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1. ДИССЕРТАЦИЯНИНГ УМУМИЙ ТАВСИФИ

М авзунинг долзарблиги. Кучмас мулкни гаровга куйиш нули билан 
олинадиган ипотека кредита тижорат банклари томонидан бериладиган 
кредитларнинг мухим шаклларидан бири булиб, банкларнинг кредит 
портфелини диверсификация килишда мухим амалий ахамият касб этади ва 
мамлакатда турар-жой муаммосини хал этишнинг долзарб молиявий 
йуналиши хисобланади. Ипотекали кредитлаш тизимининг ижтимоий
ахамнятидан келиб чиккан холда, тараккий этган хамда катор утиш 
иктисодиёти мамлакатларида, ипотекали кредитлаш амалиётини молиявий 
жихатдан куллаб-кувватлаш сиёсати олиб бормокда.

Хорижий давлатларда ипотекали кредитлаш тижорат банклари 
кредитлаш фаолиятининг мустакил йуналишига айланган. Жахон тажрибаси 
гувохлик берадики, ипотекали кредитлаш АКШда XX асрнинг 30-йилларида, 
Канада ва Германияда 40-50-йилларида, Аргентина ва Чилида 70-80- 
йилларида банк тизимини инкироздан чикариш, саноат ишлаб чикаришини 
жонлантириш имконини берган.

Шунингдек, 2008 йилдаги Жахон молиявий-иктисодий инкирози
банларнинг ипотекали кредитлаш амалиётини тартибга солиш ва
такомиллаштириш масаласига тубдан жиддий ёндошиш заруриятини юзага 
келтирди. Президентимиз ибораси билан айтганда бунинг сабаби шундаки, 
«Ушоу инкироз Америка Кушма Штатларида ипотекали кредитлаш тизимида 
руй берган танглик холатидан бошланди. Сунгра бу жараённинг микёси 
кенгайиб, йирик банклар ва молиявий тузилмаларнинг ликвидлик, яъни тулов 
кобилияти заифлашиб, молиявий инкирозга айланиб кетди»

Мамлакатимизда иктисодиётни модернизациялаш боскичида
ипотекали кредитлаш гизимининг шаклланиш жараёни бошланди. Бунинг 
натижасида 2008 йилда мамлакат тижорат банклари томонидан ахолига 240,9 
млрд. сум микдорида ипотека кредитлари берилди. Бу эса, 2007 йилга 
нисбатан 73,3 фоизга куп демакдир2. Аммо, ипотека кредитларининг салмоги 
ривожланиш даражаси пастлигича колмокда. Узбекистон Республикаси 
тижорат банклари томонидан ахолига берилган ипотека кредитларининг 
ЯИМ га нисбатан улуши 2009 йилнинг 1 январь холатига 0,7 фоизни, 
тижорат банклари кредит куйилмаларининг умумий хажмидаги салмоги эса, 
3,8 фоизни ташкил этди3. Холбуки, ривожланган давлатларда тижорат 
банклари кредитларининг умумий хажмида ипотекали кредитларнинг 
салмоги 30 фоиздан ошади. 2007 йилнинг охирига келиб, АКЩаа ипотека

1 Каримов И.А. Жахон молиявий-иктисодий инкирози, Узбекистон шароитида уни бартараф этишнинг 
йуллари ва чоралари. -  Тошкент: Узбекистон, 2009, -Б . 4.

Ипотечные и потребительские кредиты как источник повышения благосостояния населения. Пресс- 
конференция, организованная Центральным банком Республики Узбекистан//Биржевой вестник востока. -  
Ташкент, 2009. -  №18 (1127). -  С.4.

' Узбекистон Республикаси Давлат статистика кумитаси ва Марказий банкининг статистик маълумотлари 
асосида муаллиф томонидан хисобланган.
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кредитларининг ЯИМга нисбатан салмоги 50 фоизга, Еврозона 
мамлакатларида эса 30 фоизга егди4.

Республикамиз тижорат банклари томонидан берилаётган 
кредитларнинг аксарият кисми «Ипотекабанк», Ташки иктисодий фаолият 
(ТИФ) Миллий банки, «Асакабанк», «Капиталбанк» ва Халк банкининг 
хиссасига тугри келмокда. 2008 йилда 67 та куп каватли уй-жой 
фойдаланишга топширилган булиб, унинг 44 таси «Ипотекабанк» томонидан 
молиялаштирилди. Мамлакатимизнинг 29 та тижорат банкидан 12 тасида 
ипотекали кредитлаш амалиёти йулга куйилган.

Жахон молиявий-иктисодий инкирозининг юзага келишида ипотека 
инкирозининг хал килувчи рол уйнаганлиги Узбекистон иктисодиёти ва банк 
тизими ривожланишининг хозирги боскичида ипотекали кредитлаш 
амалиётини мукаммал эмаслиги уни жахон молиявий инкирози окибатларини 
хисобга олтан холда, такомиллаштириш юзасидан илмий таклиф ва амалий 
тавсиялар ишлаб чикишнинг зарурлиги мазкур номзодлик диссертацияси 
мавзусининг долзарблигини белгилайди.

Муаммонинг уРганилганлик даражаси. Ипотекали кредитлаш 
масаласи хорижлик иктисодчи олимлардан И. Балабанов, Ю. Бригхем, 
П. Бурак, Е. Бусов, В. Веремейкина, С. Видгоф, Л. Гапенски, В. Горемыкин, 
М. Дестресс, Г. Нойбауэр, И. Павлова, В. Смирновлар5нинг илмий ишларида 
уз ифодасини топган.

Республикамиз олимларидан Ш. Абдуллаева, Ф. Додиев, А. Вахабов, 
С. Норкобилов, Т. Коралиев, О. Иминов, В. Тен, 3. Туйчиев6ларнинг илмий 
ишларида ипотекали кредитлашнинг айрим масалалари тадкик килинган.

Иктисодиётни эркинлаштириш боскичида ипотекали кредитлаш 
амалиётини такомиллаштириш, Узбекистон учун макбул булган ипотекали 
кредитлаш моделини танлаш масаласи алохида, махсус илмий тадкикот 
объекти сифатида мамлакатимиз олимлари томонидан тадкик килинмаган.

Диссертациянинг илмий-тадкикот ишлари режалари билан 
богликлиги. Диссертация иши Узбекистон Республикаси Президенти 
хузуридаги Давлат ва жамият курилиши академиясининг илмий-тадкикот 
ишлари режаси доирасида бажарилган.

Тадкикот максади -  Узбекистон Республикасида ипотекали 
кредитлашни баркарор ривожлантиришга каратилган илмий таклиф ва 
амалий тавсиялар ишлаб чикишдан иборат.

4«http: // www.federalrezerve. gov» ва. «http: // www. ecb. uz» сайтлари маълумотлари асосида муаллиф 
томонидан хлсобланган.

5Смирнов В.В., Лукина З.П. Ипотечное жилищное кредитование. -  М.: Из
дательский дом «Аудитор», 1999,- 112 с.; Веремейкина В. Д. Становление и развитие ипотечного кредита в 
РФ: анализ и оценка его эффективности: Дис.... канд. эк. наук. -  М.: Российская эк. академия им. 
Г.В.Плеханова, 2003. -  113 с.; Павлова И.В. Ипотечное жилищное кредитование: Д ис .... канд. эк. наук. -  М.: 
Финансовая академия при Правительстве РФ, 2003. -  130 с.

6Туйчиев З.Н. Вопросы финансово-кредитного обеспечения жилищного строительства в Республики 
Узбекистан: Автореф. дис.... канд. эк. наук. -  Ташкент: БФА РУз, 2002. -  22 с.
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Тадкикот вазифалари:
-  ипотека кредитининг кредит муносабатларидаги урнини бахолаш:
-  ривожланган давлатларнинг ипотекали кредитлаш борасидаги илгор 

тажрибасидан Узбекистон ипотекали кредитлаш амалиётини 
такомиллаштиришда фойдаланиш юзасидан илмий-амалий тавсиялар ишлаб 
чикиш;

-  Узбекистон Республикасида ипотекали кредитлаш амалиётининг 
шаклланишига хос булган тенденцияларни аникдаш;

-  республикамизда ипотекали кредитлаш амалиётини ривожланиши 
билан боглик булган долзарб муаммоларни аниклаш;

-  мамлакатимизда ипотекали кредитлаш амалиётини
такомиллаштириш буйича илмий таклиф ва амалий тавсиялар ишлаб чикиш.

Тадкикот объекти ва предмета. Тадкикотнинг объекти Узбекистон 
Республикасининг ипотекали кредитлаш амалиёти кулланилаётган тижорат 
банклари хисобланади.

Тадкикотнинг предметини тижорат банклари томонидан ипотека 
кредитлари бериш ва уларни кайтариш жараёнида юзага келадиган 
иктисодий муносабатлар ташкил этади.

Тадкикот методлари. Диссертацияда илмий абстрактлаштириш, 
индукция ва дедукция, омилли ва трендли тахлил, киёсий ва таркибий 
тахлил, молиявий коэффициентлар усулларидан фойдаланилди.

Х,имояга олиб чикилаётган асосий холатлар:
-  ипотека кредитининг иктисодий категория сифагида кредит 

муносабатларида тутган урни илмий жихатдан асослаб берилди;
-  тараккий этган мамлакатларнинг ипотека кредитлари бериш 

амалиётини тахлил килишга асосланган холда, Узбекистонда икки погонали 
ипотекали кредитлаш тизимини шакллантиришнинг максадга мувофиклиги 
асосланди;

-  мамлакатимизда кулланилаётган ипотекали кредитлаш амалиётини 
такомиллаштиришда молиявий ресурслар етишмаслиги, уй-жой бахолари 
билан ахоли даромадлари уртасида номутаносиблик мавжудлиги, ипотекали 
кредитлаш амалиётига эга булган тижорат банклари ресурс базасининг 
заифлиги каби муаммоларнинг мохияти очиб берилди;

-  ипотека облигациялари буйича давлат кафиллиги ва солик 
имтиёзларини жорий этишнинг максадга мувофиклиги асослаб берилди;

-  мамлакатимизда ахолининг кам таъминланган катламларига 
бериладиган ипотека кредитларини Давлат бюджета ва махаллий 
бюджетларнинг маблаглари хисобидан субсидиялашнинг зарурлиги асосланди;

-  тижорат банкларининг берилган ипотека кредита микдоридаги 
муддатли депозитларини Марказий банкнинг мажбурий захира 
талабномасидан озод килиш йули билан ипотекали кредитлаш амалиётига эга 
булган тижорат банкларининг ресурс базасини мустахкамлаш таклифи ишлаб 
чикилди;
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-  Халкаро Базел кумитасининг «Базел - И» да кузда тугилган ипотека 
кредитларини рискка тортиш буйича янги талабларни Узбекистон 
Республикаси ипотекали кредитлаш амалиётига жорий килиш таклифи 
асосланди.

Илмий янгилиги:
-  ипотека кредитининг кредит муносабатлари тизимидаги трни 

аникланди;
-ривожланган мамлакатларнинг ипотекали кредитлаш тажрибалари 

умумлаштирилди ва улардан республикамизда амалиётида фойдаланиш 
юзасидан илмий таклиф ва амалий тавсиялар ишлаб чикилди;

-Узбекистан Республикасида ипотекали кредитлаш амапиётининг 
шаклланиш жараёнига хос булган хусусиятлар аникланди;

-  мамлакатимизда ипотекали кредитлаш амалиётини
такомиллаштириш билан боглик булган муаммолар аникланди;

-  ипотекали кредитлаш амалиётига эга булган тижорат банкларининг 
ресурс базаси бекарор эканлиги (трансакцией депозитларнинг брутто 
депозитлар хажмидаги салмоги 30 фоиздан юкори эканлиги, умумий капитал 
таркибида бекарор молиялаштириш манбаларининг мавжудлиги) асосланди;

-  республикамизда кулланилаётган ипотекали кредитлаш амалиётини 
такомиллаштириш юзасидан икки погонали ипотекали кредитлаш механизми 
ишлаб чикилди ва унинг узига хос хусусиятлари ва афзалликлари асосланди;

-  ахолининг кам таъминланган катламларига берилган ипотека 
кредитларини бюджет маблаглари хисобидан субсидиялашнинг максадга 
мувофиклиги асосланди; ипотека кредитларини расмийлаштиришнинг 
амалдаги тартибига хос булган камчиликлари аникланди ва уларни хал 
килиш юзасидан илмий таклиф ва амалий тавсиялар ишлаб чикилди.

Тадкикот натижаларининг илмий ва амалий ахамияти. Тадкикот 
натижалари буйича ишлаб чикилган илмий таклиф ва амалий тавсиялардан 
Узбекистон Республикаси тижорат банкларининг ипотекали кредитлаш 
амалиётини такомиллаштириш тадбирларини ишлаб чикишда фойдаланиш 
мумкин. Диссертация материалларидан олий укув юртларида «Пул, кредит, 
банклар», «Банк иши», «Кредит жараёнини ташкил килиш ва бошкариш» 
фанлари укув дастурларини такомиллаштириш ва у к и т и ш  жараёнида 
фойдаланиш мумкин.

Натижаларнинг жорий килиниши. Тадкикотчи томонидан ишлаб 
чикилган амалий тавсиялар Акциядорлик-тижорат «Ипотекабанк»и (2008 йил 
30 январдаги 963-14/26 - сонли далолатнома) амалиётида фойдаланиш учун 
кабул килинган.

Ишнинг синовдан утиши. Диссертациянинг асосий гоя ва хулосалари 
«Ипотекали кредитлаш: халкаро тажриба, муаммолар ва ривожлантириш 
истикболлари» (Тошкент, 2006); «Мустакиллик йилларида Узбекистон 
Республикаси Банк-молия тизимининг ривожланиши» (Тошкент, 2006); 
«Чакана банк бизнесини ривожлантириш» (Тошкент, 2007); «Узбекистон
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банк-молия тизимидаги ислохотларни янада чукурлаштириш» (Москва, 2007) 
мавзуларидаги халкаро ва республика илмий-амалий конференцияларида 
маъруза куринишида баён килинган ва маъкулланган.

Натижаларнинг эълон килиш анлиги, Тадкикот мазмуни ва 
натижалари хажми 1,4 босма табокдан иборат, еттита илмий иш, шу 
жумладан, 3 та илмий макола куринишида иашр этилган.

Диссертацнянинг тузилиши ва хажми. Диссертация иши таркиби 
кириш, уч боб, хулоса ва фойдаланилган адабиётлар руйхатидан иборат. 
Диссертация матни 120 бетдан иборат булиб, 12 та жадвал, 4 та расмдан 
иборат.

2. ДИССЕРТАЦНЯНИНГ АСОСИЙ МАЗМУНИ

Ипотека кредитини кийматнинг харакати сифатида кучмас мулкнинг 
гарови билан боглик жихатига алохида эътиборни каратиш лозим. Ипотека 
кредита иктисодий категория сифатида пул маблаглари ёки ипотека 
кимматли когозлари шаклида кузгалмас мулкни гаровга куйиш йули билан 
берилади ва кийматнинг уч шарт асосида — кайтаришлик, муддатлилик ва 
фоиз тулашлилик шартлари асосида берилиши билан боглик булган кредит 
муносабатларини ифода этади.

Ипотека кредити кредит муносабатларининг алохида шакли ва банк 
кредитининг мухим тури хисобланади. Ипотека кредити ипотекани бериш 
жараёнида иштирок этувчи субъектлар яъни хусусий шахслар, молия 
институтлари, корхоналар, давлат муассасасалари ва курилиш компаниялари 
уртасидаги иктисодий муносабатларни ифодалайди.

Ипотека кредитини муомала жараёнини амалга оширувчи битим тури 
сифатида эътироф этиш мумкин. Ипотека кредитининг мохияти унинг 
хукукий ва техник белгиларига асосланиб, кредит ссуда капиталининг 
харакати шакли сифатида талкин килинади. Бунда кредитнинг юзага келиши 
учун иктисодий асос булиб, корхоналар, давлат ва хусусий секгорга мансуб 
иктисодий муносабатлар субъектлари капиталлари харакати, пул шаклидаги 
капиталнинг доиравий айланиши жараёнида юзага келадиган буш 
капиталнинг микдори билан унга булган эхтиёж уртасидаги карама- 
карпшликни хал килишнинг зарурлиги хисобланади.

Таникли иктисодчи олимлардан Туган-Барановский ва В.Лексис 
кредитни икки кисмга истеъмол ва унумли кредитга ажратишган7. Ушбу 
олимлар кредитнинг унумли ва истеъмол характерига эга эканлигини илмий 
жихатдан асослаб беришган. Агар шу жихатдан оладиган булсак, уй-жой 
сотиб олиш максадига берилаётган ипотека кредитларини истеъмол 
кредитлари тоифасига киритиш мумкин. Пекин, истеъмол кредити учун 
мижоз томонидан туланаётган маблаг даромад солигидан озод килинади. Бу

7 Барановский Т., Лексис В. Общая теория кредита. -М .:Дело, 1999. -  С. 17-21.
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эса, уз навбатида, инвестициялашнинг яширин шакли хисобланади, истеъмол 
кредити эса унумли кредитга айланади.

Ипотека кредитининг истеъмол хусусиятига эга эканлигидан унинг 
истеъмол кийматини аниклашнинг узига хос услуби келиб чикади. Истеъмол 
кредитини уй-жой сотиб олиш ёки куришга берилиши уни олган шахснинг 
уй-жойга булган эхтиёжини кондириш имконини бериб, ипотека 
кредитининг истеъмол кийматини ифодалайди.

Кредитни беришда кредитор ссуда капиталига булган эгалик хукукини 
саклаб колади, карздор эса, ушбу махсус товарнинг истеъмол кийматини 
вактинчалик тасарруф этади. Ушбу товар-ссуда капиталининг истеъмол 
киймати тугаши билан карздор кучмас мулкнинг тулик эгасига айланади, 
киймат эса, кредиторга, яъни уз эгасига реализация килинган капитал 
сифатида кайтади. Кредитор даромад сифатида ссуда фоизини олади, унинг 
манбаи булиб эса, карздор ва оила аъзоларининг мехнати хисобланади.

Бозор иктисодиёти ривожланган мамлакагларда уй-жой сохасига жалб 
килинган инвестицияларнинг аксарият кисми хусусий сектордаги 
жамгармалар хисобидан молиялаштирилган инвестицияларга тугри келади. 
Шу сабабли, давлат томонидан амалга ошириладиган жамгарма сиёсати 
ахолининг пул жамгармаларини турли инвестицион дастакларга ва ипотекали 
кредитлаш учун молиявий манба сифатида трансформация килиш уй-жойга 
муваффакиятли инвестициялашнинг гарови хисобланади.

Ипотека кредитининг иктисодий мохиятини очиб беришда киймат, 
талаб ва таклиф конунларининг ипотекали кредитлаш амалиётида намоён 
булиш шаклларини назардан кочирмаслик лозим. Ипотека кредити юкорида 
кайд килганимиздек, кийматнинг харакати сифатида узининг кийматига ва 
истеъмол кийматига эга булиб, унинг киймати фоиз ставкаси шаклида 
намоён булади. Ипотека кредитлари фоиз ставкаларининг кутарилиши улар 
кийматининг ошишини билдиради. Бу эса, унта булган талабнинг ошиши 
туфайли юзага келади, яъни талаб ва таклиф конунининг ипотекали 
кредитлаш амалиётида намоён булишининг алохида бир шакли хисобланади. 
Шунингдек, ипотека кредитларига булган талабнинг камайиши ёки уй-жой 
таклифининг ошиши ипотека кредитларининг бахоси пасайишига олиб 
келади. Бу ерда талаб ва таклиф конунининг ипотекали кредитлаш 
амалиётида намоён булиш шакли юзага келади.

Ипотекали кредитлаш банк кредитларининг бошка турларидан 
сезиларли даражада фаркданувчи мустакил кредитлаш сохаси хисобланади. 
Мазкур фаркдар, бизнинг фикримизча, куйидагиларда намоён булади:

-  ипотека кредитларининг асосий кисми узок муддатлилиги;
-  кредит олувчи учун мухим ижтимоий ахамият касб этиши;
-  кредит риски даражасининг нисбатан пастлиги;
-  кредитлашнинг махсус дастаклари кулланилиши;
-  кредитлашнинг муддатли жараёни эканлиги;
-  кредит суммаси кучмас мулкнинг киймати, ариза берувчининг



даромади, дастлабки бадалнинг микдори, ипотека дастагини танлаш ва 
танланган дастакни сугурталашнинг зарурлиги хамда кредит олувчига 
берилган имтиёзлар ва субсидияларга боглик равишда белгиланишидан 
иборат.

Германия, Буюк Британия ва Францияда ипотекали кредитлаш бир 
даражали моделга таянади. Ушбу моделнинг биринчи узига хос хусусияти 
шундаки, банк мижозларининг ипотека кредити буйича берилган барча 
аризалари банк томонидан барча ресурс манбалари хисобидан, яъни 
банкнинг капитали, мижозларнинг депозит хисобракамларидаги маблаглари, 
бошка банклардан олинган кредитлар ва бошка манбалар хисобидан 
таъминланади. Ушбу моделнинг иккинчи узига хос хусусияти шундаки, 
ипотека кредитлари буйича фоиз ставкалари мамлакат кредит-молия 
бозорининг умумий холатига боглик булади. Мазкур моделнинг учинчи 
мухим хусусияти унинг оддийлигидир. Бу эса, ундан молия бозорининг 
инфратузилмаси тулик шаклланмаган ривожланаётган мамлакатларда хам 
муваффакиятли куллаш имконини беради.

Ипотекали кредитлашнинг ушбу бир погонали моделида ипотека 
кредитлари билан боглик параметрлар хар бир банк томонидан мустакил 
урнатилади ва улар асосан икки омилдан келиб чиккан холда кулланилади. 
Биринчи омил бозор конъюнктурасининг узгариши булса, иккинчи омил эса, 
бошка банклар томонидан ракобатнинг мавжудлиги хисобланади.

Ахолининг банк тизимига ишончи паст булган ва узок муддатли 
кредитлаш ривожланмаган мамлакатларда мазкур бир погонали ипотека 
кредитлаш тизими жорий этиш давлатнинг ролини оширишни такозо килади. 
Давлатнинг роли оширилиши эса, давлат томонидан ипотека кредитлари 
бериш билан шугулланаётган банкларни солик имтиёзлари ва бошка 
имтиёзлар бериш йули билан куллаб-кувватлаш, ахолининг банклардаги 
депозитларини сугурталаш оркали амалга оширилади. Жахон тажрибаси 
курсатишича, мазкур амалиёт ресурслардан самарасиз фойдаланиш холатини 
юзага келтириши мумкин.

АКД1да Германия, Франция ва Буюк Британиядан фаркли уларок, 
ипотека кредитлари беришнинг икки погонали модели кулланилади.

Икки погонали ипотекали кредитлаш тизимида маблаглар 
ихтисослаштирилган оиераторлар оркали жалб килинади. Бундай кредитлаш 
тизими икки погонали ипотекали кредитлаш тизими, деб аталади. Унинг 
узига хос хусусиятлари куйидагилардан иборат:

-  ипотека операциялари воситачилар хисобланган агентликлар, 
банклар, инвесторлар, кредит олувчилар оркали амалга оширилади;

-  ипотека кредитлари бериш учун зарур булган ресурслар ипотека 
облигацияларини фонд биржасида сотиш оркали жалб этилади;

-  фонд бозорлари ривожланган ва баркарор булиши лозим;
-  ипотека облигациялари давлат уй-жой агентликлари томонидан 

кафолатланади;
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-  бу тизимда ипотека кредитларининг риск даражаси нисбатан паст 
булади, чунки давлат агентликларининг кафиллиги мавжуд булади.

Узбекистон Республикасида 1996 йилга кадар ахолининг индивидуал 
уй-жой курилишини Халк банки оркали кредитлаш амалиёти мавжуд эди. 
Халк банкида ресурсларнинг етишмаслиги муаммоси мавжуд булганлиги 
сабабли мазкур кредитлар кичик микдорда берилар эди.

Узбекистон Республикаси Президентининг 1997 йил 24 мартдаги 
№ПФ-1739-сонли «Узбекистон Республикасида уй-жой курилишида 
ислохотларни чукурлаштириш чора-тадбирлари тугрисида»ги Фармонига 
мувофик, «Уйжойжамгармабанк» томонидан Тошкент шахрида ва 
республикамизнинг катор шахарларида ахолининг пул маблагларини жалб 
килиш асосида уй-жой курилишини кредитлаш амалга оширила бошланди. 
Ушбу «Уйжойжамгармабанк» 2005 йилга кадар уй-жойни 
молиялаштирадиган ягона кредит институти эди.

Ахолини уй-жой харид килиши учун давлат бюджети хисобидан 
кредитлаш куйидаги шартлар асосида амалга оширилди:

-  уй-жой кийматининг 20 фоизи микдорида мижоз жамгарма 
хисобракамига пул куяди;

-  уй-жой кийматининг 30 фоизи микдорида мижозга имтиёзли кредит 
берилади;

-  уй-жой кийматининг 50 фоизи Давлат бюджети маблаглари хисобидан 
копланади.

1997 йилнинг урталаридан бошлаб «Уйжойжамгармабанюжа Тошкент 
шахрининг нуфузли туманларида жойлашган квартираларни тижорат 
асосида, яъни Давлат бюджетининг маблаглари хисобидан кийматининг 50 
фоизини копламасдан сотиш хукуки берилди.

«Уйжойжамгармабанк»нинг уй-жой бозорини кредитлаш сохасидаги 
фаолиятини ижобий бахолаш мумкин. Чунки, 1996 йилдан 2006 йилга кадар 
«Уйжойжамгармабанк» томонидан хаммаси булиб, 13,8 млрд. сум микдорида 
ипотека кредити берилди, умумий майдони 800 минг квадрат метр булган 7 
мингдан ортик квартира фойдаланишга топширилди. Катор объектив 
сабабларга кура, банкнинг буюртмасига асосан курилаётган уйларга булган 
талаб кескин пасайиб кетди. Фикримизча, бунинг асосий сабаблари сифатида 
куйидагиларни курсатиш мумкин:

-  уй-жой курилиши учун зарур булган ресурсларнинг етишмаганлиги;
-  берилаётган ипотека кредитлари бахосининг юкори эканлиги, 

кредитларнинг йиллик фоиз ставкаси 18 фоизгача кутарилиб кетганлиги;
-  курилиш материаллари нархи ошганлиги сабабли, курилган уй- 

жойнинг иккиламчи бозордаги нархидан юкори булиши;
-  бюджетдан ажратилаётган маблагларнинг микдори йилдан-йилга 

камайиб борди ва уртача йилига 2 млрд. сумни ташкил килди.
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2G0S йилнинг 1 январ холагига келиб, республикамизнинг 12 та 
тижорат банкида ипотекали кредитлаш амалиёти мавжуд булиб, улар 
томонидан берилган ипотека кредитларининг асосий кисми 5 тижорат банки- 
«Ипэтёкабанк», ТИФ Миллий банки, «Асакабанк», «Капигалбанк» ва Халк 
банкииинг хиссасига тугри келмокда8. Шу сабабли, биз, куйида 
«Ипотекабанк» ва Халк банки ипотека кредитларининг брутто кредитлар 
хажмидаги салмогини гахлил киламиз.

1-жадвал
«Уйжойжамгармабанк» («Ипотекабанк») томонидан берилган 

ипотека кредитларининг брутто кредитлар хажмидаги салмоги9

! Курстткичлар 2001 й Г12002 й. 2003 й. 2004 й. 2005 й. 2006 й. 20б7йП 2008 й.
Брутто
кредитлари 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100.0 100,0 100,0

Ипотека
кредитларининг
брутто
кредитлари
хажмидаги
салмоги

8,3 5,2 1,1 0,9 0.9 3,8 4,1 14,6

1-жадвал маълумотлари курсатишича, 2001-2005 йилларда 
«Ипотекабанк» томонидан берилган ипотека кредитларининг банк брутто 
кредитлари хажмидаги салмоги пасайиш тенденциясига эга булди. Ушбу 
холат, биринчидан, 1996 йилдан бошлаб то 2001 йилгача 
«Уйжойжамгармабанк» соликлар ва мажбурий туловлар тулашдан озод 
килинди, бу эса, банкнинг молиявий холати яхшиланишига ва ресурс 
базасининг мустахкамланишига олиб келди; иккинчидан, 1996-2002 
йилларда ахолининг уй-жой сотиб олиш максади учун ажратилган ипотека 
кредитларининг 50 фоизи Давлат бюджети маблаглари хисобидан копланар 
эди. уй-жой бахосининг 20 фоизи эса, аходи томонидан банкка бадал 
сифатида куйилар эди.

2005 йилдан бошлаб, мамлакатимизда уй-жой курилиши ва бозорини 
янада ривожлантириш максадида катор Президент фармонлари ва Вазирлар 
Махкамасининг карорлари кабул килинди. Бу эса, у3 навбатида, 
«Уйжойжамгармабанк» ва «Заминбанк»ларнинг бирлашуви туфайли 
Акционерлик-тижорат ихтисослаштирилган «Ипотекабанк» нинг вужудга 
келишига, ипотекани куллаб-кувватлаш давлат жамгармасининг 
яратилишига ва пировард натижада, «Ипотекабанк» оркали берилаётган 
ипотека кредитлари хажмининг ошишига олиб келди. Натижада, 2008 йилда

'Узбекистон Республикаси Марказий банкииинг статистик маълумотлари асосида муаллиф томонидан
хисобланган.

9АТИБ «Ипотекабанк»нинг баланс маълумотлари асосида муаллиф томонидан хисобланган.
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ипотека кредитларининг брутто кредитлар хажмидаги салмоги баркарор 
суръатларда 13,7 фоизга ошди.

2001-2004 йилларда « У йжо йжамгармабан к» да («Ипотекабанк») уй- 
жойни таъмирлаш ва куриш максадларига ипотека кредита бериш амалиёти 
мавжуд булмаган. 2005 йилга келиб, ушбу максадлар учун ипотека кредита 
бериш бошланди. Бу эса, ипотекали кредитлаш амалиёти энди 
гааклланаётганлигидан далолат беради.

«Ипотекабанк» томонидан уй-жой сотиб олиш максадида берилган 
ипотека кредитлари микдори 2001-2005 йилларда бекарор булди. Ушбу 
тоифадаги ипотека кредитларининг хажми 2005 йилда кескин камайиб, 2001 
йилга нисбатан атиги 23,6 фоизни ташкил этди.

2-жадвал
ДТ Халк банки томонидан берилган ипотека кредитларининг 

брутто кредитлар хажмидаги салмоги10
 _______________________________       (фоиз хисобида)

Курсагкичлар 2001 й. 2002 й. 2003 й. 2004 й. 2005 й. 2006 й. 2007 й. 2008 й.
Брутто кредитлари ю о,о1 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100.0
Ипотека 
кредитлари н и н г
брутто кредитлари
хажмидаги
салмоги

19,4 6.5 7,7 5,1 3,1 4,1 4,4 11,8

2-жадвал маълумотларидан куринадики, Халк банкида 2003-2005 
йилларда ипотека кредитларининг брутто кредитлар хажмидаги салмоги 
паеайиш тенденциясига эга булган. Бу эса, ипотекали кредитлаш амалиётани 
ривожлантириш нуктаи-назаридан салбий холат хисобланади. 2-жадвал 
маълумотларидан маълум буладики, Халк банкида 2005-2008 йилларда 
мазкур курсаткичнинг усищ тенденцияси кузатилган. Шунингдек, 2007 йилда 
2001, 2002, 2003, 2004 йиллардаги даражага эришилмаганлиги Халк 
банкининг ипотекали кредитлаш амалиётининг амалдаги холатини талаб 
даражасида эмаслигидан далолат беради.

2001-2007 йилларда Халк банки томонидан уй-жой куриш максадида 
берилган ипотека кредитларининг хажми бекарор куринишга эга булган. 
Масалан, 2005 йилда ушбу максад учун берилган кредитлар 2001 йилдагига 
нисбатан 36,3 фоизга усган. Лекин, шу билан бирга, уй-жойни таъмирлаш 
максади учун берилган кредитлар микдори мазкур даврда кескин пасайган.

Узбекистан Республикаси Президенти И.А. Каримовнинг ташаббуси 
билан ташкил этилган «Ипотека кредита беришни куллаб-кувватлаш» 
жамиармаси (ИКБКДЖ) маблаглари хисобидан ахолига уй-жой сотиб олиш 
учун имтиёзли 5 фоизли кредитлар ажратиш кузда тутилган эди. Лекин, бу 
жихат имтиёзли кредитлар бериш ипотека кредита билан шугулланувчи

10 ДТ «Халк» банкининг баланс маълумотлари асоснда муаллиф томонидан хисобланган
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банкларнинг молиявий холатига салбий таъсир килади. Иккинчи томондан 
эса, ахолининг салмокли кисми бозор ставкаларида ипотека кредитлари олиш 
имконига эга эмас. Ушбу муаммони хал килиш республикамизда ипотекали 
кредитлаш амалиётини такомиллаштириш йулидаги мухим кадам булади. 
Президентимиз И.А. Каримовнинг «Уй-жой курилиш ва уй-жой бозорини 
янада ривожлантириш чора-тадбирлари тугрисида»ги карорида ушбу муаммо 
уз ечимини топди. Мазкур карорга мувофик, жамгарма томонидан 
банклараро бозордан жалб килинган маблаглар учун туланадиган фоиз 
ставкаси билан имтиёзли ипотека кредити фоиз ставкаси уртасидаги салбий 
маржа коплаб берилади.

Тижорат банкларининг ипотекали кредитлаш амалиётини 
ривожлантиришнинг зарурий шартларидан бири уларнинг етарли даражада 
ресурс базасига эга эканлиги хисобланади.

3-жадвал
«Ипотекабанк» («Уйжойжамгармабанк») депозит базасининг 

таркиби ва динамикаси11
___________      (фоиз хисобида)

Курсаткичлар 2002 й.

......

2003 й 2004 й. 2005 й. 2006 й. 2007 й. 2008 й.

2008 й.да 
2002 й.га 
нисбатан 

узгариши, 
<Ь.п.

Талаб килиб
олинадиган
депозитлар

84,1 84,2 76,2 76,1 81,1 74,4 69,4 -14,7

Жамгарма
депозитлари 1,2 2,4 1,7 2,8 6,2 6,0 6,3 5,1

Муддатли
депозитлар 14,7 13,4 22,1 21,1 12,7 19,6 24,3 9.6

Депозитлар - 
жами 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 х

.  - ____ ______ -

3-жадвал маълумотлари курсатишича, 2002-2008 йилларда талаб килиб 
олинадиган депозитларнинг брутто депозитлар хажмидаги салмоги 14,7 
фоизли пунктга пасайган. Ушбу пасайиш жамгарма депозитларининг брутто 
депозитлар хажмидаги салмогининг мазкур даврда 5,1 фоизли пунктга, 
муддатли депозитлар салмогининг эса, 9,6 фоизли пунктга ошиши хисобига 
юз берган. Бу эса, банкнинг депозит базаси мустахкамлигини ошириш 
нуктаи-назаридан ижобий холат хисобланади. Лекин, 2006 йилда муддатли 
депозитларнинг брутто депозитлар хажмидаги салмоги 2002 йилга нисбатан 
2,0 фоизли пунктга, 2005 йилга нистабак эса, 8.4 фоизли пунктга пасайган. 
Бу эса, «Ипотекабанк» депозит базасининг мустахкамлигига салбий таъсир 
курсатувчи холат хисобланади.

"АТИБ «Ипотекабанк» баланс маълумотлари асосида муаллиф томонидан хисобланган.
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Тадкикотлар курсатишича, 2008 йилда талаб килиб олинадиган 
депозитларнинг брутто депозитлар хажмидаги салмоги 69,4 фоизни ташкил 
этди. Бу эса, «Ипотекабанк» депозит базасининг етарли эмаслигидан далолат 
беради. Халкаро таъмирлаш ва тараккиёт банки экспертларининг тавсиясига 
кура, тижорат банкларида талаб килиб олинадиган депозитларнинг брутто 
депозитлар хажмидаги салмоги 30 фоиздан ошмаслиги керак. Ушбу 
курсаткичнинг амалдаги даражаси канчалик юкори булса, тижорат 
банкининг ресурс базаси шунчалик заиф, пассивларининг бекарорлик 
даражаси шунчалик юкори булади.

Республикамизда ипотека кимматли когозлапи бозорининг мавжуд 
эмаслиги тижорат банкларига кимматли когозлар оозоридан ресурслар жалб 
килиш йули билан ипотекали кредитлаш амалиётини мвВчядзштириш 
имконини бермайди. Бундай шароитда ипотекали кредитлаш амалиёшни 
молиявий манбалар билан таъминлашда тижорат банкларининг депозит 
базаси мухим урин тутади. Шу сабабли, ипотекали кредитлаш амалиётига эга 
булган тижорат банкларининг депозит базаси тахлилини чукурлаштириш 
максадида Давлат-тижорат Халк банкининг депозит базаси таркиби ва 
динамикасини тахлил киламиз.

. 4-жадвал
Давлат-тижорат Халк банки депозит базасининг таркиби ва 

динамикаси12
____________ ______ ___________________________ _______ (фоиз хисобида)

Курсагкичлар 2002 й. 2003 й. 2004 й. 2005 й. 2006 й. 2007 й. 2008 й.

2008 й.да 
2062 йга 
нисбатан 
узгариши,

ф.п.
Талаб килиб
олинадиган
депозитлар

79,7 51,4 64,6 54,5 40,9 38,4 38,8 -40,9

Жамгарма
депозитлари 9,7 37,3 21,5 13,9 22,6 8,8 13,3 3,6

Муддатли
депозитлар 10,6 11,3 13,9 31,6 36,5 52,8 47,9 37,3
Депозитлар -  
жами 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 X

4-жадвал маълумотларидан куринадики, Халк банкида талаб килиб 
олинадиган депозитларнинг брутто депозитлар хажмидаги салмоги кескин 
пасайган. Ушбу пасайиш муддатли депозитларнинг брутто депозитлар 
хажмидаги салмогининг юкори суръатда (37,3%) усганлиги билан 
изохланади ва Халк банки депозит базасининг мустахкаыланганлигидан 
далолат беради. Шунингдек, тахлил килинган даврда жамгарма

12 Халк банкининг баланс маълумотлари асосида муаллиф томонидан хисобланган.
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депозитларининг брутто депозитлар хажмидаги салмогишьт уемш суръати 
кузатилди.

Жамгарма депозитлари юридик шахсларнинг муддатли депозитларига 
нисбатан тижорат банклари учун арзон ресурс манбаи хисобланади. Яъни, 
уларга туланадиган фоизларнинг ставкаси муддатли депозитларга 
туланадиган фоизларнинг ставкасига нисбатан одатда сезиларли даражада 
паст булади. Республикамиз тижорат банкларининг ресурс базасини 
заифлиги, мамлакатимизда ипотека кимматли когозлари, ахоли даромадлари 
ва уй-жой бахолари уртасида номутаносибликнинг мавжудлиги ипотекали 
кредитлаш амалиётига янгича ёндашувни такозо этади.

Узбекистон Республикаси Президента И.А. Каримов «Жахои 
молиявий-иктисодий инкирози, Узбекистон шароитида уни бартараф этиш 
йуллари ва чоралари» асарида банкларнинг ипотекали кредитлаш 
амалиётини янада такомиллаштириш, биринчи навбатда, кишлок жойларда 
уй-жой курилишини кредитлащни ривожлантиришнинг максадга 
мувофикдигини асослаб берди. Ушбу асарда, кишлок жойларда уй-жой 
курилиши хажмини ошириш, мавжуд инфратузилмани кенгайтириш учун 
кишлок курилиши буйича худудий булимларга эга ихтисослашган банк 
ташкил этиш масаласини куриб чикиш максадга мувофикдир, деб 
таъкидланади13.

Мамлакатимиз Президентининг мазкур асарида кишлок жойларда уй- 
жой курилишини кредитлашни ривожлантириш буйича белгилаб берилган 
вазифалардан келиб чиккан холда, Узбекистон Республикаси 
Президентининг 2009 йил 30 мартдаги Г1К-1083-сонли «Кишлок курилиш 
банк» акциядорлик-тижорат банкини ташкил этиш тугрисида»ги карорига 
мувофик, Узбекистон Республикаси Молия вазирлиги ва Тикланиш ва 
тараккиёт жамгармаси томонидан ушбу банкнинг устав капиталини 
шакллантириш учун ажратиладиган маблаглар тасдикданган намунавий 
лойихалар буйича якка тартибдаги уй-жой курилишини молиядаштиришга 
максадли тарзда йуналтирилади. Бу эса, ипотека кредитлари хажмини 
сезиларли даражада ошишига олиб келади.

Тадкикот ишида республикамизда ипотекали кредитлашнинг икки 
погонали тизимини яратишнинг максадга мувофиклиги асосланди.

Ипотекали кредитлаш амалиётини давлат томонидан молиявий куллаб- 
кувватлаш бир вактнинг узида икки вазифани, яъни ахоли учун ипотека 
кредитларининг макбул фоиз ставкаларини таъминлаш ва ипотека 
кредитлари бераётган банкларнинг молиявий холатига нисбатан салбий 
таъсирни юзага келтирмаслик вазифасини бажаришни куздатутади.

,3Каримов И.А. Жахон молиявий-иктисодий инкирози, Узбекистон шароитида уни бартараф этишнингн 
йуллари ва чоралари. -  Тошкент: Узбекистон, 2009. -  Б. 44.
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1-расм. Икки погонали ипотекали кредитлаш тизимида ипогекани 
давлат томонидан куллаб-кувватлаш механизми

3. ХУЛОСА

Тадкикот жараёнида куйидаги илмий таклиф ва амалий тавсиялар 
ишлаб чикилди:

1. Ипотека кредитининг иктисодий категория эканлиги корхоналар, 
давлат ва хусусий секторга мансуб иктисодий муносабатлар субъектлари 
капиталларининг харакати, пул шаклидаги капиталнинг доиравий айланиши 
натижасида юзага келадиган буш капиталнинг микдори билан унга булган 
эхтиёж уртасидаги карама-каршиликнинг мавжудлиги, истеъмол хусусиятига 
эга эканлиги, кредитни беришда кредитор ссуда капиталига булган эгалик 
хукукини саклаб колиши каби холатларда намоён булади. Шу билан бирга, 
ипотекали кредитлаш банк кредитларининг бошка турларидан фаркланувчи 
мустакил кредитлаш сохаси хисобланади ва мазкур фарклар ипотека 
кредитлари аксарият кисмининг узок муддатлилиги кредит олувчи учун 
мухдм ижтимоий ахамият касб этиши, кредит риски дарджасининг нисбатан 
пастлиги, кредитлашнинг махсус дастаклари кулланишид;- дамоён булади.

2. Ипотекали кредитлаш амалиётининг хукукий асосларини 
такомиллаштириш зарур. Бунинг учун, фикримизча, фукаро яшаб турган уй- 
жойни ипотека кредита учун гаров сифатида олишнинг мумкинлигини конун 
хужжатларида расмийлаштириш зарур. Бусиз ипотека кредити хажмини 
кескин ошириш, иккиламчи уй-жой бозоридаги бахолар баркарорлигига 
эришиш мумкин эмас.
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Шунингдек, уй жойнинг бозор бахосини аниклашда кулланилаётган 
мавжуд усуллар унинг реал кийматини бахолаш имконини бермайди. Бунда 
сотукчи хам, харидор хам кам солик тулаш максадида олди-сотди 
шартномасида уй-жой бахосини иложи борича арзон килиб курсатишга 
харакат килади. Шунинг учун, аксарият холларда уй-жойнинг бозор бахоси 
сифатида унинг инвентар киймати курсатилмокда. Сотувчи бундай шаронтда 
катга рискка дучор булади, яъни мулкни сотишнинг конунийлиги масаласида 
мунозара пайдо булиб колган такдирда сотиб олувчи юридик жихатдан факат 
шартномада курсатилган суммани талаб кила олади. Аммо, шартномада 
курсатилган сумма уй-жой учун хакикатда туланган суммадан 10-15 марта 
кам булади. Демак, бундай шаронтда сотувчи катта микдордаги пул 
маблагидан айрилиб колиши мумкин. Шунинг учун хам, уй-жойнинг бозор 
бахосини тугри аниклашни тартибга солувчи алохида меъёрий хужжатлар 
кабул килиш лозим.

3. Мамлакатда уй-жой курилишини молиявий жихатдан 
рагбатлантириш чораларини куриш лозим. Утган вакт мобайнида уй-жой 
курилиши хажмининг кискариши, ахоли пул даромадлари микдорининг 
усиши, хорижий мамлакатлардан келаётган пул утказмалари хажми ортиши 
уй-жой бахоларининг кескин усишига сабаб булди. Биргина 2006 йилда 
хорижий мамлакатларда мехнат килаётган фукароларимиз пул утказмалари 
миадори 1364,9 млн. АКШ долларини ташкил килди, 2007 йилда эса, унинг 
микдори 2 млрд. АКШ долларидан ошди14. Бунинг устига, ахолининг пуллик 
даромадлари 2008 йилда 2007 йилга нисбатан 34,1 фоизга усди15. Бунинг 
натижасида, уй-жой объектларига нисбатан юкори талаб юзага келди. 
Мазкур талабни кондириш уй-жой курилиши хажмини юкори даражада 
оширишни такозо килади. Бу эса, уй-жой курилишини давлат томонидан 
молиявий рагбатлантириш заруриятини юзага келтиради.

Айни вактда, жахон молиявий инкирози сабабли, хорижий 
мамлакатларда мехнат килаётган фукаролардан келаётган пул утказмалари 
микдорининг камайиш хавфи борлигини унутмаслик лозим. Чунки, инкироз 
натижасида дунёнинг куплаб мамлакатларида ишсизлик кучайиб, иш кучига 
булган галаб пасаймокда.

Фикримизча, уй-жой курилиши хажмини ошириш максадида уй-жой 
куриш учун ер майдонлари ажратилган худудлардаги мухандислик-коммунал 
инфратузилмани яратиш билан боглик булган барча харажатлар давлат 
бюджетидан ёки махсус ташкил этилган давлат максадли пул фонди 
маблаглари хисобидан молиялаштирилиши лозим. Бундан ташкари, ахолига 
уй-жой куриш максади учун ажратилаётган ер майдонларини сотиш жараёни 
ошкора, очик булиши лозим.

’‘Влияние денежных переводов на экономику Узбекистана. Центр экономических исследований. -  
Ташкент, 2008. -  С.6.

!'Основные показатели социально-экономического развития Республики Узбекистан за 2008 год. 
Бюллетень Госкомстата Республики Узбекистан. -  Ташкент, 2009. -  С.37.
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4. Фикримизча, Узбекистон Республикаси шароитида ипотекали 
кредитлашиинг икки погонали тизимини яратиш максадга мувофик 
хисобланади. Ипотекали кредитлашни куллаб-кувватлаш максадида ташкил 
зтилган Фонд маблаглари тижорат банкларини ипотека кредитлари бериш 
максадида кайта молиялашга йуналтирилиши лозим.

Тижорат банклари ипотека кредитларини мижозлар учун кулай булган 
фоиз ставкаларида берадилар. Ундан кейин ипотека кредитлари Фонд 
томонидан сотиб олиниши мумкин. Фонд эса, ипотека мажбуриятлари 
таъминоти асосида ипотека облигациялари чикаради. Мазкур ипотека 
мажбуриятлари буйича дефолт холати юзага келганда давлат кафолати 
мазжуд булиши лозим. Банклар томонидан ипотека кредитлари буйича 
урнатиладиган фоиз ставкалари Фонднинг ипотека облигациялари буйича 
белгилаган фоиз ставкаларига асосланиши ва ундан 4,5 фоизгача юкори 
булиши лозим. 4,5 фоиз дейишимизнинг сабаби шундаки, халкаро банк 
амалиётида Халкаро таъмирлаш ва тараккиёт банки экспертларининг 
тавсияси билан соф фоизли маржанинг меъёрий даражаси 4,5 % хисобланади. 
Давлат ахолининг жуда кам даромадли катламлари учун бериладиган 
ипотека кредитларининг фоиз ставкаларини субсидиялаши мумкин. Аммо 
субсидиялаш манзилли максадга йуналтирилган ва ахолининг кам даромадли 
катламкга берилиши лозим.

5. Узбекистон Республикасида ахолининг кам таъминланган 
катламларига бериладиган ипотека кредитларини Давлат бюджети ва 
махаллий бюджетларнинг маблаглари хисобидан субсидиялаш тизимини 
жорий этиш лозим.

Фикримизча, фоиз ставкаларини субсидиялаш максадида бериладиган 
пул маблаглари Молия вазирлиги томонидан тугридан-тугри ахолининг кам 
таъминланган катламларига кредит берган тижорат банкларига берилиши 
лозим. Шунингдек, ахолининг кам таъминланган катламларига ипотека 
кредитлари беришда кредитланаётган уй-жойнинг узи гаров сифатида 
олиниши лозим. кушимча гаров объектлари талаб килинмаслиги лозим. 
Чунки, ахолининг мазкур тоифасида кредит учун гаров сифатида такдим 
этиш мумкин булган мод-мулк, кимматЛи когоз ва бошка гаров объектлари 
мавжуд эмас. Ахолининг кам таъминланган катламларига бериладиган 
кредитларнинг фоиз ставкалари махаллий бюджетларнинг маблаглари 
хисобидан субсидиялаштирилиши лозим. Бунинг сабаби шундаки, 
биринчидан, ипотека кредитлари бериш жараёни уй-жой бозорининг 
фаолияти билан бевосита боглик, бу эса, уз навбатида, минтакавий 
хусусиятга эга; иккинчидан, уй-жой курилишига таъсир килувчи ташки 
омиллар хам минтакавий характерга эга; учинчидан, ахолини ижтимоий 
химоя килиш махаллий хокимият органларининг ижтимоий функцияси 
хисобланади.

6. Ипотека кредитларининг молиявий ресурслар таъминоти 
баркарорлигини ошириш максадида ипотекали кредитлаш амалиётига эга
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булган тижорат банкларининг ресурс базасини мустахкамлаш чораларини 
куриш лозим. Бунинг учун, фикримизча, биринчидан, кушимча капитал 
таркибидаги жорий йилнинг соф фойдасини асосий капитал таркибига 
киритиш максадга мувофикдир. Иккинчидан, тижорат банклари томонидан 
берилган ипотека кредитлари суммаси микдоридаги муддатли депозитлар 
Марказий банкнинг мажбурий захира талабномасидан озод килиниши лозим. 
Бунинг натижасида ипотекали кредитлаш амалиётига эга булган тижорат 
банкларининг депозит базасининг микдори ва баркарорлик даражаси ошади, 
уларнинг ликвидлилигини ошириш учун имконият яратилади.

7. Халкаро Базел кумитасининг «Базел-И» стандартида кузда тутилган 
ипотека кредитларини рискка тортиш буйича янги талабларни Узбекистон 
Республикаси ипотекали кредитлаш амалиётига жорий килиш лозим. Ушбу 
тадбирни республикамиз банк амалиётига жорий этилиши натижасида 
тижорат банкларининг ипотека кредитлари билан боглик булган кредит 
риски даражаси камаяди ва банкларнинг ипотека кредитлари беришдан 
манфаатдорлиги ошади.

Базел-Н талаблари буйича ипотека кредитларининг риск даражаси 35 
фоиз килиб белгиланган. Амалдаги Базел стандарта буйича эса, ипотека 
кредитларининг риск даражаси 50 фоизни ташкил этади. Жахон амалиёти 
курсагишича, Базел-П талаблари буйича ипотека кредитларининг риск 
даражасини 35% даражасида белгилаш учун ипотека кредитлари биринчи 
тоифали гаров объектлари билан таъминланган булиши лозим. 
Республикамизда эса, ипотека кредитларини биринчи тоифали гаров 
объектлари билан таъминлаш имконияти мавжуд.
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Ключевые слова: ипотека, ипотечный фонд, ипотечный кредит,
ипотечные облигации, депозитная база, депозит до востребования, 
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кредитный риск, практика кредитования, рефинансирование, цена жилья, 
процентная ставка, процентная маржа, субсидия.

Объекты исследования: деятельность коммерческих банков
занимающихся ипотечным кредитованием.

Цель работы: разработка научных предложений и практических 
рекомендаций, направленных на устойчивое развитие ипотечного 
кредитования в Республике Узбекистан.

Методы исследования: научная абстракция, индукция, дедукция, 
факторный и трендовый анализ, сравнительный и структурный анализ, 
финансовые коэффициенты.

Полученные результаты и их новизна: определено место ипотечного 
кредита в системе кредитных отношений; сформулированы научные выводы и 
рекомендации по использованию опыта индустриально развитых стран мира в 
области развития ипотечного кредитования; выявлены проблемы, связанные с 
развитием ипотечного кредитования в Узбекистане и разработаны системы 
мероприятий, направленные на их решение; аргументирована целесообразность 
введения двухуровневой системы ипотечного кредитования в Узбекистане; 
обоснованы предложения по внедрению государственной гарантии и налоговых 
льгот по ипотечным облигациям.

Практическая значимость: разработанные научные предложения и 
практические рекомендации могут быть использованы в деятельности 
коммерческих банков Республики Узбекистан, в том числе в деятельности 
«Ипотекабанка», в разработке мер по совершенствованию практики 
ипотечного кредитования.

Степень внедрения и экономическая эффективность: ряд научных 
предложений и практических рекомендаций автора приняты для внедрения в 
практическую деятельность АКСБ «Ипотекабанк», результаты исследования 
могут быть использованы в совершенствовании учебных программ курсов: 
«Деньги, кредит и банки», «Банковское дело» и в процессе преподавания в 
высших учебных заведениях.

Область применения: коммерческие банки, высшие учебные
заведения.
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Subjects of the research: Commercial banks of the Republic of Uzbekistan, 
engaged in mortgage crediting.

Aim of the research: Elaboration of scientific proposals and practical 
recommendations, aimed on stable development mortgage crediting in the 
Republic of Uzbekistan.

Methods of research: scientific abstraction, induction, deduction, factor and 
trend analysis, comparative and structural analysis, financial coefficients methods.

The results achieved and their novelty: place of mortgage loan in credit 
relations was proved; scientific conclusions and recommendations on beneficial 
application the experience of industrially developed countries in the field of 
development mortgage loans were formulated; challenges related to development 
mortgage crediting in Uzbekistan were identified and created the system to solve 
them; advisability of introduction two-level mortgage crediting was proved; 
proposals on introduction state guarantees and tax privileges on mortgage bonds 
were proved.

Practical value: developed scientific proposals and practical
recommendations in dissertation work can be applied in activity of commercial 
banks, as, in activity of «Ipotekabank», in elaboration the measures on improving 
the practice of mortgage crediting.

Degree of embed and economic effectivity: row of scientific proposals and 
practical recommendations of the author were applied for introduction in practical 
activity of «Ipotekabank», results of research can be applied in Higher Education 
Institutions’ curriculum: «Money, credit, banks», «Banking».

Field of application: Commercial banks, higher education institutions.
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