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ISIN UMUMI XARAKTERISTIiKASI

Movzunun aktualligi. Monzil bazarinda sahibkarliq foaliyystinin
formalagsmas1 vo inkisafi bazar igtisadiyyatimin ayrilmaz elementidir,
clinki o iqtisadi artim tempini miiosyyon edir. Monzil bazar1 va onun
inkisaf soviyyesi milli iqtisadiyyatin  tokmillogdirilmasi doracasini
xarakterizo edir. Azorbaycan soraitindo meonzil bazrinda sahibkarliq
foaliyyotinin formalagmasi1 bazar iqtisadiyyatinin osas amillerindon biri
kimi baxilir vo igtisadiyyatin digor saholorini hovaslondirir. Ozollosdirmo
qisa  miiddotdo bazar miinasibatlorine foal daxil olan sahibkarlarin
miloyyon tobagesini  yaratdi vo onlar bazarmm voziyyotine - tez
uygunlagdilar. Hal-hazirda 6lkonin monzil bazarinda sahibkarliq faaliyyati
yaxs1 togkil olunmus formani gabul edib. Bazarda istirak edon sahibkarlar
manzil sferasinda xarici tacriibasini foal monimsayirlor. Bu tokco pesokar
sahibkarlara yox, hom da biitiin vatondaslara aiddir v xiisusi moanzillorina
somarali sorancam vermayi Oyranirlar.

Axirinct dovrds sahibkarliq faaliyystinin stimullagdirilmasi
sahasinda nagr edilon asorlorin tohlili gostorir ki, mohz menzil bazarinda
sahibkarligin inkisafi ilo alagadar masalslor tam agiglanmayibdir. Bundan
olava baladiyys saviyyasinds birinci va ikinci manzil bazarlarmin inkisafi
soraitinin formalagmasi problemlorine kifayst godor diqqet yetirilmayib.
Bu isds gostarilon bosluglar1 doldurmagq tigiin cohd gostarilir va tadqiqatin
strateji mogsadi,manzil bazarmnda sahibkarliq fealiyystinin formalagmasi
va inkigaf etdirilmasidir. Bu iss dissertasiya iginin mdvzusunun aktual bir
problemin tadqiqins hasr edildiyini gostorir.

Problemin dyranilmasi voziyyati. Manzil bazarinin formalagmasi
va inkisaf saviyyasi ilo slagadar bir sira problemlor respublika alimlarinin
elmi asarlorinds ham nazari, ham do praktiki cohatdon todqiq edilmisdir.
Bu sahodo  todqigat aparan  V.M.Siroliyev,  1.©.Mehdiyev,
M.A Mommoadov, A.M.Novruzova, M.O.Ozizova, M.A.Movsiimova,
K.A.Agayeva, R.T.Cofarov vo basqa alimlori gostormok olar.

Azarbaycan alimlarinin bu sahads tadqiq edilon asarlorinds manzil
bazarinda sahibkarliq foealiyystinin formalagmasi va inkisafi masalalori
metodiki planda kifayst qodor otrafli baxilmir.  Sahibkarligin vo
sahibkarliq foaliyystinin mahiyyati, todqiqatina dlkemizin vo xarici

3



Olkalorin  alimlorindon O.N.Manafovun, H.Hasonovun, A.Smitin,
R.Kaptilonanin, = R.Xizri¢in, = M.Petersin, D.Keynsin, E.Dolani,
Y.Sumpeteri, P.Drukeri vo basqalarinin asarlorinde bu problem ils
olagodar  bir sira mosalolor tadqiq  edilmisdir. Sahibkarligin
subyektlorinin tohlili A.Qorbunovun, C.B.Avdesavin, 1.S.Pivovarovun,
A.T.Aqlevin, A.Busiqinin vs s. islorinds 6z oksini tapmigdir.

Tikintido sahibkarliq foaliyystinin xiisusiyystlori vo tikinti
istehsalinin ohomiyyati 1.S.Stepanovun, A.N.Asaulun, B.A.Zarenkovun vo
s. asarlorinds baxilibdir.

Tadqiqatin moqsad vo vazifolori. Dissertasiya isinin osas
mogsadi  Azorbaycanda monzil bazarinda sahibkarhiq foaliyystinin
formalasmasi vo inkisafi {izro elmi-metodik miiddealarin asaslandirilmasi
va praktiki tovsiyslorin hazirlanmasidir.

Isdo qoyulan moqsods nail olmaq iigiin asagidaki konkret
vazifalorin yerino yetirilmosi garsiya qoyulmusdur: menzil bazarinda
sahibkarliq foaliyystinin formalasmasi vo onun infrastrukturunun
miioyyan edilmasi; monzil bazarinda sahibkarliq faaliyysti mexanizminin
formalagmasi; bazarda manzillorin olverisliliyinin ~ dyronilmasi; menzil
bazarinda sahibkarliq fealiyyatinin formalagmasinin vo inkigafinin
tohlilinin aparilmasi; menzilin birinci vo ikinci bazarlarinda sahibkarliq
foaliyyatinin inkisafinin tohlili; sahibkarliq faaliyystinde menzil bazarimin
seqmentlora  boliinmasinin tohlilinin aparilmasi; menzil tikintisindo
sahibkarliq miihitinin formalagmasinin osaslandirilmasi; monzil tikintisi
bazarinda tikinti sirketinin sahibkarliq xarakterinin innovasiyalarla
olagesinin Oyranilmaosi.

Tadgiqatin predmeti. Monzil bazarmda sahibkarliq fealiyystinin
somaraliliyinin  yiiksaldilmasi maqgsadilo onun tenzimlonmasi va
infrastrukturunun miisyyoan edilmasinin asaslandirilmasidir.

Tadgiqat obyekti. Azorbaycanda monzil bazarlar1 vo onda bas
veran proseslordir.

Tadqgigatin nazari vo metodoloji odsaslari. Dissertasiya
tadqiqatinin metodoloji vo nazari osaslarini monzil bazarinda sahibkarliq
foaliyyatinin inkisaf problemlorinin iglonilmasi tagkil edir. Tadqiqat isinin
nozori  vo metodoloji yanagmalarin iglonilmasinde xarici 6lkslorin vo
azorbaycan alimlorinin osorlorinin, habelo Azorbaycan Respublikasi
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hokiimotinin qanunlarmin, Baki soheri midiriyystinin gerarlarmin va
digor normativ aktlarn istifade edilmesidir. Todqiqatin gedisindo sistem
yanagmasi, ilk informasiyalarin islonmosindo statistik metodlar,
miiqayisali tohlili, statistik qruplasdirma, qrafik va s. totbiq edilmisdir.

Tadqiqatin informasiya bazasim Dovlat statistika Komitasinin,
Igtisadi Inkisaf vo Sonaye Nazirliyinin, Dévlot ©mlak Komitosinin, Bak1
sohori icra hakimiyyetinin, boaladiyyalarin, tikinti ~ girketlorinin
molumatlar1 vo hesabatlari, hamg¢inin 6lkomizds vo xaricdo nasr olunan
ixtisaslasdirilmis elmi osorlor, dovrii motbuatda dorc edilon elmi
moagqalalor, elmi-praktiki konfranslarin materiallari, internet saytlarindaki
informasiyalar togkil edir.

Tadqgigatin elmi yeniliyi monzil bazarinda sahibkarliq
foaliyystinin inkisafinin nozeri vo praktiki problemlorinin kompleks
tadqiqidir. Nozari vo praktiki yeniliyi olan bozi miiddealar vo tokliflor
osaslandirilib va formalasdirilibdir.

— sahibkarhq foaliyystinin sferasi kimi moenzil bazarmin mahiyyti,

igtisadi  sistem kimi, onun infrastrukturunun formalagmasi
doqiqlosdirilib, asas xiisusiyyatlori  vo informasiya sistemi
gostarilibdir;

— qrafiki tohlil metodu ilo monzil fondu vo monzil xidmatlori
bazarlarimin qarsiligh fealiyyoti miioyyon edilib, yonu monzil
bazarinda sahibkarliq fealiyysti mexanizmi islonilibdir;

— bazarda sahibkarlarm  tikdikleri ve  satdiglar1  monzillorin
alverisliliyinin miloyyon edilmasine metodoloji  yanagmalar
osaslandirilibdir;

— moanzil bazarinda marketingin idars edilmesi prosesindo mantiqi
qarsiligh slagenin dord bloka ayrilmasi1 vo kompleks tadqiqi verilib,
tolobin hocminin, funksiyasimin va qiymatlorin doyisilmasi qrafiklori
osaslandirihib, alicinin davramgimn  todqiqi sxemi tortib edilib,
omtaonin alinmasi prosesing tasir edon amillor agkar edilmisdir;

— moanzilin birinci ve ikinci bazarlarinda sahibkarliq foaaliyystinin
inkisafinin tohlili aparilmig vo bazarlarm istiinliiklori vo qiisurlari



doqiqlosdirilmis, ndvleri, strukturlari, formalagmasi marhalalari
miioyyanlagdirilmisdir;

— sahibkarliq fealiyyatinde manzil bazarinin seqmentlors boliinmasinin
tohlili aparilmis vo omtoonin (monzilin) rogabt qabliyyati
parametrlori vo onlarin hesablanmasi qaydasi verilmisdir;

— monzil tikintisindo sahibkarlhigin dovlst tonzimlonmasi baxilmis,
tikinti girkotinin strategiyasini secmok iiciin SWOT matrisast  vo
strateji planin qiymatlondirilmesi meyarlart doqiglosdirilmis , xarclor
lizro planlagdirma metodu istifads edilmisdir;

— moanzil tikinti bazarinda yeniliyin islonilmasinin asas morhalalri,
innovasiya kommunikasiyas1 sistemi vo sirketin innovasiya
strategiyasinin formalagmasi asaslandirilmigdir.

Todgiqatin praktiki shomiyyati vo noticalorin tatbiqi. Isin
praktiki ohomiyyoti ondan  ibaratdir ki, onun osas miiddealarini,
noticolorini, tdvsiyolorini, metodologiyasin Iqtisadi Inkisaf vo Sonaye
Nazirliyi, Maliyya Nazirliyi, Dovlot Omlak Komitasi va tikinti sirkatlori,
Baki goharinin va digar goharlorin icra hakimiyyatleri, balodiyysleri, elmi-
tadqiqat institutlari, idars qorarlarinin gobul edilmasinds istifado eds
bilorlor. Alinan naticolorin elmi-istehsal vo metodiki shomiyyati vardir.
Isda irali siiriilmiis emi noticolor Baki Sohori Icra Hakimiyyatinin Monzil-
Kommunal Tasarriifatt Departamentinds istifads edilmigdir.

Dissertasiyanin tadqiqi prosesinds yerina yetirilon va toklif olunan
metodiki materiallar gohor vo regionlarda monzil proqramlarinin
hazirlanmasinda,  homginin ~ Azorbaycan Memarliq vo  Ingaat
Universitetinin tikinti-iqtisad fakiiltasinde todris  olunan «Tikintinin
igtisadiyyat», «Tikintido marketing», «Tikintido menecment» va s.
fonlorin todrisinds istifads oluna bilarloar.

Tadqiqatin aprobasiyasi. Dissertasiyanin asas miiddealari, irali
stiriilmiis elmi naticalori elmi asorlorin toplusunda, elmi jurnallarda 6z
oksini tapib, elmi-praktiki vo beynslxalq konfranslarda miisllif torafindon
moruza edilib vo miizakirs olunmusdur.

Isin qurulusu va hacmi. Dissertasiya isi giris, ii¢ fasil, notico vo
136 adda istifads edilmis adobiyyat siyahisindan ibaratdir.
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MUDAFI9YO TOQDIM EDILMIS 9SAS ELMI MUDDOALAR
1. Sahibkarhq faaliyyatinin sferasi1 kimi manzil bazarimn mahiyyati,
iqtisadi sistem kimi onun infrastrukturunun formalasmasi daqiqlos-
dirilib, asas xiisusiyyatlori va informasiya sistemi gostarilibdir.

Monzil bazar1 dedikde manzil sferasinda satis, icars, girov va digar
bazar miinasibatlorinin inkisafi miilkiyyastcilor (sahibkarlar, istifade
edonlor) arasinda omols galon, iqtisadi miinasibatlor basa diisiilmelidir.

Monzil bazar1 qarsiligh tesirli bazarlarin miirakkeb sisitemini
toskil edir: birinci bazar — torpaq bazari, ikinci manzil bazar1 onlarin hor
biri bu ve ya diger imumi bazarn torkib hissasidir. Birinci monzil bazari
— tikinti bazarmin bir hissasidir, ikinci — istehlak bazarmin bir hissasidir;
moanzil — torpaq bazari torpaq bazarnin strukturuna aiddir, monzil maliyys
bazar1 — ¢argivasindo.

Belo {imumilogdirilmis formada bazar biitiin tokrar istehsal
prosesini vo onun fazasim slagolondirir. Burada tokco omtoslor vo
xidmatlor miibadilo edilmir, hom do tokrar istehsal prosesinin biitiin
komponentlori — texnologiya, informasiya, intelektual mohsul, pul, kredit,
qiymotli kagizlar, is¢i qiivvesi, har ciirs amlak.

Monzil bazarmin xiisusiyystlorinden biri do giymaetlor, keyfiyyat,
monzilin  olverigliliyi, ohalinin asagi 6domo qabiliyyati {izro
differensasiyalagmanin olmasidir.

Bununla yanasi, hor bir igtisadi sistem kimi, monzil bazarmin
xiisusi infrastrukturu vardir. Iqtisadiyyatin sferasi kimi infrastrukturun
ayrilmasmin asasim istehsalin x{isusi vo imumi sortlori arasindaki forq
toskil edir. Miiasir iqtisad elminds "infrastruktur" anlayisinin eynimsnali
torifi yoxdur, obyektin tomin edilmosindsn asili olaraq o miioyyan edilir.
Infrastruktura aiddirlor: monzil tikintisi {izro respublika, regional vo yerli
bolmolar: investisiya — kredit sistemi — kommersiya banklari, maliyya
sirkatlori vo s.; tikinti materiallar1 vo texnikani istehsal edon sahalor,
informasiya agentliklori vo s. Infrastruktur texnoloji prosesin formasi
kimi istehsala (yeni manzil tikintisina) xidmat edir.
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Monzil bazarinda sahibkarliq faaliyyetine infrastruktur moévqedon
yanagsma homin bazarin  yaxin iqtisadi  miihiti haqqinda bizim
tasovviiriimiizii aydinlagdirmaga imkan yaradir. Demoli, manzil bazarinda
sahibkarliq faaliyystinin infrastrukturunun spesifiki formalarma aiddir:
torpaq tlizro dovlot, regional vo yerli hakimiyyst orqanlari; tikinti,
memarliq, su, qaz, elektrik va istilik tachizati {izra dovlat, regional va yerli
hakimiyyat orqanlari; manzil sferasinda is faalligini hovaslondirmak iigiin
nozords tutulan dovlet vo ictimai  biidcodon konar fondlar; maliyye
sirkotlori, ipoteka investorlari, ipoteka monzil fondu veo monzil
investisiyalarini maliyyslosdiron digar sistemlar vo s.

Monzil bazarinda sahibkarliq fealiyystinin informasiya sistemino
asagida gostorilonlor aiddir: tikinti materiallari, konstruksiyalari,
momulatlarinin  buraxilis hacmi, nomenklaturasi, giymatlori haqqinda
informasiyalar; tikinti masmlart  vo mexanizmlori bazar1 {izro
informasiyalar; dagmmaz omlak bazar ilo garsiliqli slage ve qarsiligh
miinasibat haqqinda informasiyalar; manzil tikintisinin amak bazari iizra
informasiyalar; kommersiya strukturlariin malik olduglar1 investisiya
layiholori iizro informasiyalar; iqtisadiyyat vo Sonaye Nazirliyi, Dévlot
Arxitektura vo Sohaorsalma komitasi, Maliyys Nazirliyi, yerli icra
organlart ils garsiligh alago iizrs informasiyalar vo s.

2. Qrafik tohlil metodu ilo monzil fondu vo monzil xidmatlori
bazarlarimn  qarsithqh foaliyyoti miioyyon edilib, yoni monzil
bazarinda sahibkarhq foaliyyati mexanizmi islonibdir.

Bazar iqtisadiyyati1 6lkalorinde vo Azorbaycanda manzil bazar1 monzil
fondu bazar1 vo monzil xidmotlori bazarinin qarsilighh olagoli tosiri
tasovviir edilir. Manzil fondu monzil miilkiyysti hesab edilon evlora vo
onlarm faaliyystine aiddir. Manzil fondunun evlari (monzillori) shalinin
inkisafi vo istirahati {iglin xidmat edir, basqa sozls, istehlak xidmatlori
gostorirlor. Ogor monzil fondunun evlori (moenzillori) siradan
¢ixmayiblarsa, onlara uzun miiddet manzil xidmatlori goéstoracaklor. Ona
gora do monzil bazarinda kirayays verilon evlorin (manzillorin) tikililerini
yox, yasayls xidmatlorini alirlar vo satirlar. Son noticode menzil fondu
moanzil bazarinda foaliyyst gdstoron vatondaslara va iqtisadi subyektlora
golir gotiron obyekt vo monzil xidmotlori kimi tosavviir edilir. Manzil
bazari, monzil xidmatlori bazar1 vo monzil tikintisinin emsls golmasinin
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qarsiligh tesirinin comi menzil fondunun yaradilmasi mexanizmini
miioyyan edir.
Monzil fondu bazari (qiymetin miioyysn edilmasi), monzil xidmatlori
bazar1 (monzil haqqinin miiayyon edilmosi), monzil tikintisinin hocmi vo
movecud monzil fondunun istifado edilmosi parametrlori monzil bazarmin
sahibkarliq foaliyyoti mexanizmini amsls gotirir. Qrafik tohlil metodu ilo
manzil fondunun vo monzil xidmetlori bazarlainin qarsiligh tesirini va
qarsiligh foealiyystini miioyyan etmok olar. Onlarin qarsiligh fealiyystine
iki istigamatds baxmaq olar:

- Birincisi, istismar-monzil xidmaotlori bazarinda, miisyyan edilon amok
haqqmin miqdari-miilkiyyst predmeti kimi menzil fonduna tolabin
formalagmasinin asas amilidir. Mohz monzili alds etmakls, investorlar
cari vo ya golocok golir monboyini aldo edirlor. Beloliklo, monzil
xidmatlori bazarinda bas veran amok haqqmnin doyisilmasi obyektiv
olaraq manzil fondu bazarinda tolobin saviyyasine tasir edir.

- lkincisi tikinti- ogor monzil fondunun toklifi yiiksolirso vo onun
intensivliyi artirsa, demoali monzil xidmatlori bazarinda manzil haqqinin
miqdarinin asagi diismasilo yanasi, manzil fondu bazarinda qgiymatlor
do asag diisiir. Iki bazar arasindaki belo garsiliqhi slage (manzil fondu
bazar1 vo monzil xidmotlori bazar1) “dérdkvadrantl’” diagramma ilo
gostarilir va sokil 1-da verilir.

Amerika iqtisadgilart toklif edirlor ki, sokil 1-do gostorlon kvadrant

(daironin dérdde bir hissosi) isiga yonoldilon adlandirilsm. Iki sag

kvadrant (Simal-sorq vo conub-sorq) menzil sahssinin (manzil

xidmatlorinin) istifads edilmasi bazarmi tasavviir edir, iki sol kvadrant isa

(simal-garb va conub-garb) — monzil fondu bazarini.

1.Simal-gorq kvadranti: burada menzil haqqmnin cari kemiyyati miioyyan

edilir: 1 kv.m yasayis vo ya imumi sahonin monzil haqqi, yasayis vo
ya Umumi sahonin kv.metrlo miqdar1 (M). Qrafikde, iqtisadiyyatin
hamin vaziyystinds manzil haqqinin saviyyassindon asili olaraq menzils
tolob gostarilir.

2.Simail-gorb kvadranti: homin kvadrant manzil fondu bazarini goéstarir va

iki oxu vardir: vahid saho {iglin giymoatlor vo manzil haqqi soviyyasi.
Morkazi koordinatdan ¢ixan siia (is1q) monzil haqqmnin giymats nisbati,
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yoni cari goliri gostorir vo omlakin kapitallasma normasi adlanir.
Investorlar homin goliri monzillorin alinmasina sorf edirlor.

Monzil haqqi

Monzil fondu  bazart: Monzil  xidmotleri  bazari:
qumatn} miioyyon monzil haqquuin  miloyyon
edilmosi Q=H/Tn edilmosi (H,igtisadiyyat) =M
$-Q 55
Fond, kv.m
qiymat
Q=(X) M=X/§
Q=(X-xarclor)| c-$ ’
AM = (X —5M)
cQ
Monzil  fondu
bazart: tikinti Monzil xidmotlori bazari:
moveud  fondun istifade
Tikinti; kv.m edilmosi

Sokil 1. Manzil bazarinda sahibkarhq faaliyyati mexanizmi.

Ona goro do simal-qorb kvadrantinda menzil haqqmmn (H)
keyfiyystino osason kapitallagma normasi Tn-nin vasitasilo menzil
fondunun qiymetini (Q) simal-gorq kvadrantinda hesablamaq olur:

Q=H:Tn
3.Conub-qorb kvadrantinda meonzil fondu bazarma aid olan yeni
moanzillarin (evlerin) tikintisinin hacmi miioyyan edilir. Bu qrafikde
Q=(X) yeni tikiliya sorf edilon xorclori gostorir, X-xorclori. Qrafik
conub-qarba kenarlasanda tikintinin hocminin artmasi nazarde tutulur.
O qgiymat oxunu minimal giymato uygun kasir, belo halda tikintinin
aparilmasi faydali hesab edilir.
Belalikla, tikintinin hocminden asili olaraq tikinti xorclori (X-
xarclor) manzil fondunun qiymatina (Q) barabar olacagq.
Q = X- xarclor

4. Conub-sorq kvadrantinda yenu tikintinin illik hacmi menzil
fondunun artmasima sabab olacaqdir. Moanzil fondunun doayisilmosi (AM)
vaxtin homin dovriindo monizil fondu itgisini ¢ixdiqda yeni tikintinin
hacmina barabar olacaq. Burada amortizasiya normasini ¢ ils ifads etmok
olar: AM = (X —6M)
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Horizontal ox {izro monzil fondunun miqdarini géstermak iigiin
koordinat markazindan, siia (is1q) ¢ixmalidir, ¢ilinki yeni tikintinin verilon
illik hacminin saxlanmasi (vertikal oxda yigilan) iigiin talob olunur. Bela
halda monzil fondunun miqdar1 vaxt arzinds ona uygun tikinti hocminda
daimi galacaq. Burada yeni tikintido amortizasiya diizgiin kompensasiya
olacaq: AM =0 vo M=X/.

Monzil xidmeotlori bazari, manzil haqqmin  komiyystini menzil
fondunun hocmina asason miioyyan edir, sonra iso bazarda alinan monzil
fondunun giymatine doyisilir. Homin qiymstlor miioyyon vaxtda monzil
fondunun artmasini tomin edir vo yeni tikintinin miioyysn hacminin
dayisilmasina sabab olur. Punktirli diizbucaq kimi sokil 2-do verilon bazar
tarazligt hor torofdon diizbucagin konarma ¢ixir vo dord qrafiki iki
tarazliq vaziyyeatinds birlosdirir.

Monzil haqqi Monzil xidmotlori  bazari:
Monzil fondu bazari: monzil haqqnin  miioyyon
gqiymotin  miioyyon edilmosi (H,iqtisadiyyat)=M
edilmosi Q=H:Tn
i
1
| 5-Q S-S |
| |
1 1
1 1
1 1
qiymot | ! Fond, kv.m
1 1
1 1
Q=(X) ! Pom=X
Q=(X-xarclar) ! C-S | I
1
' | AM=(X-8M)
1 1
! c-Q !
1 1
A 1
Monzil fondu bazar: Monzil xidmotlori bazart:
tikinti moveud fondun istifado
edilmosi
Tikinti kv.m

Sokil 2. Manzil bazarinda sahibkarhq foaliyyati mexanizmi.

Belalikla, diagramda yeni artim goraitinds tarazliq gorarinin arxasinda
birincinin konarina ¢ixan diizbucaq yaramr. Burada menzil fondunun
hacmi, meanzil haqqi, tikintinin hacmi, giymat birinciden az ola bilmaz.
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Demoli, belo fikir oyanir ki, yeni gorar avvalki diizbucagin miitonasib
goriinmasi kimi amsls golmslidir. Yeni diizbucagin formasi ayrica verilon
oyrilorin maliyyasindon asilidir. Masolon, tikintinin yiiksok elastikliyi
halinda, yani, agar conub-qorb kvadrantinda qrafik vertikala yaxinlasirsa,
moanzilin qiymstine nisboton menzil haqqinin yeni qiymstlori vo yeni
miqdar1 baslangicdan bir az ¢ox olacaq, belo halda  manzil fondu vo
tikintinin hacmi tez artacagq.

3.Bazarda sahibkarlarin tikdiklori vo satdiglar1 manzillorin slverisli-
liyinin miioyyon edilmasino metodoloji yanasmalar asaslandirihbdir.

Beynolxalq praktikada monzil bazarinda “menzillorin olverisliliyi”
termini istehlak¢ilar torofindon  onun Odonilmasi imkam demokdir.
Bazarda manzilin slverigliliyine kreditin doyeri, menzilin doyari, habels
manzil-kommunal xidmatlorinin 6donilmasi, sigorta 6domalori, dasinmaz
omlaka vergi vo s. kimi amillarin nisbati tosir edir.

Olveriglilik  gdstoricisi  meanzilin  miinasibliyinin  komiyyat
xarakteristikasidir vo manzil bazarinda 6doms qabiliyyastli talobin toklifa
nisboti kimi miloyyon edilir. 9gor tolobin qurulusuna (yardimlarin va
kreditlorin komokliyi ilo sosial pulsuz vo kommersiya tisulu ilo monzilin
reallagdirilmasinin miixtslif formalar1) vo miivafiq tokliflorin hacmina
baxsaq, onda alverislilik gostaricisi kemiyyati formalagir vo onun asasinda
olverigliliyin {imumi gdstaricisi qurulur.

Mongzilin ¢ox aspektli vo ¢gox shomiyyatli olmasi, 6ziine kommersiya
moanzilinin olds edilmasini va sosial baladiyys monzilinin verilmasini
daxil edir, basga sozlo tikinti ilo bagli olan indikatorlar1 birlagdiran
gostarici kimi faaliyyat gostorir. Manzil bazarinda giymatlorin bolgiisii vo
manzilin alveriglilik ayrisi gokil 3-da verilir. Burada G<Gmin névbada
duranlar (qagqinlar, mazburi kogkiinlor, horbi xidmotgilor va s.) liglin
pulsuz sosial menzillor verilir, monzillorin tikintisi biidco hesabina
maliyyolosdirilir  (My). Monzilin  (evin) olverigliliyinin  {imumi
gOstaricisine  asagidakilar daxildir: bazar qiymetlori iizro pulla
reallagdirilan, kommersiya monzilinin alds edilmasi slverigliliyi — Oy(t);
sosial monzilin alinmasina ohalinin alverigliliyi — ©4(t). Umumi névdo
manzilin slveriglilik gostaricisi (MOG) asagidaki kimi tagdim edils bilar:
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MOG=To6:T
burada T - minimum monzil standartindan asagi evlerds yasayanlar
liclin kommersiya vasitosilo aldo edilon meanzilloro ddoma qabiliyystli

tolob; T- eyni toklif (ohalinin oksariyysti ii¢iin yonsldilon miixtalif
keyfiyyatli va doyarli manzillar).

Monzil bazarinda
qiymotlor
" /
M(14
Mq3
qu
Mq,
quin ohalinin
M, /| galirlag
Monzillorin Guin G G2 Gs Gs Gs
pulsuz taqdim Minimum yasay1s
edilmasi (Ms) soviyyosi

Sakil 3. Bazarda monzillorin slverislilik ayrisi.
M,,— kommunal menzillards otaglarin say1; Mg —tipli monzillar; Mg,—

planlagdirilmast yaxsilagdirilmig monzillor; M, — sohords elit monzillori;
Mg, daimi yasamaq ligiin soharatrafi evlar.

Axirinct illarde manzilin alverislilik gostaricisi goti miiayyan edilon
dovrdo (adston bir orta statistik ailonin ortaillik golirlori) hesablanan
ohalinin golirlorinin (Ga) bazi moablagine alde edilon manzil sahasinin
(Dm) doyoerinin nisbati tez-tez istifads olunur. Alqoritmik yanasmasina
osason  Umumi gostaricilorin  hesablanmasi, bazarda sahibkarlarin
tikdiklori vo satdiglar1 menzillorin slverigliliyi sokil 4-do toqdim edilir.
Sohards monzil siyasotinin miixtalif istigamatlorinin dayisilmasinden asili
moanzillarin (evlerin) sokiilmasi vo yenidon qurulmasi, struktur sistemi
noviindo, slverislilik gostaricilarinin vacibliyinin ekspert qiymatlondiril-
masi, sosial vo kommersiya alverigliliyinin indikatorlarinin tasnifi, tikin-
tinin ortamiiddatli vs illik sosial programlarinin garsiliglh tasiri va s.verilir.
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Monzillarin alverigliliyinin indikatorlar1 9i(t) Umumi ndvde

asagida gostorilon diisturla hesablana bilor:
oity. P,
S:(t)

burada P; — biitiin kateqoriyali ailslorin tomin edilmasi iiglin pulsuz
moanzillarin toklif edilmasi; Si(t) — yuxarida gostorilon istigamstlor {izro
eyni monzillorin  alinmasma iddia edon, ailslorin {imumi saymi
xarakterizo edon, talob; i=1...k.

Sosial manzillerin verilmasinin olveriglilik gostoricisini toklif
olunan indikatorlara asason hesablanmasi asagida verilon diisturla hoyata
kegirilo bilar:

BH= 2 Vi () (), )

burada  Vi(t) — ekspert yolu ilo ayrica sosial indikatorlarin vacib
gostaricilorinin miiayyan edilmasi; bu sartls ki,

Zk“vi =1 3)

Olveriglilik gostericisinin  dinamikasin1 dy(t) vo ds(t+1) moanzil
siyasatinin sosial samarslilik meyar1 kimi qobul etmak olar:

Zk: Vi(t+1)Bi(t+l) > Zk: Vi(1) ©i(V), “4)

burada V;(t+1) — t+1 dovriinds sosial manzilin slverisliliyi indikatorla-
rinin  vacib komiyysti. Bazarda sahibkarlarin satdiglar1 vo shalinin sldo
etdiyi monzillarin alverisliliyinin yaxsilasdirilmasina toklif edilon tohlilin
aparilmasi metodu, maliyys-kredit parametrlori, monzil tikintisinin hacmi,
strukturu vo giymotin vasitasilo miinasib hadds olverigliliyin gostaricils-
rinin tonzimlonmasi,manzil siyasstin reallagdirilmasimnin sosial yonimli
mexanizmini, totbiq etmoys, monzil bazarinda real 6domo qabiliyyatli
talob va toklifin arasmdaki tarazliga nail olunmasina imkan yaradir.

4. Manzil bazarinda marketinqin idaro edilmasi prosesindo moantiqi
qarsiligh slagonin dord bloka ayrilmas1 vo kompleks tadqiqi verilib,
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tolobin hacminin, funksiyasimin vo qiymoatlorin dayisilmasi qrafiklari
asaslandirihb, ahcimin davramsimn todqiqi sxemi tortib edilib,
amtaanin alinmasi prosesing tasir edon amillor agkar edilmisdir.
Marketingin idars edilmasi prosesinds moantiqi garsiliqlt alagoni

dord bloka aymrmaq olar: monzil bazarmi imkanlarinin tohliling;
moagsadli bazarlarin secilmoasine; marketing kompleksinin segilmasing;
marketing tadbirlsrinin hayata kegirilmasins.

Monzil bazarmin kompleks tadqiqatina daxildir: bazarin konyunk-
turunun dyranilmasi va prognozlasdirilmasi; istehlak¢inin dyronilmasi;
roqiblarin faaliyystinin dyronilmasi; amtassiinashg.

Monzil bazarmnda tolobin hocminin doyisilmasi qrafik formada
«ayri tolab {lizra harakatlo» ifads olunur. Talobin funksiyasimin doyisilmasi
189 «ayri talobin 6ziiniin harakatiy ils ifads olunur (sakil 5).

Qiymot

PA D, @ tolobin hocminin doyisilmosi
D @ tolobin funksiyasinin doyisilmaosi

P[ ----------------
1
1
1 1
1 '
1 |
1 | DZ
) 2% S Jdoooo-o22
1 |
1 1
1 ] D,
1 1
1 '
1 |
1 |
1 |
0 >
Qi Q2 Q(monzillorin say1)

Sakil 5. Moanzil bazarinda t3lobin hacminin va talobin funksyasimin dayisilmasi.
Qiymotlor P;-don P,-0 doyisilonds biitiin amillar, giymotlorden
basqa, daimidir, istehlak¢i oyri tolob ilizro asagi horoket edir, alinan
omtoonin miqdarmi isa Q;-don Q,-qador artirir. Tolabin doyismasi iso
(mosalon, DD, ayri talabin saga D,D, vaziyyatina doyisilmasi) gostarir ki,
istehlaket hor bir giymatds ¢oxlu mohsul alir. Masalon, homin P, qiymati
ilo biz amtosnin miqdarmi Q, > Q; bsrabar alacagiq. ©halinin galirinin
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artmas1 6doms qabliyyetinin cominin biitiinliiklo artmasini gosterir, bu iso
o demokdir ki, gqiymatlorin har birinds alicilar bazarda svvslkine nisbaton
coxlu amtas (moanzillar) alds eds bilarlar.

Sonra tadqiqat isinds bazarda talobo keyfiyystin tesiri vo qiymatlorin
hacminin nisbi doyismesi qrafiklorlo verilir (sokil 5). Manzil bazari
perspektivlidir. Varl insanlar inflyasiya dovriinde manzilleri slde edondo
saxsi tolablorii iigilin istifado etmirlor, azad pullarmi omlaka yonaldirlor.
Homin manzillor yens do satisa qoyulur, alicilar saticilara cevrilirler,
beloliklo, monzil bazarmin konyukturuna tosir gostorirlor. Isdo monzil
bazarinda alicilarm davraniginin todqiqi vo amtaslorin alinmasi prosesine
tasir edon bazi amillar sxemlorls verilir vo asaslandirilir.

5. Mbonzilin birinci vo ikinci bazarlarinda sahibkarhq
foaliyyatinin inkisafinmin tahlili aparilmis vo bazarlarin istiinliiklori va
qiisurlart  daqiqlosdirilmis, novlori, strukturlari, formalasmasi
morhalalori miloyyonlosdirilmisdir.

Birinci bazarda alic1 vo mohsulun istehsalgist bir-biri ilo bilavasits
alqi-satq1 miinasibotlorinds olurlar. Alict menzili bilavasito 6z vesaitlori
hesabina tikan togkilatdan alir.

Ikinci bazarda alqi-satqi miinasibotlori monzili istehsal etmoyon,
ancaq monfast almaq magsadi ilo sonradan satmaq ii¢iin bazarda slds edon
satict vo alici arasinda hayata kegirilir. Sahibkarliq ndqteyi-nazarince
moanzil bazarmin istiinliiyii vo qlisurlar1 vardir. Manzil bazarmin {stiinlii-
yiino aiddir: yliksok monfastin alinmasi, istehlak; talobin kifayst qader
sabitliyi; iqtisadi tolobs doyisilmonin az teroddiid etmasi.

Mongzil bazarmin qiisurlari: diger bazarlarda oldugu kimi Informasi-
yalar agiq deyil; sovdelor hagqinda informasiyalarin nasr edilmasinin
ganunguluq bazasmin olmamasi; tonzimlonmenin xarici soraitinden
asililigr. Tadqiqat isinde menzil bazarinin ndvlori tasniflogdirilmis ve quru
lusu veilmigdir. Omlak bazari istirak¢ilarinin molumatlarina asason 2008-
2009-cu illords manzil bazarinda toklifin artmasina va baglanan sévdols-
rin saymin azalmasina baxmayaraq orta qiymatds 1,1% artim bas verib.
Bu qiymat indeksinin 3,4 bond artaraq 313,5 bondinds qalmasina sabab
olub.2013-2014-cii illords iss 3,8 band artaraq 320 bands qalxib (sokil 6).
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Sokil 6. ikinci bazarda qiymat indeksi.

"OBI" IB-nin materiallarina osason may ay1 orzindo rayonlar iizro orta

qiymetlor asagidaki kimi olub (sakil 7).
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Sakil 7. Baki sohari rayonlar iizra orta qiymat, $/kv.m.
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Ay orzindo ikinci bazarda orta qiymstlordo Xozor, Nizami,
Qaradag, Suraxani, Sabungu, Xotai, Sobail rayonlarinda  artim,
digorlorindo iso azalma bas verib. Soher iizro orta qiymot avvalki ayla
miigayisads artib.

Baki sgohori lizro satig itiglin toklif olunmus monzillorin orta
qiymeti: aprel ay1 ilo miigayisade 2009-cu ilde 4,3% artaraq 1091
doll/kv.m-dan 1138 doll/kv.metrs ¢atib, 2013-cii ilds isa - 1390 doll/kv.m,
2014-cii ilds 1400-1450 doll/kv.metr.

Birinci bazarda orta gqiymoto uygun olaraq qiymot indeksi 2009-
cu ilde 17,8 bond artaraq 431,8 bandindo gorarlagib 2013 cii ildo isa -
451,8 (sakil 8).
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P
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384 —“"____'—__-.-_--"s_§“."__f 414431,8
400 385 =% o408
v % 390
384 389 387 9
350 236 388 2RQ
300
250
200
— — = — —
o = 3 < B B 5 S = + = >
£: ¢ % 5 ¢ ¢ z ; 2 &8 =
- < g 2 Z & » =
n o
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Sakil 8. Birinci bazarda qiymat indeksi.

Tikintisi aparilan hiindiirmertobali yasayis binalrinda yerlagon
manzillorin  otaqlar lizro gostoricilori asagidaki  kimi miioyyan edilib
(cadval 1). Asagidaki cadval 1-don goriindilyii kimi yeni tikilon binalarda
3 otaglh monzillor imumi portfelds an ¢ox paya malikdir.Otaglarin
yerlogsmasina goldikds iso 5 otaqli manzillor asason soharin I zonasinda
yerlasir. 1 otaqli monzillor iss daha ¢ox III zonanin payina diisiir.
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Cadval 1.
Hiindiirmartabali binalarda yerloson monzillarin
otaglar iizra gostoricilori

Otaglar Say1, adadlo Orta saho Umumi tikintido
gostoaricisi, kv.m pay1, %
2009 2014 2009 2014 2009 2014
1 otaqlt 10369 9828 58,8 61,3 15 17,6
2 otaqlt 20830 21252 92,5 92,8 31 36,2
3 otaqlt 26690 266580 136,0 132,4 40 39,2
4 otaqlt 7980 7772 180,6 190,5 13 11,6
5 otaqlt 755 908 233,8 252.4 1 1,4
Comi: 66563 67049 143,5 145,9 100,0 100,0

Monba: «OBI» ictimai birliyinin monitoring qrupunun materiallarina osason
tortib edilib.

6.Sahibkarhq foaliyyatindo monzil bazarimin seqmentlors
boliinmasinin tohlili aparillmms vo omtosnin (monzilin) raqabat
qgabiliyyoti parametrlori vo onlarin  hesablanmasi  qaydasi
verilmisdir; monzil tikintisindo sahibkarhgin doévlat tonzimlonmasi
baxilmsg, tikinti sirkotinin strategiyasim se¢cmok iiciin SWOT

matrisas1 vo strateji plammn  qiymatlondirilmasi meyarlari
daqiqlosdirilmis, xarclor iizro planlasdirma metodu istifads
edilmisdir.

Tikinti mohsulunun istehlak bazarmin seqmentlors bdliinmasinin
osas olamatlori asagidakilardir: sosial-demoqrafik olamatlor: igtisadi
amillor: cografi slamatlor; psixoloji slamatlor; istehlak slamatlori. Sonra
hamin slamatlorin mahiyyasti isds strafli baxilir.

Monzil bazarinda raqabat qabiliyyati parametrlori dord qrup iizro
miayyanlogdirilir: normativ, texniki, igtisadi vo tagkilati.

Toskilat parametrlori tikinti sirkotinin miisterilori iiglin  servis
sistemini nozords tutur: giizost sistemini, 6domok vo tadariik sortlorini;
tadariikiin kompleksliyini va s.

Umumi normativ (N), texniki (L) vo iqtisadi (E) parametrloro
osason yaradilan tikinti sirkotinin raqabst qabiyyatinin saviyyssinin
inteqral gostaricisi (IG) ¢ixarirlr:
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iG=NE<i
E

Ogor iG vahiddon ¢oxdursa (vo ya barabardirss), onda yaradilan
omtos  hesablama lizro tamamilo perspektivlidir vo bazara
miivaffoqiyyatls daxil olmaga giivonmak olar.

Prinsipca  tikinti sirkatinin ragabat qabiliyyatine toskilat
parametrlori (O;) vo raqib sirkotin parametrlori (O,)  ekspertlorin
komokliyi ilo istehlak¢ilarin  sorgusu gedisinde miqdar1 ifads oluna
bilar. Ragabat gabiliyystinin imumi tosklat parametri (O) asagidaki kimi
miioyyan edilir: 0=0Q,/0..

Ogor O>1 olarsa, onda tikinti omtoasi togkilat parametrlori {izro
rogabat qabiliyyatlidir. Belolikls, inteqral gostoricisi asagidaki kimi
olacaqdir:

iG=NO£>1
E

Belo halda monzil bazarmda mdvqgeni nainki monimsomok, hom do
saxlamaq vo imkan dairasindo daimi mohkomlondirmak lazimdir.
Roagabat qgabiliyyatinin iqtisadi parametrlori (E) tikinti girkotinin
vo raqabatgi — sirketin omtossinin istehlakinin giymetine 9sasen
hesablanilir.
Tikinti sirkatinin amtaasinin istehlak qiymaoti

Raqabat sirkstinin omtessinin istehlak qiymati

Isdo monzil tikintisindo sahibkarliq foaliyyatinin dévlet tonzim-
lonmasi aotrafli baxilir va qeyd edilir ki, tonzimlonmoeni Fovgalade Halalr
Nazirliyinin Tikintide Tohliikesizliys Nozarot Dovlot Agentliyi, Dovlat
Soharsalma vo Arxitektura Komitesinin miivafiq sobaesi vo regionlarda
onun filiallar1 va s. dovlot orqanlar1 hoyata kecirirlor.

Tadqiqat isinds strategiyanin segilmosi miioyyanlogdirilmis vo
onun islonmasi tiglin SWOT matrisasi istifado edilmisdir.

Strateji planmn  qiymotlondirilmesi  meyarlar1  miqdar va
keyfiyyoto boliiniirlor. Strateji planin  qiymstlondirilmesinin miqdari
meyarina asagidakilart aid etmok olar: bazar paymi; satis hocminin
artimini; xarclorin saviyyesini va istehsalin somoaraliliyini; xarclorin
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saviyyasini vo satigin samaraliliyini; kadrlarm aximini; iso ¢rxmamagi;
is¢ilorin tomin olunmasini; xalis monfoati; sohmlorin  kursunu;
dividentlorin normasini; hor sshmo diigon goliri; investisiya kapitalina
moanfooti; qiymatli kagizlar {izrs 6domalari;

Keyfiyyst meyarlarma iso asagidakilar1 daxil etmok olar: yiliksok

ixtisasli menecerlorin vo miitoxassislorin calb edilmasi gabiliyyatini;
miistoriloro xidmatlorin hocminin genislondirilmasini; bazarm biliyinin
dorinlogdirmoasini; tohlitkonin miqdarmin asagi salimmasini; olverisli
imkanlarin istifads edilmosini.

Tikinti  sirketinin  marketing biidcosinin  planlagdirilmasi
metodunun an genis yayilani xarclor lizra planlagdirma metodudur va iki
névdon ibaratdir: marketingin amoliyyatlar1 lizro amsliyyat metodu vo
elementlori {izro element metodu.

Marketingin biidcasinin planlagdirimasinin amsliyyat metodu
marketing oamoliyyatinin (bazarm todqiqati, reklam vo s.) hor biri {izro
xorclorin  ovvalcadon hesablanmasina osaslanir vo onlarin sonradan
toplanilmasina barabardir.

Elementlor iizro hesablama qobul edilmis planlagdirma sistemino
vo istehsal xorclorinin ugotuna vo mohsulun reallagdirilmasina asason
qurulur va igde asaslandirilir.

7.Moanzil tikintisi bazarinda  yeniliyin islonmasinin asas
marhalalori, innovasiya kommunikasiyas1 sistemi va sirkatin innova-
siya strategiyasimin formalasmasi asaslandirilmsdir.

Innovasiya sahibkarligi daimi yeniliklorin axtarisini nozerds tutur:
yeni ideyalarin, yeni mohsulun, yeni xidmeotlorin, habelo yeniliklorin
yaradilmasinin va totbiqinin tagkilat formalarmi. Yenilik iiglin yeni togkilat
formasi, mohsulun buraxilis vo xidmaoti li¢lin iss, oksine miihafizokar
toskilat formasi lazimdir.

Monzil bazarinda yeniliyin islonmasinin asas marhalolori sxem
soklinda verilir. Manzil tikintisi bazarinda innovasiya kommunikasiyasi
yeniliyin maddilagdirilmasine yonaldilon faaliyyatdir.

Innovasiya kommunikasiyasinin mahiyyati {i¢ osas torkib hissoden
ibarotdir: kommunikasiyanin foaliyyst sferasindan; kommunikasiyanin
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texnoloji
horokotindon.

aspektindon;

ideyalarin

reallagdirilmast  vo

sahibkarin

Baxilan igdo asas etibari ilo 6lkomizds yeniliklor lizro ixtisaslasan

toskilatlarin vo miiassisalorin dord nasli gostorilmisdir.

Onlarin rolu yenilik bazarinin bu giinkii soraitindo

formalasir.

Umumi formada isda innovasiya kommunikasiyas: sistemi sxem soklinda

verilir. Innovasiya strategiyasinin formalasmasi ii¢iin {imumi sosial-
igtisadi magsad va sirkatin innovasiya mesalslaridir (cadval 2).

Cadval 2

Mbonzil bazarinda tikinti sirkatinin innovasiya strategiyasimin formalasmasi

Sirkotin mogsadi

Sirkotin vozifosi

Sirketin innovasiya strategiyasinin

mahiyyati
Mangzil bazarinda | Qarsiligl slagali tikinti Istehsalin  texniki  soviyyasinin
payin artirilmast mohsulun istehsali; yiiksaldilmasi

Istehsal hacminin artiriimast,

Ragabetliys nisbaton tikinti mshsu-

monzil  bazarinda rogabot- | lunun istehsal xorclorinin daima
¢ilorin sixigdirilmast asagl  salinmasi, innovasiyanin
islonilmoasi
Mongzil bazarinda | Tikinti  mohsulunun  hayat | Tikinti mshsulunun yiiksok
voziyyatin tsiklino riayat edilmosi, moh- | soviyyasine  vo texnologiyasina
sabitlogmasi sulun vaxtinda bazara | nail olmag;
¢ixarilmast; Tikinti mohsulunun hoyat tsiklinin
Tikinti ~ mohsulunun maya | elmi-todqiqgat vo  konstruksiya
doyerinin  asag1  saviyyado | tsikline uygunlugunu tomin etmo
saxlanilmasi
Yeni monzil Miixtalif monzil bazarlarinin | Differensiallagdirilmis mohsullarin
bazarlarinin tolobini tomin edon yeni | vo proseslorin iglonilmosi;
monimsonilmosi mohsul istehsalint  monim- | Manzil bazarina mohsulun ¢ixaril-
somoak; masinin elmi-texniki tominati.

Miixtalif planlt masalolori hall
etmok liglin qabiliyyatli mobil
elmi-texniki
mdvecudlugu

potensialin
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Bazar soraitinde  monfastin alinmasi vo onun maksimuma
catdirillmas1 sirkotin osas mogsadidir. Buna nail olmaq iigiin sirkst
konkret mogsadlorini ¢ox az qaydada miioyyon edir. Umumi sosial-
igtisadi maqgsad daxilindos ikinci saviyyeni qeyd etmok lazimdir: istehsalin
miqyasinin artmasini; monzil bazarinin paymin artmasini; monzil
bazarinda vaziyystin sabitlogsmasini.

Tadqigatin gedisindo miidllif torofindon monzil bazarinda
sahibkarhq faaliyyatinin formalagsmasi va inkisafina yonosldilon elmi-
asaslandirilmis vo iimumilosdirilmis yeni natico va tovsiyyalarin
bazilori asagida verilir.

1. Monzil bazar inkisaf etdikco dovlstin bazi funksiyalar1 tadricon
tonzimlomanin iqtisadi mexanizmina kegirilir. Har bir iqgtisadi sistem
kimi, monzil bazarmin xiisusi infrastrukturu olur. Onun ayrica
elementlorino aiddir: maliyys sistemi, kredit miiassisalari, investisiya
agentliklori, ipoteka kreditlogdirilmasi, dovlst vo baladiyys idars
edilmasi vo tonzimlonmasi, bazarin informasiya tominati vo s. Manzil
bazarinm 6zl milli igtisadiyyatin infrastrukturunun bir hissasi hesab
olunur, yoni insanin hoyat foaliyystini normal tomin edon. Manzil
bazarinm infrastrukturu yeni yasayis evlorinin tikintisini, yoni osas
istehsali tomin edir.

2. Monzil bazar1 manzil fondu ve monzil xidmatlori bazariin garsiliqh
olagali tasiri tasovviir edilir. Manzil fondunun yaradilmasi mexanizmi
1S9 monzil bazari, monzil xidmotlori bazar1 vo monzil tikintisinin
omolo golmasini miiayyon edir. Onlarin macmusu modvcud monzil
fondunun istifade edilmasi parametrlori ilo birlikdo  bazarin
sahibkarliq foaliyyoti mexanizmini formalasdirir. isdo grafiki tohlil
metodu ilo monzil fondunun veo monzil xidmatlori bazarlarmin
qarsiligh tasiri va qarsiligh fealiyysti miioyyen edilibdir.

3. Isdo monzil bazarinda giymetlorin bélgiisii vo ohalinin golirlorine
osason minimal yasayis soviyyesi, yoni manzillorin olverisliliyi
miayyon edilir. Alqoritmik yanagmaya asason menzillorin imumi
gostaricilorinin  hesablanmasi, bazarda sahibkarlarin tikdiklori vo
satdiglart menzillorin slverisliliyi miioyyon edilir. Eyni zamanda da
bazarda sahibkarlarin satdiqlar1 vo ohalinin oldo etdiyi manzillarin
yaxsilagdirilmasina toklif edilon tohlilin  aparilmasi metoduna,
maliyya-kredit parametrlorins, monzil tikintisinin hacmins,
strukturuna vo qiymot vasitasilo  miinasib hoddo alverisliliyin

25



gostaricilorinin tonzimlonmaosing, monzil siyasatinin
reallagdirilmasinin sosial yoniimlii mexanizminin tatbiq edilmosina,
manzil bazarinda real 6doma gabiliyyatli tolob va toklifin arasindaki
tarazliga nail olunmasina imkan yaradilmisdir.

4. Aparilan todqgigata osason milayyaen edilib ki, bazarin seqmentlora
boliinmosi asagidakilardir:  sosial-demoqrafik olamotlor; iqtisadi
amillor; cografi olamatlor; psixoloji olamtlor; istehlak olamotlori.
Bazarmm seqmentlora boliinmasinin prioritet metodu qruplagdirma
metotudur, yoni an shomiyyatli slamatlori iizra obyektlorin cominin
gruplara ardicil boliinmasinin ciddi {isulunun islonmasi verilir. Tikinti
sirkatinin foaliyyoti {iglin ideal soraitin tomin edilmesini he¢ bir
seqment tomin etmir, ona gora do o seqmenti segmok lazimdir ki,
sirkatin xiisusiyyatlorino ¢ox doracodo cavab versin vo Oziiniin
qiymatli torafini gostermays imkani olsun.

5. Manzil bazarinda sahibkarliq miihitinin formalagmasi {igiin strateji-
planin iglonmasinda tohlitkanin vo imkanlarin miioyyan edilmasi yeddi
saha lizro qruplasdirilir: iqtisadi amillsr; siyasi-hiiquqi amillor; bazar
amillari; beynalxalq amillar; raqabat amilleri; sosial davranig amillari;
xarici tohlikkenin  vo imkanlarin tosirinin  qiymotlondirilmasi.
Strategiyani iglomok liciin SWOT matrisasinin istifade edilmaosi toklif
olunur.  Homin matrisa strateji alternativlorin Syronilmasi vo
strategiyanin se¢ilmosi prosesindo tikinti sirkotine komoklik edar.

6. Aparilan aragdirmalar gostordi ki, Olkomizdo yeniliklor iizro
ixtisaslasan sirkatlorin vo miiassisalorin dord neslini gostormok olar:
birinci nosls layiha tagkilatlarini va texnoloji institutlar; ikinci nasla
— elmi-istehsal birliklorini; tiglincii naslo — saholor arasinda yaradilan
innovasiya togkilatlarini; dordiincii neslo iso — miiasir innovasiya
miiossisolorini. Burada dord neslin biitlin elementlori 6z aralarinda
rogabata girirlor. Onlarin rolu yenilik bazarinin bu giinki goraitinda
yaranir.
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MEXPAJIBIEB PA®AUNJI UCA orisl

PA3BUTHUE U ®OPMUPOBAHUE ITPEIIIPUHUMATEJIbCKOM JIES-
TEJHbHOCTH HA PBIHKE A3EPBAVJIKAHA

Pe3rome

Ha coBpemeHHOM 3Tare pa3BUTHS B COIMAIBHOHN cepe NPHUOPUTETHOE
MECTO NPHUHAUICKUT YIYUIIEHUIO >KUIMIIHBIX YCIOBUN HaceneHus. PemeHue
9TOH KIIFOUEBOM MPOOJIEMBI MPEAIoaraeT Npexae BCero JUHAMHYHOE pa3BUTHE
TIpeANPUHIMATEIBCKON JESTEIHHOCTH Ha PhIHKE Xmibs. HeoOXxomumocTs perie-
HUS yKa3aHHBIX IPOOJIEM, U COLMaIbHAs U SKOHOMUYECKasi 3HAUNMOCTh Tpeo-
TIPE/ICNINIIN aKTYaIbHOCTh BEIOOpA TEMBI JMCCEPTAlMOHHON paboThI.

Henp uccnenoBaHusl 3aKJIFOYAE€TCS B MOCTAHOBKE M PELICHUU CIIEAYIO-
myX 3a1a4: GOpMHUPOBAHHE NPEIIPHHUMATENBCKON JESTEIBHOCTH Ha SKUITHUII-
HOM pBIHKE U OIIpe/elieHHe ee MH(PacTpyKTyphl; NeCTBHE MEXaHU3Ma Mpes-
MIPUHUMATEIBCKON JESITENbHOCTU HA PBIHKE JKUIIbS; ONpEAETIeHUuEe JOCTYMHOCTU
XKWIbS Ha PbIHKE; aHAJIU3 pa3sBUTHUA NPEANPHUHUMATEIbCKON NEATEIbHOCTH Ha
MIEPBUYHOM M BTOPUYHOM PBIHKH KHJIbS U T.JI.

Hayunass HOBH3Ha paboTHL. YTOYHEHHI CYIIHOCTH JKIJIMIIHOTO pPBHIHKA
Kak c(epbl NpeINpUHAMATEIBCKON JesITEeNbHOCTH U (hOpMHUpOBaHUE ee HH(pa-
CTPYKTYpBbI; OIPEIEIeHO B3aUMOJICHCTBHE PBIHKOB >KWIMINHOTO ()OHAA M KHU-
JUIIHBIX YCIYT, T.€. pa3paboTaH MeXaHHW3M NpeINPHHUMATENBCKON JesITelbHO-
CTH Ha PBIHKE XHJIbs; OOOCHOBaHBI METO/IOJIOTNYECKHE TTOAXOMABI K  OIpesese-
HUIO JIOCTYNHOCTH JKWJIbS MOCTPOEHHOTO U MPOJAaHHOI O MPEeAPUHUMATENSIMUA Ha
PBIHKE; JJAHO KOMIUIEKCHOE HCCIIEIOBAHNE M BBIJIEJIEHNE YETHIpEX OJOKOB JIOTH-
YeCKUX  B3aMMOCBSA3€H Ipolecca YNpPaBICHUS MApPKETHMHIOM Ha KUJIHIHOM
pBIHKE; MPOBEIEH aHaJIW3 Pa3BUTHUs NPEIIPUHHMATENbCKON NesSTeTbHOCTH Ha
MEPBUYHOM U BTOPUYHOM PBIHKAX JKHUJIbsI, yTOUHEHBI IPEUMYIIECTBA U HEJOCTaT-
KA PBIHKOB, OINpEJETIeHbl BUIBI, CTPYKTYPHI, (hOPMHUPOBAHUE ITAIOB; MPOBEICH
aHaIMU3 pacHpeAeeHUs KUIUIHOTO PbIHKA HA CETMEHTHI B NMpEeANpPUHUMATENb-
CKOM JeSITeNbHOCTH U T. 1.

Juccepranyionnast pabota COCTOMT M3 BBJICHUS, TpeX IJaB, 9 maparpa-
(0B, BBIBOJIOB, CIIMCKA MCIOJIIB30BAHHOH JINTEPATYPHI.

28



MEKHRALIYEV RAFAEL ISA

DEVELOPMENT AND FORMATION OF ENTREPRENEURIAL
ACTIVITY IN AZERBAIJAN MARKET
Summary

Improvement of population’s living conditions is the priority in
the social sphere of modern development. The solution of this key prob-
lem assumes first of all dynamic development of entrepreneurial activity
in housing market. Solution necessity of indicated problems, both the so-
cial and economic importance predetermined relevance of subject choice
of a dissertation work.

The research objective involves organization and solving of fol-
lowing tasks: formation of entrepreneurial activity in housing market and
its infrastructure definition; action mechanism of entrepreneurial activity
in housing market; determination of housing accessibility in the market;
development analysis of entrepreneurial activity in on primary and secon-
dary housing markets etc.

Scientific novelty of works. The essence of the housing market is
specified as spheres of entrepreneurial activity and formation of its infra-
structure; interaction of the markets of housing fund and dwelling ser-
vices are defined, i.e. the mechanism of entrepreneurial activity is devel-
oped in housing market; methodological approaches to determination of
availability of the house of build and sold by businessmen in the market
are grounded; complex research and emphasizing the four blocks of logi-
cal interconnectivity of market management process in the dwelling mar-
ket are noted; the analysis of entrepreneurial activity development in pri-
mary and secondary housing markets is carried out, the advantages and
shortcomings of the markets are specified, types, structures and formation
of stages are defined; the analysis of distribution of housing market on
segments of entrepreneurial activity is carried out etc.

Dissertation work consists of introduction, three titles, 9 para-
graphs, conclusions, and the list of the used literature.
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