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ISIN UMUMI XARAKTERISTIKASI

Moévzunun aktualhg va islonma doracasi. Azorbaycan
Respublikasi Prezdentinin 2016-c1 il 11 aprel tarixli formani ilo tosdiq
edilmis "Azorbaycan Respublikas1 Prezdenti yaninda Monzil Insaat:
Dovlat Agentliyi™ Azorbaycan Respublikasi vatondaslarinin yasayis
sahalorina olan ehtiyaclarinin d6donilmasinds, onlarin manzil-moisat
soraitini yaxsilasdirilmasinda, miiasir memarliq tislubunda ekoloji vo
enerji somoaraliliyi toloblorina cavab veran coxmonzilli binalarin
tikilmasini tamin edilmosinds, habelo bununla bagli soharsalma vo
tikinti sahalorinds dovlst idaroetmasinin tokmillosdirilmasinds boyiik
rol oynayir.

Bununla yanasi yasayis evlarinin tikintisinin idaro edilmosi ilo
mosgul olan sirkatlorin rohborlari yeni idarsetmo formasina , yoni
monzil tikintisi layihalorinin idars edilmasine kegmolidirlar.

Yasayis evlorinin tikintisinin idaro edilmosi yasayis evlarinin
icras1 Uizra iglorin idaro edilmasi demokdir. Burada baslica magsad
zoruri hacmdo vo keyfiyyatli evlorin tikilmasidir. Manzil tikintisi
layihosinin idara edilmasi mioyyan edilmis moahdudiyyatlor
corgivasinds yiiksok keyfiyyatli yasayis evlorinin icrasi {izro idaro
gorarlarinin vo qarsiligh miinasibatli todbirlorin kompleksidir.

Stibhosiz ki, tikinti sirkatlorinin rohboarlori basa disiirlor Ki,
idaroetmonin toskilati strukturu sahasindo miioyyan doyisikliklor
aparmalidirlar, ancaq bu istigamotdo konkret addimlar hoyata
kegirilmir vo elmi biliysa osaslanmirlar. Idaroetmo foaliyyati
sistemindo doyisikliklorin garsisini alan soboblori bir nego osas
gruplara ayirmagq olar.

Tikinti sirkotlorinin rohbarlorinin coxu idarsetmonin koéhna
sxemi iizra islayirlor. Biitiin bunlar tikinti iglorinin vaxtinda yerino
yetirilmoasini  tomin etmirlor, eyni zamanda da monzil tikintisi
bazarinda bas veran doyisikliklora cavab vermirlar.

Azorbaycanda idaroetmo elmina vo praktikasina sahib olan
miitoxassislorin  say1 az oldugundan, onlar tikinti istirakg¢ilarini
keyfiyyatli xidmatlorlo tomin etmirlor vo naticads bazarda xidmatlorin
giymoti yiiksok olduguna gora, onlari macbur edir ki , injiniring
sirkatlorino vo yaxud layihoanin idars edilmasi tizro pesokar sirkotlora
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miiraciat etsinlar.

Digar grup sobab hal-hazirda manzil tikintisi layihalorinin idara
edilmasinin togkilat mexanizmlari va strukturunun kifayst olan gadar
islonilmomasidir. Ona gorado monzil tikintisi layihalorinin idars
edilmasinin taskilat strukturlar1 funksionaldan layihays-yonaldilmoya
kegirilmalidir, layihonin istirak¢ilar1 arasinda qarsiliqli miinasibatlor
iIso mixtalif formalarda otrafli vo inkisaf etmolidir. Gostordiyimiz
problemin kifayst godar islonmamasi togdigatin mévzusunu miioyyan
edilo bilar .

Azorbaycanda monzil tikintisi layihalorinin idars edilmasinin
toskilat mexanizmlori mdévcud qanunauygunluga oasason islonmoali
olmasi, maqsad va vazifalorinin se¢ilmasini miioyyan etdi.

Monzil tikintisindo layiholorin idaro edilmasinin  toskilati
mexanizminin tosokkiilii vo inkisaf perspektivlori xarici vo 6lko
alimlorin asarlorinds baxilmisdir — Berns V., Xavranyok P., Razu
M.L., Falkevic H.A., Abramov S.1., Posyada N.I., Prey A.B., Siraliyev
V.M., S$.9., Mommoadova S.B. va s..

Ancaq bu giin monzil tikintisi layiholorinin reallasdirilmasi yeni
soraitdo bas verir. Manzil tikintisi layihalarinin foal istirakg¢ilar tokco
bilavasits tikinti sirkatlori deyil, ham do rielter, istismar, konsalting
sirkatloridir. Homin istirak¢ilar miitoxassislorin - vo  sirkatlorin
uygunlagma qabiliyyatine yiiksok taloblor qoyurlar. Uygunlagma tikinti
istehsaliin togkilinin moagsadlorini, metodlarini vo texnologiyasinin
doyisilmasini, toskilin idars edilmosi sistemini nozords tutur.
Gostordiyimiz problem dissertasiya isindo otrafli todqiq edilir.

Tadgiqatin magsad vo vazifalari. Todgiqatin asas moqgsadi
investisiya-tikinti prosesi istirak¢ilarmin birlogsmis giiclorindan
somorali istifado etmok {iglin monzil tikintisi layiholorinin idaro
edilmasinin  somarali  toskilati mexanizminin formalasmasi vo
perspektiv inkisafi istiqamatinds toklif vo tovsiyyalorin islonmasindon
ibaratdir. Isdo qoyulan magsadlars nail olmagq tigilin asagidaki vozifalor
hall edilmalidir:

- manzil tikintisi layihalorinin idaro edilmosinin togokkiiliiniin
nozari va praktiki shomiyyatinin baxilmasi;

- idaroetmoanin toskilat mexanizminin spesifik xiisusiyyatlori,
prinsiplori va yeni biznes - proseslorinin strukturunun askar edilmasi;
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- manzil tikintisi layihalorinin idara edilmasi sistemi {izro yeni
miiddoalarin metodologiyasinin islonmasi;

- layihalorin idara edilmosinin tagkilinin miiasir metodlarinin
Oyranilmasinin tohlilinin aparilmast;

- layihaloarin dayarnin idara edilmasinin togkilati mexanizminin
islonmasi va tohlili;

- layihanin texniki-igtisadi osaslandirilmast mexanizminin
toskilinin tohlilinin aparilmast;

- layihalori yerino yetiron korporativ strukturun perspektiv
foaaliyyati haqqinda tadbirlar planinin vo miiddsalarin islanilmasi;

- layihanin idara edilmosinds istifado olunan sazis ndvlarinin
perspekrtiv inkisafinin osaslandirilmast;

- layihalorin idaro edilmasinds holding strukturlari arasinda
qarsihiglt olagenin toskili vo funksiyalarin  bolisdiiriilmasinin
baxilmasi;

- layihanin idars edilmasinin togkilati mexanizminin perspektiv
inkisafinin iimumi konsepsiyasinin iglonmasi;

- monzil tikintisi layihasinin icrasinin idars edilmasi tizro
praktiki tovsiyyoalorin islonilmasi.

Toadgiqatin  obyekti va predmeti. Todgigatin obyekti
layiholorinin reallagdirilmasini hoyata kegiron sirkatlor - holdinglor,
predmeti iso monzil tikintisi layihalorinin idaro edilmasinin togkilat
mexanizminin inkisaf masalaloridir.

Tadqgigatin metodlari. Todqiqatin gedisi sistemli yanagmaya ,
statistik metodlara, statistik qruplasdirmaya , miiqayisali tohlilo ,
biznes - proseslorin noazariyyasine, prinsiplaring, layihalondirma
metodlarina vo modellorino , grafiki sokilloro asaslanir. Todqgigatin
informasiya bazasim Igtisadiyyat Nazirliyinin, Dévlet Statistika
Komitasinin, tikinti sirkatlorinin, layiho institutlarinin malumatlart vo
hesabatlari, homginin o6lkomizdo vo Xxaricdo nosr olunan
ixtisaslagdirilmis elmi osorlor, dovri motbuatda dorc edilon elmi
asarlar, elmi-praktiki konfranslarin materiallari togkil edir. Todqgiqatin
metodoloji asaslarim1 moanzil tikntisi sferasinin togkilinin idara
edilmasi vo layihalondirmonin toskili sahasindo 6lkanin va Xxarici
alimlarin asarlarinds irsli siiriilon layihonin idara edilmosinin nozari
miiddoalar, naticolori vo metodoloji prinsiplori, Azorbaycan
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Respublikasinin qanunlari, Respublika prezidentinin formanlar1 vo
Sarancamlari, hokiimatin qararlar1 vo digar hiiquqi aktlar toskil edir.

Toqdigatin elmi yeniliyi layihalarin idars edilmasinin togkilati
mexanizminin islonmasine asason monzil tikintisi layihslarinin
icrasinin idara edilmasi somaraliliyinin yiiksaldilmasidir .

Yeniliys malik olan todgigatin miiddoalar1 vo tokliflori
osaslandirilib:

- moanzil tikintisi layihalorinin idars edilmasinin spesifiki
xtisusiyyatlorinin askar edilmasi; (13, 5.107-109)

- monzil tikintisi layihalorinin idaro edilmasinin biznes-
proseslorinin qruplarinin miiayyan edilmasi; (13, s. 111-112)

- korporativ struktur ¢argivasinde manzil tikintisi layihalorinin
reallagdirilmasi iizra islorin tagkilinin layiha idars edilmasi metodunun
osaslanlandirilmasi; (11, 5.95-96)

- manzil tikintisinds investisiya layihoalorinin idars edilmasinin
sirkotdaxili togkili {izro osas islor vo amillorin qarsiligl tasir
mexanizmi, investisiya proqraminin bazar mexanizmi Vo toskilati
mexanizminin islonilmasi; (6, s. 321-323)

- layihonin  xorclor  hissssinin  variantlarinin  todgiginin
morhoalalar lizro asaslandirilmasi; (6, S. 319-321)

- monzil tikintisi layihosinin icrasinin idaro edilmosi {izro
metodiki tovsiyyalarin asaslandirilmasi va siibut edilmasi; (8, s. 196-
198)

- layihonin idars edilmasinin togkilati mexanizminin perspektiv
inkisafinin imumi konsepsiyasinin islonmasi va asaslandirilmasi. (7,
s. 210-213)

Tadqgiqatin nazari va praktiki ahamiyyati. Isin nozori asasini
monzil  tikintisi  sferasinin  toskilinin  idaro  edilmasi  vo
layiholondirilmonin toskili sahasinds 6lkonin va xarici alimlorin
asarlarinda irali stirtilon layihain idars edilmasinin nozori miiddealart,
naticolori vo metodoloji prinsiplori, 6lkonin ganunlari, normativ
hiiquqi aktlari, internet saytlarindaki informasiyalar vo s. togkil edir.
Aparilan todqgigatin naticasi tikinti sirkatlorine monzil tikintisi
layiholorinin idaro edilmasinin  somoarali togkilati mexanizminin
formalagsmasina va layihalorin reallasmasi tizra goyulan moagsadlora
nail olmasma imkan yaradir. Isin osas miiddoalarmi Iqtisadiyyat
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Nazirliyi, Dovlot Sohorsalma vo Arxitektura Komitasi, Azarbaycan
Respublikasinin ~ Prezidenti yaninda Monzil Insaati Dovlot
Agentliyinin tabeliyinde "MIDA" Mohdud Masuliyyatli Comiyyati ,
Holding vo tikinti sirkatlori, Sohorlorin Icra Hakimiyyati orqanlari,
Elmi-Todgiqat Institutlar istifado edo bilorlor. Todgigatin ayrica
naticolori  Azorbaycan Memarliq Insaat Universitetindo  todris
prosesinds “Tikintinin texnologiyasi, togkili vo idaro olunmasi”,
“Dasinmaz omlakin iqtisadiyyat1”, “Layihalogsdirmonin osaslar1”
kurslarinda, habelo, menecment sahasindo miitoxassislorin ixtisasinin
yiiksaldilmasinds vo investisiya layihalorinin idaro edilmasinds
istifads edils bilar.

Tadgiqatin aprobasiyas1 va tatbiqi. Dissertasiyanin asas
miiddoalar1, iroli siirilmiis elmi noticolor AzMIU-da kegirilmis
Aspirantlarin vo gonc todqgiqatgilarin VIII elmi konfransinda (Baki,
2002-ci il), “Azerbaycan miistoqillikdon sonra” Beynolxalq
konfransda (Baki, 2003-ct il), IV Beynolxalq simpoziumda (Baki,
2007-ci il), Beynalxalg elmi praktiki konfransda (Baki, 2008-ci il),
AzMIU-nin elmi-praktiki konfransinda (Baki 2010-c1 il), Ukrayna
respublikasiin Poltava Universitetindo Beynoalxalg elmi konfransda
(2019, 2020 va 2021-cu il) , Universitetin miivafiq kafedralarinin elmi
seminarlarinda moruzs edilmis, konfransin ayidiyyati miiossisa Vo
toskilatlar tizra tovsiyyslorinds istifads olunmusdur.

Isin qurulusu ve hacmi. Dissertasiya isi giris, i fasil,
naticodon ibarat olub isin axirinda istifads edilmis odabiyyat siyahisi
vardir. Isin | fosil 89072 isarodon, Il fosil 58512 isaradon, Il fosil
52821 isaradon, cadval, sokil vo odobiyyat siyahisi istisina olmagla
isin hacmi 200405 isaradon ibaratdir. Burada 11 adda cadval, 33 sokil
verilmisdir.

DISSERTASIYA iSININ MUNDORICATI

FOSIL I. MONZIL TIKINTISI LAYIHOLORININ IDARO
EDILMOSININ TOSKILAT MEXANIZMININ
TOSOKKULUNUN NOZORI -METODOLOJI 9SASLARI
1.1 Monzil tikintisi layihalorinin idars edilmasinin formalari vo
toskilati strukturun tosokkiiliiniin nazari asaslari
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1.2 Layihalorin idars edilmasinin togkilat mexanizminin
xtisusiyyatlari Vo onlarin reallasmasi prinsiplari

1.3 Monzil tikintisi layihalarinin somarali reallasdiriimasi
prosesinin istirakgilar1 va prinsipial birlogmis toskilati strukturun
tosokkiiliiniin metodologiyasi

FOSIL I1. AZORBAYCANDA MONZIL TIKINTISI
LAYIHOLORININ IDARO EDILMOSININ TOSKILAT
MEXANIZMININ TOSOKKULU VO INKISAFININ TOHLILI
2.1 Azorbaycanda layihalorin idars edilmasinin togkilinin miiasir
metodlarinin inkisafi vo reallasdirilmasinin tohlili

2.2 Layihalarin dayarinin idars edilmasinin toskilat
mexanizminin togokkiilii vo inkisafinin tohlili

2.3 Layihonin texniki-igtisadi osaslandirilmasi mexanizminin
toskilinin tohlili

FOSIL III. MONZIL TIKINTISI LAYIHOLORININ IDARO
EDILMOSININ TOSKILAT MEXANIZMININ
TOKMILLOSMOSI VO PERSEKTIV INKISAFININ OSAS
ISTIQAMOTLORI

3.1 Idaroetmonin toskilat mexanizminin todbirlor planmin va
layiholori reallasdiran korporativ strukturun foaliyysti haqqinda
perspektiv fikirlarin islonmasi

3.2 Xarici 6lkalarin manzil tikintisinds layihalarin idars
edilmasinds istifado olunan sazis novlorinin perspektiv inkisafi

3.3 Layihonin idars edilmasinin toskilati mexanizminin perspektiv
inkisafinin imumi konsepsiyasi

NOTICO

ISTIFADO EDILMIS 9DOBIYYAT SIYAHISI

MUDAFiYOYO TOQDIM OLUNAN 9SAS ELMi
MUDDOALAR

1. Layihalorin idara edilmasinin taskilat mexanizminin
inkisafina tasir edon manzil tikintisi layihalarinin xiisusiyyatlorinin
miiayyan edilmasi

Monzil (ev) tikintisi layihalorini reallasdiran, sirkatlorin rolunu
Vo perspektiv inkisafini basa diismok ti¢iin layihalorin idars edilmasi
strukturunun vo mexanizmlarinin tosokkiiliine tesir gostoron, miiasir
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monzil tikintisinin spesifiki xiisusiyyatlorini ayirmaq lazimdir: tikinti
altinin sahasi tiglin yiiksok rogabsti xarakterizo edon bazara ¢ixisin
miirokkab saraitini, tikintinin ilk marhalasinds manzillarin alicisindan
pul vasaitlorinin alinmasi imkanini xarakterizo edan kapital tutumunu,
tikilon yasayis evlorinin asagi keyfiyyatini.

Isdo gostarilir ki, monzil tikintisi bazarmin asas xiisusiyystlorindon
biri bu giin Azarbaycanin iri soharlorinds tikinti alt1 sahanin alinmasinin
yiiksok ragabat soraitinds hayata kegirilmasidir. Méveud vaziyyst monzil
tikintisi layihasinin reallasdirilmasmim ovvalinin Kklassik sxeminin
pozulmasina gatirib ¢ixarir. Bu ondan ibaratdir ki, tikinti sirkati gabul
edilon strategiyaya vo miioyyon edilmis moaqgsadlora asason, bazarda
Vaziyyati nozars alaraq reallasdirmaya moxsus olan, layihonin ideyasini
isloyir Vo onun hazirlanmasi ilo alagoadar irali siiriilon, taloblora cavab
veran, torpaq sahasinin axtarisi ilo mosgul olur.

Monzil tikintisinin alt1 i¢iin onlara maraqli torpaq sahalarinin
alinmas1 mohdud olduguna goro ¢ox ¢otindir. Tikinti alt1 sahalorin
alinmasi ti¢lin kifayat godor bdyiik investisiyalarin talob edilmasi vo
layihanin bilavasits reallasdirilmasi ¢atinliyi torpagin uzun miiddsto
tortib edilmasi ilo slagadardir.

Toqdiqat gostarir ki, moanzil tikintisi - gcoxlu hacmli pul vesaitlori
qoyulusu talob edan faaliyyatdir. Manzil tikintisi layihasini reallagdiran,
tikinti sirkatinin asas vazifasi, investisiya vasaitlorini colb etmokdir -
bank kreditlorinin alinmasi, ipoteka kreditlogdirilmosi sxeminin
reallasdirilmasinda istiraki, tikintinin ilk miiddotinds alicilarin
vasaitlorini calb etmasidir. Bununla slagadar monzil tikintisi layihasinin
idaro edilmosinin  togkilat mexanizminin tosokkiilii  tikintinin
maliyyslosdirilmasini toamin edan, somarali qarsiligli tosirli strukturlarin
prosesine komoklik etmasidir, onun {igiin tikinti sirkatinin strukturunda
maliyyalosdirmoanin toskilinin x{isusi xidmati yaradilmalidir.

Miiasir monzil tikintisinin axirinct xisusiyysti - yasayis
evlarinin tikintisinin asag1 keyfiyyotli olmasidir. Maraqli odur ki, bu
giin ¢cox hacmli monzil tikintisi ilo bazar doldurulmayib, talob tomin
edilmayibdir. Ona gors do alic1 6z sortini dikto eds bilmir.

Belaliklo, monzil tikintisi layihalorinin idars edilmasinin toskilat
mexanizminin islonilmasinda nazors almaq lazimdir ki, alicilar monzil
tikintisinin asas investorlaridir vo belo vaziyyat miiayyon vaxt orzindo
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doyisilmir. Ona gora do manzil tikintisi layihalorinin idars edilmasinin
togkilat mexanizmi alicilarin qarsiligli tosir proseslorine komoklik
etmoli vo birinci novbado tikintinin asas investorlar1 kimi, onlarin
maraqlarini nozoro almalidir.

2. Moanzil tikintisi layihalarin idara edilmasi iiciin biznes-
proseslarinin reallasdirilmasimin ii¢ qrupunun- strateji, asas veo
komakgi - askar edilmasi

Monzil tikintisinin idars edilmasinin bu giinki xiisusiyyatlori
idaroetmoanin togkilat mexanizminin inkisafina bazi macburi toloblor
Vo sartlor irali siiriir. Homin toloblor va sortlor yeni biznes proseslorin
Vo yeni yanasmanin layihonin reallagdirilmasimin vahid strukturuna
birlosdirilmasinin amals galmasi ils ifads olunur.

Monzil tikintisi layihasini reallagdiran, tikinti sirkatinin biznes
proseslori sxemi asagidaklara boliiniir: strateji proseslorin saviyyasing;
komoakei proseslara; asas proseslora.

Strateji proseslor tikinti sirkotinin bazar strategiyasini islotmok
ticlin idarsetmonin timumi isullarmi tosvir edir. Kdmakei proseslor
layihoys totbiq edilmoklo osas proseslori tomin edon miixtalif
proseslardan ibaratdir.

Bu giinkii soraitdo “Axtaris vo qiymotlondirma” prosesi
layihonin segilmasi isindoa holledici rol oynayir vo tikinti izro
imkanlarin, satigin, maliyyologdirmonin calb edilmasinin, hiiquqi vo
digor risklorin diizgiin qiymatlondirilmomosi layihonin geyri-kafi
reallasdirilmasina gotirib ¢ixarir, miiallifin hazirladigi “Axtaris vo
giymatlondirma” biznes-prosesinin strukturu sokil 1-do verilir.

Layihoelarin Bazarin ideya- Layihenin Maliyya Qorarlarin
portfelinin sinin iglanil- ekspress imkanla- qabul
operativ > mosi, meydan- [® tohlilinin [ rinin = edilmoasinin
idara ganin axtarisi aparilmasi axtarigi icrasi
edilmosi vo tohlili
|
'
Kompleks Torpagin icarays gotii-
yanagma » rilmosi ve obyektlorin
alds edilmesi

Sokil 1. «Axtaris va giymatlandirma» biznes-prosesin strukturu
va dairasi
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“Kompleks yanasma” biznes-prosesi 0ziino layihanin toskili
proseslorini, memarliq konsepsiyasinin islonilmasini, layihanin
planlagdirilmast  middatini, golirliyi  (satis1), Xorclori, riski,
soharsalmanin osaslandirilmasini, torpagin vo layihanin istifado
edilmasina icazo aktinin alinmasini daxil edir . Miuollifin isladiyi
“Kompleks yanasma” biznes - prosesi sokil 2-do gostarilir.

Axtarig vo Layiho- Layihonin $oharsalmanin Torpagn isti-
qiymatlondir- nin planlagdi- bag planinin fado edilmasi
monin ™ toskili [ rilmast | osaslandiril- || tigiin icazo
aparilmasi masi aktinin alinmast
[
'

“Layiha™ Tikintinin Tikintinin Konsepsi- Marketing
morhalalor icrasinin monito- idara yasinin tapsiriginin
tizra ™™ rinqive icarays [P edilmesinin T™® totbigine [~  hoyata
iglonilmasi verilmosi tokmillogdi- cohd kegirilmosi

rilmosi gostorilmosi

Sakil 2. «Kompleks yanasma » biznes-prosesi

“Kompleks yanagma” layihonin axtarist va gqiymotlondirilmosinds
gobul edilon gorarlar prosesinin baglangicidir vo tikinti islori, satis vo
layiho sonadlorindon sonra icarays verilmo baslayir. “Kompleks
yanasma” prosesi vo tikinti prosesi eyni sey deyil.

Tikinti, obyektin tikintisinin texnoloji prosesi basa diistiliir, eyni
zamanda da “Kompleks yanagsma” layihonin resurslarmin samarali
idaro edilmoasino osaslanan, onun reallagdirilmasimi tomin edan vo
layihonin ideyasinin inkisafi demokdir. Tikintinin “Kompleks
yanasma” ya osason idars edilmasi strukturu v biznes -prosesi miiallif
torofindon sokil 3-do togdim edilir.

Kompleks Tikintinin 6z Isci Tikinti ig- Obyektin
yanagsma L vaxtinda  |—| sonadlorinin 4| lorinin kor- —p zamaminda is-
planlagdiril- hazirlanmasi dinasiya tisimara toh-
masi edilmosi vil verilmasi

Sakil 3. Tikintinin “Kompleks yanasma” ya asason idara edilmasi
strukturu va biznes-prosesi
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Satis biznes - prosesi satisin sortlori vo planin hazirlanmasi,
dilerlorin (satig tictin) colb edilmosi, danmisiglarin aparilmasi,
miiqavilolorin baglanilmasi, 6domolarin monitoringi vo miilkiyyatin
miioyyan edilmasi prosesi altindan ibaratdir. Homin is¢i proseslarilo
yanas1 satigin kontrollinginin proses alti, satis hacmlarinin miintazom
monitoringi vo onlarin plana uygunlugu nazards tutulmalidir . Miollif
sokil 4-do “Satis” biznes-prosesin strukturunu verir.

Kompleks Miioyyan Dilerlarin Odomolorin Razilagmalar
yanagma soraitido calb monitoringinin vo saziglorin
—>  satiglarm  ["| edilmosinin [® apariimasmmn (| baglanmasi
qiymatlon- stirat- vaxsilagdiril-
dirilmasi landirilmasi masi
'
Milkiyyatin Satiglarin
qeyda almmasi »| yoxlanilmasi

Sakil 4. «Satig» biznes-prosesinin strukturu

Monzil tikintisi layiholorini somorsli reallastdirmaq tiglin
prosesa idaro edan sirkati, Developer sirkatini, layiho toskilatini,
Rielter sirkatini calb etmok lazimdir.

Aparilan todqgiqat gostorir ki, vahid holding strukturu
¢argivasinda monzil tikintisi layihalorinin reallagdirilmasi proseslori
vahid texnoloji tsikl togkil etmolidir.

3. Korporativ struktur c¢oargivasinde moanzil tikintisi
layihalarinin reallasdirilmasi iizra islorin tagkilinin layiho idara
edilmasi metodunun asaslanlandiriimasi.

Monzil tikintisi layihalorini somarali reallasdirmagq ti¢lin prosesa
asagidaki osas istirak¢ilari colb etmak lazimdir:

1. Layihalorin idaro edilmasi tizro funksiyalar1 vo maliyys
aktivlarini comlosdiran sirkatlori — idars edan sirkati,

2. Layihanin tam islonilmasini tamin edani va sifarisgini - bina tikanin
funksiyasini yerina yetiron va lisenziyasi olan Developer sirkatini;

3. Sohorin osaslandirilmasini, torpaq sahalorinin istifado edilmosi
aktinin tortib edilmasini, layihalondirma tizra islori bilavasite
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yerina yetiron layiho togkilatlarini;

4. Obyektds tikinti islorinin aparilmasi tigiin calb edilon, tikinti
sirkati;

5. Tikinti saholorinin reallagdirilmasi ilo mosgul olan, Rielter
sirkatini.

Qeyd etmok lazimdir ki, idaro edoan, Developer vo Rielter
sirkatlorinin toklif edilon togkilat strukturlari ona asaslanir ki, biitiin
komokei faaliyyat, masalon, hiiquqi miidafiys, miihasibat vo idaro
ucotu, heyatin idara edilmasi, tasarriifat -texniki tominat, idars edan
sirkotin miivafiq bolmolari ¢orgivasinda comlonir, Developer va
Rielter sirkatlori isa moanzil tikintisi layihalarinin idara edilmasinin
asas biznes-proseslarinin bilavasito reallagdirilmasi ilo maggul olan,
struktur bolmolori 6ziino daxil edir. Belo yanasma rohbar heyatin
ixtisara salinmasi vo funksiyalarinin tokrar olunmamasi hesabina
sirkotin amakdaslarinin migdarin1 minimuma endirmays imkan verir.

Bizim fikrimizco, birlogsmis struktur gorgivasindo yuxarida
gostarilon strukturlarin comlosdirilmasi manzil tikintisi layihalarinin
idara edilmasinds miiayyan sinergetik somara amalo gatirir. Holding
birlosmasinin  dstlinliiyli  vahid rohborlikdon vo  foaliyyatin
koordinasiya edilmasindan ibaratdir.

Misllifin fikrinca, holding ¢argivasinds xiisusi rielter sirkatinin
movcudlugu ideyanin hoyata kegirilmoasi ilo moggul olan, insanlarin
six qarstliglt tasirini tomin edor.

Monzil tikintisi layihalorinin reallagdirilmasi tokca holding
gargivasinda hoyata kegirilmomoalidir, ham do miigaviloys asason
layihoya sirkatlorin vo maslohotgilorin calb edilmasi ilo reallasdirila
bilor. Holding gar¢ivasinda manzil tikintisi layihasinin reallasdiriimasi
tizro islorin togkilinin osas metodu layiho idars edilmasi metodudur.
Sonra isa biznes-proseslorin novlari tahlil edilir va asaslandirilir.

4. Manzil tikintisinde investisiya layihalorinin idars
edilmasinin sirkatdaxili taskili iizra asas islor va amillarin
qarsihgh t3sir mexanizmi, investisiya proqraminin bazar
mexanizmi va taskilat mexanizminin islanilmasi.

Tikinti (monzil) sferasinda investisiya layihalorinin idars
edilmosinin sirkatdaxili toskili tizra osas islor vo amillorin garsiligh
tosir mexanizmi sokil 5-da verilibdir.
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| Sirkstin inkisaf strategiyasi |

a

—

<

= Strategiyanin planlagdirilmasi
_g ﬁ = Strategiyanm totbiq edilmosi

Q

E Strategiyaya nozarot

7 y

Taskilat strukturu

é é Strukturun planlasdiriimasi i
=3 »
é s Strukturun totbiq edilmasi L
S o
N <

<

Struktura nozarot
\4

Investisiya—tikinti layihasinin xarakteristikasi
(normativlari)

Layihonin xarakteristikasina toloblolorin
formalasmasi

Layihonin xarakteristikasindan
konarlagmaya nozarot A

Layihenin xarakteristikasina (normativlars )
duzelis

Layihonin xarakteristikasinin
idaro edilmosi

Investisiya tikinti (monzil) proqrami

Proqramin formalagmasi prinsiplerinin o
islonilmosi

Programin
idara edilmosi

Programin formalagmasi mexanizminin [«
islanilmasi

Programin icrasina nozarat

Sakil 5. Manzil tikintisinda investisiya layihalorinin idara
edilmasinin sirkatdaxili taskili iizra asas islar va amillarin
qarsihigh tasir mexanizmi
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Homin tasirin naticasi investisiya layihalorinin sirkat {igiin an
somarali formalagsmasi, investisiya (monzil) proqramlarinin olmasidir.
Investisiya proqraminin bazar mexanizminin formalagmasit mioallif
torafindon sakil 6 - do toqdim edilibdir.

Perspektiv investisiya- tikinti layihasi

ho o
y
Sirkatin inkisaf strategiyasina uygunluq yOX
ho »>
[darsetmonin strukturuna ve imkanlarina s g
uygunluq ’ 3
=
8
ha > =
Layihonin normativ xarakteristikasina - 2
uygunluq el 'g
RS
o B
ha o
y N
Programin formalagmasi prinsiplorino - 'g
uygunluq - &
=
>
ha > <
—
y
Layihonin galirlar va xorclor hissasinin xarici
—— . < . yOX
va daxili investisiya resurslarina uygunlugu )
hs >

A

Investisiya tikinti (monzil) programi

Sakil 6. Sirkatin investisiya (manzil) proqraminin
formalasmasinin bazar mexanizmi

Bazar mexanizmina daxildir:
- vergi omoalagalmosina, maya doyorino vo s. daxil edilon,
xarclorin  torkibi, monfoatin  hesablanmasi vo istifadasi Uzra
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materiallarda, tolimatlarda, osasnamolordo  mdoéhkomlondirilon,
respublika vo regional hakimiyyst orqanlarinin qanunvericilik
aktlarinda vo normativlorinds nizama salinan, sahibkarliq foaliyyati
qaydast;

- investisiya-tikinti layihasinin reallagdirildmasi iizras, birges
faaliyyatin hoyata kegirirlmasi ilo alagadar layihs istirak¢ilarinin
gobul etdiklori 6hdaliklar vo hamin 6hdsliklars tominat;

- maliyyalosdirmo monbalorinin (kreditlorin verilmasi sortlori,
sohmlarin emissiyasi vo S.) calb edilmasindon asili olaraq layihanin
maliyyslosdirilmasi sortlori;

- layihalondirilon miiassisoys uygun olaraq ugot siyasatinin
xiisusiyyatlori, habelo layihonin istirak¢ilar, o ciimlodon layihodo
istirak emtasina gora Azoarbaycan Respublikasi arazisinds galirlor alan
xarici sirkatlor;

- igtirak¢ilar arasinda mohsullarin va resurslarin dévriyyasinin
xtisusi sartlori,

- habelo mohsullarin  vo  Xidmatlorin  todariikgiilori  vo
istehlak¢ilarinin hesablama sortlori.

Togkilat mexanizmi daxili vo xarici mihitlo obyektlorin
miinasibatini tonzimloyan vo formalasmasinin metodlari, tisullar1 vo
gobullari sistemini taSavviir edir. Togkilat mexanizminin faaliyyatinin
tam vo nizamlanmig baslica meyarlari - idaroetmo sistemi foaliyyatini
tomin edoan, sabit 6ziinii tonzimlayan tagkilat miinasibatlorinin vahid
tamidir.

Monzil tikintisi layihosinin idars edilmosinin  toskilat
mexanizminin nizama salinmasi - idaro prosesinin keyfiyyatinin va
funksiyalarinin  yaxsilagdirilmasi, miixtolif boélmolor arasinda
olagalorin hayata kegirilmasi somoraliliyinin tomin edilmasi, moanzil
tikintisi layihalorinin reallagdirilmasi {izra foaliyyatin planlagdiriimasi
Va nozaratidir. Dagiq toskilat mexanizmi idarsetmanin somaraliliyinin
yiiksaldilmasi magsadilo bazar miinasibatlarinin togokkiilii soraitinds
lazimdir. Idarsetmanin toskilati mexanizminin formalasdirilmasinda
mexanizma moxsus olan siikunat halin1 vo dinamikan1 nazars almag
lazimdir. Siikunat hali (statika) altinda idaraetmonin togkilat strukturu,
dinamikasi basa dusiiliir - mévcud toskilat strukturu ¢ar¢ivasinds idara
Qorarlarinin hazirlanmasi prosesi. Sonra isdo idaroetmonin toskilat
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mexanizmi va onun layihasinin hayat tsikli sxemlori verilir.

Tadgiqat isinda islonilon metodoloji vo metodiki miiddoalara
uygun monzil tikintisi layihasinin idara edilmasinin togkilat
mexanizminin inkisafinin, layihanin 6yranilmasi prosesinin, texniki-
iqtisadi gostaricilarin prognozunun, layihs iizra islorin hacminin va
torkibinin va s. hazirlanmasi 6nds gedir. Alinan natics layihanin idars
edilmasinin optimal tegkilat mexanizminin tatbigi vo secilmasi iizra
baslica miiddoan1 miiayyan edir.

5. Layihanin xarclar hissasinin variantlarmn tadqiqinin
marhalalor iizrs asaslandirilmasi ;

Tikinti sferasinda investisiya-tikinti layihosinin  xarclor
hissasinin variantlarinin tadqiqini miisllif hoyat tsikli marhalalori tizra
hoyata kegirilmasini tovsiyys edir.
1.Investisiya gabagi xarclarin lq yekun giymatini bels yazmagq olar.

lg=Xi+ Xi+ Xn+ X¢+ Xm + Xs (2.1)

Burada, X — layihs axtaris islori vo layihalosdirma xorclori;

Xi — investisiya-tikinti layihosinin texniki-iqtisadi osaslandirilmasi
xarclari;
Xn — investisiya-tikinti foaliyystino yoxlamani vo nazarati hoyata
keciron dovlat orqanlari ilo yanasi investisiya-tikinti layihasinin
razilasdirilmasi vo icazo alinmasinin hiiquqi tominati1 xorclori;
Xt — torglarin (bazarliglarin) hazirlanmast vo iddia edilon
tokliflorinin tohlili xorclori;
Xm — investisiya-tikinti layihasinin maliyyologdirilmasinin tomin
edilmasi xarclari;
Xs — investisiya qabagi marholonin sair xarclori.

2. Morhalslar iizra investisiya xorclorinin Ix yekun qiymatinin
bels yazmaq olar:

Ix = Ts+ Fs + My + Yy + Ex + My + Ux (2.2)

Burada, Ts — torpaq sahosinin alinmasi (icarays gotiiriilmasi) xarclori;

F, — fohlalarin amak haqq1 xarclari;

My — tikinti materiallari, konstruksiyalari1 vo detallarinin xorclori;

Yx — yarimpodrat¢ilarin islorinin 6donilmasi xarclori;

Ex — yanacaq va elektrik enerjisi xorclori;

Mx — masinlarin va binalarin icaraya gotiiriilmasi xarclori;

Ux — iistolik xarclar.
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3. Binanin (yasayis) istismari, saxlanilmast vo inkisafi {izro

istismar xorclorinin Is yekun qiymati:
s=Bt+ Ts+Ct+Ot+ Ym+Si (2.3)

Burada, Bt— binanin texniki xidmat xarclori;

Ts — tomiz (sanitar) saxlama xarclori;

Ct— cari tomir xarclori;

Ot — asash tamir xarclori;

Ym — yenidan tikmo vo modernlosdirma xarclori;

Si— sair istismar xarclori.

Xarclor sxemi miixtalif marhalalards biitiin investisiya - tikinti
prosesinin hayata kegirilmasi mantiqgini dikts edir vo har bir konkret
layihonin spesifikasindan asili olaraq az dayisilo bilor.

6. Yasayis evinin tikintisinin timsalhinda manzil tikintisi
layihasinin  reallasdirilmasi  iizra  metodiki  tovsiyalarin
asaslandirilmasi va siibut edilmoasi

Layihonin magsadi — 2022-ci ilin mart ayina kimi 24 masin yeri
olan yeralt1 avtomobil dayanacagi ilo imumi sahasi 6987,4 kv.metr
toskil edon 7-mortobali fordi elit yasayis evinin AZINKO Holding
sirkoti torofindon tikilmasi nozords tutulur. Homin yasayis evi
golocokds fiziki soxslora - manzil alicilarina reallasdirmaq moagsadilo
tikilocokdir. Layihanin biidcasinin comi 5362624 manat toskil edir
(codval 1).

Cadval 1
Investisiya xarclari
Ne Maddslorin adi Dayori, manatla
1 | Torpaga 6domo 567800
2 | Layiho iglori vo razilagma 91687
3 | Texniki gortlor vo todgiqat 105612
4 | Tikintinin kapital xorclori 4287961
5 | Tikintinin sair xorclori 309564
Yekun: 5362624

Manba: Cadval tikilacok yasayis binasinin is¢i layihasine asasan miiallif
tarafindan tartib edilib

Layiho {izro toqdim edilon molumatlara osason layihoanin
reallasdirilmasinin ~ baslangic  morhalasinds  miiallif  torafindan
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layihonin igtisadi  samaraliliyinin  giymatlondirilmasi  yerina
yetirilmisdir, asas naticasi cadval 2-ds verilir.

Cadval 2

Yasayis evi layihasinin igtisadi samaralik gostaricilari
Layiha iizro imumi investisiya xarclori, manatla 5362624
Umumi hasilat, manatla 8016750
Umumi xalis manfaat, manatla 2654126
Xalis diskontlagdirilmig golir, NRV, manatla 1247246
Odomo miiddoti, RR, ay 19
Odomonin diskontlagdirilmis miiddati, RVR, ay 17.32
Golirliyin daxili normasi, IRR, % 29.35

Manba: Cadval tikilacak yasayis binasimin is¢i layihasine asason miioallif
tarafindan tartib edilib.

Yasayis evinin tikintisi layihasinin reallagdirilmasinin ilk
biznes-proseslorinin miisyyan edilmasino osason formalasan togkilat
strukturuna asagidaki mogsadlor miioyyan edilir vo Holdingin
strukturu arasinda qarsilight olagoali sxem vo voazifalor, funksiyalar
gostorilir.

Holdingin baslica magsadi - idaroetmonin yiiksok soviyyasinin
tomin edilmasinds yasayis evlarinin layihalondirilmasi, tikintisi va
reallagdirilmast  vo miivafiq olaraq layiholorin  vo  rogabot
gabiliyyatinin igtisadi semaraliliyinin on yiiksok gostaricilorina nail
olmagqdir. Osas natica - manzil tikintisi layihalarinin idars edilmasinin
samarali movcud sistemidir.

7. Layihanin idara edilmasinin taskilat mexanizminin
perspektiv inkisafinin {imumi Kkonsepsiyasinin islonmasi Vva
asaslandirilmasi .

Miisllif torafindon toklif edilon morhalalaor investisiya layihasini
Va onu hoayata kegiran biitiin sirkotlorin faaliyyatinin (onlarin togkilati,
igtisadi vo sosial ilkin sortlorini nazoro almagla) somoraliliyinin
yiiksaldilmasino yonoldilon tikinti sferasinin strateji inkisafinin
timumi perspektiv konsepsiyasinin reallasdirtlmasini miioyyan edir vo
isdo sxem saklinda verilir.

Todqiqat gostorir ki, Baki soharinin perspektiv inkisafinin
asasini gohar torpagi Xoritosi toskil edir. Bu yasayis tikintisinin vo
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orazinin miihondis hazirliginin Somaroliliyini miioyyan edon on
mithiim amillordin biridir. Sohor torpagi bazarmin inkisafi xaritasine
uygun Iqtisadiyyat Nazirliyi Vo sohor icra hakimiyyotinin bas
arxitektura idarasi tikintinin miixtalif investisiya layihalarinin
reallasdirilmast ligin nazords tutulmus torpaq sahalorinin konkret
sistemini (bankin1) formalasdirirlar.

Tadqigat isinda gostarilir ki, son illordo kommersiya moanzil
tikintisinin siiroti artmaqla davam edir. Bununla yanasi torpaq
sahalarinin dayarinin yiiksalmasi (azalmasi) qanunauygundur. Ciinki,
tikinti sirkatlori va investorlar torafindon torpaga tolobin artmasi, onun
doyarini yiiksaldir.

Taqdigqat dovriindo alman natico va takliflorin bazilari
asagida verilir.

1. Toskilat strukturunun Vo layihaya-yonaldilma strukturunun
foaliyyat mexanizmlorinin inkisafi tizro 6lkomizdo metodiki
bazanin ¢ox zoif olmasi, tikinti sirkatlorinds layihalorin idara
edilmasi sisteminin totbiginin garsisinm1 alir. Azorbaycanda
layihalorin idaro edilmasi iigiin qabiliyyat vardir - tikinti
sirkatlorinin  rohborlori miasir morholodo monzil tikintisi
layihalarinin idars edilmasinin yeni formalarina vo metodlarina
tolobati basa diistirlor.

2. Mongzil tikintisi bazar1 yiiksok alverisliliyi ilo forglonir. Ona goéra
do toskilati strukturunun faaliyystinin hoamin istigamotinin
monfaatliliyinin yiiksaldilmasi gabiliyysti olan, oan mévcud
amillordon biri bazarin sabitlogmasi Vo biznesin aparilmasinda
xarclorin koskin asagi salinmasidir. Hal-hazirda investisiya
layiholorinin idaro edilmasinin tokmillosdirilmis sisteminin
olmamasi ilo olagodar, monzil tikintisi layihslorinin
reallasdirilmasi tizra islorin toskilindo bazi ¢atinliklor goriiniir vo
buda layihalorin iqgtisadi somoraliliyinin vo lazimi doracads
askarligin tomin edilmasina imkan vermir.

3. Monzil tikintisi layihalorinin idaro edilmasinin  toskilat
mexanizmlorinin formalagsmasina yanagmalar birinci ndvbodo
miiasir soraitdo foaliyyatin homin néviiniin inkisafinin spesifik
xususiyyoatlorino  osaslanmalidir.  Idaratmonin  togkilat
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mexanizminin inkisafina tasir edon, monzil tikintisi layihalarinin
spesifiki xtisusiyyatlori ayrilibdir. Osas xiisusiyyatlorlo yanasi
monzil tikintisi bazarinin digar bolmalarls alagesi gostarilib.

. Askar edilib ki, “layihonin idaro edilmosi” konsepsiyasina
uygun, layihonin idaro edilmosinin toskilat mexanizminin
inkisafi addimlarin ardicilligindan ibarat , tsikl néviinds tagqdim
edilo bilor, arasinda iso layihs iizorinds isin davami haqqinda
gorar gobul edilir. Manzil tikintisi layihalorinin idars edilmasi
tizra Holdingin biznes-proseslarinin {i¢ qrupa boliinmasi toklif
edilir: strateji , asas vo komokgi proseslar.

. Miiayyon edilib ki, monzil tikintisi layihalorinin idars
edilmasinin tokmillasdirilmoasinin asas istiqamatlorindan biri
yeni biznes-proseslorin  reallagdirilmasidir. Onlara aiddir:
kompleks yanasma , layihanin kontrollingi , layihalarin
portfelinin operativ idars edilmasi. Kompleks yanasma prosesi
va tikinti prosesi farglonirlor. Tikinti prosesi tikintinin texnoloji
prosesidir, eyni zamanda da kompleks yanasma investisiya
layihosinin reallasdirilmasi {i¢iin layihonin resurslarla tomin
edilmoasi demakdir.

. Monzil tikintisi layiholorinin reallasdirilmasi ilo masgul olan
Holdingo idaro edoni , Developer , Istisimar vo Rielter
sirkotlorini daxil etmok mogsadyonliidiir. Belaliklo, manzil
tikintisi  layiholorinin  reallagdirilmas1  mogsadilo  holding
cargivasinds layihonin ideyasinin yaradilmasi, inkisafi , icrasi ,
istisimari, layihonin vosaitlor ilo tam idaro edilmasi
comlosdirilmalidir.

. Miiayyan edilib ki, layihanin idaro edilmasi tizra kompleks
xidmoatlorin yerino yetirilmasi tigiin onun hoyat tsiklinin togkilat
strukturuna asagidaki bolmolor daxil edilmolidir: perspektiv
investisiya layihalorinin hazirlanmasi vo giymotlondirilmasi;
layihalondirilma, tikintinin idars edilmasi vo tikilon obyektlorin
istisimara tohvil verilmosi; tikinti obyektlorinin istisimari,
tikilon manzil obyektlorinin satis1; marketingi tomin edan
planlagdirma, nozarot, maliyyanin idaro edilmasi, ugot vo
hesablamalar, hiiquqi miisahids, heyatin idars edilmasi;
Holdingin struktur foaliyyotini tomin edon komokgilor vo
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xidmaotgilar.

8. Monazil tikintisi layihalorinin icrasi tigiin holdingin is¢ilarindon
ibarat miivoqQati Layiha Dastasi yaradilmasi toklif edilir. Homin
dastasinin vazifasi tikilon obyektin istisimara tahvil verilmasi va
monzillarin reallagdiriimasidir .

Belaliklo, monzil tikintisi layiholorinin reallagdirilmasinin
somoaraliliyinin yiiksaldilmasina sobab olan, alst kimi toklif edilon
idaraetmoanin togkilat mexanizminin tatbigi magsadyonlidiir.
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olunmusdur:
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