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GIRiS
Movzunun aktualligi. Miasir dovrdo ipoteka bazarinin formalagsmasi vo
inkisafi, hor bir dovlatin sosial siyasatinin asas istigamatini toskil edir. Diinyada iki
an genis yayilmis ipoteka modelinin olmasina baxmayaraq, hor 6lkonin ipoteka bazari
6z qanunvericiliyino uygun olaraq formalasdirilir. Inkisaf etmis 6lkolords oldugu
kimi 6lkomizdo do ohalinin monzil talobatinin qarsilanmasi, orta vo az tominath
ailolorin monzil soraitinin yaxsilasdirilmasi ti¢iin dovlot ipoteka sahasinds bir sira

islahatlar hoyata kegirir.

Beynolxalq sferada diinya ohalisinin xosboxtlik indeksi anlayis1 vardirki, bu
indeksin toxminon 70% miqdarin1 monzil tolobatinin 6donilmasi toskil edir. Elo bu
sobobdon praktikada ohalinin  monzil soraitinin  yaxsilagdirilmast  va  sosial

problemlarinin hall olunmas: iigiin ipoteka kreditlosmasindan istifads olunur.

Respublikamizin beynolxalq arenaya inteqrasiya etdiyi bu glinkii dovrdo artan
ohali kiitlasinin manzil tolobatinin qarsilanmasi, dovlati daha tokmil ipoteka bazari
yaratmaga vadar edir. Azorbaycanda ipoteka kreditlosmosi haqqinda ilkin addimlar
2005-ci ildon etibaron atilmaga baslanmusdir. Homin ildo 6lko prezidenti ilham
Oliyev torofindon imzalanan “Ipoteka haqqinda Azorbaycan Respublikasinin

Qanunu” vatondaglara ipoteka kreditlorindon faydalanmaq tigiin sorait yaratd.

Tadqgiqatin predmet va obyekti. Dissertasiya isinin predmetini Azarbaycan
ipoteka bazarimin inkisaf perspektivlori togkil edir. Movzunun arasdirilmasinda
dissertasiya isinin obyekti olaraq Azorbaycan ipoteka Fondu, Manzil Insaat1 Dévlot
Agentliyi, ABS-in va digar lkolorin ipoteka bazarlar gotiiriilmiisdiir. Inkisaf edon
Olkomizdo artan ohali kiitlasinin monzil tolabatini qarsilamaq, gonclorin vo
aztominatli ailalorin evlo tomin olunmasmi togkil etmok {i¢iin ipoteka bazarinin

arasdirilmasi va bu bazarin obyektlorinin hartorafli 6yronilmasi vacib soartdir.

Tadgiqatin asas maqgsadi va vazifalari. Dissertasiya iginin yazilmasinda asas

mogsad diinya ipoteka bazarinin arasdirilmasi, bu bazarin miisbot vo manfi
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cohatlorinin 6no ¢ixarilmasi Vo Xarici tocriilbonin O6lkonin ipoteka bazarmin real
vaziyyatino uygunlasdirilmasi toskil edir. Beloki bu saho iizro ABS vo Avropa
olkalarinin tocriibasine nozar saldiqda burada inkisaf etmis ipoteka bazarmin ilkin vo
ikinci bazarlardan taskil olundugunun, homginin bank sisteminin giiclii inkisaf etmasi
noticosindo bu olkalordo ipoteka faiz doracolorinin 6lkomizlo miiqayisodo asagi

olmasinin sahidi olurug.

Tadqgiqatin informasiya bazas1 va islonmasi metodlar1. Dissertasiya isinin
informasiya bazasimm Azorbaycan Ipoteka Fondunun, Azeorbaycan Respublikasi
Morkazi Bankinin, Azarbaycan Respublikasi Statistika Komitasinin, Monzil insaati
Dovlat Agentliyinin - molumatlari, bu sahoa ilizro movcud qanunvericilik, 6lka
Prezidentinin Formanlari, elmi jurnal vo gozetlor, bir sira xarici adobiyyatlar toskil

edir.

Mogalonin todgigindo elmi abstraksiya, analiz, sintez, tarixi, montiqi,
induksiya, deduksiya metodlarindan istifado edilmisdir.Bunun iigiin birinci névbado
elmi abstraksiya metodu vasitasilo ipoteka bazarinda miisahidalor aparilmis, nozari
imumilosdirmolor edilmis vo osas toroflor askara ¢ixarilmisdir. Tkinci ndvbado analiz
metodu vasitasilo igtisadi hadisslor biitov bir sokildo gotiiriilorak, ayri-ayri hissalora
boliinmiis, daha sonra bu hissalor tohlil edilorok mahiyyati tizo ¢ixarilmisdir.
Mahiyyati lizo ¢ixarilmis bu hadisalorin biitdv bir sokilde gotiiriilorok sadalosdirilmasi
vo miioyyan hissalora ayrilmasi sintez metodu vasitasilo hoyata kegirilmisdir. Ugiincii
novbada iso tarixi metoddan istifado edorak iqgtisadi hadisalor, ganunlar xronoloji
ardicilligla sorh olunmusdur. Bu hadisalorin doyismosi va inkisaf qanunauygunlugu
montiqi metoddan istifado edilorok Oyronilmisdir. Toplanilmis faktlarin izahini
vermok, imumilosdirmalor aparmaq induksiya metodu ilo hoyata kegirilmisdir.
Deduksiya metodu vasitasilo nazari naticalor, timumi prinsiplor hazirlanmisdir.
Beloliklo induksiya vo deduksiya metodlarinin birlikdo totbig edilmoasi naticasinds
nozariyyadon hoyat faktlarina, bu faktlardan iso nozori tmumilosdirmalora vo

naticalora galinmisdir.
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Tadgigatin elmi yeniliyi. Olkomizin ipoteka bazarinin 13 illik bir tarixo sahib
olmasini1 nozars alsaq bu bazarin halo do formalasma moarhalasinds oldugunu séyloyo
bilorik. Lakin kegcon miiddot orzindo bu saho {izro gobul olunmus ganunlar, bu
sahonin inkisafina Ssobab olmagla ohalinin monzil tolobatinin ovvalki illorlo

miiqayisads daha ¢ox 6donilmasing sabob olmusdur.

Dissertasiya isindo Respublikamizin ipoteka bazarmin inkisaf perspektivlori,
beynolxalq tacriibenin faydalar1 6z oksini tapmisdir. Olka ohalisinin artimi, yeni aila
quranlarin monzillo tomin olunma ehtiyact bu sahonin inkisaf etdirilmasini artiran

mosalalordandir.

Tadgiqatin praktiki ahamiyyati. Ipoteka sahosinin inkisafi bu giin dovlet
siyasatinin qarsisinda duran on miihiim masalalordon biridir. Bunu nazars alaraq
todgiqat isinin naticalori ipoteka bazarinin qurulmasinda vo inkisaf etdirilmasinds

praktiki shamiyyat dasiyir.



1.1 ipoteka bazarmin mahiyyati vo ipoteka kreditinin novlari

Insanlarin  yasaya bildiklori bir miihitds yasamaq arzusu, diinyanin
movcudlugundan bari davam edon bir ehtiyacdir. Monzil — tolobi, bozi  6lkalords
moskunlagmaq tigiin ilkin toloblordon biri olsa da, bazi 6lkolords sonayelosmo vo
urbanizasiya baximindan ohalinin yer doyisdirorok sohorloro kd¢masi noticasinds
meydana ¢ixmugdir. Comiyyatlorin igtisadi, sosial vo madoni baximdan davamli
inkisafi insanlarin istok vo arzularini doyismoklo movcud evlarin bayanilmomasine
sobob olur. Xiisusilo inkisaf etmis Olkolordo ohalinin daha yaxsi hoyat soraiting

qovusmaq arzusu, miixtalif keyfiyyatdo olan manzillors ehtiyaci artirmaqdadir.

Ipoteka ifads anlamina gora uzun miiddotli vo asag: faizli kreditin verilmasing

deyilir,

Ipoteka soziiniin kokii qodim Yunanistandan gaynaglanir. "Dayaq", "Dirok"
monasini ifado edon ipoteka hagqinda ilk ganun yunan hokmdari Solon torafindon e.s.
596-c1 ildo imzalanmisdir. Bu ganun borc moblagini 6daya bilmoyan vatondaslarin
koloaya ¢evrilmamasi tigiin nazards tutulmusdur. Bels ki, borclu soxsin torpaq sahasi
izorindo basdirilan dirokdo asagidaki ifado yazilmigdir: "Bu torpaq borc verilon

mablog qarsiliginda borc verana maxsusdur™.[11, 15]

omlak sektorunda on vacib element maliyyadir. Cox sayda talobin mévcud
oldugu manzil sektorunda maliyyalosdirma sistemlari vo resurslar1 somarali istifados
edilmolidir. Inkisaf etmis olkolordo on cox istifado edilon sistem “Ipoteka
Maliyyalasdirilmasi” sistemidir. Bu sistemda vatondaslar uzun miiddatli dovr arzinds
arzuladiglart monzil dglin ipoteka krediti 6dayirlor. Bu miiddatds, hom oasas
bazarlarda monzil krediti faiz doracslorinin diismasi ilo fordlorin ev sahibi olma
nisbati artir, ham do kredit togkilatlar: torafindon verilon ipoteka qarsiligi kreditlarin

sekyuritizasiyasi ilo, bu togkilatlar yeni maliyyalosdirmo imkani alds edirlar.
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Bir s6zlo ipoteka monzil bazari aslinds bir ¢ox toskilat vo qurumu ohato edir.
Bu toskilat vo qurumlar on ¢ox inkisaf etmis Olkoalordo dovlat tarafindan
maliyyslosdirilir. Onlar tonzimlayici vo nazarst orqani kimi mévcud olduglarindan

bazar istirak¢ilar: kimi do ¢ixis edirlar.

Monzil maliyyalosdirma sistemlorindon  on qabaqcili  ipoteka krediti
sistemidir.Bu sistem satin alma giicii mahdud olan orta sinif shali kiitlasi iiglin manzil
aldo edilmasini nozards tutur. Ifade anlamia gora dasinmaz omlakin girov qoyulmasi
monasinda isladilon ipoteka “nagd 6domo yolu ilo moskunlasma giicii olmayan
soxslors, uzunmiiddotli ipoteka krediti verarok icaro haqqi soviyyasindo ddomalor

etmok yolu ilo manzils sahib olmaq” monasini kosb etmokdadir.

Umumilikdo ipoteka bazar1 bes komponentdon ibarstdir ki, onlar

asagidakilardir:
1. Dovlat (toanzimlayici, dastaklayici va nazaratgi kimi);
2. Kredit toskilatlar1 (banklar, maliyya sirkatlori);
3.  Istifadogiler (dasinmaz investisiya sirkotlori);
4. Monba tominatgilari (investorlar, sormaye yatiranlar);
5. Sigorta sirkatlori .

Bu bes komponents alava olarag monzil istehsalgilari kimi tikinti sirkatlori do

istirak edirlar.

Uzunmiiddotli ipoteka bazariin saglam faaliyyatinds, sigorta boyiik bir paya
sahibdir. Manzil sigortast (yangin, zalzals, dasqin va s.), kredit sigortasi, borcalanlar
liclin hoyat sigortasi bu bazarm torkib hissasidir. Bu sigorta novlarindan slava olaraq
investorun O6doma qabiliyyati ilo bagli sigorta novlori do inkisaf etmisdir.
Uzunmiiddatli ipoteka bazarinda miihiim yer tutan sigorta vasitasilo, kredit alan
miistarinin 15-20 il miiddatine issizlik, gaza, 6liim halinda kredit borclarinin sigorta

sirkati torafindon 6danmasi tamin edils bilar.
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Ipoteka yasayis yerlorina uzunmiiddotli kirays 6donisi kimi 6domo imkani
veron bir sistemdir. Bank satin alinacaq monzil giymatinin miiayyan bir hissasini
nagd 6doyan monzil alicisina, qalan moablog {iglin uzun miiddoatli kredit agmali va

tohliikasizlik baximindan satin alinan ev tizarinds ipoteka tonzimlonmolidir.

Iqtisadiyyatin toloblorina géro, fordlorin vo qurumlarin imtiyazlarma vo
gozlontilorino cavab vera bilocok uzunmiiddatli ipoteka kreditinin bir ¢ox ndvlori

inkisaf etmisdir. Bunlar asagidaki kimi qruplasdirila bilor.
1.Klassik ipoteka Krediti

Sabit faizli vo oasas moblogdon ibarat ayliq 6denislori borabar hissalorlo
odanilon, amortizasiya edils bilon kredit noviidiir. Burada borcalan borcunu 6dadikca
galan kreditin moblogini bilir. Bu ipoteka krediti noviindo maliyys toskilatlari, kredit
riskinin boyiik bir hissasini gotiiriirlor. Elo bu sababdon borcalanlar tigiin an az riskli

Vo on miinasib sec¢im klassik ipoteka krediti noviidiir.
2. Dayisan (Tanzimlanan) Ipoteka Krediti

Bu ipoteka krediti néviinds faiz vo 6donislor kredit miigavilasindo miiayyan
edilmis doyisiklik indeksino uygun olaraq, 6domo miiddatindo miioyyon vaxtlarda
diizolis edilir. Faiz doracasinin doyismasi indeksini segorkon, xozinodarliq qiymatli
kagizlar1 faiz doaracalori vo ya miitoxassis maliyys qurumlariin maliyya Xarclori

nazars alinir. Kreditlo alagali risklor kreditorlar vo borcalanlar arasinda boliisdiiriiliir.
3. Digar secimlor

Borc veran miiassisalor kredit vermoakls, maliyya sortlori, maliyys vaziyyati va
olkadoki iqtisadi vaziyyati nazora alaraq klassik ipoteka krediti vo doyison ipoteka
kreditindon basqa bu iki nov ipoteka kreditindon oldo edilon alternativ kredit
variantlari1 seg¢a Dbilarlor. Dayison faiz doaracalori, gabagcadan 6doms vo Odonis

mablogloari ilo olds edilon kredit variantlar: asagidaki kimi hazirlana bilar:
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Ipoteka kreditlorinin artirilmasi: Kredit miigavilesindo gostarilon dovrlordo,
faiz doracasi 6domo miiddatinds sabit qaldiqgda infilyasiya va golirin artim nisbatlori
nozors alinmagqla miioyoanlosdirilon doracays uygun olaraq artirilan ipoteka kreditinin

novudir.

Qiymat saviyasi ilo miiayyanlason ipoteka kreditlori: Klassik vo doyiskon
faizli ipoteka kreditlorinin qarisigidir. Qiymot Saviyyasi ilo miioyyoanloson ipoteka
kreditinin miioyan dovrlorinds faiz daracasi va kredit borcunun balansi infilyasiyaya

gbra nominal olaraq doyisir, lakin real olaraq satinalma giicli baximindan sabit galir.

Ikiqat faizli ipoteka kreditlori: Ipoteka krediti borc infilyasiyas1 nisbotinda
doyisdirilir. Beloki, kredit faizlori golirlorin artim tempino gora doyisdirilon ipoteka
kreditidir.

Qanisiq ipoteka kreditlori: Odonis miioyyon miiddot sabit qaldigdan sonra
faiz doroacosi kredit miiqavilasindo gostorilon indeksa gora yenidon miiayyanlosarak

dayison daraca ilo totbig olunur.

Yiiksok odanisli ipoteka kreditlori: Yiiksok 6donisli ipoteka kreditlori {izro
faiz doracoalori agsag1 6danislar ila sabit vo ya doyiskan ola bilor. Kreditin qaytarilmasi
cox asagl saviyyadon basladigindan, 6donislorin zamaninda tamamlana bilmasi tiglin
6domo miiddatindo bozi araliq 6donislor edilmalidir. Araliq 6domolor yiiksok

miqgdarda ola bilar.

Siiriiskan ipoteka kreditlori: Dasinmaz omlaka alimmus kreditlor basqa bir

omlakla doyisdirilir. Umiimilikda bu secim kommersiya ipotekasinda totbig olunur.

Iki marhalsli ipoteka kreditlori: Klassik ipoteka kreditino bonzar bu tip kredit

lizra faiz doracalori, miiddst orzinds bir dofa doyisdirils bilar.

Bunlardan basqa, avvalcodon 6doanilon, topdan 6donilon, yenilonmis vo ya

hayat sigortali ipoteka krediti digar secimlara daxildir.
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Ipoteka sistemindo "kirays hagqini édoyor kimi ev sahibi olma" metodundan
istifado edilorak, votondaslara 25-30 il miiddotine, asag1 faiz doracasi ilo, dasinmaz
amlak, torpaq sahasi Vo yaxud manzil iizorinds ipoteka verilir. iri maliyyo toskilatlari,
banklar torofindon verilon ipoteka krediti zamani, votoesdasin talob etdiyi manzil,
miivokkil bank torofindon satin alinaraq ovvelcodon miioyyonlosdirilmis borc
qarsiliginda onun istifadasino verilir. Belaliklo, votondas borc moblogi biton

zamanadoak ayliq 6danislorini miivokkil banka ddayir.

Uzunmiiddoatli ipoteka bazarmin on vacib xiisusiyyoti insanlarin monzil
chtiyaclarinin golocok galirlori ilo konpensasiya edilmoasindan ibarstdir. Diinyada
"mortgage" O0lkomizds ipoteka adi ilo totbig olunan bu sistem, monzil bazarindaki
movcud problemlori aradan qaldiraraq, insanlarin ev sahibi olmaq arzularini yerino
yetirmok {igiin qurulmusdur. Bu sistemdo, ipoteka krediti iizro ayliq 6donislorin
moablogi, evin icara giymotindon artiq olmadigi miiddatds istehlakgilar i¢iin sarfali

olacaq va 6z magsadinas gatacaqdir.

Diinya tacriibasindos, uzunmiiddstli ipoteka kreditlogsmasi sisteminds, har hansi
bir soxs dasinmaz amlak almag istadikda, hamin amlaki secir vo Kredit taskilatlarinin

giymatlondirmasindon asili olaraq kredit alir.

Uzunmiiddatli ipoteka sisteminin asas hissasindo monzil alinmas istigamatindo
maliyyalasmani tomin etmok mogsadi ilo hiiquqi islerin icraat1 aparilir. Ipoteka bazari
monzilin maliyyslasdirilmasina ayrilan vosaitlorin davamliligin1 tomin edoan bir sira
hiiquqi qurumlar1 oahato edir. ABS-da manzil tohliikasizliyinin tomin edilmasi ii¢iin
istifado edilon ipoteka sistemi Olkomizdo “Ipoteka haqqinda Azorbaycan

Respublikasinin Qanunu” ils tanzimlanir.

Ipoteka bazar1 yalmz asag1 faiz doracalori vo sabit iqtisadiyyatin qorundugu
iqtisadi sistemds ugur qazana bilor. Sistemin monzil bazari liciin an shomiyyatli
hissasi giymatli kagizlarla baglidir. Qiymatli kagizlar sayasindo monzil bazari tigiin

davamli olaraq kreditlor verilir. Inkisaf  etmokds olan &lkolords monzil
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maliyyalosdirilmasi iiglin maliyya qurumlarindan yardim alan monzil alicilari, bu

toskilatlara uzun miiddat miiayyan sartlorls borclu olurlar.

Uzunmiiddotli monzil maliyyalogsmoasi sistemi, kegid iqtisadiyyati yasayan
Olkolordo sohor moskunlagmasini hoyata kegirarok, fordlorin miiasir vo tohliikasiz
monzil oldo etmoasino sobab olur. Bu monzillorin insasi ilk olaraq moaskunlagsma
chtiyaci, ikinci iso investisiya vasitasi kimi hor 6lkods maraqla qarsilanir. Bu
mexanizm sistematik bir sokildo totbig edildikds, manzillorin aldo olunmasi
asanlasdig1r kimi, tikinti keyfiyyati yiiksalir, oan osasi planli moskunlagsma hoyata

kegirilir.

Ipoteka bazari insanlar ii¢iin “pulsuz ev paylayan bir sistem” deyildir. Ancaq
allorinda az migdarda pul olan vo miioyyan mablogds pul 6demays gadir olan soxslor
torofindon istifado edilo bilon bir bazardir. Noticodo, miintozom 6donis imkanina

malik olmayan soxslor bu bazardan faydalana bilmazlor.

Ipoteka bazarinin hazirki voziyystindo az golirlor ilo manzil ehtiyacim
qarsilamaq miimkiin deyildir. Miintozom 6donislor edo bilmayon bir soxs iiglin
ipoteka kreditlorindon faydalanmaq ¢ox ¢otindir. Olkomizds asag1 golir aldo edon
saxslorin vo yoxsullarin yasayis ehtiyacim1 6domoak ti¢iin bu kreditdon faydalanmaq
imkanlar1 hego barabordir.

Bazar iqtisadiyyati soraitinda, evsiz vatondaslarin icara haqqini 6dayirmis kimi

uzun miiddato manzil sahibi ola bilmasi ipoteka bazarinin asas moagsadidir.

Diinyada qobul olunmus bir bazardan danismaq ig¢iin comiyyatin yiizdo
altmisini ohato etmoasi vacibdir. Bundan olavs, ictimaiyyatin ayliq galir saviyyasi do
6donislorin toxminan 25-30 faizi araliginda olmalidir. Basqa s6zlo, ayliq ddonislor
ayliq galirin 25-30 faizini kegmomolidir. Kredit mabloginin evin giymatina nisbati iso
toxminon yiizdo yetmis olmalidir. Lakin méveud faiz doracalori vo insanlarin galir

Saviyyasi bazari indiki soraitds bu doracays ¢catmaga imkan vermir.
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Ipoteka bazar1 orta golir qrupuna daxil olan soxslorin monzil talobini
maliyyslosdirmoyi 6z o©hdoasine gotiirmokdodir. Bazardan faydalanmaq istoyan
soxslorin ayliq 6domalori ayliq golirinin miioyyan bir gismini kegmomoalidir. Eyni
zamanda real faiz doracolorinin azalmasi ipoteka kreditindon faydalana bilocok orta
golir qrupuna daxil olan soxslorin monzil tolobini artiracaq vo bu onlarin sayinda
ohamiyyatli bir artimla naticalonacakdir. Manzil layihasini hoyata kegiron sirkat vo
qurumlarin uzun muddatli an vacib bazari da mohz bu qruplar olacaqdir. Beloaliklo,
faiz doracalari tok rogomli soviyyada galarsa va kreditin miiddati 20-30 ilodok uzadila

bilorsa bu bazara daxil olmaq miimkiin ola bilacokdir.

Ipoteka kreditindon faydalanacaq insanlarin say1 giinii giinden artmaqdadir. Bu
inkisafin siiratini iso igtisadiyyatin sabitliyi, bu bazarin oturusmasi vo bazar haqqinda

istehlak¢1r moalumatlari toyin edir.

Votondaglar monzil alarkon faiz doracalorindon ¢ox 6zlarinin  galir
saviyyalorina, monzillorin giymatine vo onu satin ala bilmo imkanlarina digqet
yetirmolidirlor. Ipoteka faizlorinin asagi olmasi comiyyatdo “mon do monzil ala
bilorom” tosovviirii yarada bilor. Bu zaman soxsin rasional davranigi alacagi evin
giymoati ilo golirlorinin uygunluguna digqoet etmasi olacaqdir. ikinci ndvboda, ddoma
miiddatinin uzunlugu va faiz daracalorinin istehlakgi tarafindon miintazom 6danilma
olverisliliyi nozoro alinmalidir. Xisusilo is tohliikasizliyinin az oldugu islorde
calisanlar, issiz qaldiglar1 miiddotdo faizlorin 6donmomosi riski qarsisinda illarlo

qatlandiglar1 fadakarligin bosa geda bilacayini diggat morkozinds saxlamalidirlar.

Moanzil alinmasi fardin galiri gadar bu galiri neca xarcladiyini gostarmakdadir.

Yoani;
- Ailanin galirlari na gadardir?
- Golirin hanst hissasi xarclanir?

Istehlake1 ipoteka bazarna daxil olmagq iigiin ilk énco maliyyslosma monboyi

kimi ya maliyys qurumuna ya da ipoteka brokerina miiraciat etmalidir. Bundan sonra
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fordin biidco galirlarina asason, monzil almagq fikri vo fordin etibarlilig1 6lgiilmalidir.
Sonra broker vo ya bank miistoriyo kredit almaq istoyon soxsin no godor kredit
alabilacayini va kredit verildiyi halda 6demalarin necs vo na godor olacagi haqqinda

molumat veran ilkin malumat formasini1 vermoalidir.

Ev almaq istoyon soxs, bu ilkin informasiya formasina gora , avvalcadan no
godor 6donis edo bilacayini nozars alaraq, 6z biidcasine uygun monzil ala bilmok
liciin aragdirma aparmalidir. Bu marhalods ya 6zlori ya da daginmaz omlak sirkatlori
onlarin biidcalorina uygun bir ev tapacaqdirlar. Ev tapildigdan sonra alici ev sahibino
monzilin alinmasi ilo bagh toklif edocok, ogor razilasma olarsa, oavvalcodon miigavilo
imzalanacaqdir. Daha sonra aliciya bu miiqaviloya uygun tapsiriq vo texniki tikinti

molumatlar bildirilorak, ipoteka miiracisti tomin olunacaqdir.

Bank torafindon toyin olunan ekspert, evin dagintiya va digor folakatlora qarsi
doziimlii olub olmadigini, binanin vaziyyatini, yasini va S. tayin edarak ev ligiin bir

giymat tayin edacakdir.

Ipoteka verocok maliyya qurumu evin dayorini tayin edacok, homginin vers
bilocayi ipoteka moblogini doagiglosdiracokdir. Kredit ilicliin miiraciot edon soxs

kreditdon istifads etmoak {igiin miiayyan bir miiddat gézloyacokdir.

Kredit miiraciati gobul olunmus soxs satici ilo satis miiqavilasi imzalayacaq vo

bunu maliyys qurumuna bildiracokdir.

Bank torofindon aparilan prosesds, saticinin ¢eki hazirlanaraq, maliyya
qurumunun nazdinds imzalanacaqdir. Saticinin ¢eklori ona verilocak, alici iso acgari

alaraq ev sahibi olacaqdir.

Ipoteka kreditinin digor kreditlordon osas forqi istehlak¢ilardan daha otrafli
molumat istomosidir. Banklar kredit seg¢imlorini hazirlayarkon miistorido gordiiklori
risklora gora horokat edirlor. ©gor soxs evdo yasamagi planlagdirirsa, daha asagi risk
qrupuna, investisiya li¢lin almagi planlasdirisa yiiksok risk qrupa aid edilir. Risk

qruplar1 borcalanin faiz doracasi vo miistariys togdim olunmus 6doms hesabatlarina
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gdra miioyyon edilir. Ipoteka sistemindo fordin kredit karti, kirayo vo digor
kreditlorindon, habelo depozit vo sahibi oldugu dasinmaz amlakdan irali galon borcu
ilo yanasi, yasi, ailo vaziyyati kimi demografig malumatlar da nozordon kegirilir.
Miistorinin miiayyan goadar y1gimi olmadigi taqdirds onun kredit ala bilosi imkanlari

asag diisiir.
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1.2 ipoteka bazarmin formalasmasi va faaliyyat mexanizmi

Ipoteka bazari hor bir 6lko torofindon fordi olaraq formalasdirilir ki, bu da

forgli ipoteka modellorinin yaranmasi ilo miisahids olunur.
Ipoteka bazarinin diinyada totbiq olunan modellerini arasdirdiqda tomal olarag:

-Monzil maliyyalosmasinin  ipoteka krediti ilo hoyata kecirilon Amerika

modeli;

-Almaniya vo Danimarkada totbiq olunan Avropa modeli kimi 2 modelins rast
galinir. Buna baxmayaraq har 6lkanin hayata kegirdiyi ipoteka kreditlogsmaosi digori ilo
list-iisto diigmiir vo praktikada har bir 6lko 6z ehtiyaclarina uygun olaraq monzil

maliyyslosdirmo modelini formalagdirir.

Miiasir ipoteka sisteminin asasi 1800-cii illorin baslangicinda Danimarkada
qoyulmus, 1930-cu illordo ABS-da forgli modellorlo totbiq olunmusdur. Sistem
Avropada 200 illik kegmisa malik olsa da, ABS-da 90 ilo yaxidirki totbig olunur.

Ipoteka bazarinin miixtalif dlkalordaki forgliliyinin asagidaki saboblari vardir:
-Hiiquqi struktur, ganunlar vo vergi qanunlari;

-Madoani va sosial qurulus;

-Iqtisadi sorait va sabitlik;

-Maliyys bazarlarinin strukturu, bankgiliq va sigorta sektoru.

Azorbaycan ipoteka bazarinda, bir sira forgliliklora baxmayaraq, ABS ipoteka

modeli tatbiq olunmaqdadir.

Ipoteka sisteminin inkisaf etmis vo inkisaf etmokdo olan &lkalordoki totbigi
fargli naticalorlo miisahide olunur. Yiiksok faiz daracalori ilo ipoteka krediti veran

Olkolordo  “ovval satisa cixar- sonra hazirla” modeli totbiq olunmaqdadir. Bu
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vaziyyat tolobin asagi diismosi ilo borabor, infilyasiya, mozonno vo yiiksok faiz
doracasi Sobobindon gozlonilmoz xorcloro gotirib ¢ixarir. Digoar torofdon, inkisaf
etmokdo olan o6lkalordo manzil alicilar {igiin maliyys c¢atismazligi six rastlanan bir
problemdir. Manzil sektoru ilo slagodar bu problemlar, standartlara uygun olmayan
materiallarin istifadesine vo keyfiyyatsiz yasayis montagoalorinin istehsalina sobab

olur.

Inkisaf etmis dlkolordo “ovvol hazirla- sonra satisa ¢ixar” modeli totbig olunur.
Bu 6lkalards talobin doyismasi, xarclarin prognozlasdirila bilmasi, ipoteka faizlorinin
tam olaraq ddonilmosi ipoteka sektoruna miisbat tasir gostormoklo yanasi inkisafinin

davamli olmasini tomin edir.
Ipoteka sistemi hom asas hom da ikinci bazarlarda faaliyyot gostorir.

Monzil ipoteka sistemi uzunmiiddotli bir sistemdir va ilkin va ikinci
bazarlardan ibarotdir. Alicilarin  monzil almaq {glin inistitusional kredit
toskilatlarindan faydalandigi bazar, asas monzil bazaridir. Azarbaycanda banklar va
kredit toskilatlar1 torafindon verilon ipoteka kreditlori asas bazarin mévcudlugunu

gostarir.

Birinci yani, asas bazar sshm va isteqraz kimi qiymotli kagizlar1 ixrac edan
sirkatlor ilo alicilarin yani, tesarriifat sahiblorinin qarsilasdigi bazardir. Bu bazara

sohm va isteqrazlarin ilk buraxiligdan “ixrac” olundugu bazar da deyils bilar.

Uzunmiiddotli ipoteka sisteminda, istehlak¢i almaq istadiyi  monzili
miioyyanlosdirir vo banka miiraciat edir. Bank ev {izarinda giymatlondirma islori
aparir vo giymotlondirmo hesabatin1 hazirlayir. Ekspertiza islori aparildigdan sonra
yasayls yeri xarclorin bir hissasi istehlakg1 torafindan, yani ilkin 6donis moblagi

odonildiyi halda bank torafindon satin alinir.

Moanzilin miilkiyyati istehlak¢iya verilir, lakin istehlak¢inin aldigi kredit

qarsiliginda manzilo ipoteka qoyulur.



17

Monzil dayarinin galan moablogi uzunmiiddatli 6donislora boliiniir. Bank
istehlak¢inin ayliq sabit golirino asasen ayliq 6donis moblogini miioyyan edir. Bu
morhoalada istehlake sabit faiz doracasi vo ya doyiskon faizli kreditlor arasinda se¢im

edo bilar.

Osas bazarlar alic1 vo saticilarin birbasa olagods olduqglari bazarlardir. Basqa
s6zlo, bu bazarda dasmmmaz omlak alicilar1 ilo amlakin alimmasi {i¢lin kredit veran

qurumlar istirak edirlar.

Ikinci bazarlar kapital bazarmdan osas monzil bazarma sormaye yatiran
bazarlardir. Bu bazarin effektivliyi yaxst qurulmus osas bazarlar vo ipoteka predmeti
olan dasinmaz omlakin likvidliyi ilo birbasa baglidir. Umumiyyatlo ikinci bazarlar
iqtisadiyyata fayda verirlor. Bu bazarlar sayssindo ipoteka kreditlorinin istifadasi
liciin ayrilan kapital resurslarin1 somarali giymatlondirmok va onlarin dovriyyasini

artirmaq olur.

Ikinci ipoteka bazari, monzil maliyys sistemindo  verilmis kreditlor va
ipotekalarin qiymotli kagizlara ¢evrildiyi va investorlara satildigi bir bazardir. Biitiin

kreditlor va ipoteka kreditlari birbasa olaraq ikinci bazarlarda satila bilar.

Bank torofindon alman ipotekalar, vasitogi togkilatlara vo ya birbasa xarici
sarmayecilora uzun miiddato satilirlar. Bu sistemin isloma mexanizmi beladir: Manzil
lizorina ipoteka qoyuldugdan sonra, bank monzil qiymoti mabloginds qiymatli
kagizlar verir. Homin qiymotli kagizlarin neco strukturlasdirilmig olduguna bagh
olaraq, onlar uzun miiddat orzinds ya birbasa investora satilir, ya da pula ¢evrilir. Bu

omlakin sekyuritizasiyasina sobab olmagla, ixrac vo dovriyyoni asanlasdirir.

Osas Vva ikinci bazar omoliyyatlarini asagidaki sokildos ifads eds bilarik:
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Sxem1.1. Osas va ikinci bazardaki amoaliyyatlar

Ipoteka Ipoteka
osas bazar . ikinci b Tominatl Kapital b
kredltl 1nci pazar Q|ym9tl| apita azari

o muiassisalari
Kreditin

tasdiglonmosi

Kagizlar
Miracit {— <= | investorta
Ikinci bazar
|::> |:> Pensiya sirkatlori

T Nagd val va ya
Vasitagi bank Ipo%eka Y Banklarin ikinci Pensiya
Tominathi bazar alatlori Nazd miiassisalari
. . ag
iymotlondirm Qiymotli
Qiymatla > Kagizlar

Sigorta sirkotlori

Maliyyaci

Monzil Insaatcilarinin
Risk
Qiymatlondirilmasi

Manba: Ozsan 2005, s.3.

Ipoteka bazar1 tomol olaraq iki elemento osaslanir: alinacaq evin doyari Vo

istehlak¢inin 6dema gabiliyyati.

Ipoteka bazarinda omlak alacaq soxs ddonis giiciine goroe bir dasinmaz omlak

toyin etmoalidir.

Burada onamli olan asas masalo, amlak giymotinin on az1 15%- giizostli
ipotekadan yararlanmaq istayan saxslor {i¢iin, adi vatandaglar ti¢iin isa 25% movcud
olmasidir. Ciinki banklar vo kredit toskilatlar1 amlak doyorinin 75%-0 qodorini

kreditlo tomin edirlor. Qalan mablag iss alici tarafindon ddonilmoalidir.

Alict dasinmaz omlak mablaginin 75%-ina kredit almaq tiglin banka miiraciot

etmoalidir.
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Diinyada ipoteka krediti alternativlorinin genis yayilmasina baxmayaraq, bu

alternativlor sabit vo doyiskon faizli ipoteka kreditlorindon yaranur.

Sabit ipoteka krediti borc dovriindo sabit olaraq, borcun 6donilmasi zamani
uygun bir faiz dorocasino malikdir. Burada geyd etmok lazimdir ki, faiz borc

dovriindo sabit qalir.

Dayiskon ipoteka krediti miioyyon faiz dorocasi gostaricilorino asaslanir. Bu
sobobdon, kredit dovriindo zoruri ayliq Odonislor doyiso bilor.  Dayiskon faiz

daracalari har alt1 yaxud on iki aydan bir hamginin ayliq olaraq miioyyan edils bilor.
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1.3 Olkanin sosial-igtisadi hayatinda ipoteka bazarimin shamiyyoti

Miiasir dovrdo diinyanin biitiin 6lkalorinds, xiisusilo do inkisaf etmokds olan
olkalorda, monzil sektoru todricon canlanir va iqtisadiyyatin miihiim sahoalorindon
birino cevrilir. Olkomizdo do 2005-ci ildon bori tatbig olunan ipoteka sistemi ohaliyo

uzunmiiddatli ipoteka kreditindon faydalanaragq monzil sahibi olmaq imkani yaradir.

Olkodo ipoteka bazarini tosviq edon sosial-igtisadi amillor asagidakilardan

ibaratdir:
-Orta golir grupuna aid edilan saxslarin manzil sahibi olmagq istayi;
-Monzilin investisiya vasitasi kimi alinmasi tendensiyasi;
-Sohar ohalisinin artimu;

-Regionlarda yasayan ohalinin sohorlora axini naticasinds yaranan monzil

ehtiyaci;
-Golacok 25-30 il arzinda ganc shali kiitlasinin artimi;
-Yaxin ailo miihitinin dastayi;
-Yiiksok monzil ehtiyaci;
-Kirays yasayisdan azad olmanin verdiyi motivasiya;
-Azarbaycanda ev sahibi olma havasi.
Indi is2 yuxarida yuxarida gostarilmis bandlori ayri-ayriliqda nozordon kegirak.

-Orta golir grupuna aid edilon saxslorin manzil sahibi olmaq istayi: Qloballasan
diinyada har bir soxs dasinmaz omlak, soxsi torpag vo ya manzilinin olmasini istayir.
Lakin bu istok yalniz ailo tizvlarinin arzusu ils deyil, onlarin galirlari ilo reallasa bilor.
Olkamizds ipoteka ilo bagli qanunlarm gobul edildiyi ilkin illords ipoteka ilo bagh

sartlor na godor miirokkab olsa da, ugurlu iqtisadi inkisafin gostaricisi kimi bu sortlor
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zaman-zaman sadolosdirilir vo insanlar {i¢iin daha olgatan hala gatirilir. Belaki,
owvallar ipoteka krediti daha yiiksok golir qrupuna aid edilon soxsloro verilirdiss bu
giin sosial ipotekanin ohomiyyati artmaqdadir. Bunun naticasidir ki, orta galir
grupuna, homg¢inin asagr golir grupuna aid edilon soxslor ipoteka bazarindan
faydalana bilirlor. 2016-c1 ildo yaradilmis Azorbaycan Respublikasinin Prezidenti
yaninda Monzil Insaati Dovlet Agentliyinin osas mogsadi do ohalinin  monzil
soraitinin yaxsilasdirilmasi, manzillorin 6lkanin ekoloji cohatdon tomiz vo olverisli
hissasindo  yerlosdirilmasindon ibarotdir. Elo bu sobobdon Yasamal yasayis
kompleksi vo Hovsan yasayis kompleksinin salinmasi orta vo asagi galir qrupuna aid

edilon soxslorin manzil sahibi olmagq istoyini reallasdirmaqdadir.

-Moanzilin investisiya vasitesi kimi alinmasi tendensiyasi: Bazar iqtisadiyyati
soraitinda har bir soxs miixtalif layihalora investisaya qoymaga, qoydugu investisiya
qarsiliginda galir alda etmaya vo belalikla biznes faaliyyati ilo mosgul olmaga calisir.
Ohalinin ipoteka bazarindan istifado etmokla investisiya vasitasi kimi manzilo sahib
olma istayi do bu ciir izah oluna bilar. Beloki, ipoteka bazarindan faydalanan hor bir
soxs oldo etdiyi manzili ham maskunlasmaq magsadilo, hom do kirays vermok
mogsadila istifado edo bilor. Ogor soxs manzili kirays vermok moqsadilo alirsa, bu
zaman ondan investisiya vasitosi kimi istifado edir. Etiraf etmok lazimdir ki, bu giin
ohali arasinda moanzilin investisiya vasitasi kimi alinmasi tendensiyasi genis rastlanan

bir haldir.

-Sahor ohalisinin artimi: Olkamiz miistogilliys qovusdugu andan kegon zaman
arzindos yiiksok suratlo inkisaf edir vo bu inkisaf iqtisadiyyatin miixtalif sektorlarinda
Ozinli gabariq sokildo gostormokdadir. Coxlu is yerlorinin agilmasi moasgulluq
Soviyyesinin artmasina vo issizliyin azalmasina komok etmoklo yanasi, sohor
ohalisinin artimin1 da yiiksaltmokdadir. Ssharlords xiisusan 6lkonin paytaxti Bakida
ohalinin artmasi yiiksok sixliq yaratmagla yanast manzil ehtiyacini da artirmaqdadir.

Bunun bir sira saboblori vardirki, onlar asagida gostorilmisdir:

- Bir ¢ox insanin paytaxt Bakida yasamaq istayi;
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- Olkodoki turist axinin asasan paytaxt Bakida yiiksok olmasi;
-Olkonin aparici ali tohsil miiassisalorinin paytaxt Bakida yerlosmosi;
-Is imkanlarinin paytaxt Bakida daha genis olmas;

Sahar ohalisinin artmasi manzils olan talobatin yiiksalmasila naticalonir. Mohz
bu tolobatin garsilanmasi {i¢lin yeni yasayis binalar1 tikilir vo Votondaslarin
istifadasino verilir. Moanzil almaq tigiin kifayat qador pul vasaiti olmayan saxslor iso

ipoteka bazarindan faydalanmaga calisirlar.

-Regionlarda yasayan ohalinin soharlora axini naticesindo yaranan monzil
chtiyaci: Regionlarda is imkanlarinin zoaif olmasi ohalinin sahorloro axini ilo
naticalonir ki, bu da manzil ehtiyacinin artmasina sabab olur. Sahar ohalisinin kiitlovi
artiminin garsisini almaq, shalinin regionlardan sohara golis tempini azaltmaq ti¢iin,
regionlarda yeni is yerlorinin agilmasi, yeni miiassisolorin yaradilmasi, kond

tosarriifatinin inkisaf etdirilmasi vacib mosalalordandir.

-Golacok 25-30 il arzinds gonc shali kiitlesinin artimi: OlKenin inkisafi shalinin
say torkibindo do 6ziinii gostormokdadir. Beloki, 6lkomizin artan siirotlo inkisafi,
ohalinin sosial vaziyyatinin yaxsilasdirilmas: ilo barabar, ohalinin demoqrafik
gostaricilorinds do 6ziinii gostarmokdadir. 2010-cu il {igiin ohalinin sayr 9 022 000
nofor idiss, 2017-ci il Ug¢iin bu gostorici 9858 860 nofor olmusdur. Statistik
gostaricilordon do goriindiiyii kimi ohalinin artan siiratlo inkisafi golocokdoa monzil

tolobinin artmasi ilo noticalonacokdir.

-Yaxin ailo miihitinin dastayi: Har bir ailo monzil sahibi olmaq istoyir. Ogor
ailoda bir fordin qazanci manzil almaq tgiin kifayat etmirss, 0 zaman ailonin biitiin

tizvlari manzil almaq tigiin 6z imkanlarini birlogdirirlar.

-Yiiksok monzil ehtiyaci: Har bir saxsin manzils, dasinmaz amlaka ehtiyaci

vardir. Bu ehtiyac1 garsilamaq ii¢iin imkanli gsoxslor soxsi veosaitlorindon istifads
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edirlor, aztominatl ailolor vo nagd vasaitlo monzil almaq imkani olmayan soxslor isa

ipoteka bazarinin onlara verdiyi imkanlardan yararlanirlar.

-Kirays yasayisdan azad olmanin verdiyi motivasiya: Kirayado yasamaq ilo
ipotekali monzil almaq arasinda bir sira forgli cohatlor vardir. Beloki, kirayodo
yasayan soxs basgasinin manzilinds, ipotekali evdo yasayan soxs isa 6z monzilinda
yasayir. Kirayado yasayan soxs Kirays haqqini, ipotekali monzildo yasayan soxs iso
ayliq borabor 6donislori 6dayir. Kirays moanzilin ayliq 6donis mablogi arta bilor, lakin
ipotekalt monzilin ayliq 6denislori doyismozdir. Gostarilon bu stiinliiklor fordlori

ipotekali monzil almagq tiglin havaslondirir.

-Azarbaycanda ev sahibi olma hovasi. Olkemizdos hor bir soxs ev, manzil sahibi
olmaq arzusundadir. ©hali 6z golocayi, ailosinin galocoyi namina, onlarin normal
yasayisini tomin etmok td¢lin hor hansi bir siginacaga, monzilo ehtiyac duyur.
Azorbaycanda hor kasin miioyyan monzilo yaxud amlaka sahib olmaq istomasi do

bununla baghdir.

Olkonin sosial-igtisadi hoyatinda ipoteka bazarinin inkisafina mane olan

amillor asagidakilardan ibarotdir:

-Iqtisadi qeyri-sabitlikdon irali golon geyri- miioyyalik: Son dovrler diinyani,
homginin 6lkomizi biiriiyon dorin iqtisadi bohran monzil bazarina da tosirsiz
Otlismoayib. Manatin dollara olan mazonnasinin 2015-ci il 21 fevral tarixinds boytik
hacmda doyismasi, 6lkada geyri- miioyyonlik yaratmagqla yanasi, bir sira banklarin vo
Sonaye miiassissalorinin baglanmasi ila naticalondi. Tabii ki, bohranin yaratdigi qeyri-
sabitlik ohalinin ipoteka bazarina miiracistlorini azaltmagla ona monfi tosir gostordi.
Homin tarixdon kegon miiddot orzindo manatin dollara nisbotdo ucuzlasmasina
baxmayaraqg, geyri-neft sektorunun inkisafi, yeni is yerlorinin agilmasi 6lkani bu

bohrandan ¢ixarmaga nail oldu.

-Fardlorin islorini itirmok qorxusunun yaratdigi narahathiq: Ipoteka kreditlori

uzun miiddoata, yoni, 20-30 il miiddatina verildiyi {igiin, ipoteka bazarina miiraciot
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edon soxslor is yerlorini itirmokdon daimi narahatliq kegirirlor. Elo bu baximdan
ipoteka krediti veran kredit toskilatlari, bu riski 6nlomok ii¢lin votodaslarin hoyatini,

is yerlarini vo omlakini sigortalamagi tolob edirlor.

-Golir bolgiisiinlin barabarsizliyi: Respublikamizda ohalinin galirlorinin geyri-
borabarliyi ipoteka bazarina miiraciot etmok istoyon soxslorin saymin azalmasi ilo
naticalonir. Beloki 2018-ci il tigiin 6lka iizro orta omoak haqqr 510.8 AZN, yasayis
minimumu ise 173 AZN toskil etmigdir. ©halinin bu ciir golir bolgiisii, aztominatl
ailolorin manzil sahibi olmaq arzusunu resallasdirmir. Elo bu sabobdon, 6lko basgisi
[lham Oliyevin 858 ndémrali, 11 aprel 2016-ci il tarixli Formanma uygun olaraq
Azorbaycan Respublikasi Prezidenti yaninda Monzil Insaati Dévlet Agentliyi
yaradildi. Bu Agentliyin osas moqsadi aztominatli ailalorin mozil sahibi olmag

arzusunu reallagdirmaqdan ibarotdir.

-Issizlik soviyyosinin yiiksokliyi: Qeyd etdiyimiz kimi 21 fevral 2015-ci il
bohran1 6lkanin sosial-igtisadi hoyatina ciddi zorbslor endirdi. Bir ¢ox banklarin,
Sonaye miiassisalorinin, is yerlorinin baglanmasi ohalinin miioyyan hissasinin issiz
qalmasi ilo naticalondi. Issizlik saviyyesinin yiiksok hodds ¢atdigi homin dovrlorda
ohali nainki ipoteka bazarindan faydalana bilmis, hotda banklardan gotiirdiiyii
kreditlori qaytarmaqda ¢atinlik ¢okmis vo belaliklo 6lko tizra problemli kreditlorin
soviyyasi yiiksok haddo ¢atmisdir. Lakin kegon dovr arzinds qeyri-neft sektorunun
inkisafi, iqtisadiyyatin canlanmasi ilo barabar, igsizlik soviyyasinin azalmasi ilo do

naticolonmigdir.

-Xiisusilo regionlarda yoxsullug saviyyasinin artmasi: Regionlarin iqtisadi
vaziyyatinin  zoif olmast bu giin 6lke iqtisadiyyatinin giindomindo olan osas
masalalardandir. Beloki, bu sahads 2004-cu ildan bari islor goriilmokdadir. Bu islorin
davami olaraq “Azarbaycan Respublikasi regionlarinin 2014-2018-ci illords sosial-
iqgtisadi  inkisafi Dovlet Progqrami” Regionlarda makroigtisadi  voziyyatin

sabitlosmasing, yeni is yerlorinin agilmasina, sahibkarliq faaliyyatinin yiiksalmasina



25

sobob olmusdur. Regionlarda yasayan ohalinin ipoteka kreditindon faydalana bilmasi

do bu giin ipoteka bazarinda giindomdos olan masalalordondir.

-Regionlarda yasayan ohalinin soharlora axinmm moanfi tosirlori: Olkomizin
artan siiratlo inkisafi vo bu inkisafin paytaxt Bakida va digor soharlorimizds daha gox
hiss olunmas1 ohalini mahz bu markazlora galmays vadar edir. Soharlords yasayisin
verdiyi Ustilinliiklor, is yerlorinin ¢ox olmasi regionlarda yasayan ohalinin soharlora
kog etmosi vo burada moaskunlasmasi ilo naticalonir. Bu iso sohar ohalisinin kiitlovi

artimina vo manzil ¢atismazligina sabab olur.

-Maonzillars olan ehtiyacin yiiksok olmasi: Hor bir soxs miioyyon omlaka, eva
yaxud moanzilo sahib olmaq istoyir. Tesadiifi deyildirki, manzilo olan ehtiyacin
qarsilanmas1 hom do ohalinin sosial rifah gostoricisidir. Toossiiflor olsun ki, bu giin
monzil bazarinda olan yiiksok giymotlor har kosi monzil sahibi eds bilmir. Belaki,
6lkomizds nigaha daxil olan kisilorin orta yas haddi 28, qadinlarinki iso 24-diir.
Gonclorin evlilik yaslarmin yiiksolmosi onlarin daha yaxsi karyera qurmaq

istomasindan alava, soxsi manzils sahib olmaq istomoasi ilo do baghidir.

Monzil sahibi olmag hom iqgtisadi ham do sosial mozmun dasimaqdadir.
Xisusilo ilk evin almmasi bir ¢ox ailonin hoyat miiddstindo vo istehlakgi
karyeralarinda doniis ndqtasi rolunu oynayir. Bu sebabdoandir ki, manzil sahibi olmag
ohalinin sosial vaziyyatini yaxsilagdirmaqla barabar, biitovliikdo O6lkonin inkisaf

gostaricisidir.
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2.1 Diinya ipoteka bazarimn tahlili

Ipoteka bazarmm formalasmasiin osas Sobobi Votondaslarin  yasayis
Saviyyasinin yaxsilasdirilmasi, 6lkads sosial rifahin giiclondirilmasi, dovlot-vatondas
miinasibatlorinin tonzimlonmasidir. 1930-cu illords diinya iqtisadiyyatinda baslanan
dorin iqtisadi bohran ovvolco ABS-da daha sonra Avropada boyiikk qarisiqliq

yaradaraq, dasinmaz omlak bazarimin moahvi ilo naticalondi.

Iqtisadi depresiyanin hokm siirdiiyii bu dovrde dovlet mdvcud qarisigligin
qarsisini almaq ti¢iin hiiquqi bazani giiclondirdi. Bunun naticasindo Qarbi Avropa
olkalarinda ilk dofo ipoteka krediti ilo monzil alan vatondaslarin amlaklarinin bank
yaxud kredit toskilati torafindon satilmasi ganunla qadagan olundu. Ipoteka krediti ilo
alinmig omlak mohkomonin yazili qorart olmadan satila bilmozdi. Biitiin bunlardan
sonra Amerika kongrensi Federal Monzil Kredit Korporasiyas: (“Freddie Mac”),
Federal Milli Ipoteka Birliyi (“Faniie Mae”), Dévlot Milli ipoteka Birliyi (“Ginnie
Mae”) kimi ikinci ipoteka bazarim1 formalasdiran toskilatlar yaratdi ki, bu toskilatlar

vasitasilo ipoteka bazarina nazarati hayata kegirmis oldu.

ABS tarixinin on boyiik iqtisadi béhran1 1929-cu ilds bas vermisdir. ABS-in
bu dorin bohrandan ¢ixmasinda ipoteka monzil bazarinin boyiik rolu olmusdur.
Boyiik iqgtisadi bohrandan sonra Amerika xalqmnin taloblorine cavab vermoyan bank
sektorunun naticasi olarag, 1938-ci ildo dovlat nozarsti altinda ipoteka sisteminin

totbigins baslanildi.

ABS-da ipoteka bazarmin koklori ¢ox qodimloro dayansa da, ipoteka
portfelinin yaradilmas: 1970-ci illordo bas vermisdir. Bu proses tok bir toskilat
torafindan hayata kegirilsa do, markazlogdirilmis sistemin tasiri hiss olunurdu. 1990-
c1 illordo ixtisaslasmis ipoteka sirkotlorinin bazarda s6z sahibi olmasi, bu bazarin

yetiskin olmasinin va ragabatin artmasinin gostaricisi idi.
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Amerika Birlosmis Statlar1 diinyanin on boyiik ipoteka sistemino malik
Olkasidir. Burada ipoteka kreditinin koklori 1920-ci illoro qodor uzanir. Birlogsmis

Statlarda dord ipoteka qurulusu vardir :

1. Banklar;

2. ©Omanost banklari;
3. Kredit Ittifaglar;
4,

omanat va kredit fondlari.

Federal Ipoteka Birliyi kimi taninan “Fannie Mae- Federal National Mortgage

Association-FNMA” ABS-1n ipoteka bazarinda shamiyyatli bir yera sahibdir.

Ikinci ipoteka bazari ipotekanin likvidliyini artirmaq, bazarda 6zal kapitalin
calb edilmasini toskil etmok, ipoteka kreditinin az oldugu bolgoalors ipotekanin colb

edilmasi vo buraya kapitalin kogiirtilmasini tamin etmak tigiin qurulmusdur.

Federal Monzil Ipoteka Kredit Korporasiyast kimi taninan “Freddie Mac-
Federal Home Loan Mortgage Corporation- FHLMC” , 1970-ci ildo GNMA
torofindon tomin edilmoyan, onanovi ipotekaya ikinci bazar yaratmaq vo likvidlik

tomin etmok ti¢iin tasis edilmisdi.

ABS sistemindo ipoteka krediti veran qurumlar kreditlori ikinci bazarda satir va
pula doyisirlor, buna goro do asag faizli kreditlor toklif olunur. Ikinci bazar
inistitutlari, “Federal National Mortgage Association” vo “Goverment National
Mortgage Association” kimi ictimai qurumlarla birlosorok investorlara sohmlorini
satirlar. Ikinci bazardaki qurumlar yalniz birinci doracs ipoteka krediti alirlar. Kredit
alan soxs Vo ya toskilat 6domo ¢atinliyina diisarsa, onlara iistiinliik verilir. Orta galir
qrupuna aid amerikalilarin taxminan 65%-i, 20-30 il miiddstina Kkirays haqqi kimi

asag1 moblog qarsiliginda manzil sahibina ¢evrilir.

ABS-da 6zal banklar istehlak¢ilara kredit verarak, ipoteka sonadi hazirlamaqda
vo dovlet torofindon maliyyslosdirilon {i¢ qurumdan birino satmaqdadirlar. Bu

qurumlar dovlat torafindon tamamilo doastoklonirlor. Belalikls, istehlak¢ilara ucuz,
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sabit vo ya doyiskon faizli vo uzunmiiddatli monzil kreditlori toklif olunur. ABS-da
ipoteka sisteminin ugurlu olmasiin on vacib sobabi institusionalizm onsnasi vo

iqtisadi qurulusun giiciidiir.

ABS-da ilk dofo manzil sahibi olmaq istayanlorin ilkin 6danislori olmadigi va

digor hallarda sistem bir ¢ox alternativ vo imkanlar toklif edir.
Bunlardan on vaciblori asagidakilardir:
- Federal House Adminisration (FHA) mortgages;
-State and lacal goverment-backed mortgages;
-Rural Housing Servise mortgages.

ABS-da ipoteka banklar1 bazarm boyiik hissosini ohato edir. Burada kredit
risklari investora aiddir. Amerika ipoteka sisteminin oan vacib xiisusiyyati ikinci
bazarlarin yiiksok Saviyyads inkisaf etmosidir. Ginnie Mae vo Fannie Mae kimi
taninan hokumot torofindon maliyyslosdirilon togkilatlar, sonayeds ashomiyyatli rol

oynayaraq Xarclori azaldirlar.

ABS-daki ipoteka sisteminin on SocCiyyovi xiisusiyyeti, kredit geydlarinin
miitomadi qaydada miihafizo olunmasi vo funksional moqgsadlor {i¢iin lazimi
molumatlarin saxlanmasindan ibaratdir. Birlogsmis Statlardaki kredit sisteminin ¢ox
yaxst isloma sobabi, biitiin sosial tohliikasizlik kodlarinin kompyuters daxil edilmasi
Vo bir nego daqiga arzinds kredit istoyan har kasin kredit molumatlarinin burada

gostarilmoasindan ibaratdir.

ABS-da satin alinacaq ev, orazi Vo investisiyalarla bagli layihalor {igiin
miiqavilalorin baglanmasi sartdir. Monzil {i¢iin toklif olunan faiz daracalori hor bir
banka goro doyisir ki, bu da Nyu-York Stock bazarmna gora tayin olunur. Evin
alinmasi1 zamani totbiq olunacaq faiz doracasi evin alindigi giiniin faiz daracasine
gbra miioyyanlosir. Biitiin Amerika banklart ABS hokumati torafindon dastoklanir.

Buna gora banklar xarici investorlara vo ev almaq istayan vatondaglara daha yaxsi
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faizlor toklif edirlor. ABS-da ipoteka faizlorinin doyismo tempini asagidaki
diagramdan aydin sokildo gora bilarik.

Qrafik 2.1. ABS ipoteka bazarimn faiz tempi

FRED o4 — 30-Year Fixed Rate Mortgage Average in the United States©®
— 15-Year Fixed Rate Mortgage Average in the United States©®

20.0

b ¥ A o™
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Monba: https://en.wikipedia.org/wiki/Mortgage industry of the United States

Amerika banklarinin kredit vermosi {i¢iin ii¢ miithiim sanad talob olunur ki,
bunlar ekspert hesabatlaridir. Belo ki, Amerikada har hansi bir soxs evini satdigi
zaman, evina o6zii istayan qiymati vera bilmaz. Bunun {i¢iin ekspert hesabatlar1 talob
olunur. Masalan; 300 000 ABS dollar1 doyarinds bir ev aliriq. ©gar bu evin ekspert
hesabatinda doyari 250 000 ABS dollar1 gostoarirsa, bank he¢ vaxt 300 000 ABS
dollar1 mablaginda kredit vermayacakdir. Evini satmaq istayan soxs da bu giymatlo
razilagacaq, ¢linki, bu qiymoto alici tapilmayacaqdir. Tabii ki, he¢ kos dayarindon

artiq olan evi almaq istomayacakdir.

Ikinci lazim olan sart iso sigortadir. Belo ki, ev sigortalanmadig: toqdirds bank
kredit vermayacokdir. Bu sababdon, evi almazdan onco sigorta etdirmok lazimdir.
Sigorta sirkatlori monzillori illik vo ya ayliq olaraq sigortalaya bilorlor. Evin sigorta
moblagi evin doyarindan va yerindon asili olaraq doyisir. Son olaraq iso ipoteka
sonadi imzalanmalidir. Bu proseslorin hamisi pesokar sirkatlor torafindon hoyata

kegirilir.
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Birlogsmis Statlardaki boazi banklarin, ipoteka vers bilocoyi miistorilorine ¢ox
golir oldo etmoak iiglin yiiksok faizli kreditlor toklif etmosi, bunun da geri 6domo
cotinliyi yaratmasi, homg¢inin, borcalanlarin hor 12 ayda bir banklarin doyison faiz

daracalarini goabul etmok moacburiyyatinds qalmasi ¢atinliklori artiran sabablardandir.

ABS ipoteka bazarinda moévcud olan faiz doracalarinin illor {izra bolgiisiinii

asagidaki codvaldon gora bilarik:

Cadval 2.1. ABS ipoteka bazarmn faiz daracalari

30 il- sabit daraca ila 4.38% 3.50%- 7.39%
20 il- sabit daraca ilo 4.16% 3.25%- 7.55%
15 il- sabit daraca ila 3.86% 2.88%- 7.90%
7/1 dayison daraca ila 3.91% 2.63%- 6.50%
5/1 dayison daraca ila 3.78% 2.39%- 7.50%
3/1 dayison daraca ila 3.66% 2.13%- 6.75%
1 il- dayison daraca ila 3.52% 1.50%- 6.50%

Manba: https://www.valuepenquin.com/mortgages/average-mortgage-rates

Belaliklo, ABS-da ipoteka kreditlori illik 3-4% olmagla 20-30 illik miiddato
verilir. Istonilon Amerika votondasi bu kreditdon har hansi monzil iiciin ilkin 6donis
kimi 10-20%  moblogi o6domoklo faydalana bilor. Burada kredit mabloginin
maksimum haddinin olmamas1 ohaliys toklif olunan ipoteka kreditinin on iistiin

cohatlorindan biri kimi giymatlandirils bilor.

Avropa olkolorindo ipoteka totbiqi ABS-la miiqayisada 200 il avvalo godor
uzanir. Yoni, bu mévzuda Avropanin ABS-dan daha ¢ox tocriibosi vardir. Simali
Avropa Olkalori ipoteka totbiginds daha miivaffaqiyyatlidirlor. Sistemi on yaxsi

totbiq edon 6lko iso Danimarkadir.
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Avropa sistemindo ipoteka maliyyalosdirilmosini tomin edon miixtalif
monbalar mévcuddur. Burada kredit risklori bankin balansindadir. Ipoteka tominatl
giymatli  kagizlarin  genis istifado olundugu Avropa oOlkalorindo ipoteka

maliyyalosdirilmasini tomin edan dovlat dastokli bir taskilat yoxdur.

Avropa Ittifaqina iizv lkolords ipoteka bazarinin faaliyyat gdstormosi iigiin

kredit subsidiyalar1 shomiyyatli rol oynayair.

Diinyanin ikinci, Avropanin iso on bdyiik ipoteka bazar1 Boyiik Britaniyaya
aiddir. 1995-ci ildon etibaron bazarda ipoteka tominatli borclarin imumi hacmi 32
milyard dollar togkil edib. Eyni dovriin sonuna qador ABS-1n 6zal sektoru tarafindan
verilmis ipoteka kagizlarinin hocmi toxminon 130 milyard dollar civarinda
giymotlondirilir. Boyiik Britaniyada ¢ixarilan qiymatli kagizlarin oksoriyyati doyiskon
doracaloro malikdir vo iimumi moanzil kreditlorinin 3%-i hacmindadir. ABS-da bu
nisbat toxminan 50-60% toskil edir.

Ingiltarodo monzil maliyyalosdirilmosi osason monzil assosiasiyalart vo
banklar1 vasitaSilo tomin edilir. Ancaq bu toskilatlar ipoteka kreditlorinin

sekyuritizasiyasidan daha ¢ox, onlarin balans hesabatlarinda gostorilmasine galisirlar.

Ipoteka qiymoatli kagizlar bazarmin yavas artiminin on vacib sobobi, bazar
istirak¢ilar torafindon onlara kifayat godor talobin yaranmamasidir. Manzil bazarinin
1980-ci illarin sonlarindan etibaran fasilo vermasi da basqa bir vacib niiansdir. Boyiik
Britaniyada ipoteka kreditinin doyiskon daracasi sayasindo monzil assosiasiyalari vo
banklarin uzunmiiddatli depozitlori toplamaq gabiliyyati, bu qurumlar terafindan
sekyuritizasiyaya daha ¢ox ehtiyacin olmamasina sobab olmusdur. Oslindo hor iKi
torofdo mithiim maliyya problemlori mévcuddur. Digor torafdan, qiymaotli kagizlarin
doyiskon miiddati, fordi pensiya fondlar1 vo sigorta sirkatlori Kimi sabit daracalors
malik vasitalora investisiya qoymaq istoyan institusional investorlarin istiinliiklorine

uygun deyildir.
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Ikinci Diinya Miiharibasindon sonra Almaniyada evlorin 80%-i mohv
edilmisdi. 1949-cu ildon baglayaraq bu 6lkado monzil istehsalinin hoyata kegirilmosi
liclin maliyya Vo kapital bazari siiratlo inkisaf etmoyo basladi. Almaniyada movcud
monzil maliyyslosdirmo sistemi Ipoteka Banki vo Miiqavilo sistemlorinin

birlosmasindan ibarst olmusdur.

Alman ganunvericiliyino gora, dasinmaz oamlak doayarinin 60%-o godoarini
ipoteka krediti ilo maliyyslosdirmok miimkiindiir. Lakin, biitiin banklar daha yiiksok
kredit verdiklarindan, bu rogoamlor amlakin dayarinin 80%-don 90%-na godor ¢ixa

bilor.

Diinyanin ilk ipoteka banki 1797-ci ildo Danimarkada qurulmusdur. Bu bankin
yaradilmasinin osas sobabi 1795-ci ildo Kopenhagends boyiik yangindan sonra ¢ox

adamin evsiz qalmasi olmusdur.

Danimarkada ipoteka sistemi li¢iin borc aloti “New Realkreditobligationer”
kimi tanmir. Bu Olkodo ipoteka kredit togkilatlari borc alatlorini veron aparici
qurumlardir. Girov aktivlorinin banklar balansina daxil oldugu Danimarkada, monzil

doayarinin taxminan 80%-i borc verils bilar.

Danimarkada ipoteka sisteminin ugurlu faaliyyatinds ipoteka miikafatlarinin
{istiinliiyii on miihiim amil kimi qiymotlondirilo bilor. Ipoteka kreditlori vo bu
kreditlorin gaytarilmasi ikinci bazarda bonuslarin dovriyyasini daha da giiclondirir.
Hiiquqi proses sistemda bas vera bilocok ¢atismazliq vo Sohvlor tigiin ¢ox effektivdir.
Hiiquqi infrastruktur yiiksok soviyyoads inkisaf etdikco, ipoteka sahasinds totbiq

edilon hiiquqi bosluglara yol verilmir.

Danimarkada kredit tiglin miiraciat, kredit verma va digar xidmatlorin hamisi
bir markazdon ipoteka kreditlori veron bank va ya maliyys qurumu vasitesilo icra
edilo bilor. Bazarda ipoteka miikafatlar1 tolob edonlor lazimsiz biirokratik
formalagdirmalarla masgul olmurlar. Danimarkada mdvcud olan ipoteka bonuslarinin

hocmi Almaniyadan sonra Avropada ikincidir. Danimarka iqtisadiyyatinin unikal
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sortlori soboabindon ipoteka sistemi ilo bagli risklorin oksariyystini goérmok vo
giymatlondirmok miimkiin deyil. Bu 6lkodo ipoteka kreditlori verildikdo yalniz bir
risk vardir ki, bu risk do diinyanin hor yerinds rastlagsa bilocoyimiz kredit riskidir.

Valyuta riski, faiz riski vo digor risklor Danimarkada risk kimi giymatlondirilmir.

Kapital bazarinin ¢ox vacib ol¢iilarins ¢atan Yaponiyada gozlonilonlorin aksina
olarag, ipoteka sahasi iizro giymotli kagizlar bazari inkisaf etmomisdir. Bunun an
vacib sobobi banklarin miistori vo bank olagalorini itirmak istomomasidir. Bundan
alavo, ipoteka ilo bagh qiymatli kagizlarinin hiiquqi vaziyyati do geyri-miiayyandir.
Hal-hazirda Yaponiya qanununa osason ipoteka tominatl qiymatli kagizlar “qiymatli

kagizlar” hesab edilmir.

Kanadada ohaliyo ABS-da oldugu kimi hokumoat torafindon doastoklonon
ipoteka dostokli giymatli kagizlar verilir. 1994-cii ilin avvalinds, toxminon 300
milyard Kanada dollar1 hacminds ipoteka kreditlorinin timumi 5%-lik hacmi (15

milyard Kanada dollar1) sekyuritizasiya olunmusdur.

Kanadada ipoteka dostokli giymatli kagizlar bazarinin ABS-daki kimi oxsar
artim oldo etmomoasi sobablaring, doyiskon faizli ipoteka kreditlorinin yayilmasi, 6lko
daxilindo foaliyyot gostoron banklarin saymin asagi olmasi, banklarin maliyya
strukturlarinin miihafizoys ehtiyac gostormoyacok doracada giiclii olmasi va giymatli

kagizlar bazarinin ABS-la miiqayisads ki¢ik olmasi aiddir.

Ipoteka sonayesinin modernlosdirilmosi Vo inkisafinin on yaxsi niimunosi
Conubi Amerika 6lkaloridir. Braziliya, Cili vo Argentina kimi 6lkalar 1990-c1 illarin

avvallarindon etibaran ipoteka bazar modelini manimsamislor.

Birlosmis Statlarda yaradilan Word Mae 1980-ci illarin sonunda Argentinada
iso basladiqdan sonra, avvalca kredit giymatlondirma vo emal infrastrukturu asasinda
yaradilan Word Mae standartlarina asason verilon ipoteka kreditlori bu qurulus

torafindon 5 milyon dollar olan paketlords satin alinmaga baslamisdir. 2000-ci ilda
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Argentina ipoteka bazarmin 10 milyard dollardan ¢ox oldugu toxmin edilir. 10 illik

ipoteka kreditlori iizra orta faiz doracasi toxminan 12% toskil edir.

Argentinada ipoteka dovlet orqami torafindon verilir, vo bir ipoteka daxiline
banknot, ipoteka krediti, sonodlor daxil edilir. Kreditlorin vo ipotekanin verilmasi
zamani, sahibliyin tamamils kogiiriilmasina imkan veran bir ganunun olmasi isa ¢ox

miithiim hesab olunur.

Hollandiyanin ipoteka bazar1 ev toSarriifatlariin miixtalif toloblorino cavab
vera bilacak yiiksok saviyyali bir bazardir. Ogor bir ford ev almagq istayirss, ilk olaraq
monzil agenti, moanzil birliyi yaxud manzil sirkati vasitasilo uygun monzili tapir. Daha
sonra ford, bankdan vo ya kredit toskilatindan no qodor kredit gotiiro bilacayini
aragdirir. Bank torofindon verilocok ipoteka kreditinin moblogi fordin galirina vo
monzilin dayarina uygun olaraq miioyyon edilir. Umumiyyatlo, ipoteka krediti almaq
liclin osas sort, miiraciot edon soxsin normal galiridir. Orta hesabla illik galirin 4-5

misli qadar ipoteka krediti gotiiriila bilor.

Banklarin miixtalif faiz doracalorine vo miixtalif 6domo miiddatlorine uygun
ipoteka krediti tovsiyyalori mévcuddur. Boazi ipoteka kreditlori fardin gorarina asason
hoyat sigortasi ila birge taskil edils bilar, bazi ipoteka kreditlorinds isa ayliq 6donislor
fond bazarinda qiymotlondirilo bilor. Ev sahibi fond bazarindan bir monfoot oldo
edacayi toqdirds, bu golir borcdan ¢ixarila yaxud 6z torofindon istifads edils bilor.
Variantlarin ¢oxlugu, ford iiclin ipoteka kreditinin hans1 noviinlin alinmasina qorar
vermak tiglin uzun miiddotlik vaxt tolob edocokdir. Burada vaxt itkisinin gargisini
almaq tg¢iin ipoteka konsalting sirkatlorindon istifads olunur. Bu sirkatlor fordin
tolablorine uygun an yaxsi ipoteka variantlarini axtarirlar vo onlart miisbat, monfi
cohatlori ilo birlikdo toqdim edirlor. Bu maslohatlogsmonin noticasi olaraq ford son

gorar1 verarak, manzil sahibi olacaqdir.

Monzilin alinmasi iki miiqavilo ilo hoyata kegirilir: birincisi bankla ford
arasinda ipoteka miigavilasinin baglanmasi ila, ikincisi monzil sahibi ils ford arasinda

satmalma isi ilo olagodar. Ipoteka kredit miiqavilesi osason 30 illik miiddoto
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baglanilir. Bu dovrds ipototeka lizro faizin biitiin moblogi ddonilir vo ford monzil
borcunu baglamaq {i¢iin y1gim etmok macburiyyatinds galir. Bundan slave, miigavilo
imzalanarkon fords bir yaxud iki illik diisiinma hiiququ verilir. Bu miiddot orzinda

ford ipoteka miiqavilasini logv eda vo digar maliyys toskilatindan ipoteka krediti ala

bilor.

Umumiyyatlo, miigavils 30 illik bir miiddat ii¢iin imzalanir, lakin istehlak¢1 vo
maliyys qurumu miioyyan miiddst {i¢iin miigavilo sortlorini toyin edirlor. Bu sabit
miiqavilo miiddoati adlanir vo miigavilonin sortlorinin totbiq edilocoyi zamani gostarir.
Faiz doracalori ¢ox asagi olduqda, ford miigavilonin uzunmiiddatli olmagini istayir.
Normal soraitdo, bes illik sabit miiqavilolor genis yayilmigdir. Sabit miigavilo
miiddati alt1 illik olduqgda, istehlak¢1 vo bank alti ilin tamaminda miiqavila sortlarini
doyiso bilorlor. Ford istonilon halda diger bankdan ipoteka krediti alaraq kohno
miiqavilani logv edo vo ya bank doyison iqtisadi soraito goro faiz dorocasini artira

bilor.

Tiirkiys ipoteka bazarina noazor saldiqda, burada ipoteka sortlorinin ohali tigiin
olgatan oldugunun vo ipoteka faizlorinin maliyys bazarinda formalasdiginin sahidi
olurug. Belaki, banklar vo kredit toskilatlart shalinin galir saviyyasini nazara alib
miixtalif faizli kreditlor toklif edirlor. Burada ipoteka krediti almaq {igiin osas sort
votondasin sabit golira sahib olmasi va kredit yoxlamasindan ke¢masi hesab olunur.,
Beloki, banklar miistoriya kredit vermok istadiklori halda ilk olaraq onlar1 kredit
yoxlamasindan kegirirlor. Burada vatondasin gotiirdiiyli biitiin kreditlorin tarix¢asi,
onlar1 vaxtinda 6dayib 6ddemamasi, hazirda mdovcud olan borcu hagqinda bilgilar
gostarilir. Ogar vatondasin 6domalar ilo bagl bir problemi olmazsa, 0 zaman bank
miistoriya kredit veracokdir, yox ager miistarinin 6demalarlo bagli problemi varsa o
zaman bank ilk addimda votondasa ipoteka krediti vermokdon imtina edacakdir.

Lakin bazi banklar vatandasa ipoteka krediti vermoak tigiin glizasto geda bilarlar.

Tiirkiyada ipoteka kreditlori 30 illik miiddate gadar 25% ilkin ddonis etmaklo
verilo bilor. Faiz daracalari iso 2.5%-5.5% araliginda doyigsmokdadir. Lakin 10 illik
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miiddoto gotiiriilon ipoteka kreditlori tiglin daha asag1 faizlor toklif olunur. Beloki,
kecon illarda bu faiz daracasi toxminan 1.37% toskil edirdisa, 2018-ci ilds banklar
faiz daracalorini 0.99%-5 godor sala bilmislor. Biitiin bunlardan slave 2017-ci ilds
Tiirkiyado votondaslara 0%-li 5 illik miiddoto ipoteka kreditlori toklif olunmusdur.
Lakin bu kreditlor aztominatl ailalor ti¢iin deyil, yliksok galirli ailalor {igiin nozarda

tutulmusdur.

Tiirkiyodo aztominath ailolorin manzillo tomin olunmasi ii¢ciin Toplu Konut
Idaresi Baskanhigi (TOKI) foaliyyot gostorir. Bu toskilat dovlot torofindan
maliyyoalosdirilir vo 9sas moaqQsadi  aztominatli ailolorin monzil soraitinin
yaxsilasdirilmasindan ibaratdir. Beloki, toskilat 6z foaliyystinds he¢ bir kommersiya
marag1 giidmiir vo insa etdiyi monzillori maya dayorinds miistorilorine satir. TOKI-
don moanzil almaq istoyon votondas {igiin asas sort az golirli Tiirkiyo votondasi

olmasidir.
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2.2. Azarbaycan ipoteka bazarimin ganunvericilik bazasi va bu

ganunvericiliya asasan ipoteka 6donisinin hesablanmasi qaydasi

Ipoteka haqqinda Azorbaycan Respublikasinin  Qanunu bu saho {izro
miinasibatlori tonzimloyarak, ipotekanin yaranmasi oasaslarini, toroflorin hiiquq va
vazifalorini, onlarin dovlat gqeydiyyatini, habels digar masalalari tanzimloyir. Qanun 6

fasil olmaqla, 59 maddadoan ibaratdir.

Bu Qanunun ilk fasli “Umumi miiddoalar” ad1 altinda, osas anlayislari, ipoteka
haqqinda qanunvericiliyi, ipotekanin totbiq sahosini, ipotekanin predmeti Vo

xiisusiyyatlorini , sonraki ipotekani vo bununla slagadar diger mévzulari shatos edir.

Bu Qanunun 1-ci maddasinin 1.0.1. miiddoasi ilo ipoteka- 6hdsliyin icrasinin
tomin edilmasi tisulu olaraq dasinmaz asyalarin girovudur.[1, s.1] Osas anlayislar adl
bu maddads ipotekadan alave ipoteka kagizi, ipoteka sahibinin ganuni sahibi, ipoteka
qoyan, ipoteka saxlayan, ipoteka hiiququ vo miiqavilasi, asas 6hdoalik va ilkin satis

giymati anlayislarinin agiqlanmasi gostorilmisdir.

Qanunun 2-ci maddasindo gostarildiyi kimi ipoteka haqqinda qanunvericilik

asagidakilardan ibaratdir:

1. Ipoteka haqqinda Azarbaycan Respublikasinin Qanunu;
2. Miilki Macalls;
3. Digor normativ hiiquqi aktlar;

4. Olkomizin torofdar ¢ixdig1 beynalxalq miiqavilalar.

Bu ganunun 6-c1 maddasi ilo ipoteka predmeti- vatondaslarin ipoteka bazarindan
aldigi dasinmaz omlak, homginin tikintisi bitmomis va tikilmokds olan dasinmaz

amlak va rasmi gaydada miilkiyyat hiiquqlari tasdiglonmis dasinar asyadir.

Qanunun Il fosli ipoteka kreditinin neco yaranmasini vo dovlst geydiyyatindan
kegmasini 6ziinds oks etdirir. Belos Ki, ipoteka miiqavilasi istehlakg1 va kredit toskilati

torofindon, homginin istehlak¢i borclu olmadigda onun tarafindon sanadin
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imzalanmasi yolu ilo yazili qaydada baglanilir. Manzilin ipotekasindan bahs edon
miiqavilo notariat tisulu ilo tosdiglondikdon sonra dovlst qeydiyyatindan kegmalidir.
Bu miigavilada fardin vo miivokkil bankin ad1 vo yasadiqlari tinvan, ipoteka predmeti
olan asya, onun adi, yeri, asas borcun mahiyyati vo moblagi, neco yaranmasi va icra
miiddoti, miigavilonin baglandig1 yer tarix daxil olmaqla gostorilmolidir. Ogar borc
moablogi golocokdo dogiglasdirilocoksa, bu moblogin miioyyanlosdirilmasi qaydasi

ipoteka miigavilasinds 6z oksini tapmalidir.

Qanunun 11.1 maddasi ilo istor dasinmaz omlakin ipotekasi, istorso do dasinar
omlakin ipotekasi ilo bagli miiqavilo rosmi qaydada geydiyyatdan ke¢molidir. Eyni
zamanda, ipoteka miiqavilesini dovlet geydiyyatindan kegiron zaman ipoteka
predmeti olan osya vo asas borcun mablogi barado molumat, miigavilanin icra

olunacagi zaman va kreditor toskilat barodo molumatlar geyd olunmalidir.

Dasinar asya ilo bagl ipotekanin rosmi geydiyyatina xitamin verilmasi vo ondan

imtina 13-cii maddays uygun olaraq, asagidaki hallarda bas verir:
1. Rasmi geydiyyata tagdim olunan sanadlar tam toqdim edilmodikdo;

2. Istehlak¢1 bu osya ilo bagli hor hansi bir soroncam vermok salahiyyatindo

olmadiqda, yaxud onun bu hiiququ ganunvericiliyo uy8un olaraq

mohdudlasdirildigda.

Ipotekanin alave dévlet geydiyyati 14-cii maddoys uygun olaraq, ham dasinmaz
omlakin hom do dasiar amlakin rasmi reystrinds miivafiq senadlor tagdim olundugu
zamandan kegon {i¢ is giinli miiddotinds asagida gostoracayimiz hallar bas verarsa

aparilir:

1. Imzalanan ipoteka miigavilesindo osas borcun mahiyyati, olgiisii vo icra
olunacagi zaman doyisorss;

2. Osas borcla bagl talab hiiququ digar soxslors kegarss;

3. Miigavilodo gostorilon ipoteka predmeti movcud voziyyoto osason

doyisdirilorso;



39

4. Gostarilon ipoteka predmeti basqa soxslora kegarso.

Ipotekanmn dévlot geydiyyatina xitamin verilmosi Qanunun 15-ci maddasindo
gostarildiyi kimi, kreditor toskilatin arizasi yaxud mohkamanin yazili gorar1 osasinda

qeydiyyat orqani torafindon aparilir.

Ipoteka miiqavilesinin notariat qaydasinda tostiq edilmosi, ipotekanin dovlot
qeydiyyatina alinmasi iiglin ganunda miisyyon edilmis gqaydada vo moblogdo dovlot

riisumunun 6danilmasi bu Qanunun 16-c1 maddasine asasen miioyyan olunur.

Qanunun [11 faslinds ipoteka kagizindan, onun dovlet geydiyyatindan, ipoteka
kagiz1 iizro hiiquglarin verilmasi vo hoyata kegirilmasindon, hamg¢inin ona xitam

verilmasindon bahs olunur.

Ipoteka kagizi Qanunun 17-ci maddesine uygun olaraq, ipoteka miiqavilasinin
rosmi olaraq qiivvads oldugu zaman kasiyinds verilo bilor. ©gor ipoteka kagizi tortib
edilorso, burada istehlak¢inin, kreditor toskilatin, ipoteka kagizinin digor ganuni
sahiblorinin hiiquglari, eyni zamanda vazifalori ganunvericiliklo miiayyanlogdirilmis

xuisusiyyotlor daxil olmaqla gostarilmalidir.

Qanunun 18.1 maddssine uygun olaraq ipoteka kagizi ilkin kreditor toskilata

yaxud banka verildikds, daxilinds asagida gostarilon malumatlari oks etdirmalidir.

1. Sonadin adinda “ipoteka kagiz1” sozii qeyd olunmali vo tortib olundugu yer
gostarilmoalidir;

2. Istehlak¢inin adi iinvani daxil olmagqla, yaxud istehlak¢1 hiiqugi soxsdirss, onun
ad1 vo tinvani gostarilmoalidir;

3. Bankin yaxud kreditor togkilatin adi {invan1 daxil olmaqla, agar bank yaxud
kreditor taskilat hiiquqi soxsdirsa, onun ad1 vo tinvan1 gostarilmalidir;

4. Tmzalanmis ipoteka miiqavilasinin tarixi vo bu miigavilonin baglandig: iinvan;

5. ©sas borcla slagodar 6hdolik istehlak¢iya aid deyilso, istehlak¢min adi vo

oldugu iinvan, ogor istehlak¢t hiiquqi soxs olarsa onun adi vo linvani;
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9sas borcun mahiyyati, moblogi, icra olunacagi zaman, onun necs
omoloagoldiyi, bu borcla bagli miigavilonin toraflori, miigavilonin tarixi vo
baglandig1 {invan oks olunmalidir. Ipoteka borcu zaman-zaman icra edilocakss,
bu 6danislorin miiddatlori, yaxud hansi1 dévrds olunacagi, onlarin moblaglari vo
bu moblaglori dagiglosdirmak tigiin sartlor ipoteka kagizinda gostoarilmalidir.
Miigavilada gostarilon ipoteka predmeti sayilan agyanin tinvani Vo onun tasviri;
Ipoteka predmeti sayilan osyanin istehlak¢iya hansi hiiquqla aid oldugu vo bu
hiiququ geydiyyata almig olan organin adi, onun ddvlat geydiyyati ndmrasi,
invani, tarixi vo bu asya haqqinda basqa malumatlar;

Bankin yaxud kreditor togkilatin hiiquglarinin mohkomays miiraciot olunmadan

ipoteka predmetins tutmanin hoayata kegirilmasi haqqinda geyd,

10. Istehlak¢inin imzasi, ogor istehlaker iiglincii soxs gismindo istirak edarss, 0

zaman asas borc 1izro borclu soxsin imzasi;

11. Ipoteka kagizinin verilmosi tarixi barada geyd.

“Ipoteka kagizinin dévlot geydiyyati Qaydalar”min tosdigi barade 2006-c1 il 13

fevral tarixli Nazirlor Kabinetinin Qararinin 2.1 bandins asason Maliyys Bazarlarina

Nozarot Palatasinda ipoteka kagizinin qeydiyyatini hoyata kegirmok tigiin bank yaxud

kreditor toskilatin arizasine asagidaki sonadlor daxil edilmoalidir:

1.

Hom dasinmaz omlak {i¢ciin, hom do dasinar omlak {i¢iin dovlat reystrindan
¢ixarisin surati;

Ipoteka kagizi hazirlanms vo imzalanmus sokilda (ipoteka kagizini hazirlayan
fiziki soxsin imzasi notariat tisulu ilo tosdiq edilmis formada olmalidir);
Imzalanmis ipoteka miiqavilesinin surati (gqanunvericiliklo dovlat qeydiyyatina
alindigdan vo notariat iisulu ils tosdiglondikdan sonra);

Qanunvericiliya uygun olaraq qeydiyyatla olagedar dovlst riisumunun

odoanilmasini oks etdiron sonad.

Qorarin 3.1 bandino miivafiq olaraq ipoteka ilo bagli asas borcun mahiyysati, icra

olunacagi zaman doyisdikds, eyni zamanda, ipoteka predmetinin doyisdirilmasi
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yaxud basqa soxSo kegmasi barodo molumatlar oldugu zaman ipoteka kagizinda

doyisikliklor geyd olunmali vo onun alavs geydiyyati hayata kegirilmoalidir..

Ipoteka kagizinin olave geydiyyat: ilo olagoedar bank yaxud kreditor toskilatin

arizasine asagidaki sonadlor daxil edilmalidir:

1. Ipoteka kagizinin 6zi;

2. Olavo geydiyyatin hoyata keg¢mosino osas olan ogdin rosmi gaydada

tosdiglonmis surati;

3. Olava geydiyyatin hoyata kegmosi zamani miivafiq dovlot riisumunun

odonildiyini tosdigloyan sonad.

Nazirlor Kabinetinin 2005-ci il 5 sentyabr tarixli Qorarina miivafiq olaraq

Ipoteka kagizinin formasi asagida gostorildiyi kimidir:

Sokil 2.1 ipoteka kagiz1

CIPOTEKA KAGIZI

I P-MN= OO

- i - 20 - il |
{ipotckas kagizimin tortib cdildivi yer) (ipoteka kagizimin verilmo tarixi) ||
Ipotcka qoyvarmnmin ad ve dnwvam (oldufSu ver) . .
|]‘n)[|.'|n_;| H.:l'\t]il}'_‘lr'l[rl acdd vo tinnvana ((I[q{ll!_ELl Wer)
idsas Ohdoelik dizro borclunum ad; vo dnsana (m)]lluf_u MCr)

Cavgranr borclu servxs ipesteks ooy doeyilsas)

Ipotcka miigavilosinin baglandif ver vo tarix _

20___ - il

= Lo l“i'h-:l.r'llf\.’h'l t\&.'ll'li}.':\'.ﬂi_ &.}]t"lnl:‘n.l"l lt‘r\;tl!'l'.lL':i)_ amalo golmosi osaslarm

(rogomlo vo sdelo)

Osas Shdohyin oasaslandsg) magavilonmnm toreflersy
orsas Ohdolivin osaslandig mibgavilomin baglandign) ver vo tarmx
20 T |

dsas Shdohyin era maddoni_

2sas Ohdolik dezro icra olunmah Sdomislernn mabloglori vo va bu mablog-
lorn muoayyonlasdirmoeye imkan veren sertler (esas bore., faizler ve =5.).
Gddonisloarin middastler: (déwvrilivi) —
fosas Ghdolhik hisso-hoasso acra -'\v|\I'|III.1iI:.I1.1Ir'-.I?




ipotcka goyvan asagidak: oamilak: ipoteka goyuar

Ipotekn proedmeti olan osyanin

Lo irs war serlosdiys wer

ipotcka prodmoeti olan osyamnin hans: hiaqugla ipotcka gowana moxsus oldu-
fu wvar bu hitgugu goeydas almas orgamin adrn, davieor geydiyyatuimin ndanraasi.
tarixXi war woeri

Ipotcka proedmeti olan osyamin digor yiiklilliiklori bareds molumat

CEYIP., ODsas Hdhdolik sora olunmassa, ipotcka saxlasan ipotcka predimactindg Tutamanin »omnaol-
adilmyoesine dadr hdguqglanm goanunyvericiliyo midyvafig gaydada mohkomoyo snidrocs -
ot ediliviodon hoyata Regirir.

Ipotcka qowyan soxsin imzas:

Borclu soxsin imesoasa

Covpaer DBorclu soxs ipotckn goyan deyil=soa)

L

W i"li(,l;h'li}vill porza=: b arosclan (_p;::,r‘_l'lapr'

Verilmoa geyvdlori (indossament)™

ipoteka kagizimin verildiyi hiiquqi soxsin adi. fiziki soxsin soyad:. ad:, ata-
simain ada

ODsas Shdaliyin icra olunmayan hi i
(verilmo geyd: amnina osas dhdoliyvin bir hissosi icra olunduqgda)

(osas borc, faizlor vo s.) (rogqomlo vo sSzlo)

ipoteka saxlayanin imzas: vo ______mohiiris
(hiiquqi soxs olduqda)

* Indossamecent bir nego dofo hoyata kegirildikdo. sonrak: verilmo geydlori ilkin verilmes goey-
dino uyfun olaraq tortib olunur.
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Ipoteka kagizinin dévlat geydiyyat: Qanunun 19-cu maddasine uygun ,ipoteka

kagizlar1 lizro hiiquglarin verilmasi 20-ci maddays uygun, bu hiiquqlarin sahiblor

liclin hoyata kegirilmasi iso 21-ci maddoys uygun olaraq hoyata kegirilir.

Istehlake1 yani ipoteka bazarindan kredit almaq istoyan soxs ilo kreditor toskilat

arasinda olan garsiligli miibasibatlor, onlarin hiiquq va vazifalori, ipoteka predmetina

sarancam verilmasi va digar masalalor Qanunun 1V maddasi ilo tonzimloanir.

Qanunun 25-ci maddoasinds ipoteka qoyanin hiiquq vo Vazifolori, 26-c1

maddasinds isa ipoteka saxlayanin hiiquq ve vazifalori gésrorilmisdir.

Ipoteka bazarindan kredit almaq istoyan soxsin asagidaki hiiquglari vardir:

1.

Ipoteka miigavilesindo gostorilon osaslar iizro ipoteka predmetinin kreditor
toskilatin sahibliyina verilmasi yaxud istifadasino kegmasi kimi hallar istisna
olmagla, ipoteka edilmis asyanin sahibi olmaq ve ondan istifads etmok;
Kreditor toskilat ipoteka predmetini lazim olan qaydada saxlamadigda vo
ondan istifadoni tomin edo bilmodikds, asas borc ilizro 6hdaliyin vaxtindan
onco dayandirilmasi vo ipoteka miigavilaSine xitamin verilmasini kreditor
toskilatdan tolob etmok;

Ipoteka goyulan asyan1 kimaso vasiyyot etmok.
Ipoteka bazarindan kredit almaq istayan soxsin asagidaki vazifalori vardir:

Ipoteka predmeti sayilan osyanin saxlanilmasini tomin etmok vo onun
salamatligina cavabdeh olmag;

Ipoteka predmeti sayilan osyanmn lazimi qaydada saxlanilmasini tomin etmok
Vo onu {igiincii saxslorin talablorindan gorumag;

Ipoteka predmeti sayilan osya ilo baglh kommunal xarclori, vergilori vo digor

Odonislari hoyata kegirmok.
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Qanunun 26.2 maddoasindo gostarildiyi Kimi ipoteka miigavilesinin sortlorine
asason ipoteka predmeti kreditor togkilatin sahibliyino verildikds yaxud istifadasine

kecdikdo istehlak¢inin moveud Vvazifolori onun ixtiyarina verilir.

Homginin Qanunun 27.4 maddasine asason ipoteka edilmis osya kreditor toskilatin
sahibliyino kegorso, yaxud istifadosino verilorss, bu ipoteka miiqavilasindos

gostarildiyi kKimi kreditor toskilat torafindon sigortalanmalidir.

Ipoteka predmeti ii¢iin tutmanin hoyata kegcirilmosi vo uygun sokildo xitam
olunmas1 qaydalari, eyni zamanda, ipoteka predmetinin satilmast vo onun satis

tisullar1 Qanunun V foslinda otrafli sokildo 6z oksini tapmigdir.

Qanunun 34-cii maddasina asasan kreditor tagkilatin ipoteka predmetins tutmanin

hayata kegirilmasi hiiququ asagidaki hallarda yaranir:

1. Osas borcun va ya onun har hansi bir hissasinin zamaninda icra edilmomasi;

2. Osas borc ilo olagodar olaraq faizlorin 6donilmasi vaxtinin iki dofa ardicilligla
pozulmasi;

3. Kreditor toskilata ipotekaya tutmani hoyata kegirmok hiiququ veran sartin

ipoteka miiqavilasinda gostarildiyi kimi yerina yetirilmamasi;

Qanunun 40-c1 maddosino osason tutmanin yonaldilmasi haqqinda bildiris
asagidaki soxslora verildikdon an azi1 40 taqvim giinii kegmolidir ki, ipoteka predmeti

ganunvericiliys uygun formada satila bilsin:

1. Ipoteka qoyan;
2. Ipoteka saxlayan;

3. Birgo ipoteka saxlayanlar.
Ipoteka predmetinin satilmasi horracin kegirilmasi yolu ilo bas verir.

Qanunun 48-ci maddssina uygun olaraq ipotekaya asagidaki hallarda xitam

verilir;
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Kreditor toskilat vo istehlak¢1 bununla olagadar raziliga golorss;
Osas 6hdaliys xitam verildikds;
Tutmanin hayata kegirilmasi ilo alagodar ipoteka predmeti satilarsa;

Ipoteka predmeti mohv olduqda;

o~ WD E

Qanunvericilikla tanzimlanan digar hallarda.

Qanunun VI faslindo torpaq saholori ipotekasinin  xiisusiyyyatlorindan,
istehlak¢inin bina, tikili vo qurgularini ohato edan torpag sahslorinin ipotekasindan vo

bu kimi masalalardan bahs olunur.

Ipoteka predmeti hesab oluna bilon torpag sahalori Qanunun 49-cu maddasine

uygun olaraq asagidakilardan ibaratdir:

1. Hom hiiquqi ham da fiziki soxslora aid edilon torpaq sahoalori ipoteka predmeti
hesab oluna bilar.

2. Yasayis Yyerlorinda har kas torofindon istifads oluna bilon torpaglar, hamginin
torpaq ganunvericiliyino asason ipotekasina icazo verilmoyan basqa sahalor
istisna olmagla, dovlatin yaxud balodiyyanin miilkiyyati hesab olunan torpag
saholori ipoteka predmetino daxil ola bilar.

3. Koand tasarriifatina aid edilan torpaq sahslarinin ipotekasina, kond tosarriifatina
daxil olan mohsullarin istehsali, eyni zamanda emali, hamginin kond tosarriifati
ganunvericiliyina miivafiq olaraq bu torpaqlarin mogsadli istifadasi ii¢iin icazo

verilir.

Qanunun VII fasli yasayis evlarinin vo moanzillarin ipotekasinin xiisusiyyatlarini,
tikintisi basa c¢atdirilmamis vo tikintisi davam edon yasayis evlarinin, homginin

monzillarin ipotekasini vo digor masalalari ohats edir.

Yasayis evlorinin  vo monzillorin ipotekasindan bohs edon Qanunun 56-c1

maddasins uygun olaraq miiddsalarin totbiqi asagidaki kimidir:

1. Hom fardi, hom do ¢oxmonzilli yasayis evlori, o cimlodon monzillor xiisusi

miilkiyyato aiddirlarss, ipoteka predmeti hesab oluna bilarlar.
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2. Dovlat yaxud bolodiyys miilkiyysti hesab olunan yasayis evlorinin, eyni
zamanda moanzillorin ipotekast miimkiin deyildir.

3. Umumi osaslara aid edilan istirahot mokanlari, mehmanxanalar vo digar basqa
tikililor ipoteka predmeti hesab oluna bilarlor. Manzillar {i¢iin gqanunvericiliklo

mioyyonlosdirilmis gaydalar onlara daxil deyildir.

“Daginmaz omlakin dovloat reystri hagqinda Azorbaycan Respublikasinin™ 29
iyun 2004-cii il tarixli ganununa osason ipoteka edilmis dagsinmaz omlak dovlot
reystrinds geydiyyatdan kegmalidir. Bu ganun hiiquglarin dévlst qeydiyyatina aid
edilmosi ti¢iin lazim olunan sanadlor, bu sonadlors dair toloblor, homg¢inin dévlot

geydiyyatindan imtina va digar masalalari ohats edir.

“Gonclor siyasoti haqqinda” 9 aprel 2002-ci il tarixli Azorbaycan
Respublikasinin ganununa asasen yasayis evi tikmoak, manzil almag, yuva qurmag
ticlin gonc ailalora hacmi va verilma gaydasi qanunvericiliklo miisyyan olunmus
giizostli ipoteka kreditlorindon faydalanmag imkani yaradilaraq  ssudalarin

verilmasi hoyata kegirilir.

“Elektron ipoteka” sistemindon bohs edon osasnamo  Azorbaycan
Respublikasinin Prezidentinin 24 noyabr 2016-c1 ilde imzaladigi Farman ils tasdiq
olunmugdur. Elektron 1ipoteka sistemi votondaslara ipoteka kreditindan
yararlanmag imkani vermokla, onlarin real vaxt rejiminda Xarclorinin azaldilmasi,

ipoteka sahasinda adalatliliyin va soffafligin tomin olunmasi ilo naticolonmisdir.

“Azorbaycan Respublikasinin Prezidenti yaninda Manzil Insaati Dovlot
Agentliyi” 06lko Prezidentinin 24 noyabr 2016- c1 ildo imzaladigi Forman ilo
yaradilmigdir. Agentliyin yaradilmasinda 9sas moqsad az vo orta tominatl ailolori
he¢ bir kommersiya maragi olmadan bazar qiymotina 6lkanin ekoloji cahatdan
tomiz va oalverisli bolgasinda yerloson monzillorlo tomin etmokdon, onlarin manzil

soraitinin yaxsilasdirilmasindan ibaratdir.
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Indi iso mdvcud qanunvericiliyo osason Azorbaycan Respublikasi arazisindo
ipoteka kreditlorinin hesablanmasi qaydasina nazor salag. Bels ki,verilmis ipoteka
kreditlori tizra ayliq 6donis moblogi borabor annuitet olmagla asas vo borc kimi iki
hissodon ibarotdir. Ipoteka Fondu , banklar vo kredit toskilatlar1 ipoteka
kreditlorini illik 4%-8%, ilkin 6danis 10%-25% olmagla vatondaslarin istifadasine
verirlor. Azorbaycan Ipoteka Fondu torofindon verilon giizostli ipoteka kreditlori
4% olmaqla xiisusi status tolob edon soxsloro, 8% ipoteka kreditlori iso adi
Votondaglara verilir. Kreditin ayliq annuitet moblogini bilmok {igiin asagidaki

detallara fikir vermak lazimdir:

Ipoteka borcunun moblagi;
Ipoteka faizi;

[lkin 6donis;

Odonis miiddoti;

AR A o

Ayliq golir.

Ayliq ipoteka 6doanisini hesablamaq {igiin asagidaki diisturdan istifads olunur:
Ayhq 6danis= Osas borc/ Diskont faktoru (2.1)
Diskont faktoru= {[( 1+i)"n]-1} / [i(1+i)"n] (2.2)

Burada,

I- ayliq faiz daracasi;

n-o6donis miiddatini gostarir.

Ayliq 6denislor osas borc vo faiz borcu olmagla iki hissadon ibarstdir. Bu

Odanislorin hesablanmasi qaydasi iso asagidaki kimidir:

Borec iiciin hesablanmis ayliq faiz mablogi = Osas borcun qahig x Illik ipoteka

faizi/12 (2.3)

Osas borc iizra 6danis = Ayhq 6danis- Ayhq faiz mablagi (2.4)
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Oyani bir niimunaya nozar salaq: Tutalim ki, ford 60 000 AZN dayarinds olan
bir manzils illik 8% olmaqla 20 il miiddating ilkin 20% 6domokls sahib olmag
Istoyir. Bu zaman ayliq annuitet 6donis mabloginin, imumi faiz borcunun vo asas

borcun hesablanmasi qaydasini nazardon kegirak.

[lIkin ddonis 20% oldugu iiciin 60 000 AZN mabloginin 12 000 AZN moblogi

nagd olaraq banka 6danilir:
9sas borc = 60 000 - 60 000 x 20% =48 000 AZN

Osas borcu hesabladiqdan sonra, ayliq 6donis moblagini bilmok ii¢iin diskont

faktorunu hesablayaq:
I = 8%/ 12 =0.67 %
n = 25il x 12= 300 ay

Diskont faktoru = {[( 1+8%/12)"300]-1} / [8%/12(1+8%/12)"240] = 129.565
(2.2)

Ayliq 6danis= 48 000 / 129,565=370,47 (2.1)

Ayliq 6donisi hesabladigdan sonra asas borc {izra Comi 6danis mablogini tapa

bilarik:
Osas borc iizra comi 6doanis = 370,47 x 300 =111 141 AZN

Hesablamadan olds etdiyimiz naticays asason sdylaya bilarik Ki, asas borc iizra

comi 6doanis asas borcdan 2,3 dofo ¢coxdur.

Indi iso ayliq 6denislerin osas borc va faiz borcu moblaglorinin hesablanmasi

qaydasina nazar salaq:
[k ay {iciin:

Borec iiciin hesablanmis ayhq faiz mablagi = 48 000 x 8% /12 =320 (2.3)
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Osas borec iizra 6danis = 370.47 — 320 = 50,47 (2.4)
Ikinci ay {iciin:

Borc iiciin hesablanmis ayhq faiz mablogi = (48 000- 50,47) x 8% /12=
319.66 (2.3)

9sas borc iizra 6donis = 370,47 — 319,66 =50,81(2.4)

Hesablamani bu sokildo davam etdirdikds 300 ayin tamaminda biitiin borc

mabloginin silindiyinin sahidi olacagiq.

Cadval 2.2. Ipoteka krediti iizro 6donislor

Ne Kredit borcunun balansi Faiz 6donisi OIsas borc iizra Annuitet
o0donis odonisi
1 48 000,00 320,00 50,47 370,47
2 47 949,53 319,66 50,81 370,47
3 47 898,72 319,32 51,15 370,47
4 47 847,57 318,98 51,49 370,47
5 47 796,08 318,64 51,83 370,47
6 47 744,25 318,30 52,17 370,47
7 47 692,08 317,95 52,52 370,47
8 47 639,56 317,60 52,87 370,47
9 47 586,69 317,24 53,23 370,47
10 47 533,46 316,89 53,58 370,47
11 47 479,88 316,53 53,94 370,47
12 47 425,94 316,17 54,30 370,47
13 47 371,64 315,81 54,66 370,47
14 47 316,98 315,45 55,02 370,47
15 47 261,96 315,08 55,39 370,47
16 47 206,57 314,71 55,76 370,47
17 47 150,81 314,34 56,13 370,47
18 47 094,68 313,96 56,51 370,47
19 47 038,17 313,59 56,88 370,47
20 46 981,29 313,21 57,26 370,47
21 46 924,03 312,83 57,64 370,47
22 46 866,39 312,44 58,03 370,47
23 46 808,36 312,06 58,41 370,47
24 46 749,95 311,67 58,80 370,47
- - - - 370,47
- - - - 370,47
- 370,47

298 1098, 34 7,32 363.15 370,47
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299 735,19 4,90 365,57 370,47
300 369,62 2,46 368,01 370,47

Codvaldon goriindiiyii kimi ipoteka krediti iizro ayliq annuitet 6donislor stabil
olmagla 370, 47 AZN toskil edir. Lakin, annuitet 6danisi taskil edan asas borc va faiz
borcunun mablagi aylar {izra dayisir. Cadvalos fikir versok, ayliq faiz borcunun zaman
kegdikco azaldiginin, osas borc mobloginin iso artdiginin sahidi olariq. Buna osas
sobob zaman kec¢dikco, kredit borcu balansinin azalmasi vo bu sobobdon faiz

moabloginin diismoasidir.



51

3.1. Azarbaycan ipoteka bazarimin real voziyyati

Azorbaycan Respublikasi miistaqillik alds etdiyi giindon kegon zaman arzinds
miirokkob vo ugurlu bir inkisaf yolu kegmisdir. Son zamanlar diinyada bas veran
hadisalor, eyni zamanda sosial-igtisadi bohranlar, 6lkomizdon yan kegmoSado asasi
Umumilli Lider Heydor Oliyev torofindon qoyulan genismiqyash islahatlar prosesi
Olkodo davamli inkisafin tomin olunmasina xidmot etmisdir. Bu ugurlu siyasotin
davami olarag bu giin Azorbaycan Respublikasmin Prezidenti Ilham Oliyev
torofindon hoyata kegirilon uzaqgoéron dovlat siyasati 6lkemizin dayanigl inkisafini
tomin etmoklo yanasi, votondaslarin sosial vaziyyatinin yaxsilasdirilmasi, ohalinin
maddi rifahimin yiiksaldilmasi magsadini dasiyir. Azorbaycanda ohalinin, xiisusilo
goanclarin manzil talobatinin 6donilmasi vo moaisat soraitinin yaxsilagsdirilmasi dovlatin
sosial-igtisadi siyasotindo miihiim yer tutan asas masalalordondir. Biidca galirlarinin
ildon-ilo artmasi, Umumi Daxili Mohsulun artim tempi Respublikamizin yiiksalon
stiratlo inkisafina sobob olmagqla igtisadiyyatin biitiin sahalorinda, o climlodan ipoteka
sahosinds do &ziinii gdstormisdir. Ipoteka sahosi {izro gobul olunmus qanunlar,
imzalanmis Foarmanlar, shalinin monzil ehtiyacinin 6danilmasi ilo yanasi, dasinmaz

omlak bazarinin inkisafina, monzil bazarinin canlanmasina sobab olmusdur.

Ipoteka haqqinda ilk qanun 2005-ci il 15 aprel tarixindo gobul olunmusdur.
Prezident ilham Oliyevin 7 iyun 2005-ci ildo imzaladigi 252 Neli Formana asason
Ipoteka haqqinda AR-nin Qanunu ipotekanin totbiq sahosi, ipoteka predmeti,
ipotekanin xiisusiyyatlori, ipoteka miiqavilesi, ipotekanin ddvlet geydiyyatina
salinmasi vo geydiyyatdan ¢ixarilmasi qaydalari, ipoteka kagizi, ipoteka toroflorinin

qarsiliglt miinasibatlori vo basga miiddoalar1 6ziinde comlosdirir.

"Azorbaycan Ipoteka Fondu" &lko bascisimin 27 oktyabr 2015-ci ildo
imzaladig1 Formana uygun olaraq Respublikanin Moarkozi Banki daxilinds Ipoteka
Fondunun tokrar taskil olunmasi qaydasi ilo yaradilmisdir. Bu Fondun Nizamnamasi

22 iyun 2016-c1 ilds Prezidentin Formani ilo 6z tesdigini tapmusdir. Azarbaycan
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Ipoteka Fondunun foaliyyat istigamatlorindon damisarken asagidakilari qeyd etmok

lazimdir;

1. Fond foaliyyat gostordiyi miiddatdo ipoteka kreditinin, homginin giizostli

ipoteka kreditinin verilmasi prosedurlarini tomin edir;
2. Verilmis ipoteka kreditlorino uygun zomanatlor togdim edir;

3. Respublika orazisindo elektron ipoteka sistemini yaradarag, onun foaliyyot

gostarmasini hoyata kegirir;

4. Fondun somarslilik gdstoricisinin artirtlmasi, yiiksok etibarliligi tomin
etmok, ipoteka kreditlorinin likvidliyinin yiiksaldilmasi maqgsadi ilo isteqrazlar yaradir

Vo investisiyalarin calb edilmasi istigamatinds addimlar atir;

5. Fondun idaro olunmasinda likvidliyin yiiksoldilmosi vo sabitliyin tomin

olunmasi tiglin maliyya risklarinin idars olunmasini hoyata kegirir;

6. Ipoteka kreditlori ilo bagli informasiyalarin toplanmasi, maslohotlorin
verilmoasi, homginin bu kreditin verilmasini togkil edon banklar, kredit toskilatlari,
sigortagilar, eyni zamanda qiymatlondiricilor {iglin miivafiq todris proqramlarini

hazirlayir.
Cadval 3.1. ipoteka kreditlarinin verilmasinin asas sartlori

Glizostli

Sortlor Ipoteka krediti ipoteka krediti

1.Kreditin maksimal

mablagi (AZN) 150 000 AZN 100 000 AZN
2. Kreditin miiddati 3ildan 25ils 3ildan 30 ils
gadar godor
3. flkin 6donisin alinan yasayis alinan yasay1s sahasinin
mablagi sahasinin giymatinin giymatinin on azi

15-25 % 10 %
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4. Maksimum illik faiz
doaracasi 8 % 4%

Moanba:mcgf.az

Ipoteka bazarma miiraciot edon soxs bu bazardan ipoteka krediti almagq iigiin
daimi is yerindoa islomali va ayliq normal amak haqqi almalidir. Biitiin bunlara iso 0,
miivafiq sonadlori tagdim etmoklo nail ola bilor. Belslikls, ipoteka bazarindan kredit

almaq ti¢iin asagidaki sonadlor talob olunur:

1. Borcalan soxs Vo ailo tlizvlorinin soxsiyyatini tasdigloyan ssnadin 6zii va

onlarin surati;

2. Nigahin tosdiq olunmasini siibut edon sohadotnamo, yaxud nigahin
pozulmasini siibut edon sohadstnams va onun surati;

3. Borcalan soxsin ailo iizvlori arasinda yetkinlik yasina ¢atmayan fardlorin
saxsiyyat vasigolori, yaxud dogum barads sohadatnamolori vo gostarilon sonadlorin
suratlori;

4. Borcalan goxsin harada islomasini gostoron va ayliq golirlorini tasdigloyan
sanadlor;

5. Borcalan soxsin giizostli ipoteka krediti kateqoriyasina daxil oldugunu
tosdigloyan sonad ( agar soxs giizastli ipoteka krediti kateqoriyasina aiddirsa).

Ipoteka bazarmdan kredit almaq istoyon soxs fordi sahibkar olarsa, asagidaki
sonadloari tagdim etmolidir:

6. Sahibkarin ganunvericiliys uygun qaydada vergi organlarinda geydiyyatda
oldugunu siibut edan sohadstnamanin surati;

7. Sahibkarin miivafiq vergi orqganlar1 torafindon gobul edilon sadslosdirilmis
yaxud galir vergisi bayannamasi.

Ipoteka krediti almaq {iciin adlarin1 ¢okdiyimiz sonadlor ya elektron sistemo
daxil edilmali, yaxud kagiz dastyicilarda togdim olunmalidir.

Soxsin ipoteka bazarindan ipoteka krediti almasi1 rosmilosdirildikdan sonra bir

ne¢a sanad togdim edilmoalidir ki, bu sonadlor do asagida gostorilmisdir:
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1. Ipoteka kreditinin alinmasimi tosdigloyan miiqavilonin vo ipoteka kagizinin
0zl vo onlarin dovlat qeydiyyatinin tamamlanmasini tosdiq edoan sonadlor;

2. Borcalanin ipoteka predmetinin vo hoyatinin sigortalanmasi vo sigorta
mabloginin 6danilmasini tasdiq edan sonadlor.

Azarbaycan Ipoteka Fondu vosaiti ilo verilon ipoteka kreditlori {iciin asagidaki

taloblor odanilmalidir:

1. Respublika vatondaslarina verilon ipoteka krediti Azorbaycan manati ilo

odanilmolidir;

2. Olko orazisindo ipoteka krediti Azorbaycan Respublikas1 votondaslarina

verilmalidir;

3. Ipoteka krediti tomir olunmus yasayis moskonlori ii¢iin miilkiyyat hiiququ

dovlat geydiyyatina alinmis manzillors verilir;

4. Olkomizdo giizostli ipoteka krediti Baki sohorinds, homg¢inin onun kondlori
Vo (asabalari iizro zonalarda, Respublikanin digor sohar vo rayonlarinda orta bazar

giymatindan baha olmayan yasayis moskonlorinin alinmasi tigiin verilmolidir;

5. Votondaglarin giizostli ipoteka kreditlorindon faydalanmasi tiglin yasayis
maskani giymatinin 90% miqdari, adi ipoteka kreditlorindon faydalanmasi {i¢iin iso

yasay1ls maskani giymatinin 85 % miqdar: tomin olunmalidir;

6. Olkado ipoteka kreditindan faydalanan soxsin 6dayacayi ayliq moblag soxsin

ayliq imumi galirinin 70 %-ni agmamalidir;

7. Vatondaslarin vo onlarin ailo iizvlorinin hoyati vo foaliyyati ilo bagl olaraq
edilon 6danislar. Ailonin har bir Gizviiniin saxlanilmasi tigiin 6lka {izra har bir soXsin
yasayls minimumu vardir ki, bu mablog ipoteka gotiiron soxsin timumi golirlorinda

Nazara alinir;

8. Ipoteka krediti gotiirmok istoyon soxsin yasi son Odonis tarixing

ganunvericiliklo miiayyanlasdirilmis pensiya yas haddindan artiq olmamalidir;
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9. Ipoteka krediti oldo olunacaq yasayls maskoninin ipotekas: ilo  tomin

edilmalidir;

10. Ipoteka krediti hesabina alinacaq yasayis moskoni Ipoteka Fondu ilo
omokdasliq edon vo onun torofindon tosdiglonon siyahiya aid edilon miistoqil

giymatlondirici vasitasilo qiymatlondirilir;

11. Ipoteka krediti veran kreditor toskilatin hiiquglar1 qanunvericiliys uygun

olaraq dovlat geydiyyatindan kegmolidir;

12. Ipoteka krediti iizro osas borc vo faiz borcu hesablanaraq hor ay barabor

moblagda ddanilmalidir ( annuitet 6donis qaydasi);

13. Ipoteka krediti ilo alinacaq yasayis moskaninin giymeoti kredit moblogindan

asag1 olmamagq sortino asasen sigortalanmalidir;

14. Votondasin hoyat sigortas1 miigavilasi. Fordin hoyatinin vo amok
gabiliyystinin  sigortalanmasi {igiin bu miigavilonin baglanilmasi vacib sortdir.
Ipoteka kreditinin 6denisi hesablanarkan hoyat sigortas1 votandasin galirlorine osason

hesablanmali vo imiimi 6danis ipoteka krediti mablogindon asagi olmamalidir.

Ipoteka bazarindan giizostli ipoteka krediti almaq hiiququ asagidaki soxsloro
aiddir:

1. Ganc ailoys daxil olan asagida gostorilmis soxslar:
* Milli Qahromanin 6zii yaxud 6vladlari, eyni zamanda ori vo ya arvadi;

* Sohid ailssinin {izvii olan soxslor, eyni zamanda onlarin 6vladlar1 yaxud hoyat

yoldaslart;
* Macburi kogkiinlor yaxud onlarla eyni tutulan soxsloar;

* Dovlotin iimumtohsil miiassisalorinds on azi bes il miiollim kimi ¢alisan

saxslar;
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* Folsofo doktoru elmi daracasing sahib olan soxslor;

« Idman sahasi {izro xiisusi xidmatlor gdstormis soxslor ( 6lko daxili yarislarda
birinci yer tutmus soxslor vo beynolxalq yarislarin birinci, ikinci, lglincl yer

mikafatcilari);
* Dovlat qullugunun xiisusi néviinds on az1 {i¢ il ¢alismus soxslar;
2. EImlar doktoru elmi daracasina sahib olan soxslar;
3. Dovlat qullugunda an az1 15 il ¢alismis soxslar;

4. Azorbaycan Respublikasi arazisinda horbi xidmatds on az1 iig il olan, eyni

zamanda ehtiyata va istehfaya buraxilmis horbi qulluggular;
5. Daxili islor orqanlarinda an az1 3 il xidmoat kegon xiisusi riitbasi olan soxslar;
6. Respublikamizda oan az1 3 il elmi vozifods ¢alisan elmi is¢ilar.

Azorbaycan Ipoteka Fondunun vasaiti hesabina ipoteka krediti almaq iigiin
asagida gostarilon marhalalar ardicilligla hayata kegirilmolidir:

1. Ipoteka krediti oldo etmok iiciin miiraciot - Ipoteka Fondunun vosaitlori
hesabina ipoteka krediti gotiirmok iStoyan soxs ya birbasa, yaxud da miiracioat etdiyi
kreditor toskilat torafindon homin soxsin adindan elektron sistemoa miiraciati hoyata
kecirir. Bundan sonra, miiraciat etmis votondasa elektron sistem vasitasi ilo geydiyyat
nomrasi verilir. Daxil olunan miiraciatlor novbaliliys asaslanaraq geydiyyata alinir vo
ardicilliqla miiraciatlora baxilir.

2. Ipoteka kreditinin anderraytingi - bu moarhalods ipoteka bazarindan
faydalanmaq istoyan soxsin tagdim etdiyi sonadlora asasan, onun ipoteka kreditini
gaytara Dbilib, qaytara Dbilmayacoyi, habelo ipoteka qgoyulmus omlakin
giymatlondirilmasi hoyata kegirilir. Biitiin bu yoxlamalar naticasinds soxso ipoteka
kreditinin verilib verilmayacayina dair son gorar verilir.

3. Verilocok ipoteka kreditinin rosmilasdirilmasi — geyd olunan bu marhaloda

kreditin verilmasi ti¢lin zaruri sonadlor toplanilir, uygun olaraq ipoteka krediti
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miiqavilasi Vo sigorta miigavilosi imzalanir vo ganunvericilikdo gostorilon gaydada
tosdiglondikdon sonra ipoteka krediti ilo olagodar yaranan biitiin hiiquqlar dévlot
qeydiyyatina alinir.

4. Ipoteka kreditinin verilmasi.

5. Ipoteka krediti ilo alagoedar olaraq 6hdaliklorin icrasi- ipoteka krediti almis

soxs miivafiq qaydada ipoteka krediti 6donislorini vaxtli- vaxtinda ddomalidir.
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3.2. Azarbaycan ipoteka bazarinin beynalxalq ipoteka bazari ila

qarsihiqh miiqayisasi vo inkisaf istiqamatlari

Comiyyatin rifah saviyyasini artirmaq tgiin atilan an miihiim addimlardan biri
onlarin monzillo tomin olunmasidir. Moanzil maliyyslosdirmo sistemlorini {imumi

olaraq 4 basliq altinda qruplasdira bilarik:

1. Qeyri institusional maliyya sistemloari;
2. Dovlat maliyyalosdirilmasi;
3. Beynolxalg maliyyslosdirma sistemlori;

4. Korporativ maliyyslosdirma sistemlori.

Korporativ maliyyas sistemlari xaricindoki biitiin sistemlar har hansi bir vasitonin
olmadigi vo fon axinmin birbasa olaraq reallasdigi maliyya sistemloridir. Ailanin
ovladina ev almasi qeyri institusional maliyyo sistemlorine, MIiDA-nin monzil
layihoalori dovlet maliyyalosdirilmosine, Diinya Bankinin vasaiti hesabina tikilon
monzillor beynalxalq maliyyslosdirma sistemlorino aiddir. Lakin ~ bu ciir
maliyyalosdirma sistemlori mévud moanzil talabini garsilaya bilmomokdadir. Liberal
igtisadiyyat modeli olan ipoteka modeli, institusional monzil maliyyslosdirmo

sistemlori arasinda an ¢ox totbiq olunan maliyya sistemidir.

Ipoteka “girov”’ monasini ifado etmokdadir. Ipoteka bazart monzil kreditlori {iciin
ipoteka tominatina osaslanir. Manzil sahibi olmaq istoyon soxs kredit almaq lgiin
banka miiraciat etmolidir. Saxsin kredit riski giymatlondirildikdon sonra fordin ala
bilocayi monzillor sec¢ilocokdir. Misal ti¢tin, fordin goliri 70 000 AZN doayarinda
monzil almagq ti¢iin yararhidirsa, o, 70 000 AZN dayarinds olan evlor arasindan se¢im
edocokdir. Evlorin doyarini obyektiv olaraq miioyyan etmok {igiin, Omlak
Qiymotlondirma orqanlarmin mocudlugu talob olunur. Hiiquqi ipoteka bazarinin
foaliyyati ©Omlak Qiymatlondirma organlari ila birge toskil edilmalidir. Fardin monzil
secimindan sonra ipoteka kreditinin verilmasi tosdiglonir. Ford manzil dayarinin

miioyyan bir gismini ilkin 6donis kimi nagd 6dayir. Masalon, 70 000 AZN doayarinds
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olan evin ilkin 6donisi 20% olduqda, ford bankdan 56 000 AZN moblagindo kredit
alacaqdir. Beynolxalq arenada ipoteka kreditini normal monzil kreditindon
forglondiron on bdyiik xiisusiyyot bu morhalodo 6ziinii gostormokdadir. Beloki
movcud bank monzili alir vo kredit alan soxs aldig1 kreditlo manzili ipoteka etdirir.
Bundan sonra ford ayliq ipoteka krediti 6donislorini maliyys qurumuna 6doayir, agor
ford bu 6danislori vaxtinda 6daya bilmazsa, bank monzili satacaq vo doymis ziyani
odoyacakdir. Fard iiglin kreditin tasdiq edilmasi vo ipoteka kreditinin verilmasi ilkin

ipoteka bazarinin foaliyystino aiddir.

Azorbaycanda ipoteka krediti almagq tiglin ford maliyys qurumuna alacagi ipoteka
moblogindo girov qoymalidir. Bunun osas sobabi, golocokds qarsiya ¢ixa bilocok
Odonis risklarindon yaymmaqdir. Lakin nozoro almaq lazimdirki ipoteka siyasati
dovlatin sosial siyasati olmaqgla, ohalinin orta vo az tominatli hissasinin manzil
tolobatinin 6donilmosine yonaldilmisdir. Bu sabobdon asas sort kimi qoyulmus girov
tolobinin aradan qaldirilmast ohalinin  aztominatli hissasinin  moanzillo  tomin

olunmasina miisbat tasir gostaracokdir.

Ipoteka bazar1 dasinmaz omlakin istehsalindan va satilmasindan baslayaraq, pul vo
kapital bazarindan kegon va gonastin giymatlondirilma moarhalasina doénan funksional
bir bazardir. Bu bazar daxilindo dasinmaz omlakin istehsali vo satisi, dasinmaz
omlakin alinmasi tgiin kreditin verilmoasi, verilon kreditlorin osas, faiz vo digar
xidmat haqlarimi miisyyanlosdirmok, kredit 6donislorinin sekyuritizasiyasi yolu ilo
miiosisalora  yeni kreditlor ayirmaq, ipoteka osasinda qiymotli kagizlarin
sigortalanmasi, qiymotlondirilmasi vo idaro edilmosi kimi funksiyalar 6z oksini
tapmusdir. Biitiin bu funksiyalar arasinda an vacibi ipoteka kreditlori veran qurumun
hansi yolla pul vosaitlorini toplamasindan ibaratdir. Qeyd olundugu kimi, inkisaf
etmis kapital bazarlar1 olan Olkalorda bu problemin halli kimi , ipoteka krediti
toskilatlar ikinci bazarda ipoteka kreditlorini satirlar. Bildiyimiz kimi ipoteka bazari

ilkin va ikinci bazarlardan ibarotdir.
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Ipoteka sistemi bir cox makroiqtisadi amillorlo qarsiligh faaliyyat géstorir. Faiz vo
daginmaz omlak giymaotlori arasindaki olago ipoteka sisteminin totbiqi ili¢lin son
doaraco ohamiyyatlidir. Belo ki, praktikada eyni kredit moblogino hamu ti¢iin eyni faiz
dorocosi totbiq olunmur. Ipoteka kreditlori {igiin real faiz dorocolori miihiim
ahamiyyat kasb edir. Bunun sababi dasinmaz amlak giymatlari ilo real faiz doracalori
arasindaki olagolor vo real faiz doaracalorinin ikinci bazara tosiridir. Real faiz
doracalori ilo dasinmaz amlak giymatlori arasinda neqativ bir alage mdévcuddur.
Basqa sozlo, real faiz daracolorinin artmasi dasinmaz omlak giymatlorini asagi salir.
Buna goro, real faiz doracolorinin azalmasi ipoteka krediti faiz doracalorinin
diismasina sabab olur ki, bu da dasinmaz amlak giymotlorini artirir. Bu halda eyni
omlak iiglin daha asagi faizli ipoteka krediti totbigino baxmayarag, amlakin dayari
ovvalkina nisbotda daha yiiksok olur. Ipoteka sisteminda, ikinci bazarda investorun
toklif etdiyi giymotli kagizlar, digor investisiya alotlorino nisbaton risk-galir
optimallagdirilmasi baximindan gonastboxs bir soviyyado tomin edilmolidir. Bu
istigamotdo ipoteka krediti faiz daracalorinin real faiz doracalorine géra miiayyan bir
saviyyados olmamasi lazimdir. Bundan alave, ikinci bazardan pul gazanmaq tigiin 6lka

iqtisadiyyatinin mévcud ipoteka bazarina daxil olmas1 vacib sartdir.

Ikin ipoteka bazari, birbasa kreditlosmonin toskil edildiyi va vesaitlorin birbasa
kreditora kogiiriildiiyli mokandir. Bu bazarin istirak¢ilart daginmaz omlakin alinmasi

ticiin kredit talob edanlar va bu krediti taskil edonlordir.

Ikinci ipoteka bazarmin osasini iso ipoteka kreditlori vo yaxud bu kreditlora
osaslanan giymotli kagizlarin alqi-satqist toskil edir. Umumiyyatlo, bu bazarm
formalasmas1 ipoteka kreditlorinin kredit toskilati torafindon digor miiassisalora
satilmasindan ibarotdir. ABS-da ipoteka asasl qiymaotli kagizlar {igiin ikinci bazarin

yaradilmasi dovlatin doastoyi ilo tomin edilmisdir.

Umumiyyaotlo, ilkin va ikinci bazarlar bir-birindon ayirmaq miimkiin deyil.
Ciinki ilkin ipoteka bazarinin inkisafi, yani ipoteka kreditlorinin verilmasi vo onlara

pul kdgiiriilmasi ikinci ipoteka bazarinin saglam faaliyyatindon asilidir. Ikinci ipoteka
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bazarmin sabitliyi iso ilkin bazarda ipoteka kreditlorini standartlasdirmaq vo
genislondirmoklo miimkiindiir. Noticodo ipoteka kreditlorinin ikinci bazara satilmasi
Vo ya kogiiriilmasi yolu ilo verilmasi praktikasi tokco ipoteka bazarinin vo kapital
bazarin inteqrasiyasini tomin etmir, hom do dasinmaz amlakin maliyyalosdirilmasi

probleminin halli ti¢lin miihit yaradir.

Olkomizdo ilkin ipoteka bazarmin formalasmasina baxmayaraq, ikinci ipoteka
bazari tam formalasmamisdir. Inkisaf etmis olkolorin tocriibasine nozer saldiqda,
burada ipoteka sisteminin ham ilkin hom ds ikinci bazarlarinin tam formalagsmasinin
vo normal foaliyyotinin sahidi oluruq. Miasir ipoteka bazarini ikinci bazarlar
olmadan tosovviir etmok miimkiin deyildir. Respublikamizda ipoteka bazarinin daha
cox dovlotdon asililigi, bu sahaya 6zal sektorun calb olunmamasi, qiymotli kagizlar
bazariin yaxsi inkisaf etmomasi, bu sahonin inkisafina angal térodon on miihiim

sabablordandir.
Ipoteka bazarinda taroflorin qarsilasa bilocayi risklori dord osas qrupa bols bilorik:

1. Faiz daracasi riski;
2. Erkon 6danis riski;
3. Kredit riski;

4. Likvidlik riski.

Faiz doracosi riski, bazar faiz doracalorindoki doyisikliklor sabobindon kredit
veran toskilatin zororini ifado edir. Burada, toskilat sabit faiz doracasi ilo ipoteka
krediti verdikdon sonra pul bazarinda faizlor yiiksalorss, toskilat az faiz daracasi ilo
verdiyi krediti geri alacagindan zororo diisocokdir. Mosaloys infilyasiya noqteyi
nozorindon yanasdiqda, ipoteka kreditlorinin uzunmiiddotli xarakteri hom kredit
toskilatlar ticiin hom do manzil alicilar1 Gi¢iin risk dasimaqdadir. Faiz daracasi riskini
Vo satin alma giicii riskini azaltmaq tcilin doyiskon faizli ipoteka kreditlorindon

istifado olunur.
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Erkon 6donis riski, alic1 kredit borcunu miiddstindan tez 6dadiyi halda yaranir. Bu
risk adoaton ipoteka faiz doracalorinin asagi oldugu zamanlarda meydana ¢ixmaqdadir.
Kredit toskilatinin qarsilasa bilocayi erkon 6doma riskini azaltmaq ti¢ilin faiz dorocasi

riskinds oldugu kimi doyiskon faizli ipoteka kreditlorindan istifads olunur.

Kredit riski, istehlak¢inin borcunu 6days bilmomosi halinda yaranir. Belo bir
risklo qarsilasmamaq {i¢iin soxsin golirlori vo bu golirlo almaq istadiyi dasinmaz
omlak giymatinin uygunluguna digqot etmok lazimdir. Kreditin geri qaytarilmasinda
bir problem oldugu halda ipoteka verilmis dasinmaz oamlak kreditor torafindon satilir

Vo galan kredit mablogi toplanilir.

Likvidlik riski, ipoteka kreditlori iiglin ¢ixarilan giymatli kagizlarin nagd pula
¢evrilo bilmadiyi halda yaranir. ikinci ipoteka bazarmin inkisaf etdiyi 6lkolordo bu
risk daha agagidir. Ciinki bu qiymatli kagizlar zoruri hallarda satilaraq pula ¢evrilo
bilir.

Inkisaf etmis 6lkolorin oturusmus ipoteka bazarma sahib olmasi onlar1 ipoteka
risklarindon sigortalaya bilir. Azarbaycan ipoteka sisteminds ikinci ipoteka bazarinin

inkisaf etmomosi, dovlati daha miihafizokar ipoteka siyassti yeritmoys vo movcud

ipoteka risklorini azaltmaga vadar edir.

Azorbaycanda daha ¢ox insanin monzillo tomin oluna bilmasi ti¢iin ekspert ©hmad
Salimovun fikirlari magbul gsbul oluna bilor. Onun fikirlorina goéra biitiin evlarin
giymatlori yiiksaldilorok, bank vo birja vasitesilo giiclii dasinmaz omlak bazari
yaradilmali, evlorin sonadlorinin bazarda satisa ¢ixardilmasi vo varlilarin sirkatlorin
bu giymatli kagizlara evin qiymati qodor depozit qoyaraq ayliq faiz golir aldo etmosi
vo hamin evlorin az maagl sakinloro ayliq az mabloglor (200- 250 manat) 6donis
edilmosi  yolu ilo satilmasi reallasdirilmalidir.  Varli  soxsin  monzilin
yiiksoldilmasindon oldo etdiyi moblog onun qoydugu depozitlorin illor sonra
infilyasiya noticasindo dayar itirmasine uygun golmolidir. Prosesin islom
mexanizmini bu ciir izah etmok olar. Masalon, hazirda 80min manata satilan bir evin

giymotini bank yiiksaldorok 90 min manat edir. Bu addimda mogsad pulu veran
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imkanli soxsin hesabina 10 min 0 manat faiz gotiron depoziti qoymaqdir. Homin
varlt $oxs 80 min manat 6dayarok bunun miigabilinds birjadan giymatli kagizi, yoni
evin sonadlorini alir. Bank iso evi agagi golirli soxso satir. Asagi golirli soxs 90min
manat ilo razilasaraq evi alir vo ayliq deyak ki, 250 manat 6donis edir. Belaliklo, iki
torafin do qazanch cixdig1 bir veziyyst yaranir.imkanli soxs 80 min manat ddayib
aldig1 qiymotli kagizin ayliq goliri, bankdaki 6z hesabima kogiiriilon 10 min manat
depozit vo bunun faiz galiri, har ay az imkanli soxsin 6dadiyi 250 manat vo bunlarin
yigilmasindan yaranan faiz golirlorini oldo edir. Evi alan az imkanli soxs isa ilkin
6donis, faiz 6domadan sadaca ayda 250 manat 6doyarok manzil sahibi olur. Belaliklo,
dovlat monzil bazarindaki paradokslu miidaxilodon gazanc slds edir: shali manzillo
tomin edilir vo monzil satan sirkatlor ollorinds galan evlori sataraq bazarda 6z islorini
daha da genislondirirlor. Bu da geyri-neft sektorunda atilan ugurlu bir addim sayila
bilor. Bundan basga bank vo birjalarda maliyys bazari giiclonarok dovriyyays yiiksok
tosir gostorir, insanlarda maliyys bazarina qarst maraq oyadir. Homginin, bankin
monzilin giymotini artiraraq pulu veron imkanli soxsin hesabina yatirdigi 10 min
manat evi ilkin 6donigsiz alanin ilk 40 ayda 6doyacoyi ayliq mabloglorin comidir.
Qiymatli kagizin sahibi 40 ay hesabindan bu vasait iizro faiz goliri gotiira bilmaz,
Ogor evi alan , tutaq ki, 6 min manat ilkin 6donis edoarss, bu zaman 10 min manatin
tomin olunmasina 4 min manat ¢catmir. Bu halda qiymatli kagizin sahibi 16 aydan

sonra faizlori ala bilor. [14]

Ekspert torafindon toklif olunan bu layiha orta vo az tominath ohali kiitlasinin
monzillo tomin olunmasina, eyni zamanda tikinti sirkotlorinin foaliyyatinin artmasina

sabob olmagla 6lks igtisadiyyatinda canlanma ilo naticalona bilor.

Azorbaycan ipoteka bazarimin beynolxalg ipoteka bazarina inteqrasiya etmasi,
ipoteka moanzil kreditlogsmosi bazarmin institusional potensialinin giiclandirilmasi
iciin ipoteka monzil kreditlosmoasi tizra bank omaliyyatlari blokunun taskilinin
standart prosedurlar1 islonib hazirlanmalidir. Homin prosedurlara  asagidakilar

daxildir:
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Kredit mohsullarinin satisi;

Borc alanlarin anderraytingi ;

Ipoteka predmetinin anderraytingi;
Kredit sovdalosmasinin anderraytingi;
Ipoteka sévdolosmasinin baglanmasi;
Kredit portfelina xidmat;

Ehtiyatlarin formalasdirilmasi;

Ipoteka kreditlorinin qaytarilmasi vo girovlarm ¢ixarilmas;

© oo N o 00~ WD PRE

Ipoteka omaliyyatlarinim ugotu;

10. Vaxt1 ke¢gmis vo defolt kreditlora xidmat;

11. Yeni kredit moahsullarinin islonib hazirlanmasi;
12. Risklarin idars edilmasi;

13. Yenidan maliyyalosdirma. [8]

Respublikamizda ipoteka ilo bagli qanunvericiliyin gabul olundugu giindan bu
giinodok Azorbaycan ipoteka bazar1 yiiksolon siiratlo inkisaf etmis, ipoteka
kreditlori shali ticiin daha olgatan hala gatirilmisdir. Son zamanlar sosial evlarin
tikintisi, ipoteka krediti mobloginin 50 000 AZN-don 150000 AZN-dok
qaldirilmasi dovlatin ipoteka sahosine gdstordiyi xidmeatlorin naticesidir. Ipoteka

bazarinin bu artim tempini asagidaki diaqgramdan aydin sokilda gora bilarik.

Diagram 3.1. Yenidan maliyyalasan ipoteka kreditlarinin illor iizra hacmi

Yenidon maliyyaloasdirilmis ipoteka kreditlorin illor izra hacmi (adi va
guzoastli), min. manat.
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NOTICO VO TOKLIFLOR

Azorbaycan ipoteka sahasindo hoyata kegirilon bir sira islahatlar bu bazarin
inkisafina tokan vermokls yanasi, artmaqda olan ohalinin manzillars olan ehtiyacinin
azalmasina, Olkodo dasinmaz omlak bazarinin inkisaf etmosino sobab olmusdur.
Olkonin ipoteka sahosinds gobul olunan qanunvericilik bazasi giinii giindan
tokmillasdirilsa do, bu sahads olan bir sira ¢atismazliglar onun inkisafina mane olan
amillordir. Bu problemlarin hall olunmasi daha genis ohali kiitlasini manzillo tomin
edocok, Olkonin dasinmaz omlak bazarinin canlanmasina vo Olko iqtisadiyyatinin

giiclonmasina xidmat edacokdir,

1. Faiz daracalorinin azaldilmasi. Arasdirmamizin diinya ipoteka bazarinin
tohlili bolmosindos, biz diinya 6lkolorinin ipoteka bazarinin bir sira 6zalliklori ilo tanis
olduq. Inkisaf etmis ipoteka bazarlarina sahib olan ABS, Hollandiya, Ingiltora kimi
digar olkalords, ipoteka krediti faizlorinin 2%-5% araliginda olmasi bu o6lkalorin
tokmil ipoteka bazarina sahib olmasinin gostoricisidir. Nozoro alsaq ki, bu faiz
daracalari uzunmiiddatli ipoteka kreditlorina aiddir, 0 zaman on illik vo az miiddoato
gotiriilon ipoteka kreditlorina totbiq olunan faiz doracasinin nisbaton asagi olmasi
mosalonin aktualligini daha da artirir. Todqiqat iginin arasdirilmasi zamani qonsu
Tiirkiyada 2017-ci ildo O faiz doracasi ilo ipoteka kreditlorinin verilmasi prosesine
rast goaldik. Tabii ki, bu ipoteka kreditlori az miiddatli olmagla ohalinin yiiksok galirli

saxsloring verilmisdi.

Azorbaycan ipoteka bazarinda movcud faiz dorocalori 4%-8% araliginda
doyisir. Bu faiz daracalori isa ohalinin orta va aztominath ailolori {igiin ipoteka
kreditindon faydalanmaga vo monzil sahibi olmaga imkan vermir. Azorbaycan
Ipoteka Fondunun 29.09.2017 tarixino olan rosmi statistikasina gora ipoteka
kreditindon faydalanan ohalinin 45,5%-1 ayliq goaliri 1100 azn-don yiiksak olan
soxslardir. Tadqiqat isinin ikinci fasilinds ipoteka Odoniginin hesablanmasi zamani
biz 48 000 AZN ficiin 8% ipoteka daracasinin 25 il miiddatins totbigi naticasinds asas
borc mabloginin 2,3 dofs artaraq 111 141 AZN olmasinin sahidi oldug.
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Arasdirmamizin naticasi olaraq toklif edoardik ki, ipoteka krediti faizlori iki dofa
asagl salmsim. Yoni, giizostli sortlorlo moanzil sahibi olmaq istoyan vatondaslar iigiin

2%, adi vatondaslar ticiin isa 4% doaracasi tathig olunsun.

2. Girovun lagv edilmasi. Diinya 6lkolorinin ipoteka bazarinin aragdirilmasi
zamani ipoteka krediti gotlirmok ii¢iin hor hans1 amlakin girov qoyulmamasi halina
rast goldik. Olkomizdo iso daha miihafizokar ipoteka siyasoti hayata kegirildiyindon
banklar vo kredit toskilatlari daha az risklo qarsilasmaq t¢ilin ipoteka gotiiriilon
mablog garsiliginda fordin miilkiyyatinin girov qoyulmasi talobini irali siiriirlor. Bu
iISo ipotekanin dovletin sosial siyasatinin osas istiqamoti oldugu montiqgi ilo
uygunsuzluq toskil edir. Nozoro alsaq ki, ipoteka bazarna miiraciot etmok istoyan
soxslorin boyiik oksoriyyati orta vo az tominatli ailalordir, bu telob onlarin bu

bazardan yararlanmag istayi ilo uygunsuzluq toskil edir.

Toklif edardik ki, ipoteka krediti gotiirmok istayon soxslor iigiin girov talabi
aradan qaldirilsin. Kredit togkilatlar1 vo banklar 6zlorini ipoteka gotiiriillon dasinmaz
omlakla sigortalaya bilorlor.Yani, banklar votondaslarin aldiglart manzillori, onlar

6donis eda bilmoadikda, satisa ¢ixarsinlar va belaliklo doymis ziyan1 6daya bilsinlar.

3. ikinci ipoteka bazarmn foaliyyatinin toskil olunmasi. Xarici tocriiboni
aragdirdiqda inkisaf etmis ipoteka bazarmin mohz ikinci bazarlar vasitasilo
tonzimlandiyinin sahidi oluruq. Ikinci bazar dedikde fond bazar1 nazerds tutulur ki, o
olmadan ipoteka bazarmin normal faaliyyati tomin oluna bilmaz. ABS vo digor

olkalarin inkisaf etmis ipoteka bazarina sahib olmasinin asas 6zalliyi do bundadir.

Respublikamizda qiymaetli kagizlar bazarinin zoaif inkisafi, ipoteka bazarinin
inkisafina mane olan on boyiik angollordon biridir. Toklif edordik ki, 6lkemizds fond

bazar1 sahasinds ganunvericilik tokmillasdirilsin vo bu bazarin inkisafi tomin edilsin.

4.ipoteka bazarmn taskilino 6zal sektorun calb olunmasi. Diinya ipoteka

bazarinin arasdirilmasi banklar vo Kredit toskilatlar1 arasinda ragabatin oldugunu va
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tikinti sirkotlorinin ipotekali monzillor insa etmokdo maraqli oldugunu gostordi.

Olkomizda iso ipoteka bazarmin foaliyyoti 90% dovlatin dastayi ilo tonzimlanir.

Toklif edardik ki, bu sahoays 6zal sektorlar calb olunsun va bu bazarin inkisafi
tomin edilsin. Dovlot 6zal sektorun ipoteka bazarinda foaliyystino bir sira vergi
giizastlori totbiq etsin vo bununla investorlarin bu bazara maragiinin artmasina sabob

olsun.

5. Monzil Insaati Dovlat Agentliyinin daha genis layihalor hoyata
kecirmasi. Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 11 Aprel 2016-c1 il tarixli
Formani ilo yaradilan Maonzil insaat1 Dévlot Agentliyinin asas mogsadi orta vo az
tominatli ailolori ekoloji cohatdon saglam monzillarlo tomin etmokdan ibaratdir. Bu
agentlik ayliq az 6doanislor etmoklo giizostli kateqoriyaya aid edilon soxslori manzil
sahibina ¢evirir. Agentliyin “Yasamal Yasayis Kompleksi” vo “Hovsan Yasayis

Kompleksi” adlanan iki layihasi mévcuddur.

Toklif edardik ki, agentlik insa etdiyi monzillori evsiz votondaslara ilkin 6donis

olunmadan versin.

6. Regionlarin ipoteka siyasatinin formalasdirilmasi. Azorbaycan Ipoteka
Fondunun 29.09.2017 tarixi rosmi statistikasina asasan ipoteka kreditlori daha cox
Baki, Sumqayit, Xirdalan vo Gonca soharlorinds gotiiriilmiisdiir. Digor regionlar

ipoteka kreditlorino daha az maraq gostarirlar.

Toklif edardik ki, dovlat regionlarin ipoteka bazara subsidiya vo subvensiya

ayirsin vo burada yasayan ohalinin manzil tolobatini qarsilasin.

7. Fiziki mahdudiyyatlari olan saxslarin vo hakimlarin giizostli ipotekaya
aid edilmasi. He¢ bir olkoni tohsil vo sahiyys sistemi olmadan tosovviir etmok
miimkiin deyil. Olkomizds foaliyyat gostaran hokimlorin ayliq az movacib almasini
asas gotirarok toklif edordim ki, hokimlor va fiziki mohdudiyyatli soxslor giizastli

ipotekaya aid edilsinlar.
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PE3IOME

Ha CCI‘OI[HSIIHHI/Iﬁ ACHb HIIOTCYHHAA IIOJUTHKA TIOoCydapCTBa  CIIYKHUT
YIYYHICHUIO KUJIUMIIHO KOMMYHAJIBbHBIX yCJ'IOBI/Iﬁ HACCJICHUA a TAaKXE OXHUBJIICHHIO
CTPOUTCIIBHOI'O CCKTOpPA, YTO B CBOIO OUCPCAb YMCHLIIACT YPOBCH 6e3pa6OTI/IHLI B

CTpaHe.

Ha cMoTpst Ha To uro A3zepOaiipkaH HaxoAWUTCs B cTaaud (HopMUpOBaHUS
UITOTEYHOI'0 PBIHKA, B MpoIIeamre 13 jeT npuHuThie 3aKOHbI U yKa3bl [Ipe3unenra
CTpaHbl B 3TOU c(epe NOCTYKUIN Pa3BUTHIO UIIOTEYHOrO PbIHKA CTpaHbl. Pedopmbl
IPOBOJMMBIE B HIIOTEYHOM cdepe TO ecTh, co3aaHue A3zepOailIKaHCKOro
Nnoreunoro ®onpma, OnektponHoun MHWmnorekun, ['ocymapcTBeHHOro ATreHTCTBa
xKuuiHoro CTpoUTENbCTBA PE3YATAThl FOCYAapCTBEHHOM 3a00ThI B 310 cdepe. He
CMOTpPSI Ha MNPOJOJDKUTEIIBHOE PAa3BUTHE HIIOTEYHOTO PHIHKA B CTPAHE PEIICHHE
CYLIECTBYIOIIUX HEJOCTAaTKOB B 3TOM cdepe MOCIyKUTh 0OECIEUECHUI0 UHTETPaluu

CTpaHbI B MHpOBOﬁ UNOTCYHBIN PBIHOK.

B oroii  nmucepranuu  momuepKUBaeTCs TMOJOKEHHE  A3epOal[KaHCKOTO
NnoTedHOro pbIHKA, CYIIECTBYIOIIHME MpoOJieMbl B 3TOM cdepe a Takke
MPEJIOKEHHBl BAPUAHTHI PEIICHUS HEIOCTaTKOB B 3TOM cdepe. YMeHbllIeHHE
OPOLEHTHBIX CTaBOK B MIIOTEKaX MOCIYXKUT (HOPMUPOBAHUIO YCTOHYHMBOIO

(OHIOBOIO PHIHKA.
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SUMMARY

Nowadays, the politics of mortgage is not only aport of social politics which
government implements but also it helps people to improve housing condition,

revival construction sector in the country, and reduce unemployment standart.

Although Azerbaijan is in the stage of forming mortgage market, the laws
which were accepted during last 13 years, President's device have leaded the

development of this section.

Reforms held in the field of mortgage are the result of the care Azerbaijan
Mortgage Fund, Electronic Mortgage System, State Agency for Housing
Construction. Although the development of mortgage market there are defaults in this
field and the solution of these problems will provide the integration of our country to

the world market.

In this dissertation | suggest the existing situation of Azerbaijan Mortgage

market, some problems and the solutions of these problems.

Redusing mortgage percent degree, creating stable fund sourse and so forming
the second mortgage marketing couse not only the development of this field but also

it will result the revival of country's economics.



