Tokrar bazarda manzil satiglarinin tahlili
(2025-ci il)

1. GIRIS
Bu hesabatda 2025-ci il (yanvar-dekabr) arzinda takrar menzil bazarinda muisahida olunan
trendler tohlil edilmisdir.

Toekrar menzil bazari dedikde bir defe daginmaz amlakin dovlat reyestrinde qeydiyyati apariimig
va daha sonra bazarda notarial aqdle diger saxslara satiimig manzillar nazarda tutulur.

Tahlilds istifade olunan agda dair butun malumatlar, o cimladan alqi-satqi giymatlari va ipoteka
kreditlesmasi mablaglari notarial eaqdde aks olunmus ve notarius terefindan tasdiglenarak
dasinmaz amlakin dovlst reyestrina oturdimus malumatlardir. ©8qd malumatlari ile yanasi alqi-
satqinin predmeti olmus manzile dair dasinmaz smlakin ddvlat reyestri malumatlarindan
istifade olunmusdur (menzilin yerlagdiyi binaya dair malumatlar, manzilin yerlagdiyi martabe ve
s.)

Tahlilde manzillerin Umumi satis statistikasli, otaq sayina, Umumi sahasina, tikilma dovrins ve
manzilin yerlasdiyi sehar ve ya rayona gore giymat dayiskanliyi, ipoteka kreditlarinda istifade
nisbeati nazera alinmigdir. Cografi olaraqg Baki sahari, Abseron rayonu, Sumgayit sahari ve
Ganca soahari ayri-ayriligda tahlil edilmis, diger rayon va saharler isa bir basliq altinda (“Digar”)
giymatlendirilmisdir.

Manzillarin yerlagdiyi binalar tikilma dovruna gore 3 grupa ayriimigdir:
1) Sovet dévrundan avval (1920-ci ile gadar) tikilmis binalar;
2) Sovet dovrundan (1920-1991) tikilmis binalar;

3) Yeni tikililer (1992-ci ilden etibaran). Otaq sayina gore manzillar 6 qrupda
tosnifatlagdinimisdir: 1, 2, 3, 4, 5 va 5-dan ¢ox otagli manziller.

2. UMUMi MOBLUMATLAR

2025-ci il erzinds 6lke Uzre 41.606 manzilin tokrar bazarda alqi-satqisi apariimig, satiimig
manzillerin Umumi sahasi 2.704.211 kv.m, bu aqdlerin tmumi dayari 5.401.895.939 AZN
toskil etmisdir. Bir manzilin orta Umumi sahasi 65 kv.m, orta alqgi-satqi giymati 129.835 AZN
olmusdur. Manzilin 1 kv.m-nin orta alqi-satqi giymati 1.998 AZN olaraq reallasmisdir.

(QEYD: butun cedval ve serhlerds orta saha gostericileri 1 kv.m-a, orta menzil ve kvadrat metr
giymatleri 1 AZN-a yuvarlaqlasdiriimigdir)



Cadval 1. Tikilma dovriina géra manziller (2025, tam il)

9ad Orta 1 kv.m

Tikilma ili 9 Faiz giymat qiymat Mablag (AZN) | Mablag %
sayl

(AZN) (AZN)
Sovetdan avval 1.112 27% | 122.184 2.473 135.869.119 2,5%
Sovet dovri 18.865 | 45,3% | 101.741 2.041 1.919.349.370 35,5%
Yeni tikili 21629 | 52,0% | 154.731 1.983 3.346.677.450 62,0%
CoMi 41.606 | 100,0% | 129.835 1.998 5.401.895.939 100,0%

Yeni tikililor say baximindan bazarda lider mévqgeya kecmisdir - manzillarin 52,0%-i yeni
tikililera, 45,3%-i Sovet dovru manzillarine aiddir. | rubda bu iki qrup demak olar ki, barabar
oldugu halda (texminan 48-49%), il erzinds yeni tikililorin payi artmisdir. Umumi alqi-satq:
mablaginin 62,0%-i yeni tikililarin payina dusur, ¢unki onlar hem sahaca daha boyuk (orta 77
kv.m), ham da alqi-satqi sayl daha goxdur.

Maraqli haldir ki, il arzinde Sovet dovru manzillerinin 1 kv.m giymati (2.041 AZN) yeni tikililarin
kv.m giymatinden (1.983 AZN) bir gadar yuxaridir. Formalasmis bele giymatlori Sovet
manzillarinin esasan Bakinin maerkazi rayonlarinda, yeni tikililerin ise Abseron ve oftraf
goesebslere de yayilmis olmasi ile izah etmak olar. Sovet ittifagindan avval tikilmis menzillerin
1 kv.m qgiymati (2.473 AZN) an ylksakdir. Bele manzillarin de demak olar ki tamamile markazi
yerlarda yerlogsmasi ile asaslandirilir.
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3. 9QDLAR UZR® TOHLILLBR

Cadval 2. Regionlar uzra asas gostaricilar (2025, tam il)

Rogion | 299 | oy, | Mobloy | Meblog | gy | o™ oo
(AZN) | (AZN) | (kv.m.)
Olka Uizroa | 41.606 | 100,0% | 5.401.895.939 | 100,0% | 129.835| 1.998 65
Baki 25.031 60,2% | 4.161.801.088 77,0% | 166.266 | 2.482 67
Abseron 6.054 14,6% | 529.851.332 9,8% 87.521 | 1.515 58
Sumagayit 3.838 9,2% | 339.650.377 6,3% 88.497 | 1.522 58
Ganca 2.202 5,3% 138.642.785 2,6% 62.962 | 1.143 55
Diger 4.481 10,8% | 231.950.358 4,3% 51.763 918 56

Oqdlarin igerisinda Baki saharinin payi 60,2%, Umumi mablagdas payi ise 77,0% toskil etmisdir.
Bakida bir manzilin orta satis giymati (166.266 AZN) respublika Uzre orta gdstericiden 28%
yuksakdir. Dord asas erazi (Baki, Abseron, Sumgayit, Ganca) birlikde Umumi alqi-satq:

mablaginin texminan 96%-ni tagkil edir.
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Cadval 3. Manzillarin satig giymatina gora aqd sayi (2025, tam il)

Satl(gl\%i%;n = 2;;1 Faiz Baki | Abseron | Sumqayit | Ganca | Diger
1-99.999 18.378 | 44,2% | 5.606 4.006 2.666 | 1.969 4.131
100.000 — 199.999 | 16.891 | 40,6% | 13.263 1.987 1.093 217 331
200.000 —299.999 | 4.080 9,8% | 3.915 60 74 13 18
300.000 —399.999 | 1.399 3,4% | 1.390 1 4 3 1
400.000 — 499.999 443 1,1% 442 0 1 0 0
500.000 —999.999 373 0,9% 373 0 0 0 0
1.000.000-dan gox 42 0,1% 42 0 0 0 0
comi 41.606 | 100,0% | 25.031 6.054 3.838 | 2.202 4.481

2025-ci ilds alicilarin texminan 44,2%-i 100.000 AZN-den ucuz, 84,8%-i ise 200.000 AZN-dan
ucuz manzillar alde etmigdir. Asagi giymat segmenti regionlarda daha gabariqdir: Gance va
“Diger” erazilords aqdlerin bdyuk aksariyyati 100.000 AZN-dan asagidir. 300.000 AZN-dan
yuxari segment ise demak olar ki, tamamils Baki geharina aiddir.
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Cadval 4. 1 kv.m-in satig giymatina gora manzillarin aqd sayi (2025)

qiyr:lel)(t\il.(rRZN) ::;I Faiz Baki | Abseron | Sumgayit | Ganca Diger

1-999 6.778 | 16,3% | 1.282 1.078 631 886 2.901
1.000-1.999 | 14978 | 36,0% | 6.223 3.572 2.492 1.234 1.457
2.000-2.999 | 13973 | 33,6% | 11.708 1.394 688 72 111
3.000 - 3.999 4559 | 11,0% | 4.500 10 27 10 12
4.000 — 4.999 815 2,0% 815 0 0 0 0
5.000-dan ¢ox 503 1,2% 503 0 0 0 0
coami 41.606 | 100,0% | 25.031 6.054 3.838 2.202 4.481

1 kv.m giymatine gore aqdlerin an boyuk hissasi 1.000 — 1.999 AZN araliginda (36,0%), ikinci
boyuk hissasi ise 2.000 — 2.999 AZN araliginda (33,6%) toplanmigdir. 3.000 AZN-dan yuxari
kv.m giymatlari demak olar ki, yalniz Baki geharinde mugahide olunur.
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Cadval 5. Otaq sayina gora manzillar (2025)

Otaq sayi 9qd sayi Faiz Ort(a;&i%;nat o'('t(ii:;' I |1 kv.(rRZq'L);mati
1 otaq 11.249 27,0% 91.192 42 2171
2 otaq 16.234 39,0% 115.385 57 2.024
3 otaq 10.809 26,0% 160.993 83 1.940
4 otaq 2.656 6,4% 220.695 115 1.919
5 otaq 608 1,5% 240.368 126 1.907
5-dan ¢ox 50 0,1% 589.950 247 2.388
CoMi 41.606 | 100,0% 129.835 65 1.998

Manzil bazarinda an populyar konfiqurasiya 2 otagli manzillardir (39,0%). Otaq sayi ile 1 kv.m
giymati arasindaki slagade otaq sayi artdigca 1 kv.m. giymati 1 otagli manzilden 5 otaqli
manzile dogru tedrican azalir, 5-den ¢ox otaqgli manzillords ise yeniden kaskin artir.
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Cadval 6. Alicilarin hiiquqi statusuna gora bolgu (2025)

Region I:;zc:ld(lsg:;(l)s Faiz H(ua z%qlgi:)(s Faiz (acﬁiag‘aiyl)
Baki 24.691 98,6% 340 1,4% 25.031
Abseron 4777 78,9% 1.277 21,1% 6.054
Sumqayit 3.329 86,7% 509 13,3% 3.838
Gance 2.194 99,6% 8 0,4% 2.202
Diger 4.451 99,3% 30 0,7% 4.481
Olka lizre 39.442 94,8% 2.164 5,2% 41.606

Olka lizre aqdlerde 94,8% fiziki, 5,2% hiiquqi sexsler alici gisminds istirak etmisdir.

Cadval 7. Manzil almig fiziki saxslarin cinsiyyati Uizra bolgi (2025)

e (aoQ|: ilanyl) e (aq:}lglayl) =iz (caFlilzi";Icfda::yl)
Baki 11.242 45,5% 13.449 54,5% 24.691
Abseron 2.179 45,6% 2.598 54,4% 4.777
Sumqayit 1.572 47,2% 1.757 52,8% 3.329
Gence 1.245 56,7% 949 43,3% 2.194
Diger 2.099 47,2% 2.352 52,8% 4.451
Olka iizra 18.337 46,5% 21.105 53,5% 39.442

Fiziki sexsler arasinda manzil alde edanlerin 46,5%-i qadin, 53,5%-i kigidir.




Cadval 8. Baki saharinin rayonlari uzra dinamika (2025)

aqd ) i 1 kv.m
Rayon say! Say % Mablag (AZN) | Mab. % | qiymat (AZN)
(AZN)

Yasamal 4.566 18,2% 824.614.543 19,8% | 180.599 2.641
Xaotai 4127 16,5% 693.541.867 16,7% | 168.050 2414
Nasimi 3.253 13,0% 684.654.353 16,5% | 210.469 2.960
Binagadi 2.663 10,6% 403.143.397 9,7% | 151.387 2.469
Narimanov 2.405 9,6% 510.598.827 12,3% | 212.307 2.878
Suraxani 2.360 9,4% 228.885.056 5,5% 96.985 1.630
Nizami 2.291 9,2% 336.159.802 8,1% | 146.731 2.567
Sabungu 1.434 5,7% 199.465.593 48% | 139.097 2.284
Sabail 895 3,6% 198.832.451 48% | 222.159 2.862
Qaradag 669 2,7% 54.581.500 1,3% 81.587 1.405
Xozar 283 1,1% 22.944.149 0,6% 81.075 1.414
Pirallahi 85 0,3% 4.379.550 0,1% 51.524 1.023
BAKI (comi) | 25.031 100,0% | 4.161.801.088 | 100,0% | 166.266 2.482

Bakida aqd say baximindan an aktiv rayonlar Yasamal (4.566), Xatai (4.127) ve Nasimi (3.253)
olmusdur. Manzilin orta giymati baximindan ise Sebail (222.159 AZN), Narimanov (212.307
AZN) va Nasimi (210.469 AZN) rayonlari 6ndadir. ©n asagi aktivlik Pirallahi, Xezar ve Qaradag
rayonlarinda geyda alinmigdir.



Coadval 9. Regionlar iizre ipoteka kreditlarindan (iK) istifads (2025)

Comi IKila Faiz istifade
Region maliyyalagan o Comi Mablag | olunmus IK | Faiz (%)

aqd sayi (%) "

aqd sayi mablagi
Baki 25.031 4.985 19.9% | 4.161.801.088 | 593.561.049 | 14.3%
Abseron 6.054 507 8.4% 529.851.332 36.438.819 6.9%
Sumgqgayit | 3.838 366 9.5% 339.650.377 25.681.643 7.6%
Ganca 2.202 150 6.8% 138.642.785 8.420.276 6.1%
Diger 4.481 324 7.2% 231.950.358 17.547.932 7.6%
Olka 0, o
iizro 41.606 6.332 15.2% | 5.401.895.939 | 681.649.719 | 12.6%

2025-ci ilde manzillerin alqi-satqinda aqdlerin 15.2 %-inds (6 332 adadinda) ipoteka
kreditlerindan istifade olunmusdur. Bu nisbat Baki ssharinde 19.9% ile an yuksak, Gance
soharinde 6.8% ilo an asagi gosterici olaraq reallasmigdir. Umumi mablagin 12.6 %-i
(681 649 719 AZN) ipoteka kreditlori hesabina maliyyslesdirilmisdir. Umumi mablagin ipoteka
krediti hesabina maliyyelagsma nisbatinde de 14.3% ile Baki seharinde an yuksak, 6.1% ile
Ganca saharinda an asagi gosterici musahide olunmaqgdadir.

4. RUBLUK MUQAYis® (I-IV RUB)

Asagidaki bolme 2025-ci ilin dord rubu Uzre asas gostaricilari mugayise edir va il arzindeki
dinamikani gdsterir.

Cadval 10. 9sas gostaricilarin riiblar iizra muqayisasi (2025)

Riib aqd sayi Umuaizr;\]?blag Ort(ak %i%;nat 1 kv.(n; Zq:};mati Or('::’ i::;‘la
| rib 8.654 1.103.121.967 127.470 1.889 68
[l rib 9.855| 1.268.690.568 128.736 1.998 65
[l riib 11.751 1.532.244.011 130.393 2.036 64
IV rib 11.346 1.497.839.394 132.015 2.099 63
Tamiil 41.606 | 5.401.895.939 129.835 1.998 65

9qd hacmi | ribds 8.654 aqddan Il ribde 11.751 aqda gadar (ilin pik dévrl) yluksalmis, 1V
rubda nisbaten azalaraq 11.346 saviyyasinda qalmigdir.




Qiymat gostericileri davamli yuksalig trendi numayis etdirmigdir. 1 kv.m-in orta giymati | ribda
1.889 AZN idisa, IV ribde 2.099 AZN-o catmisdir - bu, il arzinda texminan 11,2%-lik artim
demakdir. Eyni zamanda alinan manzilin orta sahasi 68 kv.m-dan 63 kv.m-a gadar kigilmisdir.

Riblar uzra aqd sayi va 1 kv.m giymati (2025)
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Cadval 11. Regionlar uzra aqd sayinin rubliuk dinamikasi (2025)
Region I riib Il riib Il rib IV rub

Baki 5.576 6.252 6.452 6.751
Absgeron 966 1.210 2.600 1.278
Sumagayit 724 823 939 1.352
Gance 415 540 602 645
Diger 973 1.030 1.158 1.320
Comi 8.654 9.855 11.751 11.346
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Regionlar tizra aqd sayinin ribluk dinamikasi

8.000
7.000 e
6.000 ¢
k

5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

0

I riib Il riib Il riib IV riib
—e—Baki Abseron Sumqayit Ganca Diger
Cadval 12. Bakida 1 kv.m-in orta giymatinin riibliik dinamikasi (AZN)
Gostorici I riib Il riib Il riib IV riib

Baki — 1 kv.m giymati 2.300 2.459 2.534 2.605
Olka — 1 kv.m giymati 1.889 1.998 2.036 2.099

Bakida 1 kv.m qgiymati | rUbdeki 2.300 AZN-dan IV ribds 2.605 AZN-s yuUksalarak il arzinda

texminan 13,3% artmisdir.

5. BLAVO TOHLILLBR
5.1. Martabao tahlili

Manzilin binadaki movqeyi (1-ci, orta ve ya son mertaba) va binanin Gmumi martabaliliyi
giymata nazaragarpan tasir gosterir.

Cadval 13. Manzilin martaba movqgeyina gora (2025, tam il)

Martaba movqgeyi 9qd sayi Ort(a Aoz|i%;nat 1 kv.(rRZ(ﬁ;mati
1-ci martaba 6.234 96.306 1.952
Orta maertabaler 29.203 142.955 2.085
Son marteba 6.169 97.934 1.749

1-ci vo son martabalerda menzillar orta martebslerdan ucuzdur: son martabanin 1 kv.m giymati
(1.749 AZN) orta martabalerdan (2.085 AZN) texminan 16% asagidir. Bu, bazarda 1-ci va son
martabalara telabatin daha az olmasi ile izah olunur.
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Cadval 14. Bina martabaliliyina gora (2025, tam il)

Bina martabaliliyi 9qd sayi Ort(ax;i%;nat L kv.(rR;:ly;mati
Az martabali (1-5) 16.742 89.069 1.866
Orta (6-9) 9.248 124.331 2.030
Handir (10-16) 11.802 156.863 2.049
Cox handir (17+) 3.814 232.550 2.531

Bina martabaliliyina gora orta qiymat va 1 kv.m giymati
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Bina na gadar hindurdlrss, ham orta giymat, hem da 1 kv.m qiymati o gader yuksakdir. Cox
handurmartabali binalarda (17+ martaba) 1 kv.m giymati 2.531 AZN-a ¢atir - bu, az martabali
binalardan (1.866 AZN) texminan 36% yuksekdir ve muasir premium yasayis komplekslarinin
bu segmentda camlandiyini gostarir.

5.2. Miilkiyyatcilarin yasi0

Alici ve saticinin tavellid malumatlari esasinda alqi-satqi istirakgilarinin yas profili
hesablanmigdir. Alicinin median yasi 44, saticinin median yasl ise 49 yasdir - yoni saticilar orta
hesabla alicilardan bir gedar yashdir.

Cadval 15. Alicilarin (fiziki saxslar) yas qrupuna gora bolgusu (2025)

. Orta giymat 1 kv.m giymati
Yas qrupu 9qd sayi Faiz (AZN) (AZN)
<25 1.744 4,4% 129.199 2.083
26-35 8.440 21,4% 132.601 2.002
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3645 11.665 29,6% 132.441 1.997
46-55 8.081 20,5% 126.502 1.988
56-65 6.334 16,1% 119.580 1.961
65+ 3.178 8,1% 129.142 2.055
cComi 39.442 100,0% - -

on bdyuk alici grupu 36—45 yas aralgidir. Ganc alicilar (35 yasa gadaer) bazarin taxminan 26%-
ni taskil edir ki, bu da genclar arasinda mulkiyyat sahibliyinin shamiyyatli saviyyada oldugunu

gOsterir.
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5.3. Takrar alici aktivliyi
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Eyni alicinin il arzinde ne¢a manzil aldigina baxmagla bazardaki tekrar alici aktivliyini dlgmak

mumkunddr.

Cadval 16. Alicinin il arzinda aldigi manzil sayina gora (2025)

Alig sayi Unikal alici sayi Ahc1 % 9qd sayi 9qd %
1 manzil 34.168 90,9% 34.168 82,2%
2 manzil 2.969 7,9% 5.938 14,3%
3-5 manzil 422 1,1% 1.442 3,4%
6+ manzil 9 0,0% 58 0,1%
comi 37.568 100,0% 41.606 100,0%
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Alicilarin taxminan 91%-i il erzinds yalniz bir manzil almigdir. Lakin 2 ve daha gox manzil alan
9qdlerin alicinin alig sayina gora bolgusu

3+ manazil; 2 manzil;
3,5% 14,3%

1 meanzil
(tek aqd);
82,2%

tokrar alicilar (Gmumi alicilarin yalniz =9%-i) bitlin aqdlarin texminan 18%-ni teskil edir.
Takrar alicilarin aldigi manzillarin orta giymati (114.011 AZN) tak aqd edan alicilarinkindan
(133.140 AZN) agagidir.

Takrar alicilarla bagh qeyd

2025-ci il Uzra tokrar alicilar dedikda, il arzinda birdan artiqg manzil alda edan alicilar nazarde
tutulmusdur. Bu gostariciler yalniz 2025-ci il arzinde apariimis alqi-satqr malumatlarini shate
edir. Novbati illerde muvafiq malumatlarin tehlile alave edilmasi ile gostericilarin avvalki illarla
muqayisali sakilda giymatlandirilmasi, eloca da tekrar alicilarla bagl statistikanin daha genis
va dolgun teqdim edilmasi mumkun olacaqdir.

6. YEKUN

2025-ci il Uzra aparilmig tahlil naticasinde manzil bazarinda asagidaki asas gostaricilor
muayyan edilmisgdir:

1. Yeni tikililar satilan manzillarin say1 baximindan daha yuksak gostariciye malik olmusdur;
1 kv.m Uzre orta manzil giymsati il erzinda texminan 11,2%, Baki saharinds isa 13,3%
artmisdir;

3. Alinan manzillerin orta sahasi il arzinds rublar Uzre muqayisade azalmisdir;

4. Abseronun manzil bazarindaki payi nisbatan artmigdir.
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