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Summary

Given the fact that the mortgage policy is an element of the modern welfare state, and in
developing countries, such as improving the living conditions of the population or adapting
it to new standards of living, it is also important that the need for a new mortgage system in
our country be improved.

The study also focuses on the mortgage law, which raises more mortgage questions as a
result of both investigations and at the same time is informative. The study also reflects the
rules of procedure applied in Azerbaijan in modern conditions.

Model, utility and significance of the project, drawbacks of the mortgage system and

options for its implementation.

As a result, we came to the conclusion that there are serious discrepancies in mortgage
lending and that radical changes are necessary to eliminate them. Thus, part of the
documents required for a mortgage can be requested electronically at the institutions
where these documents are to be received. You can limit the right of citizens with
homeowners to receive a mortgage loan and increase their chances of using low-income and
de facto homeless citizens. Opening a mortgage for young people who do not marry may
reduce the age of marriage in the country, as well as stimulate population growth. The
study of international experience also showed that the mortgage used in our country is

currently high and does not correspond to the income of the population.
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GIRIiS

Dayigon bir diinyada sosial dovlot modeli XXI osrdo insan inkisafinin osas
istigamotlorindon biridir. Bu osrdo dovlatlorin hoyata kegirdiyi sosial-iqtisadi
siyasatlorin prioriteti votondaslarin yiliksok hayat saviyyasino catdirilmasidir.
Bildiyimiz kimi, hokumaotin osas vozifosi votondaslarinin osas hiiquglarinin
gorunmasidir.

Beynalxalg tocriibadon do goriindiiyti kimi, ipoteka kreditlori insanlarin
yasayis soraitinin yaxsilasdirilmasi tigiin osas igtisadi vasitadir.

Bozi hallarda ipoteka siyasotinin dovlatlorin sosial odalot saviyyasinin
giymatlondirilmosi ii¢iin vacib bir meyar olmasi tosadiif deyil. Ipoteka
kreditlosmoasini tam olaraq aydinlasdirmaq {¢iin yoxlanilan isullardan biri,
miixtalif 8lkalordo Umumi Daxili Mohsulun (UDM) xiisusi ¢akisine xiisusi diqqot
yetirmoklo Azorbaycanda real vaziyystin anlasiimasidir. Ipoteka kreditlorinin
UDM-do pay1 Danimarkada 87,9%, Yeni Zelandiyada 78,2%, Avstraliyada 71%,
Litva tizro 14%, Azorbaycanda iso 0,45% toskil edir. Ancaq bu fakt hékumatin
ipoteka strategiyasini nozardon kegirmosi ti¢iin kifayatdir.

Moévzunun aktualhg. Miivzunun 6nomini artiran bir ¢ox sobablor vardir.
Onlardan biri shalinin moanzil olan talabatlar1 kreditlordan istifadasins olan yiiksok
tolobini artirir. ©mlak bazari, son 10 ildoki giymat artimi vo mdévcud monzil
giymatlorinin  6lkonin real is maraqlarimi oks etdirmomasi Sabobiylo moanzil
problemlori daha da artmisdir. Beloliklo, 6lkoda yeni kredit vo ipotekalarin totbiqi
ictimai tolob halina golmisdir. Arasdirmalar zamani oxuculara ipoteka sartlori,
onlar1 alda etmok yollar1 va hiiquqi prosedur qaydalar1 kimi molumatlar verilir.

Tadqgigatin asas moqsadi va vazifalori. arasdirmanin osas mogsadi Vo
vozifolori bazar iqtisadiyyatinda Azorbaycanda mdvcud ipoteka sistemini,
modellosdirmanin sobablorini, onun faydaliligi vo shamiyyatini, ipoteka sisteminin
catismazligqlari1i vo onu hoyata kecirmok imkanlarini miioyyan etmokdir.
Tadqgigatin maqgsadi ipoteka kreditlosmasinin ¢atismazliglarinmi va 6lkanin sosial-
iqtisadi gostaricilori ilo ziddiyystlori miioyyan etmok vo d&lkoanin beynalxalg

tocriibays asaslanan realliqlarini daha yaxsi basa diismak ti¢iin tokliflor vermok idi.
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Miiayyan edilmis tokliflorin va tovsiyalorin hoyata kegirilmosi Azorbaycanda
ipoteka sisteminin inkisafi ilo yanasi, iqtisadiyyatin digor saholorinin - tikinti
materiallar, tikinti sektoru va sigorta kimi sahalorin do inkisafina sabab olacaqg.

Tadqgigatin obyekti va predmeti. Todqigat isinin predmetini 6lkomizdo
ipoteka sisteminin inkisafinin noazori vo praktiki aspektlori geyd edilmisdir.
Problemin arasdirilmas1 va todqiq edilmosi obyekti kimi AIF, AR Dévlot Statistika
Komitasi, Sovet 6lkalori, Avropa vo ABS (Amerika Birlogsmis Statlarinin) ipoteka
modellari secilmisdir.

Tadgiqatin elmi yeniliyi. Azorbaycanda ipoteka sisteminin garsimizdaki
illords inkisafi, daha ahomiyyatli bir faktora ¢evrilmasi dovlstin ganunvericilik
bazasinin zamanin tolobino uygun tokmillogdirilmasindon bilavasito asilidir.
Ipoteka sistemini tonzimloyacok olan xiisusi hiiquqi bazasi olan ohalinin hoyat
Saviyyasi uygun sokilda tokmillagdirilmalidir.

Tadgiqatin praktiki oshomiyyati. Todqiqatin praktiki vo elmi-nazari
noticalori ipoteka sisteminin tokmillosdirilmasi vo yenidon qurulmasi prosesindo
istifadoyas yararli ola bilor.

Dissertasiya isinin hacmi vo strukturu. Calisma kompiiter yazisi ilo
miivafiq standartlara uygun yazilmis vo 70 sahifodon ibaratdir. Dissertasiya isi
giris, li¢ fasil, natico vo tokliflor hissalorindan toskil olunub. Burada homg¢inin

coxlu sayda sxemlordan, grafiklor va cadvallordan istifads olunmusdur.



FOSIL I. IPOTEKA KREDITININ MAHIYYOTI
1.1. ipoteka Kreditinin Yaranma Tarixi vo Ohamiyyati

[Ik névbado "Ipoteka" sozii Yunanistanda b.e.o VII osrin sonlarinda VI
asrin avvalindo yaranib.  Archon Solon torofindon toqdim edilon ipoteka
Yunancadan torcimado “dayaq”, “dirok” demokdir. Bu terminin yaranmasi
borcluya borcalanin miioyyan torpaq sahalari ilo masuliyyatinin tomin edilmasi ilo
olagolondirilmisdir (baslangicda Afinada, adamin borclu oldugu toqdirdo hoyatini
girov qoydugu ti¢iin kolaliklo tohdid edilirdi).

Torpag sahasinin sarhodinds “bu torpaq miiayyan mablog garsiliginda borc ticiin
verilmisdir” yazili dirok qoyulurdu. "Ipoteka" (yunanca, Hipoteka- siitun, dirok,)
olan belo bir dirok iizorindo torpagin sahibinin borclar1 qeyd edildi. Buna
baxmayarag, bu sistem, yoani 6hdaliyino amal etmasi ii¢iin verilon torpaq girovu

daha Onca Qedim Misirdo tamnmlsdlr. (http://rusipoteka.ru/istoria ipoteki/istoriya ipoteki/)

Daha sonra bu mogsadlo ipoteka adlanan xiisusi kitablardan istifado
edilmoys baslandi. Artiq godim Yunanistanda toblig edilorok, har bir maraqli soxs
ticlin bu torpaq miilkiyyatinin vaziyyatini sarbast sokildo miioyyon etmo imkani
veriliridi. Ipoteka institutunun yeni inkisaf yeri Roma Imperiyas1 oldu.

B.e. | asrindo oamlakin tohliikesizliyi ligiin kredit veran ipoteka toskilatlari
formalagdirildi.

Imperator Anthony Pius (II osro aid) ddvriindoe, digor ixtisaslasmis
banklarla birge foaliyystds olan ipoteka banklari, eloco do basqa kredit toskilatlari
liclin - omanat banklarinin vo omanotgilor assosiasiyalar1 {iglin xtsusi
qanunvericilik hazirlandi. Artiq homin déviirde 50 bank va 800-o yaxin istehlakg¢1
vo miibadilo s6balori yaradilmisdi. Imperator Trajan-a asason, alimlar va yetimlori
dostoklomak mogsadilo maliyys alimenti fondlar1 yaradildi, homin dovrds an asagi

olan Roma soharinds 5% illik ipoteka kreditlori verilirdi.


http://rusipoteka.ru/istoria_ipoteki/istoriya_ipoteki/

Nisboton qisamiiddatli ipoteka institutu olan fiducia (latinca fiducia - bir
etibar vo ya giivon olaraq, ilk névbodo dasimmaz omlakin tohliikasizliyi) daha
inkisaf edon morholo olaraq - pignus va sonra ipoteka ilo inkisaf etmisdir. Burada
ilk morholodo "fiducia" godim Roma qanununda yaranmis vo inkisaf etdiyini
bildirmok lazimdir. Klassik Roma ganununun inkisafinin baslangicinda, "pignus"
(Latinca pignus - geyri-rosmi girov) vo yalniz sonra "ipoteka" 6zii ortaya ¢ixdi.
Ancaq girov miiqavilalori ilkin kredit miiqaviloalori sayilird1.

"Fiducia"nin 9sas mahiyyati, miigavilonin baglanmasindan doarhal sonra
kreditorun ipoteka miilkiyyat hiiququnu rasmon miayyanlosdirdiyindon, obyektin
0zt "fiducia" ya kogiiriiliir vo kreditor miilkii miigavilonin miivaqgati vo vaxtinda
yerina yetirildikdon sonra qaytarmaga borclu olurdu.

Ipoteka institutunun inkisafinin ndvbati morholosi kreditorun oldugca
miitoroqqi bir horokatidir. Piknus miiqavilosi girov qoyulan miilkiyyatin
miilkiyyotdo olmadigini, yalniz sahibliyino vo borcalan torofindon gétiiriilon
ohdoaliyin tominat1 kimi toqdim edilmasini nazords tutur. Borcalanin dhdaliklori
yerino yetirilmamoasi halinda borc veranin 6z vasaitlorini geri qaytarmaq {igiin
girov qoyulanlar1 satma hiiququ var idi.

Ipoteka institutunun son morhoalosinin ortaya ¢ixmasi - oslinds ipotekanin
Ozii - vaxtin siyasi vo iqtisadi sortlori ilo asaslandirilmisdir: Romada kolaliyin
mohv edilmasi vo kiitlovi sokildo torpaqglarin icarays verilmasi klassik ipoteka
institutunun ortaya ¢ixmasina gotirib ¢ixardi. (Hoakosa C.FO: 2009: s.6)

621-ci ildo Draqo xiisusi miilkiyyato Vo onun dasinan hissosine gqarsi
tocaviizlin agir sokildo cozalandigi proseduru toqdim etdi. Tosadiifi deyil ki,
"draconian ganunlar1" da mohz onun adi ilo baghdir. 594-cii ildo Antik dovriin
ofsanavi yeddi agilli adamlarindan biri olan Solon moashur islahatlarini hoyata
kegirarak, xiisusilo do torpaq borclarini logv edir vo irade azadligi ilo tomin edir.
Bu sobobdon omlak artiq Klanin mirasgilarina kegmirdi. Belaliklo, har kos 6z
miilahizalarine asason miilk sahibi olan miilkiyyat hiiququna malik oldu.

Qeyd etdiyimiz kimi daha sonra siitunlar xiisusi ipoteka kitablar1 ilo

ovazlondi. Satan vo alan arasinda olan miigavils torpaq vo ya dasinmaz amlak olan
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digarlori onun miilkiyyatini oldo etmok iiciin kifayot etmomoys bagladi vo artiq
ligiincii torofin istiraki qagimilmaz oldu. Ipotekanin ganunvericilik konsolidasiyasi
Orta osrlords bas vermisdir: XIV asrdo - Almaniyada, XVI asrin sonundan -
Fransada. Ipoteka banklari XVIII osrdo Almaniyada meydana ¢ixdi Birincisi
1770-ci ildo Silezya sohorinds tosis edildi. Bu bank boyiik dovloto moxsus
tosarriifatlara maliyys yardimi gostoran dovlat banki idi. Miiayyan bir mablog aldo
etmok {igiin ipoteka vermoyas basladi (ipoteka istiqrazlarinin bir novii). XIX asrin
ovvalindon baglayaraq ipoteka bankimin faaliyyati kigik torpaq sahiblorine, daha
sonra tosarriifatlara qodoar uzandi. (Hosakosa C.}O: 2009: s.8)

1916-da ABS-in federal torpaq banklar1 12 rayonda fermerlora
torpaqlarmin tohliikkesizliyi tizro uzunmiiddotli kreditlor vermoak {igiin yaradild:.
Ipoteka banklar1 kicik fermerlorin regional shomiyyatli strukturlari ilo tomsil
olundu. (HoBakogra C.FO: 2009: s.9)

Fransada an boyiik torpaq banki, Kredit “Foncier de France” va onun filiali
Comptoir des Entrepreneurs (Sahibkarliq Idarosi) torpaq sahiblorina vo osason
monzil vo sonaye tikintisi ti¢lin boyiik tikinti sirkatlorino kreditlor toqdim edir.
Ipoteka amoliyyatlar1 3-20 il aras1 ortamiiddatli vo uzunmiiddotli olmagla ipoteka
kreditlori verilmasi ilo baghidir.

Kanadada ipoteka banklar1 anonavi kredit toskilatlaridir. Onlar oasason
dasinmaz omlak amoliyyatlari, habelo dévlatin vo korporasiyalarin uzunmiiddotli
giymatli kagizlarina qoyulan investisiyalar1 kreditlosdirirlor. Ovvalca foaliyystinin
moaQsadi torpaqlarin tohliikasizliyi tizro kond tesarriifati kreditlosmasi, sonra isa
monzil tikintisi kreditlosmasi.

Prussiyada tamamlanan ipoteka sistemi 1782 vo 1873-cii illords, 1811 sayl
Miilki Macalla va 1871-ci il nizamnamasi ilo, 1843-cii il vo 1863-cii ildo qibul
edilon Macalloys uygun olaraq Saksoniyada totbiqolunmusdur.

(http://rusipoteka.ru/istoria ipoteki/istoriya ipoteki v _mire/ )

Avropa olkalorinin  ganunvericiliyindo ipoteka artiq iki xiisusiyyoto
malikdir: birincisi, yalniz dasimmaz omlaka aiddir; Ikincisi, ipoteka edilmis

omlakin satis1 kreditor torafindon deyil, mohkoma ilo hoyata kegirilir. Borc veranlor
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ticlin ipotek kreditorlarin ragabstindon qorxmayaraq, borclu omlakimi olo
kegirmadon, borclar iigiin girov almaq ii¢lin on etibarli vasitodir. Cox mohdud
pulsuz pul, hiiquqi kreditlorin olmamasi onlar1 ¢ox bahali etdi. XV - XVI asrlords
girov, osason, yadlasmanimn xarakteri idi. Ipoteka vo satin alma bir-birino yaxin
horokatlor hesab edilmisdir. Homin vaxtin sanadlorindon biliniyi kimi borclu
mosuliyyatino omoal etmoadiyi halda, orazi biitévliikdo sahib oldugu kreditorun
(monastir, tacir, boyiik torpaq sahibi) miilkiyyatine g¢evrilirdi. XVII asrin
ortalarinda. iqtisadi bohran dovriindo girov movzusu sobabiylo borcunun
mosuliyyatini artirmasi lazim idi.

Xarici ipoteka kreditlorinin son onilliklords {mumi tendensiyalari
kreditlorin 6domo miiddatinin artirilmasi vo faiz doracalorinin azaldilmasi siyasati
kimi doyisikliklor olmustur. Avropada ipoteka kreditlori 7- 20 illori arasi, ABS-da
ISo 15- 30 illori aras1 miioayyan edilmisdi. Eyni gqayda ilo ixtisaslasmis qurumlar vo
ya kommersiya banklar1 torafindon verilir, zorurot yarandiqda bir nega hissoya
boliintirdiilor.

1970-1980-ci illords ipoteka faizlori tam olaraq, homiso sabit faiz doracasi
ilo hesablanirdi. 1970-ci illords bir sira 6lkalords bazi qurumlarda miitoraqqi faiz
daracalarinds manzil kreditlori toklif edilmisdir: ilkin 6donislor bazar giymotindan
asagi olan hesablarla aparilmisdir, sonradan satinalma giiciiniin illik 3-5% artimina
osason todricon artmisdir. Ancaq sonraki onillikdo satinalma giiciiniin artimi
davamli olaraq sabit olmadigini gostordi vo bu ciir kreditlori totbiq edon maliyya
qurumlari siyasatlorini yenidon nozordon kegirmok mocburiyyatinds gald:.

Bundan olave, Anglo-Saxon olkslorinds kreditin bir ndvii barpa olundu.
Kreditin bu formasi1 6danisi yalniz 6doms miiddatinds 6domayi nazards tutur, lakin
kreditorun tolobi ilo digar toskilatlardan qonastlo sigorta miiqavilesi ilo miisayiot
olunur vo borcalan kreditin geri gqaytarilmasi tigiin kreditin sona ¢atmasindan sonra
yi1gilmis moblogi almaq imkani verirdi.

Digor iimumi tendensiya: daha ¢ox biitiin 6lkalordo dovlat ipoteka (iimumi,
kommersiya) prosesinds aparici rol oynayir. Bir ¢ox 6lkado, ipoteka kreditlogsmasi

sisteminin inkigafi U¢lin imumi bir strategiyanin miioyyon edilmasi, bazar
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obyektlorinin  foaliyyatine nozaroti vo onun bu funksiyalarmin faaliyyoto
kegirmasini asagi diisiirdii. Tipik olaraq, bu sistem dovlatin sosial vo moanzil
siyasatinin torkib hissasidir.

Toxminan biitiin Qarb 6lkalorinds siyasi liderlik ilo yanasi, dovlot ehtiyaci
olan vatondaslarini evlo tomin edilmasi tigiin miixtalif yollarla komok edir. Dovlot
yardimi on ¢ox istifado olunur: birbasa subsidiya vo ailoys yardim, bu yardimi
ailoya vermok ohdoliyi altinda olan bir investora verilmis miikafat; faizlorin
tamamilo baglanmasiyla kreditin doyarinin siini sokilds azaldilmasi (yani dovlstin
Vo ya baladiyyanin kredit tizro faizlorin gismon 6danilmasi); Borcalanin vergiyo
calb olunarag golirinina goyulan kreditinin faiz doracasi ilo azalmasi.

XX asrin avvalorinds ipoteka kreditlori daha ¢ok inkisaf etmoys basladi.
Bunu osason ABS-da 30-cu illordo bas vermis igtisadi bohranla alagalondirmok
olar. Bohran, 6lkodo tikinti sektoru vo basqa sub sektorlari inkisaf etdirmali,
iqtisadi aktivliyi artirmali, votondaslarinin problemlorine komok gostormali idi.
Bunun ii¢iin ipoteka siyasatini hoyata kegirdi.

Diinyada iki ipoteka modeli varsa, bunlardan birinin Anglo-ABS ipoteka
modeli olaraq goriilmosi tosadiif deyil. Ilk novbodas, dovlot vesaitlorini gokmok
ticlin Vo dovlat ipoteka banklarmin formalasdirilmasi zamani 6zallosdirma prosesi,
golocok dovrlordo hoyata kegirilmis, sektorda ragabotin artirilmasi, maliyyo
resurslarinin  artirilmasi vo doyorli kagizlar bazarmin canlandirilmasina sabab
olmusdur. Dovriimiizds, ABS ipoteka modeli daha ¢ox bazar qanunlarina tabedir
vo kredit doracalori 3% - 5% -o godordir. (Hosonov R., MA, Ismayilova G.,..,
2013...,18)

2013 Iyun aymin orta faiz hesablamasi1 4,4% taskil edib. Lakin 2008-Ci ildo
bas veran maliyys bohrani va satinalmalarin kaskin azalmasi sababindan ipoteka
kreditlori 3% -o diisdii. Borcun azalmasi noticasinds ipoteka kreditlosmosi tokrar
yavasladi va diger iqtisadi sektorlar dasinmaz amlak bazari vo domino tasiri Kimi
¢okdii. Ancaq federal hokumotdon Vo postsovet dovriiniin depressiyasindan ciddi
doastok bu arazinin yenidan qurulmasina sabab oldu. Biitiin ¢atinliklora baxmayaraq

olko ipoteka kreditini rodd etmoadi. Umumiyyotlo, Birlosmis Statlardaki dasinmaz
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omlakin toxminon 90% -i ipoteka olunur. Bundan basqa, bu bazarin foaliyyot
gOstarmasi va inkisafi ipoteka siyasati ilo tonzimlanir.

Hazirda Azorbaycandaki model ABS-1n ipoteka modelina banzayir. Bununla
yanasi, miixtoirlif iqtisadi sortlor iizindon Azarbaycan hokumoti bu sahods daha
konservativdir.

Avropada II. lkinci Diinya miiharibosi bitdikdon sonra ortaya c¢ixan
problemli hayat sortlori sobabindan ipoteka kreditine boyiik maraq var idi. Avropa
olkolori daha ¢ox sosial ipoteka istifado edirlor. Ikinci ipoteka krediti modeli
Avropa sosial ipoteka modelidir. Bu modeldo maliyyalosdirmo {igiin iki saviyyali
sistem istifado olunur. Osas moqgsadi, ictimaiyyatin dovriyyadon konar saxladigi
imumi moaqgsadlor tigiin topladigi vasaitin aktivliyini tomin etmokdir. ©On ugurlu
tocriiba novii, II. ikinci Diinya miiharibasi agir noticalora sabob oldugundan onun
aradan qaldirilmasi tigiin ilk olarag Almaniyada istifads edildi. Bu model an ¢ox
inkisaf etmis vo bu sahadoki ipoteka omanotlori banklarinin yaradilmasina sobab
olmusdur. Bazi 6lkalordo bu ipoteka modeli totbig olunur; bu ipoteka modelinin
onomi kredit toskilatlarinin miixtalif vo daha ¢ox ictimai olmasidir.

Umumiyyotlo, diinyada ipoteka 1 ildon 30 ilodok tomin olunur. Kreditin
0domo miiddatini toyin edorkon, osas meyar kimi miioyyon olunan yas hoddi
Nazars alinir. Olboatts, yas haddi 6ton ayin kredit 6doma tarixindan az ola bilmoz.

Orta yas vo pensiya yasi nazara alindiqda, bu yas araligi miixtolif 6lkalordo
forglonir. Fransa on ¢ox yas hoddi qoyulan 6lkolordon biridir. Bu 6lkodo ipoteka
kreditinin verilmo miiddoti 80 yasina ¢atana qodordir. (Hosonov R., MA,
Ismayilova G.., 2013..12)
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1.2. Ipoteka Kreditinin Iqtisadi Mahiyyati

Ipoteka kreditinin iqtisadi mahiyyeti dedikdo - tikilmis evlorin totbigine
komok edon, tikintinin artimn tikinti materiallar1 vo qurgulari, tikinti vo Yol
miihandisliyi, agac emali vo mebel istehsali sahasinds canlanma kimi basa diisiiliir.
Sonaye ipoteka kreditlosmasi istehsalin modernlosdirilmasine imkan yaradir vo
mohsulun keyfiyyatinin va rogabat gabiliyystinin yaxsilasmasina sabab olur - bu,
Olkonin igtisadi potensialinin artmasina gotirib ¢ixarir.

Ipoteka  kreditlosmosinin  inkisafi  sosial qeyri-sabitliyin  aradan
qaldirilmasina miisbat tosir gostorir.

Ipoteka mosgulluq problemina (tikinti vo diger sahalords olave is yerlori)
tosir gostarir vo ohalinin monzil ehtiyaclarint 6domaya komok edir.

Ipoteka 6lkonin bank sisteminin faaliyyatinin sabitliyini vo somoraliliyini
artirmaq tg¢lin do boylik shamiyyato malikdir. Dasinmaz omlakla tomin edilmis
kreditlor banklar {igiin tohliikasizdir, ¢linki kreditin geri gaytarilmamasi halinda,
bank girov satir vo 6z vasaitlorini qaytarir. (Slbatto Ki, ipoteka voziyyatinds, bu,
dasinmaz omlakin diizgiin giymotlondirilmasini, eyniylo inkisaf edon dasinmaz
omlak bazarm talob edir.) Kreditlorin hodof tobioti do ipoteka kreditlosmasinda
riskin azaldilmasina komok edir. ©mlak omoliyyatlar1 kommersiya banklarinin cari
kredit omoaliyyatlari ilo miiqayisods daha az risklidir.

Ipoteka kreditlorinin miiasir mahiyyati nisboton genisdir.

Ipoteka borcalanin miilkiyyatini qorumagq ii¢iin nozordo tutulsa da, indiki
miiddotdo iqtisadi vosait hesab edilir, omlakin vo mdvcud qurgularin golocok
golirlorinin dogrudan hokumat vo ya bankin maliyyslosdirilmasini nazards tutur.
Kapitalist dovlotin, dovlatin sosial vaziyyatinin doyisdirilmasi ilo ovoz edilmisdir.
Bu dovlatin vatondaglarinin sosial rifahinin yaxsilasdirilmasi, vaxtinda yasayis
soraitinin tomin edilmosi, ddvlatin ictimai mahiyyastinin vo golirlorin odalotli
payinin bir tozahiirii olaraq gobul edilmiyi miimkiindiir. Onu da bildirok ki, bir sira
6lkoads ipoteka birbasa dovlet dostoyi ilo 1% vo ya 2% gostoricisi ilo xarakterizo
edilir. Ipoteka iiciin vacib olan osas amillor asagida verilmisdir:
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e Gecikmodon insanlarin hoyat goraitini yaxsilasdirmag;
e vaxt qiymatlondirmo;
e Movcud resurslar: giymatlondirmak;
e Goalirlarin samarali istifadasinin tamin edilmasi;
e Insan resurslarinin inkisafi;
e Ailo olagolorini giiclondirmak.(Hoasonov R., Ismayilova G.,.2013:20)
Ipotekanin iistiinliiyiinu aydinlasdirmaq {i¢iin bir ne¢o mogama toxunmag
lazimdir. Birincisi, infilyasiyanin tosirindon yaranan giymat artims, ikincisi, inkisaf
edon kommunikasiya sortlorindon irali golon bahalasma, tiglinciisii iso artan
tolobatdan gaynaqlanan bahalasma. Bu soboblordon dolayr ipoteka krediti daha
sorfoli bir prosesdir.
Ipoteka krediti - dasinmaz omlakla tomin edilmokls, dasinmaz omlakin
almmasi vo ya tikintisi {liglin banklar torofindon uzunmiiddatli kreditlorin
verilmasidir. Votondaslarin ipoteka kreditlori bir sira forglondirici xiisusiyyatlora

malikdir.

Cadval 1. Vatondaslarin ipoteka kreditlarinin bir sira farglondirici xiisusiyyatlori

- kreditlar vatandaslara fardi vasayis
moanzilinin almmast va va tikilmasi
magsadils hadaflanir va verilir;

- kredit, fmmumivyatls, lkredit
vasitasila abnms yasayis
mantagalarindan, vaxud torpaq girov
etdirmasindan (fardi ev tikildikds)

tamin ol

Jreditin miiddati figin amlak girov
goyuler va borcalamn borcln oldugu
halda borc veran girovun girov
goyulmas: naticasinda itkilarini
ddayir;

v

- kreditin (kredit middati) ddama
miiddati oldugea ummdur - adatan
20-30 1 va ya daha cox;

- kredit miiddati arzinda borcalan,
adatan, kreditin miiddatinin sonunda
asas dhdalivin tamamils ddanilmasi
figiin borc verana mintazam olarag

faizla vanasy asas mablagin bir
hissasin da ddayir.

- kreditin mablagi adatan girov
predmeti olan 2bnims manzilin
toxmin edilan dayarinn 60-70% -
dan ¢ox olmamahdir;

\

- uzun miiddata bore veran ayhq
ddanislor azahr.

Manba: Miisllifindan
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Azorbaycan Respublikasinin osas makroiqtisadi gostoricilori vo sosial

todbirlor tigiin dovlotin ayirdigr bilidco Xorclori miivafiq olaraq 2 vo 3-cii

codvallords gostarilir.

Cadval 2. AR iiciin makroiqtisadi gostaricilar

(avval ki il ilo miiqayisadoa)

2011 | 2012 |2013 |2014 |2015 |2016
Umumi daxili mohsul

11.2 10.2 26.4 34.5 25.0 10.8
Sonaye mohsullari

06.1 05.7 33.5 36.6 24.0 06.0
Osas kapital qoyulusu

73.8 35.4 16.6 15.2 23.8 34.3
Kand tasarriifatt mohsullari

05.6 04.6 07.5 00.9 04.0 06.1
Toplu dasimalarda mallarin
dasinmasi 11.7 06.6 09.4 13.5 15.1 09.2
Rabito xidmatlorinin hacmi

23.0 31.4 38.1 23.0 27.3 28.2
Parakands dovriyyasi

10.9 13.0 13.2 13.5 15.3 16.1
Pullu dovlet xidmatlori

11.7 16.4 26.1 42.1 33.8 29.7
Xarici ticarot dovriyyasi

36.1 36.7 20.0 36.0 01.1 66.5
o climladan:
Ixrac hacmi

19.5 39.6 20.2 46.6 5.1 88.3
Idxal hacmi

57.7 33.9 19.8 25.1 08.5 25.4
Ohali galir

14.3 14.9 22.3 26.5 42.7 37.8
Kisi basina diison golir

13.5 13.9 21.0 25.1 41.1 36.2
Orta ayliq nominal amok haqqt1

22.7 28.5 24.3 20.6 44.8 24.2
Qeydo alinmus igsizlorin say1

06.7 02.9 00.7 5.6 4.0 7.8
Istehlak¢1 qiymatlori indeksi

02.2 06.7 09.6 08.3 16.7 20.8

Manba: https://e-ipoteka.az/portal/
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Cadval 3. Olkanin sosial tadbirlar iiciin ayirdigi dévlot biidea xarclari va bunun ipoteka
krediting tasiri (milyon manat) (1 AZN (manat) = 1,25 ABS dollar)

S8 ©° o cimlodan:
i
TS .. o o o o o o

Uil R N - T I I T I

E5 -2 L |22 |22 |22 | RE | RE
L . 282 E| SN | EN = N =N | &N = N
Illor {izra gostaricilor S ESTT 88 | 88 3 8 & | &8 38
2011
Umumi 535.2 55.3 10.3 153.6 28.7 60.4 11.3
UDM-in nisbati kimi 75 0.8 X 2.1 X 0.8 X
2012
Umumi 642.2 73.5 114 168.8 26.3 67.6 10.5
UDM-in nisbati kimi 75 0.9 X 2.0 X 0.8 X
2013
Umumi 843.3 115.3 | 13.7 217.7 25.8 87.2 10.3
UDM-in nisbati kimi 6.7 0.9 X 1.7 X 0.7 X
2014
Umumi 1049.7 162 154 330.3 315 11.2 1.1
UDM-in nisbati kimi 5.6 0.9 X 1.8 X 0.1 X
2015
Umumi 1670.3 257.2 | 154 578.4 34.6 16.4 1.0
UDM-in nisbati kimi 5.9 0.9 X 2.0 X 0.1 X
2016
Umumi 2312.6 346.3 | 15.0 825.3 35.7 21.1 0.9
UDM-in nisbati kimi 6.1 0.9 X 2.1 X 0.1 X

Manba: https://www.stat.gov.az/

Gonc ailalorin vo horbi personalin sosial voziyyatinin yaxsilasdirilmasi

moqsadilo "AR giizostli ipoteka kreditlorinin verilmosi gaydalari"ni1 tosdiq edon

Forman verilmigdir. Qeyd edilon gaydalara asason, maksimum mablogi 35 min

manatdan artiq olmayan giizostli ipoteka kreditlori 3-30 illorini ohato edon miiddot

arzindoa verilir va illik faiz migdar1 4 faizdon ¢ox ola bilmoz. (http://mcgf.az/)
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Cadvsl 4. Yasayis binalarimin istifadasi (min kvadrat metr)

Umumi | Seher shalisi Bolgalor
2003 | 1339 745 594
2004 | 1359 1008 351
2005 | 1593 1197 396
2006 | 1583 1139 444
2007 | 1616 1057 559
2008 | 1568 1061 507

Manba:http://disus.ru/knigi/417413-4-colspan-2-width-327-height-57-valign-bottom-
organizaciya-obedinennih-naciy-e-c12-aze-3-ekonomicheskiy-socialni.php

Tobii ki, ipoteka kreditlogsmasinin hoyata kegirilmasi, bu prosesin idarasi vo
mogsadliliyi qanunlar, hiiquqi aktlar vo soroncamlarda 6z oksini tapib. Ipoteka
kreditini totbig etmok Tti¢iin asas sortlordon biri borcalanin 6ziiniin bir hissasinin
yasayls montogoasinin bir hissasinin 6doanilmasine, ovvalco, onun dayarinin 30
faizindon az olmayan bir moblogdo ddonilmasine ehtiyac oldugunu gostorir. Ilkin
6donigin doyari vacibdir. Birincisi, borcalan bildirir ki, o, 6z y1gilmis vasaitlorinin
bir hissasino sahibdir vo 0, monzil almaq {iiciin hazirdir. Ikincisi, borcalanin
hipotetik iflas (default) olmasi vo onun hoyata kegirilmosindon oldo edilon
ipotekanin geri qaytarilmasi borc veranin itkisi vo monzil satig1 proseduru ilo bagh
xarclori kompensasiya etmak {igiin kifayatdir. Borcun geri qaytarilmasindan sonra
kreditin geri galan moblogi borcun satilmasi prosedurasi ilo bagl xarclori avvalki

borcalana qaytarir.
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1.3. Ipoteka Kreditinin Verilmoasinin Hiiquqi Aspektlori

Ipotekanin hiiquqi mozmunu onlarin girov qoydugu zaman yasayis kimi
verilon manzilloro miilkiyyot hiiquqglarinin verilmasindon edilmasindon ibarotdir.
Ipoteka kreditlosmosinin hiiquqi osasmi hiiquq subyektlorinin, bu halda girov
qoyanin vo girovsaxlayanin qarsiliqli miinasibatlorina baxan girov hiiququ yaradir.
Girov hiiququ haqqinda molumatlar Rusiya alimlori M. M. Agarkov, Q. F.
Sersenevig, V. V. Vitryanski torafindon fundamental sokilds todqiq edilmisdir.

Kreditlosmoa zamani girov iki ndvo malikdir. Bir torafdon 0, asas 6hdaliys
(kredit miigavilosino) miinasiboatdo aksessor vo ya olave xarakter dasiyir. Digor
torafdon, girovqoyanin omlak hiiququndan ortaya gixir.

Girovun digor ohdaliklorinin yerino yetirilmasinin tomin edilmosi {isullari
ilo miigayisado (mosalon, zaminlik) shamiyyati odur ki, 0, asya-hiiquqi xarakter
dasiyir. Girova verilon yasayis sahosi, eyni vaxtda borcalan sahonin sahibi
toraofindon miiqavilonin (borcalanin tizorino gotiirdiiyti 6hdaliklori tam yerina
yetirmosi vo ya miiqaviloni logv etmoasi) qiivvodo galmasina xitam verilonadok
kredit miigavilesinin icrasim1 tomin etmoalidir. Kredit miigavilesinin qiivvods
oldugu dovrds yaranan istonilon soraitdo girov hiiququ 6z qiivvesini saxlayacaq,
¢linki girov qoyanin saxsiyyatine aid deyil, girov qoyulmus osyaya aiddir.

Eyni zamanda, girov yasayis dasinmaz omlakina miilkiyyot hiiququnun
oldugu doracado tam hacmds osya hiiququ deyildir. A. Smolyannikovun
geydlorindo goro, “girov miiayyan daracada asya xarakteri olmaqla, 6z asasinda
ohdaliklarinin yerina yetirilmasinin totbig edilmasi yolu kimi bilinir”’. Girovun
qaytarilmasi yalniz o halda mévcuddur ki, o, kredit miiqavilosi {izro 6hdaliklorin
yerino yetirsin. Miiasir dovrdo hor iqtisadi prosesin vo yaxud da foaliyyatinin
totbiqi iiclin on vacib faktor hiiquqi bazanin formalasdirilmasi vo onun tomin
edilmosindoan ibaratdir. Uzunmiiddotli ipoteka krediti {igiin faizlor on ¢ox annuitet
O0donis formulunu istifado edorak hesablanmis ayliq Odanislor soklinda 6danilir
(ayliq 6donis, asas borcun balansinda hesablanmis faizlorin tam 6donilmesini vo
kreditin Ozilinlin bir hissasini tutur, odur ki, ayliq 6donislor sabit faiz daracalori

biitiin kredit miiddoti ti¢lin borabar idi). Bu, hom do borcalan tigiin rahatdir (o,
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ailonin biidcasini agiq sokilds planlasdira bilar) vo kreditor tigiin. Kredit 6danislori
do farglons bilar. Forgli 6donislor kreditin 6donilmasi giiniindo sabit mablogdon va
faizlordon ibarot olan kredit {izro ayliq 6doniglordir. (loBmuenko Y.B., Uepnsk B.3,
2005:11)

Girovun hiiquqi konstruksiyas: hiiquq miinasibatlorinin iki n&viiniin
tonzimlonmasine imkan yaradir:

-girovgoyan ilo girovsaxlayan arasinda asas miinasibat;

-girovsaxlayan vo asya arasinda ikinci doracali miinasibat.

Tarixon iki miilki-hiiquqi anons formalasmisdir: Romano-Alman vo Anglo-
Sakson (ipoteka vo mogic (mortgage)). Qeyd edildiyi kimi, klassik ipoteka vo
mogic oxsar tosSarriifat omaliyyatlarimi tonzimloyir, lakin miilkiyyat anlayisinin
miixtolif hiiquqi sorhlorino oasaslanan prinsipco miixtolif hiiquq sistemlori
corgivasinda forglonir. Ayliq kreditin moblogi, adoton, borcalanin vo birgo
borcalanlarin  iimumi galirinin  30-35% -i (onlar modvcud olduqda) miivafiq
hesablagma dovrii iiclin  ke¢cmomolidir. Kreditin qaytarilmasi ehtimalinin
giymatlondirilmasi prosedurunda kreditor borcalanin vo birgse borcalanlarin cari
golirlori barads rasmi tesdiq edilmis molumatdan yararlanir. Kredit vo faiz {izro
Odoniglorin  payr 30%-don ohamiyyatli doracads yiiksok olarsa, goézlonilmaz
(fasilosiz) hallarda borcalan digar 6donislori eds bilmoz.

Bu model onunla xarakterizo edilirki, ipoteka banklar1 torafindon verilon
ipoteka monzil kreditlori tizro miistorilordon alinan ipoteka kreditlorindon istifads,
eyni gayda ilo, colb olunan xarici olkoalordon golocok maliyys resurslarmin bir
hissasini tomin etmok, onlardan istifado etmokdon o yana getmir. Bu model
minimal sayda ixtisaslasmig foaliyyat gdstoron soxslorin — "ipotekanin kosilmis
strukturu" ilo totbiq edilir.

Kasilmis model hom ixtisaslagsmis ipoteka banklari, hom do ipoteka
kreditlosmasi sobalarina malik universal banklar tarafindan istifads edilir.

Model asagidaki prinsipial xiisusiyyatloro malikdir:
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-bankin biitiin miistarilarinin ipoteka kreditloriii¢iin mocmu miiraciati Bank
torafindon ixtiyari monbalordon, o ciimladon Bankin 6z kapitali, depozitlords olan
miustorilorin vosaitlori, banklararasi kreditlor vo s. hesabina tomin edilir;

-ipoteka kreditlori iclin olan faiz gostoricilori 6lkado Kkredit-maliyya
bazarinin imumi voziyystindon birbaga asililigt mévcuddur. Bu asililiq banklarin
Ipoteka kreditlosmasi {izro miqyasi vo foalligina 6lkonin iqtisadi inkisafinin ayri-
ayr1 alverisli va alverigsiz dovrlorinda shomiyyatli tosir gostorir.

Genis aciq-askar modeldo ipoteka kreditlogsmosi sistemino  kredit
resurslarinin asas axini bu mogsad tigiin xiisusi toskil edilmis dasinmaz omlaka
goyulan girovlarla tomin edilmis tokrar Qiymatli kagiz bazarindan daxil olur.

Genis agig-askar modelin reallagdirilmasi yalniz dévlotin miioyyon komoyi
ilo ipoteka bazarinin genis infrastrukturunun yaradilmasi vo tokrar bazarda
miiraciot edon giymotli kagizlarin emissiyasi tizarinds nozarati sorti ilo tomin edilir.

V. Kudryavtsev geydlorino gora, genis agiq model kredit resurslarinin
sistemo aximini tomin edon giymatli kagizlarin oksariyyatinin avvallor elan edilmis
galirlilik vo 6domo miiddati oldugu ii¢iin daha sabitdir. Lakin bu sabitlik yalniz
miloyyan hiidudlarda movcuddur. Sorbast kapital bazarindan investorlar
sistemindon asil1 olan kredit resurslarinin agiq va aldo edilmosing istigamoatlonmis
bu model maliyya-kredit bazarinin imumi vaziyyatinin kifayat gadar shomiyyatli
tosirinoe moruz galir. Buna ti¢iin belo modellarin genis totbiqi yalniz ¢ox dayaniql
igtisadiyyata malik 6lkalordo ola bilor. Borcalanin 6hdogilori borcalanin kredit
borcu ilo borc verano borcunu geri qaytarmaq ii¢lin onun icrast ilo daha sonra
hoyata kegirilmosi ilo monzildon girovdur. Odonis hom mohkomosiz, hom do
mohkoma xarakterli ola bilar. Sonuncu hal, girovun qoyulmasi va girovun satigina
dair raziliq oldo olunduqda toroflor hiiquqi moesroflordon qaginmaq vo yasayis
evlorini an yaxs1 sortlorlo satmaq imkani verir. (JloBouenko Y.B., Uepnsk B.3,
2005:11)

Ipoteka monzili hansisa mohdudiyyatdon (zomanotdon) azad olmalidir,

basqga bir 6hdaliyin tohliikasizliyina daxil edilmomalidir.
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Bir kreditlo oldo edilmis moanzil borcalan torafindon asasan soxsi hoyat
liciin istifado edilocok. Ipoteka edilon monzillorin kirayssi yalmz kredit
miiqavilesinds geyd olunmus kreditorun raziligi ilo miimkiindir.

Kreditin mogsodindon asili olarag, onun tomini vo 6domo dsullari vo
metodlari, homginin bu kredit ilo baglh risklor forglonir. Monzil krediti miixtolif
mogsadlar tigiin verila bilor:

1. Tamamlanmis manzillorin alinmasi:

Osas yasayis yeri;

Olavo yasayis;

Movsiimi yasayis tigiin;

[cars (icars) va s.

Monzillorin alinmasi moagsadi ilo bu tosnifat vo aydinlagdirma kredit
vermoklo olagadar gorarlarin qobul edilmasi prosesinds risklorin tohlili {igiin
zoruridir.

2. Fordi yasayis binalarinin tikintisi tigiin kreditlar.

Bu fordlara manzil kreditlorinin xiisusi bir sinifidir vo onlarin tominatinda,
gaydaya uygun olarag, iki marhals ilo forglanir:

- Birinci morhals - torpag sahasine hiiquqlarin verilmasi ilo tomin olunan
kredit soklinds fordi evin faktiki olaraq qurulmasi tigiin kredit vasaiti ayrilir;

- Tkinci morhoalo - poteka monzil krediti ilo tikinti bitdikdon sonra, torpaq
sahasi ilo tomin edilarak uzun miiddatli kredit verilir va manzills tomin edilir.

Monzil kreditlorinin xiisusiyyatlorini nozaro alaraq, onlarla tomin edilmosi
iclin agagidaki osas tisullar ayrilir:

- Miioyyan mablogds kreditin verilmasi (asason hazir manzil almagq tigiin);

‘Yasayis obyektinin tikintisi iiclin morhalali maliyyslosdirmo. (AR
Prezidentinin 2016-c1 il 22 iyun tarixli Formam)

Bir tikinti krediti, qaydaya uygun olaaraq, fordi yasayis binasinin tikintisi
ticlin yalniz 1va1,5 il miiddatine verilir. Kredit, fordi borcalanin sahibi olan torpaq
sahasi, borcalanin maddi aktivlari, taminat va ya borclar1 ilo tomin edilir. Kredit,

tikinti layihasinin morhalalorine uygun olaraq qismon verilir. Faiz faktiki kredit
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borcu ilo hesablanir. Tikinti zamani borcalan yalniz kredit iizro faiz 6doyir. Bozon
tikinti prosesi zamani faizlor borcalan torafindon hesablanir, lakin 6danilmir, lakin
asas borcun balansina alava olunur vas kapitallagdirilir. Qayda uygun olaraq tikinti
tamamlandigdan sonra tikinti krediti tikilmis fordi ev vo torpaq sahesinin uzun
miiddatli ipoteka kreditino ¢evrilir va 15-30 il arzinda 6danilir.

Monzil kreditinin noviindon asili olaraq, onun 6domsa isullar1 farglonir.
Belaliklo, biitiin borc 6hdaliyi miiddatinds borcalan yalmz faiz 6dayir vo Kkredit
miiddatinin sonunda osas moblogi 6doyir. Osas moblogin 6domo miqdarinin
azaldilmasi {ligiin 6domos biitiin kreditlosmo dovriindo barabar paylara boliino bilor.
Belolikla, borcalanin hor bir ayliq 6donisi iki hissadon sortlidir - kreditin bir hissasi
Va galan borcun miiayyan hissasini ohats edir.

Ilkin &donis formuluna goro Odonislorin hesablanmasi xiisusan xarici
tocriibado inkisaf etmisdir. Sabit faiz ilo, barabar araliglarla 6donilmis kredit tizro
biitiin miintozom O6danislor borabordir. Eyni zamanda, borcalanin formasini
yiiklomak ti¢iin ayliq 6donis moblagi biitiin 6donis miiddatinds doyismozkan, faizi
Vo osas lzro ayliq Odonis toskil edon iki hissonin kredit miiddati orzindo
doyisdirilir.

Kredit miiddotinin (kredit miiddoti) uzunlugu borcalan {igiin ipoteka
kreditinin movcudluguna birbasa tosir gostorir. Kredit miiddotinin artmasi kreditin
odonilmosi tigiin ayliq 6donis mabloginin azaldilmasina gatirib ¢ixarir. Bu, kreditin
geri qaytarma miiddoti artirilmasi ehtimalina osasen, eyni baslangic sartlori (eyni
Ilkin galir, faiz daracasi, asagi 6danis, ayliq kredit 6danisinin va galirin nisbati) ilo
borcalan boyiik miqdarda ala bilor.

Kreditlorin verilmasi vo xidmoat gostarilmasi ii¢lin agiq standartlara vo
toloblora riayot edilmasi ipoteka Kreditlori tigiin ikincil bazarin etibarl foaliyyatinin
Vo bu saho lizra 6zal investorlarin pul voesaitlorinin artirilmasinin asasidir.

Uzunmiiddatli ipoteka kreditlosmasinin inkisaf etdirilmoasinin asas moqsadi
votondaglarin 6z vasaitlori vo uzunmiiddatli ipoteka kreditlori hesabina monopolist

monzil bazarinda monzillorin alinmasi {igiin bazar prinsiplorino osaslanan orta
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galirlori olan Azarbaycan vatondaslari {igiin olverisli manzil ilo tamini igiin
somarali foaliyyat gostoron bir sistem yaratmaqdir. Bu sistemin yaradilmasi:

- Vatondaslarin somarali talobatinin artirilmasi va shalinin asas hissasi {igiin
alverisli monzil almag;

- Manzil bazari aktivlesdirilmali;

- Dasmmaz omlakin real dovriyyasindo 6zollosdirilon yasayis yerlarinda
maosgul olmag;

- Ohalinin monzil sektoruna vo digar biidcodonkonar maliyys resurslaria
gonaat etmok;

Tikinti kompleksinin inkigaf etdirmok;

Biitiin 6lkonin igtisadiyyatini canlandirmagq.

Hom kesilmis-agig, hom do genis agiq modellorin xarakterik xiisusiyyati
odur ki, Onlar ipotekanin sirf bazar sxemlorini tomsil edirlor. Pul talobinin vo
toklifinin miqyast vo balansi asason iki asas vo bir-birino bagli gostoricilorlo
tonzimlonir: ssuda tizro bank faizi vo tokrar bazarda vyerlosdirilon giymatli
kagizlarin goalirliliyi ilo miiayyan edilon kredit resurslarinin qiymati.

Uciincii model balanslasdirilmis — avtonom modeldir. Bu modelin osas
farglondirici xiisusiyyati onun foaaliyyatinin kredit-omanat prinsipidir. Bu prinsiplo
kredit resurslarinin macmu portfeli a¢iq kapital bazarinda borc gotiiriilmiir, amma
qarsiliglt yardim kassasi prinsipi tizro golocok borcalanlarin omanatlorinin calb
edilmosi hesabina moqsadyonlii sokildo formalagir. Bu model ¢orgivasinda
borcalanda kredit almag hiiququ yalniz o halda yaranir ki, o, avvallor sistems
miivoqQati sorbast pul vosaitini géndorirdi, 6zii do amanatlorin moblogi onun timid
edo bilacayi kreditin mablogine toxminon barabor olmalidir.

Bu mohdudiyyat, avvallor nazordon kegirilmis modellarlo miiqayisado,
ohamiyyatli bir dezavantajdir, ¢iinki borcalan torafindon dasinmaz omlakin alindigi
vaxt toxiro salinir. Digor torofdon, balanslasdirilmis Muxtar modelin ciddi
istiinliiklori do wvar, ¢iinki potensial olaraq bu model 6z muxtariyyatino goro
maliyya-kredit bazarinin (imumi voziyyatindon gatiyyon asili deyil. Ipoteka bank1

liclin balanslagdirilmis modelin hoyata kegirilmosi zamam kredit resurslariin

24



harada vo hansi giymoto tapilmasi artiq vacib deyil. Yalniz xidmotloriniz ii¢iin
aglabatan bir margin qurmaq lazimdir. Omanatlora hesablanan amanatlor {izra galir
doracalori vo kreditdon istifado {i¢lin faiz dorocoalori nozori cohotdon sorbast
soviyyodo miioyyan edilir. Bank, tmumiyyatlo, mogsadli omanatlora golir
o6domayacok vo marjani tayin edorak, eyni faizlori kreditin giymati kimi elan eda
bilor. Bu model yalniz borc pullarinin bazar qiymatinin doyismosindon deyil,
imumiyyatlo bu giymatin {imumi saviyyasindon do mistagil olur. Bu modelin
digor miisbot torofi odur ki, onun g¢orgivasinds kreditor miinasibatlorin yigim
morhalosinds miistorinin real 6doma qabiliyyatinin yoxlanilmasi {igiin boyiik
imkanlara  malikdir. Ipoteka qiymotli kagizlar1 etibarlihq, soffafliq,
uzunmiiddatliliyi ilo xarakterizo edilir.6doma qiymotli kagizlari-ipoteka vasitosilo
oldo edilon manzil obyektlorina investisiyanin yenidon maliyyslosdirilmoasinin
vasitosi olan Morkozi Bankin bir ndviidiir. Investora vosaitlorin qaytariimasi
ipoteka kreditinin  mobloginin 6donilmosi miiddati ilo miigayisodo daha az
miiddatds hoyata kegirilir.

Kreditlorin yenidon maliyyslosdirilmasinin oasas tsullarindan biri bank
torafindon verilorok ixtisaslasdirilmis toskilatin ipoteka krediti tizra hiiquglarin tam
giizostindon (iki saviyys ¢ixir: bank — ixtisaslagsdirilmis toskilatdir) vo ya krediti
veran bankin 6zii torafindon giymaotli kagizlarin buraxilmasindan ibaratdir.

Kreditlor iizro toloblorin hiiquglar1 (ipoteka) ixtisaslagdirilmis toskilatdan
asag1 olduqda, o, havuzlarda monotonlasdirilmis girovlari birloesdirir vo artiq girov
miigabilindo Hovuzlar 6z qiymatli kagizlarini buraxir.

Yenidon maliyyslosdirma toskilatlar1 - ixtisaslagsmis sirkotlor masgul
alimmasini hoyata kegiron hovuz ipoteka kreditlorinin vo ipotekayla sonraki
yenidon maliyyalosdirmo. Olkomizda tokrar maliyyslosdirilon an bdyiik sirkotlor

ipoteka monzil kreditlogsmasi agentliyidir.
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II FOSIL: iPOTEKA KREDITLORI BEYNOLXALQ TOCRUBODO
2.1. Miixtalif 6lkalorda ipotekanin inkisafi va ipoteka Zomanat Fondlar1

Ikinci Diinya Miiharibssinin sonuna qodor ipoteka banklar1 ipoteka
kreditlosmosinin on inkisaf edon formasi olmusdur. Uzunmiiddatli maliyys
resurslarint 6ziino ¢okmosi ligiin bu ciir banklar miistoqil ipoteka kreditlori
vermislor.

Ipoteka banklarinin faaliyyoti ipoteka kreditlosmosi adlandirilan bir soviyyali
sistemin morkozindos yerlosir. Bela sistemlor Danimarka, Isve¢ vo Kanadada daha
istiindiir vo Almaniya, Avstriya, Boyiik Britaniya, Hollandiya vo Finlandiya da
yiiksok saviyyoda inkisaf edir. Fransa vo Ispaniyada dévlot tokalli ipoteka banklar1
vasitasilo birdoafalik sistem hoyata kegirilir.

Almaniya - Almaniyada 1900-don bu yana xiisusi ipoteka banklar1 sobokasi
movcuddur. O vaxtdan etibaron onlarin hor biri foaliyystino davam edir. Bunla
yanasi, birinci vo ikinci diinya miiharibalori zamani hotta ipoteka faizlorini 6z
omanatgilorine ddomislor. Ipoteka banklari ilk dofo XVIII asrdo Almaniyada (eyni
zamanda Rusiya ilo birlikdo) ortaya ¢ixd1. Ilk ipoteka banki 1770-ci ilds Silezya
soharindo tasis edilmisdir. Boyiik torpaq tosarriifatlarina maliyys yardimi gdstoran
dovlat banki idi. Pul ¢okmasi ii¢ilin bank ipoteka vermoya basladi (bir ndv ipoteka
istiqrazlart).

Madan sohoarlorindo XVIII asrds ortaya ¢ixan bu banklarin sads prinsipi var:
bir evin ingas1 {i¢iin 10 min pul vahidi tolob olunurdusa ve 6ziino yasayis evini
qurmaq istoyan hor kos il arzindo min pul vahidi gonast etmali olurdu vo bunun
tictin do, 10 il sonra ev tiko bilordi. Y1gim hocmi olan on kdniilliidon biri bir il
sonra, ikinci iki il sonra ve sirasi ilo ev ala bilirdilor. Bu formada sonuncudan
basqa hami qalib golirdi. Miasir tikinti amanat banklar1 - Almaniyada manzil
sektorunda investisiya iiglin osas miiossisolordon biridir. Bu giin monzilgonaot
sisteminin istiraki ilo dord manzilin har ti¢tindan birinin tikintisi maliyyslosdirilir.

Tikinti-omanat banklarmin resurs monbayi monzil krediti ti¢lin vatondaslarin
omanatlorindan, investorun il arzinds hesabina miiayyan bir mablog yatirmasindan,

tikinti borclar1 haqqinda miigaviloya osason 6donilon monzil kreditindon istifado
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iclin borcalanlarin haqqindan, eloco do ddvlot miikafatindan oldo edilir. Moanzil
krediti yalniz bir tikinti bankinin amanati tarafindon miioyyon miiddstdon (adaton,
bes ildon alt1 ilodok) sonra gabul edilir, bu miiddst orzindo miigavilodo gostarilon
moablogo ayliq depozitlor goyur. Faiz daracalori (hom depozit, hom do kredit iizro)
miigavilonin biitin middati {iglin miiayyan edilir. Monzil Kkreditinin geri
qaytarilmasi amanat miiqavilasindo gostorilon miiddot orzindo hoyata kegirilir.
Kreditin maksimum 6donis miiddati 12 ildir. Faiz daracalori imumiyyatlo ildo 5 ilo
6% toskil edir (bazar qiymatlorinin orta hesabla 4%).

Fransa vo Boylik Britaniyada miiqavilo yasayis montagoalorinin digor modellori
foaliyyat gostorir.

Fransa - Fransada iki ndv yasayis montogo hesabi var: ilk olaraq (s6zdo gonaot
kitab¢ast A) 100 min frank qgodor yigmaq vo bundan sonra illik 3,75%
saviyyasinda 150 min frank imtiyazli moanzil krediti verir. Eyni vaxtda, ildo 7,5
min frank dovlot miikafat1 hadof qatqisina alavs edilir.

Ikinci yasayis montogoesi hesab1 - sdziigedon PEL hesablar1 (manzil gonast
plani), burada 400 min frank godor yigmaq vo 600 minadok imtiyazli moanzil
krediti alma imkani veriri (illik 4,8% il frank.).

Bazar qiymatindon asagi olan kredit {igiin faiz gostoricisi 4vo5 % toskil edir.
On boyiik torpaq banki (Credit foncier de France) vo onun filiali - Sahibkarlar
Idarosi (Contoire des entrepreneurs) torpaq sahiblori vo tikinti sirketlorine monzil
Vo sonaye tikintisi ligiin kredit verir.

Ipoteka omoliyyatlari, asason, iri tikinti sirkotlori vo torpaq sahiblori iiciin
monzil vo sonaye tikintisi tigtin 3- 20 illor orzinds ortamiiddotli vo uzunmiiddotli
ipoteka kreditini veriri.

Boyiik Britaniya - Boylik Britaniyada ipoteka banklarinin yaradilmasi prosesi
tikinti comiyyati ilo ovoz olmusdur. “Abbey National” kimi boyiik tikinti
comiyyatlori 6zlorini ipoteka banklari halina gotirmislor. 90-c1 illordo ipoteka
banklar1 tikinti sirkatlori tizarinds kreditlorin hacmina gors istiinliik taskil edib.

Oton asrdon bari, tikinti comiyyati sistemi Boyiik Britaniyada ugurla foaliyyot

gostorir. Onlarin is mexanizmi almanlarin faaliyyatine bir az banzoayir, lakin manzil
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krediti oldo etmok {igiin tikinti comiyyatina komoak etmok talob olunmur. Son
illordo, Birlogsmis Kralligda bank ganunvericiliyinin liberallagdirilmasi naticosindo,
tikinti sirkatlorinin foaliyyati kommersiya banklarinin foaliyyati ilo getdikco iist-
isto dlismoyo basladi.

Kanada - Kanadada ipoteka banklar1 anonavi Kredit toskilatlaridir. Onlar
osason dasinmaz omlak omoliyyatlari, habelo dovlotin vo korporasiyalarin
uzunmiiddatli giymotli kagizlarina qoyulan investisiyalari kreditlogdirirlor. 9vvalca
foaliyyatinin - mogsadi  kond  tesorriifatinin  torpaq  tohliikasizliyi  {igiin
kreditlosdirilmasi vo sonradan - monzil tikintisinin kreditlosdirilmoasi idi. Eyni
zamanda, Kanada ipoteka kreditlosdirmo sisteminin osas istirak¢ilari monzil
tikintisi, borcalanlarin se¢ilmoasi vo kredit riski sigortasi toskil edon ictimai monzil
sirkatloridir.

Danimarkada ipoteka krediti sistemi bu kredit {izro borc 6hdaliklorinin 100% -
I tominatlagdirililir, yoni, uzunmiiddatli kredit resurslarini 6ziino ¢okmasi {igiin
bazarda satilan qiymotli kagizlara g¢evrilir. Buna goro, ipoteka tominatli qiymatli
kagizlar baximindan Danimarka, Avropa timumi hocminin 29 faizini toskil edir

(yalniz Almaniya 44% ilo qabaqdadir).

http://rusipoteka.ru/istoria_ipoteki/istoriya ipoteki v_mire/)
Rusiya - Rusiyada Ipoteka Kredit Agentliyi (MICA) 1997-ci ildo Rusiya

Federasiyasinin Hokumatinin qorar1 ilo yaradilmisdir. 2015-ci il ABS Moanzil

Sektorunun Inkisaf Agentliyi MIKS osasinda monzil bazarinda dévlatin siyasatinin
hoyata kecirilmasi moaqsadi ilo yaradilmigdir. Agentliyin on yiiksok idaroetma
gurumu Bas Assambleyadir va ikinci Audit Surasini se¢ir. Suranin salahiyyatlori
Dévlotin ©mlak Idars Edilmas Agentliyinin Formani ils tasdigloyir.

Conubi Koreya - Koreya Miilkiyyat Maliyys Korporasiyasi (KHFC-Korea
Housing Finance Company) 2004-cii il uzunmiiddotli monzil maliyyslosdirmali
evlara ¢ixislarinin tomin edilmasi ti¢lin yaradilmisdir. Sohmlarin toxminan 82% -i
Koreya Bankina, 18% -i isa dovlato maxsusdur. Dovlat dovlstin tominati ila islayir

— doyan zarori qarsilayir.
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Yaponiya - Yasayis Krediti Korporasiyasit 1950-ci ildo hokumat tarafindon
tam hiiquqlu dovlot miilkiyyati kimi yaradilib. 2007-do, Yaponiyada Miilkiyyot
Maliyya Agentliyino ¢evrildi vo miilkiyyat formas1 dovlot miilkiyyati olaraq qaldi.

Singapur - Singapurun Monzil Inkisafi Suras1 1960-c1 ildo tosis edilib. Tam
olaraq Sinqapur Milli Inkisaf Nazirliyi nozdinds dovlet zomanoti ilo birlikds
foaliyyat gostorir.

Hindistan - Hindistan Milli Miilk Banki 1988-ci ilds tasis edilib. Miilkiyyat
Hindistan Rezerv Bankina moxsusdur vo dovlet zomanoati ilo birlikde foaliyyot
gostorir. (©hmoadov B...: 2014.:7)

Qeyd edok ki, xarici Olkalords ipoteka kreditlosmosi sisteminin inkisafinda
imumi tocriibo, asason ABS-da (Roosevelt New Deal), Almaniyada (Erhard
sonrast miiharibo islahatlar1), Argentina ("Covallo Plami") vo Cili (Pinochet

islahatlar1) iqtisadi inkisafinin tasirlori olmusdur.

(http://rusipoteka.ru/istoria_ipoteki/istoriya ipoteki v_mire/)

2.2. Ipoteka Kreditlarinin Amerika vo Avropa Modeli, Miisbat va Farqli
Cahatlari

Amerika va Avropa Modellari

Inkisaf etmis &lkolorda ipoteka monzil kreditlosmasi igtisadiyyatda miihiim
yer tutur. Almaniyada, Danimarkada, ABS, Kanada, Yaponiya ipoteka manzil
kreditlosmoasi bazar1 monzil tikintisinin maliyys mexanizminin asas1 kimi qgabul
edilir. Son illor ABS vo Avropada ipoteka goyulan tokrar bazarlarin vasitosi ilo
ipoteka kreditlosmoasi hom 6lko daxilinds, ham do transmilli miqyasda maliyyo
kapitalin1 yenidon boliigdiirmoys imkan veron investisiya bazarimin ayrilmaz
hissasine cevrilib. Iqtisadi cohotdon inkisaf edon &lkalordo ipoteka qoyulan ikinci
bazarla birlikdo ipoteka monzil kreditlosmoasi dovlot iqtisadiyyatinin sistem
yaradan sahasins gevrilib.

ABS, Almaniya, Yaponiya, Fransa, Isve¢ vo basqa inkisaf edon 6lkalordo

movcud ipoteka monzil kreditlosmasinin Dovlot Dastayi sistemlari ohalinin
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coxsayl kateqoriyalarinda manzil problemlarinin hallina sorait yaradir. Orta golirli
ailolor iiclin bu 6lkalords ipoteka kreditlosmosi adi haldir. Dovlot asagi golirli,
sosial cohotdon az miidafio olunmus votondaslari monzil ipotekasina colb etmoayi
qarsisina vozifo kimi qoyur. ©halinin bu kateqoriyasina ipoteka kreditlogmosinin
subsidiyalagdirilmas1 sistemi vasitosilo dovlot dostoyi proqramlart bu &lkalorin
monzil siyasatinds getdikca daha ¢ox yer tutur.

Ipoteka manzil kreditlosmasi-vatondaslarin miioyyan sosial problemlarinin
halli magsadini dasiyaraq dovlot torofindon nozarat edilon istirakgilarin maliyya
miinasibatlorinin bazar tonzimlonmasi saraitinds foaliyyat gostoran, dagiq Vo aydin
hiiquga vo onun fasilosiz yerino yetirilmasino osaslanan monzil bazarini
maliyyslosmo ilo tomin edon miirokkab mexanizmdir.

Ipoteka kreditinin iki osas modeli var - Amerika (Sekurtizasiya) vo Avropa.

Digar 6lkalor onlar1 tomiz sokilds vo ya bazi doyisikliklor etmoklo istifads edirlor.

Cadval 5. Novlari va ipoteka giymatli kagizlarin asas xiisusiyyatlari.

Miiqayiso parametrlari Avropa modeli Amerika modeli
Bank torafindon calb edilon | Bazar giymotindon asagi Bazar
resurslarin doyori
Kredit almaq Banka miiraciotindon dorhal sonra
Y 6noldilmis resurslarin Omanoat morhalesindon | Ipoteka edilmisqiymatli kagizlar
formasi kec¢dikdan sonra
Dévlet dostayinin osas  |©manat (depozit) hesablar1| Ipoteka iizra dovlet zomanati
formasi
Kreditlosma hacmi Depozitlor ti¢iin miikafat Borcalanin 6doms gabiliyyati
Odonislori mohduddur
Biidcays yiik Qonaat mohdud hocmi | Bazar sisteminin formalasmasi 1
morholada
Kreditin miiddati Daim 15- 30 ilodak
Kreditin moblogi 8-12 yas 100% doyari manzil

Manba: Miisllifindon
Amerika modeli. Borcalan toqdim edir ilkin 6donis mobloginds 20-30% - i
doyarinin alimmis dasinmaz amlak. Catismayan moablag ii¢lin ona kredit verilir. Bu

zaman ilkin 6daonis kimi mévcud olan manzil sertifikatlar1 oavazlasdirils bilar.
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Ipoteka qiymotli kagizlari-ipoteka vasitasilo aldo edilon monzil obyektlorine
investisiyalarin yenidon maliyyslosdirilmasinin vasitosi olan Markazi Bankin bir
noviidiir. Investora vosaitlorin qaytarilmas1 ipoteka kreditinin mobloginin
odonilmosi miiddati ilo miigayisods daha az miiddotds yerino yetirilir.

Ipoteka giymotli kagizlariin mogsedi ipoteka tikintisino yatirilan zaman
borc vosaitlorinin vaxtinda qaytarilmamasi risklorini minimuma endirmokdir.

Ipoteka qiymatli kagizlarmin ii¢ ndvii var:

- ipoteka Ortiiklii istiqrazlar-ipoteka Ortiiyliniin girovu ilo 6hdoliklarin
yerina yetirilmasi hoyata kegirilon qiymotli kagiz;

- ipoteka istirak sertifikati-ipoteka 6doniginin iimumi miilkiyyot hiiququnda
sahibin payin1 tosdiq edon adli qiymatli kagiz;

- girovgoyma-omlakin girovuilo tomin olinan 6hdoslik iizro icra almag
hiiququnu tasdigloyan soxsi qiymatli kagiz.

Ipoteka girov ipoteka kagizlarmimn buraxilmasi ilo banklarin yenidon
maliyyalosdirma sxemi:

- ipoteka bank ipoteka agentliklori torafindon alinir;

- istiqrazlarin fond bazarinda yerlosdirilmasindon alinan pul vasaitlori
kreditora gaytarilir;

- dovlat ipoteka kagizlarinin 6donisine zomanat verir.

Sekiiritizasiyanin diinya elm gaynaqlarinda on tmumi toriflorini nazardon
kecirak:

1. Aktivlorin Securitizasiyasi strukturlasdirilmis prosesdir, ¢iinki kreditlor
Vo digor debitor borclart "aktivlora dastok” giymotli kagizlar soklinds paketlonir,
yerlosdirilir vo satilir (Comptroller’s Handbook on Asset Securitization, 2016).

2. Securitizasiya, maliyys alotlorini satila bilon yeni alotloro ortalamaq vo
baglamaq prosesidir. (Black's Law Dictionary, 9th ed. Garner, 2009.:..12).

3. Securitizasiya, aktivlorin tok bir hovuza toplandigi bir maliyyo
omoliyyatdir vo sonra hovuzdaki faiz 6donislorini oks etdiron giymatli kagizlar
soklinda verilir. (Risk-Gossary.2016:.27).
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4. Securitizasiya krediti, sirkotin aktivlori vo ya aktivlor grupu torafindan
dostoklondiyi bir kreditdir. (Peter, 2006:..35).

5. Securitizasiya, maliyys 6hdoliklori hovuzlarinin formalagsmasi prosesi vo
maliyys aktivlorinin bir ¢ox investor arasinda sorbast sokildo dolasmasina imkan
veron formalasmasidir. Beloliklo, sekiiritizasiya alqi  obyektindo orijinal
ohdaliklorini doyisdirmaya imkan verir (Davidson et al., 2003:..58).

6.Securitizasiya, golir oldo edon  sirkotin  hansisa  aktivinin
maliyyalosdirilmasi vo ya yenidon maliyyalosdirilmasidir - masalon, adi biznes
foaliyyatindo yaranan iddialar, belo aktivlorin "¢evrilmoa" yolu ilo, istigrazlarin vo
yabasqa qiymatli kagizlarin buraxilmasi yolu ilo likvid formasi. Eyni zamanda,
sirkot (miiallif) 6z aktivlorinin hovuzunu xiisusi soxso kogiriir, 6z ndvbasindo,
kogtrilmiis aktivlar ilo tominolunmus borc qiymatli kagizlarini buraxir. (Liudmila
V. N., Dmitriy G. R. ,...,2016:247)

Hazirda diinya praktikasinda ipoteka kreditlosmosindo olan osas iki
modelindan istifads olunur: bir saviyyali va ikisaviyyali.

Ipoteka kreditlosmoasinin bir morhaloli modelinin mahiyyati odur ki, kreditor
ipoteka kreditlori ti¢iin toloblori 6z portfelinds saxlayaraq, 6z qiymatli kagizlarmin
emissiyast vo digor passiv omoaliyyatlar, o ciimlodon borcalanlar vasitasilo pul
vasaitlarini calb edir.

Bununla yanasi, ipoteka qiymotli kagizlarinin hiiquqi rejimi  xiisusi
ganunvericiliklo tonzimlonir ki, bu da onlarin sahiblorine 6ziiniin hiiquq
miidafiosino xeyli genis imkanlar1 yaradir ki, bununlada ipoteka istigrazlarinin
Almaniyada on etibarli qiymotli kagizlara g¢evrilmosino imkan verir. Onlarin
sahiblori hatta ikinci Diinya savasi zamani da onlara maraq gostarirdilor.

Emitent ipoteka qiymatli kagizlari institutlar1 sort dovlot nozarati altindadir vo
ya ciddi ixtisaslagmis miiossisalori (toskilatlari) var. Mohz ipoteka kreditlogsmasinin
bu modeli {igiin kredit-omanat miiassisalorinin (strosberkass) olmasi saciyyoavidir.

Ipoteka kreditlogsmasinin bir morhololi modeli zamani kredit resurslarmin

yenidon maliyyoalosdirilmasi ipoteka kreditlosmasinin agentliklorinin (fondlarinin)
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ixtisaslagmus institutlarina ipoteka kreditlarini togdimi olmadan depozit vo ya fond
alotlori vasitasils olur.

Qeyd edok ki, elmds ipoteka kreditlosmasinin bir saviyyali modeli
"Alman"adlanir. Bizim fikrimizcs, bu, kreditlosdirmonin bu modelinin mahiyyatini
tam gokildo oks etdirmir.

Miiasir ipoteka sistemlori, bir vo ya basga yolla, dovlst iizorindo
qapandigindan, ipoteka modeli dedikdo, ipoteka monzil kreditlosmosinin 6lko vo
ya region miqyasinda toskili sistemi basa diisiilmalidir. Bu baximdan, ipoteka
modellorinin Amerika va Avropa modellorina boliinmasi forqli oldugundan daha
mantiqli goriniir.

Ipoteka kreditlogsmasinin ikisaviyyali modelin mahiyyati, kreditor pul moblogi
almaq avazins bagqa soxss ipoteka kreditlori ti¢iin hiiquqlardan geri qalir.

Bu model ilkin bazarda verilon ipoteka kreditlori ii¢iin hiiquqlarla tomini va
onlarin daha da reallasmasi 1iizro ixtisaslasan ipoteka kreditlogsmasinin
agentliklorinin (fondlarinin) xiisusi tosisatlari (fondlar1) hesabina faaliyyot gostorir:
tokrar bazarda investorlara yenidon buraxilmasi, ipoteka kredit hovuzlarinin
formalagdirilmasi vo onlarin satilmasi (onlarda istirak hiiquglariin satis1), ipoteka
giymotli kagizlarinin buraxilmasi vo digor tisullar.

Avropada vo Simali Amerikada ipoteka kreditlogsmosini xarakterizo edan osas
statistik gostaricilor gostarir ki, ipoteka kreditlosmoasinin bu modeli XX asrin ikinci
yarisinda ABS-da daha dinamik inkisaf edib, bu moarhalo isa XXI asrin
ovvallorindo ABS-da ipoteka sisteminin dorin bohrani ils naticalonib.

Avropa vo Amerika modellarinin toforriiati ilo tohlili bu vo ya basqa ipoteka
institutlarinin mévcudlugundan vo ya olmamasindan daha dorin forqloro malikdir.
Toxminon, Avropa modelinin tomolindo ipoteka institutlarinin  maksimum
etibarlili§ina yonolmis miihafizokarliq dayanir.

Masalon, 100 ildon artigdir ki, Almaniyanin "ipoteka banklar1 haqqinda"
Qanununun foaliyyati he¢ bir ipoteka banki torafindon iflas edilmoyib. Digor
torofdon, Amerika modeli bazar mexanizmlarinda liberalizma asaslanir. O, hom

galxma, ham da bohranlarla miisayiat olunan va onlardan ¢ixis yollarinin axtarisi
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ilo baghh maliyyo yeniliklori ilo miisayiot olunan inkisafinin dinamizmi ilo
saciyyalanir.

Osas miiddoalar Ipoteka haqqinda ganunvericilik aktinin modeli kimi Xiisusi
Hiquq Toadgigat Morkozi torofindon hazirlanmisdir. Belo ki, 1992-ci il Rusiya
Federasiyas1 Hokumaotino islahatlar aparmaq ii¢iin layiholor vo texniki yardim toklif
edon ipoteka institutlarmin osas "todariik¢iisii" ABS Beynolxalq Inkisaf Agentliyi
(USAID) idi. Ipoteka Institutunun inkisafinin ilkin morhalasinds Rusiya hokumati
ipoteka kreditlosmasinin iki pilloli (Amerika) modelinin yaradilmasina Ustiinliik
verib.

Iki morholali xarakter Rusiyada ipoteka kreditlosmosinin miiasir sistemi do
var: birinci soviyyado - Ipoteka Moanzil Kreditlosmosi Agentliyi (AIJK), "ilkin
olarag ABS - dan ("Fannie May", "Ginnie May" vo "Freddie Mac")" ipoteka
agentliklorinin Institutunun transplantasiyasmin noticesidir; ikinci soviyyado-
ipoteka faaliyyatini hayata kegiron banklar vo basqga kredit qurumlari.

Ipoteka ilo mosgul olan kredit toskilati ipoteka krediti ilo tominoth
formalasdirdigr kreditlor hovuzunun yenidon maliyyslosdirilmasini tolob edon
HMLA-ya miiraciot etmo sans1 var. AIJK kreditlorin verilmasi vo onlara xidmaot
gostarilmasi sortlori onun taloblorino cavab verirss, ipoteka kreditlorini alir vo
onlarin osasinda istiqrazlar buraxir, bu istiqrazlar tizro Dovlot 6donis va galirlilik
tomin edir.

[stigrazlarm buraxilmasindan aldo edilon vosaitlor yenidon kredit toskilatindan
ipoteka hovuzunun alinmasina yonaldilir.

Agentliyin reallasdirdigi yenidon maliyyslosdirmo mexanizmi nozords tutur
Ki, tokrar bazarda monzil alinmasi {i¢iin verilon Kreditlorin alinmasi bas verir, ¢iinki
girov obyekti monzil (yliksok risklorlo slagoedar olaraq, onun tikinti dovriindo
alinmasi, kreditin colb edilmasi halinda, manzil, gayda ils, tokrar bazarda alinir)
olaraq ¢ixis edir.

Kredit qurumlar:1 torofindon risklorin minimallagdirilmas: ona gatiri Ki,

HMLA-nin taloblorino uygun olaraq verilon kreditlorin 90% - don ¢oxu tokrar

34



bazara yonaldilir. Bu zaman ipoteka monzil kreditlogsmosi sistemi genislondikdo
Dasinmaz omlak bazarinda spekulyativ ahval-ruhiyyonin inkisafina imkan yaradir.

Real sektorla qarsiliqli olagonin olmamasi ona gotirib ¢ixarir ki, ipoteka
monzil kreditlosmosinin inkisafindan iqtisadi effektin itirilmosi bas verir. Yenidon
maliyyalosdirma mexanizmi HMLA monzil toklifinin tikintisi vo genislondirilmasi
liclin investisiya qoyulusu li¢iin zomin yaratmur.

Avropa kontinental Hiiquq Moktobinin prinsiplori tizorindo qurulub, onun
osasinda miilkiyyot hiiququnun vahid konsepsiyasi dayanir. Y. A. Sukanov geyd
edib ki, "hiiququn sahibi" olmaq olmaz, ¢iinki Avropa kontinental hiiquq qayda-
Qanununda talob hiiququna asya hiiququ miiayyan etmoak olmaz.

Onun kontinental, o climlodon Rusiya anlayisinda miilkiyyat hiiququnu
"parcalamaq" miimkiin deyil: o ya miilkiyyot¢inin arxasinda tamamilo saxlanilir,
ya da tamamilo itir. Miilkiyyotin pargalanmasi nozoriyyasinin vo bir ne¢o
miilkiyyat¢idon olan konstruksiyalarin ovoazino, Rusiya hiiquqi doktrinasi asya
hiiquqlar1 nazariyyasindan istifads edir. Anglo-Sakson hiiquq sistemi peygombarlik
Vo macburi hiiquglarmin bolgiisii, 6z ndvbasinda, malum deyil.

Kontinental girovun konstruksiyalarindan istifado etmoklo ipoteka
kreditlosmoasinin iki pilloli (Amerika) modelinin qurulmasi ipoteka kreditlori
tizorinds hiiquglarmin verilmosi zamani sessiyanin mexanizmlorindan istifado
edilmasi, homginin, Anglo-Sakson hiiquq sisteminda qiymatli kagizlarin hiiquqi
tobiatindos koklii farglor sababindan ¢atinlosib.

Ipoteka kreditlogsmoasinindoki iki pilladon ibarat olan (Amerika) modeli vaxti
daginmaz omlak girovu, kreditorun moruz qaldigt omlak riskinin
minimallasdirilmas1 vasitosi kimi xidmot edir, 6zii ipoteka ilo tomin olunan
iddialarin dovriyyasi gabiliyyati ilo verilon riskloro hassas olur. Bu risklor, yaxud
"ikinci  tortibli  risklor, Materializasiya qabiliyystino malikdir, onlarin
materiallasmasina misal kimi, ABS-da ¢otin aradan qaldirilan ipoteka bdhrani
ehtimal olarag, son noticods diinya iqtisadi béhranina ¢evrilsin.

Bunun sobobi ipoteka monzil kreditlosmasi bazarinin istirak¢ilarinin iki

soviyyali (Amerika) modelinda bir-birilo yaxin qarsiliql slagesidir. Istirak¢ilardan
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birinin 6hdaliklorinin yerina yetirilmamasi ipoteka kreditlosmosi bazarinin digor
istirak¢ilart  torofindon o6hdsliklorin  yerino yetirilmomasina, yoni "kart evi
effekti"na gotirib ¢ixarir.

Ipoteka kreditlosmosinin iki pillali (Amerika) modelindon fargli olaraq, bir
Avropa modeli igtisadi cohatdon daha davamlidir.

Belolikla, istar Amerika va istorsa do Avropa ipoteka modelinin an vacib
xiisusiyyatlori ikincil bazarin toskili vo dovlatin inkisafina komok etmokdir.

Birtorofli vo ya Avropa modelinin mahiyyati ona gors istiindiir ki, ipoteka
krediti veran bank istigraz tipli giymotli kagizlarin buraxilmasi hesabma vo ya
depozitlorin calb edilmasi hesabina ipoteka kreditlorini miistaqil sokildo yenidan
maliyyalosdirir. Otrafli tohlil zaman1 Avropa vo Amerika modellari var, daha darin
olmasi1 vo ya olmamasi, bu va ya basqa ipoteka institutlarinin, farglor. Demok olar
ki, Avropa modelinin tomolinds ipoteka institutlarinin maksimum etibarliligina
yonalmis miihafizokarliq dayanir. Moasalon, 100 ildon artiq miiddatdo ipoteka
banklar1 haqqinda Alman Qanununun faaliyyati he¢ bir ipoteka banki tarafindon
iflas edilmomisdir. Digor torofdon, Amerika modeli bazar mexanizmlarindo
liberalizmo asaslanir. O, hom galxma, ham do bdhranlarla miisayiot olunan vo
ondan ¢ixmaq yollarinin axtarisi ilo bagh maliyya yeniliklori ilo miisayiot olunan
inkisafinin dinamizmi ilo saciyyaloanir.

Miixtolif ipoteka institutlarinin bu vo ya basqa 6lkodo yayilmasi siyasi,
tarixi, mental xarakterli amillorlo baghdir. Ik ndvbods, Bazar konyukturasi
osasinda inkisaf edon ipoteka sistemi ddvlotin nozorino diisiir. Sivil dovlat 6lko
miqyasinda iqtisadiyyatin maliyyo sabitliyi vo somorali sosial mexanizm kimi

ipoteka sisteminin dostoklonmasi istigamatinds todbirlor goriir.

2.3. Azarbaycan Respublikasinda ipotekamn Inkisafi vo Ipoteka Zomanot

Fondu

Davamli bir iqtisadi prosesin vo ya foaliyyatin hoyata kegirilmosinds birinci

Va2 an vacib amil hiiquqi ¢ar¢ivanin yaradilmasidir. Tabii Ki, Azarbaycanda ipoteka
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kreditinin totbiqi, prosesin va prosesin mogsadi ganunlar, hiiquqi prosedurlar va
farmanlarla aks olunur.

AR ipoteka miinasibatlori asagidaki qanunlarla tonzimlanir.

e Ipoteka barosindoki 6lkanin Qanunu,

e AR-nin Miilk Macallasi do hamginin daxil;

¢ AR-da Dasinmaz ©Omlak Dovlot Reyestr Qanunu,
e AR Dovlot Gomriik Qanunu da daxildir.

Bundan basqa, Ipoteka kreditinin inkisaf etdirilmosi haqqinda AR
Prezidentinin (“AR-da ipoteka kreditinin yaradilmasi ilo bagli olan Azorbaycan
Respublikasi Prezidentinin qorar1”, “Azorbaycan Respublikast Morkozi Bank
yaninda AIF Nizamnamosi”’) AR-nin  Prezident ¢orar1 ilo Azarbaycan
Respublikasinda “giizostlo  verilon ipoteka krediti” qaydalarini, Nazirlor
Kabinetinin qorar1 (Nazirlor Kabineti Ipoteka Boyannamosini tosdiq etmosi
haqqinda Formani) Qanunlara vo formanlara olave olarag, ipoteka kreditlosmosi
qaydalari, yenidon maliyyalosdirmoa, imtiyazli ipoteka  sortlori, ilkin
giymatlondirmo miigavilolori vo sigorta sirkotlori AIF qaydalar1 vo direktivlori
torafindon idars olunur. ( Hasenov R., Ismayilova G.,.,2013:23)

2005-ci ilin 15 aprelindoki 6lka Prezidentinin verdiyi saroncamla qiivvays
minmis "AR Ipoteka Qanunu" ilo birinci dofo 6lkonin votondaslarma ipoteka
krediti verilmisdir. Bu ganun ilk ipoteka kreditinin sartlorini miioyyonlosdirmok
ticlin asas sonaddir.

Beloliklo, 7 fasil vo 59 maddodan ibarat olan ganun ipotekanin predmeti vo
xisusiyyotlorini, toroflor arasindaki qarsiliglt hiiquq ilo vozifalori, ipoteka
novlarini, istifado hiiquglarini, dovlstin geydiyyati vo geydiyyat1 logv edon asas
prinsiplori miioyyon edir.

6-c1 maddods ipoteka kimi Dovlat Reyestr Sobasi torafindon tosdiglonmis
daginmaz omlakin istifadesini nozords tutur. Qanun ayrica boliinmoyan mallarin
gismon ipotekasini da qadagan edir. Lakin, eyni zamanda borcalanin razilig1 ilo

ona moaxsus asya ipoteka kimi gostorilir. Beloliklo, ganun imumi ipotekaya imkan
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verir. Lakin, bu qanuna goro, ipoteka predmeti miigavilodo konkret olaraq
gostorilmodiyi halda toraflorin raziligi ilo doyisdirilmoesi hiiququ verir (Madds 6.5).

Yuxarida gostarilon sortlor ipoteka miiqavilasinda gostarilmalidir. Borclu ilo
borcveron arasinda golocok olagolorin osast vo hiiquqi aspektlori ipoteka
miiqavilosinda razilasdirilmisdir. Ipoteka miigavilosi miivafiq dovlot orqaninda
qeydiyyata alindigdan sonra qiivvads olur. Dasinmaz ©Omlak Dovlot Reyestrinin
torofindon, toroflor arasinda baglanacaq miigavilo geyds alinir. ( Hesanov R.,
Ismayilova G.,.,2013:25)

Ipoteka sigortast ganunun vacib sortlorindon biridir. Sigorta zamani bazar

giymati ipotekaya osaslanir.( Hasonov R., Ismayilova G.,.,2013:28)

Cadval 6. Ipoteka ahinan zaman sigorta iiciin ¢ixan xarclor

Sigortanin novii Orta mablogi Miiddati
Hor hans1 bir goza vo

xastaliklo bagli Kreditin 0.5% — 0.7% -i 3-5 giin
Ipoteka sigortasi Kreditin 0.3% — 0.4% -ii 3-5 giin

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

Olko ohalisini uzunmiiddotli olaraq ipoteka krediti ilo tomin olunmasi
mexanizmlorini yaratmag, ipoteka kreditlosmosi f{igiin yerli vo ocnobi olan
investorlarin calb edilmasine komok etmok magsadilo AR Prezidenti 2005 — ci
ildoki 16 sentiyabrda gobul etdiyi (299) formanina uygun sokildo Markazi Bankin
(AMB) nozdinda Azorbaycan Respublikasida Ipoteka. Fondu (AIF) faaliyyot
gostorir. (http://mcgf.az/menu/51)

Olkado ipoteka kreditlosmasi mexanizminin formalasma istiqamotindos ciddi
addimlar atilaraq Respublika Prezidenti torofindon 22 dekabr 2005-do
"Azorbaycan Respublikast Markozi Banki yaninda A I F haqqinda ©sasnamo Vo
AR Morkazi Banki yaninda Azarbaycan Ipoteka Fondu hesabina ipotekanm tomin
edilmosi ilo olagali gaydalar1" asasinda Forman verildi.

AIF dévlot miiossisasi Vo hiiquqi soxsi kimi taninir, ona AMB tarafindon
imumi nozarat edilir. Bu qurumlar bir birilorinin 6hdsliklorina garigmir vo bu

ohdsliklor qarsisinda mosulliyat dasimir. AMB torofindon AIF-in toskilati strukturu
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Vo kadrlar tasdiq edilir. AMB, Fondun icra¢1 direktoru, miiavini vo bas miihasibini
toyin edo vo vozifodon azad etmo hiiququna sahibdir. AR Prezidenti Fondun
yenidon qurulmasi va ya logv olunmasi ilo bagli gorar1 gobul edir. (©9hmadov B.
2015:..12)

Fondun Nizamnamasinds asagidak: vazifalor gqeyd edilib:

e Ipoteka krediti daxil olmaqla, giizostli ipoteka;

e Ipoteka kreditlori, o ciimlodan girovlar, salahiyyatli banklardan sahibkarlar
torafindoan;

e yasayis binalarini icaro vo Kirayo;

e "Elektron-ipotekan1 vo Kredit-Zomanoti" sistemini tonzimloyir;

e kreditlorin girov vo fondun istifadesinin monitoringi vo kredit reytingi
modelinin ganuna uygun bir sokildo hoyata kegirilmasinin monitoringi;

e istiqrazlarin verilmoasi, ipoteka kreditinds likvidliyin tomin olunmasi iigiin
digar invetorlarin calbi iizra foaliyyat;

e ipoteka kreditlor1 tigiin moslohot xidmatlori, molumat xidmati vo basqa
xidmoatlor, banklar, ipoteka kreditlori bagli foaliyyat gostoron sigorta
sirkatlori va giymatlondiricilor ti¢iin talim proqramlari,

e Borclarin idarasi, risklorin qiymatlondirilorok vo idarasi vo problemlarin
aradan qaldirilmas1 t¢lin - sahibkarlara maslohat  xidmatlori  gostorir.
(http://mcgf.az/menu/51)

AR Prezidentinin tapsiriqlarina gora, Azorbaycan Dovlot Bankinin 2015-ci il
27 oktyabrda verdiyi 661 nomroli Formanla "Azorbaycan Ipoteka Fondu" ASC
yaradilaraq sahmlor dovlato kegirilmis vo vo 2016 22 iyunda 940 sayl gorar ilo
Sirkat Nizamnamosi tosdiq edilmisdir.

Sonra AR Prezidentinin 25 dekabr 2017-ci ildoki 1760 sayli Formaniyla
geyri.kommersiya hiiquq soxs olan "AR Ipotekas: vo Kredit Zomanoti Fondu"

yaradildi. (http://mcgf.az/menu/51)

Zomanat fondlar1 AR Konstitusiya vo Azarbaycanin 6lko ganunlar ilo, 6lko
Prezidentinin qobul etdiyi basga soroncamlar: ilo, 6lkonin Nazirlor Kabinetinin

gorar vo diger normativ hiiquqi aktlarla vo gorarlarla foalliyat gostorir. Fondun
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moagsadi, AR ohalisinin uzunmiid arzinds ipoteka krediti vasitasilo bor¢lanmasini
tomin etmok, yerli-xarici maliyys qaynaqlarini ipoteka kreditino yonlondirmok vo
bu kreditlora hesablanmus faizlori vo bank kreditlorini idara etmok ii¢iin kredit
almasinin  tomin olunmasi1 mexanizmlorini yaratmaqdir. Fond birbasa olaraq
ohaliys ipoteka kreditlori vermir. Ipoteka krediti birbasa ipoteka krediti gotiiran
torafindon va ya eyni bir kasin adindan istifads edan salahiyyatli bank tarafindon e-
sistem vasitasitogiliyindo verilir. Orizolor miitomadi olarag geydo alinir vo

nozardon kegirilir. Qeydiyyat liglin nomra e-sistem vasitosilo arizagiya verilir.

2.4. Ipoteka Kreditlosmoasinin Miiasir Modeli-Riyazi Modelin Qurulmasi

Ipoteka kreditlosmosinin inkisafi tok soxs ii¢iin belo bir kredit talobinin
movcudluga osaslanir. On tosir edon faktor ipoteka vo kreditlora olan tolobatin
artmasidir. Hom do ipoteka kreditlorine tolobat miioyyanlosdirilir Asagidaki amillor
yaninda: faiz doracasi, 6donisdon avval, miiddat kreditlosmo va s.

Disertasiyanin bu yarim faslinds ipoteka kreditlosmasinin miiasir modeli-
riyazi modelini qurulmus vo bu model do ipoteka kreditinin doyorini
prognozlasdirmaga imkan veracak.

Niimuno;
Ailonin investisiya potensialmnin hesablanmasi (riyazi-modelin qurulmasi) Ipoteka

programinda ails istirakinin miimkiinliiylinii miioyyan etmok:

a) CCD>(1+k<)*MPB*N(L+k?), min AZN

Burada;
ke - ailo sigortast fonduna, birlogsmolors ayrilan omsals;

ko - kreditin geri qaytarilmasi tigiin ayirmalarin omsallari, vahidlor;

MPB - minimum ayliq biidce ayda 1 nofar, min AZN*

CCD>(1+0,05)*6*5(1+0,3)=40,95 min AZN
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Diisturdan da goriiniir ki, ailo ipoteka proqraminda istiraki miimkiindir.

Maksimum mumkun kreditin hesablanmasi:

n

Kmax=12 ko 1+rn * CCD¢, min AZN

Burada n kreditlogsmo miiddati, il;

r - kredit daracasi, vahidlor

20
Kmx=12 0,31+0.118%20 % 551178 57 AZN.

[Ikin 6domo iizro 3 il arzinds illik 10% daracasi ilo pul vasaitlorinin
omanatlorinin mobloginin hesablanmast:
(1+r,)" -1
P=12P" Tn , AZN.
Burada Pr= (kc+k?)* CCD~« - omanatlors ayliq 6donislorin miqdari, AZN.

re - amanot depozit doracasi, vahidlor
n —illorin miiddati.
1+0,1)° -1
P=12(0.3+0,05)*55 01  =764,61 AZN.

Manzilin giymeti T:Ce=Fn “Ceo - AZN.

Burada F= - monzilin standart sahasi, kv.m
C qiymati 1 kv.m, AZN.

C==67*31,2=2090,4 AZN.

Ailo investisiya potensialinin tohlili

N=Km=+P+ Co, AZN.
N=1178,57+764,61+2090,4=4033,58 AZN.

Satin alinmasi tigiin bir manzili segmok
a) Alinmas1 miimkiin olan yasayis sahasinin hesablanmasi:

- yasayig novii H-nin toxmin edilon doyari
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" 4033,58
FH = Cea.H , FH’ = 22’]‘ 2182,51 ka

- manzil taxmini doyari T
n 4033,58
Fr=Cor  Fr= 312 =12928 kv.m
- U tipli giymatin toxmini doyori
u 4033,58
Fv =Cav F* = 468 =g618kv.m

- C tipli yasayis montagasinin toxmini doyari
" 4033,58
Fe=Coc Fe= 556 =7254 kv.m

Umumi xarclo birlikda tipik planlamanin dérd otaqli monzilini almag:

HMC

(C ):
C = F"*(C, AZN.

Burada F™™ - alinan monzilin sahosi

C' = 85*46.8=3978 AZN.

Moévceud fondlarin moblogi;

C=H-C , AZN.
(C=4033,58-3978=55,58 AZN.
Moanzildoki biitiin xarclor darhal 6danildiyindan, pul vasaitlorinin gonast mablogini
movcud vasaitin migdarina gors azaltmaq moagsadouygundur.

pPm=P- C, AZN.

P =764,61-55,58=709,03 AZN.

Moanzil giymatinin struktur komponentlorinin hesablanmasi:

C =P+K+ Ce, AZN.
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C''=709,03+1178,57+2090,4=3978 AZN.

Moanzil giymati strukturu faizlo

709,03

- P(%)= 3978 *100=17,82%
1178557
- kreditin faiz doracosi K(%)= 3978 *100=29,63%
20904

- imumi sahonin faiz doracasi Ce= (%)= 3978 *100=52,55%
Kreditin 6donilmasi ii¢ilin ayliq 6donisin hesablanmasi

K(+rn)

B= 12n | AZN.

1178,57(1+ 0,118* 20)
B= 12*20 =16,5 AZN.

[lkin ddonisin y181lmast iiciin ayliq 6donisin hesablanmasi:
B#a=(ke+k<)* CCD<, AZN.

B = (0.3+0,05)* 55=19,25 AZN.

Moanzilin iimumi doyorinin hesablanmasi:
Cor= C+K*r*n, AZN.
burada C* - satin alman monzilin toxmini doyari,AZN.

Cex= 3978+1178,57*20*0,118=6758,08 AZN.

Hesablarin asas naticalori

Movcud yasayis sahasi asasinda manzillorin alinmasi tigiin se¢imlar:

- H tipi 76 kv.m sahasi olan 4 otaqlt moanzil
- T tipi - 80 kv.m sahasi olan 3 otaqli manzil
- U tipli 85 kv.m sahasi olan 4 otaqli manzil

- C tipi - 50 kv.m sahasi olan bir otagli monzil

2. 85 kv.m orazids yerlogon U tipli 4 otaqli monzillorin alinmas1 variantinin

gostaricilari:
- imumi dayori - 3978 AZN. vo ya 100%;

- pul vasaitlorinin gonasti - 709.03 AZN. vo ya 17,82%j;
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- kredit - 1178.57 AZN. va ya 29.63%;

- 6z evlarinin dayari - 2090,4 manat vaya 52,55%.

3. Macburi 6danislor:

- ilkin tohfanin (R) - 19,25 AZN moblaginds y1gilmasi ti¢lin ayirmalar.

- kreditin geri gaytarilmasina goéro ayirmalar - 16,5 AZN.

Noticodo meydana goalon tonliklor toxmin edilir. yanasma soahvi,
funksiyalardan hesablanmig doyorlorin sapmasi onlarin faktiki doyoarlori, etibarli
intervallar1 yaratmaq regresiya omsallari, homginin gqotiyyot omsali nozoro
alimmalidir. (Actanos K.JI1.,2004:9)

Girig doyigonlorinin torifi

Ipoteka kreditinin doyarini giymotlondirmok vo maragin azaldilmas: stakes
asasinda bir ekspert sistemi prototip inkisaf eda bilor. Qeyri-salis mantiq tisullari.

Sistemin inkisafi {glin totbiq paketi istifado edocoyik. MATLAB
programlari, yani uzadilmasi geyri-Salis mantiq Toolbox (Acranos K.JI1.,2004:21)

Ovvalco giris vo ¢ixis doyisonlorini miioyyonlosdirmolisiniz. Ugiin Bankin
giymatlondirmosi ti¢iin shomiyyatli olan borcalan haqqinda molumatlar1 geyd
edirik.

ipoteka krediti vo faiz doracasinin azaldilmasi:

Borcalanin galirlori;

[ is tocriibasi;

] kreditlosmo miiddati;

] gabaqcadan 6donisin mablagi;

Faiz daracasi;

[J kredit tarix¢asi.

Cixisimizda biz:

[1 ipoteka krediti vermok gorar1 (yoni mablog ipoteka krediti);

[ faiz daracasinin doyismasi.

Bulanik mantiq konsepsiyasi tez-tez istifados olunur.

lingvistik doyisan.

Dil dayisonidir
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doayarlori s6z va ya ifadalor ola bilor bazi tobii dil. Biitiin dayarlarin sahasi
bir sortdir, elementlori iso sortlordir. Miiddati qeyri-salis {izvliik funksiyasi
vasitasilo.

Ipotekanmn reqressiya modelinin adekvathigmin giymatlondirilmosi kredit
vermok.

Alinan regresyon modelinin adekvathgini test etmok. Ipoteka kreditini
vermok ti¢iin asagidaki formula istifado edirik:

g :[0,01; 0,04];

: [-0,002; 0,102];
: [-0,028; 0,09];
: [-0,029; 0,002],
: [-0,076; 0,142],
B :[0,125; 0,337]

Beloliklo, ilk giris doyisonini istifado edirik lingvistik olan geyri-salis

D™ ™ ™®

montiq terminologiyast doyison "golir". Onun doyarlorindoan ibarst olan bir sira
arahiqdir

Potensial golirin miitlog doyarine uygun olan (ITapxatckas A.
M.,2017,100) Borcalanin min rubl ifado etdiyi {igiin bu miiddotdo ii¢c sort
qoymaliyiq:

"Asag1", "orta", "yliksok", MATLAB miihitindo miioyyanlosdirilmisdir

Sokil 1do gostorilon tizvlik funksiyasindan istifado etmoklo (ITapxarckas
A.M.,2017:..162)

Nozoro catdiraq ki, doyiskon "golir" torifinin "geyri-solisliyi" dir. iig
olamatin hor birino aid ola bilor ("asagi1", " "Orta", "yiiksok™) O ilo 100 arasinda
doyison hor hans1 bir doyari var.

Otrafli;

Bundan olave, eyni zaman i¢indo bir ¢ox funksiyaya aid ola bilor. Eynils,
galan daxil doyisonlori miiayyan edirik.

Golir - son 6 aya goro orta ayliq golir. 0-dan 100-o godor doyarlor dosti.
Ol¢ii vahidi.
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Sartlar:

asagl;, ortalama; yiiksok.

Kredit tarixini giymotlondirarkon asagidakilar nozors alinacaq:
- kredit tarixinda he¢ bir moanfi fakt yox idi,

- kredit tarixindo monfi faktlar coxdan olmusdur

- manfi faktlar,

Cadval 7. Miistari Xiilasasi

Miistori Ipoteka kreditinin dayorini tosir edon amillor
nomrasi
1. 2. 3. 4. 5. 6.

1 29,5 3.3 15 50 14.1 0
2 76.5 16.25 25 25 10.9 5
3 30 5 15 30 11.5 4
4 80.1 3 20 10 15.6 -2
5 25 6 10 65 8.9 0

Manba: https://kayzen.az/

Cadval 8. MATLAB sisteminda alda edilan hesablama naticalarinda tagdim olunur:

5 miistarinin analizi naticalari

Miistori nomrasi Cixis dayisonlori
1. 2.
1. 1.3. 1
2. 4.8. 1.05
3 2.5 1.01
4 2 1
5 1.1 1

Manba: Millifindon



https://kayzen.az/

Sistem ipoteka krediti vermak tigiin verdi faiz doracalorinin doyismosi, faiz
daracasi lizra ekspert sistem boliinmasi tigiin bir katsay toklif etmisdir.

Cari kredit daracasinin doayarini tohlilin naticalori asagidaki kimi olacaqdir.

Asagidaki sokildo:

1. Rogomli miistarilorin sayin1 artirin: 5, 9, 10.

2. Kredit ndmrasini 1-3, 7, 8 nomralori altinda miistariloro azaldin.

3. Rogomli miistarilors faiz doracasini asagi salin: 2. 3 vo 9.

4. Rogomli miistorilors faiz doracasini artirmagq tigiin: 6, 10.

Sistem tizorindo isloyarkon istifado etdiyimiz bir alot var,asanliqla vo tez
ipoteka kreditinin Ol¢iisiinii toyin edo bilocayiniz vo faiz doracalorini idaro edir.
Yapilan bulanik modelin keyfiyystini yoxlamaq li¢iin onu yoxlayacagiq. ortalama
toxmin sahvindoan istifado edorok shomiyyatini hesablayaraq, biz aliriq.

A =5.6%

Noticodo doyar 8% -don az oldugundan, naticoya galmok olar. Bu isa
islonilmis  modelin gonastboxs voziyyatindon xobor cerir. (Ilapxatckas A.
M.,2017,100)
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III FOSIL: iPOTEKA KREDITi BAZARININ PROBLEMLORI VO
PRESPEKTIVLORI

3.1.Ipoteka Kreditinin Verilmasinda Yaranan Problemlarin Aradan

Qaldirilmasi

Ipoteka kreditlori istehlak kreditlari gqrupuna aiddir. Kreditin mogsadi monzil
vaya basqga fordi monzil aldo etmokdir. Bu kredit ndvii uzunmiiddatlidir va illik faiz
doracasi asag disiir. Beloaliklo, istehlak kreditlorinin oksariyyatinds il arzinds faiz
gostaricisi 20-don 29% -o Qgodor doyisir, lakin bu gostorici borcalanin sosial
vaziyyatindon asili olaraq 4% -don 8% -o godar doyisir. Kredit miiddati 30 ilodok
ola bilor. Banklara ayrilan vosaitlor hesabina Dévlat ipoteka vo Qarantiya Fondu
torofindon verilocok olan ipoteka kreditlorino iki formada "gilizostli" vo "adi"
ipoteka kimi do tosnif edilir. "Zorif" ipoteka sohid ailo vo milli gohromanlarin
ailoloring, elmi doracays malik, dovlot qulluggulart vo hokumoato xiisusi xidmot
gostaranlora verilir. "" Endirim "ipotekalar1" adi "ipotekadan bes ildon artiqdir va il
arzindos faiz gost. 4% -don forglonir.) Bir miistori ligiin az miqdarda qrup toklif
oluna bilacayina gors, biz bu mévzuda bu iso toxunmayacagiq. Toxminon 1 ildon 2
il ovval standart vo sado ipotekalar ii¢lin oan genis yayilmis ipoteka kreditlorindon
dolay1 olan standart sokilds movcud olan sortlor vardi, buna gora do, kreditin
maksimal miiddatinin 25 il oldugu, il arzinds faizi iss 8 faiz saviyyasinds miiayyan
olundu. Lakin ilkin 6donislo vo bank Xxarclori arasinda forglor oldugca aydin
olmusdur, lakin bank sistemi son illordo borpa vo rogabotin agirlagsmasi kredit
mohsullart baximindan forglilikloro gotirib ¢ixardi. faiz doracalori, ilkin 6donis
sortlori vo digor sortlor daxildir. Bizim monitoring grupu bu mohsulun hazirki
sortlori oxucularin maraqglarina inandigint hesab edorok Banklar vo ipoteka
kreditlori sortlorini tohlil edib. Vatondas onun tiigiin verilon ipoteka Kkreditini
gotiirdiikde miivafiq qurumlara 18 adla sanadlorin togqdimatini hoyata kegirmalidir.

Olboatts ki, bu hal prosesin siiratini azaldir, votoandasin qarsisinda siini manealarin
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yaranmasina sorait yaradir vo oksor hallarda iso alave Xorclors yol agir. Ipotekadan
istifadoni reallasdirmaq ganunvericiliyo goro votondasin tomal haqqi hesab edilir.
Lakin, kredit gotiirmok ligiin miiraciati zamani, yetkinlik yasinda olan biitiin ailo
tizvlori tosdiq olunmus formani almalidirlar. Vo ya benefisiarlarin kateqoriyasina
aidliyini tostigloyan sonados ehtiyaciniz var. Hal-hazirda 6lko daxilinds e-h6kumaot
yaratma prosesi davam edir, salahiyyatli banklar votondasin istoklori ilo alagadar
molumatlarin oksariyyatini aldo eds bilorlor. Sanad prosesini yaxsilasdirmaq va
tolob edilon sonadlor saymni azaltmaq vacibdir. Ciinki ¢ox vaxt vatondaslar bu
manealori asa bilmirlor. Ipoteka bazarinda ipoteka kreditlorine hoddindon artiq
tolobat, uzunmiiddoatli ipoteka bazarinda zoif artim, Glkodo ipoteka krediti
modelinin yaxsilagdirilmasi, yeni ipotekanin toqdim edilmasi sxemlarinin totbiqi
vo makroigtisadi sabitlik riski olmadan ipoteka kreditlogsmosinin genislondirilmasi.
oksor hallarda vatandaslar ti¢iin hassas bir maneadir, bu 6z siras1 ilo hassas ohali
ticin daha ciddi problemlor yaradir. Belaliklo, sonadlorin oksariyyati inzibati
maneslori daha da artirir vo bazi hallarda siini sokildo rodd edilmosi tigiin variantlar
yaradir. Bu ciir moanfi hadisalorin garsisinimasi t¢lin lazimi sonadlorin sayini
azaltmaq miimkiindiir. Elektron hokumotin yaradilmasinda ciddi iglor goriildiiyiinii
Vo Vatondaslarin molumat bazasi yaradildigini nazoro alarag, bu sonadlorin bir
qismi yaxin golocokds elektron ipoteka qurumlarina miiraciot etmosi {igiin aldo
edilir. Ipoteka prosesi yuxarida gostorilon sonadlorin toloblorinin ardicilligindan
goriindiiyti kimi marhalalorlo hoyata kegirilir. Beloliklo, kredit almaga qorar veron
hor kos ovvalco razilasdirilmis  vaxt ¢orgivesinde 6z  imkanlarini
giymatlondirmolidir. Ogor sortlordon he¢ biri moévcud olmadigda kredit almaq
mimkiin deyilso Vo bu moqgsad ilo miivafiq qurumlarla slage qurmaq vaxt sorf
etmomasina Vo sonraki ¢atinliklora yol agma ehtimali ola bilor. Onu da nazara
catdiraq ki, ipoteka ailo tizvlari vo yaxin qohumlar ilo birge olds edilir. Homin vaxt
onlar"birgs borcalanlar" adlanirlar. ipoteka alinmasinda tolob edilon sonadlor
Lazimi sonodlorin siyahisini toqdim etmozdon ovval ipotekanin an ¢otin prosesi

sonadlorin toplusudur. Belsliklo, eyni zamanda votondaslarin naraziligini osas
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gotiron miixtalif rosmi organlar tarafindon gabul edilmali olan 18 sonad sonadlori
toplanmalidir. Talob edilon sanadlari tagdim edok:

1. Sanadin surati vo Borcalana maxsus (birgs borcveren) soxsiyyat vasigasi;

2. Evlilik (vo ya bosanma) sertifikati, gohadatnama sanadinin surati;

3. Borcalanla (birgo borcalan) yasayan yetkin yasa catmis vo basqa ailo
tizvlorinin saxsiyyat vasigoasi — bu sanadlorin suratlori;

4. Borc alacaq olan kasin (birge borcalanacaq olan saxsin) ailo {izvlarinin
saxsiyyat vasigesi Vo dogumla bagl sahadatnamasini kKimi sanadlorin suratlori;

5. Borcalan is¢i qiivvasi xidmati torafindon tosdiglonmis amok miigavilasinin
Vo ya is kitabinin surati;

6. Borcalan golirini tosdigini hoyata kegiran sonadlor (asas, agor varsa, olave
omokdas1 haqqinda sahadatnama va S.);

7. Ipoteka obyektinin giymatlondirilmosi aktlar:.

Ipoteka kreiti qeydiyyatindan dolay1 talob olunacaq sanadlor

- ipotekanin predmeti miilkiyyati Ug¢iin tosdiq edilon sonad (dovlet
reyestrindan aldo edilmis ¢ixaris) vo texniki-pasport (zoruri olduqda);

- ipoteka predmetino he¢ bir Ohdolik qoyulmadigimi vo heg bir
mohdudiyyatinin belo olmadigimi tasdigloyacak olan sonad,;

- ipoteka verilmis yasayis sahasinin geydiyyati haqqinda sohadatnamo;

- Ipoteka predmet1 bdyiiklorin geydiyyatdan kegmis istirakcilarmin notarius
orqanlarina ipoteka Vo ipoteka lizro hoyat yoldasinin / digor hoyat yoldasinin
razih@min surati; Ipoteka predmeti sahibinin kicik oldugu toqdirds, o6ziiniin
maraglarina uygun olaraq habs vo goyyumluq orqaninin raziliginin surati.

Olks votondas: ipoteka kreditini almaq istadikda, ipoteka krediti vermoys
solahiyyatli salahiyyatli kredit toskilatina (banka) miiracioti ilk qiymoatlondirmodon
kegmolidir. Novbati morholo kritik bir an. Siz miiraciot etdiyiniz kredit toskilati
togdim etdiyiniz sonoddir. krediti geri gaytarma qabiliyyostiniz, ipoteka edilon
omlakimizin iqtisadi parametrlori, doyari Vvo Vvoziyyoti. Kredit toskilati, bu
giymatlondirmodon sonra kredit alacagsiniznmi qorar verir. Kredit aldo etmoak {igiin

edilocok miiraciat, ipoteka krediti artiq baglamisdir, morholo ti¢lin lazimi sonadlor
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toplanmisg, kredit Vo sigorta, ipoteka miiqavilosi imzalanmig vo tosdiq edilmisdir.
Hazirda yaranan hiiquqglar dovlat tarafindon rosmi sokildo geydiyyata salinir. Sonra
kredit ala bilorsiniz. Olbatto ki, ilk ddonisin mablogi 6donilmalidir, 6donis bank
torafindon aparilmalidir. Girov qoyulmus amlakin dayarinin galan hissasi amlakin

sahibino ipoteka moqsadilo ayrilan vasait hesabina 6danilir

Cadval 9. Ipoteka kreditinin rasmilosdirilmasi zamam ayri-ayri sanadlorin slds olunmasi
sanadlar.

Hoarokatin adi Miiddati | Qanunvericilik

Milkiyyat hiiquglarini mahdudlasdirmaq 51 glinii | @mlak Dovlat Reyestri ila bagh AR Qanunu,
Uglin Dovlat Reyestrindan (forma 1) madda 5.3.

dasinmaz amlaka sahadatnama verilmasi
Uglin (Form 1)

Dasinmaz amlakin milkiyyat hiquglarinin | 20 is | "Dasinmaz amlak dovlat reyestri il baglh"

dovlat geydiyyati hagginda sehadatnams glnu Azarbaycan Respublika Qanunu, madda

verilmasi 9.2

ipotekanin dévlat geydiyyati 5 ig glinii | "Dasinmaz amlakin dovlat reyestri il
bagl" Azarbaycan Respublikasi Qanunu,
madda 20.3

ipoteka kagizlarinin dévlat geydiyyati 3 is giinli | ipoteka giymatli kagizlarinin dévlst

geydiyyati qaydalarinin 2.2-ci maddasi

Girov kagizinin alava geydiyyati iki is "ipoteka predmetlarinin dévlat geydiyyat
glnu gaydalarinin” 3.3-cli maddasi

ipoteka obyektinin giymatlandirilmasi lva2is | *

gunu

Manba: AzorbaycanRespublikas: Doviatipoteka Fondu
http://www.amf.cbar.az/?/az/comtent/2008

Miiasir soraitdo Kkredit bazarinin iqtisadiyyatda xiisusi ohomiyyati var.
Kredit bazar1 borcalanin raziligi osasinda kreditlor vo borclarin verilmosiylo
olagolit yaranan bir sira masalolordondir. Kredit bazari, qaydaya uygun olaraq,
inkisaf etmis bazar iqtisadiyyatidir. Kredit miinasibotlori kreditlosmo dovriindo bas
verir. Kredit bazar1 sarbast sokilds se¢ilmis pul soklindadir. Bu, amtos bazarinda
pul bazarmin on vacib xiisusiyyatlorindon biridir. Kapitalin mahiyyatinin torifi

kredit bazarindan asilidir. Kredit bazarinin iqtisadi oshomiyyati, kreditin miivaqgoti
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olaraq geri gaytarilmasi hiiququnun, digor torofdon, sahibin vo borcalan arasinda
xiisusi raziliq alda edilmasinin asasidir. Moahsul giymatlondirmo 6donis miigavilasi
ticlin qgobul edildi. Qeyd edok kii, bu bazarin inkisaf moarhalosi godim dovra
osaslanir. Kredit bazarinin yaygin istifadosino baxmayaraq, inkisafinin boyiik
oksariyyoti miistaqillik edir. Ilk énco bildirmok laznudir ki, bu krediti oldo etmok
iIstoyon  bir votondas kreditin  hanst qaynaqlardan oldo  edilocayini
miiayyanlosdirmolidir. Beloaliklo, tominat sartlori vo maliyyalosdirmo monbalori
baximindan ipoteka kreditlori ii¢ osas kateqoriyaya boliiniir. 1. Giizostli ipoteka. 2.
Adi ipoteka. 3. Ticarat ipotekasi. Bu ipoteka kreditlorinin har biri ayr1 sortlorlo
miistorilora verilir. Bundan olave, kommersiya ipotekalar1 adi vo imtiyazli ipoteka
dovlat biidcasindon, aktivlorin idara olunmasindan vo digar rosmi monbslordon
yarandiqda hor hansisa istonilon bir bank vo yaxud da kredit togkilati hesabina
formalasir. Kredit sortlori AIF torofindon verilon sado vo giizostli olan ipoteka
kreditlori bazi bir neg¢o toloblor vardirki, hamin tolobloro uygun bir sokildos
olmalidir: Azorbaycan manatinda yalniz Azorbaycan Respublikasinin votondasi
olan soxslora kredit verilmolidir; ©mlak Ipotekanm obyekti yalmz bir monzil vo

fordi manzil olabilar;

3.2 Ipoteka Bazarlarimin Prespektivlari va Onun Digar Iqtisadi Bazarlarin
Inkisafina Miisbat va Manfi Tasirlari

Miiasir soraitds iqtisadiyyatda kredit bazar1 xiisusi 6noma sahibdir. Bu kredit
bazart borc verani, o ciimlodon borc alanin raziligi ilo kreditin verilmosi vo
gotiiriilon borcun baglanmasi ilo olagedar yaranmis mosalolor toplusudur. So6zii
gedon Kkredit tigiin nozoards tutulan bazar iimumilikds bazar iqtisadiyyatinda inkisaf
edoan bir sistemdir. Homginin kreditlarin verilmasi miiddatinds kredit miinasibatlori
yaranir. Kredit bazarinda olan soxs tigiin Sarbast gorar gobul olunan formdir. Kredit
bazarinda mohsul kimi istiraknda olan pulun c¢ixis1 onun on baslica

xisusiyyotlorindon biridir. Kapital mahiyystinin miioyyan olunmasi1 kredit
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bazarindan asililg1 gostorir. Kredit bazarmin iqtisadi shomiyyati odur ki, kreditin
miilkiyyati ilo bagli hiiquglarinin miivoqgsti tohvili ilo bagli yaranmis miinasibotlor
olsa da, basqa torofdon bu miilkiyyatci torofindon basqasina borc miigabilinda
xiisusi raziliq asasinda gaytarilma Sartilo satilmis mahsul giymatlondirilmasi gobul
olunmusdur. Bu ipoteka kreditlorinin har biri ayri-ayr1 qaydalar va sortlor daxilinds
miistorilora toqdim olunur. Homginin, adi vo giizostli ipoteka ilo bagh kreditlori
dovlot biidcesi, AIF aktivlorini idaro etmok vo basga rosmi monbolordon
formalagdigi halda kommersiya ipotekast istonilon banklari vo ya kredit
qurumlarmin 6z vasaiti hesabina formalasir. Kreditlorin verilmasi sortlori AiF-in
vasaitlori hesabina verilocok sads va giizostli ipotekalar bazi geyd olunan taloblors
uygun bir bi¢imdo olmalidir: bu kredit 6lkonin milli manat1 ilo ancaq AR
votondas1 olanlar {i¢iin toqdim edilmolidir; Ipoteka ancaq monzil yaxud da fordi
yasayis evi olur;

Qlobal ipoteka bazar1 son illordo an gabaqcil kredit bazarina ¢evrilmisdir.
Ipoteka kreditlorinin ¢oxu kommersiya vo ixtisaslasmis banklar torafindon tomin
edilir. Bu ciir kreditlor avvalco yasayis binalarmin alinmasi {igiin nozordo
saxlanilir. Diinya tocriibasinda bir-birlorini inkar etmoayon dord sistem var:

e Ipoteka krediti securitizasiya sistemi;

e Ixtisaslasdirilmis ipoteka bank sistemi;

e Yasayis va tikinti omanat sistemi;

e Universal kommersiya bank sistemi. (N. Hiiseynova, 2015:..512)

Securitizasiya geyri-ganuni aktivlori likvid giymotli kagizlara ¢evirir,

bankin aktivlorini sonradan investorlarin satin aldig1 qiymotli kagizlara ¢evirir vo
etibarliliq, soffafliq, uzunmiiddatli ilo xarakteriza edilir. Odomo giymetli kagizlari-
ipoteka vasitosilo oldo edilon monzil obyektlorina investisiyanin yenidan
maliyyoalosdirilmoesinin vasitesi olan Morkozi Bankin bir ndviidiir. Investora
vasaitlorin qaytarilmasi ipoteka kreditinin mobloginin 6donilmasi middoti ilo
miiqayisodo daha az miiddotdo hoyata kegirilir. (Liudmila V. N., Dmitriy G. R.
,..,2016:247)
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Dasinmaz amlak {igiin olan bazarinda yaranmis vaziyyat shalinin manzilo
daim artan tolobatinin mévcudlugundan xaboar verir. Bununla ipoteka ohomiyyaot
qazanir. Digor torofdon, bohranli hallara gotirib gixara bilor. Bunun bariz niimunasi
ipoteka kreditlosmasindon baglanan diinya maliyya béhranidir.

2008—ci il bazara ¢ixmus ipoteka soku 2009-cu ildo monzil kreditlosmasinin
hocminin azalmasina gotirib ¢ixarib. Istisna yalmz faiz doracalorini mogbul
soviyyoado saxlamaga calisan dovlot banklart olub-13-19%. Belosliklo, 2009 ilo
2008-ci il miigayisada verilmis ipoteka kreditlorinin hocminin Kkoskin azalmasi
miisahido olunmusdur. Bunun soboabi ohalinin golirlorinin {imumi azalmasi vo
ipoteka kreditlorinin yiiksok doaracalori idi. Bir sonraki saboblor iso asagida qeyd
edilmisdir:

1.Yerli bank sisteminin nisbi zaifliyi, ohali ilo islomok maragi,
uzunmiddatli kreditlogsmos tocriibasinin olmamasi

2.Yerli sigorta, rieltor vo qiymatlondirmo sirkotlorinin asagi maliyyo
potensiali, ipotekanin verilmasi ilo alagodar yaranan risklorin sigortalanmasi tizra
onlarin lazimi tocriibasinin olmamasi

3.Normativ-hiiquqi bazanin natamamligi

4.9halinin asag1 6doma gabiliyyati ilo kreditlorin yiiksok giymati

5.0poteka monzil sistemino uzunmiiddatli resurslarin colb edilmosi
problemi

6.Psixoloji amillor, arzuolunmaz yasamagq ii¢lin borc tendensiya hacminin
artiritlmasi togdim edilon ipoteka kreditlori.

Bu giin ipoteka bazarinda 20-don ¢ox kredit toskilat1 faaliyyatdadir va bir
neg¢o ohamiyyatli doyisikliklor olmusdur.

Ipoteka kreditlosmosinin tokmillosdirilmosi daxili siyasatin prioritet
mosalalorindon biridir. Bu faktin tosdiqi kimi, ilin avvelindon iqtisadiyyatin bu
sektorunun inkisafina ayrilan kiilli miqdarda pul vosaiti ola bilar.

Hazirda on ¢ox tolob olunan ipoteka ilkin 6donislo 10-20 fazi, faiz doracasi

illik 13-15% - don yuxar1 olmayan vo 15 ildon 20 ilo godor olan ipotekadir. Eyni
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zamanda, yeni monzillorin alinmasi ilo eyni vaxtda kohno evlorin hoyata
kecirilmasi ilo eyni vaxtda alternativ sovdalosmolor do ¢ox mashurdur.

Bu omsalin doyerinin yiiksok olmasi, borc vasaitlorinin pay1 bir o gador
yiiksokdir vo dasinmaz omlakla omoliyyatin maliyyslosdirilmasinds investorun 6z
vasaitlorinin pay1 bir o gqodor asagidir. Adaton 75-80% toskil edir, ¢linki o no gador
yiiksokso, borcalanin 6z 6hdsliklorini pozmasi riski bir o qodor ¢ox olur.

-kreditin miiddati

-bazarda Ustiinliik toskil edon sortlordon ¢ixis edorok faiz dorocosi

Azorbaycanda mdveud olan real sortlori nozoro alaraq, dovlot dostoyi ilo
ipoteka {iglin securitizasiya modelinin yaradilmasi ilo ipoteka kreditlogsmasi
sisteminin yaradilmasi1 asanlasdirilib. Ipoteka kreditlorinin securitizasiyas1 ii¢iin
tistlinliik modelinin asas sobablori asagidakilardir:

e Olkodo genis filial sobokasi olan tacriibali, etibarli va tohliikesiz bank sistemi
movcuddur;

e Bu sxem dovlat resurslarinin somarali vo daqiq istifadasini tomin edir va qisa
miiddatds yaradila bilar;

e Beynolxalg tocriibods, bu sxem inkisafda olan Olkalor (Qazaxistan,
Malayziya, Hindistan) torafindon segilir.

Bu model xiisusi qurumlarin - agentliklorin, korporasiyalarin vo digor
qurumlarin istiraki ilo baghdir. Omlakin tomin etdiyi agentliyin buraxdigi
istiqrazlar vo bu sobablo ipoteka kreditlorinin yenidon maliyyslosdirilmasi.

Bu sistem ilk olarag Amerika Birlosmis Statlarinda qurulmusdur. Ipoteka
securitizasiya modeli son on il arzinds siiratlo artmisdir va bir sira 6lkalords aparici
models ¢evrilmisdir.

Modelin zaifliklori:

Bu modelin osas cohati yeni maliyyo qurumlarin yaradilmasidir. Bu
maliyys qurumlarinin ortaya ¢ixmasi vo foaliyyot gostormasi ligiin giiclii dovlot

dostayins ehtiyac var.
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Modelin ugurla hayata kecirilmasi boytik kapital institusional investorlarin
movcudlugunu talob etmokds. Eyni vaxtda bu model, yiliksok soviyyads inkisaf
etmis qiymotli kagiz bazart mévcud olmadigi 6lkalorde maslohat goériilmiir.

Azorbaycanda modelin tatbigi problemlari:

- Azarbaycanda potensial institusional investor yoxdur;

- Qiymaotli kagiz bazarini diizgiin inkisaf etmomasi;

- Bu sahada tonzimlayici gargiva lazimi gador deyil.

Ipoteka banklar1 ohalinin amanotlorini colb edorok vo onlar1 ipoteka
kreditino yonlondirirlor. Borcalanlar ipoteka alanda onlara verilocok monzili girov
kimi toqdim edirlor. Ipoteka banklar1 onlar1 investorlara satir.

Yasayis va tikinti omanot sistemi. Bu sistem, (adoaton, 50%) miiayyan bir
moabloginin borcalan torafindon alinacaq mobloginin bankda faiz omanoti kimi
toplanmas1 vo yasayis sahasinin girov qoyulmasidir.

Depozitlor asag: faiz daracalori ilo toplanir vo eyni vaxtda kreditlor asagi
faiz dorocoloriylo tomin edilir. Ipoteka kreditlori istisna olmagqla, yigilns vosait
yalniz dovlat giymetli kagizlarinda qoyula bilar.

Xiisusi ipoteka banklari. Yiksok xiisusi ipoteka sisteminin oSas
ustiinliiklorindon biri do riskin ¢ox asagi olmasidir. Asagi risk ti¢lin osas
soboblordon biri bu sistemin moévcud oldugu bir ¢ox oOlkado foaliyyatini
tonzimloyan ganun va gaydalar oldugca konservativ vo koskindir. Asagi risk tigiin
digor sobob ixtisaslagsmis banklarin soffafligi vo miioyyon edilmis standartlara
osason omoliyyatlardir. Biitiin bunlar potensial investorlarin 6z vasaitlorine
ixtisaslagdirilmis ipoteka banklarina glivonmok {igiin osas yaradir. Ticarot
banklarindan forqli olaraq ipoteka banklari, xiisusi ipoteka sisteminin
tistiinliiklorindon biri insanlarin uzunmiiddotli sabit faiz doracasini tomin edo
bilocoyi faktdir.

Azorbaycanda modelin totbigi problemlari:

e banklar
e omanatlor

e Ipoteka kreditlori
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e borcalanlar

Xiisusi ipoteka banklarinin totbiqine dair bir sira problemlor var:

-Modeli miivaffaqiyyatlo yerina yetirilmosi boyiik kapital ilo institusional
investorlarin olmasi talob olunur;

- Inkisaf etmis qiymotli kagiz bazarin olmasi vacibdir;

-Xiisusi Ipoteka Banklarinda dovlot torofindon normal xiisusi bir
tonzimloma ¢argivasi yaradilmasi lazimdir. (N. Hiiseynova, 2015..5.73)

Ipoteka krediti istoyon votondas kreditin qaynagini miioyyan etmolidir.
Beloliklo, ipoteka kreditlori grantlar vo resurslar baximindan ii¢ asas kategoriyaya
boliiniir:

1. Ipotekanin azaldilmasi

2. Adi ipoteka

3. Ticarat ipotekasi (kommersiya)

Bu ipotekalarin har birinin xiisusi gaydalar1 va sortlori var. Ticarat ipotekasi,
normal vo imtiyazli ipotekalarm dovlot biidcosindon, AIF-in aktivlorinin idaro
olunmasindan va digar rasmi moanbalordon bilinan banklar va ya kreditlorin

toskilat1 hesabina yaradilir. (Hosonov R., Ismayilova G.,.,2013:530)
3.3. istifado Edilmis Metodlardan Alinan Naticalarin Statistik Tahlili

Kredit  sahasinin  yiiksolisi namino  bir swa  todbirlor,metodlar
goriilmisdir.Bunlarin  hamisinin  asasinda inkisafda olan kredit bazarinin

investisiyalarin miidaxilosini gormomak miimkiin deyil.
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Cadval 10. Azarbaycandaki 1 sakinina olan mablag (m2)

Ev Monzil
Umumi saha 22.8 16.1
Yasayis sahosi 16.4 11.0

M onba . https://www.stat.gov.az/menu/4/e-reports/

Cadval 11. Azarbaycan ahalisi iiciin manzil fonduna aid otaqlarin say:

(%)
1 otaqh 1.3 81.1
2 otaql 23.1 26.2
3 otaqli 40.2 47.4
4 otaql 24.3 11.3
5 otagl vo daha ¢ox 10.7 7.2

Manba: https://www.stat.gov.az/menu/4/e-reports/

Xisusi vosait banklarin sohmdarlar1 torafindon idara olunur. Naticods ev alqi-
satqis1 istirak edir, iqtisadi dovriyys moaisot gonasti. Kreditin sosial-igtisadi asaslar1
ictimaiyyoto qoyulur. xarakterli bir monzil ipoteka kreitiylo tomin olunur vo
ohaliya manzil tolobi garsilanir. Onun mahiyyati horokostds ortaya ¢ixir, 6domo
osasinda borcalanin ehtiyaclari vo borcalanin ehtiyaclar1 asasinda omanot kimi
monzillorlo tomini. Ipotekanin monzil sistemi kreditlosmo olageli mévzular,
obyektlor vo kompleksdir. Ipotekanm totbiq edilmosi iigiin kredit resurslarmnin
sofarbar edilmasi kreditlogdirmo xiisusi qiymaotli kagizlarin verilmasi yolu ilo -bank
torafindon tomin edilmis ipoteka kagizlari ilo edilir.

omlak. Bu qiymotli kagizlarin satist bank T{igiin vosait verir.ipoteka
kreditlori vermok. Ipoteka sanodlori etibarlidir. Bankin borc 6hdaliklari, six maraq

gostoron bank. Daxildir ipoteka kagizi omlaka (dasinmaz oamlak) geyd olunur. Bu
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sonad tatbiq olunur.Digar giymatli kagizlar kimi, ipoteka hansisa bir yolla ola bilar.
dovrds satilan an. Ipoteka banklar1 girov tomin edir.

Ekspertin  hesablamalarina goro, texniki olarag, Azorbaycan bank
sektorunun tatbiq edildiyi giindon etibaron doérdiincii riibdon sonra tathig oluna va
totbiqg edo bilor,

Fikrimca, kommersiya banklarinin qiymaotli kagizlarla iglomok imkanlarinin
mohdud olmasi1 sababindan ipoteka ugotu vo yenidon geydiyyat1 da ¢atindir. Bu bir
necd haldan siibut edilir.

Birincisi, uzunmiiddotli resurslar1 tapmaq problemidir. Bu nov kreditlor
ticlin resurslart miistaqil sokildo ¢okmok istoyan bir bank, ipoteka tigiin lazimi
miiddota calb edilo bilocok bazarda resurslarin olmamasi ilo iizlosir, yani. on azi 2-
5 ilodok. Bu sortlora gora kreditlosma bu giin yalniz bankin 6z resurslar1 hesabina
hoyata kecirilir. Buna goro, belo omaliyyatlarin resurs hissosi ti¢lin dovlat dastoyi
olmadan, ipoteka tochizati hocmi uzun miiddat tolobin hacmins yaxinlasa bilmoaz.

Uzunmiiddatli bank resurslarmin formalasmasiin bir ¢ox manbayidir.
Birincisi, ixtisaslagdirilmis beynoalxalq maliyys strukturlarinin vosaitlori, xiisuson
do Monzil Ipotekas1 Kreditlosdirmo Agentliyinin toklif etdiyi sxemds istifado
olunan resurslar. Ikincisi, miioyyon bir moblogdo ipoteka krediti programina
ayrilacaq dovlat blidcasinin vasaitlori. Bu, rubl kreditino ke¢moys imkan veracak
vo banklara belo omoliyyatlar tigiin banklarin kredit risklorini dolay1 yolla
azaldaraq miivafiq olaraq uzun miiddatli (10 ilodok) miiddoto miistorilorino kredit
vermok imkani veracakdir. Bunlar ipoteka kreditlosmasinin inkisafina mane olan
amillordir. Onlar aradan qalxdigdan sonra, kommersiya banklar1 ipoteka
kreditlorinds ¢ox sorfoli vosait sormayo edo bilocoklor.

Ipoteka kreditlogsmosinin inkisaf istigamotlorindon biri olarag meonzil
tikintisi sahosinds istirak pay1 hesab edolir. Manzil tikintisi marhalasindo kreditlor
tomin edir. Program istirak¢ilari bankin maragimi ohomiyyatli dorocods gonaot
etmoaya imkan verdiyindoan, boyiik talobat var. Proqram ¢argivasinds toklif olunan
sxem hom kreditin 6zii, hom do kreditin geri gaytarilmasi morhalasindo hoyata
kegcirildiyini gostorir.
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Ipoteka elementlori ilo tikinti sahosindo kapital istirakma dair monzil
alinmas1 omoliyyatlarinda miistorinin hazir monzil almaq vo satarkon 6domosi
lazim olan asas asas xarclordon biri mévcud deyil - girov miigavilasinin notariat
qaydasi (bu giin oldo edilmis omlakin bazar doyorinin 1.5% -i ). Baxilan
kreditlosmo sxeminds, bank bu xarclori miiayyan kreditlosmoa marhalasinds istisna
edir. Program hamg¢inin, manzil soraitinin yaxsilasdirilmasi masalosindo miistorinin
kohno moanzilinin girovunu tomin edir. Buunla, kredit verarkon, bir gaydayla,
moveud yasayls mantogosinin satisi ilo golocokds alinacaq vesait do nozors alinir.
Tosvir edilmis program vo digor ipoteka kreditlori sxemlori miistarinin golirinin
macburi elan edilmasi talobino asaslanir (bu, olbatto ki, diizgilindiir: kredit vermok
Istoyon soxs, xiisuson uzun miiddot arzindo onun &domo gabiliyyatini tosdiq
etmoalidir). Bu voziyyatdo, 6domo gabiliyyatini giymatlondirarken, 6lkadoki real
igtisadi vaziyyatdon irali galorok. Xiisusila, bank mdévcud vaziyyati vo cari vergi
sistemini gormiir, aksina, bu kreditlor {igiin real effektiv tolobat bir ne¢o dofo siini
sokildo giymatlondirilmayacokdir. Belo bir voziyystdo banklar, masalan,
zomanatlor soklinds kreditlorin qaytarilmasi {igiin alava tominat talob etmalidirlor.

Ipoteka krediti borcalanin miilkiyystine satm alman bir monzilin
tohliikasizliyi lizro (investisiya miigavilosi, tikinti hiiququna dair iddia vo basqa
hiiquqglarin verilmosi miiqavilosi girov kimi gobul edilmir) bir ipoteka krediti
verilir. Kredit, manzilin dayarinin 70% -don artiq olmayan moblogds illik 10%
sabit faiz gostoricisi ilo 10 illik verilir. Borcalan bankin hesabina ovvoalcodon
monzillorin alinmast giymotinin on azi1 30% moablogindo 6domoalidir. Kreditin
istifado miiddatinin borabor ayliq 6donislori (kreditin 1/120) 6donilir. Borcalan
kredit miiddoatindin avval geri gaytarilmasi hiiququna sahibdir. Bu halda bazi ayliq
Odoniglor artirila bilor. Faiz ayliq 6donilir vo onlar faktiki istifado miiddsti nozara
alimmaqla 6donilmomis kredit tarazlig1 iizro 6donilir. Manzilin tohliikesiz amanot
hesabina kogiiriilmosi proseduru eyni vaxtda onun satisina dair miigavilonin
baglanmasi ilo edilir.

Kreditin borabar paylarla sondiriilmasine baxmayarag, bu, ipoteka

kreditinin Amerika modelino uygun olan annuitet hesab edilir. Umumiyyatlo, bu
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sortlor borcalan tigiin olduqgca sortdir. Belo ki, manzildon alinan vasaitin 30% -ni
bank hesabina yerlogsdirmok osason bu mablog {igiin tohliikkesizlik mobloginin
doyarini artirir (miistari moanzilo ¢ixir va alave moblag olave edir).

Bank ipoteka kreditlosmosi programinin konsepsiyasi va talablorine asasan
mistorilorlo qarsiliglt alageni qurur. Kredit miigavilasi bir manzilin (monzil) satis
miiqavilosinin baglanmasindan ovval baglanmigdir. Amma ovvallor bank borcalan
torafindon ilkin 6donis lizro amanati tosdiq edan ipoteka sohadatnamasini va bankin
bels raziliq alds etmoak vo miivafiq monzillorin se¢ilmasindon sonra razilasdirilmis
sortlorlo kredit vermak 6hdaliyini verir.

Borcalan miistoqil olarag vo dasinmaz omlakla bagli olan firmalarin
komoayi ila bir manzil axtarmaq eds bilor. Bank potensial borcalana kredit vermak
barada garar gobul etdikda, onun monzil ehtiyacinin doracasi miioyyon bir amildir.

Moanzillarin saticis1 pul vo ya geyri-pul soklinds, rubl vo ya valyutada pul
ala bilor. Kredit verilmosi barads gorar gobul edorkon bank asagidaki miisbot
amillor nozars alinir:

-6z amlakinin (torpaq, ev, monzil, garaj, avtomobil, qiymatli kagizlar va S.),
homg¢inin valideynlorin vo digor yaxin qohumlarmin varhigi (ipoteka krediti
vermoklos bagli borclarin verilmosindon asili olaraq);

-ailo tizvlorindan va ya basqa soxslordan girov qoyulmast;

-digar toskilatlarindan tominatlarin (zomanatlorin) mévcudlugu;

-tohsil saviyyasini tosdigloyan sonadlor (asason tohsil, gabaqcil talim, daha
cox tohsil va s.).

Potensial borcalan basqa bir yero (mosoalon, bankdan vo ya sirkstindon
kredit almis) kredit verilmissa, onda ona kredit vermok lehino aslava arqument
kredit 6hdsliklori olacaqdir, o climlodon kredit 6hdoliklorinin vaxtinda yerino
yetirilmoasini tasdigloyan sonadlor.

Teorik olaraq, risk yalniz monzilin 6donilmoesi anma qodor asagir 6donis
etmo anindan qisa bir miiddot i¢indo movcuddur. Lakin o, minimuma endirilir.
Moskva hokumatinin salahiyyatli banklar1 halina golon banklar hortorafli sinagdan

kecirilmis vo rogabatlo sart sokildo se¢ilmislor vo olduqca sabit va etibarhidirlar.
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Hor halda, ipoteka sohadatnamosinin sahibi, sonra da monzilds tasirlonmayacokdir.
Ovvalki o6hdaliklorin yerina yetirilmasindon omoalo goalon pulun tohliikasizliyi
hokumat torofindon tomin edilir. Bundan olave, banklarin miintozom yoxlamalari
hor alt1 ayda bir dofo aparilir vo onlar ilo masgul olmagin miimkiinliiyii baroads bir
natica verilir.

Borcalan ii¢lin daha real vo shomiyyatli olan 6z miiflislosmo riskidir.
Borcalan vo ailosi 6donissiz olarsa vo hor ay 6domoali olan asas pul vo faizlori
o0domasalar, onda olbatto, ipoteka verilmis monzildon azad edilmalidirlor.
Cixarmagin iki yolu var: koniilli vo mahkamo gorar1 ilo. Mohkoma prosesinda
Odoniglarin toxiro salinma ehtimali yoxdur, onda borcalan maddoni mohkomoaya
vermomolidir. Oks halda, biitiin hiiquqi xarclori 6domalidir.

Ailanin xarica ¢ixarilacaglt monzil agiq bir auksionda satilir. Alicidan alinan
moblagdan borcalanin borc veran borc 6hdaliklori (kredit miiqavilasi ilo 6donislor
ticlin corimalor vo coazalar daxil olmagla) ohato olunur. Hom do ev satmaq tigiin
biitiin xarclori ohato edir. Pul vasaitlori qaliglar1 borcalana qaytarilir vo digor
monzil almasi ilo bagli masalalords istidfads olunur. Bundan slave, Moskvada bels
borcalanlar {igiin xiisusi "moskunlagmis" fond yaranir ki, bununla da ailo zaruri
hallarda icars haqq verilir.

Beloliklo, bir ipoteka halinda, borcalan, hom krediti 6domoa gabiliyyatins
moruz qalmasi halinda hom pulun, ham do monzilin (ham dos, ehtimal ki,

keyfiyyatsizliyin) tohliikosizliyino zomanat verir.
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NOTICO VO TOKLIFLOR

Arasdirmanin naticasi olaraq asagidaki asas naticalor verilmisdir.

1. Azorbaycanda hazirda bir ne¢o osas ipoteka kredit sistemi formalasir.
Onlardan biri ticaratin inkisaf etdiricising asaslanir, kiminss dasinmaz amlak amtos
deyil, bir omtoo vo monfoot monbayi. Bu sistem yeni tikinti obyektinin
tohliikasizliyi vo kreditin bir hissasi olan ipotekani vo kredit emal elementlorini
ohato edir.

Basga bir sistem movcud amlak tizorinds ipoteka verilmasi vo bunua gora
yeni tikinti {i¢lin kredit almas1 ilo baghdir.

Ipoteka kreditiylo birlikds bir sira alave maliyys monbolorinin istifadosini
tomin edon ipoteka kreditlori sistemi do movcuddur. Xisusilo, 6zallosdirmo
sohadatnamoalori, baladiyyslorin subsidiyalari, miiassiso Vo Vatondaslarin maliyya
vasaitlori, torpaqg sahasins alavs ipoteka ii¢iin alave bank kreditlori, yazliq manzil,
garaj vo basqa dasinmaz omlak.

Miilkiyyatin golocok satisindan qazanilan golir vasitasilo yeni tikintinin
maliyyalosdirilmasinoe imkan veron yeni tikinti middoti {igiin miilkiyyat
hiiquqglarinin kogiiriilmasine gecikmo ilo vasitagi sirkot vo ya mévcud dasinmaz
omlakin satis1 vo satin alinmasi ii¢lin harrac kec¢irmoklo miimkiindiir. Bu tikinti
giymatlarinin geyri-sabitliyi ilo olagoli ticarat risklorini azaldir.

2. Ipoteka kreditlorinin xarici tocriibasinin tohlili gostorir ki, kapitalin
artirllmas1  liglin yeni vasitolorin yaradilmasi osas digget investisiyalarin
etibarliligin1 tomin etmokdir. Hokumot organlar1 investorlarin pul vosaitlorinin
qaytarilmasint tomin edorok eyni zaman i¢indo miioyyon Dborcalanlar
kateqoriyasina olverigli kreditlor toklif edirlor. Dovlot ipoteka predmeti ilo tomin
edilmis ikincil qiymotli kagiz bazarimi togkili iiciin miihiim rol oynayir. Ipoteka
dostokli giymatli kagizlar iiclin ikincil bazarin normal vo bohransiz faaliyyot
gostormofaktorunun tominatliligindan dolayr ddvlot qurumlari bir sira risklori

tistoloyir vo problemli voziyyatlordo kredit toskilatlarina foal yardim gostorir.
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3. Ipoteka iiciin ikincil bazarmn inkisafi investorlarin tikinti vo monzil
kreditlori ticiin colbinin artirilmasina komok edacokdir.

4. Ipoteka bazar1 infrastrukturunun biitiin elementlorinin davamli islomasi
asagidakilardan ibaratdir:

-adekvat hiiquqi va tonzimlayici gargivo;

-ipoteka kreditlosmasiylo alagali masalalords somoarali mohkoma sistemi vo
icraat;

-ipoteka krediti bazarinda istirak edon biitiin istirakcilara (borcalanlar, borc
veranlar, developers, realtorlar va investorlar) effektiv vergi imtiyazlari;

-miixtalif risk vo mosuliyyat névlorinin etibarli sigorta imkanlart;

-kredtorlarin tokrar maliyyslosdirilmosi ii¢lin uzunmiddatli (vo nisbaton
ucuz) maliyys resurslarinin manbalori;

-ipoteka monzilinin miilkiyyst hiiququndan mohrum olan borcalanlarin -
koglriilmasi {igiin ehtiyat manzil.

Ipoteka kreditlogsmasi sisteminin inkisafina daha cox ¢evik yanasmalardan
istifado etmok talob olunur, yani, ikitorafli models todricon yanasmagla, ipoteka
kreditlori {i¢iin birincil bazarin formalasmasina siirot verorkon ohalinin miixtolif
kateqoriyalar vo  seqgmentlorinin  effektiv  tolobatinin  regionlara  géro
farglondirilmasinin xiisusiyyatlorine uygunlasdirilmis bir sira kecid formasini
istifado etmok lazimdir vo mahdud maliyys resurslar1 verilmisdir.

Disertasiya igindo uzun miiddoat ipoteka sahoasinds olan proseslor barado
danisiriq: "2008-ci ilodok™ ya da "2008-ci ildon sonra".

2008-ci iladok ipoteka kreditlosmasi sistemi kreditorlar tigiin demak olar ki,
risksiz idi. Bunun sabobi, ohalinin 6doma gabiliyyatinin artmasi vo toklif vo tolobin
balansi Sobobindon obyektiv olarag monzil giymatlorindo oshomiyyatli artim
olmusdur. Bir ildon ¢ox miiddato ipoteka krediti alan borcalanlar, kreditlorin
hocmindan bir ne¢o dofo daha etibarli bir girov var. Hotta nozariyys baximindan,
bazarin diismasini tosovviir etmok geyri-mimkiindiir ki, bu 2006-c1 ildon avval

oldo edilmis omlakin doyarini azaldr.
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Biitiin islor, Azorbaycan da ipoteka biznesinin daha da inkisaf
etdirilmasinin tomini {igiin méhkoam tomal halina galdi. ©lbatts, 2008dan sonra bu
is daha miirokkablasdi, ham da diistincali idi. Eyni zamanda, manzil bazar1 halo da
saturadan uzaqdir vo tolobatla miiqayisado tolobat ¢oxdan yaxin olacaq. Bu
investorlar, inkisaf¢ilar, borc veranlor, brokerlor iiciin onilliklor boyu davam
edocok boyiik miqyasli ciddi biznes qurmaga imkan yaradir vo sahiblori iigiin
ohomiyyatli kapital yaradir. Osas maSolo ipoteka brokerlorinin geri alinma
ohdsliklorinin gabuluna asaslanan kreditorun risk giymatlondirmo sistemi olmaga
davam edacokdir.

Ipoteka kreditlosma sisteminin osaslar1 nazik maliyys mexanizmloridir,
onlarin faaliyyatinin ciddi pozulmasina gotirib ¢ixara bilor. Oz ndvbasinds, ipoteka
kreditlosmosinin artmasi, asas ipoteka kreditorlariin yenidon
maliyyalosdirilmasini tomin edon investorlar ii¢lin biitiin miinasibatlor Vo
prosedurlarin soffafligindan shomiyyatli doracado asilidir. Axi, ipoteka bazarinda
oyunun oasas qaydalarint miioyyanlosdirirlor. ©On vacibi iso inkisaf etmis ipoteka
kreditlosmosi yalniz ayliq ipoteka 6donislori {igiin kifayat oldugu qodar gonast va
sabit golirlori olan ailslor {igiin yasayis montagesinin mévcudlugunu tomin edir.
Ciinki moveud galirlor vo monzil giymatlorinin saviyyasino gors, rus ailalorinin
10% -don c¢oxu kreditlo monzil ala bilmadiklori tigiin, monzil ipoteka krediti
sistemi Azarbaycan vatondasi {igiin yasayis monzilinin artirilmasi {i¢lin 2sas vasito
ola bilmoz. Halo do giymoti azaltmag vo ipotekani daha olverigli etmok ii¢lin
yegana yol tikinti hocmini artirmaqdir.

Bu magistr dissertasiyasinin yazilmasi zamani nazordon kegirildi ipoteka
monzilinin klassik vo qeyri-salis riyazi modellori kredit vermoak. Birinci fasildoa
sistemin nozori osaslari nozordon kecirilmisdir. Ipoteka kreditlosmosi haqqinda
imumi molumatlar daxil olmaqla, ipoteka krediti kreditlosmo, homg¢inin onun
tomin edilmasi mexanizmi.

Ikinci bolmods ipoteka kreditlosmo amillori secildi va ipotekanin dayarinin

klassik bir riyazi modelini do qurdum. Bundan sonra aldo edilon amsallar iigiin
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etibarliliq intervali tapildi. Reqresiya omsali miioyyonlogdirilmis  vo
giymatlondirilmisdir.

Ucglincii  fosildo ekspert ipoteka sistemi qurulmusdur.qeyri-salis riyazi
modellorin komayi ilo kreditlogdirma. Onun igiin tikinti ilk olaraq tayin olunan
doyisonlor miioyyon edilmisdir. Ipoteka kreditinin doyarini vo faiz doracalorinin
doyismasini tosir edir. Bundan sonra ekspert qaydalar1 formalasdirilmis vo ekspert
sistemi MATLAB miihitinds Fuzzy Logic Toolbox vasitasini istifads edir. Ortaya
¢ixan sistemi ortalama sahv istifado edarok giymatlondirdi yanasmalar. Ikinci vo
ticlincii fosillordo oldo edilon naticalora asasan, geyri-salis istifado edorok oldo
edilon dayarlor riyazi modellor, faktiki doyorloro daha ¢ox yaxindir. Bu, ortalama
toxmin edilon sohvlorin doyarinin olmasi sobabidir geyri-salis modellor klassikdon
azdir.

Toklif, AIF-in maliyya monboalorinin saxalondirilmasi vo imkanlarin
artirllmasi1 magsadi ilo ARDNF-nin vosaitlorindan istifads edilsin, sigorta fondlar1
ipoteka kreditlosmoasinin maliyyslosmasina calb edilsin, giymatli kagiz bazarinda
aktivliyi artirmaqla bu sahoys 6zal Sarmays axmi tomin edilsin. Bundan basqa
tikinti omanot banklar1 yaradilsin vo bu {isulla ohalinin passiv yigimlari ipoteka
bazarina calb edilsin.

Toklif, yeni tikililorin ipoteka bazarma calb olunmasi magsadi ilo tikinti
sirkotlorinin alqi-satq1 zaman tortib etdiyi miiqavilalorin standart1 yaradilsin va bu
miqgavilolor Daginmaz Omlak Dovlot Reyestr Xidmot torofindon geydiyyata
salmsin. Qeydiyyata salinan alqi-satq1 miiqaviloalori iso ipoteka girovu olaraq gabul
edilsin. Binanin dovlot torofindon geydiyyata alinmasi vo rosmi olaraq monzil
tizorindo  hiiquqi  miilkiyystin  tomin edilmosini  tosdigloyoan “Cixaris”in
verilmosindon sonra bu sonadin ipoteka saxlayana togdim edilmosi miimkiin haldir.
Bu proses zamani bas vera bilocok neqativ hallarin garsisinin alinmasi ig¢iin
alqisatqr miiqavilosi ipoteka girovlugunda olan monzil iclin “Cixaris”in
Dasinamaz Omlak Ddvlot Reyestr Xidmot torofindon birbasa ipoteka saxlayana
togdim edilmasi rosmi talob olaraq ipoteka sistemi haqqinda gqanunvericiliyo oalavo
edilir.
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