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ISIN UMUMI XARAKTERISTIKASI

Todgiqat movzusunun aktualligi. Azerbaycanin igtisadiyyatinin
innovativ inkigaf yoluna kegmasi ohalinin hoyat saviyyasinin yiiksalmasi
ilo, xiisusilo da, onun monzil garaitinin yaxsilagmasi ilo miisaiyat olunma-
lidir. Bu proses monzil bazarmin xarakterik cohotlorindon,onun miiasir
mexanizmlarindon va inkisaf meyillorindon asilidir.Iqtisadiyyatin inzibati-
amirlik dovriindo Azorbaycanda yasayis toyinathh dasinmaz omlak bazari
praktiki olaraq olmamusdir, ¢iinki iqtisadi agentlar tiglin manzilin alqi-sat-
q1 imkan1 shamiyyatli doracodo mohdudlasdirilmigdir. Son 20 il arzinds
Azorbaycanda moanzil tikintisine ddvlst investisiyalar1 xeyli ixtisar olun-
mus vo menzil bazarmmin foaliyystini tomin edon osas institutlar yaradil-
migdir. Lakin yasayis toyinath daginmaz amlak bazarinin vaziyysti miiasir
toloblora holoki, cavab vermir, bu bazarda nemotlorin mdvcud istehsal va
boliisdliirms mexanizmi ohali {iglin manzilin keyfiyystini va ol¢atanligim
yaxsilagdirmaga imkan vermir, tikinti sahasinds innovasiyalarmn tadbiqine
kémak etmir.

Bu giin igtisadi nemat vo resurs kimi manzilin spesifik xiisusiyyatla-
rinin agkara ¢ixarilmasi 6lks ligiin xarakterik olan xiisusi amillori vo bazar
strukturlarmi nozere almagqla yasayis toyinath dasinmaz omlak bazarinda
talobin, toklifin vo tarazligin formalagmasina nozari yanagmalarin inkisafi,
bu bazarda qgiymotlorin formalagsmasinin miiasir vaziyyatinin tohlili, in-
kisaf meyillorinin qiymstlondirilmesi vo formalagdirilmas1 mexanizminin
tokmillagdirilmasi yollarmin asaslandirilmasi xiisusi shamiyyat kasb edir.

"Azorbaycan 2020: Golocoys baxig" inkisaf konsepsiyasinda
ohalinin menzillarlo tominatinin yaxsilasdirmaq magsadils sosial toyinatl
moanzillarin (evlerin) saymin artrilmasi vo ohalinin hassas qruplarmin bu
manzillorde yagamasi {iglin hiiquqi zomin yaradilmasi nazards tutulur.

Ohalinin monzilo tolabatinin  6donilmasi problemlarinin kaskinlag-
masi ilo olagedar olarag, o ¢ox vaxt miivafiq elmi konsepsiyalarda 6z
oksini tapan investisiya rerursu kimi nazarden kegirilir. Tolabin strukturu
manzilo transformasiya olunur, bazarda giymetlorin formalagmasi ohali
golirlorinin dinamikasi ilo olaqedar konarda hayata kegirilir ki, bunun da
aradan qaldirilmasi iiclin adekvat toadbirlerin goriilmadiyi tendensiyada
aciq-aydin ifade olunmaga basladu.

Tacriibado manzil bazar1 6z-6zline yaranmaqla, ziddiyystli formada
inkisaf edir: bir torafdon, monzilin toklifi yavas-yavas artir ki, bu da 6z
oksini yeni tikinti hacmlerinin kéhnalmokds olan manzil hacmlsrindon
geri qalmasinda ifado olunur; diger terofden, ohalinin menzils yiiksok
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tolobat1 zamani real aliciliq gabiliyyatli talob monzilo giymat artimi so-
babindon azalir. Bununla slagadar olaraq, menzil bazarinda giymstomo-
logalma prosesine tosir edon xarici vo daxili amillorin hartorafli tohlili
zoruridir ki, bu da tadgigat mévzusunun se¢imini sortlondirmisdir.

Problemin Oyronilmo soviyyssi. Yasayis toyinatli daginmaz omlak
bazarinin faaliyyatinin noazori aspektlori, onun formalagmasi amillorinin
saciyyasi, torkibi, strukturu vo inkisaf meyllori, tonzimlonmasi vo idara
olunmas1 problemlari xarici 6lkalorin bir ¢ox gorkemli alimlarinin asarle-
rindo miixtalif sopgilords todqiq edilorok Gyronilmisdir. Bu alimlorin ara-
sinda C.Fridman, N.Orduey, P.Samuelson, Q.S. Harrison, Y.Tarasevig,
T.Berdnikova, A.N. Asaul, S.N. Maksimov, I.T. Balabanov, V.A. Qoremi-
kin, S.V. Qrinenko, D.L. Volkov va basqgalarinin adlarini xiisusi geyd et-
mok lazimdir. Azarbaycanin igtisad¢1 alimlerinden X.H.Kazimli, A.B.Ab-
basov, 1.S.Qarayev, V.M.Siroliyev, I.M. Mehdiyev, T.H.Hiiseynov, R.T.Ho-
sonov, R.O.Balayev, M.lismayilov, S.A.Agaboyov, Q.S.Bayramov,
Z.R.Novruzova va basqalar1 6lks iqtisadiyyatinin, o ciimlodon amlak ba-
zarmin iqtisadi problemlarine dair doyarli tadqiqatlar aparmig vo sanballl
monogqrafiyalar cap etdirmiglor. Lakin 6lkads daginmaz oamlak bazarinda
giymatlorin formalagsmasi vo tonzimlonmasinin togkilati-igtisadi problem-
lori kifayst qgodor Oyronilmomigdir. Bu baximdan bazar iqtisadiyyati
soraitindo Azarbaycan Respublikasinda yasayis toyinathi dasinmaz omlak
bazarinda qiymotlorin formalagmasinin sosial-iqtisadi problemlarine aid
elmi aragdirmalarm aparilmast miithiim nozari vo praktiki shomiyyat kasb
edir. Belolikls, qeyd olunan problemin aktualligi vo onun kifayat qader
Oyranilmomasi dissertasiya mévzusunun secilmasini sortlondirmisdir.

Dissertasiya iginin magsadi va vazifalari. Tadgiqatinin asas magsadi
yasayls toyinathh dasinmaz omlak bazarmnda qiymotlorin dinamikasinin
movcud voziyyatinin kompleks tohlili vo bu sahads beynslxalq tacriibani
timumilegdirmok asasinda daginmaz omlak bazarinda qiymatlorin forma-
lagmasinin sosial-igtisadi problemlorinin arasdirilaraq aradan qaldiril-
masina dair elmi cohatdon osaslandirilmis toklif vo tovsiyslor isloyib
hazirlamaqdan ibaratdir.

Bu mogsads ¢atmaq iiglin asagidaki vozifalorin yerino yetirilmasi
garsiya qoyulmusdur:

-biznesin infrastruktur elementi kimi yasayis toyinath dasinmaz
omlak bazarmin sosial-iqtisadi mahiyyati, strukturu ve tesnifatinin agig-
lanmast;

-yasayis toyinath daginmaz omlak bazarindatslob vo toklifin for-
malagmasi xiisusiyystlorinin aragdirilmasi;
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-yasayis toyinatli daginmaz omlakin qiymetlondirilmasine konsep-
tual-hiiqugi yanagmalarin tadqiq edilmasi;

-miiasir  goraitds Azorbaycanin dasmmmaz omlak bazarinda
giymatlarin formalasmasi xiisusiyyatlorinin tahlili;

-yasayls toyinathh daginmaz omlak bazarinda qgiymatlorin
formalagmasina tosir edon sosial-iqtisadi amillerin qiymstlondirilmasi;

-yasayig toyinathh dasmmmaz omlak bazarinda maliyyologsdirmonin
osas formalarmin arasdirilmasi v ipoteka monzil kreditlogmosinds qiymat
amilinin tadqiq edilmasi;

-dasinmaz omlak bazarinda qiymstlondirms faaliyyastinin tonzimlon-
masinin sosial-igtisadi ve metodoloji problemlsrinin arasdirilmas;

-yasayis toyinatli dasinmaz omlak bazarinda vergi-qiymst mexaniz-
mindan istifadenin tokmillogdirilmasine dair toklif va tdvsiyalarin islonib
hazirlanmasi;

- manzil tikintisinds kredit resurslariin calb olunmasi va verilmo-
sinin dovlat tonzimlonmasi mexanizminin tokmillogdirilmesine dair toklif
va tovsiyalarin verilmasi.

Tadqgigatin predmeti vo obyekti. Tadgigatin obyekti kimi
Azarbaycan Respublikasinin yasayis toyinatli daginmaz omlak bazari
secilmig, onun predmetini iso yasayis toyinath dasinmaz omlak bazarinda
giymatlorin formalagmasi ilo bagli sosial-iqtisadi miinasibatlori 6ziinde
oks etdiron hadisa va proseslorin dyranilmasi tagkil edir.

Tadqiqgatin nazari va metodoloji asaslar1. Dissertasiya isinin nazari
— metodoloji asasimi elmi dork etmonin obyektiv prinsipleri, idarsetms,
giymatqoyma faaliyyatinin tagkili sahasindos xarici va 6lks igtisadgr alim-
lorinin klassik vo miiasir todqiqatlarinda verilmis konseptual gaydalar,
investisiya foaliyyoti haqqinda Azarbaycan Respublikasinin mévcud qa-
nunvericilik vo normativ aktlari, maliyys hesabatlarmin milli vo beynal-
xalq standartlari, dovlst iqtisadi inkisaf va islahat programlari togkil edir.

Faktiki materiallarin iglonmasi zaman dialektik, problem-xronoloji,
tarixi-miiqayisali, funksional-sistemli yanagma, mantiqi, elmi imumilog-
dirmo, statistik tohlil kimi todqigat metodlarindan istifade olunmusdur.
Homin metodlarin tstbiqi aparilmis tohlilin, nazari naticalorin va praktiki
tokliflarin asaslandirilmasini tomin edir.

Tadqiqat igindo miiqayiso, iqtisadi statistik tohlil, bazarin marketing
tadqiqati metodlarindan, program mogsadli yanagsma va s. isullardan
istifado olunmusdur.

Tadqgigatin monbalari va informasiya bazasi. Azarbaycan Respub-
likas1 Dévlot Statistika Komitosinin, Iqtisadiyyat Nazirliyinin, Markozi
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Bankin, ayri-ayr1 biznes subyektlorinin ilkin hesabatlar togkil edir. Todqi-
gatin informasiya bazasmi normativ-hiiquqi xarakteri materiallar: Azor-
baycan Respublikasi Dovlat Statistika Komitasinin statistik macmuslori,
Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin qorarlari, Azorbaycan Res-
publikas1 Maliyys Nazirliyinin, Azorbaycan Respublikasi Auditorlar Pala-
tasinin statistik molumatlari, habelo miixtalif dévrii nosrlards vo informa-
siya monbalarindaki (o climladen, internet sisteminin informasiya bazasi)
moalumatlar togkil etmisdir.

Tadqgiqat isinin elmi yeniliyi asagidakilardan ibarstdir:

-biznesin infrastruktur elementi kimi yasayis toyinath dasinmaz om-
lak bazarinin sosial-iqtisadi mahiyyati, strukturu va tasnifati doqiglosdiril-
misdir;

- yasayig toyinath dasinmaz omlak bazarinda tolob vo toklifin
formalagmasi xiisusiyyatlori aragdirilaraq qiymstlondirilmisdir;

-Azarbaycanin yasayis toyinath dasinmaz amlak bazarinda qiymot-
lorin formalagmasinin milasir vaziyyati tohlil edilmis vo inkisaf meyllori
miioyyanlagdirilmisdir;

- yasayis toyinath daginmaz omlak bazarinda giymatlorin formalas-
masina tasir edon sosial-iqtisadi amillor agkara ¢ixarilaraq qiymetlondiril-
misdir;

-ipoteka monzil kreditlogmosinds qiymat amilinin rolu osaslandiril-
migdir;

-yasay1s toyinath daginmaz omlak bazarmda vergi-qiymet mexaniz-
mindan istifadonin tokmillogdirilmasi yollar1 ssaslandirilmigdir;

- monzil tikintisinds kredit resurslarinin calb olunmasi va verilmo-
sinin dovlet tonzimlonmasinin tokmillagdirilmasi mogsadili ipoteka-mon-
zil kreditlogmasi sisteminin biidco modeli iglonib hazirlanmisdir.

Isin praktiki ohamiyyati ondan ibarotdir ki, todgiqat isindo oldo
edilon natico va tokliflorden yasayis toyinathi dasinmaz amlak bazarinin
giymoatomologalma sisteminin tokmillogdirilmesinds, sosial-iqtisadi isti-
gamatlarinin milayyan edilmesinds, eloca ds bu istiqgamatds elmi-tadqgiqat
islorinds istifads edils bilar.

Isin aprobasiyas1 vo noticalorinin tatbiqi. Todqigatin osas
miiddealari, osaslandirilmis toklif vo tdvsiyalor respublikada kegirilmis
elmi-praktiki konfranslarda va Giirciistanda Tbilisi Dovlot Universitetinda
kecirilmis “Qlobalagsma vo statistika” Beynolxalq elmi-praktiki kon-
fransda moruzs edilmis, mévzuya aid — maqals va tezislor — ¢ap veraqi
hacminds c¢ap edilmigdir. Dissertasiya iginin materiallari Azosrbaycan
Respublikas1 INTEKS MMC sirkotindo bu iatigamotds aparilacaq
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marketing aragdirmalarinda vo bazarin 6yranilmasinds istifade olunur (07
oktyabr 2016-c1 il tarixli 368Ne-1i arayig).Bundan basqa, dissertasiyanin
osas miiddealarindan Azarbaycanin ali vo orta ixtisas tohsili miiassiso-
lorinds “Dasinmaz amlakin iqtisadiyyat1”, “Dasmmaz oamlakin qiymatlon-
dirilmosi” fonlarinin tadrisi prosesinds istifads edils bilar.
Dissertasiyamin qurulusu vo hacmi. Dissertasiya isi 154 sohifo,
girig, U¢ fosil, 15 cadval, 2 sxem, 1 sokil, natico va tokliflar, istifade
olunmus adabiyyat siyahisindan ibaratdi

Dissertasiyanin miindaricati:
Giris

I Fasil. Yasayis toyinath dasinmaz amlakin qiymatlondirilmasinin
ndzari vo metodoloji aspektlori
1.1.Yasayis toyinathi dasimnmaz omlak bazari: sosial-igtisadi mahiyyati,
funksiyalari, sybyektlori va strukturu
1.2. Manzil bazarinda talob va toklifin formalagmasina nazari baxislar
1.3. Yasayis toyinath dasinmaz omlak bazarinda giymatlorin tonzimlon-
masinin konseptual asaslari

II Fasil. Azarbaycamin yasayis yasayls toyinath dasinmaz amlak
bazarinda qiymatlorin formalasmasinin miiasir vaziyyati vo
inkisaf meyllori

2.1. Daginmaz amlak bazarinda qiymstlorin formalasmasi xiisusiyyatlori

2.2. Ohalinin monzillo tominatin1 milsyyan edonsosial-igtisadi amillerin

tohlili

2.3. Yasayis toyinathh daginmaz omlak bazarinin maliyyslagdirilmasinin

milasir vaziyyetinin qiymatlondirilmasi

III Fasil. Yasayis toyinath dasinmaz amlak bazarinda qiymatlorin
formalasmasi mexanizminin tokmillosdirilmasi

3.1. Yasayis toyinath dasinmaz amlak bazarinda giymatlorin tonzimlon-
masi mexanizminin tokmillogdirilmasi

3.2. Ohalinin sorfoli giymetlo monzil tominatinda vergi tonzimlon-
mosinin tokmillagdirilmasi yollari

3.3. Ipoteka-monzil kreditlogdirilmasi sisteminin biidco modelinds giymat
mexanizmindon istifadenin yaxsilagdirilmast

Natica va tokliflor
Istifads olunmus adabiyyat siyahisi



TODQIQATIN QISA MOZMUNU

1. Yasayis toyinath dasinmaz smlakin giymatlondirilmasinin no-
zari aspektlori. Hazirda 6lkomizds miilkiyyst hiiquqlarmin dovlatle fordi
istehsalcilar arasinda yenidon boliisdiiriilmesinds kifayst qodar ¢atin, lakin
halli comiyyaet iiglin zaoruri olan proseslor davam edir. Manzillar, istehsal
binalar1 vo qurgulari, sosial-moaigat toyinatli obyektlor 6zallagdirilir, torpaq
lizorinda xilisusi miilkiyyat hiiquqlart barpa olunur. Daha dogrusu, kapital
bazarinin maddi biindvrasi olan daginmaz oamlak bazarmin formalagmasi
liclin zomin yaradilir. Belo bir bazar olmadan ictimai istehsalin somarsli
strukturunun vo nisbatlorinin yaradilmasi geyri-miimkiindiir.

Dasinmaz omlak bazarinin asagidaki funksiyalarini ayirmaq olar:
sosial, bolgii, qiymatomoalagatirici, yeniden bolgii. Bizim fikrimizca, manzil
bazar1 informasiya funksiyasini yerine yetirir, yoni bazarda saticilar, alicilar
(potensiali), icra organlari, investorlar vo i.a. torafinden istifads edilon mov-
cudluq, keyfiyyat, giymatlor va s. kimi iri informasiya hacmlari toplanir.

Dasinmaz omlak bazarma dasimmaz omlak obyektlorini qurmag,
yaratmaq, basqasma vermok, istismar etmok vo maliyyslasdirmak tigiin
qurulmus qarsilighh bazar mexanizmlori sistemi kimi baxmaq lazimdir.
Omlak bazar1 dedikdos, xiisusi omtos noviiniin - amlak hiiquqlarinin alici
vo saticilarint bir yero comlagmoys sOvq edon institut vo prosedurlarin
mocmusu basa diisiilmalidir.

Dasinmaz omlak bazarinin strukturunu sociyyslondirarken, onun
osas komponentlori {izorinds dayanmaq lazimdir:

* Yasayis toyinath dasinmaz amlak obyektlori.

* Yasayis toyinathh dasinmaz amlak bazarinin subyektlori (saticilar,
icaraya veranlar, alicilar, icaradarlar).

* Yasayis toyinath daginmaz amlak bazarinda faaliyyat novlari.

Yasayis toyinathi daginmaz amlak bazarinin pesokar istirakgilarmin
kommersiya foaliyystinin asas novleri monfost allmmasmin sistemlos-
dirilmosinag yonoaldilmisdir.

* Yasayis toyinathh dasinmaz omlak bazarmin foaliyyotini vo
inkisafin1 tomin edon mexanizmlor.

Yasayis toyinathh dasinmaz omlak bazari yalniz dovlst vo pesokar
bazar igtirak¢ilarinin birgs is soraitinde tam foaliyyot gostora vo foal
inkisaf edo bilar.

Yasayis toyinatlh dasmmmaz omlak bazarinin formalagmasi vo
inkisafinin asas istiqgamatlori:
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1.Hiiquqi bazasmin tokmillasdirilmesi. Biitiin bazar istirakgilar
torofindon hiiquqi normalara amol edilmasi {izerindo noazaratin tagkili,
habels onlarin hiiquq ve manafelorini qorumagq iigiin sistemin yaradilmasi.
2.Dovlet idaraleri vo miiassisalarinin yasayis toyinatl dagmmaz om-

lak bazarimin inkisafina yonalmis razilasdirilmis isi.

3. Dasinmaz omlaka, eloco do yasayis toyinath daginmaz amlak ba-
zarinda pesokar foaliyysto standart talablorin islonib hazirlanmasi va tot-
biqi, yasayis toyinatlh dasinmaz amlak bazarinda smsliyyatlarin tomiz-
liyini tomin edon normativlasrin va slagadar senadlsrin formalagmasi.

4.Yasayis toyinathh dasinmaz omlak bazarmin vahid informasiya
mokaninin formalagsmasi vo bazarin informasiya soffafliginin yaradilmasi
va vahid melumat banklarmin tatbiqi.

5. Yasayis toyinatli dasinmaz omlak bazarmin inkisafina yonoldilmis
proseslorin monitoringi va prognozlasdirilmasi {igiin yasayis toyinath
daginmaz omlak bazari miitoxassislorinin istiraki ilo ictimai birliklorin,
elmi togkilatlarin tadqigat bélmslsrinin yaradilmasi ve inkisafi.

6.Yasayis toyinatli dasinmaz amlak obyektlorinin biitiin ndvlerinin
xarakterik cohat va tosvirlorinin vahid standartlarmin tatbiqi.

7. Informasiyalarin axtaris1 morholosinde, damisiglar morholosindo,
miistarilorin havaslondirilmesi moarhalasinds, habelo qorarin gabulu ve
sovdalogmolarin hiiquqi méhkomlonmasi marhalasinda, o ciimlodon pozul-
mus hiiquglarin monitoringi va barpasi, qanunu pozanlara garsi sanksiya-
larm totbiqi merhslosinds amoliyyatlarin hayata kegirilmasi xarclorininin
azaldilmasma yonoldilmis yasayis toyinathh dasinmaz omlak bazari isti-
rakgilari arasinda qarsiliglt miinasibatlorde norma va standartlarin tatbigi.

Bazar miinasibatlorinin inkisafi kontekstinds monzil asagidaki asas
funksiyalar1 yerins yetirir:

1) istehlakg1 faydasi (yasayis Uigiin evin istifadasi);

2) amtaa (satig vo ya miibadils obyekti kimi evin istifadasi).

Dasinmaz omlak bazarma xas olan asas xiisusiyyatlori asagidaki
kimi ifade etmok daha diizgiin olardi:

-xlisusilo nadir va ixtisaslagdirilmis obyektlorin alqi-satqi sdvdalog-
mosinin sayca xeyli az olmast;

- dasginmaz omlakla bagl sdvdslogmolor, bir gayda olaraq, gizli
xarakter dasiyirlar vo aciq informasiyalar ¢ox vaxt natamam vs ya qeyri-
diizgiin olur;

- bazarda bazi sovdealogmslor miixtalif sayislorin, miixtslif psixoloji
tolobatlarin, ayri-ayri istirak¢ilara kifayst doracads informasiya catdiril-
mamasinin tasiri altinda bas verir;
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- dasinmaz omlak obeyktlori toklifinin asagi elastikliyi, belo ki,
tikinti kifayst qoder uzun vaxta malik olur, binalar va qurgular iso nisbaton
uzun omiirlii olurlar;

- dasimmaz amlaka talob ¢ox doyisken ola bilar.

2. Monzil bazarinda tolob vo toklifin formalagmasi xiisusiyyatlari.
Monzil bazarinda tarazliq ona tolobin tasiri altinda formalasdigi kimi, hom
do onun toklifinin tosiri altinda formalasir. Bu prosess yasayis toyinath da-
sinmaz amlak bazarmin bazar strukturunun hansi néviine aid olmasi da tasir
edir.

Maoangzils talob dedikds, onun sldo edilmssinin yasayis sahasi vahid-
lori (kvadrat metr vo ya monzillarin, evlarin say1) ilo dlgiilon arzuolunan
hacmlarin yasayis sahosi vahidinin qiymetinden asililigi basa diisiilme-
lidir. Umumi bazar tolobi fordi alicilar torafindon tolobin comlonmasi ilo
miioyyan edilir. Lakin monzil bazarinda omtoonin yiiksok differensiasiyasi
bunu simvolik olaraq sarti comlagdirir.

Mangzils talob funksiyasimin novii talobin giymet elastikliyindon asi-
lidir ki, bu da 6z ndvbasinds avazetmos effektinin va golir effektinin tasiri
ilo miiayyan edilir. Bir terofdon, manzil amtaadir vo onun svozedicisi yox-
dur. Asag1 ovozetmo effekti sobobindon menzilo tslob qiymate gore az
elastikidir. Digor torafdon, manzil bahali amtoadir, odur ki, golir effekti
onun alinmasina shamiyyatli tesir gdstarir. Manzil qiymeatlorinin artmasi
ilo alicilarm real golirlori (vo ya amanotin real moblogi) xeyli azaldilir,
odur ki, ona olan talobin hacmi agag: diisiir.

Monzil toklifi dedikds, onun monzil sahosi vahidleri ilo Slgiilon
satisginin arzu olunan hocmlorinin  (kvadrat metrlo vo ya manzillerin,
evlarin say1 ilo) yasayis sahasi vahidinin giymatindon asililiq basa diisiliir.

Yasayis toyinath daginmaz omlakinin toklifina vo onun elastikliyino
tasir edon asagidaki amillori ayirmaq olar:

1. Resurslarin (istehsal amillarinin) qiymatlori vo slgatarligi.

2. Yeni (daha samarali) texnologiyalar.

3. Saticilara vergilar vo dotasiiyalar (subsidiyalar).

4. Istehsal ilo baglt mallarin qiymotlori.

5. Homin mallarin (xidmaotlorin) saticilarmin sayi.

6. Toklifin xarici soklari.

Monzil toklifi qisamiiddstli dovrde asagi qiymset elastikliyi ilo,
uzunmiiddatli perspektivds ise yiiksok qiymat elastikliyi xarakteriza olu-
nur. Qisamiiddatli dovrds asagi elastiklik tikintiys buraxilisin prosedur
¢oxlugunun mévcudlugu va sahovi istehsal dovriiniin miiddatliliyi izah
ounur. Uzunmiiddstli dévrde daha yiiksok elastiklik yeni texnologiyalar
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hazirlayan vo yeni materiallar toqdim edsn yeni sirkstlorin bazar niifuzu
ilo izah olunur. Bu, asasan ilkin monzil bazarinda aiddir.

Bazar iqtisadiyyatinin atributu kimi meydana ¢ixan amlak bazari
hayatimizin biitiin sahalarini shats edir. Dévlat amlakinin 6zallogdirilmasi,
torpaq islahatinin aparilmasi, monzil tesarriifatinin liberallagmasi, kredit
vo sigorta sisteminin inkisafi 6lkemizde sivil amlak bazarini formalas-
dirmaq zaruratini yaradir.

Bu bazan tonzimlomok moagsadilo Azarbaycan hoékumati konkret
tadbirlor hoyata kegirir. Son illards bu istigametdo irimiqyash tadbirler ho-
yata kegirilmisdir.

Hal-hazirda respublikanin imumi monzil fondunun 80 faize qodori
(75 min.kv.m.), torpaq fondunun 60 faizo gadori (4,8 min. kv.m.), asas
fondlarin 20 faizi (17,4 trilyon manat-qeyri dovlst sektoruna vo ohaliys
maxsus olan) amlak bazarmin potensial obyektloridir (Cadval 1).

Cadval 1
2005-2015-ci illoards Azarbaycanda monzil fondunun asas inkisaf
gostaricilori

Gostaricilor 2005 2010 2013 2014 2015
Biitiin monzil fondu,
min.kv.m. iimumi sahasi 139.0 | 159.6 | 166.4 | 168,9 | 170,7
Yasayis binalarinin sayz,
min adod 1162.1 | 1256.4 | 1302,9 | 1322,2 | 1335,0
Yasayis monzillorinin sayi,
min adod 1737.7 | 1828.2 | 1887,7 | 1909,8 | 1925,0
Coxmortabali yasayis binala-
rmin , say1 adad 6870 7068 7193 7205 7216
Hor monzilo diison yasayis
sahosi, kv.m 52.9 57.9 59,4 59,7 59,8
Hor adama diison yasayis
sahosi, kv.m 11.0 11.9 17,8 17,8 17,8

Moanba: Azarbaycan ragamlards 2016. Statistik macmua. Baki, 2016, s.106.

Cadvalin molumatlarindan goriindiiyli kimi, Azarbaycanda 2005-ci
illo miiqayisads 2015-ci ilds biitiin menzil fondunun timumi sahasi 22,8
faiz artaraq 170,7 mlyn. kv. metrs,yasayis binalarinin say1 14,9faiz artaraq
1 milyon 335 min ododos,yasayls monzillorinin say1 10,8faiz artaraql
milyon 925 min adado ¢atmusdir ki, bunun da noticasinds har monzilo
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diison yasayis sahasi miivafiq olaraq 52,9kv.metrdon 59,8 kv.metrs,har

adama diison yasayis sahasi isa 11,0kv.metrdon 17,8 kv.metra ¢atmigdir.
Dévlatin Ozallosdirme Programlarn gargivasinde dlko Prezidentinin

Formani ilo yanacag-energetika kompleksi, masinqaymrma, kimya,

nogliyyat, rabito miiassisalori ilo yanasi monzillorin 6zsllagdirmoaya

acgilmasi amlak bazarmin inkisafina daha da tokan vermisdir (Cadval 2 ).

Cadval 2
Mbonzil fondunun 6zallesdirilmasinin méveud vaziyyati

Gostaricilor 2005 | 2010 | 2013 | 2014 | 2015

Ozollosdirilmis menzillorin sayr,
min odod 16,2 10,5 7,0 6,8 6,1
Ozollosdirilmis menzillorin
iimumi sahasi, min kv. metr 1015,3 | 804,6 | 389,3 | 391,4 | 341,1

Moanba: Azarbaycan ragamlards 2016. Statistikmacmua. Baki, 2016, s.106.

3. Azorbaycanin yasayis toyinatli daginmaz omlak bazarmnda qiy-
matlorin formalagmasinin milasir voziyyati vo inkisaf meyllori. Daginmaz
omlak bazarinin aktivliyinds yiiksalis vo tonazziil adoton doyigkonliyi ilo
xarakterizo olunur. Hamiya molumdur ki, dasinmaz omlak bazarinda can-
lanma timumen iqtisadiyyatin inkisafi zaman1 yaranir. Belo ki, diinya tac-
riibasi onu gostarir ki, isglizarliq fealligimin asagi noqtesinde mosgulluq
saviyyasi ¢ox asagi diisiir. Dogrudan da kecon asrin 90-c1 illarin avvalle-
rinda nainki Azarbaycanin, eloco do biitiin kegmis sovetlar regionu iqtisa-
diyyatinda bas veron tonozziil, ohalinin mosgulluq gostoricisinin asagi
diismasi va digor amillor region daginmaz omlak bazarma da 6z tosirini
gOstormisdir.

Dagmmaz amlaka formalasan qiymatlor shalinin aliciliq gabilyyati-
nin asagl diigmasi vo mosgulluq saviyyasinin xeyli azalmasi sababindon
paytaxt Baki soharinds vo regionlarda ¢ox asagi olmusdur.

Statistik malumatlarin tohlili gdstarir ki, 2003-2015-ci illorde Azor-
baycanda biitiin maliyys monbalori hesabina yasayis evlarinin istifadoys
verilmasi ilbail artmigdir (Cadval 3).

Cadval 3-lin malumatlarindan goriindiiyli kimi, 2006, 2009, 2011,
2015-ci illar istisna olmagqla, diger basqa illords istifadays verilmis yasayis
evlorinin sahasi artim tempi ilo yiiksolmisdir. Tohlil edilon dovrds on yiik-
sak artim tempi 2003-cii ilds (66,7%) va 2010-cu ilds (36,4%) olmusdur.
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Codvel 3
2003-2015-cii illarda Azarbaycanda yasayis evlorinin biitiin
maliyyo monbalori hesabina istifadoys verilmasi

Mlor Yasayis evloritimumi saho, Ovvalki ilo nisbaton,
min kv. m. faizlo
2003 1339 166,7
2004 1359 101,5
2005 1593 117,2
2006 1583 99,4
2007 1616 102,1
2008 1845 114,1
2009 1501 81,4
2010 2049 136,4
2011 2033 99,2
2012 2147 105,6
2013 2403 111,9
2014 2197 91,4
2015 1932 88,0

Moanba: Azarbaycanda tikinti. Statistik macmua. Baki, 2016, s. 193-194.

Dagmmaz omlak bazarinda qiymotlorin artib-azalmasi diger bazar-
larda mohsullarm qiymatlasrinin artib azalmasi prinsipindon bir sira hallar-
da kokli surstds forqlonir. Dagmmaz omlak bazarinda qiymatlorin artimi
dasinmaz amlaka insanlarin miinasibatini doyisir vo amlak investisiya ak-
tivina g¢evrilir. Belos ki, digor bazarlarda mohsulun toklifi bazardaki real to-
labi iistaloyands qiymotlorin dilsmasi prosesi bag verir. Daginmaz oamlak
bazarinda iso oks proseslor miisahide edilir. Qiymsotlor artir, dasinmaz
omlak investor ii¢iin calbedici olur vo mohsul daha ¢ox alinir. Belalikla,
dasinmaz amlak bazarmda giymatlorin artimi1 mexanizmi daim mévcuddur
va bu proses miloyyan bir hadds gador davamli olur.

IIkin monzil bazarinda 2012-ci il orzinda orta qiymot indeksi 4,43
bonddon 7,4% artaraq 4,76 bondinds gorarlasib. Qiymat indeksindon do
goriindiityli kimi, dasinmaz omlak bazarmin aktiv seqmentlorindon olan
ilkin bazarda da uygun proseslor miisahids edilmoakdadir. 2012-ci ilds orta
toklif gqiymati bazar tizro 790$/kv.m-don 8,73% artaraq 859%/kv.m toskil
etmisdir 2013-cii ilds ilds isa bu gosterici 1146 dollara barabar olmusdur
(Cadval 4).
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Cadval 4

Azarbaycanda yasayis toyinath monzil bazarinda miiqayisali
qiymat dinamikasi

Mlor Ilkin manzil bazarinda qiymsat, | Tokrar monzil bazarinda giymat,
dollar / kv.m. dollar / kv.m.
2000 181,1 225,0
2001 280,3 315,7
2002 301,3 392,8
2003 382,6 520,0
2004 463,7 728,0
2005 531,0 779,0
2006 646,0 890,0
2007 837,0 1411,0
2008 871,0 1759,0
2009 853,0 1425,0
2010 797,0 1350,0
2011 790,0 1322,0
2012 859,0 1453,0
2013 1146,0 1628,0

Cadval miiallif torafindon AR DSK-nin malumatlar: asasinda tortib edilmigdir.

Goriindiiyii kimi, ilkin menzil bazarinda orta qiymat artimu il tizra
gqiymot indeksi artimini iistoloyir. Bu iso toklif portfelinde struktur
dayisikliyin bag vermasi ils slgalidir.

Cadval 5

2005-2013-cii illarda Azarbaycanda tikilmis monzillarin say1 vo
onlarin orta olg¢iisii

Biitlin maliyys monbalori hesabina

O ciimlodan ohalinin vasaiti hesabina

Mongzil- Mongzil- Yasayls Monzillo- Mongzil- Yasayls
lorin lorin orta sahasinin rin sayl, lorin orta sahasinin
sayl, Ol¢iist, Umumi min manzil Ol¢iist, Umumi
min imumi sahayo imumi sahayo

mon-zil | saho, kv.m nisbaton saho, kv.m nisbaton

xuisusi ¢akisi, xuisusi ¢akisi,
Yo-lo %-lo
2005 15,7 101,1 57,9 10,6 105,3 56,7
2010 17,6 116,5 61,5 9,0 127,9 56,2
2011 16,1 126,1 63,4 11,4 145,2 62,9
2012 19,9 107,6 64,5 10,4 137,2 64,0
2013 19,2 119,2 61,0 11,7 1359 63,0

Moanba: Azarbaycan ragamlards. Statistik macmua. Baki, 2014, s.101.
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Statistik molumatlarin tohlili gdstorir ki, Azerbaycanda biitiin
maliyys monbalari hesabina tikilmis manzillarin say1 2013-cii ilde 2005-ci
illo miigayisads 22,4% artaraq 15,7 mindon 19,2 mins yiiksalmisdir
(Cadval 5). Manzillarin orta Slgiisii ise agar 2005-ci ildo 101,1 kv.m. idiss,
2010-cu ilde bu ragom 116,5 kv.m., 2013-cii ilds iso 119,2 kv.m. togkil
etmisdir. Yasayis sahasinin imumi sahoys nisboton xiisusi ¢okisi hamin
illordo miivafiq olaraq 57,9%, 61,5% va 61,0% olmusdur. Ogor avvalki
2011-ci ilds ilkin monzil bazarinda manzilin orta sahasi 113,99 kv.m tagkil
edirdisa, son 2012-ci ilde orta monzil sahasi 4,0% artaraq 118,57 kv.m.

4. Yasayis toyinath dasinmaz omlak bazarinda giymetlorin forma-
lagsmasina tesir edon sosial-iqtisadi amillorin qiymstlondirilmasi. Yasayis
toyinath daginmaz amlak bazarinda qiymotlorin formalagmasina tesir gos-
toron amillor coxdur. Azarbaycan neft 6lkosi oldugundan hamin ¢oxsayl
amillorden biri do mohz neft amili ilo baglidur.

Azorbaycanda dasinmaz amlakin qiymstinin artim faktoru bazarda
evlora olan talabatdan irsli golir. Hazirda 6lkemizds toqriben 1,7 milyon
ailo movcuddur ki, onlarin da yalniz har besindon birinin 6z evi var. Diger
torafdon iso insanlarin alig imkanlar1 oan boyilik mohdudiyyatdir.

Eyni zamanda, arzu ilo imkanm gergoklagdliron mexanizmlorin de-
mak olar ki, mévcud olmamasidir. Bu mexanizm ipotekadir ki, hazirda bu
¢ox ciizi soviyyadadir. indi verilon ipotekalar bazar1 canlandirmaq giiciin-
do deyil. Bels olan taqdirds evlsrin qiymstinin qalxmasin afsans sayiriq.

Son illards regionlarin inkigafi da artiq paytaxtda daginmaz omlakin
qiymatloring 6z tesirini gostormisdir. Rayonlarimiz 5 il svval méveud olan
vaziyyatda deyil, artiq isigla tam, qazla iss gismen tominat hayata kegiril-
mis, infrastruktur yaradilmus, is yerlori agilmigdir (Cadval 6) . Bu da Bakiya
olan siiratli insan axininin garsisini almigdir.

Cadval 6
Azarbaycanda monzil fondunun abadhq saviyyasi gostaricilori
(ilin avvaling, faizld)
2001 | 2006 | 2011 | 2015

Dovlat, ictimai monzil fondunun vo
manzil tikinti kooperativleri fondunun
(6zallogdirilmis fond istisna olmagla)
asagidakilarla abadlasdirilmig monzil
sahasinin xiisusi ¢okisi, faizlo

Su komori ilo 93,1 924 | 872 | 874

Kanalizasiya ilo 91,1 90,6 84,6 85,2
Morkazi istilik sistemi ilo 77,4 72,6 64,6 64,6
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Cadval 6-nin ardi

Qazla 93,3 | 92,5 | 850 | 91,9
Isti su ilo 239 | 16,9 4,7 6,7
Vanna ilo 78,0 | 78,4 | 71,9 | 75,0
Doésomays qoyulan elektrik plitasi ila 1,5 1,6 0,9 0,6

Moanba: Azarbaycanda sahiyya, sosial taminat vo manzil saraiti.
Statistik macmua. Baki, 2016, 5.221-222.

Igtisadi, mailyya va sosioloji planda 6lkenin amlak bazarina asagi-
daki amillor tosir edir.

- 0lkenin iqtisadi inkisaf saviyyasi;

- omlak bazarnin tarixi xiisusiyyatlori;

- 0lkenin tarixi iqtisadi inkisaf spesifikas;

- iqtisadi-siyasatin xiisusiyyatlori;

- 0lkonin maliyys sisteminin xarakterik xiisusiyyatlori.

Dasinmaz omlak bazarmnda tolob vo toklifs tesir edon amillor
arasinda agagidaki gostaricilarin xiisusi ¢okisi vardir:

- iqtisadi planda:

- ohalinin golir saviyyasi vo dinamikast;

-ohalinin galira gora tobagalogmosi vo onun dinamikasi;

-biznesin inkisaf saviyyasi vo onun dinamikas;

-maliyya resurslarindan istifads imkanlari;

-alternativ va qarisiq bazarlardaki vaziyyat;

-dasinmaz omlaka investisiya riski;

-tikintinin maya doyari;

-kommunal xarclor.

Azarbaycanda hom adambasina diigon monzil sahasi son doraco asa-
gidir, hom do monzillorin say1 azdir. Yoni, monzil ¢atismazhigi problemi
kaskin hiss olunur. Tahlil gosterir ki, shalinin har 1000 nafarins diigen isti-
fadays verilmis manzillar vo yasayis evlerinin imumi sahasina goéra 2000-
ci illo miiqayisads 2014-cii ildo xeyli iroliloyislor bas verso ds, bunu
magbul saymaq olmaz.

5. Yasayis toyinath dasinmaz oamlak bazarinda maliyyslasdirmanin
osas formalar1 vo ipoteka monzil kreditlogmasinds qiymot amili. Diinya
praktikas1 monzil-tikinti investisiya sxemlori olan omanat, investisiya va
kredit sistemlorini qobul edir. Bu investisiya sistemlorini ddvlet
rosmilogdirmakla nainki imkanli, hamginin orta va ehtiyac i¢erisinds olan
ailalorin do menzil ehtiyaclarini hall eds bilacokdir.

Mongzil tikintisinin dovlat terafindon maliyyslesdirilmesi igtisadgilar
torafindon arzuolunmaz gabul olundugundan, fordi ve kommersiya maliy-
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ya strukturlarma istiinliik verilir. Bununla da menzil tikintisinde maliyys
morkozi 6zal sektora kegmisdir.

Mongzil-investisya proqraminin gabulu hor bir vatondasla baraber
hiiquqi soxslorin do miilkiyyst ilo amlak 6hdsliklorini 6ziinds oks etdirir vo
bazar istirak¢ilarmin miinasibatlorini do tenzimloyir. Mahz bu baximdan
oksar dlkalords program iglonan zaman asagidaki megamlar nazars alinir:

-ohalinin miixtalif tobagolorini shats etmokls monzil soraitlorinin
yaxsilagdirilmasi tiglin istehlak vo investisya xidmeti mexanizmlarinin
totbiqine miinbit goraitin yaradilmasi;

-yerli hakimiyyat orqanlari va vatondaslarin birge maliyys istiraki ila
manzil saraitlorinin yaxsilagdinlmast;

- ohalinin miixtolif kateqoriyalarina tinvanli koémok magsadils ya-
sayis-monzil subsidiya fondlarinin yaradilmasi;

- investisya sisteminin effektli islomasi tiglin ictimai togkilatlarin va
miixtalif icmalarin nozaratetmo mexanizmlorinin yaradilmasi;

- dovlat organlarimin investisiya sistemindon vo developer funksiyala-
rindan maksimum uzaqlagdirilmasi va s.

Cadval 7
2005-2013-cii illords Azorbaycanda yasayis evlorinin istifadaya verilmasi

Umumi hocmindon xiisusi

Comi yasa- Ondan vosaitlor hesabina e
evlori ¢okisi, faizlo
Y18 VIOl ™ Moanzil tikinti Monzil tikinti
tikilmisdir, . .. . .
. kooperativ- ohalinin kooperativ- ohalinin
min kv.metr L. ..
lorinin lorinin
2005 1593 235 1115 14,7 70,0
2010 2049 401 1151 19,6 56,2
2011 2033 104 1652 5,1 81,3
2012 2147 146 1434 6,8 66,8
2013 2294 14 1594 0,6 69,5

Moanba: Azarbaycan ragamlards. Statistik macmua. Baki, 2014, s.100.

Tahlil gostarir ki, son illords shalinin vesaitlori xeyli artdigina gora,
onlarm vasaitlori hesabina istifadoys verilon yasayis evlorinin sahasi xeyli
artmigdir,. AR DSK-nin molumatlarma gora, 2005-ci illo miiqayisads
2013-cii ildo Azarbaycanda istifadoys verilmis yasayis evlorinin sahasi
44,0% artaraq miivafiq sokilde 1593 min kv. metrdon 2294 min kv. metra
yiiksalmisdir (Cadval 7 ). Istifadoya verilmis yasayis evlorinin 70,0%-2
godoari mohz ohalinin vasaitlori hesabina tikilmisdir.
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Bununla yanasi, miilkiyyst formalar iizro istifadoys verilmis yasayis
evlorinin tohlili gostorir ki, homin evlorin 2005-ci ilds yalnmiz 11,1%-1
dovlet miilkiyyatinin payina diisiirdiisa, 2013-cii ildo bu gostarici 16,1 faiz
bondi artaraq 27,2% taskil etmigdir (Cadval 8).

Yasayls binalar1 tikintisi biznesi sahosindo golirlorin azalmasi
investisiya risklorinin artimi ilo miisahide olunmaga baglamigdir. Ovvalki
illorlo miigayisade moenzil tikintisine maliyys axim otraf orazilordes
moarkazo yOnalmis vosaitloro nisbat on artmaqda davam edir. Bununla
yanagli, tikinti biznesinds hom is adamlarmin vo hamginin digar torafin-
icragilarin pesokar gostoricilori artmaqla bazardan qeyri-pesokarlari
tadricon sixigdirirlar.

Cadval 8
2005-2015-ci illoards Azarbaycanda miilkiyyat formalar iizra
istifadaya verilmis yasayis evlori (imumi sahs, min kv.metr)

O ciimlodon miilkiyyst formalari iizra
Comi R g Ondan
Dovlat Qeyri-dovlot iisusi Xarici

2005 1593 176 1417 1394 23
2010 2049 311 1738 1708 30
2011 2033 260 1773 1773 -
2012 2147 367 1780 1770 10
2013 2294 624 1670 1670 -
2014 2197 205 1992 1992 -
2015 1865 140 1725 1725 -

Moanba: Azarbaycan ragamlards 2016. Statistik macmua. Baki, 2016, s.105.

Dovlst biidcesindon yalniz sosial ipoteka maliyyolosdirilir. Onun
maksimal hacmi 50 min manat olur, illik faiz iss 4%-don artiq olmur. Onu
da geyd edok ki, AIF vosaitinin hesabina 2013-cii ilds ipoteka kreditinin
hacmi 113 milyon manat olmusdur. O ciimladen il orzinds 43 milyon
manat mobloginds giizastli sortlorlo ipoteka krediti verilmisdir. Noticada
Ipoteka Fondunun xatti ilo verilon kredit portfelinin moblogi 534 milyon
manata catmisdir.

Oslinds ipoteka kreditinin folsofasi ondan ibarastdir ki, evi olmayan
gonclar 6zlorinin manzil problemini hall edirler. ©gor diinya praktikasina
osaslansaq Azeorbaycanda da Sosial Monzil Fondunun yaranmasinin
vacibliyini goriiriik. Azarbaycanda 2008-ci ildo gobul olunmus Manzil
macallasine asason Sosial Manzil Fondunun yaradilmigdir.
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Beynoslxalq tacriiba gostarir ki,menzil bazarinda ipoteka krediti sis-
temi ilo baglhh mdvcud problemin holli asagidaki iqtisadi gostericiler ilo
vohdat togkil edir:

-makroiqtisadi stabillik;

- inflyasiyanin mohdud haddi;

- asag1 kredit faizi;

- 0domoqabiliyyatli ohali;

- mohkom milli valyuta;

- inkigaf etmig bank sistemi;

- diizgiin pul kredit sistemi.

2005-ci ilden etibaran icrasina baglanilmis dovlat ipoteka krediti prog-
raminin zaif startt mohz bir sira problemlarin hals ds hallini tapmamus sayilir:

-ohalinin 6dems qabiliyyastinin olmamast;

- qiymatlorin yiiksok olmast;

- qanunvericilik bazasmin zaifliyi;

- bazarm zoif infrastrukturu;

- psixoloji amillar.

6. Yasayis toyinatli dasinmaz omlak bazarinda gqiymetlorin formalas-
masl vo tonzimlonmasi mexanizmi. Daginmaz omlak bazar1 digor bazar-
lardan farqli olaraq kifayst qodar spesifik xarakters malik olsa da, o, tolab
va toklif tarazliginin asas qanununa tabe edilir. Daginmaz amlak funksional
toyinatma vo onun aldo olunmasi mogsadlorine gors forqlondirilir. Buna
uygun olarag dasmmmaz omlak bazarmin seqmentlogdirilmasi aparilir.
Dagmmmaz omlakin miivafiq bazar seqmentlorine aid edilon asagidaki
novlorinin forqlondirilmaesini maqgsadouygun sayiriq: torpaq sahslori,
yasayis saholori, geyri-yasayis obyektlori.

Daginmaz amlakin idare edilmasi 6z riskino goro hoyata kegirilon
foaliyyat novil olub, istifads vo sorancam vermo salahiyyatlorinin reallas-
dirilmasindan manfaat alds edilmosinag yonoldilir.

Dagimmmaz amlakin idars edilmasi asagidaki bloklardan toskil olunur:

1. Biitin dasmmmaz omlak subyektlorinin davranigimin  dovlat
organlar1 torafindon hoyata kegirilon qanunvericilik vo normativ aktlarla
nizama salmmasi vo nazarat.

2. Dasinmaz omlak obyektlorinin hiiquglarint miiayyon edon va
digor senadlorin tartib olunmasi ve geydiyyati.

3. Miilkiyyot¢inin maraqlarma uygun olaraq dasinmaz omlak
obyektlaorinin idara edilmasi

Bazar subyektlori daginmaz amlakin obyekine miixtalif név tasirler
hayata kegirirlor. Daginmaz omlak bazarinin dovlst tonzimlonmasi(Sxem]1):
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Dasinmaz amlak bazarinin dévlot tanzimlonmasi

Birbasa miidaxila
(birbasa inzibati-idaraetmo)

Dolay1 tasir (daginmaz
omlak obyektlorinin idara

Dasinmaz amlak obyektlorinin
faaliyyatini tonzimlayan
ganunlarin gorar, qayda, talimat vo
sasnamplorin uygunlasdirilmasi

olunmasinin igtisadi
metodlar)

Vergitutma va giizostlorin
verilmasi

Normativ taloblarin
pozulmasina goére masuliyyat
mexanizminin tatbiqi

Mogsadli regional
programlarinin

Norma va gaydalara amoal
edilmasi {izarinds nozarat

Dasinmaz amlak obyektina
hiiquglarin vo onunla bagl
sOvdalosmolarin qeydiyyati

Amortizasiya normalarmin
miioyyon edilmasi

Monzil-kommunal tosorriifat-
larinin islahatlagdirilmasi

Moanzil sertifikatlarinin
buraxilist vo dovriyyasi

Lisenziyalagdirma

Torpaqdan istifads va 6zallasdir-
moa moasalalorinin kompleks halli

Sxem 1.Dasinmaz amlak bazarimin dovlst tanzimlanmasi yollar:

Miihandis

infrastrukturunun inkisafi
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Azarbaycan firmalarmin dagmmmaz smlakimin idare edilmoesi metod-
larmin tohlili gostordi ki, miiasir bazar iqtisadiyyat: garaitinds sirkatlor ¢ox az
hallarda daginmaz omlakin pesokar idars edilmosi xidmeotlorinin dalinca
qagirlar. Onlar hesab edirlor ki, 6z inzibati tesarriifat sobasinin kémoyila
binalarin istismarinin daha ucuz tisulunu menimsayirlar. Bu hal son naticods
mithiim istehsal resursu kimi daginmaz amlakin strateji istifadesinin hallinds
geyri-ixtisaslasmis yanasmaya gotirib ¢ixarir. Cox vaxt sirkotdo basg veran
artim perspektivleri va digar dayisikliklor nazera alinmir ki, bu da bosalmig
anbarlarin bos dayanmasi soklinde bdoyiik itkilors, artirilmig istismar
xarclaring, bazon do yeni binanin alinmasi va ya icarasine gora shomiyyatli
xorcloro sobob olur. Ona goro do hesab edirik ki, sirketin daxili
dayisikliklorini, eloca doa biitovliikkde dasinmaz amlak bazarindaki voziyysti
gabagcadan nazars almagla boyiik xarclorden gagmaq miimkiindiir.

Moangzil bazari — idaraetmonin ikili strukturuna malik olan obyektdir.
Odur ki, monzil bazarinm iqtisadi idaraetmo metodlarini garti olaraq asagidaki
iki saviyyaye ayirmaq olar:

- Mikrosaviyys - bu, monzil bazarmin tikinti sirkstlori, banklar,
maliyys togkilatlar1 va ohali ndqteyi-nozarinden idars edilmasidir.

- Makrosaviyyas - bu, dovlat noqteyi-nozarindon monzil bazarmnin idara
edilmasidir. Makrosaviyys - bu, dovlet ndqteyi-nozorinden menzil bazarmin
idaro edilmasidir.

Burada asas masalo yasayis toyinath daginmaz omlak bazarinda
giymat situasiyasinin qiymetlondirilmesi vo programlagdirilmast sayilir ki,
bu da hom ilkin va tokrar monzil bazarlarmin bir-biring, hom do biitovliikde
igtisadiyyatin tosiri altinda formalagan orta qiymetlorlo xarakterizs olunur.

Yasayis toyinathh dagmmaz omlak bazarinda qiymetlorin tonzimlon-
masinin osas Usullari sirasina asagidakilar daxildir:

L. inzibati todbirlor. Bura asagidakilar daxildir:

1) Hiiquqgi tenzimlomo - standartlarin yenilonmoesi, Azarbaycanin
Soharsalma, Torpaq ve Manzil Macallaloring, “Qiymetlondirms faaliyyati
haqqinda” qanuna va digor normativ-hiiquqi aktlara diizaliglor.

2) Yasayis toyinath daginmaz omlak bazarmin faaliyyatinin
infrastruktur tominati - dagmmaz omlaka vo onunla bagh sévdslogmolora
hiiququn ugotu va geydiyyati institutunu, notarial kontoru, msehkoms va s.

3) Ictimai ehtiyaclar {i¢iin iiciin yasayis toyinath dasmmaz omlak
obyektlorinin dovlst miilkiyystine alinmasi.

II. Iqtisadi metodlar. Bura asagidakilar daxildir:

1) Vergi siyasati alotlorinin istifadssi:
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- Tikintiys masraflar {izra vo ya menzilin, menzilalt1 torpaq saholsrinin
almmasi, eloco do maqgsadli menzil kreditlorinin gaytarilmasina, masraflor
lizro omlak vergisi tutulmalari.

- omlakin 3 ildon ¢ox miiddoto oldo edilmasi vo sortilo monzilin
satilmas1 zamani golir vergisindon azad edilmosi;

- yaxin qohumlar arasinda veressliys vo bagislamaya goro verginin
lagvi.

2) Pul-kredit siyasoti alotlorinin istifadesi — baglica olaraq ipoteka
kreditlogmasi sahasinda.

3) Dovlst mogsadli programlarinin  iglonib  hazirlanmasi  va
reallagdirilmasi.

4) Tarif tonzimlonmasi vo menzil-kommunal tosarriifati togkilatlarinin
islahatlagdirilmasi sahasindo dGvlet siyasati.

Yasayls toyinath  dasinmaz omlak bazarinda  giymatlorin
tonzimlonmesinin on mithiim istigamatlorindon biri bu sahado pegsokar
kadrlarin hazirlanmasidir.

Tadgigatin gedigindo miisllif torafindon menzil bazarinda sahibkarliq
foaliyyatinin formalagmasi vo inkisafina yonoldilon elmi asaslandirilmis va
timumilagdirilmis yeni notica vo tovsiyyslorin bazilari agagidakilardir:

1. Igtisadi mogsadouygunluq baximindan monzilin olds edilmosine
istehlak¢1 maragi on az1 asagidaki dord aspektin tosiri altinda formalagsmalidir:

Birincisi, istehlak¢ilar monzilin aldo edilmasina etibarli investisiya
kimi baxa bilorlor ki,bunu da onlar inflyasiyadan vo miixtolif maliyys
bohranlarindan gorunan omanot maliyys portfelino daxil edo bilorlor. icara
haqq1 vo ya qiymsati hesabina inflyasiya galira kegirilir, bels ki, galir inflya-
siya ilo birlikdo artir.

Ikincisi, monzilin aldo edilmosi dovlote ddenilon vergilori azaltmaq im-
kani1 verir. Bu amil monzilin alds edilmasi, habels onun icarasindan alds edi-
lon golirlora asag1 vergilorin totbiqi zamam golir vergisinin azaldilmasi ha-
linda miihiim rol oynamaga baslayir. Bu sortlor daxilindoyiiksak golir alanlar
yasayis toyinath dasginmaz omlaka maliyys investisiyalarinda maraqgh olurlar.

Ugiinciisii, monzilin aldo edilmoesi zamanialicionun icara doyarino 6z
xarclorini azaldir. Eyni zamanda, evde miixtoliftokmillagdirilmalor hoyata
kecirmokls, o, monzilin saxlanmasi ilo bagli amsliyyat xarclorini azaldaraq
olava gonaot aldo edir. Bu, albatta, 0 demak deyildir ki, ev sahibi masalan,
bahali yenidonqurma ilo bagli xarclori hoyata kegirmayacakdir, lakin digor
torafdon, monzil xarclari kigik ds ola bilar.

Déordiinciisii, manzilin alds edilmasi onun alicisnamenzillarin icaraya
verilmosindon va moanzilo qiymetlorin artmasindan goliralde etmoys imkan
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verir. Siibhasiz ki,bu halda istehlak¢i secimi etmok tiglinmonzil doyarinin,
onun kesirinin artim meyllari hagqinda mslumat daxil olmaqla,monzil bazar
haqqinda kifayat goder malumata malik olmaq lazimdir,

2. Yasayis toyinath dasinmaz omlaka olan tolobs tesir edon
amillora(tolob  determinantlarina) istehlakgilarin ~ stlinliikvermoalori  vo
zovqleri, amtaslarin (xidmetlorin) keyfiyyati, alicilarin golirleri, diger mal va
xidmeatlorin giymeotlori, vaxtamili, alicilarm sayi, xarici vo daxili miqrasiya
amillari, istehlak¢ilarm har hansi siyasi veo ya iqtisadi dayisikliklori gézlomasi,
makroiqtisadi bohranlarin gézlonilmesi, alicilara vergilor vo dotasiyalar
(subsidiyalar) daxildir. Qiymet {izra talob elastikliyina tosir edon amillora
isaistehlak strukturunda omtosnin payi, ehtiyaclarin 6denilmo daracasi,
ovazedici moahsullarin méveudlugu va miqdari, istehlak¢ilarn timumi golirlori
vo onlarin forqlondirilmo doracasi, vaxt amili aiddir. Moanzils tolob
asagidakilarla xarakterizo olunur: yiiksok qiymet elastikliyi ilo; uzun miiddstli
dovrdo real golirlar lizra yliksok elastikliklove qisa miiddstli dovrds nisbaton
miilayim elastikliklo; ev tosarriifatlarmin yigilmis real omanatlori (miilkiy-
yatlori) lizra yiiksok elastikliklo; ona olan gézlenilon qiymsat doyisikliyi iizra
yiiksak elastikliklo.

3. Monzil toklifi dedikde, onun moenzil sahesi vahidlori il Olgiilon
satisinin arzu olunan hacmlorinin (kvadrat metrlo vo ya monzillorin, evlorin
say1 ilo) yasayis sahasi vahidinin giymetindon asililiq basa diisiiliir. Yasay1s
toyinath daginmaz amlakinin toklifine vo onun elastikliyins tesir edonamillora
resurslarin (istehsal amillarinin) qiymatlori va slgatarligi; yeni (daha somarali)
texnologiyalar; saticilara vergilor vo dotasiiyalar (subsidiyalar); istehsal ilo
bagh mallarmn qiymsetlori; homin mallarin (xidmstlorin) saticilariinsayz;
toklifin xarici soklar1 daxildir.

4. Istehlak¢1t seqmentindo yeni monzil alinmasi tez-tez méveud
monzilin satis1 ilo miisayist olunur, odur ki, bir gayda olaraq yasayis toyinath
dasinmaz omlak bazarmin istehlak seqmentindo tolob vo  toklifin
aktivlogdirilmesi, eyni zamanda bas veracokdir. Bu seqmentds yiiksolis
dovrlorinde sovdologmoalarinsayinin artmasi, béhran doévriinds iso onun
azalmast misayiot olunur. Ciinki monzilo istehlak tolobi ohalinin
golirlerindon, yigilms smanatlorden, gozlontilorden vo digor makroiqtisadi
amillordon asilidir,o, biitdvliikde, dovri olaraq makroiqtisadi toraddiidlora
cavab verir. Iqtisadi yiiksolis ddvrlorindosatis hocmlorinin artimi ilo yanast,
giymatlarin artmasi miisahide olunur.

5. Son illar arzinds 6lkads makroigtisadi gostaricilorin mévecud duru-
mu paytaxt Baki sohorindo vo limumiyyatlo Azarbaycanda daginmaz omlak
bazarmin inkigafi {iglin olverigli goraitin yaranmasina miinbit sorait
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yaratmigdir. Bu illor orzindo ohalinin yasayis soviyyesinin artmasinin sabit
tendensiyas1 miisahido olunur ki, bu da onlarn real golirlorinin vo hacminin
isglizarliq aktivliyinin artmasi va digar gostaricilorin qismon yaxsilagdirilmasi
ilo baghdir. Bununla yanasi, son illor arzinde dovlstin inflasiyam cilovlamaq
moagsadilo atdigi bazi addimlar, daxili giymetlorin beynslxalq qiymstlora
uygunlasdirilmasi cohdi, diinya maliyys vo daginmaz omlak bazarinda bag
veran proseslor dagmmaz omlakin galirliyine, bazarm aktivliyine va shalinin
aliciliq gabiliyyatine menfi tesir gostormisdir.

6. Manzil bazarmin torkib hissalerindon olan tokrar vo ilkin yasayis
moanzil bazarlarinda oxsar cohatlor qodor forqli cohatlor do mévcuddur. Bela
ki,ilkin menzil bazari qiymetlorin asag1 haddini maya doyari vo yuxart haddi
iso tolob formalagdirir,toklif portfelin hocmini rentabellik formalagdirr,
giymatlorin formalagsmasinda stabillesdirici faktor rolunu oynaywr. Tokrar
moanzil bazarinda qiymeatlorin agagi haddi “0”-a qadar ola bilir, yuxari haddini
iso tolob formalagdirir, toklif portfelinin hacmini miqrasiya vo is yerlorinin
hocmi  formalagdirir,qiymstlorin  formalagmasinda “lokomotiv”  rolunu
oynayrr. Ilkin monzil bazarindan farqli olaraq, tokrar monzil bazarinda toklif
portfelinin torkib elementlorinin doyismasi bazar indikatorlarina tesir eden
baslica amillardan sayilir. Bels ki, zaman kecdikca portfeldo kohna tikililorin
pay1 azalir, avazinds iso yeni tikililor daha ¢ox paya malik olur. Odur ki,
qiymatlarin doyigmasinde “daimi” vo “dayisen” struktur iizro miisahidonin
aparilmast daha g¢ox reallligi oks etdirir. ©gor 2000-ci ilin avvallorindo
“dayison struktur” ilo giymat indeksi “daimi struktur” ilo qiymat indeksini
daha cox iistalayirdise, zaman &tditkco bu forq azalmaga meylli olub. Bir
s0zlo, kohna tikililer ilo yeni tikililordeki giymsat artim barabarlosibdir.

7. Son illordo miisahids olunan qiymet artimlari tolobin artiminin
naticasi yox, mohz pul kiitlesinin, istehlak va istehsal xarclorin artimimin va
psixoloji amillorin noticesidir. Hazirda daginmaz omlak bazari iki oks
qlivvolorin tosiri altindadir. Bir torofdon, diinya vo Avropa Olkelsrindoki
makroiqtisadi neqativ hallar, neft vo digor enerjidasiyicilarma qiymeotlorin
diisma ehtimali vo 6demoagabiliyyatli talobin azalmasi qiymetlorin diismesine
zomin yaradir. Digor torafdon ise pul kiitlesinin artim, inflyasiya real aktiv
sayilan daginmaz omlaka giymatlorin artim tozyiqi yaradir. Miisahidslor onu
gostarir ki, bu iki oks qilivvenin tasiri asasen barabar olsa da, qiymstlorin artim
ehtimal1 daha iistiindiir.

8. Aparilan todqiqatlar neticasinds aydin olmusdur ki, 2009-2013-cii
illords Baki goharindo qiymeotlara gore tolobin elastikliyi 0,4% (qiymetlarin
1% doyigmasi tolabin 0,4% doyismasine sobob olmus), goliro gora tolabin
elastikliyi iso 0,7% (golirin 1% artimu tolabin 0,7% artimina sabob olmusdur)
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toskil etmisdir. ©halinin alicihq gabiliyystino (vo ya varhliq gostericising)
gora tolobin artimi isa bu illor srzinds diiz miitonasib olmusdur (1% varhliq
omsalmm artim 1% tolobin artimmna sobab olur). Bir sozlo Azorbaycan
dasinmaz amlak bazar1 bu illar arzinds geyri-elastik olub (0<E<1).

Aparilan miisahidslor gosterir ki, bazarin asas gostaricileri arasindaki
asililiq daha six oldugca omlakin satig miiddstini azaltmagq liglin qiymetlarin
azaciq salinmast yetorli ola bilor. Demsli, bazarin elastiklik gostoricisi yliksak
oldugu halda omlakin likvidlik dsyari onun bazar doysrindon bir o gader do
forgli olmayacagq.

9.Daginmaz omlak bazar {iglin ipoteka krediti amlakin yiliksak giymati
ilo potensial alicinin galiri arasinda yaranmis ugurumun holli mexanizmidir.
Dasinmaz omlak bazarmin pesokar istirakgilart {iglin iso ipoteka krediti
bazarda tolobin daim artima dogru yiiksalmasidir. Maliys bazari ligiin iso,
ipoteka krediti golir ilo risklorin arasmda tominatdir. Demoli, ddvlstin
qurdugu iqtisadi mexanizm biitiin bu mexanizmlarin islomasina yonaldilmali
va daim bazarin multiplikatorlarindan asil olaraq tonzimlonmalidir.

10. Yaxin vo orta miiddstli perspektivde dovlstin iqtisadi vo sosial
siyasotind uygun olaraq monzil sektorunda islahatlarin davam etdirilmosi
moagsadouygun sayiir. Dovlet menzil fondunun 6zsllagdirilmesinin basa
catdirilmasi siiratlondirilmali, dovlst vo baladiyys monzil fondunun inkigaf
etdirilmosi mogsadilo miivafiq tadbirlori goriilmalidir. Coxmartabali binalarin
idara edilmasinin togkil olunmasi magsadi ilo Manzil Macallasinde miisyyan
olunmus idars etmo isullarmin totbiq edilmesi ilo bagh todbirlorin
goriilmasing, eloco do moenzil-kommunal tesorriifatt sahasinds islahatlarin
dostoklonmasi mexanizmlorinin miisyyan edilmasins ehtiyac vardir.

Bununla yanasi, yasayis sahasine ehtiyaci olan aztominath votondagla-
rin, o climlodan ganc ailalarinyasayis sahasi ilo tomin edilmasi mogsadiloyeni
maliyys mexanizmlarinin formalagdirilmasini mogsadouygun sayirig.

Hesab ediram ki, daginmaz amlak bazarindaqiymstlori tonzimlomak vo
artimlarin garsisini almaq ticiin Azarbaycanda sosial monzil va sosial kiraya
fondunun yaradilmasina ehtiyac var. Fikrimizco, bu ciir fondlarin yaradilmast
vo formalagdirilmasi amlak bazarina, o ciimlodon monzil bazarma yenilik
gotiracak.

11. Yasayis toyinath daginmaz omlak bazarindaqiymetlorin tonzimlon-
masinin osas Usullari sirasina asagidakilar daxildir:

111 Inzibati todbirler. Bura asagidakilar daxildir:

4) Hiquqi tenzimlome - standartlarin yenilonmosi, Azsrbaycanin
Soharsalma, Torpaq ve Manzil Macallaloring, “Qiymetlondirms faaliyyati
haqqinda” qanuna va diger normativ-hiiquqi aktlara diizoliglor.
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5) Yasayis toyinatlh dasinmaz omlak bazarinin faaliyystinin
infrastruktur tominati - daginmaz omlaka vo onunla bagli sévdslogsmolora
hiiququn ugotu va geydiyyati institutunu, notarial kontoru, mehkoms va s.

6) Ictimai ehtiyaclar {iciin  yasayis toyinath dasinmaz omlak
obyektlorinin dovlst miilkiyystine alinmasi.

IV.iqtisadi metodlar. Bura asagidakilar daxildir:

5) Vergi siyasati alatlorinin istifadasi:

- Tikintiys masraflar {izra vo ya menzilin, manzilalt1 torpaq saholsrinin
almmasi, eloco do maqgsadli menzil kreditlorinin gaytarilmasina, masraflor
lizra omlak vergisi tutulmalari.

- amlakin 3 ildon ¢ox miiddats alds edilmasi sartilo monzilin satilmasi
zamani galir vergisindon azad edilmosi;

- yaxin qohumlar arasinda veressliys vo bagiglamaya goro verginin
lagvi.

6) Pul-kredit siyasati alotlorinin istifadesi — baglica olaraq ipoteka
kreditlogmasi sahasinda.

7) Dovlat magsadli programlarinin iglonib hazirlanmasi vo reallagdi-
rilmasi.

8) Tarif tonzimlonmasi vo monzil-kommunal tasarriifat: tagkilatlariin
islahatlagdirilmasi sahasindo dGvlat siyasati.

12.Ipoteka kreditlori veron banklar torofindon uzunmiiddetli kredit
resurslarinin calb edilmesinin asagidaki modellari miimkiindiir.

Model 1.Girov ilo tomin edilmis ipoteka istiqrazlarmm banklar
torofindon buraxilisi vo maliyys bazarinda onlarin reallagdirilmas.

Model 2. Ipoteka kreditlorinin tokrarbazarinda bu bazarm operatorlart
vasitasila banklarin yeniden maliyyslogdirilmesinin togkili.

Model 3. Ipoteka kreditlorinin girovu altindaipoteka istiqrazlarmin
buraxilis mexanizmi vasitosilo banklarinyenidon maliyyslogdirilmasi.

Model 4. Miivafiq girov kagizinin tortibi ilo monzil girovu altindabank
torofindon hiiquqi vo va ya fiziki soxslorlo kredit miigavilslerinin baglanmasi.

13. Azarbaycanda moanzil probleminin halli {i¢ miixtolif, lakin garsiliqh
olagadar manzil maliyyslagma sistemlari sayasinds hayata kegirilmalidir:

1. Maliyyslosdirmonin bazar prinsiplorine osaslanan ipoteka monzil
kreditlosmasi sistemi.

2. Asag1 va orta golirli ailalor torsfindenmenzil alimmasinin subsidiya-
lagdirilmast tizra timumrespublika,regional va baladiyys programlari sistemi;

3. Usaq evlori, yatagxanalar, qocalar evi, asagi rahatliq evlori va s.
daxil olmagqla, yoxsul insanlar ti¢iin sosial monzil sistemi.
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COIMAJIBHO-3KOHOMMWYECKHUE ITPOBJIEMbBI ®OPMUPOBAHUA
HOEH HA PBIHKE HEJABU/KUMOCTH KUJINIIHOI'O XAPAKTEPA

PE3IOME

[Tepexon Asep6aiimkanckoit skoHomukun Ha myTh WHHOBA-
IIMOHHOTO PA3BUTHUS COMPOBAXKIACTCS MOBBIIICHUEM YPOBHS JKU3HU
HaceNleH!sI, U 0COOCHHO, YITYUIEHHEM JKMWIHIIHBIX YCIOBHHA. DTOT
MpoIlecC 3aBUCHT OT XapaKTepHBIX YCIOBHU >KWIMIIHOTO phIHKA,
€ro COBPEMEHHBIX MEXaHW3MOB H HAIPaBICHUI pa3BUTHSL.

B paborte Hamen orpaxxeHue TeopeTHueckwe MOAXOabl Ha
BbIsIBIIeHHE criecuuecknx ocobennocrelt xunbs kak skonomuuec-
koro GorarctBa u pecypca, GOPMHUPOBAHKE CIIPOCA, MIPEITIOKCHIS U
paBHOBecus Ha pbIHke HEABIKMMOCTH >KWJIMIIHOTO Xapakrepa ¢
ydeToM CTpyKTypbl pbiHKa, aHaIM3 COBPEMEHHOTO COCTOSHHS
(bopMHpOBaHUs IIEH Ha 3TOM phiHke.

B mmccepranmu paccMOTpeHBI 0COOEHHOCTH (HOPMHPOBAHUS
crpoca Ha KUJIMIITHOM pbiHKe, nccienoBanbl (pakTopel BIusIIME HA
AIIACTUYHOCTH CIPOCA, HHTEPIPETHPOBAHBI 0COOEHHOCTH (POPMHPO-
BaHUS MPEUIOKEHHSI Ha )KWIMITHOM phiHke.

PackpoeHo pbiHOUHOE paBHOBECHE IJISi PA3IMYHBIX CErMEH-
TOB pbiHka >KUJION HENBUKMMOCTH M OCOOBI MEXaHH3M €€ CO3/a-
HUSL.

PaccmoTtpeno npsimoe n kocBeHHOE BO3/I€HCTBHE HA Pa3BUTHE
U U3y4YeHHE MEeXaHH3Ma METOJ0B ONTHMAJBHOTO HMCIOJIB30BAHUS U
(bopMHpOBaHUS IIEH Ha XKUIYI0 HEIBWKUMOCTh B AzepOaiikaHe B
ycnoBusix peiHOUHOW skoHommku s mpeomonenus Tekymux
conuansHO-d3koHOMHUYeckux TIpoOIemM
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SOCIO-ECONOMIC PROBLEMS OF FORMATION
OF MARKET PRICES OF REAL ESTATE
RESIDENTIAL CHARACTER

SUMMARY

Azerbaijan economy is the path of transformation of
innovative development accompanying with the improvement of
living standard, including, development of housing. This process
depends on the characteristics condition, modern mechanisms and
development of housing market.

The paper reflected theoretical approaches to identify specific
features of housing as an economic wealth and resources, the
formation of demand, supply and equilibrium of the residential real
estate on the market based on the market structure, and the analysis
of the current state of pricing in this market

The thesis describes the features of the formation of demand
and supply in housing market, and examines the factors affecting
the elasticity of demand.

Market equilibrium for different segments of the market
residential real estate and a special mechanism of its creation is also
examined.

A study also examined the direct and indirect impacts on the
development, and mechanism of study methods for the formation of
residential real estate prices in Azerbaijan to overcome the current
social economic problems in market economy
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