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TODQIQAT ISININ SoCiYYosi

Mévzunun aktualhg vo islonma daracasi. Olkonin sosial-igtisadi
inkisaf soviyyosini miioyyon edon parametrlordon biri do ohalinin
yasayls soviyyasinin  vo eloco do monzillo tominatinin
yaxsilagdirilmasidir. Bu maosalalorin ugurlu holli daha ¢ox dovlotin
monzil siyasotindon asilidir. Monzil fondu har bir 6lkads milli sorvatin
torkib elementi sayilir. O, 6ziinamoxsus xiisusiyyatlori ilo forqlonir.
Belos ki, manzil fondu kifayat qodar yliksak qiymoto vo eyni zamanda
uzunmiiddatli istehsak tsiklina malik olan istehlak nemetlorinin
mocmusu kimi ¢ixis edir. Bu nemot miiasir iqtisadi soraitdo ohali
omanatlorinin funksiyalarin1 yerino yetiron maliyyo resurslarinin
toplanmas1 vo istifadesi lizro on miihiim stimullagdirict amildir.
Beloaliklo, moanzillor investisiya resurslarinin formalagmasi amili
olaraq meydana ¢ixirlar. Eyni zamanda, menzil tikintisi investisiya
miihitine xeyli doracadas tosir gostarir, tikinti kompleksi obyektlorinin
istirakcist olan olagali saholorin (insaat materiallar1 sonayesi,
infrastruktur, yol tikintisi va s.) inkisafini togviq edir.

Yaxin perspektivde 0Olko iqtisadiyyatinin osas prioritetlori
Azorbaycan Respublikasi Prezidenti Ilham Bliyevin 6 dekabr 2016-c1
il tarixli Formana ilo tosdiq edilmis "Milli iqtisadiyyat va iqtisadiyyatin
osas sektorlari iizra strateji yol xoritosinin baslica istigamatlori"ndo!
tosbit olunmusdur ki, bunlardan biri do shalinin uygun qiymoato
alverisli monzillo tominati mosolasidir. Azarbaycan Respublikasinin
Monzil Insaati Dévlot Agentliyi’? (MIDA) ohalinin miioyyon
aztominatli kateqoriyasini “sosial evlor”lo tominatin1 hoyata
kecirmokdadir. Prezidentin 02 fevral 2021-ci il tarixli Saroncamui ila
tosdiq edilmis “Azorbaycan 2030: sosial-igtisadi inkisafa dair Milli
Prioritetlori”nin® dordiincii istigamati isgaldan azad olunmus orazilora
boyiik gayidisa hasr olunmusdur. Prezidentin digor 16 noyabr 2022-ci
il tarixli soroancami iso “Azarbaycan Respulikasinin isgaldan azad
edilmis orazilorino Boyiik Qayidisa dair I Dévlot Programi”nin* tosdiq

! https://e-qanun.az/framework/34254

2 https://mida.gov.az/

3 https://president.az/az/articles/view/50474
4 https://e-qanun.az/framework/52757
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edilmasi haqqinda olmusdur. Biitiin bunlar dovlstin monzil siyasatinin
osasi olaraq biitovliikdo ohalinin hoyat soraitini tomin etmokls rifahini
yiiksoltmokdir. ©halinin sosial rifahina tasir gostoran manzil soraitinin
yaxsilagdirilmasini iimumilikds comiyyostin qarsisinda duran sosial-
iqtisadi problem kimi qiymatlondirmak olar. Bu aspektdon ise monzil
tikintisi lizro ingaat islorini stirotlondirmoklo yeni monzillorin bazara
toklif olunmasi ilo bu sahonin tonzimlonmasi va tikilon monzillorin
sigortalanmasi, homg¢inin monzil-kommunal tosorriifat sisteminin
diizgiin idare olunmasi vacib sortlordondir. Yuxarida gosterilonlori vo
eloco do monzil konsepsiyasinin iqtisadi mahiyyatini do nozors alaraq,
monzil bazar1 foaliyystinin genislondirilmasini DMS-nin  iimumi
iqtisadi problemi kimi da qiymatlondirmak olar.

Miistoqillik  dovriinde meonzil bazar1t yeni iqtisadi sistemin
0zolliklorine uygun olaraq tosokkiil tapmisdir. Hazirda ilkin monzil
bazar1 osason 0zl investisiyalar hesabina inkisaf edir. 2017-ci ilo
gador monzil tikintisi sahosinds dovlat investisiyalarinin azalmasi
tendensiyast miisahido olunmusdur. Biitovliikds tohlillor gddstorir ki,
yasayis toyinatli dasinmaz omlak bazarinin mévcud vaziyyati halo do
miiasir taloblore cavab vermir. Bu da 6ziinii ilkin monzil bazarinin
asasan Baki gohorinds tomarkiizlosmasinds, regional manzil bazarinin
zoif inkisafinda, ilkin bazarda monzillorin tikintisi tam basa
catdirilmamis voziyyotds, yoni yasayis li¢iin yararsiz halda togqdim
edilmasinda, qiymatlorin ¢ox yliksok olmasinda vo digor formalarda
biruza verir. Beloliklo, respublikamizda maonzillorin tikintisi vo
satisgtnin - movcud mexanizmi ohalinin  keyfiyyatli monzillore
olcatanligina qismon cavab verir vo bu, magbul sayila bilmaz. Bu
aspektdon dovletin garsisinda dayanan osas masalalordon biri do
tokmil menzil bazarmin foaliyystini  tonzimloyon  somarali
mexanizmin yaradilmasi olmalidir. Onu da qeyd etmok lazimdir ki,
monzil bazar1 digar bazarlardan fargli xiisusiyyotlora malikdir. Ilkin
olaraq geyd etmok lazimdir ki, monzil dasinmaz omlak obyekti
olduguna goro monzil bazar1 konkret orazids formalasir (lokaldir) vo
manzillorin qiymatinin digor sahalorin mohsullari ilo miiqayisade ¢ox
yliksok olmasi bu bazarda likvidliyin asagi olmasimi sortlondirir.
Monzil bazarina regionda yasayan ohalinin golirlori vo demoqrafik
voziyyat do ciddi tosir gostorir. Onun inkisafini tonzimloyon
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mexanizmlor vo qanunvericilik bazasi1 hazirlanarkon biitiin bunlar
nazora almmalidir.

Homginin, 0&lke veotondaslarinin monzil problemlorinin  hall
edilmasi istonilon 6lkoads sabitliys nail olmagin vacib sorti kimi ¢ixis
edir. Olko ohalisinin hayat saviyyasinin davamli yiiksoldilmosi, fiziki
Vo monavi vaziyyati, amok gabiliyystindon somarali istifads, iqtisadi
foalliq soviyyasinin yiiksaldilmasi kimi vacib sosial problemlsrin halli
vo biznes maraqlarinin tomin edilmasi zoruriliyi bu masolonin
aktualligini daha da yiiksaldir.

Yuxarida qeyd olunanlardan molum olur ki, monzil bazarinin
formalagmasi va inkisafi meyllorinin aragdirilmasi, bu sahodo mévcud
voziyyotin  qiymoatlondirilmasi vo aparilan tohlillorin naticolori
osasinda praktiki oshamiyyaetli toklif vo tdvsiyalorin islonilmasi genis
nozori biliklor, metodoloji yanasmalar vo tocriibo tolob edir. Bu da
toqdim olunan dissertasiyanin mévzusunun aktualligini siibut edir.

Manzil bazar1 vo onun tanzimlonmasi problemlori bir ¢ox yerli vo
xarici alimlorin osarlorinds miixtolif aspektlordon todqiq edilorak
Oyronilmigdir. Belo ki, akademik Z.9.Somadzado Azorbaycanda
daginmaz omlakin, o ciimlodon monzillorin sigortasinin hoyata
kecirilmasi yigimlarin ohamiyystli deracods artirilmasina sobab ola
bilocayini geyd edorok dasinmaz omlakin sigortalanmasi sisteminin
tokmillogdirilmasine ehtiyac oldugunu bildirmisdir. Belo ki, o toklif
etmigdir ki, dasinmaz omlakin, o climlodon menzillorin geydiyyatinin
modernlosdirilmasi,  qiymotlondirilmosi  vo  siortalanmasinin
kompleks sistemi islonilmali vo reallagdirilmalidir.

2021-ci ilin avqust aymda Susa sohorindo Azorbaycan Prezidenti
[lham Oliyev vo Birinci vitse-prezident Mehriban xanim Sliyevanin
istiraki ilo kegirilon todbirdo gohorin Bas Planm1 togdim olunmusdur.
Bas Planda Susa sohorinin tarixi ozomaotinin, tikinti-memarliq
islubunun vo ononslorinin qorunmasi osas sort kimi gotiiriilmoaklo,
orta, yiiksok vo qarisiq sixliga malik olan yasayis binalarinin ingasinin
planlasdirilmas digget ¢okon moqamlardan biridir. Bundan slavo Bag
Planda tarixi binalarin vo abidolorin 6z oksini tapmasi, biitiin
parametrlori ilo yenidon barpasi vo oldugu kimi qorunmasi masalasi
tosbit olunmusdur. Bu mosaloyo torofimizdon todqiqat iginin V
faslinds “zaman 6l¢iisii” kimi baxilmigdir. Tosadiifi deyil ki, taninmig
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iqtisads1 alim, akademik Z.9.Somadzads miisllifi oldugu “Qarabag
iqtisadiyyat1 100 ildo” adl1 kitabinda bu masaloys xiisusi yer ayirir.

Azarbaycanin igtisadg1 alimlerinden prof. M.I.Mehdiyev 2001-ci
ildo Moskvada “Bazar soraitindo monzil tikintisinin inkisafinin
iqtisadi problemlori” adli todqiqat isini miidafio etmisdir. Miiallif 6z
todqiqat isinde manzil tikintisinds investisiya problemlari masalasino
toxunmus vo onun halli istiqgamotlorini gostormisdir. Hal-hazirda
todqiqat isi 6z aktualligin1 saxlamaqdadir. Prof.V.M.Siroliyev vo
dos.A.M.Novruzovanin 2005-ci ildo nasr etdirdiklori “Azarbaycanda
monzil bazarinin inkisafi” adli monoqrafiyasinda Azorbaycanda
manzil islahatinin nazari vo metodoloji aspektlori, 6lkads vo xaricda
monzil siyasati, omtos kimi manzilin xiisusiyyatlori, monzil bazarinda
tolob vo toklifin tohlilinin metodoloji aspektlori tadqiq olunur. Prof.
M.A.Mommoadovun N.A.Novruzov vo R.M. Oliyevls birgs 2003-cii
ildo Bakida nosr etdirdiklori “Investisiyanm maliyyalosdirilmasi vo
kreditlogdirilmoesi” adli monoqrafiyada oOlkonin tikinti sahasino
yonaldilmis investisiyanin maliyyalosdirilmasi vo kreditlogdirilmosi
monbalori  vo  colb  edilmosi  imkanlarn  arasdirilmisdir.
Prof.1.0.Mehdiyevin  2004-cii ildo Moskvada nosr etdirdiyi
“Azarbaycanin investisiya strukturu vo onun igtisadiyyatin inkisafina
tosiri” adli monoqrafiyasinda Azerbaycanin dasinmaz omlak, o
climladon moanzil bazarinda investisiyanin, onun tokmil strukturunun
formalagdirilmasinin -~ mdvcud  problemlori  arasdirilir.  Prof.
X.H.Kazimlinin “Qiymatlondirmonin asaslar1” kitabinda respublika-
mizin manzil bazariin formalagmasinda qiymat siyasatinin diizgiin
apartlmasimin ohomiyyoti vo rolundan bohs edilmisdir. Burada
manzillorin bazar doyerinin (qiymatinin) vo onun dinamikasinin
monzil bazarinda tolob-toklif nisbating tosiri aragdirilmigdir.

Dos.M.I.Ismayilovun “Bazar iqtisadiyyatina kegid soraitindo
0zollogdirilon omlakin qiymatlondirilmasi” adli monoqrafiyasinda
Azorbaycanda Ozollogdirilon omlakin, o climlodon manzilin
qiymotlondirilmasi masalalori arasdirir. Bu elmi osordo omlak
obyektlorinin, o cilimlodon 6zsllogdirilon monzillor {izorindoki
hiiquglarin geydiyyati vo &tiirlilmoasi qaydalarina xtisusi diqgot
yetirilmigdir. Nozoro alinmalidir ki, bu gaydalar monzil fondunun
idaroe olunmasinda miihiim shamiyyat dasiyirlar.

6



Xarici elm adamlarindan J.Friedman vo N. Orduayin 1995-ci ildo
ingilis dilindon rus dilino torclimo edilmis versiyasindaki “Golir
gaotiron dasinmaz omlakin tohlili vo qiymstlondirilmesi” adli
monoqrafiyasinda monzil bazarinda qiymatin formalagsmasinin nozori-
metodoloji  osaslart  aragdirilmig, monzilin qiymatlondirilmasi
metodlarinin nazari-praktiki istigamatlori miioyyaonlasdirilmisdir.

P.Samuelson da 6z tadqiqatlarinda golir gotiron daginmaz amlakin
niimunasindo  yasayls toyinath dasinmaz omlak bazarinin
formalagmasi vo inkisafi xiisusiyyatlorina genis yer vermisdir.

O, golir gotiron istonilon dasinmaz omlak obyektinin yasayis liclin
faydali olmadigin1 vo ya ola bilmoyacoyini 6n plana ¢okarak, icars
bazar g¢orgivasindo yasayis toyinatlh dasinmaz omlak obyektinin hor
iki funksiyan1 yerino yetirmasi ilo sosial baximdan daha oshomiyyatli
oldugunu geyd edir.

Y. Tarasevichin 2007-ci ildo nosr etdirdiyi “Dasinmaz omlak
iqtisadiyyat1” adli kitabinda, eloco do S. Baroninin “Rusiyada kicik
mortobali menzil tikitisinin problemlori vo tendensiyalar’” adli
monoqrafiyasinda  dasmmaz omlak, o clmlodon monzil
iqtisadiyyatinin elmi-nazari osaslarinin, habelo monzil tikintisinin
inkisaf problemlorinin arasdirmalarina genis yer verilmisdir.

Azorbaycan va xarici alimlorin monzil bazar ilo baglh apardiglar
todqgiqatlarin  ohomiyyatini azaltmadan apardigimiz arasdirmalar
gostorir ki, milasir dovrde Azerbaycanda monzil bazarinin
formalagsmas1 vo inkisafinin iqtisadi problemlorinin  darindon
aragdirilmasina zorurat vardir. Aydindir ki, yuxarida adlar1 sadalanan
vo eloco do digor alimlorin todqigat osorlori Azorbaycanda maonzil
bazarinin formalagsmasi miihiim rola malikdir. Lakin, problemin
aktuallig1 vo onun yetarinca dyronilmomasi yeni todqigat movzusunun
secilmasina zarurat yaratmigdir.

Dissertasiya isindo monzil bazarinin inkisafinin metodoloji vo
praktiki maosololori kompleks sokilde todqiq edilmisdir. Belaliklo,
gostarilonlor dissertasiyanin elmi cohordon osaslanmis todqigat isi
olduguna dslalst edir.

Tadqgiqatin obyekti vo predmeti. Todqigatin obyekti Azrbaycanin
monzil bazar1 vo onun istirakcilar1 gotiiriilmiisdiir. Azorbaycanda
manzil bazarimin formalagmasinin vo inkisafinin iqtisadi problemlori
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ilo alagadar elmi baxislarin todqiqi, bu istiqgamoatde meydana ¢ixan
igtisadi miinasibatlor, ganunauygunluglar, tisul vo vasitolor todqiqatin
predmeti kimi se¢ilmisdir.

Tadqiqatin maqsad va vazifalari. Azorbaycanin monzil bazariin
todqiqi osasinda iqtisadi problemlori miioyyon edorok onlarin holli
istigamatinda elmi cohatdon asaslandirilmis toklif vo tovsiyalari isloyib
hazirlamaqdir. Tadqigatin moqgsadine nail olmaq iigiin asagidaki
vazifolarin ardicil sokilds yerina yetirilmasi nozards tutulmusdur:

— Olkodo konkret goraito uygun olaraq, monzil bazarinin
formalasmasina vo  inkisafina dair  nozori-konseptual
yanagmalarin doqiqlosdirilmasi;

— moanzil bazarinin sosial-igtisadi mahiyyati vo ona tosir gostoron
amillorin aragdirilmast;

— Olkode  moenzil  bazarmin  inkisafinin  sosial-iqtisadi
tonzimlonmasi mexanizminin miisyyan edilmaosi;

— monzil bazarinin todqiqine mdvcud metodoloji yanasmalarin
timumilosdirilmasi;

— Olko ohalisinin monzillora olan tolobinin vo onun 6donilmasi
soviyyasinin qiymatlondirilmasi;

— monzil bazarinda qiymaetlorin korrelyasiya-reqressiya metodu ilo
prognozlasdirilmasi;

— Azorbaycanda monzil bazarinin davaml iqtisadi inkisafi tizro
maliyys imkanlar1 vo ehtiyatlarin tohlil edilmasi;

— ipoteka monzil kreditlosmo sisteminin togkili vo idare
olunmasinin  tokmillogdirilmasi  istigamotlorinin  miioyyon
edilmosi;

— Azorbaycanmn  iri soharlorinde  monzil siyasatinin
tokmillogdirilmasi vo eloco do tikinti klasterlorinin totbiqi
imkanlarinin miisyyonlagdirilmasi;

— moanzilo miilkiyyat hiiququnun verilmasi ilo bagl institutsional
problemlorin askar edilmosi vo onlarin holli yollarinin
osaslandirilmasi.

Tadgiqatin metodlarl. Todgigat isinin yerino yetirilmosindo

miisahido, miiqayiso, korrelyasiya, reqressiya, induksiya vo
deduksiya, proqram mogsadli yanasma, iqtisadi-riyazi vo statistik
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tohlil metodlarindan istifads olunmusdur.

Tadqiqat isinin metodoloji asasi1 klassik vo miiasir taninmais iqtisadg¢t
alimlorin daginmaz omlakin, daha dogrusu, ona sahibliyin ohalinin
rifahma tosiri, eloco do monzil bazarimin formalasmasi, inkisafi vo
tonzimlonmasi mexanizmlorino dair elmi-todqigat osorlorindon
ibaratdir. Onun yerina yetirilmasi kontekstindo aidiyyati qanunlarin
miiddoalara, Nazirlor Kabinetinin qorarlarina, Ddvlot Statistika
Komitasinin, Markazi Bankin va hamginin Ipoteka vo Kredit Zomanot
Fondunun hesabatlarma istinad olunmus, Azorbaycanda monzil
bazarinin inkisafina dair Strateji Yol Xoritosinin vo digor sosial-igtisadi
inkisaf programlarmin materiallarindan istifade edilmisdir.

Miidafiaya ¢cixarilan asas miiddaalar:

1. Manzil bazarmin inkisaf xiisusiyyatlori vo meyillorinin nazari-
metodoloji cohatdon todqiqi gostorir ki, dovlot tonzimlonmasinin
hiiquqi bazasinin iqtisadi inkisafa tosirinin arasdirilmasina zorurot
vardir.

2. Azorbaycanda manzil bazarmin inkisaf istigamatlorinin dovletin
monzil siyasotino uygun miioyyon edilmosi ilo yanasi monzil-ingaat
sektorunun inkisafinda normativ-hiiquqi aktlar da daxil olmagqla
beynoalxalq tocriibadon irali golon naticolarin totbiqins ehtiyac vardir.

3. Milli sarvatin torkib hissasi kimi miilkiyyst formasindan asili
olmayaraq monzillorin ilkin vo tokrar satis bazarlarinda aktivlik,
onlarin ekspozisiya miiddatlorindoki forglor v likvidlik kimi miihiim
gostaricilorin  miioyyon edilmasi vo miigayiso olunmasi vacib
sartlordandir.

4. Monzil bazarinda bas veran konyunktur doyisikliklor alicilar: vo
homginin tikinti girkotlorini (investorlar1) miixtolif risklorls tizlogdira
bilocoyini nozoro alaraq inkisaf meyllorinin miioyyan edilmasi
mogsadilo  ekonometrik modellordon vo  korelyasiya-reqresiya
metodlarindan istifads etmokls ilkin vo tokrar monzil bazarlarinda
qiymatlorin uzunmiiddatli prognozlasdirilmasinin aparilmas: xtisusi
ohomiyyat kasb edir.

5. Azorbaycanin menzil bazarmni xarakterizo edon aktivliyin
Olclilmosi T¢lin statistik informasiya bazasinin dolgun olmamasi
sobobindon bazar indikatorlarini doqiq miioyyon etmok mogsadilo
beynolxalq tocriiboyo osaslanaraq, yerli xiisusiyyotlori nozoros
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alinmagqla, ohalinin menzillora olgatanliginin miioyyon edilmasi
metodikasinin islonmasi faydali olardi.

6. Azarbaycanin manzil bazarinda aparilan sovdalogmolor osasinda
maliyys manbalarinin hacmi va strukturunun tohlil olunmasi, 6lkada
monzil alicilarinin = borc  vosaitlorindon istifado soviyyosi  va
imkanlarinin qiymsatlondirilmasi bu sahonin inkisafinin va ipoteka
kreditlogdirilmasinin genislondirilmasino miisbat tasir eds bilar.

7. Monzil bazarmin inkisafinin tonzimlonmosindo rogomsal
texnologiyalarin totbiginin siiratlondirilmasi ingaat sektorunda, eloca
do isgaldan azad edilon orazilorin barpasi vo yenidon qurulmasi
prosesinda rogomsallagsmanin yaratdigi imkanlardan samarali istifade
olunmasina asasli téhva veras bilar.

8. Istehlakgilar monzil bazarma ¢ixarilan tikinti-sonaye mohsullar
va texnologiyalar1 barade miixtolif zovqlora malik oldugundan bazar
dayisikliklorine hassasliq doracolori nozers alinmagqla istehlak¢ilarin
davraniglarinin = hedonik  qiymeotlondirilmasinin  kompensasiya
modelinin totbiqi xiisusi shomiyyat kosb edir.

9. Azoarbaycanin monzil fondunda olan istismar miiddoti basa ¢catmis,
fiziki vo funksional baximdan kéhnalmis binalarin idars edilmosindo
besolciilii mokan modelinin (insan amili, sortlorinin miioyyon edilmaosi,
funksional, hondasi vo zaman Olgiilori) totbiqi imkanlar1 vo eloco do
monzil tikintisi va istismar1 prosesinds klasterlorin yaradilmasi, onlarin
galocak perspektivlari va totbiqi imkanlarinin miisyyonlosdirilmosi bu
sahads problemlarin hallins asasli zomin yaradacaqdir.

Tadqgigatin elmi yeniliyi: Todqiqat isinin yerino yetirilmasi
naticasinds  oldo  olunan elmi yeniliklori asagidaki  kimi
timumilogdirmak vo toqdim etmok olar:

— Azorbaycanin monzil bazarinin todqiqinds konseptual vo
nozori miiddoalara osaslanan beynolxalq tocriibadon istifado imkanlari
miioyyonlosdirilmisdir;

— rieltor xidmatlori bazarinda korelyasiya-reqressiya
metodundan istifado edorok, monzil bazarinda qiymstlorin
prognozlasdirilmasi hoyata kegirilmisdir;

— respublikada monzil bazarimin mdvcud vaziyyati vo inkisaf
meyllori nozoro alinmagla, kompleks yanasma osasinda monzil
olgatanliginin miioyyon edilmosino metodoloji baximdan miisllif
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yanasmasi iglonilmisdir;

— Olkodo monzil ipotekasinin reallagdirilmasi ilo bagli osas
institutsional problemlor agkar olunmus vo onlarin somoroli holli
istiqgamatindo asaslandirilmis tokliflor verilmisdir;

— 0Olko ohalisinin monzil tominati soviyyasinin yiiksaldilmasi
liclin monzil toklifinin artirilmasina dair somorali tokliflor vo
tovsiyoalor islonib hazirlanmisdir;

— Azorbaycanda ipoteka kreditlogsmosinin inkisaf meylinin
iqtisadi-riyazi modellogdirilmasi aparilmigdir;

— monzil tikinti sektorunda davranis strategiyasinin hedonik
qiymatlondirilmasi asasinda kompensasiya modeli tatbiq edilmisdir;

— Dbeynolxalq tocriiboys osaslanaraq Azorbaycanin iri sohorlorindo
bes Olciilii modelin totbiqi vo effektivliyi osaslandirilmigdir;

— Azorbaycanda monzil-tikinti  klasterlorinin  yaradilmasi
imkanlar1 arasdirilaraq onun totbiqi vo inkisaf istiqgamatlori miioyyon
edilmisdir.

Tadqiqat isinin nozori praktiki oshomiyyati. Dissertasiyada
verilmis nozori miiddealar, metodoloji yanasmalar daginmaz omlak, o
climlodon maonzil bazarmin inkisafi sahosindo mévcud elmi biliklori
genislondirmoyo, Azarbaycanda dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasi
vo ipoteka-manzil kreditlogdirilmasi prosesinin xiisusiyyatlorini dork
etmoys, monzil bazarina maliyys resurslarmin colb edilmosi
proseslarinin dovlat tonzimlonmasinin nazori vo praktiki masalslarini
hall etmays imkan verir. Tadqiqat isinin naticalarindan, verilon toklif vo
tovsiyalordon Azorbaycanda dasinmaz omlak bazarinin, o ciimlodon
monzil bazarunin davaml inkisafinin tomin edilmasi, uygun qiymoto
ohalinin monzil tominatinin reallagdirilmasi, miixtolif mogsadli
sovdologmolords monzillorin qiymatlondirilmasi metodologiyasinin,
ipoteka vo maliyys bazarlarinin dovlot tonzimlonmosi mexanizminin
tokmillagdirilmasi magsadils istifads oluna bilar.

Aprobasiyas1 vo tatbiqi. Todqigat isi {lizro respublikamizda vo
eloco do xarici Olkolordo Azorbaycan Respublikasinin Prezidenti
yaninda Ali Attestasiya Komissiyasinin tovsiya etdiyi niifuzlu elmi
jurnallarda, hamginin respublika va beynalxalq elmi-praktik konfrans
materiallarinda 23 cap varaqi hacmindan ¢ox 37 adda elmi moqals,
konfrans materiallar1 va tezislor ¢ap edilmisdir. Tadqiqatin naticalorini
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oks etdiron osas elmi osaorlor sirasinda “Dasinmaz omlak bazarmin
idars edilmosinin nazori-metodoloji  aspektlori” (Baki, 2012),
“Prediction of prices in housing market with the correlation-regression
methods” (Ukrayna, 2017), «OrueHka MOBEIEHYECKON CTpaTEruu
MOJIb30BaTECH  CTPOMTENBHOM  OTpacid Ha  pPbIHKE  KHIbS
AzepOaiimxana» (Ottawa, Canada, 2021), “Hedonic adaptation and
conscious consumption in the civil engineering market: corporate
reputation and user behavior strategies for sustainable development”
(England, 2022, baza Web of Sceince) va s. gostormak olar. Olavo
olaraq elmi-todqiqat isinin noticolori “Igtisadi vo Sosial Inkisaf
Morkozi’ndo (dissertasiyada bax soh. 271), “BINA MTK” sirkatindo
(Arayis Ne31, 12.10.2018), “MBA LTD” Consalding sirketindo
(Arayils NeMBA11/963, 24.10.2018), Azerbaycan Sigortagilar
Assosiasiyasinda (ASA) (dissertasiyada bax soh. 273) totbiq
olunmagla yanasi Azorbaycan Memarliq vo Ingaat Universitetinin
Biznesin idaro edilmasi, Sonayenin toskili vo idars olunmast va
Menecmet ixtisaslarinda miihaziro vo masgolo darslorinde istifads
olunur (Arayis Ne31/942, 16.11.2018).

Dissertasiya isinin yerina yetirildiyi toskilatin adi: Azorbaycan
Respublikas1 Elm va Tahsil Nazirliyinin Igtisadiyyat Institutu.

Dissertasiyanin struktur bolmolorinin ayrihigda hacmi qeyd
olunmagqla dissertasiyanin isars ilo iimumi hacmi. Dissertasiyanin
struktur bolmelorinin ayriligda hocmi qeyd olunmagqla dissertasiyanin
isara ilo imumi hacmi. Dissertasiya isi miindoricat, giris (19207 isaro),
5 fasildon (I fasil — 62476 isars, 11 fasil — 63600 isara, 111 fasil — 41426
isara, IV fosil — 66348 isars, V fosil — 134260 isara), natico (18509) vo
istifado edilmis 264 adda adabiyyat siyahisindan ibarat olmaqla igin
imumi hocmi cadvaller, sokillor, sxemlor, diaqramlar, qrafiklor,
odabiyyat siyahisi istisna olmagla isin imumi hocmi 405826 isaradon
ibaratdir.
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MUDAFIOYO CIXARILAN OSAS MUDDOALAR

1-ci miiddsa. Monzil bazarmmn inkisaf xiisusiyyatlori vo
meyillorinin nazari-metodoloji cohatdan todqiqi gostarir ki, dovlot
tonzimlonmasinin hiiquqi bazasmin iqtisadi inkisafa tasirinin
arasdirilmasina zarurat vardir.

Olkonin sosial vo igtisadi inkisafi meyllorino uygun olaraq, monzil
bazarinin formalagmasi xiisusiyyatlorindon vo eloco do golocok
perspektivindon  bohs edon miioyyon nozori  konsepsiyalar
mdvcuddur.institutsional nozariyyalordo gostorilir ki, ohalinin monzil
soraitinin yaxsilagdirilmasi birbasa hoyat soraitine tosir edir vo sosial
rifaht1  yaxgsilagdirir.  Monzil tominati vo  yasayls soraitinin
yaxsilagdirilmast ohlinin biitiin tobagalori, xiisusan gonclor (gonc
ailolor) ii¢lin oldugca vacib masoalodir. Bu masolonin hoallindo monzil
bazar1 subyektlorinin qarsiligh  tosir mexanizminin  diizgilin
formalasdirilmasi monzil bazarinin inkisafina sobab ola bilor. Todgiqat
gostorir ki, monzil bazar1 xiisusiyyatlorini vo likvidlik derocasinin
mioyyanlosdirilmosi zamani istehlak¢i davranisina da xiisusi 6nom
verilmolidir. Belo ki, monzil bazarinin xiisusiyyatlorini aragdirarkon
asagidaki amillorin saciyyavi xarakter dasimasi miioyyon olunmusdur:

a) toklifin elastikliyinin asag1 olmast;

b) sovdologmalar {izro informasiyanin tam etibarli olmamast;

¢) mahsulun raqabat gabiliyyatinin otraf miihitdon, alicilarin fordi
zovqlorindon asililigy;

d) obyektin dayarinin torpagin ve onun iizarinds olan hiiquqlarin
doyorini oks etdirmasi;

e) sovdolosmolarin xiisusi xarakter dasimasi.

Gostoarilonlorin davami olaraq, monzil bazarmin digor mal vo
xidmatlaer bazarindan forqliliyi menzillorin spesifik xiisusiyyatlorindon
irali golir vo bu Azorbaycan Respublikast Konstitusiyasi, Miilki
Macalls, Monzil Macallosi vo digor miivafiq normativ-hiiquqi
sonadlarle tonzimlonir.

Azorbaycanin menzil bazarimin sociyyovi xarakterinin diizgiin
todqiq edilmosi dasinmaz omlak bazarinin = siirotli  inkisaf
perspektivlarino yol acacaqdir. Digor torofdon iso vahid informasiya
bazasinin formalasmas1 monzil bazari istirak¢ilar arasinda alqi-satqr
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miinasibatlorinds soffafligi da tomin edocaokdir.

Monzilin kifayat gadar ¢cox bahali amtos oldugunu nazars alsaq, galir
effektivliyinin monzillorin alinmasina tosirinin ¢ox bdyiik oldugunu
gorarik. Monzillorin doyerinin koskin yiiksalmasi, eloco do alicilarin
golir saviyyosinin azalmasi faktiki olaraq monzils tolabi azaldir.

Tohlil gostarir ki, monzil bazarinda talab va toklifs tosir gdstoran
osas gostaricilordon biri do alicilarin zovqiidiir. Burada menzillorin
keyfiyyati miistori torofindon 6n plana cixir. Belo ki, keyfiyyatli
manzillor manzil bazarmma homise yiiksok qiymeatlori ilo 6z tosirini
gostorir. Ancaq bununla bels, alinacaq manzilin keyfiyyati barada
alictlara zaruri malumarlarin verilmamasi ilkin va takrar bazarlarda
“pislasdirilmis se¢gma” kimi problemin yaranmasina yol agir. Basqa
sozla, yaxs1 manzil ya bazar tez tork edir, ya da onu satmirlar, va ya
satis saxsi alagalor asasinda aparilir, pis obyektlor isa yenidon bazara
doniir.’ Bu meyl 6ziinii daha gox ilkin monzil bazarinda gostarir.

Tacriibodon aydin olar ki, monzil bazarinda olan taloba biitiin il
orzindo movsiimi xarakterli doyisikliklor do ohomiyystli tosir edir.
Belo ki, adoton sohor otrafinda (baglar) monzilin doyori yaz, sohor
evlarinin doyari ise pay1z aylarinda yiiksalir. Hazirda monzil bazarinin
tonzimlonmasi vo idars edilmasinin miixtalif pillslori, dovlat, 6zal vo
balodiyyo qurumlar1 arasinda boélisdiriiliir. Lakin bu qurumlar
arasinda hiiquqa osaslanan koordinasiya islorinin hoyata ke¢irilmasino
ehtiyac vardir. Arasdirmalar gdstorir ki, Azarbaycanda ¢oxmartobali
binalar1 insa edon manzil-tikinti kooperativlorinin (MTK) faaliyyastini
tonzimloyon asas qanun Monzil Macallosidir.®

Monzil bazarinin inkisafinin tomin edilmosi bir sira togkilati-
iqtisadi struktur mexanizmlorindon asililifi miisyyon olunmusdur.
Belo ki, tokmil rogabot, monzil bazar istirak¢ilarinin hiiquq
barabarliyi, konyuktur naticalor vo s. 6n plana ¢ixarilmalidir. Onu da
geyd etmok olar ki, amlak bazarimin inkisaf dovrii iqtisadiyyatin basqa

> Mankura M.IO., IllynennmkoBa E.A. 0ocoGeHHOCTH (OPMHPOBAHHS CIIPOCA.
[IpennoxeHuss m paBHOBeCHs Ha pPBIHKE JKWIOH HenBmkuMmoctH B Poccum //
SKOHOMHYECKHH aHam3: Teopus u npakTuka. — 2013, - Ne16 (319). — C.2-14.

® Agzorbaycan Respublikasinin Monzil Moacallosi (Bu Macoallo  Azarbaycan
Respublikasinin 30 iyun 2009-cu il tarixli, 845-11IQ ndémraliQanunu ilo tasdiq
edilmisdir) “Azarbaycan” goazeti, 02 sentyabr 2009-cu il tarixli, No 194.
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sahalorinin inkisaf dovrii ilo iist-listo diismaya bilar. Belo ki, amlak
bazarindaki zaifloma iimumi iqtisadiyyatdaki zaifloma ilo iist-iisto
diisiir, ancaq amlak bazarindak: inkigaf dévrii timumi iqtisadiyyatdaki
inkisafdan tez baslaywr. Bir sozlo, pulun dayarina dasinmaz amlak
bazari basqa aktivlora nisbaton tez reaksiya verir.”

Monzil bazarinin tonzimlonmoasi vo inkisafi maqgsadils vergi
giizostlorinin  toyin edilmosi, Morkozi Bank torsfindon iigot
doracasinin tonzimlonmasi, shalinin bazi kateqoriyalarina monzil
almaq tl¢lin giizostli kreditlorin verilmosi, amortizasiya siyasati,
Azorbaycanin iri  gohorlorinin  inkisafi vo dovlot omlakinin
0zallosdirilmasi tstiinliiys malik olmalidir.

Azorbaycanda monzil bazarimi tonzimloyon c¢oxsayli normativ-
hiiquqi sonadlor vardir. Lakin bununla yanasi maznil bazarinda dord
sahado hols do problemloar va bosluglar vardir.

1) Kond tosarriifati toyinath torpaqlarda tikilon soxsi evlorin
sonadlosdirilmasi va idars olunmasinda;

2) Moanzil kirays bazarinda sanadlogsmalorin olmamasi sababindon
monzillors assasiz olaraq sahiblonmok, vergidon yayinmagq hallar1 vo s.

Ona gora do golocokds alava problemlarin yaranmasinin qarsisini
almagq {i¢iin olagodar qurumlar torpaglardan moagsadli toyinatina uygun
sokilda istifade olunmasina nazarot etmolidirlor. Bundan slava kiraye
miigavilalorininin baglanilmasi todbirlori sistemli gokilde aparilmali
vo bununla menzil kirays bazarimin inkisafi voziyysti vo meyllori
miiayyanlosdirils bilor.

3) Dovlat vo baladiyys miilkiyyatine aid olan amlak obyektlorinin
qarsiliglt idaresetmo mexanizmindoki ¢atismazliglar. Onlar1 aradan
qaldirmaq t¢iin miivafiq qurumlar terofinden koordinasiya islorine
ciddi nazarat edilmalidir.

4) Sigorta sisteminin menzil bazarinda totbiq imkanlarinin
genislondirilmasi. Onun tomin edilmasi {cilin tikinti sirkotlorinin
sigortalanmas1 qaydalar1 islonib hazirlanmali, ohali maenzillorin
sigortalanmasina tosviq edilmoli vo onlarin icra mexanizmi
formalagdirilmalidir.

7 Ohmodov M.M. Dasmmaz omlak miinasibatlorinin formalasmasina tosir eden
amillorin qiymatlondirilmasi// Azarbaycan Milli Elmlor Akademiyasinin xabarlari,
“Iqtisadiyyat” seriyas1, Ne2, Bak1-2013, 5.131-138
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2-ci miiddsa. Azorbaycanda monzil bazarmmin inkisaf
istigamoatlorinin dovlotin monzil siyasatino uygun miioyyan
edilmasi ilo yanast monzil-ingsaat sektorunun inkisafinda
normativ-hiiquqi aktlar da daxil olmaqla beynslxalq tacriibadon
irali golon naticalarin tatbiqina ehtiyac vardir.

Coamiyystin manzilo olan tolabati miilkiyyat hiiququ ilo miisyysn
edilir vo dovlstin apardigi monzil siyaseti iso miivafiq qanunlar
vasitasilo ona ¢ixis imkani yaradir. Manzil comiyyotds timumi sosial
tominatin asas1 olmagqla barabar 6lkado rifah vo sosial maraq qruplarini
formalasdirir.

Respublikamiz miistaqillik alds etdiyi ilk illorde dovlstin apardig:
monzil siyasoti diizgiin hoyata ke¢irilmadiyi liglin monzil bazaria 6z
manfi tasirini gostormis oldu. Belo ki, monzils tolabat artdiqca ohali
ticlin dovlat hor hansi stimullagdirici islahatlar1 hoyata kegirs bilmirdi.
Bu da monzil bazarinin formalagsmasina monfi tosir etmoklo koskin
giymsat artmasina sobab olurdu. Onu da geyd etmok lazimdir ki, dovlot
manzil siyasatinin diizgilin hoyata kecirilmasi ohalinin rifahi ilo yanasi
tohliikoasizliyl tomin etmoalidir. Ciinki, bununla yanas1 tobii folakatlor,
xiisusilo do zolzalo naticesindo yaranan fosadlar gostorir ki, bu
istigamoatdoki bosluglar agir noticalors gatirib ¢ixara bilor.

Ikincisi, makro soviyyodo monzil siyasotinin hazirlanmasinda
resurslarin effektiv boliisdiiriilmasine nazarstin fasilasizliyi, slverisli
yasayls soraitinin davamliligmni tomin etmok {i¢iin zoruri sayilan
infrastrukturun mévcud voziyysti vo monzil tikintisinin otraf miihito
vurdugu zororin minimallagdirilmas1 kimi vacib amillor noazoro
alimalidir.

Statistik molumatlarin tohlili gostarir ki, son illor arzinde konddan
sohoro axininin artmasi naticasindo Baki sohori vo Abseron rayonunda
ohalinin real artim tempi hotta respublika iizro miivafiq orta
gostaricilordon do iistiin olmusdur. Diisiiniirtik ki, bu problemin halli
istigamatindo sosial-iqtisadi inkisaf proqramlarinin davamliligi tomin
olunmagla biitiin regional arazilori shats etmoalidir. Bels oldugu toqdirda
sohor vo regionlar arasinda ohalinin demoqrafik balans1 yaranacaqdir.

Dovlot idaroetmo qurumlarindan alinan rosmi icazslor osasinda,
biitliin 6zal tikinti toskilatlar1 mosuliyyati 6z {izorlorino gotiirmoklo
moveud qanunvericilik ¢orcivesinds 6z maliyye vosaitlori hesabina
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insaat tikinti islorini hoyhata kecirirlor. Lakin arasdirma gostorir ki, iri
sohorlordo torpagin qiymaotinin yiiksok olmast 6zal sirkotlorin
manfaatini azaldir. Bu aspektdon dovletin miidaxilesi vo dastayi do
gacilmazdir. Azorbaycanin monzil bazarinda hortorofli aparilan
aragdirmalar gostorir ki, monzil bazar1 monzil siyasati ilo miioyyen
edilmali vo bununla yanas1 Azorbaycan Respublikasi Konstitusiyasi,
Miilki Macalla, Manzil Macallasi, Soharsalma va tikinti macallasi asas
gotiirtilmoali, bununla yanasit qanunvericilik ¢or¢ivasinda beynolxalq
tocriibadon do istifads olunmalidir. Belo ki, -

v’ Boladiyya va eloca do dévloatdon aldo olunan torpaglarda uygun
qiymats sosial everin tikilmesi (Tiirkiys tocriibasi). Vergi
giizostlorinin tatbiq edilmasi.

v Olkonin six ohali yasayan iri sohorlorinde bos olan, lakin
istifadesi miimkiin olan torpaqlarin dovriyyaya colb edilmasi
(Singapur, Cin, Filippin tocriibosi). ©ks halda torpaqlar iki il
miiddatino doyarino uygun vergiya calb olunur. Novbati il iso dovlot
torafindon miisadirs oluna bilar.

v’ “Torpaglarin konsolidasiyasi” metodu. Bu problem masaloys
baxsaq, bina inga edon sirkotlor qonsu arazilerindoki torpaq saholorinin
birlogdirilmasi tisulu ilo monzil insa edir (Hindistan, Conubi Koreya
va Yaponiyanin tacriibasi). Torpaq sahslari kompensasiya olunur.

v Yeni salinmis yasayls moskonlori ilo on yaxin iri ticarat sohor
morkozlorini birlogdirmak tigiin domiryol xatlorinin ¢okilmasi (Hong-
Kong va eloco do ABS-1n denver soharinin asas tocriibasi).

v" Enerjiys qonaot prinsipi. Burada enerjiyo qonaot edib zoruri
tadbirlari totbiq etmakls yasayis monzillorinin xarclarini lazimi qadar
minimum etmok miimkiindiir (ABS vo Bdoyiik Britaniya tocriibosi).
Natica etibart ilo homin miiddstds totbiq olunan elektrik enerjising
ganastla moenzil kommunal xarclorini kifayat qodor agagi salmaq olar.

v" Tikinti girkatlorinin sigortalanaraq optimallagdirilmasi imkanlari
vo yaxud sanayelosdirilmasi (CAR vo Boyiik Britaniya tacriibasi). Bu
dovrda tikinti islorinin ¢ox hissasi tikinti ingsaat meydangasi sorhadindon
konarda vo avvalcadon hayata kegirilir. Bu iisuldan istifado etmoklo
xarclorin, toxminon 20 faizo qadoeri, layiha islorinin iso tamamlanma
miiddatinin yaribayar1 azalmasini tomin edo bilor.

v' Ohalinin maliyyslosdirmo imkanlarinin genislondirilmosi (ABS
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vo Hindistan tacriibesi). Burada asason sosial ohali tobaqgasinin golir
soviyyesino uygun olaraq ipoteka kreditlorindon yararlanma
soviyyasinin totbiqi imkanlari. Bu imkanlarin risk doracoalorinin
qisman azaldilmasi magsadils ipoteka kreditlorinin dovlst torafindon
sigortalanmasi.

v’ Ipoteka kreditlorini toklif edon ¢ox iri kredit taskilatlarinin asas
maliyys  qaynaqlarina  ¢ixis  imkanlarmmin  genislondirilmosi
(Malayziya, ABS vo Boyiik Britaniya tocriibasi). Malayziya dévlotinin
tacriibasine uygun olaraq milli ipoteka toskilatlar1 demok olar ki, bir
sira 9sas mohdudlasdirict problemlordon qurtarmasi naticosindo asagi
faizli ipoteka kreditini sosial hassas ohali tabaqosina toklif edir. ABS
va Boyiik Britaniya tocriibasine asason 1s9 monzil xarclorini kifayot
qader azaltmaq moqgsadilo asagi faizli kreditlor vo yaxud vergi
giizostlori edirlor.

v" Konkret kriteriyalar osasinda gostaricilor sistemino cavab veran
ohali seqmentinin sosial kirayodo yasamaq lclin monzil imkani
(Niderland Krallig1 vo ABS tacriibasi).

Diisiiniiriik ki, beynolxalq tocriibadon iroli golon naticalorin
Azorbaycanda totbiqi imkanlari monzil bazarinin formalasmasina vo
inkisafina sobab olacagq.

3-cii miiddaa. Milli sorvatin torkib hissasi kimi miilkiyyat
formasindan asih olmayaraq monzillorin ilkin vo tokrar satis
bazarlarinda aktivlik, onlarin ekspozisiya miiddatlarindoki
forqlor va likvidlik kimi miithiim gostaricilorin miiayyan edilmasi
vd miiqayisd olunmasi vacib sartlordondir.

Monzil bazarinda homiso tolob yiiksokdir, clinki ohali golocokdo
yasay1s saviyyesini yaxsilasdirmaq liglin omlak almaq arzusundadir.
Insanlar omanotlorinin getdikco daha ¢ox aliciliq qabiliyyatini
itirdiyini hiss etdiklori iiclin kapitallarinin bir hissesindo dasinmaz
omlak ndvloring, xtisusi ilo do manzillors yonasldirlor. Digor torofdon
189 insanlar har yerds yasaya bilmadiklori {igiin yliksok infrastruktur,
1s yerina yaxinliq, straf miihito iistiinliikk verorak 6z sosial toloblorina
cavab veraon imkanlara malik olmaga caligirlar. Bununla yanas, tikinti
sirkatlori orazilorinin mohdud olmasi sobabindon yasayis tigiin yararl
torpaq saholorinin istifadesini maksimum doracodo artirmaga, yiiksok
coxmortoboli monzillor insa etmaya vo qeyri-yasayis toyinath
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saholordon somorali istifadoys nail olmaga calisirlar. Yasayis binalar
miloyyon bir orazido comlogsmoyos meyllidir. Hesab edirik ki, bunu
soharin bir ¢ox arazilorinde nazare almaq mogbul deyil. Clinki yasay1s
binalarinin miioyyon bir orazido hoddindon artiq comlonmasi
naticasinde orada ohalinin sixligina vo eloco do infrastruktur
saholorinin iflicino sobob ola bilor. Bu aspektdon sohorin
planlasdirilmasima uygun ekosistemi do nazere almagla, besolciilii
mokan modelinin totbiqi ilo sohorin idars edilmosinin diizgiin
strategiyasinit miloyyanlosdirmak olar.

Tokrar manzil bazar1 toklif portfelinin torkibindaki doyisikliklors
goro, ilkin moenzil bazar1 ilo miiqayisade bazar miihitinds tosir
imkanlar1 ilo forqlonan bir amils cevrils bilir. Tohlillor gostorir ki,
bunun sobobi zaman keg¢dikco portfeldoki kéhna binalarin payinin
azalmasi, yeni binalarin paymin iso artmasidir. Buna goro qiymaot
doyisikliklorinin “sabit” vo “doyiskon” bir qurulusunu miisahido
edirik. Movcud vaziyyatds Azarbaycanin manzil bazari bir-birina zidd
olan iki bazar obyektinin tosiri naticasinds inkisaf etmokdadir.
Buradaki qiymatlorin  enmosi diinyadaki monfi makroiqtisadi
vaziyyatin, neft-qaz va diger enerji ehtiyatlarinin qiymetlorinin diisma
ehtimali vo aliciliq qabiliyyetinin azalmasidir. Bunlar iso monzil
bazarinda risklor yaradir. flkin vo tokrar dasinmaz amlak bazarinda
risklor 6z novlarinda forqlonir: agar ilkin bazar iigiin texnoloji va
iqtisadi risk moveuddursa, takrar bazar iigiin hiiquqi risklor var.®

Bir mosaloyo xiisusi diqqgat yetirilmasini magsadouygun hesab
edirik. Bu da Azorbaycanda tikinti sirkatlorinin monzillorin satist
zamani sahalorin 6l¢iilmasi qaydalarina amal edilmasi ilo baghdir. Bu
qaydalar Azarbaycan Respublikasinin Soharsalma va Arxitektura
Komitasinin Kollegiyasinin 04 dekabr 2012-ci il tarixli garari ilo
tasdiq olunmusdur.” Homin qorarin 2-ci bandindo iimumi anlayislarn
(balkon, eyvan, slisobond vo s.) mahiyyoti aciglanmigdir. Ardicil
olaraq, 3-cii banddo yasayis sahasinin, onun torkib hissalorinin, tikinti
sahasinin vo hacminin hesablanmasi qaydalar1 6z oksini tapmisdir.

8 Ohmodov M.M. Azorbaycanda dasinmaz omlak bazarinin formalasmasi vo
tonzimlonmasinin togkilati-igtisadi masalalori. Azarbaycan Kooperasiya Universiteti,
“Kooperasiya” elmi-nazari jurnali Ne 2(29), Baki, 2013, - s. 143-151.

? https://e-qanun.az/framework/25005
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Ona gore do manzil bazarinda qiymatlorin tonzimlonmasi mexanizmin
formalagdirilmasinda miihiim addimlardan biri satilan vo kredito
verilon monzillorin sahaesinin diizglin hesablanilmasina nozarat
olmasidir. Digor torofdon iso 0©lko ohalisinin daha c¢ox hansi
seqmentinin manzils olan tolabatinin miisyyon edilmosidir.

Cadval 1

Azarbaycanda 2000-2023-cii illordo manzil tikintisi sektorunun
asas gostoricilorinin dinamikasi

Sira Gostaricilorin ad1 {2000 (2005(2010(2015/20202021|2022|2023 2023/
sayl 2000
Ohali {izro hor
1000 nafar iigiin 2,6
1. istifadayo verilon 0.8 | 1.9 2,1 18150 1,712,521 dofa
monzil say1
Ohali lizro hor
1000 nafor iigiin 36
2. | istifadays verilon 61 | 190 | 229 | 203 | 522 | 207 | 279 | 218 d;fg
mongzillorin
mocmu sahosi, m?

Moanba: Azarbaycanda tikinti. Statistik macmua, 2024.
https://www.stat.gov.az/news/index.php?lang=az&id=5987

Statistikadan goriiniir ki, 2023-cii ildo 2000-ci ilo nisboton ohali
lizra har min nafar iigiin istifadoye verilon manzillorin say1, istorse do
ohali {izro hor min nofor {igiin istifadoys verilon monzillorin macmu
sahasi (kv.m.) miivafiq olaraq 2,6 va 3,6 dofo artmisdir.

Azorbaycanda istifadoyo verilmis yasayis evlorindoki monzillorin
sayma baxdiqda iso goriiriik ki, 2020-ci ilo nisbaton 2023-cii ilde
istifadaya verilon yasayis evlorinin say1 2,2 dofs azalmisdir (diagram 1).
Tohlillor gostorir ki, buna sabob tikinti sirkotlorinin daha c¢ox
Qarabagda sosial tikinti layiholorino colb olunmasi, morkozi
soharlordo torpaq saholorinin qithgr vo homginin torpaqglarin
qiymatlorinin kifayat qodor yiliksok olmasidir. Digor torofdon iso
aparilan tohlillordon do gdrmok olur ki, Azorbaycanda istifadoyo
verilon yasayis evlorindoki monzillorin orta 6l¢iisiiniin kifayat qodor
yiiksok olmasi monzil bazarinda tolobata menfi tosir gdstormoklo
monzillorin ekspozisiya miiddatini artirir vo likvidlik doracasine monfi
tasir gostorir (diaqram 2).
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Diaqram 1. Azarbaycanda istifadaya verilmis yasayis evlorindaki monzillorin
sayl, min manzil.
Moanba: Azarbaycan tikintisi. Statistik macmua, 2024.
https://www.stat.gov.az/news/index.php?lang=az&id=5987
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Diaqram 2. Azarbaycanda istifadays verilmis yasayis evlorindaki manzillorin
orta olciisii, iimumi saha, kv. metr.
Moanba: Azarbaycan tikintisi. Statistik macmua, 2024.
https://www.stat.gov.az/news/index.php?lang=az&id=5987

Fikrimizca, yuxaridaki diaqgramdan aydin olur ki, yeni istifadaye
verilmis monzillorin orta dlgiisiiniin yiiksok olmasi shalinin manzilo
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olan tolobi ils iist-listo diigmiir. Bu da 25-35 yas aras1 gonc va orta yasl
yeni ailo qurmus votondaglarin monzilo sahib olma imkanini
mohdudlasdirir. Aragdirma gostorir ki, demogqrafik voziyyoto uygun
olaraq gonc ailolorin monzilo olan ehtiyacin1 6domok {i¢iin MTK-lar
kicik Olcliyo malik olan bir vo ya iki otagli moenzillorin tikilib
istifadoyo verilmasing iistiinliik verilmalidirlor.

Arasdirma  gostorir ki, monzilloro miilkiyyst hiiququnun
gecikdirilmasi sigorta bazarina da manfi tasir gostorir. Digor torafdon
do monzillori 6zollogdirilmomis bina sakinlori onlara gostorilocok
xidmatlardan do yararlana bilmirlor. Bu problemin aradan qaldirilmasi
licin Moanzil Macollesindo nozords tutulmus miiddolara omal
olunmalidir. Elaca da, manzil macallasinde nazards tutulan miivafiq
miiddealara gors yeni monzillords yasayan sakinlor Manzil Miilkiyyat
Miistorok Comiyyoti (MMMC) yaratmalidirlar. Bu comiyyst binanin
monzil-kommunal tosorriifat sisteminin idars edilmosine xidmat
gostormalidir. Lakin, yasayis binalarinin oksariyyati
0zallosdirilmodiyina gora bu prosesin reallagmasi ¢otin gorsonir vo
MTK-lar da buna maraq gostormirlor. Bu iso ¢oxmonzilli binalarin
tosarriifat sisteminin idare olunmasinda ongollor yaradir. Bununla
yanasl, arasdirmalar gostorir ki, monzil tikintisi layiholondirilon zaman
miioyyon ndqgsanlara da yol verilir. Belo ki, manzillor {izro yasayis vo
imumi sahslorin nisbati, manzillorin sahssinin Slgiilmasi qaydalari
realligdan uzaqdir. Ogor balkonlarin, eyvanlarin, siisobandlarin
saholorinin tikinti sirkotlori torofindon hesablanmasi gaydalarina
baxsaq, normativ aktlarin toloblora uygun olmadigini gérmiis olariq.
Saholorin qaydalarin oksina olaraq artiq hesablanmast monzilin
qiymotini yiiksaldir vo bu da ilkin monzil bazarinda tolobi azaldir.
Elocadas do orta golirli vo aztominatli ohali homin manzillars olgatanliq
soviyyasini asagi salir. Ona gors do tikinti sirkstlori torafindon satisa
cixarilan monzillorin sahslorinin gaydalara uygun hesablanmasina
miivafiq qurumlar trofindon nozarst olunmalidir. Homginin tikinti
sirkatlori ilo sakinlorin bagladigi miiqavilalordo sortlor tam aydin
sokildo gostarilmalidir. Bu da galacokds payg¢ilar vo MTK-lar arasinda
mohkomo ¢okismasinin qgarsisinin alinmasina 0z miisbot tosirini
gostoracokdir.
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4-cii miiddsa. Moanzil bazarinda bas veran konyunktur
dayisikliklor alicilar1 vo hamginin tikinti sirkatlorini (investorlar)
miixtolif risklarls iizlosdira bilocayini nazors alaraq inkisaf
meyllorinin  miidgyyon edilmasi moqsadilo  ekonometrik
modellordan vo korelyasiya-reqresiya metodlarindan istifads
etmaokls ilkin vo tokrar monzil bazarlarinda qiymatlorin
uzunmiiddatli  prognozlasdirlmasimin  aparilmasi  xiisusi
dhomiyyat kasb edir.

Rieltor xidmotlori bazar1 hom biitovliikde dasinmaz amlak bazarina
nazaran, ham ds 6lkonin makroiqtisadi sistemi baximindan funksional
alt sistem kimi ¢ixig edir. Biitlin iqtisadi-kibernetik sistemlor kimi,
monzil bazarini formalagdiran elementlor arasinda da coxsayli birbasa
vo oks olagolor movcuddur vo buna goro do rieltor xidmatlori
bazarindaki istonilon doyisikliklor monzil bazarinda doyisikliklor
dogurur. Omlak bazarinda Azerbaycanda rieltor xidmatlor bazarinin
inkisaf tendensiyasinin gostoricilor sistemindo (bax dissertasiyada
cadval 3.2.1) Y1 vo Y2 — ilkin vo tokrar monzil bazarlarinda 1 kv.m.
monzilin giymotini, X1, X2, X3, X4, Xs iso miivafiq olaraq nominal
omoak haqqinin (manatla), shalinin saymi1 01.01. il tarixino (min nofar),
yeni istifadoys verilmis monzillorin migdarin1 (min kv.m. timumi
saho), hor sakino diison (orta hesabla) timumi saho (ilin sonun a 1
kv.m.) vo insa edilorok bazara toklif olunan monzillorin sayini
xarakterizo edir.

Taodgiqatlar gostorir ki, dasinmaz amlak bazari ¢ar¢givasinda rieltor
xidmatlori alt sisteminin inkigafi asason asagidaki amillorlo miiayyan
edilir'®:

e Yasayis dasinmaz omlak bazarinin inkisafi;

e Yasayis evlorinin siiratlo tikilmosi vo istifadoyo verilmosi;

e Monzil bazarinda todiyys gabiliyyatli tolob vo toklif;

e Monzil bazarinda obyektlorin qiymatlorinin dinamikasi.

Arasdirma gostarir ki, biitiin diger iqtisadi sistemlor kimi, dasginmaz
omlak bazar1 vo onun rieltor xidmotlori bazar alt sistemindo iqtisadi
gostaricilor arasinda funksional asililiqlar movcud deyil, yoni bu

10 Ahmadov M.M. Prediction of prices in housing market with the correlation-
regression methods. Ukrainian Journal of Ecology, 2017, 7(4), - s. 399-406.
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sistemlordo iqtisadi aktivlik ciddi determinik xarakter dasimuir.
miixtalif sobablori vardir. Odur ki, biz rieltor xidmotlori bazarindaki
asililiglar1 korrelyasiya tipli vo ya statistik asililiqlar kimi gqobul etmali
vo tadqiq etmoliyik. Beloliklo, dasinmaz omlak bazarinin rieltor
xidmatlori bazari alt sisteminds gostoricilor arasindaki asililiglar
statistik  (korrelyasiya) asilihiglardir vo gostoricilordon birinin
dayismasi digar gostaricinin paylanmasini (orta qiymatini) doyisdirir.

Aparilmis sistemli todqiqatlar gostorir ki, rieltor xidmatlori
bazarinda asililiglarin tohlilinde ekonometrik modellagsdirmonin har
iki mexanizmindon — korrelyasiya va reqressiya tohlilindon istifado
etmok miimkiindiir. Bels ki, korrelyasiya tohlilinds rieltor xidmatlori
bazariin gostoricilori borabar qiymatli hesab edilir, dogrusu sorbost
vo asili(izah edi¢i vo izah olunan) doyisonlor statusu verilmir.
Reqressiya tohlili zamani isa bazarin bir gdstaricisi asili doyison, digor
gostoricisi (gostaricilori) iso sorbast doyison kimi gobul edilir vo
sarbast doyisonin asili doyisons orta hesabla (riyazi gozloms olaraq)
neca tosir etdiyi miioyyan edilir.

Biitiin iqtisadi sistemlorin reqressiya modellorinde oldugu kimi,
tadqiq etdiyimiz bazarin reqressiya modellari do

Y1 = Bo + B1X1 + B Xot+.. X + &

soklindo olub, 0Ozlorino zoruri element kimi ¢; tosadiifi
konarlasmalar1 daxil edocokdir. Qeyd edok ki, natico gostoricisi olaraq
secdiyiniz faktorun real qiymsetinin onun model qiymetindon
konarlagsmasini oks etdiron bu tosadiifi konarlasmanin yaranmasinin
miixtalif saboblari vardir. On vacib rieltor xidmati bazarina aid olan vo
islonmis ekonometrik modellordon aydin olan (izahedici) doyisonlorin
yonlondirilmamasi, ikincisi ise aqressiyalardir hansi ki, doyisenlori
ifada edir. Ugiinciisii iso hesablamadaki (6l¢moda) sohvlar, statistika
gostaricilorinin azligi, hamginin insan amilinin olmamasi, yani tasir
doaracosinin miimkiin olmamasin1 demak olar.

Excel vo EViews proqram paketi bazasinda aparilmis reqressiya
tohlili naticasinda rieltor xidmatlori bazarinda moévcud asililiglar ticiin
asagidaki reqressiya tonliklori qurulmusdur (codval 2)
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Cadval 2.
Rieltor xidmatlari bazarinda gostaricilor arasindaki asihiliqlarin
ciit xatti reqressiya tonliklari

Reqr'e§51.ya o . . . | Determina Koqelya Elastiklik
tohlilinin Asililigin reqressiya tonliyi . siya

mazmunu siya amsal1 omsalt omsal1

MY, /X)) |Y; =46551+097X, R2=0,71| r=084 | £E=0,34
M(Y;/X,) | Yy =—2124,04 4+ 0,312X%, R2=0,60 | r=077 | E=4,03
MY, /X;) | Y, =147,71 + 0,292X; R?=041| r=064 | E=0,79
MY, /X,) | Y, =—-172,82 4+ 140,40X, R*=0,37 | r=061 | E=346
M(Y;/Xs) | Y; =230,01 +0,03X; R>=1024 | r=049 | E=0,71
M(Y,/X;) | Y, =879,68+ 0,93X; R>=1030 | r=0,55 | £E=0,20
M((Y,/X,) | Y, =1831,83 4+ 0,324X, R>=1028 | r=0,53 | E=0,28
M(Y,/X;) | Y, =588,70 4+ 0,274X, R?=026 | r=051 | E=047
MY,/X,) | Y, =2518,8 4+ 209,63X, R?=0,37 | r=061 | E=327
M(Y,/Xs) | Y, = 604,84+ 0,03X; R?=0,12 | r=034 | E=181

Moanba: cadval miisllif torafindan hazirlanmisdir.

Aparilmig tohlillordon gorsenir ki, ilkin bazarda bir kvadratmetr
monzilin gqiymotine se¢diyimiz izahedici doyisonlorin birgs tosirinin
xotti goxreqressiya tonliyi asagidak sokilde alinmisdir:

Y, = 7376,51 + 3,64X, — 0,79X, — 0,22X5 + 2,41X,R? = 0,87

P (0,12) (0,05) (0,25) (0,25) (0,98)

Reqresiya tonliinys goro ayliq golir(orta) yoni X1 bir man.artmast
bir kvadratmetr monzilin qiymatini (Y1) 3,64 manat artirir, orta hesabla
bir sakino diigon yasayis yerinin imumi sahosinin (X4) 1 kv.m. artmasi
is9 Yi1-in qiymotini 2,41 manat artirir. X2 (ohalinin say1) vo X3 (yeni
istifadoyo verilmis monzillorin miqdari) reqressorlari iso Y1 izaholunan
doyisona azaldici tosir gostorir. Belo ki, X2-nin bir vahid artmasi iso Y1
asili doyison 0,79 manat azalir, X3-lin bir vahid artmasi iso Y1-1 0,22
manat azaldir.

Beloliklo, ilkin bazarda 1 kv.m. yasay1s toyinath dasinmaz omlakin
qiymatina asasli tasir géstoron vo onun formalagmasinda aktiv istirak
edon faktorlar olaraq ohalinin adambasina orta ayliq golirlori, yeni
istifadayo verilmis monzillorin miqdar1 vo orta hesabla bir sakina
diison yasayis sahosi ¢ixis edir. Bu reqressiya modelinin iqtisadi
interpretasiyasina goro shalinin orta ayliq golirlerinin 1% artmasi ilo 1
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kv.m. yasayis toyinath dasinmaz omlakin qiymati 0,99% artir, yeni
istifadoya verilmis monzillorin saymin 1% artmasi naticasinda 1 kv.m.
yasay1s toyinathh dasinmaz omlakin qiymati 0,79% asag diisiir, bir
sakino diison yasayis toyinathh monzillorin {imumi sahasinin 1%
artmast iso 1 kv.m. monzilin qiymatini 8,58% azaldir.

Tokrar bazarda 1 kv.m. yasay1s sahasinin (Y2) ohalinin adambasina
orta ayliq golirlerindon vo demoqrafik veziyystdon asili olmasinin
ekonometrik tonliyi asagidaki kimi olacaqdir:

InY, =149,82+1,34In X,-16,461n X, R*=0,75
P (0.01) (0,00) (0,01)

Aydindir ki,modelin biitiin omsallar1 statistik shomiyyatlidir ve
biitovliikdo model real soraiti kifayot qodor diizgiin oks etdirir. Model
licin DW=1,98 borabordir. Ogor qiymotlondirmonin «kobud
gaydasi»ni totbiq etsok, onda 1,5<1,98<2,5 alinir. Demsli, modeldo
avtokorrelyasiya yoxdur. Bu modelo goro ohalinin orta ayliq
galirlorinin 1% artmast 1 kv.m. yasayis sahasinin qiymatini 1,34%
artirir, shalinin sayinin 1% artimi ise qiymeti 16,4% artirir.

Qurulmus ekonometrik modellorin  bazasinda trend tohlili
metodunun kdmayi ilo dasinmaz omlak bazarinda 1 kv.m. yasayis
toyinath dasinmaz amlakin prognoz qiymati miioyyon edilmisdir. (bax
dissertasiyada codval 3.2.3)

Belalikla, 2020-ci ildo islonmis monzil bazarindaki qiymatlorin
prognozu asasinda, 2025-ci ilds ilkin bazarda 1 kv.m. yasayis toyinatl
dasinmaz omlakin 1 kv.m. qiymatinin ilkin bazarda 1556,73 manat,
tokrar bazarda isa 1634,28 manat oldugu gozlonilirdi. 2026-c1 ilds iso
bu gostaricilor uygun olaraq 7,6% va 6,8% artaraq, 1674,65 manat vo
1745,35 manat olacagi proqnozlasdirilmigdir.

5-ci miiddaa. Azarbaycamin monzil bazarim xarakterizo edon
aktivliyin o6lciilmasi iiciin statistik informasiya bazasimin dolgun
olmamasi sababindan bazar indikatorlarim doqiq miisyyon etmok
maqsadilo beynalxalq tacriibays asaslanaraq, yerli xiisusiyyatlori
nazary alinmagqla, shalinin monzillors sl¢atanhiginin miioyyan
edilmasi metodikasinin islonmasi faydah olardi.

Manzil olgatanliginin miioyyon edilmasinin metodiki tominatina
kegmozdon avval artiq bu giin sixliq duyulan Baki soharinde monzil
tominat1 ilo bagl perspektivlora diqgst yetirmok istordik. Malum
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oldugu kimi 30 dekabr 2023-cii il tarixind> Nazirlor Kabineti
tarafindan 2040-c1 ilo gadar olan dovrda Baki saharinin inkisafina dair
Bas Plan tasdiq olunmusdur''. Bu sonadlo Baki sohorinde monzil
tikintisi ticlin miinasib 125 ha saho miioyyon edilmisdir. Homin sahodo
monzil tikintisi hesabina 1 nofors diison monzil sahasinin 20.8 kv.m.-
don 25 kv.m.-o godor artacagi gozlonilir. Burada asas arqument ondan
ibaratdir ki, monzil tikintisinin moarkazindon todricon sohor konarina
cixarilmasi qiymatlorin nisbaton slgatan olmasina vo morkazds olan
sixligin aradan qaldirilmasina zomin yaratmaqdir.

Monzil olgatanligini vo monzilo olan tolobi miioyyon edon
amillordon biri alinan menzillore géra 6doniglorin hacmi miiddati vo
formasidir. Doviat basgisi Ilham Oliyev tarafindon 25 may 2022-ci il
tarixinda imzalanmig Farmana uygun olaraq nagdsiz odonislo alinmis
yasayis va qeyri-yasayis sahalorina gora odonilon ODV-nin bir
hissasinin qaytarilmasi qaydalarinin va sartlorinin tasdiqi do buna
xidmat edir.'> Homin qaydalara géro monzil alan votondas nagdsiz
Odonislor zamani 6dadiyi ©DV-nin 30%-ni geri ala bilar. Diqqat ¢oken
mogam odur ki, bu sort yalniz MTK-dan alinan monzillors aiddir.
Bununla da MTK-lar torofindon toklif olunan maenzillors telabin
artmasi demogqrafik miihitdos 6z tosirini gostora bilor. Belo ki, sohor
otrafinda tikilon monzillorin qiymatlorinde yaranacaq nisbi sabitlik
onlara olgatanlig1 artirmaqla naticolonacok.

Beynolxalq tocriiboys osason, biitovlikdo monzil bazarinda
aktivliyin hesablanmasi {liclin miisyyon zaman kosiyinds aparilmig
oqdlarin saymi toklif sayma bdlmek lazimdir. Daginmaz omlak bazari
iizro agiq statistikaya malik Olkolordo bu gostoricini  6lgmok
miimkiindiir. Toasstf ki, bizim 6lkede aparilmis oqdler haqqinda
molumat tam moxvi oldugundan bu miihiim bazar indikatorunun doqiq
o6l¢iilmasi miimkiin deyildir.

BMT-nin metodologiyasina asason manzil olcatanligi indeksi
manzilin orta qiymatinin (dollar) bir nofar ails ilizviiniin orta goalirinin
nisbotino goro hesablanir (ildo dollarla). Bu gostoricilorin doyari
yigilan pullarin monzilin alinmasi ii¢iin saxlanilacagi ehtimali ilo

1 https://e-qanun.az/framework/55991
12 https://e-qanun.az/framework/49676
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manzil tli¢lin y181la bilocayi illerin sayina yaxindir.

Azarbaycanda monzilo median galir vo median qiymatlor haqqinda
molumatlarin olmamasi sobabindon bu diistur osasinda manzilin
olgatanlig1 omsalinin hesablanmasi biza ¢atin goriiniir. Bu voziyyotdon
miimkiin ¢ix1s yolu geyri-rosmi molumat manbalarini colb etmokdir.
Lakin bu, tadqiqgatin naticalarinin doqiqliyins asasli zomanast vermir.

Monzil olgatanliliginin miioyyon edilmesi iliglin daha tokmil
gostaricisi kimi torofimizdon asagidaki metodika toklif olunur. Bu
metodikaya asason monzilin olgatanliq amsali (Mxg) asagidaki diisturla
hesablanir:

M= Moq x Ms/ 9g X A

Burada: My, — manzilin sl¢atanliq amsali;

Moq — monzilin imumi sahasinin 1kv.morta qiymati, manat;

Ms — gorti monzil sahasi, kv. metr;

Og — ohalinin hor nofarina diison nominal golir, manat (illik);

As — ailodo adamin say1, nofor

miiayyon olunur.

Beynolxalq tacriibayo gora, Ms = 54 kv.metr; As = 3 nofor gobul
edilmisdir.Lakin, Azarbaycanda orta ailo say1 4 nofor qabul edilmisdir
(bax dissertasiyada cadval 3.2.5).

Islonmis metodikanin naticalerindon vo eloco do verilmis sortlordon
goriiniir ki, ohalinin nominal galir saviyyasina goras manzil sl¢atanliq
omsalinin kriter gostaricisi 2017-ci ilde daha effektiv olmusdur.

Aparilan todqiqatlar da onu gostorir ki, monzil bazarinda
hesablanmis sl¢atanliq omsal1 vahids yaxinlagdiqca verilmis formula
iizro monzil bazarinda ohalinin golirlori ilo aliciliq qabiliyysti
adekvatlq toskil edir. Bu miiddean1 asagidaki kimi ifade eds bilorik.

(Mogx M5/ Ogx Ag) — 1

Onu da geyd etmok olar ki, alinan naticonin (slgatanliq omsali)
vahido yaxinlagsmas1 menzil bazarinda aliciliq gabiliyyastinin yiliksok
olacaginin gdstaricisi kimi qiymetlondirilir.

6-c1 miiddsa. Azarbaycamin monzil bazarinda aparilan
sovdalosmalor  dsasinda maliyyd monbalorinin - hacmi  vo
strukturunun tahlil olunmasi, 6lkado monzil ahcilarimin borc
vasaitlorindon istifads saviyyasi vo imkanlarimin qiymatlondirilmasi
bu sahonin inkisafinin vo ipoteka kreditlosdirilmasinin
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genislondirilmasind miisbat tasir eda bilor.

Azorbaycan Respublikasinda miistoqillik dovriiniin ovvallorindo
dasginmaz omlak bazarmin formalasmasi, eloco do onun perspektiv
imkanlar1 uzunmiiddatli vaxt tolob etdiyino gors tikinti sirketlorinin
foaliyyotinin kreditlosmoasindo problem yaranmisdir. Yaranmig
soraitdo daginmaz omlakin girov qoyulmasi iigiin hiiquqi bazanin vo
formalagsmaqda olan bank sisteminin tokmillogdirilmasi, inflyasiyanin
tonzimlonmasi, investisiya li¢ilin alverigli soraitin yaradilmasi tolob
olunurdu. Arasdirma gostorir ki, Azorbaycanda monzil bazarinin
tikinti sektorunda yiiksalis tempi XX osrin sonralarindan daha c¢ox
viisot almaga basladi. Mohz homin ddvrdon monzil tikintisino
investisiya qoyulusu har il davaml olaraq artmis va iqtisadi sektorun
golirliliyi do yiiksalmisdir. Lakin, 2020-ci ildon etibaron monzil
tikintisina investisiyanin moblaginds azalmalar miisahido olunmusdur.
Belo ki, manzil tikintisine yonalmis investisiyanin mablagi 2001-2005-
ciillords 1342 mln manat togkil etmis, 2016-2020-ci illords artaraq 5844
min manata c¢atmigdir. Lakin, 2021-2023-cii illordo investisiyanin
hocmi azalaraq 3192 mln manat toskil etmisdir. Bu da 2016-2020-ci
illora nisbaton 1,8 dofs az demokdir. Tohlillor gostorir ki, monzil tikinti
islorinin maliyyslagdirilmasinin somarali mexanizmi, sosial siyasatin
bir torkib elementi olmaqla yanasi, iqtisadi cshotdon artimin osas
amilina vo Olkonin iqtisadiyyatina sormayolorin daxil olmasinm
sliratlondiran yeni maliyya alotins ¢evrilmisdir. Son dovrlarin tadqgiqati
gostarir ki, shalinin manzillors olan tolobatinin 6donilmasi magsadilo
“Yasayis sahalorini satmaq 6hdaliyi ilo kirayaya verma mexanizminin
yaradilmast  haqqinda” Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin
Farmani olmusdur."> Formandan irali golon mexanizmin baslica asas
hodof qrupu 6domao gabiliyyatli olan fiziki soxslordir. Lakin bunlarin
ipoteka krediti olds etmak imkani qismon mohdud olsa da yararlanma
soviyyesinin yiiksok trend {izro artmasini miisahido etmis olariq.
Diagram 3-don gdrmok olur ki, 2020-ci ildo IKZF-nun satmaq
6hdoliyi ilo kirayado yasamaq arzusunda olan ohali ilo bagladig
miiqavilelorin say1 413 nofor oldugu halda bu gostarici 2023-cii ilde
artaraq 4386-a ¢atmigdir.

13 https://e-qanun.az/framework/41284
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Diaqram 3. Yasayis sahalorinin satmaq ohdasliyi ils kirayayas verilmasi
miiqavilalorinin dinamikasi (31.12.2023)
Monba: AR Ipoteka va Kredit Zomanat Fondunun malumatlar: asasinda
hazirlanmisdir. https.://mcgf.gov.az/menu/120

Digor bir aragdirma gostarir ki, “sosial evlorin” alinmasi ils bagh
respublika iizro 2023-cii ilin axirlarina IKZF torafindon adi ipoteka
krediti 2.03 mln manat oldugu halda giizostli ipoteka 865 mln manat
toskil etmisdir. Glizostli ipoteka kreditinin pay1 iss 2023-cii ilde 30%
toskil etmisdir. (Cadval 3).

Cadval 3
Fond tarafindan verilmis ipoteka kreditlorinin dinamikasi vo
strukturu
llor 2023-cii
il 2015-
2015|2016 2017|2018 {2019 (2020|2021 (2022|2023 | ciils
nisbton,
Meyarlar dofy ilo
Adiipoteka | oo | 500 | 571 | 854 | 951 1,096]1,349|1,663|2.013| 4.1
(mln manat)
Gtizostli

ipoteka (mln| 182 | 196 | 247 | 356 | 435 | 545 | 647 | 753 | 865 4,8
manat)
Glizostli
verilmis
ipoteka kre-
ditlorinin 27,5127,813,02(29,4129,3|33,2(30,8|31,2130,0 X
imumi
ipotekada
pay1 (%-19)
Monba: Cadval miiallif tarafindon AR Ipoteka va Kredit Zomanat Fondunun
moalumatlar: asasinda tortib edilmisdir. https://mcgf.gov.az/menu/120
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Aragsdirmalardan aydin olur ki, Azerbaycanda miixtolif golir
saviyyali ailolor ligiin kredit toklif edorak ipoteka bazariin inkisafina
tosir gostoron boylik imkanlar mdvcuddur. Azerbaycanda ipoteka
bazariin inkisafini tomin etmok {i¢iin dasinmaz omlakin doyaeri, faiz
dorocalori vo inzibati proses iizra qruplasdirilma meyarlarinin
miioyyon edilmasi vacib sortlordondir.

Tohlillordon aydin olur ki, hazirda he¢ bir 6lkonin monzil bazar
statik deyil. Ona goro do bu bazarda bas veron konyuktur doyisikliklor
va problemlor ipoteka kreditlorinin risk doracasini yiiksaldir. Bu tip
risk doracalorini azaltmaq iigiin Azorbaycanda sosial monzillor insa
edilorok bazara toklif edon MIDA MMC-nin foaliyyatinin
genislondirilmasine  ehtiyac vardir. Moanzil bazarinda ipoteka
kreditinden shalinin yararlanma soviyyasinin miioyyon edilmasi {igiin
1so iqtisadi-riyazi metodlarin totbiqi ilo ipoteka kreditlogsmasinin
genislondirilmasi potensialini miisyyon etmak lazimdir. Bunun ii¢lin
ilk 6nco model molumatlarinin (bax dissertasiyada codval 4.4.1)
tortibindo identifikasiya sistemindon istifads olunmalidir. Bels ki, asilt
doyison kimi, ipoteka kreditinin hocmi (milyon manatla) (Khec)
izahedici amillor kimi is9, ipoteka manzil kreditlori lizrs orta ¢akili faiz
(Kogr); verilmis ipoteka monzil kreditlori lizro orta ¢okili miiddeati
(Kogm); manzilin iimumi sahasinin 1 kv. metrinin orta qiymati (Qoq);
istifadoyo verilmis monzilin imumi sahasi, min kv. metr (Mis); orta
ayliq nominal omak haqqi, manat (Qsn).

Eviews progqramindan istifado edorok asili doyisona (Khec), 1zah
edicilarin tasirinin reqressiya modelini qururugq.

Khac = —1020,010 — 94,601PF + 8,32IPM + 0,16IMS (1)

K (0.04) (0,03) (0,00) (0,00)

(1) tonliyinin determinasiya omsalmin giymoti R*=0,99 kifayot
gadoar 1-9 yaxin oldugundan onun keyfiyyati yiiksok hesab edils bilor.
Reqressiya tonliyindon aydin olur ki, omsallarin K ehtimali iizro
giymatin etibarliligin list soviyyosi(a), 0=0,05 qiymatindo shomiyyatli
hesab edilir. Olbatdoki bu ¢iir hallarda gostoricilor(parametrlor)
arasinda multikollenarliq olmur.

Aparilan testlosmolor (1) reqressiya modelinin yliksak keyfiyyatli
olmasimi vo OKKM-nun biitiin sortlorino cavab verdiyini vo onun
ipoteka bazarmin golacok tohlil vo prognozlasdirilmasinda istifads

33



oluna bilmasini oks etdirir.

Qurulmus reqressiya modelinin keyfiyystinin vizual tshlilini
aparmaq Uglin EViews proqram paketinin kdmaoyi ilo reqressiya
modelinin keyfiyyotinin vizual goriiniisiinii vermok olar: faktiki
molumatlar (Actual), model molumatlart (Fitted) vo qaliglar
(Residual) (grafik 1).

a
-20 + \/

T T T T T T T T T T
o8 o7 o= o9 10 11 12 12 14 16 16

— faktiki molumatlar — model molumatlart —— konarlagsma

Qrafik 1. Reqressiya modelinin keyfiyyatinin vizual goriiniisii
Moanba: Qrafik miiallif torafindan islonmisdir.

Reqressiya modelinin keyfiyyatinin vizual goriiniisii modelin yaxs1
izah edici qabiliyyatini gostorir. Faktiki vo model molumatlar1 bir-
birina uygunlagsmis vo qurulmus model monzil bazarinda ipoteka
fondunun foaliyyatini tam vo dolgun sokilds ifads edir. Lakin qaliglar
gostaricilora nozoron 6zlorini adekvat aparmirlar. Bu model miisahi-
dolorinin azligindan da irali golo bilor. Ipoteka monzil kreditlosmo
sistemi Azorbaycan mokani {i¢iin yeni sahoalordon biri olduguna goro
onun statistikast 2006-c1 ildon baslanir (tohlil illik gostoricilor
bazasinda aparilmisdir). Tohlil gostormisdir ki, bu miiddst orzindo
ohalinin ipotekanin komayi ilo monzillo tomin olunmasi statistikasi
yliksolmisdir.

7-ci miiddoa. Manzil bazarimin inkisafinin tanzimlonmasinda
ragomsal texnologiyalarin tatbiqinin siiratlondirilmasi insaat
sektorunda, eloco do isgaldan azad edilon arazilorin barpasi v
yenidon qurulmasi prosesindd ragomsallasmanin yaratdigi
imkanlardan samoarali istifads olunmasina asash tohva vera bilor.
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Azorbaycanin dayaniqhh iqtisadi inkisafinin osas  prioritet
istigamatlorindon birida tikinti sektorudur. Tadqiqat isinde monzil
tikinti islorinin ¢oxsaxali istigamatlori aragdirilmigdir. Tikinti insaat
islorinin ~ x{isusiyyetlorini ~ miioyyanlogdirorak  samaraliliyinin
qiymatlondirilmosi asas sart kimi qobul olunmusdur. Umumi sortlors
osason cox kriteriyali gostoricilor sisteminds metodiki yanagmalar vo
rogomsal informasiya sistemlorino nozaroti hoyata kecirilmigdir.
Todqiqgat gostorir ki, insaat texnologiyalari istigamotindo tikinti ingaat
islorinin effektiv foaliyyeoti dayanigh inkisaf konteksinde do qorar
gobul etmo prosesina osaslana bilor. Tikinti sonayesi mohsullarinin
istehlake¢ilarinin  prioritetlori birbasa olaraq obyektlorin cografi
yerlosdiyi mokandan, insanlarin hoyati iso ingaatda istifade olunan
keyfiyyatli texnologiyalardan asili olur. Belo ki, tikinti islorinin
keyfiyystli vo siiratli aparilmas: yasayis binalarinin orsays golmasi
ohalinin manzils olan tolobatinin 6donmasine birbasa tosir gostarir.

Xalqmn tikinti = strukturlarina olan tolobi do daimi olaraq
tokmillogdirilir. Belo ki, “agill” tikinti strukturlarinin inkisafi artiq
miiasir trends ¢evrilmisdir.

Miiasir dovrdo, internet marketing texnologiyalarindan istifadoni
tikinti sonayesi mohsullari istehlakgilarinin davranisina tosir gostoron
osas alot kimi qiymotlondirmok olar. Bu aspektdon ayrica sxemlor
formasinda, klassik vo miiasir internet marketing texnologiyalarinin
naticasi kimi marketinq kombinasiyalarinin formalar1 yaradilmalidir.
Moasalon, elektron platformalarda istirak, onlayn reklam vo xobor
biilletenlori, filial marketingi vo s. Todqiqat gostorir ki, tikinti sonayesi
prosesi todricon rogomsallasdirilmalidir. Bu birbasa satinalma
morholosinds potensial problemloari holl etmoays kdmok edacakdir.

Agilly sahar programlarinda nazarda tutulmug bir sira texnologiyalar
tatbiq oluna bilor ki, onlar artan taloblo alagali yeni infrastruktur
problemlarini hall etmak iiciin tatbigi do nazorda tutulmusdur.'*

Burada “agilli materiallar” insaat texnologiyasinda holledici rol
oynamalidir.

4 Berglund, E. Z., Monroe, J. G., Ahmed, 1., Noghabaei, M., Do, J., Pesantez, J. E.,
... & Levis, J. (2020). Smart Infrastructure: A Vision for the Role of the Civil
Engineering Profession in Smart Cities. Journal of Infrastructure Systems, 26(2),
03120001. https://doi.org/10.1061/(ASCE)IS.1943-555X.0000549
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Agilli miigavilalar tikinti informasiya modellosdirmasinin (TIM)
asas tamamlayicit konsepsiyalarindan biridir. Bu, tikinti zamani
materiallarin magsadyonlii istifadasi vo dizayn risklarinin minimuma
endirilmasino  imkami  yaradir.">Bu  istigamatd>  Azarbaycan
Respublikasi Prezidenti Ilham Oliyev 19 aprel 2021-ci ildo “Agilli
sahar” (Smart City) va “Agilli kand” (Smart village) konsepsiyasinin
hazirlanmas: haqqinda Sorancam imzalamigdir.'® Prezident Ilham
Oliyev fevral ayinda isgaldan azad edilmis Fiizuli, Zongilan, Lagin vo
Cabrayil rayonlaria sofori zamani qeyd etmisdir ki, bu erazilorde on
miasir texnologiyalara osaslanaraq “agilli kondlor” salinacaqdir.
Bunlar1 hoyata kecirmok iiclin on aparici sirkotlor tikintiyo calb
edilocokdir. Elaco do barpa olunacaq enerji hesabina aqrar kond
tosorriifat saholorinide inkisaf etdirocokdir. Isgaldan azad edilmis
regionlart “yasil enerji” zonasi olacagini da boyan etmisdir. Hal-
hazirda qoyulmus vozifolor ¢ox yiiksok saviyyado hoyata
kecirilmokdadir. Yiizlorlo ailslor 6z dogma yurdlarina qayidaraq 6z
monzil-maisot soraitlorini yaxsilasdirmislar.

Realliq odur ki, 2024-cii ilin birinci yarim ilinds 400-don ¢ox ailo
Lacin rayonuna geri doniis etmislor. O da qeyd olunmalidir ki,
Qarabag isgaldan azad edildikdon sonra Zangilan rayonunun “Agali-
17, “Agali-2”, “Agali-3” kond orazisindo salinmig Agali kondi yeni
konsepsiya asasinda insa edilmisdir. Baxmayaraq ki, bu konsepsiya
bahal1 bir ideyadir. Ancaq xalqin rifahi, rahatlig1 dovletimiz ii¢lin asas
prioritet hesab edilmisdir. Aragdirma gdostorir ki, isgaldan azad edilmis
orazilordo yeni salinmis yasayls massivlornds  roqomsal
texnologiyalarin totbiqi gonc ailolorin sohordon konds aximini
stirotlondiracokdir. Bu da sohar vo kondlar arasinda olan demogqrafiq
amillorin miisbat istigamatdo doyismosindo 6ziinii gostoracokdir.

Son dovrlor macburi kdogkiinlorin bir qismi tamamilo yeni
monzillorlo tomin olunmuslar. Homginin konddo biitlin lazimi

15 Ye, Z., Yin, M., Tang, L., & Jiang, H. (2018). Cup-of-Water theory: A review on
the interaction of BIM, IoT and blockchain during the whole building lifecycle. In
ISARC. Proceedings of the International Symposium on Automation and Robotics in
Construction (Vol. 35, pp. 1-9). IAARC Publications.
https://doi.org/10.22260/ISARC2018/0066

16 https://president.az/az/articles/view/51179
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infrastruktur, moktob, usaq bagcasi tikilib istifadoys verilmisdir.
Goloacokda yerli sakinlorin islo tomin olunmasi mogsadils kigik vo orta
sahibkarliq foaliyyetini inkisaf etdirmoklo yeni istehsal vo xidmaot
saholori yaradilir. Naxcivana yeni domir yol xottinin ¢okilisi i1s9
regionda iqtisadi inkisafa sabab olacaqdir.

8-ci miiddoa. istehlakcilar monzil bazarna ¢ixarilan tikinti-
sanaye moahsullar1 vo texnologiyalar1 barado miixtalif zovqlors
malik oldugundan bazar doyisikliklorino hassashq doracalori
nazard alinmaqla istehlak¢ilarin  davramslarinin - hedonik
qiymatlondirilmasinin kompensasiya modelinin tatbiqi xiisusi
dhamiyyat kasb edir.

Aragdirmalar gostorir ki, istehlak¢r zovqiinii hedonik yanasmanin
osas komponenti kimi qiymotlondirmok olar. Bu istiqgamotds
goriilocak tadbirlords hedonik modeldon yararlanmaga osash goraitin
yaradilmasidir. Bu faktorlardan birido menzillora toyin olunan
qiymatidir. Burada qiymaotlors tosir edon osas amillordon biri istehlake1
davranigidir. Bu aspektdon davranis strategiyasini miioyyon etmok vo
onu se¢mok osas masalolordondir. Mohsulun xarakterizo edilmosinda
iso coxkomponentli yanasmadan istifads olunur. Bu kimi fikirlor elo
komponentlorlo osaslandirilmaga calisilir ki, burada istehlakgilar
tikintinin son naticosini mohsul kimi doyarlondirir. istehlakg¢ilar yeni
texnologiyalar barodo miixtalif baxiglara malik oldugundan davranis
strategiyasinda forgliliklor formalagir. Hedonik sistem bunu
qiymotlondirmays osas verir. Onun mahiyyati asagidaki
gostarilonlorden istifado etmoklos ifada oluna bilor!”

PIl] = ZzleIjk XPDP;-l]-k,

burada, PI;; — ] tikinti sonayesi texnologiyasi ilo slagadar i-ci
fordinin movqeyidir;

RIj,— k texnoloji xtisusiyyatinin i-ci fordi ligiin nisbi shomiyyat;

PD i‘}k — i-ci fordi (balla) vasitosilo dork edilon tikinti sonayesi
layihasindo texnoloji inkisaf doracosi;

n — komponentlarin (xiisusiyyatlor) sayidir.

Yuxarinda gostorilon model insaat sektorunda istifado olunan

17 https://academic.oup.com/ijlct/article/doi/10.1093/ijlct/ctab078/6433055
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texnologiyalarin saviyyesinin 6l¢iilmosine asaslanir.

Monzil tikintisi vo ingaat islori iqtisadiyyatin neftdon sonraki
lokomativi sayilir. Yaxin perspektivdo bu faaliyyst iqtisadi artim
dinamikasi miiharrikine gevrilo bilor. Manzil tikintisinin genislonmasi
ohalinin rifahina miisbot tosir etmoklo yanasi, bir ¢cox ¢atinliklor do
yaradir. Belo ki, monzillorin tikintisi ilo bagl yeni infrastruktur-
kommunikasiya xotlori ¢okilmolidir. Burada dovlet-6zal-biznes
torofdasligl ¢orgivasindo maraqlarin olmasi xiisusi ohomiyyot kosb
edir. Ozol biznes soxsi maraglarla borabor ictimai maraglar1 da iistiin
tutmalidir. Insaat islorinin hoyata kecirilmosindo istehlakgilarin
kompensasiya modeli prioritet kimi gétiiriilmalidir. Ciinki, bu modelin
totbiqi biitiin bolgolor {izro intellektual va eloco do sosial mozmunlu
sahalor tlizro aktivlik gostoron alicilarin Ustlinliiklorini {izo ¢ixarir.
Hedonic model ostrafinda aparilan tohlil onu da gdsterir ki, monzil-
tikinti sonayesi iizro istehlakg¢ilarin prioritetlori daim izlonilmalidir.
Torofimizdon sonaye mohsullarinin istehlak prosesinde hedonik
uygunlagmasinin yerini miioyyon etmok {iglin matris qurulmusdur
(sxem 1).
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Bazarda istehlakgiya tosir doracalari

Sxem 1. Tikinti sonayesindd marketinqi stimullagdiran amillorin
istehlakg¢ilara tasir formalar:
Moanba: Matris miiallif torafindon hazirlanmisdir.

Marketingi stimullagdiran amillorin istehlak¢iya tosir formalari
iifliqi olaraq, alqi-satqida istirak dorocosino goro iso saquli olaraq
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miioyyon edilmisdir. Istehlak¢1 davranist iigiin dord miimkiin variant
miioyyan edilmisdir.

Toqdim olunan matris tikinti mohsullarinin istehlaki prosesinda
hedonik uygunlagsmanin yerini miisyyan edir.

Matrisda gostorilon istehlak¢1 qruplarinin stimullagdirilmasina dair
miiasir neromarketing strategiyalar1 islonilmolidir. Hazirda ohali
seqmentinin daha yaxs1 basa diisiilmasi va dork edilmasi {i¢iin tikinti
layihasinin morholalorinin  vizualizasiyasina, yeni hissloro vo
emosiyalara ehtiyact vardir. Eyni zamanda, istehlakg¢ilarin osas
istigamot iizro prioritetlori on ¢ox resurslarin zoruri somorali
istifadasine uygun landsaft xiisusiyyatlorinin nisbaton qorunmasina,
homg¢inin miivafiq slagoli olan tikinti insaat sonayesi avadanliglarinin
tam intellektual kompotentine yonoldilmalidir.

Comiyyotin tam olaraq sosial-igtisadi inkisafi dinamikas1 vacib
olan siliurlu idarsetmodon kecir. Tobii ki, monzil-tikinti saha
istigamatindo agilli kondlorin vo yasil ekoloji iri soharlorin planh
salinmasinda osas sort olmalidir. Istehlakgilar zamanin tolobing uygun
otrafda siiurlu vo eloco do miiasir agilli tikinti texnologiyalarina daha
¢ox Ustiinliikk vermoalidirlor. Bu, asasan istehlak¢ilarin moalumatlarinin
coxlugundan, homg¢inin miivafiq resurlardan faydali istifado etmok
kimi osas xiisusiyyatlorini qorumaq arzusundan irali golocakdir.

9-cu miiddoa. Azarbaycamin monzil fondunda olan istismar
miiddoti basa catmus, fiziki vo funksional baximdan kohnalmis
binalarin idars edilmoasinda besolciilii mokan modelinin (insan
amili, sortlorinin miidyyan edilmasi, funksional, handasi vo zaman
olciilori) tatbiqi imkanlar: vo eloca do moanzil tikintisi vo istismari
prosesindo  Kklasterlorin  yaradilmasi, onlarmn galacak
perspektivlori vo totbiqi imkanlarmin miioyyanlasdirilmasi bu
sahada problemlarin hallind 3sash zamin yaradacaqdir.

Aragdirmalardan aydin olur ki, respublikamizda aparilan ugurlu
tikinti prosesi ilo yanasi manzil bazarinin golocak perspektivinda bir
cox problemlor mdvcuddur. Ohalinin monzil-maisot  soraitinin
yaxsilagdirilmas1  baximindan iri gohorlorin idars edilmosindo
cotinliklatlorin olmasi diggati calb edir.

Azorbaycanda monzil bazarinin mévcud voziyyati vo problemlori
barado danisarkon ilk ndvbade postsovet dovlotlori moanzillorin
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infrastruktur soraiti sosial problemlars sabab ola bilacak vaziyyet kimi
xarakterizo  edilir. Kommunikasiya sisteminin  kdhnalmasi,
kommunikasiya xatlorinin faktiki dagilmasi tohliikesi, kohna vaxti
ke¢cmis binalarin asag1 soviyyado asason enerji somaraliliyindo 6ziinii
gostarir.

Manzil siyasotinin samarali hoyata kecirilmasi magsadilo diinya
tocriibosindo  besdlgiili  mokan modelinin  totbiqi  imkanlarini
arasdirmisiq. Belo ki, besolciilii mokan modelinin totbiqi naticosindo
bir cox Avropa va digar ikisaf etmis 6lkolor bundan somarali suratdo
istifado edir.

Doévlatin monzil siyasati ilo beynslxalq tocriiboni tohlil edib
imumilogdirorak, belo noticoyo golirik ki, Azorbaycanin iri
soharlorinds monzil siyasotinin somarali hayata kegirilmasi mogsadilo
ilk 6nca nozori masalalor 6z hallini tapmalidir. Bunun {i¢iin begolciilii
mokan modeli toklif edilir. Bu modelds insan amili, sartlorin 6l¢iisii,
funksional 6l¢ii, hondasi 6l¢ii vo zaman 6l¢iisti qarsiligli sistemlilik vo
ierarxiyant gozlomok sorti ilo miixtalif mokan-yer planlama islorinin
hoyata keg¢irilmoasi vo gohorin optimal idars edilmosino sorait
yaradilmalidir. Bes6l¢iilii modelds har bir amilin 6l¢iils bilon olmasi
ilo yanas1 funksional resurslar da modvcud olmalidir. Monzil
tikintisinds miiasirlik vo qodimlilik kesisir. Miiasir va yeni binalarin
tikilmoasi sohorin arxitekturasina xolol gotirmomolidir. Yoni ddvlot
manzil siyasotinde biitiin dl¢iilor ardicilligla zamana uygun olaraq
olagolondirmolidir. Bu da ir1 soharlordo idarosetmonin diizgiin
strategiyasini miioyyonlosdirir. Fikrimizco, burada masalo miivafiq
sortlorin va eloco do mogsadlordan ibarst olmaqgla hall edils bilar.
Arasdirma gostorir ki, sortlor orazi lizra nazards tutulur, moagsad iso iri
sohorlorinds yasayan ohali seqmenti torafindon formalasir. Beloliklo,

1. insan amili. Burada osas faktor ohali seqmentidir. Ailo say1,
insanlarin hans1 tobagoys moxsus olmasi (sorvati), ailonin torkib
qurulusu va eloco do artim tempinin niimayis etdirilir. Homginin
burada ohalinin sosial voziyyati vo ekosistem do nozore alinmalidir.

2. Sortlorin 6l¢iisti. Burada hiiquqi ve siyasi masalslor 6n plana
kecir. Yasayis binalarinin magistral yoldan konar lakin infrastruktur
baximdan daha olverigli movgeds tikilmasi vo eloco do otraf miihitin
ekosistem baximdan yasayls mokanina uygun olmast vacib
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sartlordondir. i1k énca burada soharsalma islari tokmil aparilmasi otraf
miihitlo alagalorin tonzimlonmasi vo yeni miihitin formalasmasi da
osas sortdir.

3. Funksional Olciiys dovlst monzil siyasstinde aparilan tikinti
sanayesinin iqtisadi amili va mokan komponenti daxildir. ilkin manzil
bazarinin aktivliyi tokrar istehsal prosesini siiratlondirir vo investisya
artiminin hacmini artirir. Bu baximdan dovlst monzil siyasati iqtisadi
amilo daha ¢ox sdykanir, igtisadi rayonlarin (bdlgslords) inkisafina da
sobob olur. Iri sohorlorde tikinti islorin viiset almasi digor yol,
noqliyyst, sonayo, miihondis islorinin do hoyata kegirilmosino sorait
yaradir.

4. Hondoasi 6l¢ii - buraya osason iri goharlorin strukturu vo sohorin
funksiyas1 daxildir. Nazirlor Kabinetinin yeni miivafiq qorart ilo “Baki1
sohorinin Bag Planinin™ tosdiglonmasi prosesi yeni layihoalor hoyata
kecirilirmosini giiclondirilocokdir. Belo ki, sohords olan tixaclarin
aradan qaldirilmas ti¢lin yeni miithondis-nogliyyat layihslori hoyata
kegirilocokdir. Bu aspektdon digor iri soharlorin do bas planlarinin
hazirlanmas1 magsadomiivafiq olardi.

5. Zaman 6lg¢iisii - iri gohorlords asason kegmisi, movcud voziyyati
va golocayi miioyyan edir. Miiasir vo yeni binalarin tikilmasi soharin
arxitekturasina xalal gotirmomolidir. Yoni dovlet menzil siyasatinda
biitiin 6l¢tilor ardicilliqla zamana uygun olaraq slagalondirmalidir. Bu
da iri gohorlords idareetmonin diizgiin strategiyasini miiayyonlogdirir.

Yuxarida gostorilonlora asason qeyd etmok olar ki, dovlotin monzil
siyasatinin asas1 asagidaki yanagsmalardan ibarat olmalidir.

- Iri soharlords monzil tikinti sektorunda mosuliyyatin artirilmasi
va tikinti apararken sirkotlorin otraf miihito manfi tosir doracelorinin
azaldilmasi;

- Manzil tikintisinin ingaasina maliyye vasaitlorinin artirilmasi ilo
sosial manzil siyasotine daha ¢ox diqgatin artirilmasi;

- Relyefo uygun olaraq, menzil layihslondirme islorinin hoyata
kecirilmaosi;

- Tokrar monzil bazarinda monzil siyasetinin  diizgiin
formalagdirilmasi.

Igtisadiyyatin istonilon sahasinds idaroetmo qorarlarinin icrasi vo
tonzimloma metodlarmin totbiqi 6z funksiyalar1 vo soalahiyyatlori
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cor¢ivasinde miivafiq dovlet vo bolodiyye orqanlart torsfinden
reallagdirilir. Bu metodlardan ardicil istifado zoruratini yeni ingaat
sirkotlorinin yaradilmasi, mévcud tikinti sahalorinin genislondirilmasi,
soharsalma vao tikinti qanunvericiliyinde doyisikliklorin aparilmasi,
tikinti klasterlorinin formalagdirilmasi ilo slagelondirmak olar.

Somorali foaliyyst gostoron klasterlorin iri investisiya qoyulusu
obyektlorina ¢evrilmoesi onlara dovletin do xiisusi maraginin
yaranmasina sabab olur vo bu sobabdan klasterlorin yaradilmasinda
dovlat 6zii do istirak edir. Klaster ilo digor iqtisadi birlikler vo ya
gruplar arasinda miioyyon forqlor movcuddur. Gostorilo bilor ki,
karteldon vo maliyye qrupundan forqli olaraq, klaster Oziinds
aralarinda roqabat miibarizasi olan bir ne¢a giiclii sirkotlori birlogdirir.
Maraq doguran masale ondan ibaratdir ki, hazirda diinya 6lkslorinda
klasterlorin yaradilmasi {izro miioyyan tocriibo toplanmasina
baxmayaraq, onun mahiyyatino birmenali yanagma yoxdur.

Belo noticoyo golmok olar ki, monzil klasterlorinin
formalasdirilmasinin bilavasito dovlot zomanati ilo hoyata kecirilmasi
mogsadouygundur (saokil 1).
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Sakil 1. Klasterlorin yaradilmasi tasobbiislori
Monba: Miiadllif tarafindan hazirlanmisdr
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Onu da noezoro almaq lazimdir ki, klasterlor miixtolif inkisaf
istigamatlorin koordinasiyast zominindo foaliyyat gostora bilarlor.
Klasterlorin yaradilmasinda asasen onlara yonaldilmis elmi-texniki,
layiha-konstruktor islorinin vo innovasiyanin inkisafi miitloq addim
hesab edilir.

Aparilan todqigatlardan belo qgonasto golmok olar ki, tikinti
klasterlorin yaradilmasinda ilk addim vo ya morholo togobbiis
gruplarinin formalagdirilmasindan ibaratdir.

Arasdirmalarin naticalorini imumilosdirarak, qeyd etmok olar ki,
klasterin tam vo birmonali mahiyyast agiglamasi, eloco etalon foaliyyat
sxemi va strategiyasi yoxdur. Buna baxmayaraq, miisllif aragdirmalari
miistovisindo monzil tikintisi vo istismart klasterlorinin mahiyyati
barado ndvbati subyektiv yanasmani toklif edirik: klaster-, manzillorin
tikintisi va istismarina yonaldilon vahid strategiyali, cografi cohatdon
lokallasdirilmis, qarsiliqglh maliyya-tasarriifat alagalarinag va sinergetik
effekto malik olan miiassisalor kompleksidir. Mahiyyat agiglamasindan
goriintir ki, sirkotlorin monzil tikintisi vo istismar1 sferasinda
gruplasdirilmasi tigiin onlar cografi cohotdon lokallagdirilmalidir.
Digor saholar ii¢ilin belo yanagma saciyyavi deyil.

Bir masoloni do qeyd etmok lazimdir ki, klasters daxil olan
miiossisalor 6z foaliyyatlorini torofimizdon ovvoldo gosterilon klaster
strategiyalar1 osasinda tonzimloyo bilorlor. Fikrimizco, sinergetik
effekt do omtoonin (xidmotin) vo klastero daxil olan sirkotin
istiinliiylinlin  tomin edilmasi monbayidir. Bunlar1 nozors alaraq,
tikinti klasterlorinin yaradilmasi iizro asagidaki todbirlorin hoyata
kecirilmoasinin somarali olacagin diistiniirtik:

v" Klaster sirkatlorini birlogdiron assosiasiyalarin yaradilmast;

v' Tikinti  klasterinin  “ddvlot-biznes-tadgigat-innovasiya”
qarsiligl slagalerinin toamin edilmasi osasinda yaradilmast;

v' Tikinti klasterlori elementlorinin maksimum 40-50 km
radiusda yerlogsmasi;

v Klasterlosmonin somarsliliyinin giymatlondirilmosini hoyata
keciron akkreditasiya toskilatinin yaradilmasi.

Orazilorindo manzil tikintisi vo istismarina klaster yanasmanin
totbiqi boladiyyolorin asagidaki {istiinliiklori oldo etmasino zomin
yarada bilor. Belo ki, monzil tikintisi ilo mosgul olan sirketlor,
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podratcilar vo xidmat miiossisalori tarafindon baladiyys iqtisadiyyatinin
inkisafina tokan vero bilor. Buna da daha ¢ox gostorilon xidmatlorin
keyfiyyotinin yiiksoldilmasi mogsadilo innovasiyalarin tstbiginin
genislondirilmasine yonoldilmis yeniliklorin totbiqi sayssinds nail
olmaq miimkiindiir.

Tadqiqat isinin yerina yetirilmasi zamani aldo olunan naticalar,
yeni elmi yanagmalar timumilosdirilmis, miivafiq taklif vo tovsiyalor
irali stirilmisdiir.

1. Monzil bazarimin formalasmasi vo inkisafi soviyyosinin
miloyyon edilmoasinds miihiim addimlardan biri bazarda aktivliyin
obyektiv giymatlondirilmasidir. Beynolxalq tocriibodo bu gostorici
miioyyon zaman intervalinda qeydiyyatdan ke¢mis oqdlorin sayini
tokliflorin sayma bolmoklo miioyyon edilir. Nozors alinmahidir ki,
miivafiq hesablamanin aparilmasi aciq ve tokmil statistikaya sdykanir.
Azorbaycanda xiisuson iri gohorlordo monzil bazari miisyyon inkisaf
soviyyasina catsada baglanmis aqdlor haqqinda molumatlarin moxfi
saxlanilmasi s6ziigedon bazar indikatorunun daqiq 6l¢iilmasina imkan
vermir. Bu baximdan disiiniirik 06lkado moznil bazarinin
rogomsallasma progqrami ¢orgivasindo tokmil informasiya bazasi
formalagdirilmalidir. ©gor buna nail olunarsa -

a) aidiyyati dovlet qurumlari, todqiqatgilar vo ekspertlor 6lkods
manzil bazarmin real vaziyyetini doqiqliklo miisyyan eds bilarlor;

b) yeni tikilmokdo olan binalarda satilmis monzillorin notarial
qaydada vahid informasiya bazasina daxil edilmasi, hazirda ¢oxsaylt
mohkomo ¢okismolorine sabab olan tokrar satislar1 aradan qaldirar.

Onu da geyd edok ki, bir monzilin yeni tikililords bir ne¢o soxso
satlimasi shalinin onlara inaminu itirir, k6hno manzillor vo fordi hayat
evlori bazarini canlandirir.

2. Azaorbaycanda manzil fondunun artirilmasi ils bagli problemlor
arasinda istismar miiddoti basa ¢atmis manzillorin sokiilmasi vo ohalinin
yeni monzillorlo tominatidir. Bu oksor hallarda sohorlordo yeni
infrastruktur layihslorin hayata kecirilmasine zomin yaratsa da, bazon
monzillori sokiilon ohali ilo slagodar qurumlar arasinda naraziliglara
sobob olur. Burada vacib miibahiso predmeti monzillorin
giymotlondirilmasi ilo baglidir. Burada iki vacib magam 6n plana ¢ixir:
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a) sokiilocok menzillorin vo onlara aid olan torpaq saholorinin
geyri-obyektiv qiymatlondirilmasi;

b) sokiilocok monzillarin saholorine verilon kompensasiyalarin yoni
olarin yeni monzillorle tominatinin kifayst etmomasi.

Diistintiriik ki, ikinci mosalo ohamiyyatli doracads birincidon
gaynaglanir. Ona goro do Olkodo kiitlovi giymatlondirmonin
aparilmas1 metodologiyasina yenidon baxilmali, torpaq sahalorinin
yardimg1 obyektlorin vo s. qiymotlondirilmasi iizro yanasmalar
tokmillsdirilmalidir.

3. Azorbaycanda hazir monzillor icbari siorta sistemina coalb
olunsa da tikinti sirketlori sigortalanmadan bina tikintisini hoyata
kecirir. Ona gora da tikilmokds olan binalarin tikintisi yarimgiq qaldigi
halda paycilar boytik riskls liz-lizo qalirlar. Manzil tikintisinin illorls
gecikmasi, tikinti sirkatlorini voziyyotdon ¢ixmagq li¢iin bir monzili bir
ne¢o $oxsa sataraq miivaqqoeti dovrde maliya imkanlar1 olde etmosi
kimi geyri-adekvat vaziyyetin yaranmasina sabab olur. Bu baximdan
miivafiq icra hakimiyysti orqanlar toerafinden tosdiglonmis layiho-
smeta sonadlori asasinda insa edilmasi nazards tutulan yeni binalarin
ovvalcadon siortalanmasinin  mocburiliyi sorti qanunla tosbit
olunmalidir.

4. Moanzil bazar1 no gador liberal olsa da burada dévlot nozarot
sistemino daim ehtiyac vardir. Dovlotin maliyys dastoyi ilo hoyata
kecirilon monzil-ingaat saholorindo nozarotin aparilmasi xiisusilo
zaruridir. Bundan slavae 6lkanin vo yaxud soharin istonilon arazisindo
aparitlan monzil tikintisi islorinin ohalinin saglamligina vo
tohliikasizliying, eloco do qonsulugda yasayanlarin omlak monafeyino
vo maraglarima xolol gotirmomesine do nozarot mexanizmi
formalagdirilmalidir.

Qeyd olunanlar1 nazars alaraq, hesab edirik ki, monzil tikintisi ilo
bagli islorin toskili vo hoyata kecirilmasi zamani toroflorin Azarbaycan
Respublikasinin Konstitusiyast vo Miilki Macallssi ilo miioyyan edilon
hiiquglarinin tomin edilmasinin, eloco do mohdudiyyatlorin totbigine
ardicil nozarat olunmalidir. Clinki, manzil tikintisi saholorinds naraziliq
va ¢okigsmolorin olmasi shalinin moanzil bazarina maragini azaldir.

5. Azorbaycan Respublikast Monzil Macallosinin = 4-cii
maddasinin 4.0.2 bandins asason baladiyys kirays miiqavilosi (sosial)
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osasonda yasayis yerlorini (sahslorinin) 6lko votondaglarina kirayoyo
vermok hiiququna malikdirlor. Lakin indiyadok bolodiyys monzil
fondunun(sosial) yaradilmasi problem olaraq qalir. Bu baximdan
ohalinin sosial hossas qruplarini nozors alaraq boladiyys monzil
fondunun yaradils1 vo genislondirilmasi moagsadouygun olardi.

6. Aparilan aragdirmalar gostorir ki, MTK-nin nozdnindo
foaliyyat gostoron monzil istismar sahalorine miilkiyyatgilar torafinden
daxil olan ayliq kommunal xidmatlora gérs vasaitlorin diizgiin idara
olunmasindaki problemlori nazors alaraq yeni tikilon vo istifadoys
verilon binalarda monzil maocsllosinde nozordo tutulmus Monzil
Miilkiyyteilorinin Miistorok Comiyyatinin (MMMC) yaradilmasi tizro
toloblorin yerino yetirilmosino nozarat giiclondirilmalidir. Fikrimizco
bu monzil-kommunal tasorriifat sisteminin diizgiin idars olunmasina
gatirib ¢ixaracaqdir.

7.  Manzil bazarinda bas veron konyunktur dayisikliklori potensial
alicilar1 va tikinti sirkotlotini(investorlar1) miioyyon risklorlo iiz-lizo
qoymasi siibhasizdir. Ona gora do onlarin miivafiq prosesdon on az
itkililorlo ¢ixmasini tomin edon todbirlor goriilmalidir. Bu moagsadlo
monzil bazarina tosir gostoron hor bir amilin tosir istiqgamoti vo
daracasi ekonometrik modellarin, riyazi-statistik metodlarin totbiqi ilo
miloyyon eidlmolidir. Diislintiriik ki, burada oldo olunan natico
toroflorin maraq dairasindo sobab olan monzillorin qiymatlorinin
prognozlasdirilmasi ola bilar.

8. Azorbaycanda monzil bazarinin golocok inkisafini tomin etmok
liciin tikinti sirkotlori torofindon yatirilan investisiyalarin hocminin
artirilmast, imumiyyatlo, maliyyalosdirma mexanizminin
tokmillogdirilmoasi zoruridir. Bu moasalonin hallindo zonnimizca,
ipoteka kreditlosdirilmasinds istirak edon miivokkil banklarin sayinin
artirtlmasi, xiisusilo ohalinin imtiyazli tobaqesine 6z vesaitlori
hesabina monzil krediti veran banklara xiisusi gilizostlor nozordo
tutulmalidir. Noticado bank sistemi do manzil bazarinin inkisafina 6z
tovhasini vermis olar.

9. Monzil bazarinda aparilan  sdvdelogsmalorin - sayinin,
miiddatinin, maliyyslosdirmo maonbalorinin vo s. kompleks tohlili
aparilmigdir. Ona goro ki, yalniz bu istigamotdo monzil bazarmin
inkigafi vo monzil alicilarinin borc vosaitindon istifado imkanlari
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barodo real tesovviir aldo etmok olar. Bunu nozors alaraq rosmi
statistik gostoricilor osasinda olgatan qiymoto monzil tominatinin,
monzil tikintisinin ve alisinin  maliyyslogdirilmasi  imkanlarin
miioyyan edon amillor arasinda garsiligl tosir va asililiglar miisyyan
edilmolidir. Diislintiriik ki, bu masolonin Azorbaycanda monzil
tikintisi vo satisinin, homginin ipoteka kreditlogdirilmasinin inkisafi
meyllorinin iqtisadi-riyazi modellagdirilmasi asasinda hall etmak olar.

10. Monzil bazarmin inkisafi elementlorindon biri toklifin hocminin
artirilmasi, onun hocm va struktur etibarilo tolobs uygunlasdirilmasidir.
Bu baximdan toklifin artirilmasi imkanlarinin aragdirilmasi vo buna nail
olmaq Tg¢ilin monzil bazarinda marketing seqmentlosdirilmasi
strategiyasinin hoyata kecirilmosi qacilmazdir. Disiiniirik ki, bu
istigamatda torafimizdan islonib hazirlanmis “Menzil bazarinda tozyiq
Vo tosir strategiyast” ohomiyyatli ola bilor. Homin strategiyada tikinti
sirkati, rieltor vo alicilar arasinda olagalorin timumi sxemi istehlake¢i
ehtiyaclarinin agkar edilmasi vo monzil satiginin togviqini osas xott kimi
secilir. Tabii ki, bu da monzil bazarinin inkisafi baximindan shamiyyat
kasb edon masalalordan biridir.

11. Azorbaycanin manzil bazarinda institutsional masalalarin tam
hallini tapmas: tiglin bank sisteminds aparilan amaliyyatlarin konkret
standartlar1 tortib olunmali, kreditlosma prosedurlari
sadologdirilmalidir. Gostorilon prosedurlara kredit mohsullarinin
satisinin hocmi; kredit sovdelogsmasi va bore alanlarin anderraytingi;
vaxti kegmis vo defolt kreditlors, kredit portfelino xidmot; ipoteka
omoliyyatlarinin  ucotu; ehtiyatlarin formalasdirilmasi;  ipoteka
sOvdologsmasinin baglanmasi; kredit mohsullarinin satisi, risklorin
idare edilmosi daxil edilmalidir.

Yuxarida gostorilonlors uygun olaraq asagidaki mogsadlor osas
gotlirtilmalidir:

- kommersiya banklarinda shali seqmentina toklif etdiklori ipoteka
kreditlorini miivokkil banklarin apardigi prosedura uygunlagdirmasi
va belaliklo 6z kredit siyasatinin optimallasdirilmasz.

- banklar torafinden verilon ipoteka kreditinin hacmi artirilmali vo
ohali seqmenti genislondirmalidir.

Umumilikda, toyinatindan asili olmayaraq, digor kredit toskilatlart
ohaliyo gdstoracoklori xidmatin (ipoteka) risklorinin azaldilmasi {igiin
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sigorta sisteminin totbiqi.

Miiasir dovriin toloblorindon biri kimi garsiya qoyulan moqsadi
hayata kegirmak iiciin:

- 1poteka monzil kreditlosmosi standartlar1 vo tokmil kredit
siyasati hazirlanmalidir;

- moanzil kreditlogmasi institututlarinin say1 artirilmalidir.

12. Molum oldugu kimi, Monzil Insaat D&vlot Agentliyinin
missiyast shalinin aztominatli tobagesinin manzil-moisat soraitinin
yaxsilasdirilmasindan  ibarotdir. Onun foaliyyetinin  {imumi
naticolorindon biri do O6lkado sosial evlorin tikintisi sektorunun
formalagdirilmast olmalidir. Adi ¢okilon agentlik hazir ki, dévrdo
Azorbaycanin miixtalif sohor vo rayonlarinda olgatan qiymoto monzil
tikintisi layiholorini hoyata kegirmaklo, manzil bazarinin aktivliyinin
artirtlmasinda miihiim rol oynayir. Onun ugurlu faaliyyatinin davamh
olmasi T{g¢iin fikrimizco, maliyys imkanlarmin bazarda payimnin
artirilmasi vo 6zal biznes sektorunun torofdas kimi monzil tikintisino
calb olunmas1 imkanlar1 genislondirilmalidir.

13. Yerli vo xarici investorlarin manzil bazarina calb olunmasi,
eloco do onlara olverigli foaliyyot miihitinin yaradilmasi da
ohomiyyatli masalolordondir. Onun halli {igiin asagidaki todbrilorin
goriilmoasi magsadouygun hesab olunur:

e Intensiv monzil tikintisinin sohorlorin bas planina, soharsalma
va tikinti macallasing uygun aparilmasina nazaratin tomin edilmasi;

e ovvaldo soziigiidon sonadlora uygun aparilan tikinti
proseslarinin optimal maliyyslosdirma sistemin miioyyan edilmasi;

e kredit toskilatlarinin monzil bazarma colb edilmasi
istiqgamotindo todbirlorin genislondirilmasi;

e monzil tikintisi sahosindo  rogomsallasmanin  totbiqi
miistovisindo soffafligin tomin edilmosi ilo investorlarin inaminin
yliksoldilmasi.

14. Tikinti kompleksinds son istehlak¢ilarin hedonik davranislari
arasdirilmali, bu mogsadlo estetika vo sosial rifah kimi vacib amillor
nozora almmalidir. Miiasir dovriin ¢agirislarina uygun olaraq, hazirda
monzil tikintisi sektorunda osas vozifolordon biri “yasil infrastruktur”
layihalorin icrast somaraliliyinin yiiksoldilmasidir. Belo ki, moenzil
bazarinda yeni istifadoyo verilmis monzillorin termal izolyasiyasi, otraf
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miihito ekoloji toraflori sirasinda olan amillor manzillars olan tolsbatin
hacmina Ozlinomoxsus tosir gostorir. Manzil tikintisinin “‘yagil
orazi’larde hayata kecirilmasi, ekoloji baximdan zararsiz vo keyfiyyatli
tikinti materiallarindan istifads potensial alicilart manzils gors daha ¢ox
pul 6domoyos sovq edir. Beloliklo, monzil alicilarinin  hedonik
davraniglarinin miioyyan edilmasine ciddi sokilds yanasilmalidir.

15. Azorbaycanin iri sohorlorinde monzil siyasatinin somorali
hoyata keg¢irilmasi moagsadilo mdvcud nazari-metodiki yanagsmalardan
olava torafimizdon besol¢iilii mokan modeli toklif olunur. Diisiintiriik
ki, bu model insan, sortlor, funksional, hondasi vo zaman amillorinin
ayri-ayriliqgda vo kompleks sokildo monzil bazarina tosirini miioyyon
edir. Monzili insa edonin vo monzildo yasayanin insan amili olsa da,
ingaat prosesinin miioyyon mokanda vo hondesi Olgiilors uygun
aparilmasi danilmazdir. Sadalanan amillori tosir istiqgamstlorini vo
daracesini agagidaki kimi slagalondirmak olar:

a) Insan amili: ailo iizvlorinin say1, insanlarin diisiinco torzi, sosial
vaziyyati vo ekosistem;

b) Movcud sorait vo sortlor: siyasi voziyyet, hiiquqi baza,
mohdudiyyatlar, otraf miihitin yasayis mokanina uygun olmasi,

v) Funksional 0l¢li: sohorsalma normalari, investisiyalasdirma
amili, infrastrukturun tokmilliyi soviyyasi;

¢) Hondosi 6lcii: sohorin orazisi, ohalinin sixligi, tikinti ehtiyatlar
va istifadasi basa catmis binalarin (monzillorin) say1 vo sahasi;

¢) Zaman 0lgiisii - osason kegmisin, bu giiniin vo galocoyin tikinti-
memarliq onanalorini vo tsullarini ohato edir. Bu baximdan monzil
siyasotindo biitlin amillor vo Olciilor zamana wuygun olaraq
olagalondirilmalidir.

16. Azorbaycanda monzil tikinti insaat islorinin aparilmast vo
ham¢inin monzil bazarinda qiymatlorin tonzimlonmasi magsadils
monzil tikinti klasterlorinin = dovlot dostoyr ilo  yaradilmasi
maqgsadamiivafiq olardi.

Iddia¢inin dissertasiya isi ilo bagh elmi konfrans materiallari
vd niifuzlu jurnallarda nasr olunan tezislor vo elmi maqalalori
asagidakilardir:

1. ©hmoadov M.M. Daginmaz amlak miinasibatlorinin formalagmasi
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vo tonzimlonmasinin togkilati-hiiquqi  masalolori. “Audit” jurnali
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http://globaljournals.ru/assets/files/journals/science-and-
business/9/sb-3(9)-2012.pdf

5. AxmenoB M.M. Ilpobrembl M MNEpPCHEKTUBBI PpPa3BUTHUS

VHBECTUPOBAHMS B HEJIBUKUMOCTD B AzepOaiinkaHe.
«OKOHOMMYECKHE HAyKW» HayYHO-MH()OPMAIMOHHBIA >KypHAI.
1(86)2012, Mocksa-2012, c.106-109.
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Iqtisadiyyati vo Toskili Institutunun 50 illik yubileyino hasr olunmus
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elmi-praktik konfransin materiallari, Baki-2012, soh.194-196.
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yerina yetirilmis biidco toyinatli elmi-tadqiqat islorinin yekunlarina
hosr edilmis elmi-praktiki konfransin tezislori, Bak1-2012, s. 52-54,

9. Ohmodov M.M. Yasayis toyinatlh dasinmaz omlak bazari:
marketinq todqiqatlar, qiymoatlondirma. Azorbaycan Kooperasiya
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