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Annotatsiya. Ushbu tezisda ipotekani kreditlashni takomillashtirish,
ipoteka bozorining hozirgi holati, asosiy muammolar va qarz oluvchilarga ham,
qarz beruvchilarga ham foyda keltiradigan yanada adolatli va mustahkam tizim
yaratish uchun yechimlar, ipoteka kreditlarining umumiy statistikalari to'qg'risida
to'lig bayon gqilingan.

Kalit so'zlar: ipotekani kreditlash, uy-joy mulkdorligi, ipoteka bozori,
kapital, kredit reytingi, Ipoteka sug'urtasi, iqtisodiy o'sish.
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Annotation. This thesis provides a comprehensive analysis of the
improvement of mortgage lending, the current state of the mortgage market, the
main problems and potential solutions aimed at creating a more equitable and
sustainable system that benefits both borrowers and lenders, as well as general
statistical data on mortgage loans.

Keywords: mortgage lending, home ownership, mortgage market, capital,
credit rating, mortgage insurance, economic growth.

Kirish.

Bozor iqtisodiyoti sharoitida aholining uy-joy bilan ta’'minlanishi va
ipoteka kreditlash tizimining samarali faoliyat yuritishi mamlakatning ijtimoiy-
igtisodiy barqgarorligida muhim o‘rin tutadi. So‘nggi yillarda O‘zbekistonda
ipoteka kreditlash mexanizmlarini takomillashtirish va aholining turar-joy
sharoitlarini yaxshilashga qaratilgan islohotlar davlat siyosatining ustuvor
yo‘nalishlaridan biri sifatida shakllanmoqda.

2025-yilning dastlabki yarmidagi statistik ma’lumotlar ipoteka kreditlash
bozorining jadal sur’atlarda o‘sayotganini ko‘rsatadi. Jumladan, berilgan ipoteka
kreditlari hajmi 9,44 trln so‘mga yetib, o‘tgan yilning mos davriga nisbatan 37,1%
ga oshdi. Qolgan qarzdorlik hajmi esa 72,8 trln so‘mni tashkil etdi. Qarzdorlar
sonining 20,6% ga ortishi va o‘rtacha ipoteka hajmining 298,6 mln so‘mga yetishi
aholining uy-joy sotib olishga bo‘lgan ehtiyoji oshayotganini ko‘rsatmoqda.

Shu bilan birga, ipoteka kreditlashda davlat moliyalashtirishining yuqori
ulushi - 67,7% darajasida saqlanib qolayotgani, tijorat banklari ulushining esa
kamayishi bozorning to‘liq erkinlashmaganidan dalolat beradi. Bu esa uzoq
muddatli barqgarorlik va moliyaviy resurslarning yetarli bo‘lishiga ta’sir
ko‘rsatadi. Shu sababli ipoteka kreditlash mexanizmlarini diversifikatsiya qilish,
gayta moliyalashtirish tizimini rivojlantirish va aholining barcha qatlamlari
uchun teng imkoniyatlar yaratish dolzarb masalalardan hisoblanadi.

Mazkur maqolada ipoteka kreditlash bozorining hozirgi holati, rivojlanish
tendensiyalari, mavjud muammolar va ularni hal etish yo‘llari ko‘rib chiqiladi
hamda 2025-yilgi statistik ma’lumotlar asosida istigboldagi ustuvor yo‘nalishlar
aniqlab beriladi.

Adabiyotlar sharhi.

Ipoteka kreditlash bozorini rivojlantirish masalasi xalgaro miqyosda ham,
O‘zbekiston sharoitida ham keng tadqiq etilgan.

Xalgaro adabiyotlarda ipoteka kreditlashning iqtisodiy o‘sishga ta’siri,
moliyaviy barqarorlik va ijtimoiy ta’minotdagi o‘rni alohida ta’kidlanadi.
Masalan, J. Stiglitz va A. Weiss (1981) kredit bozorlarida axborot assimetriyasi
mavjudligini ko‘rsatib, ipoteka kreditlarida qarz oluvchilarning to‘lov
gobiliyatini baholash muhimligini asoslab bergan. D. Diamond va P. Dybvig
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(1983) esa moliyaviy vositachilar orqali uzoq muddatli resurslarni jalb qilishning
iqtisodiy ahamiyatini ta’kidlagan. World Bank (2023) va OECD (2024)
hisobotlarida ipoteka bozorining rivojlanishi uy-joy egaligini oshirish bilan
birga, moliyaviy tizimdagi risklarni boshqarish choralarini ham talab etishi qayd
etilgan.

Rivojlangan  davlatlar  tajribasida  ipoteka  kreditlash  tizimini
takomillashtirish bo‘yicha turli mexanizmlar ishlab chiqilgan. Xususan, AQSh va
Yevropa Ittifogida ipoteka bozorining rivojlanishi ipoteka obligatsiyalari,
sek’yuritizatsiya ~mexanizmlari va davlat kafolatlari orqali qo‘llab-
quvvatlanmoqda. Janubiy Koreya va Turkiya tajribasida esa ipoteka qayta
moliyalashtirish institutlarining faoliyati bozordagi barqarorlikni ta’'minlashda
muhim rol o‘ynaydi.

O‘zbekiston olimlari ham ipoteka kreditlash bozorini chuqur o‘rgangan. S.
S. G'ulomov, B. X. Xodiev, O. Sh. Oripov, D. T. Xodjaevlarning ilmiy ishlarida
ipoteka kreditlash mexanizmlarini milliy sharoitda rivojlantirish, uy-joy
mulkdorligini kengaytirish va moliya bozorida uzoq muddatli resurslarni jalb
qilish masalalari yoritilgan. O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2020-2025
yillarga mo‘ljallangan qaror va farmonlari, xususan, 2020-yil 24-avgustdagi
“Ipoteka kreditlash tizimini tubdan takomillashtirish chora-tadbirlari
to‘grisida”gi qarori ipoteka bozorining institutsional asoslarini yaratishga
xizmat qildi.

So‘nggi yillarda O‘zbekiston Respublikasi Markaziy banki, Igtisodiyot va
moliya vazirligi, shuningdek, ADB (Asian Development Bank) va IMFning
tahliliy hisobotlarida ipoteka bozorining jadal osishi, ammo hali ham davlat
moliyalashtirishiga yuqori darajada garamligi ta’kidlanadi. 2025-yilgi statistik
ma’lumotlar ham bu jarayonni yaqqol tasdiqglaydi: davlat ulushi 67,7% bo‘lib,
tijorat banklari ulushi sezilarli pasaygani qayd etilgan.

Shu tariga, mavjud ilmiy va amaliy manbalar ipoteka kreditlash bozorini
rivojlantirishda bir gator muammolar mavjudligini ko‘rsatmoqda: uzoq
muddatli resurslar yetishmasligi, davlat dasturlariga qaramlik, risklarni
boshqgarish mexanizmlarining sustligi va ipoteka sug‘urtasi tizimining yetarli
darajada rivojlanmaganligi. Bu esa Ofzbekistonda ipoteka bozorini
diversifikatsiya qilish, innovatsion moliyaviy vositalarni joriy etish va xalqaro
tajribani keng qo‘llash zaruratini belgilab bermoqda.

Tadqiqot metodologiyasi.

Mazkur tadqiqotda ipoteka kreditlash bozorining hozirgi holatini
baholash, mavjud muammolarni aniqlash va istigboldagi rivojlanish
yo'nalishlarini belgilash magsadida quyidagi ilmiy-uslubiy yondashuvlardan
foydalanildi:
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Nazariy tahlil usuli - ipoteka kreditlash bozoriga oid xalgaro va milliy ilmiy
adabiyotlar, xalgaro moliya institutlari (Jahon banki, Xalgaro valyuta
jamg‘armasi, Osiyo taraqqgiyot banki) hamda Ofbekiston Respublikasi
Prezident garorlari va Markaziy bank hisobotlari o‘rganildi.

Statistik tahlil usuli - 2020-2025 yillar oraligiidagi ipoteka kreditlash
bo‘yicha rasmiy statistik ma’lumotlar, shu jumladan O‘zbekiston Respublikasi
Markaziy banki, Iqtisodiyot va moliya vazirligi hamda Davlat statistika qo‘mitasi
ma’lumotlari asosida dinamik tahlil amalga oshirildi. 2025-yilning birinchi
yarmida ipoteka kreditlash hajmining 37,1% ga ofsishi, qarzdorlar soni va
o‘rtacha kredit hajmi bo‘yicha ko‘rsatkichlar batafsil o‘rganildi.

Taqqoslama tahlil usuli - O‘zbekiston ipoteka kreditlash bozorining
rivojlanish tendensiyalari AQSh, Yevropa Ittifoqi, Turkiya va Janubiy Koreya
tajribalari bilan giyoslandi. Bunda ipoteka obligatsiyalari, qayta moliyalashtirish
institutlari va davlat kafolatlari kabi mexanizmlarning samaradorligi tahlil
qilindi.

Empirik usullar - bank amaliyotida qo‘llanilayotgan ipoteka kreditlash
shartlari, foiz stavkalari, davlat subsidiyalari va tijorat banklari ulushi haqidagi
amaliy ma’lumotlar to‘plandi hamda tahlil gilindi.

Sistemali yondashuv - ipoteka kreditlash bozorini moliya bozori, uy-joy
bozori va makroiqtisodiy osish bilan o‘zaro bog'liglikda o‘rganishga alohida
e’tibor garatildi.

Ekonometrik usullar (zarur hollarda) - ipoteka kreditlari hajmining
igtisodiy o'sish, aholining real daromadlari va uy-joy narxlari dinamikasiga
ta’sirini aniglash uchun korrelyatsion va regressiya tahlillari qo‘llanildi.

Shu orqali tadqiqotda ipoteka kreditlash bozorining bugungi holati,
rivojlanish istigbollari va takomillashtirish yollari nazariy va amaliy asosda
aniqlab berildi.

Tahlil va natijalar muhokamasi.

O‘zbekiston ipoteka kreditlash bozorining 2020-2025 yillar oralig‘idagi
dinamikasi shuni ko‘rsatadiki, mazkur segment iqtisodiyotning eng tez
rivojlanayotgan tarmoglaridan biriga aylangan.

1. Kreditlar hajmining o'sishi.

2025-yilning birinchi yarmida berilgan ipoteka kreditlari hajmi 9,44 trln
so‘mni tashkil etdi. Bu 2024-yilning mos davriga nisbatan 37,1% ga yuqori (6,88
trln so‘m). Qolgan garzdorlik hajmi yarim yilda 5,1 trln so‘mga oshib, 72,8 trln
somga yetdi. Bu ipoteka kreditlash bozorining yuqori suratlarda
kengayayotganidan dalolat beradi.

2. Qarzdorlar soni va o‘rtacha kredit hajmi.

Qarzdorlar soni 20,6% ga oshgan, bu esa aholining ipoteka kreditlariga
bo‘lgan talabining ortib borayotganini ko‘rsatadi. O‘rtacha ipoteka krediti hajmi
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esa 298,6 mln so‘mga yetib, 13,7% ga ko‘paygan. Bu natija aholining uy-joy xarid
qilish imkoniyatlari va uy narxlarining o‘sishi bilan bog'liq.

3. Davlat va tijorat banklari ulushi.

2025-yilning birinchi yarmida ipoteka kreditlarining 67,7% i Iqtisodiyot va
moliya vazirligi tomonidan moliyalashtirilgan. Tijorat banklari ulushi esa 23,8%
gacha kamaygan. Bu bozorning davlat dasturlariga yuqori darajada garamligini
ko‘rsatadi. Shu bilan birga, tijorat sektorining faolligini oshirish uchun ipoteka
obligatsiyalari, gayta moliyalashtirish mexanizmlari kabi instrumentlarni
rivojlantirish zarurligi ayon bo‘lmoqda.

4. Foiz stavkalari dinamikasi.

Davlat dasturlari doirasidagi ipoteka kreditlari foiz stavkasi 17,5%
darajasida saqlanib qolmoqda. Tijorat banklari tomonidan ajratilayotgan
ipoteka kreditlari stavkalari esa 25,1% dan 23,5% gacha pasaygan. Bu tijorat
sektorida raqobatning kuchayishi va moliyaviy sharoitlarning nisbatan
yaxshilanganidan dalolat beradi.

5. Uy-joy bozori faoliyati.

2025-yil II choragida ko‘chmas mulk bozorida oldi-sotdi bitimlari soni
o‘tgan yilning shu davriga nisbatan 9,9% ga ko‘paygan. Shu bilan birga, aholining
real daromadlari 9,5% ga oshgan, bu ipoteka kreditlariga talabni qo‘llab-
quvvatlaydi. Uy-joy narxlari esa sekin o‘smoqda: birlamchi bozorda 2,6%,
ikkilamchi bozorda 2,5%.

6. Asosiy muammolar.

Kam ta’minlangan aholining arzon ipotekaga kirish imkoniyatlari
cheklangan;

Davlat dasturlariga yuqori darajada garamlik mavjud;

Uzoq muddatli moliyaviy resurslar yetishmaydji;

Ipoteka sug‘urtasi va risklarni boshqarish tizimi yetarlicha rivojlanmagan.

7. Taklif etilgan yechimlar.

Tijorat ipotekasini kengaytirish va bozor mexanizmlarini kuchaytirish;

Ipoteka obligatsiyalari va qayta moliyalashtirish tizimini joriy etish;

Huqugqiy-me’yoriy bazani yanada takomillashtirish va shaffoflikni oshirish;

Kam ta’minlangan qatlamlar uchun magsadli subsidiyalar mexanizmini
ishlab chiqish;

Innovatsion ipoteka mahsulotlarini (ta’'mirlash, ikkilamchi uy-joy uchun)
joriy etish.

Natijalar:

2025-yil ma’lumotlari asosida olib borilgan tahlil shuni ko‘rsatadiki,
ipoteka kreditlash bozori O‘zbekistonda tez sur’atlar bilan rivojlanmoqda. Biroq,
davlat dasturlariga yuqori darajada qaramlik, tijorat sektorining past ulushi va
moliyaviy resurslarning cheklanganligi bozorning barqaror rivojlanishiga
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to‘sqinlik gilmogda. Shu sababli, ipoteka bozorini diversifikatsiya qilish va
xalqaro tajribadan foydalanish muhim ahamiyat kasb etadi.

Xulosa va takliflar.

O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2019 yil 28 noyabrdagi “Ipoteka
krediti mexanizmlarini takomillashtirishga oid qo‘shimcha chora-tadbirlar
to‘grisida”gi PF-5886-son Farmoniga muvofiq Moliya vazirligi va Markaziy bank
tomonidan “Aholiga ko‘p kvartirali uylardagi kvartiralarni sotib olish uchun
bozor tamoyillari asosida ipoteka kreditlari ajratish konsepsiyasi” tasdiqglanib,
unga ko‘ra yangi tartib doirasida ipoteka krediti oluvchilar jismoniy shaxslar va
ushbu kreditlarni berishda qatnashuvchi tijorat banklariga talablar belgilandi.

1. Ipoteka krediti oluvchilarga quyidagi talablar qo‘yildi:

- ipoteka krediti kredit olish uchun murojaat qilgan kunida 18 yoshga
to‘lgan va 50 yoshdan oshmagan O‘zbekiston Respublikasi fugarosi;

- ipoteka krediti bo‘yicha hisoblangan foizlarni va asosiy qarzni to‘lov
jadvaliga muvofiq har oyda qaytarish imkoniyatiga ega bo‘lgan doimiy ish joyiga,
shaxsiy yordamchi yoki dehqon xofjaligidan yoxud yakka tartibdagi tadbirkorlik
faoliyatidan doimiy daromadga ega bo'lishi;

- garz oluvchining barcha kreditlari va mikroqarzlari (jumladan olinadigan
ipoteka krediti) bo‘yicha o‘rtacha oylik to‘lovlari, ya'ni qarz yuki ko‘rsatkichi
miqdorining qarz oluvchi va birgalikda qarz oluvchilarning tasdiglangan
o‘rtacha oylik daromadiga nisbati 70 foizdan yuqori bo‘lmasligi;

- ipoteka krediti ajratish haqidagi arizani ko‘rib chiqish vaqtida kredit
tashkilotlaridan avval olgan kreditlari bo‘yicha muddati o‘tgan qarzdorligi
mavjud bo‘lmagan jismoniy shaxslar ipoteka krediti olishlari mumkin.

2. Ipoteka krediti berishda ishtirok etuvchi banklarga talablar:

- yangi tartib doirasida ipoteka kreditlarini ajratish yuzasidan aniq
belgilangan ichki tartibi ishlab chiqilganligi;

- “Fitch Ratings” yoki “Standard & Poor’s” xalqaro reyting agentliklarining

“V” darajasidan yoki “Moody’s Investors Service” reyting agentligining

“V2” reytingidan past bo'lmagan darajada uzoq muddatli kredit reytingiga
ega bo'lishi;

- oxirgi uch yillik moliyaviy hisobotlariga auditorlik tashkilotining ijobiy
xulosasi mavjudligi;

- davlat byudjeti mablag‘lari, shu jumladan Moliya vazirligi tomonidan
yangi tartibga muvofiq joylashtirilgan moliyaviy mablaglar bo‘yicha muddati
o‘tgan qarzdorligi bo‘lmasligi;

- Markaziy bank tomonidan o‘rnatilgan prudensial normativlarni
buzilganligi sababli unga nisbatan ipoteka kreditlarini berilishiga to‘sqinlik
qiluvchi amaldagi chora va sanksiyalari mavjud bo‘lmasligi;
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- regulyativ kapitali 500 mlrd. so‘mdan kam bo‘lmagan tijorat banklari
yangi tartib doirasida kreditlashda gatnashish imkoniyatiga ega bo‘ladi.

O‘zbekistonda ipoteka kreditlash bozori so‘nggi yillarda jadal rivojlanib,
2025 yilga kelib umumiy kredit portfelida sezilarli ulushni egalladi. Statistik
ma’lumotlar ipoteka kreditlari hajmining barqaror o‘sishini va aholi turar-joy
sharoitlarini yaxshilashda muhim omil bo‘lib xizmat qilayotganini
ko‘rsatmoqda. Biroq, o‘rganishlar shuni ko‘rsatadiki, bozorning to‘liq samarali
ishlashi uchun hal etilishi lozim bolgan qator tizimli muammolar
mavjud.Birinchidan, ipoteka kreditlari bo‘yicha foiz stavkalarining yuqoriligi
kam daromadli oilalar uchun uy-joy sotib olish imkoniyatini cheklamoqda.
Ikkinchidan, ipoteka sug‘urtasi tizimining toliq shakllanmaganligi kredit
risklarini oshiradi. Uchinchidan, uy-joy narxlarining keskin o‘sishi aholining
tolov qobiliyatiga nisbatan yuqoriligi sababli ipoteka kreditlash bozori
barqarorligiga salbiy ta’sir ko‘rsatmoqda.

Shu bilan birga, ipoteka kreditlash tizimining rivojlanishi uy-joy qurilishi,
qurilish materiallari ishlab chiqarish va xizmatlar sektorida iqtisodiy faollikni
kuchaytirib, mamlakat YalM o'sishiga ham sezilarli hissa qo‘shmoqda.

Umuman olganda, 2025 yil tahlillari shuni ko‘rsatadiki, ipoteka kreditlash
bozorini rivojlantirish istigbollari keng. Foiz stavkalarini bosqichma-bosqich
pasaytirish, davlat kafolatlari va subsidiyalarini samarali mexanizm asosida
yolga qofyish, ipoteka sug‘urtasini kengaytirish hamda uy-joy bozorida
ragobatni oshirish orqali ushbu bozorning barqarorligi ta'minlanadi.

Shunday qilib, ipoteka kreditlash bozorining izchil rivojlanishi nafaqat
aholining uy-joy sharoitlarini yaxshilaydi, balki iqtisodiyotning umumiy
o‘sishiga ham kuchli turtki beradi.
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