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Ipoteka kreditibanklar vo ya ixtisaslasmis maliyya-kredit toskilatlar:
torofindon dasinilmaz omlakin girov qoyulmasi sortilo manzil alinmasi vo ya
tikilmasi vo torpaq almmasi ticiin uzunmiiddatli borc soklinds verilir.

Ipoteka kreditlomasi kond tosorriifatinda torpagm girov qoyulmasi
sortilo asas fondlarin yenilosdirilmasi ii¢iin genis istifado olunur ki, bu da
kapitalin bu istehsal sahasinda toplanmasina rovac verir.

Ipoteka kreditlomosinin soviyyasi ABS, Ingiltoro vo Kanadada
xiisusilo yiiksokdir, bu kredit novii iizro faiz iqtisadi konyunkturadan asili
olaraq 10%-dan 30%-2 qadoar va daha yiiksok olur.

Inkisaf etmis olkolordo istehlak vo ipoteka kreditlorinin genis
yayilmasi bir sira sabablarlo sortlonir:

* birincisi, belo kreditloms zaruri maddi nematlari kifayat godar cavan
vaxtinda alda etmoys vo bunun hagqmi golocokda 6domaya imkan verir ki, bu
da yash nosillo birgo yasamaq istomoyon cavan ailalor liclin xiisusilo
calbedicidir;

* ikincisi, islayon har bir kaso layiq oldugu yasayis soviyyasini tomin
etmoys imkan verir;

* {iclinciisii, kapitalist omtos istehsalinin garsisinda duran osas
masalalordan birini - amtas istehsal¢ilarinm hazir mohsulu satmasi masalasini
hall etmayo komok edir.

Movzunun aktuallig. ipoteka kreditibanklar vo ya ixtisaslasmis
maliyyo-kredit toskilatlar1 torofindon dasinilmaz omlakin girov qoyulmasi
sortilo manzil alinmasi va ya tikilmasi vo torpaq alinmasi ii¢lin uzunmiiddatli
borc soklindo verilir.

Ipoteka kreditlosmosi kond tosarriifatinda torpagin girov qoyulmasi
sartilo asas fondlarin yenilosdirilmasi ii¢iin genis istifads olunur ki, bu da
kapitalin bu istehsal sahasinda toplanmasina ravac verir.

Ipoteka kreditlomosinin soviyyasi ABS, Ingiltoro vo Kanadada
xiisusilo yiiksokdir, bu kredit novii lizro faiz iqtisadi konyunkturadan asili

olaraq 10%-dan 30%-2 qadoar va daha yiiksok olur.



Maliyyo-kredit sistemi dovlotin  potensial inkisaf imkanlarint vo
ohalinin rifahinin yaxsilagdirilmasim1 miioyyaon edir. ipoteka kredit sisteminin
somaraliliyi tokco onun funksional sistemindon deyil, hom do bank va geyri-
bank toskilatlarinin inkisafindan vo bazarda tesarriifat¢ciliqla mosgul olan
subyektlorin birbasa kapitallagdirilmasindan asilidir. Ipoteka kredit sistemi
kifayot godor miirokkob strukturdur. Ona maliyys bazarlarimi inkisafi,
investisiya miihiti, kredit vo digor toskilatlarin coxsoviyyali foaliyyat
mexanizmlori, habelo hiiquqi tominat  amillorinin geyri-mitkommalliyi,
makro-, mezo- vo mikroamillor tosir gostarir.

Bozi  neqativ mikroamillorin  tokrarlanmasi vo ya daimiliyi
(korrupsiya, = maliyys miinasibatlori subyektlorinin = geyri-pessokarligi
tiztindon yol verilmis sohvlor) iqtisadiyyatda mezo- va hatta makro naticalora
sabab olur.

Dissertasiya isinin aktualigi bir torofdon miiasir elmds bu mévzuya
maragin artmasi ila, digrs torofdon do bohran {iziindon onun tacriibads totbiqi
masalalarinin  kifayat qodor islonmomasi, habelo ohalinin golir soviyyasinin
asagl olmasi1 ilo  sortlonir. Azorbaycanda  dovlotin mithiim  strateji
masalalordon biri ev probleminin hall edilmosidir. Olkomizin vatondaslar1 ev
soraitini yaxsilasdirmaq istoyir vo  olavo investisiya kimi dasinmaz omlaka
ehtiyac1 var. Inkisaf etmis bazar iqtisadiyyat1 dlkslorindo onun hallinin asas
maliyys mexanizmini ipoteka ev kreditlosdirilmasi sistemidir. Bu ohalinin ev
soraitini yaxsilasdirmaq, kommersiya banklarmin vo digor kreditorlarin
somarali islomak, tikinti kompleksinin istehsalin ritmik yiiksaltmak, dovlatin
1so  iqtisadi artimi tomin etmok kimi maraglarim ahongdar sokildo
olagolondirmak imkani verir. Bankin somorali islomaesi iiclin  daima onun
likvidliyini qoruyub saxlamaq lazimdir.

Motbuatda, konfranslarda, KiV-do postbohran analizlorindo bu
mosaloni tez-tez qaldirilmasi onun aktualligindan xobor verir. Bu mdvzu
birdon-bira bir ne¢o bir-biri ilo bagli olan elmlorin qovusugunda Oyranilir.

Elmin miiasir vaziyyatindo bu movzu global sokilde dyronilmaya baslayir.



Xarici adobiyyatda movzuya coxlu sayda osarlor hosr olunmusdur.
Doarsliklordo verilmis material osason iimumi xarakter dasiyir, bu mévzuya
hasr edilmis coxsayli monografiyalarda iso dar masalolor arasdirilir. Lakin
bu movzu arasdirilarkon O©lkonin mentaliteti, milli iqtisadiyyatin inkisaf
ganunlar1 da nozaors alinmalidir.

Dissertasiya isinin moqsodi bazarda voziyyotin  sortlosdiyi
soraitdo  ipoteka kredit sisteminin yeni modellori vo mexanzimlorinin
osaslandirilmas1 vo  totbig edilmasini nozari vo metodoloji  baximdan
asaslandirmagq, diinya tocriibasino osaslanaraq ipoteka prosesini miisbat vo
monfi toroflorini  gOstormak, xarici dovlet vo kommersiya bank
strukturlarinin - on yaxsi texniki nailiyyatlorini noazordon keg¢irmok, ipoteka
kreditlosdirmosinin resurslara hom xarici, hom do daxili bank xidmaotlori
torafindon nozaroat edildiyl miiallif modelini qurmaq, bazarda bozi maliyyo
strukturlarinin ~ tobii proseslorin  nozaratsizliyino, geyri-tsiklliyino sabab
olmus  spekulyativ elementlorindon, xiisusi soxslorin dovlato ziyan vura
bilocok qisamiiddatli kommersiya maraqlarindan ohalinin miidafio
meyarlarint islomokdir.

Tadgigatin obyektini Azarbaycanin ipoteka kredit sistemi togkil edir.

Tadgigatin predmetini Azorbaycan Respublikasinda bazarin ayri-ayr
institutlarinin va tosarriifat subyektlorinds islahatlar nozore alinmaqla bazar
mexanizmlorinin voqiivvada olan ipoteka kredit sisteminin
optimallagdirilmas1 modellarinin formalasdirilmasi vo foaliyyati toskil edir.

Tadqiqatin predmetini bu todqiqatda vaozifalor kimi formulo edilmis
ayri-ayrl masalalorin nazordon kegirilmasi togkil edir.

Tadqgiqatin nazori-metodoloji asasim kreditlogdrimo problemlarinin
Oyroanilmasing sistemli, kompleks, tarixi yanasma, iqtisadi elminin
fundamental miiddoalari, montiqi tohlil, habelo respublikamizin ipoteka
kredit sisteminin togkili-iqtisadi optimallagsdirilmasinin  proqram-maqsadli
metod, movzu ilo baghh qanunvericilik aktlari, normativ sonadlar toskil edir.

Isin yerino yetirilmosindo informasiya monboyi kimi baza dorsliklor, mdvzu
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ilo bagl fundamental osorlor, Olkomizin va xarici O0lke alimlorinin praktiki
todqgiqatlarinin  naticalori, uzunmiiddatli ev ipoteka kreditlosdirmasini
praktiki totbiginin analoglari, dovri matbuatda moqals vo icmallar, elektron
informasiya, digar manbalar toskil edir.

Todgigatin empirik bazasini  Azorbaycamin  maliyys vo kredit
sistemini reqlamentlosdiron  sonadlor, rosmi statistik materiallar, elmi
nasrlor, sorgi, konfrans, Internet materiallar1, xarici tocriibo toskil edir.

Ipotekanin ohomiyyati vo bazarin geyri-dinamik inkisaf soraitindo
prosesin uzunmiiddstli olmamasi {iziindon onun problemlorinin kifayat qodor
Oyroailmomasi heg siibhasiz, tadqigatin elmi yeniliyini sortlondirir.

Problemin 0yronilmasinin nozarai ohomiyyoati ondadir ki. Problem bir
neco elm istigamotinin (  sosiologiyanin, hiiququn, riyaziyyatin,
informatikanin, = menecmentin, beynoalxalq iqtisadi  miinasibatlorin)
govusugunda Oyranilir. Ipoteka istiqrazlart Azorbaycan banklarinin  ipoteka
portfelini sekiiritlogsdirmak imkan1 veracokdir.

Dissertasiya isinin elmi yeniliyi ipoteka vo maliyys mexanizmlorinin
tokmillosdirilmasi nozors alinmaqla  Azorbaycan iiciin  ipoteka kredit
sisteminin optimallasdirilmas: sahasindoki istiqgamatlorin {izo ¢ixarilmast,
yeni istiqamatlorinin formalasdirilmas: vo hoyata kecirilmasindadir.

Isin yeniliyi bundadir ki, tacriibasi az olan Azerbaycan sahibkarliq
strukturu  uzunmiiddatli bizneslo inflyasiya vo diinya valyutalarmin
mozonnalarinda doyisikliklor, iqtisadi, siyasi, kor-tabii risklorin ola bildiyi
sort raqaboat, ohalinin orta vo asagi golirlari ilo  6hdsliklorin uzunmiiddatliyi
soraitinds iizlosmis oldu. Bolgalor do daxil olmagla, dovlat geyribank ipoteka
programi toklif olunmus, ipoteka foaliyyotinin  toskili strukturunun
rasionallasdirilmasi iizro konseptual miiddoalar1 islonmis, ipoteka kredit
foaliyyotinin  remaliyyslosdirmoa texnologiyast tohlil edilmis, ipoteka
foaliyyotinin maliyya toskili konkretlosdirilmis, azgolirli ohali arasinda
kreditlosdirmonin strateji analizi aparilmuis, uzunmiiddotli  ipoteka

kreditlogdirma prosesinin miisbat vo manfi toraflorin gostorilmis, innovasiya
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foaliyyotinin somoaraliliyi miioyyon edilmis, totbiq edilmis innovasiya
foaliyyatinin  naticalori tocriibado Oyronilmis, toklif olunan tovsiyslorin
somaraliliyi gostorilmisdir. Nozordon kegirilon masalalorin ham nozari, hom
do praktiki shomiyyati var, ¢iinki dissretasiya iginin yering yetirilmosi zamant
praktik mozmunda materiallar Oyronilmis vo togdim edilmis, son illorin

statikstik molumatlarindan da istifado edilmisdir.

Fosil I. Ipoteka Kkreditlosmo sisteminin nazari —-metodoloji asaslar

1.1. ipoteka kreditlosma sisteminin tarixi inkisafi



Ipoteka (hypoteka —yunan sozii olub girov demokdir) girovun bir
noévil olub, bu zaman girovun obyekti homiso bir qayda olaraq girov
qoyanin miilkiyyatinds olur. Ipoteka hotta godim Yunanistanda mévcud
idi. Ipoteka soziiniin 6zil ilk dofs e.o VI osrdo yunan arxontu (dovlat
bascisi) Solon torofindon istifado edilmisdir. e.o 594-cii il Solon
islahatlarma qodor o6hdaliklor borclunun soxsiyyoti ilo tomin edilirdi.
Borcu 6donilmadiyi halda homin soxs qula gevrilirdi. Soxsi moasuliyyati
miilki mosuliyyatio doyisdirmok mogsadi ilo Solon asagidaki ardicilligi
toskil etdi: kreditror borclunun torpaq sahasindo yazili dirok basdiraraq
yazirdl ki, bu amlak miivafig moblog iddiasinin tominatidir. Bu ciir dirak
ipoteka adlanirdi ki, bu da yunan dilindon torciimodo «dayaqg»
adlandirildu. Macazi monada bu s6z amlakin girov qoyulmasini idaras et-
moya basladi. Ipoteka daha genis e.o IV osrin sonlarinda yayailmag:
baslad.

Qodim Romada ipoteka institutu daha da genis inkisaf etmoya
basladi. Bu asason Romanin aqgrar ixtisaslasmasi ilo bagl olmusdur ki,
bunun noaticasindo do torpaq nisbaoton boyiik doyor kosb edirdi. Soxsi
miilkiyyat iso ganuni resmilosdirmeni torpaq {izerinds ald1. Ik 6nco bura-
da on godim miilkiyyat girov formasi olan, girov qoyulan omlak
kreditroun miilkiyyatino verilirdi. Hatta e.o belo fiziki soxsloro omlakin gi-
rov qoyulmasi ilo kredit veran ipoteka miiossisalori yaranmaga basladi.
Antoni Pi imperatorun hakimiyyoti dévriindo digor ixtisaslasmis banklar-
la yanasi ipoteka banklari ii¢clin do xiisusi qanun islonib hazirlanmisdir.
Troyan imperatorun hakimiyyati dévriindo amanot kasssasi vo omanat it-
tifaglar1 timsalinda xiisusi fondlar yaradildi ki, bu fondlar da dul
arvadlara vo yetimloro ipoteka kreditini illik 5%-Io verirdi. Qadim diinya
tonoaziilo ugradiqdan sonra ipoteka 6z foaliyystini bir miiddot dayandir-
mali oldu.

Qadim almanlarda XIII asro godor miilki masuliyyst borc yerino

prinsipi hokmranliq edirdi. Sahibkarliq vo miilkiyatdon istifado etmok
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hiiququnun itmosi boylik narahatgiliq yaradirdi. Artig XIII osrdon bas-
layaraq boyiik sohorlordo omlakin girov qoyulmasinin yeni formasi
inkisaf etmoyo basladi. Girov qoyulmus torpaq borclunun miilkiyystinda
vo istifadosindo qalirdi. Bu zaman miilkiyyot¢i amlakin 6zgoninkilosdir-
mok vo onu ikinci dofs girov qoymagdan mohrum idi. Frankfurtda iso
XVI asrin axirlarindan ipoteka gizli olaraq foaliyyat gostormoya basla-
migdir.

XVII asrin sonlarinda miilkiyyat hiiqugnun va ipoteka hiiququnun
osas istigamatlorini miloyyon edon xiisusi ganunvericilik hazirlanmaga
baslanmisdi. Qarbi Avropa ganunvericiliyinda ipoteka iki asas istigamot-
do aparilirdi:

— yalniz dasinmaz omlaka totbiq olunur;

— girov qoyulan omlaklarin satis1 kreditorlar torofindon deyil,
mohko¢gmoninin vasitagiliyi ilo aparilirdi.

Ssudalar ilk 6nco amlakin girov qoyulmasi yolu ils ilkin fiziki soxs-
lor (tacirlo) sonra iso bankirlor, bank evlori vo 6zol banklar torofindon
hoyata kecirirdi. Mas: XVIII osrdo Ingiltorads torpaq aristokratiyasi va
oyalot zadoganlarimin omaontlorini qoruyan vo onlarin torpaginin vo ya
omlakinin girov qoyulmasi ilo kreditlor togdim edon banklar xidmat go-
storirdi. Avropada ixtisaslasmis ipoteka miiossisalori XIX oasrin birinci
yarisinda meydana golmayo baslamusdir. i1k olaraq 1835-ci ildos ildo yara-
dilmis Bavariya ipoteka vo veksel banki Bavariya ohalisi vo Conubi
Almaniyanin digor dovlatlori {iglin omoliyyatlar hoyata kegirirdi. Belo ki,
60-c1 illordo alman dovlstlorinds ipoteka krediti dovlst vo yaxud zemstvo!
torpaq saholari ilo kifayatlonirdi. !852-ci ildo Fransada ixtisaslagsmis «Tor-
paq krediti» ipoteka banki yarandi. Ipotekanin Avstriyada genis sokildo
inkisaf etmosino baxmayaraq yalniz XIX osrin ikinci yarisinda xiisusi
milossitsolor (aksioner vo zemstvo) yaranmag basladi. Ipoteka sistemi

torpaq kitablari ilo paralel yaradilirdi. Torpaq kitablarinda torpaq sahib-

'Zemstvo - ingilabdan gabaq torkibinin ¢ox hissasi zadoganlardan ibarat olan seckili yerli idara.



lorinin biitiin hiiquglar1 homg¢inin torpaq sahoolorinin cari hiiquqi ve-
ziyyatlori barode lazimi molkmatlar oks olunurdu. Ipoteka kitablarinda
1so girovla bagh olan masalalarqeyd edilirdi. Girovdan azad olan torpag-
lar ipoteka kitabina geydiyyata diismiirdiilor. Ipoteka sisteminin moqgsodi
miilkiyyat {izorinda hiiquglarin gizli sokildo qarsisinin alinmasidir. Ipote-
ka kitablarinda aparilan geydlor tokco molumat xarakterili deyil hom do
ciddi hiiquqi mena kesb edirdi. Ipoteka sisteminin yaradilmas: yiiksok
hiiququnu olmasini tesdiq edirdi.

Kamil ipoteka sistemi Prussiyada (1783-1872-ci1 illor Nizamnamao-
s1), Avstriyada (1811-c1 il ganunlar toplusu vo 1871-ci il Nizamnamaosi),
Saksoniyada (1843-cii il Nizamnamao. 1863-cii ilds tosdiq edilib) vo digor
alman dovlatlorinda totbiq edilmisdir. Beloaliklo antik dérds yaranan ipo-
teka orta asrlordon kegorok yeni dovra daxil olmusdur.

XIX asrda ipotekanin funksiyasi — Bazar miinasibatlorinin inkisaf
etdiyi bir dévrde miiasir kreditio xas olan funksiya olds etdi. Ipoteka say-
osindo dovlet, bank vo kooperativ kapital torpaq fondnunun ¢ox
hissasinda 6z nazaratinin totbiq edirdi. Homg¢inin ipoteka kond tosorriifa-
tina investisiya aximinnin tomin edilmosindo on asas vasitolordon birino
cevrilir. Ipotekanin biitiiqn bu funksiyalar1 Avropa 6lkelorinde XIX osrin
ortalarindan islomoya basladi.

Hor bir 6lkonin ictimai iqtisadi inkisafi onlarda olan ipotekanin
tokamiil morhalalrini vo miiasir xiisusiyyatlorin miioyyon etdi. Mas: Ro-
man-german vo anglosaks dovlstlorinds tarixi vo hazirki dévrds olan
votondasliq ganunvericiliyinds olan forq bu doévlstlords ipoteka miigavile-
sinin qarsiliglt toroflori iizro mixtolif yanasmalarin tosokkiil tapmasina
sobob oldu:

— Qorbi Avropa dovlatlorindo (Danimarkadan basqa) ipoteka
rejimindo imumi oxsarliq ¢oxdur. Aktlarin mocburi notariusda tosdiq
edilmosi, kadastrda vo torpaq kitabinda qeydiyyata salmaq. Ipotekanin

dorc olunmasi vo digor rosmi hissolor
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— Anglosaks dovlstlorinds ipotekanin konsepsiya hiiququ daha
cevik vo daha az rosmiyyotcilik tolob edir. Burada notarius torofindon tos-
diq edilmis akta ehtiyac yoxdur. Danimarka sistemi araliq sisitem hesab
edilir. Bu sisitem yuxarida qeyd edilon har iki sxemi 6z foaliyyatinda isti-
fads edir.

Avropanin ipoteka tarixi — Artiq yuxarida geyd etdiyimiz kimi
miilkiyyatin girov qoyulmasi ilo kredit vermoa va «ipotek» sdziinlin 6zl
godim Yunanistanda meydana golmisdir. Girov qoyulmus miilkiyyatin
sorhaddinds das dirok basdirilmisdir ki, bu dirayin iistiinds do borc alanin
borc 6hdaliklori geyd edilirdi. Bu hadiso ipoteka krediti sisiteminin for-
malasmasinda ilkin addim idi. Bu marholods ipoteka kreditgi sisiteminin
maliyyo-iqtisadi mogzinin yalniz bir hissosi hoyata kecirilirdi. Miiasiri 1q-
tisadcilar bu prosesi ipoteka krediti sistemi adlandirmirlar ¢unki, burada
yenidon maliyyolosmo mexanizmi yox idi. Bu mexanizm iso XVIII asrin
ikinci yarisinda sonra Almaniyada meydana golmisdir. Omtos-pul miina-
sibatlorinin siiratlo inkisaf etdiyi dévrdo onun meydana golmosi qagilmaz
idi. Inkisaf etmis dovlotlords ipoteka krediti sistemi maliyys bazarmin bir
hissasi hesab edilir. Bir soviyyali ipoteka krediti sisteminin mogzi ipoteka
krediti bankinin istiqraz tipli (girov kagizlar) buraxmaqla sorbast sokildo
ipoteka kreditinin yenidon maliyyalosdira bilmosindon ibarotdir. Girov
kagizldariin buraxilis1 ganunvericiliklo tonzim edilir. Bu ciir model Da-
nimarka. Almaniya, Fransa va.s Qorbi Avropa doévlstlorindo foaliyyot
gostorir. Bir soviyyali modelin asas iistiinliiyii iki soviyyali amerikan mo-
delino nisboton daha ucuz basa golmosidir. Bu zaman borc alan ii¢iin
kredit qiymoati shomiyyatli doracods asagi salinir.

Ipoteka kagizi avropanin maliyye mohsulu hesab edilir. Onun osas
koklori yunan ipotekasi vo italyan borc 6hdoliklori hesab edilir. Onun
osas inkisafi iso Niderland miistomloko sertifikatlar1 vo Sizezskiy Landsaf-
t1 hesab edilir. Homin illordon baslayan bu proses 1852-ci ildo Frasnsada

«Credit Fonciere de France» bankinin yaranmasina sobab oldu. Tarixdo

11



ilk dofo olaraq kapitali girov kagizlarinin buraxilmasi yolu ilo bir araya
y1ga bilocok ilk kredit miiassisasi yaradildi. Bu ciir inkisaf demok olar ki,
Avropanin biitiin dovlstlorini ohats etmisdir.

Birsoviyyali ipoteka krediti sisteminin yaradilmasi Prussiya kral
Birinci Fridrix Vilhelmin dévriine tosadiif edir. Yiizillik miitharibadon so-
nra Prussiyada karedit aclig1 baslanidi va tocili olaraq kond tesarriifatinin
barpa olunmasi maslasi garsiya qoyuldu. Bu dévrds investorlar artiq om-
lakin girov qoyulmasi ilo verilon kredito inanmirdilar. Xiisusi kredit
sisteminin yaradilmasina boyiik ehtiyac vardir. Kreditorlar aliciliq gabi-
liyyati malum olan olmayan borc alanlara borc vermokds qorxurdular.
Torpaq yegano etibarl gtrov tidi. Togdim olunmus kapital {izro ipoteka
qiymotli kagizlar1 verilirdi ki, bu qiymotli kagizlarda da girov qoyulmus
torpaq sahasi doqiq ifads edilirdi. Mahz els bunlar da miiasir girov kagi-
zinin sonadlori idi. 1769-cu il 29 avqustda Boyiik Fridrix torofindon
«Silezski Landsaftinin yaradilmasi barads saroncam verilmisdir. «Silezski
Landsafti» borc gotiiranan olverisli sortlorlo kredit calb olunmasi mogsadi
ilo yaradilan birlik idi.

Ipoteka kagizin1 oldo edon «Landsaft» {izvii pul vesaitini aldo et-
mok {iciin onlar1 satmali idi. Ipoteka kagizlarmm dovriyyesi kapital
bazarinin ilk pillesi hesab edilirdi. Onlarin dévriyyays buraxilisi hiiquqi
cohatdon nizama salinirdi. Onlarin buraxilisina yalmiz dévlot orqanlar to-
rofindon yoxlanisdan kec¢dikdon sonra icazs verilo bilordi. Bu tocriiba tez
bir zamanda Avropa dovlatlorindasiiratlo yayilmaga basladi. Borcun to-
min olunmasinda miilkiyyatin ¢ixis etmasi ipoteka qiymotli kagizlarinin
asanligla satilmasina sobob olurdu. Tikintinin maliyyalosdirilmasinds ipo-
teka giymotli kagizlariin istifado edilmasi Almaniyadan ¢ox Niderlanda
vo Fransada istifads edilirdi.

Ipoteka qiymotli kagizlarinin inkisaf etmasinin ndvboti oan bdyiik
morhoalosindon biri yuxarida qeyd edildiyi kimi 1852-ci ildo Fransada

«Credit Fonciere de Franse» (CFF) bankinin yaradilmasi oldu. Bu ma-
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liyyo kredit institutu kond tosorriifati ehtiyaci iigiin kredit alinmasini
asanlasdirdi. Burada osas mogsod Fransa orazisindo ipoteka kreditinin
morkozlosdirilmasi olmusdur. 1852-ci ilds bu bank ipoteka ilo masgul olan
yegana bank idi. Verilon ipoteka qiymotli kagizinda konkret miilkiyyot
gostorilmirdi. Landsaft ii¢iin xarakterik olan iimumi cavabdehlik aradan
galdirildi. Girov kagizinin sahibi yalniz birbasa olaraq emitents 6z tolo-
bini bildiro bilordi. CFF bankinin yaradilmasi Avropada girov
kagizlarinin inkisafinda boyiik impuls olmusdur. CFF girov kagizlarinin
yegano emitenti hesab edilirdi.

Ipoteka qiymotli kagizlar1 ipoteka ilo tomin edilmish istiqraz xa-
rakterli oldular vo onlar iizro 6donislor onlarin saxlayicilar1 torofindon
hoyata kegirilirdi. Fransada 6zal torpaq-kredit miiossisalorinin yaraldil-
mas1 Almaniyada da qobul edildi vo bu da ipoteka banklarinin
yaranmasina sobob oldu. Almaniyada ipoteka krediti ilo masgul olan ilk
bankin asas1 1862-ci ildo qoyulmusdur. Bu bank Frankfurt ipoteka banki
idi. Bundan sonra daha on iki bank yaradildi. Bu proseslorin ardindan
zomanat va dovlot tonzimlonmasi sisteminin formalasdirilmasina baslandi.
Hazirki dévrdo do Danimarkanin ipoteka banklar1 yalniz bir foaliyyot
novil ipoteka qiymotli kagizlarinin buraxilisi asasinda ipoteka kreditlori-
nin verilmosi ilo mosgul ola bilor. Almaniyada iso minimal risklo bagh
olan omoliyyatlar: yerino yetiro bilor. Ipoteka bankinin osas gdstoricisi
emissiya edilon qiymaotli kagizlarin hocmi iizro mohdudiyyat olmasidir.

I vo II Diinya miiharibolori, inflyasiya va 30-cu illarin igtisadi boh-
ran1 ipoteka kreditinin inkisafina boyiik zoror vurdu. Ipoteka kreditino
yatirilan investisiya iqtisadiyyatin dir¢elmesinds bdyiiu rol oynadi. Ipote-
ka kreditino xarakterik mithiim on iistiin xi{isusiyyatlordon biri onun
uzunmiiddatli olmasidir.6 60-c1 illorin sonuna qoadoar girov kagizlari 30 il-
don artig miiddoto buraxilird. Hazirki dévrdo 18 Avropa dovlstindo

ipoteka banklarinin foaliyyoti vo girov kagizlarinin buraxilisini tonzim-
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zoyan gqanun mdvcuddur. Konkret qanun layihesi Estoniya, irlandiya vo
Rusiyada islonib hazirlanmisdir.

ABS-1n ipoteka tarixi — Ipoteka bazar1 amerika hékumotinin noze-
rini yalniz Boyiik Dipresiya zamani calb etmoyo basladi. 30-cu illora qodor
bu problem diqqati colb etmirdi. ipoteka bazar1 ovaxta qadar cox zoif idi.
1929-cu ildo birjanin dagilmasi noticosindo ABS-in maliyys bazarina
boyiik ziyan doydi. Boyiik Dipresiyanin ardindan ABS-da iqtisadiyyati
tonzimlomok moqsadi ilo bir sira ganun vo hiiquqi-normativ aktlar qabul
edildi.

- ipoteka yatirilan inevestisiya asagi riskli investisiya hesab edilmo-
lidir

— noticads yasayisla bagli olan miilkiyyat iqtisadiyyatin dir¢aldil-
mosinda boyiik rol oynadi.

ABS-da ipoteka krediti sisteminin tonzimlonmosindo ilk
morhalodon biri 1934-cii ildo manzil hagqinda gobul olunan Milli Qanun
osasinda Federal Monzil Idarasinin (FMI) yaradilmasi oldu. FMI ipoteka
sigortast proqraminin inkisaf etdirilmasi mogsadi ilo yaradilmisdir. FMI
ipoekanin verilmo sortlorini standartlasdirirdi. Foaliyyot gostordiyi sokkiz
il orzindo ABS-n ipoteka bazarmnin 25%-no xidmot gdstorirdi. Ipoteka
kreditinin sigortalanmasi barads zomanot monzil bazari sahiblogrinin 90%
verilmisdir. 1935-ci ildo i1so ABS Kongressi Yenidonqurma iizro Maliyyo
Korporasiyasini yaratdi. Bu korporasiyanin on mithiim programlarindan
biri Federal Monzil Idarasi torofindon sigortalanmis monzillorin alinmas:
idi.

ABS-da ipoteka krediti sisteminin inkisaf etdirilmasinin sonuncu
vo an vacib moarholo 1938-ci ildo ABS-in Kongressi torofindon Federal
Milli Kredit Ittifaqt -<FMKI (qisa olaraq «Fenni-Mey») yaradildi. «Fen-
ni-Mey» ABS-da ipoteka kreditinin ikinci bazarmin yaradilmasina nail
oldu. «Fenni-Mey» kreditlorin ikinci ipoteka bazarinda alqi-satqisi iizro

ixtisaslasmisdir.
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1970-ci ildo xiisui qanun osasinda Ipoteka Krediti iizro Federal
Korporasiya yaradildi — FHLMC («Freddi Mak»). «Fenni-Mey» va
«Freddi-Mak» asas vozifalori yeni ivestisiya kapitalinin monzil bazarina
calb olunmasinda ibarat idi. «Fenni-Mey» vo «Freddi-Mak» hazirki dov-
rdo do ipoteka bazarinda boyiik rol oynayirlar. «Fenni-Mey» vo «Freddi-
Mak» kapital bazarina iki név xidmot gostorir vo onlar banklar mexa-
nizm toqdim edirlor ki. Bu da onlara krediti satmaq va ipoteka girovu ilo
tomin edilmis kreditlori qiymotli kagizlara transformasiya etmok imkani

Verir.

1.2. Ipoteka kreditinin nazari vo metodoloji asaslar
Pulun kosfindon sonra, insan comiyyatinin asas kosflorindon biri kredit
olmusdur. Kreditin komoyils tosarriifat subyektlori vo soxsi istehlak¢ilar 6z

tolobatlarim vaxtinda va tezlikls garsilaya bilirlor.
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Tasarriifat subyektlori kreditin kdmayile 6z foaliyyatlorini genislondirir,
olavo doyorlor oldo edir, yeni texnika vo texnologiyalarin tatbigine imkan
qazanir.

Ayri-ayn fiziki soxslor iso kreditin komoayilo 6z istehlak tolobatlarini
O0domoklo tosarriifat foaliyyotlorini genislondirmok vo inkisaf etdirmok
imkanlar1 qazanirlar.

Burjua iqtisadi fikrindos kreditin iqtisadiyyatda rolu haqqinda iki
nazariyyani forqlondirirlor:

- natural kredit nozoriyyasi;

- kapital yaradan kredit nazariyyasi;

Natural kredit nozaoriyyosinin torafdarlari, borc kapitalinin miistoqilliyi
vo onun horokaotinin ganunauygunlugunu gobul etmokls, kreditin rolunu
giymatlondirmayarak, banklarin bu prosesds ancaq vasitoci rolunda c¢ixis
etmosini qeyd edirlar.

Bu nozoriyyoni A.Smit (1723-1790) vo D. Rikardo (1772-1823)
1sloyarak tovsiyyo etmislor.

Onlarin baglica fikirlori asagidakilardan ibarat idi:

- kreditin obyekti natural doyarlordon ibaratdir;

- borc kapitalinin harokoti mohsuldar kapitalin horokati ilo iist-listo

diisiir;

- banklar sadaca vasitacidir, ¢iinki kredit passiv rol oynayir va s.

Smit vo Rikardonun bu masslods on boyiik sohvlori odur ki, onlar
sonaye kapitalinin pul formasinda olmasindan inkar etmolaridir.

Ikinci sohvlori odur ki, onlar kreditin horokatini borc kapitalinin horokati
kimi yox, natural formada qiymatlilorin bolgiisii kimi gobul etmalidir.

Uciincii oan boyiik sohvlari — iqtisadi inkisafda banklarin vo kreditin ro-
lunu gqiymoatlondirmomak.

Bununla bels kredit tizro A.Smit vo D.Rikardonun natural nazariyyasinin

bazi miisbat toraflori do geyd olunur, bunlardan;
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- kredit 0Ozii-ozliiylindo real kapital yaratmir, bu ancaq istehsal

prosesinda bas verir;

- kredit bilavasito istehsal prosesindon asilidir;

- kredito goOro faizin golirdon asili olmasina qeyd etsalor do, onlar

arasindaki qarsiligh slagoni axiradok agmurlar vo s.

K.Marks, A.Smit vo D.Dikardo nozariyyosinin axiradok acilmadigini

geyd edir.

XIX osrin ortalarindan kreditin kapitalist nozoriyyasi aparict rol
oynamaga baslayir.Bu nozariyyanin torafdarlar kreditin igtisadi inkisafda ro-
lunu geyd etmokls, onun tokrar istehsal prosesindon asili olmadigini geyd
edirlor.Onlar banklar1 vasitoci yox, kapital yaradan miiossiso kimi gabul
edirlor.Els buradan da nazariyyonin adi gotiiriilmiisdiir.

[Ik dofo kreditin kapital yaradan nozeriyyasi fikrini Sotland iqtisadgi-
maliyyacisi Djo.LO (1671-1729) irali stirmiisdiir. O, kreditin mociizoli giico
malik olmasini, onu pul vo varidatla qarsiligh alagads oldugunu s6ylomisdir.

Sotland iqtisad¢isinin bu fikrini sonralar ingilis igtisadcist Q.Makleodom
(1821-1902) davam etdirmisdir. O, 0z ideyasimi asagidaki islorinds sorh
etmisdir:

- pul vo kredit “aliciliq giictidiir”;

- alicihq giicii var dovlet oldugu iiciin, pul-kredit do var-dovlatin

maonbayidir;

- kredit golir gatirdiyi ti¢iin, o, kapital yaradandir;

- banklar-kredit fabrikidir vo s.

XX oasrin avvali banklarin rolu artdigr iictin kreditin kapital yaratma
nozoriyyasi xeyli artmisdir.Bu dovrdo bu nozoriyyonin torofdarlari alman
bankiri A.Qan (1889-1968), avstraliyali iqtisad¢1 Y.Sumpeter (1883-1950),
ingilis iqtisad¢is1 E.Xansen vo basqalart olmusdur. Onlarin roylori asason
asagidakilara asaslanir:

- banklarin har seys gadirliyi;

- aktivlar passivlorin davami kimi ¢ixis edir;
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- kredit omanati vo demali kapitali formalasdirir.

- Kreditin imkanlar1 genisdir, bu iso genis vo tokrar istehsalin

harokatvericisi,iqtisadi inkisaf demokdir.

Bu nozoriyyonin osas xiisusiyyeti, iqtisadi inkisafin artiminit tomin

etmokdir.

Miixtalif kredit konsepsiyalarinin tmumilosdirilmasi \&)
sistemlosdirilmasi elm vo praktikanin aktual,nezori promlemlorindondir. Bu-
nunla belo kredit iqtisadi kateqoriya kimi, digor iqtisadi anlayislardan
ayrilmali, onun strukturu ac¢ilmali, mahiyyotindoki baslica cohat
gostarilmalidir.

Kreditin asas forglondirici xiisusiyyati faizdir, kredit nozariyyalari mohz
bu baximdan tohlil edilmalidir. Bu magsadle onun sosial-igtisadi shomiyyatini
dord nazari istigamatds baxilmas1 magsadouygundur:

1) kredit 6lkonin sosial-igtisadi sistemina biitovliikds tosir edir;

2) kredit 6lkads sosial-igtisadi sistema miisbat tasir etmokls, hadsiz iqti-

sadi artimi tomin edir;

3) kredit iqtisadi sistema miinasibatds neytraldir;

4) kredit Olkonin iqtisadi sistemindo investisiyalarin fasilosiz tomin

edilmasinin ayrilmaz elementi kimi ¢ixis edir.

Kredit nozariyyalarinin sorhinds asagidakilara diggat verilmasi tovsiyyo

edilir:

- kreditin toyinati, onun maddi nematlorin istehsali iigiin nozorda

tutulmasi;

- kreditin yaradici potensialinin sorhadlarinin toyini;

- kreditin inkisaf etmokds olan nozariyyesinin xiisusiyyatlori;

- kreditin sosial shomiyyatinin sorhi va s.

Kredit nozoriyyasindoki hor bir coroyanin 6ziino moxsus “pul”
nazoriyyasi movcuddur.Miixtolif nazoriyyslordo kreditlosma prinsiplori do

mixtalifdir.
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Kreditin mahiyyatinin naturalist klassiklori belo bir miihiim gonaoto
goliblor ki, kredit-comiyyatdoki maddi nematlorin yenidon bdoliisdiiriilmasi
tisuludur.Klassik siyasi igtisadcilarin asas xidmati ondan ibaratdir ki, ilk dofo
onlar kreditls istehsalin qirilmaz bagliligint gostordilor.Onlarin inkarolunmaz
xidmati o idi ki, onlar faizin borcalan-sahibkar torafindon alds edilon galirin
bir hissasi oldugunu vo faiz normasi ilo golir normasi arasindaki asililigi
gostardilor.

D.Rikardonun ardicillarindan biri olan C.Mill klassik iqtisadi
nozoriyyacilor torofindon kreditin Oyronilmasi ilizro bilgiloro yekun vur-
du.Klassik nozariyyocilorin ardinca Mill do kreditin kapital yaratma
nazariyyasini tonqid edirdiri. O yazird1 “Kredit boyiik giico malikdir, lakin o
sehrli giico malik deyil vo o hecdon bir sey yarada bilmoz. Cox vaxt kreditin
genislonmosinikapitalin  yaradilmasina borabor tuturlar, hotta onunla
eynilosdirirlor.Eyni bir mablog hom sahibi, hom do onu borcalan basqasi
torofindon kapital kimi istifado oluna bilor.Onun omok haqqinda, omok
vasitalorinds vo materiallarda ifads olunan tam komiyyati iki qrup is¢ilori eyni
vaxtda tomin edo bilmoz.”'

Beloalikla kredit 6lkonin biitiin kapitalinin mohsuldar kapitala ¢cevrilmasi
liclin zoruri olmaqgla, hom do 6lkonin mohsuldar ehtiyatlarindan daha yaxsi
istifado vasitasi kimi ¢ixis edir.

C.Keynsin miihakimalorinin timumi asasim1 ohalinin alds etdiklori pul
gaolirloring gora aliciliq qabiliyyatinin stimullagdirilmasi toskil edir. ©halinin
golirlari iki hissaya boliiniir:- bir hissasi istehlaka, digar hissasi iso y18im li¢iin
ayrilir. Yigim ikinci doracalidir, istehlakdan toroyir.Ogor golir asagidirsa o,
biitovliikds istehlak olunacaq vo y1gim olmayacaq.C.Keyns hesab edirdi ki,
yi1gimin likvidliyi yigima gors faiz bir-biri ila tors miitonasibdir.Kredit verilon
pullardan somarali istifads olunduguna gora A.Smit borc verilon kapitala goro
aliman faizi oldo olunan manfostlo baglayir vo basgasimin kapitalindan
istifadoya goro normal ©6donis haqqg-hesab edirdi. O, geyd edirdi ki, boazi

Olkolordo kredito goro faiz alinmasi qadagan edilmisdir. Lakin kreditdon
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istifadoya gora golir gotiiriiliirsa, haqq 6domak daha diizgiin olar.Sahibkarin
faizi 6dodikdan sonra alds etdiyi monfosti A.Smit miikafat adlandirir. O, geyd
edirdi ki, agor kreditin istifadesindon golir azalarsa, o zaman faiz normasi da
azalmalidir.

Klassik siyasi iqtisad¢ilarin asas xidmoati ondan ibarat olmusdur ki, ilk
dofo onlar kreditlo istehsalin qirilmaz bagliligini gostormislor.

Olko iqtisadiyyatimin tipindon vo inkisaf soviyyesindon asili olaraq
sarvatin yiiksok likvidli deyil, azlikvidli olmasi da miimkiindiir. Yalnz kifayot
godor sabit pul todaviilii soraitindo inkisaf etmis omtoo-pul miinasibatlori
zamani sarvatin yiiksok likvidlik formas1 miimkiindiir.

Faiz normasi vo soviyyasi makroiqtisadi sferada todqigat movzulari
i¢arisinda on ziddiyyatli vo miirokkob masalalordon hesab edilir.

Umumilikda, faiz hoddi kapital bazarinda toloblo toklif osasinda
miloyyanlosdirilir.

Kredit nozoriyyolorinds hor bir coroyan 0Odonislilik prinsipini
Oziinomoxsus torzdo sorh edir. Belo ki, birinci corayan olduqca yiiksok
faizlorin vo real iqtisadiyyatla alaqasi olmayan faizlorin alinmasi tacriibasi ilo
baghidir, ikinci coroyan-asas digqget faiz golirino deyil, kredit monbalarinin
formalagmasina yonaldir, liclincii caroyan —faiz golirinin dinamikasini sonaye
tsiklino miivafiq oks etdirir, dordiincii coroyan — minimum faiz doracasini
osaslandirir vo s.

Kredit kapital yaradici nozoriyyasi kreditin sosial-iqtisadi sistema
miisbat tosir etmokls, genis tokrar istehsala tokan verdiyini iddia edir.

XVIII asrin avvallarinds kapital yaradict nazariyyanin banilorindon olan
Sotland iqtisad¢ist Con Lo 6lko parlamentino miiraciot edorak iqtisadi
vaoziyyeti yaxsilasdirmaq mogsadilo ipoteka banki tosis etmoyi, dasinmaz
omlakla tomin edilmis qiymatli kagizlar buraxmag toklif etmisdir.

Bir ¢ox iqtisad¢ilar iddia edirdilor ki, faiz doracolorini doyismoklo bank
istehsala uzunmiiddotli inkisaf imkan1 vers bilor. Moasolon, alman bankiri Al-

bert Hann (1889-1968) 06z konsepsiyasim “Kreditin xalq tosarriifati
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nozoriyyasi” asarinda geyd edirdi ki, kredit etibar asasinda inkisaf edir. O
geyd edirdi ki, pul vo kapital bazarlar1 mahiyyat etibarilo bazardir, burada
kredit alinib-satilir, horfi monada 1so etibar alimib-satilir. Banklar etibar
masalasinda vasitagidirlar.

Keynsin faiz hagqinda nozori fikirlori biitovlilkkdo pul miqdarina
osaslanir. O, hesab edirdi ki, faiz hoddi yigimla investisiyan1 bir-birino
boraborlogdirib tonzimloyon funksiyaya malikdir. Umumilikdo igtisadi
adobiyyatda on ¢ox miizakira edilon movzu faiz nozoriyyasidir.Buna oyani
misal olaraq Keynsin “Masgulluq faiz vo pulun nozoriyyasi” kitabini
gostarmok olar.

Faiz soviyyesi ila inflyasiya arasindaki miinasibatlorin tohlilini ilk dafo
alman iqtisad¢ist Fiser vermisdir.Figer real faiz soviyyosino iki amilin tosirini-
subyektiv vo obyektiv tohlil etmaya calisir. Adamlar miintozom olaraq y18im
vo istehlak arasinda dozgiin nisbato nail olmaga calisir. Fisero goro adamlar
miiloyyan haqq (faiz) miiqabilinde pullarin1 borca vermak gorarma golirss o
cari ehtiyaclarindan imtina edarak galacok haqqinda diisiiniir, basqa sozlo in-
vestisiya yatirimlari etmis olurlar.

Fiser nominal faiz doracasi ilo qiymatlorin yiiksalisi soviyyasi arasinda
asitliligin  oldugunu gostorir.Qiymatlorin arttmi real faiz doracosini asagi
salmalidir.Vo oksina.Elo buna goro do faiz dorocosi birbasa inflyasiya
soviyyasing tasir edon amillordondir.Malum oldugu kimi inflyasiya macmu
toklifin tolobi 0doys bilmomasindon meydana golir.Macmu tolobin macmu
toklif 1imkanlarindan {istlin olmasi inflyasiyamn yaradan baglica amil-
dir.Umumilikds qgeyd edilmolidir ki, faiz soviyyasinin artimi inflyasiya ilo
qarsihigh baghdir.Pul kiitlosinin siiratli artimi da inflyasiya soviyyasino
tosirsiz Otiismiir.Basqa sozlo faiz soviyyasi ilo inflyasiya qarsiligli olmagla
diiz miitonasibdir.Kredito goro faizlorin yiiksok olmasit investisiya
qoyuluslarina monfi tesir edir.Buna qars1 0lkeds sonayelosmo soviyyasinin

yiiksoldilmosi biitovliikdo dovlet xorclorini azaltmaqgla biidco galirlorinin
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artmasini vo son naticodo investisiya imkanlarmin genislonmasing sorait

yaradacaqdir.

1.3. ipoteka kreditlosdirilmasi bazarmin asas istirakcilarmin vazifalori

vd funksiyalar:
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Ipoteka kredirlasdirilmosi bazarinda asagidakilar istirak edir:

1. Borcalan - banklarla (kredit toskilatlar1) ilo kredit miigavilalai vo ya
hiiquqi soxslarlo (geyri-kredit toskilatlar1) ilo borc haqgqinda miigavilo
baglamis vo bu miiqaviloyo goro kredit soklindos oldo edilon
vasaitlordan ev alds etmak liciin istifads edon RF votondaslar olan fiziki
soxslordir. Miiqavilalar iizro Ohdailiklarin yerino yetirilmasinin tominati
kimi olds edilon evin girovu - ipoteka xidmat gostarir.

2. Ev satanlar - miilkiyystinds olan va ya basqa fiziki vo hiiquqi soxslora
moxsus olan yasayis yerlorini onlarin tapsirigi ilo satan fiiziki vo hiiqiq
soxslordir.

3. Kreditorlar - borcalanlara ganunla miioyyon olunmus qaydada ipoteka
kreditlorini (borclart) toklif eadn banklar (kredit togkilatlar1) vo basqa
hiiquqi soxslordir. Kreditorun funksiyalarina aiddir:

- Kreditlosdirmonin  tolob vo sortlorine uygun olaraq  borcalanin
0domoqabiliyyatini vo kreditgabiliyyatini qiymatlondirmoklo Ipoteka
kreditinin verilmosi;

- Kredit miigavilesinin ~ (borc miigavilasinin) vo ipoteka hagqinda
miiqavilonin rosmilosdirilmasi;

- Verilmis ipoteka kreditlorine xidmatlorin gostorilmasi.

Ipoteka haqqinda miiqaviloya goro kreditor girovsaxlayana cevrilir
ki, bu da ona borcalan torofindon kredit miigavilosino goro Ohdaliklorini
yering yetirmadiyi halda borcluya irali siirdiiyii pul tolablorini asason girov
veronin  digor kreditorlar qarsisinda girov qoyulmus yasayis yerinin
doyarindon olds etmok imkani verir.

4. Ipoteka kreditlorinin ikinci bazar operatorlar1 (ipoteka ev
kreditlogsdirma iizra agentlor) — shaliys uzunmiiddatli ev ipoteka kreditlorini
veran kreditorlarin remaliyyslosdirilmasini hoyata keciron ixtisaslasdirilmis
togkilatlardir. Opreatorlarin asas funksiyalarina aiddir:

-ipoteka kreditlogsdirmasi prosedurlarina verilon standart vo talablora

uygun olaraq kreditorlarin remaliyyslosdirilmasi;
23



- ipoteka emissiya qiymatli kagizlarin buraxilmast;
- investorlarin vasaitlorinin ev kreditlosdirilmosi sferasina coalb edilmasi;

- kreditorlara ipoteka kreditlogdirmasi omsliyyatlarinin rasional
sokildo  hoyata kecirilmasi vo  borcalanalar iiciin daha rahat olan vo
kreditorlar iicliin daha risksiz olan ipoteka kreditlori tiplorinin islonmasi
istigamoatindo dastok verilmasi.

5. Dasmmmaz amlak vo onlarla sévdelosomalor iizerinde hiiquglarin
dovlat geydiyyati organlari —dasinmaz omlak vo onlarla sovdolosomalor
tizorindo hiiquglarin geydiyyatim1 tomin edon dovlst orqanlaridir. Onlarin
funksiyalarina aiddir:

- yasayis yerlarinin alqi-satqis1 ila bagh sdvdslosmalorin geydiyyata
alinmasi, miilkiyyat hiiquglariin yeni miilkiyyatciyoa kecidinin
rosmilosdirilmasi;

- ipoteka va ipoteka hiiquglart haqqinda miigavilalorin geydiyyati;

-biitiin ipoteka bazan istirak¢ilarina miilkiyyst hiiquglart  vo evin
girovla yiiiiklonmasi iizro informasiyanin saxlanmasi vo togdim edilmosi.

6. Sigorta sirkotlori — lisenziyaya malik olan  vo omlakin
sigortalanmasini (girov qoyulmus evin sigortalanmasi), ipoteka bazarmin
soxsi sigortalanmasini hoyata kegiron sigorta sirkotloridir.

7. Qiymotlondiricilor — ipoteka kreditlogdirmasi zamami — girov
predmeti olan yasayis yerlorinin pesokar qiymatlondirilmasini hoyata
kecirmok hiiququna malik olan hiiquqi va fiziki soxslordir.

8. Riyeltor firmalar1 - ev alqi-satqist bazarinda pesokar vasitogilor
kimi lisenziya alds etmis hiiquqi soxslordir. Onlarin funksiyalarina aiddir:

- borcalanlar va ev satanlar iiciin ev alqi-satqis1 variantlarimi secilmasi;

alqi-satq1 tizro sovdologsmolorin baglanmasinda komoklik etms;

ev bazarinin digor istirak¢ilarinin tapsirigi ilo evin satisinin toskili;

corimanin yonaldiyi evin satilmasi tizro harracin kegirilmasinin togkili vo

burada istirak etmok.
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9. Investorlar — ipoteka kreditlori ilo tomin edilon, kreditorlar vo ya ikinci
bazar operatorlart torofindon emissiya edilon giymatli kagizlar1 oldo
edon hiiquqi vo fiziki soxslordir. Onlkarin siralarina aiddir: pensiya
fondlar, sigorta sirkatlori, investisiya banklari, pay investisiya fondlar
Vo s.

10. Ipoteka kreditlosdirmasi sisteminin infrastruktur holgolori -
yasayis yerlori ilo  bagli sovdologsmolorin  lazimi hiiquqi miisayiatini,
votondaslarin yasayis yerlori iizro (o ciimlodon girov qoyulmus ev vo
monzillorda) geydiyyata alinmasini, dasinmaz omlakla bagli sovdalogsmalori
hoyata kecirarokon yetkinliys catmamis usaqlarin hiiquglarinin miidafissini
tomin edon notarius, pasport xidmotlori, himays vo goyyumluq orqganlari,
hiiquqgi maslohatxanalar vo s. aiddir.

Uzunmiiddatli ipoteka ev kreditlogsdirmasi sisteminin yaradilmasinin
ilkin moarhalasinda dovlat xiisusi rol oynayir. O,:

- ipoteka ev kreditlogsdirmasi sisteminin inkisaf konsepsiyasini
isloyib hazirlayir;

- ipoteka  kreditlogdirmasi sisteminin etibarli sokildo foaliyyat
gOstormasi iigiin hiiquqi bazani formalasdirir;

- Borcalanlarin sosial miidafis mexanizmini yaradir, ipoteka
kreditlosdirmo bazarmin istirak¢ilarini hovaslondiron vergi siyasatini hoyata
kecirir.

Ohaliyo uzunmiiddotli  kreditlorini universal kommersiya banklari
toklif edir. Bu omoliyatlarin genislonmasi, bazarin miqyasinin artmasit
foaliyyoti ohalinin ipoteka kreditlogsdirmasi ilo mohdudlasan  kredit
toskilatlarinin yaradilmasina gotirib cixarir. Ipoteka banklari tipli kredit
toskilatlarinin, ssuda omanot birliklorinin, tikinti omanot kassalarinin
yaradilmas: banklar vo kredit togkilatlar1 torsfindon ohaliye toklif olunan
xidmatlorin  keyfiyyotini artirmaq imkanmi verocokdir. Miitoxassislorin

fikirlorina goro, bu, bank qanunvericiliyinin adekvat inkisafindan, banklarin
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foaliyyatini tonzimloyan hiiquqi bazanin yaradilmasindan da xeyli asili
olacaqdir.

Kommersiya banklari ilo yanasi, evo slavo 6domogabiliyyatli tolobin
formalasdirilmasinda  hazirda miilki ganunvericiliyino uygun olarag o
cimlodno kreditorlar kimi yaradilan asagidaki toskilatlar da boyiik rol
oynamalidir. Bu togkilatlar 6z vosaitlori hesabina va calb edilmis vasaitlor
hesabina ohaliyo yaradilan passiv kapital vo ya fondlarin yaradilmasi
car¢ivasinda ev tikintisi vo ya hazir evin alinmasi liciin ohaliya borclar toklif
edir. Bunlar kredit toskilatlart deyil vo onlarin ipoteka borcklarim toklif
etmok iizro foaliyyot gostormasi ii¢iin Morkazi Bankinin lisenziya almasina
ehtiyac yoxdur. Hazirda geyri-kredit toskilatlarinin faaliyyoti  dovlat
togkilatlarinin - nozarati altina alinmir. Onlar torofindon emissiya ipoteka
borclarinin buraxilmasi yalmiz onlarin foaliyyati iizorindo ganunvericilik
soviyyasindo sort dovlot nozarati vo investorlarin (votondaslarin) hiiquq vo
maraqlarinin ~ xiisusi miidafio etmo mexanizmlorinin yaradilmas: sortilo
mimkiindiir.

Ipoteka kreditinin oldo edilmosinin standart proseduru asagidaki
morhalalordon ibaratdir:

I.  Borcalanin ilkin kvalifikasiyasi (raziligi). Borcalan kreditor,
kreditin verilmasi iisullari, kredit sovdslogsmosi baglanarkon 6z hiiquq vo
vozifolori haqqinda biitiin  zoruri informasiyan1 olds edir. Oz novbasindo
kreditor potensial borcalanin borcu qaytarmaq imkanlarini qiymatlondirir.

2. Kreditor torofindon ipoteka kreditini baglamaq ehtimalinin
giymatlondirilmasi vo ipoteka kreditinin maksimal miimkiin olan mablaginin
miiloyyan edilmasi. Bu zaman borcalanin galirlori, ilkin 6doma ii¢iin xiisusi
vosaitlorinin olmasi, ipoteka predmetinin giymatlondirilmasi nazors alinir.
Bu prosedur borcalanin anderraytinqgi adlandirilir.  Kreditor  borcalan
torofindon toqdim olunan informasiyan1 yoxlayir, onun 6domagqabiliyyatini
qgiymatlondirir vo kreditin verilmosi haqigqnda gerar qobul edir vo ya

motivlogdirilmis imtina verir. Miisbat hall olundugda, kreditor kreditin
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mablagini hesablayir vo onun verilmasinin digor miithiim sortlorini
(miiddati, faiz stavkasini, baglama qaydalarini) formalasdirir.

3. Borcalanln maliyys imkanlarina va kreditorun taloblorino uygun
olan manzilin se¢ilmasi. Borcalan hom kreditora miiracist etmozadn Onco,
hom do sonra 0ziino manzil seco bilor. Birinci halda ev satanla potensial
aluci 1ilikn alqi-satqr miigavilasi baglayirlar. Bu miiqavilo asason toraflorin
razilasdirdiglart miiddat orzinds toraflorin razilasdirdiglart qiymoatlo potensial
borcalanin bu evi almaq hiiququnu nozords tutur. Kreditor evi kreditin
qaytartlmasinin tomin edilmasi noqteyi-nozordon qiymatlondirir, habels
borcalanin golirindon c¢ixis etmoklo  kreditin mablogini, ilkin 6donis
mablogini vo evin doyarini hesablayir. Ikinci halda potensial borcalan artiq
kreditor torofindon hesablanmis kredit mablagini bilmoklo dayaors goro
miinasib evi seco bilor vo onun saticist ilo  kreditorun oldo olunan evi
kreditin  tomin edilmosi baximindan miinasib hesab etmosi alqi-satq1
sOvdalogsmoasi baglaya bilor.

4. Ipoteka predmeti olan evin bazar gqiymatini miioyyon etmok
mogsadilo  onun qiymatlondirilmasi. Kreditlo alis iiciin monzil secildikdon
sorna  xidmatlori borcalan torafindon ©6donilon qiymoatlondirici  borcalan
torafindan secilmis evin miistaqil qiymoatlondirmasini hayata kecirir, keditor
1so onu verilon kreditin mablagi ilo miiqayiss edir.

5. Ev algi-satqis1  miigavilosinin baglanmasi.  Bu miigavilo
borcalanla ev satan arasinda baglanir. Miisbat gorar verildikdo, kreditor
borcalanla kredit miigavilasi imzalayir, borcalan iso 6z bank hesabina 6ziiniin
ilkin 6danisi etmok iiciin istifads etmoyi planlasdirdigr pul vasaitlorini daxil
edir. Bu, borcalan torafindon evin oldo edilmasi vo onun kreditora ipoteka
hagqinda miiqaviloys gora vo ya qanuna gora girov ke¢cmasi demokdir.

6. Yasayis yerinin saticisi ilo hesablagmalarin aparilmasi. Borcalan
ilkin 6donis mablagindan va kredit vasaitlorindon istifade etmoklo alqi-satqi

miiqavilosi iizro yasayis yerinin doyarini 6dayir. Yaxst olardir ki. Kreditor
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bilavasito 0zii do istirak etsin vo alqi-satqi miiqavilasi tizra hesablasmalar
prosesing nazarat etsin.

7. Ipoteka predmetinin, borcalanin hayatinin, habelo oldo edilon
yasayis evi iizorinds miilkiyyat hiiquglarinin sigortalanmasi. Bank torafindon
miisbot gorar gobul edildikdos, bankin omokdasi miistoriyos sovdolosmo iizro
xarclor smetasini toqdim edir.

Borcalanin sdvdologsma iizro xorclorinin toxmini smetast asagidaki

kimidir:

Riyeltor firmasina komissiya

Girov predmetinin giymoatlondirilmasi

Moanzil iizra sanadloarin alda edilmasi

Alqi-satqr miigavilesinin geydiyyata alinmasi ilo baglh notarius
y1gimi

- Borcalanin hayatinin sigortalanmasi

Manzilin sigortalanmasi

- Bankin kredit toklif edilmasi xidmatina gora (ariza verilmasing,
omlakin qiymaotlondirilmasinin hoyata kecirilmasino goro, titulun
yoxlanmasi, moslohot xidmatlori, kreditin verilmasino goro geydiyyat
y1gimi, kredit tizro sonadlorin emali) birdofalik y1gim.

Kreditin tominati asagidaki kimi rosmilosdirila bilor:

- Notarila gaydada  sOvdologsmoni tosdigloyarak yaranan
ipotekan1 dovlat geydiyyatina almagqla alds edilon yasayis yerinin ipotekasi
lizro miigavils baglamaqla;

- Yasayis yerinin alqi-satqist vo ipotekast  iizro “qarlisiq”,
tictorofli miigavilo baglamaqgla. Bu zaman maraqli olan toroflorin licii do
ardicil olaraq ve eyni zamanda miilkiyyat hiiquglarinin monzilin saticisindan
aliciya kecidini, habela bu monzilin ipotekasini kreditor bankin xeyrino fikso
edib notariusda tasdigloyir va geydiyyata alir;

- “Qanuna gors ipoteka”. Bu zaman kredit vasaitlori hesabina aldo

edilon yasayis evinin ipotekasi avtomatik olaraq alqi-satqui  sovdolosmasi
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baglanarkon yaramir vo formal olaraq miigavilonin baglanmasin va

geydiyyata alinmasini tolab etmir.
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II Fasil. Miasir ipoteka kreditlosma modeli: xarici tacriibs vo

Azarbaycan realhig

2.1. Diinya iqtisadi bohram vJ ipoteka krediti

Kredit miikommal iqtisadi kateqoriya olmagla, onun hom iimumi
moblagi, hom do miixtalif sahalords istifado imkanlar1 geyri-mahdud deyil.
Burada kredit verilorkon hoddini asma, yaxud israfcilig, eloco do kreditdon
istifadonin imumi voziyyoati daim digget morkozindo saxlanilmalidir. Ona
goro do kreditin normal imkanlari, normal tolobat, ona omoal edilmasi vo
konkret miistorinin imkanlar1 nozoro alinmagqla foaliyyot gostormasi zarurati,

kreditin sarhadlorinin diizgiin miioyyon edilmasi vacib masalalordondir.

Kreditin sorhadlorinin  diizgiin miioyyonlosdirilmasi  miistarilorin
aldiglart kredit 6z mogsadlaring istifado etmoaloring nozarat, xalq tesarriifaty
tizro kreditin istifaqde dairasi, borcalanlarin krediti 6doma qabiliyyatlarinin
otrafli tohlili, kreditorlar vo borcalanlar arasinda soffafliq vo inamin olmasi
oldugca vacib sortlordondir. Banklar vo miistarilor arasindaki miinasibatlor
bankin istehlak kreditlori ilo olagodar totbiq etdiyr mohdudiyyatlor 6lkada
inflyasiya soviyyasini nazaratdo saxlamaqla bank- miistori miinasibatlorinin
daha da yaxsilasdirilmasina xidmot edir. Bu miinasibatlori yaxsilasdirmaq
magsadilo “Azarbaycan Respublikasinin Moarkozi Bankinin 2014- cii il ii¢iin
pul vo maliyyo sabitliyi siyasatinin osas istigamatlori barode boyanat”indan
sonra iki subyekt arasinda miinasibatlorin lazimi saviyyada olacag1 g6zlanilir.
Tovsiyo xarakterli olan bu boyanatdan molum olur ki, ©6lkonin bank
sektorunda Azerbaycan Moarkozi Bankini rahatsiz edon saboblordon biri do
kredit bazarinda tarazligin pozulmasidir. Tokca bir fakti gdstormok kifayatdir
ki, bu narahatciligi gebul edosan, Kecan il verilon istehlak kreditlorinin hocmi
37 faiz artaraq, biitiin kredit paketinin 40 faizini togkil etmisdir. Halbuki,
inkigsaf etmis Olkolordo bu gostorici 20 faizdon artiq olmur. Sozsiiz ki,

banklarin istehlak kreditlorino belo maraq godstormasi kapital qoyulusu talob
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edon basqa sahalorin maliyyslogsmasino monfi tosir edir. Masalon, kecon ilin
yekunlarina goro, kommersiya banklar1 sonaye vo istehsal miiassisalorinin
kreditlosmasina 0z kredit portfelinin comi 9,8 % -1 hocmindo vosait
ayirmigdir. Aqrar sektora ayrilan kredit vosaitlori daha az-comi 4,8 % toskil
etmisdir. Goriindiiyli kimi, kommersiya banklar1 6lkonin iqtisadi siyasatindo
strateji istigamot sayilan ©6zal sektoru inkisaf etdirmoys elo do maraq
gostarmirlor. Gostardiklort maraq varsa, o da yiiksok faizo az risk tolob edon

1stehlak kreditloridir.

Qeyd etmok lazimdir ki, bu il fevralin 5-ds regionlarin sosial-igtisadi
inkisaf1 dovlat programlarinin icrasina hasr olunmus konfransda dévlat bascisi
bu masaloys toxunaraq demisdir: “Hesab edirom, vaxt galib catib ki, banklar
igtisadiyyatin real sektoruna daha ¢ox maliyys resurslart qursunlar. Hazirda
belo deyildir. Ancaq banklarin funksiyalarindan biri do ondan ibaratdir ki,
0lka iqtisadiyyatina daha da boyiik tokan versinlar. Xiisusila, dovlatin do bank
sektorunun inkisafina boylik dostok vermasi vacibdir. Ona gora do banklar 6z
sosial masuliyyatlarini dork etmalidirlor vo iqtisadiyyatin real sektoruna kredit
soklinds daha ¢ox vasait ayirmalidirlar.” Bu, 6lkonin kommersiya banklarina

on yiiksok soviyyads verilon tovsiyya va gostarilon etimaddir.

Taassiiflo geyd etmok lazimdir ki, bu giin kommersiya banklar1 6z
kredit siyasotlorini yiiksok faiz ilizorindo qururlar. Bu giin homin faiz 18-30
civarinda doyisirr Bu MDB mokaninda 3 on yiiksok kredit faizidir.
Kommersiya banklarinin bu sohv siyasotina dofalarlo yiiksok kiirsiilordon
iradlar tutulsa da, onlar tutduglarini buraxmir, yaxsi halda ragomlorlo manevr
edorak, 6z reklam vo elanlarinda kredit faizlorini az gostorsalor do, komisyon
haglarinin hesabina miistorilordon daha cox faiz almaga calisirlar. Bozi
molumatlara goro bu giin komisyon haglar1 bir sira banklarda 10-12 %
otrafinda doyisir. Markozi Bankin ucot stavkasinin xeyli asagi salinmasina
(3,25%) baxmayaraq, kommersiya banklar1 bahali kredit siyasotindon ol
cokmirlor. Goriiniir bu sahads inkisaf etmis 6lkalorin tacriibasindon istifads
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etmoyin vaxti ¢atib. Bu 0Olkolordo ganunla Markozi Bankin kommersiya
banklarina verdiyi kredit, bankin ucot stavkasindan 1-1,5% yiiksok olmasi
sortilo miistarilora satila bilor. Bizds is9, kommersiya banklarinin miistoriyo
toklif etdiyi kredit faizlori, mOrkozi Bankin ucot stavkasindan 4-5 dofo
coxdur. Burada bir mogama da digget vermok lazimdir. Hazirda bizdo
kommersiya banklarinin Markozi Bankin moarkazlosdirilmis kreditlora ¢ixisi
xeyli mohduddur. Son meolumatlara goére kommersiya banklarinin kredit

portfelindo morkozlosdirilmis kreditlorin xiisusi ¢okisi 7%-dir.

Qalan 93% konar monbolordon colb edilmis vosaitlordir ki, o da toklif
edilon kreditlorin faizlorino tosirsiz Otiismiir. Lakin, bu halda da bankin
yiiksok faizlorina haqq gazandirmaq olmaz,on azindan ona gors ki, konar
resurslar bela yiiksok faizlo calb olunmadig ii¢iin malum oldugu kimi bazar
igrtisadiyyatinda tolab-toklif prinsipi asas gotiiriiliir vo banklarin yiiksok faizlo
kredit yerlogdirmasinda problem yoxdursa, banklar bundan imtina etmayacok.
Demoali burada qanunvericiliyin tokmillogdirilmasino tokmillosdirilmasi vo
hami iiciin magbul hesab edilon qaydalarin totbigi toxirasalinmaz olmalidir.
Faktlar belo demays asas verir. Belos ki, 2013 ilin naticalorina asason dlkonin
bank sektorunda vaxti ke¢cmis kreditlorin mablagi 792,8 milyon manat (1
milyard dollardan artiq), yaxud timumi kredit portfelinin 5%-don c¢oxdur.
Beynolxalg normalara goro bu hodd 3%-don cox olmamalidir. Voziyyoti
miirokkablosdiran bir do odur ki, problemli kreditlorin hocmi artir ki, bu da
bank sektorunun defolt tohliikkesi demokdir. Bu yerds diinya iqtisadi
bohraninin bas vermasi, onun naticolorinin halo do aradan qaldirilmasinin
miimkiin olmamasini1 gostormak olar. Bu bohranin bas vermasi ABS ipoteka
banklarinin kiitlovi sokildo asagi faizlo uzun miiddato payladiglar ipoteka
kreditlorinin geri gaytarilmamasi olmusdur. O dévrdo ABS prezidentinin
soroncami ilo Amerikanin iki iri kommersiya bankina azgslirli insanlara
dovlat vosaiti hesabina yasayis evlorinin tikintisi vo alinmasi {iciin ipoteka

krediti verilmasino icazo verilmisdir. Bu magsadlo homin banklara federal

32



biidcadon kiilli mablogds pul vesaiti ayrilmisdir. Sonraki illorde ipoteka
omoliyyatlarinin miqyast siiratlo genislonmis, digor 6zsl banklar da bu prosesa
colb olunmuslar.2009- cu ildo Ingiltorodo nosr olunan “Qardian” qozeti
yazirdr ki, no isi, no do kifayst godor goliri olmayan etibarsiz miistorilora
ipoteka kreditlorinin verilmasi kritik hadds ¢atmisdir. Qazetin yazdigina goro
ABS Federal Ehtiyat sisteminin rohbori do bu sohvi etiraf etmis vo bohranin
miqyasin laziminca giymoatlondirmadiyini vo bohranin éhdesindon banklarin
tokbasina golocoklorini diisiinmiisdiir. Qazet bir ¢cox mashur maliyyacini vo
dovlet momurlarin1 vaxtinda hoayacan signali vermomokds itttham edirdi.
Homin kreditlordon qazancini, imkanmini vo ehtiyacim1  laziminca
giymatlondirmayan miistarilor borc icindo bogularaq he¢ do banklardan yaxsi
vaziyyatda deyillor. Haradansa az mablogds vasaito malik olmagla bahali
monzil vo masin almaq hoavasina diison, mazuniyyatini bank krediti hesabina
bahali turizm soforlorino cixan miistorilor, nohayotdo miiflislogorok hom
Ozlorini, hom do banklar1 pis voziyyoto gotirirlor. Elo burada moshur atalar
sozii yada diisiir- adam gorok giicii ¢catan dasdan yapissin, ehtiyaci varsa bela
onu cilovlamagi bacarsin, ayagini yorgranina gora uzatsin, diisiinsiin ki,

minmak bir, diismok min ayibdir.

Molum oldugu kimi, indiki diinya iqtisadi bohrani ilk marhalada
maliyys bohran1 kimi bas vermisdir. Sonradan bu iqtisadi fealiyyatin biitiin
saholorini oshata edarok diinya iqtisadi bohranina ¢evrilmisdir. Bu bohranin
baslangic1 geyd etdiyimiz kimi ipoteka kreditlorinin ucuz vo uzun miiddato

verilmosindon baslanmusdir.

Qeyd edildiyi kimi ipoteka kreditlori sorfali kredit formasidir, albatto
ilk novbado miistarilor ii¢iin kreditin mablagi kifayot godor yiiksok, kredito
gora faizlor 1s9 uzun miiddats, az mabloglorls 6danilir ki, bu da borcalan {iciin
sarfali vasait aldo etmayin mablogidir. Masalon, icaraya verilasi manzil fondu
tikintisinin maliyyalosdirilmasi zaman1 ipoteka borcu yalmiz kirays haqqt
miigabilinds 6danilir.
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Kreditlorin ~ verilmo monboyr  banklarin  buraxdiglart  borc
ohdaliklaridir. Belo dhdaliklor bizim respublikada oldugu kimi, ipoteka fondu
torofindon do buraxila bilor. Belo ohdosliklor onlar1 alana faiz formasinda

mohkom, etibarlt galir gatirir.

Buraxilan borc 6hdsliklari bank torafindon togdim olunan zomanatli
ipoteka ilo tomin olunurlar. Kreditin tohliikesizliyi girov qoyulan obyektin
giymoti ilo miioyyon edildiyindon, hor hansi bir torpaq sahosi ipoteka

bankinin obyekti hesab edilmaya bilar.

Ipoteka kreditlori iqtisadiyyatda ikili rol oynayir. Bir torofdon
uzunmiiddatli torpaq kreditinin tominatcisi olmagla sosial institut kimi, digor
torofdon kapital qoyulusunun miidafiagisi vo golir gatiron vosait kimi borc
Ohdoaliklorinin emitenti kimi ¢ixis edir. Girov kagizlarimi (borc 6hdaliklarini)
alanlarin kapitali bir obyekto deyil, hom do asason monzil tikintisinin

inkisafina istifado olunur.

Ipoteka krediti bir qayda olaraq dasinmaz omlakin girovu osasinda
verilir ki, buraya hom yasayis evi, hom da torpaq sahalori aid edilir. Bu kredit
formasi1 bazar iqtisadiyyat1 soraitinds etibarli kredit sovdalosmasing aid edilir.
Ipoteka kreditidovlotin monzil tikintisini maliyyalosdirmo yiikiindon azad

etmokla, onu bank krediti kimi ¢ixis edan ipotekanin iizorina qoyur.

Ipotekanin inkisafi tosorriifat subyektlorinin investisiya aktivliyini

artirmagqla, kredit resurslarindan daha somorali istifads etmoays hovaslondirir.
Ipoteka kreditlosmo sistemi osason iki istiqamotda foaliyyat gostorir:

1.Ipoteka kreditinin birbasa tosarriifat subyektlorina vo ohaliyo

verilmasi;

2. Ipoteka kreditinin ikinci bazarda satisi (ipoteka o©hdaliklorinin

satis1), bu olavao vosaitin calb edilmosina xidmaot edir.
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Ipoteka kreditlosmosinin 1-ci istiqamoti bilavasito ipoteka banklari
torofindon reallagdirilir. Bu ohalinin monzil soraitini  yaxsilasdirmaq

magsadina xidmat edir.

Ipoteka kreditlogmosinin 2-ci istiqgamoti maliyyo sirkotlori torafindon
maliyyo aktivlorinin (9sason ipoteka istigrazlari) buraxilisi ilo vasaitin calb
olunmasi mogsadini giidiir. Ikinci bazarm mévcudlugu slavo pul vosaitinin
calb edilorok yeni kredit resurslarimin formalagmasi vo bu hesaba moanzil

tikintisinin inkisafini canlandirmaga xidmat edir.

Ipoteka termini dasinmaz omlakin girovu, ipoteka krediti iso bu nov
girovun tominati ilo verilon borcdur. Bu kredit asason banklar vo ya bank
olmayan maliyya-kredit qurumlari torofindon verilir. Ipoteka krediti osason
Ingiltorsa, ABS vo Kanadada daha cox istifado olunur. Bu kredito osason
borcalan girov qoydugu omlakin giymatino miivafiq pul veosaitlorini kredit

gotiira bilor.

Ipoteka kreditinin atributlar1 dedikdo kredit miiqavilesi, girov

miiqavilasi va girovnama basa diisiiliir.

Girovnama borcalanin dasinmaz omlakinin girov qoyulmasini
tasdigloyan kreditora vo ya girovnamonin digor sahibino sonaddo gostorilon
omlaki, borcalanin onun borcunu 6domasinin tominati olaraq satma hiiququnu
tasdigloyan sonaddir. Bu sonad girov miigaviloesi ilo eyni zamanda notarial
qgaydada tosdiglonmalidir. Sonadin  bir niisxasi  ipotekanin  ilkin
girovsaxlayanina verilir, digor niisxasi iso tosdiglonan yerds saxlanilir. Bu

niisxa girov saxlayanin 6hdsliyinin tominati kimi girov soklinds 6tiiriilo bilar.

Ipoteka vo kredit miiqavilosi faktiki olaraq uzunmiiddatli toraflorin
garsiligli maraqlarma xidmot edon razilasdirilmis sortlori ilo tortib olunan
sonaddir. Kreditor-bank iigiin, bu verdiyi borcun uzun miiddotdon sonra
omlakla gaytarilmasina tominat veran sonaddir. Borcalan-girovqoyan liciin 1s9

bu uzunmiiddatli investisiya krediti almanin yegans yoludur. Bu kreditdon
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asason evin alinmasi vo ya tikilmasi, yaxud da torpaq alinmas: iigiin verilon

kreditdir.

Ipoteka krediti bazaridadord subyekt foaliyyat gostorir. Bunlarin har

biri bu prosesds miioyyan funksiyani yering yetirir:

-borcalan ;

-kreditor;

-investor;

-kommersiya banklarindan ipoteka kreditinin alicis1 funksiyasini
yering yetiran struktur.

Borcalan-onun vozifasi borcu vaxtinda qaytarmaga vo borcalanin
imkanina vo tolobino uygun amlaki oldo etmoys imkan veron soraitdo daha

alverisli sortlorla kredit alds etmaya ¢alismaqdir.

Kreditor-bankin baslica vozifasi kredit resurslarinin artirtlmasina nail
olmaqg, bunun iiciin miixtalif calbedici variantlar totbiq etmokls, banka daha
cox omanat qoyulmasina nail olmaqdir. Bu masalonin halli yollarindan biri,
bank torofindon kredit resurslarin1 bir ne¢o dofo istifado etmokdir.Bela ki,
verilmis kredit vo ona goro faizlor vaxtinda geri qaytarilirsa, o yenidon kredit
verilmoasi liclin istifado edilo bilor. Belo omoliyyatlar ildo bir nego dofo

tokrarlana bilor.

Borcalanin borcu qaytarma miiddatindo hor hansi bir problem bas
verarsa bank girovun satilmasi vo miivafiq mablogin banka qaytarilmasina

dair biitiin amaliyyatlar1 yerina yetirmays borcludur.

Girov hiiququnun mahiyyati ondan ibarotdir ki, girov obyekti
auksionda macburi satisa qoyularkon ipoteka vo ipoteka borcu kreditorlar
obyektin satisindan golirin borclarin 6donilmasine yonaldilmasi prosesinda
digor kreditorlara nisboton imtiyazli hiiquga malikdir. Yalniz imtiyazl
kreditorlarin  iddialart  6donildikdon sonra novbolilik osasinda  digor

kreditorlarin iddialar1 tomin oluna bilar.
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Omlak sahibinin miiflislogmasi zaman1 girov hiiququnun kreditorlar
xiisusi hiiquga malikdirlor. Onlar miisyyon kvota ilo razilagmayaraq girov
obyektinin auksionda mocburi satisina nail ola bilarlor. Girov obyekti satilsa
vo ya sahiblik hiiququ hor hansi bir yolla diger sahibkara kecorso, girov

hiiququnun mahiyyati doyismir.

Diinya ipoteka tocriibasinds ipoteka kreditinin osas monboyi kimi
ohalinin pul yi1gimlari, hiiquqi soxslarin sarbast pul vasaitlari biidcodon ayrilan

vasaitlar,eloca do qiymatli kagizlarin tokrar bazar ¢ixis edir.

Ohalinin monzil soraitinin yaxsilasmasina xidmot mogsadi dasiyan

ipoteka krediti masalalari daim digget morkazinds olmalidir.

Azarbaycan Morkazi Banki dovlot vasaiti hesabina ipoteka kreditinin
sadolosmasi mexanizmini hazirlamagi nazards tutur. Bu doyisikliklords asas
mogsad az tominath gonc ailalore, elmi iscilora, horbi xidmotds olanlara vo
digor giizostli kateqoriyaya aid ailoalorin monzil soraitini yaxsilasdirmaqdir. Bu
dovlat programu 2011-2015- ci1 illeri shato edacok “Azorbaycan goncliyi” adi

altinda foaliyyat gostormalidir.
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2.2.Ipotekakreditlosmosinda xarici tacriiba

ABS diinyada on ir1 ipoteka qiymotli kagizlar bazarina sahibdir.
O, hom institusional hom dos soxsi investorlar1 6ziino calb edir. ABS-da
ipoteka krediti sisteminin inkisaf etmasini «Ruzveltin yeni kursu» ¢orgivo-
sindo hoyata keg¢irilon 30-cu illorin monzil islahati ilo baglayirlar. Elo
islahatlar da 6lkonin boyiik igtisadi bohrandan c¢ixmasina sobob oldu.
Osasini ikinci ipoteka bazarmin toskil etdiyi monzil investisiyasinda giiclii
maliyys aximi vo somarali maliyys texnologiyasi yaradildi.

Stabil vo somorali foaliyyat géstoracok ikinci bazarin yaradilmasi
iciin ipoteka krediti marhalslorinin standart dévlat zomanstinin verilmasi
ilo moasgul olan dovlat strukturlari yaradildi. Artiq 1934-cii ilde ipoteka
kreditinin verilmasi sortlorini standartlasdiran Federal Monzil Administ-
rasiyasi (FMA, Federal Housinq Administration) yaradildi:

— kreditin mablogi girovun bazar qiymati ilo miinasibatds (loan-to-
value, LTV) 80%-don yuxari olmamalidir;

— borc alanin macburi ilkin pul yatirimi 6z vosaiti (downpayment)
hesabina olmalidir;

— girov Uzro orta aylig 6donis borc alanin orta ayhq goliri ilo
miinasibotda (payment-to-income ratio, PTI) 36%-dan yuxar: olmamali-
dir;

— kreditin migdar1 200 min dollardan yuxari olmamalidir.

Bir seyi do geyd etmok lazimdir ki, kreditin limiti artmaga basla-
misdir. 2000-ci ildo 252 mina goador, 2001-ci ildo 275 mina gadar, 2002-ci
ildo 300 mina gadar, 2002-ci ilda iso 322 mina gadar olmusdur. LTV iso bir
sira hallarda 95% catir.

Qobul edilmis standartlara uygun golon kreditlor standart kreditlor
adlanir. Kreditin miiddoti bir qayda olaraq 10-30 il miiddstins illik 7-8%
verilir. Belo ki, standart kreditlor sigortalanmir vo dovlat institutlar: tora-

findon zomanot verilir.
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Kreditlorin osas hissasini ohalinin az golirli hissasino yardim maoq-
sodi ilo FMA vo Veteranlar Administrasiyasi (VA) torofindon verilon
dovlat kreditlori toskil edir.

Ikinci bazar modelinds (vo yaxud ikisoviyyali ipoteka sistemi mo-
deli) kreditor verilon ipoteka kreditini vasitogilor hesabina satir ki, bu da
ona:

— balansdan uzunmiiddatli kreditlori ¢ixarmaq hesabina likvidliyi
yaxsilagdirmagq;

— riski azaltmagq;

— kredit omoaliyyatlarinin hocmini artirmaq va golir aldo etmok.

Vasitogi 6z ndvbasinda soxsi qiymotli kagizlarini buraxmagqla (geri
alinmis kreditlorin «pulu»? asasinda) vo onlar1 daxili vo xarici bazarda
yerlosdirmakla bu kreditlor iizro sonuncu investorlardan talob etmoyo bas-
layirlar.

1938-ci ildo ABS Kongqresinin gorarina asason monzil sektoruna
yardim edilmasi vo girov kagizlarinin ikinci bazarinin yaradilmasi mogsoe-
di ilo Federal Ipoteka Assosiasiyasi (Federal Home Loan Mortgage
Association) - «Fenni Mey» yaradildi. 1968-ci ildo Fenni Mey sohmdar
comiyyat olur vo onun aksiyalar1 Nyu-York Fond Birjasinda kotirovka
edilmoyo baslayir. Hazirki dévrdo bu kompaniya noinki ABS-in, hotta
diinyanin an iri maliyys korporasiyalarinda biri hesab edilir.

1968-ci ildo Fenni Meyin yenidon toskil edilmasi naticasindo «Fen-
ni Meydon» Dévlot Milli Ipoteka Assosiasiyasi (Government National
Mortgage Association) — «Cinni Mey» yaradildi. Cinni Mey girov kagiz-
larmin «pul»u ilo tomin edilmis qiymoatli kagizlar tizro dovlst zomanatinin
verilmasi istigamoatindo ixtisaslasmisgdir.

1970-ci ilds yar1 hokumot toskilati — Federal Ipoteka Krediti Kor-
porasiyasi (Federal Home Loan Mortgage Corporation) — «Freddi Mak»

?Pul — ingilis s6zii olub imumi istifade demokdir. Birlik formasi olub adoton miivaqqeti xarakter dasty-
an sahibkarlar arasinda miivaqqgoti razilasmadir. Bu zaman onun istirak¢ilarinin galirlori imumi fonda
daxil olur va avvalcadon miioyyanlagdirilmis nisbat osasinda onun istirakeilar: arasinda boluniir.
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yaradildi. Freddi Mak zomanoatlo tomin edilmomis standart kreditin ikinci
bazarina xidmot edirdi. Korporasiya kreditordan standart girov kagizla-
rin1 alir vo «pul»da pay istirakini satir.

Beloliklo, hor ii¢ toskilat mahiyyat etibar1 ilo ipoteka kreditinin ye-
nidon maliyyslosmasi ilo mosgul olur: agentliklor 6z yliksok likvidli borc
Ohdoliklorini investorlara satir, satisdan alinan vosaitlor iso banklarda
ipoteka kreditinin geri alinmasina istigamotlondirilir.

Ipoteka krediti ipoteka (girov kagizi) ilo tomin edilmis (Mortgage
Backed Seurities —-MBS) maliyyo alstlori ilo yenidon maliyyalasir. Bu
giinkii dovrdo MBS bazar1 noinki ABS-1n hotta diinya fond bazarlarinin
on iri hocmli seqmentlorindon biridir. Bu bazarin investorlar1 iri institu-
sional investorlardan basqa sigorta kompaniyalari, pensiya fondlari,
omanoat institutlari, kommersiya banklari, trastlar vo soxsi kompaniyalar
hesab edilirlor3.

MBS ilk dofo 1970-ci ildo Cinni Mey torofindon buraxilmisdir.
«Pass-through» tipindon olan bu sonadsiz qiymaotli kagizlar fordi ipoteka
krediti «pul»u asasinda buraxilir. Bu név qiymatli kagizlarin sahibi ipote-
ka «pul»unda boliinmoz golir aldo etmok hiiququnu olds edir. Buna gora
do MBS-1 «istirak ipoteka sertifikatlar» vo yaxud «pay ipoteka istiqrazla-
r» adlandirirlar4.

Belaliklo da, ipoteka krediti {izro borc alanin 6donislori hesabina
golir aldo edir. 1971-ci ildo «istirak sertifikatlar» Freddi Mak torafindon
do buraxilmaga baslandi. Ilk &nco sertifikatlarin yerlosdirilmosinin iki
proqrami moveud idi: pul proqramu - sertifikatlar sadaco olaraq investor
va yaxud dilers satilirdi. Miibadilo programi - kredit omanat assosiasiya-
lar1 vo banklarin likvidliyinin tomin edilmasi ii¢iin nozords tutulmusdur.

90-c1 illords Freddi Mak 6z qiymaotli kagizlarindan kredit riskini uzaqlas-

*www.fanniemae.com.
* Manpsrosa.C Unoteunsie uennsie 6ymarn: poiaku CIIA u Tepmanun./ Bectank HAY®OP. -2002.- 11
HOS0p4, .23
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dirmaq mogqsadi ilo «Qizil zomanot istirak sertifikatlariyni buraxdi. Bu
sertifikat biitiin borc iizro verilirdi.

Fenni Meyin ilk MBS emissiyas1 1981-ci i1ldo hoyata kecirildi. Ov-
val o da digor agentliklor kimi standart MBS girov kagizlar1 osasinda
MBS qiymoatli kagizlarin1 buraxmaga basladi. 1983-cii ildo i1so bu nov
giymotli kagizlar1 Cinni Meyds buraxmaga basladi.

Hazirki dévrdo Fenni Mey torofindon buraxilan MBS qiymotli
kagizlar1 ABS-da buraxilan biitin MBS qiymoatli kagizlarinin iimumi
hacminin 40%-ni toskil edir.

MBS sonadsiz formada standart 1000 dollarliq nominalla buraxi-
lir. Fenni Mey torofindon buraxilan MBS-in on genis yayillmis novlori
asagidakilardir:

— tosbit edilmis faiz doracoli standart kagizlar, «pul»a osaslanan
MBS;

— tosbit edilmis faiz doracali standart uzunmiiddstli girov kagizlari
«pul»una osaslanan MBS. Bunlar ononovi MBS-don onunla farqglonir ki,
burada «pul»a 20-30 il miiddatli kreditlor toplanir;

— tosbit edilmis faiz doracali standart ortamiiddatli girov kagizlar
«puluna» asaslanan MBS. Bu zaman ipotekanin miiddati 10-20 il arasin-
da olur;

— «sisirdilmis», «balon» MBS (Balloon MBS), 30 il miiddstins ve-
rilon kredit «pul»u asasinda buraxilir;

— iki hoftolik MBS (Biweekly). Girov kagizinin «pul»u osasinda
buraxilaraq har iki hoftodon bir kredit {izro asas borcun vo faiz 6donilmo-
sindo borc alandan 6domalor nazords tutulur. 9sas kredit iizro borc daha
tez 6donildiyindon borc alan {i¢iin faiz tizro 6donislor azalmaga baslayir;

— Federal Housing Administration Title Home Improvement
MBS. Monzil tomiri vo FMA-da sigortalanmis bu név qiymotli kagizlar
kreditlora asaslanir. Bu ciir istigrazlarin 6donmo miiddoti 3-20 il arasinda

olur;
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— doyison faiz doracali girov kagizlar1 «puluna» osaslanan MBS.
Kredit tizro faiz doracasinin doyismosi bir gayda olaraq miioyyon indekslo-
rin doyismosi ilo bagl olur;

— doayisan faiz doracali vo kreditin tasbit edilmis miiddoatli amortiza-
styal1 girov kagizi «pul»una ssaslanan MBS.

Ononavi maliyys alotlorindon basqa Fenni Mey dovri olaraq baza-
ra yeni maliyyo alotlori ¢ixarir. Bu da 6z ndévbosindo investisiya
cazibadarliginin artmasina sobab olur. Son zamanlar investorlar arasinda
asagidaki maliyyo alotlori daha genis istifads edilir:

— Fannie Majors® - bu maliyya alostinin asas 6zalliyi «pul»da com-
loson kreditlorin genis cografi diversifikasiyasinin olmasidir. Bu név
qiymotli kagizlar ABS-in miixtoalif statlarinda kredit {izro faiz doroacalorin-
doki forqi aradan qaldirmaq imkani verir. Bu qiymotli kagizlar tosbit
edilmis faiz doracali vo 7, 10, 15, 20, 50 il miiddatine girov kagiz1 «pulu»
osasinda buraxilir. Fannie Majors® 200 milyon dollardan az deyildir, bo-
zon 150 500 milyon dollardan ¢ox olur;

— Stripped MBS «pass through» tipli girov kagizlar {izrs asas bor-
cun vo faiz 6donislorinin boliinmoasi vo yaxud strip’ edilmosi yolu ilo
yaradilan qiymatli kagizlardir;

— Multifamily MBS - kreditlorin sekyuritizasiyasi ilo bagl olan bu
qiymoatli kagizlar goxmartobali evlorin tikintisi {iclin verilir. 2004-cii ildo
bu qiymotli kagizlar {izro investisiya qoyulusu 21,2 milyard dollar olmus-
dur;

— Real Estate Mortgage Invetment Conduit (REMICs) vo yaxud
sollateralized mortgage obliqations (CMO) trans® soklindo buraxilmasi ilo
forqlonir. 9gor anonavi maliyys alatlorinda biitiin investorlara eyni pul veo-
saiti aximina zomanat verilirso, burada qiymotli kagizlar investisiyanin

miiddoatindon istigrazin risk vo galirliyindon asili olaraq siniflora boliiniir.

>Strip - Dividend alinmas1 mogsadi ilo aksiyalarin alinmasi
Trans — ayri-ayri buraxilislarla buraxilan istiqraz veraqalori silsilesi
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CMO-nun osas iistiinliiyii onlarin translara boliinmokls, ipoteka krediti-
nin vaxtindan gabaq 6donmao riskinin uzaqlasdirilmasidir;

— Fannie Megas® - «pass through» tipli qiymotli kagizlarin tomi-
natina moévcud MBS xidmoat gostorir. Bu gqiymaotli kagizlar xiisusi meqa
«pulda» qruplasdirilir. Bu meqa qiymotli kagizin nominal qiymaoti 1
milyon dollardir.

Fenni Mey diinyanin on boyiik istiqraz emitentlorindon biridir: hor
il 12-20 milyard hocmindo uzunmiiddoatli qiymotli kagizlarin emissiyasi
hoyata kegirilir, bundan basqa 60 milyard dollar qisamiiddatli borc 6hds-
liklorinin ~ dovriyyasindadir. Fenni Mey borc kagizlari  ABS-in
xozinadarhig ilo razilasdirilmagla ayliq plana uygun olaraq miioyyon
miiddatlors satilir. Bu qiymotli kagizlar yiiksok kredit reytinqino malikdir
— «AAA» (Fitch), «Aaa» (Moodys Investor1 Servise), <xAAA» (Standart
& Poors). Belaliklo, bu qiymsotli kagizlarin yiiksok statusu va yiiksok kre-
dit giymoti investorlar {igiin bu név qiymotli kagizlar daha etibarl,
yiiksok likvidli vo daha ¢ox diqqgat ¢okon olur.

Fenni Mey torafindon buraxilan uzunmiiddatli alotlor i¢inds an ge-
nis yayilmis «Bullet benchmark bonds securities» hesab edilir.

Bullet benchmark notes 2-10 il 6domos miiddstli istiqrazlardir. Hor
yeni buraxilisin minimum hoacmi 3 milyard dollardir vo anderrayterlorin
sindikatlar1 arasinda yerlosdirilir.

Bullet benchmark bonds 10 il miiddotindon yuxari olan maliyya
alotidir. Burada da ilkin yerlosdirmo anderrayterlorin sindikatlar1 arasin-
da yerlosdirilir. Hor yeni buraxilis 4-6 milyard dollar toskil edir.

Fenni Meyin qisamiiddatli borc 6hdaliklori arasinda asas yeri dis-
kont notlar1 vo benchmark bills tutur. Diskont notlar1 sonadsiz formada
istiqraz olub 1000 dollarliqg nominalla 1-360 giin miiddstino buraxilir.

Benchmark bills qisamiiddatli istigraz olub 3-6 ay miiddatino bu-
raxilir. Ug ayhq istiqrazlar tizro buraxilisin hocmi 4-8 milyard dollar, 6

ayhq istiqrazlar iizro buraxilis hocmi iso 1,5-4 milyard dollar toskil edir.
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Bu noév qiymotli kagizlar internetds holland auksionu vasitesi ilo yerlosdi-
rilir.

Hazirda amerikan modeli Boyiik Britaniyada, Kanadada, homgi-
nin Latin Amerikasi 6lkalorinds totbiq edilir.

Ipoteka kreditinin avropa modelindon danisarkon, cox vaxt klassik
alman soviyyali bir model nazards tutulur ki, burada da ipoteka banklari
verilon kreditlori 6z portfelinds saxlayir. Vosaitlorin calb edilmasi magsadi
ilo 6z istiqrazlarini buraxir (ipoteka istiqrazlari vo yaxud pfandbriflor?).

Iqtisadi odobiyyatlarda basqa bir nozeriyyo do vardir ki, bu
nazariyyado asasan bir saviyyali sxem asasinda — borc alanin va kreditorun
miinasibati duran istonilon maliyys-kredit sxemi olan vo bu modelin osas
elementi tikinti omanot kassalaridir®.

Tikinti omanati modelinin forqli cohati ondan ibaratdir ki, burada
ipoteka krediti ii¢lin ucuz vasait monbayino xiisusi mogsadli depozitlor
xidmoat edir. Tikinti omanot kassasi (Bauschparcasse) miistori ilo omanot
krediti miigavilesi imzalayir vo bu miigaviloys asason miistori miioyyan
vaxt cor¢ivasindo (ssason 5 il) miloyyan moblogi yigmalidir. Belaliklo do,
miistorinin krediti 6domo tarixi formalasir. Bunun osasinda da kredit
milossisasi miistorinin - 6domo qabiliyyatini  vo  golocokdo  kreditin
O6donilmosi lizra 6donislora hazirligini giymotlondirs bilir. Yigim morhalasi
qurtardigdan sonra miistori yigilmis vesaiti vo krediti (10-15 il) alir.
Omanotgi kontraktr sistemi tokco Qorbi Avropa doévletlorindo deyil,
homginin Moarkozi Avropa vo ABS-da da genis yayilmisdir.

Tohlil etdiyimiz bu sxemin bir sira monfi cohotlori do vardir:
kreditin miiddatinin az olmasi, macburi yigim doévrii (bu miiddot arzindo
borc alan manzili ala bilmaz), magsodli amanats kogiiriilon faizlorin asagi
olmasi (orta bazar faiz dorocosindon asagi 2,5-4,5%), kredit alinmasinda

borc alanlarin ndévbaliyinin gorunmasi va bu kimi digor faktorlar.

"Pfandbrif — fiziki soxslorin, kommersiya toskilatlarinmn va ictimai sektorlarm ipoteka kreditlorinin ma-
liyyolagdirilmasi {i¢iin alman ipoteka banklari terafinden buraxilan istiqraz.
8 Hpunna I'.A. noreka: xuibe B kKpeauT. — M.: Dxonomuka, 2001, ¢ 83.
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Osasini ipoteka banki toskil edon klassik kontinental model 6z ak-
tualligini itirmir. Miilkiyyot formasina gors banklar iki hissays - dovlat va
0zolboliiniirlor. Bunlar da 6z ndvbasinds iri maliyya qruplarinin bir hisso-
si vo yaxud sorbost sokildo foaliyyat géstora bilorlor. Dovlot banklarinin
vasait monbayi an avval amanst vo biidcodon pul ayirmalar hesab edilir.
Bundan basqa banklar istiqraz buraxa bilir. Bu ciir banklar Italiya vo Is-
paniyada foaliyyot gostorir. Fransada da iri dovlet banklar1 foaliyyot
gostarir ki, onlarin da maliyys vasaiti dovlot yardimlar: hesabina alds edi-
lir. Almaniya ii¢iin iri maliyys qruplar torkibindo olan hom dévlot hom
do 6zal ipoteka banklar1 xarakterikdir. Danimarkada ipoteka kreditlos-
mosini demok olar ki, ii¢ 6zal ipoteka banki hoyata kegirir. Belo ki,
banklarin osas vosait monbayi istiqraz buraxilisi, homginin digor kredit
miiassisalorindon alinmis borclar hesab edilir.

1900-cii ildo «ipoteka banklari haqqinda» qobul edilmis qanuna
osasan ipoteka banklarinin asas vozifosi uzunmiiddatli yenidon maliyye-
losmo {iclin sorbost soxsi kapitalin vo institusional vosaitlorin qobul
edilmosindaon ibarstdir. Osas funksiyalara asagidakilar aid edilir:

— torpaq sahalorinin girov qoyulmasi ilo kredit verilmaosi;

— olds edilmis ipoteka osasinda ipoteka girov kagizlarinin emissiy-
ast;

— yerli korporasiyalara va ictimai sektorlara kredit verilmaosi;

— kommunal borc 6hdaliklorinin emissiyasi.

Aydin oldugu kimi ipoteka banklarinin faaliyyoti mohduddur. On-
lar maliyys omoliyyatlarnin biitiin sektorlarinin shato edo bilmoaz ki, bu
da onlarm &ziinamoxsus spesifik xiisusiyyatidir. ipoteka banklarmm digor
bir xiisusiyyati onlarin pfandbriflorin vo yaxud girov kagizlarinin buraxi-
lis1 {izro imtiyazlarinin olmasidir. Hazirda pfandbrifi 42 maliyyo
miiossisasi: 22 6zal ipoteka banki, 18 dovlst (torpaq) banki vo ipoteka

krediti lizra 2 6zal ipoteka banki buraxir.
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Pfandbrif bazar1 bu giinkii giin hotta federal hokiimot bazarin1 da
kecorok Almaniyanin istiqraz bazarinin on bdyiik seqmenti hesab edilir.
Bir seyi do geyd etmok lazimdir ki, Alman ipoteka qiymsotli kagizlar baza-
r1 Avropada (imumi hocmin 44%) on boytikdiir.

Girov kagizlarinin emissiyast sonad soklindo ya da sertifikatlar
formasinda buraxilir ki, («global sohadatnamo») bu da 6z névbasindo de-
pozitarilor do yerlosdirilir.

Birinci halda girov kagizlar1 saxta kagizlardan miidafio etmok
ticiin xilisusi kagizlarda xiisusi ¢ap qaydasi ilo ¢ap edilir. Girov kagiz1
asagidaki emissiya sortlorini 6ziindo birlosdirmalidir:

—nominal, vaxt vo nominal qiymatin geri gqaytarilma yeri;

— 1llik faiz daracesi, vaxt vo onlarin 6donilms yeri;

— ipoteka bankinin adi vo girov kagizinin buraxilisina icazs vermis
orqanin adi;

— milgaviloni pozmaq imkanlar1 barads;

— kagizin identifikasiya nomrasi;

— moasul soxsin tosdiqi.

Pfandbriflor hom adli, hom do toqdim edonin adina ola bilor. Ha-
zirki1 dovrdo dovriyyads olan girov kagizlarmin 75%-1 togdim edonin
adinadir. Bundan basqa bir ildon on ilo qodor miiddotdo olan qiymatli
kagizlar da buraxilir ki, bu qiymaotli kagizlar tizro 6donislor miiddatin so-
nunda birdofalik 6doma ilo hoyata kegirilir. Pfandbrifin 6ziindon avval
kupon kagiz1 olur ki, Investor bankin girov kagizini almaqla qiymotli
kagizlarin biitiin todaviil miiddatini oshato edon illik kuponlar alds edir.

Bir seyi do geyd etmok lazimdir ki, ABS-1n ipoteka qiymatli kagiz-
larmin dovr etdiyi geyri birja bazarlarindan forgli olaraq Almaniyada
investor istadyi vaxt girov kagizinin 6ziinii, hom do gobz iizro sahib ol-
dugu «qlobal sohadstnamo»doki payimnin sata bilor. Birjada yalniz toqdim
edonin adina olan qiymaotli kagizlar dovr edir. Adlh istiqraz yalniz diler

bazarlarinda satilir.

46



Bundan basga 1995-ci ildo cambo-pfandbriflorin buraxilmasina
baslanildi. Emitent bank torofindon birbasa olaraq investora satilan ono-
novi pfandbriflordon forqli olaraq cambo-pfandbriflorin alig-satisina
verilon zomanatlori kotirovka ilo konsosiumlar vasitosi ilo satilir.

Pfandbriflora qoyulan investisiya an etibarli investisiya hesab edilir
vo getdikco bu qiymotli kagizlar investorlarin  diggetini daha ¢ox calb
edir. dovlat istigrazlari ilo miiqayisads bu qiymatli kagizlar tizro golir daha
coxdur.

Hazirk: dévrds ipoteka banklar1 prakatiki olaraq biitiin Avropa
dovlatlorinda boyiik rol oynayir. Avropada homg¢inin amerikan modelinin
do foaliyyat gostormesini do yuxarida qeyd etmisdik. Ipoteka ilo tomin
olunmus qiymaotli kagizlar daha ¢ox Boyiik Britaniyada yaranmisdir.

MBS-in Boyiik Britaniyada emissiyasi 1987-ci ildo hoyata keciril-
misdir. MBS-in tosobbiiskar1 kimi ilkin kreditor c¢ixis edir vo borc
kagizlarmin «pul»unu formalasdirir. Daha sonra onu xiisusi investisiya
kompaniyalarna satir. Elo bu toskilatlarin 6zii (SPV) MBS-in emitenti
hesab edilir.

Bundan basqa, Sorqi Avropa doévlstlorindo do amerikan modeli
izro 1poteka krediti sisteminin yaranmasi nazards tutulmusdur, lakin so-

nradan klassik kontinental modelina iistiinliik verilmisdir.
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2.3.Azarbaycanda ipoteka kreditlosmo sisteminin formalasmasi

vomiiasir vaziyyatinin tahlili

Azorbaycan respublikasinda ipoteka haqqinda qanun 15 aprel
2005-ji ildo gobul edilmisdir. Olkads yasayis monzillorinin kreditlo satil-
mas1 sortlorini miloyyon edon «Ipoteka haqqinda» Azorbayjan
Respublikast Qanunun totbiq edilmasi barado» Azorbayjan Respublikasi
Prezidentinin 7 iyun 2005-ji il 252Ne-1i Formani1 Qanunun hiiquqi olaraq
qilvvaye minmasine sobab oldu. Ipoteka krediti — miivokkil kredit toskilati
torofindon borjalana yasayis sahosinin alinmasi ii¢iin mogsadli istifado,
gaytarilmaq, miloyyoan miiddato, faizlor 6donilmok vo tominathq sortlori
ilo verilmis puldur.

«Ipoteka haqqinda» Azorbayjan Respublikasi Qanununa asason
ipoteka 6hdoliyin ijrasinin tomin edilmasi iisulu olaraq dasinmaz osyalarin
vo rosmi reyestrdo iizorindo miilkiyyat hiiquglar1 geyde alinan dasmar
osyalarin girovudur. Qabul olunmus ganuna asason dovlat vo ya bolodiyya
miilkiyyatindo olan torpaq sahalori, xiisusi miilkiyyatdo olan fordi vo
coxmoanzilli yasayis evlori, habelo manzillor ipoteka predmet iola bilor.
Mehmanxanalar, istirahot evlori, bag evlori vo bu kimi basqa tikintilor vo
binalar iimumi osaslarla ipoteka predmeti ola bilor. Ipotekanin predmeti
aciq bazarda va ya harrajda satila bilor. Dasinmaz asyanin ipotekasi haq-
qinda miigavilo dasinmaz omlakin dévlot reyestrinds, dasinar osyanin
ipotekas1 hagqinda miigavils iso dasinar omlakin rosmi reyestrindo qeydo
alinir. «Azorbayjan Respublikasinda ipoteka kreditlori sisteminin yara-
dilmast haqqinda» Azorbayjan Respublikasi Prezidentinin 16 sentyabr
2005-j1 11 299Ne-1i1 Farmanina uygun olaraq Azoarbayjan Respublikasi Milli
Bankinin nozdinde Azarbayjan Ipoteka Fondu yaradildi.

«Azorbayjan Respublikasinda ipoteka kreditlori sisteminin yaradil-
mast hagqinda» Azaorbayjan Respublikasi Prezidentinin 2005-j1 il 16 sent-
yabr tarixli 299 némrali Formanina uygun olaraq Azorbayjan Respubli-
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kasmim Milli Bank1 nozdinde Azorbayjan Ipoteka Fondu yaradilmisdir.
Azorbayjan Respublikasinda ipoteka kreditlorinin maliyyalosdirilmasi
mexanizmini yaratmaq mogsadilo 22 dekabr 2005-ci tarixinds Azarbayjan
Respublikasinin Prezidenti torofindon Azorbayjan Respublikasinin Milli
Bank1 nozdindo Azarbayjan ipoteka Fondu haqqinda ©sasnama, «Azor-
bayjan Respublikasinin Milli Banki nozdindo Azorbayjan Ipoteka
Fondunun vosaiti hesabina ipoteka kreditlorinin verilmasi Qaydalari»,
«Azorbayjan Respublikas1 Milli Banki nozdinde Azorbayjan Ipoteka
Fondunun yenidon maliyyalosdirdiyi ipoteka kreditlorinin miivakkil kre-
dit toskilatlar1 torafindon verilmosino dair Standart Toloblor» vo sair
sonadlor tosdiq edilmisdir.

Qanunvericilikds nazords tutulmus moqgsadlora catmagq iiciin AIF-in
osas funksiyalart miivokkir kredit toskilatlari torofindon verilmis ipoteka
kreditlorinin yenidon maliyyslosdirilmasi, Maliyys vasaitlorinin calb olun-
mas1 magsadilo ipoteka ilo tomin olunmus qiymoatli kagizlarin emissiyasi,
0z foaliyyatinin sabitliyini va likvidlikliyini tomin etmok ii¢iin maliyya
risklorinin idars edilmosidir.

2010-ciilda 13 miivokkil kredit toskilati torofindon ipoteka krediti
verilmis ve milvokkil kredit toskilatlarina 306 miiraciat daxil olmus va no-
tijodoa yerli banklar torofindon {imumi moblagi 5,6 mln. manat toskil edon
245 ipoteka krediti verilmisdir. Bu da daxil olmus miirajiatlorin toxminin
80%-ni toskil edir. Verilmis kredit hojmindon iimumi moblogi 1,3 min.
manat, yoni 23,2% toskil edon 63 ipoteka krediti Fond torafindon yenidon
maliyyolosdirilmisdir. Verilmis ipoteka kreditlorin statistikasina noazor ye-
tirdikdo kreditin orta mobloginin 22727 manat, minimal moblaginin iso
5260 manat togkil etdiyini gérmok olar. Bu kreditlor {izro orta faiz dorajo-
lor1 8,4% minimal faiz dorojosi iso 5% toskil etmisdir.

Umumilikda, ipoteka kreditlori ilo alinan yasayis saholorinin orta

sahasi 59 m2, alinan yasayis sahosinin 1 m2-nin orta giymoti 619 manat,
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alian yasayis sahosinin orta doyori 36432 manat, Ipoteka krediti iizro
annuitet 6donisi iso 250 manat toskil etmisdir.

Umumilikda borjalanlarm 69%-ni gonjlor toskil edir. Borjalanlarin
foaliyyat sahasino goldikdo iso burada miixtoalif sahoalords foaliyyot gosto-
ron votondaslar vardir. Maliyyo vo energetika sektorunda  ¢alisan

votondaslarin pay1 jomds 64%, yoni yaridan ¢ox togkil edir.

Ipoteka kreditlorinin verilmosi sortlori

Sartlor Adi ipoteka kreditlori Giizastli ipoteka kreditlori
Maksimal mablag 50 000 AZN 50 000 AZN

Maksimal illik faiz doracasi 8% 4%

Maksimal miiddot 251l 301l

[lkin 6donis 20% 15%

Fondun vasaiti hesabina verilon ipoteka kreditlori asagidaki toloblora cavab
vermalidir:

I.  Kredit Azorbaycan manat ila verilmalidir;

2 Kredit Azarbaycan Respublikasinin vatondasina verilmalidir;

3.  Ipoteka predmeti yalmz monzil vo ya fordi yasayis evi ola bilor;

4 Kreditin mablagi kreditin verildiyi tarixo ipoteka ilo yiiklii edilon
dasinmaz amlakin bazar qiymatinin 80%-don ¢ox olmamalidir;

5. Ipoteka kreditlori iizro ©Odonilocok ayliq moblog borcalanin
(borcalanlarin) aylig macmu galirinin 70%-don ¢ox olmamalidir;

6.  Borcalanin (birgs borcalanin) vo onun ailasinin hayat1 vo faaliyyati ilo
olagadar miintozom 6danislor hor bir ails iizviiniin saxlanilmasi {i¢lin xarc
0lka lizro miioyyan olunmus yasayis minimumundan az gotiiriilo bilmoz.

7. Kreditin son 6donis tarixina borcalanin yasi qanunvericiliklo miioyyan

olunmus pensiya yas haddindon ¢ox olmamalidir;
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8.  Kredit daginmaz amlakin ipotekasi ilo tomin olunmalidir;

9.  Ipoteka ilo yiiklii edilon dasinmaz omlak AIF torafindon tosdiq olunmus
siyahiya daxil olan vo onunla omokdasliga dair miigavilo baglamis
miistoqil qiymatlondirici tarafindon qiymoatlondirilmalidir;

10. Ipoteka saxlayanin hiiquglar1 qanunvericiliklo miioyyan edilmis qayda-
da dovlat geydiyyatina alinmalidir;

11. Kredit izra asas borc vo hesablanmis faizlor hor ay barabar hissolarlo
(annuitet 0donislor) 6donilmalidir;

12. Ipoteka ilo yiiklii edilmis dasinmaz omlakin bazar giymoti osas
gotiiriilorok ipoteka ilo tomin edilon kreditin hocmindon az olmamagq
saortilo sigortalanmalidir;

13. Hoayat sigorta miigavilesi. Birgo borcalanlarin hoyat sigortasi onlarin
ipoteka kreditinin mablogi hesablanarkon golirlorinin xiisusi ¢akisina pro-
porsional qaydada aparilmali vo birgo borcalanlarin hoyat sigortasinin
imumi mablagi ipoteka krediti mablogindon az olmamalidir;

14.  AIF torofindon miioyyan olunan digar toloblor.

Ipoteka kreditlori iizro giizostlordon asagidaki soxslorin istifado etmok
hiiququ vardir:
Gonc ailonin {izvii olan asagidaki soxslor:

Sohid ailasinin iizvii (ari/arvadi, 6vladlari);

Milli Qoahroman (0zii, ori/arvadi, dvladlari);

Macburi kdgkiin vo ya ona barabaer tutulan soxs;

Ucg ilden az olmayan miiddatdo doévlat qullugcusu isloyon soxs;

Elmlor namizadi vo ya doktoru elmi daracasi olan soxs;

A O e S

Idman sahosinda xiisusi xidmotlori olan soxslor (foxri badan torbiyasi
vo idman xadimi, 6lko miqyaslh yarislarin galibi (I yer), beynalxalq
miqyash yarislarin miikafat¢ilart (I, IT vo III yerlar);

Ug ildon az olmayan miiddatda horbi xidmotds olan (miiddatli hagiqi
harbi xidmoatda olan harbi qulluggulardan basga), eloca do ehtiyata va istefaya

buraxilmis Azarbaycan Respublikasinin harbi qulluggulari.
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7.

Ipoteka kreditinin alinmasi liciin toqdim olunmali asas sonadlor

Borcalanin (birgs borcalanin) soxsiyyatini tasdiq edon sanad va sonadin
surati.

Nikahin baglanmasi (vo ya bosanma) barado sohadotnama (sonadin
surati).

Borcalanla (birgo borcalanla) birgs yasayan yetkinlik yasina catmis ailo
izvlorinin soxsiyyatini tasdiq edan sonadlar (sonadlarin surati)

Borcalanin (birgs borcalanin) yetkinlik yasina ¢atmamus ails {izvlorinin
soxsiyyat vasigolori vo ya dogum haqqinda sohadstnamolori (sonadlorin
surati)

Borcalanin (birgo borcalanin) amok miigavilasi vo ya onun i§ yerinin
kadrlar idarasi torafindon tosdiq edilmis omak kitabgasinin surati.

Borcalanin (birgo borcalanin) galirlorini tosdiq edon sonadlor (asas vo
ogar varsa, alava is yerindon arayis va s.).

Ipoteka predmetinin giymotlondirmo akti.

Ipotekanin rosmilosdirilmasi iiciin tolob olunan sonadlor

1.

Ipoteka qoyulan yasayis sahasi iizra miilkiyyot hiiququnu tosdiq edan
sonad (dovlat reyestrindon cixaris) va texniki pasport (talob olundugda).

Ipoteka predmetinin digor 6hdoliklor iizro yiiklii edilmomosini va
mohdudiyyat olmadigini tasdiq edon sonad.

Ipoteka qoyulan yasayis sahosi iizro geydiyyatda olanlar haqqinda
arayis.

Ipoteka predmetinin ipotekaya qoyulmasina vo mohkomadonkonar qay-
dada satilmasina dair arin/arvadin, ipoteka predmetinds geydiyyatda olan
digor yetkinlik yasina catmis ailo lizvlorinin notariat orqanlaria toqdim
olunan razihiginin surati. Ipoteka predmetinin miilkiyyatcisi yetkinlik
yasina catmamis $oxs oldugda, onun maraglari ¢arsivasinda salahiyyatli
goyyumluq vo himayagilik organlarinin raziliginin surati.

Ipotekanin rosmilogdirilmasindon sonra tagdim olunmali sonadlor
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1. Ipoteka miiqavilosinin (Qarisiq miigavilo) vo ipoteka kagizinm asli vo
onlarin dovlat geydiyyatindan ke¢masini tasdiglayon senadlar.

2. Borcalanin hoyatin 6liim halindan vo amok gabiliyyatinin itirilmasinin
vo ipoteka predmetinin sigortalanmasint vo sigorta Odonislorinin
O0donildiyini tasdigloyan sonadlar.

3. Alinmis yasayis sahoasinin alqi-satqr miigavilasinin surati.

4. Yasayis sahosinin saticisinin (fiziki soxslor iiclin) soxsiyyatini tosdiq
edon sonadin surati.

Borcalan fordi sahibkar olduqda olave olaraq toqdim olunmali
sonadlor

1. Sahibkarin vergi orqanlarinda geydiyyatdan keg¢mosi hagqinda
sohadotnamao (surati).
2. Vergi orqganlart torofindon qobul olunmus golir vergisi vo ya
sadolosdirilmis vergi boyannamasi.
Borcalan giizostli kateqoriyaya aid oldugda slavs olaraq toqdim olunmali

sonadlor
1. Borcalanin giizastli kateqoriyaya aid olmasini tasdiq edon sonad.
Ipoteka kreditini alde etmonin ardicil morhalolori:

1. Ipoteka kreditini almaq istoyon soxs tosdiq edilmis sortlors miivafiq ola-
raq 0z imkanlarim qiymatlondirmalidir.

2. Ipoteka kreditlorinin sortlorina cavab veran soxslor miivvakil kredit
toskilarlarina miiraciot edarak ilkin gqiymoatlondirmadon ke¢malidirlar.

3. Kreditin anderraytingi, bu marholode miiraciot edon soxsin toqdim et-
diyi sonadlor asasinda ipoteka kreditini qaytarmaq gabliyatini homg¢inin
ipoteka qoyulan omlakin dayerini vo voziyyotini qiymatlondirmasi
hayata kecirilir. Noticado kredit togkilati kredit almaq istoyon soxso kre-

ditin verilmasina va ya verilmomasina son garar verir.
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4.

1poteka kreditinin rosmilosdirilmasi, bu morhalodo zoruri sonadlor
toplanilir, kredit, ipoteka vo sigorta miiqavilolori imzalanilir vo
ganunvericiliys uygun qaydada tasdiq edilir vo yaranan hiiquglar D6vlat
geydiyatina alinir.

Kreditin verilmasi.

Kredit lizro ohdoliklorin icrast - miioyyoan edilmis 6domo qrafikino

uygun olaraq kredit alan soxs kredit tizra 6donislorini aparmalidir.
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Fasil II1. ipoteka kreditlasmo sisteminin prioritet istiqgamotlari

3.1.Ipoteka kreditlosdirmosisteminin inkisaf perspektivlori (xarici
tacriiboa)

Danimarka. Danimarkanin ipoteka kreditlosdirmosi bazarinda
ixtisaslasdirilmis ipoteka krediti toskilatlar faaliyyat gostarir (biitiin
kreditlorin 80-85% ). 8 asas ipoteka banks foaliyyat gostorir. Onlarin kapitalt
kommersiya banklari, omanat banklars vo Milli bankin vasaitlori hesabina
formalagsmigdir. Onlar kreditlorin paketi ilo tomin olunmus ipoteka
istigrazlarini buraxir — bu, ipoteka kreditlorinin resurslarin
formalasdirilmasinin asasini togkil edir.

Hokumot ipoteka bazarini tonzimlayir (bu, iimumi makroiqtisadi
kredit nozarati siyasatinin bir hissosidir). Kreditlosdirmonin sortlori, maksimal
miiddoti voLTV mohdudlasdirilir:

Ipoteka kreditlosdirmasinin subyektlori:

* ixtisaslasdirilmis ipoteka toskilatlart (ev kreditlori bazarinda iistiinliik togkil
edir);

* omanat banklari;

* kommersiya banklari.

Emitasiya hiiququ yalniz ixtisaslagdirilmis ipoteka kreditorlarina maxsus olan
Ipoteka istigrazlarinin asagidaki cohatlori var:

» Kopenhagen fond birjasina miiracist edir (Daniya ipoteka istiqrazlar1 bazari
diinyada an boyiik va likvid bazarlardan biridir);

* osas alicilar kommersiya vo amanoat banklari, sigorta sirkatlari, pensiya
fondlanidir (pensiya fondlarinin aktivlorinin 80%-1 hokumat va ya ipoteka
qgiymatli kagizlar soklindadir). Son illards banklar torsfindon qiymatli
kagizlarin alis1 azalmis, pensiya fondlar1 va sigorta sirkatlori torofindan 1so
artmigdir. Lakin ipoteka qiymatli kagizlarin boyiik pay: xarici investorlara
satilir;

« istigrazlar ilk ipoteka kreditlori torafindon tomin olunur;
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* borcalanlar hor paketds rezerv fonduna paketlo bagli 6domalor kegirirlar;
* ipoteka istigrazlarinin bir ne¢o ndvii var: annuitet (iistiinliik toskil edan),

seriya (dovri olaraq azalan ddomalar);

* istigrazlarin miiddsti — fiksa edilmis kupon faizi ils 10, 20, 30 il.
Ipoteka sirkotlori bank vo omanat banklar1 ilo omokdasliq edirls ki, kredit
monitoringi imkanlarini genislondirsinlar (ipoteka sirkatlori depozit
omoaliyyatlarini hoyata kecirmirlor vo miistorils ilo az tomasda olurlar).
Ipoteka kreditlorinin resurslarina aiddir:

* ipoteka istigrazlart;

* depozitlar ;

e banklararasi kreditlor (o ciimlodon xarici banklar)

Ipoteka toskilatlarinin kreditlori iizro LTV 80% toskil edir, kreditin
baglanmasi tizro 6domalor riiblilk vo ya ayliq hoyata kecirilir.
Ipoteka sirkotlori vo universal kommersiya vo omanat banklarinin hoyata
kecirdiklari ipoteka kreditlogdirmasi soraitinds bazi forglor var.

Kommersiya vo omanat banklari, bir qayda olaraq, kreditlori doyison faiz
stavkast 1lo 5-10 illik verirlor ( resursrlarin doyarindon asili olaraq yenidon
baxma ola bilar). Bankin marjasi ilk ipoteka krediti iizro 3-4 faiz bondi toskil
edir.

Ipoteka sirkatlori fiksa edilmis faiz stavkasi ilo 20-30 il iiciin kreditlosdirirlor.
Hom annuitet, hom do borcun osas maobloginin baglanmasina barabor
0damalarls va borcun

yerdo qalan hissosine faizlor golmoklo kreditlor verilir.

Ipoteka kreditlori iizra faizlor ipoteka istigrazlarinm fazilorindon 50-60 baza
baondi ¢oxdur. Bu spred (resurslarin calb edilmasi dayari ilo kredit iizro faiz
stavkasit arasinda forq) iki hissodon ibarotdir: inzibati yiZim — kreditin
moblogindon asili olaraq 30-35 baza bondi (1 mln danimarka kronundan artiq
olan iri kreditlor imtiyazlar alir: bunlar {iciin bu y1gim 5 baza boandi asagidir)

va rezerva 0domo - LTV-don asili olaraq 15-20 baza bandi. Borcalan ilkin
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Odonis edir. Bu, ddomomolor iiziindon miimkiin itkilorin baglanmast vo
rosmilogsdirma xarclarinin Ortiilmasi iigiin borcun 1%-ni toskil edir.

Kreditin anderraytinqindo bozi xiisusiyyotlor var: asas meyar eva
caokilon xoarclarla (kredit, vergi, evin , sigortasi) borcalanin golirlorinin nisbati
(30%-don ¢ox olmamali). Bu zaman borcalanin banklar uzunmiidatli
miinasibatlori olmadiqda, bank kreditqabiliyyatliliyino omin olmaq ii¢iin
ondan ev iizro cari xorclorlo ehtimal edilon xorclor arasinda forqin comi
mabloginds iki illik y1gim hesabi soklinda depozit agmagi talab eds bilar.

Bank vo ipoteka banklarinin alyansi shomiyyatlidir, ticnki ipoteka
sirkati borcalanin kreditqabiliyyatliylini deyil, yalniz amlaki qiymatlondirir.

Boyiik Britaniya. Boyiik Britaniyada ev maliyyolosdirilmosino dévlot
az miidaxilo edir. Ipoteka bazarinda qito Avropasindaki vo ya ABS-daki
omanat banklarina oxsar tikinti comiyyatlari iistiinliik toskil edir. Istehlakciya
iz tutan toskilatlar kimi, onlar 6z niifuzlar sayasinds nisbaton ucuz vosaitlori
calb edo bilirlar.

Boyiik Britaniyada ipoteka kreditlosdirilmasinin  subyektlorini

sadalayaq:
1. Tikinti comiyyatlori (Building societies) — ixtisaslasdirilmis maliyyo
institutlaridir. Bunlar iki osas funksiyani yerino yetirirlor: depozitlorin calb
edilmasi vo ipoteka ev kreditlorinin toklif edilmasi. Tikimti comiyyatlorinin
aktiv amoliyyatlarinin 80%-doan ¢oxu ipoteka ev kreditlorinin payina diisiir.
Kreditlosdirmonin osas sortlorino aiddir: doyison faiz stavkasi, kreditorun
marjast — 1,9—2,2%, kreditin miiddati — 25 ilo godor, LTV — 70%. Hal-
hazirda bir c¢ox tikinti comiyyarlori universal kommersiya banklarina
cevrilmisdir.

2. Kommersiya banklar1 (5 bank {istiinliik toskil edir) da, tikinti
comiyyatlari kimi, eyni tip kredit toklif edirlor, lakin 6z fondlarini topdansatis
maliyyo bazarinda formalagdirirlar.
3. Konsolidasiya etmis kreditorlar asason xarici maliyys toskilatlar: torafindon

maliyyalosdirilir, brokerlor vo sigorta agentlori vasitasilo isloyir vo bir sira
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alternativ mohsullar (LIBOR stavkasindan asili olaraq stavkaya golocokdo
yenidon baxma sorti ilo 3-5 illik fikss edilmis stavka ilo ipoteka) toklif edirlor.
Fondlar avroistigrazlar bazarinda istigrazlarin toklifi vo ya bas firmaya
(kontrol sohm paketino malik olan) satis1 hesabina yaranir. Verilmis
kreditlkorin toxminon 80%-ni doyison faiz stavkali kreditlor togkil edir.
Dayisikliklorin 06lciisti kreditor torsfindon bir qayda olarag hansisa konar
indikatora baglanilmadan inflyasiya templorindon asili olarag miioyyan
olunur. Bu ciir kreditlorin tohliikasizlogdirilmasi miirokkob masaladir, ¢iinki
qiymetli kagizlar saxlayanlar iisiin faiz stavkasini miioyyon edon obyektiv
indikator yoxdur. Faiz kreditorun faiz siyasotindon asilidir.

1998-ci ildon etibaron fikso edilmis faiz stavkast daha da
populyarlasir. Diizdiir, o, asason qisa miiddatli kreditlors (4 ilo yaxin) tatbiq
olunur.

Tohliikasizlogdirmadon Boyiik Britaniyada genis istifadoc olunur. Ipoteka
sirkotlori 1998-ci ildo ipoteka krediti bazarinin xeyli inkisafi dovriindo
tohliikasizlosdirma tagobbiislari ila ¢ixis etdilar.

Ikinci bazan inkisaf etdirmok zoruroti kapitaldan daha somarali
istifads etmak, inflyasiyanin va faiz stavkalarini endirmak tolobi, daha hocmli
ikinci bazar1t yaratmaq imkanlariin movcud qiymotlondirmoalori ilo
sortlonirdi. Ikinci bazarin ilkin inkisaf sortlorindon biri ipoteka sirkotlori
torafindon 1998-ci ilin ipoteka bumu dovriinds anderrayting prosedurlarinin
islonmosi olmusdur.

Boyiik Britaniyada ipoteka kreditlori paketinin portfel inverstorlar
torofindon alqi-satqis1 populyardir. MBS {i¢ ipoteka sirkatlori torofindon
buraxilir vo yiiksok doraco vo likvildiklo xarakterize olunur.  Boyiik
Britaniyada doyison faiz stavkali vo borcalanin hoyatinin icbari yigim
sigortast ila (bu, borcun kredit dovriiniin sonunda baglanmasini tomin edir) 25
illik ipoteka miiqavilasi genis yayilmisdir (biitiin kreditlorin toxminon 80% -1).
Bu sxem nozordo tutur ki, boracaln kredit miigaviloasindon basqa, kredit

miiddatine hayatin y1gim sigorta miigavilasini do baglayir. Kredit miiddati
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orzindo borcalan banka faiz O0domolorini, sigorta sirkotino iso - sigorta
haglarin1 6dayir. Kredit miiddatinin sonunda sigorta sirkoti banka hoyatin
yigim sigorta miiqavilosi iizro aliman vo kreditin maoblogina baorabar olan
moblagi 6dayir. Beloliklo, bank praktiki olaraq 0z iizorindon kredit riskini
gotiirii vo hoyatin sigortalanmasi polislarininsatisina gors yaxsi komisyon aldo
edirlor. Borcalan iso vergi imtiyazlar alir. Hal-hazirda hoyatin sigortalanmasi
polislori xeyli vergi imtiyzlarim almaga imkan vermirlor, buna goro do
kreditlosdirmonin bu sxemini digorlori, vergi qoyma baximindan daha
sarfalilari (pensiya va personal investisiya proqramlari) avoz edir.

Almaniya. Almaniyada ev maliyyalosdirilmasi sistemi hom depozit
bazarina, hom do kapital bazarina (ipoteka istiqrazlarina) asaslanir. Kreditlor
hom doyison, hom do doyismoyon faiz stavkalart ilo toklif olunur. Fikso
edilmis faiz stavkali kreditlor iistiinliiyo malikdir. Bu, ipoteka istiqrazlari
bazarinin inkisafinin asasini toskil etmisdir.

Ipotekanin asas subyektlor:

1) ipoteka istigrazlar1 hesabina kredit fondlarin1 formalasdiran ipoteka
banklari; hom¢inin hom kommersiya, hom das ipoteka banklar1 kimi foaliyyat
gostaran 3 garisiq bank da vardir;
2) omanat banklari;
3) yerli bazarlarda parakondo maliyys xidmatlori toklif edon kredit
kooperativlori;
4) tikinti omanat kassalar1 (Baugparkasse).
Almaniyada ipopteka bazari sort tonzimlonir. Bels ki, 2005-ci ilin iyun ayina
godar yalniz lizenziyalasdirilan banklar ipoteka istiqrazlarini buraxa bilordir.
Onlarin satisindan maksimal spred miiqayss edilon dovlat istiqrazlarina
nisbatdo 5-10 baza bandi toskil etmalidir.

Homginin ipoteka istiqrazlarini tomin edon kredit mahsullarinin asas
parametrlori do tonzimlonir. Ev amanat miiqavilalorini yalnmz tikinti amanaot

kassalar1 baglaya bilar.
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Ipoteka istigrazlarinin xiisusiyyatlori:

e asagl LTV (60%-don ¢cox olmamagqla) birinci ipoteka kreditlori ilo tomin
edilmisdir;

e ixtisaslasdirilmis toskilatlar torofindon deyil, ipoteka banklari torafindon
emitasiya edilir.
Almaniyada ev maliyyalosdirilmasinin saciyyavi cohatlorindon biri bundadir
ki, borcalan ev alarkon miixtalif kredit togkilatlarindan miixtolif maliyyo
alotlorini vahid paketds kombinasiya edir. Bels ki, evin doyarinin orta hesabla
55%-ni o, ipoteka vo ya amanat banki torafindan verilon birinci ipoteka krediti
soklinda alir, 20%-1 tikinti amanat kassalar1 torafindon maliyyslosdirilir, 5%-1
bank torofindon doyison faiz stavkasi ilo olavo kredit kimi toklif edilir. Evin
doyorinin yerdo qalan hissasi borcalanin 6z xiisusi vasaitlori hesabina
maliyyolosdirilir (xiisuson do, tikinti omanot kassasinda yigilmis vasaitlor

hesabina).

Qazaxstan. QazaxstanMDB olkoalori arasinda ipoteka
kreditlogdirmasini aktiv sokilds inkisaf etdiron dlkalordon biridir. Ekspertlorin
giymatlondirmalorina gora, Qazaxistanda ipoteka bazar1 dinamikdir, ipoteka
kreditlorinin hocmi 2004-cii ilin ortalarina yaxin toxminon 600 mln. ABS
dollar toskil edirdi.

Ipoteka kreditlori bazarmm foaliyyatinin qanunvericilik osaslari
formalasdirlmisdir: Qazaxistan Respublikasi Prezidentinin ganun qiivvasing
malik olan 23 dekabr 1995-ci il tarixli “Dasinmaz omlakin ipotekasi
hagqinda”Formani, 2 iyul 2003-cii il tarixli “Qiymoatli kagizlar bazari
haqqinda” Qanun gobul edilmisdir.

QazaxistanRespublikas1 Hokumoatinin 21 avqust 2000-ci il tarixli
Qoran 1lo “Yasayis tikintisinin uzunmiiddatli maliyyalosdirma vo ipoteka
kreditlosdirma sisteminin inkisaf konsepsiyasi” boyanilmis, Qazaxstan
Respublikasinda 2004-2007-ci illor iiclin yasayis tikintisinin inkisafi Dovlot

programi gabul edilmisdir.
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2000-ci ildo Qazaxistan ipoteka sirkoti (QIS) yaradildi. O, QIS-n
standart vo toloblori ilo miioyyon olunan ipoteka ev kreditlorinin
remaliyyolosdirilmasi ilo mosguldur. Bundan basqa, miiddoalarda QIS
torafindon vasaitlorin calb edilmasi do tonzimlanir. Bunlar ilk ndvbads ipoteka
giymatli kagizlarin buraxilmasi vo yerlosdirilmasi yolu ilo hoyata kecirilir.
Homg¢inin QiS—in kreditor banklar, investorlar, sigorta banklari, dasinmaz
omlak giymatlondirivilori ila miinasibatloi da tonzimlonir.
QIS-in osas funksiyalarna aiddir:

* ipoteka ev kreditlogdirilmosi sferasina emissiya vo bazarlarda investorlara
ipoteka qiymotli kagizlarin satist yolu ilo uzunmiiddetli resurslarin colb
edilmosi;

* ipoteka kreditlogdirilmasi ilo mosgul olan banklarin uzunmiiddatli ipoteka
kreditlorinin  remaliyyalosdirilmasi  yolu ilo likvidliyinin artirilmasi.
* ipoteka kreditlorinin toklif edilmasi vo xidmat gostorilmasi prosedurlarinin
islonmasi vo totbigi yolu ilo ipoteka kreditlorinin etibarliliginin tomin
edilmosi. QIS Qazaxstan Respublikasinin orazisinda verilmis uzunmiiddatli ev
kreditlori izra tolablor hiiququnu alds edir.

Beloliklo do kommersiya banklar torofindon verilon ipoteka
kreditlorinin remaliyyalosdirilmasi hoyata kegirilir.

Daimi osaslarla QIS uzunmiiddotli bazar investorlarin1 colb etmok
mogsadilo i1poteka krediti ilo tomin edilmis ipoteka qgiymaotli kagizlarin
emissiyasin1 hoyata kecirir. Ipoteka giymotli kagizlarin osas alicilari kimi
pensiya fondlar1 vo banklar ¢ixis edir.

QIS banklardan yalzniz onun kredit mohsullarina verdiyi tolabloro
cavab veran kreditlori alir. Belo ki, ev (manzil, fordi ev) almagq iiciin ipoteka
kreditlori fiziki soxslora - Qazaxstan Respublikasinin rezidentlorino toklif
olunur. Kreditin mablagi 3000 ABS dollarindan 30 000 ABS dollarina gador
ola bilir. Ayri-ayr1 hallarda kreditin mablagi 100 000 ABS dollarina goder

artirila bilor.
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Ipoteka kreditlori milli valyutada (tenqe) verilir. Kreditlor iizro iizon
va 6 aydan bir dovlat qiymatli kagizlar iizro stavkalardan asili olaraq yenidon
baxilan faiz stavkasi toyin edilir. 2004-cii ildo kreditlor lizro faiz stavkalari
kreditin verildiyi miiddatdon asili olaraq ilds 13-14% toskil edirdi. Adaton o,
3-20 1l toskil edir. Kreditin baglanmasi1 vo kredit iizro faizlorin 6donilmasi
ayliq annuitet 0domalor yolu ilo hoyata kecirilir.
kreditlor alds olunan evin hesabina tomin edilir. ©lave tominat kimi {iciincii
soxslarin zaminliyi ¢ixis edir.

Kreditin mablogi oldo edilon evin oldo edilmo tarixindon bazar
doyarinin 70-85%-don ¢ox olmamalidir. Borcalan 0z vasaitlori hesadina
kreditora alda edilon evin doyarinin 15-30%- mablaginds ilkin 6danis edir.

Sonralar QIS-no satis iiciin nozordo tutulan kreditin anderraytingi
kegirilorkon bank QIS-nin borcalanin 6domagqabiliyyatine verdiyi toloblorini
rohbar tutmalidir.
Kredit tizro ayliq 6domslor borcalanin macmu ayliq galirinin 35%-dan ¢ox
olmamalidir. Digor mohdudiyyat kimi basqa uzunmiiddatli 6hdsliklora baglh
olan kredit lizro 6domslorin vo xorclorin (istehlak kreditlori, tohsil haglar,
tibbi sigorta va s.) pay1 ¢ixis edir. Bu, borcalanin maocmu ayliq galirinin 40%-
don ¢cox olmamalidir. Bundan basqa, kredit vo digor uzunmiiddatli 6hdaliklora
bagh ayliq Odonislor edildikdon sonra iizro ayliq borcalanda ayda hor ailo
lizviino on az1 5 min tenge (toxminan $ 30-35) qalmalidir.

Icbari tolob kimim girov omlakinin giymotlondirilmosi ¢ixis edir.
Qiymotlondirmo miistoqil giymotlondiricilor torafinden QIS-nin tayin etdiyi
toloblora uygun aparilmalidir.

Ipoteka kreditlogdirmasinin zoruri sortlorinden biri kreditor banka
girov qoyulan amlakin icbari sigortalanmasi, habelo borcalanin hoyatinin vo
omokgqabiliyyatinin itirmasinin sigortalanmasidir.

Bank sigorta sirkoti ilo kredit riskinin koniillii sigortalanmasi hagqinda

miiqavilo baglamaqla borcalana verilon ipoteka kreditini 6zii sigortalaya bilar.
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Sigorta solahiyyotli dovlist orqant lisenziyasina malik olan
sifortacilarda hoyata kecirilir. Sigortacilatin  slyahisi QIS  torafindon
Qazaxstan Respublikas1 Milli bankinin tovsiyasine asasinda formalasidirilir.

Kreditor bank QIS-la ipoteka kreditlari iizra toloblor hiiquglarinin oldo
edilmosi haqqinda bas miigavilo baglayir . miiqavilods kreditor bankin QIS-
don QIS-nin tolobioring artiq cavab vermoyon vo defolt bas verdiyi ipoteka
kreditlori iizro toloblar hiiququnu almaq 6hdoliyi miioyyen edilir. QIS bankla
oldo edilmis ipoteka aktivlorinin etibar osasinda idaro edilmasi hagqinda
miigavilo imzalayir. Bu miigaviloys gora bank ipoteka kreditlori xidmatlorini
gostarir vo buna goro komisyon alir. Bank homg¢inin girov qoyulmus evin
yaxs1 voziyyatdo saxlanmasina nozarat etmoli vo QIS-nin miioyyan etdiyi
qaydalar izro girov goyulmus yasay1s yerlarinin
cari voziyyoti haqqinda QIS-o hesabat vermolidir.
hal-hazirda QIS bir cox banklarla vo ipoteka kreditlosdirmo bazarinda calisan
geyri-bank kredit toskilatlar1 ilo miiqavilolor baglamisdir
(“Almat1 ticarot-maliyyo banki” QSC, “BTA-Ipoteka” ASC, «bank
“HentpKpenut”», «Astana-finans» ASC, «Teksakabank» ASC, «Nurbank»
ASCvab.).

Banklar 6z ipoteka proqramlarini da hoyata kegirirlor. Ipoteka
bazarmda liderlik edonlor “BTA-Ipoteka”, “Almati ticarot-maliyys banki”
QSC, “HentpKpeaut” Banki, Qazaxistan kommrsiya bankidir. Kreditlor
asasan dollar ekvivalentindo 10-15 illik miiddate 13-16%-1a verilir . Banklar
investorlar (pensiya fondlari, sigorta sirkatlori, banklar) torafindon talablarin
artdig1 ipoteka qiymotli kagizlar emitasiya etmoy baslamisdirlar.

Ikinci ipoteka kreditlori bazarmin osas operatorunun — QIS-nin
yaradilmasindan basqa, Qazaxistan Respublikasinin Milli banki xiisusi bir
togkilatin - ipoteka kreditlorino Qazaxistan zomanot fondunun yaradilmasi
haqqinda gorar da gobul etmisdir. Fond kreditorlarin borcalanlar torsfindon
Ohdaliklorini yerina yetirilmomasi ilo bagl risklarini azaltmagq, verilon ipoteka

kreditlorinin hacminin artirilmasi {iciin somarali sorait yaratmaq, borcalanlarin
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dairasini genislondirilmak, alds edilon amlakin doyarinds kredit vasaitlorinin
payini artirmaq moaqgsadini giidiir.

Qazaxistan Respublikasinda ilk kredit informasiyasi biirosu geyda
alimmugdir. O, bir sira banklarla miiqavilsler baglamis vo borcalanlarin kredit
tarix¢olorini formalasdirmaga baslamisdir.

2000-c1 ilds “Qazaxistan Respublikasinda yasayis tikintisi omanatlori
hagqinda” Qanun gabul edildi. Bu Qanuna uygun olaraq Qazaxistanda yasayis
tikintisi omanatlari sistemi inkisaf etmoyas basladi. “Qazaxistanin yasayis
tikintisi omanat banki” SC yaradildi. Onun asas isi yasayis tikintisi
omanatlaring haqlarin gabul etmok vo vatondaslarin yasayis soraitini
yaxsilasdirmagq istigamatinda tadbirlarin kecirilmasi ii¢iin ev borclarini (o
climlodon araliq ev borclarin) toklif etmokdon ibaratdir.

“Qazaxistanin yasayis tikintisi amanat bank1” asagidaki parametrlorlo

sociyyalonir:

* yigimlarin mablagi miiqavilo mablaoginin 50%-don az olmamalidir;

* y1gin miiddatlori: minimal — 3 il, maksimal — mohdudiyyat yoxdur.

* kreditlosdirmonin miiddati - y1gim miiddatindon asili olaraq 10-15 il;

e vkladlar uizra fazilor — 1llik 1,5-4,5%;

e kreditlor {izra faizlor — illik 3,5-6,5%:;

* dovlatin miikafati - vkladin mabloginin 20% (hesablanmis miikafat nozora
alinmagqla). Hor il miikafatla hovaslondirilon mablag 60 ayliq hesablama

gostaricilarini togkil edir (emayin minimal 6donis mablagi).

Belalikls, Qazaxistan ipoteka kreditlori bazarinin institutlarini ardicil sokildo
formalasdirir, 6lkads ipoteka ev kreditlogsdirmasinin genis inkisafi iigiin tomal
yaradir.

Ukrayna. Son 7 ildoUkraynanin ev maliyyslasdirilmasi sistemindo
ciddi dayisikliklar bas vermisdir. Ev tikintisinin maliyyslosdirilmasinin vo

vatondaslarin evlo tomin edilmasinin iimumi hocmindo dovlat biidcasi
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vasaitlorinin pay1 hal-hazirda artiq 5%-don ¢ox deyil. Osas maliyyolasdirma
monbalarini indi 6z3l investorlarin vasaitlari, shalinin 6z vasaitlari vo gisman
do banklarin kreditlori toskil edir.

Banklar holo ki, votondaslarin kreditlosdirilmasinds bdyiik rol
oynamir. Banklarin ipoteka kreditlari ilo 1s aparmaq istomomasi uzunmiiddoatli
ipoteka kreditlorinin toklif edilmasi ii¢iin lazim olan “uzun” resurslarin qithgi,
miivafiq normativ-hiiquqi bazanin olmamasi, ipoteka kreditlogdirmasinin
yiiksok risklori, borcalanlarin 6doma gabiliyyatinin giymatlondirilmasindaki
cotinliklarlo, ipoteka omaliyyatlarinin kifayat godor golir gotirnomasi va s. ilo
izah olunur
Bununla belo banklarin ipoteka ev kreditlosdirmasi do daxil olmagla
porakondo bazarm inkisafina marag artmaga baslanusdir. Indi balaca
miqyasda ipoteka omoaliyyatlar1 Ukraynanin aparict banklarinin oksariyyoti
haoyata kecirir.
Ukraynada ipoteka ev kreditlogdirmosinin asagidaki inkisaf sortlori tosokkiil
tapmusdir:

* kifayar godor etibarli uzunmiiddotli maliyys alatlori olmadigindan banklar
ipoteka foaliyyotinin inkisaf etdirilmosine maraq gostorir;
e ohalinin ipoteka ev kreditlorina olan tolobi artir;
e votondaglarin  golir soviyyesi artir;
* ipoteka ev kreditlosdirmasinin ganunvericilik bazasinin formalasdirilmasi
istigamayinds 13 davam edir va s.

Banklar vaotondaslarin ev soraitinin yaxsilasdirilmasina yonalon asagidaki
kreditlosdirmo formalarim1 hoyata kecirir:
e birinci vo ikinci ev bazarlarinda hazir evin 9dldo edilmasinin
kreditlosdirilmosi;
* votondaslarin yasayin evinin payh tikintisinds istirakini kreditlogdirilmasi;
* hazir evin tomiri {li¢iin kreditlogdirma.

Toklif edilon kreditklorin imumi cohatlori arasinda asagidakilart geyd

etmok olar: borcalanlarin 6doma gabiliyyatinin giymatlondirilmasina geyri-
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formal yanasma; ABS dollarinda toklif olunan kreditlorin uistiinliik togkil
etmoasi; kreditlogsdirmo miiddati — toxminon 20; girov predmeti olan dasinmaz
omlakin sigortalanmasi tolobi; kreditlor tizro faiz stavkalari 12-don 15%-9
godor valyutada vo 15-don 18%-9 qodor grivnada; kreditin maoblagi evin
doyarinin 80%-1.

Hal-hazirda Ukraynada hom birinci, hom do ikinci ipoteka ev
kreditlosdirilmasi bazarinin formalasdirilmasi istiqamatinde giiclii 1§ aparilir.
Ikinci bazarin operatoru olan Dévlot ipoteka idarasi yaradilmisdir. Banklarin
i1 praktikasina ipoteka kreditlorinin toklif edilmasi vo xidmat gostorilmasi
lizro standart prosedurlarin tatbiqi istigamatindos 1§ aparilir.

Moanzil hor bir votondas liclin uzun miiddoto istifado edilon doyerli
omtoa hesab olunur. Hor bir vatondas monzil almaq arzusunu reallasdirmaq
liclin miitloq miioyyon qodor vasait oldo etmolidir. Bu baximdan biitiin
diinyada genis yayilmis ipoteka krediti oan somarali vasitodir.
Ipoteka krediti monzil almaq istoyoan, lakin olindo olava vosaiti olmayan
vaotondasa vo bu sahodo bizneslo masgul olan sahibkara eyni doroacods sorf

edon bir maliyyslosma formasidir.
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3.2. Azarbaycan Respublikasinda ipoteka kreditlorinin verilmoasi
mexanizminin tokmillosdirilmosi

Ipoteka girovun bir noviidiir. Bu zaman girovun predmeti bir qayda
olaraq girov qoyulan miilkiyyat olur. Ipoteka kreditinin diinyada alman vo
Amerika modelindan genis istifado olunur.ikisaviyyali ipoteka krediti sxemi
adlandirilan Amerika modelindo ilkin ipoteka bazarinda verilon bu ciir
kreditlor daha sonra xiisusi yaradilmis agentliklor torafindon satilir.Sonradan
bu agentliklor qiymoatli kagizlarin buraxilisi yolu ilo kreditin verilmasini
hoyata keciro bilir.Bundan forglonon birsoviyyali ipoteka krediti sxemi
adlandirilan alman modelinda iso ipoteka kredtini vermis ipoteka banklari
sorbast sokildo qiymaetli kagizlarin buraxilist yolu ilo ipoteka kreditinin
yenidon maliyyslosdirmasini hayata kecirirlaor.

Ipoteka kreditinin bir sira iistiinliiklori var. Olko votondaslar arasinda
bir qrup insanlar var ki, miioyyon qodor pullar1 olsa da, onlar manzilin
doyarini bir dofoys tam 0domok iqtidarinda deyillor. Bu kateqoriyadan olan
insanlar ipoteka kreditindon istifado etmoklo asanligla menzil sahibi ola
bilirlor. Bu halda yeni monzil votondasin miilkiyyatinds olur. O, istadiyi vaxt
homin monzili 6z qiymati ilo basgasina vermok hiiququna (satmagq, kirays
vermak, vosiyyat etmok va s.) malikdir. Ipoteka krediti yolu ilo aldo edilon
monzili kirays vermakla slava galir gbtiirmok do miimkiindiir.On asasi 1so bu-
dur ki, ipoteka kreditindan istifado edon soxs miilkiyyat sahibi olur.

Azorbaycanda yasayis monzillorinin kreditlo satilmasi sortlorini
miioyyon edon "Ipoteka haqqinda" qanun doévlot bascisi torafindon 7 iyun
2005-ci 1l tarixinds tosdiq edilarak hiiquqi giivvays minib. Bu ganuna asasan,
ipoteka predmeti ipoteka qoyanin miilkiyystindo olan dasinmaz oasya, o
climlodon tikintisi basa catdirllmamis daginmaz osya vo rosmi reyestrdo
tizorindo miilkiyyat hiiquglar1 geyds alinan dasinan asya ola bilor. Homginin
yasayls moantogoalorindo olan torpaglar, eloco do torpaq ganunvericiliyino

uygun olaraq ipotekasina yol verilmoayon digor sahalardon savayi dovlat vo ya
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boladiyya miilkiyyatindo olan torpaq sahalori ipoteka predmetidir. Bunlardan
olavo, xiisusi miilkiyyatdo olan fordi vo coxmaonzilli yasayis evlori, habela
monzillor, mehmanxanalar, istirahot evlori, bag evlori vo bu kimi basqa
tikililor do ipoteka predmeti ola bilor. Dovlat vo ya boladiyys miilkiyyastinda
olan moanzillorinss ipotekasina yol verilmir.Qanunda gostarilir ki, ipotekanin
predmeti agiq bazarda vo ya harracda satila bilor.Dasinmaz asyanin ipotekasi
hagqinda miiqavilo dasinmaz omlakin dovlot reyestrinds, dasinan oasyanin
ipotekas1 miiqavile iso dasinan omlakin rosmi reyestrindo geydo alinir. Yeri
golmiskon onu da qeyd edok ki, "Azorbaycan Respublikasinda ipoteka
kredtilori sisteminin yaradilmasi hagqinda" dovlst bas¢isinin 16 sentyabr
2005-ci il tarixi formanina uygun olaraq, Milli Bankin nozdindo Ipoteka Fon-
du yaradilacaq.

Biitiin bunlarla birlikds, 6lkomizds ipoteka kreditindon istifadonin
genislonmasindo miisyyon problemlar yarana bilor.Malumdur ki, ipoteka kre-
ditinin osas sortlorindon biri bank sisteminin inkisaf etmasidir.Azarbaycanda
bank sisteminin voziyyatinin kifayot qodor olverisli olmamast iso
faktdir.Ustolik sahibkarlar torofindon onlarin miiassisalorinda calisan iscilorin
rosmi golirlorinin azaldilmasi banklara miistorilorinin real 6doma gabiliyyatini
giymatlondirmakds cotinlik yaradacaq vo bu da onlar iiciin kredit riskini
artiracaq.

Odur ki, ipoteka krediti sisteminin Azaorbaycanda miitasokkil bir sis-
tem kimi foaliyyot gostormosi iigiin bozi sartlora diqqot yetirilmalidir: 11k
novbada Azarbaycan ipoteka kredit sistemi movcud olan diinya tacriibasindon
istifads etmalidir. Bu sistem dlkomizin makroiqtisadi voziyyatino vo qanunve-
ricilik bazasina uygun olmalidir.Azarbaycan ohalisinin psixi aspektlori do
miitloq nozors alinmalidir vo ipoteka krediti sistemina tokco ohalinin yiiksok
golirli  tobogosi  deyil, hom¢inin  orta  golirli  tobagosi  calb
olunmalidir.Bunlardan basqa, yaradilan ipoteka krediti sistemi inkisafedici
xarakter dasimalidir.Dovlat biidcasi torafindon maliyyslosdirilon vasaitlordon

cox, kommersiya banklari, ohali vo investorlar torafindon coalb edilon maliyyo
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vasaitlorinin somaroliyi sistemind asaslanmaq lazimdir.Vo an asasi ipoteka
krediti sistemi 6lkonin biitiin regionlarinda inkisaf etmalidir.

Daha vacib bir mogam: agor banklar ohaliys kredit vermaya baslasa,
onlar itirilon etibari tez bir zamanda borqorar edo bilor. Bank kreditino
namizad olan soxs bu zaman ipoteka kreditini togdim edon bankda 6z soxsi vo
depozit hesablarim1 acacaq ki, bu da bankin balansinda miisbat gostoricilor
yaradacaqdir.Biitiin bu problemlorin hall olunmasinda ipoteka krediti boyiik
rol oynaya bilor.Diizdiir, kommersiya banklar1 ii¢iin an vacib olan kreditin
O0donilmasinin qiymotlondirilmasindo borc alanin rosmi sokildo tosdiq
olunmus golirloridir.Bu sahado 1iso yalmz dovlotin hoyata kecirdiyi
mogsadyonlii vergi siyasoti real golirlori "kolga"don ¢ixartmaq imkani vers
bilar. Habels ipoteka krediti zamani riskin azaldilmasi1 maqgsadils kredit tarixi
biirosu institutunun yaradilmasina boyiik ehtiyac var. Bu iso kredit veron
banklara ipoteka kreditini alan soxs barasindo informasiya toplamaga imkan
veracak.

Azorbaycan Ipoteka Fondunun (AIF) tominatli istiqrazlarinin tokrar
ticaratinin aktivlogmasi vo bununla yanasi beynalxalq shomiyyatli layiholarin
fond birjas1 vasitasilo maliyyslosmoasi korporativ istiqrazlar bazariin yiiksok
arttm dinamikasini tomin etmis vo bazarin bu seqmenti tarix boyu on yiiksok
hodds catmisdir.

Belo ki, korporativ istigrazlar bazari 6ton ilin miivafiq dovri ilo
miiqayisados 3,6 dofo artaraq 2,5 milyard manat togkil etmisdir. Artim korpora-
tiv istigrazlar bazarinin hor 2 seqmentindo miisahids olunmusdur. Belo ki,
hesabat dovrii arzinds 1,9 milyard manathiq korporativ istiqraz yerlogdirilmis,
pesokar istirak¢ilarin marketmeyker foaliyyoti fonunda ise 604,4 milyon
manatliq korporativ istiqrazlarin tokrar ticarati bas tutmusdur ki, bu da 6ton
ilin ilk 9 ay1 il miiqayisodo miivafiq olaraq 8,3 dofo vo 31 faiz ¢oxdur.

korporativ istigrazlar bazarinin on likvid aloti olan AIF istiqrazlar ilo
ticaratin hacmi 6ton ilin miivafiq dovrii ilo miiqayisoado 21 faiz artaraq 534.,9

milyon manat togkil etmisdir. Belo ki, 2013 ci ildo 40,2 milyon manat
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hocmindo AIF istiqraz1 yerlosdirilmis, bu alotlorin tokrar bazar ticaroti iso
494,77 milyon manat hacmindo olmusdur ki, bu da 6ten ilin ilk 9 ay1 ilo
miiqayisado miivafiq olaraq 8 faiz vo 22 faiz ¢oxdur.

2014-cii ilin 9 ay1 arzinds bir rogomli inflyasiya gostaricisi goraitinda
Morkozi Bank torofindon hoyata kecirilon pul siyasatinin yumsaq vo
stimullasdiric1 xarakter almasi, eloco do Maliyya Nazirliyi torafindon konser-
vativ borclanma siyasotinin hoyata kecirilmasi dovlot qiymatli kagizlar
bazarinin hacmina shomiyyatli doracads tasir gostormisdir. Belo ki, qiymatli
kagizlar bazarinda bu nov alotlorlo ortalama giinliikk 19,6 milyon manathq
omoaliyyat haoyata kecirilmis vo dovlat gqiymatli kagizlar bazarinin hocmi 4,1
milyard manata catmisdir.

Cari ilin mart ay1 arzindo Maliyys Nazirliyi torofindon xarici bazarlar-
da ilk dofo olarag 1,25 milyard manat hocmindo avroistiqrazlar
yerlosdirilmisdir.  Avroistigrazlara 160-dan ¢ox Olkonin institusional
investorlar1 torofindon boOyilk maraq gostorilmis vo avroistiqrazlara olan
tolobat toklifdon 4 dofs artiq olmusdur. Bununla yanasi, hesabat dovrii arzindo
yerli bazarda 62,6 milyon manat hocminds qiymatli kagizlar bazarimin on
asag1 risko malik olan alatlori yerlosdirilmis, bu nov alstlorin tokrar bazar
ticarati 159 22,3 milyon manat hacminds olmusdur.

Hesabat dovrii orzindo Morkozi Bankin giymaot stabilliyinin tomin
olunmas1 funksiyasi ¢ar¢ivasindo hoyata kecirdiyi sterilizasiya omaliyyatlari
notlar vo onlarla aparilan repo amaliyyatlarinin dinamikasinda 6ziinii qabariq
sokilda biiruzs vermisdir. Bels ki, 2014-cii ilin 9 ay1 oarzindo Moarkazi Bankin
notlarinin yerlagdirilmasinin 6ton ilin miivafiq dovrii ilo miiqayisads 43 faiz
azalaraq 133,1 milyon manat toskil etmasino baxmayaraq, bu nov alstlorin
tokrar bazar ticarati 7,0 dofo artaraq 307,8 milyon manat togkil etmis vo not
bazarn 58 faiz artaraq 440,9 milyon manata ¢catrmsdir.

Bununla yanasi, cari ilin birinci riibiindon etibaron qiymatli kagizlar
bazarinda ilk dofs olaraq yeni nov alatlo - korporativ istiqrazlarla repo/oks-

repo omoaliyyatlar1 hoyata kecirilmis, biitovliikde cari ilin 9 ay1 arzindo bas
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tutmus repo/oks-repo omoliyyatlarinin hocmi 3,5 milyard manat togkil
etmisdir

Kredit portfelininartimi ohalinin omanatlorinin vo korporativ sekto-
run depozitlorinin artmasi ilo dostoklonmisdir. Uzunmiiddatli kreditlorin
hacmi 38,4% artaraq ilin sonuna 12087,4 mln. manat toskil etmisdir. 2013-cii
ilin sonuna kredit portfelinin strukturunda uzunmiiddatli kreditlorin xiisusi
cakisi 78,4% (01.01.2013 tarixina 70,6%) toskil etmisdir. 11 arzindo kreditlorin
valyuta strukturunda do miisbat doyisiklik olmusdur. Mazanns sabitliyinin qo-
runub saxlanilmasi naticasinde 2013-cii 1ldo milli valyutada olan kreditlorin
arim tempi (31,5%) xarici valyutada kreditlorin artim tempini (13,8%)
iistolomisdir. Ilin sonuna kredit portfelindo manatla kreditlorin xiisusi ¢okisi 3
faiz bondi artaraq 71,8% olmusdur.

Kreditlar iizro yiiksok artim tempi insaat vo omlak sektorlarina (86%),
nogliyyat va rabito sektoruna (17,9%), sonaye va istehsal sektoruna (16,9%),
kond tosorriifatt vo emala (34,2%) verilon kreditlordo miisahido olunmusdur.
Yeni bank texnologiya

Hesabat ilindo miivokkil kredit togkilatlar vasitasilo verilmis ipoteka
kreditlorinin hocmindo 2012-ci illo miiqayisodo 51% artim miisahido olunmus
vo iimumilikdo, 2700-0 yaxin soxso 113,5 mln. Manta ipoteka krediti
verilmigdir. 2013-cii ilin sonuna Azorbaycan Ipoteka Fondunun (AIF)
vosaitlori hesabina shaliys verilmis ipoteka kreditlorinin say1 13600-9, hacmi
159 534,7 mln. manata ¢atmigdir. Fondun yenidon maliyyealosdirilmis kredit
portfeli 360,9 mln. manat toskil etmisdir.

I1 orzindo xiisusi kateqoriyaya daxil olan gonc ailolorin iizvloring
(sohid vo Milli Qohroman ailasinin {izvlori, macburi kockiinlor, dovlat
qullugculari, elmi doracasi olanlar, idman sahasinds xiisusi xidmatlori olan
soxslor) vo horbi qullugculara giizostli ipoteka kreditlorinin verilmosi
istigamatindo do dovlotin sosial siyasoti davam etdirilmisdir. Azorbaycan
Respublikasi Prezidentinin 04 fevral 2013-ciiil tarixli 811 nomrali Formani ilo

«Azorbaycan Respublikasinda giizostli ipoteka kreditlorinin  verilmasi
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Qaydalari»na doyisiklik edilmis, giizostli kreditlor iizro maksimal kredit
moblagi 35000 manatdan 50000 manatadok artirilmigdir. Formanla giizostli
ipoteka krediti almaq hiiququ olan horbi qulluggularin  dairasi
genislondirilmisdir. Oton il orzindo verilmis giizostli ipoteka kreditlorinin
hocmi do 2012-ci illo miiqayisodo 44% artaraq 42,8 mln. manat toskil
etmisdir. Umumilikdo, 2007-2013- cii illordo verilmis giizostli kreditlorin
hocmi iso 114,7 (3200-2 yaxin kredit) toskil etmisdir. Ipoteka kreditlarinin
yenidon maliyyalasdirilmasi ii¢iin dovlat biidcasindon 2005-2013-cii illords
ayrilmis vasaitlorin hocmi 176 mln. manata ¢atmgdir. 2013-cii ildo do, AiF-in
tomin edilmis istigrazlarinin yerlosdirilmasi davam etdirilmis vo il arzindo
daxili maliyyo bazarlarindan 57 moblogindo vosait colb olunmusdur.
Umumilikda, maliyys bazarinim aktiv istirak¢isina cevrilon AIF 2009-2013-cii
illorda aciq bazardan 300 sarbast vasait calb eds bilmisdir.

Fitch Ratings Agentliyi torafindon Azarbaycan Ipoteka Fonduna yerli
vo xarici valyutada uzunmiiddatli 6hdsliklor iizra verilmis “BBB-" kredit rey-
tinqi Azorbaycan Respublikasinin 06lko reytingine borabar soviyyado
saxlanilmigdir. Azarbaycan Ipoteka Fondunun investisiya doracali beynoalxalq
kredit reytinginin saxlanilmasi golocokdos Fondun borclanma qabiliyyatinin
daha da artirilmasina,

onun beynalxalq kapital bazarlarina ¢ixisina vo bu bazarlarda sorfali
faiz doracalari ila borc qiymatli kagizlarinin yerlosdirmasina zomin yaradir.

2013-cii ilin 1iyun ayindan etibaron ipoteka kreditlogsmasinin
avtomatlagdirilmast moqgsadilo  “Elektron ipoteka” sistemi miivokkil
banklarin, sigorta vo qiymotlondirici sirkatlorin istifadasina verilmisdir. Qeyd
olunan sistemin iso salinmast miivokkil togkilatlarla Fond arasinda kagiz
dovriyyasinin shomiyyatli doracads azalmasina sobab olmusdur.Eyni zaman-
da, 1ipoteka kreditlori iizro Odonislorin gobulu ilo olagodar yeni
avtomatlasdirilmis hesablagmalar sisteminin totbigina baslanilmisdir vo 2014-
cii ilin I riibiin sonuna kimi bu sistems kec¢idin basa catdirilmasi nazords tutu-

lur.Qeyd olunan sistemin istifadoys verilmasi ohaliys xidmot saviyyasinin
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yiiksaldilmasing, ipoteka kreditlori iizra elektron ddanislorin gabuluna imkan
veracokdir.

Bundan basqa, hesabat ilinda ipoteka kreditlorina ¢ixis imkanlarinin
daha da genislondirilmasini nozords tutan “Azarbaycanda 2014-2025-ci iller
tictin 1poteka kreditlogsmasi sisteminin inkisafi iizro Strategiya” hazirlanmis vo
aidiyyati qurumlarla razilasdirilmasi ii¢iin hokumoats toqdim olunmusdur.

Bir  sozlo, Azorbaycanda ipoteka bazarmin = formalagmasi
iqtisadiyyatimizin on aktual mosalalorindon biri hesab edilir.ipoteka bazarinin
formalagmasi onca Azarbaycanda monzil problemini hall edocok va shalinin
orta soviyyesinin formalagmasina sobob  olacaq.Ipoteka  bazarinin
formalagsmas1 homgcinin iqtisadiyyatin real sektoruna da miisbat tosir

gostaracak.
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Noatico

l. Anderrayting prosesindo asas magam mdovecud golirlordon
cixis etmoklo kredit lizro O0domolori miitomadi vo vaxtinda hoyata
kecirmak baximindan miistarinin 0doma qabiliyyatinin
giymatlondirilmasidir. Bu ciir giymatlondirmoni hayata ke¢irmak {iciin
borcalanin omok mosgullugunun nisbaton stabil olub-olmamasi,
golirlorinin asas monbalari, onlarin miitomadiliyi, onun xarclari hagqinda
infiormasiya toplamaq lazimdir. Bunlara asason borcalanin kredit iizra
miitomadi 6domolorin vaxtinda vo dolgun sokildo hoyata kecirmok vo
sonda onlar1 baglamaq imkanlar1 hagqinda natica alde etmok miimkiin
olur.

Kredits arizo verarkon vo perspektivds islo tomin olunmanin stabilliyi
borcalanin krediti baglamaq qabiliyyatinin oan miihiim gostoricisidir. Islo
tomin olunmanin stabilliyinin giymatlondirilmasinds onun tohsil saviyyasi,
pesa tacriibasi, bazarin tsabil inkisaf edon vo potensial golirli seqmentindo
masgullugu ¢ox boyiik chomiyyoat kasb edir.

Sadalanan amillorin tohlili anderrayting tizro eksperts miistorinin
omok mosgullunun stabilliyini, peso vo karyera inkisafini, isi itirdikdo goliri

azalmadan yeni is tapmaq qabiliyyatini qiymoatlondirmok imkani verar,

2.Borcalamin galir manbalorinin yoxlanmasi.

Borcalana verila bilocok kreditin maksimal mablogi rosmi sonadlarls
tosdiq olunmus golir asasinda hesablanir. Borcalan son iki ildo oldo etdiyi
stabil galir haqqinda sonadlor vo son 12 aydaki golirlari haqqinda daha otraflo
molumatlart toagdim etmolidir. Miistorinin kreditin 6donilmasi miiddati orzinda
adekvat golir oldo etmokdo davam edacayi hagqinda diisiinmok ii¢iin bankin
asaslar1 olmalidir. birde borcalanin galir saviyyasi do borcalanin galirlorinin

giymatlondirilmasi kimi, eyni gaydalarla qiymatlondirilir.
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Kreditin maksimal moblogi hesablanarkon bankin nozars aldig1 golir
monboalaring aiddir:
e 9sas 1§ yeri iizro amok haqqs;
e olavo saat hesabr omok haqqi;
* normadan artiq iso gors orta illik galir;
* natamam 1s giiniino gora galir;
e1llik miikafatlar;
* komisisya miikafatlandirma formasinda slds edilon galir;
e dividend va faizlor soklindos galir;
etoqaiidlar;
* icaro 6domaosi formasinda xalis golir;
* usaqglara goro aliment vo vosaitlor;
* islo tomin edon torofdon rosmi sonad olduqda, golirin hacminin g6zlonilon

artimi.

3. Oz biznesi olan borcalamin galirlorinin yoxlanmasi.

Yaxst olar ki, 6z biznesi olan borcalan eyni miiassisads an az1 18 ay
arzindas istirak pay1 haqqinda malumat vers bilsin.Miiassisalai say1 vo onlarda
istirak payr son iki il orzindo toraddiid edirso, onda miistorinin Oz
investisiyalarin1 qoydugu, onlardan galir alds etdiyi vo ya hansisa 6hdaliliklori
gotiirdilyii biitiin miiassisalor hagqinda togdim olunmus malumatlart diggatlo
Oyronmok lazimdir.

Sahibkarligla masgul olan arizo¢i 6z miiassisasinin davamliligini vo
hoyatqabiliyyatliliyini vo golocokdo do ipoteka kreditini baglamaq {liciin
yetorli olan golir oldo edacoyin tosdigloyon asagidaki sonadlori togdim
etmoyini toklif edirom:

1)  Hiquglart miiayyon edon sonadlar: slava edilon dayisikliklorlo
birlikds nizamnamaonin va tasisci miigavilasinin va ya hoyata kegirilon

faaliyyat xiisusi bir icaza talob etdikdos, lisensiyanin notariusda tosdiq
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edilmis surati;

2) tasdiglayici maliyya va digor sonadlor:

* son iki hesabat dovrii ii¢iin vergi miifattisliyini geydi olan balanslar

(illik va riibliik);

* son iki hesabat dovrii liclin galir vo zararlor haqqinda vergi

miifattisliyini geydi olan hesabatlar (illik va riibliik);

* debiitor vo kredit borclarinin yaranma tarixlori gostarilmaklo

sifrasinin agilmasi;

* imza niimunalari olan vo notariusda tosdiq edilmis varaglor vo mohiir;

* illik hesabatin métabarliyi hagqinda auditor royi;

* hesabin saldosu va hesba iiars1 iradlarin olmasi ile bagh bankin

geydlari olan son tarix ii¢iin hesablagma va valyuta hesablarindan

cixaris;

* biznes-plan;

* rohbarin, birinci miiavinin va bas miihasibinin slaqs telefonlarr;

e ovvalki iki 1l ii¢lin vergilorin ddanilmasi haqqinda sonadlar.

Anderrayring iizra ekspert komok {iciin informasiyanin yoxlanmasi

lizro miifottiso miiraciot eds bilor. Miifottis biznesin davamliligin1 va togdim
edilmis maliyys hesabatlarinin motobarliyini tosdigloyan olave informasiya
ala bilor. Miistorinin miiossisasinin golirlorindo dayisikliklorin tendensiyasini

tohlil etmok lazimdir.

4.Borcalanin xarclarinin tahlili.
Borcalanin 6domas qabiliyyatini tohlil edorkon tokca onun galirlaring deyil,
hom do stabil, miitomadi xarakter dasiyan xarclorino do digget yetirmok
lazimdir. Borcalanin xarclorinin strukturunda miitomadilik vo mogsadli
toyinatindan asili olaraq asagidaki qruplar1 geyd etmaok olar.
* olds ediloan evla bagli olan ayliq golacak xarclori (emlak vergisi,

dasinmaz omlakin sigortalanmasi, texniki xidmat vo kommunal xidmatlora
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gora 6domalar, ipoteka kreditina gora 6domalar, evin istismari ilo bagl olan
digor miimkiin yigimlar vo  6domalar;
* ayliq (vo ya ay iizra hesablanan) golir vergisinin, habelo digor dasinan vo
dasinmaz amlakin olmas1 ilo bagli olan vergi vo sigorta 6domalarinin
O0donilmosi ila bagl xarclar;
* borcalanin vo onun ailasinin hayat faaliyyatini dostokloyon miitomadi
0domolar (usaglarin yemayi, tohsili, tibbi xidmoti);
* borcalanin istirahatla, ayalonca, bahal1 xobbi ilo bagl xarclari;
* borcalanin har ay vo ya il arzinds miiayyan dovrilikle xarcladiyi digar daimi
va icbari xarclar.
Borcalanin ev alinmasi va ipoteka kreditinin alds edilmasi ilo bagli olan
birdoafalik xarclorini do nozore almaq lazimdir:
* miivafiq alqi-satq1 miiqavilalarinin va girov miigavilasinin baglanmasi ilo
bagli olan xarclar (qiivvads olan ganunvericiliys uygun olaraq dovlat
geydiyyatina goro 6domalar);
* rieltora komissiya;
* dasinmaz omlakin gqiymatlondirilmasina gors 6domalar;
* olds edilon dasinmaz omlakla baglh lazimi arayislarin verilmasina gora
odomolar;
e kreditin rosmilosdirilmasi, hesablasma hesabinin acilmasi, kredit ticiin
orizoyo baxilmasi ilo bagli bank xorclori;
e girov predmetinin sigortalanmasi ( zodelonma va itirilma riski, habelo
miilkiyyat hiiquglarindan);
*borcalanin hoyatinin sigortalanmast;
emiimkiin tomir vo alinan evlo ko¢ma ilo bagh xarclar.

5. Borcalamin pul v digor maddi aktivlorinin tohlili
Borcalanin dasinmaz omlakin alqi-satqisi izra sévdsalogsmalar ii¢iin lazim olan
pul vosaitlorinin minimal Ol¢iisii  anderrayting {iizro ekspert torofindon
potensial borcalanin ona ipoteka kreditinin verildiyi an saroncaminda olan pul

vosaitlorinin - mablogina osason hesablanir. Bankda ipoteka kreditinin
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verilmasi qaydalart va prosedurlar ilo (maslohatlor vo kredit {i¢iin orizonin
doldurulmasi ilo bagh yigimlar), habelo dasinmaz omlakin alqi-satqis1 iizro
miiqavilonin, dasginmaz omlakin girov miigavilasinin geydiyyata salinmasi vo
notariusda tosdiq edilmasi vo sdvdalosmalorin rosmilogdirilmasi iiglin lazim
olan digor sonadlorin aldo edilmasi ilo bagli olan xarclorin Ortiilmasi iigiin
lazim olan pul vasaitlori toplanir.

Borcalana kredit sovdalogsmasini hoyata kecirmak tigiin lazim olan pul
vasaitlorinin bank liclin magbul olan manbalori kimi asagidakilardan istifado
etmak olar:

e borcalanin omanoatlari;

* borcalanin 0ziino moxsus dasinan vo dasinmaz omlakin satisindan aldo
edilon 0z xiisusi vaasitlari (satis kreditin verilmasindan avval hoyata
kecirilmalidir);

* islo tomin edondan subsidiyalar;

e dovlat ev subsidiyalari.

Bankin omokdasi ilkin haqqin ©6donilmasi magsadlorinds istifado
olunan va alqi-satq1 sovdelogsmalarinin rosmilosdirilmasi ilo bagh olan diger
xarclor iigiin biitiin vosaitlorin oldo edilmasi monbalarini yoxlamahdir ki,
tictincii saxslordan borc vasaitlorindan istifadonin miimkiinliiyii istisna edilsin,
ciinki bu krediti baglayarkon borcalanin maliyya yiikiino birbasa tosir
gostaracokdir vo onun 6doma qabiliyyatini asash sokildo asagi sala, bununla
da bank {i¢iin kredit riskini artira bilor.

Adoton borcalanin omlakinin doyeri (avtomobil, bag evi, zorgorlik
momulatlari, incosonat osorlori, antikvariat vo digor dasinan vo dasinmaz
omlak) doton borcalanin ayliq goliri miioyyon edilorken, onun kredit iizro
O0domoalorinin nisbatini toyin edon omsallar hesablanarkon vo borcalanin
golirlorin ¢ixis edorok bankin ona vers bilock maksimal moblog miioyyon
edilorkon nozoro alinmir. Lakin omlakin olmasi, onun kredit iizra borcu
baglamagq ii¢iin lazim golidkds satila bilacoyi giymoatlondirms doyari avozedici
amil kimi nozordon kegirilir.
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6.Borcalanin kredit tarix¢asinin tahlili.

Anderraytingq iizro ekspert bu borcalana no dorocods etibar etmali
oldugunu miioyys etmolidir. ovvallor verilon borclarin  6donilmasinin
xarakterindon basqa, anderraytinq iizro ekspert borcun galigimmin mablagini,
borcun baglanmasi hesabina ayliq 6domolorin miiddoti vo Olciisiinii toyin
etmalidir.

Kredit tarix¢asinin olmamasi (bankda depozit vo diger hesablarin,
kredit kartlarinin, istehlak¢r kreditlorinin olmamasi) neqativ amil kimi
qiymatlondirilmomalidir.

Oksar olkalords ixtisaslagdirilmis strukturlar — kredit biirolart foaliyyat
gostorir vo bank hor bir borcalanin kredit tarix¢asi haqqinda onlardan
informasiya oldo edo bilir.
Oksor borcalanlarin sonadlogdirilmis kredit tarix¢osi olmadigindan bank
aliment vo ya usagqlar ii¢ciin vosaitlorin 6donilmasi haqignda molumatlar da
ohate edon informasiyanin alds edilmasinin alternativ monbalorindan istifads
edo bilar.

Informasiyanin alds edilmosi iiciin sorgu asagidakilara gondorilmalidir:
e orizado goOstorilon miistori  kreditorlarina;
e kommunal xidmatlori, elektrik enerjisini, telefon olagosini tomin edon
kommunal-istismar xidmatlors.

Oziiniin avvalki kreditlori iizro ohdoliklorini gizlodon miistori bu is
izro digor molumatlart da gizlods bilar. Miistorinin borc va ya digor maliyyo
ohdoliklarini gizlatdiyi askar olunarsa, ondan izahat alinmali vo bundan sonra
anderraytingi daha diqqgoatlo aparmalidir. Orizolorin gobulu {izro bdlma
omokdas1 miistoriya bildiro bilor ki, bank ondan informasiyam gizlotdiyino

gora vaxtindan avval krediti baglamagi talob eds bilar.
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7. Borcalanin movcud borc ohdsliklorini yerino yetirmasinin
tohlili

12 ay orzindo kredit tarixsosi kifayatdir ki, anderrayitnq tizro ekspert
yeni ipoteka krediti ilo bagli 6domalor barssindo orzigonin 06z iizorind
gotiirdiiyli ohdaliklarls bagli mantiqi natica ¢ixara bilsin.

Miistorinin ayri-ayr1 hallarda deyil, biitovliikde 6z 6doma 6hdaliklorini
vaxtinda yerina yetirib-yetirmadiyin1 daha c¢ox diqgst yetirmok lazimdir.
Kredit tarix¢asindo hansisa gecikmis 6doma 6z oksini tapa bilar. bu, kreditlo
bagli ohdslikloro masuliyyatsiz yanagsmadan xobar vermaya do bilor. bununla
belo Oton 12 ayda gecikmis O0domolorin sayina digqget yetirmok lazimdir.
Borcalandan avvalki 30 giin vo daha ¢ox gecikmis 6domalorlo bagli yazili
izahat tolob etmak lazimdir.

Ipoteka krediti evlo baglh golocok Ohdoalik oldugundan, borcalan
avvallor evlo bagli 6domolarini miitomadi olaraq 6domisdir. Anderrayting
tizra ekspert manzil haglarini, kommunal xidmat haglarim1 vo amlak vergisinin
son 12 ay arzinds borrcalan torafindon vaxtinda 6donildiyini 6domas kitabsalri

izro yoxlamalidir.
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8. Girov predmetinin tominathlgim yetorliliyinin
qiymatlondirilmasi

Borcalan miioyyon olunmus sortlorlo krediti 6domirss, borcu
baglamaq iiciin bank ganunla miioyyon olumus qaydada tutulmalar1 girov
predmetino - dasinmaz omlaka cevira bilor (aadatn bu, kreditlo alinmis ev
olur). Bank omin olmalidir ki, omlakin doyori kreditin tominati ii¢iin
yetorlidir. Girov predmetini qiymotlondirorkon, anderraytinqg iizro ekspert
asagidaki ti¢c amili tohlil etmalidir:

* 9lds edilan ev iizarindo miilkiyyat hiiquglarinin qanunili (hiiquqi saflig);
* omlakin doyari ilo kredit mobliginin nisbati;
» omlakin fiziki vaziyyati

Beloliklo, Ipoteka kreditinin bir sira iistiinliiklori var. Olko votondaslar
arasinda bir qrup insanlar var ki, miioyyon godor pullart olsa da, onlar
monzilin doyorini  bir dofoys tam Odomok iqtidarinda deyillor. Bu
kateqoriyadan olan insanlar ipoteka kreditindon istifado etmoklo asanligla
monzil sahibi ola bilirlor. Bu halda yeni monzil votondasin miilkiyyatindo
olur. O, istadiyi vaxt homin monzili 6z qiymati ilo basqasina vermok
hiiququna (satmagq, kirays vermok, vosiyyat etmok va s.) malikdir. Ipoteka
krediti yolu ilo alds edilon monzili kirays vermokla slavo golir gétiirmak do
miimkiindiir. On asas1 iso budur ki, ipoteka kreditindon istifado edon goxs
miilkiyyat sahibi olur.

Azorbaycanda yasayls monzillorinin  kreditlo satilmasi sortlorini
miioyyon edon "Ipoteka haqqinda" qanun doévlot bascisi torafindon 7 iyun
2005-ct 1l tarixinds tasdiq edilarak hiiquqi qiivvays minib.

Morkezi Bankin qiymot stabilliyinin tomin olunmast funksiyasi
carcivasindo haoyata kecirdiyi sterilizasiya omoliyyatlari notlar vo onlarla
aparilan repo omoliyyatlarinin dinamikasinda 6ziinii gabariq sokilds biiruzo
vermisdir. Belo ki, 2014-cii ilin 9 ay1 orzindo Markozi Bankin notlarinin
yerlosdirilmasinin 6ton ilin miivafiq dovrii ilo miiqayisado 43 faiz azalaraq

133,1 milyon manat togkil etmasina baxmayaraq, bu nov alstlorin tokrar bazar
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ticarati 7,0 dofa artaraq 307,8 milyon manat toskil etmis vo not bazari 58 faiz
artaraq 440,9 milyon manata ¢catmisdir.

Bununla yanasi, cari ilin birinci riibiindon etibaron qiymatli kagizlar
bazarinda ilk dafs olaraq yeni nov alatlo - korporativ istigrazlarla repo/oks-
repo amaliyyatlar1 hoyata kecirilmis, biitdvlikds cari ilin 9 ay1 arzinds bas
tutmus repo/oks-repo omoliyyatlarinin hocmi 3,5 milyard manat toskil
etmisdir

2014 tarixindo miivokkil kredit togkilatlar1 vasitasilo verilmis ipoteka
kreditlorinin hacminds 2012-ci illo miiqayisads 51% artim miisahide olunmus
vo imumilikds, 2700-0 yaxin soxso 113,5 mln. Manta ipoteka krediti
verilmisdir. 2013-cii ilin sonuna Azorbaycan Ipoteka Fondunun (AIF)
vasaitlori hesabina ohaliys verilmis ipoteka kreditlorinin say1 13600-2, hocmi
159 534,7 miln. manata ¢atmisdir. Fondun yenidon maliyyalosdirilmis kredit
portfeli 360,9 mIn. manat toskil etmisdir.

Il orzindo xiisusi kateqoriyaya daxil olan gonc ailolorin iizvlorino
(sohid vo Milli Qohroman ailosinin {izvlori, moacburi kockiinlor, dovlat
qulluggulari, elmi doracasi olanlar, idman sahasindo xiisusi xidmatlori olan
soxslor) vo harbi qulluqgulara giizostli ipotekakreditlorinin  verilmasi
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 verilmasi
Qaydalari»na doyisiklik edilmis, giizostli kreditlor iizro maksimal kredit
moblagi 35000 manatdan 50000 manatadok artirilmigdir. Formanla giizostli
ipoteka krediti almaq hiiququ olan horbi qulluggularin  dairasi
genislondirilmisdir. Oton il orzindo verilmis giizostli ipoteka kreditlorinin
hocmi do 2012-ci illo miiqayisodo 44% artaraq 42,8 mln. manat toskil
etmisdir. Umumilikdo, 2007-2013- cii illordo verilmis giizostli kreditlorin
hocmi iso 114,7 (3200-2 yaxin kredit) toskil etmisdir. Ipoteka kreditlarinin
yenidon maliyyalasdirilmasi ii¢iin dovlat biidcasindon 2005-2013-cii illords

ayrilmis vasaitlorin hocmi 176 mln. manata ¢atmigdir. 2013-cii ildo do, AiF-in
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tomin edilmis istigrazlarinin yerlosdirilmasi davam etdirilmis vo il arzindo
daxili maliyyo bazarlarindan 57 mabloginde vesait colb olunmusdur.
Umumilikda, maliyya bazarmin aktiv istirak¢isma cevrilon AIF 2009-2013-cii
illards aciq bazardan 300 sarbast vasait calb eds bilmigdir.

Fitch Ratings Agentliyi torafindon Azarbaycan Ipoteka Fonduna yerli
vo xarici valyutada uzunmiiddotli 6hdoliklor {izro verilmis “BBB-" kredit
reytinqi Azorbaycan Respublikasinin 6lke reytingine baorabor soviyyade
saxlanilmisdir. Azarbaycan Ipoteka Fondunun investisiya daracali beynalxalq
kredit reytinginin saxlamilmasi goalocokde Fondun borclanma qabiliyyatinin
daha da artinlmasina,onun beynalxalq kapital bazarlarina ¢ixisina vo bu
bazarlarda sorfali faiz doracalari ilo borc qiymatli kagizlarinin yerlogdirmasing
zomin yaradir.

2013-cii ilin 1yun ayindan etibaron ipoteka kreditlogsmasinin
avtomatlasdirilmast mogsodilo  “Elektron ipoteka” sistemi miivokkil
banklarin, sigorta vo qiymatlondirici sirkatlorin istifadesine verilmisdir. Qeyd
olunan sistemin iso salinmasi miivokkil togkilatlarla Fond arasinda kagiz
dovriyyasinin ohomiyyatli dorocods azalmasina sobob olmusdur. Eyni
zamanda, ipoteka kreditlori iizro Odonislorin geobulu ilo olagodar yeni
avtomatlasdirilmis hesablagmalar sisteminin tatbiqina baslanilmisdir vo 2014-
cli ilin T riibiin sonuna kimi bu sistemo kecidin basa catdirilmasi nozords
tutulur. Qeyd olunan sistemin istifadoys verilmosi ohaliyo xidmaot
soviyyasinin yiiksaldilmosing, ipoteka kreditlori lizra elektron Odonislorin
gobuluna imkan veracakdir.

Bundan basqa, hesabat ilindo ipoteka kreditlorino ¢ixis imkanlarinin
daha da genislondirilmasini nozords tutan “Azarbaycanda 2014-2025-ci iller
ticlin 1poteka kreditlogsmasi sisteminin inkisafi iizro Strategiya” hazirlanmis vo
aidiyyati qurumlarla razilasdirilmas ii¢iin hokumoats toqdim olunmusdur.

Bir sozlo, Azorbaycanda ipoteka bazarmin  formalagmasi
iqtisadiyyatimizin on aktual mosalolorindon biri hesab edilir. Ipoteka

bazarinin formalagmasi 6nco Azarbaycanda monzil problemini hall edacak va
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ohalinin orta soviyyoesinin formalagmasina sobob olacaq. Ipoteka bazarinin
formalasmas1 homginin iqtisadiyyatin real sektoruna da miisbat tosir

gostoracak.
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