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Tadgiqatin magsadi va asas anlayislar {:‘}ABB

ABB tarafinden aparilan tadqigat Baki saheri tUzre daginmaz amlak bazarinda bas
veran giymat dayisikliyi, bazar gostericilari ve bazar amaliyyatlarinin izlenmasi
magsadi ile apariimisdir. Arasdirma dasinmaz amlak bazarinda bas veran dayisik-
liklarin sebabinin muayyan edilmasi ve galacakda bas vera bilacak trendlarin pro-
gnozlasdiriimasina xidmat edir.

Tedgiqgat aparilarkan, ABB-nin daxili baza, DODKR malumatlari va «<MBA LTD»
MMC-nin taqdim etdiyi bazar taklifi malumatlarina istinad edilmisdir.

Anlayislar:

- Dasinmaz amlak- Uzarinda hliquqlar dovilat geydiyyatina alinmal
olan torpaq sahaleri, yer taki sahalsri va torpagla mohkam bagl olub
tayinatina tanasubsuiiz (hadsiz) zarsr vurulmadan yerinin dayisdir-
ilmasi mimkuin olmayan butun agyalar, o cimladan binalar, qurgular,
yasayIs va geyri-yasayis sahaleri, fardi yasayis va bag evlari, amlak
kompleksi kimi muassisaler;

- Manazil - Coxmanzilli yasayis binalarinda yerlasan yasayis sahalari;

- Fardi yasayis evi - Torpaq sahasi va uzarinds yerlagan tikililardan
(evdan) ibarat yasayis sahasi (hayat evi);

- Qeyri-yasayis sahasi - Muxtslif nov faaliyyat novleri ligun nazards -
tutulmus xidmat, senaye, kommersiya tayinatli sahs;

- llkin bazar - 9mlakin ilkin satisa cixarildigi bazar (ilk miilkiyyatcinin
geyds alinmasi);

- Tekrar bazar - ©mlakin individual mulkiyystci tersfindan satisa
cixarildigi bazar (2-ci ve ya sonraki mulkiyyatcinin geyda alinmasi)



Dasinmaz amlak bazarinda bas veran qiymat dayisikliyi {

Yasayis sahasinin giymati (AZN / m?)
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s Tokrar bazar s jlkin bazar

Baki saharinds taklif edilan manzillerin giymatinde 2021-ci ilin IV ribundan etibaren
davamli giymat artimi misahide edilir. ilkin manzil bazarnda giymat artimi saher
srazisinde bos torpaq sahasinin mahdudlagsmasi va ipoteka maliyyslesmasinin davam
etmasiile alagalendirilir. Son illarda tekrar manzil bazarina nisbatan ilkin manzil bazarinda
miisahida edilen daha siratli giymat artimina tikintinin maya dayarinin artmasi da tesir
gosterir. Bels ki, torpaq sahasi va tikinti materiallaninin, isgi quvvasinin va s. artan xarclari
tikintinin maya dayerinin artmasina sebab olan amillerdendir. llkin manzil bazarinda
giymat artimi paralel olaraqg, tekrar menzil bazarinda da ozlinii eyni tendensiya ile aks
etdirir.

Tekrar manzil bazarinda orta taklif giymati
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Miisyyan dovrler arzinde dasinmaz amlak bazarinda taklif edilan manzillarin orta
dayer gostericisi yuxaridaki kimi olmusdur. 2021-ci ilin IV rlblinden etibaren
qiymatlarin artmasi musahids edilmisdir. Bela olan halda ucuz manazillars talab artirva
bazarda orta taklif giymatlerinde asag tendensiya yaranir. Bu hal 2022-ci ilin Il
riblinadak davam etmisdir.

Srrayeen Bevraissin fasst



Dasinmaz amlak bazarinda orta yasayis sahasi g}l_\@@
gostoricilori
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Dasinmaz amlak bazarinda 2021-ci il ile miqayisede novbati illarde orta yasayis
sahasinin azalmasi musahide edilmisdir. ©sas sabab kimi amlaklarin giymatinds bas
veran giymat artim, fiziki sexslara ayrilan ipoteka limitinin amlakin dayarins nisbatds
azalmasini gostarmak olar.

Ferdiyasayis evlerinda da bahalagma kicik sahali ve daha cox otaq sayina malik evlers
telebin artmasina ssbab olmusdur. Insaat materiallari bazarinda bas veran giymst
artimi kicik sahali fardi yasayis evlerins talebin artmasina tesir gostaran amillsrdendir.



Dasinmaz amlak bazarinda miilkiyyat hiiquqglarinin
geydiyyat gostaricilori

Dasinmaz amlak tizarinda ipoteka qeydiyyati (say min)
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ABB-da buitiin mahsullar Gizra ipoteka geydiyyati nazara alinmisdir.

Yasayis sahalori lizra takrar geydiyyat (say min)
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Dasinmaz amlak bazarinda miilkiyyat hiiquqlarinin
geydiyyat gostaricilari

Manzil sahalari Gizerinda ilkin qeydiyyat (say min)
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ABB tarafindan verilmis ipoteka kreditlarinin mablagi (mIin.manatla)

447

357

2021 2022 2023



A Bayred st Rank)

Manzil bazarinda bas veran giymet doayisikliyi g:;\ABB

Ilkin bazarda menzilin orta giymati (AZN / m?)

Sabail Nasimi  Yasamal Narimanov Xstai Binsgadi  Nizami Sabuncu Suraxani Qaradag
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ilkin manzil bazarinda an yiiksak giymatler Sebail rayonu, an asadi giymatler ise Qaradag rayonunda

geydae alinmisdir. 2022-ci il ile miiqayiseda an gox bahalasma Xatai 32%, en az ise Qaradag rayonun-
da 3% miisahida edilmisdir.

Tokrar bazarda manazilin orta giymati (AZN / m?)
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Takrar manzil bazarinda an yliksak giymatler Sebail rayonu, en asagi qiymatler ise Qaradag
rayonunda qeyda alinmisdir. 2022-ci il ile miigayisada an cox bahalagsma Xatai ve Nizami
rayonlarinda 23%, ucuzlagsma ise Nasimi rayonunda 3% musahida olunmusdur.

Fiziki sexslare ayrilan maksimum ipoteka limitinin mablagi Xatai ve Nizami rayonlar Uzrs taklif
edilan manzillarin orta daysrins uygun olaraq daha al¢atandir.

2024-ciiilds bu tendensiyanin Suraxani rayonunda musahids edilmasi prognozlasdirilir.




Dasinmaz amlak bazarinda fardi yasayis g '§ ABB
evi malumatian v

Fardiyasayis evi - Torpaq sahasi ve lizerindaki tikililsardan ibarstdir. Ferdiyasayis evinin dayeri
torpaq sahasinin va Uzarindaki tikilinin dayerindan formalasir. Asagidaki grafikds ferdiyasayis
evinin dayarinda torpaq sahasi va tikilinin xUsusi ¢akisi tasvir edilmisdir.

Hayat evlerinin orta giymati, min manatla
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Fardi yasayis evlerinin giymatina asasan tikinti materiallan bazarinda giymat dayisikliyi ve
movsumi amiller tasir gostarir. Bels ki, yay aylarinda fardi yasayis ve bag evlerina talabin artmasi
giymat artimina ssbab olur. Bundan basqa, Azarbaycan Respublikasinin $aharsalma va Tikinti
Macallasina asasan tikintisina icazs talab olunan, lakin bels icazse alinmadan insa edilmis va ya
tikilmakda olan, habels barasinde malumatlandirma icraati tatbiq olunan, lakin tikinti islerinin

baslanmasina hamin Macallanin 80.4-cii maddasinds nazarda tutulmus asas olmadan insa
edilmis va ya tikilmakda olan tikinti obyektlerinin su va gaz tachizati sebakalerina gosulmasi
01.10.2023-cdi il tarixden, elektrik sabakasine qosulmasi ise 01.01.2024-cl il tarixden gadagan
edilmisdir. Bu qaydaya asasan, takrar bazara talabin artmasi ve bunun naticasindas fardi yasayis
evlerinin giymatinda artimin musahida edilmasi gozlanilir.




min manatla

Arethryeen Rayrabesis Rasss

' Baki sahari va rayonlari tizre torpac sahasinin orta g}A BB
giymot gostoricilori

Torpaq sahasinin orta qiymati (AZN / sot)
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1 sot torpaq sahasinin orta giymati 35 min manatdan yuksak
olan rayonlar
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9vvalki dovrle miigayisade 2023-cii ilda an kaskin giymat artimi 43% olmagqgla Nasimi rayonundadir.
Narimanov rayonunda torpaq qgiymatinda 5% azalma qeyda alinmisdir.



Baki sahari ve rayonlari lizre torpaq sahasinin orta 2
qgiymat gostoricilori S J?&EB

1sot torpaq sahasinin orta giymati 35 min manatdan az olan rayonlar
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©n ¢ox bahalasma Sabuncu rayonunda geyda alinmisdir. 2022-ci il ile miiqayisada yalniz Qaradag
rayonunda torpaq giymatinda azalma miisahida edilir.

Dasinmaz amlak bazarinda qeyri-yasayis vo kommersiya
obyektlorina dair malumatlar

Qeyri-yasayis sahasinin orta giymati
4,000

3,000
N I I I
1,000

1Q21 2Q21 3Q21 4Q21 1Q22 2Q22 3Q22 4Q22 1Q23 2Q23 3Q23 4Qa23

AZN /m?
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ilkin bazarda qeyri-yasayis sahalerinde miisahides edilan giymat artimi dasinmaz amlak bazarinda
taklifin azalmasi ila alagalendirilir. Taklifin azalmasina sebab Baki saharinda yaranan bos torpaq
sahasi qithigi ve Qarabagda davam edan tikinti layihaleri ila izah edilir.
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Dasinmaz amlak bazarinda qeyri-yasayis vo {"'}ABB
. . - HJ ...........
kommersiya obyektlarina dair mslumatlar

Takrar bazarda qeyri-yasayis sahasinin orta giymati
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Qeyri-neft sektorunun inkisafi ile bas veran bizneslarin manfaatliliyinin artimi gqeyri-yasayis sahaleri-
nin giymatlarinin yliksalmasina sabab ola bilar.

Dasinmaz amlak bazarinda qeyri-yasayis ve kommersiya
obyektlarina dair malumatlar

Rayonlar lizrs geyri-yasayis ve kommersiya obyektlari Gizrs giymat
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AB

Arertuayeen Bayraissin Rasst

Dasinmaz amlak bazarinda qeyri-yasayis vo
kommersiya obyektlarina dair melumatlar

[
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Yeni tikililorda geyri-yasayis sahalari lizre an yuksak qgiymatlar sahar markazinds, Sabail ve Nasimi
rayonlarinda geyde alinmisgdr.

Sebail rayonunda musahidas edilen kaskin giymat artimi sahilboyu infrastrukturun inkisafi ve geyd
edilen arazilerds son illarda ahalinin daha six maskunlagmasi ils izah edils bilar.

Qeyri-yasayis sahalarinin novleri lizre giymat gostaricilari (AZN / m?)

Magaza Xidmat Zirzemi
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Biznes kreditlasmanin artmasi maliyys alcatanhigini yiiksaltmakle geyri-yasayis sahalaeri Gizre
giymatlarin artmasina sabab olur.
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------- Bemenan Bark)

Icara bazarina dair malumatlar g:;\ABB

Yasayis sahasi lizrs orta icars haqqi (AZN / manzil)
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Bazar iqtisadiyyatinda bas veran anoloji dayisiklikler natica etibari ile yasayis sahasi Uzrs orta icare
haglannin iller Gzre artim tendensiyasina sabab olur. Il arzinda yasayis sahalarinin icare haglarinin
artimi xtisusila ilin 11l ribline tesadif edir. Buna asas sebab kimi yeni tadris ilinin baglanmasini
gostaermak olar.
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illar tizra qeyri-yasayis sahalarinin bazarda taklif giymatlari tasvir edilmisdir.

Azerbaycan Respublikasinin Dévlat Statistika Komitasi
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Diskleymer

Bu senadin miilkiyyst hliquqglari “ABB” ASC-ys aiddir ve imumi mslumat magsadi ile burada adi ¢akilmis muisssisslerin istiraki
olmadan, daxili aragdirma ¢argivesinds “ABB” ASC tersfindsn hazirlanmigdir. Bu ssnad mszmunundan asili olmayarag, har hansi
investisiyaya davet, investisiya maslshati, hliqugi meslshst va ya diger név pesskar meslehast kimi giymstlendiriimamalidir. Bu
sanad he¢ bir miigavilenin ve ya amsliyyatin esasi olmayacaq ve ya teqdim olunan malumatla slagsli he¢ bir addimin tovsiye
edilmasi kimi deyasrlendiriimayscek.

Bu senad heg bir bildiris olmadan yoxlama, tamamlama ve dayisikliklsre meruz gala bilsr ve ABB bu ssnadds shats olunan heg bir
malumatin yenilenmasins, aktiv saxlanmasina gors ohdslik dagimir. Burada teqdim olunan fikirler, prognozlar va giymstler, liglincti
torsf menbslsrdsn slds edilmis mslumata ssaslanir ve dayisikliklars maruz qalaraq bildirissiz dayise bilsr. Uglincii tersf nagrlari,
tedqiqatlar ve sorgular, mslumatlarinin glivenli msnbslsrdsn slds edildiyini bildirir, lakin daqiglilik ve ya tamamligla baglh zemanast
verilmir. Belslikls, bu ssnadds yerlagdirilmis mslumatlara aglabatan olmayan sekilde shamiyyst verilmamalidir.

Bu senads yerlasdirilmis malumatlarin daqigliyine emin olmagq Ugtin biitlin seyler gosterilse ds, ABB, direktorlari, emakdaslar,
filiallari, toremeleri, misavirleri ve agentleri taqdimat haqqginda heg bir dogrulug, deqiqlik, uygunluq zemansti vermir. Bu
malumatlara sminlik va istifadays dair cavabdehlik bilevasits senadin istifadsgisi ve ya oxucuya aiddir. Biz bu senadin istifadesi ile
alagadarolan ve ya bu sebsbden dolayi yolla yaranan, har hansiitkilsrs, zersre ve ya gslirlerin itirilmasine, slden ¢ixmis faydaya gére
heg bir mesuliyyst gabul etmirik.

Bu senad gslacaya dair prognozlara ssaslanan ifadsler ehtiva eds bilsr. Bels ifadsler bezi texminlers ve gozlentilers ssaslansa da,
faktiki naticaler, performans ve nailiyystler ifade olunanlardan ferglilik tegkil eds biler. Biz bu senadin elanindan sonra meydana
¢ixan hadise ve ya hallari sks etdirmsk magsadile her hansi bir prognozu ictimai olaraq yenilsmays va dsyismaya dair he¢ bir shdslik
gebul etmirik. Uc;i.'lnci.i tersf saytlarina verilen baglantilar ve istinadlar yerlasdirilmasi tovsiys ehtiva etmir ve orada gésterilan
fikirlerin har hansi sakilde tesdigini temin etmir. Toamin olunan mslumatlara ssaslanaraq investisiya gararlari ve ya tadbirler
gormazden avvel professional meslehstci konsultasiya kegirmayi tovsiys edirik. ABB tadqiqatda gosterilen sirkstlerle birge
amakdasliq eds bilsr. Naticads, bu senaddski melumatlarin obyektivliyins tesir eds bilecek potensial maraglar miinagisesinin
muimkiinltytntn farginds olmalisiniz.

Her hansi bir magsadls bu senadin blitiin va ya her hansi bir hissesinin icazssiz kopyalanmasi, paylanmasi, gcap olunmasi, dsrc
edilmasiva yayeniden 6tlirlilmssi gadagandir.

Olagadar sexs:

Sabuhi Hemidli,
Risklarin idars edilmasi departamentinin
Bazar risklerinin idars edilmasi sobasinin miidiri

Nizami kiic. 67, +99412 493 00 91 (dax.: 1416)
AZ1005 Baki, Azsrbaycan abb-research@abb-bank.az
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