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Xiilasa. Magalodo Azarbaycan dovlstinin respublika shalisinin monzils olan tolobatini daha yiiksok
Saviyyada 6domok maqgsadi ilo goriilon tadbirlordon séhbat gedir. Miialliflor dovlat tarafindon giizostli
sortlarlo nisbaton ucuz giymatlorlo votondaslara satilan monzillorin reallagdirirlmasini xarakterizo
edon bir sira faktiki materallar codval tortib etmoklo genis sokildo tohlil etmoys ¢alismislar. Tahlil
osasinda belo natico oldo olunmusdur ki, istifadoys verilmis monzil sahasinin hacminds dovlst
miilkiyyatinin xiisusi ¢okisinin 2021-ci ilds 13,1% -5 ¢atmasi (2019-cu ilds -2,1%, 2020-ci ilds 6,7)
dovlatin sosial siyasatinin giiclondirildiyini oks etdirir. Homin tahlildo diqgsti calb edon digor bir
masalo 2019-2021-ci illordo votondaslarin soxsi vosaitlori hesabina tikilon monzillorin xiisusi
cokisinin 19,8 %-don 75,5%-o qalxmasi olmusdur.Magalodo homginin Azorbaycan Respublikasinin
Ipoteka vo Kredit Zomanat Fondunun vosaitlori hesabina aztominatli ailolorin 6z manzil soraitinin
yaxsilasdirilmasi da diggoti calb edon natica kimi giymotlondirilmisdir.
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Abstract. The article talks about measures taken to meet the needs of the population of the Republic
of Azerbaijan for housing at a higher level. The authors attempted to analyze in detail a number of
factual materials characterizing the state's implementation of apartments sold to citizens at relatively
low prices by compiling a table. Based on the analysis, it was concluded that the share of state
property in the volume of commissioned residential space will reach 13.1% in 2021 (-2.1% in 2019,
6.7% in 2020) shows the strenthening of the state social policy. state reflects that it is strengthened.
Another issue that attracted attention in this analysis was the increase in the share of apartments built
at the expense of citizens’ personal funds, from 19.8% to 75.5% in 2019-2021. The article also
assessed the improvement of living conditions of low-income families using the funds of the
Mortgage and Credit Guarantee Fund of the Republic of Azerbaijan as a noteworthy result.
Keywords: housing construction, housing market, housing demand, mortgage loan, Ministry of
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Giris. Azorbaycanda moanzil bazarinin hacmini xarakterizs etmak tigiin tikilib istifadays verilon
yeni moanzillarin va avvalki illords insa edilmis, sakinlori ¢oxdan maskunlasmis, lakin mixtalif
sobablordon satisa toklif olunan moanzillorin toplam miqdarina digqat etmok lazimdir. Tobii haldir ki,
bazarin torkibinds olan ikinci dofo satisa ¢ixarilan evlarin hocmi miiayyan dovrlorde miixtalif
amillorin tosiri altinda artib azalir. Bunlardan on osas1 kommersiya banklarinin toklif etdiklori faiz
daracasidir ki, bu gostarici yiiksok oldugca evlarin kirayasindan golon galirin bankin verdiyi faizdan
az olan kimi evlari satib pulu banka yerlasdirmok sorfali olur va yaxud da aksina. Manzils talab tokca
bank faizi ilo bagli olmadigindan, digor tobii hallar, xiisuson do gonc naslin ailo qurmaq
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ehtiyaclarindan, ohalinin artim siiratindon asili olaraq bu tolob daim doyisir vo artmaga dogru
meyillidir [5].

Tadgiqat metodlari. Azorbaycanda monzil bazarinin he¢ olmasa bir hissasini xarakterizo
etmok ti¢iin asagidaki codval molumatlarina nozor salmaq kifayot edor (cadval 1).

Cadval 1. Miilkiyyat ndvlarina gors istifadoys verilmis yasayis evlori

Dovlat miilkiyyati Qeyri- dovlat Vatondaslarin saxsi vasaiti
miilkiyyati hesabina
imumi imumi imumi amumi timumi saho, imumi
saha, min hocmdo saho, min hacmdoa min kv.metr hacmdo
kv.metr xiisusi kv.metr xiisusi xiisusi
¢okisi,faizlo ¢okisi, faizlo ¢akisi, faizlo
2015 171 8,9 1.761 91,1 1.616 83,6
2016 121 57 2.000 94,3 1.545 72,8
2017 116 57 1.901 94,3 1.600 79,3
2018 191 8,5 2.059 91,5 1.960 87,1
2019 195 2,1 9.274 97,9 1.879 19,8
2020 351 6,7 4.873 93,3 1.455 27,8
2021 271 13,1 1.806 86,9 1.569 75,5

Codval moalumatlarindan gortnir ki, 2015-ci ildon bori yeni istifadoys verilmis yasayis
evlorinin timumi paymda dovlotin xiisusi ¢okisi kifayst godor asagi olmusdur, yani 6-9% xiisusi
¢okiya malik olmusdur. Lakin 2021-ci ildo artiq dévlet miilkiyyati asasinda inga edilon evlori xiisusi
cokisi 13.1 %-o yiiksolmigdir. Baxmayaraq ki, 2020-ci ildo dovlot vosaiti hesabina insa edilmis
yasayis manzillorinin imumi sahasi 351 min kv, yani 2021-ci ildokindan 2 dofs ¢oxdur, bununla belo
2020-ci ildo dovlatin bu gostarici iizra payr comi 6.7% toskil etmisdir. Buna sabab geyri-dovlot
bolmasi tizrs istifadoys verilmis evlorin imumi sahasinin 2020-ci ildoki 4873min kv.m-doan, 2021-ci
ildo 1806 min kv.m -5 gadar, yoni 2,69 dofo azalmasi olmugdur. Bu halin novbati illordo davam edo
bilmasini prognoz etmok {i¢lin qeyd etmoliyik ki, bu dinamika belo kaskin galxib diismalarine
baxmayaraq, dovlotin pay1r artmagda davam edoacokdir. Bu iki miihiim amills baglidir ki, onlardan
birincisi qarsidaki illordo isgaldan azad olunmus sohor vo kondlorimizin barpast iigiin dovlot
biidcasindon ayrilan vasaitin hacmi 2023-cii ildo 3 mlrd manat prognozlagdirilir ki, bu da avvalki
2020- ci ildakindan 3 dofaya yaxin ¢oxdur. Digar torafdon, Voton miiharibasinda sohid olan vo gazi
olan votondaslarimizin moanzil-moisat problemlarinin daha genis hacmdoa holl etmak zarurati bu
sferaya dovlat vosaitlorinin daha ¢ox ayrilacagini giiman etmoys imkan verir.[3]

Miizakiralar. Votondaslarin soxsi vosaiti hesabina istifadoys verilmis evlorin timiimi sahosi iso
2015-ci ildon 2021-ci ilo kimi demak olar ki, 1600 min.kv.m otrafinda doyisir.

Qeyd olunanlar onu demoys asas verir ki, qarsidaki illordo Azrbaycanin monzil bazarinda
dovlat vosaiti hesabina insa edilib bazara ¢ixarilan yasayis monzillorinin xiisusi ¢okisi artmaqda
davam edocakdir. Burda bir magami xiisusilo geyd etmok lazimdir ki, dovlat vasaiti hesabina insa
edilon vo vatondaslarimiza verilon evlorin he¢ do hamisi bazar mexanizmi vasitasi ilo hoyata
kegirilmir, yani dovlat onlara evlori pulsuz verir. Beloki ohalinin xiisusi sosial — hossas qruplar1 vardir
ki, onlarin monzil tolabati dovlot vosaiti hesabina qarsilanir. Bu da 6donilmomis bazar talobinin
miioyyan hissasini taskil etdiyindan bazar talabinin gismon azalmasina sabab olur. Bu hal onu demayas
osas verir Ki, tolobin gismon azalmasi olsa da uzun illor orzinds dovlastin belo faaliyyati tikinti
bazarindaki monzillorin giymatlorinin formalagmasina tosiri olmamisdir.

Lakin 2006-ci ildon baslayaraq dovlst bu sahadoki problemlors 6z iqtisadi tesirlorini hayata
kecirmok mogsadi ilo miixtolif istigamatds hiss edilocak tosirlori olan todbirlor hayata kegirmisdir.
Ipoteka kreditlorinin verilmosini asanlagdirilmasi monzil bazarinda talobin daha da artmasima sobob
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oldu. Baxmayaraq ilk dovrlords bu sferaya asason sonadlori kreditin sartlorina uygun olan evlar calb
edildi, lakin biitovlikds talabin artmast manzillarin giymatlorine 6z tosirini gostarirdi.

Gériindilyii kimi  6lko basgisinin  saroncamu ilo yaradilan MIDA-nin asas magsodi 6lko
Votondaslarina giizostli sortlorlo manzillorin satilmasina sorait yaratmaqdir. Dovlat bu layihalarin
hoyata kegirilmasi tiglin torpaq sahalori ayirir, yollarin ¢okilmasini, orazinin abadlasdirlmasini,
elektrik enerjisi taminati ti¢iin kifayat goadar xarc talob edon elektrik yarimstansiyalariin qurulmasini,
evlords elektrik va su saygaclarinin qoyulmasini, ¢irkab sularinin axidilmasi xatlorini qurmagla, 6zal
sirkatlorin kifayat qodar maliyys vasaitlori sorf etdiklari xarclarin ixtisar edilmasina sabab olur ki, bu
da homin moanzillarin giymatlorini asag1 salmaga imkan verir. Ozal sirkotlor insa etdiklori evlari satisa
¢ixarmaq Ug¢ilin homin binalarin FHN-nin smagindan kegmasi tolob olunur. Tikintinin istifadoys
yararlig1 aktin1 almaq Kifayat godor miirokkob va ¢ox variantli standartlar sistemi ils tizlosir. Bu giina
kimi 6zal sektorun manzil tikintisi prosesini avvaldon axira gadar shats edacak, sads v aydin sakildo
mioyyanlosdirilmis faaliyyatin ardicilligini vo toalob olunan sonadlori 6ziindo oks etdiron
ganunvericilik paketi yoxdur. Bels ¢ox variantli hall tisullar1 6zal tikinti bazarinin inkisafina mane
olmagla, O6lko ohalisinin monzil ehtiyaclarinin 6danilmasini ¢otinlosdirmakls, eyni zamanda
monzillarin bazar giymatlorinin da yiiksok olmasina sobab olur [14]. Amma MIDA- belo manealordan
azad olunmusdur. Layiho sonadolori ,tikinti prosesi vo digor geyd etdiyimiz maneslor olmadan
MIDA-nm miivafiq qurumlari torafinden senadlor hazirlanir, tasdiglonir vo tikinti prosesi kifayot
godar qisa miiddoats basa ¢atmagla votondaslarimizin istifadasins verilir.

Evlorin miivafiq geydiyyata, yoni Daginmaz ©Omlakin Dovlat Reyestr Xidmotinds geydiyyata
alinmas1 hoyata kegirilorok satisa ¢ixarilir. Sosial toyinatli monzil bazarmin 6lko do insa edilmis
monzil bazarinda xiisusi ¢akisi yuxarida qeyd etdiyimiz kimi, 2021-ci ilds 13,1 % olmusdur. Bu payla
sosial monzillor bazarimin biitovliikde 6lko manzil bazarindaki giymatlors tosiri molumdur ki, ¢ox
boyiik ola bilmaz. Lakin bir hagiget goz gabagindadir ki, MIDA torofindon — evlorin satis1 Onlayn
hoyata kegirilmasi ilo yanasi mindon ¢ox olan moanzillorin bir ne¢o dagige orzinds satilib qurtarmasi,
hom d6vlat orqanlarini, ham do 6zal tikinti sirkatlorini diisiindiirmalidir. Bundan bels bir natico ¢ixir
ki, insanlarin manzila talabati ¢ox yiiksokdir. Ona gérada bu istigamoatda dovlat vo 6zal sirkatlordo
monzil tikintisinin foaliyystini daha da tokmillogdirmak va istifadays verilmis monzillarin shali
torafindon normal sokilds alinmasina sorait yaratmaq vacibdir.

Dévlotin sosial evlorinin parametrlori hagqqinda otrafli vo real molumatlar, son iki ildo MIDA-
nin satisa ¢ixardigi evlorin elanlarinda aydin goriiniir (cadval) 2.

Codval molumatlarini nazoardon kegirsok vo tomirin tipino géra giymot forqini gorarik, yoni
birinci tip tomirli ev ikinci tip tamirli evdon, bir otaqli manzillards (31702man-31445man=)257 man,
iki otagli monzillordo (52279man-51918man=) 361 man, {li¢ otaqli monzillordo (66434man-
66035man=) 399man toskil etmisdir. Otaqglarin say1 vo monzilin sahosi artdigca monzilo
yerlosdirilmis mebel vo ya avadanliglarin doyori artmigdir. Baxmayaraq ki, manzillor eyni orazido,
eyni binada vo martobslorindon do asili olmayaraq, 3 otaqli moanzillor 1 otaqlt monzillordon baha
giymata ( 1 m?— sahanin giymati) toklif olunmusdur .Bu hal belo gonasto galmoys imkan verir ki, 3
otaqli manzil alanlarin daha imkanli miistori olmasi asas gotiiriilmiisdiir. Bels ki, iki otaqli monzilin
1 tomir titpi iizro 1 m? sahasi, bir otaqlidan demak olar ki, farglonmasoa do 3otagli monzillarin giymati
bir otaglidan (813,74man-782,37man=) 31,37man baha olmusdur.

Baxmayaraq ki, son illordo sosial monzil bazarinin xiisusi ¢okisi 0 godor do yiiksok
olmamaisdir, ancaq monzil bazarinda tolobin xarakterini miioyyanlosdirmaok baximindan g¢ox
ohomiyyatli informasiyalart monzil bazari istirak¢ilarina Gtiira bilmisdir. Basqa sozlo desok, miiasir
dovr yoni- 2005-ci ildon baslayaraq monzil bazarinda talobin osas xarakteri satisa ¢ixarilan
monzillorin yasayisa tam hazir olmasi, zaruri mebellorlo tomin olunmasi va nisbaton kigik sahali
otaglarin olmasi ilo yadda qalmisdir.
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Cadval 2. Yasamal Yasayis Kompleksinda 3 sayli binada satisa ¢ixarilan manzillor
barado molumat (2016-ci il)

Sira say1 | Otaglarin | Otaglarin Otaglarm sahasi m?>~ | Monzilin satis | 1m?sahenin
say1 tomiri tipi | la, xarici perimetr tizra | giymati man. giymati
man

1 2 2 66.92 51918 775,82
2 1 2 40,52 31445 776,03
3 3 2 81,64 66035 808,85
4 3 1 81,64 66434 813,74
5 2 1 66,92 52279 781,21
6 1 1 40,52 31702 782,37

Sosial manzillor bazarinda tolobi Xxarakterizo edon asas gostaricilordon biri do moanzillorin
giymatlarinin saviyyasinin kifayst godor asagi olmasidir. Bels ki, Yasamal rayonun orazisinds insa
edilmis MIDA-nin yasayasis kompleksi Baki sohorinin markozi hesab oluna bilon zonalara yaximn
orazisinds yerlosir. Belo zonalarda evlarin giymaotlori 6zal monzil bazarinda sosial monzillorin 1kv.m
giymatindon 2-3 dofo bahadir. Mahz sosial monzil bazarindaki qiymatlorin soviyyasi vo evlarin
yasayisa hazir voziyyatds satis ¢ixarilmasi, 6zal moanzil bazarinda toklifin doyismasino sabab ola
bilmisdir ki, bunu da biitovliikkdo dévlstin manzil bazarii iqtisadi mexanizmlarls tonzim etmasi Kimi
giymatlondirmok olar. Getdikca daha gox 6zal tikinti sirkatlori mistarilorin calb edilmasi magsadi ilo
0z strategiyalarinda doyisiklik etmok macburiyystinds qaldilar. Hazirda onlarin toklifinin az bir
hissasi do olsa kigik sahali, tam tomirli evlordir. Onlar sanki bazarin reaksiyasini dyranmok magsadilo
bels kigik sahali evlori toklif etmaya basladilar vo naticods bazarin reaksiyasi miisbat oldu. Hazirda
demak olar ki, biitiin 6zal tikinti sirkatlori satisa tam tomirli, hazir evlar toklif edirlor. “Kristal Abseron
MTK* tikinti sektorunda tam tomirli evlorin satisina baglamasini agagidaki amillorlo izah etmisdir:

- 15 illik tocriiba gostordi ki, evlor tomirsiz satilanda miistarilor eva eyni vaxtda kdgmiirlar, evlorin
tomiri miixtalif miiddotlordo davam etdiyindon, sakinlora narahatliq yaradirlar;

- Tomir edonlor nainki oavval kdgonlora narahatliq yaradir, homginin binanin liftlorins, gedis-golis
yerlarina timumi istifadeds olan meydangalara tomirlo alagodar tullantilarin atilmasina sabab olurlar,
olava xarclor tolob edon hallarin yaranmasi qagilmaz olur;

- on onamlisi iso miistorilorin istoklori asas gotiiriilorok, 2011-ci ildon satisa ¢ixarilan moanzillor
kiitlovi sokilda tam tomira baslanmisdir. Osas magsadimiz mistarilorimizi tomir qaygisindan azad
etmak vo qisa miiddotdo tam tomirli manzillor ilo tomin etmakdir.

"Dreamland Golf Villas & Residences" yasayis kompleksi iso Baki gohori, Suraxani rayonu
orazisinds Zig sosesi 22-ci km, hava limanina comi 5 dogigalik mosafods yerlogmasine baxmayaraq
monzillarin sahasi 100kv.m— don 364kv.m, villarin sahasi iso 241kv.m-don 683 kv.m— dok doyisir.
Villalarin satig qiymoti: 1m?>~ 2000AZN-dan(tomirsiz), manzillorin satis qiymoti: 1m?>-2413AZN-
don(tomirli), ipoteka krediti: 500000 AZN-dok, ilkin 6donis 15%, middat 20 il (illik 10%).
Gorilindiiyti kimi evlorin giymati Kifayot godor yiiksokdir. Lakin diggsti ¢okon miithiim magam ondan
ibaratdir ki, monzillor yasayisa hazir vaziyyatds toklif olunur, villalar ti¢iin bu hal, tomir miistarinin
Soroncamina buraxilir.

2005-ci ildon baslayaraq dovlotin monzil-maisot sferasinda hassas- sosial qruplarin yaranan
problemlarini hall etmok istigamatinds hoyata kegirdiyi sosial siyasatin iqtisadi sferada yaratmis
oldugu tasirlor naticasinds, monzil bazarinda foaliyyat gdstoran tikinti sirkatlorinin mohsul vo giymot
siyasatino kifayat godor giiclii tasirlori arasdirilmisdir. Dévlatin manzil tikintisi sahasinds foaliyyati
iqtisadi sferaya ¢ox torofli tosirlor gostormoklo yanasi eyni zamanda hom ddvlstin birbasa, ham do
dolayi-bazar prinsiplorindoan istifado edilmoklo manzil bazarina tosir etmisdir.

Dovlatin monzil bazarina bir basa tasiri manzilo dorin ehtiyaci olan, lakin 6donilmasina maliyys
imkanlar1 olmayan, vo yaxud da 6lko qarsisindaki xidmaotlorina géra bu ehtiyacin 6donilmasi
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mogoasaduygun hesab edilon votondaslara pulsuz, yani monzilin doyarinin dovlst torafindan
odanilarok verilon monzillor nazorad tutulur. Miisyyon qrup insanlarin dovlotdon pulsuz ev almasi
naticasinds bazar talobinin bir hissai bazardan ¢ixmis olur, yani talobin migdari uygun hacmds azalir.

Dovlatin manzil bazarina dolayi tasir etmok maqsadi ilo, gordiiyii tadbirlar naticasinds 6lka
izra monzil bazarinda xiisusi ¢okisi artmasi, monzil bazarinda koskin doayisiklora sabab olmusdur.
Tadqiqat isinds verilmis 1 sayli cadvalin molumatlarindan goriiniir ki, 2019-cu ilds dovlat miilkiyyati
tizra istifadays verilmis monzillorin timumi sahasi 195min kv.m olmusdur. Homin ilds geyri-dovlat
miilkiyyati iizra istifadoys verilmis evlorin imumi sahasi iso 9,274min kv.m olmusdur ki, dovlatin
biitovliikde monzil bazarindaki pay1 2.1% toskil etmisdir. 2020-ci ildo bu géstaricilor miivafiq olaraq
351min kv.m vo 4,873min kv.m olmusdur. Do6vlatin xtisusi ¢okisi isa 6.7% toskil etmisdir.
Gortindiyti kimi, dovlet miilkiyyati tizro istifadoys verilmis evlarin sahasi homin ildo 1.85 dofo
artmisdir ki, qeyri-dovlat bolmasi tizra istifadoys verilmis evlorin sahasi 1.9 dofs azalmigdir. Homin
tendensiya novbati ildo davam etmisdir, yoni 2021-ci dovlot miilkiyyati lizra istifadoys verilmis
monzillorin imumi sahasi 271min kv.m, geyri-dovlat bolmasinin istfadays veridiyi evlorin  {imumi
sahasi iso 1806min kv.m olmusdur. Bu iso 0 demokdir ki, dovlatin istifadoys verdiyi evlorin iimumi
sahasi avallki ilin 77.2 % toskil etmisdir, yoni 22,8% azalmisdirsa, geyri-dovlat bolmasinds isa
azalma 2,69 dofa togkil etmisdir. Ogor bu azalmani 2019-cu illo miiqayiss etsok, onda bu azalma 5.1
dofa (9274min kv.m:1806min kv.m=5.1) toskil etmisdir. Goriindiiyli kimi dovlstin manzil bazarina
miidaxilosi 6zal monzil bazarinda dorin tasirlori g6z qabagindadir, qarsidaki illords do bu meyl
miisahids olunsa, onda 6zal manzil bazar istirak¢ilar: bu tasirlori daha ciddi gobul etmali olacaglar.
Istehsalin belo azalmasinin osas Sobobi dévlotin sosial monzillor bazarmi yaratmasi, bazarm
xarakterino daha yaxsi uygun olan tokliflor olmusdur.

Natica. Dovlatin sosial moanzil bazarinin tohlili gostorir ki, bazara ¢ixarilan evlor tam yasayisa
hazirdir va gismon do zoruri mebellorlo tomin olunmusdur. Oslinds satisa ¢ixarilan biitiin manzillor
belo hazir voziyystdo olmalidir. Lakin bu fikirlori 6zal bélmonin satisa ¢ixardigi evler haqqinda
demok olmaz. Digor torofdon, sosial evlorinin digor parametrlori do, monzil bazarindaki tolobin
qurulusu haqinda daha diisiindiiriici molumatlar verir. Mohz bu parametrlor gostorir ki, hazirki
doévrda monzil bazarinda talob necadir, yani hans1 manzillara tolob daha ¢oxdur. Tikinti sirkati talobin
qurulusunda olan bu dayisikliklari nazars alan, 6ziiniin mahsul siyasatinda va strategiyasinda miivafiq
uygunlagmalari1 aparmasa satigla alagadar ¢cox boyiik ¢atinliklorls tizlosmali olacaglar.
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