AZORBAYCAN RESPUBLIKASI TOHSIL NAZIRLIY1
AZBRBAYCAN DOVLOT IQTISAD UNIVERSITETI

MAGISTRATURA MORKOZI

Olyazmast hiiququnda

Hiiseynova Nurans Elxan qiz1
(MAGISTRANTIN A.S.A)

“JPOTEKA KREDITLOSMOSi VO ONUN iNKiSAF iSTIQAMOTLORI”

movzusunda

MAGISTR DISSERTASIYASI

Ixtisasinsifrivoad1060403 “Maliyys”

Ixtisaslasma Bank isi
Elmi rahbor: Magistr programinin rahbori:
I.e.n.dos. Osgorova R.V. I.e.n.prof. Rzayev R.M.
Kafedra miidiri I.e.d.prof. Mommadov Z.F.

BAKI - 2015



MAGISTR DiSSERTASIYASININ iS PLANI

Magistr dissertasiyasimin  adi“Ipoteka kreditlosmosi vo onun _inkisaf

istigamatlori”

GIRIS.oeeeereeeneeeeneseseseseesssesessesesessssssssssssesessssssssssesesssssssssssssesesssssssssassssssssses 3
I FOSIL. Ipoteka kreditinin mahiyyoti......ccceeeereeeerereneneresssnenesesenenns 7-39
1.1. Ipoteka kreditinin iqtisadi Mahiyyoti.........cocoeevevivvreeeeeeeieeieeeeeae, 7
1.2. Ipoteka kreditinin verilmasinin hiiquqi aspektlori..............coevn...... 24
IT FOSIL: Umumdiinya ipoteka bazar1 vo Azarbaycan............... 40-75
2.1. Beynalxalq va yerli ipoteka kapitali bazarinin qurulusu................. 40

2.2. Azorbaycan iqtisadiyyatinda ipoteka krediti bazarimin movcud
vaziyyatinin tohlili (nazariyyas ilo faktiki vaziyyatin qarsilasdirilmasi)..58
2.3. Azarbaycanda ipoteka kreditlorinin verilmasinin diinya tendesiyasi
ilo miiqayisasi (analitik tohlil).........ccoovvviiiiiiiiiiiiiie e, 71

III FOSIL: Azarbaycanda ipoteka krediti bazarim problemlari va

012 653 0751 SUA 1Y 2 o N 76-100
3.1. Azorbaycanda ipoteka kreditlorinin verilmoasindo yaranan
problemlarin aradan galdirilmasinda dovlatin rolu............ooocciieeennnnn, 76
3.2. Ipoteka kapitali bazarmim perspektivlori vo onun digar iqtisadi
bazarlarin inkisafina miisbot toSirl..........cooevriiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 88
NOTICO VO TOKLIFLOR..........coovoieitieieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 101
ISTIFADO EDILMIS ODOBIY YAT......o oot 108
XULASD . ...ttt ettt ettt ansns 111
PESBHOME ...ttt ettt e e e ettt e e e e s s abta e e e e eenraaaeeee s 112
SUMMARYY ..ttt e e sttt e e et e e e sabeeeesanes 113
Magistrant Hiiseynova Nurana Elxan qiz1
(A.S.A)
Elmi rahbar I.e.n.dos. Osgorova R.V.

(A.S.A., elmi doraco vo elmi ad)



GIRIS
Movzunun aktualligi.Hazirda ipoteka siyasatinin miiasir sosial dovlatin bir
elementi oldugunu vo inkisaf etmokdo olan Azorbaycanda, dovlstin qarsisinda
ohalinin monzil soraitinin yaxsilasdirilmast vo ya yeni hoyat standartlarina
uygunlasdirilmast  kimi  Ohdoaliklorin  olmasininozors  alsaq  homginin,
Olkomizdaipoteka sisteminin yeni tosokkiil tapmast vo tokmillogdirilmasine olan

ehtiyac movzunu shomiyyatli edon asas sobablordir.

Azarbaycan beynolxalq maliyys sistemind inteqrasiya edir vo diinyanin biznes
comiyyatinin tamhiiquglu iizviina cevrilir. Olkomiz qarbda qobul olunmus biznesin
aparilmasi gayda — qanunlarin totbiq edir vo 6lkadaki biznes miihitinin inkisafina
miisbot tasir gdstoron ganunlarin gabuluna nail olur. Buna misal olaraq Azarbaycan
Respublikas1 Prezidentinin 2005-ci il 16 sentyabr tarixli 299 némrali “Azarbaycan
Respublikasinda ipoteka kreditlori sisteminin yaradilmasi hagqinda” formanini
misal gostormok olar. Bundan basqa Olkomizdo foaliyyat gostoron kommersiya
banklarinin kredit portfelinin ilden-ile artmasi, yeni ipoteka proqramlarinin banklar
torafindan totbiq olunmasi, gorbdoki maliyys institutlarinin (Diinya banki, Avropa
Yenidon Qurma va 1nki§af Banki, Deutsche Bank, Commerz Bank) 6lkomizdoki iri
proyektlori maliyyalogdirmasi vo yerli kommersiya banklarinin giizastli sortlarla
kreditlosdirmasi Olkomizi diinyanin biznes comiyyatinin tamhiiquqlu iizviino
cevirir. Biitiin bu proseslor iqtisadi inkisaf, siyasi stabillik vo Azorbaycanin

beynolxalq arenadaki reytinginin artmasi fonunda bas verir.

Olkomizdo ipoteka kreditlorinin totbigi manzil bazarmin inkisafina, tikinti
sektorunun siirotli templorlo genislonmoasing, ohalinin yasayis yerlorino olan

tolobatinin 6danilmasing komoaklik edir.

Todqgigatin dsas moaqsadi vo vazifalori. Bazar iqtisadiyyati soraitindo
Azarbaycanda movcud ipoteka sistemi, onun modeli, yararliligi vo ohomiyyatini
artiran soboblor, ipoteka sisteminin nogsanlari, realliga uygunlasdirilmasi
variantlart kimihar bir 6lko vatondasinimaraglandiran masalalori miioyyan etmok

dissertasiya isinin 9sas moqgsad vo vozifolorini toskil edir. Todgiqatin mogsadi
3



ipoteka kreditlosmasindoki ndqgsanlart vo yaxud da O©lkonin sosial iqtisadi
gostariciloring zidd mogamlart ortaya ¢ixarmaq, beynalxalq tacriibaysasaslanaraq
daha miinasib vo 06lko realligina uygun sistemformalasdirilmasi iigiin tokliflor
iralistirmakdir. Aparilan todqiqatlar naticasinda bazar miinasibatlori
soraitindoAzarbaycan ipoteka sisteminin tokmillogdirilmasi iigiin tokliflorin islonib

hazirlanmis vo elmi asaslandirilmis naticoloralinmigdir.

Miioyyon edilmis toklif vo tovsiyyalorin hoyata kecirilmoasi Azaorbaycanda
ipoteka sisteminin inkisafini, bu inkisafin iso iqtisadiyyatin digor saholoring -

sigorta, ev alqi-satqisi, tikinti sektoru vo s. miisbot tasirini tomin edacakdir.

Tadgiqgatin obyekti vo predmeti.Todqiqgat isinin predmetini Azorbaycanda
ipoteka sisteminin tokmillogdirilmasinin nozori aspektlori toskil etmisdir.
Problemin Oyronilmosi iiciin todgigat obyekti kimi Azarbaycan Ipoteka Fondu,
Azarbaycan Respublikasi Dovlot Statistika Komitasi, post-sovet olkolori, Avropa
Olkolori vo Amerika Birlogsmis Statlarinin ipoteka modellori secilmisdir. Bazar
iqtisadiyyati soraitinde aztominath ohalinin monzils olan ehtiyacinin 6donilmasinda
movzunun miithiim shomiyyatini nazars alaraq, bu movzuda tadqiqat isi aparmagq
zoruridir. Miiasir hayat soviyyasinin formalasmasina vo yaxsilagdirilmasina komak

etdiyini nazors alaraq bu movzu tadqiqat obyekti kimi gotiiriilmiisdiir.

Tadgigatin informasiya bazas1 vo tadgiqatin islonmosi metodlar:.
Dissertasiyanin yazilmasinda Azorbaycan Respublikasinin Morkozi Bankinin,
Azorbaycan Ipoteka Fondunun, Azorbaycan Respublikasi Statistika Komitasinin

molumatlarindan vo normativ sonadlordon istifado edilmisdir.

Azarbaycan Respublikasinin ganunlari, sosial-igtisadi problemlar iizro qabul
etdiyi qorarlar, gorkomli iqtisad¢ilarin osorlori, miixtalif Olkolorin ipoteka
banklarinin molumatlari, miixtalif gozet vo jurnallardan mogalolor dissertasiya
isinin informasiya bazasim togkil edir. Tadgigat isinin yerina yetirilmosindo

imumilosmo, miiqayiso, statistik tohlil metodlar totbiq olunmusdur. Tadgiqat



isinin metodoloji asaslarim Azorbaycanin vo digor 6lkslorin ipoteka sisteminin

sosial-iqtisadi mahiyyoati toskil edir.

Tadgiqatin elmi yeniliyi. Azorbaycanda ipoteka sisteminin golocak inkisafi,
onun somoraliliyi xeyli dorocodo dovlatin ganunvericilik bazasinin zamanin
tolobino uygun tokmillosdirilmasindon bilavasito asilidir. Ipoteka sistemini
tonzimloyon normativ-hiiquqi baza ohalinin hoyat soviyyasino uygun sokildo

tokmillosdirilmolidir.

MoOvzunu  aktualligini  artiran  saboblordon  biri  ohalinin  ipoteka
kreditlorinatalobatinin  yiikksok soviyyads olmasidir. Ciinki 6lkado son 10
ildodasinmaz omlak bazarinda qiymoatlorin bir ne¢o dofe artmasi vo hazirkimonzil
qiymatlorinin real kommersiya maraqlarim oks etdirmomasi ohalinin monzil
probleminin daha da qabarmasina sobob olub. Belaliklo,6lkads ipoteka
kreditlosmoasinds yeni vo ohalinin sosial voziyyatiniehtiva edon sortlorin totbiqi
ictimai toloba cevrilib. Tadqgiqat zamanioxuculart maraqlandiran ipoteka sortlori,
onu alds etmayin yollari, hiiquqi prosedura qaydalar1 kimi informasiya xarakterli
materiallar toqdim edilir. Bu vasito ilo votondaslarin daha genis vo salis

bilgilorlomaariflondirilmasina ¢alisilib.

Bununla barabar, ipoteka sistemindo asagidaki istiqgamatlordo miioyyon digor

tadbirlorin goriilmasi do magsadouygun olardi:

- Talab edilon sonadlorin sayimi azaltmaq vo ya onlarin bir coxunu elektron
formada togdim olunmasina sorait yaratmaq;

- Ipoteka krediti faizlorini azaltmag;

-Ipoteka kreditinin maksimal moblogini real bazar qiymotlori ilo
tarazlasdirmag;

- Ailo qurmayan soxslara ipoteka kreditinin verilosini togkil etmak va s.

Tadqgigatin praktiki ohamiyyoati. Todqgiqatin elmi-nozori vo praktiki
naticolari ipoteka sisteminin tokmillosdirilmasi vo yenidon qurulmasi prosesinda

istifada oluna bilor.



Dissertasiya isinin hacmi vo strukturu. Dissertasiya isi kompiiter yazisi ilo
miivafiq standartlara uygun yazilmis vo 113 sohifodon ibarotdir. Dissertasiya isi
girig, ti¢ fosil, natico vo tokliflor hissolorindon toskil olunub. Burada homginin

coxlu sayda sxemlordon, grafiklor vo cadvallordan istifade olunmusdur.

Dissertasiya isinin birinci fosli “Ipoteka kreditinin mahiyyoti” adlanir. Faslin
adindan da goriindiiyii kimi bu fasildo asason ipoteka sisteminin nozari asaslarina
toxunulmusdur. Bu fosildo ipoteka kreditinin iqtisadi mahiyysti vo kreditin

verilmoasinin hiiquqi aspektlori arasdirilmisgdir.

Dissertasiya isinin ikinci fosli “Umumdiinya ipoteka bazar1 vo Azarbaycan”
adlanir. Bu fasildo Azarbaycanda vo diinya olkalorinds ipoteka sisteminin miiasir
vaziyyati va togkili xiisusiyyatlorindon bohs edilir. Bu fasil tadqiqi xarakter dasiyir
vo burada beynolxalq vo yerli ipoteka kapitali bazarmmin qurulusu, Azorbaycan
igtisadiyyatinda ipoteka krediti bazarinin moévcud vaziyyatinin nazariyya vo faktiki
vaziyyatin qarsilagdirilmas: asasinda tohlili, Azarbaycanda ipoteka kreditlorinin
verilmasinin  diinya tendensiyast ilo miigayisasi mosalalori  genis tadqiq

olunmusdur.

Dissertasiya isinin iiclincii fosli iso “Azorbaycanda ipoteka krediti bazarini
problemlori vo perspektivlori” adlanir vo buradassason ipoteka sistemindoki
movcud problemlors vo sistemin tokmillosdirilmasi masalalorine genis yer

verilmisdir.



I FOSIL. iPOTEKA KREDITIiNIN MAHIYYOTI
1.1.ipoteka kreditinin iqtisadi mahiyyati

Ipoteka doyari soxsi vasaitlorindon daha cox olan monzil almag: planlasdiran
insanlar iiciin lazimdir. Ipoteka krediti monzil almaq iiciin kifayot qodor vosait
olmadiqda belo, insanlara 6z soxsi monzillorindo yasamaq imkami yaradir.
Yasayisla tomin olunma, manzil bazarinda talobi formalasdiran asas amillordondir.
Odur ki, monzil bazarindaki tolobin formalagsmasina tosir edon osas qiivvo
minimum yasayls ehtiyacim O0domok istoyon genis ohali kiitlosidir. Manzil
tolobatinin 8donilmasi {i¢iin miixtalif vasitolordon istifado oluna bilor: monzilin
kirayolonmasi vo ya iizorindoki biitiin ndov miilkiyyst hiiququ ilo birlikdo 6zal
monzilin aldo olunmasi. Ogar kirayslonmado asas moagsad yalniz yasayisi tomin
etmokdirso, 6zol monzilin oldo olunmasi hom do rifah halinin gostoricisidir. Bu
soboblordondir ki, ohalinin yasayis soviyyasi Olgiilorkon onlarin monzillo tomin
olunma faizi, omlak bazarinin movcud qiymatlori vo onlarin inkisaf dinamikasi da
nozarg alinir.

Ipoteka kreditinin kirayadon iistiinliiyiinii miioyyan etmok iiciin onlar
miiqayiso etmak lazimdir. Homin miiqayisoni asagidaki 1.1-ci cadvaldon gérmok
muimkiindiir:

Cadval 1.1. ipoteka krediti vo kirays arasindaki farglor.

Kirays Ipoteka

¢ Votondas 0z miilkiyyotindo olmayan monzildo
miivaqqati yasayir;

e Kirayaci ayliq kirays haqqi 6dayir;

¢ Monzilin sahibinin istayi ilo kirays haqqi adston
artir (inflyasiya vo s.)
® Monzilin sahibi monzili satdigda kiraya¢i bu

monzili tark etmoalidir;

®Monzil bazarinda giymetlorin artmasi kirayaginin

y1gim vasitasi ilo monzil almasint miimkiinsiiz edir.

¢ Votondas soxsi miilkiyyotindo olan manzilds
daimi yasayir;
® Monzilin sahibi ayliq borabar (annuitet) 6dsnislor
hoyata kegirir;
¢ Ayliq 6denislorin moblagi doyismozdir vo artirila

bilmoz;

®Monzil bazarinda qiymotlorin artmasi ipoteka

krediti vasitasile alinmis monzilin qiymatini artirir.




Ipoteka kreditinin kirayoadon iistiinlilyiiniin qrafik sokildo miiqayisasi Qrafik
1-da gostorilmisdir.

Qrafik 1.1. Ipoteka krediti ilo kirays arasinda farq.
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Manba: C.C.Movsiimov — “Kredit”’, Baki-2011

Qrafikdon do goriindiiyli kimi, ipoteka kreditinin ayliq 6donisi 15 il arzindo
sabit qalmasina baxmayaraq, kirays haqqi har il iqtisadi, sosial va s. soraitlordon
asili olaraq artir. Bununla barabor monzilin gqiymati do ilbail artir.

“Ipoteka” sdziiniin kokii toxminon 27 osr bundan ovvalo qodim Yunanistana
gedib cixir. Yunanca ipoteka “dayaq”, “dirok” demokdir. i1k dofo Yunan hokmdari
Solon 6z borc 6hdoaliyini yerino yetira bilmayan votondaslarin koloyo ¢evrilmomosi
iclin bir qayda totbiq edilmasina gorar verir. Bu qaydaya oasason borclu olanin
torpaq sahasing iizarinds “Bu torpaq borc verilon mablag qgarsiliginda borc verana
moaxsusdur” ifadosi yazilan dirok basdirilarmis. Mohz bu sobabdon sonraki
dovrlordo miilkiyyatin girov qoyulmasi qarsiliginda oldo edilon borca ipoteka

borcu va ya ipoteka krediti adt verilir. '

'https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98 %D0%BF%D0%BE%D1%82%D0%B5%D0%BA%D0%B0




Ipoteka miioyyon faizlorlo dasinmaz omlaka yonlondirilmosi nozordo tutulan
vosaitdir.

Ipoteka kreditlorinin daha genis tosokkiil tapmasi iso XX osrin avvallorino
tosadiif edir. Bir az daha daha daqiq geyd olunsa, 6ton asrin 30-cu illorindo ABS-da
yasanan dorin iqtisadi bohran bu 6lkads dovletin iqtisadi aktivliyini artirmaq,
tikinti sektorunu vo digor sub sektorlari canlandirmaq, maliyya bazarina birbasa
dostok vermok vo on osast iso votondaslarin dorinloson sosial problemloring
yardim¢1 olmaq moqgsadi ilo ciddi ipoteka siyasoti hoyata kegirmoyo baslayir.
Tasadiifi deyil ki, hazirda diinyada daha genis yayilmus iki ipoteka modeli varsa,
bunlardan biri Anqlo-ABS ipoteka modeli hesab edilir. ilk olaraq, dovlot
vasaitlorinin bu sahays calb edilmasi vo dovlat ipoteka banklarinin yaradilmasina
baxmayaraq, daha sonraki dovrlordo bu sahonin 6zallosdirilmasi prosesi hoyata
kecirilib ki, bu da sektorda rogabotin giiclonmosing, maliyya monbalorinin
artirtlmasina vo qiymatli kagizlar bazarinda canlanmaya sobab olub. Hazirda ABS
ipoteka modeli daha ¢ox bazar qanunlarina uygun tonzimlonir va kredit faizlori 3-
5% arasinda doyisir. 2013-cii ilin iyun ayi iigiin faizlor iizro orta gostorici 4,4%
togkil edib. Lakin moalum 2008-ci il bohram orofesinds yasanan maliyys qithgi,
aliciligin koskin asagi diismosi ipoteka kreditlorinin faiz doracalorinin 3%-dok
azalmasina sobab oldu. Hom¢inin 6doma qgabiliyyatinin azalmasi naticasinds tokrar
ipoteka kreditlogsmasi zoifladi, dasinmaz omlak bazar1 vo domino effekti olaraq
digor iqtisadi sektorlar ¢Okdii. Lakin sonraki dovrlordo hom federal hokumatin
ciddi dostayi vo hom do depressiyadan sonraki tolabat artimi bu sahonin yenidon
togokkiil tapmasina tokan verdi. Biitlin sixintilara baxmayaraq, Olke ipoteka
kreditlosmoasindon imtina etmadi vo sortlorin koskin agirlagdirilmast hali geydo
alinmadi. Umumilikdo iso ABS-da dasinmaz omlakin toxminan 90%-i ipoteka yolu
ilo almir. Homginin bu bazarin tonzimlonmasi vo inkisafi da ipoteka siyasati ilo
hoyata kecirilir.”

Avropada iso ipoteka kreditlosmosino maraq ikinci diinya miiharibasindon

sonra yaranmis agir hoyat sortlori fonunda bas verdi. Avropa oOlkslori daha cox

2http://www.americanmortgages.co.uk/3.html




sosial ipoteka modelindon istifads edirlor. Ipoteka kreditlosmosinin ikinci modeli
Avropa sosial ipoteka modeli hesab edilir. Osas mahiyyati shalinin y1gim maqgsadi
ilo dovriyyadon konarlagdirdigi vosaitlori iimumi moagsadlar iigiin calb etmok vo
vasaitlorin aktivliyini tomin etmakls bir ndv zamani gabaqlamaqdir. Bu tocriibaden
on ugurlu variantda Almaniya II diinya miiharibasinin agir naticolorini aradan
qaldirarkon istifado edib. Sonraki dovrlords bu model daha da tokmillosdirildi vo
bu saha iizro fasliyyat gostoron ipoteka omanst yigim banklarinin formalasmasina
tokan verdi. Hazirda bir ¢ox dovlatlards ipotekanin bu modeli totbiq edilir ki, bu da
hom ipoteka bayram togkilatlarinin maliyys monbalarinin ¢oxsaxaliliyi vo ham do
daha sosial xarakterli olmasindan qaynaqlanir.

Qeyd etmok lazimdir ki, Azarbaycanda da hazirda totbiq edilon model daha
cox ABS ipoteka modelina bonzoyir. Lakin forgli iqtisadi sortlorin olmast ilo
olagadar olaraq Azorbaycan hokumati bu sahodo daha cox miihafizokar movqge
niimayis etdirir.

Umumilikds diinyada ipoteka kreditlori 1-30 il miiddotino verilir. Kreditin
miiddati miioyyon edilon zaman asas meyar kimi miioyyon edilmis son yas haddi
nazora alinir. Olbatts ki, son yas haddi son ayliq kredit 6donisinin tarixindon tez
tamam ola bilmoz. Bu yas hoddi miixtalif 6lkolordo orta Omiir gostoricilori vo
pensiya yasi nozara alinaraq forgli miioyyon edilir.

Ipoteka kreditlorinin miiasir mahiyyoti nisboton daha genis anlam ifado
etmokdadir. Yarandiglr zamanda ipoteka, borclunun 6z omlakini qoruyub saxlamaq
mogsadini dasiyirdisa, hazirda bu s6z movcud imkanlarin vo galocokds ehtimal
edilon golirlorinin qarsiliginda olds etdiyi yasayis monzilinin birbasa dovlet vo
yaxud banklar torofindon maliyyalosdirilmosini ifads edon iqtisadi termindir.
Doyismokds olan “kapitalist dovlet” anlayisi 6z yerini “sosial dovlot”-o verdiyi
hazirki dovrdo, ipoteka kreditlori dovlat torofindon vatondaslarin sosial rifahinin
yaxsilasdirilmasi, yasayis sortlorinin zamana uygun tomin edilmasi, insanlarin
haqqt olan odalatli golir bolgiisiine nail olunmasi va dovlatin sosial mahiyyastinin

tozahiirii hesab edilo bilor. Bir cox dovlatlords ipoteka kreditlori romzi faizlorlo

10



(1% vo ya 2%) votondaglara toklif edilmoklo bir nov birbasa dovlot dostoyi
xarakterli olur.
Ipotekan1 ohomiyyatli edon osas amillori asagidaki kimi siralanmaq olar:
+ Insanlarm hayat soraitinin toxiresalinmadan yaxsilasdirimast;
Zamanin doyarlondirilmasi;
Movcud olan vasaitin doyarlondirilmasi;
Galirlorin somarali istifadosinin tomin edilmasi;

Insan resurslarinin inkisaft;

-+ - & &

Ails baglarinin mohkomlondirilmasi.

Ipoteka kreditlori — fiziki va xiisusi soxslora monzil, torpaq vo digor dasinmaz
omlakin alinmasi ii¢iin, homin amlakin 6ziiniin girov qoyulmasi sorti ilo ayrilan
kreditlordir. Ipoteka krediti miivokkil kredit toskilat1 torofindon borcalana yasayis
sahasinin alinmasi iigciin magsadli istifads, gaytarilmaq, miioyyon miiddato, faizlor
Odonilmok vo tominathliq sortlori ilo verilmis puldur. Moanzil ipoteka krediti
monzilin alinmasi iigiin bank torofindon miistoriys toqdim edilon pul vosaitlaridir.
Togdim olunan kreditdon istifadoys goro miistori banka faiz 6domali, hamg¢inin
borc gotiirdilyii moblogin miioyyan hissasinin kredit miigavilosi ilo nozords
tutulmus miiddatlords gaytarilmasini tomin etmalidir. Miistori torafindon ipoteka
kreditinin tam gapadilmasina qadar bu kreditin hesabina oaldo edilmis manzil banka
girov (ipoteka) soklinda qalir. Adaton, ipoteka krediti uzun miiddats, oksor hallarda
10-30 illik miiddats verilir. Basqa kreditlosmo névlorindon forqli olaraq, monzil
ipoteka krediti yalniz monzil alinmasi1 magsadila verilir va bu kredit ndviinds aldo
edilmis monzil girov (ipoteka) kimi qoyulur.

Ipoteka kreditor iiciin borclunun omlakim 6z miilkiyyatino almadan vo
kreditorla rogabato moruz gqalmadan on etibarli tominat vasitasi rolunu oynayir.

Ipoteka predmeti ola bilor:

1) Tikinti iigiin yararli olan va borclunun miilkiyyati olan torpaq sahasi;

2) Hauzir tikili yaxud da tamamlanmamuis tikinti;

3) Digor miilkiyyat vo miilkiyyat hiiquglari.
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Ipoteka kreditlosdirilmasinin obyektlari ola bilar:

1. Torpaq sahalori;

2. Yasayis yerlori — manzil, evlar, bag evlari, kotecloar;

3. Ofis binalari, ticarat markozlori, magazalar vo digor kommersiya foaliyyati
obyektlori;

4. stehsal binalar1: anbarlar, istehsal tikililori, energetika obyektlari vo s.

Diinyada ipoteka kreditlori bazar1 son illordo an inkisaf etmis kredit bazarina
cevrilmisdir. Ipoteka kreditlorinin ¢ox hissasi kommersiya vo ixtisaslasmis banklar
torofindon verilir. Bu nov kreditlor osason yasayis saholorinin alinmasi {iciin
nozaordo tutulur. Diinya tocriibasindo yasayis tikintisinin maliyyalosdirilmasinda
bir-birini inkar etmayan dord sistem mévcuddur:

epoteka kreditlorinin sekyuritizasiyasi sistemi;

eixtisaslagsmis ipoteka banklari sistemi;

¢ Yasayis-tikinti omanatlori sistemi;

eUniversal kommersiya banklari sistemi.

Ipoteka kreditlorinin sekyuritizasiyasi.Azorbaycanda movcud olan real
soraiti nozara alaraq ipoteka kreditlori sisteminin yaradilmas: iigiin dovlot dastoyi
ilo Ipoteka kreditlorinin sekyuritizasiyas1 modelinin yaradilmasina iistiinliik
verilmisdir. Ipoteka kreditlorinin sekyuritizasiyas1 modelins iistiinliik verilmasinin
asas sobablori asagidakilardir:

=Respublikada genis filiallar sobokasino malik olan, yiiksok tacriibali, saglam
vo giivanli bank sistemi mévcuddur;

*Bu sxem dovlatin resurslarinin somarali vo doqiq istifads olunmasini tomin
edir vo qisa miiddatds yaradila biloar;

=Beynolxalq tocriitba gostorir ki, inkisafda olan Olkelor torafindon mohz bu

sxem secilir (Qazaxistan, Malayziya, Hindistan).

Bu model dovletin istiraki 1ilo xiisusi institutlarin — agentliklorin,

korporasiyalarin vo sair institutlarin yaradilmasint nozords tutur. Yaradilmis
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agentliklor dasinmaz omlakla tomin olunmus istiqrazlar buraxirlar vo belaliklo do
ipoteka kreditlorinin yenidon maliyyalogmasini hoyata kegirirlor.

Osast Amerika Birlosmis Statlarinda qoyulmus — Ipoteka Kreditlorinin
Sekyuritizasiyast modeli son on il orzinds siirotlo inkisaf edorak, bir cox
dovlatlords aparict models ¢evrilmisdir.

X Modelin islonmo mexanizmi

Sxem 1.1.

A 4

Banklar

Borcalan

A

__________________

Dovlat dastoyi

Ipoteka istigrazlarmin L
buraxilig1 vo satist 1
1

Institutsional investorlar

Banklar borcalana alinacaq yasayis sahosinin girov qoyulmasi sortilo
uzunmiiddatli ipoteka krediti verir. Gotiiriilmiis girov giymotli kagiz (ipoteka
kagiz1) ilo rosmilosdirilir. Banklar torafindon toplanilmis ipoteka kagizlari, kredit
tizra tolob etma hiiquglart ilo birlikde dovlat agentliyina satilir vo banklar aldiglar
vosaitlori yenidon ipoteka kreditlorine yoOnoldirlor. Bundan sonra Dovlat
Agentliklori aldiglan1 girovlarla (ipoteka kagizlarl) tomin olunmus uzunmiiddatli
sabit golirli Ipoteka Istiqrazlarini buraxaraqonlart maliyye bazarinda satirlar.
Ipoteka Istigrazlarinin  osas alicilar1  institutsional investorlar  (pensiya
fondlari,si8orta sirkotlori, xarici banklar va s.) olurlar.institutsional investorlar

ipoteka istigrazlarin1 almaqgla Dovlot Agentliyini yenidon maliyyalosdirirlor va
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banklardan novbati ipoteka kagizlarinin alinmas: iiciin yenidon maliyyslogmoni
tomin edirlor.

+* Modelin iistiin cohotlori:

Bu modelin iistiin cohatlorinden biri odur ki, yeni yaradilmis agentliklorin
birbasa vazifasi ipoteka kreditlorinin birbasa maliyyalosdirilmasidir. Bu agentliklor
kommersiya banklarindan forgli olaraq, ipoteka bazarinda miitomadi istirak edirlor.
Digor torofdon, agentliklor ipoteka kreditlorinin marketingi vo risklorin idara
olunmasi ilo kommersiya banklarindan daha somarali masguldurlar.

Yeni ipoteka agentliklorinin birbasa dovlstin dastoyi ilo yaradilmalar
potensial investorlarin saymnin vo shatasinin artmasina sabab olur. Dovlat dastoyi
homginin investorlarin riskini azaldir.

** Modelin zoif cohoatlori:

Ipoteka Kreditlorinin Sekyuritizasiyas1 modelinin osas catismayan cohati iso
bu modelin yeni maliyys qurumlarinin yaradilmasini nozords tutmasidir. Bu
maliyys qurumlarinin yaranmalar1 vo normal foaliyyat gostormalori iigiin giiclii
dovlat dastayina ehtiyac vardir.

Modelin ugurla totbiq olunmasi iig¢iin boyiik kapitala malik institusional
investorlarin movcudlugu talob olunur. Eyni zamanda, modelin yiiksok inkisaf
etmis qiymatli kagizlar bazar1 movcud olmayan dovlatlords 6ziinii dogrultmasi
miimkiinsiizdiir.

“* Modelin Azorbaycanda totbiqgi problemlori:

— Azorbaycanda potensial institusional investorlar movcud deyildir;

— Qiymaotli kagizlar bazar1 laziminca inkisaf etmomisdir;

— Bu sahadoki normativ-hiiquqi baza lazimi soviyyads deyildir.

Ipoteka banklar1 shalidon depozitlor colb edarok onlari ipoteka kreditlarinin
verilmasino yonaldirlor. Borcalanlar ipoteka banklarindan ipoteka krediti alarkon
alacaqlar1 yasayis sahosini girov qoyurlar. ipoteka banklar1 gétiiriilmiis girovlarla

tomin olunmus ipoteka istiqrazlar1 buraxaraq onlari investorlara satirlar.
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Yasayis-tikinti omanotlori sistemi. Bu sistem alinacaq yasayis sahasinin
doyorinin miisyyon hocminin (bir gayda olaraq 50%-nin) borcalan torsfindon
bankda faizli depozit formasinda toplanilmasin1 vo bu mablag yigildigdan sonra
verilmasini vo alinacaq yasayis sahasinin girov gotiiriilmasini nazards tutur.

Depozitlor bazar doracolorindon asagi faizlo toplanmilir vo eyni zamanda,
kreditlor do asag1 faizlo verilir. Toplanilmis vasaitlor ipoteka kreditlorindon basqa
yalmiz dovlat zomanatli qiymatli kagizlarda yerloasdirils bilar.

Modelin islomo mexanizmi:

Sxem 1.2.

Banklar : »  Borcalanlar

Bu sistem asason ohalinin golirlori orta soviyyadon asagi olan tobagasi iigiin
nozordo tutulub. Tikinti omanatlori sisteminds osas maliyyslosmo monbayi
ohalidan yi1gilan depozitlor vo homcinin dovlat torafindon ayrilan yardimlardir.

Ixtisaslasmus ipoteka banklar1 sisteminin osas iistiin cohotlorindon biri
riskin ¢ox asagi soviyyado olmasidir. Riskin asagi soviyyado olmasinin asas
sobablarindon biri bu sistemin movcud oldugu bir ¢ox dovlatlords sistemin
foaliyyatini tonzimloyan ganunlarin vo normativ aktlarin kifayat godor konservativ
vo koskin olmasidir. Riskin asagi olmasinin basqa bir sobabi iso ixtisaslagmis
ipoteka banklarinin foaliyyatinin soffaf olmasi vo amsliyyatlarin dogiq miioyyan
olunmus standartlar asasinda aparilmasidir. Biitiin bunlar iimumilikds potensial
investorlarin 6z vasaitlorini ixtisaslagsmis ipoteka banklarina etibar etmalori {iciin
zomin yaradir. Ipoteka banklarinin kommersiya banklarindan forqli olaraq, shaliya
uzunmiiddatli sabit faiz doracalori ilo kreditlor ayirmaq imkanina malik olmalari
Ixtisaslasdirilmis ipoteka banklari sisteminin iistiin cohatlorinden biridir.

% Modelin Azarbaycanda totbiqi problemlori:
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Ixtisaslasmis Ipoteka Banklar1 sisteminin totbiginda bir ne¢a problem vardir:

— Modelin ugurla totbiq olunmas: ii¢iin boyiik kapitala malik institusional
investorlarin movcudlugu talab olunur;

— Inkisaf etmis giymotli kagizlar bazarinin olmasi zoruridir;

— Ixtisaslasmus Ipoteka Banklar1 xiisusi maliyye qurumlari olduqlarindan
onlarin tonzimlonmasi vo normal foaliyyat gostormoalori liciin dovlot torafindon

xiisusi normativ-hiiquqi bazanin yaradilmasi zoruridir.

Ipoteka kreditlari sisteminin totbiqinin osas prinsipleri asagidakilardir:

» Totbiq olunacaq model dovlatin toyin etdiyi iimumi sosial-iqtisadi siyasoto
vo kecid dovriiniin realliglarina uygun olmalidir;

» Totbiq olunacaq sistem ipoteka sahosindoki diinya tocriibosine
osaslanmalidir;

» Sorbost bazar prinsiplori asasinda maliyyo vasaitlori colb etmok imkanlari
olmalidir vo dovlat dastoyindon asililigl tadricon minimuma endirmalidir;

> Ipoteka kreditlosmasi sisteminin cografi dairasini genislondirorak todricon
biitiin 6lkaoni shato etmalidir;

» Totbiq olunan model daim inkisaf etdirilmalidir.

Ipoteka krediti almaq istoyon votondas kreditin hans1 monbalordon aliacagim
miloyyan etmolidir. Beloa ki, ipoteka kreditlori verilma sartlori vo maliyyanin tomin
edilmasi manboyi baximindan ii¢ asas hissaya boliiniir:

1. Giizostli ipoteka

2. Adi ipoteka

3. Kommersiya ipotekasi

Bu ipoteka kreditlorinin haor biri ayri-ayrt qaydalar vo sortlor daxilindo
miistorilore togdim olunur. Homginin adi vo giizostli ipoteka kreditlori dovlet
biidcasi, Azarbaycan Ipoteka Fondunun aktivlorinin idaro edilmosi vo sair rosmi
monbalordon formalasdigi halda kommersiya ipotekasi istonilon bank vo ya kredit

toskilatinin 6z vosaiti hesabina formalasir.
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AlF-in vosaitlori hesabina verilon adi vo giizostli ipoteka kreditlori asagidaki
tolablors uygun olmalidir:

o Kredit Azarbaycan manati ilo verilmalidir;

o Kredit Azarbaycan Respublikasinin votondasina verilmalidir;

o Ipoteka predmeti yalniz manzil vo ya fordi yasayis evi ola biler;

o Kreditin mablagi kreditin verildiyi tarixa ipoteka ilo yiiklii edilon dasinmaz
omlakin bazar gqiymatinin 80%-dan ¢ox olmamalidir;

o Ipoteka kreditlori iizro ddonilocok ayliq mablog borcalanin (borcalanlarin)
aylig macmu golirinin 70%-dan ¢ox olmamalidir;

o Borcalanin (birga borcalanin) vo onun ailosinin hayati vo faaliyyati ilo
olagadar miintozom ddanislar har bir ails iizviiniin saxlanilmasi ii¢iin xorc 6lka iizra
miloyyan olunmus yasayis minimumundan az gotiiriilo bilmaz.

o Kreditin son Odonis tarixino borcalanin yasi qanunvericiliklo miioyyan
olunmus pensiya yas haddindon ¢ox olmamalidir;

o Kredit daginmaz amlakin ipotekasi ila tomin olunmalidir;

o Ipoteka ilo yiiklii edilon dasinmaz amlak AIF torofindon tosdiq olunmus
siyahiya daxil olan vo onunla omokdashiga dair miigavilo baglamis miistaqil
giymatlondirici torafindon qiymoatlondirilmalidir;

o Ipoteka saxlayanin hiiquglar1 qanunvericiliklo miioyyon edilmis qaydada
dovlat geydiyyatina alinmalidir;

o Kredit lizro asas borc vo hesablanmis faizlor hor ay borabor hissolorlo
(annuitet 0donislor) 6donilmalidir;

o Ipoteka ilo yiiklii edilmis dasnmaz omlakin bazar giymoti osas gétiiriilorok
ipoteka 1lo tomin edilon kreditin hocmindon az olmamagq sortils sigortalanmalidir;

o Hoyat sigorta miiqavilosi. Birgo borcalanlarin hayat sigortasi onlarin
ipoteka kreditinin mablogi hesablanarkon golirlorinin xiisusi ¢okisino proporsional
gaydada aparilmali vo birgo borcalanlarin hoyat sigortasinin imumi mablogi
ipoteka krediti mablagindon az olmamalidir;

o AIF torofindon miioyyan olunan digor tolablor.
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Cadval 1.2. Ipoteka kreditlorinin verilmosi sartlori

Maksimal mablog 50.000 AZN 50.000 AZN
Maksimal illik faiz
8% 4%
daracasi
Maksimal miiddot 251l 301l
Tlkin 6danis 20% 15%

Monba: AfF-in rosmi sayti, http://amf.az/az/view/pages/10/kreditin-verilmesi-shertleri

Cadvaldan da goriindilyii kimi adi vo giizostli ipoteka kreditlorinin maksimal
moblogi borabordir (50.000 AZN). Lakin digor ii¢ sort illik faiz, miiddot vo ilkin
Odonis sortlorindo forq var. Noticodo, ayliq annuitet ddonislor arasinda ciddi forq
yaranir. Belo ki, 25 il miiddstino 50 min manat adi ipoteka gotiiran soxs ayliq 386
manat olmaqgla miiddotin sonuna godor comi 116 min manat 6donis etdiyi halda,
giizostli ipoteka gotiiron soxs miivafiq olaraq ayliq 264 manat, comi isa 79200
manat moblogindo 6donis edir. Digor torofdon nozoro alsaq ki, giizostli ipoteka
krediti ii¢iin 6domonin maksimal miiddoti 30 il miioyyon edilib, bu zaman ayliq
O0donis 239 manata barabar olur ki, bu da az golirli ailslar iiciin alava iistiinliik
yaradir.

Annuitet 6donislor — borcun 6donilmosine yonoldilmis miintozom barabar
ayliq Osoniglordir. Bu 0Odonislor aylar iizro elo hesablamir ki, kreditin 6donis
miiddatinin sonunda borc tamamilo 6donilmis olsun. Annuitet 6donis asagidaki

distur 1lo hesablanir:
r/100/12
1-(1+r/100/12)™™

P,=DX

Burada,

P,, — kredit iizro ayliq 6donisin mablogi;

D — kreditin 6donilmomis hissosi;

r — kredit miiqavilasi ilo miiayyan edilmis illik faiz daracasi (%);

n — kreditin 6ddonilmasino qalmis aylar.
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KO/G omsal1 — ipoteka kreditlori iizro annuitet 6donislorin ayliq timumi golir
mablaging olan nisbatidir:
KO . 100

— =KO X —
G G

Burada,

KO — ipoteka krediti iizro borcalanin (borcalanlarin) annuitet 6danisi;

G — borcalanin (borcalanlarin) orta ayliq galirlorinin comi.

Bu omsal potensial borcalanin (birge borcalanin) iimumi galirlorinds ipoteka
krediti iizra xarclorin yol verilon maksimal haddini miisyyonlosdirir vo bu hadd
borcalanin (birge borcalanlarin) iimumi galirinin 70%-don ¢ox olmamalidir.

Ipoteka kreditinin mablogi ipoteka predmetinin likvid dayorindon yiiksok ola
bilmaz.

Ipoteka krediti uzunmiiddatli kredit oldugundan borcalana yiiksok moblog
almaq imkani verir. Kredit gotiiron soxs yasayis sahasini alds edir vo ayliq galirinin
50 %-don artiq olmayan mablogini hor ay banka odoyir. Kreditin uzunmiiddatli
olmas1 borcalana cotinlik ¢cokmodon kredit 6hdoaliyini vo 0z tolobatlarim1 6domaya
imkan verir. Eyni zamanda, 6donis miiddatinin uzadilmas1 miiddat orzinds faizlor
tizro 6donilocok mablagi artirir.

Ipoteka kreditini aldo etmonin ardicil marhalolori asagidaki sokildadir:

1. ipoteka kreditini almagq istoyoan soxs tosdiq edilmis sortlora miivafiq olaraq
0z imkanlarin1 giymatlondirmalidir.

2. Ipoteka kreditlorinin sortlorino cavab veron soxslor miivvokil kredit
toskilarlarina miiraciot edorak ilkin gqiymatlondirmadon ke¢malidirlar.

3. Kreditin anderraytinqgi, bu morhalodo miiraciot edon soxsin toqdim etdiyi
sonadlor osasinda ipoteka kreditini qaytarmaq qabliyatini homg¢inin ipoteka
qoyulan omlakin doyorini vo voziyyotini qiymotlondirmasi hoyata kecirilir.
Noticodo kredit toskilati kredit almaq istoyon soxso kreditin verilmasino vo ya

verilmomasing son garar verir.
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4. 1poteka kreditinin rosmilogdirilmasi, bu morholodo zoruri sonodlor
toplanilir, kredit, ipoteka vo sigorta miiqavilolori imzalanilir vo ganunvericiliya
uygun gaydada tosdiq edilir vo yaranan hiiquglar Dovlat geydiyatina alinir.

5. Kreditin verilmasi.

6. Kredit iizro 6hdaliklorin icrasi - miioyyan edilmis 6domo grafikinas uygun

olaraq kredit alan soxs kredit tizra 6danislorini aparmalidir.

Ipoteka kreditlori lizro giizostlordon asagidaki soxslorin istifado etmak hiiququ
vardir:

Gonc ailanin tizvii olan asagidaki soxslor:

1) Sohid ailosinin iizvii (ari/arvadi, ovladlar);

2) Milli Qahroman (6zii, ari/arvadi, dvladlari);

3) Macburi kdckiin vo ya ona barabar tutulan soxs;

4) Ug ildon az olmayan miiddatdo dovlat qullugcusu isloyan soxs;

5) Elmlor namizadi va ya doktoru elmi daracasi olan $oxs;

6) Idman sahasindo xiisusi xidmatlori olan soxslor (foxri badon torbiyasi vo
idman xadimi, 6lko miqyash yarislarin qalibi (I yer), beynalxalq miqyaslh yarislarin
miikafat¢ilart (I, IT vo III yerlar);

7) Ug ildon az olmayan miiddotdo horbi xidmotdo olan (miiddatli hoqiqi
horbi xidmoatdo olan harbi qulluggulardan basqa), eloco do ehtiyata vo istefaya

buraxilmis Azarbaycan Respublikasinin harbi qulluggulari.

Lakin onu da geyd etmok lazimdir ki, ipoteka kreditlori lizro giizostlordon
istifado etmok hiiququ olan hor bir ailo (soxs) bu giizostlordon yalniz bir dofo
istifada eda bilar.

Ipoteka kreditinin oldo edilmosi zamani on agir proses sonadlorin toplanmasi
hesab edilir. Bels ki, bu zaman miixtalif rosmi qurumlar torofindon alinmali olan
18 adda sonad toplanmalidir ki, bu da vatondaslarin naraziligina sabab olur. Talob
olunan sonadlar asagidakilardir:

1. Borcalanin (birgo borcalanin) soxsiyyatini tosdiq edon sonad vo sonadin
surati.
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2. Nikahin baglanmasi (vo ya bosanma) barads sohadotnams (sonadin
surati);

3. Borcalanla (birgs borcalanla) birgo yasayan yetkinlik yasina catmis ailo
tizvlarinin soxsiyyatini tasdiq edon sonadlar (sonadlarin surati);

4. Borcalanin (birgo borcalanin) yetkinlik yasina catmamus ailo {izvlorinin
soxsiyyat vasigalari vo ya dogum haqqinda sohadotnamalari (sonadlarin surati);

5. Borcalanin (birge borcalanin) omok miigavilosi vo ya onun i§ yerinin
kadrlar idarasi torafindan tosdiq edilmis omak kitab¢asinin surati;

6. Borcalanin (birgs borcalanin) galirlarini tosdiq edon sonadlor (asas va agor
varsa, olava i yerindon arayis va s.);

7. Ipoteka predmetinin qiymatlondirma akt.

Ipotekanin rasmilosdirilmasi iigiin iso asagidaki sonadlor talob olunur:

1. ipoteka qoyulan yasayis sahosi iizro miilkiyyot hiiququnu tosdiq edon sanad
(dovlat reyestrindan ¢ixaris) vo texniki pasport (talob olunduqda);

2. Ipoteka predmetinin digor ohdoliklor iizro yiiklii edilmomasini vo
mohdudiyyat olmadigini tasdiq edon sonad;

3. Ipoteka qoyulan yasayis sahosi iizro qeydiyyatda olanlar haqqinda arayzs;

4. Ipoteka predmetinin ipotekaya qoyulmasina vo mohkomodaonkonar qaydada
satilmasina dair arin/arvadin, ipoteka predmetinda geydiyyatda olan digor yetkinlik
yasina catmus ailo tizvlorinin notariat orqganlarina toqdim olunan raziliginin surati.
Ipoteka predmetinin miilkiyyatcisi yetkinlik yasma catmamis soxs oldugda, onun
maraqlart corsivasinde solahiyyatli goyyumluq vo himayacilik organlariin
raziliginin surati.

Ipotekanin rosmilosdirilmasindon sonra taqdim olunmali sonadlor bunlardir:

1. Ipoteka miigavilosinin (Qarisiq miiqavilo) vo ipoteka kagizimin osli vo
onlarin dovlat geydiyyatindan ke¢cmasini tasdigloyon sonadlar;

2. Borcalanin hayatin 6liim halindan vo amok gabiliyyatinin itirilmasinin vo
ipoteka predmetinin sigortalanmasin1  vo sigorta Odonislorinin  6donildiyini
tasdigloyan sonadlar;

3. Alinmus yasayis sahasinin alqi-satqi miiqavilasinin surati;
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4. Yasayis sahasinin saticisinin (fiziki soxslor liclin) soxsiyyatini tosdiq edon
sonadin surati.

Borcalan fordi sahibkar oldugda olave olaraq togdim olunmali sonadlor iso
asagidakilardir:

1. Sahibkarin ~ vergi  orqanlarinda geydiyyatdan kecmosi  haqqginda
sohadotnamao (surati);

2. Vergi organlari torafindon gabul olunmus golir vergisi va ya sadolosdirilmis
vergi boyannamasi.

Borcalan giizostli kateqoriyaya aid oldugda slave olaraq togdim olunmali
sanadlar:

1. Borcalanin giizostli kateqoriyaya aid olmasim tasdiq edon sonad.

Togqdim edilon sonadlorin hor birinin surati notarial gaydada tosdiq
edilmalidir.

Ipoteka krediti oldo etmak iigiin tolob olunan sonadlorin coxlugu bir ¢ox
hallarda votondaglar iiciin kecilmoz baryer funksiyasimi yerina yetirir ki, bu hal
ohalinin aztominatl hissasi liciin daha ciddi problemlar yaradir. Bels ki, sonadlarin
coxlugu administrativ angollori daha da artirir vo boazi hallarda iso siini imtina
variant1 yaradir. Bu tip neqativ hallarin garsisin1 almaq maqgsadi ila tolob edilon
sonadlarin  saymni azaltmaq miimkiindiir. Nozoro alsaq ki, hazirda elektron
hokumatin yaradilmasi istigamatinds ciddi islor goriiliib vo vatondaslar hagqinda
molumat bazasi formalasdirilib, bu sonadlorin bozilori ipoteka veran qurumlar
torofindon elektron qaydada miiraciot etmoklo gisa zaman kosiyinde aldo edilo
bilar.

Ipoteka prosesi yuxarida qeyd edilon sonadlorin do tolob olunma
ardicilligindan goriindiiyli kimi, marhalali sokilde hoyata kecirilir. Belo ki, kredit
almaq haqqinda gorar veran hor bir soxs avvalco tosdiq edilmis sortlor daxilindo
soxsi imkanlarini giymatlondirmalidir. Ciinki talob olunan sortlordon hor hansi biri
olmadiqgda kreditin alinmas1 miimkiin deyil vo bu moqgsadlo miivafiq qurumlara

miiraciot etmok somaorasiz vaxt itkisino vo sonradan timidsizliys yol aga bilar.
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Homginin, ipoteka kreditini ails tizvlari vo yaxin gohumlarla birgs gaydada da
olds eds bilarlor. Bu zaman onlar “birga borcalan” adlandirilir. ©gar soxsin amak
hagq1 kreditin geri gqaytarilmasina kifayat etmirso, bu zaman ailonin digor lizvii vo
ya lizvlari kreditin geri qaytarilmasi haqqinda bank qarsisinda 6hdslik gotiira bilor
ki, bu da onlarin birgo problemi sayilan manzil masalasinin hallino komok edar.
Ogor vatondas ipoteka krediti almaq qorar1 gobul edirso, ipoteka krediti vermo
solahiyyoti olan miivokkil kredit toskilatina (banka) miiraciot edorok ilkin
giymatlondirmadon ke¢cmalidir. Bundan sonraki morhalo holledici magam hesab
edilir. Ciinki miiraciat edilon kredit togkilati toqdim olunan senadlar asasinda kredit
gotiironin ~ kredit qaytarma imkanlarini, ipotek edilon omlakin iqtisadi
parametrlorini, yoni doyori vo voziyyotinin giymatlondirilmasini hoyata kecirir.
Kredit toskilati mohz bu qiymotlondirmadon sonra miistoriye kredit verilib-
verilmomasi hagqinda qgorar gobul edir. 9gor miistoriys kreditin verilmasi qorari
gobul edilirsa, artiq ipoteka kreditinin rosmilosdirilmasina baslanilir, marhals {iciin
zoruri olan sonadlor toplanilir, kredit, ipoteka vo sigorta miiqavilalori imzalanir vo
tasdiq edilir. Bu zaman yaranan hiiquqglar dévlot geydiyyatina alinir. Mahz bundan
sonra kreditin verilmosi miimkiindiir. Olbatto ki, miioyyon edilmis ilkin 6donis
mablogi 6donmoali, 6donis miitloq bank yolu ilo hoyata kecirilmolidir. Ipotek edilon
omlakin doyorinin digor gali@i iso ipoteka krediti mogsadi ilo ayrilan vosait
hesabina amlakin sahibine 6donmis olur. Belaliklo, amlak ipotek etdironin adina
sonadlasdirilmis olur. Lakin kredit togkilati qarsisinda soxsin gotiirmiis oldugu
ohdaliyin icras1 basa catdigdan sonra omlak {izorinds tam solahiyyat soxsa verilir.
Yoni Ohdalik yerino yetirilmoyoans godor omlakin satilmasi, basgasinin adina
kecirilmasi vo s. kimi hiiquglar yalniz kredit toskilatinin raziligr vo istiraki ilo
miimkiindiir.

Bir qayda olaraq, hor bir ipoteka kreditlogdirilmasi programinda sigorta
polislaorinin rosmilogdirilmasi talab olunur:

1) Alinan manzilin, yaxud yasayis evinin sigortast;

2) Bu yasayis evi iizro miilkiyyat hiiququnun sigortasi;

3) Borcalanin hayatinin va is qabiliyyatinin sigortalanmas.
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Miivafiq xidmatlor banklarin va sirkatlorin torafdaslart olan sigorta sirkatlori
torafindon gostoarilir.

Yasayis evinin qiymotlondirilmasi banklar torofindon akkredito olunmus
lisenziyas1 olan qiymaotlondirmo sirkotlori torofindon aparilir. Qiymatlondirma
sirkotinin miitoxassislori evin qiymotlondirilmasini aparir vo bu, onun bazar

giymatlorine miivafiq olur.

1.2. Ipoteka kreditinin verilmasinin hiiquqi aspektlori

Istonilon iqtisadi prosesin vo ya faaliyyatin hayata kegirilmosi iiciin ilk vo on
vacib faktor hiiquqgi bazanin formalasdirilmasi hesab edilir. Tabii ki, Azarbaycanda
ipoteka kreditlosmoasinin hoyata kecirilmasi, prosesin tomin edilmasi vo
maqsadliliyi gqanunlar, hiiquqi aktlar vo saroancamlarda 6z oksini tapib.

Azarbaycan respublikasinda ipoteka 1ilo olagoli miinasibatlor asagidaki
ganunlar vasitasi ilo tonzimlonir:

> Ipoteka hagqinda Azorbaycan Respublikasinin Qanunu;

» Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macalloasi;

» Dasinmaz omlakin dovlot reyestri haqqinda Azorbaycan Respublikasinin
Qanunu;

» Dovloat riisumu haqqinda Azorbaycan Respublikasinin Qanunu.

Bundan olave, ipoteka sisteminin tokmillosdirilmasi hagqinda 6lko
prezidentinin formanlar1 (Azarbaycan Respublikasinda ipoteka kreditlori sisteminin
yaradilmas1 hagqinda Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin  Formani,
Azorbaycan Respublikasinin Markozi Banki nozdinds Azarbaycan Ipoteka Fondu
hagqinda ©Osasnamonin tosdiq edilmosi barods Azorbaycan respublikasi
Prezidentinin Formani, Azorbaycan Respublikasinda ipoteka kreditlorinin verilmasi
mexanizminin tokmillesdirilmasi haqqinda Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin
Formani, Azorbaycan Respublikasinda giizostli ipoteka kreditlori verilmasi
Qaydalarinda  dayisikliklor edilmasi haqqinda Azorbaycan Respublikasi

Prezidentinin Formani), Nazirlor Kabinetinin qorarlari (Ipoteka kagizinin

24



formasinin tosdiq edilmosi barade Nazirlor Kabinetinin Qorar1, Ipoteka kagizinin
dovlat geydiyyati Qaydalarinin tosdiq edilmosi hagqinda Nazirlor Kabinetinin
Qorar1) vo sair normativ hiiquqi aktlarla yanasi, Azorbaycan respublikasinin
torofdar ¢ixdigr beynalxalq miigavilalor do ipoteka ganunvericiliyinin predmeti
hesab edilir. Bu ganun vo formanlarla yanasi Azaorbaycanda ipoteka kreditlorinin
verilmo qaydalari, yenidon maliyyslosdirmo, giizostli ipoteka sortlori, ilkin
qiymotlondirici vo siorta sirkotlori ilo miinasibatlor AIF-in normativ senadlori vo
tolimatlart ilo tonzimlonir.

Olko prezidentinin 15 aprel 2005-ci il tarixli formani ilo giivvoyo minon
“Ipoteka Haqqinda Azorbaycan Respublikasinin Qanunu” 6lka vatondaslarma ilk
dofo ipoteka kreditlorindon istifado imkani yaratdi. Bu qanun ipoteka
kreditlosmasinin ilkin sartlorini miioyyonlosdirmoakds baza sonadi hesab edilir. Belo
ki, qanunda ipoteka predmetinin vo xiisusiyyatlorinin miioyyan edilmasi, toraflorin
hiiquq va vazifalarinin miioyyonlosdirilmasi, ipotekanin ndvleari, istifade hiiquqlari,
dovlat geydiyyatina alinmasi vo geydiyyata xitam verilmasi qaydalar1 kimi osas
prinsiplari oksini tapib. Qanun 7 fasil vo 59 maddodan ibaratdir.

Bu ganunun 6-ci maddasi ipoteka predmeti olaraq dovlst reyestr xidmatinda
aktiv miilkiyyat hiiququ tosdiglonmis dasinmaz omlakdan istifado edilmasini
sortlondirir. Qanun homginin, boliinmasi miimkiin olmayan osyalarin hisso-hisso
ipotekasim1 gadagan edir. Lakin bir ne¢a asya borcalanin razilig: ilo eyni zamanda
ipoteka predmeti hesab edilo bilor. Yoni, qanunla iimumi ipotekaya icazo verilir.
Bununla yanasi, bu gqanun miiqavilado xiisusi qeyd olmadigi halda toraflorin
razilig1 asasinda ipoteka predmetinin doyisdirilo bilmasine imkan yaradir. (Madda
6.5: Ipoteka miigavilosindo ayri qayda nozordo tutulmayibsa, ipoteka predmeti
ipoteka saxlayanin raziligi ilo doyisdirilo bilor. Bu halda ipoteka miiqavilasinda
doyisikliklor edilir.) Qanunda timumi miilkiyyat hiiququ olan oamlakin ipotekaya
goyulmasi yalnmz digor miilkiyyatcilorin notarial qaydada raziligi oldugda miimkiin
hesab edilir. (Maddo 8.1: Umumi birgo miilkiyyatdos olan osya biitiin

miilkiyyatcilorin notariat qaydasinda tosdiq olunmus razilig: ilo ipotekaya qoyula
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bilor.)Bununla bels, timumi payli miilkiyyatin istirak¢ist 6z paymni digorlarinin
razilig1 olmadan ipoteka etdirs bilar.

Qanunun 7-ci maddesinds ipotekanin xiisusiyyatlori miioyyonlosdirilir.
Ipotekanin xiisusiyyatlori dedikds, ipotek etdirilon amlakin iizorinda oldugu torpaq
sahasinin do ipoteka predmeti olmasi, golocokds yaranmis problemlordon dogan
ipoteka predmetino tutmanin amlakin yerlosdiyi torpaq sahasina do aid olmasi1 kimi
hiiquqi talablor nozards tutulur. Bundan basqa, ipoteka hagqinda ganun borcalana
3-cii torofin irali siirdiiyli hor hansi iddianin qgarsiligr votondasa moxsus digor
miilklarls 6donilo bilmadikds ipoteka predmetine tolob yalmiz kreditin digor hissasi
borcveran torafs 6danildikdon sonra miizakira mévzusu ola bilocoyine imkan verir.
Basqa sozlo, ipoteka predmeti ipoteka krediti tizro ohdsliklor tamamilo yerina
yetirildikdo yenidon aktiv amlaka cevrilir.

Biitiin bu sadalanan sortlorin ipoteka miiqavilasinda aks olunmasi1 macburidir.
Ciinki borcalan va borcveran arasindaki golocok miinasibatlorin asas istinad yeri vo
ya hiiquqi toroflori yalmz ipoteka miiqavilosindo razilagdirildig: kimi olur. Ipoteka
miiqavilosi iso aidiyyati dovlet qurumu torofindon geydiyyata alindigi andan
qiivvoya minir. Dasinmaz omlakin ipotekast zamani toroflor arasinda baglanan
miiqavilo dasinmaz omlakin dovlat reyestrinds geyds alinmalidir. Miiqavile dovlat
geydiyyatina alindigi zaman ipotekanin predmeti, asas 6hdaliyin mahiyyati, icra
miiddati vo ipoteka saxlayan barodo molumat otrafli sokildo geyd edilir. Ogor
miiqavilodo ipoteka kagizinin verilmosi nozords tutulubsa, dovlot geydiyyatina
alman zaman bu informasiyanin da geyd edilmasi macburi tolablor sirasindadir.
Qanunvericilikds ipoteka miiqavilesinin geydiyyata alinmasindan imtina hallan ilo
bagli sonadlords ¢atismazligin olmasi, ipoteka etdironin homin miilkiyyat tizorindo
saroncam verma salahiyyatinin olmamas1 vo yaxud qanunla mohdudlasdirilmasi,
bohs olunan omlakla olagodar mohkomo miibahisasinin olmasi kimi hiiquqi
ongoallor hesab edilir. Lakin geydiyyatdan imtina son deyil. Bels ki, imtina gorarini
aldigdan sonra imtina sebabini aradan qaldiraraq omlaki yenidon ipotek etdirmak
olar. Bundan basqa, votondas ipotekanin dovlet geydiyyatindan imtinani osassiz

hesab edirs9, inzibati gaydada mohkomoys miiraciot eds bilor. Yeri golmiskon, onu
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da geyd etmak lazimdir ki, ipotekanin dovlst geydiyyatinin lagvi qanunvericiliya
uygun olaraq ipoteka saxlayanin orizosi vo yaxud da mohkomonin gorari asasinda
bas vero bilor. Ipoteka miigavilosi dovlet geydiyyatina alman zaman dovlet
riisumunu ipoteka qoyan torof 6dayir.

Ipoteka kreditlorinin almmas1 zamani Odonilmoli olan xarclora hoyata
kecirilon horokatlor ii¢iin dovlot riisumlari, sigorta xorclori vo ipoteka predmetinin
qiymatlondirilmasi aiddir. Dovlet riisumlare doyismoayon xorclordir vo “Dovlat
risumu haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu ilo miioyyon edilib.
Asagidaki cadvallards (Cadval 1.3 vo 1.4) vasitasi ilo ipoteka prosesinda ayri-ayri
harokatlori zamani talob olunan riisumlarin mablagi oks etdirilib:

Cadvoll.3. Ipotekamin alinmasi zamam talob edilon ayri-ayr1 harakatlors

dovlat rissumu

Kredit miiqavilalorinin tominati kimi

30 Notariat kontorlar1 Madds 10.4.3
baglanmilan ipoteka miiqavilslori iiciin

Ipoteka krediti hesabina ahnan yasayis

sahasing dair qarisiq miiqavils formasinda _

baglanan alqi-satq1 v ipoteka miiqavilasinin Notariat kontorlan Madda 105
tasdiqi iiciin:

Baki soharinds 110

digar sohar vo rayonlarda 44

Qanunvericilikls nozards tutulmus giizastli

ipoteka krediti hesabina alinan yasayis

sahasing dair qarisiq miiqavilo formasinda Notariat kontorlari Madds 10.6
baglanan alqi-satq1 v ipoteka miiqavilasinin

tasdiqi ticiin:

Baki soharinda 55
digar sohor vo rayonlarda 22
Dagmmaz smlak tizorindo hiiquglarm Daginmaz Omlakin
mohdudlasdirilmasina (yiikliiliiyiins) dair dovlot 10 Dovlat Reyestri Madds 26.6

reyestrindon arayisin verilmosino gors (Forma 1) Xidmoti
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Dasinmaz amlak iizorinds miilkiyyat Dasinmaz ©Omlakin
hiiquglarimin dovlat geydiyyatima alinmasi 30 Dovlat Reyestri Madds 26.1.1
barads cixarisin verilmasi Xidmati
Dasinmaz Omlakin
Ipotekanin dévlat geydiyyatina alinmasi iiciin 20 Dovlot Reyestri Madds 26.2
Xidmoti
Dasinmaz Omlakin
10 Dovlat Reyestri Madds 26.4
Xidmati

Ipotekamin tokrar vo alava dovlot

geydiyyatina alinmasi ii¢iin

Dasinmaz Omlakin
Dasinmaz amlakin ipoteka ils yiikliililkdon

10 Dovlot Reyestri Madds 26.4
azad edilmasi
Xidmati
Ipoteka kagizim tortib edon soxsin imzasiin
2 Notariat kontorlar1 Madds 10.17
tasdiqi iiciin
. Qiymeotli Kagizlar
Ipoteka kagizimn dovlat geydiyyat: iiciin 5 Madds 21.5
iizro Dovlot Komitosi
. Qiymetli Kagizlar
Ipoteka kagizinin slava geydiyyati iiciin 2 Madds 21.6

tizra Dovlot Komitasi

Mbanba: http://amf.az/az/view/pages/13/ipoteka-ile-bagli-xercler

Cadval 1.4. ipotekanin ahnmas1 zamam siorta xarclori

Sigortanin novii Orta mablog Miiddot
Foardi goza va xastalik Kredit mablaginin 0,5% — 0,7%
. 3-5 giin miiddotindo
sigortasi miqdarinda
. Kredit mablaginin 0,3% — 0,4%
Ipoteka predmetinin siortasi 3-5 giin miiddatinda
miqdarinda

Mboanba: http://amf.az/az/view/pages/13/ipoteka-ile-bagli-xercler

Ipoteka kreditinin oldo edilmosi iiciin hoyata kecirilon sonadlosmo
omoliyyatlarinin miiddati Azarbaycan Respublikasinin digor ganunvericilik aktlar
ilo tonzimlonir vo asagidaki codvaldo (Cadval 1.5) miioyyon edilmis minimum vo

maksimum miiddati gostarilmisdir.
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Cadval 1.5. ipoteka kreditinin rasmilosdirilmosi zamam ayri-ayr

sonadlarin Jalds edilmasi iiciin talob olunan miiddatlor
Horoakatin adi Miiddoti Qanunvericilik

Dasinmaz amlak iizarinds hiiquqlarin

mohdudlasdirilmasina (yiikliiliiyiina) dair R "Dasinmaz amlakin dovlat reyestri
dovlat reyestrindan arayisin verilmasino o haqqinda" AR Qanunu, Madds 5.3
gord (Forma 1)

Dasinmaz omlak iizorinds miilkiyyot
"Dasinmaz omlakin dovlat reyestri

hiiquglarmin dovlat geydiyyatina 20 giin
haqqinda" AR Qanunu, Madds 9.2

alinmasi barads ¢ixarisin verilmasi
. "Dasinmaz omlakin dovlot reyestri
Ipotekanin dovlat geydiyyatina alinmasi 5 giin

haqqinda" AR Qanunu, Madds 20.3

. "Ipoteka kagizinin dovlat
Ipoteka kagizinin dovlat geydiyyatina ) ]
3 giin geydiyyat1 Qaydalar1"-nin 2.2-ci

alinmasi
bandi
"Ipoteka kagizinin dovlat
Ipoteka kagizinin alavs geydiyyati 2 giin geydiyyat1 Qaydalar1"-nin 3.3-cii
bandi
Ipoteka predmetinin qiymoatlondirilmosi 1-3 giin

Mbonba: http://amf.az/az/view/pages/13/ipoteka-ile-bagli-xercler

Ipoteka qoyan va ipoteka saxlayanin hiiquq ve vozifolori do “Ipoteka hagqinda
Azorbaycan Respublikasinin Qanunu” ilo tonzimlonir. Ipoteka qoyanin ipoteka
predmetino sahiblik, onun toyinati iizro istifadasi, vosiyyat edilmosi, qanunun
toloblorine uygun soroncam vermok kimi hiiquglart vo ipoteka predmetinin
saxlanilmasi, salamathg, ticiincii soxslorin gasdlarindan, tolablorindon qorunmasi,
vergilorin, kommunasl xarclorin denilmosi kimi vozifalori var. Ipoteka saxlayanin
1so ipoteka predmetinin saxlanilmasina nozarost etmok, ndgsanlarin aradan
galdirilmasim1  tolab etmok, ipoteka qoyan torofindon xobardarliglara omal
edilmadikdo ipoteka predmetinin sahibliyinin onun xeyrino doyismosi iddiasi ilo
mohkomaoys miiraciot etmok kimi hiiquglart var. Sonuncu halda mohkoma ipoteka

saxlayanin xeyrina gorar ¢ixararsa, o zaman sahiblik hiiququ tam sokilds ona kegir.
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Ipoteka predmetinin s1gorta etdirilmasi do ganunun vacib toloblorindon biridir.
Sigorta zamani ipoteka predmetinin bazar qiymati asas gotiiriiliir. Ogor ipoteka
goyan fiziki soxsdirsa, o zaman onun hayati vo amak qgabiliyyatinin itirilmasi riski
miitloq sigorta edilmalidir.

Umumiyyatls iso ipoteka hagqinda qanunun qobul edilmasi 6lko tarixindo ilk
dofo ipoteka kreditlosmosino start verilmosino sobob oldu. Ipoteka prosesinin
tonzimlonmasi, maliyys manbalarinin vahid qaynaqda birlosdirilmasi, bu sahada
dovlat siyasotinin hoyata kecirilmosi mogsadi ilo “Azorbaycan Respublikasinda
ipoteka kreditlori sisteminin yaradilmasi haqqinda” Azorbaycan Respublikasi
Prezidenti torofindon 16 sentyabr 2005-ci ildo forman imzalanib. Formanda
Azorbaycan Respublikasinin Morkozi Banki nozdinda Azarbaycan Ipoteka Fondu
yaradilmas1 vo bununla slaqadar goriilmali olan islorin siyahisi, o ciimlodon, AIF
haqqinda osasnamonin hazirlanmasi toloblori 6z oksini tapib. Olko prezidentinin 22
dekabr 2005-ci il formani ilo iso “Azorbaycan Respublikasinin Markozi Banki
nozdindo Azorbaycan Ipoteka Fondu haqqinda Osasnamo” vo “Azorbaycan
Respublikasinin Morkozi Banki nozdindo Azarbaycan Ipoteka Fondunun vosaiti
hesabina ipoteka kreditlorinin verilmasi Qaydalar1” tosdiq etdi. Belslikla, 6lkoada
ipoteka kreditlorinin verilmasi mexanizminin formalasdirilmasi istiqgamatinds ciddi
addimlar atild1.

Ipoteka hiiququ ipoteka qoyamn dasinmaz vo habels rosmi reyestrda geydo
alinmal1 olan dasinar asyas1 barasinds ipoteka saxlayanin asya hiiququdur va eyni
zamanda borclunun ipoteka saxlayan qarsisinda pul vo ya basqa ©hdoliyinin
icrasinin tomin edilmasi tisuludur. Miilki Macallonin 270-ci maddesine asasan,
ipoteka baslica olarag miigaviloyo asason vo bir sira hallarda qanunda nozordo
tutulmus osaslar iizro yaranir. Bu maddods ipoteka miigavilasinin baglanma
gaydasi, mozmunu, formasi, ipoteka ilo tomin edilmis ©Ohdsliyin 6donilmasi
qaydalar1 vo s. masoalaler tonzim edilir. Ipoteka miiqavilasi ipoteka veranlos ipoteka
saxlayan arasinda yazili formada tortib edilmoli vo notariat gaydasinda
tosdiglonmalidir. Molumdur ki, Miilki Macallonin 271-ci maddeasina 9asason,

ipoteka qoyan hom bilavasito borclu, hom da ligiincii soxs ola biler. Ogar ipoteka
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veran bilavasito borclu olmayan iiciincii soxs olarsa, miiqavils ipoteka veran homin
soxs torofindon imzalanmasi ilo yanasi hom do bilavasito borclu torafindon
imzalanir. Bu gayda bilavasito borclunun avazina liciincii soxsin ipoteka vermasina
onun raziligin tasdiq edir.

Miilki Macallonin  308-ci maddosinds ipotekanin iimumi ipoteka vo
miilkiyyatcinin ipotekasi adlanan iki novii nozerds tutulmusdur. Ipotekanin bu iki
novii bir-birinden 6z predmeting vo subyektino goro forglonir. Umumi ipoteka 6z
predmeti, miilkiyyat¢inin ipotekasi isa 0z subyekti ilo xarakterizo edilir. Belo ki,
Umumi ipotekanin predmeti bir ne¢o osyadan ibarat olur, miilkiyyatcinin
ipotekasinin subyekti iso ancaq ipotekada olan osyanin miilkiyyatgisi olur.
Predmeti bir ne¢o agyadan ibarat olan iimumi ipotekada ipoteka ilo tomin edilmis
Ohdaliyin ddonilmasi ligiin homin asyalarin har birindon, 6hdaliyin mablagi tolob
edorso, hamisindan istifado edilir. Kreditorun talobi onun arzusu ilo ipotekanin
predmeti olan osyalardan istonilonin agya hesabina ddaonils bilor. 9gor kreditorun
tolobi ipoteka predmeti olan osyalardan birinin vo ya bir nec¢asinin hesabina
Odanilarsa, qalan ogyalar miilkiyyatciys gaytarilir.

Miilkiyyetcinin ipotekast hor hansi bir tolobin tominat tisulu olmur. Oksina
miilkiyyatc¢inin ipotekast movcud olan tolobin xitamina sobab olur. Belo ki,tolob
borclu miilkiyyat¢i torofindon 6donildikds ipoteka predmeti vo onunla borabor
ipoteka hiiququ miilkiyyat¢iys kecir. Bununla da miilkiyyst¢inin ipotekas: yaranir
ki, bu da 6z novbasindo osas Ohdsliyin xitamina sobab olur. Kreditorun tolab
hiiququnun miilkiyyatciye ke¢moasi do ipotekanin miilkiyyatciyo kegmasina vo
miilkiyyatcinin ipotekasinin yaranmasina sabab olur. Bunun naticaesinds kreditorun
miilkiyyatciyo kecmis tolob hiiququ 6z toyinatim itirir, ¢linki miilkiyyat¢iya tolob
etmok hiiququ vermir vo onun asaslandig1 6hdaliys xitam verilir.

Miilki Macallonin bu maddesinde nozords tutuldugu kimi, bu halda digor
hiiquglarin novbaliliyi doyismir. Masalan, tolab borclu ipoteka qoyan torsfindon
Odonildikds ipoteka predmeti vo onunla bagh ipoteka hiiququ miilkiyyat¢iys kegir
vo miilkiyyat¢inin ipotekas1t yaranir. Bunun iigiin ipoteka qoyan 6z borcunu

Odoyarkon, kreditorlarin Miilki Macallonin 310-cu maddesinde miioyyon edilmis
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novbaliliyini pozmamalidir. Bels ki, onlarin homin névbalilik {izra 6z toloblarinin
tomin edilmasi hilququ dayismir.

Miilki Macallonin 139-cu maddasine osason, dasinmaz omlaka miilkiyyat
hiiququ va ona digor hiiquglar, bu hiiquglarin omalo golmasi, basqasina ke¢cmasi,
xitami, eloco do mohdudlasdirilmasi dovlat geydiyyatina alinmalidir. Bu hiiquqlar,
o ciimlodon miilkiyyat hiiququnun mohdudlasdirilmasina sobab olan ipoteka,
habelo dovlet geydiyyatina alinmali olan dasmar osyalara hiiquglar
ganunvericilikds nazards tutuldugu hallarda dovlat geydiyyatina alinmalidir.

Miilki ganunvericiliyin bu iimumi miiddeasina asason sorh olunan maddads
birmonali sokilde nazords tutulmusdur ki, dasinmaz omlakin ipotekasi hagqinda
miiqavilo dasinmaz omlakin dévlat reyestrindos, dasinar omlakin ipotekas1 hagqinda
miigavils 1so dovlat geydiyyatina alinmali olan dasinar omlakin rosmi reyestrindo
geydo alinmalidir.

Ipoteka vo onun osasinda duran tolob iiciincii soxso kecorkon dasinmaz
omlakin dovlat reyestrinds olan geydin diizgiinliiyli prezumpsiyas1 qiivvada olur.
Dasinmaz omlakin dovlot reyestrini vo dasmar osyanin rosmi reyestrini AR
Prezidentinin 7 fevral 2005-ci il tarixli formami osason AR Nazirlor Kabineti
yaninda Dasimmaz ©mlakin Dévlat Reyestri Xidmoti aparir. Ipoteka vo talob yeni
kreditora kohna kreditorda oldugu kimi kecir.

Dovlat reyestrindo olan geydlorin diizgiinlilyli prezumpsiyasina 9sasan
reyestrdo kreditorun maraqlarina cavab veron biitiin molumatlarin geydiyyati
diizgiin hesab edilir. Buna gora do dovlat reyestrinda geyds alinmis talobin moévcud
olmamasina borclu istinad eds bilmoez. Lakin yeni kreditor ona kecirilmis tolob
hagqinda reyestrindoki yazilarin diizgiin olmadigin1 bilorok belo ganunsuz
miinasibato girmis olarsa, reyestrdoki molumatlarin diizgiinliiyli prezumpsiyasi
hagqinda miiddea totbiq edilmir. Belo halda masalo dovlat reyestrindoki geydin
saxtaligina miitonasib sokildo hall edilmolidir. Siibhasiz ki, asya ipoteka ilo onun
miilkiyyotcisi olmayan soxs torofindon yiiklii edilorso, belo miiqavilo Miilki
Macallada miiayyan edilmis sortlori pozmagqla baglandigina géra Miilki Macallonin

337.1-ci maddasina asason, etibarsiz sayilmalidir. Lakin dovlet reyestrindoki
32



ipoteka qoyanin etibarsizligindan, shomiyyat vermadiyindan yol verilmis vo Miilki
Macallonin 141-ci maddasinde miioyyan edilmis gaydada diizolisi miimkiin olan
geydin maraqli toroflorin razilagmasi ila diizeldilmasi miimkiindiir.

Miilki Macallonin 310-cu maddasinda deyilir ki, eyni bir asya ipoteka ilo bir
neco dofo yiiklii edilo bilor. Yiikli edilmonin novbaliyi ipotekanin dovlat
geydiyyati an1 ilo miioyyanlasdirilir. Bu maddads eyni bir agyanin bir neco dofa
ipoteka ila yiiklii edilmasi imkan1 nazards tutulmusdur. Miilkiyyatci 6ziino moxsus
olan va ipoteka predmeti ola bilon asyasinin bir sira 6hdaliklorinin édonilmasinin
tominat1 iisulu kimi istifado eds bilor. Siibhasizdir ki, buna o halda yol verils biler
ki, miilkiyyat¢inin homin osyasinin doyari onunla tomin olunmus ©hdaliklorin
hamisinin 6donilmasing kifayot etsin.

Miilkiyyatci ipoteka ilo yiiklii edilmis osyasini yenidon ipotekaya verarkon
yeni ipoteka saxlayani avvalki ipotekalar hagqinda xobordar etmslidir. Bu yeni
ipoteka saxlayanda ipoteka predmetinin vo onunla tomin edilmis ©hdsliklorin
dayari hagqinda molumatlh olmast ila yanasi 6z tolobinin 6donilmasi névbaliliyi
hagqinda da malumat alir.

Miilki Macallonin 317-ci maddoesi “Ipoteka ilo yiiklii olan asyan1 satmaq
tolobi1” hagqindadir. Maddads geyd olunur ki, borclu tominat vasitasi ipoteka olan
osas Ohdaliyi icra etmadikdo vo ya laziminca icra etmadikds, ipoteka saxlayan
dasinmaz asyanin satilmasini talab edo bilar.

Borclu 6z ©hdaliyini icra edocoyino miioyyan osyasini ipoteka ilo yiiklii
edorok tominat verir. Ipoteka ilo tomin edilmis ohdalik iizra kreditor olan ipoteka
saxlayan homin 6hdaliyi borclu icra etmodikds ipoteka ilo yiiklii edilmis asyanin
doyarindon basqa kreditorlara nisbaton iistiin gaydada borcun 6danilmasi hiiququna
malikdir. Siibhasiz ki, ipoteka ilo yiiklii edilmis asyanin doyorini olde etmak iigiin
onun satisini hoyata kecirmok lazimdir. Buna goéro do bu maddads nozordo
tutulmusdur ki, borclu ipoteka ila yiiklii edilmis 6z 6hdsliyini icra etmazsa vo ya
lazzminca icra etmazs9, ipoteka saxlayan ipoteka predmetinin satilmasini vo onun
doyarindon 6z tolobinin O6donilmasini talob eda bilor. Maddonin mozmunundan

goriindiilyli kimi, ipoteka ilo yiiklii edilmis osyamin satist Miilki Macallada
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miiloyyon edilmis qaydalara uygun hoyata kecirilir. Miilki Macallonin 319-cu
maddasina asason, ohdalik icra edilmadikds ipoteka ilo yiiklii edilmis osya acgiq
harracda satilir.

Eyni zamanda, sorh olunan maddonin mozmununun diizgiin anlasilmasi va
tocriibado diizgiin totbiqgi ii¢iin nozoro almaq lazimdir ki, onun motninda geyr-
doqigliya yol verilmisdir. Maddonin maotninds gostorilir ki, o©hdslik icra
edilmadikds ipoteka saxlayan dasinmaz oasyanin satilmasimi tolab eds bilor. Lakin
molumdur ki, Miilki Macallonin 269-cu maddasina asason ipoteka predmeti yalniz
dasinmaz osya deyil, eloca do rasmi reyestrdo geyds alinmali olan dasinar asyalar
ola bilor. Maddonin mezmunundan belo ¢ixir ki, rosmi reyestrdo qeydo alinmali
olan dasimar ogya ilo tomin olunmus ©6hdslik icra edilmadikds ipoteka predmeti
olan bu agyanin satilmasimi tolob etmok olmaz. Siibhasiz ki, bununla razilagsma
olmaz. Gostormak kifayatdir ki, predmeti dasinar asyadan ibarat olan girovla tomin
edilmis 6hdalik icra edilmadikdo Miilki Macallonin 297-c1 maddasing asasan, girov
predmeti olan dasmar osya agiq horracda satilir. Beloliklo, sorh olunan maddo
asagidaki kimi verila bilor: “Borclu tominat vasitasi ipoteka olan asas 6hdsliyi icra
etmadikds vo ya laziminca icra etmadikdo ipoteka saxlayan ipoteka predmeti olan
dasinmaz asyanin vo ya rosmi reyestrdo geydo alinmis dasinar oasyanin satilmasini
tolab eda bilor™.

Miilki Macallonin 318-ci maddasi “Ipoteka verilmosi xorclori” ilo alagodardir.
Maddados geyd olunub ki, oagor miigavilodo ayri sort qoyulmayibsa, ipoteka
verilmasi xorclorini borclu ¢okir. Ogar agya ipoteka ilo yiiklii edilmisso vo agor
ipoteka verildikdon sonra miilkiyyat¢i ipotekada doyisikliklor vo ya olavaler
etmisso vo bu zaman onlar1 da talobin tominati kimi vermays borclu deyilsa, homin
doyisikliklori vo olavalori geri gotiirorok osyanin oavvalki voziyyatini barpa eds
bilor. Dasinmaz osyanin doyarinin azalmasi liclin mosuliyyat miilkiyystcinin
tizorino diisiir.

Bir qayda olaraq, ipoteka verilmasi xarclarini borclu ¢akir. Lakin sorh olunan
maddaya asasan, toraflorin razilagmasi asasinda ipoteka miiqavilasinda bu xarclarin

odonilmasinin basqa qaydalar1 da miiayyan edilo bilor. Ipoteka verilmasi xarclari
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dedikda, asyanin ipoteka ilo yiiklii edilmasina gors ipoteka miiqavilasinin miivafiq
geydiyyatdan kecirilmasi, onun notariat gaydasinda tosdiglonmasi iigiin tolob
edilon xarclar anlasilir. bundan basqa Miilki Macallonin 312-ci maddosina asason,
ipoteka veran asyanin doyarini qorumaga borcludur. goriindiiyii kimi, asya ipoteka
ilo yiiklii oldugu biitiin dovr orzinds onun salamatliliginin tomin edilmasina talob
olunan biitiin xarclari ipoteka veran ¢okmolidir. Malumdur ki, asyanin ipoteka ilo
yiiklii edilmasi ipoteka veran miilkiyyatc¢ini miilkiyyst hiiququndan mahrum etmir.
O, ipoteka ilo yiiklii edilmis 6z omlakindan istifado eds bilor vo onun hagqinda
saroncam vera bilar. Miilki Macallonin 312-ci maddasine asasan, ipoteka veranin
Oziinlin bu hiiquglarindan imtina etmasi hagqqinda ipoteka saxlayanla razilasmasi
etibarsizdir. Siibhosizdir ki, ipoteka ilo yiikli edilmis osyadan istifado edon
miilkiyyatci agyada miioyyon doyisikliklor, yaxsilasdirmalar vo olavalor eds bilor.
Toroflorin razilagsmasina asason bu dayisikliklor vo alavalor tolobin tominati kimi
verilmoali deyilso, ipoteka veroan onlar1 geri gotiirorok osyanin ilkin vaziyyatini
barpa edo bilor. Maddads nozorde tutulmusdur ki, daginmaz osyanin doyorinin
azalmasi ii¢iin masuliyyat miilkiyyat¢inin tizorine diisiir.

"Ipoteka saxlayanlarm toloblorinin 6donilmosinin ndvbeliyi" hagqinda Miilki
Macallonin 320-ci maddosinda geyd olunur ki, agor bir ne¢o ipoteka saxlayan
vardirsa, ipoteka ilo yiiklii edilmis obyektin satisindan gotiiriilmiis xalis golirdon
ipoteka saxlayanlarin talablari onlarin hiiquglarinin geydiyyat novbaliyina uygun
Odonilir. 9gaor novbalik vo ya ixtiyarli soxslordon hor birino monsub mablog
miibahisaslidirss, onlarin novbaliyi va ya ipoteka saxlayanlardan hor birina ¢atasi
moblog miioyyanlosdirilona godor ddanis hoyata kecirilmir. Qaliq satilmis asyanin
miilkiyyat¢isino ddonilir.

Miilki Macallanin 310-cu maddasina asasan, eyni bir asya ipoteka ilo bir ne¢o
dofa yiiklii edils bilar. Bels ki, bir agya ila bagli bir ne¢o ipoteka saxlayan ola bilar.
Sorh olunan maddodo bu halda ipoteka saxlayanlarin toloblorinin 6donilmasi
gaydalar1 miisyyan edilmisdir. Bir agya ilo bagh bir neco ipoteka saxlayan olarsa,
onlarin qaydalar1 névbo qaydasinda 6donilir. Ipoteka saxlayanlarm novbaliliyi

onlarin hiiquglarinin  geydiyyati ndvbaliliyi ilo miioyyonlosdirilir. Miilki
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Macallonin  309-cu maddasina osason, dasinmaz omlakin ipotekasi hagqinda
miiqavilo dasinmaz omlakin reyestrindo, dasinar omlakin ipotekast hagqinda
miiqavilo dovlot geydiyyatina alinmali olan dasinar omlakin rosmi reyestrindo
geydo alinirlar.

Belo geydiyyatlar ipoteka verilmo vaxtinda zaman ardicilligr ilo longimadon
aparilir. Ipotekanin vaxtinda qeydo almmmasinda ipoteka saxlayan xiisusilo
maraqlidir. Ciinki onun ipoteka ils yiiklii edilmis omlakin hesabina 6z 6hdsliyinin
tomin edilmasi hiiququ mohz homin geydiyyatlarin aparildigi andan omoalo galir.
Belalikla, asya bir neco dofs ipoteka ilo yiiklii edildikds onlarin dévlst geydiyyati
sirf ardicilligla aparilir vo onlarin hiiquglarinin amalo golmasi ndvbaliliyi yaranir.
Onlarin toloblori mohz bu novbalilik gdzlonilmoklo odonilir. Ohdaliklorin
O0donilmoasindo novbalilik miibahiso yaradarsa, kreditorlarin doqiq novbaliliyi
miloyyan edilonadok he¢ bir 0donis hoyata kecirilmir. Kreditorlarin haor birina
catast mablog barasindo yaranan miibahiso do eyni naticoni yaradir. Miibahisalor
lizro maraqli soxslor iimumi raziliga golmazlorsa, masalo mohkoma qaydasinda hall
edilmolidir. Miilki Macollonin 141-c1 maddosine asason, dasinmaz omlakin dovlot
reyestrinin yanlig tortibi vo ya orada yanhis geydlor edilmasi barads sikayotlor
mohkomaya verilir.

Miilki Macallonin 321-ci maddosi "Ipoteka borcu" haqginda olub, orada
asagidaki masalalors toxunulub:

"Torpaq sahasi elo yiiklii edilo bilor ki, xeyrino yiikliiliik miioyyanlosdirilon
$9xs9 torpaq sahasi iizro miisyyan pul mablagi ( ipoteka borcu ) 6danilmali olar.
Yiiklilik elo sokildo do miioyyonlosdirilo bilor ki, pul mablogi tizro faizlor
O0donilmali olar, habelo dasinmaz omlak {izra digor olavo 6hdaliklor icra edilmali
olar. Ipoteka borcuna miivafiq suratds ipoteka hagqinda gostarislor totbiq edilir, bu
sortlo ki, onlardan ipoteka borcunun arxasinda ehtimal olundugu irali golmasin.
Taroflorin razilasmasi ilo ipoteka ipoteka borcuna, o is9 ipotekaya kecirilo bilor".

Miilkiyyeatci Miilki Macallonin 152-ci maddasine asasan, 0ziine monsub olan
omlaka 0z istadiyi kimi sahib olmaq, ondan istifado etmok vo ona dair soroncam

vermok hiiququna malikdir. Oz omlaki barosindo serancam verarkon miilkiyyotci
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onu ganunda nazards tutulmus qaydalara omoal etmokls aqd iizra yiiklii eds bilar,
yoni Oz miilkiyyat hiiququnu omlakin yiikliiliiyiino miitonasib olaraq
mohdudlasdira bilor. Miilkiyyot¢i ipoteka predmeti olan 6z omlakini da basqa
miigavilalor  iizro yiikli edo bilor. Milkiyyet¢cinin  bu  hiiququnun
mohdudlasdirilmasina  Miilki  Macallonin  312-ci  maddasine  asason  yol
verilmir.Sorh olunan maddads ipotekada olan torpaq sahasinin digar yiikliiliiyiiniin
tonzimlonmasi gaydalar1 nezords tutlmusdur. Maddonin mozmunundan goriindiiyii
kimi, torpaq sahosi elo yiiklii edilo bilor ki, xeyrina yiikliilik miioyyon edilmis
$0xso torpaq sahosi iizro miioyyon pul mablogi 6donilsin. Ipoteka predmeti olan
torpaq sahasinin bela yiikliilityii ipoteka borcu adlanir. Homin pul mablogi iizro
faizlorin 0donilmasi vo basqa ohdoaliklor nozords tutuldugda bu Odonislor do
ipoteka borcuna daxil edilir. Ipoteka borcunun nizamlanmasina ipoteka hagqinida
miivafiq gostarislor totbiq olunur. Lakin nazore almaq lazimdir ki, ipoteka borcu
ipotekadan forqli olaraq heg bir tolobin 6donilmasini tomin etmir. Lakin toroflorin
razilasmas1 ilo ipoteka ipoteka borcuna vo oksina ipoteka borcu iso ipotekaya
kecirila bilar. Masalan, torpaq sahasinin miilkiyyat¢isi ipoteka borcunu 6z hesabina
Odoyir, torpaq sahosi iizro xeyrino yiiklii edilmis soxso Odonilmali mablogi
ipotekanin torkibina daxil edib, onu ipotekaya c¢evira bilar.

Miilki Macallonin 322-ci maddasi 1sa "Renta borcu" haqqindadir. Maddads
geyd olunur ki, ipoteka borcu elo verilo bilor ki, miintozom tokrarlanan
miiddatlords dasinmaz omlak {izro miioyyon pul mablogi (renta borcu) ddonilmali
olar. Renta borcu verilorkon onu satin alinmasini miimkiin edon mablog do
miloyyonlosdirilmalidir. Satinalma mablagi dasinmaz omlakin dovlat reyestrindo
gostorilmisdir.

Renta borcu ipoteka borcunun bir noviidiir. Bunlarin baglica forqi ondan
ibarotdir ki, ipoteka borcu miiosyyon pul mabloginin birdofolik 6donilmasini
nozaordo tutdugu halda, renta borcu iizro miintozom tokrarlanan miiddatlordo
miioyyan pul moblagi ddanilir. Renta borcunun verilmasinin asas gostaricisi mahz
onun miioyyon tokrarlanan miiddatlor iizro ©6donilmasindo oks olunur. Renta

borcunun 6zgoninkilogdirilmasi imkanini nozords tutan sorh olunan maddads onun
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toxmini satis qiymatinin miioyyon edilmasi zaruratini do miioyyon etmisdir. Renta
borcunun satis qiymatinin miloyyanlosdirilmosi dasinmaz omlakla bagli hiiququn
0zgoninkilosdirilmasi imkan1 il bagh ola bilocoyina goro satis qiymati dasinmaz
omlakin dovlat reyestrindo gostorilmolidir. Renta borcuna ipoteka haqqinda vo
renta haqqinda gostarislar totbiq edilir.

"Ogya yiikliiliiyii" hagqinda Miilki Macallonin 323-cii maddasinds iso deyilir
ki, dasinmaz osya elo yiiklii edils bilar ki, xeyrino yiikliiliik miioyyonlosdirilon
$9Xs9 torpaq sahosi izro miloyyan vaxtasirt ohdaliklor icra edilmali olar.

Miilki Macollonin 138-ci maddasine asasan, asyanin yiikliililyli ganun vo ya
oqd osasinda osyaya  miilkiyyat hiiququnun  hor  hansi  formada
mohdudlasdirilmasidir. Goriindiiyii kimi, miilkiyyat¢i 0ziine monsub miilkiyyot
hiiququnu aqd iizro yiiklii edarak bir formasi-ipotekada olan dasinmaz osyanin
torpaq sahosi lizro miioyyan vaxtasirt 6hdaliklorin icra edilmasi ilo yiiklii edilmasi
nazards tutulmusdur. Bu halda ipoteka borcundan va renta borcundan forgli olaraq
miioyyan pul mabloginin ddonilmasi deyil, miioayyon Ohdaliklorin icrast nazardo
tutlmusdur. Osya yiikliiliiyliniin sorh olunan maddads nozaords tutulmus noviiniin
renta borcu ilo oxsar cohati ondadir ki, 6danislor hor iki halda vaxtasir1 hoyata
kecirilirlor.

Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasindo homginin miilkiyyat¢inin
ipotekaya dair etirazlarina aydinhiq gotirilib. Soziigedon movzuya 323-1
maddasinda toxunulub. Maddads deyilir ki, dasinmaz omlakin miilkiyyat¢isi eyni
zamanda ipoteka ilo tomin edilmis tolobin soxsi borclusu olmasa da, o, ipoteka
saxlayana yalniz soxsi borcluya moxsus olan garsiliglt talab irali siira bilor; xiisusi
olarag bu pul ohdaliklaorinin avazlasdirilmasi vo tolobdon sikayastin verilmasi ilo
bagh qarsiligh toloblordir. Bu, ham¢inin miilkiyyat¢inin ipoteka saxlayanin soxsi
borclusu oldugu hala da aiddir.

Miilki Macallonin 271-ci maddasing asasan, asyant ipoteka qoyan yalniz onun
miilkiyyatcisi ola bilor. Ipoteka qoyan osas Ohdolik iizro hom borclu, hom do

iclincii soxs ola biloar.
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Sorh olunan maddado ipoteka ilo yiiklii edilmis asyanin miilkiyyat¢isinin
ipoteka saxlayana qarsi qarsiligli toloblorin irali siirmasinin osaslart miioyyon
edilmisdir. Belo ki, maddonin mozmunundan goriindiiyii kimi, ipoteka qoyan
miilkiyyatci asas Ohdoalik lizra soxsi borclu olub-olmamasindan asili olmayaraq
ipoteka saxlayana qars1 yalniz soxsi borcluya moxsus olan garsiligh talablari irali
siira bilar.

Belaliklo, ipoteka qoyan vo asas Ohdalik iizra soxsi borclu olmayan iigiincii
soxs ipoteka ilo alagadar olmayan va bilavasito 6ziino moxsus olan tolobini ipoteka
saxlayana qars1 qarsiligh tolab kimi irali siirs bilmaz.

Belo ki, garsiligh telob 6hdaliklorin tam vo ya gismen avozlosdirilmasi iigiin
irali siiriiliir. Bu 1so ipoteka sxlayanla miiqavile lizro ipoteka miinasibatlori olan
ipoteka saxlayanin soxsin borclusu olan miilkiyyat¢inin ipoteka saxlayana garsi
olan qgarsiligl talablori hesabina hoyata kecirila bilar.

Yuxarida da qgeyd olundugu kimi, ipoteka miinasibatlori Azorbaycan
Respublikasi Miilki Moacallasi vo "Ipoteka haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin
Qanunu ila tonzimlonir. Har iki normativ hiiquqi aktin miiddsalar1 arasinda bir sira
ziddiyyatlor movcuddur. Masalon, Miilki Macalls ilo ipoteka predmetine daginmaz
osyalarla yanasi, dovlat geydiyyatindan kecon dasinar osyalar da aid edildiyi halda,
"Ipoteka haqqinda" Qanunda ipoteka predmetina yalnmiz dasinmaz osyalar daxildir.
Digor ogyalar iso girov anlayislarina daxil edilir. Miilki Macallo ilo ipoteka
miiqavilosinin miitloq notariat qaydasinda tosdiqi tolob olunursa, "Ipoteka
hagqinda" Qanunda ipoteka miigavilosinin notariat qaydasinda tosdiqgi tolob
olunmur. Qanunvericilik texnikasi1 baximindan eyni hiiquq miinasibatlorinin ayri-
ayr1 normativ aktda tonzimlonmosi do arzuolunmazdir vo bu, yeni "Ipoteka

haqqinda" qanunun hazirlanmasini sortlondirir.
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I1 FOSIiL. UMUMDUNYA iIPOTEKA BAZARI VO AZORBAYCAN
2.1. Beynolxalq va yerli ipoteka kapitall bazarmin qurulusu

Ipoteka kreditlorinin verilmosinda magsed insanlar yasam sortlorini inkisaf
etdirmok, sosial problemlora adalatli hall yolunu miisyyon etmak vo votondas-
dovlat miinasibatlorinda birincinin tobii haqlarina dastoyi ifads etmokdir. Mohz bu
prizmadan yola ¢ixaraq XX osrin avvallorindon baslayaraq vohsi kapitalizmin
zamanla daha yumsaq vo sosial formaya dogru doyismosi ipoteka kreditlorinin
inkisafina tokan verdi. Oton osrin 30-cu illorindo diinya iqtisadiyyatinda vo o
climlodon ABS-da bas veran dorin iqtisadi depressiya vo daha sonraki dovrdo
Avropada infrastrukturun mohvi ilo naticalonan global miihariba naticods yasam
sartlorini ciddi sokilds agirlasdirdi vo dasinmaz omlak bazari ¢okdii.

Belo bir soraitdo dovlat ilk novbade dasinmaz omlak bazarindaki qarisighig
aradan galdirmaq mogsadi ilo hiiquqi bazan1t mohkomlondirdi. Belaliklo, ilk dofa
Qorbi Avropa dovlatlori ipotek etdirilmis dasinmaz omlakin kreditor togskilat
torafindon satilmasim qadagan etdi. Ipotek etdirilmis amlak yalmiz mohkoma qorari
ilo satila bilordi. Daha sonra iso ABS kongresi Milli Ipoteka Ittifaqi (“Fannie
Mae”), Monzil Ipoteka Kredit Korporasiyasi (“Freddi Mac”), Dovlot Ipoteka
Kredit Birliyi (“Genni Mae”) kimi togkilatlarin tasis edilmasi haqqinda gorar gobul
etdi ki, sonradan bu toskilatlar ikinci ipoteka bazarmin yaranmasinda vo
inkisafinda ciddi rol oynayir. Yaradilan hiiquqi baza vo atilan addimlar naticesinda
dovlot bu sahays nozarati 6z iizorine gotiirmiis oldu. Umumiyyatlo iso ABS-da ilk
yigim comiyyati 1831-ci ildo yaradilan “Oxford Provident Building Assocation”
hesab edilir. >

Beloliklo, yaranmis sorait dovlotlor torofindon hoyata kecirilon ipoteka
siyasatinin strateji shomiyyatini daha da artirdi. Hazirda iso ipoteka kreditlogmasi
hokiimatlorin sosial siyasatinds indiqator rolu oynayir.

Giinlimiizdo, diinyada ipoteka sisteminin iki tokmillogsmis modeli mévcuddur:

1. Sekyuritizasiya (Amerikan);

3R.H:;s:;nov, MA, G.Ismayilova, MSc, F.Bayramov — “Azarbaycan ipoteka sistemi: Real voziyyatin tohlili vo tokmillogdirilmasi
istigamatlori”, Baki-2013
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2. Sosial (Avropa)

Ipoteka kreditlosmasindo ABS modeli. Sekyuritizasiya modelindo ipotekaya
gora verilon kredit, qiymatli kagiz olan ipoteka kagizi hesab olunur. Bu halda
ipoteka kagiz1 borcun tominatcist kimi ¢ixis edir vo eyni zamanda borc alanin borc
veran qarsisinda 6hdaliyini tosdiq edon hiiquq senad hesab olunur. Ipoteka kagizi
likvid maliyys alati olaraq sahibi torafindon tokrar bazarda satila bilir. Amerikan
modeli ikipillali maliyyalosma sistemino malikdir vo eyni zamanda faiz doracalori
maliyyo bazarindaki giymatlordon asili olaraq doyiskon xarakterli olur. Ikinci
bazardaki qurumlar “Federal National Mortgage” (bundan sonra FNMA) va
“Government National Mortgage Association” (bundan sonra GNMA) kimi dovlat
qurumlar1 ilo birlikds vahid bir sistem formalasdiraraq yatinm edonlors 0z
hissalorini satirlar.’

ABS-da ipotekaya oasaslanan kredit bazari bir-biri ilo alagadar olan iki hissali
sokildo foaliyyat gostorir. Ilkin bazarda kredit veran toskilatlar, o ciimlodan ipoteka
krediti veran toskilatlar, ayalatlora aid vo yerli amlak maliyyslosdirilmasini tomin
edon toskilatlar, kredit togkilatlari, kommersiya banklari, yigim comiyyatlori, kredit
birliklori, hoyat sigortasi toskilatlari, investisiya banklari, ipoteka kredit banklari,
dasinmaz omlak investisiya ortagliqlari, sohor omlak xidmeti tomin edon
toskilatlart osas aktyorlar hesab edilir. Bu toskilatlar, insaat kreditlori, torpaq
kreditlori, korpii kreditlor, davamli maliyyoalosdirma kreditlori kimi kreditlori tomin
etmokdadir.

Bu tip toskilatlarda omoliyyatlarin riskino nazarat edon vo toskil edon dovlot
qurumlarinin o ciimladon, Federal ©Omlak Idarasi, Schor ®mlak Xidmotlori vo
omlak giymatlondirma idaralarinin ekspertlori var. Qeyd olunan dovlat qurumlari
verilon kreditin geri doniisiinii tominat altina almagdadir.

Ikinci bazarda ipoteka kreditini dasman qiymot halina ceviron vo zomanat
tomin edon FNMA, GNMA vo FHLMC (Federal Home Mortgage Loan

Corporation, bundan sonra FHLMC) kimi xiisusi toskilatlar var. Bu marhoalada

“Dr. Kenneth A. Snowden — “Mortgage Banking in the United States, 1870-1940”, MBA, 2014
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sarmayo bazar toskilati, reytinq toskiatlari, Milli Sigorta Brokerlor Birliyi (NAIC,
National Association insurance Commisionners) foaliyyot gostarir.

Birinci bazarin foaliyyatin qisaca olaraq asagidaki kimi siralamaq olar:

v’ Kredit mohsulu vo onun giymati toyin edilir, bazara toqdim olunur;

v’ Bazara yeni kredit mohsulu ¢ixarilir;

v’ Kredit iiciin dasinmaz omlaka qiymot toyin olunur;

v’ Kredit miiqavilasi ilo alagodar tosdiq olunmus sanadlor bir araya gatirilir;

v’ Krediti tosdiq vo ya rodd edirlor;

v’ Ipoteka kredit miiqavilolorini qiymotlondirirlor;

v" Kreditin maliyyalosdirilmasi ii¢iin resurslar tapirlar;

v Ikinci bazarda movcud kredit mohsulunu satirlar;

v’ Kredit 6domoloarini toplayib geri 6doyirlor.

Amerika Birlogsmis Statlarinda ipotekaya sdykonon monzil kreditini veran
toskilatlar ikinci bazarda asagidaki dord istigamoatds foaliyyat gostarir:

1) Biitiin ipoteka kreditlorini bir portfel altinda yi1garaq miihafizs edir;

2) Ipoteka kreditlorini satir;

3) Ipoteka kreditlorini ipotekaya soykonan qiymatli kagizlara vo ya sohmlora
cevirir;

4) Verdiyi ipoteka kreditlorini ipotekaya osaslanan istiqrazlara gevirir.”

Ogor toskilat dordiincii yolu secorso 0z kredit miigavilolorini investisiya
banklar1 vasitociliyi ilo vo ya xiisusi plasmanlar (private placement) soklindo
sormayacilora satir. ©gor bank 6z mohsulunu qiymotli kagizlara cevirmissa bu
kagizlan ya yuxaridaki bolmolords geyd edilon GNMA, FHLMC vo ya FNMA
vasitaciliyl vo zomanati altinda sarmays bazarlarinda calisan dillerlor vo ya FNMA
/ FHLMC-nin satis masalar1 vasitosiylo yatirrmciya satir. Ik iki yolu segonlor
kreditlorini bir paket halina salaraq ya birbasa yatirirm¢iya yaxud FNMA-ya satir.
Digor yol ise kredit paketlorinin xiisusi Plasma yaxud dilerlor vasitasiylo

sarmayag¢ilora satilir.

Shttp://www.americanmortgages.co.uk/3.html
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ABS qanunvericiliyinde ipoteka kreditinin maeblogi lciin yuxari hadd
miiloyyon edilmoyib. Lakin banklar torofindon omok haqqi ve diger dayamigh
golirlor nozoro alinaraq votondasin 6ddoma qabiliyyati giymoatlondirilir vo buna
uygun olaraq yuxari hadd miioyyan edilir. Digar magam iss odur ki, ipoteka krediti
vaotondasa yalmiz bir dofo deyil, dofalarle verilo bilor. Bels ki, votondasin 6domo
gabiliyyati imkan verirso, bir ne¢o dofo vo yaxud da paralel olaraq ipoteka
gotiirmok hiiququndan istifads eds bilar.

Azorbaycanda ipoteka kreditlosmosindo ABS modeli totbiq edilir. Lakin
ABS-da kreditlor 3-5 %-lo verildiyi halda, 6lkomizds bu gostorici 4-8% olaraq
miioyyan edilib. 4% sosial ipoteka sortlorino daxil edilir ki, bu da xiisusi status
tolob edon haldir. Siradan votondaglar iso yalmiz 8%-lik sortdon yararlana bilor.
ABS-da 1se geyd edilon sortlordon istonilon 0lke vetondas: yararlana bilir. Digor
torofdon Azorbaycanda kreditin yuxart haddi 50 min manat miioyyan edilib ki, bir
cox hallarda bu vasait normal, yoni votondasin monzil problemini uzunmiiddatli
olaraq holl edilmesinde problem yaradir. Ciinki dasinmaz omlak bazarinda
giymatlor kredit iiciin miioyyon edilmis yuxart hoddon ciddi sokildo c¢oxdur.
Bunlardan basqga, Azarbaycanda ipoteka kreditlorinin maliyyslosdirilmasi dovlat
torofindon hoyata kecirildiyi iiciin adoton vasait catismazligi hiss edilir vo
votondaslarin istonilon vaxt ipoteka krediti almaq imkani olmur. Bu iso bir nov
somaralik indeksini asagi salir vo bir sira hallarda iso konar Odenislorin tolob
edilmasi ticiin stimul yaradir. Lakin ABS-da 2008-ci i1ldo bas veran bohran zamani
yaranan qisa fasilodon basqa ipoteka kreditlorinin maliyyslosdirilmasinds limit vo
ya vaxt mohdudiyyati yoxdur. Buna osas sabob iso Olkado normal maliyyo
miinasibatlorinin formalasdirilmast vo ipoteka kreditlosmosindo asas aktyorlarin
0zal sektor tomsilcilori olmasidir. Homginin onu da geyd etmok lazimdir ki,
ipoteka siyasoti ABS dasinmaz omlak bazarinin ana xotti hesab edilir. Bu siyasat
hom vatondaslarin sosial tolablorini yerino yetirir, hom do tikinti vo digor sub
sektorlarin faaliyyatlorini koordinasiya edir.

Birlosmis Statlarda ocnabilar iigiin ipoteka sortlori statdan, omlakin néviindon

vo alicinin maliyys sabitliyindon asili olaraq doyisir. Bohrandan sonra ABS-in
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omlak bazari halo do agir vaziyyatds oldugu iiciin ipoteka krediti almaq da bir
gadar ¢atinlogib. Adaton alinan amlakin doyarinin yarisimi miistori ddomalidir. Faiz
doracosi iso illik 4%-don baslayir. Kreditin minimum moblogi 100 min dollar
olmalidir, miiddati 1se 30 ilo goder ola bilor. Bura toqdim olunan sonadlor iso
Avropa Olkoalori ilo eyni olsa da onlarin konsulluq torofindon tosdiglonmaosi
miitloqdir.°

Sonda ABS ipoteka sortlorini asagidaki kimi qruplasdirmaqgla timumi
monzorani daha dolgun tosavviir etmok olar:

% Ipoteka kreditinin miiddoti — 1-30 il;
*¢ Hazirda ipoteka kreditlorinin faiz daracelari - 3-5%;
% Ipoteka kreditinin mablogi iiciin son hadd yoxdur;
¢ Son ayliq 6denis tarixi liciin miiayyon edilmis yas haddi — 75;
< Ipoteka kreditinin moblogi omlakin 80-90%-i godar olur;
¢ Alinmis omlak kreditin son ayliq 6donis tarixinodok girovlugda galir;
% ABS-1n istonilon vatondasi ipoteka krediti ala bilar;
% Icbari s1gorta tolob edilir;

< Ipoteka kreditlorinin UDM-do xiisusi ¢okisi — 69.4%.

Asagidaki codvoldo Azorbaycanda vo ABS-da ipoteka bazarinin forqli
xiisusiyyatlori daha aydin nozoro carpir:

Cadval 2.1. Azorbaycanda vo ABS-da verilon ipoteka kreditlori

sartlarinin farqli xiisusiyyatlori.’

50.000 manat Son hadd yoxdur

Son ayliq 6donis tarixi tigiin _ )
Pensiya yas haddi - 65 75

miioyyon edilmis yas hoddi

Ipoteka kreditinin moblogi omlakin - [EIZZEENREO EI LI EING by 80-90%-1 qader olur

®https://www.genworth.com/imtr.html

7R.Hasanov, MA, G.ismayllova, MSc, F.Bayramov — “Azorbaycan ipoteka sistemi: Real voziyyatin tohlili vo tokmillosdirilmasi
istigamatlori”’, Baki-2013
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Hazirda ABS-da ipoteka ilo amlak alqi-satqist iimumi dovriyyanin 90%-ni
toskil edir.

Avropa modeli vo avropa olkalorinds ipoteka kreditlosmasi. Ipoteka
kreditlorinin Avropa modeli haqqinda qisa olaraq tadgigatin avvalindo molumat
verilmisdir. Qeyd etdiyimiz kimi, ipoteka kreditlosmasinin Avropa modelinin
Ozlinomoxsuslugu insanlarin pul yigimlarinin {imumi problem olan evsizliyin
hollino yoOnlondirilmasi vomahiyyati iso giiclorin  birlogdirilmasi prinsipina
soykonir. Bu zaman totbiq olunan qayda ondan ibaratdir ki, ev almaq iiciin vasaiti
kifayotetmoyon insanlar imkanlarim birlogdirir vo ndvba ilo bu problemi
holledirlor. Problemin bu iisulla halli ikinci diinya miiharibasindon sonra Avropada
daha da genislondi vo tikinti omanat banklarinin yaranmasi prosesi daha da
siirotlondi. Umumiyyatlo bu model ilk dofa olaraq Ingiltorada totbiq edilib. Hazirda
1s9 tikinti amanat banklar1 bir ¢cox Olkalards ipoteka kreditlogsmasinin asas aparici
istigamoti hesab edilir ki, bu da dovriyyaya vasait colb edilmasinin on optimal
varianti hesab edilir. Ipoteka kreditlosmosinin Avropa modeli Almaniya,
Danimarka, Avstriya, Cexiya, Macaristan kimi 06lkolordo ugurla icra edilib.
Avropamodeli 6ziindo daha ¢ox Alman vo Danimarka tocriibasini Oziindo oks
etdirir. Almaniya bu iisula 1885-ci ildon etibaron miiraciot edib. Alman modeli
tikinti yigim formasindan ibaratdir vo bu modelin on yaxsi totbiq olundugu
Olkalardon biri hesab olunur. Buna praktikada Tikinti Yi1gim Banklar1 vo ya Tikinti
Yi1gim miigavilasi do deyilir. XIX aosrdon etibaron iso model daha da tosokkiil
tapmaga baslayib vo digor 6lkoalorads yayilib. Naticads 1914-cii ilds “Foundation
of the World Organisation International Union for Housing Finance” (IUHF),
1947-c1 ildo “Foundation of the central office of the public bausparkassen of
Germany”, 1948-ci ildo “Foundation of the Association of Private German
Bausparkassen” (VdPB) vo 1962 —ci ildo iso “Formation of the European
Federation of Building Societies” yaradilmisdir.

Bozi Avropa oOlkelorinde iso tikinti yigim banklar1 1950-ci ildon sonra
yaranmaga baslamisdir. Baxmayaraq ki,Isvecra, Avstriya, Hollandiya, Bolgaristan

va Cexslovakiyada bonzor qurumlar yaradilib, modelin totbiqi hor bir 6lkada
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miiayyan forqliliklorlo hayata kecirilib. Bu forglordon biri bazi 6lkolordo modelin
faizsiz totbiq edilmasi idi. Beloki, modeli faizsiz totbiq edon Fransa, Hollandiya vo
Argentina kimidlkolords moévcud olan xroniki inflyasiya bu sistemin
miivoffogiyyatlofoaliyyat gostormosine sobab oldu. Alman modeli oshalinin
monzillo tomin olunmasi vo kapitalin formalagmasinda miithiim sistemdir. Bu
sistemin fundamental asasinisosial-etika deyilon biri-birina dastok vo anlamaq kimi
prinsiplar togkil edir. Bu qarsiligli dostok maddi voziyyati fordi sokilde ev almaga
imkan vermayaon insanlarin birlosmosindon formalasgir.

Hazirda Almaniyada 22 Tikinti Yigim Comiyyati foaliyyat gostorir.
Bunlardan 12-si dovlat, 10-u iso 6zal sektoru tomsil edir.® Dévlotin Tikinti Yigim
Comiyyatlori  Almaniyanin hor yerindo foaliyyat gostoro bilon miistoqil
comiyyotdirlor. Ozol Tikinti Yigim Comiyyotlori iso daha coxregional sokildo
foaliyyot gostorir.

Alman modelinin asas islomo sistemins ki¢ik niimuns kimi ev almaq istoyon
lakin, bunun ii¢tin kifayat qodor maddi vesaiti olmayan 10 naforin birlikds y1igim
edorak vo bu yigima gora dovlat tarsfindon miikafat yoni, faiz alaraq, sonda daha
tez monzil sahibi ola bilmolorini gostormak olar. Bu proses tikinti yigim
miiqavilosinin baglanmasi ilo rosmilosdirilir. Tikinti yigim miiqavilosi 4 asas
hissadan - y1gim, gqiymatlondirma, boliisdiirma va kredit marhalosindon ibarat tortib
olunur. Kreditlar iizro tarif doracalori 1.5 vo 4.25% arasinda doyisir. Votondaglar
izorino gotiirdiiyli 6hdslikloro osason miiqavilodo gostorilon moblagin 40-50%-ni
yigmalidir. Eyni zamanda, TikintiY1gim Comiyyatlari yigilan vasaits illik 2,5-4%
hocminds miikafat alavo edir.

Tikinti yigim miigavilolori (Bausparvertag) miivafiq comiyyat vo yigim
edonlor arasinda baglanilir. Toroflor arasinda imzalanan miigavilo votondasa
miloyyon miiddot y1igim formalasandan sonra ipoteka kredit almaq hiiququ verir.

Homg¢inin, qanunvericiliys uygun olaraq vatondas homin yi1gim miiqabilinds digor

8R.Hosonov, MA, G.ismayilova, MSc, F.Bayramov — “Azerbaycan ipoteka sistemi: Real voziyyatin tohlili vo tokmillogdirilmosi

istiqgamotlori”, Baki-2013
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mogsadli kredit tolob eds bilmoz. Tikinti Yigim Comiyyatlorinds ev krediti
gotiirmok istoyonlor {iciin Onomli morholo miivafiq tarifin (Bauspartarife)
secilmosidir. Tariflor asason bir neco elementdon ibarotdir. Buraya yigim vo
qaytarilan kreditlor, xorclor vo istirak masroflori, istirak maoblogi vo Odomo
miiddatinin miioyyon edilmosi, omanatlorin qaytarilma faizlori aiddir. Alman
ipotek sisteminin bazar niifuzu olduqca yiiksokdir. Belo ki, Almaniyada hor iki
evdon biri Tikinti Yigim Comiyyatlorine aiddir. Homg¢inin, hazirda Almaniyada 26
milyon votondasin Tikinti Yigim miiqavilosi var. Indiki halda ohalido olan 30
milyon tikinti yigim miiqavilesinin iimumi doyari 763 milyard avroya borabordir.
Bu isa 6lko UDM-nin 32 % -ni toskil edir.

Alman ipotek sistemi iqtisadi baximdan effektli model hesab olunur. Bu
modelin iistiinliiklori kimi asagidakilari geyd etmaok olar:

eTikinti Yigim Comiyyatlori Insanlarin soxsi ev sahibi olmasma imkan
yaradir;

©1948-ci ildon bugiine kimi Tikinti Yigim Comiyyotlori 1 trilyon avro
hocminds kredit ayirib;

*Bu qurumlar maliyys sisteminin stabillosmasing, iqtisadi toragqiys vo dovlat
golirlorinin formalagmasina tasir edir;

eHomg¢inin monzil bazarinda qiymatlorin hoddindon ¢ox yiiksalmasinin
garsisini alir vo eyni zamanda yeni is yerlorinin ag¢ilmasina sorait yaradir;

*Bu model vasitosiylo ohalinin monzillo tomin olunmasi hom sektorda
dovlatin ylikiinii azaltmaqda vo hoamginin shalinin rihaf halimin yaxsilagsmasina
xidmat gostarir.

Alman modeli davamli olaraq insanlarin evlo tomin edilmasina dastok verir
ki, bu da insaat sektorununda stabil inkisafini tomin edir.

Almaniya banklarinda xarici votondaslara ipoteka krediti verilmasi iigiin
standart toloblor var. ©Ovvala, ipoteka krediti ilo alinan amlakin doyari 50-60 min
avrodan asagi ola bilmoz. Kreditin mablagi iso amlakin dayarinin 60%-1 qadar ola
bilor. Krediti alan miistorinin olindo miistorinin olindo omlakin doyorinin 50%-ni

O0domok iiciin vosaiti olmalidir. Miistorinin galirlori arasdirilir, belo ki onun
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golirlori lazim olan xorclori 6ddomoys kifayot etmolidir. Krediti hans1 miiddato
gotiirocoyini borcalan miioyyon edir, amma bu miiddst 30 ili kegmomsalidir.
Kreditin mablogi vo faiz dorocasi do onun miiddotindon asili olur. Adaton illik faiz
daracasi 3,5-4% olur.

Alman modelinin totbiginin Azorbaycanda olub-olmamasi III fosildo todqiq
olunacagq.

Ev kreditlosmosindo Tiirkiyos tocriibasi. Umumilikdo ipoteka kreditlorini
diinya olkolorindo verilmo sortlorinonozor salsaq, asagi faizli, uzunmiiddatli vo
ilkin oOdenislo baghyiingiillosdirilmis variantlar togdim edilmoekdadir. Qonsu
Olkalordan Tiirkiyanin ipoteka sistemi daha olverigli hesab edila bilar. Bels ki, bu
sistemin 9sas {Ustiinliiyli ohalinin golirlorine uygun olaraq qruplara ayirmasidir.
Ohalinin maddi tominatindan asili olaraq ilkin 6donis, faiz vo 6domo miiddati toyin
edilir.

Tiirkiyads ipoteka sortlori banklarin iizorine gotiirdiiyii risk portfelindon asil
olaraq doyisir. Banklar forqli sortlorlo vo forqli faizls kredit toklif edir. Umumi olan
toloblors iso kredit almaq istoyon soxsin sabit galirli olmasi vo “Kredi notu” iizra
yoxlamadan kecmosidir. Kredit almaq istoyanlor ovvolco banklar torsfindon
kecirilon “kredit notu” iizro yoxlamadan kecir. Bu zaman miiraciot edonin
kegmisdo vo hazirki borc soviyyoasi yoxlanilir. Belo ki, ke¢cmisdo olan borc
Ohdaliyini vaxtinda verib vermomosi, hazirda yliksok miqdarda borcunun olub
olmamasi1 yoxlanilir. Tiirkiyado votondaslarin kredit bilgilori rosmi qurum olan
Kredi Kayit Biirosunda saxlanilir. Kredit xotti iizro 6donilmomis borclar iso
Tiirkiye Ciimhuriyyoti Morkezi Bankinin qara siyahisinda geyd olunur. Kredit
liclin miiraciot edorkon biitiin banklar homin molumatlar1 aldo eds bilor vo ilk
yoxlama olaraq bu metoddan istifado edirlor. Miistorinin ke¢misda borc 6hdaliyi
tizro hor hansi qanun pozuntusu olsa banklar ilk morhsalodo homin soxso kredit
vermokdon imtina edir. Amma bazi banklar miisyyon giizostlors geds bilar.

Oksar banklar alinan omlak doyarinin 30%-1 hacminds ilkin 6danis tolab edir.
Bununla yanasi banklarin ilkin 6donis tolob etmodon, omlak doyorinin 100%-1

hocminds ipoteka krediti vermosi qadagan edilmir. Lakin, bu riskli omoliyyat
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hesab olundugu iiciin, krediti almaq istoyan soxs Oziino yaxud da yaxinlarina
moxsus olan basga bir evi girov qoymalidir. Galocokds kreditin 6donilmomasing
gora girov qoyulan ev bankin miilkiyyatina kecir. Tiirkiyadas ipoteka krediti faizlori
maliyys bazarlarinda formalasir. Hazirda orta faiz deracasi 4.5 % -dir. Kredit
faizlori 2.5%-5.7% arasinda doyisir.” Ipoteka kreditinin miiddati 30 ilo qodar ola
bilar. Ipoteka kredtilorinin verilmosindan basqa ohalinin sosial rifahini yiiksoltmok
va bu zaman baglica rol oynayan monzil probleminin halli moagsadi ile Tiirkiyada
Olkomiz {iciin do colbedici sayilacaq toplu konut insaati kimi xiisusi iisuldan
istifada edilir. Bu mogsadle Tiirkiyado 1984 -cii ildon etibaron Toplu Konut ve
Kamu Ortakligi Idaresi Baskanhigi (bundan sonra TOKI) foaliyyot gostorir.
Qurumun osas mogsadi aztominatlt ohalini monzillo tomin etmok, maoktab,
xostoxana, kitabxana, moscid, idman komplekslori kimi ictimai tosisatlarin
tikintisini hoyat kecirmokdir. Qurum galir soviyyasino goro miixtolif kateqoriyalara
ayrilan vatondaslara evlori insa edir vo uzunmiiddatli kredit imkanlar1 yaradir.
Qurumun maliyyalosmosi dovlot torafindon hayata kegirilir. Oncodon satilan evlor
lizro 6danislor iso Toplu Konut Idarasinin tokrar maliyyalosmosine vo imkanlarmin
artirllmasma xidmot edir. Bu variantin coalbediciliyi ondan ibarotdir ki, TOKI-i
goriilon islordo kommersiya maragi giidmiir vo qiymatlor sadoca insaat xarcloring
uygun miioyyon edilir. Belaliklo votondas evi amlak bazarinin komisyonlar1 vo
yaxud da insaat orazisindoki bazar qiymaotlorindon gaynaglanan qiymot artimi
olmadan oldo edir. Yoni, o daha ucuz gqiymoato vo magbul sortlorlo ev sahibina
cevrilir. Bu variant dovlat {iclin ds iqtisadi somoara dasiyir. Belo ki, sadaco maya
dayarinag basa galon evlarin ailslors verilmasi, naticads ayrilan balli vasait hesabina
daha cox vatondasin problemini hall edilmasina sorait yaradir.

TOKI-i torofindon evlo tomin edilmonin ayri-ayr1 ohali kateqoriyalari iizro
oxsar vo forgli toloblori var. Oxsar tolobloro ev almaq {i¢iin miiraciot edonin
Tiirkiys Climhuriyyatinin vatondasi olmasi, layihonin insa edildiyi inzibati orazi

vahidinde geydiyyatda olmasint vo yaxud da 1 ildon artiq miiddotde o orazido

9R.H:;s:;nov, MA, G.Ismayilova, MSc, F.Bayramov — “Azarbaycan ipoteka sistemi: Real voziyyatin tohlili vo tokmillogdirilmasi
istigamatlori”, Baki-2013
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yasamasini vo TOKI-don daha 6nca ev almamasini aid etmok olar. Yoni hor bir
Tiirkiys vatondast TOKI-don yalniz bir dofs ev ala bilor. TOKI ohalini osason 4
qurupa boliir:

- Sohid ailalori;

- Miiharibas istirakg¢ilar;

- Fiziki cohatdon 40% ongoalli olanlar;

- Ayliq imumi golirlari 2600 Tiirk Lirasindon az olan ailalar.

Bu variantla ev almaq {iclin miiraciot edonin 25 yasim1 tamamlamis olmasi
asas sortlordon biridir. Bu zaman 25 yasini tamamlamamis dul qadinlar istisna
edilir.

TOKI torofinden aztominatl ailoler iigiin 65-87 kv.metr sahasi olan evlor insa
edilir. Ilkin 6donis moblogi 6000 min TL vo yaxud da toxminon 2300-2500AZN-
dir. 15-il miiddoatindo ayliq 6donis iso an ¢oxu 300 TL vo ya 100-120 AZN-dir.
Bundan basqa TOKI sosial xarakterli layiholorda yoxsul ohaliyo 45-55 kv metr
ilkin Odonigsiz vo 20 il miiddatindo ayliq 100 TL-don yoni 40-50 AZN-don
baslayan 6denislorlo evlari satisa ¢ixarir. 2012-ci ilin ovvelinadok TOKI 6lkonin
sokson bir inzibati rayonunda 525 min monzil insa edib ki, sonraki zalzolslor
zamani bu evlar on az zorar¢okonlor arasinda olub.'”

Tiirkiyads xaricilore ilk ipoteka kreditlori 2007-ci ildon verilir. “Yunivir”
sirkotinin moalumatina gors, Tiirkiyade ipoteka xaricilori ilk ndvbado asagi faiz
doracolori ilo colb edir (orta hesabla illik 4,5%). Bohran kreditlo ev almaq
istoyanlorin sayina vo kredit almaq prosesing tasir etmayib. Basqa 6lkalora nisbaton
Tiirkiyads xaricilorin ipoteka almasi prosesi sadadir — bunun liciin 1-2 hofto vaxt
lazimdir. Tiirkiyads ipoteka kreditinin maksimal hocmi amlakin doyarinin 70%-ni
togkil edir. Bank alicinin galirlarini, bankin hesabina kegirilocok amoak hagqini, on
2 ildoki orta goliri, toqaiid kociirmalorini hesablayir. ©mlaki iso ekspertlor
qiymatlondirir.

Tiirkiyodo kreditin maksimal miiddeti 30 ildir. Xarici veotondas krediti

vaxtindan tez O0domok istadikda, 2%-lik corimo o6domalidir. ipoteka vasitasilo

10www.toki.gov.tr
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alman amlakin dayari 50000 avrodan asagi olmamalidir. Tiirkiys qanunvericiliying
asason, ipoteka krediti 25 yasdan yuxari olanlara verilir, amma kredit 70 yasadok
Odonilmalidir. Kredit almaq liclin omlak sigortalanir, amma miistorinin
sigortalanmasi vacib deyil.

Ispaniyada ipoteka kreditlosmosi. Maliyyo bohrani Ispaniyanin omlak
bazarina elo zorbo vurdu ki, burada giymoatlor inanilmaz doracads asagi diisdii,
omlakin satis1 sortlori yumsaldi, ipoteka krediti gotiirmk gat-qat asanlagsdi. Hazirda
Ispaniyada satilan omlakin 70-75%-i ipoteka krediti vasitosilo oldo olunur.
Noticads hal-hazirda Ispaniyada ipoteka amlaki cox moshurdur.

Ispaniyada ipoteka krediti 30 illiys, illik 5-7%-lo verilir, onun moblagi
amlakin dayarinin 60%-no cata bilor."'

Borcalan krediti 6doys bilmoyonds bank hom omlaki geri alir, hom do
gotiiriilon kreditlo omlakin satisindan aldo olunan mablogin forqini tolob edir.
Ciinki Ispaniyada giymotlor ucuzlasdirildigindan bir ¢ox hallarda omlakin dayori
avvalcadon verilon kreditdon daha azdir. Noticodo amlak satildigda da borcalan
krediti tam baglaya bilmir. Ispaniyada ipoteka kreditinin alinmasi prosesi 2 ay
cokir.

MDB o6lkslori icorisindo Qazaxistan ipoteka kreditlori sahasindo daha cox
tocriiboyo malikdir.

Qazaxistanin ipoteka kreditlori sohasindaki siyasoti 6lko prezidentinin 1995-
ci ilin 23 dekabrinda imzaladig1 “Dasinmaz omlakin ipotekasi hagqinda” ganunla
tonzimlonir. Hal-hazirda bu 6lko MDB mokaninda ipoteka kreditlori sahasinds olan
tacriibasing va tatbiq etdiyi bir sira yeniliklore gors forglonir.

Artig 2000-ci 1ilin dekabr ayindan Qazaxistanin maliyys bazarinda
“Qazaxistan Ipoteka Sirkoti” ASC-ti foaliyyot gostorir. Sirkotin foaliyyatinin osas
mogsadi ipoteka kreditlorinin hocmini artirmaq vo faiz dorocolorinin asagi
salinmas1 vasitosi ilo monzillorin alinmasma olverigli sorait yaratmaqdir.

“Qazaxistan Ipoteka Sirkoti” ASC-nin programlar ilo verilon kreditlor partnyor

“Some international trends in the regulation of mortgage markets: Implications for Spain”, Economic Analysis, Madrid, April
2013
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banklar torofindon reallagdirilir. Buna goro “Qazaxistan ipoteka Sirkoti” ASC-nin
asas magsadi uzunmiiddatli maliyya resurslarinin calbindan ibaratdir.

Bu sirkat diinyada movciid olan on yaxs1 beynalxalq tocriiboni monimsayarak
biitiin diinyada bu sahads mohsur olan Amerikanin “Fannie Mae” vo Malaziyanin
“Cagamas Berhad” kimi sirkotlorinin tocriibasi asasinda yaradilmisdir.

2001-c1 1l Qazaxistanda ilk ipoteka kreditinin verilmasi tarixidir. Mahz bu
tarixdon baslayaraq Qazaxistanda ipoteka kreditlori yeni morhsaloys godom qoyur.
Bu kredit mohz “Qazaxistan Ipoteka Sirkoti” ASC-nin programi osasinda
verilmisdir.

2013-cii 1ldo dovlet - manzil tikintisi programu ¢or¢ivasinda ohali torafindon
alverisli sortlor asasinda monzillor aldo edilmasi iigiin 2014-2023-cii illora dair
xiisusi ipoteka programi hazirlanmisdir."

“Qazaxistan Ipoteka Sirkati” ASC-i 100%-1i dovlatin pay1 ilo olan soshmdar
comiyyatdir.

Bu sirkatin verdiyi ipoteka kreditlarinin sortlori asagidaki kimidir:

Faiz daracasi : 10%
Valyuta : tenge
Miiddat : 20 il

<N X X

I1kin 6denis : 10%-don az olmamaq sorti ila

v Kreditin mablagi : Mohdudiyyatsiz (miigtarinin 6doma qgabiliyystindon va
evin qiymatindon asilidir)

v Girov : Alinan amlak

v Krediti Qazaxistan Respublikasinin istonilon votondasi ala bilar.

Bundan basqa, Qazaxistanin maliyys bazarinda ipoteka kreditlorinin verilmasi
ilo mosgul bir sira banklar da movcuddur. Belo banklara «bank TypanAnem»,
“Qazaxistan Milli Bankini” vo “Qazaxistan Kommersiya Banki” kimi gabagqcil

banklart misal gostarak olar.

12 Crpaterus pazsutusi AO «Mnoreunas opranuzanus «Kazaxcranckas Mnoreunas Komnanus» Ha 2014-2023 roasl, r.Aamarsl-
2014
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Cexiyada ipoteka kreditlosmasi. Cexiyada xaricilorin ipoteka krediti almagi
prosesi miirokkabdir. Ocnabilora ipoteka krediti o zaman verilir ki, omlak cex
firmasinin adina alindigda verilir. Xarici votondas omlaki 6z adina almaq {iiciin
burada miivoqqgati yasayis izni vo Cexiya vo ya Avropa Ittifaginn digor 6lkesindon
oldo etdiyi goliri gostormolidir. Amma bozi banklar ocnabinin 6z Olkosindoki
golirlora asason do ipoteka krediti verirlor. Kredit mablagi burada omlakin timumi
dayarinin 50%-1 gadar ola bilor. Minimum mablag 50 min avro toskil edir. Kreditin
miiddati 25 il olur. Kreditin faiz doracalari ilkin 6donisdon asili olaraq doyiso bilar.
Masalan, ilkin 6donis 50% olduqda faiz daracasi 7-9%, ilkin 6danis 60% oldugda
iso faiz doracasi 5,5-6% ola bilor."

Kanadada ipoteka kreditlosmasi. Xarici votondaslar Kanada da ipoteka
krediti ilo amlak ala bilarlor. Xarici votondas ipoteka alarkon 35 faiz ilkin 6danis
hoyata keg¢irilmoalidir. 65 faizini iso bank illik 3-5 faizlo aliciya toklif edir. Kreditin
miiddati 1s9 35 ilo gadar ola bilar.

Umumiyyatlo iso ipoteka kreditlorinin verilmosindo vo ohalinin moanzil
soraitinin yaxsilasdirilmasi ilo alagodar beynolxalq tacriibaya nozor saldigda, ayri-
ayrt dovlatloro moxsus maraqli metodlardan istifado edildiyini goriirik. ©gor
avvallar ipoteka kreditlori verilmasindo maraqli toraf qisminds asason hokumatlor
cixis edirdiso, hazirda bu prosesin boyiik bir qismi 6zal sektorda haoyata kecirilir vo
ingaat sektorundan maliyyays, votondasdan sormayociys godor biitiin bazar
istirak¢ilart ipotekanin genis yayilmasinda vo inkisafinda maraqli torofo cevrilib.
Hotta doyiskon faiz doracalarinin tatbiqi ipoteka veran qurumlar arasinda ragabat
miihitinin formalasmasina sobab olub. Mohz bu sobabdondir ki, miiasir dovrdo
ipoteka bazarlarinin yeni oyunculart ortaya cixib. Bu qurumlara Mortagege
Brokerlari vo digor ipoteka sahasinds ixtisaslasmis moslohat biirolarini aid etmak
olar. Bu qurumlarin faaliyyatinin osas morhalasi internet vasitosi ilo hoyata
kecirilir. Mortagage brokerlori yerli bazarda yoni, 6lko daxildo olan banklarin
togdim etdiy1 sortlari ilo yanag: diinya xarici 6lkolarin ipoteka sortlori hagqinda da

molumat vera bilir. Xatirladaq ki, bozi 6lkalords, o ciimlodon do Tiirkiyado

Bhttp://www.realtor.ru/
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qanunvericilik xarici votondasin ipoteka kreditini almasim qadagan etmir. Bohs
etdiyimiz maslohot biirolart vasitosiylo banklarin toklif etdiyi kredit sortlori,
faizlori, verilmo miiddati vo s. digor molumatlart aldo etmok miimkiindiir.
Brokerlorin foaliyyatinin iistiin cohati ondan ibaratdir ki, ohali har bir banki ayri-
ayri gozorok molumat almaq ii¢iin vaxt sorf etmir. Bununla yanasi moslohot
biirolar1 movcud soraiti arasdirir vo bazarlarin voziyyatini istehlak¢ilara togdim
edir vo belaliklo votondas alternativ variantlar arasindan 0z voziyyotine uygun
golon banki secma sans1 olda edir. Buna niimuno olaraq Italiyada ev krediti iizro
moslohat biirosu “Gruppo Mutuionline”i'* géstormok olar. Belo ki, bu broker tokco
2009-cu ilds 2 milyard avrodan artiq kreditin alinmasinda vasitagilik edib.

Xarici Olkalarin bir coxunda xarici votondaglar ii¢iin omlakin ipoteka ilo satisi
coxdan var. Ayri-ayn tikinti sirkatlori vo banklar bu iisulla xarici miistorikori 6z
omlaklarina calb etmaya nail olurlar. Xiisusilo diinya maliyys bohranindan avvalki
illordo ABS-da kredit doracalari sifra yaxinlasanda xariciloro omlak almaq iiciin
ipoteka kreditlari verilmasi oldugca mohsurlagsmisdi.

Bohrandan sonra voziyyot dayisse do, xarici votondaslara ipoteka verilmoasi
dayanmadi. ©Oksina, bir ¢ox oOlkslor xarici investorlarin axinimi artirmaq iciin
onlara giizostli sortlorlo omlak almaga imkan yaradir. Bu 6lkalor sirasina ABS,
Kanada, Tiirkiya vo Avropa ttifagmin bir cox 6lkalori daxildir.

Olkolorin okseriyyatinda ipoteka krediti verilonda xarici vatandasa olan talob,
yerli vatondasdan farqlonir. Hor bir 6lkad9, bazan iso har bir bankda borcalan ii¢iin
konkret toloblar irali siiriilir. Amma timumilikds bu tolablor standartdirlar.

ovvala, har bir bank borcalanin golirinin saviyyasine, bank hesablarinin
hesablarinin horokoting, kredit tarixino, yasina vo s. moqamlara diqget yetirir.
Xarici banklar miistorinin kredit tarixcosing ciddi fikir verirlor. Belo tarix¢onin
olub-olmamag1 ipoteka kreditinin mablagina, eloca do faiz doracasinag tosir edir.
Tarix¢o yaxsi1 olduqca, risk vo faiz dorocolori do azalir, yoni miistori ipoteka

kreditini daha sorfoli sortlo gotiiro bilir. Buna goro do ipoteka alinacaq Olkads

14www.grup;[gomol.it
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miisbat kredit tarix¢osinin movcudlugu bankin xarici vatondasa kredit vermok
gerarina tosir edon asas amil hesab olunur.

Bundan basqa, xarici banklar kredit veronds tokco rosmi maasa digqot
yetirmirlor. Borcalanin hansi pesa sahibi oldugu da bir o gqadar maraq kasb etmir.
Bank istor evdar gadina, istorso do sahibkara ipoteka krediti vera bilor. Osas odur
ki, borcalanin goliri olsun. Burada omlakin icarasindon oldo olunacaq galir,
hesablarda vosaitlorin horokati, mévcud olan omlak vo onun doyeori, miistorinin
digor golirlari, o ciimlodon sohmlordon oldo etdiyi golirlor vo s. nozora alinir.
Omlak alinacaq 6lkonin bankinda borcalanin hesabinin olmasi da miisbat hal hesab
olunur. Hesab amlak alinmazdan miisyyon bir miiddat avval foaliyyatde olmalidir.
Bozon banklar borxalanin daimi yasadigir 6lkodo olan banklardaki hesablar1 da
nazors alirlar.

Alict sahibkar oldugu halda borcalan banka soxsi vergi deklarasiyasimi da
toqdim etmalidir. Bundan basqa, bank dividentlorin paylanmasi hagqinda sirkatin
tosis¢ilorinin qorarin da tolob edo bilor. Bozi hallarda sirkstin aktivlarinin
giymatlonmasi vo ya audit yoxlamanin sonadlari talab oluna bilar.

Iki osas mosoloni yadda saxlamaq lazimdir. Birincisi, biitiin golirlor leqgal
olmalidir. Ikincisi, ipoteka ddonisi alicinin ayliq golirinin iigdo birini kegmalidir.

Bozon xaricilor {iciin irali siiriilon toloblor daha sort olur. Bu 6ziinii asason
togdim olunan sonadlorin siyahisinda biruzs verir. “Gordon Rock™ beynalxalq
dasinmaz omlak agentliyinin prezidenti Stanislav Zingelin fikrinco, iimumilikds
talab olunan sonadlari 3 qrupa bélmak olar.

Birinci qrup, borcalami tosdigloyan sonadlordir. Buraya borcalanin
soxsiyyatini tasdigloyan vo Olkads olmagina icazs veran sonadlor aiddir. Masalan,
xarici pasport, viza va s.

fkinci qrupa borcalanin 6donis qabiliyyatli oldugunu tosdiqloyon sonadlor
daxildir. Masolon, daimi yasadigi yerdon vergi deklarasiyasi, soxsi hesablardan
cixarislar, dasinmaz vo dasmar omlakin movcudlugunu, eloca do digor golirlorini

tasdiq edon sonadlar.
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Uciincii qrupa iso almacaq omlaka dair sonadlor daxildir. Buraya alinacaq
omlakin iizorinde he¢ bir 6hdaliyin olmamasi haqqinda, tikintinin qanuni olmasi
barado sonadlor daxildir.

Biitiin tolob olunan sonadlor ancaq omlak alinan Olkonin rosmi dilindo
olmalidir. Amma bazon banklar ingilis dilindo do sonadlori gobul eds bilarlor.
Lakin bu halda torciimo rosmi gaydada notariusda tosdiq olunmalidir. Tiirkiys,
Cexiya, Almaniya, Ispaniya vo ABS 5 oktyabr 196l-ci ildon Haaqa
Konvensiyasinin iizviidiirlor. Buna goro do, bu 6lkalorin banklarina sonad toqdim
olunanda konsulluq terofinden sonadlorin tosdiglonmasi tolob olunmur. Notarial
tasdiq kifayat edir.

Stanislav Zingel deyir ki, bazon geyri-rezidentloro daha ki¢ik hacmdo vao
qisamiiddatli kredit verilir. Amma har hansisa konkret vergi vo ya 0donislor tolob
olunmur. Ciinki bu 6lkaya xarici investisiyalarin yatirimina manes ola bilor. Bu da
homin 6lks tli¢iin miisbat bir faktor sayilmur.

Omlakin noviino golinco iso xarici vatondaslar hor bir omlaki, yoni hom
yasayis, hom do kommersiya omlakini ipoteka vasitasila ala bilarlor. Amma burada
bozi farglor var. Masalon, ipoteka obyekti yasayis sahosi oldugda bank asason
borcalanin galirlari 1lo maraglanir. Yoni borcalanin golirlarinin, hesablarinin ona bu
krediti 6domoys imkan verib-vermoyacayini arasdirirlar. Kommersiya obyekti
ticiin kredit ayrildigda ise banki homin obyektin galirliyi maraglandirir. Bels ki,
bank kommersiya obyektinin toyinati, galirliyi, texniki vo hiiquqi vaziyyatina nozor
salir. Ciinki kommersiya sahasino kredit ayrildigda, bank elo homin obyektin
golirliyi hesabina borcun Odonilocayini nozors alir. ©gor bank kommersiya
obyektini etibarli hesab etmass, o zaman borcalandan slave zomanat tolob edir.
Oks halda kredit verilmaya da bilar.

Ipoteka kreditlorinin faiz dorocolori miixtolif amillordon asili olur. Inkisaf
etmis Olkolords asas amil Markozi Banklarin yiiriitdiiklori pul-kredit siyasatloridir.
Morkoazi bank torofinden ucot doracesi azalanda ipoteka kreditlori tizro faizlor
azalmaga baslayir. 2008-ci ildon etibaron inkisaf etmis dovlatlords Morkozi

banklar yumsaq pul-kredit siyasati yiiriidiirlor.
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Value and Sources konsalting sirkating istinadon demak olar ki, bu naticads
ipoteka kreditlorina ol¢atanligl tomin etmoklo dasinmaz omlak bazarinda aktivliyi
artirir.

ABS-da mart ayinda 30 illik ipoteka kreditlogsmasi iizro fiksasiya edilon orta
faiz gostaricisi artaraq 3,77% olub. Halbuki, yanvar ayinda faiz doracasi 3,67%,
fevral ayinda iso 3,71% olub. Ipoteka iizro faizlorin artmasi Federal Ehtiyyat
Sistemi torafindon faiz doracalarinin artirilmasi gozlontilori ilo baghdir.

Rusiyada 2014-cii ilin dekabrin 16-da Rusiya Markozi Banki ucot doracasini
17% qaldirmas1 faktiki olaraq biitiin nov kreditlor iizra faizlorin artmasina sabab
oldu. Naticads ipoteka kreditlari 17,5%-dan baslayan doracalarlo verilmoya bagladi
(bozi hallarda 25%-9 toklif edon banklarda var idi). Moarkozi bank ucot doracasini
14% faizo saldigdan sonra ipoteka kreditlori 14%-don bir qodar cox faizo toklif
edilmoya basladi. Umumiyyatlo movcud olan faiz doracolori hoddon artiq
yiiksokdir va bu kredits olan tolabati azaldir. Bazarda dovlat torafindon dastoklonon
ipoteka kreditlorinado rast galinir, onlar iizrs faiz doeracalori 12%-dan baslayir.

Boytik Britaniyada 2009-cu ildo Moarkozi Bank iicot daracasini 0,5%-9
saldigdan sonra biitiin nov kreditlor iizro faiz doracolori enmayas basladi. Hazirda
dasinmaz amlak bazarinda aktivlik doracasi yiiksokdir vo bunun asas sobablarindon
birido ucuz ipoteka kreditloridir. Ipoteka kreditlori iizra faiz doracesi miiddotindan
va ilkin 6donisin mablagindon asili olaraq 2%-don baslayir.

Avrozona oOlkalorinds iso voziyyat bir godor forglidir. Avropa Moarkozi
Bankinin 2014-cii ilin sentyabrinda ugot doracasini 0,05%-o kimi endirdikdon
sonra ipoteka kreditlori iizro faizlor asag1 diismoya basladi. Olkodon olaraq iizon
faiz dorocolori (EUROBIR - banklararasi faiz doracasi ilo bagli olan kreditlor) orta
hesabla 2%-don baslayir. Fiksasiya edilmis faiz doracalari iizro iso faizlor daha
yiiksokdir."”

Azorbaycanda iso hazirda AMB-nin ucot dorocasi 3,5%-dir. Ipoteka
kreditlosmasi sahasindo 2 sistem formalasib: dovlot dastoyi ilo hayata kecirilon

ipoteka programi vo kommersiya banklarinin miistoqil hoyata kecirdiyi ipoteka

'S www.banker.az/Morkozi banklar vo ipoteka kreditlosmosi
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kreditlogsmasi. Dovlat ipoteka programu iizro adi kreditlor 8%-9, sosial ipoteka
kreditlori 4%-o toklif edilir. Kommersiya banklarinin toklif etdiyi ipoteka
kreditlorino maraq azdir.

Coanubi Avropa olkalorindaki problemlor hamiya molumdur, ancaq problemlor
olkodan-6lkayo forglonir. Misal iiciin, Ispaniya banklar1 uzun miiddot 30 illik
ipoteka kreditlorinin verilisine yiiz milyardlarla avro xorcladilor, hansi ki, faiz
daracasi kicik spredlorlo (100 f.b.-don az) banklararasi1 faiz doracasina (Euribor)
indekslosmisdi. Bu biznes modeli monfaotli sayilirdi, ¢iinki banklar 100 f.b-don
asag1 spedlorlo Ozlorini yenidon maliyyslosdira bilirdilor. Ancaq hal-hazirda
Ispaniya banklari, xiisusilo do ipoteka kreditlori cox olan banklar 6zlorini
maliyyalosdirmak ii¢iin banklararasi faiz doracasindon 100 f.bdon ¢ox spredlorlo
vosait 6domali olurlar. Ona goro do bir cox Ispaniya banklari ipoteka kreditlorindo
yaranan problemlora goro 6zlorini yenidon maliyyslosdirmak iiciin sadaco olaraq
Avropa Moarkozi Bankindan ucuz kredit aldo eds bildiyi ii¢iin foaliyyatini davam
etdira bilirlor. Ancaq ucuz morkazi bank kreditlorine iimid olmaq ugurlu biznes

modeli sayila bilmaz.

2.2. Azarbaycan iqtisadiyyatinda ipoteka krediti bazarimin movcud
vaziyyatinin tohlili (nazariyya ilo faktiki vaziyyatin qarsilasdirilmasi)
2000-ci ilin avvallarindon etibaron Azaorbaycanda yaranmis iqtisadi sorait —

Olkado ilbail artan neft golirlori, formalasmis vo miivoffoqiyyatlo qorunub
saxlanilan makroiqgtisadi vo maliyys sabitliyi — ipoteka kreditlori bazarinin inkisafi
Uclin zomin yaratdi. Belo ki, ohalinin golirlori vo aliciliq qabiliyyatinin,
kommersiya banklarinda xiisusi veosaitlorinin siiratli arttmu banklarda ipoteka
kreditlorinin verilmasi va ohalido bu kreditlordon istifads ii¢iin imkanlar yaratdi.
Mbohz bu illor 6lkads ilk dofs olaraq kommersiya banklar1 torsfindon, onlarin
xiisusi vosaitlori hesabina, ipoteka kreditlori programlarinin reallasdirilmasina
baslandi. Lakin ilk illarin tocriibasi gostordi ki, istor ohali, istarsa do banklar iiciin

uzunmiiddatli ipoteka kreditlari proqramlar kifayat qodar calbedici deyil:
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»ipoteka kreditlosmosinda vosaitlorin uzun miiddoto bank dovriyyasinden
cixarilmasi, bank terminlaori ilo desak, bu kreditlosmonin magsadlari iiciin banklara
“uzunmiiddatli” pullarin tolob olunmasi, banklarda iso “qisamiiddstli” pullarin
daha boyiik golirlik tomin etmasi sabablorindon onlar ipoteka kreditlogsmasinin
inkisafina az meylli oldular;

sBanklarda verilon ipoteka kreditlori lizro faiz doracslorinin banklararasi
keditlogsma iizra faiz doracslorindon az ola bilmomasi sababindan (aks togdirdas, bu
kreditlosmo programlari banklar {iciin sorfoli olmaz, miimkiin galirlorin itkisi ilo
naticalonardi), shalinin boylik hissasi ii¢iin ipoteka kreditlari tizra toklif olunan faiz
daracalari olduqgca yiiksok idi (ipoteka programlarinin reallagdirilmasinin ilk illari
miixtolif kommersiya banklarinda toklif olunan faiz doracosi 16%-don 30%-o qodor
intervalda dayisirdi);

=Nohayot, banklarda ipoteka kreditlosmasi iizro risklorin azaldirlmasi,
verilmis kreditin real doyorinin qorunub saxlanilmasi zorurati onlar1 ipoteka
kreditlorinin sortlorini “agirlasdirmaga” mocbur edirdi — kreditlor asason ya qisa
miiddato (1 ildon 3 ilo kimi), ya da iqtisadiyyatda inflyasiya soviyyasindon asili

olaraq dayise bilon faiz doracasi sisteminin tatbiqi ilo toklif olunurdu.

Biitiin bu sabablordon 2000-ci ilin avvallori kommersiya banklarinin xiisusi
vosaitlori hesabina O©lkado iizunmiiddatli ipoteka kreditlori bazarinin daimi
foaliyyotinin togkili vo inkisafi miimkiin olmadi: ohalinin tominath tobagasi iiciin
yiiksak faizli kreditlor — az colbedici, shalinin nisbaton az galirli, xiisusi ilo sosial
cohotdon zoif miidafia olunan tobagolori {iciin iso bu kreditlordon istifado
miimkiinsiiz oldu. Kommersiya banklar1 torafindon bu illor verilmis uzunmiiddatli
ipoteka kreditlori iso daha c¢ox epizodik xarakter dasiyir vo banklarin xiisusi
vosaitlorinin tikinti sektorunda daha somorali yerlosdirilmasi magsadi ilo hoyata
kecirilirdi.

Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2005-ci il 16 sentyabr tarixli
“Azaorbaycan Rsepublikasindan ipoteka kreditlari sisteminin yaradilmasi haqqinda”

formant vo uzunmiiddoatli ipoteka kreditlosmosi mexanizmlorinin, ipoteka
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kreditlosmasina yerli vo xarici maliyys resurslarinin calb olunmasi mogsadi ilo
Azorbaycan Ipoteka Fondunun (AIF) yaradilmasi, 6lkado ipoteka kreditlori
bazarinin inkisaf etdirilmasi istigamoatinda yeni sohifa acdi.

AIF xotti ilo aparilacaq ipoteka kreditlogsmosi kommersiya banklarinim xiisusi
vosaitlori hesabina aparilan ipoteka kreditlosmoasindon bir sira iistiin cohatlori ilo
forglonirdi. AlF-in kreditlorinds faiz doracasinin, orta hesabla, 2-3 dofa az olmast;
kreditlosma miiddatinin 25-30 ilo godar davam eds bilmasi; faiz doracasinin biitiin
kreditlosmo dovrii arzindo doyismoz vo inflyasiya soviyyasindon asili olmayaraq
stabil miiayyonlogmasi; sosial (giizostli) kreditlosmonin miimkiinliiyli vo s. bu
kreditlori monzil soraitinin yaxsilasmasina ehtiyaci olan 6lks votondaslarinin boyiik
hissasi liciin yiiksok daracasa calbedici edirdi.

2006-c1 ilin avvallarinden AIF 6lkods ipoteka kreditlosmasinin iki istiqamot
tizro reallasdirilmasina basladi — adi kommersiya kreditlori vo sosial (giizostli)
kreditlor. Kommersiya kreditlori Azorbaycan votondaslarina 50000 manata godor
hacmda, 25 ilo godar miiddats, an ¢oxu 8% illik fazi doracasi ilo; giizostli kreditlor
1S9 35 min manata qodor hocmda, 30 ilo godor miiddats, on coxu 4% illik faiz
doracasi ilo toqdim olunmaga basladi. Miioyyonlosdirilmis ilk agent banklar
vasitosilo ipoteka kreditlogdirilmasi programinin reallasdirilmasi naticosindo
O0lkado 2006-c1 ilin naticolori iizro adi kreditlosdirmonin hocmi 25,4 min. manat;
2007-ci ildo iso sosial kreditlosmonin hocmi 20 mln. manat toskil etdi.

Lakin AIF-in foaliyyoto baslamasindan az miiddat sonra ipoteka
kreditlosmasinin gobul edilmis sxeminds bir sira problemlorin movcudlugu
askarlandi. 2005-2008-ci illor orzindo Azorbaycan iqtisadiyyatinda makro-
tonzimloma sahasindo yaranmus bir sira ciddi ¢atinliklor — igtisadiyyatda siiratlonon
inflyasiya, Azarbaycan Respublikas1 Dovlot Neft Fondundan (ARDNF) biidcaya
edilmis asash transferlor noticasinda valyuta bazaria artmis tozyiglor, dovriyyada
olan pul kiitlosinin sigrayish artimi, Markozi Bankin manatin nominal vo real
effektiv miibadilo mozonnolori iizro formalagsmis meyllorin stabillogdirilmasi
sahasinda garsilasdigi cotinliklor imumilikdo 6lkadoa makroiqtisadi sabitlik {iciin

ciddi tohliike yaradirdi.
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AlF-in foaliyyati iso bu illor Dévlot biidcosindon ipoteka kreditlogdirilmosi
maogsadlori liciin ayrilmis vasaitlor (daha doqiqi ARDNF-don Dévlat biidcasing
edilmis transferlori) osasinda baslamis vo iimumilikdo 2006-2007-ci illeor
programlarinin reallagdirilmasi naticosinds 45,4 mln. manat haocminds dovriyyaya
olavo pul vasaiti daxil edilmisdi. Bels voziyyat iso 6lkado miirokkab makroiqtisadi
sorai bir az da miirokkoblosdiridi. Mohz makroiqtisadi sobablor AiF-in
faaliyyatindo 2007-ci ilin ortalarindan etibaron fasilo yaratdi vo AIF miivoqgoti
olaraq foaliyyotini dayandirdi.

2008-ci 1ilin ikinci yarisindan etibaron Azorbaycanda makroiqtisadi sorait
koskin olaraq vo oks istigamoatdo doyisdi — diinyada global maliyys bohraninin
siddatlonmasi, onun Azaorbaycan iqtisadiyyatina miixtalif istigamatlor tizro monfi
tosirlori, 6lkonin neft golirlorinin shomiyyatli doracado azalmasi, son onillikds 11k
dofo olaraq dovriyyado olan pul kiitlosi soviyyasindoki azalma meyllori artiq
makroiqtisadi siyasotdo bu meyllora qarst tosirlorin formalasdirilmasimi zoruri
edirdi. 2008-2009-cu illor Azorbaycan hokumati vo Azorbaycan Markozi Bankinin
(AMB) hazirladigi  “anti bohran” todbirlori osasinda AlF-in foaliyyatinin
canlandirilmas1 da miioyyonlosdi vo AIF 2009-cu ilin ikinci yarisindan etibaron
foaliyyatini barpa etdi.

Beloliklo, AIF-in foaliyyotinin yalniz Dovlot biidcosi vasaitlori hesabina
toskili onu, ohalinin monzil soraitinin yaxsilasdirilmasi, sosial cohotdon zoif
miidafio olunan ohalinin monzil tominati probleminin somarali  halli
mexanizmindon daha c¢ox Olkodo makroiqtisadi tonzimloms alsting cevirirdi.
Voziyyatin  asashi  doyisdirilmasi, istifados  olunan kreditlosmo  sxeminin
tokmillosdirilmosi, AIF-in foaliyyatinin yalmiz Dévlat biidcasinden ayrilan vosaitlor
hesabina deyil, diger monbalar vo sxemlordan istifade olunaraq qurulmasi, ipoteka
kreditlori bazarina yenidonmaliyyalosmo maonbolorinin calb olunmasi talab
olunurdu.

Yuxarida da geyd olundugu kimi, 6lkomizds ipoteka kreditlorinin verilmasina
2006-c1 ildon baslanilib. Oton 8 il orzindo ohaliya verilon ipoteka kreditlorinin

hocmi 630.6 milyon manat olub. 2015-c1 ilin yanvar-fevral aylarinda iss 14 milyon
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manat mobloginda ipoteka krediti verilib. Belolikla, AIF xotti ilo verilon kreditlorin
iimumi hocmi 644.6 milyon manat olub. Tobii ki, AIF yarandig ilk giinlordo
maliyyo imkanlar1 cox az idi. Belo ki, 2006-c1 ildo fond ohaliyo yalniz dovlot
biidcasindon ayrilan 5.6 milyon manat vosaiti toqdim edirdiso, hazirda AIF-in
maliyyslosmo monbolori daha coxdur vo bunlara dovlet biidcoasindon ayrilan
vosaitlor, AIF torafindan yenidon maliyyslosdirmo naticasinde yaranan vosaitlor vo
AlF-in yerlosdirdiyi istiqrazlardan oldo edilon vosaitlor aiddir. Fond vasitasi ilo
ipoteka kreditlosmosinin illor lizro dinamikas1 asagidaki qrafikdo gostorilmisdir.

Qrafik 2.1. AIF torofindon verilon ipoteka kreditlorinin illor iizro

dinamikasi
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Mbanba: Azarbaycan Respublikasinin Markazi Banki, Statistik biilleten (2015, fevral)

Qrafikdon do goriindiilyii kimi qisa miiddot orzinds oOlkads ipoteka
kreditlosmasinin hacmi toxminan 15 dofodon ¢ox artib. Yalniz molum gqlobal
maliyyo bohrani ila alagadar 2008-ci ilds kreditlosmo rosmi olaraq dayandirilmisdi.
Buna sabob faktiki maliyya qithg: yox, qlobal maliyys bohranina sabab olan asas
amil kimi ABS vo bir sira Avropa oOlkslorindo ipoteka kreditlorinin geri
gaytarilmasinda yaranan problemin hesab edilmosi idi. Basqa sozlo desak, bas

verrmis bohran Azorbaycan hokumsotini daha ehtiyatli davranmaga vadar edirdi.

62



Lakin, qisa miiddat sonra 2009-cu ilds ipoteka kreditlosmasi barpa edildi va el
homin il shaliys 77 milyon manat mobloginda kredit verildi.

2013-2014-cii illordo dovlet biidcosindon AiF-o ayrilan vosaitin hacmi 40
milyon manat olub. Bundan avvalki illords iso biidcadon fonda ayirmalar daha az
6-20 milyon manat hocminds olub. Lakin nazars alinsa ki, hazirda sosial vo ya adi
ipoteka sortlorindo kreditlor toklif etmok ©6zal bank sektorunun maraginda deyil,
demak ki, dovlat biidcasindon bu sahays ayrilan vosaitlorin hocminin artirilmast
vacibdir. Azorbaycan votondasi liciin daha c¢ox ohomiyyoat kosb edon ev
probleminin holli kimi bir magsodlo comi 40 milyon vo ya daha az vasaitin
ayrilmasi hagli naraziliq dogurur. Halbuki, biidco xarclomalarinds somaraliliyi vo
mogqsadliliyi tomin etmoklo AIF-o ayrilan vesaitlorin moblagini dofalorla artirmaq
miimkiindiir. Umumiyyatla iso AIF-in maliyys qaynaglar1 artirilmali, beynalxalq
tocriibodo daha c¢ox istifado edilon sigorta fondlarinin kreditlosmoys colb edilmosi
tomin edilmalidir. Hazirda ipoteka kreditlari iizro maliyys resurslarinin dinamikasi
asagidaki grafikds daha otrafli va illor lizra oks edilib.

Qrafik 2.2. ipoteka kreditlori iizra maliyya resurslarimin dinamikasi, min.
manat
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Mbonba: Azarbaycan Respublikasinin Markazi Banki, Statistik Biilleten (2015, fevral)
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Goriindiiyii kimi, 2009-cu ildon etibaron AIF diinya maliyys bazarlarinda 6z
istigrazlarint yerlagdirmokla ipoteka programinin maliyyslasdirilmasi moagsadi ilo
vosaitlor colb etmoyo baslayib. Lakin istigrazlarin yerlosdirilmasindon oldo edilon
vasaitlor yalmiz adi ipoteka kreditlorinin verilmasinds istifads edils bilor. Bunun
asas sobabi colb edilon vasaitlorin illik faiz doracalorinin 7% va bazon isa 10%
olmasidir. Istiqrazlara goro faizlorin yiiksok olmasi homin vosaitlorin giizostli
ipoteka kreditlorinin verilmasinds istifads edilmasini somorasiz edir.

Qrafik 2.3. Ipotekadan istifado edonlorin yas qruplan iizra bolgiisii.

Borcalanlarin yaslaria gors pay bolgiisii (1-ci riib, 2015-ci il)
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Monba: AIF, http://amf.az/az/view/statistic/1/aif-in-statistikasi

Azarbaycanda ipoteka kreditlorinin boyiik bir gismi 35 yasina qadar olan yoni
ganc ailalars verilib. Ohalinin bu kateqoriyasina verilon kreditlorin hacmi iimumi
ipoteka kreditlosmasinin 65.1%-ni togkil edib, 34.9%-1 iso 36 yasdan yuxari
votondaglara verilib. Yeri golmiskon geyd etmok lazimdir ki, dlkods ipoteka
ganunvericiliyino osason votondasin giizostli vo ya adi ipotekadan yoni AIF
torofindon maliyyaloson yolla bir dofs ipoteka krediti almaq hiiququ var. Bu sort
kommersiya ipotekasina aid edilmir. Kommersiya ipotekasinin sortlori iso agir
oldugu ii¢iin votondaslar daha ¢ox dovlot ipoteka programina miiraciot etmoyo

ustunliik verir.
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Ohalinin manzil soraitinin yaxsilasdirilmasi mogsadino xidmoat edan ipoteka
kreditlosmosinin inkisafi 2014-cii ildo do davam etmisdir.

Hesabat ilindo miivokkil kredit toskilatlar1 vasitosilo verilmis ipoteka
kreditlorinin hacminds 2013-cii illo miiqayisads 14% azalma miisahids olunmus va
timumilikda, 2240-5 yaxin soxsa 97.1 mln. manat ipoteka krediti verilmisdir.

2014-cii ilin sonuna Azarbaycan Ipoteka Fondunun (AIF) vosaitlori hesabina
ohaliys verilmis ipoteka kreditlorinin say1 15842-ys, hacmi iso 630.6 mln. manata
catmigdir. Fondun yenidon maliyyolosdirilmis kredit portfeli 557,3 mln. manat
toskil etmisdir.

Il orzinds xiisusi kateqoriyaya daxil olan gonc ailolorin iizvlerina (sohid vo
Milli Qohroman ailasinin {izvlari, macburi kogkiinlor, dovlat qulluggulari, elmi
dorocosi olanlar, idman sahosindo xiisusi xidmotlori olan soxslor) va harbi
qullugculara giizostli ipoteka kreditlorinin verilmaosi istigamatindo do dovlatin
sosial siyasoti davam etdirilmisdir. Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 04
fevral 2013-cii il tarixli 811 nomrali Formani ilo «Azorbaycan Respublikasinda
giizostli ipoteka kreditlorinin verilmosi Qaydalari»na doyisiklik edilmis, giizostli
kreditlor tizro maksimal kredit mablogi 35000 manatdan 50000 manatadok
artirtlmisdir. Formanla giizostli  ipoteka krediti almaq hiiququ olan harbi
qullugcularin dairasi genislondirilmisdir.

Oton il orzindo verilmis giizostli ipoteka kreditlorinin hacmi do 2013-cii illo
miiqayisado 39% artaraq 50.5 mIn. manat togkil etmisdir. Umumilikds, 2007-2014-
cli illorde yenidon maliyyslosdirilmis giizostli kreditlorin hocmi iso 130.2 min.
manat toskil etmisdir. Ipoteka kreditlorinin yenidon maliyyolosdirilmosi iiciin
dovlot biidcoasindon 2005-2014-cii illordo ayrilmis vosaitlorin hocmi 216 min.
manata catmisdir.

2014-cii ildo do, AlF-in tomin edilmis istigrazlarinin yerlosdirilmasi davam
etdirilmis vo lakin il sonunda daxili maliyys bazarlarinda calb olunmus vasaitin
hocmi 0-a diismiisdiir. Umumilikda, maliyya bazarinin aktiv istirak¢isina ¢evrilon

AIF 2009-2014-cii illordo ag1q bazardan 300 sorbost vasait colb edo bilmisdir.
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Fitch Ratings Agentliyi torofindon Azorbaycan Ipoteka Fonduna yerli vo
xarici valyutada uzunmiiddatli 6hdaliklor tizra verilmis “BBB-" kredit reytingi
Azarbaycan Respublikasinin 6lko reytingino borabor soviyyado saxlanilmisdir.
Azorbaycan Ipoteka Fondunun investisiya doracoli beynalxalq kredit reytinginin
saxlanilmas1 golacokdo Fondun borclanma qabiliyyatinin daha da artirilmasina,
onun beynalxalq kapital bazarlarina ¢ixisina vo bu bazarlarda sorfali faiz doracalori
il borc qiymatli kagizlariin yerlogdirmasine zomin yaradir.

2013-cti  ilin  iyun aymndan etibaron ipoteka  kreditlosmasinin
avtomatlagdirilmas1 mogsadilo “Elektron ipoteka” sistemi miivokkil banklarin,
sigorta vo qiymatlondirici sirkatlorin istifadasing verilmisdir. Qeyd olunan sistemin
159 salinmast miivokkil togkilatlarla Fond arasinda kagiz dovriyyasinin shomiyyatli
doracado azalmasina sobob olmusdur.

2013-cti ildo ipoteka kreditlori iizro Odonislorin gobulu ilo slagadar yeni
avtomatlasdirilmis hesablagmalar sisteminin totbigino baslanilmisdir vo 2014-cii
ilin I riibiin sonuna kimi bu sistema kecid basa catdirilmisdir. Qeyd olunan
sistemin istifadoyo verilmasi shaliys xidmot soviyyasinin yiiksaldilmasing, ipoteka
kreditlori tizra elektron 6donislorin gobuluna imkan veracokdir.

2012-cii ildo iso “Azorbaycan goncliyi 2011-2015-ci illordo” Dovlot
Programinin hoayata kecirilmasi ilo bagli gonclor vo gonc ailslor {iciin ipoteka
kreditlorinin alinmas1 imkanlarinin  genislondirilmasi mogsadilo  aidiyyati
qurumlarla razilasdirilmis tokliflor hazirlanarag hokumats toqdim olunmusdur.
Taokliflords giizostli ipoteka krediti almaq hiiququ olan gonclorin va gonc ailalarin
dairasinin genislondirilmosi, adi ipoteka kreditlori lizro maksimal moblogin
artirtlmasi, ipoteka kreditlori iizro zomanot mexanizminin yaradilmasi, monzil-
tikinti sektorunun va ipoteka kreditlogmasi sisteminin kompleks inkisafin1 tomin
etmok mogsadilo dovlot programinin hazirlanmast vo s. masalolor 6z oksini
tapmusdir.

Bundan basqa, 2013-cii ilds ipoteka kreditlarine ¢ixis imkanlarinin daha da

genislondirilmosini nozordo tutan “Azorbaycanda 2014-2025-ci illor {iciin ipoteka
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kreditlosmasi sisteminin inkisafi {izro Strategiya” hazirlanmis vo aidiyysti
qurumlarla razilagdirilmasi ii¢iin hokumats togdim olunmusdur.

2014-cii ildo Azorbaycan Ipoteka Fondunun (AIF) xotti ilo 126,470 mlin.
manat hacminds ipoteka krediti yenidon maliyysloasdirilib ki, bu da 6ten ilin eyni
dovriina nisboton 45,68% coxdur. Oton il 1135-i giizostli olmagla, timumilikdo
2240 ipoteka krediti verilib. Umumilikda, 2006-2014-cii illar arzinds 130.2 min.
manathq gtizostli, 435.1 mln. manathq adi ipoteka krediti verilib. Bunu asagidaki
grafikdon daha aydin gérmok miimkiindiir:

Qrafik 2.4.Yenidon maliyyoalosdirilmis ipoteka kreditlorinin illor iizrs
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Monba: AIF, http://amf.az/az/view/statistic/1/aif-in-statistikasi

Basga sozlo, 2015-ci ilin I riibiiniin yekununa ssason, ipoteka kreditlorinin
say1 16318-9, iimumi hacmi isa 572.7 mln. manata ¢atib.

Umumiyyotlo, dovloet ipoteka kreditlosmosinin baslandigi 2006-c1 ilden
indiyadok fond xatti ilo verilon ipoteka kreditlorinin iimumi hocmi 644.6 min.

manat toskil edib.
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Qrafik 2.5. Ipoteka kreditlorinin maliyyalasdirilmosi iiciin calb edilmis

vasaitlor (1-ciriib, 2015-ci il)
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Monba: AIF, http://amf.az/az/view/statistic/1/aif-in-statistikasi

Ipoteka kreditlorinin maliyyalosdirilmasi iiciin colb edilmis vosaitlorin 39,3%-
1 dovlat biidcasi, 60,7%-1 giymatli kagizlarin payina diisiib. 5 nomrali grafikds
bunu daha aydin sokildo gormok miimkiindiir. Qrafikdon do goriindiiyli kimi,
maliyyslosmo monbayi kimi, asas yiik qiymotli kagizlarin tizerine diisiir. Bu da
giymotli kagizlar bazarinin inkisafi {i¢iin zomin yaradir.

Qrafik 2.6. Giizostli kateqoriyaya aid borcalanlarin pay bolgiisii (1-ci

riib, 2015-ci il)
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= Elmlar namizadi = Harbi qulluggu m Digarlari

Monba: AIF, http://amf.az/az/view/statistic/1/aif-in-statistikasi
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6-c1 grafikdo giizostli kateqoriyaya aid olan borcalanlarin pay bolgiisii
gostorilmisdir. Glizostli  sortlorlo  ipoteka krediti alanlarin  79.6%-ni  harbi
qullugcular, 8.4%-ni dovlat qulluggulari, 8%-ni macburi kockiinlar, 2.1%-ni elmlor
namizadlari, 1.5 %-ni idmancilar, 0.3 %-ni sohid ailslori toskil edib.

Qrafikdon do goriindiiyii kimi, giizostli sortlorlo ipoteka kreditlori alanlar
i¢arisinda harbgilarin pay1r daha ¢oxdur. Bunun asas sobabiAzarbaycanin miihariba
soraitindo olmast va torpaqlarinin 20%-9 godorinin ermoni tapdagi altinda
olmasidir.

Azorbaycan  Ipoteka  Fondunun  toloblorini  qarsilayan  yenidon
maliyyalosdirilmis ipoteka kreditlori tizro hor bir1t Azarbaycan Respublikasinda
yerloson 33 miivokkil kredit toskilati ilo Bas sazis qiivvadodir. Bunlardan 27-si
aktiv miivokkil kredit toskilatlar1 ilodir. Bu miivokkil kredit toskilatlar1 ilo Fond
yenidon maliyyalosme omoliyyatlarinin aparilmasini davam etdirir.'® Ipoteka
kreditlorinin yenidon maliyyolosdirilmasi hoyata kecirilonodok homin kredit
togkilatlarinin ~ miiracioti  osasinda  bu  kreditlorin  qisamiiddatli  ilkin
maliyyolosdirilmasi hoyata kegirilo bilar.

Asagidaki cadvolde 31 dekabr 2014-cii il tarixine ipoteka kreditlorinin
keyfiyyati iizro molumat verilmisdir:

Cadval 2.2. Ipoteka kreditlorinin keyfiyyati

Dayoarsizlosm
3 iizra
. Dayarsizlasmo ehtiyatin
Umumi kreditlor Xalis kreditlor
iizro ehtiyat iimumi
AZN AZN
AZN kredits olan
nisbati
%0
[lkin maliyyolosdirilmis kreditlor
Dayarsizlosmo slamati olmayan 23.029.430 113447 22.915.983 0.49
kreditlor
Comi ilkin maliyyelosdirilmis kreditlor 23.029.430 113.447 22.915.983 0.49
Yenidon maliyyolosdirilmis kreditlor
Dayarsizlosma slamati olmayan 454.933.733 2.338.924 452.594.809 0.51

16Azsrbaycan Respublikasinin Moarkozi Banki nazdinde Azarbaycan Ipoteka Fondu, 31.12.2014-cii il tarixins Maliyya
Hesabatlar1
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kreditlor

Dayorsizlosmis kreditlor:

- 30 giindon az vaxti ke¢cmis 362.079 2.393 359.686 0.66
- 31-90 giin vaxti ke¢mis 217.226 5.720 211.506 2.63
Comi doyarsizlosmis kreditlor 579.305 8.113 571.192 1.40
Comi yenidon maliyyslosdirilmis
455.513.038 2.347.037 453.166.001 0.52
kreditlor
Comi ipoteka kreditlor 478.542.468 2.460.484 476.081.984 0.51

Mbonba: Azarbaycan Respublikasinin Moarkazi Banki nozdindo Azorbaycan Ipoteka

Fondu (31 dekabr 2014-cii il tarxino Maliyyo Hesabatlar1)

Kreditlor i1k dofs ugota alindigdan sonra bas vermis vo kredit ilo bagl toxmin
edilon pul vasaitlorinin axinina tosir gostaran va etibarli qaydada 6l¢tile bilon bir vo
ya bir neco hadiso noticosindo doyarsizlosir. Fordi doyoarsizlosmo olamatlori
olmayan kreditlor lizro onlara birbasa aid edilo bilon doyarsizlogsmonin obyektiv
siibutlar1 yoxdur.

Fond kreditlorin dayarsizlosmasini doyarsizlosmis kreditlorin golacok pul
dovriyyolorinin  tohliline  osaslanaraq  giymotlondirir.  Kreditlor  {izro
doyarsizlogsmonin obyektiv gostaricilorinin tohlilinde Fond asagida geyd olunanlari
nozarg alir:

Borc alan kredit togkilati vo ya kredit toskilatindan ipoteka kreditini alan son
istifadagi ilo olan kredit miigavilasi iizro vaxti ke¢cmis 6danislar;

Kredit togkilatinin va son istifadocinin maliyys vaziyyatinda ciddi ¢atinliklar;

Son istifadacinin defolt etdiyi halda kredit togkilatinin Fonda ilkin vo yenidon
maliyyalosdirmanin geri 6danis eds bilma bacarigi.

Dayarsizlogmis kreditlorin doyarsizlogsma Uzra ehtiyatlarinin
miloyyanlogdirilmasi ii¢iin rohbarlik barpa oluna bilon mablogin diskontlasdirilmis
doyarini kreditlorin balans doyari ilo miigayise edir vo yaranan forglori kreditlorin

doyarsizlogsmasi tizra zararlor kimi ucota alir.
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2.3. Azsrbaycanda ipoteka kreditlorinin verilmosinin diinya
tendensiyasi ilo miiqayisasi (analitik tohlil)

Olkomizdo ipoteka kreditlosmosi sisteminin yaradilmasi yolunda ilk addim
2005-ci ildo “Ipoteka haqqinda” ganun qobul edilmasi ilo atilmisdir. Homin ilin
dekabr ayinda 6lko prezidentinin formani ilo Morkozi Bankin nazdindo Ipoteka
Fondu yaradilmis, fondun osasnamosi vo onun vosaitlori hesabina ipoteka
kreditlorinin verilmasi qaydalan tosdiq olunmusdur. Fondun yaradilmasindan sonra
ipoteka kreditlosmosi sisteminin somorali faaliyyotinin togkili maqgsadi il
standartlasdirilmis metodologiyanin yaradilmasi, bazar infrastrukturunun calb
edilmasi, gostarilon xidmatlorin keyfiyyatinin artirilmasi sahasinds todbirlor hoyata
kecirilmisdir. Banklar torofindon 2015-ci ilin mart ay1 ii¢iin 651.3 mln. manat
ipoteka krediti verilmisdir. 2006-2015-ci ilin I riibii arzinds 16318 ipoteka krediti
verilmisdir ki, bu da ildo orta hesabla 2000 kredit toskil edir. Fondun xotti ilo
verilmis kreditlorin  60%-don ¢oxu maliyyo bazarlarindan colb edilmis
uzunmiiddatli borc vosaitlori hesabina maliyyolosdirilir.'”

Ipoteka kreditlorinin verilmasi zamani on vacib sort kreditlorin faiz
doracalorinin  optimal soviyyasinin miioyyanlosdirilorok hor iki torof {liciin
alverisliliyinin tomin olunmasidir. Qeyd etmak lazimdir ki, MDB 06lkalori arasinda
ipoteka kreditlosdirilmasi ilo bagli on giizostli sortlor mohz respublikamizdadir.
Hazirda ipoteka kreditlori Rusiya Federasiyasinda on yaxsi halda 12 faiz daracosi
ilo, Qazaxistanda 10 faiz, Ukraynada 15-16 faiz dorocosi ilo verildiyi halda,
Azarbaycanda maksimum 8 faiz doracasi il verilir. Qeyd olunan 6lkalords giizostli
ipoteka kreditlori illik 10 faiz civarinda, Azerbaycanda maksimum 4 faiz haddindo
toklif olunur."

MDB 6lkalari ilo miigayisads kredit sortlori nisbaton yumsaq olsa da, inkisaf
etmis 6lkoalorlo miigayisads faiz doracalarinin yiiksok olmasi ipoteka kreditlorindon
istifado somaraliliyini azaldir. Miigayisa ii¢iin bazi Avropa o©lkalorinda ipoteka

kreditlorinin faiz daracalari cadval 2.3.-do gostarilir.

"ATF, http://amf.az/az/view/statistic/1/aif-in-statistikasi
'8 K.Z.Sabanova — “Azorbaycan kond tesorriifatinda ipoteka miinasibotlorinin formalasmas: vo inkisafi istigamotlori”, Ganco-
2014
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Cadval 2.3. Avropa ipoteka bazarinda orta illik faiz daracolorinin

dinamikasi, faizlos

Olkalor 2008 2009 2010 2011 2012
Belcika 4.36 4.67 4.97 4.99 4.55
Danimarka 4.18 4.41 591 4.62 3.22
Almaniya 4.60 4.98 5.03 4.85 4.48
Yunanistan 4.36 4.64 5.05 4.93 3.95
Fransa 3.90 4.42 4.90 5.22 4.76
Estoniya 4.74 5.29 5.81 5.87 4.28
[rlandiya 4.57 4.95 5.04 4.33 3.79
[taliya 4.56 4.96 5.35 5.32 5.12
Hollandiya 5.28 5.92 6.36 6.39 5.93
Polsa 5.70 5.90 5.71 8.68 7.46
Isveg 3.63 431 5.01 3.61 2.73
Portuqaliya 5.00 5.40 5.53 5.94 4.68
Boyiik Britaniya 5.25 5.76 5.81 548 4.69

anba: K.Z.Sabanova — “Azorbaycan kond tosarriifatinda ipoteka miinasibatlorinin formalasmasi vo inkisafi

=
=3
~
N

istigamotlori”’, Gonco-2014

Cadvaldon do goriindiiyti kimi, Polsa istisna olmaqla biitiin 6lkolorde tipik
ipoteka kreditlori doracasi 1.1-5.8 faiz arasinda doyisir. On asag1 faiz doracalori iso
Isve¢, Danimarka, Irlandiya vo Portugaliyada miisahido olunur ki, bu da homin
Olkolords ipoteka kreditlorinin daha ol¢atan olmasini tomin edir.

Ipoteka  kreditlorinin  verilmosindo vo  ohalinin monzil  soraitinin
yaxsilagdirilmas: ilo olagadar beynolxalq tocrilbboys nozor saldiqda, ayri-ayri
dovlatlora moxsus maraqli metodlardan istifado edildiyini goriiriik. ©gar avvallor
ipoteka kreditlori verilmasindo maraqli torof gisminds asason hokumatlor cixis
edirdiso hazirda bu prosesin boyiik bir qismi 6zl sektorda hoyata kegirilir va insaat
sektorundan maliyyoyo, votondasdan sormayociys godor biitiin bazar istirakcilar
ipotekanin genis yayilmasinda vo inkisafinda maraqlt torsfo cevrilib. Hatta
doyiskon faiz dorocolorinin totbigi ipoteka veron qurumlar arasinda rogabot
miihitinin formalagmasina sobob olub. Mohz bu sobobdondir ki, miiasir dovrdo

ipoteka bazarlarinin yeni oyungulari ortaya c¢ixib. Bu qurumlara Mortagege
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Brokerlari vo diger ipoteka sahasinds ixtisaslasmis moslohat biirolarini aid etmak
olar. Bu qurumlarin foaliyyatinin osas morholasi internet vasitasi ilo hoyata
kecirilir. Mortagage brokerlori yerli bazarda yoni, 6lko daxildo olan banklarin
togdim etdiy1 sortlari ilo yanags: diinya xarici 6lkolarin ipoteka sortlori hagqinda da
molumat vers bilir. Xatirladaq ki, bazi 6lkslordo o ciimladon do Tirkiyado
ganunvericilik xarici votondasin ipoteka kreditini almasinmi qadagan etmir. Bohs
etdiyimiz maslohot biirolart vasitosiylo banklarin toklif etdiyi kredit sortlori,
faizlori, verilmo miiddati va.s digor molumatlart oldo etmok miimkiindiir.
Brokerlorin foaliyyatinin iistiin cohati ondan ibaratdir ki, ohali har bir banki ayri-
ayrigozarok molumat almagq iiciin vaxt sorf etmir. Bununla yanas1 maslohat biirolari
movcud soraiti arasdirir vo bazarlarin vaziyyotini istehlakcilara togdim edir vo
belalikla votondas alternativ variantlar arasindan 0z voziyyatino uygun golon banki
secmd sansi oldo edir. Buna niimuna olaraq taliyada ev krediti iizro maslohot
biirosu “Gruppo Mutionline” gostormok olar. Belo ki, bu broker tokca 2009-cu
ilds 2 milyard avrodan artiq kreditin alinmasinda vasitacilik edib.

Beynolxalq tocriiboni {imumilosdirarak bozi 0Olkolords hazirki  ipoteka
sortlarini iimumilasdirilmis sokilde cadval formasinda geyd etmak olar:

Cadval 2.4. Olkalar iizra ipoteka kreditlorinin verilma sortlari

Faiz Yas
N Kreditin maksimal Minimum
Olka Miiddot daracalorinin | haddi
mablagi faiz
formasi
omlak doyarinin 70%-i Fikso edilmis
Avstraliya 251l 1.5 70
hacminda Dayiskon
omlak doyarinin 70%-i Fikso edilmis
Kanada . 301l 2.09 . 70
hocmindo Doyiskon
omlak dayarinin 85%-i
Fransa 251l 4.76 Fiksa edilmis 70
hacminda
omlak dayarinin 80%-i . . o
Almaniya ) 301l 4.48 Fikso edilmis 70
hacminda
omlak dayorinin 70%-1
Hong Kong ) 301l 2.09 Dayiskon 70
hacminda
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omlak doyorinin 70%-1
Sinqapur 301l 2.29 Doyiskon 70
hacminda
omlak doyarinin 70%-i . Doyiskon
Portugaliya . 251l 4.25 . o 70
hocminda Fikso edimis
Giirciistan 301l 4.37 (3-4) Doyiskon 70

Monba: http://www.internationalmortgages.net/
Dovlatlorin hoyata kecirdiyi ipoteka siyasotinin digor bir indikatoru iso

ipoteka miigavilolorinin doyerinin UDM-do xiisusi ¢okisi hesab edilir. Belo ki,
ipoteka miiqavilolorinin UDM-doki xiisusi ¢okisinin artiq olmasi ipoteka bazarinin
boyiikliiyline dolalat edir.

Qrafik 2.7. Ipoteka kreditlorinin UDM-do pay1, %-lo
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Monba: Azarbaycan Respublikasi Dovlat ipoteka Fondu
http://www.amf.az/files/uploader/Global%20(3).pdf

Qrafikdoki tosvirdon do anlamaq olur ki, olkomizdo ipoteka kreditlogmosi
asagl templo davam edir. ©halinin ¢ox az bir gismi bu kreditlordon istifade eds
bilir. Bunun bir ¢ox sobablari var. Bels ki, ilk ndvbads geyd etmok lazimdir ki,
Azarbaycanda 6zal maliyyo qurumlari, banklar ipoteka krediti vermokdo maraqh
deyil. Ciinki, 6lkads iimumiyyatls kredit faizlori yiiksokdir bu da banklara nisbaton
asagi faizlorlo ipoteka vermokdon ¢okindiron asas sabobdir. Digor torofdon maliyyo

bank bazarinin yenica tosokkiil tapmasi vo banklarin maliyys calb etmokds hals do
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cotinliklorinin olmasi, Moarkezi Bankin totbiq etdiyi yliksok ucgot doracalori
homcinin, Morkozi Bank torofindon banklara toklif olunan vasaitlorin banklarin
imumi kredit portfelindo azligi, banklarin beynoalxalq maliyys bazarlarina yani,
daha asag faizli vosaitloro birbasa ¢ixis imkanlarinin olmamasi, shalidon calb
edilon vasaitloro goro miikafatlarin 8-12 faiz arasi olmasi vo s. kimi amillor hazirka
yaranmi§ voziyyatin 9sas sababi hesab edilir. Hazirda 6zol sektor bazarlara
kommersiya ipotekasi toklif edir. Lakin, kommersiya ipotekasimin faiz doracalori
10-12, miiddati iso maksimum 15 illik olur ki, buda passiv yatirrm hesab edilon
monzil alig1 liciin magbul hesab edilmir. Yoni bu tokliflorin bazarlara ciddi tosir
imkan1 yoxdur.

Gortinon odur ki, yuxarida geyd etdiyimiz problemlor hall edilmadon
Azarbaycanda ipoteka bazarininin asas sarmayagisi rolunda dovlat biidcasi istirak

edacak.
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III FOSIL: Azorbaycanda ipoteka krediti bazarim problemlari vo
perspektivlori
3.1. Azarbaycanda ipoteka kreditlorinin verilmasinds yaranan
problemlorin aradan qaldirilmasinda dovlatin rolu

Ipoteka siyasoti dovlotin sosial siyasatinin bir parcasi olmaqla, votondaslarin
hayat soraitinin yaxsilasdirilmasina xidmoat edon alst hesab edilir. Baxmayaraq ki,
Olkomizin maliyys imkanlart kifayost qodordir vo dayanighh iqtisadi tsikl
movcuddur, amma ipoteka sahasinds bir ¢ox problemlor 6z hallini tapmir. Bu
problemlar asagidakilar hesab edils bilar:

¢ Talob edilon sanadlar ¢oxdur

Votondas ipoteka krediti gotiirdiikdo miivafiq qurumlara 18 adda sonad
togdim etmolidir. Slbatts ki, bu hal prosesin siiratini azaldir, vatondasin qarsisinda
siini maneslorin yaranmasina sorait yaradir vo oksor hallarda ise alavo xarclars yol
acir. Ipoteka kreditindon istifado etmok ganunvericiliys uygun olaraq vatondasin
tomol haqqi hesab edilir. Buna baxmayaraq, kredit ii¢iin miiraciot etdikds,
vatondasdan ailasinds olan yetkinlik yasina ¢atmis vo catmamis har kasin sonadlori
tosdiq edilmis formada tolab edilir. Vo yaxud da votondasdan giizostli kateqoriyaya
aid oldugunu tosdiq edon sonad tolob edilir. Hazirda 6lkada elektron hokumatin
yaradilmasi prosesi davam etsodo miivokkil banklar votondas hagqinda
molumatlarin bir coxunu sorgu vasitasi ilo alds eds bilarlar. Sonadlogsma prosesinin
tokmillosdirilmasi vo talob edilon sonadlorin sayimnin azaldilmasi vacibdir. Ciinki
bir ¢cox hallarda votondaslar bu manealordan keg¢a bilmir.

% ipoteka faizlori yiiksokdir

Normal vo daha c¢ox sosial ohomiyyatli ipoteka siyasoti hoyata kegirilon
Olkalords ipoteka faizlori 2.8%-4.5% arasinda oldugu halda, Azarbaycanda dovlat
maliyyasi hesabina verilon kreditlorin faizinin 8%, 6zal banklar torofindon toklif
olunan kommersiya ipotekasinin faizlori iso 10%-12% arasinda olmasi1 he¢ do
normal hal deyil. Bels ki, 8%-1o 25 illik miiddats 50 min manat ipoteka gotiiron
vatondas ayliq 385.91 manat olmaqla banka toxminon 115771.85 manat vo yaxud

da 65771.85 manat slavo pul 6domalidir. Goriindiiyti kimi, kreditin faizi osas
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moblagin 131.5%-no barabordir. Ogor nazors alsaq ki, Olkomizds ipotekaya
miiraciat edon vatondaslarin boyiik bir qismi azgolirli ailalaordir vo bu yolla hayatini
gaydasina salmagq istayir, kreditigotiirditkdon sonra alinan faiz votondasin 6mriiniin
12-15 ilina basagolir. Basqa sozlo orta ayliq omokhaqqr 400 manat olan
azorbaycanliomriiniin 1/5-ni (orta Omiir nozordo tutulur) vo ya 13.5 ilini tolob
edilonfaizin mablogini 6domak ii¢iin islomalidir.

% Ayhq annuitet 6donis mablogi coxdur

Ipoteka sortlorino uygun olaraq, 25 il miiddotindo adi ipoteka krediti gotiiron
soxsin ayliq 6denisi 386 manat, 30 illik giizastli ipoteka krediti gotiiron soxsin ayliq
Odonisi iso 188 manat olur. Aylig 386 manat moblogindo kredit 6donisi 6lko
ohalisinin real golirlari ilo uygun deyil. 9lbatts ki, bu zaman voziyyati ¢atinlogdiran
digor maogam miiddstin uzun olmasidir. Yoni votondas 25 il miiddotindo daimi
olaraqg bu mablogi 6domalidir. Bir sozlo monzil problemini hall etmok istoyan
vatondas uzunmiiddatli problemin ic¢ine yuvarlanir. Bu is9 ipoteka kreditinin asas
folsofasini togkil edon “aztominath ailalorin sosial soraitinin yaxsilasdirilmasi”
ideyasina ziddir.

% Ilkin 6danis mablagi coxdur

Ipoteka krediti verilon zaman “Azorbaycan Respublikasinin Morkozi Banki
nozdindo Azorbaycan Ipoteka Fondunun vosaiti hesabma ipoteka kreditlorinin
verilmasi Qaydalar1i”-na uygun olaraq alinan amlakin dayarinin 20% (adi ipoteka)
vo ya 15% (giizostli ipoteka)-ni votondas ddomolidir. Votondas torofindon yerino
yetirilon bu 6donis “ilkin o0donis” adlandirilir vo omlak saticisinin hesabina
kociiriiliir. Ipoteka prosesi zamani yaranan digor xorclori do nozera aldiqda,
votondas 50 min manat mablogindo kredit gotiirdiikdo, toxminon 10-12 min manat
ilkin 0donis etmalidir. Onu da geyd etmok lazimdir ki, qanunvericiliys uygun
olaraq ilkin ©6donis faizini miioyyon edilmasi haqqi miivokkil banklara verilib.
Mboshz bu sababdondir ki, bir ¢ox hallarda banklar ilkin 6donis mablagini amlakin
25%-1 dayerindo miioyyan edir. Bu iso 50 min manatliq ipoteka krediti iiciin
O0donilmali olan ilkin ddonis mabloginin 15-17 min manata godor artmasina sobab

olur. Ilkin 6donis mablaginin daha cox tolob edilmasinin asas sabobi banklarin 6z
77



foaliyyatlorini sigortalamaq cohdi kimi qiymatlondirilir. Naticads, yeni qurulan
gonc ailolor vo yaxud da aztominath ailolor bu qodor vasaiti tapmaqda ¢otinlik
cokir. Realliq iso ondan ibaratdir ki, ailonin bu godor vosaiti varsa agor o, homin
moblogo hazirki giymatlorlo 3 otagh toxminan 80 kv.metrlik fordi yasayis sahaosi
insa edo bilor vo 25-30 il miiddotinde banklara faiz 6domis olmaz. Ilkin 6donisin
tolob edilmosi yalmiz Azorbaycanda deyil oksor Olkolords (mosolon, Tiirkiys,
Avstraliya, Kanada, Fransa vo s.) var. Lakin dovlatin maliyys imkanlarin1 nazoras
aldigda veotondaslarin rifah1 namino bu mablagi kifayat godor azaltmaq olar. Bu
zaman miimkiindiir ki, Tirkiys tocriibosinds oldugu kimi, ohali miixtalif
kateqoriyalara boliinsiin vo bu zaman 5%-10% 15% va 20%-lik ilkin 6donis
mabloglori miioyyon edilsin. Yeri golmiskon, onu da geyd etmok lazimdir ki, bir
cox neftlo zongin 6lkalorde bu masalo daha da sadolosdirilib. Liviyada yeni ailo
quran vatondasa monzil problemini hall etmak ii¢iin dovlat torofindon 65 min ABS
dollar1 mablaginds yardim edilir. Galocokds iso bu borc miixtalif sortlor daxilindo
silinir. Birlogsmis Orob Omirliyinds iso ailonin iigiincii usagi diinyaya goldikdon
sonra biitiin borclar silinir."

% ipoteka kreditinin maksimum moblagi azdir

Ipoteka kreditinin maksimum mobloginin 50 min manat olmasi real bazar
giymatlorino uygun deyil. Homg¢inin qiymatlorin ilbail artimi da nazors alinmur.
Yoni dasinmaz omlak bazarinda son 6 il miiddatindo qiymatlorin 25%-35%
arttmina baxmayaraq adi ipoteka kreditinin maksimum mablagi sabit olaraq qalib.
Daha yaxs1 olar ki, maksimum mablag logv edilsin. 9gor tolobatin coxlugu va
maliyys qithgi kimi problemlorin olmasi buna imkan vermirss ipoteka kreditinin
maksimum moablogi monzil bazarinda 1 kv.metr ii¢iin formalasan orta satis
qiymatinin 100 misli civarinda miioyyon edilmalidir. Yoni ipotekanin maksimum
moblogi miioyyon edilorkon bazar qgiymaotlorinin nozoro alinmasi mexanizmi
formalasdirilmali vo novbati il ii¢iin mablog dasinmaz omlak bazarinda bas veran
giymoat tsiklina uygun indeksasiya edilmolidir. Belo olduqda, votondaslar iiciin

yaradilan imkan boraborliyi do tomin edilmis olacaq. Olbotto ki, bu zaman

19http :/lwww.azadliq.info/qtisadiyyat/332-qtsadyyat1/14882-n-ar-ipoteka-rtlri-azrbaycandadr.html
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yaranacaq osas sual ayliq 6danis haqqinin artimu ils baghdir. Bu halda hazirki faiz
vo miiddatlo 80 min manatliq ipoteka krediti iiciin ayliq 6denisin mablagi 617
manata godor artir. Lakin adi ipoteka kreditlori ligiin faizlor 4%-o endirilse vo
miiddat 30 ilo artirilsa bu zaman 80 min manathq kredit ti¢iin ayliq 6denigin 382
manat olacaq ki, bu da indiki sortlorlo 50 min manta kreditinin 25 illik ayliq
0donising (386 manat) uygundur. Goriindilyii kimi, ipoteka kreditlorinin faizlorinin
azaldilmas1 tokliflori gobul edilso vo miiddet artirilsa ayliq 6donis mablogini
doyismadan kreditin maksimum hacmini artirmaq miimkiindiir.

+% ilkin monzil bazari (yeni tikilon manzillorin) ipotekadan konar qalir

Ipoteka krediti ilo alinan evlorin dovloet reyestr xidmatindo qeydiyyata
salinmas1 sorti kreditlosmonin vacib sortlorindon hesab edilir. Belo ki,
Azaorbaycanda yalnmz Azarbaycan Respublikasi Omlak Masalalori Dévlot Komitasi
torafindon rosmi geydiyyat sonadi (¢ixarisi) olan evlar ipoteka krediti iigiin girov
kimi toqdim edila bilor. Qanunvericiliys uygun olaraq, votondas ipoteka gotiirarak
cixarisl olmayan ev almaq istoyirsa, bu zaman alic1 hor hans1 digoer manzili girov
olaraqg banka togdim etmolidir. ©gor nozara alsaq ki, ipoteka kreditino miiraciot
edon soxs oksor hallarda aztominathh vo ya evsiz olur, bu zaman vatondas 0ziino
deyil digar bir soxso moxsus olan amlaki girov qismindas istifado etmoalidir. Burada
yaranan asas problem kimsonin 6z monzilini 20-30 il miiddstindo banka girov
qgoyaraq miilkiyyat hiiquglarinin bu miiddat orzindo mohdudlasdirilmasina raziliq
vermoasi hesab edilir. Belo ki, miiddatin ¢ox olmasi vo golacayi ovvalcadon
prognozlagdirmaq kimi sansin olmamas: insanlarin 6z dostu, gohumu vo yaxud
digor yaxini iigiin bu fodakarligi gobul etmo ehtimalini sifira yaxin edir. Bir sozlo
basqa bir evi girov olaraq toqdim edorok yeni tikilon monzil aldo etmok ehtimali
kifayot godor az rastlanan haldir vo belo hallarin timumi ipoteka kreditlorinin
dovriyyasindaki xiisusi ¢akisi yeni tikintilors ancaq dolayisi ila tosir edir.

Nozors alsaq ki, 6lkads ilkin manzil bazar1 qiymatlori tokrar bazara nisbaton
daha asagidir, demok olar ki, problemin movcudlugu sadaco veotondasin yeni
tikilmis monzil almaq sansini oslindon almir, hoam¢inin daha baha giymaotli tokrar

bazarlarda ev almaq kimi ¢otin dilemma ilo iiz-lizo qoyur. Mohz bu sabablordon
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yola ¢ixaraq geyd etmok istoyirik ki, on qisa miiddatdo yeni tikilon monzillorin
satisinin dovlet amlak komitosi torafindon geydiyyata alinmasi prosesi baslanmali
vo bu alqi-satqr miiqavilalori ipoteka predmeti olaraq toqdim edilo bilmalidir.
Belalikls, ipoteka programi corcivasinds insanlar iiciin daha genis bazarlara cixis
imkani yaranmis olar va se¢im mohdudlugu azalar, tokrar bazarlarda iso qiymatlor
nisbaton sabitlosor.

¢ Ailo hayati qurmayan saxslora ipoteka krediti verilmir

Azarbaycanda adi vo giizostli ipoteka kreditlorinin verilmasi sortlorindon biri
do ailoli olmagla bagli mohdudiyyatin qoyulmasidir. Yoni bu nov kreditlordon
sadaco ailali olan votondaslar istifade eds bilor. Ails qurmaq masalasinds onaonavi
yanasma 1so bundan ibaratdir ki, gonclor vo ya onlarin valideynlari avvalca ev
probleminin holl edilmasine calisir. Mahz bu sabobdon son illordo xiisusi ilo
oglanlar arasinda orta evlonmo yasi siiratlo yiiksalir. Bunun {iciin qisa statistikaya
nazar salsaq gorarik ki, agor 1980-ci ilds ailo quran oglanlarin toxminan 50.5%-1,
qizlarin isa 78.6%-1 18-24 yas arasinda nikaha daxil olub. 2013-cii ilds iso bu
gostoricilor miivafiq olaraq, oglanlarda 31, quzlarda iso 67.8%-o dok azalib™.
Bundan basqa, 6lkomizds avvallar ¢ox az tosadiif edilon hal 35 yasdan sonra aila
quranlarin sayr hazirda timumi ailo quranlarin 21.3%-ni togkil edir. Olbatto ki,
bunun bir ¢ox sosial vo monavi sobablori var. Lakin, aparilan sorgularda onu
gostarir ki, hazirda gonclorin daha gec evlonmasi maddi imkansizliq, tominatsiz is
miihiti vo evsizlikdon gaynaglanir. Bu zaman ohalinin artim tempinin asagi
diismasi kimi digor sosial problem 6ziinii gostarir. Bels ki, daha gec yaslarda ailo
quranlarda tibbi baximdan nasil artimi azalir, homginin, bu yasda insanlar hoyata
daha pragmatik yanasir vo daha ¢ox usaq diinyaya gotirorok daimi iqtisadi vo
monavi problemlorls iizlosmokdonso, daha az usaqla qaygisiz hoyat siirmayo
tistiinliik verir. Demok ki, dovlat bu istigamotdo do miiosyyon addimlar atmali vo
subay gonclorin monzil tominati vo yaxud onlar iiciin do ipoteka kreditlorinin

verilmasina hiiquqi angali aradan qaldirmalidir.

20http://www.stat. gov.az/menu/6/statistical yearbooks/
Azorbaycanin demoqrafik gostaricileri 2014
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Yuxarida sadalanan problemlorin halli ilk novbado AlF-in maliyyo
imkanlarinin artirilmasini tolob edir. Ciinki hazirki mohdud kredit portfeli AIF-in
ohalinin aztominatli ailolorino dostok imkanlarim azaldir vo 6lkonin insaat
sektorunda ciddi aktyora cevrilmosini angolloyir. Hazirda bu qurumun maliyyo
gaynag1 dovlat biidcosindon ayrilan vasait, istigrazlarin yerlosdirilmasindon oldo
olunan vasait vo verilmis ipoteka kreditlori iizro Odonislordon formalasir. Lakin
beynalxalq tacriiba onu gostarir ki, ipoteka maliyyologmasi zamani geyd etdiyimiz
manbalorla yanasi digor moanbalordon do istifads edilir: sigorta sektorunun maliyya
imkanlari, sormayagilor torofindon toklif edilon vasaitlor, votondaslarin pul
yigimlart va s. vatondaslarin pul yigimlarim ipoteka kreditlosmasina calb etmak
tictin tikinti omanat banklar1 yaradilir vo bu banklar miioyyon miiddatdon sonra
omanatciyo monzil toyinath kredit oldo etmok imkani tanimagla onlarin fordi
yigimlarin1 prosesin maliyyo manbayina cevirir. Bu zaman calb edilon vosaitlorin
tizorino faiz miikafatlar1 da alava edilir. Belaliklo, dovriyyadon konarda olan passiv
pul yigimlart ipoteka maliyyslogmosinin aktiv maliyye qaynagma cevrilmis olur.
Bundan basga kreditlorin verilmasi ii¢iin gorokli vasaitlorin real sektordan calb
edilmasi goloacokds kredit mongaliinflyasiyanin da azhigim sortlondiron asas alot
rolunu oynayir.

Bu sahoya sormayacilorin maragini artirmaq maqgsadi ilo giymotli kagizlar
bazarinin inkisaft vo ipoteka bazarinda ¢ox torofli miinasibatlorin formalasmasi
osas amildir.

Azaorbaycanda ipoteka kreditlogsmosing ictimai rayi vo bu programa miiraciat
edonlorin daha ¢ox hansi problemlarls tizlogdiyini doqgiglasdirmok mogsadi ilo
Iqtisadi vo Sosial Inkisaf Morkozi 6lko votondaglari arasinda soru kegirib.
Sorguda iki yiiz miixtalif yas vo peso sahiblori istirak edib. Sorguda istirak
edonlorin 23 faizi timumiyyotlo dovlatin ipoteka programindan vo ipoteka
kreditlosmasindon xabarsiz oldugunu bildirib. Diggat ¢okon moagam iso odur ki,
molumatsiz insanlarin 67%-i regionlarda yasayanlar olub. Umumilikdo iso

sorgunun naticalori asagidaki kimi olub:
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1. Sorguda istirak edanlorin 45%-1 ipoteka kreditlorinin verilmasi sartlorindon
tam, 32%-1 az malumatlhidir , 23%-1so molumath deyil;

2. Umumi istirak¢ilarin 27%-i miixtolif vaxtlarda ipoteka krediti almaq iiciin
aidiyyatt qurumlara miiraciat edib;

3. Ipoteka krediti oldo etmok iigiin votondaslarin bu zaman qarsilasdiglart
problemlori asagidaki kimi siralamaq olar;

A. Sonadlosma prosesinin long getmasi, miiraciots aylarla cavab verilmomasi;

B. Talab edilon sonadlarin ¢oxlugu;

C. Miivakkil kredit qurumlar torafinden talab edilon geyri rosmi 6danislar;

D. Sababsiz olaraq kreditlosmodon imtina;

4. Ipoteka kreditinin verilma sortlorindon molumatli olan respondetlorin 78%-i
ilkin 6donis mablagini miiayyan edon faizlorin ¢ox oldugunu diisliniir;

5. Mbolumatli respondetlorin 84%-1 hesab edir ki, kreditlorin illik faiz
doracalari yiiksokdir. 16%-1 iso faiz doracolorinin az ohomiyyot kosb etdiyinin
fikirlosir, o climlodon asagidaki tokliflor geyd edilib;

A. 2% sosial, 5% iso adi ipoteka kreditlori zamani totbiq edilmolidir;

B. Faizlor iki dofa azaldilmalidir;

C. Faizlor rosmi inflyasiya soviyyasindo miioyyan edilmalidir;

D. Faizlor administrativ xarclori kompensasiya edacok gadar olmalidir;

6. Istirakcilarin 63%-i subay goncloro ipoteka kreditinin verilmoli oldugunu
fikirlosir;

7. lIstirak edonlorin 93%-i ipoteka kreditlorinin maksimum mobloginin
artirllmali oldugunu geyd edirlor. Sabab kimi ev bazarlarinda qiymatlorin yiiksok
olmas1 vo ipoteka ilo ev alan zaman ailonin uzunmiiddatli perspektivds yasayis
sahasing olan tolabatinin nazars alinmali oldugu gostarilir. Respondetlorin 7%-1 is9
hesab edir ki, kreditin mabloginin artiritlmasi ayliq 6donislorin artimina sabab
olacaq. Bu isa golacokds kreditin geri qaytarilmasinda problem yarada bilar;

8. Sorguda istirak edon votondaslar birmenali olaraq ipoteka kreditlogsmasi

zamani talab edilon sonadlorin azaldilmali oldugunu diisiiniir;
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9. Respondetlorin 47%-i Ipoteka kreditlorinin verilmosindes mosul olan
qurumlarin  (Azorbaycan Ipoteka Fondu (AIF) vo Miivoekkil Banklar)
foaliyyotindon razidir.

Sorgu noticolori onu gostarir ki, votondaslarin daha cox kosimi ipoteka
sartlarindon narazidir. Olbatts ki, naraziliglar miixtalif sabablordon gaynaqlanir vo
fordi xarakter dasiyir. Belo ki, bozilori faizlorin, ayliq 6donisin ¢oxlugundan
sikayat edirso, basqa bir qismi, sonadlosma prosesinin agirligindan, bu zaman tolob
edilon geyri rosmi ddanislordon, yoxsul ohali iso timumiyyatls ipoteka kreditlorinin
sortlorinin agirligindan narazidir. Bu iso artiq ipoteka sortlorinin doyisilmasi
vaxtinin ¢atdigina isaradir vo ya basqa sozlo movcud vaziyyatin doyisilmosi ilo
bagli ciddi ictimai talob yaranib.

2015-ci 1l ug¢iin hazirlanan dovlst biidcosinin layihasinda giizostli (sosial)
ipoteka kreditlorinin maliyyalosdirilmasi iliciin 50 milyon manta vasait nozordo
tutulmusdur. Bu mablag social ipoteka kreditlogsmasinin totbiq edildiyi son 8 ilda
ayrilan on yiiksok moblog hesab olunur.

2013-cii ilo godar sosial ipotekanin maliyyslosdirilmasi iigiin hoar il dovlat
biidcasindon 20 milyon manat ayrilirdi. 2013-cii ildo bu mablag 2 dofs artirilaraq
40 milyon manata catdirildi. 2014-cii ildo do sosial ipotekaya 40 milyon manat
ayrildi. 2015-ci ilden etibaron Ipoteka Fonduna giizastli kreditlorin ayrilmasi iiciin
25 faiz artiq vesaitin ayrilmast magbul bilinib.

Olkomizdo sosial ipotekanin maliyyalosdirilmosi mogsodilo daha boyiik
vasaitin ayrilmasi masalasi dofalarlo saslondirilorak toklif kimi irali siiriiliib. Har il
sosial ipoteka ilo monzil almaq istoyanlora lazim olan vasait daha boyiikdiir. Tolob
edilon kredit ehtiyacinin bir ne¢o il arzindo ©donilmasi liclin hor il dovlat
biidcasindon 100 milyon manat vasaitin ayrilmasinin vacib olmasina dair
miitoxassis fikirlori do var.

Azorbaycanda 2006-c1 ildon dovlot vosaiti hesabina ipoteka kreditlorinin
verilmasine baglanilib. Bu kreditlordon biitiin sosial qruplara aid olan insanlar
yararlana bilor. Lakin elo sosial qruplar var ki, onlarin adi ipoteka kreditlori ilo

monzil almasi ¢atindir. Eyni zamanda, bozi sosial qruplarin maddi imkanlar
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normal olsa da onlarin dovlat vo 6lko garsisinda xidmatlori yiiksok oldugundan,
onlara da miioyyan giizostlarin tatbiqi vacibdir.

Adi ipoteka kreditlorinin bir qodor agirhigint nozora alaraq, 2007-ci ildon
Azarbaycan Prezidentinin Formam ilo 6lkomizds giizostli kateqoriya iiciin ipoteka
kreditlorinin verilmasino baslanildi.

Bu masalalor Azarbaycan Prezidentinin 2007-ci 1l 23 yanvar tarixli Formani
ilo tosdiq edilon “Azorbaycan Respublikasinda giizostli ipoteka kreditlorinin
verilmoasi Qaydalari”nda 6z oksini tapib.

2007-ci ilda gabul edilon qaydalarda geyd olunur ki, giizostli kreditlori gonc
ailolorin vo harbi qullugcularin sosial vaziyyetinin yaxsilagdirilmasi iiciin
hazirlanib vo yasayis sahasinin alinmas1 moagsadilo verilon ipoteka kreditlori tizro
giizostlorin totbiqini nozards tutur.

Giizostli ipoteka krediti 3 ildon 30 ilodok ayrilir. Ipoteka kreditlori iizro
giizostlordon yalniz gonc ailoalor vo harbi qulluqgular yararlana bilor. Amma bu
giizost biitiin gonc ailolors aid edilmir. Yalniz sohid ailosinin iizvii (ori, arvadi,
ovladlarr), Milli Qohromanin 6zii, yoldasi, Ovladlari, macburi kogkiin vo ona
barabar tutulan soxs, elmlor namizadi vo ya doktoru elmi daracasi olan soxs, idman
sahasinda xiisusi xidmatlori olan soxslor (foxri badaon torbiyasi vo idman xadimi,
0lko miqyasl yarislarin galibi (I yer)), beynalxalq miqyasl yarislarin miikafatcilar
(I, IT vo IIT yerlor) ala bilar.

Eyni zamanda, 3 ildon az olmayan miiddatdo horbi xidmotds olan (miiddatli
haqiqi horbi xidmoatds olan horbi qullugculardan basga), eloca do ehtiyata vo ya
istefaya buraxilan Azorbaycanin horbi qulluggularn sosial ipotekadan istifado etmak
hiiququna sahibdir.

Bir sira hallarda ehtiyata vo istefaya buraxilmis horbi qulluggulara ipoteka
krediti iizro gilizostlor samil olunmur. Mohkomonin hokmii ilo vo ya intizam
gaydasinda harbi riitbadon mohrum edilon, téradilon cinayato gora harbi vozifalori
tutma hiiququndan mohrum edilon, miisyyon miiddats azadligdan mohrum edilon,
haorbi hokim komissiyasi torofindon haqiqi horbi xidmoto yararsiz sayilan vo s.

hallara uygun galon harbi qulluggular sosial ipoteka ala bilmaz.
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Ipoteka kreditlori iizro giizostlorden istifado etmok hiiququ olan har bir ailo
(soxs) bu giizostlordon yalmz bir dofa istifada edo bilor. Ipoteka krediti alan hor bir
ailo sadalanan kateqoriyaya aid oldugunu siibut edon sonadlora sahib olmalidir.
Giizostli 1poteka krediti almaq istoyon soxs miivokkil kredit toskilatina miiraciat
edir vo miioyyon olunmus timumi qaydada ilkin giymotlondirilmadon kecir. Bu
zaman miivokkil kredit toskilatina kredit gotiirmok istoyon torof giizostli
kateqoriyaya aid olmasim tasdiq edon sonadlari togdim etmalidir.

Sosial ipoteka layihasinin asas mogsadi ondan ibaratdir ki, monzili olmayan,
ancaq eyni zamanda bazar sortlori i1lo monzil almaq imkanina sahib olmayan
insanlara giizostli sortlorlo kredit verib manzil problemini hall etmakdir.

Sosial ipoteka layihasinin totbiq edildiyi son 8 ilin tocriibasi gostarir ki, bela
bir sosial layihonin movcudlugu azgslirli insanlar ii¢iin ¢ox boyiik ohomiyyat
dastyir. 2007-ci ilden 2015-ci ilin aprel ayma kimi 3681*' adod sosial ipoteka
verilib.

Sosial ipoteka kreditlori adindan da goriindiiyii kimi, sosial xarakterli
oldugundan o giizostli sortlorlo verilir. Bu kreditlordo osas giizost borclanma
doracosi ilo baghdir. Sosial ipoteka krediti maksimum illik 4 faizlo verilir.
Azorbaycanda heg¢ bir istiqgamot iizro belo asagi kreditlor nozordo tutulmayib.
Ipoteka krediti istehlak krediti sayilir. istehlak kreditlori iizra hazirda orta illik faiz
doracasi 17 faizdon yiiksokdir. Sosial ipoteka krediti iizro doraco bundan bir nec¢o
dofo asagidir.

Dovlat kreditlorin belo asagi faizlo verilmasini tomin etmok moagsadilo dovlat
biidcasindan Ipoteka Fonduna har il vesait ayirir. Ipoteka Fondu sonra bu vasaitlari
banklar arasinda bolorok miioyyan kateqoriyaya aid insanlara verilmosini tomin
edir. Dovlot asag1 faiz dorocasinin tomin edilmoesi mogsadilo Ipoteka Fonduna
kreditlori banklara paylayan zaman comi 1 faizlo verilmosini tolob edir. Banklar
digor xorclorini olavo etmoklo maksimum 4 faizlo kreditlori ayirir. Dovlat
biidcosindon Ipoteka Fonduna ayrilan vosait yalmz sosial ipoteka kreditlorinin

maliyyolosdirilmasi liciin istifado edilo bilor. Sosial ipoteka kreditlorini

2IA{F, http://amf.az/az/view/statistic/1/aif-in-statistikasi
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maliyyalosdirmak iigiin 2013-cii ilo godor biidcodon toxminan 20 milyon manat,
sonraki iki ilds 40 milyon manat ayrilib. Son illardo dovlat biidcasindon daha cox
vosaitin ayrilmasi sosial ipoteka krediti alanlarin sayinin daha ¢ox artmasina imkan
verir. Yalniz 2014-cii ildo va 2015-ci ilin birinci riibiinds 1296 adad sosial ipoteka
miigavilosi baglanilib®. Son 15 ayda baglanan sosial ipoteka miigavilalorinin say1
indiya qodor baglanan miiqavilolorin sayinin 35.2 faizini togkil edir.

Demaoli, biidcodon ayrilan vesaitin mabloginin artirillmasi monzilo ehtiyaci
olan sosial qrupun problemlarinin hollino komok edir. Sosial kreditlorlo bagli basqa
bir giizost kreditin verilma miiddatidir. Kreditlor maksimum 30 il miiddatins verila
bilor. Miiddatin maksimum haddinin boyilik olmasi ayliq borcun mablaginin asagi
olmasma imkan verir. Bu da galiri az olan sosial qruplar liciin dnomli masaladir.
Miigayiss ii¢iin nazars almaq lazimdir ki, adi ipoteka kreditlori maksimum 25 il
ayrilir.

Sosial ipoteka kreditlorinds basqa bir giizost ilkin 6donislo baghdir. Kredit
gotiiron mohz manzilin doyarinin an az1 15 faizini 6ncadon ddomalidir. Adi ipoteka
kreditlorindo bu 20 faizdir. Azgalirli insanlarin y1gim imkanlarinin mehdudlugunu
nazors alaraq dovlat ilkin 6danisi bir godar azaldib.

2013-cii ildon baslayaraq, sosial ipoteka ii¢iin ayrilan vasaitlorin artirilmasi
miisbat haldir. Sosial ipoteka ilo bagli miizakira edilon asas masalalordon biri bu
kreditlordon istifado edonlorin dairasinin genislondirilmosidir. Iqgtisad¢ilarin, bir
cox millat vokilinin, hotta hokumot niimayondslorinin fikri ondan ibaratdir ki,
sosial ipotekadan azgalirli kateqoriyaya aid biitiin insanlar faydalanmalidir. O
climlodon, alillar, giizastli kateqoriyaya aid olan digar insanlar, subay gonclar, ilk
dofo elmi doraco almis elm adamlar1 vo digor sosial qruplar sosial sosial ipoteka
gotiira bilmalidir. Mévcud gaydalara asason, alil ailalar ipoteka krediti ala bilmir.
Dovlat har 1l miiharibs alillorini pulsuz evlo tomin edir. Lakin 6lkomizdo 520 min
alil var® va onlarmn coxu timumi slillerdir. Onlarin hamisini pulsuz menzillo tomin

etmok geyri-miimkiindiir. Buna goro do, sosial ipoteka krediti almaq hiiququ

22 http://amf.az/az/view/statistic/1/aif-in-statistikasi

Bhitp.//www.stat.gov.az/menu/6/statistical_yearbooks/
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olanlarin siyahisina salinmasi vacibdir. Hom do unutmaq lazim deyil ki, 6lkomizda
olillarin 6nomli hissasi gonclordir. Yalniz usaqlar arasinda slil olanlarin say1 62
mindon ¢oxdur. Bu ciir ailolorin monzil soraitinin yaxsilasdirilmasi iiciin sosial
ipotekanin genislondirilmasi 6nomli masalalordandir.

Sohbot azgolirli insanlardan getdiyindon bu ciir sosial kateqoriyaya aid
insanlar ticiin manzillor ayrica satilmalidir. Daha daqiq, sosial ipoteka ilo bazardan
monzil alinmamalidir. Sosial ipoteka ilo satilan monzillor dovletsifarisi ilo
tikdirmalidir. Homin monzillorin doyarini iso bazar yox, tikinti xorclori, vergi
nozors alinaraq miioyyonlosdirilmalidir. Miitoxassislarin fikrinca, hazirda qiymati
60-80 min manat olan 3 otaql birtipli monzillori dovlat sifarisi ilo 25-30 min
manata tikib sosial ipoteka krediti ilo satmaq olar. Bu halda hom sosial ipoteka
gotiironlor iiciin kredit ucuz basa golor, hom do kreditlorin hocminin artirilmasi
bazarda bahalagsmaya tokan vermoz.

Azarbaycanda olilliyi olan soxsloro monzil alinmasi vo regionlarda fordi
monzil tikintisi liclin uzunmiiddatli, giizostli kreditlor, ipoteka verilmasino dair
ganunvericiliyin tokmillogdirilmasi istigamotindo adimlar atilir. Bu, alilliyi olan
soxslorin hiiquglarimin miidafissina dair Milli Faaliyyat Programinda 6z oksini
tapib. Bununla bagli, Omok vo ©Ohalinin Sosial Miidafissi, Tohsil, Sohiyya
nazirliklorino, Qeyri-hokumaot toskilatlarina Dovlat Dastoyi surasina tapsiriglar da
verilib.

Azarbaycan gonclarinin hayati dork etmasi, dovlatimizo, milli diisiincomiza,
Votonimizo baglanmast iiclin miixtalif todbirlor hoyata kecirilir. Burada osas
mosolo odur ki, onlar rahat sokildo monzil ala bilsinlor. Dovlot sosial sahodo
gonclorin maraqlarini tomin edon proqramlar hoyata kecirir. Ballidir ki, goncliyin
inkisafi, onlarin problemlarinin halli vo digar masalalorlo bagh dovlat torafindon
son illor silsilo tadbirlor goriiliir, miixtalif programlar gobul olunur, layihalor
hoyata kecirilir. Biitiin bunlar davamli xarakter almaga baslayib. Artiq gonclora

ipoteka kreditlorinin verilmosino Gonclor vo Idman Nazirliyi tosobbiis irali siiriib.
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3.2. ipoteka kapitali bazarimn perspektivlori va onun digar iqtisadi
bazarlarin inkisafina miisbot tosiri

Azarbaycan ipoteka kreditlori bazarinda yaranmis voziyyatin tohlili gostorir
ki, hal-hazirda 6lks bazarinin bu seqmentindo mdvcud olan talobin soviyyasi
movcud toklifi on dofalarla iistaloyir.

Azarbaycanda shalinin ipoteka kreditlosmasinin zaif inkisaf saviyyasi ipoteka
kreditlori bazarinin faaliyyastinin nisbi vo miiqayisali gqiymatlorinds daha gabariq
goriiniir. Belo ki:

" AMB-in hesablamalarina osason omlak bazarinda aparilan alqi-satq
omliyyatlarinin (baxilmis dovr iizro) yalnmiz 6,2 faizi ipoteka kreditlori hesabina
aparilmis omoliyyatlarin payina diisiir. Miigayiso iiciin geyd etmok lazimdir ki,
inkisaf etmis Olkalords bu rogom 75-80 faizi togkil edir;

»5lkado istehsal olunmus Umumi Daxili Mohsula (UDM) nisbatdo ipoteka
kreditlori bazarinda yaradilmis comi galirlar, togribi qiymatlondirmoalaor iizro - 0,1
faiz togkil edir. Miigaisa ii¢iin Rusiya Federasiyasinda bu raogom 2-3 faiz; avrozona
Olkolorindo 38 faiz; ABS-da iso (global maliyya bohranina godorki illords) 53
faizdir. Diinya Bankinin hesablamalarina gors iso orta inkisaf soviyyasino malik
olkolordo ipoteka kreditlori bazarinda yaradilan golirlorin UDM-do pay1 25 faiz
olmalidir.**

1p0teka kreditlori bazarinda movcud talobin bu dorocada toklifi iistolomasi,
uzunmiiddatli ipoteka kreditlori bazarinin zoif inkisaf gostoricilori 6lkads totbiq
olunan ipoteka kreditlogsmasi modelinin tokmillosdirilmasini, ipoteka kreditlorinin
verilmasinin yeni sxemlarinin tatbiqini, makroiqtisadi sabitliya tohliiko yaratmadan
ipoteka kreditlogsmoasinin genislondirilmasini zoruri edir.

2008-2009-cu illords Azaorbaycanda fond bazarimin praktiki olaraq
foaliyyotsizliyl soraitindo, ipoteka kreditlosmasinin yeni modelinin qurulmasi

kifayot qodar miirokkob moasala idi. Bu sobobdon AMB diinyanin bir sira miirokkab

*A.H.Haciyev - “Azorbaycanda ipoteka kreditlogmosinin biidco modeli vo makroigtisadi sabitlik”, AMEA Xoborlori. Elm vo

Innovasiya seriyast, 2012, 1(9) buraxiligt
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Olkoalorindo (Danimarka, Meksika vo s.) miivaffoqiyyatlo foaliyyat gostoron
uzunmiiddatli ipoteka kreditlori bazar modellarinin, ipoteka kreditlogsmasi zamani
maliyyo alatlorindon istifado tacriibasinin Oyronilmasini hoyata kegirdi vo 6lko
maliyys bazarinin xiisusiyyatlori nozors alinaraq 2009-cu ilin ortalarindan etibaron
AlF-in foaliyyati yeni sxem iizra borpa edildi - biidco vasaitlori ilo yanasi aparilan
ipoteka kreditlogsmasinin yenidon maliyyalogsmasi tominatli istiqraz varagslorinin
emissiyasi vo yerlosdirilmasi asasinda hoyata kecirilmoya basladi. 2011-2014-cii
illor arzindo iimumilikdo 4 emissiya naticasindo maliyya bazarindan 170 milyon
manat vasait calb olundu. 2015-ci ilin yanvar ayinda isa 3 mln. manat mablaginda
istigrazlar yerlosdirilib.

Lakin yeni sxemin vo iimumilikdo 6lks ipoteka bazarmin foaliyyati ilo bagl
hazirda bir sira tonqidi fikirlor do movcuddur. Bu fikirlor sirasinda ilk ndvbada
asagidakilar gostorilmalidir:

a) Olkado ipoteka kreditlosmoasinin uzunmiiddotli vo dayamgli olacag: siibha
dogurur, ¢iinki AlF-in istigrazlarinin golirlik soviyyasi 3 faiz oldugundan, bu
istigrazlara maraq formalagdirmar;

b) Verilon ipoteka kreditlorinin faiz daracolori olduqca yiiksokdir. Miigayisa
ticlin qonsu Tiirkiyado 0lko votondaslarina verilon ipoteka kreditlorinin faiz
doracasi 2 dofo az, xarici votondaslara toklif olunan ipoteka kreditlorinin faiz
doracasi 159 comi 7 faizdir;

c) Hoyata kecirilon ipoteka programi aztominatli ohali ii¢iin deyil va s.

Hogigoton, Azorbaycanda ipoteka kreditlogsmosinin yeni sxeminin Olkonin
maliyys bazarinda movcud olan bir sira problemlarls slagodar miiayyan qiisurlar
var. Istor Azorbaycan hokumotinin ayri-ayri niimayondolori, istorso do AMB
rohborliyi torofindon dofolorlo moévcud ipoteka kreditlosmasi sortlorinin  va
sxeminin tokmillosdirilmasi zoruriliyi geyd olunub.

IIk névbada, geyd olunan qiisurlara ipoteka kreditlori iizro faiz doracasinin
yiikksok olmas1 vo onun aztominath ailalor ii¢iin magbul olmamasi aiddir. Bir sira
miitoxassislor kiitlovi informasiya vasitolorindo AlF-in adi ipoteka kreditlori {izro

faiz dorocosinin 4-6 faizo, digorlori iso hotta 2 faizo qgodor endirilmosinin
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zoruriliyini qeyd edirlor. Miilahizalore asas kimi 1so diinya olkalari iizro ipoteka
kreditlosmosi tocriibasindo movcud olan sortlor vo istifado olunan faiz doracalori
gostorilir. Mosslen, "Penny Lane Realty" sirkati torsfinden® diinya 6lkalari ipoteka
krediti bazarinin bir sira gostaricilorinin — movcud faiz doracasi, banklarda ssuda
hesablarinin agilmasi vo hesablarin aparilmasi xarclori, alinan monzillorin orta
giymatlori vo s. - iUmumilogdirilmasi osasinda ayri-ayri Olkolords ipoteka
kreditlorinin sarfoliliyi tizra gqiymotlondirmalarinin naticalori gostarilir. Bu sahada
birincilik Danimarkaya moxsusdur. Bu o6lkodo ipoteka ilizro kreditin orta faiz
doracasi 1,36 faiz, borcalanin orta ayliq 6donisi 566 avro, verilmis kreditlo birgo
biitin 6donislorin miqdar1 114 faizdir. Sonraki yerds Isvecradir. Burada bu
gostaricilor miivafiq olaraq 2,23 faiz, 596 avro, 117 faizdir. Azorbaycanda iso
ipoteka kreditlari portfeli iizro miioyyonlagmis orta gostarici 6.76 faizdir.

Hoqiqgoaton Azorbaycanda ipoteka kreditlori lizro faiz doracasi digor 6lkalarlo
miiqaisado kifayat godor yiiksokdir. Lakin problemin halli dévriyyada olan pul
kiitlasinin todrici artimi, bu istigamoatds moagsadyonlii tadbirlorin reallagdirilmasi vo
miivafiq olaraq banklarda kapitallasma soviyyoasinin ohomiyyatli yiiksolmasi
naticosindo miimkiindiir. 2005-2008-ci illorin tocriibasi gostordi ki, dovriyyada
olan pul kiitlosinin "sigrayish" artimi 6lkados makroiqtisadi sabitlik ii¢iin ciddi
tohliiko yaradir. Eyni zamanda, 6lko bank sistemindo banklarin kapitallasma
saviyyasinin qabaqcil 6lkalorin banklarindak: kapitallasma saviyyasindon xeyli az
olmas1 verilon ipoteka kreditlori iizro faiz doracoalorinin yiiksok olmasini
miuloyyaonlosdirir.

Nohayot, AlF-in adi ipoteka kreditlori iizro 8 faiz illik doroco iizro tomin
edilon golirlarinin saviyyasi vo bolgiisii (kommersiya banklari- 4 faiz, AIF-1 faiz,
investorlar- 3 faiz) onun azaldilmasini praktiki olaraq miimkiinsiiz edir. Masalo
ondadir ki, ipoteka kreditlosmasi programlarinin reallasdirilmasi ii¢iin banklara,
verilon kreditlorin rosmilosdirilmosi, kreditlosmo miiddoti orzindo miistoriloro
xidmat olunmasi {iigiin is¢i qiivvasi vo miivafiq infrastruktur xidmatlori (texniki

tominat, program tominati, hiiquqi tominat xidmatlori va s.) tolab olunur. Aydindir

“http://www.realtor.ru
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ki, bu ciir yiiksok xorc tolab edan infrastrukturun yaradilmasi miivafiq golirlorin
tomin edildiyi soraitdo miimkiindiir vo banklarin galirlorinin minimum talob olunan
soviyyadon az olmasi onlar iiciin ipoteka kreditlosmosi proqramlarinda istiraki
maraqli etmayacaok. Sxemds investorlar iiclin miioyyonlagmis faiz doracasi bazarda
depozitlar lizro movcud faiz daracasi ilo miiqayisads kifayat qodor azdir vo onun
sonraki azaldilmas1 bazardan investisiyalarin calb edilmasini miimkiinsiiz eds bilar.
Masalon, hal-hazirda, Azorbaycan maliyyo bazarinda foal investorlardan biri
sigorta sirkotloridir. Lakin he¢ bir sigorta sirkoti kommersiya banklarinda orta illik
10-11 faiz depozit qoyuluslarim uzunmiiddatli, illik 3 faiz, qiymotli kagizlara
investisiya qoyulusu ilo avoz etmoz.

AMB yaranmis voziyyatdon optimal ¢ixis yolu kimi (yoni 6lkads hom ipoteka
kreditlosmasinin genislonmosi, hom do makroiqtisadi sabitliyin qorunmasi {igiin)
hazirki morhaloda Azorbaycanda ipoteka kreditlosmasi bazarinin "Alman modeli "
osasinda inksaf etdirilmosini vo Olkodo "Tikinti-omanot banklar1" sobokosinin
yaradilmasin1 magsadauygun hesab edir. Toklif olunan modelin iistiinliiklori ondan
ibarotdir ki, ipoteka kreditlosmosi zamani yenidon maliyyalosmo monbaoyi kimi
dovlat biidcosino edilmis transferlor vo ya maliyys bazarindan calb olunmus
vosaitlor yox, ohalinin omanastlorinin yi1gimi, basga sozlo, ohalinin slindo olan
pullarinin tikinti sektoruna colb edilmasi durur.

Lakin AMB-in ipoteka kreditlori bazarinin yeni model iizro formalagmasi vo
ipoteka kreditlosmaosinin yeni foaliyyat sxeminin yaradilmasi ilo bagh tonqidi
fikirlor Oziinii c¢ox da gozlotmodi. ©Osason qeyri-hokumaot togkilatlarinin
miitoxassislori torafindon saslondirilon bu fikirleri, asagidaki kimi qruplagdirmaq
olar:

» "Tikinti-omanot banklar1" bohran dovriindo yaradilmir. Ciinki bohran
zamani ohalinin Odonis qabiliyyati asagi diisiir, eyni zamanda kommersiya
banklarinin likvidliyr azalir. Qeyd etmok istordik ki, ilk dofs Almaniyada
faaliyyato baslamis belo banklar 6lkanin mohz on bohranli illarinds - ikinci Diinya
miiharibasindan sonra ohalinin 6donis gabiliyyatinin an asagi saviyyads oldugu vo

banklarin 6z foaliyyatlorini yenico qurdugu illorindo baslamusdir. indiyadok bu
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Olkado 1 trilyon dollara yaxin vasaitin "Tikinti omanat banklar" vasitasilo
boliisdiiriilmasi hayata kegirilmisdir;

» "Tikinti amanat banklari"nin formalasdirilmasi aztominatli shalinin monzil
almaq imkaninin genislondirilmasina ciddi tosir gostormayacak. Oslindo iso
"Tikinti-omanat banklar1" mohz aztominathh ohaliys monzil probleminin halli
imkanlarinin yaradilmasi {iciin nozords tutulub. Azorbaycanda adoton valideynlor
ovladlart iiciin yeni ailo qurmalarina 5-6 il gqalmis monzil haqda fikirlosmoyo
baslayirlar. Onlar ipoteka bankinda depozit miiqavilesi iizro yigima baslayar vo
toplanmig vosait tolob olunan kredit mabloginin 50 faizino asagifaizli ipoteka
krediti ilo tomin olunar;

» votondaglarin, o ciimlodon kommersiya banklarinin "Tikinti omanat
banklari"nin formalasdirilmasi, onlardan istifado ilo bagli tocriibolori yoxdur.
Azorbaycanda ipoteka programi sistemi inkisaf etmodiyindon "Tikinti omanat
banklari"nin ipoteka sistemino daxil olmasi, onlarin inkisafi kifayst qodor aydin
deyil;

» "Tikinti omanot banklari"nin asas funksiyasi ohalinin depozitlori osasinda
kreditlorin verilmosidir. Azarbaycanda, xiisusilo Bakida maenzillorin qiymati ilo
ohalinin aliciliq gabiliyyati arasinda koskin forq var. Bu sobobdon ya ohalinin
golirlorinin bir hissasini depozit soklindo homin banklarda yerlosdirmo imkani
olmayacaq, ya da "Tikinti omanat banklar1" torofindon verilon kreditloro Bakida
monzil almaq problem olacag;

» "Tikinti omanot banklar" Avropa 6lkalorindo sinagdan ¢ixmis model olsa
da indiki halda bu banklarin formalasdirilmasi ipoteka sisiteminin inkisafina
yardim gostormoyacak. Iindiki morhalado "Tikinti amanat banklari"nin xidmoatindan
istifado edorok monzil alan Azorbaycan votondaglarinin sayinda ciddi artim
miisahido olunmayacaq. Bu irad da hoqiqoti oks etdirmir. ©gor Morkozi vo Sarqi
Avropa 0Olkalarinin demak olar ki, hamisinda, MDB mokani1 6lkalards, o ciimlodon,
Rusiyada vo Qazaxstanda bu sahado miisbat tocriiba varsa no {iciin Azarbaycanda

bu model sinagdan ke¢irilmomoalidir?
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Umumilikdo ~ gétiiriilorss, ~ Azorbaycan  qanunvericiliyino  birpillali
maliyyslosmo sxemi daha yaxindir - banklar bilavasite 6zlori fond bazari vasitosi
ilo yenidon maliyyalosmo masalolorini hall etmalidirlor. Lakin 6lkads fond
bazarinin zoif inkisafi istor birpillali, istorso do ikipilloli modellorin inkigaf
imkanlarin1 asaslh suratdo mohdudlasdirir. Hazirda Azorbaycanda giymatli kagizlar
bazarinin foaliyyotini tonzimloyon qanunvericiliyin inkisaf etdirilmosi, morkozi
depozitar sistemin togkili vo qiymatli kagizlarla omsoliyyatlarin qeydiyyati
mexanizminin tokmillasdirilmasi ¢ox zoruridir.

Daxili bazarin idxaldan asililiginin azaldilaraq orzaq tohliikesizliyinin
qgorunmasinda miihiim rolu olan kond tasarriifatinda lazimi aqrotexniki todbirlorin
optimal zaman kasiyinda yerina yetirilmasi mohsuldarligin artirilmasi ii¢iin zoruri
sortlordondir. Bu todbirlorin hoyata kecirilmasi omtoo istehsal¢ilarimin kapital
resurslarina olan tolobatinin 6donilmasindon xeyli doracads asilidir vo sahado
investisiya proseslorinin aktivlosdirilmasini talob edir. Kond tosarriifatinin
investisiya calbediciliyinin yliksoldilmasi vo investisiya talabatinin 6donilmasinda
istifado olunan vasitalor sirasinda ipoteka kreditlogdirilmasinin xiisusi yeri vardir.
Bu baximdan kond tosorriifatinda vo biitovlikdo aqrar sahodo ipoteka
mexanizminin tokmillosdirilmasini, ondan somorali istifado edilmosini sortlondiron
elmi-metodoloji yanagmalarin islonib hazirlanmasina ciddi ehtiyac vardir.

Kond tosarriifatinda ipoteka miinasibatlorinin formalasdirilmasi investisiya
subyektlori arasinda miinasibatlorin tonzimlonmasi ilo six olagodardir. Bu
tonzimloma okino yararli torpaglardan somarali istifado olunmasina, istehsalin
rogabato davamliligmin yiiksoldilmosina xidmot edir vo sahonin investisiya
calbediciliyinin artirilmasini talob edir. Investisiya colbediciliyinin yiiksoldilmosing
kompleks sokildo yanasilmali, kondds istehsal, sosial, madani vo yasayis soraitinin
yaxsilasdirilmasina digqget yetirilmalidir.

Ipoteka miinasibotlorinin formalasdirilmas: ilo bagli timumi vo xiisusi
tonzimlomo metodlarindan istifads edilir. Umumi tonzimlomo metodlar1 ipoteka
miinasibatlorinin subyektlori ilo dovlet hakimiyyati orqanlarinin subyektlori

arasindaki iifiiqi miinasibatlori 6ziinds oks etdirir. Xiisusi tonzimlomo metodlari iso
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investisiyalasdirma subyektlorinin toskilati-hiiquqi formalarinin
miloyyonlosdirilmasi ilo xarakterizo edilir vo investisiya prosesinin subyektlori
arasinda saquli miinasibatlori 6ziindo oks etdirir. Bundan olavo, ipoteka
miinasibatlari sferasinda miixtalif miilkiyyot miinasibatli coxsayli subyektlar istirak
edir ki, onlarin noainki iifiiqi vo saquli miinasibatlor sistemino malik olmasi, elaco
do statuslari ilo bagh diaqonal (birxatli) slagalor yaratmasi vacib sortlordondir. Belo
olagolora tosarriifat subyektlori 1lo kommersiya banklari, bu vo ya digor tosarriifat
foaliyyotine kapital qoyulusunu hoyata kecgiron fordi vo xiisusi investorlar
arasindaki miinasibatlor aiddir.

Tacriiba gostorir ki, kond tosarriifatinda ipoteka kreditlogdirilmasinin hoyata
kecirilmasine yonaldilmis tadbirlar investisiya foaliyyatinin maliyyalosdirilmasinda
mithlim rol oynayir. Ona goro do investisiya foaliyyotinin maliyyslosdirilma
strukturu tokmillosdirilmali, bu mogsadle sahibkarligin inkisafina alverisli sorait
yaradilmali, investisiya miihitini formalasdiran amillors digget yetirilmalidir. Eyni
zamanda, dovlot torofindon elmi osaslandirilmis sistemo soykonon zoruri
tonzimlomo todbirlori reallasdirilmalidir. Kapital resursu oldo edon miiassisalarlo
potensial investorlar arasindaki etimadin mohkomlondirilmosi do investisiya
calbediciliyinin artirilmasina alverisli sorait yaradir.

Olkonin  sosial-iqtisadi  inkisafinin  siirotlondirilmosi mévcud iqtisadi
miinasibotlor sisteminin tokmillosdirilmosindon, bu miinasibotlorin  bazar
tosarriifatciliq sistemino somoarali sokildo uygunlasdirilmasindan xeyli asilidir.
Orzaq tohliikasizliyinin maddi asasim toskil edon kond tosaorriifati vo onunla
qarsiligh olagoys malik olan saholordo koklii islahatlar aparilaraq idarsetmaonin
morkozlosdirilmis metodlarindan imtina edilmoklo bazar idaroetmo metodlarina
kecilmasi agrar sahads yeni iqtisadi miinasibatlor sisteminin formalasdirilmasinin
osasini togkil edir. Bu baximdan, torpaglarin bilavasito omtos istehsalcilarina
verilmoasi, maliyyo-kredit vo investisiya kursunun miioyyoanlosdirilmasi, aqrar
sahado giymatqoyma, vergiqoyma va sigorta sistemind keyfiyyatco yeni yanasma

tisullarinin reallasdirilmasi mithiim shomiyyat kasb edir.
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Kond tosarriifatinda ipoteka kreditlosmosini hoyata kecirmok vo bu sahado
movcud olan catinliklorin aradan qaldirilmas: iiciin inkisaf etmis xarici 6lkalarin
tocriibasindon yararlanaraqg bu kreditlosmonin doastoklonmasi ilo bagli xiisusi
agentliyin yaradilmasina ehtiyac vardir. Bu agentliyin 6lko vo regional
soviyyalards faaliyyati tomin olunmali, torpaq vo maliyya-kredit miinasibatlorinin
tonzimlonmosi sahasindo zoruri foaliyyotin hoyata kegirilmasi bu qurumun
foaliyyotins aid edilmalidir.

Kond tosarriifatinda ipoteka mexanizmindon istifadonin on miihiim
sortlorindon  biri  kapitalin  uzunmiiddatli  tomarkiizlosdirilmosinin  hoyata
kecirilmasidir. Bu maqgsadls, tacriibbado bir gayda olaraq ipoteka kapitali bazar
formalasdirilir vo onun yaradilmasi asagidaki yollarla tomin olunur:

= Miiossisalarin va shalinin depozitlorinin formalasdirilmasi;

= {[rimiqyasli maliyyalosmo monbalorindon resurslarin aldo edilmosi;

= Bir va ya bir ne¢o bankdan oxsar vasaitlorin kredit xatlarina calb edilmasi;

= Banklar, miiossisolar, eloco da, pensiya vo sigorta kompaniyalar1 arasinda
sohmlarin va digar qiymatli kagizlarin yerlosdirilmasi;

= Kooperativ kond tosarriifat: banklarinin yaradilmasi yolu ils ipoteka bazarina
kreditlorin calb edilmasi;

sKond tosorriifatinfa ipoteka kreditlosdirilmasinin hoyata kecirilmasindo

dovlatin istirak soviyyasinin yiiksaldilmasi.

Ipoteka kapitali bazarmin digor igtisadi bazarlara tosirindon danisarkon tikinti
bazarin1 unutmaq olmaz. Qeyd etmok lazimdir ki, ipoteka kreditlori bazarina
uzunmiiddatli  biidcodonkonar maliyys resurslarinin  tominatinin  universal
mexanizminin yaradilmasi va tatbiqi liciin monzil tikintisinin realagsmasinin idars
edilmasinin stimullasdirma sisteminin tosokkiilii vo inkisafi iiciin asagidaki
masalalarin halli nozords tutulur:

eMiiasir  monzil  tikintisinin  investisiya  layiholori  portfelinin

formalasdirilmasi;

95



eMonzil sferasi liclin mohsul buraxan tikinti sonayesinin vo sonaye
istehsalinin modernlasdirilmosinin vo monzil tikintisinin investisiya layiholorinin
hayata kecirilmasi ii¢iin birbasa xarici investisiyalarin calb edilmasi;

eMonzil tikintisi, sohor sobokasinin inkisafi, yollarin, kii¢co sobokasi, sosial
infrastruktur obyektlori vo digor obyektlor daxil olmaqgla orazinin kompleks
tikintisindo dovlet, yerli vo xiisusi monboalordon paralel maliyysalogsma
mexanizminin islonilmasi va totbiqi;

eMonzil konstruksiyalarinin  giiclondirilmasi  vo eyni zamanda da
modernlasdirilmasi yolu ils zalzaloys davamliligin saxlanilmasinin tomin edilmasi;

eYenidon qurulmast miimkiin olmayan kohnolmis yasayis evlorinin
sOkiilmasinin 0z vaxtinda tomin edilmasi;

eTikinti qurtarmamis yasayis evlorini birinci novbade basa catdirmaq lciin
maliyyalosdirmo manbalarinin calb edilmasi;

®Monzil bazarinin monitoringinin hayata kecirilmasi.

Umumiyyotlo, monzil xidmoti saholorinin sahibkarlarin xorclori hesabina
differensial qiymotlor bazasinda inkisaf etdirilib, aztominath ailolorin monzil
tominatini qorumaqla, monzil hagqmnin normativ baza ssasinda toyin edilmasi
vacibdir. Manzil tikintisini inkisaf etdirmok ii¢liin uzunmiiddatli illik kredit
verilmoasi soraitini tokmillogsdirmak xiisusi ohomiyyat kosb edir. Manzil tikintisi
iclin olava torpaq ayrilmast vo monzil tikintisi ilo masgul olan sahibkarlar iiciin
investisiya, layiha vo yexniki tominat problemlarini, dovlot stimullar1 vasitasilo
tonzim etmak vacibdir.

Ipoteka kapitali bazar1 omlak bazari ilo birbasa slagoedar bazardir. Shali 2012-
ci illo miigayisads ipoteka ilo monzil almaga cox az maraq gostarir. Igtisadg1 alim
Viigar Bayramov bunu Dévlat Ipoteka Fondu torafindon ipoteka kreditlori iigiin
ayrilan vosaitlorin maksimum mobloginin 50 min manat olmasi ilo izah edir:
“Praktiki olaraq Bakida bu gqiymots ev tapmaq miimkiin deyil. Ipotekaya ev almaq

istoyon adam elo bu godor do ilkin 6donis vermalidir. M6vcud sartlorlo hom do orta
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tobogo Bakida monzil ala bilmir. Bunun ii¢iin on azi 900-1000 manathq ayliq
qazanc lazimdir”.

Hal-hazirda omlak bazarinda yasananlar iqtisad¢t alimin dediklorini
tosdiglayir. 9gor 2012-ci i1ldo Baki mikrorayonlarinda ikiotagli manzil 45-50 min
manat idis9, 2014-cii ilds bu, 80-100 min manat arasinda doyisir. Belo manzillori
almaq istoyon soxs ilkin 6donis kimi 30 min manatdan 50 min manata qodar pula
sahib olmalidir. Hom¢inin, 50 min manat ipoteka vosaiti almaq istayon vo 3 nofor
ailo lizviino malik voatondas giizost qrupuna daxil olarsa, ayliq galiri 900 manati
kecmolidir. Sads ipoteka yolu ilo iso bu mablagi yalmiz 1000 manat maagla aldo
etmok olar. Belo maas iso, halo ki, orta sinifdo yoxdur. Son dovrlords ipoteka
kreditlori asason bu soviyyado maas alanlara verilir ki, artiq onlarin payr tiimumi
kredit ¢antasinda 53%-5 ¢atib. Halbuki, bir ne¢o il gabaq ipoteka kreditlori asason
500-600 manat maas alanlara verilirdi.

Biitiin bunlara baxmayaraq, ekspertlor 2015-ci ildo dasinmaz omlak bazarinda
qiymat arttminin prognozlagdirilmadigini bildirirlor. Bu iso toelobin agsagi olmasi ilo
olagolondirilir. 2015-ci ildo dasinmaz omlakin real qiymoatinin 7%-9 yaxin asagi
diisocayi gozlanilir.Daginmaz omlaka olan tolobatin asagi diismasinin sabablori
diinyada neft qiymotlori asagi diison zaman neft olkolorindo dasinmaz omlakin da
giymati asagi diismasi ilo 1zah edilir.

Morkazi Bank 2014-cii ildo aktiv ipoteka proqramindan passiv ipoteka
programina ke¢maya c¢alisib ki, dasinmaz omlak bazarinda aktiv tolobi artmasin vo
koskin qiymoat artimi bas vermosin. Bu baximdan ipoteka kreditlorinin verilmasi
mohdudlasdirilib. Eyni zamanda, 2015-ci ilin ilk aylan orzinde amlak bazarinda
tolobin do azalmasi miisahido olunub.Bundan basqga, ipoteka programi ¢orc¢ivasinda
50 min manat kredit verilirso mévcud bazarda 50 min manata dasinmaz omlak
almaq xeyli ¢atindir.

Olkado son illordo yuksok iqtisadi inkisaf dinamikasi, maliyys sisteminin
stirotlo bOyiimosi, miixtalif saholordo texniki toroqqi Fondun qarsisinda son
yenilikloro uygunlasmaq vozifosi yaratmusdir. Bununla olagodar olaraq, Fond

torafindon asagidaki sahalorde yeni prioritet istiqgamatlor miioyyon edilmisdir:
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< Ipoteka kreditlori iizro sortlorin optimallagdirilmasi vo yeni ipoteka
mohsullarinin totbigi- Ipoteka kreditlari iizro movcud sortlorin tokmillosdirlmasi,
kreditin maksimal mablogi vo faiz dorocolorinin  iqtisadi  realliglara
uygunlasdirilmas1 Fond ii¢iin mithiim ohomiyyat kosb edir. Bununla yanasi son
dovrlorda ipoteka kreditlosmasino shalinin maraginin artmasi, yasayis sahasino
formalagsmis yiiksok tolob, ©donis qabiliyyatli miistori bazasinin artmasi yeni
ipoteka mahsullarinin tatbigini Fond ii¢iin prioritet magsada ¢evirmisdir.

< Qanunverciliyin  tokmillosdirilmosi- Inkisaf etmis ipoteka kreditlori
sistemlorinin asas cohatlorindon biri mexanizmin normal foaliyyatini tomin edan
tokmil qanunvercilik bazasinin mévcud olmasidir. Bu baximdan 6lkads ipoteka
kreditlosmoasi va ipoteka qiymatli kagizlar bazar1 sahasindo gqanunvericlik bazasinin
tokmillosdirilmasi ve qgabaqcil beynolxalq tocriibonin totbiqi Fondun novbati
dovrlards qarsisinda duran prioritet istigamatlordondir.

< Ipoteka kreditlosmasindo avtomatlasdirmanin tatbiqi- ©halinin ipoteka
kreditlorina ¢ixis imkanlarinin genislondirilmasi, ipoteka kreditlosmoasindo bazar
istirak¢ilart arasinda kagiz dasiyicilarinda sonad dovriyyesinin azaldilmast,
kreditlosma prosesindo soffafligin tomin edilmasi moagsadila galacok dovrlords bu
sahado maksimal avtomatlagsdirmanin tatbiqi Fondun digqat markazinds olacaqdir.

+ Institusional idaroetmonin miiasir praktikaya uygunlasdirilmasi- Fondun
toskilati yetkinliyino gora ipoteka kreditlosmosi sahosindo qabaqgcil maliyyo
institutlarina ¢atmasi iiciin bir sira institusional idarsetmo sistemlorinin on muasir
soviyyays catdirilmasi tolob olunur. Buraya osason daxili korporativ miihitin
inkisafi, foaliyyotin idars olunmasi, habels insan resurslarinin, daxili dastoklayici
xidmatlarin va risklorin idars olunmasi sistemlori aiddir.

% Monzil-tikinti sektoru {iizro uzunmiiddotli vahid dovlot siyasatinin
formalasdirilmasi- 6lkades monzil tikinti sektoru iizro inkisaf planini, bu sahado
prioritetlori, yaxin illorde tikilmasi vo barpasi planlasdirilan monzil fondunun
hocmini, ohalinin maskunlasmasi iizro dovlat siyasatini 0ziindo comlosdiron vahid

bir sonadin hazirlanmasina ehtiyac duyulur. Bu Fondun névbati dovrlords foaliyyat
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istigamatlorinin vo strateji hadoflorinin miioyyan edilmasi {i¢iin zoruri shomiyyato
malikdir.

<+ Insan kapitalinin inkisafi — Insan kapitali Fondun missiyasinin ugurla
yering yetirilmosinin osaslarindan birini toskil edir vo bu sebabdon institusional
inkisafin tomolinda dayanir. Ipoteka kreditlosmosi mexanizmi dzlilyiindo maliyyo
sisteminin bir sahosi olaraq vo miitomadi yenilogdiyi liclin Fondun kadr
potensialinin movcud standartlara uygunlasdirilmasi miihiim prioritetlordondir. Bu
dovrdo Fond torofindon insan inkisafim reallasdiran vo motivasiya edon tohsil,
miikafatlandirma, karyera qurma va s. sistemlor miiasir tocriibalore uygun yenidon

qurulmalidir.

Azarbaycan Ipoteka Fondu ipoteka kreditlosmasi tocriibasinin dyranilmasi vo
bu sahado miitaraqqi tendensiyalarin izlonilmaosini vo informasiya miibadilasinin
tomin edilmasi magsadila bir sira miihiim beynalxalq toskilatlarin iizviidiir. Belos ki,
AIF 01 mart 2007-ci il tarixindo Beynolxalq Monzil Tikintisi vo Ipoteka
Kreditlosmosi  Fondlar1  Assosiasiyana (MAIF), 17 aprel 2008-ci il
tarixinds Beynolxalq Manzil Maliyyslosmasi Birliyina (IUHF) va 08 iyul 2008-ci
il tarixindo Monzil Arasdirmast iizro Avropa Sobokosino (ENHR) iizv gobul
olunmus va bu toskilatlar ¢orcivasindo omokdashigr genislondirmak niyyatindadir.

Diinya tocriibosinin Oyronilmosi mogsadilo AIF-in omokdaslari ABS,
Qazaxistan, Latviya, Ukrayna, Malayziya, Danimarka, Rusiya kimi 6lkaloro ezam
edilmis vo homin oOlkolorin tocriibosindon oldo edilmis molumatlar osasinda
miixtalif tohlillor aparilmis vo arayislar hazirlanmigdir.

Fondun gabaqcil diinya tocriibasine uygun faaliyyatini tomin etmok mogsadilo
beynolxalq toskilatlarin texniki yardimi calb edilmis, bu c¢ar¢ivads hiiquq,
miihasibatliq, hesablagsmalar, xozinodarliq, idarsetmo vo sair saholor iizro isin
beynolxalq standartlara uygun toskil edilmosindo World Learning, BMK
(Beynolxalq Maliyya Korporasiyasi), AYIB, USAID vo digor qurumlarla alagolor

qurulmusdur.
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Azorbaycan Respublikasimin Morkozi Banki nozdindo Azorbaycan Ipoteka
Fondu (AIF)ilo Beynolxalq Maliyya Korporasiyasi (BMK) arasinda Fondun
funksional, o ciimlodon maliyys bazarlarina c¢ixis imkanlarimin genislondirilmasi,
onun investisiya cazibadarliginin artirllmast vo golocok hiiqugi statusunun
miloyyanlosdirilmasi istiqgamatinds maslohat xidmatlorinin gostarilmasi ilo bagh 16
iyun 2008-ci 1l tarixindo ©maokdasliq sazisi imzalanmisdir. Maslohat xidmatlorinin
gostarilmasi iki fazadan - Fondun golocok inkisafinin strateji istigamatlorinin
miloyyanlosdirilmasi vo Omoliyyat (biznez) planinin hazirlanmasindan - ibaratdir.
Layihonin icrasint BMK torafindan tender asasinda sec¢ilmis Frankfurt Maliyys va
Idaracilik Moktobi (FSFM) hayata kegirir.

Bundan basqa, ovvolki fosillordo geyd edildiyi kimi, 2014-cii ilin Oton
dovriindo 97.1 mln. manat mabloginds ipoteka krediti verilmisdir. Noaticads,
Ipoteka Fondunun kredit portfeli 630.6 mln. manata catmus, ipoteka krediti
alanlarin say1r iso 15800-i*® kecmisdir. Miivokkil banklar, sigorta sirkotlori,
giymotlondiricilor vo Ipoteka Fondu arasinda “Elektron ipoteka”-nin tatbigino
baslanilmisdir. Ipoteka kreditlorinin timumi hocmi 25% artaraq 1 mird. manati
(geyri-neft UDM-in 3%-i) iistolomisdir.

Azarbaycan Respublikasinin Morkozi Bankinin pul vo maliyys sabitliyi
siyasotinin osas istigamotlori barodo Boyanatinda bildirilib ki, ipoteka
kreditlagdirilmasi sisteminin inkisafi istigamatinda faaliyyat 2015-ci ildo do davam
etdirilocokdir. Bu istiqgamoatdo Oyronilmis diinya tocriiboalori asasinda hokumatlo
birlikdo yeni togobbiislorin hoyata kecirilmasi imkanlarina baxilacaqdir. Sosial
ipotekamin  ohatosinin  genislondirilmosi do miihiim prioritetdir. Ipoteka
kreditlosmoasi prosesinin sadslosdirilmasi magsadilo “Elektron ipoteka™ sisteminin
imkanlarindan istifads edilocokdir. Vatondaslarin ipoteka kreditlorina elektron
miiraciot imkani yaradilacaqdir. Adi ipoteka kreditlosmasinin genislondirilmasi
liclin olavo bazar monbalorinin calbi, yeni ipoteka mohsullarinin yaradilmasi,
ipoteka kreditlori iizro zomanot mexanizminin formalasdirilmasi istigamatinda

tadbirlor goriilocokdir.

26http ://lamf.az/az/view/statistic/1/aif-in-statistikasi
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NOTICO VO TOKLIFLOR

Azaorbaycanda reallagdirilan iqtisadi siyasatin miihiim istigamatlorindon birini
do Olkodo uzunmiiddatli ipoteka kreditlori bazarinin faaliyyatinin genislonmasi,
ohalinin ipoteka kreditlori ilo tomin olunmasinin ardicil vo davamiyyatli xarakter
almas1 toskil edir. Lakin ipoteka kreditlori bazarmmin formalagsmasi vo inkisaf
etdirilmasi sahasindo movcud olan bir sira problemlar iqtisadi siyasatin bu miihiim
istigamatinin reallagdirilmasi garsisinda angoallor yaradir:

eHal-hazirda kommersiya banklarinin xiisusi vasaitlori hesabina 0Olkado
uzunmiiddatli ipoteka kreditlori bazarinin daimi foaliyyatinin togkili vo inkisafi
miimkiin deyil: shalinin tominath tobagasi liciin yiiksak faizli kreditlor az calbedici,
ohalinin nisbaton az galirli, xiisusi ilo sosial zoif miidafio olunan tabagalari liciin is9
bu kreditlorden istifado cox ¢otin, demok olar ki miimkiinsiizdiir. Bu sobabdon
Olkads ipoteka kreditlori bazarinin osaslandirilmis inkisaf konsepsiyasi
hazirlanmali, konsepsiyada ipoteka kreditlori bazarmmin strukturu vo foaliyyat
istigamati miloyyanlasdirilmalidir.

e Azaorbaycan qanunvericiliyina birpillali maliyyalogsma sxemi daha yaxindir —
banklar bilavasito 0zlori fond bazar1 vasitasilo yenidonmaliyyslogsmo masalalarini
hall etmalidirlor. Lakin 6lkods fond bazarimin zoif inkisaf soviyyasi istor birpillali,
istarsa da ikipillali modellarin inkisaf imkanlarini asash surotdo mohdudlasdirir. Bu
sobobdon Azorbaycanda qiymotli kagizlar bazarmin foaliyyatini tonzimloyon
ganunvericiliyin inkisaf etdirilmosi, xiisusi ilo sekyuritizasiya haqgqinda
ganunvericilik bazasinin yaradilmasi, morkozi depozitar sistemin togkili vo
qiymatli kagizlarla omoliyyatlarin geydiyyati mexanizmlorinin tokmillosdirilmasi

zoruridir.

Istor IEO-do, istorso do IEOO-da ohalinin orta illik galirlori miixtolifdir. Olko
na gadar giiclii iqtisadiyyata malik olursa olsun, orada biitiin shalinin manzil almaq
imkan1 barabor olmur. Galir saviyyesindon asili olmayaraq hor kos 0z soxsi
monzilina sahib olmagq istoyir. Olkodo hoyata kecirilon siyasotdon asili olaraq

ohalinin monzils olan tolabi miixtalif ciir 6donilir. Sosial yoniimlii 6lkalords (misal
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ticlin Almaniyada) dovlat biidcasinin xorc maddslorinds sosial yoniimlii xarclor
(ipoteka kreditlorinin verilmasi) iistiinliik togkil edir. Almaniyadan forgli olaraq,
ABS-da ipoteka kreditlorinin verilmoasi asason dovlot biidcasindon deyil, 6zal
sektor hesabina hoyata kecirilir vo asas mogsad golir aldo etmakdir. Bu 6lkalor
ipoteka kreditinin verilmasino dair artiq 6z modellorini qurublar vo somaorsli
sokilds istifado edirlor.

Azarbaycan liciin 6z modelini qurmaq ciddi shomiyyot kasb edir. Olkomiz
bunun ii¢iin halalik ilkin marhaladadir, dovlat bu istigamatda tacriiba toplayir.

Aparilan todqiqatlar bazar miinasibatlori goraitinde Azorbaycan ipoteka
sisteminin tokmillogdirilmasi {iclin tokliflorin islonib hazirlanmasina vo elmi
osaslandirilmis noticalorin alinmasina imkan verir.

1. Talob edilon sonadlor kifayst godor ¢oxdur. Bu isa ipoteka kreditlogsmasi
prosesini ¢aotinlogdirir, bazi hallarda iso geyri rosmi odonislorin, alave xarclorin
yaranmasina yol agir.

Taklif olunur ki, ipotekaya qoyulan yasayis sahasino aid miilkiyyat hiiququnu
tasdiq edon sonad (Dasinmaz ©Omlakin Dovlat Reyestri Xidmati torafindon verilmis
“cixaris”), ipoteka predmetinin digor Ohdsliklor iizro yiikli edilmomasini vo
mohdudiyyat olmadigini tosdiq edon sonoad, ipoteka miiqavilasinin (Qarisiq
miiqavilo) vo ipoteka kagizinin asli vo onlarin dovlat geydiyyatindan ke¢gmasini
tosdigloyon sonadlor, borcalanin hoyatin 6lim halindan vo oamok gabiliyyatinin
itirilmasinin vo ipoteka predmetinin sigortalanmasin1 vo sigorta Odonislorinin
Odonildiyini  tosdigloyon sonadlor, alinmis yasayis sahosinin  alqi-satqi
miiqavilasinin surati, vergi orqanlart tarafindon gabul olunmus galir vergisi va ya
sadolosdirilmis vergi boyannamosi kimi sonodlor ipoteka saxlayan qurumlarin
tolobnamasi asasinda aidiyyati togkilatlar torafinden elektron qaydada gondarilsin.

2. Diinya praktikasinin arasdirilmasi vo Azarbaycanda ohalinin real golirlori
fonunda ipoteka kreditlorinin verilmasi faizlori kifayst godor yiiksokdir. Bels ki,
diinya praktikasina nozor saldigda ohalinin ayliq orta golirlori Azarbaycandan
dofolorlo yiiksok olan ABS, Almaniya, Fransa, Tiirkiyso kimi inkisaf etmis

Olkalords ipoteka faizlori 2-5% arasinda qorarlasdigi halda 6lkomizdo miivafiq
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gostarici 4-12% -dir. Hatta tobii sarvatlori olmayan vo Olkomizlo oxsar ke¢miso
malik Giirclistanda belo ipoteka faizlori 3.5-5% arasinda doyisir. Hazirki adi
ipoteka moagsadli 50 min manat garsiliginda 25 il miiddotindo kreditin ayliq 6donisi
386 manat olmaqla toxminon Olkadaki orta ayliq amak haqqina barabardir. Yaxud
digor bir yanasma ilo nozor salsaq, adi ipoteka kreditinin 25 il miiddatine geri
gaytarilmasi ipoteka mabloginin 130%-1 hocminds vo ya 65 min manat mablaginds
va yaxud ipoteka kreditinin 130%-1 no barabor olavo vasaitin 6donilmasing sabab
olur ki, bu da orta hesabla ayliq 220 manat faiz xorcinin olmasi1 demokdir.

Taklif olunur ki, ipoteka faizlori minimum 2 dofs azaldilsin, giizastli ipoteka
faizlori 2, adi ipoteka faizlori iso 4 olarag miioyyon edilsin. Ciinki 0©lko
igtisadiyyatinda makroiqtisadi sabitliyin olmasi, inflyasiya haddinin 1-2% arasinda
doyismasi, dovlat rezervlorinin hocmi daha miilayim faizlorin totbigino sorait
yaradir. Homg¢inin, shalinin daha aztominatl ailslorinin imkanlardan istifadasino
yol acilmis olur. Faizlorin asagi salinmasi magsadi 1lo ARDNF-in vasaitlorindon
istifads edils bilar.

3. Real bazar qiymoatlori ilo miiqayisado ipoteka kreditinin maksimum
moblagi azdir vo bu moblog krediti alan insanlarin monzil problemini
uzunmiiddatli hall etmasina kifayat etmir. Nozoro alsaq ki, votondas ipoteka krediti
ilo ev aldigda 25 il miiddotindo bu monzildo yasamaq macburiyyatindodir. Demok
ki, votondas ipoteka krediti ilo ev almaq istayirso yumsaq monada 25 il 6ncaoni
prognozlasdirmali vo aldig1 evin golocok ailo sortlorino cavab vermasini tomin
etmoys caligmalidir. Lakin ipoteka kreditinin maksimum 50 minlik haddi bu
planlasdirmaya imkan vermir vo ya basqa sOzlo ailo monzil problemini
uzunmiiddatli perspektivds hall eds bilmir.

Toklif olunur ki, ipoteka krediti iliciin maksimum hadd ilkin olaraq 80 min
manat moblogindo miioyyan edilsin. Galocokdo iso maksimum 2 ildo bir dofa
dasinmaz omlak bazarinda bas veron qiymot doyismolorine uygun olaraq
maksimum hadd yenidan indekslosdirilsin. Umumiyyatlo iso tikinti sektorunun

dayanigli inkisafin1 tomin etmok, dasinmaz omlak bazarma dovlot dostoyini
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artirmaq mogsadi ilo golocokdo maksimum haddin aradan qaldirilmast daha
magsada uygundur.

4. Borcalan torafindon ipoteka girovu olaraq toqdim edilon amlakin miilkiyyat
hiiququnun dovlat reyestrinds geydiyyati kimi tolab ilkin monzil bazarinin oksar
hallarda prosesdon konarda qalmasina sobob olur. Ciinki bir ¢ox yeni tikililorin
dovlat geydiyyatina alinmasindaki longimalar bu aktivlorin ipoteka bazarlarininda
toklif predmeti olmasma ongsl yaradir. Bu hal ipoteka ilo ev almaq istoyon
vaotondaslarin daha bahali bazar sayilan tokrar omlak bazarinda se¢im etmok kimi
dilemma ils iiz-lizo qoyur va se¢im imkanlart mohdudlasir.

Toklif olunur ki, yeni tikililorin ipoteka bazarina colb edilmasi moagsadi ilo
tikinti sirkatlorinin alqi-satqir zamani tortib etdiyi miigavilalorin standarti yaradilsin
vo bu miigavilolor Dasinmaz ©Omlakin Dovlat Reyestr Xidmoti torofindon
geydiyyata salinsin. Qeydiyyata salinan alqi-satqr miiqavilalori is9 ipoteka girovu
olaraq gobul edilsin. Binanin dovlat geydiyyatina alinmas1 vo rosmi olaraq monzil
tizorindo hiiqugi miilkiyyatin tomin edilmasini tosdigloyon  “Cixaris’in
verilmasindan sonra bu sonadin ipoteka saxlayana toqdim edilmasi miimkiin haldir.
Bu proses zamani bas vera bilocok neqativ hallarin qarsisinin alinmasi tigiin alqi-
satqr miigavilasi ipoteka girovlugunda olan monzil iiciin “Cixarig”in Dasinmaz
Omlakin Dovlat Reyestr Xidmoti torofindon birbasa ipoteka saxlayana togqdim
edilmosi rosmi tolab olaraq ipoteka sistemi hagqinda ganunvericiliys slavo edilo
bilar.

5. Aile hoyati qurmayan soxslara ipoteka kreditinin verilmomasi vo bununla
olagodar aztominathi votondaslarin daha cox problemlarls iiz-iizo galmasi1 6lkada
nigah yasinin artmasina vo ohalinin artim soviyyosinin azalmasina sabab olur.
Hotta bir ¢ox hallarda qurulan ailolor sonradan yaranan sosial problemlor
sobabindan dagilir ki, naticads 6lkads bosanma hallarinin sayi ilbail artir.

Daha yaxs1 olar ki, ipoteka sistemi haqqinda qanunlarda miioyyon
dayisikliklor edilmaklo subay gonclors ipoteka kreditinin verilmasi tomin edilsin.
Belo ki, subaylar iiciin nisboton yiiksok faizli ipoteka krediti verilsin. Ipoteka

krediti alan votondas ipoteka saxlayana nikah haqqinda rosmi sonad toqdim etdiyi
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giindon kreditin qalan hissasino totbiq olunan faizlor adi ipoteka faizlorino
uygunlasdirilsin.

6. AIF-in maliyyo monbalori mohduddur. Mohz bu sabobdon qurum daha
genis spektrli kreditlosmo hoyata keciro bilmir. Son 8 ildo AIF torofindon verilon
kreditlorin moblogi 0.5 milyard manati1 kegir ki, bu da orta hesabla illik 60-70
milyon manat vasait vo yaxud da il arzindo 1000-1500 miiraciato miisbat cavabin
verilmoasini miimkiin edir. Nozora alsaq ki, 6lkoads il arzinds toxminon 40-45 min
yeni ailolor qurulur vo bunlarinda boyilik oksoriyystinin monzil problemi var bu
zaman AlF-in hazirki imkanlarinm kifayat godor mohdud oldugunu anlamis
oluruqg.

Toklif olunur ki, AIF-in maliyys monbalorinin saxolondirilmasi vo imkanlarin
artirilmas1 magsadi ilo ARDNF-nin vasaitlorindan istifads edilsin, sigorta fondlari
ipoteka kreditlosmosinin maliyyologsmasina colb edilsin, qiymotli kagizlar
bazarinda aktivliyi artirmaqgla bu sahaya 6zal sormays axini tomin edilsin. Bundan
basqa tikinti omanot banklar1 yaradilsin vo bu iisulla ohalinin passiv yigimlari
ipoteka bazarina calb edilsin.

7. Ipoteka kreditlorinin verilmosi bir ¢ox hallarda dasinmaz omlak bazarinda
giymatlorin artimina sobab olur. Ciinki bazarlara daxil olan vasaitlor alavo tolob
formalasdirir vo tikinti sektorunun inkisaf tempi buna uygun olmadig1 toqdirdo
toklif edilon giymatlorde arzu olunmayan artimlar bas verir. Onu da nazaro alsaq
ki, hazirki qanunlarla yeni tikililorin ipoteka bazarindaki yeri ¢ox azdir vo asas
tolob tokrar bazara vo kohna tikililora yonalib, bu zaman problem 0ziinii daha
gabariq sokilda biiruzs verir.

Dasinmaz omlak bazarinda inflyasiya yaratmamaq vo daha ¢ox votondasin
problemlarini hall etmok moagsadi ilo dovlst xiisusi layihalor hoyata kecirmokla
yeni yasayls komplekslori insa edib uzun miiddatli kreditlorlo votondaslara sata
bilor. Olbatto ki, bu zaman kommersiya maragr nozors alimmir. Bu variant
asagidaki sabablordon daha mogbul hesab edilir:

- yeni monzillorin 1insa edilmasi omlak bazarinda olave toklifin

formalagmasina va dolayist ils inflyasiyanin garsisinin alinmasina sabab olacaq;
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- layihodo kommersiya maragi olmadig ii¢iin giymatlor bazarlara nisbaton
ucuz olur ki, bu da kreditin ayliqg mablagini azaltmaga imkan verir;

- manzillarin tikilmasine onun alinmasindan daha az maliyys tolob edildiyi
tclin ayrilmus vosaitlorlo daha c¢ox insamin monzil problemini holl etmak
muiimkiindiir.

Sadalananlarla yanasi, dovlat torofindon yeni yasayis massivlorinin salinmasi
dovlatin demogqrafik siyasatinin hayata kecirilmasini asanlagdirir.

8. Ipoteka haqqinda qanunvericilikdo nozordo tutuldugu kimi, hor bir
Azarbaycan votondasinin Omriindo bir dofo ipoteka kreditindon istifade etmok
hiiququ var vo bu zaman onun monzilinin olmasi ipoteka hiiququnu
mohdudlasdirmir. Bu iss o demokdir ki, manzili olan vo amak haqqi ipoteka krediti
almaq ii¢iin miinasib biri bu programa miiraciot edorok AIF-in mohdud maliyya
imkanlarindan istifado edo bilir ki, naticado haqigoton ehtiyaci olan vatondasin
AIF-don kredit almaq ehtimali azalir. Bu iso dovlat maliyyasi hesabina verilon
ipoteka kreditinin mahiyyotino kolgo salir. Yoni, monzili olan votondas AIF-in
mohdud imkanlarindan istifado etdikdo evsiz votondaslara qarsit sosial odalat
prinsipi pozulur.

Toklif olunur ki, dovlatin maliyya qaynaglar1 hesabina verilon adi vo giizostli
ipoteka kreditlorindon monzili olan votondaslarin istifadesine mohdudiyyat
goyulsun. Bu kateqoriya insanlar kommersiya ipotekasindan vo ya tikinti
sirkotlorinin toklif etdiyi digor variantlardan istifads etsin.

9. Praktikada miivokkil banklarin votondaslara bozi vaxtlarda dogru olmayan
informasiyani verdiyina rast golinir. Bir cox hallarda iso votondas yalnis istigamato
yonlondirilir. Buna sobab moalumat almaq imkaninin olmamasidir.

Bu kimi hallarin garsisin1 almaq, hesabathiligi vo soffafligi artirmaq moagsadi
ilo AIF hor aym ovvalindo 6ton ayin naticaleri ilo yanasi yeni ayin progqramini dorc
etsin. Bu zaman miivokkil banklarin har birinin yeni ayda hans1 mablogda giizostli
va adi ipoteka krediti vermo imkaninin oldugu 6z oksini tapsin. Belaliklo, ipoteka
kreditlosmoasi prosesindo manipulyasiya vo yaxud subyektiv yanasmani aradan

qaldirmaq miimkiindiir.
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Azorbaycanda ipoteka kreditlosmosi mexanizmlori vasitosilo halli, vacib
problemlorin ¢oziilmasi zaman kecdikco daha da aktuallasir. Buraya ilk novbado,
Olkada gonclorin, gonc ailalarin ipoteka kreditlori osasinda monzil soraitlorinin
yaxsilasdirilmas: daxildir. Movcud statistik molumatlara gora ipoteka bazarina
miiraciot edonlorin 69.3 faizi 18-36 yas arasi olan gonclordir ki, onlarin da orta
omok haqqi 200-300 manat toskil edir. Biitiin bu rogomlar ipoteka kreditlogsmasi

vasitasila ganclorin manzil probleminin hallinin vacibliyini gostarir.
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XULASO

Hazirda ipoteka siyasatinin miiasir sosial dovlatin bir elementi oldugunu vo
inkisaf etmokdos olan Azorbaycanda dovlatin garsisinda ohalinin monzil soraitinin
yaxsilagdirilmast vo ya yeni hoyat standartlarina uygunlasdirilmasi kimi
Ohdoaliklorin olmasin1 nazoro alsaq, hom¢inin 6lkomizds ipoteka sisteminin yeni
tosokkiil tapmasi vo tokmillosdirilmasing olan ehtiyac movzunu shomiyyatli edon
osas saboblordir. Todqgiqat zamami ipotekanin yaranmasi, inkisafi vo hazirki
vaziyyati haqgqinda qisaca olaraq molumat verilib.

Todgigat hom arasdirmalarin  noticosi  olaragq ve eyni zamanda
molumatlandirma xarakteri dasidigi {iciin ipoteka hagqinda daha ¢ox sual doguran
ipoteka ganunvericiliyindon do bohs edilmisdir. Hom¢inin hazirki sortlor daxilindo
Azarbaycanda totbiq olunan prosedura qaydalari da tadqigatda 6z oksini tapib.

Biitiin bu geyd olunanlarla yanasi, arasdirma aparilarkon prioritet moagsad
olaragq, Azorbaycanda movcud ipoteka sistemi, onun modeli, yararliligr vo
ohomiyyotini artiran  soboblor, ipoteka sisteminin nogsanlari, realliga
uygunlasdirilmasi variantlar1 kimi hor bir 6lko vatondasini maraglandiran masaslalor
miioyyan edilib.

Noticads, ipoteka kreditlosmoasindo ciddi uygunsuzlugun oldugu vo bu
hallarin aradan qaldirilmas: ii¢iin radikal doyisiklorin edilmasi vacibliyi gonastino
golmok olar. Bela ki, ipoteka gotiiron zaman tolob edilon sonadlorin bir hissasi
vatondasdan deyil, bu sonadlorin alinmali oldugu qurumlardan elektron gaydada
tolab edils bilar. Vo yaxud moanzili olan vatondaslarin ipoteka krediti almaq hiiququ
mohdudlasdirilaraq aztominatli vo faktiki olaraq evsiz votondaglarin kredit
imkanlarindan istifado sansini artirmaq miimkiindiir. Ailo hoyati qurmayan
ganclora ipoteka yolunun acgilmasi 6lkads giiniigiindon artan nikah yasim azaldar
vo homg¢inin ohalinin artimini1  stimullasdira bilor. Beynolxalq tacriibanin
arasdirilmasi onu da ortaya cixardi ki, hazirda 6lkomizds totbiq edilon ipoteka

faizlori yliksokdir va shalinin galirlarine uygun deyil.
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REZOME

B HacTtosimee Bpems, €CTh CIHPOC HA JJIEMEHT HWIIOTEYHOM TMOJUTHKU B
YCIOBHSIX pa3BUTHS  COBPEMEHHOTO  TOCYAApCTBa, OJIArOCOCTOSHUS
HACEJICHUS,CTaHAAPThl M JKWIMILHBIE YCJIOBUSI a Takxke  00s3aTenbCcTBa
rocyJapcTBa mepej rpakaaHaMu. Y YUThIBasi HOBYIO JKM3Hb, HOBOE 00pa30BaHUE U
COBEPIIICHCTBOBAHUE CUCTEMBI, PACTET HEOOXOAMMOCTH JIJISl UTIOTEKU-ITO OfHA W3
TJIABHBIX PUYHUH UIMOTEYHOTO KPEAUTOBAHUS U SIBJSIETCSI BAXKHBIM BOIIPOCOM.

B kpatue onucanneie lcciienoBaHHsT WNOTEYHBIX KPEAUTOB, PA3BUTHS,
uH(popMaIusl MOJMy4YeHHas pe3yJbTaTe HUCCIAEAOBaHUN 3TOW HHPOPMALMHU O
XapaKTepe UMOTEUHOI0 KPEAUTOBAHUS HaWJIEHO Oojiee 4YeM COMHUTEIbHAsl 4acTb
UIIOTEYHOT' 0 3aKOHO/IATENbCTBA.

Bce OMMCAaHHOE BBILIE,EINb MPOBEACHUSAPACCICAOBAHNUSIB KA4ueCTBE
MIPUOPUTETA, CYIIECTBYIOUIEW CHCTEMBIUIOTEYHOTO KPEAWUTOBAHUSA, €r0 MOJENH,
KOTOPAasiyBEJINYHUBACTIOIIE3HOCTh U BaXKHOCTHIIPUUNHHEYAAYUIIOTEYHON CHUCTEMBI,
TaKuX KaK  ONUHOHBI o ajanTaluuu KpEaJIbHOCTUHAIMOHATbHBIM
POOIEMaMITPOIICHTHBIXKAXKIOW CTPAHBIOBUTA OMPEACIICHBl WU K€  MOXKHO
YBEIMYUTBHIIAHCHl  TOTO, YTOPSAArPAXKIaH, KOTOpPbIE HMEIOT IMpaBO HaA
MOJTYYEHUEUTIOTEYHOTO KPEUTA .

Jleab oTO mHS Bce OOybIIe PACTYIIMH  COPOC IS MOJIOJOTO
MOKOJIEHNS,CO3/AAI0IIEr0 CEMbU JIa€T CIPOC U TAKKE MOKET CTUMYJIMPOBATH POCT

AJI1 UTIOTCYHOI'O KPCAUTOBAHUA.
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SUMMARY

Currently, there is demand for an element of mortgage policy in the
development of the modern state, welfare standards and living conditions as well
as the obligation of the state to its citizens.Given a new life, a new education and
improvement of the system, increasing the need for the mortgage - this is one of
the main causes of mortgage lending and an important issue.

In brief research described mortgages, development, information collected by
this research information on the nature of mortgage lending found more than
doubtful of the mortgage law.

Day by day, more and more growing demand for the younger generation,
creating a family gives the demand and can also stimulate the growth of mortgage

lending.
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