AZORBAYCAN RESPUBLIKASI TOHSIL NAZIRLIYI

AZORBAYCAN DOVLOT IQTIiSAD UNIVERSITETI

BEYNOLXALQ MAGISTRATURA VO DOKTORANTURA MORKOZI

“AZORBAYCANDA QiYMOTLONDIRMO STANDARTLARI VO ONLARIN
TOTBIQI XUSUSIYYOTLORI”

movzusunda

MAGISTR DISSERTASIYASI

Habibov Zaur Asif

BAKI - 2021



AZORBAYCAN RESPUBLIKASI TOHSIL NAZIRLIYI
AZORBAYCAN DOVLOT IQTIiSAD UNIVERSITETI
BEYNOLXALQ MAGISTRATURA VO DOKTORANTURA MORKOZi

BMDM-in direktoru
i.i.f.d., dos. 9hmadov Fariz Saleh oglu
imza

« > 20 il

“AZORBAYCANDA QiYMOTLONDIRMO STANDARTLARI VO ONLARIN
TOTBIQi XUSUSIYYOTLORI”
movzusunda
MAGISTR DiSSERTASIYASI

Ixtisasin sifri vo adi: 060404 “iqtisadiyyat”

Ixtisaslasma: Qiymotlondirmo

Qrup: 44
Magistrant: Elmi rohbor:
i.ii.f.d., b/m. Quliyev ibrahi dim ogl
Hobibov Zaur Asif oglu i.if.d., b/m. Quliyev frj’; Z‘:‘ Qadim oglu
imza
Proqram rahbori: Kafedra mUdiri:. L
i.ii.f.d., dos. Hiimbatova Suqra Ingilab qiz: I.e.d., prof. Kalbiyev Yasar Atakisi oglu
imza Imza

BAKI - 2021



Elm andi
Mon, Hobibov Zaur Asif oglu and igirom ki,“Azarbaycanda giymatlondirmo
standartlar1 vo onlarin totbiqi Xdsusiyyatlori” moévzusunda magistr dissertasiyasini
elmi oxlaq normalarma va istinad qaydalarina tam riayat etmoklo vo istifado etdiyim

bitiin manbalari odabiyyat siyahisinda oks etdirmoklo yazmisam.



AZORBAYCANDA QiYMOTLONDIRMO STANDARTLARI VO ONLARIN TOTBIiQi
XUSUSIYYOTLORI

XULASO

Tadqgiqatin aktualhgi:MDB, Avropa vo Qarb dovlatlarinin tacriibs vo standartlarinin,
eloca da Beynalxalg Qiymatlondirma Standartlarimin 6éyranilmasi, onlarin Azarbaycanda
tatbiqi imkanlarmin vo variantlarimin asaslandirilmasi kimi aktual masalalor durur.

Tadqgigatin maqgsadi: Azarbaycanda sovdalasma obyekti olan amlak ndvlarinin
magsadli giymatlondirilmasi standartlarimin islonilmasi va tatbigi samaraliliyinin yiksaldilmasi
Uzra taklif va tovsiyyalarin islanilmasindan ibaratdir.

Istifado olunmus todqiqat metodlari: Dissertasiya isinin yerina yetirilmosi zamam
miisahida, sistemli tahlil va gruplasdirma metodlarindan istifads edilmasi, sorgulara,
moalumat bazalarina, internet resurslarina va s. istinad olunmasi, eloca do uygun program
vasitalarindan istifada olunmasi nazards tutulur.

Tadgiqatin informasiya bazasi: Tadqiqat isinin ikinci foslinin islanilmasi zamam 10
yanvar 2010-cu il tarixdan quvvada olan Milli Qiymatlondirma Standartlar1 toplusundan,
Avrasiya va Beynalxalq Qiymatlondirma Standartlarindan istifads olunmusdur.

Tadqgigatin mohdudiyyatlari: Tadqiqat isinin aparilmasinda bashca mahdudiyyatlor on
ildon artiq miiddatda qlivvada olan milli giymatlondirme standartlarimin (9 standart) heg
birinin tatbiqi Uzra muivafiq talimat va gostarislorin olmamasidir.Halbuki standartlar gabul
edilarkan bunlar nazards tutulmusdur.Bundan slava gabul olunmasindan 22 ildon artiq vaxt
ke¢cmasina baxmayaraq “Qiymatlondirma faaliyyati haqqinda” qanuna iqtisadi proseslorin
gedisina uygun olaraq alava va doayisikliklor olunmamsdir.

Tadgigatin elmi yeniliyi vo praktiki naticalori: Respublikamizda miilkiyyatcilar vo
amlak novlari Uzra sovdalosmoalarin digor istirak¢ilar1 arasinda iqtisadi miinasibatlorin
tonzimlanmasinin tokmillasdirilmasi Gzra praktiki dayar kasb eda bilar,milli va beynalxalq
giymatlandirma standartlarimin miiqayisali tshlilindan alda olunan naticalor Umumilikda
Olkada giymatlandirma faaliyyatinin takmillasdirilmasinag, bu sahada obyektivliyin daha da
yuksaldilmasina zamin yarada bilar.

Noticalorin istifade oluna bilacayi sahalor:Omlakin  0zallosdirma magsadilo
giymatlondirilmasi;amlakin investisiya-ipoteka moaqgsadila giymatlandirilmasi;omlakin vergiya
calbetma magsadila giymatlondirilmasi;omlakin sigorta magsadila giymatlandirilmasi.

Acar sozlar:Milli Qiymatlandirma Standartlari, Beynalxalq Qiymatlandirma Standartlari, Metodlar



EVALUATION STANDARDS AND THEIR APPLICATION FEATURES IN AZERBAIJAN
SUMMARY

The actuality of the subject: The set of National Assessment Standards came into force
on January 10, 2010. The set of 9 standards is now a valuable tool and recommendation for
appraisers. There are urgent issues such as the study of the experience and standards of the
CIS, Europe and the West, as well as International Assessment Standards, substantiation of
their application and options in Azerbaijan. Suggestions and recommendations for application
features and their improvement should be developed.

Purpose and tasks of the research: It consists of the development of proposals and
recommendations to improve the effectiveness of the development and application of
standards for targeted assessment of the types of property that are the object of transactions
in Azerbaijan.

Used research methods: The use of observation, systematic analysis and grouping
methods in the implementation of the dissertation, queries, databases, Internet resources, etc.
reference, as well as the use of appropriate software.

The information base of the research: During the development of the second chapter of
the research, the set of National Assessment Standards, Eurasian and International
Assessment Standards, which came into force on January 10, 2010, was used. In addition,
legislative acts and standards on appraisal activities of some countries, including the Russian
Federation, Ukraine and Belarus, were considered.

Restrictions of research: The main limitations of my research are the lack of relevant
guidelines for the application of any of the national assessment standards (9 standards) that
have been in force for more than ten years. The law was not amended in accordance with the
course of economic processes. This limits the number of reference sources.

The novelty and practical results of investigation: The results obtained in the course of
the research can be of practical value in improving the regulation of economic relations
between owners and other participants in property transactions in the country. can pave the
way for further upgrades. We think that this is very important in terms of recognition of the
results of the assessment of damage and losses to Azerbaijan as a result of the occupation by
international organizations and experts.

Scientific-practical significance of results: Valuation of property for privatization
purposes; Valuation of property for investment-mortgage purposes; Valuation of property for
tax purposes; Valuation of property for insurance purposes.

Keywords:National Assessment Standards, International Assessment Standards,Methods
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GIRIS

Movzunun aktualhgi: Azorbaycan Respublikasinda totbig olunan foaliyyat
novlari arasinda giymotlondirma xisusi yer tutur.Mustaqillik illarinin avvallarindan
start verilon iqtisadi islahatlarin asas Xattini toskil edon miulkiyyatin 6zallosdirilmosi
programlarinin reallasdirilmas: giymotlondirma foaliyyatinin toskili ti¢lin obyektiv
sorait  yaratmusdir.Lakin ilkin  dovrlordo yalmz osas fondlarin  yenidon
giymatlondirilmasi  tocriibasinin formalagmis oldugu respublikamizda aparilan
amoliyyatlarin noticalori  bazon realligdan uzaq olurdu. Ona goro do adi ¢okilon
foaliyyat novii sahasinds  xarici tocriibanin Oyranilmasi, vahid giymatlondirma
metodologiyasinin iglonilmasi vo onun totbiqi prosedurlarmin iglonilmasi zarurati
yaranmigdir.Bu masalonin ugurlu halli ilk névbada giymotlondirmo foaliyyatinin
hiiquqi bazasinin formalasdirilmasindan vo giymatlondirma standartlarinin
islonilmoasindon asili idi. Ona goro do Olka rohborliyinin dastayi ilo 1998-ci ildo
“Qiymatlondirma foaliyyati haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin ganunu qabul
olundu. Hamin ganunla muivafiq sahodo olan bir sira bosluglar aradan
qaldirildi.Burada qiymoatlondirmanin  mahiyyati, formalari, ndévlori, obyektloari,
subyektlori, qiymatlondiricilorin hiiquqglari, vozifolori vo masuliyyati, hamginin
giymatlondirmo  faaliyyatinin  tonzimlonmosi  barodo middosalar 6z  oksini
tapmugdir.islahatlarin gedisindo omlakla aparilan sévdalosmolorin  (girov, sigorta,
vergiya colbetmo vo s.) genislonmasi giymotlondirmoanin vahid metodologiyasinin
islonilmasi talobini qarsiya qoymusdur.Ona gora do respublika hokumati torafindon
yaradilan is¢i qrupu torafindan islonilon Milli Qiymatlondirmo Standartlar1 toplusu
10 yanvar 2010-cu il tarixindon totbiq olunmaga basladi.Comi 9 standartdan ibarot
olan toplu hazirda giymatlondirici mditoxassislor tglin dayarli yardim¢i vasita va
tovsiyyalor mocmusudur.Qeyd olunanlar he¢ do giymotlondirma foaliyyati sahasinda
mikommal metodologiyanin formalasmasini ifads etmir. Qarsida MDB, Avropa vo
Qoarb ddvlatlorinin  tacriibs vo standartlarinin, eloco do Beynolxalg Qiymatlondirmo

Standartlarinin ~ Gyronilmasi, onlarin  Azorbaycanda totbiqi imkanlarmin vo
8



variantlarinin osaslandirilmas1  kimi aktual masalolor durur.Bundan 6tri
giymatlondirmonin nazari-metodoloji asaslarinin, onun aparilmasi iizro formalagmis
yerli vo xarici tocriibanin 6yranilmasi asasinda qgiymatlondirms standartlarmin tatbiqi
xususiyyatlori va onlarin tokmillosdirilmasi tzra toklif va tOvsiyyalar hazirlanmalidir.

Problemin qoyulusu vo Oyranilma  saviyyasi: Molum oldugu kimi,
giymatlondirmoa foaliyyatinin tarixi toxminan 6lkamizin mistagillik aldo etmasindon
sonraki dovrii ohato edir. Homin dOvro qodor Azorbaycanda gqiymatlondirmo
foaliyyatinin yalmz  “ssas fondlarin yenidon qgiymatlondirilmosi” kimi ilk
riiseymlorinin olmasi barads fikir yiriitmok olar. Respublikamizda miistoqil igtisadi
siyasatin ilk addimlarinin giymatlar va giymatlondirma foaliyyati ilo bagli olmasi bu
sahanin nozari, metodoloji va tacriibi baximdan 6yranilmasini zaruri etdi.Ona gore do
asas diqgot qanunvericilik bazasinin formalagdirilmasi vo beynalxalg standartlar
asasinda miiasir, zamanin talablorine uygun milli standartlarin iglanilmasindan ibarat
oldu.Bu da bir hagigatdir ki, bu sahads tadgigat aparan alimlarimizin say1 bir o gadar
cox deyil.Onlarin siyahisina asason X.H.Kazimlini,$.A.Agaboyovu,0.V.Panaliyevi,
Z.R.Hiiseynovu, 1.Q.Quliyevi vo S.I.Hiimbotovan1 aid etmok olar. Qiymatlondirmo
foaliyyatinin  nozori  oasaslarma vo moOvcud giymotlondirma  standartlariin
koordinasiyas1 masalalorine xarici 6lkalorin alimlarindan Nik Antillin, Kennet Linin,
E.B.Cirkovanin,Asvat Damodaranin,0.A.Cernozubun, H.A.Mamacanovun va
digarlorinin tadgiqatlarinda genis yer verilmisdir.

Tadqgiqatin maqgsad va vazifalari: Azorbaycanda  sdvdslosmo obyekti olan
amlak ndvlarinin mogsadli giymatlondirilmasi standartlariin iglonilmasi vo totbiqi
samaraliliyinin yiksaldilmasi tzra toklif va tovsiyyslorin islonilmasindan ibaratdir.

Tadgigatin obyekti va predmeti: Todqgigatin obyekti Azarbaycanda
formalasmaqda vo inkisafda olan qiymotlordirmo foaliyyati, predmeti iso amlak
novlarinin mixtalif magsadlarlo giymatlondirilmasinda totbig edilon giymotlondirmo

standartlaridir.



Tadgigat metodlar: Dissertasiya iginin yerino Yetirilmosi zamani miisahido,
sistemli tohlil vo gruplasdirma metodlarindan istifado edilmasi, sorgulara, molumat
bazalarina, internet resurslarina vo s. istinad olunmasi, eloca do uygun program
vasitalarindan istifade olunmasi nazards tutulur.

Tadqgiqatin informasiya bazasi: Todqgigat isinin ikinci faslinin islonilmasi
zamani 10 yanvar 2010-cu il tarixdon quvvads olan Milli Qiymatlondirma
Standartlar1 toplusundan, Avrasiya vo Beynalxalg Qiymaotlondirmas Standartlarindan
istifado olunmusdur. Bundan olava bazi 6lkalorin, o climlodon Rusiya Federasiyasi,
Ukrayna vo Belarusun giymotlondirma faaliyyati (zro ganunvericilik aktlart vo
standartlar1 da nazardon kegirilmisdir.

Tadgiqatin  mohdudiyyatlori: Todgigat isinin aparilmasinda basglica
mohdudiyyatlor on ildon artiq miiddotdo quvvado olan milli giymatlondirmo
standartlariin (9 standart) heg birinin tatbigi Uzro mivafig telimat vo gostorislorin
olmamasidir.Halbuki standartlar gobul edilorkon bunlar nazards tutulmusdur.Bundan
olavo (Qobul olunmasindan 22 ildon artiq vaxt kegmaSino baxmayaraq
“Qiymotlondirma foaliyyati haqqinda” qanuna iqtisadi proseslorin gedisine uygun
olarag olave Vo doyisikliklor olunmamisdir. Bu da istinad monboalarinin
mohdudlasmasini sartlondirir.

Tadqgigqatin elmi yeniliyi: Todgigat isinin yerino Yyetirilmasi gedisindo oldo
olunan naticolor respublikamizda miilkiyyatgilor vo omlak novlori  Uzro
sOvdalosmoalorin digar istirak¢ilar arasinda iqtisadi miinasibatlorin tonzimlanmasinin
tokmillosdirilmosi Uzro praktiki doyar kosb edo bilor.Bununla yanasi milli va
beynolxalg qiymatlondirme standartlarinin  miiqayisali tohlilindon oldo olunan
naticalor Umumilikda 6lkada giymatlondirma faaliyyatinin tokmillosdirilmasina, bu
sahado obyektivliyin daha da ylksaldilmasine zomin yarada bilor. Diisiiniirtik ki, isgal
naticasinds Azarbaycana dayan zorar va itkilorin giymatlondirilmasi naticalarinin
beynalxalqg qurumlar vo ekspertlor torafindon taninmasi baximmindan bu g¢ox

shomiyyatlidir.
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Naticalarin praktiki shamiyyati va tatbiq sahalari: ©lds olunan naticalora goro
milli vo beynolxalq qiymetlondirma standartlar1 osasinda inkisaf edon, omlak
sahiblorinin hiiquglarinin vo iqtisadi monafelorinin, homginin vergi vo sigorta
golirlorinin -~ tomin edilmosinds qiymatlondirmo faaliyysti miithiim ohomiyyasto
malikdir.Bu baximdan todqiqat isinin naticalori amlak névlarinin 6zallogdirma, girov,
sigorta, investisiya, vergiyo colbetmo, dovlot ehtiyaclar1 {iclin alinma vo s.
moqsadlorlo  qiymotlondirilmosi  zaman1i  miilkiyyyatgilorin,  maliyyo-kredit
qurumlarmin vo dovlot orqanlarinin maraq vo monafelorinin uzlagdirilmasinda
praktiki istifade olunur. ©n asas1 Milli Qiymatlondirma Standartlarinin beynalxalq
normalara uygun sokildo tokmillogdirilmasi Ermenistanin Azorbaycana vurdugu
zorarin,itki vo tolofatlarin  qiymatlondirilmasi, homg¢inin beynalxalq toskilatlar
qarsisinda siibut edilmoesi do tokmil qiymotlondirmo standartlarimin  praktiki
ohomiyyatini artirir.

Naticalarin tathiginin mimkin sshalarins asagidakilar aid edilir:

e omlakin 6zallasdirma magsadila giymatlondirilmasi;

eomlakin investisiya-ipoteka moqsadilo giymotlondirilmasi;

eomlakin vergiya colbetma mogsadila giymatlondirilmasi;

eomlakin sigorta magsadilo giymatlondirilmasi;

eomlak va onun Uzarindaki hiiquglarin bolgiisii ilo bagl miibahisalorin halli;

e dovlat(ictimai) ehtiyaclari ti¢iin alinan amlakin qiymatlondirilmasi;

e tobii folakatlar naticasinda bas veran itki va talofatlarin qiymatlondirilmasi;

e horbi miinaqisalor va arazilorin isgali naticasinds yaranan itki va tolofatlarin

giymatlandirilmasi.
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I FOSIL.QiYMOTLONDIRMO FOALIYYOTININ NOZORI- METODOLOJI
VO HUQUQI OSASLARI

1.1.Qiymatlandirmoanin maqsadlari, prinsiplari vo aparilmasi alqoritmi

Insanin foaliyyati bir sira magsadlora xidmat edir.Bu magsadlora géro amlakin
giymatlondirilmasi do istisna edilmir.Bu mogsadlo giymatlondirmonin hans1 mogsad
liclin aparilmasinin agkar olunmasi mihim oshamiyyat kasb edir.Qiymotlondirmadon
bir cox hallarda istifads edilir.

Qiymotlondirma foaliyyati bir sira moaqgsadlor Ggln aparilir.Bu moqgsadlor
asagidakilardir:

1. dovlot omlakinin 6zallogdirilmasi;

vergitutma bazasinin miioyyon edilmasi;

girov qoyulmasi;

2

3

4, investisiya qoyulmast;
5 sigortalanmast;

6 hiiquqi soxslar yaratmag va yenidan toskil etmoak;

7 omlak mubahisalori zamani.

Omlak bazrinin inkisaf etmosi giymatlondirmanin magsadlorini daha da
genislondirir va yeni faaliyyat névlorini amala gatirir.

Bu mogsadlo omlakin giymatlondirilmasi baglanmis mdigavilo ilo misyysn
edilir.Ona goOro ki,giymatlondirmanin  moqgsadlori  giymatlondirms metod va
yanasmalarinin,bir sira doayarlarinin segilmasini osaslandirir.Bu da,sifarisgilor vo
giymatlondiricilor arasinda baglanmis razilasma miiqavilasina géro muayyan edilir.
Digor torafdon mixtalif moagsadlor Gcun giymetlondirmo apararkon bir sira
ganunvericilik aktlarina istinad edilir.Qiymatlondirilmads 0zallosdirilmis omlakin
hliqugi asaslar1 vergi magsadlari Ugiin giymotlondirilmis amlakin hiiqugi asaslart ilo

oxsarliq kasb etmir.Qiymotlondirmo foaliyyatinin ndvindon vo maqgsadindon asili
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olmayaragq Umumi gaydalarla amlakin giymatlondirilmasi aparilir vo 0,omlakin bazar
dayarinin miayyan edilmasina xidmat edir.

Moagsadina gora giymotlondirma foaliyyatinin fordi va kitlavi névloarini izah
etmak olar.

Fardi giymatlondirma mioayyan tarix muddstindo obyektin giymatlondiril-
mosidir.Fordi  giymatlondirma 6z novbasindo  omlakin  giymatlondirilmasi
moagsadindan yaranir.Fardi giymotlondirma omlak sahibinin bu omlaki 6ziiniin soxsi
mulahizalarina,istak va arzularma gora giymatlondirmasidir.

Bu giymatlondirma foaliyyotindo hesablamalarin keyfiyyoti bir ¢ox hallarda
analoji olaraq obyektlorin satiglarinin miigayiso olunmasi ilo miayyan olunur.

Mogsadindon asili olaraq giymatlondirmoanin hor hansi bir amlak obyektini
Umumilasdirmak vo fordilosdirmoak olar. Birinci halda kitlovi giymotlondirma ayri-
ayri amlak obyektlorinin giymatlondirilma foaliyyatinin  vahid metodikasini
hazirlamaga imkan verir.ikinci halda ise,qiymotlondirici obyektin xiisusiyyatlorini
bildirmakls fordi giymatlondirmodan istifads edir,onun standart metodlarin komayila
giymatlondirilmasinin sashv olmasinin sababloarini gostarir.

Kitlavi giymatlondirma standart prosedurlardan vo statistik tohlildon istifads
etmoklo bir c¢ox omlak qrupunun(obyektlorin) mioayyan tarix muddatina olan
dayarinin sistemli giymatlondirilmasidir.Bu giymotlondirmo aralarinda farglondirilon
bir cox amlak qrupunun giymatlondirilmasindan asilidir.Statistik tahlillarin totbigi vo
oldo  olunmasi,standart  prosedurlarin  hazirlanmast  bu  giymatlondirmanin
predmetindan ibaratdir.

“Kutlovi giymatlondirmanin miqyas: fordi giymatlondirmadon farglonarak bu
proseslarlo islayan isgilar tolob edir.Tohlilin aparilmasi va Qorarlarin goabulu hamin
iscilorin rayi ila tasdiglonir’(Kazimli.X,2008:s 9).

Bu giymatlondirmada magsadlari iciin modellor dogigq obyektlora deyil,bir sira

amlak grupuna xarakterik olan talob va toklifin strukturunu oks etdirir.

13



Eyni qrupa aid va bir ¢ox cohatlor Uzra eyni olan giymatlondirmo foaliyyati
obyektlori tokrarlanmir.Zorurot yarandigda bu forglori osaslandirmaq,homginin
giymatlarinin forgliliyini izah etmok olar.

Igtisadiyyatda sigorta ,vergitutma vo osas fondlarin tokrar giymatlondirilmosi
kitlovi giymatlondirmadir.Bu giymatlondirmos faaliyyatinin vergitutmanin moagsadloari
Uclin istifadasinin {istiin olmasi siibhasizdir.Bu,0z ndvbasinda vergi siyasatinin
qarsisindaki vazifalori sortlondirir.Bu siyasatds ilkin sort adalatliliyin,har koso barabar
sokildo yanasilmanin tomin olunmasidir.“9goar vergi Odoayicilorindon biri ona
digorindon forgli olaraq yanagmalarin totbiq edildiyini diisliniirsa,onda bu verginin
Odanilmasinin motivlesmasina imkan vera bimoz.Bu sabablo vergigoyma aninda
doyarin standartlagdirilmis qaydalara uygun muoayyanlosdirilmesine  Gstunluk
verilir’(Kazimli.X,2008:s 10).

Fordi va kutlovi giymatlondirmo faaliyyatinin totbiqi igtisadi tohlil masalasidir.
Bunlar miiayyan naticalarin alds olunmasi Ugiin vacib informasiyalarin toplanmasi,
onlarin tahlili va islonmasi qaydalar: durur.

Qiymatlondirma faaliyyatinin  kénulliliyu va ya zoruriliyi hiiqugi moasalalarle
six baglidir.Ancaq onun bazi igtisadi mogamlarinin aydin izahinin verilmosino do
chtiyac vardir.Toyinat vo mogsadindon asili olaraq amlakin qiymatlondirilmasinin
asagidaki novlori vardir:

a) konullt giymatlondirms

b) matlag giymatloandirma

Omlakin koniilli vo ya mutlog giymatlondirilmasine aid hiquqgi osaslar 1998-ci
ildo gobul olunmus Azorbaycan  Respublikasinin “Qiymatlondirma foaliyyati
hagqinda” Qanununda aydin sokildo g0Ostorilmisdir.Digar ganunvericilik aktlarinda
omlakin giymatlondirilmasinin konilltluyu va ya macburiliyi hallart xiisusi gaydada
gOstarilir. Respublikamizin iqtisadi inkisafi va tanzimlanmasina xidmat edan hiquqi-

normativ aktlarin prinsiplarine, beynslxalqg anonaloro uygunlasdirilmis sivil bazar
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munasibatlorinin obyektlorin ardicil sokildo noazordon kecirilmasi bu foaliyystin
hiquqi tonzimloanmasi tgtin vacib hesab oluna bilar.

Qiymotlondirilmasi mitloq obyektlor sirasma daxil edilon amlak névlorini va
homin amlak névlarinin giymatlondirilmasinin mitlagliyini gostoran sortlori nazardan
kecirak.

Sxem 1:Azarbaycan Respublikasiin dovlat milkiyyati,saxsi va baladiyya mulkiyyatin
giymatlandirilmasi

Obyekt 6zganinkilosdirildikds va ya satildigda

W

Obyekt 6zollogdirildiyi vaxt, icarays Vo etibarli
idaroetmays verildikds

N\

Obyekt hiiquqi sexsin muvafiq fonduna vo nizamnama
kapitalina maddi aktiv soklindo qoyuldugda

Obyektdon girov predmeti soklinda
istifado edildiyi zaman

.

Obyektdon istonilon dovlat toskilatinin istonilon xarici maliyya
toskilatlarinin qarsisinda borc ohdoliyi  soklinds istifado olunmasi
zorurati yarandiqda

Manba: Kazimli.X.H.2008 “Qiymatlondirmanin osaslari” nazari molumatlarina osason muollif
torofindon tortib olunmusdur.

Obyektin doyoarini hesablayarkon toroflor arasinda miibahiss yarandigi zaman
onun giymatlondirici torafindon gercok dayarinin  miayyanlogdirilmasi zarurati
yaranir.Bu da asagidak: hallarda gozlonilir:

- amlak vergisinin hesablanmasi zamani onun diizgiin 6danilmasini tomin etmok
ucun mibahisa va siibhalorin aragdirilmasi zorurati yarandigi zaman;

-omlakin millilosdirilmasi zamani;

-ipoteka kreditlosmasi zarurati yarandigi zaman;
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- Dovlat vo ya balodiyys ehtiyaclar {igiin obyektin sahibindon alinmasi,maxtalif
razilagsmalarla gotiiriilmasi;

- Icbari sigorta ilo bagli giymatlondirma obyektinin sigorta hadisasinin bas
verdiyi hallarinda doymis ziyan va itkilarin doyarinin misyyanlocdirilmosi zamani;

- bosanma hallarinda toroflorin razilasmas: ilo amlakin bolisdiirilmasi zarurati
yarandig1 zaman,;

-sohmdar comiyyatina lzv olmaqg ve ya Uzvlikdon ¢ixmagq, homginin toraflorin
razilig1 vo qganunvericiliys uygun olaraq miiayyan vaxt arzinda sshmlarin dayarinin
giymatlondirilmasine ¢ox ehtiyac yaranir;

-eyni zamanda mohkoma Qorar1 ilo amlakin giymatlondirilmasina zorurat ola
bilor.

Qiymotlondirma bazarmim kondlli novi daha ohatali vo genisdir.Omlakin
bolglsi,bagislana bilmasi,alqi-satqisi,birlogdirilmasi,yeni név sirket vo firmalarin
yaradilmasi bu bazarin fasilasiz horakatini,omlak dovriyyasini sortlondiran gergaklik-
lordon biri hesab edilir.Sahibkarin amlakindan miistaqil istifadasi ganunvericiliklo
tomin edildiyi kimi, homin amlakin yuxaridaki proseslora gatilmasi {igiin sahibkarin
onu giymatlondirmak hiiququ vardir.Bu zaman koniillii sokildo amlak sahibi o biri
sahibkara miraciot etmolidir.Iki torofdo miivafiq migavilalor imzalayir vo omlakin
dayarinin saxtalagdirilmasinda maraqli olmayan qiymatlondirici sifariso asaslanaraq
omlakin real dayarinin miiayyan olunmasi prosesina gatilir.

Respublikamizda aparilan miisahidalordon gorirak Kki,kénalli vo mocburi
(matlog)giymatlondirmays calb olunmus obyektlorin - xtsusi  ¢akisi  digarinin
genislonmoasi  yoniindo getdikco doyisir.Omlakin gokildo giymatlondirilmasine
¢okilmis xorc daha yuksok moanfast olds etmoys imkan vermirss,sahibkar bu isdo
maraqli ola bilmaz.Vicdanli qiymotlondirici sahibkara olverigsiz olan iqgtisadi
gOstarislori maslahat etmaz.Osl giymatlondiricilora masgullugun yiksok oldugu Vo
tolobatin artdigi hazirki soraitdo giymatlondiricilorin soxsi moanafeyinin sahibkara

geyri-somimi maslohoatlor vermasi ehtimali azalir.Buna oasason do baslica mosalo
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giymatlondirmonin  kondlli  novinin  hans1  hallarda  kecirilmasidir.Bunlara

asagidakilar aiddir:

e movcud biznesin foaaliyyatinin yeni istigamatlorindan biri kimi investisiya
layihasinin va ya yeni biznesin investisiya layihasinin giymotlondirilmasi;

e sirkatin idare olunmasi Somaraliliyinin artirilmasi Ugln giymatlondirilmasi;

e muossisonin (biznesin) va ya bir hissasinin alinmasi va ya satilmas1 moagsadilo
giymatlondirilmasi;

o (iymotli kagizlarin girov qoyulmasi vo emissiyast moqdsadilo giymatlondirilmasi;

e Dbiznes faaliyyatinin yenilasdirilmasi ila giymatlondirms;

o kredit gotirilmasi magsadilo amlakin girov qoyulmasi ila giymatlondirms;

e sigorta olunmasi magsadilo obyektin giymatlondirilmasi;

e vergigoyma ilo giymatlondirms;

e borc 6hdaliyinin giymatlondirilmasi;

e itirilmis galirin vo ya itginin giymatlondirilmasi;

e konulli olaraq biznesin va lagv edilon hissanin giymatlondirilmasi;

e miuoassisanin amlak ndvlarinin va ya amlaklarinin giymatlondirilmasi.

Konalli vo mitlog giymetlondirma anlayislari qiymatlondirma subyektlari va
obyektlari arasindaki minasibatlarin tozahtrii kimi izah oluna bilar.

Diinya tacrubasindan giymatlondirmonin prinsiplori formalagsmaga baslamigdir.
Qiymatlondirma foaliyyatinin prinsiplori beynolxalq tocriibads qrup halinda éyronilir.
Bir sira monbolords bu prinsiplor 4,bazilorinds iso 3 qrupda ohato olunmusdur.Bu
prinsiplorin dyranilmasi,onlarin hansi gruplara bolinmasi bir o goadar shamiyyatli
deyil.Baslica masalo giymatlondirma foaliyyatine bu prinsiplorin tesirini vo doagiq
aciqlanmasim toskil edir.Qiymatlondirmods naticalorin gercakliyini tomin etmok
moqsadilo butln prinsiplor nazars alinmalidir.Bu prinsiplori motn gaydasinda vo

sxem vasitasilo nozardon kegirmok faydali olar.
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Obyekti giymatlondirarkon har hansi prinsips istinad etmoaliyik.Bu zaman bu
prinsiplorin timumi isa tasir etmasi nazara alinmalidir vo Umumi naticaya misbat tasir
gOstoron  variantlart  se¢mok  lazimdir.Masaloys bu  sokildo  yanasilmasi
giymatlondirilmis obyektin ndvindon,toyinatindan vo konkret soraitdon asili olaraq
totbig edilo bilmalidir.Clnki bozi prinsiplarin totbig edilmasi milkiyyat novlaring
gOro amlak sahiblorinin maraqlarina Xalal gatirar vo ya geyri-borabar tosir gostorar.
Ona g0ra doa bu prinsiplars istinad edilmasi zaruridir.

Qiymatlondirma faaliyyatinin prinsiplorini 3 qrupa ayiraraq Oyronmok olar.
Birincisi sahibkarlarin 6zlorinin togdimatina osaslanan prinsiplar,ikincisi mulkiyyat
elementlorinin  xUsusiyyatlorini  vo qarsiligh  miinasibatlorini - mlayyanlosdiran
prinsiplor,icuncisi ise otraf mihitlo bagli olan prinsiplori daxil etmok olar.Har
birinin ayr1 agiglanmasi va sorhinin verilmasi mogesadsuygundur.

Sahibkarin togdimatina osaslanmig prinsiplor qrupuna faydaliliq (yararlilig),
avazlomo, gozlonilma prinsipleri daxildir.Omlakin (Obyektin) faydaliliq gostaricisi
potensial alicilar tarafindon onun garsilanmasi ilo muisyyanlosdirilir.

Yararliliq prinsipi omlakin ~ mioyyan vaxt orzindo vo konkret mokanda
istehlak¢min (istifadaginin) tolobatini 6domasina asaslanan prinsipdir.Bu prinsipdan
gOraruk ki, istonilon bazarda konkret sokilds obyektin yararlilig1 biitiin alicilar {igiin
eyni deyil.

Ovazlomo prinsipi-bir-birino oxsar omlaklarin istifadesi zamani g0zlonilon
galirlorin miigayisos olunmasina osaslanan prinsipdir.He¢ bir soristali alici oxsar
toyinatli, lakin 6zlinlin tam oxsarina nisbotdo faydaliliq doracasi asagi amlaka pul
xarclomak istamaz.

Gozlonilmo prinsipi  obyektin faydaliliq gostaricisina galir geatirma muddati
istigamatindon yanasilmasi ilo iza olunur.Bu baximdan alicilar 2 qrupa bolindr.
Birinci qrup qisa miiddatds galir alda etmays, digarlari iso uzun middat arzinds daha

cox galir gotirmok istayirlor.

18



Kapital qoyulusu prinsipi.Obyektin bazar dayari obyektin doyarini formalasdiran
vao magsadli sokilda hayata kegirilon yeni vasaitlor amilinin tesiri naticasinds artir.Bu
todbirlor duzgun gercoklosdirildikdo giymatlondirma obyektinin bazar doyari artimi
alave vasait qoyulusu kamiyyatindan ytiksak olur.

Qaliqg mohsuldarliq prinsipi.Bazar minasibatlori soraitinds 4 istehsal amili
maovcuddur.Bu istehsal amillarinin vacibliyi ilo sahibkar hesablasmali,istehsal amili
kompensasiya olunmalidir.Bu proses kapitalin faizlorlo,omayin - omok haqqiyla,
torpagin renta ilo,idaroetmonin miikafatlandirma vo ya monfoot vasitasilo
kompensasiya edilmasi kimi olur.

Balanslasdirma  prinsipi.istonilon milkiyyast néviina gors istehsal amillorinin
diizglin alagolondirilmasini ifads edir.Diinya tocriibasi gostorir Ki,istehsal amillorinin
doyismasi obyektin dayarinin dayisilmasina gotirib ¢ixarir.

Iqtisadi (Optimal) hacm prinsipi.Bu prinsip torpaq sahalarinin,eloco do tobii
sarvatlorin mahdudlugu ilo baghdir.Buna gora do sahibkarlar 6z istifadslorinds olan
torpag saholorini artirmaga cohd edirlar.

Milkiyyato amlak hiququnun birlosdirilmasi va iqtisadi bolgist prinsipi.MulKki
Macallada nozords tutulmus amlak hiququ mulkiyyat hiqugunun anonalars uygun
sokildo boliisdiiriilmasing,bagislanmasina,satilmasina,icara edilmasino va s. imkan
yaradir.

Milkiyyatin  omlak (zarindo birlosdirilmosi vo iqtisadi bolglst deyando
omlakdan istifade hlququnun middati,yerlosdiyi mokan,névi,xarakteri,habels
omlakdan koniillii sokilda imtina etmok va ya macburi sokilde mahrum olunmaqg va s.
basa diistiliir.

Asililiq prinsipi.Qiymatlondirma obyektinin dayarina amlak névlarinin doyarinin
vo xarakterinin tasirilo iza olunur.Yoni,omlak névlori elo bir xarakters malik ola
bilorlor ki,amlakin dayari kaskin sokilds farglona bilar.

Uygunluq prinsipi.Maksimum doyordo omlakin satilmasina tosir goOstormis

amillarin,yani yerli bazar ononalorina vo miistorilorin zévqglarina uygunlugundan
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ibaratdir.Burada obyektin memarliq ustiinliiklori,istifadoys olverisliliyi vo S. nozarda
tutulur,

Rogabat prinsipi.Investorlarin monfoot oldo etmok ugrunda yarisidir.Burada
kapital monfaat aldo etmoyoa meyillidir.Moanfaat bir sahads ¢oxaldigea yeni subyektlor
hoamin sahays istigamatlonmis olur.Bu da,ragabats gotirib ¢ixarir.

Dayiskanlik prinsipi.He¢ no daimi deyildir.Clnki butlin tobii sorait va sosial
muhit doyisir vo bu amlak izarindoki doyisikliklorin tasiri hiss olunur.Hadisalorin vo
proseslorin gedisati omlak bazarinda da istor-istomoz doyisir.

Olagalondirma prinsipi.Dasinmaz oamlakin  doyoari alicinin nozarinds bitiin
monalarda onun tomin edilocayi obyekti tapa bilmasindon ibaratdir.Alic1 obyekti alda
etmoklo oxsar obyektloro goalir vo satis qiymaotlori,¢okilmis Xarclor haqqinda
molumatlar olds edir vo obyektlorlo mlgayiss edir.

Daha somoarali istifads prinsipi.9mlakdan daha somorali vo yaxsi istifado etmok
moqgsadilo moévcud istifads variantlar1 digor variantlarla migayiss edilir.Bu da
amlakin bu guin va galocok zamanda daha ¢ox galir gatirmasini tomin etmok Ggundr.
Torpaq sahasi va tikilinin samoarali istifadasi miiayyan edilarkan,tikintidon istifadanin
samaraliliyi variantlar1 va torpaq sahalorinin bos qalmis hissasi asas goturulir.

Artan va azalan mohsuldarliq prinsipi.Dasinmaz amlakdan oldo edilmis goliri
artirmaq moaqsadilo yaxsilagdirma islori aparmaqdan ibaratdir.Lakin yaxsilasdirmanin
arttmma  ¢okKilmis  xoarclorin  6donilmasi  vo  monfostin  artima  nisbati  do
unudulmamalidir.

Gerilomo prinsipi.Rayonda ucuz vo bahali dasinmaz amlaklar yerlosirso, onda
bu bahali dasinmaz omlakin doyari ucuz omlakin doyarino gOro asagi diigmiis
olur.Cunki uygunluq prinsipina gora giymat saviyyasi saxlanir,geriloma prinsipina

gOra giymotin diismasini sartlondirir.
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1.2. Qiymatlandirma faaliyyatinin qanunvericilik bazasi

Qiymatlondirmas foaliyyati respublikamizda diger bazar atributlar1 kimi sosial
va igtisadi baximdan zaruri olan bir peso kimi 6z tosokkiil dovriinii yasayir.Bu da 6z
novbasinds Olkanin bazar minasibatlorinin inkisaf etmosine va iqtisadi toraqgisine
ustunlik verilmasi ilo olagodar olur.Lakin respublikamiz klassik bazar 6lkalarine
integrasiya olunduqca bir ¢ox iqtisadi kateqoriyalarla yanasi beynoalxalq giymatlon-
diricilorin  tocrlbasinin  Oyronilmasi,qiymatlondirma  ilo mosgul  olanlarin
pesokarhiginin artirtlmasi vo tosadlfi giymatlondiricilorin pesokar giymatlondiricilor
sirasindan konarlasdirilmasi istiqgamotinde mihim tadbirlor goriilmiisdiir.Sivil diinya
ananalarina mivafiq olaraq giymatlondirma pesasini mustaqil olarag manimsayan vo
bu funksiyani hoyata kegirmok arzusunda olanlar Gglin dovlst ayri-ayri iqgtisadi
demokratiyanin moéhkamlandirilmasi va giymatlondirmo faaliyyatinin tonzimlonmasi
yolunda alverisli miihitin tamin edilmasino kdmok etmisdir.

Qiymatlandirma faaliyyatinin tanzimlonma prosesi ya dovlst organlar1 yaxud da
pesokar giymatlondiricilorin ictimai birliklori torafindon hayata kegcirilir.

Qiymatlandirma faaliyyati ya dovlst orqanlarmin (dovlat tonzimlonmasi),yaxud
da pesokar giymatlondiricilor ictimai birliklorinin (6ztnutonzimlomoa) vo ya har
ikisinin bir yerds toyin edilon, mioyyan maraqlara uygunlasdiriimasina yonalmis
prosedurlarin va tadbirlarin sistemidir.

Intellektual sahibkarliq faaliyyatinin inkisaf etmosi ilo bilavasito bagli oldugun-
dan qiymotlondirmo foaliyyatinin formalasmas1 6lkads sahibkarliq faaliyyati
anlayisinin izahma,qisa sorhinin verilmasi vacibdir.“Sahibkarliq foealiyysti ohalinin
yuksok yasayis Saviyyasinin,dovlatin igtisadi va sosial monafeyinin asas vasitasidir.
Bu foaliyyat 6z ndvbasinds mixtalif név vo formalara malik olarag bazar
igtisadiyyatinin insanlarin yasam torzinin ayrilmayan torkib hissasidir.Eyni zamanda
dovlst 6zlnln iqgtisadi siyasi goriislori ilo sahibkarliq névlarinin inkisaf etmasine

sorait yaratmis olur”(Kazimli.X,2008:s 36).
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Konstitutsiyanin 59-cu maddosine uygun olaraq “hor kos ganunda noazordo
tutulmus gaydalarda 6z imkanindan,omlakindan vo gabiliyyatindon sorbast sokildo
istifado etmoklo tokbasina vo ya basqalariyla bir yerdo azad sahibkarliq faaliyyati vo

ganunla icazs verilmis digar ictimai foaliyyat ndvlariylo mosgul ola bilor”

(http://www.e-ganun.az/framework/897).

Sahibkarliq foaliyyati anlayisi,soxsin mustaqil sokildo hoyata kegirdiyi,baslica
mogsad omtos satisi,omlakin istifadosi,bir sira islorin gortlmasi vo Xidmatlorin
gostarilmasindan moanfaat aldo edilmasi ilo sortlonmis foaliyyat novii basa diisiiliir.
Respublikamizda diinya ananalorine uygun olan bazar igtisadiyyati miinasibatlorinin
formalasdig1 soraitdo bu igtisadiyyata xas olan ¢ox foaliyyat ndvlorinin meydana
golmasi ginin vacib tolobino g¢evrilmisdir.Bazar iqtisadiyyatinin meydana ¢ixardigi
va ehtiyac duydugu foaliyyat novlarindon biri do giymatlondirma foaliyyatidir.Qeyd
olundugu kimi,sahibkarliq faaliyyati forgli amlaklarin giymatlondirilmasi foaliyyati
novudar.Eyni zamanda bu fealiyyat ohali vo sifariscilora gqiymatlondirmo Xxidmati
gOstarilmasina yonalmis xidmot sferasi ilo ohato olunub.Lakin bu foaliyyat xarakter,
xususi qabiliyyat vo bilik tolob etmok xlsusiyyatlorine gdro basqga sahibkarliq
novlarindan farglondirilir.

“Qiymatlondirmanin tonzimlonmasi giymatlondiricilorin  gostormis oldugqlar
xidmatlorin  keyfiyyatinin yiksok olmasma,milli vo beynalxalq giymotlondirma
standartlarina riayat edilmasinin tomin olunmasina yonaldilon todbirlor sistemidir.Bu
tonzimlomonin hoyata kecirilmasi dovlstin va giymatlondiricilarinin peso birliklori ilo
gergoklosdirilir”(Kazimli.X,2008:s 38).

Qiymatlondirma faaliyyatinin tonzimlonmasinin formalarinin qruplasdiriimasi

asagidaki kimidir:
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Sxem 2:Qiymatlandirma faaliyyatinin tanzimlanmasi formalar:

giymatlondirmonin Umumi prinsiplarinin miayyan edilmasi

N

giymatlondirmonin yerina yetirilmasins dair
metodiki taloblorin muayyan edilmasi

giymotlondiricinin peso davranisinin keyfiyystino
olan talablarin miayyan edilmosi

Manba: Kazimli.X.H.2008 “Qiymatlondirmonin osaslart” nozari molumatlarina asasan muollif
torafindan tortib olunmusdur.

“Qiymatlondirmanin tonzimlonmasinin bu formalarindan istifado etmoaklo dévlat
orqanlart bir sira aktlar gobul edir,gqiymatlondirmanin standart vo normalarinin,
daginmaz omlakin giymatlondirilmasi,eyni zamanda pesokar giymatlondiricilor hazir-
lanmasinin qaydalarimi tosdiq edir,qiymoatlondirmonin hoyata kecirilmasina noazarot
etmis olurlar.1997-1998-ci illordo Azorbaycanda qiymatlondirma faaliyyatinin

tonzimlonmasi hagda normativ hiiquqi aktlar hazirlanmisdir”

( http://www.e-ganun.az/framework/3436).

Respublikamizda (homginin Naxc¢ivan Muxtar Respublikasinda) dovlet va
baladiyyaya maxsus olan giymatlandirma obyektlorindan girov predmeti kimi istifado
edilmasi prosesi muivafiq ganun va aktlarin middosalar ils Uzvi sakilda slagalidir.

Dovlat va baladiyyays aid olan amlakin tesorrifat idarsetmo hiiququ olan soxs 0
halda girov qoya bilarki,hamin omlak milkiyyatcisinin rosmi raziligi1 olsun.
“Basqasinin amlakini icaroys vermo hiququnun vo Uzorindoki digar hiiquglarin
mulkiyyoatci vo ya tosarrifat idaro etmasi hliququ olan bir soxsin raziligi olmadan
0zgoninkilogsdirmak ganunla vo ya mugavilo ilo qadagandirsa,bu ciir raziligin
verilmadiyi halda bu hiiquqlarin girov qoyulmasina icaza verilmir.Siibhasiz ki,belo
hallarin miilkiyyat sahiblorina ¢atdirilmasi isindo basqa tobligat tisullart ilo birlikds,
giymatlondiricilor do bigana galmamalidirlar. Bu sortlorin tomin olunmasi magsadilo

girov mugavilasina gbéro onun predmeti vo giymati,girovla tomin olunan 6hdaliyin hac-
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mi,maliyyati vo icra muddoti dogiq gostorilmalidir.Sahibkarligin inkisaf etdirilmosi
istigamatindo golocokda gobzlonilon mibahiss vo munagisalorin garsisini almaga

Zzomanot veran amillordondir”

(“Ddvlat amlakinin 6zallosdirilmasi haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu 16 may 2000-ci
il, Ne 878-1Q).

Qiymotlondirma foaliyyatinin hiiquqi statusunun mioayyanlosdirilmasi vo bu
sahado yaranmus igtisadi,hliquqgi vo togkilati minasibatlori tonzimlomok tglin 1998-ci
il iyunun 25 do “Qiymotlondirmo foaliyyoati haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin
Qanunu gobul olundu.Bu ganun giymatlondirmoanin gaydalari vo bununla maggul olan
fiziki vo hliquqi soxslor tarafindan edilon harokatlori MDB mokaninda miisyyan edon
ilk ganunlardandir.Bu ganun foaliyystin omlakin qiymatlondirilmosinds  Umumi
prinsiplari,giymatlondirmads baslica olan giymatlondirma obyektlari,giymoatlondirmo
foaliyyatinin subyektlori,mazmunu va mahiyyatini mioyyonlosdirmok,igtisadi,htiquqi
va toskilati minasibatlori tonzimlomok Ggtinddr.

Macburi giymeatlondirmo aparilan amaliyyatlar,qiymatlondirilma (glin osaslar,
giymatlondirmo faaliyystina moahdudiyyatlor,qiymatlondirms hagqinda hesabata aid
toloblarin,giymatlondiricilarin hiquglari,vazifalori,giymatlondirici birliklarinin
vazifalari,onun mistaqilliyine aid taloblor,qiymatlondirmonin standart vo normalarina
olan taloblar,hoamginin giymatlondiricilor torafindon moasuliyyst ganunda doaqiq
muayyan olunmusdur.

“Bu ganunda  mihium taroflordon biri,giymatlondirmanin naticalorine aid
giymatlondiricilorin hesabatlarina yiiksok status verilmasidir.Qanunun middoalari
mulkiyystindon asili olmayaraq,lakin bir sira xdsusiyystlori nozoro alarag,omlak
novlorinin hamisina samil edilir’( Kazimli.X,2008:s 43).

Qiymatlandirma faaliyyatina hiqugi vo metodoloji nazarat etmok Azarbaycan
Respublikasi Iqtisadiyyat Nazirliyi torafindon tomin olunur.

Respublikada ganunun gsbul edilmasi 6zallasdirma proseslarininin somaraliliyini
artirmis Vo suratlondirmis,sivil amlak bazarinin yaradilmasina komoklik etmisdir.
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“Bu  “Qiymatlondirmo foaliyyati haqqinda” Qanunda baglica ohamiyyat,
giymatlondirmoys mistogil vo pesokar foaliyyot kimi Umumi baxisin tomin
olunmasidir.“Yani,burada omlakin giymatinin mioayyanlosdirilmoasi,onun mexaniki
muoayyanlogdirilmasi yolundan bazar minasibatlorine uygun omlakin obyektiv vo
diizgiin  sokildo giymatlondirilmasine  kegidin  osast  qoyulmus,bu bazarin
giymatlondirmo foaliyystino olan ehtiyaclarinin  6danilmasinds  hiiquqi  sorait
yaranmigdir.Bundan sonra qiymoatlondirmo foaliyystinin  midstoqil sokildo va
intellektual foaliyyat kimi normativ hiiquqi bazasinin formalasdirilmasi,foaliyyatin
digor novlari ilo fargli cohatlorinin va qarsiligli alagesinin mioyyanlosdirilmasi

istigamatinds baslica addim atilmisdir”(“Qiymatlondirma foaliyyati haqqinda” Azerbaycan
Respublikasmin Qanunu 25 iyun 1998-ci il, Ne 510 — IQ).
“Olkomizda giymatlondirmo foaliyyatinin tonzimlonmosini hoyata kegiron

qanunvericilik “Qiymatlondirma foaliyyati hagqinda” Azarbaycan Respublikasinin
Qanunlarna istinad edir.icra orqanlar tarafinden 6ton illor arzinds normativ bazanin
mohkam olmasi istigametinda bir ¢ox islor goriilmiis vo bir ¢ox ganuni aktlar gabul
olunmusdur.“Qiymoatlondirma  foaliyyati haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin
Qanunlarinin  totbiqg edilmosi hagda 28 sentyabr 1998-ci il tarixli Azorbaycan
Respublikasi Prezidentinin 774 sayl formani, Nazirlor Kabinetinin 20 aprel 2000-ci il
tarixli 90 sayli soroncami,Nazirlor Kabinetinin 27 iyun 2000-ci il tarixli 107 saylh
gorart va S. sonadlar bu geabildandir.Qanunun icras edilmosi ilo slagadar bu hiquqi
sonadlorin giymotlondirmonin inkisaf etmasinoe tosiri oldugca boyukdur.Bels ki, 20
aprel 2000-ci il tarixli 90s sayli soroncama goOro giymotlondirmonin standart vo
normalarinin hazirlanmasinda layihalorin ekspertizasi vo digor mithiim islor aparmaq
Uclin toskilati masalalorin  nozordon kegirilmasi vacibdir.Soroncamda gostarilan
muddoalar1 ger¢oklosdiran is¢i qrupun toklif va tovsiyalari,beynalxalq tacriibani qisa
bir vaxtda tmumilasdirmis vo hayata kecirilon islorin naticasi kimi Nazirlor Kabineti
torofindon  “Qiymaotlondirmo standartlar1 vo normalari,pesokar giymatlondiricilarin

hazirlanmas1 Qaydalari”nin tosdiglonmasi haqqinda gorar gobul edilmisdir.Qorara

25



asasan giymatlondirmoanin standart vo normalarinin hazirlanmasi ilo slagedar olan
xarclarin dovlat budcasindon maliyyslasdirilmasi miayyan olunmusdur.Bu da 0z
novbasinds 50-ya yaxin giymotlondirmanin standart vo normalarinin islanilmasi vo
tosdiglonmasi  zorurstindon yaranmugdir.Pesokar qiymatlondiricilorin  hazirlanmasi
haqqinda Azorbaycan Respublikasinin Tohsil Nazirliyino do mivafiqg gostorislor
verilmisdir” (Kaziml.X,2008:s 46).

Azorbaycan Respublikast Nazirlor Kabineti torofindon giymatlondirmanin

tonzimlonmasi ii¢ilin bir sira normativ hiquqgi aktlar gebul olunmusdur.Bu sanadlor

asagidakilardir:
a. omlak vergisinin binalar tizrs hesablanmasi Qaydalart;
b. Fiziki  soxslorin  milkiyyatindoki  binalarin  inventar  dayarinin

hesablanmas1 Qaydalart;

C. Respublikamizda torpaqlarin normativ qiymatinin muasyyanlogdirilmasi
barods Osasnamo;

d. Ozollosdirilmis dovlet miessisalorinin ilkin giymotina totbiq edilmis
omsallar;

e. Azorbaycan Respublikasi gomrik orazisino getirilmis vo bu orazidon
¢ixarilmis mallarin gomriik giymatlondirmasi sisteminin tatbiqi Qaydalari;

f. Ozollosdirilmis obyekt vo miosssisalorin yerlosdiyi torpaq sahalorinin
normativ giymoti hagqinda ©sasnamo;

g. Misadiro olunmus,sahibsiz qalmus,vorasalik hiququna goéro dovlat
mulkiyystino  ke¢gmis omlakin  vo  dofinolorin  ugotu, saxlanilmasi  Vvo
giymatlondirilmasi,istifadasi vo satis1 barado Osasnamao.

“Azorbaycan Respublikasi Prezidenti vo Nazirlor Kabineti torofindon gobul
olunmus mivafiq soroncamlar,formanlar vo qorarlara uygun  muvafig oamlak
novlarinin (0 cimladon torpagi) idara olunmasi Salahiyyati olan yerli 6zinuidars
organlar1 Vo icra hakimiyyati Azorbaycan Respublikasinin giymotlondirmos hagqinda

ganunvericiliyini rohbar tutarag omlak bazarmin inkisaf etmasine nail olunmasini
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tomin edon mivafig tOvsiyo Vvo tolimatlar hazirladilar.Beloliklo,mustoqil
giymatlondiricilorin tortib etmis olduglar1 hesabatlara osaslanaraq icars haqqmnin
miqdarina vo giymoto dair tokliflor verilmosi formasina gors aciq foaliyyotdo olan
auksionlar goklindo horraclar kegirildiyi vaxti dasinmaz omlakin icaro haqqinin
baslangic moablogini va ya ilkin dayarini,onlarin yiiksaldilmasi kamiyyatini,verilmali
olan miqdarini,horracin  kegirilmosino aid bildirislorin  dorc olundugu Kdtlovi
informasiya vasitalorinin mioayyanlosdirilmasi yoniminds tocriibalora nail olunmus
oldu” (Kaziml1.X,2008:s 49).

“Sahibkarligin  6lko orazisindo daha olverisli olmasi,dévilst torafindon
sahibkarliqla moasgul olan soxslorin foaliyyatino miudaxilo edilmasinin garsisinin
alinmas1 vo foaliyyatin yeni toloblor ohatasinda tonzimlono bilmoasi mogsadi ilo
prezident torofindon “Bozi foaliyyst novlorino xiisusi raziliq (lisenziya) verilmosi
qaydalarinin tokmillosdirilmasi haqqinda” 2002-ci il 2 sentyabr tarixli 782 sayli vo
“Azaorbaycan Respublikasinda sahibkarliq faaliyyatinin  tonzimlonmasinin  bazi
mosalolori  haqqinda”2003-ct il 2 may tarixli  formanlar  qgobul
edilmisdir”’(Kazimh.X,2008:s 51).

Bazar iqtisadiyyatiin inkisafi dovriinds aldo edilmis nailiyyatlor,comiyystds bas
vermis psixoloji hazirliq bu fealiyysti hayata kegirmok tigiin dovlstin  xiisusi raziliq
(lisenziyanin) tatbiq etmasi zoruratini minimuma endirdi.

“Qiymatlondirma foaliyystinin hiiquqi bazasinin formalagmis oldugu illords
Olkomizds lisenziyalasdirma zoruri olsa bels,bir ¢ox noégsanlar var idi.
Qiymatlondirma  faaliyyatini muvafiq biliyi olan  soxslor  hoyata
kecirmalidirlor.QuUvvadoki lisenziyalagdirma sistemi ilo bunun tomin edilmasi
mimkin deyildi.Cunki istonilon soxs har hansi zoruri peso tohsilino malik olmadan
mUoayyan edilmis qaydada lisenziya almaqla qiymatlondirmo foaliyyatini hoyata kegira
bilordi”(Kaziml1.X,2008:s 52).

Onuda vurgulamaq lazimdir  Ki,lisenziyalasdirmanin  logv ~ olunmasi

giymatlondirmo foaliyyati hagqinda ganunvericilikds olan mioyyan c¢atismazliglari
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Uzo ¢ixarmus, giymatlondirmoanin hoyata kecirilmasi vo giymotlondirici olmag Ugun
yeni tonzimlomo vasitalorinin miayyanlosdirilmasi zarurstini meydana ¢ixarmisdir.
Qiymotlondirmanin  naticalorino  aid ganunvericilikdo hesabatlara ohamiyyat
vermoak,bu naticalorin statistika vo mihasibat hesabatlarina vo sonadlarino diizalislor
edilmosi moqgsadilo asas kimi gotirilmasi vo  mohkomo qaydalar1 osasinda logv
olunmasi1 bu foaliyyot noéviindo pesokarligin tomin olunmasi baximindan
tonzimlomonin mutlagliyini stibut edir.

Bazar munasibatlorinin  inkisaf etmosi,diinya iqtisadiyyatina  6lkomizin
integrasiya etmosi siratlondikca,bu sahadoki ganunvericilik bazasi genislonmis olur,
movcud olan ganunlara oslave vo doyisikliklor edilmasi ilo tokmillogdirilmis olur.“Elo
buna goro do "Qiymatlondirma foaliyyoti haqqinda” Qanuna diinyavi onoanalora
uygunlagdirilmis alava vo doyisikliklor olunmasi lazimdir.Bu sahads foaliyystds olan
soxslarin mivafiq biliyinin olmasinin tamin olunmasi sifarisgilorin,mulkiyystcilarin,
amlak monafeyino malik olan saxslarin va dévlatin maraqg dairasina uygundur.Bunun
uclin giymatlondiricilorin - masuliyyati,pesokarligi  vo qiymotlondirmo aparilmasi
sortlari ganunvericilikds ciddi olarag tanzimlanmoalidir”(Kaziml1.X,2008:s 55).

Qiymoatlondirma faaliyyatinin normativ sonadlorlo tominatli olmasi vo onun
gonasatlondiriciliyina dair siibha ola bilmaz.Bazon mévcud normativ aktlarin tam giiclo
islomomasi hallar1 da 6ziinii biruzo verir.Qarsida duran asas masalalordon biri dos,bu
hallar1 doguran sobablorin aragdirilmasi,maneslorin qaldirilmasi,¢okilmis zohmatin vo
goriilmiis islorin tokmillagdirilmasina nail olmagdan ibaratdir.

“Qiymoatlondirma foaliyyati hagqinda” ganunun gobul edilmasina kimi miixtalif
istigamatlorda giymatlondirmonin tonzimlonmosi ziddiysti olmus vo ictimaiyyot
psixoloji hazithgdan mohdud olmusdur.gtisadi  vo hiqugi  tonzimlanmado
giymatlondirmonin  yeri  vo rolu,omlakin bazar Vvo geyri-bazar doayari,
giymatlondiricilarin hiiqugi statusu hagda tasovviirlor yaratmaq mévcud olmamisdir.
“Qiymotlondirmo foaliyyati hagqinda” qanundan goririuk ki, 6lkenin ganunverici

organt bu ganunun gobul edilmasi zamani giymotlondirmo obyektlorinin gobul
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doyarinin miayyoan edilmasi sahasindo foaliyystin hiiquqi bazasim1 yaratmaq isini
vacib sort kimi garsiya qoymusdur.Qiymatlondirmo foaliyyatine nozaratin toskilinda
solahiyyatli orqanin yaradilmast bu gqanunda bltiin muiddoalarin tam olaraq
islonmoasina kdmak edordi.Clnki oksar aparici dlkalords bu kimi organlar vardir.

Bu problemlarin goétirilmasi amlak bazarinin daha spesifik inkisafina,ohalinin

giymatlondirici vo xidmatlarine inam va etimadinin artmasina sabob yaradir.

1.3. Qiymatlandirma standartlari vo normalarimin islanilmasini sartlondiran
amillar

Qiymatlondirmanin mahiyyatini basa diismok Ugln ilk 6nca foaliyyat anlayisinin
izahin1 etmok lazimdir.Odobiyyatlarda foaliyyat anlayisinin mahiyyati montiqi
cohotdon bir-biri ilo baglanmis harokoatlorin sistemli sokildo ardicilligr  Kimi
saciyyalondirilmisdir.Qiymatlondirma foaliyyati amlak giymatlorinin
muoayyanlasdirilmasine istigamotlonmis moqgsadyonli  foaliyyatdir vo miiayyan
morhalalordon kegmis  proseslordan biridir.Qiymatlondirmo  foaliyyatinin torkib
hissasi olan bu marhalalar bir-biri ils six alagodardir.Onlar1 bir-birindan yalniz nozari
vo elmi baximdan ayirmaq ohomiyyatlidir.Qiymatlondirmenin  marhalalori

asagidakilardir:

Sxem 3:Qiymatlondirma faaliyyatinin marhalalari

hazirliq marholasi  (giymotlondirilon omlaka baxis
kecirilmasi);

informasiya toplanmast morhoalasi (giymatlondirilon
omlakin sonadlari ils tanishiq);

oldo olunan molumatlar osasinda qiymatlondirmanin

hayata kegirilmasi,

giymatlondirma naticalarinin giymatlondiricilarin
hesabatlarinda oks etdirilmosi

Manba:Kazimli.X.H.2008 “Qiymatlondirmonin osaslart” nazori molumatlarina osasen mdiollif
torafindan tortib olunmusdur.
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Bu morhalalarin sarhadlorinin miloyyan olunmasi bazon geyri-mimkinddir.
“Qiymotlondiricilor ardicilligi gozloyarak, qiymatlondirilon amlak ndéviina baxis
kecirir vo bu amlakin sonadlari ilo tanis olurlar.Qiymatlondirmoanin marhalslarinin
sorhino kegmomisdon avval,bu faaliyyatin gergoklosdirilmasini zaruri edon niianslari
muiayyanlosdirmoak lazimdir.Qiymatlondirici bu foaliyysto 0 zaman baslaya bilar ki,
bu foaliyyotin gercoklosdirilmasi Ugln oasaslar mévcud olmus olsun.Homin osaslar
“Qiymatlondirma  foaliyyati haqqinda” Azarbaycan Respublikasi Qanunun 6-c1
maddasi ilo tosbit olunmusdur.Bu maddods goOstorilmisdir ki,obyektin giymot-
londirilmasi  Ggln  giymetlondirici torofindon sifaris¢i ilo bagladigi migavilo
asasdir”’(Kazimli.X,2008:s 57).

Qanunvericilikda nazards tutulan hallarda obyektin giymatlondirilmasi mahkama
ekspertizas1i  hagqinda gorarin  osasinda  aparilir.Mohkoama  belo  hallarda
giymatlondiricilari mistaqil sokilda se¢a bilar.Qiymatlondirma foaliyyatini baslatmaq
ucln iki sort vardir:

1. toroflor arasinda baglanmis mugavils;
2. mahkamonin ekspertiza barads verdiyi gorar.

Azorbaycan ~ Respublikasinin ~ qanunvericiliyindo ~ gostorildiyi Kimi,
giymatlondirmo faaliyyatinin gercoklosdirilmasinin vacib sartlorindon biri toroflor
arasinda baglanmis muqavilodir.Bu migavilonin baglanmasi vo aparilmis amoliy-
yatlar hazirlig moarhalasinin  asasidir.Qiymatlondirmo  aparilarkan  migavilonin
imzalanmasindan avval giymatlondiricilor giymatlondirmo obyektino dair sanadlorlo
tanis olmali,gqiymotlondirmonin mogsadi aydin olmali,omlakin xdsusiyyatlorini vo
torkibini mioyyan etmolidir.Qiymatlondirmo zamani Sifaris¢ido olan soanadlarin
catismamasi Vo ya alave informasiyalara ehtiyac duyulmasi da aydinlagdirilmalidir.

Azorbaycan Respublikasi ganunvericiliyina uygun olarag mévcud olan amlakin
giymatlondirilmasinin icra middati, is tizra qiymat vo digor vacib sortlor sifahi sokildo

razilasdirildigdan sonra giymatlondirmo foaliyystinin aparilmasi hagda rosmi sanad
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(mlqgavilo) imzalanir.Migaviloya g0ro toroflor - sifaris¢i va giymatlondirici
adlanir.Bu foaliyyat haqqinda ganunvericilikdo qiymatlondiricilorin  hlquq ve
vazifalori mioayyoanlosdirilmisdir ki,bu da 6z ndvbasinds sifaris¢inin hiiqug Vva
vozifolorini sortlondirmis olur.llk voziyystdo,sifariscinin giymatlondiricini secmosi
mistoqil sokildadir.Bu halda toroflor mOovcud ganuna va qanunvericiliyin digor
aktlarma uygun sokildo mugavilo baglayir,mlqgavilo sortlorini  sorbast sokildo
muoayyanlogdirirlar.

Digar vaziyyatds isa,qiymatlondirici inzibati gayda ilo toyin edilir vo sifarisgilor
hiqug muhafize organlaridir. Mohkomo icraati zamani giymatlondiricilorin hiiqug vo
vazifalori,hliquqi statuslari hom prosessual ganunvericiliklo,nom do giymatlondirma
foaliyyati haqqinda qanunvericiliklo tonzimlonmis olur.Qiymatlondiricilor amlak
giymatlondirilmasi zamani giymatlondirma sahasinda norma Vo
standartlara,qanunvericiliya amal edir,ancaq prosessual ganunvericiliys uygun sokilda
onun hiquqi veaziyysti mioayyanlosdirilir.Bu halda mohkomonin gorar1 oldugu
toqdirda, giymatlondirici prosess ekspert va ya mitoxassis kimi calb olunmus olur va
ekspert vo miitoxassis Ug¢iun miayyanlasdirilmis  hlquglarla vazifalori icra etmis
olur.Qiymatlondiricilor mohkomanin ona qoydugu vo aydinlagdirmali oldugu
mosalalor asasinda qiymotlondirmoni aparmalidir.Bu sokilda qiymatlondiricilar har
hansi neqativ hallarin garsisin1 almaga,korrupsiyayla mibarizo etmoya kOmok etmis
olurlar.

“Qiymatlondirmanin  gergaklogdirilmasi  Uglin  asaslar oldugu toqdirds,
giymatlondirici giymatlondirmanin gergoklosdirilmasine  baslayir.Qiymatlondirici
qarsisinda  Sifaris¢i  torofindon qoyulmus moqsadlor Gglin - giymatlondirmani
reallagdirir,razilasdirilmis miiddstdo giymatlandirmonin naticalarine aid hesabatlari
tortib edib, sifaris¢iya toqdim edir.Bu zaman giymatlondirici giymatlondirilon obyekts
baxmalidir. “Qiymatlondirma faaliyyati hagqqinda” Qanunun 3-cli maddasina asasan,
giymatlondirmo obyekti milki ganunvericiliklo nozards tutulmus Vo sifarigginin zoruri

hesab etdiyi bittin ndv amlak ola bilor”
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( “Qiymatlondirma faaliyyati haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu 25 iyun 1998-ci il, Ne
510 - iQ).

Qiymaotlondirilon obyekto oyani sokildo baxmadan vo ya ona tomas etmadon
obyektiv vo doagiq giymatlondirma etmok mumkin deyildir.Qiymatlondirici bununla
da,giymatlondirilon obyektin novinil vo yararliliq vaziyyatini misyyanlosdirir,onun
yerlosmis oldugu yeri geyds almaq imkani yaranur.

Ikinci marhalada giymotlondirici giymotlondirmo obyektinin sonadlorine baxir
va tanis olur,giymotlondirmadsa bu malumatlardan istifads edir.Siibhasizdir ki,amlak
sonadlori ilo tanis olmaq onun haqqinda etibarli molumat manbalori  Kimi
saciyyslondiriliromlaka dovlst torofindon qoyulmus normativ giymat,inventar
doyar,yaranma tarixi,yerlosmis oldugu torpagin zonasi vo novl va S. xususiyyatlori
nazora alinmalidir.Ikinci morhoala birincini tamamilayir.Qiymatlondirmoninobyektiv
cohatlarindan biri  do bu marhalalardir.Bu,onu gostarir ki,giymatlondiricilor faktlara
istinad edarak obyekt hagqda lazimi molumatlar alds edirlor.Qiymatlondirmas ilo bagl
migavilo imzalanandan sonra,hesablamalara baslamamis qiymatlondirici bir ¢ox
informasiyalar toplamaq va tohlil etmoaklo maggul olur.Qiymatlondirmanin obyektiv
olmas1 va reallig1 istifado olunmus informasiyalarin dagiq Vo tam olmasindan asili
oldugu tgiin,qiymatlondirma ilo bagli olan marhalalordon an masuliyyatli va vacibi
sayilir.

OVvalca obyekto pesokar sokildo baxilmali vo miayyan 6lgmalor aparmag
lazimdir.Sonra da obyekto moaxsus bir sira masalalorin darinliyine gador arasdirmaq
moqsadila giymatlandirma obyekti hagqinda malumatli niimayands ilo sifarisgi fikir
mibadilosi aparmalidir.Qiymatlondirici bu marholods  sifaris¢i torafindon verilan
muhasibat,layiho,smeta vo basga sonadlorlo tanis olmalidir.Bu informasiya vo
sanadlars asaslanaraq giymatlondirmonin obyektinin yerlosdiyi sahar,rayon va bolgo
carcivasindo obyekt giymotino  tosiri olan sosial,iqtisadi,ekoloji,tobii vo digar

amillorlo xarakterizo edilon molumatlari tohlil etmok lazimdir.
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Azorbaycan Respublikasinin ganunvericilik mocmuslori,internet,nosr olunmus
cari  monbolor,rieltorlarin  vo  giymatlondiricilorin  goxsi  molumatlari,statistik
mocmualor olavo informasiya bazasi sayilir.Miivafiq icra  orqanlarindan,konar
toskilatlardan,sirkatlordon do Zoruri informasiyalarin alda olunmasi
giymatlondirmoanin gergakliyino komoak edir.

“Ugtincti marhalada giymeatlondiricilor alds etmis oldugu molumatlar: tohlilini,
muqgavilo Uzro giymoatlondirmoni aparir.Qiymatlondirmonin subyektiv cohatlorindan
biri do budur.Qiymatlondirici  tocriibasi,pesokarligt  vo oldo etmis oldugu
informasiyalar osasinda omlakin giymatini mioyyanlosdirir.Zoruri informasiyalar oaldo
etdikdon sonra giymotlondirici daha somarali vo yaxsi istifado Uzro lazimi tohlillor
edorak,U¢ anonavi yanasmanin (mugayise,masrof vo golir yanasmasinin) bazasinda
giymatlondirmonin qarsisinda durmus vazifo vo magsadlora uygun metodlar segmok,
bu metodlardan hansi birinin totbiq edilmasinin daha samarali olmasi haqda fikirlosir.
[lk 6nco doyora tosir etmis butin amillor hesablama prosesindo nozordan
kecirilmisdir.Hans1 ki,bu amillor ovvalcodoan tohlil olunmusdur.Bu yanasmalar
dayarin saviyyasini mixtalif gayda ilo oks etdirmis olacaqdir.Buna gora do,bunlarin
hansi birinin realliglar1 diizgiin va daqiq sokilda oks etdira bilacayi yonlnds tahlillor
aparilir.Bu sokilda tohlil hor hansi bir yanagmanin qusur va Ustlinliyini miayyan
olunmasina imkan verarok,hom do qiymatlondirmada obyektin yekun dayarinin
mioayyan olunmasina,naticalorin razilasdirilmasina sorait yaradir.Siibhasizdir Ki,
hesablanan bu giymat real amlak dayarinin ya obyektin doyari oldugundan az vo ya
coxdur,ya da tam ifado edir.Onun Gcln do,dOvistin vo sifarisginin garsisinda
giymatlondirici  giymotlondirmonin real vo dizglin reallagdirilmasina goOro

mosuliyyatlidir.
(“Qiymatlondirma faaliyysti hagqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu 25 iyun 1998-ci il, Ne
510 - Q).

Dordinct marhalada giymatlondirmanin naticalarine uygun hesabatlar tortib
olunur.“Sonuncu morhalaya goador ki,bittin fealiyyst dovriinds qiymatlondirici sorbast
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olur.Qiymatlondiricinin foaliyysti gabagki morhalalordo hiiquqi sokilds tonzimlona
bilmomisdir.Qiymatlondirici obyekti vo sonadlori istodiyi sokildo arasdirir vo
miisahids edir.Qiymatlondirici ganunla icazs verilmis hiiqug (madds 9) vo vazifalori
(madda 10) vo giymatlondirmoanin gergoklosdirilmasi Ugln hazirlanmis standart vo
normalara uygun sokildo foaliyyatdadir.Bu qanunda qiymatlondiricilorin
mosuliyyatinin  ayri-ayriliqgda izahi,onun ganunvericiliklo shato olunmasi masalasi
tam sokildoa izah olunmamisdir”’(Kazimli.X,2008:s 63).

Qanunvericiliys uygun qayda ilo tortiblonmis hesabat giymatlondirma
standartlarmma uygun olaraq istifado edilmis faktlarin,ilkin molumatlarin,hesablama-
larin,osaslandirmalarin  izah olunmasi ilo yerino yetirilmis qiymatlondirmo
naticalorinin - oks olundugu sonaddir.Qiymatlondirmonin  bitin hesablamalari,
olamatlorinin vo cohatlorinin tam sokildo tosvir olunmasi ilo  borabar,hesabat
giymatlondirmo obyektinin analoqglarini,bazarin vaziyyatini,habelo ona tasir gostaron
muxtalif amillori do ohatalomalidir.Qiymatlondirmaya masuliyyat dasiyan,bilavasito
icra edon mitoxassis torafindon hesabat imzalanir vo gobul akti vasitasilo sifarisgiya
tohvil edilir.

Qiymoatlondirma marhalalorina verilon izahlar,sorhlor vo ifadolori asagidaki

sokilda nozardan kegirak:
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Sxem 4: Qiymatlandirmanin marhalaloari

Qiymatlandirmanin marhalalari

—

By

Hazirliq
morhalasi

= Qiymatlondirma ob-
yekti ilo tanighq

= Sifaris¢i torafindon
togdim olunas1 sonad-
lorin siyahisinini tortib
etmoak

= Qiymatlondirma ob-
yektinin va giymatlon-
dirmanin moagsadinin
gOstorilmosi sorti ilo
giymatlondirmonin
aparilmast tizro mu-
gavilo baglamaq

. ol
Informasiyanin

toplanmasi
marhalasi

.

Qiymatlondirmo
obyektinin
dayarinin
hesablanmasi

= Qiymatlondirmonin
obyektina yerinda
baxmaq

= Sifarig¢idon
informasiyalar almaq
= Rasmi manbalardan
bir sira malumatlar
almaq

Yekun
marhala

= Daha faydali vo
yaxsi istifado
etmanin tohlili

= Miqayisa,galir vo
moasrof yanasmalari
metodlarinin
istifadoasi ilo giymat-
landirms obyektinin
dayarinin
miayyanlosdirmak

= Muxtolif metodlar
totbiq etmokls oldo
edilmis
giymatlondirma noti-
colorini razilas-
dirmaq

» Hesabatin yekun
Moatnini hazirlamaq

= Hesabatin
gobuletms aktini
imzalamagq, sifaris¢iya
vermok va sifarisgi
torafindan avvalcadan
giymatlondiriciys
verdiyi sonadlari ona
gaytarmagq

Moanba:Kazimli.X.H.2008 “Qiymotlondirmonin osaslari” nozori molumatlarina osason miuollif
torafindan tortib olunmusdur.

Ovvalds geyd edildiyi kimi, giymatlondirmo morhalalori qarsiligh sokilds six

olagalidir vo bir-birini  sortlondirmis olur.Bu sorti xarakters malikdir,cunki
giymatlondirma kompleks va ya tam faaliyyatdir.

Dasinmaz omlaki giymatlondirmak tglin beynolxalg tocriiboys uygun olaraq iki
morhoalods aparilmalidir.Ilk marhaloda banzor obyektlorin yerli vo regional bazardaki
vaziyyati mitoxassis torafindon todqgiq edilir.Mlayyan vaxt orzinds todgigat
naticasinda fiziki,hiquqgi,maliyys daxilindo mohdudiyyatlor istehlak¢ilarin vermis

olduglar Ustlnliklarin Gmumi xarakterinds dasinmaz omlakdan istifadonin on yaxsisi
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barasindos ray verilir.Qiymotlondirms aparilan dasinmaz omlakin istifadasinin on yaxsi
variantt muayyon olunmus middat orzindo yiksaldilmis Umumi golirin tomin
edilmosidir.Qiymatlondirmanin ndvbati marhalasinin  baslanmasi giymatlondirma
obyektindon istifads edilmasinin alverisli varianti tayin olundugdan sonradir.Bu halda
giymatlondirilon obyektlor barado informasiyalar toplamag,giymatlondirmonin
magsadini miayyan etmoak,obyektlori eynilosdirmok va giymatlondirmo tarixi goymaq

dasinmaz omlakin qiymotlondirilmasini ohatos edir.
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Il FOSIL. AZORBAYCANDA QiYMOTLONDIRMO STANDARTLARININ
TOTBIQININ MUASIR VOZIYYOTININ TOHLILI

2.1. Milli giymatloandirms standartlar: vo onlarin qarsiligh saciyyasi

Sivil dinyanin onanovi qaydalarina uygun olaraq omlak bazarmin inkisafi
mogsadi  ilo  bazi voazifolorin  gergoklosdirilmasine ehtiyac  yaranir.Bu  milli
giymatlondirmoanin standart vo normalarinin hazirlanmasidir.

Beynolxalq standartlara uygun milli standartlarin  hazirlanmasi  2sas
prosesdir.Respublikamizda milli giymotlondirma standartlarinin hazirlanmis oldugu
vaxtda,bu faktin unudulmus olmasi iqtisadiyyatimizda ¢ox boyuk itkilora sobab olar.
Olkomizda aparilmis qiymotlondirmanin xaricds gobul olunmasi onlarin beynalxalq
tocriibolora  uygunlasdirilmasindan  asilidir.Beynolxalg miqyasda integrasiya
proseslorinin  getmasi hagigeatdir.Hoyatimizin bitiin sferalarmi1  ohato edon bu
prosesdir.Respublikamizda aparilmaqgda olan giymetlondirmoenin bir foaliyyat kimi
beynolxalq standartlara uygun olmasi Olko iqtisadiyyatina colb olunmus Xarici
investisiyalarin va bltunlikds igtisadiyyatin inkisaf etmasins sorait yaradir.

Qiymatlondirmas standartlarinin Azarbaycanda hazirlanmis olmasi ¢ox mirakkab
proseslordondir.Bu standartlarin  hazirlanmasi1 {igin beynalxalg qiymatlondirmo
standartlar1 vo Avropa standartlari,inkisaf etmis iqtisadiyyatli 6lkalorin bu sahado
foaliyyatlori dorindon dyranilmali,standartlar1 hazirlayanlar maariflonmoalidirlor.

“Azorbaycan Respublikasinin Nazirlor Kabinetinin 2000-ci il 20 aprel tarixli 90s
sayli saroncamina osasan Azorbaycan Respublikasi giymoatlondirmo standartlar1 vo
normalarinin hazirlanmasi togkilat vo nazirliklorin, ictimai birliklorin tomsil edildiyi
is¢i qrupa verilmisdir.Azarbaycan Respublikas1 Nazirlor Kabinetinin 2000-ci il 27
iyul tarixli 107 sayli qorarina asason bu qrupun hazirlamis oldugu “Qiymatlondirmo
standartlar1 vo normalari,pesokar qiymotlondiricilorin  hazirlanmasi Qaydalar1”
tosdiqlonmisdir”(Kazimli. X,2008:593).

Azorbaycan  Respublikasi  Qanunlarina  uygun ¢  hissodon ibarot
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“Qiymoatlondirmas foaliyyati haqqinda” gaydalar hazirlanmisdir:

1. Pesokar Qiymatlondiricilor hazirlamag.
2. Qiymatlondirms Standarti
3. Qiymoatlondirma Normasi

1-ci hissa - “Qiymatlondirma Standartlarin”da omlakin giymatlondirilmasinin
moagsadi,vazifalari,giymatlondirmanin gercoklosdirilmosi aninda giymatlondiricilarin
qarsisindaki  bozi anlayislarin  toyinati,vozifolor vo taloblor,giymatlondirmonin
aparildigi zaman istifado olunmus molumatlarin keyfiyyati vo giymatlondirma
hesabatinin mozmununa taloblor,miivafig standartlara amal edilmasina masuliyyat
formalar1 vo nozarot gostorilmisdir.

Milli giymatlondirma standartlar1 sokildoki kimidir.

Sxem 5: Dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi

Dasinmaz omlakin giymotlondirilmasi

muxtalif  toyinath qeyri- Sair d

— . yasayls air dasimnmaz
t(?rpaqlarl _ Q_OX”I"T ?kmekl-arl saholorini omlak1
giymotlondirmak; giymotlondirmak; giymatlondirmok; giymotlondirmak;

Manba:Kazimli. X.H.2008 “Qiymatlondirmonin asaslart” nazori molumatlarina osasen mdiollif
torofindon tortib olunmusdur.

Ardicil olaraq dasinar amlakin qiymotlondirilmasi standartlar1 asagidakilari

ohato edir:
1. masin vo avadanliglar1 gqiymotlondirmok;
2. nagliyyat vasitalarini giymatlondirmok;
3. bitki,heyvan vo mikroorganizmlari qiymotlondirmok;
4. Uzon qurgulart va gamilari giymatlandirmak;
5. sair dasmar amlaki giymatlondirmak.
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Sxem 6: Faaliyyat gostaran muassisalarin giymatlandirilmasi

istehsal
muassisalarinin

giymotlondirilmasi;

sferasi

Manba:Kazimli.X.H.2008 “Qiymatlondirmonin asaslart” nazori molumatlarina osasen mdiollif

torofindon tortib olunmusdur.

geyri-istehsal
sferasi
muassisalarinin
giymatlondiril-
masi;

Qeyri-maddi obyektlorin giymatlondirilmasi standartlarina omlak vo sair

hiiquglar

giymatlondirmoak;aqli

giymatlondirmok aid edilir.

mulkiyyoati

giymatlondirmoak;giymatli

Bu gaydalarda cadvaldaki standartlar1 hazirlamaq nazardo tutulur:

Cadval 1: Qeyri-maddi obyektlarin giymatlondirilmasi standartlari

Normativ sanadlor

giymatlondiricinin
peso etikasi
macallasi

giymatlondirmanin
prinsip va anlayislar

bazardaki doyorin
giymatlondirms bazasi

maliyya
hesabatlarinin vo
onunla baglh
sanadlarin
giymatlondirilmasi

borc va girov
6hdaliklarinin
tominatinin,ssuda
tominatinin
giymatlondirilmasi

amlak vo onun
novlarinin
giymatlondirilmasi
Uzra xidmatlarin
qruplagdirilmast

dasinmaz omlak
giymatlondirilmasindo
pesokar faaliyyot
standartlari

masin va
avadanliglarin,
istehsal
vasitalarinin
giymatlondirilmasi

foaliyyatds olan
muassisalarin
dayarinin
giymatlondirilmo
bazasi

meso torpaqlari Vo
meso resurslarinin
giymatlondirilmasi

Uzon qurgu va
gomilarin
giymatlondirilmasi.

Manba:Kazimli. X.H.2008 “Qiymatlondirmanin osaslar’” nazori molumatlarina asasan musllif

torafindan tortib olunmusdur.

Bu standartlar

beynalxalq

standart vo

normalara

kagizlar

uygunlagdirilaraq
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hazirlanmalidir.

Standartlar1 hazirlamaq {iglin bir sira addimlar atilmus,bu istigamatdo
giymatlondirici  birliklor ilo dovlot organlar1 arasinda six omokdasliq tomin
olunmusdur.Milli standartlarin yaxin zaman orzindo hazirlanmasi noazords tutulur.
On asas moasalalordan biri standartlarin diizgiin tatbigidir.Qiymatlondirmonin subyekt-
lari,giymatlondiricilor vo mulkiyyatcilor standartlart segorkon va totbig edorkon
diqgot etmolidirlor.Buna gora do,muassisalorin  mutaxassislor va giymatlondirici
mutoxassislari giymatlondirma prosesi haqqinda molumatlanmali,standartlar1 bilmali
Vo totbiq etmolidirlor.

“2-ci hissa - Qiymatlondirms normalarinda giymatlondirmanin asas prinsip va
moqsadlori,vazifalori,normativ sanadlorin strukturu va torkibi,normalar hazirlamagq,
tosdiq etmok,onlara yenidon baxmaq,doyisikliklor etmok,logv etmok vo riayat
edilmasina nazarst etmayin asas qaydalari miiayyanlosdirilir”(Kazimli.X,2008:s 107).

Qiymatlandirma normalari ganunvericiliys uygunlasdirilaraq

hazirlanmalidir.Qiymatlondirme normalarina olan talablor asagidakilardir.

Cadval 2:Qiymatlandirms normalarinin hazirlanmasina talablar
normativ sonadlor sistemi | normativ sanadlor sistemi | giymatlondiricinin peso

anlayislari torkibi etikast mocoallosi
giymotlondirms giymatlondirms maliyys hesabatlar1 vo
normalarinin istifadosi bazalariin onunla bagli sonadlorin

bazasi kimi bazar doyari | mogsadlorindon farglonon | giymatlondirmasi
bazar doayari

borc va girov dasinmaz amlak masin vo avadanligin,
6hdaliklarinin tominati, giymatlondirilmasinda istehsal vasitalarinin
ssuda tominatinin pesokar foaliyyat giymatlondirilmasi
giymotlondirilmasi normalari

foaliyyatdos olan oqli mulkiyyati geyri-maddi aktivlori
muassisonin giymatlondirmo normalart | giymatlondirma
giymatlondirilmo

normalari

Manba:Kazimli. X.H.2008 “Qiymatlondirmonin osaslart” nazori malumatlarina osasen mdiollif
torafindan tortib olunmusdur.
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3-cU hissa -Pesokar giymatlondiricilorin hazirlanmasinda giymotlondiricilorin
hazirlanmas1 moasololori nozardon kegirilir vo bazarda tolob nazors alinmagqla,ehtiyac
duyulan giymotlondirici ixtisasi siyahisimin verilmosi lazimdir.Bunlar asagidakilardir:

1 masin vo avadanlig1 giymatlondirmok;

2 dasinmaz amlaki qiymatlondirmok;

3 zorgorlik momulatlarini giymatlondirmoak;

4, aqli malkiyyati giymatlondirmoak;

5 qiymatli kagizlart giymatlondirmok;

6 biznesi giymatlondirmok.

“Beynolxalq Qiymotlondirmo Standartlar1 Komitasi (BQSK - IVSC) vo ayri-ayri
6lkalarin tocriibasindo mévcud olan amokdasliqg,istisnalara uygun olaraq,miistaqil bir
elm sahasi kimi gqiymatlondirms foaaliyyatinin fundamental asaslari ilo miinasibatdo
dinya {izro iimumi raziliq olmasmm movcud oldugunu niimayis etmis olur.igtisadi
sarait vo milli ganunvericilik,bazon giymatlondirmays xiisusi yanasmani talab edir.
Lakin  qgiymotlondirmonin  osas  prinsip  vo  metodlart  bUtin  dlinyada
eynidir. Azorbaycan Qiymotlondirmo Standartlari BQS-in prinsiplorine uygun

qurulmusdur”(Milli giymstlondirms standartlar1 toplusu).
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2.2.Dasinmaz amlakin qiymatlandirilmasi standartlarindan istifads saviyyasinin
tohlili

Dasinmaz omlakin qgiymotlondirilmasi  standartlarina  xtsus,dévlstin -~ vo
baladiyyanin mulkiyyatindoki obyektlori giymatlondirmok,qiymatlondirmonin magsad
va doyarini agiglamag,totbiq olunmus metod vo yanasmalarin,zoruri prosedurlarin
giymatlondirmo prosesinds ardicilligin1 miayyan etmoya xidmot gostarir.

Dasinmaz amlakin dayari ona miistarilorin necs yaxinlasmasindan,omlakin bu
yaxmlasmani tomin edo bilmosindon  asilidir.©nonovi  amillorlo  borabor,
giymatlondirmo naticalorins tasir gostaran amillordan biri do dasinmaz amlakin ohato
amillaridir. Buna gors do,standartlarda battin amillorin tesirine xususi diggat verilir.

“Daginmaz omlakin dayarina onun nogliyyata yaxin olmasi,cografi yerlog-
mosi,rayonda isglizar foalliq soviyyasi vo oradaki nifuzlulug,inkisaf etmis infrastruk-
turun,torpagdan istifado olunmasina ganunla miayyan olunmus bir sira hiiquqi gqayda
va mahdudiyyatlarin tasir gostarmasi shamiyyatlidir’(Kaziml. X,2008:s 125).

Sahada tikililorin olmasi.Dasinmaz omlak obyektinin yerlosdiyi vo yaxinliqdaki
sahalords sixliq aragdirilir.

Obyektin yerlosmis oldugu arazi va nagliyyatin rahathgi.Burada nogliyyat
magistrallarinin,obyektin doqiq {invani,dayanacagq ve metro stansiyalarinin mévcud
olmasi,inkisaf etmis sohar infrastrukturunun saviyyasi kimi g0storicilor geyd
edilmisdir.Bu zaman mutlog dayaras tasir gostaran,alicinin bu monzarays baxislaridir.

Muhandis infrastrukturu.Qiymatlondirms aparilan obyektin infrastruktur
sobokasi - qaz,su,elektrik,kanalizasiya va rabito qovsaqlari ilo tochizi gostorilmalidir.

otraf muhitle bagh vaziyyati.Obyektin harda yerlosmasi,yaxin otrafda zororli
tullantis1 olan muiassisalarin, zibilxanalarin ,¢irkloanma monbalarinin mévcud olub-
olmamasi gdstorilmalidir.Bunun hagda molumat oldugu zaman,bu obyektlorin
radiasiya va ya radioaktivliyi gostarilmalidir.

Daginmaz omlak doyorino tosir gostormis olan amillorin strukturuna vo

ardicilligina uygun olaraq asagidaki sokilda gobul edilir.
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Sxem 7: Texniki miayina tG¢tin asas goturulan amillar

Texniki miayina Uglin asas
goturulan amillar

e ST,

Tikintinin asas Vacib olan Obyektin Mihondis ava-
konstruksiya- tikinti handosi danliginm vo
larinin tipi materiallarinin xususiyyatlori tikinti konstruk-
novi siyalarinin faktiki
Vazivvati

Manba:Kazimli. X.H.2008 “Qiymatlondirmonin asaslart” nazori molumatlarina osasen mdiollif
torofindon tortib olunmusdur.

Bu naticaloro uygun olaraq giymatlondirma aparilan obyektin orazido necos
yerlasdirilmasinin misbat va manfi xsusiyyatlarini Gmumilasdirmak olar.

Qiymatlondirma mogsadi Uglin dasinmaz omlakin todqiq olunmasi texniki
muayinadan,hazirliq islorindan,tahlil va tadqigatin naticalarinin rasmilosdirilmasindan
ibaratdir.Qiymatlondirilon obyektlo tanis olmaq,ona aid materiallar toplamaq va tohlil
etmok,texniki miayina aparilmasi ii¢lin is¢i materiallar hazirlamaq hazirhq islarinin
torkibina daxildir.

omlak giymatlondirilorkan mogsad etibari ilo texniki miayins aparilmasinin asas
mozmunu obyektds edilmis yaxsilasdirmalarin xUsusiyyat va faktiki voziyyati barads
molumatlar toplamaqdir.

Texniki miayinanin aparilmasi bir sira konstruksiya elementlorine uygundur va
onlara dayaq olan osas konstruksiyalar;yeraltt hissonin konstruksiyalari;martobalor
arasindaki  olago  elementlori;qgapt vo  poncaro  oyuglari;}dam  6rtlyinin
konstruksiyalari;désomolor;daxili tortibat;xarici tartibat;daxili mihandis qurgu va

sistemlori daxildir.
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Layiho-smetanin sanoadlori oldugu halda, istifado olunmus tikinti materiallarinin,
obyektin  faktiki  konstruksiya hocminin,tikinti-qurasdirma islorinin  layiho
molumatlarina uygunlugu tutusdurulmalidir.

Icra yaxud layiho sonadlori olmadiqda,obyektin hondasi xisusiyyatlori 6lcii
aparilmasi ilo mioyyonlosdirilir.

Mihondis avadanliq vo sistemlorinin,konstruksiya elementlorinin faktiki olan
vaziyyati xarici miisahidalor aparmagla mioyyon olunur.Konstruksiyalarin agilmasi,
texniki diagnostika metodlari,fovgolado Vvoziyyst qruplarina uygun Yyoxlamalar
aparmaq dasinmaz omlakin qgiymatlondirilmasinin mogsadlor Ugln todqiq edilmosi
islorino aid deyildir.

Mduhondis sistemlori vo qurgularin zodslori,konstruksiya elementlorinin va
onlarin kamiyyat gdstaricilari tasvir olunur.

Qiymatlandirilon obyektin dayarina texniki muayinads giicli tasiri olan qgusurlar
askar olunduqda,qiymatlondirici texniki miayino metodlari ilo alava arasdirmalarin
aparilmasi barado gorarin gobul olunmasi haqqinda sifarisgiya Xabor vermolidir.Bu
halda obyektin dayari tadgigat naticalorinin arasdirilmasidan sonra mioyyan edilo
bilar.

Sanadlarin tahlil edilmasi va texniki tadgigatlar naticasinda giymatlondirma
aparilan obyektin perspektiv vo cari istifado olunmasina gora qanunvericilikdoa
nozords tutulan moahdudiyystlorin movcud olmasi;obyektdon faktiki sokildo istifads
olunmasinin layihodo  nozords  tutulan  toyinatina  uygun  olmasi
daracasi;giymotlondirma aparilan obyektin analoji toyinati olan dasinmaz omlaka
uygun olan miiasir standartlara uygun olmasi doracasi;mihondis avadanliq Vo
sistemlarinin,konstruksiya elementlorinin is qabiliyyati vo daxili vaziyyati;dayars
tosiri olan osas amillorin siyahisi;forgli elementlorin texniki voziyyati ilo bagl daha
darindan tadgiqatinin aparilmasi barasinds tévsiyslordon notica ¢ixarmagq olar.

Sahe Olcilma qaydasi.Dasinmaz omlak obyektinin tikinti parametrloring

asagidakilar aiddir:
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a. tikili sahasi

b. martaba hundurliy
C. tikinti hacmi
d. binanin moartobos sayi.

Bu tikinti parametrlori giymotlondirici torofindon tortib olunan 06lgcmoa
certyojlarina uygun layiha sonadlori,certyoj,texniki pasport,vizual miisahids,bina va

qurgularin 6l¢iilmasi qaydalarina uygun musyyanlosdirilir.

2.3. Dasmar amlakin giymatlondirilmasi standartlarinin miiqayisali yanasmalar

Daginar omlakin qiymatlondirilmasi zamani miiqayisali,galir vo Xorc yanagmalar
osas yanasmalardir.Bu yanasmalar1 segorkon tokco yanasmalarin hor birinin tatbiq
edilmo  mimkinllyint deyil,hom do giymotlondirilon omlakin ve mdvcud
molumatlarin xiisusiyyati,giymatlondirmanin vazifalori,qiymotlondirmo naticalarinin
istifadasi vo giymotlondirmoys aidiyyati olan faktlarin tesiri nazara alinmalidir.
Qiymatlondiricinin istifado etdiyi yanasmalarin se¢imi geyd edilmis amillorin tahlili
asasinda asaslandirilir.

Yanasmalarin hor birinda ¢orgive daxilinds bu vo ya digar tsuldan istifado
edilmasi barado qorar1 Sarbast sokilda giymatlondirici 6z gebul edir.Mugayisali
yanasma — analoji obyektlorlo giymatlondirilon obyektin miigayisasi yolu ils
giymatlondirmo obyektinin doyarinin alinmasi yolu ilo  giymatlondirmo isullari
macmusudur.

Asagidaki vaziyyatlor oldugda,yegans yanasma kimi miigayisali yanasmadan
istifado etmok lazimdir:

1. mahiyyati Uzra giymatlondirilon dasinar amlakla analoji dasinar amlaklar
Uzra tez-tez hoyata kecirilon va (yaxud) yaxin giinlordo miisahids edilmis razilasmalar

mdovcud olduqda;
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2. giymatlondirilon obyekt yaxin gilinlords razilagsma osasinda satilmigdir vo
bu razilagsmani totbiq edilon muivafig giymatlondirmo bazasina uygun olaraq nozars
almag olar;

3. giymatlondirilon obyekt,yaxud mahiyysti Uzro onunla analoji dasinar
omlak obyektlori bazarda aktiv sokildo dovr edirlar.

Asagidaki voziyystlor zamani miigayisoli yanasma totbiq edilo bilar.
Asagidaki vaziyyatlor geyds alindigda vo miigayissli yanagmadan istifado edildikda
giymatlondirici har hansi bir yanasmalarin totbiginin vo migayisali yanasmani tatbiq
etmoklo oldo edilmis doyar gOstoricisini tasdiq etmok mogsadils,gbstaricinin
razilagdirilmasi zamani onlarin naticalorinin - ¢okilmasi  prosedurunun hoyata
kecirilmasi mimkunliyt nazardon kegirimalidir:

1. giymatlondirilon obyekt,yaxud mahiyyati zro analoji dasinar amlak obyektlori
bazarda bir o godar doa aktiv sokilda dovr etmirlar;

2. qiymatlondirilon obyekt,yaxud mahiyyati izrs analoji dasimar amlak obyektlari ilo
bagli bazarda miisahido olunan razilagsmalar bazarin qeyri-sabitliyinin va
aktivliyinin movcud saviyyasi nazars alinmagqla aktual hesab olunmurlar;

3. yaxin zamanlarda bas tutmus razilagsmalar haqqinda molumatlar etibarli deyil
(yani,sayialorin ~ olmasi,molumatlarin  olmamasi,sinergetik  alici,geyri-bazar
soraitinds razilagsma,problemli satis vo S.);

4. bazar razilasmalar1 hagqinda malumatlar slcatan olsa da,miqayiso edilon dasinar
amlak obyektlari giymatlandirilon obyektdon shomiyyatli daracada farglanirlar ki,
bu da,subyektiv korrektalorin daxil edilmasini talob eds bilor.

“Qiymatlondirma  obyektinin doyarino tosiri olan vacib amillordon Diri
giymatlondirmo aparilan dasmar amlak galirliliyi,onun istehsal olunmasina ¢okilon
xarclor deyil,bazarda toklif olunan giymatdir” (X.H.Kazimli, S.A.Agaboyov, ©.X.Kazimova
Baki1 2011).

Eynicinsli dasmar omlak obyektlorinin (masalon, ayri-ayr1 ofis avadanligi névlari,

avtonogliyyat vasitolori, sonaye vo tikinti masmlarnt vo qurgulart vo S.)
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giymatlondirmasi tglin migayisali yanagsmadan istifado edilir,belo ki,bu clr obyektlor
liciin alqi-satq1 razilagmalar tizro Kifayat godor aktual melumat toplamag mimkdandur.

Dasinar amlak obyektlorinin giymatlondirmasi zamani giymatlondirmo obyekti ila
analog-obyektlor ad vo xidmati toyinati lizro uygunluq olmasi,texniki qurgularin eyni
sinfina (altsinfina) monsub olmasi,konstruksiya vo fiziki foaliyyst prinsiplarinin
oxsarligi,asas giymoat amoloa gatiron texniki parametr giymaotlorinin va xlsusiyyatlorin
yaxilhigi,fiziki kdhnalmo saviyyesinin yaximligr alamotlor Gzro uygunlugu olduqda
bazarda toklif olunan obyektlor sirasindan segilir.

Analoglarin segilmasi zamani1 analog-obyektin satig yeri,onun giymatlondirma
obyektinin yerlosdiyi yerdon uzaqligi,¢atdirilma yerinadok ilkin Gdonis sistemi iizro
giymat diisturu, satici torafindoan verilon va (yaxud) giymatlondirici tarafindon analoq
haqqinda molumatin tohlili osasinda miiayyoanlosdirilon analoq obyektin texniki
vaziyyati haqqinda keyfiyyat xUsusiyyatlori,buraxilis (istismara verilmo) ili vo hoyata
kegirilmis tomir va istifado middati) hagqinda malumat (agor varsa),mumkiin giymaot
glzastlori vo onlarin totbiqi sortlari,qiymotdo ©DV va xlsusi alavalorin olmasi vo .
molumatlar nazars alinir.

Miqgayisali yanagsmanin tatbigi moqgsadilo talob olunan bazar molumatlarinin
catismazligi ondan imtina etmok Uglin asas hesab olunur.

Migayisali yanasma ¢argivasindo analog-obyektlorlo birbasa miiqayisa vo ya
korrelyasiya - reqressiya modeli tatbiq edils bilor.

Qiymat  omala  gotiron amillor  Gzro  giymatlondirma  obyektinin
muoayyanloasdirilon dayari (an ¢ox ehtimal olunan giymat) ilo analog-obyektin giymati
arasinda forglori kompensasiya edon kommersiya dizalislorina zaman amili (zro
(giymatlondirma tarixi Ucln giymat indekslosdirmasi),qiymatds noazors alinmasi,
yaxud noazara alinmamasit ©ODV ilo sartlonon dizalislor,6zlinamoxsus giymat amalo
gatirma sartlori (macburi satis,regional amillor,¢atdirilma,baxilma va digar xidmatlor

uclin alavalarin olmasi) ila alagali dlzalislor daxildir.
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Coxsayli dasmar omlak obyektlorindan ibarat giymotlondirma obyekti Gglin
fordi vo kuitlovi giymotlondirma iisullarindan istifade edilo  bilor.Kitlovi
giymatlondirmo dedikda Umumi riyazi Usullardan istifado etmoklo ¢oxsayli dasimnar
omlak obyektlarinin dayarinin giymatlondirilmasi nazords tutulur.Masslon,dasinar
omlakin  korrelyasiya-reqressiya modeli  ilo  giymatlondirilmasi  prosesina
giymatlondirmoe obyektinin monsub oldugu eyni sinfs aid, asas parametr va gqiymatlori
molum olan analog-obyektlorin se¢cim komplektlosmosi,kommersiya diizslislarindan
istifado etmoklo analog-obyektlarin giymatlorinin vahid bazar sortlorina ¢atdirilmasi,
korrelyasiya-reqressiya tohlilindon istifado etmoklo giymotin bir vo ya bir neco
parametrdon asililigi reqressiya modelinin islonib hazirlanmasi,qiymatlondirmo
obyektinin parametr giymatlorini reqressiya modelina daxil etmaklo giymatlondirma
obyektinin dayarinin (an ¢ox ehtimal olunan giymat) hesablanmasi moarhalalori daxil
ola bilar.

Dagsimar oamlak ndvlarinin bir ¢oxu xususidir vo bu cir obyektlorin satis
hagqinda birbasa siibutlarin olmadigi hallarda ehtiyath olmaq lazimdir.
“Analoji obyektlorin satigina gora giymatlondirma obyektlorino bazar molumatlarinin
catismazligi,yaxud olmamasi soraitinds giymatlondirmoays minasibatdo xorc,yaxud

golir  yanagmalarinin  istifadesi  moagsadouygundur”’(X.H.Kazimh,  $.A.Agaboyov,
O.X.Kazimova , Baki1 2011).
Golir yanasmas1 — (iymotlondirmo obyektinin istifade edilmasindan

go6zlanilan galirlari miiayyan etmoyas asaslanan gqiymatlondirme tisullart macmusudur.
Qiymatlondirma obyektinin galir goatirmak imkani onun qiymoatino tosir
gOstoran on vacib amil hesab edilir, va (yaxud) — bazarda uygun analog-obyektlarin
sayinin az olmasini (agar Umumiyyatlo varsa) nazora alaraq,qiymatlondirilon obyekto
minasibatdo goalocok galirin mablogi vo alimma tarixlori (zro osaslandirilmis
perspektivli prognozun olmasi.Bu vaziyyatlor geyds alindigda, yegans yanasma kimi

golir yanasmasindan istifado etmok lazimdir.
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Ogor dasimar omlak obyektino vo yaxud dasmar omlak obyektlari qrupuna
munasibatdo konkret pul axinlari ayirmaq olursa golir yanasmasi totbiq edilo bilar.
Qiymotlondirilon dasinar amlak obyektino golir yanasmasi totbigq edilorkon xidmot
dovrl orzindo amolo golocok pul aximlari vo onun xidmat doévrinin sonuna olan
doayari nozars almmalidir.

Qiymotlondirilon dasinar amlak obyekti daha genis biznes-sistemin torkibindo
foaliyyat g0Ostorib gazanc gotirirse, giymatlondirici normativ istismar sartloring riayot
olunduqgda vo istehsal giicii tam sokildo iso salindiqda, biznes-sistem kompleksindon
golocok xalis amaliyyat goalirlorinin (XOG) prognozlasdirilmasi,xalis amoliyyat
galirlorinin, giymatlondirilon dasinar omlak obyektinin istismar edildiyi dasinmaz
omlaka (torpag sahesi, bina, monzil, kommunikasiyalar) aid edilon hissasinin
mioayyanlasdirilmasi,xalis amaliyyat galirlarinin oslagadar aktivlora (ham maddi, ham
do geyri-maddi) diison hissasinin muayyanlasdirilmasi,biznes-sistem kompleksinin
amolo gotirdiyi xalis amaliyyat galirlorindon,xalis amaliyyat golirlorinin daginmaz
omlaka va olagodar aktivlors aid hissasini ¢ixmaqla giymatlondirilon dasiar omlaka
aid xalis omoliyyat galirlorinin hesablanmasi,qiymotlondirilon dasinar oamlak
obyektina aid edilon xalis amaliyyat galirlorinin onun dayarina ¢evrilmasinds istifado
edilon goalir yanasmasi tisulunun se¢ilmasi ardicilligini se¢a bilar.

Dasinar omlak obyektlorinin golir yanagsmasi ¢argivasinds an genis yayilmis
giymatlondirmo tisullart diskontlagdirilmis pul axinlart iisulu,birbasa kapitallagdirma
usulu,barabareffektli funksional analoq tsuludur.

Diskontlagdirilmis pul axinlari tsulunda  doyison xalis omoliyyat goliri
(dinamik hesablama) vo ya daimi xalis amoliyyat goalirindan istifads edilo bilor.

Birbasa kapitallagdirma tisulunda kapitallasdirma amsal1 ilo giymatlondirilon
dasinar omlak obyektina,onun cari tam doyarins aid edilon xalis amoliyyat golirlorinin
tokrar hesablanmasi diisturundan istifado edilir vo bu zaman utilizasiyadan

(reversiyadan) galan galir shamiyyatli nazara alinmir vo hesab edilmir.
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Xorc yanasmast —obyektin  doyorinin  hesablanmasi  moqQsadilo
giymatlondirmo  obyektinin alinmasi,satilmasi,k6hnalmoa nozoro alinmagla,ovoz
edilmosi  moaqgsadilos tolob olunan xoarclorin  mioyyan edilmasina asaslanan
giymatlondirmo tisullart macmusudur.

Hor hansi normativ, yaxud hiiquqi moahdudiyyatlor olmadan,qiymatlondirilon
obyektlo, demok olar ki, eyni yararliliga malik dasiar amlaki yenidon yaratmaq tgin
real imkan moOvcuddur vao bu dasinar amlaki elo tez yaratmaq mimkin olacaq ki,
maraqli alict giymoatlondirilon obyektdon doarhal istifade etmok imkani tiglin talab
olunan boyiik pul miikafatin1 vermok istomayacok,giymotlondirilon obyekt bilavasito
galir goatirmir, onun 6zlinamoxsuslugu iss, golir yanasmasi vo (yaxud) miugayisali
yanasmadan istifado etmays imkan vermir,va (yaxud)— istifads edilon giymatlondirma
bazas1 osason ovoz edilmoys cokilon Xarclora osaslanir.Bu voaziyyatlor geyds
alindiqda, yeganos yanasma kimi xorc yanasmasindan istifado etmok lazimdir.

Bir qayda olaraq, ayri-ayr xiisusi dagmar amlak obyektlarinin va ya xisusi
toyinatli obyektlarin giymatlondirmasi zamani Xorc yanasmasi totbiq edilir.

“Ilk ndvbade,ovozetmo yoxsa istehsal xarclorinin azhigmma uygun olaraq,
giymatlondirmo aparilan dasinar amlakin avoz olunmasi ii¢iin bazar istirak¢ilarinin
xarclori lizro hesablama giymotlondirmosidir.Ekvivalent yararliliga malik olan
alternativ dasinar omlak obyektlorinin  alinmasina ¢okilmis Xorclor ovozetmo
xarcloridir.Qiymotlondirmo aparilan dasinar omlak obyektlorinin dogiqg surstinin alds

olunmasina ¢okilmis Xorclor istehsal  Xorcloridir’(X.H.Kazimli, ~S.A.Agaboyov,
O.X.Kazimova “©Omlakin giymatlondirilmasi”, Baki 2011).

Qiymatlondirilon dasinar omlakin alinmasi vo Yya tokrar yaradilmasina
muoassisonin gokdiyi faktiki xarclor avozetmo xarclori gisminds istifado etmok dglin

muinasib ola bilor.
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IIT FOSIL. MiLLi QiYMOTLONIRMO STANDARTLARININ
BEYNOLXALQ STANDARTLARA UYGUNLASDIRILMASI MOSOLOLORI

3.1.Avrasiya Qiymatlandirma standartlari ilo koordinasiyanmin asas
istigamatlari
Rusiya Federasiyasi giymotlondirmo standartlari Standartlasdirma haqqinda
Federal Qanunla mioyyan olunmusdur.Qanuna asasan giymatlondirma faaliyyatindo

standartlasdirmanin baslica vazifalori asagidaki codvaldo gOstarilmisdir.

Cadval 3: Qiymatlondirma faaliyyatinda standartlasdirmanin bashca vazifalori
amlak giymatlondirilarkan bu prosesin biitiin istirak¢ilar arasindaki alage va anlasmanin
tomin edilmasi
giymatlondirmo xidmatlori gostarilorkon normativ bazanin formalagsmasi
giymatlondirmo  haqqinda hesabatlarin  forma vo  moazmununa,giymatlondirms
metodlarina vahid taloblor qoyulmasi
giymatlondirmods istifado edilon texniki-igtisadi informasiyalarin kodlasdirilmasi va
tosniflosdirilmasi sisteminin totbigi vo yaradilmasi
giymatlondirmo  metodlarinin,giymotlondirms  xidmatlorinin  tosnifatinin,anlayislarin
beynoslxalq standartlara uygun olmasi
standartlagdirma metodlar1 vo vasitalorinin  kdmokliyi ilo Rusiya Federasiyasi
ganunvericiliyino amal edilmasins tosir gostorilmasi.

Moanba:Kazimli.X.H.2008 “Qiymotlondirmonin osaslar1” nozori molumatlarina osason miuollif
torafindan tortib olunmusdur.

Rusiya Federasiyasi Hokumatinin2001-ci il 6 iyul tarixli 519 sayli qerarina goéra
“Qiymatlondirma subyektlorinin macburi qayda ilo totbiq edilon giymatlondirma
standartlar’”  tosdiglonmisdir.Gostorilmis  standartlara uygun  qgiymatlondirmo
metodlar1, giymoatlondirmays yanasmalar vo qiymotlondirmo aparilan obyektin
doyarinin baslica novlorinin agiglanmasi  mioayyan edilir.Bu giymatlondirmo
obyektinin bazar dayarindan forgli olan doyar névlori vardir.Bu novlara asagidakilar
aiddir:

1. giymatlondirms aparilan obyektin barpa dayori;

2. qgiymatlondirmo aparilan obyektin avozolunma dayari;

3. satis bazari mohdudlasdirilan giymatlondirma obyektinin doayari;

4. giymotlondirma aparilan obyektin investisiya doyari;
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5. movcud istifadonin davam etdirilmasi ilo obyektin doyari;

6. giymatlondirmo aparilan obyektin likvid dayori;

7. vergitutma magsadlori Ugln doayar;

8. giymatlondirmo aparilan obyektin utillogdirilma dayori.

Standartlarda giymatlondirmoys migayiso,xarc vo golirlilik  yanasmalarinin
izahmin verilmasinda,giymatlondiricilorin bu yanasmalar daxilindo giymatlondirmo
metodlarimi sarbast se¢o bilarlor.

Qiymoatlondirmanin morhalalari, ona olan asas toloblor,malumatlar: toplamaq vo
islomok qaydalar1 Standartlarin tiglinci bolmasinde mioayyanlosdirilir.Bu gaydalara
uygun olaraq qiymatlondirici Rusiya Federasiyasi “Qiymotlondirma foaliyyati
haqqinda” Qanunun,giymotlondirmo standartlarina olan toloblor haqda sifarisgini
molumatlandirmali  vo  giymatlondirmo  haqqinda  baglanmis  migaviloda
gOstorilmalidir.

“Beynoalxalq Komitado (IVSC) Rusiya Qiymatlandiricilor Comiyyati (RQC)
Rusiya Federasiyasini tomsil edir’(Kazimli.X,2008:s 188).

Qeyd etmok lazimdir ki, Azarbaycan Qiymatlondiricilor Coamiyyati do Mistaqil
Dovlatlor Birliyi Qiymatlondircilor Birliyinin foal Gzvlarindan biridir vo bu istigamat
Uzra bag veran proseslords yaxindan istirak edir,omokdasliga davam edir.

Xidmatlorin = sertifikatlasdirilmast vo omlakin qgiymatlondirilmasi moagsadilo
Rusiya Qiymatlondiricilor Comiyyatinin  30-dan artiq standart vo normalari
hazirlanmigdir.Bu standartlara asagidakilar daxildir:

1. RQC Boyannamasi;
. RQC normalart,
. Qiymatlandirilma aparilan amlak tizra xidmatlorin tosnifati;
. Peso Etikas1 Macoallasi;

2

3

4

5. Qiymotlondirmo bazasi kimi bazar doyari;

6. Bazar doyarindan farglonan giymatlondirmo bazalari;
7

. Qiymatlondirmonin Gmumi prinsip vo anlayislart;
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8. Borc va girov 6hdaliyinin,ssuda tominatinin giymotlondirilmasi;

9. Maliyya hesabatlari vo onunla bagli Sonadlorin tortib olunmasinda
giymatlondirmo;

10.Masin vo avadanliglarin,istehsal vasitoalorinin giymatlondirimasi;

11.Qeyri-maddi aktivlarin giymatlondirilmasi;

12.Faaliyyatds olan miiassisanin dayari giymatlondirmanin bazasi kimi;

13.Dasimmmaz omlakin giymatlondirilmosinds pesokar foaliyyat standartlari;

14. Mesa torpaglart vo mesa ehtiyatlarmin giymatlondirilmasi;

15.0qli milkiyyastin giymatlondirilmasi;

16.Mineral xammalin giymatlondirilmasi;

17.Qiymatlondirmoada otraf mihit amillarina nazar yetirilmasi.

Qiymaotlondiricilor  geyri-maddi  aktivlorin  giymatlondirilmasine  giymat
yanasmasini totbiq edib-etmayacaklorini miayyan edarkan giymatlondirms yanasma
vo metodlarmin totbiqi qaydalarina riayat etmalidirlor.Bu meyarlara uygun olaraq,
giymat yanagsmasi oldo edilmis iiglincii torof program tominati,sirket daxilindo
hazirlanmis vo macburi gaydada istifado olunan geyri-kommersiya program
tominati,toplanmis is¢i qlivvasi geyri-maddi aktivlor Gi¢iin istifads olunur.

Basga yanagmanin totbiq edilocayi halda giymat yanasmasi istifads edilo bilar,
lakin giymatlondirici aktivin gosterilon meyarlara cavab vermodiyi hallarda giymat
yanasmasini totbig etmozdon avval alternativ metodu mioyyan etmolidir.

Qiymat yanasmasi barpa doyari vo avozetmo doyarinin mioyyan olunmasi
metodlarin1 ohato edir.Bir ¢ox geyri-maddi aktivlorin borpa edilo bilocok fiziki
formas1 yoxdur vo program tominati kimi barpa edils bilon aktivlor, bir gayda olarag,
kodun tam Xattindon daha ¢ox 0z funksiyalarina istifadoys yararliliglarina gora dayar
qazanir. Belo oldugda ovozlomo doyori bir ¢ox hallarda geyri-maddi aktivlorin

giymeatlondirilmasins tatbiq edilir.
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Bir istirak¢imin aktiv tiglin bu aktivin onunla migayisa edilo bilon istifadoya
yararliliq vo ya funksionalligla ovozlomok Uglin yaranacaq doyordon daha ¢ox
Odomayacayini avazetma doyari metodu nozards tutur.

Ovozetmoa doyari metodunu tatbig edarkon giymatlondiricilor aktivin istifadoya
yararliliginin,0 ciimlodon amoyin,materiallarin vo yiklorin avazlosdirilmasinin birbasa
vo dolayr xarclorini,mévcud geyri-maddi aktivin kohnalmoys moruz qalib-
galmamasini.Qeyri-maddi aktivlor funksional vo ya fiziki cshotdon kohnalmoya
moruz qalmirsa,onlar iqtisadi cohatdon koéhnolmays moruz qala bilor,daxil olan
xarclor tzro moanfast vergisinin daxil edilmasinin mogsadouygun olub-olmamasini.
Uclincii torafdan aldo olunan aktiv,ehtimal Ki,aktivin yaradilmasi ilo olagadar xarclari,
eloco do investisiyalarin qaytarilmasii tomin etmok dglin bozi moanfoat formalarini
nozars almalidirlar.

Belaliklo,hipotetik omoaliyyati nazards tutan doyar oasaslart dedikdo,xarclor Gzra
ehtimal olunan monfoot vergisini daxil etmok mogsadouygun ola bilar.
Qiymoatlondirms yanagmalar1 vo metodlarinda geyd olundugu kimi, tigiincii toraflorin
giymatlondirmalorine osasen formalasdirilmis xarclor monfoot vergisini oks etdirir,
yarandi1g1 miiddat arzinde mévcud geyri-maddi aktivin olmamasi ilo bagli xarclori oks
etdiron fursat xarclori do daxil edils bilar.

Asagidaki bolmelor geyri-maddi aktivlarin giymatlondirilmasine dair bir sira

mOvzularin oldugu natamam siyahiya istinad edir:

1. Qeyri-maddi aktivlarin igtisadi hayati.
2. Vergi amortizasiyas1t monfoati.
3. Qeyri-maddi aktivlor Uzra diskont daracalari/galir daracalari.

Qeyri-maddi aktivlerin diskont doracalorinin bazarda miisahido edilo bilon
movcudlugu nadir hal oldugundan geyri-maddi aktivlarin diskont daracalarini se¢gmok
0 godor do asan deyil.Qeyri-maddi aktivlorin diskont doracasinin secilmasi pesokar

gorarvermo tolob edir.Qiymotlondiricilor geyri-maddi aktivlorin diskont doaracasini
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secorkon movcud qeyri-maddi aktivlorlo olagali risklorin  giymatlondirilmasini
aparmali,miisahido oluna bilon diskont doracasi meyarlarini nozordon kegirmolidirlor.

Qeyri-maddi aktivlorlo bagh risklori giymatlondirarkan giymeotlondirici geyri-
maddi aktivlor maddi aktivlordon daha c¢ox risko malikdir,agar geyri-maddi aktiv
0zUnun movcud istifadoasi Uzro yuksok doracads ixtisaslasdirilmissa, o, goxsayli
istifado potensialina malik olan aktivlordon daha ¢ox risk dasiya biloar,vahid geyri-
maddi aktivlor aktiv qruplarindan (vo ya muassisalorindon) daha ¢ox risko malik ola
bilar;

Riskli (boazon qeyri-mintazom) funksiyalarda istifado olunan geyri-maddi
aktivlor daha az vo ya mintazom foaliyyatds istifado olunan geyri-maddi aktivlordon
daha ¢ox risk dasiya bilor.Masalon,tadgiqgat vo inkisaf faaliyystlorinds istifads olunan
geyri-maddi aktivler movcud mohsul va ya xidmatlorin tamin edilmasinds yer alan
risklordon daha yuksok ola bilor.Digor investisiyalar kimi, daha uzun dmurli geyri-
maddi  aktivlor ¢ox vaxt daha c¢ox risk dasiyir,b0tin digerlori iso
borabordir,arxivlosdirmo kimi hazir qiymotlondirilmis qeyri-maddi aktivlor miistori
munasibatlori kimi daha az giymatlondirila bilon pul vasaitlarinin dévriyyasine malik
olan oxsar geyri-maddi aktivlordon daha az risk dasiya bilor.

Diskont dorocasi meyarlari bazar qiymoatlorino vo ya miisahido edilon
omoliyyatlara asason miisahido edilo bilon daracalordir.Qiymatlondiricinin nozardon
kecirmali oldugu osas meyarlar asagidakilardir:

1. movcud geyri-maddi aktivin 6mriine oxsar 6domo muddati olan borc va

ya borc 6hdaliyinin dayori,

2. maovcud geyri-maddi aktivin émriina oxsar 6dema doaracalari olan risksiz
daracalar,
3. movcud geyri-maddi aktiv {igiin istirak¢ilarin vo ya geyri-maddi aktivo

sahib olan vo ondan istifads edon sirkotin kapitalinin orta ¢oakili doyari (WACC)
4, movcud geyri-maddi aktivin istirakgilar ligiin kapital nisbotinin doyori,

kapital nisbati vo ya golir,
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5. movcud geyri-maddi aktiv do daxil olmagla, yeni biznesin osldo edilmasi
ilo bagh kontekstlordo omoaliyyat Ucln daxili galirlilik faizi (IRR);

6. muassisonin  butln  aktivlerinin  giymatlondirilmasini  ohats  edan
kontekstlordo giymatlondirici se¢ilmis diskont doaracalorinin oasasliligini tasdiglomok
ucln aktivlar lzra orta ¢akili manfootin analizini aparmalidir.

Qeyri-maddi aktivin golir yanasmasi osasinda qiymoatlondirilmasindo mihim
mogam - aktivin iqgtisadi Omradir.Bu,htqugi, iqgtisaditexnoloji vo ya funksional
amillorlo mohdudlasdirilmis bir miiddat ola bilar; diger aktivlarin geyri-muayyan bir
omru ola bilor.Qeyri-maddi aktivin igtisadi 6mri vergi magsadlari vo miihasibat ugotu
liclin galan faydali dmiirdon forglidir.

Igtisadi omriin qiymotlondirilmasinds hiiqugi, iqtisadi, texnoloji va funksional
amillor birlikds va ayri-ayriligda qiymotlondirilmalidir.

Qeyri-maddi aktivin iqgtisadi 0mrindn giymatlondirilmasinda giymatlondirici
istifado vo ya oavazlomo nlmunasini do nozardon kegirmalidir.Bozi geyri-maddi
aktivlor yeni, daha yaxs1 vo ya ucuz alternativ olduqgda darhal avazlona bilar, digarlori
ISo program tominati istehsalgisi har il yeni program versiyasini buraxdiqda, movcud
kodun bir hissasini avaz edirso, digarlori todricon yavas-yavas avoz edilo bilar.

Miistari ilo alageli geyri-maddi aktivler t¢iin azalma doaracasi igtisadi dmrin
giymatlondirilmasinds,eloco  do mistori  ilo  olagali  geyri-maddi  aktivlorin
giymatlondirilmasindo  istifado  olunan  pul  vasaitlorinin  dovriyyasinin
giymatlondirilmasinda mihtm amildir. Qeyri-maddi aktivlarin giymatlondirilmasinda
totbiq olunan azalma dorocosi miistarilorin golocok zarorlorina dair gozlontilorin
miqdarini oks etdirir. Bu, iraliys yonalik giymatlondirmo olsa da, azalma doracasi ¢ox
vaxt ovvallor aparilmis miisahidalors asaslanir.

Ovvalki azalma daracasini 6lgmoak va tothig etmok liglin asagidaki yollar vardir:

a. miistori itkisi miistarilorlo minasibatlorin yasindan asili oldugda, miistari

munasibatlorinin émri boyunca doyison zorar dorocosi istifado edilo bilor. Belo
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hallarda, gonc,yeni miistorilor daha kéhno, formalasmis miistori mtnasibatlorindan
daha yuksak daracads olur,

b. mistori itkisi miistorilorlo minasiboatlorin yasindan asili olmadiqda,
miistarilorla alagalorin 6mri boyunca sabit zarar daracasi (avvalki ilin balansinin bir
hissasi kimi) nazardan kegirils bilar,

C. mistorilori  mixtalif qruplara ayirmaq lazim golo bilor.Masalon,
distribyutorlara vo parakonds satis niimayondalarina mohsul satan bir sirkat har bir
grup Ucln farqli is¢i qiivvasi daracalorindon istifado edo bilor. Miistarilor hamginin
cografiya, 6l¢ii vo satin alinan moahsul va ya xidmot névi kimi digor amillor asasinda
da gruplara ayrila bilar vo

d. azalma doracasi miistori qrupunun xisusiyyatlorindon asili olaraq
miistorilorin sayimin golirino vo ya sayina asason 6l¢tlos bilar,

e. is¢i qiivvasinin 6l¢llmasi Ggun istifado olunan dovr soraito gbro doyiso
bilor. Masalon, ayliq abunagilari olan bir miassisa G¢lin miayyan bir miistaridon galir
alda etmadoan kegon bir ay homin miistarinin itirilmasini gostorir. Oksina, daha boylk
sonaye mohsullari tigiin bir il vo ya daha ¢ox middat orzinds satis olmadig: toqdirdo,
miustori "itirilmis" hesab edils bilmoz.

Demoli azalma amilinin tatbiqi pozulmanin &lgiilmasi ilo uygun olmalidir. Tlk
proyeksiya ili (buna gora do biitiin sonraki illords) azalma amilinin diizgun tatbiqi
6lgmas formasina uygun olmalidir.

a. Azalma haddindon artiq illik galir vo ya miistori saymi tohlil etmoklo
Ol¢llurse, naticads azalma amili dovriin ortasinda diizalis edilmadon totbiq edilo bilor.

b. Azalma dovriin (adaton bir il) avvali ilo dovriin sonunda miistarilorin
sayinin miiqayisasi formasinda olgiiliirsa, ilk proyeksiya ili tGglin azalma amili "orta
muddatli" sortdon istifado etmoklo totbiq olunmalidir (adston, miistorilorin il arzinds

itirildiyi ehtimal edilir).
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Duzalislor edilmadiyi toqdirds, golirloro osaslanan azalma mdvcud
miistarilorin galirlorinin artimin1 ahato eda bilor.Olgmo vo totbigde artim vo azalmya
dizalislor etmok an yaxsi tacriibadir.

ovvalki golirlari istifado olunan modelo daxil etmok vo bunun sonraki illordo
mistorilorin faktiki galirlorini no doracado doaqiq prognozlasdiracagini yoxlamaq
giymatlondiricilor ¢lin on yaxs1 tocribadir.Azalma ol¢iililb miivafiq sokildo totbiq

olunarsa, model magbul doracads doqiq olmalidir.

3.2.  Milli va Avropa giymatlondirma standartlarmin uzlasdirilmasi
variantlari

Avropa Olkoalori ganunvericiliyino uygun olaraq AQS miihasibat hesabatlarini
tortib etmoklo Qiymotlondirmoys istinad etmosi osas xiisusiyyatlorindon biridir.
Homginin qiymotlondirmonin mogqsadlorine bu standartlarin samil olunmasinin
miimkiin oldugu gostarilmisdir.Bu standartlar giymatlondirmonin
gercoklosdirilmasinds istiqamat gostaricisi rolundadir vo toskilat tizvlerine tovsiyya
xarakteri dastyir.

AQS 13 metodiki tovsiyya va 9 standartdan ibaratdir.

1, 2 vo 3-cl standartda gostorilmis standartlarin BQS ys uygun olmasi,
qiymatlondiricilarin saviyyasi,ixtisasi va pesa etikasi ilo bagli olan masalalora baxilir.

4-cii standartda qiymotlondirmonin prinsip vo qiymotlondirmo haqda hesabati
tortib etmoys yanagmalar miioyyan olunur.Burada gqiymotlondirmonin bir sira
anlayislar1 gostorilmisdir.Bunlar asagidakilardir:

a. giymoatlondirmo bazasinin segilmoa qaydast;

o

asas moaqsadlori;

bazar doyori;

o o

adalatli doyoar;

@

icara hiiquqlar1 bazar doyari;

f. movcud istifado doyori;
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g. alternativ istifads doyori;
h. kohnoalma ils birlikdo ovozolunma doyori;
i. Avropa ttifaqr qanunvericiliyino uygunlasdirilan bazar doyori.

5-ci standart maliyyo hesabatlarini tortib etmok iigiin amlak qiymotlondirmosi
moasalaloring aid edilmisdir.Burada qiymotlondirmonin metodologiyasit mosalalaring,
aktivlorin tosnifat olunmasi vo se¢ilmis giymotlondirma bazasi,bina,torpaq vo
obyektlorin qiymatlondirilmasinin farqlilikloring baxilir.

6-c1 standart dasmar vo dasinmaz omlakin girov moaqgsadlari,ipoteka
kreditlosmosinin  qiymotlondirilmosi  barosindodir.Burada  6hdoliklordo  xiisusi
doyar,girov doyeri anlayislarinin izahi verilir,qiymoatlondiricilor qarsisinda X0susi
biliklorin,miistoqillik, masuliyyatliliyin olmasi tolablori qoyulmusdur.
Qiymotlondirmads omlakin macbur sokilds satilma amillarinin,zararli maddalarin
movcudlugunun, obyektdon alternativ istifado etmonin miimkiin olmasinin nozoro
alimasinin zoruri olmasi gostorilir.

7-ci standart golocokdo omlakin ehtimal olunan doyarin miioyyon olunmasi ilo
alagolidir.Burada investisiyanin doyar anlayisi agiglanir.

8-ci standart sigorta vo investisiya sirkotlorinin,pensiya fondlari qiymaotli
kagizlarma qoymus olduqlar1 investisiya mosolasi baradadir.Burada Avropa Ittifaq
direktivlorine uygun olan bazar doyorinin  miioyyoan olunmasi,homginin
qiymatlondirmo metodologiyasi,qiymatlondiricilorin ixtisas soviyyasi masalalorine
aydinlagdirilir.

9-cu standart qgiymotlondirmo noticasinin toqdim olunmasi,qiymoatlondirmo
sertifikati formalarinin izahidir.

Bu sanads 13 metodoloji tovsiya daxil olunmusdur:
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Cadval 4:Metodoloji tovsiya

doyar amillori

xiisusilogdirilon obyektlori giymatlondirmok

masin vo avadanliglar1 giymotlondirmok

investisiya ti¢lin nozards olan aktivlori giymatlondirmok

kond tosarriifati obyektlorini giymotlondirmok

tarixi obyektlori qiymotlondirmok

biznesi qiymotlondirmok

geyri-maddi aktivlori qiymatlondirmok

dasinmaz omlak indekslorini giymotlondirmok

beynalxalq giymatlondirmo

miistorok miiassiso vo mahdud mosuliyyatli comiyyatlori qiymatlondirmoak
torpaq va tikililorin doyar b6lgusi

Ayri-ayri 6lkalords qiymatlondirma xiisusiyyetlori

Manba:Kazimli. X.H.2008 “Qiymatlondirmonin asaslart” nazori molumatlarina osasen mdiollif
torofindon tortib olunmusdur.

AQSyo qiymotlondirmo  hesabatina roy  verilmosi,qiymotlondiricilorin
sertifikatlagdirilmasi, qiymotlondiricilorin  peso etikast masalalaring olavolor
olunmusdur.

Mioassisa Vo avadanliglarin qiymoatlondirilmasine Umumi standartlardaki
prinsiplor samil edilir.Standarta yalnmiz bu standartin samil olundugu Umumi
Standartlarin giymotlondirmalora neco totbiq edildiyino dair olava prinsiplar,
doyisikliklor vo ya xtsusi nimunalor daxildir.“Muisssisa vo avadanliglar,bir ¢ox
hallarda, miassisa torofindon istehsal olunan mal vo ya xidmatlorin istehsal
prosesinds vo ya tochiz olunmasinda,digarlorinin administrativ. mogsadlor vo ya
icarays verilmoasi tcgln istifado olunmus maddi aktivlordir vo onlarin istifadasi bir
muddat arzinds gozlonilir’( X.H.Kazimli, S.A.Agaboyov, ©.X.Kazimova , Baki 2011).

Qeyri-maddi aktivlor mioassisa vo avadanliq aktivlorinin tosnifatindan konara
cixir. Qeyri-maddi aktiv miossise vo avadanliq aktivlorinin doyarina tosir gostaro
bilar.

Misassisa vo avadanliglarin  qiymetlondirmoesi aktivin,otraf mdahitinin  vo
funksional,fiziki va iqtisadi potensial amillorinin nazardan kegirilmasini tolob edir. Bu

sobablo  mioassiso vo avadanliglarin giymetlondiricilori muoassisonin vaziyyatinin
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mlayyan olunmasi moagsadilo movcud aktivlari yoxlamaqg ve onlara togdim olunmus
molumatlarinin qiymatlondirilon aktivlorlo olagesinin olub-olmamasini miioyyan

etmlidir.Bunlarda noazars alincaq vacib amillor asagidakilardir:

Aktivlo bagh:
1. texniki gostoricilor
2. goruyucu va prognozlasdirict qullugu nozors almagla galan
effektiv,faydali vo ya igtisadi 6mdar
3. aktivin texniki xidmat tarixgasi vo vaziyyati
4, texnoloji,fiziki va funksional kéhnalma
5. ogor aktiv hazirda giymatlondirilmasa,istismara verilma va istismardan

cixarilma Xarclori va aktivls yera goro bagli olan,aktivlarin optimal vaziyystdo montaj
olunmasi va yenidan istifads olunmasi xarclari

6. icaro muddatinin yenilonmo variantlari,icaro magsadilo istifado edilon
avadanliq va texnikalar va icaronin vaxtinin bitmasi ilo bagl olan diger imkanlar

7. alavo aktivlo bagli potensial itki

8. quragdirma va istismara verilma, nogliyyat,alave avadanliq va s. ilo bagh
alava xarclor

Q. tikinti zaman1 bir miiossisada yerlosan masin vo avadanliglarin avvalKi
xarcloarinin moévcud olmamasi hallarinda giymatlondiricilor tikinti, tachizat,texnika
muqavilosindon arayis ala bilarlor.

otraf mahitls bagh:

1. mohsulla bazar manbayi vo xammal ils alagadar yer

2. istifadoni mahdud edoan vo ya slave omaliyyat vo ya olava istismar vo ya
istismar xarclorinin tatbiqi ilo ekoloji vo ya diger ganunvericilik tasirlori

3. masin vo avadanliglarda olacaq radioaktiv maddolori istifado etmodikdo
Vo ya mohv etmodikdo bOyuUk tosir gostarir.Bu xarclori nozars almagin otraf mihito

tosiri boyuk olacaqdir
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4, gaz,bark vo ya maye halindaki vo kimyavi zoharli tullantilar1 pesokarligla

saxlamaqg va ya atmaq lazimdir

5. bazi Glkolordo mioayyan masinlarin foaliyyotdo olmasina lisenziyalar
mohdudlasdirilmisdir.
Iqtisadiyyatla bagh:
1. omaliyyat xarclorinin potensial monfoot vo ya monfostlo miqayise

olunmasina asasan aktivin potensial vo ya faktiki rentabelliyi

2. muoassisanin istehsal etdiyi moahsula olan taleb taloba,makro vo ya mikro-
igtisadi amillars tasir edir

3. aktivin hazirki istifadodon daha ¢ox doayara qoyulma potensiali.

Beynolxalqg Qiymotlondirmo Standartlarinda g0storilon 3 osas yanagma
giymatlondirmo faktlarina vo sortlaring, aktivlorin xarakterina,movcud molumatlara
g0Oro miassisa Vo avadanliglarin aktivlarini giymatlondirmadas tatbiq oluna bilar.

Miassisa vo avadanliglarin eynicinsli siniflorinds,masalon,sanaye masinlari,ofis
avadanliglar1 vo nogliyyat vasitolori Uglin tez-tez bazar yanasmasindan istifado
edilir.Ona gors ki, oxsar aktiv satisinin lazimi godar olmas1 miimkiindir. MUassisa Vo
avadanliglar ixtisaslasmaqdadir vo bu noév predmetlordo birbasa satisla olagoadar
dalillor mévcud deyildir.Bazar malumatlar1 olmadigda vo az oldugda dayarin giymat
va ya galir yanagmasinin toklifina digget olunmalidir.Bu soraito uygun olaraq giymat
Vo ya golir yanasmasi totbiq olunmasi mogsadouygundur.

Miassisa Vo avadanliglart giymatlondirarkan golir yanagmasinin istifadasinds,
giymatlondirmo g6zlonan pul vosaitlori dévriyyssi,aktivin dayari vo yaranmasini
nozords tutmalidir. Miiassise Vo avadanliglar giymotlondirilmasi golir yanasmasi ilo
oldugda qeyri-maddi aktivlorin vo diger aktivlarin,qudvilin doyar elementlorinin
istisna olunmamasina digqgot yetirmok lazimdir.

MUoassiso Vo avadanliglarda giymot yanasmasindan istifadoe olunur.ilk ndvbada

bazar istirak¢ilariin xarclarini doyisdirma vo ya reproduksiya gqiymotinin asagi hoddi

62



ilo nisbatdo giymotlondirilmoklo aktivdo doyisiklik edilmasidir.Ovozloma giymati
istifadodo olan alternativ aktivlorin aldo olunmasi xarcidir.

Ovazloma giymatinin formalagmasindan sonra fordlor fiziki, igtisadi,funksional
va texnoloji kéhnalmalarin oks olunmasi tiglin deduksiya aparmalidir.

Potensial giymat metoduna gors, aktivlarin talob olunan va ya faktiki potensiali
ila avazloma qiymatinin muxtalif potensiala malik oxsar aktivlorin dayarins istinad
edilmoklo mlayyanlosdirilir.

Potensial giymot metodu asagidaki iki halda istifads edilir:

1. Movcud olan aktiv hoaddindon artiq boylk potensiala malik olan
prognozlasdirilan  toloba uygun muasir ekvivalent aktivin ovazlonma Xarcinin
giymatlondirilmasi

2. Bir potensiala malik aktivlorin ayri-ayr1 potensiala malik aktivlorlo
avazlonmasi  xarclorinin  giymatlondirilmasi.Beynolxalq standartlarin  talob  vo
tovsiyyalarinin nazors alinmasi, miiasir kompyuter texnologiyalariin totbiqi va iso
yaradict miinasibat Glkomizdo giymatlondirma foaliyyoatinin inkisaf etdirilmasina

shamiyyatli téhva vers bilor.
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3.3. Azarbaycanda beynalxalq giymatlandirms standartlarimin tatbiginin asas
istigamatloari

“BQSS giymatlondirmada keyfiyyati artirmaq moqsadilo yaradilmis mistaqil,
geyri-kommersiya toskilatidir.Standartlar yaratmaq vo  dinya U(zro vosaitlorin
giymatlondirilmasinds onlarin beynalxalg saviyyays uygun gobul olunmasi va hoyata
kecirilmasi togkilatin asas moqsadidir.Diisiiniiriik ki,BQS onlarin tatbiginds mdvcud
olan pesokarlarla birlikdo maliyyanin asasini togkil edir”’(Kazimli.X,2008:s 241).

Qiymatlondirma asagidakilardan asili olmayaraq maliyys Vo digar bazarlarda
genis istifado olunur:

1. maliyys bayannamalarina daxil edilmasindan,

2. normativ toloblora uygunlugundan,

3. tominatli kredit vo sOvdolosmo foaliyyatlorino dostok verilmasi  mogsadi
dasimasindan.

BQS qgiymatlondirmo Uzra tacriibolords davamliligr vo soffafligi tosviq edan,
Umumi gaydada anlayislar vo prinsiplordon istifado edorok giymatlondirmo
foaliyyatlorini hayata kecirmoak l¢lin yaradilmis standartlardir. BQSS giymatlondirma
foaliyyati (izro pesokarlarin davranis vo bacariqlarina dair tocriibi yanagmalarin togviq
edilmasine xidmat edir.

BQSS-nin standartlar bélmasi 6z gundaliyinin hazirlanmasi va Sonadlarinin
tosdiqi ilo bagl miistaqil salahiyyato malikdir. B6lma BQS-nin hazirlanmasi ilo bagh
olaraqg -

1. Dovat edilan istirak¢ilarla vo dairovi masa muzakiralori vo xususi istifadagilor vo
ya istifadagi qruplari ilo muzakirslor aparilmasi daxil olmagla, molumatlandiici vo
tosviqat foaliyyatlori taskil edir.

2. Maliyys bazarlarinda standart yaratmaq soalahiyyatino malik olan digar organlarla
olagalor yaradir

3. Sohmdarlarla (giymatlondirma (zro masul soxsler, giymatlondirma xidmatinin

istifadocilori, tonzimlayicilor, giymatlondirma Uzro pesokar toskilatlar va s. ilo)
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moaslohatlogmolor aparilmasi vo biitiin yeni standartlarin vo ya movcud standartlara

edilon doyisikliklorin ictimaiyyato agiglanmasi daxil olmagla, hor hansi yeni

standartin yaradilmasi ilo bagli toskil edilmis miivafiq prosedura amal edir.

BQS mogsadi soffaf vo davamli giymoatlondirmo tocriibalori yaratmagla
giymatlondirmo xidmeatlorinin istifadagilorinin inam va etibarini artirmaqgdan ibaratdir.
Standart asagidakilari ohato edir:

1. Muxtalif nOv vosaitlor va ya 6hdaliklarin giymatlondirilmasi t¢lin bir gayda olaraq
istifado edilon milahizalor vo isullart  tolob edon xtsusi  masalalori
miayyanlosdirmok,

2. Qiymotlondirmo faaliyyatlorinin  hoyata kecirilmasi va qgiymatlondirmalarin
hesabatlarinin hazirlanmasi tizro milahizalori misyyanlosdirmok vo elan etmoak,

3. Qlobal soviyyado qobul edilmis prinsip vo izahatlar1 miioyyanlosdirmok vo
tokmillosdirmoak.

BQS giymatlondirmonin standartlara uygun hoyata kecirildiyini géstarmok tg¢iin
riayat edilmali icbari taloablordan ibaratdir. Standartlarin miiayyan aspektlari har hansi
xususi foaliyyati istigamatlondirmir . Lakin giymotlondirmonin hoyata kegirilmasi
Uclin nozars alinmali baslica prinsip vo anlayislar: tomin edir.

“BQS-in asaslart muhakima,salahiyyat,obyektivlik vo ondan yaymma ilo bagh
ona amal edan giymatlondirmada mosul soxslor Gglin Gmumi prinsiplardan ibaratdir.
BQS Umumi Standartlari doyarin asaslar,qiymatlondirma
foaliyyati,giymatlondirmays yanasmalar,isullar vo hesabatlara uygun sortlor
goyulmasi ilo butln giymatlondirmonin aparila bilmasi Ucglin nozords tutulmus
toloblordan biridir.Bu standartlar vasait vo giymatlondirma mogsadlorine  miivafiq
olmasi sortilo hazirlanmisdir” (Beynalxalq Qiymatlondirmo Standartlar1 2017).

BQS wvasaitlor izro standartlara xisusi vesait novloari ilo bagl toloblor daxildir.

Xsusi vasait novlarinin giymatlondirilmasi zamani bu talablors mumi standartlarla

birlikdo amal edilmolidir. Vosaitlor Uizro standartlara hor vasait névinin xdsusiyyati
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ilo bagli, istifado edilon giymoatlondirmo Uizro yanagmalar vo Usullara dair dayor vo
vosaits aid alava taloblors tasir edon misyyan baza moalumatlar1 daxildir.

BQSS-nin standartlar bolmasi standartlari davamli olaraq
yoxlamagi,sohmdarlarin vo bazarin taloblorino cavab vermok Ugiin zoruri hallarda
homin standartlar1 yenilomoyi vo ya aydinlasdirmagi noazords tutur. BOlmoa olavo
standartlarin toqdim edilmasi vo ya istonilon zaman bu nosrdo olan standartlara
doyisiklik edilmasi ilo naticalona bilocak layihalora davam edir. Cari layihalor vo hor
hansi nazards tutulmus vo ya tesdiq edilmis doyisikliklora dair yeniliklor BQSS-nin
rosmi internet sohifasinds yerlosdirilir.

Qiymatlondirma izra masul saxsin muayyanlasdirilmasi: Qiymatlondirms lzra
mosul soxs bir nafar, bir qrup soxslor va ya bir firma ola bilar. Ogar giymatlondirmo
Uzra masul soxsin giymatlondirms tapsirigiin predmeti olan aktivlo vo ya tapsirigin
digor toroflori ilo hor hanst maddi maragi vo ya olagesi varsa, yaxud da
giymatlondirmo (izro mosul saxsin goroazsiz va obyektiv giymatlondirms aparma
bacarigint mohdudlagdiracaq hor hansi bir amil modvcuddursa bu gabaqcadan
aciglanmalidir. Belo bir hal gabagcadan agiglanmadigda giymatlondirma tapsirigi
BQS-2 uygun hesab olunmur. Ogoar giymatlondirma lzro masul soxsin tapsirigin hor
hansi1 bir aspekti baximindan basgalarinin maddi yardimina ehtiyaci varsa, bu zaman
bu yardimin xarakteri vo etibarliliq daracasi aydin olmalidir.

Miistarilorin miayyan olunmasi:Qiymatlondirmonin gercoklosdirilmasinin osas
hadafinin tasdiq olunmasi miivafiq hesabat mazmunu va formatinin onlarin taloblarine
uygunlugunun tomini t¢ln vacibdir.

Digor hadof istifadogilorinin miisyyan olunmasi:Qiymatlondirmo hesabatinin
bagqa hadof istifadagi kitlasinin olub-olmadigini, onlarin kimliyini vo ehtiyaclarini
aydinlagdirmaq homin hesabatin mozmun vo formatiin soziigedon istifadogilorin
toloblorini qarsilamasini tamin etmok tigiin vacibdir.

Qiymatlondirma  tapsirigmmin - predmeti olan aktiv aydin sokildo muoyyan

edilmalidir.
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Qiymatlondirma valyutasi: Qiymoatlondirmo hesabati vo ya naticasi Ugln
valyuta muioayyoanlosdirilmalidir.

Qiymatlondirmanin  maqsadi: Qiymatlondirmo tapsirigimin  hazirlanma
moqsadi aydin sokildo muoyyoanlosdirilmolidir.Clnki garsiya qoyulmus moagsaddon vo
ya moazmundan Konara ¢ixan qiymotlondirma tévsiyslorindon istifado edilmamasi
vacibdir.

Istifado olunan dayarin osasi/asaslari: Doyorin Osaslar1 standartlarinin
tolobino asason giymatlondirmanin  moagsadine uygun giymatlondirmanin osasi
olmalidir. Istifado olunan doyarin osasmni miioyyan edon monbo qeyd olunmali vo
homin asas izah edilmalidir.

Qiymatloandirma  tarixi:  Qiymotlondirma  tarixi  geyd  olunmalidir.
Qiymatlondirms tarixi giymatlondirms hesabatinin verildiyi, homginin todqiqatlarin
aparilacagi vo ya basa catdirilacag: tarixlordon forglidirss, bu tarixlor aydin sokildoa
bir-birindan secilmalidir.

Qiymatlandirma lizra masul soxsin isinin xarakteri vo hacmi, elaca da buna
aid mohdudiyyatlor: Qiymatlondirma tapsirigina daxil olan sorgu, tehgigat, vo
tohlillor Gzro mohdudiyyst vo qadagalar miiayyan edilmalidir. Todqgiqati qadagan
etdiyino g0ro tapsiriq sortlorinin muvafig molumatlar mévcud olmadigi halda bu
mohdudiyyatlor vo onlarin naticasi kimi ehtimal olunan hor hansi zoruri vo Xxisusi
forziyyalor muoyyanlosdirilmolidir.

Qiymatlandirma Uzra masul saxsin istinad etdiyi malumatlarin xarakteri vo
manbayi: Qiymatlondirmo prosesi istinad edilocok muvafiqg molumatlarin xarakteri vo
monbayi, eloco do hoyata kecirilocok hor hansi yoxlanisin  hacmi
miosyyanloasdirilmalidir.

9homiyyatli vo ya xususi ehtimallar: Qiymatlondirmanin aparilmast va

hesabatinin verilmasina dair entimal olunacaq farziyyslor miayyan edilmoalidir.
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BQS-2 uygun olaraq giymatlondirme aparilmali vo masul soxs torafindon bitin
ohomiyyatli daxilolmalarin  muvafigliyi  doyarlondirilmali,istonilon yaymmanin
xarakteri izah olunmalidir.

“Isin ohato dairasi giymotlondirmodo masul soxs torofindon iso baslanilmasindan
onca giymatlondirmonin toroflori arasinda razilasdirma aparilaraq qurulmalidir. Lakin,
baslangicda giymatlondirmoanin mozmunu tam sokildo aydin olmaya bilor.Bu Kimi
hallar oldugda mazmunun aydin olmasi giymotlondirmads masul soxs torafindon isin
ohata dairasi haqda miistorini molumatlandirmagqla raziliga
galmoalidirlor”(Kazimli.X,2008:s 265).

Isin ohato dairesinin yazili sokilda gostorilmasi zaruri deyil,lakin mosul soxslor
miistorilorini isin ohato dairasi barodo malumatlandirmali olduglarindan, o, yazili
formada tortib olunmalidir.

Yeni moalumatlarin vo ya mosalolorin meydana ¢ixmasi ilo olagodar bir sira
maddolor giymatlondirma tapsirigr bitonadok miayyan edilmoys va ya mozmuna
doyisikliklor etmokls tapsirigin gedisat1 boyunca zoruri ola bilor. Bu zaman, isin ohato
dairasi qurula bildiyi halda, shato dairasinin qurulmasi hom do tapsirigin gedisati
boyunca davam edo bilor.

Vaxt kecdikca giymatlondirme tapsiriglarinda edilmis doyisikliklor isin shato
dairasinin doyisdiyi tapsirigin basa catdirilmasindan vo giymatlondirma hesabatinin

verilmasindan avval miistariys ¢atdirilmalidir.
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NOTICO VO TOKLIFLOR

Igtisadi artimm vo dayaniqli inkisafin tomin edilmosi daim baslica
vazifalordan olsa da zamanin tolobino uygun olaraq onlarin halli istigamatlorinds va
mexanizmlorinds doyisikliklor bas vera bilor. Artiq diinyada bas vermosi tezliyi
strotlonmokdo olan sonaye ingilablari, beynolxalq inteqrasiyanin giiclonmosi Vo
informasiya kompyuter texnologiyalarmin tatbigi sahasindo davamli tokmillogsmolor
belo doayisikliklora rovac verir.Sonuncularin sayasinds sosial-igtisadi hoyatin biitiin
sahalarinda tokamiil proseslori bas verir.

Qiymatlondirma foaliyyatinds vahid metodologiyanin tathigi bilavasits
tokmil normativ-hliquqi bazaya sdykeanir.Onu da geyd edok ki, giymatlondirmanin
naticalarininin  mohkomo-hiiquq mistavisinds  mubahiss predmeti olmamasi iigiin
bu, ¢ox vacibdir. ©Ogor Azorbaycanin cari voziyyatinin nozaros alsaq, deys bilarik ki,
monfur digmonlorin 6lkomizo vurdugu zorarin giymotlondirilmasi naticolori yalniz
beynolxalg hiqug ve Beynolxalg Qiymatlondirms Standartlari asasinda lazimi
qurumlar garsisinda siibut edilo bilor. Ona goro do giymatlondirmo faaliyyatinin
tokmillosdirilmasi vo  miivafiq standartlarin yenilogdirilmasi istigamatlorinin
mugayisali vo kompleks sokildo Oyronilmasi zaruridir.Bu moanada giymetlondirmo
foaliyyatinda rogomsal texnologiyalarin tatbiqi vozifalarine prioritet kimi baxilmalidir.

Qiymatlondirma standartlarinda nozords tutulan middoalar vo tovsiyyalor
alagadar ganunvericilik aktlari ilo uzlasdirilmalhidir;

Dasinmaz amlak obyektlarinin giymatlondirilmasi zamani qiymatlondirmo
mogsadindan oalava hamin omlakin investision keyfiyyatlori do nazors alinmalidir;

Omlakin ugotu va geydiyyat: zaman1 iizorinda he¢ bir hiiqug olmayan va
ya dovlat torofindon tanmmmayan obyektlorin askar edilmasi vo rosmilosdirilmasi
istigamatindo islor gorilmoalidir;

Aktivlarin giymatlondirilmosi zamani onlarin istifadasindon olds olunan
galirlorin giymatlondirilmoasi metodologiyasi tokmillogdirilmalidir;
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Beynolxalq vo Avropa standartlarina istinadon yeni milli giymatlondirma
standartlar1, o ctimlodon harbi miinaqisalor naticasinds yaranan insan itkilorinin
giymatlondirilmasi standarti islonilmalidir;

Olkomizin yasadig1 miiasir voziyysts uygun olaraq, turizm potensialinin
Vo ona dayan zararin giymatlondirilmasi metodologiyas: hazirlanmalidir;

Yerli giymotlondimo standartlarinin  todricon Avropa Vo beynoalxalq
giymatlondirmo standartlarina uygunlasdirilmasi basa ¢atdirtlmalidir.

Aparilan tohlilin  naticalori gostorir ki, Azorbaycanda qiymatlondirmo
foaliyyatinin  hiiquqi bazasinin formalasdirilmasi, miivafiq standart vo normalarin
islonmoasi prosesino iqtisadi islahatlarin ilkin moarhalolorindon baslanmisdir.Deyo
bilorik ki, MDB mokaninda giymotlondirmo foaliyysti haqqinda ilk qanun mohz
Azorbaycanda qobul edilmisdir.Lakin sonraki proseslordo gecikmalor miisahido
olunur.Hesab olunur ki, bu, ¢ox vacibdir. Ermonistanin iggali naticasindo
Azorbaycana vurdugu zorarin giymatlondirilmasi vo beynolxalg miqyasda stibuta
yetirilmoasi bilavasito tokmil, beynslxalq normalara asaslanan standartlar (zorinda
qurulmalidir. Ona gora “Qiymatlondirma foaliyysti haqqinda” gqanuna olave Vo
doyisikliklarin edilmasi(Milli Maclisin yaz sessiyasinda gdzlanilir), hamginin alave
Vo zoruri giymotlondirms standartlarinin islonilmasi proseslorini suratlondirmak

lazimdir.
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