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Coxlari ev algatanligini 6lkanin sosial-iqtisadi sabitliyini
giymatlandirms yolu kimi gorur. Manzil oaksar ails
tosarrufatlari dgun an boyuk xarclardan biri olmasa da, bir
cox Olkads COVID-19 pandemiyasi arzinds c¢oxlu ails
tosarrufatlarinin galirlarinin azalmasi naticasinda onlarin
bir coxu kirays haqqgini O0days bilmadi vo qeyri-sabit sartlar
altinda yasadi, bu iss menzilin na qgadar shamiyyatli oldugunu
géstordi. Bu vaziyyat hom do ev oalgatanliginin siyasatcilar
torafindsn mizakirasinin zaruriliyini gostorir.

Lakin ev alcatanliginin gdzardi edilmemasi uc¢ln basga sabab ds
var. Tomas Pikettinin geyd etdiyi kimi, kapitalin goalirlilik
doracasi (masalan, dasinmaz omlak) omayin galirlilik
daracasindan ylksakdir, bu isa sarvat barabarsizliyi tsiklini
tokrarlayir (Piketty 2014). Qoarb soharlarinds manzilin sarvat
barabarsizliyina tasirlarini arasdirsalar da, oxsar
tadqgqigatlar Bakida aparilmayib.

Bu maqgalada ilk doafa manzil alanlar Uc¢un orta statistik ails
toasarriufatinin gonasat daracssina gors uygunlasdirilmis gaydada
ev alcatanligini arasdiriram. 2015-ci il tarixindan etibaran
Bakidaki orta statistik ails tesarridfati asagi goalir va
satinalma ils golan gizli d6denislar sababindsn manzil ala
bilmadi (gizli odanislar dedikds asasan yeni binalar ucgun
talab olunan tikinti icazalari ils alagali odanislari nazards
tuturam). Daha da pisi odur ki, boazi hallarda orta ve yukssk
golirli ails tasarrufatlari do manzil ala bilmadilar (World
Bank Group 2015).
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Ik hipotezimiz budur ki, 2020-ci ilds Bakida orta statistik
ails tesarrufati ucun ev hals do alcatan deyil. 9lave olaragqg,
orta omak hagqi ohomiyyatli daracads artsaydi, ev
olcatanliginda ciddi dayisiklik misahids olunmazdi. Daha sonra
Azarbaycanda ev alcatanliginin sarvat barabarsizliyini vo
asagil saviyyali korrupsiyanin davam etmasindaki rolunu
muzakirs ediroam.

Noticalar gostorir ki, hazirki veziyyatds orta statistik ails
tosorrufati he¢ vaxt moanzil ala bilmsz, cunki onun ayliq
xarclari ayliq xalis galirlarindan 514 AZN coxdur vo buna go6ra
do istanilan dasinmaz amlak onun ucun alcatan deyil. Artan
amak haqqi simulyasiyasini hesabladiqdan sonra muayyan etdim
ki, hatta amak haqgginin hipotetik 250 AZN artimindan sonra da
ilk dafs ev almaq istaysnlarin oaksariyysati manzil ala
bilmazlar.

Bu todgiqatin asas tohfesi 2020-ci ilin iyul ayi etibarils
Bakida ev alcatanligi barabarsizliyinin qiymatlandirilmasidir.
Bundan aslave, orta xalis qgonast vo maliyys alds etmak imkani
ile dasinmaz amlak bazarinin movcud veziyystini tahlil edsrak,
bu maqgals aylig 326 AZN orta oamak hagqi alan soaxslars ev ala
bilmak ucgun maddi toasviglarin tatbiq olunmasinin zaruriliyil
barads siyasatcilarsa empirik subutlar taqdim edir.

Metodologiya

Bu maqgaladaki tahlil 2020-ci ilin iyul ayinda Bina.az va
Yeniemlak.az adli iki Azarbaycan saytindan toplanan Bakidaki
dasinmaz oamlak gqgiymatlarinin c¢oxsayli numuns tamsilina
(n=19,455, etimad saviyyasi 95%, oshali ortalamasi 147000 ils
149000 arasindadir) oasaslanir. Orta smak haqgi, ev tasarrufati
xarclari vo ev tasarrufati olcu malumatlari Dovliat Statistika
Komitasinin, ipoteka vo kredit xatleri ils olagali mslumatlar
ise Ipoteka ve Kredit Zesmanat Fondunun rasmi saytindan
goturalub.

Bakidaki butun dasinmaz amlak giymatlari malumatlarini onlayn
manbalardan topladiqdan ve satislari kirayalardan ayirdiqdan



sonra, hor bir verilanlar bazasinda istisnalari tapmaq ucun
Tirkiys metodundan istifads etdim. Istisnalar miayyan
edildikdan sonra satis qiymatlari Ucun son verilanlar bazasi
19.455 doayoarlarindan ibarat oldu. Bu malumatlara asasan rayon
uzra umumi manzil sahasi ve kvadrat metra gors orta satis
giymatlarini hesabladim. Daha sonra malumatlar dord qrupa
ayrildi: 30 kvadrat metrdan az, 31-60, 61-90 voa 91 kvadrat
metr va daha cox. odvvalki hesablamalar bu ayri qgruplar ucun da
hesablandi.

Bu magalada 3.86 nafarlik orta statistik Baki ails tasarrifati
dcun dasinmaz omlakin algatanligini muayysn ediram va
sadolasdirmak Ucun bu ragoami islaysan adambasina 326 AZN maas
alan 4 nafoarlik ails tasarrufati kimi yuvarlaglasdiriram. Daha
sonra ev tasarrufatlarinin orta xalis gonasatini tayin etmak
ucun adambasina dusoan orta statistik istehlak xarclarini vo
orta statistik kirays haqqini ev tosarrufatinin maasindan
¢ixiram. Har bir hesablama bu ev tasarriufati kompozisiyalari
dgcun aparilib: biri islayir, UclU yox; ikisi islayir, ikisi
yox; uUcu islayir, biri yox; biutun dordu ds islayir. Ev
tosarrufatinin gonasat daracasini hesablamaq ucun, HS:

NI"—CE*

HS" =
NIT

Burada NI illik xalis golir, n orta xalis amak haqgqgi alan
foardlarin sayi, CE istehlak xarclarini bildirir.

Qonaat doracasi ucun giymatlandirms asagidaki kimidir:

Cadval 1: Ev tasarriifatlarinin genasat daracasi

Ev tasarriifatlarinin qoanasat daracasi (%) |Qiymatlandirms
HS<=0 MONFI
0<HS<20 MUSBOT
HS>=20 OPTIMAL




Ev alg¢atanliginin qgiymatlandirilmasina davam etmazdsan avval,
onca PI olaragq gostarilan evin ortalama qiymatinin xalis
golirs nisbati hesablanir:

Pl = —

NI

Burada P Bakidaki manzillarin orta satis giymatlarini, NI
illik orta xalis ev tasoarrufati goalirini, n iss islayan
fordlarin sayini bildirir. Bu nisbat na gadar yukssakdirss, ilk
dofo ev alan ev tasarrifatinin ev almasi da bir o gadar c¢atin
olur. Qiymat-galir nisboati Udcun qgiymatlandirms asagidaki
kimidir (Demographia International, 2011):

Coadval 2: Qiymat-galir nisbati iiciin giymatlandirms

Qiymat-galir nisbati Qiymatlandirms
>=5.,1 Oldugca bahali (alcatmaz)
4.1-5.0 Oldugca bahali (alcatmaz)
3.1-4.0 Qisman bahali (slcatmaz)
<=3.0 dlcatan

Bu giymatlandirma sistemi asasinda bazarin ev alcatanligini
giymatlandiririk:

Cadval 3: Ev algatanligi iiciin qiymatlandirma

PI/HS

HS<=0

O<HS<20

HS>=20

>=5.1

dlcatmaz

dlcatmaz

dlcatmaz

4.1-5.0

dlcatmaz

dlcatmaz

dlcatmaz

3.1-4.0

dlcatmaz

dlcatmaz

dlcatan

<=3.0

dlcatmaz

dlcatan

dlcatan

Noticalar

1. Asagi maaslar, asagi goanaat nisbati




Codval 4-do 2020-ci ilsdak Bakida adambasina vs har ev
tosorrufatina dussn orta ayliq ve illik xarclar gostarilir.
Adambasina ortalama ayliq xarclar 897 AZN, ev tasarriufatina
disan xarclar isa 1893.9 AZN toaskil edir.

Hal-hazirda adambasina dusan 326,1 AZN orta amak hagqi
saviyyasinda, islayan fardlarin sayindan asili olmayaraq, dord
nofardan ibarat olan orta ev tasarrufatinda adambasina dlsan
332,4 AZN-1ik orta ayliq istehlak xarclarini garsilaya bilmaz.
Burada 2020-ci il avqust ayina olan malumatlara gorsa, Bakida
orta hesabla 564 AZN olan kiraya kimi geyri-istehlak xarclari
nazara alinmir.

Codval 4: Orta xarclar. 2019-cu il rosmi statistikasina veo
2020-ci ilds yigilmis malumatlara asasan

Ayliq Illik

Istehlak 332.4 3,989

Adam Kiraya 564 6,771
Umumi 896.4 10,760

Ev

. IstehlakKirayaUmumi|1,329.95641,893.9|15,9556,77122,726
tasarrufati

Islayon fardlarin sayindan asili olaraq, ev tasarrifatlarinda
orta ayliq amak haqgi 326,1-1304,4 AZN arasinda dayisir. Lakin
onlarin istehlak xarclari va orta kirays dayari mivafiq olaraq
1329,6 vo 564 AZN-dir vo butun ev tasarrufati kompozisiyalari
ayin sonunda maliyys vasaitlarinin catismazligindan aziyyat
cokirlar.

Cadval 5: Ev tasarriifati kompozisiyalarina géra orta ayliq
amdk haqqi ve qanaat

} .. Orta aylaiq Kirayadsan sonra
Ev tesarrufati kompozisiyasi
amak haqqi gonaat
Biri islayir, ucu yox 326.1 -1,568
Ikisi isloyir, ikisi yox 652.2 -1,241




Ucli islayir, biri yox 978.3 -915
Dordu islayir 1,304.4 -589
Orta 815.2 -1,079

Belalikla, orta ev tasarrufatinin har ay 1.079 AZN askiyi var
vo maliyyslasdirme secimi olsa da, olmasa da bu vaziyyatds
orta ev tasarrufatinin ev almaqg Ucun ganasat etmasi qeyri-
mumkiundiur. Hotta kirays 0dsnisindan oavval do orta ev
toasarrufatinin askiyi 514 AZN-dir.

Eksperiment kimi gonast doracslerini iki farqli amsk haqqi
saviyyasinda muqayise etmak goararina gsldim: adambasina 476 vo
576 AZN. Cadval 5-do goésterildiyi kimi, orta ev tasarrifati
hals dos butlin xarclarini odsays bilmir va 476 AZN maas
saviyyasinda orta gonast saviyyasi qgadar, yani 704 AZN gsnasat
edo bilmir.

Coadval 6: Adambasina 476 AZN amak haqqi ils goanaat daracasi

. Kirayadan
Ev tesarrufata omak
.. Xarclar | Qanasatlar| sonra gonast
kompozisiyasi haqqi .
daraceasi
Biri isleyir, Gci
trL teteydr, ucl 476 | 1,894 | -1,418 -362.64%
yOX
Ikisi islayir, ikisi
TS L2ROYAN, TRISL1 955 | 1,894 2942 -131.32%
yOX
bt - . -L . ) . .
Ucu 1steyir, birli | . o6 | 1 894 -466 -54.21%
yOX
Dordu islayir 1,904 1,894 10 -15.66%

Bu maas saviyyasinds ev tasarrufati gsnasti yalniz dord
naforin do isladiyi halda musbat olur, lakin vergilardan sonra
gonasat menfi veziyyots qayidir.

Cadval 7: Adambasina 576 AZN amak haqqgi ils qonaat daracasi



" Kirayadan
Ev tesarrufata omak
. . Xarclar|Qanaatlar| sonra ganaat
kompozisiyasi haqqi .
daraceasi
Biri isloyir, fcd
trL tetoylf, ucl 576 | 1,894 | -1,318 -282.32%
yoXx
Tkisi 1sloyir, ikisl| 105 | g goa | -742 -91.16%
YyOX
U s . -L . , b. .
CU Ltoyilr, DAL 1y 928 | 1,894 |  -166 -27.44%
yOX
Dordu islayir 2,304 1,894 410 4.42%

Coadval 7-don do goOrunduyu kimi, yalniz 576 AZN-1ik amsk
haggina edilan 76%-1lik artisdan sonra dord nafarin do isladiyi
ev tosorrufati ayliq maasinin 4%-ni gonasat etmsys baslayir. Bu
tahlilin naticalari gostarir ki, Bakidaki orta ev tasarrifati
maasl hotta 250 AZN artirildiqgdan sonra da kirays pulu da
daxil olmaqla butun ayliq xarclari garsilaya bilmir.

Hom¢inin bu vaziyyat kicik korrupsiya saviyyalarins do tasir
eds bilar. Maaslar xarclarls mugayisada ¢ox az oldugundan,
korrupsiyanin manavi xarclari azalir, cunki korrupsiya ils
masgul olmaq ev toasarriufatlarinin maliyys fondlarinin
artirilmasina yonsalmis kompensasiya rolunu oynayir.

Qeyd etmak lazimdir ki, rosmi orta amok hagqi statistikasi
realliga an yaxin ragamlari goéstarmays bilar, clinki 2010-cu
ilde kélgs iqtisadiyyati Azarbaycanda UDM-in 65% -dan coxunu
toskil edirdi (Bayramov 2012). Bu kolgs iqtisadiyyati elan
olunmayan geyri-rasmi masgullugu vos dévlist momurlarina
standart dovlat xidmatlari migabilinds verilan kicik risvat
kimi qeyri-rasmi oOdoanislari oahats edir (Guliyev 2015).
Noticadsa, roasmi amak hagqi saviyyslari ev tasarrufatlarinin
ayliqg aldigi real maliyys fondlarindan daha asagi ola bilar.

1. Maliyyalasdirma imkaninin olmamasi

Bu tapintilara asasan Azarbaycanda ipoteka va kreditls bagli
rosmi statistikani toahlil etdim (IKZF 2019). 2019-cu il



tarixindsn etibaran ipoteka borcu olanlarin yalniz 3%-nin 500
AZN-dan asagi maasi oldugu halda, 42%-nin maasi 501-1000 AZN
(daxil olmagla), 53% -doan coxunun maasi isa 1001 AZN-dan
yuxari olub.

IKZF veb sshifesi vasitasils orta smek haqqi gadar goaliri olan
bir ev tasarridfatinin borc gotirs bilacayi on boylik mablagi
hesablayarkan, ipoteka birgs olsa bels, ev tasarrufati ns adi,
ne do sosial ipoteka ala bilmsz. Butin hallarda gonast
olmadigi ucln orta statistik borcalan adi va ya sosial ipoteka
dcun muvafiq olarag 10% voa ya 15%-lik ilkin ©0danisi o6daya
bilmaz.

Belalikla, manzilin maliyyalasdirilmasi ucun secimlar orta ev
toasarrufati uUcun nainki mahduddur, ham do alcatmazdir. Kasib
ahali Ucun nazardsa tutulmus guzestli ipoteka ehtimalini nazars
alsag belsa, bu sosial kreditlar asagi ve orta galirli ev
tosarrufatlari Ugun algatmaz olaraq qgalar.

1. Ev alcatanliginin catismazliga

Topladigim malumatlara osasan, orta manzil satis giymati
148,907 AZN-dir (bir kvadrat metr ucin 1,515 AZN). Cadval 7
orta satis giymatinin adambasina dusan orta amak haqgindan 450
dofe cox oldugunu goéstarir.

Cadval 8: Manzil Olgiisii lizra orta satis qiymati

Orta 30m>-den az| 31-60m’ 61-90m° |90m*-dan cox
Umumi qiymat [ 50,222 | [] 76,219 [J 111,514| [] 205,250
M2 Uzro giymat 1 1,916 [] 1,554 N 1,472 N 1,513

Cadval 9: Rayon iizra orta giymat

Rayon Orta giymat M2 iizra orta qiymat
Nosimi [] 185,174 [] 1,668
Yasamal [] 152,562 [] 1,540
Sobail [] 195,730 N 2,113




Xotai 0 143,555 0 1,418
Binagadi 0 118,880 0 1,404
Narimanov [0 179,438 [ 1,658

Nizami ] 109,142 [1 1,355
Sabuncu [] 88,647 [ 1,186
Suraxani [] 68,145 [ 1,027

Xazor [] 62,871 [] 950
Qaradag [] 65,472 [] 960
Pirallahi [] 45,883 [0 996

Baki Uzra ortalama| [] 148,907 [] 1515

Cadval 9-da gobstorildiyi kimi, an yuksak manzil qiymati Sabail
rayonundadir (195, 730 AZN), novbsti sirada ise Nasimi rayonu
golir (185,174 AZN). 9n asagi dasinmaz oamlak giymatlari isa
Qaradag ve Pirallahi rayonlarinda geyds alinib. Bu ragamlar
?sasinda ev alcatanligini giymatlandirmaya baslamazdan avval
umumi orta omlak qgiymati dcun qiymot-galir nisbatini
hesablayiram.

Coadval 10: Orta qgiymat-galir nisbati giymatlandirmasi

Ev t ufat 1 t-gali
'} asartu ati Qlym? gé ir Qiymatlondirms
kompozisiyasi nisbati
L : . Oldugca alcatmaz
B 1 , 43.9
iri islayir, UcU yox (bahal1)
Ikisi isloyir, ikisi Olduqca alcatmaz
21.9
yOX (bahali)
. : . Oldugca alcatmaz
U 1 , b 14.6
cu islayir, biri yox (bahal1)
. e . Oldugca alcatmaz
Dord 1 10.9
ordu islayir (bahal1)

Cadval 11: Ev algatanligi giymatlandirmasi



E
Y, P/I nisbati Qonaat daracasi Ev
tosarrufata iymatlandirmasi | giymatlandirmasi | al¢atanligi
kompozisiyasi qaty aty ¢ g
Biri islayir, | Old lcat _
1r} }5 oYLl Hqca sLeatmaz Manfi dlcatmaz
ucl yox (bahalzi)
Ikisi
i 1;-;} Oldugca alcatmaz Manfi dlcatmaz
L3 OYLL (bahalz) ¢
ikisi yox
Ucl islayir, | Oldugca olcatmaz ,
Manf dlcat
biri yox (bahal1) ontd Gatmaz
o e _ Oldugca alcatmaz _
Do rd 1 Manf dlcat
ordi islayir (bahali) anfi catmaz

Noticalar gostarir ki, movcud gonaat saviyyasinds va qiymat-
golir nisbatinds olan butun ev tasarrufati kompozisiyalari
ucln manzil almaq alcatmazdir. Toacriba kimi adambasina orta
amak hagginin 576 AZN oldugu hallar Ulciun ev alcatanligini
hesabladim.

Cadval 12: Adambasina 576 AZN amak haqqi ils ev algatanligi
qiymatlandirmasi

Ev Ev . . .
" , P/I nisbati Qanaat daracasi Ev
tasarrufati | tesarriufata . . | . . o
. . . . giymatlandirmasi|gqiymatlandirmasi|alcatanliga
kompozisiyasi | kompozisiyasi
L . Olduqca
Biri islayir, )
ici vox 9lcatmaz -282% Monfi dlcatmaz
cuy (bahal1)
Ikisi Olduqgca
islayir, olcatmaz -91% Manfi dlcatmaz
ikisi yox (bahalzi)
. Oldugca
U islayir, .
g;iii aZir olcatmaz -27% Manfi dlcatmaz
Y (bahal1)
Olduqca
Dordl islayir olcatmaz 4.4% Misbat dlcatmaz
(bahalzi)

Buradan bels c¢ixir ki,

har islayan

adama 250 AZN

maas artimi




olsa bels, orta ev toasoarrufati Bakida dasinmaz omlak ala
bilmaz.

Miizakira

1. Ev algcatanligi ve sarvat barabarsizliyi

Monzil alcatanligi dinyada problemli hala galib, asagi va
asagl-orta golirli ev tasarrufatlari daha da cotin vaziyyoatds
galib. Manzil xarclari galirlarinin daha boyuk bir hissasini
toskil etdikds, ev tasarrufatlari sahiyyays daha az pul
xarclamays meyilli olduglari dcin ev alcatanliginin olmamasi
ils asagi daracali saglamliq arasinda alaga var (Stud 2000).
2020-c1i ilds edilan bir tsadgigatda uzun illsardir manzil
olcatmazligindan aziyyat c¢oakan Hong-Kongda sabit siginacagdan
mahrum olmaq ils ev tasarridfatinin saglamligi arasindaki alaga
arasdirilib. Asagi goalirlar sababindan ev tasarriufatlari artan
stress soaviyyasindon oaziyyat ¢akir va bu isa onlarin fiziki va
zehni saglamliginin pislasmasina sabab olur (Chung et al.
2020) .

Bu maqgalsa Ucun aparilan tahlillsr manzil barabarsizliyinin
Bakidaki sarvat barabarsizliyi ils alagali olduguna dair
hipotezisi dostaklayir. Barabarsizliyi izah etmayin ananavi
yolu kapital vo amak arasindaki mibarizes va ya golirin kapital
ils amsk arasinda boélusdiridlmaesidir. Iyirmi Birinci 9srds
Kapital (Piketty 2014) oasoari go6stoarir ki, kapitalin bdoyums
sirati amayin béyuma sliratindan cox oldugu ucun bir fardin 0z
amayi ilsa goalirlarini artirmasi mumkin deyil. Bu, dasinmaz
oamlak da daxil olmaqgla kapitalin galirliliyi artarkan amak
galirlarinin azalmasi demakdir. Bu vaziyyat manzil kapitalinin
sosial seqregasiya vo soarvat barabarsizliyini davam etdirmaya
komak etmasi fikrini dastaklayir.

Golirlards azalan omak payl dunya migyasinda geyda alinib
(masalan, Karabarbounis ve Neiman, 2014; Chi Dao et al. 2017),
bu isa ev alcatanligina dair yeni siyasata ehtiyac oldugunu
gostorir. Bakiya goaldikda, orta ev tasarrifatinin ev xarclari
ayliq golirinin yarisindan ¢ox olmasina baxmayaraq, daha ¢ox



sosial manzil (ucuz qiymats tomin edilsan va ya dovlst
torafindan pulsuz verilan manzillar) yaratmagi hadsflayan hec
bir siyasat yoxdur. Moévcud verilanlar gdéstorir ki, manzilin
olcusundan va ya rayondan asili olmayaraq Bakida ev alverisli
deyil vo oaksar ev tasarrufatlari gonast do eds bilmirlar,
¢unki onlarin Umumi xarclari gsalirlarindsan c¢oxdur. Daha
toaccublusu odur ki, fardi galirdski hipotetik 250 AZN
artimindan sonra bels orta ev tasarrifati ev ala bilmir.

Manzil maliyysalasdirilmasina ¢ix1s oalda etmak bu ev
tosarrifatlaryi lcln praktik olaragq mimkin deyil. Ipoteka
planlarinin bazara ugurla nifuz etmadiyi go6érdnur. Sosial
ipotekalar ev alcatanligini tokcs daha yuxari maas alan ev
tosorriufatlari ucin daha alverisli edib. Bu, Bakida oldugu
kimi, Londonda da problemli massaladir. 2017-ci il London
Iqtisadiyyat Msktsbi hesabatinda g6starilir ki, hékumatin ucuz
ev almaq imkanlari 1ils yoxsul ev tasarriufatlarini hadaf
almasina baxmayaraq, bu nov yardimlardan faydalanan orta
statistik soxs onsuz da orta amak haqqinin 1,5 gatini gazanir
(LSE 2017). Orta galirli ev tasarrufatlari uUcun ev sahibliyini
tosviq etmak avezina, bu ndév siyasat ev almagi dovlistin kémayi
olmadan da onu ala bilacok ev toesarrifatlari Ucun daha
olverisli etdi.

Qeyd etmak lazimdir ki, manzil maliyyalasdirilmasina zoaif
giris imkani olmasina baxmayaraq, mikromaliyysa yaxsi qurulub
V3 buatun banklar toarafindan toklif olunur.
Mikromaliyysalasdirms ilk doafa 1970-ci illarin sonlarinda
yoxsullugun azaldilmasi va kicik kreditlar hesabina sosial
inkisafin toasviqi maqsadi ila, xususan do orta statistik
insanin banka c¢ix1s1i olmayan yerlards tatbiq olunsa da, o
vaxtdan bari asagi golirli shali arasinda borclarin artmasinin
9sas sobablarindan biri halina galdi. Bu vasites o qadar
populyarlasdi ki, onun yaradicisi Mahammad Yunus 2006-c1i ilds
Nobel Sulh mukafatini aldi. Buna baxmayaraq, bu vasitanin
manfi naticalari ils bagli narahatliqlar yeni deyil, masalan,
oan ekstrim voeziyysatlardesn birinds, Hindistanin Andhra Prades
bolgasindaki mikromaliyys bazari 2010-cu ilds bazi borclanan



saxslarin intihar etmasindan sonra tamamils c¢okdu (Gallarati
2018) .

Azarbaycanda mikromaliyyalasdirmanin ev borcuna tasiri
hartarafli arasdirilmayib. Lakin fargqli qurumlardan paralel
olaraq borc alma hallari avvalki arasdirmalarda geyd edilib
(Pytkowska 2012). Ipoteka ve kredit kimi standart bank
hallarins c¢ix1s catismazligini nazara alsaq, orta ev
tosarrufatinin getdikce mikromaliyyalasdirmays yonslmasi
manzil alqgi-satqisini alcatmaz edir.

Mosalan, manzil kapitali vergisi saklinds strateji hadaflams
vo boélisdirmanin olmadigi hallarda varli ev toasarrifatlari
daha cox manzil almaga ve kirayadon passiv galir goétirmaya
davam edirlar. Bu voziyyoatds orta ev tosarrufati yukssk kiraya
haglari vo qeyri-sabit manzil problemi ils qgarsilasmaga davam
etdiyi UclUn onsuz da mdvcud sosial barabarsizlik artair.

Ev sahibliyi deracesi ilea sarvat barabsrsizliyi arasindaki
monfi alags bir coxlari tarafindan tahlil edilib (Bezrukovs
2013; Matha, Porpiglia va Ziegelmeyer, 2017; Kass, Kocharkov
vo Preugschat 2019). Umumi konsensus budur ki, milkiyyst
doracalari ns qgoadar asagi olarsa, sarvat barabarsizliyi o
godar yuksak olur. Bu, xususils oahalinin yoxsul tabagslari
dcin dogrudur, clinki gsnaat nisbati ev sahibliyi nisbati ils
birlikds artaraq daha yukssk sorvet paylanmasina va
yigilmasina gotirib c¢aixarar.

Daim boyuyan Bakida siyasatcilarin ilk dafs ev alan orta ve az
golirli ev tasoarrifatlarini hadaf alan ev algatanlig:i
programlarini hayata kec¢irarak aktiv asasli barabarsizliyin
azaldilmasina ustunluk vermalari maslahatdir. Sarvat
boarabarsizliyini aradan qaldirmaq uclin siyasatcilar asagi
golirli ev toasarrufatlari dudcun oalcatan olan yaxsi
istigamatlanmis ipoteka planlarini da nazardan
kecirmalidirlar. Bu clir siyasatlar sosial mobilliyi artirmag
maqgsadils kirays ve satis ucun alverisli manzil taklifinin
artirilmasini da noazars almalidir. Ev sahibliyi ve kirays



siyasatlarindsn oalds olunan naticslar ashalinin iqtisadi veo
sosial inkisafina tosir edacak. Masalan, bu ndv siyasatlar
valideynlarin o6vladlarini orta ve ali tahsili doévrinds
dostokloamak gabiliyystini artiracaq ve bu da yuksak amak
haglarina gotirib c¢ixardacaq.

Bu cur tasirlar kicik Kkorrupsiya saviyyalari ilsa da
olagalandirils bilar. Adatan korrupsiyadan danisarkan Haciyev
skandali va ya Azosrbaycan hakim tsbagssindan bir coxlarinin
adinin hallandigi Panama Soenadleari kimi yuksak saviyyali
korrupsiya misallarina digqgat yetiririk. Halbuki asagi
saviyyali korrupsiya da bir o gadsar genis yayilaib.

Burada taklif olunan amak hagginin artirilmasi hadaflams
siyasatinin Bakidaki ev alcg¢atanligi masalalarini hall etmayin
yegana yolu olmadigini geyd etmsk lazimdir. Bels ki, dasinmaz
amlak bazarina insaat icazoalari 1ilsa alagadar olan
burokratiyanin ciddi tsasiri var (World Bank 2015). Bu
odonislar iss 6z novbasinds manzil giymetlarini sisirdir.

1. Sarvat barabarsizliyi ve xirda korrupsiya

2018-ci ilds, takca bir il arzinds Azarbaycan Transparency
International sorgusunda 180 06lks arasinda korrupsiya
saviyyasina goOrs 122-ci yerdan 152-ci yers dusdu, sonra isa
2019-cu ilda 126-c1 yera qayitdi. Sarvat boarabarsizliyi ils
korrupsiya arasindaki alagalari nazars alsaq bu, taaccublu
deyil. Indiki veziyyotdo orta goalir o godor asagidir ki, oksar
ev tasarrufatlari asas ehtiyaclarini o6days bilmir va bazilsri
xarclarini oO0deamak ucun bazi mikromaliyys secimlarina muraciat
etmali olur. Daha avval mizakirs edildiyi kimi, bu, davamli
hall yolu deyil, c¢unki bela oldugda an hassas ev
tosarrufatlarinin borclanma riski artir. Artigq burada 1isin
icine xairda korrupsiya daxil olur: dovlat qullugcusunun isini
dizgln yerins yetirmasi ucln risvet almasindan bagca midiri va
ya hoakimls razilasamaya qgodor.

Tohlillarim Azarbaycan oahalisinin asagi ve orta galirli
fordlari Ucun korrupsiya motivlsarinin daha yaxsi basa



disulmasina komsk edir. Dovlst iscisi ve ya 0zal sektor isc¢isi
olmasindan asili olmayaraq, aksar ev tasarrufatlarinin rahat
yasamaqg ucun kifayst gadar qazana bilmadiklarini nazars alsaq,
islayan fardlar gorduklari is mugabilinds go6zladiklari
oadalatli oamak hagqini alds etmak uUcun Kkorrupsiyaya Uz
tuturlar. Ilk olaraq Akerlof ve Yellen (1990) tarafinden irali
surulan bu adalstli amek sayi hipotezi Baki misalina ¢ox yaxsil
totbiq oluna bilar. Galir barabarsizliyi o gadar yuksakdir ki,
orta statistik isci butun ev xarclarini shats edan istadiyi
goliri aldes etmak ucun korrupsiya imkanlarini gabul etmays
tosviqg olur.

Bu o demak deyil ki, haqgiqi smak haqgi isc¢inin gdzladiyi amak
haggina barabar oldugda korrupsiya tamamils aradan qgalxir.
dsas olan arzuedilsan goalirin olmamasini korrupsiya 1ils
kompensasiya etmak motivasiyasini azaltmaq ucun amak haggini
artiran siyasotlordan istifads etmskdir. Rusvat muvafigq
sokilda ylksak ve cazalar az oldugu taqdirds, korrupsiya cox
yuksak galirls bels aradan galxmayacaq. Movcud maaslari bu
odalatli omoek haqgina qadar artirmaq korrupsiyani aradan
galdirmayacaq, amma onun imkanlarini azaldacaq (Mahmood 2005).
ddalatli amok haqqi alds edildikdan sonra dévlsat qulluqcusu
golirlari — oaksar yasayls xarclarini odomays yetss do — az
olarag galdigi dcun korrupsiya ils masgqul olmagda yena da
maragli olacaqg (Van Rijckeghem voa Weder 1997).

Evin alcatanligina goaldikds, podrat¢ilarin dovlst rasmilarins
insaat icazalari ucun rusvat vermasi hallari oadalatli amak
hagqi aldo etmayi hadaflayan siyasoatlardan faydalana bilarlar.
Korrupsiyada istirakin motivasiyaedici tasviqlarini azaldaragq,
tikinti icazslarinin alinmasi ils olagadar amaliyyat xarclari
azaldila bilar vo bu da 6z novbasinds dasinmaz amlakin satis
giymatini asagi sala bilar.

Az maas alan iscilars istigamatlanan amak haqgi siyasati ham
ohalinin vyasayis standartlarina, ham do Kkorrupsiya
saviyyalarins musbat tasir eds bilar. Hansi galir saviyyasinda
korrupsiyasinin aradan galxacagini olcmak gorinidr mimkin deyil



veo onsuz da bunu Oolgmak zaruri deyil. Basqa nov siyasoatler
daha yuksak saviyyali korrupsiyaya gora cazalari artiraraq,
muayyan dovlat qurumlari dcun tam avtomatlasdirilmis
proseslarla korrupsiya imkanlarini mahdudlasdiraragq
korrupsiyani azalda bilar.

Azarbaycanda gisman ugurlu cahdlardan biri 2012-ci ildan bari
movcud olan Azarbaycan Xidmat va Qiymatlandirms Soboskasidir
(ASAN). Dovlaet qurumlari lcun saffafligi tosviq etdiyina vo
xususi dovlat prosedurlarini sadslasdirdiyina gors ASAN-1n
misayyan gadar ugurlu oldugunu hesab etmak olar (Oxford,
Blavatnik Idarsetma Moktabi 2017). Lakin ASAN xirda
korrupsiyani azaltmadi, bu da asagi amak haqgi saviyyasini
nazara alsaq hec¢ do tasccublu deyil.

Xirda korrupsiyaya goO6ra coazalarin artirilmasinin hec¢ da
gozlanilan naticalar vermayacayini qeyd etmak lazimdir.
Singapurdaki kimi sifir tolerantliq siyasati asagi amak
haglarinin tamalinds duran problemi hall etmayacak. Bunun
avazina, daha yaxsi hall yolu asagi goalirli iscilarin
korrupsiya motivasiyasini azaltmaq ucun sosial rifahi artirmag
olardi.

Bundan slava, muayysn bir haddan sonra amak hagginin artmasi
xirda korrupsiyaya istanilan tasiri gostoarmir. Qana hdkumati
2010-cu ilds polis mamurlarinin maaslarini artiraragq
yollarindaki asagi saviyyali korrupsiyani azaltmaq cahdinda bu
nov problemla udzlasdi. Maaslarin artmasina baxmayaragq
korrupsiya soaviyyasi azalmadi. Bels ki, polis mamurlari rusvat
almaq ucun daha cox say gostardilar, belalikls Kkorrupsiya
hallarinin sayl azalsa da polisin har korrupsiya aktindan slds
etdiyi ortalama pulun miqdari artdi (Foltz and Opoku-Agyemang
2015) .

Bu, yuksak saviyyali siyasi korrupsiya 1ila dovlat
qullugundakilarin maaslari arasindaki menfi alagani godstaran
digsr toadgiqatlari etibarsiz etmir. Korrupsiyani
stimullasdiran amillar bir-birindan farglanir, lakin siyasi



korrupsiya hallarinda korrupsiyani taklif edsnlar dovlat
gullugcusunun maas artimindan xabardar oldugdan sonra
tokliflarini daha yiksak giymats uygunlasdira bilarlar.

1. Dagiq malumat catismazligi va geyri-rasmi iqtisadiyyat

Ev tasarrufatlarinin budcasi, goalirlari va xarclari barads
etibarli malumatin olmamasi sababindan bu arasdirmanin
naticalarini umumilasdirmak c¢atindir. Kimsa maraqglana bilar
ki, 2018-ci il Birlasmis Millatlar Taskilatinin Inkisaf
Programinin (BMTIP) Insan Inkisafi Hesabatinda Azarbaycanin
dinyada oan asagi Gini amsali necs alib (UNDP 2018)7? Bir
0lkanin fardlari arasindaki galir barabarsizliyini o6lg¢an bu
amsalin an asagi gostaricisi Azarbaycanda qeyds alindi, yani
bu hesabata g6ra Azarbaycan galir barabarsizliyinin an asagi
soviyyada oldugu 6lks idi. Lakin 2019 va 2018-ci illardsa Umumi
insan inkisafi indeksins gora, Azarbaycan he¢ ilk iyirmi o6lka
arasinda bela yoxdur. Bu maqgaladaki galir ve xarc statistik
arasdirmalari BMTIP-nin tohlili ils uygunsuzluq teskil edir.
Buna goro do roasmi statistikaya asaslanan istanilan arasdirma
malumatlarin asagi etibarliliq daracasi ils mahdudlasir. Bu,
yalniz tadqgigat ucun deyil, ham da siyasatc¢ilar ucun hansi
masalalara ustunluk veracaklarini ve hansi siyasatlari tatbiq
edacaklarini muayysanlasdirmak ucun vacib bir masaladir.

Daha konkret olaraq, ev alcatanligi masalasinds orta ev
toasarrufatinin qgonast edib manzil ala bilscak galiri va
dhaliya istigamatlanmis sosial manzillara olan talabi oO0lcmak
ucin etibarli vo on son statistik malumatlar talab olunur. Bu,
asagli va orta galirli olan va ilk dafs manzil alacaq ev
tosorrufatlarinin ipoteka secimlarina daha yaxsl ¢1x1sini
tomin etmays <calisan 1istanilan siyasati daha da
guclandirilacak. Nahayat, ev blidcalari ils bagli statistik
malumatlarin takmillasdirilmasi xirda korrupsiya imkanlarini
azaldan oadalatli amok haggqini hesablamaga imkan veracak.

Istonilan hokumat dcin hall edilmesi daha catin olan ikinci
mosale qeyri-rosmi iqtisadiyyat ve elan edilmemis golirdir.



Beynalxalg omak Taskilatinin malumatina gorsa, butlin iscilarin
61%-1 dunya migyasinda qgeyri-rasmi olaraq is muqavilalari va
bayannamalar olmadan islayirdi (ILO 2018). Azarbaycan
iqtisadiyyatinin nec¢a faizinin qeyri-rasmi oldugu daqiq
bilinmir. Lakin Dinya Bankinin 2010-cu ildski hesablamasina
géro, bu rogeam UDM-in 60%-ni, 2014-ci il rosmi statistikasina
gora 1isa toxmini 7-8%-ni taskil edir. Qeyri-rasmi igtisadiyyat
migqyasindan asili olmayaraq, ev tasarrufatlarinin ayliqg real
galirini ol¢mak catindir.

Dagiq malumatlarin olmamasi ev oalcatanligi ils baglz
naticalari bir gadsar mahdudlasdirir. Lakin orta amak hagqi 250
AZN artanda da bu msgalanin naticalari tasdiqlanir. Bela bir
ssenarida, orta ev tosarrifatinin manzil maliyyslasdirilmasina
genis ¢1x1s1 va ya tokca gonasat hesabina manzil almaq ehtimali
yuksak olmadigina gOra, gorinidr, ev almag yens doa oalcatan
olmur.

Natica

Bu magalanin asas maqsadi Baki saharinda ev alcgatanligini
giymatlandirmak va onu ahalinin genast dsracasinin asagi
oldugunu nazara alaraq, dizgin O6lcmak idi. Bu tadgigatdan alds
edilan asas naticalar asagidakilardir:

Burada taqdim olunan tapintilar orta ev tesarrufatinin aylaiq
xarclarini odays vo goalacakds manzil almaq ucgun galirindan
gonasat eds bilmadiyini go6starir. Ev tasarrifati ils bagli
movcud budcs statistikasini nszars alsaq, orta ev
tosorrufatinin kredit vo ya ipoteka kimi manzil maliyyasina
¢1x1s1 yoxdur. Bu masala kiraysyos do samil edils bilar, cunki
orta kirays hagqi orta ev tasarriufati xsarclarinin shamiyystli
hissasini tutur.

omanat c¢atismazligi ve maliyyalasdirms secimlarinin
olcatmazligli orta va asagi goalirli ev tasarrifatlarinin ev
almasini c¢oatinlasdirir vo bu voziyyat Bakida sarvat
barabarsizliyini daha da artirir. Bundan slava, gonasat eds
bilmamasi va asagi galir saviyyesi orta iscinin korrupsiyada



istirak etmak motivasiyasini adatsan guclandirir. Bu tadqigat
ev alcatimligini va xirda korrupsiyani hadaf alan galacak
siyasatlar Ucin yeni istiqgamatlar toagdim edir.

Tadqgigatin oasas mahdudiyyati istifads olunan dasinmaz amlak
giymat bazasinin Bina.az va Yeniemlak.az saytlarinda
tochizatgi toarafindan onlayn elan edilmis moalumatlarina
asaslanmasidir. Lakin bir nec¢a dasinmaz amlak satisi ve kirayas
veb saytinin Azsrbaycanda sn c¢ox ziyarst edilan ilk 50 veb
sayta daxil oldugunu nazara alsag, bu tadgigat Ucin toplanan
malumatlarin asasli oldugu va tahlilinin naticalarinin miayyan
doracads umumilasdirils bilscayini soylamak olar (Alexa 2020).
Onlayn vo uzbaluz ev satislari arasindaki qgiymat farqinin
nazaratina fokuslanan oalave tadgigatlara ehtiyac var.
Magalenin ikinci mahdudiyyeti rosmi statistikanin catismazligi
vo etibarsizligidir, bu iso magaladas kompensasiya edilmayan
bir amildir.
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