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Manzil fondunun dinamikasinda bas veran uzunmuddatli
trendlarin analizi bir nece aspektdsan maraglidir. Ixtiyari
bolgads moanzil fondunun genislanmasi suratls gedirssa, bu ilk
novbada hamin bolganin maskunlasma UuUcun calbediciliyini
numayis etdirir. Amma slbatts bu calbedicilik yalniz boélganin
tobii sartlarils amillarla bagli olmur. Bdélgadsa iqgtisadi
sartlarin (is yerlari vo yuksak maas imkanlari, tahsil vao
saglamliq infrastrukturunun alcatanaligi, keyfiyyoartli
nagliyyat ve kommunal xidmstlari ve s.) mdvcudlugu
maskunlasmaya daha halledici tesir gostarir.

Digar tarafdan, bolgads dasinmaz amlaka sarmaya goyulusunun
igtisadi baximdan sarfali olmasi da manzil tikintisinin genis
vusat almasini sartlandirir. Masalan, kirays manzillara
talabatin bdyik oldugu iri saharlards hatta ksnarda yasayan
insanlar bels allarindaki sarbast kapitali hamin saharlards
monzil sektoruna investisiya edilar. Yeri galmiskan, paytaxt
vo atrafinda manzils investisiya qoyulusunu calbedici edan
yalniz golir etmak imkani ils bagli deyil. Olkanin
bolgalarinds dasinmaz amlaki hoatta banklar girov kimi da gabul
etmaokdan imtina edir, vyalniz Abseron yarimadasindaki
monzillarin kredit minasibatlarinds iqtisadi dsysri movcuddur.

Azarbaycan realliginda monzil tikintisinds misahids edilan
bolgalararasi kaskin farqlarin basqga bir mihum sabsbi ds var.
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Sohbat gqgeyri-rasmi daxili miqgrasiyanin boyuk migyasindan
gedir. Masalan, Baki, Sumgayit ve Abseronda rayon geydiyyati
ila maskunalasmis insanlar da moanzil sahibi olurlar. Noticads
faktiki yasayis yerindan asili olmayaraq rasmi statistikada
shalinin dinamikasinda bas veran dayisiklar geydiyyat arazisi
uzra, manzil fondunun dinamikasinda bas veran doyisiklik iss
tikintinin aparildigi oarazi Uzra aks olunur. Elsa bunun
noticoesidir ki, 2009-2020-ci illards Abseron rayonu Uuzra
manzil fondunun Umumi sahasi 140%-s yaxin genislandiyi halda,
Olka Uzra bu goOstarici 24.5%, bir sira bolgalar uUzra 10-20%
intervalinda dayisib[1]. Subhasiz ki, Abseron rayonu
9razisinds rayon qeydiyyati 1ils msaskunlasan, yaxud
maskunlasmadan manzil alisinin genis miqyas almasi bu
gostariciys 0z tosirini gostarib. Maraqli bir mugayisaya
diggot edak: roasmi statistikaya gors, 2009-2020-ci illards
Abseron rayonu ulzra shalinin sayi comi 13% artidigi saraitds
manzil fondunun genislanmasi 140% taskil edir. Lakin hamin
dovrda Daskasan rayonu uzra shalinin sayinin 8%[2] artmasi
mugabilinds manzil fondu cami 2% genisloanib.

dhalinin har 1000 nafari hesabi ila menzillarin sayi, ahlinin
sayinin va manzil fondunun genislanma dinamkas1i arasinda
farglar, otaglarin sayina gora yasayls fondunun strukturu kimi
gostaricilar manzil taminati Uzra bolgalararasi farglarin
giymatlandirilmasi baximindan c¢ox vacib indikatorlardir.

Manzil taminatindaki bolgalararasi farqlar

dhalinin 1000 nafarina dusan manzillarin sayina gors oOlkanin
bolgalari arasinda farg 4 doafadan bir gadar coxdur. on ylksak
gostariciys sahib olan bdlgalar Abseron rayonu (553), Naftalan
sohori (289), Go6ygdl rayonu (270), Ismayilli rayonu (265) va
Ganca soaharidir (261). Boyuk ehtimalla, Abseron rayonunun
gostaricilarinin hatta ilk 5-liys daxil olan bolgslardan
kaskin farqlsnmasi yuxarda da qeyd edildiyi kimi rayon
drazisinds geydiyyatsiz maskunlasmanin saviyyasinin yidksak va
/ vo ya manzil alanlarin sayinin kifayat gadsr cox olmasi ils
baglidir. 9n asagi goéstori isa Lerik, Yardimlai, Qobustan,



Colilabad, Imisli ve s. kimi bélgalsrds geydsa alinmisdir.

9halinin har 1000 nafari hesabi ils manzillarin sayi (an
yiiksak 10 va an asagi 10 gostariciya malik 20 boélganin
timsalinda)
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dhalinin har 1000 nafarina diusan manzil sayina gora Azarbaycan
Uzra orta gostorici 213 adoaddir vo 33 bolganin gdstaricisi bu
haddan yuksak, 24 bolgs lUzra isa asagidir. Miutlaq ifadads
2019-cu ilin yekunlarina gora, Olkads toxmini 2 mln. 147 min
manzil movcud olub[3] ki, onadan taxmini 762 min va ya butdn
monzillarin 36%-1 Baki, Sumgayit ve Abseronun, yerds galan
taqriban 1 mln. 385 min vo ya 64%-i isa yerds qgalan bdlgalarin
payina dusur.

Acig statistik manbalardsa manzillarin bolgalar Uzrs sayilna
dair malumatlar 2015-2019-cu illari ashats etdiyi Uic¢un manzil
sayinda bas veroan doyisikliklari yalniz hamin doévr uzrs
izlamak mumkundir. Halbuki boyuk neft pullarinin galisindan
oncoki (2005-ci ildsn oavvol) dovro aid malumatlar olsa idi,
boluk neft pullarinin boélgslarin manzil taminatinda yaratdigs
farqlari goérmak imkani yaranardi. Bu malumat hamc¢inin son 20
ilds olkanin bdlgalarindan Baki va Abseron yarimadasina daxili
miqrasiyanin real saviyyasi barada ds miuayyan tasavvur
yaradardi.



2015-2019-cu illardsa O0lka Uzra manzillarin sayi 222 min adad
vd ya 11.5% artib. Bu artimlarin toxmini 130 mini (59%-1i)
Bak1i, Sumgayit ve Abseronun hesabina romin edilib. Goridndiyu
kimi, bu 4 ilds o6lksnin regionlarinda yeni istifadays verilan
manzillarin sayi paytaxt ve Abseron yarimadasi ils muqgayisada
30% az olub. Hamin dovrds regionlar uUzra manzil sayinda an
yiksak artim Ismayilli (29%), Ganca (27%), GOycay (23%),
Qabala (17%) vo Qubada (16%), on asagi artim isa Neftcala,
Samaxi, Ucar, Lerik, Agdas, Daskasan (har biri uUzra 1%),
Samux, Soki, Beylagan, Agcabadi, Bards, Yevlax voa Lankaranda
(har biri Gzra 2%) qeydsa alinib.

Manzil fondunun genislanmasi iizra bdélgalararasi farqlar

Olksnin rayon ve saharlari lzre menzil fondunun hacmina dair
acligq rasmi statistik manbalardaki malumatlar iss 2009-2020-ci
illari shats edir. Bu sababdan bdlgalar Uzrs manzil fondunun
olcularinds bas veran dayisiklari son 11 illik zaman
intervalinda izlays bilirik.

Rasmi statistikanin malumatina gora, 2009-2020-ci illards o0lka
uzra manzil fondunun Umumi sahasi 25% genislanib, bu dovrds
ohali artimi 13% taskil edib. 0z névbasinds, tohlil aparilan
dovrds manzil fondunun genislanmasinds an yuksak va an asagi
gostaricinin geyda alindigi 20 bdlganin statistik manzarasi
asagidaki kimidir:

2009-2020-ci illarda bolgalar iizra manzil fondunun
genislanmasi va ahalinin artimi, %-1a
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stik malumatlardan gorundiyu kimi, 11 il arzinds (2009-2020-ci
illar) manzil fondunun an asagi templs artigi regionlar Sabran
(1%), Lerik (2%), Ucar (2,3%), Daskasan (2,8%), GOycay (6%)
olub. Halbuki hamin dovrds adig¢akils rayonlar UuUzra oahali
artimi 8-17% intervalinda dayisib. Manzil fondunun an yluksak
templs genislandiyi osas orazilsr Abseron (137,4%), Naxgivan
MR (62,3%), Ismayilli (52%), Yardimli (48%), Sumgayit (37%),
Baki (35%) olub. Bu bodlgalar uUzrs toahlil aparilan doévrds
geydiyyatda olan ahali artmi iss 10.5-11,7% intervalinda
doayisib.

Manzil fondunun adambasina hacmina gora bolgalararasi farqlar

Yasayls sahasinin adambasina gdrs bdlgsalararasi farg 3.5
dofadan bir gadsr coxdur. Masalan, Abseron rayonu uzra bu
gostarici 31.4 kvadratmetr, Samux rayonu uzrs 8.8 kvadratmetr
toskil edir.

Bolgalar iizra yasayis sahalarinin adambasina hacmi,
kvadratmetr
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Olka Uzrs yasayis fondunun adambasina sahasi 13 kvadratmetr
toskil edir. Bu, Olka Uzro maksimum gostarici (31.4
kvadratmetr) ils migayisads 2.5 dafa asagi, minimum
gostaricila (8.8 kvadratmetr) migayisads isa taxminan 50%
yuksakdir.

Azotaqli va coxotaqli manzillarda yasayan bolgalar

dn son statistikaya gora, oO0lka uzra butun manzil fondunun 44%-
i1 ve 2, 33,6%-1 3, 22,4%-1 iso 4 vo daha cox vyasayis
otagindan ibaratdir. Bu g6stericiys g6éra do bdélgalar arasinda
ciddi farglar var. 9n coxu 2 yasayis otagindan ibarat olan
monizllarin dmumi manzil fodundan xUsusi c¢akisinin bdlgalar
uzro bels doayisir: GOycay (65%), Zordab (57%), 0Oquz (56%),
Sumqgyayit, Daskasan va Agdas (55%), Soki vo Toartar (53%),
Masallil (15%), Qusar (20%), Zoardab (28%), Xacmaz vo Imisli
(29%), Balakan va Sabran (30%). 0z névbasinda, 4 vo daha cox
yasayls otagindan ibarat olan manizllarin dmumi manzil
fodundan xisusi ¢akisinin an yuksak oldugu bdlgalara Qobustan
(16%), Samaxi (15%), Imisli (12%), AJcabadi (10%), Sabran
(9,7%), Semkir (9,5%), O0quz (8,7%), Yardimli (8,4%), Abseron
(8%) daxildir. Coxotaqli (4 vo daha cox) yasayis otagindan
ibarat manzillarin dmumi manzil fondunda xUsusi c¢akisinin an
asagl oldugu boélgalar iss bunlardir: Xizi, Qazax, Daskasan,
Siyazen, Bilasuvar (1%-don az), Kirdemir, Agdas va 0OQuz (1-2%



intervalinda).

Belalikla, statistik analizi go6sterir ki, manzil taminati
sahasindo bolgsalar arasinda xeyli ciddi farqglsar musahids
edilir. Bu farglar ilk novbada 0zunu shalinin har 1000 nafari
hesab1l ils manizllarin sayinda g6starir — hamin gdstarici uzrs
farq 4 dafadan coxdur. Eyni zamanda, yasaylis sahasi hacmina
gora farqlar 3.5 dafays yaxindir.

Analiz cox vacib tendensiyani da goOstardi: 2015-ci ildan
baslayaraq 6lkanin manzil fondunun genislanmasi asasan Baki va
Abseron yarimadasi hesabina bas verir. Bels ki, 2015-2019-cu
illards o0lka uzra manzil fondunun Umumis genislanmasinin 66%-1
mahz Baki, Sumgayit va Abseron oarazisinds aparilan manzil
tikintisi sayasinda mumkdn olub. Halbuki bu cografiya o6lka
drazisinin cami 5%-ni toaskil edir. Abseron yarimadasinin
monzil tikintisi Uc¢un bels yuksak calbediciliyini saxlamasi
bolgs inkisafinda geyri-barabarliyin yaxin zamanlarda aradan
galdirmagin ¢atin olacagini goéstarir.
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