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[POTEKA KREDITLARI
SOHASIDAGI ISLOHOTLAR VA
KELAJAKDAGI ISTIQBOLLAR

A’zamxo‘jayeva Nihola Sulaymon qizi
Toshkent davlat igtisodiyot universiteti
“Bank ishi va auditi” yonalishi 2-bosqich magistri

llmiy rahbar: Azlarova A. A.
I.f.n., Toshkent davlat igtisodiyot universiteti
“Bank ishi” kafedrasi professori

Annotatsiya: Ipoteka bozorini rivojlantirish har ganday mamlakat igtisodiyoti uchun muhim ahamiyat kasb etadi. Ushbu
magqolada O‘zbekistonda ipoteka kreditlari sohasida amalga oshirilgan so‘nggi islohotlar va ularning tijorat banklari
tomonidan ajratilgan ipoteka hajmiga ta’siri tahlil qilinadi. 2017-2023-yillardagi statistik ma’lumotlaridan foydalangan
holda, maqola ipoteka kreditlash hajmi, uy-joy narxlari indeksi, qurilish narxlari kabi muhim omillar o‘rtasidagi bog‘liglikni
o‘rganadi. Tahlil natijalari asosida ipoteka bozoridagi joriy holat baholanadi va soha rivojlanishining istigbollari muhokama
gilinadi.

Kalit so‘zlar: ipoteka kreditlari, uy-joy bozori, tijorat banklari, kreditlash hajmi, O‘zbekiston.

Abstract: The development of the mortgage market is important for the economy of any country. This article analyzes the
latest reforms carried out in the field of mortgage lending in Uzbekistan and their impact on the volume of mortgages allo-
cated by commercial banks. Using his statistics from 2017-2023, the article explores the relationship between important
factors such as mortgage lending size, housing price index, construction prices. Based on the results of the analysis, the
current situation in the mortgage market is assessed and the prospects for the development of the industry are discussed.

Key words: mortgage loans, housing market, commercial banks, lending volume, Uzbekistan.

AHHOTaUus: PasBuTMe MNOTEYHOro pbiHKa NpUOBpeTaeT BaXXHOE 3HAYEeHWe ANns 9KOHOMUKM fobon cTpaHbl. B gaHHOM
cTaTbe aHanuMaupyloTcs nocnegHve pedopmbl B cdhepe UNOTEYHOro KpeauToBaHUS B Y30eKUcTaHe M UX BrusSHUE Ha
06beEM MMOTEKM, BbIAENAEMON KoMMepdecknumy 6aHkamu. Micnonb3ys cBoto ctatuctuky 3a 2017-2023 roabl, B cTatbe
uccrneayetcs B3avMOCBS3b MEXAY TaKMMU BaXKHbIMW hakTopamu, Kak 06beM MMOTEYHOrO KPEAMTOBaHWUS, UHAEKC LieH
Ha XXunbe, LieHbl Ha CTpouTenbCTBO. o pe3ynbTatam aHanuaa oLeHNBaEeTCs TEKyLLAasA CUTyaLns Ha UMOTEYHOM PbIHKE U
o6CyxaatTcs NepcnekTBbl Pa3BUTUS OTPACTIN.

KntoueBble crioBa: MNOTEYHbIE KPeauTbl, PbIHOK XWIbs, KOMMepYeckne 6aHku, o6bem KpeauToBaHus, Y36ekncraH.

KIRISH

Ipoteka kreditlari aholini uy-joy bilan ta’minlashda muhim rol o'ynaydi va ko‘plab mamlakatlarda igtisodiy
o'sishning asosiy omillaridan biri hisoblanadi. O‘zbekistonda ham so‘nggi yillarda ipoteka bozorini rivojlanti-
rishga alohida e’tibor qaratiimoqda. Xususan, 2017—2021-yillarda ipoteka kreditlari hajmini oshirish, foiz stavka-
larini pasaytirish va aholi uchun ipoteka olish imkoniyatlarini kengaytirish bo‘yicha bir qator islohotlar amalga
oshirildi 2. Natijada, tijorat banklari tomonidan ajratilgan ipoteka kreditlari hajmi sezilarli darajada o‘sdi.

Biroqg ipoteka bozorining jadal rivojlanishi bir gator muammolarni ham keltirib chigardi. Jumladan, uy-joy
narxlarining keskin oshishi, qurilish xarajatlarining o‘sishi va ipoteka kreditlari bo‘yicha to‘lovlarning aholi daro-
madlariga nisbatan yugori ekanligi kabi omillar soha rivojiga to'sqinlik gilmogda Bl. Shu sababli, ipoteka bozo-
rining hozirgi holatini chuqur tahlil gilish va sohani yanada rivojlantirish bo‘yicha aniq chora-tadbirlarni ishlab
chiqish dolzarb vazifalardan biri hisoblanadi.

Ushbu maqola O‘zbekistonda ipoteka kreditlari sohasidagi so‘nggi islohotlar va ularning natijalarini tahlil
gilishga qaratilgan. Tadqgiqot doirasida 2017-2023-yillar uchun statistik ma’lumotlardan foydalanilgan bo'lib,
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ular asosida ipoteka kreditlari hajmi, uy-joy narxlari indeksi va qurilish xarajatlari kabi asosiy ko‘rsatkichlar o'rta-
sidagi bog'liglik o‘rganiladi. Tahlil natijalari asosida ipoteka bozorining joriy holati baholanadi va sohani yanada
rivojlantirish bo‘yicha taklif hamda tavsiyalar ishlab chigiladi.

ADABIYOTLAR TAHLILI

Ipoteka kreditlari sohasidagi tadqgiqotlar nafagat O‘zbekistonda, balki xorijiy mamlakatlarda ham keng
tarqalgan. Ushbu yo‘nalishdagi ilmiy izlanishlar asosan ipoteka bozorining rivojlanish omillari ¥, ipoteka kredit-
larining igtisodiy o'sishga ta’siri ¥, ipoteka bozori va aholi daromadlari o‘rtasidagi bog‘liglik ® kabi masalalarni
o‘rganishga garatilgan.

Ushbu tadqgiqotda O‘zbekiston Respublikasi Markaziy banki, Davlat statistika qo‘mitasi hamda tijorat
banklarining 2017-2023-yillarga oid rasmiy statistik ma’lumotlaridan foydalanildi. Tahlil jarayonida statistik
ma’lumotlarni gayta ishlash, dinamik gatorlarni tagqoslash, korrelyatsion va regression tahlil usullaridan foyda-
lanildi.

Tadqiqot doirasida ipoteka kreditlari bozoriga oid gator mahalliy va xorijiy adabiyotlar o‘rganildi. Xususan,
Alimov Pl O'zbekistonda ipoteka kreditlarini rivojlantirishning asosiy yo‘nalishlari va muammolarini tadqiq etgan
bo‘lsa, Abdullayev “ ipoteka bozorining hozirgi holatini tahlil gilgan. Saidov ! ipoteka kreditlari va igtisodiy
o'sish o‘rtasidagi bog'liglikni o‘'rgangan. Khakimov © esa ipoteka kreditlari va aholi daromadlari o‘rtasidagi
munosabatlarni tadqiq etgan.

Shuningdek, xorijiy tadgigotchilardan Demyanenko ' Rossiyada, Aliyev ® esa Ozarbayjonda ipoteka bozo-
rining rivojlanish xususiyatlarini o‘rgangan.

METODOLOGIYA

Ushbu tadgiqotlar natijalariga ko‘ra, ipoteka bozorining rivojlanishi uchun makroigtisodiy barqarorlik, aholi
daromadlarining oshishi, qurilish sektorining rivojlanishi va davlat tomonidan qo‘llab-quvvatlash muhim omillar
hisoblanadi [9].

Shu bilan birga, adabiyotlar tahlili shuni ko‘rsatadiki, O‘zbekistonda ipoteka kreditlari bozorini rivojlantirish
bo‘yicha kompleks tadqgiqotlar yetarli emas "%, Mavjud ishlarning aksariyati alohida masalalarni o‘rganishga
qaratilgan bo'lib, ipoteka sohasining umumiy rivojlanish tendentsiyalari va istigbollarini tahlil gilish lozim ',

Shu sababli, ushbu tadgigot O‘zbekistonda ipoteka kreditlari sohasidagi so‘nggi o‘zgarishlarni tizimli
ravishda tahlil gilish va sohaning kelajakdagi rivojlanish istigbollarini aniglashga garatilgan.

TAHLIL VA NATIJALAR

O‘zbekiston Respublikasi Markaziy banki ma’lumotlariga ko‘ra, 2017-2023-yillarda ipoteka kreditlari hajmi
sezilarli darajada oshgan. Agar 2017-yilda tijorat banklari tomonidan jami 2 829 mird. so‘m migdorida ipo-
teka kreditlari ajratiigan bo‘lsa, 2023-yilning dastlabki 9 oyida bu ko‘rsatkich 12 217 mird. so‘mni tashkil etdi
(1-rasm). Ya’ni, tahlil gilinayotgan davrda ipoteka kreditlari hajmi 4,3 barobarga oshgan [,

Tijorat banklari tomonidan ajratilgan ipoteka kreditlari (mlrd.so'm)
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1-rasm: 2017-2023-yillarda tijorat banklari tomonidan ajratilgan ipoteka kreditlari hajmi (mlrd. so‘m)
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Ipoteka kreditlari tarkibida asosiy ulush uy-joy sotib olish uchun ajratilgan kreditlar hissasiga to‘g‘ri keladi.
Markaziy bank ma’lumotlariga ko‘ra, 2023-yilning dastlabki 6 oyida ajratilgan ipoteka kreditlarining 85 foizi
uy-joylarni sotib olish magsadida ajratilgan. Ipoteka kreditlarining o‘rtacha muddati ham oshib bormoqda.
Agar 2017-yilda ipoteka kreditlarining o‘rtacha muddati 15 yilni tashkil etgan bo‘lsa, 2023-yil 1-iyul holatiga bu
ko‘rsatkich 20 yilgacha oshgan.

Biroq, ipoteka kreditlarining o'sishi bilan birga uy-joy narxlari ham sezilarli darajada ko‘tarildi. ® Markaziy
bank ma’lumotlariga ko‘ra, 2023-yil 1-iyul holatiga milliy valyutadagi uy-joy narxlari indeksi o‘tgan yilning mos
davriga nisbatan 21 foizga, xorijiy valyutadagi uy-joy narxlari indeksi esa 13 foizga oshgan (2-rasm). Bu esa,
0'z navbatida, aholining uy-joy sotib olish gobiliyatiga salbiy ta’sir ko‘rsatadi '\

Ajratilgan ipoteka kreditlar hajmi, viloyatlar kesimida (mlrd.so'm)
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2-rasm: 2022-2023-yillarda uy-joy narxlari indeksi (o‘tgan yilning mos davriga nisbatan, foizda)®

Shu bilan birga, qurilish-montaj ishlari narxlarining o'sishi ham ipoteka kreditlari giymatiga ta’sir ko‘rsat-
mogqda. Davlat statistika qo‘mitasi ma’lumotlariga ko‘ra, 2023-yilning 1-iyul holatiga qurilish-montaj ishlari narx-
lari o'tgan yilning mos davriga nisbatan 12,3 foizga oshgan. Bu esa, o'z navbatida, yangi uy-joylar giymatining
oshishiga olib keladi. 1'% 13

Tahlil natijalari shuni ko‘rsatadiki, ipoteka kreditlari hajmining oshishi uy-joy narxlari va qurilish xarajatlari-
ning o‘sishiga olib kelmoqda. Ayni paytda, aholining real daromadlari uy-joy narxlarining o‘sish sur’atlariga nis-
batan pastroq sur’atlarda oshmoqgda. Bu esa ipoteka kreditlarining aholiga moliyaviy yuki oshib borayotganidan
dalolat beradi.

Tahlil natijalari shuni ko‘rsatadiki, so‘nggi yillarda O‘zbekistonda ipoteka kreditlari bozorini rivojlantirishga
garatilgan bir gator chora-tadbirlar natijasida ipoteka kreditlari hajmi sezilarli darajada oshdi. Biroq ayni paytda
uy-joy narxlari va qurilish xarajatlarining keskin o'sishi ipoteka kreditlarini olish imkoniyatlariga salbiy ta’sir
ko‘rsatmoqda.

Ipoteka kreditlari va uy-joy narxlari o‘rtasidagi bog‘liglik tahlili shuni ko‘rsatadiki, ipoteka kreditlari hajmining
oshishi bilan uy-joy narxlari ham proportional ravishda o'sib bormogda. Bunga asosiy sabab shundaki, ipoteka
kreditlari hisobiga xarid qilinadigan uy-joylar bozordagi talabni oshiradi va narxlarning ko‘tarilishiga olib keladi.
Oz navbatida, uy-joy narxlarining oshishi yanada ko‘proq ipoteka kreditlari olishga undaydi va bu jarayon
davom etaveradi. Ogibatda, uy-joy bozoridagi narxlar sun’iy ravishda oshib, “ko‘pik” hosil bo‘ladi.

Narxlarning bunday sun’iy o‘sishi uzoq muddat davom eta olmaydi va ma’lum bir davrdan so‘ng bozorda
teskari jarayon boshlanadi. Bunga 2007-2008-yillardagi global moliyaviy-igtisodiy inqiroz yagqgol misol bo‘la
oladi. Ushbu ingirozga aynan ipoteka kreditlari bozorida yuzaga kelgan “ko‘pik” sabab bo‘lgan edi. Shu sababili,
ipoteka kreditlari bozorining bargaror rivojlanishini ta’minlash uchun uy-joy narxlari va qurilish xarajatlarining
o'sishini nazorat qilish muhim ahamiyat kasb etadi.

1 https://www.uzmrc.uz/page/statistika-ipotechnyh-kreditov
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Bundan tashgari, ipoteka kreditlarining foiz stavkalari va ularning muddati ham aholining uy-joy sotib olish
imkoniyatlariga katta ta’sir ko‘rsatadi. Tahlillar shuni ko‘rsatadiki, ipoteka kreditlarining o‘rtacha foiz stavka-
lari 2017—-2023-yillarda sezilarli darajada pasaymagan. 2023-yilning 1-iyul holatiga ko'ra, ipoteka kreditlarining
o‘rtacha tortilgan foiz stavkasi 18,2 foizni tashkil etgan. Bu ko‘rsatkich aholi daromadlari darajasiga nisbatan
yugori hisoblanadi.

Ipoteka kreditlarining vyillik foiz stavkalari aholi daromadlarining o'sish sur’atlariga mos kelishi igtisodiyot
barqgarorligi uchun muhimdir. Aks holda, aholining ipoteka kreditlari bo‘yicha to‘lovlari ularning daromadiari-
dagi ulushining oshib borishi iste’mol xarajatlarining qgisgarishiga va igtisodiy faollikning pasayishiga olib kelishi
mumekin.

Shuningdek, ipoteka kreditlari muddatining uzog muddatga mo'ljallanishi ham aholining kreditlar bo‘yicha
to‘lovlari yillar davomida yuqori bo‘lishiga olib keladi. Bu esa, o'z navbatida, uy-joy xarid gilishni istagan, ammo
daromadlari past bo‘lgan aholining ipoteka bozoridan chetda qolishiga sabab bo‘ladi.

Olib borilgan tahlillar shuni ko‘rsatadiki, O‘zbekistonda ipoteka kreditlari bozorini rivojlantirishga qaratilgan
chora-tadbirlar sezilarli natijalarga olib kelgan. Xususan, ipoteka kreditlari hajmining keskin oshishi va ularning
muddatlarining uzayishi aholining uy-joy bilan ta’'minlanganlik darajasini oshirishga xizmat qildi. Biroq, shu
bilan birga, ayrim muammolar ham mavjudki, ularni hal etmay turib ipoteka bozorining bargaror rivojlanishini
ta’minlab bo‘imaydi.

Avvalambor, ipoteka kreditlari bozori va uy-joy narxlari o‘rtasidagi nomutanosiblik yuzaga kelayotgani
kuzatilmoqda. Ya’ni, ipoteka orqali xarid qilinadigan uy-joylar soni ko‘payishi bilan ularning narxlari ham oshib
bormoqgda. Bu esa, o'z navbatida, aholining uy-joy xarid qilish qobiliyatiga salbiy ta’sir ko‘'rsatmoqda. Shu bois,
davlat tomonidan uy-joy narxlarining sun’iy ravishda oshishiga yo‘l go‘ymaslik, bozor mexanizmlariga asos-
langan holda narxlarni boshqgarish mexanizmlarini joriy etish lozim.

Shuningdek, ipoteka kreditlarining aholiga moliyaviy yuki ham ortib borayotgani kuzatiimoqda. Tahlillar
shuni ko‘rsatadiki, ipoteka kreditlari bo‘yicha foiz stavkalari yuqoriligicha qolmogda hamda ularning aholi daro-
madlariga nisbatan o'sish sur’ati ham pastroq. Natijada, ayniqsa, daromadlari nisbatan past gatlamlarning
ipoteka orgali uy-joy xarid gilish imkoniyatlari gisgarib bormoqgda. Shu sababli, ipoteka kreditlarining foiz stavka-
larini pasaytirish va ularni subsidiyalash mexanizmlarini yanada takomillashtirish talab etiladi.

Bundan tashqari, uy-joy qurilishi xarajatlarining yuqgoriligi ham ipoteka bozorining rivojlanishiga to‘sqinlik
giluvchi omillardan biri hisoblanadi. Qurilish materiallari va ishchi kuchi narxining gimmatligi yangi uy-joylar
tannarxining oshishiga olib keladi. Bu esa ipoteka krediti hisobiga xarid qgilinadigan uy-joylar narxiga ham o‘z
ta’sirini o'tkazmay qo‘ymaydi. Shu bois, qurilish industriyasini modernizatsiya gilish, yangi texnologiyalarni joriy
etish va xarajatlarni optimallashtirish muhim ahamiyat kasb etadi.

XULOSA

Ushbu tadqigot ishida O‘zbekistonda ipoteka kreditlari bozorini rivojlantirishga garatilgan islohotlar va
ularning natijalari tahlil gilindi. 2017-2023-yillardagi statistik ma’lumotlar asosida ipoteka kreditlari hajmi, uy-joy
narxlari indeksi va qurilish xarajatlari kabi ko‘rsatkichlar o‘rtasidagi bog'‘liglik o‘rganildi va quyidagi xulosalarga
kelindi:

m 2017-2023-yillarda tijorat banklari tomonidan ajratilgan ipoteka kreditlari hajmi 4,3 barobarga oshgan
bo'lib, bu ko‘rsatkich 2023-yil 1-oktyabr holatiga 12 217 mird. so‘mni tashkil etdi. Ipoteka kreditlari mud-
dati ham uzayib, 20 yilgacha yetdi.

m Uy-joy narxlari indeksining yuqori sur’atlarda o‘sishi kuzatildi. 2023-yil 1-iyul holatiga milliy valyutadagi
uy-joy narxlari indeksi o‘tgan yilning mos davriga nisbatan 21 foizga, xorijiy valyutadagi uy-joy narxlari
indeksi esa 13 foizga oshdi.

= Qurilish-montaj ishlari narxlarining oshishi ham ipoteka kreditlari giymatiga ta’sir ko‘rsatdi. 2023-yilning
1-iyul holatiga qurilish-montaj ishlari narxlari o‘tgan yilning mos davriga nisbatan 12,3 foizga ko'tarildi.

Tadqigot natijalariga ko‘ra, O‘zbekistonda ipoteka kreditlari bozorini yanada rivojlantirish uchun ipoteka
kreditlari shartlarini optimallashtirish, qurilish sektorini qo‘llab-quvvatlash, uy-joy narxlarini tartibga solish va
aholi daromadlarini oshirish kabi kompleks chora-tadbirlarni amalga oshirish talab etiladi.

Xulosa qilib aytganda, O‘zbekistonda ipoteka kreditlari bozorini rivojlantirish bo‘yicha sezilarli ishlar amalga
oshirildi. Kelajakda ham sohaning barqgaror rivojlanishini ta’minlash uchun davlat va bozor ishtirokchilarining
yaqgin hamkorligini yo‘lga qo‘yish, tizimli muammolarni hal etish va zamonaviy yondashuvlarni joriy gilish muhim
ahamiyat kasb etadi.
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