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UNI/O 88-718/2025 28 oktyabr 2025-ci il

Azarbaycan Respublikasi,
Narimanov Rayon Mahkamoasinin

hakimi, xamim Solmaz 9dilovaya

Is Ne 2(005)-2289/2025 sayl miilki is materiallar1 Gizra, Narimanov Rayon Mahkomasinin
hakimi edilova Solmaz imran quzinin sadrliyi ila kegirilmis agiq mahkoma iclasinda gabul
olunmus, 25 sentyabr 2025-ci il tarixli Qorardadin icrasi ilo bagli hoyata kegirilmis
UNI/O 88-718/2025 sayli Ekspert Rayi Siza taqdim edilir.

Is va xidmetlorin doyarinin “Uniprice” MMC-nin hesabma (VOEN: 1903467341, Hesab
Ne AZN: AZ7T7AIIB400600C9447929844218, Bank: KapitalBank ASC Brave 3 filial,
VOEN: 9900003611, Miixbir hesab: AZ37NABZ01350100000000001944, filiahn kodu:
201296; SWIFT kod: AIIBAZ2XXXX &donilmasini tamin etmayinizi Sizden xahis ediram.

Xidmeot haqq “Uniprice” MMC-nin taarif cadvaline miivafiq olaraq 300,0 (ii¢ yiiz) manat
taskil edir.

Qosma:
1.  UNI/O 88-718/2025 sayh Ekspert Rayi (24 sohifa, 1 niixso)

Hormotla:

Direktor Ramil Qasimzada




Unvan: Baki ahari, Narimanov r-nu,

. [ ] [ ] Caykovski kilgasi, ev 2, man 82
unl r'ce Tei:  +09412 S677509
: i Mob.: +99450 333 34 48
valuation consulting
5 E-mail: gasimzade@mail.ru,

office@uniprice.az
Web! www.uniprice.az

]

UNI/O 88-718/2025 28 oktyabr 2025-ci il

Azarbaycan Respublikasi,
Narimanov Rayon Mahkamasinin
hakimi, xamim Solmaz 9dilovaya

EKSPERT ROYi

fs Ne 2(005)-2289/2025 sayl1 miilki i materiallar1 {izra, Narimanov Rayon Mahkamasinin
hakimi Odilova Solmaz imran quzinin sadrliyi ilo kegirilmis agiq mohkomo iclasinda gabul
olunmus, 25 sentyabr 2025-ci il tarixli Qarardadin icrasi ilo bagh “Uniprice” MMC-nin ekspertlori

torafindon aragdirmalar apariimigdir.

Ekspet qarsisinda asagidaki sual qoyulmusdur:

1. Baki sohori, Hoson Oliyev kiigasi vo Mordanovlar Qardaglar kiigesi kasigmosinda
yerlagan tinvanda 56,5 kv. metr manzilin orta bazar qiymati na qader togkil edir?

2. Baki seheri, Hoson Oliyev kiigasi vo Moardanovlar Qardaglar kiigesi kasigmasinda
yerloson iinvanda 56,5 kv. metr manzilinin analogla miiqayisade eyni xiisusiyyatlora

malik manzilin 2021-ci ilin may ayindan haziradak ayliq kirays haqq: na gadardir?

Qiymatlandirma isi Beynalxalq Qiymatlondirma Standartlarina (BQS) ve «Qiymstlondirma
faaliyyati haqqinda» Azarbaycan Respublikasi Qanununa uygun olaraq apariimigdir.

Ekspertizanin icragisi: Azorbaycan Qiymatlondiricilor Palatasinin {izvii, daginmaz smlakin
qiymatlondirilmasi {izra Sohadstnamaya malik olan ibrahimov Allahveren Viigar oglu.

“Moana Azarbaycan Respublikasi Cinayat-Prosessual Mocoallasinin 269-cu maddasinag
asasan Azorbaycan Respublikasi Cinayat-Prosessual Macallosinin 97-ci maddssils, Azarbaycan
Respublikasi Miilki-Prosessual Macallasinin 63 va 100-cii maddalarila, Azarbaycan Respublikas:
inzibati Xoatalar Macallasinin 381-ci maddosilo milayyon edilmis hiiquq ve vazifslorim izah
edilmskla bila-bils yalan ray vermoya gﬁra Azsrbaycan Respublikasi Cinayat Macallasinin 297-ci

nazarda tutulmus masuliyyat barasinds xabardarliq edildi”

28 oktyabr 2025-ci il @

«UNIPRICE» MMC — dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi barada Ekspert R:)yi



QIYMOTLONDIRICI HAQQINDA

“Uniprice” MMC dasinmaz amlak bazarinin giymatlondirilmasi va ekspertizasi, diger amlak
subyektlarinin (biitiin név dasinar amlaklarin, bina va qurgularin, ixtisaslagmig avadanhqlarin, geyri-
maddi aktivlerin, quzil-zinat agyalarinin, nagliyyat vasitalorinin va s.) giymatlondirilmasi iizra
ixtisaslasmis miitoxassislor (ekspertlor) torafinden tosis edilib vo dovlet geydiyyatindan kegirilib.
Hazirda Nizamnamasine uygun olaraq qiymatlondirma, amtassiinashq, tikinti-texniki ekspertizasi,
konsalting va kompleks marketinq sahasindo faaliyyot gdstorir. Foealiyyati fizra hiiquqi vo fiziki
soxslora Azorbaycan Respublikasinin “Qiymatlondirma faaliyysti hagqinda” Qanununa, Beynalxalq
Qiymatlandirma Standartlarma (BQS), “Milli Qiymatlondirma Standartlari”na (AzS), “Dévlat
Mahkams Ekspertizas: foaliyyati haqqinda” Azarbaycan Respublikasimn Qanununa miivafiq olaraq
xidmat gostarir.

1 | Taskilatin ad: «Uniprice » MMC

Azarbaycan Qiymatlondiriciler

2
Palatasinda Reyestr némrasi

QT-0054

Baki gohari, Norimanov rayonu, Caykovski kiigasi, ev 2,

3 | Hiiquqi iyyat i
tiqugi vo faaliyyat linvam S

Adx: Uniprice MMC (VOEN:1903467341);

Benefesiarin hesabi: AZ77AIIB400600C9447929844218

4 | Bank rekvizitlori Bank: KapitalBank ASC Bravo 3 filiali (VOEN:9900003611)
Miixbir hesab: AZ37NABZ01350100000000001944

Filialin kodu: 201296 SWIFT kod: AIIBAZ2XXXX

5 | Telefon/Faks (012) 567 75 09, (050) 333 34 48

6 | Web-sayt Www.uniprice.az

7 | E-pogt office/@uniprice.az; gasimzade@mail.ru

8 Ekspert ibrahimov Allahveran Viigar oglu
Sohadatnamanin Qeydiyyat némrasi: 000044

9 Direktor Qasimzads Ramil Cingiz oglu

Sahadatnamanin Qeydiyyat ndmrasi: 000080

QIYMOTLONDIRMONIN KEYFiYYOT SERTIFIKATI

Bu Ekspert rayinds imzalayanlar 6z imzasi ilo vo monsub oldugu togkilatin méhiirii ila tasdiq

edir ki, onlarda olan sahih malumatlara asasan:

1. Qiymatlondirms isi vo onun bir hissasi olan Ekspert rayinda gosterilen biitlin faktlar,
ragamlar va hesablamalar haqigatdir, diizgiindiir, obyektivdir vo onlar qiymatlondiricinin
biliklarina asaslanir. Qiymatlondirmanin hoyata kegirilmasi ii¢iin tolob olunan biitiin rasmi
sanadlar giymatlandiricilar terafinden yoxlanlimigdir.

2. Ekspert rayinda verilmis tahlillor, raylor vo yekun miiddealar giymetlondirici toskilatin
miitaxassislori va ekspertlori torafindon ciddi mohdudiyyat sartlori ¢ar¢ivasinda, mahz bu
Ekspert rayi ti¢lin hazirlanmigdir va onun ayrilimaz bir hissasidir.

3. Qiymatlandiricilorin daginmaz amlak iizra hazirda vo golocokda no igtisadi, na do siyasi
maraqlart olmadigindan, omlak sahibina va Ekspert royinin taqdim edilocayi biitiin
taraflara qars1 qarazsiz mévqe tuturlar.

4. Qiymatlandiricilarin hagqinin 6danilmasi amlakin doyarindan asili deyildir.
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5. Qiymatlondirms isi va Ekspert rayi BQS — 1,3; AzS - 1,2,3,5,7: amlak giymatlondirilmasi
standartlar1 iizro va Azorbaycan Respublikasinda mévcud olan normativ aktlara v
giymatlandirma faaliyyati haqqinda qanunlara miivafiq aparilms va tortib edilmigdir.

6. Qiymotlondirma isi ve onun bir hissosi olan Ekspert rayi BQS va AzS davramg
macallosinin pesokarliq talablarina, etika prinsiplorina uygun olaraq hazirlanmisdur.

7. Qiymsatlandiricinin tahsili vo tacriibasi miivafiq taloblora tam cavab verir.

8. Bazar dayarinin hesablanmasi: BQS, AzS va Azarbaycan Respublikasinda qabul olunmus
iisullar, prosedurlar garcivasinds vo bazar molumatlarinin tahlili noticosinda formalagib.

1. UMUMI MOLUMATLAR

QIYMOTLONDIRMO HAQQINDA

1 | Hesabatn tortib edilmasi1arixive | og oktyabr 2025-ci il, No UNI/O 88-718/2025
2 | Tadgiqat obyektinin sifariggisi Noarimanov Rayon Mahkamasi
: o w Baki gohori, Hason Oliyev kiigasi vo Mardanovlar Qardaglar

3 | Tadgiqat obyektinin yerlasdiyi yer W o —
Omlak Masalalori Dévlet Xidmati Daginmaz 9mlakin
Dévlat Kadastr1 ve Reyestri Publik Hiiquqgi Sexsi
Hiilquglarin dévlet geydiyyatt haqqinda daginmaz

4 | Hiiquqi tasdigedici sonad amlakin dovlat reyestrindon Cixarig
Reyestr nomrasi: 008011005062-10301;
Qeydiyyat nomrasi: 1123106130; Qeydiyyat tarixi:
07.07.2023;

5 | Miilkiyyat novii Xiisusi

6 | Baxigin apardmasi novii Vizual baxig

7 | Baxigin kegirilma tarixi 23 oktyabr 2025-ci il

8 | Obyektin tayinati Manzil

9 | Tadgigatin magsadi Bazar dayarinin miiayyan edilmasi

. . . Beynolxalq Qiymatlondirme Standartlar: (IVS),
10 Tapigo unanigiy matt’andzf‘ma Qiymatlondirmanin Beynalxalq Tatbiqi (IVA) v Beynalxalq
standartlar: va metodologiya 4
Talimatlar (GN)
2. EHTIMAL VO MOHDUDIYYOT SORTLORI
Asagidaki ehtimallar va mohdudiyyat sortlori bu ekspert rayinin ayrilmaz hissasidir:
1. Bu ekspert rayi yalniz tam hacmda va geyd olunmug magsadler figlin istifads olundugu
halda etibarhdir.

2. Qiymatlandirici obyektin miilkiyyat hiiququ ilo bagli mesalolora vo yaxud obyektin
hiiqugla bagl ekspertizasina gora mosuliyyat dagimir. Qiymeotlondirilon obyektin miilkiyyat

hiiquglar etibarli hesab edilir.

3. Ekspert royinde icmal materiallarin (planlar, cizgilor vo s.) «Ekspert» torafindon oks

etdirilmasi macburi deyil.
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4. «Eksperty miilkiyyatin konstruksiyasinmn grunt keyfiyystino tasir edo bilacok her hansi
bir gizli faktin olmadigin ehtimal edir. «Ekspert» har hansi bels va ya ona analoji olan gizli fakta
va onun {iza ¢1xmasi sababins gora masuliyyst dagimir. '

5. «Ekspert» torafindon oldo olunan vo ekspert royinds gostorilon molumatlar etibarh
sayilir. Lakin «Ekspert» malumatlarin tam doaqiq olmasina tominat vera bilmaz, buna gora da
molumatlar ii¢lin manbs oks etdirilmigdir.

6. Mohkomonin resmi gagrisi olmadan ekspertdon mohkomoys golmak vo yaxud sahid
gisminda ¢ixig etmak talob olunmur.

7. Obyektin dayeri barado ekspertlorin miilahizasi yalniz giymatlondirma  tarixina
etibarhdir. Bu tarixdan sonraki dovr orzinde obyektin dayarins tosir gstara bilon har hansi bir
iqtisadi, hiiquqi va digar faktorlarin doyisilmasins gora «Ekspert» moasuliyyat dagimir.

8. Ekspert royinde «Ekspertrin obyektin dayori ilo bagh pesokar miilahizasi oks
etdirilmisdir, lakin «Ekspert» obyektin bu giymatlo ag1q bazarda satilmasina tominat vermir.

3. ANLAYISLAR

Bazar dayari — zoruri marketing aparildigdan sonra kifayst qader melumatls, moanafelorini
giidon vo macburiyyatsiz ¢ixis edon maraqh alici vo maraql satici arasinda bas tuta bilocak
kommersiya sovdalosmasi naticasinde giymatlondirms tarixine miilkiyyat obyektinin miibadilasini
nozarda tutan hesablanmig pul mablogidir.

Mbahkama ekspertizast - tohqiqat, ibtidai istintaq orqaminin vaya mohkamonin (hakimin)
icraatinda olan isin hallari barade informasiya dasiyan maddi obyektlor, hadisalar vo proseslor
haqqinda xiisusi elmi biliklor asasinda apanlan tadqiqatdir; -

Mahkamo ekspertizasi faaliyyati - mohkomo ekspertizasinin togkil edilmasi va apartlmasi ilo
slagadar faaliyyst olub, xiisusi elmi biliklor vasitasi ilo proses istirak¢ilarmin hiiquglarinin vo
ganuni monafelorinin tamin edilmasi moagsadini dasiyir;

Mbohkama eksperti (ekspert) - mohkomo ekspertizasimnin aparilmasi havalo olunmus,
moahkama ekspertizasmin predmetine aid olan xiisusi masalelars dair zaruri biliys malik olan va
isin noticasindomaragi olmayan goxsdir;

Ekspertin rayi - mahkama ekspertizasini toyin etmis orqanm va ya soxsin ekspertin
garsisinda qoydugu suallara verilon asaslandirilmig yekun naticadir

4. QIYMOTLONDIRILON OBYEKTIN TOSVIRI

OBYEKTIN YERLOSDIYI ORAZININ XUSUSIYYOTLORI

Sahar, rayon, mikrorayon Baki gohari, Nasimi rayonu
. . . Coxmenzilli binalar, ticarat, xidmat va ictimai
Orazido tistiinliik togkil edan tikililor ) _
iagsa obyektlari va s.
Ictimai naqliyyatla tomin olunmasi Olverisli
Dévlat Imtahan Markazi, 1 némrali Asan Xidmat
Piyada getmoak baximindan (1 km-don asagr) Morkazi, Azorbaycan Tibb Universiteti,
obyektin sosial infrastrukturu Azarbaycan Dovlat Iqtisad Universitetinin 4-cii
korpusu va s.
Gedig golis yollariin vaziyyati Olverisli
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QI YMOTLONDIRILON OBYEKT HAQQINDA UMUMI MOLUMAT

Tikilinin tipi Coxmanzilli bina
Martabaliliyi 17

Oziilii Damir beton
Xarici divarlar Misar das1, kerpic
Daxili divarlar Karpic

Kommunal taminat

Su, elektrik, gaz, markazlogdirilmis istilik va
kondisioner sistemi (¢giller)

QIYMOTLONDIRILON OBYEKTIN XUSUSIYYOTLORI

Umumi sahasi 56,5 m?
Otaq say1 2
Tomiri Yaxst

«UNIPRICE» MMC - dasinmaz amlakin giymatlandirilmasi barado Ekspert Rayi 5
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5. TODQIQATIN APARILMA ARDICILLIGI

Obyektin giymatlondirilmasinin proseduru asagdaki marhalalordan ibaratdir:

1. Omlak bazarinda analoji qiymotlondirmo obyektlori {izro wvaziyysti tohlil {iglin
moalumatlarin se¢ilmasi.

2. Tadgigat obyektinin miqdar va keyfiyyat xiisusiyyatlorinin miiayyanlogdirilmasi. Bu
moqsadla sifariggi torofindan taqdim edilon sonadlar nozardsn kegirilmis, obyekt iizra vizual baxig
kegirilmigdir.

3. Tadgiqat obyektin aid oldugu bazarin todqiq edilmasi.

4. Zoruri hesablamalarin apariimasi mogsadile qiymatlondirmo metodlarinin segilmasi.

5. Har bir qiymatlondirme metodu iizro alinmig ayrica naticalorin timumilagdirilmasi va
yekun naticalorin miioyyanlogdirilmasi.

6. Qiymatlandirms haqqinda ekspert rayinin tortib edilmasi va sifarig¢iys taqdim edilmasi.

6. QIYMOTLONDIRMODO NOZORDON KECIRILON YANASMALAR

Omlakin bazar doyori, miibadilo zamanm yaranan doyari vo ya bazar doyerinin
miloyyonlagdirilmasi talablorine uygun olaraq agiq bazarda konkret tarixa olan giymotle satiga
¢ixarilmis miilkiyyat obyektinin daha samorali va ya aglabatan istifadesini qiymotlondirmadir.

Bazar doyori amlakin xarakterinin vo onun agiq bazarda daha gox satisi ehtimalim &ziindo
oks etdiran giymotlondirmo metod vo gaydalarimin totbigi il miisyyan edilir. Bazar doyarinin
miloyyanlagdirilmosi tigiin bu vo ya digar metod vo gqaydanin tatbigi agiq bazarda satilan amlakin
xiisusiyyatlorindan asili olaraq miiayyon edilir. Bazar informasiyasina asaslanmig har bir metod 6z
mahiyyati etibarilo oxgardir. Hor bir halda bir vo ya bir nego metod agiq bazar1 daha tam oks
etdirir. Qiymatlondirici har dofs bazar dayarini miiayyanlagdirarkan har bir metodu nszardsn
kegirmoali vo onlardan daha uygun olanmi segmalidir. Qiymatlandirmanin magsadine vo amlakin
xlisusiyyotlorina uygun olaraq daginmaz smlakin bazar doyerinin miioyyan olunmasi prosesindo
Beynoalxalq Qiymatlondirmo Standartlarina miivafiq olarag, asasan 3 metoddan istifade olunmasi
daha genis yayilmigdir. Miitoxassislorin yekdil royino asason, bu metodlarin totbigi naticasinda
alds edilmis naticalar amlakin real bazar qiymatini vo dayarini daha daqiq sks etdirir.

Dasinmaz omlakin bazar doyarinin miioyyan olunmasi prosesinds Beynoalxalg
Qiymotlondirmo Standartlarina asason, xorc, golir vo miiqayisali satiglar metodlarindan istifado
edilmasi daha magsada miivafiqdir.

Xarc yanagmasi — aginmasi nazara alinmaqla giymotlendirma obyektinin avaz olunmasi va
yaxud berpasi {i¢iin zoruri olan cari xarclorin miloyyan edilmasino asaslanan qiymatlondirmo
metodlarinin macmusudur.

Omlakin xarc metodu ilo bazar doyerinin miisyyan olunmasinin osas mahiyyati ondan
ibaratdir ki, hor hansi bir smlakin dayori, analoji amlakin mévecud vaziyyate gatirilmasi {iglin
¢okilmis xorclorin mablogindon asilidir. Xarc metodu ilo amlakin bazar doyarinin miisyyan
olunmas1 zamani, amlakin méveud vaziyysts gatirilmasi iiglin ¢akilmis xorclorin mablagindan
istismar miiddati arzinds y1@1lnus asinma mablagi ¢ixilir va amlakin giymati miisyyan edilir. Xarc
metodu ilo amlakin bazar dayarinin miiayyan olunmasi prosesinde amlak sahibinin amlakin
yerlagdiyi torpaq sahesinin alinmasi, omlakin miilkiyyst hiiququnun aldo edilmesi, amlakin
mithondis kommunikasiya qurgularina qosulmasi, biitlin sonadlorin rosmilogdirilmasi {iglin
6donilon mabloglar, ingaat va tomir islorinin layiho-smeta sanadlarinin hazirlanmasi, talab olunan
ingaat materiallarimin alinmasi vo daginmasi, tomir iglorinin aparilmasi, diger kommunikasiya va
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telekommunikasiya, tohliikasizlik (tobii folakat, ogurlug va s. févgolade hallar), havalandirma
sistemlarinin alinmasi, daginmasi va qurasdirilmasi xarclori nozars alimir. Qeyd olunan bu islerin
hayata kegirilmasi {iglin ig¢iloro amok haqqinin, Dévlat Sosial Miidafis Fonduna $danislorin vo
digor vergilorin 6denilmesi, maliyya ve gqaime xarclori, gbzlonilmayan xarclar, nezers alinmayan
xarcler da nazars alinmagla hesablanur.

Monzilin giymatlondirilmasi zamam xarc metodunun talablori nazara almmsdir.,

Golir yanasmas1 — giymotlondirma obyektindon gozlenilon golirin miisyyan edilmasina
asaslanan qiymatlondirma obyektinin dayarinin qiymatlondirilmasi metodlarinin macmusudur.
Omlakin galir metodu ilo bazar doyorinin miisyyan olunmasinin asas mahiyysti ondan

ibaratdir ki, hor bir amlakin doyari onun kommersiya toyinati ilo istismari naticasinda gatira
bilacoyi golirin mablagindon asilidir. ©Omlakin golirlor metodu ilo bazar dayerinin miiayyen
olunmasi prosesinds asasan 3 iisuldan istifads edilir:

- birbasa kapitallagma tisulu

- golacokdaki golirlerin diskontlagdiriimas: iisulu

- macmu renta multiplikatorunun tatbiqi

Dasinmaz amlakin galacakds istismarindan gatira bilacayi galirin vo miivafiq olaraq daxil
olacaq pul axmimn hocminin prognozlagdirilmasinda qarsiya ¢ixan gatinliklor galirlerin
diskontlagdirilmas: tisulunun tatbiqinin naoticalorini qeyri-daqiq va geyri-sabit edir. Bu sabobdan,
daginmaz omlakin bazar giymatinin golirlor metodu ilo miioyyen edilmosi prosesinda birbasa
kapitallagma tisusluna iistiinliik verilir.

Birbaga kapitallagma {isulu

Bu iisulun tatbiqi zamani daginmaz amlakin istismarindan va miilkiyatinin sonunda ehtimal
olunan satigdan alda eda bilocoyi miloyyan moblagds galirlarin 6ziindo comlagdirilmasi imkam
tohlil edilir. Kapitallagdirma {isulu, illik golirin hacmini kapitallagma amsailna bdlmak va ya
golirleri golir amsalina vurmagla giymata gevrilir.

Daginmaz amlakin birbasa kapitallasma tsulu ilo giymetlondirilmesi zamani asagidaki
ehtimallar nazara alinir:

- galir gatirs bilms miiddsti sonsuzluga meyl edir,

- golirin hacmi daimidir,

- investisiya kapitalinin geri qaytarilmasi va kapitalin galirlarinin ayrica ugotu aparilmur,

- qiymat hesablanarken ilkin kapital qoyuluslarinin hacmi nazara alinmur.

Dasinmaz omlakin birbaga kapitallasma {disulu ils giymotlondirilmesi bu formulla
hesablanir:

Q=G/i va ya Q+K=G/i

Q - smlakin giymaoti

G - faaliyyatina xalis galiri

K - amlakin yaxsilagdirilasi iigiin kapital qoyuluslart
I - kapitallasma amsali

Kapitallasma omsali investisiyalarin gatirdiyi cari galirlora aid edilsa das, investisiyalarin
doyerini qiymotlondirir. Dasinmaz omlakin doyarinin hesablanmasinda istifads edilon
kapitallagma amsali, kapitalin galirini vo kapitalin geri ddanilasini 6ziindo aks etdirmalidir.
Mahz buna gors onun digar adi timumi kapitallagma samsalidur.
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Qiymotlondirma prosesinde iimumi kapitallagma omsalinin hesablanmasi iigiin malumatin
sohihliyi va hacmindan asili olaraq asagidak: metodlardan istifada edilir:

miiqayisali satiglar,

haqiqi timumi galir amsalmin tatbiqi il hesablamalar,
investisiya qrupunun texnikasi,

Ellvud metodu,

Borcun qaytarilmasi1 amsalinin tatbiqi ilo hesablamalar,
torpaq va bina alagali investisiyalar metodu,
kumulyativ diizalislor metodu.

Birbaga kapitallasma iisulunun tatbiqi asagida gostarilon ardicilligla hayata kegirilir:

1.

HS v b

miiqayise edilon amlaklarin faydalilifinin miigayisesi ile alagadar biitliin amiller hagqinda
sohih molumatin alds edilmasi maqsadi ils baarn strafli tadqiqat: va galirlarin tahlili;
potensial {imumi galirin hacminin miiayyan edilmasi;

haqiqi timumi galirin hacminin hesablanmasi;

istismar xarclarinin hesablanmasi;

kapitallagsma doracasinin hesablanmast;

xalis omaliyyat goalirlorinin hesablanmasi;

omlakin bazar doyerinin miioyyan olunmasi;

Uygun satiglarin miiqayisasi yanasmasi — sdvdolosmo qiymotlori melum olan analoji
obyektlo giymotlondirma obyektinin miiqayisasine osaslanaraq giymotlondirma obyektinin
dayarinin giymatlondirilmasi macmusudur;

Uygun satiglarin miiqayisasi yanagmasi:
Miiqayisali yanagmadan istifade edorken giymotlondirici agagidaki islori hoyata kegirir:

. Mbalumatlarin toplanmasi, dasinmaz amlak bazarmin Gyrenilmasi, alqi-satqr va satig

tokliflari lizra s6vdalagmalardan analoglarin segilmasi;

satig giymati, toklif olunan giymenler, sévdalogmo qiymotlori, fiziki xarakteristikalari,
yerlagdiyi yer va digor seraitlor ilo bagh olaraq hor bir se¢ilmis analoq tizra malumatlarin
yoxlanilmasi;

Satig goraiti, fiziki xarakteristikasi, yerlosdiyi yer, satiy miiddsti tizro hor analoqun
qiymatlondirma obyekti ilo miiqayisasi va tohlili;

. Aralarindaki va qiymatlondirma obyekti ilo olan miixtalifliklorle bagh olaraq har bir analoq

tizra toklif olunan qiymotlara va ya satis qiymatlorina edilon diizaliglor;

. Analoglarin diizalis (korrekta) qiymatlorinin razilagdirilmasi va giymatlondirma obyektinin

dayari ile bagli naticonin ¢ixarilmasi.
Analoq obyektlorin giymotlerin tshlili zamani analoqlar va giymatlondirma obyekti

arasinda méveud olan farglara diizalis edilmisdir. Inkaredici (manfi) diizaliglor o hallarda totbiq
edilir ki, analoq 6z gostaricileri ilo giymatlondirma obyektini tistaloyir, miisbat diizaliglorden isa o
vaxt istifade olunur ki, analoq 6z gdstaricilorine gora giymotlondirme obyektinden geri galsin.
Diizaliglorin doracasi giymotlondirici tarafindon ekspert yolu ilo vo yaxud Manzilin timumi
doyerinin miiqayisasi elementlarinin xiisusi ¢akisi asasinda miiayyan edilir.

Qiymatlondirici asagidak diizalislori nazara almmsdir:
Asinma (fiziki, manavi, funksional);

Yerlogdiyi rayon (arazi) va onun ekoloji veziyyati;
Obyektin yerlosdiyi martaba (yaxud martabaliyi);

o Umumi saha;
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¢ Evin bazak islorinin vaziyyati vo soviyyasi;

e Texniki sistemlor (yoni mithandis kommunikasiyalari il taminati);
¢ Yoldan, dayanacaqlardan hansi masafoda yerlogmasi;

e Torpaq sahasi;

e Torpaq sahasinin tayinati, kateqoriyasi;

e  Gedis galis yolunun vaziyyati va s.

Bu yanagmaya osason obyektin yerlogdiyi rayonun smlak bazarinda giymatlondirilon
obyekts uygun olan obyektlorin satislar1 ilo bagh moalumatlar toplanmis, digqatle arasdirilmis va
alinmig noticolor miixtalif variantlarda nazorden kegirilmisdir. Daha sonra alinmus naticolara
diizaliglor edilmigdir. Bu diizaliglordon sonra bazar doyari miisyyan edilmisdir. Uygun satislarm
milqayisasi yanasmasi ¢ox riskli yanasmadir. Ciinki bu yanasmanin istifadasi zamani operativ
bazar moalumatlar: toplanilir va naticalar gixarilir. Bazar iss daim dayisikliklora maruz galir. Bu da
daimi qiymsat doyisiklikleri ilo noticolonir. Bunlara baxmayaraq uygun satislarin miiqayisasi
yanasmasi ilo alinmig bazar dayari obyektin tacili alqi-satqis1 vo girovu va s. zamani an gox
istifada olunan yanagmadir.

Monzilin_giymatlondirilmasi zamam uygun satislarin_miigayisesi metodundan istifada

edilmisdir.

7. QIYMOTLONDIRILON MONZILIN DOYORININ MUSYYON EDILMOSI

Ekspert qarsisinda qoyulmus suala uygun olaraq Baki gohori, Hason Sliyev kiigasi va
Mordanovlar Qardaslar1 kiigosi kosismosindo yerlogon binaya vo yerlogsdiyi oraziyo baxis
kegirmisdir.

Tadgiqat obyekti olan manzil Baki sohori, Hason Oliyev kiigasi vo Mardanovlar Qardaslart
kiigasi kosismasindo yerlogon iinvanda yerlogir. Yaxmligda (Azarbaycan Tibb Universiteti,
Azarbaycan Dovlot Igtisad Universitetinin 4-cii korpusu, Dovlet imtahan Merkazi, Baki Qizlar
Universiteti va s.), tibb miiassisaleri (9©.Qarayev adina 2 némrsli Klinik Usaq Xastaxanasi, 1 sayli

| Kliniki Tibbi Markaz (Semasko) vo s.) yerlogir. Yaxinligda goxmanzilli binalar, ticarat, xidmat va
ictimai iago obyektlori istiinliik togkil edir. Gedis-galis yollar1 va gohar nagliyyat: ilo taminati
slveriglidir.

Tadgigat obyekti olan monzil sahssinin doyerini miisyyanlosdirmak {i¢iin orazi iizra
dasinmaz amlak bazarimin monitoringi aparilmig vo tohlil olunmugdur. Monitoring bazasinda
toplanan, amakdasliq edilon rieltor qurumlarindan, alqi-satq: sahasindo foaliyyat gdstoran internet
resurslarindan va digar etimad doguran agiq manbslardon alinan malumatlara istinad olunmusdur.

Asagida internet resurslarinda satisa taqdim edilon, todqigat obyekti olan moanzilin yerlosdiyi
binada yerlagan analoglar miioyyanlosdirilmisdir.. Homin analoglar ssasinda miiqayisa aparilaraq
monzilin 1,0 kv. metri {li¢lin adalatli bazar deyari miisyyanlogdirilmigdir. Daha sonra alinmis natica

moanzilin {imumi sahesine hasil edilerak bazar daysri hesablanmigdir.

«UNIPRICE» MMC - daginmaz amlakin giymatlondirilmasi barada Ekspert Rayi 10



Balka sohoari, Hasan Oliyev kiigasi voa Mordanovlar Qardaslan kii¢asi kasismosinda
yerlagon manzil iizra analoglar

Analog 1
Moanba: https://bina.az/items/5074590

Unvan: Nasimi rayonu, Mardanov qardaslar:
Moartaba: 11/17

Umumi sahasi: 132,0 m?

Otaq sayr: 3 otaq

Satis taklifi: 449 000,0 manat

Olaqa tel: (050) 754 53 14

G ([ % bina.az/items/5074590 Q ¥ In ) @ Noaree
= BINA.AZ Agesata  Kirays Gunilk  Agenticiar  Yagay'g kompleksien £} PASHA Real Estate RU ©

Sabs - 3 otagh yen: likih

Satilir 3 otagh yeni tikili 132 m?, 8 Noyabr m. O segimignrgs saxa [ Skaya et

449 000 AZN
3 400 AZN/

© Coagvee @ Tomn

IPOTEKA L8 AL

Teer

+, (050) 754-53-14
[ 3% Sis_w-‘ruzmhklnrmqﬂ !
kgrmacen heg vaxt bek |
(avans) gondarrmayn

irai ok

¢ VPR o e,

- e | ig 1k t"-:gf um

Bauglenn say: 3086 - Yendand: 27.10.2025. 15:28

e tiki : 197
132 ms 3
var war

Gehanin markazings. Namm: rayonunda. Asan xdmat Tibe yhvarstetin yaxnignda
Taymurodiv® MTH tarefingen inga edimig 1T martabat yeni tkiknin 112 manabasinds 3 otagh
yeicokan, guangl. 1am tameh menzd sabi Umurmm Sanes: 132 kv olan manl 1 zal. 2 yatse
otafy. 1 matsax. 3 sanuael. | yardimg: otaq ve 2 eyvandan ibaretcir Mendil gaxs: yagay'y
maqsedia ylksak keyfiyysth materaiasdan 3ufads ediersk tamr olunmugdur Dégama ortlyu
‘mihsndis vhas’ brend paricetcen istiada olunub. Menzide kemera sisteni var Tamedan
s0nra yaghy§ oimayid. Manzi bahal (met-ooya). yani czayni mebelaa ve magal agyaian e
techa ecimigdir. hamisi Qiymete daxide Bnada yerat dayanacac. geny hayet 2 surath b
24/7 mihafize g¢mat ve #n #sas: problems:z parking movouddur DI olarad Qaz. sy ve 1§Q
var infastrdur Damindan slvengi mivaedads

@ | SamadVurdun kig 941 Xardngds bax
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Analoq 2
Moanba: https://bina.az/items/5489055

Unvan: Nosimi rayonu, Mardanov qardaglar
Moartaba: 4/17

Umumi sahasi: 75,0 m?

Otaq sayr:: 2 otaq

Satig taklifi: 265 000,0 manat

Ilaqa tel: (070) 680 70 60

C @ % bina.az/items/5489055 aQ %« D @ noa
= BINAAZ ~agesata <rays  Gumuk  Agentiidar  Yagayg kompeksien ) PASHA Real Estate RU © a

Saby - 2ota0h ven! ti

Satilir 2 otagh yeni tikili 75 m?, Nasimi r. Q) Segimgarce sada [ §uaystet
265 000 AZN
3530 AZN/?
Q Corwy v & kootioes var o Tarn

IPOTEXA LD AL

Pacaw Eanzes

. (070) 680-70-60

. VIP House Xatai

Bangannsay: 135 - Yendangi: 08102025, 13:14

41 gian
Ve tis 14747 Har gin: 1000 - 18:00
78 m? 2 Baki sphar Xacy r Sigvman
Yeprov ks 11
var var
var
# SATILR % # o frak gak g WP Pnnnln "
i Unvan Nesmi rayery

Samad Vurdun kiges
i Nsagara restorana yan,
i Mertebe.. 1714
it Otag say. 2 duzeima
W Saha TSdwm
dr Qiymat .. 285000 azn

¥ Su Var
¥ igiq var
fr Qaz var
#r Sened . KUPGA

fr MTK. Teymurodiu
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Analog 3

Moanba: https://bina.az/items/5530961
Unvan: Nosimi rayonu, Mardenov qardaslari
Martaba: 4/17

Umumi sahasi: 54,0 m?

Otaq say1: 3 otaq

Satis taklifi: 225 000,0 manat

Ilaga tel: (051) 656 26 05

C M % Dbina.az/items/5530961 - S N}

= BINAAZ Algesaty Wrays Guniuk  Agestiier  Yagays kompieksisn i PASHA Real Estate RU

Saby - 2 otagh yem tiy

Satilir 2 otagh yeni tikili 54 m?, Nosimi r. Q Segimgsrwe saxa ) Sayene
226 000 AZN
4 170 AZNin¥
Qcorgar QO hosaw @ Tane

IPOTEKA ILS AL

. (051) 656-26-05
i 5-g»~;n-=w;;iauu, |

kagamadan hag vaxt beh
(BVBTS) GONEATET

hqulh? VWPt ° Fbm-n‘

B e Y e

Saxglann sayc 167 - Venipna: 24102025, 18 38

Y i a7
54 m? 2

var L
var

QAZLI V8 GIXARIGLI m

POTEKAYA YARARL) i

Yuksek beyfyete nga edimg yani bick Nasim rayomy Tibb Unversdesnin yaxni§maa
yariagrmens| 2 otaja Suzeid.cox yuksek keyfiyate "Wodern® Gsiubunds tame iungl menn

BLtur Bgyalar 13 831N DAMKET MMDIx MEDE BULK S:51eM: KOMBD: MEmar 0/an MESHAr 5Y
poldu marmar biokiar 2eded surats i yeralt qara, 24 sast munafize ve kamera rugatides: ve
5 Tomardan 30072 yugay'§ oimayd

TAZ M KYTIMAR ECTR I

#oeanyred rOWNNEC DRSNONDNE ~EIANEXT OT WAl ALM=CrOND YouBepcHTeTs (BA0TVES ©
ASEAT=0A ANIASORNOR NECASANANE B 27 ROWMMATY Cy DRSS ORENIST § STHNE

Moaeos”, BAPTUDS DOSBETIA CO BCRV MAGENS.NON AATKETACTD «px WeSens. STONMTEN~aR
CACTEND x0WEH @ Ky B COMYINE i & KODAZO0R TeNNest NN, INDTA. NCAME NI

TADRN KDFTNIOCYTOUmAR GADAHA # BUSE0=BENCIs AR 1.5 (IOCNE PAMOSTE XAneR = Saite
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P y Olgii | Qiymotandirilon Miiqayisa obyektlori
MOqay e valu?Zi yn:;byekt Analoq Nel qu:aloq J{rgz Analog Ne3
Toklif edilmis giymat manat 449000,00 265000,00 225000,00
Status taklif olunan | taklif olunan | taklif olunan
Mévcud ola bilacak giizagt % 3 3 3
lizra diizalis % va ya manatla
Korrekta edilmis giymat manat 435530,00 257050,00 218250,00
Umumi saha 56,50 132,00 75,00 54,00
1 kv.m {izro giymat manat 3299,47 3427,33 4041,67
Nosimi rayonu, Nasimi rayonu, | Nasimirayonu, | Nasimirayonu,
. M.Qardaslan M.Qardaslan M.Qardaslan
Yerlagmasi M.(i)arda,%-l.an flet ilo H.9liyev ila H.9liyev ilo H.9liyev
H.Oliyev kiigasinin e et -y
keiigimiosi kug_asuuq kug.asuur} kuc;.asmlr?
: kasismasi kosismasi kasigmasi
Diizalis % 0,00 0,00 0,00
Korrekts edilmis giymat manat 329947 3427,33 4041,67
Dayanacaga metroya
vailibi yaxin yaxin yaxin yaxin
Diizalig % 0,00 0,00 0,00
Korrektos edilmis giymat manat 3299,47 3427,33 4041,67
Orazide insan harakat axin: yiiksak yiiksak yiiksak yiiksak
Diizalis % 0,00 0,00 0,00
Korrekts edilmis giymat manat 3299,47 3427,33 4041,67
ESG amilleri tizra yaxs1 yaxst yaxst yaxsi
Diizolis % 0,00 0,00 0,00
Korrekta edilmis giymat manat 3299,47 3427,33 4041,67
Binanin layihasi yeni tikili yeni tikili yeni tikili yeni tikili
Diizalis % 0,00 0,00 0,00
Korrekts edilmis giymat manat 3299,47 3427,33 4041,67
Sahasi m2 56,50 132,00 75,00 54,00
Diizslis % -4,0 -1,0 0,0
Korrekta edilmig giymat manat 3167,49 3393,06 4041,67
Yerlagdiyi martaba 17/11 17/4 17/4
Diizalig % 0,00 0,00 0,00
Korrekta edilmis giymat manat 3167,49 3393,06 4041,67
Otaglarin say1 3,00 2,00 2,00
Diizalis -1,00 0,00 0,00
Korrekta edilmis giymot 3135,82 3393,06 4041,67
Miilkiyyatin novi Cixaris Cixaris Cixarig Cixarig
Diizalis % 0,00 0,00 0,00
Korrekts edilmis giymat manat 3135,82 3393,06 4041,67
Tayinats yagayig yasayis yagayis yagayis
Diizalis 0,00 0,00 0,00
Korrekts edilmis giymat 3135,82 3393,06 4041,67
Faktiki istifadesi yasayis yasgayl1s yagayis yasayis
Diizalis %o 0,00 0,00 0,00
Korrekts edilmig giymat manat 3135,82 3393,06 4041,67
Tomirliliyi orta ala ala ala
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Diizalis % 0,00 0,00 0,00
Korrekte edilmis giymat manat 3135,82 3393,06 4041,67
o Elektrik, su, qaz Elektrik, su, Elektrik, su, Elektrik, su,
Kommunikasiya kanalizasiya qaz qlaz : qfiz .
kanalizasiya kanalizasiva kanalizasiya
Diizalis 0,00 0,00 0,00
Korrekts edilmis giymat 3135,82 3393,06 4041,67
Diizaliglarin say1 adad 2 1 0
Xiisusi ¢oki % 18,182% 27,273% 54,545%
3700,07 570,15 925,38 2204,55

Baki gahari, Hason Oliyev kiigasi vo Mardanovlar Qardaglar kiigasi kasigmasinds yerlason
manzilin bazar dayarini tapmagq iiciin todgiqat obyekti olan (Hasan Bliyev kiigasi va Mardanovlar
Qardaglan kiigasi kesigmosinda yerlason “Teymuroglu”MTK) binadan analoglar miioyyan
edilmisdir. Diizalislor edildikdon sonra diizalislarin say1 vo cami nezers alinmaqgla (beynalxalq
giymotlondirma standartlarinin taloblarine uygun olaraq) giymotlondirilon moenzilin 1,0 kv.metri
tiglin bazar giymati:

570,15 + 925,38 + 2204,55 = 3700,07 manat , yuvarlaq olaraq 3700,0 (ii¢ min yeddi yiiz)
manat tagkil edir.

Alinmis naticani giymatlandirilon monzilin {imumi sahasine vurmagla hesablanmig bazar
doyari:

56,5 kv.m (iimumi saha) x 3700,0 manat = 209050,0 manat,

yuvarlaq olaraq 209 000,00 (iki yiiz doqquz min) manat tagkil edir.

Baki gahari, Hason Oliyev kiigasi ve Mardanovlar Qardaslar kiigasi kasismasinds yerlagan
monzilin 28 oktyabr 2025-ci il tarixina bazar doyari 209 000,00 (iki yiiz dogquz min) manat togkil
edir.

2-ci sual iizra:

Baki sohari, Hasan Oliyev kiicasi vo Moardanovlar Qardaslar kiicasi kasismasinda
yerlason iinvanda 56,5 kv. metr monzilinin analoqla miiqayisada eyni xiisusiyyatlora malik
moanzilin 2021-ci ilin may ayindan haziradok ayliq kirays haqqi na gadardir?

Ekspert qarsisinda qoyulan suala uygun olaraq Baki gohori, Hasan Oliyev kiigasi vo
Mardanovlar Qardaglar kiigosi kasismasinda yerlogon manzilin kirays dayarinin miisyysn edilmasi
liglin yerlogdiyi oraziys baxis kegirilmis, otraf srazids yerlosan ve kirays verilon monzillorin
monitoringi kegirilmigdir, Yaxinliqgda (Azarbaycan Tibb Universiteti, Azarbaycan Dévlat Igtisad
Universitetinin 4-cii korpusu, Dovlst Imtahan Morkozi, Baki Qizlar Universiteti vo s.), tibb
miiassisalori (8.Qarayev adina 2 nomrali Klinik Usaq Xastoxanasi, 1 saylh Kliniki Tibbi Moarkaz
(Semagko)) va s. yerlasir.

Tadgiqat obyekti olan menzilin yerlosdiyi binanin markazi zonaya — magistral yollara, metro
stansiyasima va ictimai naqliyyat xatlorina yaxin yerlasmosi, yaxmnhqda yuxarida qeyd edilon tohsil
miiassisalarinin, tibb miiassisalorinin vo digar sosial infrastrukturun méveudlugu uzunmiiddatli
kirays tolobatim giiclondirir va srazide bog menzillorin mahdudlugu va talab-taklif nisbatinin
kiraya qiymatlorinin formalagmasinda asas rol oynayir.

Analoji miiqayisa liglin kiraya verilon monzillor i{izro aragdirma aparilmigdir. Miiqayiso
zamanm tadgiqat obyekti olan manzilin yerlagdiyi binadan vs yaxin binadan manziller analoq kimi
miisyyanlosmisdir.

Analoglar asagidakilardan ibarat olmugdur:
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Analog 1

Monba: https://bina.az/items/5599227

Unvan: Baki sohori, Nasimi rayonu, Mardanov Qardaglar kiigasi
Umumi sahasi: 55,0 kv.m

Mortabasi: 13/17

Otaq sayn: 2 (iki)

Toamirliliyi: Ola

Ev agyalar: mévcuddur

Kiraya taklifi: 1000,0 manat

C @ % bina.az/items/5599227
BiNA_AZ Algi-satq:  Kiraye Goniik  Agentlikiar Yasay:s kompleksian ﬂPASHARuIEm

Kirays - 2 otagh yem tilli

icaraya verilir 2 otagli yeni tikili 55 m?, 8 Noyabr m.

Bl 2 o s D

Baxiglann say: 99 - Yenlendi 10.10.2025, 19:48

Yeni tikil 3 13717
55 m? ? 2
var

Tiob Unvenstet yaxnidinda yeriagan lam wmiri agyal menzil oraye verilr

Manzil butwin lazin 33ya ve avadaniglaria tehez olunub

Manziids Qaz.lg«q.Su . Daimidir .

Manziida tamirden sonra yagay:s olmayib

YATAQ DOSDINI ISDOVORSONIZ ISBANL! ETMEK OLUR Tax TEK 03 OLUR

Manzil unvan olaraq butun lazim: iaga obyektiarinin yaxmh§indadir

Strafinda Bak: Sajlamiiq il uzbeuz Travmatologrya va Onopediya insttutu Underground Gym
Baku. Ve S

Daha atrafs maiumat Ugun siage saxiaya blersnz

Xidmat naqq: 30%

@ | Mardanov Qargasian Kigesi Xartads bax
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999 AZN/ay
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Analoq 2

Mbanba: hitps://bina.az/items/3560428

Unvan: Baki sohori, Nasimi rayonu, Mardanov qardaslari kiig.
Umumi sahasi: 65,0 kv.m

Mortabasi: 12/17

Otaq sayn: 2 (iki)

Tomirliliyi: ola

Ev agyalari: mévcuddur

Kiraya taklifi: 900,0 manat

C [ % bina.az/items/5560428 Qa %« O @
= BINAAZ Agesate “rays  Gunluk  Agentider  ‘Yagayss kompieksien £ PASHA Real Estate RU © E
Kiays 2 otagh yen: fikili

icaraya verilir 2 otaqlt yeni tikili 85 m?, 8 Noyabr m. Q segimigarsesars I Siayat et

900 AZN/ay
Q Tern

Vusal Bay

t. (077) 742-10-10
(010) 236-51-43

. cegneas

332 elps

Har gune 10:00 - 21:00
Baki sahen, Binsgadir, Ziva

Baxigianin sayr 89 - Yenilend: 04.10.2025, 12.23

Bnyagov or 10
Yeni tiki J 12717

a5 m* 2

var

Irali gak - VIP et o Premium

® Nasm rayonu ~ Nagara Restoranimin arxas: Tibb Unuversites Otimpik Stann yam
£ Marcanov Qardaglar kigasinda. siverigh movaeds yeriagen manzit &
k2 2 otagh
85 kvm
L 17112 menete
& 00AZN
v Manzl ipghair, rahat planiamaya mabikdic Yaxninda supemarketar. makiab. park va
cbma: naglyyat moveuddur Janenn markazing yann, eivengh yasayg Upun ideal sepmae.
Qeyd : manzil yeni tamirdan goub yagay'$ olmayib

@, Mardanov qardagian kig Xaritags bax
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Analogq 3

Manba: https://bina.az/items/5578066

Unvan: Baki gohori, Nasimi rayonu, H.Oliyev.
Umumi sahasi: 60,0 kv.m

Moartabasi: 5/16

Otaq sayr: 2 (iki)

Tomirliliyi: yaxsi

Ev asyalari: mévcuddur

Kiraya taklifi: 800,0 manat

C @ 9 bina.az/items/5578066

BINA.AZ  Aigesaty #rays Gunick Agenticier Yasayg kempleksien & PASHA Real Estate

]

Kiraya - 2 otagli yen tidh

icaraya verilir 2 otagh yeni tikili 60 m?, 8 Noyabr m.

Baagiann say: 178 - Yendandr 11.10.2025, 12:02

Yo tiki 5/18
80 m? 2

var

" Menzl Tiok unwersitens § Noyadr va 20 Yanvar m/s yaxniginda yeriesr
o Marebe. 185

o Otag say: 2

 Sahe 80 m?

« Depozs teieb olunur

o Ofisin wdmat hagy: 30%

@ Hasan Siyev kices: o
ASAN Xigmat N1 Tibo Universiteti 3 Moyabr m Nagmir
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Q secimgiarca saia [ rayst et

800 AZN/ay
@ Tomot

Lalg xamm

L (077) 311-83-76

. Lux House

22 elan

Har gon 10:00-10.00

2

Moare:
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Baki sohari, Hason 9liyev kii¢asi vo Mardanovlar Qardaslar kiigasi kasigmasinda
yerlasan manzilin kiraya dayarinin miiayyan edilmasi ii¢iin miigayisa yanasmas: ilo analoq

cadvali:
Miiqayisa Olgii Qiymatandir Miiqayisa obyektlari
elementi vahidi ilan obyekt | Analoq Nel | Analog Ne2 | Analoq Ne3
Taklif edilmis giymat manat 1000,00 900,00 800,00
Status toklif edilon | toklif edilon | toklif edilon
Movcud ola bilacak glizast % 3 3 3
lizrs diizolis % vo ya
manatla
Diizalisli giymat manat 970,00 873,00 776,00
Yerlogmasi Baki sahari, Nasimi Nasimi Nasimi
Nasimi rayonu, rayonu, rayonu, rayonu,
M.Qardaglariila | Mardanov Mardanov H.Oliyev.
H.Oliyev Qardagslan Qardaslan
kiigasinin kiigasi kiigasi
kosismasi
Yerlosmoayo gora diizalis % 0,00 0,00 -1,00
Diizaligli giymaot manat 970,00 873,00 768,24
ESG amillari yaxsi yaxsl yaxst yaxsi
ESG amillarina1 gora % 0,00 0,00 0,00
diizolig
Diizalisli giymat manat 970,00 873,00 768,24
Kirays verilon saha m?2 56,50 55,00 65,00 60,00
- Kirays verilan sahoys gora % 0,0 -1,0 0,0
diizalis
Diizaligli giymat manat 970,00 864.27 768,24
Moartobaliliyi 13/17 12/17 5/16
Moartabaliliya gérs diizalis % 0,00 0,00 0,00
Diizalisli giymat manat 970,00 864,27 768,24
Osyalarin méveiidlugu ogyall ogyali agyali asyali
Osyalarin méveiidluguna % 0,00 0,00 0,00
gora diizalis
Diizaligli giymat manat 970,00 864,27 768,24
Tikili dolayi birbasa birbasa birbaga
Tikiliya gora diizalis % 0,00 0,00 0,00
Diizaligli giymat manat 970,00 864,27 768,24
Tomirlilivi yaxsi ola ala yaxsi
Tamirliliya gors diizalis % -2,00 -2,00 0,00
Diizalisli giymat manat 950,60 846.98 768,24
Otaglarin say1 2 2 2 2
Otaqlarin sayina gira % 0,00 0,00 0,00
diizalis
Diizalisli giymat manat 950,60 846,98 768,24
Diizaliglarin say1 adad 4 4 4
Xiisusi ¢oki % 33,33% 33,33% 33,33%
Kiraya dayari 855,27 316,87 282,33 256,08
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Monzilin orta ayliq kirays dayarini tapmagq iiiin analoglar miioyysn edilmisdir. Diizalislor
edildikdon sonra diizolislorin say1 ve comi nozers alinmagla (beynolxalg giymetlondirmo
standartlarinin  taloblorine uygun olaraq) giymetlondirilon monzilin kiraya doyari miisyyan
olunmusdur.

316,87 + 282,33 + 256,08 = 855,27 manat, yuvarlaq olaraq 850,0 (sakkiz yiiz alli) manat
togkil edir. ‘

Belalikls, Baki gohari, Hason Bliyev kiigasi vo Mordanovlar Qardaslar kiigosi kesismasinda
yerlason iinvanda 56,5 kv.metr tomirli monzilin kirays dayoeri 850,0 (sakkiz yiiz alli) manat
tagkil etmisdir.

Aparilan aragdirmalar, tohliller, tadqigat obyektinin yerlosmo yeri, tomir saviyyasi, bazar
analoglary, inflyasiya va iqtisadi amillar, eloce da toklif-talsb balansi asasinda Hosen Sliyev kiigosi
vo Mordanovlar Qardaslar kiigasi kasismosinds yerlogon tinvanda 56,5 kv. metr monzilin kirays
doyarinin 2021-ci ilin may ayina 600,0 manat toskil etdiyi miisyyan edilmisdir.

2021-ci ilin may ayindan 2025-ci ilin oktyabr ayinadok kiraya doyorinin artimi vo
aylar lizro dinamikasi

Verilonlor:

e May 2021 — 600,0 manat
o Oktyabr 2025 — 850,0 manat

e Artim dovrii: 4 il 5 ay (limumilikds 53 ay)
o Umumi artim: +250 manat vo ya ~41,7 %

Orta ayhq artim tempi (tonasiiban):

850

1
53
e -1 = = 9,
o0 O) 1 = 0,666 = 0,66%

Ayliq artim faizi = (

Yoni, kirays qiymsti hor ay orta hesabla 0,66 % artib (toxminen illik 8,2 %).
Bu gstarici hom inflyasiya, hom bazar talebi artimi, hom do sosial-igtisadi hadisalerin tosirinin
birlagsmis naticasidir.

Baki gohori, Hasan Oliyev kiigosi vo Mardanovlar Qardaglari kiigasi kesismosinds yerlogon
36,5 kv.metr tomirli monzilinin 2021-ci ilin may ayinda 2025-ci ilin oktyabr ayma kimi
miloyyonlagdirilmis ayliq kiraya doyerini aggidaki cadvalds taqdim edirik (cadval 1.):

2021-ci ilin may - 2025-ci ilin oktyabr aylar: iizrs Baki gohari, Hason Sliyev kiigasi vo
Mardanovlar Qardaslar kiigasi kasismasinda yerlogen 56,5 kv.metr tomirli manzilinin kiraya
doyari

illor Aylar iizrs, manatla

yanvar | fevral | mart | aprel | may | iyun | iyul | avqust | sentyabr | oktyabr noyabr | dekabr

2021 | 600.0 | 600,0 | 600,0 [ 600,0 | 600,0 | 620,0 | 620,0 | 6200 | 620,0| 620.0 | 620,0| 620,0

2022 | 620,0 | 630,0 | 650,0 | 670,0 | 680,0 | 680.,0 | 700,0 | 700,0 720,0 730,0 | 740,0 | 750,0

2023 | 750.0 | 750,0 | 750,0 | 750,0 | 750,0 | 750,0 | 770,0 | 7700 | 770,0 | 770,0 | 770,0 | 770,0

2024 | 780,0 | 780,0 | 780,0 | 780,0 | 780,0 | 800,0 | 800,0 | 800,0 800,0 820,0 | 820,0 | 820,0

2025 | 830,0 | 830.0 | 830,0 | 830,0 | 830,0 | 830,0 | 830,0 | 850.0 850,0 850,0

Cadval 1.
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Kiraya qiymatinin artimina tasir edan asas amillor
1. Inflyasiya va milli valyutanin aliciliq qabiliyyati

e 2021-2025 dovriinds Azerbaycanda iimumi inflyasiya saviyyasi 35-40 % civarinda olub.

o Inflyasiya naticasinds ham tikinti materiallarmmn, hom do tamir-mebel xarclorinin
bahalagmas: kirays dayarlarins bilavasita tosir edib.

» Dovlot Statistika Komitasinin Istehlak Qiymatlori indeksi (CPI) gostaricilarine géra 2022
va 2023 illorinda inflyasiya xiisusilo yiiksok idi

2. 2022-ci ildon baslayan Rusiya—Ukrayna miiharibasinin dolay1 tasiri

* Miihariba naticasinda regionda (o ciimlodon Azarbaycanda) arzaq, enerji va tikinti
materiallarimin qiymatlari siirotls bahalasdh.

* Rusiya vo Ukraynadan golen miihacir axim va miivaqqati yasayis talobi Bakida, xiisusilo
markazi arazilords (o ciimledon Nasimi va Yasamal rayonlarinda) kirays bazarm
qisamiiddatli “sok” vaziyyatina gatirdi.

* 2022-ci ilin ortalarmdan 2023-cii ilin ortalarina gadar kiraya giymoatlorinda yiiksok artim
olub.

» 3. Pandemiya sonras: iqtisadi canlanma (2021-2022)

e 2020-ci ilde COVID-19 sababindan asag diison telobat 2021-ci ilin ortalarmdan barpa
olunmaga bagladi.
e  Turizm, xidmat va tshsil sektorlarinin barpas: kiraya menzillora talabi artird.

4. Tikinti sektorunda vo dasinmaz smlak bazarinda timumi bahalasma

« Tikinti materiallarimin (sement, armatur, granit, boyalar) va is¢i qiivvasinin giymat artimi.
* Yeni tikililords manzillerin satis qiymatlori yiiksoldikca kirays bazar da paralel bahalagdi.

5. Yerli amillar (lokal bazar tasirlori)

» Hoson Oliyev vo Mardanovlar Qardaslari kiigolori Nasimi rayonunun markazi zonasi
sayilir — burada:

- Metro vo magistral yollara yaxinlig,

- Tohsil miiassisalori (Azarbaycan Tibb Universiteti, Azarbaycan Dovlot Iqtisad
Universitetinin 4-cii korpusu, Dévlot imtahan Markazi, Baki Qizlar Universiteti vo s.)

- Tibb miiassisalori (9.Qarayev adina 2 némrali Klinik Usaq Xoastoxanast, 1 sayl1 Kliniki
Tibbi Markoaz (Semagko) va s.)

- 1 sayli Asan Xidmat Markazi

- Tomirli moenzillars yiiksak talabat,

- “Teymuroglu” MTK binasinin yeni olmas1 va infrastrukturu
kiraya qiymatlarinin yitksok saviyyads sabit qalmasina va artima sorait yaradib.

Belaliklo, Baki gohori, Hoson Oliyev kiigasi vo Moardanovlar Qardaglan1  kiigasi
kosigmasindos yerlogson “Teymuroglu” MTK-ya aid yeni tikilids 56,5 kv.m sahali temirli menzilin
kirays doyari 2021-ci ilin may ayinda toxminan 600 manat togkil etdiyi halda, 2025-ci ilin oktyabr
ayma qadar 850 manata yiiksalmisdir. Bu artimin baslica sabablori 6lka tizra inflyasiya, tikinti va
yasaylg xorclorinin artmasi, Rusiya—Ukrayna miiharibasinin regional bazarlara tasiri, hamginin
Baki  gohorinde  morkezi  zonalarda  kirays  tolobinin  yiiksolmosi olmusdur.
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Beloalikla, apariimis hesablamalara va tohlillara asason ekspert garsisinda goyulmus sual
asagidaki kimi cavablandirilmisdir:

1. Baki gohori, Hason Oliyev kiigasi vo Moardanovlar Qardaslan kiigasi kasismasindo
yerlosan iinvanda 56,5 kv. metr manzilin orta bazar giymati na gadar togkil edir?

- Baki gohori, Hasen Oliyev kiigasi vo Moardanovlar Qardaglari kiigasi kosigmasinda
yerlasan manzilin 28 oktyabr 2025-ci il tarixina

bazar doayari: 209 000,00 (iki yiiz dogquz min) manat tagkil edir.

2. Baki gahori, Hosan Oliyev kiigasi va Mardanovlar Qardaglan kii¢asi kasismasinds
yerloson {invanda 56,5 kv. metr moanzilinin analogla miiqayisade eyni xiisusiyystlora malik
moanzilin 2021-ci ilin may ayindan haziradok ayhq kirays haqqi no gadardir?

- Baki gohori, Hason Oliyev kiigasi va Mardanovlar Qardaglan kiigasi kasismasinda
yerlason 56,5 kv.metr tamirli monzilin kiraye dayeri 28 oktyabr 2025-ci il tarixino 850,0 (sakkiz
yiiz slli) manat, 2021-ci ilin may ayina 600,0 (alt1 yiiz) manat togkil etdiyi miloyyan edilmisdir.

Baki gohari, Hoson Oliyev kiigasi va Mordanovlar Qardaslan kiigasi kasismasinds
yerloson iinvanda 56,5 kv. metr moanzilinin analogla miiqayisads eyni xiisusiyyatlora malik
manzilin aylar tizra kirays dayari cadval 1-da géstarilmisdir.

Qiymatlondirma igi ©mlakin Qiymotlandirilmasi Standartlar: {izrs Beynalxalq Komitanin v
«Qiymatlondirma faaliyyati haqqinda» Azarbaycan Respublikasi Qanununun taloblorine asason
uygun qiymstlondirmo metodlarindan istifade edilmoklo smlakin faktiki voziyystine vo bazar
konyukturasina uygun olaraq aparilmisdir.

informasiya moanbolari:

www.azstat .org — Azarbaycan Respublikasinin Statistika Komitasinin sayti

. www.emlak.az, www.irr.az, www.bina.az, www.tap.az, www.yeniemlak.az,
www.dashinmazemlak.az, www.unvan.az, www.gomap.az, www.villa.az, www.evim.az,
www.bakiemlak.az, www.lalafo.az, www.2el.az, www.emlakbirjasi.com,
www.mekan.az, https://www.instagram.com/gence.emlak va s. internet saytlar1
Ixtisaslagms alqi-satqu sirkatlori va fardi rieltorlar;

“Qiymatlondirmanin ssaslar” Xanhiiseyn Kazimli. Baki — 2008

“Mejdunarodnie standarti otsenki” sedmoe izdanie Moskva — 2005 (8-ci nagrda yeniliklar
nazara almib va rohber tutulub).

6. Milli Qiymatlandirma Stand ” Baki —

O b=

Al

Ekspert | Allahveran ibrahimov

‘ =, Xl 6 m’"’@ \]
o T . WAy, )
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QIYMOTLONDIRICILORIN iXTiSAS SOHADOTNAMOLARI

i gt SOHADITNAMO

. ]
Qeydiyyat ndmrasi DIM sahadatnama Ne 000080 147 fevral 2025-ci il
Azarbaycan Qiymatlandiricilar Palatas:
(lcars veram organim adi)
Baks gohori, Sabail rayonu, Badamdar gosabosi, Badamdar sossesi 27

(kcaza veran orgamm Gnvani)

Daginmaz amlakin, o ciimladan torpaq sahalorinin giymatlandirilmasi :
[ Lands faalyyatinmn istiq ) .
QASIMZADO RAMIL CINGiZ

£Funka gaxsin, feds sabubkarm adi soyads stassom adi)
"Uniprice" MMC

(Faalyyst gostardiys miadssisa )

1 il (bir il)
TSohad>tmamomn maddain

) Ibrahimov Niisrat Rizvan oglu
Lo PRI 1ndig o3 SISl T0NS, soyadt adi. stavent ST

tVanls)

s, SOHADIOTNAMO

Qeydiyyat némroasi DiM sahadatnama Ne 000044 “ 14" fevral 2025-ci il

Azarbaycan Qiymatlandiricilor Palatas:
Ucaza veran orqann adi)
Baki ahari, Sabail rayonu, Badamdar gasabasi, Badamdar sossesi 27
(lears veran organin Gnvani)
Daginmaz amlakin, o ciimladon torpaq sahalarinin giymatlondirilmosi
(Qiymotlondirma aliyyataun istiqamati E
IBRAHIMOV ALLAHVERON VGQAR
(Funki yascun. Faeds sabibkann adi soyads stasimm adh, §axsiyyai vasiqasinin seriya somras:)
"Uniprice" MMC
(Faadiyyat gostordiyr muassisa )

1 il (bir il)
(Sahadatnamanen muddati}

ibrahimov Niistat Rizvan oglu

namans Dsdug edan masul s, sovindi, 31, atasinim adil

yean Qiymatlandiricilor Pal sadri

(Vazstosi)

B S Gy ————

A Y T AR R
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Tagdim olunan sanadlar

OMLAK MOSaLALARI pOvLaT xipmaTi
DASINMAZ SMLAKIN DOVLOT KADASTRI
V@ REYESTRIi PUBLIK HUQuUQi Ssaxsi

Hoguqglarin doviat geydiyyat: hagqinda daginmaz amlakin dovist reyestrindan

CIXARIS

Hiiququ rasmilagdirilan saxs Valiyev Fikrat Mammad ol

Daginmaz amlakin névii Fardi yagayg evi
Bak: gahari, Nasimi rayonu, Mardanov gardaslan déngesi, ev
128

Dagmmaz amlalsn iinvam (oldugu yer)

Daginmaz amlakin milkiyyat novi Xisusi
Dagmmaz amlakin iizarinda hilququn névi Milkiyyst
Daginmaz amlakin imumi sahasi (kvadratmetria) 45.60
Torpaq sahasinin miilkiyyat névii Déviat
Torpaq sahasi iizerinda hiiququn novii istfada
Torpaq sahasinin kategoriyas: . | Yagayig mantagalarinin rorpaglan
Torpaq sahasinin élgiisi (hektarla) 0.005010

Daginmaz amlakin reyestr némrasi 008011005062-10301

-~ hiblori
Hiiquq sahibinin ad: Qeydiyyat némresi Qeydiyyat tarixi
Valiyev Fikrst Mammad ok 1123106130 07.07.2023
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