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Giris
Azorbaycan Respublikasi dovlot miistaqilliyini borpa etdikdon sonra iqtisadi
sahado 0z suveren hiiquglarini gercoklosdirmoyo vo miistoqil siyasot aparmaga
baslamisdir. Bu siyasotin baslica istigamotlorini miixtolif miilkiyyot formalari
osasinda yaradilan iqtisadi sistem, bazar iqtisadiyyatina ke¢id vo diinya
igtisadiyyatina inteqrasiya toskil etmisdir. Diinyanin on siirotli inkisaf edon
Olkalorindon biri kimi xarakterizo edilon Azaorbaycanda sosial-igtisadi sahado bir
cox nailiyyatlor alds edilib. Azorbaycan iqtisadi sferada ugurlarla zongin bir yolda
iroliloyir vo artiq 6ziinomoxsus cohoatlori olan inkisaf modelinin asasin1 qoyub.

Olkomiz gorbda gobul olunmus biznesin aparilmasi qayda — qanunlarini totbiq
edir vo Olkoadoki biznes miihitinin inkisafina miisbat tosir gostoran ganunlarin
gobuluna nail olur. Buna misal olaraq Azoarbaycan Respublikasi Prezidentinin
2005-ci il 16 sentyabr tarixli 299 nomrali “Azorbaycan Respublikasinda ipoteka
kreditlori sisteminin yaradilmasi haqqinda” formanini misal gostormok olar.
Bundan basqa Olkomizdo foaliyyot goOstoron kommersiya banklarmin kredit
portfelinin ildon-ilo artmasi, yeni ipoteka proqramlarinin banklar torofindon totbiq
olunmasi, gorbdoki maliyys institutlarinin (Diinya banki, Avropa Yenidon Qurma
vo Inkisaf Banki, Deutsche Bank, Commerz Bank) dlkomizdoki iri proyektlori
maliyyolosdirmasi  va  yerli kommersiya banklarinin  giizoestli  sortlorlo
kreditlogsdirmosi Olkomizi diinyanin biznes comiyyatinin tamhiiquqlu {lizviino
cevirir. Biitlin bu proseslor iqtisadi inkisaf, siyasi stabillik vo Azarbaycanin
beynolxalq arenadaki reytinginin artmasi fonunda bas verir.

Olkomizdo ipoteka kreditlorinin totbiqi monzil bazarinin inkisafina, tikinti
sektorunun siirotli templorlo genislonmosing, ohalinin yasayis yerlorino olan

tolobatinin 6donilmasina komaklik edir.



Hazirda O6lkomizds ipoteka kreditlosmasinin genislondirilmosi {i¢lin boyiik
potensial var. ©halinin golirlorinin getdikco artmasi onlarin yasayis soraitinin
yaxsilasdirilmasina slverigli sorait yaradir.

Umumiyyoatlo ipoteka kreditlorinin colbedici olmasi ondan irali galir ki, bu ndv
kreditlor qisa zaman orzindo yeni monzil oldo etmoya imkan verir. Ipoteka
kreditlori vasitasila evlorin alinmasinin tohliikasizliyi va etibarliligi ondan ibaratdir
ki, bu zaman bank torofindon doqiq hiiquqi analiz kecirilir, monzil sigortalanir vo
tamamilo alic1 torofindon 6zollosdirilir.

Bu giin ipoteka krediti vasitosilo monzilin alimmasi, monzil probleminin
hallindo on diizgiin yol hesab olunur. Sadoco olaraq kredit gotiirons 6zii iigiin daha
olverigli vo optimal olan ipoteka programini segmok qalir. Olkomizda bu nov
kreditlorin tozolikco totbiq olunmasina baxmayaraq Amerika vo Avropada bu ciir
kreditlor artiq yiiz ildon ¢oxdur ki, mévcuddur vo hazirda da inkisaf etdirilir.

Diplom isinin yazilmasinda maqsad Azarbaycanda ipoteka monzil kreditlorinin
no dorocodo ugurlu totbiq olundugunu arasdirmaq vo golocokdo bu kreditlorin
somoraliliyinin artirilmasi yollarini aydinlasdirmaqdir. Qoyulmus mogsod asagida
gostarilon saholords aragdirma aparmaga ehtiyac yaradir.

¢ Ipotekanin yaranmasinin tarixi aspektlorini dyronmok

e Azorbaycanda ipoteka monzil kreditlori bazarinin miiasir vaziyyatini tohlil
etmok

e Ipoteka banklarinin ipoteka kreditlorinin verilmosi sortlori ilo tanis olmagq
¢ Dovloatin ipoteka kredit sistemindos rolunu

e Muasir dovrdo ipoteka kreditlosmosinin inkisafi vo ona problem yaradan
amillori dyronmak
Diplom isinin strukturu: Diplom isi girisdon, osas hissodon vo naticalor
bélmosindon ibaratdir. Isin giris hissesindo mévzunun aktuallign osaslandirilir,
mogsadlor miioyyon edilir. Diplom isinin osas hissosindo ipoteka kreditinin
mahiyyoti(zoruruiliyi vo tosnifati), dovlotin ipoteka krediti sistemindo rolu vo

miuasir dovrdos ipoteka kreditlogsmasinin inkisaf istigamotlori aragdirilir.



Aparilan arasdirmalar barado ¢ixarilan son gorarlar isin naticolor bélmosinds 6z

oksini tapir.

FOSIL I. Ipoteka kreditinin mahiyyati
§1.1. Ipoteka kreditinin tasnifati

Kredit, latin ifadasi olub - greditam-gredere, yoni etimad etmo vo ya inanma
monasina golir. Kredit ilo miibadilslorin aparilmasi iqtisadi inkisafin on son
morholosini togkil edir. Yoni, ovvellor insanlar mali mal ilo miibadilo etmislor
(barter omoliyyati), sonralar iso pul meydana ¢ixmisdir. Nohayat, kredit, yoni
qarsiligi golocokdo d6donacak va etimad lizarine qurulmus bir tadiys formasi ortaya
cixmisdir. Bu {isula goro alinan mallarin doyori dorhal 6donmoyoarak, golocokdo
Odanilmasi 6hdaliyi gatirilir. Kredit alanin sadoco 6doma arzusu yetorli deyil, eyni
zamanda kreditin mablogi qadar vo hotta ondan yuxari mablogds garsiligi vo ya
tominati olmalidir. Kredit etimad vo ya tominata sdykonon bir omoliyyatdir. Kredit
gonast edilon pullarin bazara axmasinit vo mallarin on faydali sokildo istifadosino
yardimgi olur. Kredit aldoki pul ilo golocokdo alo kegacok pulun miibadilasidir.
Kredit veron pul verib, 6domo vodi almaqda, kredit alan iso pul alib 6domo vodi
vermokdadir. Pul sonsuz likvid olduguna gors pul ils istonilon mal vo xidmat satin
alina bildiyino goro, kredit, kredit veronin bu giin mal vo xidmot satinalmaqdan ol
cokarak galacokda mal vo xidmat satin almasini, kredit alanin isa golocakde mal va
xidmat satinalmaqdan ol ¢okorak bu giin mal vo xidmat satinalmasini miimkiin
edor. Kredit golocok golirlor hesabina xorclomok imkani vermoklo yanasi,
iqtisadiyyatda satinalma giicliniin artmasina, miibadilo hacminin genislonmasing
sobab olur.

Zahiron giindolik hoyatda kredit osyanin vo ya pul vesaitlorinin miivoqqoti
istifadoyo gotiiriilmosi kimi ¢ixis edir. Kredit vasitosilo mal material qiymaotlilori,
miixtolif n6v masimn vo mexanizmlor oldo edilir. ©Ohali torofindon nisyo omtooalor

alinir, basqa sozlo kredit hesabina oldo edilon obyektlor kimi on



miixtolifqiymotlilor ¢ixis edir. Kreditin mahiyyatini agiglamaqdan 6trii ilk novbodo
onun Unslrlori miioyyon edilmolidir, bunlar oan ovval kredit miinasibatlorinin
subyektloridir. Kredit sdvdelosmasinde miinasibatlor subyektlori kimi kreditor va
borcalan ¢ixis edir. Kreditor vo borcalan ilk 6nco amtas todaviilii asasinda togokkiil
tapir. Omtoo alqi-satqisi zamani alici he¢ do homiso omtoonin doyarini dorhal
odomok imkanma malik olmur vo 6dome yalniz miioyyon miiddotdon sonra
aparilir. Belo hallarda satici kreditora, alici iso borcluya ¢evrilir. Lakin omtos
todaviilii kreditor vo borcalanin meydana golmosinin yegana asasi deyil, nayi i1s9
basqasina miivoaqqoti istifadoyo, yoni borc veran hor kos kreditor olur. Bir qayda
olaraq, konilli sokildo kreditor olmaq miimkiindiir. Borc verilon vosaitlorin
monbayi ya soxsi resurslar, ya da tokrar istehsal prosesinin digor subyektlorindon
borc gotiiriilon resurslardir. Soxsi resurslar borc verildikdo onlarin sahibi kreditor
olur. Kreditorun yerlosdirdiyi colb edilmis vasaitlorin sahibi ise digor tosorriifat
subyektidir. Deyilonlordon kredit anlayisi vo onun mahiyyati haqqinda bels bir
noticoyo golmok olar ki, kredit doyori kreditorla borcalan arasinda geri qaytarilma
osasinda harakotidir vo bununla olagadar kreditorla borcalanin arasinda yaranan
igtisadi miinasibatlor toplusudur. Kreditin novii iso kreditin osas formalarinin detal
xarakteristikasi kontekstindo, yoni onun olavo olamotlorini agiqlayir. Kreditlori
veran va alan soxslors, sektorlara, kreditin istifadesine goro moqgsadli, tominatli vo
miiddotine gors qruplagdirmaq miimkiindiir.

Istifado formasina gora:  istehsal krediti, istehlak krediti vo investisiya
krediti.
D)Investisiya  krediti - istehsal foaliyyatlorinin genislonmosi, yoni istehsal

vahidlorinin agilmasi mogsadi ilo istifads edilir vo adston, investisiya kreditlorinin
middoti uzun miiddotlidir.  Istehsal krediti alan miiossiso bunun istehsal
prosessi foaliyyotindo istifado edir vo kredit miigavilosinds tosbit edilon miiddotdo
kreditin osas kapitalmi vo faizini qaytarir.
2)istehlak krediti - istehlakgilarin ehtiyatlari olan mallarin tomin edilmasinda
istifado edilir, yoni istehlakcilara satinalma giicii qazandirir. Istehlak krediti,
kommersiya mogsadi ilo deyil, fordlora istehlak ehtiyaclarinin qarsilanmasi iigiin
ayrilan kreditlordir. Istehlak kreditlori avtomobil, televizor, soyuducu, paltar yuyan
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masin vo s. bu kimi dasinan istehlak mallarmin satin alimini finanso etmok {i¢iin
istifado edilir. Istehlak kreditinin aynca ndviinii monzil krediti togkil edir. Burada
kredit hazir manzilin (evin) alinmasina vo yaxud evin tikilmasina verilir. Monzil
krediti ya bank miiossisosi, ya da monzili (evi) tikon sirkot torofindon miivafiq
olaraq pul vo ya natural sokildo verilir. Bu zaman girov iltizami (girovnamo) tortib
olunur. Va bu sanad borcalan manzil kreditini hissa-hissa miioyyon miiddat arzindo
kreditora qaytarmaq oOhdoliyini icra edo bilmodikdo kreditora monzili (evi)
misadire etmok hiiququ verir. Kreditin bu noviino ipoteka krediti deyilir. “Ipoteka”
sOzlinun mongayi bizim eradan avval VI asro - godim Yunanistana gedib ¢ixir.
Oslon yunan s6zii olan ipoteka séziinun monasi “dayaq”ve ya “dirok” demokdir.
Homin zamanlarda Afinada borc 6hdsliyini yerina yetira bilmoyan soxslorin kolaya
cevrilmomosi {iciin Afina h6kmdar1 Solon torafindon yeni “ipoteka” qaydasi totbiq
edilmoya baslandi. Bu gaydalara goro, borc veran borc alanin torpaq sahasino dirok
(salban) basdiraraq, onun tizarindoki 16vhada geyd edirdi ki, hamin miilkiyyat borc
verilon moablog lizro borc verono moxsusdur. Homin vaxtdan adi ¢okilon dirok
“ipoteka” adlandirildi. Sonralar tosorriifat miinasibotlorinin inkisafi noticosindo
Ohdolik miinasibatlori diroklor iizorindo deyil, ipoteka kitablarina yazilmaga
baslad.

Ipoteka krediti — kredit toskilatinin ipoteka zomanoti osasinda (yoni miilkiyyoti

girov qoymagqla) omlak aktivlorinin alinmasi {i¢lin borcalana vo ya birgo
borcalanlara verdiyi pul vasaitidir. Ipoteka krediti dasinmaz omlakm girovu iizra
verilon kreditdir. Vo bu kredit iizro girovnamas tortib olunur. Xiisusi milkiyystds
olan fordi vo ¢oxmonzilli yasayis evlori, habelo monzillor ipoteka predmeti ola
bilor. Borc vosaitlori miixtolif moqgsadlora, o climlodon istehsal vo istehlak
tolobatlarinin 6donilmasine istifado oluna bilor. Oksor hallarda ipoteka borcunun
qaytarilmasi monbayi borcalanin qarsidan golon golirloridir. Bu iso girov qoyulan
dasinmaz omlakin osaslandirilmis qiymatlondirilmesini vo borc vasaitlorinin
qaytarilmamasi hallarinda girov qoyulmus omlakin satilmasi imkanlarinin
miioyyan edilmasini labiid edir. Manzilin uzun miiddats borca alinmasinin iki asas

formasi vardir: bunlar bank va geyri-bank ipotekalaridir. Bank ipotekasi moanzilin
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uzun miiddoto borca alinmasinin on ¢ox istifado olunan maliyyolosmo formasidir.
Adoton banklar ipoteka kreditini 10-25 vo bozon do 30 il miiddoatino, alinan
omlakin 70%-1 hocmindo verir. Bu kreditloro ya fikso edilmis (ovvelcadon
miigavilodo konkret gostorilorok heg¢ vaxt doyisdirilmoyon) yaxud da {izon
(inflyasiyaya proporsional olaraq doyison) faiz doracalori totbiq oluna biler.
Taocriibado bank ipoteka kreditlosmasinin iki asas modeli movcuddur. Bunlar
sekiiritizasiya (Amerikan) modeli vo sosial (Avropa) modelloridir.

Bu modellordon birincisindo, yoni sekiiritizasiya modelindo ipoteka osasinda
verilon kredit, qiymatli kagiz olan ipoteka kagizi ilo ovoz edilir. Burada ipoteka
kagiz1 borcun tominatgisina c¢evrilir. Belo ki, ipoteka kagizi bu qiymatli kagizin
emitenti olan borcalanin, borc veran qarsisinda gotiirdiiyli kredit tizro 6hdaliyini
tosdigloyen bir hiiquqi sonaddir. Ipoteka kagizi hom do onun sahibinin buraxdig
istigrazlarm zomanat tominatgisi rolunu oynaya bilar. ipoteka kagiz1 ham do likvid
maliyyo alotidir. Ipoteka kagizinin sahibi istodiyi zaman onu tokrar bazarda sata
bilar.

Ipoteka kreditlosmosinin hoyata kegirilmasinin ikinci modeli olan Avropa modeli
iso daha ¢ox sosial ohomiyyoto malikdir vo ohalido olan pul yigimlarinin
hacmindon ¢ox asilidir. Basqa sozlo, bu modelo yi8im ipoteka sistemi do demok
olar. Bu baximdan klassik monada da ipoteka modeli iki qrupda tosniflogdirilir:
franko-skandinaviya vo anqlo-amerikan. Franko-skandinaviyanin on bariz
niimunosi Almaniya hesab olunur ki, bu o6lkodo monzil kreditlogdirilmasino
vasaitlor asason ssuda-omanat sistemi, yalniz 20 faiz vasaitlor isa qiymotli kagizlar
vasitasilo colb olunub. Anglo-amerikan modelinin osasini togkil edon ABS-da iso
ipoteka kreditlosmosinin 52 faizi ipoteka istiqrazlarinin buraxilisi vasitosilo bas
Verir.

Ipoteka kreditinin tosokkiil tapdigi Olkolordon biri do Qadim Romadir. Buna
sobob romalilarin daha ¢ox ticaratlo mosgul olmasi, tez-tez doniz soyahatlorinin
hoyata kecirilmoasi vo manufakturali istehsalla mosgul olmasidir. Romada torpaq
nisboton daha boylik doyors malik idi vo soxsi miilkiyyat prinsipi qanun soklindo

0z oksini tapmisdir. Ovvallar burada girovun on qadim formasi yayilmisdir. Bu
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zaman girov qoyulan omlak kreditorun miilkiyystino kegirdi. Borc alan torof iso
borcunu tam 6doadikdon sonra omlakini geri tolob eds bilordi. Sonralar ipotekanin
totbiqi ilo girovun digor formasi totbiq olunmaga basladi. Girovun bu formasinda
girov qoyulan amlak borc alanin miilkiyystinds qalirdi.

Ipoteka kitablarmm mdvcud olmamasi Qodim Romada ipoteka miiqavilalorindo
saxtakarliga sobab olurdu. Borc alan torof 6z omlakini bir neg¢o soxsa girov qoya
bilordi vo amlakinin bazar qiymotindon gat-qat ¢ox kredit gotiiro bilordi.

ABS-da 6ton osrin 30-cu illorindo bas vermis durgunluq vo bohran, Avropada
Ikinci Diinya miiharibosinin aci noticolori milli hékumatlori ohalinin monzil
probleminin holindo xiisusi sosial shomiyyot kosb edon variantlar diisiinmoyo
mocbur etdi. Mohz o vaxtdan baslayaraq Qorb o6lkslori monzilin uzunmiiddastli
ipoteka kreditlogdirilmasing strateci ohomiyyat vermoyo basladilar. Bu zaman
kreditlogsdirmonin on baslica problemi uzunmiiddstli maliyyslogsdirmonin somarali
mexanizmini agkara ¢ixarilmasi tigiin miixtolif formalardan istifado olub.

Artiq XVII asrin sonlarinda Qarbi Avropada xiisusi qanunvericilik hazirlanir. Bu
qanunla miilkiyyat¢ilorin dasinmaz amlaka olan hiiquqlar1 ganunla nizamlanird.

Qorbi Avropada ipoteka haqqinda qanunvericilik iki osas bondlo tosdiq
olunmusdur.

e Ipoteka kreditlori ancaq dasmnmaz amlaka totbiq olunmaga baslad:

¢ Girov qoyulmus omlak kreditorun 6zl torofindon deyil, mohkomonin istiraki

ilo satilirdu.

Dasinmaz omlakin girovu ilo kreditlor avvolco fiziki soxslor, sonra bankirlor,
sonra 1s9 ayrica banklar torofindon verilmoyo basladi. Avropada ixtisaslasmis
ipoteka banklar1 XIX osrin birinci yarisinda yaranmaga basladi. Belo banklara
misal olaraq 1835-ci ildo foaliyyoto baslamis “Bavariya ipoteka vo veksel” bankini
misal gdstormok olar. Daha sonra 1852-ci ildo Fransada “Torpaq krediti” adli
ixtisaslasmis ipoteka banki yarandi. Avstriyada ipotekanin genis yayilmasina
baxmayaraq, ixtisaslagsmis ipoteka banklar1 XIX asrin ikinci yarisinda yarandi.

Ingiltarada iso bu dovrda belo banklar halo do yaranmamusdir.
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Ikinci Diinya miiharibasindon sonra Almaniyada ohalinin pul yigimlarim
dagitilarin tez bir zamanda aradan qaldirilmasi vo monzil tominatinin
yaxsilasdirilmasinda istifado etmok mogsadilo analoji  sistemdon istifado
olunmusdur. Haqqinda bohs edilon sistem sonralar daha da inkisaf edorok, sirf bu
sahado ixtisaslasmis universal ipoteka omanot yigimi banklarinin yaranmasina
sabab olmusdur. Bas bu banklar neca faaliyyat gostorir?

Burada hom borcalanin, hom do borc veronin, yoni bankin miisyyon 6hdoliklori
var. Bu modeli digorindon forglondiron asas mogam ilkin 6donisle baglidir. Belo ki,
borcalan ilkin 6donis etmok {i¢lin nagd pulu olmadigindan bankda omanat hesabi
acaraq bir ne¢o il miiddotindo homin moblogi banka 6domalidir. Yalniz bundan
sonra bankin borcalan qarsisinda menzilin alinmasi {igiin kredit verma 6hdsliyi
yaranir. Borcalan isa 6z ndvbasinda borcun yerds galan hissosinin ddonilmasi tizro
do 6hdalik dasiyir.

Monzilin uzun miiddots borca alinmasinin digor formasi geyri-bank ipotekasidir.
Bu maliyyslosma formasi monzilin qarsiliql kreditlosdirilmosi do adlanir. Istirakci
toroflorin  kooperasiya vo komplementar (bir-birini tamamlayan) maraqlar
monzilin garsiligh kreditlosdirilmasinin osas xiisusiyyatloridir. Bu ciir kreditlosmao
ilkin tosokkiill zamani sado kooperasiyaya osaslanirdisa, sonralar bu sahodo
fasilosiz daxillarin meydana golmosi bu ndv kreditlosmonin effektivliyini xeyli
artirmisdir. Fasilosiz daxila qosulan hor bir istirak¢i ondan sonra daxila qosulan
istirak¢ilarin hesabina sado kooperasiyalarda oldugundan da tez monzil ala bilir.
Miiasir maliyys bazarlarmin miirokkobliyi bozon bu nov kreditlosmonin hor iki
formasinin kosisdiyi ortaq maliyyolosmo formasinin da istifadosini zoruri edir.
Lakin son dovrlor siiratlo inkisaf edon mexanizmlordon biri do Islam ipoteka
sistemidir. Stiratlo inkisaf edon bu sistem son vaxtlar Amerika, Kanada, bazi gorbi
Avropa 0lkalori vo s. inkisaf etmis digor 6lkolorde do investorlarin maragina sobob
olmus va geyd olunan 6lkalorde hamin ndviin tatbiqine baslanilmisdi.islam ipoteka
kreditlogsmasi asagidaki ii¢ osas sxem iizra hoyata kegirilir:

Birincisi — doyari 6donilmaklo amlaki sonda geri almaq hiiququ veran icaradir

(jjara). Xisusiyyetlorino goéro bu metod “sale&leaseback” ononovi lizing
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omoliyyatina bonzoyir. Qaydalara uygun olaraq kreditor iizon faiz doracslorindo
oldugu kimi hor il orta bazar qiymaetlorine uygun olaraq lizinq haqqina doyisiklor
edir. Homginin borc alan istonilon anda amlakin balansdaki qaliq doyarini 6dayarak
onu Oziiniinkiilosdirs bilar.
Ikincisi — miiddatli satisdir (murabaha). Bu maliyyalosmo qaydalarina gora kreditor
0zii dasinmaz amlaki alir (masalon 100 000 manatliq) vo dayarini uzun miiddato
0donilmasi sorti ilo onu bore gotiirono daha baha qiymaoto satir (masalon: 125 000).
Ugiinciisii — azalan pay metodudur (musharaka). Burada kreditor vo miistori hom
omlaka, hom do goliro birgo sahib olurlar. Burada miistori zaman-zaman omlakin
doyorini kreditora 6doyorok ona tam sahib olur. Kreditor iso miistori omlakin
doyoarini tam 6doyib qurtaranadok omlakin ona maxsus olan hissasini proporsional
sokildo ona icarayo verir vo omlakin kreditora aid olan hissasi azaldigca icars haqqi
da azalir.

Ipoteka krediti girovu ifade edon uzunmiiddatli faizlorin kifayat gadar boyiik
sinfini tomsil edir. Tocriibado istifado olunan ¢oxsayli ipoteka kreditlorinin

novlorini miixtolif tosnifat olamaotlori iizro qruplagdirmaq olar:

- investisiya posesinds istirakin xarakteri;

- kredit lizro stabil faiz doracosi;

- Ohdoliklorin 6donilmasinda stabil 6donisin hocmi;

- investorun cari galir va kapital doyorinin artirilmasinda kreditorun istirakz;

- alqi-satqmin maliyyolosdirma iisulu;

- borcun va faizlorin 6donilmasi qaydast;

- kredits verilon obyektin toyin edilmasi.
Ipoteka kreditlori daimi va dayisen kreditlora boliintirlar. Birinci qrupa barabar olan
moblogli faiz vo borclarin 6donilmasini gabaqcadan nozoro alan 6z-6ziino amor-
tizasiya edon kreditlor aiddir. ikinci qrupa ipoteka kreditlori daxildir, hans1 ki, faiz
doracasinin dovrii doyismosi, asas borcun hesabdan silinmasi xarakteri, faizlorin

odonilmo gaydasi, investorun golirindo kreditorun istirak tisulu kimi on miixtolif

amillorin tosiri altinda borcun xidmot edilmasi tizra xarclar il ke¢dikco dayisir.
1. «Sar» 6donisli kredit — bir, yaxud 6donis seriyasi il kreditlosmo miiddotinin

sonunda biitiin borcun vo yaxud onun oksar hissosinin ddonilmosini nozaordo

tutan kreditdir. Bu kreditin muxtalif novlorino aiddir:
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- faizlorin 6donilmasi ilo borcun gismon 6donilmasinin kreditlogsma dovriinii,

miiddotin sonunda «sar» 6donisini nozords tutan kreditlor;
- yalniz hesablanmis faizlorin 6donilmasi ilo kreditlor vo miiddstin sonunda

«sar» 0donislori;
- faizlorin kreditlosmo dovriina goro toplanmis mablog vo asas borcu daxil

edon «sar» 0donisi tizro kreditlor;
2. Allmmis borcun va borcun qaligina barabar Olciisii faizlorin 6donisi olan

kreditlor. Miixtolif novlii kreditlors aiddir:
- daimi proporsional borcu olan kredit;
- birinci ildo yalmiz faizlorin moblagi ilo, galan dovrde faizlors uygun

barabar Olgiilii 6donislori olan kredit.
3. Golir gotiron dasinmaz omlaki olan investorun golirinin bir hissosinin

kreditora 6donilmasini nazors alan kreditlor. Buna gora do forqlondirirlor:
- kreditorun istiraki ilo cari golirdo olan kreditdo forz edilir ki, kreditin

Odonilon hissasi va faizlorin mablagindan slave «kiker» adlanan bozi mablaglor
Odonilocok. Bu moblog ya goti miioyyon edilocok, ya da xalis omoliyyat goliring,

yaxud pul daxilolmalarina faizls toyin edilocok;
- doyarin artirilmasinda istirak edon, yaxud dasinmaz omlakin satisindan

investorun aldig1 madaxilds kreditorun istiraki olan kredit.
4. Dayison faiz doracasi olan kreditlor. Belo kreditlosdirmo formasi bank riskini

azaldir vo kreditlosmonin biitiin miiddoti orzindo bazar golirinin
doyisilmasine adekvat tosir edir. Daracalorin doyisilmasi asagidaki kimi ola

bilor:
- yeni doroconin maksimal vo minimal hoddini nozoro alan bazar soraitino

uygun olaraq faiz doracolorinin indekslogdirilmasi. Bu halda ya kreditlosmo

miiddati, ya da ki, birdofalik 6donis mablagi nazors alinir,.
- qabagcadan toyin edilmis vaxt arasindan (kanada roll- over, danisiq

doracasi) faiz doracoaloring yenidon baxilmast.
5. Alqt —satqmnin maliyyslosdirmo iisulundan asili olaraq onu birinci,

tamamlayici vo gobul edilon ipotekaya ayirirlar.
- birinci ipoteka — yiiklomo 6hdsliklori olmayan dasinmaz omlak obyektlorinin

maliyyalosdirilmasi liclin toqdim edilon ipoteka kreditidir. Birinci ipoteka
hom ovvallor he¢ vaxt kredito verilmoyan obyekt alinarkon hom do ipoteka

borcu olan dasinmaz omlak iigiin yaranir. Bu halda qabaqca alinan krediti
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satict alqi-satqi giymotindon 6domalidir. Satic1 6z xiisusi soraiti hesabina vo
birinci ipoteka statusu alan dasinmaz omlak iiclin alinan borcun qiymaotini

odoyir.
- qobul edilmis ipoteka kreditlori ilo yiliklonmis dasinmaz omlak alinarkon

omala galir, bels halda alic1 avvallar saticiya verilmis ipoteka kreditlori {izra

ohdoaliklor gobul edir.
- tamamlayici, yaxud kigik ipoteka — birinci girov kagizi olan satici, yaxud

liclincii torafin togdim etdiyi kreditdir. Kicik, yaxud tamamlayici ipoteka o
halda yaranir ki, alic1 xiisusi vosaiti catismadiqda vo ya sorfoli sortlorlo
alian artiq movcud olan ipoteka kreditini saxlamaq istoyir. Saticinin kigik
ipotekan1 tagdim etmasi o halda bas verir ki, alic1t miinasib sortlorls bankdan
kredit ala bilmir.
Borclarin = 6donilmosi, faizlorin 0donilmasi, faiz doracalorinin  doyisilmasi,
kreditlogsdirmo miiddatinin toyin edilmosi tsullarinin miixtalifliyi, borcalanin vo
kreditorun riskino tosir edon olavo bondlorin kredit miigavilolorino daxil olma
imkani1 miixtalif maliyyslosdirma sortlorinin mdvcud olmasia gatirib ¢ixarir.
Konkret maliyyalogdirmo sortlori qiymotqoyan torofindon miitloq nozoro
almmalidir, hans1 ki, onlar1 tipik maliyyolosdirmo ilo miiqayiso edir. Investora
verilo bilocok kreditin hocmi vo 6donilon faiz mabloglori tipik maliyyslogdirmo

adlanir.

§1.2. Ipoteka kreditinin zoruriliyi

Ipoteka doyari soxsi vosaitlorindon daha ¢ox olan monzil (ev) almag: planlasdiran
insanlar ii¢iin lazimdir. Ipoteka krediti monzil (ev) almaq ii¢iin kifayot qoder vasait

olmadiqda bels, insanlara 6z soxsi monzillorinds yasamaq imkani yaradir. Yasayisla
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tomin olunma, monzil bazarinda tolobi formalasdiran asas amillordondir. Odur ki,
monzil bazarindaki tolobin formalagmasina tasir edon asas qlivve minimum yasayis
ehtiyacin1 6domok istoyon genis ohali kiitlosidir. Manzil talobatinin 6donilmasi
liclin miixtalif vasitolordon istifads oluna bilor: monzilin kirayslonmasi vo ya
tizorindoki biitiin nov milkiyyst hiiququ ilo birlikdo 6zol monzilin slds olunmasi.
Ogor kirayslonmads asas mogsad yalniz yasayist tomin etmokdirsos, 6zol monzilin
oldo olunmasi hom do rifah halinin gostoricisidir. Bu sobablordondir ki, ohalinin
yasay1s soviyyasi Ol¢iilorkon onlarin monzillo tomin olunma faizi, omlak bazarinin
movcud giymatlori vo onlarin inkisaf dinamikasi da nozoro alinir.Monzil bazari
homg¢inin rahat vo golirli bir investisiya alotidir. ©mlak bazarima qoyulan
investisiyalarin boyiik hissasi osason birinci bazara - yoni monzil sonayesino
yatirilir. Lakin qeyd olunmalidir ki, monzil tikintisine qoyulan investisiyanin
galirlilik saviyyasi calbedici oldugu gadar do risklidir. Qeyd edilmalidir ki, tokrar
monzil bazaria qoyulan yatinmlar da manzil bazarinda qiymatin formalagsmasina
tosir edir. ©halinin minimum yasayisla tomin olunmasi baximindan manzil bazari
hom do sosial shomiyyato malikdir. Tosadiifi deyil ki, hor bir dévlot bu sahado
mixtolif stimullasdiric1 layiholor hoyata keg¢irmokdo maraqlidir. O ciimlodan,
Azorbaycan hokumoti torofindon do ohalinin, xiisuson do gonc vo aztominath
ailolorin monzil soraitinin yaxsilasdirilmasi istiqgamatindo kompleks tadbirlor artiq

neca illordir ki, hoyata kegirilmokdadir.

Diinya maliyya bohram1 fonunda dovletin bu sahadoki stimullasdirict maliyya
programlarinin davam etdirilmasi ilo yanasi, ohali golirlorinin do artimi
Azorbaycan ipoteka kreditlori bazarindaki tempin sabit saxlanilmasinda miihiim rol
oynamigdir. Lakin yeni inkisaf morholosino yaxinlasan Azorbaycan omlak
bazarinin movcud imkanlari, bu bazara xas olan risklor vo onlardan sigorta olunma
kimi masalalorde qaranliq qalan magamlar, bu kreditlori oldo etmak istoyon soxslor
(borcalanlar) garsisinda monfi se¢cim etmok riski yaradir. Bu baximdan daimi
yasayisin aldo olunmasinda borc kapitalinin rolu, bu kapitalin oldo olunma
formalari, kredit oOhdsliklorinin yerino yetirilmasi vo borcalanin 6doma

qabiliyyatinin itmasi risklori haqqinda oshomiyystli molumatlar bu risklordon
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qorunmaga komok eds bilor. Azorbaycanda ipoteka krediti oksor hallarda dovlotin
sosial-igtisadi programi kimi basa diisiilso do, inkisaf etmis maliyyo bazarlarinda
bu kredit novii daha genis anlama malikdir.
Inkisaf etmis beynalxalq tocriibado ipoteka — dasinmaz omlakin girovu anlamini
dasisa da, bu giin ipoteka cevrosinin genislondirilmosi moqgsadilo iizorindo
milkiyyot hiiquglar1 geyds alinan dasinar omlaklarin da onun hiidudlarina daxil
edilmosino rast golinir. Bir sozlo, genis monada ipoteka dedikdo, dasinmaz vo
rosmi reyestrlordo iizorindo miilkiyyot hiiquqlar1 qeydo alinan dasinar omlakin
girovunu basa diismok olar.

Dasinmaz omlak omoliyyatlar1 tamamlanarkon borc vosaitlorindon
istifadonin  moagsadouygunlugu, zoruriliyi vo miimkiinliiyi hom borcalanin

movqgeyindon, hom do kreditorun mévqeyindon noazordon kegirilo bilor.
Investor dasinmaz omlakin alinmasi zamani borc  vasaitlorinin

colbedilmasinds icazs verilir:
1. Daoyori onun malik oldiigu veosaitlorin hocmini mahiyyatco artira

bilon obyektin alinmasina,
2. Digor dasinmaz omlak obyektloring, yaxud kreditdon istifado

edorkon ¢ixardilan vosaitlorin basqa investisiya vosaitlorino qoyulmasi

hesabina investisiya portfelinin diverfikasiya soviyyosinin artirilmasina.
3. Homin dasinmaz omlak obyektinin gotirdiyi golirdon kreditora

catan moblogi 6domokls kreditlo dasinmaz omlakin alinmasina.
4. Olverigli maliyyolosdirmo sortlori secilorkon Oziliniin  x{isusi

kapitalina an yiiksok daracanin alinmasina.
Investorun borc vasaitlorindan istifada etmasinin miisbat toraflorini nozardon

kecirib onlarin ¢atismazliqlarini da geyd etmok lazimdir.
1. Kreditora qaytarilan maoblog aliman borcu iistoloyir, belo ki, investor

faizlori 6domalidir.
2. Borcu qaytarmaq lazimdir.
3. Ogor kredit miigavilesindo borcun sortlori doyisilibso, xalis omoliyyat

galirinin hacminin azalmas1 manfi maliyys leveri¢ina gatirib ¢ixara bilor.
4. Kreditin 6donisi qrafiki pozularsa kreditorun girov qoyulmus oamlakin

alinmasina miiraciot etmok hiiququ vardir. Onda dasinmaz omlakin
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satisindan aliman kreditora verilon pulun qalig1 O6donilmis kreditin

hocmindan kigik ola bilor.
Kreditor asagidakilar istisna edilmoklo, dasinmaz omlaki girov qoymagla

uzun miuddat oasasinda borc  voasaitlorinin  verilmasinin  imkan @ va

maqsadouygunlugunu qiymatlondirir:
1. Kredito gotiiriilon obyekt dasinmaya, fiziki kohnolmoys moruz

galmir, hom do ki, o sigortaladig1 {i¢iin biitiin 6domo miiddoti orzindo

kreditor torafindon nazaratda ola bilar.
2. Dasinmaz omlakin uzun fiziki vo iqtisadi 6miir miiddoti yalniz osas

borc moblaginin qaytarilmasinin deyil, hom do ona catasi faizlorin osasidir.
3. Dasinmaz omlak hiiququnun miitloq dovlst geydiyyati, hom do

ipoteka daxil edilmoklo onunla baglanan sazislor borc alanin miigavilo

ohdaliklarinin yerina yetirilmasinin hiiquqi zomanatidir.
4. Kredit miiqgavilosinin tortib edilmasinin ¢evik sistemi, xiisusi

sortlorin ona daxil olma miimkiinliyli kreditora vaxtli-vaxtinda borc
vosaitlorinin bazarin monfaot soviyyosino reaksiyasina, borcalanin maliyya
sabitliyinin doyisilmosing, borcun odonilmo miiddoti qurtaranadok kredit

verilon aktivin alqi-satqr miimkiinliiyiine tosir gdstormok imkani verir.
5. Toqdim olunan ipoteka kreditlori lizro «girov kagizi»-nin tortib

olunmast ipoteka bankina todavilo girov kagizi buraxmaga vo 06z kredit

resurslarini doldurmaga icazs verir.
6. Dasinmaz omlak birdon-birs qiymotdon diismiir, buna goro do

diizglin toyin olunan girov doyorindo bank homiso borc verilmis pullar

faizlo qaytara bilor.
Sadaladigimiz amillorin tosiri ona gotirib ¢ixarir ki, bazar iqtisadiyyati inkisaf

etmis oksariyyat 6lkoalordo dasinmaz amlak obyektlorinin alinmasi ipoteka krediti
formasinda uzun miiddsto girov qoyulmagqla verilon borc pul vesaitlori ilo hoyata
kecirilir.

Manzil bazar1 hor bir milli igtisadiyyatda xiisusi ¢okiyo malikdir. Inkisaf etmis
tocriibado dovlot bu vo ya digor formada monzil sektorunun faal istirak¢isi da ola
bilor. Azorbaycan dovlst terofindon ipoteka keridlorinin verilmasi mexanizmi

asasan sekiiritizasiya modeli uygun sokilds hayata kecirilir.
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Bu giin manzil ii¢iin verilon kreditlorin hacmi bir ¢ox tocriibade UDM-in yarisina
borabor olsa da, Azorbaycanda bu kreditlorin miivafiq faiz dorocosi yiiksok deyil.
Bu baximdan Azorbaycanda ipoteka kreditlori sisteminin inkisafina gostorilon
dovlat qaygist bu sahonin inkisafina tokan vero bilor. Istor dévloat, istorso do 6zl
kreditorlar torofindon geyd olunan miixtolif mexanizmlor iizro ohaliys secim
imkaninin  verilmosi, xiisusilo do ohalisinin oksoriyyati miisolman olan
Azorbaycanda islam ipoteka sisteminin totbiqi bu sahonin inkisafina tokan vero
bilor.

Ipoteka kreditlosmasi 6lkado manzil probleminin hollino miisbot tosir gdstarir.
Ohalinin  kreditlogsdirilmasinin  6lkonin sosial probleminin hallindo rolu
danilmazdir. Kreditlosmonin 06lko iqtisadiyyatinin inkisafindaki rolu olduqgca
miihiimdiir vo bu rol daim artmaqdadir. ©halinin kreditlosmasinin artirilmasi ilk
novbada 6lkads istehsal olunmus mohsullarin tez satilmasina, omtos dévriyyasinin
stiratlonmasing,istehsalin inkisafina miisbat tosir gostorir. Belo ki, ohali istehlak vo
ipoteka krediti vasitosilo Oziiniin istehlak xarakterli ehtiyacini 6domoklo 6lkonin
iqtisadi vo sosial inkisafini yaxsilasdirmis olur.Inkisaf etmis 6lkolordo banklar
torofindon fiziki soxslora verilon kreditlor arasinda on ¢ox yayilani istehlak vo
ipoteka kreditidir. Bu novdo kreditlor banklara golirlorini artirmaga imkan verir.
Istehlak krediti kreditlosma nin on sarfali novlarindon biridir. Ona gors do istehlak
kreditinin istor-istomoz golocokdo banklarin vo bank xidmotlorinin idaro
edilmosinds miihiim rol oynayacagi danilmazdir. Bu név kredit ohalinin istehlak
talablarinin tomin edilmasina istigamatlonib. O, amtas vo pul formasma malikdir.
Istehlak krediti bahali vo riskli xarakter dasimaqgla iqtisadi voziyyotdon,
istehlak¢imin golirlorindon va tohsilindon bilavasito asilidir. Istehlak krediti tizro
miloyyon olunmus faiz doracesi digor bank kreditlori ilo miiqayisodo yiiksok olur.
Bunu ilk ndvbads istehlak kreditinin «parakondoy» xarakter dasimasi ilo izah etmok
olar. Lakin diinya va yerli bank tacriibasing asaslanaraq qeyd etmak olar ki, ohali
torofmdon istehlak tolobatini 6domok {i¢iin homiso bank kreditino ehtiyac duyulur.
Ohalinin kredito tolobatini 6domok mogsadilo 2011-ci ildo dovlot biidcosindon

ayrilmis vasaitlor hesabina 500 nafora 16 milyon manat mabloginds sosial ipoteka
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krediti verilib. Cari ildo yoani 2012-ci ildo do ipoteka kreditlosmosi iigiin bazar
resurslariin calb olunmasi davam etdirilir.
Markozi Bankin nozdindoki Azorbaycan Ipoteka Fondu vasitosilo miivokkil kredit
togkilatlar1 torofindon sosial ipoteka istisna olmagla, indiya kimi 2000 nofors 77
milyon manat mabloginds ipoteka krediti verilib. Bununla da hazirda ipoteka
kreditlorindon (comi 342 milyon manat) faydalanan ailolorin say1 8750-yo catib.
Ipoteka kreditlari {izro portfel saglamdir vo kreditlor iizro ddonislorde gecikmolor
misahido edilmir. Bu iso ohalinin golir soviyyasinin artdigin1 gostorir. Golocokdo
ipoteka kreditlorinin verilmosi prosesinin daha da sadolosdirilmosi, ipotekanin
mobloginin artirilmasi, habelo goncloro faizsiz ipoteka kreditinin verilmosi
masalalaring baxilmasi nozards tutulur. Ohali torafindon ipoteka kreditine maragin
artmas1 6lkado tikinti (monzil) sonayesinin inkisafina sobab olur. Belo ki, «Ipoteka
haqqinda» Azorbaycan Respublikasi Qanunun 58-ci “Tikilmokds olan yasayis
evlorinin vo monzillorin ipotekas1” maddosine osason  yasayls evinin Vo
coxmonzilli evin tikintisi, habelo tikilmokdo olan ¢oxmonzilli evdoki monzilin
alinmas1 {i¢iin kredit verilorkon ipoteka miiqavilosindo Ohdoliyin basa
catdirilmamus tikinti ilo vo ya ¢oxmonzilli evdoki monzillo tomin olunmasi nozardo
tutula bilor. Tikilmokdo olan yasayis evlorino ipoteka kreditlorinin verilmosi 6lkodo
monzil tikintising sorait yaradir ki, bu da sohor infrastrukturunun inkisafina sabab
olur. Natico etibarilo ipoteka krediti tikinti sektorunun inkisafina gotirib ¢ixarir.
Ipoteka krediti eyni zamanda monzil kommunal tosarrufatina da yardim edir.
Bildiyimiz kimi monzil kommunal tasarriifatt shalinin manzils olan talobatini va
monzil soraitinin yaxsilagmasi ii¢iin xidmot sahosi olub sosial infrastrukturanin
torkib elementidir. Bu sahonin foaliyyoti iqtisadiyyatin vo sosial inkisafin basqa
saholorlo olagosini tomin edir. Onun faaliyystinin osas meyarin sosial tolobat olan
monzilo ehtiyaclar toskil edir. Ona goro do movcud soraitdo ohalinin monzil
tominati saviyyasini Oyronmak, sonra 1s9 tominatin yaxsilasmasi yollarini1 tapmaq
problemi meydana ¢ixir. Maonzil komunal sahasi 6z faaliyystini hamginin iqtisadi
meyar iizrinda qurur. Bels ki, bu sahanin mohdud resurslari, maliyys amak monzil

fondu movcuddur. Bu resurslar sahasindo onun inkisaf etdirilmosi biitovliikdo
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sahonin xiisusi problemidir. Manzilo olan ehtiyaclarin 6donilmasi an ¢ox kapital
qoyulusu vo monzil tikintisi problemi ilo baghdir. Onun planlagsmasi sosial
normativler baximimda hoyata kecirilir. Insanlarin inkisafi {iciin normal hoyat
soraiti hor noforo vo ailoyo diison monzil normalarini planlasdirilir. Bu normalar
albatta ki, hor bir 6lkads inkisaf morhalosindan asili olaraq miixtolifdir. Homg¢inin
monzilda tominat masalasi ilkin bazar iqtisadiyyati soraitinde monzil fondunun
bolgiisii prinsiplorindon asilidir. Daha doqiq desok, monzil bolgiisiiniin pulsuz
olaraq paylanmasi yaxud onun satilmast ohalinin qruplar1 arasinda
mosguliyyatindon, islodiyi sahodon, yasadigi orazidon asili olaraq formalasan
bolgii prinsipi diferensial normalara asaslanir. Homginin monzil problemi on vacib
birinci doracali tolobat sistemino daxil oldugu {i¢iin onun boélgiisiinds qarant
prinsipi olmalidir. Belo ki, osas gqanun olan konstitusiyada monzillo tominat iigiin
hor bir vatondasin hiiquqlari, imkanlar1 nazers alinaraq onun Olciislinii ganun-
vericilikdo osas miiddealar1 hazirlanir. ©halinin manzils olan talobatin1 6domok
liclin Olkodo yasayis monzillorinin kreditlo satilmasi sortlorini miioyyon edon
«Ipoteka haqqinda» Azorbaycan Respublikasi Qanunun totbiq edilmosi barodo
Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 7 iyun 2005-ci il 252Ne Formani Qanunun
hiiquqi olaraq qiivvoya mindi.

Ipoteka krediti-miivokkil kredit toskilati torafindon borcalana yasayis
sahasinin alinmasi ticlin mogsadli istifads, qaytarilmaq, miioyyon miiddats, faizlor

odanilmak va tominatliq sortlori ilo verilmis puldur.

«lpoteka haqqinda» Azarbaycan Respublikasi Qanununa asasan ipoteka ohdaliyin icrasinin
tomin edilmasi lsulu olaraq dasinmaz asyalarin va roesmi reyestrda uzarinds miilkiyyat
hiquglari geyda alinan dasinar asyalarin girovudur. Qabul olunmus ganuna asasan dovlat va ya
baladiyys milkiyyatinds olan torpaq sahslari, xtUsusi mulkiyystds olan fordi vo ¢coxmanzilli yasayis
evlori, habels manzillar ipoteka predmet ola bilar. Mehmanxanalar, istirahat evlari, bag evlari va bu
kimi basga tikintilar va binalar imumi asaslarla ipoteka predmeti ola bilar. Ipotekanin predmeti aciq
bazarda ve ya harracda satila bilar. Dasinmaz asyanin ipotekasi hagqinda muiqgavils dasinmaz amlakin
dovlat reyestrinda, dasinar asyanin ipotekasi hagginda mugqavila ise dasinar amlakin rasmi reyestrinda
geydsa alinir. «Azarbaycan Respublikasmda ipoteka kreditlari sisteminin yaradilmasi haqgqinda»
Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin 16 sentyabr 2005-ci il 299N°-li Fermanina uygun olaraq
Azarbaycan Respublikasi Markazi Bankinin nazdinda Azarbaycan Ipoteka Fondu yaradildi. Fondun asas
magsadi Azarbaycan Respublikasinda shalinin yasayis soraitini yaxsilasdirmaq, manzil tikintisinin
somarali maliyyalasdirma mexanizmini yaratmaq, bu sahads formalasan taklifin alicihg gabiliyyatli

real teleba uygunlasmasini temin etmak va ipoteka kreditlosmasina yerli vo xarici investorlari calb
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etmakdir. AIF dévlat tasisatidir, hiiqugi sexsdir. Azarbaycan ipoteka Fondu ahaliya birbasa ipoteka

kreditlarinin verilmasi ile masgul olmur. 9haliys ipoteka kreditlorinin verilmasi AMB tarafindan secilmis

muvakkil kredit toskilatlar tarafindsn hayata kecirilir. AiF-in vasaitlari Azarbaycan Respublikasinin

dévlat bldcasindan ayirmalar; AIF faaliyyatinden alde olunan daxilolmalar, o ciimladan verilmis

kreditlor Gzre asas borc ve faiz 6dsnislori; AIF tersfinden emissiya olunan giymatli kagizlarin

yerlasdiriimasindan slda olunan vasaitler; AiF-a verilon xarici kreditlsr, yardimlar, grantlar vs s.

manbalar hesabina formalasir. Asagidaki cadvalda AIF tarafindsn verilan ipoteka krediti hagginda

malumatlar 6z aksini tapir.

Ipoteka krediti iizro maliyys resurslarinin dinamikasi, min. Manat AlF-in ipoteka portfeli iizro orta
gostaricilor

Dévlot Banklar AIF torofindon AlF-in MKT-lor Kreditin Aylig

biidcasindan torafindon yenidon yerlosdirilmis torafindon miiddati Faiz Odonis,

Tarix AlF-o verilmis ipoteka | maliyyolosdirilmis istiqrazlarinin verilon (ay) doracasi AZN

ayrilmis kreditlori ipoteka kreditlori hacmi mablag,
vosait AZN
2010
01 0,0 4,1 53 0,0 40302,7 260,7 6,79 303,9
02 0,0 10,5 15,5 9,0 40332,9 261,3 6,80 304,6
03 3,0 19,9 22,1 12,0 40349,5 262,7 6,81 304,5
04 4,0 32,2 30,8 23,0 40326,6 264,3 6,81 304,0
05 5,0 42,9 39,0 38,0 40296,9 265,6 6,81 303,4
06 0,0 53,0 45,8 0,0 402272 266,6 6,82 302,8
07 0,0 61,9 51,3 49,0 40209,0 267,1 6,84 307,4
08 7,0 68,5 59.4 54,0 40133,5 267,4 6,85 306,7
09 9,3 74,6 66,1 59,0 40096,3 267,8 6,87 306,5
10 10,8 81,9 73,8 62,0 40057,2 268,2 6,89 306,3
11 12,0 88,0 81,3 70,0 40033,7 268,4 6,91 306,7
12 14,0 96,9 90,5 75,0 40025,5 268,0 6,93 306,7
2011

01 0,0 3.4 52 13,0 39991,1 269,0 6,94 306,0
02 0,8 8,8 11,1 16,0 39810,5 268,7 6,93 305,9
03 2,6 17,2 15,2 19,0 39728.8 268,9 6,94 305,3
04 3,6 26,4 21,1 22,0 39635,3 269,4 6,93 303,8
05 4,6 35,8 28,8 38,0 39546,0 269,8 6,92 302,8
06 5,6 43,8 334 41,0 39438,5 269,9 6,91 302,1
07 6,9 50,2 38,3 44,0 39405,7 270,0 6,91 301,8
08 14,2 61,3 44,3 47,0 39382,8 270,0 6,91 301,7
09 15,4 72,9 52,6 60,0 393799 270,1 6,91 301,6
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10
11
12

2012
01
02

16,7 74,4 59,9 66,0 393792 270,0 6,90
17,9 85,9 67,9 74,0 39378,9 270,0 6,90
20,0 95,5 77,0 77,0 393782 270,0 6,91
0,0 2,1 4,7 0,0 39377,9 270,0 6,90
0,0 8,0 12,7 3,0 39377.3 270,0 6,90

301,5
301,5
301,4

301,4
301,4

1.3 Ipoteka Banklar1 vo onlarin faaliyyoti

Ipoteka banklar1 istehlak¢ilarina yasayls vo kommersiya ipoteka kreditlori
verilmosi tizro ixtisaslasmis maliyys institutudur. ABS-da sociyyovi olaraq, dovlot
soviyyasinda lisensiyalasdirilan bu tip banklar kreditlori 6z soxsi kapitali hesabina
maliyyolosdirirlor. Bozi hallarda, istiqraz daha sonra investorlara satilir vo bu
proseso istiqrazlarin tokrar(ikinci) bazarda satis1 kimi istinad edilir. Bu
strategiyanin  se¢ilmasi ipoteka bankina investisiyan1 dorhal kompensasiya
(recoup) etmoyo vo kapitaldan digor kreditlori maliyyslosdirmok iigiin istifado
etmoaya imkan verir hansi ki,tokrar bazarda da satila bilar.

Hazirda tokrar(ikinci) ipoteka bazar1 6lko soviyssindo ¢cox miirokkab bir bazara
cevrilmisdir. Bu bazar 6ziino boylik sayda istirakci colb edir ki, bunlarin arasinda
ipoteka sirkatlori, yigim vo kredit birliklori, kommersiya vo yigim banklari, sigorta
sirkotlori vo asagida gostorilon mohsur togkilatlar kimi istirak¢ilar daxildir:

e Milli Ipoteka ittifaq1 (“Fannie Mae™)

e Monzil ipoteka Kredit Korporasiyasi (“Freddi Mac”)

e Dovlat Ipoteka Kredit Birliyi (“Genni Mae”)

ABS Kongresi torofindon yaradilan bu ¢ toskilat ikinci ipoteka bazarinin
yaranmasinda va inkisafinda boytik rol oynayirlar.

“Fannie Mae” 1938-ci ildo ABS kongresi torofindon tam dovlot korporasiyasi
kimi yaradilib. Bu korporasiyanin yaradilmasinda moqgsad qiymatli kagizlarin
buraxilmasi ilo uzunmiiddstli maliyys investoru rolunda ¢ixis etmokdir. 1968-ci
ildo bu korporasiya iki hisoyyo ayrilir. “Genni Mae” vo “Fannie Mae”. “Fannie

Mae” artiq tam 6zal bir korporasiya kimi faaliyyat gostormays baslayir.
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“Genni Mae” tam dovlot korporasiyasidir. Bu korporasiya tokrar ipoteka
bazarinin mexanizimlorindon istifads edorok xiisusi ipoteka proqramlart vasitasilo
adi kreditlor ala bilmayon shali tobagalaring evlorin alinmasinda komaklik gostarir.
Bu komaklik dovlst biidcasindon alinan ssudalar vasitasi ilo hoyata kegcirilir.

“Freddi Mac” 1970-ci ildo ABS Kongresi torofindon yaradilib. Bu korporasiyanin
yaradilmasinda maqsad ipoteka bazarmma yatirilan investisiyalarin likvidliyinin
artirilmasidir. “Freddi Mac” ipoteka kreditlori vo kapital bazar1 arasinda
olagalondirici rolu oynaynr.

Umumiyyatlo ABS-da tokrar ipoteka bazarinda ipoteka kreditlorinin verilmasindo
birinci yerdo omanot-yigim idarslori golir ki, kreditlorin 40%-don ¢oxunu bu
idarolor verir. Ipoteka kreditlorinin verilmosi hocmino géro ikinci yerds ipoteka
sirkotlori golir. Hazirda ABS-da 1300-don ¢ox belo sirkot movcuddur. Verilon
kreditlorin 25%-i bu sirkotlorin payma diisiir. Uclingii yerdo kommersiya
banklaridir. Banklarin payina verilon kreditlorin 20%-1 diisiir.

Dasinmaz omlak bazarmin inkisafi imumiyyatlo biitiin 6lkonin iqtisadiyyatinin
inkisafina bdyiik miisbot tosir gostorir. Belo ki, UDM-un 18%-i dasinmaz omlakin
tikilmosi, satilmasi, dasinmaz omlak bazarinin inkisafi noticosindo formalasir.
Bununla yanasi dasinmaz omlak bazarimin inkisafi 6lkodo issizlik problemini
aradan galdirir. Bu sahado ¢alisanlarin say1 (2004-cii ilin gostariciloring asason) 6.9
milyon nafordir ki, bu ABS-da islayanlarin 5.3%-ni toskil edir.

Umumiyyatlo ABS-da yasayis sektorunun maliyyalosdirilmasi - onlarin tikilmasi
vo almmasmin kreditlosdirilmasi prinsiplori osasinda qurulub. Bu sahslorin
maliyyolosdirilmasinin illik dovriyyasi 300-400 milyard ABS dollar1 toskil edir.

ABS-da verilon ipoteka kreditlorinin gortlori osason asagidaki kimidir.

e Kreditin miiddati: 15-20 il

e Faiz doracosi: 3-4% illik

e Kreditin mablogi: evin doyarinin 80-90% qgodort (miistorinin  6doma

qabiliyyatindan va evin qiymatindan asilidir)

e @Girov: alinan amlak
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e Krediti ABS-nin istonilon votondasi ala bilor
e lcbari sigorta
ABS-1n Arizona statinda yerloson Amerika Ipoteka Banki (America’s Mortgage
Banc) 1984-cii ildon foaliyyotdodir. Bank profesional ipoteka brokeri kimi 6lkodo
on yaxst qiymot vo on yiikksok xidmot goOstoron toskilatlardandir. Bank 06z
foaliyyotindo investorlar,omlak brokerlori, ingaatcilar, digor
banklar,maliyyo maslohot¢ilori ilo six olagodo olur. Bank xidmot c¢esidinin
miixtalifliyine gora forqlonir. Bels ki, bankda 4 ipoteka proqgrami mdévcuddur.
1. Dovlat
2. Sabit
3. Dayiskon
4. “Sar” d0donisli
Kredit alanlar iicilin ipotekanin diizgiin néviinii secmok asagida qeyd olunan bir ¢ox
amillordon asilidir:

e Onlarin cari maliyys voziyyati

e Maliyys voziyyatinin neco doyisocoyi

e Monzilo hansi miiddsto sahib olmagq istoyi

o Ipoteka 6denisindoki doyisikliklora dair razilig

Masalon, 15 illik sabit faiz doracali ipotekada kreditin miiddsti ilo slagodar az
miqdarda faiz 6doniglori minlorlo dollara qonaot etmoya sabob olar, lakin bu halda
ayliq odonislorin miqdar1 yiliksak olur. Sabit faiz doracali ipotekaya nisbaton
doyiskon faiz daracali ipotekada daha asag1 ayliq 6donisle baslamaq olar lakin faiz
doracasi doyisondo bu 6donislor daha da arta bilar.

Asagidaki cadvaldo 200000$ vo daha gox moblogds ipoteka kreditlori iiglin

bankda movcud olan faiz doracalori gostarilib.
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DBRBCO XALLAR ODSNiIS HAQLAR iIFD _

3.625% 0.654 $912.1 $1.403.00 3.818%
$1,308.00

DBR&CHO XALLAR OD&NIS HAQLAR IFD
2.875% 0.715 $1369.17 $1.403.00 3.237%
$1,430.00

DBRBCO XALLAR ODSNIS HAQLAR iIFD

2.750% 0.310 $816.48 $1.403.00 2.931%
$620.00

2.875% 0.188 $829.78 $1.403.00 3.042%
$376.00

DBRBCO XALLAR ODSNIS HAQLAR IFD

1.875% 1.100 $726.8 $1.403.00 3.618%
$2,200.00

2.000% 0.713 $739.24 $1.403.00 3.616%
$1,426.00

2.125% 0.324 $751.8 $1.403.00 3.609%
$648.00

DORSBCS XALLAR ODONIS HAQLAR IFD

2.375% 0823 $777.31 $1.403.00 5.981%
$1,646.00

2.500% 0.377 $790.24 $1.403.00 5.752%
$754.00

DORSBCS XALLAR ODONIS HAQLAR IFD
3.375% 0.785 $1147.11 $1.403.00 3.664%
$1,570.00
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http://rws.rwstools.com/templateroot/rates/FeeDetails.aspx?article=conforming&pvlid=425&acctid=300948
http://rws.rwstools.com/templateroot/Calculators/Payment.asp?pvlid=425&zipcode=&Amount=200000&Rate=3.375&TermInYears=20&LoanPoints=0.785&LoanCosts=1403
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=apr&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=payment&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/rates/FeeDetails.aspx?article=conforming&pvlid=425&acctid=300948
http://rws.rwstools.com/templateroot/Calculators/Payment.asp?pvlid=425&zipcode=&Amount=200000&Rate=2.5&TermInYears=30&LoanPoints=0.377&LoanCosts=1403
http://rws.rwstools.com/templateroot/rates/FeeDetails.aspx?article=conforming&pvlid=425&acctid=300948
http://rws.rwstools.com/templateroot/Calculators/Payment.asp?pvlid=425&zipcode=&Amount=200000&Rate=2.375&TermInYears=30&LoanPoints=0.823&LoanCosts=1403
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=apr&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=payment&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/rates/FeeDetails.aspx?article=conforming&pvlid=425&acctid=300948
http://rws.rwstools.com/templateroot/Calculators/Payment.asp?pvlid=425&zipcode=&Amount=200000&Rate=2.125&TermInYears=30&LoanPoints=0.324&LoanCosts=1403
http://rws.rwstools.com/templateroot/rates/FeeDetails.aspx?article=conforming&pvlid=425&acctid=300948
http://rws.rwstools.com/templateroot/Calculators/Payment.asp?pvlid=425&zipcode=&Amount=200000&Rate=2&TermInYears=30&LoanPoints=0.713&LoanCosts=1403
http://rws.rwstools.com/templateroot/rates/FeeDetails.aspx?article=conforming&pvlid=425&acctid=300948
http://rws.rwstools.com/templateroot/Calculators/Payment.asp?pvlid=425&zipcode=&Amount=200000&Rate=1.875&TermInYears=30&LoanPoints=1.1&LoanCosts=1403
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=apr&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=payment&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/rates/FeeDetails.aspx?article=conforming&pvlid=425&acctid=300948
http://rws.rwstools.com/templateroot/Calculators/Payment.asp?pvlid=425&zipcode=&Amount=200000&Rate=2.875&TermInYears=30&LoanPoints=0.188&LoanCosts=1403
http://rws.rwstools.com/templateroot/rates/FeeDetails.aspx?article=conforming&pvlid=425&acctid=300948
http://rws.rwstools.com/templateroot/Calculators/Payment.asp?pvlid=425&zipcode=&Amount=200000&Rate=2.75&TermInYears=30&LoanPoints=0.31&LoanCosts=1403
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=apr&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=payment&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/rates/FeeDetails.aspx?article=conforming&pvlid=425&acctid=300948
http://rws.rwstools.com/templateroot/Calculators/Payment.asp?pvlid=425&zipcode=&Amount=200000&Rate=2.875&TermInYears=15&LoanPoints=0.715&LoanCosts=1403
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=apr&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=payment&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/rates/FeeDetails.aspx?article=conforming&pvlid=425&acctid=300948
http://rws.rwstools.com/templateroot/Calculators/Payment.asp?pvlid=425&zipcode=&Amount=200000&Rate=3.625&TermInYears=30&LoanPoints=0.654&LoanCosts=1403
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=apr&order=ASC
http://rws.rwstools.com/templateroot/Rates/RatesheetDotNet.asp?&sort=payment&order=ASC

Illik Faiz Doracasi (IFD) - Faiz vo kredit haglar1 daxil olmaqla kreditin tam
doyorinin Olgiilmosi illik faiz dorocasi adlanir. Biitlin kreditorlarin illlik faiz
daracasinin hesablanmasinda eyni qaydadan istifads etmasi miixtalif kreditlorin
doyorini miigayiso etmok {i¢clin miistorilori etibarli osasla tomin edir.
Doyiskon(Tonzimlonan) Faizli Ipoteka(DFT) - Ilkin segilmis indeks osasinda faiz
doracasi periodik olaraq diizoldilon ipoteka. Buna bozon “basqasina yenidon satila
bilon faiz doracoli ipoteka” , doyiskon faizli ipoteka vo ya Kanada roll-over
ipotekasi da deyirlar.

Xallar (Kredit Giizost Xal)) — Qabaqcadan 6donilmis faizlor yekunda kreditor
torofindon qiymatlondirilir. Hor xal kredit mobloginin 1 faizino borabordir (mosalon
100 000 $-liq ipotekada 2 xal 2000 $-a barabardir).

3/1, 5/1, 7/1 va 10/1 DFI-lar - Doyiskon faizli ipotekada faiz doracolori miivafiq
olaraq ii¢ 1l, bes il, yeddi il va on il ii¢iin sabit qalir lakin bundan sonra illik doyiso
(nizamlana) bilor.

Indeks — Doyiskon faizli ipotekadaki cari faiz derocesi ilo digor investisiyalardan
(masalon ABS Xozinodarligi omanat vo kredit institutlar torofindon baglanan
kreditlor lizro orta ayliq faiz doracasino vo amanat vo kredit institutlar torofindon
fondlara ¢okilon orta ayliq xorcloro tominat verir) qazanilan faiz dorocosi
arasindaki forqo qarsi geyd olunan faiz dorocosi hansi ki, daha sonra tonzimlonon
ipotekada faiz doracolorinin yuxariya vo asagiya dogru nizamlanmasinda istifado
olur.

Konarlasma - Dayiskon faizli ipotekada kreditor doyison faiz deracasini toyin
etmok ticlin indeksin {izorina bu mablogi golir.

Indekslosdirilmis faiz daracosi — Qeyd olunmus indeks moblogi iisto gol
konarlagma. Misal tigiin agor indeks 4% vo konarlagsma 2.75%-s9, indekslosdirilmis
faiz doracasi 6.75% olmalidir. Adaton kreditorlar doyiskon faizli ipotekanin birinci

ilindo indekslosdirilmis faiz dorocosindon asagi faiz dorocosi totbiq edirlor.
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Kredit miiqaviloesinin tosdiqi liclin lazzim olan sonadlor segilon kredit
programindan asili olaraq doyisir. Banka togdim olunasi iimumi sonadlor asagidaki

kimidir

e Ogor ayliq maasla vo ya saathesabi isloyirso son iki il T{giin vergi
bayannamasi (W-2's)

e Ogor sarbost foaliyyat gostorirso (sirkotin hissalorinin 25%-na vo ya daha
coxuna sahibdirsa) vo ya komissiya vo bonuslardan 25% vo ya daha ¢ox
kompensasiya oldo edirso, yaxud da icaroys verilmis hor hans1 miilkii varsa

son 1ki 1l li¢iin Federal Vergi boyannamasi(cadvallarla)-soxsi vo korporativ.

e Ogor togalido ¢ixibsa, olildirso vo ya sosial tominat alirsa on son alinmis
miikafat moktubu vo ya miiavinat bildirisi vo son iki ay iiglin golir vo

miiavinatin alindigini tasdiq edon sanad.

e Girovlar {iclin borc alanin (yasadigr menzil,ikinci manzili vo icarads olan
miilkiyysti daxil olmaqla) illik vo ayliq bayanatlar1 vo 6denis kuponlari.

Omin olmaq lazimdir ki, kreditorun adresi ilo borc alanin hesab ndmrasi.

e Homg¢inin satinalinma omoliyyatidirsa,insaatginin adi,telefon nomrosi vo

sirkotin adi.
e Tkinci ipoteka istayirsinizsa, ilk ipotekaya dair qeyd vo etibarnama

e Ogor kegmis 7 ildo iflas olubsa, biitiin borc codvallori ilo birgs iflas torxis

sonadlori.
Ogor Tikinti ilo alagodar kredit gotiiriiliirse, olave bandlor asagidaki kimidir;

e Plan vo spesifikasiyalarin iki dasti;

e Tikinti miigavilosinin niisxasi;

¢ Tikintinin smeta doyori;
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e Almmis torpaq Uciin Razilig Boyanati vo ya torpaq holo alinmayibsa

miigavilonin surati;
e Podratci torafindon tamamlanan Insaat¢inin Umumi Molumat Formasi.

Ipoteka banklar1 iicliin 6lko miqyasinda faaliyyot gostormok(omaliyyat
aparmaq) qeyri-adi hal deyil. Bu zaman, bankdan 6lko vo onun regionlar
cor¢ivosindo foaliyyot gostormok digiin lisenziya almaq tolob oluna bilar.
Bank adston yerli filiallar torofindon daxili siyasot vo prosedurlara uygun olaraq
daha genis kapital ehtiyatlar1 oldo eds bilor. Digor bank togkilatlarinda oldugu
kimi, ipoteka banklarinda da hokumotin kredit sortlorino dair qaydalar1 osas
gotiiriiliir vo homin kredit sortlori borc miiqavilosino daxil edilo bilor. Ipoteka
banki ilo digor federeal vo dovlst banklar1 arasinda miihiim forq odur ki, ipoteka
banki miixbir vo amanaot hesablar1 kimi bank hesablar1 toklif etmir vo miitomadi

olaraq miistorilordon depozit gobul etmir.

Qeyd etdiyimiz kimi, ipoteka banki digor bank institutlari torofindon tomin edilon
xidmat novlorini  toklif etmir, o, adoton ipoteka kreditlorinin xiisusi novlori
lizro rogabotdo ola  bilor. Fiziki  soxslor vo  dasinmaz ~ omlakin alisi iiglin
maliyyo oldo etmok istoyon sirkotlor ipoteka banklarinin toklif etdiyi asag faiz
daracasinin diger nov banklarin tokliflorinden yiiksak ragabatliliyi ilo secildiyini
askar edo bilorlor, o ciimlodon miiqaviloys kredit namizadloari liglin
daha colbedici olan sortlor do daxil edilo bilor. Eyni zamanda ipoteka banki
tonzimlonon vo ya doyiskon faiz dorocosi totbiq etdikdo rogaboto tab gotiro bilmir
ona gora ki, bu kredit novlori adston federal banklarla olagads olur vo ehtiyatlar
hoamin qurumlara geri qayidir.

Ipoteka krediti ilo dasinmaz amlak oldo edorken alicilar yerli ipoteka banklar
torofindon toklif olunan faiz doracolorini vo sortlori nozorodon kegirmolidir. Bu
daraca va sartlori diger ndv banklarin tokliflari 1lo miiqayise etdikds dorhal bilmak

olur ki, hansi toklif namizadlor {i¢iin daha sorfalidir.
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Almaniya FR - ixtisaslasmis banklarin asas qrupunu torpaq saholorina kredit
veran vo kommunal kreditlor toqdim edon 30 soxsi ipoteka banki togkil edir.
Almaniyada monzil tikintisinin vo almmasimin maliyyalosdirilmasi sahosindo
aparici rolu Ipoteka banklar1 oynayir. Onlarin faaliyyatinin 9sas mogsodi monzil
tikintisina uzunmiiddatli kreditlorin ayrilmasidir. Almaniyada ipoteka kreditlori
XVIII osrdo yaranmusdir. ilk ipoteka banki 1770-ci ilde Sileziyada agilmisdir. Bu,
ir1 milkodar tosorriifatlarina maliyys yardimi gostoron dovlot banki idi. Vasaitlori
colb etmok iiclin bank girov kagizlar1 buraxmaga basladi(ipoteka istiqrazlarinin
nov miixtolifliyi). Prusiyada ipoteka sisteminin yaradilmasi 1783 vo 1872-ci illorin
nizamnamolari ilo, Avstriyada 1811-ci ilin vetondas gqanunnamasi va 1871-ci ilin
nizamnamosi ilo, Saksoniyada 1843-cii ilin nizamnamasivo 1863-cii il kodeksi ilo
0z tosdiqini tapirdi. Almaniyada ipoteka banklar sobokasi 1900-cu ildo mévcuddur.
Homin dévrdoe onlarin heg biri miiflislosmomisdir. Iipoteka banklar: hatta Birinci vo
Ikinci diinya miiharibolori dovriinde do omanotgilora girov kagizlar iizro faiz
odayirdilar.

Ipoteka banklar1 yasayis evlarinin tikintisino va yenidon qurulmasina, sonaye vo
kond tosorriifatt investisiyalari iiglin uzunmiiddotli kreditlor verir, homginin
federasiyaya, torpaqlara, balodiyyslors, kiitlovi hiiquqlu digor korporasiyalara vo
miiossisoloro kommunal kreditlor togdim edirlor. Kommunal kreditlorin hocmi
monzil tikintisina verilon kreditlordon ¢oxdur.

Almaniyada bu sahodo xiisusi qanunvericilik layihosi mévcuddur. Ipoteka
banklar1 hagqinda ganunvericliyo asason bu név kreditlor verilorkon kreditin biitiin
sortlori doqiq sokildo miioyyan olunmali va kredit institutlarinin idars edilmasi lizra
Federal idaroys toqdim edilmslidir. Miioyyon edilmis sortlor arasinda doqiq
gostorilmolidir ki, miistori 6donislori hoyata kegiro bilmoso bank hansi todbirlor
goracok vo hansi hallarda bank vaxtindan gabaq ipotekanin gaytarilmasini tolab
edo bilor. Ipoteka banklari haqqinda ganunvericiliyo osason miistorinin maliyyo
voziyyati pislosdikdo bank 6ziinilin ipoteka lizro 6hdoliklorini geri gétiiro bilor.

Ipoteka banklar1 xiisusi kredit institutlaridir ki, hansilarmin foaliyyoti xiisusi

qanunla tonzimlonir. Ipoteka banklar1 digor kommersiya banklar1 kimi biitiin
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maliyyo omoliyyatlar1 hoyata keciro bilmoz. Lakin, ipoteka banklarinin xiisusi
qiymotli kagizlar buraxmaq imtiyazi var, hansi ki, digor banklarda yoxdur.
Qanunvericiliya osason ipoteka banklar1 sohmdar comiyyatlor soklindo faaliyyat
gostormolidirlor.

Bundan slava bu giin Almaniyanin ipoteka bazarinda “Tikinti-Y1gim Banklar1”
foaliyyat gostorir. Hazirda dlkads 34 bels bank foaliyyet gostorir. Bu bankin toklif
etdiyi programda Almaniya Federativ Respublikasinin 32 milyon votondasi istirak
edir. Yigilan vosaitlorin asas hissosi monzil vo fordi yasayis evlorinin alinmasina,
onlarin yenidon qurma islorino vo yeni evlorin tikilmasine sorf olunur.

Mosolon: Fordi yasayis evi tikmok istoyon 10 votondasin lazimi qodor soxsi
kapitali olmadig: liclin, onlar amanat yigimina baslayirlar. Tutaq ki, bunun ti¢iin
harasina 100 000 ABS dollar1t mablaginds vesait lazimdir. Lakin hor biri bir ilo
comi 10 000 ABS dollar1 yiga bilir. Ogor horosi ayriligda yigmaga baslasa, bu
zaman evin tikintisina baslamaq ti¢iin 10 il gézlomok lazim golocok. Ancaq bu 10
nofor birlikdo yigmaga baslasa, bu zaman onlardan birincisi artiq bir ildon sonra
tikintiyo baslaya bilocok.

Beloliklo, hami 6z mogsadine 2 dofs tez gata bilocok. Belo hallarda dovlat y1gim
edonloro do komaklik gostorarok onlara “Tikinti-Y1gim” proqrami lizro miikafatlar
verir. Bu sistemin effektivliyi ondan ibarotdir ki, bu qapali sistem kapital
bazarindan vo onun faiz doyiskanliyinden azaddir.

Bu programi 3 marhaloys bolmak olar:

1. Y1gim marhalasi

2. Kreditin alinmasi {i¢lin gotiiriilon ©6hdoliklorin  yerino yetirilmosinin
qiymatlondirilmasi

3. Kreditin verilmo morholosi

Birinci morholodo y1§imi1 hoyata kegiron votondasla “Tikinti-Yigim Banki”
arasinda baglanan miiqavilodo vatondas li¢iin tikintinin baslanmasina lazim olan
moblogin hocmi gostorilir vo votondas torofindon hor ay yatirilacaq maoblog
miuoyyon olunur. “Tikinti-Yi1gim Bank1” iso votondasin yatirdigir vasaitlora illik

2.5% - 4% arasi faiz olavo olunacagina zomanat verir.

30



Ikinci morhalods vatondas torofindon onun 6z {izroring gotiirdiiyii dhdaliklorin
yerind yetirilmasinin qiymaotlondirilmasi hoyata kecirilir. Bu zaman votondas
miiqaviloda gostorilon mablogin 40-50% faizini yigmalidir.

Uciincii morholoda kreditin verilmasi reallasdirilir. Lakin hoyata kegirilon
yigimlar 7 ildon artiq miiddoti ohato edarse “Tikinti-Y1gim” proqrami iizra olan

mikafatlar (4.5%-6% illik) 6z soxsi istehlak magsoadlorine do istifads edo bilor.

Fasil I1. Ipoteka kapitali bazar:
2.1 ipoteka kapitah bazarinin qurulusu
Kapital bazar1 orta vo uzunmiiddatli fond toklif vo tolobinin garsilasdig1 bazardir.
Uzunmiiddoatli maliyys alostlorinin ticarotinin aparildigi  bazar sistemidir.
Maliyyslosmo/kapital bazarinin iki novii var:
1) Pul bazan
2) Kapital bazari
Kapital bazarmin tipik xiisusiyysti uzunmiiddatli fondlardan meydana golmis
olmasidir. Kapital bazarinda saxlanilan fondlar daha ¢ox sirkotlorin  bina,
avadanliq kimi olan vosaitlorinin maliyyalosmosindo istifado edilir.Kapital bazari
elo bir bazardir ki, orada maliyys insititutlart (toskilatlar1) shalinin amanatlorini
dovriyyoyo buraxir vo onlara uzunmiiddoatli dévr tigiin kredit verir hansi ki, homin
dovrdo Olkodo yeni kapital artir. Basqa sozlo desok, kapital bazari kapital
vasaitolorinin uzun miiddatli borca gotiiriilmasi vo kredito verilmasini ohats edir.
Uzun miiddatli vosaitlor tiglin  kapital bazarinda istifado olunan osas alotlor

asagidakilardir:
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i. Ipotekalar
ii.  Korporasiya istiqrazlari
1. Dovlat va yerli hokumat istiqrazlar
iv.  Federal maliyyalosdirilon kredit toskilatlarinin qiymatli kagizlar
v.  Maliyya sirketlorinin istiqrazlari
vi. Kommersiya banklarinin istiqrazlari vo kommersiya kagizlari
vil.  Hiiquqi sohmdar
Ipoteka kapital bazari dasinmaz omlaka birbasa vo ya dolay1 yolla investisiya
qoyan fiziki soxslorden vo institusional investorlardan ibaratdir. ipoteka kapitali
bazarinin institutional monbaolori asagidakilardir:

1) ipoteka fondlari. Dhalinin yasayis soraitini yaxsilasdirmaq mogqsadilo
adoton dovlat proqrami ilo yaradilan fondlardir. Bu fondlar adoton dovlot
tosisatidir vo hiiquqi soxsdir.

2) ipoteka  banklari.  Ipoteka  banklar istehlakc¢ilarina yasayis
vo kommersiya ipoteka kreditlori verilmosi izro
ixtisaslagsmis maliyyo institutudur. Bu tip banklar kreditlori hom 6z goxsi
kapitali hesabina hom do dovlat vosaiti hesabina maliyyoalosdirirs bilirlar.

3) Sigorta sirkatlori. Sigorta sirkotlori maliyys vasitogiloridir. Onlar fiziki
soxslarin va sirkatlorin miisyyan risklorden qorunmasini tomin etmaklo
qazanc oldo edirlor. Osason ipoteka kreditlorine uzunmiiddatli investisiya
goyan sigorta sirkatlori korporasiya istiqrazlarina da sormays qoyurlar.

4) Tikinti comiyyatlari .Tikinti camiyyatlari hazirda shali ticlin manzillarin,
sonaye li¢iin binalarin alinmasi vo tikitisindo maliyya vosaitlorinin tomini
ilo mosguldur.

5) 9mandat banklari. Omanot banklar1 ohalido olan omanotlori yi8ir vo
yigilmis omanatlor investisiya soklindo osason ipoteka kreditloring
yatirilir.

6) Kommersiya banklari. Hazirda oksor kommersiya banklar1 orta vo

uzunmiiddatli ipoteka kreditinin verilmasi lizra ixtisaslagdirilib.
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Ipoteka kapitali bazar1 qiymotli kagizlarin ilk dofo bazara ¢ixib-¢ixmamasina goro
2 hissaya boliiniir.
I.  llkin ipoteka kapitali bazari
II.  Tokrar ipotaka kapitali bazari

Ilkin ipoteka kapitali bazari borcalanlar vo ipoteka krediti veranlor {i¢iin imumi

bazar yeridir.Burada, borcalan va kreditorlar ipoteka omoliyyatlarinin
miixtolif sortlori haqqinda miizakiralor etmok iiciin bir araya golirlar. Ilkin ipoteka
kapitali bazar1 ipoteka kreditlorinin osas yaradicisidir vo miivafiq xidmatlorin
tominatgisidir. Ilkin ipoteka bazari ilo tokrar ipoteka bazari arasindaki osas forq
odur ki, ilkin bazarda yaranan ipoteka kreditlori vo xidmot hiiquqlar1 tokrar bazarda
almib satilir. Ilkin ipoteka bazarinda yaranan ipotekalar adoton sonda ipoteka
paketinin bir hissesino ¢evrilir vo bu, borcalanlara malum deyil. Ipoteka paketi
adoton Ipoteka tominath qiymatli kagizlar, Aktiviorl> tomin edilmis qiymotli
kagizlar vo Borc 6hdaliklari ila tamin olunmus istiqgrazlardan ibarat olur.
Ipoteka(girov) tominath qiymoatli kagizlar - Tominati ipotekaya (girova)
osaslanan qiymotli kagizlar. Aktivlorlo tomin edilmis istiqrazlarin bir novii olub
dasinmaz omlakin maliyyslosmosindo istifads olunur.

Aktivlarls tomin edilmis qiymoatli kagizlar - Doyori vo ddonislori miivafiq baza
aktivlorindon golon vasaitlor hesabina formalasan qiymatli kagizlar. Bu tip qiymatli
kagizlar, adoton, avtomobil kreditlori vo kre dit kart1 lizro d6donislor kimi kigik vo
geyri-likvid aktivler hovuzunun sekuritizasiyas1 yolu ilo yaradilir. Investorlar {iciin
bu ciir qiymatli kagizlar korporativ borc alstloring investisiyanin alternatividir.
Borc 6hdoliklari ilo tamin olunmus istiqrazlar - Tominatli istiqrazlarin bir novii
olub doyari vo 0donislori sabitgoalirli baza aktivlorindon golon vosaitlor hesabina
formalasan qiymotli kagiz. Borc 6hdsliklori ilo tomin olunmus istiqraz miixtolif
risk profilli hissalors (tranglara) boliinmoklo miixtalif tipli investorlarin maragini
O0domis olur.

Ilkin ipoteka bazar1 kredit bazarinin bir hissasidir hans1 ki,saciyyavi olaraq ipoteka
krediti yaradir. Bu bazarin osas oyuncular1 ipoteka brokerlori, kredit ittifaglari,

institusional kreditorlar vo ipoteka banklaridir.
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Ipoteka yaradicilar (tosobbiiskarlar1) elo soxslor vo ya toskilatlardir ki, ipoteka
kreditlorini digar manbolordon oldoa edirlor. Ilkin ipoteka bazari osason
borcalanlardan vo ipoteka yaradicilarindan asilidir. Lakin borcalan vo ipoteka
yaradicilar1 arasinda vasitogi rolunu ipoteka brokerlori oynayir. Borcalanlar ipoteka
krediti gotiirondo adoton ipoteka brokerlori vo ya ipoteka broker agentliklori ilo
olago saxlayirlar.

Kredit ittifaq1 - monafe imumiliyi osasinda koniillii birloson fiziki soxslorin vo
(vo ya) kigik sahibkarliq subyekti olan hiiquqi soxslorin sorbast pul vosaitlorini
comlosdirmak yolu ilo 6zlorinin qarsiligl kreditlogdirilmaosi {igiin yaratdiglar1 bank
olmayan kredit ogkilati. Kredit ittifaginda toplanan pul vosaitlori tizvlorinin
tosarriifat vo sosial ehtiyaclarinin 6 do nilmasi ligiin qisa vo uzun miiddatli kreditlor
verilmasino sorf olunur. Kredit ittifaq1 6z omlakina malikdir, 6z adindan omlak va
geyri-amlak hiiquglar1 alds edos bilor, mohkomads iddiag1 vo cavabdeh ola bilor.
Institusional kreditorlar omanat va kredit birlikloridir (assosiasiyalar1). Regional
banklar, maliyya sirkotlori, ipoteka sirkotlori vo kommersiya banklar1
institusional kreditor ola bilarlor. Onlar ilkin ipoteka bazarinda ipotekanin omsal
golmosindo foal istirak edirlor.

Takrar ipotaka kapitali bazari ipoteka kreditinin doyori ilo tomin olunmus

qiymotli kagiz vo istigrazlarin satildigi bazardir. ilkin ipoteka kapitali bazarinda
togdim olunan qiymatli kagizlar bu bazarda timumi ictimaiyyats birinci dofs satilir.
Ipoteka kreditorlari, kommersiya banklar1 vo ya ixtisaslasmis firmalar ¢oxlu sayda
kreditlori birga qruplasdirirlar vo qruplasdirilmis kreditlori qiymatli kagizlar kimi
satirlar vo bu kagizlar Ipoteka ilo tomin olunmus istiqrazlar adlanir. Ipoteka ilo
tomin olunmus istiqrazlar - Doyori vo 0Odonislori ipoteka borclarinin girov
qoyulmas1 hesabina tomin olunan istiqrazdir. Ipoteka ilo tomin olunmus istiqrazlar
adoton, onlar1 formalasdiran institutun balansinda deyil, ayrica foaliyyot gostorir.
Bu istigrazlar sirketin, emitentin, miioyyon amlakin zerardon miidafis iistiinlilyiine
malikdirlor. Sirkotin logvi zamani bu ciir istiqraz sahiblori basqga kreditorlar kimi

girov aktivlorine iddiali olurlar.
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Tokrar bazarda sirkatlor torofindon kreditlorin bir arada toplanaraq qiymaotli kagiz
kimi satilmas1 fordi kredit risklorini azaldir. Bu qiymotli kagizlar Borc 6hdaliklori
ilo tamin olunmus istigrazlar homginin, Ipoteka(girov) taminath giymoatli kagizlar
kimi taninir. Ipoteka il> tomin olunmus istigrazlar bozon digor Borc 6hdaliklori ilo
tomin olunmus istigrazlarda qruplasirlar. Ipoteka ganunu pozulanda, Shdaliklor
yerina yetirilmayands vo dasinmaz omlak qiymoatdon diisonds Borc ohdalikiari ilo
tomin olunmus bu istigrazliarin qiymotlondirilmoasi ¢atinlosir. Belo bir hadiso 2007-
ci ilin avqust ayinda “BNP (Banque Nationale de Paris) Paribas”-da bas vermisdi
vo bu da morkozi banklarin likvidliyine mane oldu.

Tokrar ipoteka bazarinda alicilara moévcud sohmlorin toklif olunmasi prosesi
Anderraytinqg kimi taminir. Anderraytinqg - investisiya banklarmin vo ya digor
ixtisaslagmis maliyyo qurumunun emitentin (sohmdar comiyyatlor vo ya dovlotlor)
adindan ¢ixis edarak investorlart calb etmasi vo emitentin buraxdigr qiymatli
kagizlar1 bazarda yerlosdirmasi prosesi. Qiymaotli kagizlarin anderraytingini 6z
lizorino gotlirmoklo miivafiq qurum (anderrayter) bu qiymatli kagizlarin satilmasi
Ohdaliyini gotiiriir vo bu risk miigabilindo “anderraytinqg spredi” (investorla ra
satigdan 9ldo olunan golir ilo emitents 6donilon vosait arasindaki forq) qazanir.

Ogor bazarda yeni sohmlor toklif olunursa bu, Ilkin Ictimai Toklif kimi soslonir.
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2.2 Dovlatin ipoteka kredit sistemindd rolu
Azorbaycan hokumoti, holo yenico start gotiiron bank ipotekasi konsepsiyasi
qarsisina ohalinin yasayis soraitini yaxsilasdirmaq, monzil tikintisinin somorali
maliyyolosdirmo mexanizmini yaratmaq, toklifin aliciliq gabiliyyatli real toloba
uygunlagmasini tomin etmok, ipoteka kreditlosmasino yerli vo xarici investorlari
colb etmok mogsadlorini qoyub. Bu mogsodlorin reallagdirilmasi {i¢iin Azorbaycan
Respublikast Prezidentinin Formani ilo Azorbaycan Respublikasinda ipoteka
kreditlori sistemi vo Azarbaycan Ipoteka Fondu yaradilib, Milli Maclis “Ipoteka
haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanununu qobul edib, Azorbaycan
Respublikasinin Morkozi Banki torafindon miivokkil banklar, sigorta sirkatlori vo
qiymotlondirici firmalarin siyahis1 vo Azorbaycan Ipoteka Fondunun yeniden
maliyyolosdirdiyi ipoteka kreditlorinin miivokkil kredit togkilatlar1 torofindon
verilmasine dair standart toloblor tosdiq olunub. Azorbaycan Respublikasi
votondaglarinin ipoteka hiiququ 2000-ci il tarixli Azorbaycan Respublikasinin
Miilki Macallasi ilo tonzimlonir. Miilki Macallonin 269-cu maddesine “Girov va

ipoteka hiiququ anlayisi”-na asason Girov va ipoteka hiiququ girov qoyanin
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osyast barasindo girov saxlayanin osya hiiququdur vo eyni zamanda borclunun
girov saxlayan garsisinda pul vo ya basqa ohdsliyinin icrasinin tomin edilmasi
tsuludur. Girov vo ipoteka hiiququ osya hiiquglarinin mahdudlasdirilmasindan
ibarotdir.Ipoteka dasmnmaz osyalara, habelo rosmi reyestrdo geydo almmali olan
dasmar osyalara agya hiiquglarinin mohdudlasdirilmasidir. Girovla vo ipoteka ilo
tomin edilmis Ohdaslik lizra kreditorun (girov saxlayanin vo ipoteka saxlayanin)
hiiququ var ki, borclunun homin 6hdsliyi icra etmodiyi halda girov qoyulmus vo ya
ipoteka ilo yiiklii edilmis asyanin doyorindon homin agyanin monsub oldugu soxsin
(girov goyanin vo ipoteka qoyanin) digor kreditorlarina nisboton iistiin qaydada
tominat alsin.
Azorbaycan Respublikast Prezidentinin 22 dekabr 2005-ci il tarixli 339 nomrali
Formanina osason miioyyon olunmus ipoteka kreditlorinin verilmasi sortlori ilo
tanis olagq.
- Kredit 3 ildon 15 iladok miiddats verilmalidir .
- Kreditin moblogi 30.000 manatdan ( 150.000.000 kéhno manatdan ) ¢ox
olmamalidir.
- Kredit iizro illik faiz doracasi 12% - don ¢ox olmamalidir.
- Kreditin mabloagi kreditin verildiyi tarixo ipoteka ilo yiiklii edilon dasinmaz
omlakin bazar qiymatinin 70% - don ¢ox olmamalidir.
- Ipoteka kreditlori iizro 6donilocok ayliq moblog borcalanin ( borcalanlarin )
aylig macmu golirinin 50% - don ¢ox olmamalidir.
Homginin :
- Kredit Azorbaycan Respublikasinin votondagina verilmolidir.
- Kredit Azorbaycan manati ilo verilmalidir.
- Kreditin son 0Odonis tarixino borcalanin yasi ganunvericiliklo miioyyon
olunmus pensiya yas haddindon ¢ox olmamalidir.

- Kredit dasinmaz omlakin ipotekasi ilo tomin olunmalidir.

Ipoteka ilo yiiklii edilon dasinmaz amlak miistaqil qiymatlondirici torofindon

qiymatlondirilmalidir.
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Ipoteka saxlayanmn hiiquglar1 qanunvericiliklo miioyyan edilmis qaydada
dovlot geydiyyatina alinmalidir.

Kredit iizro osas borc vo hesablanmis faizlor hor ay borabor hissalorlo
( annuitent 6doniglor ) 6donilmalidir.

Borcalanin hoyati vo omok qabiliyyati, eloco do ipoteka ilo yikli edilmis
dasinmaz omlakin bazar qiymoti asas gotiiriilorak ipoteka ilo tomin edilon
kreditin hocmindon az olmamagq sortilo si§ortalanmalidir.

AIF — torafindon miioyyan olunan digor taloblor

Azorbaycan Resbulikasinin ipoteka hagqinda ganununa osason ipotekanin

predmeti asagidaki maddslorlo tonzimlonir.

Ipoteka predmeti qanuna miivafiq olaraq ipoteka qoyanin miilkiyyatinds olan
dasinmaz ogya, o ciimlodon tikintisi basa catdirilmamis dasinmaz osya vo
rosmi reyestrds iizorindo miilkiyyat hiiquglar1 geyds alinan dasinar osya ola
bilar.

Miilki dovriyyadon ¢ixarilmig, habelo ganuna gors {izorino tolob yonoldilo vo
0zgoninkilasdirilo bilmayon asyanin ipotekasina yol verilmir.

Boliinmoz ogyalar hisso-hisso ipoteka qoyula bilmoz.

Ipoteka {imumi ola bilor. Umumi ipoteka ela ipotekadir ki, onun predmeti bir
neco asyadir vo iimumi talobin ddonilmasi liclin asyalarin har birindon istifado
edilir. Kreditorun talobi onun arzusu ils istonilon asya hesabina 6danils bilor
Ipoteka miiqavilesindo ayr1 qayda nozordo tutulmayibsa, ipoteka predmeti
ipoteka saxlayanin raziligi ilo doyisdirilo bilor. Bu halda ipoteka

miiqavilosindo doyisikliklor edilir.

Azorbaycan Resbulikasinin ipoteka hagqinda ganununa osason ipotekanin

xiisusiyyatlori agagidaki maddslorls tonzimlonir.

e ipoteka saxlayanin ipoteka predmetino dair hiiququ, ogor ipoteka
miigavilasindo ayr1 qayda nozords tutulmayibsa, onun lovazimatina da
samil edilir. Ipoteka predmetindon istifado noticosindo oldo edilmis
bohora, mohsula vo golira ipoteka hiiququ ipoteka miiqavilosindo nozords

tutulmus hallarda samil edilir.
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Bina, tikili, qurgu vo ya digor dasinmaz agyalar yalniz onlarin yerlosdiyi,
yaxud foaliyyatini tomin etdiyi torpaq sahosi ilo birlikdo ipoteka qoyulur.
Dasinmaz osyaya tutma yonoldildikds, onu alan soxs homin dasinmaz
osyanin avvalki miilkiyyat¢isine agyanin yerlosdiyi torpaq sahasi tizorindo
monsub olan hiiququ alds edir.

Ipoteka qoyanin {iciincii soxslor qarsisinda Shdaliklorinin icrasi iigiin
basqa omlaki kifayot etmodikdo, ipoteka predmetino iigiincii torofin tolobi
bu ganunla miioyyon edilmis qaydada ipoteka saxlayanin toloblori

odonildikdon sonra yonoldilo bilar.

Azorbaycan Resbulikasinin ipoteka haqqinda ganununa osason ipotekanin dovlot

qeydiyyati gaydalar1 agagidaki maddolorlo tonzimlonir.

Dasinmaz ogyanin ipotekasinin dovlet geydiyyati "Dasinmaz omlakin
dovlat reyestri hagqinda" Azorbaycan Respublikasinin Qanununa uygun
olaraq hoyata kegirilir.

Rosmi reyestrdo lizorindo miilkiyyat hiiquqglar1 qeydo alinan dasmar
osyanin ipotekast homin asyanin dovlat reyestrini aparan miivafiq icra
hakimiyyati orqani torofindon geydiyyata alinir.

Dasinar ogyanin ipotekasinin geydiyyata alinmasi {iclin rosmi reyestro
ariza ila birlikds asagidaki sanadlor taqdim olunur:

ipoteka miigavilasinin notariat qaydasinda tosdiq edilmis surati;
geydiyyat liclin dovlat riisumunun 6donilmasini tosdiq edon sonad.

Ipoteka saxlayanin hiiquqlar1 ipoteka kagiz1 ilo tosdiq edildikdo, dovlot
geydiyyat1 organina ipoteka kagizi vo onun notariat gaydasinda tosdiq
edilmis surati togdim edilir.

Daginar ogyanin rosmi reyestrini aparan orqan on geci 5 is giinii
miiddotindo dasiar ogyanin ipotekasinin dovlot geydiyyatint aparir vo
reyestrdon ¢ixarist ipoteka saxlayana toqdim edir. Dovlot geydiyyati iigiin

togdim olunmus sanadlor dovlat geydiyyati organinda saxlanilir.
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e (ixarigda ipotekanin dovlot geydiyyatini aparan organin adi, geydiyyatin
yeri, an1 (tarixi v saati), geydiyyat nomrasi, ipoteka saxlayani va ipoteka
qoyani tanitdiran digor molumatlar vo ipoteka predmetinin tosviri
gostorilir.

e Ipoteka saxlayanin hiiquqlar1 ipoteka kagizi ilo tosdiq edildikda ipoteka
kagizinda dovlet geydiyyatin1 aparan organin adi, geydiyyat an1 (tarixi v
saat1) vo nomrasi gostorilmoklo geydiyyat organinin solahiyyotli soxsinin
imzasi1 vo xiisusi mohiirii ilo tasdiq edilir vo ipoteka saxlayana gaytarilir.

e (Qeydiyyat orqam1 ipoteka hagqinda molumat bazasin1 yaradaraq
molumatin saxlanilmasini tomin etmolidir. Qeydiyyata alinmis ipoteka
miiqavilasinin surati, ipoteka kagizi verildikds iso ipoteka kagizinin surati
dovlat geydiyyati organinin arxivindo saxlanilir.

e Dagmmar osya iizorindo geydiyyata alinmis hiiquglara vo onlarin
mohdudlasdirilmasina (yiikliiliiyline) dair rosmi reyestrdon arayis 3
togvim giinlii miiddatindo hiiquq sahibino, onun torafindon vokil edilmis
soxs9, hliquq sahibinin amlakina gqanun vo ya vasiyyat asasinda varasalik
hiiququ olan soxsloro vo ganunla nozords tutulmus solahiyyatlorin yerino
yetirilmosi ilo olagodar miivafiq dovlot organlarina verilir.

e Daginar osyanin ipotekasinin dovlot geydiyyatt zamani buraxilan texniki
sohvlorin diizoldilmosi barodo maraqli soxslorin orizosi toqdim edildiyi
giindon on geci 3 is giinli miiddotindo reyestrds vo ya reyestrdon ¢ixarigda
diizalislor aparilir.

e (Qeydiyyat organi, onun vozifoli soxslori vo omokdaslar1 geydiyyat
qaydalarinin pozulmasi naticasinde maraqli soxso vurduqlart zorara gora
ganunvericiliklo miioyyon edilmis qaydada mosuliyyot dasiyirlar.

Azaorbaycan Respublikasinda uzunmiiddstli ipoteka kreditlogsmosi vasitasilo
votondaslarin yasayis sahosi ilo tomin edilmasi mexanizmlorinin tokmillogdirilmasi,
gonc ailoloro  vo Azorbaycan Respublikasi  Miidafio Nazirliyinin  horbi

qulluggularina (miiddatli haqiqi harbi xidmatds olan harbi qulluqgularindan basqa)
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dovlot torofindon giizostli ipoteka kreditlorinin  verilmosi mexanizminin
yaradilmas1 moagsadilo Azarbaycan Respublikast Prezidentinin 2005-ci il 22 dekabr
tarixli 339 nomrali Formani (Azarbaycan Respublikasinin Qanunvericilik Toplusu,
2005-ci il, N 12, maddo 1108 ) ilo tosdiq edilmis "Azorbaycan Respublikasinin
Milli Banki nozdindo Azorbaycan Ipoteka Fondunun vosaiti hesabma ipoteka
kreditlorinin verilmasi Qaydalari"na asagidaki doyisikliklor hoyata kecirilmisdir:

® 3.1.3-cii bandinda "15" ragomi "25" roqomi ils avaz edilsin;

¢ 3.1.4-cii bondindos "150.000.000 manatdan (30.000 yeni manatdan)" sozlori
"50.000 manatdan" sozlari ilo avaz edilsin;

e 3.1.5-c1 bandinds "12%-don" sozlari "8%-don" sdzlari ilo avaz edilsin;

e 3.1.6-c1 bondi asagidak: redaksiyada verilsin:
kreditin moblogi kreditin verildiyi tarixs ipoteka ilo yiiklii edilon daginmaz omlakin
bazar qiymotinin 85%-don ¢ox olmamalidir. Ipoteka krediti {izro hdaliyin icrasma
Ipoteka Kreditlorinin Zomanot Fondu torafindon zomanat verildiyi toqdirds (an azi
kredit mabloginin 20%-1 hocmindo), kreditin moblogi ipoteka ilo yiiklii edilon
dasinmaz amlakin bazar qiymatinin 100%-ni1 toskil eds bilar.";

e 3.1.7-c1 bandinds "50%-dan" sozlari "70%-dan" sozlari ilo avaz edilsin;

3.1.13-cii bandindan "borcalanin hayat1 vo amak qabiliyyati, eloca do" sozlori
¢ixarilsin;
e 4.12.6-c1 yarimboandi asagidaki redaksiyada verilsin:
ipoteka krediti hesabina yasayis sahasinin alinmasini tosdiq edon sonad";
e 5.1.1-ci bandinds "60" rogomi "90" roqomi ilo avoz edilsin.
e "Azorbaycan Respublikasinda giizostli ipoteka kreditlorinin  verilmasi

Qaydalar1" tasdiq edilsin (slavs olunur).

Azarbaycan Respublikasinin Nazirlor Kabinetina tapsirilsin ki:
e ipoteka kreditlori iizro 1lkin 6donise olan tolobin golocokdo aradan qaldirilmasi

vo bu zaman kreditorun risklorinin azaldilmasin1 tomin etmok maoqsadi ilo
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hilquqi soxs statuslu qeyri-kommersiya toskilatt kimi Ipoteka Kreditlorinin

Zomanat Fondunu tasis etsin;

e miivafiq dovlot orqanlarini calb etmokls Ipoteka Kreditlarinin Zomanot Fondu
haqqinda Nizamnamonin layihasini bir ay miiddotinds hazirlayib tosdiq etsin
vo ganunvericiliyo uygun olaraq dovlot geydiyyatindan kegirilmasini tomin
etsin;

Beloliklo yuxarida gostorilon doyisikliklordon sonra belo noticoyo golmok olar
ki, bu formandan sonra verilon kreditlorin sortlori daha da sadolosdirildi. Artiq
kreditin miiddati 25 ilodok artirildi vo kreditin mablogi 50 000 manata qodor
yiiksoldildi. Eyni zamanda faiz dorocosi 8%-dok endirilmosi vo evin alinmasi
zamani ilkin 6denis mabloginin 15%-dok azaldilmasi ipoteka kreditinin alinmasi
ticlin daha da olverisli sorait yaratdi.

Bundan basqa ‘“Azorbaycan Respublikasinda ipoteka kreditlori sisteminin
yaradilmasi haqqinda” 16 sentyabr 2005-ci il tarixli 299 némrali vo “Azorbaycan
Respublikasinin Milli Banki nozdindo Azorbaycan Ipoteka Fondu haqqinda
osasnamanin tosdiq edilmasi barodo™ 22 dekabr 2005-ci il tarixli 339 nomrali
Azarbaycan Respublikast Prezidentinin Formanlarina, ‘“Azorbaycan Goncliyi
Dovlat Programinin (2005-2009-cu illar) tosdiq edilmasi haqqinda” Azarbaycan
Respublikasit Prezidentinin 30 avqust 2005-ci il tarixli 982 nomrali v “Azarbaycan
Respublikast Miidafio Nazirliyinin horbi qulluggularinin sosial miidafissinin
giiclondirilmosi todbirlori hagqinda” Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 23
yanvar 2006-c1 il tarixli 1235 nomrali Soroncamlarma vo diger qanunvericilik

aktlarina uygun olaraq ganc ailalorin va harbi qullugcularin sosial vaziyyatinin

vaxsilasdirilmasi iiciin hazirlanmisdir vo yasayis sahasinin alinmasi moagsadila

verilon ipoteka kreditlori lizro giizostlorin totbiqi qaydalarini miioyyon edir.

Giizastli ipoteka kreditlorinin verilmasi sartlori:

e  Kredit Azorbaycan manati ilo verilmolidir;
e Kredit Azorbaycan Respublikasinin votondagina verilmolidir;

e  Kredit 3 ildon 30 ilodok miiddato verilmolidir;
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e  Kreditin mablogi 35 000 manatdan ¢ox olmamalidir;
e  Kiredit iizro illik faiz dorocasi 4%-don ¢ox olmamalidir;

e  kreditin mablogi kreditin verildiy1 tarixa ipoteka ilo yiiklii edilon daginmaz
omlakin bazar qiymatinin 85%-don ¢cox olmamalidir.

e Ipoteka kreditlori iizro 6donilocok ayliq moblog borcalanin (borcalanlarin)
aylig mocmu golirinin 70%-don ¢ox olmamalidir;

e Kreditin son 0Odonis tarixino borcalanin yasi ganunvericiliklo miioyyon
olunmus pensiya yas hoddindon ¢ox olmamalidir;

e  Kredit dasinmaz omlakin ipotekasi ilo tomin olunmalidir;

e Ipoteka ilo yiiklii edilon dasinmaz amlak miistaqil giymotlondirici torafindon
qiymatlondirilmalidir;

e Ipoteka saxlayanin hiiquglar1 ganunvericiliklo miioyyon edilmis qaydada
dovlat geydiyyatina alinmalidir;

e Kiredit iizro osas borc vo hesablanmis faizlor hor ay borabor hissalorlo
(annuitet 6donislor) 6donilmalidir;

e Ipoteka ilo yiiklii edilmis dasinmaz omlakin bazar qiymoti asas gotiiriilorok
ipoteka ilo tomin edilon kreditin hocmindon az olmamaq sortilo
sigortalanmalidir;

e AIF torofindon miioyyaon olunan digar toloblor

Ipoteka kreditlori {izro giizostlordon asagidaki soxslorin istifade etmok hiiququ
var:
1. Gonc ailonin iizvii olan asagidak: soxslor:
- sohid ailasinin tizvii (ori/arvadi, 6vladlar);
- Milli Qahroman (6zii, ori/arvadi, 6vladlari);
- macburi kockiin vo ya ona barabar tutulan soxs;
- li¢ 1ldon az olmayan miiddotdo dévlst qullugcusu isloyon soxs;
- elmlor namizadi vo ya doktoru elmi doracosi olan §oxs;
- idman sahasinds xiisusi xidmatlori olan soxslor (Foxri badon torbiyyasi vo idman

xadimi, respublika miqyash yarislarin qalibi (I yer), beynolxalq miqyasli yarislarin
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qalibi (I, II vo III yerlor)).
2. Ug ildon az olmayan miiddotdo horbi xidmotdo olmus Azorbaycan

Respublikast ~ Miidafie  Nazirliyinin, = Azarbayvcan  Respublikasi  Milli

Tohliikasizlik Nazirlivinin, Azarbaycan Respublikasi1 Daxili igler Nazirliyvinin

Daxili Qosunlarinin vo Azarbaycan Respublikasi Dovlot Sorhod Xidmatinin
harbi qulluggular: (miiddatli haqiqi harbi xidmat harbi qulluggularindan basqa).

3. Ipoteka kreditlori iizro giizostlordon istifado etmok hiiququ olan hor bir ailo
(soxs) bu giizostlordon yalniz bir dofs istifads edo bilor.

4. Giizostli ipoteka kreditlori dovlot biidcosindon ayrilmis vosaitlor hesabina
verilir.

Ipoteka kreditini alda etmonin ardicil moarhalolori :

- Ipoteka kreditini almaq istoyon soxs tosdiq edilmis sortlors miivafiq olaraq 6z
imkanlarimi qiymetlondirmalidir.

- Ipoteka kreditlorinin sortlorino cavab veran soxslor, miivokkil kredit
togkilatlarina miiraciot edorok ilkin qiymotlondirmodon kegmolidirlor.

- Ugiincii morholodo miiraciot edon soxsin toqdim etdiyi sonodlor osasinda
ipoteka kreditini qaytarmaq gabiliyyotini, homg¢inin ipoteka qoyulan amlakin
doyorinin va vaziyyatinin qiymotlondirilmasi hoyata kegirilir. Noticodo kredit
toskilat1 kredit almaq istoyon soxso kreditin verilmasini vo ya verilmomasing
sOn qarar verir.

- Ipoteka kreditinin rosimlogdirilmoesi — bu moarholodo zoruri senodlor
toplanilir, kredit, ipoteka va sigorta miigavilslori imzalanir vo qanunvericiliya
uygun qaydada tosdiq edilir vo yaranan hiiquqglar dévlot geydiyyatina alinir.

- Kreditin verilmasi

- Kiredit iizro 6hdoliklorin icrasi1 — miioyyan edilmis 6domo grafikino uygun
olaraq kredit lizro 6donislor aparilmalidir.

Umumiyyatlo 6lkomizdo AIlF-nun standartlar1 vo vosaitlori ilo ipoteka
kreditlarinin verilmoasine 25 mart 2006-ci ildon baslanmisdir. 2005-2007 ci illards
AlF-na dovlot biidcasi torafindon 46 milyon manat hocmindo vosait ayrilmisdir. Bu

giino kimi Azorbaycan Ipoteka Fondu torofindon 67.8 milyon manat hacmindo
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ipoteka krediti verilmisdir. Hal-hazirda 6lkods ipoteka kreditlorine olan tolob 1
milyard manat hacmindadir. Bu giino kimi AIF torafindon se¢ilmis miivakkil kredit
togkilatlarindan on ¢ox ipoteka krediti veron Texnikabank kommersiya bankidir.
Texnikabankin ipoteka kreditlori lizra portfeli 319 kredit iizro 10.9 milyon manat
toskil edir. Lakin AIF-in ipoteka kreditlorinin golocoyini qeyri miioyyonlik
icorisindo saxladigindan artiq Texnikabank da xarici uzunmiiddatli rersurslardan
istifado edorak 6ziiniin ipoteka programinin yaradilmasina baslayib.

Asagida gostorilmis diagramda 2012-ci ilin iyun ayinadok ipoteka kreditlori
alanlarin yas hoddi gostorilmisdir. Verilmis codvoldon miioyyon etmok olar ki, 18-
35 yas arasi ipoteka kreditlori alanlar (72%) istiinliik toskil edir. Belo naticoyo
galmok olar ki, shalinin mahz bu hissasinin ipoteka kreditlorino daha ¢ox ehtiyaci

var.

Dagram No.1

Borcalanlarin vas haddi
(29.02.2012)

B Gonclar v ganc ailalar
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Diagram Nel-don aydin goriiniir ki, 18-29 yas arasinda olan votondaslar ipoteka
krediti alanlarin 41%-ni, 29-35 yas aras1 olan votondaslar ipoteka krediti alanlarin
31%-ni vo 36 yasdan yuxari olan votondaslar ipoteka krediti alanlarin 28%-ni toskil
edir. Ipoteka kreditlorinin verilmosino edilmis doyisikliklor va sartlorin
yumusaldilmasi ohalinin mohz 18-35 yas arasi olan qrupunun bu kreditloro
maragini artirmigdir. Hor bir comiyyatds oldugu kimi gonclorin va gonc ailalorin
ipoteka kreditlorino ehtiyaci daha boyiikdiir.

Novbati diagramda 2012-ci ilin iyun ayimadak ipoteka kreditlori lizro maliyyo
resurslarinin dinamikasini gérmak olar:

DiagramNoe2

ipoteka kreditlari fizra maliyya resurslarmin dinamikasi, min. AZN
120

100

B0

60

40

20

6 3.6
1.3

LU )
o . . . . . .

20035 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 Yanvar-

Fevral
® Dévlat bitdcasindan ATF-a aynbmug vasait 8 Banklartarafindan venlmig ipoteka kreditlan
= ATF tarsfindan venidan malyyalagdinbmig ipoteka kveditlan ® AlF.n verlagdinbmig istiqrazlarmm hacmi

Diagramdan da aydin gériiniir ki, banklar torofindon verilon va AIF torafindon
maliyyolosdirilon ipoteka kreditlorinin mobloglori arasindaki forq azalmaga dogru
gedir. Bu forqin aradan qaldirilmasi iiciin hor il ddvlet biidcosindon AlF-na
miioyyan moblogdo vosait ayrilir. Dévlot biidcasindon AIF-o ayrilmis vosaitlorin

illor {izro maoblogini diaqramda aydin sokildo gérmok olur. Ayrilmis vesaitlorin
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oksor hissosi AiF-in standartlar1 ilo miivokkil kredit toskilatlar1 torafindon verilmis

kreditlorin yenidon maliyyalogdirilmosino yonoaldilmisdir.

FOSIL III. Miiasir dovrda Ipoteka kreditlasmasinin inkisafi
§3.1 Moanzil ipoteka kreditlogmasinin inkisafi

Diinyanin biitiin inkisaf etmis, homg¢inin inkisaf etmokds olan 6lkalorindo yasayis
monzilloring olan tolobat olduqca yiiksokdir vo durmadan artir. Lakin istor IEO-do
istorsa do 100-do her ailonin monzili nagd pula ala bilmok imkan1 boraber deyil.
Oksor Olkolor 6z sosial-igtisadi proqraminda ohalinin monzilo olan tslabatinin
Odonilmaosi liclin miivafiq todbirlor goriir. Diinya praktikast gostorir ki, hazirki
dovrdo monzil ipoteka kreditlosmosi yaranan tolobi 6domok liciin on olverigli
vasitodir. Azorbaycanda ipoteka kreditinin verilmosino artiq 2005-ci ildon
baslanilib vo ohalinin miioyyon gismi bu kreditlordon yararlanir. Umumiyyoatlo,
biitovliikds ipoteka sisteminin vo kreditlorin verilmasinin 6zl miisbat haldir vo bu
monzil alanlarin sayinin nisbaton artmasina sobab olur. Nozors alsaq ki, il arzindo
togribon 100 milyon manatliq ipoteka krediti verilir vo onun 14 milyon manati
dovlot bilidcosi hesabina maliyyalogson ipoteka kreditloridir ki, sosial ipoteka
kreditlori kimi giymatlondirilir. Dévlat biidcasi hesabina verilon ipoteka kreditlori
adi ipoteka kreditlorina nisbaton daha asagi faizlo toklif olunur. Kreditlorin
verilmasi ilo bagli olan asas problemlordon biri ipoteka kreditlosmosinin, fondunun
maliyys manbalorinin mohdud olmasidir. Baxmayaraq ki, 61k prezidentinin 2005-
ci ildo Azorbaycanda ipoteka sisteminin yaradilmasi vo inkisafi haqqinda

imzaladig1 sonaddos xiisusi geyd olunur ki, Morkozi Bank ipoteka kreditlosmosinin,
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maliyys manbaolorinin giiclondirilmasi, eloco do biitdvliikdo kreditlosmo sisteminin
inkisafi ii¢lin digor monbolordon, sigorta sirkotlorinin kreditlorin verilmosino calb
edilmosi yolu ilo maliyys monbalori genislondirilmoalidir. Amma ¢ox tosssiif ki,

Ipoteka Fondu bununla bagli asasl foaliyyat hoyata kegira bilmayib.

Ipoteka proqrami Azarbaycanda hayata kegirilon on miihiim sosial programlardan
biri olsa belo, ipoteka sortlori bozi hallarda votondaslarin maraglarina vo golirlorino
uygun deyil. Ipoteka kreditlorinin verilmasi ilo bagl an bdyiik problemlordon biri
adi ipoteka kreditlorinin faiz dorocosinin yiiksok olmasidir. Adi ipoteka kreditlori 8
faizlo verilir. Bu iso o demokdir ki, 50 min manatliq adi ipoteka krediti gotiiron
votondag 25 il miiddotindo 130 min manatdan artiq vesait 6domolidir. Bu iso
kifayat godor yiiksok mablogdir. Digor mogam is9 ondan ibaratdir ki, kredito gora
tolob olunan sonadlorin say1 coxdur. Votondas oksor hallarda 18 sonadi toplaya
bilmir. Digor ¢atinlik iso ondan ibaratdir ki, ipoteka krediti ilo monzil alarkon ilkin

odanis, yoni monzilin doyarinin 20 faizi tolob olunur.

Digor Olkolorin  ipoteka kreditlorinin  verilmosi  sistemilo miiqayisada
Azaorbaycan orta movqeds gorarlasib. Masalon, Rusiya vo Qazaxistanda kreditlorin
verilmosi Azorbaycandan bir ne¢o il Onco baglayib vo baslangicda daha yiiksok
faizlo wverilirdi. Ancaq Tiirkmanistan vo Ukraynanin tacriibasinda sortlor daha
sarfolidir. Bu 6lkalords kreditin gotiiriilmasinin ovvalki bes ilinds votondasdan heg
no almuirlar ki, ohali 6ziino golsin vo homin kreditlori qaytarmaq iqtidarinda olsun.
Faizlor iso demok olar ki, simvolik xarakter dasiyir. Kredit verilorkan qoyulan
faizlo hokiimot on azi infilyasiyanin yerini 6domok mogsadi giidiir. Ancaq
Tirkmenistanda infilyasiyadan da asagi faizlo kredit verilir. Bundan olava, bu
olkado ogor votondas ganunvericilikdo nozords tutulmus sortlora omoal edirss,
kreditin 70%-ni 0dadikdon sonra kreditdon azad edilir. Azorbaycanda da ipoteka
kreditlorinin faizlorinin asagi salinmali, miiddoti iso artirilmalidir. Homginin,

ohalinin vaziyyatini nozors alaraq 5 il do mdhlat verilmolidir ki, 6zlorina golsin.
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Miitoxassislorin fikrinco asagida gostorilon todbirlorin goriilmasi Azorbaycanda

monzil ipoteka kreditlogsmosinin inkisafina sobob ola bilar.

1)

2)

3)

Adi ipoteka kreditlorinin faizinin asag salinmasi. Nozoro almaq lazimdir
ki, ipoteka kreditlori 8 faizlo verilir. Bu, kifayat qodor yiiksok faizdir. Qonsu
Tiirkiyodo 6lko votondaslarima verilon ipoteka kreditlorinin faiz doracolori
bizdokindon 2 dofo asagidir. Tirkiyodo yasayan xarici votondaslara toklif
olunan ipoteka kreditlorinin faiz dorocosi iso 7 faizdir. Goriindiiyii kimi, bu
da Azorbaycandaki adi ipoteka kreditlorinin faiz dorocosindon asagi
rogoamdir. Bu magsadla, MDB mokaninda Rusiya va Qazaxistanin da ipoteka
modellorindon istifado etmok miimkiindiir. Rusiyada bu giin adi ipoteka
kreditlori 3.5 faizlo toklif olunur vo bu da orada yasayan insanlara
kreditlordon yararlanmaga imkan yaradir. Azarbaycanda faizlorin 8-don 6-ya
endirilmasi zoruridir.

flkin 6donisin logvi vo ya azaldilmasi. ©hali ilo aparilan sorgu zamani
malum olur ki, onlarin ilkin 6donis etmok giicii 4-6 min manata ¢atir. Ilkin

Odanislori 20 %-don 10%-2 endirmak lazimdir.

Sifir vo ya bir faizli kreditlorin totbiqi. Bozi miitoxossislor bu iisulu
birmonal1 qarsilamir vo onlarin fikrinco bu, Azorbaycanda hols real deyil vo
bunun totbiq edilmasi iqtisadi baximdan dogru deyil. Belo ki, sosial ipoteka
kreditlori dovlat biidcosindon Ipoteka Fonduna ayrilir, fond iso homin
vosaitlori miivokkil banklara yonoldir. Miivokkil banklar vosaitlorin
boliisdiiriilmosini hoyata kegirir. Onlar belo hesab edirlor ki, agor kredit sifir
faizlo verirlorss, o zaman bankin kreditlorin bdliisdiiriilmosinde maragi
olmayacaq. Ciinki biitiin hallarda kreditin miioyyan miqdarda faizi olmalidir
ki, bank homin faizlorin bdliisdiiriilmosindo maraqli olsun. Hazirda sifir
faizli ipoteka kreditlorinin verilmosi olverisli deyil. Digor miitoxassislor iso
monzil ipoteka kreditlosmosinin inkisafi {iclin dovloet biidcosindon
maliyyaloson kreditlorin sifir faizlo verilmasini zoruri hesab edirlor. Onlarin

fikrinco  dovlet biidcosindon ayrilan vosait kommersiya xarakterli
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olmamalidir. Banklarin omoliyyat xorclorinin 6donilmasi ti¢ilin 1so kreditlor
1 faizlo verilo bilor. Kanadada dovlot biidcosi hesabina verilon ipoteka
kreditlori 1 faiz togkil edir. Rusiyada adi ipoteka kreditlori 4,7 faiz, giizostli
ipoteka kreditlori 2,2 faizdir. Qazaxistanda iso bu rogom 2 faizdir. O
baximdan giizostli ipoteka kreditlorinin faiz deracalori birinci marhalado 4
faizdon 2 faizo, golocokds isa digoer inkisaf etmis 6lkalorde oldugu kimi 1

faizlo verilmosi mogbuldur.

4) Elektron ipotekanin tatbiqi. Elektron ipotekanin totbiq edilmomaosi ipoteka

)

6)

kreditlorinin alinmas1 prosesinin sadslosdirilmasine imkan vermir. Biitiin
bunlar1 nozors alaraq elektron ipoteka sisteminin totbiqino, miiracistlorin
onlayn hoyata kegirilmosino vo tolob olunan sonadlori azaltmaqla ipoteka

kteditlosmosindoki biirokratik angosllorin aradan qaldirilmasina ehtiyac var.

Talab olunan sanadlorin sayimin azaldilmasi. Kreditlorin verilmoasi {ic¢ilin
tolob olunan sonadlorin say1 18-dir. Hotta elo sonadlor var ki, onlarin totbiqi
kifayat qodor liizumsuz gorsenir. Misal lciin, ipoteka gotiiron soxsdon
soxsiyyot vosigasinin siirotinin natariusda tosdiq edilmasi tolob edilir.

Halbuki inkisaf etmis vo inkisaf etmokds olan 6lkoalordo belo bir sort yoxdur.

Ohalinin  ipoteka istigrazlarina  inamumin  artirdmasi.  Ipoteka
istiqrazlarindan somarali qiymatli kagiz kimi istifado olunmas: tgiin tikinti
sirkotlorilo emitent (istiqrazi buraxan) arasinda six omokdasliq qurulmalidir.
Bu kagiz ipoteka qoyan, yoni monzil sahibi (tikinti sirkoti) ilo monzil alan
arasinda ikitorofli gaydada razilagdirilmis tominat vasitasi oldugundan,
bazarda real ifadosini do tapmalidir. Belo ki, dovlot geydiyyatina alinan
istigrazlar dasinmaz amlakin doyarini ifade etmakls, manzil alan soxslo satan
arasinda bilavasito doyor formasi statusunu almalidir. Tokco, dovlot biidcasi
hesabma olkodo soziigedon kreditlosdirilmoni hoyata keg¢irmok miimkiin
deyil. O sobabdon ki, sohbat, ohaliyo mohz uzunmiiddotli xredit

verilmosindon  getdiyindon, buna yalmz dovlot “cibindon” pul
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xorclomomeolidir. Ciinki ipoteka kreditlosdirmosi digor kredit novlerindon
forqli olaraq, hom yiiksok golir vod etmir, hom do vosaitin geri qayidisi

baximindan uzun vaxt talab edir.

7) Maksimum moblagin artirilmasi. ipoteka kreditlori ilo bagli asas problem
maksimum moblogin asagi olmasidir. Sosial ipoteka kreditlori {iciin
maksimum maoblog 35 min manat toskil edir. Hans1 ki, bu da gonclorin sosial

ipoteka kreditlorindon istifadosini angalloyir.

8) Digor monbalordon maliyys vasaitlorinin calbi. Bu hom daxili hom do

xarici manbalardan ola bilar.

Onu da qgeyd edok ki, Azorbaycanda gonc ailoloro ipotekalarin verilmosi
qaydalarinin sadolosdirilmasi gozlonilir. Belo ki, Gonclor vo idman nazirliyi
yetkililorinin agiqlamalarina goro “Azorbaycan goncliyi 2011-2015-ci illords”
Dovlat Programinda gonclarin sosial problemlarinin halli, mosgulluq masaloalori va
gonc ailalora ipoteka kreditlorin verilmasi ayrica bond kimi daxil edilib.
Doyisikliklordon sonra biitiin hallarda votondaslarimiz kifayot qodor sado vo asan

sortlorlo uzunmiiddotli vo asagi faizlorlo kredit gotiirmok imkani olds edocoklor.
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§3.2. Azarbaycan Respublikasinda ipoteka kreditinin inkisaf prespektiviori

Azorbaycanda ipoteka kreditlorinin verilmosi mexanizmi hazirlanarkon bir sira
Olkalarin tacriibasi Oyranilib. Bels 6lkalora misal olaraq Qazaxistani, Almaniyant,
Polsani, Ingiltoroni, ABS, Filipini vo Malaziyam1 misal gdstormok olar.
Miitoxassislorimiz Qazaxistanin tocriibasini 0yronmok moqsadi ilo dofslorlo bu
Olkado olublar vo hazirda da homin O6lkonin ipoteka siyasotini hoyata keciron
sirkotlo daima olaqo saxlanilir. Hazirda 6lkonin ipoteka bazarini uzunmiiddatli
maliyyo resurslari ilo tomin etmoak iiclin hokiimat diinyada on ¢ox totbiq olunan
modeldon - ABS modelindon istifads edir. Bu modelin 6zslliyi ondan ibaratdir ki,
dovlat xiisusi bir fond (AIF) yaxud sirkot yaradir vo bu sirket vasitosi ilo banklar
maliyyologdirir. Bu fondun faaliyyoti normal sxemlordon bir balaca forglonir.
Krediti veron yeno do banklardir (miivokkil kredit toskilatlar1). Miistori banka
miiraciat edir vo bank toqdim olunan girovun avazinde kredit verir. Bununla da
miistori ilo bank arasinda omoliyyat bitir. Novboti morholods iso bank verdiyi
krediti tohvil verir homin fonda. Fond homin krediti girovu ilo birlikds alir vo bank
yeni kredit vermak imkan1 qazanir. Buna tokrar bazarin yaranmasi deyirlor. Yoni,
verilmis kreditlor yenidon alinib satila bilir. Novboti morholodo iso banklardan
kreditlori almis fond 0zii qiymaetli kagiz buraxir vo bununla da bazardan yeni
vasaitlar calb edir. Bu vasaitlorlo yenidon banklardan kredit almaq imkani qazanr.
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Beloliklo, 6ziinii maliyyologsdiron bu mexanizm ¢ox bdyilik hocmdo kreditlor
toplaya bilir. Miiqayiss Tli¢iin bir rogom deyak ki, bu giin ABS-1n biidcasi 2 trilyon
dollardirsa, ipoteka sirkotinin buraxdigi kagizlar vo aldigi kreditlorin hocmi 6
trilyon dollardhr.

ABS modeli asasinda 2005-ci ilin sentyabr ayinda Azorbaycan Respublikasinin
Milli Banki nazdindo Azarbaycan Ipoteka Fondu yaradildi. AiF-in maliyyolosmo
monbayino 1) Azorbaycan Respublikasinin dévlot biidcosindon ayirmalar; 2)AIF
foaliyystindon oldo olunan daxilolmalar, o ciimlodon verilmis kreditlor {izro osas
borc vo faiz ddonislori; 3) AIF torofindon emissiya olunan qiymotli kagizlarin
yerlosdirilmosindon oldo olunan vosaitlor; 4) AlF-o verilon xarici kreditlor,
yardimlar, qrantlar vo 5) ganunvericiliklo gadagan olunmayan digor manbalor
aiddir.

Strateji mogsadlora nail olmaq iiclin xiisusi diqget ipoteka kreditlosmasi
mexanizminin bazar sortlorino moarhalali uygunlagdirilmasinin tomin edilmasi,
dovlotin maliyyo vosaitlorindon asililigi azaltmaq iiglin Fond torofindon digor
monbolordon maliyyo vosaitlorinin colb olunmasi, bazar istirakcilar: torafindon isin
daha tokmil qurulmasi, giizostli ipoteka kreditlorinin maliyyalosdirilmosi, Fondun
ipoteka bazarinda rogabot qgabiliyystinin artirilmasini tomin etmok {iclin dovlot
dastoyinin miioyyanlosdirilmasi, potensial investorlarla isin somorsli qurulmasi
moqgsadilo  Fondun statusunun miioyyonlosdirilmoasi vo institusional inkisafi
istiqgamatinde miivafiq islorin goriilmest vo digor zoruri todbirlorin hoyata
kecirilmosi miioyyon olunmusdur. Umumilikdo Fondun ndvbati dévrlordo

foaliyyati li¢ asas istiqgamot tlizro qurulacaqdir:

. Tokrar ipoteka bazarinin formalagdirilmasi
. Ilkin ipoteka bazarin tokmillasdirilmosi
. Fondun institusional inkisafinin davam etdirilmasi
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Ipoteka krediti ii¢iin nozordo tutulan faiz doracolori inflyasiyanin, istehlak
kreditlorinin, depozitlorin faiz doracolori vo bir sira basqa iqtisadi vo maliyyo
amillori tizro qurulub. Asagidaki diagramda 2003-2011-ci illor iig¢lin manatin

mazannasi va inflyasiya faiz doracasi verilib.

Manatin mazannasi va inflvasiva faiz daracasi
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Azorbaycanda totbiq olunmasi planlasdirilan digor bir model iso “Alman”
modelidir. Azorbaycanda belo bir sistemin yaradilmasina ehtiyac var, ¢iinki 6lkodo
verilon ipoteka kreditlorinin faiz doracolori yiiksokdir. “Alman” modeli Qarbi vo
Morkozi Avropa 6lkolorindo uzun miiddoatdir ki, totbiq olunur. Bu modelo asason,
xiisusi bir bank - omanost-tikinti banki yaradilir vo homin banka yalniz tikinti
omanatlorinin vo kreditlorin yigilmasi solahiyyati verilir. Bank yalmz bu islo
mosgul olur. Yoni miioyyon miiddat 3-5 il arzindo votondaslar banklarda 6zlorinin
maliyya vasaitlorini toplayirlar vo bu miiddot kegondon sonra ev almagq {i¢clin homin
omanatlori vo dovlat torafindon olavo ayrilan maliyys vasaiti hesabina yasayis
saholori alirlar. Mexanizmo gora, votondasin ev {i¢iin yigacagi vosaito hor il dovlot
torofindon 8-10% hocmindo vasait olave edilir.

“Tikinti omanot banklar’” ilk dofs Ikinci Diinya miiharibasindon sonra
Almaniyada yaradilib daha sonra iso Avstriyada, Isvecroda, Polsada, kontinental
Avropa olkalorinds genis yayilib. Sistemin magsadi birbasa monzil almaq imkani

olmayan, eloca do ipoteka kreditindon faydalana bilmayanlorin manzil problemini
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hall etmok olub. Almaniyada indiyadok 1 trilyon dollara yaxin vesait “Tikinti
omanot banklar1” vasitosilo boliisdiiriiliib. Ipoteka kreditlorindon istifada edonlorin
i¢arisinda “Tikinti omanat banklari”nin kreditlorindan istifade edonlar ¢oxluq toskil
edir. Monzil almaq imkan1 olmayan hiiquqi vo aztominath votondas 6z golirlorinin
bir hissasini depozit soklindo “Tikinti emanat banklari”na yerlosdirir: “Tikinti
omanat banklar1” iso vetondasin bankda saxladigi depozits uygun olaraq homin
votondasa kredit verir. Praktiki votondasin omanoti imkan verir ki, “Tikinti omanot
banklari”ndan ipoteka krediti veran miivokkil banklarin faiz doracolorindon kifayot
qodor asagi faizlo kredit gotiiriib monzil alsin. Odur ki, verilon kreditlorin riski do
cox asagi olur. Tutaq ki, votondas prognozlasdirib ki, 3 ildon sonra ona maonzil
almagq ti¢tin 100 min dollar lazim olacaq. O 6hdslik gotiirtir ki, 3 il arzinde man 50
min dollar vasait toplayacam. Bank iso tizorino 6hdslik gétiiriir ki, siz 3 il arzindo
50 min dollar toplaya bilsoniz, biz sizo 100 min dollar veracoyik. Yoni, 50 min
kredit vo 50 min sizin y1g3diginiz vaosait. Burada mexanizm zoncirvari oldugu ¢ox
normal foaliyyot gostorir.

Bu modelin bir neco iistiin cohotlori var ki, votondaslar yasayis-tikinti
omansatlorini toplayarkon, bir-birino komok edo bilor vo bununla da ilkin 6domo
aparmadan ev ala bilorlor. Yasayis-tikinti omanatlori banklar1 ilo yanasi digor
universal banklarin da bu sistemdo islomosino miikommasl sorait yaranacagq.
Yasayis-tikinti banklarimin faaliyystinin mahiyysti vatondaglarin  vasaitlorinin
homin banklara yatirilmas1 miiqabilinde daha boyiik mablogdo ipoteka kreditlori

olds etmak imkan1 qazana bilmalaridir.

Bu banklar eyni zamanda, tikinti funksiyasini yerino yetirir. Bir sira hallarda
“Tikinti omanot banklar1” 6z vasaitlorini investisiya soklindo binalarin tikintising
yonaldir. Almaniyada yaradilan sistem MDB-nin bir sira 6lkosinds totbiq edilir.
Rusiyada 2002-ci ilden, Qazaxistanda iso 2004-cii ildon sistemin totbiqino
baglanib. Morkozi Sorqi Avropa Olkolorinin iso demok olar ki, hamisinda sistem
totbiq olunur. Hotta elo Olkolor var ki, onlarda “Tikinti omanat banklari”nin

kreditlori {imumi daxili mohsulun toxminon besdobiri qodordir. Masalon,
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Sloveniyada “Tikinti omanat banklar1”nin verdiyi kreditlor iimumi daxili mshsulun
30 faizino yaxindir. Cexiyada bu rogom 20 faiz, Slovakiyada 25 faiz toskil edir.
Azorbaycanda hazirda hoyata kecirilon ipoteka proqrami aztominath ohali {i¢iin
deyil. Digor problem ipoteka kreditlosmosinin uzunmiiddotli, dayaniql olacagi ilo
olagadardir. Ciinki adi ipoteka kreditlosmasi yalnmiz ipoteka istiqrazlarinin
yerlosdirilmasindon aldo edilon vasaitlor hesabina toklif olunur. ipoteka Fondunun
istigrazlarinin golirlik soviyyasinin 3 faiz oldugunu nozoro alsaq, bu, istiqrazlara
maraq formalagdirmir. Biitiin hallarda fond inzibati metodlardan istifade edarok
istigrazlarin yerlogdirilimasini hoyata kegirir. Golocokds inzibati metodlarin siradan
cixdigr halda, ipoteka istigrazlarim1 yerlogdirmok miimkiin olmayacaq. 1000
manatliq istiqraz alan vatondas il arzinds 30 manat galir alds edir. Halbuki bu pul
depozit soklinds haor hansi kommersiya bankina yerlosdirilss, votondas 30 deyil,
150 manat golir oldo edor. Faktiki bes dofo ¢oxdur. Bu baximdan “Tikinti omanat
banklar1”nin yaradilmasi olduqgca vacibdir. Bu istiqgamatds yeni gqanun layihasinin
hazirlanmasi vo golocokdo gobulu togdiralayiqdir.

Artiq Almaniyanin “Commerz Bank” banki bu modelin maliyyslosdirilmasinda
maraqli oldugunu bildirib. “Commerz Bank” bankin bir sira téroma sirkotlori bu
clir modells isloyir vo ogor Milli Maclis torofindon bu qorar gobul olunsa bu
modelin tatbiqinds 6z komakliklarini gostaracaklar.

Bozi ekspertlor iso hesab edirlor ki, "Yasayig-Tikinti Banklar1" ipoteka
programinin vo eloco do aztominatli ohalinin monzil probleminin hallins ciddi tosir
gostoracok. Ovvala ona gora ki, vatondaslarin, eloco do kommersiya banklarinin
"Yasayis-Tikinti Banklari"nin formalasdirilmasi, onlardan istifado ilo bagh
tocriibolori yoxdur. Azorbaycanda ipoteka sistemi inkisaf etmodiyindon "Yasayis-
Tikinti Banklari"nin ipoteka sistemino neco daxil olacagi, onlarin inkisafi kifayot
godor qaranliqdir. Digor torofdon Azorbaycanda, xiisusilo paytaxtda monzillorin
qiymati 1lo ohalinin aliciliq qabiliyyeti arasinda forq var. "Yasayis-Tikinti
Banklari"nin osas funksiyast mohz ohalinin depozitlori ilo monzil almaq {iciin
verilocok kreditlor arasinda slagonin yaratmaqdir. ©gor monzillorin qiymati ilo

ohalinin galirlori arasinda kaskin forq varsa, o zaman bu, shalinin galirlorinin bir
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hissosini depozit soklindo "Yasayis-Tikinti Banklari"nda yerlosdirmoyos imkan
vermoyacok. "Yasayis-Tikinti Banklar1"nda golirlorin bir hissasi yerlosdirilso belo,
homin galirlora uygun verilon kreditlo monzil almaq problemli olacaq. "Yasayis-
Tikinti Banklar1"ndan adoton aztominatli ohalinin istifado edir ki, onlarin da
depozitlorinin hocmi ¢ox olmur. "Yasayis-Tikinti Banklari"1 kreditlori votondasin
bankda movcud olan omanoatino uygun verdiklori iiglin onlarin boyiikk hacmda
kredit gotiirorok ev almaq imkani mohduddur. Bu baximdan Bakida monzillorin
qiymatinin yiiksok olmasi, ohalinin aliciliq qabiliyysti, o ciimlodon galirlik
soviyyosi ilo monzillorin qiymati arasinda zidiyyatin movcudlugu "Yasayis-Tikinti
Banklari"nin ugurla foaliyyot gostormosine mane olan faktorlardan biri
olacaq. "Yasayis-Tikinti Banklari"1 Avropa 6lkslorinds sinagdan ¢ixmis model olsa
da, indiki halda bu banklarin formalasdirilmasi ipoteka sisiteminin inkisafina
yardim gostormoayacaok.

Novbati totbiq oluna bilocok model Ipoteka Bank1 modelidir. Fond yaradilmasi
modelindo dediyimiz kimi, fond qiymotli kagiz buraxmaqla vosait colb edir vo
sonra homin vosaitlo banklardan kredit alir. Bu modelds iso homin fondu
yaratmaga ehtiyac qalmir, bank 6zl qiymatli kagiz buraxir. Amma bu xiisusi nov
qiymatli kagiz olur vo ipoteka istiqrazlari adlanir vo arxasinda girovlar dayanur.
Azarbaycanda bu modelin i1slomasi liglin qiymaetli kagizlar bazar inkisaf etmoali vo
uzunmiiddoatli vosaitlor olmalidir. Bundan basqa, ohalido Ipoteka banklarina qarst
inam yaranmalidir ¢iinki,insanlar dovlot torofindon buraxilan qiymotli kagizlara
0zal bank torofindon buraxilmis kagizlara nisbaton daha ¢ox etibar edirlor.

Goriindiiyii kimi xarici 6lkslords totbiq olunan modellarin Azarbaycanda totbiqi
istonilon naticoni vermir. Oslindo IEO-do istifado edilon modellorin &lkomizdo
totbiqi o godor do mogsadouygun deyil. Belo ki, Azorbaycandan forqli olaraq homin
Olkolordo qiymoatli kagizlar bazarimin inkisaf soviyyasinin yiliksok olmasi,
investisiyalarmm yatirilmasi ii¢lin investorlarin  xiisusi maraqlarinin  olmasi
(investorlar ii¢iin IEO-o yatirilan investisiyalar daha etibarli vo galirlidir),shalinin
orta ayliq golir soviyyasinin yiiksok olmasi vo 6zol banklar torofindon buraxilan

istigrazlara inamin yiiksok olmasi ipoteka kreditlosmosindo effektiv noticolorin
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oldo olunmasina sobab olur. Buna goro do Azorbaycan 6z modelini qurmalidir vo
bu zaman xarici 6lkalarin tocriibasi asas kimi gétiiriils bilor.

Onu da geyd edok ki, Markazi bank Yeni program asasinda 2012-ci ildo 6lkads
ipoteka  kreditlogdirilmosi  sisteminin  inkisafi  istigamotindo  todbirlori
tokmillogdirocokdir. Iqtisadi artim, mosgullug, gonclor siyasotinin effektiv
realizasiyast baximindan sosial ipotekanin inkisafi vo onun miqyasinin
geniglonmosi proqramda xiisusi yer tutur.Sosial ipoteka kreditlosmasini davam
etdirmok mogsadilo 2012-ci ilin ddvlat biidcosindon 20 milyon manat vasaitin
ayrilmast nozordo tutulur.  Ipoteka kreditlosmosinin kommersiyalasmasinin
dorinlosmosi vo bu osasda ipoteka kreditlorino ¢ixisin  genislondirilmosi

istigamatinds tadbirlor goriilocakdir.

Natico

Istor IEO-da istarsa do IEOO-da ohalinin orta illik galirlori miixtolifdir.Olke no
godor giiclii iqtisadiyyata malik olursa olsun orada biitiin ohalinin monzil almaq
imkani borabor olmur. Golir soviyyesindon asili olmayaraq hor kos 6z soxsi
monzilino sahib olmagq istoyir.Olkodo hoyata kegirilon siyasotdon asili olaraq
ohalinin monzils olan tolobi miixtslif ciir 6donilir.Sosial yoniimlii 6lkoalorde misal
tclin Almaniyada dovlat biidcoesinin xarc maddolorinds sosial yoniimli xorclor
(ipoteka kreditlorinin verilmosi) {istiinliik toskil edir. Almaniyadan forqli olaraq
ABS-da ipoteka kreditlorinin verilmasi asason dovlat biidcasindan deyil 6zal sektor
hesabina hoyata kegirilir vo asas mogsod golir oldo etmokdir. Bu 6lkoslar ipoteka
kreditinin verilmosino dair artiq 6z modellorini qurublar vo somorali sokildo
istifads edirlor. Diinya iizra statistikaya nazar salsaq, inkisaf etmis bir sira 6lkalordo
ohalinin monzilo olan tolobatinin 70%-nin ipoteka krediti wvasitosi ilo hall
edildiyinin sahidi olariq. Masalon Amerikada 50%, Avropada 70%, Qazaxistanda
50% ohali ipoteka kreditindon istifads edir.
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Zaman gostorir ki, miilk on etibarlt vo indiki morholodo daha yiiksok golirli
sormayadir. Azorbaycanda ohalinin orta ayliq golir soviyyasino nozor salsaq oksor
insanlarin  nagd pulla menzil almaq imkanin asagi oldugunu gorarik. Hazirki
dovrdo bu insanlar iiclin monzilo sahib olmagin on olverisli yolu ipoteka
kreditloridir. Yasayis imkanlarini yaxsilagdirmaq istoyon votondaslar imkanlari
daxilinda banklardan ipoteka kreditlori alib miilks sahib ola bilarlor. Miistaqil bir
O0lko kimi qarsisina ohalinin sosial durumunu yaxsilasdirmagi mogsod qoyan
Azorbaycanda ipoteka kreditlorinin verilmasino 2006-ci ildon baglanilib vo 31 mart
2006-ci il tarixindo ilk ipoteka krediti verilib. Ilkin bazari maliyyslosdirmok vo
banklara maliyys axmmi tomin etmok ii¢iin 2005-ci il tarixindo Ipoteka Fondu

yaradildi.-

Odomagabiliyyatli ohalinin yasayis sahslorinin alinmasinin maliyyalosdirilmasi
imkanlarmi1 artirmaq Ugiin Azorbaycanda diinyanin bir ¢ox o6lkslorinde
miivoffoqiyyotlo totbiq olunan vo osason ABS-in “sekiiritizasiya’” modeling
arxalanan ipoteka kreditlosmo sistemi totbiq olunur. Olkomiz bunun iigiin hoalolik
ilkin morhalodadir vo bu istigamatds tocriibo toplanilir. Yenico miistoqillik oldo
etmis bir 6lko kimi Azorbaycanda basqa 6lkalorin tocriibasindon istifado olunmasi
togdiralaiqdir lakin bazi obyektiv sobablora goro istifado olunan modellor istonilon
noticoni vermir. Buna sobob modeli istifado olunan 6lkolordon forgli olaraq
Olkomizdo qiymotli kagizlar bazarinin zoif inkisafi, 6zol sektora olan inamin asagi
olmasi,ipoteka krediti liclin nozords tutulan ayliq 6donislorin shalinin orta ayliq
galirlorindon yuxar1 olmasi va monzil bazarinda qiymatlorin ipotekanin maksimum
moblogindon yuxari olmasidir. Azorbaycan {li¢liin 6z modelini qurmaq ciddi
ohomiyyat kasb edir vo bu zaman 6lkads olan real vaziyyet nazora alinmalidir.

Hazirki sortlorlo ohalinin yalniz 5%-i real olaraq manzil almaq iqtidarindadir.

Onu da geyd edok ki, Latin Amerikasi Olkalorindo banklarin monzil {i¢iin
ayirdig kredit hocminin Umumi Daxili Mahsula nisboti toqribon 4-12 faiz, Yaxin
Sorq olklarinds 2-59 faiz, Avropa Birliyi 6lkolorinds toqriban 39 faiz, ABS-da iso

53 faiz toskil edir. Azarbaycanda bu raqom sifira yaxindir.
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Odabiyyat

1. Azorbaycan Respublikasinin  Morkozi Banki nozdinde AIF  haqqinda

qanunvericilik.

2. Azorbaycan Respublikasi ipoteka krediti hagqinda ganun (Bak1 sohori, 15 aprel
2005-ci i)

3. Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macalloasi (Baki sohari 26 may 2000-ci il)
4. Reyhan Osgorova. “Pul, Kredit vo Banklar” Baki — 2007

5. R.V.Osgorova, S.Abdullayev “Bank isi”. Baki 2009

6. Joseph Philip Forte “CAPITAL MARKETS MORTGAGE”

7. Frederic P. Miller “Mortgage Loan”

8. K.V.Rudiy “Xarici 6lkslorin maliyyo, pul vo kredit sistemlori”. Baki 2009.

9. Vaqif ©li oglu Riistomov, Faiq Misir oglu Camalov “Maliyys bazarlari

terminlorinin izahl ligoti”. Baki 2010.
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10.www.amf.az AlIF-in rosmi sayt1

11.www.cbar.az Moarkozi bankin rosmi sayti

12.www.scs.gov.az Qiymatli kagizlar tizro dévlot komitasinin rosmi sayti

13.www.americasmortgagebank.az Amerika Ipoteka Bankinin rosmi sayti

14. www.economicsconsepts.com

15. www.finance.mapsofworld.com

16.www.banker.az

17.www.legaforum.az
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	Qeyd etdiyimiz kimi, ipoteka bankı digər bank institutları tərəfindən təmin edilən xidmət növlərini  təklif etmir, o, adətən ipoteka kreditlərinin xüsusi növləri üzrə rəqabətdə ola bilər. Fiziki şəxslər və daşınmaz əmlakın alışı üçün maliyyə əldə etmək istəyən  şirkətlər  ipoteka banklarının təklif etdiyi aşağı faiz dərəcəsinin digər növ bankların təkliflərindən yüksək rəqabətliliyi ilə seçildiyini aşkar edə bilərlər, o cümlədən müqaviləyə kredit namizədləri üçün daha cəlbedici olan şərtlər də daxil edilə bilər . Eyni zamanda ipoteka bankı tənzimlənən və ya dəyişkən faiz dərəcəsi tətbiq etdikdə rəqabətə tab gətirə bilmir ona görə ki, bu kredit növləri adətən federal banklarla əlaqədə olur və ehtiyatlar həmin qurumlara geri qayıdır.

