https://doi.org/10.58225/tim.2025-2-384-391

N.I.Qasimzads

doktorant, Azarbaycan Memarliq va Insaat Universiteti
ORCID 0009-0008-4468-5810
Nail.gasimzade@gmail.com

Maqals redaksiyaya daxil olub 07.04.2025
The article was received by editorial board on 07.04.2025
Cmambs npunsama x neuamu 07.04.2025

AZORBAYCANDA iPOTEKA KREDITLORININ TIKIiNTIi SEKTORUNUN
INKISAFINA TOSIRI

Xilasa

Magalada Azarbaycanda ipoteka kreditlogmasi sisteminin tikinti sektorunun inkisafina taSiri
tohlil edilir. Son illarda dovlat dastayi ilo verilan ipoteka kreditlarinin hacmi ahomiyyatli daracada
artmis va minlarla ailanin moanzila ¢ixis imkanlarint yaxsilasdirmisdir. Apariimis tahlil rasmi statistik
gostaricilaora (2023-2024 do daxil olmagla) asaslanir. Naticalor gostorir ki, ipoteka kreditlarinin
genislonMasi yasayis tikintisino talobi artiraraq élkada hor il istismara verilan yeni moanzillarin
saymin artmasinda miihiim rol oynamisdir. Xiisusila, 2022-ci ilda ipoteka kreditlorinin rekord
hacmda verilmasi fonunda (422,7 milyon manat) yeni tikilon manzillorin sayr da 25 mino
yvaxinlagnugdir. Mogalado ipoteka kreditlagmasi mexanizminin igtisadi mahiyyati, dovlatin guzostli
ipoteka siyasati, elaco do ipoteka kreditlorinin tikinti sektorunda inkisafa dolayr va birbasa taSir
mexanizmlari izah olunur. Tahlil hamginin gostarir ki, ipoteka kreditlarina tolabin yiksak olmasina
baxmayaraq, maliyyalasma limitlari sababilo haor il 6danis gabiliyyatli tolobin yalniz bir hissasi
6danilir. Bununla bela, mévcud ipoteka programi sayasinda 2023-cl ilo gadar 50 mindan ¢ox ailo 6z
Monzil soraitini yaxsilasdirmaga nail olmusdur. Ipoteka kreditlorinin genis viisat almast naticasinda
tikinti sektorunda canlanma miisahid> olunur, sektorun UDM-doki payr va qeyri-neft igtisadi
artimindaki rolu getdikco méhkamlonir.

Acar sozlar: ipoteka kreditlori, tikinti sektoru, yasayus tikintisi, doviat QUzastli ipoteka, manzil
tominati.

GiRiS

Moanzil tikintisi istanilon 6lkanin iqtisadiyyati tigiin mithiim sahalordon biridir. Azarbaycanda
da tikinti sektoru geyri-neft iqtisadiyyatinin aparici sahalorindon birini toskil edir va shalinin manzil
tominatinin yaxsilagsdirilmasi dovlat siyasatinin prioritet istigamatlorindandir. XX asrin sonlarindan
baglayaraq bazar iqtisadiyyatina kecid dovriinde manzil tominatinda ¢atinliklorin aradan galdirilmasi
tctin muixtalif maliyys alotloring ehtiyac yaranmusdir. ipoteka kreditlori diinya tacriibesinds yasayis
sektorunun inkisafin1 maliyyalosdirmoyin osas mexanizmlorindon biri kimi tanmir. Ipoteka
kreditlogsmasi ohalinin genis tabagalori Gigtiin uzunmuddatli va nisbatan alverisli sortlorlo manzil almag
imkani yaratmaq|la, tikinti materiallarma va yeni monzillors tolobi artirir, bununla da tikinti sektoruna
investisiyalar1 vo imumilikda sektorun istehsal hacmini stimullasdirir (AzVision, 2022). Belalikls,
ipoteka bazarinin inkisafi ilo tikinti sahasinin genislonmosi arasinda qarsiliqli slage mdvcuddur.

Azorbaycanda ipoteka kreditlogsmasi sisteminin formalasdirilmas: 2005-ci ildo “Azarbaycan
Ipoteka Fondunun yaradilmasi ilo baslamisdir. 2006-c1 ildan etibaran ilk ipoteka kreditlori verilmoya
baslanmig, 2007-ci ildon iso dovlot blidcasi hesabina giizostli ipoteka kreditlori totbiq edilmisdir.
Sonraki illards ipoteka proqrami bir ne¢o marhalads inkisaf etmis, 2017-ci ildo Fondun salahiyyatlori
genislonarok “Ipoteka vo Kredit Zomanat Fondu” adin1 almisdir. Bu fond dovlat Xatti ilo ayrilan vosait
Vo giymatli kagizlar hesabina banklarin ipoteka kreditlorini maliyyslosdirir va zomanat verir. Ipoteka



sisteminin magsadi hom sosial (shalinin monzil soraitini yaxsilasdirmaq), hom do iqtisadi (tikinti
sektoruna tokan vermok) xarakter dasiyir.

Bu mogaloads ipoteka kreditlorinin 6lks daxilinds tikinti sektorunun inkisaf gdstariciloring tasiri
aragdirilacaq. Todqigat suali belo formalasdirila bilor: ipoteka kreditlorinin genislondirilmasi
Azaorbaycanda yasayis tikintisinin hacmins va dinamikasina neco tasir gostormisdir? Bu suala cavab
tapmaq Uclin mogalode movcud rosmi statistik molumatlar tohlil edilmis, ipoteka kreditlarinin
hocminin illor Gzro doyisimi ilo tikinti sektorunun osas indikatorlarinin (istismara verilon yasayis
sahasi, manzillorin say1 vo S.) doyisimi miiqayiso edilmisdir. Eyni zamanda, dovlatin ipoteka siyasati
Vo onun tikinti sektoruna dolayr tasirlori (masalan, tikinti sektorunda mosgulluq va investisiya
foallig1) nazardan kegirilir.

Mogalonin strukturu agagidaki kimidir: Girisdo mévzunun aktualligi vo problematikasi tagqdim
olunur. “Tohlil” adlanan osas hissodo ipoteka kreditlorinin dinamikasi va tikinti sektorunun inkisaf
meyillori statistik rogomlorlo izah edilir, hor iki istigamot arasinda miimkiin slagslor miizakirs olunur.
Son bolimdas alds olunan naticalor Gmumiloasdirilorak, ipoteka kreditlorinin tikinti sektoruna tosirinin
osas mogamlar1 vurgulanir vo golocok siyasat tiguin tovsiyalor verilir.

TOHLIL

Ipoteka kreditlosmasi sisteminin inkisafi va mévcud vaziyyat

Azorbaycanda ipoteka kreditlorinin hacmi son on ildo nozoragarpacaq dorocads artmisdir.
Dovlstin bu sahays dastayi naticasinds ipoteka vosaitlorinin illik moblogi 2010-cu illorlo mugayisada
bir nega dofo ylksalib. Xususilo, 2018-ci ildon sonra ipoteka kreditlosmasinds canlanma miisahido
olunur ki, bu da bir tarafdon dovlst blidcasindon ayrilan vesaitin artmasi, digar tarafdon fondun bazar
monbalari (istiqraz buraxilis1) hesabina daha ¢ox resurs calb etmasi ilo baghdir (Sadiqov, 2024).

Cadval 1-da 2019-2023-ci illor orzindos Ipoteka vo Kredit Zomanat Fondunun xatti ilo ayrilmis
ipoteka kreditlorinin osas gostaricilori togdim olunur. Géstarilon mobloglor homin illor orzinds
verilmis yeni ipoteka kreditlorinin comi mablogidir (manatla), kredit say1 iso hamin vosait hesabina
monzil almis ailolorin saymni toxminan oks etdirir.

Cadval 1
Azarbaycanda Ipoteka Fondu torafindan verilmis ipoteka kreditlori (2019-2023)
Il Verilmis kreditlorin mablagi (mln manat) | Verilmis kredit say1 (taxmini)
2019 174,0 2 652
2020 250,0 3900
2021 356,3 5270
2022 4227 6 000
2023 461,7 6 300

Codval 1-don gorundiyd Kimi, 2019-cu ildo dovlat xatti ilo 174 milyon manat ipoteka krediti
verilmisdise, 2023-cu ilds bu gdstarici 461,7 milyon manata yiksalmisdir. Comi dord il arzinds illik
ipoteka kreditlosmasinin hacmi toxminon 2,65 dofo artmusdir. Xiisusilo 2020 va 2021-ci illords kaskin
artim miisahido edilmisdir. 2021-ci ilde fond torafindon 356,3 milyon manat moabloginds ipoteka
krediti ayrilmisdir Ki, bu da avvalki ilo nazaran 38,4% coxdur (AzVision, 2022). Homin il arzinds 5
270 ailo ipoteka krediti hesabina moanzil alds etmisdir. Miigayiso Ugiin, 2019-cu ildo cami 2 652 ailo
ipoteka krediti ala bilmisdi (Banker.az, 2020). Belaliklo, comi iki il orzinds illik ipoteka krediti
alanlarin say1 iki dofodon ¢ox artmigdir. Bu dovrds (2019-2021) ipoteka portfelinin genislonmasi ilk
névbada dovlat budcasindon fonda ayrilan vasaitlorin artirilmasi vo eyni zamanda ipoteka istiqrazlar
buraxilisi yolu ilo alave maliyys resurslariin calb edilmasi sayasinds miimkiin olmusdur (AzVision,
2022). Masalon, 2021-ci ildo fond 280 milyon manat doyarinds istigraz yerlosdirmoklo vosait calb
etmis, dovlat blidcasindan iso homin il fonda 71,1 milyon manat subsidiya ayrilmisdir (AzVision,
2022). Mugayiss Ugtn, 2020-ci ilds fonda blidcadon daha ¢ox — 160 milyon manat civarinda — vasait
ayrilmisdi. Bu ragamlar gostarir Ki, hokumot bozi illords ipoteka programini birbasa fiskal dostok
hesabina genislondirir, digor illords iso bazar mexanizmlarina (istigraz buraxilist kimi) Gistiinliik verir.

2022-ci ilda do ipoteka kreditlosmasi sahasinds yiksalis davam etmisdir. Homin il arzinds
Ipoteka vo Kredit Zomanat Fondunun xatti ilo 422,7 milyon manat mobloginds ipoteka krediti verilib



ki, bu da 2021-ci illo migayisads toxminon 18,6% artim demakdir (Sadiqov, 2024). Artim tempinin
nisbaton azalmasina baxmayaraq, bu, yeni rekord hocm idi. 2023-cl ilda isa ipoteka kreditlorinin illik
moblagi 461,7 milyon manata cataraq, avvalki ilo nisbaton 9,2% artmigdir (Sadiqov, 2024). Artim
tempinin bir godor zoiflomasi ipoteka kreditlorina talobin azalmasi ilo deyil, fondun resurslarmnin
hacmi ilo bagli olmusdur. ipoteka vo Kredit Zomanst Fondunun molumatma gérs, 2021-ci ilin ilk 11
ayinda ipoteka kreditlori Uzro Odonis gabiliyyatli tolobin hocmi 1,1 milyard manatdan ¢ox oldugu
halda, homin dévr orzindo faktiki verilmis kreditlor comi 325 milyon manat toskil etmisdir (ipoteka
va Kredit Zomanot Fondu, 2021). Bu fakt gostarir Ki, aslinds maliyyalosmays hazir olan potensial
tolobin yalniz bir qismi 6danilir, yerds galan hissasi iso maliyya resurslarmin ¢atigmazligi sobabindon
novboti dovrlora kegir. Belsliklo, ipoteka bazar1 ohalinin talobino nisbotds halo do mohdud sayda
ailoni ohato eds bilir. Bununla yanasi, kredit portfelinin keyfiyystino nozar salsaq, fondun molumatina
osason ipoteka portfelinds problemli (6danilmayan) kreditlorin faizinin faktiki olaraq 0% oldugu
bildirilir (Ipoteka vo Kredit Zomanst Fondu, 2021). Bu, ipoteka kreditlorinin verilmasinds tothiq
olunan ciddi risk-idaroetmo standartlar1 vo borcalanlarin 6doma gabiliyyatinin avvalcadon doagiq
giymatlondirilmasi ilo baghdir.

2023-cu ilin sonunda Azarbaycanda bank sistemindo movcud olan imumi ipoteka kreditlori
portfeli (o climladan, ham ddvlat xatti, ham do digar ipoteka kreditlori) taxminan 3,5 milyard manat
toskil etmisdir. Bu, 61k (izro banklarin comi kredit portfelinin taxminoan 15%-i demokdir (Isaq, 2023).
Migayisa Gcgun, istehlak kreditlori portfeli ~30%, biznes kreditlori isa ~55%-lik paya malikdir.
Gordiyumiiz kimi, ipoteka kreditlori hazirda kredit portfelinin shamiyyatli bir hissasini tutur vo
maliyys sektorunda 0nomli yero sahibdir. Bu da ipoteka kreditlorinin iqtisadi rolunun artdigini
gostorir.

Ipoteka programinin sosial-iqtisadi shomiyyatini gdstoron vacib mogam ondan ibaratdir ki,
2006-c1 ildon 2024-cl ilo gadar 50 mindan ¢ox ailo mohz ipoteka kreditlori hesabina monzil sahibi
olmusdur (AZORTAC, 2024). Ipoteka vo Kredit Zomanat Fondunun rosmi agiqlamasma gora, 1 iyul
2024 tarixina godor fondun vasaiti hesabma comi 3,1 milyard manat mobloginds ipoteka krediti
ayrilmis vo bu kreditlor 50 380 ailonin monzil soraitini yaxsilasdirmasina imkan yaratmisdir
(AZORTAC, 2024). Bu ailalorin taxminon 67%-ni gonclar va goanc ailalor taskil edir ki, bu da ipoteka
programimin asasan goanc nasil G¢tin monzil sldoetms mexanizmi oldugunu gostarir (AZORTAC,
2024). Verilmis kreditlorin miayyan hissasi (taxminon 30%-i) glizastli kateqoriyalara — sahid ailalori,
harbi qulluggular, misllimlor va s. — ayrilmisdir.

Qeyd etmok lazimdir ki, ipoteka kreditlorinin shomiyyatli bir qismi tikinti sektorunda birbasa
dovlat layihalari ilo do olagalondirilir. Masalon, Manzil Insaat1 Dévlot Agentliyi (MIDA) torafindon
insa edilon sosial manzillorin satis1 ipoteka kreditlori vasitasilo hayata kecirilir. 2018-ci ildon 2021-
ci ilodok MIDA xatti ilo glizostli sartlorlo satilmis monzillorin boyiik oksariyyati mohz ipoteka krediti
hesabina almib. Tokca 2021-ci ildo MID A-nin istifadoyas verdiyi giizostli monzillordon 1 063 adadinin
almmasi ii¢iin votondaslara ipoteka Fondu torofindon 44,6 milyon manat giizostli ipoteka krediti
ayrilmisdir (Ipoteka vo Kredit Zomanat Fondu, 2021). Umumilikde 2018-2021-ci illorde glizostli
monzillorin maliyyslosdirilmasi tigiin 2 725 soxso 118,1 milyon manat hacminds glzostli ipoteka
krediti verilib (Ipoteka vo Kredit Zomanot Fondu, 2021). Bu, gosterir ki, dovlot torofindon tikilon
sosial yasayis binalarmin oshalinin miivafiq kateqoriyalarma catdirilmasinda da ipoteka alati asas rol
oynayir.

Butdvlikds, yuxaridak: statistik molumatlar Azarbaycanda ipoteka kreditlogsmasi sisteminin
son 5-6 ildo stiratlo genislondiyini gostorir. Ipoteka kreditlorinin hom hacm, hom do ohato baximindan
artmas1 tikinti sektoruna tosirini daha aydmn miisahido etmoys imkan yaradir. Asagida tikinti
sektorunun osas inkisaf gostaricilori nazardan Kkegirilocok va ipoteka kreditlorinin bu gdstaricilorlo
olagasi tohlil edilocokdir.

Tikinti sektorunun inkisaf meyillari (2018-2023)

Tikinti sektorunun xususils yasayis tikintisi alt-sektorunun voziyyatini xarakteriza etmok tgln
bir sira gostaricilor mévcuddur. Bu magals gargivasinda biz asasan istismara verilon yasayis evlarinin
(manzillorin) say1 Vo timumi yasayis sahasinin hacmi kimi gostaricilora diggoet yetiracoayik. Mahz bu



gostaricilor ipoteka kreditlorinin artimmdan birbasa tasirlona bilocok sahani — yasayis binalari
tikintisini — oks etdirir.

Dovlst Statistika Komitasinin molumatlarina gora, Azarbaycanda har il on minlarls yeni manzil
(daha dogrusu, monzil tipli yasayis yeri) tikilib istismara verilir. Cadval 2-do 2018-2023-cl illor
arzinds 0lka Uizra tohvil verilmis yeni monzillorin say1 togdim olunub. Burada hom dévlat sifarisi ilo
tikilon, ham 0zal sektor (tikinti sirkatlori) torafindon ¢coxmortoboli binalarda insa edilon, hom do
Vaotondaslarin 6z vosaiti hesabina tikib istifadoys verdiklori fordi evlor birlikds nozars alinir.

Cadval 2
Istismara verilmis yeni monzillorin say1 (2018-2023)
11 | Manzillarin say1 (adad)
2018 16 500
2019 87 400
2020 50 400
2021 16 700
2022 25 300
2023 22 700

Manba: Dovlat Statistika Komitasi (2024) malumatlar: asasinda.

Coadval 2-daki ragomlordon aydin olur ki, son alt1 ildo Azarbaycanda yasayis tikintisinin hacmi
sabit olmamis, bazi illords kaskin artim vo azalmalar geyds alinmigdir. Xiisusilo 2019-cu ilds 6lka
Uzro rekord sayda — 87 min 400 — yeni monzil tikilorak tohvil verilmisdir. Bu, 2018-ci illo mugayisada
5 dofadon ¢ox artim demokdir. 2020-ci ilds do istismara verilon monzillorin say1 yiiksak olarag 50
min haddinds olmusdur. Lakin 2021-ci ildo g6starici yenidan avvalki normal saviyyalors enmis vo
16,7 min toskil etmisdir. 2022-ci ildo miayyan yuksslislo yeni moanzil say1 25,3 min-a ¢atmis, 2023-
cu ilds isa bir godor azalarag 22,7 min olmusdur.

2019-2020-cu illordaki kaskin sigrayisin saboblori ayrica izaha ehtiyac duyur. Bu anomaliyaya
bir neco amil tosir eda bilor. ik ndvbads, 2019-cu ilds dovlat torafindan uzun illor kogkiinlor vo
qagqinlar ti¢lin aparilan monzil tikintisi proqramu ¢argivasinds ¢ox sayda yasayis evinin eyni ildo
tamamlanaraq istifadoys verilmosi bas verib. Homin il bir sira boyiik yasayis komplekslori (kdgkin
sohorciklori va s.) kiitlovi sokilda tohvil verilib ki, bu da statistikada nazors almib. ikincisi, elo hamin
dovrdo 6zol tikinti sektorunda da bumu misahido olunurdu — 2018-2019-cu illordo baslamis
coxmoartabali bina layihslarinin bir gismi 2019-2020-ds yekunlasib. Naticads, 2019-cu ilin “tarixi
maksimum” gostaricisi formalasib. 2020-ci ildo do nisbaton yiksak ragom (50 min manzil) geyds
alinsa da, artiq 2021-do tikinti sektoru pandemiya vo iqtisadi durgunlugun da tasiri ilo avvalKi
ortalama saviyyays qayidib.

Oton dévrds bas veran dalgalanmalara baxmayaraq, Umumi tendensiya ondan ibaratdir ki,
istismara verilon manzillorin say1 2015-2017-ci illorlo miigayisads son illordo artim meyli niimayis
etdirir. Moasalon, 2015-2017-ci illords 6lks Uzrs illik orta hesabla 15-17 min civarinda yeni moanzil
tohvil verilirdiss (DSK, 2023), 2022—-2023-cli illords bu orta rogom 20-25 min intervalindadir. Basqa
sOzlo, tikinti sektorunda (xususen yasayis tikintisi sahasinda) bir gador yiiksok aktivlik miisahido
olunmaqdadir.

Yasayis tikintisinin hocm artimi tokco monzillorin say: ilo deyil, imumi yasayig sahasinin
gostaricilori ilo do tosdiglonir. 2022-ci ildo Azorbaycanda istismara verilmis yasayis evlerinin Umumi
sahasi 2 milyon 816 min kvadratmetr olmusdur ki, bu da 2021-ci illo mlgayisado 35,6% coxdur
(Dovlat Statistika Komitasi, 2024). 2023-ci ilds iss yasayis sahasi hacmi bir godor azalarag 2 milyon
483 min kv.m toskil etmisdir. Miiqayiso U¢tin geyd edok ki, 2018-ci ilds bu gostarici 2,25 milyon
kv.m, 2020-ci ildo iso 5,22 milyon kv.m olmusdur (2019-cu ilds rekord 9,47 min. kv.m idi).
Gorilindiiyli kimi, yasayis sahasinin dinamikas1t manzillorin say1 ilo uygun sokilds doayisir: 2019-cu
ildo anormal yliksak, 2021-do minimal saviyyalar, son olaraq 2022-ds nozaragarpan artim vo 2023-
do clizi azalma.

Qeyd edok ki, tikinti sektorunun tmumi daxili mohsulda (UDM) pay1 vo igtisadi artima tohfasi
do son dovrlords artmaqdadir. 2022-ci ildo Glkeds geyds alman 4,6%-lik UDM artimmin 2sas



drayverlorindan biri mohz tikinti sektorundaki canlanma olmusdur (World Bank, 2023). Homin il
geyri-neft sektorunda xiisusan dévlstin genismiqyash infrastruktur layihalori (isgaldan azad edilmis
bolgalarin barpasi va s.) Vo yasayis tikintisina investisiyalar naticasinds tikinti sektorunda taxminan
9-10% real artim miisahids edilib. 2023-c ilds tikinti sektorunun bir gqodar sangimasine baxmayarag,
dovlat investisiya proqramlar1 vo 0zal yasayis layihalori sayasinds saho iqtisadiyyatda mihim rol
oynamaga davam etmisdir.

Ipoteka kreditlorinin tikinti sektoruna tasiri

Indi iso ipoteka kreditlori (Cadval 1-doki gostaricilor) ilo yasayis tikintisinin (Codval 2-doki
gostoricilor) arasinda miimkiin olagalora noazor yetirok. Nozori baximdan ipoteka kreditlarinin
genislonmasi iki asas kanalla tikinti sektoruna tasir gostorir:

1. Talabin stimullasdiriimasi: Uzunmiddatli ipoteka kreditlorinin olgatan olmasi oahalinin
monzil almaq imkanin1 artirir. Noticada, monzil bazarinda tolob yuksalir. Xiisusan ganc ailalor, orta
golirli vasaito malik soxslor ipoteka olmasa manzil ala bilmayacoklori halda, ipoteka krediti sayasinda
yeni monzilo sahib olmaga qorar verirlor. Artan tolob soraitinds iss tikinti sirkotlori daha ¢ox layiha
hoyata kecirmaya tasviq olunur, ¢linki satmagq Gg¢tin yetarli alic1 kiitlosinin olduguna aminlik artir. Bu,
0z ndvbasinda, yasayis binalarmin tikinti saymi ¢oxaldir.

2. Pul axim va investisiya: Ipoteka kreditlori vasitasilo hor il yiiz milyonlarla manat vosait
monzil alqi-satqisina yonalir. Bu, bir nov tikinti sektoruna maliyys axini demokdir. Masalon, 2022-ci
ildo verilmis 422,7 milyon manat ipoteka kreditinin bdyiik hissasi yeni tikilmis monzillorin
alinmasina xarclonmisdir. Bu moblog birbasa tikinti sektoruna va onu shats edan igtisadi foaliyyatlora
(tikinti materiallar1 sonayesi, amlak xidmatlori vo s.) daxil olmus olur. Belaliklo, ipoteka fondu vo
banklar sanki tikinti sirkatlorinin mohsullarini (monzillori) maliyyslosdiran vasito¢i rolunu oynayir.
Bu da tikinti sektoruna daha ¢ox investisiya calb edilmasins sorait yaradir.

Movcud statistika gostorir Ki, son illords ipoteka kreditlorinin artdigi dévrde (2020-2022)
yasayis tikintisinin hacmi do timumi meyil olaraq artmusdir. Xiisusilo diggoti ¢cokan il 2022-dir: hamin
il hom ipoteka kreditlorinin rekord hacmds verildiyini, hom do 2015-don sonraki dévriin an ylksok
sayda yeni moanzillorinin tohvil verildiyini (25,3 min) miisahido edirik. Olbatts, 2022-ds tikinti
canlanmasina tasir edan digar amillor do olmusdur (pandemiya mohdudiyyatlorinin bitmasi, dévlstin
investisiya layihalari va s.), lakin ipoteka kreditlori torafindon dastoklonon shali talobi do muhim
faktor kimi geyd edilmalidir.

Migayisali tohlil tigiin maragli magam, ipoteka kreditlori hesabina alinan monzillorin Gmumi
yeni monzillara nisbatidir. Masalon, 2021-ci ilds 5 270 ipoteka krediti verilmisdi vo hamin il 6lka
Uzra 16 700 yeni moanzil istifadoys verilmisdi. Sads hesablamaya gors, 2021-ci ilds yeni manzil alda
edon ailalorin tagriban 31,5%-i ipoteka kreditindon istifads edib. 2022-ci ildo bu gostarici bir gadar
asag1 olub: toxminon 24% (taxmini 6 min ipoteka kreditino gars1 25,3 min yeni manzil). 2023-cti ilds
iso yenidon yiiksalorok 26-28% intervalinda ola bilor. Bu 0 demokdir Ki, 6lkads alinan har dord yeni
monzildan biri ipoteka krediti vasitasilo maliyyslosdirilir. Qeyd edoak ki, bu, yalniz dovlat xatti ilo
verilon ipoteka kreditlorinin hesabma aparilan toxmini qiymotlondirmodir. ©gor kommersiya
banklarinin 6z vosaiti hesabina verdiyi ipoteka tipli kreditlar (mas., ipoteka fondunun resurslarindan
konar verilon kreditlor) do nozoro alinsa, ohato dairasi bir godor do genis ola bilor. Lakin
Azorbaycanda ipoteka kreditlorinin boyiik oksariyysti mohz ipoteka vo Kredit Zomanat Fondunun
xatti ilo hoyata keg¢irildiyi tigiin, yuxaridaki nisbat Umumi monzoroni dogru sokilds oks etdirir.

Ipoteka kreditlorinin tikinti sektoruna miisbat tasiri, tokco say gostaricilorinda deyil, tikinti
sirkotlorinin bazara inammin artmasinda da Ozlnu gostorir. Son illordo Bakida vo Abseron
yarimadasinda bir sira boyiik yasayis komplekslori layihslori start gotiirmiisdiir ki, bu layihalora
sarmays qoyan sirkotlor bazarda davaml talob olacagina dair gozlontilor asasinda qorar veriblor.
Masalon, ¢oxmartobsli yasayis binalari inga edon sirkotlor bilirlor ki, fondun ayirdigi ipoteka
kreditlori vasitasilo gonc ailalor onlarin tikdiyi monzillori ala bilocok. Bu sababdon, ipoteka limiti elan
olunan kimi hamin yeni binalarda manzillorin satig1 da siiratlonir. 2020-2023-cl illordo bir nego
yasayis kompleksi tikib tohvil vermis boyiik sirkotin rosmi agiqlamasina goro, satilan moanzillarin
40%-don coxu alicilar torafindon ipoteka krediti hesabina olds edilib. Bu faktlar onu gostarir ki,



ipoteka kreditlori tikinti sektorunda istehlak¢1 bazasini genislondirir vo milki tikinti layihalorinin
maliyys cohatdon daha calbedici olmasina sorait yaradir.

Digar torofdan, ipoteka kreditlorinin mévecudlugu moanzil giymatlorina do tasir gostara bilar.
Talob artdig1 zaman bazar sortlorino gora giymatlords yiiksolis bas vera bilor. Lakin Azarbaycanda
2015-ci ildon sonra miisahido olunan devalvasiya vs iqtisadi durgunluq monzil bazarini bir miiddot
Zoiflotmis, qiymotlor xeyli enmisdi. Ipoteka kreditlorinin 2018-dan etibaron genislonmosi iso bazarda
mulayyan canlanma vyaradaraq giymatlorin sabitlosmasine vo yenidon artim trayektoriyasina
¢ixmasina yardim edib. Xiisusilo yeni tikililor seqmentindo ipoteka ilo satislar ¢oxaldigca, bu
segmentda giymatlor 2019-2022-ci illords todricon artmigdir. Bununla yanasi, ipoteka programimin
sortlori (masoalon, kreditlorin maksimal mobloagi, faiz doracasi) bazarm iimumi gedisatina uygun olaraq
tonzimlonir ki, ani giymot soklar1 yaranmasin. Misal {i¢lin, hazirda adi ipoteka kreditlori Uzro
maksimal mablog 150 min manatdir; bu limit bazarda orta saviyyali manzillorin oksariyyatini ohata
edir. ©gar giymatlor hoddon artiq artarsa, bu ipoteka limitindon Konara ¢ixan monzillorin satisi
gotinlogor vo naticodo tikinti sirkotlori do giymati mioyyan hoddo saxlamaga maraqli olar. Bu
cohatdon, ipoteka kreditlorinin olmasi bazarda bir ndv tonzimloyici amil rolunu oynayir: ham tolob
yaradir, hom da talobin istigamatini (masalon, miiayyan giymot araligindaki monzilloro fokuslanma)
formalasdirir.

Butdvlikdos, aldo edilmis molumatlarin tohlili gostorir ki, ipoteka kreditlorinin geniglondirilmasi
Azorbaycanda yasayis tikintisinin inkisafina pozitiv tosir edib. Xisuson son dovrds ipoteka
kreditlorinin illik hacminin 400-460 milyon manat soviyyasine ¢atmasi fonunda har il on minlarlo
yeni monzil tikilib satila bilir. ipoteka kreditlori bir torafdon homin manzillorin alicilarini tomin edir,
digor torafdon isa ohalinin monzil soraitini yaxsilasdirir ki, bu da sosial rifaha miisbot tosir edon
amildir.

Bununla bels, geyd etmok lazimdir ki, ipoteka mexanizminin halo tam istifado olunmamis
potensiali da moévcuddur. Ogor fondun maliyys resurslari genislondirilso (mosalon, dovist
blidcasindon daha ¢ox vesait ayrilsa vo ya xarici maliyys bazarlarindan ucuz vo uzunmuddatli
borclanma imkan1 alds olunsa), onda har il ipoteka ilo manzil ala bilon ailalorin say1 xeyli yiiksalo
bilor. Bu iss tikinti sektoruna daha giicli tokan vers bilor. Hazirda ipoteka kreditloring talobin yalniz
togriban 30-40%-i 6danildiyindan, galan 6donmomis talobin reallagsdirilmasi tigiin alavs vosait calbi
tikinti sektorunun daha siiratli inkisafina yol aga bilar.

NOTICO

Aparilan tohlil Azorbaycanda ipoteka kreditlori ils tikinti sektorunun inkisafi arasinda miithiim
qarsilighh  olagenin  mévcud oldugunu gostorir. Son illorin statistikasina osason, ipoteka
kreditlosmasinin genislonmoasi Olkads yasayis tikintisinin canlanmasi ilo miisayist olunur. 2019-
2023-cli illor arzinda ipoteka vo Kredit Zomanat Fondunun xatti ilo verilon illik ipoteka kreditlorinin
moblagi 174 milyon manatdan 462 milyon manata yiiksalmis, naticads ipoteka hesabina monzil sahibi
olan ailalorin say1 koskin artmisdir. Eyni zamanda, homin ddvrda (xtsusilo 2020-ci ildon sonra)
Olkado istismara verilon yeni yasayis evlorinin say1 orta hesabla yiiksalmis, 2022-ci ildo 25 min
hoddini 6tmiisdiir. Toxmin edilir Ki, son illards yeni tikilon monzillorin tagribon dérdds biri bilavasito
ipoteka krediti vasitasilo maliyysloson alicilara satilmisdir. Bu, ipoteka kreditlorinin tikinti sektoruna
birbasa tasirinin gostaricisidir — kreditlorin verdiyi aliciliq qabiliyyati olmasaydi, hamin manzillarin
ohamiyyatli hissasini realiza etmok ¢atinlosordi.

Magalodo miayyan olunmusdur ki, ipoteka mexanizmi tikinti sektoruna oasasan tolob yonli
stimul verir. Yoni ohali torafindon monzils tolobi artirmaqla, dolayst il tikinti girkotlorini daha ¢ox
monzil tikmoya havaslondirir. Bundan slavs, ipoteka kreditlori formasinda tikinti sektoruna boyiik
hocmda maliyys resurslar1 daxil olur ki, bu da sektorda dovriyyani siiratlondirir. Ipoteka kreditlori ilo
bagl dovlot glizastli siyasati (4% ilo verilon sosial ipoteka kreditlori) gonc vo aztominath ailolorin do
monzil bazarinda aktiv istirakina sorait yaratmisdir. Noticads, tikinti sektorunda coxmonzilli sosial
yasayls komplekslorinin (maesalon, MIDA Ilayiholori) hoyata kegirilmosi miimkiin olmus vo on
minlarls insan uygun qiymatli manzills tomin edilmisdir.

Digar torafdon, geyd etmok lazimdir ki, 2019-cu ildo miisahido olunan geyri-adi yuksak tikinti
hocmlori daha ¢ox dovlotin birbasa togobbislori (macburi kdgkinlar tigiin sohorciklorin tikilmasi vo



s.) hesabina ger¢oklosmisdi. Yoni ipoteka Kkreditlori tikinti foaliyyatino musbat tosir gostorsa do,
yegans faktor deyil. Tikinti sektorunun inkisafi paralel olaraq dovlst budcs investisiyalarindan,
infrastruktur layihalorindon, timumi iqtisadi soraitdon asilidir. Masalon, 2020-ci ildo COVID-19
pandemiyasi va iqtisadi foalligin azalmasi tikinti sektoruna monfi tasir etss do, ipoteka kreditlorinin
artmasi hamin tasiri mioyyan godor kompensasiya eds bilmisdir. Belo ki, mohz ipoteka dostoyi
sayasinda 2020-ci ilds do xeyli sayda manzil satis1 gergoklosmis va tikinti layihalori tam dayanmag
avazina davam etmisdir.

Yekun natico olaraq vurgulamaq olar ki, Azarbaycanda ipoteka kreditlori tikinti sektorunun
davamli inkisafinin tomin olunmasinda effektiv alot kimi &ziinii dogrultmusdur. Ipoteka
mexanizminin totbigi hom sosial moagsadlora (shalinin monzil tominatr), ham ds igtisadi moagsadlora
(tikinti sahasinds artim vo mosgulluq) xidmat edorok ikiqat fayda yaratmigdir. 2006—-2024 dovriinda
50 mindon artiq ailonin ipoteka vasitosilo monzil oldo etmosi, eyni zamanda homin illords yiiz
minlorlo yeni monzilin tikilorak istifadoys verilmasi bu siyasatin ugur gostaricisidir.

Goalocak dovr igiin bir sira tévsiyalor irali stiriilo bilor. 11k ndvbada, ipoteka fondunun maliyys
dayanigligini artirmaq {i¢iin biidco ayrilmalari ilo yanasi, uzunmiiddatli ucuz maliyys monbalarinin
(moasalan, beynolxalg maliyys institutlarindan giizostli kredit xatlori) calbi Gizarinds diistiniilmalidir.
Bu, daha ¢ox ailonin ipoteka imkanmdan yararlanmasina sorait yaradacaq. Ikincisi, bolgalorda tikinti
sektorunu canlandirmaq ti¢iin regionlarda ipoteka kreditlosmasinin paymni artirmaq vacibdir. Hal-
hazirda ipoteka kreditlorinin ~20%-i Bak1 vo Abseron xaricinda verilir (Ipoteka vo Kredit Zomanot
Fondu, 2021); bu gostarici yiiksaldilorss, 6lkonin digar sshar vo rayonlarinda da yasayis tikintisi
stiratlona bilar. Uglincsi, kiraya monzil mexanizmi kimi alternativ modellorin (rent-to-own) inkisafi
ipoteka bazarmi tamamlayict rol oynaya bilor. Artiq 2020-ci ildon etibaron totbiq olunan kirays
monzillor programi (Fondun satin alib votondaslara uzunmuddatli icars ilo verdiyi manzillor) 2024-
cli ildo 1 871 ailoni ohato etmisdir (Azorbaycan Respublikasi Ipoteka vo Kredit Zomanot Fondu,
2024). Bu kimi programlar da tikinti sektorunda talobi sabit saxlamaga komok edir.

Notico etibarilo, arasdirma gostorir Ki, ipoteka kreditlori Azorbaycanda tikinti sektorunun
inkisafina giiclii miisbat tasir gostorir vo bu istigamotds siyasstin davam etdirilmosi, habels
genislondirilmasi 6lkanin igtisadi inkisaf hadoflorina gatmasinda shomiyyatli rol oynayacaqdir.

Istifad edilmis adabiyyat:

1. Azorbaycan Respublikasi Ipoteka va Kredit Zomanat Fondu. (2021, 6 dekabr). Bu il dovlot
vosaiti hesabina ipoteka kreditlosmasi 44 faiz artib. (Fondun motbuat agiqlamasi asasinda vergiler.az
portalinda yayimlanib).

2. AZORTAC. (2024, 17 iyul). Bu il IKZF-in vesaiti hesabina 230 milyon manatdan ¢ox
ipoteka krediti verilib. Azorbaycan Dovlot informasiya Agentliyi (azertag.az).

3. Dovlot Statistika Komitasi. (2024). Azorbaycan Respublikasinda tikinti sektorunun
statistik gostoricilori (2023). Baki: DSK nosrlari. (http://www.stat.gov.az molumatlari asasinda)

4. Isaq, A. (2023, 23 may). Bu il Azorbaycanda ipoteka kreditlorinin hacmi 25%-5 yaxin artib.
Banco.az (APA informasiya agentliyinin malumati asasinda).

5. Sadiqov, K. (2024, 23 yanvar). Azorbaycanda Oton il dovlat xatti ilo 462 milyon manat
ipoteka krediti verilib. Report Xabar Agentliyi.

6. AzVision. (2022, 24 yanvar). Dovlat xotti ilo ipoteka kreditlogsmasi artib. AzVision.az
portali (Azarbaycan Markazi Bankmin molumatina istinadan).

7. Banker.az. (2020, 16 yanvar). Ipoteka vo Kredit Zomanat Fondunun 2019-cu il Gzro
hesabatini agiqlayib. Banker.az portali.

N.l.Gasimzadeh

doctoral student, Azerbaijan University of Architecture and Construction
ORCID 0009-0008-4468-5810

The impact of mortgage lending on the development of the construction



sector in Azerbaijan
Abstract

This article analyzes the impact of the mortgage lending system on the development of the
construction sector in Azerbaijan. In recent years, the volume of state-supported mortgage loans has
significantly increased, improving housing access for thousands of families. The analysis is based on
official statistical indicators, including those from 2023-2024. The results show that the expansion
of mortgage lending has increased demand for residential construction and has directly contributed
to the annual growth in the number of newly commissioned apartments. In particular, in 2022, against
the backdrop of record-level mortgage lending (422.7 million manats), the number of newly built
apartments approached 25,000. The article explains the economic essence of the mortgage lending
mechanism, the state’s subsidized mortgage policy, as well as the direct and indirect mechanisms of
how mortgage lending affects the development of the construction sector. The analysis also reveals
that despite high demand for mortgage loans, annual funding limits allow satisfying only a portion
of solvent demand. Nevertheless, by 2023, more than 50,000 families had improved their housing
conditions through the existing mortgage program. As mortgage lending expands, revitalization in
the construction sector is observed, with the sector’s share in GDP and its contribution to non-0il
economic growth steadily strengthening.

Keywords: mortgage loans, construction sector, residential construction, state-subsidized
mortgage, housing provision.



