Azərbaycan Respublikası Maliyyə Nazirliyinin 2009-cu il “13” yanvar tarixli İ-08 nömrəli əmri ilə təsdiq edilmişdir.
“DAŞINMAZ ƏMLAKA İNVESTİSİYALAR ÜZRƏ”  KOMMERSİYA TƏŞKİLATLARI ÜÇÜN 27 №-Lİ MİLLİ MÜHASİBAT UÇOTU STANDARTININ TƏTBİQ EDİLMƏSİNƏ DAİR ŞƏRHLƏR VƏ TÖVSİYƏLƏR  

MÜNDƏRİCAT:

GiriŞ 
3
31. Məqsəd və vəzifələr 


42. tətbiq edildiyi sahələr 


43. əsas anlayışlar


43.1
Daşınmaz əmlaka investisiyalar


53.1.1
Köməkçi xidmətlərin təmin edildiyi yerlər


63.1.2
İnvestisiya əmlakı və qrup hesabları (konsolidasiyalar)


63.2
İcarəyə verilən daşınmaz əmlak


74. Tanınma və qİymətləndİrmə


74.1
İlkin Tanınma 


74.2
İlkin Qiymətləndirmə


4.2.1
Dəyərin qiymətləndirilməsi
7
4.2.2
Müəssisə tərəfindən yaradılmış aktivlər
7
4.2.3
Kapitalizasiyaya daxil edilməyən dəyər
9
4.2.4
İcarəyə verilən daşınmaz əmlak  
10
   104.2.5
Qeyri-monetar (qeyri-pul) məqsədləri ilə əldə olunan əmlak (barter və ya hökumət qrantı)










      

4.3
Sonrakı Qiymətləndirmə
10
104.3.1
Ədalətli dəyər modeli


4.3.2
Fərqli və eyni aktivləri olan daşınmaz əmlaklar 
11
4.3.3
İcarəyə verilmiş əmlaklar 
12
Daşınmaz 12əmlakın icarəyə verilməsinə dair misal 


4.3.4
Mümkün öhdəliyin tanınması
14
154.3.5
Ədalətli dəyərin müəyyənləşdirilməsinin mümkünsüzlüyü 


4.3.6
İlkin dəyər modeli 
16
5. DAŞINMAZ əmlak üzrə Köçürmələr və xarİcolmalar 
16
5.1
Köçürmələr (transferlər)
16
5.1.1
Ədalətli dəyərlə qiymətləndirilmiş daşınmaz əmlak 
17
   185.1.2
     Mülkiyyətçi tərəfindən tutulan əmlakdan daşınmaz əmlaka keçid                             

   5.1.3       Maddi istehsal ehtiyatından investisiya əmlakına keçid                                            18                                                    
5.1.4
Tikilməkdə və ya yenidən inşa edilməkdə olan obyektlər
19
195.2
Xaricolmalar


6. Maliyyə hesabatının açıqlanması haqqında tələblər                                                               21
216.1
Ümumi Tələblər 


6.2
Ədalətli Dəyər Modeli
21
226.2.1
Açıqlanan məlumata dair nümunə


6.3
İlkin dəyər modeli
22
6.3.1
Açıqlanan məlumata dair nümunə
22
Əlavələr
24
241.
Əmlakın istifadəsi üzrə ağacşəkilli qrafik 




BÖLMƏ A
ŞƏRHLƏR
GİRİŞ

Bu standart, icarə ödənişlərini əldə etmək və ya kapital artımına nail olmaq məqsədi ilə saxlanılan aktivləri əhatə edir. Buraya “Torpaq, Tikili və Avadanlıqlar üzrə” 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında göstərilən aktivlər daxil deyil. Satış üçün saxlanılan aktivlər “Ehtiyatlar üzrə” 8  №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında göstərilir. 

Investisiya məqsədləri üçün əmlakın əldə edildiyi təqdirdə aktivdən (əmlakdan) istifadə edilmir və nə istehsal prosesləri, nə də müəssisənin idarə olunması ilə əlaqədar müəssisənin fəaliyyətində həmin aktiv dəstək verən vasitə kimi tətbiq olunmur. Bundan əlavə, kapital artımının (yaxud, investisiya dəyərinin aşağı düşdüyü təqdirdə azalmanın) və ya icarə ödənişlərinin yaranmasının zəruri olduğu hallarda həmin aktiv investisiya kimi mənfəət əldə etmək məqsədi ilə saxlanılır – maliyyə hesabatı istifadəçilərini də aktivin istifadəsi yox, məhz bu cəhəti maraqlandırır. Bu halda uyğunlaşdırma prinsipi əsasında dəyərin aşağı salınması həm məntiqsiz, həm də gərəksiz görünür. Bu zaman daha böyük əhəmiyyət kəsb edən investisiyanın cari dəyəri, eləcə də son hesabat dövründə investisiya dəyərində baş verən dəyişikliklərdir
Müəssisə tərəfindən saxlanılan aktivlərin əksər hissəsindən ya investisiya məqsədləri üçün, ya da müəssisə daxilində istifadə edilir. Bununla belə, əmlak bir və ya müxtəlif zaman dövrlərində yarana bilər. Bu isə, aydındır ki, uçot prosesində problemlər yaradır. Əmlak “daxili” istifadə üçün nəzərdə tutulmuş aktiv hesab olunduqda ona 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı , əmlak adi biznes prosesində satış məqsədi ilə saxlandıqda isə 8 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartının  tətbiqi məqsədəuyğundur. Lakin əmlak investisiya qismində saxlandıqda 27 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı tətbiq olunur.

1. MƏQSƏD və VƏZIFƏLƏR 
(maddələr 1 və 2)

Müəssisə icarə ödənişlərini əldə etmək və ya kapital artımına nail olmaq məqsədi ilə əmlakı bir neçə uçot dövrü ərzində saxlayırsa, bu halda həmin əmlak artıq cari aktiv qismində təsnif olunmur, buna görə də o, dövriyyədənkənar aktiv hesab olunmalı və ona münasibətdə 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartının müddəaları tətbiq edilməlidir.  

Bununla belə, 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı, əsasən, müəssisənin əməliyyat fəaliyyətinin həyata keçirilməsi məqsədi ilə istehlak və istifadə olunan aktivlərə tətbiq edilir. Başqa sözlə, dövriyyədənkənar aktiv müəssisənin istehsal proseslərində və ya həmin müəsisənin idarə olunmasında istifadə və tətbiq edilən uzunmüddətli mənbədir. Qiymətin aşağı salınması uyğunlaşdırma prinsipinin tətbiqi qismində çıxış edir – bu prinsip, aktivin istismar dövründə istifadə olunmasını əks etdirən qiymət mütənasibliyini Mənfəət və zərər haqqında hesabatda göstərməklə həmin aktivin qiymətinin onun mənfəət yaratma potensialına uyğunlaşdırılmasını nəzərdə tutur.   

Əmlak investisiya məqsədləri ilə saxlandığı təqdirdə isə aktivdən (əmlakdan) istifadə edilmir və nə istehsal prosesləri, nə də müəssisənin idarə olunması ilə əlaqədar müəssisənin fəaliyyətində həmin aktiv dəstək verən vasitə kimi tətbiq olunmur. Bundan əlavə, kapital artımının (yaxud, investisiya dəyərinin aşağı düşdüyü təqdirdə azalmanın) və ya icarə ödənişlərinin yaranmasının zəruri olduğu hallarda həmin aktiv investisiya kimi mənfəət əldə etmək məqsədi ilə saxlanılır – maliyyə hesabatı istifadəçilərini də aktivin istifadəsi yox, məhz bu cəhəti maraqlandırır. Bu halda uyğunlaşdırma prinsipi əsasında dəyərin aşağı salınması məntiqsiz görünür. Bu zaman daha böyük əhəmiyyət kəsb edən investisiyanın cari dəyəri, eləcə də son hesabat dövründə investisiya dəyərində baş verən dəyişikliklərdir. 

2. TƏTBİQ EDİLDİYİ SAHƏLƏR
(maddələr 3 – 6)

Bu standart bioloji aktivləri, eləcə də mineral ehtiyatları və həmin ehtiyatların əldə olunması hüququnu səciyyəvi qaydada istisna edir. Bu istisnaya əməliyyat icarəsi daxil deyil. 

Bu standart tam səciyyəvi olub, icarə ödənişlərini əldə etmək və ya kapital artımına nail olmaq və ya hər ikisini qazanmaq məqsədi ilə yalnız torpaq sahəsinə və ya binaya şamil edilir. Bu standart, xidmətlərin və malların istehsalı və satışında hər hansı üsulla istifadə olunan və “Torpaq, Tikili və Avadanlıqlar üzrə” 7 №-li  Milli Mühasibat Uçotu Standartında göstərilən bu kimi torpaq sahələrinə və binalara, eləcə də satış üçün saxlanilan və “Ehtiyatlar üzrə” 8 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında göstərilən aktivlərə tətbiq olunmur.  

Əmlakı əməliyyat icarəsi əsasında saxlayan icarədarın vəziyyəti daha mürəkkəbdir. 14 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartına müvafiq olaraq, bu cür icarələr kapitallaşdırıla bilməz. Bununla belə, həmin standarta əsasən, icarədar həmin əmlakdan investisiya məqsədi ilə istifadə edirsə, həmin icarə kapitallaşdırıla və dövriyyədənkənar aktiv qismində mühasibat balansında göstərilə bilər – lakin bu halda ədalətli dəyər modelindən istifadə olunması vacibdir. İlkin dəyər modelindən istifadə olunduqda o, kapitallaşdırıla bilməz.  

3. ƏSAS ANLAYIŞLAR (maddələr 7 – 14)
3.1  DAŞINMAZ ƏMLAKA İNVESTİSİYALAR 
İnvestisiya əmlakı icarə ödənişlərini əldə etmək və ya kapital artımına nail olmaq məqsədi ilə saxlanılır – səciyyəvi olaraq, bu məqsədlərin hər ikisi güdülə bilər, amma kapitalın əldə edilməsi səviyyəsinin maksimallaşdırılması üçün bina əldə edərək onu qəsdən tam boş saxlamaq da kifayət qədər mümkündür. Bu xüsusda investisiya əmlakı torpaq sahəsini və binaları, eləcə də həmin torpaq sahəsinin və binaların icarəsini nəzərdə tutur. Buraya məsələn, zavod və avadanlıqlar kimi uzunmüddətli aktivlər, yaxud satış məqsədi ilə saxlanılan maddi istehsal ehtiyatları daxil deyil. 

Daha bir tələb ondan ibarətdir ki, aktiv, investisiya əmlakı hesab olunmaq üçün biznesin saxlanılan digər aktivlərdən asılı olmadan pul vəsaitlərinin axınını yarada bilsin. Bu, məsələn, pul vəsaitlərini yaradan vahidin bir hissəsi deyil, yəni nağd pul yaratmaq üçün birgə çalışan vahid aktivlər qrupu hesab olunmur (nağd pul yaradan vahidlər ilə bağlı təfsilatlı məlumat 24 №-li  Milli Mühasibat Uçotu Standartında verilmişdir).  

Aktivin anlayışı həmin aktivin xüsusiyyəindən yox, onun necə istifadə olunmasından asılıdır. Bu aktiv bir müddət sonra 7 №-li maddələr əsasında iqtisadi mənfəət gətirən, daha sonra isə bu standart əsasında investisiya əmlakına çevrilən eyni bir aktivlə əvəzlənə bilər.  

Aktivin təsnifatını müəyyən etmək üçün onun istifadəsinin 1 saylı nümunəsi

Müəssisə ofis binası alır və aşağıdakıları icra etmək niyyətindədir:

1. Binadan müəssisənin korporativ baş ofisi qismində istifadə etməyi;

2. Əsassız gecikmələrə yol vermədən həmin binanı yeniləşdirməyi və satmağı; 

3. Binanı qeyri-müəyyən məqsədlər üçün saxlayaraq onu ofis sahəsi qismində müxtəlif istifadəçilərə icarəyə verməyi; 

I halda bina, dolayı yolla da olsa, gəlir əldə etmək məqsədi ilə saxlanılır (bu, pul vəsaitlərini yaradan vahidin bir hissəsi sayıla bilər. Pul vəsaitlərini yaradan vahidlər ilə bağlı təfsilatlı məlumat 24 №-li  Milli Mühasibat Uçotu Standartında göstərilir). Buna görə də həmin aktivə “Torpaq, Tikili və Avadanlıqlar üzrə” 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı tətbiq edilməlidir və aktiv investisiya əmlakı sayılmır.   

II halda müəssisə binanı almaq, təmir etmək və satmaq niyyətindədir, buna görə də həmin əmlak maddi istehsal ehtiyatı hesab olunur, çünki əslində müəssisə xammal alaraq onu satışa çıxarır, buna görə də aktiv investisiya əmlakı sayılmır. Həmin aktivə “Ehtiyatlar üzrə” 8 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartıtətbiq edilməlidir.  

III halda bina investisiya əmlakı hesab olunur, çünki burada məqsəd həmin binanı qeyri-müəyyən məqsədlər üçün saxlamaqdan və onu üçüncü şəxslərə icarəyə verməkdən ibarətdir. 

Yuxarıdakı nümunədən də aydın görünür ki, əmlakın xüsusiyyəti onun bina olmasından ibarət deyil – hər üç misalda söhbət eyni binadan gedir, amma onun istifadəsinin təyinatı həmin aktivin necə tanınmalı və qiymətləndirilməli olduğunu müəyyənləşdirir.  

Bundan əlavə, aktiv aşağıdakı hallarda investisiya əmlakı sayıla bilməz: 

· Əgər aktiv üçüncü şəxs üçün yaradılıbsa, o halda həmin aktiv investisiya əmlakı sayılmır, çünki burada məqsəd əmlakın saxlanması yox, satılmasıdır. Bu barədə  “Tikinti Müqavilələri üzrə” 16 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında müfəssəl məlumat verilir. 

· Əmlak maliyyə icarəsi əsasında üçüncü şəxsə icarəyə verilir; bu zaman icarəçi əmlakın satışını gecikdirilmiş faiz gəliri qismində qeydə alır, yəni həmin əmlak üzərində sahiblik hüququ üçüncü şəxsə keçir. Bu barədə “İcarə üzrə” 14 №-li  Milli Mühasibat Uçotu Standartında müfəssəl məlumat verilir. 

Aktivin təsnifatını müəyyən etmək üçün onun istifadəsinin 2 saylı nümunəsi

Aktivin təsnifatını müəyyən etməyin digər yolu həmin aktivə çoxmənzilli yaşayış binası kimi yanaşmaqdır –bu aktiv əsaslı təmirdən başqa ona heç bir xidmət göstərilmədiyi halda həm uzunmüddətli, həm də qısamüddətli (gündəlik / həftəlik) icarəyə verilə bilər – bu halda burada yataq dəstinin və məhrəbaların dəyişdirilməsindək bütün xidmətlər göstərilməlidir. 

Birinci halda əsas gəlir icarə haqqıdır (İcarə haqları, əmlak sahibinin müəyyən vaxt müddəti ərzində əmlak üzərində hüquqların ötürülməsi nəzərdə tutulmadan həmin əmlakdan istifadə olunmasına görə üçüncü şəxsin üzərinə qoyduğu xərcdir).  

İkinci halda isə bu, mehmanxana fəaliyyəti ilə bağlıdır və əmlak gəlir yaratmaq üçün əməliyyat aktivi qismində çıxış edir – gəlirin əsas hissəsi xidmətlərin göstərilməsindən əldə olunur. 

3.1.1 Köməkçi xidmətlərin təmin edildiyi yerlər:

Müəssisənin təmin etdiyi “əhəmiyyətli köməkçi xidmətlər” qismində Standartda göstərilən hallarda əmlak hətta digər meyarlara cavab versə belə, yenə də həmin əmlak investisiya əmlak hesab oluna bilməz.

Köməkçi xidmətlərin göstərilməsinə dair nümunə

1. “Turan” şirkəti özünə məxsus olan ofis binasını öz icarədarlarına ayda 100,000 manat  məbləğinə icarəyə verir. “Turan” şirkəti bina daxili ümumi yerlərdə təmizlik və təmir işləri aparır və bu işlərə çəkdiyi aylıq 5,000 manat məbləğində xərci də icarədarlardan alır. 

2. “Turan” şirkəti özünə məxsus olan ofis binasını öz icarədarlarına ayda 100,000 manat  məbləğinə icarəyə verir. “Turan” şirkəti binanın daxili ümumi yerlərdə, eləcə də bina ətrafındakı bağ sahəsində və maşın saxlamaq üçün ayrılmış yerdə təmizlik və təmir işləri aparır və bu işlərə çəkdiyi aylıq 10,000 manat məbləğində xərci də icarədarlardan alır. 

3. “Turan” şirkəti özünə məxsus olan ofis binasını öz icarədarlarına ayda 100,000 manat  məbləğinə icarəyə verir. “Turan” şirkəti binanın daxilində, eləcə də bina ətrafındakı bağ sahəsində və maşın saxlamaq üçün ayrılmış yerdə təmizlik və təmir işləri aparır və bu işlərə çəkdiyi aylıq 10,000 manat məbləğində xərci də icarədarlardan alır.  Bundan əlavə, şirkət binanın konstruksiyasının təmir olunmasına, o cümlədən dam örtüyünün və xarici divarların rənglənməsinə görə məsuliyyət daşıyır. Dam örtüyü 10 ildə bir dəfə dəyişdirilərək ona 1,800,000 manat, bina isə 3 ildə bir dəfə rənglənərək ona 180,000 manat məbləğində xərc çəkilir. 

I halda köməkçi xidmətlərin göstərilməsinə çəkilən aylıq xərc əldə olunan gəlirin cəmi 5%-ni təşkil edir və bu, o dərəcədə də əhəmiyyətli deyil. Buna görə də həmin əmlakın investisiya əmlakı qismində tənsif olunacağına ehtimal etmək olar. 

II halda köməkçi xidmətlərin göstərilməsinə çəkilən aylıq xərc əldə olunan gəlirin cəmi 10%-ni təşkil edir və bu məbləği də əhəmiyyətli saymamaq olar. Buna görə də həmin əmlakın investisiya əmlakı qismində tənsif olunacağına ehtimal etmək olar.

III halda hesablama metodu ilə uçot apardıqda görürük ki, şirkətin aylıq xərcləri 30,000 manat təşkil edir (10,000 manat məbləğində nağd xərclər + dama çəkilən 1,800,000 / 10 il + rəngləmə xərcləri 180,000 / 3 il). İlk baxışdan, gəlirin 30%-I həcmində xərc əhəmiyyətli görünə bilər və biz həmin binanı investisiya əmlakı kimi təsnif etməmiş olarıq. Amma cari və əsaslı təmir işləri köməkçi xidmət hesab olunurmu?  Standartda “köməkçi xidmətlərin” anlayışı verilmir, amma çox güman ki, buraya cari təmir işləri yox, bina sahibi tərəfindən təmin edilən ümumi qəbul otağının yaradılması kimi ümumi işlər, ofis sahəsinə xidmət göstərilməsi və s. aiddir və bu, aylıq icarə haqqına daxil edilir. Buna görə də, bu halda da biz həmin əmlakı investisiya əmlakı kimi təsnif edə bilərik.   

Şübhəsiz ki, əmlakın investisiya əmlakı olub-olmamasının müəyyənləşdirilməsi qiymətləndirmə ilə bağlıdır.  

Təcrübə baxımından, əgər biz köməkçi xərclərin 25%-dən artıq olduğunu və bunun aktivin investisiya əmlakı qismində son təsnifatından qabaq ən yüksək səviyyə olduğunu ehtimal ediriksə, o zaman məsələnin ən sadə həlli yolu bu amilləri ayrıca hesabda və ayrıca mənfəət və zərər  haqqında hesabatda göstərməkdən ibarətdir.

3.1.2 İnvestisiya əmlakı və qrup hesabları (konsolidasiyalar)
Nəhayət, daha bir mürəkkəblik əsas və törəmə şirkətlərin hesabatlarında investisiya əmlakına müxtəlif cür yanaşma ilə bağlıdır. Törəmə şirkət özünə məxsus olan investisiya əmlakını əsas şirkətə, yaxud digər törəmə şirkətə icarəyə verdikdə o, bu əmlakı investisiya əmlakı qismində qeydə alır və 27 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı tətbiq olunur. Lakin konsolidasiya zamanı isə aktiv üçüncü şəxsə aid olmayan qrup tərəfindən əhatə edilir, əmlaka görə icarə haqqı ödənilir və əmlak artıq investisiya əmlakı hesab olunmur. Bu, “başqa bir” dövriyyədənkənar aktivdir və ona 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı tətbiq olunmalıdır.  

3.2  İcarəyə verilən daşınmaz əmlak

Yuxarıda qeyd olunduğu kimi, bu, sadə bir sahə deyildir. İnvestisiyanın əsl xassəsi gələcəkdə iqtisadi mənfəətlər gətirəcək aktivdir. Buna görə də əgər əmlak müəssisə tərəfindən gələcəkdə mənfəət əldə etmək məqsədi ilə istifadə olunursa, o zaman həmin əmlak investisiya əmlakı hesab olunur və bu zaman həmin müəssisənin əmlakın qanuni sahibi olmasının, yaxud onun maliyyə icarəsi və ya əməliyyat icarəsi əsasında saxlanmasının heç bir fərqi yoxdur.     

Burada prinsipial cəhət ondan ibarətdir ki, əgər əmlak investisiya əmlakı hesab olunursa, o, müəssisə tərəfindən necə nəzarət edilməsindən asılı olmayaraq, məhz investisiya əmlakı qismində tanınmalıdır və investisiya əmlakı qismində tanınan kimi, investisiya əmlakı qismində hesablanmalıdır ki, bu da ilkin dəyər və ya ədalətli dəyər anlayışını verir. Zəruri hallarda, burada yalnız bir istisna ola bilər ki, bu da əməliyyat icarəsi əsasında saxlanılan aktivlərə aiddir. Əslində, həmin aktivlərin “ilkin dəyəri ilə” hesablanmasının vacib olduğu düşünülməməlidir. Əlbəttə, bu aktivin dəyəri var və bunun əsasında həmin aktivə görə illik icarə haqqı ödənilir, amma həmin icarə haqları 14 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı əsasında kapitallaşdırılmır, sadəcə olaraq, Mənfəət və zərər haqqında hesabata salınaraq nə vaxt hesablandığı göstərilir. Standartlardan birində (14 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı ) həmin haqqların xərclərə daxil edilməsi, digər Standartda isə onların kapitallaşdırılması tələb olunduqda bu, anlaşılmazlıqlara səbəb olur. Buna görə də hesab olunur ki, bu halda əməliyyat icarəsi əsasında saxlanılan investisiya əmlakı ədalətli dəyər qismində hesablanmalıdır. 

4. TANINMA VƏ QİYMƏTLƏNDİRMƏ 
(maddələr 15 – 42)
4.1 İlkin tanıma (maddələr 15-18)
Daşınmaz əmlaka investisiya, ilk növbədə, “Torpaq, Tikili və Avadanlıqlar üzrə” 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında göstərilən eyni əsaslarla tanınır, yəni əmlakın, tikilinin və avadanlığın elementinin Milli Mühasibat Uçotu Standartı əsasında aktiv qismində tanınması yalnız və yalnız aşağıdakı hallarda mümkündür:   

1. həmin elementlərlə əlaqədar gələcək iqtisadi mənfəətlərin müəssisəyə daxil ediləcəyi ehtimal olunduqda; və 

2. elementin ilkin dəyəri etibarlı şəkildə qiymətləndirildikdə. 

4.2 İlkin qiymətləndirmə (maddələr 19-27)
4.2.1 Dəyərin qiymətləndirilməsi
Standartlarda daşınmaz əmlaka investisiyanın ilkin qiymətləndirilməsinin maya dəyəri əsasında həyata keçirilməsi tələb olunur, bu alış qiyməti + hər hansı əmlakın əldə edilməsi ilə bilavasitə əlaqədar olan xərclərdir. Məsələn: 

Müəssisə 1,770,000 manat məbləğində (18% ƏDV daxil) avadanlıq əldə edir. Təchizatçı avadanlıq xərclərinə görə 5% endirim verir. Avadanlığın çatdırılması və quraşdırılması ilə əlaqədar xərclər 118,000 manat (18% ƏDV daxil) təşkil edir. Avadanlığın sınaqdan keçirilməsi məqsədi ilə işə başlaması ilə əlaqədar birbaşa xərclər 15,000 manat təşkil edir. 

Endirimləri və ƏDV-ni çıxmaqla avadanlığın alış qiyməti aşağıdakı kimidir: 

Avadanlığın alış qiyməti, endirimdən sonra maya dəyəri əsasında, qaytarılacaq ƏDV və 5%-lik endirim çıxılmaqla 1,425,000 manat məbləğində, yaxud aşağıdakı kimi hesablanır: 

	Endirimdən əvvəlkil qiymət
	1,770,000

	5%-lik endirim çıxılmaqla
	(88,500)

	Endirimli qiymət, ƏDV daxil
	1,681,500

	ƏDV çıxılmaqla (1,681,500 x 18/118)
	(256,500)

	Kapitallaşdırılmalı məbləğ
	1,425,000


Nəzərə almaq lazımdır ki, bu standart hər hansı əməliyyat xərclərinin kapitallaşdırılmasına icazə vermir, həmin xərclər yarandığı anda ödənilməlidir.    

Məsələn:

Şirkət investisiya əmlakı qismində ofis binası alaraq onu qəsdən boş saxlayır, çünki icarə haqqı sürətlə artır və binanın bazar dəyəri şərti icarə haqqı əsasında hesablanır, binadan isə kredit üçün girov qismində istifadə olunur. Yəni icarə haqqı yüksək olduqca, bazar dəyəri və alınacaq kreditin məbləği də artır.  

Binanın boş qaldığı müddətdə onu qızdırmaq, təmizləmək və təhlükəsizliyini təmin etmək tələb olunur ki, bütün bunlara da pul lazımdır. Mübahisə etmək olar ki, bu xərclər cari tikinti xərcləri kimidir, yəni, məsələn, tikinti mərhələsində yaranan sərmayələr (faizlər) kapitallaşdırıla bilər. Məsələ ondadır ki, hazırki standart buna icazə vermir və buna görə də adı çəkilən xərclər ayrıca olaraq ödənilməlidir.  

4.2.2 Müəssisə tərəfindən yaradılmış aktivlər

Əgər aktiv, ondan istifadə edən müəssisənin özü tərəfindən yaradılıbsa, o zaman 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartına müvafiq olaraq, onun ilkin  dəyəri həmin aktivin yaradılmasınadək yenidən hesablanmış maya dəyəri hesab olunur.  

Məsələn:
Əmlak şirkəti bir ticarət passajı tikərək onu pərakəndə satışla məşğul olan müxtəlif şirkətlərə icarəyə verir. Tikinti işləri 18 aydan 2  ilədək çəkir, yəni 2004-cü il iyulun 1-də başlayııb 2006-cı il iyunun 30-da tamamlanır.  Ticarət passajının istismar müdəti 50 ildir. 
Yaranan xərclər və həmin xərclərin yarandığı müddətlər:
	Xərclər
	I dövr
	II dövr
	III dövr
	Cəmi 

	
	
	
	
	

	Alınmış materiallar
	250
	315
	200
	765

	İstifadə olunan şəxsi materiallar (maddi istehsal ehtiyatlarından)
	75
	25
	15
	115

	Öz işçi qüvvəsindən istifadə
	30
	20
	10
	60

	İşin icrası üçün cəlb olunmuş subpodratçılar
	500
	700
	450
	1,650

	Materialların tədarük xərci
	20
	25
	15
	60

	Tikinti xərcləri ilə əlaqədar kredit faizi
	25
	45
	50
	120

	Cəmi
	900
	1,130
	740
	2,770


2004, 2005 və 2006-cı illərdə aparılmış bu əməliyyatlar aşağıdakı qaydada hesablanmışdır:
2004

	
	Debet 
	Kredit 

	
	
	

	İcra edilməkdə olan əsaslı işlər
	900
	

	Təchizatçılara ödənilən pul vəsaiti 
	
	250

	Maddi istehsal ehtiyatları
	
	75

	Əməkhaqqı xərcləri
	
	30

	Təchizatçılara ödənilən pul vəsaiti
	
	500

	Təchizatçılara ödənilən pul vəsaiti
	
	20

	Pul vəsaitləri (bank qalığının azalması)
	
	25


(Nəzərə almaq lazımdır ki, biz dövriyyədənkənar aktivləri – görülməkdə olan işləri tanıyırıq. 

Bundan gəlir əldə olunmadığından, biz aktivi dəyərsizləşdirmirik (amortizasiya ayırmırıq)).

2005

	
	Debet 
	Kredit 

	
	
	

	İcra edilməkdə olan əsaslı işlər
	1,130
	

	Təchizatçılara ödənilən pul vəsaiti
	
	315

	Maddi istehsal ehtiyatları
	
	25

	Əməkhaqqı xərcləri
	
	20

	Təchizatçılara ödənilən pul vəsaiti
	
	700

	Təchizatçılara ödənilən pul vəsaiti
	
	25

	Pul vəsaitləri (bank qalığının azalması)
	
	45


(Bu, sadəcə olaraq, ötən il bəndlərin tikilməsi zamanı yaranan kapitallaşdırılmış xərclərdə olduğu kimidir).

2006

	
	Debet
	Kredit

	
	
	

	İcra edilməkdə olan əsaslı işlər
	740
	

	Təchizatçılara ödənilən pul vəsaiti
	
	200

	Maddi istehsal ehtiyatları
	
	15

	Əməkhaqqı xərcləri
	
	10

	Təchizatçılara ödənilən pul vəsaiti
	
	450

	Təchizatçılara ödənilən pul vəsaiti
	
	15

	Pul vəsaitləri (bank qalığının azalması)
	
	50


(Əvvəlki kimi, 30 iyun 2006-cı ilədək xərcləri kapitallaşdırdıqda kapitallaşdırılmış məbləğin cəmi 2,770  manat təşkil edir).
4.2.3 Kapitalizasiyaya daxil edilməyən dəyər
Standart müəyyən xərcləri kapitallaşdırmadan çıxarmağı tələb edir. 

Həmin xərclər aşağıdakılardır: 

· İşəbaşlama xərcləri

· Əmlakın nəzərdə tutulan səviyyədə istismarına başlamazdan əvvəl əməliyyat zərərləri
· Aktivin yaradılmasında istifadə olunan materiallara, işçi qüvvəsinə və digər məsələlərə çəkilən hər hansı qeyri-normal və ya havayı yerə sərf olunan xərclər

Kapitallaşdırılmadan çıxarılmalı olan xərclərə dair nümunə:

Yuxarıdakı misalda göstərilən ticarət passajı üçün aşağıdakı xərclər tələb olunur: 

1. Yeni passajda icarəyə yer verilməsi barədə potensial icarədarların məlumatlandırılması məqsədi ilə keçirilən təqdimat və reklam kampaniyası;  

2. Passajı və heç olmasa icarə yerlərindən bir neçəsini açaraq istismarına başlamaq üçün ilk icarə müqavilələrində nəzərdə tutulan icarə haqqı endirimləri;  

3. İlk 6 aylıq istismar müddətində passajın yalnız 60%-i tutulduğundan, əhəmiyyətli dərəcədə zərər yaranır, yəni planlaşdırılan istismar xərcləri icarə haqqından əldə edilməsi planlaşdırılan gəlirdən artıq olur;  

4. Tikinti işlərinin gedişində məlum olur ki, passajın tikildiyi torpaq sahəsi çirklənmişdir və sahənin təmizlənməsi üçün külli miqdarda əlavə xərclər yaranmışdır ki, bu xərcləri satıcının hesabına ödəmək mümkün deyil;  

5. Tikinti işlərinin gedişi zamanı tətil baş vermiş və bu, külli miqdarda əlavə xərclərin yaranmasına səbəb olmuşdur. 

Yuxarıdakı maddələrdən ilk üçünə standartla yol verilməsə də, son iki maddə standartda nəzərdə tutulur. Nəzərə almaq lazımdır ki, “Aktivin yaradılmasında istifadə olunan materiallara, işçi qüvvəsinə və digər məsələlərə çəkilən hər hansı qeyri-normal və ya havayı yerə sərf olunan xərclər”in kapitallaşdırılmasına qoyulan məhdudiyyət nisbidir – xərclərin havayı yerə sərf olunmasını kim təyin edir, bunu kim hesablayır? Bunun üçün konkret bit düstur yoxdur. Standartda xərclərin havayı yerə sərf olunmasına istinad edilsə də, məntiqi cəhətdən, heç bir şüurlu investor öz ehtiyatlarını havayı yerə xərcləməz. Əlavə xərclər əsasən yuxarıdakı 4-cü nümunədə göstərilən proqnozlaşdırılmayan hallar və ya 5-ci nümunədə göstərilən və investorun nəzarətindən tam və ya qismən kənarda baş verən hallar üzündən yaranır. Buna görə də həmin məhdudiyyətin tətbiq olunması ehtimalı, demək olar ki, yoxdur.   

İnvestisiya əmlakının dəyərinin ödənilməsi gecikdirildikdə standart, toplanan faizlərin kapitallaşdırılmamasını və sadəcə, faiz qismində ödənilməsini tələb edir. Bu, çox nadir hallarda baş verir, çünki əksər tikinti müqavilələrində ödənişin tikinti prosesinin gedişində, müəyyənləşdirilmiş (müqavilədə) müxtəlif mərhələlərdə ödənilməsi tələb olunur. Adətən, tikintinin yekunlaşdırılmasına əmin olmaq və tikilinin istismarına başlayandan sonra aşkar olunan çatışmazlıqların aradan qaldırılması üçün məbləğin bir hissəsi ödənilməmiş saxlanılır.  

Kapitallaşdırılmadan ödənilən faizlərə dair nümunə

Ticarət passajı ödəniş mərhələləri ilə 10 ay ərzində tikildikdə məbləğin bir hissəsi aşağıdakı qaydada ödənilməmiş saxlanılır:

	III ay
	1,000,000

	V ay
	3,000,000

	VIII ay
	5,000,000

	X ay 
	2,000,000

	Saxlanılan məbləğlərin ödənildiyi XIII ay
	4,000,000

	
	

	Ödənişlərin cəmi
	15,000,000


Əgər şirkətin orta kredit xərcləri 20%-dirsə və passajın istismarı qrafikdə göstərilən 10-cu ayın sonunda başlayırsa, 3 aylıq müddət üzrə saxlanılan ödəniş məbləğinin faizi (4,000,000 manat) kapitallaşdırılmır. Passajın faktiki kapitallaşdırılan dəyəri 14,800,000 təşkil edir (15,000,000-dan 3 ay üzrə 20% həcmində 4,000,000 manat məbləğində faiz çıxılmaqla, yəni 4,000,000 x 20% x 3/12 ay = 200,000 manat ).

4.2.4 İcarəyə verilən daşınmaz əmlak
Nəzərə almaq lazımdır ki, əgər daşınmaz əmlak əməliyyat icarəsi, yaxud maliyyə icarəsi əsasında saxlanılırsa, o zaman “İcarə üzrə” 14 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı tətbiq olunacaqdır. Bu, aşağıdakı qaydada əhatə olunur. 

4.2.5 Qeyri-monetar (qeyri-pul) məqsədləri ilə əldə olunan əmlak (barter və ya hökumət qrantı)

Əgər investisiya əmlakı barter nəticəsində əldə olunursa, o zaman həmin əmlakın dəyəri təhvil verilən əmlakın ədalətli dəyərinə bərabər götürülür. Nəzəri cəhətdən, əgər əmlaklardan heç birinin ədalətli dəyərini hesablamaq mümkün olmazsa, o zaman ilkin tanıma təhvil verilən əmlakın ilkin dəyəri əsasında aparılır. Təcrübədə bu, effektiv azalan mövqe hesab olunur, çünki əmlakı “alan” alıcının hesabatlarında həmin əmlakın dəyərinin olmamasının göstərilməsi arzuolunmazdır. Bu barədə 6 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında məlumat verilir. 

Əmlakın hökumət qrantı hesabına əldə olunmasına gəldikdə isə, “Hökumət subsidiyalarının və dövlət yardımı üzrə” 17-ci №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında ilkin hesablamaların ədalətli dəyər əsasında aparılması tələb olunur. Ədalətli dəyərin konsepsiyası “Ədalətli dəyər üzrə” 26 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında göstərilir. Bununla belə, qısaca olaraq, 26 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında belə bir ideya dəstəklənir ki, bazar aktivlər (və passivlər) üçün yaradılır, burada onlar bir biri ilə əlaqəsi olmayan və öz mənafeyinə xidmət edən şəxslər tərəfindən alınıb satıla bilər. Buna ən uğurlu misal olaraq, hər hansı əmtəə birjasını (məsələn, neftin, misin, buğdanın və s. satışı üzrə) göstərmək olar – burada həmcins mallar satılır və bu malların satışı heç bir zaman görüşmək imkanı olmayan şəxslər tərəfindən kompüter ekranları vasitəsi ilə aparılır. 

Növbəti mərhələdə, o qədər də həmcins olmayan və fiziki və ya hüquqi şəxslər tərəfindən nisbətən nadir hallarda satılan malları, məsələn, işlənmiş minik və ya yük maşınlarını misal göstərmək olar. Bazarı təşkil etmək üçün həmin mallar bura böyük miqdarda gətirilir, amma ümumilikdə, həmin mallar həmcins deyil – məsələn, minik maşınının çeşidləri, yaxud yük maşınının qət etdiyi məsafə müxtəlif ola bilər.  

Üçüncü mərhələdə bir-birinə bənzəməyən malları, məsələn, sənət əsərlərini misal göstərmək olar – Mona Lizanın yalnız bir rəsmi unikal sayılır. Bu cür mallar üçün bazar mövcud deyil və onlar yalnız hərracda satışa çıxarıla bilər. Bu zaman onların dəyərini ekspert müəyyən etməlidir, amma təcrübə göstərir ki, bu cür müəyyənləşdirmə ehtimala əsaslanır və çox vaxt yanlış olur. 

4.3 Sonrakı Qiymətləndirmə
(maddələr 28-42)

Standartda qiymətin müəyyən edilməsi üçün iki ölçü – ədalətli dəyər və ilkin dəyəri nəzərdə tutulur. Bu, ilk baxışdan göründüyü kimi, tam dəqiq hesablama deyil, çünki ilkin dəyəri metodundan istifadə olunduqda hesabat verən hüquqi və ya fiziki şəxs açıqlama qeydi vasitəsi ilə investisiya əmlakının dəyərini açıqlamalıdır (bax: aşağıdakı 6-cı bölmə). İkincisi, hansı üsuldan istifadə edilməsindən asıllı olmayaraq, həmin üsul eyni qaydada bütün investisiya əmlaklarına tətbiq olunmalıdır – bəzi əmlakın ilkin dəyəri, bəzisinin isə ədalətli dəyər əsasında qiymətləndirilməsi yolverilməzdir. Nəhayət, investisiya əmlakı maliyyə icarəsi əsasında saxlandıqda ilkin dəyər modelinə yox, ədalətli dəyər modelinə istinad etmək lazımdır. 

4.3.1 Ədalətli dəyər modeli

Əgər bir investisiya) əmlakına ədalətli dəyər modeli tətbiq olunursa, o zaman həmin model eyni səbəblərdən bütün investisiya əmlaklarına da tətbiq edilməlidir (bu, 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında yenidən qiymətləndirməyə aid edilən və müəyyən səviyyəyə malik aktivin yenidən qiymətləndirilməsinin digər səviyyəli aktivlərin də yenidən qiymətləndirilməsini zəruriliyini  nəzərdə tutan tələbinə bənzərdir).
Əgər aktivlər qrupunda (İnvestisiya əmlakı) həm ilkin dəyər, həm də ədalətli dəyər əsasında qiymətləndirilmiş qarışıq aktivlər varsa, o zaman yaranan ümumi dəyərin heç bir mənası yoxdur. Çünki aktivlərdən neçəsinin ilkin dəyər, neçəsinin isə ədalətli dəyər əsasında qiymətləndirilməsini təyin etmək qeyri-mümkündür. 


Misal

“Turan” şirkəti son 10 il ərzində 6 ədəd investisiya əmlakı əldə etmişdir – bunlar haqqında təfsilatlı məlumat aşağıda göstərilir:

	Aktiv
	Əldə olunduğu il
	Qiyməti 
	Ədalətli dəyər

	
	
	
	

	1
	2006
	350,000
	375,000

	2
	2004
	500,000
	700,000

	3
	2004
	200,000
	650,000

	4
	2002
	150,000
	450,000

	5
	1999
	100,000
	50,000

	6
	1997
	250,000
	900,00

	
	
	
	

	Totals
	
	1,550,000
	3,125,000


İki ümumi dəyərin hər ikisi bəzi lazımi məlumatlar verir, amma bu məlumatlar həm ilkin dəyər, həm də ədalətli dəyər əsasında hesablanmış aktivlərə aid olduqda yekun məlumatın son nəticədə nəyi əks etdirməsi aydın olmur. 2-ci, 4-cü və 6-cı aktivlər ilkin dəyəri ilə, digər aktivlər isə ədalətli dəyəri ilə göstərilirsə, o zaman mühasibat balansındakı qeyd 1,975,000 manat məbləğində göstərilir. Tikinti haqqında təfsilatlı məlumatlara bələd olmadan bu rəqəmin heç bir mənası yoxdur. 2-ci, 4-cü və 6-cı aktivlər ədalətli dəyərdə, digər aktivlər isə ilkin dəyəri ilə göstərilirsə, o zaman yenə də başqa bir mənasız yekun məbləğ alınır – 2,700,000 manat. 

26 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında ədalətli dəyərin tətbiqi haqqında geniş təlimatlar göstərilir və  investisiya əmlakının ədalətli dəyərinin hesablanmasında bu standartın bütün müddəaları tətbiq olunmalıdır. Bununla belə, 26 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı ümumi standartdır və o, səciyyəvi aktivlərin ədalətli dəyərinin hesablanmasında istənilən ayrıca üsuldan istifadə olunmasını nəzərdə tutur. İnvestisiya əmlakı da bu cür “səciyyəvi aktivlərdən” biridir və bu aktivə münasibətdə ədalətli dəyərin iki aspekti mövcuddur ki, bu aspektlər də ümumilikdə ədalətli dəyər Standartında göstərilmir. Həmin aspektlər aşağıdakılardır:

· İnvestisiya əmlaklarına bir neçə ayrıca və identifikasiya olunan aktivlər daxil ola bilər (maddə 37)

· İnvestisiya əmlakı maliyyə icarəsi və ya əməliyyat icarəsi qismində saxlanıla bilər (maddələr 35 və 36) – həmçinin, ilkin tanınmaya istinad edən 23-cü maddəyə bax)
4.3.2 Fərqli və eyni aktivləri olan daşınmaz əmlaklar
Əmlak boş bir sahədən, məsələn, mebelsiz və yararsız çoxmənzilli bloklarından ibarət olduqda investisiya əmlakının mövqeyi nisbətən aydın olur. Bununla belə, bəzi investisiya əmlakları öz xassəsinə görə digər aktivlərdən ibarət olur. Məsələn, investisiya əmlakı tam təchiz olunaraq icarəyə verilmiş mənzildən ibarət ola bilər. Həmin mənzildəki mebel, yaxud quraşdırılacaq lift və ya hava kondisioneri də investisiyanın bir hissəsi sayıla bilər.   

Bu vəziyyətlərdə ikiqat hesablama təhlükəsi yaranır. Məsələn, hava kondisioneri ilə təchiz olunmuş mənzilin ədalətli dəyəri eynilə bu cür, amma kondisionerlə təchiz olunmamış digər bir mənzilin dəyərindən artıq ola bilər. Əgər kondisionerlə təchiz olunmuş mənzilin ədalətli dəyəri, həmin kondisionerin mövcudluğu əsasında hesablanarsa, o zaman bu hava kondisionerinin ayrıca aktiv qismində hesablanması məqsədəuyğun deyil - əslində kondisioner artıq iki dəfə hesablanır.  Eyni ilə, əgər mənzil tam təchiz olunmuş şəkildə icarəyə verilirsə, o zaman icarə haqqı da müvafiq hesablamaya əsasən alınır və icarə haqqının alındığı həmin aktivin ədalətli dəyəri də mənzil + mebel hesablaması əsasında müəyyən olunur. Tam təchiz olunmuş mənzilin ədalətli dəyəri hesablandıqda mənzildəki mebelin dəyəri ayrıca olaraq hesablanmamalıdır - çünki bu, ikiqat hesablama deməkdir. 

4.3.3 İcarəyə verilmiş əmlaklar
Adətən, əmlakın icarəyə verilməsi icarə müqaviləsi əsasında həyata keçirilir və burada məqsəd bina üzərində sahiblik əldə etməkdən yox, məhdud vaxt müddəti ərzində həmin binadan istifadə etməkdən və sonra binanı boşaldaraq əsl sahibinə təhvil verməkdən ibarətdir. Bu, əməliyyat icarəsi hesab olunur – həmin bina mühasibat balansında tanınmır və mənfəət və zərər  haqqında hesabatda yalnız razılaşdırılmış icarə haqqının ödənilməsi göstərilir.  

Bununla belə, müəyyən (nadir) hallarda əmlakın icarəyə verilməsi maliyyə icarəsi əsasında da mümkündür – bu üsul aşağıda izah edilir. Beləliklə, bu standartın məqsədinə uyğun olaraq əmlaklar həm maliyyə icarəsi, həm də əməliyyat icarəsi əsasında icarəyə verilə bilər. Mühasibat balansında maliyyə icarəsinin ilkin tanınması, 14 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartına müvafiq olaraq, ilkin dəyər əsasında mümkün olur. Bu, icarənin ilkin səviyyəsində hər biri müəyyənləşdirilərək əldə olunan əmlakın ədalətli dəyəri, yaxud da minimal icarə haqqı ödənişlərinin cari dəyəri hesab olunur. Daha sonra aktivin dəyəri aşağı düşür. Əməliyyat icarəsi mühasibat balansında göstərilmir, icarə haqqının ödənişləri isə həyata keçirilərkən mənfəət və zərər haqqında hesabatda öz əksini tapır. 

Bununla belə, 27 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartına əsasən, hər iki növ icarə investisiya əmlakı qismində tanına bilər və buna görə də onlar mühasibat balansında aktiv qismində göstərilir. 
Bunun xülasəsini aşağıdakı kimi təqdim etmək olar: 

	
	Əməliyyat icarəsi
	Maliyyə icarəsi

	İlkin tanınma
	Xərc sıfra bərabərdir. Əməliyyat icarəsinin haqqı ödənilir, amma mühasibat balansında göstərilmir.  
	Xərc 14 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartı əsasında müəyyən olunur. Faktiki olaraq, xərc faktiki alış qiymətidir və aktivin dəyərinə bərabərdir. 

	Sonrakı tanınma
	Xərc ədalətli dəyər əsasında, əmlakın istifadə müddətindən sonra yaranan pul vəsaitlərinin  axınına müvafiq surətdə hesablanır. Bu dəyər əmlakın istifadəsi əsasında hesablanır – bu cür hesablama qaydası 24 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında göstərilir.   
	Ya: 

İlkin dəyər əsasında və əvvəlki qaydada qiymət azalmaqla, hesablanmada dəyişiklik olmadan, yaxud
Əməliyyat icarəsində olduğu kimi, ədalətli dəyər əsasında.


Daşınmaz əmlakın əməliyyat icarəsinə dair nümunə 

Şirkət ildə 100,000 manat  ödəmək şərti ilə 15 il müddətinə binanı ləğv edilə bilməyən əməliyyat icarəsinə götürür, 5 il ərzində bu binadan özü istifadə edir, amma bu müddətdən sonra bina artıq ona lazım olmadığından, həmin əmlakı illik 200,000  manat icarə haqqı ilə təkrar icarəyə (sub-icarəyə) verir. İlk 5 il ərzində bina icarəyə verilərək şirkət tərəfindən istifadə olunur və 14 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartına əsasən, icarə haqqı ödənilir və aktiv mühasibat balansında tanınmır. İndi həmin əmlakın investisiya əmlakı qismində şərh edilə biləcəyini ehtimal etsək, o zaman şirkətin həmin əmlakı investisiya əmlakı qismində təsnif və istifadə etmək seçimini görə bilərik (Nəzərə almaq lazımdır ki, bu məcburi deyil, seçimdən asılıdır). Bu halda həmin aktivin ədalətli dəyərinin müəyyənləşdirilməsi tələb olunacaqdır; bu, pulun cari dəyərinə uyğun diskontlaşdırıldığı kimi 1,000,000 manat (2,000,000 gəlir çıxılsın 1,000,000 icarə xərci) gələcəkdə ehtimal olunan pul vəsaitlərinin axınının xalis cari dəyərinin (XCD) kapitallaşdırılması yolu ilə mümkündür. 

Digər bir məsələ mühasibat qeydi ilə bağlıdır. Bu nümunədə XCD 500,000 olduqda, biz 500,000 məbləğində dövriyyədənkənar aktivləri debetləşdirəcəyik, amma bunu mənfəət və zərər haqqında hesabatda və ya kapitalda kredit qismində göstəririkmi və əgər göstəririksə, nə vaxt?  Standart ilkin tanınmanın ilkin dəyər əsasında aparılmasını tələb edir, bu misalda isə ilkin dəyər sıfra bərabərdir, buna görə də növbəti qymətləndirmə ədalətli dəyər əsasında aparılmalı və ədalətli dəyər ilə bağlı istənilən dəyişikliklər mənfəət və zərər haqqında hesabatda tanınmalıdır.    

Buna görə də ilkin tanınma sıfıra bərabər olacaq, amma investisiya əmlakı əldə olunduqdan sonrakı ilk ilin sonunda həmin əmlak ədalətli dəyər əsasında tanınmalı və ədalətli dəyərin sıfırdan 500,000-dək artması Mənfəət və zərər  haqqında hesabatda göstərilməlidir.

Daşınmaz əmlakın maliyyə icarəsinə dair nümunə 

Adətən, əmlakın əldə olunması maliyyə icarəsi əsasında deyil, daha çox ipoteka əsasında maliyyələşdirilir və borcalan tərəfindən ödəniş öhdəliyinin pozulması olmadığı təqdirdə əmlaka sahib olan borcverənlə həyata keçirilən əməliyyat başa çatdıqdan sonra həmin əmlak üzərində mülkiyyət hüququ borcalana keçir. Bununla belə, forma üzərində saxlama üstünlüyü nəticəsində də əmlakın maliyyə icarəsi mümkündür. Bu, həmin əmlakın qalan istismar müddətinə icarəyə verildiyi hallarda baş verir. 

I halda şirkət yeni tikilmiş binanı illik 100,000 manat məbləğində icarə haqqı müqabilində 10 il müddətinə icarəyə verir. 

II halda şirkət, 10 il müddətində təkrar bərpası nəzərdə tutulmuş sahədə yerləşən köhnə binanı illik 100,000 manat  məbləğində icarə haqqı müqabilində 10 il müddətinə icarəyə verir, yəni binanın qalan istismar müddəti 10 ildir! 

Birinci halda adi icarə haqqı ödənilir. İllik icarə haqqı xərc qismində tanınır, amma mühasibat balansında aktivin tanınması aparılmır. Bu vəziyyətdə heç bir çətinlik yaranmır. 

İkinci hal isə fərqlidir – burada forma üzərində saxlama üstünlüyünün konsepsiyası müxtəlifdir və belə bir sual yaranır: bu, əməliyyat icarəsidir, yoxsa bunu maliyyə icarəsi qismində göstərmək olar? Maliyyə icarəsində aktivə sahibliklə əlaqədar bütün risklər və mükafatlar başqasının üzərinə keçir; mülkiyyət hüququ keçə və ya keçməyə də bilər. Bu vəziyyətdə icarə müqaviləsi və binanın istismar müddəti eyni qalır və binanı icarəyə verən şirkət həmin icarədən iqtisadi mənfəət götürdüyündən, həmin binaya sahibliklə əlaqədar bütün risklər və mükafatlar başqasının üzərinə keçir və bu da maliyyə icarəsi yaradır! 

Düzgün tanınma icarənin kapitallaşdırılmasından və bunu mühasibat balansında aktiv qismində və kapitalda ədalətli dəyər ehtiyatı göstərməkdən ibarətdir.  Bunula belə, ayrı-ayrılıqda nə torpaq sahəsini, nə də binanı maliyyə icarəsinə götürmək olmaz, buna görə də icarə haqqını torpaq sahəsi və bina arasında bölüşdürmək lazımdır. 

Tutaq ki, torpaq sahəsinin və binanın illik icarə haqqı hər biri üçün 50,000 məbləğindədir. Bu halda ən sadə həll 500,000 (50,000 x 10 il) məbləğini kapitallaşdırmaqdan və sonra maliyyə icarəsi hesab edildiyi təqdirdə istismar müddətinin sonuna qədər ədalətli dəyər ehtiyatı hesablanmasından ibarətdir. Əgər biz pulun müvəqqəti dəyərini nəzərə almayaraq pul vəsaitlərinin axınında diskont etməsək və növbəti 10 il ərzində ədalətli dəyərin sabit qalacağını ehtimal etsək, o zaman bunu aşağıdakı şəkildə qeydə almaq olar:
	
	Debet
	Kredit

	Daşınmaz əmlaka investisiya 
	500,000
	

	Ədalətli dəyər ehtiyatı – kapital
	
	500,000

	“Aktivin” təyin olunması
	
	


	
	Debet
	Kredit

	(a) Amortizasiya xərcləri
	50
	

	(a) Toplanmış amortizasiya
	
	50

	(b) Ədalətli dəyər ehtiyatı –kapital
	50
	

	(b) İcarə xərcləri
	
	50

	(c) İcarə xərcləri
	100
	

	(c) Pul vəsaitləri
	
	100

	(a) Amortizasiya xərcləri; 
(b) Ədalətli dəyər ehtiyatının hesablanması və 
(c) icarəçiyə icarə haqqının ödənilməsi


10 ildən sonra aktiv tamamilə qiymətdən düşür (500,000 – 50,000 x 10), ədalətli dəyər ehtiyatı da sıfıra enir (500,000 – 50,000 x 10).  1,000,000 manat məbləğində həyata keçirilən tam ödəniş Mənfəət və zərər haqqında hesabatda 500,000 manat məbləğində icarə haqqı və 500,000 manat amortizasiya məbləği həcmində göstərilir. 

4.3.4 Mümkün öhdəliyin tanınması
Daşınmaz əmlaka investisiyaya aid olan gələcək nağd pul axınının mənfi olacağı, gözlənilən xərclərin gəlirlərdən artıq olacağı və zərərə gətirib çıxaracağı mümkündür (nəzərə almaq lazımdır ki, amortizasiya emissiya deyil və əmlak ədalətli dəyər əsasında saxlandıqda heç bir amortizasiya hesablanmır).  

Öhdəliyin tanınmasına dair nümunə

Müəssisə ildə 100,000 manat ödəmək şərti ilə 10 il müddətinə əmlakı ləğv edilə bilməyən icarəyə götürür və həmin əmlakı ildə 175,000 manat məbləğində icarə haqqı ilə təkrar icarəyə verir. Müəssisə, həmçinin, əsas icarə şərtləri ilə əmlakın qorunub saxlanmasına görə məsuliyyət daşıyır və bu, ildə 25,000 manat məbləğində xərc tələb edir. 5 ildən sonra icarəyə verilmiş binanın yerləşdiyi şəhərin ərazisində icarə bazarı iflasa uğrayır, icarə haqqı ildə 70,000 manat məbləğinədək düşür və yaxın gələcəkdə onun ilkin səviyyəyə qalxması gözlənilmir.

Bu misalda göstərilən diskontu nəzərə almasaq, ilkin icarə və təkrar icarə həyata keçirilərkən planlaşdırılan pul vəsaitlərinin axını aşağıdakı kimi olur: 

	İl
	pul vəsaitlərinin mədaxili
	pul vəsaitlərinin məxarici
	Xalis gəlir

	
	
	
	

	1
	175,000
	125,000
	50,000

	2
	175,000
	125,000
	50,000

	3
	175,000
	125,000
	50,000

	4
	175,000
	125,000
	50,000

	5
	175,000
	125,000
	50,000

	6
	175,000
	125,000
	50,000

	7
	175,000
	125,000
	50,000

	8
	175,000
	125,000
	50,000

	9
	175,000
	125,000
	50,000

	10
	175,000
	125,000
	50,000

	
	
	
	

	Cəmi
	1,750,00
	1,250,000
	500,000


(Diskontsuz) pul vəsaitlərinin  axınına əsaslanaraq bu, I ilin sonunda 450,000 manat həcmində ədalətli dəyər göstərə bilər (50,000 x 9 il və 5-ci ilin sonunda 250,000 manat olmaqla son 5 il x 50,000). 

Bununla belə, iflas səbəbindən VI ilin əvvəlində nağd pul axını aşağıdakı şəkildə dəyişəcək: 

	İl
	pul vəsaitlərinin mədaxili
	pul vəsaitlərinin məxarici
	Xalis gəlir

	
	
	
	

	6
	70,000
	125,000
	(55,000)

	7
	70,000
	125,000
	(55,000)

	8
	70,000
	125,000
	(55,000)

	9
	70,000
	125,000
	(55,000)

	10
	70,000
	125,000
	(55,000)

	
	
	
	

	Cəmi
	350,000
	625,000
	(275,000)


Bu, V ilin sonunda 250,000 məbləğində “müsbət ədalətli dəyər” əvəzinə VI ilin əvvəlində 275,000 məbləğində “mənfi ədalətli dəyər” yaradır. Bu vəziyyətə iki baxış mövcuddur. Birincisi, əmlakın hazırki ədalətli dəyəri sıfıra bərabərdir və qiymətin azalmasını əks etdirmək məqsədi ilə mənfəət və zərər haqqında hesabatda 250,000 manat məbləğində düzəliş göstərilməlidir. İkincisi isə ondan ibarətdir ki, hazırda şərti öhdəliklər yaranması ehtimalı mövcuddur və bu halda “Qiymətləndirilmiş öhdəliklər, şərti öhdəliklər və şərti aktivlər üzrə” 10 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartına riayət olunmalıdır. 

Bu nümunədə şirkət keçmiş hadisələrdən irəli gələn müqavilədə göstərilmiş mürəkkəb cari öhdəliklərə malik olur ki, bu öhdəliklər də iqtisadi mənfəətin başqasına ötürülməsi və zərərin yaranması ilə nəticələnəcək buna görə də qaçıla bilməyən gələcək icarə ödənişləri azaldılmış gəlirdən azad olmalıdır. Uyğunlaşdırma prinsipi çərçivəsində ildə 25,000 manat məbləğində təmir xərclərini təchiz etmək olmaz, bu xərclər həyata keçiriləcəyi ilə aiddir. Başqa sözlə, təchizat 100,000 – 70,000 x 5 il, yəni icarənin qalan 5 illik müddətində icarə haqqından əldə edilən gəlir çıxılmaqla icarə haqqının ödənişini nəzərdə tutmalıdır. Nəzərə almaq lazımdır ki, 10 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartın tələbinə müvafiq olaraq, təchizat ilbəil yeniləşdirilməlidir ki, 5 ildən sonra bütünlüklə təchizat xərclərin azaldılması qismində mənfəət və zərər haqqında hesabatda göstərilsin.   

4.3.5 Ədalətli dəyərin müəyyənləşdirilməsinin mümkünsüzlüyü

Bəzi nadir hallarda fəal bazara, yaxud peşəkar qiymətləndirməyə istinad etməklə daşınmaz əmlakın ədalətli dəyərini qiymətləndirmək sözün əsl mənasında qeyri-mümkün olur. Bu yalnız o halda baş verir ki, ayrıca əmlak üçün fəal bazar mövcud olmasın və 26 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında təfsilatı ilə göstərilən ədalətli dəyərin müəyyənləşdirilməsinin alternativ üsullarından istifadə etmək qeyri-mümkün olsun. Bu cür qeyri-adi hallarda aydın olur ki, əmlakın (investisiyanın) özü haqqında qeyri-adi bir xüsusiyyət mövcud olmalıdır və əmlakın (investisiyanın) dəyəri şübhə yaratmalıdır.

Ədalətli dəyər seçim yaratmadığına görə ilkin dəyər modelindən istifadə olunmalıdır və ilkin dəyər modelinin istifadə edilməsi zəruri olduqda 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartının qaydalarının tətbiq edilməsi ən müvafiq seçim olmalıdır – lakin bunu nəzərə alaraq, biz aşağıdakı hallarla rastlaşırıq:

1. Ədalətli dəyərin, yəni aktivlər üçün bazarın mövcud olmaması;

2. Heç bir dəyərdən istifadə olunmaması (istifadə edilən yalnız ədalətli dəyər olmalıdır!)

3. Bizim özümüzün aktiv yaratdığımız halda tanınması mümkün olan maya dəyərinin mövcudluğu.
Hətta maya dəyərinin müəyyən oluna bildiyi halda belə, siz aktivin hələ də qiymətdən düşməsini hesab etməlisiniz, çünki satış qiymətinin təyin olunması üçün ədalətli dəyər mövcud deyil. Bu cür vəziyyət qiymətdən düşmənin səbəbini araşdırmağı və aktivin dəyərini silməyi tələb edir. Bu üsulun təfsilatları “Aktivlərin qiymətdən düşməsi üzrə” 24 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında göstərilir.  

Bu mərhələlər aşağıdakılardır:

1. Fəal bazara (yaxud peşəkar qiymətləndirməyə) əsaslanmaqla ədalətli dəyəri müəyyənləşdirə bilərsinizmi – bəli, yoxsa xeyr? 

2. Müəyyənləşdirə bilməzsinizsə, istifadə olunan dəyəri hesablaya bilərsinizmi – bəli, yoxsa xeyr? 

3. Müəyyənləşdirə bilərsinizsə, bu, ədalətli dəyər sayılır. Əks halda, qiymətləndirməni əsaslandırmaq üçün, faktiki olaraq, heç bir ədalətli dəyər olmur, buna görə də siz mövcud olan istənilən maya dəyərini saxlayıb 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartından istifadə edirsiniz. Bununla belə, bu cür hallar qiymətdən düşmənin səbəbini araşdırmağı tələb edir və balans dəyəri (yəni maya dəyəri) həm ədalətli dəyərdən, həm də istehlak dəyərindən artıq olduğundan, balans dəyəri ən böyük istehlak dəyərinə, yaxud satış xərcləri çıxılmaqla ədalətli dəyərə müvafiq surətdə tənzimlənməlidir – bu zaman hər iki dəyər sıfıra bərabər olur. 

Ədalətli dəyərin müəyyənləşdirilməsinin mümkünsüzlüyünə dair nümunə
“Turan”  şirkəti 6 daşınmaz əmlaka malikdir ki, onlar haqqında təfsilatlı məlumat aşağıda göstərilir:

	Əmlak
	İlkin dəyər
	Ədalətli dəyər

	
	
	

	1
	1,000
	-

	2
	6,000
	20,000

	3
	9,000
	34,000

	4
	8,000
	26,000

	5
	2,000
	14,000

	6
	7,000
	95,000

	
	
	

	Cəmi
	33,000
	189,000


Ədalətli dəyərinin müəyyənləşdirilməsi mümkün olmayan 1-ci Əmlak çıxılmaqla, digər daşınmaz əmlakların ədalətli dəyəri 189,000 manat təşkil edir.

Çox güman ki, 189,000 manat məbləğində daşınmaz əmlaklarını açıqlamaqla, dəyəri 33,000 manat təşkil edən bütün əmlakların göstərilməsindən daha çox faydalı məlumatlar əldə etmək olar. Bu dəyişikliyin qeydə alınması üçün nəzərdə tutulmuş jurnalda ilkin dəyərdən ədalətli dəyərədək qiymətləndirmə əsasında aşağıdakı məlumatlar öz əksini tapmalıdır: 

	Uzunmüddətli aktivlərin debeti
	166,000
	

	Mənfəət üzrə qiymətləndirilmənin krediti
	
	166,000


Nəzərə almaq lazımdır ki, bu aktivlərin hər birinə görə sizdə fərdi hesablar olacaq, buna görə daxil edilən qeydlərdə I aktiv üçün 1,000 manat məbləğində zərər, digər 5 aktiv üçün isə 167,000 manat dəyərində qazanc nəzərdə tutulacaq. 

4.3.6 İlkin dəyər modeli
İlkin tanınma nəticəsində siz 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartına müvafiq olaraq ilkin  dəyər modelindən istifadəyə davam edə bilərsiniz. 

Əgər investisiya əmlakı “satış üçün nəzərdə ttulan” qismində təsnif olunursa, o zaman “Satış üçün nəzərdə tutulmuş uzunmüddətli aktivlərin uçotu və dayandırılmış əməliyyatlar üzrə” 23 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartının qaydaları tətbiq olunacaqdır. Nəzərə almaq lazımdır ki, satış üçün saxlanılan aktivlər dövriyyədənkənar aktivlər (yaxud aktivlər qrupu) hesab olunur və onların balans dəyəri istifadənin davam etdirilməsi ilə yox, satış əməliyyatı vasitəsi ilə müəyyən edilir.

Nəzərə almaq lazımdır ki, 23 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartının qaydaları dövriyyədənkənar aktivlərə şamil edilmir – bu aktivlər “Daşınmaz əmlaka investisiyalar üzrə ”27 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartında göstərilən ədalətli dəyər modelinə müvafiq surətdə hesablanır.    

5. DAŞINMAZ ƏMLAK ÜZRƏ KÖÇÜRMƏLƏR VƏ XARİCOLMALAR 
(maddələr 43-57)
5.1 Köçürmələr (transferlər) 
Daşınmaz əmlakın əsas mahiyyəti həmin əmlakın necə istifadə edilməsindən asılı olduğundan (icarə ödənişlərini əldə etmək və / və ya kapital artımına nail olmaq), əmlakın təyinatının dəyişilməsi onun təsnifatının da dəyişməsinə səbəb olur. Başqa sözlə, müsəəsisə əmlakın hamısından və ya bir hissəsindən biznes məqsədləri ilə istifadə etməyi qərara aldıqda investisiya əmlakı investisiya təyinatını buraxıb “adi” aktiv təyinatına malik ola bilər. Eyni qaydada, “adi” aktiv də investisiya əmlakına çevrilə bilər. Başqa cür keçidlər də mümkündür – aktiv satış məqsədi ilə saxlandıqda investisiya aktivlər maddi təsərrüfat ehtiyatlarına çevrilə bilər. 

Müxtəlif vaxtlarda, əmlakın investisiya qismində təsvir olunmasının öz üstünlüyü ola bilər (bu zaman heç bir amortizasiya hesablanmır və buna görə də mənfəət artır. Həmçinin, qiymətin artdığı dövrlərdə əmlak daha yüksək ədalətli dəyərdə göstərilir və hər hansı artımlar bir daha mənfəət və zərər haqqında hesabatda, həmçinin öz növbəsində hesabatdakı gəlirlərin artmasında və aktiv əsaslı güclü (mükəmməl) mühasibat balansında öz əksini tapır,). Digər vaxtlarda müəssisə əmlakı adi aktiv kimi göstərmək niyyətində ola bilər – bu, müəssisənin həmin aktivi maya dəyərində göstərməsinə imkan yaradır (Qiymətlərin sürətlə artdığı dövrdə Mənfəət və zərər  haqqında hesabatda ədalətli dəyərdən istifadə olunmaqla onun təzahürü o qədər böyük olur ki, yaranan mənfəətlər də həddindən artıq olur. Səhmdarlar qanuni olaraq həmin artmış mənfəətin böyük dividendlər şəklində qaytarılmasını tələb edə bilər. Bununla belə, artmış mənfəət nağd pul şəklində olmur və buna görə də müəssisə həmin mənfəətləri tələb olunan dividendlər şəklində vermək üçün nağd pul ehtiyatına malik olmaya bilər).  

Buna görə də, əsaslı olaraq, Milli Mühasibat Uçotu Standartı ilkin təsnifatdan və sonrakı təkrar təsnifatdan qabaq əsaslı dəlil tələb etməklə investisiya əmlakının təsadüfən və ya qəsdən təsnif olunmasının və ya təkrar təsnifatının qarşısını alır. Buna görə də standart istifadə üçün dəyişikliklərin sübut olunmasını tələb edilir və xüsusən, aşağıdakılara istinad olunur:     

1. Daşınmaz əmlakdan mülkiyyətçi tərəfindən tutulan əmlaka keçid üçün mülkiyyətçinin daşınmaz əmlakı tutub saxlamağa başlaması;  

2. Daşınmaz əmlakdan maddi istehsal ehtiyatlarına keçid üçün satış məqsədi ilə maddi istehsal ehtiyatlarının işlənib hazırlanması;

3. Mülkiyyətçi tərəfindən tutulan əmlakdan investisiya əmlakına keçid üçün mülkiyyətçinin daşınmaz əmlakı tutub saxlamasının başa çatması;  

4. Maddi istehsal ehtiyatlarından investisiya əmlakına keçid üçün digər tərəf ilə bağlı əməliyyat icarəsinə başlanması; yaxud

5. Tikilmə və ya yenidən inşa edilməkdə olan əmlakdan (7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartına əsasən) investisiya əmlakına keçid üçün əmlakın tikilməsinin və ya yenidən inşa edilməsinin başa çatdırılması.  

İlkin  dəyər modelindən istifadə olunduqda mühasibat köçürmələrindən başqa investisiya əmlakı ilə şəxsi sahibliyə malik əmlak arasında nəzərə alınmalı olan heç bir real emissiya mövcud deyil, maddi istehsal ehtiyatları isə köçürülməyə uğramış əmlakın balans dəyərinin dəyişilməsinə gətirib çıxarmır, yaxud hesablama və ya açıqlama məqsədi ilə həmin əmlakın ilkin dəyərində dəyişiklik yaratmır. Bu o deməkdir ki, aktivin kateqoriyaları arasındakı köçürmələr balans dəyərində aparılır və bu zaman heç bir gəlir və ya zərər yaranmır. 

Ədalətli dəyər yanaşması qəbul olunduqda mühasibat köçürməsi ilə əlaqədar əlavə hesablama müddəaları meydana çıxa bilər. 

5.1.1 Ədalətli dəyərlə qiymətləndirilmiş daşınmaz əmlak
Əgər daşınmaz əmlakın elementi ədalətli dəyərdə hesablanıbsa və nəticədə mülkiyyətçi tərəfindən tutulan əmlaka və maddi istehsal ehtiyatına keçibsə, o zaman əmlakın hesab olunan “ilkin dəyəri” yeni hesabda transfer tarixinə uyğun ədalətli dəyərdə olmalıdır. Ədalətli dəyər əsasında qiymətləndirilən daşınmaz əmlak üçün tələb olunan illik təkrar qiymətləndirmə zamanı həmin əmlak eyni dəyərə malik ola bilər. 

Bu, əsaslı bir ehtimaldır, çünki əgər köçürmə amortizasiya çıxılmaqla ilkin dəyəri ilə aparılarsa, bu zaman fərqin nəyə əsaslanması və yarandığı müddətdə mənfəət və zərər haqqında hesabatda göstərilib-göstərilməməsi barədə sual yarana bilər. Tanınmış gəlirin geri qaytarılıması zərurəti absurd görünə bilər. 

5.1.2 Mülkiyyətçi tərəfindən tutulan əmlakdan daşınmaz əmlaka keçid 
Mülkiyyətçi tərəfindən tutulan əmlak investisiya əmlakına keçdikdə bu, ilkin olaraq həmin əmlakın balans dəyərində baş verməlidir (bu, amortizasiya çıxılmaqla ilkin dəyərdir) və dərhal əmlakın ədalətli dəyəri hesablanmalıdır.  

Bu zaman dəyərlər arasında fərqlərin yaranması ehtimalı böyükdür, amma əmlakın dəyərlərinin mənfəət və zərər haqqında hesabatda fərqlərlə göstərilməsi yolverilməzdir. Bu, hesablanmış dəyərlərdəki artımın (azalmanın) tanınması yolu ilə aparılır, amma uçot dövründə bu üsul, demək olar ki, bütün hallarda fərqli olur.  Bu problemin həlli ondan ibarətdir ki, hər bir fərq 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartına müvafiq surətdə təkrar qiymətləndirmə əsasında bilavasitə Kapitalda öz əksini tapmalıdır. 
5.1.3 Maddi istehsal ehtiyatından daşınmaz əmlaka keçid 
Mülkiyyətçi tərəfindən tutulan əmlak daşınmaz əmlaka keçdikdə mühasibat hesabatlarının aparılması maddi istehsal ehtiyatından daşınmaz əmlaka keçidlə ziddiyyət yarada bilər (bu, müəssisənin biznes fəaliyyətinin əmlak alqı-satqısından ibarət olduğu halda baş verir. Müəssisə əmlakı satmaq məqsədilə onu ala bilər - beləliklə də, maddi istehsal ehtiyatına əlavə edərək - amma sonra kapital artımına nail olmaq üçün əmlakı saxlamaq qərarını verə bilər). Maddi istehsal ehtiyatı qismində əmlak aşağı maya dəyəri hesabında və xalis satış dəyərində,  investisiya əmlakı qismində isə ədalətli dəyəri hesabında qiymətləndiriləcəkdir. İstənilən fərq Mənfəət və zərər  haqqında hesabat vasitəsilə tanınmalıdır. Bunun səbəbi maddi istehsal ehtiyatının xassəsi ilə bağlıdır. Maddi istehsal ehtiyatı gəlir və ya mənfəət əldə etmək məqsədi ilə istifadə olunmaq üçün saxlanılır və həmin mənfəət əldə olunduğu dövr ərzində Mənfəət və zərər  haqqında hesabatda tanınmalıdır. Maddi istehsal ehtiyatından daşınmaz əmlaka keçid, faktiki olaraq, maddi istehsal ehtiyatından istifadə olunmasını nəzərdə tutur və buna görə də yaranan hər bir gəlir və ya zərər Mənfəət və zərər  haqqında hesabatda tanınmalıdır. 

Maddi istehsal ehtiyatından daşınmaz əmlaka keçidə dair nümunə

Əmlak şirkəti, 1,000,000 manat məbləğində əlavə alış dəyəri (qanuni rüsumları və mühəndis xidmətlərinin haqqını) ödəməklə 25,000,000 manat  məbləğində çoxmənzilli yaşayış binası alır. Maddi istehsal ehtiyatı, ilkin olaraq, maya dəyəri ilə tanınır (qiymətləndirilir). İlin sonunda xalis satış dəyərinın (XSD) 22,000,000 manat məbləğində olması ehtimal edildiyindən, bu məbləğ aşağı maya dəyəri və ya 22,000,000 manat məbləğində xalis satış dəyəri həcmində azaldılır və zərəri Mənfəət və zərər haqqında hesabatda göstərilir. 2-ci ilin sonunda bina satılmamış qalır və indi xalis satış dəyəri 27,000,000 manat məbləğindədir. Bina maddi istehsal ehtiyatı olduğundan, onun təkrar qiymətləndirilməsi aparılmır və o, 22,000,000 manat məbləğində qalır (aşağı maya dəyəri və ya xalis satış dəyəri). Üçüncü il ərzində şirkət mənzil icarəsi biznesi ilə məşğul olmağı qərara alır və bina investisiya əmlakına keçir. Keçid zamanı binanın ədalətli dəyəri 29,000,000 manat məbləğində qiymətləndirilir. 

Bu əməliyyatlar aşağıdakı şəkildə qeydə alınır:

	
	Debet
	Kredit

	
	
	

	Maddi istehsal ehtiyatları 
	26,000,000
	

	Pul vəsaitləri
	
	26,000,000

	Binanın alınması


	
	Debet
	Kredit

	
	
	

	Satış xərcləri
	4,000,000
	

	Maddi istehsal ehtiyatları
	
	4,000,000

	Aşağı maya dəyəri və ya xalis satış dəyəri ilə ilin sonunda qiymətləndirmənin azalması


	
	Debet
	Kredit

	
	
	

	Daşınmaz əmlakın debeti
	29,000,000
	

	Maddi istehsal ehtiyatları üzrə kredit
	
	22,000,000

	Maddi istehsal ehtiyatlarının keçidindən əldə olunan mənfəət üzrə kredit
	
	4,000,000

	Binanın maddi istehsal ehtiyatlarından investisiya əmlakına keçidinin qeydə alınması


Nəzərə almaq lazımdır ki, bu, 27 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartının 49-cu maddəsində  göstərildiyi kimi “Maddi istehsal ehtiyatından daşınmaz əmlaka keçid ədalətli dəyər əsasında aparılır, həmin tarixdə əmlakın ədalətli dəyərində fərq yarandıqda ilkin balans dəyər gəlir və ya itkilərdə tanınmalıdır” ilkin  dəyər modelindən istifadə edilməsinə mane olmur.
Yuxarıda göstərilən keçid ilkin dəyər modeli əsasında aparıldıqda aktiv 22,000,000  manat məbləğində transfer olunur. Bu nümunədə aktivin xalis dəyəri aşağı maya dəyəri hesab olunur və həm xalis satış dəyəri, həm də balans dəyər maya dəyəri əsasında hesablanır. Siz bu dəyəri ilkin alış dəyərinə müvafiq tənzimləyə bilmərsiniz (26,000,000)

5.1.4 Tikilməkdə və ya yenidən inşa edilməkdə olan obyektlər
Tikilməkdə və ya yenidən inşa edilməkdə olan obyekt, onu yaradan şirkətin niyyətindən asılı olmayaraq, investisiya hesab oluna bilməz və tamamlandıqdan sonra o, investisiya əmlakı sayılır – ən yaxşı halda o, əldə edilmə prosesində olan investisiyadır. O, yalnız tikilmək və ya yenidən inşa edilmək mərhələsinin sonunda olduğundan, demək olar ki, investisiya yaradılmaqda olduğu bitməmiş istehsal vaxtı əldə edilmişdir. Başqa sözlə, yol verilən xərclər kapitallaşdırılsa da, aktiv komplektləşdirilib gəlir gətirməyənədək amortizasiya olunmur.  
Tikilməkdə olan aktivə dair nümunə
Yaradılan aktiv, 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartına müvafiq olaraq, 1,500,000 manat məbləğində yolverilən xərc müqabilində tamamlanır və investisiya əmlakına keçir. Əgər bu cür aktivlərin ilkin dəyər modeli əsasında qiymətləndirilməsi siyasəti nəzərdə tutulursa, o zaman aktiv 1,500,000 manat məbləğində keçir. İnvestisiya əmlakının ədalətli dəyər əsasında qiymətləndirilməsi siyasəti nəzərdə tutulduqda ədalətli dəyər müəyyən olunmalı və əgər onun məbləği 1,700,000 manat təşkil edirsə, o, 1,500,000 manat məbləğində bitməmiş istehsal (kredit olunmalı) çıxılmaqla 1,700,000 manat məbləğində  investisiya əmlakına debet və  200,000 manat məbləğində kapitala birbaşa kredit olunmalıdır.  
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5.2  Xaricolmalar 
Daşınmaz əmlaka investisiyanın xaric olması nəzərdə tutulan iqtisadi mənfəətlər gətirməlidir və buna görə də Mühasibat Balansına daxil edilməlidir. Bu vəziyyətdə xaricolma aşağıdakıları nəzərdə tutur: 
· Aktivin satışı;

· Aktivin maliyyə icarəsi;

· Aktivin  məhv olması (yanğın, daşqın və s. səbəbdən)

· Aktivin həmişəlik istifadədən çıxarılması (məsələn, qanunvericilkdə edilən dəyişiklik səbəbindən onun gələcək istifadəsinin mümkünsüzlüyü)

Bu cür hallarda xaricolma  hər hansı duzunmüddətli aktivin tanındığı qaydada tanınmalıdır, burada maya dəyəri deyilərək yığılmış amortizasiya (və əgər varsa təkrar qiymətləndirmə ehtiyatı) sıfır balansına enir. Bu zaman təkrar qiymətləndirmə ehtiyatı bölünməmiş mənfəətə keçir və  xalis balans dəyəri ilə xaricolma arasında yaranan fərq mənfəət və zərər haqqında hesabatda gəlir və ya zərər qismində göstərilməlidir. 
Xaricolmaya dair 1 saylı nümunə

Şirkətin 60,000 manat məbləğində toplanmış amortizasiyaya və 30,000 manat məbləğində təkrar qiymətləndirməyə malik, 200,000 manat məbləğində investisiya əmlakına malikdir . Aktiv 300,000 manat məbləğində satılır. 

Bu əməliyyatlar aşağıdakı şəkildə qeydə alınır:

	
	Debet
	Kredit

	
	
	

	Aktivlərin təkrar qiymətləndirilməsi ehtiyatı
	30,000
	

	Kapital
	
	30,000

	Pul vəsaitləri 
	300,000
	

	Yığılmış amortizasiya
	60,000
	

	Aktivin ilkin  dəyəri
	
	200,000

	Xaricolmadan əldə olunan mənfəət
	
	160,000


Aktivin qiymətləndirilməsini əsaslandıran amil xaricolmadan əldə olunacaq gəlirin və ya yaranacaq zərərin uzlaşdırılmasına təsir göstərəcək. Sadəcə olaraq, ilkin  dəyər üsulundan istifadə olunduqda xaricolma zamanı gəlir və ya zərər vahid şəkildə meydana çıxacaq. Ədalətli dəyər modelindən istifadə olunduqda isə gəlir və ya zərər bir neçə hesabat dövründən sonra yaranacaq. 

Xaricolmaya dair 2 saylı nümunə

“Turan” şirkəti 10 il müddətinə investisiya əmlakı əldə etmiş və onu satmışdır.  

Əmlakın həqiqi dəyəri 1,000,000 manat məbləğindədir və ilkin dəyəri modelindən istifadə olunduqda amortizasiya çıxılmaqla balans dəyəri satış məqamında 800,000 manat  təşkil edir. Ədalətli dəyər modeli seçildikdə isə daşınmaz əmlakın balans dəyəri 4,500,000 manat təşkil etməlidir.

İnvestisiya 4,750,000 manat qiymətinə əldə olunmuşdur.

İlkin dəyər modelindən istifadə olunduqda xaricolma həyata keçirildiyi il üzrə Mənfəət və zərər haqqında hesabat 3,950,000 manat (4,750,000 – 800,000) təşkil edəcək, ədalətli dəyəri modeli seçildikdə isə bu məbləğ cəmi 250,000 manat  (4,750,000 – 4,500,000) həcmində olacaq. Təbii ki, 3,500,000 manat məbləğində ədalətli dəyər modeli əsasında gəlirin qalıq elementi aradakı illər üzrə Mənfəət və zərər haqqında hesabatda göstərilməlidir, ilkin dəyər modelindən istifadə olunduqda isə belə bir tələb irəli sürülmür. 

Bunu aşağıdakı qaydada tənzimləmək olar: 

	Xaricolmadan əldə olunanlar 
	4,750,000

	Təkrar qiymətləndirmədən balans dəyəri
	4,500,000

	Mənfəət
	250,000

	Əlavə:
	

	Təkrar qiymətləndirmə 4,500,000 – 1,000000
	3,500,000

	Hesablanmamış amortizasiya
	200,000

	
	

	Cəmi
	3,950,000


Bəzən “xaricolma” nəticəsində üçüncü tərəf kompensasiya ödəməli olur (məsələn, sığorta olunmuş daşınmaz əmlakı yanğın nəticəsində tamamilə məhv olduqda sığorta şirkəti sığorta polisi əsasında bu zərəri kompensasiya etməlidir).

Kompensasiyanın tanınması əmlakın qeydiyyatdan çıxarılması tarixi ilə üst-üstə düşməməlidir, amma kompensasiyanın ödənildiyi dövrdə qeydiyyata alınmalıdır. 

Xaricolmaya dair 3 saylı nümunə

“Turan” şirkəti 1,000,000 manat məbləğində “Xəzri” şirkəti tərəfindən sığortalanmış daşınmaz əmlaka malikdir. 

01.12.2007-ci il tarixdə əmlak yanğın səbəbindən tamamilə məhv olmuş və “Turan”  şirkəti “Xəzri”  şirkətinə zərərin kompensasiyası ilə bağlı müraciət etmişdir. Amma polis tərəfindən aparılan ibtidai istintaq nəticəsində məlum olmuşdur ki, yanğın qəsdən və çox güman ki, “Turan”   şirkətinin özü tərəfindən, sığorta şirkətindən kompensasiya almaq məqsədi ilə törədilmişdir.  

Polisin apardığı ibtidai istintaq əsasında “Xəzri” şirkəti, yanğının “Turan” şirkəti tərəfindən törədilmədiyi sübut olunmayana qədər kompensasiyanı ödəməkdən imtina etmişdir.  

31.03 2008-ci il tarixdə polis istintaqı başa çatdırmış və nəticədə məlum olmuşdur ki, yanğın elektrik qısaqapanması səbəbindən baş vermişdir və qəsdən törədilməmişdir. 

03.04.2008-ci il tarixdə “Xəzri” şirkəti iddianı təmin etmiş və 15.04.2008-ci il tarixdə 1,000,000 manat məbləğində kompensasiya ödəmişdir. 

“Xaricolma” 2007-ci ildə (yanğın həmin ildə olmuşdur) başlasa da, kompensasiya 2008-ci ildə (“Xəzri” şirkəti öz öhdəliyini təmin etdikdən sonra) ödənilmişdir. Buna görə də gəlir 2008-ci ildə tanınacaqdır. 

6. MALİYYƏ HESABATININ AÇIQLANMASI HAQQINDA TƏLƏBLƏR
 (maddələr  58-63)
Maliyyə hesabatının açıqlanması haqqında tələblər müəssisənin qəbul etdiyi qiymətləndirmə modelindən asılıdır: 
· Maliyyə hesabatının açıqlanması haqqında ümumi tələblər,

· Ədalətli dəyər modelinin seçildiyi təqdirdə maliyyə hesabatinin açıqlanması haqqında xüsusi tələblər,

· İlkin dəyər modelinin seçildiyi təqdirdə maliyyə hesabatinin açıqlanması haqqında xüsusi tələblər.
6.1 Ümumi tələblər
Daşınmaz əmlaka malik bütün hüquqi və fiziki şəxslər, hansı qiymətləndirmə modelinin seçilməsindən asılı olmayaraq, aşağıdakı məlumatları açıqlamalıdırlar: 
· Ədalətli dəyər və ya ilkin dəyər modelindən hansının seçilməsi (59a).  Bu məlumat verilmədikdə istifadəçilər maliyyə hesabatlarındakı rəqəmlərin mahiyyətini müəyyən edə bilməzlər. 

· Ədalətli dəyər modelinin seçildiyi təqdirdə əməliyyat icarəsi əsasında saxlanılan hər hansı bir əmlakın necə tanınması (59b).

· Mülkiyyətçi tərəfindən tutulan əmlakla daşınmaz əmlakın fərqləndirmək üçün müəssisə tərəfindən tətbiq olunan meyar (59c). Bu, müvafiq fərqləndirmə proseslərində çətinlik yarandıqda xüsusi əhəmiyyət kəsb edir. 

· Mənfəət və zərər haqqında hesabatda tanınmış istənilən birbaşa xərclər və icarə haqqından əldə olunan gəlirlər (59d)

· Hesabat verən müəssisənin əmlakdan istifadə və ya gəlir əldə olunması zamanı məruz qaldığı hər hansı bir məhdudiyyət (59e).

· Müsəssisənin daşınmaz əmlak ilə əlaqədar daşıdığı hər hansı bir müqavilə öhdəlikləri (59ə).

6.2  Ədalətli dəyər modeli
Ümumi tələblərdən əlavə, aşağıdakı məlumatların da açıqlanması tələb olunur: 
· Əgər əmlak əməliyyat icarəsi əsasında saxlanırsa, həmin əmlakın daşınmaz əmlaka investisiya qismində təsnif olunmasına gətirib çıxaran hallar. 

· Ədalətli dəyərin müəyyən edilməsində istifadə olunan üsullar.

· Dövrün əvvəlində və sonunda daşınmaz əmlakın balans dəyərinin tənzimlənməsi.

· İkiqat qiymətləndirmənin mümkün nəticələrinin nəzərə alınması məqsədi ilə ədalətli dəyərin hesablanması üçün görülən hər hansı tədbirlər  

· Hər hansı aktiv ilkin dəyər modelindən istifadə olunduqda (həmin ayrıca aktivin ədalətli dəyərinin müəyyən olunmasının mümkünsüzlüyü səbəbindən), ilkin dəyər modelindən istifadənin səbəbi, mümkün olduqda, əldə edilən qiymətləndirmə diapazonları və əmlakın təsviri.

6.2.1 Açıqlanan məlumata dair nümunə – ədalətli dəyər modeli
Bu,”iki mərhələdə” aparılır. Birinci mərhələdə uçot siyasəti haqqında məlumat verilir, ikinci mərhələdə isə hesabat dövrü ərzində baş verən dəyişikliklərin tənzimlənməsi aparılır. 
(a) Uçot siyasəti – Daşınmaz əmlak 

Daşınmaz əmlak əməliyyat fəaliyyətindən başqa, icarə haqqından gəlir əldə etmək və / və ya kapital artımına nail olmaq məqsədi ilə saxlanılır. Daşınmaz əmlakın aktivləri ədalətli dəyər əsasında hesablanır və daşınmaz əmlakın ədalətli dəyərində əvvəlki hesabatdan fərqli hər hansı dəyişiklik olduqda bu, mənfəət və zərər haqqında hesabatda gəlir və ya zərər qismində tanınır. 

(b) Daşınmaz əmlak
	
	2007
	2006

	
	
	

	İlin əvvəlində ədalətli dəyər:
	930
	700

	
	
	

	Əlavələr 
	-
	120

	Əməliyyat aktivlərinin köçürmələri
	10
	80

	Ədalətli dəyərin tənzimlənməsindən əldə olunan xalis gəlir
	-
	30

	
	
	

	Xaricolunma
	(130)
	-

	Ədalətli dəyərin tənzimlənməsindən yaranan xalis zərər
	(20)
	-

	
	
	

	İlin sonunda
	790
	930


Bu dəyər daşınmaz əmlakdan əldə olunan icarə gəlirinə müvafiq icarə əmsalını tətbiq etməklə müəyyən olunur. Müstəqil qiymətləndirici qiymətləndirməni aparmır. 

Cari ildə 20 (2006-cı ildə 22) həcmində ədalətli dəyərə malik  investisiya əmlakı qismində təsnif olunmuş aktiv əməliyyat icarəsinə verilib. Bu, uzunmüddətli icarə müqaviləsini əks etdirir və burada icarə müddəti ilə aktivin faydalı istismar müddəti üst-üstə düşür. 

6.3  İlkin dəyər modeli

Ümumi tələblərdən əlavə, aşağıdakı məlumatların da açıqlanması tələb olunur:
· Amortizasiya əmsalı və ya istismar müddəti ilə birlikdə aparılan amortizasiya üsulu

· Ümumi balans dəyəri və toplanmış amortizasiya

· Dövrün əvvəlində və sonunda daşınmaz investisiya əmlakının balans dəyərlərinin tənzimlənməsi.

· Daşınmaz əmlakın ədalətli dəyəri.

6.3.1 Açıqlanan məlumata dair nümunə – ilkin dəyər modeli
Ədalətli dəyər modelində olduğu kimi, bu da ”iki mərhələdə” aparılır. Birinci mərhələdə uçot siyasəti haqqında məlumat verilir, ikinci mərhələdə isə hesabat dövrü ərzində baş verən dəyişikliklərin tənzimlənməsi aparılır. 
(a) Uçot siyasəti – Daşınmaz əmlak 

Daşınmaz əmlak əməliyyat fəaliyyətindən başqa, icarə haqqından gəlir əldə etmək və / və ya kapital artımına nail olmaq məqsədi ilə saxlanılır. Daşınmaz əmlakın aktivləri toplanmış amortizasiya çıxılmaqla ilkin dəyəri və bu dəyərdə baş verən hər hansı tanınmış qiymətdən düşmə əsasında hesablanır. Daşınmaz əmlak üçün amortizasiya siyasəti şəxsi əmlaka tətbiq edilən amortizasiya siyasətinə müvafiqdir.  
(b) Daşınmaz əmlak
	
	2007
	2006

	
	
	

	İlin əvvəlində ilkin dəyər:
	535
	500

	Əlavələr
	90
	65

	Xaricolma
	(300)
	(30)

	İlin sonunda
	325
	535

	
	
	

	İlin əvvəlində baş verən qiymətdən düşmə zərərləri və yığılmış amortizasiya
	149
	130

	Dövr ərzində
	12
	19

	Xaricolma
	(30)
	-

	İlin sonunda
	131
	149

	
	
	

	Xalis balans dəyəri
	194
	386


Daşınmaz əmlakın ehtimal olunan ədalətli dəyəri 450 manat (2006 – 960) həcmindədir. Bu dəyər daşınmaz əmlakdan əldə olunan icarə gəlirinə müvafiq icarə əmsalını tətbiq etməklə müəyyən olunur. Müstəqil qiymətləndirici qiymətləndirməni aparmır. 

Nəzərə almaq lazımdır ki, maddi istehsal ehtiyatı ilə əlaqədar hər hansı keçid baş verdikdə bunlar ayrıca göstərilməli, əlavələr və xaricolmalar qismində daxil edilməməlidir.

ƏLAVƏLƏR

1. Əmlakın istifadəsi üzrə ağacşəkilli qrafik  

	
	
	

	1. Əmlak adi biznes prosesində satış üçün saxlanırmı?


	Bəli
	“Ehtiyatlar üzrə” 8 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartından istifadə 

	
	
	

	Xeyr
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	2. Əmlakdan onun sahibi istifadə edirmi?
	Bəli
	“Torpaq, Tikili və Avadanlıqlar üzrə” 7№-li Milli Mühasibat Uçotu Standartından istifadə



	
	
	

	Xeyr
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	3. Əmlak müəssisənin özündə yaradıImışdırmı?
	Bəli
	“Torpaq, Tikili və Avadanlıqlar üzrə” 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartından istifadə



	
	
	

	Xeyr
	
	
	

	
	
	
	

	4. Aktiv satış üçün və ya dayandırılan əməliyyatın bir hissəsi qismində saxlanılırmı?
	Bəli
	“Satış üçün nəzərdə tutulmuş uzunmüddətli aktivlərin uçotu və dayandırılmış əməliyyatlar üzrə” 23 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartından istifadə

	
	
	

	
	
	
	

	Xeyr
	
	
	

	
	
	
	

	Aktiv  daşınmaz əmlaka investisiyadırmı?


	
	

	
	
	
	

	Bütün daşınmaz əmlaklar üçün hansı hesablama modelindən istifadə olunmuşdur?
	İlkin dəyər modeli 
	“Torpaq, Tikili və Avadanlıqlar üzrə” 7 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartından istifadə - İlkin hesablama



	
	
	

	
	
	
	

	
	
	Ədalətli dəyər modeli
	“Daşınmaz əmlaka investisiyalar üzrə” 27 №-li Milli Mühasibat Uçotu Standartından istifadə - Ədalətli dəyər
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