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GIRIS

Movzunun aktualh@. Son dovrds igtisadiyyatin geyri-neft sektoru daxilindo,
asason do tikinti sektorundavacib irsliloyis miisahido edilmisdir.Respublikadayaranan
tikinti “bumu”, homg¢inin hall olunmasinda miithiim olan tikinti mohsullarina qiymatin
omolo golmosi problemi do aktuallagmisdir.

Qeyd etmok lazimdir Ki, indiki zamandadlkomizdo tikinti mohsullarina
qiymatin - omoalo  golmosi  “bazis-omsal” metoduna osaslanmaqdadir.  Yoni,
tikintiningiymatinin miioyyanlosdirilmasi cari vo proqnoz omsalinin tatbigino
osaslanmaqdadir. Bu metod 1991-ci ildo gobul olunmus omsala vurulmaqla miigavilo
qiymatini miioyyan edir. Bu halda asas xarcin artimi1 amsali va faiz gostoricisi nazora
alinmayacaqdir.Bundan oslavouygun normativo miioyyon edilonslavo xorclor, plan
vogoma hesabatlari da miihiim deyildir.Ona goéra ki, bazar iqtisadiyyatinda slava
xarclor, sirkatin idaro olunmasi iizro xorcdo olavo edilmoklo mohsul istehsalinin sorti
miitonasib xorci hesab edilir.Bazar iqtisadiyyati soraitindo plan yigimi daha mogsadli
sokildo golir adlandirilmalidir.Ona goéro ki, hazirda miiasir texnika va
texnologiyalar,infliyasiya gozlomalor, rogabat v s. giymot omalo golmasinda bir ¢ox
tolablor yaratmisdir 6767378. Bu sababdon “bazis-omsali” metoduva qiymatin amala
golmasi  daxilindo bazar realliim1 tamamilogdstormir. Hazirki  soraitdo MDB
dovlatlarininaksariyyatinda da bu iisuldan imtina olunmusdur.

Tikinti sahoasinda giymat miioyyan olunarken tam xorcmetodundan da istifado
olunmagdadir.Bu metodunmogzilimumixorclorincomindon
ibarotdir.Metodunonmiihiim ¢atismamazlhigi mévcuddur. Ik 6nco,qiymot miioyyan
olunarkon bazar daxilindo mohsula talabi, ikinci névbado isa ragabatin elmi

asaslandirilmamasini qeyd etmak vacibdir.



Qeyd  olunanmetodlarhazirki  tolobo  tamamilo cavab  vermomokdadir.Bu
sobabdoniralido gedon xarici praktikaya vo yerli miihito osaslanib yeni metodlar
hazirlamagvacibdir.Buna goro do tikinti mohsullarina qiymotin omolo golmasinin
miitkommaollagdirilmasi istigamatinin totbiq olunmasivacibdir.

Problemin 6yranilma saviyyasi. EImin, texnikanin va texnologiyanin shatosi
artdigca tikinti mohsullarina giymotin omolo golmosindo metodlar1 vo iisulu ilo
olagodar  arasdirmalar  aparilaraq  tokmillosdirilmokdadir.  Respublikamizin
alimlorinden 1,©,Mehdiyevi, V.M.Siraliyevi, Q.R.Qeybullayevi, M.A.Mommadovu,
T.H.Hiiseynovu vo digorlorini, xarici 0Olkolorin  alimlorindon R.S.Pindayki,
D.L.Rubinfeldi, V.T.Aleksandrovu, V.A. Qryunstami va digorlorini tikinti sahasindo
qiymotin - omolo golmosinin  bir ¢ox aspektini 0ziindo goOstoronaragdirmalar
apardiglarim1 geyd etmok lazimdir.Bu aragdirmalar zamani tikinti mohsullarina
qiymatin omolo golmasininatrafli hollitapilmamigdir.Bu sobabdon, tikinti sahasindo
qiymatin omolo golmosindo holl olunmasimiithiim olan masolonin elmi aragdirilmasi
zoruridir. Buna goro do tikinti mohsullarina qgiymoatin  omoalo  golmasinin
miikommollogdirilmasi istigamati elmi arasdirmaninmahiyyati kimi secilmisdir.

Tadgiqatin moaqsad va voazifalori. Todqgigatda mogsad tikinti mohsullarina
qiymatin amolo golmoasinin elmi-nazari asasini, normativ-hiiquqi bazaniaragdirmagq,
hamginin, xarici praktikanimonimsomoklo onun tokmillosdirilmaistigamatinin iglanin
hazirlamasindan ibaratdir.

Dissertasiyanin magsadine uygun olaraq asagida gostarilon vozifalorin hoyata
kecirilmasi garsiya qoyulmusdur:

- qiymatomalagalmanin nazari-metodoloji asasinin dyranilmasi;

- tikinti sahasindareal olan xiisusiyyatin insaat mohsul doyarina tasirlarinin

todqiq olunmasi;



- tikinti  sahosindo  qiymotomologolmonin  normativ-hiiquqi  bazanin
doyorlondirilmasi;

- tikintido makroiqtisadi  gostoricinin  statistik  tohlil olunmasi va
dayarlondirilmasi;

- tikinti sektorunda qiymatomalagalmoanin metod Vo
mexanizmininarasdirilmasi;

- insaat mohsuluna giymotomologolmonin diinya praktikasinin dyronilmosi;

- tikinti sektorunda  mohsul qiymatlorinin formalasdirilmasina tosir
gostaraniinstirlorintadqiq olunmasi;

- ohalinin miivafiq qiymotloro monzil tominatlar {izro toklifin
hazirlanmasi.

Tadqgiqatin obyektinirespublikamizda tikinti sahasindagalisan subyektlor togkil
edir.

Tadqgiqatin predmetinirespublikamizda tikinti mohsullarina qiymoatin amolo
galmoasi ila alagadar igtisadi miinasibatlor togkil edir.

Tadqgiqatin nazari vo metodoloji asasim tikinti sahosinin inkisaf etdirilmosi
izro 0lko Prezidentinin verdiyi Forman vo Saroncamlar, Nazirlor Kabineti torofdon
qobul olunan gorarlar va sarancamlar, Milli Maclis tarafinden gabul olunan ganun va
qorarlar, morkozi icra hakimiyyoti orqanlari torofindon qobul olunan qorarlar,
sarancamlar, amrlar va basqa normativ-hiiquqi senadlor, qiymatlar tizra yerli vo xarici
Olkolorin alimlorinin elmi vo elmi-metodiki asarlori toskil edir.

Todgigatda kompleksli vo sistemli tohlildon, miigayisadon, mantiqi
timumilosdirmoadan, statistika va basqatisullardan istifads olunmusdur.

Tadqigatin informasiya bazasi Azorbaycan Dovlat Statistika Komitosihesabati,

normativ sonad, sifaris¢i vo podratgi togkilatin materiali vo s. toskil edir.



Tadqgiqatin elmi yeniliyi asagida geyd olunanlardan ibarotdir:

- tikinti sahasindohazirkixassolorin insaat mohsullarmin doyarinino tasir
gostormositodqiq olunaraqdoyorlondirilmisdir;

- tikinti sahosindo qiymotomologolmo daxilindo olan normativ-hiiquqi
bazada realsoraitarasdirilaraq bosluglar miioyyan edilmisdir;

- tikinti sahosindo ~ makroiqtisadi ~ gostorici  statistik  tohlil
olunaraqdoyorlondirilmisdir;

- tikinti  sahosindo  giymotomologolmonin  metod vo  mexanizmi
todqigedilmis vo mitkommollosdirilmasiistigamatlori asaslandirilmisdir;

- ohalinin mévcud qiymatlora monzil tominatlar ilo olagadar toklif tortib
edilmisdir.
Tadqgigatin praktinivacibliyi ondadir ki, onun naticalori va tokliflori, hamginin,
tikinti sirkatlorinin layiholondirilmasi vo insa olunmasinda istifads edils bilor.
Dissertasiyanmin qurulusu va hacmi. Dissertasiya giris, ii¢ fasil, doqquz bolmo,
natica, adobiyyat siyahisindan ibaratdir. Dissertasiya - cadvali vo -sokli oks etdirmoklo
90 sohifadon ibaratdir.



I Fasil. Tikinti mohsullar1 bazarinda qiymoatamalogalmanin nazari-metodoloji
dsaslarimin tadqiqi
1.1. Tikinti mahsullar1 bazarinda qiymatomoalogolmonin konsepsiyasi vo

elmi-nazari masalalorinin tadqiqi

Tikinti sahoasindo mohsullarin istehsal olunmasi, digor sdzlo bina vo qurgunun
yaradilmasi zamani tikinti islorini, istehsal avadanliginin qurasdirtlmasini, komokei,
noqliyyat vo s. islor asash tikintini ohato edir. Tikilorak istismar edilon istehsal va
geyri-istehsal toyinatli obyektlor tikinti mohsullaridir. Dayari tikinti zamani osas
etibarilo resurs formalagdirir. Homg¢inin, qiymotin mablagi vo daxili qurulusunu
miloyyanlosdiron tinsiirlors is¢inin ixtisas bacariglar1 vo vordislorini, omoyin texnika
ilo silahlanilmasini, istehsalin vo omoyin toskilini, amoyin tobii soraitini, tikinti
obyektlorinin yerlosdirilmosini, mohsula tolabat vo toklifin hocmini va s. qeyd etmok
olar. Basqa iqtisadi foaliyyatlordon forqli olaraq tikinti sahasinde mohsulun istehsal
tsikli uzun miiddot miioyyon olunur. Bu da tikinti sahosindo qiymatlorin
formalasdirilmasina tosir gostoroniinsiirlordon biri sayilir. Planlasma vo statistik
ucotda  tikinti  sahasindodoyarbilavasito  xorc, olavoe  xorc  vo  golirlo
formalagdirilmaqdadir. Tikinti obyektlorinin doyori, birbasa asagida gostorilon
xarclorin 6donilmasini daxildaoksetdirir[8]:

- omok haqqinin xorci;

- materialin xorci;

- masin mexanizminin istismar xorci;

- avadanligin alinma xorcli;

- olava xorclar;



- sosial ehtiyac ayirmalari;

- osas fondlarin amortizasiya xorci;

- digor xorclor.

Olkomizdo qiivveds olan Tikinti Normalart vo Qaydasi 4.02.1984 vo ya
4.02.1991, yoni Tikinti Normalar1 vo Qaydasimnin IV hissasi “Smeta norma va
qaydalar1” osasinda tortib olunan smeta, birbasadoyorini, homginin, amok haqqi vo s.-
nin hesablanmasii 6ziindo oksetdirir. Yoni, bu “Smeta norma vo gaydasi”
birbasadaxilindo tikinti zamami istifado edilon omok, materiallar vo masin-
mexanizmin texniki normasinauygunformada bunlarin haqinin
6donilmasinidaxilindocomlagdirir. Tikinti-quragdirmaninaragdirilmasimoagqsadila tatbiq
olunan texniki normalasdirma normativ miisahido tsullarindan ibarotdir. Miisahido
tisulunun segilmasiniaragsdirmanin magsadindan asili olmasi qeyd olunmalidir. Misal
olaraq, yeni tikinti normasinin tartib olunmasi, qiivvadoki normanin doaracasinin toyin
olunmasi, is saatinda istifadonin yaxsilasmas: vo s. zamani bu lsullardan istifado
oluna bilor. Homginin, miisahido metodlar1 fotohesabi, xronometraj vo texniki-hesab1
missal gostormok olar. Tikintinin normativi isin xassosi olub onun osasinda
uygunxorclor miioyyon edilir. Tikinti isino totbiq olunan masin vo mexanizm, alot vo
metdlarinxiisusiyyatlori, momulat vo detalin torkibi, isin torkiblori, omoyin toskil
olunmasi, i1s metodu, is¢i sayr vo omok haqqr sistemi, tohliikkoli vo zororli
tinstirlorinolmasi, omok soraiti vo s. bu normativdo 0Oziinligostorir. Normalin
doyisildiyi zamanda normalarin da doyisilmasi vacibdi. Miitoxassis miisahidagilor
olmadiqda oziifotograflama tisulu ilo do normalasdirmanihoyata keg¢irmokolar.
Texniki normalasdirmanin omoyin elmi togkilinin torkib hissosi oldugu qeyd
olunmalidir. Omaoyin texniki normalagmasi omokdaslara tapsirilan is hacminin uygun

istehsalat voziyyatindotexniki toskilatlanma ilo hoyata kegirilmosi vo uygunsoraitdo
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tikinti mohsulunun vahidinin tortibixorcinin miioyyon olunmasi ilo olagodardir.
Miitoroqqi omok normalart hor zaman isin yaxst toskil olunmasi, omok
mohsuldarligmin ¢oxaldilmasi va istehsal somorsli olmasininartirilmasina xidmot
etmigdir. Bu zamanadok omoyin normalasdirilmasi muzdlu haqqi verilon islorlo
mohdudlasdirilmisdir. Tikinti zamanimuzdlu islor iso normalasdirilmadigr vo belo
islordo ¢alisanomokdaslarin say1 kifayat qodor asaslanmadigindan, bununla da onlarin
is saatlarindan somorsli istifado olunmayibdir. Bu zamanadok tarif sistemi omok
haqqinin asasini toskil edibdir. Omok haqqlarina totbiq olunan slave, yoni miikafatlar
va s. do tarif sistemino daxil olunubdur. ©mok haqqlarinin 6donmosinin asas prinsipi
1so  onun ayri-ayr1 tarif dorocosi ilo ixtisaslasan omokdaslar arasinda
differensiallasdirilmasi ilo asaslanibdir[8].

Indikivoziyyotds istehsalin samorasini coxaltmaqmoqsadilo bozi masalalerin do
hoalli vacibdir. Masalon:

- isin normalasma sferasininhar bir isi ohato etmoasi vacibdir;

- hazirdamiiasir texnikanin, texnologiyanin vo amoyin toskili doracasine
gora islorin normali forqli oldugundan qiivvads olan normalar yenilonmalidir;

- hazirda omok haqqlarina tikinti mohsullarinin maya doyerindo doyisilon
moasraf Kimi nazar yetirmokvacibdir;

- bazar iqtisadiyyatinda omokdaslaraddonilocok omok haqQinin, birbasa
islorin amoktutumuna uygun olaraq onlarin islora sorf etdiyi zaman {izro miioyyon
olunmasi daha mogsods uygundur.

Vurgulamaq vacibdir ki, tikintido material ehtiyatlarinin bu vo ya digar hesabat
tarixing tochizatinin miisyyanlosdirilmasi zorurati yaranir. Bu zaman obyektin
materiallla tochizatinda qeyri-stabil qiymotlor meydana ¢ixir. Bir qodor gec alinan
materialin doyoriyaqin ki, avval olan giymotdon baha olsun. Bununla da, material
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chtiyatinin sonuncu giymatiizro hesablanmasi vacibdir. Bazi qorb dovlatlorinds ya ilk
dofa golon giymoatlo (FIFO metodu) vo ya sonuncu qiymotlo (LIFO metodu)
materiallar obyektin tikintising silinir. Bizim zonnimizca isa:

- cari (orta) doyarlo material xorclori hesablanmalidir;

Tikinti-qurasdirma isindo materialin xarcinina zaldilmasinin bazar daxilindo
roqabotdo onun maya doyarinin azaldilmasinakdmok edor. Bu halda materialin ¢oki
gostaricilarinda texniki-texnoloji hallorlo materiallar, detallar vo konstruksiyaninxorc
normasimin azaldilmasi1 vo miigayiso zamani layiho-smeta sonadindo qeyd olunmus
materiallar, detallar vo konstruksiyanin doyarininasagi salimmasi tikinti-qurasdirma
isinin maya doyarinin azaldilmasina komok edor [8].

Tikinti mohsullarinin maya doyerinin asas elementi olan tikinti magin-
mexanizmi lizro 6donilon mosroflor do vacib ohomiyyatlidir. Bu vaxtadok masin-
mexanizmlorinmosraflori do uygun Tikinti Norma vo Qaydalarina goro miioyyan
olunardo. Hazirki zamanda iqtisadi odobiyyatda magim-mexanizmin istismar
maosraflori onlardan istifado miiddsti, hom do lizing, icara vo s. iizro bir magin-saatin
uygun qiymatlori barodo molumatlar1 nazords tutulmagla toyin edildiyi geyd olunur.
Buna goro do Tikintinin Togkili Layihosinin va Islorin Icra Layihasina vacib olan

variantin miigayiso olunmasiohomiyyatlidir.

1.2. Tikintinin xiisusiyyatlorinin tikinti mohsuluna qiymoatamoalaogalmaya

tasirinin miidyyan edilmasi

Keyfiyyati yaxs1 olan tikinti isa tikintiys ¢akilon masroflorin 6donilmasi va
istismar zamani yararli olduguna miihiim zomin yaradacaqdir. Bu sabablo tikinti

sahasindo amayin yaxsi toskil olunmasini, tikinti-qurasdirma isinin maya doyarinin
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azaldilmasi, omok mohsuldarliginin artirilmasi, miitoraqqi tikinti-quragdirma
metdlarindan istifado olunmasi ) 15in mexaniklosdirilmasinin
miilkomollosdirilmosihor ~ zamanoesas  istigamothesab  edilir. ~ Tikinti  prosesi
magsadilohar zaman texnoloji xaritolorihazirlanir. Isin daxili, material tochizati, amok
soraiti (iqlim, relyef, is ndovbasinin say1 va s.) bu xaritado geyd olunur. Texnoloji
xaritalarinin totbiq olundugu tikinti proseslorinin texnologiyasi ardicil olaraghoyata
kecirilon islo miisahida edilir. Tikinti proseslarinin texnoloji xaritolorine daxil edilon
toqvim planlar1 va siklogramlarini hazirlanmazdangabaq amok masrafi vo amok haqqi
kalkulyasiyas: tortib edilir. Bu halda is proseslorino daxil edilonhor bir isi
nozardotutmaqvacibdir. Tikintilorin amok resursu, material vo masin-mexanizmlo
tochizati, tikintilorin toqvim planlarina uygun yerino yetirilir. Hor bir tikinti-
qurasdirma isi moagsadilo amok vo masin tutumu hesablanaraq sistemlosir. Alinan
qeydloriuygun normativle miigayisalondirmoklo askar olunan sohvi askar etmok
olur[9].

Tikinti-qurasdirma isi daxilindo tikinti vo qurasdirma isini comloagdirir. Bina
elementinin  hazirliq dorocosi vo miihondis avadanhiginin  togdim olunmus
parametrinin is rejimlorinin saxlanmasi uizra islor kompleksi texniki istismart ohato
edir. Tikinti zaman1 investorun niimayandasi tarafindon binalarin konstruktiv hissanin
(ortiiyii, pilloakon gofasi va s.) vo tikinti qurtardigda iso tikinti normasSina miivafiq isci
vo dovlet komissiyasindan binalarmn 6ziinlin istismara qobul olunmasi proseslori
yerina yetirir. Podrat¢ilarin gunahrucbatindanaskar olunmus sohv vo nasazligin onun
hesabina  vaxta osason (bu  miiqavilolordo  gdstorilmalidir) aradan
galdirilmasiminmiiddstini ohatosloyanzaman binalarin zomanati hesab edilir. Zomanat
miiddatlorinds podratcilarin giinahindanmeydana ¢ixan nasazliglar {izro hor bir xarc
podratgi miigavilonindoyarinouygun olaraq podratgilarin hesabina yerino yetirilir.
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Binalarin texniki, planli-hocmi, sanitar-gigiyenik vo estetik gdostoricisi binanin
istismar keyfiyyatini ifado edir. Binalarn uzunoémiirliiliiyii, oda davamliligii va s.
olamoti binalarin kapitalligimi gostorir. Texniki xidmot miiddotlori vo gaydanin
miihafizosi sorti ilo imumi tomir olunana bina elementinin normativ sonadls tosdiq
olunmus dovrii xidmotin normativ zaman hesab edilir. Binanin, qurgunun va s-nin
elementinin toyinatt iizro ohatoli istifadosinin tominatlarinin fiziki-texniki vo
funksional talobi komplekslori onlarin istismar talabi ilo sociyyolonir. Elementlorin
pozuntusu onun istismar talobindon hansisa birinin iskal olmayanhali ilo miisayiot
edilir. Elementlorin nasazlig1 hazirlanmasi vo qurasdirilmasizamani tikinti norma vo
gaydasinin, texniki voziyyatin pozulmasi ilo bagli bina elementinin pozulmasindan
meydana ¢ixa bilor. Xarici tosirlordon (hadisolor) vo daxildo olan nasazligdan bina
elementlorinin pozulmalari ilo do elementlorin zadolonmasimiimkiindiir. Bunlar ¢ox
zaman binalar vo qurgunun konstruksiyasinin birlosma yerindaki pozulmaylabagl ola
bilor. Binalarin vacib yiikdasiyan elementindon hansisa birinin gozalart vo
blindvralorin ayilmasi ilo asasin mohdud soraiti binalarin goza halinda oldugunu
gostarir. Yeni yasayis montogolori iimumi toyinatlt ayri-ayri binalarin vo qurgunun
memarliq vo konstruktiv halllorino miivafiq olaraq istehsalat, yasayis, maisot vo
sosial-madoni funksiyas: hoyata kegirilon vohdstindon ibaratdir. ©halinin yasamagi va
ya galmagi, hom doayri-ayri nov istehsalat prosesini hazirlamaqmoqsadilo Sanitar-
texniki iqlimin tomin olunmasi ilo dasiyici vo qoruyucu konstruksiyadan ibarot hacmli
yeriistii tikinti sistemi binalar1 xarakterizo edirlor. sanitar-texniki iglimin tomin
olunmamasi iso (metropolitendon basqa) dasiyici vo bazi voziyyatlordo iso qoruyucu
konstruksiyadan ibarast hocmli, genis vo yaxud xotti yeriistii tikinti sistemi 1s9
qurgular1 xarakterizo edir. Ayri-ayr1 nov istehsalat prosesinin hoyata kegirilmasi,
ohalininmiioyyon = zamanda  qalmasi, materialin, momulatin, avadanhgin
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miihafizesimogsadilo qurgu nozordo tutulur.Buna missal olaraq, domir yolu,
avtomobil yolu, tiistii borusu, televiziya qiillosi, hasarlar, yeralt1 vo yeriistii anbar,
tunel va s[9].

Biitin bina vo qurgular bir-birindon 6ziinomoxsus istismar keyfiyyati ilo
forqlonir. Yoni:

- oOl¢iisii, planlagmalari, mithondis avadanligi vo s. iizro funksional toyinatlarina
miivafiq olmast;

- tolob olunan méhkamliyin, uzundmiirliiliiyiin, etibarliligingazanilmast;

- estetik talaba cavab veran uygun memarliq keyfiyyati ils forqlonmalari;

- yaradilmaq vo istismarda somarali olmasi.

Bu keyfiyyatlordon hansisa birino miivafiq olmamaq binalarin vo qurgularin istehlak
qiymatlorini asagi sala bilar.

Digor bazarla miigayiso olunan zaman monzil bazarlarinda mohsula
doyarlaringoxalib-azalmasi prinsipco fundamental forqlidir. Monzil bazarlarinda
qiymoat ¢oxalmasiohalinin dasinmaz omlaka miinasibatinin doyismosi vo omlaklarin
investisiya aktivi olmasina sobab olur. Ona gora ki, digor bazarlarinda daxilindo mal
tokliflari real tolablordengox olarsa, doyerinazalmasi prosesloriolduguzaman, monzil
bazarlarinda oksinin sahidi oluruqg. Qiymatin asag1 diismoasi ilo monzil investoru daha
¢ox calb edir vo bununla da monzillorin aldo olunmasina meyllilik¢oxalir. Malum
oldugu kimi, monzil bazarlarina 6zlinomoxsus qiymat c¢oxalmasi mexanizmlari
maxsus olmusdur va bu ciir mexanizmlarmiivafigdoracays kimi davamlidir[9].

Belaliklo, bu ciir fikir yaranirki, monzilo goro daimi qgiymat g¢oxalmasi
mexanizmlori vardirsa, onda artiminsaviyyasi na gqoder olmalidir? Indikivaziyyotdo
monzil bazarmin daxilindoyaranmis qiymot vo orta ailonin illik golirini

miiqayisalondirsok gormok olar Ki, meydana ¢ixmissorait he¢ do real deyildir.
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Bununla da miimkiin qiymat soviyyasindonbohs etmok diizgiin sayilmir. Bununla da,
realda belo soviyya demok olar ki, movcud deyildir vo burada hor bir giymatin
formalagsmasimiimkiindiir. =~ Oxsar yasayis saholorininayri-ayrizamanlarda  vo
miixtolifohaliyoforqli qiymotlorlo satilmasihoyata kegirilir.

Qiymotlorin goxalmasi zamani investorun goliro horisliyi bazar daxilindo
toloblorin  ¢oxalmasi ilo noticolonir vo bu da onlarin lap ¢ox omlak oalda
etmosilonaticalonir. Belaliklo, bazar qizismasinda, qisa bir zamanda investisiya spirali
qiymatin davamli ¢oxalmasiin tominatgist olur. Baki sohori son zamanlar alqi-satqi
predmetlorino ¢evrilon yasayis saholorindon 40%-don ¢oxlar1 investisiya xarakteri
dasimaqdadir. Bu zaman investorlarin hamin bazarlara no zamana godor investisiya
edoacayi haqli sual yaradir[15].

Investorlar qiymatin dahacox sismesini hiss edondo bazar har an dagilmasi bas
vera bilor, bu sobobdonhomin andainvestorlarda qorxu yaranir vo investisiyanin
hacminin investor torafindon azaldilmasi bas verir. Toklif portfelinin hocminds artma,
tolob portfelinds iso iso azalma meydana cixir. Beloliklo investisiya spiralinin oksino
calismasina cohd edilir vo bununla daqiymatinyetori qodorazalmasibir ¢ox vaxtlarda
realligacevrilir.,

Amma bu saraitdo mohz monzil bazarinin xarakterik
xassoloriuygunvaxtdamohkomformadaqiymotinani azalmasinin qarsisint alir. Ona
gora ki, qiymotiget-gedoasagi salinmasi qarsisinda ¢okilon hoddin asas komponentlori
asagidakilardir [15]:

- manzillarin likvid doyarinin asagi1 doracaloari;

- satisin hayata kegirilmo miiddatinin uzunlugu;

- alverisli investisiya imkaninin investorlar ti¢iin mohdudlasdirilmasi;
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- moanzilin investor tarafindon maya qiymatindon asagi doyards satmaq istayinin
olmamasi.

Qiymoatlorin yetorinco asagr diismosi miimkiinlilylinii azaldan vo bazar
investisiyanin aktivlori iiglin cazibali edon on zoruri component monzil bazarinin
Ozliiylindo asagi likvidliyin movcudlugu vo onun ekspozisiyasi vaxtinin yetori qodor
olmasidir. Iqgtisadi inkisafin indiki etapinda 6lkomizdo makroiqtisadi gdstoricinin
hazirki durumu hom Bakida, hom do iimumilikds respublikada monzil bazarinin
inkisaf etdirilmasino zoruri soraitin  yaradilmigdir. Oton ddvrdo respublika
votondaglarinin rifah soviyyssinds miisboto dogru doyisikliklorin sabitliyr olda
olunmusdur. Bunun 6ziiliinds respublika ohalisinin galirlori vo goalir hocminin yetori
qodor coxalmasi, biznesin aktivliyinin daha da artirilmas: vo basqa gostoricilorin
miisbato dogru giiclondirilmasi dayanir. Homginin, son zamanlarda dovlot torafindon
inflasiyanin cilovlamasi ii¢iin atilan har bir addim, daxilds olan giymatin beynalxalq
qiymoato miivafiq olmasi cohdi do bu ndqteyi-nozorda reallagdirilan vacib todbirlordon
olsa bels, beynalxalq maliyys vo dasinmaz omlak bazarinda indiys kimi bas veran
miioyyan olmayan hadisalor daginmaz amlakin goalirli olmasina, bazarin foal olmasina,
homginin, respublika vatandaslariin aliciligina pis tosir gostormisdir.

Aparilan tadgiqatlar naticasindo miioyyanlosdirilmisdir ki, son zamanda
dasinmaz omlak hoqiqi aktiv olaraq respublika ohalisi {li¢iin aktual olmus vo bazaar
daxilindo olan hadisalor ona xas cohatlorlo, beynolxalq vo olkadaxili doyisikliklo
olagodardir. Siibhosiz ki, dasinmaz omlak bazarinda hoyata kegirilmis aqdlorin sayz,
orta qiymatlor vo qiymotlor indeksindo olan uygun doyisiklik respublika
votondaslarmin sosial rifah vo kommersiya saholorino g¢oxalan tolob vo bazaar

daxilinds toklifin sabit qalmasinin noticosidir[11].
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Monzil probleminin halli, pulu daha vacib mogamlara gors saxlamaq vo daha
ucuz qiymotin olacagini gozlomok zoruriliyi osas alicilara xas olamoto ¢evrilmisdir.
Hom pullart oldo saxlamaq qorxusu, pullara olan inamsizliq vo basqa torofdon,
reallasan proseslorin istonilon zaman doyiso bilocoyi etimallari, vatondaslar
vosaitlorini daginmaz omlaka vo osason do miilkiyyot sonadi tam gaydasinda olan

omlaka yatirmaga sévq edir.

1.3.Tikintido qiymdat omolo gd3lmasinin normativ-hilquqi bazasinin

arasdirilmasi

Respublika Prezidentinin tosdigladiyi formanlar vo sarancamlar, Milli Maclis
torafindon gobul olunan ganunlar va qorarlar, Nazirlor Kabinetinin vo morkozi icra
hakimiyyaoti orqaninin gorar1 vo soroncamlari va s. tikinti sektorunda giymotin omalo
golmasinin normativ-hiiquqi bazasini togkil edir. Respublikamizin Nazirlor Kabineti
torafindon “Insaat sektorunda tikintinin normas: vo qaydasinin, &lke standartinin
totbiq olunmasi barada” 15 aprel 1992-ci il tarixli, 217 ndmrali qorarina goras kegcmis
SSRi-nin tikintido olan hor bir normativ, metodiki vo rohberedici sonadi olka
daxilindo qiivvado olmus vo indiki dovrdo oOlkonin tikinti sektorunda totbiq
olunmaqdadir. Bu qorara vo ke¢mis Azordovlasttikintikom (Ddovlat Tikinti vo
Arxitektura Komitasinin) 24.06.1994-cii il tarixli 1 ndmrali gorart ilo tosdiq olunmus
“Azorbaycan Respublikasi Dovlot Tikinti normativ  sonadi sisteminin  Osas
miiddoasina (konsepsiya)” uygun olaraq ayri-ayrt novlii vo ¢oxlu tikinti normativ vo
rohbaredici sanadini nizama salmag, tesir dairalorini doqiq gdstarmak va 6lkads totbiq

edilon bu sonad iizro molumat kitabgalarinin mévcudlugu vacibdir. Bunun {igiin
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kegcmis Azordovlattikintikom torafindon 3 sentyabr 1999-cu il tarixli 139 nomrali
verilmis omri vo Azorbaycan Respublikasi Standartlasdirma, Metrologiya vo Patent
lizro Dovlot Komitasinin 3 sentyabr 1999-cu il tarixli 36 nomrali omri ilo “Respublika
orazisindo qiivvada olan tikinti normativ sanad siyahi” s1 tasdiqlonmisdir. 2004 va
2011-ci ildo do morkozi icra hakimiyyati orqganlari torofindon yeni formada
tosdiglonorok dorc olunmusdur. AZDTN 1.1-1 Dovlot Tikinti NormasSinin 1.6-C1
bondino goro “siyahi” torkibindo miioyyon zaman iigiin doqiglosmolidir. Indiki
soraitdo “siyah1”da olan tikinti normativ, metodiki vo rohbaoredici sonadin totbiq
olunmasi vaxt1 yaranan har bir suala Respublikanin Dovlat Sohorsalma vo Arxitektura
Komitasinin vo Fovgolado Hallar Nazirliyinin Tikintido Tohliikasizliys Nozarat
Dovlot Agentliyinin izaht vo sorhi asasinda tortib edilir. Tikintinin norma vo Qaydasi
(TN va Q) dovlet normativ sonadi olmagla har bir binalarin vo qurgunun (titulu
olmayan miivoqqoti tikili istisna olmaqla) layiholonmosi vo tikintiyo olan tolobi
daxilindo gostorir. ©Ovvalo, dord hissodon ibarot idi: I hissado - “Tikinti materiali,
momulati, konstruksiyasi vo avadanligi”, 11 hissads - “Tikinti layihoalonmasi normas1”,
IIT hissado - “Tikinti isinin istehsalati vo gobul qaydasi” vo IV hissodo - “Smeta
normast vo qaydast”. TN vo Q 2.03.01 — 84 dedikdo, 2 hissoni, 03-bélmoni, 01-
bashigi, 84 iso onun 1984-cii ilda tesdiq edildiyini bildirir. Hazirda Tikinti Normalari
va Qaydasi yenilonmokdadir. Misal ti¢iin, AzDTN 1.6.1-2000 “Tikinti isinin toskili,
hoayata kecirilmasi va tikinti qurtarmig obyektin istismar ii¢iin gobul gaydas1”, AzDTN
1.5.2-2000 (VSN 38-82 -nin ovozino) “Sohorsalma sonadinin torkibi, tortibati,
razilasmasi, dovlot ekspertizasi aparilmasi vo tosdiq olunmasi qaydasi”, AzDTN
2.6.1.-2001 “Sohor, gosabo vo kond yasayis moskoninin planlagsmasi vo tikilorok
abadlagmas1” kimi Tikinti Normalart vo Qaydasi yenilonmigdir. Lakin tikinti

mohsullarina qiymotin amalo golmasinds vacib shomiyyati olan “Smeta normasi vo
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gaydasi” hazirki dovrodok yenilonmomisdir. Smeta normativi miixtolif topluda
olagolondirilon smeta sonadi {lizro is normasi vo qiymotinin tGmumi formada
timumilosdirilon adlaridirlar. Tikinti normativlori tikintilor, quragsdirmalar vo s. isin
qabul olunmus miqdari {izrs ona istifads edilon resursin gabul edilmis ifadasi sayilir.
Smeta normativi xarici amillo miirokkob olmayan isin eyni vaziyyotdo yerino
yetirildiyi vaxt miioyyon oluna biler. isin hayata kegirilmosi darisqal, qazli hava, ayri-
ayr1 iqlim vo relyefli yer olarsa, normativ toplusunda miioyyon olunmus uygun omsal
bu smetalarin normativins tatbiq edilo bilar. Tikinti sektorunda 1984-cii ildon qiivvada
olan ESN uygun tikinti konstruksiyas: vo binalarin hissasino miivafiq olaraq 16 min
ad olmagla 50 topluda géstorilmisdir. Qeyd olunanlar har bir tikinti-qurasdirma isinin
bilavasito moasraflorini miioyyanlogdirmoaya sorait yaradirdi. Bu smetanin normativi
konstruktiv elements totbiq olunarkon yetori qador vaxtin itirilmasi ilo naticalonirdi.
Bu sabobdon eyni ol¢iiys istigamoatlonmos ilo isgilorin cizgisndo boyiik konstruktiv
hacmin smeta giymotinin konkret alternativliori do se¢ilmisdi. Bu ciir konstruktiv
elementda totbiq edilon ISN (irilosdirilmis smeta normativlori) ilo bu normativin sayi
20-yo godor azalmisdir. ©On 6nomli ¢otinlik bdyiidiilmiis normativdoki Ol¢iilorin insa
edilon obyektin layiha oOlciilorindon konarlagsmagqla tozahiir etmasinds idi. Bu sababdon
ISN ardicil olaraq birtipli layiho iizra sada obyekt iigiin tartib edilirdi. ISN-do olava
mosroflor vo smeta golirlori nozora alinmurdi. Preyskurantlar da ISN olmagla
respublikanin uygun orazisindoki binalarin vo qurgularin varianti ilo tortib edilirdi.
Preyskurantlar ¢ox zaman sado tikinti tiglin tortib olunurdu. Preyskurantlar hazirki
voziyyati nozordo tutan birtipli laythodo nozoro alinan sirkotlorin  kiitlovi
ayardilmasinin tam kompleksini ohato edir. Hazirda preyskurantlar1 paytaxtimizda
insa edilon hiindiirmoartobali monolitkarkas1 binalar tigiin do tortib etmok olar. OvvalkKi
dovrds preyskurantlarda tokcos bilavasito xarclar nozords tutulurdu. Hazirda ise zoruri

18



mosroflori do bu ciir preyskurantlarda nozordo tutmagq miimkiindiir. Bunun {i¢iin
preyskurantin da miikommollosdirilmosi zoruroti yaranib. Tikinti sahosindo
boylidiilmiis gostorici (BG) iso biitov tikinti isi, daxili santexnikada goriilon islor,
elektrik tochizatlari, avadanligin quragmasi da aid edilmoklo binanin insa edilmosi
{izro tamamlanmus isi nozords tuturlar. ISN ilo miiqayisa olunduqda tikinti qiymotinin
IG-i daha da boyiidiilmiis normativ olaraq saholorin xiisusi normativlorini (1 m3
tikintinin hocmi, 1 m2 tikintinin sahasi, 1 km miihandis sobakalorinin uzunlugunu va
s.) nazordo tutan boyiidiilmiis 6l¢ii ilo toyin olunur. 1G-lor miisssisenin giicii ilo do
xarakterizo edilir. Misal ti¢iin, buraxilis giiclori 1 ton vo yaxud 1000 adod. Bu halda
kdmokei saho nazords tutulmur. Tikinti giymotinin IG bilavasito masroflori, alavo
moasraflari vo smetanin golirlorini do daxilindo gostorir. Bu gostericido asagida geyd
olunanlar1 nazarda tutmag olmur[9]:

- limit qgoyulmus mosraflori;

- texniki vo miisllif nozarati lizro masroflori;

- istismaredici kadr hazirlig: tizro mosraflari;

- layiho-axtaris is1 lizro masraflor;

- g0zo goriinmayan 1s9 sorf edilon masraflor vo s.

Homginin IG obyektinin plan holinin ayri-ayr1 variantinda giizostli hallin
qarsiligli avozlonmosini tomin olmaglar miixtalif konstruktiv element vo ig novil iizro
do ola bilor. Homginin, daxilinde masraf elementini birlosdirarak natural miqyasda da
verilo bilor (missal {i¢ilin, siitun, ortiik va s.).

Bununla da, agor tovsiyya olunan dovlstin smeta normasi ve giymotindon
istifado olunarsa:

- tikinti normativinin, yoni ESN, ISN vo IG-nin miiasir texnikasinin,
texnologiyasimin va tikinti istehsalatinin tagkilinin doyisdirilmasi ila bagli yenilonmasi
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maqsadouygundur. Smeta sonadi hazirk: Tikinti Normalar1 vo Qaydasina asason lokal,
obyekt, xiisusi is novi tizro smetalar, icmal smetalar vo xorclorin mocmularindan
ibarotdir. Hazirki giinodok lokal smetalar birinci smeta sonodi olaraq cizgi sonadi
osasinda daxilindo ESN-nin daxilindoki element {izro hor bir mosrofi vo smetanin
golirlarini shatolomoklo hazirlaniblar. Obyektin smeta hesabati zamani 1 m3 hacmdo,
1 m2 sahado, 1m soboko uzunlugunda vo s. iimumi giymati gostaricisi {izro hesabat
aparilib. Tikintinin giymatinin xiilaso smeta hesabatlarn tikinti {i¢iin maliyyslosmo
hesabi1 acgilmasi vo kapital investisiyalarinin limitini miioyyan etmok moagsadilo xidmat
gostorib. Smeta hesabati zamani titulu olan miioyyon miiddoto insa olunan binalar
lizra sahibkara gaytarilacaq moablaglor do nazara alinib. Masraflor yekunu isa ingaatin
bazasi olmayan uzaq mosafali monimsaonilmayan orazilards, boylik sirkatlorin va s.
tikintisi zamani1 hazirlanmisdir. Miixtalif islors vo obyekto miivafiq edilon masraflor
uygun sokilds lokal vo obyekt smetalarda nozords tutulublar.

Respublika torofindon reallagdirilan osas funksiyalara iso agagidakilari
gostormok olar:

- dasmmaz omlak bazarlann vo ona qanunvericiliyin dostoyilo inkisaf
konsepsiyasinin tortib olunmasi;

- bazar infrastrukturlarina, monzillorin insasina vo sosial-moadoni sahalora
investisiyalar;

- dovlot dasinmaz omlak obyektinin vo monzil sertifikatinin ticarot vaxti bazarin
pesokar istirakgilari;

- dasinmaz omlaklarin girovlar1 ilo respublika vo balodiyys qiymatli
kagizlarinin togdim olunmasi;

- mohkomo sisteminin komokliyi ilo dasinmaz omlak bazarlarnin tizvlori

arasinda miibahisalordo ali arbitr;
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- dasinmaz omlak vasitasils hiiquq ve amaliyyat geydiyyati ils bazar sabitliyino
vo tohliikasizliyino zomanaot.

Taskilati formada dovlat tonzimlonmasi asagidaki formalarda reallasdirilir.
Inzibati metod, dovlet hakimiyyeti giiciindon yararlanir vo daxilindo qadaga,
mocburiyyati vo ya icazoni tmumilosdirir. Qeyd olunanlar asagida gostorilon
formalarda reallasdirilir [12]:

- normativ bazalarin tortib olunmasi: ganun, gayda, talimat va s;

- lisenziyalagsma, qeydiyyatlar, dasinmaz amlak bazarinda pesokar istirakgilara
hiiququn verilmasi;

- bazar istirakg¢iS1 torofindon hor bir real normalara vo qaydalara nozarat
olunmasi;

- ompliyyatlar yerino yetirilon zaman normalardan vo gaydadan imtina ig¢iin
qadagalarin vo sanksiyalarin totbiq olunmast;

- dasinmaz amlak bazarinda asayisin dostoklonmasi.

Igtisadi tisullar asagida gostorilanlorlo yerina yetirilir:

- vergi daracolori vo giizostlorinin miioyyonlosdirilmosi;

- Moarkazi Bankda ucot doracalarinin tanzimlonmasi;

- monzil sertifikatlar1 buraxiliglar1 vo dovriyyo;

- ohalinin bir ¢ox kateqoriyasina monzil tikintilori ligiin avazi olunmaz va ya
giizost olan subsidiyalarin verilmasi;

- amortizasiya siyasoati;

- dovlot ohomiyyotli programin tortib olunmasi vo icra olunmasi: maonzil,
6lkanin kigik va orta Olgiilii soharlorinin inkisaf etdirilmasi, dovlatin vo baladiyya

omlakinin 6zollosdirilmasindon inkisafi, monzil 6zallosdirilmasi va s.
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Dasinmaz omlak idaro olunmasi dévlatin ayri-ayri etaplari (qanunvericilik, icra
vo mohkomo) homginin hakimiyystin soviyyasi - respublika, regional vo boladiyyo
gurumu arasinda boliisdiiriiliir.

Olko soviyyosindo AR Milli Moclisi dasgmmaz omlak bazarmi tonzimloyan
ganun tortib edir. Prezident formanlar1 Qobul edir. Hoékumot qaydalar
miloyyonlosdirir, nazirliklor vo komitolor dasinmaz omlakin idars olunmasinin
prosedur vo gqaydasini miioyyonlosdiron asasnamao, tolimat vo omrlor verir.

Respublikamiz dasinmaz omlak bazarina Iqtisadiyyat nazirliyi yaninda Dévlot
Omlak Masalolori lizro Dovlot Komitasinin vo onun regional komitasinin vasitasilo
tosir gostorir. Onlar dovlot miiossisasi vo toskilatina vo basqa yasayis omlaklarina,
homginin baladiyyalora miilkiyyst hiiququnu reallagdirirlar.

Olko Konstitusiyasina miivafiq olaraq dasinmaz omlakin idaro olunmasi iizro
asas vozifa respublika, regional vo bolodiyys arasinda boliisdiirtilmiisdiir.

Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiyasinin 29-cu maddosinda qeyd edilir
ki, har kosin miilkiyyat hiiququ vardir. Burada miilkiyyatds hor hansi név heg bir
tistiinliiklo gobul olunmur. Ciinki, dovlst, boladiyys vo xilisusi miilkiyyat vo onlara
verilon hiiquqlar ganun qarsisinda barabardirlor.

2009-cu ildon bu giino kimi yenilonmis Moanzil Moacallasi [3] qlivvada
oldugdan sonra respublikada tocriibi olmasa da hiiquqi formada monzil
tosorriifatlariinin idaro olunmasinda  miiasir idarsedici  mexanizmlor
yaranmigdir. Miixtalif dovlotlor torofindon totbiq edilon vo praktikada nailiyyat
oldo etmis gostorilon mexanizmlorin toassiiflor olsun Ki, dlkomizdo genis totbiq
olunmas1 miimkiin olmamisdir. Manzil Macallasi dlkomizin monzil tosarriifatina aid

idaroetmodo osas ganun olaraq miilkiyyst¢inin  hiiququndan olave  onlarin
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idaroetmasinin bilavasito  istirak¢isi olmaqla gorarin  gobulolunma hiiququnu
rosmilosdirir.

Moanzil ganunvericiliyi daxilindo do manzil miilkiyyatcisinin 0z
omlakina sorbast soroncam vermok hiiququ taninir. Macoallodo 20-ci maddodo
yazildig1 kimi, fiziki vo hiiquqi soxsin monzillorle slagadar hiiququ oOnlarin istoyi va
monafeyino miivafiq olaraq formalasaraq bu 6lgiido seroncam vermok hiiququ olur.
Onlar miigavilolor vo monzil qanunvericiliyinds nazors alinan digor osas lizro do
soxsi manzil hilququnu miiayyan etmokdos va reallagdirmaqda miistoqildir [3].

Monzil ganunvericiliyino osason, monzil  fondunun o6zliindo respublika
daxilindo olan har bir yasayis sahosinin mocmusunu aks etdirir. Respublikamizda
miilkiyyat formasina asason monzil fondunun 3 yers ayrilmasi tosbit edilmisdir [3]:

- yasay1s sahasi fiziki vo hiiquqi soxsin miilkiyyatlorindo olan 6zl manzil fondu;

- yasayis sahoasi Glkonin miilkiyyat hiiququ ilo formalagdirilan dovlst monzil
fondu;

- yasayis sahasi bolodiyyo torkibindo olan miilkiyyat hiiququ 1ilo formalasan
baladiyye monzil fondu.

Macallonin miivafiq bondindo geyd edildiyi kimi, ¢ox monzili olan binalarin
idaroedici organlar1  saho miilkiyyat¢ilorinin timumi yigincagidir[3].

Monzil Macoallasindos, 141-ci maddoys asason ¢ox monzili olan binalarin
saha miilkiyyatgilori binalarin asagida geyd olunan idaroetmo metodlarindan birini
se¢moaya borcludur:

- idaroetmonin birbasa binanin saha miilkiyyatcilori torafindon aparilmasi;

- idaroetmonin monzil miilkiyyatgilori miistorok comiyyoti (MMMC) torafindon
aparilmast;

- idaraetmonin ixtisaslasan istehlak kooperativi tarafindon aparilmasi;
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- idaroetmonin idaroaedici toskilat toforindon aparilmasi.

Respublika qganunvericiliyino osason, ¢oxmoanzilli  binalar iizro idaroetmo
metodunun binalarin saho miilkiyyat¢ilorinin imumi yigincaqda segilorok uygun
zamanda yigincaq torofindon qobul olunan qorar osasinda secilmok vo ya
doyisdirmok hiiququ mévcuddur. Umumi yigincaq torafindon idaroedici iisulu
secmok barodo qorarlar binalarm hor bir saho miilkiyyotcisine mocburi formada
totbiq edilir[3].

Binalarm saho miilkiyyatgilorinin  birbasa idaroetmoasi metodunda uygun
faaliyyat novlorini hoyata kegiron soxslorlo binalarin timumi amlaklarin1 saxlamaq
lizro xidmot gostorilmosi vo tomir edilmasi iizro islorin  yerino yetirilmosi
haqqinda sazislor binalarin saho miilkiyyatcilari torafindon onlarin yigincaginda gobul
edilon son qorara osason baglanilir. Hiindiirmartobali  binalarin  idarsetmasini
birbasa yerino yetiron saha miilkiyyatcilori 6z adlarndan soyuq vo isti  suyun
tominati, kanalizasiyanin, elektrik  tominatinin, qaz tominatinin, istilik
tochizatinin hagqinda miiqavilo imzalayir.

Saho miilkiyyat¢ilorino aid koniilli  birlik sayilan monzil miilkiyyatgilorinin
miistorok  comiyyotini (MMMC)  formalasdirmagda niyyet hiindiirmortabali
binalarda dasmmmaz omlak kompleksinin timumi idars olunmasinin, onun imumi
omlaklarinin istismar olunmasinin, ona sahibliyi, ondan  istifadoni = vo
ganunvericilikde miiayyonlosdirilon  soviyys haqqinda saroncamin verilmasinin
tomin olunmasidir.

Hazirki dovrdi  respublikamizda tikilon miiasir hiindiirmoartabali binanin bir
coxunu monzil-tikinti kooperativlari insa edir. Monzil  Macallasi monzil-tikinti
kooperativlorinin (MTK) faaliyystini tonzimloyir. MTK ohalinin monzilo olan
ehtiyacint ~ 6domok  diglin ~ onun {izvlorinin omlak payinin haqgini
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timumilosdirmoklo uygun binanin tikilmosi vo ya yenidon insa edilmosi, homginin,
miloyyon zaman c¢orgivosindo kooperativ binada yasayis vo qeyri- yasayis
saholorinin idarasi mogsadilo fiziki vo hiiquqi soxslorin {izvlilylindon formalasan
koniillii  birlik formast sayilir. Bu birliyin {izvlori 6z vesaitindon faydalanmagla
hiindiirmartobali binalarin tikilmosinds, yenidon insast1 vo saxlanmasinda birgo
istirak¢1 olurlar. Monzil-tikinti ~ kooperativlori vo istehlak  kooperativlorinin
qiymatlondirilmasi eynidir.

Monzil qanunvericiliyino asason, monzil miinasibaotlorinin subyektlori kimi
Azorbaycan Respublikasini, Nax¢ivan MR-n1, bolodiyyolori, fiziki vo hiiquqi
soxslort gostormok olar. Monzil miinasibatlorindo imumilikdo Respublika \&)
Naxg¢ivan MR adindan 0z solahiyysti daxilinds dovlst orqanlar tomsil edilirlar.
Bolodiyyalorin  monzil miinasibatindo istiraklar1 onlarin statusunu miioyyon edon
qanunvericilik akt1 ilo tasdiglonmis salahiyyat ¢orgivasindadir[3].

Oz solahiyyoti daxilindo votondaslarin monzil hiiququnu yerina yetirmok
liclin imkan yaradilmasi Respublikanin dovlst  orqanlar1  vo  boladiyyolorinin
osas funksiyasindan biri sayilir. Onlar respublika ohalisinin manzil ehtiyaclarininin
tomin edilmosi mogsadilo monzil bazarinin inkisaf etdirilmosine  komoklik
gostorilmasi, sosial kirayo miigaviloSino osason ohalinin yasayis sahosi ilo tomin
olunmasi, manzil tikintisinds stimullagdirilmaya nail olunmasi, manzil fondundan
yararlanmaya vo onun miihafizosine, monzilin miisyyanlogdirilmis sanitariyaya
va texniki normlaraa va qaydalara uygun olunmasina nazarat olunmasi, votondaslarin
ayri-ayr1t sosial tobagolorini giizostli ipoteka krediti ilo tomin edilmosi mogsadilo
todbir goriilmosi vozifasini icra edirlor.

Istifado mogsadindon asili olaraq dévlot vo bolodiyye monzil fondunun

asagidaki kimi tosnifat1 vardir[3]:
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- sosial kiraya miigavilasi timsalinda dovlot va bolodiyys monzil fondlarindan
ohaliya togdim olunan yasayis sahoalorini ohato edon sosial toyinatli monzil fondu;

- dovlet vo boladiyys monzil fondlarindan ayri-ayr1 kateqoriyali ohalinin
yasamasi moqsadilo ayrilmasi nozordo tutulan yasayis sahoSini ohato edon xiisusi
toyinathh monzil fondu.

Monzil miinasiboti  sahosindo  Olkonin vozifolori asagidakilardir:

- moanzil fondunun ugotu qaydalarinin miiayyan edilmasi;

- yasayls sahasi, onun yararli formada saxlanmasi, hiindiirmortoboali yasayis
saholorinds imumi miilkiyystin miihafizasi vo yaxs1 vaziyysatds  saxlanilmasi
maoqsadils toloblorin miioyyon edilmasi;

- sosial kiraya miiqavilolorina asason toqdim olunan binalar {igiin ehtiyac i¢indo
olan votondaslarin aztominatli hesab olunmasi osaslar1 vo qaydasimin miioyyan
edilmosi;

- binalarin sosial kirays miiqavilolorino asason bolodiyys monzil fondu iigiin
aztominatli ohaliya toqdim edilmasi gqaydalarinin miioyyan edilmasi;

- respublikanin monzil fondundan binalarin togdim edilmasi mogsadilo basqa
kateqoriyalardan olan insanlarin miioyyan edilmasi;

- dovlot vo Dboladiyyo monzil fonduna aid xiisusi toyinathh binalarin
kirayo miiqavilesi iizro yasayis sahalorinin toqdim edilmasi asaslarinin miioyyon
edilmosi;

- moanzil-tikinti kooperativlorinin togkil edilmosi vo faaliyyati istiqgamatinin
miioyyan edilmasi, bu ciir kooperativ lizvlor {i¢iin hiiquqi soraitin, osason do onlara
monzil-tikinti ~ kooperativlorinda binalarin togqdim edilmasi  gaydalarinin

miioyyon edilmaosi;
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- monzil miilkiyyotcilorinin  miistorok  comiyyatinin  togkil olunmast vo
faaliyyatlorinin -~ gaydalarmin miioyyan edilmosi, monzil  miilkiyyatgilarinin
miistorok comiyyatinin iizvlorinin hiiquqi vaziyyatinin miioyyan edilmasi;

- binalarin tozodon ingasi vo yenidon planlasdirilmast gorti vo qaydalarinin
mioyyon edilmosi  vo  homginin, yenidon insa vo  planlasdirilmanin
razilasdirilmasi;

- binalarin yasamaq ic¢ilin yararsiz hesab olunmasmin osas vo qaydalarnin
miloyyon edilmasi;

- monzil fondunun yasayis sahosini miioyyonlosdirilmis gaydalarda yasamaq
liclin yararsiz hesab etmok;

- yasay1s sahoalorindon istifado qaydasinin miioyyan edilmosi;

- ohalinin yasayis saholorindon ¢ixarilmasi osasini, gaydalar vo sortinin
miloyyon edilmasi;

- yasayls sahosinin ayri-ayr1 oqdlorinin  hiiquqi tonzimlonmasi;

- yasay1s saholori vo kommunal xidmot lizra ddonis strukturlarinin, bu 6doanlorin
hesablan vo 6donilmoasi gaydalarinin miiayyan edilmasi va s.

Monzil siyasatinin ¢oargivasindo soraitin mitkommollosdirilmosi  masalasi
Respublika Prezidentinin vo dovlat hakimiyyat orqanlarinin faaliyyetindo, homginin,
siyasi partiyalar vo horokat proqraminda qanuna miivafiq sokildo asas yer tutur, axi
Konstitusiya ilo monzillora tasbit edilmis hiiquq comiyyatin manzil tolobatlarinin
Odonilmasinin asasin1 gostorir. Ondan ohalinin ganun vo basqa normativ sanaddo
otrafli sokildo nizamlanan miivafiq hiiquglarla slagodardir. ©halinin ganunamiivafiq
sokildo tesdiglonmis hiiququ onlarin davranisi vo dovlet hakimiyyati organinin,

tosarriifat subyektinin monzil probleminin hoalli torofindon foaliyystini stimullasdirir.
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Prezident [.Oliyevin 2016-c1 ilin 6 dekabrinda tosdiglodiyi formanla
“Respublikada miivafiq qiymotlors monzil tominatlarinin inkisaf etdirilmosino dair
Strateji Yol Xoritosi’ndo 2020-ci ilo godor olan miiddotdo votondaslarin miivafiq
qiymoatloro monzil tominati sektorunda asagida geyd olunan strateji hodoflor qarsida
dayanan mosalalordondir[1]:

. miivafiq qiymatloro meonzil tominatin1 layiholondirmak vo yerino
yetirmok;

. Monzil Insaati Dovlot Agentliyi (MIDA) ii¢iin miioyyan strategiyani vo
hadofi 6ziindo gdstoran solahiyyatlor miioyyonlosdirmak;

. miivafiq qiymotlors monzil bazar ti¢lin uygun foaliyyot soraitini yarada
bilon zoruri mexanizmlori formalasdirmag.

Hesablamalardan belo noticoyo golmok olar ki, 6lkado gonc ailalora onlarin
ehtiyaci ¢orgivasinda 1 ildo satilan tozo monzillorin miiayyan say1 30 mina gadordir.
MIDA-nin birinci mogsoedi dasmmmaz omlak bazar1 daxilinds illik 10 faiz paya
(toxmini 3 min manzilo) malik sl¢atan qiymaotlors tozo monzillor satmaqdir.

Miivafiq qiymotlors monzil tominatlar: sektorunda Strateji Yol Xoritosindo asas
moaqsadlor asagidakilardir[1]:

- ohalinin monzillora olan ehtiyacinin qarsilanmasi, asason do goliri az olan
ailalor ligiin manzil-maisat vaziyyatini yaxsilasdirmag;

- urbanizasiya proseslari iizra nazarati genislondirmok;

-tikinti sahasi iizra rogabati miihitini yaxsilasdirmag;

- tikinti sahosi iizra inkisaf dinamikasini artirmag;

- dovlat vasaitindon effektiv istifadonin tomin edilmasi;

- ekoloji cohotdon tomizlik vo enerjinin effektlilik toloblorino uygun
hiindiirmortobali yasayis evlori inga etmok;
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- soharsalma va tikinti sektorunda dovlat idaraetmasini miikommaollosdirmak.

Bu ciir vaziyyat tikinti sirkatindo tikinti sahosino maragin artirilmasina tokan
vermoklo yanasi, bu sektorda rentabelliyin ¢oxalmasina sorait yaradacaqdir. Sosial
monzil fondu torofdon toklif edilon evlordon bir, iki vo iicotaqli olmagi nozordo
tutulur. Ugotaqli evlorin sahasi 75 kvadrat metr, ikiotaglt monzillorin sahosi 45-50
kvadrat metr, birotaqli monzillorin sahasi iso 35 kvadrat metr togkil edocokdir.
Ugotaqli monzili alde etmok iiciin ayliq 300-350, ikiotaqli manzil {igiin 250, birotaqli
monzil G¢lin 180 manat ayliq 6donis Odonilocok. Bu ciir hallar manzil tominati vo
aztominath ailslorin bundan istifadasini artiracagq.

Strategiya daxilinds tikilmosi nazora alinan evlorin infrasturukturun otrafinda
ingas1 nozorda tutulur. Moktab, is yerlari vo digar infrasturuktur obyektino rahat ¢ixis
imkanlarininin yaradilmasi noazordo saxlanilir. Monzil tikilmasi dovlet sifarisi ilo
tenderdon istifado olunmagla aparilmasi nozordo tutulur. Tenderds istirak edon
miiossisalora dovlat sifarisi ilo aparilacaq monzil insasmin istirakgilart olmaga sorait
yaradacag. Birinci moarhoaloda bu aspekt lizro 160 milyon manat ayrilacagini nazara
alsag, demoli bu zaman tikinti sirkotlori do faydalanacaqdir. Bununla da insaat
sahoasindo canlanmadan sonra monzil ehtiyaclarinin 6donilmasi ii¢lin miivafiq imkan
yaradilacaqdir.

Hesab edirik ki, tikintisi aparilan sosial evlorin daginmaz omlak bazarina
ohomiyyatli dorocodo tosir edorok, bu sahonin aktivliyinin xeyli artmasina sobab
olacaqdir. Bazar qiymatlorinds miisbat doyisikliklor olacaqdir.

Bildiyimiz kimi, yasayis sahalorinin qiymatlori onun maya doyarinin va tikinti
sirkotinin monfastinin osasinda yaranir vo qiymotlorin bundan da az olmasi
miimkiinsiizdiir. Qiymatlorin qeyd edilon soviyyadon az olmasi, yasayis sahalorinin
ingasinda bohran yarada vo bazar konyunkturunun pislogsmasi ilo naticolona bilor.
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Amma sosial monzillorin ingas1 dasinmaz omlak bazarinda siini qiymot artimlarina
sarait yaratmayacaqdir. Asag1 qiymaotlorlo insa edilon monzillorin qiymatlori iso onun
maya doyari va tikinti sirkotlorinin 20-30 faiz doyarindo monfoatliliyi ilo reallasir. Bu
sobabdon, dasinmaz omlak bazarinda basqa doyisilmoz sortlorlo giymotin kifayot
qodor az olmasi gézlonilmir.

Homginin, bu zaman psixoloji tosir xlisuson geyd edilmolidir. Amma yeno do
miiasir bir metodla yeni monzillor bazara taqdim olunur. Bir basqa torafdon, iqtisadi
tosirlori qeyd etmok vacibdir, ¢iinki, toklif artsa da, monzil aldo etmok istoyanlorin
bazilari ehtiyaclarini sosial monzillarlo qarsilayir vo bununla da tolob asagi diisiir.
Moanzil bazarinda giymatlorin artimimna imkan verilmir. Bununla da sosial evlordon
istifado etmoyonlor tigiin do sorfoli gqiymotlo monzil aldo etmok ligiin sorait yaradir.
Aztominath ailolor yiiksok kiraya haqqi 6domir, hamginin kirays bazarlarinda qiymaot
sabitlosor.

Sosial monzil ingasinin bazarda neca tosiri, hom do onlarin togdim edilma sorti
ilo miioyyonlosdirilocak, hansi sorto cavab veran tobogelor ev ndvbasine gotiiriilocak.
Sosial manzilo ayrilan mablagin miqdari, sosial evlerin sayinin menzil bazarinda
hansi paya sahib olmas1 da vacib shamiyyatlidir.

Digor torafdon unutmaq olmaz ki, igtisadi soraitin, iqtisadi voziyyatdo olan
durgunlugun da monzil bazarindaki qiymoate miioyyan tosiri miimkiindiir. Yoni,
monzil bazarlarinda yasayis saholorininin doyorinin azalmasi yer Kiirasindo olan
iqtisadi bohrandan sonra meydana ¢ixmus igtisadi vaziyyatlo do alagodardir.

Sosial monzillorin tokco Bakida vo iri gohorlordo yox, o6lkonin hor bir
bolgasinds tikilacayi prognozlasdirilir. Belalikla da respublikada urbanizasiya prosesi
daha genis viisot alacaqdir. Homginin, urbanizasiya prosesino nozarotin artmasina

sorait yaranacaqdir.
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Sosial monzil insasi ilo bagh olaraq iqtisadiyyatda bir ¢cox sektorlarda inkisaf
yaranacag. Tikinti sektorunda canlanma bas verocok, inkisaf dinamikasi siiratlonocok,
roqabot miihiti giiclonacak, tikinti materiallarinin istehsali inkisaf edocok. Xiisuson do
geyri-neft sahosinin inkisaf etmosindo vacib artimlar olacaqdir. Yoni, aqrar saho,
turizm vo basqa sektorlarin inkisaf etmoasi orazi ilo bagli oldugundan, orada sosial
yasayis evlorinin insa edilmosi gonc votondaslarin orazilordo yasamasina imkan
yaradacag.

Sosial yasayis sahoalorinin insasi golocak illordo respublikada dovlotin monzil
fondunun goxalmasina sorait yaradacaqdir Ki, bu da hom tikinti sektorunun inkisaf
etmosino, hom do respublikada igsizliyin asagi diismosino miisbat tosirini
gostaracokdir. Bu homg¢inin kasib ailolorin saymin asagi diigmasine, onlarin sosial
soraitinin yaxsi olmasina va beloliklo do geyd olunan ailolorde bdyiiyan usaqlarin
normal vaziyyotdo boylimosina sarait yaratmagqla, golocokda onlarin vatan ii¢iin layiq
olan vatondaslar kimi yetismasino gotirib ¢ixaracaqdir. Dolay1 yolla geyd olunanlar
hamisi da sonradan monzil bazarlarinda méhkom aktivliyin yaranmasina olmasina

sabab olacaqdir.

31



II fasil. Azorbaycanda tikinti mohsuluna qiymotomologolmonin miiasir
vaziyyatinin tohlili va qiymatlondirilmasi

2.1. Tikinti faaliyyati iuizro makroiqtisadi gostoricilorin tdhlili va
qiymoatlondirilmasi

Dasimnmaz omlak bazarinda olan todricon yaranan doyisiklikdon sonra onun
faaliyyatindo  artim vo tonozziil dovrii miisahido olunur. Siibhasiz ki, monzil
bazarlarinda aktivlik dovrii iimumilikde iqtisadi inkisafin gedisindo formalasir.
Beynolxalq praktikada goriinon odur ki, biznesin canlanmasinin asag1 soviyyslorindo
mosgulluq yetori godor azalir. Haqigoatdir ki, XX asrin sonuna yaxin hor bir ke¢mis
postsovet dovlatlorindo oldugu kimi, dlkomizin iqtisadiyyati daxilindo da yaranmis
tonozziil proseslorii, votondaglarin azalmis mosgulluq gostoricilori vo s. bu kimi
tinsiirlor dovlatimizin moanzil bazarlarina da miithiim tesirini géstormisdir.

Respublika votondasglarinin aliciliq gabilyyoti azaldigi vo mosgullugun
saviyyasinin asagi diisdilyli zamanda yasayis sahasina yaranan qiymatin paytaxt Baki
sohorindo vo orazilordo asagi diismosi miisahido olunmusdur. Homginin, ogor 0
zamanda Baki sohorindo monzilin bir Kv.metrinin qiymoti 150-200 dollar idisa,
orazido bu gostaricilor 5-6 dofs az olmusdur. Oton asrin sonu va XXI asrin avvalinda
Olkonin yliriitdiiyli mogsadli siyasatinin naticosindo maliyys sahasi vo asason do biidco

masraflori 6lkonin ciddi nozarstinds olmus va biznes sahoasindo tam sarbastliyin
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tomin olunmasi, xiisusi lisenziyali saholori bir xeyli asagi diismisdiir. Qeyd
olunanlara baxmayaraq, maliyys bazarlarinin risklo ¢evrasi genislondikca is adami vo
banklar uzunmiiddotli layiholors gors vasait sorf etmoyo can atmirdilar.

Respublikanin iso bu zamanda iqgtisadi aktivliyi hansisa yolla ¢coxaltmaq istoyi
ona kredit faizini azaltmaga, ¢oxlu is yeri va istehsal sektorlar1 formalasdiranlar {i¢iin
vergi yikiinii asag1 salmaga sorait yaratdi. Sahibkarlar 2000-ci illarin avvalinda olan
bu soraitdon dorhal faydalandilar.

Umumilikde qobul olunmus qaydalara osason, is yeri vo golirindo &zlorine
inanan isgiizar votondaslar inamla pullarin1 xarcloyirlor. Bu ciir sorait todricon genis
vatondas saymi ohatoloyir vo onlar daha 6ziine inanaraq vesaitlorini uzunmiiddotli
istifado olunan  avtomobillore, evlors, mebelloro vo s. bu kimi omlaklara
istigamotlondirirlor. Bunu yeni osrin avvalindo dasinmaz omlak bazarlarinda gedon
hor bir proses bir daha siibut edir. Gostorilon dovrdo kredit faizi az oldugu iiciin
respublika vatondaglarinin bir ¢goxunun Kkredit gotiirorok omlak alaraq risk etmosinin
birinci sabobi olmusdur. Bundan sonra geyd olunan zamanda MDB dovlatlorindaki
Kimi, olkomizin iqtisadiyyatinda da iimumi aktivlik basladi. Manzil bazarlarinda
qiymatin bir anliq coxalmasi da elo homin vaxta tosadiif etmisdir.

Bununla da pula olan tolob ¢oxaldi. Pul kiitlasinin har il 40%-don ¢ox olmasi
bunun bir daha oyani siibutudur. Pula tolobatin artmasi, naticado bank faizlarinin
coxalmasi ilo noticolondi. Biznes miiassisalorinin yaratdigi tozo planlarla, amlak
satigindan sonra dovriyys vasaitinin, debitor say1 va pul kiitlasi paralel olaraq goxaldi.

Faiz doracasinin c¢oxalmasi yeni kreditlor aldo etmoys mocbur edir. Biznes
miiossisolorini Onlarin halo do istehlakgilarin bazara ¢ixardigi omlaklar oldo etmok
imkan1 vardir. Bildiyimiz kimi, qiymat ¢oxaldigca, bazarda olan mallar tozolonir,

vatondaslar iSo yasayis rifahini artirmaq mogsadilo onlar1 oldo etmok istayirlar.,
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Votondasglarin mosgulluq dorocesi  Oziiniin oldugca yiiksok soviyyesino gatir.
Pesokarliqgda iso bunun oksino azalma miisahido edilir. iqtisadiyyat ¢icoklonmo
dovriinii yasasa da, qiymot doracasinda stabillik yaranmir, ¢coxalma davam edir. Bu o
sababdandir ki, talab toklifdon halods ¢oxdur. Biitiin vatandaslar amlaklarmi indi alda
etmoak istayir, ciinki o, golocok dovrds bunun {i¢iin daha ¢ox pul sarf edacayini bilir.
Depozitlorin get-gedo aliciligimi itirdiyini investor hiss etdiyi iiglin, onlar 0z
kapitalinin bir hissasini nov aktiva, doyarli agyalara istigamotlondirir. Dovlot kasib
ailolorin soraitinin yaxsilasmasi tigiin sosial sferada digor todbirlor gormoys calisir.

Vatondaslar har yerdo yasaya bilmadiyi iisiin, infrastruktur, is yerino yaxinliq,
ekoloji va sosial tolobin icrasi soraitine vo bagsqa moagama can atir. Homginin, torpaq
saholori az oldugu ii¢iin, onlar yasayis tominati1 {i¢iin yaxsi olan sahodon maksisum
faydalanmaq istoyir, bdyiikk hiindiirmortobali binalar insa edir vo qeyri-yasayis
sahasindon faydali istifado edir. Bilindiyi kimi, dasinmaz amlak miioyyan bir sahado
comlonmays istiqgamatlonir, lakin bunu sorhodsiz bilmok diizgiin sayilimir. Ona goéro
Ki, miioyyon bir orazido dasinmaz omlaklarm daha c¢ox comlosir vo sonunda
votondagla get-gedo oradan uzaqlasir vo bu orazido qiymotin stagnasiyasi yaranir.
Bununla da, paytaxtda insaat proseslori planasdirilmis aparilmirsa, zaman otdiikco
goriilon ingaat sixligindan sonar qiymaotin asag1 diismosi olacaqdir.

Ogor paytaxtda migrasiyani, aliciliq qabiliyyatini, kredit imkanlarini,
mosgullugu va s. bu kimi bir ¢ox sosial-igtisadi tinsiirlor nozors alinsa, bununla da
aciq bazar voziyyotindo satis ticlin toklif olunan dasmmmaz omlaklara real toloblarin
1,5-1,8 mIn.kv.m hacminda olmasi naticasina golmak olar. Arasdirmalardan malum
olur ki, hazirda reallasdirilan tikinti isinin hocmlori vo bazara toklif edilon
kommersiyalar vo yasayis toyinatl sektorlarin hocmi iso real tolobdon toqribon 3 dofo

artiqdir. Bazarlara digar yondon tasir edan iinsiirlorin — maliyya bazarlarinda goériinan
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sixitinin, kredit sortinin ¢otinlosdirilmosinin, ddévlotdo goriinon yiiksok inflyasiya
hoddlorinin, istehlak malina siiratli qiymot artim1 vo basqa lnsiirlorin do noazordo
tutulmas1 zoruridir. Bazar Qganunauygunlugu ohatosindo yaranmis bu tiinsiir do
giymatin azalmasina xidmat gostorir. Qiymatin azalmasina sabab no ola bilor?

AR DSK molumatindan goriiniir Ki, 2003-3015-ci illordo 6lkomizds hor bir
maliyya monbayi hesabina monzillorin istifadoys verilmasi ilbail ¢oxalmigdir (Sokil

2.1).

Yasayis evlari imumi saha,min kv. m.
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Sokil 2.1. 2003-2015-cii illordo Azorbaycanda yasayis evlorinin biitiin
maliyys manbalari hesabina istifadays verilmasi

Monba: Azorbaycandatikinti. Statistikmocmuo.Baki, 2016, s. 193-194.

2.1 sayll diagramdan goriindiiyii kimi, 2013 va 2016-c1 illorde 2003-ci illa
miigayiso olunanda hor bir maliyyo monboyi hesabina istifadoys togqdim edilmis
yasayis evlarinin sahalari uygun olaraq 1,8 dofa va 25,2 faiz goxalmagqla 2403 vo 1677
min kv. metr togkil etmisdir. Bununla belo gorsondiyi Kimi, respublikanin monzil

bazarlarinda 2013-cii ildon sonra istifadoys togqdim edilon monzillorin sahslorinda
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azalma gortiniir. Respublika iizrs istifadoys togqdim edilmis monzillorin sahasi 2013-cii
ildoki 2403 min kv. metrdon 2016-c1 ildo 30,2 faiz azalaraq 1677 min kv. metrs
azalmigdir.

Statistik molumatin tohlilindo goriiniir ki, 2006, 2009, 2011 vo 2014-2016 c1
illor istisna olmagqla, digor basqa illords biitiin maliyyo monbolori hesabina istifadoyo
verilon yasayis evlorinin sahasi miioyyan artim siirati ilo yliksalmisdir. 2003-2015-cii
illorde on yiiksok artim tempino 2003-cii (66,7%) vo 2010-cu ildo (36,4%) nail
olunmusdur (Sakil 2.2).
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Sokil 2.2. Biitiin maliyys manbalori hesabina istifadaya verilmis yasayis evlarinin
{imumi sahosinin dinamikas1 (avvalki ilo nisboton, faizlo)

Dasinmaz omlak bazarmin aktiv seqmentlorindon olan ilkin manzil bazarinda
2015-ci ilds hor kvadrat metr licilin orta toklif qiymoti bazar iizro 1020 manat toklif
olunmusdur ki, bu da 2000-ci, 2005-ci va 2010-cu illardeki miivafiq gostaricilordon
uygun sokilds 7,2 dofs, 2,5 dofo vo 1,7 dofo ¢oxdur. Qiymotlorin artim templorindon

do goriindiiyii kimi, tokrar bazarda da miivafiq proseslor miisahido olunur. Bels ki,
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2015-ci ildo 2000, 2005 vo 2010-cu illorlo miigayisodo hor kvadrat metr ii¢lin orta
toklif qiymaoti miivafiq olaraq 7,7, 2,2 vo 1,3 dofs artaraq 1360 manat olmusdur. (Sokil
2.3).
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Sokil 2.3. Yasayis toyinath ilkin vo tokrar monzil bazarinda miiqayisali qiymot
dinamikasi ( hor kvadrat metr {i¢lin manatla).

Tokrar monzil bazarlarinda ilkin bazara nisbatdo giymat nisbati do ayri-ayri
illordo miixtolif olmusdur. Belo ki, agor bu gdstarici 2000-ci ildo 1,24-2, 2005-ci ildo
1,47-yo, 2010-cu ildo 1,69-a borabor olmusdursa, 2015-ci1 ildo bir godor azalaraq 1,33
toskil etmisdir. Goriindiiyli kimi, bu son illor ilkin monzil bazarinda tokrar bazara
nisboton aktivliyin daha siiratlo artmasinin noticasindo bas vermisdir.

Biz yasayis toyinath ilkin vo tokrar monzil bazarinda qiymot dinamikasinin

miiqayisasini ABS dollar ilo apardigda da eyni monzaronin sahidi oluruq(Sokil 2.4).
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Sokil 2.4. Yasayis toyinath ilkin vo tokrar monzil bazarinda miiqayisali qiymot

dinamikas1 ( har kvadrat metr ii¢lin dollarla).
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Aragdirmalardan molum olur ki, ilkin manzil bazarinda orta qiymsat artimi il
lizro qiymot indeksi arttmindan ¢oxdur. Bu iso toklif portfelindo struktur doyisikliyin
bas vermosi ilo alaqadardir.

Statistik molumatin tohlilindon goriintir Ki, 06lkodo istifadoyo verilmis
monzillorin say1 2015-ci i1ldo 2000-ci illo miiqayisodo 3,0 dofo, 2005-ci ilo nisbatdo
3,2 faiz coxalsa da, 2010-cu vo 2013-cii illorlo miigayisods uygun olaraq 8,0 vo 23,2
faiz asagi diismiisdiie (Sakil 2.5).
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Sokil 2.5. Azorbaycanda istifadoys verilmis yasayis evlorindoki manzillorin say1, min
monzil

Amma statistik molumatlardan miioyyan olur ki, son 2011-2015-ci illards
istifadodo olan monzillorin say1, mumilikdo 2001-2007-ci illordo insa edilon
moanzillorin sayina uygundur. Bu sektorda on boyiik gostariciya 2010 vo 2012-2014-
cii illordo nail olunmusdur.

Manzillorin orta hacmina goldikds is9, bu gostaricilor 2015-ci ilds 119,2 kv.m.
toskil etmisdir ki, bu da 2005 vo 2010-cu illorlo miigayisads uygun olaraq 17,9 vo 2,3
faiz goxdur (Sokil 2.6). Onu da qeyd etmok lazimdir ki, bazara yeni toklif
cixarilmadig liclin, kigik 6lciilii manzil pay1 toklif portfelindo tiikonmoyo meyllidir.
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Sokil 2.6. Azorbaycanda istifadoyo verilmis yasayis evlorindoki monzillorin orta

Olciisti, imumi saho, kv. metr

Yasayis sahosinin iimumi sahado payr homin 2000, 2005, 2010 va 2015-ci
illordo uygun olaraq 58,6, 58,2, 61,5 va 63,9 faizdir (Sokil 2.7).
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Sokil 2.7. Azarbaycanda istifadoys verilmis yasayis sahasinin iimumi sahodo xiisusi

cokisi, faizlo

Qeyd etmok lazimdir, indiki vaxtda an ¢ox 100-110 kv.m sahays malik manzilo
tolobatin olmasi daha ¢ox gdrsonir. Bu ciir monzildo alicilarin maliyys vo fiziki
tolobino miivafiq olan manzillar ¢ox vaxt 2-3 otaqdan ibarat olur.

Tokrar monzil bazarinda toklif portfeli komponentinin doyisilmasi ilkin monzil
bazarindan forqlonorak, bazar indikatoruna tesir edon birinci komponentlordondir.
Ona gors ki, zaman kegdikcoa portfeldo kegmis monzillorin xiisusi ¢okisi asag: diisiir,
sonar is9 tozo monzillorin payr daha coxalir. Bu sobabdon, qiymot doyisonda “‘sabit”
vo “dayiskon” struktur iizro tocriibolor aparmaq daha ¢ox realliga uygundur.

Indiki voziyyotdo manzil bazar iki oks qiivvenin tosiri ilo inkisaf edir. Bu
zaman qiymot saviyyesinin azalmasi diinya dovlstlorinde makroigtisadi negativ
vaziyyatlorin, neft vo basqa enerji dasiyiciSina qiymoatin enmosi ehtimallarmin va
aliciliq qabiliyyatino malik tolob azalmasinin noticosindadir. Basqa cohotdon
aragdirdigda, nazar yetirmak olar ki, manzilo qiymat ¢oxalmasinin tozyiqi pul kiitlasi
arttminin vo inflyasiyanin tosiri altinda olur. Amma fakt gostorirki, hor iki oks
qiivvonin tasirinda eynilik olsa da, qiymat ¢oxalmasina meyl daha ehtimal edilondir
va bu ¢coxalma inflyasiya soraitinda rast galinir.

Monzili har kosin almaginin tomin olunmasi sosial inkisafda on vacib
cotinliklorden biri sayilir, ¢iinki, ictimai saziso asason, monzil insan hiiquglarinin
vacib zorflorino aiddir ki, bunun da hoayata kegirilmosi iizro 6hdoliklorini yerli vo
dovlot hakimiyysti orqanlarinin soxsindo dovlot 6z tizorino gotiirtir. Buna goro 6lko
ictimai maraq, sosial adalot vo iqtisadi imkan cohotdon ohalinin yasayis sahasino
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konstitusiya hiiquglarinin hayata kegirilmasinds 6ziiniin istirak prioritetini, forma va
vasitasini miioyyonlosdirir.

Miitoxossis arasdirmalarina asason, indiki dovrdoe yer kiirosinin inkisaf etmis vo
inkisaf etmokdo olan 6lkalorindo togribon 330 milyon ailonin miinasib giymotlorlo
monzil almag problemlari vardir. Diinya praktikasinda monzil masrafini asag1 salmaq
va vaotondaslari standarta uygun yasayis saholori ilo tomin etmok {igiin osason asagida
gostorilon istigamatda baxilir[29]:

- miivafiq doyars yasayis sahoasi tikintisi {igiin somorali torpaq sahasi miioyyan
edib ayirmag;

- mithandis-kommunikasiya iizra tominat sisteminin va xatlorinin ¢okilmasi ilo
bagli dovlatin dostok mexanizmini totbiq etmok;

- tikinti proseslorinda alverisliliyi tomin etmok;

- maliyyslosmo mexanizmlorivo benefisiari segmak.

Qorb dovlatlorindo sosial ev kasib votondaslara tokco simvolik 6donislara
asasan icaraya verilir. Ciinki, Almaniyada onlara 6zal sahodo miistoqil monzil icarasi
ticiin pul yardimlar toagdim edilir. Respublika vatondaslarinin yarisindan ¢oxu monzil
Vo ya evi icaraya gotiirlir, Berlin vo ya Hamburq kimi iri sohoarlords icaragi pay1 80%-
don ¢oxdur.

Fransa ailslorin 17%-o godarini sosial evdon istifads edonlor togkil edir. Homin
evi insa edon 6zal sirkotlor vergi giizostlori hiiququndan istifads edirlor, insa islori
basa c¢atandan sonra iso homin monzili toyin olunmus dovlet qiymsotlori tizra
aztominath vatondaglar {iciin icarays verilir.

Niderland, Isve¢, Bdyiik Britaniya, Danimarka, Fransa vo Finlandiya iizro
biitovliikdo sosial evlor sektoru timumi monzil fondunun 15-35 faizi civarindadir.

Avropa dovlatlorinds sosial manzil programlar iigiin xeyli vosait ayrilmast miisahido
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olunur. Niimuno kimi deyo bilorik ki, Italiya va Yunanistan tizro — UDM-in 0,1-0,5
faizino borabar ol¢iids, Finlandiyada, Danimarka vo Avstriyada UDM-in 1,2-1,5
faizino borabor Ol¢iido vasait ayrilir. Fransa ilizro manzillorin miilkiyysts alinmasina
vo ya onun pulsuz (giizostlo) verilmosi iigiin UDM-in 1,9 faizi olgiisiindo vosait

ayrilir[20, s.21-24].

2.2. Tikinti mahsuluna giymoatomalogolmonin metod vo mexanizmlorinin tohlili
va qiymatlondirilmasi

Hazirki soraitdo Olkomizdo tikinti mohsulu {i¢clin giymotomologolmo “bazis-
omsal” metoduna gora dovlat saviyyasindos tikinti obyektlorinds totbiq edilir. Burada
ilkin molumatlar kimi layiho parametrlori iizra, yoni uygun is hacmlori vo sifrolori
lizro kompiitera daxil etmok zorurati yaranir. Homin metodla amoaliyyatlarin hamust,
yoni normativ toplularda is elementlorin se¢ilmasi, diizelis amsallarii tapmaq tizro
hesablamalar1 aparmaq, lokal, obyekt smetasi vo digor sonodlori tortib etmok
kompiiterdo avtomat rejimdo emal edilir. Kontrakt qiymotlor ke¢mis Azorbaycan
Dovlot Tikinti Komitosindo 10.04.1998-ci il tarixli omrino goro tosdiq olunmus
metodik gostorislora asason 1991-ci ilin bazis qiymatlori izra artim amsalina asasaon
miioyyan edilir. Hazirda homin islorlo Fovgelado Hallar Nazirliyi yaninda “Tikinti
Tohliikosizliyino Nozarot {lizro Dovlot Agentliyi” yaninda isloyon “Tikintido
Qiymoatqoyma Markazi” maggul olur.

Dasinmaz omlak bazarmmin durgun dovrlor yasadigi miiddot, yalmz 6zol
sarmayacilora gora, homg¢inin tikinti sirkatloring gora do yaxs1 vaziyyata ¢evrila bilar.
Odur ki, indiki yiiksok maliyys dayaniqligina malik tikinti sirkotlori bazarda 6z
foaliyyotlorini giiclondirmolidirlor. Indi insa etmok vacibdir ki, 3-5 ildon sonra
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vaziyyatin sabitlosmasi vo potensial alicilarin yenidon mal alds etmoys goro bazara
qayitmasi Vaxti sormayadarlarin toklif etmoayo noyiso olmus olsun. ©gor insaat sirkoti
bu giinlor 6z foaliyyotini dayandirmigsa vo sonraki toloblor iiglin tolob yaratmirsa,
onda golocokds homin vaziyyot bu giinkiindon do yetorsiz olacaqdir.

Hazirki soraitdo Azorbaycan iizro 6zol bolmonin yasayis binalarina qiymotl
binanin is¢i cizgilori lizro uygun sokildo irilogdirilmis gostoticilora asason tam xorclor
isulu ilo yaranirlar. Bu binalarin monzillori bazardaki miigayisali vahidlor metodu ilo
bazarda ciirbociir qiymotlorlo reallagdirilir.

Belo hesab edilir ki, 2016-c1 ildon etibaron Azarbaycanin tikinti sirkatlori {i¢iin
ODV-nin logv olunmasi, eloco do yasayis vo geyri-yasayis saholorinin satis1 zamani
vergi yiikliniin asagi salinmasi dasinmaz omlak bazarimi canlandirmagi imkan
veracokdir. Vergi Macollosinin mévcud miiddoalarina osason tikinti sirkotlori 6lkonin
sohor vo rayonlarinin orazi zonalari iizro omsal totbiq etmokls, hor Im?-o goro 225
manatdan 18% ©DV o6doyirdilor. 2016-c1 ildon etibaron qiivvoyo minon doyisikliklor
bu gaydalar logv etmisdir. Bunun ovozindo tikinti sirkotlori sadslosdirilmis vergi
odomoyo baglayiblar. Bu  vergi ovvellor 10 manat idiso, indi 0, 45 manata
yiiksolmisdir, bu vergi noviinds hom do yuxarida gostarilon omsal totbiq olunur.

Mahiyyatca tikinti sirkotlori 10% giizost almislar. Lakin tikinti sektorunun
cavablandirilmas: liclin bu kifayat deyildir, tikintido vo digor sferalarda tikintinin
maya doyarindo vergi yiikiinli asag1 salmaq lazimdir.

Bu zaman sohbot he¢ do tikinti materiallarinin doyorindon getmir, belo ki,
onlarim qiymoati 6lkoade son doroco mogbuldur. Tikinti zamani meydana c¢ixan
lizumsuz xorclori aradan gqaldirmaq, digor torofdon, bazarda kiredit togkilatlarinin

foaliyyat gdstormasi iiglin lazim olan pul kiitlosini artirmaq lazimdir.
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Bazarin canlandirilmasi iiclin Azorbaycan hokumsoti ipoteka kreditlogsmosing
250 mln. AZN ayrilmas1 haqqinda gorar gobul edilmisdir ki, bu da tikinti sferasinin
inkisafina tokan verocokdir. Bununla olagodar olaraq Azorbaycanin Prezidenti do
coxmortoboli yasayis evlorinin tikintisino vo onlarin istismarina icazoalorin
verilmosinin sadolosdirilmosi iizro tokliflorin hazirlanmasi monzilin alinmasina goro
kreditlor vera bilor ki, bunun da 1m2-o gbro qiymati rayon va sohor orazisindoki
zamanlara uygun olaraq ipoteka kreditinin verilmosi voziyyati vo miioyyon olunmus
orta bazar doyarini 6rtmayacokdir.

Bu miiddsa yeni tikililords ipoteka predmeti sayilan manzili girov gobul etmaya
icazo verir. Molumdur ki, bu giin ohali bununla slagadar olaraq bdylik ¢otinliklor
yasayir.

Monzil almagi arzulayanlar ipoteka krediti almaq {iclin gohumlarina,
qonsularina miiraciot etmays vo onlara dévro qoymaga macbur olurlar. Bu problemi
nozoro alarag vo diinya tocriibasine osaslanaraq Morkozi Baki ilkin geydiyyat
sistemino ke¢moyi toklif edir. Bu doyisikliklor daha genis ohali {i¢lin miimkiin olacaq
ucuz monzil bazarmin inkisafina komok edir.

Malumdur ki, talab va toklif arasinda miisyyan balanslasdirma lazimdir. Tolabi
artirmaq ti¢lin ohalinin aliciliq qabiliyyatini yaxsilagdirmaq lazimdir,yani shalinin real
golirlorini,bazarda pul kiitlosini artirmaq, kreditloro olgatarligi yaxsilagdirmaq
lazimdir.

Ilkin bazarda toklifin bdyiik hissesi gonaot sinifli menzilloro (1m2-o goro
1000$ -1500%-a qodor)vo orta sinifli monzillora (1000-15008%) aiddir. Bu qiymot
hiidudlarinda monzillarin pay1 miivafiq olaraq iimumi toklif portfelinin 65% va 28%-

ni togkil edir. Belo manzillordolm2-nin orta doyari miivafiq olaraq 725 vo 140$- a
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borabordir. Umumi toklif portfelindo 1m2-no goro doyori 1500$-dan yuxar
monzillorin xtisusi ¢okisi 7% toskil edir.

2015-ci il orzindo tokrar monzil bazarinda toklif hocminin asagi diismosi
bazarda ciddi durgunlugdan xobor verir. Daxili vo xarici bazarlarda bas veron
hadisolar iiziindon monzil sahiblori 6z dasinmaz omlakini satisdan ¢ixarmaga tistiinliik
verirlor va gézloma mdvqeyi tuturlar.

Hesab edirik ki, bazarin sabitlogsmosi tigiin ildo 250-300 min. AZN mablogindo
vosait calb etmok lazimdir. Bu giin bels bir sual meydana ¢ixirki: bazara bu miqdarda
pul colb etmok miimkiindiirmii vo digor torafdon, bazar bu vasaitlori hozm eds
bilormi? Ehtimal edilir ki, bu giin belo mablogin calb edilmasi imkan1 yoxdur, ¢iinki
monba yoxdur, hom do bazar bu moblogi monimsays bilmoz. Odur ki, bazarin
sabitlogsmoasi haqqinda danismaq halo tezdir.

2015-ci il arzindo Bakinin tikinti bazarinda giymot 22,9% asag1 dismiisiir.
Praktiki olaraq bazarin biitiin seqmentlorindo giymatlorin asagi diismosi davam edir.
Torpaq bazari istisna teskil etmisdir. Belo ki, onun qiymati oktiyabr ay1 ilo miiqaisado
1,58% artmigdir. Bu onunla olagedardir ki, hoamin bazarda qiymatlor oshalinin
imkanlaria cavab verirlar,ona gore torpaq bazarinda faalliq saxlanir. Horgond illik
hesablamaya goro torpaq bazarinda qiymotlor12,1% azalmigdir. 2015-ci ildo tokrar
monzil bazarinda qiymatlor 27,1% ilkin monzil bazarinda iss 12,5 asag1 diismiisdiir.

Tikinti mohsullar1 bazarmin canlanmasina, onun ixtisarinin dayandirilmasina
ipoteka kreditlosmosino olavo vosaitlor komok edo bilor. Ogor ipoteka
kreditlogmasinin sortlori yumusadilsa vo kreditin moblogi artirilsa,onda tikinti bazari
miiloyyon qodor canlanacaqdir. Lakin bu o halda miimkiin olacaqdir ki, ipoteka

kreditlogsmosindo faktiki olaraq doyisikliklors baslanacaqdir.
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Ipoteka sortlorindo doyisikliklor vo ipoteka kreditlosmosina 2016-c1 ildo dovlat
blidcosindon 200 mIn. AZN ayrilmasi noticosindo bazarda fondunun payr koskin
surotdo artacaqdir. Belo voziyyotlo Azorbaycanin = 2008-2009-cu illordo artiq
rastlasmuisdir: monzil satis1 faktiki olaraq dayanmisdi, lakin 2009-cu ilin iyununda AIF
yenidon foaliyyat baslayir vo artiq 2010-cu ilin ikinci yarisinda monzil bazari
canland.

Beloliklo, AIF-in maliyyolosdirilmosi tokco tikinti bazarmnin canlanmasina
komok etmir, ham do biitovliikds tikinti sektorunun canlanmasina komok edir. Lakin
ipoteka kreditlosmasinds fasilonin bas vermasi sobabindon tikinti bazarinda durgunluq

davam edacokdir ki, bu da qiymatlords do 6z oksini tapacaqdir.

2.3.Tikinti mahsuluna qiymatomolagalmonin diinya tacriibasinin 6yranilmoasi

Azorbaycan iqtisadiyyatinin tikinti sahosindo do qabaqcil beynolxalq
tacriibalordon istifads etmak indi 6z aktualligr ilo mithiim shomiyyat kasb edir. Tikinti
toskilatlarim1 Avropa soviyyasino qaldirmaq tigiin bir sira tolobloro uygunlasmaq
lazimdir. Masalan:

- bazar hacmi va asas vasaitlorin dovretmo miiddoati;

- podrat islorin miisabigosindo investora mohsul haqqinda diizgiin molumat
verilmosi;

- istehsal texnologiyasinin saviyyasi;

- tikintini davam etdirmok {i¢lin xiisusi vo nisyoa vosaitlordon istifado edo
bilmasi;

- reklam todbirlari;

- dovlatin investisiyalarin qorunmasina zomanati vo s.

Tikinti iizro toloblor, bilavasito Avropa standartlarinda 6z okslorini tapirlar.
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Xarici tacriibalora asason tikinti mohsuluna giymatomolagolmado miigavilalor
asagidaki kimi baglanir[9]:

- sabit qiymot iizro;

- ag1q qiymat {izro.

Avropa 0Olkolori vo ABS-da tikinti sirkotlorinin ¢oxu tikinti mohsuluna doyison
xorclor iizro smetalarin tortibino daha c¢ox {stiinlik wverirlor. Yaponiyada
gqiymatomoalogolmodo royi sorusulan firmalarin 36 faizi mosroflor, 28 faizi marketing,
24 faizi bazarda rogabot soraiti, 5 faizi tolobin horokating istigamotlonma vo 4 faizi iso
digor metodlardan istifads etmoyi mogsadouygun hesab edirlar.

Diinya tocriibasindas tikinti doyarinin toyin edilmasinds asason 2 qrup foaliyyot
gostorir. 1-ci qrup doyorin is elementlorinin hesabatina osaslanmaqla obyektin
layiholondirilmosinds vo yerino yetirilon isloro goro totbiq edilir. 2-ci qrupa iso
irilogdirilmis  gostoricilor iizro doyarin hesabati aid edilmokls, o investisiya
layihalorinin hazirlanmasinda va layihonin texniki-igtisadi asaslandirilmasinda tatbiq
olunur.

Olkolorin oksariyyatinds {imumon qobul edilmis standartlara gora, monzilin
almmasima c¢okilon xorclor ailonin golirinin 40-50 faizindon ¢ox olmamalidir.
Hesablamalar gostorir ki, hazirda inkisaf etmis vo inkisaf etmokdo olan 6lkalords
uygun qiymoto keyfiyyotli monzil almaq problemi ilo {iz-lizo toxminon 330 milyon
ailo movcuddur vo bu gostorici halo do artmaqda davam edir. Diinya 6lkolorinin
tocriibasindo monzil xorclorini azaltmaq vo ohalinin standartlara cavab veron
monzillora ehtiyacin1 6domok moqgsadils asagidaki istigamatlors xtlisusi digqget verilir.

Mongzil xarclorinds asas hissoni torpaq xorclori tagkil etdiyine, eloco do monzilin
keyfiyyotindo vo sakinlorin yasayis soviyyosindo monzilin yerlosdiyi orazi on
ohomiyyatli amillor olduguna gora olverisli orazido uygun giymoto torpaglarin oldo
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edilmosi vo manzilin insasinda istifado olunmast monzil tikintisi agentliklori iiclin
mistosna ohomiyyoto malikdir. Qeyd edilon mosolonin holli mogsodilo diinya
Olkalarinin tacriibasinds toklif edilon yanasmalar forqlidir.

Beynolxalq tocriibado olverisli arazido uygun qiymoto torpaqlarin oaldo edilmosi
vo monzilin insasinda istifado olunmasina miixtolif yanasmalar asagidakilardan
ibaratdir[1]:

1. Dovlotdon oldo olunan vo ya ovozlosdirilon torpaglarin 6zol podratgilarla
birgo uygun qiymoto monzillorin insasinda istifado edilmosi (Tirkiya tocriibasi).
Noaticade ham ©DV giizastlorindon faydalanmaq miimkiin olur, ham das torpaq vergisi
tutulmur.

2. Bos qalmis vo ya toyinati iizro istifado olunmayan torpaqlarin istifadoys
verilmasi (Cin, Filippin, Braziliya, Sinqapur tocriibasi). Natica etibarilo, bir il orzindo
toyinat1 lizro istifado olunmayan torpaqlara doyarinin besdo biri qodor vergi totbiq
olunur, iki il miiddestindo istifado olunmayan torpaglar iso miisadiro edilo bilar.
Singapur kimi mohdud oraziyo sahib bir Olkodo hazirda dovloto moxsus torpaglar
onun oarazisinin 90 faizino borabordir. Sinqapur ganunvericiliyi dovlots torpaqlar
bazar doyorindon daha asag1 qiymoto almaga imkan verir ki, bu da homin torpaglarin
tikinti moagsadilo manzil insaat1 ilo masgul olan dévlot agentliyino otiiriilstin.

3. “Torpaqglarin birlogdirilmasi” iisulu. Bu zaman qonsu orazilordo olan
torpaglar birlogdirilmoklo orada monzillor tikilir vo yekunda torpaq sahiblori
torofindon togdim edilon torpagin hocmino uygun sokildo omlakin ovozlogdirilmosi
hoyata kegcirilir (Yaponiya, Conubi Koreya vo Hindistan tocriibasi). Tikinti iigiin
torpaq sahalorini miisyyanlosdirarkan infrastrukturun, xiisusilo da naqliyyat xatlorinin

keyfiyyatinin nozars alinmasi son daraca vacibdir.
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4. Yeni yasayis moskonlorinin gohor morkozi ilo birlosdirilmasi iiglin domiryol
xotlorinin salinmas1 (Hong-Kong vo ABS- 1in Denver gohorinin tocriibosi).

5. Enerjiyo qgonast todbirlori vasitosilo monzil xorclorinin kifayot qodor
azaldilmas1 (ABS vo Boyiik Britaniya tocriibosi). Bu zaman enerji xorclorino qonaot
mogsadilo monzilloro toloblorin  totbiq edilmosi, tomirlo bagli ev sahiblorino
havaslondirmo vo yardimlarin verilmasi hayata kegirilir. Naticade homin 6lkalordo
totbiq olunan enerjiyo qonast todbirlorinin kdmoyi ilo monzil xorclorini lazimi qodor
azaltmaga nail olunur.

6. Tikinti prosesinin optimallagdirilmasi vo ya sonayelosdirilmast (CAR va
Boyiik Britaniya tocriibasi). Burada nozords tutulan tikintinin miimkiin godor xeyli
hissosi tikinti sahasindon konarda va avvalcodan hayata kegirilir. Bu iisuldan istifado
etmoklo xorclorin 30 faizo godor, layihonin tamamlanma miiddstinin iso yaribayari
azaldilmas1 tomin edilir.

7. Maliyyolosdirmo 1mkanlarinin  genislondirilmasi (ABS vo Hindistan
tocriibasi). Burada sosial qruplarin galir soviyyasinin orta gostoricidon asagi olmasi vo
onlara togdim olunan yiiksokriskli kredit faizinin yiiksok olmasi naticesinds yaranan
risk premiumunun azaldilmasi ti¢iin ipoteka kreditlori dovlat tarafindon sigortalanir.

8. Ipoteka kreditlori toklif edon kredit taskilatlarmin maliyya qaynaglarina ¢ixis
imkanlarmin genislondirilmasi (Malayziya, ABS vo Bdyiik Britaniya tacriibasi).
Malayziya tocriibasino goro, milli ipoteka togkilatinin bir ¢ox mohdudiyystlordon azad
edilmasi naoticosindo, bu toskilat asagi faizli ipoteka kreditini toklif edir. ABS vao
Boylik Britaniyanin tocriibosine gors, monzil xorclorini azaltmaq li¢clin miivafiq
layihalorin istirakcilarina asagifaizli kreditlor va vergi giizostlori toqdim edilir.

9. Konkret meyarlara cavab veron soxsloro kirays monzil imkani (Niderland

Krallig1 vo ABS tocriibasi).
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Bu giin respublikada monzilo sahiblik soviyyosi beynolxalq standartlarda

nozords tutuldugundan xeyli iistiin olsa da, yeni manzil bazarinda, xiisuson do MIDA -
nin hodaf qruplarmin istirak¢is1 oldugu seqmentlordo tolob toklifdon coxdur. Olka
ohalisinin monzilo sahibi olmaq imkanlar1 artdigca iqtisadi inkisafda canlanma
yaranir, ohalinin yasayis soviyyasi yliksolmoyo baslayir, yeni is yerlori agilir, ipoteka
bazarinda, eloco do dasinmaz omlak bazarinda aktivliyin artmasi iigiin saglam miihit
formalasir. Milli soviyyado MIDA-nin tosis olunmasinda osas moqgsod monzilo
durmadan artmaqda olan ehtiyacin tominati zoruriliyini nozoro almagla, maonzil
tikintisi sahoasindo inkisafin stimullasdirilmasindan ibaratdir.
Qiymotlorin ¢oxalmasi zamani investorun goliro horisliyi bazar daxilindo toloblorin
coxalmasi ilo naticolonir vo bu da onlarin lap ¢ox omlak aldo etmosilonaticolonir.
Beloliklo, bazar qizismasinda, qisa bir zamanda investisiya spirali qiymotin davamli
coxalmasmin tominatgis1t olur. Baki sohori son zamanlar alqi-satqi predmetlorino
cevrilon yasayis sahalorindon 40%-don ¢oxlar1 investisiya xarakteri dasimaqdadir. Bu
zaman investorlarin homin bazarlara no zamana godor investisiya edacoyi haqli sual
yaradir[15].

Investorlar giymatin dahagox sismosini hiss edondo bazar hor an dagilmas1 bas
vera bilor, bu sobobdonhomin andainvestorlarda qorxu yaranir vo investisiyanin
hocminin investor torofindon azaldilmasi bas verir. Toklif portfelinin hocminds artma,
tolob portfelinds 1s9 iso azalma meydana ¢ixir. Beloliklo investisiya spiralinin oksina
caligmasina cohd edilir vo bununla dagiymoatinyetori qodorazalmasibir ¢cox vaxtlarda
realligacevrilir.

Amma bu soraitda mohz monzil bazarinin xarakterik

xassoloriuygunvaxtdamohkomformadaqiymatinani azalmasinin qarsisin1  alir. Ona
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goro ki, giymotiget-gedoasagi salinmasi qarsisinda ¢okilon hoddin asas komponentlori
asagidakilardir [15]:

- manzillorin likvid doyarinin asagi doracalari;

- satisin hoyata kecirilmo miiddstinin uzunlugu;

- olverisli investisiya imkaninin investorlar tiglin mohdudlasdirilmasi;

- manzilin investor torafindon maya qiymotindan asag1 doyards satmaq istoyinin
olmamasi.

Qiymotlorin  yetorinco asagi diismosi mimkiinliiylinii azaldan vo bazari
investisiyanin aktivlori ugiin cazibali edon on zoruri component monzil bazarinin
ozliiylindo asag1 likvidliyin mévcudlugu vo onun ekspozisiyasi vaxtinin yetori qodor
olmasidir. Iqgtisadi inkisafin indiki etapmda 6lkomizdo makroiqtisadi gdstaoricinin
hazirki durumu hom Bakida, hom do iimumilikdo respublikada monzil bazarmin
inkisaf etdirilmasino zoruri soraitin yaradilmisdir. Oton ddévrda respublika
votondaglarinin rifah soviyyssinds miisbato dogru doyisikliklorin sabitliyi olde
olunmusdur. Bunun 6ziiliinds respublika ohalisinin galirlori vo golir hocminin yetori
gadar coxalmasi, biznesin aktivliyinin daha da artirilmasi vo basqa gostaricilorin
misbato dogru giiclondirilmasi dayanir. Homg¢inin, son zamanlarda dovlst torafindon
inflasiyanin cilovlamasi {i¢iin atilan hor bir addim, daxildo olan qiymaotin beynalxalq
qiymats miivafiq olmasi cohdi do bu ndqteyi-noazords reallasdirilan vacib todbirlordon
olsa belo, beynolxalq maliyyo vo dasinmaz omlak bazarinda indiyo kimi bas veron
miloyyan olmayan hadisolor dasinmaz amlakin golirli olmasina, bazarin foal olmasina,
homginin, respublika vatondaslarinin aliciligina pis tosir gostormisdir.

Aparilan todqgigatlar noticosindo miioyyonlogdirilmisdir ki, son zamanda
dasinmaz omlak hoqiqi aktiv olaraq respublika ohalisi {li¢iin aktual olmus vo bazaar
daxilinds olan hadisslor ona xas cohatlorlo, beynolxalq vo 6lkadaxili doyisiklikla
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olagadardir. Siibhasiz ki, dasinmaz omlak bazarinda hoyata kecirilmis aqdlorin sayzi,
orta qiymotlor vo qiymotlor indeksindo olan uygun doyisiklik respublika
votondaglarinin sosial rifah vo kommersiya saholorino coxalan tolob vo bazaar

daxilindo toklifin sabit galmasinin naticasidir[11].
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III Fasil. Tikinti mohsulu iizrs giymoatoamologolmonin tokmillosdirilmasi

3.1. Tikinti mahsuluna qiymatin dovlot tonzimlonmasinin giiclondirilmasi

Dovlot tonzimlonmosi dasinmaz omlak bazar1 istirak¢ilar tiglin  davranis
normalar1 vo qaydalarinin yaradilmasinda, eloca do biitovliikdo bazara maqsadyonlii
tosirdo oks olunur. Umumiyyatlo, dévlot tonzimlonmasi magsadin qoyulusundan vo
inkisaf strategiyasinin se¢ilmasindon, tikintinin prognozlasdirilmasi, planlagdiriimasi
vo layiholondirilmasindon  vo  yenidonqurulmasi, qgeydiyyati, ugotu  vao
qiymatlondirilmasindan, istismar1 vo vergitutmasindan, nazarst vo lizorindo sorancam
verilmasindan ibaratdir.

Tonzimloms {izrs osas maqsadlors asagidakilart daxil etmok olar:

- dasinmaz omlaka votondaslarin konstitusiya hiiquglarinin hoyata kecirilmasi;

- dasinmaz omlak bazari istirak¢ilarinin maraqglarina cavab veron dasinmaz
omlak bazarinda is standartlarinin vo soraitinin yaradilmasi;

- sarbast giymatomologalmonin tomin edilmasi;

- daginmaz omlaka investisiya tigiin goraitin yaradilmasi;

- firlldaqeiliq vo cinayst horokotlorindon bazar istirakcilarinin qorunmast;

- ekoloji miihitin saglamlasdirilmasi, monzil probleminin halli;

- odalatli vergitutma.

2016-c1 ildo Diinya Banki torofindon hazirlanan Biznes foaliyyati hesabatinda
(“Doing Busines-2017") 6lkamiz 65-ci pillods gorarlasmisdirsa, va diinyada 3 vo daha
cox islahat aparan 29 O6lkodon biri idiso, artiq 2017-ci ilin noticolorino goro tortib
edilon “Doing Business-2018" hesabatinda 6z movgeyini 8 pills yaxsilagdiraraq 190
Olkonin igarisinde 65-ci pilladon 57-ci yera qalxmis, Avropa ilo Moarkozi Asiya
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regionunda on islahatc1 3 dlkadan biri kimi miioyyanlosmisdir[2, .8]. Olkomiz biznes
hesabatinda reytinq codvoali tiizro 2016-c1 ildo dasinmaz omlakin qeydiyyati
siyahisinda 10-cu pillads qgorarlasmisdir. Biitlin bunlara rogmon, hesabata osason
tikinti aparmaq vo qeydiyyatdan kegmok sahasindo Azorbaycan 167-ci yeri tutmus,
tikintiyo icazo almaq istigamotindo 1so bir qodor irolilomoklo 150-ci yero
yiiksolmisdir. Eyni zamanda tikintiyo icazo almaq proseduru son doraco miirokkob
voziyyat yaratmaqla, 151 giin miiddotindo 21 prosesdon kegir.

Yuxarida gostorilon miirokkob voziyyot daha ¢ox ¢oxmonzilli yeni binalarin
qeydiyyati va soffafligin tominati ilo bagli asagidaki problemlarls baglidir:

1. Coxmanzilo malik yeni binalarin tikintising icazo verilmasi.

2. Coxmaonzilo malik yeni binalarin tikintisine nazarat.

3. Coxmanzilo malik yeni binalarin istismarina icazo verilmaosi.

4. Coxmonzilo malik yeni binalarda yasayis yerlori izro monzilo geydiyat vo
monzilo miilkiyyat hiiququ geydiyyati.

5. Coxmoanzilo malik yeni binalarda monzillorin idars olunmasi, soffafligin
artirilmasi.

2015-ci ilin 20 oktyabrinda edilon ganunla Vergi Macoallasindo aparilan
doyisikliklors asason 2016-c1 ilin yanvarin 1-don respublikada monzil vo geyri-yasayis
sahalarinin satisinda yeni qayda ilo 6donis yerinds verginin tatbiqina baslanmisdir.
Macolloda aparilan doyisikliyo goro binalarin insasi ilo mosgul olan soxslora totbiq
olunan sadslogdirilmis verginin mablagi hor bir obyektin kvadratmetrino 45 manat,
fiziki goxsloro totbiq olunan sadolosdirilmis verginin moblogi hor bir obyektin
kvadratmetri iiclin 15 manat miioyyon edilmisgdir. ©gor bina Bak1 soharindo, eloco do
onun qasabolori vo ya kondlorindo yerlosiso, homin maddods miioyyanlosdirilmis
sadologdirilmis vergi moblogi iiglin  miivafiq icra hakimiyyati orqaninin
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miioyyonlosdirdiyi zonalara goro, omsallarin totbiqi hoyata kegirilir. Belo ki, Baki
sohorindo binanin insasinin realligda aparildigr orazido totbiq edilon omsalin
komiyyati 1-ci zona {igiin 4-9, ikinci zona ti¢iin 3-9, 3-cli vo 4-cii zonalar {i¢iin 2-y9, 2-
cl, 5-¢i va 6-c1 zonalar tizra 1,8-9, 7-Ci, 8-c1 vo 9-cu zonalar izra 1,5-9, 10-cu,11-ci vo
12-ci zonalar lizro 1,2-yo borabordir. Ogor vergitutma obyekti Gonco, Sumqayit vo
Xirdalanda yerlosirso, homin maddodo miioyyonlosdirilmis sadolosdirilmis vergi
moblagi tigiin 1,5-0, Abseronun qosobolori vo kondlori (Xirdalan sohorindon basqa),
Sirvanda, Mingocevirdo, Nax¢ivanda, Lonkoranda, Yevlaxda, Sokido vo Naftalanda
yerlosirso, homin madds {izra miioyyonlosdirilmis sadalosdirilmis vergi mablagi ligiin
1,2-y9, qalan rayonlarin (soharlorin) va gasobalarin (kondlorin) orazilorinds yerlosirso,
mioyyaonlosdirilmis sadalosdirilmis vergi mablagi {igiin - 0,5-0 barabar amsalin tatbiqi
hoyata kecirilir. Basqa sozlo, morkoz hissodon kondlors yaxinlasdigca monzillorin
satisina totbiq olunan vergilorin mabloqi azalmaga meyllidir. Masalon, forz edok ki,
Baki sohorinin birinci zonasinda, yoni sohor markozindo istonilon fiziki soxsin
miilkiyyatinds olan monzil satilarkon 6donilon vergi mablagi 3600 manata (60 kvadrat
metr x 15manat x 4 = 3600 manata) borabar olacaqdir.

“Azorbaycan Ipoteka Fondu” ASC-nin 2017-ci il orzindo 6lkods ipoteka
kreditlogdirilmasi sistemini tokmillosdirmok, 6lko ohalisinin ipoteka kreditlorino
cixisini genislondirmak istigamatinds bir sira mithiim gorarlar hazirlayib qebul etmis
v bir ¢ox yeniliklorin totbigine rovac vermisdir.

Ipoteka kreditlosmosi sistemi iizro foaliyyati tomin etmok iiciin Comiyyatin
Miisahido Surasinda ipoteka kreditlorinin maksimum maoblogi, faiz doracolorinin
hadlari, Comiyyatin kotirovka daracasinin olgiisii, ipoteka kreditinin vasitasila alda
edilon monzil sahasinin hor kvadrat metrino goéro orta bazar doyeori, maliyyalogma,

miivokkil banklarin limitlarinin miiayyan edilmasi qaydalari tosdiqlonmisdir.
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Olkonin ipoteka kreditlosmosi sistemini tokmillosdirmok, habels votondaslarn
moanzil sahalari lizra se¢im imkanlarmi genislondirmak ti¢iin 61ka bas¢isinin 2017-ci il
4 aprelinda va 13 iyulunda imzaladig1 formanlarla “Azarbaycan Ipoteka Fondu” ASC-
nin vosaiti hesabina ipoteka kreditinin, o climlodon giizostli ipoteka kreditinin
verilmosi Qaydasi”na zoruri doyisiklik aparilmis, monzilin tomirli olmasi ilo bagh
ipoteka kreditlorinin hesabina aldo edilocok moanzillorin orta bazar gqiymotino dair
toloblorin logvi hoyata kecirilmisdir.

Doyisikliklora asasan, “Azorbaycan Ipoteka Fondu” ASC rohbarliyinin omri ilo
“Miilkiyyat hiiquglart qabaqcadan geydiyyata alinmis manzillorin ipoteka kreditlori
vasitosilo alinmasina dair Prosedurlar” tosdiglonmis, miilkiyyat hiiquqglar1 avvalcodon
qgeydiyyatdan kegmis tozo monzillorin do alinmasi ticiin 1poteka kreditlori verilmaya
baglanmigdir. Onu da qeyd edok ki, 2017-ci ildo avvolcodon qeydiyyata alinma
mexanizminin vasitosilo 35 min. manata yaxin maoblogdo ipoteka krediti togdim
edilmisdir.

Olkodo ipoteka kreditlosmosinin effektivliyini vo votondaslarm ipoteka
kreditlorino ¢ixis imkanlarin1 genislondirmok {iciin adi ipoteka kreditlorino goro
maksimum mablogin 100 min manatdan 150 min manata qodor artirilmasi
toqdirolayiq olsa da, maksimum faiz dorocslorinds doyisiklik edilmomisdir (ipoteka
kreditlori — illik 8 faiz, glizostli ipoteka kreditlori — illik 4 faiz).

Olko bascisinin 2017 — ci ilin 13 iyulunda 1530 némroli vo 2017-ci ilin 21
iyulunda 1560 sayli formanlarma osason “Azorbaycan ipoteka Fondu” ASC-nin
vosaitlori hesabina ipoteka kreditini, xtisusilo do giizostli ipoteka kreditinin verilmasi
Qaydast lizra zoruri doyisiklik olunmus, bu miinvalla giizestlordon yararlanmaq
hiiququ olds edon soxslorin ohatasi genislonmis, 15 illik dovlet qullugu kegmis
soxslorlo borabor, xiisusilo do dovlst qullugunda xiisusi nov xidmot etmis soxslor,
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habelo on az1 3 il elmi vozifodo islomis elmi iscilor do giizostli ipoteka krediti almaq
hiiququ olan goxslorin sirasina aid olunmusdur.

Olko vatadaslarmin ipoteka kreditloring ¢ixis imkanlarmi genislondirmok {iciin
ASC-nin faaliyysti istigamatlorinds ipoteka kreditlori {izro zomanotlorin verilmasi
funksiyasinin yer almasi toqdiralayiq hal kimi giymotlondirilmalidir. Bu mexanizmin
totbiqi soxsi yigimi az olan ohali {i¢iin daha asag: ilkin 6domo moblagi ilo ipoteka
Kreditlori vasitasilo yasayis saholori almaga soraiti yaradilmasini tomin edoacokdir.
Bununla bagli, ilk 6nco Comiyyatin strukturunda Zomanatlorin verilmoasi ilo baglh
miivafiq struktur bolme yaradilmis vo Osasnamosi tosdiglonmisdir. Comiyyot
torofindon artiq Oncilil diinya tocriibosino osason zomanot verilmosi lizro uygun
mexanizmlor hazirlanmisdir. ipoteka kreditlori {izro zomanat mexanizminin 2018-ci
ildan tatbiqi planlasdirilir[2, s. 75].

Elektron ipoteka sistemi lizro “Elektron hokumoat” portalinda inteqrasiya ilo
olagodar movcud elektron sistemdo “Elektron ipoteka” sistemi haqqinda
Osasnama”yo uygunlasdirmaqla vo “Elektron hékumot” portalina inteqrasiyasi
etmoklo bagli miivafiq satinalma kegirilmis vo icraci sirkot segilorok miivafiq
satinalma miiqavilesi baglanmis, “Elektron hokumat” portalina inteqrasiya islori
tamamlanaraq, 2017-ci il 1 avqustundan ahalinin istifadosina verilmisdir.

Dasinmaz amlak bazarinin formalagsmasinin idara edilmasinin toskilati-iqtisadi
mexanizmi asagidaki prinsiplorin osasinda olmalidir:

- vahid iqtisadi mokanin tomin edilmasi;
- elmilik;

- roqabatlilik;

- dovlat tonzimlonmasi;

- bazar istirak¢ilarinin torofdasligi;
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- transformasiya;

- istirak¢ilarin hiiquq baraborliyi;
- molumatliliq;

- balansliliq;

- saristalilik;

- diqqatlilik;

- moagsadyonliiliik;
- sosialliqg;

- somaralilik;

- adaptivlik;

- sistemlilik;

- ganunilik.

Dasinmaz omlak bazarinin formalasmasinin idars edilmosi metodlar1 birbasa vo
dolay1 olmaqla iki qrupa boliiniir: Birbasa metodlara inzibati-hiiquqi, yoni bazar
subyektlori iiglin mocburi toloblorin miioyyon edilmasi, norma vo qaydalara omal
olunmasina nozarat, pesokar bazar istirak¢ilari statusunun oldo edilmosi, ictimai
magsadlar liclin dasinmaz omlak obyektlorinin dévlst miilkiyyati ii¢lin alinmasi vo s.
daxildir [32].

Yuxarida  sadalanan  nogsanlardan  goriindiiyii  kimi,  Azorbaycan
Respublikasinda sivil dasinmaz omlak bazarinin inkisafi {li¢lin ciddi maneolor
moveuddur. Sosial yonimlii qarisiq tipli iqtisadiyyatin formalasmasinda movcud
tendensiyalar ayri-ayri sahovi bazarlarindovlot tonzimlonmosinin istigamatlorini
miioyyan edirlor. Beloliklo, miiasir iqtisadiyyatin, iqtisadi vo sosial hadisolorin,
idaraetma vo texnoloji masalalorin keyfiyyatco miirokkablogmosi, istehsal miqyasinin

artmas1  innovasiya proseslorinin  universiallagdirilmast  kimi  xiisusiyyatlori
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Azarbaycanda dasinmaz amlak bazarinin dovlst tonzimlonmasinin iqtisadi metodlarin

on plana kegirir.

3.2. Olkonin uygun qiymato monzil tominat1 istigamatindo strateji hodaflorinin

miidyyanlasdirilmasi

Hazirki soraitdo sosial monzilin insasina yonoaldilmis bazar mexanizmlorinin vo
asagl golirli ohali qruplarinin monzillo tominatinda tinvanli dovlat dastoyinin
gostorilmosi mexanizmlorinin 1slonmosi dovlatin monzil siyasotinin
tokmillagdirilmasinde miithiim shomiyyast kasb edir. Burada maqsad shalinin manzills
tominat1 sferasinda somoroli siyasotin vo mexanizmlorin islonib hazirlanmasidir.
Qarsiya qoyulan vozifo vo mogsads nail olunmasi {i¢iin sosial monzilin insas1 vo az
golirli shalinin manzil almasina dovlat dostoyinin gostarilmasi programlarinin islonib
hazirlanmasi, totbiqi vo idars edilmasi sahasindo beynolxalq tocriibonin dyronilmosine
ehtiyac vardir.

Dovlatin manzil siyasatinin tokmillogdirilmasindo miihiim shomiyyat kasb edon
maosalolordon biri do meanzil tikintisi sektorunun islahatlagdirilmasidir. Burada osas
maqsadlar sirasia asagidakilar aiddir:

1.Moanzilo geyri-adekvat qiymot artimma mane olan hocmlorde keyfiyyotli
monzil toklifinin artirilmasi {i¢lin soraitin yaradilmasi.

2. Ipoteka monzil kreditlosmasi ii¢lin 6z xarakterik cohotlorine gdro mogbul
sayilan monzil fondunun keyfiyyatinin yaxsilasdirilmasi[19].

Qarsiya qoyulan vozifo vo moagsadlors nail olunmasi iiglin asagidaki yanasma
toklif olunur:
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1. Manzil insasina xeyli hacmlords maliyyslogsmanin calb edilmasi ils bagli asas
problemlorin miioyyon edilmosi {i¢iin monzil tikintisindo mosgul olan 6zal sektorun
niimayandalari ilo maslohatlogmalar aparilmasi.

2. Méveud manzil tikintisi sektorunun islahatlagdirilmasi planinin hazirlanmasi
Azorbaycanin iqtisadi inkisafinin dostoklonmasindo, insanlarin yasayis soviyyasinin
daha da yiiksolmasindo, iqtisadi canlanmanin yaranmasinda, yeni 1§ yerlori
yaradilmasinda, eloco do ipoteka bazarinda foalligin artirilmasinda 6lko ohalisi
torofindon monzilin sahibi olmaq imkanlarinin artirilmasmin rolu boyiikdiir. Olka
Prezidentin 2016-c1 il 11 aprel tarixli 858 nomrali Formani ilo Respublika Prezidenti
yaninda Monzil Insaat1 Dévlot Agentliyinin (MIDA) formalasdirilmas: artan monzil
tolobatin 6donilmasi maqgsadile ingaat sektorununun stimullagsdirmasi yolunda atilan
miithiim addim oldu[1].

MIDA-nin qarsisinda 6lkode meonzil fondunu inkisaf etdirmok iiciin uygun
qiymotlo monzil tominatinin layihslorini hazirlamaq ve menzil bazarinda aktiv
foaliyyoto imkan veron osas mexanizmlori formalasdirmaq vo reallasdirmaq kimi
vazifalor qoyulmusdur. Homin mexanizmlora dovlat destoyinin gostorilmasi, layiha
resurslarini birlogdirmak, 6zol sektor torofdaslarinin istiraki vo ipoteka bazarimin
somoraliliyine nail olunmasi daxildir. Insaat layiholorindoa sifaris¢i kimi ¢ixis etmoklo,
coxmanzilli yasayis binalarinin tikintisina ayrilan maliyya vasaitlorindon somarali
istifadonin toskili vo tomini mogsadilo Agentliyin tabeliyindo “MIDA” MMC
foaliyyot gostorir.

Beynolxalq tocriibodo “uygun qiymot” anlayisina miixtolif yanasmalar
moveuddur. Olkolorin oksoriyyatinds iimumon qobul edilmis standartlara géro,
manzilin alinmasina ¢akilon xarclor ailonin golirinin yarisindan ¢ox olmamalidir.

Hesablamalar gostorir ki, hazirda inkisaf etmis vo inkisaf etmokdo olan 6lkalor iizra
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uygun qiymotlo keyfiyyotli monzil alma problemi ilo garsi-qarsiya toqriban 330
milyona qadar ailo vardir vo bu gostaricinin ilbail davamli olaraq artacagi gozlanilir.

Bu giin respublikada monzilo sahiblik soviyyosi beynolxalq standartlarda
nozords tutuldugundan xeyli {istiin olsa da, yeni manzil bazarinda, xiisuson do MIDA -
nin hadof qruplarmin istirak¢ist oldugu seqmentlordo tolob toklifdon goxdur. Olko
ohalisinin monzilo sahibi olmaq imkanlar1 artdigca iqtisadi inkisafda canlanma
yaranir, ohalinin yasayis soviyyosi yiikksolmoyo baslayir, yeni is yerlori agilir, ipoteka
bazarinda, eloco do dasinmaz omlak bazarinda aktivliyin artmasi iiglin saglam miihit
formalasir. Milli soviyyodo MIDA-nin tosis olunmasinda osas mogsed monzila
durmadan artmaqda olan ehtiyacin tominati zoruriliyini nozors almaqla, monzil
tikintisi sahoasindo inkisafin stimullasdirilmasindan ibaratdir.

“MIDA” MMC vyaradildi1 vaxtdan etibaron 6z foaliyyatini qurarkon, bunu
onun ixtiyarina verilon, eloco do razilasdirilan miilki-hiiquqi miigavilolordon oldo
olunan torpaq saholorinds icra edir va tikinti obyektlorinin insasi ilo bagh sifarislori
mohz homin torpaq sahslorinds verir.

Uygun qiymoto monzil tominati layihoalorinin icra olunmasi ardicilligimi
miuloyyanlosdirarkon slavo meyar kimi asagidakilarin nozoros alinmasi mogsodouygun
sayilir:

- dovlat biidcasi hesabina maliyyslasdirilon miivafiq programlar asasinda dovlat
organlari, togkilatlart vo miiassise is¢ilorinin monzil soraitini yaxsilasdirmag;

- qagqin vo macburi kdgkiinlarin sosial-maisot problemloarini hall etmak;

- 6lko ohalisinin digor az va orta goliro malik sosial qruplari iizrs xtisusi ¢oki.

Uygun qiymatlorls moanzillora olcatanligin artirilmast 6lkadaxili inkisafin
giiclonmasing, iqtisadi canlanmanin yaranmasina, respublikada uygun qiymato monzil

tominatindan yararlanmaq imkanlarmi artirmaga vo dasinmaz omlak bazariin
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sabitliyinin tomin edilmosino vo natico etibarilo, milli vo acnabi investorlarin bu
sahoyo daha inamla sormayo yatirmasina gotirib ¢ixaracaqdir.

Uygun qiymoto monzil tominat1 yoniimiindo 2020-ci ilodok strateji baxisda osas
moqsad 0lko ilizro monzil ehtiyacini azaltmaqdan vo bunun ii¢iin yasayis binalarin1 vo
miivafiq sosial infrastrukturu yaratmaqda MIDA-nin mdvqeyini giiclondirilmokdir.

Nozordo tutulan todbirlorin icra olunmasi naticosinda respublikada 2020-ci ildo
real UDM-in 250 mln. manat artmasi vo bu sahodo 6 min alava is yerinin yaradilmasi
prognozlasdirilir.

2025-ci ilodok olan dovrii ohato edon uzunmiiddotli baxisin asas moqsadi
sohorlori osasli vo planli surotdo yenidon qurmaqdan vo urbanizasiyani inkisaf
etdirmakdir.

Qarsiya qoyulan bu mogsadin yerina yetirilmasi naticosindo asagidakilar tomin
edilocokdir:

- hor bir rayonda 6lko oshalisinin manzil ehtiyacinin 6donilmasine hartorafli
noazarat;

- fasilosiz tadqiqat aparmaqla movcud tolabatin, hazirlanmasi nazards tutulan
qisa vo uzunmiiddatli monzil tominati plani (dovlat proqrami) asasinda qarsilanmasi;

- sohorlori osasli vo planli suratdo yenidon qurmag.

Uygun qiymoto monzil tominati iizro strateji mogsadlordon oldo edilmis
somaraliliyi miioyyon etmok iiglin prioritetlordon hor biri {izro miixtolif hodof
indikatorlarindan istifadosi nozords tutulur. Noticodo tikinti sektorunda yaradilmasi
prognozlasdirilan yeni is yerlorinin say1 10mins ¢atacaqdir.

MIDA va onun tabeliyindo faaliyyot gostoron “MIDA” MMC iigiin effektiv

toskilati strukturun yaradilmasi, menzil tominati lizro doyor zoncirinin biitiin
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saviyyalorindo maraqli toraflorin koordinasiyasinin hayata kecirilmosi, effektiv vo
optimal doyar gotiron proseslorin totbiqi nozordo tutulmusdur.

Olkonin mévcud qanunvericiliyindo torpaq saholori iizorinds solahiyyatlorin
“MIDA” MMC-nin ixtitarma verilmosi vo tikinti orazisinadok miihondis-
kommunikasiya tominati sisteminin vo xotlorinin ¢okilmosinin dévlot biidcosinin
vosaiti hesabina hoyata kegirilmosi barado miiddoalar miioyyanlosdirilso do, bu kimi
islorin  maliyyolosmo mexanizmlori 0z oksini tapmamisdir. Dovlotin - osas
mogsadlorindon biri do sosial layiholorin maliyyalosdirilmosindon ibarot olmasi
sobobindon bu vosaitlorin MIDA vasitosilo ayrilmast vo homin miiddoalarin
qanunvericilikds tosbit edilmasi islori daha da stiratlondirs bilar.

MIDA iigiin effektiv toskilati inkisaf planinin hazirlanmasi todbiri gorgivesindo
onun togkilati strukturu vo toskilati inkisaf planinin layihasi hazirlanacaqdir. Homin
plana asasan:

- MIDA-ya moxsus vozifolor, baslica effektivlik parametrlori vo uygun
stimullar miioyyanlogmali;

- MIDA-nin ovvalki morhalodo quracagi osas sobolori vaciblik saviyyasine
gora siralamag;

- kadr potensialinin inkisafi magsadilo biidca tortib etmok;

- $O0boa rohbarlorindon va is¢ilordon Otrii vozifo tolimatlarim1 hazirlamaq vo is
bolgiisii prosesina baslamaq.

MIDA ii¢iin biidco hazirlanmasi, tosdiglomasi vo dévlot torofindon
maliyalosmonin minimuma endirilmoasi iizra todbirlorin hoyata kegirilmosi todbiri
cor¢ivosindo orta vo uzunmiiddotli dovr {liglin biidco ayirmalarinin tomin edilmasi,
habelo MIDA-nin biidcasinin hazirlanmasi 6lkenin Maliyye Nazirliyi ilo birgo icra

edilocakdir.
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Uygun giymoto monzil tominatinin layiholondirilmasi vo hoyata kecirilmosindo
MIDA-nin  toskilati  strukturunun, vozifolorinin vo  dostok  saholorinin
miioyyonlogdirilmosinin  ohomiyyati olduqgca bdyiikdiir. Belo ki, MIDA-nin
Osasnamosindo nozordo tutulmus vozifalorin icrasinda effektiv toskilati strukturun
yaradilmasi, eloco do inkisaf planinin hazirlanmasi mosalolorinin holli xeyli dostok
olacaqdir. Birinci prioritetin icra olunmasi 200-don ¢ox yeni i§ yerinin yaradilmasina
saobab olacaqdir.

Respublika hékumotinin monzil tominati siyasoti islonib hazirlanarkon o6lko
votondaglarinin  hayat soviyyesini davamli sokildo yaxsilasdirmaq yoOniimiinde
dovlotin gostordiyi togobbiislor, habelo tolob vo toklif nozoro alinmalidir. Toklifi
miuloyyanlosdirilorkon:

- novii, Ol¢iisti, yeri vo giymati iizro boliinon cari vo prognozlasdirilmis monzil
fondunu,

- masgulluq markazlarinin arazi iizra paylanmasini,

- konkret galir saviyyasine malik olan ohali qruplarinin giindalik gedis-goalisi
osas gotiirmok lazimdir.

Tolobi miioyyon edorkan:

- ailo golirlori bolgiis,

- layihalar,

- hor bir ailonin golirine uygun torpaq vo yasayis sahosi,

- ailo goliri lizro monzil xarcinin payz,

- sosial baximdan mogbul sayilan asas keyfiyyot gostoricilori
kimi amillorin tosiri nozaore alinmalidir.

MIDA-nin yaxin galocok faaliyyati miioyyonlosdirilorkon:
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- tolab vo toklif amillari nazers alinmaqla, ilkin investisiyalarin calb olunmasi
istigamotinds todbirlorin goriilmosi,

- monzil bazarimin davamli inkisafi {iclin qarsiya uzunmiiddatli magsadlorin
qoyulmasi,

- bolgalar tizra manzil insast ilo alagali hadoaflari miioyyonlosdirilmasi

hoyata kegirilmalidir.

Azorbaycanda formalagmis indiki dasinmaz omlak bazar1 6lkodo uygun qiymoto
monzil tominatt ilo bagh hadoflori miioyyonlogdirmoys imkan verir. Belo hodoflor
sirasina:

- az vo orta golirli ailalor ligiin yasayis monzillorinin insasini,

- soharsalmani,

- insaat sektorunu,

- sohor orazilorinds imumi yenidonqurma islorinin reallasdirilmasini
aid etmak olar.

Daha sonra monzil bazarmin saglam inkisafina vo gqabaqcil tocriiboloro
osaslanaraq, secilmis moslohatci sirkotlor “MIDA” MMC torofinden illik monzil
tominatinin  hoyata kecirilmosi liciin qarsiya qoyulan hadoflorlo bagli toklif
hazirlayirlar. Homin toklifds asagidaki mosalalor prioritet togkil edir:

- baslica diqqeti 2016-2018-ci illor orzindo Baki vo rayonlarin morkozino
istiqgamotlondirmokls, urbanizasiya vo monzil tominati iizro tolobat yiiksok olan
orazido monzilin tikintisini hoyata ke¢irmok;

- Olkodaxili manzil tominati planim1i 2018-2025-ci illorde nozorde tutmaq vo
rayonlarda osasli sokilds yenidonqurma islorini 2025-ci ildon sonra aparmag;

- ganundankonar tikintilorin mévcud oldugu orazilori abadlagdirmaq magsadils
reallagdirilacaq daha iri layihalori digqet morkozindo saxlamag.
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Ictimai miizakirolori aparmaq todbiri soviyyesinde uygun torofdaslar iizro
rohborlorin istiraki ilo arasdirma naticolor ictimai miizakiroys ¢ixarilmalidir. Ictimai
miizakiralards hesabat verilmis asas faktlar va tokliflarin tohlil edilmasi, tarafdaslarin
uygun tosobbiislor miioyyan edilmosi, eloco do MIDA tarafinden islonilocok plan va

blidcoyo asason uygun dévlot proqrami layihosi hazirlanmasi lazimdir.
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NOTICO

1. Hazirk: soraitds manzil bazarinda formalagmis qiymatlori va orta ailonin illik
golirlorini miiqayisa etsok gorarik ki, yaranmis vaziyyat he¢ do realliga cavab vermir.
Artiq miimkiin qiymot hoddindon danmismaq diizgiin deyil. Beloliklo, realligda belo
hodd demoak olar ki, yoxdur vo burada istonilon qiymot formalasa bilor. Oxsar yasayis
sahoslori forqli vaxtlarda vo ayri-ayr1 votondaslara miixtolif qiymotlorlo satila bilor.

2. Investor qiymotlorin hoddon artiq sismosini hiss edon kimi bazarmn istonilon
anda dagilmasi bas vers bilor, mohz bu anda onda qorxu yaranir vo investisiya
hocmini azaltmaga baslayir. Toklif portfelinin hocmindo artim, tolob portfelinin
hacminds i1so azalma bas verir. Beoaliklo do investisiya spiralinin aksina iglomasine
cohd edilir vo bu zaman qiymatlorin siiratlo azalmasi hordonbir hoqiqgats ¢evrilir.

Ancaq bu zaman mohz monzil bazarina xas olan boazi xiisusiyyotlor miioyyon
zaman daxilinde dayaniqh sokilde qiymatlori siiratlo asagi diismoaya qoymur. Bels ki,
qiymotlorin davamli surotdo asagi diismosi qarsisinda c¢okilon hoddin osas
komponentlari asagidakilardan ibaratdir:

- manzilin likvidlik gostaricisinin asagi soviyyosi;

- satiglarin reallasma miiddotinin uzunlugu;

- alternativ investisiya imkanlarinin investor ii¢iin mohdud olmast;

- monzilin investorlar torofindon maya doyorindon asagi qiymoto satmaq
istoyinin olmamasi.

3. Taskilati planda dovlet tonzimlonmaosi asagidaki formalarda hoyata kecirilir.
Inzibati metodlar, dévlet hakimiyyatinin giiciindon istifada edir vo 6ziindo qadagani,
mocburiyyot vo ya icazoni birlosdirir. Biitiin bunlar asagidaki tsullarla hoyata
kegirilir:

67



- normativ bazanin yaradilmasi: ganunlar, gaydalar, tolimatlar va s;

- lisenziyalasdirma, qeydiyyat, dasinmaz omlak bazarinin pesokar istirak¢ilarina
hiiquqglarin verilmasi;

- bazar istirak¢ilar1 torofindon biitiin mdvcud norma vo qaydalara nozarot
edilmaosi;

- omoliyyatlarin hoyata kegirilmosi zamani norma vo qaydalardan imtinaya goro
qadaga vo sanksiyalarin totbiqi;

- daginmaz omlak bazarinda asayisin dostoklonmasi.

Igtisadi metodlar asagidakilarin vasitasi ilo hoyata kegirilir:

- vergi doracalorinin vo glizostlorin miioyyon edilmasi;

- Morkozi Bankin ugot doracasinin tonzimlonmasi;

- moanzil sertifikatlarinin buraxilisi vo dovriyyosi;

- votondaglarin miioyyon kateqoriyalarina monzil tikintisi ii¢lin ovozsiz vo ya
giizostli subsidiyalarin togdim edilmasi;

- amortizasiya siyasoati;

- dovlat mogsadli programlarinin islonib hazirlanmasi vo icrasi: monzil,
Azorbaycanin kicik vo orta 6l¢iilii soharlorin inkisafi, dovlst vo baladiyys omlakinin
0zollagdirilmasindon inkisafi, monzil 6zallogdirilmasi vo s.

4. Hesab edirik ki, tikintisi aparilan sosial evlorin dasinmaz omlak bazarina
ohomiyyatli dorocodo tosir edorok, bu sahonin aktivliyinin xeyli artmasina sobab
olacaqdir. Bazar qiymatlorindo miisbat doyisikliklor olacaqdir.

Belo ki, molum oldugu kimi, monzilin qiymeti onun maya dayari va tikinti
miiossisosinin monfoati asasinda formalasir vo qiymotin bundan da asagi diismosi
mimkiin deyildir. Qiymatin gostorilon hoddon asagi diigmasi, manzil tikintisinda
bohrana sobab ola vo bazar konyunkturunun pislogmosinagotirib ¢ixara bilor. Lakin
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sosial monzil tikintisi dasinmaz omlak bazarinda siini qiymeot artimina imkan
vermoyocokdir. Asagi qiymotlo reallagdirilan monzilin qiymoti iso onun maya
doyarindon va tikinti miiossisasinin 20-30 faizlik monfastliliyindon yaranir. Odur ki,
dasinmaz omlak bazarinda digor doyismoz sortlor daxilinde giymatlorin o gadar do
asag1 diismosi gozlonilmir.

5. Sosial moanzillorin tikintisi ilo olagadar olaraq iqtisadiyyatin bir cox
saholorindo inkisaf baslayacaq. Tikinti sektorunda canlanma bas veracok, inkisaf
dinamikasi siirotlonocok, rogabot miihiti giiclonacak, tikinti materiallarinin istehsali
inkisaf edacak. Xiisusila do geyri-neft sektorunun inkisafinda shamiyyatli iraliloyislor
olacaq. Belo ki, agrar sahonin, turizmin vo digor sahalorin inkisafi regionlarla olagoali
oldugu ticiin, orada sosial evlarin tikilmasi gonclorin regionlarda maskunlasmasina
stimul yaradacag.

Sosial evlorin tikintisi golocokdo Azorbaycanda dovlst monzil fondunun
artmasina imkan veracokdir ki, bu da nainki tikinti sahoasinin inkisafina, hom do
Olkado issizliyin azalmasina miisbat tosir gostorocokdir. Bu hom do aztominath
ailolorin sayimin azalmasina, onlarin sosial rifahinin yaxsilasmasina vo bununla da
homin ailalords boyliyan usaglarin normal soraitdo bdyiimosina imkan yaratmagqla,
golocokdo onlarin voton iigiin layigli votondas kimi yetismasino sobob olacaqdir.
Dolayist yolla biitiin bunlarin hamis1 da 6z novbasinde monzil bazarinda dayaniqh
foalligin borqorar olmasina gatirib ¢gixaracaqdir.

6. Insanlar he¢ do her yerds yasaya bilmadiyino goroe, infrastruktura, is yerina
yaxinliga, ekoloyi va sosial toloblarin icrasi imkanlarina vo digor moqamlara can atir.
Eyni zamanda, torpaq sahasi mohdud olduguna goro, onlar yasayis toyinati ii¢lin
miinasib olan saholordon maksisum yararlanmaga calisir, iri ¢oxmartoboli yasayis
binalar1 ucaldir va qeyri-yasayis sahalorindon somarali istifadoys nail olur. Goriindiiyti
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kimi, dagsinmaz omlak konkret bir orazido comlonmoys dogru meyl edir, ancaq bunu
sorhadsiz saymaq he¢ do diizgiin deyil. Ciinki, konkret bir mokanda daginmaz omlakin
haddon artiq comlonmasi natico etibarilo ohalinin toadricon oradan uzaqlagmasina
gotirib ¢ixarir vo bu mokanda giymotlorin stagnasiyasi bas verir. Beloliklo, Bakida
tikinti prosesi planli suratdo aparilmazsa, vaxt ke¢dikco miisahido edilan tikinti sixlig1
noticosindo qiymatlorin azalmasi bas veracokdir.

7. ©gar biz Bakida miqrasiya, aliciliq gabiliyysti, kredit imkanlari, masgulluq
vo s. bu kimi boazi sosial-igtisadi amillori nozoro almis olsaq, onda agiq bazar
soraitinda satisa toklif edilon dasinmaz omlaka real talobin 1,5-1,8 mln.kv.m hacminda
Olmas1 naticosino golmis olariq. Todqiqatlar gostorir ki, hal-hazirda hoyata kecirilon
ingaat iglorinin hocmi vo bazara toklif olunan kommersiya va yasayis toyinath
saholorin hocmi iso real tolobdon toxminon 3 dofo ¢oxdur. Bazara oks torofdon tosir
gostoron amillorin — maliyys bazarinda miisahido olunan sixintilarin, kredit sortlorinin
agirlagdirilmasinin, 6lkado miisahido olunan yiiksok inflyasiya haddinin, istehlak
mallarina stiratli qiymat artiminin va digor amillorin do nozare alinmasi vacibdir.

8. Tikinti moahsullar1 bazarinin canlanmasina, onun ixtisarinin dayandirilmasina
ipoteka kreditlogmosino olavo vosaitlor komok edo bilor. ©Ogor ipoteka
kreditlosmasinin sortlori yumusadilsa va kreditin moblagi artirilsa,onda tikinti bazari
miloyyon qodor canlanacaqdir. Lakin bu o halda miimkiin olacaqdir ki, ipoteka
kreditlogsmosindo faktiki olaraq doyisikliklors baslanacaqdir.

Ipoteka sortlorinde doyisikliklor va ipoteka kreditlosmasine 2016-2017-c1 illordo
dovlat biidcosindon 250 miIn. AZN ayrilmast naticasinds bazarda fondunun payi
kaskin suratdo artmisdir. Belo voziyyatlo Azarbaycanin 2008-2009-cu illorde artiq
rastlagsmuisdir: monzil satis1 faktiki olaraq dayanmuisdi, lakin 2009-cu ilin iyununda AIF
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yenidon foaliyyot baslayir vo artiq 2010-cu ilin ikinci yarisinda monzil bazari
canlandi.

Beloliklo, AIF-in maliyyolosdirilmasi tokco tikinti bazarinmn canlanmasima
komok etmir, hom do biitovliikds tikinti sektorunun canlanmasina komok edir. Lakin
ipoteka kreditlosmosindo fasilonin bas vermosi sobobindon tikinti bazarinda durgunluq
davam edoacokdir ki, bu da qiymotlords do 6z oksini tapacaqdir.

9. Azorbaycan Respublikasinda sivil dasinmaz omlak bazarinin inkisafi iigiin
ciddi maneslor movcuddur. Sosial yoniimli qarisiq tipli  iqtisadiyyatin
formalasmasinda movcud tendensiyalar ayri-ayri1  sahovi  bazarlarindovlot
tonzimlonmosinin istiqamotlorini miioyyon edirlor. Beloliklo, miiasir iqtisadiyyatin,
iqtisadi vo sosial hadisolorin, 1darsetma vo texnoloji masalalorin keyfiyyatco
miirokkoblogsmosi,  istehsal ~ miqyasinin  artmasit  innovasiya  proseslorinin
universiallagdirilmas: kimi xiisusiyyatlori Azorbaycanda daginmaz omlak bazarinin
dovlat tonzimlonmosinin iqtisadi metodlarini 6n plana kegirir.

10. Bu giin respublikada monzilo sahiblik soviyyasi beynolxalq standartlarda
nozords tutuldugundan xeyli {istiin olsa da, yeni monzil bazarinda, xiisusan do MiDA -
nin hodaf qruplarmin istirak¢is1 oldugu seqmentlordo tolob toklifdon goxdur. Olka
ohalisinin manzilo sahibi olmaq imkanlar1 artdigca iqtisadi inkisafda canlanma
yaranir, ohalinin yasayis soviyyasi yliksolmoys baslayir, yeni is yerlori agilir, ipoteka
bazarinda, eloco do dasinmaz omlak bazarinda aktivliyin artmasi ii¢lin saglam miihit
formalasir. Milli soviyyoedo MIDA-nin tosis olunmasinda osas moqgsod monzilo
durmadan artmaqda olan ehtiyacin tominati zoruriliyini nozors almaqla, monzil
tikintisi sahoasinds inkisafin stimullasdirilmasindan ibaratdir.

11. Respublika hokumatinin monzil tominati siyasoti islonib hazirlanarkon 6lko
votoandaglarinin  hoyat soviyyasini davamli sokilds yaxsilasdirmaq yOniimiinda
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dovlotin gostordiyi tosobbiislor, habelo tolob vo toklif nozoro alinmalidir. Toklifin
miuoyyaonlosdirilorkon:

- novii, Ol¢lisii, yeri vo qiymati lizro boliinen cari vo prognozlagdirilmis manzil
fondunu,

- masgulluq morkozlorinin arazi izro paylanmasini,

- konkret galir saviyyasino malik olan shali qruplarinin giindslik gedis-galisi
osas gotiirmok lazimdir.

Tolobi miioyyon edorkon:

- aila golirlorinin bolgiisii,

- layihalar,

- hor bir ailonin golirins uygun torpaq vo yasayis sahasi,

- aila golirindo monzil xarcinin payz,

- sosial baximdan maqbul sayilan asas keyfiyyot gostoricilori
kimi amillarin tasiri nozaors alinmalidir.

12. MIDA-nn yaxin golocok faaliyyati miioyyanlosdirilorkon:

- tolob va toklif amillari nazora alinmaqla, ilkin investisiyalarin calb olunmasi
istigamatinda tadbirlorin goriilmasi,

- monzil bazarimin davamli inkisafi liclin qarsiya uzunmiiddstli moagsadlorin
qoyulmasi,

- bolgoalar lizro monzil insas1 ilo alagali hadaflori miioyyonlosdirilmasi

hoyata kegirilmalidir.

13. Azarbaycanda formalasmis indiki dasinmaz amlak bazar1 6lkomizds uygun
qiymato monzil tominati ilo bagli hodaflori miioyyonlogdirilmoys imkan verir. Belo
hodoflar sirasina:

- az vo orta golirli ailolor tigiin yasayis monzillorinin tikintisini,
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- sohorsalmani,

- tikinti sektorunu,

- sohar arazilorinde iimumi yenidenqurma islorinin hoyata kegirilmasini
aid etmak olar.

Daha sonra monzil bazarinin saglam inkisafina vo qabaqcil tocriibolors
osaslanaraq, secilmis moslohatci sirkotlor “MIDA” MMC torofindon illik menzil
tominatinin hoyata kecirilmosi ti¢iin qarsiya qoyulan hodoflorlo bagh toklif
hazirlayirlar. Homin toklifds asagidaki mosalalor prioritet toskil edir:

- baslica diqqeti 2016-2018-ci illor orzindo Baki vo rayonlarin morkozino
istiqgamatlondirmoklo, urbanizasiya vo monzil tominati iizro tolobat yiiksok olan
arazidos monzilin tikintisini hayata ke¢irmok;

- Olkodaxili monzil tominati planin1 2018-2025-ci illorde nozordo tutmaq vo
rayonlarda asash sokildo yenidonqurma iglorini 2025-ci ildon sonra aparmagq;

- ganundankanar tikintilorin mévcud oldugu orazilori abadlasdirmaq maqsadila
reallagdirilacaq daha iri layihalori digqet morkozindo saxlamag.

14. Tenderlari hayata kecirarkon uygun qiymate manzil tominati programlarinin
qabaqcil beynalxalq tocriiboyo osaslanmasini sortlondiron osas amillordon biri
soffafligin tomin edilmosidir. Odur ki, moévcud layiholori reallasdirmaq tig¢iin 6zol
sektor torofdaslarinin secilmasi prosesini elektron qaydada toskil etmok daha
mogsadauygundur.

Mongzillarin tikintisi ilo bagl ovvalcodon gobul edilmis keyfiyyot standartlarina
omol olunmasit son doroco ohomiyyotlidir. Odur ki, xiisuson do xorclori
optimallasdirarkon vo ingaat normalarin1 miisyyan edarkaon, keyfiyyat standartlarinin

pozulmasi hallarina yol verilmomalidir.
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Vugar Adalat oglu Mammadov

Building materials market trends in price improvement

Summary

The ever-expanding construction market in Azerbaijan plays an important role
in meeting the population's living needs. Housing affordability is largely determined
by the level of prices formed in the market. This, in turn, is related to the
improvement of the quality of construction products market.

The relevance of the subject has been substantiated in the research, the
scientific level of the problem, goals and objectives, object and subject, scientific
novelty.

In the first chapter of the dissertation "Investigation of theoretical and
methodological bases of market prices for construction materials”, the concept of
price formation in the construction product market has been studied, the impact of
construction characteristics on construction products prices, and the legal and
regulatory framework for construction products evaluation.

In the second chapter of the research, "Analysis and Evaluation of the Current
Status of Building Assessment in Azerbaijan"”, the macroeconomic indicators of
construction activity and assessment methods and construction methods were
analyzed and international experience in construction product evaluation was studied.

The chapter Il of the dissertation titled "Directions for Improvement in
Building Product Assessment™ provides for ways to improve the contractual contract
system and terms of construction, strengthening the state regulation of the
construction product, and the proposals for renewal of the normative-legal basis for
construction product evaluation.
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At the end of the study, the results were summarized and relevant revisions
were made

Byrap Ananar oriisl Mamenos

HanpasiieHusi coBepIIEHCTBOBAHNS IIEHOOOP30BAHUS HA PhIHKE CTPOUTEIbHBIX
NMPOAYKTOB

Pe3rome

[TocTOSIHHO pacHIMPSIONINICS CTPOUTETBHBIN PHIHOK A3epOaiipkaHa UTpaeT
BOXHYIO pOJb B YAOBIETBOPCHUHM IKU3HEHHBIX IOTPEOHOCTEH HACENeHUS.
JIOCTYITHOCTB KWJIbsi BO MHOTOM OMpPENEIsieTCs YPOBHEM IieH, (hOPMUPYIOIIUMCS Ha
pBIHKE. DTO, B CBOIO OYEPE/ib, CBA3aHO C COBEPIICHCTBOBAaHUEM 1IEHOOOpPA30BaHMS HA
pPBIHKE  CTPOUTENBHBIX  TPOAYKTOB.BO  BBejeHUMM  Hcciaea0BaHMMOOOCHOBaHA
aKTyaJbHOCTb TE€MbI, ONpEACICHbl Hay4yHas YPOBEHb, LI€JIU U 3a7a4d, OOBEKThI U
peAMEThI, Hay4yHasi HOBU3HAITPOOJIEMBI.

B nepBoii rnase nuccepranuu «lccnenoBanue TEOPETUKO- METONOIOTHIECKUE
OCHOBBILIEHOOOPA30BaHUSIHA PIHKE CTPOUTENBHBIX MPOAYKTOB» HM3y4Y€Ha KOHLIETLIHS
EHOOOpa30BaHUsS Ha PBIHKE CTPOUTENBHBIX MPOAYKTOB, OIPENEICHO BIHSIHHUE
CTPOUTENIBHBIX XAPAKTEPUCTUK HA LEHBI CTPOUTENBHBIE NMPOAYKTOB M HCCIEIOBAHA
HOpPMaTUBHO-IIpaBoBasi 0a3aleHo00pa30oBaHMsIHA PhIHKE CTPOUTEIBHBIX MPOTYKTOB.

Bo BTopoii riaBe uccienoBaHus «AHaNIM3 W OIEHKA TEKYIIETO COCTOSIHHS
[IEHOOOpa30BaHUSHA PBIHKE CTPOUTEIBHBIX MPOAYKTOB B A3sepOaikaHe» ObUIH
MIPOAHATIM3UPOBAHBI U OIEHEHbl MaKPOAKOHOMHYECKHE IOKa3aTeId CTPOUTEIHHOU
NESATETbHOCTH,  METOJbl W MEXaHM3MBIIIEHOOOPA30BaHUSI  HACTPOUTEIHHYIO
OPOJYKIIMIO, a TakkKe M3yUYeH MEXKIYHAPOIHBI OMBITIIEHOOOPA30BAHUSHAITY
MPOTYKITHIO.

B TpeThen raBe IHACCEepTALUN «Hamnpasnenus
COBEpPIIEHCTBOBAHUALIEHOOOPa30BaHUs HAaCTPOUTEIIBLHYIO IPOAYKIUIO»
IIPEIYCMOTPEHBl IIYTU COBEPLICHCTBOBAHUS KOHTPAKTHOW CHUCTEMBI U YCJIOBHUMU
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CTPOUTENBCTBA, YCHJICHHSI TOCYAApCTBEHHOTO PEryJIHpPOBAaHUS II€H CTPOUTEIHHON
OPOAYKIMHM U pa3pabOTaHbl MPEUIOKEHUN MO OOHOBIEHUIO HOPMATHUBHO-TIPABOBOIA
0a3bIlIeHO00Pa30BaHUs HACTPOUTEIBHYIO IPOAYKIHIO.

B xonme wuccrnenoBaHus Obuid  0000IIEHBI  pe3yJbTaThl U JIaHBI
COOTBETCTBYIOIIME PEKOMEHIAIINH.
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