SATMAQ OHDSLIYI ILS KIRAYS MEXANIZMI — MQBUL YASAYIS SAHSLSRINS CIXISIN
TOMINATIDIR

Diinya 6lkelerine nazar salsaq gorerik ki, har bir dovlstin sosial siyasatinde shalinin rifahi,
yasayls soraiti va xususile de manzil teminati mihim prioritetlerden hesab olunur ve qarsiya
goyulmus bu strateji hadafin reallasdiriimasi tGglin mixtslif maliyyslesma mexanizmlarindan istifade
edilir.

igtisadi inkisaf saviyyesinden, elace de konkret dovlet lizre formalagmis mdvcud realliglar ve
problemin gabarighdindan asil olaraq tetbiq olunan mexanizmlar 6z xUsusiyyatlarina géra farglansa
da ragabat mduhitini tahrif etmayan, yasayis sahalerinin algatanhidini artiran, yasayis sahalarina
mulkiyyat hiququnu alda etmak imkanlarini geniglandiran ve ganuni mudafissini tamin edan dovlet
dastayi alstlarine Ustlnlik verilir. Bu zaman uzunmiddatli yasayis maliyyasi sisteminin qurulmasi,
muxtelif sosial tebagsalerin talablaerine uygun malliyya mahsullarinin yaradilmasi ve bununla da
inkltzivliyin, shataliliyin tamin edilmasi asas prioritetlardan biridir. Tecrlibade 6édanis qabiliyyatli telabin
desteklenmasi magsadile yasayis maliyyasi gergivesinda yasayis sahalerinin alinmasi va tikilmasi, o
cumladan temiri magsadila ipoteka kreditleri, satmaq Shdaliyi ile kiraya (“Rent to own”) va s.
mexanizmlardan istifade olunur. Tatbiq olunan mexanizmlerin har biri 6zlinameaxsus ohali
gruplarina hadeflenmakle spesifik xUsusiyyatlora ve Ustlnliklera malikdirlor. Tecriba gosterir
ki, shalinin manzil taminatinda geyd olunan mexanizmlarin kompleks sakilda tatbiqi mivafiq
sahada daha effektiv naticanin alinmasini tamin edir.

Azarbaycanda manzil taminati sahasinda shalinin uzunmuddatli maliyys resurslarina gixisinin
temin edilmeasi magsadile 2005-ci ilden ipoteka kreditlesmasi mexanizmi yaradilmis ve bugtinadak
samarali faaliyyet gosterir. Lakin geyd etmak lazimdir ki, ipoteka kreditlesmasi ahalinin manzil teminati
sahasinda an genis yayllmis maliyyslasdirma mexanizmi olsa da, bir bank mehsulu olaraq kredit
risklerinin idareedilmasi baximindan 6ziinemaxsus xususiyyatlerle saciyyalonir.

Mahz bu baximdan beynalxalq tacriibads ilkin 6denis mablagi asagi olan va galirleri rasmi
tasdigini tam tapmayan, lakin 6danis gabiliyyatli shali gruplarinin menzil taminatinin yaxsilasdiriimasi
magsadile satmaq 6hdaliyi ila kiraya mexanizmindan genis istifada olunur.

Ohalinin manzil saraitin yaxsilasdiriimasinda geyd olunan mexanizmin xisusi shemiyyate malik
olmasini nazaras alaraq mexanizmin beynalxalq tacriibadas, o ciimladan inkisaf etmakda olan élkalarda
ugurlu tetbigi, bu sahads risklerin tanzimlenmasi ve mdvcud iqtisadi realliglar nazare alinmagla
Azarbaycanda da tatbiqgi imkanlari arasdiriimisdir.

Hazirda yasayis sahalarinin kirayasi ile sonradan alinmasi diinyanin bir gox 6lkeslarinde (Boyuk
Britaniya, Kanada, Turkiya, Rusiya, Qazaxistan va s.) genis sakilde yayillmagla manzil maliyyslosmasi
sahasinda an vacib mexanizmlarden birina ¢evrilmisdir.

Dovlstin destayi ile qurulan bu mexanizmin qisa mahiyyati - magbul yasayis sahalarinin
dasinmaz emlak bazarindan ixtisaslasmis dévlat qurumlari, adatan ipoteka tagkilatlari tarefindan alisi
ve muayyan ohali gruplarina middet sonunda satinalma hiququ vermek serti ile uzunmuiddatli
kirayaya verilmasidir.

Qeyd olunanlarla slagadar, 6lkeds shalinin yasayis sahasi ile teminati mexanizmlarinin
tekmillasdiriimasi, sexsi vesaiti yeterli olmayan vetendaslarin yasayis sahslarine talabatinin
o6denilmasi, satmaq o6hdaliyi ile kiraya hiquq muinasibatlerinin inkisafinin temin edilmasi
magsadile 2019-cu ilde Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin miivafiq Farmani ile satmaq
ohdoaliyi ile kiraya mexanizmi yaradilmig va 2020-ci ilin mart ayindan etibaran 6lka arazisinda
totbigina baglaniimisdir.

Olkemizda tetbiqg olunan kiraye mexanizminin asas magsadi ipoteka kreditlerina gixig imkani
olmayan, saxsi yigimlari asagi olan vatandaslara manzil saraitinin yaxsilasdirilmasidir. Bu mexanizm
vatendaslara uzun middate 6denis imkani ile dévlst vesaitleri hesabina alinmis manzillerden istifada
edarak manzil sahibi olmalarina ve manzil vaziyyastinin yaxsilasdiriimasina imkan yaradir.

Yasayis sahaolorini satmaq O©hdsliyi ile kirayaya verilmasi mexanizminin yeni olmasina
baxmayaraq mexanizmin ahali Gglin algcatanlhiginin, proseslerin ssmaraliyinin, eyni zamanda vatandas
mamnunlugunun artiriimasi asas prioritetlardan biridir. Bu istigamatda ndvbati addim kimi “Yasayis
sahalarini satmaq 6hdaliyi ile kirayaya verilmasi Qaydalari”’na 6lke bascisinin cari ilin mart ayinda
imzaladigi Farmani ile mexanizm gargivesinda bir sira mahdudiyyatler aradan qaldiriimig, o cimladan
mugavile Uzra 6hdasliyin étiriimasi ve miqavilenin middati ile bagh minimal talablar lagv edilmisdir.
Sosial-igtisadi konyukturadan, yasayis tikintisi sektorunun dinamikasindan asili olaraq galecakda do
mexanizimin davamli olaraq shalinin talabatina uygunlasdiriimasi, tekmillasdiriimasi nazards tutulur.



Hazirda Olkeds tetbiq olunan satmaq o6hdsliyi ile kiraya mexanizminin xiisusiyyatlorini
asagidaki kimi gruplasdirmagq olar.

ilkin 6denis amili - Beynalxalq tocrilbede miieyyen shali gruplarinin, o ciimleden smak
foaliyyatina yeni baslayan, habels yeni ails qurmus, sexsi yigimlari ise genastbaxs saviyyads olmayan
ailalarin manzil maliyyslesmasi mahsullarina ¢ixisinda garsilasdiglari an aktual masalalardan biri
olaraq qalmaqdadir. Olkemizdae tetbiq olunan kiraye mexanizminds ise manzil sahibi olmazdan
onca har hansi ilkin d6denisin hayata kegirilmasi nazarde tutulmamisdir. Hazirda mévcud
gaydalar gargivesinda an azi 12 ayliq kiraya 6danislerinin gabagcadan édenilmasi nazarda tutulur.
TesadUfi deyil ki, Fondla manzilin satmagq 6hdaliyi il kiraye muqavilasini baglamaqla yasayis seraitini
yaxsilasdirmis insanlarin, ailalerin boylk hissasini (62%) yasi 35-dak olan ganclar, ganc ailslar tagkil
edir.
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ilkin 6denig faktoru ile yanasi kirays mexanizminin asas xususiyyatlerinden biri bank kreditlori
ilo mugayisade vatandaslarin 6danis qabiliyyatlerinin giymatlendiriimasi Gzre yumsaq anderraytingin
tatbiqidir. Taleb olunan sanadlarin minimuma endiriimasi, yliksak saviyyade avtomatlasdirma, elece
da asas etibarilo kirayagcilorin kredit tarixgesine asaslanan sosial anderrayting modeli amak haqq,
sahibkarlig ve qeyri-sahibkarliq faaliyystinden olde edilon galirlere, amak pensiyalari, sosial
muavinatler, alimentler va sair resmi galirlerea malik olan vatendaslarin, ganunvericilikle nazardas
tutulan vergi ve diger 6demaleri vaxtinda hayata keciren sabit vergi 6dayicilarinin (barber, derzi foto,
audio-video xidmati, va s.) kiraye mexanizmina asanligla ¢ixisini tamin edir.



Asag va stabil 6danislar — Azarbaycanda tatbiq olunan kiraya mexanizminin sosialliginin va
algatanhdinin bariz nimunassidir. Bela ki, mévcud gaydalara asasan kiraye manziller Uzra ayliq
6danigler har ay barabar hissalarle manatla 6danilir ve kiraya middati arzinds inflyasiya, digar xarici
faktorlarin tesirindan asili olmayaraq dayisilmaz sekilda sabit olaraq galir. Bu ise kirayagileri galacekda
dasinmaz emlak ve kiraya bazarinda bas vers bilecek alverissiz giymat dayisikliklarinden sigortalayir,
basga s6zla desak, geyd olunan risklar dovlat tarefinden tam qarsilanir.

Olave olaraq, kiraye manziller layihasi ¢argivasinda dovlat tarafindan har hansi bir galirin alde
edilmasi nazarda tutulmur ve ayliq 6danislarin ahalinin muxtslif gruplarina daxil olan vatandaslar Ggln
magbullugunun temin edilmasi magsadile ayliq ddanisin mablagina yalniz Fond tarafindan yasayis
sahasinin satin alindigi giymat ve mexanizmin foaliyyati ile bagli diger xarclar daxil edilir. Mexanizm
cargivasinda kirayagilar tarafindan har hansi bir faizin 6danilmasi hayata kegirilmir, kirayaci
tarefindan yalniz manzilin deyarinin ve zeruri xarclerin ddanilmasi nazarda tutulur.

Mahz tetbiq olunan yanasma ¢argivesinda buglin vatandaslara teklif olunan kiraya manzillar
Uzre aylig Odenisler Baki seherinde 411,77 manatdan, Xirdalan ssaharinde 333,20 manatdan,
Sumgayit seharinde 296,91 manatdan, Masazir gasabasinds ise 320,25 manatdan baslayir.

Beynalxalq tecrtibada tetbiq olunan kiraye mexanizmlarinin semaraliliyinin asas gostaricilarindan
biri mexanizmin ahataliliyi, taklif olunan kiraya manzil fondunun yerlasma yeri ila
baghdir. Olkeds kirays manzil fondu segilorken ilk névbade mexanizm gergivesinde hadaflonan
insanlarin maragqlari, 6lkedaxili urbanizasiya ve manzile ehtiyaci olan saxslarin maskunlagsma
saviyyasi nazars alinmisdir. Bugtinadak Fond terafinden Baki, Sumqayit ve Xirdalan saharleri, habela
Abseron rayonu uzra 9 muxtelif invanda yasayis sahaeleri satin alinaraq ahaliys taklif edilmisdir.

Manziller secilerkan shalinin mimkin ola bilecek ehtiyaclari ve manzil fondunun takmil
infrastruktura malik erazilerde formalasdirilmasi prioritet kimi nazere alinmisdir. Satmaq Ohdaliyi
kirayaya verilmasi maqgsadile formalasmis manzil fondu yalniz tikinti standarti ve normalarina cavab
veran, Azerbaycan Respublikasinin $Saharsalma va Tikinti Macaellasine uydun olaraq 2013-cu il 1
yanvar tarixinden sonra insa edilmis, Uzerinde mulkiyyat hiququ dodvlet geydiyyatina alinmig
coxmangzilli binalarda yerlagson manzillarden ibaratdir. Hazirda mexanizm ¢arcivasinda ahaliya tamirli,
elektrik enerjisi, gaz ve su ile tam tachiz olunmus, habela sakinlerin serbast ve asuda vaxtlarini
semarali kegirilmasi G¢ln genis hayatyani sahalare va tekmil infrastruktura (naqgliyyat, sshiyye, iass,
tahsil va s.) malik yasayis binalarinda yerlagan menziller toklif edilir.

Mobil xidmat — Kiraya mexanizmi ¢argivesinde ahaliya xidmat saviyyasinin ylksaldilmasi
magsadile muraciatlerin gabulu, menzillerin secilmasi, kirays Uzra ayliq ddanislarin apariimasi prosesi
tam avtomatlasdinimisdir. Fondun “Elektron ipoteka ve kredit zemanat” sisteminin aidiyyati qurumlarin
informasiya sistemlari ilo inteqrasiyasi ve proseslarin avtomatlasdiriimasi vetandaslara minimum
sanadlarle 3 giin arzinde manzil se¢imini etmaya va yeni yasayis sahasina ké¢gmak imkani
yaratmisdir.

Vatandaslarin hiiquglarinin etibarli miidafiesi 6lkeds formalasdiriimis kiraya manzil
mexanizminin asas cahatlerindan biridir. Bele ki, Fondla kirayagi arasinda baglanilan muigavile
macburi olaraq notarial gaydada tasdiq olunur. Kirayaginin tagabblsu il 6zU va aile tzvlerinin hamin
manzila geydiyyati temin olunur. Qeyd olundugu kimi, kiraya mexanizmi ¢argivasinde manzil alde
etmis saxslar miqavile Uzre 6hdsliklar tam icra olundugdan sonra yasayis sahasini mulkiyyatlerina
kecgirmak hiiququ alda edirlar. Kiraye muigavilaleri kifayat gader uzun middeste baglanildigi tgtin bu
dovr arzinda bas veras bilacek miixtalif hadiselerdan (yasayis sahasinin mahv olmasi, kirayaginin vefati
vo ya Odenis gabiliyyatinin itirilmasi va s.) kirayacilarin hiquglarinin etibarli midafie mexanizminin
tatbigi mihim shamiyyat kasb edir. Bele ki, yasayis sahasinin kiraya middstinde Fondun vesaiti
hesabina mdistaqil giymetlondiricinin muayyan etdiyi bazar giymetinden az olmamaq sertilo
sigortalanmasi hayata kegirilir.

Kirayacinin vefat etmesi hallarinda ise kiraya mugqgavilasi Uzra hiqug minasibatlarinin
kirayaginin verasalarine kegcmasi ham satmaq ohdaliyi ile bagh mivafiq gaydalarda, hem da
vatendasla baglanmis kiraya muiqavilasinde 6z aksini tapmisdir. ©gar kirayagi kirays miiddatinds vefat
edirsa, onun manzil Gzarindaki hlquglari verasalerinae-yaxin aile Uzvlerine kegir. Diger terafdan,
satmaq 6hdaliyi il kiraye mugqgavilasi Gizre kirayaginin 6lim ve amak gabiliyyatinin itirilmasi hallarindan
sigortalanmasi macuri qaydada taleb olunmasa da kirayaci konllli olaraq 6z hesabina siortalana
biler.

Olave olaraq, kiraya mexanizmi vatandasin 6¢dema qabiliyyatini itirdiyi hallarda bele, ona
kiraye hiquglarini diger sexslera o6tlirmaya ve bununla da manzil Uzre hayata kegcirdiyi kiraya
odaniglerini barpa etmayas imkan yaradir.



Satmaq ohdaliyi ile kirays manzil mexanizminin xiisusiyyatlerinin hartarfli tahlili hazirda
olkada totbiq olunan mexanizmin ilk névbada ahalinin maraqlarina xidmat etdiyini vo
mexanizm c¢argivasinda baglanilan miiqavilalerin davamli artacagini aminlikla sdéylamaya
imkan verir. Hazirda shali arasinda yasayis sahalerini satmaq ©6hdaliyi ile kiraye alstina ylksak
maraq misahide olunur ve Fond tarsfinden formalasmis talabin garsilanmasi ve kreditlesmada
yuksak dinamikanin gorunmasi Gg¢ln muvafiq tadbirlarin goérilmasi davam etdirilir.
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