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GIRIS

Movzunun aktualligi. Milli iqtisadiyyatin sabit inkisafinda 6lko ohalisinin
iglisadi foalligini artirmaq va bu potensialdan somorali istifado etmok ii¢iin 6ziiniin
miirokkabliyi vo ¢atinliyi ilo segilon miihiim problem mohz ohalinin monzil
masalasinin - hall  edilmasindan ibaratdir.Qeyd edilon problemin aradan
qaldirilmasinda on miitoroqqi metod ipoteka maliyyolosdirilmasi hesab edilir.
Ipoteka monzil kredit- losdirilmosinin reallasdirilmasi isa 6z novbasindo maliyys
resurslarinin ~ optimal ~ formalasdirilmast  monbolorinin - vo  variantlariin
miioyyanlosdirilmasini zorurato ¢evirir. Omlak va monzil bazarinin dinamik
inkisafi, xtisusilo manzil tikintisi sahasinin intensiv toskili moaqgsadi ilo maliyya
resurslarinin talob olunan saviyyadas colb edilmasi heg do sada proses deyildir.

Tobii ki, miiasir iqtisadi soraitdo bu maqgsad ii¢lin calb edilmis kifayat
godar maliyys resurslarindan maqsadli vo somarali istifadoys osaslanan ipoteka
monzil tikintisinin maliyyslosdirilmasi ohalinin  moanzil probleminin hallinda
moéveud imkanlar1 miioyyonlosdirmoklo Iqtisadi Inkisafi tomin edon miihiim
potensiali oziindo ehtiva edir, Olkodo foaliyyat gostoron bank sisteminin
stabitliyinin vo somaraliliyinin yiiksaldilmasino osasli tosir gdstorir va natica
etibarilo modernlagdirmoanin sosial- iqtisadi bazasin1 miioyyanlosdirir.

Biitovliikda ipoteka monzil tikintisinin maliyyslosdirilmasinda asas vazifa
monzil tikintisi bazarinda makroiqtisadi konyunkturaya, ohali galirlorinin saviy-
yasinin dinamikasina, hamginin regional vo yerli sosial-igtisadi soraito osaslanan
movcud disbalans problemini aradan qaldirmaq, onu hall etmokdon ibaratdir. Biitiin
bunlar iss 6z névbasinds ipoteka manzil tikintisi {i¢iin etibarli institusional asaslarin
yaradilmasim obyektiv realliga ¢evirmoklo 6lkodo maliyys sabitliyinin gorunub
saxlanilmasina va 06lko Votondaslarmin ilkin vo tokrar monzil bazarinda yasayis
evlori alds etmaloari {igiin imkanlarin genislondirilmasine xidmat gostarir.

Bu giin moanzil tikintisinin maliyyalosdirilmosi iizro institutlart inkisaf
etdirmoklo miixtalif kateqoriyali O6lko Votondaslarmin kredit oldo edo bilmak
imkanlariin  genislondirilmasina istigamatlonon yeni ipoteka mohsullan vo

xidmatlorindon istiladoys boyiik ehtiac duyulur. Aydindir ki, ipoteka monzil



tikintisinin maliyyslogmasi prosedurunun sadolosdirilmoasi transaksion Xarclori vo
risklori olmagla ilkin vo tokrar ipoteka bazarmm iqtisadi somoraliliyinin
yiiksoldilmasina sorait yaradir. Bununla olagodar olaraq ipotekanin imkanlarini
nozoro almagla monzil tominati iizro miixtolif ixtisaslagsmigs proqramlarin iglonib
hazirlanmasi1 bdyiik oshomiyyot dasiyir. Hoyata kecirilmosi nozords tutulan todbirlor
ipoteka moanzil tikintisinin institusional osaslarim1 inkisaf etdirmoklo 6lka
votondaslarinin monzillo tomin edilmoasi imkanlarim genisiondirir. Biitiin bu qgeyd
olunanlar tadgiqat isinin movzusunun seg¢ilmasini Vo onun aktualligini
osaslandirmaga imkan verir.

Problemin Oyranilma saviyyasi. Ipoteka moanzil kreditlosdirilmosinda
maliyys resurslarinin formalasdirilmasmin nozori osaslari, sosial-igtisadi inkisaf
proseslorinda rolu hom 6lks, hom do diinya iqtisadg¢ilar: torafindon genis sokilda
oyranilmisdir. Azorbaycan iqtisad elmindo ipoteka sistemi vo ipoteka monzil
kreditlogdirilmasinin  maliyys aspektlorinin G&yranilmasi nisbaton yeni elmi
istigamot olsa da, bir qrup 6lke alimlori vo todgigatgilarindan Z.G.Samodzads,
D.A.Bagirov, A.B. Abbasov, M.M.Bagirov, M.M.Sadiqov, Z.F.Mammadov,
E.M.Sadiqov, S. Riistomov, B.S.Ohmodov, S.E .Abdullayev, A.E.Karimov,
M.X.Hasonli, Z.H.Ibrahimov, M.9.8liyev, Y.Z.Beydiyeva vo digarlori ipoteka
monzil kreditlosdirilmasinda maliyys resurslarinin formalasdirilmasi va inkisafi ilo
alagadar bir ¢ox problemlori tadqiq etmis vo shamiyyatli naticalors nail olmuslar.
Diinya miqyasinda iso bu problemlorin Gyronilmasi vo miivafiq biliklarin
sistemlogdirilmasinde  D.Nord vo R.Tomas {dasinmaz omlak vo ipoteka
miinasibatlori); A.Ceffe vo C.Sirmans, T.Hobbs, K.Rozen, B.Bruggeman {monzil
tosarriifatinin  optimallasdirilmasi, ohalinin  monzilo olan fasilosiz talobatinin
odonilmasi)-,C.Fiser, S.Maizel, M.Kon, M.Ronald, A.Mauris {ipoteka maliyys
mexanizmlorinin toskili prinsiplori)kimi alimlorin  todqiqatlart miihiim rol
oynamisdir.

Ipoteka monzil tikintisinin maliyyalosdirilmasi ilo baglh miixtolif, 0
ciimlodan ipoteka monzil kreditlosdirilmosi proseslorinin toskili problemlarinin
miixtolif aspektlori A.Dobrmin, Y.Smimova, Y.Yasin, K.Skorbin, V.Vaskov,



A.Yakusev, S.Artyomov, A.Fyodorova, K.Juravlyova, N.Kosareva, N.Pastuxova,
N.Roqojina, S.Litvinova, M.Solodilova, O.Rudikova, R.Xulagov, L.Solovyova,
A.Aksyonov, V.Davidenko, S.Danilov va L.Quzikova, Y.Povodova, O.Savelyeva,
A.Potapova, M.Aqafonova, Y.Sabalin, i.Pavlova, D.Qarayeva, Y.Faxrutdinova,
V.Savinova, I.Klockov, M.Stolbov, B.Karimov, S.Novakova, O.Voronenkova,
[.Fedulova, Y Ooloskokova T T azarova A Rulilcov va digar alimlarin apardiqlari
elmi aragdirmalarda 6z oksini tapmisdir.

Lakin bu sahads aparilan todqiqatlart yiiksok giymatlondirarok geyd etmok
lazimdir ki, ipoteka monzil tikintisindo maliyys resurslarinin formalagmasi
problemlori kompleks sokildo deyil, yalniz onu toskil edon ayri-ayr1 elementlor
todqiq edilmisdir. Belaliklo, problemin aktualligi vo respublikamizda kifayat qodor
oyranil- mamaosi, onun mithiim elmi vo praktiki oshomiyyati todqgigatin secilmasini
asaslandirmisdir.

Tadgigatin maqsad va Vazifalari. Todqgigatin moagsadi Azarbaycanda ipoteka
monzil tikintisindo maliyys resurslarinin formalasmasi xisusiyyatlorinin todqiqi
asasinda onun inkisafinin tomin edilmasins dair elmi cahoatdon asaslandirilmis toklif
Vo tovsiyalor hazirlamaqgdan ibaratdir. Movcud mogsadsa uygun olaraq todgigat
isindo asagidaki vazifalor qoyulmusdur:

- movcud konsepsiya va nazariyyslora asaslanaraq ipoteka monzil tikintisinin
maliyyalosmasinin elmi-nazari asaslarinin tadqiqi Vo timumilosdirilmasi;

- miiasir soraitdo ipoteka monzil tikintisinin sosial-igtisadi sistemds oynadigi rol
Vo dasidigr shomiyyatin miioyyonlosdirilmasi;

- olko iqtisadiyyatinin inkisaf dinamikasina adekvat olaraq ipoteka monzil
tikintisinin maliyyalosdirlmasi zaruriliyinin asaslandiriimast;

- instituslonal miinasibatlor baximmndan ipoteka monzil tikintisinin maliyys-
losdirlmasi sferasinda méveud problemlarin va inkisaf ananalorinin askar edilmasi;

- ipoteka monzil tikintisinin maliyyslosdirilmasi sahasinds diinya tacriibasinin
oyranilmasi vo 6lkomizds totbiqi imkanlarinin qiymatlondirilmasi; inkisaf edo« bazar
miihaciratlori sistemindo Azorbaycanda ipoteka monzil tikintisi {iglin maliyya

resurslarmin  formalagmasi xiisusiyyatlorinin  tahlili vo bazar iqtisadiyyatinin



prinsiplorino uygun olaraq inkisaf meyillorinin qiymotlondirilmasi;
- Azorbaycanda bazar tesorriifat¢iliginin xiisusiyyatlorino uygun olaraq ipoteka
monzil tikintisi bazarinin maliyyologsdirilmosi iizro qanunvericilik bazasinin
tokmillosdirilmasi istigamatlorinin miioyyanlosdirilmasi;
- movcud iqtisadi soraitin toloblori baximindan o6lkomizdo ipoteka manzil
tikintisi iizro maliyys resurslarinin formalasmasi vo inkisafi istigamotinda toklif vo
tovsiyyalorin hazirlanmast;

Tadgigatin obyekti Kimi ipoteka kreditlorindon istifado olunan monzil
tikintisinin va onula bagli sahalorin miiossise Vo togkilatlar se¢ilmisdir.

Toadgigatin predmetini ipoteka moanzil kreditlosmasi vo onun maliyys
resurslarinin formalagdirilmasi ilo bagli masalalorin kompleks todqiqi toskil edir.

Todgigatin nazari vo metodoloji asasini Azorbaycan Respublikasinin vo
diinyanin aparici iqtisadgr alimloarin bu sahads apardiglari elmi vo praktiki todgigatlar
toskil edir.. Todqiqat isi prosesindo sistemli vo miiqayisali tohlil prinsipi tizorinds
qurulmus, statistik vo qrafik metodlarin tatbigine iistiinliik verilmisdir.

Todqigat isinin informasiya bazasini Azorbaycan Respublikast Dovlot
Statistika Komitasinin rosmi materiallari, Respublikanin Igtisadi inkisaf vo Maliyya
Nazirliklorinin, Diinya Banki, Beynoalxalg Valyuta Fondu, Beynolxalg Maliyys
korporasiyasi, Azorbaycan Respublikasi Ipoteka Fondunun statistik icmalari,
hesabatlari, biilletenlari vo digar materiallari, habels internet saytlari togkil edir.

Tadgigatin elmi yeniliyi Todqgigatin elmi yeniliyi 6lkomizdo ipoteka monzil
likintisindo maliyys resurslarinin formalasmasi istigamatlorinin kompleks sokildoa
llasdirillmasmdan vo elmi biliklorin  zonginlosdirilmasina veracoyi tohfa ilo
xarakteriza olunan maslohatdon ibarstdir

bazar iqtisadiyyatinin ganunauygunluqglart nozoro alinmaqgla Azorbaycan
Respublikasmda ipoteka moanzil tikintikindo maliyys resurslarinin formalasmasi
problemlarina ilk dofo kompleks sokildo baxilmisdir;

- miiasir dovrdo ipoteka monzil tikintikindo maliyys  resurslarinin
formalagmasinin nozari oasaslart vo bu sahods diinya tacriibasi sistemli sokilda todqiq

edilmis vo konseptual baximdan timumilosdirmalor aparilmisdir;



- xarici Olkolorin bazar tosorriifatgiligi tocriibasinin imumilogdirilmosi asasinda
ipoteka monzil tikintisindo maliyys resurslarinin formalasmasi xiisusiyyatlori va
spesifik cohatlori asaslandirilmisdir;

- olkamizdos ipoteka monzil tikintisi bazan ve bu bazarda maliyys resurslarindan
istifadonin miiasir vaziyyati analitik tohlil edilmisdir vo konkret dayarlondirmalar
apartlmigdir;

- ipoteka monzil kreditlosdirilmoasinin maliyya monbolorinin diversifikasiya-
lagdirilmasi istiqgamotlori Gyronilmis, ipoteka giymotli kagizlar1 bazarinin hacminin
real toloblora uygun artirilmasi zorurati tohlil edilmis vo bu saholords daha slverisli
istigamatlor miioyyanlosdirilmisdir;

- Azaorbaycanda ipoteka institutunun ganunvericilik bazasinin vo foaliyyat
prinsiplarinin tokmillosdirilmasi istigamotlori miioyyonlosdirilmis Vo
ixtisaslasilirllmis ipoteka banklarinin va ipoteka investisiya banklarinin yaradilmasi
osaslandirilmisdir;

- olkamizdos ipoteka sisteminin va ipoteka monzil tikintisinin miiasir dovriin
toloblorine uygun maliyyolosdirilmesi iizro optimal hall modellorinin totbigi
moagsadi  ilo  Azorbaycan Respublikasmda ipoteka monzil tikintisine
osaslandirilmigdir.

Tadgiqat isinin praktiki ahamiyyati. Dissertasiya isinin asas miiddoalari,
isdo aido edilmis elmi vo praktiki naticalor va irali siiriilmiis toklif vo tovsiyalor
6lkado ipoteka manzil tikintisinin inkisafi ilo bagh yeni ganun, gorar, program,
konsepsiya vo digar bu Kimi sonadlorin hazirlanmasinda, homginin médvcud
sonadlorin lokinillogdirlmasinds vo bu istigamotdo hoyata kecirilon todbirlorin
genislondirilmasi va giiclondirilmasinds istifads oluna bilor.

Tadgigatin naticalorinin aprobasiyasi. Tadqiqat isinin baslica miiddoalari
Vo asas naticalaring dair 1 moagalo vo 1 teziz cap olunmusdur.

Dissertasiya isinin qurulusu va hacmi. Dissertasiya isi miindaricat, giris,
ic fasildon, o ciimladon, 10 paragrafdan, natico va tokliflor, istifado olunmus

adabiyyat siyahisindan ibaratdir



I FOSIL.Kredit sistemin institusional asaslar1
1.1Kredit sisteminin yaranmasinin zaruriyyatinin nazari aspektlari vo onun
tarixi tokamiilii

Pul-kredit  sisteminin  mahiyyati.  Pul-kredit  sistemi  miiasir
iqtisadiyyatlarda miistosna rol oynayir. Iqtisadcilar pulu iqtisadi orqanizmin qani,
pul-kredit sistemini iso onun damarlar1 adlandirir. ©ksor inkisaf etmis 6lkolords (0
cimlodon, ABS, Qorbi Avropa Vo Yaponiyada) {igpilloli pul-kredit sistemi
movecuddur .
1) Moarkazi bank - asas vazifasi pul-kredit siyasatinin hoyata kegirilmosidir.
2) Kommersiya banklari. Onlarin miixtalif tiplori movcuddur: investisiya
banklari, omanot banklari, ticarat banklari, ipoteka banklari.

On boyiik kredit sistemi ABS-dadir. Sonaye cohatdon inkisaf etmis miixtalif
Olkolordo pul-kredit sisteminin miixtalif torkib hissalori daha giicliiddiir. Masalan,
Almaniya asason ipoteka vo amanat banklari iizrs ixtisaslasir va birincilor bu sektorda
cox boyik xiisusi ¢okiya malikdir. Fransada investisiya vo omanot banldan, bank va
Ixtisaslasmis qgeyri-bank miiossisalorina asaslanan Yaponiyada isa emanat banklan
inkisaf etmisdir. Gostarilon ticpillali pul-kredit sistemi inkisaf etmis Coanubi-Sarqi
Asiya (Conubi Koreya, Singapur, Honkongq, Tailand, indoneziya) va siiratlo inkisaf
etmokda olan (Hindistan, Meksika, Braziliya, Argentina, Venesuela. Peru va s.)
olkalora do xasdir.Iqtisadiyyat1 zoif olan dlkalords iso ikipilloli (morkezi bank vo
kommersiya banklan) va zaif inkisaf pul-kredit sistemi movcuddur.

Pul-kredit sisteminin tarixi tokamiilii. Adindan malum oldugu kimi, pul-
kiedit sisteminin asasinda pul durur. Halo moshur alman filosofu, subyektiv idealizm
Coroyaninin banisi Immanuil Kantm “pul nadir?” sualma indiyanadok nozari cavab

tapilmamigdir. Miiasir ekonomiks eltni comiyyatds ii¢ funksiyani yerino yetiron hor

bir seyi pul adlandirir.

. Miibadils vasitesi - transaksiyalarda iimumi gobul olunanliq.

. Qiymatlondirma vahidi - har bir mohsulun giymati pulla 6l¢iiliir.

. Sorvatin yigilmasi vasitasi - zinot seylori, dasinmaz omlak vo digor aktivlorlo

yanas1 insanlar sorvoti pulda da saxlayirlar.



Bir sira, xiisuson sovet dovriiniin rus alimlori pulun funksiyalarindan biri kimi
“diinya pulu” funksiyasin1 da olava edirlor ki, bununla digear valyutalardan forgli da
dollarin biitiin diinyada qobul olunanligmi vurgulamagq istayirlor. Biz bu yanasmani
ideoloji xarakterli sohv vo oasassiz olaraq miirokkoblogdirici hesab edirik. Ciinki bu
funksiya yuxarida qeyd edilonlora yeni bir sey olavo etmir, sadoco olaraq, diger
valyutalardan fargli olarag dollar, avro, funt sterlingin istifado areal1 daha genisdir.

Miiasir yanagmada nagd pullarla yanas1 (MO aqreqati) bank depozitlori,
yiiksok likvidliya malik giymotli kaizlar, hotta yol biletlori do pul aqregatina aid
edilir. Pulun iqtisadi-falsafi mahiyyatini vo praktiki oshamiyyatini dorindon anlamagin
digor istigamatini moshur iqgtisadgt K. Marksrn iroli siirdiiyii problemds 6z oksini
tapir: “Cotinlik Dulun amtas nlmatim ¢atin oldugundan bu funksiyam mabadlor 6z
tizarlorina gotiiriirdiilor, Belaliklo, mabadlor faktiki olaraq miiasir banklarin ¢oxsayli
miihiim funksiyalarindan biri olan depozitari rolunu yerina Yyetirirdilor. Eyni praktika
sivilizasiyanin inkisaf etdiyi diinyanin digor regionlarinda - Qoadim Yunanistan, Cin,
Qoadim Roma va s. yerlards da tatbig olunurdu.

Qizilin pul kimi istifadasine halo e.a. 3000-ci ildo godim Mesopotamiyada
tosadiif olunur. Lakin burada pul rolunu halo qizil sikkolor deyil, kiilgalor oynayirdi.
Belo pullar 6lkonin yoxsul ohalisi ii¢lin olgatan olmadigindan asasan topdansatis
ticarotdo istifads olunurdu.

Ik metal pul e.a. VIII asrdo Cindo, ilk qizil pul iso ondan bir asr sonra Kigik
Asiya orazisinda yerlogon Lidiya dovlstindo hazirlanib dovriyyays buraxilmisdi.
Dasinmasi1 gat-qat rahat olan metal pullarin yaranmasi beynalxalg amok bolgiisiiniin
Vo Olkolorarasi ticaratin inkisafina tokan verdi vo mohz bu zaman Qodim Sarqde
miiasir banklarin bozi diger funksiyalarin1 vo ilk novbada kredit verilmoasini yerins
yetiron “Ticaroat evlori” meydana goaldi. Pulun mashur todqiqatgisi Jek Vezerford
“Pulun tarixi” kitabinda qgeyd edir ki, metal pullar vo miiasir kredit pullar insanlarm
kosfidir, onlar no tobiotdo moévcuddur, no do heyvan alominds onlara rast olunur.
Pulun dili yalniz insanlara xasdir, eni tofokkiir va davranig tisulunu tasbit etmoklo pul
bir anin igorisindo diinyam doyisdi. Yalniz indi 3000 il keg¢dikdon sonra insan

omoallarinds pulun tam hakimiyyati siibhasizdir. Pul bir vaxtlar ailo, tayfa, comiyyat



vo millot osaslanan ononovi sosial miinasibatlordon yiliksokdo duraraq, onlar
sixigdirib aradan ¢ixarir” Miivaqqoti Sorbast pullarin ohalidon colb edilib, bunlara
chtiyaci olanlara kredit soklindo verilmasi miiasir banklarin asas funksiyas: sayilsa
da, ilk banklan mohz puldayisonlor yaratmislar. Pul miibadilasi igina asason zargorlor
baxirdi. Onlar sikkalorin diiriistlityiinii miioyyan etmoklo borabar homiso 6zlorindo
miixtolif dovlatlorin pullarini saxlayirdilar.

Puldayisonlorlo six omokdasliq etmok mocburiyystindo olan o6lkolorarasi
tacirlor bir 6lkodon basqa Olko arasinda horokot edorkon tork etdiklori 6lkanin,
xtisuson do 0z wvotonlorini valyutasim1  6zlorino  yiilk etmomok {i¢iin onu
puldayisonlords saxlayirdilar. Miixtalif tacirlorin pullarim ollorinds  comloyan
puldayisonlor bu tacirlor arasinda nagdsiz hesablasmalar hoyata kegirirdilor.
Sikkalorlo nagd hesablagsmalar zamani onlarin keyfiyyatinin yoxlanilmasi va torazido
cokilmasi kimi miirokkob vo vaxtaparan prosedurun hoyata kegirilmo zoruratini
nozoro alsag, belo nagdsiz hesablasmalarin miistorilor iiglin no dorocodo rahat
olmasini basa diisarik

Bozi 6lkalorda, o ciimlodon Roma Imperiyasinda puldayisonlor pul sikkalarinin
hazirlanmas1 salahiyyatlorini do ollorine kegirmisdilor ki, bu da onlara boyiik
qazanclar (o climlodan, geyri-ganuni) aldo etmays imkan verirdi. Belaliklo, gadim
dovrlordo boazi puldayisonlor miiasir kommersiya banklarinin boazi funksiyalari
(valyuta miibadilosi, ohalidon depozit gobulu, nagdsiz hesablagmalar) ilo yanasi
morkazi bankin baglica funksiyasi olan pul emissiyasina da sahib olmusdular.

Boyiik pullart bir aldo comloyan puldoyisoniorin apardiglart amoliyyatlarin
mithiimliiyii, sorvatlorinin siiratli artimi onlarin comiyyotds niifuzunu artirir vo real
hakimiyyatini  giiclondirirdi. Bunu goéron Roma imperatorlarinda ikisi pul
emissiyasim puldoyisoniarin olindon almaq istomis, lakin puldayisonlor toskil
etdiklori sui-gosd naticoasindo  Sldiirilmiislor

E.a, 48-ci ildo Yuli Sezar pul emissiyasit hiiququnu onlardan alib, dovlatin
solahiyyatino kegirorok, olkodo pul toklifini artirdi. Bu, dovlato boyiik ictimai
layihalor hoyata kegirmok imkani verdi - Sezarur xalq arasinda niifiizu artdi,

puldayisanlor isa onun diismonina ¢evrildilor vo bazi tadqiqatcilarin gqonastine gora
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onun da oliimiinds puldayisonlor miisyyon rol oynamislar. Sezarin 6liimiindon sonra
iqtisadiyyatda pul toklifi 90%-dok azaldi, galp pullar, vergilor vo korrupsiya artdi.
Adi insanlar yoxsullasaraq Oz evlorinin va torpaglarini itirmoya basladilar.

[k kag1z pullar da faktiki olaraq puldayisonlorlo baghdir. Qeyd etdiyimiz
kimi, puldayisonlar asasan zargorlordon ibarat idi vo adamlar 6z metal pullarini onlara
verarok ovazinds borc haqqtnda imzalanmis kagiz alirdilar. Taninmis bankirlarin
verdiklari giymatli kagizlar hor yerds gobul olunan olduglarindan onlar de-fakto pul
rolunu oynayirdi. Cox vaxt bundan sui-istifado edon bankirlor yalangi (yoni heg bir
metal pul tominati olmayan) kagizlar imzalayib dovriyyays buraxmaga vo ehtiyact
olanlara yiliksok faizo vermoayo basladilar. Onsuz da, pul doyisilmasi vo Salomdon
yiiksok goalirlor alds edarak, oan varli adamlara ¢evrilmis puldayisanlar (yani bankirlor)
tominatsiz kagiz pullar “cap edib”, onlar1 da kredito vermoklo aglasigilmaz dorocodo
stiratlo varlanmaga basladilar. Yeri golmiskon geyd edok ki, miiasir banklar da bu
tisuldan genis istifads edirlor. Moasalon, ABS banklarin m verdiklari kreditlorin hacmi
calb olunan depozitlorin imumi moablagindon, an azi, 10 dofo artigdir. Bu iso 0
demokdir ki, agar bank depozit faizini 4%, kredit faizini iso 9% elan edirss, 0, 10
dofo artiq moblogi kredito vermoklo aslindo bir vahid depozitdon 90% qazanur.
Belaliklo, kredit puldayisanlarin asas galir monbayina gevrilmaya baslayir.

Kredit foaliyyati puldayisanlorin vicdansiz varlanmasinin daha mir manbayini
yaradir. Bu, kreditlori gaytara bilmoyon miistorilorin ¢ox asagi qiymatlo
doyarlondirilmis girovlaridir.

Veksellorin yaranmasi ilo miiasir banklarin daha bir omoliyyatt meydana galdi.
Veksel (alman dilinds yazi vasitasilo pulun doyisdirilmoasi demakdir) bir saxsin ikinci
$oXsa tiglincii gaxsin ikinci saxsa miioyyan moablagi vermasini tosbit edir. Veksellor
ticaratin inkisafinin miioyyan marhalosindo meydana golmisdir. Kiilli miqdarda qizil
kiilga va sikkalarin uzun masafalara dasinmasi agir va bahali, an asasi isa itirma vo 0
dovrlordo ticarot yollarinda genis yayilmis soygunculuq baximindan tohliikali
oldugundan bu xidmats talob ¢ox yiiksok idi. Bank isi nazoriyyasi vo praktikasinda
bu amoliyyatda istirak edon subyektlorin xiisusi adlan vardir;

. remlttent - pulu bir yerdos verib basqa yerdo almaq istoyan soxs.
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. trassant — pulu remittentdon alib, onun basqga mokanda remittento verilocayino
Zomanaot veron $oXs.
. trassat- mablogi remittento gaytaran.

Beynolxalq ticarotdo veksellorin totbigi xiisuson ohomiyyatli idi. Miiasir
dovrdo do miioyyon orazido gobul olunan bank kartlari, faktiki olaraq veksel rolunu
oynayirlar. Veksel omoliyyatlarnin da osas icragilan puldayisanlor idi.
Belaliklo, goriindiiyii kimi, todricon puldayigonlor miiasir banklarin gdstordiyi bir sira
xidmatlori ilk dofo olarag hoyata kegirmoys baslamislar. Bunun montigi noticasi
olaraq “bank” sozii do puldoyisonlorlo baghdir: XII asrdon baslayaraq Genuyada
(Italiya) puldoyisonlari bankir adlandirmaga basladilar, (italyan dilinde banco - stol,
bu kontekstds isa pul doyisdironin stolu anlamina golir, belo ki, o dovrlorda pul
doyisonlor 6z omoliyyatlarin1i sohar meydaninda qoyulmus stol arxasinda hoyata
kegirirdilar ).

Elmi odobiyyatda bank faaliyystinin yaranmasinda vo tokamiiliindo 4 moarhalo
ayrilir. Biz pul-kredit sistemi meydana goalmosini arasdirarkon godim doévrlords bank
xidmatlori faaliyyatinin do inkisafin1 miioyyan godor tohlil etdik, odur ki, bank
foaliyyatinin marhalolorini arasdirarkon asasen miiasir dovriin 6yranilmasinas tstiinliik
veracayik antik dovr va orta asrlorin lizorinds qisa dayanacayiq. | moarhalo - antik
dovrlordon Venesiya banki yaranana qodor pulun va pul- knedit sisteminin
tokamiiliinii tohlil edarkan biz bank xidmatlorinin hala gqadim zamanlardan talsb va
toklifinin mévcud oldugunu geyd etdik. Bozi miialliflorin fikrinco artiq VI asrde
Vavilonda faizlo pul amanatlori gabul edib girovla ssuda veran banklar var idi va ilk
pullarin da moansayini burada axtarmaq lazimdir.

Qadim Yunanistanda bank faaliyysti ilo mabadlords maskunlasan
miinaccimlor masgul olurdu. Mobadlorin  soroncaminda boyiik torpaq saholori
oldugundan onlar bu torpaqlarin icarasindan, hamginin carims, hadiyys va digar
monbalardon golir oldo edirdilor. Tadricon dinin dovlat islorinds rolu azaldigca
mobadlorin bank kimi aparici rolu da itirildi.

Artig IV asrdo Qadim Afinada mobadlorlo rogabst aparan puldayisonlor

meydana goldi ki, Italiyada oldugu kimi onlar da stol séziinden trapezid adlandirilird:
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(trapezid yunancadan stol demokdir).

Aleksandr Mafcedonski dovriindo “kral banklar1” yaradildi. E.o. Il asrdo
Qodim Romada da banklar Qadim Yunanistan timsalinda toskil olunmusdu. Qadim
Romada banklar argentari vo ya menzar1 adlanirdi. Onlar asasenii¢ bank amoliyyati
hoyata kegirirdilor: amanatlorin gobul edilmasi, pul kogtirmalari vo kreditlorin
verilmosi. Kreditlorin asagidaki novleri verilirdi: salom, sonaye, dasinmaz amlak
girov gotlirilmoklo (ipoteka). Eyni zamanda onlar qaytarilmayan kreditlorin
girovlarmin satilmast moqsadilo auksionlar toskil edib kegirirdilor vo digar
subyektlorin mallarinin bu auksionlarda satigina géro komissiya gotiiriirdiilor.

Tarixgilorin gonastine goro miiasir banklarin ilk analoqu 1407-ci ildo
Genuyada (italiya) puldoyisonlorin iri assosiasiyasmm osasmda yaradilan Casa di
S.Glorgio (miiqoddos Georgi) bankidir. Bankin osas1 XII osrin ortalarinda dovletin
bir sira 6zal saxslardon borclanmasnun naticasinds qoyulmusdur. Bunun miigabilinda
dovlat bu soxslora borc va faizlorin mablogindoa bozi vergi vo gémriik riisumlarim
y1igmaq solahiyyatini vermisdi. Goriiniir, zaman keg¢dikco mogsad vo ona nail olmaq
birliyi kreditorlarin xiisusi yoldasliq yaratmalarim stimullagdirmisdi.

Kreditorlardan bazilorindon ibarot olan bank rohborliyi dovlotdon tamamilo
asdi olmayaraq foaliyyat gostorirdi vo hakimiyyato galon har bir 6lko basgist bu
miiassisonin miistaqilliyini saxlamaq andim verirdilar.

Ogor miiqoddos Georgi bankinin ilkin moagsadi yigilan vergilor hesabina
dovlatin borcunun qaytarilmasi idisa, artiq onun yaradilmasindan bir il sonra 1408-Ci
ildo ona 6zal amanatlor gobul etmok icazasi verildi. Bankin niifuz va salahiyyatlori
get-gedo artirdi vo sonralar Genuya hokumotine verdiyi boyiik moabloglorin
miigabilinds bank Genuyanin miistamloka torpaglarini (o cimladon, Korsika adasi va
KafFa goharini) idaro etmok vo daha ¢ox vergi novlorinin yigmaq hiiququ olds etdi.

Bundan sonra 1400-c1 illordo 6zal bankir evlori asasinda oxsar toskilatlar,
homg¢inin montes pietatis adlanan miiassisalor (ortaq kapital torofdasliglari) amolo
golir. Bu morhalos ilk dovlet bankinin yaranmasi ilo baslayir. Italiyada genis tosokkiil
tapmis banklar todricon biitiin 6lko orazisino yayilmigdi. Onlar biitiin ticarat

morkazlorinds - Genuya, Venesiya vo Florensiyada - foaliyyat gostorirdilor. Bunlar
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hamis1 puldoyisonlorin yaratdigi 6zol banklar idi. Nagdsiz omoliyyatlarin daxil
edilmosi onunla naticalonirdi ki, ohalinin, osasan do tacirlorin basqa soharlars,
xiisuson do Xxarico kogilirmok ii¢lin banklara verdiyi nagd pullar avazinds pulun
tinvanlandigr kreditorun bankina moktub gdndorilir vo belalikls, birincinin
hesabindan mablag silinir, ikincinin hesabma isa alava olunurdu. Nagd pul isa bankda
yatib qalmaqla, bankira ondan olave olaraq istifado etmoak, mosalon, kredit vermok
imkani1 verirdi. Bu amoaliyyat ciro’ dovriyyasi adlanir.

[k ictimai banklar da Italiyada yaranmisdir. Bunlardan birincisi 1156-c1
ildo Venesiyada yaradilan ictimai “Montenyev” cirobanki idi. Vergilor bu banka
yi1gilird1 vo bank miiayyan bank amaliyyatlari aparirdi.

Ik dévlot banki 1584-cii ildo Venesiyada banki yaradilmisdir vo Banko delta
Piaza de Rialto adlanirdi. Onun asas magsadi ticarat vo sonayenin dirgaldilmasi idi.
Bank hokumoatin toyin etdiyi momurlar torofindon idara olunurdu, lakin bu
momurlari menecmentinin geyri-effcktivliyi sobobindan onlar daha tacriibali 6zal
bankirlari avaz olundu. Bu vazifods islomak ii¢lin 6zal bankirlor dévlate boylik girov
qoyurdular. Ilk dévrlorde Venesiya banki bazarda inhisar¢t movqgeds idi vo &zl
soxslor bank kontoru yaratmaq hiiququndan mohrum idilor. Bunun avozindo banka
depozitlorlo har hansi bir amaliyyat aparmaga icaza verilmirdi va bank amanatlora
gora faiz vermirdi. 1619-cu ilds ikinci dovlat banki olan Venesiya ciro-bankinm asasi
qoyuldu. Bundan bir miiddat sonra birinci ictimai bank baglandi vo Venesiya ciro -
banki yegano dovlot banki olaraq qaldi. Olkodo miixtolif sikkalor ddvriyyoada
oldugundan har iki ictimai Venesiya bankinda hesablasmalar yalniz 6lkada an yaxsi
sikko olan dukati d'argento-da aparilirdi vo bankin kassasma daxil olan digor pullar
da dukata nazaran dayarlondirilirdi. Qeyd etmak zaruridir ki, bu dévlat bankinin da
tarixindo sorofsiz hadisalor bas vermis vo 1640 vo 1717-ci illordo ona qarsi
sanksiyalar totbiq olunmusdur. Homin dévrlordo dovlat banklar1  diger Avropa
Olkolorindo do siiratlo omoalo golmoys basladi: 1609-cu ilds bankirlorin  siu-
istifadalorinin garsisin1 almaq moqsadilo Hollandiya hokumati Amsterdam saharinin
zomanati ilo ictimai Amsterdam banki, 1619-cu eyni ildo sabsbdon Hamburq
cirobanki, 1635-ci ildo Rotterdam banki, 1657-Ci ildo Stokholm banki yaradildu.

14



Biitiin ad1 ¢okilon banklar depozit vo miibadilo banklan idi: onlar nagd pul qobul edir
Vo tolob olunanda verirdilor. Bundan basqa valyuta miibadilssi hayata kegirirdilar.

1609-1820-ci illordo foaliyyat gostoron Amsterdam banki, 1619-1873-cti
illards foaliyyat gostoron Hamburq banki Venesiya banklarindan sonra tarixdo on ¢ox
moshur olan bank!ardandir. Onlarin faaliyyati kommersiyaya komokdon ibaratdir vo
burada s6hbat yalniz kredit toklifindon getmir. O dévrdos dollar kimi universal valyuta
olmadigindan hor hansi bir xarici bankin xidmotindon istifado edon miistorinin bu
bankin qabul edacayi pula ehtiyact vardi. Miistarinin (adaton tacirin) vataninds onun
bu ehtiyacim qarsilayan yerli bank ondan yerli sikko Vo ya kiilgoni alib avazinds
xarici bank torofindon gobul olunan “bank pulu” verirdilor. Amsterdam bankinin
yetorli foaliyyati Adam Smitin “Xalqlarin sarvatlorinin tabisti va sabablori hagqinda
todqigat” asorindoa miisbat giymotlondirilmisdir.

Bu sahods névbati boyiik hadisa banknotlann (ingilisca bank note) dovriyyays
buraxilmas: 1idi. Baxiknot bankin ¢ap etdiyi nagd pul vahididir. Miiasir
iqtisadiyyatlarda bu salahiyyat morkoazi banklardadir vo onlarin ¢ap etdiyi banknotlar
Olkonin valyutasidir. O dovrlards ise har bir bank 6z sikkalorinin buraxa bilordi vo
agar baxik comiyystds etibar qazanmis bank idiso, onun banknotlan igtisadiyyatda
nagd pul toklifini artirmagla onun canlanmasina xidmot edirdi. O dovrlarda pulun
evdos saxlanmasi ¢ox tohliikali oldugundan cirobanklar bu xidmats gora miistarilordan
pul alirdi. Lakin miiosyyon miiddatdon sonra onlar geyri-qanuni olaraq miistarilorin
pullarin1 qisamiiddatli kredit vermoklo gazanc olds etdiklorino géra depozitlora gora
pul almag1 dayandirdilar - cirobanklar geyri- leqal olaraq depozit banklarina ¢evrildi
Vo artiq banklarin asas amoliyyati cirokogiirmalor deyil, sarbast pullarin colb edilmasi
va onlarin kredito verilmasi oldu. Bu amoliyyatin alverisliliyini géran banklar daha
sonra nainki depozitloro goro pul almir, hotta olavo vosait colb etmok mogsadilo
depozitlora gora faiz ddonisi toklif etmaya basladilar vo mohz o dévrlorde miiddatli
va miiddatsiz depozitlor meydana goldi.

Banka goyulan depozito goro bankin miistoriys verdiyi sohadstnamo tacirlor
arasinda Odonis alatino ¢evrilmoys basladi vo todricon bu sohadstnamalor bank

biletlori ilo avaz edildi ©Ovvallor bankin verdiyi biletlor qoyulan depozitlorlo eyni
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mablogdo olsa da, sonralar banklar bundan da sui-istifado etmoys - daha bdyiik
mabloglords biletlor cap etmoyos basladi. Bu kasf banklarin inkisafina yeni tokan verdi
Vo eyni zamanda bu sui-istifadalor tarixds dofslorlo bohranlarla naticolondi. Belaliklo,
ikinci marhalada banklar oasasan ciro banklar idi vo qeyrilegal depozit-kredit
omaliyyatlar1 hoyata kegirsalor do, calb edilon depozitlordon bankin daxili xarclori
liciin istifads gqadagan olundugundan, onlar rasmi olaraq depozit bank deyildilar.
I-marhala - 1694-cii ildon XIX asra gadar. Bu marhala asasan Ingiltoro
ilo baghdir. Osas bank 1694-cii ildo sotlandiyali Peterson torofindon yaradilan
Ingiltora banki idi. Nizamnamo Kapitali 1 200 000 funt sterling olan bu bankin 2sas
magsadi hokumatin maliyya c¢atinliklarini hall etmok idi. Dovlst bu nizamnama
kapitalin1 doarhal istifadoys gotiirdiiyli ticiin bu moblogds bank biletlori dovriyyaya

buraxildi. Banka asagidaki salahiyyat vo imkanlar verilmisdi:

. Bank biletlori ilo hesablasmalar.
. Quzil ticaratinds inhisar¢i movqe.
. Veksellorin diskontlagdirilmasi - onlarin nominaldan ucuz qiymots almib

nominala satilmasi va bu farq soklinda diskont alda edilmasi.

. Girovla kredit verilmasi vo pul gaytarilmadigi halda girovun monimsanilmasi.
. Omanatlarin gobul edilmasi vo bunlara gors faiz 6danilmasi.

Banklarin tokamiiliiniin {iglincii maorhoalasini xiisusiyyatlorindon biri do miixtalif
Olkoalords ixtisaslasmis banklar amala galmasidir:

. Sotlandiyada Kral banki (1695-ci il);

. Katan ticarati ilo masgul olan Britaniya sirkotinin banki (1706);

. Venesiya banki (1703);

. Doniz ticarati ti¢iin Prussiya banki (1767);

. Paris ucot kassasi (1776);

Peterburq banki (1780) va s.

*

Bu banklarda ¢ox vacib yenilik - ¢ek hesablagsmalari1 daxil edildi. Mahz tigiincii
morholodo banklar rosmi olaraq depozit banklari statusu aldilar - onlar smanat coalb
edib legal olarag kredit vermok imkani1 oldo etdilor. Depozit sahiblari faiz aldiglarina

gora bankin bu amoaliyyatinin aleyhina deyildilor, Belaliklo, bankin falsofasi doyismis
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oldu. Il-marhala - XIX asrin avvallarindan indivana gadar. Bu morhalonin iki asas
xiisusiyyati qeyd olunur: 1) banklarin solahiyyatlorinin artmasi; 2) giymetli kagizlar
bazarinin meydana golmasi [29], Zannimizca, birinci xiisusiyyat 111 morhoalo iigiin
daha xasdir vo IV morhalonin asas saciyyavi hadisalori kimi biz asagidakilart toklif
edirik:

* morkazi banklarin meydana galmasi;

* giymatli kagizlar bazarinin inkisafi.

Morkazi banklarin meydana galmasi. Depozit banklar1 osason Ingiltors,
Sotlandiya, Avstriya, Almanitya, Isve¢ro,homginin ABS-da genis yayilmisdi. XIX
asrin ovvollorindo banknotlann (nagd pullarin) inhisar¢t emitenti olan morkozi
banklar meydana golmoys baslayir: Fransa Moarkazi Banki 1800-cii ildo Napoleon
torofindon toskil olunur, 1806-c1 ildo Avstriya banla, 1860-c1 ildo Rusiya Dovlot
Bank1 meydana galir.

Bu dévrds ipoteka banklari, shaliya xidmot gostoran xalq banklari, sonatkarlara
ohaliyo xidmot gostoron sonotkar banklari, kredit toklif edon ssuda kassalari vo
amanat banklari yaradilir. Omanat banklarinin xiisusiyyat ondan ibarat idi ki, onlar
calb olunan omanatlori kredit vera bilmazdilor, yegans investisiya obyekti dovlat
qiymatli kagizlar1 ola bilordi. 1848-ci ildo Prussiyada tezliklo populyarlasan ilk
lombardlar meydana galir. Tadricon miiasir bank sistemi formalagsmaga baslayir.

Qiymotli kagizlar bazarinmn inkisafi. Iqtisadiyyatm biitiin sahalorinde oldugu
kimi hazirda banklar arasinda da miistori ugrunda koskin ragabstin olmasi ilo
saciyyalanir va digor sahalordoki kimi burada da innovasiya rogabat gabiliyyatliliym
miihiim sortidir. Malum oldugu kimi, innovasiyanin iki novii vardir:

- mohsul innovasiyasi - yeni mahsullarin yaradilmasi.
- texnoloji innovasiya - molum mohsulun istehsalinin yeni, daha gqabaqcil
texnologiyalarinin ilkin tatbiqi.

Bank sferasinda rogabst hor iki istigamotdo giiclii tozahiir gostarir- yeni
texnoloji totbiglor vo yeni xidmotlor meydana golir. Banklararasi ragabat digor
sahoalordo oldugu kimi sonaye ingilabindan sonra, xiisuson do XIX asrin ikinci yarisi

vo XX oasrin oavvallorindon kiitlovi istehsal erasinin baslanmas: ilo daha da
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koskinlogmisdir. Masalon, bankin da calb olundugu ilk lizitiq amaliyyat1 1877-ci ilda
ABS-da votondas miiharibasindon sonra totbiq edilmisdir. Bundan bir miiddat sonra
faktoring amoliyyatlar istifado olunmaga baslamisdir.

Veksel va bank biletlori giymotli kagizlarin balo banklarin inkisafinin ilk
morhalalarinde meydana goldiyi haqda yuxanda geyd olunmusdur. Miiasir elmi dillo
desak, bunlar borc tipli giymatli kagizlardir. Lakin II Diinya miiharibasindon sonra
qiymatli kagizlar bazarim siiratli inkisafi naticasinds bu bazarlarin igtisadiyyatda rolu
haddan ¢ox yiiksalmisdir vo bu bazarin on foal istirak¢ilart da mohz banklardir.

Pul sistemlori. Pul-kredit sisteminin osas elementi olan pul 6zl do tarixi
tokamiil yolu kegmisdir. Qiz1l yegana pul oldugu dovr pulun gizi/ sistemi vo ya Paris
sistemi dovrii adlanir.

Qiz1l monetlorlo  yanasi, kredit pullarmin islodiyi dovra, Yyoni
banknotlarin istonilon vaxt qizil monetlora doyisildiyi sistema gizi-monet sistemi
deyilir. Paris sistemi adlanan bu sistem Biriiici Diinya Miiharibasinadok davam edib.

Bu dovrdon sonra Birinci diinya miiharibasindon sonra 1944-cii ilo godor kiil¢a
sistemi mévcud olub - banknotlar qizil monetlara yox, qizil kiilgalara dayisdirilirdilor.
Kiilgalor ancaq 6lkalor arasinda 6donis vasitasi idi, 6zii do ancaq dovlatlorin qarsiligl
borclarinin  Odonisinde istifado olunur, omtos hesablasmalar1 iso osason milli
valyutalarla aparilirdi. Olkos daxilinds iso kiilgalor y1gim (quzilin tezavrasiyas: deyilir)
rolu oynayirdi. Belaliklo, bu sistem gizilin demoneiizasiyasma ik addim idi. 1971-ci
ilin avqustunda ABS dollarin qizila doyisdirilmasini, guya, «miivoqgosti» dayandirdi.
1976-c1 ildo Yamayka konfransinda valyutalarin qizil torkibi prinsipi tamamilo logv

olundu.

1.2 Bank sisteminin vo kredit bazarimin miiasir iqtisadiyyatlarda yeri

Pul-kredit sisteminin torifindo goriindilyli kimi banklar bu sistemin tarkib
hissosidir. Oksor miiasir iqtisadiyyatlarda bank sistemi iki iyerarxik pilladan ibaratdir:
morkazi bank vo kommersiya banklar1 (KB).

Morkoazi bank. Markozi bankin (MB) iqtisadiyyatda rolu 2 problemin halli ilo

sortlonir: 1) 6lkads bank va pul sisteminin stabilliyinin tomin olunmasi; 2) KB va pul
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dovriyyasini tonzimlomaklo hokumatls birlikds timumilikds igtisadiyyatin inkisafinin
tomin olunmasi. MB vahid doévlat pul-kredit siyassti hazirlayib hoyata kegirilmoklo
0z foaliyyatindo milli igtisadiyyatin inkisafi sahani rahbar tutur:

MB-nin funksiyalarina asagididalar aiddir:

* Nagd pul emissiyasi;

KB-larin mocburi ehtiyatlarinin formalasmasi vo bu ehtiyatlarin saxlanmasi;
o KB va ssuda-omanat miiassisalarina kreditlorin verilmasi;
e (eklorin inkassasiyast;
o Fiskal agent
e KB dorin foaliyyatina nozarat.
e Pul kiitlasinin tonzimlonmasi.

MB-nin balansinda onun aktivlarina agsagidakilar aid edilir: (i) qizil vo xarici
valyuta; (ii) KB-lara verilon ssudalar; (i) dovlat istiqrazlari; (iv) qisamiiddatli dovlot
ohdaliklari. MB-nin asas passivlar iso asagidakilardir: (i) banknotlar; (11) KB-lorin
depozitlori; (iii)) Hokumotin depozitlori (Maliyys Nazirliyinin hesab1). MB-nin
foaliyyatinin asagidaki asas istigamatlorini geyd etmok olar:

1-ci Monctar siyasat Hokumsotin daxili iqtisadi siyasatini iki yolla hoyata
kecirir: 1) fiskal siyasot Vo ya biidco vergi siyasati vo 2) monetar siyasat vo ya pul-
kredit siyasati. Hom nazari yanagsmada, ham do praktikada bu siyasatlordon intensiv
istifadonin ham torafdarlari, ham do oleyhdarlar1 var.

Tonzimloma alotlori vergi daracalori vo dovlat xarclarindan ibarat olan fiskal
siyasatin asas nozori torofdarlart kimi K. Marks vo C.M. Keyns taninir. Marks xiisusi
miilkiyyoti tokzib edorok, dovlstin iqtisadiyyata miitloq Soviyyado miidaxilasini
tosviq etdiyindon va buna goéra do onun modeli liberal bazar igtisadgilar1 tarafindan
inkar edildiyindoan, Qoarbda dovlatin igtisadiyyata aktiv tosiri yanasmasi Keynsin adi
ilo keynsgilik adlanir. Klassik iqtisadi moktobin laissez faire (qoy har sey 6z axari ilo
getsin) siiarina qarsi ¢ixan Keyns 6z yanagmasim nazari cohatdon asaslandirmis, ABS
prezidenti Ruzvelt iso Boyiik Depressiya vaxti ondan ugurla istifado etmoklo
keynsciliyi praktikada da tosbit etmisdir.

Lakin II Diinya miiharibasindon sonra dovlatin foal istiraki ilo hoyata kegirilon
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igtisadi vo sosial barpa siyasotindo dovlatin iqtisadiyyata foal miidaxilasinin monfi
cohatlori (istehsal vo innovasiya stimulunun azalmasi, korrupsiya vo digor momur
sui-istifadalori) klassik yanasmaya miiracioti bir daha aktuallasdirdi. Lakin tarixi
tocriibo miitloq “goriinmoz ol” prinsipinin do geyri- tokmilliyini siibut etdiyindon
dovlat tonzimloamasindan tam imtina etmodan eyni zamanda liberal bazar doayarlarini
saxlamaga calisan yeni bir konsepsiyaya ehtiyac duyuldu. Belo yanasma monetarizm
oldu. Basda Nobel miikafati laureati M.Fridmen olmaqla Cikaqo moktabinin irali
siirdiiyii monetarizm coroyan iqtisadiyyatin yalniz monetar TUsullarla dovlot
tonzimlonmasini gobul edir. Ogar fiskal siyasot, mosalon Azorbaycanda Maliyys
Nazirliyi, Iqtisadi Inkisaf Nazirliyi, Vergilor Nazirliyi, Dévlot Goémriik Komitasi
torofindon hoyata kegirilirsa, monetar siyasatin yegano icragisi Markazi Bankdir vo
ogor bu nazirliklor biitiin Olkolordo Nazirlor Kabinetino - Bas Naziro tabedirss,
Morkoazi Bank hokumoatdon miistaqildir vo masalon, Azarbaycanda va oksar 6lkalords
yalniz va bilavasita 6lkonin prezidentins tabedir.

Demok olar ki, monetar siyasotin asas hodofi pul kiitlosinin tonzimlonmasidir
Va agar dovlat pul toklifinin artirilmasi siyasati hayata kegirirsa, bu, ucuz (asan) pul
siyasati (easy money policy), ogor azaldirsa, bu, bahali (agw) pul siyasati (tight
money policy) adlanir. ©gor fiskal siyasotdos iki alat (vergi yigimi va dévlat xarclori)
movcuddursa, monetar siyasatin li¢ novii vardir.

1)Aciq bazarda omoliyyatlar. Burada MB-nin maliyys bazarlarinda
dovlat giymotli kagizlarim satib-almasi nazords tutulur. Iqtisadiyyat bohranda ikan
stimullagdirici siyasot hoyata kegirmok Vo bunun ii¢lin iqtisadiyyatda pul toklifini
artirmaq moqsadilo MB dovlot qisamiiddotli istigrazlarint (DQIl) alir. Oksina,
iqtisadiyyat qizanda bahali pul siyasoti hoyata kegirilir vo DGI-lori sataraq
igtisadiyyatdan pul gakir.

MB-nin doévlat istigrazlarini vo 6hdaliklorini almagda moqgsadi yalniz monetar
siyasat hoyata kegirmoak, lazim goldikda (igtisadiyyat “qizanda”) isa onlan KB, digar
sirkatlor ya ohali arasinda yerlogdirmokdir. Macburi ehtiyat normasi, deyilir. Markozi
bank torofindon qoyulmus qaydada KB-lorin MB-do macburi olaraq yerlosdirdiklori

chtiyatlarin mabloginin bu KB-ctaki miiddatsiz depozitlorin moblogina nisbatine
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macburi ehtiyat normasi deyilir.

Igtisadiyyat bohran voziyyatinds olanda stimullasdiric siyasat hayata kegirmok
Vo bunun {i¢iin iqtisadiyyatda pul toklifini artmmag moagsadilo MB moacburi ehtiyat
normasini azaltmaqgla pulu ucuzlagdirir, iqtisadiyyat qizanda onu artirmagla pulu
bahalasdinr.

1) Ugot daracasi. MB-nin KB-lara verdiyi kreditlorin faiz doracasine MB- nin
ucot doracasi, yenidon maliyyslosdirmo doracasi vo ya diskont doaracasi deyilir, Bu
alotdon do macburi ehtiyat normasinda oldugu kimi istifads edilir: bohran zamani onu
azaldir, siiratli iqtisadi arttm zamani iso artirir. Monetar siyasat ¢argivasinde MB-nin
davranisi codval 1-da oks olunur.

Coadval 1. Monetar siyasot

Monetar alotlor Igtisadiyyat bohrandadir  [Iqtisadiyyat qizmis haldadir
Qiymotli kagizlarla omoliyyatlar almir satilir

Macburi ehtiyat normasi azaldilir artirilir

Ugot doracasi azaldilir artirilir

2. Valyuta siyasati Bu siyasat ¢orgivasindo MB asagidakilar1 hayata kegirir:

. bank va firmalarin xarici firmalarla hesablagsma qaydalariin tanzimlonmasi;
. xarici valyutalarla omoliyyatlarin lisenziyalasdirilmast;
. xarici valyutalarla omaliyyatlarin milli ganunlara uygunluguna nazarat.

3. Milli valyutanin stabilliyi - stabil aliciliq qabiliyyastinin vo mozannasinin
tominat1. Inkisaf etmis olkolordo giymot vo miibadilo mozannalorinin stabilliyi,
demak olar ki, tamin olunub vo monetar siyasstin asas qaygisi bilavasito yuxanda
geyd edilon iqtisadi inkisafdir. Amma, masalon, kegid 6lkalarinde milli valyutanin
stabilliyi xiisuson do iqtisadiyyatin transformasiyasinin ilk illarinds 6n plana kegir.
Tocriiba inzibati-amirlik sistemindon liberal bazar iqtisadiyyatina kegid 6lkalorindo
inflyasiyanin saviyyasinin yiiksok oldugunu gostarir ki, bunun da asagidaki obyektiv
saboablori olmusdur.

Sosializin comiyyatinda giymeotlorin sabitliyi vo zoruri tolobat mallar1 vo
xidmatlorinin tarazliq giymetindon ucuz giymoto satilmasi. Bu praktika genis ohali

kiitlolorinin belo mohsullar algatanligmi tomin etmok iigiin hoyata kegirilirdi. is o
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yero gatird1 ki, orzaq mohsullar (at, siid, yag vo S.) maya doayarindan da ucuz gqiymoto
satilird1 va dovlat bunu dobdsba mohsullarini (avtomobil, restoran xidmati va s.) ¢ox
baha giymoto satmagla kompensasiya etmoyo calisirdi. Belo bir soraitdo bazar
iqtisadiyyatina kegidlo olagodar giymatlorin buraxilmasi onlarin dofolorlo artaraq,
tarazliq saviyyasine yiiksalmasina sabab olurdu.

Tolobin toklifi tistolomasi. Buna nazariyyads tolob inflyasiyasi (demand pull
inflation) deyilir. Sosialist 6lkalorinda belo bir voziyyst yaranmisdi ki, shalido olan
boyiik pul kiitlosinin miigabilindo diikanlarda mal ¢ox az idi vo yalmz giymoatlorin
direktiv olaraq sabit saxlanilmasi inflyasiyanin qarsisini alirdi. Elo ki, giymatlor
sarbast buraxildi va idxal halo do Kkifayat deyildi, giymatlor siiratlo artmaga basladi.

Sosialist Olkalorindo milli valyutanin moazonnasi do bazarla deyil, dovlat
torafindan tayin olunurdu ki (SSRI-nin son illarinda ABS dollarinin rasmi mazannasi
qara bazardaki, yoni tarazliq qiymotindon 6-8 dofo asagi idi), bu da idxal
mohsullarina olan xarclori va belslikla, anlarin qiymaotlorini siini olaraq azaldirdi, bu
mozonna do sorbast buraxilanda idxal mallarinin qiymati Koskin olaraq qalxdi.

Biitiin bu sabablar iiziindon kegid 6lkalorinds iqtisadi inkisafa nail olmagq tigiin
hokumatin vo MB-nin qarsisinda duran ilkin vazifo inflyasiyanin vo bozi hallarda
hiperinflyasiyanin qarsisim almagq idi. Inflyasiyanin asagidaki monfi iqtisadi tosirlori
geyd olunur. Maliyys sektoruna hoddon artiq investisiyalardan itkilar. Qiymatin
stiratli doyiskanliyi soraitinds, bir gayda otarag, maliyys aktivlarinin golirliliyi ilo
miisayiot olunur ki, bu da investisiyalar1 real sektordan yayindiraraq maliyyo
sektoruna yonaldir vo belsliklo, 6lkonin maliyys resurslari iqtisadi artima deyil,
spekulyativ maliyys bazarinin sismasino Xxidmat edir (molumdur ki, spekulyativ
maliyyo amaliyyatlarindan olds edilon golir UDM-2 salmmur sektorunda aldo edilon
galirlar). Faktiki 6lka itirilmis somora effekti ilo tizlosir ki, bu da iqtisadiyyatda xarc
(itki) kimi dayarlondirilir. 1) Umumi giymat saviyyasinin va iqtisadiyyatda
nisbi giymatlorin qevri- miiayyanliyindan dogan itkilor. Xiisuson 6zal sektorun
tocriibasiz vo soristosiz oldugu kegid iqtisadiyyatlarinda belo qeyri-miioyyanlik
soraitindo sirkotlor yiiksok risk sobabindon orta veo uzunmiiddotli investisiya

layihalarini maliyyslosdirmokdon ¢okinirlor. Belolikla, bir sira alverisli layihalordon

22



do imtina olunur ki, bu da itirilmis samaradir.

2) Pul sarvatlorinin dayari itirmasi, inflyasiya naticasindos nominal pul
formasinda saxlanilan sorvot doyardon diisiir. Pulun hom daxili bazarda aliciliq
gabiliyyati asag1 diislir, hom do daxili valyutanin real effektiv mozonnosinin asagi
diismoasi naticasinds 0, xarici valyutalara nazaran do doyardon diisiir.

3) Macmu tolobin azalmasindan yaranan itkilor. ©halinin pul sorvatlorinin
doyardon diismasi naticasinde macmu tolob vo buna gors do istehsal azalir.

4) Vergilorin indeksasivasmm long aparilmasi noticasindo itkilor. Inflyasiya
noticosindo hor bir seyin qiymoti qalxanda amortizasiya Xxorclori indeksasiya
olunmadig1 halda vergi bazasi siini olaraq artir. Bu iso girkotin amortizasiya fondunu
Vo monfaatini azaldir. Digar torafdon moalum oldugu kimi, 6zal investisiyalarin asas
monbayi mohz amortizasiya fondu vo monfost vo nisbaton az miqdarda sirkatlords
bank kreditloridir. Eyni zamanda inflyasiyanin siiratli oldugu soraitds kredit ii¢iin faiz
daracalari do siiratlo artdigindan sirkatlorin kredit talobi xeyli azalir vo amortizasiya
fondu va monfoat faktiki olarag yegans investisiya monbayina ¢evrilirlor. Belo bir
soraitda giymatin stabil saxlanmasi dovlatin vo demali, bu siyasati hoyata kegirmali
olan moarkazi bankin miithiim vazifadidir.

Kommersiya banklarinin faaliyyatinin tonzimlonmasi. Bu istigamatin
asas hodofi 6lkonin bank sisteminin méhkamlonmasi va inkisafidir. Bu moagsadlo MB
asagidaki foaliyyatlori hoyata kegirir.

* nagdsiz kogiirmalorin somoraliliyinin artirtlmasinin vo 6domemalarin garsisinin

alinmasinin tominati;

. hesablagsma gaydalarinin tasbiti;

. bank amaliyyatlarinin vo KB-lorm miihasibat qaydalarinin tasbiti;

. KB-lorin geydiyyata alinmasi vo onlara lisenziyalarin verilmasi Vo geri
alinmasi;

MB-nin sahibi kimdir? sualina miixtalif 6lkalorin ganunvericiliyiklorinda
forqli miixtolif cavablar verir. Bu, oksor hallarda dovlotdir. Lakin MB miistaqil
maliyyos miiassisasi olmaqla dévlotin 6hdoaliklarino cavabdeh deyil.

Kommersiya banklari. Kommersiya banklar1 borc veranlarls (depozit soklindos)
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borc gotlironlor (kredit soklinds) arasinda vasitogidir vo bu xidmatloro géro monfoot
aldo edir. Manfaat - asason, verilon boylik kredit faizlori ilo calb olunan kigik depozit
faizlori arasinda forqin hesabma omolo golir. Uygun olaraq KB—nin amoliyyatlart 2
yera boliiniir: T) passiv amaliyyatlar - pullarin coalb edilmosi; 2) aktiv amaliyyatlar -
pullarin yerlosdirilmasi.
KB-nin passivlorine asagidakilar aiddir:

. sohmdarlarin yatirimlar1 olan bankin nizamnama fondu:; schmdarlarin bankin
nizamnamo fondunu taskil edan sarmayoalori;
. miiddatsiz depozitlar;
. miiddatli depozitlor.
KB-nin aktiviori:
. nagd pullar;
. ehtiyatlar;
. ssudalar;
. dovlat giymatli kagizlart;
. 0zal sirkatlorin sshm va istigrazlari.
Banklari asas magsadlorindan biri shalinin etibarinin gqazanilmasidir.

KB-lor agagidaki fimnksiyalan hoyata kegirir:
. Pul kapitalinin soforbar edilmasi. Bu yolla ev tosorriifatlar1 vo sirkatlorin
gonaatlori kapitala gevrilir.
. Kredit vasitaciliyi. Bu funksiya da ¢ox vacibdir. Is burasindadir ki, potensial
kreditor vo borc gotiiron arasinda bilavasito miinasibatlor qurulmasi ¢atindir vo hotta
bu, miimkiin oldugda belo toklif vo talob olunan moblog, miiddot, faiz vo digor
sabablar tiziindon aqdlorin bas tutma ehtimali ¢ox asagi olur. Bank kimi vasita¢i bu
cotinliklori aradan qaldirir.
. Kredit pullarin yaradilmasi. Bu, banklarin xiisusi funksiyasidir. Banklar bank
depozitlori vasitasilo g¢ek, plastik kartlar vo elektron kogiirmalor vasitasilo istifados
olunan kredit pullar yaradir.
. Hesablagmalarin hayata kegirilmosi. Miiasir iqtisadiyyatlarda hesablagsmalarin

osas hissosi nagdsiz sokildo hoyata kegirilir vo banklar bu halda vasitogi rolunu
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oynayirlar. Onlar 6z mistorilorin sifarisi ilo todiyyolor hoyata kegirir, onlarin
hesablarma pul gobul edir, bu hesablara biitiin pul daxilolmalarin1 vo pul
verilonalarinin ugotunu aparir.
. Qiymotli kagizlarin emissiyast vo Yerlosdirihnasinin toskili. Bu funksiya
vasitasilo banklar 6lkads ilkin va ikinci giymotli kagiz bazarlarmin toskil edir va
belalikla, kredit sisteminin yeni formasini yaradir.
. Maslohat xidmatlorinin hoyata kegirilmosi. Bu funksiyanin 2sas mogsadi
miistorilorin dayaniql, effektiv vo rentabelli foaliyystini tomin etmokdir. Bununla
olagodar banklar miistorilorin kredit gabiliyyatinin artirllmasi masalalori, onlarin
hesablasmalarinin artirilmasi, hesabatlarin tartib olunmasi va digar faaliyyatlor iizra
moslohatlor toklif edir.

Gorilindiiyli kimi, kommersiya banklarinin milli igtisadiyyatlarda rolu ¢oxsaxali
Va avozedilmoazdir. Azarbaycan kimi bir xammala asaslanan va asas iqgtisadi problemi
sahavi Vo regional diversikasiyasinn hoyata kegirilmasi olan kegid 6lkalorinds bankin
yuxarida arasdirilan funksiyalar1 arasinda emal sektorunun kreditlosmasi 6n plana
kegir. Kreditin mahiyyati vo iqtisadiyyatda rolu novbati paragrafda otrafli tohlil
olunacaq. Banklarin iqtisadi inkisafa tohfasino hasr olunmus bu bélmodos iso kredit
bazariin vo banklarin bu bazarda faaliyyatinin nozori maslolorinin arasdirilmasi
mogsadouygundur.Kredit nazariyyalari. Kredit bazarinin mahiyyatini anlamaq ti¢iin
Kreditin iki osas nozoriyyasini - naturalist vo kapitalyaradici nazariyyoalorin asas
miiddoalarin1 aragdiraq, Naturalist nozariyyanin banilori A. Smit vo D, Rikardodur.
Bu nazariyyanin asas miiddoalarina gora:
. kreditin obyekti pul nematlori deyil, natural nematlordir;
. kredit natural nemotlorin harakati oldugundan, bu comiyystdo mohz maddi
dayarlarin yenidon paylanmasi tisuludur;
. ssuda kapitali hoqiqi kapitalla eynidir, on gora do onun harokati istehslgi
kapitalin harokati ilo {ist-iisto diisiir;
. kredit passiv rol oynadigindan KB-lor sads vasitagidirlar.

Goriindiiyli kimi bu yanagma kreditin miiasir funksiyalarim nozoro almir vo

ona yalniz natural formada maddi nematlorin harokati kimi baxir, halbuki hazirda pul
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formasinda ssuda kapitali istehsaldan vo maddi nemotlordon asili olmayan miistoqil
bir alotdir.

Kapitalyaradic1 kredit nazariyyasini do ingilis alimi Co Lo irali slirmisdiir.
Onun asas miiddoalar1 agagidakilardir:

. banklar “kredit fabriki”, kapitalin yaradicdandir;
. banklarin aktiv omaliyyatlar1 passivlara nozoran ilkindir.

Beloliklo, bu nozariyyaya goros kredit tokrar istehsal prosesindon asili olmayan
miistoqil movgeya malikdir vo iqtisadiyyatin inkisafinda holledici rol oynayir. Bu
tezisin noticasi olaraq kredit pul vo sarvatlo eynilosdirilir. Lonun fikrinco Kredit
6lkonin biitlin istehsal potensialin1 harokoto gotirmok, sorvet vo kapital yaratmag
iqtidarindadir. Bahklara o, tok vasitogi kimi deyil, hom do kapital yaradicisi kimi
baxirdi. Lo bu fikirlorini emissiya banki yaratmagla hoyata kegirmok istasa do, bu,
bas tutmadi vo bunun da asas sebabi onun buraxmagq istadiyi banknotlann kursunun
fikso olunmasi idi. Biz onu geyd eds biloarik ki, har iki yanasmanin ortaq ¢atismazligi
kredit bazarinda bazar mexanizmlorinin - tolob vo toklifin nozora alinmamasidir.
Bununla yanasi Lonun nazariyyasi praktikaya daha yaxin oldugundan o, XX asrin
mashur igtisadgilar - Sumpeter vo Keyns torafindon dostoklonmisdir.

Masalon, Kcynsin yanasmasina gora istehsal vo istehlakm stiraullasdiriimasi
lictin kredit faizlorini asag1 salmaq lazimdir. O. ssuda kapitalim1 pulla eynilosdirirdi
Vo kredit faizinin pulun miqdarindan asili oldugunu hokm edirdi. Yeri golmiskon, bu
yanasma miiasir darsliklords uygun bélmonin asasini togkil edir. Hatta monetarizmin
banisi M. Fridmen da bu yanagmani qabul edarak, kapitalyaradici kredit nozariyyasini
inkisaf etdirmis vo 6z monetarist nazariyyasindo mohz bu miiddeaya asaslanmisdir.
Bu nozariyyaya gors iqtisadiyyatin tanzimlonmasinin asas alatlori pul kiitlasi ils faiz
daracalarinin doyisdirilmasidir, naticads Krediti artirib azaltmaq olur. Kredit ~ bazari
bazar iqtisadiyyatinin ganunlari ilo toyin olunan sosial-igtisadi miinasibatlorin
miioyyan aspektini ifado edon iqtisadi kateqoriyadir. Bank sisteminin tokamiiliiniin
tohlilindon gordiiylimiiz kimi, kredit bazan bazar iqtisadiyyatinin inkisafinin
miioyyan morhoalasinds pul kapitalinin y1gimi miqyasinin artmasi sayasinds togokkiil

tapmusdir. Talob va toklifin tasiri ilo pul kapitalin ikincilardan birincilora harokati bas
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verarak, ssuda kapitalina gevrilir. Kredit bazarmin mahiyysti bankin 6z
vasaitlorini, yoxsa colb olunmus depozit pullar istifade etmosindon asili deyil. Onun
mahiyyoti konkret comiyyotdo hokmran olan iqtisadi miinasibatlor sistemi ilo
sortlonir. Kredit bazan gonastlori investisiyaya c¢evirmoklo elmi-texniki toraqginin
reallasmasina, osas kapitalin yenilogsmosina vo belaliklo, istehsalin artimina tokan
verir. Oz ndvbasinds igtisadi artim vo bunun naticasi olaraq ohalinin pul galirlorinin
artim1 kredit bazanna yeni pul kiitlosinin axinini sortlondirir. Belsliklo, kredit bazar
real sektorda tokrar istehsali stimullasdirmagqla, 6ziindo, yani kredit bazarinda tokrar
istehsal yaradir.  Miiasir dovrdo kredit bazarimin mithiim xiisusiyyati 6lkolorarasi
kapital axmi vasitasilo diinya iqtisadiyyatinin  beynalmilollogsmosi  prosesini
giiclondirmasidir. Eyni zamanda kredit bazan O6lkalorin igtisadiyyatlarinin struktur
doyisikliyindo miistasna rol oynayir. Bu aspekt iqtisadi struktur islahatlar1 astanasinda
olan Azorbaycan iiglin xiisusilo ohamiyyatlidir. Masalo burasindadir ki, miioyyan
morholods iqtisadiyyatin hor hansi bir sahasinin (mosalon, Azorbaycanda neft-qaz
sektoru) inkisaf etmosi naticasindo bu sahads c¢alisan sirkatlords (yani, onun
sahiblorinda) boylik moblogds pul toplanir. No godor ki, bu sahs artan dalga iizra
inkisaf edir bu pullar sahonin 6ziins reinvestisiya olunur. Lakin novbati marhaloslords
(masalon, neft tiikononda va ya alternativ enetj1 sahalorinin inkisafi naticasinds ona
tolob azalanda) bu sahalorin inkisafi songiyir vo yigilmis pullarin digor golirli
sahoaloro axini bas verir. Ogor neft sahibkarlar kifayat godor ¢evik vo isgiizardirsa,
onlar yeni sahalara 6zlori investisiya qoyur, yani reinvestisiya edirlar, oks halda iso
bu yigimlar kredit bazar1 vasitasilo otiirtiliir. Miiasir dovrdo kredit bazarinin miihiim
xususiyyoti  Olkolorarasi  kapital —axmi vasitosilo  diinya iqtisadiyyatinin
beynalmilallosmasi prosesini giiclondirmosidir. Eyni zamanda kredit bazan 6lkalorin
igtisadiyyatlarinin struktur doyisikliyindo miistasna rol oynayir. Bu aspekt iqtisadi
struktur islahatlari astanasinda olan Azarbaycan ti¢iin xiisusilo shamiyyatlidir. Masalo
burasindadir ki, miiayyan marhalads igtisadiyyatin har hansi bir sahasinin (masalan,
Azorbaycanda neft-qaz sektoru) inkisaf etmosi naticasinds bu sahodo c¢alisan
sirkatlorda (yani, onun sahiblorinds) boyiik mablogds pul toplanir no godar ki, bu

saho artan dalga iizra inkisaf edir bu pullar sahonin 6ziina reinvestisiya olunur. Lakin

27



ndvboti marhalalords (masolon, neft tilkononds vo ya alternativ eneiji saholorinin
inkisafi noticosindo ona tolob azalanda) bu saholorin inkisafi sangiyir va yigilmis
pullarin digar golirli saholoro axin1 bag verir. Ogor neft sahibkarlari kifayat godor
cevik vo isgiizardirsa, onlar yeni sahaloro 6zlori investisiya qoyur, yani reinvestisiya
edirlor, oks halda iso bu yigimlar kredit bazar1 vasitasilo Gtiiriiliir. Burada iki yol
miimkiindiir:

1) Yeni sahonin sirkatlorinin sohmlorinin alinmasi. Bu zaman investor passiv
torofdas kimi risko sorik olur.

2) Pullarin banklara qoyulmasit vo onlann vasitogiliyi ilo yeni sahanin
sirkatlorina kredit soklinda otiiriilmasi. Bu halda pulun sahibi faktiki investor deyil,
depozitordur va belaliklo, riski bankin tizorina qoyur. Qeyd edok ki, ikinci yol daha
kiitlavidir, bu ise banklarin kredit bazarinda miistasna rol oynamalarina isars edir.

Onu da geyd edok ki, dovlatin foal istiraki ilo sahavi struktur islahatlarinin on
g6zal niimunalarindan biri 1960-c1 illards Yaponiyada hoayata kegirilon islahatlardir.
O dovrdo bu 6lkads iki osas saho dominant idi: komiir sonayesi vo tekstiL sonayesi.
Qisa miiddat orzindo dovlstin tosobbiisii hor iki saha perspektivsizlik sobobinds
baglandi vo onlann yerini indiki “Yaponiya mdciizeSine” gotirib ¢ixaran
masinqayirma vo elektronika tutdu. Kredit bazarmin funksiyalart onun bazar
iqtisadiyyatinda istehsal miinasibatlorinin yenidan istehsali rolu ilo miiayyanlasir va

asagidakilardan ibaratdir:

. kredit vasitasilo amtoa dovriyyasinin tomin olunmast;
. ev tosorriifatlari, sirkotlor, dovlet Vo xarici miistorilorin  gonastlorinin
akkumulyasiyasi;

. pul fondlarinin bilavasito ssuda kapitalina ¢evrilmasi vo istehsal prosesini

tomin etmok ti¢iin kapital qoyulusu kimi istifado edilmasi;

. dovlat vo ohalinin xoarclorinin 6donilmasi tgiin onlara kredit xidmatlori
gostarilmasi;
. kapitalin konsentrasiyasi vo morkazlosdirilmasi prosesinin siiratlondirilmasi,

giiclii maliyyo-Sonaye qruplarinin yaranmasina yardim.
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Kredit bazan pul kapitalinin yigimi vo harokatini tomin etmoklo onun pul
formasinda doyorinin horokati ilo olagodardir. Bu, miixtolif pul fondlarinin kredit
resurslan vo qiymoatli kagizlar soklinds yaradilmasi vo istifadasi vasitasilo
reallagdirilir. Bu bazari tohlil etmoaklo pul fondlannin horokat istigamatini vo hacmini,
onlarin sosial-igtisadi tasirlorini miioyyonlosdirmok miimkiindiir.

Apardigimiz tohlildon goériiniir ki, miivaqgati sarbast pul vasaitlarinin onu toklif
edonlordan tolob edonlora ¢atdiran bir sistem - kredit sistemi mévcuddur ki, o da bu
prosesi kredit bazan vasitasilo hoyata kegirir. Bu sistem uzun tokamiil yolu ke¢mis vo
iqtisadi olagoalordo birlosdirici rol oynayan miirokkob iqtisadi miinasibatlorin
Teallasdinlmasma asaslanir. Kredit sisteminin iki komponenti var:

. Funksional - kredit miinasibatlorinin, kreditlosmonin forma vo iisullannm
macmusu: bank, istehlak, kommersiya, dovlat, beynalxalq kreditlor.

. Institusional - Sarbast pul resurslanni comloyib, ssuda soklinda toklif edon
kredit-maliyys miiassisalorinin macmusu: banklar, investisiya, maliyys vo sigorta
sirkatlori, amanat kassalan, lombardlar, kredit kooperasiyalan

Belaliklo, bank kredit sisteminin bir unsuridir, lakin an mithim Unsiruddr.
Kredit bazarmin raiihiim torkib hissalorindon biri banklararasi kreditdir (BAK).
Burada bir bank 6z resurslarini basqa banklardan kreditlosmo hesabma artirir. Bu
bazarda satici rolunda hom giiclii taninmis banklar, ham do yeni yaranmis banklar
istirak edo bilor, Birincilor giiclii vo etibarli olduqglarindan onlarin homiso sorbost
resurslart movcuddur, ikincilor isa holo miistarilorin azlig1 sobobindon sarbast
pullarini toklif edirlor, Alici rolunda 6z kredit yerlogdirmalorini genislondirmok vo ya
bankin likvidliyini artirmaq istayan banklar ¢ixis edirlar.

Son dovrlorde BAK-lann KB-lorm resurslarinin formalagsmasinda rolunun
artmasi miisahido olunur, lakin onlarin miihiim ¢atismazliglar1 vardir. Ovvala, BAK-
lann verilmo miiddati ¢ox uzun olmur — adotan |, 3 vo 6 ay (faiz iss sozsiiz ki, asagi
olur). Ikincisi, bu moblaglor, bir qayda olaraq, yiiksak olmur.

BAK-lara yuxarida gqeyd olunan vo MR-nin miihiim mouetar tonzimloms aloti
olan onun KB-laro verdiyi kreditlor do aiddir. Kredit bazannin daha bir miihiim

segmenti giymatli kagizlar bazandir. Bu alatlorin ilkin formasi hoalo kapitalizmdon
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ovwvalki dovrlordo dovlet istiqrazlart idi. Hazirda iso qiymotli kagizlann {i¢ osas
elementi movcuddur: sohmlor, 6zal istigrazlar, dovlot istigrazlari (qalanlan téromo
qiymotli kagizlar - derivativlordir).

Kommersiya banklar1 depozit vo banklararast kreditlorlo yanasi 06z
istigrazlarini buraxmaq yolu ilo do alava resurs calb edirlor. Lakin praktikada depozit
resurslar calb olunan, banklarm istiqraz satisindan oldo etdiklori resurslar isa borc
resurslar adlanir, bels Ki, birinci halda bank passiv rolda, ikinci halda iss aktiv rolda

c¢ixis edir. Daha bir farq istigrazlann miiddstinin adaton 1 ildon az olmamasidir.

1.3. Kredit v» onun real sektorun inkisafinda rolu

Qeyd etdiyimiz kimi kredit sistemi vo onun mihiim funksiyasi olan
miiossisalorin  vo ohalinin kreditlosmosi miiasir iqtisadiyyatlarda miistosna rol
oynayir. Buna gora do 6lkalarin igtisadi durumunu dayarlondirmok iigiin pul-kredit
sisteminin vaziyyati asas meyarlardan biri kimi istifads olunur.

Kredit miinasibatlori pul miinasibatlorindon gat-gat ovvolki dovrlords
movcud olmusdur. Masalon, holo ibtidai-icma qurulusu dovriinds bir ailo va ya
tayfanin soroncaminda artiq qalan hor hanst mohsulun (xiisusan do ot kimi tez xarab
olan mohsullarin) bagqasina verilmasinds kredit elementinin olmasi siibhasizdir vo
agar bu borcun artiglamasi ilo gaytarilmasi sorti qoyulursa, buna faizli kreditin
analoqu kimi baxmagq olar.

Kredit sozii latmca iki monasi - “ctibar edirom” va “borc” - olan kreditum
soziindon omolo golir. Osason ABS odobiyyatlarinin hokmran oldugu miiasir
yanasmaya gora kredit borca verilmis doyara deyilir. Bu, pul soklinda da ola bilor,
amtoaa soklinds do. Digor oxsar Qarb torifine gors kredit ssuda kapitalinin harokati
kimi saciyyalondirilir. Belo ki, miixtalif subyektlorin (ev tesarriifatlar: vo sirkatlorin)
gonasatlorinin banklarda depozit soklinda comlasib, sonra isa ehtiyaci olanlara kredit
soklinda verilmasi dogrudan da ssuda kapitalinin harokati kimi dayarlondirila bilar.
Burada hom depozit sahibi, ham da bank hagigaton do ssuda veran rolunda ¢ixis edir.

Rusiya odobiyyatlarinda da kreditin oxsar toriflorine rast galmok olur. Masalon,

investisiya sahasindo moshur dorsliyin miiallifi Nesitoyun verdiyi torif yuxanda
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baxilan birinci yanagmam tokrarlayir: kredit borca verilmis omtos vo ya puldur.

Bozi yanagmalarda kredit miivoqqoati Sorbast olan pul vesaitlorinin yenidon
bolgiisii kimi miioyyonlosdirilir. Bu torif kreditin praktiki cahotim gabartmaqgla hom
do avvalki toriflordon ominla forglonir ki, burada yalniz pulun borca verilmosi kredit
hesab olunur, omtos iso bu torifdo askar sokildo 6z oksini tapmir vo belslikls,
moasalon, diinyada, o ciimlodon Azorbaycanda genis yaydmis praktika - 6domo
miiddati sonraya saxlanilmaqla konsignasiyaya verilmis omtooalor - bilavasito kredit
kateqoriyasina aid edilmir. Kredit miinasibatlorindo borc veran kreditor, borc
gotiliriib, onun miiosyyon miiddotdon sonra qaytarilmasi 6hdsliyini boynuna gotiiron
iISo debitor adlanir. Biz 0z todqiqatlarimizda birinci yanasmaya {istiinlilk
verdiyimizdon borca verilmis istonilon doyari kredit kimi doyarlondiririk vo bu
baximdan konsignasiyaya verilmis omtoa sahiblorini do borc pul vermis subyektlor
kimi kreditor qrupuna aid edirik. Burada miihiim sort ondan ibaratdir ki, borc
gaytanlanadoak borc obyektinin sahibi kreditordur. Nozori olaraq istonilon subyekt
debitor rolunda ¢ixis edo bilso do, praktikada bu, bir gayda olaraq 6denis gabiliyyatli
hiiquqi va ya fiziki soxs ola bilor. Kredito borc kapitalinin harakati kimi baxilanda bu
harakatin 6 marhalasi farglondirilir ki, bunlar1 asagidaki kimi sorh etmok olar:

. Kreditin  yerlosdirilmoasi, masalon, kreditorla debitor arasinda kredit
miigavilosinin baglanmasi.

. Debitor torafindon kreditin alinmasi - kreditin kredit alan sirkotin hesabina
kecirilmasi va ya fiziki soxsa nagd sokilda verilinasi.

. Kreditdon istifado olunmasi - pulun sirkot torofindon investisiyaya
yonaldilmasi vo ya fiziki soxs torofindon, istehlak malinin alinmasi vo ya amtos
kreditindan istifadays baslanilmasi (masalan, kredits alinmis avtomobilin siiriilmasi).
. Resurslarin azad olmasi - pul sokildo gotiiriilmiis kreditin investisiyadan sonra

geri gayitmasi, konsignasiyaya verilmis malin satilaraq, qaytarilacaq moblagin

y1gilmasi.
. Miivaqqoti borca gotiiriilmiis doyarin geri gqaytarilmasi.
. Kreditor torofindon kredit soklindo yerlogdirilmis doyorin geri alinmasi.
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Belaliklo, borcun meydana galdiyi istonilon halda kredit miinasibatlori formalasir.
Miixtalif meyarlara gora kreditin formalar1 farglondirilir:

1. Toyinatina goro:

- Sonaye kreditlori - sonaye miiassisalorino kapital investisiya vo ya dovriyyo

materialinln alinmasi ti¢ilin.

- Kand tasarriifatt miiassisalarina - eyni mogsadls, o ciimladon torpagin

okina hazirlanmasi xidmatlorinin xarclorinin 6donilmosi ti¢iin.

- Istehlak kreditlori - fiziki soxslora istehlak mallari, o ciimlodon monzil almag

Vo ya tomir etmok tigiin.

- Ipoteka kreditlari - manzil girov goyulmagla hamin monzilin alis1 vo ya tomiri

ucun.

2. istifado miiddatino gora:

- Talab olunanadak (on call) - miiddat gostarilmir va kreditorun talobi ilo

qisa miiddatdo geri gaytarilmalidir.

- Miiddatli - kreditlor  qisamiiddoatli (I ilodok), ortamiiddatli (1-3 il) wva

uzunmiiddotli (3 Ilden ¢ox) olur. Miiasir banklar qisamiiddotli kreditlore iistiinliik

Verir.

- Ipoteka kreditlari - manzil girov goyulmagla hamin monzilin alis1 vo ya tomiri

tiglin verilir.

3. Tominatina gora:

- Tominat.m (girovsuz) kreditlar niifuzlu (tadiyys gabiliyyati silbho dogurmayan)

miistarilara verilir.

- Tominatlh kreditlor asagidaki tolobloro cavab veron girov tominati olan

kreditlordir:

S girovun bazar giymati kreditin asas moablagini, nazords tutulan faizlori vo girov

hiiquglarinin reallasdirilmasi tizra Xarclori értmoalidir;

S girovun reallasdirtlmasi iizra prosedurlar qisa miiddatdo (masalon, 5 ay arzindo)

hoyata kegirilmalidir.

4. Verilmo iisuluna gora:

- Kompensasiya kreditlori zamani1 avval borc gotiiron 6z Xorcinin vo yalniz
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odonis hagqinda uygun sonadlor togdim olunandan sonra bu Xxorc Kkreditlo

kompensasiya olunur.

- Tadiyya kreditlori zamani kredit tadiyys tolobi asasinda bilavasito 6donis edilir.
Todrigilik -kreditin translarla, yani todiyyslorin meydana golmosi zamani

verilmasi.

Bank kreditlorinin iqgtisadiyyatda vo sosial hoyatda rolunu arasdirmazdan owal

onlarin manbaloarini tasniflosdirak.

1) Banklarin toklif etdiklori kreditlorin ilkin manbayi nizamnamo kapitali, yoni bank
sahiblorinin 6z vasaitlori tagkil eds bilar.
2) Eyni zamanda kreditlorin asas monbayi ev tosarriifatlar1 va sirkatlorin calb edilon
gonastloridir. Hotta bir sira nozori konsepsiyalarda, xiisuson klassik moktobin
niimayandalorinin yanagmalarinda makrosaviyyads moacmu gonastlorin - macmu
investisiyalara barabarliyi (S = 1) sorti gobul edilir vo bankin yaradilma falsafasine
gbra onun manfaatinin bdyiik hissasim verilon kreditlorin orta faiz doracasi ilo calb
edilon depozitlorin orta faiz doracasi arasinda forq (maija) toskil etmalidir. Lakin
geyd etmok zoruridir ki, owola S = | sorti praktikada, demok olar ki, he¢ vaxt
odanilmir - he¢ do gonastlorin hamist hatta uzunmiiddstli dovrda bels investisiyaya
cevrilmir. Digar torofdonss miiasir kommersiya banklarin gostordiklori ¢esidli
xidmatlor naticasinda, xiisusan do giymatli kagizlar bazarinda faal istirak naticosindo
bu kanal {imumi moanfaatin ciizi hissasina ¢evrila bilir.

3) Banklarin digor yerli bank vo kredit tosgkilatlarindan aldig1 borclar. Bu kanal
da genis yayilmigdir.
4) Xarici bank vo kredit togkilatlarindan borclamna. Xiisuson kredit faizlorinin duya
bazarina nisboton yiiksok oldugu o&lkolora xaricdon pul axmi o doarocodo genis
yayilmigdir ki, moxsusi olaraq bu mogsadlora yonaldilon pullar elmi adobiyyatda
“qaynar pullar” ad1 ilo moshurlasiblar.
5) Vo nohayat, morkozi bankdan alman kreditlor. Qeyd etdiyimiz kimi moarkozi
banklarin kommersiya banklarina verdiyi kreditin faizi yenidon maliyyslosdirmo

doracasi adlanir vo bu, miiasir milli igtisadiyyatlarin miithiim makroiqtisadi monetar
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gostaricilorindon hesab olunur. Kreditin ¢oxsayli limksiyalan dord qrupda

aqreqatlagdirihr.

1.4ipoteka kreditlosmasinin xiisusiyyatlari va ona tasir edon amillar

Bir ¢oxlar1 hesab edir ki, ipoteka krediti yalnizca monzil almaq mogsadi ilo
verilir vo Azoarbaycanda bu hagigaton belodir. Amma xarici praktikada evi girov
qoymaq miigabilindo alinan kredit ilo digor ehtiyaclar1 da qarsilamaq olar: tohsil
haqqi 6donisi, mialico Vo s. ©gar siz banka girov gisminds istonilon bir daginmaz
omlaki togdim eds bilirsinizss, bu artiq ipoteka sayilir.

Ipoteka, asason, uzunmiiddatli olur. Bir qayda olaraq, banklar bu kredit iizro on
asag1 faiz dorocasi toklif edirlor. Kreditin rosmilosdirilmoasi iigiin sizin galirloriniz
olduqca yliksok olmalidir vo siz onlar1 rosmi sokildo tosdiq etmoyi bacarmalisiniz.
Kredit tizro ayliq 6denislor sizin galirlorinizin 40%-don ¢oxunu togkil etmoli deyil.
Kredit tarix¢asi monfi olan insanlara bank torofindon imtina cavabinin verilmosi
chtimallar yiiksokdir.

Ipoteka” mahiyyatco omlakin girov qoyulmasi ilo hayata kegirilon ipoteka
kreditlosdirilmasi amoliyyatlarinin vo bununla bagli miinasibatlorin macmusu kimi
baxilmalidir;

1. “Ipoteka” anlayis1 omlak iizorinds miilkiyyatcilik hiiququnun tomin olunmasi
yolu ilo ipoteka krediti prosesinin tagkilinin osas elementi vo mexanizmi kimi
giymatlondirilmalidir;

2. Ipoteka, ilk névboda borclunun kreditor qarsisinda 6hdaliklorini vo bununla
bagli miinasibatlori 6zlindo comlosdiran bir razilagsma sanadidir;

3. Ipoteka vo ipoteka kreditinin osas spesifik xiisusiyyati onlarn monzillo tominat
probleminin hollinds istirakidir vo bu halda ipoteka vo ipoteka krediti elementlori
Kifayat godar calbedici va somaralidir;

4. Ipoteka vo ipoteka krediti dasinmaz omlak, monzil bazarlarinin, homginin
giymatli kagizlar bazarinin inkisafinda mohsuldar vo effektivli mexanizmlor kimi
baxilmalidir;

5. Ipoteka krediti mexanizmlari kreditorla borcalanlar arasinda kredit borcunun
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qaytarilmasi, bununla bagli zomanatin tomin edilmasi, eyni zamanda bu proseslords
ortaya ¢ixan risklorin sigortalanmasinit miimkiinlosdirir;

6. Ipoteka krediti bazar iqtisadiyyat:1 soraitindo milli iqtisadiyyatin inkisafinda
foal maliyys aloti kimi c¢ixis edir, sosial-igtisadi problemlarin hallinds ciddi
ohamiyyat dasiyir vo bununla bagli bu mexanizm dovlotin miithiim maliyys vo sosial-
iqtisadi problemlarin halli mexanizmi kimi dayarlondirilmalidir va s.

Muallif geyd edir ki, ipoteka vo ipoteka kreditinin sosial-igtisadi ohamiyyati
olduqca vacib sayilmalidir. Belo Ki, sosial-igtisadi miinasibatlor sisteminds ipoteka
dovlatin on colbedici va daha ¢ox tolob olunan igtisadi vo maliyys mexanizmlorindon
biridir. Bundan olava, ipoteka sosial-igtisadi problemlarin igarisinda an kaskin olan
monzil probleminin halli baximindan avazedilmoz bir somorali mexanizmdir. ipoteka
Vo ipoteka krediti mexanizmlari shalini manzillo tomin etmoklo barabar, hom da 6lko
votondaglarinin ~ hoyat  soraitinin  yaxsilagdirilmasinda, onlarim  potensialinin
comiyyatin va 6lkanin inkisafina yonaldilmasinds, imumilikds insan resurslariin vo
kapitalin inkisafinda, intellektin reallagdirilmasinda ¢ox bdyiik rol oynayir va onlarin
somaraliliyi yiiksok giymatlondirilmalidir.

Miiallif ipoteka kreditinin bir sira xiisusiyyatlorino agsagidakilari daxil etmisdir:

I ipoteka monzil kreditlogdirilmasi mexanizmlori bu proseslords toplanan
maliyys resurslarinin inflyasiyadan qorunmasini tomin edir, onlar1 maqsadli sakilda
monzil tikintisi sahasing yonaldir va tikinti sektoruna investisiya formasinda yatirir;

Il ipoteka krediti ohalinin manzilo olan tolobatmi real olaraq hoyata kegirir,
naticoado iqtisadi proseslor siiratlonir vo sosial-igtisadi problemlor yumsaldilir;

1l bu proseslordo ipoteka krediti mexanizmlori etibarliliq, olverislilik,
calbedicilik, somaralilik xiisusiyyatlori niimayis etdirir;

IV ipoteka kreditlori uzunmiiddostli investisiya resurslari kimi monzil tikintisi
proseslarini genislandirir vo maddi istehsali artirir;

V ipoteka krediti sistemi amlak vo monzil bazarlarinin dinamik faaliyyatini tamin
edir;

VI ipoteka monzil kreditinin genislondirilmosi ohalinin rahat yasayis soviyyasinin

tomin olunmasina slave imkanlar yaradir va S.
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Miiallifin gonastino goro ipoteka monzil kreditinin miiasir realliglarinin obyektiv
tohlili vo onun maliyys resurslarinin formalagsmasi proseslorinin gqiymatlondirilmasi
mogsadi ilo ilk novbado, ipoteka monzil krediti bazarmin mévcud vaziyyati genis
tohlil edilmalidir. Bels ki, ipoteka monzil krediti bazar1 amlak vo moanzil bazarmin
Kifayat godor dinamikliyini intensivlesdirmok iqtidarindadir. Bu sirada aparilan
tohlillar bir sira naticalori forglondirmoys imkan vermisdir:

1)  Hazirda ipoteka monzil krediti bazari diinya maliyys bohranindan sonra
nisbaton dir¢alma va reabilitasiya dovriinii yasayir.

2)  ABS vo digar Qarbi Avropa olkalorinds ipoteka monzil krediti bazan kifayot
godor giiclii maliyyo resurslarini 6ziindos comlagdirmisdir.

3)  Ipoteka sistemi vo ipoteka manzil kreditlosdirilmosi mexanizmi inkisaf etmis
6lkalorlo yanasi, miiasir dovrdo oksar inkisaf etmokdo olan Glkalords do ¢ox talob
olunan maliyys mexanizmi kimi giymatlondirilmalidir.

4)  Ipoteka monzil kreditlosdirilmasi {izro resurslarin formalasmasi monbalarinin
diversifikasiyalagdinlmasi oksor diinya olkolori tiglin ciddi problemlor Kkimi
qalmagdadir.

5)  Ipoteka monzil kreditlori iizro on asagi faizlor iqtisadi cohotdon vo hoyat
soviyyasi yiiksok olan oOlkalordir. Bu o6lkalords ipoteka monzil krediti lizro faiz
daracalarinin 2,7%-don 4,50%-dok olmasi hamin kredit noviiniin calbediciliyini vo
Samaraliliyini niimayis etdirir.

6) Inkisaf etmokdos olan 6lkalords ipoteka monzil kreditlari {izro faiz doracalori 6-
7%-don 12-13%-dok olan intervalda doyisilir. Bu onu gostarir ki, homin 6lkalords
ipoteka monzil krediti bazarmin daha somorali vo effektivli toskili zorurati
qalmagdadir.

7)  Postsovet respublikalarinda ipoteka monzil krediti bazarlarinin inkisafi tizro bir
sira Strategiyalar vo Milli Konsepsiyalarin formalagdinlmasina, qabul edilmasina
baxmayarag, homin o&lkalordo ipoteka monzil krediti bazarinin istirak¢ilarinin
maliyya resurslari, ipoteka modellari mohdudlugu ila segilir va bu 6lkalards ohalinin
monzilo olan tolobatinin 6donilmasinds ipoteka monzil krediti bazarinin xeyli

tokmilloasdirilmasi va inkisaf etdirilmasini vacib sayiriq va S.
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Miollif hesab edir ki, ipoteka monzil kreditinin maliyys resurslarinin
formalagdirilmasi ipoteka sisteminda on ¢atin vo miirokkob problemlardon biridir. Bu
problemlarlo baglh miixtalif totqiqat¢1 alimlorin, miitoxassislorin, masalon, A.Asaul,
S.Ivanov, M.Starovoytov, V.Klevtsov, A.Vlasov, V.Konnov, V.Savinova,
M.Loginov, R.Subbotin, M.Haciyev, M.Solodilova, E.Haciyev va digorlori ipoteka
monzil kreditlosdirilmasinin maliyys resurslariin moanbalarinin modellosdirilmasi vo
bu proseslarin giymatlondirilmasi problemlarina baxmuslar. Miialliflor ipoteka monzil
kreditlosdirilmasinin asas maliyys resurslari sirasinda dovlot biidcosindon ayirmalari,
ipoteka fondundan vosaitlori, ipoteka giymotli kagizlari, bank resurslari, xiisusi
fondlar va grantlar, xarici investisiyalar va kreditlor, shalidon calbedilon amanatlor vo
depozitlor, manzil-tikinti toskilatlarinin vasaitlori, 6zal investorlarin vasaitlori, sigorta
toskilatlarinin vasaitlorinin vo s. shamiyyatini xiisusilo bildirmiglor. Bu proseslorin
toskilindo bir sira miithiim masalalori asagidaki kimi geyd edirik:

| ipoteka monzil kreditinin ol¢atan vo oalverisli olmasi {i¢iin ilk ndvbado bu

sahanin maliyys monbalarinin davamli va etibarli miiayyanlosdirilmasi lazimdir;

Il maliyys resurslarmin colb edilmosi proseslori ipoteka bazarinin biitlin

istirak¢ilari ti¢iin sorfali vo alverisli olmalidir;

11 maliyys resurslarmin formalasmasinin intensivliyinin va sabitliyinin tomin
edilmasi tiglin dovlat igtisadi siyasat mexanizmlori miikommal iglonib hazirlanmali vo
yiiksok saviyyado reallasdirilmalidir;

IV ipoteka monzil krediti bazanningeyri-dovlot istirak¢ilart bu bazarm
dinamikliyindos, inkisafinda maraqli toraflor kimi ¢ixis etmasi tigiin dovloat torafindon
stimullagdirici va havaslondirici tadbirlor gormolidir;

V ipoteka monzil krediti bazarinin maliyys resurslarinin formalasdirilmasi tigiin
bu sahoys xarici investisiyalarin gotirilmosinin siiratlondirilmasi  vo  xarici
investorlarin bu bazara foal g@olisi ilo bagh giicli ganunvericilik bazasi
formalasdirilmali, stimullagdirici mexanizmlorin totbiqi geniglonmalidir;

VI ipoteka monzil krediti bazarinin o6lkodaxili vo 6lkadonkonar proseslorin
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adekvatligr baximindan tonzimlonmosi, inkisaf etdirilmasi, maliyys monbalori kimi
¢ixis edon monbalarin mohsuldarligmin artirilmasi, biitévliikde maliyys modellarinin
totbiginin siiratlondirilmasi ti¢iin kompleks tadbirlor hayata kegirilmalidir;

VIl ipoteka monzil krediti bazarinda qiymotli kagizlarin buraxilmasi vo
yerlosdirilmasi ilo bagli amoliyyatlarin vo tadbirlorin bu bazarin talob vo toklifloring
miivafiq saviyyoado nizamlanmasi tomin olunmalidir;

V111 ipoteka manzil krediti bazarinda intensivliyi tomin etmok {igiin, kreditorlarla
borcalanlar arasinda on olverisli vo calbedici ipoteka modellorinin reallasdirilmasi
mogsadi ilo miivokkil ipoteka banklarmin faaliyyotinin miiasir dovriin taloblori
Saviyyasinda tagkilivacibdir;

IX bank resurslarmm, miixtolif maliyys vosaitlorinin, ayri-ayri qurumlarin,
fondlarin  maliyyo  aktivlerinin  konsolidasiya edilorok ipoteka  monzil
kreditlosdirilmasi bazarina yonaldilmasi ti¢iin ixtisaslasdirilmis ipoteka banklarinin,
ipoteka investisiya banklarinin, hamginin garisiq kommersiya banklarinin miixtalif
ipoteka krediti modellarinin genis ¢esidinin moanzila talobati olan votondaglara togqdim
edilmasi proseslorinin giiclondirilmasi mogsadi ilo sistemli vo kompleks tadbirlarin
reallasdirilmas1 miasir dovriin vacib masalalorindan biridir va s.

Miallif Azorbaycanda ipoteka  monzil  kreditinin  maliyya  resurslarmin
formalasdirilmasmin optimal variantlar tizro modellogdirilmasini miiasir dovriin an
miihiim vazifalarindan biri kimi giymotlondirir. Bunun {i¢iin miiasir dovriin realliglar
nozora alinmagla, 6lkemizdo daha mogbul hesab oluna bilacok ipoteka manzil
kreditlosdirilmasi modellarinin totbiqi genislondirilmalidir. Aparilan todgigatlar vo
aragdirmalar Azorbaycanda ipoteka manzil kreditinin maliyys  resurslarinin
formalasdirilmasmin modellosdirilmosinin  bir sira miimkiin istigamatlorini  vo
perspektivlorini miiayyanlosdirmays asas yaratmisdir:

I Olkods ipoteka monzil kreditinin maliyys resurslarmim osas modellori sirasinda
bank sektorunun, xisusilo ixtisaslasdirilmis wuniversial ipoteka banklariin
yaradilmasi proseslori siiratlondirilmalidir;

Ii Ipoteka monzil kreditlosdirilmasinin maliyye monbalorinin giiclondirilmasinda

votondaslarin foalliginin artirilmasi {i¢lin xiisusi mexanizmlar islonib hazirlanmalidir.
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Masalon, vatondaslarin ixtisaslasdirilmis banklarda vo ya diger miivokkil olunmus
banklarda agdiqlar1 depozitlor va yerlosdirdiklori omanatlor ipoteka kreditlogdirilmasi
proseslorino ¢alb edildiyi halda, onlar iigiin xususi giizostlor paketinin islonib
hazirlanmas1 magsaduygun sayilmalidir;

I Olkonin moanzil bazarinda intensivliyin artirilmasi va shalinin nisboton aztominatl
vo azgolirli hissasinin moanzilo olan tolobatinin 6donilmosi tiglin xiisusi dovlat
proqramlari ¢argivasinds “Sosial monzil ipotekasi® proqraminin islonib hazirlanmasi
vo bu mogsadlo “Dovlet Monzil Tikinti Kompaniyasi”’nin tasis edilmasi
magsadauygundur;

IV Ipoteka maliyya monbayi kimi ipoteka manzil kreditlosdirilmoasinds monzil
omanatlorinin miisyyan ohdosliklordon ibarot kontrakt formasinda baxilmasi vo
reallagdirilmasidir. Bu halda ohalidon calb edilon depozitlor magsadli sokilde manzil
tikintisino yonaldilir vo moanzil tikintisinin maliyyalogdirilmasinds asas manbalardan
biri kimi ¢ixis etmalidir. Bels bir yanasmanin uzun miiddats risksiz tominati tigiin bu
modelin kifayot godor colbedici olmasi vacib amildir. Belo olmadigi halda, yeni
amanatgilorin saymin azalmas: monzil tikintisinin maliyyslosdirilmasi prosesinda
cotinliklor yarada bilor. Bu mogsadlo , baxilan modelin hiiquqi tonzimlonmasi vo

praktiki mexanizmlori kifayat godar tokmillasdirilmali va balanslasdinlmalidir;
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11 FOSIL. Ipoteka Kreditlasdirilmasinin maliyys resuslarimin miiasir

vaziyyatinin tahlili
2.1 Ipoteka monzil tikintisi bazarinin institusional miihitinin iqtisadi
diagnostikasi

Hor bir insanin normal bir soraitdo yasamasi holo godim vaxtlardan belos
homis aktual olmusdur. Bu moqgsadlorlo insanlar miisyyan vasitalordan istifada
etmoklo, ilk ndvbado dzlorine yasamaq iiciin sorait yaratmagqla, ev tikmislor. Ilk
insan yasayis massivlorinin formalasmasi ilo borabor, bu proseslor genislonmoyas
baslamis Vo miiayyan meyarlar asasinda tokmillagsdirmalar bas vermisdir. Halo bizim
eradan avval VI asrin baslangicinda Afina arxontu Solon torpaq borclarinin lagvi vo
bu sahads miiayyan sarbastliyi tomin edan islahatlar1 ke¢irmaya nail olmusdur. Belo
Ki, 0 vaxta godor torpaq lizro 6z borcunu 6doys bilmayan, naticads qula cevrilirdi.
Bunun qarsisinin alinmasi ti¢lin bu kimi borclarin moablagini vo 6domo vaxtini
gostaran xiisusi diroklor vo yaxud 16vhalor basdirilirdi vo bunlar sonradan yunanca
“hypoteka”, yani “ipoteka” adlandirilmaga baslanildi. Bunun monasi ondan ibarat idi
ki, torpaq kredit formasinda verilirdi vo bunun {iglin miiayyoan borc o6hdaliklori
“ipoteka” formasinda miiayyanlosdirilirdi.

“Ipoteka” termininin monas1 yunancadan torpagi borca gotiironin kreditor
qarsisinda Ohdoliklori monasint verir. Bu kimi anlayisin halo Qadim Misirdo
formalagmasina baxmayaraq, ipoteka termini o dovrlarin dovlatlori saviyyasinds ilk
dofo gadim Yunanistanda (Afinada) bizim eradan avval 594-cii ildo rosmi olaraq
istifado edilmoayo baslanilmisdir. Bu dévrden baslayaraq “Ipoteka” anlayisi 6ziindo
satic1 vo alict arasinda olan 6hdoliklori oks etdiron bir razilasma kimi ¢ixis etmisdir.
Yegano sort kimi bu razilasmanin {igiincii bir soxs torofindon tanimmasi olmusdur.
2600 ildon ¢ox ke¢mosino baxmayarag, hor hansi bir “ipoteka” razilasmasi iizro
liclinci bir soxsin zemanat vermasi bu giin do tacriibads istifads olunmaqdadir.
Sonralar bu proseslor miiayyan deformasiyalara maruz qalmis vo tokmillogdirilmisdir.

Qadim alman va rus miilki hiiquq aktlarinda kreditor qarsisinda d6hdoliklarin

ifado formasinin latinca “fiducia” sziindon gotiiriilon“Ilulsiya” adlandirmuslar.

40



Bunun monasi kreditorun borclu torofindon borcun gaytarilmasini miioyyon vaxt
arzindo tolob etmasi vo bu bas vermadikds iso borc predmetl kimi gostorilon miilkiin
Vo ya omlakin qaytarilmamasi hiiququnun olmasi ilo bagh idi. ©gor borclu 6z
borcunu vaxtinda qaytarardisa, bu barodo iddia sonadi kimi “uclio fiducia”
hazirlanardi, bu iso borc predmeti kimi qoyulan miilkiin vo ya omlakin borcluya
qaytarilmasini tomin edirdi. “Fidutsiya” sonadinds toroflor arasindaki sortlordon biri
kimi gostorilon “pactum vendendo”ya goro kreditor borc vaxtinda borc vaxtinda
odonilmodiyi halda girov qoyulmus miilkii vo omlaki 6ziindo ovlaya bilordi.
“Ipoteka” miinasibatlori inkisaf etdikca, bunlarin asasinda miilk vo ya amlakin girov
predmeti kimi ¢ixis etmosi biitiin dovrlords 6z aktualligim saxlamigdir. Bunlardan
biri kimi geyri-formal girov hesab edilon “pignus” terminini qeyd etmoak olar. Homin
terminin  monas1 latincadan “pignus” soOziindon formalasmisdir vo bu Kkimi
razilasmaya oSason borc gotliron kreditor qarsisinda girov qoydugu miilkii vo ya
omlaki miioyyan monada miidafio etmok hiiququ oldo edirdi. Belo ki, kreditor
borclunun miilkiinii vo ya omlakini tam miilkiyyatinae gotiiro bilmozdi vo yalniz onu
istifado iiciin oldo edo bilordi. Bu halda borclu “Ipoteka” razilasmasi osasinda
gotiirdiiyli borcunu gaytardiqdan sonra miilk vo ya amlak yenidon onun ixtiyarina
qaytarilirdi.

“Ipoteka” termini Roma imperiyas1 dévriinde miioyyan yeni elementlorla
tokmillosdirilmisdir. Masalon, Antonio Piyanin imperatorlugu dovriindo ipoteka
banklar1 hagqinda ganunvericilik islonib hazirlanmis vo dovlat torafindon ipoteka
kreditlosdirilmasine xiisusi 6nom verilmisdir. Sonralar bu imperiyada dul gadinlarin
va yetimlorin doastayi li¢iin xiisusi fond yaradilmis vo ipoteka kreditlori illik 5 %-lik
saviyyasinds verilmisdir. Bu onunla bagli idi ki, Roma imperiyasinda artiq qul
tosorriifatlart  zoiflomokds idi vo kiitlovi surstdo torpaqglarin icaroys verilmasi
proseslarina baslanmisdi. Qeyd edok ki, o dévrde mahz ipoteka institutunun klassik
formas1 omolo golmisdir. Belo ki, ipoteka kreditlori sartlori borcluya girov kimi
goyulan torpagdan istifadoys vo borclarin gaytarilmasi iglin vosait aido etmoayo
imkan verirdi, kreditor isa girov kimi goyulan torpaqdan istifads prosesinds miioyyan

nozarati hoyata kegirmoklos, girov predmetinin pislosmosine va ya itmosino imkan
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vermomaya ¢alisirdi.

Beloliklo, miiasir “ipoteka” anlayisi osas etibarilo Qodim Romada
formalagsmisdir vo bu tip ipoteka birbasa olaraq, girov prinsiplari ilo baghdir. Miiasir
dovrdo do bu prinsiplor demok olar ki, tamamilo 6z aktualligim saxlamaqdadir vo
osas doyisikliklor ipoteka kreditlorinin hacmi, mogsadi, onun qaytarilmasinin
ctibarliligindan ibaratdir. Orta asrlordo Avropa dovlatlorinds ganunvericilik aktlarinin
formalagdirilmast vo tokmillosdirilmasi ilo alagodar olarag, bu regionun miixtalif
dovlatlarinds geyri-rasmi foaliyyat gostoran inotcka razil asmalarin rosmilosdirilmasi
hoyata kegirilmisdir

Moasalon Fransada iss XVI osrin sonlarindan baslayaraq, ipoteka
miinasibatlori asason girov predmeti kimi omlakla bagli olmusdur. Bu halda amlakin
sahibinin doyismosindon asili olmayaraq, ipoteka kreditinin girov predmeti kimi
razilasdirilan amlak, homin kredit gaytarilana godor basqa moqsadlora yonoldilo
bilmazdi vo s. Goriindiiyii kimi, “ipoteka” anlayisinin osasinda biitiin dovrlordo
omlakin girov predmeti kimi ¢ixis etmasi asas cohotlordon biri kimi xarakterizo
olunur. “Ipoteka” anlayisinin miihiim xarakterlorina girov predmetinin vacib olmasi
ilo borabor, bu predmetin borclunun istifadesinde galmasimi da gdstormak olar. Bu
geyd edilonlorlo slagadar olaraq, “ipoteka” anlayisinin osasinda miisyyan miiddato
gotliriilmiis borcun qaytarilmasi moaqsadi ilo girov formasinda dasmmmaz omlakla
tomin olunmas1 dayanir.

Qeyd edok ki, “ipoteka” va “ipoteka kreditlogdirilmasi” anlayislar1 bir-biri
ilo six baghdir. Bu halda “ipoteka” baza elementi kimi ¢ixis edir vo “ipoteka
kreditlosdirilmasi” prosesi iso biitovliikde maliyya-igtisadi miinasibatlori, kreditor vo
borclunun  8hdoliklorini, hiiquglarmi  6ziindo  birlosdirir.  “Ipoteka” termini
ingiliscadan torciimada do eyni monani kasb edir. Bu soziin ingilis dilinds ti¢ mansayi
olsa da (“hypothec” ,“lien” vo “mortgage”), hor iic monada “ipoteka” kimi basa
diisiiliir. “Ipoteka” vo “Ipoteka krediti” anlayislar1 XX osrin 30-cu illarindon
baslayaraq bir sira giiclii diinya o6lkalorinds genis yayilmisdir. Masalon, ABS-da
homin illorde “Boyiik depressiya” bohranindan sonraki fosadlari aradan qaldirmag,

Olkodo iqtisadi foalligi artirmagq, tikinti sektorunu giiclondirmak vashalinin sosial
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problemlarinin hallini siiratlondirmok iiclin ipoteka kreditlorindon foal istifado
edilmoya baslanilungdir. Avropa dlkalorinda do, xiisusi ilo II Diinya miiharibasindon
sonra ipoteka fondlarinin yaradilmasina vo ipoteka omanot yigim banklarinin
formalasmasina ciddi 6nom verilmisdir. Bu tadbirlorin asas mahiyyati ilk névbada
sosial problemloarin halli ilo bagli olmusdur.

Qeyd edoki ki, “ipoteka™ vo “ipoteka krediti” anlayislarinin mahiyyati bir
sira diinya iqtisadc¢ilart vo alimlorinin  elmi  osorlorinds, baxislarinda  vo
miilahizalorindo yer almisdir. D.Nord vo R.Tomas dasinmaz omlakla bagl
todgigatlarinda vo ipotekaya miinasibatlorinds iqgtisadi inkisaf baximindan, xarclorin
optimallasdirilmasinin maksimum effektin aldo edilmasini hesab etmisdi. A. Ceffe vo
C. Sirmans dasinmaz amlakin vo monzil tosorriifatinin optimallasdirilmasmi, ohalinin
moanzilo olan fasilasiz tolobatinin &donilmasindo dasinmaz omlakin Oziiniin girov
predmeti kimi ¢ixis etmoasinin igtisadi somoaraliliyini, biitovliikdo ipoteka
Institutundan istifadonin olcatmaz olmasmin vacibliyini bildirmislor. T. Hobbs
moshur “Leviafan” oSorindo insanlar arasinda olan sosial gorginliyin aradan
qaldirilmasina, amlakla, monzillo bagli problemlarin hallinin comiyyatda siyasi baza
institutlarinin formalagmasinin miiayyan daracods asililigina toxunmusdur.

Miisllif insanlarin sosial problemlarinin hallinin institusional hallini vacib
saymis vo ipoteka Institutunun bu proseslords miihiim rolunu qeyd etmisdir. K.
Rozen ipoteka miinasibotlori ilo dasinmaz omlak arasinda baghiligt monzil
problemlarinin hallinds osas predmetlor kimi baxilmasini asaslandirmigdir. Miollif
ipoteka mexanizminin olgatan vo asan olmasini miihiim sortlordon biri Kimi
xarakterizo etmisdir. B.Bruggeman vo C.Fiser ipotekani maliyya mexanizmi kimi
todqgiq edorok, bildirmislor ki, ipoteka sosial problemlorin, xiisusilo monzil
problemlarinin hoallindo kifayat godor kompleks mosalalori ohato edo bilacok bir
mexanizm tasiri bagislamaq imkanina malikdir. S.Maizel ipoteka miinasibatlorinda
omlakin rolunu xiisusi geyd etmokls, ipotekam kreditor torafindon borcluya verilon
vaxt vo borc moblagi doyarinds borc 6hdsliklorinin qaytarilmasina zomanst Kimi
doyarlondirmisdir. M.Kon maliyys institutlarim todqiq edarkon, ipotekan1 dayarli vo

sosial oshamiyyatli maliyys mexanizmi kimi geyd etmisdir. M.Ronald va A.Mauris
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daginmaz omlakin maliyys aspektlorini todqiq edorkon, ipoteka mexamizminin
formalagsmasinda vo reallasmasinda bir qrup prinsipial meyarlar1 nalormislor.
Mioalliflora gora, ipoteka kreditorla borclu arasinda olan miinasibatlori kasf etdiron
razilasma formasi olmagla barabar, ham do real sosial problemlorin hallinin somarali
mexanizmi Kimi ¢ixis edir. Bununla bels, ipoteka vo ipoteka krediti
miirokkob maliyys-kredit mexanizmlori kimi xarakterizo olununrlar. Amerika
Diisinmaz ©Omlak Institutunun hazirladigi materiallarda ipoteka borclunun kreditor
yjiusisinda 6hdaliklorinin mocmusu olan bir razilagsma sonadi kimi gostorilmisdir. Bu
luilda, avvaldo geyd etdiyimiz kimi, girov predmeti formasinda qoyulan omlak
kreditor borcun razilasdirilmis sokildo 6danilmadiyi toqdirds, ipotekada nazards
tutulan girov predmeti omlakini almaqla, borcun qaytarilmasini tomin etmoak hiiququ
oldo edir. Basqa sozlo, ipoteka - kredit miigavilosindo oksini tapmis borcun
qaytartlmasi {igiin asas mexanizm kimi ¢ixig edir. C.Boykin oamlak vao maliyya
miinasibatlorini aragdirarkon, dovlstin vo comiyyatin ciddi narahatligina sabob ola
bilacok sosial problemlarin, xiisusila, monzil probleminin hallina sistemli yanasmada,
ohalinin maliyys resurslarina ¢ixisinin asanlasdirilmasi, amlakla bagli proseslarin
nizamlanmasi, biitovlikdos, monzil oldo olunmasi {igiin olverisli ipoteka
mexanizminin tatbigini vacib masalolor kimi doayarlondirmisdir. Bu halda ipoteka
dovlatin mithiim maliyys mexanizmlarindan biri kimi xarakterizo olunmagla barabor,
eyni vaxtda igtisadi-maliyys, hamginin sosial problemlarin halli mexanizmi kimi tasir
bagislayir. Amerika iqtisadgisi, Nobel miikafati laureati M.Miller ipotekan1 bilavasito
maliyys mexanizmi, maliyys aloti adlandirmis vo onun real sosial-igtisadi proseslords
rolunu yiiksok giymotlondirmisdir.

“Ipoteka” vo “ipoteka krediti” anlayislar1 bir qrup tadqiqatgr alimlorin
(A.Dobnnin, Y.Smimova, Y.Yasin, K.Skorbin,V.Vaskov, A.Yakusev, S.Artyomov,
A. Fyodorova, KJuravlyova, N.Kosareva, N.Pastuxova, N.Roqojina, S.Litvinova, M.
Solodilova, O. Rudikova, R.Xulagov, L.Solovyova, A. Aksyonov, V. Davidenko, S.
Danilov va L.Quzikova) elmi asarlorinds baxilmisdir. Tadqigat¢i A.Dobnnin geyd
etmisdir ki, ipoteka aslindo bir sistemlilik formasi kimi baxilmalidir, yani ipoteka

sistemi omlakin girov qoyulmasi yolu ilo hoyata kegirilon kreditlosdirmo
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omoliyyallarinin qarsiliqli harokst elementlori vo qarsiliqlt olageli miinasibatlorin
mocmusudur. Bu sistemin elementlori kimi ipoteka kredit institutlari, kdmokgi
elementlori kimi iso infrastruktur ¢ixis edir. Belo qarsilight vo olageali prinsiplar
qorunmadiqda, ipoteka sisteminin effektivli foaliyyati geyri-miimkiindiir. Qeyd edok
ki, ipoteka problemlari tadqiqatgilarinin oksariyyati bu mexanizmin bilavasits sosial-
igtisadi miinasibatlor sistemindo shomiyyatina do ciddi 6nom vermislar. Y.Smimova
sosial- igtisadi miinasibatlor sisteminds ipotekanin mahiyyatini arasdirmisdir. Miallif
bildirir ki, ipoteka diinya 6lkalorinin oksariyyatinds sosial-igtisadi masalalorin hall '
dilmasinds vacib dovlat iqtisndi siyasati alstlorindan biridir ipoteka ilk ndvbada ciddi
sosial problem kimi xarakterizo olunan manzil probleminin hallina shamiyyatli tasir
gostorir . Bu masalodo miialliflo razilasmamaq olmaz.

Belo ki, hor bir dovlatin iqgtisadi siyasatinin asasinda ohalinin, onun
votondaglariin rifahi, yaxsi yasayis soviyyesi, xiisusilo do, rahat monzillo tominati
vacib va strateji mosaloalordon hesab olunur. Camiyyatin davamli va sabit inkisafi onu
ohato edon insanlardan, ailolordon, ailo institutlarindan, i1k névboda, gonc ailolordon
bilavasits asilidir. ©gar ganclar ailo qurarkan va comiyyatin galacayi olan 6vladlarini
boyiidoarkan, asasan moanzil ¢atinliklori ilo lizlogorss, istar-istamoz bu miihiim sahodo
problemlor 6ziinii gostoracokdir. Hoar bir vatondasin, gonc naslin niimayandasinin
sosial-psixoloji durumunun gorgin olmasi, sarsintilarla miisayiot edilmasi biitovliikdo
comiyyatds, montiqi olaraq Olkado sosial-igtisadi problemlorin artmasima gatirib
¢ixara bilar. Bundan alave, vatondaslarin sosial garginliyi, manzills bagl ¢atinliklori
birbasa olaraq, iqtisadi inkisaf proseslarinin longidilmasina sobab kimi gostarils bilar.
Belaliklo, ipoteka vo ipoteka krediti konseptual olaraq, qarsilighh vo goxfunksiyali
sistem kimi hor bir 6lkenin sosial-igtisadi prosesloarina ciddi tesir etmok imkanina
malikdir.

Todqiqatg1 V. Vaskov Ipoteka vasitasilo monzil probleminin halinds dévlatin
rolunun vacibliyini arasdirmigdir. Miiallif geyd edir ki, manzil sahasi milli igtisadiy-
yatin mithiim torkib hissoasi olmaqgla barabar, dovlst torafindon nizamlanmasi vacib
sayilan, hom do miihiim sosial-igtisadi ohomiyyat dasiyan bir sahodir. Bu saho

insanlart monzillo tomin etmoklo bitmir, eyni zamanda vatondaslarin amanatlorinin
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qorunmasina, artirtlmasina, bu resurslarin ictimai tokrar istehsal edilmoklo foal
istifadosino sorait yaradir. Todgigat¢t S.Artyomov bu gobildon olan problemlori
aragdirmisdir. Miollif geyd edir ki, ipoteka-monzil krediti genis formada hiiquqi,
igtisadi vo sosial miinasibatlori 6ziindo oks etdirmoklo, dovlatin ohalinin yasayis
soraitinin yaxsilasdirilmasinda ¢oxfunksiyah miirokkob bir mexanizm kimi aktualdir.
Bu hom do monzil bazarimin dinamikliyini va foalligin1 qorumaq baximmindan miihiim
ohomiyyot kosb edir. Buna goro do dovlotin monzil siyasati vo ipoteka ilo bagl
tocriibi mexanizmlori monzil bazarina adekvat islonib hazirlanmali, hoyata kegirilmo-
lidir. Miisllifin bu milahizasina alava kimi, bildirmak olar ki, dovlat foal
moanzil bazarmi qoruyub saxlamaqla, buradaki proseslori stimullagdirmaqla, ipoteka
sistemi vasitosilo maliyys resurslarim miihiim sosial-igtisadi problem olan ohalinin
monzilo olan tolobatina istiqgamatlondirilmasi, biitovliikde, 6lkods sosial-igtisadi
proseslori siiratlondirmoys, ohalinin iqtisadi foalliginin artirilmasina, yasayis
saviyyasinin yiiksaldilmasine olverisli sorait yarada bilor. igtisadi sistemin davaml1 vo
effektivli ol masi1 l¢iin resurs potensilamdan somorali istifado edilmosi biitiin
dovrlords aktuallig: ilo 6n planda olmusdur. Iqgtisadi islahatlar zamani bu problemlor
daha qgabariq iizo ¢ixir. Islahatlarin ilk morhalasinda bir balaca radikallasma miisayiot
olundugu zaman hassas saholor kimi manzil-kommunal sistemi maliyyslasdirilmo
baximmindan kifayat godor ¢ox ciddi problemlarls iizlosir, manzil fondunun yenilon-
masi c¢otinlosir, ohalinin manzillo tominati problem masaloya ¢evrilir vo sosial-
iqtisadi naraziliq artir.

Tadqiqat¢t A.Fyodorova bu problemlori aragdirarkon, geyd etmisdir ki, son
onilliklords ipoteka va ipoteka krediti mexanizmlori an ¢ox baxilan, miizakirs olunan,
hom do perspektivliyi ilo forglonan dovlet Iqtisadi vo maliyys mexanizmlori kimi
diggeat ¢gokmokdadirlor. Ciinki ipoteka bir sira iqtisadi va sosial problemlarin hallino
imkan vermok Iqtidarindadir. Belo ki, ipoteka krcditlosdirilmasinin hacminin
artirtlmasi shalinin 6doma qabiliyyatini yiiksaldir, bu isa 6z névbasinds ilkin moanzil
bazar1 tikintisini siirotlondirir. Bu baximdan ipoteka krcditlosdirilmosi diinya
tocriibasindo manzil probleminin hoallinds biidcodonkonar investisiyalarin vo maliyys

resurslarinin formalasdirilmasinda tocriibado sinaqdan ¢ixmus etibarli {isullardan biri

46



Kimi xarakterizo olunur.

Belo ki, ipoteka krcditlosdirilmoasinin sosial-igtisadi problemlarin hallinds
effektivliyinin artirilmasi miinasibatlor sisteminds qarsiliqli foaliyyot gostarmoys,
problemlori aragdirmaga, somorsli dovlet mexanizmlori isloyib hazirlamaga, bu
proseslorin totbiginin asanlasdiritlmasma, shalinin moanzil tominatinda an coalbedici,
alverisli alatlordan istifadoys ¢alisirlar. Bu halda ipoteka kreditlosdirilmoasi, manzil
tikintisi proseslori stiratlonir vo monzili gozloyan vatondaglarin qarsiligh etimadi artir,
sosial-igtisadi problemlarinin hollinds dovlstin dastayina giivonmoakls, bu proseslarin
intensivlosdirilmasi bas verir, naticads, 6lkoanin sosial-igtisadi problemlarin hallina
olverisli sorait yaranir. Todgiqat¢ilar Kosa Reva, N.Pastuxova vo N.Rogojina bu
proseslorda dovlstin makroiqtisadi {ilviyyads ipoteka bazarmin faaliyystinin daha
effektivli olmasi iiglin bir sira amilloro, masslon, ipoteka bazarinin daha genis
foaliyyat gostormasinin makroiqgtisadi miihitinin tomin olunmasi, manzil bazarinda
toklifin, ipoteka kreditlorina tokliflorinin vo tolobin stimullasdirilmasi, ipoteka vo
monzil bazarlarinda saglam rogabotin miivaqqeti Yyerli siyasatinin yiiriidiilmasi
ipoteka bazarinda bank sisteminin foalliginin artirtimasi va s. ciddi 6nam vermasinin
vacibliyini bildirmisdir.

2.2 Ipoteka manzil tikintisinin maliyyslasdirilma aspektlarinin

giymatlondirilmasi

Olko iizro sosial-igtisadi problemlorin kompleks baxilmasi vo liall edilmosindo
ipoteka mexanizminin va ipoteka kreditlogdirilmasinin funksiyalarinin daha effektiv
formada mioyyanlosdirilmosi, genislondirilmasi, bununla bagli, foaliyyat
proseslorindo  tolob olunan tocriibi mexanizmlorinin, tdsul vo  alatlorin
lokmillogdirilmasi mogsadilo bu proseslorin institusional osaslarinin miiasir dovriin
lalablorina adekvat olaraq, baxilmasi vo formalasdirilmasi zarurati galmaqdadir.
Tadqgiqat¢1 S.Litvinova bu siradan olan problemlori arasdirarkon geyd etmisdir ki,
miiasir dovrds ipoteka kreditlosdirilmosi Oz votondaslariin monzilo olan tolobatinin
odonilmasindo  dovlstin on miithiim vo on problemli masalalorindon biri kimi

xarakterizo olunur. Ipoteka monzil kreditlosdirilmasi makroigtisadi konyunktura
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nozoro alinmaqla, monzil bazarindaki balansin pozulmasi problemlarini aradan
qaldira bilar, sohor yasayis massivlori ilo barabor, regional va yerli orazilordo do
sosial-igtisadi soraitin yaxsilasdirilmasimi stimullasdirar. Biitiin bunlar shalinin Ilkin
Vo tokrar monzil bazarinda foalliginin artmasi, bununla slagodar monzil tikintisinin
stiratlondirilmosi tiglin maliyys resurslarinin formalasdirilmas1 maqsadi ilo ipoteka
kreditlosdirilmasinin institusional osaslarinin daha optimal modellarinin islanib
hazirlanmas1 vacib sayilir. Bu masalo olduqgca aktualdir, bels ki, miiasir dovrdo oksor
diinya olkalorinds, o climlodon Azarbaycanda movcud ipoteka kreditlosdirilmasi
mexanizmlarinin institusional asaslarinin tokmillagdirilmasi zarurati vardir.
Tadqiqatg1 O.Rudikova ipoteka monzil kreditlogdirilmasi proseslarinin
tokmillosdirilmosini arasdirmisdir. Miiallif geyd edir ki, ipoteka kreditlosdirilmosi
uzunmiiddatli bir prosesdir vo bu baximdan bu proseslorin duvamli olmasi {igiin
moveud iqtisadi, sosial, mental vo digor xiisusiyyatlor nazoro alinmaqla zoruri
resurslarin formalasdirilmas: vacib sortlordondir. Bu maqgsadlo »belinin manzillo
tominatinda miixtalif mogsadli programlardan, fondlardan, maliyya moanbalarindan
maksimum yiiksok effektivliklo istifados modellorinin islonib hazirlanmasi vo hoyata
kecirilmosi vacibdir. Ipoteka kreditlosdirilmosinin sosial- hjiisadi funksiyalari,
imumiyyatla, goxvektorlugu ila farglanir. Fikrimizca, bu kredit totbig edilmoaklo
¢ox ciddi sosial problemloardon biri olan-monzil problemina yardimgi olmagqla,
6ziindo bir qrup miirokkab iqtisadi mexanizmlari va sosial funksiyalar1 birlogdirir.
Tadgigat¢1 R.Xulaqov qeyd edir ki, ipoteka sistemi vo mexanizmlori
6lkonin monzil fondunun genislonmasina tasir etmoklo barabor, dovlstin bu sahads
olun strateji vazifolorinin reallasdirilmasma oalave imkanlar agir. Moahdud funksiya
baximindan ipoteka moanzil kreditino milyonlarla insanin moanzil problemini hall
elmok igtidarinda olan bir mexanizm kimi baxilirsa, genis aspektdo ipoteka dovlatin
maliyya sisteminin méhkomlandirilmasi va saglamlasdirilmasinin miihiim istigamat-
larindon biri kimi giymatlondirilo bilor. Miallif “monzil probleminin hallini
ipotekanin mahdud bir funksiyasi kimi” xarakterizs etso do, fikrimizco, bu funksiya-
lar ¢ar¢ivasinda ipoteka sistemi vo ipoteka kreditlasdirilmasi mexanizmlarini, avvalda

qeyd etdiyimiz kimi, ¢oxfunksiyal1 vazifalori gergoklosdirir.
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Monzil probleminin holl olunmasi votondas iiglin yeni imkanlar yaradir vo
comiyyatin inkisafi ligiin alave 1siotivasiyalara stimullasdirir. Biitdvliikda, comiyyati
ohato edon fordlorin - insanlarin rahat vo xiisusi miilk xarakterli, kifayst godor
maliyya doyarino malik olmasi, kapital baximindan olverisli Vo perspektivli ¢ixis
etmoasi kimi resurslara yiyalonmasi, fiosial-igtisadi problemlorin yiingtillosmasi, alave
iqtisadi resurslari horokato gotirmoys motivasiya yaradir, intellektual vo yaradici
faaliyyati stimullasdirir, amok faaliyyati daha mohsuldar naticalonir va s.

Tadqiqat¢1 L.Solovyova moanzil ipotekasini bir sosial instituta banzstmisdir.
Miiollif qeyd edir ki, sosial Ipoteka vo onunla Viaft Ytolif Hnvtaf fondlarmn
foaliyyati. homg¢inin rasional proqramlar ohalinin sosial-igtisadi problemlarinin
hallindo mohsuldar mexanizmlar kimi ¢ixis edirlor. Bu proseslordo hoyata kegirilon
todbirlor noticasinde  monzil tikintisi sahosindo 06zal, balodiyysa vo dovlat
strukturlarinin, subyektlorinin  qarsilighh  templi  foaliyysti  giiclonir, ipoteka
kreditlosdirmasi proseslorino daha c¢ox hiiquqi vo fiziki soxslor colb olunur,
konsolidasiya olunmus vo Calb edilmis maliyys resurslar1 hesabina monzil tikintisi
sahasina yeni, yiliksak tikinti texnologiyalar1 vo standartlar yaradilir, miiasir yasayis
massivlori salmir va nohayat, 6lkanin manzil fondu shamiyyatli sokilda yenilanir .
Miallif ipoteka kreditlosdirilmasi hesabina bu kimi ¢ax1s etmisdir.

Belo ki, yeni yasayis massivlorinin salimmasinda vo manzil tikintisinin
acuiglondirilmasinds ipoteka resurslar bir qaj'da olaraq osas maliyya monbayi kimi
Mirikteriza olunur. A.Aksyonov monzil bazar1 vo ohalinin sosial miidafiasinin togkili
izro tadqigat isindo geyd etmisdir ki, hazirki dovrdo monzil probleminin hall
edilmasinds ipoteka monzil kreditlosdirilmasi sistemi baslica istigamatdir. Ipoteka vo
ipoteka moanzil kreditlogdirilmasi mexanizminin somorali toskili, hunlarla bagh
foaliyyat proseslorinin tokmillosdirilmosi miixtalif golir soviyyasine malik ohali
tobagolorinin manzil problemlarinin hallinds effektivli sosial-igtisadi vo maliyys
mexnizmi kimi doyarlondirilo bilor. Lakin ¢ox hallarda ohalinin oksar hissasinin,
hotta az faizli ipoteka kreditlorindon yararlanmaga belo imkanlar kifayot etmir. Bu
baximdan todqgiqat¢ilar V.Davidenko vo S.Danilov ohalinin 6domo gabiliyyatinin

sosial-igtisadi aspektlorini va onlarin ipoteka kreditlori almaq imkanini aragdirmislar.
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Molum olmusdur ki, shalinin, geyd edildiyi kimi xeyli hissasi 6domo qgabiliyyatlori
zoif olduqglarindan vo davamli goliro malik olmadiglarindan ipoteka kreditlorindon
istifadoys ciirat etmirlor. Bu halda, ipoteka vo ipoteka kreditlogdirilmoasi sistemlori
sosial-igtisadi elementlori 6ziindo kompleks va miirokkab formada birlosdirlmis bir
vahid mexanizm kimi ¢ixis edirlor. Bununla olagedar doviet bu kompleksin
davamliliq, fasilasizlik prinsiplori asasinda sabit faaliyyst gostormasi tigiin shalinin
galirlorinin artim monbolarinin diversifikasiyalagdirilmasi, yoxsullugun azaldilmasi,
issizliyin giiclondirilmoasi  todbirlori {izro do adekvat dovlot iqtisadi siyasat
mexanizmlori vo alotlori isloyib hazirlayaraq, hoyata kegirilmoasi mogsadi hesab
olunur.

Tadgigatg1 L.Quzikova qeyd edir ki, 6lko ohalisinin yasayis saviyyasinin
yaxsilagdirilmas: tomin olunmadan milli iqtisadiyyatin davamli vo sabit monsali,
sosial miihitin sabitliyinin qorunmasi geyri-miimkiin vazifo Kimi giymatlondirirlor.
Buna goro do bazar iqtisadiyyati saraitindo monzil eyni vaxta ictimai togkilatin vo
hayat keyfiyyatinin asas sorti vo amillori kimi ¢ixis edir. Bunlar nozars alinmagla, hor
bir votondasin monzil soraitinin yaxsilasdirilmast vo moanzillo tomin edilmasi
proseslorinda ipotekanin va ipoteka krediti mexanizminin samarali hoyata kegirilmasi
bir ne¢o aspektdon-sosial-igtisadi baximdan, kommersiya banklarinin ollorinds
tokmiliasdirilmoasindan bilavasito asilidir. Misllifo gora, bu masalolor 6zal sektor
arasinda ipoteka sisteminin daha tokmillosdirilmis formada tikilinin daim digqot
morkozinds saxlanilmasim tolob edir. Bu geyd edilon irali siiriilon fikir vo
miilahizalori, homginin todqiqat materiallar1 ipotekaya iqtisadi bir elementi kimi
baxmaga, homginin ipoteka kreditlosdirilmosinin  bir qrup funksiyalarim
farglondirmoys imkan verir. Ipoteka iqtisadi sistemin bir elementi kimi asagidakilarla
xarakterizo olunur:

e Monzil tikintisi sahasinin togkili ti¢lin maliyya resurslarinin calb
edilmasinds ipoteka sistemi mithiim alot kimi ¢ixis edir;
e ipoteka corgivasindo omlak iizorindo miilkiyyatgilik hiiququnun tomin

olunmas1 miimkiindiir;
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e ipoteka mexanizmi vasitosilo miixtalif giymatli kagizlarin bazasinda

olava kapital, maliyya resurslar1 formalasdirilir.

Goriindiyi kimi ipoteka kreditlosdirilmasinin prinsipial elementlori kimi
verilmis kredit resurslariin mogsadli istifadasi, miiddatliliyi, 6domo gabiliyyatliliyi
Vo tominathiligit ¢ixis edir. Sosial-igtisadi  mahiyyst baximmindan ipoteka
krcditlogdirilmasi  monzil tikintisi sahosindo vo monzil bazarinda bolisdiiriicii
funksiyasin1 yerino yetirmoklo borabor, diger miihiim sosial toyinatli problemlorin
hallina, manzil bazarinin formalagmasina, bu sahaloro maliyys resurslarmin gotiril-
masina alave stimullar verir.

1) Ipoteka kreditlosdirilmasinin bir qrup funksiyalar1 vo sosial-igtisadi
vazifalorin 1rallagdirilmasim isa bu formada forglondirmok miimkiindiir- ilk névbada,
votondaslarin  asas  konstitusiya  hiiququ  olan monzillo  tominatlarinin
reallasdirilmasmda effektivli bir mexanizm kimi diinya Olkalarinin tocriibasindo
Oziinii siibut etmosi;

2) 6lka iqtisadiyyatinin va onun ayri-ayri1 sahalorinin, xiisusils, tikinti va manzil
tikintisi sektorlarinin inkisaf tempinin nizamlanmasi;

3) istehsal sahalarina kapitalin yonaldilmasi va investisiyalarin calb olunmast;

4)  Ipoteka kreditlosdirilmasi mexanizmlori vasitesilo verilmis borclarm
qaytaril-masi amanatinin tamin edilmasi va risklorin sigortalanmas;

5) dasinmaz omlakin satig dovriyyasinin stimullasdirilmasi vo biitdvlikds,
Moanzil bazarinin foallasdinlmasi;

6) giymatli kagizlar vo buna barabar diger maliyys elementlori vasitssilo
kapitalin formalasdirilmasi kimi stimullagdirici xiisusiyyatlori 6ziinds oks etdirir

Onu da geyd etmok lazimdir Ki ipoteka monzil kreditlosdirilmasi magsad va
toyinatin dan asili olaraq bir sira istigamatlor {izro baxila vo miisyyanlosdirila bilar.
Belo ki, bu istgamatlora ¢oxmoanzilli evds hazir manzilin alinmasi, mévsiimi evlarin,
baglarin va digar fordi monzil yerlorinin alinmasi daxildir. Bundan olavs, fordi
evlorin va diger yasayis binalarinin tikintisi, yeniden qurulmasi va asasli tomiri {igiin
do bu nov ipoteka kreditlogdirilmasi mexanizmlorindon faal istifads olunur.

Eyni zamanda, investisiya mogsadi ilo monzillorin tikintisi vo hazir

51



monzillarin alimas1 magsadi ila ipoteka monzil kreditlosdirilmasindan istifads genis
yayilmisdir. Omlak obyektlorinin xarakterino gora ipoteka kreditlori tokco evlorin vo
monzillorin tikintisi ilo mohdudlasmir, o, digor iqgtisadiyyat saholorino do samil
olunur. ipoteka kreditlori oksor dlkalords miivokkil olunmus kommersiya banklart
torofindon verilir. Bir ¢ox dovlatlords iso xiisusi va ictimai birliklora moxsus geyri-
bank toskilatlar1 torofindon do ipoteka kreditlorinin verilmosi iizro amoliyyatlar
kegirilir. Ipoteka kreditlos- dirilmosi proseslori iki blokdan ibarot oamoliyyatlari-
monzil problemlarinin halli igiin ipoteka kreditlorinin verilmasini vo olavo kredit
resurslarinim colb edilmosi iigiin ipoteka kreditlori iizra miioyyan hiiquglarin giizosto
gedilmosi  omoliyyatlarint  6ziindo  birlogdirir. Todqiqat materiallar1  ipoteka
Kreditlorinin imumi formada tasnifatim sxemlosdirmays imkan vermisdir.
Tohlil etsok gorarik ki, ipoteka kreditlori ndvlorinin miixtalifliyine baxmayarag,

verilon kreditlorin asas mogsadlori kimi yasayis evlarinin, manzillorin, amlakin,
torpaq yerlarinin va s. tikintisi, alinmasi1 amaliyyatlarinin hayata kegirilmasi daha cnx

ustiilitik toskil edir.

2.3 Azarbaycanda ipotekalarin sabit vo dinamik kredit-maliyyalasdirilmasini
tamin edan amillarinin dayarlondirilmasi

Ipoteka kreditinin xiisusiyyotlori bu tip kreditlorin mahiyyati, magsodlori va
funksional vazifalori ilo bilavasito baglhidir. Klassik formada ipoteka kreditlarinin asas
xtisusiyyatlori kimi bu tip kreditlorin ilk névbado amlakin alinmasi va tokrar monzil
bazarinda monzilin alinmasi ilo bagl olmasidir. Burada osas ipoteka predmeti kimi
monzillor, kotteclor, soharatrafi omlaklar, torpaq ve s. gotiiriilmisdiir.

Miiayyanlastlirilon amlak borc 6donilona kimi kreditorun saroncaminda qalsa
da, ondan hiiququ borcalana malik idi. Eyni zamanda bu girov predmeti borc
odonilona  borcalarin xiisusi miilkiyyati olsa da, borc tam 6donilona kimi ipoteka
kreditini veran bankda girov kimi galirdi. Bunlarla barabar ipoteka manzil kreditinin
on mithiim xiisusiyyatlorindon biri onun digor ipoteka kreditlori ilo miiqayisado az

faiz dorocasi ilo verilmosidir. Ipoteka kreditlorinin miiasir xiisusiyyotlori daha genis
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moana kasb edir. Belo ki, avvallar oagar ipoteka mohdud manada borclunun 6z amlakim
goruyub saxlamaq moqsadini dasiyirdisa, miiasir dovrdo ipotekanin imkanlari vo
funksiyalar1 ipoteka resurslart gorgivasinds daha genis foaliyyatin tomin edilmasi,
dovlot vo ya kommersiya banklari torofindon coxistiqgamatli ipoteka programlarinin
yerino yetirilmosi, osas etibarilo ipoteka monzil programlarinin reallasdirilmasi,
ohalinin monzilo olan ciddi talobatinin 6danilmasi ilo bagli miirokkob sosial-igtisadi
vo maliyys mexanizmlori funksiyalarini yerino yetirir.

Ipoteka kreditlorinin osas xiisusiyyotlori monzil likintisinin toskili, hazir
monzillarin vo evlorin alinmasi ilo bagli proseslordon formalasir vo bir sira spesifik
cohatlor digqgoti colb edir. Belo ki, ipoteka kreditlori eyni zamanda maliyys, iqtisadi,
sosial-igtisadi  elementlori  6ziindo birlosdiron ¢oxfunksiyali mexanizm kimi
xarakterizo olunur. Bu proseslordo ipotekanin 6zal xiisusiyyatlori sirasinda onun
birbasa insanlarin hoayat soraitinin shomiyyatli sokildo tomin olunmasi resurslarnin
inkisaf etdirilmosi, ailo institutunun mohkomlondirilmasi, dovlstin miihiim strateji
vozifalorindon olan sosial-igtisadi problemlarin hallinds samorali ¢ixis etmasi,
ictimai-sosial va igtisadi foalligin artirilmasi tadbirlarine ciddi tesir gostardiyini geyd
etmak miimkiindiir.

ipoteka krediti biitiin hallarda borcalanlar ii¢iin demoak olar ki, digar kredit
ndvlarina nishaton {istiin xiisusiyyatlora malikdir. Hatta, har hansi bir ipoteka krediti
qiisurlu oldugu va nisbatan yiiksak faizlo verildiyi halda bels diger kredit resurslarina
nisbaton ucuz olur va calbedicidir. Belo ki, banklar ipoteka kreditlarini verarkan digar
novlarina nisbaton daha miilayim, daha olverigli sartlor vo toloblor irali siirtirlor.
Ipoteka krediti corgivesindo borcalan uzun bir dévr orzinde, rahat formada vo
gorginlik yasamadan krediti, ham¢inin ona gora hesablanmis faizlori gaytarmag
imkani aldo edir. Praktiki proseslords ipoteka kreditinin daha ¢ox miisahids
olunan vo Oziinii gostoron xiisusiyyotlori sirasinda asagidakilari  xiisusilo
farglondirmak olar; ipoteka 6zii hor hansi bir girov predmeti kimi miiayyan bir
ohdaliyi yerina yetirmok funksiyasini reallasdirir, masalon, kredit miigavilasi, icara
miiqavilosi Vo s. formada borcalanm Ohdoliyi kimi ¢ixis edir; ipotekanin biitiin

hallarda predmeti kimi amlak ¢ixis edir va bunlara torpaq saholori, binalar, tikililor vo
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s, aid ola bilor. Qeyd edildiyi kimi ipotekanm predmet1 formasinda miiayyoanlosdirilon
girov, yoni omlak borcalanin Istifadesindo qgalir. Bu halda borcalan omlakin
miilkiyyatgisi galmagla barabor, ondan faktiki istifado hiiququnu da 6ziinds saxlayir.
Ogor ipoteka krediti gorgivasinda girov kimi qoyulmus omlakin doyari verilmis
ipoteka kreditindan yiiksokdirso, bu halda borcalan ikinci, hatta ti¢iincii dofo liamin
girov predmeti osasinda ipoteka kreditindon yararlana bilor, Ipoteka krediti {izro
o6domalar tomin edilmadiyi halda, kreditorun talabi ilo girov satilmasinin hoyata
kegirilmasi hiiququ vardir.

Qeyd edildiyi kimi ipotekanm predmeti formasinda miioyyanlosdirilon girov,
yani amlak borcalanin istifadasinds qalir. Bu halda borcalan amlakin miilkiyyatgisi
galmagla barabar, ondan faktiki istifads hiiququnu da 6ziinds saxlayir.

Ogar ipoteka krediti ¢orgivasinda girov kimi qoyulmus amlakin doyari verilmis
ipoteka kreditindon yiiksokdirsa, bu halda borcalan ikinci, hatta ti¢lincii dofo liamin
girov predmeti osasinda ipoteka kreditindon yararlana bilor; ipoteka krediti tizro
6domolor tomin edilmadiyi halda, kreditorun tolobi ilo girov satilmasinin hoyata
kecirilmasi hiiququ vardir

Son illarde Azarbaycanda da “ipoteka” va “ipoteka monzili” anlayislart genis
yayilmaqdadir. Xiisusilo 6lkamizda demografik proseslorin iitlensivliyi va ohalinin
artim dinamikasmin sabitliyi baximindan gonc ailalorin mm/.illo tomin olunmasi,
onlarin sosial-igtisadi problemlarinin hall edilmasi mosalalo ino ciddi 6nom
verilmokdadir. 15 aprel 2005-ci ildo gobul edilmis Ipoteka haqqinda Azorbaycan
Respublikasi Qanununun 1-ci maddssinin 1.0.1-ci bandinds deyilir ki, ipoteka-
6hdoliyin icrasinin tomin edilmosi iisulu olaraq dasinmaz ogyalarin rasmi reyestrdo
tizarinds miilkiyyat hiiquglar1 geyds alinan dasmar asyalarin 6lkamizds ipotckamn
anlamaslar1 totbiqi sahalori tolobin hocmi, ipoteka saxlayanin olave Xarclarinin
ipoteka ilo tomin edilmasi qaydalari, ipoteka predmetinin subyektlori, ipotekanin
xiisusiyyatlori, ipoteka miiqavilosi sortlori, ipotekanin dovlot geydiyyati qaydalari,
ipoteka kagizlarmin moazmunu va bu kagiz {izro verilon hiiquglarin hoyata
kecirilmosi, ipoteka qoyanla ipoteka saxlayanin qarsilighi miinasibatlori, ipoteka

predmetino tutmanin yonoldilmasi vo ona xitam verilmosi, ipoteka predmetinin
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satilmas1 vo horracin kegirilmosi qaydasi, ipoteka predmetinin satilmasindan oldo
olunan golirin bolisdiiriilmasi, torpaq sahalori ipotekasinin xiisusiyyotlori, yasayis
evlorinin vo manzillorinin ipotekasinin xiisusiyyatlori, o climlodon, yasayis evlarinin
vo monzillarin ipotekasi haqqinda miiddoalarin totbiqi, goxmonziili yasayis evlorindo
monzillorin ipotekasi, ilk ilmokds olan yasayis evlorinin vo monzillorin ipotekast,
ipoteka predmeti olan yasayis evino Vo monzilo tutmarim yonoldilmosi prosedurlar
miiayyanlosdirilmis, hunlar barads asas miiddsalar verilmisdir.

>’Ipoteka”, “ipoteka krediti” anlayislar1 vo onlarin sosial-igtisadi shomiyyati
lizro todgigatin ilkin materiallart gostormisdir ki, bu miirokkob vo coxfunksiyali
iqtisadi- sosial vo maliyya mexanizmlorinin daha dorindon dyranilmasi, arasdiriimasi
zorurati vardir. Bunun {igiin bir qrup problemlorin aragdirilmasi ilo barabar, ipoteka
kreditinin xiisusiyyatlori vo metodoloji asaslarinin 6yranilmasine ehtiyac oldugundan
novbati bu masalalora baxmagi mogsodsuygun hesab etmisik.

Ipotekam iqtisadi mozmunu baximindan bir sira funksiyalar1 digqoti calb edir.
Bunlara 61k igtisadiyyatina alave maliyys resurslarinin calb edilmasi, yasayis amlaki
resurslarinin yenidon boliisdiiriilmasi vo dovriyyasinin siiratlondirilmasi iiglin slave
stimul kimi ¢ix1s etmasi, manzil bazarmin dinamikliyinin tomin olunmasi, ipoteka
qiymatli kagizlarinin vo ipoteka kreditlorinin tokrar bazarinin formalasdirilmasini aid
etmmoak olar.

Ipoteka kreditlorinin ¢ox miihiim xiisusiyyatlorinden biri do onlarm 1t/,un
miiddata, masalon, 10 ildon 20 ilodok olan bir dévra verilmasidir. Digor torafdon,
diinya tocriibasinda ipoteka kreditlarinindon potensial istifadagisi kimi osas rfibariilo
35 yasa qodor olan insanlar yararlanirlarsa da, borc almaq imkani, yoni Ipoteka
krediti gotiirmok imkani diinya Olkalorinin oksariyystinda 60 yasa kimi Insanlara
samil edilir. Ipoteka kreditinin, xiisusilo ipoteka monzil kreditinin on miihiim vo
calbedici xiisusiyyatlorindon biri do ondan ibaratdir ki, kredit gotiiran, yani borcalan
krediti tam 6doadikdan sonra bu kreditlo alman monzil tamamilo onun miilkiyyating
kecir. Miigayisali tohlil gostorir ki, oksor gonc ailslor valideynlorindon ayri olaraq
yasamaq, basqa sozlo, aya monzildo yasamaq istoklorina daha ¢ox stiinliik verirlor.
Praktikada monzil icarasi iigiin kirays haqq: oksor hallarda Ipoteka kreditlori {izro

odonisloro borabar olur. Buradan bels ¢ixir ki, gonc ailolor Ipoteka krediti vasitasilo
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6zal monzil oldo edilmasing investisiya yatirmaqgla 6z golirlorini nainki qorumus
olurlar, eyni zamanda bu galirlarin etibarliligini vo artimini tomin edirlor.

Son 70 ilds diinyanin oksar 6lkalorinds manzil kreditlorinin ¢ox ohamiyyatli
xiisusiyyatlarindan biri, bu mexanizmdan iri va yeni yasayis massivlorinin salinmasi,
coxmartobali binalarin tikilmasinds istifads edilmazilir. Qeyd edok ki, bu proseslorda
kommersiya banklari ila tikinti sektorunun subyektlori arasinda qarsiliqli vo alverisli
foaliyyot istiqamotlori diggoti calb edir. Ipoteka kreditinin on miisbot cohatlorindan
biri da, onun ohalinin manzills tominatinda analoqsuz slverisli sartlora malik maliyya
mexanizmi kimi ¢ixig etmasidir. Bu fikirlor 6ziinii tocriilbado ayani suratdo gostarir,
belo ki, uzun miiddoto gétiiriilmiis ipoteka krediti hesabina har bir ailonin asas
rahatliq monbayidan istifads etmoakls insanlar he¢ do az olmayan maliyyas resurslarini
konsolidasiya 'edilmokls, onlart olverisli vo artan kapitala, golira gevirmays nail

olurlar.
Toadqigatcilardan  Y.Povodova vo O.Savelyeva ipoteka monzil fondunun

Kreditlogdirilmasinin xiisusiyyatlorini arasdirarkon qeyd edirlor ki, uzun illarin
tocriibosi gostorir ki, ipoteka monzil kreditlosdirilmasi Vvatondaslarin monzills
tominatinda biitiin regionlarinda faktiki real alot kimi tosir bagislayir. Ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi mexanizmi manzils ehtiyaci olan biitlin votondaglarin problemlarini
Itim holl etmosa do, bu sahado ohomiyyatli iraliloyisi tomin etmok igtidarindadir,
foassiif ki, halo do ¢oxlu sayda insanlar heg¢ bir goraito malik olmayan evlordos, v
iiqonlarda, baraklarda, tikintisi yarim¢iq qalmis tikililords va s. yasayis iiglin yararli
olmayan yerlords yasayirlar. Bu baximdan ipoteka krediti mexanizminin har bir
chtiyaci olan vatondasa algatmaz olmasi xiisusiyyatino ciddi dnom verilmasi miiasir
«loviiimiizdo dovlat iqtisadi siyasatinin ¢ox miihiim prioritet istiqgamatlorindan biri
olmalidir.

Qeyd edak ki, ipoteka moanzil kreditlosdirilmasinin shamiyyati va xiisusiyyatlari tokca
bunlarla mohdudlasmir. Ipoteka monzil kreditlosdirilmoesinin bir sira qarsiligh
foaliyyat saholorine, xiisusilo tikinti sektoruna, moisot texnikasi, mebel istehsall
sahoalorino miisbot stilmullasdirici tasirlor gostorir. Belo Ki, hor bir yeni ailonin yeni

oldo edilmis inventarlasdirilmasi zoruri moisat vo mebel avadanliglarina talobati
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zoruri amil kimi ortaya ¢ixir. Bundan olava, ipotekamonzil kreditinin
genislondirilmosi  omok resurslarinin  mobiliyinin yiiksoldilmasine vo issizlik
probleminin yumsaldilmasina da tosir gostormok imkanina malikdir. D.Qarayeva
qeyd edir ki, bazar igtisadiyyatinin prioritet magsadlorindon biri do ohalinin yasayis
saviyyasinin maksimum yiiksaldilmosidir. Y.Faxrutinova bildirir ki, ahalinin hoyat
saviyyasinin yiiksaldilmasinds talob olunan komponentlora kompleks yanasma da
¢ox miihiimdiir. Professor V.Savinova qeyd edir ki, bazar igtisadiyyat1 soraitinds
monzil obyektiv olaraq talob olunan, ham dos ki bahali bir predmet kimi ¢ixis edir.
Ipoteka monzil kreditlosdirilmosi hu baximdan bazar igtisadiyyat: soraitinds dovlotin
cox mithiim mexanizmlorindon biri kimi xarakterizo olunur va sosial-igtisadi
siyasotin  prioritet istigamoti kimi baxilir. Todqiqat¢r [.Klogkov ipoteka
Kreditlogdirilmasinin xiisusiyyatlorini fundamental arasdirmigdir. Miisllifo goro
ipoteka kreditlogdirilmosi mexanizmi inkisaf etdirilmodon heg¢ bir 6lkada ohalinin
moanzillo tominatinda ciddi irsliloyislor oldo edilmomisdir. Ipoteka kreditlosdirilmosi
borc kapital bazarmin torkib hissosi olmagla bir sira spesifik xtisusiyyotloro malikdir.
Bunlara ipoteka kreditlorinin girov predmetlorinin omlakla bagli olmasi, bu kimi
kreditlorin moagsadli sokildo maliyyalosdirilmo resursu formasinda ¢ixis etmasi,
ipoteka kreditlorinin boyiik bir hissasinin manzil alinmasi ilo bagliligi, real igtisadi
sektorlarm inkisafina ipoteka kredit sisteminin miisbat tosir gostarmasidir.

Ipoteka krediti vo ipoteka monzil krediti dzlorinin oxsar prioritet foaliyyat
funksiyalar1 ilo ¢oxlu sayda miirokkab sosial-igtisadi problemlarin halli proseslarinin
foal stimullagdirict kimi tasir bagislayir vo bir sira xiisusiyyatlori ilo diggat ¢okirlor.
Belo ki, Ipoteka kreditlosdirilmosi sistemi 3 miihiim elementi- inflyasiyaya moruz
.gqalmiyan maliyya resurslarmin toplanmasi, magsadli sokildo investisiyalarin
yiiksaldilmasi vo kreditlosdirilmoni 6ziindo birlogdirir. Bunlarin vasitasilo ipoteka
kreditlosdirilmasi sistemi Kifayat godor az olmayan maliyys resurslarmi maddi
istehsal sahalorina yonoldir, borc goétiiriilmiis vosaitlorin qaytarilmasimi tomin edir,
hocmlnir: artirllmasi hesabina dasinmaz omlakin aktivliyinin stiratlondirilmasini
stimullagdirir, iqtisadiyyatin miixtolif sektorlarmda yiiksoldir. Ipoteka manzil

kreditlosdirimasina isa makroiqtisadi saviyyado iqgtisadi problemlarin hallinda
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mithiim tolob olunan mexanizm kimi baxilir, bununla belo, ipoteka monzil krediti
tizro maliyys Xarclori dotasiya xarakteri dasimir, bazar iqtisadiyyati elementi olaraq
imumi iqtisadi inkisaf proseslorinin siiratlondirilmoasinin foal elementino c¢evrilir.
Yoni, ipoteka monzil kreditlosdirilmasi sosial-igtisadi inkisafin stiratlondirilmasinin
obyektiv vo mohsuldar bir mexanizmi kimi ¢ixis edir. Bu baximdan todqigatgi
A.Fyodorovanm fikirlori maraq dogurur. Miallif gryd edir ki, ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi mexanizmino miixtalif funksiyalarin elementlorin asanlagdiriimast,
kreditorun vo borcalanin hiiquglarinin vo onlarin imuni maraqglarinin qorunmasi
mexanizmlorinin macmusu kimi do baxmag olar. Tadqgigat¢1 M.Stolbov qeyd edir ki,
ipoteka moanzil kreditlosdirilmasi amlak vo moanzil bazarinda canlanma yaratmagqla
borabar, yeni kreditlora tolobatin yiiksalmoalina sobab olur. Bu amil ise timumilikda
sosial problemlarin hallina yardimg¢1 olmagla barabar, iqtisadi proseslora do miisbot
tokan verir. Tadgiqat¢1 B.Karimov monzil tikintisi iizra Ipoteka kreditlosdirilmasinin
osas xiisusiyyatlorina, bu kateqoriyasindan olan kreditlorin girov predmeti kimi
monzillorin girov qoyulmasini, monzil uluimasi zaman kifayot qodor vergi yiikiino
gonaot edilmosi, basqa sozlo, vergi giizostlorindon istifado olunmasi, borcalan
torafdon manzillorin onun 6zii tarafindan va yaxud amlak agentliklori vasitasilo tapa
bilmasi, kredit alarkon nagd, yaxud ipotekanin sosial roluna, sosial xiisusiyyatlorina

ciddi 6nom vermisdir.

Sosial ipoteka-sosial problemlarin halli, ilk névbads shalinin Htiii/.illa tamin
edilmosinds alave tadbirlorin goriilmasi vasitasilo comiyyatds sabit vo davamli hoyat
soraitini formalasdinr. Bu halda ipoteka kreditlosdirilmasi bir ¢ox miihiim
xtisusiyyatlori iia - maliyys vo investisiya resurslarinin soforbar edilmasi, samarali
istifado olunmasi, sosial vo iqtisadi prioritet vazifolorin yerina yetirilmasinds olavo
maliyys resurslarinin calb edilmasi, boliisdiiriilmasi vo nizam-iltizami, konsolidasiya
edilmis vosaitlorin moagsadli sokildo ipoteka krediti mexanizm vasitasilo invcstitsiya
olunmasi1 bu proseslordo istirak edon kreditorlarla sifariscilor arasindaki
miinasibotlorin nizamlanmasi vo razilasdirilmis 6hdoliklarin yerina yetirilmasinag
nozaratin toskili, ictimai istehsal proseslorinin stimullasdirilmasi ilo farglonir. Qeyd

etmisdik ki, ipoteka sistemi vo ipoteka manzil kreditlogdirilmasi 6ziiniin ¢oxsayli vo
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miirokkab xtiisusiyyatlori ilo bu vo ya digor formada iqgtisadi inkisaf proseslorini
stiratlondirir, sosial problemlorin hollino genis imkanlar agir, iqtisadi foallig1
artirmaqla comiyyatin vo milli igtisadiyyatin davamli, sabit inkisafin1 stimullagdirir.

Ipoteka kreditinin xiisusiyyatlori makroigtisadi saviyyado do bir sira amillorlo
forglonir. Ilk ndvbodo ipoteka krediti iqtisadiyyatin real sektorlarma olavo investisiya
u surslari colb etmoklo multiplikator effektivliyini niimayis etdirir. Bu, xiisusilo
monzil tikintisi sahasinin foallagdirilmasi vo genislondirilmasi hesabina bas verir.

Todqiqatg1 S.Novakova bu problemlori arasdirarkon ipoteka kreditinin 4
multiplikator aktivliyini xiisusi ilo farglondirmisdir. Miiallif bunlarla yasayis amlak
bazarinin digar iqtisadiyyat sahslori iio bagliliq oamsalinin yiiksok olmasini, shalinin
mosgullugunun tomin edilmasinds somoarali bir iqtisadiyyat sahasi kimi monzil
tikintisi nek lorun un olverisliliyi, bununla olagoadar ohalinin 6domo gabiliyyatinin
artmasi vo isiechlak mallarina tolobatin yiiksalmosi, tikinti sahasina investisiyalarm
artmasi ilo olagodar olaraq infrastuktur kapitalinin ¢oxalmasi vo bununla slagoadar
Olko ilizro hocminin artmasina imkan yaranmasi, ohalinin monzillo tominatinin
reallagsmasi ilo bagh digor istehiak mallarina tolobatin yiiksalmosi, biitovliikdo
obyektiv yanagmasi diqqati calb edir.

Qeyd olunan multiplikator saciyyali iqgtisadi, maliyys, sosial elementlor
mocmu formasinda tmumi foaliyyst proseslorinds milli iqtisadiyyatin miixtalif
sahalorinda, ictimai hoyatda vo nmilyyotdo bir-birini tamamlayan proseslor sistemi
kimi ¢ixis edirlor. Igtisadi inkisaf prioritetlorinin reallagdiriimasmda olave, effektivli
vo mohsuldar mexanizmlorin dovriyyays buraxilmasi miimkiinlogir, iqtisadi
problemlorin hollinds mohsuldar, somorali iqgtisadi-maliyys mexanizmin totbiqi
genislonir, ohalinin dovlstin iqtisadi siyasotino inamu artir, comiyyatlo qarsologl
miihiti formalasir dovlotlo iqtisadi arasindaki alagelor somarali olur, naticads bu
omokdashigin bohrasi kimi 6lkonin sosial-igtisadi inkisafinin sabit vo davaml
dinamikas1 tomin olunur. Bu baximdan ipoteka monzil kreditlogdirilmoasinin osas
xuisusiyyotlorinin daha qabariq Olmasi, onlarin mahiyyatinin dorindon 6yranilmasi,
tohlil edilmasi, sistemlasdirilmasi va alds edilmis malumatlar asasinda bununla bagl

proseslordo ipoteka monzil krediti mexanizmlarinin rolunun va shamiyyatinin
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obyektiv giymatlondirilmasi vacib sortlor kimi diqgeti calb edir. Ciinki  Ipoteka
moanzil kreditlosdirilmasinin formalasdirilmasi mexanizmlari daim camiyyatin diggot
morkazindadir va monzils ehtiyaci olan Insanlarm oksariyyati bu kategoriyadan olan
kreditlosdirilmo mexanizminas real vasito kimi yanasirlar.

Rusiyada shalinin ipoteka kreditlosdirilmasi mexanizmlarini va proseslarini
todgig edoan O.Voronenkova ipoteka kreditini maliyys miinasibatlarinin nllsistemi
olmagla, bu kateqoriyadan olan krediti xiisusi borc kapitali formasinda xarakterizo
etmisdir. Muoallif qeyd edir ki, ipoteka krediti miirokkab igtisadi mazmuna malikdir
Vo Ozilindo bir qrup miihiim xiisusiyyatlori-avans kapitali formasinda kreditlo bagli
olmasi, kreditor {igiin bu kimi kredit resurslarina yonoldilmis kapitalin alternativ galir
monboayi kimi ¢ixis etmoasino baxmayaraq miiayyan risk Saviyyasinin movcudlugu,
bununla bels girov qoyulmus predmetin borc qaytarilmadig: toqdirds onun iizarindo
miilkiyyatgilik hiiququnun tomin edilmasinin kreditor tgiin coalbedici amil kimi
ganunvericilikdo vo normatik aktlarda miimkiinliiyti, dovletin ipoteka krediti
sistemina dostok vermosi, 6ziiniin moanzil problemlarinin hall edilmasinda borcalan
liciin ipoteka krediti mexanizminin digor kredit novlori ilo miiqayisodo kifayot godor
alverisli olmasi, ipoteka kreditinin funksional foaliyystindon asili olaraq istehsal
proseslorinda six alagesinin miimkiinliiyili, bu kredit ¢argivasinda toplanmis maliyya
resurslarinin iqtisadiyyatin miixtolif real sektorlarinda determinant kimi ¢ixis etmasi,
ohalinin galirlorinin artmasi, mosgulluq problemlorindo onlara yardimgi (istehsal
resurslarinin potensialindan samorali istifado edilmasi, real investitsiya formasinda
maliyys resurslannm monzil tikintisi vo digor iqtisadiyyat dilinlorino yonaltmoaklo
6lko UDM-in artmasina soraitin genislondirilmosi, maliyys vo omlak bazarlarmmn
dinamikliyina  miisbot tosirin  gostorilmasi, iri  pul vosaiti  fondlarinin
formalasdirilmas1 hesabina ohali cabrlorinin  vo omanatlorinin  sosial-igtisadi
problemlarin hallino yonoldilmasi vo s. xiisusiyyatlori birlosdirir. Ipoteka monzil
maariflosdirilmosi bu kimi bir ¢ox miihiim xiisusiyyatlora vo funksional foaliyyat
istigamatlorino malik olmaqla, biitovliikde, praktiki proseslords 6ziinii dogruldan va
ohallinin moanzillo tominatinda kifayat godor somorali olan ipoteka krediti sisteminin

litsilosiz, sabit vo uzunmiiddotli dovr {igiin somorali faaliyyatini tomin edir.
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Qeyd edildiyi kimi, kifayat gqador maliyys resurslarim calb edarak va bu
proseslordo “dovlat 6zol sektor (votondas-tikinti toskilatlan, kompaniyalar vo S.)
sxemi tlizro monzil probleminin hollindo biitiin toroflorin maraqlarint vo miihitin
formalasdiritlmasim umin etmok iqtidarindadir.Bu baximdan ipoteka monzil
kreditlosdirilmosi mexanizmlorinin formalagdiriimasmnin ayri-ayri xiisusiyyatlorinin
daha ciddi vo osaslan- ilirilmis formada nozors alinmasi vacib sortlordandir.
Todgqiqgat¢1 I.Fedulova bu problemlori arasdirarkon, “kredit resurslar1 vo investisiya-
tikinti proseslorinin tsiklik fnsibsiz ardicilligr” ilo alagedar ipoteka kreditinin spesifik
xiisusiyyatlorina ciddi Onom verilmosini vacib sayir. Miiallifin fikrinca, bu sistemin
ilkin fazalarinda dovlet (ora(indon giiclii dostoyin olmasi vo maliyys resurslarinin
ayrilmasi vacib sort olsa da, sonraki proseslordo bu amillorin intensivliyi azalmaya
dogru gedir, buna goro do Ipoteka monzil kreditinin maliyys resurslarmm
alternativliyi xtisusiyyotlorinin dorindon 6yranilmasi vo nozoro alinmasi vacib
amillordandir.

Bir ¢ox hallarda ipoteka-monzil kreditinin xiisusiyyatlorina konseptual
yanasmadiqda, baxilan layihalorin mohsuldarligla reallasdirilmasi ¢atinlogir. Buna
goro do Ipoteka sisteminin osas elementlorino vo mexanizmlorine konseptual
yanasmanin miihiim eliomiyyoti vardir. Todqiqat¢1 1.Zavyalova qeyd edir ki, diinya
tocriibasi do nozoro alinmagqla, ipoteka-kredit sistemi Oziinii osas etibarilo ipoteka
monzil kreditlogdirilmasi sahasindo dogrultmusdur. Bu baximdan ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi llslcmina dovlatlo maliyys-kredit institutlar1 vo borcalanlar
arasinda maliyya-kredit miinasibatlorinin macmusu kimi do baxmagq olar vo bu halda
ipoteka moanzil kreditlosdirilmosi sistemi 3 blokun-fundamental, funksional va
tonzimloyici bloklarin macmusunda faaliyyst mexanizmi alds etmis olur. Qeyd edok
ki, bu bloklar obyetklorina malikdir vo onlar togkilati funksional osaslarla shato
olunmus mexanizm kimi ¢ixis edirlor. Siibhosiz, h1 sistemin asas mogsadi-ipoteka
kreditlosdrilmasini, baxdigimiz misalda shalinin manzillo tominatini reallasdirmaqdir.

Bir xiisusiyyat do bu proseslordo daim yer almisdir, belo ki, ipoteka
kreditlogdirilmasinin biitiin modellarinda dovlat tonzimlonmasi vo dovlat tarafindon

gobul edilmis miioyyan normativ gaydalar demak olar ki, hiiliin név ipoteka monzil
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kreditlosdirilmasi modellori {i¢iin xarakterikdir. Bu halda dovlatin ipoteka monzil
kreditlosdirilmasinds istirak paymin hacmi bu kateqoriyadan ipoteka modellarinin
novlorindon vo moqgsadlorindon asili olaraq doyiso bilor. Bundan olava, ipoteka
monzil kreditinin strukturuna daxil olan subyektlorlo bagl olaraq, bir sira spesifik
xiisusiyyatlor do nazors garpir.

Belo ki, ipoteka monzil kreditinin strukturuna asas subyektlor kimi daxil
olan kreditor, borcalan, hamg¢inin ipoteka predmeti kimi ¢ixis edon kredit mobloginin
qarsiliglt  harokot morhalalorinin  hlilili  gosterir ki, bu proseslorin - somorali
nizamlanmasi1 vo baxilmas: xeyli shomiyyat dasiyir. Tadgiqatg1 I.Pavlova bu Kimi
problemlori aragdirarkon, bildirmisdir ki, ipoteka monzil kreditinin reallagdirilmasi
zamani bu mexanizm Uizro horokot sxemi lir neco marholodan, mosalon, kredit
yerlasdirilmasindan, borcalan torofindon kreditin alinmasindan, kreditin borcalan
torofindon  istifado  edilmosindon, resurslarin  sorbostlosmasindan,  kreditin
qaytarilmasindan va nahayat, kreditor torafindon verilon borcun geriys alinmasindan
ibaratdir. Miiallifin bu yanagsmasina alava olarag, geyd etmok lazimdir ki, gostarilon
sxem lzro horokat proseslorinds ipoteka monzil tominati oldugundan bu proseslar
asasinda sosial-igtisadi xarakter vo onun ictimai xiisusiyyatlori homin proseslords yer
almis olur. Buna goro do ipoteka moanzil kreditlosdirilmasini gaytannaq sorti ilo
avvalcadon razilagdirilmis vo mogsadli sokilde borca monzil almaqg proseslarinin
macmusu Kimi do baxmaq miimkiindiir. Ciinki avvalds geyd etdiyimiz kimi, ipoteka
monzil kreditlosdirilmasinin asas obyektini oksor hallarda ¢oxmaortobali binalarda
hazir yasayis sahasinin monzilin alinmasi toskil edir, hasqa hallarda baxilan ipoteka
modellori daha ¢ox manzil tikintisi proseslorino imkan veran maliyys-investisiya vo
maliyya-kredit mexanizmlarinin macmusu kimi xarakterizo olunan moanzil tikintisi
proseslarinin maliyyala.dirilomasins slava va ciddi imkanlar formalasdirir.

Tadqiqgat¢1 Y.Qoloskokova geyd edibki, manzil tikintisi iqtisadi inkisafin vo
iqtisadi artimin mithiim va giiclii amillorindon biri kimi milli iqtisadiyyatin biitiin
sahalorinin inkigafinin siiratlondirilmosina imkan verir. Buna gora do monzil tikintisi
bazarinin dinamikliyinin qorunmasi iiglin onun strukturuna vo formalagmasina tasir

edon biitiin xiisusiyyatlora sistemli baxilmali vo nazors alinmalidir. Bu baximdan
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ipoteka institutunun, ipoteka kredit sisteminin, konkret olaraq, ipoteka monzil
kreditlogdirilmosi mexanizminin potensialindan kompleks vo somorali istifado
olunmasi mithiim ohomiyyat dasiyir. Qeyd edilon miolliflorin todqiqatlarinin
naticaloring, fikir vo miilahizalarina asaslansag, bels bir fikir daha ¢ox ipoteka manzil
kreditlosdirilmasi 6ziiniin ¢ox vektorial funksiyalar1 vo miirokkab xiisusiyyatlori ilo
biitovliikdo, milli iqtisadiyyatin sabit vo davamli inkisafi prosesloring, ayri-ayri
igtisadiyyat saholorinin inkisafina, tikinti sektorunun intensivlosdirilmasine, sosial-
igtisadi problemlarin hallinin siiratlondirilmasina, konkret olarag, oshalinin ¢ox ciddi
bir probleminin-monzillo tominatinin hall edilmasina asasli tohfalor vermok
iqgtidarinda olan maliyyo-iqtisadi vo sosial-igtisadi kompleks mexanizm kimi daha
cox xarakterizo olunur.

Qeyd edok ki, ipoteka kreditinin xiisusiyyatlori ilo yanasi, onun
metodoloji asaslar1 da sistemli yanasmam vo kompleks baxilmasini talob edir. Ciinki
ipoteka kreditinin yaradilmasinin va istifado edilmosinin asas mogsodi-ipoteka bazari
istirak¢ilariin alternativ bir model xarakterinin daginmasi vo bununla bagli analitik
ipoteka kreditlogdirilmasi bazarinda dinamikanin intensivliyi, miiddatlilik optimalligi,
kreditlorin hacminin adekvathigi vo s. miihiim gostoricilori miiqayiso etmok,
realliglara miivafiq olaraq, parametrlor, meyarlar hazirlamaq daha asan olar. V.
Savinova belo hesab edir ki, ipoteka mahiyystinin miiayyanlosdirilmasi ii¢iin
metodoloji yanasmalarm ardicillig1 baximdan, ilk névbada, Ipoteka kreditinin nozari
problemlori aragdirilmali, xiisiyyatlori 6yronilmali, obyektiv va subyektiv amillor
nozors alinmaqla, bu kimi modelinin maliyya-kredit sisteminds vo manzil bazarinda
yerinin miioyyanlosdirilmosine Miallif igtisadi rolu va sosial- igtisadi macmusu asas
gotliriilmokls, ipoteka kreditinin uzunmiiddatlilik, etibarliliq, alverisli prinsiplarinin
osas gotiiriilmosini vacib saymisdir. Bu masalolorde miisllifin fikirlori, zonnimizcs,
Kifayat qodor obyektiv goriiniir. Ogor ipoteka krediti mexanizmimin istifadagilori
ticlin digar kredit novlarina nisbaton kifayat godor olgatan vo calbedici olmasaydi,
c¢atin ki, bu modelin kredit mexanizminin maliyya-kredit sisteminds shomiyyatli tosir
bagislamas1 miimkiin olardi. Digar tarofdon, ipoteka krediti mexanizmi, avvalda geyd

etdiyimiz kimi, inkisaf Soviyyasindon asili olmayaraq, diinyanin oksar Olkalarinds
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monzil probleminin hallinds votondaslarin miiraciot etdiyi on genis yayilmis kredit
mexanizmi kimi xarakterizo olunur, todqiqatgt L.Lazarova monzil bazarinin
formalasmasi mexanizminds ipoteka kreditlosdirilmasinin asaslarii arasdirarkan, o,
ipoteka kreditlosdirilmoasinin idars edilmosinin hazirlanmasinm metodoloji asaslarina
Kifayat godor ciddi baxilmasini vacib hesab etmisdir. Miallif ipoteka kreditlorinin
maliyya-igtisadi mahiyyatindan va manzil probleminin hallindaki shamiyyatindan
cixis etmoklo, ipoteka monzil kreditlogdirilmasi mexanizmino kompleks yanasmaya
{istiinliik vermis vo bu prosesin Istirak¢ilarmin vahid toskilati-hiiquqi osaslarla
foaliyyot goOstormosinin vacibliyini bildirmisdir. Bu ciir metodoloji yanasma,
fikrimizco, bagadiigiilondir. Todqgigat materiallar1 vo onlarin noticalori gdstorir Ki,
ipoteka miinasibotlori miixtalif modellors, funksiyalara vo spesifik xiisusiyyatlora
sOykansa do, bunlarla bagli proseslorin vahid va ardicil canli, islok mexanizm kimi
foaliyyati daha ¢ox nazars garpir.

Maliyys birliklorinin isi, votondaglarin foal movqeyi, kifayot gqodor maraqli
cixis etmolori ipoteka monzil krediti sisteminin miirokkab maliyys-igtisadi
«obyektivliyina baxmayaraq, uzun miiddsto hesablanmus strateji vo davamli maliyya
mexanizmi kimi foaliyyat gdstormasi proseslorinin foalligi daha goxdur. Masalo
ondadir ki, ipoteka monzil krediti bazarn istirak¢ilar baximindan daim foaldir vo bu
bazar kifayat godor tolob olunandir. Digor torafdan, ipoteka monzil kreditlosdirilmasi
bazarindan miixtalif monbali maliyys resurslarinin toplanaraq, kredit formasmda bu
bazarin istirak¢ilart arasinda yenidon boliinmasi, geyd edilon olar.

Ipoteka monzil kreditlosdirilmosinin osas elementlori sirasinda metodoloji
baximdan moqsad va vazifalor, prinsipial yanasmalar, funksional vazifalor, alotvari
elementlor baximindan maliyya vo kredit mexaniz.mlari-institusional-inffastruktur
baximindan iso bu kateqoriyadan olan kreditlorin obyckt va obyektlori, homginin

bunlarla bagh infrastrukturlar yer almisdir.
Bazarin radikal yenilonmasi masalalarinin todqiqi zamani bildirirlor ki, kredit

novii kimi diinyada on genis yayilmis kredit formasr istehlak krediti hesab edilso do, ipoteka
krediti vo ipoteka monzil kreditlori bu név kredit vasitasindon he¢ do geri gqalmir. Daha

sonra miiolliflor ipoteka krediti vo Ipoteka monzil kreditinin elo miihiim torkib hissasi kimi
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do xarakterizo edilmosini mimkiin  Kulikov va V.Yanin ipoteka monzil
kreditlogdirilmasinin inkisafi proseslorindo miioyyan etmislor.

Ipoteka kreditlosdirilmosi bazarinin osas istirakcilar1 olan kreditorlar, sigorta
kompaniyalari, tokrar ipoteka bazari subyektlori, hom¢inin hokumot agentliklori vo
dovlat strukturlar1 6lkoado nisbaton dah ¢ox narahatciliga sobob olan sosial-igtisadi
problemlarin hallinds, asas etibarilo manzil probleminin aradan qaldirilmasinda yeni
effektivli maliyya vo iqtisadi mexanizmlorin islonib hazirlanmas1 moqsadi ilo bu
todbirlori hoyata kecirmokds timumi maraq dairasinds olmuslar. Bundan olavo,

qanunvericilik aktlarin tokmillosdirilmasi do bu proseslora tasir etmisdir.
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111 FOSIL. AZORBAYCANDA IPOTEKA MONZIL TIKINTISININ

MALIYYOLOSDIRILMOSININ YAXSILASDIRILMASI PERSPEKTIVLORI
3.1. Qanunvericilik bazasimin takmillosdirilmasi ipoteka manzil tikintisinin
maliyyalasdirilmasinin taskilati-igtisadi mexanizminin asasi kimi

Hor bir oOlkonin iqtisadi inkisafinin siiratlondirilmasinds, sosial-igtisadi
problemlarin hall edilmasinds balanslasdirilmis vo tarazlasdirilmis dovlest siyasati
prinsiplorinin islonib hazirlanmasi vo reallasdirilmast miihiim mosalalordon hesab
olunur. Bu kimi dovlat siyasotinin baslica mozmunu baxilan problemin vo Strateji
vazifonin dorindon Oyronilmasi, tohlili, miihiim molumatlarin sistemlosdirilmasi,
diinya tocriibasi niimunalorinin baxilmasi, milli igtisadi inkisafin asas tendensiya-
larmm, sosial - iqtisadi problemlarin halli yollarinin nozaro alinmasi, milli adat va
anonalara séykenmis vacib prinsiplorin qorunmasi, votondaslarin rahat soraitdo
yasaylb 0z bacariglarini niimayis etdira bilmasi imkanlarinin reallagdirilmasma
miihitin tamin edilmosi, ilk ndévbada hor bir vatondasm monzilo olan tslabatinin
odonilmasi vo s. macmusunu 6ziindo oks etdirmalidir. Ipoteka monzil kreditlos-
dirilmasi istigamati {izro dovlat siyasatinin asas prinsiplorininin iglonib hazirlanmasi
va tokmillagdirilmasi proseslorinds asagidaki prinsiplorin yer almasi daha moqsado-
uygun hesab oluna bilar:
| Olko ohalisinin yasayis sahasi Vvo rahat monzillorlo tomin edilmasinin
reallasdirilmasi;
I manzil tikintisi sektorunun va shalinin manzils talabatinin uzunmiiddstli bir dovr
arzinds fasilasiz, davamli, sarfali va etibarli kreditlogdirilmasinin togkili;
Il ipoteka monzil kreditlorinin monzils talabati olan ohali kiitlasinin asas hissasine
algatan ola bilmasi;
IV ipoteka monzil Kkreditlosdirilmasi sisteminin islok vo mohsuldar praktiki
mexanizmlorinin yaradilmast;
V  ipoteka monzil kreditlogdirilmosi sisteminin maliyys resurslarinin  miixtolf

manbalar hesabina sabit va davamli tomin edilmasi;
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VI ipoteka monzil kreditlogdirilmoasi mexanizmlorinin 6lkonin bank sistemi vo ohali
liclin eyni halda colbedici olmast;

VIl ipoteka sistemi vo ipoteka monzil kreditlosdirilmasi mexanizmlarinin
qanunvericilik bazasinin miiasir realliqlar vo diinya tocriibasi nozoro alinmagqla
formalasdirilmasi, miikkommoal ganunlarin vo diger normativ hiiquqi aktlarin islonib
hazirlanmasi vo S.

Qeyd edok ki, ipoteka sisteminin, o clmlodon ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi mexanizmlarinin real proseslords, xiisusilo 6lkonin sosial- igtisadi
problemlorinin hallinin siiratlondirilmasinds effektivli totbiginin vo bununla baglh
praktiki alotlordon somarali istifads olunmasimin optimal toskili {i¢ilin ilk novbads bu
sahodo tokmillosdirilmis qanunvericilik bazasinmi formalasdirilmasi vacib sortlor
kimi ¢ixis edirlor. Ipoteka hagqqinda Azerbaycan Respublikasimin Qanunu 2005-Ci il il
aprel ayimnin 15- do qlivvoys minmisdir. Sonradan bu qanuna bir sira dayisikliklor vo
alavalor edilmisdir. Qeyd edok ki, bu ganunun asas missiyas1 Azarbaycanda miilki-
hiiquqi miiqavilalordan irali golon 6hdoliklorin icrasinin tomin edilmosi ilo bagh
ipotekanin yaranma osaslarinin, onun dovlot geydiyyati, tomin olunmus borcun vo
digor miilki-hiiquqi 6hdsliyin ipoteka hesabina 6donilmasi qaydalarini, bu
proseslords istirak edon biitiin toraflorin hiiquq veo vezifalorini, homginin digar
miinasibatlori tonzimlomokdan ibaratdir. Olke qganunu hazirlanarkon beynalxalg
tocriiba asas gotiiriilmokla, eyni zamanda 6lkomizin ipoteka miinasibatlari vao bununla
bagliligi olan qosuldugu beynolxalq miiqavilolor do osas gotiirilmiisdiir. Qanun
Azorbaycanda ipoteka ilo borc, alqi-satqi, podrat vo basqa miilki-hiiquqi
miiqaviloalordan irali golon hiiquqi talablori tomin etmays imkan verir. Azarbaycanda
ipoteka predmeti kimi ganunun 6.1-ci maddasi ¢ixis edir. Burada ipoteka predmeti
ipoteka qoyanin miilkiyyatindo olan dasinmaz osya, o climlodon tikintisi
catdirilmamig dasinmaz asya va rasmi reyestrds tizarindos miilkiyyat hiiquglar1 geyda
alman dagmar ogyanin olmasi 6z oksini tapmisdir. Qanunla ipotekanin bir qrup
xtisusiyyatlori noazora almmis vo tonzimlonmisdir. Bundan olava, ipotekanin
yaranmas1 vo dovlot geydiyyatina diismosi proseslorinin praktiki toskilinin miiasir

aspektlori do noazoro alinmagla, ipoteka miiqavilesinin 6ziindo osas 6hdaliklorin
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icrasm1 tomin etmok mogsadi ilo baglanmis qanuni miigavilo kimi tominati qanunla
nizamlanmusdir. Ipoteka miiqaviloesi ipoteka goyan vo ipoteka saxlayan torafindan,
habelo ipoteka qoyan borclu deyildrss, borclu torafindon imzalanmis bir sanadin
tortibi yolu ilo yazili formada baglanilir.Qanunla dasinmaz ogyanin ipotekasi
haqqinda miigavilo miitloq notariat qaydasinda tosdiglonmali, dévlat geydiyyatina
alinmal1, miiqavilads toroflorin ad1 vo yasayis yeri,ipotekanin predmeti va s. 6z aksini
tapmalidir. Ipotekanin dévlot geydiyyat1 vo dovlet qeydiyyati qaydalar prosedurlar
iso Qanunun 11-ci va 12-ci maddalari ilo tonzimlonir. Ipotekanm dovlet geydiyyatina
goro ipoteka miigavilasi Qanunun 11.3-cii \)
miivafiq hallarda 11.4-cii maddolorindo nozordo tutulmus molumatlarin miivafiq
reyestro daxil edildiyi andan dovlat qeydiyyatina alinmis hesab olunur.

Qeyd edok Ki,bu molumatlara asas etibarilo ipotekanm predmeti,
asas 6hdaliyin mahiyyati, icramiddati, ipoteka saxlayan vo ipoteka kagizinin
verilmasi barado molumatlar daxildir.  Bununla borabar ipotekanin  dovlot

geydiyyati qaydalarina goro dasinmaz  osyanin ipotekasmnin dovlet geydiyyati

“Dasinmaz omlakin dovlat reyestri haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin
Qanununa uygun olaraq hoyata kecirilir.  Dasmmmaz osyanin ipotekasinin
qeydiyyata alinmasi tiglin rosmi reyestro  orizo ilo  birlikds ipoteka

miiqavilasinin notariat gaydasmda tosdiq edilmis siirati, geydiyyat iciin dovlat
riisumunun 6danilmasini tasdiq edoan sanad va s. taqdim olunmalidir.

Qeyd edak ki, ipoteka qoyanla ipoteka saxlayanin garsiliqli miinasibatlori do bu
sahodo ganunvericiliyin miikommolliyi vo tokmillosdirilmosi baximindan miihiim
ohomiyyat kosb edir. Ipoteka qoyanmn osas hiiquglar sirasinda ipoteka qoyulmus
asyaya sahib olmaq, tayinatina uygun olaraq ondan istifads etmak, ipoteka qoyulmus
osyant voasiyyat etmok, ipoteka predmetino soroncam vermok, ipoteka qoyanin
miithiim vazifalori sirasinda iso ipoteka predmetinin saxlanilmasini vo salamatliligmi
tomin etmok, ipoteka predmetinin tglincli soxslorin gosdlarindan vo talablorindoan
miidafiosi, homginin onu lazimi saviyyoado saxlamagq iiglin zoruri todbirlor gormok,
ipoteka predmetinin mévcudlugunu, voziyystini vo saxlama soraitini sonadlor iizrs,

eyni zamanda faktiki suratdo yoxlamaq va s. yer almisdir.
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Molumdur ki, bank kreditlorinin 6donilmosi qrafikino omal olunmasi,
bununla bagl prosedurlarin, tominatliliq el
ementlorinin vo predmetlorinin etibarliligi, effektivliyi masololori miasir dovriin
miirokkab vo miibahisali masalolorindon hesab olunur. Praktikada bu problemlar tizra
mohkamo proseslorinin say1 da c¢oxluq toskil edir vo hazirda bu problemlor
Azorbaycanin bank sistemi {i¢iin do kifayot godor xarakterikdir. Bu baximdan ipoteka
predmetino tutmanin yonaldilmasi vo ona xitam verilmasi proseslorinin Qanunla
tonzimlonmasi masalolori miihiim shamiyyst dasiyir. Belo Ki, ganunda bidirilir ki,
hiiquqi vo fiziki soxslorin miilkiyyatindo olan torpaq sahslori ipoteka predmeti kimi
qoyula bilor. Torpaq ganunvericiliyina uygun olaraq torpaq sahosinin Olgiilari vo
miivafiq kateqoriyali torpaglarin toyinati nazors alinmaqla onun miistagil saha Kimi
istifado edilo bilmoyan bir hissosinin ipotekasina Qanunla yol verilmir. Belo ki,
owoaldo qeyd etdiyimiz kimi mohkomo praktikasinda daha ¢ox problemli
mosalolordon biri kimi verilmis Kreditlor iizro girov predmetlorino goro baxilan
mahkomo islaridir. Nozora alsag ki, mahkama islarinin sonunda har hansi bir 6lka
votondasi faktiki yasayis moanzilindon mahrum olma tohliikasi ilo garsilasa bilar, bu
baximdan ipoteka predmeti kimi gostorilon yasayis evlorinin vo manzillorin hiiquqi
tonzimlomnasi gaydalar1 kifayat godor miikommal va tokmillosdirilmis formada
olmalidir. Bu geyd edilanlor géstorir ki, ipoteka hagqinda Azorbaycanda moévcud
ganunvericiliyin asas prinsiplori formalasmis bir vaziyystdadir. Bununla bels, 6lka
votondaglariin oksor hissasinin ipoteka sistemindon, xiisusilo ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi mexanzimlorindan istifado eds bilmomasins istinad etmoklo geyd
etmok miimkiindiir ki, ipoteka haqggmda mdvcud qanunvericiliyin miiasir dévriin
toloblari va adekvatliligi baximindan daha da tokmillosdirilmasi zarurati qalmaqdadir.
Fikrimizca, Qanun ipoteka kreditlosdirilmasi sistemini Kifayat godor stimullagsdirmaq,
bu proseslori sadalogdirmak, olgatan saviyyads formalasdirmaq xiisusiyyatloring
malik olmalidir. Qeyd etmok lazimdir ki, Azorbaycanda ipoteka
kreditlosdirilmasi ilo bagli ganunvericiliyin tokmillogdirilmasi  vo ipoteka
kreditlosmoasi sahasindo vahid standartlarin totbigi proseslori asason formalagmisdir.

Belo ki, bu standartlardan olkonin bank sisteminds fordi ipoteka programlarinin
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reallasdirilmasmda istifado  genislonmokdadir. Azorbaycan Ipoteka Fondunun
rosmilarinin gonastine gora diinya tocriibasinds ipoteka kreditlogsmasi mexanizmninin
totbigi sahasindo bir nego osas model- universal kommersiya banklari modeli,
yasayis-tikinti omanotlori modeli, ixtisaslagsmis ipoteka banklar1 modeli vo tokrar
bazar modeli (ikipilloli model) mévcuddur. Tacriibo gostorir ki, 6lko daxilinda
ipoteka kreditlori sisteminin miixtalif modellarinin birgs totbigi hayata kegirilo bilor.
Miixtalif modellorin ugurlu totbiqi 6lkodoki makroiqtisadi voziyyst, maliyys sistemi,
kapital bazarlari, ganunvericilik bazast vo miivafiq infrastrukturun inkisaf
soviyyoesindon asilidir. Ipoteka kreditlosmasi sisteminin inkisaf modeli miioyyan
edilorkan ilk névbads bu amillar nazars alinmalidir.

Bizo goro ipoteka kreditlosmasi sisteminin daha ¢ox miihiimliiyii ilo segilon
amillarindan asasi kimi ganunvericilik bazasinin optimal formalasdirilmasidir. Qeyd
edok ki, Azorbaycanda ipoteka kreditlogsmosi sisteminin formalasdirilmasi zamani
asason ABS tocriibasindas istifado edilon tokrar bazar modelina, basqa so6zls, ikipillali
ipoteka krediti sistemina iistiinliik verilmokdadir. Bu onunla baglidir ki, belo modelin
genislondirilmosi  noaticosindo  Glkadoki bank sektorunun potensialindan vo
kommersiya banklarmin vosaitlorindon, hom do bu banklarda toplanmis ohaliys
moxsus amanatlor vo depozitlordon daha samarali istifadonin tomin edilmasi, likvid
tokrar ipoteka bazarinin togkil olunmasi, bunlarla qarsiligli formada qiymatli kagizlar
bazarinin inkisafinin siiratlondirilmosi tgiin olverigli sorait yaranir. Bu amillor
baximindan gostarilon istigamatlor va faaliyyat sahalori tizro mévcud ganunvericilik
bazasinm, normativ aktlarin vo qaydalarin daha mitkommal sokilda tokmillogdirilmasi
vacib sortlor kimi xarakterizo olunur.

Olkamizds bu problemlarls ilk névbade asas dévlet qurumu statusuna malik
olan Azorbaycan Respublikasinin Moarkazi Banki nozdinds foaliyyot gdstoran
Azorbaycan Ipoteka Fondu mosguldur. Fondun miihiim vozifolori sirasinda &lkodo
ohalinin yasayis sahosi ilo uzunmiiddotli ipoteka kreditlos- masi vasitasilo tomin
edilmosi mexanizmlorini yaratmag, ipoteka kreditlosmosi alstlorini tokmillosdirmak,
bu sahoyo maliyys resurslarmi colb etmok, xiisusilo 6lko Konstitusiyasindan irali

golon miiddoalar1 osas gotiirmoaklo, ipoteka kreditlosdirilmosi sahoasindo  6lko
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qanunlarinin, normativ-hiiquqi aktlarin tokmillosdirilmosi baroda tokliflor irali
siirmak Vo s. digget morkazindadir. Azorbaycan Ipoteka Fondunun vosaiti hesabina
ipoteka kreditlorinin verilmasi Qaydalarimin sadoliyi, milkommeolliyi, islokliyi do
xiisusi ohomiyyat kasb edir. Olko Prezidentinin 22 dekabr 2005-ci il tarixli Formani
ilo tosdiq edilmis “Azorbaycan Respublikasinin Milli Banki noazdindo Azoarbaycan
Ipoteka Fondunun vesaiti hesabina ipoteka kreditlarinin verilmosi Qaydalari”nda bu
sahodo osas anlayislar, Fopdun vosaiti hesabina verilon ipoteka kreditlorinin
sortlorinin miioyyan edilmasi, ipoteka kreditlori {izro hiiquglarin aldo olunmasi,
miivokkil kredit toskilatlar1 torofindon ipoteka kreditlorinin geri alinmasi vo s. 0z
oksini tapmisdir. Ipoteka Fondunun 6z vesaiti hesabina verilon kreditlor milli valyuta
ilo-manatla Azorbaycan Respublikasi votondasina verilmali, kreditin miiddati 3 ildan
25 ilodok miioyyanlosdirilmali, kreditin maksimum mablogi 50 min manatdan vo
kredit tizro illik faiz dorocosi 8%- don ¢ox olmamalidir. Bundan olave, mévcud
ganunvericiliys uygun olaraq, kreditin mablogi kreditin verildiyi tarixo ipoteka ilo
yiiklii edilon dasinmaz amlakin bazar giymatinin 85% -don vo ipoteka kreditlori tizra
odoanilacak aylig mablag borcalanm ayliqg macmu galirinin 70%-don ¢ox olmamalidir.

Fikrimizco, ipoteka kreditlorinin verilmasi iizro ganunvericilik bazasinin va
ipoteka kreditlorinin verilmasi gaydalarinin yenidon baxilmasina zarurat vardir. Bu,
ilk novbads ipoteka krediti mabloginin maksimum hacmi va kredit tizra illik faiz
doracalori ilo baghdir. Ovvaldo geyd etdiyimiz kimi ipoteka kreditlorinin maliyya
resurslarinin  formalasmasinda, miixtalif ipoteka krediti modellorinin  hoyata
kecirilmoasinda kredit toskilatlarinin, xiisusilo kommersiya banklarinin rolu boyiikdiir.
Bu baximdan Azarbaycan Respublikast Markozi Bankinin idaro Heyatinin 2007- ci il
23 yanvar tarixli gerar ilo tosdiq edilmis “Miivokkil kredit togkilatlari tarafindan
verilmis ipoteka kreditlorinin Azarbaycan Respublikasinin Markazi Banki nazdindo
Azorbaycan Ipoteka Fondu torofindon ilkin  maliyyalosdirilmosi  haqqinda
Qaydalar1”n shamiyyati xiisusilo farglonir [20]. Bu Qaydalarin totbiqi 6lkonin bank
sektorunun ipoteka kreditlosmoasi sistemina calbino olverigli sorait yaradir vo
banklarin foaliyyotini nizamlayir. Qaydalara osason ipoteka fondu torafindon ilkin

maliyyalosdirma proseslori, miivokkil kredit toskilatlarinin ipoteka bazarinda davamli
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istiraki, onlartorofindon verilmis ipoteka kreditlorinin reallasdirilmasi proseslarini vo
s. tonzimlayir.

Qeyd edok Ki, ipoteka monzil kreditlosdirilmasi tiizro dovlst siyasatinin
prinsiplarinin vo ganunvericilik bazasmm tokmillosdirilmasi istigamatlorinin miiasir
dovriin adekvatligma uygun baxilmasi vo reallasdirilmasi {i¢iin diinya dlkalarinin bu
sahado tocriibalari ilo yanasi, gostorilon problemloriizro elmi arasdirmalar, todgigat
islori vo elmi yanagmalar da xiisusi maraq kasb edir. Todgigatgt A.Kosman ABS vo
Rusiyanin  timsalinda qeyri-maliyys  sabitliyi  soraitindo  ipoteka  manzil
kreditlosdirilmasi sisteminin transformasiyasi problemlorini aragdirarkon on miithiim
masalalardan biri kimi bu sahada ganunvericiliyin tokmillogdirilmasi vo yeni soraitdo
realliglarin gqanunvericilik elementlorinds 6z oksini tapmasini vacib saymislar. Bu,
tosadiifi deyildir, ¢iinki son maliyya bohraninda uzun bir dovr arzinds genis hacmdo
vo davamli suratdo ABS-m ipoteka bazarinda giymatli kagiz kiitlasinin haddindon
xeyli ¢ox yerlosdirilmasi vo bu sahoya nozarstin miioyyan marhalalarinin zaifliyi
naticosindo yaranmis “maliyys kopiiyi diinya maliyys bohraninin dorinlogmosindo
asas moanfi rol oynayan amillardondir.

Noticadoa ¢oxlu sayda 6zl investorlar vo kreditorlar ipoteka monzil krediti
bazarmni tork etmoys mocbur olmuslar. Siibhosiz, bu sistemin hor bir detalinin
ganunvericilik elementlari mobil vao ¢evik oldugu taqdirds, ipoteka moanzil krediti
bazarindaki risklorin ohatesido az olardi. Hotta bu problemloro ABS Kongresi
saviyyasindo baxilmis vo miivafiq hesabat hazirlanmisdir. Hesabatda ABS-m ikKi
miihiim dovlat ipoteka korporasiyalarinin - “Fenni Mey” vo ”” Freddi Mak™-1n 6lkanin
ipoteka monzil bazarinda paymin azaldigina, bunlarla bagli olave genismiqyash
todbirlorin goriilmoasing, o ciimlodon ganunvericilik bazasimnin tokmil- logdirilmasins
baxilmasi vacib sayilmisdir.  Todqiqatgr I.Lepexin ipoteka osasinda monzil
tikintisinin  kreditlosdirilmasinin hiiquqi osaslarinin nizamlanmasi problemlaring
toxunarkon bildirmisdir ki, aslinds ipoteka miilki-hiiquqi mosuliyyat todbiri gisminds
cixis edir. Burada asas prinsiplor 6domak,tominat vermak, 6hdaliklora amal etmoklo
birbasa baglidir. Miiallif geyd edir ki, ingilis-amerikan ipoteka hiiquq mexanizminin

Vo biitovlikdo bu sistemin transfer formasinda hor hansi bir 6lkaya gatirilmasi
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mogsadouygun deyildir. Olava olarag, geyd etmok olar ki, bu yanagma tamamilo
obyektivdir, ¢linki hor hansi bir hiiquqi elementin vo ya mexanizmin bir 6lkodon
digor 6lkoya homin O6lkonin spesifik xiisusiyyatlori nazors alinmaqla baxilmadigi
halda tranzitivliyi monfi fosadlara getirib ¢ixara bilor. Elo bu sobobdon oksor
postsovet respublikalarinda ipoteka monzil kreditlosdirilmasinin intensivlos-
dirilmasina nail olunmayib vo homin 6lkalorin ipoteka monzil kreditlosdirilmasi ilo
bagli hiiquqi mexanizmlorinin hazirki soraito adekvatligt nozoro alinmagla
tokmillosdirilmosi problemlori galmaqdadir. Basqa bir tadgigatgt A.Kiselyov
ipotekan1 miilki- hiiquqi miinasibatlor kontekstinds baxmisdir. Molum

olmusdur ki, bu proseslordo ipoteka monzil kreditlogdirilmasi proseslorinin hiiquqi
mexanizmlorinin daha etibarli vo miiasir toloblor baximindan miikommal olmasini
tomin etmok ti¢ilin ilk névbada, ipoteka kreditlogdirilmoasi zamani girov predmetinin
hiiquqi tobiiliyini vo xiisusiyyatlorini dorindon dyranmoak vacib sortlordon biridir.
Bundan olavo, ipoteka monzil kreditlosdirilmosi bazarinda ipoteka banklarinin vo
ipoteka istigrazlarinin, digor giymotli kagizlarin istirakini, foaliyystini tonzimloyan

hiiquqi mexanizmlords xirda bir boslugun olmasi bels, arzuolunun hal deyildir.

Todgiqat¢1 N.Skudareva ipoteka monzil krediti bazarmin sabit inkisafinin
tomin edilmoasinds hiiquq sisteminin fasilaSiz vo ¢at vermadon islomasini miithiim
amil kimi xarakterizo etmisdir. Cox vaxt tacriibados ipoteka manzil kreditlogdirilmasi
mexanizmlarinin har hansi birinin hiiquqi ganunvericilik baximindan zaif olmasi
biitovliikds bu proseslorin somarali togkilini angoallayir. Digar torofdon ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi bazarinda istirak¢i toraflorin har birinin hiiquqi miidafiasinin
ctibarli formada tominati da mihiim amillardon hesab olunur. Bu problemlari
aragdiran S.Ayuseyeva bildirir ki, ipoteka monzil kreditlosdirilmasi sistemi kredit
hiiquqi miinasibatlorinin xtisusi novii kimi ¢ixis edirlor. Burada miihiim amillordon
biri ondan ibaratdir ki, kreditor va borcalanlar arasmadaki hiiquqi qarsiligh
miinasibatlor olduqca sixliq toskil edir. Miiollif daha sonra ipoteka manzil
kreditlosdirilmasinin asas prinsiplorinin hiiquqi bazasinin vo bu proseslorlo bagh

dovlat nazarati mexanizmlorinin hiiquqi asaslarinin daimi olaraq, homg¢inin ipoteka
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bazarinda vo ipoteka monzil kreditlosdirilmasi proseslorinds bas veran yeni
tendensiyalar nozoro alinaraq baxilmasi vo tokmillogdirilmasinin xeyli vacibliyini
qgeyd etmisdir.

Bir ¢ox oOlkolordo ipoteka sistemi vo ipoteka monzil kreditlosdirilmasi
mexanizmlori ohalinin manzills tomin olunmasinda asas vasita hesab edildiyindan bu
sahodoki, foaliyyat prinsiplori iizro dovlat siyasatinin asas elementlori vo hiiquqi
tonzimlomolori ipoteka bazari istirak¢ilariin hamisinin maraqlart ilo iist- iisto
dismali vo qanunvericilik baximindan biitin mosalolor optimal islonib
hazirlanmalidir. Digor torofdon ddvlotin on miihiim vo srtateji vazifolorindon biri
ohalinin monzilo olan tolobatinin 6domasi ilo bagh oldugundan, bu sahodo dovlat
qarsismda duran, baslica vazifalor kimi ipoteka monzil kreditlosdirilmasi sisteminin
qanunvericilik bazasinin giiclondirilmasi, bu sahodo maliyys risklorinin azaldilmasi
va ohalinin olgatan sortlorlo monzil oldo etmosina soraitin yaradilmasina hiiquqi
sistemin miisbat tasirinin tomin olunmasidir.

M.Orlova ipoteka monzil kreditlogdirilmosinin hiiquqi tonzimlonmosinin bir
sira problemlorini arasdirarkon bildirmisdir ki, bu sahonin ganunvericilik bazasinin
giiclii olmasi iigilin ilk novbado ipoteka monzil kreditlosdirilmasi sisteminin sosial-
iqtisad1 problemlora tasiri proseslori ciddi arasdirilmali, bunlarla bagli hiiquqi
elementlorin islokliyi vo tosir qilivvesinin adekvatligi tomin edilmolidir. Bu geyd
edilon fikir vo miilahizolor, arasdirmalar gostorir ki, ipoteka monzil
kreditlosdirilmasinn  hiiqugi-normativ  bazasinin  ohalinin  manzillo  tominati
baximindan moévcud problemlarin hallina adekvatlgmin optimal miisyyonlsdirilmasi
Vo Nazara almmasi miithiim sartlor kimi xarakterizo olunurlar. Bunlarla barabar, hor
hanst bir faaliyyst sahasinin ganunvericilik bazasinin tokmillogdirilmasi tigiin, ilk
novbada bu sahados praktiki proseslords toplanmus tacriibays asaslanmali, basqa s6zlo,
qanunvericilik bazasi elementlari, bizim baxdigimiz misalda ipotekamanzil kreditlos-
dirilmasi ilo bagli proseslorin vo tadbirlorin biitiin maorhalalorindaki  spesifik
xuisusiyyatlori osas gotiiriilmalidir. Bu kimi todbirlora vo spesifik cohatlors ipoteka
monzil kreditlogdirilmasi lizro problemlarin sistemli 6yranilmosi, hiiquqi tonzimlomo

mexanizmlorinin totbiqi xisusiyyatlorinin  somaraliliyinin arasdirilmasi, ohalinin
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monzills tominat1 tsiklindo yer almis proseslorin har bir morholasi tizro ganunvericilik
elementlorinin hansi1 saviyyado yer aldigimin miioyyonlosdirilmosi, ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi sahoasinde moévcud ganunvericiliyin  hansi elementlorinin  vo
mexanizmlarinin tokmillasdirilmasina zaruratin olmasinin dogiqlosdirilmasi, nahayat,
bu sahads dovlat tonzimlonmasi va dovlat nazarati mexanizmlari, homginin mévcud
ipoteka qanunvericiliyi bazasi tizro tokmillosdirmo todbirlorinin togkil edilmasi
daxildir. Qeyd edok ki, todgigat isinin ovvalki paraqraflart vo fosillorindo,
timumilikds isin strukturunda noazords tutulmus istigamotlor iizro arasdirmalar, bu
sahadoki noazori vo praktiki proseslorin baxilmasi, diinya tocriibasinin dyranilmasi,
ipoteka monzil kreditlosdirilmasi mexanizmlori iizro problemlarin tadqigi bu
proseslordo osas etibarilo ipoteka monzil kreditinin  maliyys resurslarinin
formalasdirilmasinin, bunlarla bagli somoarali mexanizmlorin islonib hazirlanmasinin,
bu proseslordo maliyys resurslarinin holledici amil kimi xarakterizo edilmasinin
vacibliyini gostormisdir. Bunlar1 noazaro alarag, sonuncu paraqrafda Azarbaycanda
ipoteka  monzil  kreditinin  maliyya  resurslarinin  formalasdirilmasinin

modellosdirilmasi perspektivlarina baxmagi nazards tutmusug.

3.2. Azarbaycanda ipoteka manzil tikintisinin maliyyalasdirilmasinin
modellasdirilmasi

Olkomiz son illordo maliyys resurslarinin vo valyuta ehtiyatlarinin
artirllmasinda  miioyyon ugurlara nail olmusdur. Iri infrastruktur layiholori
reallagdirilmig, ohalinin yasayis soviyyasinin yiiksoldilmasi tigiin davamli todbirlor
goriilmokdadir. 2005-ci ildon baslayaraq ohalinin an ciddi problemlorindoan biri olan
monzillo tominati sahasindo ipoteka institutundan bshralonmok proseslori
genislonmokdadir. Ovvoldo qeyd etdiyimiz kimi Olkomizds foaliyyat gdstoran
Azarbaycan Ipoteka Fondunun koordinasiyasi va maraqli taraflorla qarsiliqli alagalori
dairasinin genislandirilmasi naticasinds ipoteka sisteminin, xiisusilo ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi mexanizmlorinin daha ugurlu modellarinin totbigi ilo bagh
institusional- iqgtisadi, maliyys-kredit todbirlorinin kompleks formada toskilino vo

praktiki proseslordo daha effektivli mexanizmlorin totbigine soy gostorilir. Biz
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6lkomizds ipoteka monzil kreditlogdirilmasi ilo bagli todbirlorin vo oldo edilmis
naticolorin bir sira gostaricilorini avvallor do vermisgdik. Bu naticalora vo gostaricilora
osaslansaq Olkomizdo ipoteka monzil kreditlosdirilmasi proseslori tempinin ilbail
artmasi, onun maliyyo resurslarinin saxolondirilmasi istigamatindo todbirlorin
genislondirilmosi, diinya tocriibasine sdykonmis ipoteka monzil kreditlosdirilmasi
modellorinin  on effektivlisinin 6lkomizds totbiginin hoyata kegirilmasi ti¢iin
todbirlorin cografiyasinin vo miqyasinin artirilmasi gonastindayik.

Basqa sozlo, Olkonin ipoteka institutlart halolik ¢atin vo uzaq yolun ilk
morhalasindadirlor, bu  proseslordo  infrastruktur  potensialnin  artirilmasi,
qanunvericilik bazasinin giiclondirilmasi, xtisusilo ipoteka monzil
kreditlosdirilmasinin sabitliyinin tomin edilmasi vo hocminin artirilmasi {i¢iin
moahsuldar maliyya moanbalarinin, yani daha olverisli vo effektivli ipoteka monzil
kreditinin maliyya resurslarinin formalasdirilmas: modellarinin 6lkomizin ipoteka
monzil krediti bazarinda reallagdirilmasi istigamotindo  kompleks todbirlor
giiclonmokdadir. Amma holo do bu proseslords asas problem kimi kifayat qodor
maliyys resurslarinin olmamasi, bunlarla bagli sabit vo mohsuldar maliyya
moanbalarinin miiayyanlosdirilmasinda ¢atinliklorin galmasi, ipoteka monzil krediti
bazarina xarici investisiyalarin, xarici investor resurslarinin calb edilmosindaki
problemlarin halli yollarmin miirakkabliyi digget ¢okir. Diinya maliyys béhraninin, o
ciimlodan digar bohranlarin vo ya bohran xarakterli igtisadi-maliyya ¢atinliklorinin
bas vermasi, oksor Olkalorin milli valyutalarinin voziyyatinin pislosmasi, Yyani
devalvasiyasi ipoteka sisteminin daha mohsuldar islomosini  angoalloyan
problemlordondir. Masalon, elo 6lkomizds milli valyuta olan manata qars1 tozyiglorin
artmasi, macburi devalvasiya proseslorinin getmosi ipoteka monzil kreditlogdirilmasi
ilo bagli manat resurslarinin formalas- dirilmasina, ohali torafindon banklara manatla
depozitlarin vo amanatlorin qoyulmasina kifayat godor manfi tosir gostormisdir. Digor
torofdon banklarda, o climlodon ipoteka fondlarinda , miivokkil olunmus kredit
toskilatlarinda comlonmis manat resurslarinin devalvasiyaya ugramasi ipoteka monzil
kreditlosdirilmosi bazar1 istirakcilarini daha ehtiyatli davranmaga mocbur edir,

genismiqyasli ipoteka mexanizmlorinin reallagdirilmasina moanfi tosir gostorir va .

76



Diizdiir, Azarbaycanda ipoteka kreditlari sartlori nizamnamalori ham miiddat,
hom faiz, hom do ilkin 6donisin hacmi baximindan Rusiya, Qazaxistan vo Ukranya ilo
miiqayisods daha alverisli olsa da, ABS va Avropa dovlatlori ilo miigayisads 0 godor
do coalbedici deyildir. Bu baximdan potensial qorb investorlari 6lkomizin ipoteka
monzil kreditlogdirilmasi bazarina golmokdo tolosmirlor. Bundan olavo, iri bank
resurslarina malik ABS vo Qorbi Avropa banklar1 6lkomizin hasilat vo enerji
sahalorino maraq gostormalorino baxmayaraq, ipoteka kredit bazarina, ipoteka monzil
Kreditlosdirilmasinin genislondirilmasi tiglin iri maliyys resurslannini formalasmasi
proseslarina, o ciimlodan ipoteka istiqrazlarmm buraxilmas: va yerlosdirilmasina
ciddi maraq gostormirlor vo ya istirak etmirlor. Digor torofdon daxili maliyya
bazarinda vo investisiya miihitindo galirlilik baximindan he¢ do monfi gostaricilora
malik olmayan monzil tikintisi sektorunun inkisafinin siiratlondirilmosindo daha
cevik vo mobil, stimillagdirici ipoteka modellarinin totbigi proseslori 0 godor do
intensivliosmayib.  Bir qrup milli ekspertlor belo hesab edirlor ki, ipoteka moanzil
Kreditlosdirilmasi proseslori uzunmiiddotli oldugundan bu sahays yatirilan maliyya
resurslarinin riski daha boylikdiir vo xiisusilo avvalda geyd etdiyimiz kimi milli
valyutanin devalvasiyasi naticasindo maliyys itkilorinin artmasi ehtimali daha
coxdur. Bundan olave, ipoteka monzil krediti bazarinin genislondirilmosi, basqa
sOzla, sosial ipotekanin hocminin artirilmasi proseslorine dovlet biidcasindan
ayirmalarla barabor investisiyalarin calbinin geniglondirilmasi miihiim zorurat kimi
diggoat ¢okir. Bir sira miitoxassislor bu mogsadlo “Sosial Manzil Fondu”nun tasis
edilmosini do magsadouygun sayirlar. Ciinki oksar hallarda, avvallords bildirdiyimiz
kimi Azorbaycanda ipoteka monzil krediti bazarmin maliyys resurslarinin
mohdudlugu ilo barabor, hotta bu kimi sosial ipoteka kreditlorina bela monzils
chtiyaci1 olan evsiz gonclarin-gonc ailalorin ¢oxlugu diqqet ¢okir. Diinya Bankinin
hesablamalarina gora, Azarbaycanda ipoteka monzil krediti bazarinin intensivliyinin
tomin edilmoasi, o6lkodo gonc ailolorin, {imumiyyotlo monzilo tolobatt olan
vatondaglarin bu sahado problemlarinin holl edilmasi tiglin ipoteka toyinatli 6 mlrd
dollar wvasaitin colb edilmasi, ipoteka monzil kreditlogdirilmasinin - maliyyo

monbalorinin uzun miiddato diversifikasiyalasdirilmasi, ipoteka monzil bazarinda
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daha olverigli vo effektivli ipoteka modellorinin totbiqi zorurati vardir. Bazi yiiksok
ranql siyasatcilor vo  millat vokillori dofalorlo  Azarbaycanda ipoteka
bazarinin potensialinin artirtlmasinin vacibliyini bildirmiglor. Masalon, V.Ohmodov
qeyd edir ki, imumiyyatlo, Azorbaycanda monzil bazarinda problemlor var. Ipoteka
dedikdo Baki sohorinin manzil bazar1 nazordos tutulur. O eyni zamanda ipotekaya
ayrilan  vosaitin  artinlmasinin ~ vacibliyi ilo yanasi, hom do hor bir
ipotekanin mobloginin hazirki maksimum 50 min manatdan 80-90 min manata kimi
artirilmasinin vacibliyini bildirir.

Tadqiqatgt A.OliyevaAzorbaycan Respublikasinda ipoteka krediti sisteminin
inkisaf problemlori vo diinya tocriibasi kontekstindo tokmillosdirilmosi yollarini
aragdirarkon qeyd etmisdir ki, yeni iqtisadi modellari totbig etmoklo 6lkomizda
giymatli kagizlar bazarinin, o ciimlodon moanzil sertifikatllarimn buraxilmasi vo
yerlosdirilmasinin genislondirilmasine baxilmali, ipoteka monzil kreditlogdirilmasinin
maliyys resurslarini artirmaq t¢iin pensiya fondlarindan vo diger uzunmiddatli,
homg¢inin perspektivli monbolordon davamli maliyys Vvosaitlorinin calbim tomin
etmok lazimdir. Bu geyd edilon todbirlorin reallagdirilmasi zarurati 6lkemizda
votondaslarin monzilo olan tolobatinin 6donilmasi adekvatligi diggatini nozars
carpdirir. He¢ do sirr deyildir ki, Azorbaycanda gonc ailalorin oksariyyati ya
valideynlori ilo birgs, ya da kiraya monzillords yasayirlar. Digor torofdon, daha
ugurlu karyera qurmaq, tohsil almag vo islo tomin olunmaq fig¢iin regionlardan
gonclorin iri soaharlors, xiisusilo Baki sohorino aximi holo do intensiv olaraq
qalmaqdadir.

Realligda 6lkemizds biidcodon ipotekaya ayrilan vasaitlorin hacmi halo ki,
azdir vo sosial ipotekanin hocmi minimumdur. Buna géro do dovlst vasaitlori ilo
yanagt ipoteka monzil kreditlogdirilmosi bazarinin maliyyo resurslarinin artirilmasi
liclin innovativ iqtisadi inkisaf vo maliyya modellarindon, miixtalif investisiya va
sosial programlardan, kommersiya va sahibkarliq qurumlarinin imkanlarindan,
fondlarva ictimai birliklarin vasaitlorindan, tikinti toskilatlariin resurslarindan, xarici
toskilatlarin, banklarin vo investorlarin  vosaitlorindon istifado  yollarinin

reallasdirilmasi, bu moqsadlarlo 6lkamizin milli-igtisadi inkisaf prioritetlori nozors
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almmagla ipoteka monzil kreditlogdirilmosi proqramlarinin hazirlanmasi vo hoyata
kecirilmasi zorurati xiisusilo nazara carpir. Belo genis vo strateji spektrli vazifalorin
sistemli vo kompleks baxilmasi, ilk novbado dovlstlo votondaslar arasinda qarsiliqlt
etimadin yiiksalmosi ilo naticolonmoklo yanasi, ohalinin asas sosial probleminin-
monzillo tominatinm yaxsilasdirilmasinda ciddi iraliloyislora sabab ola bilar.

Toadqgiqat¢1 A.Novruzova Azorbaycanda monzil bazarinin tosokkiliiniin vo
inkisafinin iqtisadi aspektlorini arasdirarkon qeyd etmisdir ki, monzil bazarinin
inkisafinin siiratlondirilmasi tiglin xarici investisiyalarin 4Calbi olduqgca vacibdir va
bunun T{i¢iin movcud situasiyaya uygun tolob olunan investisiya resurslariin
gotirilmasinin miisyyanlosdirilmasi vo programlasdirilmasi miithiim ohamiyyat kash
edir. Elo etmok lazimdir ki, golocokda uzunmiiddatli perspektivde monzil bazarmnin
inkisafi vo shalinin manzillo tominati tokca dovlstin bu sahays ayirdig: vosaitlordan
asili olmasi. Maragli bir fikir gonc todqiqatgilara moxsusdur, belo ki, L.Primova
yazir ki, 6zal monzils sahib olmaq problemi an aktual problem olaraq, bir ¢ox sosial
gostariciloro do tosir edir. Xiisusilo, nikaha daxil olmanin orta yasma vo dogum
faktoruna bu problemin tasiri kifayat gador ciddidir.

Dovlat Programu ¢argivasinda Sosial ipoteka Proqrami, comiyyatin aztominath
tobagoelorinin niimayandslori vo istedadli gonclor tiglin hoyata kegirilir. Dovlot
golocokdsa soharciklorin salinmasi vo gonclor iclin imtiyazli sortlorlo monzil
verilmosini planlasdirir. Bu mogsadlo Ganclor vo Idman Nazirliyi sohorciklorin
tikilmasi ti¢iin dovlatdon arazi almisdir vo hal- hazirda problemin maliyyalosdirilmasi
va kreditlogdirilmasi istigamotinds 6z axtarislarim davam etdirir. Bu qeydlor gostorir
ki, gonclorin oksoriyyatini ciddi narahat edon osas problem kimi-onlarin monzillo
tominati moasalolorinds, ilk ndévbads, bu problemin maliyyalosdirilmasi Vo
kreditlogdirilmasi monbalori davamli vo uzun miiddato hall edilmalidir. Bunlarla
borabar, homin problemlarin hallinds, siibhosiz, dovlatin g¢evik siyasatinin
hazirlanmast vo kompleks todbirlorin goriilmasi do, Xiisusilo, monzil tikintisi
bazarinin intensivlosdirilmasi, soffaflagdirilmasi, bu bazarda asas rol oynayan tikinti
toskilatlarinin maliyya resurslarinin formalasdirilmasi, bu istigamotds stimullasdirici

vergi mexanizmlarinin totbiq edilmosi, shalinin bu sahods foal istirakinin tomin
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edilmosi miithiim masalolor kimi xarakterizo olunur.

Olko prezidentinin 30 avqust 2007-ci il tarixli “Azorbaycan Respublikasinda
tikinti sahasindo dovlst nozarstinin giliclondirilmasi haqqinda” Formaninda tikinti
sahasindo bir ¢ox masalolorin nizamlanmasi iizro program Xxarakterli tapsiriglar
verilmisdir. Bununla alagoadar olaraq, 6lkomizdo manzil tikintisi foaliyyati ilo mosgul
olan soxslar torafindon 6danilmali olan sadslosdirilmis verginin hesablanmasi ti¢iin
6lkonin sohar vo rayonlarmin oarazilorinin zonalar uzro omsallarinin tosdiq edilmasi
barodo Azarbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin - 25 sentyabr 2007-ci il tarixli
Qorarina oasason, Olkonin sohor vo rayonlari uzro miioyyonlosdirilon omsallari {izro
diapazonlar 0,8-don 5,0-dok miiayyanlosdirilmisdir. Demoli, dovlet vergi yiikii
baximindan, moanzil tikintisi ilo masgul olan togkilatlar1 6lko regionlarinin yerlosmo
arazisindon asili olaraq stimullasdirmisdir.

Umumiyyatlo, monzil tikintisi problemi vo bununla bagh strateji vozifalor
6lkanin iqtisadi tohliikasizliyinin tomin edilmosi baximindan da yiiksok amil kimi
dayarlondirilir. Bundan olava, gonc ailslorin monzil probleminin halli yollarinin
yumsaldilmas1 tgiin  6lkado gonc ailolor igarisindo evsizlor barodo moalumatin
toplanmast vo buna adekvat todbirlorin goriilmosi miivafiq dovlet qurumlar
torofindon miixtalif todbirlorlo ohato olunmus dur. Xiisusila, genclorin va gonc
ailolarin ipoteka kreditlorinin alinmasi imkanlarmin genislandirilmasina dair effektiv
mexanizmlorin islonib hazirlanmas1 digqet meorkazindadir. Olkomizda manzilla
tominat tokca ganc ailalorin yox, eyni zamanda har bir evsiz vatondasin konstitusiya
hiiququ kimi do digget ¢okir. Konstitusiyanin 43-cii maddasina asasen hor bir
votondasm moanzil hiiququ tonzilmonir, dovlet yasayis binalarinm vo evlorin
tikintisina rovac verir, insanlarin monzil hiiququnu gergoklasdirmok ii¢iin x{isusi
todbirlor goriir.

Eyni zamanda Azorbaycan Respublikasinin Moanzil Macallasina asasan,
dovlat organlar1 vo boladiyyslor 6z salahiyyatlori daxilinds manzil hiiquglarmin
hoyata kecirilmoasi ii¢lin sorait yaradir, bu moqsadlo dasinmaz omlak bazarinin
inkigsafma komoklik gostarir, monzil tikintisini stimullagdirir, ohalinin miixtolif sosial

tobagolarinin, xiisusile, gonc ailalorin giizastli ipoteka kreditlori ilo tomin edilmasi
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liclin todbirlor goriir. Qeyd edk ki, bu problemlarin hoallinin siiratlondirilmasi vo
monzil tikintisi ilo bagh maliyya resurslarinin monbalarinin
diversifikasiyalagdirilmas1 maqsadi ilo, 6lkomizdo monzil sertifikatlarinin buraxilisi,
todaviilii vo odonilmosi Qaydalar1 hazirlanmig vo Azorbaycan Respublikasinin
Qiymaotli Kagizlar tizro Dovlet Komitasinin 12 sentyabr 2011-ci il tarixli goran ilo
tosdiq edilmisdir. Qeyd edilonlor gostorir ki, O6lkomizdo moanzil tikintisinin
stimullagdiritlmast vo monzil problemi olan votondaslarin monzillo tominatinin
giiclondirilmasi istigamotinds dovlet qurumlari vo miivafiq maraqli toskilatlar
torofindon  kompleks todbirlorin ~ goériillmasi  moqsadi  ilo  aparilan  islor
genislondirilmokdadir. Bu proseslords isa asas holledici amil kimi ipoteka manzil
kreditlosdirilmasinin maliyys resurslarinin formalagdirilmas: problemlarinin halli
yollarinin tapilmasi vo bu sahoyo miixtalif monbolordon davamli sokildo maliyys
resurslarinin calb edilmasinin tomin edilmasidir.

Qeyd etmok lazimdir ki, olkemizdo ipoteka monzil kreditinin maliyys
resurslarinin ~ formalagdirilmasinin -~ modellasdirilmosi  perspektivlorinin  yaxin
dovrlorda intensiv fazaya godom qoyacagi genastindoyik. Olkomizdo artiq ipoteka
kreditlorinin maliyys monbalarinin formalasdirilmasi va inkisafinin asas istigamatlori
miayyan godor dogiglosdirilmisdir. Bununla bels, halo do Azarbaycanda bu sahods
ixtisaslasmis banklar vo ya digar geyri-dovlat ipoteka investisiya fondlari institutu
formalasdirilmamisdir. Ipoteka monzil kreditlosdirilmasinin maliyys resurslarmm
diversifikasiyalasdinlmasi problemlarinin hallinin kompleks, uzun miiddoto Vo
etibarlt sokildo genis hacmda hallinin tomin edilmosi {i¢iin bu kimi ixtisaslagdirilmis
ipoteka banklarinin vo monzil ipoteka investisiya qurumlarinin, fondlarnin
yaradilmasiin intensivlogdirilmosi {igiin avvaldo geyd etdiyimiz kimi, ipoteka
sisteminin ganunvericilik bazasinin tokmillosdirilmasi ilo borabor, ipoteka monzil
kreditlogdiril- mosi bazarinin maliyya monbalarinin effektiv togkili modellarinin
dorindon Gyranilmasi, asaslandirilmasi vo totbiqi proseslorininds giiclandirilmasi
qarsida duran miithiim vazifalor kimi xarakterizo olunurlar.

Azarbaycan artiq regionda vo diinyada sabit iqgtisadi inkisaf modeli vo yiiksok

rogabo tgabiliyyatli 6lko imici niimayis etdirir. Olkomizin votondaslarinin yasayis
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soviyyesi, ohalinin golirlori artimla miisayiot olunur. Iri sohorlords yeni yasayis
massivlori salinir, soharotrafi orazilordo fordi evlorin tikilmasi vo kollektiv yasayis
mohallolorinin yaradilmasi proseslori siirotlonmisdir. Biitiin bunlara baxmayaraq,
oksar gonc ailalor ciddi problemlorls tizlosorok, uzun miiddat arzinds ailonin asas
probleminin-monzillo tominatinin hall edilmasina vaxt itirmali olurlar. Halbuki, istor-
iIstomoaz bu ailalor no vaxtsa kifayat godor vosait sorf edorok 6zlorino yasayis moanzili
almaga mocburdurlar. Bu amilin 6zii dovletlo 6zal sektor arasinda uzunmiiddatli,
hamg¢inin bu kateqoriyadan olan gonc ailoalorin slgatan oldugu sartlorls ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi mexanizmlorinin islonib hazirlanmasini vo totbigini miiasir dovriin
on mithiim vo aktual masalalarindan biri Kimi giymatlondirmoys asas verir.

Digor torofdon dovlat torofindon stimullagdirilan vo ganunvericiliklo risklori
miioyyan Saviyyado gorunan monzil investisiya fondlari vo togkilatlar1 miixtalif
monbalor hesabina maliyys resurslari calb etmokls, ipoteka manzil kreditlogdirilmasi
probleminin yumsaldilmasma miisbat tosir gdostara bilordilor. Miiasir dévrdo maliyyo-
igtisadi aspektlar, o ciimlodan 6lkamizin asas maliyys va valyuta ehtiyatlan manbayi
olan neftin diinya bazarindaki qiymatinin geyi- sabitliyi, avvalds bildirdiyimiz kimi
milli valyutanin -manatin devalvasiyasindan yaranan problemlor, biznes vo
sahibkarliq faaliyyatinin transformasiyalari, monzil tikintisi sektorunun hacminin
artirtlmasi ilo bagli kifayat godor maliyys resurslarinin formalagmasindaki ¢atinliklor
Vo S. nozare almmagqla, Azorbaycanda ipoteka  monzil  kreditinin  maliyys
resurslarinin - formalasdmlmasmm modellosdiril- masina sistemli vo kompleks
yanagsma tomin olunmalidir. Bu mosoalolor 6lkodoki real proseslori oks etdirmali,
uzunmiiddatli strateji mogsadlori vo vazifalori nazords tutmalidir. Biz owalords
ipoteka monzil kreditlogdirilmasi ilo bagli diinya 6lkalorinin  tocriibolori tizro
todgigatlarimizda bu problemlora miinasibotlo bagli miixtalif forqli yanasmalarin
xiisusiyyatlorini qeyd etmisdik. Ipoteka monzil kreditlosdirilmosinin  maliyya
resurslarinin  formalasdirilmasmin an effektivli modellorinin  miiayyanlosdirildiyi

Olkalorda bu sistemin vo bunlarla bagli mexanizmlorin somoraliliyi xiisusilo nozars

carpir.
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Tosadiifi deyildir ki, diinya tocriibesindo o6ziinii dogrultmus ipoteka
modellorinin formalagdirilmasi vo reallagdirilmasi uzunmiiddotli dovlet dostoyi
todbirlori, bu proseslordo biitiin maraqli toroflorin qarsilighi etimad c¢or¢ivasindo
foaliyyatlori sayasindo miimkiin olmusdur. Todqigat materiallar1 bu sahado 6lkomizdo
reallasdirilmasi moqsodosuygun hesab olunan, ipoteka monzil Kkreditlosdirilmasinin
maliyys resurslarinin formalasdirilmasimin modellasdirilmasinin effektivli, eyni
zamanda perspektivli istigamoatlori vo bunlarla bagli sistemli todbirlori barasinds
miioyyan yekun xarakterli naticolor hazirlamaga imkan vermis vo biitiin bunlar
dissertasiya iginin natico hissasinds 6z oksini tapmisdir.

Beloliklo,  todgigat  isinin  strukturuna  oSasen  ipoteka  monzil
kreditlosdirilmasindo maliyya resurslarinin formalasdirilmasi, bununla bagli baxilan
problemin nozori - metodoloji asaslari, ipoteka monzil kreditinin miiasir realliglarinin
tohlili aparilmis, ipoteka monzil krediti maliyys resurslarinin formalasmasi
proseslarinin giymotlondirilmosi, bu sahado perspektivli istigamotlor vo praktiki
baximdan samoarali modellor miiayyanlosdirilmisdir. Biitiin bunlar1 nazaro alarag
dissertasiya isini mantiqi baximdan yekunlagdirmaq va baxilan masalalar asasinda bir
sira tokliflor irali siirmok vo tdvsiyalor vermok miimkiindiir. Umid edirik ki, bu isdo
yekun xarakterli naticolor 6lkoamizin ipoteka monzil kreditlogdirilmasi bazarinda
maliyys resurslarinin formalagdirilmasi problemlarinin halli yollarinin tapilmasinda,
bunlarla bagh daha effektivli praktiki mexanizmlorin islonib hazirlanmasinda va

reallagdirilmasinda somora veracakdir

3.3 Inkisaf etmis diinya 6lkalarinin ipoteka moanzil tikintisinin
maliyyalosdirilmasi tacriibasi
Diinyanm inkisaf etmis Olkalorinds ipoteka monzil kreditinin toskili va
maliyyalosdirilmasi iizra asas proseslor XX asrin 10-cu illarinds baslamisdir. “Boyiik
depressiya” bohraninin va II Diinya miiharibasinin fasadlarinin naticalorinin aradan

qaldirilmasi problemloarinin an agir1 vo iri moanzil tikintisi problemi idi. Buna goéra do
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o dovrin iri dovlatlorinin  oksoriyyatindo problemloarinin  holli {giin ipoteka
institutunun inkisaf etdirilmosine miihiim olamoti kimi baxilmisdir. Ipotekamn
mahiyyatina galinca iso, ABS, Fransa vo Almaniya kimi dovlatlords vo digar inkisaf
etmis Olkolordo, bu kredit sisteminin osas hissasi monzil sahosindo omlakin girov
qoyulmasi yolu ilo maliyys resurslarinin formalasdirilmasi, istiqgamatlondirilmasi
proseslori kimi anlama golir. Umumiyyatlo, ABS-da miiasir ipoteka sistemi 6z forma
dovriinii 1930-1970- ci illordo basa ¢atdirmisdir. Qeyd etmok lazimdir ki, ABS-da
6lka UDM-nin 18%-o godorinin formalasmasinda bu va digor yollarla tikinti krediti
va ipoteka monzil krediti mexanizmlarinin faaliyystinin rolu vardir. Bu ohalisinin 7
milyona yaxmi vo yaxud amoak gabiliyyatli shalinin 5%-don ¢oxu manzil tikintisi ilo
bagli saholords islayirlor. Bu 6lkods monzil tikintisi tizra maliyyslosdirilmoanin orta
illik hacmi 400 mlrd dollardan gox toskil edir. ABS-m amok foalligin qorunmasi ii¢iin
dovlat torafmdon goxlu sayda dostok mexanizmi reallagdirilir vo bu proseslar ohalinin
monzillo tominatinda asasan iki formada - istigrazlar vo ipoteka kreditlori formasinda
hoyata kecirilir. Ipoteka kreditindon istifado edilmosi 6lko ohalisinin hoyat
saviyyasinin kifayat gador yiiksaldilmasinds bdyiik rol oynamisdir. Bu proseslor do
xeyli miqdarda ipoteka banklari, amannat vo kredit assosiasiyalari, kommersiya va
omanat banklari, sigorta kompaniyalari, tikinti toskilatlari, ipoteka fondlar1 va s.
istirak edirlor. ABS-da xiisusi ipoteka programlari-Federal milli ipoteka assosiasiyasi
(Fannie Mae), Monzil kreditlogdirilmasi korporasiyasi (Freddi Mek) vo Dovlat milli
ipoteka assosiasiyasi kimi ixtisaslasdirilmis qurumlar torafindon reallagdirilir. Bu
toskilatlar ABS hokumati irslindon kifayat godor dovlst dostoyi mexanizmlarini
alaraq, dovlot dostoyi altinda qiymoatli kagizlar, istiqrazlar buraxir, ipoteka
kreditlosdirilmasinin maliyyslosdirilmasi proseslorini togkil edir, oshalinin monzils
olan tolobatinin siirotlo reallasdirilmasi sorait varadir. Olkonin monzil ipotekasi
kreditlogdirilmasine investisiyalarin vo maliyys resurslariin kifayoat godor calbini
nozora almaqgla, ABS-da manzil tikintisi invcstisiyalasdinlmasi baximindan burada
ipoteka monzil kreditlogdirilmasi  on genis yayillmis ipoteka ndvii  kimi
giymatlondirmok olar. Bu proseslorin togkilinde ABS hokumatinin dastoyi yiiksokdir,

digor milli iqgtisadiyyat saholori ilo miigayisado monzil tikintisi sektorunda olan
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tonzimlomo mexanizmlori daha genis yayilmigdir. Bununla borabor milli valyutasinin
dollarin diinyanin osas valyutas1 funksiyasini yerino yetirildiyini nazors alsaq, bu
olkonin ipoteka sistemina, o climlodon ipoteka monzil sistemi diinyanin miixtalif
ikilorindan maliyys resurslarinin axini o godar do ¢atin goriinmiir.

Todgigatgt VInsov ipoteka monzil kreditlogdirilmosinin  ABS modelini
aragdirarkon bildirir ki, bu 6lkonin iqtisadiyyati, hamginin ipoteka sistemi onun milli
valyutasinin diinya pulu funksiyasimni yerino Yyetirmosi hesabina demok olar ki,
diinyanin biitiin 6lkalorindon miixtalif manbalor hesabina maliyyslosdirilir. Ovvalda
bildirdiyimiz kimi ABS-da ipoteka sisteminin vo xiisusilo, Ipoteka monzil
kreditlosdirilmasinin  toskilindo ipoteka kompaniyalarinin foaliyysti miihiim
ohomiyyot kosb edir. Olkodo 1300-0 yaxm ipoteka maliyyslosdirilmosi iizro
kompaniyalar sobokasi mévcuddur vo onlardan 1000-i Amerika Bankirlorinin ipoteka
Assosiasiyasina daxildirlor. ABS-da formalasmis Amerika ipoteka modeli ikipillali
sistemo tuslanmisdir. Bu sistemlorin formalasmasi hokumotin biitdvliikdo 6lkods
ipoteka kreditlosdirilmasinin kifayot godor genis vo effektivli tomin edilmasi
problemins yanasmasindan irali golmisdir. ikipillali ipoteka sisteminin osas foaliyyati
ondan ibaratdir ki, ilkin ipoteka bazarinda toplanmig resurslar dovlot torofindon
dastoklonon va onun kdomoayi ilo yaradilan xiisusi agentliklor torafindon istifadoyo
yonaldilir. Bu halda ipoteka agentliklori ipoteka kreditlorini vo bunlarla bagh
toplanmis resurslar1 tokrar bazarda investorlara vera bilor, yeni ipoteka kreditlori
birliklori formalasdirar, ipoteka bazarinda yeni qiymatli ipoteka kagizlar1 buraxmaq
Vo yerlosdirmok amaliyyatlarini yerino yetirmok imkani1 qazanarlar. Bu  sistemlorin
davamli vo giiclii inkisafi naticasinda 6lka vatondaslarinin 70%-i belo hesab edirlor
ki, miilkiyystdo olan ev vo monzil uzun miiddsto yatirilmig on olverigli vo etibarli
kapitaldir. ABS-da monzil maliyyslosdirilmasinin asas prinsiplori monzil tikintisinin
kulitlosdirilmasi vo alinmasidir. Olkads ipoteka istigrazlar1 adoton 15-20 il verilir,
ilik faiz doracalori 3-4% toskil edir, ilkin ddonis kimi 10-20% 6dams talob olunur,
tikinti ipoteka monzil kreditinin moblogi iso girov qoyulmus omlakin doayarinin
maxsimim 80-90% soviyyasindo miioyyonlosdirilir. ABS-1n ipoteka kreditinin vo

ipoteka monzil kreditlogdirilmasi mexanizmlarinin genis spektivli vo aktivli olmasini
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asas gostormok miimkiindii.Bunun da soboblordon biri kimi, bu o6lkads tokrar ipoteka
bazarinin formalasdirilmasinda ipoteka agentliklori ipoteka bazarinda daha ¢ox aydin
gosrorirlor  vo  kredit toloblorinin  alinmasi  proseslorini  hoyata  kegirirlor,
Urmmumimilikda bu prosesloro tokrar bazar istirakcist olan investorlarin foalligini,
yani bunlara ipoteka kredit taloblorinin asas hissasinin istigamotlonmasi, investorlarin
iri  banklarla vo digor maliyys institutlar1 ilo birlikde mixtalif ipoteka
kreditlosdirilmasi programlarinin icrasi tiglin qiymotli kagizlarin emissiyasinm togkili,
ipoteka kreditlosdirilmasi pulunun yaradilmasi vo onun bazara daxil olan yeni
investorlara satilmasi, yaxud onlarla birlikdo imumi payin boliisdiiriilmasi, ipoteka
qiymatli kagizlarinin emissiyasi vo yerlosdirilmasi va s. daxil etmok olar.

Tadgigatct M.Solodilova ABS-da ipoteka krediti sistemi vo ipoteka monzil
bazarinda kreditlogdiriimo mexanizmlorinin - maliyys resurslart ilo tominati
proseslarinin ikipillali modelinin taskilati funksional oldugunu bildirmisdir. Bu
proseslorda yenidon maliyyslosdirilmonin foal elementi kimi orijinal xarakters malik
ilkin kreditor tosobbiiskar kimi ¢ixis edir vo OziinamoXsus ipoteka borclari iizra
ohdaliklari ipoteka ikinci bazarinda ipoteka yenilikloarino satir. Bundan oalava, ilkin
kreditor alinmis kredito xidmot funksiyasim hoyata kegirir. Eyni zamanda xiisusi
hiiquqi soxs yaradilmaqla ipoteka qiymotli kagizlarinin emissiyasi reallagdirilir.
Ikipilloli Amerika ipoteka modelindo ABS-1n dévlat strukturlarmimn faal dostoyi vo
istiraki digqot c¢okmoyo Dbilmoz. Burada hom do  ipoteka kreditlosdirilmasi
todbirlorinin somarali vo effektiv togkilini hayata kegiron mexanizmi dinamikaya
catir.

Onu da oqeyd ki, 1990-c1 illordon baglayaraq ABS-da ipoteka
kreditlosdirilmasi proseslor tokimillagdirilmalor bas vermis vo ciddi doyisikliklor
aparilmisdir. Bu, ilk ipoteka kreditlosdirilmasi bazariin biitiin votondaslar, xiisusilo
nisbaton yaxsi vo orta saviyyali golirloro malik ohali tobagolori iiglin oslgatan ola
bilmasi ilo nail olmusdur.ipoteka kreditlosdirilmosi bazarinin osas istirakcilar1 olan
kreditorlar, sigorta kompaniyalari, tokrar ipoteka bazari subyektlari, homginin
hokumot agentliklori vo dovlst strukturlart 6lkods nisboton dah ¢ox narahatgiliga

sobob olan sosial-igtisadi problemlarin hallinds asas etibarilo monzil probleminin
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aradan qaldirilmasinda yeni aklivli maliyys Vo iqtisadi mexanizmlorin islonib
hazirlanmas1 moqsadi ilo bu falbirlori hayata kegirmokds timumi maraq dairasindo
olmuslar. Bundan olavs, ipoteka soviyyads  qanunvericilik  aktlarinin
tokmillasdirilmasi do bu proseslora stimul sakilds tosir etmisdir. Masalon, 1977-Ci
ildo yerli comiyyatlordos reinvestisiya aktlar1 ipotekan1 miivafiq federal ganunun gabul
edilmosindan sonra, yerli orazilordo xiisusilo oshalinin  golirlori az olan kasib
rayonlarda yerloson ipoteka kreditlosdirilmasi toskilatlarina on asagi faizlorlo ipoteka
kreditlorinin verilmosi soraiti yaradilmisdir.

Qevd edok ki, bu ipoteka kreditlosdirilmasi mexanizminin reallasdirilmasinda
mosul orqanlar kimi ABS-in Federal Sisteminin Idaroetmo Surasi, Depozitlorin
Sigortalanmasi lizro Federal Korporasiya, Omanot miiassisalori lizra nozarat idarasi,
Pul dovriyyesi tlizro nozaroti, milli banklar, stat banklari, amanat banklari, sigorta
kompaniyalart vo s. organlar kimi xarakterizo olunurlar. Bu orqanlarin garsiligh
faaliyyati noticasimlo yerli comiyyatlorin va nisbaton yoxsul rayonlarm ohalisinin
monzilo vo soxsi tolobatmm  o6donilmosi  iiciin  ipoteka monzil  krediti
mexanizmlorindon  ifadosi Kkifayst qodor asanlasdirilir, bunlarla bagli proseslor
noazarat altinda «undandir, lazim goaldikdo tokmillosdirma tadbirlarina baxilir, monzil
vo fordi ev tikintisi ilo baglh ipoteka programlarinin maliyyslosdirilmasinin daha
sorfoli  mexanizmlori islonib hazirlanir, hayata kegirilir. Umumiyyatlo, son
onilliklordo ABS-da yerli orazilorin, az inkisaf etmis vo nisbaton yoxsul regionlarin
ohalisinin monzilo filmi talobatinin 6donilmosi {igiin foal dovlat siyasati yiirtidiiliir.
Bu mogsadlorlo miixtalif hokumot proqramlart hazirlanir, yerli biznes strukturlarinin
Vo fiziki soxslorin banklarla qarsiliglt somarali foaliyyat prinsiplori formalasdirilir, bu
kimi miizarikalords az golirloro malik shali tabagesinin kredit resurslarina ¢ixisinin
asanlasdirilmasi tadbirlori reallagdirilir. Kanadada ipoteka institutlari asasan anonavi
olaraq ipoteka banklar1 hesabina formalasdirilir vo foaliyyat gostorirlor. ilkin 6danis
Kimi comisi imumi ipoteka krediti mablaginin 5%-i hacminda 6donis talab olunur vo
dyn-ayr1 hallarda bu mablogin 6zii do bank torafindan ipoteka krediti gotiirano kredit

otaraq verilir.
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Avropa oOlkalorindos, xiisusilo inkisaf etmis Qorbi Avropa dovlatlorinds
ipoteka sistemi vo ipoteka monzil kreditlogdirilmasinin miixtalif formalarindan
istifado diggati calb edir. Bu proseslords bir timumi tendensiya, yani ipoteka monzil
kreditlogdirilmasinin ~ maliyyo resurslarinin  formalasdinlimasinda  parakonds
depozitlordon istifado daha c¢ox yayilmisdir. Avropa Ipoteka Federasiyasmin
ekspertlorinin drasdirmalarina goéro orta hesabla ipoteka kreditlorinin  imumi
hacminds girov elementi kimi ¢ixis edon maliyys resurslarmin 60% -don g¢oxu
depozitlorin hesabina formalasmisdir. Bu halda kreditorlar miixtalif depozitlorin foal
colb edilmasi ixtisaslasdirilmis amanat toskilatlan, tikinti comiyyatlori, kommersiya
banklar1 togkil olunur. Bu model ipoteka kreditlosdirilmosindon osason Boyiik
Britaniyada, Almaniya, Fransa, ispaniya, Avstriya, Irlandiya vo s. 6lkolords daha gox
Olkalorda edilir. Avropada digar bir effektivli ipoteka maliyyslosdirici sistemi vo
ipoteka istiqrazlarindan faal istifado moévcuddur. Bu tip istiqrazlar investorlar {igiin
calbedicidir, ¢linki onlar ipoteka kreditlori ilo tomin olunublar, ham etibarli likvid
maliyys aloti kimi ¢ixis edirlor. Avropa ipoteka istiqrazi bazarinin ¢oxu 3 6lkodo -
Almaniya, Danimarka vo Isvegdo comlonmisdir. Bu bazarda 1%-don ¢ox paya malik
olan Almaniya Ipoteka Istigrazlarinin diinya bazarinda ABS Vo Yaponiyadan sonra
3-cii yerdadir. Maraqlidir ki, Almaniyanim UDM-2 ipoteka istiqrazlarmmn pay1 40%-
don ¢oxdur. Bu proseslor Almaniyada ganunvericilik saviyyasinds ¢ox ciddi sakilda
tonzimlonir. Almaniyada ipoteka istiqrazlarini buraxan togkilatlar1 {i¢ qrupa - monzil
ipoteka kreditlosdIrilmasini hoyata keciran 6zal ipoteka banklarma, ictimai sektorlar
lizro kredit institutlarina vo xiisusi ixtisaslagdirilmis ipoteka banklarina boliiniir. II
Diinya miiharibasindon sonra Almaniyada moanzil fondunun barpasi vo ohalinin
monzila olan kaskin talobatinin 6danilmasi moagsadi ilo ipoteka sistemi modellarinin
alverisli variantlarinin islonib hazirlanmasi va reallasdirilmasi olduqca vacib starteji
vozifalordon biri kimi ¢ixis etmisdir. Belo bir soraitdo Almaniyada tikinti amanat
sisteminin siirotli inkisafi osasinda ipoteka monzil kreditlosdirilmoasi fondlarinin
yaradilmast vo maliyys resurslarinin  formalasdirilmast mlrd alman markasi
mablogindoa vasaitin monzil tikintisi sahasine yonaldilmasi ipoteka 12 min. manzilin

maliyyalosdirilmosi miimkiin olmusdur. Hazirda diinyada 34 tikinti omanati {izro
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banklar foaliyyst gostorir, bu banklarda Maliyyslosmis resurslardan 20 min noaforo
yaxin 6lka votondast bohralonir. Umumilikda edilon tikinti omanati banklarmda 30
mln miiqaviloya Xidmat gostarilir. Bu ti¢ fazadan-omanat fazasindan, kreditlosdirilmo
sortlorinin  yerino yetirilmolinin  giymotlondirilmosi fazasindan vo kreditlorin
verilmosi fazasindan ibarotdir, Kommersiya hokumoti bu proseslori iki formada
votondaglar torofindon monzilin 6zol ahnmismda vo monzilin birhasa vo bilavasito
subsidivalasdirilmasini doastokloyir. Almaniyada ipoteka kreditlosdirilmasi sisteminin
asas aktivlori va onlarin faaliyyat istigamatlarini oldugunu da geyd etmok olar. Bu
6lkanin ipoteka sistemindo asas obyektlor kimi ipoteka banklari, o climlodon qarisiq
funksiyali banklar, amanat banklari, kreditlogdirilmo proseslorini hoyata kegiran
kooperativlor, tikinti amanot kassalar1 foaliyyat gostarirlor. Faaliyyat prinsiplaring,
mahiyyat va xiisusiyyatloring, digar slamatlorina géra alman birpillali ipoteka sistemi
modeli 6ziinds ipoteka bankinin kontinental modelini vo borc-omanat, yani depozit
modelini  Dbirlogdirir.  Almaniya ipoteka sisteminin on mihiim miisbot
xiisusiyyatlorindon biri do onun bu sistemin uzun bir dovr sokildo somarali foaliyyat
gostarmoasidir. Qeyd edok ki, bunun asas sobablari va alverigli amillarindan biri Kimi
bu olkodo foaliyyst gostoran tikinti amanot banklarinin ixtisaslasdirilmis kredit-
maliyys miiassisasi statusunda foaliyyat gostormosidir. Bu miiassisalor diger bank
omoliyyatlar1 hoyata kegira bilmozlor vo onlarin  vozifasi manzil tikintisinin
maliyyoalosdirilmosi  {izro depozitlorin calb edilmasi, maliyys resurslarinin
toplanmasidir. Nozors alsaq ki, bu proses davamli va fasilo prinsiplari asasinda daim
isloyir, bu baximdan Almaniyada ohalinin monzillo homin modelin uzun bir dévra
sabit galmasim izah etmok miimkiin olar.

Miihiim maliyys kredit institutu bir ¢ox funksiyalarin yerino yetirilmasine
imkan verir. Bunlara 6lko daxilinds fiirpaq sahalarinin girov kimi sonadlosdirilmosi
Vo onlarin ipoteka kreditlogdirilmasi hacminds istifads olunmasi, 6lko votondaslarina,
koorporasiyalara vo votondaslara ipoleka kreditlorinin verilmasi, kommunal borc
ohdoaliklorinin emissiyasinin toskili, kapitalin yerlosdirilmasi, amanatlarin alinmasi vo
saxlanilmasi, qiymotli kagizlarin miioyyan edilmasi, monzil tikintisinin togkili vo

monzillorin alinmasi ilo baghh digor fulbirlorin hoyata kegirilmasi, maliyya
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mexanizmlorinin totbiq edilmasi vo Tsullarinin reallagdirilmasi; homginin digor
funksiyalar daxildirlor . Qeyd edok ki, Almaniyanin ipoteka kreditlogdirilmasi iizro
praktiki proseslords istifado etdiyi mexanizmlor kifayot godor miitoraqqililiyi ilo
forglonir vo bir ¢ox dlkalor bu tocriibo miixtalif modellorindon vo elementlorindon
istifadoys tistiinliik vermislar.

Qorbi  Avropanin  digor inkisaf etmis Olkolorindo  do  ipoteka
kreditlosdirilmasinin miiasir modellarinin asasinda amanatlorin va depozitlorin calbi
yolu ilo maliyyalasdirma proseslarinin toskili vo ipoteka kreditlorinin genis formada
verilmasinin kapillasdirilmas1 hoyata kegirilir. Mosolon, Fransada yigim monzil
kontraktlarinin tikinti omanotlori ipoteka kreditlorinin  maliyyoalosdirilmasi
resurslarinin formaldsdinlmasinda asas istigamotlordon biridir. Digor torafdon, Fransa
dovlati olindon bu kimi depozitlor {izro vergi giizostlorinin totbigi vasitossilo ipoteka
monzil kreditlogdirilmosi fondlarmin maliyyalosdirilmasini stimullasdirir. Bundan
alavo, ipoteka moanzil kreditlosdirilmasinin siiratlondirilmasi ipoteka istiqrazlarinin
Amerika vo Avrona ipoteka istiqrazlar 8%-o yaxin paya malikdir, illik orta ipoteka
istigrazlarinin doyori iso 45-50 mird. hacminds giymotlondirilir. Olkado omlak
sahoasindo ixtisaslagdirilmis kredit maliyyo toskilati statusunda 5 miivokkil olunmus
emitent ipoteka istiqrazlarmin hnaxilmasi va yerlogdirilmasi ilo maggul olur. Bu
kompaniyalardan ikisi- “Kredit 1 nusye” (Credit Foncier de France) vo “Kes de
Refinansement de Habitat” (Caisse de *Habibat) daha ¢ox faallig: ilo digget ¢okirlar.
Fransada istifado idilon ipoteka kreditlogdirilmasi modellorindo daha c¢ox
nozorocarpan ipoteka, ipoteka kreditlori noOvlorinin, ipoteka resurslarinin
formalasdirilmasi kreditlorinin xiisusiyyatlori 6z oksini tapmisdir. Fransada ipoteka
subyektlorinin  maliyys resurslarinin formalasdirilmas:t vo verilmis kreditlarinin
tominatgist olan istigrazlarin osas xiisusiyyatlori kimi ipoteka banklarinin lisenziya
asasmda foaliyyat gostarmasi, kreditlorin va istiqrazlarin 15 illik miiddato verilmasi
Vo yerlasdirilmasi, amanat va depozit resurslarindan genis istifado edilmasi diggati

calb edir.
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Natica va takliflor

Tadqiqat isinin yekunlasdirilmasi vo nazords tutulmus struktur iizro baxilan
tohlillor, aparilan arasdirmalar dissertasiya isinin miihiim vozifolor kimi qarsiya
qoydugu problemlari iizro bir sira naticalor aldo etmoaya, tovsiyalor hazirlamaga vo
tokliflarin irali siiriilmasine imkan verir.

Dissertasiya isinin mithiim vo osas todgigat predmeti kimi nozords tutulan
ipoteka moanzil kreditlosdirilmasindos maliyys resurslarinin  formalasdirilmasi
problemlori montiqi sonluga ¢atdirilmisdir. Bunlarla olagodar olarag bir qrup
problemlor {izro todqgiqatlar, o cilimlodon ipoteka kreditinin noazari-metodoloji
osaslarinin Oyronilmosi iigiin “ipoteka”, “ipoteka krediti” anlayislar1 baxilmig vo
aciglanmis, onlarin sosial-igtisadi shamiyyati, ipoteka kreditinin xiisusiyyatlori vo
metodoloji osaslar1 Gyronilmisdir. Bu sahado imumi tosovviirii vo elmi baxiglari
zonginlosdirmak magsadi ilo ipoteka monzil kredtinin toskili vo maliyyslosdirilmosi
lizro diinya tocriibasi arasdirilmisdir. Qeyd edok Ki, ipoteka monzil kreditinin miasir
realliglarinin  tohlili vo onun maliyys resurslarinin  formalagmasi proseslarinin
giymatlondirilmasi problemlari todqgigat isinin gedisindo xiisusi yanasma tolob
etmigdir. Bu problemlors daha ohatoli vo effektivli baxmaq ligiin ipoteka monzil
krediti bazarinin movecud vaziyyati, ipoteka manzil kreditinin maliyys resurslarinin
formalasmasi proseslarinin giymotlondirilmosi vo Azorbaycanda ipoteka monzil
kreditlosdirilmosinin siiratli inkisafim sortlondiron amillor dyronilmisdir. Isin mantiqi
sonlugu kimi Azorbaycanda ipoteka monzil krediti bazarmin va onun
maliyyalosdirilmasi proseslorinin modellosdirilipasi perspektivlari arasdirilmisdir. Bu
moqsadlora ipoteka monzil kreditlosdirilmasi {izro dovlat siyasatinin asas prinsiplori
vo ipoteka monzil kreditlosdirilmoasi proseslorinin  somarali togkilindo miihiim
ohomiyyat kosb edon ganunvericilik bazasinm tokmillosdirilmoasi istigamatlori,
nohayat, Azarbaycanda ipoteka monzil kreditinin maliyys resurslarinin calbinin toamin
edilmasi {iglin mohsuldar vo miimkiin monbalor nozora alinmaqla perspektiv
maliyyalosdirma modellorinin miiayyonlosdirilmasi tomin edilmisdir.

Aparilan todgigatlara osason geyd etmok miimkiindiir ki, ipoteka kreditinin

xiisusiyyatlori vo onun metodoloji asaslariin ciddi 6yranilmasi va bu problemloars
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sistemli yanasilmasi olduqca vacibdir. Ciinki bu problemlarin mahiyyatini todqiq
etmadoan, ipoteka krediti mexanizmindan samarali istifadonin taskilinda ¢atinliklor ola
bilor. Real proseslords ipoteka girov predmeti kimi miihiim bir 6hdaliyi 6ziindo
dagimagfunksiyasim yerino yetirir, bank tocriibasindos bu proseslor kredit miigavilasi,
icaro miiqavilasi Vo digor formalarda borcalanin 6hdaliyi funksiyasini reallagdirir.
Ipoteka kreditinin miihiim xiisusiyyotlori kimi biitiin hallarda ipotekanin osas
predmeti formasinda omlakin ¢ixig etmasidir. ©gor ipoteka krediti iizro 6hdaliklor
vaxtinda yerinoa Yyetirilmazso, bu halda kreditorun talobi ilo girov predmeti osasinda
ipoteka krediti lizro &donilmayon borcun omlakin satilmast yolu ilo baglanmasi
hiiququ vardir. Demok olar ki, miiasir dovrde do ipotekanin mahiyyati kifayat godor
asasl doyisiklikloro ugramamis, hazirda ipoteka genis vo coxfunksiyali imkana malik
mexanizm Kkimi ipoteka kreditlosdirilmasinin maliyys resurslarinin calb edilmasini
tomin edir, dovlot vo 06zal banklar torofindon miixtolif ipoteka proqramlarini
reallagdirir, coxlu sayda monzil proqramlarim hoyata kegcirir.

Miiallif geyd edir ki, hazirda Azarbaycanda monzila tolobati olan insanlarin,
xiisusilo ganc ailalarin problemlari asasli sokilds hall olunmamisdir. Buna gors do
Azarbaycanda ipoteka monzil kreditlosdirilmasinin siiratli inkisafini sortlondiran bir
sira amillori asagidaki kimi qeyd etmok olar:

o Azorbaycanin iri soharlarinds, o ctimladan asas etibarilo Baki vo Sumgayitda
iri yasayls massivlorinin salinmasinda, timumiyyatlo monzil tikintisi bazarinda
ipoteka sistemi vo ipoteka monzil krediti mexanizmlorinin genis totbigi tomin
olunmalidir. Bu, ilk ndvbada, tikinti sektorunda va manzil bazarmda iqgtisadi foallig1
artirmaqla yanasi, hom do monzilo ciddi tolobati olan insanlarin ipoteka
mexanizmindon faydalanmasmu siiratlondirs bilar.

o Azorbaycanda bank sektorunda ohali tarafindon calb edilon amanatlorin timumi
hocmi milli valyuta ilo 3,9 mlrd manat soviyyasinds olmasina baxmayaraq, 6lkonin
ipoteka monzil krediti bazarinda bu vosaitlordon daha somorali istifado edilmasi
miisahido olunmur va bu istigamotds daha effektiv todbirlorin goriilmasi vacibdir.

o Ciddi sosial problem-monzil problemins ehtiyact olan gonc ailolor miiasir

dovrdo homin problemin holl edilmasinds xeyli ¢atinliklorlo {izlogsmisdir. Bu
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problemlorin yumsaldilmas: vo halli istigamatindo tosirli todbirlorin goriilmasi
gecikdirilmamolidir.

o Azorbaycan ipoteka fondu iizro ipoteka predmetinin sahosino goéro pay
bolgiisiindo osas yeri 42%- lo 40-60 m? -lik manzil sahosi alanlar toskil edirlor. Bu
onu gostorir Ki, ipoteka kreditindon yararlanaraq ev alanlarin bir xeyli hissasi ailodo
usaqlarin say1 artdiqca monzil soraitlorinin daha da yaxsilagdirilmasi problemina bir
daha qayitmali olacaglar. Bu amillor nozoro alinmagla, 6lkemizds shalinin manzills
tominati1 problemloring sistemli baxilmasi vo uzunmiiddatli strateji hodoflor nozors
alinmagla prioritet moaqsadli proqramlarin islonib hazirlanmasi, reallasdirilmasi vo bu
proseslarda colbedici ipoteka modellarinin tatbigi vacibdir.

Miallif belo hesab edir ki, Azorbaycanda ipoteka monzil kreditlogdirilmasi
tizro dovlet siyasatinin prinsiplorinin  yenilonmasi vo ganunvericilik bazasimin
tokmillosdirilmosi hoayata kegirilmalidir. Bu prinsiplorin vo dovlat siyasatinin
asasinda 6lka ahalisinin manzil probleminin hallinda ciddi iraliloyisin tomin edilmasi,
moanzil tikintisi sektorunun miiasir texnologiyalar asasinda vo davamli, sabit maliyyo
monbalari hesabina inkisafinin siiratlondirilmasi, ipoteka monzil kreditlosdirilmasi
sisteminin islok va samarali mexanizmlorinin formalasdirilmasi yer almalidir. Maoallif
bildirir ki, ipoteka sisteminin, xiisusilo ipoteka monzil kreditlogdirilmasi
mexanzimlorinin praktiki proseslords effektiv olmasi, asas etibarilo bu sahodo
qanunvericilik bazasmm miikammolliyi va islokliyi ilo giymatlondirilmalidir. Miiallif
Azorbaycanda ipoteka sisteminin vo ipoteka monzil kreditlogdirilmasi ilo bagh
qanunvericilik bazasmm formalagdirilmasmi, bunlarla bagli normativ aktlarin vo
gaydalarin movcudlugunu miisbat hal kimi dayarlondirir. Bununla bels, diinya
tocriibasi, hazirki diinya ipoteka bazarmin vo ipoteka monzil krediti bazarinin
movcud vaziyyati, asas tendensiyalari, mithiim xiisusiyyatlori, vacib elementlori,
6lkamizds ohalinin, xiisusilo gonc ailalorin monzil problemlarinin kaskinliyi, ipoteka
kreditlosdirilmasi sisteminin togkili ilo bagli alds edilmis tacriibani, 6lkamizin bank
sektorunda miivokkil banklarin bu sahodoki is prinsiplarini, foaliyyat xiisusiyyatlorini,
ixtisaslasma perspektivlorini, ipoteka monzil krediti bazarinin geniglondirilmasing

imkan vera bilocok maliyya monboalorinin vo maliyys resurslarinin formalasdirilmasi
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istigamatlorini nazoro almaqla, Azarbaycanda ipoteka sisteminin miiasir vo modern
qanunvericilik bazasinm togkili liglin movcud ganunvericiliyinin tokmillogdirilmosi
proseslari siiratlondirilmalidir.

Hazirda 6lkomizdo he¢ do zoaif olmayan, hom do giiclii macmu foal kapitala
malik kommersiya banklar1 sobokasi foaliyyst gostorir. Bu banklar ipoteka monzil
Kreditlosdirilmasi bazarinda universal banklar kimi shalidon va hiiquqi soxslordan,
digor moanbalordon ipoteka monzil kreditlosdirilmosi bazarina maliyys resurslarini
colb etmok imkanlarima malikdir. ©gor bu proseslorin hiiquqi tonzimlomalori
tokmillasdirilarsa Vo bu amaliyyatlar {izra homin banklar diger bank amaliyyatlari ilo
miiqayisodo miioyyon vergi giizostlori ala bilorsa, bu halda ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi bazarina calb edilocok maliyys resurslarinin artirilmasina alava
sorait yaratmag olar;

Ipoteka monzil krediti bazarmin istirak¢ilarmin sayinin artirilmasi, miixtolif
statuslu ipoteka monzil kreditorlar1 sobokasinin yaradilmasi, ipoteka monzil
kreditlosdirilmasi mexanizminin tokmillosdirilmasi, dovletlo 6zal sektorlar va
votondaglar arasinda olan miinasibatlori tonzimlayan modern vo effektiv ipoteka
ganunvericiliyi bazasmin formalasdirilmasi, ipoteka monzil kreditlosdirilmasinin
maliyya monbolorinin davamli, sabit vo Samarali modellorinin hazirlanmasi vo
reallagdirilmas1 moqsadi ilo miiasir realliglar1 6ziindo oks etdiron “Azarbaycan
Respublikasinda ipoteka monzil kreditlosdirilmasinin inkisafi Strategiyasimin

hazirlanaraq qabul edilmasi tadbirlorinin reallagdirilmali va hoyata kegirilmalidir.
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XULASO

Olkodo ipoteka monzil kreditlorinin  olgatan vo olverisli  olmasi
adekvathigisistemli vo kompleks aragdirilmali, bu sahada dovlet siyasati mexanizmlori
tokmillasdirilmoali vo daha adekvat ipoteka monzil kreditlori formalasdirilmalidir.

Azorbaycanda gonc ailolorin osas problemi olan - monzilo olan toalabatin
hollinin  osasli  sokildo baxilmasi, bununla olagodar strateji  vozifolorin
miiayyanlosdirilmasi va tadbirlorin goriilmasi oldugca vacib giymatlondirilir.

Ipoteka manzil krediti mexanizminin maliyys resurslarinm giiclondirilmasi, bu
proseslorin intensivliyinin artirilmast moagsadi ilo dovlet programlarinin vo 6zal

investisiya programlarinin reallasdirilmasi mithiim zarurat kimi galmaqdadir.

PE3IOME

JIOCTYITHOCTP M JOCTYIHOCTh HWIIOTEYHBIX XWJIUIIHBIX KPEAUTOB B CTPAHE
JIOJDKHBI HOCUTh CHCTEMAaTHMUECKUHM M BCECOOBEMITIONIUMN XapaKTep, MEXaHU3MBbI
rOCyJAapCTBEHHOW TIOJIUTUKU JIOJDKHBI  OBITh  YAY4YlIEHbl W JOJKHBI  OBITH
chopmMupoBaHbl 0ojiee aJCKBATHbIE HWIIOTEYHBIE >KWIUIIHBIE KpeAuThl. OCHOBHOM
po0IeMoil MOJIOJBIX ceMel B AzepOaiikaHe SBISIETCS TIIATEILHOE PACCMOTPEHUE
NOTPeOHOCTE B IKWIbE, OINPEJCICHHE CTpPaTerHYecKuX 3a7a4y W TPUHATHE
HEOOXOJIUMBIX MEP.

Peanuzanust rocynapCTBEHHBIX MpOrpaMM M YaCTHBIX WMHBECTULMOHHBIX
NporpaMM SBJISIETCS BaXXHOW HEOOXOIWMOCTBIO IS YKpeIwieHUus (PUHAHCOBBIX
pPECYpPCOB MEXaHU3Ma MIIOTEYHOrO JKWIHUIIHOTO KPEIUTOBAHHUS M TOBBIIICHUS

HHTCHCUBHOCTH 3THUX ITPOLCCCOB.
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SUMMARY

Accessibility and affordability of mortgage housing loans in the country should
be systematic and comprehensive, public policy mechanisms should be improved and
more adequate mortgage housing loans should be formed. The main problem of
young families in Azerbaijan is the careful consideration of the housing needs,
identifying strategic tasks and taking action is crucial.

Realization of state programs and private investment programs is an important
necessity for strengthening the financial resources of the mortgage housing loan

mechanism and increasing the intensity of these processes.
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