IPOTEKA KREDITLOSMSSINDS ODSNIS QABILIYYSTININ QIYMSTLSNDIRILMSSI

ipoteka krediti insanin manzil teminatini, yasayis seraitinii yaxsilasdirmagla yanasi
vatendagin bankdan ala bilacayi an iri hacmli ve uzunmuddatli kredit ndévudur. Mahz bu
xususiyystloer ipoteka kreditini diger istehlak kreditlorinden ferglendirir ve onun sosial
ahamiyyatini, igtisadi tsiklin dayismasine hassashgini artirir. Belalikle, ipoteka kreditlori
yuksak sosial mahiyyatii ve hassasligi olan bir bank mahsulu oldugu Ugun ipoteka krediti
alde etmak niyystinds olan potensial borcalanlarin 6dema gabiliyystlarinin tahlili ve
kreditin geri 6danilmasi imkaninin arasdiriimasi, bank risklarinin idarse olunmasi tadbirleri,
o cumladan ipoteka predmetine dair telablerin muayyan olunmasi, yeni onlarin
anderraytingi maliyys tegkilatlarinin saglam kredit portfelinin formalasdiriimasinda va
maliyya risklerinin optimal idars olunmasinda shamiyyatli rol oynayir. ipoteka kreditlerinin
diger kreditlarle muqayisade asagi faiz deracasi ile uzun muddeats verilmasi, asas hadaf
dairasinin 0danis qabiliyyati olan, saxsi yigimlari davamli va sabit xarakter dasiyan
vetendaslarin olmasi hamin kreditler Uzra 6denig qabiliyystinin giymatlendiriimasinin daha
saglam vae etibarli olmasini talab edir.

ipoteka kreditinin anderraytinqi zamani potensial borcalanin
imkanlarinin giymatlandirilmasi bir qayda olaraq asagidaki istiqamatlar Gzra aparilir ve
giymatlondirmanin naticesinden asili olaraq maliyys tagkilati terafindan kreditin verilib-
verilmamasina dair garar gabul edilir.

o Galir saviyyaesi
o Kredit tarix¢asi
« Ipoteka teminatinin (alinan yasayis sahasinin) dayari va voziyyati

Borcalanin gslir saviyyasinin va ipoteka teminatinin dayarinin giymatlendiriimasi
zamani beynelxalq praktikada, o ciimleden 6lkemizde mivafiq olaraq KO/G (PTi
(Payment to income)- ipoteka (izre ayliq 6danis / ayliq galir) ve K/i (LTV (Loan to Value)-
kreditin mablagi/teminatin dayari) emsallarindan istifada olunur.

KO/G emsall potensial borcalanin Gmumi galirlerinds ipoteka krediti tizre xarclarin
yol verilan maksimal haddini musyyanlesdirmakle onun 0Odama qabiliyyatinin
giymatlendirilmasinde ssas faktor hesab edilir. K/i smsalinin asas mahiyyati iss teminatin
giymatlendirilmis dayeri Uzra kredit mablaginin yol verilon haddi olmagqla, kreditor Ggun
gabagcadan mumkaun itkilarin qarsisini alinmasinda, elasce da borcalanin borcunu yerina
yetirmamasi (defolt) va eyni zamanda dasinmaz amlakin giymatinin asagl dusmasi
hallarinda kreditorun Uzlage bilacayi risklarin minimuma endiriimasinde muhim rol
oynayir.

Beynalxalq tacriiba - Qeyd etmak lazimdir ki, dinya tacrubasinds ipoteka kreditinin
giymetlandiriimasi ile bagli telabler asasen eynilik toskil etse de, kreditorlar potensial
borcalanin anderraytingina dair bir sira fergli giymatlondirma mexanizmi ve usullar tatbiq
eda bilirler. Misal Gcun, Simali Amerikada (ABS, Kanada) borcalanin 6dama
gabiliyyatinin giymatlandiriimasi zamani daha sart yanasma tatbiq edilir va onun ayliq
bitiin 6hdaliklerinin gslire nisbsti (DTi-emsali — Debt to income) nazsre alinir. DTi
amsalinda ohdaliklare muvafiq ipoteka krediti Uzra ayliq 6danisla yanasi, borcalanin digar
batin kredit 6hdaslikleri, o cumladen kommunal 6deniglari de daxil edilir vo bu amsalin
maksimum haddi 40-50% arasinda dayise bilir. Hamin Odlkslarde anderrayting
gorgivesinde kredit tarix¢asinin tehlili aparilarken kredit burolarindan avtomatlasdiriimis
sokilds alds edilon malumatlar ve 6zinamaxsus riyazi modellar esasinda skoring metodu
totbiq edilir ki, bu da kreditin verilmasine dair qerarlarin gabul edilmasi prosesinin
suratlenmasi ve avtomatlagsmasina tekan verir. Masalan ABS ve Kanadada potensial
borcalanin édema qabiliyyatinin miisyysnloesdirilmasi zamani en g¢ox “FICO” skoring
metodundan istifade edilir. Skoringin naticesi olaraq potensial borcalan Ggun xususi
cokilarla giymatlendirilmis muxtslif kredit malumatlari parametrleri, o cumladan, 6danis




tarixgasi, borc mablagi, kredit tarixgesinin muddati, yeni kreditlar ve kredit ndvleri barada
malumatlar asasinda hesablanan foerdi bal va ya reyting muayyan olunur.

Hom¢inin  ABS$-da  bu  cur  kreditlerin ~ verilmasi  zamani istifada
olunan “‘Desktop  Underwriter” avtomatlagdiriimig  sistemi
sayasinda borcalanin 6danig gabiliyystinin giymatlendiriimasi uglin 75-dan ¢ox aidiyyati
qurumdan daxil olan malumatlar ssasinda muxtslif algoritmlaerden istifade edilerak garar
gabul edilir ki, bu da kredit mduracistinin giymetlandiriimasi zamani subyektivliyi
minimallasdirir.

Bozi Avropa olkalarinda, mesalen Almaniya ve Fransada kredit tagkilatlari
torafinden ipoteka va digar kreditlar Ggin movcud ayliq 6danislerin tmumi ayliq galirin
ucda bir hissesindan ¢ox olub-olmadigina, o cimladan kredit verilmazdan gabaq potensial
borcalana maxsus xalis aktivlerin dayarina (sksar hallarda ipoteka krediti mablagi gadaer)
muhUm nazer yetirilir. ©lave olarag Almaniyada ipoteka krediti alde etmak Ugun bir ¢ox
banklar tarefinden vatendaslara avvealcedan xususi tikinti emanat fondlarinda musyyen
muddat arzinde vesait (emanat) yerlasdirmasi va alinacaq manzilin dayarinin an azi 20-
30% hacminin saxsi vasaiti hesabina ddanilmasi taleb olunur.

Amerikada oldugu kimi, Avropada da, masalan Almaniyada potensial borcalanlarin
kredit ddema gabiliyyatlarinin miayyen edilmasi ve kreditin verilmasina dair gararin gabul
edilmasi ugun Almaniyanin an boyuk “Schufa” kredit burosundan mustarinin butin
Ohdaliklarina dair alda edilan hartarafli malumatlar tahlil edilir.

ipoteka kreditlerinin veriimasinde en vacib marhaslelerden biri ipoteka teminatinin
giymetlendirilmasi ve K/i emsalinin hesablanmasidir. Bu smsalin hacmi ipoteka kreditinin
alinmasi zamani borcalanin ilkin édenis mablagdine birbasa baghdir. K/i emsalina teleb
azaldiqca, ilkin 6denise teleb artir. Beynalxalq tecrilbede K/i emsalina teleb 70-80%,
mavafiq olaraq ilkin 6danisa taleb ise 20-30% tagkil edir. Maliyys tagkilatlar tarafinden
amlakin dayarinin giymatloandiriimasi zamani riske asaslanan yanasma tatbiq edilmakls
muxtelif qgiymatlondirma alstleri ve proseslarinin  kombinasiyasi nazerdan kegirilir,
giymatlendirma prosesina yerinde yoxlamalar, dguncu taraflerin giymatloendirmaleri va/ve
ya avtomatlasdirilmis giymatlondirma vasitaloeri kimi muxtalif Gsullardan istifade edilir.
Hamgcinin borcalana maxsus xalis aktivlerin deyari, daginmaz amlakin névu ve digar
faktorlardan asili olaraq K/i emsali, kreditin miiddati ve diger kredit sertlori misteriler iglin
forglena bilir. K/i smsalinin daha yuxari seviyyads olmasindan irali gslen riskin
kompensasiya edilmasi baximindan bir gayda olaraq borcalandan ipoteka krediti Uzre
sigorta da telab olunur.

Milli_tacriibs _ve _mdvcud vaziyyat - Bugunadak Azerbaycanda saglam, seffaf,
dinamik inkisaf eden ipoteka kreditlori mexanizminin formalasmasi Uzre kompleks
tadbirlar gordlmusdur. Muvafiq ganunvericilik tekmillesdirilmis, saffafligin ve operativliyin
tomin edilmasi maqsadile biznes proseslar avtomatlasdiriimis, borcalanlarin 6danis
gabiliyyatinin giymatlendiriimasi, kreditlarin verilmasi va rasmilesdiriimasi sahasinda vahid
standartlar tetbiq edilmisdir.

Qeyd olundugu kimi, ipoteka kreditlarin verilmasi zamani borcalanlarin
O0danis qabiliyystinin ve kredit tarixgesinin giymatlandiriimasi muhum shamiyyst kasb
edir. Defolt hallarinda ilk once ipoteka kreditinin teminati olan yasayis sahalerina tutmanin
yonaldilmasi faktini nazere alsaq, zamaninda borcalanin 6danis qabiliyyatinin dizgun
giymatlondirimamasi gelacekda vetendasin 6zuU Ugun olave sosial problemlarin
yaranmasina gatirib ¢ixara biler.

Azerbaycan Respublikasinin ipoteka ve Kredit Zomanet Fondu terefinden de ipoteka
kreditlari Uzre anderraytinga dair telabler beynalxalq tecribays asaslanan metodlar ve
Olkadaxili standartlar nezars alinmagqla formalagmisdir.

1. Odanis qabiliyyatinin qiymatlandirilmasi. ipoteka krediti almaq istoyan soxsin
O0dama qabiliyystinin giymatlendiriimasi ve verilo bilocak ipoteka kreditinin maksimal




mablaginin muayyan edilmasi onun gsalirlarinin va xarclarinin tahlili esasinda hayata
kegirilir.

Qeyd etmak lazimdir ki, ipoteka krediti almaq isteyen goxslarin orta ayliq
galirleri Azarbaycan Respublikasi Nazirlar Kabinetinin 2016-c1 il 16 noyabr tarixli 464
ndémrali gerari ils tesdiq edilmis “Azerbaycan Respublikasi ipoteka va Kredit Zsmanat
Fondunun vasaiti hesabina verilan ipoteka krediti, o cimlaedan guzastli ipoteka krediti Uzro
borcalanin (borcalanlarin) aylig macmu galirinin hesablanmasi Qaydasi’na uydun olaraq
hesablanir. Fondun vasaiti hesabina verilon kreditler Uzre ayliq macmu galirin
hesablanmasi zamani Azerbaycan Respublikasinin srazisinda alda edilan galirler, habela
onun hududlarindan kenardaki manbalerden daxil olan milli ve xarici valyutada va senadle
tesdiq edilen sabit galirlar da nazara alinmaqdadir.

Hazirda Fond tersfinden tatbiq edilon saffaf, tekmil va minimal sanadlesmayas
asaslanan anderrayting modeli sayssinde amak haqqi, sahibkarliq ve qgeyri-sahibkarliq
foaliyyatindan alde ediloen galirlare, emak pensiyalari, sosial muavinatler, alimentlar va sair
rosmi galirlera malik olan muxtalif shali qruplarinin ipoteka kreditlarina ¢ixiginin artmasi
temin edilmisdir (Cadval 1).

Cadval 1. ipoteka kreditlosmasinde borcalanin nazars alinan galirlori

Muzdlu isle bagh olan Muzdlu igle bagh olmayan galirler
| galirler Sahibkarlig galirleri Qeyri sahibkarliq galirleri| Cari transfertlar
U Faiz galiri U ©mak pensiyalari
0 ©makhaqq O Dividend O Sosial miavinatlar
U Qiymatli kagizlardan
U ©makhaqqina alda olunan galir U Taqgaudlar
alavaler va 0 ©mlakin icaraya
mikafatlar verilmasindan galir U Sigorta 6danigleri
Qs prosesi zamani on azl son 12 ay
saglamligin arzinde  sahibkarliq :
pozulmasina gore | fealiyystinden  alde 0 Maddi yardimlar
Oddanclar edilen galirler U Royalti O Aliment

Xarclarin tahlili zamani onlarin strukturunda muntazemlik deracesi ve maqgsadli
toeyinatina gore potensial borcalanin aila tGzvleri ve himayssinda olanlarin saxlaniimasi,
yasayls sahasi ile bagli xarclari, sigorta ve diger dhdasliklari Gzre 6danisleri ve sair xarcleri
hesablanaraq potensial borcalanin ayliq galirini kegmamak gaerti ile nezars alinir.

Borcalanin ve ails tzvlarinin saxlaniimasi tg¢un nazards tutulan xarclerin haddi 6lka
Uzra hamin ilde musayyan olunmus yasayis minimumunun (2023-cu il Ugun yasayis
minimumu Olka Uzre 246 manat mablaginde muayyan edilmisdir) 50%-indan ¢ox
olmamasi talab olunur. Potensial borcalanin galir ve xarclari arasinda feqrden asili olaraq
ona verila bilecak ipoteka kreditinin mabladi muayyan edilir. Bununla bels, muvakkil
banklarin musterinin 6dema gabiliyystini qgiymatlendirerak kreditin verilmasi barade
mustaqil garar gabul etmasini, habela ipoteka kreditlerinin uzunmuddati ve sabit faiz
daracasi ila verilmasini ve bununla bagl banklarin mearuz qala bilacayi riskleri nezars
alaraq, banklar tarafinden hamin risklerin tenzimlenmasi ve galecakds yarana bilacek
manfi hallarin gqarsisinin alinmasi maqgsadile bazi hallarda muxtslif talabler ve sartlar tatbiq
edils bilir.

2. Kredit tarix¢asinin giymatlandirilmasi. Qeyd edildiyi kimi, beynalxalq tacribada
potensial borcalanin kredit tarix¢asinin tehlili kredit bdrolarindan alinmig malumatlar
asasinda aparillir. ipoteka krediti almaq isteyan sexsin kredit tarixgasi haqqinda toplanmis
malumatlarin tehliline asasan onun borc ve ya diger maliyyae Ohdalikleri Uzra 6danis



davranislari, gecikmasi olan cari kredit 6hdaliklerinin olub-olmamasi diggstle nezardan
kegirilir.

ipoteka kreditlosmasi ¢orcivesinde mévcud qaydalara asasen ipoteka krediti almaq
istoayan saxsin gecikmasi olan cari kredit 6hdalikleri mévcud olmamalidir. Hazirda bir ¢ox
banklarda musterinin krediti 6dema qabiliyyatinin giymatllandiriimasi zamani “Azarbaycan
Kredit Burosu” MMC tarafinden teklif edilan skoring xidmatindan istifads olunur ki, teqdim
olunmus xidmet vasitesile kredit tarixgesi subyektlari haqqinda toplanmig malumatlarin
tohliline esasen borcalanin davraniglari dyranilir ve alde edilan naticaler asasinda fardi
reytinglerin verilmasi hayata kegirilir. Kredit skorinqg xidmati kredit teskilatlarinda
giymatlondirma prosedurlarinin sadslesdiriimasinda, kredit risklarinin azaldilmasinda,
habels borcalanin maliyya intizaminin mohkemlandiriimasinde muhim rol oynayir.
Potensial mustarinin kredit tarix¢asinin tehlili GUmumi anderraytinq prosesinin an mihum
marhalesindan biri hesab edilir ve tasadufi deyildir ki, ipoteka kreditinin verilmasina dair
imtina bareda qararlarin shamiyyatli hissesi mustarinin kredit tarixgesinde aks olunan
malumatlarin geyri-genastbas olmasi ila alagadar olur.

3. ipoteka predmetinin (alinan yasayis sahasinin) giymatlandirilmasi. ipoteka
krediti Uzre borcalan 6danig qabiliyyatini itirdiyi hallarda ipoteka predmeti asas teminat
usulu kimi ¢ixis etdiyi Ggun kredittosma prosesinds ipoteka predmetinin
giymatloendiriimasina xususi diqgat yetirilir. Hazirda Fondun vasaiti hesabina verilan
ipoteka kreditlori Uzra klassik ipoteka mexanizmi tetbiq olundugundan alinan yasayis
sahalari hem da ipoteka predmeti kimi ¢ixis edir. Kreditlosma prosesinds alinan yasayis
sahalarinin Fondun muvakkil giymatlendiricileri tarafinden qiymsatlendiriimasi hayata
kegirilir. Qiymatlandirma prosesinds alinan yasayis sahasinin bazar va likvid qgiymatlori
miayyen edilir. Miisyyan olunmus bazar ve likvid giymatinden asili olaraq K/i emsall,
borcalana verila bilacak kreditin maksimal haddi ve ilkin 6denigin minimal mablagi
miayyen edilir. ipoteka kreditinin mablagi ipoteka predmetinin likvid deyerinden yiiksak
ola bilmaz.

Hazirda Fondun vesaiti hesabina verilon adi ipoteka kreditleri tizre K/i amsalinin
yuxari haddi 85% (ilkin 6danis -15%), guzastli ipoteka kreditlari Uzra ise 90% (ilkin 6danis
-10%) toskil edir.

Qeyd etmak lazimdir ki, Fond terafindan ipoteka kreditlemasi Uzra giymatlondirma
mexanizminin qurulmasi zamani beynalxalg tecribays asasen saglamliliq va etibarlliq
prinsipleri ilo yanasi, dovlstimizin sosial siyasatine muvafig olaraq shali t¢glin magbullugu
asas prioritetlarden olmusdur.

Olave olaraq, yuxarida sadalanan Olkslerdan fergli olaraqg, borcalanin 6dema
gabiliyystinin qgiymatlendiriimasi zamani onun ayliq batin o6hdaliklerinin deyil, yalniz
ipoteka kreditlari Uizre ayliq 6danislarinin orta ayliq macmu galire nisbati (KO/G) nazare
alinir. Bu da 0z novbesinde Olka Uzre daha c¢ox vetandasin yasayis vaziyyatinin
yaxsilagdiriimasina gerait yaradir. Qeyd etmak lazimdir ki, potensial borcalanin Umumi
galirlerinde ipoteka krediti Uzra xarclerin yol verile bilan haddi 6lka Uzre 70%-dan ¢ox
olmamalidir. Bundan slava ipoteka krediti alde etmak Ugun muracist edan saxslerin
galirleri kredit mablaginin goturulmasine kifayet etmadiyi hallarda, birge borcalan slave
etmak imkani yaradilmisdir ki, hemin borcalanlar gisminda yalniz yaxin ails Gzvleri (hayat
yoldasi, baci, qardas, ata, ana, ogul, qiz, baba, nena) ¢ixis eda bilar. Bu zaman kredit
Uzra borcalanlarin 6dama qabiliyyatlerinin giymatlendiriimasi zamani, borcalanlarin har
birinin resmi sanadlar asasinda tasdiq edilan galirlarinin cemi nazare alinir. Hazirda
ipoteka kreditlarinin subyekti gisminda bir ne¢a borcalanin ¢ixis etdiyi ipoteka kreditlarinin
Fondun imumi kredit portfelinda gokisi 13%-dan artiq tagkil etmakdadir.

Qeyd edak ki, Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin 2017-ci il tarixli Serencami ila
tosdiq edilmis “Azerbaycan Respublikasinda qeyri-resmi masgullugun garsisinin
alinmasina dair Tadbirlar Plani’ndan irali galan tapsiriglarin icrasi ile slagadar ipoteka
kreditleri Ggun muraciat edan saxslarin galirlerinin rasmilagdiriimasine maragin artiriimasi



Fondun daim diqgat mearkazinde olmus va galirleri yalniz rasmi sanadlerlse tasdiq olunan
soxslar ipoteka kreditlarindan faydalanmisdir.

Regionlarda stimullagsdirma. Olks (izre regionlarda ipoteka kreditlosmasinin
stimullagdiriimasi magsadila borcalanlarin 6danis gabiliyyatinin giymatlendirilmasi zamani
daha mulayim yanasma tatbiq edilir. Bele ki, Baki, Sumqgayit ve Xirdalan gaharleri, 0
cumladan Abseron rayonunda yerlasan yasayis sahalarinin alinmasi magsadile ipoteka
krediti Ugin muraciat edan saxsin ve onun ailesinin hayati ve faaliyyasti ile alagadar
muntazem o6daniglarin hesablanmasi zamani har bir aile Uzvunuan saxlanilmasi tgun xarc
Olka Uzra muayyan olunmus yasayis minimumu mablaginin 50 faizinden az goturulmadiyi
halda, regionlarda yerlagen yasayis sahasinin alinmasi zamani bu gostaricinin minimal
haddi cemi 25% teskil edir.

Belaliklo, yuxarida geyd olunan va Fond tersfindan tatbiq olunan standartlar ve
adekvat giymetlandirma ipoteka kreditlerine al¢atanligin ve shali GUgun magbullugun
artinimasi ile yanagi kifayet qader saglam kredit portfelinin formalagmasina sabab
olmusdur. DoOvr erzinde Fondda yuksak etibarliiga malik risklaerin idara olunmasi
sisteminin qurulmasi naticasinda bugunadak kredit itkisine maruz galmamigdir. Hesab
edirik ki, galecak dovrlerds da ipoteka kreditlarinin giymatlendiriimasi prosesinde Fond
torafinden ipoteka kreditlori Uzre sartlarin magbullugu ve kredit risklarinin idaraolunmasi
prosesleri arasinda tarazligin qgorunmasi istigamatinde muvafiq tadbirlor davam
etdirilacokdir.
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