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Xiilasa. Mogalodo monzil tikinti miiassisalorinin marketing foaliyyati tohlil
olunur. Déovlatin monzil siyasatinin igtisadi sistemin Xaraketi Vo
qurulusundan asililii nozors alinaraq, konkret soraitdo monzil tikinti
miiassisalorinin marketing strategiyalarinin spesifik xiisusiyyatlorinin genis
tohlili verilmisdir.
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Abstract. The article analyzes the marketing Pe3iome. B crarbe npoaHannzmpoBaHa MapKETHH-
activities of housing construction companies. Taking roBasi JIEATCIIHOCTh MPEANPHUATHI IKUIUIITHOTO
into account the dependence of the housing policy cTpoutenbeTBa. [IprHUMast BO BHUMAaHUE 3aBHCH-
of the state on the nature and structure of the MOCTh JKWJIMIIHOW TMOJMTHUKH TOCYAapCcTBa OT
economic system, and has been given a detailed XapakTtepa M CTPYKTYPbl 3KOHOMHYECKON CHCTe-
analysis of the specific features of the marketing MBI, IPUBEIEH IETATbHBIN aHAIN3 CIIENU(PUIECKUX

strategy of housing construction enterprises. 0COOEHHOCTEH MAapKETHMHTOBOW CTpaTeruu Mpen-
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economic environment. cpena, Makpocpeaa, MUKpPOCpea, XKUJIUIIHAs T0-
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1. Giris

Comiyyatdo méveud olan iqtisadi sistemin xarakterindon asili olmayaraq comiyyatin
Vo dovlatin on mithiim sosial iqtisadi vazifalarindon biri biitlin ohalini miiasir tolablora cavab
veron monzillo tomin etmokdon ibarstdir. Moanzil probleminin holli {izro todbirlorin
miiddoalari, miqyaslari vo istigamati siibhaSiz comiyyatin vo onun iradssini ifado edon
hokumatin onu siiratlo vo sosial cohotdon oadalatli hallina koklanmasindan, habelo bu
moqsadlors ayrilan resurslardan asilidir. Moanzils olan tolobatin 6donilmasi bagariyyatin biitiin
tarixi orzindo oksar insanlar ti¢iin an kaskin va ¢atin hall olunan masalalordon biri olmusdur.

Bu mosalodo Azorbaycan Respublikasinin regionlart vo saharlori do istisnaliq toskil etmir.
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Onlarin aksariyyatindo manzil problemi birinci va daha ¢ox digar problemlarlo miigayisads
boyiik ohamiyyat kash edan bir masalo olaraq qalir. Ciinki o 6ziindo miihiim sosial iqtisadi
qarsiligh slagalori birlosdirir [4, s.4]. Bu istigamatdo marketingin strateji foaliyyatinin hoyata
ke¢irilmasi mithiim shamiyyat kasb edir. Miiasir soraitdo marketing strategiyasi miiassisanin
biitlin isinin toskilinin birlosmis sistemi olarag nozardon kegirilir vo moanzil tikintisi
miiassisalari goxsayli sahvlardon qagmaga cohd gostararok marketing foaliyyatinin on optimal
variantin1 segmoak zarurati garsisinda qgalir. Bu da manzil tikintisi miiassisalarinin foaliyyatinin
Ozlinomoxsusluglarin1 nazors alinmagla marketing strategiyasinin formalagma strukturu vo
osas se¢im metodlarinin  diqqetlo  Gyranilmasini, miiassisanin  marketing siyasatinin

formalasdirilmasinin asas moarhalalarinin toforriiatli sokilds arasdirilmasini tolob edir.

2. Manzil tikintisi sahasinda marketing faaliyyatinin xiisusiyyatlari

Monzil tikintisi sahosinds marketing foaliyyatinin nozordon kecirilmasi zamani onun
Oziinamaxsus xiisusiyyatlorinin tadqiqi xtisusi shomiyyat kasb edir. Bu xiisusiyyatlora asason
asagidakilari aid etmok olar:

— istor yaradilma dovriindo, istarss ds biitiin istismar miiddati orzinds tikinti mahsulunun
stasionarlig1l, dasinmazlig;

— tikinti mohsulunun yiiksok sormays tutumu dasinmaz obyektlorin potensial alicilart
dairasini kaskin sokildo mohdudlasdirir ;

— dasinmaz omlak obyektlorina tolobatin fordiliyi. ©ksor hallarda tikinti byektlorinin
yaradilmasi vo reallasmasinda kiitlovi deyil, fordi istehlak¢ilarin zovq va tolobatlarini
nozors alan differensiallagdirilmis yanasma iistiinliik toskil edir;

— tikinti mohsulunun yiiksok soviyyali fordiliyi tolobatin miitoharrikliyina ohomiyatli
tosir gostorir. Dasinmaz omlak bazarinda hom mohsul istehsalgilari, ham do
istehlakgilar arasindaki ragabatin nisboton mohdud olmasi bununla izah edilir;

— osash tikinti obyektlori standartlagdirma vo unifikasiyalagsdirmaya daha az yatimlidir.
Omtas tolobati bir ¢ox hallarda layihslondiricinin vo tikinti podrat¢isinin pesokarligi
ilo miioyyan edilir ki, bu da hazirlayanin-miolliflin omayins xiisusi doyar vermis olur;

— osash tikinti mohsulunun paylagdirma vo mal-harokot kanallar1 yiiksok ixtisaslagma
daracasi ila saciyyalonir. Osasli tikinti sahasindo kommersiya vasitagiliyi elo do ¢ox
inkisaf etmomisdir.

Monzil-tikinti biznesinin 6zalliyi hamginin, istehsal dovriyyasinin yiiksok Sarmaya
tutumunda va oshamiyyatli doracads uzun ¢okmasindadir. Digor torafdon, moanzil-tikinti
mohsulunun sifarisgilori vo alicilar1 {iglin onun alds edilmasi investisiya qoyulusu hesab
olunur. Belo halda, hom istehsal¢iya, hom do aliciya ohamiyyatli doaracads investisiya
resurslarinin comlasdirilmasi talob olunur.

Monzil-tikinti mohsulunun mithiim spesifik xiisusiyyati ondan ibaratdir ki, bu bir

torofdon onun reallagsmasina, digor torafdon tosorriifat subyekti kimi layiho miiassisalori va
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monzil tikintisi mioassisalarinin aktivlorinin formalasdirilmasina tesir edir. Bu xiisusiyyatlor
tikintido marketingin metod va formalarinin inkisafina shomiyyatli tosir géstarir.

3. Manzil tikintisi sahasinda marketing faaliyyatinin istigamatlari
Bu sortlordon c¢ixis edorak, tikinti sahasindoki marketing foaliyystindo asagidaki
istigamatlori ayirmaq olar:
— investisiya layihalarinin marketingi;
— podrater tikinti-montaj toskilatlarimin toklif vo xidmatlorinin marketingi;
— tikinti materiallart vo konstruksiyalari, texnoloji avadanliq istehsalgilart vo
tachizat¢ilarinin marketingj;
— hazir manzil-tikinti mohsulunun reallasmasinin marketingi.

Bu istigamatlordan hor biri monzil-tikinti mohsulunun satis bazarinin tadgigini, onun
yaradilma vo realizo strategiyasinin, horokatetmo vo satisinin togkili metodlarinin iglonib
hazirlanmasini Vo amtas siyasatinin miiayyanlosdirilmasini talob edir.

Dinamik doyison bazar miihitinin tohlili vo bazarmn goalocok inkisafinin prognozu —
monzil-tikinti mioassisalorinin  marketing strategiyasinin vo biitiin strateji marketingin
formalagdirilmast zamani moahak dasi rolunu oynayir. Samarali plan vo vozifolorin iglonib
hazirlanmasi yalniz baslica bazar tendensiyalariin vo marketing miihitindoki doyisikliklarin
diggotlo 6yranilmasine asaslanmagla mimkiindiir.

Monzil-tikinti mohsulunun marketinginin todqiqi 6ziinde bu mohsul bazari iizro
molumatlarin toplanilmasi, emali vo tohlilini, bazar subyektlorinin torkibini, i¢tehlakginin
spesifik sorgularimi ohato edir. Bazar konyukturasinin tadgiginin noticalori tizro marketing
gorarlart iglonib hazirlanir va gobul olunur. Manzil-tikinti istehsalatinin 6zalliklori burada
ehtimal nozoriyyasi vo riyazi statistika metodlarinin vo bazarin tutumu ilo bagl tohlil
metodlarinin totbigini praktik olaraq istisna edir. Tocriibo gostorir ki, spesifik tikinti soraitinds
problemlorin genis spektri iizra fasilosiz olaraqg marketing tadgigatlarinin aparilmasi gotiyyan
vacib deyildir. Daimi digget tolob edon mohdud problemlar g¢evrasi movcuddur. Bu ciir
problemlars, masalon, miiayyan tikinti novii (kotteclor, bag evlari tikintisi va s.) lizro bazarin
olds edilmasi aid edilo bilor.

Monzil-tikinti  mohsulu  bazarinin  marketing todqigatlar1  6ziindo  marketing
problemloarinin optimal hall axtarislarinin interaktiv prosesini oks etdirir.

Marketing-bazarlama tadgiqatlarinin siyahisina adaton bunlar1 daxil edirlor: 1) moanzil-
tikinti mohsullarinin bazar1 vo satisinin todqgiq edilmosi: méveud vo potensial istehlakgilar
haqqinda informasiyanin oldo edilmasi, istehlak¢ilarin iistinlikvermo sisteminin askara
¢ixarilmasi, ragiblor barode molumatlarin alinmasi; 2) mohsulun tadqiqi: yeni mohsullara dair
ideyalarin oldo olunmasi, miixtalif layihoslorin arasdirilmasi, yeni mohsul konsepsiyasinin
islonib hazirlanmasi; 3) giymotlorin todqigi: giymat iizro tolobatin arasdirilmasi, giymat
rogabatinin doayarlondirilmasi, rogabstli giymotyaradilma siyasatinin tohlili, monzil-tikinti
mohsulunun miixtalif hayat moarhalalorinda qiymot siyasstinin progqnozlasdirilmasi; 4)
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mohsulun iralilomasinin todqgiqgi: miixtolif  kiitlovi informasiya vasitalorinin, reklamin
somoraliliyi,  moanzil-tikinti ~ mohsulunun  paylagdirma  kanallarimin ~ miiqayisali
giymatlondirilmasi; 5) bu mohsulun istehlak¢iyadok c¢atdirilmasi: harokot kanallarinin
giymatlondirilmasi, monzil-tikinti mshsulunun servis potensialinin tadgiqati, kommersiya
vasitagilarinin isinin tohlili.

4. Manzil tikinti miiassisalarinin marketing faaliyyatinin mikro va makromiihit
amillori

Aparilmis todqiqatlarin gedisindo tikintinin marketing kompleksinin iki soviyyado —
mikro vo makromiihitdon ¢ixis etmokla nazardon kegirilmasi bas verir [3, s. 53]. Gostorilon iKi
miihitin boliinmasinin {imumi gobul olunmus meyarlar1 ona gotirib ¢ixarir ki, makromtihit
mikromiihitdon forqli olaraq, 6ziiniin biitiin shamiyystino baxmayaragq, mahz monzil tikinti
miiossisalori {igiin xiisusi vo ya spesifik 6nomo malik deyildir. Ona goéro do makromiihiti
homginin, miiossisonin iimumi xarici mihiti do adlandirirlar. Birinci saviyyado marketing
miihitinin osas amillori (elementlori) gisminds sifaris¢ilor, tochizatgilar, subpodrateilar,
kommersiya vasitagilori, rogiblor ¢ixis eda bilorlor. Marketing miihitinin bu noviinii tikinti
sahasindoki marketingin, tikinti vo ya layiho firmasinin bilavasito tomaslarda oldugu
mikromiihiti kimi nazardon kegirirlar. [1, s. 70].

Mikromiihitin elementlorindon hor biri monzil-tikinti miiossisalorinin marketing
strategiyalarinin iglonmosina Vo reallagsmasina bilavasito tosir gostorir. Belo ki, sifariggilor
Odonis qabiliyyatli tolobati miioyyanlosdirir vo hazir moanzil-tikinti mohsulu bazarmi togkil
edirlor; tochizatgilar monzil tikintisi istehsalati ii¢lin material-maddi soraitlor yaradir,
tikintinin texnika vo texnologiyasma tosir gostorirlor; subpodratgilar monzil tikinti
miiossisolorinin  bazar imkanlarini, monzil-tikinti mohsulunun komiyyat vo keyfiyyatini
ohomiyyatli dorocads miisyyanlogdirirlor; ragiblor bazardaki davranislar1 ilo marketing
soraitini, monzil tikinti miiassisalorinin strategiya vo taktika se¢imini ovvacodon miioyyan
edirlor; kommersiya vasitagilori onun mohsulunu alicilara toqdim etmoklo miiassisanin
«simasi» kimi ¢ixig edirlor. Bununla eyni vaxtda istonilon miisssise elmi-texniki toraqqi,
igtisadiyyatin  voziyyati, Siyasat, ekologiyanin toloblori, modoni miihit vo nohayat,
demografiya kimi amillorin tosiri altinda olur. Bu amillarin tasirini hamginin, marketing
hallorinin islonib hazirlanmasinda nazors alinmali olan vo marketinqin makromiihitini tomsil
edon daha yiiksok soviyysli xarici miihit kimi tosnifatlasdirmaq miimkiindiir. Asagidaki
sokilda tikinti marketinginin, konkret layihs vo ya tikinti firmasina tosir gostoron mikro vo
makromiihitinin asas amillari (elementlori) sxematik olaraq verilmisdir.
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Sakil 1. Tikinti marketinginin mikro vo makromiihitinin amillori

Makromiihitin  asas elementlorinin  monzil-tikinti  miisssisalorinin  marketing
strategiyasinin islanmasina tasirini nazardon kegirarkon malum olur ki, demografik amillorin
tikintinin marketingina tasiri ¢coxaspektlidir; alverisli igtisadi konyuktura soraitinds shalinin
artim1 monzil tikintisina talobatin yiiksalmasini stimullasdirir; shalinin cins-yas strukturundaki
dayisikliklar sosial-madani toyinatli obyektlorin tikintisi sahasinds irslilayislora shomiyyatli
tosir gostorir; orta statistik ailo tizvlorinin saymin azalmasi digar barabar sortlorlo yanasi,
monzil-tikinti mohsuluna talabatin deformasiyasina da gatirib ¢ixara bilor [1, 5.187].

Tikinti marketingino on radikal tosiri igtisadi miihit gostorir ki, bu da asagidakilart
ohato edir: igtisadi konyukturanin timumi Vaziyyati; biitovlikds vo investisiya sahasinda
isglizar foalligin Saviyyasi, oshalinin mosgullugu vo ev toSaorriifatlarinin  amanatlorinin
soviyyasi; dovlatin iqtisadi siyasati va bir ¢ox diger masalalar. Siyasi miihitin osas elementlori
kimi bunlar1 ayirmaq olar: marketing foaliyyatinin ganunvericilik tominati, siyasi pliiralizm
Saviyyasi Vo comiyyatin siyasi-igtisadi agiqliq doracasi vo i.a. Manzil-yasayis tikintisi ti¢iin
siyasi sabitlik xtisusilo mithiimdiir, belo ki, bu sferada sahibkarliq investisiyalar1 ¢ox vaxt
uzunmiiddatli saciyys dasiyr.

Ekoloji amillarin tikintinin marketingina tasirinin miindoaricasini dayarlondirmak
cotindir. Heg bir iri investisiya layihasi hartorafli ekoloji ekspertiza olmadan bas tuta bilmoaz,
tikinti marketinginin ekologiyalasdirilmasi sosial-etik marketing yaradilmasi yolunda birinci
addimdir.
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Maodani shato amillari milli ananalor, millotin timumi Soviyyasi Vo bazarin miivafiq
sektorlarinda submodoaniyyatin voziyyati ilo miisyyan olunur. Makro vo mikroshats ilo
birlikdo manzil-yasayis tikintisi miiassisasinin inkisafinda daxili miihit ds az rol oynamur.

5. Manzil insan talobatim 6dayan spesifik amtaadir

Hor hansi bir dovlatin - moanzil siyasati iqtisadi sistemin xarakteri va qurulusundan
cox asilidir. Kegmis SSRI —do ohalinin manzillo tomin olunmasi miioyyon ndvba sistemi ilo
pulsuz sokilds biidca hesabina hoyata kegirilmisdir. Omtas Vo doyar miinasibatlori bu sferada
formal xarakter dagimis, tolob, toklif vo giymot tinsiirlorinin faaliyyati nozors alinmamisdir.
Dovlstin siyasoti monzilo olan bazar tolobini nozoro almir, onun amtos mahiyyatini inkar
edirdi. Moanzil asas etibari ila istehlak obyekti kimi ¢ixis edirdi. Azarbaycan iqtisadiyyatinin
yeni tipino kec¢ilmoasi bu vaziyystdon imtina etmoyin zoruriliyini ortaya goydu. Monzil
obyektiv olaraq amtoays, 6zii do Kifayat godor bahali vo zaruri amtoays ¢evrildi. [5, $.136,
137] .

Bundan insanlarin mévcud olmasi va inkisafi asilidir, eyni zamanda, elo bir standart
amok mahsulu v hayat tominati sortidir ki, mévcudlugun soxsi Vo ya qrup halinda ictimai
zoruri tolablorini 6domoklo, miivafiq rifah soviyyasini tomin etmoklo insanin mokana goéro
voziyyatini miioyyan etmoys imkan verir. Qeyd olunanlart iimumilosdirarok belo gonasto
goalmak olar ki, manzil, onu digar amtaslordon farglondiran bir sira xiisusiyyatlora malik olan
spesifik amtoadir. Bu xiisusiyyatlor asagidakilardir [5, s.135]:

— monzil hom xiisusi, hom do ictimai omtaa xiisusiyyotlorino malikdir. Ayrica manzil
soviyyasinda bu xiisusi omtoadir, lakin yasayis binasi kimi o ictimai omtoadir, ¢ilinki
infrastruktur obyektins gevrilir;

— ilkin zoruri tolobati 6deyan nemat kimi manzil onun sahibinin sosial statusunu
niimayis etdiron dobdobali amtos cizgilorine malikdir;

— moanzil amayi vo yigimlar stimullagdiran bir nego amtoodon biridir, ¢linki manzil
almaq amok haqqi ilo miigayisodo omoays stimulun daha tosirli vasitesi ola bilar,
tistalik manzilin alinmasi {igiin yalniz yigim vasitasi ilo toplanan kifayst godor boyiik
pul moblagi talob olunur;

— moanzil kiitlovi istehlak omtoasidir vo yalniz bir istehlak nemoti kimi deyildir. O
insanlarin  hoyat foaliyystinin sortlorindon biridir, ailo miinasibotlori sferasinin
elementidir;

— moanzil biitiin amtoslordon on uzun 6miirlii olan amtaadir, demsli insanlarin bir ne¢o
naslinin yasayigini tomin edir;

— monzilin an mithiim xisusiyyatlorindon biri onun geyri —mobil amtss olmasindan,
yani o miioyyan bir yerlosma mokanina malikdir vo onun yerini doyismok olmur. Bu
iISo onun bazarda toklifinin xiisusi formasindan, sanadlor vasitasilo, real togdim
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olunmadan, toklif formasindan istifado etmoyi tomin edir. Bu xeyli daracads onun

istehsalinda vao istehlakinda 6z oksini tapir;

— istehlak olunan manzilin doayisdirilmasi tokcs igtisadi cohatdon yiiksak Xarclorls deyil,
hom do sosial planda omals golon Xarclarlo (vordis edilmis otraf miihitin - moaktobin,
magazanin, qonsularin va S. itirilmasi) bagl ola bilar;

— yasayis fondundan istifado olunarkon onun qorunmasi vo Samarali surotdo istismari
tictin bir sira istehsal vo Xidmat sahalorinin istiraki tolob olunur;

— monzilo olan tolobat praktiki olaraq tiikonmoazdir. Bu monzilo tolobatin meydana
galmasini, inkisafini, 6danilorkon sénmasini vo eyni zamanda ona yeni toslobatin
amoala goalmasini, yani ailonin sayca artmasi onun rifahinin yaxsilagmasi ilo alagodar
olaraq manzil soraitinin yaxsilasdirilmasi talabinin yaranmasini nozards tutur.

Bundan olava, onu da geyd etmok lazimdir ki, béhran vo depresiya dovrlorinda
manzil tikintisi catinliklors xiisusi ilo hessas olur. Istehsal vasitolori Vo uzun miiddaet istifads
olunan istehlak mallar1 istehsal edon bir ¢ox sonaye saholori 6z omtolorinin daha asagi
giymotlo satisina razilasirlar, daha sorfali satig bazarlari tapmaq moqgsadi ilo 6z amtoalorini
xarico ixrac edirlor vo hotta mallar1 mahv edirlor. Moanzil tikintisinds bu ciir faaliyystdon
istifado etmok olmur. Manzil tikintisi mahsulunu basqa 6lkalors ixrac etmok olmur va onu
mohv etmirlor. Tikilmis monzil mévcud olmagla davam edir vo yalniz canlanma vo ya
yiiksolis fazasi basladiqda satila bilar.

Natica. Mogalodo monzil tikintisinin vo monzil bazarinin bir sira vacib masalalori
todqiq olunmugdur. Biitiin masalolorin - sorhindo marketinq yanagmalari  pioritet toskil
etdiyindon mogalonin movzusu 6z miiasirliyi  ilo diggeti calb edir. Tikintido mikro vo
makro miihit amillori genis tohlil edilmis, onlarin har birinin monzil tikintisi marketinginin
foaliyyatine tosiri arasdirilmisdir. Iqtisadi miihitdo bas veran labiid doyisikliklorlo manzil-
tikintisinin vo monzil bazarinin vahdati anlasigli sokildo oks etdirilmisdir.
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