IPOTEKA KREDITLSRI UZRS BORCALANLARIN HUQUQLARININ QORUNMASI
MEXANIZMLORI

Malum oldugu kimi, shalinin yasayis seraitini yaxsilasdirmaqg, manzil tikintisinin
semarali maliyyalesdirma mexanizmini yaratmaq, bu sahads formalagan taklifin aliciliq
gabiliyyatli real telsba uygunlasmasini temin etmak ve ipoteka kreditlosmasina yerli va
xarici investorlari calb etmak maqgsadi ile 2006-cI ilden etibaren dlkada ipoteka kreditlari
sistemi formalasdirilib, bu sahade dévlet siyasatini hayata kegiren Azasrbaycan ipoteka
Fondu (Azerbaycan Respublikasinin ipoteka ve Kredit Zemanst Fondu - IKZF) yaradilib.
Faaliyyata basladigi 2006-ci ildan etibaran shalinin manzil teminati sahasinds dovlatin
ylritdly( sosial siyasstin hayata kegirilmasinds Fondun mihim rolu olub. Oten dovr
arzindas ipoteka kreditlasmasi boyuk bir inkisaf yolu kegmisg, ahalinin ipoteka kreditlarina
¢cixig imkanlarinin geniglandiriimasi maqsadila ipoteka kreditlarinin gortlerinin daim
ahalinin ehtiyaclarina uygun olaraq tekmillegdiriimasi heayata kegirilmisdir. Fond
torafinden mutamadi olaraq ipoteka kreditlesmasinde yaranan g¢atinliklar, ahalinin
ehtiyaclari, hamginin gabaqcil diinya dlkalarinin bu sahads tacrubaslari derinden dyranilir
ve Olkamizin xususiyyatleri nazera alinmagla istifads olunur. Fondun faaliyyste bagladigi
ilk illordan etibaren ipoteka kreditlogsmasi sahasinda takmil infrastruktur, genis xidmat
sebakesi qurulmus, ham kreditorlarin, ham de borcalanlarin huquglarinin etibarl
mudafissini tamin edan - normativ-hliquqi baza yaradilmisdir.

Malum oldugu kimi, IKZF terefinden ipoteka kreditlori galirlori resmi qaydada tesdiq
olunan 6danis qabiliyyatli borcalanlara verilir vo hazirda bunun sayasinda yuksak
keyfiyyatli ipoteka kreditleri portfeli formalagmisdir. Lakin ipoteka kreditlerinin uzun
muddaeta verilmasi bir tarafden vetendaslar Ug¢lin semarali 6danis mexanizmi vasitasile
manzil seraitinin yaxsilagdirmasina imkan yaratsa da, digar tarefden hamin dovr arzinda
bazi borcalanlarda igtisadi ve ya huquqi seraitin dayismasi, inflyasiya, borcalanin daimi
ve ya muvaqqgati galirinin azalmasi, xastalik, badbaxt hadise, borcalanin vefati ve sair
sobablardan 0Odanis qabiliyystinin pislesmasi va kredit Uzra Ohdaliklarin hayata
kegirilmasinda muvaqqgati ¢gatinliklar yarana biler. Bununla slagadar olaraq, yuxarida geyd
edilan hallarin borcalanlarin 6denig qabiliyyatina tesirinin mimkun qadar azaldilmasi va
onlarin huquglarinin etibarlh mudafissi istigameatinde muvafiq mexanizmlarin tatbiqi
muhUim ahamiyyat kesb edir. Bu esasda 0danis qabiliyysti pislesen borcalanlarin
huquglarinin  gorunmasi, elece da qarsialinmaz hadisaler zamani ham kredit
tagkilatlarinin, hem de borcalanlarin galacekda yarana bilecak risklerinin qarsisinin
alinmasi magsadila muxtalif alatlerden istifada edilir.

Beynolxalg tecribade yuxarida qeyd edilon muxtalif obyektiv ssabablardan
borcalanlarin ipoteka krediti Uzra 6hdaliklerin icrasi ile ¢gatinlik ¢akdiyi hallarda hem kredit
toskilatlarin, ham da borcalanlarin hiquq ve maraglarinin mudafisasi baximindan
masgteriler Ggun kreditin sertlerinin  yumsaldilmasina xidmat eden mauxtalif fardi
restrukturizasiya programlari ve digar dastek mexanizmlari tatbiq edilir.

Belo ki, kreditin muddatinin uzadilmasi, faiz deracasinin endirilmasi, ayliq ipoteka
Odanislerini muayyan muddats dayandimaga va ya azaltmaga imkan yaradan fasile plani
va s. sartlarle ipoteka krediti restrukturizasiya oluna biler. Bununla yanasi, ipoteka Uzre
dayigkan faiz daracasinin (floating rate) sabit faiz deracasi il (fixed rate) avez edilmasi,
kreditin daha alverigli sortlorle yeniden maliyysalesdiriimesi, borcalanin kreditor gargisinda
ohdaliklarinin diger bir saxsa oturtlmasi imkanlari, borcalanlarin hayatinin 6lum ve amak
gabiliyystinin itirilmasi hallarindan ve ipoteka predmetinin maddi ziyandan macburi
sigortalanmasi, elace da borcalanlar tarafinden ipoteka Uzra ayliq 6denigin muayyan
hacminin gargilanmasi mugqgabilinde is yerinin itiriimasine gora sigorta mugavilasinin
baglanilmasi kimi muxtslif mexanizmlarin tatbiqi genis sakilda yayilimigdir.

Beynalxalq tacrubade oldugu kimi, Olkemizda de borcalanlarin maraglarinin
mudafiesi va onlarin defolt hallarindan mimkudn oldugu qadar qorunmasi Uzra muxtalif



aletler tatbiq edilmakdadir. Bels ki, Fond terafindan tetbiq edilon hamin mexanizmlara
O0danis qabiliyyati pislegsmis borcalanlar Uzrs ipoteka kreditlarinin gartlarinin dayisdirilmasi,
yoni restrukturizasiyasini, maliyya ¢atinliyi ile Uzlagen ve yasayis yerini dayismak istayan
borcalanlar Uzra borc ohdaliklerinin bir borcalandan diger sexse oOturulmasine imkan
veran Ohdaliyin verilmasi mexanizmini, o cumladan ham borcalanin, ham kreditorun
galacek risklerden gorunmasi baximindan borcalanin hayatinin ve amak gabiliyyatinin
itirilmasi  hallarindan, dasinmaz eamlakinin ziyandan sigortalanmasini va diger
mexanizmlari aid etmak olar. Mahz bu kimi alstlerin tatbiqi sayasinde Fondun kifayat
gadar saglam kredit portfeli formalagsmis va problemli kreditlarin hacmi minimuma
enmisdir.

Qrafik 1. Borcalanlarin hiiquglarinin gorunmasi tizra tatbiq edilon mexanizmlarin
qruplasdiriimasi.
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Restrukturizasiya — borcalanin yazili muracisti ve bu prosedur tugln asas yaradan
sabablerin gostariimasi yolu ile kredit gortlarinin bank tarefinden dayisdiriimasidir. Qeyd
etmak lazimdir ki, Fondun vasaiti hesabina ipoteka kreditlarinin verilmasi muracist etmis
soxslarin 6danis qabiliyyatinin ve kredit tarixgasinin giymatlandiriimasi asasinda hayata
kegirilir vo Fondun bununla bagli dunya tecrubssine osaslanan ciddi standartlar
formalagmisdir. Lakin geyd olunanlara baxmayaraq, ipoteka kreditlerinin kifayat qadar
uzun muddate verilmasi ile slagadar olaraq kredit dovriunda ¢ox az sayda olsa da, bazi
borcalanlarda muxtaslif ssbablarden 6denis gabiliyyatinin pislesmasi va ayliq 6daniglarin
hayata kegirilmasinda miiveqqati ¢atinliklar miisahids olunur. Odanis qabiliyysti pislesmis
borcalanlarin huquglarinin midafissi ile baglh Fond tarefinden yeniden maliyyslasdiriimig
ipoteka kreditleri Uzre 2016-ci ilden etibaran restrukturizasiya mexanizmi yaradilmisg,
restrukturizasiya ile bagli daxili gaydalar ve talabler miuayyanlesdirilmis, borcalanlarin
muracistlarine muvafig olarag mexanizmin tetbigine baslaniimigdir. Qaydalara asasan
igtisadi ve (ve ya) huqugi seraitin deyismesi, habela borcalanin maliyya g¢atinliyinin
yaranmasl sababinden borc o6hdasliyinin icrasini temin etmek magsadile yenidan
maliyyslasdiriimis ipoteka kreditleri Uzra kredit muqavilasinin gertlerinin dayisdiriimasi
(kreditin restrukturizasiyasi) nazerds tutulmugdur. Fondun qaydalarina uygun olaraq
intizaml  borcalanlar muvaqqgsati maliyye c¢atinlikleri ile Uzlagdiklari hallarda
ganunvericilikle muayyan edilmis asaslar yarandigda kreditin restrukturizasiyasi ugun
muraciet etmak imkanina malikdirlar. Restrukturizasiya tadbirlari naticasinda bir gox
borcalana ipoteka Uzra borcun 6danilmasina alverigli sarait yaradilir ki, bunun sayasinde
mustari alde etdiyi yasayis sahasini itirmamakle yanasi kredit muqavilesi Uzre muayyen
guzestler alds eda bilir.




Lakin geyd edek ki, restrukturizasiya kredit ohdaliklarini azaltmir, yalniz onun
sortlorini borcalan ugln daha slverigli hala gatirir ki, bu da sonuncuya problemlari hall
etmaya va 0danisleri barpa etmays imkan verir. Bununla bels, kreditin restrukturizasiyasi
ucun borcalan va kredit ilk ndvbads gayda ile muayyan edilmis bir sira telablere cavab
vermalidir. Bele ki, restrukturizasiya olunan ipoteka krediti Uzre annuitet odanislar
minimum 1 il arzinde vaxtinda hayata kegcirilmali, restrukturizasiyaya muracist edilan
vaxta kreditin ipotekaya nisbati emsali an g¢oxu 80 faiz hacminds olmall,
restrukturizasiyaya mduraciet edilon vaxta kredit Uzro faizlserin ve/ve ya asas borc
mablaginin 6danilmesi 120 gundan c¢ox gecikdiriimamalidir. Mexanizm g¢argivasinde
igtisadi va (va ya) huquqi seraitin dayismaesi, habels borcalanin maliyys ¢atinliyinin
yarandigi hallarda maliyya yukunun azaldilmasi magqgsadile kreditin muddatinin
uzadilmasi, muvakkil bankin razihg: ile kredit Uzrs faiz daracasinin azaldilmasi,
Odaniglera 1 ilden g¢ox olmayan muddate fasile verilmasi, hesablanmig faizlarin
kapitallagdiriimasi  kimi  guzastlerin  tetbiqi nezarde tutulur. Qeyd edak ki,
restrukturizasiyanin borcalana samil olunmasi tgun onun maliyya vaziyyatinin pislosmasi
ve digar maliyysa ¢etinliyi yaradan hallarla tGzlesmasini tesdiq edan senadlar teqdim
edilmali va taqdim edilmis senadlerds gosterilan malumatlar 6z tasdiqini tapmalidir.
Restrukturizasiya kreditin qivvada oldugu muddat arzinds an ¢oxu 3 dafe hayata kegirilo
biler ve bu restrukturizasiyalar arasindaki dovr minimum 1 il olmalidir.
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Restrukturizasiyanin névleri

Bundan basga, son dovrds restrukturizasiyanin samil olundugu saxslerin shata
dairasi genislondiriimig, Azarbaycan Respublikasinin isgal olunmus arazilarinin azad
olunmasi ugrunda aparilan hearbi amsaliyyatlar zamani xasaret alan gexslarin da
restrukturizasiyadan yararlanmaq imkani temin edilmisdir.

Xususi olaraq geyd etmoak lazimdir ki, restrukturizasiya mexanizmi Koronavirus
(COVID-19) pandemiyasi dovrunda da 6zUnU dogrultmus, xUsusi karantin rejiminin tatbiq
olunmasi ve muayyan faaliyyst sahalarinds iqtisadi durgunlugun mugahida edilmasi ila
alagadar olaraq gslirlerinde azalma mugahide edilan va ya is yerini itiran va ayliq
Odaniglerin  hayata kecirilmasinda g¢aotinlikle Uzlegan borcalanlarin kredit sartlori
yumsaldilmis ve bununla da hemin borcalanlarin 6daniglarinin yenidan barpa olunmasina
0z tohfesini vermigdir. Qeyd edak ki, indiyadak (08.05.2023) Fond tarefinden 232 kredit
igsi Uzre borcalanlarin 0Odanis qgabiliyyatinin yaxsilagdiriimasi maqgsadile kreditin
restrukturizasiyasi hayata kegirilmisdir.

Ohdaliyin verilmasi — Borcalanlarin maraglarinin miidafiesi istiqgamatinde tetbiq
edilen tedbirlardan biri de ipoteka Uzra ohdaliyin bir borcalandan digerine oturule bilmasi
imkaninin temin edilmasidir. Bels ki, ipoteka kreditlesmasi sahasinde movcud gaydalara




asason ohdaliyin verilmasi muqavilasi Uzra ilkin borcalan Uzerine slave borc yuku
gotirmadan mugqgavile Uzrs huquq ve vazifelarini konulli gaydada Fondun tslablarina
cavab veran istanilan saxsa Oturs biler. Qeyd olunan mexanizmin tetbiginde asas maqgsad
O0danis qabiliyysti pisloesmis, yasayis yerini dayismek isteyan borcalanlar tsrsfindan
ipoteka krediti hesabina alinmis yasayis sahalarinin satis imkanlarinin artiriimasidir. Bu
zaman yeni borcalan ipoteka mugqavilasi Uzrs ilkin ipoteka goyanin batun vezifslarini, o
cumladan ilkin ipoteka qoyan terafindan laziminca icra edilmamis vezifelari dagiyacaqdir.
Yuxarida da qeyd edildiyi kimi, ipoteka kreditinin kifayet qeder uzun muddats verildiyini
nazare alsag, hamin muddat arzinde borcalanin maddi durumunun geyri-stabil olmasi,
eloca da yasayis sahasini deyismak istayi, nikahin pozulmasi hallarinin olmasi, is yerinin
itirlmasi va ya xastelik sebabinden 6dema qabiliyyatinin itirilmasi kifayat geder mimkun
hal hesab edilir. Bu sebabden mévcud qaydalarda ipoteka saxlayanin razihdi ile ipoteka
Uzra Ohdaliyin - Gglncu bir gsexsin adina kreditin galig mablagi hacminda rasmilesdirila
bilmasi imkani nazerds tutulmusdur. Bu zaman hazirki borcalan terafinden 6hdaliyinin
oturulmasi Ugun taklif olunan saxs ipoteka krediti Uzre borcalanlara dair butln telablara
cavab vermalidir. Ohdsliyin veriimasi barede miracistin deyerlendirilmasi zamani
potensial borcalanla yeni migavile baglandigi Ggun onun 6dama qabiliyyati Uzra hartorafli
yoxlama aparilir, zerurat olduqda ipoteka predmetinin yeniden giymatlendiriimasi hayata
kegirilir, eloca da ipotekanin digar sexsin adina rasmilasdiriimasi zamani yarana bilacek
risklar nazare alinir. Qeyd edak ki, guzastli ipoteka krediti Uzra ohdaliklar yalniz glizestli
ipoteka krediti almaq hiququ olan gexslars verilo biler.

Onu da geyd edsk ki, son 3 il arzinde Fond tarafinden 254 kredit isi Uzra ohdaliyin
bir borcalandan digar borcalana verilmasi emaliyyati hayata kegirilmisdir.

Borcalanin_hayat ve amlak sigortasi - Yuxarida geyd olunanlara alave olaraq,
galecakdea ham borcalanin, ham da kreditorun qarsilasa bilacayi risklarin minimuma
endiriimesi baximindan, o cumleden gozleniimaz hallar bag verdikde kreditin
gaytarilmasinda borcalanin maliyya maraglarinin qgorunmasi magsadile ipoteka krediti
muqavilesi Uzre borcalanin hayatinin 6lum ve amak gabiliyyatinin itirilmasi riskinin ipoteka
ilo temin edilan talebin Olgisundan az olmamaq sertile ve ipoteka goyulmus agyanin
mahv olma ve zadelanma risklarinden agyanin modvcud olan bazar qgiymetini asas
goturerak macburi sigortalanmasi teleb olunur. Qeyd edak ki, har iki sigortanin
macburiliyi beynalxalq tacribade genis yayilmisdir va bu sart ipoteka kreditlogmasinin
ayrilmaz hissasi hesab olunur. Bu sigorta novlerinin tatbiginds asas maqgsad ipoteka
krediti hesabina alinmis yasayis sahasinin mahv olmasi, borcalanin xastalik va s.
sabablarle bagli emak qabiliyyatini ve ya hayatini itirmasi hallarinda onun ails Uzvlerinin
maragqlarinin gorunmasi, ipoteka krediti hesabina alinmig yasayis sahasinin aila
uzvlarinda saxlaniimasini temin etmakdir.

Borcalanin oOhdsliklarini icra etmamasi hallarinda ipoteka predmeti kreditorun
risklarinin gargilanmasinda mihim shamiyyat kasb edir ve bu magsadle Fondun vasaiti
hesabina verilon ipoteka kreditlori Uzre ipoteka predmetlarinin sigortasi macburi sart kimi
nazerda tutulmusdur. Belo ki, ipoteka ile yuklu edilmis yasayis sahasi yangin, dasqin,
tobii falakat, Ugunclu gexslarin tasiri va s. naticesinde maddi ziyana ugradig! taqdirde
muvakkil sigorta sirkati ve borcalan arasinda baglanmig olan amlak sigortasi hamin
vasaitin qarsilanmasina borcalan ve kreditor Ggun zamanat verir. Belo sigortalar ham
borcalanin, ham de bankin maraglarini qoruyur. Bu, borcalani gozlenilmaz hayat
soraitinden, banki ise biznes risklarinden mudafie xarakteri dasiyir. Movcud qaydalara
uygun olaraq sigorta mugqavilalari Uzre sigorta mablagi ipoteka il tamin edilan kreditin
galig mablagindan az olmamalidir. Kredit muqavilesi Uzra bir nega borcalan taref kimi
cixis etdikds ise, borcalanlarin hayat sigortasi muqavilaleri Uzre Gmumi sigorta mablagi
ipoteka krediti mablagindan az olmamali ve har birinin hayat sigortasi Uzra sigorta
mablagi onun galirinin borcalanlarin Gmumi galirlarinde xususi ¢akisina proporsional
gaydada hesablanmalidir. Hemginin hayat sidortasi muqavilasinin muddsti  kredit




mugqavilesinin muddatinden, amlak sigortasi muqavilesinin muddati ise 3 ilden az
olmamali ve mulgavilenin muddastinin basa c¢atmasina an azi 2 ay qgalmig hamin
muqavilenin muddaetinin uzadilmasi ve ya yenisinin imzalanmasi temin edilmalidir.
Hazirda Fond bu sahads sigorta bazarinda 18 sigorta sirkati ile amakdasliq edir va
borcalanlar mustaqil sekilde hamin muvekkil sirketlarden biri ile sigorta muqavilasi
baglaya bilerler. Hazirda ipoteka kreditlari Uzra 39,8 min hayat, 35,9 min amlak
sigortasi mugavilesi mévcuddur;

Malumat Ugun geyd edak ki, son 4 il arzinde muvakkil sigorta sirkatleri terafindan
410 sigorta hadiseasi tzra 355 min manat hacminda amlak sigortasi, 432 sigorta
hadisasi lizra 8526,8 min manat hacminda hayat sigortasi 6danisi hayata kegirilmigdir.

Digar — Yuxarida qgeyd edilenlere slave olaraq, “ipoteka haqqinda ganun”a edilmis
son dayisikliklare asasan ipoteka predmetinin 6zganinkilagdiriimasinin asas ohdalik Uzra
telablerin 6denilmasina kifayat etdiyi hallarda, ipoteka qoyana ipoteka saxlayanin yazili
raziligi ila ipoteka predmetini 6zganinkilagdirmak imkani yaradiimisdir. Qeyd olunan
mexanizm ipoteka ile bagh munasibatlerin sadslagdiriimasine, prosedurlarin
optimallasdiriimasina, habele ham borcalanin, ham da ipoteka saxlayanin haquglarinin
mudafiesine yonalmisdir. Bu vasite ile borcalan ipoteka Uzre 06daniglarin hayata
kegirilmasinda ¢otinlik ¢akdiyi hallarda slave maliyys resursu calb etmadan ve ipoteka
saxlayan tersfindan teqdim edilan tek arayis sayasinda ipoteka predmetini uguncu bir
soxse satmaq ve borcunu baglamaqg imkani alde edir. Bu zaman, ipoteka predmetinin
0zgeninkilesdiriimasina dair mugavileni notarius tesdiq edir, heamginin ipoteka saxlayanin
hesabina ipotekanin asasini taskil edan mablagin kogurulmasi tamin edilir.
Yekunda geyd etmak lazimdir ki, tesvir olunan mudafis mexanizmlari borcalanlarin
ipoteka kreditlegmasi sistemina inamini artirmagla yanasi, onlarin menzil ehtiyaclarinin
tam va dayaniql sakilda gargilanmasini tamin edir. Nezara almaliyiq ki, ipoteka
kreditlegsmasi kifayat gadar hartarafli va shatali bir sistem kimi muxtalif bazar
istirakgilarini ve onlarin igtisadi maraqglarini 6zinds aks etdirse da, sonda bu
mexanizmin asas maqgsadi 0lka vatandagslarinin yasayis seraitinin yaxsilasdiriimasi ve
dovletin sosial siyasatinin dastekloanmasidir.



