas
xiisusiyyatlori

ovvalki fasillordo qeyd edildiyi kimi, giymotlondirme
faaliyyatinin vahid prinsipler lizro tanzimlonmasina nail olmaq
liclin miivafiq standartlardan istifado olunur. Hazirda ABS-in,
Almaniyanin, Rusiyanin va diger o6lkoalorin qiymatlondirma
standartlart1 hom 6z 6lkolor vo hom do onun hiiududlarindan
konarlarda taninmaqgda vo qobul edilmokdadir. Lakin son
illordos vahid hiiquqi normativ sonad olaraq beynalxalq
giymotlondirmos standartlar1 diinyanin g¢ox 0&lkolorindo osas
gotiirilir. Bali, bunu da globallasan diinyanin miiasir faaliyyat
prinsipine miivafiq olan tobii ganunauygunluq kimi gabul
etmok daha diizgiin olardi.

Qeyd etmok olar ki, homin beynolxalq qiymatlondirmo
standartlarinda da indiys godor qilivvada olan giymatlondirmo
yanasmalarina isiitnliik verilir. Xiisusi olaraq nazoars ¢atdirmaq
lazzm golir ki, hom diinya miqyash globallasma vo hom do
bazar miinasibatlorinin genislonmaosi, habelo 6lkomizds iqtisadi
demokratiyaya, miistoqil intellektual sahibkarliq fealiyystine
genis meydan verilmosi omlak bazarinda da sistemli
yanagmalarin istifadasina istiin sorait yaradir.
Qiymatlondirmanin golir yanasmasi iso bu toloblorin tam tomin
edilmasi  baximindan daha oOnomlidir. Ciinki miasir
giymatlondirmas tacriibasinds qiymatlondirms obyektinin dayari
onun sahibkarina fayda gotirmok xassasi ilo miioyyanlasdirilir.
Demoli, golirlilik mdvqgeyindon yanasma, bir qayda olaraq,
golir gotiron omlakin qiymatlondirilmasi prosesindo tatbiq
olunur. Bu zaman aparilan iqtisadi tohlilin vo ya golirin
tohlilinin asas mogsadi qiymatlondirmo obyektindon gozlonilon
faktiki monfoatin miioyyanlogdirilmasindon ibaratdir. Golir
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yanasmasi homin obyektdon golirlorin prognozlasdirilmas: vo
kapitallasdirilmasinin nozars alinmasi ilo sortlonir.

Golir yanasmasi gqiymatlondirme obyektindon gézlanilon
golirin miiayyan edilmasine asaslanmagqla, obeyktin qiymatlon-
dirilmasi lizro mdéveud olan metodlarim macmusunu 6ziinds oks
etdirir. Eyni zamanda qiymatlondiricinin isinin asas hissasi pul
axilarmin modernlosdirilmasi (prognozlasdirilmasi) ilo bagh
olduguna gora, qiymaotlondirici bu yanasmanin totbiqginds
miioyyan ¢atinliklorlo iizlosir. Cilinki mosrof yanasmasi 6ton
dovriin xarcloring, miiqayisa ilo yansma ke¢misds tikilon analoji
obyektlorin gostaricilorine osaslanirsa, golir yanasmasinin
noticolori  tamamilo  golocok  dovra  hesablanir.  Golir
yanasmasinin bir sira mithiim forqli cohotlori vardir. Onlardan
on baslicast gozlonilmo prinsipino daha ¢ox istinad
edilmosindon  ibarotdir. Burada qoyulan investisiyanin
faydaliigindan sohbot gedir. Bu da, alicimin olds edtiyi
obyektin golirverma xassasi ilo Ol¢iiliir. Digor torafdon, “galir
vermoak ii¢lin aldo edilon obyektin qiymoti onun veracayi golir
godor” olmalidir miiddeas: da giymotlondirmos subyektlorinin
(xtisusilo saticinin) diggetindon yaymmir. Ona goro do, golir
yanasmasina xas olan metodlardan (isullardan) istifads
olunmasi zorurati yaranir. Eyni zamanda qiymotlondirici
moveud olan metodlardan (birbasa kapitallasdirma vo xalis pul
axmlarmin diskontlasdirilmas: metodlar1) hansmin secilmosi
yoniimiindo doaqiq diistinmali olur. Qiymatlondiricinin digqat
morkozindo olan asas amillordon biri vaxt amilindon asili
olaraq gozlenilon pul axininin doyismasi gerg¢okliyinin miioyyon
edilmasidir. Ogar prognozlasdirilan miiddst orzinds nazords
tutulan golir osason doyismoz, yoni cari saviyyasine uygun
galirsa, onda qiymetlondirici kapitallasdirma metodunu totbiq
edir. Bu metod osason, dasinmaz omlakin, torpaq sahosinin
(icara 6donisindo), kicik miiossisalorin (magaza, xirda xidmaot
miiassisalori) giymatlondirilmasindas istifads olunur.

Ogor miloyyan vaxt orzindo nozordo tutulan golir
doyisirsa, qeyri-barabor formada daxil olursa, bu zaman
giymatlondirici pul galirlorinin diskontlasdirilmasi metodundan
istifado etmoli olur. Buna da osason biznesin (miiossisanin)
giymotlondirilmasi prosesindo ehtiyac yaranir. Hor iki metod
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giymotlondirma obyektinin golocokdo gotiro bilocayi golirin
imumi mablaginin hesablanmasina osaslanir. Bununla yanasi,
hom do milli valyutanin aliciliq qabiliyystinds toraddiidlorin
(doyisikliklorin) bas vermoasi realliglart da  nozorden
gagirilmamalidir. Ona gora da, ¢ox zaman qiymatlondirici hor
iki metoddan, yoni hom kapitallagdirma oamsalindan vo hom do
diskontlasdirma doracesindon (normasindan) istifade etmali
olur.

Diskontlasdirma doaracasi investorun basqa layihaya
alternativ vasait qoyulusu ilo miiqayisadas risk doracasinin ugotu
ilo faktiki kapital qoyulusuna minimum 6donis kimi miisyyan
olunur.

Kapitallasma omsali iso obyektin gotirdiyi daimi golirin,
onun dayarina nisbati kimi 6lgiilmaklo, ham do tokcas, kapital
goyulusunun faydaliligin1 deyil, onun doyerinin gaytarilmasini
da nozords tutur. Ona gora do, agor obyektin doyarinin 6donisi
miivafiq zamanla ayaqlasa bilmirss, (masalon, torpaq sahasi
buna misal ola bilor) onda kapitallagdirma omsal
diskontlasdirma doaracasina barabar olur.

Golir yanasmast barodo qeyd edilonlorin daha oyani
sokildo monimsonilmasino kdmok mogsadilo asagidaki sxemi
noazordan kegirak.

Sxem 10.1
Golir yanasmasi asasinda obyektin bazar doyarinin miiayyan
edilmasi
Xarici miihitin tohlili Obyektin qalan igtisadi %a“k‘i
(bazarin oyronilmasi) hayatinin miloyyan edilmaesi G; Qg:k |
(yoni, obyektin daha sonra proqnozla{

golir gatirmo miiddatinin
oyranilmasi)

axinininm

B
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Faktiki risk doracasi ilo alternativ
layihays vasait qoyulusunun miigayisasi.
Diskontlasdirma doaracasi vo ya
kapitallasdlrma gmsahnln mﬁgyygn Gm pul axininin Onlarln Cari (lndlkl

edilmasi. doyarina gevrilmasi

l
\

| Diizaliglorin (teshihlorin) aparilmasi

Obyektin bazar doyorinin miioyyon edilmesi l

Goriindiiyti kimi, obyektin yoni biznesin (miiossisonin)
bazar doyarinin miioyyan edilmasi iiglin golir yanasmasi daha
onomlidir. Ona gors ki, onun totbiqi zamani aparilan hesabla-
malarin miirokkabliyina, habelo ¢oxsayli informasiyalarin aldo
edilmosi ¢otinliyinoe baxmayaraq, aldo olunan notico daha real
va inandirici olur.

Eyni zamanda golir gotiron biitiin név obyektlorin qiy-
motlondirilmasindo  totbiq edilmosi miimkiin olan bu
yanagmanin da miivafiq tstiinliiklori vo ¢atismayan cohatlori do
vardir.

Ovvalki yanasmalarda istifado etdiyimiz ononovi sxemlo

golir yanagsmasinin da miisbat vo manfi cohatlorini nazordon kegi-
rok.

Sxem 10.2

Qiymatlondirmads galir yanagmasinin tatbiqinin
iistiinliiklori va qiisurlu cohatlori
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Yanagmanin totbiq edil-
moasi mimkiin olan hallar

Yanasmanin istiinliyii:

e Bu yegano yanasmadir ki,
gokilon xorclorin  va  qiymatlorin
soviyyasini, investisiya qoyulusunu va
digor bazar amillorini nozore alaraq

gozlonilon golirlarin miioyyan
edilmasins imkan verir.
e Tolob olunan diskont

(obyekt névlori) doracasini bazar miioyyon etso do,
e  Golir gotirmok xasso- bazarin telob etdiyi bir sira sortlori
sino malik olan istonilon ohato edir

omlakin  qgiymatlondiril-

mosindo  tothiq  oluna Yanasmanin qusurlari:

bilor e Proqnozun iglonib hazirlanmasi
' ¢otinliyi.
¢ Qiymotlondirma obyekti

haqqinda daxili inforamasiyanin
oldo edilmaosi ¢otinliyi

e Yanagsmaya aid olan metodlarin
miicorradliyi

Molumdur ki, biitiin sahibkarlar 6zlorino moxsus olan
hor ciir omlak néviindon maksimum soviyyado golir gotiirmok
tomonnasinda olurlar. Bu da bir haqigatdir ki, onlarin istok va
arzularindan asili olmayaraq gozlonilon saviyyado golir
gotirmok xassosi hor omlaka moxsus olmur. Yuxaridaki
sxemdon goriindilyli kimi, golir yanasmasinin giymotlondirmo
prosesindoki baslica fstiinliikklori do yalmiz daha g¢ox golir
gotirmok ehtimali olan obyektlorin qiymotlondirilmasine tatbiqi
ilo baghdir. Ona gors do giymatlondirici ekspertlor sox zaman
bu yanagsmani investisiya vo ya investorlar yanasmasi
adlnadirirlar.

Golir yanasmasi investorun daha ¢ox golir oldo etmok
niyysti ilo vosait qoyulusunun istigamotlondirilmasi zamani
alternativ istigamatlor igorisindo daha ¢ox golir gotiro bilon
konkret variantin se¢imi ilo baghdir.

10.2. Goalir yanasmasinda qiymtalandirmanin aparilmasi
moarhalalori
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Umumi qiymatlondirmo prosesinin baslica morhalalori
ilo ovvalki fosillordo miikkommoal tansliq olmusdur. Lakin
giymotlondirmads istifado olunan hor bir yanagmanin (mosraf,
miigayisa, golir), xiisusila da, golir yanasmasinin 6ziina xas olan
bir sira marhalslori mévcuddur.

Golir yanasmasinda qiymoatlondirmonin aparilmasi
asason dord miihiim morhaladon ibarstdir. Homin yanagmalari
ardicilligla noazordon kegirok. Bunlardan birincisi, miiqayiso
olunan obyektlorin icarasi bazarinda cari doracalorin tohlili
osasinda iimumi potensial galirin (UDQ) qiymotlondirilmasidir.
Umumi potensial golirin giymotlondirilmasi gdstoricisi adotan,
optimal yaxud bazar doracasi adlandirilir. Goriindiyii kimi, bu
yanasmada birinci merhalo omlakin icars cozbediciliyi ilo
olagolondirilir. Ikinci morholo omlak bazarmin dinamikasinin
tohlili osasinda  natamam yiiklonmo vo alinmamis icars
haglarindan itkilorin  qiymotlondirilmasidir. Bu  dsulla
hesablanmig komiyyat iimumi golirdon ¢ixilir, yekun natico iso
hogiqi {imumi golir hesab olunaraq ucgota almir. Ugiincii
morholods faktiki xorclorin torkibi yaxud miivafiq bazarda tipik
xarclorin hocmi tohlil olunaraq, qiymoatlondirmo obyektinin
istismari tizra xarclorin hesablanmasi mosalalori shats olunur.
Beloliklo, hesablanmis komiyyot timumi golirdon ¢ixilir. Osas
mosolo odur ki, bu morholodo xorc maddolorine yalniz
miilkiyyatin istismari ilo bagli olan moasraflor aid edilir. Ipoteka
Odoniglori, faizlor vo amortizasiya ayirmalari iso xarclorin
torkibina daxil edilmir.

Sonuncu va dordiincli moarhalods avvalds hesablanmis
xalis omoliyyat goliri (XOG) bir sira iisullarla obyektin cari
doyerins cevrilir. Hazirda méveud olan gevirma iisulu miivafiq
bazar haqqinda ilkin informasiyanin keyfiyystindon asili
olaraq miayyanlosdirilir.

Qeyd etmok lazimdir ki, golir mévqgeyindon yanasma
imumi bazar moalumatlar1 fonunda obyektos sahiblikdon daha
yiiksok bir mahiyyat dasiyaraq perspektiv vo cari faydalari
daqiqliklo miisyyanlosdirmaya, onlari miiqayise etmoays imkan
verir. Belaliklo, investorun diistiniilmiis perspektiv faaliyyatinin
daqiq prognozlasdirilmasi ger¢okliklori daha da artir.
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Istonilon qgiymotlondirma obyektinin dayerinin birbasa
kapitallagdirma, yaxud nagd pul kiitlosi axilarinin diskontlas-
dirilmast  metodlar1  ilo  hesablanmasi  tocriibasi  genis
yayilmaqgla, hom do tosdiglonmisdir. Lakin modvcud
vaziyyatdon asili olaraq, metodlardan birindon yaxud eyni
vaxtda hor ikisindon istifade etmok miimkiindiir. Bu ciir se¢im
asason qiymoatlondiricinin salahiyyatindadir.

10.3. Galir yanasmas: asasinda tatbiq edilon metodlar

Molum oldugu kimi, golir yanasmasi qiymatlondirilon
obyektdon go6zlonilon golirin miioyyan edilmoesinae asaslanan
giymoatlondirmsa metodlarinin  macmusudur. Onun tatbiqi
zamani  qiymotlondiricinin  osas  vozifoesi  investisiya
goyulusundan yaranan pul golirlorinin
prognozlasdirilmasindan ibarstdir. Golir yanagsmasi ilo bazar
doyarinin miioyyan edilmasi real bazarda moévcud olan 6ziine-
moxsus saraitin miioyyon edilmasina asaslanir. Beloliklo, golir
yanagmasi ilo aparilan  tohlillor zamani totbiq olunan
giymotlondirme prinsiplori  diizgiin  secilmoalidir. Qarsiya
goyulan voazifonin ¢otinliyi do mohz bundan ibaratdir. Bu
baximdan tovsiya olunan prinsiploro doyiskanlik, avazedilmo,
tolob-toklif vo rogabot prinsiplori aiddir. Bunlarla birlikdo
giymotlondirma zamani proqnozlasdirilan xalis  golirin
komiyyatinin vo kapitallasdirma omsalinin miioyyon edilmaosi
do  wvacibdir.  Cinki dasinmaz  omlakin  qiymoti
prognozlasdirilan xalis golirin kapitallagsdirma omsalina nisbati
ilo miioyyonlogir. Bunu asagidak: sado diisturla ifado etmok
olar:

D= X/ K, (10.1.)
burada: D - dasinmaz omlakin qiymati;
X; - prognazlasdirilan xalis golir;
K, - kapitallagsdirma omsalidir.

Qiymotlondirmos tocriibasindo siibuta yetirilmisdir ki,
biitiin hallarda dinamik yanasmadan istifado olunmasi daha
mogsadouygundur. Belo ki, o, daha asaslandirilmis, daqiq,
¢evik vo asan yoxlanilandir.
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Golir mévgeyindon yanagma, asason, “sistemli qiymot-
londirmo” zamani totbiq olunur. Ciinki mohz bu zaman
miivafiq golir vo xorc axinlarinin ayrilmasi vo onlarin miivafiq
giymatlondirme obyekti ilo miigayisasi magsadoauygundur.

Qiymotlondirilon obyektin mdvqeyindon qiymatlondir-
monin mogsadindan asili olaraq, bu metodlarin segilmasina
miinasibat bildirilir. Yoni elo obyekt ola bilar ki, onun giymat-
londirilmasinds adi ¢okilon metodlardan yalmiz biri totbiq
edilsin. Lakin ola bilor ki, har iki metodun vo ya onlarin
mikrometodlarinin (elementlorinin) tatbiqine zarurat yaransin.

Golirin qiymatlondirilmoesinin on genis yayilmig metodu
olan kapitallasdirmanin iimumi amsali (yaxud iimumi manfoot
normasi - UMN) parametri totbiq olunmagla, xalis omaliyyat
goliri miioyyon edilir. Kapitallasdirma metodu ii¢ doyiskon
komiyyoto — goliro, kapitallagdirma omsalina vo doyordon
istifado olunmasina ssaslanir.

Klassik bazar olkolorinde qiymetlondiricilorin  boyiik
oksoriyyati golocokds miimkiin ola bilon pul axinlarinin
prognozlasdirilmasina vo miioyyonlosdirilmosino osaslanan
diskontlasdirilmis pul daxilolmalarinin tohlili metodundan
istifado edirlor. Bu metod golirlik mévgeyindon yanasmanin
nisbaton miirokkab formasidir. Lakin na qadar miirokkab olsa
da, naticalorin doqiqliyi ii¢iin bu gaydanin totbiqi obyektiv
zarurat kimi gobul olunmalidir.

Qiymotlondirma  iizro  hor  hansi  hesablamalar
aparilarkon doyar amillari ilo yanasi, hom do zaman amili, yani
omlakin galiq xidmot miiddoti do nozor alinir. Yoni, biitiin
hallarda hesablamalar obyektin qaliq xidmoti miiddoti iizra
aparilir. Qalig miiddati investorun sahibkarliq prognozlarinin
gercoklosmosi baximindan da boyik rol oynayir. Digor
torafdon investorlarin bu vo ya digor amlakin slds edilmoasindo
mogsadi tokco golir gotiirmak deyil, hom do 6z vesaitlorinin
doyarsizlogdirilmoesinin  qarsisinin  alinmasidir.  Bu  zaman
miilkiyyata sahib olmagin ikinci daracali tstiinliiklori o qadar da
nozors alinmir.

Qiymotlondirmo tocriibasinds golir yanasmasimin on
mithiim sortlori kapitallasdirma amsalinin komokliyi ilo yoni,
golirin qiymoats g¢evrilmasi yolu ilo hoyata kegirilir. Golirlorin
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kapitallagdirilmas:t  omlakin  qiymot hocmi ilo  onun
istifadasindon olds edilon cari golir arasindaki haqiqi alagolori
oks etdiron ¢evrilmo omsalinin doaqiq secilmosi yolu ilo aparilir.
Ciinki omsalin miifassal se¢cimi qiymotlondirmenin daha sonraki
morhalolorinin - méhkom  biindvralori  {izorindo  qurulmasi
demokdir.

Mbolumdur ki, golir yanasmasi osason iri investisiya
layiholorinin  giymaotlondirilmesindo genis totbiq olunur.
Onlarin gozlonilon goalirvermo dovrii tam giici ilo istifadayo
verildikda baslayir. Ona gors do, investisiya layihalori {i¢iin bu
hesablamalar obyektin tikilmasi vo tam giicii ilo istifadoyo
verilmosi dovrii tizro aparilir. Digor torofdon iso inflyasiyanin
tosirinin azaldilmasi moaqsadilo hesablamalar inflyasiyast daha
az ehtimal olunan etibarl valyuta ils aparila bilor. Qeyd etmak
lazimdir ki, Azorbaycanin milli valyutasi hazirda belo
funksiyani yerino yetirmok imkanina malikdir.

Golir yanasmasmin totbiqi birinci névboade médvcud
yaxud insa olunan obyektin  golirliyinin  tohlili va
prognozlasdirimasi iizorindo dayanir. Hesablamalarin kifayot
gadar doaqiq olmasi iigiin yiiksok amok sorfiyyati talob etmasi
golir yanasmasinin istifadasini bir goder mohdudlasdirir. Ona
gora do golir yanasmasi doqiq miihasibat sonadlorindan istifads
olunmasini istisna etmir. Yanasma vo onun ohatasindo olan
metodlarin totbiqi ¢ox miirokkeb olmagla xiisusi informasiya
va proqram tominatini talob edir. O, faktlari arasdirmaga deyil,
golocok golir vo xorclorin osaslandirilmasina istiqgamatlonir.
Golir yanasmasinin 6ziinomaxsus olan (digor yanasmalardan
forqli) xiisusiyyatlorindon biri da, tokco 6lkoadaxili deyil, hom do
xarici togkilatlarin investisiya layihalorinin
giymotlondirilmasindo genis totbiq olunmasidir. Bu da xarici
investisiyalarin daha iri hocmli olmasi ils izah oluna bilor.

Ogor gozlonilon golirin vaxt amilindon asili olaraq
doyismaosi ehtimali varsa, (masalon, biznesin qiymaotlondirilme-
sindo) onda pul golirlorinin diskontlagdirilmasi metodundan
istifado edilir. Yuxarida qeyd edilonlori nozoro alaraq,
bildirmok lazimdir ki, golir yanasmasindan, asason, obyektin
bazar doyarinin miioyyan edilmosi yoniimiinds istifads olunur.
Prosesin avvalindo giymotlondirms obyektinin cari anda golir
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vo xorclori tohlil olunur, obyektin qalan Omiir miiddati
(obyektin golir gotirmok imkanina malik oldugu miiddat)
miloyyan edilir, onun shato miihiti dyronilir, perspektiv golirlor
va xarclar proqnozlasdirilmagla, galacokda daxil ola bilacok pul
axin1 mioyyanlogdirilir. Daha sonra diskontlagdirma doracasi
vo ya kapitallagdirma omsali miioyyon edilmoklo vo risklorin
miigayisasi yolu ila alternativ vasait qoyulusu layihasi dyronilir.
Bu gostoricilora  istinad edorok golocok pul axininin
giymoatlondirma dovriins olan dayari hesablanir, miioyyan slava
vo diizalislor edilmoklo obyektin bazar doyari miioyyon edilir.
Pul golirlorinin diskontlasdirilmasi giymoatlondirma
obyektindon gozlonilon golocok pul golirlorinin  miivafiq
diskontlagdirma normalarindan istifads ederok giymotlondirme
tarixina real doyarin miioyyan edilmasidir.

Diskontlasdirma daracasi investorun alternativ kapital
qgoyulusu zamam moévcud risk saviyyassi iizro miiqayisoda
iistiinliik verdiyi vasait qoyulusundan miimkiin olan minimal
golirdir. Kapitallasdirma omsah iso obyektdon alds olunan
miitomadi galirin onun doyarina nisbati olmagqla, tokco mévcud
kapital qoyulusunun deyil, hom do bu gdlirin 6z doyarinin
qaytarilmasimin tomin edilmosini nazards tutur.

Qeyd etmok lazimdir ki, hor iki metodun tatbiqi
giymotlondirmo obyektinin gotiro bilocoyi golocok golirlorin
mocmu  moabloginin  hesablanmasia  istigamotlonir. Bu
metodlarin kémoyi ilo méveud pul vahidinin (manat, rubl,
dollar vo s.) sabahkindan na qodor baha olacag: (forqlonacayi)
nozoro almir. Gozlonilon faydaliigin real soviyyesini doqiq
miloyyan etmok diglin  golocok pul golirlori  axminin
giymotlondirms tarixine olan mévcud dayars gevrilmasi zorurati
yaranir. Qiymoatlondirici bu veozifoni miivafiq olaraq
kapitallagdirma omsali vo ya golirlorin diskontlasdirilmasi
doracasi vasitasils yerina yetirir.

Golirlorin kapitallasdirllmas1 metodu iizra aparilan
hesablamalar zamam obyektin doyarinin deyil, yalmz yonaldilon
investisiyamin  doyorinin 6donilmasi tomin olunarsa, onda
kapitallasdirma amsah diskontlasdirma daracasina barabor olur.

Qiymotlondirma obyektinin noviindan, onun
toyinatindan, qiymotlondirma subyektlorinin  moaqgsad va
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moramlarindan asili olaraq golir yanasmasmin da hansi
yonimda  totbigine  diqget  yetirilmoalidir. Bu  asason
giymatlondiricinin 6z pesasine moasuliyyati vo hassasligindan da
asilidir. Ciinki golir yanasmasi digor yanagmalara nisboton
daha 6nomli gobul edilso do, onun 6ziiniin do dstiinliklori va
qusurlart mévcuddur. Bu yanasmanin qiisurlarindan biri kimi
prognozlarin iglonib hazirlanmsinin ¢atinliyi vo miirakkabliyini
gostormak  olar.  Qiymoatlondiricilorin ~ fikrinco,  boazon
giymotlondirme obyekti haqqinda informasiyalarin qithg: vo ya
oldo edilmoasi ¢otinliklori qgarsiya c¢ixir, ki, bu da homin
yanasmanin miicarradliyi vo onun qlisurlu cahatlorindan sayilir.
Golir yanasmasini golir vera bilon biitiin obyektlorin
giymotlondirilmasinds totbiq etmok mimkiindiir. Lakin homin
obyektlorin  qiymotlondirilmosinde  paralel olaraq digor
yanasmalarin (moasraf, miigayiso) totbiqi do istisna edilmir.
Qiymotlondirmads  golir yanasmasi bozi miisbot
gostoricilora gors, xiisusilo xorclors, qiymaots, investisiyanin
somoaraliliyine goro golocok gozlomolorin  doqiq miioyyan
edilmasino imkan verir. Hom do, diskont doracasinin bazar
amilino istinadon miioyyon edilmosino baxmayaraq, bazarin
Oziiniin do golocok goriinlisti hagqinda tesovviirlorin  aldo
olunmasimmi tomin edir. Tocriiba gostorir ki, kommersiya
xarakterli daginmaz omlak alicilarini ilk névbodo obyektin
istifadosindon oldo olunacaq golir maraqlandirdigindan, onlar
ilk novbodo golirin oldo olunmasma inamin realligini vo
golirlilik hocmini miioyyon edirlor. Golir amlakin istifadesinin
somoraliliyinin pulla ifadesidir. Ona goro do, kommersiya
yonimli dasinmaz omlakin doyari miioyyon edilorkon
giymotlondirici bu amlakla bagl riski, onun istifadesindon oldo

oluna bilocok golirin hoacmi amillorini noazers almalidir.
Obyektin golirvermos imkanlarina istinadon qiymotlondirilmasi
omlakdan diizgiin istifads noticasinds golacokds fayadalanmaq
istoyan alici investorun arzu vo istoklori vo hoam do bu niyyatin
miloyyan perspektiv dovra pul ifadasinds formalasmasidir.
Investor 6z vosaitini istigamotlondirerkon hansi regiona
vo orada hansi sahaya {iz tutmasi suali onu homisos diistindiiriir.
Lakin tocriibado siibut edilmisdir ki, golirlilik movgeyinden
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yanasma, bir qayda olaraq, obyektdan tipik istifads goraitinds
miloyyan olunmus daraca iizra golir aldo etmak niyystinds olan
potensial investorun 6doyacoyindon artiq olmayan qiymotin
son haddini ifads edir. Demboli, omlaka ehtimal olunan sahiblik
miiddatindo obyektdon istifado noaticasinda oldo oluna bilacok
faydaliligin vo bazarin imkanlarmin bu metod vasitasilo nazors
alinmasi1 miimkiindiir. Lakin hesablamalarin istinad etdiyi
gozlonilon doyisikliklorin bas veracayine zomanstin olmamasi
bu yanagsmanin mithim qisurlarindan  biridir.  Golir
yanasmasinin qusurlarindan biri do investorun moagsadinds
miioyyon mohdudiyyatlara sabab olmasidir. Ciinki bu yanasma
on ¢ox iqtisadi faydaliliga yoniimliidiir. Burada heg bir sosial vo
digor ictimai yonimlii moagsad giidilmiir.

Demok olar ki, golir yanasmasimin istiinliklori onun
qusurlarindan ¢oxdur. Birincisi, bu yanasma cari dévro deyil,
perspektiv imkanlarin prognozlasdirilmasia yoni, golocokds
oldo olunmasi ehtimal edilon faydaliliga, habels, onun xarclorlo
tutusdurulmasina, kapital qoyuluslarina vo onlarin illor izrs
veracoyi somoraliliys asaslanir. ikincisi, golir yanasmasi bazarda
yaranan vaziyyati, habelo, prognozlasdirilan noaticalora nail
olunmasi t¢iin investisiya qoyuluslar1 riskini oks etdirir. Bu
amillori osason pul axinlarmin diskontlagdirilmasi metodu
vasitosilo miioyyon etmok miimkiindiir. Uciinciisii iso, bu
yanagsma ilo qiymotlondirmas zamani miisssisonin iqtisadi
kdhnolmasini nazors almaq imkanlart daha genisdir.

Xiisusilo do, biznesin doyarini daha doqiq miioyyanlos-
dirdiyina va investoru daha ¢ox coalb etdiyino goro diinya
tacriibasinds diskontlagdirilmis pul axinlart metodundan genis
istifado  olunur.  Lakin  golocok  golirlorin  ekspert
prognozlasdirilmasimin miirokkabliyi tiziinden bir ¢ox 6lkslorde
bu metodun totbiqi ¢otindir. Cox giiman ki, hazirda omlak
bazarma giicli investisiya axini Azorbaycanda bu kimi
miirokkobliyin mévcudluguna imkan vermoyacakdir.

Golirliliys osason qiymotlondirmonin oasas miiddoasi
ovozolunma prinsipidir. Yoni, potensial investorun dasinmaz
omlaka gors analoji golir gotiron diger dasinmaz amlakin sldo
olunmasi i¢iin ¢okocoyi  xorcdon artiq moblog 6domok
niyystinds olmamasidir. Goriindiyii kimi, giymatlondirmonin
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bu metodu iizro obyektin giymatlondirmos tarixindaki gqiymaoti
miilkiyyat¢inin galocok dovrlor arzinds sldo edo bilocayi xalis
golirlorin cari doyeri kimi miioyyon olunur. Homin golirin
gozlonilmasinda asason amlakin icarays verilmesi, yaxud da,
onun istifads toyinatinin yenilogdirilmasi nazords tutulur.

Ovozolunma  prinsipine  goro  golirli  biznesin
yerlosdirildiy1 halda dasinmaz amlakin gotirdiyi golir icars iizro
gonasta, yani obyektin icarays verilmasindan alda olunan golirs
borabordir. Biznesin giymotlondirilmesindon farqli olaraq,
dasinmaz omlakin giymaotlondirilmesindsa icara vo biznesds
movcud olan risklor nozoro alinmir. Ciinki biznes sahibkarin
foaliyyot novii oldugu {iiglin onun icarays verilmosi vo ya
risklorin bolisdiiriilmasi miimkiin deyil.

Digor yanasmalarda oldugu kimi, golir yanagsmasinda
da hor bir metodun totbiqi qiymsetlondirmonin miivafiq
prinsiploring asaslanir. Bu yanasmada osason ehtimal olunma
prinsipins daha cox istiinliikk verilir. Homin prinsips gors, tipik
alic1 dasinmaz omlaki goalocokda golir yaxud fayda olde etmok
niyyati ilo alir. Basga sozlo, obyektin doyari onun galacokds
golir gotirmok qabiliyyati kimi miioyyanlasdirilo bilor. Lakin
golirlorin hans1 miiddato, hanst ardicilligla vo hansi moblogdo
gotiiriilocayi investorlar {igiin daha maraqlidir.

Siibhoasiz ki, homin masalolorin tohlilinin aparilmasi
miitloq olaraq dasinmaz amlakin golirliliyi, satislarin hocmi vo
mohsulun bazar qiymotlori haqqinda molumatlarin olmasini,
marketing todqiqgatlarinin aparilmasini, maya doyarinin tohlil
olunmasini tolab edir.

Golir yanasmasi osason daha tocriibali investorlar
noslinin sifarisi ilo icra olunur. Ona gors do, bu yanasma oldo
olunan golirin (vesaitlorin), risksiz qurumlarda
yerlogdirilmasindon oldo olunan galirlo miiqayisesine asaslanir.
Golir yanasmasi tokco obyektin satist deyil, hom do omlak
icaraya verildiyi hallarda icare haglarinin bazar deracalorinin,
habelo ondan on yaxst vo somorali istifado olunmasinin
tohlilinin aparilmasini nozords tutur. Elo hallar olur ki, obyekt
sahibi 6z amlakini satmaga deyil, icarays verilmasino daha ¢ox
ustittinlik verir. Bu da, obyektin yerlosdiyi orazi, binanin
strukturu, ohatosindo olan miiossisalorin istehsal vo ya xidmaot
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istiqgamatlori, ohalinin torkibi vo moasguliyyati kimi gostaricilorlo
sartlonir.

Omlakin qgiymotlondirilmasinds totbiq olunan diger
yanagsmalarda oldugu kimi, golir yanasmasinda da
giymotlondirmenin miivafig morhoalolor {izro aparilmasi
gaydalar1 movcuddur. Ciinki qiymotlondirmonin diinya
tocriibasi tlizro aparilmasmin miihiim sortlorinden biri homin
ardicilliga omoal edilmasindan ibaratdir.

10.4. Golirlorin kapitallasdirilmasi (birbasa
kapitallagdirma) metodu.

Molum oldugu kimi, golirlilik yanagmasimin iki aparici
metodu movcuddur. Bunlardan biri golirlorin
kapitallasdirilmasi, digori 189 pul axinlarimin
diskontlasdirilmasidir. Hor 1iki metod totbiq olunma
istigamoatlorinin  miixtalifliyi ilo saciyyalonir. Yoni, golirlilik
movgeyindon yanasmanin hor hansi metodunun segilmasi
gozlonilon  prognozlarin  toxmini  naticolori  barado
tosovviirlordon asilidir. Forz edok ki, prognozlasdirilan dévrda
nozordo tutulan golir cari dovrdokino miivafiq qaydada
doyismoaz qalir, onda totbiq edilon metod da forqlonmalidir.
Cinki bir sahibkar 6z vesaitini investisiyaya yonoaldorkon
prognozlasdirilan golir hagqqinda miioyyan tosavviiro malik
olur. Ola bilar ki, prognozlasdirilan dévrds gézlonilon galir cari
dovrdekindon  forqlonmesin. Bu zaman qiymaotlondirici
golirlorin kapitallagdirilmasi metodundan istifads edir.

Golirin kapitallagsdirilmas1 metodu ehtimal (gozlonilmo)
prinsipine osaslanir vo miioyyon omsallar totbiq edilmoklo
reallagdirilir.  Kapitallasdirma omsali dedikdos, obyektin
amortizasiya normasinin alavs edildiyi diskont doracasi nazordes
tutulur. Biitin hallarda xiisusilo do, golir yanasmasinda
obyektin dayari onun yaxin golocokds gotira bilocayi galirin
soviyyasi osasinda, yoni onun golirgatirmo ehtimalinin
ssaslandirilmasi istiqgamotinds miiosyyan olunur. Elo ona gors
do, sivil bazar iqtisadiyyati eyni zamanda sivil amlak bazarinin
formalasmasini talob edir. Ciinki sahibkarliq, biznes vo amlak
maraqlart biri-biri ilo six olaqadadir. Ona goro do, golir
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yanagmasindan istifado olunduqda, ilk névbada konkret biznes
seqmentino daxil olmaq imkanlari, regional monimsonilma
doracasi vo onun perspektivlori miioyyonlosdirilir. Miioyyan
hallarda giymatlondiriciler daginmaz omlakin
giymotlondirilmasi  iigin  golirin  miioyyonlosdirilmasine
osaslanan basqa metodlardan da istifado edirlor. Nozori
baximdan {mumi renta omsali vo xiisusi vesaitlorin
kapitallasdirilmast  omsali  xalis  omoliyyat  golirinin
kapitallasdirilmasi amsalindan ciizi forqlonir. Ciinki obyektin
doyori ilo miigayiso edilo bilon miioyyon golir mabloginin
toplanmasi tiglin konkret vaxt miiddsti tolob olunduguna goéra
oldo olunan faydaliliq gostericilori digor metodlarla miioyyon
olunan doyarlardan bir gqodar asagi olur.

Kapitallasdirma metodunun osasinda golocok faydalarin
gozlonilmasi prinsiri durduguna goérs, homin faydalarin daqiq
miloyyanlogdirilmasi vo eyni torzdo tofsir olunmasi (izahi,
yozulmasi) tiglin tosniflosdirilmosi mithiim sort olmaqla, ham da
olduqca zoruridir. Molumdur ki, sahibkar golir oldo edilmosi
miimkiin olan istonilon saha fiizro faaliyystini qurmaqdan
imtina etmir. Lakin 06zliniin potensial imkanlarini soforbor
edorok, onlarin igorisindon hom miiasir vo hom do perspektiv
baximdan daha faydali olanlar iizro miivafiq se¢imlor aparir.
Bu zaman risk amillorinin do noazors alinmasi labiid hesab
olunur. Biitiin bu sortlori gétiir-qoy edon sahibkar daha etibarl
golir monbolorindon birini 6z omlakina daha da qaygikesliklo
miinasibat gostormokdos goriir. Qeyd etmok lazimdir ki,
miilkiyyato sahiblikdon oldo olunan fayda sahiblik dévriinda
gazanilan golirlori vo bu dovr basa catdigdan sonra onun
satisindan olds edilon goliri ohato edir. ©mlaki icarays verarok
sonra satmagq, yaxud da daha uzun miiddato icarays vermok va
ya birdofolik satib veosaiti basqa istigamato yonaltmok barado
gorarlar da bu miiqayisalordon sonra qabul edilir.

Orta vo daha yiiksok soviyyali investorlar iso mosaloyo
tamamilo basqa ciir yanasirlar. Daha dogrusu, kommersiya
toyinath dasinmaz omlakin sahibi ondan pul vasaitlorinin
analoji riskli layihoys qoyulmasindan aldo edacoyi mablago
borabar golir gazanmaq moagsadins daha ¢ox istiinliik verir. Bu
zaman investor goydugu vosaitlori qaytarmali, habelos
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vosaitlorindon istifade olunmasina goro olavo golir do
gotiirmoalidir.  Belaliklo, inestisiyalarin qaytarilmasi tokco
goyulmus kapitalin qaytarilmasi moaqsadindan deyil, ham do
bu va ya digor qoyulus iizro miivafiq golirin oldo edilmasini
stiratlondirmok zorurstinden irali golir. Bu, bazar iqtisadiyyati
soraitindo sahibkarligin (bizens faaliyyatinin) qarsisinda duran
on timdos vazifolordon biridir.

Omlakin qiymotlondirilmasine golir yanasmasi ilo
baslayan  qiymatlondirici ovvalco yanasmanin  hansi
metodundan istifado edilmosi barodo diisliniir. Beloaliklo,
sifarisin ~ mahiyyatindon vo moqgsadindon asili  olaraq
giymotlondirmads hansit metodun totbiqi mosolasi gotilosdirilir.
Qiymatlondirilon obyektin doyarini onun potensial monfaatliliyi
baximindan miioyyanlogdirmok iiciin 6nomli olan metodlardan
biri do, nagd pul aximmin birbasa kapitallasdirilmasi
metodudur. Homin metoddan ayri-ayr1  yanasmalarin
torkibindoki metodlarin totbiqi prosesindo do istifado edilir.
Qeyd edilmolidir ki, nagd pul axini dedikds, miioyyon dovr
orzindo golirlorin, amortizasiya ayirmalar1 vo balansin basqa
maddolori {izro sorbastlogon vasaitlorin  mocmusu noazordo
tutulur.

Bu metoda ssason obyektin doyori qiymotlondirmodon
sonraki dévrde gozlonilon nagd pul axininin (golirin) vo doyor
arasindaki olagoni ifado edon omsala bolinmosi kimi
hesablanir. Qiymotlondirme tocriibasinda birbasa
kapitallasdirilma metodu ilo obyektin doyari asagidak: diisturla
miloyyon edilir:

D = G/K
(10.2.)
burada, D- kapitallagdirilma metodu ilo omlakin
doyori;
G - obyektin istifadesindon maksimum

miimkiin olan golir;
K - kapitallasdirilma doracasidir.
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Qiymaotlondirmenin ilkin merhalslorinden etibaran osas
mogsad kimi amlakin icaraya gotiiriilmasi xassasi gobul olunur.
Belaliklo, hesablamalarin aparilmasi zamani1  qiymaotlondirilon
obyektlo miigayise oluna bilon obyektlor toyinati iizro icaraya
verilorkon, onlardan on yaxsi vo somoarali istifado edilmasi,
habelos, texniki vaziyyatlori nazors alinmagqla oaldo olunan bazar
icara haglarmin tohlili asas kimi gabul olunur.

Golirlorin kapitallagsdirilmast metodu hom do diskont
doracasinin  hesablanmasi zamani obyekts xas olan xiisusi
risklora gora spesifik miikafatlardan istifado olunarkon tatbiq
edilir. Bu zaman bazar icaro haqqmnin kapitallasdirilmasi
metodu potensial investorun montiqini vo qiymatlondirilon
obyektin miivafiq bazar soviyyesini oks etdirir. Bunu
oyanilosdirmok mogsadilo miivafiq praktiki misallardan istifado
edok. Forz edok ki, yaxsi tomiri, mebeli vo moaisat texnikasi olan
3 otaqli monzil ayda 1500 manata icarays verilir. Avadanligin
(mebel va s.) doyari 1200 manatdir. icars sortlori anonovidir.
Yoni, kommunal xorclor vo cari tomir xorclori icaragi, sigorta
vo vergilar izro xorclor iso dasinmaz amlakin sahibi torafindon
Odonilir. Qeyd olundugu kimi, icaradara aid olan xorclorin
orta moblogi golirin 15-20%-1 hocmindadir. Bu halda, xalis
omoliyyat goliri orta hesabla ayda 1200 manat olacaqdir.
Belolikla, kapitallagdirma doaracasini 15,4% gabul etsak onda,
monzilin birbasa kapitallagdirma metodu ilo
miioyyanlosdirilmis dayari :

1200 manat x 12 ay: 0,154 = 93 506 manat vo 93 506
manat - 1200 manat= 92306 manat olacaqdir.

Burada alinmis naticodon (93506 manat) ¢ixilan mablog
(1200 manat) homin monzildo olan avadanligin (mebel vo s.)
doyoridir.

Basqa bir misali nozordon kegirok. Forz edok ki, 3-cii
mikrorayonda yerloson, sahoasi 52 m? olan 2 otaqli menzilin
doyerini birbasa kapitallasdirma metodu ilo miioyyanlosdirmok
tolob olunur. Monzil 1960-c1 illorin avvalinds insa edildiyina
goro ona “Xrusovka” deyilir. Tomir orta soviyyadadir.

Cadval 10.1.
Bazar icara haqqinin hesablanmasi
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N Monzilin Ayliq icara 1m? sahanin
Yerlosdiyi orazi sahosi, m? | haqqi, manat illik icara
haqqi, manat

1 46 120 31,30
2 Baki1 sohorinin 58 150 31,03
3 mikrorayonlari 68 200 35,29
4 82 250 36,58

Qiymatlondirms obyektinin doyarini miioyyonlosdirmoak
mogsadilo qiymaotlondirilon obyekts daha ¢ox uygunlugu
(oxsarlig1) olan, on yaxsi vo on somarali istifadoni nozords tutan
monzil qrupunda 1 m? sahoyo goro illik icaro haqqmnin
moblogini - 33,55 manat qobul edirik. Umumiyyatlo,
giymotlondirme tacriibasindo belo iisuldan istifado edilmosi
oksariyyatin qobul etdiyi va legitim saydigi, hom do genis totbiq
edilon anonolordon biridir.

Bu halda obyektin idaro olunmasi xorclori (15,0%)
nozoro alinmagla, 1 m? sahoays diison xalis nagd pul axini 28,52
manat mabloginds olacaqdir.

(33,55 - (33,55x0,15)) = 28,52 manat  (10.2.)

Belolikla, 15,4% kapitallasdirma doaracasi baximindan
obyektin 1 m2-nin birbasa kapitallasdirma metodu ils
hesablanmig doyoari 185,19 manata barabor olacaqdir.

- 2852 _ 2852 x 100 = 185,19
15,4% 15,4

manat
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Yuxarida qgeyd olunanlar noazors alinmaqla, imumi
sahosi 52m? olan qiymoatlondirmo obyektinin birbasa
kapitallagdirma metodu ilo hesablanan doyari

(D = 185,19 manat x 52m? = 9630) 9630 manat
mablaginds miioyyanlosdirilir.
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10.5. Pul axinlarimin diskontlasdirilmasi metodu

Pul axmlarmin diskontlasdirilmasi (PAD) metodu
golirlorin birbasa kapitallagdirilmasi metodundan bir godor
miirokkob olmagla, hom do, onun totbiqi xassasino goros
miioyyon xirdaliglara malikdir. Bu onun qiymoatlondirmo
obyektindon oldo olunan golirin geyri-sabitliyl soraitindo,
habelo bu goalirlorin 6zlorine moxsus olan boazi cohotlori
modellogdirorok  miioyyon  edilmoesine  imkan  vermosi
xiisusiyyatloari ilo izah oluna biler. Siibhasiz ki, pul axmlarinin
diskontlagdirilmast metodunun bu kimi xiisusiyyatlori onun
asas Ustiinliikklorindon biri kimi gobul edilmalidir.

Golir yanagmasina aid olan metodlarin, o ciimlodon pul
axinlarinin diskontlasdirilmasi metodunun hansi halda, harada
vo neca totbiq edilmosi mosalasi giymatlondiricinin qarsisinda
duran imds vozifalordon biridir. Bu cohatlora golocok pul
axmlarmin  cart  gostoricilordon  kaskin  forglonmasini,
giymotlondirmo obyektindon gozlonilon golocok golirlorin
hocminin osaslandirilmasit barods informasiya tominatini,
gozlonilon golir vo xorclorin geyri sabitliyi (mosalon,
movsiimiliyi), giymatlondirma obyektinin faaliyyat
istigamatinin genisliyi va xiisusilo kommersiya toyinath olmasi,
habelo obyektin istifadoys verildiyi miiddot (bazon
giymotlondirma obyekti yenico istifadoys verilir vo ya tikintisi
davam edir) va saironi géstarmak olar. Qeyd olunanlar barada
tosovviiriin daha da oyanilogdirilmasi ti¢iin diskontlasdiriimig
pul axinlari metodunun totbiq edilmosinin
mogsadouygunlugunu oyani oks etdiron sxemi noazordon
kegirmok lazimdir.

Sxem 10.3
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Golocok pul axinlarinin cari  gostaricilordon o
surotdo artiq olacagi barodo doqiq informasiyal
movcudlugu

Qiymatlandirma obyektindon goézlonilon pul ax
hacminin asaslandirilmasina imkan veran gostaricil
olmasi

Pul axin1 va xarclorin geyri-sabitliyi (movsiimiliyi)

Qiymotlondirma obyektinin kommersiya toyinatl
onun foaliyysat istigamotlorinin genisliyi

Obyektin istifadays verilma tarixi vo onun yasi

Pul axinlarinin diskontlasdirilmas1 metodunun tatbiginin olverisliliyi amillori

Qiymotlondirma obyektinin doyarinin kapitallagdirma

metodu ilo miisyyon edilmasi qarsida duran mogsadin tam
aragdirilmasina  imkan  vermadikdo, pul axinlarinin
diskontlagdirilmasi metodundan istifado edilir. PAD metodu
prognozlasdirilan pul axinlarina osason golirin cari doyarinin,
habels onun qaliq doyarinin miisyyon edilmasins imkan verir.

PAD metodu vasitasilo hesablamalarin aparilmasi iigiin

prognoz dovriinin uzunlugu miiddoti, reversiya (son satisin
doyori) da daxil olmaqla, pul axininin prognoz artimi va
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diskontlagdirma doracasi gostoricilorinin olmasi labiiddiir. Bu
zaman omlakin doyari miitomadi pul golirlori axilar: ilo,
reversiyanin cari doyorinin comindon ibarat olacaqdir.
Reversiya dedikdo, investisiya dovriiniin sonuna
investisiyalarin qaytarilmas: barado solist molumat nozordo
tutulur.

Pul axinlarinin diskontlasdirilmasi metodunun bir neca
hesablama alqoritmolori vardir. Bunlardan biri prognoz
dovriiniin ~ mioyyon edilmesi mogsadilo  uzunmiddatli
prognozlar ii¢iin kifayat eds bilon informasiyalarin olmasidir.
Beynolxalq tacriibado prognoz dovriiniin orta kemiyyati 5-10 il,
MDB 6lkalarinda bu moagsad {izro niimunoavi miiddat iso 4-8 il
nozordas tutulur.

Qiymotlondiricinin  baslica moqgsadi golir axininin
giymotlondirma obyektindon on yaxst vo on somorali istifado
olunmasi osasinda miioyyonlogdirilmasidir Ona goro do,
reversiyani  da daxil etmoklo, pul axm kiitlesinin
prognozlagdirilmasi {iglin bir sira gostoricilorin olmasi vo
tadbirlorin goriilmasi do vacibdir. Bunlardan birincisi sifarisgi
torofindon oton dovr orzindo obyektin golirlori vo xorclori
barado togdim olunan molumatlar osasinda tohlillorin
aparilmasi;  ikincisi, qiymotlondirmo  obyektinin  cari
vaziyyatinin, onun doayismosi ger¢okliklorinin arasdirilmasi;
nohayoat {iglinciisii iso golirlor barado tortib olunan tokmil
hesabata istinad edorak golir Vo xarclorin
prognozlasdirilmasidir.

Golirin qaytarilma normasi iizro kapitallagdirilmasi
metodu golocokdo oldo olunacaq faydalari hor bir golocok
faydanin mivafiq qaytarilma normasina osasan
diskontlagdirilmasi yolu ilo emlakin cari doyarins g¢evirir. Bu
metod golirin vo amlakin doyarinin goézlonilon doyismasi barada
ehtimallara osaslanir. Diskontlasdirma proseduru investorun
0z investisiyalarini geri gqaytaracagini va investisiyalardan onu
gane edon mablagds golir alds edacayini nazords tutur. Homin
prinsipa osason, qiymoatlondirms obyektinin bazar doyori
obyekt iizorindo sahiblikdon (yaxud basqa miilkiyyat
hiiquglarindan) slds olunacaq golacok faydalarin (golocok golir
axinlarinin) cari doyari kimi miioyyanlogdirilir.
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Belolikla, dasinmaz amlak obyektinin dayari investorun
kapitalin qaytarilmasimna vo ondan fayda oldo olunmasina
talablori, habelo, pul vesaitlorinin analoji riski olan alternativ
istigamatlora  yonoldilmasi imkanlari nozora alinmagqla,
golocok pul axinlariin cari doyara ¢evrilmis mablogi kimi ifads
olunur. Bu zaman reversiya dovriiniin do nazors alinmasi vacib
sayilir. Reversiya sahiblik dovrii basa c¢atdigdan sonra
obyektin satisindan, yaxud bu dovrden sonra da istifads
olunacagimin planlagdirilmasindan asili olmayaraq nozors
alinmaldir.

Prognozlasdirilan dovriin davamiyyatinin
miloyyonlosdirilmoesi  miirokkob  masalodir. Bir  torofdon,
prognozlasdirilan dévr uzun olduqca, daha ¢ox miisahidolor
aparmaq imkani yaranir vo qiymaotlondirilon obyektin yekun
cari doyari riyazi baximdan daha giclii asaslandirilmis tosir
bagislayir. Digar torafdon, prognozlasdirilan dévr artdigca, pul
modaxillorinin, xarclorin, inflyasiyanin siiratinin, pul vosaitlori
aximlarmin konkret hacmloarinin prognozlasdirilmasi ¢atinlosir.
Bir qayda olaraq, prognozlasdirilan dovriin miiddsti konkret
soraiti nozora almagla movcud tocriiba vo qiymotlondirmonin
mogsadlori asasinda miioyyonlosdirilir.

Somoraliliyin - miioyyonlosdirilmasi  zamani  golocok
xarclor vo  noticalor hesablama dovri  ¢orgivasinda
giymotlondirilir. Bu dovriin davamiyyati (hesablama {ifiiqii)
obyektin yaradilmasi, istismart vo zoruri hallarda logvi
(satilmasi), nazards tutulmus monfast moblogins nail olunmasi
ticin lazzim olan vaxt ¢or¢ivasindo vo investorun toloblori
osasinda segilir. Alinacaq dividendlorin soviyyesinin qeyri-
miloyyanliyini vo ¢ox zaman prognozlasdirilmasinin ¢atinliyini
nozars alaraq, hesablama ifiiqiiniin bir qadar qisaldilmasi yoni
3-5 il arasinda miioyyon edilmasi lazim galir.

Yuxarida qeyd edildiyi kimi, bazar iqtisadiyyati
togokkiil tapmis 6lkolordo qiymotlondirms {igiin proqnoz dovrii
mogsaddon va konkret voziyyatdon asili olaraq 5 ildon 10 iloadok
gobul olunur. Bazar iqtisadiyyatina ke¢id dovriini yasayan
olkalordo mdévcud olan geyri-sabitliyi, adekvat uzunmiddatli
prognozlarin tortib olunmasinin ¢otinliyini nozoro alaraq,
prognoz miiddoti bir qoder qisaldilir. Igtisadcilarin fikrinco,
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Azorbaycan iqtisadiyyatinin  miiasir  vaziyyoti  sabitliyin
baslanilmasi vo dinamik inkisaf dovridir. Belo soraitds
prognoz dovriinii bazar iqtisadiyyati inkisaf etmis 6lkolordoki
minimal miiddata (5 il) barabar gobul etmok do miimkiindiir.

Hesablama 1fiiqii hesablama addimlarmin sayi ilo
olgiilir. Hesablama addimi hoayata kegirildiyi cari moarhaloda
layihonin sabitliyina, omoliyyat foaliyyatinin inkisafina,
golirlorin alinmasi vo xorclorin yerino yetirilmasi tezliyino,
hesablamalarin rahatligina asason secilir. Adston, addim bir ilo
barabor gobul olunur. Pul axinlarmin diskontlasdirilmasi
metodunun totbiqi ilk ndévbodo diskontlasdirma doracasinin
miioyyan edilmasini talob edir. Uzun illor bazar miinasibatlori
soraitindo yasamis klassik bazar olkalorinin tacriibasindo
diskont dorocesinin hesablanmasi moqsadilo istifado olunan
metodlari sxematik olaraq nazordon kegirak.

Sxem 10.4
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Kumulyativ diiziiliis metodu

Diskont daracasinin

hesablanmasinin asas
metodlari

Miisahido metodu

Ayrilma metodu

Bu metodlarin hor birinin totbiginin 6ziinomoxsus yeri
va ohomiyyati vardir.

“Diskontlagdirma  doracasi” anlayist  Standartda
“golocokds alinan yaxud 6donilon pul mabloginin cari deyarinin
hesablanmasi1  {i¢iin  istifado  edilon omsal” kimi
miloyyanlosdirilir. Beloliklo, diskontlagdirma doracasi golocokda
daxil olmas1 ehtimal olunan moadaxillorin miioyyanlosdirilmasi
mogqsadils tatbiq edilir.

Dasinmaz omlak qiymotlondirilorken, diskontlagdirma
doracoasi investorun risklori nazors almaqla, golocokds golir oldo
etmok mogsadilo kapital qoyuluslarinin somorslik omsalini
ifado edir. Bu baximdan, gozlonilon golirlori asason iki hissaya
bolmoak olar. Bunlardan biri riskli, ikincisi iso risksiz galirlordir.

Risk dedikdos, golocok golirlorin  oldo  olunmasi
ehtimalinin osasliliq doracasi basa diisiilir. Pul vasaitlori
axinlarmin ~ prognozlasdirilmasit  dglin  risk  prognoz
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giymotlondirmalorinin hoyata ke¢mosi ehtimali yaxud doracasi,
basqa sozlo, prognozun reallasdirilmas: istigamatindo
sahibkarin daha inamli, daha cosaratli addim: kimi nozordon
kegirilo bilor. Obyekt qiymoatlondirilorkon diskontlagdirma
doracasi kumulyativ diiziiliis metodu ils segilo bilor. Bu metoda
asason gobul edilon risksiz golir normasina bazarin nazordon
kecirilon sektoruna investisiya qoyulusu riskino goro golir
normasi va qeyri-likvidliya gora diizalis slave olunur.

Dasmnmaz omlak obyektlorina veasait qoyulusunun
risklori iki ndva boliniir. Birinci néve miitomadi va qeyri-
miitomadi riskler, ikinciys iso statik vo dinamik risklor aiddir.
Homin risklorin illiustirativ goriiniisiinii oks etdiron sxemdon
bunu daha aydin gérmok olar.

Sxem 10.5

Dasmmaz amlak obyektlarins vasait
qoyulusu risklori

Miitomadi risklor

Statil

Qeyri-miitomadi risklor

Dinam

Miitomadi risklor (buna bozon timumi risklor do deyilir)
bazarda tstiinliik togkil edir. Galir gotiran konkret miilkiyyatin
doyari bazarda movcud olan iqtisadi vo institusional soraitlo
baglhh ola bilor. Bu risko niimuns kimi bazarda ¢oxsayh
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rogabatli obyektlorin meydana ¢ixmasini, regionda oshalinin
mosgullugunu tomin edon sonaye miiossisasinin baglanmasini,
otraf miihitin mithafizasi ilo slagedar olaraq moahdudiyyatlorin
goyulmasmi vo icara haqqmn soviyyesinin sabitlogsmosini
gostormoak olar.

Qeyri-miitomadi risk (bozi odobiyyatlarda fordi risk
adlanir) — qiymotlondirma obyekti ilo bagli, miiqayisali
obyektloro aid olmayan riskdir. Qeyri-miitomadi risko misal
olaraq, oOziildo ¢atlarin omoalo golmesini, torpagin ictimai
ehtiyaclar tgliin alinmasini, icara haglarinin 6donilmomasini,
qurgunun  yangmn  noticosindo  dagilmasini,  obyektin
yaxinhiginda onun foaaliyyati ilo uyusmayan istehsalat
obyektinin olmasini vo s. géstormok olar.

Statik risk — hesablanmasi vo sigorta toskilatlarinin
tizorino kesirilmoasi miimkiin olan riskdir. Statik risk tizra
dizolislor dasinmaz omlakin yiiksok kateqoriyali sigorta
sirkotlorindo tam sigorta olunmasina gora sigorta ddonislorinin
moblogi ilo sigorta mabloglorinin 6donilmomasi, yaxud tam
moblogds 6donilmomasi riskino gérs hesablanir.

Dinamik risk “monfoot yaxud sahibkarliq sansinin
itirilmasi vo iqtisadi roqabat™ kimi agiqlana bilor. Dinamik risk
torpaqdan istifado sisteminds vo obyektin xarici oslagolorindo
doyisikliklorlo baglidir. Roqiblorin bazarda foaliyysti yaxud
faaliyyatsizliyi hom itkilorin, hom do slavo monfootin yaranmasi
ilo naticalono bilar.

10.6. Golir yanasmasi metodlarinin qarsihigh slagoasi

“Diskont” va “kapitallasdirma” anlayislar1 bir-biri ilo
tizvi olagodo oldugundan, onlarin arasindaki baghligin
Oyronilmosi lazim golir. ©vvalki fasillords geyd edildiyi kimi,
giymotlondirmads genis totbiq olunan golir yanasmas: iki
mithiim metodu 6ziindo birlesdirir. Bunlardan biri golirlorin
kapitallagdirilmasi, ikincisi 189 pul axinlarinin
diskontlasdirilmas1 metodudur.

Kapitallasdirma mofhumunun ssas mahiyyati golocokda
gozlonilon golir axminin onun moblogca cari doyarino baraboar
olan vahid komiyyata ¢evrilmasi vo yaxud da, onu oks etdirmasi
demokdir.
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Diskontlasdirma metodu iso obyektdon istifado edilmasi
vo ya satilmasi naticasindo golocokds oldo olunan golirin cari
doyearinin miiayyan edilmasi magsadils tatbiq olunur.

Qeyd etmok lazimdir ki, golir yanasmasinin osas
mahiyystinin bu iki metodun miiqayiso edilmosi vasitasilo
acgiglanmasi miimkiin deyildir. Ciinki golirlorin
kapitallasdirilmasi metodunun qiymatlondirilma tacriibasinds
genis totbiq edilon bir sira diger variantlari (metodlari) da
movcuddur. Bunu tortib edilmis sxem vasitosilo daha oyani
gormok miimkiindiir.

Sxem
10.6.

Galirlorin kapitallagdirilmasi metodunun
variantlari

Kapitallagsdirmanin timumi
omsalinin qurulusu metodu
miioyyan edilmasi metodu

ilo kapitallagsdirma omsalinin
Investisiya va ya investisiya grupu
texnikasi ilo alage metodu

Kumulyativ ardicilliq siralanma
metodu
Osasli xarclorin 6donilmoasi sorti

Qeyd etmok olar ki, golirlorin kapitallasdirilmasi
metodunun sxemdo qeyd olunan hor bir varianti (metodu)
kapitallagdirma omsalinin hesablanmasi mogsodine xidmat
edir. Pul aximlarmin diskontlasdirilmasi metodunda bels
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variantlar olmasa da, onun qarsisinda duran voazifolorin hall
edilmosi yollarin da 6ziins xas olan daqiqliklori va incaliklori
vardir.

Onu da nozoro almaq lazimdir ki, bu vo ya diger
metodun tatbiqi golir yanasmasinin iimumi prinsiplorins uygun
olaraq hoyata kegcirilir. Masalon, agor “gézlonilma™ prinsipine
nazor salsaq aydin olur ki, onun amlakin doyarinin mévcud
komiyyatine tosir goOstormosi labiiddiir. Bu  prinsipin
movcudlugu  o6ziiniin  tesirini  golir yanasmasinin  digor
metodlarinda da gostorir.

Yuxarida adi ¢okilon metodlar (kapitallasdirma vo
diskontlagdirma) arasindaki olagqo osason onlarim obyektin
giymotlondirimasi prosesindo real totbiq edilmesi imkanlar
(tisttinliiklari va yaxud qiisurlari) ilo miiayyan edilir.

Golirlorin  kapitallagdirilmast  metodu ilo  omlakin
giymotlondirilmasi iizro omosliyyatlarin aparilmasi xeyli sadadir.
Hom da, giymoatlondirmonin soraitindon va tolablorindon asili
olaraq onlarin bu metodun diizgiin se¢iminds bdyiik shomiyyati
vardir. Digor toraofdon bu metod vasitasilo qiymatlondirilmonin
aparilmasi forziyyslorin vo ehtimallarin ohomiyyatli doracado
azaldilmasina imkan verir, bazarin voziyyatini birbasa oks
etdirir. Eyni zamanda, konkret bir obyektin daha uzun
miiddata bir soxsa (hiiquqi va ya soxsi) icaraya verilmasi hallari
iciin bu metodun totbiqi daha slverislidir.

Lakin pul aximlarinin diskontlasdirilmasi metodunun
iso, basqa ustiin cohoti vardir. Bu metod icaro sortlori vo
mosraflor lizro forglorin hesablamada nozers alinmasina daha
yaxst imkan verir. Bu metodlar se¢cimindo qiymatlondirilon
omlak ndviiniin do nozors alinmasi zoruridir. Yoni, golirlorin
kapitallagdirilmast metodundan forqli olaraq, onun daha ¢ox
golir gatiron dasinmaz amlak bazarlarinda totbiqi 6nomlidir.

Bir sozlo, amlakin néviindon, yerlosdiyi orazidon va
xassasindan asili olaraq gostorilon metodlarin tatbigina digqgat
yetirorok, onlar arasindaki garsiligh slagoalorin Gyronilmasi va
nozors alinmasi zoruridir.

Yuxarida qeyd edildiyi kimi, bunlarin biri-birindon
asthilign  da  nozoro  alinmaldir. Moasalon,  goalirin
kapitallasdirilmas: zamani goézlonilon golirlorin dinamikasini
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oks etdirmok moqsadi ilo avvalcodon miisyyon edilmis norma
izro onlarin diskontlagdirilmasi hoyata kegirilir. Bu baximdan
diskontlagdirma prosesindo ilk noévbado diskontlasdirma
doracasi (golir doracesi) miioyyon edilir.  Moalumdur ki,
kapitallasdirmada  omsallardan,  diskontlasdirmada  iso
dorocolordon istifado olunur. Elo onun noticesidir ki,
kapitallasdirma omsali bilavasito giymatlondirma obyektinin
dayari ilizra oldo olunan golirin hesablanmasina imkan verir.
Yoni, diskontlasdirma daracasindan forqli olaraq
kapitallasdirma amsali bir nega obyekto deyil, yalniz ayriligda
goriilmiis bir obyekto totbig oluna bilor. Demali,
giymotlondirici bu xassalori miitloq nazore almalidir.

Bohs olunan diskont dorocesi vo kapitallasdirma
omaslmin oasaslandirilmasi  G¢lin - miivafiq informasiyanin
toplanmasi, iimumilosdirilmasi, onlar {izorinde doqiq vo ciddi
analitik tohlil vo todqiqatlarin aparilmasi zoruridir. Qeyd
etmok olar ki, bu prosesdo informasiyalarin doqiqliyi do ¢ox
mithiim rol oynayir. Malumdur ki, giymatlondirmonin mévcud
nailiyyatlori birdon biro yaranmamis, problemlor todricon vo
ayri-ayri 6lkolords 6z hollini tapa bilmisdir.

Bu cohoti xiisusi olaraq qeyd etmok lazimdir ki,
giymotlondirme tarixindo ilk dofo “diskont doracasi” anlayisi
ABS qiymotlondiricilori terafindon “golocokds alinan va ya
O0donilon” pul mablaginin cari doyarinin hesablanmasinda
istifado edilon baslica vasito kimi istifado edilmisdir. Lakin
kompyuter texnologiyasit omalo goldikco vo inkisaf etdikca, o,
daha ugurla totbiq edilmoys baslanmisdir. Diskont dorocasi
investorun riski nazors almagqla, gobul etdiyi gorarlara asason
oldo etmok istadiyi golocok golirlor tizro kapital qoyulusu
omsalini oks etdirir. Azerbaycan qiymatlondiricilerinin fikrinca,
diskont dorocesinin miioyyon edilmasinin baslica sorti is
adamini daim disiindiirmokds olan risk amilidir. ©lbatto, bu,
biitlin diinya tocriibasinds beladir. Elo ona goradir ki, gézlonilon
galocak golirlorin olds edilmasi tizra realligi nozords tutan riskin
miioyyan edilmasi zorurati yaranir. Bu da qiymotlondiricinin
garsisinda duran on miihiim vazifalordon biri olmagla, hom do
naticalorin realligina tosir gostoran amillordon biridir.
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Iqtisadi odobiyyatlarda borcsuz menfost vo Xiisusi
kapitalin  yaratdigi monfosto miivafiq olaraq diskont
doracasinin iki tipi forqlondirilir: kapitalin orta ¢oki dayari
(KOCD) vo miilkiyyatin kapital doyoari (MKD). Tacriibado
monfootinin hesablanmasi zamani istifado edilon oxsarliglar
miisahido oluna bilor. Qiymatlondiricilor bels oxsarliglar: «yol
verila bilon va yol verilmoyan oxsarliglar» kimi forqlondirirlor.

Qiymotlondirma  tocriibasinde  “borcsuz  monfooat”
anlayisina da tesadiif olunur. Bu monfost asason vergilor
O0donildikdon sonra amortizasiya vo  Xxiisusi  dovriyya
vasitolorinin artimma vo kapital qoyulusuna yo6nolmis
vasaitlorin ¢ixilmasi gorti ilo aparilan hesablamalarla miioyyon
olunur. Bu qaydanin da 6ziinomoxsus cohotlori movcuddur.
Daha doqiq desok, bu halda kreditlor tizro faiz doaracolorinin
O0donilmasi mablagi nozors alinmir. Yoni, mévcud borclarin
artmast vo ya azalmasi miilkiyyat¢inin soroncaminda qalan
monfootin hesablanmasi prosesindo miioyyan edilir. Bu da,
sahibkara foaliyyyatinin naticalori barado miifassal malumatlar
alds etmoays vo daqiq natico ¢ixarmaga imkan verir.

Qeyd olunan qiymotlondirma modeli zamani xiisusi
kapitalin monfost variantindan istifado olunur. Elo ona gora
do, golocok ddvrlor tizro monfastin cari komiyyatinin miioyyan
edilmasi zamani MK D-nin diskont doracasindon istifados edilir.
Bu da gozlonilon golir prognozlarmin daha da
daqiglasdirilmasine imkan veras bilor.

Beloaliklo, diskont doracasinin secilmosi
giymotlondirmonin osas mogamlarindan biridir vo MKD
diskont doracasinin miioyyon edilmosindo bir ne¢o yanagmaya
istinad olunur ki, bunlardan biri do kapital qoyuluslarinin
giymat modelidir (KQQM). KQQM zamani investora
uzunmiiddotli hokumaot istiqrazlar1 soviyyoesindo, hom do
riskdon tam sokildo sigortalanmis qiymotli kagizlardan oldo
olunan mimkiin goliri dstoloys bilon olave golirin tomin
edilmasi prinsipi osas  gotirilir. Qeyd olunan olavo golir
investora  riskli  aktivloro  edilon investisiyaya  goro
kompensasiyani tomin edir. Bu da, investorun foaaliyystino
ominliyini daha da artirir.
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Iqtisadi odobiyyatdan bolli oldugu kimi, riskdon
tomizlonmis golir normas: bir qayda olaraq, uzunmiiddatli
hokumat istiqrazlart tizro golir soviyyesino  osaslanir. Bu
yonimlii galir monbayina meylin bir nega obyektiv va subyektiv
sobablori vardir. Birincisi, hokumoatin qiymotli kagizlart ilo
olagadar olan riskin asagi doracods olmasi, ikincisi, bu ciir
istigrazlarin yiksok likvidliyi vo l¢iincusii, istiqrazlar iizro
golirlorin  uzunmiiddstli inflyasiya tohliikesizliyinin tomin
edilmoasi ilo izah olunur. Riskin gostoricisi kimi B omsali
nazords tutulur. KQQM riski iki kateqoriyaya boliir: sistemli
risk va geyri sistemli risk.

Tocriibo  gostorir ki, qiymotin omoalo golmoasi vo
giymotlondirms iizro biliklor biri-biri ilo iizvii slaqoli oldugu
kimi, hom do risklorin 6lgmosindo biri digerini tamamlayir.
Bunu diskont doracssinin hesablanmasi prosesindo kapital
goyulusunun giymat modelindan istifads edilmasi do bir daha
stibut edir. Sistemli risk KQQM-nin B amsali ilo 6l¢iiliir va
qiymotli kagizlar bazarinda ugot dorocasi, inflyasiya, dovlot
siyasatindo doyisiklik kimi makroiqtisadi vo siyasi sobablora
osason amolo golon konarlagsmalarla baglidir. Bu amillor hom
biitovliikds igtisadiyyatin vaziyyatine, ham do dasinmaz amlak
bazarmma vo onun voziyyatino (tonozziil, canlanma, yiiksolis)
tosir edirlar.

Qeyri-sistemli risk maliyya vo tosarriifat xiisusiyyatlori
ilo olagodardir. Istor-istomoz miiossisonin maliyys voziyyoting
osasli tosir gostoron golirlorin vo xarclorin soviyyesi, bazarda
rogabaot, idaroetma soristosi, maliyyo riski, likvidlik gostaricilori,
borclarin vo o6hdoliklorin komiyyoti iqtisadi foaliyyoto tosir
gostorir. Qeyri-sistematik riskin do miioyyon edilmosinin
oziinomoxsus qaydalar1 vardir. Adsten, qeyri-sistemli risk
miiessisonin risko goéro miikafatt vo KQQM-nin koémoyi ilo
miiloyyon edilon diskont doracesinin hasili kimi hesablanir.
Bununla yanasi, eyni zamanda bazar mikafatim1 da
hesablamaq lazim golir. Bu gostorici  dasinmaz obyekto
investisiya riskino goro investora kompensasiya kimi xidmot
edorok, riskdon tomizlonmis golir normasinin slave hocmidir.
O, dasinmaz obyektdon golir normasinin uzunmiddatli dovr
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orzindo riskdon azad olmus investisiyadan golir normasini
istolomo komiyyati ilo miioyyan edilir.

KQQM diistiiru izro diskont daracasinin hesablanmasi
zamani riskdon tomizlonmis golir normasini (Rf), B amsalini,
bazar miikafatini (Rm - Rf) miiosyyon etmok, KQQM iigiin
diskont daracasini hesablamaq va riskin alave amillorini nazora
almaq lazimdur.

Tocriibbado  golir doracaesine inflyasiyanin  tasirinin
miioyyon edilmoasi gaydalarindan da istifads edilir. Xiisusilo,
riskdon tomizlonmis vo uzunmiiddoatli hokumsot istiqrazlari tizra
golir  doracesinin  hesablanmasinin  qaydalar1  diinya
tocriibasindo daha genis yayilmisdir.

Risklorin tohlili zamani risk gostericilorinin bélinmasi
tolob olunur. Ona gors ki, “Fundamental beta”nin miioyyon
edilmosi B omsali vo risk gostoricilori arasinda  six
korrelyasiyani gostoron todqiqata asaslanmaqla aparilir.

Risk gostaricilorine maliyys risklori, inkisaf meyllorinin
tohlili vo maliyys omsallarinin miigayisali tohlili, sahovi risklor,
imumiqtisadi vaziyyatin doyismasinin tosiri daxildir.

Qeyd etmok lazimdir ki, o6lkalar {izra riskin tohlilino ¢ox
olahiddo hallarda ehtiyac duyulur. Xiisusils, xarici dévlatlora
investisiya qoyulusu imkanmin tohlili zamani multimilli
sirkatlor (MMS) torafindan 6lkalar iizrs riskin tohlilino ehtiyac
yaranir. Beloliklo, MMS-do daha c¢ox totbiq olunan risk
amillorinin (siyasi, tesorriifat, maliyys, iqtisadi) tohlili va
onlarin tasniflosdirilmasine nail olmaqgla, daha daqiq naticalor
oldo etmok miimkiindiir. Beloliklo, investisiya riski amillorindon
istifado olunaraq, asagidaki qaydada analitik codval tortib
edilir.

Sxem 10.7.
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Miistaqil Dovlatlor Birliyina daxil olan 6lkalar igiin
investisiya riski amillori
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etmokdos olan dlkalar tigiin 20% artimla miioyyon edilmosidir.
Arasdirmalar gostorir ki, xiisusi kapital ti¢iin vergilorin
verilmosindon sonra infliyasiyanin tesirindon azad olan xalis
golir ilizro diskont dorocesi 20-40%  hoddinds  olur.
Kapitallasdirma metodunun miihiim olamaotlorindon biri do
kapitallagdirma omsalinin miioyyan edilmasidir.
«Kapitallagdirma omsali» dedikds, hom monfasti, hom
do kapitalin 6donilmoesini noazors alaraq golirin komiyyatini
miloyyon edon amsal nazords tutulur. Kapitallagdirma amsali
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miloyyon zaman c¢orgivasinds, bir qayda olaraq, 1 ilo gore
golirin kapitallagsdirilmasi Giglin qurgularin qiymatlondirilmasi
zamani totbiq edilir. Kapitallagdirmanin tam omsali amlakin
gotirdiyi golirlorin {imumi mablogi ilo onun dayarinin tam
hocmi arasinda asililigi saciyyslondirir. Yuxarida geyd edilidiyi
kimi, kapitallasdirma amsalinin hesablanmasi va segilmasinin
goxsayl metodlari movcuddur. Hesablamalarin
tokmillosdirilmasi vo dasinmaz omlak iizro informasiyanin
olverigliliyi soraitindon ¢ixis edorok, bir sira metodlarin
totbigindo kompleks yanasmalardan istifads edilir. Belaliklos,
biznesin (miiossisanin), hor hansi sirkatin vo yaxud da, miistaqil
bir obyektin qiymatlondirilmasinin aparilmasi miimkiin olur.

Sirkotin ~ doyorinin  qiymetlondirilmesinin ~ mihim
metodlarindan biri golirlor iizro giymotlondirms metodudur.
Miikommal sirkoatin sabit foaliyyati soraitinde onun «odalatli
bazar doyori» (fair market value) monfastin kapitallagdirilmasi
(birbasa kapitallasdirma - direct capitalization) vasitasi ilo
miioyyan edilir. Lakin bu metod 6ziiniin galirini bu va ya diger
daqiqglik daracasi ilo prognozlasdira bilmoayan, foaliyyato tozo
baslayan sirkoatlor li¢iin he¢ do magbul sayila bilmaz.

Ona goro do, belo hallarda qiymoatlondirmonin Qoarb
tocriibasi iizro maliyys axinlarinin diskontlasdirilmast metodu
totbiq olunur. Bu da, asason xarici sarmayagilorlo investisiya
layihosinin maliyyologdirilmosi iizro paylari, yaxud hor hansi
sirkotin omlakinin bir hissesinin onlara satilmasi hagda
danisiglarda daqiq yanasmalarin totbiq edilmasi niyystlorindon
irali galir. Qeyd olunan Qoarb metodikasinin totbiqi danisiqlarin
gedisini vo eloco do, razilagmalarin soffafligini, toroflor tigiin
O6namli naticalorin tomin edilmasini asanlasdirir.

Siibhesiz ki, monafelor planinda timumi razilasma -
Beynolxalq Miihasibat Ucotu standartlari (Bazen bu standarta
Beynolxalq Maliyyo Hesabati Standarti da deyilir), sorbost
donorli valyuta, hesablama metodlari, isglizar anlagsma vo
omokdashigin moagsad vo vazifalorine, eloco do, onun strateji
noaticalorine baxislarin dst-iisto diismasi boyiik shomiyyat kasb
edir. Belaliklo, Beynolxalq Miihasibat Ugotu Standartlari va
Beynolxalq Qiymotlondirmos Standartlarinin toloblorinin {izvi
stirotdo  olagolondirilmasi, homginin hesablanmis vo tortib
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edilmis qiymoatlondirms hesabati ilkin morholodon etibaron
toraofmiiqabilo Gimumi razilasmani nimayis etdirmoays vo
novbati addimlar ligiin ciddi asaslar qoymaga sorait yaradir.

Pul axinlarinin diskontlasdirilmasi metodu ils sirkatin
investisiya  layiholorinin  giymaotlondirilmasinin ~ miihiim
cohotlorindon biri texniki-igtisadi problemlorin daqiq halline
nail olmagdan ibaratdir. Bu da qarsida duran vozifalorin
morholalarls yerins yetrilmasini talab edir. Ona gors do, maliyya
axmlarmin diskontlasdirilmasmma xtisusi diqget yetirmoklo
miivafiq  morhalalora  ardicil  omal  olunmalidir.  Bu
morhalalordon birincisi, diskontlasdirma dovriiniin sec¢ilmasi vo
osaslandirilmasi, ikincisi, se¢ilmis dovro goro maliyys axinlar
gostoricilorinin  hesablanmasi va asaslandirilmasi, tgiinciisii,
diskont doracolorinin  hesablanmasi vo osaslandirilmasi,
dordiinciisii iso xalis cari doayarin hesablanmasidir.

Yuxarida geyd olunan morhalolorin baslica mogsadi
maliyys axinlarmim alinmasi dévriinii miioyyon edon baza
amilini diizgiin s€égmok va asaslandirmaqdan ibaratdir. Demali,
no konseptual, no do taktiki planda bu moarhalalorin he¢ bir
miirokkobliyi miisgahidoe olunmur.

Miivafiq amlak bazarinda obyektin texniki vo iqtisadi
cohatlorinin otrafli vo xirdahiglar1 ilo Gyronilmosi, eloco do
diskontlagdirma dovriiniin daqiqliklo miioyyon edilmesi  bir
godor ¢otindir. Lakin yuxarida qeyd olunan morhalolor iizra
maliyya aximnlarmin  hesablanmasi vo  osaslandirilmasi
morholasi-diskontlagdirmanin biitiin gedisi ti¢iin rohbar tutulur
vo osaslt surotdo ndvbati morhoslonin do geyri-sistematik risklo
bagli olan hissasindo diskont daracasinin hesablanmasi va
asaslandirilmasinin mithiim bazasina ¢evrilir.

Biitin  hallarda  aparilan  hesablamalarin  6lko
realliglarina uygunlasdirilmasi tolob olunur. Bu prinsipi rohbar
tutaraq maliyys axilarinin (pul vesaitlorinin  hoarokati)
hesablanmasinin Qarb &lkalorinds genis yayilmis tisullarindan
istifado edilo bilor. Tacriibo gostorir ki, bir sira dlkalordo ¢ox
zaman biznes-planin hazirlanmasi {igiin Boyiik Britaniyada
gobul edilmis qaydalar totbiq edilir. Bu ardicilliq asason pul
vasaitlorinin  monbayi, omoliyyatlar tizro pul vasaitlorinin
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istifado olunmasi, digar xarclarin istiqamatlori vo sair yonimda
apartlr.

Biznesin giymotlondirilmasinda diskontlasdirma
metodunun totbiqinin mithiim gostoricilorindon biri do kassa
artiminin (ilkin galigin vo son qaligin asagr salinmasi) miisyyon
edilmosidir. Bu zaman “yekun kassa artimi” anlayisindan da
istifads olunur.

Kassa artimi diskontlagdirma tgiin tolob olunan va
axtarilan gostoricidir. Prinsipca, golirlor haqqinda hesabatin
yekun naticasi olan xalis golir diskontlasdirma iiglin tam sokilds
mogbul gostarici sayilir. Elo ona goro do, homin gostarici
giymotlondirma haqqinda hesabatin keyfiyyatini
yaxsilagsdirmaga vo potensial investorda daha yaxsi tosssiirat
yaratmaga malikdir.

Tacriibada birinci il iiglin maliyys axinlari aylar vo ya
riiblor tizra, sonraki illorde iso diskontlasdirmanin biitiin
dovriine, yoni bir il middstino prognozlasdiriir. Onu qeyd
etmok lazimdir ki, har hansi bir il iigin maliyys axinin monfi
hacmi tam sokildo asaslandirilmis hesab (ilkin boyiik xarclor,
istigrazlar iizro odomoalor va s.) edilo bilor. Bu heg¢ bir
narahate¢iliq yaratmamalidir. Sadoco olaraq, diskontlagdirma
zamani “monfi” igaroali rogom alinacaqdir. Bu zaman tesovviir
edildiyi kimi, maliyys axinlarmin prognozlasdirimasinin
miihasibat formasi xiisusi problem dogurmamalidir. Lakin
blitin xorc vo golir maddslorinin  prognozlasdirilmasi,
hesablanmasi vo osaslandirilmast zamani ciddi problemlor
omoalo golo bilar.

Bu morhals tokco sirkotin giymetlondirilmasinda deyil,
hom do onun biitiin strateji foaliyysati vo potensialinin, bazar
davraniginin  planlagdirilmasi,  keyfiyyatli  biznes-planin
hazirlanmasi1 ti¢glin do ohomiyyatli sayila bilor. O, yalniz
mithasibat standartlarinin  vo  metodikalarin  daqiqliklo
Oyronilmesini deyil, hom do marketing, istehsal vo satis
texnologiyasi, kadr va tochizat planlasdirilmasi, maliyys tohlili
vo tominati saholorinds do giiclii bilik vo qabiliyyat talob edir.
Bilik vo bacariglardan basqa, burada inkisaf etmis hissiyat,
golocoyi gérmo hassasligi, miirokkob proseslorin goriinmoyan
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toraflari ilo garsiligl slagada va qarsiligh asililigda olan amillor
kompleksini itirmomok qabiliyyati tolob olunur.

Tacriiba gostorir ki, movcud omlak ndviine tolobin
tohlilina cari vo golocok yoniimlords potensial istehlakgilarin
aliciliq qabiliyyatinin vo tolobin 6donilmasi doracasinin nozara
alinmasi yolu ilo baslamaq lazimdir. Bu zaman aparilan tohlil
tam va moantiqi olaraq bazar vo konkret cografi regionlar tizro
sahovi, saholorarast va beynolxalq roaqabatin xirdaliglarina
gadar Oyranilmasi zoruriliyini yaradir. Nozore almaq lazimdir
ki, bank istigrazinin, yaxud investisiyanin hocmi kredit
toskilatlart ilo danmisiglarin ugurundan asili olacaqdir. Sirkst
istiqraz, yaxud investisiyanin hesabat dovrlori  {izro
boliisdiiriilmasini yenoa do golirin planlasdirilmis gostoricilorine
nail olmaga istigamotlonmoklo, Oziiniin strategiya vo
taktikasindan ¢ixig edorok miioyyan edocakdir.

Eyni zamanda istehsal va alava xarclorin, yani reklamin,
satis qovsagl va bu istigamatlor iizra planlagdirilan addim va
potensialin kifayat qodor dolgun tahlili ilo natica prognozunun
osaslandirilmasi lazim golir. Belolikla, biitiin tapsiriglarin yerino
yetirilmasi, eloco do, alverisli morhoalonin talablorina riayat
edilmesi, praktiki olaraq olavo qiivvo vo materiallar colb
edilmadon do optimal biznes-plant hazirlamaq vo diskont
doracasinin geyri-sistematik risklo bagli olan hissasini miioyyan
etmok imkan1 yaradir.

Bu vo ya digor miisssisonin maliyys vo tosarriifat
xisusiyyatlori ilo bagli olan risk (qgeyri-sistematik risk) o6zii-
ozlilytindo yuxarida tohlil edilmis biitiin amillordon asili olan
funksiyalar1 ohato edir. Burada yegans vazifo maliyys axinlar
prognozunun  arqumentlogdirilmosi  bazasinda  secilmis
gostoricini diizgilin osaslandirmaqdan ibaratdir.

10.7. Pul vahidinin funksiylar: va qiymatlondirmads onun rolu

Miixtolif amlak novlorinin qiymotlondirilmoesinds pul
vahidinin funksiylarinin noazors alinmasi vo ondan diizgiin
istifadonin togkili mithiim rol oynayir. Xiisusilo da, biznesin
(miiossisonin) qiymotlondirilmasinde bu amildon istifadays
boyiik ehtiyac vardir.
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Pul  vahidinin  funksiyalar1  iqtisadi  nezoriyye
dorsliklorindo qeyd olunan pulun funksiyalarindan hom
mozmunca vo hom da, mahiyyat etibari ilo tamamilo forglonir.
Belo ki, pul vahidinin funksiyalari golocokds  go6zlonilon
monfoatin  hor hanst variantinin cari doayarinin miiayyan
edilmosi mogsadine xidmot edir. Igtisadi hesablamalar vo
coxillik tocriiba noaticasinde donoa-dons subuta yetirilmisdir ki,
bu giinkii manatin doyori sabahkindan asagidir. Bunu bir sira
amillarla va gerg¢akliklarls izah etmak olar.

Birincisi, hor hansi iqtisadi fealiyyatdo faydaliligin oldo
edilmasi prosesinin an vacib vo hom do faal istirakg¢ilarindan
biri (balke do yeganos istirak¢isi) puldur. Sahibkar, is adamu,
kommersant 6z pulunu moqsadli suratds yonsldorkon, ondan
daha c¢ox golir gétiirmok tomonnasinda olur. Hom dos ¢oxsayh
faaliyyatlorin tolobina miivafiq olaraq, doévriyyado olan pul
kiitlosinin  glinbagiin artirilmasi zorurati yaranir. Demoli,
foaliyyat noticosindo yaranan yeni golir pula, pul iso 6z
novbasindo daha da artirilmis yeni golira gevrilir. Bu da 6z
novbasindo, pul vahidinin doyarinin azalmasina sabab olur.

Ikincisi iso inflyasiya proseslori pul vahidinin
dayarsizlosdirilmasina gatirib ¢ixarir. Qeyd olunan har iki amil
sabahki manatin cari doyarinin doqiq miioyyon edilmosi tiglin
diinyada movcud olan qayda vo iisullara ssaslanaraq miivafiq
hesablamalarin aparilmasi labudliyiinii yaradir. Bu da,
giymotlondirma tocriibesindo olduqca vacib olan sortlordon
biridir. Beynolxalq tocriibado bu mogsadlo hesablamalarin
aparilmasi tiglin pul vahidinin mévcud olan alt1 funksiyasindan
istifado olunur. Homin funksiyalarin har birinin ayri-ayriligda
aciglanmasindan oavvel onlarin totbiqinin zoruriliyi ilo bagh
masalalarin sorhinin verilmasi 6nomli hesab olunur.

ovvaldos bildirildiyi kimi, pul vahidinin
funksiyalarindan osason biznesin (miiossisonin)
giymotlondirilmesinds istifado olunur. Dogrudur, bu zaman
giymotlondirici miixtalif amlak névlerinin (dasinmaz omlak,
dasmar amlak, geyri-maddi aktivler vo s.) giymotlondirilmasi
ilo tizlosir, lakin son naticads biznesin giymoatlondirilmosinda
totbiqi labud hesab olunan qayda vo variantlardan istifado
olunur.
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Xalis golir gotira bilon miisssisonin (biznesin) doyarinin
giymatlondirilmasinds onun bilavasita faaliyyati (mévcudlugu)
prosesinda qoyulan investisiyanin vo ondan alds olunan pulun
mobloginin miloyyan edilmesi ¢ox vacibdir. Homin pulun
mobloginin  miioyyon edilmasi investisiya qoyulusunun
golocokdo miisbat golir normasini tomin edacayine sahibkarda
ominliyin yaranmasi baximindan vacibdir. Ciinki investisiya
layihasinin va ya miiassisonin investisiya qoyulusunun moagqsadi
ilk ndvebds daxil olan pul axmimin golocokdo daha da
inkisafindan ibaratdir. Siibhasiz ki, bu da moévcud investisiya
layihasinin somaraliliyini oks etdiran sortlorden biridir.

Miivafiq amoliyyatlar zamani vaxt amili do miihiim rol
oynayir. Ciinki miioyyon mogsoado yonolon hor bir manat
miloyyan zaman ¢argivasinds fayda gotirmali va yeni investisiya
goyulusuna imkan yaradan vasitalordon birino ¢evrilmalidir.
Qiymoatlondirmoads vaxt amilinin tasirini vo rolunu miioyyan
etmok li¢clin onun giin, ay, riilb va ildon ibarat olan dévrds va
intervalda olglilmasi tacriibasi qabul olunmusdur.

Layiholorin qiymsotlondirilmasinds diqgsati colb edon
cohotlordon biri do investisiya riskidir. Sahibkari daha ¢ox
diisiintidiiron bu amil investisiyanin taleyi ilo birbasa baghdir.
Ciinki investisiya riski soziin osl monasinda, investisiya
goyulusundan olds edilon xalis golirlo bilavasito slagodardir.
Ona goro do sahibkar daha cox ehtiyath olmaq haqqinda
distndr.

Investisiya layihosini real surotdo saciyyslondiron
sortlordon biri do golir normasi (daracasi) gostaricisidir. Bu da
osason xalis golirin kapital goyulusuna faizlo nisboti kimi
miioyyon edilir. Burada asas mogsad gozlonilon xalis golir vo
onun oldo edilmosi barads tesovviirlorin yaranmasina nail
olmagdan ibaratdir. Investisiya qoyulusu tocriibasindo golir
normasit boazon yekun 6domo normasi da adlandirilir. Homin
yekun gostoricisini rohbor tutan sahibkar 6z vesaitinin daha
¢ox fayda gotiro bilon investisiya layihalorindon birina
yonoaltmays cohd gostorir. Ona gora da bir ne¢o layiho tizra golir
normasi eyni oldugda, sahibkar onlar igarisindon riskin daha
asagl soviyyado olan layihoni seg¢ir. Ominliyin daha da
ger¢oklosdirilmoasi mogsadilo bazara daqiq balod olan va biitiin
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aragdirmalarda miivafiq iqtisadi kateqoriyalara istinad edon
ekspertlor dovot olunurlar. Beloaliklo, pesokar ekspertlorin
apardigi hesablamalara osason golir normasi vo riska
miiqayisali baxiglara osaslanan sahibkar o6ziiniin faaliyyat
prinsipine daha ¢ox uygun golon investisiya variantini segir.
Siibhoasiz ki, bu zaman sahibkarin malik oldugu isgiizarliq,
xisusilo do investisiya qoyulusu tocriibasi do miivafig rol
oynaya bilar.

Pul vahidinin funksiyalarinda xalis golir vo ya xalis
monfast gostaricilorindon istifado olunur. ©slinde onlarin hor
ikisi eyni komiyyato malik olmagla, hom do biitiin vergilar,
Odoniglor vo amortizasiya ayirmalari ¢ixilmagla hesablanir.
Hesablamada pul vahidinin funksiyalarindan oshatsli gaydada
vo somorali suratds istifado etmok moqgsadilo adi annuitetdon
diizgiin istifado edilmolidir. Bu anlayisin asas monasi miiadil
(eyni komiyyatli) konkret &donislor seriyasmnin dovrlor iizra
hoyata kegirilmasi demakdir. Tacriibads bir qayda olaraq, belo
O0doniglor nozordo tutulan hor bir dévriin sonunda o6donilir.
Ciinki bu ardicilligin pozulmasi hesablamalarin son naticosine
masalon, depozitlora gore faizlorin hesablanmasina xalal gotira
bilor.

Qiymotlondirma tocriibasinda miirokkab faiz
anlayisindan istifade olunur. Bu da pul vahidinin
funksiyalarinin miioyyon edilmosinds totbiq olunan hesablama
gaydalarma komokgi vasitolordon biridir. Miirokkob faiz
anlayisina iqtisadg¢ilar bazon toplanmis faiz do deyirlor.
“Toplanmis faiz” anlayisinin islodilmasi aslindo homin prosesin
mahiyyatindon irali golir. Ciinki har hansi1 depozit qoyulusuna
miloyyan edilon faizlors miivafiq olaraq dovrlor iizra qoyulmus
mobloag artir. Miirokkab faizin asl mahiyyati do ondan ibarstdir
ki, névbati dovrdo homin faizlor do asas depozitin {izorina golir.
Beloliklo, hesablanmig faizin 6zii do yenidon faiz gotirmok
imkanina malik olur. Bu da amlakin golirgatirmo xassasinin vo
omanoatin (dividendin) faiz gotirmo realliglarinin hesablanmasi
ticiin vacibdir. Hom do belo molumatlar qiymotlondiricilor va
ekspertlor {iglin mithiim ohomiyyat kosb edir. Ona goéra ki,
omlakin qiymotlondirilmasi prosesinds pul vahidinin alti
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funksiyasindan  istifadonin 6zii do hesablamalarin daqiq
aparilmasinda onlara kdmok edir.

Yeri golmiskon qeyd edok ki, pul vahidinin alti
funksiyasini oks etdiron cadval 6 siitundan ibarot olmagqla,
daginmaz  omLakin  investisiya  layihosinin,  biznesin
(miiassisanin) qiymoatlondirilmasine aid biitiin doarsliklordos, dors
vasaitlorinda, habelo miixtalif elmi todqigat asarlerinin sonunda
olavo olunur.

ovvalki moévzularda qeyd edildiyi kimi, pul vahidinin
alt1 funksiyasini oks etdiron cadvalin hor bir siitunu onun
miivafiq bir funksiyasinin miioyyan edilmasing
(hesablanmasina) xidmaot edir.

Pul vahidinin birinci funksiyasi, yoni miirokkab funksiya
iqtisadi adabiyyatda bozon birbasa funksiya da adlandirilir. Bu
funksiya aslindo miivafiq fealiyyatin naticasi olaraq pul vahidi
lizro yigim mablogini, daha dogrusu, pul vahidinin golocok
doyorini oks etdirir.

Bu funksiyadan baglica olaraq investisiya layihosinin
secilmoasi mogaminda homin investisiyaya golir doracesinin
hesablanmasi moqdsadilo mithiim bir gostorici olaraq, daha
dogrusu, meyar kimi istifado olunur. Etiraf etmok lazimdir ki,
Olkomiz miistoqillik oldo edorken, xiisusilo respublikamizda
bazar miinasibatlori 6z ahangdarligi ilo mévcud oldugdan sonra
omlak bazarinin todricon viisot almasi qgiymotlondirmo
faaliyyatinin inkisafina vo 6z novbesindo klassik bazar
Olkolorinin tocriibasindon bu sahodo istifado etmoyo zorurot
yaratmigdir. Problemin nozori vo praktiki cohatlorine
yiyalonmok moqsadils tocriibalorin dyronilmasine, habelo xarici
dillordo (inglis, alman, fransiz vo s.) movcud olan
odobiyyatlarin  milli dilo torciimo edilmesine, onlarin
monimsanilmasing ehtiyac giindon-giine artmaga baslamisdir.
Bu da olkomizds sivil amlak bazarmin formalasdirilmasi
toloblorindon biri kimi gobul edilmolidir. Bu kimi vozifolorlo
giymotlondiricilorin tez-tez {izlosmosi gergokliklori pulun alti
funksiyasindan hesablasmalarda daha pesokarligla istifado
edilmasini lazim bilir. Ona gora ds son illor tizro pul vahidina
hesablanmis miirokkob vo sado faizlori oks etdiron coadvalin
nozordon keg¢irilmasi shomiyyatli olardi. Cadval malumatlar: 7
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illik bir dovrii ohato etmoklo 100 manata gora (sorti raqamloarlo)
hesablamalar1 oks etdirir. Daha dogrusu, miasir maliyya
sabitliyi vo pulun 6z doyorini saxlamasi Xassasinin tomin
edilmosi hesablamanin milli pul vahidi ilo aparilmasina etimadi
daha da artirir.

Cadval
10.2
illar iizro 100 manata gora hesablanmis miirokkab vo
sada faizlorin naticalori (faiz doracasi 10% qabul olunmusdur)

Mllor Depozit Miirokkob faizlo Sado faizlo
manatla | Faizlo manatla faizlo
2001 Faiz doracasi 10.00 10.00 10.00 10.00
Ilin sonuna qaliq 110.00 110.00 100.00 100.00
2002 Hesablanmigdir 11.00 11.00 10.00 10.00
Ilin sonuna qaliq 121.00 121.00 120.00 120.00
2003 Hesablanmigdir 12.10 12.10 10.00 10.00
Ilin sonuna qaliq 133.10 133.10 130.00 130.00
2004 Hesablanmigdir 13.31 13.31 10.00 10.00
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Ilin sonuna qaliq 146.41 146.41 140.00 140.00
2005 Hesablanmigdir 14.64 14.64 10.00 10.00
Ilin sonuna galiq 161.05 161.05 150.00 150.00
2006 Hesablanmigdir 16.15 16.15 10.00 10.00
Ilin sonuna qaliq 177.20 177.20 160.00 160.00
2007 Hesablanmigdir 17.72 17.72 10.00 10.00
Ilin sonuna qaliq 194.92 194.92 170.00 170.00

Cadvaldon goriindiiyii kimi, hesablamalar hoam sads vo
hom do miirokkob faiz doracalorinin hesablanmasi iizra
aparilmigdir. Cox adi gaydada tortib edilon bu hesablamanin
cadval soklinds verilmasinds osas mogsad tokco sado va
miirokkeb faiz hesablamalarinin, depozitin gotira bilacayi
faydaliligin sorhinin verilmosindon deyil, baslica olaraq hor bir
investorun movcud veasaitinin - galocok doyerinin miioyyan
edilmoesine maraqli olmasindan vo homin maragin hansi
gaydada tomin edilmesi variantiarmmin Oyronilmasindon
ibaratdir.

Votondaslar 6z pullarini amanat banklarinda saxlamaga
hazirlasanda da problemin bu cohoti onlar1 diisiindiiriir. Cox
zaman hansi bankda depozitlora gora faiz doracasi yiiksokdirso,
omanoat¢ilor homin banka iiz tutmaga meyilli olurlar. Slbatto,
bunu tobii gobul etmok miimkiindiir. Lakin on maraqlist odur
ki, hor bir votondas (emanat¢i) hotta 6lkodo an yiiksok faizlo
omanotgilori gobul edon banka pulunu qoyarkon hamin pulun
golocok doyari barado doqiq molumata malik olmasa, diizgiin
notico ¢ixararaq oOzii Ug¢in faydali qorar qgobul edo
bilmoyacokdir.

Xiisusilo do, daha boyiikk maliyys vesaiti tolob edon
investisiya layihoalorinin  riski barads artiq fikir sdylomoya
ehtiyac gorinmiir. Ciinki istor banka depozit qoyulusunda,
istorso  do investisiya qoyulusunda on baglica mogsad
sahibkarin pulunun hor ciir iqtisadi tesirlordon miihafizo
edilmasi, hom do daha yeni doyor yaratmasindan ibaratdir.
Demoli, bankin depozit doracesindon asili olmayaraq (en
yiikksok faiz doracesi miioyyon edon banka vesaitin qoyuldugu
soraitdo do) eyni miiddat arzinds bank faizlori ilo yaranan yeni
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doyor homin miiddotdo konkret pul vahidinin goalocok
doyarindon asagidirsa, bu zaman heg¢ bir faydaliligdan séhbat
geto bilmaz. On yaxsi halda bunu sahibkarin malik oldugu 6z
pulunu “yemoasi” kimi gobul etmok olar. Depozito qoyulan
pulun komiyyotco artacagmni inkar etmok olmaz. Onun
keyfiyyat torofi iso yuxarida geyd olunan masalalordon asili
olur. Masolonin daha aydin tesovviir edilmosi {igiin depozit
goyulusunun miirokkab faiz lizro artimini oks etdiron qrafikin
nazoardan kegirilmasi magbul bilinir.
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Qrafik 10.1

B3

B B:

Burada, A-D — investisiyanin doyari soviyyasi,

A-t — nazordos tutulan miiddat (il),

A-Bi — investisiyanin mévcud doyari,

B»-Bs- investisiyadan gozlonilon golocok doyardir.

Yuxarida geyd edildiyi kimi, har bir sahibkar bu giinki 1
manatin (vo ya dollarin, avronun, rublun vs s.) 10 ildon sonra
no qoadar doyisacayini (artacagini vo ya azalacagini) bilmoya
cohd gostorir. Bunu yalniz pulun alti funksiyasi tizro faizlorin
hesablanmasi (illik vo ya ayliq) cadvalindan istifado etmoklo
miloyyonlogdirmok mimkiindiir. Miirokkob faizlorin
hesablanmasina aid xiisusi cadvelin rogomlorindon istifade
edorak verilon sorhi bir godor aydinlagdirmaq mimkindiir.
Cadvalds 10 faizli daracs ila bir nega illar va besilliklar tizra 100
manatin yigim mabloagi verilir.
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Cadval 10.3

Hor ils 10 faiz miirokkob daraca il illar va besilliklor
iizra 100 manatin yigim moblagi va dovriin (ilin, besilliyin)
sonuna qahq

Ne Hor ils y1gim normast vo Hor besillik tizra

ilin sonuna galiq y1gim normast vo
doévriin sonuna qaliq
Faiz Ilin & Dévriin | Dévriin
a doracasi sonuna = ovvalino sonuna

= qalq % qalq qahq

M doracasi

1 2001 10,00 110,00 2001-2005 10,00 161,05
2 2002 11,00 121,00 2006-2010 16,15 259,43
3 2003 12,10 133,10 2011-2015 25,94 417,81
4 2004 13,31 146,41 2016-2020 41,78 672,88
5 2005 14,64 161,05 2021-2025 62,29 1083,69
6 2006 16,15 177,20 2026-2030 108,37 1745,30
7 2007 17,72 194,92 2031-2035 174,53 2810,82

Cadvaldon goriindiiyti kimi 2001-ci ildeki 100 manat
depozit miirokkob faiz doracasi ilo 5 ildon sonra, yoni 2005-ci
ildo 161,05 manat, 10 ildon sonra 259,43 manat, 15 ildon sonra
417,81 manat, 20 ildon sonra 672,88 manat, nohayat 35 ildon
sonra 2810,82 manat olacaqdir.

Bu miiddot orzindo miirokkeb faiz doracesi vo yaxud
sado faiz doracasi ilo hesablamalarin yigim moblogine tesirini
hazirlanmig qrafik vasitasilo daha ayani gormok miimkiindiir.
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Qrafik 10.2.

2001- 2005- 2010- 2015- 2020- 2025- 2030-
2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

Miiroakkab faizla
Sada faizlo

Hesablamalar siibut edir ki, depozitlor vo ya investisiya
goyulusuna faiz doracalori eyni faiz normasi lizro (mosalon
10%) ilin yekununda deyil, daha qisa miiddato (yarim il, riib,
ay, hofto, giin vo s.) hesablandiqca, eyni komiyyato goro yigim
mobloginin  artimi  da daha yiiksok olur. Bunu sado
hesablamalarla izah etmok ¢ox maraqli olardi.

Forz edok ki, 1000,0 manat pul 10%-1s bir illik depozita
goyulmusdur. Siibhasiz ki, bir ildon sonra yigimla birlikde bu
moblagin comi 1100,0 manat olacaqdir. Lakin cadvaldon (10.4)
gorindiyi kimi, homin komiyyat riiba diison faiz normasi tizra
(2,5%) hesablandigda bu roqgom 1138,1 manat, ikinci ilin
sonunda iso (yoni 8 riibdon sonra) 1218,4 manat toskil edir.
Beloliklo, homin hesablamani aylar {izro davam etdirsak, daha
strotli artim misahido olunacaqdir. Yoni, pul vahidinin 6
funksiyasina aid cadvaldo olan 8 riibiin (yani iki ilin) yekunu
tizro pul yigiminin 1,2184 manat togkil etdiyi malum olur.
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Cadvol 10.4

ik 10 faizli miirokkab faiz daracasi iizra 1 manatin pul

yigimi
1-ciil 2-ci il

Riiblor Yigim Riiblor Yigim
mablogi mablogi

1 1,0250 1 1,1314

2 1,0506 2 1,1669

3 1,0769 3 1,1887

4 1,1038 4 1,2184

Pul vahidinin ikinci funksiyasi cari doyarls slagadardir.
Buna iqtisadi adobiyyatda ¢ox zaman miirokkeb faizin ikinci
(vo ya oks) funksiyasi, yaxud da pul vahidinin cari vo ya
reversiya doyoari do deyilir. Pul vahidinin mirokkob faiz
funksiyasinin  miixtolif anlayislarla adlandirilmasinin = da
miloyyon osaslari vardir. Yuxarida qgeyd edildiyi kimi, bu,
miirokkob faiz funksiyasinda ikinci siitunda yerlosir. Elo ona
goro do, homin funksiya beynolxalq soviyyado qobul edilmis
cadvolo miivafiq olaraq pul vahidinin ikinci funksiyas1 sayilir.

Ikinci funksiyanin cari funksiya kimi bagsga mofhumla
taninmasmin sobabi iso golocokds gozlonilon moblogin cari
dovrdoki doyoeri ilo slagadardir. Yoni, bir ildon sonra sahibkara
200 manat pul lazimdirsa, o, hansi faiz doracasi ilo vo no qodor
pulu depozito qoymaqla nozords tutdugu miiddstdo homin
moblogi (200 manati) oldo eds bilor. Demosli, bunun igiin
sahibkar 181,82 manat depozito qoymalidir. Bu moblag pul
vahidinin cari doyarini toskil edir. Go6zlonilon golir iso 18,182
manat (181,82 manatin 10 faizi) olacaqdir. Beloaliklo,
sahibkarin depozit hesabinda ilin sonuna pul galigi 200 manat
(181,82+18,18 = 200) toskil edacakdir.

“Reversiya” sozii hiiquqi, iqtisadi, texniki vo digaor
sahalords isladilir. Onun 3sas monasi qaytarmaq, aks tarafd
dondarmok, geriya qaytarmaq va sairadan ibaratdir. Bir sozls, o,
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doyorin artaraq geriyo (sahibkara) gqayitmasi kimi basa
diisiilmolidir.

Molum oldugu kimi, hor bir qiymatlondirma obyektinin
0ziino mivafiq doyori vardir. Eloco do bu fikri bizneso
(miiossisaya) do aid etmok olar. Onlarin da cari vo golocak
doyarlorinin komiyyati sahibkar iiciin ¢ox maraqhdir. Oz
vasaitini investisiyaya istiqamotlondiron sahibkar miixtalif
variantlar barodo disiiniir. O, homin vasaiti tam istehsalat
xarakterli vo ya kommersiya yoniimlii magsadlora yonoaldas bilar.
Lakin bizim maqsodimiz omlakin qiymaetlondirilmasi ilo bagh
olduguna gors, deyilonlori hor hansi bir obyektin vo ya
miiessisonin niimunasinds nozordon kegirmok lazim golir. Forz
edok ki, investor 0z vasaitindon daha somorali istifado etmok
niyystindo olaraq qiymetlondirilon bir istehsal miiossisasinin
perspektivinin yaxsi olacagini disiinarak 10% golir goétiirmok
mogsadilo onu 5 ildon sonra daha yiiksok qiymato, masalon, 8
milyon manata satmagq ti¢tin alir. Hom do fikirlosir ki, no qodor
investisiya qoymalidir ki, o, homin miiddstin sonunda 8 milyon
manat pul gotiirsiin. Miirokkob faizlorin hesablanmasi
cadvalinda onun cari doayari 6,209 milyon manat toskil edir.
Demali, investor 6,209 milyon investisiya qoyarsa, 5 ilden
sonra nazords tutdugu 8 milyon manata homin miiossisoni sata
bilor. Qeyd etmok lazimdir ki, pul vahidinin cari doyoari pul
vahidinin funksiyalar1 codvealindo 4 —cii siitunda yerlosir. Bunun
hesablanmasi mexanizmi do pul vahidinin yigim moblagi (pul
vahidinin golocok doyari) gostaricisi ilo birbasa slagodardir.

Illik diskont daracasinin 10 % goétirildilyii zaman pul
vahidinin cari doyor amsalini hesablamaq ii¢iin 1-in (vahidin)
y1gim moablogine nisbatini miioyyon etmok lazim golir. Masalon,
miirokkab faiz hesablanmasi tizro 1 manatin (10%-lik dearaco
ilo) illik y1gim moblaginin 1,1 oldugunu bilersk pul vahidinin
cari dayarinin 0,9091 oldugunu (1:1,1=0,9091) miioyyon edirik.
Yigim moblagi 1,21 olduqda, pul vahidinin cari doyari 0,8264
(1:1,21=0,8264) olacaqdir.
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Movzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar
Annuitet
Alternativ masraflar
Bank faizi
Biznesin qiymotlandirilmasi
Borcsuz manfaat
Odalatli dayar
Faizliicara haqqt
Icara
Investisiya riski
Cari dayar
Cari dévriin xarclori
Diskont
Diskontlasdirma daracasi
Dinamik risk
Xalis galir
Ehtimal olunma prinsipi
Kapital goyuluslarvin giymat modeli
Kapital goyulusunun éziiniiodomo miiddati
Kapitallasdirma
Kapitallagdirma amsal
Kapitallagdirma daracasi
Miitomadi risklor
Qeyri-miitamadi risklor
Golir
Prognoz

Pul axim
Statik risk

Movzu tizra tovsiya olunan adabiyyat va informasiya
resurslar
1. Metodologiiieskie osnovi otienki stoimosti imuhestva,
0.1 Mikerin, V.Q.Qrebennikov, E.I.Neyman. Moskva,
2003.
2.Metodigeskie rekomendaiiii po oiienke gffektivnosti
investitiionmix  proektov.  Avtor. kol V.V,Kossov,
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V.N.Livsiii, A.T.Saxnazarov i.t.d. Ofiiialgnoe izdanie
Moskva Gkonomika. 2000.

3. Osnovi oiienognoy deatelgnosti. F.B. Ripolg-Saraqosi.
Moskva 2001.

4. Osnovi oiienognoy deatelgnosti. Moskva.. 2002

5. Smirnov S.A., Andreev Q.L, Vitcinka V.V., Tixomirov
V.A. Oiienka intellektualgnoy sobstvennosti. — M.:
Finansi i statistika, 2002.

6.Qrigorgev V.V., Ostrovkin .M. Oiienka predpriatiy
imuhestvenniy podxod.- M..: Delo.

7. Solovgév M. A. Oiienognaa deatelgnostg.- M.: 2003.

8. Tarasevi¢ E.I. Oiienka nedvijimosti.- S.: 1997

Oziiniiyoxlama suallar:

1.Galir  yanasmasvun mahiyyatini va xtisusuyyatlorini
sorh edin.

2. Goalirlilik mévgeyindon  yanasmamn hanst metodlar
vardir?

3. Kapitallasdirma amsali nadir va o, neca hesablanir?

4.Birbasa kapitallasdirma metodu ilo obyektin doyari
neca hesablanir?

5.Pul goalirlori axinlarimin cari dayarinin hesablanmasi

merodunu izah edin.

6.Galir yanasmasinda hanst marhalalor tatbiq olunur?

7. Pul axinlarvn diskontlasdirilmasi nadir?

8. Pul axinlarimin hansi funksiyalari vardir?

XI FOSIL
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Golir yanasmasi ilo miiassisanin (biznesin)
qiymatlondirilmasinin bazi nazari va praktiki masalalari.
11.1. Qiymotlondirmodo golir yanasmasi va

proqnoz ssenarilari.

Prognozlarin keyfiyyatini artirmaq moagsadils, bir nego
inkisaf ssenarilori hazirlanir. Daha sonra iso, hor bir ssenari
liclin bas vermo ehtimalina uygun olaraq onlarin xiisusi ¢akisi
miloyyan edilir.

Pul axinlarinin prognozlasdirilmasinda totbiq edilon
metodlart sorh etmokdo bunun izahmi noazordon kegiroak.
Adoaton, pul axinlarinin prognozlasdirilmasinda totbiq edilon
metodlar1 element iizra va biitovlikds hoyata kegirilon metod
daxili tisullar kimi farglondirirlor.

Element izro prognozlagdirma pul axinin torkib
hissolori iizro ayri-ayriligda hesbalamalar1 noazords tutur.
Biitovliikds, hoyata kegirilon prognozlasdirma iss avvalki 5 il
tizro  pul axmlarmmm  hesablanmasini  vo  sonraki
ekstrapolyasiyani nozords tutur. Unutmaq olmaz ki, bu halda
ekstrapolyasiyanin {i¢ ildon artiq bir middoto hoyata
kegirilmaosi ciddi sohvlarlo naticolona bilor. Tocriiba gostarir ki,
ekstrapolyasiya yalniz qisa miiddat ii¢iin va alava geyd-sartlorlo
aparildigda daha diiriist noticalor verir. Bir gayda olaraq,
giymotlondirici ekstrapolyasiya yolu ilo alinmis proqnozu
toshih edir. Toashihlor amortizasiya ayirmalarinin yeni
avadanliq alimmasi ilo olagodar artmasi, artiq material
doyorlilorinin satis1 hesabina moanfootin artmasi vo s. amillorlo
sartlona bilor.

Element iizro prognozlasdirma prosesi bir gayda
olaraq daha miirokkobdir. Ciinki bu zaman bir ¢ox elementlor
tizro hesablamalar qarsiligli vo hom ds slagoali sokildo hayata
kegirilir. Odur ki, ayri-ayri elementlorin prognozlasdirilmasi
garsiligl vohdotdos reallasdirilir.

Qiymoatlondirici ii¢iin on olverigli voziyyot zoruri
informasiyanin lazimi doqiqliklo oldo olunmasidir. Bu
vaziyyatds o, element iizra planlasdirma metodundan istifads
etmolidir. Lakin bazar iqtisadiyyatinin xiisusiyystlorinden biri
olan kommersiya sirrlorinin qorunmasi sortlori informasiya

292



tominatinin ~ formalasmasina mane olur. Odur ki,
giymotlondirici  prognozlasdirmanin daha sadolosdirilmis,
«forziyya iisullarindan» istifads etmali olur.

Klassik bazar olkolorinin  tacriibasi  gostorir ki,
uzunmiiddatli borcalmanin planlasdirilmasi asason iki iisulla,
yoni, sirkot rohborliyi torofindon mdvcud Shdaliklorin
O0donilmosi  barodo verilon informasiyaya istinadon vo
elementlor iizro planlagdirma qaydalarimin tatbiqi yolu ilo

hayata kegirilir.
Hor iki halda kreditlora gors faiz doracasi tizra, xiisusilo
uzunmiiddatli bank kreditlori izra molumatlar

giymotlondiricinin seroncaminda olmalidir. Oks halda, sirkot
rohborliyi aparilan hesablamalar zamani ciddi sohvlors yol vers
bilor. Bank faizlorinin dinamikasi barodo informasiyanin
ekstrapolyasiyasi kegid dovrii iqtisadiyyati ti¢lin real naticolor
vermir. Prognozlasdirmanin bu ndviiniin naticolorinin reallig
iqtisadiyyatin sabitlik doracasindon asilidir. Istonilon halda
bank faizlori lizro prognoz hesablamalari ekspert qiymatlori ilo
toshih edilmalidir.

Qiymoatlondirmo  moaqgsadilo  aparilan  proqnozlar
amortizasiya ayirmalari vo kapital qoyulusuna hesablama
miinasibatlorinin  hassashigini  vo  doqiqliyini  tolob  edir.
Taocriibado siibuta yetirilmisdir ki, amortizasiya ayirmalari vo
kapital qoyuluslar: asagidaki qarsiligh slaqgali metodlar vasitasi
ilo prognozlasdirila bilor:

e miioyyan saviyyads geydetmo;
e planlasdirma elementlori ilo ekstrapolyasiya;
e clementlor iizro planlasdirma.

Amortizasiya ayirmalart osas vesaitlorin yenilogsmasi
stirati ilo bilavasito baglidir. Bels ki, cari ilde yeni avadanliglar
alinmigdirsa, golon il amortizasiya ayirmalari artacaqdir.
Molum oldugu kimi, kapital qoyuluslar1 vo amortizasiya
ayirmalart olaqali gostoricilordir. Hom do osas vasaitlorin
kohnalms va siradan ¢ixma saviyyasi na godar yiiksokdirsa, asas
kapitala bir o gador ¢ox investisiya talob olunur.

Prognozlasdirma bilavasito informasiya tominati ilo
baghdir. Belo ki, osas fondlarmm torkibi, amortizasiya
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ayirmalarmin soviyyesi, sirkot rohboarliyinin yenidonqurma
planlart barado otrafli molumatlar oldugda amortizasiya
ayirmalari vo kapital qoyuluslarinin prognozlagdirilmasi xiisusi
¢otinliklor tératmir.

Qiymoatlondirmse zamani bir mogama, yoni asas
fondlarin siradan ¢ixmasinin monitorinqgina xiisusi diqqat
verilmolidir. ©ks halda, artiq silinmis osas veasait Tlgiin
amortizasiya ayirmalari 6danils bilor. Bu da qiymatlondirmonin
daqigliyine xalal gatirs bilor.

Qeyd edildiyi kimi, informasiya tominati natamam
oldugda qiymatlondirici 6z tacriibasine istinad edorak, alverisli
¢ixis yolu axtarmaga mocbur olur. Demoli, informasiya
tominati natamamdirsa, yoni yalniz osas fondlarin va
amortizasiya ayirmalarmm {mumi hocmi molumdursa,
giymotlondirici iki metod totbiq edo bilor. Bunlardan biri va
giymatlondirma tacriibasindo daha genis yayilani amortizasiya
ayirmalarmin cari ilin saviyyssinds geyd olunmasidir. Lakin bu
zaman kapital qoyuluslar1 planinda masroflor amortizasiya
ayirmalariin komiyyati qodor nazords tutulmalidir.

Ikinci metod planlagdirma elementlorino malik
ekstrapolyasiyadir. O, bir gayda olaraq, osas fondlarin
strukturu haqqinda molumatlarin qeyri-daqiqliyi soraitindo
totbiq olunur. Bu halda golocokdo alinacaq avadanliglar vo
digor omlak haqqinda miifassal molumatlardan istifado olunur.
Miiossiso tam giicii ilo isloyirsa vo istehsali genislondirmak
imkani varsa, onda golocok inkisaf {i¢iin asas fondlar1 artirmaq
lazim golir. Siibhesiz ki, bu da amortizasiya ayirmalarinin
artmasi ilo naticolonacakdir.

Bohs olunan bu metodlar yalniz natamam informasiya
bazasi soraitinds totbiq edilmir. Onlarin totbiq edilmo dairasi
daha genisdir.

Qiymotlondirici kapital qoyuluslarini planlagdirarkon,
ilk novboado miisssisa rohbarliyinin bu barado prognozlarini
nozordon kegirmolidir. Miisssiso rohborliyinin analoji plani
yoxdursa, onda geydetmos vo ekstrapolyasiya metodlarindan
istifado etmok lazim golir.

Qeydetmo metodundan istifads edorkon qiymatlondirici
iki variantdan birini se¢o bilor. Yoni o, kapital qoyuluslarinin

294



komiyyatini ya amortizasiya ayirmalari saviyyassinde miioyyon
edir, ya da o6ton illorin orta soviyyoys uygun komiyyatine
osaslanaraq hesablamani aparir.

Ekstrapolyasiya metodu retrospektiv molumatlara
osaslanir. Bununla bels, homin metod avvalki metoddan forqli
olaraq sads trends dayisiklik etmoyi noazords tutur. Burada iki
hali xiisusilo geyd etmok lazimdir. Ogor yaxin illordo sirket
kapital goyuluslarina boyiik maliyyo vasaitlori
yonaltmayacaksa, onda ekstrapolyasiya metodu ilo qurulmus
trendi azaltma istigamotinda doyismok lazim goalir. Digor halda
asas fondlarin genislondirilmasi gozlonilirsa, ekstrapolyasiya
olunmus komiyyati bir qadar artirmaq olar.

Qiymotlondirici bu va ya diger prognozlari
hesablayarkon, hor hansi ¢otinliklo (xiisusilo informasiyanin
qithgr iziindon) tizlosirss, onda Oziiniin tocriibasine istinad
edorok iimumi qaydalardan konarlasa bilor. Hom do buna
mohkumdur. Lakin qiymsatlondirici @mumi qaydalardan
konarlasan hor hansi teshihetmo aparirsa, bunu lazimi
soviyyado osaslandirmalidir. Hom do, onun 06zii bu
osaslandirmalara omin olmalidir. Konardan dovot olunan
giymoatlondirici ekspert iiclin osas ¢otinlik, balansdan g¢ixis
edorok kapital qoyulusunun saviyyasini miioyyanlogsdirmokdir.
Balans iizro dovriyyodon konar aktivlerin  doyismasini
hesablayaraq onu kapital qoyuluslarinin migdar1 kimi gobul
etmok olar. Lakin bu qaydadan yalniz heg¢ bir olaves
informasiya monboyi olmadiqda istifado etmoyos zorurot
yaranir. Belo ki, hesablamanin bu gaydasi bir ¢ox hallarda
gonaatbaxs naticalor vermir.

Pul axinlarinin daha ¢ox toraddiid edon elementi xalis
monfootdir. Qiymatlondirme prosesindo monfootin
prognozlasdirilmasi oksor hallarda lazimi doaqiqlik oldo etmoya
imkan vermir. Manfootdon vergi tutulmasi vo uzunmiddotli
kreditlora gors faizlorin ¢ixilmasi qaydasinda hesablanan xalis
monfoot iri miiossisalords pul axinlarina ve amortizasiya
ayirmalarmma  nisbotdo  ciiziT moblog kimi  goriiniir.
Prognozlasdirmani ¢oatinlogdiron digor sabab bir ¢ox hallarda
miiassisalorin oldo etdiklori monfost barodo doqiq molumat
vermomosidir. Belo voziyyatin sababi yalniz miiossisonin 6z
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foaliyyotindo neqativ hallara yol vermosi (esason vergi vo
6donislordon yayimmasi) moagsodindon irsli gola bilor.

Xalis monfoostin prognozlasdirilmasi iciin
ekstrapolyasiya va elementlor iizra planlagdirma metodlarindan
istifado olunur. Ekstrapolyasiya son 5-7 il {ig¢iin retrospektiv
molumatlarin olmasini talob edir.

Elementlor lizra planlasdirma mahiyyst etibarilo amil
tohlilidir. Metod reallasdirilarkon i1lk ndvbado monfastin
moblogino daha cOX tosir edon gostaricilor
miioyyanlasdirilmalidir. Daha sonra, prognoz dovri igiin
homin gostericilor hesablanir vo nohayat monfoot miioyyon
olunur.

Qiymaotlondirici satigdan aldo olunan monfasti miioyyon
etmoli, digor golir vo xorclori nozoro almaqgla onu
daqiqglosdirmalidir. Daimi golirlora digor toskilatlardak: istirak
pay1 da aid edilo bilor. Miiassisonin goaliri na qadar ¢oxdursa,
giymoatlondirici golira tosir edon amillori daha derindon vo
otrafli arasdirmalidir.

Monfooto tosir edon osas amillor satisdan pul goliri vo
mosraoflordir.  Satis  pulunu  planlasdirarkon  asagidaki
molumatlardan istifads olunur:

e mohsul istehsali vo satisinin noazords tutulan

SoViyyasi;
e mohsulun giymati.
Gostorilon komiyyat izra planlagdirma

aparilmamigdirsa, qiymoatlondirici 6zii  sirkotin  inkisafini
prognozlasdirmali, bu moagsadlo 6ton dovrlorin malumatlarini
va sahonin inkisaf meyllorini dyronmoalidir.

Istehsalin  fiziki hocmi  haqqinda  retrospektiv
informasiya hom miisssisadon, hom analoji strukturlardan, hom
do statistika orqanlarindan gotiiriilo bilor. Hagqinda danisilan
informasiya oldo edilmozso, qiymoatlondirici 6zii satis pulu
gostoricilorini ekstrapolyasiya eds bilor. Bu zaman inflyasiya va
bir sira digor makroiqtisadi vo saho amillorinin tosiri
komiyyatca qiymatlondirilorak nozors alinmalidir.

Satis pulunu qiymotlondirorkon yuxarida gostorilon
prognozlasdirma metodlarindan basqa homg¢inin artimin orta
saho dinamikasina asaslanan yanasmani da totbiq etmok olar.
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Bu mogsadle miixtalif informasiya agentliklori vo todqiqat
institutlarinin ~ progqnoz molumatlarindan istifado etmok
moagsadouygundur.

Satis pulu miioyyon edildikdon sonra maya dayari
hesablanmalidir.  Mosroflorin =~ yalmiz  {imumi  maobloagi
molumdursa vo maddolor iizro bolgli yoxdursa, onda iki
yanasma mimkiindiir:

1.sado ekstrapolyasiya;

2.satis pulu vo maya doyarinin dinamikasi arasinda
asitlilig mioyyon edilmoklo, satisin  prognozlasdirilmasi
gostaricilori bazasinda masraflorin hesablanmasi.

Maya doyorinin qurulusu haqqinda informasiya
oldugda iso hesablamalar bir qadar dorinlesir vo daha daqiq
prognoz oldo olunur. Moasraflorin  prognozlasdirilmasinin
asagidaki metodlar1 daha ¢ox istifado edilir.

Sxem 11.1
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Moasraflorin prognozlasdiriimasi metodlari

Sabit (daimi) masraflar tizra Dayison mas
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Tobii ki, belo tosnifatdan ¢ixis etmaklo, giymotlondirici
ilk névbodo masroflari sorti doyison vo sorti-sabit kimi qruplara
bolmalidir.

Sorti-sabit  xorc  maddolorino  icaro  6donislori,
amortizasiya ayirmalari, miihafizo xorclori vo s. aid edilir.
Doyison xorclora elektrik vo istilik enerjisi moasroflori, tomir
xarclarini va s. aid etmoak olar.

Formasindan asili olaraq amoak haqqi xarclori sabit va
doyison komiyyat kimi gobul edilo bilor. Daimi masraflorin ayri-
ayr1 elementlorinin prognozlasdirilmasi zamani yuxarida qeyd
olunan metodlardan istifads olunur.
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Sorti-doyigon masraflorin  prognozlasdirilmas: zamani
satis pulu molumatlarindan istifade metodu daha ¢ox totbiq
edilir. Qiymotlondirici bu halda hesabat ilini bazis kimi
gotiirmokloa, satis pulu vo doyison masraflori 100% qoabul edir.
Sonraki illords satis pulunun 1% artmasi doyison masraflorin
1% x Z komiyyatini toskil edir. Burada Z-dayison xarclorin orta
illik siiratinin satig pulunun orta illik siiratins nisbatidir.

Yuxarida  gostorilonlor  vasitesilo  xalis  maonfoati
prognozlagdirmaq tiglin miioyyanlasdirilmasi zoruri olan asas
gostaricilor hesablanir.

11.2. Golir yanasmasimn ayri-ayr1  metodlarnn ils
miidssisanin (biznesin) qiymotlondirilmasi.

Qiymoatlondirmoadas pesa etikast normalarina daha daqiq
omoal edildikco, miivafiq hesabatlarda oks olunmus naticolordeon
har bir sifaris¢inin istifado ehtimallar1 artmaga baslayir.

Miiossisonin  giymoatlondirilmesi zamanmi  bir  ¢ox
prinsiplor osas gotiriliir. Stbhosiz ki, hor hanst investor
moagsadli vo diisliniilmiis biznesdon 6trii onun golocokds vera
bilocayi golirdon ¢ox veasait qoyulusunu nozords tutmur. Ilk
baxigdan miirokkob goériinmoyon bu prinsip mohz biznesin golir
yanagmasi 1iizro qiymoatlondirilmoesini lazzim bilir. Ciinki
investorun satin alman miiossiso {iglin sarf edocayl cari
mosraflorin galocok galirlorlo, hom do vaxt va risk amillorini
nozoro almaqla miigayiso etmoyo imkan verir. Belo
hesablamalarin naticasi biznesin inkisafin1 longidon saboblorin,
sohmdarlarin golirlorini artirmaq yollarinin askar edilmosini
tomin edir.

Bazar  miinasibatlorinin ~ formalasmasi  dovriinde
menecerlorin foaliyyatini giymoatlondirmok vo daha somorali
isloyonlori askar etmok get-gedo daha boyilik aktualliq kosb
edir. Mohz bir nego il orzindo miiossisonin doyorinin galir
yanagmasi osasinda hesablanmis dinamikast menecerlorin
faaliyyatino qiymot vermok iigiin doyorli informasiya moanbayi
sayila bilor.

Molum oldugu kimi, golir yanasmasi ¢oar¢ivasindo
istifado olunan metodlar1 adaton iki qrupa boliirlor. Bunlardan
biri golirlorin  diskontlasdirilmas: (sirkatin  golocok illik
golirlorinin cari doyorinin yenidon hesablanmasi), digori iso
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golirlorin  kapitallagdirilmast  (gelirin  orta  komiyyatinin
yigimina asaslanan) metodudur.

Miiossisonin  qiymatlondirilmasinds  diskontlagsdirma
metodundan forqli olaraq kapitallasdirma metodu sirkatin
golirlorinin golocokds ya eyni komiyyotdo olmasini, ya da
onlarin artim siiratinin orta illik komiyyatinin doyismozliyini
nozords tutur. Kapitallasdirma metodu diskontlasdirma
metoduna nisbaton bir godor sadodir. Ciinki burada golirler
lizro orta va uzunmiiddatli prognozlar tortib etmok lazim
golmir.

Azarbaycan iqtisadiyyatinda sabitlosma vo canlanmanin
miigahido olundugu indiki doévrde qgiymaotlondirmads totbiq
olunan golir yanagsmasinin kapitallasdirma metodunun totbiqi
ticiin daha olverisli sorait yaranmaqdadir.

Yeni yaranan miossisolorin daxili bazarda 6ziino
dayanigh (etibarli), mévqe qazanmasi realliqlar1 sézii gedon
homin metodun ohato dairesini ohomiyyatli doracoda
genislondirir. Siibhasiz ki, amlak bazarina bolod olan pesokar
giymotlondirici prosesin bu kimi xiisusiyyotlorine daha
ag1qgozlo baxmagi bacarmalidir.

Biznesin qiymatlondirilmasinda golir kateqoriyas: adi
altinda miiassisonin moanfaati, mohsul (xidmat) satisindan olds
edilon mablag, 6donilon vo ya mocmu potensial dividendlor, pul
axinlar1 basa disilir. Qiymotlondirici  ekspertin  galir
kateqoriyast adi altinda noyi qobul etmosindon asili olaraq
kapitallagdirmanin miivafiq olaraq bir nego tisullar1 (metodlari)
forqlondirilir. Xisusilo do, normalasdirilmis monfost, satis
pulu, dividend 6domoalori vo normalasdirilmis pul axinlari
metodlarini buna misal géstormak olar.

Miisssisonin (biznesin) qiymaotlondirilmasi tocriibasindo
pul axinlarinin  diskontlagdirilmasi metodu on yiiksok
omoktutumlu vo baha basa golon olsa da, movcud vaziyyot
ticlin daha doqiq naticolor oldo etmoys imkan verir. Eyni
zamanda pul axinlarmmin diskontlasdirilmast monfast vo
dividendlorin  diskontlasdirilmasina  nisboton = miioyyan
istiinliiys malikdir. Bu da, monfoot vo dividendlorin 6lkada
movcud olan miiassisolorin  vaziyyatini kifayat qodor oks
etdirmomosi ilo olagodardir. Bununla bels, giymotlondirici
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malik oldugu informasiyalardan asili olaraq miivafiq metod
se¢mok imkanina malikdir.

Hor bir metod iki asas amil-golirin prognozlasdirilmasi
vo golocok doyorin cari doyara «gotirilmasi» ilo olagadar
Oziinomoxsus hesablamalar osasinda reallasdirilir. Tacriibada
giymotlondiricilor hesablamalarin miioyyon ardicilligina riayat
edirlor. Burada istifado edilon morhoslolor mozmun etibari ilo
diskontlasdirma vo kapitallagdirma metodlart miivafiq
morhoalalordon farqglanirler.

Beloliklo, golirin  diskontlasdirilmast  metodu ilo
miiessisonin bazar doyorinin mailiyyon edilmosindo asagidaki
ardicilligin gozlonilmosi lazim golir:

1. prognoz dovriiniin miiddatinin daqiq
miioyyanlogdirilmasi va qgiymotlondirma {igiin
baza kimi istifado olunan golir néviiniin diizgiin

secilmasi;
2. miossisonin  golir vo xorclorin  tohlili  va
prognozlasdirilmast;

3. diskont daracasinin miioyyonlosdirilmasi;
4. golacok galirlarin cari doyarinin hesablanmasi.

Bu hesablamalar hom prognoz dévrii, hom do bu dévriin
sonrakit morhololorini ohato etmolidir. Yuxarida sadalanan
morhalolor yekun toshihlor aparilmaqla basa ¢atir. Daha sonra
golocok golirlorin prognozlasdirilmasi prosesi
prognozlasdirmanin ifiiqlori vo golir ndviiniin  miioyyon
edilmosi ilo baslayir.

Qeyd edok ki, sirketin mévcudlugu miiddati rohbarliyin
planlarindan vo obyektiv soboblordon asilidir. Ogor yaxin
golocokdo miiossisonin 6z faaliyyatini dayandirmasi {igiin real
sobab yoxdursa, demoli onun geyri-miioyyon dovr orzindo
isloyoacayi nazords tutulur. ©lbatts, sabit iqtisadi miithitds belo
sirkatin 25 1l vo daha uzun miiddoto pul axinlarinin artim
stiratini doqiq miiayyanlosdirmok qeyri-miimkiindiir. Odur ki,
sirkotin biitiin sonraki faaliyyat dovriinii iki hissoys yani,
prognoz va prognozdan sonraki hissays bdliirlor. Prognoz
dovriinds qgiymotlondirici  kifayat qodor doqiqliklo sirkstin
inkisafi dinamikasin1 miioyyan edir. Prognozdan sonraki dovr
ticlin artimin orta siiratinin «moagbul» doaqiqgliklo miisyyan
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olunmasina cohd gostarilir. Bu magam xiisusi digqat talab edir.
Belo ki, agar sirkatin proqnoz dévriinden sonraki miiddat tigiin
inkisaf dinamikast qiymotlondirici torofindon 10 faiz
miioyyanlosdirilmisdirsa, bu he¢ do o demok deyildir ki, pul
axmlarmin da dinamikasi hor il 10 faiz teskil edocakidir.
Burada yalmiz ¢oxillik orta artim siiratinin 10 faiz olmasi
nozords tutulur.

Xiisusi shomiyyato malik masalalordon biri do prognoz
dovriiniin  miiddatinin  miioyyon edilmasidir. Bu middat
haddindan boéyiik oldugda real prognozun hazirlanmasi ii¢iin
giymoatlondiricidon olduqca ¢ox say talob olunur. Digor
torafdon, detallagdirilmis prognozlasdirma dovriinii siini olaraq
azaltmaq olmaz. Mosolo bundadir ki, golirlor dinamikas: ilk
illordo orta komiyyotdon koskin farqlonirss, onda sirkatin
doyorinin ciddi tohrif olunmasi ehtimali gézlonilir.

Informasiya tominati qiymotlondirmonin  miixtolif
morhalolorinde  forqli  funksional toyinata malik olur.
Qiymoatlondiricinin  isinin  konkret morholosinde  zoruri
informasiyaya asagidakilar aid edilmolidir:

e qiymotlondirms tarixindon iki-dérd il ovval
miiessisonin  foaliyyatinin  doyar vo natural
gostaricilorinin dinamikasi;

e yaxin illordo sirkotin inkisaf etdirilmosi iizro
rohborliyin planlari.

Haqqinda danisilan informasiyalart saho meyllori ilo
tutusduran qiymotlondirici sirkat rohborliyinin planlarinin
realligmmi vo sirkotin hoyat dovriiniin konkret maorholosini
miioyyan edir.

Hoyat dovrii nozoriyyesine dorindon niifuz etmodon
sirkotin inkisafin1 — 1)yaranma; 2) dinamik inkisaf 3) yetkinlik;
4) stagnasiya (durgunluq); 5) tonozziil marhslalorine ayirmaq
olar.

Ilkin morhalods bazarda mévge gqazanma, yeni mohsul
buraxilisinin manimsanilmasi va s. lizra xarclor daxilolmalardan
xeyli ¢ox olur.

Ikinci morholodo, yoni dinamik inkisaf dovriinds
sirkotin satislarmin hocmi siirotlo artir, biitin mosroflor
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Odanilir. Bundan basqa, sirkeat golocak inkisaf tiglin slava borc
vasaitlori calb edir.

Uciincii  (yetkinlik) morholodo satisdan oldo edilen
vosaitin artim siirati sabitlosir, kreditlorin hocmi azalir vo
borclara xidmat golirlorin artimi tiglin alave maneaya gevrilir.

Stagnasiya (dordiincii moerhalo) iigiin iso asagidakilar
saciyyavi sayila bilor: sirket satiglarin hacmindo on yiiksok
hadds c¢atir, bazarin tolobi &denilir, istehsal miqyasinda
xarclorin  minimumlasdirilmas:1 imkanlar1 tiikenir, maliyys
mosraflori vo avadanligin tomiri xarclori golirin artimini noainki
longidir, hatta onu bir godor asagi salir.

Tonozziil (besinci morhalo) zamani satisin hocmi asagi
dismoyo baslayir. Firma uzunmiddstli borclarmi qaytarir.
Bunlarin naticasinds golirlorin siiratlo azalmasi basg verir.

Haqqinda danigilan morhololor miixtalif davamiyyat
miiddatino malik ola bilorlor. Bu miiddot ¢oxsayli amillordon,
ilk novbads iqtisadiyyatin vaziyyati, sahanin xiisusiyyatlori va
sairdon asilidir.

Qiymaoatlondirici bilmaolidir ki, besinci marhals ilo sirkatin
faaliyyati basa catmir. Belo ki, bu zaman rohboarlik inkisafin
yeni yollarini axtarir. Inkisaf ii¢lin tokan rolunu yeni mahsulun
islonib hazirlanmasi, kadr hazirligi, struktur yenilogdirmosi vo
s. kimi variantlar haqqinda diisiincalor va tadbirlor mexanizmi
harokoto golir. Belolikla, sirkotdo yeni hoyat dévri baslayir va
unutmaq olmaz ki, kdhno dovriin izlori halo uzun middot
Oziini gostorir. Biitiin bunlar pesokar qiymatlondirici torafindon
miitloq nozoro almmalidir. Qeyd etmok lazimdir ki,
giymotlondirms isinin homin doévriin (morhslslorin) hansina
tosadiif etmosi do, hom nozori vo hom do praktiki cohstdon
mithiim shomiyyat kasb edir.

Demoli, sirkot yaranma vo tosokkiil dovriinds
giymotlondirilirsa, qiymotlondirici iiglin  olave  ¢otinliklor
yaranir. Ciinki digor marhalslords artimi prognozlagdirmaq bir
godar do ¢atin olmur. Lakin tacriibade bozon vaziyyat forqlonir.
Bunun sobabi sirkotin rohbarliyinin qeyri-sabit qorarlari,
imumi iqtisadi vo sahovi amillorin tosiri ilo izah edilo bilor.
Beloliklo, bu gostarilonlorin  naticesi olaraq uzunmiddotli
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inkisafin xarakterindo shomiyyatli tashihlors ehtiyac yaranir ki,
bu da giymatlondirici ii¢iin alava islorin goriilmasi demokdir.

Tacriiba gostorir ki, an genis monada qoti miioyyon
edilmis prognoz miiddati yoxdur. Voziyyatdon asili olaraq
giymotlondirici 1 ildon 10 ilo miiddats prognoz tortib eds bilor.
Bu bir hoqiqgatdir ki, daha uzunmiiddstli prognozlarin geyri-
real olmasi ehtimali da artiq olur.

Stibuta yetirilmigdir ki, artim siiroti orta sahoa
gostoricisindon ¢ox asagr olduqda, miiossiso bazarda o6z
movqgeyini todricon itirir. Lakin biznes hoyatinda bazon oks
hallar da miimkiindiir. Yoni, artim siirati ¢ox yiiksok olduqda,
miiaessisonin inhisar¢i olmaq ehtimali yiiksolir. Bu da bazar
ictimaiyyati torafindon yaxsi qarsilanmayaraq sirkotin inkisaf
yolunda yeni manealor yarada bilor. Deyilonlordon aydin olur
ki, prognozdan sonraki dovr i¢lin hesablamalarda orta saho
slirating yaxin gostaricinin istifado olunmasi mogsedsuygundur.

Nozori cohotdon «orta saho» anlayisinin istifadosi
diapazonunun genisliyini qeyd etmok lazim golir. Mosolo
ondadir ki, «saho» anlayisi hom genis, hom do dar monada
gabul edils bilor. Sahs anlayisina yanasmadaki bu miixtaliflik
miiassiso golirlorinin orta saho gostoricisi ilo miiqayisali tohlili
zamant diqqgotli vo ¢evik yanagsma tolob edir. So6ziin osl
monasinda, bu da giymotlondiricinin pesokarligindan daha ¢ox
asili olur.

Artiq qeyd edildiyi kimi, hesablamalarda golir
gostoricisi kimi pul axinlari, potensial vo faktiki dividendlar,
xalis vo ya balans manfaati gobul edils bilor. Bu zaman aparilan
hesablamalar ii¢iin golir noviiniin se¢ilmoasi iki amildan, yoni
prognozlasdirma prosesinin saciyyssindon vo ya diskont
faizinin hesablanmasi qaydasindan asili olur.

Aparilan hesablamalarda golir qismindo istifads
olunacaq gostoricilorin yuxarida sadalanan siyahisinda pul
axinlarinin gorhins xiisusi ehtiyac vardir.

Ovvalco onu qeyd edok ki, miisssisoya daxil olan vo
xarclonon vasaitlar forqi pul axinlari adr altinda taqdim olunur.
Hom do iqgtisadi adobiyyatda pul axinlarmin tesnifatinin iki
qrupda aparilmasina daha ¢ox rast golinir. Daha dogrusu, bu
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axinlar xtsusi kapital vo ya investisiya kapitali ticin nazordo
tutulmasindan asili olaraq forqlondirilir.

Qeyd olunan birinci halda pul axinlar1 asasinda sirkatin
xisusi vosaitlorinin bazar doyori mioyyeanlosdirilir. Bu da
aydindir ki, hor hansi miiessisonin bazar doyori miicarrad
anlayls deyill vo togkilati  strukturda miixtolif ciir
konkretlogdirilir. Bels ki, sohmdar comiyyatloari ii¢lin bu anlayis
sohmlorin bazar dayarini, mahdud moasuliyyatli comiyyatlor vo
ya istehsal kooperativlori iiglin isoa paylarin bazar dayarini
nozords tutur.

Xiisusi kapital ti¢lin pul axmin o6lglisii hesablanarkon
asagidaki molumatlardan vo hesablama ardicilligindan istifados
olunur:

e Dbalans monfootindon vergi ¢ixilir;

e bu komiyyato amortizasiya ayirmalari va
uzunmiiddatli borclanmanin  artimi  olave
olunur;

e alinan moblogdon uzunmiiddotli Shdoliklors
goro faizlor, kapital qoyuluslar1 vo xiisusi
dovriyya vasaitlorinin artimi ¢ixilir.

Investisiya edilmis kapital ii¢iin pul axininin ssasinda
duran hesablamalar xiisusi kapitalin va sirketin uzunmuddatli
borclarmin macmu bazar doyorini miioyyanlosdirmoys imkan
verir.

Haqqinda bohs olunan pul axmimin hesablanmasi
gaydasi asagidaki kimidir:

e vergi Odonislorindon sonra qalan monfooatlo
amortizasiya ayirmalari comlonir;

e homin moblogdon kapital qoyulusu va xiisusi
dovriyys vasaitlorinin artimi ¢ixilir.

Xiisusi kapital t¢lin pul aximi investisiyalasdirilmis
kapital ii¢iin pul axinina nisbaton bir sira forqli moqamlara
malikdir ki, bunun da sorhini nazardon ke¢irmok maslohat
bilinir.

Ilk névbada, onu geyd edok ki, investisiyalagdirilmis pul
axinlari ti¢iin xalis monfoot uzunmiiddatli kreditlor tizrs faizlori
do ohato edir. Bu onunla olagadardir ki, investisiyalasdiriimig

kapital tokco monfoot yaradilmasmma deyil, kreditlor iizro
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faizlorin 6donilmasine do yonoldilir. Odur ki, agor faizlor nazors
alinmasa, kapitalin istifado somoraliliyi azaldilmis sokildo
goriinocokdir. Ikincisi, investisiyalasdirilan axindan forqli
olaraq, xiisusi kapital tg¢lin pul axinlarinin hesablanmasi
zamani uzunmiiddatli passivlerin doyigsmasi nazars alinir.

Elo ona goro do, omlak bazari lizro daha tam tosovviirs
malik olmaq {i¢iin kegid iqtisadiyyatina xarakterik olan bir
suala cavab zorurati yaranmir. Bu da golirdo inflyasiya
soviyyasinin nazor alinmasi maosolasi ilo baghdir. ©vvalcodon
geyd edok ki, homin masalonin, bilavasito qiymatlondiricinin
imkanlarindan vo pesokarhigindan asihidir. Belo ki, ogor
giymotlondirici prognozlasdirma dovriinds qiymatlorin artimini
vo proqnoz dovriindon sonraki miiddst iigiin orta komiyyati
miloyyon edo bilirss, o inflyasiyali pul axinlarindan istifado
edilmosi potensialina da malik ola bilar.

Qeyd etmok lazimdir ki, qiymetlondirms isindo
prognozlarin tam incoaliyi ilo nozoro alinmasi miimkiinliyi
oldugca boyik rol oynayir. Hom do inflyasiya nozoro
alinmaqla, prognozlasdirma mosroflorin  vo qiymatlorin
dinamikasinda ciddi forq olduqda totbiq edilmalidir. Tobii ki,
giymotlondirilon sirkotin miihasibatligi vo maliyys sobolorinin
komoyi olmadan bunu hoyata ke¢irmok bir qodor ¢otindir.
Mbohz, bu sobalorin amokdaslar: miiossisonin istehsal etdiklori
mohsullarin, satin alinan xammal vo materiallarin qiymati vo
digor xarakterli informasiyalara malik olurlar. Bir ¢ox hallarda
tam informasiya oldo etmok mimkiin olmadigindan
prognozlar inflyasiyanin dinamikasini nazors almayan golirlor
ticiin hazirlanir. Aydindir ki, belo hesablamalar asan olsa da,
kifayat godor doqiq naticalor aldo etmays imkan vermir.

Hesablamalarin hansi pul vahidi iizro aparilacagin
miloyyonlogsdirmok do miithiim mosalodir. Bu mogsadls segilon
valyutadan diskont doracesi vo golirin prognozlagdirilmasi
prosesi bilavasito asilidir. Masalon, manatla  golirlori
prognozlasdirarkon inflyasiyan1 noazors almaq ¢otin oldugu
halda bunun méhkam dénarli valyuta ils icra olunmasi, prosesi
kifayat qodar sadolosdirir.

Azorbaycanda miihasibat ugotunun tokmillosdirilmosi
istigamotindo  gorillon mihiim vo somorali todbirlora
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baxmayaraq, bir sira hallarda ilkin informasiyani tashih etmok
ticlin mivafiq sobalorin omokdaslarinin kdmoyino ehtiyac
duyulur.

Tortib edilon inkisaf prognozlarinin keyfiyystini
yiiksaltmok ii¢lin qiymotlondirilon sirketin satis bazarinin
marketing tadqgigatlarinin naticalori doqiq tohlil olunur.

Prognozlarda asagidaki mogamlarin nazoro alinmasi
zoruridir:
o tosokkiil tapmis meyllor (istiqgamatlor);
e baglanmis miiqavilalar;
e biznesin yeni istiqgamatlori.

Informasiya bazasinin natamamligi orta saho vo orta
iqtisadi  gostaricilordon istifadoni zoruri edir. Bu halda
vaziyyatdon daha semorali ¢ixis yolu riyazi isullarin tatbiqidir.
Prognozlasdirmanin riyazi {sullarmmin totbiqi sahasinds
retrospektiv vo perspektiv artim siiratlori hesablanir.

11.3. Riskdon azad golirin miioyyanlosdirilmasi

Tacriiba gostorir ki, investorlar hom riskli vo ham do
riskdon azad  golirlorin doaqiq hesablanmasi qaydalarina
maraqli olurlar. Ciinki onlar golirin hor iki néviine (riskli vo
riskdon azad) bigano yanasmirlar. Elo ona goro do,
giymotlondiricinin garsisinda duran baslica vazifalordon biri do
hom riskli vo hom do risksiz amaliyyatlar {izro mévcud olan
ononovi gostaricilorin diizgiin miloyyon edilmosindon vo daha
sonra homin gostoriciloro miivafiq olaraq hesablamalarin
aparilmasindan ibaratdir. Bu mogsadls do, riskdon azad golirin
miloyyanlosdirilmasi daha bdyiik maraq dogurur. Qeyd edildiyi
kimi, bu hesablamalarda risksiz omoliyyatlar  iizro
gostoricilordon istifado olunur. Beynolxalq tocriibbodo bu
gostoricilor adaton, dovlet istiqrazlarinin mozonnasina, yaxud
yiiksok etibarlilig kateqoriyasina aid edilon banklarin
depozitlor iizro  dorocolorine  osason  miioyyonlosdirilir.
Azarbaycanin miiasir dinamik inkisafi soraitinds har iki amilin
etibarliliq doracasi gonastlondiricisi hesab olunur.

Hazirda 6lkomizds risksiz omoliyyatlar tizro goalirlilik
gostoricisi  kimi, etibarliligr yiiksok olan yerli banklarin
depozitlar {izra doracalorindon genis istifads olunur.
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Tadgigatlar zamani Azorbaycanda foaliyyat goéstoron
aparici banklarin doracalori barado malumatlar tohlil edilmis va
valyuta omanoatlori iizro doroconin ildo 10-12 faiz oldugu
miioyyanlosdirilmisdir. Qeyd etmoak olar ki, bank doracalari ilo
omanatlorin moablogi arasinda miioyyon asililiq da vardir.
Beloliklo, omanatin moblogi nozors alinmagqla, bank doracasi
fordi qaydada 1-2% artirila bilor. Demali, 2 ildon artiq miiddato
calb olunan depozitlar iizro diskontlasdirma deracasinin risksiz
torkib hissasinin 10% -0 borabar gobul edilmosi miimkiindiir.
Lakin miioyyon amillorin tesiri noazera alinmagqla, bir sira
diizalislor (tashihlar) aparila bilar. Tacriibads tesadiif olunan bu
kimi amillordan biri do geyri-likvidlikdir. Ona gérs do bu amil
lizro diizaliglorin aparilmasina zorurat yaranir.

Qeyri-likvidlik {izro diizolis miiflislosma vo movcud
icara¢inin icarodon imtina etdiyi hallarda, dasmmmaz omlakin
bazarda nimayis etdirilmoesino yaxud yeni icaraginin
axtarilmasina sorf edilon vaxta goro aparilir. Hor bir dasinmaz
amlak obyekti ii¢lin marketing miiddati miiayyanloasdirilir vo bu
miiddot bitdikdon sonra obyekt bazar sortlori ilo satilmali,
yaxud yeni icara¢i tapilmali olur. Bu gostoricilor dasinmaz
omlak bazarimin todqiqi, habelo rieltor sirkotlorinin
molumatlar1 asasinda miioyyanlogdirilir. Bu bir realliqdir ki,
obyektin bazarda niimayis etdirilmo miiddati azaldigca, yasayis
tciin istifado olunan dasinmaz omlakin doyorindo qeyri-
likvidlik tizra diizalislorin komiyyati do paralel olaraq yiiksalir.

Omlakin giymotlondirilmesindo miihiim addimlardan
biri do onun doyorino istor miitomadi, istorso do qeyri-
miitomadi riskloro goro diizaliglorin edilmasidir. Bu zaman
iqtisadi amillorle yanasi fovqalados tobii hadisslor vo kriminogen
amillor do nozordon gagirilmamalidir. Diizaliglor zamani qeydos
alman risk amillorinin dinamik, yaxud statik xarakterli
olmasma da diqget yetirilmolidir. Diinya tocriibasindo
dasinmaz omlak obyektino vasait qoyulusunda risko gora
diizolis orta hesabla 3-4 faizo borabor qobul edilir. Belsliklo,
kapitallasdirma doracesi diskontlasdirma doracasinin risksiz
torkib hissasindon va obyektin likvidliyino vo miixtalif risklora
gora ona edilon olavalordon ibaratdir.
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Qeyd etmok lazzimdir ki, dasinmaz omlakin
giymatlondirilmasinde homin obyektdon bir ne¢o név golirin
oldo edilmesi hesablanir. Dasinmaz omlakin bazar doyorinin
pul axinlarmin diskontlagdirilmasi metodu ilo
giymotlondirilmasi moaqsadlori iiglin  golir  gostaricilorinin
hesablanmasinin 6ziinomoxsus xiisusiyyatlori olmaqla, hom do
bu proses miioyyon ardicilligla yerina yetirilir. Xalis omoliyyat
golirinin miioyyanlosdirilmasi metodikas1 golocok dovrler iizro
pul axmlarmmin golir ve Xxorc maddoalorinin komiyystinin
prognozlasdirilmasindan ibaratdir. Bazar dayarinin
miioyyonlogdirilmasi  moqgsadlori  {iglin dasinmaz omlak
obyektindon proqnozlasdirilan golirlor vo xorclor haqqinda
diiriist noticoya golinmasi niyyatilo hesabat moalumatlarindan
istifado olunur.

Obyekt lizra hesablanan golirs asagidakilar daxildir:

e  potensial imumi galir;

hoqiqi imumi galir;

xalis omoliyyat galiri;

vergilor 6donilonadok pul axini;

vergilor 6donildikdon sonra pul axini.
Potensial iimumi golir — dasinmaz omlak obyektindon
olds oluna bilon maksimal golirdir. 1m?2 sahonin icars doyarina
ODV daxildirse, bu gostarici illik icars haqqinin moblogindon
olavo doayar vergisinin komiyyoti qodor forqlonir.

Hoqiqi iimumi golir — dasinmaz amlak obyektindon tam
istifado olunmamasi, 6danislorin daxil olmamasi, habels slava
golir novlori nozoro alinmaqgla bir sira subyektiv amillorin
noticasinds formalasdirilmali olan golirdir.

Beloliklo,  xalis  omoliyyat  golirlorinin  diizgiin
hesablanmasina nail olmaq maqgsadilo amasliyyat xarclorinin do
doqiqliklo miioyyan edilmosi lazim golir. Omoliyyat xorclorinin
torkibi asagidaki ti¢ mithiim elementdon ibaratdir:

—  sabit xarclor;

—  doyison xoarclar;

—  ovozolunma xoarclori.

Sabit xorclor binanin istifadagi torafindon yiiklonmasi
dorocasindon asili olmayaraq formalasir. Adoaton, bu xorc
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maddasine amlak vo torpaq vergilori, amlakin sigortalanmasi
xarclori aid edilir. Nozordo tutulur ki, sabit xorclor tam
moblogda obyektin sahibi torafindon 6danilir;

Doyison xorclorin soviyyesi 1s9, binanin yiiklonmao
doracasindon vo toqdim edilon xidmatlorin saviyyasindon asili
olaraq toraddiid edir. Bunlara idarsetmo xorclori, xidmatedici
heyatin omok haqqi, zibilin dasinmasi, kommunal (elektrik
enerjisi, su, qaz, kanalizasiya va s.) xarclor, sair xarclor daxildir;

Ovozolunma xorclori omlakin miivafiq tip obyektlor
saviyyasinde normal hesab olunan vaziyyatds saxlanilmasi
ticlin zoruri olan masraflorin macmusudur.

Vergilor 6donildikdon sonra pul axini — amortizasiya
ayirmalart  nozoro  alinmagla xalis  (boliisdiriilmomis)
monfoatdir.

Investor 6z omlakindan osason iki istigamotdo golir
gotiiriir. Bunlardan biri amlakin icaroys verilmosindon daxil
olan icars haqqlari, ikincisi iso amlakdan miiassisonin istehsal,
yaxud digor kommersiya foaliyyotindo istifado olunmasi
naticasinda alda olunan galirlorin miiayyan hissasidir.

Qiymoatlondirmo tocriibssindo omlak sahibinin golirini
hesablamaq mogsadilo icars haqqi gostoricisindon daha genis
istifads olunur.

Movcud bazar soraitinds icars haqqi barodo moalumatlar
giymotlondirilon obyekto bonzoyon dasinmaz omlakin icarays
verilmosi miiqavilolorindon gétiiriiliir vo agiq bazar soraitindo
onun icarays verilmosi daha ¢ox ehtimal olunan moblogi oks
etdirir.

Qiymotlondiricilor halo 90-c1 illorin avvellorinds boazi
informasiyalarin oldo edilmasinda g¢atinliklorlo iizlosirdilor.
Lakin giymatlondirilon obyekts analoji olan daginmaz amlakin
icaro  haqqmnin  mobloginin  mioyyasnlosdirilmasi  {igiin
molumatlar1  hazirda motbuatdan vo dasmmmaz omlak
agentliklorinin internet saytlarindaki elanlardan oldo etmok
miimkiindiir.

Miioyyan kateqoriyadan olan qiymotlondirma obyekti
ilo miiqayiso oluna bilon miivafiq sosial-iqtisadi vo cografi
soraitdo yerlogson obyektlor iizro icaro hagqmnin orta mablagini
miioyyonlogdirmok {igiin konkret orazido yerloson bazarin
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todqiq olunmasi lazim golir. icars haqqinin konkret moblogi
molum oldugda, belo (miivafiq icars miigavilolorino osason)
konkret obyekt iizro icaro haqlarmin orta komiyyati
hesablanarken bazar todqiqatlar1 aparilmalidir (icars hagqinin
moblogina qiymaotlondiriciyo molum olmayan amillor tosir
gostora bilar).

11.4. Miiassisanin qiymatlondirilmasinda xiisusi dovriyya
kapitalimin hesablanmasi.

ovvalki bdlmolorde qeyd edildiyi kimi, miiossisonin
(biznesin) pul axinlarmin bir sira elementlori moévcuddur.
Bunlardan biri do, xiisusi dovriyys kapitalinin horokati
(doyismasi) hesab olunur. O eyni zamanda pul axinlarinin
prognozlasdirilmamis elementi sayilir.

Xiisusi dovriyys kapitali konkret halda cari aktivlar (pul
vasaitlori ¢ixilmaqla) vo cari passivlor arasindaki forq kimi
hesablanir. Ehtiyatlar, debitor borclar1 kimi tozahiir edon cari
aktivlorin 6l¢iisii miiassisanin (sirkotin) alds etdiyi satis pulunun
moblogindon bilavasito asilidir. Digor torafdon, cari aktivler 6z
novbasindo cari passivlorin  komiyyotini miioyyonlosdiron
amillordon biridir. Gorilindilyli kimi, cari aktivlor vo cari
passivlar satis pulunun kamiyyatindon asihidir. Odur ki, xiisusi
dovriyys kapitalinin komiyyatini hesablamaq ii¢iin satis pulu
tizro informasiyadan istifado etmok olar. Satis pulu no godor
yiikksokdirsa, miiossisonin normal foaliyyot gdstormosi ii¢iin
daha ¢ox xiisusi dovriyys aktivlori tolob olunur.

Demoli, aydin olur ki, xiisusi dovriyys kapitalinin
dinamikasint cari aktiv va passivlerin  ayri-ayriliqda
prognozlarini hazirlamagq, eloca do, satis pulunun dinamikasi
ilo qarsiligh alagoli hesablamalarla planlagdirmaq miimkiindiir.

Xiisusi dovriyya vasaitlorinin dinamikasini
prognozlasdirdigdan va prognoz dovrii iigin pul axinlarin
hesabladigdan sonra, homin axinlari prognoz dévriindon kegon
miiddat ¢lin  planlasdirmaq lazim golir. Proqnozlarin
miiddatinin diizgiin se¢ilmosi, mithiim ohomiyyat kosb edon
mosalolordon biridir. Burada giymotlondiricinin 6hdasina diison
osas vozifolordon biri gostoricinin diizgiin se¢ilmasi vo onun
artim sirotinin  yiikksok daqiqliklo miiayyanlosdirilmasidir.
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Miivafiq gostarici kimi prognoz dévriinden sonraki ilk il tiglin
golirin migdari gotiiriilo bilar.

Ovvalda geyd olundugu kimi, diskont daracasi, golocok
golirlorin cari doracads noazors alinmasi amsalidir. Basqa so6zlo,
o konkret tarixo homin  golirlorin cari  doyordo
giymotlondirilmasidir. Diskont daracesinin baslica toyinati
investorun alternativ qoyuluslart imkanini nozors almagdan
ibarotdir. Qoyuluslarin alternativ  istigamotlori  dedikdo,
giymatlondirilon sirkato vo ona analoji riske malik diger sirkoato
investisiyalar basa disiiliir. Yoni, investor aldigr miiessisodon
alternativ qoyuluslardan az olmayan goalir gozloyir.

Diskont  doracesinin  hesablanmasina  yanasma
prognozlasdirilan golirin néviindon asili olaraq miioyyon edilir.
Xiisusi kapital tigtin pul axinlar1 proqnozlasdirilarken diskont
doracoasini iki model asasinda miioyyanlosdirmok olar:

o kapital aktivlerinin qiymoatlondirilmasi modeli;
e kumulyativ qurma modeli.

Pul aximlarinin dinamikast prognozu investisiyalagmis
kapital i¢lin hazirlanirsa, diskontlasdirma omsali kapitalin
orta ¢akili doyari metodu ilo hesablanir. Manfoat vo dividendlor
ticin diskont doracasi miioyyanlosdirilorkon miivafiq olaraq
asagidaki gostaricilordan istifads olunur:

a) monfostin analoq sirkotin bazar qiymotine
nisbati;

b) dividendlorin analoq sirketin bazar qiymatine
nisbati.

Golacok golirlor prognozlasdirildigdan va  diskont
doracasi hesablandiqdan sonra galirlorin diskontlasdirilmasi
morholosi  hoyata  kegirilir. Bu mogsadlo  asagidaki
gostaricilordan istifads olunur:

e prognoz dovriiniin konkret ilinds pul axinlari;
e prognoz dovriiniin sonuna sirkotin qaliq dayari;
e diskont doroacosi;

e prognoz dovriiniin sonuncu ili.

Prognoz dévriiniin sonuna sirkstin qaliq dayeri proqnoz
doévriindon sonraki miiddstin avvalinoe olan dayar gostaricisidir.
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Homin gostoricini Qordon modeli va ya xalis aktivlor metodlar:
ilo miiayyan etmok olar.

Qordon modeli sirkatin prognoz doévriindon sonraki
miiddatdo golirlorinin, xalis aktivlor metodu iss daha ¢ox
omlakin doyerinin doyigsmaesini nazars alir.

Qordon modeli nozorde tutur ki, sirketin proqnoz
dovriinden sonraki miiddstin ilk ilindoki doyeri prognoz
dovriiniin  biitlin  illorinin  galirlorinin  comina baraboardir.
Sirkatin qaliq doeyari models gors bels hesablanir:

A=1:(dk-g) (11.1.)
burada, A — sirkatin qaliq doyari;
I - prognoz dévriindon sonraki ilk ilds slds edils bilocak

pul axini;
di- xiisusi kapital ti¢iin diskont daracasi;
g - prognoz dovrindon sonraki miiddotdo pul

aximlarmin goézlonilon artim siirati.

Sirkotin qaliq doyori (A) olave edilo bilocok pul galiri
axininin  (I) diskont dorocasi ilo golirlorin  artim siirati
arasindaki forqe olan nisbatino barabardir.

Qordon modelinin totbiqi zamani asagidaki sortlora
riayat edilmoldir:

a) golirlorin artim siiroti (g) diskont dorocesindon
(dk) ¢ox olmamalidir;

b) golirlorin artim siirati (g) sabit olmalidir;

c) kapital qoyuluslar1 prognoz dévriindon sonraki
miiddotdo amortizasiya ayirmalarina boraber
olmalidir. Bu sortin 6denilmesi pul axinlart golir
kimi gobul edildikds talob olunur.

Xalis aktivlor metodu prognoz dévriiniin sonuncu ilinin
axirina xalis aktivlerin komiyystinin molum olmast amilini
nozords tutur. Bu gostaricini miiayyanlosdirmok {ig¢lin progqnoz
dovriintin ilk iline olan xalis aktivlori sirketin biitiin prognoz
doévriindaki pul axinlar1 kemiyyati godar toshih etmok lazimdir.
Xalis aktivlor metodunu fondtutumlu saholorin miiassisalorinda
totbiq etmok daha moagsadouygundur.

Xiisusi dovriyye kapitalinin doyari miioyyon edilorkon
diskontlagdirma prosesinin bir xiisusiyyoti do ayrica qeyd
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edilmoalidir. Bels ki, golirlorin diskontlagdirilmasi {igiin progqnoz
dovriinds diskont doracasi ilin ortasina gotiiriliir. Bu, golirlorin
tokco ilin axirinda deyil, biitiin il arzinde daxil olmasi ilo
olagodardir. Eyni zamanda golirlori yalniz ilin sonuna gobul
etmok, onun {Umumi mobloginin yekunda diizgiin oks
etdirilmasi demokdir.

Lakin olahiddo hallarda, sahonin G6ziinomoxsus
xiisusiyyatlorindon asili olaraq konkret tarixs pul aximlariin
diskont daracesinin miiayyan edilmasi zarurati do yarana bilar.

Molum oldugu kimi, sirkotin bazar doyarini
miioyyonlogdirarkon istor-istomoz oldo olunan informasiya
gostaricilorinds bozi toshihlorin aparilmasi lazim golir. Nozora
alinmalidir ki, ogor investisiyalagdirilmis pul axmlarinin
diskontlagdirilmasi modeli totbiq olunursa, onda miioyyon
edilmis bazar dayari biitiin investisiyalasdirilmis kapitala aid
edilir. Basqa sozlo, bu doayar tokco sirkatin xiisusi vasaitlorinin
doyorini deyil, hamg¢inin onun uzunmiiddatli 6hdsliklorini do
ohato edir. Odur ki, xiisusi kapitalin doyarini tapmagq ii¢iin pul
axininin  komiyyatindon uzunmiiddstli borclarin  mabloginin
¢ixilmasi talob olunur.

Ikincisi, miiossisonin investisiyalasdirilmis pul
axilarmin diskontlasdirilmasi metodu iizra hesablanmis doyari
artir vo faaliyyatsiz aktivlorin doyorini oks etdirmir. Galirlorin
yaranmasinda istirak etmoyon aktivlorin doyori iss, ayrica
giymotlondirilorok sirkotin bazar doyorins olavo olunur.

Qiymotlondirmo tocriibasindo ayrica qiymotlondirilmali
vo doyarinin ayrica ug¢ota alinmasi lazim bilinon mofhumlar
farqlondirilir masalon, xiisusi dovriyys kapitali, tobisti miihafizo
todbirlorinin  hoyata kegirilmasi ilo olagodar &hdaliklar,
konservasiyada olan asas fondlar va saira.

Beloliklo, xiisusi dovriyya vesaitinin artighgt vo qithgi
halinda yanagmalar forqlonir. Demoli, homin vesaitlor artiq
oldugda, onu sirkotin xiisusi kapitalina olave etmok, qitliq
halinda iso miivafiq komiyyati xiisusi kapitaldan ¢ixmaq
lazzimdir. Sirkotin = dovriyys vesaitinin normalasdirilmasi
zamani bels toshihlors ehtiyac olmur.

Normalasdirma olmadigda qiymotlondiricilor, adaton
xisusi dovriyys kapitalinin reallasmadan oldo edilon pulun 5
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faizi qodor oldugunu forz edirlor. Tobii ki, bu, ilkin
yanagmadir. Sonraki omoliyyatlarda konkret sahonin vo
miiassisonin xiisusiyyatlori nozors alinmalidir.

Miiossisonin otraf miihitlo intensiv olagalori olduqda,
xtsusilo son illordo ekoloji regqlamentlorin ciddilogsmasi ilo
olagodar olaraq, tobioti miihafizo tadbirlori {izro 6hdaliklori
kapitallasdirmaq lazim golir. Daha sonra iso homin mablog
sirkotin bazar doyarindon ¢ixuilir.

Miuisssisonin sosial obyektloari vo konservasiya olunmus
asas fondlar1 varsa, onlarin satis doyari miioyyanlosdirilmalidir.
Alinan komiyyat sirkatin doyarins slavs olunur.

Biitiin toshihlor edildikdon sonra alinan komiyyat
sirkatin xiisusi kapitalinin macmu doyarina, basqa sézlo, onun
sohmlorinin nozarat zorfinin doyorino borabar olur. Oks
toqdirdo, hesablamadak: ziddiyyeotlor axtarilaraq miioyyon
edilmalidir.

Ovvalki  bdlmoelords sorh  olunan  golirlorin
diskontlagdirilmasi  metodu  golirlorin  kapitallagdirilmasi
metoduna ¢ox oxsardir. Odur ki, sonuncunun sorhi zamani,
onun golirlorin  kapitallagdirilmasi  metodundan  forqli
cohatlorinoe daha ¢ox digqgot verilmalidir.

Sirkotin bazar doyorinin hesablanmasiin galirlorin
kapitallasdirilmast metodu asagidaki sorti  morhalolorda
reallagdirilir:

e giymoatlondirmo bazasi kimi istifado olunan golir
ndviinlin vo proqnoz miiddstinin segilmasi;

e miossisonin golir vo xorclorinin tohlili  vo
prognozlasdirilmasi;

e kapitallagdirma daracasinin miioyyon edilmasi;

e golirlorin kapitallasdirilmasi;

e yekun toshihlorin aparilmasi.

Prognozlasdirma prosesinda golirlorin
normalasdirilmasi, yoni birdofalik konarlagmalarin aradan
galdirilmasi mithiim rol oynayir. Miisssiso boyiik maoblogda
sovdolosmoalor aparmaqla, 6z golirlorinin moblogi ciddi suratds
doyiso bilor. Lakin bu sovdolosmo miintozom xarakterli
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olmadigindan onun naticesinin golirlorin hesablanmasinda
nozors alinmasina ehtiyac goériinmiir.

Sonraki  kapitallasma  {i¢lin =~ miisyyonlosdirilon,
normalagdirilan golirin hesablanmasi ti¢in onun sads hesab1
orta ¢okili, orta komiyyatlori miioyyanlosdirilmali vo ya
ekstrapolyasiya metodundan istifads olunmalidir.

Sirkati giymoatlondirarken kapitallasdirma doaracasinin
miioyyenlosdirilmasi basqa bir marholadir. Iqtisadi mahiyyatine
goro o, diskontlasdirma omsalina uygundur. Forq golirin
prognozlasdirilmig saviyyasinin artim siirati gadoardir. Aydindir
ki, golirin prognozlasdirilmis artim siirati sifira barabordirsas,
onda diskontlasdirma omsali vo kapitallagdirma doracasi eyni
komiyyato malikdir va ya bir-birine borabordir.

11.5. Miiassisonin qiymatlondirilmasindd iimumi avazetma
dayorinin miioyyon edilmoasi metodlari.

Omlakin doyari miivafiq bazar sévdslogmolori ssasinda
miloyyonlosdirilo bilmadikdo amortizasiya nozors alinmagqla
avazetmoa doyari metodu ilo hesablana bilor. Omlakin timumi
avazetmoa doyori obyektin tokrar istehsalinin miioyyon edilmis
cari doyoaridir. Bu doyar 6ziindo amoyin 6donilmasi xarclorini,
vergilori, moslohatgilorin vo ekspertlorin xidmatlorinin doyarini,
sahoanin abadlagdirilmasi xarclorini birlogdirir.

Umumi ovozetmo doyarinin miioyyon edilmosindo
amortizasiya amili halledici rol oynayir. Texnoloji proseslar va
otraf miihitin tesiri ilo olaqodar obyektlorin omiir miiddati
mohduddur. Homin obyektlorin amortizasiyasi onlarin xidmat
miiddatinin qalan hissasi asasinda miioyyanlosdirilir.

Iqtisadi ~ somoroliliyi  getdikco asagi  diigon  vo
mohdudlagsmaga meyilli olan torpaglar (mososlon, mineral
xammal ¢ixarilan, ¢irklondirilmis torpaglar) istisna olmagq]a,
amortizasiya  konsepsiyas1 istifadodo olmayan torpaq
sahoalorins samil edilmir.

Torpagin vo onun iizorindo olan dasinmaz omlakin
birlikdo giymoatlondirilmasinin  6ziinamoxsus xiisusiyyatlori
vardir. Bu osason amortizasiya nozoro alinmaqla ovozetmo
doyari metodu ilo miioyyan edilir.
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Amortizasiya nozora alinmaqla avazetmo doyari metodu
totbiq edilorken torpaqdan cari istifadoni ugota alaraq bazar
doyori vo oxsar binalarin, o ciimlodon, yardimg¢i binalarin
doyorinin ovaz edilmasi miioyyan edilir. Bu metod miioyyon
morhalolordo hoyata kegirilir. ©vvalca torpaq sahasinin doyori
oxsar saholorin doyari miigayise olunaraq vo hom do metodiki
sonadloro istinad etmoklo miioyyanlosdirilir. Bu zaman
giymatlondirici torpagin doyorini alava doyarartirict amillori
(tikililori,  kommunikasiya vo s.) ucota  almadan
miioyyonlosdirir. Inkisaf etmis bazar 6lkelorinde kommersiya
toyinath dasinmaz omlakin iimumi doyorinds torpagin dayari
toqriban 15-30 faiz toskil edir.

Ikinci morhaladoa, oxsar istehsalat funksiyalarini yerino
yetirmaya xidmot edon binalarin ingaasinin dayari, yani imumi
ovazetmo doyari miioyyon edilir. Daha sonra binanin miasir
analoqla miiqayisads asinma faizi miioyyanlasdirilir vo 6danisin
xalis doyarina torpagin dayari alavs edilir.

Qiymotlondiricilor on sado hallar istisna olmagla,
miivafiq komoyoa ehtiyac duya bilorlor. Ona goro do, onlar
bozon miivafiq vo aidiyyati peso sahiblorini, insaat
ekspertlorini, hiiqugsiinaslar1 dovat edirlor.

Qiymotlondirma  tacriibasinde Gmumi  avazetma
doyorinin miioyyanlosdirilmasi ii¢iin 5 metoddan istifads
olunur.

Sxem 11.2
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Umumi avazetms doyerinin miioyyon edilmasi metodlar

A

Elementlarin dayari metodu /

Dayar vahidi metodu
Hoacm metodu
Sahanin miiayyan edilmasi
metodu

Qeyd etmok lazimdir ki, bu metodlardan istifado
zamani giymatlondirilon binanin mohz taqribi qiymati miioyyan
edilir. Genis totbiq imkanlarina malik olan homin metodlar:
ardicil olaraq nozordon kegirok.

Dayar vahidi metodu. Sahos vahidinin doyari miioyyan tip
binanin hor kvadrat metrinin doyorinin comi kimi miioyyon
edilir. Qiymotlondirilon binanin néviinden, konstruksiya
elementlorindon, qurasdirilmis  avadanhiglardan  (liftlor,
kondisionerloar va s.) asili olaraq bu gosterici dayige bilor. Bir
sira omlak  névlorinin  (moktablorin,  kinoteatrlarin,
mehmanxana vo xostoxanalarin) qiymetlondirilmasi zamani
doyar vahidi metodundan genis istifads edilir. Maktoblor — bir
sagird yerinin doyarino, kinoteatrlar — bir oturacaq yerinin
doyorine, xostoxanalar — bir carpayr yerinin doyorino gors
giymotlondirilo bilor. Siibhosiz ki, binanin keyfiyystindon,
tortibatindan vo s. xiisusiyyatlorindon asili olaraq naticalor
farqlons bilor.

Hocm metodundan istifado edorkon obyektin hacm
vahidinin doyorins istinad edilir. Binanin hocm vahidinin
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doyorinin  miioyyanlosdirilmasi  iizro hesablamalar onun
xaricdon &lgiilmalorine asaslanir. Olgmolor divarin perimetri va
hiindiirlityline gora aparilir. Sonra biinévronin, habelo damin
doyorlori miioyyon edilir vo hacm metodu ilo hesablanmig
doyora olave olunur. Hiindirlik miiasir texniki vasitolorin
komayi ilo bir ne¢o yerdon dlgiilir. Binanin hacmi (1 kubmetr)
tizro hesablamalar aparmaq c¢otin oldugda, bu metoddan
imtina olunmalidir. Adoaton, dami1 olmayan binalarin qiymati
bu tisulla hesablanir.

Sahoninin miiayyan edilmoasi metodu ovozetmoa doyarinin
miioyyan edilmasinin an genis metodlarindan biridir. Miiasir
soraitdo bu metoda hom sifariscilor, hom do giymotlondiricilor
toraofindon genis dstiinlik verilir. Bu metoda goro désomonin
imumi sahoasi (daxili divarlar1 nazors alinmadan timumi saha)
hesablanir vo 1 kvadratmetrin doyorine vurulur. Hesablanmis
moblogs yaxinligda yerleson naqliyyat dayanacaginin,
magazalarin vo digor obyektlorin stiinliiklori ilo oslaqadar
olavalor daxil edilir.

Elementlorin doyari metodu da tocriibodo genis totbiq
olunur. Metod binanin har bir {insiirii iizro material vo omok
xarclorinin miiayyanlasdirilmasina va aldo olunmus naticalorin
toplanmasina osaslanir. Insaat {izro pesokar ekspertlor tikinti
xarclorini planlagdirmaga basladigdan sonra bu metod daha
genis totbiq olunur. Metodun totbigi insaat texnologiyasini
dorindon bilmoyi tolob edir. Onun {stinliyi tokcs, basqa
metodlara nisboton doaqigliyindo yox, hom do doyer barads
aydin tesovviir yaratmasindadir. Bu iso iri vo goxmortobali
binalar, miirokkab tikinti komplekslari tigiin mithiim shomiyyat
dasiyrr.

Toqribi komiyyotlor metodundan istifado edorkon
obyektin hazirlanmasinda islodilon materiallarin, avadanligin
va bina ilo alagosi olan diger amlakin dayari toplanir, sonra iso
1 kvadratmetrin doyorine goro hesablandigdan sonra ilkin
doyora daxil edilmomis otrafdaki digor dstiinliikklorin doyari
alinmis homin noticoys olave olunur. Ovazetmos dayarinin
miioyyanlosdirilmasinin -~ bu  metodu ABS-da, Avropa
olkalorinda, xiisusilo do Boyiik Britaniyada giymoatlondiricilor
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torofindon genis totbiq edilso do, bu metod bir sira
giymatlondiricilar torafindon o qador dos ciddi gabul edilmir.

Dasinmaz omlakin bir sira novleri (qgeyri-sonaye)
giymotlondirilorkon  tikintinin  biitin  dolay1  xarclori,
(ekspertlorin vo is¢ilorin omok haglari, miikafatlar, tikintiya
gora hesablanmis vergilor vo sosial 6deniglor) habelo sahonin
inkisafina g¢okilon xorclor nozora alinmali vo amlakin doayarine
olava edilmolidir. Qiymoatlondirma aparilarkon sahibkarin
giymoatlondirilon obyektdon oldo etdiyi golirlorin do nozors
alinmasi zorurati yarana bilor. Qeyd etmok lazimdir ki,
xorclorin  mimkiin qodor doqiq hesablandigi bir soraitdo
sahibkarin gozlonilon goliri tikintinin doyerinin azi 20-25 faizi
hoddinds olur.

Miiossisonin asas fondlarinin qaliq doyorini miioyysn
etmok ii¢lin kdhnalmo (amortizasiya) noazora alinmalidir. Bina
miloyyon toyinat (istehsal vo s.) iglin layihologdirilmis vo
tikilmisdirso, qiymetlondirici qiymotlondirmonin aparilmasi
licin miiossisonin galocak planlar1 barade molumat aldo edo
bilor.

Miuiassisa (biznes) giymatlondirilorken istehsalin inkisaf
etdirilmasi ti¢lin oslave torpaqglarin olmasi, moévcud binalarin
doyison texnoloji proseslora uygunlasdirilmasi, torpagdan
istifadonin toyinati, sahonin 6l¢iilori va s. amillor nozars alinir.

Qiymotlondirici amortizasiya nozors alinmaqla iimumi
avazetma dayari metodu ila alinmis naticalari biznesin miimkiin
golirliliyini onun aktivlerinin imumi doyari ilo miigayisa
etmoklo doqiq yoxlamalidir.

11.6. Bazar molumatlarina (informasiyaya) asaslanan
qiymatlondirms metodlar:

Miixtalif omlak novleri, o ciimlodon miiossisonin
giymoatlondirilmasindo beynoalxalq soviyyado qobul edilmis
yanagsma vo metodlardan istifado olunur. Bu haqda, avvalki
bolmolords genis vo ohatali bohs olunmusdur. Lakin ayri-ayr
yanasmalara aid edilon metodlar bozon diger giymotlondirme
prinsiplorins istinad edorok qruplasdirilir. Bunlardan biri do
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bozi metodlarin “bazar molumatlarina qiymotlondirma”
metodlar1 adi altinda qruplasdiriimasidir. Bunlarin hor birini
ayriligda nazordon kegirmoak moqgosadouygun olardi.

Miixtalif omlak ndvlorinin qiymotlondirilmasi isindo
informasiyaya osaslanan qiymoatlondirms metodlarmin da
6ziinomoxsus yeri vardir. Homin metodlar icorisinds golira gors
giymatlondirms metodu, miiqayise metodu, investisiya metodu,
torpagin doyorinin vo golirliliyinin galiq doyari osasinda
hesablanmasi metodu daha genis yayilmisdir. Gostorilon hor
bir metodun totbiqi qaydasi vo sferasini asagidaki kimi sorh
etmok olar.

Galirs gora giymatlondirmo metodu

Elo amlak ndévlari var ki, onlar yalniz bir toyinat iizro
istifado {iglin layiholosdirilmis vo ya uygunlasdurilmisdir. Bu
ciir omlak novlari agiq bazarda satilarken oxsar omlaklara gors
ovvallor verilmis qiymot osas gétiiriiliir. Islok biznes kimi satilan
bu ciir omlaka otellori, kinoteatrlari, yanacaqdoldurma
montogolorini, istirahat vo idman morkozlorini misal géstormok
olar.

Alict golir gotirmok imkani veran omlaki oldo edorkon va
ya icaroys gotiirorkon Odoyacoyi vosaitin maksimal hoddi
barado qorar qobul edir. Bu qorari gobul edorkon homin
omlakdan gozlonilon golirin hocmi holledici shomiyyat dasiyir.
Basqa sozlo, odonilon icaro haqqmnin moblogi gozlonilon
golirlorin mablagins istinad edilmoklo miioyyon edilir. Galirs
goro giymotlondirmoe aparilarken asagidaki ardicilliga omol
edilmalidir:

- imumi golirin miioyyanlosdirilmasi;

- toshih olunmus xalis golirin hesablanmasi moagsadi ilo
omoliyyat xarclorinin ¢ixilmasi;

- toshih olunmus xalis golirin imumi golirin hacmins vo
ya icara hagqinin moblagina bdliinmasi;

- golirin qudvill multiplikatoruna hasili;

- son dayarin hesablanmasi.

Qiymotlondirici  illik  @imumi ve xalis  golirlori
miloyyonlogdirmok  digiin  illik  balans  hesabatlarinin
molumatlarindan, xarclor haqqinda molumatlardan istifado
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edir. Balansda miiossisonin omoliyyat xorclori barada
molumatlar da 6z oksini  tapir.  Masalon, otelin
giymotlondirilmasi zamani bu xarclors is¢i heyotinin omoyinin
O0donilmosi, reklam, tomir xorclori, vergilor vo s. aid edilir.
Yaxs1 olardi ki, qiymsatlondirici son ¢ ilin balans
molumatlarini tohlil etsin. Belo ki, balanslar silsilosinin tohlili
son ilin malumatlarina asaslanan tohlillordon daha daqiqdir vo
bu, etibarli naticolor oldo etmoys imkan verir. Bu zaman
giymoatlondirici satis hocmi vo xalis goliri fasilosiz artan
miiassisalora xiisusi diqqat yetirmoalidir. Masalon, mehmanxana
giymoatlondirilorkon tmumi golir ayri-ayri xidmotlordon oldo
olunan goalirlorin comine borabor olacaqdir. Buraya otaglarin
(némralorin) qiymeti, restoran, bar, konfrans zallari, telefon
danisiglart1  vo s. xidmotlordon oldo olunan golirler,
yerlogdirilmis kosklorin icara haglari, kimyavi tomizlomoa vo
camasirxana xidmatlorinin haqlari vo s. daxildir.

Qiymotlondirici balansda oks olunmus ragamlora
diggeatli vo hom do tonqgidi yanasmalidir. Ogor miiassiso
miloyyon xidmotin istehlakg¢ilarma (mosolon, isgilors) ucuz
giymoto xidmot gostorirso vo noticodo onun goliri azalirsa,
siibhosiz ki, bunun biznesin alicist1 {iglin ohomiyyati
olmayacaqdir. Ciinki o, sahibkarliq hiiququnu oalds etdikdon
sonra mallara vo xidmatlora goro tam qiymat talob edocokdir.
Belo ehtimal etmok olar ki, potensial alicilar torafindon
miloyyon hoaddadok olave potensial golirlor taninir va cari
doyorlor qiymotlondirilorkon onlarin golirgatirmo qabiliyyati
nozoro alimir. Beloliklo, potensial alici bizneso sahiblikdon bir
sira ustiinliiklor alds olunacagina giiman edir.

Miiossisolor qiymaotlondirilorken xalis golirin mablagi,
icara haqqi va sonra iso qudvill deyari miisyyon edilir. Qudyvill
dayari — giymotlondirmoa zamani1 omlakin doyorins olava edilon
doyordir.

Miihasibat ucotu {iizro Beynolxalg Komito qudvili
“biznesin bir tam kimi doyori ilo onun aktivlerinin bazar
giymoti arasindaki forq” kimi izah edir. Basqa sozlo, biznesin
elo xiisusiyyatlori vardir ki, onun ayri-ayr1 aktivlori (binalar,
qurgular vo s.) satildigda homin xiisusiyyatlor nozors alinmur.
Masalon, biznes markasinin niifuzu, pesokar kadr potensiali va
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s. Bu baximdan ayri-ayr1 omlaklarin doyaerinin mocmusu
miiossisado  yerloson  homin  omlaklarim  doayarindon
forqlonmokls, daha asagi olur.

Golira gora giymotlondirma metodunu totbiq edorkon
omlakin toyinatinin doyismosi ilo bagli bozi amillori
(xtisusiyyatlori) nozors almaq lazimdir. ©mlakin toyinati
dayisirsa tabii ki, hamin amlakla bagli aktivlorin shomiyyati do
doyisir. Noaticodo omlakin doyari yeni toyinata uygun
giymoatlondirilmalidir.

Sahibkar ona moxsus dasinmaz amlakdan kommersiya
mogsadi ilo istifads etmok arzusunda olduqda, qiymatlondirici
miihasibat ugotu sanadlorinds tasbit olunan qiymaotlors asason
omlakin borpasina ¢akilon olava xarclori nozors almali vo bunu
0z hesabatinda oks etdirmalidir.

Bazar molumatlarint nozero almagqla, goliro gora
giymotlondirms metodunu magazanin qiymotlondirilmasi
prosesi niimunasinds nazoardon kegirak.

Forz edok ki, ticarat morkozlorinin bir-biri ilo ragabat
apardigi sohorin on niifuzlu yerinds icars haqqinin moblogi
barado otrafli melumatlar alds edilmisdir. Bu malumatlar icars
haqqinin hocmi barodo miikkommoal roy formalasdirmaga
kifayotdir. Bir gayda olaraq, omlakin icaroys gotiiriilmosi
zaman toraflor icars sortlorini (icars miiddati, icars haqqi va s.)
avvalcadon miisyyanlosdirirlor. Bu sartlor miigavilo soklinds da
tosbit oluna bilor. Olbatts, icaro haqqmnin 2 formada tosbit
olunmast miimkiindiir:

1) olds olunan golirin miioyyon faizi mobloginds (asason
kommersiya foaliyyati ilo mosgul olan obyektlordo);

2) sabit pul mablaginds (bu zaman icaragi icars hagqini
0z goliri ilo sortlondirir vo onun miioyyon faizi miqdarinda
6domayi noazords tutur).

Ticarat obyektlorinds slds olunan iimumi golirin icars
hagqma xorclonan hissasi satilan mallarin xiisusiyyatlorindon,
doévriyyadon (satis hacmindan), obyektin sahasindon asili olur.
Mosalon, zorgorlik momulatlarinin satilmasi ti¢iin tolob olunan
saho arzaq mohsullarinin satisi tigiin tolob olunandan kigik olsa
da, satilan mallar daha bahali, onlara ticarot olavosi iso
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yiiksakdir. Bu da icaro haqqina tesir goéstoron amillordon
biridir.

Ticarat obyektlorinin yerlosdiyi oarazi onun toyinatini da
sortlondiro bilor. Mosolon, orzaq magazalari nisbaton asagi
niifuzlu, lakin shalinin six oldugu rayonda (yerds) yerlosdirilo
bilor. Xal¢ca vo mebel satisina nisbaton iri ticarat sahosi lazim
oldugundan onlar sohorin morkozindon uzaqda
yerloasdirilocakdir. (¢linki icars haqq1 niifuzlu rayonda bahadir).

Bazar miinasibatlori soraitinde toyinatindan asih
olmayaraq (istor kommersiya, istorso do qeyri-kommersiya)
dasinmaz oamlak obyektlorine tolob yiiksok oldugundan, homin
yerlor ugrunda daim yiiksok rogabat mévcud olur. Bu da icara
haglarinin yiiksok olmasmni1 sortlondiron amildir. Icarays verilon
obyekta talab yiiksok oldugda, ona 6danilocok icara haqqinin
moblagi do artmis olur.

Qeyd etdiyimiz kimi, icaro haqqmna toesir gostoran
amillordon biri do ticarat dovriyyesidir. Dovriyys ticarat
sobokasinin yerlogdiyi orazidon asili olaraq bozi mal qruplar
(mosalon, zinat osyalari, doridon hazirlanan momulatlar, dobdo
olan paltarlar vo s.) lizro forqlona bilor. Lakin orzaq mallar
magazasimnin gohorin hansi yerindo olmasi bir o godor rol
oynamir. Xiisusi hallarda homin mohsullar g¢esidlorina, xidmat
soviyyesino vo bir qodor do keyfiyyotlorino goro forqlons
bilorlor. Miiasir dobli paltarlar, otriyyat, zinot ogyalarinin
satisint  togkil edon sobokolords icars haqqi meyvo-torovoz,
orzaq mallar1 satilan magazalara nisboton yiiksok olur. Bunu
xidmot sahosino do aid etmok olar. Mosalon, 6zal tibbi
klinikalarda icars haqqi barborxanalara nisbaton bir nego dofo
yiksok olur. Bu da tobiidir. Ciinki icars haqqi ddvriyyadon
Odonilir, homin sahalords ticarat olavaesi vo satisin gozlonilon
soviyyasi do yiliksok olur. Galir saviyyasi asagi, roqabat yiliksok
olduqda iso imumi dévriyyads golirin payr asagi diistir.

Miigayisa metodu
Bazar miinasibatlori soraitinde aparilan giymoatlondirma
islorinin  boyiik oksoriyyati miiqayiso metoduna osaslanir.
Inkisaf etmis Qarb dovlotlorinde dasinmaz  omlakin
giymotlondirilmasindo bu metoddan genis istifado edilir.
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Homin o6lkalorin tacriibasinde miigayiss metodunun montiqi
miilahizolor yiriidiilmesine imkan verdiyi bir daha tosdiq
olunmusdur. Bazar iqtisadiyyati inkisaf etdikco vo
giymotlondirms sahssinds zoruri molumat bazasi yarandiqca,
miiqayisos metodunun daha diizgiin noaticelor vera bilmasi
imkanlar1 artir. Eyni zamanda bu metodun kicik biznesin
0zollogdirilmasi zamani qiymotlondirma tgiin tovsiya edilon
“toshih olunmus standart doyar” metoduna ssaslanaraq, qoabul
edilmasi do miimkiindiir. Diger metodlardan forqli olaraq,
miigayissa ~ metodu ilo giymoatlondirma apardiqda
giymotlondirici  bazar  informasiyalarinin  mdvcudlugu
faktindan asanlhqla istifads edo bilor.

Bu metoddan istifadonin sado sxemi qiymetlondirilon
omlaka oxsar obyekti segmak vo dayarin miioyyanlogdirilmasina
toshihedici amillorin komoyi ilo miivafiq diizolislor etmoklo,
onlarim bir-biri ilo miiqyisesini aparmaqdan ibarotdir.
Diizaliglor hor kvadratmetra gors illik icars haqqi, yaxud hor
kvadratmetrin iimumi doyari osasinda aparilir. 9ldo olunmus
komiyyatin sonradan golirin investisiya normasina hasil
edilmasi do giymatlondirma tacriibasinds tatbiq edilir.

Omlakin miigayiso metodu ilo qiymotlondirilmasi asason
asagidaki morhalalor {izra aparilir: miiqayiss ii¢lin molumatlarin
toplanilmasi, miiqavilo sortlorinin yoxlanilmasi, satis tarixino
toshih, o climlodon miixtolifliyo goro toshih aparilmasi, doyarin
miioyyan edilmosi lizra qorarin gobulu.

Qiymotlondirici oxsar dasinmaz omlak obyektlorinin
satilmasi hagqinda mimkiin qador ¢ox informasiya oldo
etmoaya cohd gostorirlor. Bu informasiyalarin baslica moanbalori
rosmi reyestrin molumatlarindan va diger qiymatlondiricilorden
alman molumatlardan ibarstdir. Qiymatlondirici topladig
informasiyalarin real vo doqiq olmasina omin olmalidir ki, bu
da qiymotlondirmonin diizgiin aparilmasinin osas sortidir.
Qiymoatlondirici homginin satilan omlakin doyori, icare
haqqmin sortlori, habelo sovdolosmolorin (razilasmalar)
sortlorini diqqatlo Oyronmoli, onlarin toroflor arasinda tam
koniilli baglandigina, yoni he¢ bir tozyiqin vo ya xiisusi
amillorin (yaxin qohumlar, dostlar arasinda bas veran
razilasmalar) tosiri altinda baglanmadigina omin olmalidir.
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Zongin informasiyali iqtisadiyyat vo doyison bazar soraitindo
molumatlarin tohlili zamani riyazi vo komiyyoat diizalislori
vermok liglin razilasmanin doqiq tarixi nozors almmalidir.
Bazar iqtisadiyyati soraitindo bazar mozonnosinin doyismasi
ehtimali yiiksok oldugundan qiymstlondirici icars miiddstine
xtisusi digqgoat yetirmalidir.

Qeyd etmok lazimdir ki, bazar sévdolosmalari hagqinda
informasiya qithg qiymotlondirma foaliyyatinde miioyyon
¢otinliklorin meydana c¢ixmasina sabab olur. Bozon oldo
olunmus movcud informasiyalar konkret voziyystdo yararsiz
ola bilor. Secilmis dasinmaz amlak analoglarinin bir-birino
oxsamamasi, yerlosmoasina, yasina, konstruksiyasina vo s. goéra
koskin forqlonmaesi hallarii buna misal géstormok olar.

Bu zaman icaro sortlorinin doqiq Oyronilmoasi do
ohomiyyatlidir. Birincisi, bu sortlorlo icara haqqmnin icaraya
veranin sarancamina kegon hissasi miiayyanlosdirilir. Miiqavila
sortlorina goro sahibkar tomir, sigorta xorclorini iizorinoe
gotiiriir. Sahibkarlar torofinden {imumi icaro haqq: hesabina
olava xorclorin 6donildiyi halda, icars haqqi xalis icars haqqi
mahiyyatini itirmis olur. Ona gora do, doqiq giymatlondirma
mogsadi ti¢iin xalis icara haqqini vo qoyulan kapitalda golirin
real soviyyasini miiayyanlogsdirmok lazim galir.

Adoton, omlakin icarays verilmosindon pul golirlori sabit
va etibarli olduqda icarays veranin 6z omlakinin miistorilori
colbediciliyino inami1 daha da artir. Bu da onu icaro izro
ohdoliklorino, binanin saxlanmast qaygilarina, 6donis
miiddatlorine  vo s. riayat edon etibarli, yiiksok soxsi
keyfiyyatloro malik icaragilorlo miiqavilolor baglamaga sovq
edir. Qiymatlondirici bilmalidir ki, kigik miiassisalor va siiratlo
inkisaf edon qurumlarin daim pula ehtiyact oldugundan icara
haqqinin vaxtinda 6denilmosi isindo hor hansi problemlorin
yaranmasi ehtimali daha da artiq olur.

Tacriibo gostorir ki, agiq bazarda mdvcud olan icars
haqqi, qarsihigh Ohdsliklorlo baglh olan obyektlorin icara
haglar1 soviyyesindon asagi olur. Bu yanasmadan istifado
etmoklo, amlaki giymatlondirarkon giymstlondiricinin yuxarida
geyd olunan amillordon basqa miitloq nazora almasi vacib olan
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digor amillor (emlakdan istifade mohdudiyyatlori va sortlori) do
vardir.

Binanin 1 kvadratmetrinin icara doyari
miloyyonlosdirildikdon sonra son doyar hesablanmalidir.
Bunun iglin son dayar golir (kapitallasdirma) normasi nazora
alimmaqla, kapitallasdirilmalidir. Kapitallasdirma normasi
icara¢inin molumatlari, investorun gozlodiyi golir osasinda
miioyyanlogdirila bilor. Lakin bazar iqtisadiyyati1 seraitinds bu
komiyyati bazar moalumatlarinin tohlili asasinda hesablamaq
daha olverisli olur. Bunun {¢iin molumatlarin miigayisaliliyi
masalasi diqgatls nazardan kegirilmoalidir.

Tocriibodon molum olur ki, icaro haqqi mioyyen
edilorkon miiqayiso vahidi (oxsar) diizgiin segilo bilor, lakin
obyektin boazi parametrlori (obyektin yasi, icara sortlori,
icarac¢inin imkanlari, icara haqqna yenidon baxilmasi
miiddatlori)  diqgotdon  kenarda  qalarsa, bu da
giymotlondiricinin diizgiin olmayan natico ¢ixarmasina sabob
olar.

Investisiya metodu

Investisiya metodu sahibkarin bazari 6yronmok istoyina,
yaxud miimkiin alicinin vo ya liglincii soxsin sifarigine asason
investisiyalarin  qiymotlondirilmosi zamani totbiq edilir.
Investisiya metodundan istifado mexanizmi miiqayiso
metodunun alqoritmina vo onun totbiqi zamani golir axinlari
kapitallasan digor metodlara asaslanir.

Dasinmaz omlaka kapital qoyulusunun on maraql
moqamlarindan biri inflyasiyadan sigortalanma vo bazarda
artan tolob noticosinds icaradar torofindon icars haglarinin
yiiksaldilmasi istoyinin gozlonilmaesidir.

Investisiyalar ~qiymotlondirilorkon monfoot normasi
bazar molumatlar1 osasinda miioyyonlogdirilir vo sonradan
giymotlondirilon dasimmaz omlakin ndévlori arasinda forqglori
oks etdirmok {iglin giymaotlondirici torafindon icars haqqinin
gozlonilon saviyyasi vo obyektin oldugu kimi istiinliiklori
nozors alinmagla tashih olunur. Galirin ilkin normasi cari galiri
kapitalin doyarino bolmoklo miisyyanlosdirildiyi kimi, cari va
golocok golir normalar1 da miivafiq olaraq doyorin cari va
gozlonilon golirs boliinmasi yolu ilo hesablanir.
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Golir normasi son satiglar hagqinda bazar malumatlari
asasinda hesablandiqda sermayaginin monafeyini ifads edir.
Aparilmis qiymotlondirms asasinda dasinmaz omlak obyektini
alan investor birdofolik vo sonradan ¢okocoyi xorclori nazors
alarkon investisiyanin diizgiin qiymstlondirilmomasindon razi
galmaya bilor.

Qiymatlondirma zamani icars haqqini miioyyan etmok
licin oxsar obyektlorin satis qiymotlori vo real bazar
molumatlart  osasinda  miioyyonlosdirilon  kapitallasdirma
normasini totbiq etmok moagsadouygundur.

Dasinmaz omlaki icarays veranin asas maragi amlakdan
yiksok golir oldo etmok vo onun inkisafi layihesini hoyata
kegirilmasidir. Dasinmaz omlakin inkisafi layihosinin imumi
doyorini mioyyanlogdirorkon qiymaotlondirici icaro haqqinin
oldo oluna bilon saviyyesini vo iimumi icars haqqini, tolob
olunan xorclori, idaroetmo xorclorini, monfoot normasini
nozors almalidir.

Torpagin dayarinin va galirgatirma xassasinin qahq dayari
asasinda hesablanmasi metodu.

Qiymoatlondirmads boyiikk maraq doguran masalalordon
biri do, tikinti altinda olan torpagin doyari ilo yanasi, onun
golirverma xassasinag ¢okilon xarclorin miiayyan edilmasidir. Bu
xarclorin  torkibinin doqiq mioyyon edilmosi vo diizgin
hesablanmasi da zoruri gortlorden biridir. Torpagin qaliq doyari
- onun satin almmasindan tikintisi basa ¢atdirilanadok
(inkisafa ¢okilon xorclor) yoni, golir vermasi animadok
doévriyyadon ¢ixarilmis mablogi oks etdirir.

Tikintiys ¢akilon xarclorin torkibinds dasinmaz omlakin
inkisafina ¢okilon xarclor (sahoanin tomizlonmasi,
abadlasdirilmast vo hazirlanmasi, planlasdirmaya vo tikintiys
icazo alinmasi xorclori, tikintinin doyori, insaat dovriindo
inflyasiya, landsaftin yaradilmasi xarclori va s.) yiiksok xiisusi
¢okiyo malikdir. Sifarigin miirokkoblik doracasindan asili olaraq
arxitektorlarin, insaat tzro moslohoatgilorin vo miihondislorin
xidmotlorinin doyari tikintinin doyarinin 12-15 faizinadok ola
bilor.

Uzorindo tikili olan torpagm doyorine vo onun
golirvermo xassasino tosir edon amillordon biri do insaat
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xorcloridir. Sifarig¢i vo podratgr tikinti xorclorinin sonradan
doyismasi barado miigavilo yolu ilo raziliga golo bilorlor. ©gor
miiqavilo ilo basqa gayda mioyyan edilmoyibsa, ingaat
materiallarinin qiymstlorinin artmasi vo s. xarclori 6domok
mosuliyyati sifaris¢inin iizorino diisiir. Buna goro do, tikinti
islori aparilarkon gozlonilmoz xorclorin (messlon, o&ziliin
gazilmasi vo tikilmasi prosesinds yaranan xorclor) 6donilmasi
ticlin 5 faiz hacmindos slava vosait nazards tutulmalidir. Reklam
vo marketing islerinin miitomadi aparilmasinin zoruriliyi do
nazora alimmali vo bunun Ugiin kifayat godor olava xorclor
nozords tutulmalidir. Qeyd etmok lazimdir ki, reklam vo
marketing islorina kiitlovi informasiya vasitolorindo, elan
lovholorindo  reklamin yerlosdirilmoasi, kitabgalarin  nosri,
motbuat relizlorinin hazirlanmasi, rieltor vo dasinmaz omlak
vasitagilorinin calb olunmasi v s. aid edils bilor.

Beynolxalq ugot sistemino gora tikintide reklam va satis
xarclorinin (satis reklam sirkotlorindon sonra bas verdikdo,
sifariscilor bu sxem {izra islodikds va s.) doyari xarclarin timumi
dayarins aid olunur.
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11.7. Pul axinlarimin diskontlasdirilmasi metodundan
istifadonin bazi praktiki masalalori

Bir sira iqtisadi va siyasi amillorin naticasi olaraq, pulun
aliciliq qabiliyyatinin doyismesi inkaredilmozdir. Bu miiasir
diinya bazarmin ganunauygunluqlarindan birina ¢evrilmisdir.
Pulun  alicilig  qgabiliyystinin =~ doyismoasi 6z tesirini
diskontlasdirma doaracesinin (normasinin) miioyyan edilmasinda
gostormoaya bilmoaz. Belo ki, infilyasiyanin movcudlugu
diskontlasdirma doracasi iizro iki gostoricinin, yoni, real vo
nominal diskontlagdirma normalarinin mévcud olmasina sabob
olur.

Real vo nominal diskontlasdirma doracolorinin golir
yanasmasinda nozoro alinmasi bazarda infilyasiyanin
movcudlugu ilo izah olunur. Yoni, bazarda infilyasiya hokm
siiriirsa (2-3 faizdon yuxari), onda nominal diskontlasdirma
doracasinin, yaxud da bunun oksino olaraq, bazar
infilyasiyasizdirsa, onda real diskontlagdirma doracasinin
totbiqi tovsiys olunur.

Qiymatlondirici daha boyiik layiholorin
giymotlondirilmoasini apararken sifaris¢inin (investorun) toklifi
ilo nominal diskontlagdirma daracasindon istifado etmali olur.
Ciinki bu zaman hom pul axinlari, hom do omlakin doyarindo
bas veran doyisikliklor infilyasiya prognozlarindak: gézlomalori
birgo “qarsilamis”olurlar.

Azarbaycanin amlak bazarinda uzun illordon bari pulun
alicihq qabiliyystindoki sabitlik  vo infilyasiyanin ciddi
doyismozliyi (asagr soviyyado olmasi) pul aximlarinin
diskontlasdirilmasinin real daracalarindan istifada
miimkiinlilylinii tomin edir.

Forz edoak ki, sahasi 116,2m? olan manzilin dayearini pul
axinlarinin diskontlasdirilmas: metodu ilo hesablamaq talob
olunur. Inflyasiya iso 5 ildir ki, 1,5 faizdon do asagidir. Demoali,
diskontlasdirmanin nominal daracasindon istifado etmoya
ehtiyac goriinmiir. Bu halda elektik enerjisi sorfi, sudan istifado
vo kanalizasiya xidmotlori, tobii qazin istehlaki iizro xorclor
ayriligda hesablanir. Hesablamalar1 sads tsullarla vo hom do
sorti roqamlorle asagidaki qaydada aparmaq olar.
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Cadval 11.1. (a,b, c,¢, d,e)
Kommunal xidmatlari iizrs illik xarclorin miioyyon

edilmasi

a) Elektrik enerjisina illik xorclor

1 kvt /saat elektrik enerjisinin doyori

Moanzilin imumi sahasi

Umumi sahonin 1 kv.m iizro sutkaliq elektrik

enerjisi sarfi

Elektrik cihazlarindan istifade omsali

Elektrik enerjisino imumi illk xarclor

b) Su tochizatina vo kanalizasiyaya illk xarclor

Monzilds yasayanlarin sayi 4 nc
Illik su mosrafi (ayda 1 adama 6 kub 288
m)
Doyori (288 x 0,18 ) 51,841
c¢) Tabii qaz istehlaki tizro illik xarclor

Istehlakgilarin sayi 1 nc
Motbox plitasi (2 yaxud 4 konforlu) 4 kon
Qaz kolonkasi Yox

Qaz sobasi (kamin) Yox
Illik qaz istehlaki, min kub m 15
1000 kub m. qazin qiymati 50 m
Qaz tochizatina illk xarclor 75 m;

¢) Umumi illik xorclor

Elektrik tochizati 700 1
Su tachizati vo kanalizasiya 51,841
Qaz tachizati 75 m.

Comi 826,84

d) Nagd pul axininin saciyyasi

Gostoricilor
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Obyektin imumi sahasi

2
Obyekdan istifado
3 Alinmamis icars haqqi
4 Icara haqqinin ayliq moblogi
e) Xarclor barado malumatlar
1 Olava xarclar (tozo mebel,alavs telefon, moigot
texnikasi va s.)
2 Obyektin saxlanilmasinin (tamir va s.) illik xarclori
3 Vergilor
4
Kommunal xidmotlori iizra illik xarclor

Aparilan arasdirmalarda hesablama addimi 1 il, Gfiiqii ise
5 1l gobul edilmisdir.

Obyekt icaragilor torofindon yiiksok tolob olunan
dasinmaz amlak olduguna goérs likvidlik tizra diizalis 2% gobul
edilir, bu iso obyektin satildigi halda onun 1,5 ay orzindo
bazarda niimayis etdirilmosini tolob edir. Buna iqtisadi
odobiyyatda ekspozisiya miiddati (yoni amlakin bu miiddat
orzindo satilmasi labiiddiir) deyilir.

Cadval 11.2.
Dayiskon komiyyatlorin vaxt iizra toraddiidii

Ne Gostorici I-ciil 2-ciil 3-cii il 4
1 Icaro hagqi, manat 500 500 600
2 Omlak vergisi, % 1,0 1,0 1,0
3 Kommunal xarclor, 260 265 280
manat
Diskontlagsdirma doracasi 13,8

Regionda dasinmaz omlakin  doyorinin  artim
dinamikasimni  (ildo 10-15%) todqiq edorkon qiymaotlondirici
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icara haqglarinin artimmin omlakin doyorinin artimina uygun
olmas1 gqanastine golmisdir.

Hesablamalar aparilarkon risk tizro diizolislora do
ehtiyac yaranir. Ovvallor geyd edildiyi kimi, dasinmaz omlaka
kapital qoyuluslar1 tizra risk 3,4%- qobul edilir.

Diskontlasdirmanin risksiz daracasi (8%), qeyri-likvidlik
tizro diizolis (2 %) vo dasmmmaz omlak obyektlorine kapital
goyuluslar1 tizro risk doracesi toplanaraq, diskontlasdirma
doracasinin 13,4 % oldugu miioyyonlogdirilir.

Qiymotlondirma obyektinin miivafiq név dasinmaz
omlaka qarst irali siiriilon toloblora cavab veran vaziyyato
gotirilmasi ticlin miilkiyyat¢i miisyyon xorclor ¢okmolidir. Bu
xarclora mebel vo interyer ogyalarinin alinmasi ( 800 manat) va
telefonun qurasdirilmas: xorclori (200 manat) daxildir. Buna
hazirliq dovriiniin xorclori deyilir.

Beloliklo, aparilan hesablamalar gostorir ki, hazirliq
dovriiniin  xorclorinin ~ imumi  mablogi 1000  manat
(800manat+200manat) toskil edocakdir.

Qiymoatlondirmodo  omlak  hiiquglarinin = kegmosi
ifadosindon do istifado edilir. Bu moaqgsadlo doa, reversiya
dayarinin hesablanmasi talob olunur.

Reversiya  doyari  ovvaldo  gostorilon  diisturla
hesablanmaqla 36883  manat  olacaqdir.  Belaliklo,
giymotlondirms obyektinin golocok xalis satis qiymati sonradan
cari vaxt iizra diskontlagdirilir. Daha sonra hamin gostaricidon
hazirliq dovriniin xarclori ¢ixilmaqgla, basqa 06donislordon
diskontlagdirilmis modaxillorlo birge obyektin cari doyari
miioyyan edilir.

Cadval 11.3.
Diskontlasdirilmis nagd pul aximimn tahlili

| Gostarici lciil [2-ciil  [3-ciiil | 4-iiil
Moadaxil
| icaro haqqi, manat 6 000 6 000 7200 7 20
Potensial iimumi golir, manat | 6 000 6 000 7 200 7 20
Istismar vo saxlanma xorclori
Tomirs illk ayirmalar, | 1200 1200 1400 140
manat
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Kommunal xarclor, | 265 265 280 28(
manat
Omoliyyat xorclorinin  comi, | 1465 1465 1680 168
manat
Xalis omaliyyat goliri, | 4535 4535 5520 552
manat
Torpaq vergisi, manat 24 24 26 26
Omlak vergisi, manat 15 15 18 18
Monfaat vergisi, manat 1000 1000 1050 105
Xalis nagd pul axini, manat 3496 3496 4426 442

Azorbaycanin  aparict  banklarinda colb  olunan
depozitlor tizro doracalori tohlil edorkon, qiymatlondirici onlarin
azalma meylini (son 4 ilds 1,5-2,5%) miisahido etmisdir. Forz
edok ki, yaxin golocokds do bu meyl davam edocokdir. Ona
goro do, diskontlagdirma doracalori miiddatlor iizro tashih
olunaraq bir il tgtin 13,4%, ikincisi il tgtin 13,4%, tgilinci il
tctin 14,2%, dordiinci 1l ticin 14,2% va besinci il ti¢lin 14,0%
toskil etmisdir.

Hesablamalarda obyektin istismarinin 4-cii ilindoki
golirlilik normasina miivafiq olan kapitallasdirma doracasini —
13,8 % qobul etsok, onda - golocok golirlorin cari doyari -
4426 manat : 13,8% = 32072,0 manat, son satisin doyari
- 36883 manat, son satisin diskontlagdirilmis dayari - 36883
manat x 13,8 % = 5090,0 manat, hazirhq dévriiniin xarclori -
1000 manat, obyektin iimumi doyari - 36162
manat, obyektin yuvarlaglasdirilmis doyari - 36200 manat
toskil edoacokdir.

11.8 Diskontlasdirma, icars haqq va reversiya doyari

Pul axinlarmin diskontlasdirilmas: bazar (real) icara
haglarinin miioyyon edilmosindo genis totbiq edilir. Bu
istigamotdo bir sira niimunovi hesablamalarin aparilmasi
yerina diisordi. Hesablamada bazar icars haqqi Baki sohorinda
yerloson vo kommersiya moqsadlori {igiin istifado edilon
monzillorin toklifi barado molumatlar osasinda
miioyyonlosdirilmisdir. Icars haqqunin giymotlondirilmasi iigiin
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secilmis monzillorin voziyysti saticilar torafindon “avrotomir”,

“avrotortibat”, “tomirdon sonra” yaxud “yaxs1”  kimi
saciyyalondirilir.
Cadval 11.4.
Yerlosdiyi oraziya gors icars haqglarimin doyigmosi
Ne Yerlosdiyi orazi Monzilin Aylq icaro | Im%in 1l
sahosi, m?2 haqqi, manat | icare hag
manat
34 53 18,
1 Sgharin morkozindan 49 83 20
uzaq, miistorilori zoif :
calb edon rayon 2> 124 27,
68 156 27,
84 188 26,
98 195 23,
126 229 21,
148 260 21,
Mikrorayonlar, 8-ci 50 125 3
2 km gosabasi, 64 158 29,
Ohmadli gasabasi 71 203 34,
79 245 37,
38 205 64,
Morkoazo yaxin, 54 348 77,
3 metro 68 359 63,
stansiyalarmin 93 490 63,
yaxinhginda 112 505 54,
Sohoarin morkozi, 64 480 9
memarliq fondu 100 750 Y
4 130 1210 11]
149 1490 12
Elit monzillor, yeni 105 1800 20:
binalar, sohorin 125 2100 201
mixtalif  yerlorinda 140 2300 197
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yerloson, xaricilorin 180 2800 18¢
tolobati olan
malikanalor
5
210 3400 194

Qeyd etmok lazimdir ki, malumatlarda mebel vo moisat
texnikasina g¢okilon xorclor nozors alinmamisdir. Malumdur ki,
bunlar icare haqqinin toqriben 10-30 faizini toskil edirlor. icars
haqglarinin mablagi va icarays verilon monzillorin sahasi barada
molumatlar kiitlovi informasiya vasitatlorinden gotiirilmisdir.

Aparilan sonraki hesablamalar t{igiin giymotlondirmoa
obyektino miiqayise moagsadilo daha ¢ox oxsar olan monzillor
qrupu izro icara haqqlar1 gotirilmisdir. Pul axmlarinin
diskontlagdirilmast metodu ilo obyektin icars haqqlari iizra
prognozlar hesablanarkon icars xorclorinin hesablanmasi da
labiiddiir. Bu xorclor asason 2 hissoyo ayrilirlar. Bunlardan biri
dasinmaz omlakin idaro olunmasi xorclori, ikincisi iso barpa
xarcloridir.

Qiymoatlondirmo tacriibasindo obyektin idars olunma
xorclori  tipik  icaro  miiqavilolorinin  tohlili  ssasinda
miloyyonlogdirilir.  Obyektin istismar1 ilo bagh xorclorin
“Icaroyo veran” vo “Icarodar” arasinda béliisdiiriilmoesinin bir
sira variantlart mévcuddur.

Obyektin idars olunmasi xarclori 6zii do 4 miihiim torkib
hissoyo ayrilirlar. Bunlara obyektin idaro olunmas: va
saxlanmas1 xarclorini, kommunal xarclori, sigorta xarclorini va
vergilori aid etmok olar. Icars xorclorinin toroflar (icaroys veran
vo icaradar) arasinda bolgiisii tocriibasi gostarir ki, kommunal
xarclorinin ddanilmoasi ¢ox zaman icaradarin tizorino diisiir.
Hazirda Azorbaycanda icaroys verilon dasinmaz omlak
bazarinin molumatlarima gors icarays verans aid olan xarclorin
orta mabloagi golirin 15-20%-ni togkil edir.

Qeyd edildiyi kimi, omlakin icarays verilmosi ilo
olagadar olan xarclorin bir qrupu obyektin barpasi ilo baghdir.
Bu xarclor zaman keg¢dikco kéhnalon fondlarin, avadanhqglarin,
texniki sistemlorin, mebelin, daxili vo xarici tortibatin
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doyisdirilmasi tiglin pul vesaitlorinin bir hissasinin ayrilmasi
ehtiyaclarindan yaranir. 9sas fondlarin dayisdirilmasi vo tomiri
boyik zaman fasilolori ilo yerino yetirildiyino baxmayaragq,
homin xorclor obyektin istismari1 prosesinde do meydana ¢ixa
bilor. Eyni zamanda istonilon omlakin hor 5 ildon bir tomir
olunmasi anonalari icars xarclorinin hesablanmasi tacriibasindo
genis totbiq olunmaqdadir. Beloliklo, tomir miiddatinin asason
balli olmasi saebabindon do zoruri tomir islorinin aparilmasi
ticlin miivafiq xarcler toqribi olsa da, illar iizro bolisdiiriiliir.

Demoli, kosmetik tomir islorinin aparilmasi {igiin hamin
5 il middatine 3000 manat mobloginds vasait tolob olunsa,
onda illik ayirmalarin moblogi 600 manat olacaqdir. Eyni
zamanda tomir keyfiyyotli aparilarkon slavo olaraq miioyyon
xorc tolob edo bilor. istor kosmetik vo istorso do osash
(keyfiyyatli) tomir xorclorine ayirmalarin komiyyati salahiyyatli
hiiquqi va fiziki soxslorin gorari ila doyisir.

Obyektin  kommersiya moqsadlori  {iglin  istifads
olunmasinin ayrilmaz hissasi istifado miiddati basa c¢atdigdan
sonra dasinmaz omlakin satilmasidir (reversiya). Reversiya
doyari qiymotlondirilorkon ehtimal edilir ki, golocok dayar
obyektin istismar miiddati basa ¢atdigi ildon ovvaki ildo ondan
alds olunan galirs baraboardir.

Reversiya doyari asagidaki diisturla hesablanir:

D reversiya = XO0G 4 : K (11.2))
burada, D reversiya — istifado middoti basa catdigdan
sonra obyektin satis doyari;

XOG 4 - istismarin son ilindon avvalki ilin xalis
omoliyyat goliri;

K - miivafiq kateqoriyaya daxil olan obyektlor
lizro istismarin son ilindon avvalki ilinds kapitalin qaytarilmasi
gostoricisidir. Bu amsal analoji obyektlorin tikintisino kapital
goyuluslarinin riskini ifade edir. Hazirda monzil tikintisinin
genis visot aldigit Baki sohorindo mivafiq risk 12-15%
arasindadir.

Golacokds aparilan satisin bu iisulla hesablanmis xalis
giymoati cari vaxt tizro diskontlasdirilir vo hazirliq dévriiniin
xarclori ¢ixilmagla basqa Odonislordon  diskontlasdiriimis
modaxillarlo birgs obyektin cari doyarini togkil edir.
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Masalon, istismarin 4-cii ilinde ayliq xalis omoliyyat
golirinin 1200 manat vo Baki sohari tizra riskin 15% (yeni, 0,15)
oldugu nazors alinmaqla reversiya doyari: (1200 manat x 12 ay
): 0,15 = 96000 manat olacaqdir.

Pul axinlarinin diskontlagdirilmasi metodundan istifads
etmoklo, hesablamanin bir sira 6ziinomoxsus xiisusiyyatlori
vardir. Birincisi, budur ki, torpaga vo diger omlaka
hesablanmig amlak vergisinin komiyyati amoaliyyat xarclorinin
torkibindaki haqiqi iimumi galirdon ¢ixilmalidir.

Ikincisi, kapital qoyulusu obyektin moévcudluguna vo
onun Omir miiddoatinin, habelo reversiya doyarinin
artirilmasma yonolon real pul 6donisi olduguna goéra pul
axininin komiyyatini daqiq miioyyon etmok ii¢lin onun xalis
omoliyyat golirindon ¢ixilmasi lazimdir.

Uciinciisii, xiisusiyot kredit xidmatlori iizro ddonislorin
(faizlorin hesablanmasi va xorclorin ortiilmasi) xalis amoaliyyat
golirlorindon ¢ixilmasidir. Qeyd etmok lazimdir ki, bu amil
investorun konkret obyektinin investisiya doyari hesablanan
zaman nazoro alinmir. Lakin qiymotlondirms obyektinin bazar
doyari miioyyon edilorkon kredit xidmotlori iizro &donislorin
c¢ixilmast lazim golir. Nohayot, omlakin zoruri xassolorinin
saxlanilmasi ilo olagodar olan sahibkarliq xorclorinin do real
timumi golirdon ¢ixilmasi tovsiys olunur.

Movzuda istifads olunan mafhumlar va anlayislar
Amortizasiya ayirmalar
Alternativ masrafiar
Osas vasaitlor

Reversiya dayari

Qudbvill

Investor
Investisiya
Golirlilik
Potensial iimumi galir
Hoaqiqi iimumi galir
Sabit xarclor
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Vergilor édanildikdon sonra pul axin
Dayison xarclor

Ovazolunma xarclori

Debitor borclart

Omlakn timumi avazetmo doyari
Torpagin galiq dayari

Mdévzu tizra tovsiya olunan adabiyyat va informasiya
resurslari
1. Analiz i oiienka prinosahey doxod nedvijimosti. Djek
Fridman, Nikolas Ordugy. Delo LTD. Moskva 1995
2. Metod kapitalizaiiii doxodov» (oiienka nedvijimosti).
S.Qribovskiy Sankt-Peterburq 1997
3. Otienka stoimosti predpriatio (biznesa). A.Q.Qraznova i
t.d Moskva, «Interreklam» 2003 q.
4. Pravovoe reqilirovanio  oiieno¢noy  deatelgnosti,
A.V.Verxozina, Moskva, 2003 q.
5. Prorvic V.A. Oiienka zemli v Moskve.- M.:
Gkonomika 1996.
6.Qrigorgev V.V., Ostrovkin I.M. Oiienka predpriatiy
imuhestvenniy podxod.- M..: Delo
7. Solovgév M. A. Oiienognaa deatelgnostg.- M.: 2003.
8. Tarasevi¢ E.I. Oiienka nedvijimosti.- S.: 1997

Oziiniiyoxlama suallar

1.Galir yanasmasinda biznesin (miiassisanin)
qiymoatlondirilmasinda hansi praktiki mosalolor istifads
olunur?

2.Reversiya dayari neca hesablanir?

3. Qordon modeli ilo obyektin doyarinin hesablanmasi

xtisusiyyatlorini sorh edin.

4. Umumi avazetma doyarinin miiayyan edilmasi metodlar:
hansilardir?

5. Diskontlasdirma doracasi nadir va o, neca hesablanir?

6.Golira gora qiymatlondirma metodunu izah edin?

7. Qudvill dayar nadir?

339



8. Miiassisanin — qiymoatlondirilmasinda  xiisusi  dovriyya
kapital neca hesablanir?
9.Riskdon azad galir neca hesablanir?
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“QIYMOTLONDIRMONIN OSASLARI”NA DAIR MOFHUM
VO ANLAYISLARIN IZAHLI LUGOTI

A

ACIQ TIPLI SOHMDAR COMIYYOTI - sohmlarini miistoqil
suratdo abunacilor arasinda 6zgoninkilosdirmok hiiququna malik,
Nizamnamo fondunun minimum moblagi 20 milyon manatdan az
olmayan sohmdar comiyyatdir;.

ADEKVAT MONFOOTLILIK (adequate profitability) -
Aktivlor ovazolunmamin amortizasiya olunmus xorclorine istinad
edilmoklo qiymaotlondirildikds, qiymaotlondiricinin homin xorclor
barads royini osaslandira bilocoyine tominat vermok mogsadilo
togkilatin istifado etdiyi yoxlama meyari.

ADVALOR VERGI (ad volorem tax)-Omlakin pesokar ekspert-
giymotlandirici torafindon miiayyanlosdirilmali olan dayarindan faizlo
hesablanan vergi.

AGENT - miioyyon miiddat arzinds basqasinin tapsirigi vo onun
hesabina istehsal, satis, todariik, topdansatis ticaroti iizro faaliyyot
gostaran (miivakkillik edan) hiiquqi vo ya fiziki soxsdir. Agentin aqd
sonadlorino imza etmok hiiququ olmur; 6z xidmotlorino gors
sifariscidon miiqavilo asasinda haqq alr.

AKSIZ - asasan Kkiitlavi istehlak mallarma (sokor, tiitiin
mamulatlari, duz, benzin va s. ) dolay yolla tatbiq edilon va mohsulun
qiymotino slavo olunan, natica etibari ilo, mohsulun istehsalgis1 va ya
saticisinin dévlat biidcasing 6dadiyi vergi noviidiir.

AKKREDITIV - firma, miiossiso vo sirkatlorin kommersiya
omoliyyatlar1 iizra bankla nagd olmayan hesablasma sanadidir; o,
nagdsiz hesablagsma névlorindon biridir;

AKTIV (asset)

1. ©vvalki hadisalor naticasinda togkilatin saroncamina yaxud
idaragiliyina kegmis va golocokds onun iigiin miioyyan iqtisadi
faydalar axini tomin edo bilacoyi gozlonilon resurs. Ozlilyiindo, aktiv
tizorinds miilkiyyat hiiququ geyri-maddidir. Lakin miilkiyystds olan
aktiv hom maddi, hom ds geyri-maddi ola bilar.

2. Osas vosaitlor asagidaki hallarda aktiv kimi gobul oluna
bilor:

a) miiossisonin onlarla oslaqgadar olaraq golocokds iqtisadi
faydalar olds edacayi ehtimali (kifayat doracs yiiksok) mévecuddur.
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b) aktiva gokilon xorclor miiossiss tigiin doqiq miioyyonlosdirilo
bilor.

Bu anlayigdan daginmaz omlakin yaxud hoam maddi, ham do
geyri-maddi soxsi amlakin (dasinar) ifade olunmas: i¢iin do istifads
edilo bilor.

AKTIVLOR OSASINDA YANASMA (asset-based approach) -
Biznesin ayri-ayr1 aktivlorinin bazar dayarinin comindon onun
O6hdoliklorinin  ¢ixilmasma  osaslanan  metodlardan  istifado
olunmagla, biznesin vo ya biznesdo pay istirakinin doyorinin
hesablanmasi vasitosi.

Doyari miioyyanlosdirmak {igiin taskilatin biitiin aktivlerinin
(hom maddi, hom do geyri-maddi) va biitiin 6hdsliklorinin bazar
doyori yaxud digor miinasib cari doyorlo oks olundugu balansmnimn
Oyronilmasini tolob edon yanasma. Aktivlor osasinda yanagma
saticilarin vo alicilarin istifads etdiyi adi hal deyildirss, foaliyyatda
olan biznesin foaliyyat gOstoron miiossiso konsepsiyasina uygun
olaraq qiymatlondirilmasi tizro tapsiriqlarda yalniz bu yanagsmadan
istifads edilmomalidir.

AKTIVLORIN QIYMOTLONDIRILM®SSI (asset valuation) -
Dasinmaz omlak bazarinda bu anlayisdan adston torpagin,
binalarin, masin vo avadanhgm doyorinin sirkotin hesablarma daxil
edilmasi ii¢lin giymotlondirilmosi zamani istifads olunur. Belo hallara
aktiv {izorindo miilkiyyat hiiquglarinin &tiiriilmasi vacib olmasa da,
giymotlondirms sohmdarlar {igiin maraq kosb edir yaxud sirkat
izorinda nozaratin ola kegirilmasi, sohmlorin birjalara ¢ixarilmasi va
ya ipotekalar iigiin tolob olunur. Daginmaz omlak bazarindan basqa,
digoer bazarlarda bu anlayisdan adston aktivlorin satilmasi, alinmasi
yaxud basqa moagsadlor ii¢iin qgiymstlondirilmaesi zaman istifado
olunur.

ALICI BAZARI - bazarda taklifin talobi iistolodiyi voziyyatdir.
Belo vaziyyoatin yaranmasi iqtisadi baximdan istehlakgilar iiciin
faydahdir.

ALTERNATIV MOSROFLOR (opportunity cost) - Resurs
sahibinin onlardan istifadonin biitin mdvcud alternativlori
arasindan konkret varianti se¢cmasi noticesinde yarana bilocok
mosraflori. Komiyyotca iistiinliik verilon ikinci variant ( “second
best”) segildiyi halda oldo oluna bilocok golirin mablagi ilo ifads
olunur.

AMORTIZASIYA (1) (depreciation) — [horfi monada —
doyarsizlosmo, dar monada - kéhnalms].
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1. Aktivlerin  qgiymsotlondirilmesi  noqteyi-nazarinden
amortizasiya - aktivlorin doyorinin doyismasi barods birbasa bazar
molumatlart olmadigi soraitdo yerino yetirilon, forz olunan bazar
sOvdalogsmasi zamani fiziki aginmanin, habels funksional (texniki) vo
iqtisadi (zahiri) kéhnolmonin aktivlerin dayaring tosirini ifads etmok
iiclin avazolunma yaxud borpa xorclorindo aparilan diizaliglordir.
Maliyys hesabatlarinda amortizasiya anlayisi aktivden faydah
istifadonin miioyyan  olunmus middsti orzinde onun doyerinin
miintozom olaraq hesabdan silinmasi iigiin  xalis monfostdon
ayirmalarin moblagini ifado edir. Maliyys hesabatlarinda gdstorilon
amortizasiya prosesi har bir konkret toskilat iiglin fordidir vo onun
aktivlordon istifado etmosinin xisusiyystlorindon asilidir. Bazar
amillorinin amortizasiyaya tasir gostormasi miitloq deyil.

2. Aktivdon faydali istifade olunma miiddsti orzinde onun
amortizasiya olunan mobloginin miintozom olaraq boéliisdiirilmasi.

Qiymotlondirmo foaliyystindo aktivlerin amortizasiyasinin
(doyarsizlogmosinin, koéhnolmaesinin) hesablanmasi qaydasi aktivin
real (bazar) doyorinin doyismesini nozoros almayan mihasibat
hesablamalarindan forqlonir.

Homginin bax: amortizasiyamn hesablanmasi

AMORTIZASIYA (2) (amortization) — [horfi monada —
6donilma] - Qeyri-maddi aktivlorin oldo olunmasina (yaradilmasina)
¢okilmig xorclorin asas veosaitlordo oldugu kimi, lakin xorclorin
ovazinin o6donilmasi ii¢lin ayirmalar aparilmadan, istehsal edilon
mallarim yaxud xidmatlorin doyarine kégiiriilmokla, todricon silinmasi

Amortizasiya anlayisindan (“6donilms” monasinda) borcun
(ssudanin) vaxtasir1 6demolor (masalon, ipoteka vo basqa maliyya
sxemlorinda) yolu ilo todricoan gaytarilmasi prosesini ifads etmoak
tictin do istifado edilir.

AMORTIZASIYA OLUNAN MOBLOG (depreciable amount)

1. Aktivin oaldo olunmasina (yaradilmasia) ¢okilon xoarclor
yaxud maliyys hesabatlarinda qaliq deayeri ¢ixilmaqla, xorclor
ovazina gostarilon moblag.

2. Aktivin somorsli xidmat miiddsti arzindo amortizasiya
olunan hissasi. Amortizasiya olunan mablog aktivin samorsli xidmat
miiddatinds xarclonon (moahv olan) hissesidir. Aktivin diger hissalori
iso onun qalig doyorini toskil edir. Adoton, binalar vo
yaxsilasdirmalar amortizasiya olunan doyor, onlarin altinda yerloson
torpaq iso qalig doyari kimi nozorden kegirilir. Lakin lizholdun
torpagi amortizasiya olunur.
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AMORTIZASIYA NORMASI - asas fondun kohnolon
hissasinin barpasi iiciin zoruri olan moblogin hacmini miioyyan edir;
onun vasitasilo asas fondlarin dovr etmasi nizamlamir, onlarin tokrar
istehsali intensivlasdirilir.

AMORTIZASIYA AYIRMALARI — mévcud asas fondlarmn
tomirino, modernlasdirilmasina vo habelo yenilori ilo avazlonmasinag
istigamotlondirilmis asas fondlarm asimmmasimn pulla ifadssidir. Bu
ayirmalar asas fondlarin ilkin doyarino gora avvolcodon miiayyon
olunmus faizlo hesablanir.

AMORTIZASIYA MUDDOTI — amortizasiya aywrmalar
hesabina asas fondlarin dayarinin tam 6donilmasi iiciin miisyyon
edilmis vaxt intervaldir; ondan illik amortizasiya normalarinin
hesablanmasinda istifads olunur.

AMORTIZASIYA FONDU — firma va miiassisalords kéhnolmis
osas fondlarmm borpasi vo yenilosdirilmosi iiciin nozordo tutulan
amortizasiya ayirmalar: hesabina yaradilan maliyys monboyidir.

ANTIINHISAR TONZIMLOM®S — bazarm inhisarlasdiriimasi
imkanlarim mohdudlasdirmaq mogqsadi ilo dovlet tarafindon hayata
kecirilon qanunvericilik, iqtisadi va inzibati tadbirlorin macmuudur.

ANNUITET (annuity) - Omiir boyu yaxud tesbit olunmus dévr
arzinds vaxtasiri yerina yetirilon vo ya alinan 6donislor silsilosi

ARADAN  QALDIRILAN AMORTIZASIYA |aradan
qaldirilan kohnalma] (curable depreciation) - Fiziki agimmanin vo
funksional koéhnalmonin iqtisadi baximdan aradan qaldirilmasi
miimkiin olan novloari.

ARADAN QALDIRILMAYAN AMORTIZASIYA |[aradan
qaldirllmayan kohnalms] (incurable depreciation) - Omlakin fiziki
voziyyatin pislosmosinin va funksional koéhnoalmesinin aradan
galdirilmasi iqtisadi baximdan slverisli olmayan novlori.

ARALIQ ICAROYO veranin maragi (sandwich lessor interest)

Bax: bas lizholdun marag:

ARDICIL ISTIFADO PRINSIPI (principle ofconsistent use) -
Torpagin vo yaxsilagdirmalarin  qiymatlondirilmasinin - miixtalif
bazalardan istifads etmoklo yerino yetirilmasinin yolverilmazliyini
ifado edon prinsip. Ardicil istifado prinsipi torpagdan istifada
tisulunun doyisdiyi vo amlak obyektlorinin miivaqqgsti olaraq araliq
istifado olundugu hallarda totbiq olunur. Torpaqdan on somorali
istifade olunmasina tasir gostormoyon, lakin fiziki émriiniin galigi
uzun olan yaxsilasdirmalar araliq istifadeds miivaqqeti doayarlo
saciyyalono, timumiyyatlo doyarsiz ola, yaxud sékiilmoesi boyiik
moablogds xarc talob etdikdo, hatta moanfi doyars malik ola bilor.
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ARTIQ AKTIV (surplus aset) - Toskilatin miilkiyystinds olan,
lakin onun omoliyyatlarinda istifado edilmoyon aktiv. Artiq aktiv
togkilatin mal istehsal etmosi vo xidmotlor gostormasi iigiin zoruri
hesab olunmur. Bu aktivlar investisiyalar, inkisaf etmo yaxud satis
ticiin saxlanilir yaxud alman ssudalarin tominati, habelo togkilatin
asas foaliyyati ilo bagli olmayan bagga maqsadlor ii¢iin istifads edilir.
Artiq aktivin bazar dayari ondan on somarali

ASILILIQ PRINSIPI - prinsipin mahiyysti giymoatlondirmoa
obyektinin doyarine onu shato edon amlak névlarinin xarakterinin vo
dayarinin tasirindan ibaratdir.

AVADANLIQ (equipment) -Toskilatin 6z funksiyalarini yerino
yetirmok ti¢iin istifads etdiyi komokgi aktivlar.

AVANS — golocokds alimacaq istehsal vasitolorina, yerino
yetirilocok islara, gostorilocok xidmotlora gora avvalcadon 6Gdanilon
(verilon) maliyya vosaitidir.

AZLIQ TOSKIL EDONLORIN PAYI (minority interest) -
Biznesdos sos hiiququ veran maragin 50 faizindon asagi olan mévqe.

Bas miiossisonin birbasa yaxud basqa toromo miiassisalor
vasitasilo dolayisi ilo nazaratinds olmayan téromo miiassisanin maliyya
foaliyyatinin naticalorinin vo xalis aktivlorinin onlarin tasiscilorino aid
edilon hissasi.

B

BALANS DOYORI - ssas fondlarin vo dovriyys vasaitlorinin
miihasibat balansinda tasbit olunmus qiymoatloridir.

BALANSLASDIRMA (MUTONASIB Vo SON
MOHSULDARLIQ HODDI) PRINSIPI - bu prinsipin mahiyyati
istonilon miilkiyyot névii iizro istehsal amillorinin  diizgiin
slagolondirilmasindan ibarstdir.

BANK — pul vosaitlorinin toplanmasi, 6dmolards vasitacilik edon
(passiv amoliyyatlar) vo qiymoatli kagizlar buraxilmasi, miixtolif
moqsadli ssudalarin verilmosini hoyata keciron (aktiv omoliyyatlar)
maliyyas-kredit miiossisasidir; iqtisadiyyatin inkisafina vo ohalinin
sosial vaziyyatinin yaxsilasdirilmasina xidmat gostoron miixtolif -
amanat, investisiya, kommersiya va s.- bank novlori vardir.

BANK KREDITI - asas kredit névii kimi firma vo miiassisalora
vo habelo fiziki soxslora razilagdirilmis sortlor osasinda borc kimi
verilon pul vosaitidir.

BANK FAIZI — istehsal, kommersiya foaliyyati vo ya digor
moqsadlor iiciin bankdan verilon kredits, ahmms borca gors
qaytarilacaq moblagin hesablanmasi ii¢iin ovvalcodon malum olan
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daracadir, normadir.

BARTER - istehlak doayori, iqtisadi toyinati miixtalif olan
mohsul vo ya mohsul qrupunun dayarlorinin baraboarliyi sortilo onlarin
bas-basa miibadilssidir; doyari 6danilmadoan, lakin ekvivalent mablogda
mohsullarin qarsihgh doyisdirilmasidir.

BARTER OMOLIYYATI (SOVDOLOSMOSI) - xarici
iqtisadi olagolorin inkisaf etdiyi, homg¢inin bohran vo valyuta
mazannadsinin qeyri-sabitliyi soraitindo dovletlor, firma vo miiassisalor
arasinda, 6z ehtiycalarnm 6domok iiciin, birbasa vo homdo natural
sokilda amtaalorin miibadils formasidir.

BAS [yaxud asas] ICARO MUQAVILOSI (head lease or master
lease) - Miioyyan toskilatin icarays goétiirdiiyii amlaki névbati icaralor
zamanm omlakin faktiki kirayagisi olacaq vasitali icaragilora
(subicaragilora) tokraran icarays vermoaklos, icarays verana g¢evrilmok
tigiin saxladig1 icars miiqavilosi.

“Bas icaro miiqavilosi” terminindon Britaniya ittifaq
olkalorinda, “bas miigavilo” terminindan isa Simali Amerikada istifada
olunur.

BAS LIZHOLDUN MARAQLARI |aralq icaraya veranin
maragi] (head leasehold interest [sandwich lessor interest]) - Bas yaxud
osas icars miigavilesini saxlayanin maragi. Bag lizholdun maraqlari
terminindon Britaniya ittifaq1 6lkelorinds, araliq icareys veranin
maragi terminindon iso Simali Amerikada istifads olunur

BAZAR - mohsullarin vo xidmotlorin alqi-satqis1  iizra
miigavilolorin baglamlmas1 yeri; alqi-satqi prosesi, omtaa va
xidmatlorin miibadilasi ila slagadar iqtisadi slagalar, natica etibari ilo,
tolob va taklif asasinda mahsulun giymatinin formalasdigi mokandir;
satilan omtaslorin néviind goro bazarin istehsal vasitolori, dasinmaz
amlak, qiymatli osyalar, istehlak mallar1 vo xidmot, informasiya va oqli
(monavi) mahsul, innovasiya, kapital, valyuta, qiymatli kagizlar, omak,
is yeri va isci qiivvasi kimi novlorini, mokan baximindan diinya, arazi,
region, 6lko vo har bir 6lkays ayri-ayrihqda aid olunmagla daxili va
xarici novlorini vo roqabotin soviyyasina gora bazarlarin tokmil
raqabotli (azad), inhisarci (bagh), oligopolist, inhisar raqabotli bazar
novlarini forqlondirirlor.

BAZAR DOYORI (market value) - Yaxs1 molumatlandirilmis,
maraglar1 olan saticimin vo alicimin miivafiq marketing todqiqati
apardigdan sonra genaatcilliklo, macburiyyst olmadan, kommersiya
miiqavilasi asasinda, miinasib sortlorlo qiymotlondirms giiniindo
aktivi pula miibadilo etmays razi olacaqlari ehtimal edilon mablag.
Bazar iqtisadiyyatinda bazar doyori anlayisi kollektiv gavrayisi,
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bazarin tosirlorini oks etdirir ve resurslarm  oksoriyystinin
giymatlondirilmosi {iglin asas toskil edir. Pesokarligla hesablanmig
bazar doyori qiymsatlondirms tarixinde konkret omlak iizerinda
miilkiyyat hiiquqglarinin obyektiv qiymatidir.

Homginin bax: on samarali istifads; doyarin qeyri-bazar
bazalar.

BAZAR QIYMOTI- mohsul (is, xidmot) satilan anadok, daha
dogrusu, onun satisa toqdim edildiyi andan 30 giin kegonadok (avval
vo ya sonra) eyni (analoji) mohsul (is, xidmot) t¢iin miivafiq
omoliyyatlar  zamani  togokkiill tapan  qiymotloro  osasan
miioyyanlosdirilir.

BAZAR ICARO® HAQQI (market rent) - Yaxsi
molumatlandirilmis, maraqglar1 olan icars veran vo icara¢i miivafiq
marketinq todqiqati apardigdan sonra gqonaatcilliklo, mocburiyyat
olmadan, kommersiya miiqavilosi osasinda, miinasib sortlorlo
omlakin yaxud omlak obyekti hiidudlarinda yerloson mokanin
giymatlondirme giiniindo icarays verilmosi ehtimal edildiyi moblog.
Bazar icaro haqqnin gostorildiyi hallarda, bu icars haqqnin ifads
etdiyi “miinasib icars sortlori” do géstorilmalidir.

Bazar icara haqqi iqtisadi renta yaxud iqtisadi icars haqqi da
adlandirihir

BAZAR INFRASTRUKTURU - buraya bazara xidmot edon,
ona normal faaliyyat gostormak iiciin komoklik gostaran amtao vo
amok birjasi, banklar vo digor kommersiya taskilatlari, onun ayri-ayri
qurumlar1 (masalon, amtaa bazari, qiymotli kagizlar bazari, amak
bazari) aid olunur.

BAZAR IQTISADIYYATI - talab vo toklif qanunlarmnin
toloblorine sdykonon bazar iqtisadi miinasibatlori asasinda azad
sahibkarhgq, istehsal vasitolori iizorindo miilkiyyot miixtslifliyi, bazar
qiymatomalagolmo, tosorriifat subyektlori arasinda miiqavils slagalori,
tosarriifat foaliyyating dovlot miidaxilosinin mohdudlasdirilmasi va s.
bu kimi alamat va prinsiplors asaslanan iqtisadiyyatdir.

BAZAR KONYUNKTURASI - bazarda yaranan iqtisadi
situasiyanin vo bazarin faaliyyatinin osas xiisusiyyatlorini-talobin va
toklifin komiyyotini, qiymat saviyyasini, satisin hacmini, satici vo
alicilarin bazar faalligim oks etdiron mévcud durumdur, voziyyotdir.

BAZAR MOVQEYINDON YANASMA (market approach) -
Qiymotlondirilon aktivin satilmis analoji  aktivlerlo miigayisa
olunmasimin bir yaxud bir ne¢o metodundan istifads etmokls, geyri-
maddi aktivin doyar gostaricisinin hesablanmasinin imumi yolu.

Qiymotlondirilon biznesin, biznesds istirak paymin yaxud
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giymotli kagizin satilmis analoji bizneslo, biznesds istirak paylari
yaxud qiymatli kagizlarla miiqayise olunmasinin bir yaxud bir nego
metodundan istifade etmokls, doyarlorinin hesablanmasimin imumi
yolu.

Doyara bazar amoaliyyatlarim oks etdiron molumatlara vo bazar
istirakcilarimin - miivafiq tofakkiiriina uygun olan miilahizslara
ssaslanan istanilon yanasma.

BOYAN OLUNAN QIYMOT [“horracdan satilma qiymati”]
(hammer price) - Horrac zamani yigimlar yaxud komissiya haqlari
nazora almmadan gobul edilorak elan olunmus qiymot toklifi. Bu
giymot omlakin alinmasi tiglin 6donilon qiymatdon farqlons bilar.

Hoamginin bax: horrac qiymoti; fordi razilagsma {izro satig

BIOLOJI AKTIVLOR (biological assets) Diri heyvanlar vo
bitkilor.

BIR DOLLARIN [$ 1] MUDDOT ORZINDO CARI
DOYORI (present value of $ 1 per period) - Mioyyon cari giino
hesablanmig doyarlilik (worth) yaxud miioyyon sayda golocok dovrlor
arzinds 1 dollar almaq hiiququnun kapital moblogi. Bu zaman har bir
miitomadi daxilolma se¢ilmis faiz doracasi iizra diskontlagdirilir vo bu
iisulla oldo olunmus ayri-ayri cari dayarlor toplanilir

BIRBASA XORCLOR - ayn-ayn nov mohsullarin istehsal,
islorin goriillmosi vo xidmatlorin gostarilmosi ilo bilavasito slagadar
olan vo onlarin maya dayarino miistagim yolla daxil edilon
masraflordir.

BIRJA - miintazom faaliyyat gostoran, homcins amtoalorin
topdan satisimin taskili formasidir, bazarndir; birjada vasitacilorin
istiraki vo komakliyi ilo, miiqavilo qiymatlori asasinda, bdyiik
partiyalarla amtaslorin alqi-satqn aktlarna uy@un olaraq hoyata
kecirilon kiitlovi istehlak olunan amtaslorin topdan satis ticaratinin
xiisusi formasidir.

BIRJA OMOLIYYATI - amtaalorin, qiymotli kagizlarin va
valyutalarin alqi-satqisi iizra birjada hoyata kecirilon omoliyyatlardir.

BIRJA QIYMOTI - birjada novboti alqi-satqn noticosindo
amtaolorin, qiymotli kagizlarin vo xarici valyutalarin formalasms
doyoridir.

BITKICILIK FERMALARI (cropping farms) - Adoton 12 ayliq
dovr arzindos okilon va yigilan bitkilorinin yetigdirilmasi Gigilin istifads
olunan kond tesarriifati amlaki obyektlori. Har il mohsul yetisdirilon
omlak obyektlorindon eyni miiddat arzinds bir yaxud bir nego név
bitkinin becoarilmasi (o ciimlodan, siini suvarma tatbiq edilmoklo)
tciin istifado oluna bilor. Bozi bitki névlori illik dovriliklo
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sociyyolonsolor do, miiqavilonin sortlorino uygun olaraq yaxud
miinasib olmayan bazar soraitinds on iki ayliq dévrdon konara ¢ixan
miiddot orzinds torpaqda saxlanila bilor. Lakin bu ciir vaziyyatlor
miistosna hallarda yarana bilor.

Hoamginin bax: suvarilan torpaqlar; ¢oxillik skmalor

BIZNES - istehlakcilarin talobatim 6domok vo moanfaot oldo
etmok moqgsadi ilo tosobbiiskar vo bacarigh insanlarm isgiizar
slagolorinin macmusudur; o, hiiquqi vo fiziki soxslor torafindon tobii
ehtiyatlardan istifado etmoklo mohsul istehsali vo satisi, xidmotlor
gostorilmasi bu islo masgul olanlara monfoot vo comiyyoato fayda
gatiran foaliyyat sferasidir; onun istehsal, investisiya, innovasiya,
kommersiya vo maliyya kimi asas novlari vardir.

BIZNES-PLAN - marketing todqiqatlar1 asasinda miiassisonin
qarsiya qoydugu maqsads ¢catmagq iiciin strateji vo taktiki magsadlorini,
istehsalin hacmini, maliyys prognozunu, risklorin giymotlondirilmosini
va s. Oziindo aks etdiron konkret tadbirlor plamdir; onun tartibindo
maqsad istehsal sahibkarhg: iiciin maliyyo manbayi tapmagqla
investorlari biznes foaliyyatinag sovq etmokdir.

BIZNES TOSKILATI (business entity) - Monfoot alde etmok
mogsadi ilo iqtisadi foaliyyot gostoron kommersiya, sonaye, xidmaot
yaxud investisiya toskilati. Biznes togkilati geyri-korporativ (soxsi
miiassiso, ortaqliq) yaxud korporativ (qapali yaxud agiq), trast
formasinda yaxud miirokkab strukturlu ola bilar. Biznesdo miilkiyyat
maraglar1 boliinmoyon vo sohmdarlar arasinda bdliinen olmagla
majoritar vo minor maraqlari ohato edo bilor. Biznes satislarin
miiqayisosi osasinda yanagma, golirin kapitallagdirilmasi osasinda
yanasma yaxud aktivlor osasinda yanasma metodlar1 ilo
qiymatlondirils bilar.

Homginin bax: faaliyyat gostoron miiossisa; holding sirkati
[investisiya sahasinda biznes], ticarat potensiali olan amlak.

Biznesdo miilkiyyot maraqlart osason sohmlor zorfi (o
cliimladon, “nozarst” vo miixtalif doracalords nazarst tomin edon) ilo
ifada olunur. 2003-cii ildo ECO 7 “Biznesin qiymatlondirilmasi” {izro
gaydalara edilmis doyisikliklorde “biznesin doyeri” fig¢iin iki yeni
anlayis gobul olunmusdur: sohmdar [soxsi] kapitalin doyeri vo
miiessisonin doyari.

BIZNESIN QIYMOTLONDIRICISI (business valuer) -
Toahsiline, hazirligina vo tocriibasine gors biznesi, biznesdoki paylari,
giymotli kagizlar1 va (va ya) qeyri-maddi aktivleri giymatlondirmak
gabiliyyati tosdiq edilmis soxs.

BIZNESIN QIYMOTLONDIRILM®OSI (business valuation)
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- Biznesin (toskilatin) yaxud oradaki paymn doyeari barads royin
islonib hazirlanmasi vo ya hesablanmasi prosesi.

BORC OHDOLIYI (debenture) - Borcun yazili formada,
mosalon, sirkatin borc aldigi pula goroe verdiyi kagiz soklindo etiraf
olunmasi yaxud sohadot verilmasi.

BORCSUZ MONFOOT - bu monfost osason vergilor
6donildikdon sonra amortizasiya vo xiisusi dovriyys vasitolorinin
artimina vs kapital qoyulusuna yénalmis vesaitlorin ¢ixilmasi sorti ilo
aparilan hesablamalarla miisyyon olunur.

BUDCO - miiayyan dovr arzinds alds olunacaq galir va ¢cokilacok
xarclor nisbatinin miiqayisali qiymatlondirilmasi. Ondan iqtisadi
inkisaf vo sosial taraqqi iiciin vacib olan xorclorin planlasdirilan
galirlorlo miiqayisasinin tohlilinds vo qiymotlondirilmasindo istifada
olunur.

C
CARI AKTIVLOR (current assets)

1. Toskilatin cari foaliyystinds daimi istifads {i¢iin nazords
tutulmayan aktivlor, moazslon ehtiyatlar, togkilatin debitor kimi ¢ixis
etdiyi borc 6hdoliklari, qisamiiddstli investisiyalar, togkilatin bankda
vo xoazinasinds olan pul vasaitlori. Boazi hallarda adoton dévriyyadon
konar (cari olmayan) aktivlor kimi nozordon kegirilon daginmaz
omlak da cari aktivloro aid edilo bilor. Bunlara niimuns olaraq,
yaxsilagdirmalar1 olan, satilmaq {g¢ln ehtiyat kimi saxlanilan
dasinmaz omlak obyektlorini gostormok olar.

2. Asagidaki xiisusiyyatlori olan aktivlor:

a) satilacagr yaxud satilmaq {gin saxlanilmast vo ya
miiessisonin adi amaliyyat foaliyyati ¢argivasinds istehlak olunacagi
gozlonilir;

b) ilk névbadas satis magsadlari {igiin saxlanilir;

¢) balans tarixinden sonraki on iki ay middstindon gec
olmayan middotds satilacagi gozlonilir;

¢) pullarin miibadilesinin mohdudlasdirildigi yaxud balans
tarixinden sonraki on iki ay miiddstindo pul vasaitlorinden
6hdoliklarin yerina yetirilmosi {igiin istifado edilocoyi hallar istisna
olunmagqla, pul wvasaitlori yaxud pul vesaitlorinin ekvivalenti
formasinda olan aktivdir (MCFO 7 “Pul vesaitlorinin hoarokati
haqqinda hesabatlar” toyinatina miivafiq olaraq).

Biitiin  digor aktivlor doévriyyadon konar aktivin kimi
tosniflosdirilir.

Homginin bax: dovriyyadan kanar (cari olmayan) aktivlar
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CARI DOYOR (prezent value) - Golocok pul axinlarinin pul ilo
ifado olunan cari doyoari.
CARI OLMAYAN AKTIVLOR (non-current assets)
Bax: dovriyyadon konar aktivlor.

C
CANTA (portfolio) - Bir togkilatin malik oldugu yaxud idars

etdiyi miixtalif amlak obyektlorinin toplusu.

COXILLIK BKMOLOR (perennial plantings) - Omiir miiddoti
bir ildon ¢ox olan, akmolords yetisdirilon bitkilor. Buna niimuna
tziimliiklor vo meyvo baglaridir. ©Omlak obyektlorinin bu tiplori
amortizasiya edilon aktiv olan okmolora kiilli moblogdo kapital
goyuluslar ils saciyyalons bilar.

Homginin bax: meso tasarriifati / mesoli sahalor

COL EKSPERTIZASI (field review) - Qiymotlondirilon
omlakin xarici, boazi hallarda iss daxili hissalerinin yoxlanilmasini,
habelo hesabatda taqdim olunan gostaricilorin tasdiqlonmasi iigiin
miiqayiso oluna bilon basqa obyektlorin do miiayine olunmasini
ohato edon giymoatlondirma ekspertizasi. Adaton, stoliistii ekspertiza
zamani aragdirilan bandlari ohats edan noazarst-yoxlama siyahisindan
istifade edilmoklo yerino yetirilir vo bazar mealumatlarinin tesdiq
olunmasini, slave molumatlarin oldo olunmasi iigiin todqiqatlarin
kegirilmasini va hesabatin hazirlanmasinda istifade olunan proqram
tominatinin yoxlanilmasini talab edos bilor.

D

DAG-MODON SONAYESI (minerals industry) - Faydal
gazintilarin kosfiyyati ilo maggul olan tegkilatlar. MR 14 metallarin
saflagdirilmasi iizro novbati emal morhslolorinin vo ya faydali
gazmtilarin emal iizra zavodlarin qiymatli resurslarii (aktivlorini),
masalon, saflagdirilmis metallarin metal istehsalgilar arasinda yaxud
mineral mohsullarin porakondo satis miiossisalori arasinda vo ya
bunlarin son istehlakg¢ilar arasinda bolgisii prosesina colb olunmus
aktivlori ohats etmir.

“DAXILI” DOYOR (intrinsic value) - Bozi 6lkolorde mévecud
faktlarin gqiymatlondirilmasi asasinda asyanin “haqiqi” yaxud “real”
doyori hesab edilon moblag. Bu anlayis qiymoatlorin az miiddat
arzinds enib-galxmasinin tesirini zsifloden uzunmiddostli geyri-bazar
doyorini ifads edir.

DAXILI QIYMOTLONDIRICI (internal valuer) - Aktivin
sahibi olan tagkilatda yaxud homin toskilatin maliyys sanadlorinin va
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/ vo ya maliyys hesabatlarinin hazirlanmasina cavabdeh olan
mithasibat firmasinda muzdla isloyon giymaotlondirici. Adaton, daxili
giymatlondirici Davranig Macallasi ilo miioyyonlosdirilmis miistaqillik
vo pesakar obyektivlik toloblorine cavab versa do, ictimai roy vo
tonzimloms ilo bagli bir sira saboblordon miioyyon nov tapsiriglarin
yerina yetirilmosi zamani miistaqil qiymotlondirici rolunda ¢ixis eds
bilmir.

Homginin bax: kanar giymotlondirici

DASINAR [fordi] OMLAK (personal property, personalty) -
Dasinmaz omlakdan forqlonan hor-hansi agya iizorinde miilkiyyat
hiiquglari ils slagadar hiiquglara, maraqglara vo faydalara samil edilo
bilon hiiquq anlayisi. Hiiquq noqteyi-nozorindon bazi olkelorde
dasinar amlak obyektlori ham daginar, hom do daginmaz amlaka aid
oluna bilan real agya (“riyelti”) anlayisindan forqlondirilir.

Daginar omlakin agyalari maddi vo geyri-maddi (masalen,
hiiquqglar, patentlor) formada ola bilor. Maddi dasimar omlak adston
dasinmaz omlaka daimi borkidilmomisdir vo yerinin doyisdirilmasi
imkanu ilo saciyyolondirilir.

Daginmaz amlakdan forqgli olaraq, dasinar emlaka maddi va
geyri-maddi agyalarda maraqlar daxildir.

Daginar omlakda olan maddi ve qeyri-maddi maraqlar
dasinmaz amlakda olan maraqglardan forqli olanlari da ohats edir.

Daginar omlak bazar doyori utillogdirilmo yaxud logvetma
doyori lizro qiymaotlondirilo bilor. Daginar omlak {i¢ mdvqgedon
yanagsmaya asaslanan metodologiyadan istifade olunmagla
giymatlondirils bilar.

Homginin bax: Kkolleksiya olunan asyalar; qurgular va
lovazimat; mebel, qurgular vo avadanhq; lizholdun yaxsilagdirmalar
yaxud Kkirayacinin yaxsilasdirmalary, qurgular vo avadanhgq; ticarot
lavazimati yaxud kirayacinin lovazimati.

DASINMAZ OMLAK (real property) - Dasinmaz omlak
tizarinds sahiblikls bagl biitiin hiiquqglara, maraqlara vo faydalara
aid olan anlayis. Fiziki aktiv olan “miilkiyyst”don forgli olaraq,
“dasinmaz omlak” hiiquqi anlayigdir. Dasinmaz omlak {izorindo
miilkiyyat hiiquglarinin potensial mahdudiyyatlari mévcud ola bilar.

Homginin bax: amlak, miilkiyyat

DEBITOR - miiassisa, firma vo taskilatlara pul vo ya amlak
borcu olan fiziki va ya hiiquqi soxslordir.

DEBITOR BORCLARI - miiassisaya fiziki va hiiquqi soxslorlo
(debitorlarla) birgs tosorriifat slagalori naticasindo yaranan borcun
moblagi.
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DEPOZIT - iqtisadi subyektlorin banka qoyduglar1 pul vasaitlori
va basqa dayoarlordir.

DEVOLOPER —tikinti aparan hiiquqi vo ya fiziki soxs.

DOYOR (value) - Satilan malin yaxud xidmotin alicilari ilo
saticilarinin razilasdiracaglar: daha ¢ox ehtimal edilon qiymat. Doyor
malin yaxud xidmotin alicilar vo saticilar arasinda raziliq oldo
olunmasina gotirib ¢ixara bilon forziyyavi qiymstini miioyyonlosdirir.
Belalikla, doyar fakt deyil, satisa ¢ixarilan mallara yaxud xidmoatlora
gbro cari vaxt Odonilmosi daha ¢ox giman edilon, hesablaman
giymoatdir

Homginin bax: xarclar; qiymot

DOYORIN SERTIFIKATLASDIRILMASI (certification of
value) - Bozi 6lkalords qiymotlondirms haqqinda hesabata miioyyan
olunmus formada daxil edilmesi tolob olunur. Dayarin
sertifikatlasmasinda qiymotlondirici hesabatda tagqdim olunmus
faktlarin diizgiin oldugunu vo onun biliklorini maksimum daracado
oks etdirdiyini; tohlillorin va naticalorin yalniz hesabatda gostorilon
ehtimallar vo sortlorlo mohdudlasdigini; giymetlondirilon amlakda
maraginin olmadigini (agar moévcuddursa, konkret gostarilmalidir);
aldigi miikafatin hesabatin he¢ bir cohatindon asili olmadigini;
giymotlondirmonin ~ Etika  Kodeksina  vo  giymotlondirmos
standartlarma uygun olaraq aparildigini; 6ziiniin fasilesiz tohsil
almaq toloblorine riayst etdiyini; eamlaki soxson yoxladigini (yaxud
yoxlamadigini); hesabatin hazirlanmasinda géstorilon konkret
soxslordon bagqa he¢ kimin istirak etmoadiyini bayan edir.

Bozi 6lkalords istifads edilon “doyer sertifikati” va “dayer
hagqinda bayanat” anlayislar1 qiymoatlondirms haqqinda hesabatlara
aid deyil vo ganunla miiayyanlasdirilmis moqgsadlar {iglin tortib
olunan sanadlori ifads edir. Birinci sonad amlakin alicist torafindon
imzalanir vo onun 6dadiyi qiymati vergilorin, risumlarin moblaginin
miioyyanlosdirilmasi, varasaliyin planlasdirilmasi magsadloari ii¢iin oks
etdirir. Ikinci sonad mocburi 6zgoninkilosdirma solahiyyatlorini
hoyata ke¢iran hakimiyyat orqanina satilmis omlakin dayarini tasdiq
edir. Dovlatin inzibati idaralori qiymstlondirms prosesinin asasinda
duran tohlil proseslorinin basa diisiilmasini tolob etmadiklorine gora,
dayar  sertifikatinda  vo dayar haqqinda  bayanatda  yalniz
giymotlondirms tarixinds idarenin qanuni rahbari tersfindon tesdiq
edilon omlakin elan olunmus bazar dayari, habelo omlak vo
giymatlondirms hagqinda oan miixtesor malumatlar oks olunur.

DOYORIN QEYRI-BAZAR BAZALARI (non-market bases of
value) - Omlakin qiymotlondirilmesi onun bazar miinasibotlori
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istirak¢ilar1 arasinda alqi-satqi predmeti olmaq qabiliyystindon
forqlonan iqtisadi faydaliliq funksiyalarma yaxud bazarin qgeyri-adi
yaxud geyri-tipik soraitinin tasirlorins asaslana bilor.

Bax: faaliyyat gostoran miiassisonin dayari; sigorta dayari;
investisiya doyori yaxud “qiymotliliyi”; tosviys doyari yaxud moacburi
satis qiymati; birlosma zamam doyar; utillosdirmo dayori; xiisusi doyar;
istifado zamam doyor; vergi doyori.

DOYORLILIK (worth)

Bax: investisiya doyari (investment value) (“worth” anlayisindan
adaton Britaniya Ittifaq: 6lkalorinda istifads olunur)

DOYISON XORCLOR - mahsul buraxhisimn hocmindan asilh
olaraq komiyyotco miitonasib doyison resurslara (xammal, material,
yanacaq, omak haqqi vo.s) miiossisanin ¢okdiyi xorclordir.

DILER - bazarda 6z adindan va 6z hesabina amtaslor, qiymatli
kagizlar vo valyutalardan birinin vo ya bir necasinin alqi-satqis1 ila
masgul olan pesokar bazar istirakgisi.

DISKONT (DISKONTLASDIRMA) - ingilis sozii olan
diskont “giizost”, qiymota giizost manasina uygundur; igisadi mafhum
kimi o, qiymatli kasgizin cari qiymati ilo nominal giymati (iizorinda
geyd olunan) arasindaki qiymat forqi kimi islonir. investisiya
layihalorinin iqtisadi samaraliliyinin qiymotlondirilmasinda
diskontlasdirma metodundan istifado olunur. Bu metodla layihays illor
iizro xorclonan pul axim ilo gdlacok illordo onun (layihonin)
reallagdirllmasindan daxil olacaq pul aximmn mozanno farqlori
“iimumi maxrac”a gatirilir.

DIVIDEND - tosorriifat foaliyyotinin illik naticolorino gors
miivafiq vergilor 6donildikdon sonra sshmdar comiyyatinin o6ziiniin
monfastindon sshmlora gora 6dodiyi moblagdir, sohm sahiblorinin
galirloridir; bir sohmo diison dvidendin hacmi sohmdarlarin iimumi
yigincagmn garari ilo miisyyan olunur vs icra edilir.

DIVERSIFIKASIYA - aksor hallarda mohdud névdo mohsul
istehsalina osaslanan istehsal qurlusundan genis profilliyo kecid;
miiossisanin ixtisaslagsma istigamatine uygun golmoyan vo ya
funksional asilihg olmayan basqa miiossisalorin isino “miidaxilasidir”;
bunun noaticasinds miiassiso miirakkab istehsal quruluslu kompleksa vo
ya konglomerata cevrilir, 6ziiniin ixtisaslagsma istiqgamoatini az vo ya
¢ox daracada itirir.

DOLAYI XORCLOR (indirect costs) - insaat yaxud istehsal ilo
baglh, lakin konkret aktivo aid edilmesi miimkiin olmayan xorclor.
Bunlara niimuns kimi insaat prosesinds sigorta, maliyyalosdirmo vo
vergilorlo bagli xorclori, memarlarin miikafatlarini, idarsetmos vo
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mohkomo xarclorini géstormok olar.

DOVLOT lictimail BOLMOSININ AKTIVI (public sector
asset) - Dovlotin, habelo ganunla miioyyonlogdirilmis organin
miilkiyyatindo yaxud icaresindo olan va bozi ictimai xidmatlarin
yaxud sorvotlorin toqdim olunmasi mogsadilo dovlet vo ya
kvazidovlat agentliyi torafindon idars olunan amlak. Do6vlat (ictimai)
bdlmasinin omlaki obyektloring har bir kateqoriyasi asas vosaitlordon
ibarat olan miixtalif tip aktivlori, o ciimlodan, adi omlak obyektlori,
irs aktivlori va qorunan aktivlor, infrastruktur aktivlori, kommunal
tosorriifati miiossisalori, istirahot obyektlori vo doévlet binalar
(mosalon, horbi obyektlor) aiddir. Dovlet (ictimai) bolmosinin
obyektlori amoliyyat vo qeyri-omoliyyat, yaxud izafi aktivler kimi
nazordan kegirils bilor.

Homginin bax: irs aktivlori vo qorunan aktivlor, infrastruktur
aktivlari, geyri-omoaliyyat aktivlori, amaliyyat aktivlori, ictimai bina,
kommunal tosarriifat miiossisasi, istirahat sahasinin aktivlori.

DOVLOTIN MOCBURI QAYDADA OZGONINKILOS-
DIRMOK HUQUQU (eminent domain) - Déovlotin xiisusi miilkiyyati
adalatli kompensasiya édodikdon sonra ictimai istifads ti¢iin
miisadirs etmok hiiququ. Homginin bax: macburi
ozgoninkilosdirma I, macburi 6zganinkilosdirms II,

DOVLOTIN (hokumatin) SOLAHIYYOTLORI (powers of a
government) -Dovlot (hokumot) torofindon miilkiyyst hiiquglarina
miloyyon mohdudiyyatlor qoymaq soalahiyyotlorinin  hoyata
kecirilmasi. Dovlotin  (hokumotin) solahiyyotlorine vergiqoyma,
mocburi qaydada satig, tonzimlomo vo varasssiz qalmig omlaka
yiyalonmok daxildir.

Bax: vergi dayoari, sahibsiz amlak, mocburi 6zganinkilasdirmo I,
macburi 6zgoninkilosdirma II, doévletin xiisusi miilkiyysti moacburi
qaydada ozgoninkilosdirmak hiiququ, vorosesiz amlak, torpaq
qurulusunun planlasdirilmasi.

DOVLOTSIZLOSDIRMO - dovlat miilkiyyotinin
ozallosdirilmosi, miiassisolorin idars edilmasindo dovlatin rol veo
funksiyasinin maksimum azaldilmasi, dévlat orqanlarmin bir sira
hiiquqlarinin miiassislora verilmosi, sahibkarhgn inkisaf etdirilmasinin
dovlat tarafindon dastoklonmasi prosesidir.

DOVRIYYODON KONAR AKTIVLOR (noncurrent assets) -
Iki genis kateqoriyaya: osas vosaitloro vo sair dovriyyodon konar
aktivlara boéliinen maddi vo geyri-maddi aktivler. Homginin tosbit
olunmus vo uzunmiiddoatli aktivlor do adlandirilir.

DOVRIYYD FONDLARI - istehsal vasitalorinin elo hissasidir
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ki, (xammal, material, yanacaq vo s.), onlar bir istehsal tsiklindo
tamamilo istehlak olunur va bu zaman 6z doayorlorini istehsal olunan
mohsulun iizorino biitiinliikds kecirir vo natural formalarmm itirirlor;
ozlorinin toyinatina, yaradilma zoruruliyini miiayyon edon amillorin
miixtolifliyina goro dovriyye fondlan istehsal ehtiyatlari, bitmomis
istehsal vo galocok dovriin xorclori adlanan torkib hissalarine ayrilir.

DOVRIYYD VOSAITLORI — dovriyys vo todaviil fondlarinin
yaradilmasi iiciin toyinat alan vo bu mogsadlora sarf olunan pul
vasaitlorinin macmusudur.

DUYULAN AKTIVLOR (tangible assets) - Fiziki tozahiirii
olan aktivlor. Torpaq vo binalar, qurgular, masinlar vo avadanhgq,
cihazlar va lovazimatlar, alotlor, habels tikinti vo inkisaf prosesinda
istifads olunan aktivler buna niimunadir.

DUYULAN OMLAK (tabgible property) - G6zdon kegirilmasi,
toxunulmasi miimkiin olan fiziki, duyulan “agya”, yerin istiindo vo
altinda onunla bagh olan slavalor. Dasinmaz amlak duyulandir,
dasinar omlak iso hom duyulan, hom do duyulmayan ola bilor.
Duyulan dasinar omlakin osyalar1 dasinmaz omlaka daimi
“baglanmamigdir” vo  adoton  yerdoyisme  qabiliyyati ilo
saciyyalonirlor.

DUYULMAYAN AKTIVLOR (intangible assets) - Fiziki
substansiyaya malik olmamasi, miilkiyyat¢isine miioyyon hiiquqlari
vo imtiyazlari tomin etmosi vo adaton golir vermasi kimi igtisadi xiisu-
siyyatlori ilo tozahiir olunan aktivlor. Duyulmayan aktivlori
hiiquglardan, qarsihigh miinasibatlordon, qruplasdirilmig hiss
edilmozlikdon, oqli miilkiyyatdon meydana ¢ixan kateqoriyalara
bolmak olar.

Pesokar miihasiblor ayri-ayri duyulmayan aktivleri adaton
tasdiglonan, miiqavile vo ya razilagma iizro qaliq hayat miiddati olan,
basqa soxsa Otiiriilmesi va biznesdon ayrilmasi miimkiin olan
aktivlarlo mahdudlasdirirlar.

DUYULMAYAN OMLAK (intabgible property) - Duyulmayan
aktivlarin miilkiyyat¢isinin malik oldugu hiiquqlar ve imtiyazlar.

Homginin bax: dasinar amlak; qeyri-maddi dasinar amlak

E
EHTIMAL OLUNMA PRINSIPI — bu prinsips gora, tipik alict
dasinmaz amlaki galocokds golir yaxud fayda oldo etmok niyyati ilo
alir. Basqa so6zlo, obyektin doyari onun galocokds golir goatirmak
qabiliyyati kimi miiayyanlasdirils bilor.
EHTIYAT QIYMOTI (reserve price) - Saticinin magbul hesab
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etdiyi on asagi qiymot.

EMBARQO — hor hanst amtaonin (emtaoslorin) vo habelos,
valyutamin acnobi 6lkaya (6lkoalora) gotirilmosino dovlat torafindon
qadaga qoyulmasidir.

ELASTIKLIK — bir iqtisadi géstoricinin digorinin doyismosino
reaksiya verma doaracasidir.

ERQONOMIKA — insanla masmin qarsihgh tosirini vo insanin
masina uygunlasma problemlarini tadqiq edon elm sahasidir.

O
ODALOTLI DOYOR (fair value)

1. Molumatlandirilmig vo marag olan toroflorin azad
sovdalosma soraitinds aktivi doyisdirs yaxud 6hdsliklori yerins yetirs
bildiyi mablag.

Miihasibat ugotunda a¢iq bazarda aktivlerin normal, adi
gaydada satisindan forqlonon, alqi-satqi soraiti vo sortlori miixtolif
olan satiglarin doyeri odalatli doyar kimi nazordon keg¢irilmir. Qeyd
olunan sorait bazar doyori anlayisinda nozoro alinmayan
qisamiiddstli iqtisadi bohranlar yaxud basqa veaziyyestlords yarana
bilor.

2. “Odalatli  doyor” anlayisindan torsflor arasinda
miibahisolorin mohkomoado holli zamani bazar doyari masslonin
mahiyyatine uygun olmadigi hallarda da istifads edilir. Demali,
“adalatli dayar” bazar dayarinin sinonimi kimi gobul oluna bilmaoz.

3. ©dalstli doyar ayri-ayr aktivlerin istehsal potensialini, yoni
pul vesaitlorinin yaxud onlarin ekvivalentlorinin axinlaria togkilata
birbasa yaxud dolay1 tesir gostormok potensiali baximindan tocassiim
olunmus goalacak iqtisadi faydalar: ifads eds bilor.

ODALOTLI DOYOR UZRDO UCOTUN MODELI (fair value
model)

Bax: yenidan giymatlandirilon dayar iizrs ugotun modeli

OLAVO XORCLOR - istehsal va idaraetmo iiciin tosorriifat
xidmotina c¢akilon alava xorclor; istehsal iiciin asas xarclora slava
olunaraq, onunla birlikdo mahsulun maya dayarina daxil edilir.

OLAVO EDILMIS DOYOR - miiassisa va firmalarn tasorriifat
foaliyyatinin miihiim hacm gostoricisi kimi {imumi mahsuldan,
amortizasiya aymrmalar1 istisna olmagla, biitiin maddi mosraflorin
¢ixilmasi yolu ilo miiayyan edilir; o, iqtisadi mozmununa goro “sorti-
xalis” mohsuldan forqlonmir, ¢iinki sonuncu da iimumi mohsulun
maddi masraflordon (amortizasiyadan basqa) “tomizlonmasi” yolu ilo
miidyyan edilir.
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OMOL OLUNMA HAQQINDA BOYANAT (compliance
statement) - Qiymotlondirmo tapsirigini yerino yetirarkon Beynolxalq
Qiymatlondiricilor Comiyyatinin Davranis Macallesinin etika vo
pesokarliq barads toloblorine amal etmasi barads giymatlondiricinin
boyanati. Bozi 6lkolords amol olunma hagqinda boyanat Dayarin
Sertifikatlagdirilmast  kimi molumdur. ©mol olunma barada
boyanatin mazmunu MCO 3-iin 5.1.10-ci va 5.1.10.1-ci maddslorinda
gostorilmisdir.

OMOL OLUNMANIN EKSPERTIZASI (compliance review)

Bax: inzibati ekspertiza

OMOLIYYAT AKTIVI (operating asset) - Daimi foaliyyat
gOstoran miisssisonin yaxud korporasiyanin asas faaliyyatinin hayata
kegirilmasi {igiin zoruri hesab olunan aktiv.

Homginin bax: investisiya aktivi; qeyri-amaliyyat aktivi; artiq
aktiv

OMOLIYYAT XORCLORI [mosraflori] (operating expenses
[outgoings]) - Golirin yaradilmasi zaman ¢okilon xarclor. Daginmaz
omlak sahosindo bu maosraoflor omlak vergisini, sigorta haqlarini,
tomir vo texniki xidmot xorclorini, idaragiloro 6donilon miikafatlar
ohato edir. Umumi golirdon omoliyyat xorclori ¢ixildigda, xalis
omoliyyat goliri oldo olunur. “Omoliyyat xorclori” anlayisindan
Simali Amerikada, “mosraflor” anlayisindan iso Britaniya Ittifaq
6lkoalorindas istifads edilir.

OMOLIYYAT ICAROSI (operating lease) -Maliyyo
icarasindon farglonan icars.

Homginin bax: maliyya icarasi

OMOLIYYAT [faaliyyat gostaron] SIRKOTI (operating
company)

Mallarim  yaxud xidmotlorin istehsali, satisi  yaxud
doyisdirilmasi yolu ils iqtisadi foaliyyati hoyata keciran biznes.

OMLAK (property) - Miilkiyyatlo bagl olan biitiin maraqlari,
hiiquglar1 vo faydalarn ohato edon hiiquqi anlayis. Omlak
miilkiyyst¢iys milkiyystds maragi olmaq hiiququ veron xiisusi
miilkiyyat hiiquglarindan ibaratdir. Dasinmaz amlakin mahiyyatini
fiziki obyekt vo hiiquqi miinasibatlor obyekti baximdan
forglondirmok ii¢iin daginmaz amlak tizorindo miilkiyysti dasinmaz
omlak adlandirirlar. Dasinmaz omlakdan farglonan obyektlords
maraq gostarmak hiiququ dasmar amlak adlanir.

Qiymotlondirms  Standartlann  iizro Beynolxalqg Komito
torafindo omlakin asagidaki 4 tipi tammhr: dasinmaz omlak, dasinar
amlak, biznes vo maliyys maraqlari.
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OMILAK BAZARINDA TOLOB (demand in a property market)
- Ohalinin say1, golocok qiymatlor, istehlakg¢ilarin zovqi kimi
amillorin sabit qalmasi ehtimal olunmagla, omlakda olan konkret tip
maraglart miixtalif qiymoatlorlo miioyyon bazarda miiayyon vaxtda
axtaran alicilarin yaxud icaragilorin miimkiin migdari.

Hoamginin bax: bazar; toklif va tolob prinsipi; toklif.

OMLAK HUQUQLARI (property rights) - Dasinmaz omlak
tizorindo miilkiyystlo bagli olan hiiquglar. Bu hiiquqglara torpaq
sahosini inkisaf etdirmok yaxud etdirmemok, onu basqa soxslors
icaroyo vermok, satmaq yaxud bagislamaq, becormok, dag-moadon
islori aparmaq, topoqrafiyasini doyismoak, hissalora bolmok, hissalari
bir yers toplamaq, tullantilarin yigilmasi iiciin istifado etmok yaxud
bu harakatlordan heg birini yerins yetirmomok hiiquqglar1 daxildir. Bu
amlak hiiquglarinin kombinasiyasi bazon “hiiqug doasti” adlandirilir.
Omlak hiiquglar1 adston servitut, kegid hiiququ, tikililorin sixhigi,
zonalasdirilma vo amlaki yiiklii edon basqa hallar kimi ictimai yaxud
fordi mohdudiyyatlorls slagodardir.

OMLAK MOSULIYYOTI - miilkiyyatin iqtisadi mahiyyatindon
irali galir vo firma, miiassiso, taskilat vo vatondaslarin onlara moxsus
omlakla o6z iqtisadi faaliyyatlorinin naticolorine gora masuliyyat
dasidiglarim gostorir.

OMLAK SIRKOTI (propety company) - Dasinmaz omlak
sahasindoa faaliyyat gostoran holding sirkati.

OMLAKDAN ADVALOR VERGI TUTULMASI (ad volorem
property taxation) - Mioyyonlosdirilmis vaxt c¢orgivesi ilo
ganunilosdirildiyi {giin, “dovlet golirlorinin  yigimi1 proseduru”
adlandirilan, vergi yiikinin miqyast ilo olagadar olan amlakin
vergitutma dayarins asaslanan omoliyyat.

OMLAKIN PESOKAR QIYMOTLONDIRICISI (professional
property valuer) - Omlak {izorindo miilkiyyat hiiquglarinin verilmasi
ilo bagl omoliyyatlar, ssudalarinin vo girovlarin bank tominati,
vergiqoyma  vo  basqga  mosalolorlo  olagodar  mohkomo
aragdirmalarmin aparilmasi, omlakin maliyys hesabatlarinda oasas
vosaitlor kimi oks olunmasi vo digor maqgsadler iigiin dasinmaz
omlakin doayarini hesablamaq i¢lin lazimi ixtisasi, gabiliyyati vo
tocriibasi  olan soxs. Pesokar qiymaotlondirici omlakin digor
kateqoriyalarimin, masalon dasinar omLakin biznesin vo maliyyo
maraglarinin giymotlondirilmasi ii¢iin spesifik biliklors malik ola
bilor.

Homginin bax: konar giymatlandirici; miistaqil
giymatlandirici; daxili giymatlandirici; giymatlondirici
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OMLAKIN UMUMI OVOZETMO DOYORI - obyektin
tokrar istehsalinin miioyyon edilmis cari doyaridir.

OMTOO NISANI - bir miiossisonin omtaolorinin  digor
miiossisonin anoloji amtaalorindon foarqlondirilmasine imkan veran,
miioyyon qaydalar asasinda qeydiyyatdan kegon simvoldur. Omtoo
nisanmindan yalmz onun sahibinin istifade etmok hiiququ vardir.

ON SOMOROLI ISTIFADO (highest and best use) - ©mlakdan
istifadonin fiziki miimkiin olan, lazimi dorocado osaslandirilmis,
hiiquqgi yol verilon vo maliyys baximindan olverigli iisulu. ©Omlak
giymotlandirildikds, bu istifads iisulu onun on yiiksak doyarini tamin
etmolidir.

Hoamginin bax: bazar doyoari

ORAZIDON KECID HUQUQU (rights of way) - Basqasina
moxsus olan torpaq milkiyyati zolagindan kegmok miiqavilesinog
uygun olaraq olds edilon hiiquglar yaxud imtiyazlar.

Hoamginin bax: servitut

9SAS FONDLAR - istehsal prosesindo uzun miiddot vo
biitovliikds istirak edon, 6z natural gorkomini saxlayan vo doyorini
istehsal olunan mahsulun iizarino- kohnalma daracasindan asih olaraq —
hisso-hissa kegiron amok vasitaloridir.

OSAS FONDLARIN ILKIN DOYORI - onlarm istehsah
(yaxud insasi), aldo edilmoasi (alimb gatirilmasi), habelo qurasdirilmasi
ilo alagadar olan xarclorin macmuudur.

OSAS FONDLARIN BORPA DOYORI - onlarin yeni sorait
iiciin ilkin doyorlorinin tashih edilmasi, basqa sozls, yenidon
qiymotlondirilmasidir.

OSAS FONDLARIN QALIQ DOYORI - istehsal prosesi
zamam dsas fondun halo mohsul iizorine kecirmadiyi dayarin hacmi,
qiymatlondirms maqam iiciin onun amortizasiyalanmamis doyoridir;
bu, asas fondun ham ilkin vo ham ds barpa doyarina gora hesablana
bilar.

OSAS VOSAITLOR (property, plant and equiment, [PP &E])

1. Macmu amortizasiya ¢ixilmaqla, miiessisonin faaliyyatindo
uzun middoat orzindo istifado olunmasi nozords tutulan aktivler, o
ciimlodon torpaq saholori, binalar, maginlar, avadanlq \A)
xiisusiyyotlorina goéro bu kateqoriyaya daxil oluna bilon digor
aktivlor. Osas vasaitlor maddi yaxud fiziki aktivler hesab edilir.

2. miiossisa torofindan istehsal prosesindo yaxud mallarin
gondorilmasi vo xidmotlorin gostorilmasi, basqa soxslors icaroys
verilmak yaxud inzibati magsadlor iigiin istifads edilon vo istehsal
tsiklindon bir artiq miiddotds istifado olunmasi gézlonilon maddi
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obyektlor.

OSASLI TIKINTI - yenilorinin tikilmosi, foaliyystds olanlarin
rekonstruksiyasi, yenidon qurulmasi vo modernlogdrililmasi yolu ilo
asas fondlarin yaradilmasi va tokmillogdirilmasi prosesidir.

OSYA-HUQUQ MARAQLARI (legal estates) - Dasinmaz
omlak iizerindo hiiquglar vo ona maraq osya-hiiquq maraqlarindan
iroli golir; ogya-hiiquq maraqlart movcud olduglari  dévletin
ganunlar1 ilo miioyyonlogdirilir vo adoton dovletin  qoydugu
mohdudiyyatlors tabedirlor: maosslon, onlardan vergi tutulur,
vasiyyotnamo olmadigda moacburi qaydada satilir yaxud doévlet
miilkiyyatina alinir.

OTRAF MUHIT AMILLORI (environmental factors) -
Qiymotlondirilon amlakin doysrine miisbot vo ya monfi tesir yaxud
imumiyyatlo he¢ bir tosir gdstormayan, onun xaricinds yerlogon
amillor. Tahliikoli yaxud zohorli maddoslor giymaetlondirilon amlakin
yerlogdiyi arazids yaxud ondan konarda ola bilarlor

OVOZI ODONILON XORCLOR (recoverable costs)

Bax: xarclarin kegcirilmosi

OVOZETMO DOYORI - qiymatlondirilon obyektin
giymatlondirms tarixine bazar qiymoti ilo oxsarimin yaradilmasina
¢okilasi xorclorin moblogi (qiymsotlondirilon obyektin kéhnalmasi
ucota alinmagqla) nazords tutulur.

OVOZIi ODONILON MOBLOG (recoverable amount) - Aktivin
yaxud golir gotiron bdlmonin oavozi 6donilon mablogi - aktivin satis
xorclori ¢ixilmagla odalstli doyori vo ya istifade olundugu zaman
doyoeri gostaricilorinden daha boyiik olanidir.

OVOZOLUNMA |yenisi ilo] XORCLORI (replacement cost
[new])

1. Hazirda totbiq edilon konstruksiyalardan  vo
materiallardan istifado olunmaqla, faydaliligi qiymotlondirilon
obyektla eyni olan qurgunun insasina ¢akilon xarclar.

2. Faydaliligi qiymatlondirilon obyekto daha yaxin olan yeni
analoji obyektin yaradilmasi {iglin tolab edilen, cari qiymatlorls ifads
olunmus xarclar.

3. Qiymaotlondirilon aktivin kifayat deracods qaneedici hesab
edilon avazedici-aktivls ovaz olunmasina ¢akilon xarclor. Bu xarclorin
moablogi adoton yeni yaxud istifadeds olmus, istehsal giicii vo ya
istehsal-xidmat potensiali qiymatlondirilon aktivle eyni olan analoji
aktivin alds olunmasina ¢okilon cari xarclor asasinda hesablanir.

Ovozolunma xorclori miiasir materiallardan, texnikadan vo
konstruksiyalardan istifade olunmasini nazords tutur.
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Homg¢inin bax: takrar istehsal xarclori; miiasir ekvivalent
aktiv.

OVOZOLUNMA PRINSIPI (principle of substitution) -
Sorigtali alict alqi-satqr prosesini miirakkoblogdiron vaxt, boyiik risk
va ya narahatliq amillori olmadigda, mala yaxud xidmotos gore onlari
ganeedici soviyyads ovaz edo bilon mali vo ya xidmati alds etmok
ticiin 0dayacoyindon artiq qiymotlo razilasmayacaqdir. Orijinalin
yaxud ovozedicinin bazar dayarini daha dolgun oks etdirmosindon
asili olmayaraq, oan yaxsi alternativ daha asagi olan xarclordir.

Bu prinsip bazar doyorinin qiymotlondirilmasine ¢
moévqgedon yanasmanin har biri ti¢iin fundamental rol oynayir.

OVOZOLUNMANIN ~ AMORTIZASIYA ~ OLUNMUS
XORCLORI (depreciated replacement cost [DRC]) - Birbasa bazar
molumatlarmin moahdudlugu yaxud moévcud olmadigi vaziyyotlords
ixtisaslagdirilmis aktivlorin doyorinin maliyyo hesabati mogsodlori
tiglin hesablanmasina xarclor mévqeyindon yanagsmanin totbiqi.

Fiziki asginma vo kohnolmonin yaxud optimallagdirmanin
mivafiq formalar1 ¢ixilmagla, aktivin borpasinin yaxud avaz
olunmasinin cari xarclori.

OVOZOLUNMANIN CARI XALIS XORCLORI (net current
replacement cost)

1. Eyni doracado qaneedici olan ovozedici aktivin bazarda
alds olunmasi tiglin ¢akilacok xarclor.

2. Balansin tortib olundugu giin ayrica gotiriilmiis aktivin
galiq istehsal potensialinin alinmasi ti¢iin miimkiin olan minimum
xorclor;

3. Sado sokilde - amortizasiya ¢ixilmaqgla avazolunma
xarclori.

OVOZOLUNMANIN UMUMI  XORCLORI  (gross
replacement cost) -Torpaq vo binalar amortizasiyanin miihasibat
ucotunun aparimast mogsadi ilo qiymatlondirilorken, miioyyon
tarixdoki cari qiymatlorlo qiymstlondirilon binanin yaxud timumi
daxili mokani eyni olan miiasir ovazedici binanin ingasi liglin tolob
olunan xarclorin hesablanmis mablogi. Bu gosterici qonorarlari,
tikinti dovrii ii¢iin saciyyavi olan maliyys xarclorini va binanin insasi
ilo birbasa olagesi olan basqa xorclori do ohato eds bilor. Bax:
avozolunmanin xalis xarclori

OVOZOLUNMANIN XALIS XORCLORI (net replacement
cost) - Torpaq vo binalar giymotlondirilorken, fiziki ve funksional
kéhnalmoni vo otraf mihitlo bagli olan amillori oks etdirmak vo
miivafiq tarixde binanin yaxud biznesin cari dayerini oldo etmok
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moagsadi ils azaldilmis imumi avazolunma xorcloridir.
Bax: ovozolunmanmmm amortizasiya olunmus  xorclori;
avozolunmanin iimumi xarclori
OVOZLOMO PRINSIPI-oxsar omlaklarin istifadasindon
gozlonilon golirlorin miiqayisasinag asaslanir.

F

FAIZLI ICARO HAQQI (percentage rent)

Bax: dévriyyadan icars haqqu

FAYDALI XiDMOT MUDDOTI [faydah istifado miiddoti]
(useful life)

1. Tagkilatin aktivden istifade etmosinin yaxud istifads etmak
imkanlarimin mévcudlugunun ehtimal olunan miiddati;

2. Toskilatin aktivdon oldo etmosi ehtimal olunan mohsullarin
yaxud analoji vahidlorin migdari.

Icaroyo gotiiriilmiis aktivin somorali xidmot miiddoti icaro
miiddatinden baslayan, lakin bununla mohdudlagsmayan, icaroya
gotiiriilon aktivde tocessiim olunmus iqtisadi faydalarin toskilat
torafindon istehlak olunacagimin ehtimal edilon hesablanmig qaliq
dovriinii ohatos edir.

FAYDALI QAZINTI EHTIYATLARI (mineral reserve) -
Beynolxalq hesabat standartlari1 Komitesinin miioyyonlosdirdiyine
goro, kombina olunmus (mineral) ehtiyatlar iiciin (CRIRSCO)
“Olgilmiis vo / vo ya nominal mineral ehtiyatlarinin iqtisadi
baximdan somorali hasil olunan hissasino holl edici materiallar vo
faydali qazintinin ¢ixarilmasi zaman yarana bilocok itkilor do
daxildir. Ehtiyatlar avvelcadon lazimi torzds qiymatlondirilmali, o
ciimlodon texniki-igtisadi baximdan ssaslandirilmalidir. Bu zaman
metallurgiyanin, iqtisadiyyatin, marketinqin vo hiiququn, habels
otraf mihits tasirin, sosial va dovlat tonzimlomoasinin amillari nazara
alinmalidir (yaxud onlara hasilat barads real forziyyoalor
movqgeyindon  yenidon  baxilmalidir). Teqdimat zamani bu
giymatlondirmolar hasilatin somaraliliyini esaslandirmalidir. Yaqinlik
doracasina gora faydali qazinti ehtiyatlar1 ehtimal edilon faydal
gazinti ehtiyatlara va tosdiq olunmus faydali qazinti ehtiyatlarina
boliiniir (eminlik deracasinin artmast qaydasinda).

UNFC kodlasdirma sistemine asaslanaraq, BMT-nin ¢ar¢ivo
tosniflogdirmoesindo do faydali qazinti ehtiyatlart analoji torzds
miloyyanlosdirilir. Dévlat maliyys hesabatlari, yaxud qiivveds olan
ganunvericilikde nozords tutulmus hesabatlar tigin faydali qazinti
ehtiyatlarmin UNFC torofindon verilon tofsirindon istifado edoan
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toskilatlar  giymotlondirmo  aparilarkon  onlar1  CRIRSCO
kateqoriyalar1 — ehtimal edilon vo tosdiq olunmus faydali qazinti
ehtiyatlari ilo alagalondirmalidirlar.

FAYDALILIQ (utility) - Faydaliliq deracasine aid olan miitlaq
sorti deyil, nisbiliyi yaxud miiqayisaliliyi ifado edon anlayis. Kond
tosorriifati toyinath torpaqlarin faydaliligi onun mohsuldarligr ilo
Olglliir. Ogor sahodo tikinti islorinin aparilmasi potensial
movecuddursa, onun mohsuldarligi yasayis, kommersiya, sonaye
yaxud qarisiq moagsadlar iigiin istifadoni no daracods tamin etmosi ilo
Olgiilocokdir. Bozi omlak obyektlorinin optimal faydaliligi fordi
gaydada istismar olunduqda alds edilir. Digor obyektlor omlak
obyektlori grupunun bir hissasi kimi istismar edildikde yaxud amlak
obyektlorinin macmusu ¢argivasinds saxlanildigda vs idars edildikds
daha c¢ox faydaliliga malik olur. Faydaliiq uzunmiiddatli
perspektivdo, adoton obyektin yaxud omlak obyektlori qrupunun
xidmotinin biitiin miiddati orzinde olglliir. Ogor giymatlondirma
tarixindo omlakin faydaliliq daracasi kifayst daraco aydin deyilss,
doyorin miioyyanlogdirildiyi isullar, istifado edilon molumatlar,
xiisusi miilahizalor yaxud mohdudlasdirici sortlar tam agiglanmalidir.

FOALIYYOT GOSTORON MUOSSISO (going concern) -
Adoton, toskilat foaliyyot gdstoron miiassiso kimi nozorden kegirilir,
yani ehtimal olunur ki, o, 6z funksiyalarin1 yaxin dévrlords ds yerino
yetirocokdir. Forz edilir ki, togkilatin 6z foaliyystini dayandirmaq
niyysti, habelo onun logvi vo ya faaliyyat miqyasimin koskin
azaldilmasi ti¢iin heg bir asas yoxdur.

Foaliyyot goOstoron miiessisa  konsepsiyasi miihasiblorin
bizneso qeyri-mioyyon dovr orzindo isini davam etdiracok,
formalagsmis miiossisa kimi yanasmalari ti¢lin zomindir. Faaliyyat
gostoran miiassise barads ilkin sort biznesin lagvi barads ilkin sortin
alternatividir. Foaliyyat goOstoroan miiossiso barads sortin qobul
olunmast biznesi logvetmos doayorindon yuxari qiymetlondirmoya
imkan verir vo biznesin bazar doyerinin miisyyanlosdirilmasi ti¢lin
holledici shamiyyate malikdir.

FOALIYYOT GOSTORON MUDBSSISONIN DOYORI (going
concern value) - Biitovliklo biznesin doyori. Bu anlayis fasilesiz
faaliyyat géstoron, imumi doyarinin bélgiisit yaxud iimumi doyerin
miiessisonin torkibine daxil olan bélmolerin bu daysrdoki payina
miitonasib olaraq parcalanmasi miimkiin olan miiassisonin
giymatlondirilmoasini nozards tutur. Lakin bu torkib hissolorden heg
biri 6zlitytinds bazar doayari tigiin asas kimi gobul edilo bilmoaz.

- Biznesin yaxud biznesds olan maragin foaliyyotdo goéstoron
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miiassiso kimi doyari.

- Foaliyyoat gostoron biznesdo hazirligh kadrlar, qiisursuz isloyon
avadanliq, lazimi lisenziyalar, sistemlor vo prosedurlar kimi amillarin
moveud olmast ilo alagadar olaraq, doyarin geyri-maddi elementlori.

FORDI QIYMOTLONDIRMO - Obyektin miioyyon tarixo
giymotlondirilmesidir. ~ Fordi  qiymotlondirms do  omlakin
giymatlondirilmasi magsadindon irsli golir. Belo ki, omlak sahibinin
(masalon amlakin girov qoyulmasi, alqi-satqi va s. hallarinda) omlaki
6ziiniin fordi miilahizalorins arzu va istaklorine gors qiymatlondirmasi
fordi giymotlondirmadir.

FORDI [étiiriilmoyan] QUDVIL (personal goodwill) - Bizneslo
mosgul olan toskilata konkret samil olunan vo ona bazarda ehtimal
edildiyindon artiq monfost tomin edon, ixtisaslasdirilmig ticarot
omlaki basqa soxso Otiirilorkon itirilon izafi monfootin mablogi.
Moasalon, vergigoymanin  xiisusiyyotlori, amortizasiya siyasati,
borclarin calb olunmasi, xorclor vo bizneso qoyulan kapital ilo
birlikdo nazardon kegirilon maliyys amillori.

FORDI RAZILASMA BSASINDA SATIS (private treaty sale)
- Algi-satqinin kiitlovi harrac yaxud basqa tsulla deyil, miigavilonin
toraflori arasinda danisiglar aparilmasi vo sazig baglanmasi yolu ilo
yerina yetirilmosi. Adoton, fordi razilagsma osasinda baglanilan
miiqavilodo  miioyyonlogdirilon satig qiymoti yalniz  onun
istirak¢ilarina molum olur.

FORZIYYOLOR (assumptions) - Hogigi hesab olunan
miilahizalor.  Forziyyolor  qiymotlondirilon  omlaka  yaxud
giymoatlondirma  metodunun  segilmosine tosir eden, lakin
yoxlanilmasi geyri-miimkiin yaxud shomiyyatsiz olan faktlari, sortlori
vo ya voziyyotlori ohato edir. Boyan olunan bu forziyyslor
giymatlondirme zamani noazors alinmalidir. Qiymoatlondirmanin
asasini taskil edon biitiin forziyyslor aglabatan olmalidir.

FIRMA - miiayyan miilkiyyato va hiiquqi soxs solahiyyotlorina
malik, maqsadi manfaat alda etmak olan bir vo ya bir ne¢o miiassisodon
ibarat, mohsulun istehsali vo ham da satisim hoyata keciran miistaqil
toskilati-tasorriifat vahididir; bazarin ilkin halqosi olmagqla, ragabot
miibarizasi aparir vo manfaatin boliisdiiriilmosi isini hoyata kecirir.

FIRMA VO MUOSSISOLORIN SOHMLORI[ - sshmdar
comiyyatlor torofindon qeyri-mohdud vaxta buraxilan qiymotli
kagizlardir; sohm-onun sahibinin (sohmdarin) sshmdar comiyyatin
manfaatinin bir hissasini dividend soklinds almaq, sohmdar comiyyatin
idary edilmasinds istirak etmok vo o, logv edildikdon sonra qalan
omlakin bir hissasini aldo etmok hiiqiiqunu tasbit edon emissiya
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qiymoatli kagizidur.

FIZIKI ASINMA (physical deterioration) - Fiziki voziyyatin
pislosmosi naticasinda dayarin itirilmasi; aradan qaldirilan vo aradan
galdirilmayan ola bilar.

Bax: kohnalmo

FIZIKI XIDMOT MUDDOTI (physical life) - Voziyyati gobul
olunmus standartlara vo ganunla miioyyonlogdirilmis talablora
uygunlugu kimi amillor nazors alinmagla, aktivin istifado {giin
yararh oldugu dovr.

FOND BIRJASI - bazarm bir névii kimi giymotli kagizlarin
razilasdirilmis miiqavilolor asasinda alqi-satqis1 iizro amoliyyatlar
hayata keciran qurumdur.

FONDTUTUMU - fondveriminin aksi olan gostoricidir; il
arzindo istehsal olunmus mohsul hacminin ssas fondlarin orta illik
doyorina nisbati kimi hesablanr.

FONDVERIMI - asas fondlardan istifado somorsliliyini
xarakterizo edon gostoricidir; istehsal olunmus mahsulun iimumi
doyorinin oasas fondlarim orta illik doyorino olan nisbati Kimi
hesablanihr; fondtutumunun aks gostoricisidir.

FRIHOLD (freehold) - Yalmz dovlot torafindon qoyulan
mohdudiyyatlorin  tesiri altina diigon miilkiyyat. Qeyd-gortsiz
miilkiyyat hiiququ adi ilo do melumdur.

Miiddatsiz miilkiyyat hiiququ.

FRIHOLDUN MARAGI (freehold interest) - Torpaq iizorindo
miiddatsiz miilkiyyst hiiququnun ganunla tomin olunmasi.

FUNKSIONAL KOHNOLMO (functional obsolescence) -
Z6vqlarin va verilon tstiinliiklarin, bazar standartlarinin doyismasi,
texniki innovasiyalar naticasinda obyektin 6z dayarini itirmasi texniki
kéhnalme dos adlandirilir.

Izafi Kkapital mosroflorinin vo izafi omaliyyat xorclarinin
yaranmasi da funksional kohnalmoys daxildir. Funksional kéhnalma
aradan galdirilan vo aradan qaldirilmayan olur.

G

GOLOCOK DOVRUN XORCLORI - miisssisa toraofindon cari
ildo ¢okilon Lakin mohsulun maya doyarino névbati aylarda vo ya ildo
alavs edilocak xarclordir.

GOLOCOYI GORM®O PRINSIPI (principle of anticipation) -
Doyorin  golocok faydalarin olds olunacagi chtimali asasinda
yaradilmasi.

GOLIR - tosarriifat foaliyyatinin noticasi kimi, ayri-ayn
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soxslorin, miiassisalorin vo dovlatin olds etdiklori pul vosaitidir;
miiassisonin galiri-mahsul istehsali vo satisindan, is gormokdoan, xidmat
gostormokdon olda etdiyi pul vosaiti ilo mohsulun reallasdirilmasina
¢okdiyi xorclorin forqidir.

GOLIR MULTIPLIKATORU |illor iizra doyorlilik] (income
multiplier [year’s purchase]) - Omlakin satig gqiymoti yaxud doyari ilo
orta illik golir yaxud onun goézlonilon mablogi arasindaki nisbat;
golirin imumi vo ya xalis hocmins asaslana bilor. Kapitalin doyarini
hesablamaq Ttg¢iin goliro totbiq edilir. “Golir multiplikatoru”
anlayisindan Simali Amerikada, “illor iizro doyarlilik” anlayisindan
iso Britaniya Ittifaq: 6lkelorindo istifade edilir.

Homginin bax: kapitallasdirma amili; investisiyalar metodu;
qiymatlondirma amsah

GOLIRLILIK (yield) - iso aid olan faktlar nozors alinmagla,
yani bazar noqteyi-nozorindon konkret investisiyadan oldo olunmasi
ehtimal edilon illik faizlorin comi. Beloliklo, investisiyanin
giymatlondirilmasi ti¢iin golirlilik soklindo miinasib faizin se¢ilmasino
ehtiyac yaranir. Bu golirlilik gostoricisindon golirin (faktiki yaxud
hesablanan) kapitallagdirilmasi {igiin istifads edilir.

GOLIRLILIK DOROCOSI (rate of return) - Investisiyanin
moblogindon faizlo ifado olunmagla, ondan oldo olunan golirlorin
(zoroarin) mablagi yaxud investisiyanin dayarinin real vo ya gbzlonilon
doyigmosi

GOLIRLILIK MOVQEYINDON YANASMA  |[golirin
kapitallagdirilmas1 9sasinda] (income capitalization approach) -
Omlakin doyorinin miiqayiso olunmasina osaslanan qiymotlondirmo
tisulu. Bu zaman qiymotlondirilon omlakla slaqadar yaranan golirlor
va xarclor nozardan kegirilir vo doyar kapitallasdirma prosesi vasitasi
ilo  hesablanir. Kapitallagdirilma  golirin  moblogini  dayarin
hesablanmis komiyyatino ¢evirmoklo, goliri (adoton, xalis goliri)
doyarin miiayyanlogdirilon tipi ilo slagolondirir. Bu prosesdo hom
birbasa olagolor (biitiin risklor ig¢lin tam kapitallasdirma yaxud
golirlilik  deoracesi  bir ilin  golirine  totbiq olunur), hom
prognozlasdirilan dévriin golirlor silsilasine tatbiq edilon galirlilik
yaxud  diskontlagdirma  doracolori  (investisiyalarin  golirlilik
saviyyasini ifado edon) yaxud bunlarin hor ikisi nozordon kegirilo
bilor. Galirlilik mévqgeyindon yanasma ovozolunma vo avvalcodon
gbérmo prinsiplorini oks etdirir.

GOLIRLILIYIN DAXILI DOROCHSI [GDD] (internal rate of
return [IRR]) - Layihodon oldo olunacaq xalis pul axinlarinin
hesablanmis doyarini layihonin hoyata kegirilmoasi ii¢iin lazim olan

367



osasli investisiyalarm hesablanmis doyari ilo borabarlosdiron
diskontlagdirma doracasi. Bu doracs iizrs layihonin hesablanmis xalis
doyori sifira borabar olur. GDD gostoricisi ham investisiyaya
yonoldilmis timumi kapitaldan, hom do potensial investorlar ii¢iin
ohamiyyat kasb edon ilkin investisiyalardan alds olunan golirlori ifads
edir. Ona gora do, GDD-nin galirlorinin miigayiss oluna bilon analoji
omlak obyektlori ilo bazarda aparilan omoliyyatlarin tohlili yolu ilo
hesablanmasi, omlakin bazar doyoarinin qiymsotlondirilmesi ti¢lin
istifado olunan bazar diskontlagdirma doracalorinin
miioyyanlosdirilmasinin miinasib metodudur.

GIROV lipoteka] (hypothecation, pledge) - Ohdoliklorin yerino
yetirilacoyine zomanot verms formasi. Bu zaman borclu 6z amlakini
kreditora verir va borcu qaytarmadigda yaxud &denislori vaxtinda
yerins yetirilmadikds, hamin amlak kreditorun miilkiyyatins kegir.

GIROV DOYORI — kredit almaq moqsadi ilo girov qoyulan
giymoatlondirms obyektinin doyaridir.

GIROV KAGIZI (mortgage) - Adli qiymotli kagiz — sahibinin
ipoteka miiqgavilosindo gostorilon dasinmaz omlakla (emlakin
ipotekasi) tomin olunmus borc 6hdoliyi iizro 6donislori heg bir olave
siibut togdim etmodon yerino yetirilmasini tolob etmok hiiququnu,
habelo girov saxlayanin ipoteka miiqavilasindo gostorilon omlak
tizoarinds hiiququnu tasdiq edon sonad. Girov kagiz1 iizra hiiquqlar
basqa saxslaras verils bilor. Girov kagiz1 girov qoyula bilor.

GOZLONILMO (GOZLONILON FAYDALILIQ) PRINSIPI
- omlakin faydahhgma onun golir gotirmd miiddoti yoéniimiindon
yanasiimasi demoakdir.

H

HASILAT SAHOLORINDO ROYALTI YAXUD “ROYALTI
MARAGI” (voyalty or royalty interest in the Extractive industries) -
Torpagin miilkiyyatgisinin yaxud icarays veranin istehsal xarclorini
6domak ohdsliyini gobul etmadon, buraxilan mshsuldaki pul yaxud
natura ilo ifado olunan pay1. “Ustiin royalti” - hasil olunan mineral
xammalin yaxud neft vo qazin icarays versno &denilon royaltiden
alava, har hansi bir soxso (icarays veran olmayan) istehsal xarclorini
0domomak sorti ilo verilon hissosidir.

HASILAT SONAYESI (extractive industry) - Yer qabiginda,
onun iizerinds yaxud yaxinhginda yerlogon tobii resurslarin axtarisi,
¢ixarilmasi vo miivafiq emali ila bagh olan sonaye saholari. Bura dag-
madon va neft-qaz saholori daxildir. Bu sahays yerdon su ¢ixarilmasi
ilo alagadar sektor istisna edilmoakls, enerji ehtiyaclar: tigiin yerdan
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geotermal mayenin ¢ixarilmasi (su istisna olmaqla) ilo mosgul olan
sektor daxil olunur.

HASILAT SONAYESINDO LAYIHOLOSDIRMO QABAGI
LAYIHONIN HOYATA KECIRILMOSININ
MUMKUNLUYUNUN ToDQIQI (prefeasibility study in extractive
industries) - Mineral xammal yataglarinin yaxud neft vo qaz
yataglarinin geoloji, miithondis, istismar, iqtisadi xiisusiyyatlorinin,
otraf miihitlo baghh amillorin vo texniki-igtisadi osaslandirma
moarholasine kecid haqqinda gorarin gobul edilmasi ii¢iin zoruri olan
digar slagoli amillorin tofsilati ils tadqiq edilmasi.

Homginin  bax: hasilat sonayesindo texniki-iqtisadi
asaslandirma

HASILAT SONAYESINDO TEXNIiKi EKSPERT (technical
expert in the extrative industries) - Hasilat sonayesindo omlakin
giymotlondirilmasini ~ osaslandiran  texniki  giymsotlondirmonin
biitovliikle yaxud bir hissasinin yerino yetirilmasino géro mosul soxs.
Texniki ekspert giymotlondirmoe sahasinds miivafiq tocriibays malik
olmali, bazi dlkalorin ganunvericiliyine asason is9, iizvlorinin yaxud
lisenziyatlarinin foaliyyatini tonzimlomok soalahiyysti olan yiiksok
reytingli pesokar togkilatin tizvii yaxud onun verdiyi lisenziyaya
malik olmahdir. Texniki ekspert olmayan akkredito edilmis
miitoxassis texniki giymotlondirmonin yaxud onun bir hissasinin
yering yetirilmasino géra moasuliyyati qabul etmoya bilar.

HASILAT SONAYESINDO TEXNIKI
QIYMOTLONDIRMO (technical assessment in the extrative
industries) - Texniki ekspert torofindon tortib olunaraq, hasilat
sonayesindo omlakin giymatlondirilmasini asaslandiran,
giymatlondirms haqqinda hesabata olave edilon yaxud onun torkib
hissasi olan texniki sonad.

HASILAT SONAYESINDO TEXNIKI-IQTISADI
OSASLANDIRMA (feasibility studu in the extractive industries) -
Mineral xammal yaxud neft-qaz yataqlarimin hoartorafli 6yronilmasi
barads sonad. Bu sonadds yataglarin geoloji, miithandis, istismar,
iqtisadi, marketing, tonzimloma cshatlori, atraf miihits tesiri vo digor
amillor hartarafli nozardon kegirilir.

Texniki-igtsadi osaslandirma toklif veron goxsin mineral
xammalin yaxud neft vo qazin ehtimal olunan yataginin islonmasina
yaxud hasilat iglorina baglanmasia dair goti gorarin gabul etmasi
yaxud maliyys qurumlar torafindon bu iglorin maliyyslosdirilmasi
iclin vasait ayirmasi tigiin asas verir.

Bax: Hasilat sonayesinds layiholosdirms gabagi layihonin
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hoyata kegirilmoasinin miimkiinliyiiniin tadqiqi

HESABAT TARIXI (report date) - Qiymotlondirmo hagqinda
hesabatin tortib edildiyi tarix. Qiymatlondirmonin aparildig: tarixlo
hom eyni, hom ds farqli ola bilor.

HESABLANMIS [toplanmis] AMORTIZASIYA (accrued or
accumulated depreciation) - Aktivin tozo voziyystdo alinmasi (yaradil-
masi) li¢lin zoruri olan tam xarcloarlo miiqayisads, doyarinin itirilmasi.
Qiymotlondiricilor ~ {iglin ~ hesablanmis  amortizasiya  bazar
funksiyasidir.

Konkret aktivin amortizasiya hesabinda oks olunmus,
toplanilmis amortizasiyanin moblogi. Hesablanmis amortizasiya tozo
aktivin doyari ilo nozordon kegirilon aktivin qiymstlondirilmis cari
dayari arasimndaki forq kimi miioyyanlosdirilir.

Homginin bax: amortizasiyamin hesablanmasi; amortizasiya

HESABLASMA HESABI (BANK HESABI) - miiassisonin va
toskilatlarin bankda o6zlorinin sarbost pul vosaitlorini saxlamaq va cari
xorclori nagd vo nagdsiz formada hayata kecirmok iiciin acilan
hesabidir.

HOQIQI UMUMI GOLIR — dasinmaz amlak obyektindon
tam istifads olunmamasi, 6donislorin daxil olmamasi, habels slava galir
novlori nazors alinmagla bir sira subyektiv amillorin naticasinda
formalasdirilmal olan galirdir.

HOROKOTLORIN MOHDUDLASDIRILMASI 1Z)
MOHDUDLASDIRICI SORTLOR (deed restrictions and restrictive
covenants) - Torpaqla olagadar olaraq ganunla miioyyanlosdirilon,
onun istifadesing, tikililorin inga olunmasmna yaxud miilkiyyat
hiiquglarmin 6tiirtilmasine tasir géstora bilon mohdudiyyatlor.

HORRAC (auction) - Omlakin toklif olunan start giymoato
yaxud ondan yiiksok olan qiymoto almaga raziliq veron saxso
satilmasi sorti ilo, adaten agiq kegirilon satislar.

HORRAC QIYMOTI (auction price) - A¢iq horracda gati gabul
olunmus toklifi ifade edon qiymot. Miixtolif mikafatlar yaxud
komissiya haqlar1 bu qiymate daxil edils vo edilmaya bilar.

Homginin bax: bayan edilon qiymat, fordi razilasma asasinda
satis.

HOLDING SIRKOTI [investisiya biznesi] (holding company)
|[investment business] - T6éromo miiossisalorin sshmlorinin nozarast
zarfino malik olan togkilat.

Aktivlarindon fayda olds edon biznes.

HUQUQI CORCIVO (legal framework) - Omlak iizorindo
miilkiyyatlo bagli olan hiiquglar1 vo maraqlari, habelo doévlstin
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omlaka miinasibotdo hokm vermso sslahiyyotlorini miioyyanlosdiran,
icrast miitloq olan qanunlarin killiyyatu.

HUQUQI HOYAT MUDDOTI (legal life) - Qeyri-maddi
aktivin qanunla yol verilon xidmoat miiddati (yoni, geyri-maddi
aktivin qanunvericiliklo yaxud miiqavilolorlo miidafis olunma
miiddoti).

HUQUQI SOXS - qanunvericiliys miivafiq olaraq, sorbost
salahiyyat vo o6hdolik dasiyicis1 qisminds ¢ixis edoan, bankda
hesablasma hesab1 vo gerbli mdhiirii olan toskilat, miiossiso vo
firmalardir.

HUQUQLAR DOSTI (bundle of rights) - Dasinmaz omlak
tizorindo miilkiyyatls slagadar olan hiiquqglarin uzlasmasi. “Hiiquqglar
dosti” anlayisi omlak {izorinds hiiquglar1 bir-birindan farqlonan vo
hor biri miilkiyyat¢inin ayrica hiiququnu (mosoalon, istifads hiiququ,
satmaq hiiququ, icarays vermoak hiiququ, bagislamaq hiiququ yaxud
bu hiiquqglarin hamisindan istifade etmok yaxud heg¢ birindon istifads
etmamok) tomsil edon “gubuglar dasti”ns banzadilir.

X

XALIS AKTIVLOR (net assets) - Aktivlorin comi ilo
6hdoliklorin comi arasindaki forq.

XALIS CARI DOYOR (net present value - NPV) - Biitiin cari
golirlorin yaxud daxil olan pul axinlarimin cari dayeri ilo xarclorin
yaxud xaric olunan pul axinlarinin cari doyari arasindaki forq. Bazar
doyorinin miisyyanlogdirilmasi ilo aparilan qiymetlondirms zamani
daxil olan vo xaric olunan diskontlagdirilmis pul axinlar.
Diskontlagdirma dorocesi bazar molumatlarindan  gotirilir.
Noaticado, xalis cari doyarin kemiyyati galir mévqeyinden yanasmaqla
miioyyanlosdirilon bazar dayarins miivafiq olacaqdir.

XALIS DOVRIYY® KAPITALI (working capital) - Cari
aktivlarin cari 6hdoliklordon artiq oldugu mablag.

XALIS GOLIR (net income) - Xorclor (o ciimlodon, vergilor)
cixilmaqla moadaxil.

Homginin bax: amaliyyat xarclori

XALIS PUL AXINI (net cash flow)

Bax: pul axinlar

XALIS UCOT DOYORI (net carrying amount) - Kecmis
(tarixi) xorclor haqqinda razilasmaya uygun olaraq, yekun
amortizasiya ¢ixilmagla xalis ugot doyari, imumi ugot mablagidir.
Bozi hallarda onu ke¢mis (tarixi) xorclorin indekslosdirilmasi yaxud
aktivlarin vaxtasirt gqiymotlondirilmasi vo yenidon giymatlondirilmasi
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yolu ilo miisyyonlosdirilon xalis yenidon giymotlondirilmis doyar do
adlandirirlar.

XORC MODELI (cost model) - Bu modelo géra, osas vesaitlor
obyekti aktiv kimi tosdiqlondikdon sonra, xorclor haqqinda
hesabatlarda toplanmis amortizasiya vo zoiflomodon itkilor
cixilmaqla oks olunmalidir.

XORCLOR, (masraflor, maya dayari) (cost(s)

1. Alicimin mosraoflori mallara vo xidmotlora géro 6dadiyi
qiymotdir.

2. Malin yaxud xidmoatin yaradilmasi yaxud istehsali ii¢iin
tolob olunan mablag.

Mosraflor miibadilo ilo deyil, istehsalla baghdir. ©mtoo
hazirlandiqdan, xidmot goéstarildikdon sonra onlara ¢akilmis xoarclor
tarixi fakta cevrilir. Omlak obyektinin yaradilmasma ¢okilon
moasraflors biitiin birbasa vo dolay1 xarclor daxil edilir.

Homginin bax: birbasa xarclar; dolay: xarclar; giymat; doyar.

XORCLOR MOVQEYINDON YANASMA METODU (cost
approach method) - Omlakin bazar dayarinin hesablanmasi vo
giymotlondirmoe ilo  bagh  olan digor hallarda  doyorin
miioyyonlosdirilmasi iigiin istifade olunan yanasma. Ixtisaslasdiriimis
aktivlorin doyori maliyys hesabati mogsoadlori {i¢iin hesablanarkon
birbasa bazar molumatlarnn kifayot etmodikds, avazolunmanmn
amortizasiya olunmus xarclori xorclor mévqgeyindon yanagmani ifados
edir.

Omlakin yaxud hor hanst basqa aktivin doyarinin
miiqayisesina oasaslanan yanagma zamani, qiymatlondirilon amlak
obyektinin alinmasi avazine onun bonzorinin yaxud faydaliligi eyni
olan, tikinti islorinin yerino yetirilmoasinin middatlori ilo oslagadar
hoddon artiq xorc tolob etmoyan basqga obyektin insa olunmasinin
miimkiinliyii nazordon kegirilir. Qiymatlondiricinin hesablamalari
tam (hesablanmig) amortizasiya ¢ixilmaqla, qiymatlondirilon amlakin
yaxud aktivin tokrar istehsali yaxud ovoz olunmasi xarclorino
asaslanir.

Xorclar movgeyindon yanasdiqda, dasinmaz omlakin dayari
torpagin alinmasi vs eyni faydaliligt olan yeni omlakin
yaradilmasina ¢akilocok xarclorin yaxud vaxtin uzanmasi ilo slagadar
hoddon artiq moasraflor meydana ¢ixmadigda, kéhns amlakin nozards
tutulan mogsadlor ii¢iin uygunlasdirilmas: xorclorinin hesablanmasi
yolu ilo miioyyanlosdirilir. Adaton, torpagin alinmasmna vo tikinti
islorina ¢okilon xarclors sahibkarliq stimulunun hesablanmis qiymoti
yaxud sifarig¢inin sahibkarhq faaliyystinden monfoasti (itkilori) olave
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olunur.  Nisboton  k6éhno  omlak  xorclor  movqgeyindon
giymotlondirildikds, onun fiziki vaziyystini (asmmmasini), habelos
kéhnalmonin ve optimallagdirmanin biitiin bagsqa formalarini 6ztinda
oks etdiron amortizasiya hesablanir vo qiymatlondirilir.

Bax: ovazolunmanin amortizasiya olunmus  xorclori;
amortizasiya; avazolunma xarclari; tokrar istehsal xarclori

XORCLORIN KECMOSI [avozi odonilon xorclor] (expense
pass-throughs [recoverable costs]) - Kirayagi torafindon icars haqqini
amoliyyat xorclorinin bir hissasini 6domok soklinds vermosini nozarda
tutan miiqavilo formasi. “Xorclorin ke¢mosi” anlayisindan Simali
Amerikada, “ovozi 6donilon xorclor” anlayisindan ise Britaniya
Ittifaq: 6lkolorindo istifade edilir.

XUSUSI ALICI UCUN DOYOR (special purchaser value) -
Torpaq miilkiyyatgisinin bitisik obyekto gbro bazar doyarindon slava
6daya bilacayi miikafati oks etdiron doayar.

XUSUSI DOYOR (special value) - Doyorin bazar doyarindon
yiiksok olmasini sortlondiron nadirlik elementinin mévcudlugunu
ifado edon anlayis. Xiisusi doyar nazordon kegirilon amlak obyektinin
yaxinliqda yerloson basqa amlak obyekti ilo fiziki, funksional yaxud
igtisadi olagesinin olmast naticesindo meydana c¢ixa bilor. Xuisusi
dayar imumiyyatlo bazar {igiin deyil, asason miioyyan va ya potensial
miilkiyyat¢i yaxud istifadogi iiglin mévecud ola bilon oslave doyardir,
yoni, xiisusi doyar yalniz obyektdo giicli marag olan aliciya
miinasibatds totbiq edilo bilor. Omlakda iki vo daha ¢ox maragin
birlogmasi naticasinde meydana ¢ixan doyoar artimi, yani govusma
zamant doyar xususi doyara konkret nimunodir. Xiisusi doyer
faaliyyat gdstoran miiassisanin dayarinin elementlorinin vo investisiya
dayarinin tosovviirii yarada bilor. Qiymotlondirici istinad etdiyi biitiin
xiisusi ehtimallara aydinliq gotirmoklo, bu ciir obyektlorin
giymoatlondirilmasi ti¢lin istifado etdiyi meyarlarin bazar doayarini
hesablamaq tg¢iin totbiq etdiyi meyarlardan forglondiyine zomanat
vermolidir

XUSUSI, QEYRI-ADI VO NADIR EHTIMALLAR (special,
unusual, or extraordinary assumptions) - Soristoli alict omlaki
almazdan ovvel bazarda onun barssindo adi molumatlart olds
etmoklo, kompleks yoxlama (due diligence) hoyata kegirir.
Qiymatlondiricinin bu kompleks yoxlamanin on ¢ox ehtimal olunan
noticalorine istinad etmoklo, 6z royini sifaris¢inin toqdim etdiyi
molumatlara osason formalasdirmasi normal hal hesab olunur.
Xiisusi, geyri-adi vo nadir ehtimallar kompleks yoxlama noticasindo
meydana ¢ixan mosololorlo, yaxud alicinin soxsi xiisusiyyatlori,
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omlakin fiziki voziyyati, otraf miihiti ¢irklondiricilorin mévcudlugu
(masalon, qrunt sularmin ¢irklonmasi), amlak obyektinin yenidon
planlagdirilmast vo yeni tikinti aparilmasmin mimkinliyi ilo
olagadar meydana ¢ixa bilor.
Bax: forziyyolor.
XUSUSI ISTIFADO UCUN OBYEKTLOR (special use
properties)
Bax: ixtisaslasdirilnig omlak obyektlori.
XUSUSI LAYIHOLOSDIRILMIS OMLAK OBYEKTLORI
|aktivlori] (specially designed properties [assets])
Bax: ixtisaslasdirilmis omlak
XUSUSI TOYINATLI OMLAK OBYEKTLORI (special
purpose properties)
Bax: ixtisaslasdirilmis obyektlor.

I

ICARO (lease)

1. Omlakin titul sahibinin (icarays veron yaxud lendlord
adlandirilir) basqa soxs (icara¢i yaxud kirayagi) torofinden
razilagdirilmis moblogds icars haqqi 6demok O6hdsliyinin qoabul
edilmoasi miigabilindo 6z amlakini onun istifadesine vo sahibliyino
verdiyini tasbit edon miiqgavils. Tacriibada toraflorin hiiquqglar1 va
6hdoliklori miirokkab vo miigavilonin gortlorindon asili ola bilor.

2. Icaraginin danisi vo ya ddanislor silsilesini yerino yetirmok
6hdoliyi miigabilindo icarays veronin miiloyyon miiddot orzindo
aktivdon istifads hiiququnu ona 6tiirmesi barodos razilagma.

ICARO HAQQI - toroflor arasinda razilagdirilmis miiqavilo
sortlori osasinda icaroys verilon omlakdan istifado miiqabilinda,
ndzards tutulan moblagin icaraci torafindon icaradara édonon illik va
ayliq mablagdir.

Bax: miiqavilo iizro icara haqqi; bazar icars haqqi; dovriyyadon
icars haqqu.

ICAR® HAQQININ ARTIRILMASI [pillali icars haqqi] (rent
escalations [stepped rent])

Xarici dayigikliklora yaxud indekslosdirmoys uygun olaraq
icara haqqmnin artirilmasi. Bu artim icars miiqavilesindo konkret
tosbit olunur. “Icaro haqqmin artirilmas1” anlayisindan Simali
Amerikada, “pilloli icaro haqq1” anlayisindan iso Britaniya ittifaqi
o6lkalorinda istifads olunur.

Bax: xorclorin kegmosi

ICARODAR - 6z amlakim yerli vo xarici 6lkalorin fiziki vo
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hiiquqi soxslarins istifadayas veran miilkiyyatcidir.

ICARD MARAGI (lease interest) - Icarocinin maraqlari,
“kiraya¢inin maraqlari”, habels “icaraginin agya maraqlari” adlari ilo
do molumdur. Dasinmaz omlak iizorindo milkiyyst hiiquqlar:
asasinda deyil, icara miigavilesinin sortlori asasinda meydana ¢ixan
maraqlar. Icaro maraglar icars miiqavilosinin konkret sortlorindon
asilidir, konkret gostorilmis miiddotdon sonra yoxa ¢ixir, béliine vo
ya tokrar icars iizro basqa soxslore kego bilor.

ICARO MUQAVILOSI (lease)

1. ©mlakin titul sahibinin (torpaq sahibi yaxud icaradar)
basqa bir soxsin (kirayoaci yaxud icarogi) razilagdirilmis moablogdo
icara haqqi 6doyacayi barads vadins ssaslanaraq, emlakdan istifade
va sahiblik hiiquglarini miisyyan miiddst arzinds ona verdiyini tasbit
edon miiqavile. Toraflorin hiiquglar1 vo 6hdoliklori miiqavilonin
konkret sartlorindon asilidir.

2. lcaroginin  &domo yaxud odomolor silsilesini  yerino
yetirmosi miiqabilinds icaroys veranin miioyyon miiddat orzindo
aktivdon istifade etmok hiiququnu ona vermosini tosbit edon
miigavilo.

ICARO SORTI OSASINDA SAHIBLIK HUQUQU (leasehold
estate) -Kirayocinin yaxud icara¢inin razilasdirilmis sortlor {izro
(moasalon, miikafatlarin yaxud icara haqqmin 6denilmasi) amlakdan
miloyyon miiddat arzinds istifado etmok vo onu saxlamaq hiiququ
veran icara miiqaviloasi asasinda alds etdiyi maraq (lizhold maragi).

Lizholdlarin miiddati miixtalif, masalon 25 il, 60 il, 99 il va s.
ola bilar.

ICAROCI - amlaki icaraya gotiiran yerli vo acnabi 6lkalarin fiziki
vd hiiquqi soxsloridir.

ICAROCININ MARAGI (lessee interest)

Bax: icara marag.

ICARODARIN MARAQLARI (lessor interest) - Icaro
maraglari ilo mahdudlasan friqol vo ya bas icars miiqavilssinin, bas
lizhold anlayislarinin izahinda verilmis voziyyatlords icarays veranin
malik oldugu maraqlar.

ICTIMAI BINA (public building) - Miioyyon ictimai yaxud
sosial funksiya yerinos yetiron va {imumi istifadads olan bina. Bunlara
misal kimi mahkoms binalarini, boladiyys morkazlorini, moktablori,
hobsxanalari, polis montogolorini, harbi obyektlori, kitabxanalari,
xostoxanalari, klinikalari, sosial yaxud dovlst (ictimai) yasayis
binalarini gostormok olar.

IDAROETMO HESABLARI YAXUD DAXILI HESABLAR
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(management accounts or internal) - Toskilati idaro edan soxslorin
monitoring aparmaq ve giindalik foaliyyato rohborlik iigiin istifads
etdiyi hesablar. Miiossiso daxilindo gorarlarin qobul olunmasini
asanlagdirmaq {i¢lin tortib olunurlar. Dorc edilmirlor vo xaricden
reqlamentlogdirilmoys moruz qalmirlar.

IXTISASLASDIRILMIS OMLAK (specialised property) -
ixtisaslagma xiisusiyyatino, xassolorino vo konstruksiyasina, xarici
goriiniistine,  Olgiilorine,  orazide  yerlosmasine vo  basqa
xuisusiyyatlorine goro, biznes yaxud toskilatla birgo satildigi hallar
istisna edilmakls, bazarda nadir hallarda satilan yaxud timumiyyatlo
satilmayan omlak.

Ixtisaslasdirilmis omlaka nimuns kimi neft emali
qurgularim, elektrik stansiyalarini, gomi torsanslorini,
ixtisaslagdirilmis  istehsal obyektlorini, kommunal tosorriifat
qurgularini, muzeylori, istehsal yaxud bizneslo bagli soboblora goro
miiayyan cografi arazids yerloson amlak obyektlorini géstormak olar.

IXTISASLASDIRILMIS HEYVANDARLIQ FERMALARI
(spesialised livestock facillities)

Bax: siid¢iiliik fermalari, maldarhq-otlaq tasarriifatlar

IXTISASLASDIRILMIS TICAROT OMLAKI (specialised
trading property[STP]) - Ticarat potensiali olan (mehmanxanalar,
gaz yaxud benzin doldurma stansiyalari, restoranlar va s.), bazar
doyoeri torpagdan va binalardan forqli olaraq basqa aktivlori do shato
edon amlak. Ticarat potensiali nozors alinaraq, bu obyektlor bazarda
adoton amoliyyat aktivlori kimi satilir.

Bu obyektlor homginin, ticarat potensiah olan amlak da
adlandirilir.

IXTISASLASDIRILMIS YAXUD XUSUSI TOYINATLI
KOND TOSORRUFATI OMLAKI OBYEKTLORI (specialised or
special purpose agricultural properties) - Mohsullarin yetisdirilmasi
iiciin deyil, yigildigdan sonra emali, tokrar emali yaxud saxlanilmasi
tiglin istifade olunan kond tesarriifati omlaki obyektlori. Bu obyeklor
az torpaq sahosi tutsalar da, struktur tokmillogdirilmoalori (taxil
elevatorlari) vo avadanliq (yiikk qaldiran maginlar) ilo tochiz
edilmisdir. Istehsal olunan mallarin xiisusiyyatinden asili olaraq, bu
ciir omlak obyektlorin xiisusi toyinatli amlak obyektlorine aid edilo
bilor. Niimuna kimi, torovozgilik fermalarini, qusculuq fermalarini,
donli bitkilorin sertifikatlagdirilmis toxumlarinin yetigdirilmasi {izro
fermalar1 yaxud giilgiiliik fermalarini, cidir atlarinin yetisdirilmasi vo
ya mosq etdirilmosi {izra tovlolori gostormok olar.

IQTISADIYYAT - insanlarin cox genis miqyasda foaliyyat
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gostora bildiyi vo onlarim maddi vo sosial ehtiyaclarim tomin edon
yegano tasarriifat sferasidir.

I0TISADI XIDMOT MUDDOTI (economic life)

(1) aktivin bir yaxud daha ¢ox istifadagi torafindon iqtisadi
istifads ti¢iin yararlh olmasinin ehtimal edilon miiddsti, yaxud

(n) bir vo daha cox istifadoginin aktivdon oldo eda bilacayi
mohsulun va ya analoji vahidlorin ehtimal edilon miqdar:

IQTISADI ICARD HAQQI (economic rent)

Bax: bazar icars haqqi

I0TISADI KOHNOLMO (economic obsolescece) - Nozordon
kegirilon aktivden kenarda olan amillorin tesiri naticasindo dayarin
itirilmosi. Iqtisadi kéhnolmo otraf miihit yaxud orazido yerlosma ilo
bagh xarici kohnoalmo do adlandirilir. Rogabot miihiti yaxud otraf
orazilordon istifadodo bas veron doyisikliklor, masolon, yasayis
rayonunun yaxinhginda sonaye miiossisosinin faaliyyoto baslamasi
igtisadi kéhnalmaya niimunadir. igtisadi kéhnalmo yaradan amillorin
aradan qaldirilmasina xorc ¢okilmasi moagsado uygun hesab
edilmadiyindan, bu kéhnalms aradan qaldirilmayan hesab olunur.

IQTISADI SOMOROLILIK - nisbi komiyyat olub, istehsal
faaliyyatinin iqtisadi noticasi, ilo homin faaliyyatlo slagadar c¢okilon
xarclorin miiqayisasi yolu ilo miioyyon olunur; iqtisadiyyatin biitiin
“mortaba”larinda bu gostoricinin hesablanmasi ¢ox vacibdir.

ILKIN GOLIRLILIK (initial yield)

Bax: kapitallagdirilmanin giris dorocasi

INCOSONOT OSORLORININ QIYMOTLONDIRILMOSI
UCUN XORCLOR MOVQEYINDON YANASMA (cost approach
for valuing fine art) - incosonot osori almarkaon, onun orijinalini avoz
edo bilon basqa incosonat osorinin yaradilmasi imkani noazoerdon
kegirilmaklo, doyarlorinin  miigayisesine osaslanan  yanasma.
Qiymatlondiricinin hesablamalari ovozolunmanin mahiyyati, yani
kohno obyekti yenisi ilo avazetmo, tokrar bazarda satin almagla
avazetma, replikasiya, yaxud daqiq suratini yaratma nazors alinmagla,
incosanat asorinin tokrar istehsali yaxud ovez olunmasi xorclorine
osaslanmalidir.

Kohna obyektin yenisi ila avaz edilmasi obyektin tam banzarinin,
bu mimkiin olmadigda ise, yeni incasonat osorinin satildigi
porakonds satis bazarinda xassolorine va vaziyystine goro homin
incosonat oasorinin oxsarmin alinmasina xorc ¢okilmosini nozordo
tutur.

Tokrar bazarda satinalma vasitasilo avazetmo qiymaotlondirilon
obyektlo eyni vaziyyatds olan bonzor obyektin, incasonat asarlorinin
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vo ontiq osyalarin satildigi tokrar porakonds satis bazarinda oldo
olunmasina ¢okilan xarclari ifads edir.

Replikasiya ilkin (giymatlondirilon) obyektin xassalor, keyfiyyat
vo materiallarin koéhnoliyi baximindan orijinala maksimum doaracads
yaxin olan, lakin miiasir yaradiciliq iisullarindan istifado edilmoklo
islonmis suratidir.

Doagqiq surat (faksimile) qiymatlondirilon incesanat asarinin eyni
olan, xassolorina, keyfiyyotino vo kohnoliyino goéro orijinala
maksimum yaxin olan materiallardan, onun hazirlandigi dévrlorda
totbiq olunan yaradiciiq metodlarindan istifads olunmagla
hazirlanmis surat.

INFLYASIYA - taklif edilon amtas kiitlosilo miiqayisado tadaviil
sferasinda pul kiitlasinin haddon artiq ¢oxalmasi naticosindd amtaa vo
xidmotlorin  qiymoatlorinin yiiksolmosilo olagodar olaraq milli
valyutanin mozannasinin asag diismasidir.

INFORMASIYANIN ACILMASI (disclosure) - Sirkot
torofindon 6z foaliyyati haqqinda molumatlarin agiglanmasi. Miitlaq
gaydada agiglanmali olan molumatlarin siyahis1i  qganunla
miioyyanlogdirilir vo investisiya qorarlarinin qobul edilmoasi {gilin
zoruri olan informasiyani ohats edir.

INFRASTRUKTUR AKTIVLORI (infrastructure assets) -
Adoton asagidaki xassolordon birine yaxud hamisina malik olan
aktivlor:

a) sistemin yaxud saboakonin bir hissasidir;
b) xiisusiyyatlorine gors ixtisaslagmisdir vo alternativ istifado
variantlar1 yoxdur;
¢) yerinin dayisdirilmasi miimkiin deyil;
satisina miisayyon mohdudiyyastlor qoyula bilor.
INGILIS DILINDO OLAN BOZI ANLAYISLARIN IZAHI:
1. valuation — “qiymotlondirms” anlayisimin basqa
agiglamalarinin  garigdirilmamasi t¢iin  valuation (o ciimlodon
apprasial) anlayis1 homginin “doyorin qiymotlondirilmasi” kimi
torciimo olunur. Pesokar leksikada asasi latin dilindon horfi torciimo
olunmus “valvasiya” anlayisi do isladilir. Mohz amlakin doyarinin
miloyyon edilmosini nezords tutan “valvasiya” anlayisi hom do
hesablama prosesini vo onun naticasinds oalds olunan komiyyati ifads
edir. Eyni mongoli basqa bir peso anlayigi olan (fransiz variantinda,
lakin ingilis dilli 6lkalards totbiq edilon) “valorizasiya™ (valorization)
basqa mona kasb etmokls, “qiymatlarin miioyyan soviyyasinin dévlat
todbirlori (yiiksok qiymotlo todariiklor, kreditlor vo s.) vasitesilo
miioyyanlosdirilmasi vo saxlanilmasini” ifads edir.
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2. appraisal - bozi hallarda “valuation and appraisal” s6z
birlogsmosindon istifade olunmasi bu iki anlayisinin monasinin eyni
olmadigin1 gostorir: birincisi amlakin dayarinin, xiisusilo da, bazar
dayarinin qiymoatlondirilmasini (ingilis dilinin ononoalorine uygun
olaraq), ikincisi iso miixtalif tapsiriqlarda totbiq olunan bir sira
“giymotlondirmo  miilahizolorini”  ifade edir. Miilahizalorin
subyektivliyi bu anlayisla ifads olunaraq, onu sarvatlor anlayigsina
yaxinlasdirir vo “giymotlondirms ekspertizasi” yaxud “ekspert
giymatlondirilmasi” kimi ifadslorin islodilmasi zamani tozahiir olunur
(bu hallarda ingilis dilinds {i¢ anlayisdan biri iglodilir: evaluation,
assessment yaxud estimation).

3. evaluation — Avropa dillorindo genis yayilmis bu anlayis
azorbaycan dilindo “qiymotlondirmo” kimi ifado oluna bilor. Osas
forq bundadir ki, hamin “qiymsatlondirma” anlayis1 tokco “doyerin
giymotlondirilmasini”  deyil,  imumiyyatlo  qiymoatlondirmoni
(moasalon, layihenin “project evaluation™) ifads edir. Metodoloji
baximdan bu anlayis vasitasilo omlakin doyorinin
giymoatlondirilmasino aid olmayan, maosalon, “xorclor-faydalar”,
“xarclor-somarslilik” yanagsmalarina samil oluna bilor.

4. assessment — komiyyotin (moblogin) miioyyonlosdirilmasi.
Cox vaxt assess “vergiyo colb etma” monasini verir va ilk névbada
vergiqoyma sahosino aid edilir. Lakin vergi (assessor) doyari
“assessed value” ilo yanagi diinyada imumi gobul olunmus, omlakin
doyorinin pesokar vo miistoqil ekspert-qiymatlondirici torofindon
hesablanmasini talob edon advalor vergi (ad valorem tax) do totbiq
edilir.  “Assessor  qgiymotlondirilmesi”  anlayisindan  doyerin
Olgilmoasinin ~ yeni  saholorindo:  otraf  miihitin  vaziyyatinin
giymatlondirilmasinds (environmental assessment); otraf mihito
tosirin giymotlondirilmasinds (environmental impact assessment);
texnoloji giymatlondirmods (technological assessment); ipoteka
kreditlogsmasinin doyarinin assessor qiymatlondirilmasi (assessment of
mortgage value) va s. istifadoya baglanmigdir.

5. estimation — bu anlayis omlakin bazar doyorinin (yaxud
basqa noviiniin) pesokar giymatlondirici torofindon konkret tarixo
hesablanmasi prosesini ifado edir. Bu hesablamalar alqi-satqi
saziglorinin, sigorta miigavilalorinin hazirlanmasi, vergiqoyma
bazasimin , girov doyerinin miioyyonlosdirilmoasi, maliyya
hesabatlarinin hazirlanmasi vo basqa hallarda yerins yetirilir.

6. measurement — istonilon fiziki vo sosial-iqtisadi sistemlordo
“6lema” monasimi  verir. Qiymotlondirms sahasindo “valuing”
sOziiniin sinonimi miiasir “measuring value” anlayisindan istifads
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olunur. Miihasibat u¢otunun eyniadli prinsiplorins miivafiq olaraq,
bu anlayis miihasibat sonoadlorinds yalniz pulla 6lgiile bilon faktlarin
oks olundugunu ifads edir.

7. appreciation — aktivin doyarinin artmasidir. Lakin aktivin
doyoarinin artmasi tokco onun doyorinin bazar torafinden (kollektiv
yenidon qiymotlondirmo) yaxud hor hansi soxs torofindon (fordi
yenidon qiymotlondirms) yenidon qiymsatlondirilmasinin formal
noticalorini oks etdirmir.

Appreciation anlayisinin  antonimi aktivin qgiymotlondirici
torofindon hesablanan doyarsizlosmosini ifade edon deppreciation
yaxud devaluation anlayislaridir. Qiymotlondirms tacriibssindo
hesablanan bu komiyyst ¢ox vaxt kohmalmoe adlandirilir. Borcu
0domos monasimi deyil, fiziki asinma vo miixtalif név kéhnalmoalor
hesabina qiymotdon diismo naticosindo doyarsizlosmo monasini ifads
etdiyina goro, miithasibat ugotunda normativ kimi miioyyanlasdirilon
bu kamiyyat (ilk névbads vergigoyma mogqsadlari {iglin) amortizasiya
adlandiritlir vo bu, hamin anlayisin beynslxalq tofsirina uygundur.
Ovvalki miihasibat sxemlorinden farqgli olaragq, yeni MESO-da
biznesin (miassisanin) faaliyyat gostaricilorini azaldan xarici ve daxili
amillorin ucot mobloginin komiyystino tosiri oks etdirilmigdir.
Maliyys hesabatlarindaki bu tozahiir impairment adlandirilir vo
amortizasiya (depreciation) anlayisi ilo izah olunan dayarsizlogmo
kimi deyil, zaifloms yaxud onun malum analoglari (pislosmo, xarab
olma) kimi torciims olunmalidir.

INVESTISIYA (investment)

1. Kapitalin miiayyan hissasindan galocokdo miinasib galir
axini gotirmasi yaxud kapitalin doyorini artirmas: ehtimal edilon
aktivin olds olunmasi magsadi ils istifads olunmasi.

Kapitalin (smlakin yaxud aktivlorin) doyorinin artmasi
(appreciation) iqtisadi baximdan “doyersizlosmonin” (depreciation),
yani kapitalin deyarinin miisahide olunan azalmasinin oksidir.

2. Bu anlayisdan investisiyaya yonaldilmak mogsadi ilo alinan
aktivlori gostormak iglin dos istifads olunur.

Bax: investisiyaya yonoaldilmis amlak.

INVESTISIYA AKTIVI (investment asset) - icaroyo vermoklo,
cari dovrds yaxud golocokdo golir oldo etmok va doyerini artirmaq vo
ya bunlarm hor ikisine nail olmaq figiin saxlanilan torpaq vo ya
binalar. Bu aktivlor istehsal prosesinde, mallarin gondarilmasi
(xidmotlorin gostorilmasi) vo ya inzibati mogsadlor iigiin istifado
olunmaq, habels adi biznes faaliyystinin hoyata keg¢irilmasi zamani
satilmagq ii¢iin saxlanilmur.
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Bax: omoliyyat aktivi; artiq aktiv.

INVESTISIYA BANKI - iqtisadiyyatin miixtalif sahalorinin
maliyyalasdirilmasi vo uzunmiiddotli kreditlosms ilo masgul olan bank
miiassisasi.

INVESTISIYA DOYORI |[dayoarliliyi] (investment value) -
Omlakin miioyyon olunmus investisiya maqsadlori baximindan
konkret investor yaxud investorlar qrupu iigiin doyarliliyi.

Bu subyektiv anlayis konkret omlak obyektini investisiya
goyuluslart barssinde miioyyan mogsadlori yaxud meyarlari olan
konkret investor, investorlar qrupu yaxud toskilatla slagelondirir.
Osas aktivin investisiya doyari onun bazar dayarindan yiksok vo ya
asagl ola bilor. [Investisiva doyari yaxud doyarliliyi anlayisi
investisiyaya  yénaldilmis  amlakinn doyari  anlayisindan
forqlondirilmalidir.

“Investisiya  doyeri” anlayisindan  Simali  Amerikada,
“investisiya doyarliliyi” anlayisindan iso onun sinonimi  kimi
Britaniya Ittifaq 6lkslorinds istifads olunur.

INVESTISIYA FOALIYYOTI - uzunmiiddatli aktivlorin oldo
edilmasi va ya satilmasidir.

INVESTISIYA METODU (investment method) - Nozordon
kecirilon aktivin bazar doyorinin golocokdo ondan oldo edilmasi
gbzlonilon golirlorin yaxud faydalarin kapitallagdirilmas: yolu ilo
hesablanmasina asaslanan giymotlondirmos proseduru. Metodun asas
ehtimali investorun nozordon kegirilon aktivi oldo etmok iigiin,
golirlor axininin moblogi, miiddsti vo miioyyanlik doracesi onunla
miiqayisa edilo bilon basqa aktive gore 6dayacayindon artiq mablog
6domayas razi olmayacagidir.

INVESTISIYA PORTFELI - investorun qiymotli kagzlar
dastina-maliyys aktivlorina qoydugu pul vasaitidir.

INVESTISIYA RISKI - investisiya qoyulusu naticosindo ehtimal
olunan zarari; bu gobildon olan risklara portifel riskini, basqa so6zls
qiymotli kagiza investisiya riskini vo habelo yeniliklarls slagadar riski
gostormak olar.

INVESTISIYA TOHLILI (investment analysis) - Inkisaf
etdirmo vo investisiya qoyuluslari maqgsadlari t¢ilin hayata kegirilon
tadqiqatlar, investisiya goyuluglarinin naticalarinin
giymotlondirilmasi islori yaxud investisiyaya yonoaldilmis omlakla
bagl transaksiyalarin tohlili. Investisiya tohlili “hoyata kecirilmo
miimkiinliiyiintin (iqtisadi baximdan) 6yronilmasi”, “hoyata kegirilmo
miimkiinliyiintin bazar movqgeyindon tohlili” yaxud “maliyys
prognozlarinin tadgigati1” kimi ds adlandirila bilor.
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INVESTISIYAYA YONOLDILMIS KAPITAL (invested
capital) - Borcun vo sohmdar (soxsi) kapitalinin uzun miiddatli asasda
bizneso yonaldilmis mobloagi.

INVESTISIYAYA YONOLDILMIS OMLAK (investment
property)

1. Icaroyo vermokdon golir oldo etmok yaxud doyorini
artirmaq veo ya bunlarin hor ikisine nail olmaq moagsadilo
miilkiyyateisi yaxud maliyys icarasi miigavilasi tizrs icaragi torafindon
saxlanilan amlak (torpaq, bina yaxud onun bir hissasi vo ya bunlarin
hor ikisi). Istehsal prosesindo, mallarin gondorilmosi (xidmotlorin
gostarilmasi) va ya inzibati moagsadlor ii¢iin istifads olunan omlak,
habelo adi biznes foaliyystinin hoyata kegirilmasi zamani satilan
amlak investisiyaya yonaldilmis omlaka aid edilmir.

2. Ugiincii torofs icaroyo vermok, miilkiyyatcisi torofinden
tutulmaq ehtimalina gors, golocokds inkisaf etdirilmok, icarays
vermak yaxud yenidon satmaq yolu ilo golir aldo etmok mogsadi ilo
saxlanilan daginmaz amlak.

INVESTOR - manfaot almaq moagsadilo investisiya layihalorino
uzun miiddotli ssash vosait qoyulusunu hayata keciran dovlat, toskilat,
fiziki va ya hiiquqi soxsdir.

INVENTAR - miiassisa va taskilatlarda istifads olunan istehsal
alatlori, tosorriifat asyalarn vo miixtolif lovazimatlardir; bunlarin
movcudlugunu vo yararhhiq vaziyyotini yoxlamaq iiciin vaxtasir
inventarlasdirma adlanan todbir hayata kegirilir.

INFRASTRUKTURA - istehsal va geyri-istehsal (ticarat, sosial
vo s.) tayinath firmalara onlarin normal faaliyyatini tomin etmak
magsadilo xidmat gostaran miisssisa vo tagkilatlarin macmusudur;
tacriibads istehsal va sosial infrastrukturlar: forqlondirirlor.

INZIBATI EKSPERTIZA [“amal olunmalar”] — administrative
[compliance] review - Qiymatlondirmanin naticalorindan anderrayting,
omlakin alinmasi va ya satilmas: kimi qerarlarin gobul edilmasi Giglin
istifado olundugu hallarda, miistorinin yaxud qiymatlondirms
xidmaotlorinin  istifadagisinin  qiymoatlondirms  islorinin  lazimi
saviyyados aparildigini (“dyu dilidjens”) miioyyanlogsdirmok moqsadila
kegirdiyi ekspertiza. Miioyyon hallarda bu funksiyalarin yerino
yetirilmosinds miistoriys komok goéstormok mogsadilo inzibati
ekspertizan1 qiymatlondirici apara bilor. Inzibati ekspertiza yerino
yetirilmis giymotlondirmonin konkret bazarlarin toloblorine vo
normalarima uygunlugunu yaxud bunlardan yiiksok olmasini vo on
azi, qiymotlondirmonin tmumi qgobul edilmis prinsiplorine cavab
verdiyinin tosdiqi ti¢iin aparilir. (MP 11, 3.2)
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ILLOR UZRO DOYORLILIK (Year’s purchase[YP))

Bax: dovr orzindos 1 dollarin cari doyari; golir multiplikatoru.

IPOTEKA KREDITLOSMOSININ DOYORI (mortgage
lending value) -Omlakin uzunmiiddatli sabit cohatlari, bazarin normal
vo lokal soraiti, cari istifado vo miinasib alternativ istifado
variantlarin1 nozoro almaqla, onun golocokds satilmaq imkanlarini
aragdiran qiymotlondirici torofindon miioyyanlosdirilmis doyari.
Ipoteka kreditlosdirmosinin doyeri giymotlondirilorken, méhtokirlik
elementlori adoton nozoro alinmir. Ipoteka kreditlosmosinin doyori
hesabatlarda aydin va soffaf géstorilmalidir.

Ipoteka  kreditlosdirmasinin ~ doyari  anlayist  Avropa
ganunvericiliyinde verilmisdir. (ECC-in 98/32/EC Gdstarislorine
uygun diizolislor edilmis 89/647/ECC Gostorisi). Bu gostoriglords
bank tonzimlomasi vo omlakin girov qoyulmas: ilo kredit veran
kreditorlarin  minimum  &donis  qabiliyyati  normativlerinin
miayyanlogdirilmasi masalalori aydinlagdirilir.

Ipoteka  kreditlosmosinin ~ doyori  risklorin tohlili
metodlarindan biri kimi, geyd edilon géstorisloro miivafiq olaraq,
banklarin saxladigi girov obyektlorinin risk doracasinin hesablanmasi
ticiin istifads oluna bilor. Bu metodla risk uzunmiiddstli perspektivdo
giymotlondirilir vo buna géro do, cari vaxtda doyorin
miloyyanlosdirilmasi li¢lin miinasib baza kimi gobul edilo bilmoz. Bu
baximdan ipoteka kreditlogmasinin doyori Beynolxalq
Qiymatlondirms Standartlarinda gostorilon basqa doyarlordon kokli
forqlonir.

IRS AKTIVLORI VO QORUNAN AKTIVLOR (heritage and
conservation assets) - Modoni, ekoloji yaxud tarixi ohomiyyati olan
aktivlor. Irs aktivlorino tarixi binalar vo abidelor, arxeoloji
gazmtilarin aparildigi orazilor, qorunan rayonlar, qoruglar vo
incosonot osorlori daxildir. irs aktivlerine ¢ox zaman asagida
gostorilon xiisusiyystlor xasdir (horgond, bu xiisusiyystlor yalniz irs
obyektlori iglin saciyyavi deyil):

a) modoni, tohsil, vo tarixi baximdan onlardan oldo edilon
iqtisadi faydalarin yalmz bazar qiymetino osaslanan maliyya
komiyyati (doyeri) ilo ifads olunma ehtimali ciizidir;

b) ganunvericiliklo onlarin satisina gadagan yaxud ciddi
mohdudiyyatlor qoyula bilar;

¢) oksor hallarda avozolunmazdirlar vo zaman kegdikcos fiziki
hali pislassa bels, onlardan olds edilon iqtisadi faydalar arta bilor;

¢) onlarm yiz illorlo  6lgilon Omir middatinin
miloyyanlosdirilmasi zamani garsiya boyiik ¢otinliklor ¢ixa bilor.
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ISTEHSAL EHTIYATLARI - dovriyya fondlarmmn ii¢ tarkib
hissasindan biri olub istehsalin fasilosizliyini vo ahongdarhgimm tomin
etmaok moqsadi ilo yaradilir; onun cari, hazirhq, sigorta, movsiimi vo
nagliyyat ehtiyatlar1 kimi névlori vardir.

ISTEHSALDAXILI EHTIYATLAR - miiassisa vo firmalarda
istehsalin hacminin artirilmasi, maya doyarinin azaldilmasi, amok
mahsuldarhginin yiiksaldilmosi, moahsulun keyfiyyatinin
yaxsilagdirilmas1 iizro ger¢oklogdirilmasi miimkiin olan texniki-
toskilati imkanlardir; elmi-texniki toraqqinin fasilasizliyi sababindon
tilkonmazdir.

ISTEHSAL-XIDMOT POTENSIALI (service potential) -
Miisssisonin 6z vozifalorine, mosalon, pul vesaitlori axinlarini
yaratmaq, benefisiarlarina miioyyon hocmds vo miqdarda nematlor
toklif etmok vo s. uygun olaraq, mal vo xidmaotlor istehsal etmok
gabiliyyati. Dovlot (ictimai) b6lmasinds istehsal-xidmoat potensiali
anlayis1 xiisusi bélmadas tatbiq olunan adekvat monfootlilik meyarini
avaz edir.

ISTEHSAL PROSESI - osas, komokei vo xidmotedici vo habelo
tobii amoliyyatlarin macmusu olub, onlarin garsiliql alaqa vo tosiri vasitasila
xammal vo ya materialin hazir mahsula ¢evrilmasi texnologiyasidir.

ISTEHSAL TSIKLI - xammal vo ya materialin istehsal
prosesinin ilk amaliyyatima daxil oldugu andan hazir mahsulun
istehsalimn tamamlanmasina qador davam edon taqvim vaxt
intervahdir.

ISTEHSAL GUCU - elm va texnikanin an yeni naliyyatlorinin
totbiqi, istehsalin vo amayin taskilinin tokmillosdirilmasi osasinda, osas
fondlardan tam istifado etmoklo miiassisonin il (riib, ay) orzindo
optimal nomenklatura vo c¢esiddo maksimum mohsul buraxmaq
imkamdir.

ISTEHSAL VO SATIS XORCLORI - mohsulun istehsal vo
satisina amdk vo maddi resurslar — xammal, material, yanacaq, enerji,
asas fondlardan vd amak haqqi masraflorinin mocmusudur.

ISTEHSAL INFRASTRUKTURU - bilavasits maddi istehsala
xidmot sferalar1 — naqliyyat, rabits, anbar tasorriifati, maddi-texniki
tachizat, va s.- istehsal infrastrukturu hesab olunurlar.

ISTEHSALDAN KONAR XORCLOR - istehsal olunmus
mohsullarin satis1 ilo slagadar xorclor; onu istehsal maya doyorino
alava etmoklo mohsulun tam maya dayari gostaricisi miioyyon olunur.

ISTIFADO ZAMANI DOYOR (value in use)

1. Konkret torzds istifado olunduguna goro, bazarla slaqasi
olmayan konkret omlakin konkret istehlakei {igiin doyari. Dayarin bu
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tipi amlakdan an yaxsi istifade olunmasi yaxud onun satisindan slds
edilo bilocok pulun moblogindon asili olmayaraq, onun togkilata
verdiyi faydaya osaslanir.

2. Aktivdon istifadenin davam etdirilmosi vo faydali xidmaot
miiddatinin sonunda satilmasi naticosindo meydana ¢ixmasi ehtimal
edilon golocok pul aximlarinin cari (qiymotlondirms tarixinde) doyori
(diskontlagdirilmis).

3. Aktivdon yaxud golir gotiron boélmoden oslds olunmasi
gozlonilon golocok pul axinlarmin cari (qiymsetlondirms tarixinds)
dayari (diskontlasdirilmais).

Qeyd etmoliyik ki, maliyys hesabatlarinin tortibi {igiin istifado
olunan bu tofsirlor aktivin somarali xidmat miiddstinin sonundaki
dayarini nazards tutur. Bu magam onu giymotlondirms tacriibasindo
adoton totbiq olunan tofsirdon forqlondirir.

ISTIRAHOT SAHOSININ AKTIVLORI (recreational asset) -
Dovlat (ictimai) miilkiyyatinds olmagla:

a) dovlotin birbasa idaragiliyindoe olan, milli maraqlar,
boladiyys yaxud yerli hakimiyyot orqanlarimin maqlari baximmdan
idars olunan;

b) ohalinin genis kiitlesinin istirahoti {iglin istifado olunmasi
nozords tutulan omlakdir.

Bunlara misal kimi parklari, oyun meydancalarini, yasilliq
zolaglarim, xiyabanlari, iizgiigiilik hovuzlarimi, tennis kortlarini,
ippodromlari, habelo istirahoat, oyloncs, idman meydanlarinda
yerlogon digor amlak obyektlorini gostormak olar.

ISTIRAKLI ICARD HAQQI (participation rent)

Bax: dévriyyadan icara haqq

ITKININ DOYORI (deprival value)

1. Bazar noqteyi-nozorindon: miilkiyyat¢inin saxladigi amlak
obyektinin ovazedici aktivini bazarda oldo etmok iigiin ¢okacoyi
xarclor; avazetmanin xalis cari xarclori do adlandirilir.

2. Qeyri-bazar noqteyi-nozorindon: aktivin iki komiyyotdon -
miilkiyyat¢inin aktivden olds etdiyi faydalarin doyerinden (utility
value) yaxud aktivin satilmasindan aldo edacoyi doyardon (disposal
value) — daha boyiik olanina barabar dayari.

Ikinci halda itkinin doyori aktivin faaliyyot gdstoran
miiessisonin bir hissasi kimi “istifadeds olarken doyar” qgeyri-bazar
anlayis1 osasinda miioyyonlogdirilon qgiymotlondirmo bazasina
niimunadir va ¢ox vaxt “itkinin optimal dayari” adlandirilir.

Bax: foaliyyat gostoran miiossisonin dayari.
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KABINET |stoliisti] EKSPERTIZA (desk review) -
Qiymotlondirmonin  miistoqil suratdo tesdiq olunmasi tolob
olunmayan hesabat molumatlarima osason kecirilon ekspertizasi.
Adoton, nozarot-yoxlama siyahisindan istifade edilmoakls yerino
yetirilir.  Roygilor  hesablamalarim  doqiqliyini, molumatlarin
asasliligini, totbig olunmus metodologiyanin miinasibliyini vo
miistorinin gostarislorinin yerina yetirilmosini, tonzimloms taloblorinoe
va peso standartlarina amal olunmasini yoxlayirlar.

Bax: ¢ol ekspertizasi

KALIBRLOSDIRMO (calibration) - Modelo tosir gostoron
konkret parametrlori miioyyonlosdirmak ii¢iin omlak obyektlori
toplusunun vo bazar molumatlarinin tohlili prosesi.

KALKULYASIYA - Kkonkret olaraq mohsul névii vo ya
qrupunun, homginin is vo xidmatlorin maya doyarinin xorc maddalori
iizra iqtisadi-riyazi hesablanmasidir.

KAPITAL - manfaat aldo etmok mogsadi ilo istehsal amillorinin
alinmasina investor torafindon xorclonon pul vasaitidir; kapital
istehsalda istifads olunan avadanhq, dazgah, qurgu, nagliyyat va digor
asas fondlarin mocmusudur.

KAPITAL QOYLUSUNUN OZUNU ODOMO MUDDOTI -
miiossisalarda istehsal giiciiniin yaradilmasina va ya
genislondirilmosina uzun miiddostli investisiyanin, bu istehsal giiclori ilo
istehsal olunan mohsullarin satisindan ahman monfaat hesabina
qaytarildigi zaman kasiyidir.

KAPITAL QOYULUSLARININ QIYMOT MODELI -
zamam investora uzunmiiddatli hokumat istigrazlari saviyyasinda, hom
ds riskdon tam sokilds sigortalanmis qiymotli kagizlardan slds olunan
miimkiin galiri iistalaya bilon slava galirin tomin edilmasi prinsipi asas
gotiiriiliir.

KAPITALTUTUMU - asas kapitalin miiayyan dovrds istehsal
olunmus mohusula, iimumdaxili mohsula, milli goliro nisbatini
saciyyalondiran gostoricidir.

KAPITAL UZRO MOSROFLOR, KAPITALIN TOTBIQi
[calb olunmasi] masraflari (cost of capital) - Sirkotin yeni investisiyalar
colb etmok mogsadi ilo ¢okdiyi xorclor. Investisiyalarm risk
saviyyasinin orta oldugu soraitdo sohmlorinin mozonnasini sabit
saxlamagq {iglin investorlara tomin edilmali olan golirlorin hacmi kimi
miloyyanlosdirilir. Komiyyotco investisiyalardan qobul edilo bilon
minimum fayda vo Kkapitaldan istifadonin alternativ xorclori
gostaricilari ilo tist-tisto diisiir.
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KAPITALIN STRUKTURU (capital structure) - inestisiyaya
yonoaldilmis kapitalin torkibi.

KAPITALLASDIRMA OMSALI - hom monfooti, hom do
kapitalin 6denilmoasini nozers alaraq golirin komiyyotini miioyyan
edon amsal nozords tutulur.

KAPITALLASDIRILMIS DOYOR (capitalized value) -
Aktivin doyarinin gotirdiyi golirlor vo analoji aktivler tizro faiz
doracalori osasinda giymaotlondirilmasi. Aktivin bazar dayarine uygun
olmaya bilor.

KAPITALLASDIRILMIS XORCLOR (capitalized costs) -
Cari tosorriifat foaliyyati ilo bagl obyektlordon forqli olaraq,
golocokdos iqtisadi faydalar tomin edocok obyektlordo tocassiim
olunmus xorclor. Daginmaz omlak, avadanlq, habelo geyri-maddi
aktivler (patentlor, miislliflik hiiquglar1 vo s.) bu ciir obyektlora
niimunadir.

KAPITALLASDIRMA (capitalization)

1. Mioyyan dovr orzinde faktiki daxil olan yaxud daxil
olmasi goézlonilon xalis golirin vo ya xalis daxilolmalar silsilosinin
konkret tarixds kapitalin ekvivalent dayarins ¢evrilmasi.

2. Biznes qiymotlondirilorkon bu anlayis biznes taskilatinin
kapitalinin strukturunu, hamginin xorclorin miioyyon miiddat arzinds
mosraflor kimi deyil, asash aktiv kimi qobul olunmasini da ifads eds
bilor.

3. ©Omlakin doyorinin faktiki xalis golirlor yaxud gozlonilon
faiz golirlori yaxud faydalar asasinda hesablanmasi metodu. Bazi
6lkalords kapitallasdirma golir axinlarinin yegana ¢evirma amilindan
istifads etmoaklo, kapitalin doyarine ¢evrilmasina samil edilir.

KAPITALLASDIRMA AMILI (capitalization factor) - Galirin
doyara ¢evrilmasi tigiin istifads olunan har hansi vuruq yaxud bélon.

Bax: kapitallasdirma  doracesi, golir  multiplikatoru,
qiymotlondirma omsal.

KAPITALLASDIRILMIS XORCLOR (capitalized costs) -
Cari tosorriifat faaliyyati ilo bagh olan obyektlordon farqli olaraq,
golocokdoa iqtisadi faydalar tomin edocok obyektlorde tocassiim
olunmusg xarclor. Daginmaz omlak, avadanliq, habelo geyri-maddi
aktivler (patentlor, miislliflik hiiquglar1 vo s.) bu ciir obyektlora
niimunadir.

KAPITALLASDIRMA DOROCOSI |biitiin risklor nazora
alinmagla golirlilik] (capitalization rate [all risks yield]) - Goalirin
doyara ¢evrilmasi tiglin istifads olunan, adoston faizlo ifads edilon hoar
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hansi bolan.

Miioyyan tarixo investisiyanin kapital doyarini miioyyonlos-
dirmak ti¢lin ondan alds olunan illik xalis golirin kapitallagdiriimasi
tiglin istifads edilon faiz doracasi yaxud golirlilik.

“Kapitallagdirmanin macmu doaracasi” (overall capitalization
rate) anlayisindan Simali Amerikada, “biitiin risklor noazora
alinmagqla golirlilik” anlayisindan iso Britaniya Ittifaqi dlkelorindos
istifads olunur.

Homginin bax: kapitallasdirmanin terminal daracasi.

KAPITALLASDIRMANIN  GIRIS DOROCOSI [ilkin
galirlilik] (goingin capitalization rate) [initial yield] - S6vdologsmonin
hoyata kegirildiyi yaxud qiymotlondirmonin aparildigi vaxt satis
giymoatins va ya qiymstlondirilon doyars nisbaton faizls ifads olunan
ilkin xalis golir. “Kapitallagdirilmanin girig doracoasi” anlayisindan
Simali Amerikada, “ilkin golirlilik” anlayisindan ise, Britaniya
Ittifaq: 6lkolorindo istifado olunur.

KAPITALLASDIRMANIN TERMINAL DOROCOSI
[reversiyamin galirliyi] — (terminal capitalisation rate [reversion yield]) -
Golirin amlaka sahiblik dovriiniin sonunda ehtimal edilon dayarina
yaxud omlakin yenidon satilarkon doyorina ¢evrilmasi tigilin istifads
olunan omsal. Simali Amerikada kapitallagdirmanin terminal
dorocesi  homg¢inin  kapitallasdirmanin  qaliq deracesi  yaxud
kapitallasdirmanin ¢ixis dorocosi adlandirilir. Britaniya ittifaq:
6lkoalorinds bu anlayis “reversiya doracasi” do adlaindirilir.

KONAR QIYMOTLONDIRICI (external valuer) - Miistorisi
ilo, habels onun yaxud giymotlondirmo barads tapsiriq veran soxsin
adindan ¢ixis edon agentlorlo @imumi maraqlari, ohomiyyatli
miinasibatlari olmayan qiymatlondirici va onun soriklari.

Bax: miistaqil qiymatlondirici, daxili qgiymotlondirici.

KOND TOSORRUFATI FOALIYYOTI (agricultural activity) -
Taoskilat torofindon bioloji aktivlerin satisi, yaxud onlarin kond
tasarriifati mohsuluna va ya slava bioloji aktivlers ¢evirmok mogsadi
ila bioloji transformasiysi sahasinds foaliyyatin hayata kegirilmasi.

KOSFIYYATI APARILAN YATAQ YAXUD RAYON
(exploration property or area) - Mineral xammal vo neft-qaz
yataqlarinin askar olunmast i¢iin foal kosfiyyat omsliyyatlarinin
aparildigi, lakin igtisadi baximdan somoraliliyi niimayis etdirilmomis
mineral vo neft-qaz yataqlar dasinmaz omlak obyektlorinde olan
maragq.

KIRAYOCININ MARAGI (tenant’s interest)

Bax: icaro maragi.
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KOLLEKSIYA OLUNAN OSYALAR (collectibles) - Ontiqliyi,
yeniliyi yaxud nadirliyi sobabindon yaratdigi maraga gors toplanilan
agyalarin tesvir olunmasi tigiin genis monali anlayis. Bazi 6lkolords bu
anlayis zorif sonot osorlorinin, antik dovrlorin ogyalarimin, gqiymatli
daglarin  vo  zorgorlik ~momulatlarinin, musiqi alstlorinin,
numizmatika vo filateliya kolleksiyalarina, nadir kitablara vo arxiv
materiallarma samil oluna bilor. Bozi 6lkalords iso gostorilon
anlayisdan adoton hor hansi basqa kateqoriyaya daxil edilmoyon
¢oxsayli obyektlara miinasibatds istifads edilir.

KOMMUNAL TOSORRUFAT MUDSSISOSI (publik utility
plant)

a) genis kiitlonin istehlaki {i¢lin miihiim xidmotlor yaxud mallar
istehsal edon;

b) adatan, inhisar¢i yaxud kvaziinhisar¢i malgondaran olmagla,
miiayyan formada dovlat torafindon nazarat olunan amlak obyekti.

KONSALTINQ - istehsalgi, satici, ahic va vasitagilorin maliyya,
xarici iqtisadi alagolor, firmalarin yaradilmasi va
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geydiyyati, amtos va xidmot bazarinin tadqiqi ve prognozlasdiriimasi
va habelo innovasiya faaliyyatine dair moslohatvermas foaliyyatidir.

KONVERSIYA - miiossisoni prinsip etibarilo, tamamilo basqa
bir mohsulun istehsalina yonoltmok, istiqgamoatlondirmokdir.

KONTRAKT - iki torof arasinda miioyyan sortlor osasinda
miloyyon miiddato, birinin digori qarsisinda 6hdoliklorini — masalon,
mohsul istehsal etmok, xidmoatlor gostarmok vo s. iizro tasdiq edon
soanaddir, miiqaviladir.

KOOPERATIVLOSMO - miioyyon bir mohsulun birgo istehsali
ilo mosgul olan miiossisolor arasindaki uzun miiddoatli birbasa
tosarriifat slagosidir.

KOHNOLM®O (obsolescence) - Kohnolmo, texnologiyalarin
doyismosi, insanlarin davranisinin va zdvqlorinin doyismesi yaxud
otraf mithitdo bas veron doyisikliklor noticosindo omlakin
faydalihiginin azalmasi sobobindon doyorinin itirilmesi. Bir ¢ox
hallarda kohnolms momulatin  konstruksiyasinin vo funksional
imkanlarinin cari texniki sortloro cavab vermomasine goro dobdon
diismoasi, hamginin, aktivden kenarda meydana ¢ixan, istifadagilorin
tolobatinin  doyismesinin tesiri kimi amillorin  kimi elementlar
osasinda tosniflosdirilir.

KREDIT — qaytarilmaq va avezini miioyyan faizlo 6domok sorti
ilo pul vo ya omtos formasinda kreditorlar torofindon verilon
borcdur; bunlarin konkret toyinatli vo dovlst, kommersiya, veksel,
ipoteka, kommunal, koand tosorriifati1 vo beynalxalq vo s. kimi névlori
vardir.

KREDITOR - ssudani fiziki va ya hiiquqi soxslora toqdim edon
vo debitordan o6hdoliklorinin yerina yetirilmosini tolob etmok
hiiququna malik fiziki vo ya hiiquqi soxsdir.

KREDITQABILIYYOTLILIK - borc alan fiziki vo ya hiiquqi
soxslordo kreditin alinmasi vo qaytarilmasi imkanlarmin olmasidir;
fiziki vo ya hiiquqi soxsin kreditqabiliyyatliliyini onlarin iqtisadi
vaziyyati miayyan edir.

KREDITOR BORCLARI - miiossisolor, firmalar vo toskilatlar
torafindon coalb olunan vo miioyyan edilmis miiddatds kreditorlara
gaytarilmali olan pul vasaitidir.

KREDIT SISTEMI - hesablasma miinasibatlorini nizamlayan,
kreditlos dirmenin forma vo metodlarmin totbiqino nozarst isini
hoyata kegoran maliyye- kredit institutlarinin macmusudur.

KUTLOVI QIYMOTLONDIRM®O (mass appraisal) - Statistik
todgigatlarin vo noaticalorin tohliline osaslanan giymoatlondirma
metodlarimi mitomadi gaydada eyni sokildo totbiq etmok yolu ilo
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coxlu sayda amlak obyektlorinin miioyyan tarixs giymotlondirilmasi
(appraising) tacriibasi.

KUTLOVI QIYMOTLONDIRMO PROSESI (mass appraisal
process) -Vergiqoyma qiymoatlondirmsloarinin va (vo ya) indekslorinin
olds olunmasi tigiin kiitlovi giymatlondirmae tapsiriqlarinda gostorilon
prosedurlar. MP 13-iin 1.4. maddasinds bu prosesin sokkiz addimi
gostarilir:

1. giymatlondirilacok amlak obyektlarinin eynilosdirilmasi;

2. omlak sahiblorinin vo konilli alicilarm davamli davranislar
meyarina osason bazarin  sahslarinin miioyyanlosdirilmasi;

3. bazarin konkret bolgosindo doyorin yaranmasina tosir gostoran
tolob va taklifin xiisusiyystlorinin eynilosdirilmasi;

4. bazarin miloyyon bolgosindo doyora tosir gostoron xiisusiyyatlor
arasindaki qarsiligh miinasibatlori oks etdiron struktura malik
modelin islonib hazirlanmasi;

5. basqa parametrlor sirasinda omlakin fordi xassslarinin doyars tosir
gostorma doracasini  miieyyanlogsdirmak ii¢iin modelin strukturuna
daxil olan hissoalorin 6l¢iilmasi;

6. modeldon oldo olunan noaticolorin qiymotlondirilon omlak
obyektlorinin xiisusiyyatlorina tatbiq olunmasi;

7. kiitlovi giymotlondirmenin gobul olunmus prosesinin, yoni,
modelin, foaliyystin noticolorini oks edon cari géstoricilorin, habels
basqa doyiskenlorin vo (vo ya) prosesin davam etdiyi miiddotds
secilmis ayri-ayri  (diskret) morhololor (zro hesablamalarin
yoxlanilmast;

8. kitlovi  qgiymotlondirmonin  naticalorine  baxilmasi  va
razilasdirilmasi.

KVALIMETRIYA - keyfiyyotin komiyyatca giymatlondirilmosi
hagqinda elmdir.

KVOTA - mioyyon middot orzindo konkret mohsulun
(eamtoonin) idxal va ixracina tatbiq edilon dayar vo natural ifadads yol
verilo bilon mahdudiyyatlordir.

Q

QALIQ DOYORI (residual value) - Aktivin somarali xidmot
miiddatinin sonundaki yas1 vo vaziyyati ehtimal olunaraq, hazirki
vaxtda satilmasi ilo bagli goézlonilon xorclor ¢ixildigdan sonra
toskilatin olds eds bilacayi hesablanmis moblag.

Aktivin somoarali xidmoat miiddstinin sonunda gézlonilon satis
xarclori ¢ixildigdan sonra onun satilmasindan togkilatin olde edo
bilocoyi xalis kemiyyat. Miioyyanlosdirilmis vaxtin sonunda aktivin
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galiq doayari bu menada utillogdirms dayarinin eynidir.

QALIQ OVOZETMO DOYORI-homin obyektin agiq vo
roqabatli bazardan alinan, biitiin xassalorine gors deyil, yalniz qaliq
funksional, konstruktiv vo istismar gostaricilari {izra avvalkindan pis
olmayan analoji obyektlo avoz olunmasina ¢okilon minimal (cari
giymatlorls) imumi xarclorin mablagi basa disiiliir.

QALIQ MUDDOTI METODU (age-life method) - Aktivin
somarali yasimn onun faydali xidmotinin iqtisadi miiddstino olan
nisbotinin yeni amlak obyektinin alinmas1 (yaradilmasi) xarclorina
totbiq edilmosi yolu ilo hesablanmus amortizasiyanin
miidyyanlasdirilmasi.

QANEEDICI DOROCODO IDAROCI YAXUD ORTA
IXTISASLI MENECMENT (reasonably efficient operator, or
average competent management) - Qiymotlondirilon amlak vasitasilo
hoyata kecirilon biznesi kifayot doracods somorali idars edon ixtisash
midirin oldo edo bilocoyi ticarot dovriyyssinin  va  golocak
monfostliliyin potensial alict vo demoli, giymatlondirici torafindon
mioyyonlosdirildiyine  istinad edon bazar konsepsiyasi. Bu
konsepsiya ticaratin faktiki hocmina deyil, mévcud sahibkar ti¢iin
saciyyavi olan ticarat potensialina asaslandigina gérs hesablamalarda
hor hansi fordi qudvil nazore alinmur.

QAPALI TIPLI SOHMDAR COMIYYOTI - sohmlarin sayina
mohdudiyyat qoyulan, sohmlorinin satilmas1 zamam 6z sohmdarlarina
iistiinliik verilon, Nizamnams fondu 10 milyon manatdan az olmayan
miiossisadir. Sohmdarlar o6zlorinin verdiklori pay hocminds miiossiso
ohdoliklorina gora masuliyyat dasiyirlar.

QEYRI-MADDI AKTIVLOR - fiziki asaslan (6l¢iilori) olmasa
da, insan omoyinin mohsulu vo demali doyarin dasiyicilan
olduglarindan, onlar da fiziki Jsas1 olan oasas fondlar kimi 6z
doyorlorini todricon itirirlor. Patentlor, omt3o nisanlari, ticarot
markalari, lisenziyalar, bazi hiiquqi aktlar (torpaq vo tabii resurslar,
ixtiracihq vo miislliflik vo s.), “nou-hau” - biitiin bunlar qeyri-maddi
aktivlordir.

QEYRI-MADDI DASINAR OMLAK (incorporeal personal
property) -Dasinar omlakin duyulmayan amlakdan ibarat olan hissasi
Bu anlayis ingilis-amerika hiiquq sisteminda yaranmisdir.

Homginin bax: dasmar amlak.

QISMON YAXUD FRAQMENTAR MARAQ (partial or
fractional interest) - Miilkiyyotdo maraqlarin hiiqugi bolgiisi
vasitosilo dasinmaz omlak tizorindo yaradilan hiiquqglar. Masslon,
dasinmaz amlak bir ne¢o miilkiyyat¢iys monsub ola bilor. Dasinmaz
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omlak korporasiyalara (sohmdarlara), ortaqliglara maxsus ola biloar,
homginin  soriklorin ~ omlakinin  ayri-ayrt  hissolori  {izorinds
hiiquglarmin olmast yaxud olmamasi sorti ilo birge bdéliinmoz
miilkiyyatds ola bilar.

QIYMOT (price) - Mallarin yaxud xidmatlorin miibadilasino
aid olan anlayis. Qiymoat mala yaxud xidmoto gors, toklif olunan
yaxud 6donilon pulun mablagini oks etdirir. Miibadilo aparildigdan
sonra a¢iq elan olunmus yaxud gizli saxlanilan giymot tarixi fakta
cevrilir. Odonilmis giymot tolob va toklif ayrilorinin kosismo ndqtesine
miivafiqdir.

QIYMOTLONDIRICI (valuer, appraiser) - Qiymotlondirmo
aparmaq li¢iin lazimi ixtisasa, bacariga vo tocriibays malik olan goxs.
Bozi 6lkolords giymatlondirici qisminds ¢ixis etmok {igiin lisenziya
alinmasi tolob edilir.

Bax: amlakin pesokar giymotlondiricisi

QIYMOTLONDIRM®O (valuation) - Doyor barado royin
miayyanlogdirilmasi (estimation) prosesi.

QIYMOTLONDIRMO  FOALIYYOTI - sifarig¢inin
(istehlak¢inin) konkret mogsadlorini rohbar tutaraq amlakin bazar vo
ya digor doyarinin qiymetlondirici terafindon miistoqil gokildo, hom
do daqiq miioyyan edilmasi {izra faaliyyat nazords tutulur.

QIYMOTLONDIRMO FOALIYYOTININ OBYEKTLORI -
giymatlondirilmosi miilki qanunvericilikdo nazordo tutulan vs ya
sifarisci torafindon zoruri hesab edilon istonilon amlakdir.

QIYMOTLONDIRMO OMSALI (valuation ratio) - Qiymot
yaxud doyarin maliyys, amaliyyat yaxud fiziki gostaricilors nisbati.

Bax: kapitallasdirma amili; galir multiplikatoru.

QIYMOTLONDIRMO HAQQINDA HESABAT (valuation
report) - Qiymotlondirma tizrs talimatlarin, giymatloandirme bazasinin
vo qiymotlondirmonin mogsadinin, habelo doyar haqqinda rayin
yaranmasina asas vermis tohlilin naticalorinin oks olundugu sonad.
Qiymatlondirma haqqinda hesabata qiymotlondirma aparilarken
istifado olunmus tohlil proseslorinin izahi vo shomiyyatli malumatlar
daxil edilos bilar.

Qiymotlondirms haqqinda hesabatlar sifahi vo yazili formada
ola bilor. Hesabatlarin tipi, mozmunu vo hacmi ehtimal edilon
istifadedon, tonzimlomo toloblorindon, mahkamalorin gorarlarindan,
amlakin tipinden, tapsirigin xarakterindon ve miirokkabliyindan asili
olaraq forqglonir.

“Qiymotlondirms sertifikat1” va “giymotlondirms haqqinda
hesabat” anlayislarindan bazon eyni monada istifads olunur. Bazi
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Olkalords (Boyiik Britaniya) “qiymetlondirms sertifikati” anlayisi
giymatlondiricinin amlakin miisyyonlosdirdiyi doyorini tesdiq etdiyi
sonadi ifads edir. Qiymoatlondirms sertifikati adoton qisa maktub
soklindadir, har¢ond tofsilath hesabat formasinda da tartib oluna da
bilor. Burada giymatlondirmenin aparildig: tarix; tapsirigin toyinati;
sertifikatin  tarixi; qiymotlondirilmonin osaslandigi  ehtimallar;
giymatlandiricinin adi, invani va ixtisas gostaricilori gostarilir. Basqa
Olkalords (ABS) “qgiymatlondirmonin sertifikatlasdirilmasi” anlayisi
toqdim olunmus faktlarin diizgiinliyi, teohlilin yalniz goéstorilmis
ehtimallar ilo mahdudlasmasi, qonorarmin hesabatin har hansi bir
cohotindon asili  olmamasi, qiymotlondirmonin etik vo peso
normalarma uygun surotdo aparilmasi barado giymotlondiricinin
bayanati kimi tofsir olunur.

Bax: qiymatlondirma haqqinda hesabatin minimum mazmunu.

QIYMOTLONDIRMO HAQQINDA HESABATIN
MINIMUM MOZMUNU (minimum contens of a valuation report) -
Qiymoatlondirma haqqinda biitiin hesabatlarda qiymatlondirmanin
noticalori aydin vo doqiq gostorilmali, ¢casqinliq yaratmayan torzdo
ifado edilmoalidir. Qiymatlondirms haqqinda biitiin hesabatlara on
torkib hissa daxil edilmalidir:

1. giymatlandiricinin adi va qiymatlondirmanin tarixi;

2. miistorinin adi;

3.qiymotlondirms iizro gostariglor, doyarin hesablandig tarix,
giymotlondirmenin maqsadlori vo naticalorinden ehtimal olunan
istifadoa;

4. qiymoatlondirmo bazasi, o ciimlodon doyorin tipi vo
miioyyanlosdirilmasi iisulu;

5. qiymatlondirilon omlak maragimin (maraqglarinin) yaxud
omlak hiiququnun (hiiquglarinin) hoaqiqiliyi, onlar {izorinds
miilkiyyat hiiququnun miiddati vo amlakin yerlosdiyi orazi,

6. tadgigatin tarixi v hiidudlari;

7. dayar hagqinda gararin gobul edilmasi ii¢iin goriilon iglorin
hiidudlar1 vo hocmi;

8. forziyyalor vo mohdudlasdirici sartlar, habels xiisusi, geyri-
adi yaxud fovgoslads ehtimallar;

9. qgiymotlondirmonin standartlara miivafiq olaraq yerino
yetirildiyi, tolob edilon molumatlarin agiglandigi barads boyanat;

10. qiymotlondiricinin pesokarliq saviyyesi vo imzasi.
Qiymatlondirms hagqinda hesabatin mozmununa gars: irali siiriilon
toloblor BQS 3,5.1.-ds (“Davranis kodeksi”, 7.1.) ifade olunmusdur.

Qiymotlondirms haqqinda hesabatlarda nozardon kegirilmis
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molumatlar vo  gostoricilor, bazarin tohlilinin  aparilmasi,
giymatlondirmays yanagmalar va istifado edilmis prosedurlar tasvir
oluna, habels tohlilin naticolorini méhkomlondiran forziyyalor, roylor
vo xiilasalor verils bilar.

QIYMOTLONDIRMS METODU (valuation method) -
Qiymatlondirmays yanasmalar garcivesindo doyarin hesablanmasinin
konkret tisulu.

QIYMOTLONDIRMO PROSEDURU (valuation procedure) -
Qiymotlondiricinin ardicil yerino yetirdiyi harokatlor, istifade etdiyi
iisullar vo texnikalar.

QIYMOTLONDIRMO®  STANDARTLARI  (valuation
standarts) - Basqa gostarislor olmadiqda, Beynolxalq Qiymoatlondirmo
Standartlar nozords tutulur.

QIYMOTLONDIRMO TAPSIRIGI (valuation assignment)

Bax: gqiymatlondirms iizra tapsirigin miiayyonlosdirilmasi.

QIYMOTLONDIRMO  TARIXI  (valuation date) -
Qiymatlondiricinin doyar haqqinda royinin samil edildiyi tarix.
“Somorali tarix” vo ya “hoqiqi tarix” do adlandirilir.

QIYMOTLONDIRMO UCUN TOLIMAT (valuation brief)

Bax: gqiymatlondirms iizra tapsirigimin miiayyanlasdirilmasi.

QIYMOTLONDIRMO UZRO TAPSIRIGIN
MUOYYONLOSDIRILMOSI (definition [specification] of the
valuation assignment) - Qiymoatlondirms prosesinin birinci addimi
olmagla, qiymetlondirmonin mozmununun, magsadinin, tatbiq
sahasinin miioyyanlagdirildiyi vo onun yerins yetirilmasi ilo bagh hor
hansi ikimenalihgin garsisinin alindigt morhals. Bu anlayis bazi
Olkalords istifado olunan giymoatlondirmonin kegirilmasino  dair
miixtasar talimat anlayisinin eynidir. Qiymatlondirici hesabatinda
toqdim etdiyi tohlillorin, malumatlarin va naticalorin qiymotlondirma
izro tapsiriqda ifads olunan taloblors uygun olmasina tominat verir.
Tapsirigin miioyyanlosdirilmasi 7 hissadon ibaratdir:

1. qiymeatlondirilon daginmaz, daginar amlakin (asas vesaitlorin,
osyalarin vo qurgularmm), biznesin vo omlakin osas
kateqoriyalar ilo yanasi qiymatlondirilmas iizrs tapsiriga daxil
edilmis diger omlak qruplarinin eynilosdirilmasi;

2. qiymatlondirilon amlak hiiquqglarimin (soxsi miassisa, ortaqliq
yaxud gismon maragqlar) eynilosdirilmasi;

3. qiymoatlondirmenin naticalorindon ehtimal edilon istifads vo
bununla olagadar  mohdudiyyatlor;  subpodrate¢ilarin,
agentlorin  vo onlarin  gordiiyi  isin  shomiyyatinin
miioyyanlosdirilmasi;
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4. mioyyonlosdirilon  doyorin  bazasimin  yaxud  tipinin
miloyyanlosdirilmasi;

5. doyarin hesablandig: tarix va hesabatin tagdim olunmasinin
ehtimal olunan tarixi;

6. qiymotlondirmonin vo tortib olunan hesabatin miqyasinin
eynilogdirilmasi;

7. qiymoatlondirmonin istinad etdiyi potensial Vo
mohdudlasdirict sartlorin eynilogdirilmasi.

QIYMOTLONDIRMONIN  EKSPERTIZASI  (valuation
review) - Qiymotlondirmo ilo slagodar olan, bir sira tiplors va
moqsadlara béliinan tapsiriq. Qiymoatlondirmonin ekspertizasina xas
olan osas xiisusiyyat ondan ibaratdir ki, bir giymstlondirici basqa
giymoatlondiricinin yerino yetirdiyi isin naticolorino dair &ziinlin
gorazsiz rayini bildirir. Qiymatlondirmoenin ekspertizasi noazordon
kegirilon doyar hagqqinda qiymotlondiricinin royi ilo razilasma yaxud
razilasmama ilo naticolona bilor. Qiymatlondirmenin ekspertizasi
doyar haqqinda toqdim olunmus rayin daqiqgliyinin, habelo onu
hazirlayan qiymotlondiricinin isinin, biliklorinin, tocriibosinin vo
miistaqilliyinin yoxlanilmasini tomin edir.

Bozi  oOlkalords  giymetlondirmonin  ekspertizasi  ilkin
giymatlondirmes aparmis qiymatlondirms firmasinin giymotlondiricisi
torafindon yenidon giymaotlondirme aparilmasi tolobinin qoyulmasi ilo
naticalons bilor.

Oksaor oOlkalorin qiymstlondirms teskilatlart ekspertizanin
miixtolif tiplorini forqlondirirlor: maosalon, qiymoatlondirmsnin peso
standartlarina (istifade olunan qgiymotlondirme bazalari nozordan
kegirilir) uygunlugunu tesdiq etmok mogqsadi ilo kegirilon inzibati
ekspertiza (qaydalara omol olunma), texniki ekspertiza, stoliistii
(kabinet) ekspertiza, ¢6l ekspertizasi; dayor barads royin miidafio
yaxud tokzib olunmasi ii¢iin bazar molumatlarinin toplanmasini
nozordo tutan ekspertiza; nozordon kecirilon qgiymsetlondirmenin
konkret  molumatlarmi  segilmis  miigayisali ~ molumatlarla
tutusdurulmasina ssaslanan ekspertiza.

QIYMOTLONDIRMONIN  PRINSIPLORI  (valuation
principles) - Qiymotlondirmods tatbiq olunan iqtisadi prinsipler
grupu. Bunlara: golocoyi gorme prinsipi; avozolunma prinsipi,
doyisiklik prinsipi; tarazliq prinsipi; roqabot prinsipi; faydal is
amsalimin artmasi vo azalmasi prinsipi; zonginlosdirma prinsipi; izafi
mohsuldarhq prinsipi; uygunluq prinsipi; toklif vo talob prinsipi, an
samorali istifads prinsipi daxildir.

QIYMOTLAONDIRMONIN UMUMI QOBUL OLUNMUS
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PRINSIPLORI (Generally Accepted Valuation Principles [GVAP]) -
Pesokar qiymatlondirma faaliyysti sahasinda on yaxsi tocriibo.

QIYMOTLONDIRMOYSD YANASMALAR (valuation
approach) - Qiymoatlondirmonin bir yaxud bir nego konkret
metodundan istifade etmoklo, doyarin hesablanmasi tisulu. ©mlakin
xiisusiyyatlorindon vo toyinatindan asili olaraq giymatlondirmoys ii¢
movgedan yanasmaq olar. Bunlar satislarin miigayisesine asaslanan,
golirin kapitallasdirilmasina osaslanan veo Xxorclor moévqeyindan
yanasmalardir. Onlarin totbiq edilmosi qgiymoatlondiriciys bazar
doyorini  yaxud bazar doysrindon farqlonoan doyar névlerini
miioyyanlosdirmak imkani verir.

Bax: aktivlor asasinda yanasma, miiqayiso olunan satislar
metodu, xarclor metodu, golir (golirin kapitallasdirilmasi) asasinda
yanasma, baza mévqeyindon yanasma, svozolunma prinsipi.

QIYMOTLI KAGIZ - hor hansi amlaka, pul mablagino
miilkiyyatcilik hiiququnu tasdiq edoan sonaddir.

“OONUR SAHO” (brown field) - Adoton sohor hiidudlarinda
yerlason, hazirda ilkin toyinati lizrs istifade olunmayan sahalor.

Britaniya Birliyi 6lkslorinde atilmig yaxud holslik gismon
istifada olunan, ¢irklonmis yaxud ¢irklonmomis yerlor “qonur saho”
adlandiriir. Simali Amerikada bu anlayis atilmis yaxud ¢irklonmo
sabobindan goalacokds abadlagdirilmasi ¢atin olan sonaye va ya ticarat
zonalarmi ifados edir.

QOVUSMANIN DOYORI [qrupun dayari] (marriage value
[assemblage value]) - ©Omlakda iki vo daha ¢ox maragin birlosmasi
noticasindo doyorin artmasi. Xisusi doyorin konkret niimunosidir
(mosoalon, bir-biri ilo hamsorhad olan iki torpaq sahosinin vahid
omlak obyekti torkibinda doyari onlarin har birinin ayrica gotirilmis
doyarlarinin comindan yiiksak ola bilar.)

“Qovusmanin doyori” anlayis1 Britaniya ittifaq1 dlkelorinda,
“qrupun doayari” va “sahonin iimumi 6lgiisiiniin doyari” anlayisindan
iso Simali Amerikada istifads olunur.

QOVUSMANIN  DOYORI YAXUD  BIRLOSMIS
MARAQLARIN DOYORI (marriage value or merged interests value)
- Omlakda iki vo daha ¢ox maragin birlogmasi naticosinde meydana
cixan, homin maraqlarin ayri-ayriligda nazordon kegirilon doyarinin
comindan artiq olan slave doayar.

“Qovusmanin doyori” vo “birlosmis maraglarin doayari”
anlayislarindan Britaniya Ittifaqi 6lkelorinda istifado olunur.

ORUPUN DOYORI (assemblage value)
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Bax: qovusmamin dayari.
QUDVILL (goodwill)

1. Miiayyan biznesin miivaffaqiyyoatls hoyata kegirildiyi yaxud
mallarin satildigr vo xidmotlorin gostorildiyi orazilords (otaqlarda)
miinasib golir oldo etmok perspektivinin olmasina iimid basloyon
mistorilorin icaroys gotiirmok iigiin mohz homin saholoro miiraciot
edocaklari ehtimalina asaslanan, qeyri-maddi, lakin satila bilon aktiv.

2.Qudvill iki torkib hissaodon ibarat ola bilor: omlak {iglin
saciyyovi yaxud daxilon ona xas olan vo homin omlak satilarken
onun yeni sahibino otirilon qudvill vo omlakin sahibi yaxud
meneceri ilo slagalondirilon fardi qudvill (emlak satildigda, qudvillin
bu lnsiiri itacakdir).

3. Fordi qaydada eynilosdirilmasi vo ayri-ayriigda
tosdiglonmosi miimkiin olmayan goalacak iqtisadi faydalar.

Bax: fordi qudvill vo étiiriilon qudyvill

QURGULAR (plant) - Daimi olmayan, ixtisaslasdirilmis
binalar1, masinlari vo avadanligi shato eds bilon aktivlorin mocmusu.

QURGULAR |[masmlar] VO AVADANLIQ (plant and
equipment) - Togkilatin faaliyystinde daimi asasda istifade olunmasi
nozords tutulan aktivler, o ciimlodon, ixtisaslagdirilmis miivoqgoti
binalar, masinlar (ayri-ayri maginlar yaxud masinlar toplusu, ticarat
lovazimati va lizholdun yaxgilasdirmalari)) ve miivafiq terzds
eynilogdirilmis, basga kateqoriyalardan olan aktivlor.

Asagidaki xiisusiyyatlori olan maddi aktivlor:

a) toskilat torofindon istehsalda istifado olunmaq, mallarin
gondorilmasi va xidmatlorin géstarilmasi, basqalarina icarays
verilmasi yaxud inzibati magsadlor tiglin saxlanilir;

b) gozlonildiyi kimi, mioyyoan dovr orzindo istifado
olunmalidirlar.

Bax: dasinmaz omlak

QURGULAR VO LOVAZIMAT (fixtures and fitting) - Omlak
obyektindos qurulmus vo onunla Dbirlikdo qiymaotlondirilon
yaxsilagdirmalarin macmusu.

Bax: ticarat lovazimati va icaracinin lovazimat.

QIRINTILARIN DOYORI - hesabdan silinmis aktivlorin
sonradan istehsal mogsadlori iiglin istifadasi deyil, yalniz onlarin
torkibinds olan maddi osya elementlorinin (komponentlarinin)
toplusu kimi a¢iq satisindan slds olunacaq gozlenilon tipik moblog
nozords tutulur.
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LIKVIDLIK - bir va ya bir neco fiziki vo ya hiiquqi soxs
qrupunun 6z maliyys oéhdoliklorini 6domak qabiliyyatini oks etdiron
iqtisadi gostaricidir.

LIKVID DOYOR (MOCBURI SATIS ZAMANI DOYOR).
Bozon har hansi giymotlondirmo obyekti ona oxsar digor obyektin
ekspozisiya miiddatino nisboton daha qisa vaxt oarzindo satilmah olur.
Bu zaman amlakin satildig qiymats likvid dayari deyilir.

LIKVIDLIYIN ASAGI OLMASINA GOR® GUZOST
(marketability discount) - Likvidliyin kifayat doracods olmadigini
ifado etmok {igiin sohmlor zorfinin doyorindon ¢ixilan moblog yaxud
faiz.

LIMIT - tabii va istehsal resurslarindan istifadonin, alqi-satqunn,
kreditin vo digor omsliyyatlarin hacminin, idxal-ixracin, amak haqq
odonisinin, valyuta miibadilesinin komiyyatco mohdudlasdirilmasi va ya
maksimum yol verils bilon hoddidir.

LISENZIYA - dévlat idaro orqanlan torafindon idxal-ixrac
amdliyyatlarinin  aparilmasina icazo verilmosi haqqinda xiisusi
sanaddir; texniki sonadlordon va ya patentli ixtiralardan istifads etmok
iiciin patent sahibina verilmis hiiquqdur.

LiZHOLDUN MARAGI (leaseholds interest)

Bax: icaro marag

LiZHOLDUN YAXSILASDIRMALARI YAXUD
KIRAYOCININ YAXSILASDIRMALARI (leasehold improvements
or tenant’s improvements) - Kirayaginin tolobatlarini 6demok iigiin 6z
hesabina apardigi yaxsilagsdirmalar yaxud torpaga vo binalara etdiyi
olavalor; icaro miiddoti basa catdigdan sonra adoton kirayagi
torofindon aradan qaldirilmalidir; onlarin aradan qaldirilmasi
dasmmmaz omlaka ciddi zorar vurmur.

Bax: dasmar omlak; ticarat lovazimati yaxud Kkirayacinin
lavazimati.

LIZINQ - masin, dazgah, avadanhgq, nagliyyat vasitalorinin v s.,
icaraci torafindon golocokds satin alinmasi imkammm da nazards
tutmagqla 5-8 il miiddatins icarays verilmasidir.

LOM DOYORI (scrap value)

Bax: skrap doyari, qaliq doyoari.

M
MADDI DASINAR ©OMLAK (corporeal personal property) -
Dasinar amlakin duyulan vo yerdayismasi zamani miihiim xassalarini
itirmoayan (masalon, mallar, pullar vo s.) yaxud miistaqil horokat eds
bilon (masslon, heyvanlar) hissasi.
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MAJORITAR NOBZAROT (majority control) Majoritar payin
tomin etdiyi nozarat doracasi.

MAJORITAR PAY (majority interest) - Biznesdo sosvermo
hiiququ veran sohmlarin 50%-don ¢oxunu tomin edon istirak payi.

MALDARLIQ-OTLAQ  TOSORRUFATLARI  (livestock
ranches/stasions) - inok, qoyun, donuz, keci, at vo sair heyvanlarin
boylidillmasi vo kokoldilmasi ii¢iin istifado olunan kond tesorriifati
omlak: obyektlori. Bu amlak obyektlorindon istifade olunmasmimn
¢oxsayli formalarin vardir. ©mlak obyektinin istismari ¢arg¢ivasinda
heyvanlar1 kéksltmoak, ¢oxaltmaq, habelo satmaq olar. Cavan hey-
vanlar amlak obyektindon konarda alinib, sonradan homin obyektds
boyiidiils bilorlor. Heyvanlar son istifade yaxud mal-qaranin saymin
artirllmasi  {iglin  boyidile bilor. Heyvanlar {giin yemlor hom
obyektdas istehsal edilo, hom konardan gatirilo, yaxud bu monbalorin
hor ikisindon tadariik oluna bilor. Mal-qaranin yetigdirilmasi vo
kokoldilosi  iigiin  istifade olunan omlak obyektlori struktur
yaxsilagdirmalarina (otlag meydancalari, mal-qara i¢iin payslor, an-
barlar, ¢oparlor vo s.) vo mal-qaraya xeyli moblogds kapital
goyuluslart tolob edir. Bu amlaka amortizasiya hesablanmasi yaxud
hesablanmamasi yerli ganunlardan asihidir.

MALIYYO® AKTIVLORI (financial assets) - Asagidakilardan
ibarat olan aktivlor:

a) pul vasaitlori;

b) basqa togkilatin pay alati;

¢) miigavilalorlo miioyyanlosdirilon hiiquqlar:

(1) basqa toskilatdan pul vesaitlorinin yaxud diger maliyys

aktivinin alinmasi, yaxud

(1) potensial olverigli sortlor daxilindo basqa togkilatla

maliyys aktivlorinin miibadilosi;

¢) toskilatin soxsi pay alstlorinin verilmasi ilo noticolonan
yaxud naticalona bilon, asagidak: miiqavilalor:

(1) toskilatin gostorilon pay alstlorini dayisdirarken, ona
miloyyon sayda 6z pay alotlorini oldo etmok imkani verilmasini
nozards tutan, térame olmayan miigavilalor;

(11) tesbit olunmug moblogds pul vesaitlorinin yaxud basqa
maliyys aktivlorinin togkilatin tesbit olunmus miqdarda pay
alatlorine doyisdirilmasi yolu ilo yerina yetirilon téroms miiqavilalor.
Bu tofsirin magsadlori tigiin toskilatin soxsi pay alstlorine golocokda
soxsi pay alotlorinin almmasini yaxud verilmosini noazords tutan
miiqavilalor nazars alinmur.

MALIYYO ALOTI (financial instrument) - Bir toskilat {iciin
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maliyys aktivlorinin yaranmasi, digor toskilat iiclin iso maliyys
6hdoliklorinin yaxud pay alotinin meydana g¢ixmasi ilo naticalonon
miigavilo.

MALIYYO HESABATLARI (financial statements)

(1) miithasibat ugotunda balans hesabatini, habelo galirlor va
xorclor (manfaat vo zororlor) haqqinda hesabatlar1 ohato edir. Bu
hesabatlar fiziki yaxud hiiquqi soxsin maliyya vaziyyatini oks etdirir.

(1) maliyys hesabatlariin tam dostino asagidakilar daxildir:

a) balans hesabati;

b) moanfost va zorarler hagqinda hesabat;

c) asagidaki molumatlari oks edon hesabat:

1) sshmdar (soxsi) kapitalda bas vermis biitiin doyisikliklori;

2) sohmdar (soxsi) kapitalda bas veran doyisikliklorin (soxsi)
kapitalin sahiblori ilo aparilan omoliyyatlar noticasindo bas veron
doyisikliklordan forqlori;

¢) pul vasaitlorinin horokoti barads hesabatlar;

d) ucot siyasstinin osas moqamlarini agiqlayan sorhlor va
digor izahedici geydlor.

(m) molumlugu talob olunmayan iiciincii soxslorin genis
dairasinin iimumi informasiyaya talobatlarinin tomin olunmasi magsadi
ilo miioyyon edilmis formada vo mozmunda nasr olunan maliyyo
sonadlori.  Maliyyo  hesabatlar1  standartlarmin  normativlori
cor¢ivasinda vo qanunvericiliys uygun olaraq islonib hazirlanan maliyya
hesabatlar1 ilo bagh olaraq, miioyyon ictimai masuliyyat daracasi
movcuddur. Maliyyo hesabatlarindan miiassisonin maliyya vaziyyati vo
foaliyyatinin naticalori barads molumatlar monbayi kimi istifads
olunur.

MALIYY® ICAROSI (finance lease) - Aktivin miilkiyystindo
olmasi ila bagh biitiin risklorin vo miikafatlarin icaragiys kegmaosini
nozords tutan icars. Miilkiyyatin titulu son noticads icaragiya hom
verilo vo ham das verilmays bilar.

Bax: omoliyyat icarasi

MALIYYD INTIZAMI - miiassisa, firma, toskilat vo fiziki
saxslor iiciin gozlonilmoasi va riayat olunmasi vacib (macburi) sayilan
maliyya foaliyyatinin aparilmasi qaydalaridir.

MALIYY® MARAQLARI (financial interests) - ©mlakdan
maliyyalosmonin tominati kimi istifade olundugu hallarda ipoteka
girovlarinin yaxud tonbeh todbirinin omlaka yonoldilmasi
noticasindo yaranan maraqglar. Milkiyyst¢inin bu ciir amlakda pay
marag1 ayrica maliyys maragi hesab olunur.

Omlakda maliyys maraqlar: biznesds yaxud dasinmaz amlak
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tizorinde miilkiyyat maraglarimin (mosslon, ortaqliglar, birliklar,
sindikatlar, korporasiyalar, birgs icars, miistorak miiassisalor) hiiquqi
bolgiisiindon,  habelo, miioyyonlogdirilmis  miiddat  orozinds
razilagdirilmis qiymotlo amlakin opsion miigavilasine asason almaq
yaxud satmaq hiiququnun verilmasi yaxud dasinmaz amlaka aid olan
aktivlorin  “pul”lar1 ilo tomin olunmus investisiya alatlorinin
yaradilmasi naticesinds meydana gixir.

MALIYY® MODELLOSDIRILMOSI (financial modeling) -
Maliyyo faydaliligi gostoricisinin hesablanmasi ii¢iin  biznesdon
yaxud omlakdan miitomadi daxil olan golirlorin yaxud onlarin
yaratdigi pul axmnlarmim strukturunun proqnozlagdirilmasi. Golir
yaxud pul axinlart hom oavvalki illords galirler, xarclor va kapitalin
hacmi arasinda nisbatlori, hom do bu doyiskon gostaricilarin goalocok
nisbatlori haqqinda ehtimallar1 nozor alan maliyyo modelindon
istifado olunmaqla, proqnozlagdirilir (layiholosdirilir). Maliyye
modellogdirilmasi amlakdan istifadedon gozlonilon naticalorin,
diskontlasdirilmis pul axin modellorinin etibarliliginin yoxlanilmasi
aloti kimi, yaxud investorlar torofindon dasimmaz omlakin vo ya
biznesin alinmasi, satilmasi, saxlanilmasi barado gorarlar qobul
edilorkon harakatlorinin ardicilliginin toqlid edilmosi metodu kimi do
istifads oluna bilor.

Bax: diskontlagdirilmis pul aximimin tohlili

MALIYY®  OHDOLIKLORI  (financial liability) -
Asagidakilari nozards tutan 6hdsliklor:

a) (1) pul vesaitlorini yaxud diger maliyys aktivlorini basqa

togkilata gondorilmasini yaxud

(1) maliyys aktivlorini yaxud maliyyo 06hdoliklorini

toskilat tiglin potensial olverisli olmayan sortlorlo basqa

toskilatla dayisdirilmasi barads miigavilo;

b) toskilatin soxsi pay alstlorinin verilmasi ilo naticalonan
yaxud naticalona bilon, asagidak: miiqavilalor:

(1) toskilatin gostorilon pay alatlorini doyisdirorken, ona
miloyyon sayda 6z pay alotlorini oldo etmok imkani verilmasini
nozards tutan, térame olmayan miigavilalor;

(n) tasbit olunmus moblagds pul vasaitlorinin yaxud basqa
maliyys aktivinin taskilatin tasbit olunmus miqdarda pay alatlorino
doyisdirilmasi yolu ilo yerino yetirilon toromo miiqavilalor. Bu tofsirin
moqsadlori iiciin taskilatin soxsi pay alatlorino golacokdo soxsi pay
alatlorinin alinmasim yaxud verilmasini nazords tutan miigavilslor
ndzard alinmir.

MALLAR (sorvatlor) VO SOXSI OMLAK (goods and chattels
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personal) - Bozi 6lkolords genis kiitlo torafindon dasinar omlak kimi
gobul olunan, eynilosdirilo vo dasina bilon, duyulan obyektlorin
ifadosi ti¢iin istifads olunan anlayis.

Bax: dagiar omlak.

MARKETINQ -  miiossisonin,  mohsulun  islonmasi
(layihalondirilmasi), monimsonilmasi, istehsali va satisi iizro
faaliyyatinin idaro olunmasina yonoaldilmis tadbirlor kompleksidir;
bazarin konyukturasmin tadqiqi va toklifo aktiv tasir etmakls istehsal
olunmus mohsulun satis miqyasim genislondirmays yonoldilon
qarshihqh asihligda va vohdatds olan tadbirlorin macmusudur.

MASINLAR (machinery) - Mexaniki enerjidon istifado edon,
hor birinin miioyyan funksiyasi olan, birlikde miixtalif islori yerino
yetiran hissalordon ibarat aparatdir. Qiymatloandirmoe moagsadlari ti¢iin
bu anlayis ayri-ayrt masinlari yaxud onlarin dastini ifads edir.

MAYA DOYORI - mahsul istehsalina sorf olunmus maddi vo
amak moasraflorinin pulla ifadasi, mohsulun doyarinin bir hissasidir.

MEBEL, QURGULAR VO AVADANLIQ (furniture, fixtures,
and equipment) - Simali Amerikada maddi dasinar amLakin habels
ticarat avadanliglarini va lizholdun yaxsilasdirilmalarini ifade etmak
ticiin istifado edilon anlayis.

Bax: dasinar omlak

MENECER - omtaalorin istehsali vo onlarin istehlakciya
catdirilmasi proseslorinin toskil edilmasi sahosindo pesokar biliya va
bacariga malik idarsedici — miitoxossisdir.

MENECMENT -  istehsalin  iqtisadi  somorsliliyinin
yiiksaldilmasi magsadilo elm va tacriibanin nailiyyatlorindan istifado
etmaklo miiassisonin tosorriifat faaliyyatinin tokmillasdirilmasi iizra
vasitd, iisul, forma, metod va prinsiplorinin macmusudur.

MESO® TOSORRUFATI, MESOLI SAHOLOR (forestry,
timberland) - Bohor vermoyon agaclarin uzun miiddst (10 ilden 20
ilodok va daha ¢ox) boyiimodan sonra kokiinden ¢ixarilmaq iigiin
yetisdirilmasi prosesinds istifado edilon kond tesorriifati toyinath
omlak. Bu ciir obyektlor moahsul verdiyino géro kond tosorriifati
toyinath omlak obyektlori hesab olunmalidir, har¢and bu mohsulun
yetisdirilmosi uzun miiddot talob edilir.

Bax: ¢oxillik okmalar

MEYDANA CIXAN BAZAR (emerging market) - Daha
yiiksok inkisaf soviyyesino yaxud bazar miinasibatlorine kegid
moarholasinds olan 6lkslorin milli igtisadiyyatinda meydana ¢ixan,
Olgiilori va togkilat strukturunun miirokkobliyi artmaqda olan bazar.
Foaliyyot tarixi qisa vo (vo ya) kapitallasma soviyyesi asagi olan
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maliyys bazari meydana ¢ixan bazar hesab edilo bilor. Meydana
¢ixan bazarlarm Umumi xdsusiyyatlori milli  igtisadiyyatda
ohomiyyatli struktur doyisikliklorinin bas vermasi; siyasi, hiiquqi vo
tosisat normalarmin siiratli inkisafi; planli yaxud inzibati-amirlik
igtisadiyyatindan  bazar iqtisadiyyatina  kec¢iddir. = Bunlarin
noticasindo meydana ¢ixan bazarlar get-geds qloballagir.

MOCBURI  OZGONINKILOSDIRM® I  (compulsory
acquisition / purchase) - Qanunla nozords tutulmus prosedurlara vo
tacriibaya miivafiq olaraq, ganunla  mioyyonlosdirilmis
kompensasiya 6dadikdon sonra dévlstin xiisusi miilkiyyati ictimai
ehtiyaclar Giglin miisadirs etmasi. Compulsory acquisition / purchse
anlayisindan Britaniya ittifaq1 6lkolorindo, condemnation vo damages
isa anlayislarindan Simali Amerikada istifads olunur.

MOCBURI OZGONINKILOSDIRMO II (condemnation) -
Dévlot torofindon omlakin mocburi qaydada 6zgoninkilosdirmok
hiiququnun hayata kegirilmasi prosesi. Omlakin bir hissasi macburi
gaydada ozgoninkilagdirildikdo (gismen miisadirs), qalan hissenin
doyarinin itmasi “zeorar” kimi melumdur. Macburi 6zgoninkilasdirma
II vo “zorar” anlayislarindan Simali Amerikada istifade olunur.

MOCBURI SATISIN [logvetmonin] DOYORI (forced sale
[liquidation] value)

Bazar doyorini miioyyonlogdirmok maqsadi ilo marketing
kecirilmasi iiciin miiddotin mohdud oldugu soraitdo omlakin
satigindan aldo olunmasi gézlonilon miimkiin mablog. Bozi 6lkalords
maragl olmayan satict vo alict arasinda alqi-satqr amoliyyatinin,
yaxud saticinin alverigsiz voziyyatdo oldugunu bilon alicinin hoyata
kegirdiyi amoaliyyatin doyori macburi satis zamani1 doyor kimi basa
diistlir.

MOHDUD MOSULIYYOTLI MUSSSISO - bir va ya bir neca
fiziki va (vo ya) hiiquqi soxslor torafindan tasis olunan, Nizamnama
fondu tasis miiqavilasi ilo paylara boéliinon tasarriifat subyektidir;
miiossisanin 6hdoliklorind goro onun tosisgilori yalmz Nizamnamd
fonduna qoyduglar1 paylar haddinds mosuliyyat dasiyir, miiassisodon
cixan tasisci 6z payim geri almaq hiiququndan istifads eda bilir.

MOHDUDLASDIRICI SORTLOR (limiting conditions) -
Miistarilor, giymetlondirici torafinden yaxud yerli qanunvericiliklo
giymatlondirmas {izorina goyulan mohdudiyyatlor.

MOHSULUN RENTABELLIYI - istehsalin iqtisadi
samarslilik gostoricilorindon olub, mohsul satisindan Jldo olunan
monfoatin mohsulun maya doayarina nisboti kimi hesablanir.

MONFOOT - miiossisanin  sahibkarhq foaliyyatinin
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somardliliyini xarakterizo edon yekun maliyyo gostoricisidir va
iimumon mohsulun qiymoti vo maya doyori arasindaki forq Kimi
hesablamir; miiassisonin  monfaati mohsulun satisindan Jlds edilon
galirlo satilmis mohsulun maya dayori arasindaki forqdir; manfaatin
balans, iimumi, hesabat (vergiya calb edilon) vo xalis kimi névlorini
farqlondirirlor.

MONZIL (residential real estate) - Osason yasayis moqsaodlori
ticiin istifade olunan dasimmaz amlak obyektlori.

MOSROFLOR (outgoings)

Bax: omaliyyat xarcloari (masraflori)

MINERAL [faydah gqazinti] (mineral) - Yer gqabigmmn iistiindo
yaxud altinda tapila bilan, insanlar {i¢iin faydali olan yaxud insanlar
torofindon doyarlondirilon tobii mongali material. MP 14-iin
mogsadlori  {liglin  minerallar metal minerallarina, sonaye
minerallarina, aqreqatlara, qiymotli daslara vo yanacaq
minerallarina boliiniir. Lakin neft minerallara aid edilmir.

Bax: neft/qaz

MINERAL RESURS (mineral resourse) - CRIRSCO-nun
miioyyanlosdirdiyine gore, “Formasi vo miqdar: sonaye tisulu hasilat
perspektivlori baximindan osaslandirilmis igtisadi maraq doguran
materiallarin (yataqglarin) yer qabiginin iistiinds yaxud altinda olmasi
vo ya toplanmasi. Mineral resursun orazido yerlosmosi, miqdari,
doracalors boliinmasi (masalon, neftin qatiligi), geoloji xiisusiyyatlori
vo kifayatliliyi malum olmali, yaxud spesifik geoloji moalumatlar vo
biliklor asasinda hesablanmalidir. Geoloji mévcudlugunun yaqinliyi
baximindan mineral resurslar (yaqinlik doracesinin artimi sirasi ila)
ehtimal edilon, nominal vo olciilmiis kateqoriyalarina boliiniirlor.
Yataglarin sonaye isulu ilo c¢ixarimasi tg¢lin osaslandirilmis
perspektivlori  olmayan  hissalori  mineral resurslara  daxil
edilmamolidir.

BMT-nin (UNFC) c¢or¢iva tosnifati UNFC kodlagdirma
sistemini totbiq etmoaklo, mineral resursun vo onun bdlmalarinin
analoji tofsirini verir. Bu MP-nin mogsadlori iigiin G4 UNFC
kateqoriyasina (“Kasfiyyat ¢okilisi”) aid edilon minerallasma mineral
resurslardan istisna olunur. D&vlat maliyys hesabati yaxud movcud
ganunvericiliyo uygun olaraq, icbari hesabatlar {i¢iin mineral
resurslarin UNFC tofsirindon vo ya bagqa tofsirlordon istifado edon
togkilatlar qiymotlondirmo moqgsadlori i{icin mineral resurslari
CRIRSCO-nun ehtimal edilon, nominal vo &lgiilmiis kateqoriyalar
ilo uygunlagdirmalidirlar.

MINORITAR GUZOST (minority discount) - Nozarotin
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olmadigina gora, minoritar paya totbiq edilon giizost.

MINORITAR PAY (minority interest) - “Azhgm pay1”.
Biznesds sos hiiququ veran sohmlorin 50 faizindon azini tomin edon
istirak.

Bas miiossisonin birbaga yaxud basqa téromo miiossisalor
vasitosilo dolayist ilo nozarstindo olmayan téromo miiossisonin
foaliyyatinin maliyys noticalorinin vo xalis aktivlorinin onlarm
tosis¢iloring aid edilon hissasi.

Bax: omoliyyat xorclori (mosraflori)

MUASIR EKVIVALENT AKTIV (modern equivalent asset) -
Istehsal giicii mdvcud qurguya ekvivalent olan analoji qurgunun
miiasir materiallardan, texnikadan vo konstruksiyalardan istifads
etmoklo insa olunmasi. Miiasir ekvivalent aktivin insasina ¢okilon
xorclorin  hesablanmasi {i¢iin baza kimi ovozolunma xorclori
gotirtliir.

Miiasir ekvivalent aktiv anlayisindan Britaniya Ittifaq:
o6lkalorinda istifads olunur.

MUBADILO DOYORI (value in exchange)

1. Miilkiyyatlo aktivin doayisdirildiyi miicorrad bazar torafindon
gobul edilon doyar. MKCO torsfindon maliyys hesabatlar1 iglin
miinasib hesab olunan bazar doyari miibadilo zamani doyor
prinsipine asaslanir.

2. Basqa aktivo yaxud aktivlora doyisdirilon amlakin pul ils
ifado olunmus doyori. Bu halda doyisdirilon hor bir omlakin
miiqayisali doyarini qiymatlondirmak {i¢iin meyar puldur.

MUBSSISO - igtisadiyyatin ilkin holgasi olub, miiayyon
miilkiyyata va kollektiv amays asaslanan, ictimai tolobati 6domak va
monfoot aldo etmok magsadilo mohsul istehsal edon, is goron va
xidmotlor gostoron, istehsal-texniki vo taskilati-iqtisadi vohdots malik
olan miistoqil tosorriifat subyekti, hiiquqi soxsdir.

MUOSSISONIN  MALIYYD VOZIYYOTI - tosorriifat
subyektlarinin normal is faaliyyatini tamin edan doévlat, firma vo fiziki
soxslorlo hesablasmalarin  aparilmasi iiciin zoruri olan maliyya
resurslari vo pul vaasitlorinin mévcudlugudur.

MUFLISLOSMO - firma va miiassisalorin borc 6hdaliklarini
yerind yetiro bilmomosinin noticasidir; tasorriifat subyektinin
miiflislosmasi mohkamonin garari ilo miiayyan edilir.

MUHAFIZO OLUNMUS INVESTISIYA ALOTLORI
(securetised investment instruments) - Dasimnmaz omlaka birbasa
sahibliys alternativ olan borc yaxud pay xarakterli investisiya
alatlori. Investorlar korporasiyalarin sohmdar (soxsi) kapitalindaki
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paylarini sata yaxud yeni pay ala bildiklori kimi, amlakda yaxud
“omlak pulu”nda olan maraqlarini saxlaya, sata yaxud yeni maraq
paylari alds edo bilarlor.

Bu cir qiymotli kagizlarin bazari hom xiisusi yaxud
institusional bélmoni, hom dos ictimai bolmoni ohato edir. Bunlara
niimuno kimi ipoteka investisiya trastlarmi (REITs) (dasmmaz
omlaka vo ya pay investisiya fondlarina investisiyalar), kommersiya
faaliyystindon vo moanzil girovlarindan pul axinlari ils tomin olunmus
istiqrazlar1 (CMOs, CMBS), dasinmaz omlakin istismari ilo mosgul
olan sirkatlorin sohmlorini (REOCs), habels miistaqil va ya birlosmis
fondlar1 géstormoak olar.

MUHASIBAT |balans] DOYORI (book value) - Aktivloro
miinasibatds: macmu amortizasiya-dayarsizlosmos (asinma, kéhnalmo,
yer tokinin tiikonmosi) yaxud amortizasiya-6denilmos ¢ixilmaqgla,
miioyyan aktiv iizro biznesin miihasibat sonadlorinds oks olunan
kapitallagdirilmis xarclor. Yeni MFSO-da ucot mablagi adlandirilir.
Biznes toskilatlarina miinasibatdo: aktivlerin comi (aktivlerin va
tikonmonin [yer tokinin] amortizasiyasinin biitin novlori ¢ixilmagla)
ilo biznesin balansda gostorilon 6hdaliklorinin comi arasindaki forq.
Xalis aktivlorin miithasibat doyari, xalis dayarlilik vo sohmdar (soxsi)
kapital anlayislarinin sinonimidir.

Bax: tashih olunmus miihasibat dayari, ucot mablagi.

MUHASIBAT UCOTUNDA CARI XORCLOR HAQQIND A
RAZILASMA (current cost convention in accounting) - Osas
vasaitlorin biznes ii¢iin doyarinin kegmis xarclor asasinda deyil, cari
xarclor asasinda toqdim olunmasi yolu ils girkatin hesablarinin tartib
edilmasi metodu. Bu, eyni funksiyalar1 yerino yetira bilon ovazedici
aktivin alinmasina ¢akilon cari xarclori ifads edir.

MUHASIBAT UCOTUNDA KECMIS |[tarixi] XORCLOR
HAQQINDA RAZILASMA (historic [historical] cost convention in
accounting)

1. Maliyyo hesabatlarimin moévcud miilkiyyatginin faktiki
¢okmis oldugu xorclor osasinda tortib olunmasina dair onanovi
miihasibat razilagmasi. Bu miihasibat razilasmasindan istifads
olunmasi illik hesabatlarin tortib olundugu tarixe aktivlerin dayarini
oks etdirmoya ds bilar.

2. Aktivlor ucotda 6donilmis pul vasaitlorinin mablogi yaxud
alinarkon onlara goro o6donilmis miikafatin adalotli doyori ilo oks
etdirilir. Ohdaliklor ucotda onlarin qobul olunmasi avozinds daxil
olmus pul vosaitlorinin mablagi ils yaxud bozi hallarda (masalon,
golirlordon vergi tutulduqda) biznesin normal gedisi prosesinda
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ohdoliklorin avazina 6donilmasi gozlonilon pul vasaitlorinin mablagi vo
ya pul vasaitlorinin ekvivalenti ilo aks olunur.

MUKAFAT [icaraya gors miikafat] (premium [lease premium]) -
Cari yaxud golocok icaragi torafindon icaroys veroans adoton icara
hagqmin kompensasiya olunmasi yaxud adi halda 6donilocok icars
hagqinin agag1 salinmasina gora 6donilon mablag.

MUQAVILO - toraoflorin kéniillii razahg ilo onlardan hor birinin
oz iizorlorino gotiirdiiklori tosorriifat ohdoliklorini rasmlosdiron
sanaddir; miigavilonin mohsulgéondarma, alqi-satqi, sigorta va s. kimi
novlari vardir.

MUQAVILO QIYMOTI - amtaonin istehsalcis1 vo istehlakcist
arasinda miiqavils sortlori asasinda miiayyan olunur.

MUQAVILO UZRO |kecici] ICARO HAQQI (contract |
passing rent) - Icaro miiqavilosindo razilasma osasinda
miioyyonlasdirilon icars haqqi. Miigavils {izra icars haqqinin moablogi
bazar icars hagqindan shomiyyatli doracada forglons bilor (xiisusila
do, Odonislor barodo sortlori tosbit olunan “kéhno” icaro
miiqavilolorinin).

“Miiqavilos iizrs icars haqqi” anlayisindan Simali Amerikada,
“kegici icare haqqi” anlayisindan iso Britaniya ittifaqi élkelerindo
istifads olunur.

MUQAYiSO ELEMENTLORI (elements of comparison) -
Omlak obyektlorinin vo miiqavilolorin daginmaz omlaka gore
O6donilon qiymotlorin  forqlonmosine  gotirib  ¢ixaran  konkret
xiisusiyyatlori. Miiqayisa elementlorino asagidakilar daxildir (Lakin
bunlarla mohdudlagmir): verilon omlak hiiquglarinin  névlori;
maliyyalosdirilmo sortlori; satis sortlori; bazar soraiti; omlakin
yerlasdiyi arazi onun fiziki v iqtisadi xiisusiyyatlor va s.

MUQAYISO VAHIDI [vahidlori] (unit [s] of comparison) -
Ayri-ayri torkib hissolori birlesdiran, oamlak obyektlori arasindaki
forglori oks etdiron vo omlakin giymotlondirilmesi tgiin istifads
olunan, hor ii¢ yanagsma zamam tohlili asanlasdiran nisbatlor,
mosalon, 1 kv.m. sahonin qiymoti, amlakin satis qiymatinin verdiyi
xalis golira nisbati (xalis galir multiplikatoru).

MUQAYISOLI ROQOMLOR  (comparable data) -
Qiymatlondirmonin tohlili zamani1 doyerin mixtolif komiyyatlorinin
hesablanmasi i¢iin adoton istifado olunan rogomlor; miqayisali
rogomlor xiisusiyyatlori qiymsatlondirilon omlakin xiisusiyyatlarina
bonzor olan omlak obyektlorino aid olunur. Bu roqgomlar satis
giymatlori, icare haqlari, golirlor vo xorclor, kapitallasdirilma vo
diskontlasdirilma omsallari haqqinda bazar molumatlarindan olds
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olunur.

MUQAYISOLI SATISLAR METODU |bazar yaxud birbasa
bazar miiqayisolori metodu] (comparable sales method [market or
direct market method]) - Nozordon kegirilon aktivlorin bazar
doyoarinin satmaq yaxud icarayos vermok moagsadi ilo hesablanmasi
liclin baza gostaricisi kimi analoji aktivlorin satis giymatlori vo ya
icara haglar1 barodo molumatlardan istifads olunmasina ssaslanan
giymoatlondirma proseduru. Bu metodun asas ehtimali investorun
nozordon kegirilon aktivi oldo etmok fgiin faydaliligi onunla
miigayiss oluna bilocok basqa amlak obyektino gora 6doyacayindon
artiq moblog O6domoys razi olmamasidir. Bu metod satislarin
miiqayiso olunmasina ssaslanan yanasma da adlandirilir.

MUQAYIS® YANASMASI - hor bir qiymotlondirmo
obyektinin doyorinin onun qiymotlondirilmoesi tarixino qador
dovriyyads olan (bu zaman yalniz bazar dovriyyesi nazords tutulur)
miivafiq analoji obyektlorin komiyyst vo keyfiyyatlorini, onlarin
mithiim fiziki va iqtisadi xassolorini, aparict doyar amillorini 6ziindo
oks etdiron gostaricilors asason miioyyon edilmosi demokdir.

MULKIYYOT (real estate) - Torpaq sahosi vo onun tobii
hissolori (maesslon, agaclar vo faydali gazintilar), habelo insanlar
torofindon ona birlogdirilon biitliin ogyalar (moasolon, binalar vo
orazinin abadlagdirmalari). Uzun miiddato birlogdirilmis xatlor,
mosalon, su, istilik vo soyutma sistemlori, elektrik sobokosi, habelo
galdiricilar vo liftlor kimi qurgular da miilkiyyatin hissaloridir.
Yeralt1 va yertistii birlogdirilmalor do miilkiyyats daxildir.

Bax: yaxsilasdirmalar, dasinmaz omlak

MULKIYYOTCININ ICARO MARAQLARI ILo
MOHDUDLASAN MARAQLARI [frihold] (freehold subject to lease
interests) - Miilkiyyatginin (icarays veranin) basqa soxslors icarayo
verdiyi amlakda olan maragini ifads edon anlayis.

MULKIYYOTCININ ICAROYO VERDIYI OMLAKDA
MARAGI (leased fee estate) - icaroys verilon amlakdan istifado vo
onun saxlanmast hiiququ kirayaciys yaxud icaragiya verildiyi
hallarda, miilkiyyat¢inin vo ya icarays veranin homin omlakda olan
maragi; icarays verilmis omlakda miilkiyyat¢inin marag.

MULKIYYOTCISI TOROFINDON SAXLANILAN OMLAK
(owner-occupied property) - Miilkiyyat¢inin yaxud maliyys icarasi
miiqavilasi iizra icara¢inin mallarin istehsali, xidmotlorin gostorilmasi
vo gondoarilmosi, yaxud inzibati mogsodlors istifade etmok {iglin
saxladig amlak.

MULKIYYOTCISI TOROFINDON TUTULMAMIS
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OMLAK (vacant possession) - Miilkiyyot sahoasinds bu anlayis cari
vaxtda he¢ kim torofindon tutulmayan torpaq vo ya insa edilmis
obyekt flizorindo sahiblik hiiququna aid olunur. (“Miilkiyyatgisi
torofindon tutulmamis omlak” anlayisindan Britaniya ittifaqi
6lkoalorindas istifads olunur)

MUSTOQIL QIYMOTLONDIRICI (independent valuer) -
Qiymatlondirma hagqinda tapsiriglara adston daxil olunan vo bir
cox Olkolordo normativ vo ganunvericilik aktlarima uygun olaraq,
bozi miistorilors miinasibatdo totbiq edilon miistaqillik toloblarina
cavab veron qiymatlondirici.

Bax: kanar gqiymotlondirici.

MUSTOROK MUOSSISO (joint venture [JV]) - Konkret
layihani hayata kegirmok ti¢iin iki vo daha ¢ox miisssisanin birlasarak
yaratdigi togkilat. Ortagqligdan moévcudluqg miiddstinin  mohdud
olmasi vo konkret layihoys istigamatlonmasi ilo forqlonir.

Iki vo daha ¢ox miiossisonin {imumi nozarat altinda olan birgo
iqtisadi  foaliyyat gOstarmok barado miigavilo ilo tosbit etdiyi
razilagsma.

N

NEFT / QAZ (petroleum) - Qaz, maye yaxud bork vaziyystds
olan tobii karbohidrogen. Xam neftin /qazin moahsullar: asason xam
neft vo tobii qazdir.

NEFT / QAZ EHTIYATLARI (petroleum reserves) - Neft
Miihandislori Camiyyatinin (SPE) vo Beynolxalq Neft Kongresinin
(WPC) mioyyonlogdirdiyine gbro, “molum olan yataglardan
golacokds kommersiya asasinda hasil edilocayi ehtimal olunan neftin
miqgdaridir. Neft ehtiyatlar1 ilo bagh biitiin hesablamalar ii¢tin geyri-
miloyyanlik  sociyyovidir.  Bu  qeyri-miioyyanliyin ~ doracesi
hesablamalar aparilarken miitoxassislorin saroncaminda olan geoloji
vo miithondis moalumatlarimin etibarligindan vo homin molumatlarin
tofsirindon asilidir. Ehtiyatlarin iki osas kateqoriyalardan birina
(tosdiqg olunmus vo tasdiq olunmamais ehtiyatlar) diizgiin aid edilmasi
do hesablamalarin qeyri-miioyyonlik daracasine tesir gostors bilor.
Tasdiq olunmamuis ehtiyatlar tasdiq olunmus ehtiyatlarla miiqayisada
nisbaton asagr mioyyonliklo hasil olunur ve qeyri-miioyyanlik
doracasi yiiksoaldikca, ehtiyatlar ehtimal edilon vo miimkiin olan
kateqoriyalarma bdliine bilor. Tosdiq olunmus ehtiyatlar islonilon va
islonilmoyon kateqoriyalara aid oluna bilor. BMT-nin ¢argive
tosnifat1 (UNFC) kodlasdirma sistemini totbiq etmokls, neft vo gaz
ehtiyatlari eyni qaydada miioyyanlosdirir.
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NEFT-QAZ RESURSLARI (petroleum resourses) - MP 14
magsadlori ii¢iin neft-qaz resurslarina yalniz neft-qaz ehtiyatlari va
onlarin ehtimal olunan resurslar1 (contingent resourses) daxil edilir.
Miihondis-neftcilor ~ Comiyyotinin  (SPE), Umumdiinya Neft
Kongresinin  (WPC) voa  Amerikanin  Geolog-neftgilorinin
Assosiasiyasinin birge miioyyan etdiyi agigqlamaya osason, chtimal
olunan resurslar “neft vo gazin miioyyan tarixa molum olan
yataqlardan ¢ixarilmasi hesablamalara gors potensial miimkiin olan,
lakin hazirki vaxt islonilmesi kommersiya baximindan miinasib
sayilmayan miqdaridir. ” BMT-nin ¢orgiva tasnifatinda (UNFC)
miivafiq kodlasdirma sistemindon istifade edilmokls, neft-qaz
resurslarimin analoji torifi verilir. Bu MP-nin moagsadloari tigin UNFC
G4 kateqoriyasina (“Potensial geoloji sorait”) aid olunan neft-qaz
yataglari neft-qaz resurslarindan istisna olunur.

NEFT-QAZ SONAYESI (petroleum industry) - Neftin / qazin
kosfiyyati, xam neftin vo somt qazinin g¢ixarilmasi, emali,
tomizlonmasi vo satigi ilo masgul olan toskilatlar. MP 14 neft-qaz
emali zavodlarindan sonraki morhalolorde masalon, neft-qaz emali
mohsullarinin  parakends ticarat miiossisalorine dasinmasi iiglin
istifads olunan aktivlers samil edilmir.

NOZAROT (control) - Menecmento vo biznes siyasating
rohborlik etmak imkani.

NOZAROTO GORO MUKAFAT (control premium) -
Minoritar paydan forqli olaraq, nazarot zorfi {iglin sociyyavi olan
nozarat etma imkanini oks etdiran slava doyoer.

NOZAROTIN AZLIGINA GORO GUZOST (discount for lacf
of control) - Nozaratin bozi imkanlarinin vo ya tamamilo olmamasi
ifado etmok mogsadils biznesin sshmlor zarfinin dayarinin 100%-don
sohmdarin payina miitonasib olaraq ¢ixilan moblag yaxud faiz.

NIZAMNAMO KAPITALI (FONDU) - miiassisa, firma va ya
comiyyatin nizamnamosinda geyd olunmus ilkin kapitalin mablagidir; o,
tosisgilorin 6z sohmlorinin satisindan aldo olunan pul vasaitlori hesabina
formalasir.

NORMATIV DOYOR - dasinmaz amlak obyektinin miivafiq
dovlot orqanlar: torafindon tosdiq olunmus metodikalar vo normativlor
asasinda hesablanan dayaridir.

“NOU-HAU” - bu vo ya digor istehsalin togkili iiciin zoruri
olan, lakin patentlogdirilmis elmi-texniki, istehsal-texnoloji, maliyyo-
iqtisadi, idarsetms vo kommersiya ohomiyyatli biliklorin, vordis va
tacriibslorin mocmusudur.
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OFERTA (offer) - Bir vo ya bir nego konkret goxso
tinvanlanaraq, toklif edon soxsin niyyatini kifayat qodor aydin oks
etdiron, onun toklifi gobul edon goxslo miigavilo baglamig hesab
edildiyini bildiron moktub. Ofertada miigavilonin osas sortlori
gostorilmalidir.

OLIQOPOLIYA - az sayda iri firmalarin mohsul istehsalinda
hékmran movgeys malik oldugu bazar strukturudur (modelidir).

OPSION (option) - Dasinmaz omlakin miioyyon miiddot
orzinds razilasdirilmis qiymsatlo alinmasi, satilmasi yaxud icarasi
barodo toklifin qiivvado qalmasi haqqinda sazis. Opsion adoton
miioyyan sortlorin yerino yetirilmasindon asili olan miigavilo
hiiququnu yaradir.

OPTIMALLASDIRMA (optimiziation) - Aktivin istehsal-
servis potensialinin galigindan on asagi ovozolunma xorclori ilo
istifadoe variantinin segilmosi. Bu prosesdo aktivin texniki cohotdon
koéhnalmaesi yaxud izafi xiisusiyyatlora vo ya lazim oldugundan artiq
giico malik olmasi ifado edilmokls, ovozolunma xarclorini azaldan
toshihlor aparilir. Demali, avazolunma xorclorini azaltmaq imkanlari
arasinda se¢im olduqda, optimallagdirma giymaotlondirilon doyerin
minimum komiyyatinin oldo olunmasi ilo noticolonir. Amortizasiya
olunmus ovazolunma xorclori miioyyanlosdirilorkon,
optimallagdirmadan omlakin kohnolmosinin  vo mivafiq izafi
giiciinlin oks etdirilmasi ii¢iin istifads olunur.

OPTIMAL (IQTISADI) HOCM PRINSIPI - optimal hocm
prinsipinin osas mahiyyati tobii sorvetlorin, eloco do torpaq
saholorinin mohdudlugu ilo baglidir.

ORTA SOVIYYOLI MENECMENT (average competent
management)
Bax: Qaneedici daracada idaraci yaxud orta ixtisasli menecment.

ORTAQLIQ (partnership) - iki vo daha cox soxsin bizneso
yaxud omlaka birgo sahiblik etmosino vo bundan oldo olunan
golirlorin yaxud itkilorin boliisdiiriilmesine osaslanan miilkiyyat
maragi. Ortaqliglar tam yaxud mohdud (kommandit) ola bilor.

5
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OTURULON QUDVIL (transferable goodwill) - Spesifik adina,
biznesin niifuzuna, mohsullarina, yerlosdiyi oraziys, miistorilorin
ganunlara omal etmosine (loyalligina) vo iqtisadi faydalar veran
basqa amillor noticesindo yaranan qeyri-maddi aktiv. Bu aktiv
ixtisaslagdirilmis ticarat amlaki {iglin sociyyavidir va satisg naticesinda
yeni miilkiyyatciys otiiriiliir.

OZOLLOSDIRMO (privatisation) - Omlakin dovlet (ictimai)
miilkiyystindon xiisusi miilkiyyoto verilmosi prosesi. Ozollosdirmo
adoton ovvellor dovlat (ictimai) sahsloro moxsus olan miisssisalorin
sahmlorinin vatondaslar arasinda bélgiisii, manzillorin orada yasayan
sakinloro verilmosi, vaxtilo millilosdirilmis omlakin kegmis
sahiblorinin (onlarin varislerinin) miilkiyyst hiiquglarmm barpasi,
oamlakin yerli vo xarici investorlara satilmasi yolu ilo hoyata kegirilir.

OZ XORCINI ODOM®S - biitiin xarclorin moxsusi galirlor
hesabmma  Odonilmasinin  miimkiinlityiidiir; miiassisolorin  asas
tosarriifatciliq prinsipindon biridir.

OZUODOMO QABILIYYOTI - miiossisa va firmanmn
tosarriifatciliq prinsiplorindon biri olub, miiassisonin 6z xarclorini 6z
golirlori ilo orta (6daya) bilmaok qabiliyyatini saciyyalondiron
gostoricidir.

P

PATENT - ixtiraciya dovlatin miivafiq orqam tarafindon onun
miidllifliyini tosdiq edon vo 6z ixtirasindan yalmz o6ziiniin istifadasina
hiiquq veran rosmi sonaddir, soadatnamadir.

PENYA - 6z ohdoliklorini yerino yetirmayan tarafi, borclu torafi
borcunu 6domasi iigiin totbiq olunan sanksiyadir, carimodir.

PORAKONDO SATIS QIYMOTI - ticarat sobokalari,
sahibkarlar torafindon omtoolorin ohaliys satildigi qiymotdir; o
amtaonin topdan satis qiymotino ticarat toskilatlarimn moanfaatini
(onlara edilon giizasti) alavo etmak yolu ilo miioyyan olunur.

PILLOLI ICARO HAQQI (stepped rents)

Bax: icara haqqumin artirilmasi

PLAN - programinda gostorilmis vozifolorin vaxth-vaxtinda,

ravan, bir qaydada yerina yetirilmosi iiciin islonib hazirlanmis konkret
todbirlor sistemidir.
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PLANAUYGUN LIKVID DOYOR - saticiya omlakinin
satilmasindan aldo edocayi goliri miimkiin qador coxaltmaq, onun
likvidliyini artirmaq iiciin todbirlor kompleksini hayata kecirmok
moaqsadilo, ham do Kkifayat qodor vaxtin verilmasi sorti ilo vo amlakin
aclq satis naticasindo  alinmasi  ehtimalimin  realhigi  kimi
miioyyonlasdirilir.

PODRATCININ METODU (contractor’s method)
Bax: xarclor metodu.

POTENSIAL UMUMI GOLIR — dasinmaz omlak obyektindon
alds oluna bilon maksimal galirdir.

PROQNOZ - perspektiv dovr iiciin iqtisadi inkisafin osas
problemlarinin holli yollarina, prioritet inkisaf istiqamotlorino, strateji
moaqsadlora nail olmagq iiciin zaruri olan vazifalarin yerina yetirilmoasino
dair elmi cohatdan asaslandirilms tasavviir, miilahiza vo tovsiyalordir.

PUL AXINI (cash flow) - Golir gotiron amlakin istismari va son
noticodo satilmasi ilo baglh olan moadaxillorin va xarclorin
(mosraflorin)  yaratdigi, vaxtasin daxil olan faktiki yaxud
hesablanmig xalis golirlor.

Umumi pul axim: vergilor ¢ixilmagla, xalis moanfoot ilo real pul
6donisi ilo slagadar olmayan xorc maddslarinin (mosolon, maddi vo
geyri-maddi aktivlorin amortizasiyasi) comidir.

Xalis pul axwu: omoliyyat dovrii orzinde daxil olan pul
vosaitlorindon  biznes foaliyyati ilo bagh biitiin pul ehtiyaclar
6donildikdon sonra qalan mablog. Xalis pul axwu adston sohmdar
(soxsi) kapitalinin artirilmasi tigiin istifads oluna bilacak pul vesaitlori
kimi miioyyon olunur.

Sohmdar (saxsi) kapital iizro xalis pul axim: vergilor
¢ixilmagla xalis monfoot, amortizasiya vo real pul &donislori ilo
olagodar olmayan diger xorclorin comindon dovriyys kapitalina
olavalori, asash xarakterli xarclori, investisiyaya yonsaldilmis kapitala
aid olan osas borcun qaytarildigi moblogi ¢ixib, investisiyaya
yonaldilmis kapitala aid olan borcun artdigr moblagi slave etmok
yolu ilo alinan gostarici.

Investisiyaya yénaldilmis kapital iizra xalis pul axini: sohmdar
(soxsi) kapitali tizro xalis pul axim va “vergi galxani” tasirlarini
nozors almagqla faiz 6donislorinin comindon borcun asas mabloginin
artimi arasinda forqg.
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PUL GOLIRLORI VERON BOLMO (cash generating unit) -
Basqa aktivlordon yaxud aktivlor qrupundan oldo edilon pul
vasaitlorindon asili olmayaraq, miistaqil surotds pul vesaitlori axinini
tomin edon, eynilosdirils bilon on kigik aktivler qrupu.

R

REAL OMLAK (realty) - Dasinmaz vo ya dasmar amlaki
dasinar omlakin lovazimatindan (personality) forqlondirmok {giin
bozi 6lkalards istifads dilon hiiquq anlayis.

Bax: dasinmaz amlak

REINVESTISIYALASDIRMA - golir kimi oldo olunmus
vosaitin  (masalon, dividendin) tokrar investisya qoyulusuna
yonoldilmasidir; miiossisanin 0z manfaatini istehsalin
genislondirilmasina xarclomoasidir.

REKLAM - miiassisd vo firmalarin 6z mohsullarinin istehlak
xiisusiyyatlori vo qiymatlori haqqinda — onlara olan talabati ¢oxaltmaq
vo onlarn satisim tezlosdirmok moagsadils -malumatlar yaymasidir.

REKLAMASIYA - keyfiyyatsiz mohsul vo ya 6z ohdoliklorini
toroflordon birinin laziminca yerina yetirmamoasi sobabindan digar
torofin ona asaslandirilmis etiraz vo iddiasi haqqinda taqdim olunan
kommersiya sonadidir; istehsal¢iya iinvanlanan reklamasiya mohsulun
keyfiyyati vo komiyyatindoki catismazhq, odonis qaydalarimn
pozulmasi, onlarn catdirilmasi miiddatina riayat olunmamsi
sabablarindan irali galir.

RENOVASIYA - miiessisado fiziki vo monavi cohatdon
kohnalmis, istifadasi iqtisadi cohoatdan sorfali olmayan asas fondlarin
yenilarila avaz edilmasi prosesidir.

RENTABELLIK - miiossisonin vo sahibkarlq foaliyyatinin
somoraliliyini, golirliliyini xarakterizo edan gostaricidir; o manfaatin
ssas fondlarin orta illik vo normalasdirilan doévriyys vasaitlorinin
dayarlarinin comins béliinmasi yolu ils hesablanmilir.

RESURS METODU - osas tikinti materiallarinin cari
qiymatlorls  hesablanmis (kalkulyasiya olunmus) dayarinin iizarine
omayin o6donilmasinin dayorinin, masim vo mexanizmlorin istismari
xorclorinin, miistaqim xorclorin, podratcimin monfaotinin vo sair
gostoricilorin alava edilmosing asaslamr.

REVERSIYA DOYORI - istifado miiddoti basa catdigdan
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sonra amlakin satildigi doyor.

ROQABOT - mahsul istehsalgilar1 arasinda bohslosmadir;
yitkksok monfoat oldo etmok mogsadi ilo satis bazar ugrunda
miibarizadir.

ROQABOT PRINSIPI - investorlarin monfoat ugrunda
yarisidir.

RISK — bu va ya digar amlak néviindon aldo olunan golirlorin
prognozlasdirilandan farqlonmo ehtimahinin iimumi naticasi kimi gobul
olunmalidir.

RISK AMILI - bazar konyunkturasi, habelo makroiqgtisadi
proseslar ila bagh geyri-sabitlik vo geyri-miisyyanlik basa diisiiliir.

ROYYALTI - lisenziya razilasmasi kontakt1 osasinda xaricdo
olan aktivlordon, masoalon, kosflor, firma nisanlari, patentlor, “nou-
hau”, miislliflik hiiquglar1 vo digarlorindon istifadoys gore vaxtasiri
odonilon lisenziya haqqidr.

S

SABIT XORCLOR - mablagi mohsul istehsalimn hacmca
doyismosindon asihi olmayan resurslara (amortizasiya ayirmalari,
idaracilorin omok haqqi, kredit faizi vo s.) miiassisanin ¢okdiyi
xorclardir.

SAHIBKARLIQ - insanlarin, qanunvericilik asasinda comiyyatin
maddi nemat vo xidmotlora ehtiyaclarim 6dmok iiciin ixtisaslasan,
moqsadi manfaat alda etmak olan tasabbiiskar va sarbast tasorriifat¢ihq
foaliyyatidir.

SAHIBKARLIQ FOALIYYOTI - soxsin miistoqil suratda
hayata Kkecirdiyi, osas moaqsadi oamlakin istifadssindon, omtas
satisindan, islor goriilmosindon vo ya xidmatlor gostorilmasindon
monfoot gotiiriilmasi ilo sartlonan faaliyyat novii basa diisiiliir.

SAHIBKARIN MONFOOTI(trading profit) - Sahibkarm
stimulunun (goalirinin, miikafatimn) yaxud srazini inkisaf etdironin
(developer) monfostinin (zorarinin) hesablanan komiyyati.

SAHIBKARLIODAN XALIS MONFOOT (net trading profit
[NTP]) -Istismar xorclori (bu xorclorin bazisi hor il ¢okilir, bazilori iso
nisboton uzun fasilolorlo hoyata kegirilir vo buna goro do, istonilon
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hesablanan mosroflorin  illik ekvivalenti kimi gobul olunur)
¢ixilmagla, sahibkarin olds etdiyi iimumi monfaot.

SAHIBSIZ O©MLAK (bona vacantia) - Sahibi molum olmayan
mallar vo torpaq. Soxs vasiyyatnamo qoymadan vofat etdikde va
onun qanuni varislori askar edilmoadikds, onun biitiin omlaki dovloto
kecir.

Bax: varasasiz amlak

SAHONIN UMUMI OLCUSUNUN DOYORI (plottage value)
Bax: qovusmanin dayari

SANASIYA - miiassisa va firmalarin miiflislosmasinin garsisim
almaq vo ya onlarin raqabatqabiliyyatinin yaxsilasdirilmasi iiciin
hoyata Kkecirilon maliyyo-igtisadi vo texniki-togkilati todbirlor
sistemidir.

SATICI BAZARI - bazarda talobin taklifa nisbaton iistiinliik
toskil etdiyi situasiyadir; belo vaziyyat istehsal¢1 miiassiso va firmalarin
0z istehsallarim genislondirmak iiciin obyektiv stimul yaradir.

SATIS XORCLORI CIXILMAQLA ODALOTLI DOYOR
(fair value less costs to sell) - Molumatlandirilmig vo marag olan
toroflor arasinda azad sévdeslogsmo soraitindo pul golirlori gotiron
aktivin vo ya bdlmonin satisi iizra xorclori ¢ixildigdan sonra saticinin
alds etdiyi mablag.

SATIS VO GERI QAYTARILAN ICAR® |geri qaytarilan
lizinq] (sale and leaseback) - Dasinmaz omlakin satilmasi va eyni
zamanda onun saticiya icaroys verilmosi. Bu halda alici icarays
verano yaxud ev sahibino, satici iso icaragiys yaxud kirayagiyo
gevrilir. Toroflor arasinda nadir tesadiif olunan sortlor yaxud
miinasibatlor yarana bildiyins gors, satis vo geri qaytarilan icars iizra
miiqavilslors bazarin tipik sortlori ham daxil edils vs edilmays bilor.

SATISDAN OLDO OLUNAN XALIS DOYOR (net realisable
value) - Biznesin adi gedisi ¢oargivasinds aktivin satilmas ti¢iin islorin
(aktivin) tamamlanmasi va satisin hoayata kegirilmosi {igiin ehtimal
olunan zaruri xarclor ¢ixilmagqla, aktivin hesablanmis satig qiymati.

Satisdan oldo olunan xalis doyar biznesin adi gedisindo
toskilatin 6z ehtiyatlarinin satisindan goézlodiyi xalis mablogo aiddir.
Odalotli doyar homin ehtiyatlarin yaxst molumatlandirilmis vo
marag1 olan alicilarla bazarda miibadilo edilo bilocok moblogi oks
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etdirir. Hor bir togkilatin aktivin satisindan olds etdiyi xalis doyer
miixtalif, hamin aktivlorin adalatli satis doyeri iso eynidir. Satis
xarclori ¢ixildigda, ehtiyatlarin satisindan olde olunan xalis doyor
onlarin adalatli doyarine barabar olmaya bilor.

SATISIN XALIS QIYMOTI (net setting price)
Bax: satis xarclari ¢cixilmagla adalstli dayar

SATISLARIN MUQAYISOSI OSASINDA YANASMA (sales
comparison approach) - Bu miigayisali yanasmada qiymsatlondirilon
omlakla analoji yaxud onu ovaz edo bilon amlak obyektlorinin
satislar1 vo bazarin miivafiq goéstericilori nazorden kegirilir, doyarin
komiyyoti iso miiqayise prosesi vasitosilo miioyyonlosdirilir. Umumi
halda qiymotlondirilon omlak (emlak obyektlori) bazarda analoji
omlak obyektlorinin satisi ilo miigayiso olunur. Obyektlorin siyahilari
va satiga toklif olunmasi haqqinda malumatlar da 6yranils bilor.

Qiymotlondirilon obyektin analoji amlak obyektlori yaxud
analoji obyektlor iizorindo miilkiyyot maraqlann ilo miigayisoe
olunmasina ssaslanan bir vo ya bir ne¢co metoddan istifado etmaklo,
dasinar amlakin yaxud dasinar amlak iizorinds miilkiyyot maraqlarinin
dayor gostoricisinin hesablanmasinin iimumi metodu. Dasmar omlakmn
qiymatlondirilmasina bu ciir yanasma qiymatlondiricinin tacriibasindon
vo bazarnn tammasindan, habelo miiqayisa edilo bilon obyektlarls
aparillan amoliyyatlarin geydiyyatdan Kkecirilmis gostoricilorindon
asihdir.

SOHMDAR COMIYYOTI - oziiniin tasarriifat foaliyyotini
hayata kecirmak vo monfaat alds etmok magsadilo Nizamnama fondunu
sohm buraxmaq yolu ilo formalasdiran fiziki vo ya (vo ya) hiiqiiqi
saxslorin koniillii sazisi asasinda tasis olunan miiassisadir.

SOHMDAR KAPITALI - sshmdar comiyyatine mansub olmagla
olciisii onun (comiyyatin) nizamnamasi ilo miioyyan edilir; o, calb
olunmus vasaitlor vo sohmlorin emissiyasi (buraxilmasi) hesabina
yaradilir.

SOHMDAR [soxsi] KAPITALI UZRO XALiS PUL AXINI
(equity net cash flow)

Bax: pul axinlart.

SOMORO - har hansi tasarriifat tadbirinin noticalorinin hayata
kecirilmosi ilo slaqadar cokilmis xarclorin sabob oldugu noticadir; o
miitloq komiyyotdir. Xorclorin miqyas1 haqqinda tasavviir yarada
bilmadiyindon onun vasitasilo iqtisadi samarosliliyi qiymatlondirmok
miimkiin deyil.
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SOMOROLI  |haqiqi] TARIX  (effective  date) -
Qiymotlondiricinin royinin totbiq edilo bildiyi tarix. Homginin
giymotlondirilmo tarixi yaxud qiymotlondirmonin hoqiqi hesab
olundugu tarix adlandirilir.

SOMOROLI |haqiqi] YAS (effective age) - Obyektin (mosolon,
binanin) fiziki vaziyystinin vo somoraliliyinin (onun faydali istifads
miiddoti ilo miiqayisade) uygun oldugu yas. Obyektin xronoloji
yasindan forglono bilor. Binanmin saxlanilmasi vo ona xidmot
gostorilmasi  tizro  islorin  hocmi  onun  somorali  yasini
miloyyonlosdirmoys imkan verir. Masalon, obyekto xidmotin agagi
saviyyads olmasi sababindan, 5 il dnco tikilmis binanin somarali yasi
10 il miioyyonlosdirils bilor.

SOMOROLILIK MEYARI — tasarriifat foaliyyoatinin verdiyi
naticolordon elasidir ki, o, onun (faaliyyoatin) iqtisadi ahomiyyatini
digorlori ilo miiqayisado daha otrafli vo dolgun qiymatlondirmoya
imkan verir.

SERVITUT (easement) - Torpagm bir hissosi iizorindo
miilkiyyat hiiquglar1 verilmadon, ondan istifado etmok hiiququnun
alds olunmasinda geyri-sahiblik maraqlari.

Bax: orazidon kegid hiiququ

SINDIKAT (syndication) - Dasinmaz omlakla yaxud riskli
kommersiya oamoliyyatlart ilo bagh layiholorin hoyata keg¢irmak
moagsadilo tam ortagin  mohdud sorik qisminds ¢ixis eden
investorlarla birlikde tagkil etdiyi pul vesaitlori fondu hesabina
yaradilan ortaqligla torofdasliq miinasibatinds olan hiiquqi soxs.

SKRAP DOYORI (scrap value) - Zoifloyon aktivin avvoalcadon
miloyyonlogdirilmis xidmot miiddstinin sonunda (aktivin alindig
tarix yaxud lagvetmoni hoyata kegiran goxs torafindon taqdim olunan
molumatlar ssasinda) malik olacag: doyar.

Bax: utillogsdirms dayari

SONRAKI XORCLOR (subsequent costs) - MCFO 16, 7-da
gostorilmis tosdiglonms prinsipine miivafiq olaraq, teskilat xarclorin
tosdiglonmaosi meyarlarina riayst etmoklo, osas vasait obyektinin ayri-
ayr1 hissolorinin ovez olunmasi xarclorini onlarin ¢okildiyi dévrda
homin obyektin ugot mabloginds nazors alir.
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SOSIAL MUHIT - toroflor (qiymotlondirici ilo sifarisci)
arasinda garsiligh miinasibatlori, onlar arasinda davranig qaydalarini
miloyyon edir. Siibut olunmusdur ki, saglam, madoni miihitdo
faaliyyat gostoron sahibkarlar daha yiiksok ugurlar qazanirlar.

SSUDA TOMINATI (loan security) - Borclunun odonis
gabiliyyatinin olmamasi tosdiglondikden sonra kreditorun ona
verdiyi borcu geri gaytarmaq ve avozini 6domok ii¢lin ganuna osason
alacagi aktiv.

SUBLIZHOLD (subleasehold) - Sublizhold ovvalki icaras iizro
kiraya¢i yaxud icara¢i malik oldugu marag {igiincii torafo, tokrar
icaragiya verdikdo meydana ¢ixir.

Bax: bas icara miiqavilasi; bas lizholdun marag:

SUVARILAN TORPAQLAR (irrigated land) - Bitkilorin
yaxud mal-qara ii¢iin yem yetisdirilmasi ti¢iin istifade olunan, sudan
yagis soklindo tobii yagintilardan forqli torzdo istifado olunmasimi
tolob edon, siini suvarilan (irrigasiya) okingilik yaxud bitkigilik
fermalar1 adlandirilan torpaqlar. Toebii yagisdan farqlonon su
monbalori olmayan obyektlor quru torpaq iizerinds kond tasarriifati
obyektlori adlanir.

SUDCULUK FERMALARI (dairy farms) - Inok siidiiniin vo
basqa siid mohsullarinin istehsali iigin istifade olunan kand
tosorriifati toyinath oamlak obyektlori. Bu amlak obyektlori adoton
genis struktur yaxsilagdirmalarina (payaler, siid sagimi stansiyalari,
silos quyular1 va qiillalori) vo avadanliga (yem tiiglin anbarlar, siid
sagmaq ugclin qurgular) malikdirlor. Yemlor amlak obyektlorinda
istehsal oluna, konardan gotirilo yaxud bu manbalorin har ikisindon
todariik oluna bilor.

SIGORTA DOYORI - bina va qurgularin sigorta hadisasinin basg
vermasi naticasinda zadalons bilacok hissalorinin tam avaz olunmasi
sarti asasinda miidyyonlosdirilir.

S

SORIKLI (TAM ORTAQLI) MUBSSISO - an an iki fiziki vo
ya hiiquqi soxslor torofindon miigavilo osasinda tasis olunan,
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ohdoaliklorinin yerino yetirilmoasina gora biitiin omlaklar ilo mosul olan
soriklorin torofdash@i zomininds istehsalla masgul olan vo maqsadi
monfoat alds etmok olan tasarriifat vahididir.

SORTSIZ MULKIYYDT HUQUQU (free simple estate) -
Yalniz dovlet torofindon qoyulan mohdudiyyatlora oamol olunmasi
sorti ilo miioyyonlosdirilmis miitloq miilkiyyost hiiququ. Homginin
frihold adlanir.

SIFAHI HESABAT (oral report) - Qiymotlondirmonin
miistoriys sifahi bildirilon yaxud mohkomaoys ekspertlorin ifadslori va
ya orizo vasitasilo tagdim olunan naticolori. Miistoriys sifahi ifade
edilon hesabat is¢i faylla tosdiq olunmali va on az1 giymsatlondirmanin
yazil xiilasoesi ilo miisayiot edilmalidir.

Homginin bax: yazil hesabat.

T

TARIF - miiassisa, taskilat va ahali torafindan gostarilon istehsal
va geyri-istehsal xarakterli miixtalif xidmotlora gora 6donisdir.

TAM BORPA DOYORI - biitiin funksional xassalarina vo fiziki
parametrlorind gora oxsar obyektin yararlihq vo miistori calbetma
xassalorini tamamilo 6ziindo oks etdiron qiymotlondirma obyektinin
doyoridir.

TEXNIKI EKSPERTIZA (technical rewiev) -
Qiymatlondiricinin yoxladigi hesabatda toqdim olunmus tohlillorin,
roylorin vo qorarlarin miinasibliyi, osaslandirildigi vo gabul oluna
bilmasi barads fikir formalasdirmasi magsadi ilo apardigi ekspertiza.

TEXNIKIi KOHNOLMO (technical obsolescence) - Funksional
kohnalmani ifado etmok bildirmak ii¢lin osas vasaitlorin pegokar
giymotlondiricilarinin istifads etdiyi anlayisdir.

TENDER - bir neco toklifin almmasi va onlardan on
samoarslisinin se¢ilmasi magsadi ilo mohsul gondorisi vo ya miiayyan isin
yerina yetirilmasi iiciin podratcilara sifarislorin xiisusi formasidir.

TOHLUKOLI  MADDO  (hazardous  substance) -
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Qiymotlondirilon omlak obyektinin igorisinds, otrafinda vo ya
yaxiliginda yerloson, formasina, miqdarina va bioloji miinasibliyina
goro omlakin bazar doyorino monfi tesir gostora bilon istonilon
material.

TOKLIF [omlak bazarinda] (supply [in a property market]) -
Istehsalin vo omoyin &donilmosi xarclorinin sabit qalacag ehtimal
olunmagla, mixtalif giymotlorlo satilmaq yaxud icarays verilmok
dclin cari vaxtda mioyyon bazara ¢ixarilmis omlakda olan
maraqlarin miqdari.

Bax: talob; bazar; toklif va talob prinsipi.

TOKLIF VO TOLOB PRINSIPI (principle of supply and
demand) - Sorvatlorin, xidmotlorin yaxud istehlak osyalarinin qiymaoti
onlarin toklifi ilo tors miitonasib, onlara tolob ilo diiz miitonasib
asililiq gaydasinda dayisir.

Bax: talab; bazar; taklif.

TOKRAR ISTEHSAL DOYORI — oxsar tikinti obyektindaki
tikintinin oxsar materiallar vo eyni texnologiya lizro aparilmasini
nozordos tutur.

TOKRAR |yeni] ISTEHSAL XORCLORI (reproduction [new]
cost) - Eyni layihodon vo oxsar ingaat materiallarindan istifads
etmoklo, movcud obyektin faktiki surstinin yaradilmasia g¢okilon
xarclor.

Eyni yeni obyekto cokilon cari xorclor. incosonot osorlori
bazarinda tokrar istehsal xorclori orijinal osorin doqiq suratinin
(faksimile) yaradilmasina ¢okilon xarclora barabordir.

Bax: incosonat oasorlorinin qiymotlandirilmasi iiciin xorclor
movqeyindon yanasma; avozolunma xarclori

TORKIB HISSONIN DOYORI (component value) - Omlak
maraglarinin bolgiisii noticosindo meydana ¢ixan torkib hissolorin
doyori.

Bax: qovusmanin dayari

T OSBIT OLUNMUS  YAXUD UZUNMUDDOTLI
AKTIVLOR (fixed or long-term assets)
Bax: dévriyyadan konar [cari olmayan] aktivlor.

TOSDIQLONMO (recognition) - Balansa yaxud monfoot vo
zorarlor hagqinda hesabata asagidaki toloblors vo meyarlara cavab
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veran obyektin daxil edilmasi prosesi:

a) bu obyektlo olagodar olan istonilon golocok iqtisadi
faydanin miiossisoya daxil olacagi yaxud oradan ¢ixacagi ehtimali
movecuddur;

b) bu obyekt iglin doqiq Olgiilo bilon xorclor vo doayar

moveuddur.

TOSHIH OLUNMUS MUHASIBAT DOYORI (adjusted book
value) - Miihasibat hesabatlarinda gostorilon mablogs bir yaxud bir
ne¢o aktivin yaxud 6hdsliyin kamiyyatinin slave olunmasi, ¢ixilmasi
yaxud dayismasi naticasinds alds olunan miihasibat doyari.

TOSVIYDO DOYORI |machuri satis zamam doyor] (forced sale
[liquidation] value)

1. Bazar dayarini miiayyanlogdirmak tigiin lazimi marketingin
aparilmasina vaxtin catismagi soraitdo omlakin satilmasindan real
oldo oluna bilocok mablog. Bozi &lkolordo mocburi satis hallarina
maragl olmayan satict vo alict arasinda, yaxud saticinin ¢otin
vaziyyatdo oldugunu bilon alicilarla yerino yetirilon omoliyyatlar aid
olunur.

2. Saticinin satis omoliyyatini tocili yerina yetirmoak iiciin
aktivin noviine, yerlogdiyi oraziys vo bazarin voziyystine uygun
olmayan miiddat toyin etmosi haqqinda qeyd aparilmagla
miioyyanlosdirilon bazar dayari.

TOSVIYOCI (liquidator) - Sirketin logv olunmasi iigiin
moahkoma, sirkatin kreditorlari yaxud iizvlari torafindon toyin olunan
$OXS.

TOSKILATI MUHIT - sahibkarlarm isgiizar olagolori vo peso
maraqlarinin qorunmasi, habels onlarin faaliyystinin uzlagdirilmasi
izra aparilan todbirlori ohats edir.

TICAROT LOVAZIMATLARI YAXUD KIRAYOCININ
LOVAZIMATLARI (trade fixtures or tenant’s fixtures) - Dasinmaz
amlak obyektine aid olmayan, ona kirayagi torafindon borkidilorak,
ticaratin yaxud biznesin hoyata kegirilmosi i¢iin istifado olunan
lovazimat.

Bax: lizholdun yaxsilasdirlmalar1 yaxud Kkirayacinin
yaxsilasdirmalari, dasinar omlak.

426



TICAROT POTENSIALI (trading potential)

Mallarin, moesalon, yanacagin, orzaq mohsullarimin va
ickilorin satisindan yaxud avtomobillorin saxlanilmasindan, oyun va
aylancaloar tigiin ixtisaslagdirilmig obyektlorin satilmasindan galocokda
oldo olunmasi go6zlonilon monfost. Ticarat potensiali miioyysn
kateqoriyadan olan, bazar doyori tokco torpagi, binalari vo daginar
omlaki, homg¢inin qudvil vo biznesin 6zii kimi qeyri-maddi aktivlori
do ohato edon (benzindoldurma montogoalori, restoranlar,
mehmanxanalar, kazinolar, kinoteatrlar vo teatrlar) omlakla
baghdir.

“Ticarot potensiali”  anlayisindan  Britaniya  Ittifaqi
6lkolorindas istifads olunur.

TICAROBT POTENSIALI OLAN OMLAK (property with trad-
ing potential)
Bax: ixtisaslasdirilmis ticarat amlaki.

TICAROT TOSKILATI (trading entity)
Bax: ixtisaslasdirilmis ticarat amlaki.

TiKIB ABADLASDIRMA [dasmmaz amlaki inkisaf etdirmo]
(develop) - Torpagin igindo, torpagin iizerinds yaxud torpagin altinda
tikinti, miithandis islorinin, dag-madon islorinin yerino yetirilmosi
yaxud binalarm  va ya torpagmn istifadesinde ohomiyyatli
doyisikliklorin aparilmasi.

TOPLAMA OSASINDA YANASMA (summation approach)

Bax: xarclor movgeyindan yanasma.

TORPAQ [torpaq sahasi] (Iand) - Bos torpaq sahasinin, habels
torpagmm, onun izorindeki vo  yaxinhgindak: tikililerin
giymotlondirilmasi iqtisadi anlayigdir. Hom bos olan, hom do
abadlasdirilmig torpaq dasinmaz omlak kateqoriyasina aiddir.

Torpagin istii vo onun altinda olan, yerin morkazinodak
istigamotlonon orazi, habelo torpagin tizerinden samayadak
istigamatlonon oarazi.

Torpaq tizerinds miilkiyyat vo bu miilkiyysatls bagl hiiquqlar
konkret 6lkonin ganunlari ilo miioyyonlogdirilir.

TORPAGIN ICAROSI (ground lease) - icaraciyo torpaq
tizorinds tikinti aparmaq yaxud yaxsilasdirmalar hoyata ke¢irmoak vo
icaro miiddati orzindo onlardan bohrolonmoys icazo verilmasini
nozardos tutan uzunmiiddatli icars miiqavilesi.
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TORPAGIN QALIQ DOYORI - onun satin almmasmdan
tikintisi basa catdirilanadok (inkigsafa ¢okilon xarclor) yoni, golir
vermasi aninadok dévriyyadan ¢ixarilmig mablogi oks etdirir.

Bax: yaxsilagdirmalar; omlak; dasinmaz omlak.

TOROMO MUOSSISO - bir miiossiso digorina nisbaton
Nizamnamo fondunda iistiinliiys vo ya onlar arasinda baglanmis
miiqaviloya gors onun gobul etdiyi gorarlar1 vermok imkanmna malik
olursa, onda ikinci miiassiso birincisinin toromasi hesab olunur; téramo
miiossisad osas (bas) miiassisonin borclar: iiciin masuliyyst dasmmir vo
cavabdeh olmur.

TRAST UZRO BENEFISIARIN MARAGI [sdalotli maraq]
(equitable or equity interest ) - Hiiquqi baximdan tssdiqlonon
vokalotnamo {izro miilkiyyatginin maraqglarinin oksi olaraq, trast
miqavilosi  iizro  benefisiarin  maragidir. Hesab olunur ki,
vokalatnams iizro miilkiyyat¢i imumi hiiquqga ssaslanan hiiquqi titula
malik oldugu halda, benefisiar oadalatli titula malikdir.

TUKONON AKTIVLOR (wasting assets) - Vaxt kegdikco,
doyori real ifadods adoton agagi diison aktivlor. Lizholdlar vo faydah
gazintilarin hasilatinda paylar buna niimunadir.

U

UCOT MOBLOGI (carrying amount) - Toplanimis biitiin
amortizasiya va zoiflomodon itkilor ¢ixildigdan sonra aktivin
hesabatlarda oks etdirilon mablogi.

Aktivin maliyys voziyyati haqqinda hesabatlarda oks
etdirildiyi mablogi.
Bax: xalis ucot dayari.

UTIL DOYORI - buna bozon istifade doyeri do deyilir. Els
giymatlondirma obyektlori vardir ki, onlar istifads ig¢lin yaramur,
lakin onun torkib hissesi olan materiallardan istifade etmok
miimkiindiir. Bu zaman homin obyektds mdvcud olan yararh
materiallarin doyari (homin materiallarin sokiilmasi vo yararh
vaziyyato gotirilmasi ilo slagadar xorclor c¢ixildigdan sonra) bu
obyektin util doyari adlanir.

UTILLOSDIRMO DOYORI (salvage valye) - ©Omlak
obyektinin (torpaq istisna edilmokls) slava tomir vo tokmillasdirilma
aparilmadan istifadesinin davam etdirilmesi baximindan deyil,
torkibindo olan materiallar mocmusunun satilmasi noqteyi-
nozorindon qiymoatlondirildiyi halda dayari. Bu doyor hom iimumi,
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hom do xalis (satis xorclori ¢ixilmagqla) golir ilo ifads oluna bilor.
Sonuncu halda bu doyar satigdan olde olunan xalis golirlo eyni ola
bilor.

Aktivin iqtisadi xidmeot miiddstinin sonunda go6zlonilon
doyori. Utillagdirma doyari anlayisi aktivin ilkin nazords tutulmus
moqsadlar ii¢iin deyil, util soklinds satilmasi ligliin qiymatlondirildiyini
ifads edir.

UYGUNLUQ PRINSIPI - bu prinsipin mahiyyati omlakin
maksimum doyorino satilmasina tosir gostoron amillorin, yoni
miistorinin z&vqine vo yerli bazarin ononslorine uygunlugundan
ibaratdir.

O

UMUMI GOLIR - amtaalarin vo xidmatlorin, habels omlakin bir
gisminin satisindan, goriilon islora gora odonislordon, verilon kredito
gora alinan va digor manbolordon miiassisonin sarancamina ke¢on pul
vasaitlorin macmusudur.

UMUMI XORCLOR - miiassisa vo ya firmamin mohsul istehsal
iizra ¢cokdiyi xarclarin (sabit vo doyison) comidir.

UMUMI PUL AXINI (gross cash flow)

Bax: pul axini.

v
VAXT AMILI — biitiin bazar prosesloring, o ciimlodon qiymato,
dayoara, gararlarin gobuluna tasir gostaran an vacib parametrlordondir.
Moslum oldugu kimi vaxtdan somorasiz istifado olunmasi dayar va
material itkisi demokdir. Bunun garsisinin alinmasinin yegana yolu —
kapital daha intensiv “islomoya”, tam giicii ilo harokata galmoya vadar
etmakdir.

VERGI - dovlet biidcosina fiziki vo hiiquqi soxslordon
qanunvericilik asasinda yigilan (toplanan) moacburi 6domslordir; o,
dovlot biidcasinin osas galir manbalorindan biridir.

VERGI |vergi qoyma] DOYORI (assessed value, rateable value
or taxable value) - Omlaka vergi qoyulmasi ilo bagl normativ hiiquqi
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aktlardaki miivafiq anlayislar osasinda hesablanan doyar. Bu
gobildon olan bozi sonadlorde vergi qoyma moqgsadlori {gilin
giymatlondirmonin bazast kimi bazar doyerino istinad olunsa da,
toyin edilmis qiymoatlondirmas metodlart bu doaysrdon farqlonan
noticalor vers bilor.

Bax: advalor vergi

VERGIYO COLB OLUNAN DOYOR (ratable value)

Bax: vergi doyori.

VERGILOR ODONILDIKDON SONRA PUL AXINI -
amortizasiya aywrmalart nazoro alinmaqla xalis (boliisdiiriilmomis)
monfootdir.

VENCUR FIRMASI - ovvalcadon goliri molum olmayan, yeni
texnologiya vo mohsul névlarinin iglonmasi va tatbiqi ilo maggul olan
kommersiya togkilatidir; riskli investisiya qoyan firmadir.

VOROSOSIZ OMLAK (escheat) - ©Omlakin sahibi
vasiyyotnamoe qoymadan vofat etdikde vo onun vorssalorini
miloyyonlosdirmok miimkiin olmadigda, dovletin homin omlak:
nominal miilkiyystine almaq hiiququ.

Bax: sahibsiz omlak.

Y

YAXSILASDIRMALAR  (improvements) -  Binalarin,
qurgularin yaxud omlakin doyarini vo faydaliligimi yiiksaltmak ii¢iin
omok vo kapital sorf olunmasi yolu ilo torpaqda daimi xarakter
dasiyan doyisikliklorin aparilmasi. Yaxsilasdirmalardan istifadonin
miixtalif sxemlori vardir vo onlarin iqtisadi dmiir miiddati forglonir.

Bax: torpaq (torpaq sahasi).

YAXSILASDIRMALARIN DOYORI (value of improvements) -
Binalar, qurgular soklinds yaxsilasdirmalar slave olunmagla, yaxud
omok vo kapital sorf etmoklo, torpaqda daimi xarakterli
doyisikliklorin bas vermasi naticasindo onun doyarinin artan hissasi.
Yaxsilasdirmalardan istifadenin xarakteri vo onlarin igtisadi xidmaot
miiddotlori miixtalifdir.

YARARLILIQ PRINSIPI - omlakin hor hansi konkret
mokanda vo miioyyon vaxt miiddstinds istifadaginin (istehlakg¢inin)
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tolobatini 6doys bilmoesins asaslanir.

“YASIL SAHO®” (green field) - Inkisaf proqrammin hoyata
kegirilmasi toklif edilon, tikililordon azad olan bos saha. “Yagil
sahoa”lor adoton ayalotlords vo sohar rayonlarindan kenarda yerlogir.

Bax: “Qonur” saho.

YAZILI HESABAT (written report) - Qiymotlondirmonin
miistoriys yazili formada bildirilon naticolori. Yazili hesabata islo
olagadar todqiq olunmus materiallar va doyar haqqinda royin
miioyyanlosdirilmasi {i¢iin yerino yetirilmis tohlillori tofsilat: ilo oks
etdiron sonodlor, yaxud doyars vaxtasiri yenido baxilmasini, dovlot
idaralari vo basqa toskilatlar torofindon istifado olunan formalari,

migtorilora gondorilon moktublar1 oks edon sonadlor daxil oluna
bilor.

YENIDON  QIYMOTLONDIRILON DOYOR UZRO
UCOTUN MODELI (revaluation model) - Odalotli doyari etibarli
torzdo Olgiildiikkdon sonra aktiv kimi gobul edilmis oasas vosait
obyekti, hesabat sonadlorinds sonraki dévrloards macmu amortizasiya
vo zoiflomodon yaranan itkilor ¢ixilmagla, yeniden giymotlondirmo
tarixindo obyektin odalotli doyori olan yeni mobloglo oks
etdirilmolidir. Vaxtasir1 yenidon qiymatlondirmoalorin kegirilmasinin
mogsadi obyektin ugot moblagi ilo hesabat tarixinds (balansin tortib
olunma tarixindo) odalstli dayarden istifade edilmoklo aparilan
giymoatlondirma noaticesinde miioyyanlasdirilo  bilacok  moblagi
arasinda shomiyyatli daracads forqin yaranmasina yol vermomakdir.

Odalsatli dayar lizra u¢ot modeli (fair value model) kimi do
adlandirilir.
Homginin bax: xarc modeli.

YENIDON QIYMOTLONDIRILMIS MOBLOG (revalued
amount)

1. Aktivin yenidon qiymetlondirildiyi  tarixds moecmu
amortizasiya va zaiflomodon itkilor ¢ixildigdan sonra adalstli doyari.

2. Osas vesaitlorin peso hazirhg olan qiymatlondirici
torafindon giymoatlondirmasi naticasinds miisyyonlosdirilon doyari.

YER QURULUSUNUN PLANLASDIRILMASI (land use
planning) -Torpaglardan konkret istifado ilo olagedar olaraq
rayonun golocok inkisafi iizro yerli hakimiyyat orqani torafindon
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toqdim olunan program. Yer qurulusunun planlasdirilmasi bir ¢ox
hallarda dovlatin siyasi hakimiyyotinin hoyata kegirilosi formasini
alir vo zonalagdirilma aparilmasi tigiin zomin yaradir.

YUKLULUK (encumbrance) - ©mlakin doyorini artira yaxud
azalda bilon, lakin onun miilkiyyotgisi torofindon baggasina
otiirilmosinin qarsisini almayan omlak marag: yaxud hiiququ. Misal
kimi servitutlar va restriktiv (mohdudlasdirici) sartlor gostorils bilor.

V4

ZAHIRT KOHNOLMO (external obsolesense)

Bax: iqtisadi kohnalma.

ZAY MOHSUL - texnoloji taloblora riayat etmadon hazirlanan,
onun qarsisinda qoyulan toloblora cavab vermayon vo demali,
standartlara uygun golmoyon yararsiz “mohsuldur”. Tacriibada
nogsanlar1 aradan qaldirila bilon (diizaldilon) vo diizoldilmasi miimkiin
olmayan (qoti) zay mohsul novlori forqlondirilir.

ZOHORLI (toxic) - Oz formasmna, miqdarmna vo orazido
yerlogsmoasina gora qiymoatlondirms tarixinds biitiin canlilara zaror
vurmagq gabiliyyatinds olan qaz, maye yaxud bark halda materiallar.
“Zohorlilik” anlayisi bu gabiliyyatin doracasine vo miqyasina aiddir.

ZOIFLOMODON ITKILOR (imparirment loss) - Aktivin
yaxud golir gotiron bélmonin ucot doyorinin onun ovozi 6donilon
doyerindon ¢ox oldugu moblog.

ZOROR VURAN NOTICOLOR (injurious affection) - Qanuni
hiiquglardan istifads olunmasi noticesinde omlak obyektinds olan
maragin doyarinin azalmasi. “Zoror vuran girov”’ anlayisindan
Britaniya Ittifaq 6lkalorindo istifads olunur.

Bax: itkinin doyari.
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[stifade olunan oadobiyyat

Qiymotlondirmo faaliyyatinin ganunvericilik
tominati iizro hiiquqi-normativ aktlar

1. Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiyasi. Baki. 2002.

2. Azorbaycan Respublikasinin Gomrik Moacallosi, 10 iyun
1997-ci il.

3. Azorbaycan Respublikasinin Torpaq Moacallesi, 25 iyun
1999-cu il.

4. Azorbaycan Respublikasinin Miilki Moacallesi 28 dekabr
1999-cu il.

5. Azarbaycan Respublikasinin Miilki-Prossesual Macallasi 28
dekabr 1999-cu il.

6. Azorbaycan Respublikasinin Vergi Macallosi 11 iyul 2000-ci
il.

7. Investisiya foaliyyati hagqinda Azorbaycan Respublikasinin
Qanunu, 13 yanvar 1995-ci il.

8. “Miihasibat ucotu hagqinda” Azorbaycan Respublikasinin
Qanunu, 24 mart 1995-ci il

9. “Gomriik tarifi haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin
Qanunu, 20 iyun 1995-ci il

10.“Maliyys-sonaye qruplari hagqinda” Azorbaycan
Respublikasinin Qanunu. «Biznesmenin biilleteni» Ne 38 (103). Baki,
1996.

11.“Torpaq islahati haqqinda” Azerbaycan Respublikasinin
Qanunu, 16 iyul1996-ci1 il

12.“Miflislosma va iflas haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin
Qanunu, 13 iyun 1997-ci il

13.“Qiymatlondirms  foaliyyati  haqqinda”  Azsrbaycan
Respublikasinin Qanunu, 25 iyun 1998-ci il

14.“Girov haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu, 3
avqust 1998-ci il

15.“Torpaq bazar1 haqqinda” Azerbaycan Respublikasinin
Qanunu, 7 may 1999-cu il

16. “Sigorta haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu,
25 iyun 1999-cu il

17. “Dévlat amlakinin 6zallogdirilmasi haqqinda” Azarbaycan
Respublikasinin Qanunu, 16 may 2000-ci il.
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18.“Bolodiyys  torpaglarmin idaro edilmesi haqqinda”
Azarbaycan Respublikasinin Qanunu, 29 iyun 2001-ci il.

19.“Mohkamos qorarlarinin icrasi haqqinda” Azarbaycan
Respublikasinin Qanunu, 27 dekabr 2001-ci il.

20.“Yerli  (bolodiyys) vergilor vo 0&donislor haqqinda”
Azarbaycan Respublikasinin Qanunu, 27 dekabr 2001-ci il.

21.“Dovlat satinalmalari haqqinda” Azarbaycan
Respublikasinin Qanunu, 27 dekabr 2001-ci il.

22.“Dovlet amlakinin 6zollosdirilmasi hagqinda” Azsrbaycan
Respublikasinin Qanunu, Baki 2001.

23.“Icbari ekoloji sigorta haqqinda” Azarbaycan
Respublikasinin Qanunu, 12 mart 2002-ci il.

24.“Tanzimlonan giymotlor hagqinda” Azarbaycan
Respublikasinin Qanunu, 17 iyun 2003-cii il

25.“Banklar haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu,
16 yanvar 2004-cii il.

26.Azorbaycan  Respublikasinin ~ Milli  Banki  haqqinda
Azarbaycan Respublikasinin Qanunu, 10 dekabr 2004-cii il.

27.ipoteka haqqinda Azorbaycan Respublikasinin Qanunu, 15
aprel 2005-ci il.

28. Ozollogdirilon miiessiso vo obyektlorin yerlosdiyi torpaq
saholorinin satilmasi gaydalar1 haqqinda O9sasnamo (Azorbaycan
Respublikasi Prezidentinin 1997-ci il 19 dekabr tarixli 659 némrali
Formani ils tosdiq edilmisdir)

29.Azarbaycan Respublikasinda dovlat amlakinin
ozollogdirilmoasinin II Dévlst Proqrami (Azerbaycan Respublikasi
Prezidentinin 2000-ci il 10 avqust tarixli, 383 nomrali Formani ilo
tosdiq edilmisdir)

30.0Ozollosdirilon dévlat amlakinin giymatlondirilmoesi hagqinda
Osasnamo (Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin 2000-ci il 23
dekabr tarixli, 432 némrali Forman ils tasdiq edilmigdir)

31.“Azarbaycan Respublikasinda osas vesaitlorin (fondlarin)
yenidon qiymaotlondirilmasi haqqinda” Azerbaycan Respublikasi
Nazirlor Kabinetinin Qarari, 2 avqust 1996-c1 il.

32. “Azorbaycan Respublikasinin gémriik orazisino gotirilon vo
bu oraziden ¢ixarilan mallarin gémriik qiymstlondirilmasi sisteminin
totbigi Qaydalar1” haqqinda Azorbaycan Respublikasi Nazirlor
Kabinetinin Qorari, 12 yanvar 1998-ci il

33.0zollosdirilon miiessiso vo obyektlorin yerlosdiyi torpaq
saholorinin normativ qiymoti hagqqmnda Osasnams (Azarbaycan
Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 1998-ci il 27 aprel tarixli 93
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némrali gorari ilo tosdiq edilmisdir)

34.Azorbaycan  Respublikasinda  torpaqlarin = normativ
giymotinin miioyyon edilmosi barodo ©Osasnamo (Azorbaycan
Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 1998-ci il 23 iyul tarixli 158
némrali gorart ilo tasdiq edilmisdir)

35.Fiziki soxslorin miilkiyystindo olan binalarin inventar
doyorinin  hesablanmasi qaydalar1 (Azorbaycan Respublikasi
Nazirlor Kabinetinin 1999-cu il 28 iyun tarixli 110 némrali gorar: ilo
tosdiq edilmisdir)

36.Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin Sarancami
(20 aprel 2000-ci il, N 90s)

37.Qiymotlondirmos  standartlar1 vo normalari, pesokar
giymatlandiricilorin hazirlanmasi Qaydalari (Azorbaycan
Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 2000-ci il 27 iyun tarixli, 107
némroli gorart ilo tosdiq edilmisdir)

38.0zollogdirilon dovlet miiossiselorinin (obyektlorinin) ilkin
giymatins totbiq edilon amsallar (Azarbaycan Respublikasi Nazirlor
Kabinetinin 2001-ci il 24 yanvar tarixli 23 nomrali gorar: ilo tosdiq
edilmisdir)

39.Binalar {izro omlak vergisinin hesablanmasi Qaydalar
(Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 2001-ci il 23 fevral
tarixli 46 nomrali qorari ilo tasdiq edilmisdir)

40.“Miisadirs edilmis, sahibsiz qalmis, veorosolik hiiququ
osasinda dovlet miilkiyyatine kecon amlakin vo dofnolorin ugotu,
giymotlondirilmasi vo saxlanmasi, istifadesi vo satisi barads
Osasnamo (Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 2002-ci il
18 aprel tarixli 69 némrali qarari ils tosdiq edilmisdir)

41.0donilmomis borclar miigabilinde banklar torafindon
omlakin balansa gotiiriilmesi vo qiymotlondirilmasi Qaydalari
(Azorbaycan Respublikast Milli Banki torafindon 5 may 2001-ci il
tarixindo tosdiq edilmis vo Azoarbaycan Respublikasi ©Odliyys
Nazirliyinds geydiyyata alinmisdir)

42.“Azorbaycan Respublikasinda qiymatlondirici faaliyyatine
aid olan qulluggu vozifolorinin Vahid ixtisas Sorgu Kitabgasi”-nin
(80 hissa) tasdiq edilmasi hagqqinda” Azarbaycan Respublikast Omok
vo Ohalinin Sosial Miidafissi Nazirliyinin Qoarari, 30 yanvar 2003-cii
il

Nazari vo metodoloji materiallar
1. Otienka nedvijimosti. Castg 1.Metodi¢eskie materiali dla
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seminara “Otienki nedvijimosti” ROO. 1994

2. “Deklaraiiio obhestva otienhikov” ROO. 1994

3. «Gvolodiiia faktorov gffektivnoqo ispolgzovanio osnovnix
proizvodstvennix fondov v usloviox perexoda k rinku" po
materialam promislennosti Azerbaydjanskoy Respubliki.
“Avtoreferat” Baku 1995.

4. Praktika oiienognoy deatelgnosti. Xalin D.A.; Orkov D.V ;
Klimov A.V.; Derabin O.0. Moskva. 1996

5. Metodoloqis otienki stoimosti promislennoqo
oborudovanias. G.B.Sapriiikiy. Moskva. 1996

6. Pereoiienka-97» Ot «A» do «O» (Metodigeskie posobie).
D .Xalin, D.Orkov. Pod. red. I. Tarasenko, O. Evdokimova. Moskva.

7. Obhao ¢astg k sbornikam ukrupnennix pokazateley
vosstanovitelgnoy stoimosti zdaniy i soorujeniy dlo pereoiienki
osnovnix fondov, pod redakiiiey Monaxov N.I, Erehenko O.V.
Razrabotana institutom «Qosximproekt» rassmotrena Otdelom
Smetnix norm i {ienoobrazovanio v stroitelgstve Qosstroo SSR.
Moskva. 1997

8. O pereotienke osnovnix fondov v 1997 q. E.A.Rusakova.,
Moskva «Buxqalterskiy uget».1997

9. «Organizaiiis oiienki i naloqooblojenis nedvijimosti» Tom 1.
Pod red. Djozefa k. Gkkerta. ROO Akademios Oiienki Star- INTER
Moskva 1997.

10. Oiienka Sobstvennosti. «Olienka predpristio» teorio 1
praktika. V.V.Qriqorgev, M.A.Fedotova. Moskva-Infra-M. 1997

11. ©mlakin giymatlondirilmasinin aktual masalalori. “Bilondar”
firmas1 vo Iqtisadiyyat Nazirliyinin Qiymotlor idarosinin raisi
i.em.dok.prof. X.Kazimlinin rahbarliyi ila. Baki “Miitercim™ 1997

12. Reestr oiienhikov i otienognix firm”. ROO Moskva 1997

13. Vse o pereoiienke osnovmix fondov. NII statistiki
Qoskomstata Rossii. Moskva. 1997

14.K6hnolmo  (amortizasiya) hesablanmasmin yeni (agiq)
metodunun totbiqi lizre telimat. Mihasibat isi (normativ sonadler
toplusu), B.: Elm va hoyat, 1998.

15. Konsalting. G.A.Utkin. Moskva. 1998

16. Reestr otienhikov i olienognix firm (98-99). ROO Moskva.
1998

17. Prakticeskie aspekti primenenio doxodnoqo podxoda k
olienke rossiyskix predpriotiy. Q.V.Buligeva, V.V.Deminin.
Finansovas akademio pri Pravitelgstve RF. 1999

18. Oiienognas deatelgnostg v Rossii. Pod. red. A.Q.Qraznova,
M.A .Fedotova, L.B.Mamonova. Moskva. 1999
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19. Metodika oiienki osnovnix fondov na predpristiox APK.
Minselgxoz RF. M.1999

20. Metodigeskie rekomendaiiii po oiienke gffektivnosti
investitiionnix proektov. Avtori. V.V,Kossov, V.N.Livsiii, i.t.d.
Moskva, Gkonomika. 2000

21. Qiymotlondirms barado metodiki vesait. Azorbaycan
Qiymotlondiricilor Comiyyati. Baki. 2000

22. Qiymotlondirms vo  miihasibat ugotu.  Azerbaycan
Qiymatlondiricilor Comiyyati, Adiloglu. Baki —2001.

23. Miiasir omlak bazar1 ve qiymoltondirms foaliyystinin
ganunvericilik tominati. II beynolxalq elmi-praktik konfransin
materiallari. Baki 2001.

24. Osnovi oiieno¢gnoy deatelgnosti. F.B. Ripolg-Saraqosi.
“Prior”. Moskva 2001.

25. Eighth European Real Estate Society Conference. Univer-
sity of Alicant Institute of International Economics Department of
Applied Economic nalisis Faculty of Economics. June 26-29 2001

26. Menecmentin (idarsetmonin) osaslari. Quliyev T.9. Baki,
“Nagil evi” 2001

27. Patty mejdunarodnty Kongqgress: Razvitie oilieno¢noy
destelgnosti v Rossiyskoy Federaiiii. ROO. 5-6 dekabrs 2002

28. Osnovi oiienognoy deatelgnosti. Moskva. 2002

29. Rinog¢nas olienka imuhestva qoroda. Moskva. 2002

30. «Sahibkarligin inkisafinin osas prioritetlori \G)
giymatlondirms faaliyyatinin tokmillogdirilmoesinin aktual masalolori»
movzusunda II beynoslxalq konqresin materiallari. Baki, 2003.

31. Muhasibat (maliyys) ugotu (dorslik, dosent Qozonfor
Abbasovun redaktasi ilo) B. : 2003.

32. Pravovoe requlirovanie oiienognoy deotelgnosti. Verxozina
A.V.M.2003

33. Metod1 osnovi oiienki stoimosti imuhestva. Institut
Professionalgnoy oiienki. Naiiionalgnty Fond Podqotovki Kadrov.
Interreklama. Moskva 2003

34. Materiali Kongressa. ROO. Moskva 2003

35.0tienka 1 naloqooblojenie imuhestva predpristiy. T.B.
Berdnikova. Infra M. Moskva 2003

36. Otienognas deatelgnostg. M.M. Solovgev. Moskva 2003

37. Menedjment. (ugebnik). Qergikova. I. N. M.: ONITI-
DANA, 2004

38. Zada¢i menedjmenta v XXI veke. Duker Piter, F.,. M.:
Izdatelgskiy dom «Vilgoms» 2004.

39. «Praktikum po gkonomike, organizaiiii proizvodstva i
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marketinqu na predpriatii» (ugebnoe posobie). Korotkevi¢ V.Q. M:
2004

40. Osnovi marketinga. Kratkiy kurs. Kotler Filip, M.:
Izdatelgskiy dom «Vilgams» 2004

41. Menedjment, orientirovanniyy na rinok. Lamben Jan-Jak,
SPb: Piter 2004

42. Advokati, Notariusi, Auditori, Otienhiki. A.A. Solovgev.
"Prior" Moskva 2005.

43. Oiienka gffektivnosti innovaiiionnoqo razvitis predpriatia.
Trifilova A.A. M.2005.

44. Nekotorie aspekti teorii 1 praktiki otienki zemli: Ugebno-
prakt. posobie. Bobrova N.P. M.2005

45.E.Bem-Baverk. Osnovi teoriy iiennosti xozoystvennix
dennostey. Avstriyskas skola v politiceskoy gkonomii.- M.:
Gkonomika, 1992.

46.Karzaeva N.N. Otienka i e€¢ rolg v ug¢étnoy i finansovoy
politike organizatii.- M.: Finansi i statistika, 2002.

Biznesin qiymaotlondirilmasi.

1. Gkonomika stroitelgstva. Pod.red. d.g.n. prof 1.Q. Qalkina
Moskva, Stroyizdat 1989

2. ROO; Oienka nedvijimosti i biznesa. Materiali pervoy
mejdunarodnoy konfereniiii. Moskva. 1994

3. Osnovi biznesa. Rayzberq B.A.. Moskva, 1995

4. Sovremenniy biznes. Rigmen D. 1 dr. Moskva, 1995

5. Oiienka Biznesa. V.Z.Cernok. Moskva "FiS. 1996

6. «Osnovi biznesa na rinke nedvijimosti» Sost: S.N.Maksimov
. Sankt —Peterburq. 1997.

7. Mejdunarodniy biznes: vnesnos sreda i1 delovie operaiiii.
Daniel Djon D., Radeba Li X. Moskva, «Delo», 1998

8. Informaiiionnie resurst dlo biznesa. Lixodedov N.P.,. S/Pb,
1998.

9. Biznes-planin islonib hazirlanmasi vo todrisi tizra metodiki
tovsiyoalor. Baki 1998

10.Stoimostg kompaniy Oiienka i upravleniec Tom Kouplend,
Tim Koller, Djek Murrin Perevod. N.N.Barisnikova. Mc. Kinsey &
Company. Inc "Olimp Biznes". 1999

11.Utkin G.A. Gtika biznesa. U¢ebnik. Moskva. 2000.

12.Biznes-plan. Qoremikin V.A. Bogqomolov A.O. . Moskva.
2000

13.0iienka predpriotiy. Imuhestvenniy podxod. V.V.Qriqorgev,
I.M.Ostrovkin. Moskva. "Delo". 2000
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14.Rukovodstvo po oiienke stoimosti biznesa. Dj.Fismen, S.
Pratt, K. Qriffit, K.Uilson,. M.2000

15.Strateqigeskoe planirovanie v biznes-sistemax Efremov. V.S..
Moskva, Finpress, 2001

16.Mejdunarodnoe kommergeskoe delo. Ugebnik dlo vuzov.
Qergikova I.N. Moskva, ONITI-DANA, 2001

17.Marketingin asaslari. Axundov S.9. Baki 2001

18. Gkonomigeskoe upravlenie biznesom. (dars vasaiti), Bogatin
0.V., Svandar V.A. M.: ONITI-DANA. 2001

19.0tienka biznesa i upravlenie stoimostgo predpristia. Vallayev
S.V. Moskva, ONITI-DANA, 2001

20.0snovi Kommergeskoy deotelgnosti. Ugebnik dlo vuzov.
Pankratov F.Q., Sereqina T.K. Moskva. «Marketing», 2002.

21.Informaiiionnie texnologii v biznese. Pod red. M. Jeleni,
S/Pb. Piter, 2002

22.Kontrolling v biznese. Moskva. Finansi i statistika, 2002

23.0snov1 biznesa. Ugebnik dlo vuzov. Kruglova N.O. Moskva
RDL, 2002

24.Investisiya layiholorinin hazirlanmasi vo qiymotlondirilmasi.
Qafqaz Universiteti: Ayhan Erdal, Vasif Korimov. Iqtisad
Universiteti. Baki. 2002

25.0tienka biznesa. V.Esipov, Q.Maxovikova, V.Terexova.
Piter. 2002

26.Kommerceskao oiienka investiiiiy. I.A. Buzova, Q.A.
Maxovikova, V.V. Terexova . Piter. 2003.

27.Stoimostg kompaniy. Otienka i1 upravlenie Tom Kouplend,
Tim Koller, Djek Murrin. ZAO "Olimp-Biznes". Moskva 2003

28. Otienka stoimosti kompaniy (Kak izbejatg osibok pri
priobretenii) Kennet Ferris, Barbara Pesero Peti. Vilgoms. Moskva,
Sankt Peterburq Kiev 2003

29.0iienka stoimosti  predpriatia (biznesa) Institut
Profesionalgnoy oiienki. Naiiionalgnly Fond Podgotovki Kadrov.
Interreklama . Moskva 2003

30.0Oiienka biznesa: qipotezi, instrumentariy, praktigeskie
resenia v razlignix oblastox deatelgnosti. Sinovskiy. N. Q. M.2003

31.Biznes-plan predpriotio. Teorio i praktika. Brink 1.0.,
Savelgeva N.A. Rostov n/D: Feniks, 2003.

32.Analiz gffektivnosti investiiiionnoy deatelgnosti predpristia.
(ugebnoe posobie), Krilov. G. 1. i dr. M: Finansi i statistika. 2003.

33.0iienka gffektivnosti biznesa. Meyer Marsal V., M.: OO0
“Versina”, 2004

34.Stoimostg kompanii: otienka 1 upravlengeskie resenia.
Kozirg 0.V. M.2004
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35.0iienka gkonomigeskoy gffgktivnosti investiiity. Uarev. V. V.
.Ser. Akademis finansov. 2004 SPb

36.0Oiienka kompaniy pri slioniox i pogloheniox Frenk C.
Gvans, Dgvid M.Bisop. Algpina Pabliser. Moskva 2004.

37.0tienka  biznesa A.Q.Qraznovoy, M.A.Fedotovoy.
M.2005

38.0iienka i upravlenie stoimostgd kompanii. Kozirg O.V.
M.2005

39.0tienka predpriotiy imuhestvenniy podxod. Qriqorgev V.V.,
Ostrovkin I.M.- M.: Delo, 2000.

Dasinmaz omlakin qiymotlondirilmasi.

1. Otienka  Zemelgnoy  Sobstvennosti. (Mejdunarodnas
assotiiaiiio naloqovix otienhikov) Pod red. Djozefa K. Gkkerta.
Krasnoqorsk «Krasnaa qora». 1993.

2. Otienka nedvijimosti. Qenri S. Xarrison. Moskva. 1994

3. Otget ob oiienke obcekta nedvijimosti. Sankt-Peterburqg.
1994

4. Analiz 1 otlienka prinosshey doxod nedvijimosti. Djek
Fridman, Nikolas Ordugy. Delo LTD. Moskva 1995

5. Oiienka zemli v Moskve V. A. Prorvig. Moskva Gkonomika.
1996

6. Pereoiienka osnovnix fondov. Sostaviteli: Denisov A.O.;
Solomovi¢ V.Q. Moskva. IUK «DiS». 1997

7. Novas pereoiienka Osnovnix fondov. Moskva 1997

8. Oiienka Sobstvennosti. «Otienka 1 pereotienka osnovnix
fondov» prakticeskie posobia. V.V.Qriqorgev. Moskva-infra-M .
1997.

9. O pereoiienke osnovnix fondov v 1997 q. E.A.Rusakova.
Moskva «Buxqalterskiy ucet» 1997

10. Metod kapitalizaiiii doxodov» (oiienka nedvijimosti).
S.Qribovskiy Sankt-Peterburq 1997.

11. Nedvijimostg ~ Peterburqa  Informaiiionno-analitigeskiy
ejeqodnik 1997

12. «Nedvijimostg v Moskve» pokupka, prodaja, arenda,
privatizaiiio, obmen. Sbornik normativnix dokumentov Moskva
1997

13. «Sbornik iien». (vosstanovitelgnoy stoimosti dlo pereotienki
oborudovanios dls liteynoqo proizvodstva). @3. Moskva. 1997

14. Oiienka Rinognoy Stoimosti Nedvijimosti. O.V.Andrianov.
Moskva Delo. 1998
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15. Fiziki  soxsloro moxsus binalarin  giymotlondirilmasi
toplusu.Q.M.Quliyev, S.T.Omirov, 1.I.Qurbanov, V.8.Hiiseynov,
0.9.Isgondorov. Baki 1999.

16. Texnologio raboti s nedvijimostd (zemelgnie otnosenis).
Avtorskiy kollektiv: Ruk avt. Kollektiva: V.N. Nabatnikov
S.M.Linovig, L.N.Rojkov, V.N. Ursov. V.O.Bekker,
A.V.Voronenko, V. N. Damurciev, V.V. Jabin, I.I.Kitaeva,
A.V.Kuzgmin. “Qorodskas sobstvennostg”. 1999.

17. Otienka zemelgnix resursov. Pod. red. V.P.Antonova, P.F.
Loyko. "Russkas oiienka". 1999

18. Rinok 1 oiienka nedvijimosti v Rossii. B.D. Novikov
GKZAMEN. Moskva 2000

19. Zemelgnao Reforma v Azerbaydjane: pravovie i naugno-
gkoloqigeskie voprosi. Qarib Mamedov. Baku Glm. 2000

20. Kadastrovaa oiienka zemli. A.P. Voroniiov. "IKF"Gkmos".
Moskva 2002

21. Otienka nedvijimosti Finansovas statistika. Finansi i
statistika. Moskva 2002

22. Voprost otienki zemli. Mejdunarodnas Akademio Otienki 1
Konsaltinga, A.L. Overguk, N.P. Fomin. Moskva 2003

23. Oiienka stoimosti nedvijimosti. Institut Profescionalgnoy
otienki. Naiiionalgntyy Fond Podqotovki Kadrov. Interreklama.
Moskva 2003.

24. Obcektov nedvijimosti. Moskva 2003.

25. Otienka stoimosti 1 gkonomika nedvijimosti. Materiali IV
Mejdunarodnoy konfereniiii “Problemn oiienki v perexodniy
gkonomike” Minsk. QIUST BQU. Minsk. 27- 28 mao 2004 q.

26. Otienka urbanizirovannix zemelg. V.A.Prorviga. M.
2004
27. Sdelki s nedvijimostgd. Alekseev. B.A M. 2005

28. Oiienka nedvijimosti. Q.Qraznovoy, M.A.Fedotovoy = M.
2005

29. Nekotorie aspekti teorii i1 praktiki otienki zemli. N.P.
Bobrova Fond Razvitis obhestva oiienhikov. Moskva 2005

30.Otienka stoimosti nedvijimosti. Qribovskiy S.V., Ivanova
E.N., Lgvov D.S., Medvedeva O.E., M. Interreklama, 2003.

Dasinar amlak, naqliyyat vasitalori, avadanliqlarin
giymotlondirilmasi

1. Oiienka magin, oborudovanio i transportnix sredstv.
Khvalev A.P. Akademis otienki. Moskva, 1996
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2. «Sbornik tien vosstanovitelgnoy stoimosti dlo pereotienki
metallorejuhix stankov.» @1. Qoskomstat Rossii. Moskva. 1997

3. «Sbornik  tien». (vosstanovitelgnoy stoimosti dlo
pereoiienki kuzne¢no-pressovix masin) @2. Moskva. 1997.

4. «Sbornik  lien» (vosstanovitelgnoy stoimosti  dlo
pereoiienki avtotransportnix sredstv). @5S. Moskva. 1997

5. «Sbornik  tien». (vosstanovitelgnoy stoimosti dlo
pereotienki kontrolgno-kassovix masin). @6. Moskva. 1997

6. «Sbornik  tien». (vosstanovitelgnoy stoimosti dlo
pereotienki glektronno-vigislitelgnoy texniki). @7. Moskva. 1997

7. Oiienka rinog¢noy stoimosti masin 1 oborudovanie.

Avtorskiy kollektiv: N.D.Dronova, 0.9. Eleneva, A.N.Imhenskiy,
A.P.Kovalev, A.A.Kornienko Obhas redakiiiao:;, O.S.Nazarov i
G.A.Qretgokov T.d. M «Delo». 1998

8. Otienka stoimosti masin, oborudovanio i transportnix
sredstv. Institut Profesionalgnoy oiienki. Naiiionalgnlyy Fond
Podqotovki Kadrov. Interreklama . Moskva 2003

0. Oiienka rinog¢noy stoimosti masin 1 oborudovanis.
Mejdunarodnas akademis oiienki i konsaltinga. Moskva. 2003.
10. Oitienka stoimosti podvijnoqo sostava avtomobilgnogo

transporta. Mejdunarodnas akademis otienki i konsaltinqa. Moskva.
2003

11. Otienka stoimosti transportnix srdestv: Ugeb metod.
posobie. Pod red. M.P.Uliiikkoqo. M.2004

Intellektual miilkiyyat

1. «Otienka obcektov intellektualgnoy sobstvennosti» STO
ROO 26-01-95. Standart ROO. Moskva. 1995

2. Oiienka intellektualgnoy sobstvennosti. Finansi 1 statistika
Moskva 2003

3. Otienka stoimosti nematerialgnix aktivov i intellektualgnoy
sobstvennosti. Institut Profesionalgnoy oiienki. Naiiionalgnty Fond
Podqotovki Kadrov. Interreklama. Moskva 2003

4. Praktikum po otlienke intellektualgnoy sobstvennosti.
Moskva. 2003

5. Intellektualgnas sobstvennostg. Osnovnoy kurs. Bromberq
Q.V. M.2004

6. Stoimostnas olienka 1 upravlenie intellektualgnoy
sobstvennostgo: Ugeb posobie. A.I.Popesko, ©.Q.Kabaldin,
A.V.Stupin i dr. M.2004

7. Texnika  professionalgnoy otienki intellektualgnoy
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sobstvennosti i nematerialgnix aktivov. O.B. Leontgev. "Oktopus"
Moskva. 2005

8. Otienka intellektualgnoy sobstvennosti, Smirnov S.A.,
Andreev Q.0., Vitginka V.V., Tixomirov V.A., M.: Finanst i
statistika, 2002.

Qeyri - maddi aktivler

1. «Otienka nematerialgnix aktivov». Standart ROO, Osnovnie
polojenia. STO ROO 26-02-96. Moskva. 1996

2. Oiienka stoimosti nematerialgnix aktivov i intellektualgnoy
sobstvennosti. Institut Profesionalgnoy oiienki. Naiiionalgny Fond
Podqotovki Kadrov. Interreklama. Moskva 2003

3. Texnika  professionalgnoy  otienki  intellektualgnoy
sobstvennosti i nematerialgnix aktivov. O.B. Leontgev. Moskva
2005.

Tabii sarvoatlor

1. «Otienka mineralgnoqo sirgo» Standart Rossiyskoqo
Obhestva Oiienhikov. STO ROO 23-01-96. Moskva. 1996.

2. Otienka stoimosti vajneysix vidov prirodnix resursov.
E.P.Usakov, S.E.Oxrimenko, E.V.Oxrimenko. Moskva, ROO. 1999

3. Otienka gkoloqgiceskoy opastnosti. T.A. Xorujas. Moskva
2002

4. Gkoloqigeskas Gkspertiza 1 oiienka vozdeystvio na
okrujadchio sredu. S.A. Vasilgev, S.A. Fomin. MNGPU. Moskva
2003

5. Tobii sarvatlorin qiymatlondirilmasi vo tobistden istifada"
movzusunda elmi-praktiki konfransin tezislori. Ekologiya vo tobii
sarvatlor nazirliyi. Baki — 2003

6. Oitienka rinognoy stoimosti dvelirnoqo sirgs. N.D. Dronova.
MAOK Vipusk 1. Moskva 2003.

7. Otienka rinognoy stoimosti dvelirnoqo sirgs. Mejdunarodnas
akademis oiienki 1 konsaltinga. Moskva. 2003

8. Oiienka rinog¢noy stoimosti évelirnix izdeliy. N.D. Dronova,
R.X. Akkalaeva. MAOK. Moskva 2004

Standartlar

1. UPVS Sbornik Ukrupnennix pokazateley Vosstanovitelgnoy
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Stoimosti dlo pereoiienki osnovnix fondov (46 tomov) (1969-1972
aq.)
2. Sbornik katalojnix listov tipovix proektov. KS
3. «Mejdunarodnie standarti oiienki MSO. 1-4» 1 predislovie k

standartam. MKSOI tom 1. Moskva. 1995

4. «Mejdunarodnie standart: oiienki (proekti)». MKSOI tom 2.
Moskva. 1995

5. «Sistema normativnix dokumentov Rossiyskoqo Obhestva
Otienhikov». Standart ROO STO ROO 10-01-95. Moskva. 1995

6. «Standarti professionalgnoy deotelgnosti v oblasti oiienki
nedvijimoqo imusestva». STO ROO 26-01-95. Standart ROO
Moskva. 1995

7. «Deklaraiiio Rossiyskoqo Obhestva Oiienhikov » STO ROO
10-02-95. Standart ROO. Moskva. 1995.

8. «Klassifikator usluq po otienke imusestva» STO ROO 20-06-
96. Standart ROO. Moskva. 1996

9. Mejdunarodnie standarti oiienki (Kniga 1, Perevod,
kommentariy, dopolnenis). ROO, Qosudarstvenniy Universitet
upravlenis, Nalionalgniyy fond podqotovki kadrov. Novosti.
Moskva 2000

10.Mejdunarodnie standarti otienki (Kniga 2, Qlossariy k
Mejdunarodnim standartam oiienki na russkom azike i anqlo-russkiy
slovarg). Qosudarstvenniy Universitet upravlenio, Naiiionalgnty
fond podqotovki kadrov. Novosti. Moskva 2000

11.Evropeyskie standarti oiienki (Cetvertoe izdanie). ROO,
TEGOVA. Moskva 2003

12.Mejdunarodnie standart1 otienki. Mejdunarodniy komitet po
standartam otienki, ROO. Moskva 2003

13.Mejdunarodnie standarti. Moskva. 2003

14.Mejdunarodnie standarti ugeta 1 finansovoy otgetnosti.
Moskva. 2003

15.Mejdunarodnie standarti otienki 2003. M. 2004

16.Mejdunarodnie standarti oiienki. ROO. MKSO VI izd.
Moskva 2004

17.Mejdunarodnie standarti otienki. ROO. MKSO VII izd.
Moskva 2005

Jurnallar

1. «Tovariitien» Ne31 (71). 10-18 avqusta 1995
2. «Uen1 1 tovar1 seqodno» Izdatelgskiy dom «MAGIC» 15
avqustal995
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3. Rossiyskiy olienhik. ROO Ne 8-9 Avqustg - Sentobrg 1995
4. «Tovariiiien» Ne34 (74). 4-10 sentabra 1995

5. «Tovariiten» Ne35(75). 11-17 sentobrg 1995

6. «Tovariiten» Ne36 (76). 18-24 sentobra 1995

7. “Tovart i tiem1” Spravognik Ne37 (77) 25 sentabra- oktabra

8. «Tovariitien» Ne38 (78) 2-8 oktobra 1995

9. Rossiyskiy otienhik. ROO. Nel10-11 Oktabrg — Noabrg 1996

10. Rossiyskiy otienhik. ROO. Nel2 (24) Dekabrgl1996

11. Rmok — tien1 — analiz . Ne 24.(59) Dekabrg 1996

12. Rossiyskiy oiienhik. ROO. Nel-2 (25-26) onvarg-fevralg1997

13. Rossiyskiy otienhik. ROO. Ne3 (27) Mart 1997

14. Rossiyskiy otienhik. ROO. Ne 5 (29) May 1997

15. «Tovari i tien» Ne22 (163) 9-15 i6na 1997

16. Rossiyskiy oiienhik. ROO. Ne6 (30) i6ng1997

17. Rossiyskiy otienhik. ROO. Ne7-8 (31) I61g-Avqust1997

18. Rossiyskiy oiienhik. ROO. Ne 9 (32) Sentobrg 1997

19. Rmok Ne 47 (77) 01.12-07.12.1997

20. Rossiyskiy oiienhik. ROO. Nel0-11 (33-34). Oktobrg-
Noabrgl1997

21.«Uena daydjest» vipusk 1(13). Qlred. V.A.Podimov.
Moskva informaiiionnaa-izdatelgskao firma «UENA-IFORM». 1997

22. «Uen1 rossiyskoqo i mirovoqo rinkov» vipusk 1(7) Otkritoe
akiilonernoe obhestvo Vserossiyskiy = Naugno-issledovatelgskiy
Koncokturnty Institu Moskva 1997

23. Voprost oiienki. Ejekvartalgniy jurnal. NeNe za 1995 — 1998
(1.2) qq

24. Voprosi otienki. Ejekvartalgniy jurnal. Ne 3 1998

25. Voprosi otienki. Ejekvartalgniy jurnal. Noe 4 1998

26. «Real Estate Valuation Magazin» Reiden-
tial.commersial.indastrial. Number 64.  www.revmag.com . Sum-
mer 2000

27. Qiymoatlondirma: Normativ hiiquqi senadlor. Azerbaycan
Qiymatlondiricilor Comiyyati. Bak1—2001

28. «Real Estate Valuation Magazin». Number 65. 2001

29. ERES. Newsletter Ne7. February 2001

30. Rossiyskiy otienhik. ROO Ne 2-3 (59) Fevralg-mart 2001

31. Rossiyskiy otienhik. ROO Ne VI (70) dekabrg 2002

32. Rossiyskiy oiienhik. ROO Ne V (75) Zima 2003

33. News From REC Caucausus. April 2003

34. Vopros1 otienki  (professionalgnly naugno-prakticeskiy
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