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Azarbaycanda tikinti sektorunda ipoteka kreditlarinin rolunun tadqiqi

Xulasa

Azorbaycan iqtisadiyyatinda tikinti sektoru miihiim yer tutmagqla strateji shomiyyat kasb edir.
Son illords shalinin monzilo tolobatinin 6donilmasi vo ingaat sahosinin davamli inkisafi {igiin
ipoteka kreditlogmosi osas maliyyalosma monbolorindan birina ¢evrilmisdir. Bu mogalada
Azorbaycanda ipoteka kreditlorinin tikinti sektorunun inkisafina tasiri arasdirilir. Dovlatin yaratdigi
ipoteka sistemi (2005-ci ildon etibaron) vasitosilo minlorlo ailonin monzil soraitini yaxsilasdirmasi
tomin edilmis, tikinti sektorunda canlanma miisahido olunmusdur. Rosmi statistik molumatlar
gostorir ki, Olkedo baglanan monzil alqi-satqi oqdlorinin toxminan 15%-i ipoteka hesabina
maliyyalosir (10). Ipoteka vo Kredit Zomanot Fondunun xatti ilo 2006-2024-cii illords 52 mino
yaxin ailo glizostli sortlorlo ipoteka krediti alaraq ev sahibi olmusdur. Ipoteka kreditlorinin ¢oxu
paytaxt Bakida comlasarok sektorun bolgisine tasir gostarmisdir (kreditlorin 78%-i Bak1 sohorinin
paymna diisiir). Dovlat proqramlari g¢argivasinds ipoteka faizlorinin subsidiyalasdirilmasi, kredit
zomanat mexanizminin tatbigi vo sosial manzil layihalari tikinti sektorunun maliyys dayanigligini
dastoklomisdir. Naticalor gostarir ki, ipoteka kreditlori tikinti sektorunda talob vo maliyyslogmani
artiraraq iqtisadi artima vo mosgulluga miisbat tosir gostarir. Magalada, homginin, mivafiq dovlat
programlarinin icmali vo ekspert roylori osasinda ipoteka mexanizminin tokmillosdirilmasi
istigamatlari mizakirs edilir.
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Abstract

The construction sector holds strategic importance in the economy of Azerbaijan and in recent
years mortgage lending has become one of the key funding sources supporting its development.
This article examines the role of mortgage loans in the development of the struction sector in
Azerbaijancon. Following the establishment of a state-backed mortgage system in 2005, thousands
of families have improved their housing conditions through long-term loans, which in turn
stimulated growth in construction. Official statistics indicate that roughly 15% of residential
property transactions in the country are financed via mortgages. From 2006 to 2024, nearly 52
thousand families obtained mortgages under the state Mortgage and Credit Guarantee Fund,
improving their housing conditions. Mortgage lending has been concentrated predominantly in
Baku (about 78% of all loans), significantly influencing the regional distribution of construction
activity. Through government programs, subsidized interest rates, a mortgage guarantee mechanism
and social housing projects have bolstered the financial sustainability of the construction sector. The
findings demonstrate that mortgage credit expansion boosts demand and investment in construction,
yielding positive effects on economic growth and employment.
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The article also reviews relevant state programs and expert opinions to discuss avenues for
enhancing the mortgage mechanism in support of construction sector development.

Keywords: mortgage loans, construction sector, housing construction, state mortgage,
economic development, government programs

Giris

Tikinti sektoru istonilon 6lkanin iqtisadi inkisafinda strateji shamiyyat dasiyir. Azorbaycanda da
bu sahs iqtisadi artimin miithiim drayverlorindan birino ¢evrilmisdir. Xisusilo neft galirlarinin
artmast fonunda 2000-ci illordo 0Olkodo genismiqyaslhi insaat layihoalori hoyata kegirilmis,
infrastruktur yenilonmis vo yasayis binalarinin tikintisi slrotlonmisdir. Lakin tikinti sektorunun
davamli inkisafi tiglin uzunmiiddatli vo dayanigli maliyys mexanizmlarino ehtiyac vardir. Bu
kontekstdo ipoteka kreditlori — yani yasayis evlarinin girovu asasinda verilon uzunmiddstli manzil
kreditlori — xUsusilo 6na ¢ixir. Bank kreditlori tikinti sahasinin maliyyalosdirilmasinds asas rol
oynayir vo bu sahads ananovi yanasmalarin samaraliliyi bozi mohdudiyyatlorlo garsilasir (13) (7).
Ipoteka kreditlori isa tikinti sektoruna slave maliyys axmi tomin etmoklo, ohalinin monzil ala
bilmok imkanlarini artirir vo naticads yeni tikililors tolobati yiiksaldir.

Bu magalonin mogsadi Azarbaycanda ipoteka Kreditlorinin tikinti sektorunun inkisafina statistik
vo analitik tesirini aragdirmaq, movcud dovlat programlarinin rolunu dayarlondirmak va galacak
perspektivlora dair tokliflor vermakdir. Bunun ugiin ilkin olarag mdvcud vaziyyastin icmali taqdim
olunur, rosmi statistik gostoricilor vo trendlor tohlil edilir, daha sonra doévlet programlari vo
togabbislarinin (masalon, glzastli ipoteka, Kirays manzil, faiz subsidiyalari) sektora tasiri incalonir.
Noatico etibarilo, aldo edilmis miisahidalor asasinda tikinti sektorunda ipoteka mexanizminin inkisaf
etdirilmasi ilo bagli tovsiyalor irali strulr.

Tadgiqat

Ipoteka kreditlorinin tikinti sektoruna tesiri vo dovlot programlarmim rolu. Ipoteka kreditlori
tikinti sektoruna bir nego kanalla tosir gostorir: birincisi, ohalinin aliciliq gabiliyyatini ylksaldorok
monzilo real tolobi artirir: ikincisi, tikinti sirkotlorinin satis imkanlarini geniglondirir vo dovriyya
vasaitlorine ¢ixisini asanlagdirir: Giglinciisii, alagoli sahalords (tikinti materiallari, dizayn, memarliq,
xidmotlor vo s.) foaliyyoto tokan verir. Bu bolmads hamin tosir mexanizmlori Azorbaycan
kontekstindo statistik moalumatlar osasinda tohlil olunur, hamginin, ddvlstin hoyata kecirdiyi
programlarin bu prosesdoki rolu giymatlondirilir.

Ipoteka kreditlarinin statistik tosiri: ipoteka kreditlorinin tikinti sektoruna tosirini 6lgmayin bir
yolu monzil satislarinda ipotekanm payma baxmaqdir. Ipoteka vo Kredit Zomanst Fondunun
giymatlondirmasina gors, il arzinds Olkods yasayis sahalori izro baglanan alqi-satqi aqdlarinin
toxminan 15%-i mohz ipoteka kreditlori vasitasilo maliyyalosir (14) (10). Bu gostarici kifayat godor
yuksakdir vo 0 demakdir ki, satilan hor 7 monzildon biri bank ipotekasi hesabina alinir. Belo bir
tolobin movcudlugu tikinti sektorunda yeni layiholorin hayata kegirilmasina stimul yaradir, ¢linki
tikinti girkatlori bilirlor ki, shalinin miiayyan hissasi uzunmiiddatli kreditlo monzil almaga hazirdir.

Ipoteka kreditlorinin hacminin illor izro artimi da tikinti sektorunun dinamikasina paralel gedir.
Masalon, 2018-ci ildon sonra IKZF-yos ddvlot blidcasindon vesait ayrilmasi vo ipoteka istiqrazlar:
buraxilig1 genislondikca ilda verilon ipoteka kreditlorinin mablagi kaskin artmigdir. Tokca 2024-ci il
arzindo miuvokkil banklar vasitesilo 439,8 milyon manat mablogindo 4685 ipoteka krediti
verilmisgdir ki, bunun 82,1 milyon manati giizostli (sosial) ipoteka kateqoriyasina aiddir (18) (10).
Mugayiss Ugln, 2016-c1 ildo butdvlikds comi ~15 milyon manatliq ipoteka krediti verilmisdi_(15).
Gorindiyd kimi, comi bir nega il arzinds ipoteka bazar1 on dofslorlo boytimiisdiir. Bu genislonma,
0z novbasinds, manzil tikintisine yatirilan investisiyalarin artmasini sartlondirib. ©gor 2016-c1 ildo
ipoteka bohrani zamani bozi tikinti layiholori dondurulmus vo yeni layihalorin baslanmasi
yavasimisgsa, 2017-ci ildon sonra ipoteka maliyyalosmasinin mévcudlugu tikinti sirkatlorino yenidon
foallig1 artirmaga imkan verdi.

Ipoteka kreditlorinin boylk hissosinin paytaxtda comlonmosi do tikinti sektoruna cografi
baximdan tasir edir. 2022-ci ilin sonuna gedor IKZF xatti ilo verilon biitin ipoteka kreditlarinin
78,4%-i1 Baki sohorindo yasayan ailolora aid olmusdur (19). Yoni ipoteka yolu ilo alinan evlorin
togribon dord nafordan iicii Bakida yerlosir. Sumqayit sohari vo Abseron rayonu birlikde ~15% paya
sahib olmus, Ganco kimi boylik soharlorin pay1 daha kigikdir (19). Bu geyri-barabor bélgl ondan
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xabar verir ki, Bakida monzil bazar1 daha inkisaf etmis vo ipoteka ilo ev alma imkan1 regionlarla
mugayisodo daha genisdir. Belo ki paytaxtda orta gslirlor nisbaton yuksak, manzil giymatlori do
baha oldugundan, ipoteka kreditlorino tolobat coxdur. Natico etibarils, ipoteka kreditlorinin bolgu
strukturu tikinti sirkatlorinin do daha ¢ox Baki vo Abseron orazisinds layiholar reallasdirmasina yol
acir. Bu, regionlarda tikinti sektorunun canlanmasi tglin ipoteka sortlorinin daha da
optimallasdirilmasinin zaruriliyini gostorir.

Ekspert roylori do tosdig edir ki, ipoteka kreditlorinin stimullasdirilmasi tikinti sektorunun
canlanmasina birbasa xidmot edir. Masalon, iqtisadg1 Rasad Oliyev 2020-ci ildo COVID-19 sonrasi
dovrds tikinti sektorunun barpasi {igiin ipoteka kreditlosmosinin genislondirilmasini vacib hesab
etdiyini bildirmisdir. Onun fikrinca, dovlot ipoteka kreditlosmasini daha da stimullasdirmaq]la tikinti
bazarinda (ilkin monzil bazarinda) canlanmanin osasini qoyur (20). Eyni zamanda, tikinti
sektorunun post-pandemiya dovrinds siratli inkisafi ticiin digor todbirlor do gorilss da, mohz
ipoteka mexanizmi vasitasilo ham talobin, hom do toklifin dostoklonmasi miimkiindiir. R.Oliyev
vurgulayir ki, tikinti sektoru iqtisadiyyatin on hassas sahoalarindondir — bohran dovrinds ilk
geriloyan, barpa dévrinds isa siratlo dirgalo bilon sahadir (20). Buna gdrs, hokumatin ipoteka kimi
alatlorla sektoru dostoklomasi tam igtisadi mantige uygundur va ham doa shalinin sosial probleminin
hallina xidmat edir (20). Digor ekspertlor do geyd edirlor ki, ipoteka limitlorinin va sortlarinin
yumsaldilmasi (masalon, maksimum kredit mabloginin artirilmasi, yeni tikililorin ipoteka predmeti
olmasinin asanlagdirilmasi va s.) tikinti sektorunun dayanigl inkisafina alave tokan vera bilar (21)
(9). Mosalon, Igtisadi vo Sosial Inkisaf Morkozinin (CESD) apardigi tohlildo uzun illor 50 min
manat olan ipoteka mablogi limitinin bazar realliglarina uygun artirilmasi tévsiya edilmisdir 21).
Hogigoton do, bu tdvsiys nazars alinaraq sonradan kredit limitlori marhalali sokilda yuksaldildi
(hazirda adi ipoteka ti¢iin 150 min manat, giizostli ti¢iin 100 min manatdir) ki, bu da yeni tikililarin
satisina miisbot tosir gostormisdir.

Yekun olarag, todgigat gostorir ki, dovlotin ipoteka kreditlosmosi sahasinds ardicil siyasati
tikinti sektorunun inkisafina ohomiyyatli stimul verir. Ipoteka kreditlori vasitesilo formalasan
solvent talab tikinti sirkatlorinin maliyys dayanigligini artirir, yeni layiholorin baglanmasini togviq
edir. Bunun naticasidir ki, 2022-2025-ci illards tikinti sektorunun illik galirlorinin orta hesabla 3-4
milyard manat artacagi prognozlagdirilir (strateji planlamalara osason) vo Umumi investisiya
muhitino téhfo verocokdir. Ipoteka kreditlori bank sistemi Ucln do yeni imkanlar agir —
uzunmuddatli faiz galirlori, giymatli kagizlar bazarinda ipoteka istiqrazlari kimi alatlorin inkisafi vo
s. Bu iso maliyys sektorunun darinlosmoasi demokdir. Umumilikda, Azorbaycan tocriibasi gostarir
ki, dizgun tonzimlonan vo ddvlat doastoyi ilo hoyata kegirilon ipoteka proqrami hom sosial
moqgsadlora (shalinin manzil tominati), hom do igtisadi magsadlora (tikinti sektorunun va slagali
saholarin inkisafi) nail olmaga xidmot edo bilar.

Natico

Aparilan aragdirma naticasindo mlayyon edilmisdir ki, ipoteka kreditlori Azorbaycanda tikinti
sektorunun inkisafinda ohomiyyatli rol oynayir. Ipoteka mexanizmi ohalinin monzil alma
imkanlarimi geniglondirarok yeni tikililoro talobat yaradir vo bununla da tikinti sektorunda aktivliyin
artmasina sobob olur. Rasmi statistik molumatlar vo trend tohlillori gdstarir ki, ipoteka kreditlorinin
artimu ila tikinti sektorunun Gmumi istehsal hacminds misbat slage mdvcuddur. Xisusila, 2018-ci
ildon sonra ipoteka kreditlogsmasinin genislonmasi paytaxt Bakida vo Umumilikdo 6lkads ¢oxsayl
tikinti layiholorinin reallagsmasina tokan vermisdir. Dovlot programlart — o cumladon, giizastli
ipoteka, sosial monzil tikintisi, kredit zomanatlori vasitasilo hokumat bu prosesi aktiv sokilds
dostoklomigdir. Naticods, on minlorlo gonc vo ailo uygun sortlorlo monzil sahibi olmus, eyni
zamanda tikinti sektorunda canlanma geydos alinmigdir.

Bununla yanasi, arasdirma gostorir Ki, regionlarda ipoteka aktivliyinin nisboton asagi olmasi
homin bolgslords tikinti sektorunun inkisaf tempini mohdudlasdirir. Bu problemi hall etmok Giglin
galocokds regionlar (glin slava guzastlorin verilmasi, ipoteka sortlorinin daha da olcatan edilmasi
tovsiyo edilir. Masalon, ipoteka limitlarinin regionlarda ytksaldilmasi, ddévlot subsidiyasinin
payinin artirilmasi kimi addimlar atila bilor. Ekspert raylori vo beynolxalq tocriibs do tosdiq edir ki,
ipoteka kreditlosmasi uzunmuiddatli dovrds tikinti sektorunda davamlilig: tomin edon vacib amildir.
Azarbaycan tacriubassindo dovlstin aktiv rolu sayesinds ipoteka sistemi ugurla institutlagmis vo
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0zUnl maliyys-institut baximindan dogrultmusdur. Goalocokds bu sistemin daha effektiv iglomosi
Uclin rogamsal texnologiyalarin totbigi (masalon, “Elektron ipoteka” platformasi), risklorin idara
olunmas1 mexanizmlarinin tokmillogdirilmasi vo 6zal sektorun (masalon, sigorta va ikinci doracali
ipoteka bazari istirak¢ilarinin) proseso daha foal calb olunmasi vacib olacaqdir.

Yekun natico kimi vurgulayaq ki, ipoteka kreditlorinin Azorbaycanda tikinti sektorunun
inkisafinda rolu miisbat vo shomiyyatlidir. Dévlstin bu sahads hoyata kecirdiyi programlar tikinti
sektorunun post-neft iqtisadiyyatinda dayaniqli inkisafini tomin etmays Xidmot edir. Uygun
mexanizmlorin totbiqi ilo ipoteka kreditlosmasinin genislondirilmasi goalocokds do ham sosial rifaha,
hom do iqtisadi inkisafa paralel t6hfs veracokdir.
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