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Movzunun mahiyyati

»> Qiymoatlondirmo prosesinda istifada edilocak
qiymatlondirma modellarinin se¢ilmasi va tatbiqine dair
tolablori miisyyan edir.

» Model 0zli (moasslon, AVM — avtomatlasdirilmis
qiymatlondirms  modeli) pesokar mithakima totbiq
olunmadan IVS toloblorino uygun qiymotlondirmo naticosi
vers bilmoz.

Terminlar va asas prinsiplor

Qiymoatlondirma modeli nadir?

» Qiymotlondirmo modellori — qiymotlondirmo prosesindo
istifado olunan komiyyot osashi alotlor vo metodik
strukturlardir. Bu modellor aktiv vo ya 6hdsliyin doyeorini
toyin etmok tigiin ilkin molumatlart (inputs) noticoyo
(output) cevirir.

» Qiymoatlondirmo modeli — qgiymoatlondirma metodunun
say1sal (komiyyatco) totbiqi ti¢iin istifado olunan alotdir.

» Giris molumatlarin1 ¢ixis noticoloring ¢evirarak doyarin
miioyyonlosdirilmasinds istifado olunur.

Qiymatlondirmo metodu ild forqi:

» Metod — miioyyon bir texnika (mas. Kapitallagdirma metodu).
» Model —
keciran mexanizmdir.

IVS 105 qiymoatlondirmo prosesindo istifado olunan
qiymoatlondirmo modellarinin se¢ilmasi vo totbiqini izah edir.
Bu standart, model se¢imindo pesokar miithakimonin
zaruriliyini vurgulayir.

Movzunun maqsadi

He¢ bir model — o climlodon AVM (Automated valuation
model) — qiymatlondiricinin pesokar miihakimasi olmadan
IVS-5 uygun giymotlondirms toqdim eds bilmoz.

Qiymatlondirma modeli daha daqiq neca basa diisiiliir?

10.01 Qiymstlondirma modeli — gqiymoatlondirmo metodunun
riyazi totbiq vasitasidir.

Model: girislori (verilonlori) naticoys (output) ¢evirir.

Metod: doyoari hesablamaq tigiin totbiq olunan texnikadir.

bu yanasma vo metodu hesablama soklindo hoyata
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Uygunluq va tohliikasizlik
10.02 Model istifado mogsadino uygun vo giris molumatlari ilo uzlasmalidir.
10.03 Modellar daxilds hazirlana vo ya xarici miitoxassislordon alinaraq istifads edils bilar.
10.04 Modelin naticalari test edilmali vo uygunlugu yoxlanilmalidir:
v Istifado mogsadine uygunlugu;
v Doyar asas(lari)na uygunlugu;

v Qiymotlondirilon aktiv va ya 6hdoaliklora uygunlugu.

Pesokar mithakimonin rolu

10.05 Qiymatlondirici hor zaman:
v" Pesokar miithakimo aparmalidir;
v' Pesokar skeptisizm (siibholik) totbiq etmolidir.

Bu miithakimo hom modelin se¢imi, hom do giris molumatlarinin totbiqi zamani vacibdir.

» Qiymotlondirma modeli vasitadir, doyari toyin edon iso qiymatlondiriciin pesokar biliyi vo miihakimasidir.

» AVM (Automated valuation model) va ya digar texnoloji alatlor yalniz yardimei rolda ¢ixis edir.
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20.01. ixtisaslasms dastayo ehtiyac

Ogor qiymatlondirici biitiin qiymatlondirmo modellorino malik deyilso, miitoxassis vo ya ixtisaslasmis toskilat torofindon hazirlanmis
modeldan istifado gobulolunandir.

Bu, biitiin qiymotlondirma aspektlorini ohato etmok li¢iin nozords tutulur.

20.02. Uygunlugun qiymatlondirilmasi

Qiymotlondirici xarici model va ya miitoxassisdon istifado etmozdon avval:

Miitoxassis vo ya xidmaot toskilatinin pesokar bacariglarini vo saristosini qiymotlondirmali vo bu qiymotlondirmoni sonadlosdirmalidir.
Osas mogamlar

v Mogsad: Daqiglik vo uygunlugun tomin olunmasi.

v’ Taloblor: Pesokar mithakimo va soffaf sonadlosmo.

v’ Notica: IVS-0 uygun giymoatlondirma prosesi.
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Qiymatlondirma modeli neca secilmalidir vo “uygun
model” na demakdir?

Uygunlugun torifi ("Fit for Purpose")

Qiymoatlondirma modelinin uygunlugu na demakdir?

v’ Aktiv vo 6hdoalik néviino uygun olmalidir;
v Isin hacmina (scope of work) uygun olmalidir;
v" Segilmis giymotlondirmo metodu toloblorino uygun olmalidir.

Qiymotlondirici pesokar miithakima totbiq etmoalidir.

Uygun modellorin dord asas xiuisusiyyati

1. Accuracy — Daqiqlik. Model sohvsiz islomali vo
qiymatlondirmo magsadlorine uygun natico vermalidir.

2. Completeness — Tamliq. Model aktivin vo/vo ya
ohdsliyin biitiin xiisusiyyatlorini nazors almalidir.

3. Timeliness — Vaxtinda. Model bazar sartlorini
qiymatlondirmo tarixino uygun oks etdirmolidir.

4. Transparency — Soffafliq. Modelin islomo qaydasi
vo mohdudiyyatlori agiq vo anlasilan olmalidir.

Hor dord xiisusiyyat olmava bilar:

v" Bozi hallarda biitiin bu xiisusiyyatlor eyni anda tomin oluna bilmaz.

v Qiymotlondirici modelin uygunsuzlugunu ossaslandirmali vo yeno
do isin hocmi vo metodla uygun oldugunu siibut etmalidir.

Noatica va praktik tovsiyalar:

v Model se¢imi sadocs texniki mosalo deyil — pesokar gorardir.
v" Hor bir modelin giiclii vo zaif cohatlori gqiymotlondirilmalidir.

v' Uygun model — qiymotlondirmonin mogsading, obyektino vo
metoduna uygun olmalidir.
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40.01. Modellorin secimi 40.04. Modelin test edilmasi
Qiymotlondirmos modelinin se¢imi » Model funksionalliq ii¢iin test edilmoli, c¢ixislar doqiglik
» Qiymotlondirmo modeli istifado mogsadi, qiymotloma bazisi baximndan tohlil olunmalidur.
vo qiymaotlondirilon aktiv vo/vo ya oOhdolik kontekstinds » Ogor olamotdar mohdudiyyatlor vo ya tonzimlomalor varsa,
secilmoalidir. onlar miioyyon edilmalidir.

» Modelin uygunlugu bu faktorlara asason doyarlondirilmalidir.

40.02. Modelin uygunlugunun giymatlondirilmasi

» Model daxili vo ya xarici monbaodon oldo edilso do, e
qiymatlondirici uygunluq qiymoatlondirmosi aparmalidir. v Nozarot edilmali;

40.05. Davamh monitorinq va dayisiklik

Uzun muddat istifado olunan modellar:

v" Baxigdan keg¢irilmali;

» Mogsad: modelin istifado moagsadino uygunlugunu tomin v Tonzimlonmolidir.
etmok. Magsad: uygunluq va daqiqliyin tomin olunmasi.

40.06—40.07. i
40.03. Modelin is prinsipi 0.06—40.07. 9gor mahdudiyyatlor varsa

» Onlar izah edilmoali;

» Qiymotlondirici modelin neco islodiyini tam basa diismolidir.
» Osaslandirilmali;

» Bu, pesokar miithakimonin effektiv totbiqine imkan yaradir. - -
» Sonadlosdirilmalidir.

Ogor bu miimkiin deyilss — IVS uygunlugu pozulur.
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50.01. Qiymatlondirmd modellari uizra sonadlosma

Qiymotlondirmo modelinin sonadlosdirilmosi asagidakilar: ohato etmalidir:

>

YV V V V

>
>

Modelin secilmasi vo ya yaradilmasi iigiin osaslandirma;
Girislar va ¢ixislarin tosviri;

Shomiyyatli girislor;

Mohdudiyyoatlor;

Keyfiyyato nozarot prosedurlar1 vo noticolori.

50.02. Pesokar miihakima vo izahat

Sonoadlosmo qiymatlondiricinin pesokar mithakimo totbiqi ilo model se¢imini va istifadasini asaslandirmagq ti¢iin yetorli olmalidir.

Istifado olunan model na {igiin va neca secildiyi izah edilmolidir.

Osas cixarislar:

>
>
>
>

Qiymoatlondirmo modeli mogsadouygun va doqiq olmalidir.
Pesokar miithakimas totbiqi zoruridir.
Hor bir moarhoalo yazili sokildo sonodlosdirilmalidir.

Uygunsuz model IVS pozuntusuna sabab olur.
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1. Qiymoatlondirmo yanasmasi (Valuation Approach) nadir?

Torifi (IVS 103):

Qiymatlondirma yanasmast — doyorin hesablanmasinda istifado olunan
imumi folsofo vo ya montiqi osaslandirmadir. Ug¢ osas yanasma
movecuddur:

v Bazar yanasmasi (Market Approach)
v Golir yanasmasi (Income Approach)
v Doyar (mosraf) yanasmasi (Cost Approach)

Moagsadi: Dayorlondirmaya genis bir baxis bucagindan yanasmaq va
uygun metodlarin se¢ilmasing yon vermoak.

2. Qiymotlondirms metodu (Valuation Method) nadir?

Torifi (IVS 103 vo IVS 105):

Qiymatlondirma metodu — se¢ilmis yanasma daxilindo konkret texniki
usuldur. Masalan:

v Bazar yanasmasi daxilindo metodlar: miiqayiso edilon satis metodu
(Comparative Sales Method), ¢oxluq tohlili (Matrix Analysis).

v" Golir yanasmasi daxilindo metodlar: diskontlasdirilmis pul axini
(DCF), kapitallagdirilma edilmis galir.

v Doyar yanasmasi daxilindo metodlar: avozetms doyari, reproduksiya
doyori.

Mogsadi: Yanasmanin prinsiplorini praktikada totbiq etmok {icilin
konkret tisul togdim edir.

3. Qiymotlondirmas modeli (Valuation Model) nadir?

Torifi (IVS 105, bond 10.01):

Qiymatlondirma modeli — qiymotlondirmo metodunun tam vo ya gismon say rogomlari ilo totbigini tomin edon
bir vasitoadir. Qiymotlondirmo modeli daxil edilon molumatlar1 (girislori) doyorin hesablanmasinda istifads

olunan naticolors (¢ixislara) gevirir.

Magsadi: Secilmis metodun rogomsal vo ya alqoritmik totbiqi vasitasilo natico oldo etmok. Modellar al ilo,
program tominati ilo vo ya avtomatlasdirilmis sokilds isloya bilor (mas., DCF modelinin Excel fayli, AVM —

Automated Valuation Model).
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Farqlorin miigayisali cadvali

Tarifi \Y EXE) BY1) IVS bolmasi

Dayari hesablamagq ticiin genis  Galir yanagmasi, bazar

Qiymatlondirmo yanasmasi IVS 103
montiqi 9sas yanasmasi, Xorc yanasmast
Yanasma daxilindo konkret Diskontlasdirilmis pul axini

Qiymotlondirms metodu IVS 103, IVS 105
texniki tisul metodu (DCF)

Metodun algoritmik/rogomsal
Excel-do DCF modeli, AVM
Qiymatlondirmos modeli totbiqi {i¢iin istifado olunan IVS 105 band 10.01
algoritmi

vasito

Qiymotlondirmo prosesi yanasma ilo baslayir, bu yanasma ¢orcivesindo uygun metod secgilir vo homin metodun totbiqi model
vasitosilo icra olunur. Hor ti¢ anlayis bir-biri 1lo olagoli olsa da, funksional olaraq forqli morholslori ohato edir vo IVSC 2025
standartlarina gora forqli tolablorlo tonzimlonir.
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 AVM - aktivlorin avtomatik gqiymotlondirilmasi ti¢lin alqoritmik
modellordir vo ya miioyyon bir mogsads ¢atmaq vo ya problemi
hall etmak ugtin molumatlar: ardicil gaydada emal edon riyazi vo
ya montiqi tolimatlar toplusudur.

* Dasinmaz, dasinar, muoassiso vo geyri-maddi aktivlars totbiq
olunur.

* Sirotli, gonaatcil vo genismiqyasli qiymatlondirmo imkam
yaradir.
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AVM Modellarinin tatbiq sahalari

l. Dasinmaz amlak — hedonik (fiziki vo yerlosmo xiisusiyyatlori
osasinda), satisa osaslanan vo ML (masin Oyronmo modellor1) asash
modellor.

2. Dasmar omlak — avtomobil, texnika: KBB (Kelley Blue Book-
Avtomobil qgiymotlondirmo kataloqu), CAP HPI (Boylik Britaniyada
avtomobil molumatlar lizro ixtisaslagsmis sirkot) vo s.

3. Miassisalor — BizEquity (ABS Morkozli AVM Platformasi), Equidam
(Startaplar vo Innovasiya Morkozli Platforma), (maliyyo datalari
asasinda).

4. Qeyri-maddi aktivlor — patent, brend, domen doyoarlondirilmosi.
Qeyri-maddi  aktivlorin  (intellektual — mulkiyyatin) AVM -
avtomatlasdirilmis qumatlendlrllmem ononavi ekspert royina alternativ

P | I e R Sy I | R 1 5 1 Ph Y T D
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» Statistik regressiya

* Miigayisali satis algoritmlori

e Tokrar satis vo indeks modellor

* Masin Oyronmasi vo suni intellekt

* Ensamble (forgh modellorin naticolorinin
birlosdirilorak yekun giymaotin ¢ixarilmasi) vo

 Hibrnid (forghi metodlarin morhoalali vo ya kombina
edilmis sokildos totbiql) Yanasmalar



osas AVM platformalari

e ABS: Zillow, CoreLogic, KBB, BizEquity

Boyuk Britaniya: Hometrack, Zoopla,
Glass’s Guide

Almaniya: Sprengnetter, PriceHubble
Kanada: Teranet, RPS

Azarbaycan: Holo totbig edilmoyib —
perspektivlidir
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AVM-Ilarin iistiinliiklori

* Surot vo maya doyaorinin asagi olmasi
* Yenilonon moalumat bazasi

* Subyektivliyin azaldilmasi

* Risk monitoringindos istifadasi

AVM-lorin Mahdudiyyatiori

* Doqiqlik problemlar1 va etibarliliq

* F1ziki inspeksiyanin olmamasi

* Verilonlorin keyfiyyati

* Volatillik vo hiiquqi tonzimlomo problemlori
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Azarbaycanda AVM-Ior

* Hal-hazirda totbig olunmur

» Ipoteka bazarinda potensial yiiksokdir

* Rogomsal reyestrlor vo datalarin artirilmasi vacibdir

* Huquq1 vo texniki infrastrukturun qurulmasi tolob olunur.

e AR IKZF va banklar-ipoteka anderraytingi — ipoteka krediti iizro
borcalanin kredits layigli olub-olmamasinin qiymotlondirilmasini
aparir.

Natica va tovsiyyalar

AVM-lor qiymatlondirmads siirat vo obyektivlik tomin edir
* Azorbaycanda marhslali totbiq tic¢lin tomoallor qurulmalidir
AVM-laor mnsan ekspertizasini tamamlayici alot kimi gobul
olunmalidir
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Olaqa: Sabail rayonu, Badamdar sossesi 27; mobil: 055 253 70 55| 012 555 25 25
E-mail: info@aqp.az
Veb-sayt: aqp.az
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