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IPOTEKA BOZORIDA INVESTISION MUHITNI
YAXSHILASH YO'LLARI

Abdullaev Muhammadsodiq Isroil o‘g’li
“Ipoteka bank” ATIB Kredit tasdiglash direksiyasi Chakana
va kichik-o‘rta biznes anderraytingi departamenti katta eksperti

Annotatsiya: Mazkur maqolada ipoteka bozorining investision muhitini yaxshilash istigbollarini o‘rganishda xorijiy va
mahalliy tadqiqotchilarning ilmiy izlanishlari tadqgiq gilingan. Ipoteka bozoridan foydalanish istigbollarini tadqiq etishda
ipoteka bozorining tarkibiy tuzilishi, moliyaviy instrumentlarining tashkiliy mexanizmlari va xususiyatlari tahlil gilingan.
Tahlillar asosida tegishli xulosalar shakllantirilgan.

Kalit so‘zlar: Investision muhit, Ipoteka bozori, uy-joy, ipoteka krediti, tijorat banklari, kredit portfeli, davlat budeijti, resurs.

Abstract: This article examines the research of foreign and domestic researchers in the study of prospects for improving
the investment environment of the mortgage market. In researching the prospects of using the mortgage market, the
structural structure of the mortgage market, organizational mechanisms and features of financial instruments were
analyzed. Relevant conclusions were formed based on the analysis.

Key words: Investment environment, Mortgage market, housing, mortgage loan, commercial banks, loan portfolio, state
budget, resource.

AHHOTaumg: B gaHHOM cTaTbe paccmaTpuBaloTCa UccnegoBaHus 3apy6e>|<Hb|x N OTeYeCTBEHHbIX UccnegoBaTenemn
No U3yYEeHUI0 MEePCNEKTUB YIyYLIEHUS MHBECTULIMOHHOW cpedbl UNOTEYHOro pbiHKa. [pu mccrnegoBaHuyM NepcnekTus
MCNOJ1Ib30BAHUNA UMNOTEYHOIO pPbIHKA Obina npoaHann3npoBaHa CTPYKTYpHaaA CTPYKTypa UMOTEYHOro pbiHKa, opraHn3aumn-
OHHbIE€ MEXaHU3Mbl 1 0COBEHHOCTH (PMHAHCOBbLIX MHCTPYMEHTOB. Ha ocHoBe aHanusa ObInn caenaxbl COOTBETCTBYHOLLNE
BblBObI.

KnioueBble cnoBa: MIHBeCTULUMOHHas cpeaa, InoTeuHbIV PbIHOK, XUIbe, UMOTEYHbIV KpeauT, KomMepyeckne 6aHku, kpe-
AVTHBIN nopTdenb, rocyaapcTBEHHbIN BIOMKET, pecypc.

KIRISH

Har ganday jamiyatda ham aholi turmush darajasini yaxshilash, farovonlik darajasini oshirish hukumatning
asosiy masalalaridan biri hisobdanadi. Aynigsa rivojlanayotgan davlatlarda bu ko‘rsatkich muhim omillardan
biridir. Mustaqillikning ilk yillaridan to hozirgi kunga gadar respublikamizda aholi soni davomli ravishda o‘sib
keldi.

Kelgusi yillarda ham mamlakatda yuqori va muttasil demografik o'sish yangi uy-joylarga bo‘lgan talabni
rag‘batlantiruvchi omillardan biri hisoblanadi. 2024-yil 1-iyul holatiga O‘zbekistonda doimiy aholi soni 37,1 min.
kishini tashkil etib, o‘tgan yilning mos davriga nisbatan 2,1 foizga o‘sgan.

Halqaro valyuta fondi tahlillariga ko‘ra 2029-yilgacha O‘zbekistonda doimiy aholi soni 41 min. nafarga
etishi va ishsizlik darajasi 3,8 foizgacha tushishi kutilmogda’.

Birlashgan millatlar tashkilotining Evropa igtisodiy komissiyasi tomonidan o‘tkazilgan tahlillarda, demografik
o'sish va aholaning uy-joy bilan ta’'minlash darajasidan kelib chigib, O‘zbekistonda ko‘chmas mulk bozorida
bargaror muvozanatni shakllantirish uchun 2015-2025-yillar davomida har yili o‘rtacha 150 mingta kvartiralar
qurilishi lozimligi qayd etilganZ.

TADQIQOT METODOLOGIYASI

Tadgiqot metodologiyasi sifatida grafika usulda guruhlashtirish, igtisodiy-statistik tahlil hamda sintezlash,
mantiqiy fikrlash kabi igtisodiy tadqiqot usullaridan keng foydalanildi.

1 International Monetary Fund. (July, 2024). Republic of Uzbekistan: 2024 Article IV Consultation-Press Release; and Staff Report
https://www.imf.org/en/Publications/CR/Issues/2024/07/11/Republic-of-Uzbekistan-2024-Article-IV-Consultation-Press-Release-
andStaff-Report-551710

2 UNECE. (2015y). Country Profiles on Housing and Land Management. Page 33. https://unece.org/DAM/him/documents/Publications/
CP_Uzbekistan_withCorr.EN.pdf
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TAHLIL VA NATIJALAR MUHOKAMASI

Mamlakatimizda uy-joy sektorini rivojlantirish zarurati ipoteka kreditlarini tagdim etish mexanizmlarini tako-
millashtirish va aholining barcha qatlamlari uchun bozor tamoyillari asosida ipoteka kreditlaridan foydalanish
imkoniyatlarini oshirish magsadida 2020-yili 28-noyabrda O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining “Ipoteka
krediti mexanizmlarini takomillashtirishga oid qo‘shimcha chora-tadbirlar to‘g‘risida”gi PF-5886 sonli Farmoni
gabul qilindi.

2021-yildan boshlab aholining uy-joy sharoitlarini yanada yaxshilashga qaratilgan arzon uy-joylar dasturi
nihoyasiga etib, endilikda bozor tamoyillari asosida ipoteka kreditlarini moliyalashtirish jarayoniga o'tildi. Bunda
kredit foiz stavkalari imtiyozli foiz stavkada (2017-2019-yil davlat dasturida aholiga dastlabki 5 yili 7 foiz, qolgan
15 yili esa ariza yozilgan kundagi asosiy stavkada rasmiylashtiriigan) emas, tijoriy stavkada (tijorat banklari
asosiy stavkaga 4 foiz qo‘shgan holda) aholiga ipoteka kreditlari rasmiylashtirish jarayoni boshlandi.

Joriy yil 1 yarim vyilligida tijorat banklari tomonidan aholiga umumiy giymati 6 883,9 mird.so‘'m migdorida
ipoteka kreditlari ajratilgan bo‘lib, 1 iyul holatiga banklardagi kredit goldig‘i 61,8 trin so‘mni tashkil gilgan.
Bu ko‘rsatkich o'tgan yilning mos davriga nisbatan 21 foizga o‘sganligini quyidagi jalvalda ko‘rishimiz mumkin.

1-jadval. Ipoteka kreditlarining asosiy ko‘rsatkichlari?.

Ko‘rsatkichlar 2022-yil 6 oyi 2023-yil 6 oyi 2024-yil 6 oyi
Ajratilgan ipoteka kreditlari, mird. so‘mda 6 531,1 7 008,1 6 883,9
- birlamchi bozorda 5 336,9 39951 3 867,8
- ikkilamchi bozorda 11942 30134 3016,1

“Yangi tartib” doirasida ajratilgan ipoteka

kreditlari, mird. so‘mda Sz JEek S
QI.-?;!‘HOC! qurlll,,sh |nvest_ IK va “O zs‘hahar 1426.9 681.8 4323

qurilish invest” IK uylariga, mird. so‘mda

Bank o‘z mablag‘lari hisobidan ajratilgan

ipoteka kreditlari, mird. So‘mda 1 &eng B0 AL

Kompaniya shartlari doirasida ajratilgan

ipoteka kreditlari, mird. So‘mda e bt eLld

Ipoteka krediti qoldig‘i 01.07.2022-yil 01.07.2023-yil 01.07.2024-yil

trin. So‘mda 40,5 51,1 61,8

Bunda garz oluvchilarning to‘lov qobiliyatini baholashda skoring tahlillaring takomillashuvi norasmiy daro-
madga ega bo‘lgan fuqarolarning ipoteka krediti olish imkoniyatini kengaytirmoqda. Bundan tashqari ulush kirish
orqgali jismoniy shaxslarga ipoteka krediti ajratilishi ham ipoteka kreditlari salmog‘ini o'sishiga sabab bo‘lmoqda.

Banklar kesimida ipoteka bozoridagi yuqgori faollik asosan Biznesni boshqarish banki, Ipoteka bank va
hamda Xalq bankida saqglanib golmaqgda.

Ushbu banklar kredit portfelida ipoteka kreditining ulushi 20-47 foiznni tashkil etadi. Buni quyidagi jadvalda
ko‘rishimiz mumkin.

3 Vabekuncton Pecnybnkacy Mapkasuit 6aHKUHUHF MablyMoTapy acocuaa TanépnaHan.
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1-rasm. Ipoteka kreditlari qoldig‘ining tijorat banklari umumiy kredit portfelidagi ulushi (foizda)*.

Kredit portfelida ipoteka krediti qoldig'i sezilarli darajada Xalq banki (10%) va Ipoteka banki (3%) da sezi-
larli darajada o‘sgan.

Kreditlash jarayonini oshishi, moliyalashtirishga ortiqcha resusr talab qilishi tabiiy holat. Ipoteka bozori,
kreditlari foiz stavkasi, turar joylar bahosi erkin bozor tamoyillariga o‘tgan bo‘lsada, moliyalashtirish manbasi hi-
soblangan resurs masalasi bozor tamoyillari asosida emas, balki davlat byudjetidan qoplanishi davom etmoqda.

2021-2023-yillar va 2024-yil 6 oylikda davlat byudjeti holatini quyidagi rasmda tahlil gilishimiz mumkin.

300,00 281,10
250,00 236,70 231,70
201,90
200,00 188,30
164,80
149,70
150,00 120,90
100,00
50,00
2021-yil 2022-yil 2023-yil 2024-yil I yarim yillik
® Davlat byudjeti daromadlari (trln.so‘m) ® Davlat byudjeti xarajatlari (trln.so‘m)

2-rasm. O‘zbekiston Respublikasi Davlat byudjeti daromadi va xarajati tahlili, (trln.so‘m)°.

Ko‘rishimiz mumkinki, yildan yilga daromad va xarajat orasidagi tafovut ortib bormoqda. Oz o‘rnida xara-
jatlar tarkibida tijorat banklari aholiga ipoteka kreditlari rasmiylashtirish uchun Igtisodiyot va moliya vazirligi
mablag’lari hisobida (adabiyotlarda “Yangi tartib” doirasida degan jumla go‘llaniladi) xarajatlar ham yildan yilga
o'sib borayotganligini ko‘rishimiz mumekin. “Yangi tartib” doirasidagi dasturning ilk davrlarida davlat byudjetidan
4,6 trin.so‘'m moliyalashtiriigan bo‘lsa, 2024-yilning 6 oyligida 3,2 trin.so'm tijorat banklariga resurs sifatida
davlat byudjetidan moliyalashtirilgan.

Aholi sonining o'sishi, kreditlash jarayonining ortishi, davlat byudjetida daromad va xarajatlarni farqini
o'sishi, ipoteka bozorini resurs bilan ta’minlash jarayonining giyinlashishiga olib kelishi mumkin. Resursni moli-
yalashtirish davlat byudjetiga yuklanar ekan, xarajatdarni optimallashtirish magsadida hukumat cheklovlar kiri-
tishga majbur bo‘ladi. Buni bir dalili sifatida 2024-yilgi “Yangi tartib” doirasida davlat dasturidan boshlab, keyingi
davrlarda har bir fugaro bir marta foydalanish talabi kiritildi. 2025-yil va undan keyingi yillar dasturlari doirasida
ajratiladigan kreditlar bo‘yicha foiz to‘lovlarining bir gismini qoplash uchun subsidiyalar — Markaziy bankning
asosiy stavkasidan oshgan gismiga to‘lanashi belgilandi®.

Vabekuncton Pecnybnikacu Mapkasuii GaHKMHUHT MabiyMoTnapy acocuaa TanépnaHan.

Vabekncton Pecnybnikacy VIKTUCOAMET Ba MONUS BA3MPIIMIMHUHI MabiyMOTRapyu acocuaa Taiépnaqou.

Vabekncton Pecnybnkacy MpeanaeHTUHMHN “2024 innaa unoteka KpeanTnapuHi axpaTuiil MeXaHU3MMNapuH1 TakoMUMIaLWTUpyLL
Ba axONMHWHT Y-KOW LapouTIapuHK sXLuunallura oma Kylummya yopa-tagoupnap tyrpucupa’m Me-70 dapmonn, 30.04.2024 avn.
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3-rasm. 2021-2023-yillar va 2024-yil I yarim yillikda “Yangi tartib” doirasida ajratilgan ipoteka kreditlari, (mlrd.
co‘mda)’.

Bunday cheklovlar kiritilishi, kreditlash jarayonini sekinlashishiga, ko‘p qavatli turar joylar qurilishini to‘x-
tashiga, davlatni ipoteka bozoridan chekinishi natijasida bozorda kuchli salbiy tebranish vujudga kelish ehtimo-
lini kuchaytiradi. Davlatning ipoteka bozoridan chekinishi bozorga salbiy ta’sir ko‘rsatmasdan qolmaydi. Bunday
vaziyatda bozor holatini normal davom ettirishi uchun ham resurs bilan doimiy ta’minlanishi zarur.

Hozirgi davrda ipoteka bozorini moliyalashtirishda davlat byudjetiga 3 tomonlama yuklama tushmoqda.
Davlat aholiga uy-joyni kredit hisobiga sotib olish uchun tijorat banklariga uzog muddatli resurs bermoqda.
Ikkinchi tomondan, quruvchilarga uy-joy qurish uchun “Yangi O‘zbekiston” massivlarida ko‘p gavatli turar joy
qurilishi uchun yana banklarga resurs bermoqda, banklar uni quruvchiga uy-joy qurilishi uchun yana kredit
liniyasi ochmoqda. Va oxirgi bosgichda aholiga ajratilayotgan kredit foizining bir gismiga va boshlang‘ich to‘lov
uchun 30 min.so‘m subsidiya to‘laymoqda.

Quruvchi tomonidan turar joylarni qurilishini ko‘paytirish, bozorni doimiy resurs bilan ta’minlanishi, turar joy
qurilishini sifat jixatidan va belgilangan muddatda bitkazilishini nazorat qilish va aholini jamg‘armalarini depozit
sifatida jamg‘arish, uni ipoteka bozoriga yo‘naltirish orgali bozorni ham narx ham sifat tomonidan boshqarish
imkonini beradi. Bozor tamoyiliga o‘tish orqali, turar joy bahosi so‘nggi yillarda shiddatli tarzda o'sib bormoqda.
Bundan tashgari ko‘pchilik qurulish tashkilotlari aholi jamg‘armalarini to‘lov sifatida gabul qilib, turar joyni oz
vaqtida bitkazmayotganlik holatlari ham ko‘paymoqda. Bu kabi salbiy omillarni ko‘payishi bozor ishtirokchilarini
investisiya jarayoniga salby ta’sir gilmasdan qolmaydi.

XULOSA VA TAKLIFLAR

Yuqoridagi tahlillarni inobatga olgan holda, davlat byudjetidan ipoteka kreditlarini moliyalashtirishga
yo‘naltirayotgan mablag‘larni optimallashtirish, aholi qo‘lidagi jamg‘armalarni tijorat banklariga depozit sifa-
tida jamg‘arishni ortirish, qurilish tashkilotlari o'’z majburiyatlari o'z vaqtida bajarishini sifat va vaqt tomonidan
nazorat gilish magsadida quyidagi taklifni bermoqchimiz:

- davlat subsidiyani kreditni yoki uni foiz va boshlang‘ich badalini moliyalashtirishga emas, balki aho-
lining tijorat banklaridagi omonatiga yo‘naltirishi zarur. Bugungi kunda tijorat banklarida omonat foiz stavkalari
muddatiga garab 20-25 % atrofida belgilanmoqgda. Muddatni 1-2 yil emasda, 6-8 yil davrga mo‘ljallab, tijorat
foizidagi omonat stavkalariga 5-8 % subsidiya to‘lashni joriy gilish zarur. Omonat stavkasini yugori daromadliligi
aholidagi jamg‘armalarni banklarda jamlanishiga sabab bo‘ladi;

- Qurilish tashkilotlari qurilishni fagatgina o'z mablag‘lari hisobiga emas, balki qurilishda bajarilgan ishlarni
ulushiga garab tijorat banklari kredit hisobidan moliyalashtiradi. Bunda turar joy sifati, belgilangan vaqtda bit-
kaziliga zamin yaratadi.

- Turar joy bahosini gimmatligi hisobga olgan holda, hamda aholi jamg‘armasiga subsidiya qoplanishi
orqali bosgichma bosgich ipoteka krediti o‘rniga bo‘lib to‘lash jarayoniga o‘tishni taklif gilamiz. Chunki Toshkent
shaharda deyarli 50-60 foiz qurilish tashkilotlari bo‘lib to‘lash orqali sotish jarayonini taklif gilishmogda. Bu
orqali iqtisodiyotda pul massasi ortishi sekinlashadi, inflyasiya ko‘rsatkichi pasayadi. Kreditlash jarayonining
igtisodiyotda ko‘payishi ham pul massasining ortishiga, inflyasiyani kuchayishiga sabab bo‘ladi. Yoki kreditlash
muddatini kamaytirish zarur, muddat gqancha qisga bulsa, pul aylanmasi shuncha tezlashadi. Kredit muddatini
gisqarishi aholi tomonidan boshlang‘ich to‘lov migdorini ko‘proq shakllanishiga turtki beradi.

7 V3beknctoH Pecrybnmkacy MKTMcoanéT Ba MONMS Ba3UPIUIMHUHE MabiyMOTNapy acocuaa TanépnaHam.
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