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İpoteka kreditibanklar və ya ixtisaslaşmış maliyyə-kredit təşkilatları 

tərəfindən daşınılmaz əmlakın girov qoyulması şərtilə mənzil alınması və ya 

tikilməsi və torpaq almması üçün uzunmüddətli borc şəklində verilir. 

İpoteka kreditləməsi kənd təsərrüfatında torpağm girov qoyulması 

şərtilə əsas fondların yeniləşdirilməsi üçün geniş istifadə olunur ki, bu da 

kapitalın bu istehsal sahəsində toplanmasına rəvac verir. 

İpoteka kreditləməsinin səviyyəsi ABŞ, İngiltərə və Kanadada 

xüsusilə yüksəkdir, bu kredit növü üzrə faiz iqtisadi konyunkturadan asılı 

olaraq 10%-dən 30%-ə qədər və daha yüksək olur. 

İnkişaf etmiş ölkələrdə istehlak və ipoteka kreditlərinin geniş 

yayılması bir sıra səbəblərlə şərtlənir: 

• birincisi, belə kreditləmə zəruri maddi nemətləri kifayət qədər cavan 

vaxtında əldə etməyə və bunun haqqmı gələcəkdə ödəməyə imkan verir ki, bu 

da yaşlı nəsillə birgə yaşamaq istəməyən cavan ailələr üçün xüsusilə 

cəlbedicidir; 

• ikincisi, işləyən hər bir kəsə layiq olduğu yaşayış səviyyəsini təmin 

etməyə imkan verir; 

• üçüncüsü, kapitalist əmtəə istehsalının qarşısında duran əsas 

məsələlərdən birini - əmtəə istehsalçılarınm hazır məhsulu satması məsələsini 

həll etməyə kömək edir. 

      Mövzunun aktuallığı. İpoteka kreditibanklar və ya ixtisaslaşmış 

maliyyə-kredit təşkilatları tərəfindən daşınılmaz əmlakın girov qoyulması 

şərtilə mənzil alınması və ya tikilməsi və torpaq alınması üçün uzunmüddətli 

borc şəklində verilir. 

İpoteka kreditləşməsi kənd təsərrüfatında torpağın girov qoyulması 

şərtilə əsas fondların yeniləşdirilməsi üçün geniş istifadə olunur ki, bu da 

kapitalın bu istehsal sahəsində toplanmasına rəvac verir. 

İpoteka kreditləməsinin səviyyəsi ABŞ, İngiltərə və Kanadada 

xüsusilə yüksəkdir, bu kredit növü üzrə faiz iqtisadi konyunkturadan asılı 

olaraq 10%-dən 30%-ə qədər və daha yüksək olur. 
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Maliyyə-kredit sistemi dövlətin   potensial inkişaf imkanlarını və 

əhalinin rifahının yaxşılaşdırılmasını  müəyyən edir. ipoteka kredit sisteminin 

səmərəliliyi  təkcə onun funksional sistemindən deyil, həm də  bank və qeyri-

bank təşkilatlarının  inkişafından  və bazarda  təsərrüfatçılıqla məşğul olan 

subyektlərin birbaşa kapitallaşdırılmasından asılıdır. Ipoteka kredit sistemi  

kifayət qədər mürəkkəb strukturdur. Ona  maliyyə bazarlarını inkişafı, 

investisiya mühiti,  kredit və digər təşkilatların  çoxsəviyyəli  fəaliyyət 

mexanizmləri, habelə hüquqi təminat  amillərinin qeyri-mükəmməlliyi,  

makro-, mezo- və mikroamillər  təsir göstərir.    

Bəzi  neqativ mikroamillərin  təkrarlanması və ya daimiliyi 

(korrupsiya,  maliyyə münasibətləri subyektlərinin  qeyri-peşşəkarlığı 

üzündən yol verilmiş səhvlər)  iqtisadiyyatda mezo- və hətta makro nəticələrə 

səbəb olur.   

 Dissertasiya işinin aktualığı bir tərəfdən  müasir elmdə bu mövzuya 

marağın artması ilə, digrə tərəfdən də  böhran üzündən  onun təcrübədə tətbiqi 

məsələlərinin  kifayət qədər işlənməməsi, habelə əhalinin gəlir səviyyəsinin 

aşağı olması ilə  şərtlənir.  Azərbaycanda  dövlətin mühüm  strateji 

məsələlərdən biri  ev probleminin həll edilməsidir. Ölkəmizin vətəndaşları  ev 

şəraitini yaxşılaşdırmaq istəyir və   əlavə investisiya kimi  daşınmaz əmlaka 

ehtiyacı var.  Inkişaf etmiş bazar iqtisadiyyatı ölkələrində onun həllinin əsas 

maliyyə mexanizmini ipoteka ev kreditləşdirilməsi sistemidir. Bu  əhalinin  ev 

şəraitini yaxşılaşdırmaq, kommersiya banklarının və  digər kreditorların  

səmərəli işləmək, tikinti kompleksinin  istehsalın ritmik yüksəltmək, dövlətin 

isə  iqtisadi artımı təmin etmək kimi maraqlarını ahəngdar şəkildə 

əlaqələndirmək imkanı verir. Bankın səmərəli işləməsi üçün  daima onun 

likvidliyini qoruyub saxlamaq lazımdır.   

Mətbuatda, konfranslarda,  KİV-də postböhran analizlərində bu 

məsələni tez-tez qaldırılması onun aktuallığından xəbər verir.  Bu mövzu 

birdən-birə bir neçə bir-biri ilə bağlı  olan elmlərin qovuşuğunda öyrənilir.   

Elmin müasir vəziyyətində  bu mövzu qlobal  şəkildə öyrənilməyə başlayır.   
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Xarici ədəbiyyatda mövzuya çoxlu sayda  əsərlər həsr olunmuşdur.  

Dərsliklərdə  verilmiş material əsasən  ümumi  xarakter daşıyır, bu mövzuya 

həsr edilmiş  çoxsaylı monoqrafiyalarda isə  dar məsələlər araşdırılır. Lakin   

bu mövzu   araşdırılarkən  ölkənin mentaliteti,  milli iqtisadiyyatın inkişaf 

qanunları da nəzərə alınmalıdır.  

       Dissertasiya işinin məqsədi bazarda  vəziyyətin  şərtləşdiyi 

şəraitdə  ipoteka kredit sisteminin yeni modelləri və mexanzimlərinin   

əsaslandırılması və  tətbiq edilməsini  nəzəri və metodoloji  baxımdan  

əsaslandırmaq, dünya təcrübəsinə əsaslanaraq  ipoteka prosesini müsbət və 

mənfi tərəflərini  göstərmək,  xarici dövlət və kommersiya bank 

strukturlarının  ən yaxşı texniki nailiyyətlərini  nəzərdən keçirmək, ipoteka 

kreditləşdirməsinin resurslara  həm  xarici, həm də daxili bank xidmətləri 

tərəfindən  nəzarət edildiyi müəllif modelini qurmaq, bazarda  bəzi maliyyə 

strukturlarının  təbii proseslərin  nəzarətsizliyinə, qeyri-tsiklliyinə  səbəb 

olmuş   spekulyativ elementlərindən, xüsusi şəxslərin  dövlətə ziyan vura 

biləcək  qısamüddətli    kommersiya  maraqlarından əhalinin  müdafiə 

meyarlarını  işləməkdir.   

Tədqiqatın obyektini  Azərbaycanın  ipoteka kredit sistemi  təşkil edir.  

Tədqiqatın predmetini  Azərbaycan Respublikasında bazarın ayrı-ayrı 

institutlarının və təsərrüfat  subyektlərində islahatlar nəzərə alınmaqla   bazar 

mexanizmlərinin vəqüvvədə olan ipoteka kredit sisteminin  

optimallaşdırılması modellərinin formalaşdırılması və  fəaliyyəti təşkil edir.   

Tədqiqatın predmetini bu tədqiqatda vəzifələr kimi formulə edilmiş 

ayrı-ayrı məsələlərin  nəzərdən keçirilməsi təşkil edir.  

Tədqiqatın nəzəri-metodoloji əsasını kreditləşdrimə problemlərinin 

öyrənilməsinə    sistemli, kompleks, tarixi yanaşma, iqtisadi elminin  

fundamental müddəaları, məntiqi təhlil,  habelə  respublikamızın  ipoteka 

kredit sisteminin  təşkili-iqtisadi optimallaşşdırılmasının  proqram-məqsədli 

metod,  mövzu ilə bağlı  qanunvericilik aktları,  normativ sənədlər təşkil edir.  

İşin yerinə yetirilməsində  informasiya mənbəyi kimi  baza dərsliklər,  mövzu 
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ilə bağlı fundamental əsərlər,  ölkəmizin və xarici ölkə alimlərinin  praktiki 

tədqiqatlarının  nəticələri,  uzunmüddətli  ev ipoteka kreditləşdirməsini 

praktiki tətbiqinin analoqları, dövri mətbuatda   məqalə və  icmallar, elektron 

informasiya, digər  mənbələr təşkil edir.   

Tədqiqatın empirik bazasını  Azərbaycanın  maliyyə və kredit 

sistemini reqlamentləşdirən  sənədlər, rəsmi statistik  materiallar,  elmi 

nəşrlər,  sərgi, konfrans, İnternet   materialları, xarici təcrübə  təşkil edir.   

Ipotekanın  əhəmiyyəti və  bazarın  qeyri-dinamik inkişaf şəraitində  

prosesin uzunmüddətli  olmaması üzündən onun problemlərinin  kifayət qədər 

öyrəilməməsi heç şübhəsiz,   tədqiqatın elmi  yeniliyini şərtləndirir.  

Problemin öyrənilməsinin nəzərəi əhəmiyyəti ondadır ki.  Problem bir 

neçə elm istiqamətinin ( sosiologiyanın,  hüququn, riyaziyyatın, 

informatikanın, menecmentin, beynəlxalq iqtisadi münasibətlərin) 

qovuşuğunda öyrənilir.  Ipoteka istiqrazları  Azərbaycan banklarının    ipoteka 

portfelini   seküritləşdirmək imkanı verəcəkdir.  

Dissertasiya işinin  elmi yeniliyi  ipoteka və maliyyə mexanizmlərinin 

təkmilləşdirilməsi nəzərə alınmaqla  Azərbaycan üçün  ipoteka kredit 

sisteminin  optimallaşdırılması  sahəsindəki istiqamətlərin  üzə çıxarılması,  

yeni istiqamətlərinin formalaşdırılması və  həyata keçirilməsindədir. 

Işin yeniliyi bundadır ki,  təcrübəsi az olan Azərbaycan sahibkarlıq 

strukturu  uzunmüddətli bizneslə inflyasiya  və  dünya valyutalarının  

məzənnələrində dəyişikliklər,  iqtisadi, siyasi, kor-təbii risklərin  ola bildiyi 

sərt rəqabət,  əhalinin  orta və aşağı gəlirləri ilə  öhdəliklərin uzunmüddətliyi   

şəraitində üzləşmiş oldu. Bölgələr də daxil olmaqla, dövlət qeyribank ipoteka 

proqramı təklif olunmuş,  ipoteka fəaliyyətinin  təşkili strukturunun  

rasionallaşdırılması üzrə konseptual müddəaları işlənmiş,   ipoteka kredit 

fəaliyyətinin  remaliyyələşdirmə texnologiyası təhlil edilmiş,    ipoteka 

fəaliyyətinin  maliyyə təşkili konkretləşdirilmiş,  azgəlirli  əhali arasında  

kreditləşdirmənin strateji analizi aparılmış,   uzunmüddətli ipoteka 

kreditləşdirmə prosesinin müsbət və mənfi tərəflərin göstərilmiş,  innovasiya 
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fəaliyyətinin səmərəliliyi müəyyən edilmiş,  tətbiq edilmiş innovasiya 

fəaliyyətinin  nəticələri təcrübədə öyrənilmiş,  təklif olunan tövsiyələrin  

səmərəliliyi göstərilmişdir. Nəzərdən keçirilən məsələlərin həm  nəzəri, həm 

də praktiki əhəmiyyəti var, çünki dissretasiya işinin yerinə yetirilməsi zamanı   

praktik məzmunda materiallar  öyrənilmiş və təqdim edilmiş,  son illərin 

statikstik məlumatlarından da istifadə edilmişdir.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fəsil I. İpoteka  kreditləşmə sisteminin nəzəri –metodoloji əsasları  

 

1.1. İpoteka  kreditləşmə sisteminin   tarixi inkişafı 
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Ипотека (щйпотека –йунан сюзц олуб эиров демякдир) эировун бир 

нювц олуб, бу заман эировун обйекти щямишя бир гайда олараг эиров 

гойанын мцлкиййятиндя олур. Ипотека щятта гядим Йунаныстанда мювжуд 

иди. Ипотека сюзцнцн юзц илк дяфя е.я ВЫ ясрдя йунан архонту (дювлят 

башчысы) Солон тяряфиндян истифадя едилмишдир. е.я 594-жц ил Солон 

ислащатларына гядяр ющдяликляр боржлунун шяхсиййяти иля тямин едилирди. 

Боржу юдянилмядийи щалда щямин шяхс гула чеврилирди. Шяхси мясулиййяти 

мцлки мясулиййятия дяйишдирмяк мягсяди иля Солон ашаьыдакы ардыжыллыьы 

тяшкил етди: кредитрор боржлунун торпаг сащясиндя йазылы диряк басдырараг 

йазырды ки, бу ямлак мцвафиг мябляь иддиасынын тяминатыдыр. Бу жцр диряк 

ипотека адланырды ки, бу да йунан дилиндян тяржцмядя «дайаг» 

адландырылдыы. Мяжази мянада бу сюз ямлакын эиров гойулмасыны идаря ет-

мяйя башлады. Ипотека даща эениш е.я ЫВ ясрин сонларында йайаылмаьы 

башлады.  

Гядим Ромада ипотека институту даща да эениш инкишаф етмяйя 

башлады. Бу ясасян Романын аграр ихтисаслашмасы иля баьлы олмушдур ки, 

бунун нятижясиндя дя торпаг нисбятян бюйцк дяйяр кясб едирди. Шяхси 

мцлкиййят ися гануни рясмиляшдирмяни торпаг цзяриндя алды. Илк юнжя бура-

да ян гядим мцлкиййят эиров формасы олан, эиров гойулан ямлак 

кредитроун мцлкиййятиня верилирди. Щятта е.я беля физики шяхсляря ямлакын эи-

ров гойулмасы иля кредит верян ипотека мцяссисяляри йаранмаьа башлады. 

Антони Пи императорун щакимиййяти дюврцндя диэяр ихтисаслашмыш банклар-

ла йанашы ипотека банклары цчцн дя хцсуси ганун ишляниб щазырланмышдыр. 

Тройан императорун щакимиййяти дюврцндя яманят касссасы вя яманят ит-

тифаглары тимсалында хцсуси фондлар йарадылды ки, бу фондлар да дул 

арвадлара вя йетимляря ипотека кредитини иллик 5%-ля верирди. Гядим дцнйа 

тянязцля уьрадыгдан сонра ипотека юз фяалиййятини бир мцддят дайандыр-

малы олду. 

Гядим алманларда ХЫЫЫ ясря гядяр мцлки мясулиййят борж йериня 

принсипи щюкмранлыг едирди. Сащибкарлыг вя мцлкийятдян истифадя етмяк 
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щцгугунун итмяси бюйцк наращатчылыг йарадырды. Артыг ХЫЫЫ ясрдян баш-

лайараг бюйцк шящярлярдя ямлакын эиров гойулмасынын йени формасы 

инкишаф етмяйя башлады. Эиров гойулмуш торпаг боржлунун мцлкиййятиндя 

вя истифадясиндя галырды. Бу заман мцлкиййятчи ямлакын юзэянинкиляшдир-

мяк вя ону икинжи дяфя эиров гоймагдан мящрум иди. Франкфуртда ися 

ХВЫ ясрин ахырларындан ипотека эизли олараг фяалиййят эюстярмяйя башла-

мышдыр. 

ХВЫЫ ясрин сонларында мцлкиййят щцгугнун вя ипотека щцгугунун 

ясас истигамятлярини мцяййян едян хцсуси ганунверижилик щазырланмаьа 

башланмышды. Гярби Авропа ганунверижилийиндя ипотека ики ясас истигамят-

дя апарылырды: 

– йалныз дашынмаз ямлака тятбиг олунур; 

– эиров гойулан ямлакларын сатышы кредиторлар тяряфиндян дейил, 

мящкячмянинин васитячилийи иля апарылырды. 

Ссудалар илк юнжя ямлакын эиров гойулмасы йолу иля илкин физики шяхс-

ляр (тажирля) сонра ися банкирляр, банк евляри вя юзял банклар тяряфиндян 

щяйата кечирирди. Мяс: ХВЫЫЫ ясрдя Инэилтярядя торпаг аристократийасы вя 

яйалят задяэанларынын  ямаянтлярини горуйан вя онларын торпаьынын вя йа 

ямлакынын эиров гойулмасы иля кредитляр тягдим едян банклар хидмят эю-

стярирди.  Авропада ихтисаслашмыш ипотека мцяссисяляри ХЫХ ясрин биринжи 

йарысында мейдана эялмяйя башламышдыр. Илк олараг 1835-жи илдя илдя йара-

дылмыш Баварийа ипотека вя вексел банкы Баварийа ящалиси вя Жянуби 

Алманийанын диэяр дювлятляри цчцн ямялиййатлар щяйата кечирирди. Беля ки, 

60-жы иллярдя алман дювлятляриндя ипотека кредити дювлят вя йахуд земство1 

торпаг сащяляри иля кифайятлянирди. !852-жи илдя Франсада ихтисаслашмыш «Тор-

паг кредити» ипотека банкы йаранды. Ипотеканын Австрийада эениш шякилдя 

инкишаф етмясиня бахмайараг йалныз ХЫХ ясрин икинжи йарысында хцсуси 

мцясситсяляр (аксионер вя земство) йаранмаьы башлады. Ипотека системи 

торпаг китаблары иля паралел йарадылырды. Торпаг китабларында торпаг сащиб-

                                                           
1Земство - ингилабдан габаг тяркибинин чох щиссяси задяэанлардан ибарят олан сечкили йерли идаря. 
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ляринин бцтцн щцгуглары щямчинин торпаг сащяоляринин жари щцгуги вя-

зиййятляри барядя лазыми мялкматлар якс олунурду. Ипотека китабларында 

ися эировла баьлы олан мясяляляргейд едилирди. Эировдан азад олан торпаг-

лар ипотека китабына гейдиййата дцшмцрдцляр. Ипотека системинин мягсяди 

мцлкиййят цзяриндя щцгугларын эизли шякилдя гаршысынын алынмасыдыр. Ипоте-

ка китабларында апарылан гейдляр тякжя мялумат характерили дейил щям дя 

жидди щцгуги мяна кясб едирди. Ипотека системинин йарадылмасы йцксяк 

щцгугуну олмасыны тясдиг едирди. 

Камил ипотека системи Пруссийада (1783-1872-жи илляр Низамнамя-

си), Австрийада (1811-жи ил ганунлар топлусу вя 1871-жи ил Низамнамяси), 

Саксонийада (1843-жц ил Низамнамя. 1863-жц илдя тясдиг едилиб) вя диэяр 

алман дювлятляриндя тятбиг едилмишдир. Беляликля антик дюрдя йаранан ипо-

тека орта ясрлярдян кечяряк йени дювря дахил олмушдур.  

ХЫХ ясрдя ипотеканын функсийасы – Базар мцнасибятляринин инкишаф 

етдийи бир дюврдя мцасир кредития хас олан функсийа ялдя етди. Ипотека сай-

ясиндя дювлят, банк вя кооператив капитал торпаг фонднунун чох 

щиссясиндя юз нязарятинин тятбиг едирди. Щямчинин ипотека кянд тясяррцфа-

тына инвестисийа ахымыннын тямин едилмясиндя ян ясас васитялярдян бириня 

чеврилир. Ипотеканын бцтцгн бу функсийалары Авропа юлкяляриндя ХЫХ ясрин 

орталарындан ишлямяйя башлады. 

Щяр бир юлкянин ижтимаи игтисади инкишафы онларда олан ипотеканын 

тякамцл мярщялялрини вя мцасир хцсусиййятлярин мцяййян етди. Мяс: Ро-

ман-эерман вя англосакс дювлятляриндя тарихи вя щазыркы дюврдя олан 

вятяндашлыг ганунверижилийиндя олан фярг бу дювлятлярдя ипотека мцгавиля-

синин гаршылыглы тяряфляри цзря мцхтялиф йанашмаларын тяшяккцл тапмасына 

сябяб олду:  

– Гярби Авропа дювлятляриндя (Данимаркадан башга) ипотека 

реъиминдя цмуми охшарлыг чохдур. Актларын мяжбури нотариусда тясдиг 

едилмяси, кадастрда вя торпаг китабында гейдиййата салмаг. Ипотеканын 

дярж олунмасы вя диэяр рясми щиссяляр 
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– Англосакс дювлятляриндя ипотеканын консепсийа щцгугу даща 

чевик вя даща аз рясмиййятчилик тяляб едир. Бурада нотариус тяряфиндян тяс-

диг едилмиш акта ещтийаж йохдур. Данимарка системи аралыг сиситем щесаб 

едилир. Бу сиситем йухарыда гейд едилян щяр ики схеми юз фяалиййятиндя исти-

фадя едир. 

Авропанын ипотека тарихи – Артыг йухарыда гейд етдийимиз кими 

мцлкиййятин эиров гойулмасы иля кредит вермя вя «ипотек» сюзцнцн юзц 

гядим Йунаныстанда мейдана эялмишдир. Эиров гойулмуш мцлкиййятин 

сярщяддиндя даш диряк басдырылмышдыр ки, бу диряйин цстцндя дя борж аланын 

борж ющдяликляри гейд едилирди. Бу щадися ипотека кредити сиситеминин фор-

малашмасында илкин аддым иди. Бу мярщялядя ипотека кредитьи сиситеминин 

малиййя-игтисади мяьзинин йалныз бир щиссяси щяйата кечирилирди. Мцасири иг-

тисадчылар бу просеси ипотека кредити системи адландырмырлар чунки, бурада 

йенидян малиййяляшмя механизми йох иди. Бу механизм ися ХВЫЫЫ ясрин 

икинжи йарысында сонра Алманийада мейдана эялмишдир. Ямтяя-пул мцна-

сибятляринин сцрятля инкишаф етдийи дюврдя онун мейдана эялмяси гачылмаз 

иди. Инкишаф етмиш дювлятлярдя ипотека кредити системи малиййя базарынын бир 

щиссяси щесаб едилир. Бир сявиййяли ипотека кредити системинин мяьзи ипотека 

кредити банкынын истиграз типли (эиров каьызлар) бурахмагла сярбяст шякилдя 

ипотека кредитинин йенидян малиййяляшдиря билмясиндян ибарятдир. Эиров 

каьызлдарынын бурахылышы ганунверижиликля тянзим едилир. Бу жцр модел Да-

нимарка. Алманийа, Франса вя.с Гярби Авропа дювлятляриндя фяалиййят 

эюстярир. Бир сявиййяли моделин ясас цстцнлцйц ики сявиййяли американ мо-

делиня нисбятян даща ужуз баша эялмясидир. Бу заман борж алан цчцн 

кредит гиймяти ящямиййятли дяряжядя ашаьы салыныр.  

Ипотека каьызы авропанын малиййя мящсулу щесаб едилир. Онун ясас 

кюкляри йунан ипотекасы вя италйан борж ющдяликляри щесаб едилир. Онун 

ясас инкишафы ися Нидерланд мцстямлякя сертификатлары вя Сизезский Ландшаф-

ты щесаб едилир. Щямин иллярдян башлайан бу просес 1852-жи илдя Фраснсада 

«Жредит Фонжиере де Франже» банкынын йаранмасына сябяб олду. Тарихдя 
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илк дяфя олараг капиталы эиров каьызларынын бурахылмасы йолу иля бир арайа 

йыьа биляжяк илк кредит мцяссисяси йарадылды. Бу жцр инкишаф демяк олар ки, 

Авропанын бцтцн дювлятлярини ящатя етмишдир. 

Бирсявиййяли ипотека кредити системинин йарадылмасы Пруссийа кралы 

Биринжи Фридрих Вилщелмин дюврцня тясадцф едир. Йцзиллик мцщарибядян со-

нра Пруссийада каредит ажлыьы башланыды вя тяжили олараг кянд тясяррцфатынын 

бярпа олунмасы мясляси гаршыйа гойулду. Бу дюврдя инвесторлар артыг ям-

лакын эиров гойулмасы иля верилян кредитя инанмырдылар. Хцсуси кредит 

системинин йарадылмасына бюйцк ещтийаж вардыр. Кредиторлар алыжылыг габи-

лиййяти мялум олан олмайан борж аланлара борж вермякдя горхурдулар. 

Торпаг йеэаня етибарлы этров тиди. Тягдим олунмуш капитал цзря ипотека 

гиймятли каьызлары верилирди ки, бу гиймятли каьызларда да эиров гойулмуш 

торпаг сащяси дягиг ифадя едилирди. Мящз еля бунлар да мцасир эиров каьы-

зынын сянядляри иди. 1769-жу ил 29 августда Бюйцк Фридрих тяряфиндян 

«Силезски Ландшафтынын йарадылмасы барядя сярянжам верилмишдир. «Силезски 

Ландшафты» борж эютцрянян ялверишли шяртлярля кредит жялб олунмасы мягсяди 

иля йарадылан бирлик иди.  

Ипотека каьызыны ялдя едян «Ландшафт» цзвц пул вясаитини ялдя ет-

мяк цчцн онлары сатмалы иди. Ипотека каьызларынын дювриййяси капитал 

базарынын илк пилляси щесаб едилирди. Онларын дювриййяйя бурахылышы щцгуги 

жящятдян низама салынырды. Онларын бурахылышына йалныз дювлят органлары тя-

ряфиндян йохланышдан кечдикдян сонра ижазя вериля билярди. Бу тяжрцбя тез 

бир заманда Авропа дювлятляриндясцрятля йайылмаьа башлады. Боржун тя-

мин олунмасында мцлкиййятин чыхыш етмяси ипотека гиймятли каьызларынын 

асанлыгла сатылмасына сябяб олурду. Тикинтинин малиййяляшдирилмясиндя ипо-

тека гиймятли каьызларынын истифадя едилмяси Алманийадан чох Нидерланда 

вя Франсада истифадя едилирди.  

Ипотека гиймятли каьызларынын инкишаф етмясинин нювбяти ян бюйцк 

мярщялясиндян бири йухарыда гейд едилдийи кими 1852-жи илдя Франсада 

«Жредит Фонжиере де Франсе» (ЖФФ) банкынын йарадылмасы олду. Бу ма-
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лиййя кредит институту кянд тясяррцфаты ещтийажы цчцн кредит алынмасыны 

асанлашдырды. Бурада ясас мягсяд Франса яразисиндя ипотека кредитинин 

мяркязляшдирилмяси олмушдур. 1852-жи илдя бу банк ипотека иля мяшьул олан 

йеэаня банк иди. Верилян ипотека гиймятли каьызында конкрет мцлкиййят 

эюстярилмирди. Ландшафт цчцн характерик олан цмуми жавабдещлик арадан 

галдырылды. Эиров каьызынын сащиби йалныз  бирбаша олараг емитентя юз тяля-

бини билдиря билярди. ЖФФ банкынын йарадылмасы Авропада эиров 

каьызларынын инкишафында бюйцк импулс олмушдур. ЖФФ эиров каьызларынын 

йеэаня емитенти щесаб едилирди. 

Ипотека гиймятли каьызлары ипотека иля тямин едилмишщ истиграз ха-

рактерли олдулар вя онлар цзря юдянишляр онларын сахлайыжылары тяряфиндян 

щяйата кечирилирди. Франсада юзял торпаг-кредит мцяссисяляринин йаралдыл-

масы Алманийада да гябул едилди вя бу да ипотека банкларынын 

йаранмасына сябяб олду. Алманийада ипотека кредити иля мяшьул олан илк 

банкын ясасы 1862-жи илдя гойулмушдур. Бу банк Франкфурт ипотека банкы 

иди. Бундан сонра даща он ики банк йарадылды. Бу просеслярин ардындан 

зяманят вя дювлят тянзимлянмяси системинин формалашдырылмасына башланды. 

Щазырки дюврдя дя Данимарканын ипотека банклары йалныз бир фяалиййят 

нювц ипотека гиймятли каьызларынын бурахылышы ясасында ипотека кредитляри-

нин верилмяси иля мяшьул ола биляр. Алманийада ися минимал рискля баьлы 

олан ямялиййатлары йериня йетиря биляр. Ипотека банкынын ясас эюстярижиси 

емиссийа едилян гиймятли каьызларын щяжми цзря мящдудиййят олмасыдыр.  

Ы вя ЫЫ Дцнйа мцщарибяляри, инфлйасийа вя 30-жу иллярин игтисади бющ-

раны ипотека кредитинин инкишафына бюйцк зяряр вурду. Ипотека кредитиня 

йатырылан инвестисийа игтисадиййатын дирчялмясиндя бюйцу рол ойнады. Ипоте-

ка кредитиня характерик мцщцм ян цстцн хцсусиййятлярдян бири онун 

узунмцддятли олмасыдыр.ю 60-жы иллярин сонуна гядяр эиров каьызлары 30 ил-

дян артыг мцддятя бурахылырд. Щазырки дюврдя 18 Авропа дювлятиндя 

ипотека банкларынын фяалиййяти вя эиров каьызларынын бурахылышыны тянзим-
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зяйян ганун мювжуддур. Конкрет ганун лайищяси Естонийа, Ирландийа вя 

Русийада ишляниб щазырланмышдыр.  

АБШ-ын ипотека тарихи – Ипотека базары америка щюкумятинин нязя-

рини йалныз Бюйцк Дипресийа заманы жялб етмяйя башлады. 30-жу илляря гядяр 

бу проблем диггяти жялб етмирди. Ипотека базары овахта гядяр чох зяиф иди. 

1929-жу илдя биръанын даьылмасы нятижясиндя АБШ-ын малиййя базарына 

бюйцк зийан дяйди. Бюйцк Дипресийанын ардындан АБШ-да игтисадиййаты 

тянзимлямяк мягсяди иля бир сыра ганун вя щцгуги-норматив актлар гябул 

едилди. 

- ипотека йатырылан иневестисийа ашаьы рискли инвестисийа щесаб едилмя-

лидир 

– нятижядя йашайышла баьлы олан мцлкиййят игтисадиййатын дирчялдил-

мясиндя бюйцк рол ойнады. 

АБШ-да ипотека кредити системинин тянзимлянмясиндя илк 

мярщялядян бири 1934-жц илдя мянзил щаггында гябул олунан Милли Ганун 

ясасында Федерал Мянзил Идарясинин (ФМИ) йарадылмасы олду. ФМИ ипотека 

сыьортасы програмынын инкишаф етдирилмяси мягсяди иля йарадылмышдыр. ФМИ 

ипоеканын верилмя шяртлярини стандартлашдырырды. Фяалиййят эюстярдийи сяккиз 

ил ярзиндя АБШ-ын ипотека базарынын 25%-ня хидмят эюстярирди. Ипотека 

кредитинин сыьорталанмасы барядя зяманят мянзил базары сащиблячринин 90% 

верилмишдир. 1935-жи илдя ися АБШ Конгресси Йенидянгурма цзря Малиййя 

Корпорасийасыны йаратды. Бу корпорасийанын ян мцщцм програмларындан 

бири Федерал Мянзил Идаряси тяряфиндян сыьорталанмыш мянзиллярин алынмасы 

иди.  

АБШ-да ипотека кредити системинин инкишаф етдирилмясинин сонунжу 

вя ян важиб мярщяля 1938-жи илдя АБШ-ын Конгресси тяряфиндян Федерал 

Милли Кредит Иттифагы –ФМКИ (гыса олараг «Фенни–Мей») йарадылды. «Фен-

ни-Мей» АБШ-да ипотека кредитинин икинжи базарынын йарадылмасына наил 

олду. «Фенни-Мей» кредитлярин икинжи ипотека базарында алгы-сатгысы цзря 

ихтисаслашмышдыр.  
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1970-жи илдя хцсуи ганун ясасында Ипотека Кредити цзря Федерал 

Корпорасийа йарадылды – ФЩЛМЖ («Фредди Мак»). «Фенни-Мей» вя 

«Фредди-Мак» ясас вязифяляри йени ивестисийа капиталынын мянзил базарына 

жялб олунмасында ибарят иди. «Фенни-Мей»  вя «Фредди-Мак» щазырки дюв-

рдя дя ипотека базарында бюйцк рол ойнайырлар. «Фенни-Мей»  вя «Фредди-

Мак» капитал базарына ики нюв хидмят эюстярир вя онлар банклар меха-

низм тягдим  едирляр ки. Бу да онлара кредити сатмаг вя ипотека эирову иля 

тямин едилмиш кредитляри гиймятли каьызлара трансформасийа етмяк имканы 

верир. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.2. İpoteka kreditinin nəzəri və metodoloji əsasları 

Pulun kəşfindən sonra, insan cəmiyyətinin əsas kəşflərindən biri kredit 

olmuşdur. Kreditin köməyilə təsərrüfat subyektləri və şəxsi istehlakçılar öz 

tələbatlarını vaxtında və tezliklə qarşılaya bilirlər. 
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Təsərrüfat subyektləri kreditin köməyilə öz fəaliyyətlərini genişləndirir, 

əlavə dəyərlər əldə edir, yeni texnika və texnologiyaların tətbiqinə imkan 

qazanır. 

Ayrı-ayrı fiziki şəxslər isə kreditin köməyilə öz istehlak tələbatlarını 

ödəməklə təsərrüfat fəaliyyətlərini genişləndirmək və inkişaf etdirmək 

imkanları qazanırlar. 

Burjua iqtisadi fikrində kreditin iqtisadiyyatda rolu haqqında iki 

nəzəriyyəni fərqləndirirlər: 

- natural kredit nəzəriyyəsi; 

- kapital yaradan kredit nəzəriyyəsi; 

Natural kredit nəzəriyyəsinin tərəfdarları, borc kapitalının müstəqilliyi 

və onun hərəkətinin qanunauyğunluğunu qəbul etməklə, kreditin rolunu 

qiymətləndirməyərək, bankların bu prosesdə ancaq vasitəçi rolunda çıxış 

etməsini qeyd edirlər. 

Bu nəzəriyyəni A.Smit (1723-1790) və D. Rikardo (1772-1823) 

işləyərək tövsiyyə etmişlər. 

Onların başlıca fikirləri aşağıdakılardan ibarət idi: 

- kreditin obyekti natural dəyərlərdən ibarətdir; 

- borc kapitalının hərəkəti məhsuldar kapitalın hərəkəti ilə üst-üstə 

düşür; 

- banklar sadəcə vasitəçidir, çünki kredit passiv rol oynayır və s. 

Smit və Rikardonun bu məsələdə ən böyük səhvləri odur ki, onlar 

sənaye kapitalının pul formasında olmasından inkar etmələridir. 

İkinci səhvləri odur ki, onlar kreditin hərəkətini borc kapitalının hərəkəti 

kimi yox, natural formada qiymətlilərin bölgüsü kimi qəbul etməlidir. 

Üçüncü ən böyük səhvləri – iqtisadi inkişafda bankların və kreditin ro-

lunu qiymətləndirməmək. 

Bununla belə kredit üzrə A.Smit və D.Rikardonun natural nəzəriyyəsinin 

bəzi müsbət tərəfləri də qeyd olunur, bunlardan; 



17 

 

- kredit özü-özlüyündə real kapital yaratmır, bu ancaq istehsal 

prosesində baş verir; 

- kredit bilavasitə istehsal prosesindən asılıdır; 

- kreditə görə faizin gəlirdən asılı olmasına qeyd etsələr də, onlar 

arasındakı qarşılıqlı əlaqəni axıradək açmırlar və s. 

K.Marks, A.Smit və D.Dikardo nəzəriyyəsinin axıradək açılmadığını 

qeyd edir. 

XIX əsrin ortalarından kreditin kapitalist nəzəriyyəsi aparıcı rol 

oynamağa başlayır.Bu nəzəriyyənin tərəfdarları kreditin iqtisadi inkişafda ro-

lunu qeyd etməklə, onun təkrar istehsal prosesindən asılı olmadığını qeyd 

edirlər.Onlar bankları vasitəçi yox, kapital yaradan müəssisə kimi qəbul 

edirlər.Elə buradan da nəzəriyyənin adı götürülmüşdür. 

İlk dəfə kreditin kapital yaradan nəzəriyyəsi fikrini Şotland iqtisadçı- 

maliyyəçisi Djo.LO (1671-1729) irəli sürmüşdür. O, kreditin möcüzəli gücə 

malik olmasını, onu pul və varidatla qarşılıqlı əlaqədə olduğunu söyləmişdir. 

Şotland iqtisadçısının bu fikrini sonralar ingilis iqtisadçısı Q.Makleodom 

(1821-1902) davam etdirmişdir. O, öz ideyasını aşağıdakı işlərində şərh 

etmişdir: 

- pul və kredit “alıcılıq gücüdür”; 

- alıcılıq gücü var dövlət olduğu üçün, pul-kredit də var-dövlətin 

mənbəyidir; 

- kredit gəlir gətirdiyi üçün, o, kapital yaradandır; 

- banklar-kredit fabrikidir və s. 

XX əsrin əvvəli bankların rolu artdığı üçün kreditin kapital yaratma 

nəzəriyyəsi xeyli artmışdır.Bu dövrdə bu nəzəriyyənin tərəfdarları alman 

bankiri A.Qan (1889-1968), avstraliyalı iqtisadçı Y.Şumpeter (1883-1950), 

ingilis iqtisadçısı E.Xansen və başqaları olmuşdur. Onların rəyləri əsasən 

aşağıdakılara əsaslanır: 

- bankların hər şeyə qadirliyi; 

- aktivlər passivlərin davamı kimi çıxış edir; 



18 

 

- kredit əmanəti və deməli kapitalı formalaşdırır. 

- Kreditin imkanları genişdir, bu isə geniş və təkrar istehsalın 

hərəkətvericisi,iqtisadi inkişaf deməkdir. 

Bu nəzəriyyənin əsas xüsusiyyəti, iqtisadi inkişafın artımını təmin 

etməkdir. 

Müxtəlif kredit konsepsiyalarının ümumiləşdirilməsi və 

sistemləşdirilməsi elm və praktikanın aktual,nəzəri promlemlərindəndir. Bu-

nunla belə kredit iqtisadi kateqoriya kimi, digər iqtisadi anlayışlardan 

ayrılmalı, onun strukturu açılmalı, mahiyyətindəki başlıca cəhət 

göstərilməlidir. 

Kreditin əsas fərqləndirici xüsusiyyəti faizdir, kredit nəzəriyyələri məhz 

bu baxımdan təhlil edilməlidir. Bu məqsədlə onun sosial-iqtisadi əhəmiyyətini 

dörd nəzəri istiqamətdə baxılması məqsədəuyğundur: 

1) kredit ölkənin sosial-iqtisadi sisteminə bütövlükdə təsir edir; 

2) kredit ölkədə sosial-iqtisadi sistemə müsbət təsir etməklə, hədsiz iqti-

sadi artımı təmin edir; 

3) kredit iqtisadi sistemə münasibətdə neytraldır; 

4) kredit ölkənin iqtisadi sistemində investisiyaların fasiləsiz təmin 

edilməsinin ayrılmaz elementi kimi çıxış edir. 

Kredit nəzəriyyələrinin şərhində aşağıdakılara diqqət verilməsi təvsiyyə 

edilir: 

- kreditin təyinatı, onun maddi nemətlərin istehsalı üçün nəzərdə 

tutulması; 

- kreditin yaradıcı potensialının sərhədlərinin təyini; 

- kreditin inkişaf etməkdə olan nəzəriyyəsinin xüsusiyyətləri; 

- kreditin sosial əhəmiyyətinin şərhi və s. 

Kredit nəzəriyyəsindəki hər bir cərəyanın özünə məxsus “pul” 

nəzəriyyəsi mövcuddur.Müxtəlif nəzəriyyələrdə kreditləşmə prinsipləri də 

müxtəlifdir. 
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Kreditin mahiyyətinin naturalist klassikləri belə bir mühüm qənaətə 

gəliblər ki, kredit-cəmiyyətdəki maddi nemətlərin yenidən bölüşdürülməsi 

üsuludur.Klassik siyasi iqtisadçıların əsas xidməti ondan ibarətdir ki, ilk dəfə 

onlar kreditlə istehsalın qırılmaz bağlılığını göstərdilər.Onların inkarolunmaz 

xidməti o idi ki, onlar faizin borcalan-sahibkar tərəfindən əldə edilən gəlirin 

bir hissəsi olduğunu və faiz norması ilə gəlir norması arasındakı asılılığı 

göstərdilər. 

D.Rikardonun ardıcıllarından biri olan C.Mill klassik iqtisadi 

nəzəriyyəçilər tərəfindən kreditin öyrənilməsi üzrə bilgilərə yekun vur-

du.Klassik nəzəriyyəçilərin ardınca Mill də kreditin kapital yaratma 

nəzəriyyəsini tənqid edirdiri. O yazırdı “Kredit böyük gücə malikdir, lakin o 

sehrli gücə malik deyil və o heçdən bir şey yarada bilməz. Çox vaxt kreditin 

genişlənməsinikapitalın yaradılmasına bərabər tuturlar, hətta onunla 

eyniləşdirirlər.Eyni bir məbləğ həm sahibi, həm də onu borcalan başqası 

tərəfindən kapital kimi istifadə oluna bilər.Onun əmək haqqında, əmək 

vasitələrində və materiallarda ifadə olunan tam kəmiyyəti iki qrup işçiləri eyni 

vaxtda təmin edə bilməz.”1 

Beləliklə kredit ölkənin bütün kapitalının məhsuldar kapitala çevrilməsi 

üçün zəruri olmaqla, həm də ölkənin məhsuldar ehtiyatlarından daha yaxşı 

istifadə vasitəsi kimi çıxış edir. 

C.Keynsin mühakimələrinin ümumi əsasını əhalinin əldə etdikləri pul 

gəlirlərinə görə alıcılıq qabiliyyətinin stimullaşdırılması təşkil edir. Əhalinin 

gəlirləri iki hissəyə bölünür:- bir hissəsi istehlaka, digər hissəsi isə yığım üçün 

ayrılır. Yığım ikinci dərəcəlidir, istehlakdan törəyir.Əgər gəlir aşağıdırsa o, 

bütövlükdə istehlak olunacaq və yığım olmayacaq.C.Keyns hesab edirdi ki, 

yığımın likvidliyi yığıma görə faiz bir-biri ilə tərs mütənasibdir.Kredit verilən 

pullardan səmərəli istifadə olunduğuna görə A.Smit borc verilən kapitala görə 

alınan faizi əldə olunan mənfəətlə bağlayır və başqasının kapitalından 

istifadəyə görə normal ödəniş haqq-hesab edirdi. O, qeyd edirdi ki, bəzi 

ölkələrdə kreditə görə faiz alınması qadağan edilmişdir. Lakin kreditdən 
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istifadəyə görə gəlir götürülürsə, haqq ödəmək daha düzgün olar.Sahibkarın 

faizi ödədikdən sonra əldə etdiyi mənfəəti A.Smit mükafat adlandırır. O, qeyd 

edirdi ki, əgər kreditin istifadəsindən gəlir azalarsa, o zaman faiz norması da 

azalmalıdır. 

Klassik siyasi iqtisadçıların əsas xidməti ondan ibarət olmuşdur ki, ilk 

dəfə onlar kreditlə istehsalın qırılmaz bağlılığını göstərmişlər. 

Ölkə iqtisadiyyatının tipindən və inkişaf səviyyəsindən asılı olaraq 

sərvətin yüksək likvidli deyil, azlikvidli olması da mümkündür.Yalnız kifayət 

qədər sabit pul tədavülü şəraitində inkişaf etmiş əmtəə-pul münasibətləri 

zamanı sərvətin yüksək likvidlik forması mümkündür. 

Faiz norması və səviyyəsi makroiqtisadi sferada tədqiqat mövzuları 

içərisində ən ziddiyyətli və mürəkkəb məsələlərdən hesab edilir. 

Ümumilikdə, faiz həddi kapital bazarında tələblə təklif əsasında 

müəyyənləşdirilir. 

Kredit nəzəriyyələrində hər bir cərəyan ödənişlilik prinsipini 

özünəməxsus tərzdə şərh edir. Belə ki, birinci cərəyan olduqca yüksək 

faizlərin və real iqtisadiyyatla əlaqəsi olmayan faizlərin alınması təcrübəsi ilə 

bağlıdır, ikinci cərəyan-əsas diqqət faiz gəlirinə deyil, kredit mənbələrinin 

formalaşmasına yönəldir, üçüncü cərəyan –faiz gəlirinin dinamikasını sənaye 

tsiklinə müvafiq əks etdirir, dördüncü cərəyan – minimum faiz dərəcəsini 

əsaslandırır və s. 

Kredit kapital yaradıcı nəzəriyyəsi kreditin sosial-iqtisadi sistemə 

müsbət təsir etməklə, geniş təkrar istehsala təkan verdiyini iddia edir. 

XVIII əsrin əvvəllərində kapital yaradıcı nəzəriyyənin banilərindən olan 

Şotland iqtisadçısı Con Lo ölkə parlamentinə müraciət edərək iqtisadi 

vəziyyəti yaxşılaşdırmaq məqsədilə ipoteka bankı təsis etməyi, daşınmaz 

əmlakla təmin edilmiş qiymətli kağızlar buraxmağı təklif etmişdir. 

Bir çox iqtisadçılar iddia edirdilər ki, faiz dərəcələrini dəyişməklə bank 

istehsala uzunmüddətli inkişaf imkanı verə bilər. Məsələn, alman bankiri  Al-

bert Hann (1889-1968) öz konsepsiyasını “Kreditin xalq təsərrüfatı 
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nəzəriyyəsi” əsərində qeyd edirdi ki, kredit etibar əsasında inkişaf edir. O 

qeyd edirdi ki, pul və kapital bazarları mahiyyət etibarilə bazardır, burada 

kredit alınıb-satılır, hərfi mənada isə etibar alınıb-satılır. Banklar etibar 

məsələsində vasitəçidirlər. 

Keynsin faiz haqqında nəzəri fikirləri bütövlükdə pul miqdarına 

əsaslanır. O, hesab edirdi ki, faiz həddi yığımla investisiyanı bir-birinə 

bərabərləşdirib tənzimləyən funksiyaya malikdir. Ümumilikdə iqtisadi 

ədəbiyyatda ən çox müzakirə edilən mövzu faiz nəzəriyyəsidir.Buna əyani 

misal olaraq Keynsin “Məşğulluq faiz və pulun nəzəriyyəsi” kitabını 

göstərmək olar. 

Faiz səviyyəsi ilə inflyasiya arasındakı münasibətlərin təhlilini ilk dəfə 

alman iqtisadçısı Fişer vermişdir.Fişer real faiz səviyyəsinə iki amilin təsirini-

subyektiv və obyektiv təhlil etməyə çalışır. Adamlar müntəzəm olaraq yığım 

və istehlak arasında dözgün nisbətə nail olmağa çalışır. Fişerə görə adamlar 

müəyyən haqq (faiz) müqabilində pullarını borca vermək qərarına gəlirsə o 

cari ehtiyaclarından imtina edərək gələcək haqqında düşünür, başqa sözlə in-

vestisiya yatırımları etmiş olurlar. 

Fişer nominal faiz dərəcəsi ilə qiymətlərin yüksəlişi səviyyəsi arasında 

asılılığın olduğunu göstərir.Qiymətlərin artımı real faiz dərəcəsini aşağı 

salmalıdır.Və əksinə.Elə buna görə də faiz dərəcəsi birbaşa inflyasiya 

səviyyəsinə təsir edən amillərdəndir.Məlum olduğu kimi inflyasiya məcmu 

təklifin tələbi ödəyə bilməməsindən meydana gəlir.Məcmu tələbin məcmu 

təklif imkanlarından üstün olması inflyasiyanı yaradan başlıca amil-

dir.Ümumilikdə qeyd edilməlidir ki, faiz səviyyəsinin artımı inflyasiya ilə 

qarşılıqlı bağlıdır.Pul kütləsinin sürətli artımı da inflyasiya səviyyəsinə 

təsirsiz ötüşmür.Başqa sözlə faiz səviyyəsi ilə inflyasiya qarşılıqlı olmaqla 

düz mütənasibdir.Kreditə görə faizlərin yüksək olması investisiya 

qoyuluşlarına mənfi təsir edir.Buna qarşı ölkədə sənayeləşmə səviyyəsinin 

yüksəldilməsi bütövlükdə dövlət xərclərini azaltmaqla büdcə gəlirlərinin 
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artmasını və son nəticədə investisiya imkanlarının genişlənməsinə şərait 

yaradacaqdır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3.  İpoteka  kreditləşdirilməsi bazarının əsas iştirakçılarının vəzifələri 

və funksiyaları 
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İpoteka  kredirləşdirilməsi bazarında aşağıdakılar   iştirak edir: 

1. Borcalan -   banklarla (kredit təşkilatları) ilə  kredit müqavilələi və ya  

hüquqi şəxslərlə  (qeyri-kredit təşkilatları) ilə borc haqqında müqavilə 

bağlamış  və bu müqaviləyə görə   kredit şəklində əldə edilən  

vəsaitlərdən ev əldə etmək üçün istifadə edən  RF vətəndaşları olan fiziki 

şəxslərdir.  Müqavilələr üzrə  öhdəiliklərin yerinə yetirilməsinin təminatı 

kimi  əldə edilən evin girovu  - ipoteka xidmət göstərir. 

2. Ev satanlar -  mülkiyyətində olan  və ya  başqa fiziki və  hüquqi şəxslərə 

məxsus olan yaşayış yerlərini  onların tapşırığı ilə satan fiiziki və hüqiq 

şəxslərdir. 

3. Kreditorlar -  borcalanlara qanunla müəyyən olunmuş qaydada  ipoteka 

kreditlərini (borcları) təklif eədn banklar (kredit təşkilatları)  və başqa 

hüquqi şəxslərdir. Kreditorun funksiyalarına aiddir:  

- Kreditləşdirmənin  tələb və şərtlərinə uyğun olaraq  borcalanın 

ödəməqabiliyyətini və kreditqabiliyyətini  qiymətləndirməklə Ipoteka 

kreditinin verilməsi; 

- Kredit müqaviləsinin  (borc müqaviləsinin) və ipoteka haqqında  

müqavilənin rəsmiləşdirilməsi; 

- Verilmiş ipoteka kreditlərinə xidmətlərin göstərilməsi. 

İpoteka haqqında müqaviləyə görə kreditor  girovsaxlayana çevrilir  

ki, bu da ona  borcalan tərəfindən  kredit müqaviləsinə görə öhdəliklərini 

yerinə yetirmədiyi halda  borcluya  irəli sürdüyü  pul tələblərini əsasən girov 

verənin  digər kreditorlar qarşısında   girov qoyulmuş yaşayış yerinin 

dəyərindən  əldə etmək imkanı  verir.  

4. İpoteka kreditlərinin ikinci bazar operatorları (ipoteka ev 

kreditləşdirmə üzrə agentlər) – əhaliyə uzunmüddətli ev ipoteka kreditlərini 

verən kreditorların remaliyyələşdirilməsini həyata keçirən ixtisaslaşdırılmış 

təşkilatlardır.  Opreatorların əsas funksiyalarına aiddir:  

-ipoteka kreditləşdirməsi prosedurlarına verilən standart və tələblərə 

uyğun olaraq kreditorların remaliyyələşdirilməsi;   
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- ipoteka emissiya  qiymətli kağızların buraxılması;  

- investorların vəsaitlərinin   ev kreditləşdirilməsi  sferasına  cəlb edilməsi; 

-  kreditorlara ipoteka kreditləşdirməsi əməliyyatlarının rasional 

şəkildə  həyata keçirilməsi və  borcalanalar üçün daha rahat olan və  

kreditorlar üçün daha risksiz olan  ipoteka kreditləri tiplərinin işlənməsi 

istiqamətində   dəstək verilməsi. 

5.  Daşınmaz əmlak və  onlarla sövdələşəmələr  üzərində  hüquqların 

dövlət qeydiyyatı orqanları –daşınmaz əmlak və  onlarla sövdələşəmələr  

üzərində  hüquqların qeydiyyatını təmin edən dövlət orqanlarıdır.  Onların 

funksiyalarına aiddir: 

- yaşayış yerlərinin  alqı-satqısı ilə bağlı sövdələşmələrin  qeydiyyata 

alınması,  mülkiyyət hüquqlarının  yeni mülkiyyətçiyə keçidinin 

rəsmiləşdirilməsi; 

-  ipoteka və ipoteka hüquqları haqqında   müqavilələrin qeydiyyatı; 

-bütün ipoteka bazarı iştirakçılarına mülkiyyət  hüquqları  və evin 

girovla yüüklənməsi üzrə  informasiyanın  saxlanması və təqdim edilməsi. 

6. Sığorta şirkətləri – lisenziyaya malik olan  və əmlakın 

sığortalanmasını (girov qoyulmuş evin sığortalanması),  ipoteka bazarının 

şəxsi sığortalanmasını  həyata keçirən sığorta şirkətləridir. 

7. Qiymətləndiricilər – ipoteka kreditləşdirməsi zamanı  girov 

predmeti olan  yaşayış yerlərinin peşəkar  qiymətləndirilməsini həyata 

keçirmək  hüququna malik olan hüquqi və fiziki şəxslərdir. 

8. Riyeltor firmaları -  ev alqı-satqısı bazarında peşəkar vasitəçilər 

kimi lisenziya əldə etmiş  hüquqi şəxslərdir. Onların funksiyalarına aiddir: 

- borcalanlar və ev satanlar üçün ev alqı-satqısı variantlarını  seçilməsi; 

-  alqı-satqı üzrə  sövdələşmələrin  bağlanmasında  köməklik etmə; 

-  ev bazarının digər iştirakçılarının tapşırığı ilə  evin satışının  təşkili; 

- cərimənin yönəldiyi evin satılması üzrə  hərracın keçirilməsinin təşkili və  

burada iştirak etmək. 
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9. İnvestorlar –   ipoteka kreditləri ilə təmin edilən, kreditorlar  və ya ikinci 

bazar operatorları tərəfindən  emissiya edilən qiymətli kağızları  əldə 

edən hüquqi və fiziki şəxslərdir. Onlkarın sıralarına aiddir: pensiya 

fondları, sığorta şirkətləri,  investisiya bankları,  pay investisiya fondları 

və s. 

10. İpoteka kreditləşdirməsi sisteminin  infrastruktur həlqələri -  

yaşayış yerləri ilə  bağlı sövdələşmələrin  lazımi hüquqi müşayiətini,  

vətəndaşların yaşayış yerləri üzrə (o cümlədən  girov qoyulmuş ev və 

mənzillərdə) qeydiyyata alınmasını,  daşınmaz əmlakla bağlı sövdələşmələri 

həyata keçirərəkən  yetkinliyə çatmamış    uşaqların  hüquqlarının müdafisəini 

təmin edən notarius, pasport xidmətləri,  himayə və qəyyumluq orqanları,   

hüquqi məsləhətxanalar  və s. aiddir.  

Uzunmüddətli ipoteka  ev kreditləşdirməsi  sisteminin yaradılmasının 

ilkin mərhələsində dövlət xüsusi rol oynayır. O,: 

-  ipoteka  ev kreditləşdirməsi  sisteminin inkişaf  konsepsiyasını 

işləyib hazırlayır; 

-  ipoteka   kreditləşdirməsi  sisteminin etibarlı şəkildə fəaliyyət 

göstərməsi üçün  hüquqi bazanı formalaşdırır; 

-  Borcalanların sosial müdafiə mexanizmini yaradır,  ipoteka 

kreditləşdirmə bazarının iştirakçılarını həvəsləndirən vergi siyasətini həyata 

keçirir.  

Əhaliyə uzunmüddətli   kreditlərini universal kommersiya bankları 

təklif edir. Bu əməliyatların genişlənməsi,   bazarın miqyasının artması  

fəaliyyəti əhalinin ipoteka kreditləşdirməsi ilə məhdudlaşan  kredit 

təşkilatlarının yaradılmasına gətirib çıxarır. İpoteka bankları tipli  kredit 

təşkilatlarının, ssuda əmanət birliklərinin,  tikinti əmanət kassalarının  

yaradılması banklar və kredit təşkilatları tərəfindən  əhaliyə təklif olunan 

xidmətlərin keyfiyyətini artırmaq imkanı verəcəkdir. Mütəxəssislərin 

fikirlərinə görə, bu, bank qanunvericiliyinin adekvat inkişafından,  bankların 
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fəaliyyətini  tənzimləyən hüquqi bazanın yaradılmasından  da xeyli asılı 

olacaqdır.  

Kommersiya bankları ilə yanaşı, evə əlavə ödəməqabiliyyətli tələbin  

formalaşdırılmasında  hazırda mülki qanunvericiliyinə uyğun olaraq o 

cümlədnə  kreditorlar kimi yaradılan  aşağıdakı  təşkilatlar da böyük rol 

oynamalıdır. Bu təşkilatlar öz vəsaitləri hesabına və cəlb edilmiş vəsaitlər 

hesabına əhaliyə  yaradılan passiv kapital və ya  fondların  yaradılması 

çərçivəsində ev tikintisi və ya hazır evin alınması üçün əhaliyə  borclar təklif 

edir. Bunlar kredit təşkilatları deyil və onların  ipoteka borcklarını təklif 

etmək üzrə fəaliyyət göstərməsi üçün Mərkəzi Bankının lisenziya almasına 

ehtiyac yoxdur.   Hazırda qeyri-kredit təşkilatlarının fəaliyyəti  dövlət 

təşkilatlarının  nəzarəti altına alınmır. Onlar tərəfindən  emissiya  ipoteka 

borclarının  buraxılması   yalnız   onların fəaliyyəti üzərində qanunvericilik 

səviyyəsində  sərt  dövlət nəzarəti  və investorların (vətəndaşların) hüquq və 

maraqlarının   xüsusi müdafiə etmə mexanizmlərinin yaradılması şərtilə 

mümkündür.  

İpoteka kreditinin əldə edilməsinin standart proseduru  aşağıdakı 

mərhələlərdən ibarətdir: 

1.  Borcalanın    ilkin kvalifikasiyası (razılığı). Borcalan  kreditor,  

kreditin verilməsi üsulları, kredit sövdələşməsi bağlanarkən  öz hüquq və 

vəzifələri  haqqında bütün  zəruri informasiyanı əldə edir. Öz növbəsində 

kreditor  potensial  borcalanın  borcu qaytarmaq imkanlarını qiymətləndirir.  

2.   Kreditor tərəfindən ipoteka kreditini bağlamaq ehtimalının 

qiymətləndirilməsi və  ipoteka kreditinin maksimal mümkün olan məbləğinin 

müəyyən edilməsi.  Bu zaman  borcalanın gəlirləri,  ilkin  ödəmə üçün  xüsusi 

vəsaitlərinin olması, ipoteka predmetinin  qiymətləndirilməsi nəzərə alınır.  

Bu prosedur  borcalanın anderraytinqi adlandırılır.   Kreditor   borcalan 

tərəfindən təqdim olunan informasiyanı  yoxlayır, onun ödəməqabiliyyətini 

qiymətləndirir və    kreditin verilməsi haqıqnda qərar  qəbul edir və ya  

motivləşdirilmiş imtina verir.  Müsbət həll olunduqda,  kreditor  kreditin 
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məbləğini hesablayır   və  onun verilməsinin digər  mühüm şərtlərini  

(müddəti,  faiz stavkasını,   bağlama qaydalarını) formalaşdırır.  

3. Borcalanln maliyyə imkanlarına və kreditorun tələblərinə  uyğun 

olan  mənzilin seçilməsi. Borcalan həm kreditora müraciət etməzədn öncə, 

həm də sonra  özünə mənzil seçə bilər. Birinci halda  ev satanla potensial 

alııcı  ilikn alqı-satqı müqaviləsi  bağlayırlar. Bu müqavilə  əsasən  tərəflərin 

razılaşdırdıqları müddət ərzində tərəflərin  razılaşdırdıqları qiymətlə  potensial 

borcalanın bu evi almaq hüququnu nəzərdə tutur. Kreditor  evi kreditin 

qaytarılmasının təmin edilməsi nöqteyi-nəzərdən qiymətləndirir, habelə  

borcalanın gəlirindən çıxış etməklə  kreditin məbləğini, ilkin ödəniş  

məbləğini  və evin dəyərini hesablayır. Ikinci halda  potensial borcalan artıq  

kreditor tərəfindən  hesablanmış kredit  məbləğini bilməklə  dəyərə görə  

münasib evi seçə bilər və  onun satıcısı ilə  kreditorun  əldə olunan evi   

kreditin  təmin edilməsi baxımından münasib hesab etməsi   alqı-satqı 

sövdələşməsi   bağlaya bilər. 

4. Ipoteka predmeti olan  evin bazar qiymətini müəyyən  etmək 

məqsədilə   onun qiymətləndirilməsi.  Kreditlə alış  üçün mənzil seçildikdən 

sorna  xidmətləri borcalan tərəfindən ödənilən  qiymətləndirici  borcalan 

tərəfindən seçilmiş evin  müstəqil qiymətləndirməsini həyata keçirir, keditor 

isə   onu verilən kreditin məbləği ilə müqayisə edir.  

5. Ev alqı-satqısı  müqaviləsinin bağlanması.  Bu müqavilə  

borcalanla  ev satan arasında  bağlanır.  Müsbət qərar verildikdə,  kreditor  

borcalanla  kredit müqaviləsi imzalayır, borcalan isə öz bank hesabına özünün  

ilkin ödənişi etmək üçün istifadə etməyi planlaşdırdığı pul vəsaitlərini daxil 

edir.  Bu,  borcalan tərəfindən evin  əldə edilməsi və onun kreditora ipoteka 

haqqında müqaviləyə görə və ya qanuna görə  girov keçməsi deməkdir.  

6. Yaşayış yerinin satıcısı ilə hesablaşmaların aparılması. Borcalan 

ilkin ödəniş məbləğindən və kredit vəsaitlərindən  istifadə etməklə  alqı-satqı 

müqaviləsi üzrə  yaşayış yerinin dəyərini ödəyir. Yaxşı olardı ki. Kreditor  
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bilavasitə  özü də iştirak etsin və  alqı-satqı müqaviləsi üzrə   hesablaşmalar 

prosesinə nəzarət etsin.  

7. Ipoteka predmetinin, borcalanın  həyatının, habelə  əldə edilən 

yaşayış evi üzərində mülkiyyət hüquqlarının sığortalanması.  Bank tərəfindən 

müsbət qərar qəbul edildikdə,  bankın əməkdaşı  müştəriyə  sövdələşmə üzrə 

xərclər smetasını  təqdim edir.  

Borcalanın  sövdələşmə üzrə xərclərinin təxmini  smetası aşağıdakı 

kimidir: 

-  Riyeltor firmasına  komissiya 

-  Girov predmetinin  qiymətləndirilməsi 

- Mənzil üzrə sənədlərin əldə edilməsi 

-   Alqı-satqı müqaviləsinin qeydiyyata alınması ilə bağlı notarius 

yığımı 

-  Borcalanın həyatının sığortalanması 

-  Mənzilin sığortalanması 

-  Bankın  kredit təklif edilməsi xidmətinə görə (ərizə verilməsinə,   

əmlakın qiymətləndirilməsinin həyata keçirilməsinə görə,   titulun 

yoxlanması,   məsləhət xidmətləri,   kreditin verilməsinə görə  qeydiyyat 

yığımı,  kredit üzrə  sənədlərin emalı)   birdəfəlik yığımı. 

Kreditin  təminatı aşağıdakı kimi rəsmiləşdirilə bilər: 

-  Notarila qaydada  sövdələşməni təsdiqləyərək   yaranan 

ipotekanı  dövlət qeydiyyatına almaqla əldə edilən yaşayış  yerinin ipotekası 

üzrə  müqavilə bağlamaqla; 

-  Yaşayış yerinin alqı-satqısı və ipotekası  üzrə “qarlışıq”,  

üçtərəfli müqavilə bağlamaqla. Bu zaman   maraqlı olan tərəflərin üçü də  

ardıcıl olaraq və eyni zamanda  mülkiyyət hüquqlarının  mənzilin satıcısından  

alıcıya keçidini, habelə bu mənzilin ipotekasını  kreditor bankın xeyrinə  fiksə 

edib  notariusda təsdiqləyir və qeydiyyata alır;  

- “Qanuna görə ipoteka”. Bu zaman kredit vəsaitləri hesabına əldə 

edilən yaşayış evinin ipotekası avtomatik olaraq  alqı-satqı  sövdələşməsi 
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bağlanarkən yaranır  və formal olaraq   müqavilənin bağlanmasını və  

qeydiyyata alınmasını tələb etmir.  
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II Fəsil. Müasir ipoteka  kreditləşmə modeli: xarici təcrübə və 

Azərbaycan reallığı 

 

2.1. Dünya iqtisadi böhranı və ipoteka krediti 

Kredit mükəmməl iqtisadi kateqoriya olmaqla, onun həm ümumi 

məbləği, həm də müxtəlif sahələrdə istifadə imkanları qeyri-məhdud deyil. 

Burada kredit verilərkən həddini aşma, yaxud israfçılıq, eləcə də kreditdən 

istifadənin ümumi vəziyyəti daim diqqət mərkəzində saxlanılmalıdır. Ona 

görə də kreditin normal imkanları, normal tələbat, ona əməl edilməsi və 

konkret müştərinin imkanları nəzərə alınmaqla fəaliyyət göstərməsi zərurəti, 

kreditin sərhədlərinin düzgün müəyyən edilməsi vacib məsələlərdəndir. 

Kreditin sərhədlərinin düzgün müəyyənləşdirilməsi müştərilərin 

aldıqları kredit öz məqsədlərinə istifadə etmələrinə nəzarət, xalq təsərrüfatı 

üzrə kreditin istifaqdə dairəsi, borcalanların krediti ödəmə qabiliyyətlərinin 

ətraflı təhlili, kreditorlar və borcalanlar arasında şəffaflıq və inamın olması 

olduqca vacib şərtlərdəndir. Banklar və müştərilər arasındakı münasibətlər 

bankın istehlak kreditləri ilə əlaqədar tətbiq etdiyi məhdudiyyətlər ölkədə 

inflyasiya səviyyəsini nəzarətdə saxlamaqla bank- müştəri münasibətlərinin 

daha da yaxşılaşdırılmasına xidmət edir. Bu münasibətləri yaxşılaşdırmaq 

məqsədilə “Azərbaycan Respublikasının Mərkəzi Bankının 2014- cü il üçün 

pul və maliyyə sabitliyi siyasətinin əsas istiqamətləri barədə bəyanat”ından 

sonra iki subyekt arasında münasibətlərin lazımi səviyyədə olacağı gözlənilir. 

Tövsiyə xarakterli olan bu bəyanatdan məlum olur ki, ölkənin bank 

sektorunda Azərbaycan Mərkəzi Bankını rahatsız edən səbəblərdən biri də 

kredit bazarında tarazlığın pozulmasıdır. Təkcə bir faktı göstərmək kifayətdir 

ki, bu narahatçılığı qəbul edəsən, Keçən il verilən istehlak kreditlərinin həcmi 

37 faiz artaraq, bütün kredit paketinin 40 faizini təşkil etmişdir. Halbuki, 

inkişaf etmiş ölkələrdə bu göstərici 20 faizdən artıq olmur. Sözsüz ki, 

bankların istehlak kreditlərinə belə maraq göstərməsi kapital qoyuluşu tələb 
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edən başqa sahələrin maliyyələşməsinə mənfi təsir edir. Məsələn, keçən ilin 

yekunlarına görə, kommersiya bankları sənaye və istehsal müəssisələrinin 

kreditləşməsinə öz kredit portfelinin cəmi 9,8 % -i həcmində vəsait 

ayırmışdır. Aqrar sektora ayrılan kredit vəsaitləri daha az-cəmi 4,8 % təşkil 

etmişdir. Göründüyü kimi, kommersiya bankları ölkənin iqtisadi siyasətində 

strateji istiqamət sayılan özəl sektoru inkişaf etdirməyə elə də maraq 

göstərmirlər. Göstərdikləri maraq varsa, o da yüksək faizə az risk tələb edən 

istehlak kreditləridir. 

Qeyd etmək lazımdır ki, bu il fevralın 5-də regionların sosial-iqtisadi 

inkişafı dövlət proqramlarının icrasına həsr olunmuş konfransda dövlət başçısı 

bu məsələyə toxunaraq demişdir: “Hesab edirəm, vaxt gəlib çatıb ki, banklar 

iqtisadiyyatın real sektoruna daha çox maliyyə resursları qursunlar. Hazırda 

belə deyildir. Ancaq bankların funksiyalarından biri də ondan ibarətdir ki, 

ölkə iqtisadiyyatına daha da böyük təkan versinlər. Xüsusilə, dövlətin də bank 

sektorunun inkişafına böyük dəstək verməsi vacibdir. Ona görə də banklar öz 

sosial məsuliyyətlərini dərk etməlidirlər və iqtisadiyyatın real sektoruna kredit 

şəklində daha çox vəsait ayırmalıdırlar.” Bu, ölkənin kommersiya banklarına 

ən yüksək səviyyədə verilən tövsiyyə və göstərilən etimaddır. 

Təəssüflə qeyd etmək lazımdır ki, bu gün kommersiya bankları öz 

kredit siyasətlərini yüksək faiz üzərində qururlar. Bu gün həmin faiz 18-30 

civarında dəyişir. Bu MDB məkanında 3 ən yüksək kredit faizidir. 

Kommersiya banklarının bu səhv siyasətinə dəfələrlə yüksək kürsülərdən 

iradlar tutulsa da, onlar tutduqlarını buraxmır, yaxşı halda rəqəmlərlə manevr 

edərək, öz reklam və elanlarında kredit faizlərini az göstərsələr də, komisyon 

haqlarının hesabına müştərilərdən daha çox faiz almağa çalışırlar. Bəzi 

məlumatlara görə bu gün komisyon haqları bir sıra banklarda 10-12 % 

ətrafında dəyişir. Mərkəzi Bankın uçot stavkasının xeyli aşağı salınmasına 

(3,25%) baxmayaraq, kommersiya bankları bahalı kredit siyasətindən əl 

çəkmirlər. Görünür bu sahədə inkişaf etmiş ölkələrin təcrübəsindən istifadə 
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etməyin vaxtı çatıb. Bu ölkələrdə qanunla Mərkəzi Bankın kommersiya 

banklarına verdiyi kredit, bankın uçot stavkasından 1-1,5% yüksək olması 

şərtilə müştərilərə satıla bilər. Bizdə isə, kommersiya banklarının müştəriyə 

təklif etdiyi kredit faizləri, mƏrkəzi Bankın uçot stavkasından 4-5 dəfə 

çoxdur. Burada bir məqama da diqqət vermək lazımdır. Hazırda bizdə 

kommersiya banklarının Mərkəzi Bankın mərkəzləşdirilmiş kreditlərə çıxışı 

xeyli məhduddur. Son məlumatlara görə kommersiya banklarının kredit 

portfelində mərkəzləşdirilmiş kreditlərin xüsusi çəkisi 7%-dir. 

Qalan 93% kənar mənbələrdən cəlb edilmiş vəsaitlərdir ki, o da təklif 

edilən kreditlərin faizlərinə təsirsiz ötüşmür. Lakin, bu halda da bankın 

yüksək faizlərinə haqq qazandırmaq olmaz,ən azından ona görə ki, kənar 

resurslar belə yüksək faizlə cəlb olunmadığı üçün məlum olduğu kimi bazar 

iqrtisadiyyatında tələb-təklif prinsipi əsas götürülür və bankların yüksək faizlə 

kredit yerləşdirməsində problem yoxdursa, banklar bundan imtina etməyəcək. 

Deməli burada qanunvericiliyin təkmilləşdirilməsinə təkmilləşdirilməsi və 

hamı üçün məqbul hesab edilən qaydaların tətbiqi təxirəsalınmaz olmalıdır. 

Faktlar belə deməyə əsas verir. Belə ki, 2013 ilin nəticələrinə əsasən ölkənin 

bank sektorunda vaxtı keçmiş kreditlərin məbləği 792,8 milyon manat (1 

milyard dollardan artıq), yaxud ümumi kredit portfelinin 5%-dən çoxdur. 

Beynəlxalq normalara görə bu hədd 3%-dən çox olmamalıdır. Vəziyyəti 

mürəkkəbləşdirən bir də odur ki, problemli kreditlərin həcmi artır ki, bu da 

bank sektorunun defolt təhlükəsi deməkdir. Bu yerdə dünya iqtisadi 

böhranının baş verməsi, onun nəticələrinin hələ də aradan qaldırılmasının 

mümkün olmamasını göstərmək olar. Bu böhranın baş verməsi ABŞ ipoteka 

banklarının kütləvi şəkildə aşağı faizlə uzun müddətə payladıqları ipoteka 

kreditlərinin geri qaytarılmaması olmuşdur. O dövrdə ABŞ prezidentinin 

sərəncamı ilə Amerikanın iki iri kommersiya bankına azgəlirli insanlara 

dövlət vəsaiti hesabına yaşayış evlərinin tikintisi və alınması üçün ipoteka 

krediti verilməsinə icazə verilmişdir. Bu məqsədlə həmin banklara federal 
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büdcədən külli məbləğdə pul vəsaiti ayrılmışdır. Sonrakı illərdə ipoteka 

əməliyyatlarının miqyası sürətlə genişlənmiş, digər özəl banklar da bu prosesə 

cəlb olunmuşlar.2009- cu ildə İngiltərədə nəşr olunan “Qardian” qəzeti 

yazırdı ki, nə işi, nə də kifayət qədər gəliri olmayan etibarsız müştərilərə 

ipoteka kreditlərinin verilməsi kritik həddə çatmışdır. Qəzetin yazdığına görə 

ABŞ Federal Ehtiyat sisteminin rəhbəri də bu səhvi etiraf etmiş və böhranın 

miqyasını lazımınca qiymətləndirmədiyini və böhranın öhdəsindən bankların 

təkbaşına gələcəklərini düşünmüşdür. Qəzet bir çox məshur maliyyəçini və 

dövlət məmurlarını vaxtında həyəcan siqnalı verməməkdə ittiham edirdi. 

Həmin kreditlərdən qazancını, imkanını və ehtiyacını lazımınca 

qiymətləndirməyən müştərilər borc içində boğularaq heç də banklardan yaxşı 

vəziyyətdə deyillər. Haradansa az məbləğdə vəsaitə malik olmaqla bahalı 

mənzil və maşın almaq həvəsinə düşən, məzuniyyətini bank krediti hesabına 

bahalı turizm səfərlərinə çıxan müştərilər, nəhayətdə müflisləşərək həm 

özlərini, həm də bankları pis vəziyyətə gətirirlər. Elə burada məşhur atalar 

sözü yada düşür- adam gərək gücü çatan daşdan yapışsın, ehtiyacı varsa belə 

onu cilovlamağı bacarsın, ayağını yorğranına görə uzatsın, düşünsün ki, 

minmək bir, düşmək min ayıbdır. 

Məlum olduğu kimi, indiki dünya iqtisadi böhranı ilk mərhələdə 

maliyyə böhranı kimi baş vermişdir. Sonradan bu iqtisadi fəaliyyətin bütün 

sahələrini əhatə edərək dünya iqtisadi böhranına çevrilmişdir. Bu böhranın 

başlanğıcı qeyd etdiyimiz kimi ipoteka kreditlərinin ucuz və uzun müddətə 

verilməsindən başlanmışdır. 

Qeyd edildiyi kimi ipoteka kreditləri sərfəli kredit formasıdır, əlbəttə 

ilk növbədə müştərilər üçün kreditin məbləği kifayət qədər yüksək, kreditə 

görə faizlər isə uzun müddətə, az məbləğlərlə ödənilir ki, bu da borcalan üçün 

sərfəli vəsait əldə etməyin məbləğidir. Məsələn, icarəyə veriləsi mənzil fondu 

tikintisinin maliyyələşdirilməsi zamanı ipoteka borcu yalnız kirayə haqqı 

müqabilində ödənilir. 
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Kreditlərin verilmə mənbəyi bankların buraxdıqları borc 

öhdəlikləridir. Belə öhdəliklər bizim respublikada olduğu kimi, ipoteka fondu 

tərəfindən də buraxıla bilər. Belə öhdəliklər onları alana faiz formasında 

möhkəm, etibarlı gəlir gətirir. 

Buraxılan borc öhdəlikləri bank tərəfindən təqdim olunan zəmanətli 

ipoteka ilə təmin olunurlar. Kreditin təhlükəsizliyi girov qoyulan obyektin 

qiyməti ilə müəyyən edildiyindən, hər hansı bir torpaq sahəsi ipoteka 

bankının obyekti hesab edilməyə bilər. 

İpoteka kreditləri iqtisadiyyatda ikili rol oynayır. Bir tərəfdən 

uzunmüddətli torpaq kreditinin təminatçısı olmaqla sosial institut kimi, digər 

tərəfdən kapital qoyuluşunun müdafiəçisi və gəlir gətirən vəsait kimi borc 

öhdəliklərinin emitenti kimi çıxış edir. Girov kağızlarını (borc öhdəliklərini) 

alanların kapitalı bir obyektə deyil, həm də əsasən mənzil tikintisinin 

inkişafına istifadə olunur.  

İpoteka krediti bir qayda olaraq daşınmaz əmlakın girovu əsasında 

verilir ki, buraya həm yaşayış evi, həm də torpaq sahələri aid edilir. Bu kredit 

forması bazar iqtisadiyyatı şəraitində etibarlı kredit sövdələşməsinə aid edilir. 

İpoteka kreditidövlətin mənzil tikintisini maliyyələşdirmə yükündən azad 

etməklə, onu bank krediti kimi çıxış edən ipotekanın üzərinə qoyur.  

İpotekanın inkişafı təsərrüfat subyektlərinin investisiya aktivliyini 

artırmaqla, kredit resurslarından daha səmərəli istifadə etməyə həvəsləndirir. 

İpoteka kreditləşmə sistemi əsasən iki istiqamətdə fəaliyyət göstərir: 

1.İpoteka kreditinin birbaşa təsərrüfat subyektlərinə və əhaliyə 

verilməsi; 

2. İpoteka kreditinin ikinci bazarda satışı (ipoteka öhdəliklərinin 

satışı), bu əlavə vəsaitin cəlb edilməsinə xidmət edir. 
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İpoteka kreditləşməsinin 1-ci istiqaməti bilavasitə ipoteka bankları 

tərəfindən reallaşdırılır. Bu əhalinin mənzil şəraitini yaxşılaşdırmaq 

məqsədinə xidmət edir. 

İpoteka kreditləşməsinin 2-ci istiqaməti maliyyə şirkətləri tərəfindən 

maliyyə aktivlərinin (əsasən ipoteka istiqrazları) buraxılışı ilə vəsaitin cəlb 

olunması məqsədini güdür. İkinci bazarın mövcudluğu əlavə pul vəsaitinin 

cəlb edilərək yeni kredit resurslarının formalaşması və bu hesaba mənzil 

tikintisinin inkişafını canlandırmağa xidmət edir. 

İpoteka termini daşınmaz əmlakın girovu, ipoteka krediti isə bu növ 

girovun təminatı ilə verilən borcdur. Bu kredit əsasən banklar və ya bank 

olmayan maliyyə-kredit qurumları tərəfindən verilir. İpoteka krediti əsasən 

İngiltərə, ABŞ və Kanadada daha çox istifadə olunur. Bu kreditə əsasən 

borcalan girov qoyduğu əmlakın qiymətinə müvafiq pul vəsaitlərini kredit 

götürə bilər. 

İpoteka kreditinin atributları dedikdə kredit müqaviləsi, girov 

müqaviləsi və girovnamə başa düşülür. 

Girovnamə borcalanın daşınmaz əmlakının girov qoyulmasını 

təsdiqləyən kreditora və ya girovnamənin digər sahibinə sənəddə göstərilən 

əmlakı, borcalanın onun borcunu ödəməsinin təminatı olaraq satma hüququnu 

təsdiqləyən sənəddir. Bu sənəd girov müqaviləsi ilə eyni zamanda notarial 

qaydada təsdiqlənməlidir. Sənədin bir nüsxəsi ipotekanın ilkin 

girovsaxlayanına verilir, digər nüsxəsi isə təsdiqlənən yerdə saxlanılır. Bu 

nüsxə girov saxlayanın öhdəliyinin təminatı kimi girov şəklində ötürülə bilər. 

İpoteka və kredit müqaviləsi faktiki olaraq uzunmüddətli tərəflərin 

qarşılıqlı maraqlarına xidmət edən razılaşdırılmış şərtləri ilə tərtib olunan 

sənəddir. Kreditor-bank üçün, bu verdiyi borcun uzun müddətdən  sonra 

əmlakla qaytarılmasına təminat verən sənəddir. Borcalan-girovqoyan üçün isə 

bu uzunmüddətli investisiya krediti almanın yeganə yoludur. Bu kreditdən 
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əsasən evin alınması və ya tikilməsi, yaxud da torpaq alınması üçün verilən 

kreditdir. 

İpoteka krediti bazarındadörd subyekt fəaliyyət göstərir. Bunların hər 

biri bu prosesdə müəyyən funksiyanı yerinə yetirir: 

- borcalan ; 

- kreditor; 

- investor; 

- kommersiya banklarından ipoteka kreditinin alıcısı funksiyasını 

yerinə yetirən struktur. 

Borcalan-onun vəzifəsi borcu vaxtında qaytarmağa və borcalanın 

imkanına və tələbinə uyğun əmlakı əldə etməyə imkan verən şəraitdə daha 

əlverişli şərtlərlə kredit əldə etməyə çalışmaqdır. 

Kreditor-bankın başlıca vəzifəsi kredit resurslarının artırılmasına nail 

olmaq, bunun üçün müxtəlif cəlbedici variantlar tətbiq etməklə, banka daha 

çox əmanət qoyulmasına nail olmaqdır. Bu məsələnin həlli yollarından biri, 

bank tərəfindən kredit resurslarını bir neçə dəfə istifadə etməkdir.Belə ki, 

verilmiş kredit və ona görə faizlər vaxtında geri qaytarılırsa, o yenidən kredit 

verilməsi üçün istifadə edilə bilər. Belə əməliyyatlar ildə bir neçə dəfə 

təkrarlana bilər. 

Borcalanın borcu qaytarma müddətində hər hansı bir problem baş 

verərsə bank girovun satılması və müvafiq məbləğin banka qaytarılmasına 

dair bütün əməliyyatları yerinə yetirməyə borcludur. 

Girov hüququnun mahiyyəti ondan ibarətdir ki, girov obyekti 

auksionda məcburi satışa qoyularkən ipoteka və ipoteka borcu kreditorları 

obyektin satışından gəlirin borcların ödənilməsinə yönəldilməsi prosesində 

digər kreditorlara nisbətən imtiyazlı hüquqa malikdir. Yalnız imtiyazlı 

kreditorların iddiaları ödənildikdən sonra növbəlilik əsasında digər 

kreditorların iddiaları təmin oluna bilər. 
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Əmlak sahibinin müflisləşməsi zamanı girov hüququnun kreditorları 

xüsusi hüquqa malikdirlər. Onlar müəyyən kvota ilə razılaşmayaraq girov 

obyektinin auksionda məcburi satışına nail ola bilərlər. Girov obyekti satılsa 

və ya sahiblik hüququ hər hansı bir yolla digər sahibkara keçərsə, girov 

hüququnun mahiyyəti dəyişmir. 

Dünya ipoteka təcrübəsində ipoteka kreditinin əsas mənbəyi kimi 

əhalinin pul yığımları, hüquqi şəxslərin sərbəst pul vəsaitləri büdcədən ayrılan 

vəsaitlər,eləcə də qiymətli kağızların təkrar bazarı çıxış edir. 

Əhalinin mənzil şəraitinin yaxşılaşmasına xidmət məqsədi daşıyan 

ipoteka krediti məsələləri daim diqqət mərkəzində olmalıdır. 

Azərbaycan Mərkəzi Bankı dövlət vəsaiti hesabına ipoteka kreditinin 

sadələşməsi mexanizmini hazırlamağı nəzərdə tutur. Bu dəyişikliklərdə əsas 

məqsəd az təminatlı gənc ailələrə, elmi işçilərə, hərbi xidmətdə olanlara və 

digər güzəştli kateqoriyaya aid ailələrin mənzil şəraitini yaxşılaşdırmaqdır. Bu 

dövlət proqramı 2011-2015- ci illəri əhatə edəcək “Azərbaycan gəncliyi” adı 

altında fəaliyyət göstərməlidir.  
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2.2.Ипотекаkreditləşməsində xarici təcrübə 

АБШ дцнйада ян ири ипотека гиймятли каьызлар базарына сащибдир. 

О, щям институсионал щям дя шяхси инвесторлары юзцня жялб едир. АБШ-да 

ипотека кредити системинин инкишаф етмясини «Рузвелтин йени курсу» чярчивя-

синдя щяйата кечирилян 30-жу иллярин мянзил ислащаты иля баьлайырлар. Еля 

ислащатлар да юлкянин бюйцк игтисади бющрандан чыхмасына сябяб олду. 

Ясасыны икинжи ипотека базарынын тяшкил етдийи мянзил инвестисийасында эцжлц 

малиййя ахымы вя сямяряли малиййя технолоэийасы йарадылды. 

Стабил вя сямяряли фяалиййят эюстяряжяк икинжи базарын йарадылмасы 

цчцн ипотека кредити мярщяляляринин стандарт дювлят зяманятинин верилмяси 

иля мяшьул олан дювлят структурлары йарадылды. Артыг 1934-жц илдя ипотека 

кредитинин верилмяси шяртлярини стандартлашдыран Федерал Мянзил Админист-

расийасы (ФМА, Федерал Щоусинг Администратион) йарадылды: 

– кредитин мябляьи эировун базар гиймяти иля мцнасибятдя (лоан-то-

валуе, ЛТВ) 80%-дян йухары олмамалыдыр; 

– борж аланын мяжбури илкин пул йатырымы юз вясаити (доwнпаймент) 

щесабына олмалыдыр; 

– эиров цзря орта айлыг юдяниш борж аланын орта айлыг эялири иля 

мцнасибятдя (паймент-то-инжоме ратио, ПТИ) 36%-дян йухары олмамалы-

дыр; 

– кредитин мигдары 200 мин доллардан йухары олмамалыдыр. 

Бир шейи дя гейд етмяк лазымдыр ки, кредитин лимити артмаьа башла-

мышдыр. 2000-жи илдя 252 миня гядяр, 2001-жи илдя 275 миня гядяр, 2002-жи 

илдя 300 миня гядяр, 2002-жи илдя ися 322 миня гядяр олмушдур. ЛТВ ися бир 

сыра щалларда 95% чатыр.  

Гябул едилмиш стандартлара уйьун эялян кредитляр стандарт кредитляр 

адланыр. Кредитин мцддяти бир гайда олараг 10-30 ил мцддятиня иллик 7-8% 

верилир. Беля ки, стандарт кредитляр сыьорталанмыр вя дювлят институтлары тяря-

финдян зяманят верилир. 
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Кредитлярин ясас щиссясини ящалинин аз эялирли щиссясиня йардым мяг-

сяди иля ФМА вя Ветеранлар Администрасийасы (ВА) тяряфиндян верилян 

дювлят кредитляри тяшкил едир. 

Икинжи базар моделиндя (вя йахуд икисявиййяли ипотека системи мо-

дели) кредитор верилян ипотека кредитини васитячиляр щесабына сатыр ки, бу да 

она: 

– балансдан узунмцддятли кредитляри чыхармаг щесабына ликвидлийи 

йахшылашдырмаг; 

– риски азалтмаг; 

– кредит ямялиййатларынын щяжмини артырмаг вя эялир ялдя етмяк. 

Васитячи юз нювбясиндя шяхси гиймятли каьызларыны бурахмагла (эери 

алынмыш кредитлярин «пулу»2 ясасында) вя онлары дахили вя харижи базарда 

йерляшдирмякля бу кредитляр цзря сонунжу инвесторлардан тяляб етмяйя баш-

лайырлар. 

1938-жи илдя АБШ Конгресинин гярарына ясасян мянзил секторуна 

йардым едилмяси вя эиров каьызларынын икинжи базарынын йарадылмасы мягся-

ди иля Федерал Ипотека Ассосиасийасы  (Федерал Щоме Лоан Мортэаэе 

Ассожиатион) - «Фенни Мей» йарадылды. 1968-жи илдя Фенни Мей сящмдар 

жямиййят олур вя онун аксийалары Нйу-Йорк Фонд Биръасында котировка 

едилмяйя башлайыр. Щазыркы дюврдя бу компанийа няинки АБШ-ын, щятта 

дцнйанын ян ири малиййя корпорасийаларында бири щесаб едилир.  

1968-жи илдя Фенни Мейин йенидян тяшкил едилмяси нятижясиндя «Фен-

ни Мейдян» Дювлят Милли Ипотека Ассосиасийасы (Эовернмент Натионал 

Мортэаэе Ассожиатион) – «Жинни Мей» йарадылды. Жинни Мей эиров каьыз-

ларынын «пул»у иля тямин едилмиш гиймятли каьызлар цзря дювлят зяманятинин 

верилмяси истигамятиндя ихтисаслашмышдыр. 

1970-жи илдя йары щюкумят тяшкилаты – Федерал Ипотека Кредити Кор-

порасийасы (Федерал Щоме Лоан Мортэаэе Жорпоратион) – «Фредди Мак» 

                                                           
2Пул – инэилис сюзц олуб цмуми истифадя демякдир. Бирлик формасы олуб адятян мцвяггяти характер дашый-
ан сащибкарлар арасында мцвяггяти разылашмадыр. Бу заман онун иштиракчыларынын эялирляри цмуми фонда 
дахил олур вя яввялжядян мцяййянляшдирилмиш нисбят ясасында онун иштиракчылары арасында бюлцнцр. 



40 

 

йарадылды. Фредди Мак зяманятля тямин едилмямиш стандарт кредитин икинжи 

базарына хидмят едирди. Корпорасийа кредитордан стандарт эиров каьызла-

рыны алыр вя «пул»да пай иштиракыны сатыр.  

Беляликля, щяр цч тяшкилат мащиййят етибары иля ипотека кредитинин йе-

нидян малиййяляшмяси иля мяшьул олур: аэентликляр юз йцксяк ликвидли борж 

ющдяликлярини инвесторлара сатыр, сатышдан алынан вясаитляр ися банкларда 

ипотека кредитинин эери алынмасына истигамятляндирилир.  

Ипотека кредити ипотека (эиров каьызы) иля тямин едилмиш (Мортэаэе 

Бажкед Сеуритиес –МБС) малиййя алятляри иля йенидян малиййяляшир. Бу 

эцнкц дюврдя МБС базары няинки АБШ-ын щятта дцнйа фонд базарларынын 

ян ири щяжмли сегментляриндян биридир. Бу базарын инвесторлары ири институ-

сионал инвесторлардан башга сыьорта компанийалары, пенсийа фондлары, 

яманят институтлары, коммерсийа банклары, трастлар вя шяхси компанийалар 

щесаб едилирляр3. 

МБС илк дяфя 1970-жи илдя Жинни Мей тяряфиндян бурахылмышдыр. 

«Пасс-тщроуэщ» типиндян олан бу сянядсиз гиймятли каьызлар фярди ипотека 

кредити «пул»у ясасында бурахылыр. Бу нюв гиймятли каьызларын сащиби ипоте-

ка «пул»унда бюлцнмяз эялир ялдя етмяк щцгугуну ялдя едир. Буна эюря 

дя МБС-и «иштирак ипотека сертификатлары» вя йахуд «пай ипотека истигразла-

ры» адландырырлар4.  

Беляликля дя, ипотека кредити цзря борж аланын юдянишляри щесабына 

эялир ялдя едир. 1971-жи илдя «иштирак сертификатлары» Фредди Мак тяряфиндян 

дя бурахылмаьа башланды. Илк юнжя сертификатларын йерляшдирилмясинин ики 

програмы мювжуд иди: пул програмы - сертификатлар садяжя олараг инвестор 

вя йахуд дилеря сатылырды. Мцбадиля програмы - кредит яманят ассосиасийа-

лары вя банкларын ликвидлийинин тямин едилмяси цчцн нязярдя тутулмушдур. 

90-жы иллярдя Фредди Мак юз гиймятли каьызларындан кредит рискини узаглаш-

                                                           
3www.fanniemae.com. 
4 Пальянова.С Ипотечные ценные бумаги: рынки США и Германии.// Вестник НАУФОР. -2002.- 11 
ноября, с.23 
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дырмаг мягсяди иля «Гызыл зяманят иштирак сертификатлары»ны бурахды. Бу 

сертификат бцтцн борж цзря верилирди.  

Фенни Мейин илк МБС емиссийасы 1981-жи илдя щяйата кечирилди.  Яв-

вял о да диэяр аэентликляр кими стандарт МБС эиров каьызлары ясасында 

МБС гиймятли каьызларыны бурахмаьа башлады. 1983-жц илдя ися бу нюв 

гиймятли каьызлары Жинни Мейдя бурахмаьа башлады.  

Щазыркы дюврдя Фенни Мей тяряфиндян бурахылан МБС гиймятли 

каьызлары АБШ-да бурахылан бцтцн МБС гиймятли каьызларынын цмуми 

щяжминин 40%-ни тяшкил едир. 

МБС сянядсиз формада стандарт 1000 долларлыг номиналла бурахы-

лыр. Фенни Мей тяряфиндян бурахылан МБС-ин ян эениш йайылмыш нювляри 

ашаьыдакылардыр: 

– тясбит едилмиш фаиз дяряжяли стандарт каьызлар, «пул»а ясасланан 

МБС; 

– тясбит едилмиш фаиз дяряжяли стандарт узунмцддятли эиров каьызлары 

«пул»уна ясасланан МБС. Бунлар яняняви МБС-дян онунла фярглянир ки, 

бурада «пул»а 20-30 ил мцддятли кредитляр топланыр; 

– тясбит едилмиш фаиз дяряжяли стандарт ортамцддятли эиров каьызлары 

«пулуна» ясасланан МБС. Бу заман ипотеканын мцддяти 10-20 ил арасын-

да олур; 

– «шиширдилмиш», «балон» МБС (Баллоон МБС), 30 ил мцддятиня ве-

рилян кредит «пул»у ясасында бурахылыр;  

– ики щяфтялик МБС (Биwееклй). Эиров каьызынын «пул»у ясасында 

бурахылараг щяр ики щяфтядян бир кредит цзря ясас боржун вя фаиз юдянилмя-

синдя борж аландан юдямяляр нязярдя тутулур. Ясас кредит цзря борж даща 

тез юдянилдийиндян борж алан цчцн фаиз цзря юдянишляр азалмаьа башлайыр; 

– Федерал Щоусинэ Администратион Титле Щоме Импровемент 

МБС. Мянзил тямири вя ФМА-да сыьорталанмыш бу нюв гиймятли каьызлар 

кредитляря ясасланыр. Бу жцр истигразларын юдянмя мцддяти 3-20 ил арасында 

олур; 
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– дяйишян фаиз дяряжяли эиров каьызлары «пулуна» ясасланан МБС. 

Кредит цзря фаиз дяряжясинин дяйишмяси бир гайда олараг мцяййян индексля-

рин дяйишмяси иля баьлы олур;  

– дяйишян фаиз дяряжяли вя кредитин тясбит едилмиш мцддятли амортиза-

сийалы эиров каьызы «пул»уна ясасланан МБС. 

Яняняви малиййя алятляриндян башга Фенни Мей дюври олараг база-

ра йени малиййя алятляри чыхарыр. Бу да юз нювбясиндя инвестисийа 

жазибядарлыьынын артмасына сябяб олур. Сон заманлар инвесторлар арасында 

ашаьыдакы малиййя алятляри даща эениш истифадя едилир: 

– Фанние Маъорс® - бу малиййя алятинин ясас юзяллийи «пул»да жям-

ляшян кредитлярин эениш жоьрафи диверсификасийасынын олмасыдыр. Бу нюв 

гиймятли каьызлар АБШ-ын мцхтялиф штатларында кредит цзря фаиз дяряжялярин-

дяки фярги арадан галдырмаг имканы верир. Бу гиймятли каьызлар тясбит 

едилмиш фаиз дяряжяли вя 7, 10, 15, 20, 50 ил мцддятиня эиров каьызы «пулу» 

ясасында бурахылыр. Фанние Маъорс® 200 милйон доллардан аз дейилдир, бя-

зян ися 500 милйон доллардан чох олур;  

– Стриппед МБС  «пасс тщроуэщ» типли эиров каьызлар цзря ясас бор-

жун вя фаиз юдянишляринин бюлцнмяси вя йахуд стрип5 едилмяси йолу иля 

йарадылан гиймятли каьызлардыр; 

– Мултифамилй МБС – кредитлярин секйуритизасийасы иля баьлы олан бу 

гиймятли каьызлар чохмяртябяли евлярин тикинтиси цчцн верилир. 2004-жц илдя 

бу гиймятли каьызлар цзря инвестисийа гойулушу 21,2 милйард доллар олмуш-

дур; 

– Реал Естате Мортэаэе Инветмент Жондуит (РЕМИЖс) вя йахуд 

соллатерализед мортэаэе облигатионс (ЖМО) транш6 шяклиндя бурахылмасы иля 

фярглянир. Яэяр яняняви малиййя алятляриндя бцтцн инвесторлара ейни пул вя-

саити ахымына зяманят верилирся, бурада гиймятли каьызлар инвестисийанын 

мцддятиндян истигразын риск вя эялирлийиндян асылы олараг синифляря бюлцнцр. 

                                                           
5Стрип - Дивиденд алынмасы мягсяди иля аксийаларын алынмасы 
6Транш – айры-айры бурахылышларла бурахылан истиграз вярягяляри силсиляси 
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ЖМО-нун ясас цстцнлцйц онларын траншлара бюлцнмякля, ипотека кредити-

нин вахтындан габаг юдянмя рискинин узаглашдырылмасыдыр; 

– Фанние Меэас® - «пасс тщроуэщ» типли гиймятли каьызларын тями-

натына мювжуд МБС хидмят эюстярир. Бу гиймятли каьызлар хцсуси мега 

«пулда» груплашдырылыр. Бу мега гиймятли каьызын номинал гиймяти 1 

милйон доллардыр.  

Фенни Мей дцнйанын ян бюйцк истиграз емитентляриндян биридир: щяр 

ил 12-20 милйард щяжминдя узунмцддятли гиймятли каьызларын емиссийасы 

щяйата кечирилир, бундан башга 60 милйард доллар гысамцддятли борж ющдя-

ликляринин дювриййясиндядир. Фенни Мей борж каьызлары АБШ-ын 

хязинядарлыьы иля разылашдырылмагла айлыг плана уйьун олараг мцяййян 

мцддятляря сатылыр. Бу гиймятли каьызлар йцксяк кредит рейтингиня маликдир 

– «ААА» (Фитжщ), «Ааа» (Моодйс Инвесторы Сервисе), «ААА» (Стандарт 

& Поорс). Беляликля, бу гиймятли каьызларын йцксяк статусу вя йцксяк кре-

дит гиймяти инвесторлар цчцн бу нюв гиймятли каьызлар даща етибарлы, 

йцксяк ликвидли вя даща чох диггят чякян олур. 

Фенни Мей тяряфиндян бурахылан узунмцддятли алятляр ичиндя ян эе-

ниш йайылмыш «Буллет бенжщмарк бондс сежуритиес» щесаб едилир. 

Буллет бенжщмарк нотес 2-10 ил юдямя мцддятли истигразлардыр. Щяр 

йени бурахылышын минимум щяжми 3 милйард доллардыр вя андеррайтерлярин 

синдикатлары арасында йерляшдирилир. 

Буллет бенжщмарк бондс 10 ил мцддятиндян йухары олан малиййя 

алятидир. Бурада да илкин йерляшдирмя андеррайтерлярин синдикатлары арасын-

да йерляшдирилир. Щяр йени бурахылыш 4-6 милйард доллар тяшкил едир. 

Фенни Мейин гысамцддятли борж ющдяликляри арасында ясас йери дис-

конт нотлары вя бенжщмарк биллс тутур. Дисконт нотлары сянядсиз формада 

истиграз олуб 1000 долларлыг номиналла 1-360 эцн мцддятиня бурахылыр. 

Бенжщмарк биллс гысамцддятли истиграз олуб 3-6 ай мцддятиня бу-

рахылыр. Цч айлыг истигразлар цзря бурахылышын щяжми 4-8 милйард доллар, 6 

айлыг истигразлар цзря бурахылыш щяжми ися 1,5-4 милйард доллар тяшкил едир. 
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Бу нюв гиймятли каьызлар интернетдя щолланд ауксиону васитяси иля йерляшди-

рилир. 

Щазырда американ модели Бюйцк Британийада, Канадада, щямчи-

нин Латын Америкасы юлкяляриндя тятбиг едилир. 

Ипотека кредитинин авропа моделиндян данышаркян, чох вахт классик 

алман сявиййяли бир модел нязярдя тутулур ки, бурада да ипотека банклары 

верилян кредитляри юз портфелиндя сахлайыр. Вясаитлярин жялб едилмяси мягсяди 

иля юз истигразларыны бурахыр (ипотека истигразлары вя йахуд пфандбрифляр7).  

Игтисади ядябиййатларда башга бир нязяриййя дя вардыр ки, бу 

нязяриййядя ясасян бир сявиййяли схем ясасында – борж аланын вя кредиторун 

мцнасибяти дуран истянилян малиййя-кредит схеми олан вя бу моделин ясас 

елементи тикинти яманят кассаларыдыр8.  

Тикинти яманяти моделинин фяргли жящяти ондан ибарятдир ки, бурада 

ипотека кредити цчцн ужуз вясаит мянбяйиня хцсуси мягсядли депозитляр 

хидмят едир. Тикинти яманят кассасы (Баусжщпаржассе) мцштяри иля яманят 

кредити мцгавиляси имзалайыр вя бу мцгавиляйя ясасян мцштяри мцяййян 

вахт чярчивясиндя (ясасян 5 ил) мцяййян мябляьи йыьмалыдыр. Беляликля дя, 

мцштяринин кредити юдямя тарихи формалашыр. Бунун ясасында да кредит 

мцяссисяси мцштяринин юдямя габилиййятини вя эяляжякдя кредитин 

юдянилмяси цзря юдянишляря щазырлыьыны гиймятляндиря билир. Йыьым мярщяляси 

гуртардыгдан сонра мцштяри йыьылмыш вясаити вя кредити (10-15 ил) алыр. 

Яманятчи контракты системи тякжя Гярби Авропа дювлятляриндя дейил, 

щямчинин Мяркязи Авропа вя АБШ-да да эениш йайылмышдыр. 

Тящлил етдийимиз бу схемин бир сыра мянфи жящятляри дя вардыр: 

кредитин мцддятинин аз олмасы, мяжбури йыьым дюврц (бу мцддят ярзиндя 

борж алан мянзили ала билмяз), мягсядли яманятя кючцрцлян фаизлярин ашаьы 

олмасы (орта базар фаиз дяряжясиндян ашаьы 2,5-4,5%), кредит алынмасында 

борж аланларын нювбялийинин горунмасы вя бу кими диэяр факторлар. 

                                                           
7Пфандбриф – физики шяхслярин, коммерсийа тяшкилатларынын вя ижтимаи секторларын ипотека кредитляринин ма-
лиййяляшдирилмяси цчцн алман ипотека банклары тяряфиндян бурахылан истиграз. 
8 Цылина Г.А. Ипотека: жилье в кредит. – М.: Экономика, 2001, с 83. 
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Ясасыны ипотека банкы тяшкил едян классик континентал модел юз ак-

туаллыьыны итирмир. Мцлкиййят формасына эюря банклар ики щиссяйя - дювлят вя 

юзялбюлцнцрляр. Бунлар да юз нювбясиндя ири малиййя групларынын бир щисся-

си вя йахуд сярбяст шякилдя фяалиййят эюстяря билярляр. Дювлят банкларынын 

вясаит мянбяйи ян яввял яманят вя бцджядян пул айырмалары щесаб едилир. 

Бундан башга банклар истиграз бураха билир. Бу жцр банклар Италийа вя Ис-

панийада фяалиййят эюстярир. Франсада да ири дювлят банклары фяалиййят 

эюстярир ки, онларын да малиййя вясаити дювлят йардымлары щесабына ялдя еди-

лир. Алманийа цчцн ири малиййя груплары тяркибиндя олан щям дювлят щям 

дя юзял ипотека банклары характерикдир. Данимаркада ипотека кредитляш-

мясини демяк олар ки, цч юзял ипотека банкы щяйата кечирир. Беля ки, 

банкларын ясас вясаит мянбяйи истиграз бурахылышы, щямчинин диэяр кредит 

мцяссисяляриндян алынмыш боржлар щесаб едилир. 

1900-жц илдя «Ипотека банклары щаггында» гябул едилмиш гануна 

ясасян ипотека банкларынын ясас вязифяси узунмцддятли йенидян малиййя-

ляшмя цчцн сярбяст шяхси капиталын вя институсионал вясаитлярин гябул 

едилмясиндян ибарятдир. Ясас функсийалара ашаьыдакылар аид едилир: 

– торпаг сащяляринин эиров гойулмасы иля кредит верилмяси; 

– ялдя едилмиш ипотека ясасында ипотека эиров каьызларынын емиссий-

асы; 

– йерли корпорасийалара вя ижтимаи секторлара кредит верилмяси; 

– коммунал борж ющдяликляринин емиссийасы. 

Айдын олдуьу кими ипотека банкларынын фяалиййяти мящдуддур. Он-

лар малиййя ямялиййатларынын бцтцн секторларынын ящатя едя билмяз ки, бу 

да онларын юзцнямяхсус спесифик хцсусиййятидир. Ипотека банкларынын диэяр 

бир хцсусиййяти онларын пфандбрифлярин вя йахуд эиров каьызларынын бурахы-

лышы цзря имтийазларынын олмасыдыр. Щазырда пфандбрифи 42 малиййя 

мцяссисяси: 22 юзял ипотека банкы, 18 дювлят (торпаг) банкы вя ипотека 

кредити цзря 2 юзял ипотека банкы бурахыр.  
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Пфандбриф базары бу эцнкц эцн щятта федерал щюкцмят базарыны да 

кечяряк Алманийанын истиграз базарынын ян бюйцк сегменти щесаб едилир. 

Бир шейи дя гейд етмяк лазымдыр ки, Алман ипотека гиймятли каьызлар база-

ры Авропада (цмуми щяжмин 44%) ян бюйцкдцр.  

Эиров каьызларынын емиссийасы сяняд шяклиндя йа да сертификатлар 

формасында бурахылыр ки, («глобал шящадятнамя») бу да юз нювбясиндя де-

позитариляр дя йерляшдирилир. 

Биринжи щалда эиров каьызлары сахта каьызлардан мцдафия етмяк 

цчцн хцсуси каьызларда хцсуси чап гайдасы иля чап едилир. Эиров каьызы 

ашаьыдакы емиссийа шяртлярини юзцндя бирляшдирмялидир: 

– номинал, вахт вя номинал гиймятин эери гайтарылма йери;  

– иллик фаиз дяряжяси, вахт вя онларын юдянилмя йери; 

– ипотека банкынын ады вя эиров каьызынын бурахылышына ижазя вермиш 

органын ады; 

– мцгавиляни позмаг имканлары барядя;  

– каьызын идентификасийа нюмряси; 

– мясул шяхсин тясдиги. 

Пфандбрифляр щям адлы, щям дя тягдим едянин адына ола биляр. Ща-

зыркы дюврдя дювриййядя олан эиров каьызларынын 75%-и тягдим едянин 

адынадыр. Бундан башга бир илдян он иля гядяр мцддятдя олан гиймятли 

каьызлар да бурахылыр ки, бу гиймятли каьызлар цзря юдянишляр мцддятин со-

нунда бирдяфялик юдямя иля щяйата кечирилир. Пфандбрифин юзцндян яввял 

купон каьызы олур ки, Инвестор банкын эиров каьызыны алмагла гиймятли 

каьызларын бцтцн тядавцл мцддятини ящатя едян иллик купонлар ялдя едир.  

Бир шейи дя гейд етмяк лазымдыр ки, АБШ-ын ипотека гиймятли каьыз-

ларынын дювр етдийи гейри биръа базарларындан фяргли олараг Алманийада 

инвестор истядйи вахт эиров каьызынын юзцнц, щям дя гябз цзря сащиб ол-

дуьу «глобал шящадятнамя»дяки пайынын сата биляр. Биръада йалныз тягдим 

едянин адына олан гиймятли каьызлар дювр едир. Адлы истиграз йалныз дилер 

базарларында сатылыр. 
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Бундан башга 1995-жи илдя жамбо-пфандбрифлярин бурахылмасына 

башланылды. Емитент банк тяряфиндян бирбаша олараг инвестора сатылан яня-

няви пфандбрифлярдян фяргли олараг жамбо-пфандбрифлярин алыш-сатышына 

верилян зяманятляри котировка иля консосиумлар васитяси иля сатылыр. 

Пфандбрифляря гойулан инвестисийа ян етибарлы инвестисийа щесаб едилир 

вя эетдикжя бу гиймятли каьызлар инвесторларын  диггятини даща чох жялб 

едир. дювлят истигразлары иля мцгайисядя бу гиймятли каьызлар цзря эялир даща 

чохдур. 

Щазыркы дюврдя ипотека банклары пракатики олараг бцтцн Авропа 

дювлятляриндя бюйцк рол ойнайыр. Авропада щямчинин американ моделинин 

дя фяалиййят эюстярмясини дя йухарыда гейд етмишдик. Ипотека иля тямин 

олунмуш гиймятли каьызлар даща чох Бюйцк Британийада йаранмышдыр. 

МБС-ин Бюйцк Британийада емиссийасы 1987-жи илдя щяйата кечирил-

мишдир. МБС-ин тяшяббцскары кими илкин кредитор чыхыш едир вя борж 

каьызларынын «пул»уну формалашдырыр. Даща сонра ону хцсуси инвестисийа 

компанийаларына сатыр. Еля бу тяшкилатларын юзц (СПВ) МБС-ин емитенти 

щесаб едилир.  

Бундан башга, Шярги Авропа дювлятляриндя дя американ модели 

цзря ипотека кредити системинин йаранмасы нязярдя тутулмушдур, лакин со-

нрадан классик континентал моделиня цстцнлцк верилмишдир. 
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2.3.Азярбайcanda ипотека kreditləşmə sisteminin formalaşması 

vəmüasir vəziyyətinin təhlili  

 

Азярбайcан республикасында ипотека щаггында ганун 15 апрел 

2005-ъи илдя гябул едилмишдир. Юлкядя йашайыш мянзилляринин кредитля сатыл-

масы шяртлярини мцяййян едян «Ипотека щаггында» Азярбайъан 

Республикасы Ганунун тятбиг едилмяси барядя» Азярбайъан Республикасы 

Президентинин 7 ийун 2005-ъи ил 252№-ли Фярманы Ганунун щцгуги олараг 

гцввяйя минмясиня сябяб олду. Ипотека кредити – мцвяккил кредит тяшкилаты 

тяряфиндян боръалана йашайыш сащясинин алынмасы цчцн мягсядли истифадя, 

гайтарылмаг, мцяййян мцддятя, фаизляр юдянилмяк вя тяминатлыг шяртляри 

иля верилмиш пулдур. 

«Ипотека щаггында» Азярбайъан Республикасы Ганунуна ясасян 

ипотека ющдялийин иърасынын тямин едилмяси цсулу олараг дашынмаз яшйаларын 

вя рясми рейестрдя цзяриндя мцлкиййят hцгуглары гейдя алынан дашынар 

яшйаларын эировудур. Гябул олунмуш гануна ясасян дювлят вя йа бялядиййя 

мцлкиййятиндя олан торпаг сащяляри, хцсуси мцлкиййятдя олан фярди вя 

чохмянзилли йашайыш евляри, щабеля мянзилляр ипотека предмет иола биляр. 

Мещманханалар, истиращят евляри, баь евляри вя бу кими башга тикинтиляр вя 

биналар цмуми ясасларла ипотека предмети ола биляр. Ипотеканын предмети 

ачыг базарда вя йа щярраъда сатыла биляр. Дашынмаз яшйанын ипотекасы щаг-

гында мцгавиля дашынмаз ямлакын дювлят рейестриндя, дашынар яшйанын 

ипотекасы щаггында мцгавиля ися дашынар ямлакын рясми рейестриндя гейдя 

алыныр. «Азярбайъан Республикасында ипотека кредитляри системинин йара-

дылмасы щаггында» Азярбайъан Республикасы Президентинин 16 сентйабр 

2005-ъи ил 299№-ли Фярманына уйьун олараг Азярбайъан Республикасы Милли 

Банкынын няздиндя Азярбайъан Ипотека Фонду йарадылды. 

«Азярбайъан Республикасында ипотека кредитляри системинин йарадыл-

масы щаггында» Азярбайъан Республикасы Президентинин 2005-ъи ил 16 сент-

йабр тарихли 299 нюмряли Фярманына уйьун олараг Азярбайъан Республи-
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касынын Милли Банкы няздиндя Азярбайъан Ипотека Фонду йарадылмышдыр. 

Азярбайъан Республикасында ипотека кредитляринин малиййяляшдирилмяси 

механизмини йаратмаг мягсядиля 22 декабр 2005-cи тарихиндя Азярбайъан 

Республикасынын Президенти тяряфиндян Азярбайъан Республикасынын Милли 

Банкы няздиндя Азярбайъан Ипотека Фонду щаггында Ясаснамя, «Азяр-

байъан Республикасынын Милли Банкы няздиндя Азярбайъан Ипотека 

Фондунун вясаити щесабына ипотека кредитляринин верилмяси Гайдалары», 

«Азярбайъан Республикасы Милли Банкы няздиндя Азярбайъан Ипотека 

Фондунун йенидян малиййяляшдирдийи ипотека кредитляринин мцвяккил кре-

дит тяшкилатлары тяряфиндян верилмясиня даир Стандарт Тялябляр» вя саир 

сянядляр тясдиг едилмишдир. 

Ганунвериcиликдя нязярдя тутулмуш мягсядляря чатмаг цчцн АИФ-ин 

ясас функсийалары мцвяккир кредит  тяшкилатлары тяряфиндян верилмиш ипотека 

кредитляринин йенидян малиййяляшдирилмяси, Малиййя вясаитляринин cялб олун-

масы мягсядиля ипотека иля тямин олунмуш гиймятли каьызларын емиссийасы, 

юз фяалиййятинин сабитлийини вя ликвидликлиyiни тямин етмяк цчцн малиййя 

рискляринин идаря едилмясидир.  

2010-cıildə 13 мцвяккил кредит тяшкилаты тяряфиндян ипотека кредити 

верилмиш və мцвяккил кредит тяшкилатларына 306 мцраcият дахил олмуш вя ня-

тиъядя йерли банклар тяряфиндян цмуми мябляьи 5,6 млн. манат тяшкил едян 

245 ипотека кредити верилмишдир. Бу да дахил олмуш мцраъиятлярин тяхминин 

80%-ни тяшкил едир. Верилмиш кредит щяъминдян цмуми мябляьи 1,3 млн. 

манат, йяни 23,2% тяшкил едян 63 ипотека кредити Фонд тяряфиндян йенидян 

малиййяляшдирилмишдир. Верилмиш ипотека кредитлярин статистикасына нязяр йе-

тирдикдя кредитин орта мябляьинин 22727 манат, минимал мябляьинин ися 

5260 манат тяшкил етдийини эюрмяк олар. Бу кредитляр цзря орта фаиз дяряъя-

ляри 8,4% минимал фаиз дяряъяси ися 5% тяшкил етмишдир.  

Цмумиликдя, ипотека кредитляри иля алынан йашайыш сащяляринин орта 

сащяси 59 м2, алынан йашайыш сащясинин 1 м2-нин орта гиймяти 619 манат, 
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алынан йашайыш сащясинин орта дяйяри 36432 манат, Ипотека кредити цзря 

аннуитет юдяниши ися 250 манат тяшкил етмишдир. 

Цмумиликдя боръаланларын 69%-ни эянъляр тяшкил едир. Боръаланларын 

фяалиййят сащясиня эялдикдя ися бурада мцхтялиф сащялярдя фяалиййят эюстя-

рян вятяндашлар вардыр. Малиййя вя енерэетика секторунда  чалышан 

вятяндашларын пайы ъямдя 64%, йяни йарыдан чох тяшкил едир.  

İpoteka kreditlərinin verilməsi şərtləri 

Şərtlər Adi ipoteka kreditləri Güzəştli ipoteka kreditləri 

Maksimal  məbləğ 50 000 AZN 50 000 AZN 

Maksimal illik faiz dərəcəsi 8% 4% 

Maksimal müddət 25 il 30 il 

İlkin ödəniş 20% 15% 

 

Fondun vəsaiti hesabına verilən ipoteka kreditləri aşağıdakı tələblərə cavab 

verməlidir: 

1. Kredit Azərbaycan manatı ilə verilməlidir;  

2. Kredit Azərbaycan Respublikasının vətəndaşına verilməlidir;  

3. İpoteka predmeti yalnız mənzil və ya fərdi yaşayış evi ola bilər;  

4. Kreditin məbləği kreditin verildiyi tarixə ipoteka ilə yüklü edilən 

daşınmaz əmlakın bazar qiymətinin 80%-dən çox olmamalıdır;  

5. İpoteka kreditləri üzrə ödəniləcək aylıq məbləğ borcalanın 

(borcalanların) aylıq məcmu gəlirinin 70%-dən çox olmamalıdır;  

6. Borcalanın (birgə borcalanın) və onun ailəsinin həyatı və fəaliyyəti ilə 

əlaqədar müntəzəm ödənişlər hər bir ailə üzvünün saxlanılması üçün xərc 

ölkə üzrə müəyyən olunmuş yaşayış minimumundan az götürülə bilməz.  

7. Kreditin son ödəniş tarixinə borcalanın yaşı qanunvericiliklə müəyyən 

olunmuş pensiya yaş həddindən çox olmamalıdır;  
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8. Kredit daşınmaz əmlakın ipotekası ilə təmin olunmalıdır;  

9. İpoteka ilə yüklü edilən daşınmaz əmlak AİF tərəfindən təsdiq olunmuş 

siyahıya daxil olan və onunla əməkdaşlığa dair müqavilə bağlamış 

müstəqil qiymətləndirici tərəfindən qiymətləndirilməlidir;  

10. İpoteka saxlayanın hüquqları qanunvericiliklə müəyyən edilmiş qayda-

da dövlət qeydiyyatına alınmalıdır;  

11. Kredit üzrə əsas borc və hesablanmış faizlər hər ay bərabər hissələrlə 

(annuitet ödənişlər) ödənilməlidir;  

12. İpoteka ilə yüklü edilmiş daşınmaz əmlakın bazar qiyməti əsas 

götürülərək ipoteka ilə təmin edilən kreditin həcmindən az olmamaq 

şərtilə sığortalanmalıdır;  

13. Həyat sığorta müqaviləsi. Birgə borcalanların həyat sığortası onların 

ipoteka kreditinin məbləği hesablanarkən gəlirlərinin xüsusi çəkisinə pro-

porsional qaydada aparılmalı və birgə borcalanların həyat sığortasının 

ümumi məbləği ipoteka krediti məbləğindən az olmamalıdır;  

14. AİF tərəfindən müəyyən olunan digər tələblər. 

İpoteka kreditləri üzrə güzəştlərdən aşağıdakı şəxslərin istifadə etmək 

hüququ vardır: 

Gənc ailənin üzvü olan aşağıdakı şəxslər:  

1. Şəhid ailəsinin üzvü (əri/arvadı, övladları);  

2. Milli Qəhrəman (özü, əri/arvadı, övladları);  

3. Məcburi köçkün və ya ona bərabər tutulan şəxs;  

4. Üç ildən az olmayan müddətdə dövlət qulluqçusu işləyən şəxs;  

5. Elmlər namizədi və ya doktoru elmi dərəcəsi olan şəxs;  

6. İdman sahəsində xüsusi xidmətləri olan şəxslər (fəxri bədən tərbiyəsi 

və idman xadimi, ölkə miqyaslı yarışların qalibi (I yer), beynəlxalq 

miqyaslı yarışların mükafatçıları (I, II və III yerlər); 

Üç ildən az olmayan müddətdə hərbi xidmətdə olan (müddətli həqiqi 

hərbi xidmətdə olan hərbi qulluqçulardan başqa), eləcə də ehtiyata və istefaya 

buraxılmış Azərbaycan Respublikasının hərbi qulluqçuları. 
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İpoteka kreditinin alinmasi üçün təqdim olunmali əsas sənədlər 

1. Borcalanın (birgə borcalanın) şəxsiyyətini təsdiq edən sənəd və sənədin 

surəti. 

2. Nikahın bağlanması (və ya boşanma) barədə şəhadətnamə (sənədin 

surəti). 

3. Borcalanla (birgə borcalanla) birgə yaşayan yetkinlik yaşına çatmış ailə 

üzvlərinin şəxsiyyətini təsdiq edən sənədlər (sənədlərin surəti) 

4. Borcalanın (birgə borcalanın) yetkinlik yaşına çatmamış ailə üzvlərinin 

şəxsiyyət vəsiqələri və ya doğum haqqında şəhadətnamələri (sənədlərin 

surəti) 

5. Borcalanın (birgə borcalanın) əmək müqaviləsi və ya onun iş yerinin 

kadrlar idarəsi tərəfindən təsdiq edilmiş əmək kitabçasının surəti. 

6. Borcalanın (birgə borcalanın) gəlirlərini təsdiq edən sənədlər (əsas və 

əgər varsa, əlavə iş yerindən arayış və s.). 

7. İpoteka predmetinin qiymətləndirmə aktı. 

İpotekanin rəsmiləşdirilməsi üçün tələb olunan sənədlər 

1. İpoteka qoyulan yaşayış sahəsi üzrə mülkiyyət hüququnu təsdiq edən 

sənəd (dövlət reyestrindən çıxarış) və texniki pasport (tələb olunduqda). 

2. İpoteka predmetinin digər öhdəliklər üzrə yüklü edilməməsini və 

məhdudiyyət olmadığını təsdiq edən sənəd. 

3. İpoteka qoyulan yaşayış sahəsi üzrə qeydiyyatda olanlar haqqında 

arayış. 

4. İpoteka predmetinin ipotekaya qoyulmasına və məhkəmədənkənar qay-

dada satılmasına dair ərin/arvadın, ipoteka predmetində qeydiyyatda olan 

digər yetkinlik yaşına çatmış ailə üzvlərinin notariat orqanlarına təqdim 

olunan razılığının surəti. İpoteka predmetinin mülkiyyətçisi yetkinlik 

yaşına çatmamış şəxs olduqda, onun maraqları çərşivəsində səlahiyyətli 

qəyyumluq və himayəçilik orqanlarının razılığının surəti. 

İpotekanin rəsmiləşdirilməsindən sonra təqdim olunmali sənədlər 
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1. İpoteka müqaviləsinin (Qarışıq müqavilə) və ipoteka kağızının əsli və 

onların dövlət qeydiyyatından keçməsini təsdiqləyən sənədlər. 

2. Borcalanın həyatın ölüm halından və əmək qabiliyyətinin itirilməsinin 

və ipoteka predmetinin sığortalanmasını və sığorta ödənişlərinin 

ödənildiyini təsdiqləyən sənədlər. 

3. Alınmış yaşayış sahəsinin alqı-satqı müqaviləsinin surəti. 

4. Yaşayış sahəsinin satıcısının (fiziki şəxslər üçün) şəxsiyyətini təsdiq 

edən sənədin surəti. 

Borcalan fərdi sahibkar olduqda əlavə olaraq təqdim olunmali 

sənədlər 

1. Sahibkarın vergi orqanlarında qeydiyyatdan keçməsi haqqında 

şəhadətnamə (surəti). 

2. Vergi orqanları tərəfindən qəbul olunmuş gəlir vergisi və ya 

sadələşdirilmiş vergi bəyannaməsi. 

Borcalan güzəştli kateqoriyaya aid olduqda əlavə olaraq təqdim olunmali 

sənədlər 

1. Borcalanın güzəştli kateqoriyaya aid olmasını təsdiq edən sənəd. 

İpoteka kreditini əldə etmənin ardıcıl mərhələləri: 

1. Ipoteka kreditini almaq istəyən şəxs təsdiq edilmiş şərtlərə müvafiq ola-

raq öz imkanlarını qiymətləndirməlidir. 

2. İpoteka kreditlərinin şərtlərinə cavab verən şəxslər müvvəkil kredit 

təşkilarlarına  müraciət edərək ilkin qiymətləndirmədən keçməlidirlər. 

3. Kreditin anderraytinqi, bu mərhələdə müraciət edən şəxsin təqdim et-

diyi sənədlər əsasında ipoteka kreditini qaytarmaq qabliyətini həmçinin 

ipoteka qoyulan əmlakın dəyərini və vəziyyətini qiymətləndirməsi 

həyata keçirilir. Nəticədə kredit təşkilatı kredit almaq istəyən şəxsə kre-

ditin verilməsinə və ya verilməməsinə son qərar verir.    
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4. İpoteka kreditinin rəsmiləşdirilməsi, bu mərhələdə zəruri sənədlər 

toplanılır, kredit, ipoteka və sığorta müqavilələri imzalanılır və 

qanunvericiliyə uyğun qaydada təsdiq edilir və yaranan hüquqlar Dövlət 

qeydiyatına alınır. 

5. Kreditin verilməsi. 

6. Kredit üzrə öhdəliklərin icrası - müəyyən edilmiş ödəmə qrafikinə 

uyğun olaraq kredit alan şəxs kredit üzrə ödənişlərini aparmalıdır. 
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Fəsil III. İpoteka kreditləşmə sisteminin prioritet istiqamətləri  

 

3.1.İpoteka kreditləşdirməsisteminin  inkişaf perspektivləri (xarici 

təcrübə)  

Danimarka. Danimarkanın ipoteka kreditləşdirməsi bazarında 

ixtisaslaşdırılmış ipoteka krediti təşkilatları fəaliyyət göstərir (bütün 

kreditlərin 80-85% ). 8 əsas ipoteka bankə fəaliyyət göstərir. Onların kapitalı 

kommersiya bankları, əmanət banklarə və Milli bankın vəsaitləri hesabına 

formalaşmışdır. Onlar kreditlərin paketi ilə təmin olunmuş ipoteka 

istiqrazlarını buraxır – bu, ipoteka kreditlərinin resurslarını 

formalaşdırılmasının əsasını təşkil edir.  

Hökumət ipoteka bazarını tənzimləyir (bu, ümumi makroiqtisadi 

kredit nəzarəti siyasətinin bir hissəsidir). Kreditləşdirmənin şərtləri, maksimal 

müddəti vəLTV məhdudlaşdırılır:  

İpoteka kreditləşdirməsinin subyektləri: 

• ixtisaslaşdırılmış ipoteka təşkilatları (ev kreditləri bazarında üstünlük təşkil 

edir); 

• əmanət bankları; 

• kommersiya bankları. 

Emitasiya hüququ yalnız ixtisaslaşdırılmış ipoteka kreditorlarına məxsus olan 

İpoteka istiqrazlarının aşağıdakı cəhətləri var:  

• Kopenhagen fond birjasına müraciət edir (Daniya ipoteka istiqrazları bazarı 

dünyada ən böyük və likvid bazarlardan biridir);  

• əsas alıcılar kommersiya və əmanət bankları, sığorta şirkətləri, pensiya 

fondlarıdır (pensiya fondlarının aktivlərinin 80%-i hökumət və ya ipoteka 

qiymətli kağızlar şəklindədir). Son illərdə banklar tərəfindən qiymətli 

kağızların alışı azalmış, pensiya fondları və sığorta şirkətləri tərəfindən isə 

artmışdır. Lakin ipoteka qiymətli kağızların böyük payı xarici investorlara 

satılır; 

• istiqrazlar ilk ipoteka kreditləri tərəfindən təmin olunur; 
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• borcalanlar hər paketdə rezerv fonduna paketlə bağlı ödəmələr keçirirlər; 

• ipoteka istiqrazlarının bir neçə növü var: annuitet (üstünlük təşkil edən), 

seriya (dövri olaraq azalan ödəmələr); 

 

• istiqrazların müddəti — fiksə edilmiş kupon faizi ilə 10, 20, 30 il. 

İpoteka şirkətləri bank və əmanət bankları ilə əməkdaşlıq edirlə ki, kredit 

monitorinqi imkanlarını genişləndirsinlər (ipoteka şirkətləri depozit 

əməliyyatlarını həyata keçirmirlər və müştərilə ilə az təmasda olurlar). 

İpoteka kreditlərinin resurslarına aiddir:  

• ipoteka istiqrazları; 

• depozitlər ; 

• banklararası kreditlər (o cümlədən xarici banklar)  

İpoteka təşkilatlarının kreditləri üzrə LTV 80% təşkil edir, kreditin 

bağlanması üzrə ödəmələr2rüblük2və2ya2aylıq2həyata2keçirilir.  

İpoteka şirkətləri və universal kommersiya və əmanət banklarının həyata 

keçirdikləri ipoteka kreditləşdirməsi şəraitində bəzi fərqlər var.  

Kommersiya və əmanət bankları, bir qayda olaraq, kreditləri dəyişən faiz 

stavkası ilə 5-10 illik verirlər ( resursrların dəyərindən asılı olaraq yenidən 

baxma ola bilər). Bankın marjası ilk ipoteka krediti üzrə 3-4 faiz bəndi təşkil 

edir.  

İpoteka şirkətləri fiksə edilmiş faiz stavkası ilə 20-30 il üçün kreditləşdirirlər. 

Həm annuitet, həm də borcun əsas məbləğinin bağlanmasına bərabər 

ödəmələrlə və borcun  

yerdə2qalan2hissəsinə2faizlər2gəlməklə2kreditlər2verilir.  

İpoteka kreditləri üzrə faizlər ipoteka istiqrazlarının fazilərindən 50-60 baza 

bəndi çoxdur. Bu spred (resursların cəlb edilməsi dəyəri ilə kredit üzrə faiz 

stavkası arasında fərq) iki hissədən ibarətdir: inzibati yığım – kreditin 

məbləğindən asılı olaraq 30-35 baza bəndi (1 mln danimarka kronundan artıq 

olan iri kreditlər imtiyazlar alır: bunlar üçün bu yığım 5 baza bəndi aşağıdır) 

və rezervə ödəmə - LTV-dən asılı olaraq 15-20 baza bəndi. Borcalan ilkin 
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ödəniş edir. Bu, ödəməmələr üzündən mümkün itkilərin bağlanması və 

rəsmiləşşdirmə xərclərinin örtülməsi üçün borcun 1%-ni təşkil edir. 

Kreditin anderraytinqində bəzi xüsusiyyətlər var: əsas meyar evə 

çəkilən xərclərlə (kredit, vergi, evin , sığortası) borcalanın gəlirlərinin nisbəti 

(30%-dən çox olmamalı). Bu zaman borcalanın banklar uzunmüdətli 

münasibətləri olmadıqda, bank kreditqabiliyyətliliyinə əmin olmaq üçün 

ondan ev üzrə cari xərclərlə ehtimal edilən xərclər arasında fərqin cəmi 

məbləğində iki illik yığım hesabı şəklində depozit açmağı tələb edə bilər.  

Bank və ipoteka banklarının alyansı əhəmiyyətlidir, üçnki ipoteka 

şirkəti borcalanın kreditqabiliyyətliylini deyil, yalnız əmlakı qiymətləndirir. 

Böyük Britaniya. Böyük Britaniyada ev maliyyələşdirilməsinə dövlət 

az müdaxilə edir. İpoteka bazarında qitə Avropasındakı və ya ABŞ-dakı 

əmanət banklarına oxşar tikinti cəmiyyətləri üstünlük təşkil edir. İstehlakçıya 

üz tutan təşkilatlar kimi, onlar öz nüfuzları sayəsində nisbətən ucuz vəsaitləri 

cəlb edə bilirlər.  

Böyük Britaniyada ipoteka kreditləşdirilməsinin subyektlərini 

sadalayaq:  

1. Tikinti cəmiyyətləri (Building societies) — ixtisaslaşdırılmış maliyyə 

institutlarıdır. Bunlar iki əsas funksiyanı yerinə yetirirlər: depozitlərin cəlb 

edilməsi və ipoteka ev kreditlərinin təklif edilməsi. Tikimti cəmiyyətlərinin 

aktiv əməliyyatlarının 80%-dən çoxu ipoteka ev kreditlərinin payına düşür. 

Kreditləşdirmənin əsas şərtlərinə aiddir: dəyişən faiz stavkası, kreditorun 

marjası — 1,9—2,2%, kreditin müddəti — 25 ilə qədər, LTV — 70%. Hal-

hazırda bir çox tikinti cəmiyyərləri universal kommersiya banklarına 

çevrilmişdir.  

2. Kommersiya bankları (5 bank üstünlük təşkil edir) da, tikinti 

cəmiyyətləri kimi, eyni tip kredit təklif edirlər, lakin öz fondlarını topdansatış 

maliyyə bazarında formalaşdırırlar.  

3. Konsolidasiya etmiş kreditorlar əsasən xarici maliyyə təşkilatları tərəfindən 

maliyyələşdirilir, brokerlər və sığorta agentləri vasitəsilə işləyir və bir sıra 
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alternativ məhsullar (LİBOR stavkasından asılı olaraq stavkaya gələcəkdə 

yenidən baxma şərti ilə 3-5 illik fiksə edilmiş stavka ilə ipoteka) təklif edirlər. 

Fondlar avroistiqrazlar bazarında istiqrazların təklifi və ya baş firmaya 

(kontrol səhm paketinə malik olan) satışı hesabına yaranır. Verilmiş 

kreditlkərin təxminən 80%-ni dəyişən faiz stavkalı kreditlər təşkil edir. 

Dəyişikliklərin ölçüsü kreditor tərəfindən bir qayda olaraq hansısa kənar 

indikatora bağlanılmadan inflyasiya templərindən asılı olaraq müəyyən 

olunur. Bu cür kreditlərin təhlükəsizləşdirilməsi mürəkkəb məsələdir, çünki 

qiymətli kağızlar saxlayanları üşün faiz stavkasını müəyyən edən obyektiv 

indikator yoxdur. Faiz kreditorun faiz siyasətindən asılıdır.  

1998-ci ildən etibarən fiksə edilmiş faiz stavkası daha da 

populyarlaşır. Düzdür, o, əsasən qısa müddətli kreditlərə (4 ilə yaxın) tətbiq 

olunur.  

Təhlükəsizləşdirmədən Böyük Britaniyada geniş istifadəc olunur. Ipoteka 

şirkətləri 1998-ci ildə ipoteka krediti bazarının xeyli inkişafı dövründə 

təhlükəsizləşdirmə təşəbbüsləri ilə çıxış etdilər.  

Ikinci bazarı inkişaf etdirmək zərurəti kapitaldan daha səmərəli 

istifadə etmək, inflyasiyanın və faiz stavkalarını endirmək tələbi, daha həcmli 

ikinci bazarı yaratmaq imkanlarının mövcud qiymətləndirmələri ilə 

şərtlənirdi. Ikinci bazarın ilkin inkişaf şərtlərindən biri ipoteka şirkətləri 

tərəfindən 1998-ci ilin ipoteka bumu dövründə anderraytinq prosedurlarının 

işlənməsi olmuşdur.  

Böyük Britaniyada ipoteka kreditləri paketinin portfel inverstorları 

tərəfindən alqı-satqısı populyardır. MBS üç ipoteka şirkətləri tərəfindən 

buraxılır və yüksək dərəcə və likvildiklə xarakterizə olunur.  Böyük 

Britaniyada dəyişən faiz stavkalı və borcalanın həyatının icbari yığım 

sığortası ilə (bu, borcun kredit dövrünün sonunda bağlanmasını təmin edir) 25 

illik ipoteka müqaviləsi geniş yayılmışdır (bütün kreditlərin təxminən 80% -i). 

Bu sxem nəzərdə tutur ki, boracaln kredit müqaviləsindən başqa, kredit 

müddətinə həyatın yığım sığorta müqaviləsini də bağlayır. Kredit müddəti 
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ərzində borcalan banka faiz ödəmələrini, sığorta şirkətinə isə - sığorta 

haqlarını ödəyir. Kredit müddətinin sonunda sığorta şirkəti banka həyatın 

yığım sığorta müqaviləsi üzrə alınan və kreditin məbləğinə bərabər olan 

məbləği ödəyir. Beləliklə, bank praktiki olaraq öz üzərindən kredit riskini 

götürü və həyatın sığortalanması polislərininsatışına görə yaxşı komisyon əldə 

edirlər. Borcalan isə vergi imtiyazları alır. Hal-hazırda həyatın sığortalanması 

polisləri xeyli vergi imtiyzlarını almağa imkan vermirlər, buna görə də 

kreditləşdirmənin bu sxemini digərləri, vergi qoyma baxımından daha 

sərfəliləri (pensiya və personal investisiya proqramları) əvəz edir.  

Almaniya. Almaniyada ev maliyyələşdirilməsi sistemi həm depozit 

bazarına, həm də kapital bazarına (ipoteka istiqrazlarına) əsaslanır. Kreditlər 

həm dəyişən, həm də dəyişməyən faiz stavkaları ilə təklif olunur. Fiksə 

edilmiş faiz stavkalı kreditlər üstünlüyə malikdir. Bu, ipoteka istiqrazları 

bazarının inkişafının əsasını təşkil etmişdir.  

İpotekanın əsas subyektlər: 

1) ipoteka istiqrazları hesabına kredit fondlarını formalaşdıran ipoteka 

bankları; həmçinin həm kommersiya, həm də ipoteka bankları kimi fəaliyyət 

göstərən 3 qarışıq bank da vardır; 

2) əmanət bankları; 

3) yerli bazarlarda pərakəndə maliyyə xidmətləri təklif edən kredit 

kooperativləri; 

4) tikinti əmanət kassaları (Bauşparkasse). 

Almaniyada ipopteka bazarı sərt tənzimlənir. Belə ki, 2005-ci ilin iyun ayına 

qədər yalnız lizenziyalaşdırılan banklar ipoteka istiqrazlarını buraxa bilərdir. 

Onların satışından maksimal spred müqaysə edilən dövlət istiqrazlarına 

nisbətdə 5-10 baza bəndi təşkil etməlidir.  

Həmçinin ipoteka istiqrazlarını təmin edən kredit məhsullarının əsas 

parametrləri də tənzimlənir. Ev əmanət müqavilələrini yalnız tikinti əmanət 

kassaları bağlaya bilər.  
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İpoteka2istiqrazlarının2xüsusiyyətləri:  

• aşağı LTV (60%-dən çox olmamaqla) birinci ipoteka kreditləri ilə təmin 

edilmişdir; 

• ixtisaslaşdırılmış təşkilatlar tərəfindən deyil, ipoteka bankları tərəfindən 

emitasiya edilir.  

Almaniyada ev maliyyələşdirilməsinin səciyyəvi cəhətlərindən biri bundadır 

ki, borcalan ev alarkən müxtəlif kredit təşkilatlarından müxtəlif maliyyə 

alətlərini vahid paketdə kombinasiya edir. Belə ki, evin dəyərinin orta hesabla 

55%-ni o, ipoteka və ya əmanət bankı tərəfindən verilən birinci ipoteka krediti 

şəklində alır, 20%-i tikinti əmanət kassaları tərəfindən maliyyələşdirilir, 5%-i 

bank tərəfindən dəyişən faiz stavkası ilə əlavə kredit kimi təklif edilir. Evin 

dəyərinin yerdə qalan hissəsi borcalanın öz xüsusi vəsaitləri hesabına 

maliyyələşdirilir (xüsusən də, tikinti əmanət kassasında yığılmış vəsaitlər 

hesabına).  

 

Qazaxstan. QazaxstanMDB ölkələri arasında ipoteka 

kreditləşdirməsini aktiv şəkildə inkişaf etdirən ölkələrdən biridir. Ekspertlərin 

qiymətləndirmələrinə görə, Qazaxıstanda ipoteka bazarı dinamikdir, ipoteka 

kreditlərinin həcmi 2004-cü ilin ortalarına yaxın təxminən 600 mln. ABŞ 

dolları təşkil edirdi.  

İpoteka kreditləri bazarının fəaliyyətinin qanunvericilik əsasları 

formalaşdırılmışdır: Qazaxıstan Respublikası Prezidentinin qanun qüvvəsinə 

malik olan 23 dekabr 1995-ci il tarixli “Daşınmaz əmlakın ipotekası 

haqqında”Fərmanı, 2 iyul 2003-cü il tarixli “Qiymətli kağızlar bazarı 

haqqında” Qanun qəbul edilmişdir. 

QazaxıstanRespublikası Hökumətinin 21 avqust 2000-ci il tarixli 

Qərarı ilə “Yaşayış tikintisinin uzunmüddətli maliyyələşdirmə və ipoteka 

kreditləşdirmə sisteminin inkişaf konsepsiyası” bəyənilmiş, Qazaxstan 

Respublikasında 2004-2007-ci illər üçün yaşayış tikintisinin inkişafı Dövlət 

proqramı qəbul edilmişdir.  
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2000-ci ildə Qazaxıstan ipoteka şirkəti (QİŞ) yaradıldı. O, QİŞ-n 

standart və tələbləri ilə müəyyən olunan ipoteka ev kreditlərinin 

remaliyyələşdirilməsi ilə məşğuldur. Bundan başqa, müddəalarda QİŞ 

tərəfindən vəsaitlərin cəlb edilməsi də tənzimlənir. Bunlar ilk növbədə ipoteka 

qiymətli kağızların buraxılması və yerləşdirilməsi yolu ilə həyata keçirilir. 

Həmçinin QİŞ-in kreditor banklar, investorlar, sığorta bankları, daşınmaz 

əmlak qiymətləndiriviləri ilə münasibətləi də tənzimlənir.  

QİŞ-in2əsas2funksiyalarına2aiddir: 

• ipoteka ev kreditləşdirilməsi sferasına emissiya və bazarlarda investorlara 

ipoteka qiymətli kağızların satışı yolu ilə uzunmüddətli resursların cəlb 

edilməsi; 

• ipoteka kreditləşdirilməsi ilə məşğul olan bankların uzunmüddətli ipoteka 

kreditlərinin remaliyyələşdirilməsi yolu ilə likvidliyinin artırılması.  

• ipoteka kreditlərinin təklif edilməsi və xidmət göstərilməsi prosedurlarının 

işlənməsi və tətbiqi yolu ilə ipoteka kreditlərinin etibarlılığının təmin 

edilməsi. QİŞ Qazaxstan Respublikasının ərazisində verilmiş uzunmüddətli ev 

kreditləri üzrə tələblər hüququnu əldə edir. 

Beləliklə də kommersiya bankları tərəfindən verilən ipoteka 

kreditlərinin remaliyyələşdirilməsi həyata keçirilir.  

Daimi əsaslarla QİŞ uzunmüddətli bazar investorlarını cəlb etmək 

məqsədilə ipoteka krediti ilə təmin edilmiş ipoteka qiymətli kağızların 

emissiyasını həyata keçirir. İpoteka qiymətli kağızların əsas alıcıları kimi 

pensiya fondları və banklar çıxış edir.  

QİŞ banklardan yalznız onun kredit məhsullarına verdiyi tələblərə 

cavab verən kreditləri alır. Belə ki, ev (mənzil, fərdi ev) almaq üçün ipoteka 

kreditləri fiziki şəxslərə - Qazaxstan Respublikasının rezidentlərinə təklif 

olunur. Kreditin məbləği 3000 ABŞ dollarından 30 000 ABŞ dollarına qədər 

ola bilir. Ayrı-ayrı hallarda kreditin məbləği 100 000 ABŞ dollarına qədər 

artırıla bilər.  
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İpoteka kreditləri milli valyutada (tenqe) verilir. Kreditlər üzrə üzən 

və 6 aydan bir dövlət qiymətli kağızlar üzrə stavkalardan asılı olaraq yenidən 

baxılan faiz stavkası təyin edilir. 2004-cü ildə kreditlər üzrə faiz stavkaları 

kreditin verildiyi müddətdən asılı olaraq ildə 13-14% təşkil edirdi. Adətən o, 

3-20 il təşkil edir. Kreditin bağlanması və kredit üzrə faizlərin ödənilməsi 

aylıq annuitet ödəmələr yolu ilə2həyata2keçirilir. 

kreditlər əldə olunan evin hesabına təmin edilir. Əlavə təminat kimi üçüncü 

şəxslərin zaminliyi çıxış edir. 

Kreditin məbləği əldə edilən evin əldə edilmə tarixindən bazar 

dəyərinin 70-85%-dən çox olmamalıdır. Borcalan öz vəsaitləri hesadına 

kreditora əldə edilən evin dəyərinin 15-30%- məbləğində ilkin ödəniş edir.  

Sonralar QİŞ-nə satış üçün nəzərdə tutulan kreditin anderraytinqi 

keçirilərkən bank QİŞ-nin borcalanın ödəməqabiliyyətinə verdiyi tələblərini 

rəhbər tutmalıdır.  

Kredit üzrə aylıq ödəmələr borcalanın məcmu aylıq gəlirinin 35%-dən çox 

olmamalıdır. Digər məhdudiyyət kimi başqa uzunmüddətli öhdəliklərə bağlı 

olan kredit üzrə ödəmələrin və xərclərin (istehlak kreditləri, təhsil haqları, 

tibbi sığorta və s.) payı çıxış edir. Bu, borcalanın məcmu aylıq gəlirinin 40%-

dən çox olmamalıdır. Bundan başqa, kredit və digər uzunmüddətli öhdəliklərə 

bağlı aylıq ödənişlər edildikdən sonra üzrə aylıq borcalanda ayda hər ailə 

üzvünə ən azı 5 min tenqe (təxminən $ 30–35) qalmalıdır.  

İcbari tələb kimim girov əmlakının qiymətləndirilməsi çıxış edir. 

Qiymətləndirmə müstəqil qiymətləndiricilər tərəfindən QİŞ-nin təyin etdiyi 

tələblərə uyğun aparılmalıdır.  

Ipoteka kreditləşdirməsinin zəruri şərtlərindən biri kreditor banka 

girov qoyulan əmlakın icbari sığortalanması, habelə borcalanın həyatının və 

əməkqabiliyyətinin2itirməsinin2sığortalanmasıdır.  

Bank sığorta şirkəti ilə kredit riskinin könüllü sığortalanması haqqında 

müqavilə bağlamaqla borcalana verilən ipoteka kreditini özü sığortalaya bilər.  
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Sığorta səlahiyyətli dövlıət orqanı lisenziyasına malik olan 

sığortaçılarda həyata keçirilir. Sığortaçılatın slyahısı QİŞ tərəfindən 

Qazaxstan Respublikası Milli bankının tövsiyəsinə əsasında formalaşıdırılır.  

Kreditor bank QİŞ-lə ipoteka kreditləri üzrə tələblər hüquqlarının əldə 

edilməsi haqqında baş müqavilə bağlayır . müqavilədə kreditor bankın QİŞ-

dən QİŞ-nin tələbıərinə artıq cavab verməyən və defolt baş verdiyi ipoteka 

kreditləri üzrə tələblər hüququnu almaq öhdəliyi müəyyən edilir. QİŞ bankla 

əldə edilmiş ipoteka aktivlərinin etibar əsasında idarə edilməsi haqqında 

müqavilə imzalayır. Bu müqaviləyə görə bank ipoteka kreditləri xidmətlərini 

göstərir və buna görə komisyon alır. Bank həmçinin girov qoyulmuş evin 

yaxşı vəziyyətdə saxlanmasına nəzarət etməli və QİŞ-nin müəyyən etdiyi 

qaydalar üzrə girov qoyulmuş yaşayış yerlərinin 

cari2vəziyyəti2haqqında2QİŞ-ə2hesabat2verməlidir.  

hal-hazırda QİŞ bir çox banklarla və ipoteka kreditləşdirmə bazarında çalışan 

qeyri-bank2kredit2təşkilatları2ilə2müqavilələr2bağlamışdır  

(“Almatı ticarət-maliyyə bankı” QSC, “BTA-İpoteka” ASC, «Банк 

“ЦентрКредит”», «Astana-finans» ASC, «Teksakabank» ASC, «Nurbank» 

ASCvə b.). 

Banklar öz ipoteka proqramlarını da həyata keçirirlər. İpoteka 

bazarında liderlik edənlər “BTA-İpoteka”, “Almatı ticarət-maliyyə bankı” 

QSC, “ЦентрКредит” Bankı, Qazaxıstan kommrsiya bankıdır. Kreditlər 

əsasən dollar ekvivalentində 10-15 illik müddətə 13-16%-lə verilir . Banklar 

investorlar (pensiya fondları, sığorta şirkətləri, banklar) tərəfindən tələblərin 

artdığı ipoteka qiymətli kağızları emitasiya etməy başlamışdırlar.  

Ikinci ipoteka kreditləri bazarının əsas operatorunun – QİŞ-nin 

yaradılmasından başqa, Qazaxıstan Respublikasının Milli bankı xüsusi bir 

təşkilatın - ipoteka kreditlərinə Qazaxıstan zəmanət fondunun yaradılması 

haqqında qərar da qəbul etmişdir. Fond kreditorların borcalanlar tərəfindən 

öhdəliklərini yerinə yetirilməməsi ilə bağlı risklərini azaltmaq, verilən ipoteka 

kreditlərinin həcminin artırılması üçün səmərəli şərait yaratmaq, borcalanların 
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dairəsini genişləndirilmək, əldə edilən əmlakın dəyərində kredit vəsaitlərinin 

payını artırmaq məqsədini güdür.  

Qazaxıstan Respublikasında ilk kredit informasiyası bürosu qeydə 

alınmışdır. O, bir sıra banklarla müqavilələr bağlamış və borcalanların kredit 

tarixçələrini formalaşdırmağa başlamışdır.  

2000-ci ildə “Qazaxıstan Respublikasında yaşayış tikintisi əmanətləri 

haqqında” Qanun qəbul edildi. Bu Qanuna uyğun olaraq Qazaxıstanda yaşayış 

tikintisi əmanətləri sistemi inkişaf etməyə başladı. “Qazaxıstanın yaşayış 

tikintisi əmanət bankı” SC yaradıldı. Onun əsas işi yaşayış tikintisi 

əmanətlərinə haqların qəbul etmək və vətəndaşların yaşayış şəraitini 

yaxşılaşdırmaq istiqamətində tədbirlərin keçirilməsi üçün ev borclarını (o 

cümlədən aralıq ev borclarını)2təklif2etməkdən2ibarətdir. 

“Qazaxıstanın yaşayış tikintisi əmanət bankı” aşağıdakı parametrlərlə 

səciyyələnir:  

 

• yığımların məbləği müqavilə məbləğinin 50%-dən az olmamalıdır; 

• yığın müddətləri: minimal – 3 il, maksimal – məhdudiyyət yoxdur.  

• kreditləşdirmənin müddəti - yığım müddətindən asılı olaraq 10-15 il; 

• vkladlar üzrə fazilər – illik 1,5-4,5%; 

• kreditlər üzrə faizlər – illik 3,5-6,5%; 

• dövlətin mükafatı - vkladın məbləğinin 20% (hesablanmış mükafat nəzərə 

alınmaqla). Hər il mükafatla həvəsləndirilən məbləğ 60 aylıq hesablama 

göstəricilərini təşkil edir (əməyin minimal ödəniş məbləği). 

 

Beləliklə, Qazaxıstan ipoteka kreditləri bazarının institutlarını ardıcıl şəkildə 

formalaşdırır, ölkədə ipoteka ev kreditləşdirməsinin geniş inkişafı üçün təməl 

yaradır.  

Ukrayna. Son 7 ildəUkraynanın ev maliyyələşdirilməsi sistemində 

ciddi dəyişikliklər baş vermişdir. Ev tikintisinin maliyyələşdirilməsinin və 

vətəndaşların evlə təmin edilməsinin ümumi həcmində dövlət büdcəsi 
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vəsaitlərinin payı hal-hazırda artıq 5%-dən çox deyil.  Əsas maliyyələşdirmə 

mənbələrini indi özəl investorların vəsaitləri, əhalinin öz vəsaitləri və qismən 

də bankların kreditləri təşkil edir.  

Banklar hələ ki, vətəndaşların kreditləşdirilməsində böyük rol 

oynamır. Bankların ipoteka kreditləri ilə iş aparmaq istəməməsi uzunmüddətli 

ipoteka kreditlərinin təklif edilməsi üçün lazım olan “uzun” resursların qıtlığı, 

müvafiq normativ-hüquqi bazanın olmaması, ipoteka kreditləşdirməsinin 

yüksək riskləri, borcalanların ödəmə qabiliyyətinin qiymətləndirilməsindəki 

çətinliklərlə, ipoteka əməliyyatlarının kifayət qədər gəlir gətirnəməsi və s. ilə 

izah olunur 

Bununla belə bankların ipoteka ev kreditləşdirməsi də daxil olmaqla 

pərakəndə bazarın inkişafına marağı artmağa başlamışdır. İndi balaca 

miqyasda ipoteka əməliyyatları Ukraynanın aparıcı banklarının əksəriyyəti 

həyata keçirir.  

Ukraynada ipoteka ev kreditləşdirməsinin aşağıdakı inkişaf şərtləri təşəkkül 

tapmışdır:  

• kifayər qədər etibarlı uzunmüddətli maliyyə alətləri olmadığından banklar 

ipoteka fəaliyyətinin22inkişaf22etdirilməsinə22maraq22göstərir;  

•22əhalinin2ipoteka2ev2kreditlərinə2olan2tələbi2artır;  

•22vətəndaşların22gəlir22səviyyəsi22artır; 

• ipoteka ev kreditləşdirməsinin qanunvericilik bazasının formalaşdırılması 

istiqaməyində iş davam edir və s.  

Banklar vətəndaşların ev şəraitinin yaxşılaşdırılmasına yönələn aşağıdakı 

kreditləşdirmə2formalarını2həyata2keçirir:  

• birinci və ikinci ev bazarlarında hazır evin əldə edilməsinin 

kreditləşdirilməsi; 

• vətəndaşların yaşayın evinin paylı tikintisində iştirakını kreditləşdirilməsi; 

• hazır evin təmiri üçün kreditləşdirmə.  

Təklif edilən kreditklərin ümumi cəhətləri arasında aşağıdakıları qeyd 

etmək olar: borcalanların ödəmə qabiliyyətinin qiymətləndirilməsinə qeyri-
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formal yanaşma; ABŞ dollarında təklif olunan kreditlərin üstünlük təşkil 

etməsi; kreditləşdirmə müddəti – təxminən 20; girov predmeti olan daşınmaz 

əmlakın sığortalanması tələbi; kreditlər üzrə faiz stavkaları 12-dən 15%-ə 

qədər valyutada və 15-dən 18%-ə qədər qrivnada; kreditin məbləği evin 

dəyərinin 80%-i.  

Hal-hazırda Ukraynada həm birinci, həm də ikinci ipoteka ev 

kreditləşdirilməsi bazarının formalaşdırılması istiqamətində güclü iş aparılır. 

İkinci bazarın operatoru olan Dövlət ipoteka idarəsi yaradılmışdır. Bankların 

iş praktikasına ipoteka kreditlərinin təklif edilməsi və xidmət göstərilməsi 

üzrə standart prosedurların tətbiqi istiqamətində iş aparılır.  

Mənzil hər bir vətəndaş üçün uzun müddətə istifadə edilən dəyərli 

əmtəə hesab olunur. Hər bir vətəndaş mənzil almaq arzusunu reallaşdırmaq 

üçün mütləq müəyyən qədər vəsait əldə etməlidir. Bu baxımdan bütün 

dünyada geniş yayılmış ipoteka2krediti2ən2səmərəli2vasitədir.  

İpoteka krediti mənzil almaq istəyən, lakin əlində əlavə vəsaiti olmayan 

vətəndaşa və bu sahədə bizneslə məşğul olan sahibkara eyni dərəcədə sərf 

edən bir maliyyələşmə formasıdır.  
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3.2. Azərbaycan Respublikasında ipoteka kreditlərinin verilməsi 
mexanizminin təkmilləşdirilməsi 

 

İpoteka girovun bir növüdür. Bu zaman girovun predmeti bir qayda 

olaraq girov qoyulan mülkiyyət olur. İpoteka kreditinin dünyada alman və 

Amerika modelindən geniş istifadə olunur.İkisəviyyəli ipoteka krediti sxemi 

adlandırılan Amerika modelində ilkin ipoteka bazarında verilən bu cür 

kreditlər daha sonra xüsusi yaradılmış agentliklər tərəfindən satılır.Sonradan 

bu agentliklər qiymətli kağızların buraxılışı yolu ilə kreditin verilməsini 

həyata keçirə bilir.Bundan fərqlənən birsəviyyəli ipoteka krediti sxemi 

adlandırılan alman modelində isə ipoteka kredtini vermiş ipoteka bankları 

sərbəst şəkildə qiymətli kağızların buraxılışı yolu ilə ipoteka kreditinin 

yenidən maliyyələşdirməsini həyata keçirirlər. 

İpoteka kreditinin bir sıra üstünlükləri var. Ölkə vətəndaşları arasında 

bir qrup insanlar var ki, müəyyən qədər pulları olsa da, onlar mənzilin 

dəyərini bir dəfəyə tam ödəmək iqtidarında deyillər. Bu kateqoriyadan olan 

insanlar ipoteka kreditindən istifadə etməklə asanlıqla mənzil sahibi ola 

bilirlər. Bu halda yeni mənzil vətəndaşın mülkiyyətində olur. O, istədiyi vaxt 

həmin mənzili öz qiyməti ilə başqasına vermək hüququna (satmaq, kirayə 

vermək, vəsiyyət etmək və s.) malikdir. İpoteka krediti yolu ilə əldə edilən 

mənzili kirayə verməklə əlavə gəlir götürmək də mümkündür.Ən əsası isə bu-

dur ki, ipoteka kreditindən istifadə edən şəxs mülkiyyət sahibi olur. 

Azərbaycanda yaşayış mənzillərinin kreditlə satılması şərtlərini 

müəyyən edən "İpoteka haqqında" qanun dövlət başçısı tərəfindən 7 iyun 

2005-ci il tarixində təsdiq edilərək hüquqi qüvvəyə minib. Bu qanuna əsasən, 

ipoteka predmeti ipoteka qoyanın mülkiyyətində olan daşınmaz əşya, o 

cümlədən tikintisi başa çatdırılmamış daşınmaz əşya və rəsmi reyestrdə 

üzərində mülkiyyət hüquqları qeydə alınan daşınan əşya ola bilər. Həmçinin 

yaşayış məntəqələrində olan torpaqlar, eləcə də torpaq qanunvericiliyinə 

uyğun olaraq ipotekasına yol verilməyən digər sahələrdən savayı dövlət və ya 
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bələdiyyə mülkiyyətində olan torpaq sahələri ipoteka predmetidir. Bunlardan 

əlavə, xüsusi mülkiyyətdə olan fərdi və çoxmənzilli yaşayış evləri, habelə 

mənzillər, mehmanxanalar, istirahət evləri, bağ evləri və bu kimi başqa 

tikililər də ipoteka predmeti ola bilər. Dövlət və ya bələdiyyə mülkiyyətində 

olan mənzillərinsə ipotekasına yol verilmir.Qanunda göstərilir ki, ipotekanın 

predmeti açıq bazarda və ya hərracda satıla bilər.Daşınmaz əşyanın ipotekası 

haqqında müqavilə daşınmaz əmlakın dövlət reyestrində, daşınan əşyanın 

ipotekası müqavilə isə daşınan əmlakın rəsmi reyestrində qeydə alınır. Yeri 

gəlmişkən onu da qeyd edək ki, "Azərbaycan Respublikasında ipoteka 

kredtiləri sisteminin yaradılması haqqında" dövlət başçısının 16 sentyabr 

2005-ci il tarixi fərmanına uyğun olaraq, Milli Bankın nəzdində İpoteka Fon-

du yaradılacaq. 

Bütün bunlarla birlikdə, ölkəmizdə ipoteka kreditindən istifadənin 

genişlənməsində müəyyən problemlər yarana bilər.Məlumdur ki, ipoteka kre-

ditinin əsas şərtlərindən biri bank sisteminin inkişaf etməsidir.Azərbaycanda 

bank sisteminin vəziyyətinin kifayət qədər əlverişli olmaması isə 

faktdır.Üstəlik sahibkarlar tərəfindən onların müəssisələrində çalışan işçilərin 

rəsmi gəlirlərinin azaldılması banklara müştərilərinin real ödəmə qabiliyyətini 

qiymətləndirməkdə çətinlik yaradacaq və bu da onlar üçün kredit riskini 

artıracaq. 

Odur ki, ipoteka krediti sisteminin Azərbaycanda mütəşəkkil bir sis-

tem kimi fəaliyyət göstərməsi üçün bəzi şərtlərə diqqət yetirilməlidir: İlk 

növbədə Azərbaycan ipoteka kredit sistemi mövcud olan dünya təcrübəsindən 

istifadə etməlidir. Bu sistem ölkəmizin makroiqtisadi vəziyyətinə və qanunve-

ricilik bazasına uyğun olmalıdır.Azərbaycan əhalisinin psixi aspektləri də 

mütləq nəzərə alınmalıdır və ipoteka krediti sisteminə təkcə əhalinin yüksək 

gəlirli təbəqəsi deyil, həmçinin orta gəlirli təbəqəsi cəlb 

olunmalıdır.Bunlardan başqa, yaradılan ipoteka krediti sistemi inkişafedici 

xarakter daşımalıdır.Dövlət büdcəsi tərəfindən maliyyələşdirilən vəsaitlərdən 

çox, kommersiya bankları, əhali və investorlar tərəfindən cəlb edilən maliyyə 
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vəsaitlərinin səmərəliyi sisteminə əsaslanmaq lazımdır.Və ən əsası ipoteka 

krediti sistemi ölkənin bütün regionlarında inkişaf etməlidir. 

Daha vacib bir məqam: əgər banklar əhaliyə kredit verməyə başlasa, 

onlar itirilən etibarı tez bir zamanda bərqərar edə bilər. Bank kreditinə 

namizəd olan şəxs bu zaman ipoteka kreditini təqdim edən bankda öz şəxsi və 

depozit hesablarını açacaq ki, bu da bankın balansında müsbət göstəricilər 

yaradacaqdır.Bütün bu problemlərin həll olunmasında ipoteka krediti böyük 

rol oynaya bilər.Düzdür, kommersiya bankları üçün ən vacib olan kreditin 

ödənilməsinin qiymətləndirilməsində borc alanın rəsmi şəkildə təsdiq 

olunmuş gəlirləridir.Bu sahədə isə yalnız dövlətin həyata keçirdiyi 

məqsədyönlü vergi siyasəti real gəlirləri "kölgə"dən çıxartmaq imkanı verə 

bilər. Habelə ipoteka krediti zamanı riskin azaldılması məqsədilə kredit tarixi 

bürosu institutunun yaradılmasına böyük ehtiyac var. Bu isə kredit verən 

banklara ipoteka kreditini alan şəxs barəsində informasiya toplamağa imkan 

verəcək.  

Azərbaycan İpoteka Fondunun (AİF) təminatlı istiqrazlarının təkrar 

ticarətinin aktivləşməsi və bununla yanaşı beynəlxalq əhəmiyyətli layihələrin 

fond birjası vasitəsilə maliyyələşməsi korporativ istiqrazlar bazarının yüksək 

artım dinamikasını təmin etmiş və bazarın bu seqmenti tarix boyu ən yüksək 

həddə çatmışdır. 

Belə ki, korporativ istiqrazlar bazarı ötən ilin müvafiq dövrü ilə 

müqayisədə 3,6 dəfə artaraq 2,5 milyard manat təşkil etmişdir. Artım korpora-

tiv istiqrazlar bazarının hər 2 seqmentində müşahidə olunmuşdur. Belə ki, 

hesabat dövrü ərzində 1,9 milyard manatlıq korporativ istiqraz yerləşdirilmiş, 

peşəkar iştirakçıların marketmeyker fəaliyyəti fonunda isə 604,4 milyon 

manatlıq korporativ istiqrazların təkrar ticarəti baş tutmuşdur ki, bu da ötən 

ilin ilk 9 ayı ilə müqayisədə müvafiq olaraq 8,3 dəfə və 31 faiz çoxdur. 

korporativ istiqrazlar bazarının ən likvid aləti olan AİF istiqrazları ilə 

ticarətin həcmi ötən ilin müvafiq dövrü ilə müqayisədə 21 faiz artaraq 534,9 

milyon manat təşkil etmişdir. Belə ki, 2013 ci ildə  40,2 milyon manat 
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həcmində AİF istiqrazı yerləşdirilmiş, bu alətlərin təkrar bazar ticarəti isə 

494,7 milyon manat həcmində olmuşdur ki, bu da ötən ilin ilk 9 ayı ilə 

müqayisədə müvafiq olaraq 8 faiz və 22 faiz çoxdur. 

2014-cü ilin 9 ayı ərzində bir rəqəmli inflyasiya göstəricisi şəraitində 

Mərkəzi Bank tərəfindən həyata keçirilən pul siyasətinin yumşaq və 

stimullaşdırıcı xarakter alması, eləcə də Maliyyə Nazirliyi tərəfindən konser-

vativ borclanma siyasətinin həyata keçirilməsi dövlət qiymətli kağızlar 

bazarının həcminə əhəmiyyətli dərəcədə təsir göstərmişdir. Belə ki, qiymətli 

kağızlar bazarında bu növ alətlərlə ortalama günlük 19,6 milyon manatlıq 

əməliyyat həyata keçirilmiş və dövlət qiymətli kağızlar bazarının həcmi 4,1 

milyard manata çatmışdır. 

Cari ilin mart ayı ərzində Maliyyə Nazirliyi tərəfindən xarici bazarlar-

da ilk dəfə olaraq 1,25 milyard manat həcmində avroistiqrazlar 

yerləşdirilmişdir. Avroistiqrazlara 160-dan çox ölkənin institusional 

investorları tərəfindən böyük maraq göstərilmiş və avroistiqrazlara olan 

tələbat təklifdən 4 dəfə artıq olmuşdur. Bununla yanaşı, hesabat dövrü ərzində 

yerli bazarda 62,6 milyon manat həcmində qiymətli kağızlar bazarının ən 

aşağı riskə malik olan alətləri yerləşdirilmiş, bu növ alətlərin təkrar bazar 

ticarəti isə 22,3 milyon manat həcmində olmuşdur. 

Hesabat dövrü ərzində Mərkəzi Bankın qiymət stabilliyinin təmin 

olunması funksiyası çərçivəsində həyata keçirdiyi sterilizasiya əməliyyatları 

notlar və onlarla aparılan repo əməliyyatlarının dinamikasında özünü qabarıq 

şəkildə büruzə vermişdir. Belə ki, 2014-cü ilin 9 ayı ərzində Mərkəzi Bankın 

notlarının yerləşdirilməsinin ötən ilin müvafiq dövrü ilə müqayisədə 43 faiz 

azalaraq 133,1 milyon manat təşkil etməsinə baxmayaraq, bu növ alətlərin 

təkrar bazar ticarəti 7,0 dəfə artaraq 307,8 milyon manat təşkil etmiş və not 

bazarı 58 faiz artaraq 440,9 milyon manata çatmışdır. 

Bununla yanaşı, cari ilin birinci rübündən etibarən qiymətli kağızlar 

bazarında ilk dəfə olaraq yeni növ alətlə - korporativ istiqrazlarla repo/əks-

repo əməliyyatları həyata keçirilmiş, bütövlükdə cari ilin 9 ayı ərzində baş 
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tutmuş repo/əks-repo əməliyyatlarının həcmi 3,5 milyard manat təşkil 

etmişdir 

Kredit portfelininartımı əhalinin əmanətlərinin və korporativ sekto-

run depozitlərinin artması ilə dəstəklənmişdir. Uzunmüddətli kreditlərin 

həcmi 38,4% artaraq ilin sonuna 12087,4 mln. manat təşkil etmişdir. 2013-cü 

ilin sonuna kredit portfelinin strukturunda uzunmüddətli kreditlərin xüsusi 

çəkisi 78,4% (01.01.2013 tarixinə 70,6%) təşkil etmişdir. İl ərzində kreditlərin 

valyuta strukturunda də müsbət dəyişiklik olmuşdur. Məzənnə sabitliyinin qo-

runub saxlanılması nəticəsində 2013-cü ildə milli valyutada olan kreditlərin 

artım tempi (31,5%) xarici valyutada kreditlərin artım tempini (13,8%) 

üstələmişdir. İlin sonuna kredit portfelində manatla kreditlərin xüsusi çəkisi 3 

faiz bəndi artaraq 71,8% olmuşdur. 

Kreditlər üzrə yüksək artım tempi inşaat və əmlak sektorlarına (86%), 

nəqliyyat və rabitə sektoruna (17,9%), sənaye və istehsal sektoruna (16,9%), 

kənd təsərrüfatı və emala (34,2%) verilən kreditlərdə müşahidə olunmuşdur. 

Yeni bank texnologiya 

Hesabat ilində müvəkkil kredit təşkilatları vasitəsilə verilmiş ipoteka 

kreditlərinin həcmində 2012-ci illə müqayisədə 51% artım müşahidə olunmuş 

və ümumilikdə, 2700-ə yaxın şəxsə 113,5 mln. Manta ipoteka krediti 

verilmişdir. 2013-cü ilin sonuna Azərbaycan İpoteka Fondunun (AİF) 

vəsaitləri hesabına əhaliyə verilmiş ipoteka kreditlərinin sayı 13600-ə, həcmi 

isə 534,7 mln. manata çatmışdır. Fondun yenidən maliyyələşdirilmiş kredit 

portfeli 360,9 mln. manat təşkil etmişdir. 

İl ərzində xüsusi kateqoriyaya daxil olan gənc ailələrin üzvlərinə 

(şəhid və Milli Qəhrəman ailəsinin üzvləri, məcburi köçkünlər, dövlət 

qulluqçuları, elmi dərəcəsi olanlar, idman sahəsində xüsusi xidmətləri olan 

şəxslər) və hərbi qulluqçulara güzəştli ipoteka kreditlərinin verilməsi 

istiqamətində də dövlətin sosial siyasəti davam etdirilmişdir. Azərbaycan 

Respublikası Prezidentinin 04 fevral 2013-cüil tarixli 811 nömrəli Fərmanı ilə 

«Azərbaycan Respublikasında güzəştli ipoteka kreditlərinin verilməsi 
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Qaydaları»na dəyişiklik edilmiş, güzəştli kreditlər üzrə maksimal kredit 

məbləği 35000 manatdan 50000 manatadək artırılmışdır. Fərmanla güzəştli 

ipoteka krediti almaq hüququ olan hərbi qulluqçuların dairəsi 

genişləndirilmişdir. Ötən il ərzində verilmiş güzəştli ipoteka kreditlərinin 

həcmi də 2012-ci illə müqayisədə 44% artaraq 42,8 mln. manat təşkil 

etmişdir. Ümumilikdə, 2007-2013- cü illərdə verilmiş güzəştli kreditlərin 

həcmi isə 114,7 (3200-ə yaxın kredit) təşkil etmişdir. İpoteka  kreditlərinin 

yenidən maliyyələşdirilməsi üçün dövlət büdcəsindən 2005-2013-cü illərdə 

ayrılmış vəsaitlərin həcmi 176 mln. manata çatmışdır. 2013-cü ildə də, AİF-in 

təmin edilmiş istiqrazlarının yerləşdirilməsi davam etdirilmiş və il ərzində 

daxili maliyyə bazarlarından 57 məbləğində vəsait cəlb olunmuşdur. 

Ümumilikdə, maliyyə bazarının aktiv iştirakçısına çevrilən AİF 2009-2013-cü 

illərdə açıq bazardan 300 sərbəst vəsait cəlb edə bilmişdir. 

Fitch Ratings Agentliyi tərəfindən Azərbaycan İpoteka Fonduna yerli 

və xarici  valyutada uzunmüddətli öhdəliklər üzrə verilmiş “BBB-” kredit rey-

tinqi Azərbaycan Respublikasının ölkə reytinqinə bərabər səviyyədə 

saxlanılmışdır. Azərbaycan İpoteka Fondunun investisiya dərəcəli beynəlxalq 

kredit reytinqinin saxlanılması gələcəkdə Fondun borclanma qabiliyyətinin 

daha da artırılmasına, 

onun beynəlxalq kapital bazarlarına çıxışına və bu bazarlarda sərfəli 

faiz dərəcələri ilə borc qiymətli kağızlarının yerləşdirməsinə zəmin yaradır. 

2013-cü ilin iyun ayından etibarən ipoteka kreditləşməsinin 

avtomatlaşdırılması məqsədilə “Elektron ipoteka” sistemi müvəkkil 

bankların, sığorta və  qiymətləndirici şirkətlərin istifadəsinə verilmişdir. Qeyd 

olunan sistemin işə salınması müvəkkil təşkilatlarla Fond arasında kağız 

dövriyyəsinin əhəmiyyətli dərəcədə azalmasına səbəb olmuşdur.Eyni zaman-

da, ipoteka kreditləri üzrə ödənişlərin qəbulu ilə əlaqədar yeni 

avtomatlaşdırılmış hesablaşmalar sisteminin tətbiqinə başlanılmışdır və 2014-

cü ilin I rübün sonuna kimi bu sistemə keçidin başa çatdırılması nəzərdə tutu-

lur.Qeyd olunan sistemin istifadəyə verilməsi əhaliyə xidmət səviyyəsinin 



73 

 

yüksəldilməsinə, ipoteka kreditləri üzrə elektron ödənişlərin qəbuluna imkan 

verəcəkdir. 

Bundan başqa, hesabat ilində ipoteka kreditlərinə çıxış imkanlarının 

daha da genişləndirilməsini nəzərdə tutan “Azərbaycanda 2014-2025-ci illər 

üçün ipoteka kreditləşməsi sisteminin inkişafı üzrə Strategiya” hazırlanmış və 

aidiyyəti qurumlarla razılaşdırılması üçün hökumətə təqdim olunmuşdur. 

Bir sözlə, Azərbaycanda ipoteka bazarının formalaşması 

iqtisadiyyatımızın ən aktual məsələlərindən biri hesab edilir.İpoteka bazarının 

formalaşması öncə Azərbaycanda mənzil problemini həll edəcək və əhalinin 

orta səviyyəsinin formalaşmasına səbəb olacaq.İpoteka bazarının 

formalaşması həmçinin iqtisadiyyatın real sektoruna da müsbət təsir 

göstərəcək. 
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Nəticə 

1. Anderraytinq prosesində əsas məqam mövcud gəlirlərdən 

çıxış etməklə kredit üzrə ödəmələri mütəmadi və vaxtında həyata 

keçirmək baxımından müştərinin ödəmə qabiliyyətinin 

qiymətləndirilməsidir. Bu cür qiymətləndirməni həyata keçirmək üçün 

borcalanın əmək məşğulluğunun nisbətən stabil olub-olmaması, 

gəlirlərinin əsas mənbələri, onların mütəmadiliyi, onun xərcləri haqqında 

infiormasiya toplamaq lazımdır. Bunlara əsasən borcalanın kredit üzrə 

mütəmadi ödəmələrin vaxtında və dolğun şəkildə həyata keçirmək və 

sonda onları bağlamaq imkanları haqqında nəticə əldə etmək mümkün 

olur.  

Kreditə ərizə verərkən və perspektivdə işlə təmin olunmanın stabilliyi 

borcalanın krediti bağlamaq qabiliyyətinin ən mühüm göstəricisidir. İşlə 

təmin olunmanın stabilliyinin qiymətləndirilməsində onun təhsil səviyyəsi, 

peşə təcrübəsi, bazarın tsabil inkişaf edən və potensial gəlirli seqmentində 

məşğulluğu çox böyük əhəmiyyət kəsb edir.  

Sadalanan amillərin təhlili anderraytinq üzrə ekspertə müştərinin 

əmək məşğullunun stabilliyini, peşə və karyera inkişafını, işi itirdikdə gəliri 

azalmadan yeni iş tapmaq qabiliyyətini qiymətləndirmək imkanı verər,  

 

                            2.Borcalanın gəlir mənbələrinin yoxlanması. 

 

Borcalana verilə biləcək kreditin maksimal məbləği rəsmi sənədlərlə 

təsdiq olunmuş gəlir əsasında hesablanır. Borcalan son iki ildə əldə etdiyi 

stabil gəlir haqqında sənədlər və son 12 aydakı gəlirləri haqqında daha ətraflə 

məlumatları təqdim etməlidir. Müştərinin kreditin ödənilməsi müddəti ərzində 

adekvat gəlir əldə etməkdə davam edəcəyi haqqında düşünmək üçün bankın 

əsasları olmalıdır. birdə borcalanın gəlir səviyyəsi də borcalanın gəlirlərinin 

qiymətləndirilməsi kimi, eyni qaydalarla qiymətləndirilir.  
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Kreditin maksimal məbləği hesablanarkən bankın nəzərə aldığı gəlir 

mənbələrinə2aiddir: 

•22əsas2iş2yeri2üzrə2əmək2haqqı; 

•22əlavə22saat2hesabı2əmək2haqqı; 

• normadan artıq işə görə orta illik gəlir; 

• natamam iş gününə görə gəlir; 

•illik mükafatlar; 

• komisisya mükafatlandırma formasında əldə edilən gəlir; 

• dividend və faizlər şəklində gəlir; 

•təqaüdlər;  

• icarə ödəməsi formasında xalis gəlir; 

• uşaqlara görə aliment və vəsaitlər; 

• işlə təmin edən tərəfdən rəsmi sənəd olduqda, gəlirin həcminin gözlənilən 

artımı.  

 

                   3. Öz biznesi olan borcalanın gəlirlərinin yoxlanması. 

 

Yaxşı olar ki, öz biznesi olan borcalan eyni müəssisədə ən azı 18 ay 

ərzində iştirak payı haqqında məlumat verə bilsin.Müəssisələi sayı və onlarda 

iştirak payı son iki il ərzində tərəddüd edirsə, onda müştərinin öz 

investisiyalarını qoyduğu, onlardan gəlir əldə etdiyi və ya hansısa öhdəlilıkləri 

götürdüyü bütün müəssisələr haqqında təqdim olunmuş məlumatları diqqətlə 

öyrənmək lazımdır.  

Sahibkarlıqla məşğul olan ərizəçi öz müəssisəsinin davamlılığını və 

həyatqabiliyyətliliyini və gələcəkdə də ipoteka kreditini bağlamaq üçün 

yetərli olan gəlir əldə edəcəyin təsdiqləyən aşağıdakı sənədləri təqdim 

etməyini təklif edirəm: 

1) Hüquqları müəyyən edən sənədlər: əlavə edilən dəyişikliklərlə 

birlikdə nizamnamənin və təsisçi müqaviləsinin və ya həyata keçirilən 

fəaliyyət xüsusi bir icazə tələb etdikdə, lisensiyanın notariusda təsdiq 
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edilmiş surəti;  

 

2) təsdiqləyici maliyyə və digər sənədlər: 

• son iki hesabat dövrü üçün vergi müfəttişliyini qeydi olan balanslar 

(illik və rüblük); 

• son iki hesabat dövrü üçün gəlir və zərərlər haqqında vergi 

müfəttişliyini qeydi olan hesabatlar (illik və rüblük); 

• debütor və kredit borclarının yaranma tarixləri göstərilməklə 

şifrəsinin açılması; 

• imza nümunələri olan və notariusda təsdiq edilmiş vərəqlər və möhür; 

• illik hesabatın mötəbərliyi haqqında auditor rəyi; 

• hesabın saldosu və hesba üarşı iradların olması ilə bağlı bankın 

qeydləri olan son tarix üçün hesablaşma və valyuta hesablarından 

çıxarış; 

• biznes-plan;  

• rəhbərin, birinci müavinin və baş mühasibinin əlaqə telefonları; 

• əvvəlki iki il üçün vergilərin ödənilməsi haqqında sənədlər.  

Anderrayrinq üzrə ekspert kömək üçün informasiyanın yoxlanması 

üzrə müfəttişə müraciət edə bilər. Müfəttiş biznesin davamlılığını və təqdim 

edilmiş maliyyə hesabatlarının mötəbərliyini təsdiqləyən əlavə informasiya 

ala bilər. Müştərinin müəssisəsinin gəlirlərində dəyişikliklərin tendensiyasını 

təhlil etmək lazımdır.  

 

4.Borcalanın xərclərinin təhlili. 

Borcalanın ödəmə qabiliyyətini təhlil edərkən təkcə onun gəlirlərinə deyil, 

həm də stabil, mütəmadi xarakter daşıyan xərclərinə də diqqət yetirmək 

lazımdır. Borcalanın xərclərinin strukturunda mütəmadilik və məqsədli 

təyinatından asılı olaraq aşağıdakı qrupları qeyd etmək olar.  

• əldə edilən evlə bağlı olan aylıq gələcək xərcləri (əmlak vergisi, 

daşınmaz əmlakın sığortalanması, texniki xidmət və kommunal xidmətlərə 
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görə ödəmələr, ipoteka kreditinə görə ödəmələr, evin istismarı ilə bağlı olan 

digər mümkün yığımlar və22ödəmələr;  

• aylıq (və ya ay üzrə hesablanan) gəlir vergisinin, habelə digər daşınan və 

daşınmaz əmlakın olması ilə bağlı olan vergi və sığorta ödəmələrinin 

ödənilməsi ilə bağlı xərclər; 

• borcalanın və onun ailəsinin həyat fəaliyyətini dəstəkləyən mütəmadi 

ödəmələr ( uşaqların2yeməyi,2təhsili,2tibbi2xidməti);  

• borcalanın istirahətlə, əyələncə, bahalı xobbi ilə bağlı xərcləri; 

• borcalanın hər ay və ya il ərzində müəyyən dövriliklə xərclədiyi digər daimi 

və icbari2xərclər.  

 Borcalanın ev alınması və ipoteka kreditinin əldə edilməsi ilə bağlı olan 

birdəfəlik xərclərini2də2nəzərə2almaq2lazımdır: 

• müvafiq alqı-satqı müqavilələrinin və girov müqaviləsinin bağlanması ilə 

bağlı olan xərclər (qüvvədə olan qanunvericiliyə uyğun olaraq dövlət 

qeydiyyatına görə ödəmələr); 

• rieltora komissiya; 

• daşınmaz əmlakın qiymətləndirilməsinə görə ödəmələr; 

• əldə edilən daşınmaz əmlakla bağlı lazımi arayışların verilməsinə görə 

ödəmələr; 

• kreditin rəsmiləşdirilməsi, hesablaşma hesabının açılması, kredit üçün 

ərizəyə baxılması2ilə2bağlı2bank2xərcləri; 

• girov predmetinin sığortalanması ( zədələnmə və itirilmə riski, habelə 

mülkiyyət hüquqlarından);  

•borcalanın2həyatının2sığortalanması; 

•mümkün təmir və alınan evlə köçmə ilə bağlı xərclər.  

5. Borcalanın pul və digər maddi aktivlərinin təhlili 

 Borcalanın daşınmaz əmlakın alqı-satqısı üzrə sövdələşmələr üçün lazım olan 

pul vəsaitlərinin minimal ölçüsü anderraytinq üzrə ekspert tərəfindən 

potensial borcalanın ona ipoteka kreditinin verildiyi an sərəncamında olan pul 

vəsaitlərinin məbləğinə əsasən hesablanır. Bankda ipoteka kreditinin 
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verilməsi qaydaları və prosedurları ilə (məsləhətlər və kredit üçün ərizənin 

doldurulması ilə bağlı yığımlar), habelə daşınmaz əmlakın alqı-satqısı üzrə 

müqavilənin, daşınmaz əmlakın girov müqaviləsinin qeydiyyata salınması və 

notariusda təsdiq edilməsi və sövdələşmələrin rəsmiləşdirilməsi üçün lazım 

olan digər sənədlərin əldə edilməsi ilə bağlı olan xərclərin örtülməsi üçün 

lazım olan pul vəsaitləri toplanır.  

Borcalana kredit sövdələşməsini həyata keçirmək üçün lazım olan pul 

vəsaitlərinin bank üçün məqbul olan mənbələri kimi aşağıdakılardan istifadə 

etmək olar: 

•2borcalanın22əmanətləri; 

• borcalanın özünə məxsus daşınan və daşınmaz əmlakın satışından əldə 

edilən öz xüsusi vəasitləri (satış kreditin verilməsindən əvvəl həyata 

keçirilməlidir);  

• işlə təmin edəndən subsidiyalar; 

• dövlət ev subsidiyaları. 

Bankın əməkdaşı ilkin haqqın ödənilməsi məqsədlərində istifadə 

olunan və alqı-satqı sövdələşmələrinin rəsmiləşdirilməsi ilə bağlı olan digər 

xərclər üçün bütün vəsaitlərin əldə edilməsi mənbələrini yoxlamalıdır ki, 

üçüncü şəxslərdən borc vəsaitlərindən istifadənin mümkünlüyü istisna edilsin, 

çünki bu krediti bağlayarkən borcalanın maliyyə yükünə birbaşa təsir 

göstərəcəkdir və onun ödəmə qabiliyyətini əsaslı şəkildə aşağı sala, bununla 

da bank üçün kredit riskini artıra bilər.  

Adətən borcalanın əmlakının dəyəri (avtomobil, bağ evi, zərgərlik 

məmulatları, incəsənət əsərləri, antikvariat və digər daşınan və daşınmaz 

əmlak) dətən borcalanın aylıq gəliri müəyyən edilərkən, onun kredit üzrə 

ödəmələrinin nisbətini təyin edən əmsallar hesablanarkən və borcalanın 

gəlirlərin çıxış edərək bankın ona verə biləck maksimal məbləğ müəyyən 

edilərkən nəzərə alınmır. Lakin əmlakın olması, onun kredit üzrə borcu 

bağlamaq üçün lazım gəlidkdə satıla biləcəyi qiymətləndirmə dəyəri əvəzedici 

amil kimi nəzərdən keçirilir.  
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6.Borcalanın kredit tarixçəsinin təhlili. 

Anderraytinq üzrə ekspert bu borcalana nə dərəcədə etibar etməli 

olduğunu müəyyə etməlidir. əvvəllər verilən borcların ödənilməsinin 

xarakterindən başqa, anderraytinq üzrə ekspert borcun qalığının məbləğini, 

borcun bağlanması hesabına aylıq ödəmələrin müddəti və ölçüsünü təyin 

etməlidir.  

 Kredit tarixçəsinin olmaması (bankda depozit və digər hesabların, 

kredit kartlarının, istehlakçı kreditlərinin olmaması) neqativ amil kimi 

qiymətləndirilməməlidir.  

Əksər ölkələrdə ixtisaslaşdırılmış strukturlar – kredit büroları fəaliyyət 

göstərir və bank hər bir borcalanın kredit tarixçəsi haqqında onlardan 

informasiya əldə2edə2bilir.  

Əksər borcalanların sənədləşdirilmiş kredit tarixçəsi olmadığından bank 

aliment və ya uşaqlar üçün vəsaitlərin ödənilməsi haqıqnda məlumatları da 

əhatə edən informasiyanın əldə edilməsinin alternativ mənbələrindən istifadə 

edə bilər.  

İnformasiyanın əldə edilməsi üçün sorğu aşağıdakılara göndərilməlidir: 

•222ərizədə22göstərilən22müştəri22kreditorlarına; 

• kommunal xidmətləri, elektrik enerjisini, telefon əlaqəsini təmin edən 

kommunal-istismar xidmətlərə. 

Özünün əvvəlki kreditləri üzrə öhdəliklərini gizlədən müştəri bu iş 

üzrə digər məlumatları da gizlədə bilər. Müştərinin borc və ya digər maliyyə 

öhdəliklərini gizlətdiyi aşkar olunarsa, ondan izahat alınmalı və bundan sonra 

anderraytinqi daha diqqətlə aparmalıdır. Ərizələrin qəbulu üzrə bölmə 

əməkdaşı müştəriyə bildirə bilər ki, bank ondan informasiyanı gizlətdiyinə 

görə vaxtından əvvəl krediti bağlamağı tələb edə bilər.  
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7. Borcalanın mövcud borc öhdəliklərini yerinə yetirməsinin 

təhlili 

12 ay ərzində kredit tarixşəsi kifayətdir ki, anderrayitnq üzrə ekspert 

yeni ipoteka krediti ilə bağlı ödəmələr barəsində ərziçənin öz üzərinə 

götürdüyü öhdəliklərlə bağlı məntiqi nəticə çıxara bilsin.  

Müştərinin ayrı-ayrı hallarda deyil, bütövlükdə öz ödəmə öhdəliklərini 

vaxtında yerinə yetirib-yetirmədiyinı daha çox diqqət yetirmək lazımdır. 

Kredit tarixçəsində hansısa gecikmiş ödəmə öz əksini tapa bilər. bu, kreditlə 

bağlı öhdəliklərə məsuliyyətsiz yanaşmadan xəbər verməyə də bilər. bununla 

belə ötən 12 ayda gecikmiş ödəmələrin sayına diqqət yetirmək lazımdır. 

Borcalandan əvvəlki 30 gün və daha çox gecikmiş ödəmələrlə bağlı yazılı 

izahat tələb etmək lazımdır.  

Ipoteka krediti evlə bağlı gələcək öhdəlik olduğundan, borcalan 

əvvəllər evlə bağlı ödəmələrini mütəmadi olaraq ödəmişdir. Anderraytinq 

üzrə ekspert mənzil haqlarını, kommunal xidmət haqlarını və əmlak vergisinin 

son 12 ay ərzində borrcalan tərəfindən vaxtında ödənildiyini ödəmə kitabşalrı 

üzrə yoxlamalıdır.  
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8. Girov predmetinin təminatlılğını yetərliliyinin 

qiymətləndirilməsi 

Borcalan müəyyən olunmuş şərtlərlə krediti ödəmirsə, borcu 

bağlamaq üçün bank qanunla müəyyən olumuş qaydada tutulmaları girov 

predmetinə - daşınmaz əmlaka çevirə bilər (aədətn bu, kreditlə alınmış ev 

olur). Bank əmin olmalıdır ki, əmlakın dəyəri kreditin təminatı üçün 

yetərlidir. Girov predmetini qiymətləndirərkən, anderraytinq üzrə ekspert 

aşağıdakı üç amili təhlil etməlidir: 

• əldə edilən ev üzərində mülkiyyət hüquqlarının qanunili (hüquqi saflığı); 

• əmlakın dəyəri ilə kredit məblığinin nisbəti; 

• əmlakın fiziki vəziyyəti 

Beləliklə, İpoteka kreditinin bir sıra üstünlükləri var. Ölkə vətəndaşları 

arasında bir qrup insanlar var ki, müəyyən qədər pulları olsa da, onlar 

mənzilin dəyərini bir dəfəyə tam ödəmək iqtidarında deyillər. Bu 

kateqoriyadan olan insanlar ipoteka kreditindən istifadə etməklə asanlıqla 

mənzil sahibi ola bilirlər. Bu halda yeni mənzil vətəndaşın mülkiyyətində 

olur. O, istədiyi vaxt həmin mənzili öz qiyməti ilə başqasına vermək 

hüququna (satmaq, kirayə vermək, vəsiyyət etmək və s.) malikdir. İpoteka 

krediti yolu ilə əldə edilən mənzili kirayə verməklə əlavə gəlir götürmək də 

mümkündür. Ən əsası isə budur ki, ipoteka kreditindən istifadə edən şəxs 

mülkiyyət sahibi olur.  

Azərbaycanda yaşayış mənzillərinin kreditlə satılması şərtlərini 

müəyyən edən "İpoteka haqqında" qanun dövlət başçısı tərəfindən 7 iyun 

2005-ci il tarixində təsdiq edilərək hüquqi qüvvəyə minib.  

Mərkəzi Bankın qiymət stabilliyinin təmin olunması funksiyası 

çərçivəsində həyata keçirdiyi sterilizasiya əməliyyatları notlar və onlarla 

aparılan repo əməliyyatlarının dinamikasında özünü qabarıq şəkildə büruzə 

vermişdir. Belə ki, 2014-cü ilin 9 ayı ərzində Mərkəzi Bankın notlarının 

yerləşdirilməsinin ötən ilin müvafiq dövrü ilə müqayisədə 43 faiz azalaraq 

133,1 milyon manat təşkil etməsinə baxmayaraq, bu növ alətlərin təkrar bazar 
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ticarəti 7,0 dəfə artaraq 307,8 milyon manat təşkil etmiş və not bazarı 58 faiz 

artaraq 440,9 milyon manata çatmışdır. 

Bununla yanaşı, cari ilin birinci rübündən etibarən qiymətli kağızlar 

bazarında ilk dəfə olaraq yeni növ alətlə - korporativ istiqrazlarla repo/əks-

repo əməliyyatları həyata keçirilmiş, bütövlükdə cari ilin 9 ayı ərzində baş 

tutmuş repo/əks-repo əməliyyatlarının həcmi 3,5 milyard manat təşkil 

etmişdir 

2014 tarixində müvəkkil kredit təşkilatları vasitəsilə verilmiş ipoteka 

kreditlərinin həcmində 2012-ci illə müqayisədə 51% artım müşahidə olunmuş 

və ümumilikdə, 2700-ə yaxın şəxsə 113,5 mln. Manta ipoteka krediti 

verilmişdir. 2013-cü ilin sonuna Azərbaycan İpoteka Fondunun (AİF) 

vəsaitləri hesabına əhaliyə verilmiş ipoteka kreditlərinin sayı 13600-ə, həcmi 

isə 534,7 mln. manata çatmışdır. Fondun yenidən maliyyələşdirilmiş kredit 

portfeli 360,9 mln. manat təşkil etmişdir. 

İl ərzində xüsusi kateqoriyaya daxil olan gənc ailələrin üzvlərinə 

(şəhid və Milli Qəhrəman ailəsinin üzvləri, məcburi köçkünlər, dövlət 

qulluqçuları, elmi dərəcəsi olanlar, idman sahəsində xüsusi xidmətləri olan 

şəxslər) və hərbi qulluqçulara güzəştli ipotekakreditlərinin verilməsi 

istiqamətində də dövlətin sosial siyasəti davam etdirilmişdir. Azərbaycan 

Respublikası Prezidentinin 04 fevral 2013-cü il tarixli 811 nömrəli Fərmanı 

ilə «Azərbaycan Respublikasında güzəştli ipoteka kreditlərinin verilməsi 

Qaydaları»na dəyişiklik edilmiş, güzəştli kreditlər üzrə maksimal kredit 

məbləği 35000 manatdan 50000 manatadək artırılmışdır. Fərmanla güzəştli 

ipoteka krediti almaq hüququ olan hərbi qulluqçuların dairəsi 

genişləndirilmişdir. Ötən il ərzində verilmiş güzəştli ipoteka kreditlərinin 

həcmi də 2012-ci illə müqayisədə 44% artaraq 42,8 mln. manat təşkil 

etmişdir. Ümumilikdə, 2007-2013- cü illərdə verilmiş güzəştli kreditlərin 

həcmi isə 114,7 (3200-ə yaxın kredit) təşkil etmişdir. İpoteka  kreditlərinin 

yenidən maliyyələşdirilməsi üçün dövlət büdcəsindən 2005-2013-cü illərdə 

ayrılmış vəsaitlərin həcmi 176 mln. manata çatmışdır. 2013-cü ildə də, AİF-in 
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təmin edilmiş istiqrazlarının yerləşdirilməsi davam etdirilmiş və il ərzində 

daxili maliyyə bazarlarından 57 məbləğində vəsait cəlb olunmuşdur. 

Ümumilikdə, maliyyə bazarının aktiv iştirakçısına çevrilən AİF 2009-2013-cü 

illərdə açıq bazardan 300 sərbəst vəsait cəlb edə bilmişdir. 

Fitch Ratings Agentliyi tərəfindən Azərbaycan İpoteka Fonduna yerli 

və xarici  valyutada uzunmüddətli öhdəliklər üzrə verilmiş “BBB-” kredit 

reytinqi Azərbaycan Respublikasının ölkə reytinqinə bərabər səviyyədə 

saxlanılmışdır. Azərbaycan İpoteka Fondunun investisiya dərəcəli beynəlxalq 

kredit reytinqinin saxlanılması gələcəkdə Fondun borclanma qabiliyyətinin 

daha da artırılmasına,onun beynəlxalq kapital bazarlarına çıxışına və bu 

bazarlarda sərfəli faiz dərəcələri ilə borc qiymətli kağızlarının yerləşdirməsinə 

zəmin yaradır. 

2013-cü ilin iyun ayından etibarən ipoteka kreditləşməsinin 

avtomatlaşdırılması məqsədilə “Elektron ipoteka” sistemi müvəkkil 

bankların, sığorta və  qiymətləndirici şirkətlərin istifadəsinə verilmişdir. Qeyd 

olunan sistemin işə salınması müvəkkil təşkilatlarla Fond arasında kağız 

dövriyyəsinin əhəmiyyətli dərəcədə azalmasına səbəb olmuşdur. Eyni 

zamanda, ipoteka kreditləri üzrə ödənişlərin qəbulu ilə əlaqədar yeni 

avtomatlaşdırılmış hesablaşmalar sisteminin tətbiqinə başlanılmışdır və 2014-

cü ilin I rübün sonuna kimi bu sistemə keçidin başa çatdırılması nəzərdə 

tutulur. Qeyd olunan sistemin istifadəyə verilməsi əhaliyə xidmət 

səviyyəsinin yüksəldilməsinə, ipoteka kreditləri üzrə elektron ödənişlərin 

qəbuluna imkan verəcəkdir. 

Bundan başqa, hesabat ilində ipoteka kreditlərinə çıxış imkanlarının 

daha da genişləndirilməsini nəzərdə tutan “Azərbaycanda 2014-2025-ci illər 

üçün ipoteka kreditləşməsi sisteminin inkişafı üzrə Strategiya” hazırlanmış və 

aidiyyəti qurumlarla razılaşdırılması üçün hökumətə təqdim olunmuşdur. 

Bir sözlə, Azərbaycanda ipoteka bazarının formalaşması 

iqtisadiyyatımızın ən aktual məsələlərindən biri hesab edilir. İpoteka 

bazarının formalaşması öncə Azərbaycanda mənzil problemini həll edəcək və 
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əhalinin orta səviyyəsinin formalaşmasına səbəb olacaq. İpoteka bazarının 

formalaşması həmçinin iqtisadiyyatın real sektoruna da müsbət təsir 

göstərəcək.  
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