Ipoteka kreditlosdirmasinin tatbigins dair beynalxalq tacriibs

(Miiallif: Bahruz Ohmadov, ABA-nin eksperti)

Ipoteka kreditlosdirmasi

Ipoteka krediti borcveron vo borcalan toroflor arasinda dasinmaz omlakin
kreditin tominat1 kimi gostorildiyi (girov qoyuldugu) xiisusi borclanma formasidir.
Bir ¢ox diinya oOlkalorindo asagi vo orta golirli ohali qruplarinin evlo tomin
olunmasi mogsadilo genis totbiq edilir.

Texniki baximdan ipoteka krediti, onu veranlo alanin razilasa bilacayi hor
formada reallasdirlla  bilor. Buna baxmayaraq, praktikada ipoteka
kreditlosdirmasinin Kklassik (vo ya anonavi), artan geri 6donisli, doyiskon faizli,
qiymat saviyyasino uygunlagdirilmis (inflyasiyaya uygun indekslosdirilon), garisiq
(balli zamana qodor sabit, daha sonra dayiskon faizli) vo diger formalarina rast

galinir,

Dasinmaz omlakin maliyyoalosdirilmasi va ipoteka kreditlasdirmoasinds
beynalxalq tacriiba
Dasinmaz amlakin maliyyslosdirilmasinin 4 asas sistemi mévcuddur:

» Birbasa maliyyalogdirmo sistemi - bu zaman dasinmaz omlak satin alanlar 6z
vasaitlori (vo ya digor ailo fordlori vo yaxin qohumlarin vosaitlori) hesabina
omlakin garsiligini tam vo ya hissa-hissa 6dayir;

» Miiqavilo asasinda yigim/kredit sistemi — ogor birbasa maliyyalosdirma {igiin
vasait ¢atismazligr movcuddursa, bu zaman ev almaq istayan soxslor bazar faiz
doracasindon az olmagla, 6z sorbast pul vosaitlorini dasmmmaz omlakin
maliyyalosdirilmasi sahasinds ixtisaslasmis quruma omanat olarag qoyur vo ev
almaq novbasi ¢atanda bazar faiz doracasindon asagi faizlo kredit olds edir. Bu
sistem uzun miiddatdir Almaniya, Fransa vo Avstriyada digor sistemlorlo birge
ugurla totbiq edilmokdadir. Inkisaf etmokdo olan &lkalorde “miiqavilo

sistemi”nin miixtalif ndvlorina rast goalinir. Masoalon, sosial miidafio fondlar
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dasinmaz amlakin maliyysalasdirilmasinds istifads edilir, ¢ilinki az inkisaf etmis
Vo inkisaf etmokdo olan olkolordo bu fondlar diger qurumlarin vesaitlorindan
daha boyiik olur. Braziliya, Meksika, Filippin, Tiirkiys kimi inkisaf etmokda
olan 6lkalarda do totbiq edilmakdadir;

Depozitlo (emanoatlo) maliyyslosdirmo  sistemi — dasinmaz omlakin
maliyyalosdirilmasinin anonavi va an genis yayilmis formasidir. Bu sistemda
depozit vo omanatlori toplayan maliyys qurumu sonradan topladigi vosaitlorin
bir gismini vo ya hamisin1 dasinmaz omlakin alinmasinin maliyyalosdirilmasina
(kredit goklindo) yonoldir. Miiasir kommersiya banklarinin bir ¢oxu topladiqlari
voasaitlorin  bir hissasini bu noév kreditlosdirmays yonaldir, bu ssbabdan
soziigedon maliyyslosdirmo sistemi diinyanin oksar Olkalorinds  tatbiq
edilmokdadir. Bununla yanasi olaraq depozitlo maliyyslosdirma sistemi bu
sahodo ixtisaslasmuis toskilatlar torofindon do hoyata kegirilo bilir. Bu ciir
qurumlara misal olaraq, Ingiltaradoki Tikinti Comiyyatlarini (Building Societies)
vo ABS-daki Kredit vo Qonast Birliklorini (Loans and Savings Associations)
gostarmok olar.

Ipoteka bankcilign sistemi — dasmmaz omlak kreditlori {izro ixtisaslasmis
bankciliq modelidir. Ipoteka banklar1 verdiklori kreditlori ipoteka istigrazlari
emissiya etmok vo onlart uzunmiiddatli investorlara satmagla maliyyslosdirir.
Bir ¢ox hallarda uzunmiiddatli investor gisminds sosial miidafis fondlar1 va
sigorta sirkatlori ¢ixis edir. Sistem Avropada, o ciimlodon Skandinav dlkalorinda
genis totbiq edilmokdadir. Danimarka vo Isve¢do dasinmaz amlak kreditlorinin
90%-don ¢oxu ipoteka banklarmin paymna diisiir. Ipoteka bankciliginin
Danimarka modeli 6z dayaniqlilig1 vo uguru ils xiisusi se¢ilir ki, bu ugurun agari
“balans prinsipi” hesab edilir. Balans prinsipi ipoteka kreditlosdirmoasini hoyata
keciron maliyya qurumunun aktiv vo oOhdoliklorinin  faiz  daracalori,

miiddat/likvidlik vo valyuta baximindan uygunlagdirilmasina asaslanir.



Blok-sxem 1. Ipoteka kreditlogdirmasinin Danimarka modeli: Balans prinsipi

Kredit Ipoteka kredit institutu Istiqraz ——
Borcalan <::| :5 Istiqraz

Odonis ) ) investoru
Real amlak Aktivior Ohdaliklor Nagd pul
Ipoteka Ipoteka
kreditlori istiqrazlari

Balans prinsipi

- Faiz doracasinin
uygunlasdirmasi

- Middat/likvidlik
uygunlasdirmasi

- Valyuta
uygunlagdirmast

Diinyada totbiq edilon ipoteka kreditlogsdirmosi modellori 6lkalor arasinda
igtisadi-sosial, mental, hiiquqi sistem va digar bu gabil fargliliklorin mévcudlugu
sobabindon miixtoliflik toskil edir. Buna baxmayaraq, onlarin arasinda iist-iisto
diison mogamlar da az deyil. Boazi inkisaf etmis 6lkalords tothiq edilon ipoteka

modellari haqda xiilasa Cadval 1.-da toqdim edilmisdir.



Cadval 1.

Bozi inkisaf etmis olkalords ipoteka kreditlosdirmasi tacriibasi

Maliyyalosmo manbalari

Yeni

: Ipoteka dostokli Ustiinliik | kreditlor | Vaksimal
-- Tominath : . . . kredit
Olka Osas borcveranlar . . : qiymatli taskil edan uzra .. .
Depozitlor istiqrazlar/rezidentlora g i faiz tipi Ksi miiddati
kreditlor nisbati (%-1o) kagizlar/rezidentlora aiz tipi maksimum (il)
kreditlor nisbati (%-19) LTV*
Banklar, geyri-bank
ipoteka togkilatlari, Osason
Avstraliya tikinti comiyyatlori, depozitlor - 16,7 Dayiskon 90-100 25
kredit birliklori, P
ipoteka brokerlori
Banklar vo asason
. omanat banklarindan Osason .
Avstriya ibarat tikinti depozitlor ! 3.1 Sabit 80 25-30

comiyyatlori




osason

Bel¢ika Banklar . - 29,9 Sabit 100 20
depozitlor
Banklarda
Banklar vo osason
ixtisaslagsmis qeyri- dep 021‘Flar,
Kanada . : geyri- 1 31 Qarisiq 80-95 25-35
depozitar va ipoteka
. banklarda
brokerlori . .
qiymotli
kagizlar
Ipoteka banklar vo
Danimarka parakondoydniimlii - 114,7 0,1 Qarisiq 80 30
banklar
Ipoteka banklar1 va Banklarda
Fransa parakondayoniimlii asasan 225 1,8 Sabit 100 15-20
banklar depozitlor
Banklar vo asason
i omanot banklarindan Osason .
Almaniya ‘barst tikinti depozitlor 19 1,8 Sabit 80 20-30
comiyyatlori




Banklar, tikinti Banklarda
Irlandiya comiyyatlori, ipoteka osason 15,6 29,6 Dayiskon 100+ 21-35
brokerlori depozitlor
italiya Banklar Osasan 2.1 30,8 Qarisiq 80 20
depozitlor ’ ’
Banklar vo Osason
Yaponiya ixtisaslagmis ipoteka d . - 4 Qarisiq 70-80 20-30
. epozitlor
institutlari
Banklar, o ciimladon o N
Niderland ipoteka banklari vo 5459 3,6 30,8 Sabit 125 30
depozitlor
brokerlor
. Osason .
Portugaliya Banklar depozitlor 14,5 27,3 Dayiskon 90 25-35




Bir hissosi

Kommersiya vao e;r?ip;azrlrﬁ?rfaa
Ispaniya }?manigt. banklari, tominatlt 45,6 24,1 Doyiskon 100 30
omginin ipoteka -
brokerlori 1'st1qra;1ar Vo
digor qiymotli
kagizlar
Bir hissosi
Banklar vo depozitlor,
Isvec ixtisaslagmis ipoteka | eyni zamanda 53,7 0,3 Dayiskon 80-95 30-45
institutlar tominatl
istigrazlar
Birlosmi Banklar, tikinti Osason
I‘(rth 13 comiyyatlori, vo domo et 14 31,2 Doyiskon 110 25
q ipoteka brokerlori p
. Osason
Banklar vo ipoteka . . .
ABS . qiymatli 0,1 64,1 Sabit 100+ 30
brokerlari kagzlar

*Qeyd: LTV (Loan to value ratio) ayrilan kreditin dasinmaz omlakin dayarina (bazar giymatina) nisbati.



Cadval 2. Bazi inkisaf etmakds olan dlkalords ipoteka kreditlosdirmasi tacriibasi

Maliyyoalosma monbalari

. . Yeni
" Dsas Tominath Ipogq;rfjtﬁgkh Ustiinliik togkil | <reditr
Olka . istiqrazlar/rezidentlora - . DA uzra Digar geydlar
borcveranlar Depozitlor . o kagizlar/rezidentlors | edon faiz tipi .
kreditlor nisbati (%o- . o maksimum
Io) kreditlor nisbati (%o- LTV
1)
Olkado dasinmaz
omlakin yalniz 10-
Qeyri-bank togkilatlar 15%-i bank
asason depozitlor, kreditlori vasitasilo
banklar va digarlori aliir. 2009-cu ilda
Banklar, AHML (Ipoteka-Monzil miilk alinmasi vo
. ipoteka Kreditlogdirmasi Sabit/dayiskon tikintisino vergi
Rusiya banklar1 vo Agentliyi) torofindon 18,2 0.1 (qaris1q) 60-85 giizostlori totbiq
kooperativlori | yenidonmaliyyalosdirma, edilmisdir, dovlat
sekyuritizasiya, ipoteka miilkiyyoatli AHML-
sertfikatlar1 va borc in faaliyyastino
6hdoliklori dovlat dostoyi vo
zamanatlori totbiq
edilir
Dayiskon
Depozitlor va (inflyasiyaya [lkin 6danisinin
Qazaxistan Ipoteka uygun 15%-1 miistori
Kompaniyasi torofindon indekslosdirilon, torofindon birbasa,
Qazaxistan Banklar yenidonmaliyyalosdirma, i i il orzindo 4,5% 70 digor 15%-11s9
ipoteka sertfikatlar1 vo bandindan gox sigortalanmaqla
borc 6hdoliklori olmamaq todricon 6dono bilor
sortilo)




Osasan depozitlor

Borcun geri 6donis
dovriiniin ilk 8 ilindo

Polsa Banklar (hamginin, xarici valyuta 1 Doyiskon 100 faizlorin
ilo) subsidiyalasdirilmas1
praktikasi var
Banklar vo Tikinti
omanat comiyyatlorinin
Cexiya banklarindan Osasan depozitlor 50,6 Sabit (qaris1q) 100 bazarda pay1
ibarat tikinti toqriban 33% toskil
comiyyatlori edir
Banklar va Yasayis-tikinti
. kooperativlori
omanaot Osason depozitlor, o torofindan 15%-o
Xorvatiya | banklarindan | climlodon xarici valyuta - Sabit/doyisken 75 d
ibarot tikinti ilo  Jocer
comiyyotlori subs1(}1yalasd1nna
movcuddur
Banklar, Universal banklarin
ipoteka bazar pay1 50%-don
banklar1 vo Toqgribon yarisi Dovisk ¢oX, ixtisaslagmis
Macaristan amanat depozitlor, o ciimlodon 45,5 oylsxan 70 ipoteka banklarinin
banklarindan xarici valyuta ilo (qansiq) pay1 38%, tikinti
ibarat tikinti comiyyatlarinin pay1
comiyyatlori 150 5% toskil edir




Daovlata moxsus ipoteka sirkatlori vo onlarin idars olunmasi tacriibasi

Bir sira inkisaf etmokds olan 6lkalordo asagi-orta golir grupuna daxil olan
ohalinin manzil soraitinin yaxsilasdirilmasi moqsadilo birbasa vo ya dolay1 sokilda
monzil maliyyalosdirilmosi ilo mosgul olan dovlet qurumlart — agentliklor,
korporasiyalar, suralar, banklar vo s. foaliyyat gostormokdadir. Qeyd olunan
qurumlarin idara olunmasi tacriibasinds ti¢ asas meyl miisahido olunur: séziigedon
qurumun nazirlor kabineti vo ya konkret nazirliyin tabeliyindo yaradilmasi,
morkozi bank vo ya eyni funksiyan1 yerino yetiron monetar qurumun tabeliyindo

formalagdirilmasi, yaxud hokumatlo morkazi bankin birga nozarstinds yaradilmasi.

Bozi inkisaf etmokdo olan Olkalorin bu sahoadoki tocriibosi asagida (0

climladan, Cadval 3.-da) qisa xiilasa soklinds toqdim edilmisdir:

Rusiya tacriibasi - Rusiyada Manzil-ipoteka Kreditlosdirilmasi Agentliyi
(MIKA) Rusiya Federasiyast Hokumatinin qorar1 osasinda 1997-ci ildo
yaradilmigdir. 2015-Ci ildo iso MIKA-nin bazasinda monzil bazarinda dévlot
siyasotinin hoyata kegirilmosi magsodilo Manzil Sferasmin Inkisafinin Vahid
Institutu yaradilmisdir. Agentliyin ali idaroetmo orqami Sohmdarlarin Umumi
Yigincagidir, sonuncu isa 6z novbasinds Miisahido Surasini segir. Se¢ilmis Sura

Dévlot ©mlakinin Idarasolunmasi iizra Dovlat Agentliyinin formani ilo tosdiq edilir.

Miisahido Surasina Bas nazirin miiavini, Hokumat aparatinin rohbari basgiliq
edir. Miisahido Surasmin digar {izvlori asagidaki vozifalori tutan soxslordon toskil
edilir; MIKA-ni bas direktoru, Tikinti vo Manzil-Kommunal Tosarriifat! nazirinin
miiavini, Maliyya nazirinin miiavini, Iqtisadi Inkisaf nazirinin miiavini,
Vnesekonombank-1n idara heyati sadrinin birinci miiavini, Qazprombank-in vitse-

prezidenti, Rusiya Bankinin (Rusiya Markozi Bankinin) sodr miiavini.

Qazaxistan tacriibasi - Qazaxistan Ipoteka Sirkoti (QIS) 2000-ci ildo
Qazaxistan Milli Bankinin nozdinde yaradilmisdir. QIS-in ddvlato moxsus sehm
paketi 2013-cii ildo, elo homin il yaradilan “Bayterek Milli Idareetmo Holdingi na

idaroetmoys verilmisdir. Inkisaf institutlari, maliyyo toskilatlar1 vo milli
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iqtisadiyyatin inkisafi istiqgamotlorindoki dovlot foaliyystinin optimallagdirilmasi
mogsadilo dovlet sirkotlori vo digor hiiquqi soxslorin idaroetmasini  6ziindo
birlosdiron Bayterek Holdinginin sohmlori Investisiyalar vo Inkisaf Nazirliyino
moxsusdur. Dolayis1 ilo Qazaxistan Ipoteka Sirkatinin idaroetmasi do Ivestisiyalar

vo Inkisaf Nazitliyi qismindo Qazaxistan hokumaotine baglidir.

Canubi Koreya tacriibasi - Koreya Monzil Maliyyslosdirilmasi
Korporasiyas1 (KHFC-Korea Housing Finance Corporation) 2004-cii ildo ev
tosarriifatlarina uzunmiiddatli manzil maliyyslosdirilmasi resurslarina ¢ixis imkani
yaratmaq U¢ilin qurulmusdur. Korporasiyanin sshmlarinin 82%-i Koreya Bankinin
(Koreya Moarkazi Bankinin), 18%-i isa hokumsotin soroncamindadir. Hokumat
zomanoti ilo foaliyyat gostorir — hokumot Korporasiyanin itkilorini baglamaga

Zomanot verir.

Yaponiya tacriibasi - Yaponiya Dovliet Monzil Kreditlogsdirmasi
Korporasiyasi (Housing Loan Corporation) 1950-ci ildo tam sokildo dovlat
miilkiyyati kKimi, hokumotin tabeliyindo yaradilmigdir. 2007-ci ildo Yaponiya
Moanzil Maliyyalosdirilmasi Agentliyina g¢evrilmis, miilkiyyat formasi isa dovlet

miilkiyyati olaraq qalmisdir.

Singapur tacriibasi -Singapur Monzil Inkisaf Surasi (Housing Development
Board ) 1960-c1 ildo yaradilmisdir. Miilkiyyati tam sokildo dovlste moxsus olan
Sura, Singapur Milli Inkisaf Nazirliyinin nozdinda, dévlet zomanati ila foaliyyot

gostarir.

Tayland tacriibasi - Tayland Dovlot Monzil Banki (Government Housing
Bank) 1953-cii ildan foaliyyat gostarir. Miilkiyyati tam sokildo dévlsta moxsusdur

vo Tayland Maliyya Nazirliyinin tabeliyinda, dovlat zomanati ilo foaliyyat gostorir.

Hindistan tacriibasi - Hindistan Milli Monzil Banki (National Housing
Bank) 1988-ci ildo yaradilmigdir. Miilkiyyati tam sokildo Hindistan Rezerv
Bankina (Hindistan Markazi Bankina) moxsusdur va dévlat zomanati ilo foaliyyat

gostorir.
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Azarbaycanda mévcud vaziyyat - Azorbaycanda da ohalinin yasayis sahasi
ilo uzunmiiddatli ipoteka kreditlosmoasi vasitosilo tomin edilmasi mexanizmlorini
yaratmaq, ipoteka kreditlosmosino yerli vo xarici maliyys resurslarinin colb
olunmasina kdmok gostormok mogsodilo Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin
«Azorbaycan Respublikasinda ipoteka kreditlori sisteminin yaradilmasi1 haqqinda»
(2005-ci il 16 sentyabr tarixli, 299 némrali) formanina uygun olaraq, Azarbaycan
Respublikas1 Morkazi Banki (AMB) nozdindo Azorbaycan Ipoteka Fondu (AIF)
yaradilmisdir.

AIF dovlet tosisatidir, hiiquqi sexsdir va onun foaliyyatine iimumi nozarat
AMB torofindon hoyata kegirilir. AIF dévletin vo Morkozi Bankin, dévlat vo
Morkozi Bank iso AiF-in dhdsliklori iizro mosuliyyot dasimir. Fondun toskilati
strukturu vo stat cadvalini AMB tosdiq edir. Homg¢inin, AMB Fondun icragi
direktoru, onun miiavini vo bas miihasibini vozifaya toyin vo vozifodon azad edir.
AIF-in yenidon toskili vo ya lagvi ilo baglh qorar iso Azerbaycan Respublikasimin

Prezidenti torafindan gobul edilir.
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Cadval 3. Bazi inkisaf etmokda olan 6lkalords ipoteka kreditlosdirmasi sahasinds ixtisaslasmis dovlat qurumlari

Olks Dévlat sirkatinin ad Yaranma tarixi Tabe oldugu qurum
Azarbaycan Azarbaycan Ipoteka Fondu 2005 Azarbaycan Morkozi Banki
: RF Monzil-ipoteka ) .
Rusiya Kreditlosdirilmosi Agentliyi 1997 RF Hokumati
Qazaxistan Milli Bankinin nazdindo
yaradilmis, 2013-cii ildo, sohmlori
Qazaxistan Qazaxistan Ipoteka Sirkoti 2000 Investisiyalar vo Inkisaf Nazirliyina
moxsus olan "Bayterek" idaroetmo
holdingino idareetmayo verilmisdir.
. Koreya Manzil Koreya Morkazi Banki (82%) vo Koreya
Conubi Koreya Maliyyslogdirilmasi Korporasiyasi 2004 hokumati (18%)
Yaponiya Dovlot Manzil
. Kreditlogdirmasi Korporasiyast, 1950-ci ildo yaradilmis, 2007-Ci o .
Yaponiya hazirda Yaponiya Manzil ilds yenidon formalagdirilmigdir Yaponiya hokumati
Maliyysloagdirilmasi Agentliyi
Singapur Singapur Manzil inkisaf Surasi 1960 Singapur Milli Inkisaf Nazirliyi
Tayland Tayland Dovlst Manzil Banki 1953 Tayland Maliyys Nazirliyi
Hindistan Hindistan Milli Manzil Banki 1988 Hindistan Rezerv Banki (Morkozi Bank)
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