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MƏNZİL BAZARINDA QİYMƏTLƏRİN MÜŞAHİDƏSİ

 VƏ QİYMƏT İNDEKSLƏRİNİN HESABLANMASINA DAİR METODOLOGİYA

Giriş

Bazar münasi​bət​​lərinin inkişafını təmin etmək məqsədi ilə yaradılan daşınmaz əmlak bazarı ölkədə aparılan ümumi iqtisadi islahatların tərkib hissəsi kimi formalaşmaqdadır. Belə bir şəraitdə rəsmi statistikanın əhalinin mənzil fondu və yaşayış səviyyəsi haqqında hərtərəfli və obyektiv məlumatlarına ehtiyac da artır. 

Müasir dövrdə daşınmaz əmlak bazarı təsərrüfat fəaliyyətinin bir çox bölmələrini əhatə edir. Obyektlərin, müəssisələrin, torpaq sahələrinin, yaşayış evlərinin (mənzillərin) və bağ sahələrinin alınıb-satılması, icarəyə verilməsi və daşınmaz əmlakla bağlı digər əməliyyatlar daşınmaz əmlak bazarında həyata keçirilir. Xarici dövlətlərin təcrübəsi göstərir ki, sivil daşınmaz əmlak bazarının yaranması ölkənin milli sərvətindən istifadənin yaxşılaşdırılmasında mühüm rol oynayır. 

Daşınmaz əmlak obyektləri (binalar, yaşayış evləri, mənzillər və digər tikililər) daşınmaz əmlak bazarında xüsusi yer tutur. Yaşayış, qeyri-yaşayış və torpaq bazarından ibarət olan daşınmaz əmlak bazarı ilkin və təkrar bazardan ibarətdir. Daşınmaz əmlakdan istifadənin yaxşılaşdırılması amillərindən biri kimi mənzil bazarının tədqiq edilməsinə ciddi ehtiyac var.

Mənzil bazarının yaranmasının əsasını xüsusi mülkiyyətdə olan mənzillər (evlərin tikilməsi nəzərdə tutulan torpaq sahələri)  təşkil edir. Yaşayış sferasında xüsusi mülkiyyət problemi özəlləşmə, yəni, mənzilin dövlət mülkiyyətindən xüsusi mülkiyyətə keçməsi yolu ilə həll edilir.

Mənzil bazarında qiymət və tariflər haqqında obyektiv  məlumat əldə etmək və qiymətlərin dəyişməsinin dinamikasını təyin etmək ücün qiymət statistikasının qarşısında iki əsas problemin həlli durur:

· mənzil bazarında qiymətlərin formalaşmasının metodoloji məsələlərinin araşdırılması və qiymətləndirilməsinin  təşkili;

· qiymətlərin dəyişməsinin müxtəlif tərəflərini göstərən əlaqəli və bir-birini tamamlayan göstəricilər sisteminin hesablanma metodlarının beynəlxalq standartlara uyğun olaraq təkmilləşdirılməsi. 

Bununla əlaqədar olaraq, “2003-2007-ci illərdə Azərbaycan Respublika​sın​da rəsmi statistikanın təkmilləşdirilməsinə dair Dövlət Proqramı"nda qiymət müşahidəsinin metodoloji bazasının təkmilləşdirilməsinə dair tədbirlərdə aşağıdakı işlərin görülməsi nəzərdə tutulmuşdur:

· mənzil bazarında qiymətlərin müşahidəsinə dair təlimatın işlənib hazırlanması;

· alqı-satqı, icarə, girov, vergiqoyma məsələləri üçün daşınmaz əmlakın real bazar dəyəri göstəricisindən istifadənin mümkünlüyünün əsaslandırılması;

· mənzil bazarında qiymət indekslərinin hesablanması düsturunun seçilməsi.

Mənzil bazarındakı qiymətlərə təsir edən əsas amillər

Mənzil bazarında qiymətlərə tələb, təklif və rəqabət amillərindən başqa, sərmayə amili də təsir edir. Bu əmtəə növünə qoyulan xərclər və onlardan əldə olunan gəlirlər vaxta görə bir-birindən fərqlənirlər. Alınmış mənzilin istifa​də​sindən əldə olunan gəlir, onun alış qiymətindən çox olarsa, mənzilin alınması səmərəlı hesab olunur və  gələcək gəlirlərin dəyəri alıcı üçün mənzilin bazar qiymətinin ən yüksək həddi sayılır. 

Digər növ əmtəə bazarlarında sövdələşmələrin bağlandığı müəyyən məkanda satışa qoyulmuş əmtəələrin fiziki şəkildə satıcıdan alıcıya keçməsi göstərildiyi halda, mənzil bazarı hüquqların mülkiyyətə (xüsusiyyətə) keçməsini təmin edən iqtisadi və hüquqi münasibətlərin müəyyən sistemini ifadə edir. 

Bundan başqa, mənzillərin hərəkətsizliyi üzündən, tələb və təklif konkret regional bazarda tənzimlənir. Adi əmtəələrdən fərqli olaraq, mənzilin dəyərini alıcı və satıcı deyil, qanunla fəaliyyətləri tənzimlənən hüquqi və fiziki şəxslər-qiymətləndiricilər və onların xidmətlərinin istehlakçıları, sifarişçiləri-qiymətləndirmə fəaliyyətinin subyektləri təşkil edirlər.

Ölkədə qiymətləndirmə fəaliyyəti "Qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında" qanunla, digər qanunvericilik aktları və Azərbaycan Respublikasının qoşulduğu beynəlxalq müqavilələrlə tənzimlənir. 
Daşınmaz əmlak obyektinin qiyməti artıq konkret formada baş vermiş alqı-satqı mübadiləsinin qiyməti hesab edilə bilər. Nəzərə alınmalıdır ki, mübadilə qiyməti bazar qiymətindən fərqlənə bilər və mübadiləyə düzəliş kimi qəbul olunan bu fərq bazarın sabitliyi və ya analoqun mövcudluğu kimi səbəblərdən də asılıdır. Məsələn, müəyyən bir böhran vaxtı qısa müddətdə əldə pul vəsaitinin toplanması naminə satıcılar evlərin qiymətlərini bilərəkdən 10-15 faiz aşağı salmaqla sa​tı​şın​ sürətini artırırlar. Bir çox hallarda da bilərəkdən ilkin qiymət 15-2​0​ faiz artırılır ki, sonradan satış prosesində müştəriyə hörmət əlaməti kimi həmin məbləğdə güzəşt edilsin. Bəzi hallarda sövdələşmənin qiyməti sövdələşmə iştirakçılarının şəxsi fərziyyələri əsasında formalaşır.
Azərbaycan Respublikasının hüquqi və fiziki şəxsləri öz əmlaklarını qiymətləndirmək hüququna malikdirlər. Qiymətləndirilmənin aparılması üçün əsas, sifarişçi ilə qiymətləndiricinin imzaladığı müqavilədir.

Mənzil bazarı genişləndikcə, iki yeni sosial problem-əhalinin real   gəlirlərinin səviyyəsinin aşağı düşməsi nəticəsində alıcılıq qabilliyyətinin azalması və mənzillərin qiymətlərinin artması müşahidə olunur.
Qeyd etmək lazımdır ki, daşınmaz əmlakın qiyməti bir çox amillərdən asılıdır. Obyektivliyin qiymət və satışın sürətinə təsirinə və digər xüsusiyyətlərə diqqət yetirilməsi nəzəri və praktiki əhəmiyyət kəsb edir.
Mənzilə olan tələbi təyin edən amillər arasında mənzil bazarında qiymətlərin səviyyəsi, mənzilin keyfiyyəti, əhalinin pul gəlirləri və mənzillə təmin olunması amili mühüm yer tutur.

Daşınmaz əmlak obyektinin bazar qiyməti elə bir ehtimal olunan məbləğ olmalıdır ki, həmin əmlak açıq rəqabətlilik mühiti mövcud olan bazarda satıla bilsin. Bu prosesdə satıcı və satınalan əmlakın qiyməti barədə tam məlumata malik olmalı və onlar bu sövdələşməyə təkid edilməməlidirlər. Beləliklə, müəyyən edilmiş bazar qiyməti satınalma üçün mövzu olur və özündə artıb-azalma dərəcələrini cəmləşdirir.

Ümumiyyətlə, daşınmaz əmlak obyektinin dəyəri bir çox müxtəlif nöqteyi-nəzərlərlə-bazar qiyməti, əvəz edilmə qiyməti, istehlak və bərpalanma qiyməti, investisiya və sığorta qiyməti, vergiyə cəlbedilmə üçün qiymət və pula çevrilmə qiyməti, ilkin və qalıq qiyməti, girov qiyməti və daşınmaz əmlak obyektinin icarəyə verilmə qiyməti və eləcə də mövcud halda istifadə edilən daşınmaz əmlak obyektinin qiyməti kimi başa düşülə bilər.

Qeyd etdiyimiz kimi, əgər əmlakın mövcud bazarda açıq rəqabətlilik şəraitində satılması ehtimal olunan (pulla hesablanmış) məbləğ qəbul edilirsə, obyekti daşınmaz əmlak bazarına çıxarmağa hazırlaşmayan xüsusi mülkiyyət sahibi üçün istehlak dəyəri onun lazımlılığını əks etdirən qiymətliliyi ilə ifadə edilir. Obyektin istehlak dəyərinin qiymətləndirilməsi onun mövcud istifadə profili, fəaliyyət dövrünün nəzərdən keçirilməsi və proqnozlarla müşayiət edilən texniki, maliyyə-iqtisadi parametrlər əsasında müəyyən edilir. Məsələ ondadır ki, bazar qiyməti obyektin daha yaxşı və daha səmərəli istifadə ediləcəyinin təminatı prinsipi əsasında müəyyənləşdirilirsə, istehlak dəyəri obyektin mövcud istifadəsi əsasında təyin edilir.
Daşınmaz əmlak obyektinin yenidən istehsal olunmasının qiymətləndirilmə tarixinə müvafıq olan dəyəri bərpa olunma qiyməti kimi səciyyələndirilə bilər. Daha doğrusu, bərpa qiyməti obyektin eyni növünün (oxşarının) tikintisinə mövcud qiymətlər əsasında sərf edilə biləcək məsrəflərin həcmi ilə müəyyən olunur. Yəni, burada eyni memarlıq işləri və tərtibatından, eləcə də eyni xüsusiyyətli tikinti konstruksiyaları və materiallarından istifadə olunması, hətta tikinti-quraşdırma işlərinin keyfıyyət göstəricilərinin bərabərlikləri də nəzərə alınmalıdır. Beləliklə, bərpa dəyəri əslində belə bir obyektin ona eyni olan digərinin tikintisi və yaradılması üçün sərf olunan məsrəflərin həcmi ilə ifadə olunan kəmiyyətdir. 

Əvəzetmə dəyəri isə anoloji obyektin dəyərinin qiymətləndirmə vaxtında mövcud olan qiymətlə ifadəsi kimi qəbul edilə bilər. Əgər, bərpa qiyməti eyni surətdəki obyektin yenidən qurulmasına sərf olunan məsrəflər həcmində ifadə olunursa, ödəmə dəyəri funksional cəhətdən anoloji obyektin yaranmasına sərf olunan xərclərlə ifadə edilir.
İnvestorun maraqları və investisiya layihələndirilməsinin nəticələri ilə müəyyənləşdirilən daşınmaz əmlak obyektinin qiymətinin ifadə edilməsi investisiya dəyəri kimi başa düşülə bilər. İnvestisiya dəyərinin hesablanması isə investorun gözlədiyi gəlirlər barədə məlumatlar və kapital qoyuluşlarının konkret dərəcələri əsasında aparılır. Odur ki, investisiya dəyəri müəyyən bir investor və ya investisiya layihəsi, yaxud gəlir gətirə bilən obyekt üzrə hesablanır və bu hesabat onun bazar qiymətindən bir qədər yuxarı və ya aşağı, ya da üst-üstə düşə bilər. Nəzərə alınmalıdır ki, bu formada qiymət subyektiv ola bilər.
Daşınmaz əmlak obyektinin sığorta dəyəri sığortalanma hadisəsinin baş verəcəyi halda dəyəcək ziyanın tam ödənilməsini təmin edə biləcək qiymətdir ki, onun da əsasında əmlakın sığorta məbləği, ödəmələr və faizlər müəyyən edilir. Daşınmaz əmlak obyekti ləğv edildikdə və ya sahibi obyekti satmağa məcbur olduqda onun əldə edə biləcəyi pul vəsaitinin məbləği ilə həmin obyektin pula çevrilmə qabiliyyəti, obyektin istifadəsinə qədər onun yaranmasına və ya əldə edilməsinə faktiki sərf olunan məsrəflərin həcmi ilə onun ilkin qiyməti müəyyən edilir. Obyektin mənəvi və fıziki aşınmaları nəzərə alındıqdan sonra qalıq qiyməti ilə onun qalıq dəyəri səciyyələnir. Daşınmaz əmlak obyekti öz fəaliyyət formasında mövcud olduğu halda, eləcə də vahid əmIak kompleksi öz formalaşmış istehsalını davam etdirdiyi halda onların bazar qiymətləri mövcud fəaliyyət formalarının əsasında müəyyənləşdirilə bilər.
Obyektin qiymətinin inventarizasiya üsulu ilə də müəyyənləşdirilməsi mümkündür. Bundan başqa, kredit əldə edilməsi məqsədi ilə obyektə girov qiyməti, yəni, kirayəyə götürülüb istifadə edilməyə hüquq əldə edilməsi üçün birdəfəlik ödəniləcək məbləğ müəyyənləşdirilir. 
Hər hansı bir daşınmaz əmlak subyektinin orta səviyyəli qiymətini müəyyənləşdirən iqtisadi amillər obyektiv amillərə aiddir və obyektiv amillər də öz növbəsində makro-iqtisadi amillər olaraq bazarda mövcud olan vergi tutumları, ödəmələr, valyutanın məzənnəsi, inflyasiya, işsizlik, əməyin ödənilməsi şəraiti, daşınmaz əmlaka olan tələbat və digər halları özündə cəmləşdirən, ümumi vəziyyəti səciyyələndirən makro-iqtisadi və eləcə də qəti aydın sövdələşmə əməliyyatların obyektiv parametrlərini əks etdirən mikro-iqtisadi amillər kimi iki qrupa bölünür.

Kütləvi surətdə reklam, gözlənilən inflyasiya, geniş məlumatlandırma, xoş münasibətlilik və təəssüratlılıq kimi geniş təfəkkür yarada bilən amillər də daşınmaz əmlakın dəyərinə təsir göstərə bilər. 

Fiziki amillər sırasına obyektin yerləşdiyi məkan, mərkəzə yaxın və uzaqlıq, nəqliyyat əlaqələri və infrastrukturun inkişaf səviyyəsi də daxildir. Əgər, obyekt enerji, istilik şəbəkəsinə və su təchizatına malikdirsə, onun ətrafı park, meşə zonası ilə əhatə olunmuşdursa, şübhəsiz ki, onun qiyməti yüksək olacaqdır.

Daşınmaz əmlak obyektinin qiymətinə və onun tez satılmasına təsir edən digər amillər toplusuna anoloji təkliflərin miqdarını, şəhərin həmin hissəsində tələb və təklifın nisbətlərini, obyektdə mövcud olan nöqsanları, otaqların planlaşdırılmasının qeyri-kafiliyi, binanın köhnəliyi, rayonun ekoloji vəziyyəti, nəqliyyat əlaqələri, rayonda infrastrukturun inkişaf dərəcəsi, yaşayış sahəsi üzrə daşınmaz əmlak bazarında evlərin sosial eyniliyi və sövdələşmənin xüsusiyyəti, "birbaşa" və ya "növbəti satışa" eləcə də hüquqi cəhətdən obyektin hazırlıqlı olması amillərini aid etmək olar. Ənənəyə görə inzibati rayonlar üç qrupa : mərkəzi, periferik (əyalət) və şəhərətrafı qəsəbələrə bölünürlər.

Əhalinin gəlirlərinin azalması və işgüzarlıq fəaliyyətinin aşağı düşməsi ilə bazarda tələblərin azalması, material və avadanlıqların bahalaşması, bazarda alternativ təkliflərin yüksəlməsi, kirayə vermə imkanlarının yüksəlməsi, eləcə də rəqabət aparan fırmaların təkliflərinin intensiv surətdə artması və digər bu tip halların baş verməsi ilə təzahür edən dəyişikliklər iqtisadi riskləri qidalandıran mühiti formalaşdıran amillər hesab edilə bilər.

İqtisadi təhlillərə lazımi əhəmiyyətin verilməməsi və onun düzgün qiymətləndirilməməsi müasir dövrdə biznes fəaliyyətinə və eləcə də bazara arzuedilməz mənfı təsir göstərmə ehtimalını artıra bilər.
Əhalinin miqrasiyası, demoqrafık vəziyyəti, ümumi sahibkarlıq mühiti, vergi tutumlarının dərəcə həddi və sövdələşmənin uzun çəkməsi kimi amilləri nəzərə almadan daşınmaz əmlak bazarında tələb və təklif meyllərinin düzgün qiymətləndirilməsi çox da asan və etibarlı hesab edilə bilməz, çünki həmin amillərin təsirinin üzə çıxması müəyyən müddət ərzində baş verə bilər.

Müasir bazar iqtisadiyyatı şəraitində mənzilin qiyməti, ona olan tələb, təklif və mənzilin bazar dəyəri arasında birbaşa əlaqə mövcuddur. Hər hansı bir mənzilə olan tələb, həmin mənzilin mövcudluğu şəraitində və həmin mənzilin tələbatının ödənilməsində rolunun olması halında qiymətin artması ilə azalır. Qiymətin azalması ilə tələb artır. Tələb və təklifin müəyyən normal həddləri şəraitində P1 qiymətinə uyğun olaraq Q1 tələbi, P2 qiymətinə uyğun isə Q2 tələbi möbcuddur (şəkil 1). Yəni, qiymətin istənilən qədər yuxarı olmasından həmin mənzilə olan tələb qiymətdən asılı olaraq dəyişir. Qiymətin sonrakı dəyişməsi alıcı üçün qeyri mümkün hesab olunur. Qiymətin çox aşağı olması isə həmin mənzilin təklifinin o qədər aşağı olmasına gətirib cıxarır ki, alıcı mənzillə tam təmin olunur və qiymətin sonrakı dəyişməsi bazara təsir etmir. Qiymətlə təklif arasında isə asılılıq düz mütənasib olub, qiymətin artması ilə bazarda mənzil təklifinin artması müşahidə olunur. Bunu aşağıdakı qrafikdə aydın görmək olar.
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Real şəraitdə tələblə təklif və bazar taraz deyil. Hər bir daşınmaz əmlak və xidmət ücün tələb və təklifin tarazlığı eyni səviyyədə ödənilmir. Ona görə də mənzil bazarında qiymətlər tələbin təklifdən yuxarı olması şəraitində, tələbin təklifdən aşağı olması halında və tələblə təklif arasında sinxron artım olduğu halda tədqiq olunmalıdır. 

Əhalinin minimum və orta gəlir səviyyələrinin mənzil bazarındakı satış qiymətlərinin səviyyəsi ilə müqayisəsi əhalinin qəlir səviyyəsinə görə diferensiasiyasını göstərir. Dəbdəbəli, xüsusi bahalı evlərin satışı üzrə bağlanmış sazişlərin həcminə əsasən “imkanlı” təbəqənin formalaşması miqyasını qiymətləndirmək mümkündür. Mənzil bazarında qiymətlərin dinamikası  yüksək təminatlı əhalinin dinamikasını əks etdirir. Belə ki, komfortlu mənzillərin qiymətlərinin qalxması  onlara olan tələbin yüksəlməsini və nəticədə varlı təbəqənin sayının çoxalmasını göstərir.

Mənzilə olan tələb əhalinin tələbatını əks etdirən əsas göstəricidir. Tələb və təklifin struktur dəyişikliyinin statistik təhlilinə əsasən mənzil şəraitinin diferensiasiyasını proqnozlaşdırmaq olar.

Mənzil bazara çıxarılmamışdan əvvəl qiymətləndiricilər tərəfindən onun dəyəri hesablanır. Bu dəyər əsasında mənzilin satış qiymətləri formalaşır.

Beynəlxalq standartlara uyğun olaraq mənzilin bazar dəyəri ən ehtimal olunan qiymət sayılır. Lakin qiymətləndirmə fəaliyyəti haqqında qanunda və diğər qanunvericilik aktlarında daşınmaz əmlakın bazar dəyəri anlayışı nəzərdə tutulmadığından, adətən mənzillərin balans və bazar dəyəri arasında böyük fərq yaranır.

İpoteka kpeditinin inkişafı nəticəsində ilkin bazarda canlanma müşahidə olunur.

Şəhərlərdə bazar qiymətləri mənzillərin yerləşdiyi məkandan (mərkəz və şəhərkənarı), ticarət mərkəzlərinə və məktəblərə yaxınlığından, ictimai nəqliyyat və digər amillərdən asılı olaraq dəyişir.

 Mənzil bazarında qiymətlərin müşahidəsinin təşkili

Mənzil bazarı haqqında məlumatların toplanması statistika orqanlarının qarşısında duran ən aktual problemlərdən biridir. Mənzil fondu haqqında məlumatlar dövlət statistika orqanlarına statistik hesabatlar formasında daxil olurlar. Mənzil bazarının formalaşmasına zəmin yaradan bu məlumatlar statistiklər tərəfindən işlənirlər. Lakin statistika orqanlarına mənzil bazarı haqqında xüsusi informasiya (dövriyyə və qiymət, daşınmaz əmlakla əlaqədar işlərdə ixtisaslaşmış firmaların fəaliyyəti və s.) daxil olmur. Belə informasiyaların ayrı-ayrı faktları daşınmaz əmlakla bağlı dövrü nəşriyyatda müxtəlif şəkildə dərc olunur və statistik məqsədlər üçün yaramır. Elə bu səbəbdən, ilkin və təkrar mənzil bazarındakı qiymətlərin  müşahidəsinin təşkili statistika orqanlarının qarşısında duran əsas məsələlərdən biridir.

Respublikanın  müxtəlif şəhərlərində mənzillərin qiymətləri bir-birindən fərqlənir. İlk anda  dəyişmə dinamikası eyni olan müxtəlif növ mənzil qruplarının təsnifləşdirilməsi metodikası işlənməlidir. 

Qiymətlər mənzillərin harada yerləşməsindən, tikintinin tipindən, mikrorayonların infrastrukturlarının inkişaf səviyyəsindən, ərazinin ictimai nəqliyyatla təminatından asılıdır. Mənzilin parametrləri və onun  yerləşdiyi  yerdən asılı olaraq mənzil bazarında qiymətlər tərəddüd edir.

Bazar qiymətlərinin dəyişkənliyinə bir tərəfdən iqtisadi inkişafın sabit və ya qeyri-sabit olması, digər tərəfdən isə bazarın tarazlığını təmin edən təbii vasitə kimi baxmaq olar. Buna görə də, statistik təhlildə orta qiymət səviyyələrini hesablamaqla yanaşı, qiymətlərin bu və ya digər tərəfə meylliliyinin, yəni tez-tez enib-qalxmasınının qiymətləndirilməsi məsələsi də qarşıya çıxır. Mənzil bazarı mürəkkəb, iqtisadi-sosial, obyektiv, subyektiv və dinamik proseslərlə bağlı olduğu ücün onun riyazi-statistik təhlili böyük əhəmiyyət kəsb edir. Bu məqsədlə statistikada variasiya göstəricilərindən istifadə edilir.

Qiymətlərin variasiyası dedikdə, eyni mənzil qruplarının qiymət səviyyələrinin eyni vaxt ərzində müxtəlif şərait və faktorların təsiri nəticəsində məruz qaldığı kəmiyyət dəyışiklikləri başa düşülür. Ayrı-ayrı regionların, şəhərlərin və kənd yerlərinin mənzil bazarlarında satılmış  eyni tipli mənzillərin qiymətləri bir-birindən fərqlənə bilər.

Statistik müşahidə zamanı toplanmış məlumatlar müəyyən əlamətlərə görə qruplaşdırılır. Mənzil bazarında qiymətlərinin statistik təhlilı məqsədilə bazar məlumatlarından təşkil olunmuş hər bir seçmə məcmusu müəyyən statistik göstəricilərlərlə xarakterizə olunmalıdır. Riyazi statistikada bu göstəricilərə mediana, moda, minimum və maksimum, dispersiya, orta xətti uzaqlaşma, orta kvadratik (standart) uzaqlaşma, variasiya əmsalı və s. aiddirlər. 

Mənzillərin kəmiyyət parametrlərinin statistik xarakteristikalarının tətbiqini aşağıdakı misalda göstərmək olar.

Misal. Tutaq ki, konkret ərazi üzrə 50 yaşayış evinin satışı üzrə bazar məlumatları toplanmışdır. Bu məlumatlar əsasında interval variasiya sırasını quraq və aşağıda göstərilən cədvəldə bu seçmənin statistik xarakteristikalarını təyin edək. 

                                                                                                 Cədvəl 1.

Satılmış mənzillər üzrə bazar məlumatları və əsas
 statistik xarakteristikalar

	Satılmış mənzillərin 1 kv.m-nin qiyməti, manatla
	Satılmış mənzillərin sayı

	440-460

460-480

480-500

500-520
	20

10

10

10

	Satışın orta qiyməti-474 manat; orta xətti uzaqlaşma-20,8 manat.

Standart uzaqlaşma, orta kvadratik uzaqlaşma–23,3 manat.

Variasiya əmsalı-5%. 




Cədvəl 1-də göstərilmiş statistik göstəricilər istifadə olunan statistik seçmənin yüksək keyfiyyətlə aparılmasını göstərir. Xüsusilə, variasiya əmsalının 5% olması seçmə məcmusunun 2/3 hissəsinin satış qiymətinin, orta satış qiymətindən 5% kənarlaşmasını göstərir. 

Mənzillərin keyfiyyət parametrlərini (otaqların planlaşdırılmasını, fiziki vəziyyətini, divarların tikinti materialını, sanitar qovşağının planlaşdırılmasını və s.) qrafiki şəkildə histoqram və ya diaqramlar vasitəsilə aşağıdakı kimi təsvir etmək olar.

                                                                                                Cədvəl 2.

  Mənzillərin fiziki vəziyyətə görə paylanması

	Satılmış mənzillərin vəziyyəti
	Satılmış mənzillərin sayı

	I. Çox pis 

II. Pis

III. Kafi

IV. Yaxşı

V. Çox yaxşı


	20

50

160

120

140
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Şəkil 2. Mənzillərin fiziki vəziyyətə görə paylanmasının histoqramı

Əhalinin müxtəlif təbəqələrinin mənzillərin növlərinə görə paylanması haqqındakı məlumatlar əhalinin birbaşa mənzil şəraitini əks etdirir. Bu məlumatların əsas mənbəyi ailələrin elmi əsaslarla seçilməsi yolu ilə aparılan müayinələrin nəticələridir. Müayinənin təşkili aşağıdakı mərhələlərdən ibarətdir:

· müşahidə olunacaq ərazilərin seçimi;

· müşahidə müddətinin təyin edilməsi;

· müşahidə proqramının işlənib hazırlanması;

· müşahidə vahidinin seçilməsi.

Əhalinin müxtəlif sosial qruplarının ödəmə qabiliyyətli təklifinin öyrənilməsi əsas problem sayılır.

Müşahidə nəticəsində toplanmış məlumatlar ailələrin yaşayış şəraitinin variasiya parametrlərinə görə qruplaşdırılması üsulu ilə işlənir. Əhalinin sosial qruplar üzrə qruplaşması məqsədəuyğun sayılır. Bu qruplaşmalar əsasında bir-birinə zidd olan qrupların mənzil şəraitinin müqayisəsi üçün istifadə olunan yekun variasiya göstəriciləri hesablanır. 

Seçmə müşahidəsi paytaxt və iri şəhərlərin ilkin və təkrar bazarlarında üç müxtəlif mənzil növü (tipik, planlaşdırılması yaxşılaşdırılmış və elit ) üzrə aparılır. Müşahidə zamanı mənzilin yerləşdiyi ərazi, tikilmə tarixi, otaqların sayı və onların yerləşdirilməsi, divarların materialı, mənzilin ölçüsü, tavanın hündürlüyü, mənzilin tipi qeyd olunur. Bu respublikanın reqionlarını təsnifləşdirməyə və onların qarşılıqlı əlaqələrini ölçməyə imkan verir. Kütləvi sazişlərdə daha ətraflı (təfsilatlı) məlumatlar (mərtəbə, eyvanların, dəhlizlərin mövcudluğu, metro stansiyalarına yaxınlığı və s.) göstərilərsə, (y) təklifinin qiymətinin (x1, x2,……) amillərindən asılılığının statistik modeli qurulur. Bu amillərin çoxu “0” və”1” qiymətlərini alan fiktiv (təsadüfi) dəyişənlərdir.

Məsələn, 

(y) təklifinin qiymətinin (x1, x2,……) amillərin​dən​ asılılığının multiplikativ reqressiya modelinin ümumi şəkli aşağıdakı kimidir:
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Loqarifmik formaya keçməklə, yuxarıdakı modeli xətti formaya gə​tir​mək, eyni zamanda Ln y paylanmasını normal paylanmaya yaxın​laşdıraraq nəticə əlamətinin paylanmasının sağ tərəflı asim​metriyasını aradan götürmək olar. Bu reqressiyanın parametrləri, amilin 1% dəyiş​mə​si nəticəsində qiymətin orta hesabla neçə faiz dəyişməsini göstərir. Be​​​lə modellər mənzillərin müxtəlif növlərinə (1 otaqlı, 2 otaqlı, 3 otaq​lı və s.) görə qurulurlar. 

Mənzil bazarında qiymət modelinin qurulması statistik əhəmiyyət kəsb edən amillərin aşkar edilməsinə, onların müqayisəli gücünün təklifin qiymətinə təsirinin qiymətləndirilməsinə, müxtəlif tipli mənzillərin gözləni​lən qiymətlərinin hesablanmasına imkan verir.

Yaşayış sferasının statistik öyrənilməsində regionun yaşayış fondunun ədədlər bankı (bazası), yəni yaşayış yerlərini ətraflı xarakterizə edən reyestr böyük əhəmiyyət kəcb edir. Əhalinin müxtəlif təbəqələrinin mənzilə olan istehlak tələbinin öyrənilməsi əsas problemlərdən biridir.

Mənzil bazarının statistik təhlili alıcı və satıcılların strukturunun öyrənilməsini nəzərdə tutur. Alıcı və satıcıdan başqa, mənzil bazarının infrastrukturunu daşınmaz əmlak üzrə agentliklər, mənzilin qiymətləndiriciləri, mənzil tikintisini maliyyələşdirən, mənzillərin alınmasına və İpoteka əməliyyatlarına kredit verən banklar, daşınmaz əmlak əməliyyatları ilə məşğul olan hüquqşunaslar, sığorta şirkətləri, informasiya (reklam da daxil olmaqla) strukturları təşkil edirlər.

Mənzil bazarının yaranması və inkişafının statistik öyrənilməsinə əhalinin mənzil şəraitinin hərtərəfli təhlili, mənzillə təminatın diferensiasiyası, mənzillərin keyfiyyəti, şəhərdə yerləşdirilməsi və s. daxildir.

Mənzil sferasının vəziyyətini xarakterizə etmək üşün aşağıdakı statistik  göstəricilərdən istifadə olunması tövsiyə olunur:

· mənzillərin keyfiyyəti;

· demoqrafik göstəricilər;

· mənzil tikintisi, eyni zamanda azad satış üçün nəzərdə tutulan tikinti;

· mənzilə çəkilən dövlət xərcləri;

· mənzil kreditləri;

· mənzil bazarı;

· indikatorlar-tənzimləyicilər (əhalinin gəlirlərinin mənzillərin satış qiymətlərinə, satış qiymətlərinin  tikinti qiymətlərinə nisbəti ).

Bu göstərici blokları mənzil sektorunu  və onun daxilində baş verən iqtisadi münasibətlərin dəyişməsini (transformasiyasını) təsvir edir. Mənzil sferası haqqındakı yekun məlumatlar mənzil bazarının şəffaflığını təmin edir və onun təkmilləş​mə​si​nə şərait yaradır.

  Mənzil bazarında qiymət indekslərinin hesablanmasının 

əsas mərhələləri
Mənzil bazarında  qiymət indeksinin hesablanması üçün ilkin və təkrar mənzil bazarlarında qiymətlərin qeydiyyatı yolu ilə toplanmış qiymət dəyişmələri haqqında məlumatlardan istifadə olunur.
Mənzil bazarında qiymət indeksinin hesablanması üçün  aşağıdakı mərhələlərin yerinə yetirilməsi tövsiyə olunur: 

· müşahidənin coğrafi hüdudlarının seçilməsi;
· alqı-satqı, icarə və girov əməliyyatları ilə məşğul olan şirkətlərin (məntəqələrin) seçilməsi;
· mənzillərin alqı-satqı, icarə və girov  qiymətlərinin qeydiyyat qaydalarının təyin edilməsi;

· təmsilçi mənzillərin konkret növlərinin seçilməsi;

· mənzil bazarında qiymət indekslərinin hesablanması üçün çəki strukturunun formalaşdırılması;
· qiymət indeksinin hesablanması düsturunun təyin edilməsi;
· mənzillərin orta qiymətlərinin hesablanması.
Bazar iqtisadiyyatı şəraitində qiymətlər liberal (azad) qiymətlər olduğu üçün hər bir alqı-satqı şirkətində (məntəqəsində) bütün mənzillərin qiymətlərinin qeydiyatının aparılması mümkün deyil. Bunun üçün, alqı-satqı, icarə və girov əməliyyatları ilə məşğul olan müvafiq şirkətlərin (məntəqələrin) seçilməsi tövsiyə olunur. Mülkiyyətin bütün növlərindən  olan şirkətlər (məntəqələr) müayinə ilə əhatə olunmalıdır.

Mənzillərin ayrı-ayrı növlərinin xüsusi çəkisini müəyyən etmək üçün alqı-satqı dövriyəsinin strukturu, ayrı-ayrı mənzil növlərinin bazar dəyəri göstəticisindən, ekspert qiymətləndirməsi və digər əlavə məlumatlardan da istifadə edilir.
Alqı-satqı əməliyyatları ilə məşğul olan şirkətlərin (məntəqələrin), eləcə də mənzillərin çoxluğu müşahidə olunacaq təmsilçi şirkətlərin (məntəqələrin) və mənzillərin seçilməsini zəruri edir. Bu cür seçmə toplanan və hazırlanan statistik məlumatların azalmasına, yaşayış məntəqəsi üzrə qiymətlərin dəyişməsinin qanunauyğunluqlarının aşkar edilməsinə və bunların bütün mənzillərin qiymətlərinə şamil edilməsinə imkan verir.

Seçmənin Sosial Elmlər ücün Statistik proqram (SPSS) paketindən istifadə etməklə aparılması daha məqsədəuyğun sayılır.

  Müşahidənin coğrafi hüdudlarının seçilməsi

Mənzil bazarının statistik tədqiqatının təkmilləşdirilməsində əsas məsələlərdən biri müşahidənin coğrafi hüdudlarının seçilməsidir. Qiymətin səviyyəsi və onların dinamikası haqqında obyektiv məlumat əldə etmək üçün ölkənin bütün regionları əhatə edilməklə müxtəlif alqı-satqı şirkətləri (məntəqələri) seçilib götürülməli və regionun yerli xüsusiyyətləri mümkün qədər dolğun əks olunmalıdır.

Mövcud vəziyyətin tədqiqi üçün aşağıdakı mərhələlərin yerinə yetirilməsi tövsiyə olunur:

· ölkədə qiymətlərin qeydiyyatı və statistik müşahidəsi reprezentativ seçilmiş regionlar (ərazilər) üzrə aparılmalıdır;

· hər bir regionda reprezentativ şəhər və kənd müəyyən edilməlidir;

· Dövlət Statistika Komitəsinin müvafiq yerli ərazi orqanları seçilmiş regionlar üzrə baza alqı-satqı şirkətlərinin (məntəqələrinin) seçimini aparmalıdır;

· seçilmiş hər bir region üçün ilkin və təkrar mənzil bazarında mövcud olan mənzil növlərinin siyahısı tərtib edilməlidir.
 Müşahidə olunacaq obyektlərin seçilməsi

Müşahidə ölkədə müxtəlif mülkiyyət növlərindən (dövlət, xüsusi, bələdiyyə) olan reyestr əsasında alqı-satqı şirkətlərinin (məntəqələrin) reprezentativ seçilməsi əsasında aparılır.

Qeydiyyat üçün həm şəhərin mərkəzində, həm də şəhər ətrafında yerləşən müxtəlif alqı-satqı şirkətləri (məntəqələri) seçilib götürülür. 
Mənzillərin alqı-satqısı ilə məşğul olan şirkətlərin (məntəqələrin)  seçilməsi zamanı vergi orqanlarının, mülkiyyətin idarə edilməsi üzrə  idarəetmə təşkilatlarının məlumatlarından istifadə edilə bilər. 

Mənzillərin seçilməsi
İlkin və təkrar mənzil bazarlarında qiymətlərin statistik müşahidəsi mülkiyyətin bütün növlərindən olan alqı-satqı şirkətlərindən (məntəqələrindən) seçilmiş təmsiledici mənzillərin qiymətlərinin qeydə alınması əsasında aparılır. 
Mənzil bazarlarında mənzillərin seçilməsində əsas məqsəd aşağıdakılardır:

· konkret mənzil növlərinə görə  qiymətlərin səviyyəsinin müşahidəsi;

· mənzill növləri üzrə qiymət indekslərinin hesablanması;

· ümumilikdə respublika üçün məcmu qiymət indekslərinin hesablanması.

 Seçmə müşahidəsi paytaxt və iri şəhərlərin ilkin və təkrar bazarlarında üç müxtəlif mənzil növü (tipik, planlaşdırılması yaxşılaşdırılmış və elit ) üzrə aparılır. Bundan başqa, təkrar bazarda aşağı keyfiyyətli mənzillər də seçilirlər. 
Təmsilçi mənzillər istehlak təyinatına görə aşağıdakı kimi qruplaşdırılır:

· mənzillərin istehlak xüsusiyyətlərinin eyniliyinə görə;

· mülkiyyət növlərinin eyniliyinə görə.
Müşahidə zamanı hər bir təmsiledici mənzil ətraflı təsvir olunmalı və onun digər mənzillərdən fərqləndirən xüsusiyyətləri (otaqların sayı, layihənin tipi, nəqliyyat əlaqələri, enerji, istilik şəbəkəsi və su təchizatına malik olması, onun ətrafının park, meşə zonası ilə əhatə olunması, mərkəzə yaxın və uzaqlığı, infrastrukturun inkişaf səviyyəsi və s.) göstərilməlidir. Mənzillərin bu şəkildə təsvir olunması onların digər mənzillərdən fərqlənməsinə, eləcədə növbəti müşahidə zamanı onun səhvsiz qeydiyyatına imkan yaradır.

Qiymətlərin səviyyəsi və dinamikası haqqında obyektiv məlumat əldə etmək üçün mənzillərin seçilməsini elə aparmaq lazımdır ki, seçmədə ilk növbədə paytaxtın bütün rayonları və əraziləri əhatə olunsun. Bundan başqa, təkrar bazarın aşağıdakı seqmentlər (tiplər) üzrə bölgüsü də nəzərə alınmalıdır:

· “xruşovka” tipli evlər;

· “fransız” tipli evlər;

· Kiev, Leninqrad və Minsk layihəli evlər;

· “stalinka” tipli evlər;

· Alman layihəli evlər;

· “italyanka” tipli evlər; 

· “ekspriment” layihəli evlər;

· özəl  tikililər;

· son 10 ildə tikilmiş hündür mərtəbəli evlər: tipik evlər. 

Məsələn, 2007-ci ilin avqust ayı ərzində orta hesabla 4 mindən bir qədər artıq mənzil satış üçün təkrar bazara çıxarılmışdır. Ay ərzində iyul ayına nisbətən təkrar bazarda orta qiymətlərdə 7 rayon üzrə qiymət artımı, 4 rayon üzrə isə qiymət azalması baş vermişdir. Şəhər üzrə orta qiymət artımı isə əvvəlki aylarla müqaisədə zəifləmişdir. Təkrar mənzil bazarında rayonlar və ərazilər üzrə qiymətlərin dəyişməsi cədvəl və qrafiklər vasitəsilə göstərilmişdir (Əlavə 1,2). Cədvəldən göründüyü kimi təklif portfelində Xətai, Nərimanov və Yasamal rayonlarının payı mütləq çoxluq təşkil edir. 
 Bakı şəhəri üzrə 2007-ci ilin avqust ayında ilkin bazarda satış üçün təklif  olunmuş  mənzillərin orta qiyməti  avqust ayı ərzində artaraq     1027 $/kv.m-ə qədər yüksəlmişdir. Qeyd etmək lazımdır ki, son aylarla müqayisədə 2007-ci ilin əvvəlki aylarında qiymət artımı daha intensiv olmuşdur. Avqust ayında əksər rayonlar üzrə mənzillərin orta qiymətlərində stabillik müşahidə olunmuşdur (Əlavə 3).

Mənzil bazarında mənzilləriln seçilməsi mərhələlərlə aparılır. İlkin mərhələdə təmsilçi mənzil növlərinin və qruplarının siyahısı mərkəz​ləşdirilmiş qaydada formalaşdırılır. Sonrakı mərhələdə qiymətləri  qeydə alınacaq daha çox təmsil olunan 3-5 mənzil növləri seçilir.

 Mənzil bazarında qiymət indekslərinin hesablanması düsturları
Mənzil bazarında qiymət indeksləri ümumi metodoloji prinsiplərə əsasən fərdi, məcmu və orta qiymət indekslərinə ayrılır. Bu indekslər bazis və zəncirvari üsullarla hesablanır. İndekslər adətən hesabat ayına, keçən ilin müvafiq ayına (dekabr ayına), hesabat dövrünün əvvəlindən, keçən ilin müvafiq dövrünə görə hesablanır.

Bazis metodu ilə fərdi indekslər hesablanarkən qeydə alınmış mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin cari (t) dövründəki qiyməti (p1) sabit bazis qiyməti (p0) ilə müqayisə olunur:
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Burada,

  p1- cari dövrdə mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin qiyməti;

  p0- bazis dövründə mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin qiyməti.

Bazis metodundan sabit iqtisadi şəraitdə, uzun müddət ərzində mənzillərin qiymətlərinin dəyişməz qaldığı halda istifadə olunur.

Hesablamanın zəncirvari metodu qeydə alınmış mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin cari (t) dövrdəki qiymətinin əvvəlki (t-1) dövrdəki qiymətinə nisbəti kimi aşağıdakı düsturla müəyyən edilir:
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Burada,

 pt - cari dövrdə mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin qiyməti;

 pt-1 - əvvəlki dövrdə mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin qiyməti.

Konkret mənzil növləri üzrə hesablanmış fərdi qiymət indeksləri əsasında məcmu qiymət indekslərı hesablanır.
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 EMBED Equation.3  [image: image6.wmf]Mənzil bazarında qiymət indekslərinin hesablanması üçün mənzillərin dəyər çəkilərin rekursiv sistemlə hesablandığı modifikasiya edilmiş Laspeyres düsturundan istifadə olunur:













Burada,

 p0 - bazis dövründə mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin qiyməti;

p1 – cari dövrdə mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin qiyməti;

q0 - bazis dövründə mənzilin ümumi sahəsi;

q0p0 -  mənzil bazarında ayrı-ayrı mənzillərin bazis dövründəki bazar dəyəri.

Laspeyres düsturunun bu variantını fərdi qiymət indekslərinin orta   çəki düsturu kimi də təsvir etmək olar:


Burada,

 İp  =  p1:p0 – mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin qiymət indeksi;

do = (q0p0):((q0p0) – bütövlükdə mənzilin dəyərinin bazis dövründəki xüsusi çəkisidir.

Laspeyres düsturunun yuxarıda göstərilən variantları cari dövrün qiymətlərinin bazis dövrünə nisbətən dəyişməsini göstərir. Lakin hər bir mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin qiymətinin uzun müddət ərzində müqayisəsi onun xarakteristikasının sabit qalmasına ciddi statistik nəzarət tələb edir. Müasir bazar iqtisadiyyatı şəraitində mənzillərin özəlləşdirilməsi, qeyri-formal mənzil bazarlarının yaradılması mənzillərin xarakteristikalarının sabit qalmasına imkan vermir. Ona görə də, statistik təcrübədə Laspeyres düsturunun aşağıdakı modifikasiyasından istifadə edilir:


         (5)
Burada,
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 - cari dövrdə mənzilin ümumi sahəsinin 1 kv.m-nin qiyməti;
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 - bazis  dövründə ayrı-ayrı mənzillərin bazar  dəyəri;
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 - bazis dövründə ayrı-ayrı mənzillərin əvvəlki dövrün qiymətləri ilə dəyəri;
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 - bazis dövründə satılmış  mənzillərin cari dövrün qiymətləri ilə dəyəridir.

Laspeyres düsturunun modifikasiyası ondan ibarətdir ki, qiymətlərin dəyişməsi ardıcıl qiymət müşahidələri əsasında hesablanır, yəni, hər bir dövr üçün əvvəlki dövrə nisbətən məcmu qiymət indeksləri hesablanarkən bazis çəkiləri qiymət indekslərinin sonuncusuna vurulur. Belə yanaşma mənzil qrupları üzrə qiymətlərin dəyişməsinə baxmayaraq çəkilərin sabit qalmasına imkan verir.

Laspeyres düsturunun modifikasiyasının əsas üstünlüyü onun keçid dövründə bir mənzilin digəri ilə əvəz olunması zamanı fasiləsiz zəncirvari hesablamalardan istifadə olunmasındadır.

Mənzillərin bu metodla hesablanmış qiymət indeksləri istehlak səviyyəsinin dəyişmədiyi halda,  cari dövrün istehlak xərclərinin bazis dövrunə nisbətən neçə dəfə (neçə faiz) dəyişməsini göstərir. 

Laspeyres düsturunun modifikasiya edilmiş forması üzrə mənzillərin qiymət indeksləri region və ölkə səviyyəsində hesablanır.

Region səviyyəsində qiymət indekslərinin hesablanması bir tərəfdən ümumilikdə ölkə üçün məcmu qiymət indekslərinin hesablanmasının bir mərhələsi kimi, digər tərəfdən isə verilmiş regionda mənzil bazarında qiymətlərin dinamikasının xüsusiyyətlərini təyin etmək və həmin regionun iqtisadiyyatını idarə etmək üçün vacibdir. Ölkənin bütün regionlarında qiymət dinamikasının xüsusiyyətləri nəzərə alındığı halda ölkə üzrə daha dolğun və dəqiq olan  inflyasiyanın ümumi səviyyəsinin ölçülməsi məsələsi də bu cür yanaşmanı tələb edir. 

Region səviyyəsində eyni tipli mənzillərin qiymətlərinin tənzimlənməsindən nəticə çıxarmaq olar ki, bu regionların qiymətlərinin səviyyəsi və dinamikası bir-birindən fərqlənir ki, bu da mənzil bazarında qiymət indekslərinin bütövlükdə ölkə üzrə hesablanmasında nəzərə alınır.

Mənzil bazarında qiymət indekslərinin hesablanması məlumatların ardıcıllıqla aqreqasiya edilməsi yolu ilə mərhələlərlə aparılır.

İlkin mərhələdə verilmiş şəhər üçün konkret mənzil növünə  daxil olan hər bir mənzil üzrə fərdi qiymət indeksləri hesablanır. Onlar şəhər üzrə əvvəlki və cari dövrün orta müqayisəli qiymətlərini bir-birinə bölməklə hesablanır. Öz növbəsində hər bir mənzil qrupu üzrə orta qiymətlər sadə orta hesabi düsturla hesablanır. Yəni, müxtəlif alqı-satqı məntəqələrində  qeydə alınmış qiymətlərin ümumi məbləği qeydə alınmış qiymətlərin sayına bölünür. Lakin bu düsturdan cüzi qiymət dəyişikliklərinə malik həmcins qruplara daxil olan mənzillər üzrə orta qiymətlər hesablanarkən istifadə edilir.

Müşahidə olunan ərazilər üzrə hesablanmış fərdi qiymət indeksləri və onların ərazi çəkiləri əsasında regionlar və ümumilikdə ölkə üzrə ayrı-ayrı mənzil qrupları üzrə aqreqat qiymət indeksləri aşağıdakı düsturla müəyyən edilir:
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Ərazi çəkisi kimi bu ərazinin mənzil fondunun ümumi həcmində müayinə edilən mənzil qrupunun  xüsusi çəkisi götürülür.

Əlavə 1.

Təkrar mənzil bazarında Bakı şəhəri  üzrə təklif olunan mənzillərin orta qiymətlərinin dinamikası
(Bakı şəhəri, 2007-ci il)
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Qeyd: qrafik ”Əmlak bazarı İştirakçıları” İctimai Birliyinin “Əmlak bazarı” analitik informasiya jurnalı əsasında tərtib edilmişdir.
Əlavə 1 (ardı).
Təkrar mənzil bazarında rayonlar üzrə təklif olunan 
orta qiymətlər
(Bakı şəhəri, 2007-ci il)

	Rayonlar
	Qiymət, $/kv.m
	Ay ərzində artım, %

	
	iyul
	avqust
	

	Əzizbəyov
	725
	730
	0,7

	Binəqədi
	1270
	1268
	-0,2

	Qaradağ
	612
	626
	2,3

	Yasamal
	1413
	1410
	-0,2

	Nizami
	1223
	1225
	0,2

	Nərimanov
	1443
	1450
	0,5

	Nəsimi
	1480
	1492
	0,8

	Sabunçu
	1155
	1151
	-0,3

	Suraxanı
	904
	905
	0,1

	Səbail
	1802
	1804
	0,1

	Xətai
	1019
	1017
	-0,2


Təkrar mənzil bazarında rayonlar üzrə təklif profili
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Qeyd: cədvəl və histoqram ”Əmlak bazarı İştirakçıları” İctimai Birliyinin “Əmlak bazarı” analitik informasiya jurnalı əsasında tərtib edilmişdir.
Əlavə 2.
İyul ayında təkrar mənzil bazarında ərazilər üzrə təklif olunan orta qiymətlər
(Bakı şəhəri, 2007-ci il)

	Ərazi
	Qiymət $/kv.m
	Ərazi
	Qiymət $/kv.m

	Şərq bazarı
	1121
	28 may metrosu
	1585

	Nəsimi bazarı
	1412
	Q.Qarayev metrosu
	1313

	Bayıl qəsəbəsi
	1302
	3-cü mikrorayon
	1159

	Biləcəri qəsəbəsi
	1023
	H.Aslanov metrosu
	951

	Qaraçuxur qəsəbəsi
	1150
	Nərimanov metrosu
	1438

	Yasamal qəsəbəsi
	1381
	1-ci mikrorayon
	1160

	Köhnə Günəşli qəsəbəsi
	1001
	7-ci mikrorayon
	1227

	NZS qəsəbəsi
	694
	İcəri şəhər
	1788

	Sahil qəsəbəsi
	680
	Hyyat Regensy oteli
	1643

	Suraxanı qəsəbəsi
	905
	Mətbuat prospekti
	1323

	Əmircan qəsəbəsi
	600
	H.Əliyev (Moskva) prospekti
	1428

	Əhmədli qəsəbəsi
	924
	K.Marks heykəli
	1404

	Zooparkın ətrafı
	1402
	Əzizbəyov heykəli
	1364

	Komsomol dairəsi
	678
	Milli Bank
	1340

	S.Vurğun küçəsi
	1622
	Fəvvarələr meydanı
	3318

	M.Qaşqay küçəsi
	1160
	8-ci km
	1190

	Naxçivani küçəsi
	1401
	Radiozavod
	1155

	C.Hacıbəyli küçəsi
	1860
	Bakı kinoteatrı
	961


Avqust ayında təkrar mənzil bazarında ərazilər üzrə təklif olunan orta qiymətlər
(Bakı şəhəri, 2007-ci il)

	Ərazi
	Qiymət $/kv.m 
	Ərazi
	Qiymət $/kv.m

	Təzə bazar
	1290
	Şıxlinski küçəsi
	1071

	Malakan bağı
	2520
	H.Hacıyev küçəsi
	2485

	Binə qəsəbəsi
	760
	C.Hacıbəyli küçəsi
	1876

	Buzovna qəsəbəsi
	802
	Ə.Ələkbərov küçəsi
	1237

	Zığ qəsəbəsi
	631
	Şərifzadə küçəsi
	1193

	Suraxanı qəsəbəsi
	905
	Elmlər Akademiyası metrosu
	1530

	Xırdalan qəsəbəsi
	893
	Inşaatçılar metrosu
	1145

	Əhmədli qəsəbəsi
	936
	M.Əcəmi metrosu
	1316

	Zoopark
	1440
	Milli Bank
	1353

	Azərbaycan kinoteatrı
	2245
	Gənclik metrosu
	1457

	D.Əliyeva küçəsi
	1285
	3-cü mikrorayon
	1162

	Z.Bünyadov küçesi
	1030
	6-cı mikrorayon
	1501

	Z.Xəlilov küçəsi
	1228
	Turan oteli
	1258

	Zərdabi küçəsi
	1006
	Babək prospekti
	1047

	S.Vurğun küçəsi
	1635
	Neftçilər prospekti
	2770

	Təbriz küçəsi
	1310
	Gəncə prospekti
	914

	Aviakassa
	1458
	Parlament prospekti
	1417

	Fəvvarələr meydanı
	3336
	Nərimanov heykəli
	1373

	Təfəkkür universiteti
	1187
	Xəzər univermağı
	914


Qeyd: cədvəllər ”Əmlak bazarı İştirakçıları” İctimai Birliyinin “Əmlak bazarı” analitik informasiya jurnalı əsasında tərtib edilmişdir.

Əlavə 3.
İlkin mənzil bazarında təklif olunan 
mənzillərin orta qiymətlərinin dinamikası
(Bakı şəhəri, 2007-ci il)
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Qeyd: qrafik  ”Əmlak bazarı İştirakçıları” İctimai Birliyinin “Əmlak bazarı” analitik informasiya jurnalı əsasında tərtib edilmişdir.
Əlavə 3 (ardı).
İlkin mənzil bazarında rayonlar üzrə təklif olunan 
mənzillərin orta qiymətlərinin dinamikası
(Bakı şəhəri, 2007-ci il)
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Qeyd: histoqram ”Əmlak bazarı İştirakçıları” İctimai Birliyinin “Əmlak bazarı” analitik informasiya jurnalı əsasında tərtib edilmişdir.

 İSTİFADƏ EDİLƏN METODOLOJİ 

MATERİALLAR VƏ ƏDƏBİYYAT

1. Проблемы формирования рынка строительной недвижимости и оценки ее стоимости (на примере г. Баку): Мовсумова Мехрибан Агаджан кызы. Баку, 2006. 
2. Оценка недвижимости: Под редакцией заслуженного деятеля науки РФ, доктора экономических наук, профессора А.Г. Грязновой, доктора экономических наук, профессора М.А.Федотовой. Москва, “Финансы и статистика“, 2002.

3. Daşınmaz əmlak obyektinin qiymətləndirilməsi və onların qiymətlərinə təsir edən amillər: İqtisadiyyat və həyat jurnalı. Bakı, 2006, №12.
4. İqtisadiyyatda riyazi modelləşdirmə və proqnozlaşdırma: A.F.Musayev, A.Q.Qəhrəmanov. Bakı, 1999.
5. Социальная статистика: Под редакцией члена-корреспондента Российской Академии наук И.И.Елисеевой. Москва, “Финансы и статистика“, 2003. 
6. Daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsinin iqtisadi problemləri: Şöhrət Gəncəli oğlu Fərzəliyev. Bakı, 2007.
7. “Əmlak bazarı İştirakçıları” İctimai Birliyinin “Əmlak bazarı” analitik informasiya jurnalı.

8. Müasir əmlak bazarı və qiymətləndirmə fəaliyyətinin qanunvericilik təminatı mövzusunda II beynəlxalq elmi-praktiki konfransın materialları. Bakı, 2001
9. Əmlakın qiymətləndirilmasinin aktual məsələləri. Bakı, 1997.

MÜNDƏRİCAT

Giriş
1
Mənzil bazarındakı qiymətlərə təsir edən əsas amillər 
2
Mənzil bazarında qiymətlərin müşahidəsinin təşkili
7
Mənzil bazarında qiymət indekslərinin hesablanmasının 
əsas  mərhələləri
11
Müşahidənin coğrafi hüdudlarının seçilməsi
11
Müşahidə olunacaq obyektlərin seçilməsi
12
Mənzillərin seçilməsi
12
Mənzil bazarında qiymət indekslərinin hesablanması düsturları
14
Əlavə 1 –Təkrar mənzil bazarında Bakı şəhəri  üzrə təklif olunan 

mənzillərin orta qiymətlərinin dinamikası
20
Əlavə 2 – Təkrar mənzil bazarında ərazilər üzrə təklif
olunan orta qiymətlər
22
Əlavə 3 – İlkin mənzil bazarında Bakı şəhəri  üzrə təklif olunan 
mənzillərin orta qiymətlərinin dinamikası
23
İstifadə olunan metodoloji materiallar və ədəbiyyat
25
Şəkil 1.





Q





Q2





Q1





T





P





P1





P2











və s.








 əgər, mənzildə eyvan olarsa  – 1 


əgər, mənzil eyvansız olarsa – 0 olur.





x1= 








 əgər, bina kərpicdən tikilsə  –   1,  


 əgər, panel ev olarsa  –  0 olur.





x1= 
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