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В последние годы рынок недви-
жимости Азербайджана раз-

вивается под влиянием сразу не-
скольких долгосрочных факто-
ров. На его динамику оказывают 
воздействие колебания спроса 
и предложения, структурные 
изменения в жилищном фон-
де, градостроительная полити-
ка, а также институциональная 
среда. Все это формирует слож-
ную, многослойную картину, ко-
торая определяет логику разви-
тия сектора и стратегию участ-
ников рынка.

Елена МАЛАХОВА,
«Бакинский рабочий»

Согласно анализу Палаты оценщи-
ков Азербайджана, рынок постепенно 
переходит к более рациональной мо-
дели. Эксперты отмечают, что уходят 
в прошлое эмоциональные и спекуля-
тивные подходы к ценообразованию; 
сегодня все решает экономическая 
целесообразность. В фокусе внима-
ния покупателей и инвесторов - ка-
чество объектов, их расположение, 
функциональность и долгосрочная 
инвестиционная привлекательность. 
Такой подход сопровождается отка-
зом от иллюзий быстрого обогаще-
ния и снижением рисков, связанных 
с резкими и искусственными колеба-
ниями цен.

Одним из заметных процессов 
последних лет стало углубление про-
странственной дифференциации рын-
ка. Ценовые и инвестиционные раз-
личия между центральными и пери-
ферийными районами усиливаются, 
что отражает изменившиеся приори-
теты и поведение покупателей и ин-
весторов. Если раньше удорожание 
носило относительно равномерный 
характер, то сегодня рынок проявля-
ет более избирательную, «селектив-
ную» логику: ключевую роль играют 
качество городской среды и уровень 
развития инфраструктуры конкрет-
ного района.

Особого внимания заслуживают 
Абшеронский полуостров и Сумгайыт, 
которые все активнее интегрируются 
в общую структуру бакинского рынка 
недвижимости, становясь его логиче-
ским продолжением. В этих районах 
рост цен поддерживается преимуще-
ственно спросом на объекты средне-
го сегмента, что говорит о формиро-
вании устойчивого, рационального 
спроса, а не о краткосрочной спеку-
лятивной активности.

Что касается рынка аренды жилья, 
то этот сегмент в последние годы раз-
вивается более динамично, чем сег-
мент купли-продажи. В течение года 
стоимость съемного жилья выросла 
примерно на 13-15 %. В Баку средне-
месячная арендная плата установи-
лась в диапазоне 850-900 манатов. Та-
кой рост обусловлен концентрацией 
экономической активности в столице, 
миграционными процессами, а также 
ограниченным доступом части насе-
ления к приобретению жилья через 
ипотечное кредитование.

При этом, по оценкам экспертов, 
рынок аренды развивается постепен-
но и остается относительно контро-
лируемым. Он пока не демонстрирует 
признаков резкого перегрева или спе-
кулятивного давления, что позволяет 
прогнозировать стабильность в бли-
жайшей перспективе и формирова-
ние более упорядоченной структуры 
спроса и предложения.

Что касается ипотеки, то в 2025 году 
этот рынок развивался умеренными 
темпами и не достиг уровня полно-
го оживления. Кредиты, выдаваемые 
по государственной линии, частично 
поддерживали спрос, однако повы-
шение процентных ставок по банков-
ским ипотекам сузило круг покупа-
телей. Такая ситуация способствова-
ла предотвращению искусственных 
скачков цен и обеспечила более здо-

ровое, но замедленное развитие рын-
ка. Среди факторов риска выделяют 
ограниченность реальных доходов 
населения, рост стоимости кредитов 
и несоответствие спроса и предложе-
ния по отдельным локациям. 

Нельзя не отметить значительные 
изменения в структуре жилищного 
фонда, которые формируют долго-
срочные тенденции на рынке недви-
жимости. По данным профильных 
ведомств, в Баку сохраняется суще-
ственное количество зданий с истек-
шим сроком эксплуатации, а также 
аварийных домов, подлежащих по-
этапному сносу в рамках долгосроч-
ной программы обновления город-
ской застройки, рассчитанной до 2040 
года. Эти изменения неизбежно ока-
жут влияние на предложение жилья 
и его ценовую динамику.

В таких условиях особое значе-
ние приобретают административные 
меры, направленные на повышение 
прозрачности и эффективности рын-
ка. Ключевыми элементами являются 
укрепление институтов оценки недви-
жимости, совершенствование строи-
тельных и градостроительных стан-
дартов, а также поэтапное расширение 
ипотечных механизмов, способству-
ющих стабильности и долгосрочной 
устойчивости рынка.

Недавно Государственный комитет 
по градостроительству и архитекту-
ре утвердил новые правила, направ-
ленные на повышение устойчивости 
зданий и сооружений, включая требо-
вания к проектированию фундамен-
тов, плотности застройки и рассто-
янию между объектами. Эти нормы 
распространяются на здания различ-
ной этажности и ориентированы на 
повышение безопасности и долговеч-
ности жилого фонда. Эксперты отме-
чают, что соблюдение новых стандар-
тов требует дополнительных затрат 
со стороны строительных компаний, 
однако в долгосрочной перспективе 
способствует повышению качества 
жилья и снижению рисков для соб-
ственников.

Таким образом, рынок недвижи-
мости Азербайджана сегодня форми-

руется под воздействием не только 
ценовых факторов, но и более глу-
боких структурных и институцио-
нальных процессов. 

Своей оценкой текущих тенден-
ций на рынке жилья в Баку, а также 
прогнозами на ближайшее будущее 
в беседе с нашим корреспондентом 
поделился исполнительный дирек-
тор Ассоциации риелторов и строи-
тельных компаний Эльнур Азадов.

- Как вы оцениваете сегодняш-
нюю ситуацию на рынке недвижи-
мости в столице?

- Если говорить о динамике цен на 
столичном рынке жилья, то наиболь-
ший рост был зафиксирован в пери-
од с 2021 по 2023 годы - это был пери-
од значительного скачка стоимости. 
С декабря 2023 года спрос на жилье 
начал снижаться, что замедлило тем-
пы дальнейшего роста. При этом экс-
перты чаще всего оценивают именно 
бакинский рынок, хотя по Азербайд-
жану цены на недвижимость могут 
существенно различаться в зависи-
мости от местоположения и уровня 
развития инфраструктуры конкрет-
ного населенного пункта.

- Какая недвижимость пользу-
ется сегодня наибольшим спросом?

- Прежде всего востребованы 
квартиры и частные дома. Особен-
но заметна резкая динамика цен на 
новостройки: количество предложе-
ний от строительных компаний со-
кращается, а конкуренция растет. Рост 

цен во многом обусловлен самой от-
раслью - изменения в себестоимости 
и других ключевых расходах напря-
мую коснулись первичного рынка не-
движимости.

Если обратиться к недавним собы-
тиям, то в 2021 году, с началом актив-
ного строительства на освобожден-
ных территориях, существенно по-
дорожали строительные материалы. 
Особенно это коснулось арматуры - 
цена за тонну выросла с 780 до более 
чем 1200 манатов, что сразу отрази-
лось на себестоимости строительства. 
Кроме того, было ограничено коли-
чество выдаваемых разрешений для 
строительных компаний, что также 
способствовало росту цен на жилье.

Кроме того, нельзя не учитывать 
влияние внешних факторов. В част-
ности, рост потока мигрантов в Азер-
байджан, вызванный военными дей-
ствиями между Россией и Украиной, 
заметно сказался на сегменте недви-
жимости. Повышенный спрос на жи-
лье позволил строительным компа-
ниям увеличивать цены, что допол-
нительно ускорило динамику рынка.

В последние два года уменьшение 
конкуренции привело к тому, что стро-
ительные компании стали выводить 
на рынок значительно меньше объек-
тов. При этом стоимость выставлен-
ных на продажу квартир и домов ча-
сто превышала их реальную ценность 
на 15-20 %. Ограниченное предложе-
ние на фоне растущего спроса способ-
ствовало практически полной реали-
зации всех объектов, выставленных 
на продажу, а также стимулировало 
формирование устойчивого ценово-
го уровня на рынке.

- Как это повлияло на рынок?
- В таких условиях вырос спрос на 

ипотечные кредиты. Ипотекой стали 
пользоваться не только те, кто дей-

ствительно нуждается в улучшении 
жилищных условий, но и те, кто рас-
сматривает недвижимость как инстру-
мент инвестиций. Стабильный рост 
цен на жилье - минимум на 10% в Баку 
и других крупных городах республики 
- дополнительно стимулировал спрос, 
тогда как количество предложений 
оставалось ограниченным. За послед-
ние три года количество обращений 
по ипотеке увеличилось в 2,5-3 раза, 
и ликвидность на рынке продолжа-
ет оставаться высокой.

- Есть ли предпосылки к тому, что 
ситуация на рынке недвижимости 
улучшится в обозримом будущем?

- Еще год назад я давал прогноз 
о том, что если строительные ком-
пании не выйдут на рынок в боль-
шом объеме и не появится высокая 
конкуренция, то динамика останет-
ся на том же уровне. Но рост цен не 
будет таким, как в предыдущие годы. 
В среднем, цены будут расти на 10-
12% в зависимости от места распо-
ложения и сегмента недвижимости. 
Основной рост коснется квартир. 
Я не ожидаю, что цены поднимутся 
более чем на 15% в следующем году. 
Активизация строительных компа-
ний пока так и не произошла, поэто-
му прогноз на 2026 год остается та-
ким же, как в уходящем году. 

Напротив, в регионах страны ожи-
дается рост цен на промышленные 
участки, сельскохозяйственные зем-
ли, коммерческие объекты и жилье - 
в среднем на 8-10%. В Баку, на Абше-
ронском полуострове, в Сумгайыте, 
Хырдалане и Гяндже цены на жилье 
могут вырасти на 12%. Однако есть 
и исключения. Например, в проекте 
Sea Breeze, где остается высокая ак-
тивность, ожидается, что общий объ-
ем квартир на ближайший год будет 
равен 40-45 тыс. Это достаточно боль-
шой жилой фонд. Здесь также остает-
ся высокий спрос на земельные участ-
ки, цены на которые за последний год 
выросли вдвое.

Высокий спрос сохранится и в про-
екте White City, при этом все будет за-
висеть от объема начала новых про-
ектов в этом сегменте. Это люксовый 
сегмент, и объем инвестиций в него 
будет меньше, чем в Sea Breeze. В Sea 
Breeze немало студийных квартир, 
1-2 комнатных квартир, на которые 
наблюдается высокий спрос. В White 
City строятся в основном 2-3 комнат-
ные квартиры, которые стоят доро-
же - до 30%.

- В последнее время в Баку на-
блюдается всплеск популярности 
квартир-студий. С чем это связано?

- Рост популярности квартир-сту-
дий в Азербайджане наблюдается по-
следние лет пять. Это связано с непро-
порциональным ростом цен на жи-
лье, что нельзя назвать нормальным 
с точки зрения интересов потреби-
телей. Строительные компании, видя 
высокую ликвидность студий, нача-
ли проектировать их в большом ко-
личестве и зачастую продавать на 20-
25% дороже стандартных квартир. 
В других странах подобная практи-
ка не применяется - студии проекти-
руются в ограниченных количествах.

Нужно также учитывать, что квар-
тиры-студии имеют ряд серьезных не-
достатков, о которых часто умалчи-
вают при продаже. В частности, это 
могут быть проблемы с вентиляцией 
в кухонной зоне, что особенно важно 
при активном использовании плиты 
или вытяжки. Кроме того, компакт-
ная планировка нередко создает слож-
ности с размещением инженерных 
коммуникаций и бытовой техники, 
а также ограничивает возможности 
для рационального зонирования про-
странства. В результате такие особен-
ности могут со временем привести 
к техническим трудностям для жиль-
цов и усложнить эксплуатацию жилья, 
что важно учитывать при покупке.

- Как снижение налоговой став-
ки на доходы от сдачи жилья в арен-
ду с 14% до 10% повлияет на рынок?

- Инициатором этой идеи был я, 
выступив перед правительством с пред-
ложением снизить налогообложение 
в этой сфере до минимума или хотя 
бы в два раза. Дело в том, что в на-
шей стране около 95% всего жилого 
фонда сдается нелегально. Но пони-
жение с 14 до 10%, почти не повлия-
ет на рынок. Может быть, небольшой 
процент лиц начнет сдавать свою не-
движимость легально, но таких арен-
додателей будет немного. 

Жилье без иллюзий
Что происходит на отечественном рынке недвижимости? 

Рынок недвижимости постепенно перехо-
дит к более рациональной модели: уходят 
в прошлое эмоциональные и спекулятив-
ные подходы к ценообразованию; сегодня 
все решает экономическая целесообраз-
ность. В фокусе внимания покупателей 
и инвесторов - качество объектов, их рас-
положение, функциональность и долгосроч-
ная инвестиционная привлекательность

Для многих семей соб-
ственное жилье остает-

ся одной из самых заветных 
и одновременно самых труд-
нодостижимых целей. Высо-
кие цены на рынке недвижи-
мости, ограниченные доходы 
и отсутствие стартового ка-
питала зачастую откладыва-
ют эту мечту на годы. Имен-
но поэтому механизм аренды 
с последующим выкупом, ре-
ализуемый Ипотечным и кре-
дитно-гарантийным фондом 
(ИКГФ), для тысяч граждан 
стал не просто государствен-
ной программой, а реальным 
шансом начать новую страни-
цу жизни.

На днях представители средств 
массовой информации смогли на-
глядно убедиться в том, как работает 
этот механизм на практике. В ходе 
ознакомительного визита журна-
листам были представлены квар-
тиры в современном жилом ком-
плексе на улице Джафара Ханда-
на в Бинагадинском районе Баку 
- одном из районов столицы, где 
активно формируется комфорт-
ная городская среда.

Показанные представителям 
медиа квартиры полностью гото-
вы к заселению. Это не «голые сте-
ны», а отремонтированное жилье 
с установленной системой комби-
нированного отопления, необхо-
димым оборудованием и индиви-
дуальными счетчиками воды, газа 
и электроэнергии. Такой подход 
особенно важен для семей, кото-
рые не располагают дополнитель-
ными средствами на ремонт и об-
устройство.

В ИКГФ подчеркнули, что пра-
во собственности на все кварти-
ры оформлено и зарегистрировано 
в установленном законом порядке, 
что исключает правовую неопре-
деленность и дает гражданам уве-
ренность в завтрашнем дне.

Только в текущем году в рам-
ках механизма аренды с выкупом 
гражданам было предоставлено 
2796 квартир. Они расположены 
в Баку, Сумгайыте и поселке Са-
рай Абшеронского района. 

Как сообщил заместитель ди-
ректора департамента арендного 
жилья ИКГФ Аслан Зейналов, од-
ним из последних этапов реализа-
ции программы стало распреде-
ление жилья 15 декабря в жилом 
комплексе на улице Сюльх в горо-
де Сумгайыт, где гражданам было 
предложено 188 квартир. Эти объ-
екты, как и ранее предоставляемое 
жилье, полностью готовы к про-
живанию и соответствуют уста-
новленным стандартам качества 
и комфорта.

«Ключевым принципом реали-
зации механизма остаются макси-
мальная прозрачность и удобство 
для граждан, - подчеркнул А.Зейна-
лов. - Весь процесс - начиная с по-
дачи заявки и заканчивая выбором 
конкретной квартиры - полностью 
автоматизирован и осуществля-
ется через Электронную ипотеч-
ную и кредитно-гарантийную си-
стему, интегрированную с порта-
лом электронного правительства 
e-gov.az. Такой цифровой подход 
позволяет исключить субъектив-
ное вмешательство, обеспечить рав-
ный доступ к программе и значи-
тельно сократить сроки рассмо-
трения заявок».

Таким образом, программа вы-
ходит за пределы столицы, посте-
пенно охватывая другие населен-
ные пункты и снижая социальное 
напряжение на рынке жилья.

С момента запуска механизма 
в 2020 году было заключено 9053 до-
говора аренды. За сухими цифрами 
стоят конкретные судьбы - семьи, 
которые больше не тратят значи-
тельную часть доходов на съемное 
жилье, и молодые люди, получив-
шие возможность строить планы 
на будущее, не меняя адрес каж-
дые несколько лет.

Более 60% участников програм-
мы - это молодежь и молодые се-
мьи. Для них жилье - не только 
крыша над головой, но и основа 
стабильности: возможность заве-
сти детей, планировать образова-
ние, строить карьеру, не опасаясь 
внезапного повышения арендной 
платы или необходимости срочно-
го переезда.

По мнению экспертов, именно 
ориентация на молодые семьи де-
лает механизм аренды с выкупом 
стратегически важным инструмен-
том социальной политики. Он спо-
собствует укреплению института 
семьи и формированию устойчи-
вого среднего класса.

Отдельного внимания заслу-
живает цифровая составляющая 
программы. Весь процесс - от по-
дачи заявки до выбора конкретной 
квартиры - полностью автоматизи-
рован и осуществляется через пор-
тал e-gov.az. Это исключает субъ-
ективный фактор, обеспечивает 
равные условия для всех заявите-
лей и повышает доверие к системе.

Для многих участников особенно 
важно, что они могут пройти весь 
путь онлайн, без очередей и лиш-
них бюрократических процедур, 
что делает программу доступной 
даже для тех, кто совмещает рабо-
ту, учебу и семейные обязанности.

Механизм аренды с выкупом 
- это не просто способ улучшить 
жилищные условия. Это инвести-
ция государства в человеческий ка-
питал, социальную стабильность 
и долгосрочное развитие общества. 
Ознакомительный визит предста-
вителей медиа стал подтверждени-
ем того, что за официальными от-
четами и статистикой стоит про-
думанная и ориентированная на 
человека политика.

Для тысяч семей такие кварти-
ры становятся первым по-насто-
ящему собственным домом - ме-
стом, где формируются традиции, 
растут дети и появляется чувство 
уверенности в будущем. И именно 
в этом заключается главный соци-
альный эффект программы, кото-
рый невозможно измерить одни-
ми цифрами.

С.ГАСЫМЗАДЕ
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