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TIJORAT BANKLARI 
IPOTEKALI KREDITLARINING 
QAYTUVCHANLIK HOLATINI 
BARQARORLASHTIRISH 
CHORALARI
Jumayev Muzaffar Mahmud o‘g‘li
Toshkent moliya instituti “Bank ishi” kafedrasi o‘qituvchisi

Annotatsiya: Bugungi kunda tijorat banklarimiz tomonidan taqdim etilayotgan birlamchi ipoteka kreditlari yigirma yilga 
annuited usulda taqdim etmoqda, bu esa bugungi kundagi uy-joylarning narxi oshishi hisobiga banklarda risk darajasi 
ortadi. Maqolada banklar taqdim etgan ipoteka kreditini qaytarish jarayoni to‘g‘risida so‘z yuritilgan hamda tegishli xulo-
salar berilgan.

Kalit so‘zlar: ipoteka krediti, ssuda kapitali, kredit qaytuvchanligi, kredit riski, annuited, differensial.
Abstract: Today, the primary mortgage loans provided by our commercial banks are provided in the annuity method for 
twenty years, which increases the level of risk in banks due to the increase in the price of housing today. The article talks 
about the process of repaying the mortgage loan provided by the banks and it gives relevant conclusions.

Key words: mortgage loan, loan capital, loan return, loan risk, annuited, differential.
Аннотация: Сегодня первичные ипотечные кредиты, предоставляемые нашими коммерческими банками, предо-
ставляются аннуитетным методом сроком на двадцать лет, что повышает уровень риска в банках в связи с ростом 
цен на жилье сегодня. В статье рассказывается о процессе погашения ипотечного кредита, предоставленного 
банками, и приводятся соответствующие выводы.

Ключевые слова: ипотечный кредит, ссудный капитал, возврат ссуды, ссудный риск, аннуитет, дифференциал.

K I R I S H
Mamlakatimiz aholisi 2023-yil boshidan buyon 172,8 ming kishiga koʻpaygan. Oʻzbekiston aholisi 2023-yilning 

har bir oyida oʻrtacha 57,6 ming kishiga oshgan. 2023-yilning har bir kunida doimiy aholi soni oʻrtacha 1,9 ming 
kishiga koʻpaymoqda1. Bu esa yaqin kelajakda uy-joyga boʻlgan talab tubdan oshishini koʻrsatib bermoqda.

Oxirgi olti yillikda ipoteka krediti uchun ajratilgan resursning miqdori 4.8 barobarga oshganligi. Oxirgi uch 
yilda 67 947 ta fuqaroga 15.1 trln. so‘m mablag‘ ajratilganligi hamda fuqarolarga oxirgi uch yillikda 1.2 trln. 
so‘m subsidiyaning ajratilishi fuqarolarning ipoteka kreditiga bo‘lgan talabning yuqori ekanligini koʻrsatib ber-
moqda. Bugungi kunda tijorat banklarimiz fuqarolarning uzoq muddatli kreditlarga bo‘lgan talabini o‘z mab-
lag‘lari hisobidan qondira olmasligi hamda banklarga mablag‘larningning juda uzoq vaqt davomida qaytishi 
sababli banklar Iqtisodiyot va Moliya vazirligi hamda Ipotekani qayta moliyalashtirish kompanyasidan uzoq 
muddatli mablag‘larni jalb qilib kelmoqda.

M A V Z U G A  O I D  A D A B I Y O T L A R N I N G  T A H L I L I
Izlanishni shu soha olimlarining iqtisodiy adabiyotlarda ipoteka krediti to‘g‘risidagi bildirgan fikirlarini o‘rgan-

ishdan boshalymiz. Xorijiy iqtisodchi olim O. I. Lavrushin fikricha, “ipoteka krediti ssuda kapitalining qo‘zg‘almas 
mulk sohasidagi harakati bo‘lib, pul mablag‘larini qaytarib berishlik, muddatlilik va foiz to‘lashlilik shartlari aso-
sida berish bilan bog‘liqdir”2, deb takidlagan. 

Ipoteka krediti – aholiga birlamchi uy-joy bozoridagi kvartiralarni sotib olish uchun yoki yakka tartibdagi 
uy-joylarni qurish (rekonstruksiya qilish) uchun Iqtisodiyot va Moliya vazirligi tomonidan joylashtirilgan mab-
lag‘lar hisobidan banklar tomonidan bozor tamoyillari asosida ajratiladigan kreditlar3.

1	 https://stat.uz/uz/matbuot-markazi/- O‘zbekiston Respublikasi Prizdenti huzuridagi statistika agentligi ma’lumotlar bazasi.
2	 Bankovskoe delo. Pod red. Lavrushin .O. I. – Moskva: Finansы i statistika, 2001,-S. 74.
3	 O‘zbekiston Respublikasi Vazirlar Mahkamasining “O‘zbekiston Respublikasi Moliya vazirligi tomonidan joylashtirgan mablag‘lar 

hisobidan ipoteka kreditlari ajratish tartibi to‘g‘risida”gi 2021-yil 5-fevraldagi 56-sonli nizomi
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Ipoteka krediti- bankar tomonidan ko‘chmas mulk garovi asosida ko‘chmas mulkni sotib olish yoki qurish 
uchun beriladigan uzoq muddatli kredit turidir4, deya Kosoreva A. S. fikir bildirgan.

Xorijiy iqtisodchi olim A. S. Neshitoyning fikricha ipoteka krediti, uy-joy olish, qurish yoki yerni sotib olish 
uchun beriladigan kredit. Odatda, ushbu kreditni banklar va ixtisoslashtirilgan bank bo‘lmagan moliya-kredit 
institutlari taqdim etadi5. Bu bilan  birga, A. S. Neshitoy garov obyektining zarur ekanligi haqida fikir bildirma-
ganligining guvohi bo‘lishimiz mumkin.

T A D Q I Q O T  M E T A D A L O G I YA S I
O‘zbekiston Respublikasi tijorat banklari yuridik va jismoniy shaxslargaIqtisodiyot va Moliya vazirligi, 

Ipotekani qayta moliyalashtirish kompanyasi hamda o‘z mablag‘lari hisobidan ipoteka kreditlarini ajratadilar.
Ipoteka krediti uzoq muddatli kredit bo‘lganligi bois, ko‘proq jismoniy shaxslar bu kreditdan foydalanganliklari 
uchun banklarda bu kreditlarning risk darajasi yuqori hisoblanadi. Bunday holatda berilgan ipoteka kreditini 
qaytarishning zamonaviy usullardan foydalanish risk darajasining pasayishiga olib keladi.

T A H L I L  V A  N A T I J A L A R
Mamlakatimiz aholisining uy-joy bilan ta’minlash, ularning turmush darajasini oshirish eng asosiy masa

lalardan biri hisoblanadi. Respublikamiz aholisi yil sayin ko‘payib bormoqda va bugungi kunda 36.2 mln6. 
(01.04.2023) kishini tashkil etmoqda. 

Aholi va oilalar sonining yilma-yil o‘sib borishi shaharsozlikni rivojlantirishni, aholini shinam va maqbul 
narxlardagi uy-joylar bilan ta’minlashni talab etadi. Zero, bugungi kunda iqtisodni rivojlantirishda aholining ya
shash sharoitlarini yaxshilash va ularni uy-joy bilan ta’minlash muhim o‘rin tutadi.

Hozirgi kunda tijorat banklarimiz tomonidan yuridik va jismoniy shaxslar uchun ajratilayotgan ipoteka 
kreditlarining so‘ndirish muddati va so‘ndirish tartibining bir hillikda ekanligi hamda ipoteka kreditini asosan 
davlat ulushi bor banklar tomonidan ajratilishi banklar orasida raqobatning pastligidan dalolat bermoqda.

1-jadval: Ipoteka kreditlari to‘lovlari bo‘yicha taqqoslama tahlili7 (uy-joy bahosi 400 mln. so‘m boshlang‘ich 
badalsiz hamda 17 foizdan)

10 yil muddatga 15 yil muddatga 20 yil muddatga
Kredit summasi 400 000 000
Differensial

Oylik to‘lov

Boshlangich summa  
9 108 675.80  
yakuniy summa  
3 379 908.68

Boshlangich summa  
7 997 564.69 
yakuniy summa  
2 253 272.45

Boshlangich summa  
7 442 009.13 
yakuniy summa  
1 689 954.34

Jami to‘lov 743 142 283.11 913 256 133.94 1 083 368 949.77

Ortiqcha to‘lov
343 142 283.11 513 256 133.94 683 368 949.77 

86 foiz 128 foiz 171 foiz
Annuitet
Oylik to‘lov 6 951 906.08 6 156 017.16 5 867 202.20
Jami to‘lov 834 228 729.19 1 108 083 088.46  1 408 128 527.35

Ortiqcha to‘lov
434 228 729.19 708 083 088.46 1 008 128 527.35

108 foiz 177 foiz 252 foiz

Yuqoridagidan ko‘rish mumkinki, ipoteka krediti uzoq muddatga olingandan ko‘ra qisqa muddatga olingan 
foydaliroq. Ya’ni uzoq muddatga kredit olinganda ko‘proq foiz hisoblanayotganini ko‘rish mumkin. Kredit mud-
dati, foiz stavkasi va oylik to‘lovlarining eng samarali bo‘lgan nuqtasini belgilab olish va bu bo‘yicha kredit oluv- 
chi aholiga bir necha turdagi ipoteka kredit mahsulotlarini taklif etish lozim.

Bugungi kunda aholiga ipoteka kreditlari faqatgina bir xil shartda – 20 yil muddatga (bir xil to‘lov tartibida) 
ajratilmoqda. Ipoteka kreditlarining faqatgina shu tartibda ajratilishi ortiqcha kredit foizlari hisoblanishiga sabab 
bo‘lishi va keyinchalik kredit mablag‘lari sekin qaytarilishi hisobiga resurs taqchilligini keltirib chiqarishi mumkin.

4	 Косорева Н. Б. Основы ипотечного кредитования. – М.: ИНФРА-М, 2007.-С. 5.
5	 Neshitoy A. S. Finansы i kredit. –M.: “Birja i banki”, 2006.-S. 571
6	 https://stat.uz/uz/matbuot-markazi/- O‘zbekiston Respublikasi Prizdenti huzuridagi statistika agentligi ma’lumotlar bazasi.
7	 Jadval muallif tomonidan ipotekali kreditlash amaliyotining nazariy asoslarini tadqiq qilish natijalariga asoslangan holda shakllan-

tirilgan.
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Mamlakatimizda aholi sonining o‘sish sur’atlari hamda yangi tashkil etilayotgan oilalar sonidan kelib chiq-
adigan bo‘lsak, respublika bo‘yicha yiliga o‘rtacha 150 ming atrofida uy-joylar qurilishini amalga oshirish va 
mazkur uy-joylarga ipoteka kreditlarini ajratish lozim.

1-rasm: 2022-yilda so‘ndirilgan jami ipoteka krediti miqdori8, mlrd. so‘m

2023-yil 1-yanvar holatiga Ipoteka bank tomonidan 875,4 mlrd. so‘m (jami so‘ndirilgan ipoteka kreditlarining 
23,4 foizi) so‘ndirilgan bo‘lsa, mazkur ko‘rsatkich Qishloqqurilishbankda 791,3 mlrd. so‘mni (21,1 foiz), Milliy-
bankda 461,2 mlrd. so‘mni (12,3 foiz), O‘zsanoatqurilishbankda 324 mlrd. so‘mni (8,6 foiz) tashkil etmoqda.

So‘ndirilgan ipoteka kreditlarining kredit grafigiga nisbati Agrobankda 99 foizni (kredit grafigiga nisbatan 
37,6 mlrd. so‘m ko‘p so‘ndirilgan) Xalq bankida 92 foizni (+123 mlrd. so‘m), Qishloq qurilish bankda 29 foizni 
(+179,7 mlrd. so‘m), Milliy bankda 43 foizni (+138,8 mlrd. so‘m) tashkil etgan bo‘lsa, Ipoteka bankda 35 foizni 
(+229 mlrd. so‘m) va O‘zsanoatqurilishbankida 52 foiz (+111,2 mlrd. so‘m) miqdorda kredit grafigiga nisbatan 
ko‘p ipoteka kreditlari so‘ndirilgan. Bu esa, ham banklarga ham mijozlarga juda qulay hisoblanadi chunki 
mijoz oldindan to‘lov evaziga umumiy to‘lov summasi kamayishiga erishsa bank esa to‘langan summa orqali 
yanada daromad olish maqsadida ortiqcha qaytgan summani hamda qaytarilgan oylik to‘lov summasini ikkinchi 
marta daromad olish maqsadida kredit linyaga yo‘naltirishi mumkin bo‘ladi, natijada banklarning ipoteka kredit 
bo‘yicha risk darajasi kamayishiga olib keladi.

Jahon amaliyotidan ma’lumki banklar tomonidan berilgan uzoq muddatli kreditlarni qaytarish jarayoni ya’ni 
asosiy qarz to‘lovi hamda foiz to‘lovlarini undirish rivojlanayotgan davlatlarda dastlabki yillarda foiz to‘lovlariga 
qaratiladi, asosiy qarz to‘lovini undirish esa oxirgi yillarga qoldiriladi. Bunga esa rivojlanayotgan davlatlarda 
inflyatsiya va pul qadrsizlanish darajasining yuqori bo‘lishi sabab qilib ko‘rsatishimiz mumkin. Bunga misol qilib 
esa yurtimizdagi tijorat banklari ipoteka kreditining to‘lovlarini ko‘rishimiz mumkin (2-rasm).

2-rasm: Ipoteka krediti to‘lovlari9, foizda

8	 https://cbu.uz/uz/ – Markaziy bandk ma’lumotlari asosida muallif tomonidan tayyorlandi.
9	 Nurmuhammedov B. B. Aholiga takif etilayotgan ipoteka kreditarini yanada takomillashtirish // “Bozor,pul va kredit” ilmiy jurnali, Tosh-

kent, №5, 2021 16–21 b
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Yurtimizda ipoteka krediti bo‘yicha to‘langan mablag‘larning birinchi besh yillikda 4.4 foizi asosiy qarz 
to‘lovlariga, 95.6 foizi kredit foizi to‘lovlariga yo‘naltiriladi, ikkinchi besh yillikda 11.2 foizi asosiy qarz to‘lovlariga, 
107.6 foizi kredit foizi to‘lovlariga yo‘naltiriladi, . Ya’ni besh yil mobaynida har oyda to‘langan 100 so‘m pulning 
4.4 so‘mi asosiy qarzga, qolgan 95.6 so‘mi esa kredit foiziga yo‘naltiriladi. Kreditning to‘liq davri – 20 yil davo-
midagi to‘lovlarning 73 foizi kredit foiziga, 27 foizi asosiy qarzga yo‘naltiriladi.

Agar ipoteka krediti kamayib boruvchi (differensial) tartibda 20 yil muddatga berilsa, kredit to‘lovining 64,4 
foizi kredit foiziga, qolgan 35,6 foizi asosiy qarzga yo‘naltiriladi. Bu tartibda ipoteka kreditiga ajratilgan resurs 
mablag‘lari yiliga 5 foizdan qaytadi.

Keltirib o‘tilgan ma’lumotlar shuni ko‘rsatmoqdaki, kredit muddatining uzoq bo‘lishi va kredit qaytish tezlig-
ining pastligi ajratilgan ipoteka kreditlariga yanada ko‘proq foiz hisoblanishiga sabab bo‘lmoqda.

Bugungi kunda aholining daromadi va kredit to‘lov qobiliyatini hisobga olib, kredit muddati 20 yil etib bel-
gilangan. Joriy dasturni yanada takomillashtirish va samaradorligini oshirish maqsadida bunga qo‘shimcha 
ravishda bir necha xil shartdagi kredit mahsulotlarini amaliyotga tatbiq etish maqsadga muvofiq hisoblanadi.

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R
Yuqorida ko‘rsatilgan tahlillardan kelib chiqib quyidagi xulosalarni keltirish o‘rinlidir:
Banklarimiz tomonidan ajratgan iporeka kredlarining o‘z vaqtida qaytishini ta’minlash uchun banklar kredit 

muddati va foizini amaldagi muddati va foiziga to‘g‘ri proporsional shaklda kamaytirish lozim, bu orqali mijo-
zlarning qo‘shimcha to‘lov miqdori kamayadi hamda banklarga pul tez qaytadi. Natijada banklar qaytgan mab-
lag‘larni yana foyda olish maqsadida kreditga yo‘naltira olishadi.

Tijorat banklari tomonidan ipoteka kreditlarini ajratishda o‘z mablag‘larining miqdori yetishmasligi banklarda 
uzoq muddatli resurslarni shakllantirishda kamchilik mavjudligidan dalolat beradi, bunday holatda banklarimiz 
xorijiy investorlardan uzoq muddatli arzon mablag‘larni jalb qilishlari maqsadga muvofiqdir.
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