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IPOTEKA BANKCILIGI iLO BAGLI RiSKLOR

Xiilasa

Ipoteka bankciligi, imumiyyatlo, kreditlorin verilmosini, eloco do tokrar ipoteka bazari
vasitosilo kreditlorin alinmasi vo satisin1 ohato edir. Ipoteka bankciligi ilo mosgul olan bank
yaratdig1 vo ya filiallardan, brokerlordon vo ya miixbirlordon aldigi kreditlori saxlaya vo ya sata
bilor. Bank homginin kreditlor iizra Xidmaoti saxlaya vo ya sata bilor. Ipoteka bankciligi vasitasilo
banklar bu faaliyyatlorin istonilon kombinasiyasinda istirak eda bilarlar.

Ipoteka bankc¢iligina doyison iqtisadi sorait vo yeni qanunvericilik, qaydalar, miihasibat ugotu
prinsiplori, tonzimloyici tolimatlar, yoxlama saylori vo ganuni harokatlor tosir edir. Coxsayli
dayisikliklor son maliyys béhrani zamani agkar edilmis sistemli problemlari, o ciimlodon yasayis
ipoteka kreditlorinin yaradilmasi vo onlara xidmat gostorilmasi ilo bagli catismazliglart hall etdi.
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Risks associated with mortgage banking

Abstract

Mortgage banking generally involves loan originations as well as purchases and sales of loans
through the secondary mortgage market. A bank engaged in mortgage banking may retain or sell
loans it originates or purchases from affiliates, brokers, or correspondents. The bank may also retain
or sell the servicing on the loans. Through mortgage banking, banks can participate in any
combination of these activities.

Mortgage banking is affected by changing economic conditions and new legislation,
regulations, accounting principles, regulatory guidance, examination efforts, and legal actions.
Numerous changes have addressed systemic issues revealed in the recent financial crisis, including
deficiencies related to the origination and servicing of residential mortgage loans.
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Giris

Nozarat noqteyi-nazarindon risk gozlonilon vo ya gézlonilmoz hadisslorin bankin manfosting,
kapitalina, frangayzing vo ya miiassiso doyarino monfi tosir géstormasi potensialidir. Bank nozarati
moqsadloari tigiin adaton asagidaki risk kateqoriyalari miiayyan edilir: kredit, faiz daracasi, likvidlik,
giymat, amoliyyat, uygunluqg, strateji vo reputasiya. Bu kateqoriyalar bir-birini istisna etmir.
Istanilan mohsul va ya xidmot banki ¢oxsayli risklore moruz qoya bilor. Risklor da bir-birinden asili
ola bilar vo miisbat vo ya monfi olagsli ola bilor. Biitiin sokkiz risk ipoteka bankg¢iligi ilo baglidir
(Syz, Vanini, Salvi, 2008: 38).

Kredit riski

Ipoteka bankgiliginda kredit riski bir nego yolla yaranir. Masolon, verilon vo ya géstorilon
kreditlorin keyfiyyati pislosorss, bank kreditlori movcud bazar giymatlori ilo sata bilmaz. Bu
aktivlorin alicilart toklif giymatlarinds endirim edir vo ya kredit problemi yaranarsa, onlar1 aldo
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etmokdon yaymirlar. Zoif kredit keyfiyysti hamg¢inin alverisli sortlorin itirilmasi va ya tokrar bazar
agentliklori va ya 6zal investorlarla miiqavilalorin miimkiin logvi ilo naticalons bilar.

Basqalarina kredit veran banklar ti¢iin kredit riski birbasa bankin ipoteka xidmat portfelinin
bazar doyorino vo galirliliyino tosir gostorir. Oksar xidmat miiqavilalori xidmot géstoranlardan
investorlara asas borc vo faiz 6donislorini kogiirmalarini vo amlak vergilorini vo tohliiko sigortasi
miikafatlarini hatta vaxti kegmis borcalanlardan 6donislori almadigi halda bels cari saxlamagi talob
edir. (Journal of Finance, 2019: 1091-1143). Bu miigavilalor hamg¢inin bankdan xidmot gdstoran
banka tam 6donilo bilmayan bahali yigim soylori gdostormayi tolob edir. Talob olunan yigim vo
inzibati foaliyyatlorin artmasi sobobindon asagi keyfiyyatli kreditlor tizro Xidmot xorclori arta bilor
(Drechsler, 2021: 79).

Miiqavils asasinda investorlara kredit xidmatlori gostordikds va borcalanin dhdsliklarini yerina
yetirmomasi naticasinds yaranan zarar riskini 6ziinds saxladiqda, bank kredit riskine do moruz qalir.
Miistori reqres razilagsmasi osasinda krediti 6domadikds, bank adston biitiin kredit itkilarine goéra
mosuliyyat dasiyir, ¢iinki o, xidmat gostorilon krediti geri almalidir.

Kredit riskinin olagsli formasina konsentrasiya riski daxildir. Bu risk, risklor cografi region,
borcalan segment vo ya mohsul novii daxilindo comlogorss yarana bilor. Masalon, agor xidmot
portfeli igtisadi tonazziil yasayan cografi orazids kreditlordon ibarstdirss vo ya portfel geyri-ananovi
Vo ya yiiksok keyfiyyatli mahsul novlarindan ibaratdirss, konsentrasiya riski bas vera bilar.

Kredit riski hotta kredit va xidmot satilsa belo movcud ola bilar. Masalon, xidmatin sarbast
buraxilmasi asasinda satilan kreditlor vaxtindan avval 6donilmamis 6donis miiddoalarina asasan geri
alinma vo ya geri qaytarilma ehtiyatlarina moruz gala bilor. Ogor bank krediti geri alirsa, bank ¢ox
giiman ki, alictya kreditin galan nominal doyarini, eloca do kreditin doyarini qaytarmalidir.

Xidmat aktivi.

Qars1 tarof 6z 6hdaliyini yerina yetirmadikds bank qarsi torafin kredit riskina moaruz gala bilar.
Ipoteka bankeiliq faaliyyati ilo bagl qars: toroflora broker-dilerlor, miixbir kreditorlar, 6zal ipoteka
sigortagilari, saticilar, sub-servislor vo kredit baglama agentlori daxildir (FFIEC, 2010: 42). Qars1
toraf maliyya cohotdon geyri-sabit olarsa vo ya amaliyyatla baglh ¢atinliklor yaranarsa, bank debitor
borclarini yiga bilmayacok vo ya basqa yerdo xidmot axtarmaga mocbur ola bilor. Buna goro do,
bank miitomadi olaraq qarsi toroflorin harokatlorini izlomali vo maliyys sabitliyinin miivafiq
tohlilini aparmalidir.

Faiz Riski

Faiz doracasi riskinin giymatlondirilmasi miirokkab, geyri-likvid hedcinq strategiyalarinin vo ya
mohsullarin tasirini, hamginin faiz dorocalorindaki doyisikliklara hassas olan komissiya golirlarino
potensial tasirini nazors almalidir. Miivafiq olaraq, effektiv risklorin idara edilmasi tacriibalori vo
aktiv vo 6hdoalik komitasi vo ya oxsar panel torofindon nozarst yaxsi idars olunan ipoteka bankgilig
omoliyyatinin vacib hissasidir (OCC Bulletin, 2011-6: 17).

Artan faiz doaracalori ev alanlarin dasinmaz omlak kreditini maliyyslosdirmok istayini vo ya
gabiliyyatini azalda bilor. Daha yiiksok doracalor kreditlorin verilmasinin hacmina monfi tasir
gostara bilor vo galirliliya manfi tosir gostora bilor. Bununla belo, artan faiz doracalari vo onu
miisayiot edon asag ilkin 6donislor xidmot golirlorini vo ipoteka xidmaot aktivlori (Management and
Supervision, qisaca MSA) portfelinin dayarini artira bilar.

MSA-lar monfi qabariqliq adlanan seyi niimayis etdirir, yoni Idaroetmo vo Nozarat -nmn doyari
faiz dorocasi doyisikliklori ilo xotti olagoado harokot etmir. Faiz dorocalori asagi diisdiikdo,
avvalcadan 6doma siirati artir vo MSA dayarlorinin azalmasina sabab olur. Daracalar yiiksaldikds,
MSA doyarlori doracalor azaldiqda azaldigi qodor artmir (asimmetrik tasir). Faiz doracalorindoki
dayisikliklorin MSA-larin odalotli doyarina va bazar giymatina tosiri hom doaraconin doyismasinin
siddatindon, hom do MSA doyor doyisikliklorinin asimmetrik xarakterindon asilidir. Faiz
daracalarinin asag1 diismasi va ipotekanin yenidon maliyyslosdirilmasi satan banki miikafatin geri
qaytarilmasina moruz goya bilor. Satici bank miioyyon miiddst arzinds (investor miigavilasindo
gostarildiyi kimi) yenidon maliyyslosdirilon kreditlorin satisindan oalds etdiyi miikafatlar1 miisadira
etmali ola bilar.
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Likvidlik riski

Ipoteka bankgiliginda kredit vo amoaliyyat riskinin zif toroflori, agor bank investorlarin vo ya
sigortagilarin  talablorina uygun olaraq kreditlori tomin etmodikdo vo ya onlara xidmot
gostormadikda likvidlik problemlorino sabab ola bilor. Naticads, bank ipoteka inventarni vo ya
xidmat hiiquglarini sata bilmoyacok. Bundan slavs, investor bankdan uygun olmayan sokilda
sigortalanmig vo ya Xidmot gostorilmis kreditlorin 6danilmasini va ya geri alinmasini talob eds bilar.
Xidmateilor kreditin defolt vaziyystine diisdiiyli omlaklarin lagvi prosesi zamani 2sas borcun vo
faizlorin investorlara davamli koglriilmasini tolob edon yiiksok soviyysli defolt kreditlori
sobobindan artan likvidlik riski ilo tizlogirlor.

Qiymoat riski

Qiymot riski alqi-satq1 alatlorinin doyorino tosir edon bazar amillorindoki doyisikliklora
(masalon, faiz doracalori, bazar likvidliyi vo doyiskonlik) digget yetirir. Faiz doaracslorindoki
doyisikliklor anbar kreditlorinin vo boru kemari 6hdsliklarinin doyarine tasir eds bilor vo adekvat
sokildo hedcing edilmadikda, bazar itkilorino sabob ola bilor. Faiz doracslorinds doayisikliklorin
MSA-larin adalatli doyarini asag1 salmasi riski adaton faiz doracasi riski hesab edilir. Bununla bels,
ogor bank 6z MSA-larini aktiv sokildo alib-satirsa, bu, qiymat riski hesab edils bilor.

Faiz doracalorinin asagi diigmosi borcalanlarin daha sorfali sortlor axtarmasma vo kreditlor
baglanana qodoar kredit arizalorini geri gotiirmasing sabob ola bilor. Miistarilor kredit miiraciatlorini
baglamirlarsa, adoton ugursuzluq kimi taninir, bank macburi forvard satis 6hdsliklarini yerina
yetirmoak tigiin kifayat qodar kredit vera bilmayacak. “Diisma” sababindoan bank tokrar bazarda daha
yiksok giymotlorlo olava kreditlor almali ola bilor. Alternativ olarag, bank, adston ciitlosmo
razilasmasi kimi taninan, qarst torofo haqq édomokls, ipoteka kreditlorinin catdirilmasi iizro satis
ohdoaliyino xitam vero bilor.  Artan doracolor kifayst godor boru komari hedcingi miihafizasi
olmadan daha ¢ox kreditin bazardan asagi faizlo baglanmasina sobab ola bilor. Bu kreditlor adaton
zororlo satilir. Boru kemari menecerlori golocok daracalora gorazli baxislarina osaslanaraq uygun
olmayan risk movqelari tutduqlar1 zaman mazonns doyiskonliyi shomiyyatli risk yarada bilar.

omoliyyat riski

Ipoteka bankcilig1 biznesinin hocmi, dovri xarakteri vo miirakkobliyi amoliyyat sistemlarinin,
proseslorin vo personalin imkanlarini1 gorginlosdira bilor.  Omoliyyat riski daxili nozarat,
informasiya sistemlori, isgilorin bacarigi vo diiriistliiyii vo ipoteka bankgiliq amaliyyatinda istirak
edon amoaliyyat proseslorinin funksiyasidir.

Miivoffaqiyyatli olmaq figlin ipoteka bankgiliq amoliyyati boyiik hocmds kreditlor tizra
odonislori somarali sokildo yaratmali, satmali, xidmat gostormali vo emal etmolidir. Ugurlu ipoteka
bankgiliq amoliyyatinin hor hansi funksiyasi sirkat daxilinds va ya tigiincii taroflo miiqavilo asasinda
hoyata kegirilo bilor. Nozarat olunmayan amoaliyyat risklori banka shomiyyatli itkilora sobob ola
bilor.

Investorlarin roylori kreditin diizgiin tortib edilmadiyini gostorirss, bank krediti geri almal1 vo
ya investorlar itkiloro goro kompensasiya etmali ola bilor. Omaliyyat riskini idaro etmok ti¢iin
ipoteka banki sirkoti Soristoli idaroetmo vo is¢i heyatini iso gotirmali, effektiv omoaliyyat
sistemlorini va daxili nozarati tomin etmali vo hartorafli MIS-dan istifads etmolidir. Back-ofis emal
funksiyalar1 qeyri-adekvat vo ya zoif tolim keg¢mis is¢iloro qarst hossasdir vo Somarasizdir.
Catismayan girov sonadlorinin hoddon artiq hoddon artiq olmasi aktivin keyfiyyastina, toplana bilma
gabiliyystino vo satis qabiliyyatino Xxolal gotiro bilon omaliyyat riskinin digor monbayidir.
Rohboarlik bu riski diizgiin miiayyan edon vo idara edon nozarot sistemlori yaratmali vo saxlamalidir.
Bankin ¢oxlu sayda sonadlori ¢atismayan kreditlori varsa, bu kreditlori endirimlo satmaq lazim ola
bilor (OCC Bulletin 2011-12: 7).

Ipoteka xidmotgilori amanat hesablarmni idara edorkon, ddanislori sifirladiqda, ddenislori emal
etdikdo vo sonadlorin saxlanmasi faaliyyatlorini yerino yetirdikdo ohomiyyatli amaliyyat riskino
moruz qalirlar. tomin etmoalidir.

Omoliyyat riskini mohdudlagsdirmaq {igiin bankin malumat va ugot sistemlari bdyiikk hacmda
molumatlar1 dagiq Vo somarali sokildo emal edo bilmolidir. IT amaliyyat riskinin hom kamiyyatins,
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hom do keyfiyyatino tosir gostora bilor. Cox sayda sonadlorin olmasi vo amaliyyatlarin yiiksok
hocmina gora, tofarriiatli yardimei kitablar biitiin bas kitab hesablarini dostoklomalidir.

Uygunluq Riski

Banklar ipoteka mohsulu se¢imi etmozdoan avval istehlakg¢ilarin ipoteka kreditlori, o climlodan
geyri-ononavi Vo yiiksok keyfiyyatli ipoteka mohsullar1 haqqinda aydin vo balanslasdirilmis
molumata malik olmasmi tomin etmalidir. Bank homginin 6z niimayandslorinin vo ya
agentliklorinin istehlak¢inin har hansi konkret ipoteka mohsuluna diizgiin istigamat vermomasini
tomin etmolidir.  Togdimat materiallari, satis niimayondsliklori vo digor mohsul toasvirlori
istehlakgilara ipoteka mohsullarinin dayari, sortlori, xiisusiyyatlori va risklori hagqinda molumat
vermolidir ki, bu da istehlakgilara moahsul se¢imi gorarlarinda komok eds bilar.

Strateji Risk

Ipoteka bankciliginda strateji risklorin idaro edilmasi {izro geyri-adekvat tocriibolor banki
mohsullarin kamiyyat vo ya keyfiyyatindoki doyisikliklor, idaraetmays noazarst, hedcing gorarlari,
alislar, ragabat vo texnologiya naticasinds yaranan maliyys itkilarina maruz qoya bilor. Bu risklor
adekvat sokilds dork edilmazss, 6l¢iilmazss, izlonilmazss va idars olunmazsa, onlar yiiksok monfaat
dayiskanliyi ila naticalona bilor.

Rohborlik strateji riski mohdudlasdirmaq {igiin sonayenin iqtisadi dinamikasini vo bazar
sortlorini basa diismalidir. Buraya tosabbiislorin asasli malumatlara asaslanmasini tamin etmok
tictin ipoteka bankgiliq amaliyyatlarinin har bir asas seqgmentinin xarc strukturunun va galirliliyinin
basa diisiilmasi daxildir (OCC Bulletin, 2013-29: 64).

Reputasiya riski

Bankin ipoteka bankgiliq faaliyyatinin hor hansi bir hissasinde amaliyyat pozgunlugu vo ya
timumi zaiflik bankin niifuzuna xoalal gotirs bilor. Masalan, tigiincii toraf investorlar tiglin kreditlora
xidmat gostoron bir ipoteka banki investorlar vo borcalanlar adindan ehtiyatli davranmaq {igiin
omoliyyat vo inzibati mosuliyyst dasiyir. Miivafiq nazarat vo monitoring sistemlori olmadan,
tohriflor, vozifo pozuntulari, inzibati xotalar, Odonislorin toplanmasi va emalinda sshvlor,
konfidensial miistori molumatlarinin agiqlanmasi vo maraqglarin togqusmasi bas vera bilor (Munro,
2005: 248). Bu omoliyyat pozgunluglarindan haor hansi biri biznesin itirilmasi, mahkoma
¢okismolori, maliyys itkisi va ya bankin reputasiyasinin zodalonmasi ila naticalona bilor.

Ayri-seckilik vo ya soygunguluq praktikasi ilo mosgul olan vo ya digor sokildo totbig olunan
istehlak¢1 qanun vo qaydalarina omal etmoyon banklar ciddi reputasiya riskino moruz qalirlar.
Hagsiz vo ya aldadici kreditvermo praktikasina dair iddialar, hotta {iglincti toroflor kredit riskini
monimsasa bels, arzuolunmaz reklam, miistori sikayatlori vo ya mahkoma g¢okismalorini calb eda
bilor. Kredit satis1 vo geyri-ananavi va ya yiiksok saviyyali ipoteka kreditlorinin sekuritlosdirilmasi,
ogar borcalanlar vo ya investorlar bu kreditlorin risklorini basa diismiirlorss, reputasiya riskini artira
bilar (9).

Tokrar bazara kredit veran vo satan banklar bazarda 6z niifuzlarini qorumaq vo goalocok kredit
satiglarin1  dostoklomok  ii¢iin effektiv anderrayting vo Sonadlogsdirma standartlarina omoal
etmalidirlor. Investisiya hovuzunda olan shomiyyotli sayda kreditlor defolt voziyystine diisdiikds,
tokrar bazar homin bank tarofindon verilon biitiin kreditlorlo bagli narahatliq yarada bilor (10).Bu
defoltlar bankin tokrar bazarda yeni kreditlor satma gabiliyyatina monfi tosir gostars bilar.

Eynils, geyri-diizgiin icra edilon girovlar dovlot vo federal ganunlarin pozulmasi ola bilar vo
noticodo bankin reputasiyasina monfi tosir gostora bilor. Banklar, adoton, bankin kredit verib-
vermamasindan va ya hazirda kredito Xidmot gostarmasindan asili olmayaraq, girov harakatlori ilo
bagli monfi reklamlarla tizlogirlor (11). Cox sayda girovlar, hotta diizgiin icra olunsa bels, reyting
agentliyi torafindon bankin reputasiyasina vo xidmat reytingino manfi tasir gostars bilar.

Natica
Beynolxalq standartlar har bir bankdan onun Olgiisiine Vo amoliyyatlarinin miirakkabliyina
uygun effektiv risk idaroetmo sistemini totbig etmoklo riski miioyyan etmoyi, 6lgmoayi, izlomayi vo
nozarot etmayi gozloyir. Ipoteka bankgiligi miiassisesinin uguru aydin sokildo ifads olunmus
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effektiv risk idaroetmo sistemlorindon, o climlodon diizgiin korporativ idarsetmadan, effektiv
siyasatlordon, giiclii daxili nazarstdon, effektiv uygunlugun idars edilmasi proseslorindon, miivafiq
strateji planlardan va hartorofli MIS-don asilidir. ipoteka bankgiliq risklarinin idare edilmasi bankin
umumi risklarin idara edilmasi gargivasine integrasiya edilmalidir. Bu kritik sahalordon har hansi
birinds zaifliklor bankin doyison bazar sortlorine tez reaksiya vermok gabiliyystini azalda bilor vo
bankin maliyys Vaziyyatini tohliiks altina qoya bilar (12).

Diizgiin korporativ idarsetmo bankin ipoteka bankg¢iligi vo ipoteka xidmati biznesinin
tohliikasizliyi vo mohkamliyi {iglin ¢ox vacibdir. Miivafiq toskilati struktur, iinsiyyst vo hesabat
bankin korporativ idarsetmasinin effektivliyini miioyyan edon osas aspektlordir. Vazifalorin
bolgiisii hom korporativ idaraetmoanin, hom da daxili nazarstin miithiim xiisusiyyatidir.

9dabiyyat

1. Syz, J. Vanini, P., Salvi, M. (2008). Property derivatives and index-linked mortgages.

Journal of Real Estate Finance and Economics 36 (1).

Journal of Finance (2019). 76 (3), p.1091-1143. December.

3. Drechsler, 1., Savov, A. Schnabl, P., (2021). Banking on deposits: Maturity transformation
without interest rate risk.

4. FFIEC. (2010). “The Detection and Deterrence of Mortgage Fraud Against Financial
Institutions: A White Paper”. February.

5. OCC Bulletin. (2011). “SAFE Act Mortgage Loan Originator Registration Requirements:
Notice of Initial Registration Period” (February 3, 2011)

6. OCC Bulletin 2011-12, “Sound Practices for Model Risk Management” (April 4, 2011)

7. 70CC Bulletin 2013-29, “Third-Party Relationships: Risk Management Guidance” (October
30, 2013)

8. Munro, M., Ford, J., Leishman, C., Karley, N. (2005). Lending to higher risk
borrowers:subprime credit and sustainable home ownership. York: JRF

9. https://www.investopedia.com/articles/mortgages-real-estate/10/5-risky-mortgage-loans.asp

10. https://www.oreilly.com/library/view/mortgage-backed-securities-
products/9781118044711/h3.html

11. https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0378426616300590

12. https://fcnb.ca/en/guides/consider-the-risks-of-private-mortgages

no

Gondorildi: 16.02.2023 Qabul edildi: 12.04.2023

155


https://www.investopedia.com/articles/mortgages-real-estate/10/5-risky-mortgage-loans.asp
https://www.oreilly.com/library/view/mortgage-backed-securities-products/9781118044711/h3.html
https://www.oreilly.com/library/view/mortgage-backed-securities-products/9781118044711/h3.html
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0378426616300590
https://fcnb.ca/en/guides/consider-the-risks-of-private-mortgages

