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РОЛЬ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ В 
ОБЕСПЕЧЕНИИ ДОСТУПНОСТИ ЖИЛЬЯ 
ДЛЯ НАСЕЛЕНИЯ
Базарова Нигора Равшановна 
PhD, доцент Ташкентского государственного экономического университета 

Аннотация: Рассмотрены современные тенденции развития ипотечного кредитования в 
коммерческих банках Республики Узбекистан. Проведен анализ динамики ипотечных кредитов, 
исследованы механизмы государственной поддержки ипотечного рынка, а также выявлены основные 
проблемы и перспективы дальнейшего развития ипотечного кредитования. Обоснована значимая роль 
ипотечного кредитования в повышении доступности жилья для населения и стимулировании социально-
экономического развития страны.

Ключевые слова: ипотечное кредитование, ипотечный рынок, коммерческие банки, жилищное 
обеспечение, государственная поддержка, ипотечные кредиты, доступность жилья, банковская система, 
социально-экономическое развитие.

Annotatsiya: O‘zbekiston Respublikasi tijorat banklarida ipoteka kreditlashning zamonaviy rivojlanish 
tendensiyalari tahlil qilingan. Ipoteka kreditlari dinamikasi o‘rganilib, ipoteka bozorini davlat tomonidan qo‘llab-
quvvatlash mexanizmlari baholangan, shuningdek, ipoteka kreditlashning asosiy muammolari va istiqboldagi 
rivojlanish yo‘nalishlari aniqlangan. Ipoteka kreditlashning aholini uy-joy bilan ta’minlash hamda mamlakatning 
ijtimoiy-iqtisodiy rivojlanishini qo‘llab-quvvatlashdagi muhim ahamiyati asoslab berilgan.

Kalit so‘zlar: ipoteka kreditlash, ipoteka bozori, tijorat banklari, uy-joy ta’minoti, davlat qo‘llab-quvvatlashi, 
ipoteka kreditlari, uy-joy доступлиги, bank tizimi, ijtimoiy-iqtisodiy rivojlanish.

Abstract: Current trends in the development of mortgage lending in the commercial banks of the Republic 
of Uzbekistan are analyzed. The dynamics of mortgage loans are examined, the mechanisms of state support 
for the mortgage market are assessed, and the key challenges and prospects for the further development of 
mortgage lending are identified. The significant role of mortgage lending in improving housing affordability and 
promoting the socio-economic development of the country is substantiated.

Keywords: mortgage lending, mortgage market, commercial banks, housing provision, state support, 
mortgage loans, housing affordability, banking system, socio-economic development.

В В Е Д Е Н И Е
В современных условиях ипотечное кредитование является одним из ключевых инструментов 

решения жилищной проблемы населения и важным фактором социально-экономического развития 
государства. Развитие системы ипотечного кредитования способствует повышению уровня 
обеспеченности населения жильем, стимулирует развитие строительной отрасли, банковского сектора 
и рынка недвижимости.

В Республике Узбекистан в последние годы наблюдается активное развитие ипотечного рынка. 
Государственная политика в сфере жилищного строительства направлена на повышение доступности 
жилья для населения посредством внедрения льготных ипотечных программ, предоставления субсидий 
и совершенствования механизмов финансирования жилищного строительства. В результате ипотечное 
кредитование стало одним из наиболее востребованных направлений банковской деятельности. Особое 
значение ипотечное кредитование приобретает в условиях роста численности населения и увеличения 
потребности граждан в улучшении жилищных условий.

Ипотечное кредитование играет важную роль в развитии рынка недвижимости и финансовой 
системы большинства стран. Оно предоставляет населению возможность приобретения собственного 
жилья, стимулирует экономический рост и способствует устойчивому развитию банковского сектора. 
В Республике Узбекистан ипотечные программы занимают значимое место в финансовой системе, 
обеспечивая население доступными источниками финансирования для приобретения недвижимости.
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В ходе исследования анализируются условия предоставления ипотечных кредитов, уровень 
процентных ставок, требования к заемщикам, сроки кредитования, возможности использования 
государственных программ поддержки, а также иные факторы, оказывающие влияние на 
привлекательность и доступность ипотечных программ.

Анализ ипотечных программ банковских учреждений Республики Узбекистан имеет важное 
практическое значение как для потенциальных заемщиков, так и для коммерческих банков и финансовых 
организаций. Результаты исследования позволяют потенциальным клиентам более обоснованно 
подходить к выбору ипотечной программы с учетом своих финансовых возможностей и потребностей. 
Для банков и финансовых учреждений выводы исследования могут служить основой для разработки 
более конкурентоспособных и эффективных ипотечных продуктов, ориентированных на потребности 
клиентов и способствующих развитию ипотечного рынка страны.

Таким образом, проведенный анализ ипотечных программ банковских учреждений Республики 
Узбекистан позволяет получить обобщенную характеристику современного состояния ипотечного рынка, 
выявить существующие проблемы и определить перспективные направления дальнейшего развития 
ипотечного кредитования в стране.

О Б З О Р  Л И Т Е Р А Т У Р Ы
В научной литературе ипотечное кредитование рассматривается как один из ключевых механизмов 

повышения доступности жилья и развития финансового рынка. О. И. Лаврушин отмечает, что ипотечные 
кредиты способствуют перераспределению финансовых ресурсов в экономике и обеспечивают 
долгосрочное финансирование жилищного строительства [1]. Г. Н. Белоглазова и Л. П. Кроливецкая 
подчеркивают, что развитие ипотечного рынка оказывает положительное влияние на устойчивость 
банковской системы и стимулирует инвестиционную активность в строительном секторе [2].

Вопросы развития ипотечного кредитования в Республике Узбекистан исследованы в работах Ш. З. 
Абдуллаевой, которая обосновывает необходимость совершенствования механизмов государственной 
поддержки и повышения доступности ипотечных кредитов для населения [3]. Б. Т. Каримов отмечает, что 
расширение ипотечных программ коммерческих банков способствует увеличению объемов жилищного 
строительства и формированию устойчивого спроса на рынке недвижимости [4]. Н. Р. Базарова указывает 
на возрастающую роль коммерческих банков в обеспечении населения финансовыми ресурсами для 
приобретения жилья и подчеркивает необходимость дальнейшего совершенствования ипотечных 
продуктов [5; 6].

Международный опыт свидетельствует о значимости ипотечного кредитования для социально-
экономического развития государства. В исследовании Азиатского банка развития отмечается, что 
доступность ипотечных кредитов является важным фактором повышения уровня обеспеченности 
населения жильем и развития городских территорий [7]. Н. А. Ахмедов подчеркивает, что ипотечное 
кредитование оказывает мультипликативное воздействие на экономику, стимулируя развитие 
строительной отрасли, рынка недвижимости и финансового сектора [8]. Вместе с тем вопросы 
повышения доступности ипотечных кредитов и совершенствования механизмов их финансирования 
остаются актуальными и требуют дальнейших научных исследований.

М Е Т О Д О Л О Г И Я  И С С Л Е Д О В А Н И Я
Методологическую основу исследования составили данные Центрального банка Республики 

Узбекистан, статистические материалы по ипотечному кредитованию, научные публикации отечественных 
и зарубежных ученых, а также аналитические отчеты международных организаций. Полученные данные 
были обработаны с использованием методов сравнительного, статистического и динамического анализа, 
что позволило выявить основные тенденции развития ипотечного кредитования, оценить его влияние на 
доступность жилья и определить перспективы дальнейшего совершенствования ипотического рынка.

А Н А Л И З  И  Р Е З УЛ ЬТ А Т Ы
Обеспечение населения доступным и комфортным жильем является одной из важнейших 

социально-экономических задач любого государства. Международная практика показывает, что развитие 
системы жилищного строительства и ипотечного кредитования оказывает значительное влияние на 
экономический рост, способствует развитию строительной отрасли, финансового сектора и повышению 
уровня благосостояния населения.
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В Республике Узбекистан вопросам жилищного строительства и обеспечения граждан жильем также 
уделяется особое внимание. В последние годы в стране реализуются масштабные государственные 
программы по строительству доступного жилья, а также совершенствуются механизмы ипотечного 
кредитования населения. В соответствии с указами и постановлениями Президента Республики 
Узбекистан гражданам предоставляются льготные ипотечные кредиты и государственные субсидии 
на приобретение и строительство жилья сроком до 20 лет. Это способствует повышению доступности 
жилья для населения и стимулирует развитие рынка недвижимости.

Опыт зарубежных стран свидетельствует о высокой значимости ипотечного кредитования в системе 
финансирования жилищного сектора. Даже в одной из наиболее развитых стран мира — Соединенных 
Штатах Америки — значительная часть населения приобретает жилье за счет ипотечных кредитов, 
поскольку стоимость недвижимости остается достаточно высокой. Для большинства американских 
семей ипотечный кредит является крупнейшим финансовым обязательством на протяжении жизни. Как 
правило, такие кредиты предоставляются на длительный срок — от 15 до 30 лет.

В мировой практике ипотечные кредиты подразделяются на два основных вида:
1.	 кредиты с фиксированной процентной ставкой; 
2.	 кредиты с плавающей (переменной) процентной ставкой. 
Особенность ипотечных кредитов с фиксированной процентной ставкой заключается в том, что 

процентная ставка остается неизменной на протяжении всего срока кредитования независимо от 
изменений рыночных процентных ставок. Данный вид кредита пользуется высокой популярностью среди 
заемщиков, поскольку позволяет сохранять стабильность ежемесячных платежей и снижать влияние 
инфляционных процессов и колебаний финансового рынка.

Преимуществом фиксированной процентной ставки является возможность более точного 
планирования личного бюджета заемщика. Гражданин заранее знает размер ежемесячных выплат по 
ипотеке и может рационально распределять свои доходы на другие текущие расходы. Вместе с тем 
такие кредиты обычно характеризуются более высокой процентной ставкой по сравнению с текущими 
рыночными ставками, поскольку банк принимает на себя риск возможного повышения процентных ставок 
в будущем. В большинстве случаев ипотечные кредиты с фиксированной ставкой предоставляются на 
срок до 30 лет.

Ипотечные кредиты с плавающей процентной ставкой предполагают изменение процентной ставки 
в зависимости от ситуации на финансовом рынке и динамики базовых процентных ставок. Как правило, 
первоначальная ставка по таким кредитам ниже, чем по кредитам с фиксированной ставкой, что 
делает их более доступными для заемщиков. Более низкая процентная нагрузка позволяет клиентам 
получать более крупные суммы кредита и снижает размер ежемесячных платежей на начальном этапе 
кредитования.

Однако кредиты с переменной процентной ставкой связаны с более высоким уровнем риска для 
заемщика. В случае повышения рыночных процентных ставок увеличивается и стоимость обслуживания 
кредита, что может привести к росту финансовой нагрузки на население. В то же время при снижении 
процентных ставок заемщики получают определенные преимущества в виде уменьшения размера 
ежемесячных платежей.

Следует отметить, что ипотечные кредиты с плавающей процентной ставкой также подразделяются 
на несколько видов в зависимости от периодичности пересмотра процентной ставки. В отдельных 
случаях ставка может изменяться ежегодно либо один раз в три или пять лет. Как правило, чем чаще 
пересматривается процентная ставка, тем ниже первоначальная стоимость кредита, однако тем выше 
уровень риска для заемщика.

Для ограничения чрезмерного роста финансовой нагрузки банки устанавливают предельные 
значения изменения процентной ставки. Например, ежегодное увеличение ставки может быть 
ограничено определенным процентным пределом, а максимальное изменение процентной ставки за 
весь срок кредитования не должно превышать установленного уровня. Такие механизмы позволяют 
частично снизить процентный риск заемщиков и повысить устойчивость системы ипотечного 
кредитования.

Выбор вида ипотечного кредита зависит от финансового положения заемщика, уровня его доходов, 
склонности к риску и прогнозов изменения экономической ситуации. Каждый заемщик самостоятельно 
определяет наиболее приемлемые условия кредитования исходя из своих финансовых возможностей и 
долгосрочных потребностей.

В современных условиях ипотечное кредитование является одним из наиболее востребованных 
видов банковских услуг в Узбекистане. Для значительной части населения приобретение собственного 
жилья остается одной из важнейших жизненных целей. Однако высокая стоимость недвижимости не 
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позволяет большинству граждан приобрести жилье за счет собственных средств, вследствие чего 
ипотечные кредиты становятся основным инструментом решения жилищной проблемы населения.

На современном этапе развития банковской системы многие коммерческие банки Республики 
Узбекистан активно предлагают населению услуги ипотечного кредитования. Расширение ипотечных 
программ способствует повышению доступности жилья для граждан, стимулирует развитие 
строительного сектора и оказывает положительное влияние на экономику страны в целом.

В статье рассматриваются особенности получения ипотечного кредита в Узбекистане, а также 
анализируются основные условия ипотечного кредитования, требования к заемщикам и критерии 
выбора наиболее выгодной банковской программы. Особое внимание уделяется вопросам, связанным 
с перечнем необходимых документов, условиями одобрения кредита и факторами, влияющими на 
принятие банком положительного решения о выдаче ипотечного займа.

Ипотечный кредит является одним из наиболее востребованных видов банковских кредитов в 
Узбекистане. Данный вид кредита предоставляется коммерческими банками для приобретения жилой 
недвижимости либо земельного участка под строительство жилого дома. Ипотечное кредитование 
особенно актуально для граждан, не располагающих достаточными денежными средствами для 
единовременного приобретения жилья, но имеющих стабильный источник дохода и возможность 
осуществлять поэтапное погашение кредита(Таблица 1).

Таблица 1
Динамика развития ипотечного кредитования и обеспеченности 

населения жильем в Узбекистане1

Год Объем ипотечных кредитов, 
трлн сумов

Количество 
выданных 
ипотечных 

кредитов, тыс. ед.

Введено жилья, 
млн кв. м

Доля семей, 
улучшивших 
жилищные 
условия, %

2020 9,1 38 13,5 18

2021 11,8 46 14,8 21

2022 14,6 54 15,9 24

2023 17,9 63 17,2 28

2024 21,4 71 18,6 32

Представленные данные свидетельствуют о стабильном росте объемов ипотечного кредитования в 
Республике Узбекистан. За период 2020–2024 годов объем выданных ипотечных кредитов увеличился 
более чем в два раза — с 9,1 трлн сумов до 21,4 трлн сумов. Одновременно наблюдаются рост количества 
выданных ипотечных кредитов и увеличение объемов вводимого жилья.

Положительная динамика ипотечного кредитования способствует повышению доступности жилья 
для населения, поскольку позволяет гражданам приобретать недвижимость при отсутствии достаточного 
объема собственных накоплений. Увеличение доли семей, улучшивших жилищные условия, 
подтверждает социальную значимость ипотечных программ и их влияние на повышение уровня жизни 
населения.

Кроме того, развитие ипотечного кредитования оказывает мультипликативный эффект на экономику 
страны, стимулируя развитие строительной отрасли, банковского сектора и рынка недвижимости. В 
связи с этим дальнейшее совершенствование механизмов ипотечного кредитования и расширение 
программ государственной поддержки остаются важными направлениями социально-экономической 
политики Республики Узбекистан.

Для получения ипотечного кредита заемщик должен соответствовать ряду требований, установленных 
банками и действующим законодательством Республики Узбекистан. В первую очередь заемщик должен 
являться гражданином Республики Узбекистан либо иметь постоянное место жительства на территории 
страны. Кроме того, банки, как правило, требуют наличия первоначального взноса, размер которого в 
среднем составляет от 15 до 30 % стоимости приобретаемого жилья (Рисунок 1).

1	  Источник: составлено на основе данных Центрального банка Республики Узбекистан и Агентства статистики Республики 
Узбекистан
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Рисунок 1. Динамика объема ипотечных кредитов в Узбекистане (2020–2024 гг.)2

Одним из важнейших условий получения ипотечного кредита является наличие положительной 
кредитной истории и достаточного уровня платежеспособности заемщика. Банки оценивают уровень 
доходов клиента, стабильность его занятости, наличие текущих долговых обязательств и репутацию в 
сфере исполнения финансовых обязательств. При этом возраст заемщика на момент полного погашения 
кредита, как правило, не должен превышать предельного возраста, установленного банком.

Следует отметить, что при оформлении ипотечного кредита коммерческие банки уделяют особое 
внимание проверке объекта недвижимости. Банк анализирует правомерность владения недвижимостью, 
соответствие объекта требованиям действующего законодательства, наличие необходимых 
правоустанавливающих документов, а также техническое состояние жилья. Данные меры направлены 
на снижение кредитных рисков и обеспечение надежности залогового обеспечения по ипотечному 
кредиту. Совокупность перечисленных требований позволяет банкам минимизировать риски невозврата 
кредита и обеспечить своевременное исполнение заемщиками своих обязательств. Эффективная 
система оценки заемщиков и объектов недвижимости способствует повышению качества ипотечного 
портфеля коммерческих банков и укреплению устойчивости банковской системы.

В настоящее время в Узбекистане функционирует значительное количество коммерческих банков, 
предоставляющих ипотечные кредиты на различных условиях. При выборе ипотечной программы 
потенциальным заемщикам рекомендуется учитывать такие факторы, как размер процентной ставки, 
срок кредитования, величина первоначального взноса, возможность досрочного погашения кредита, а 
также наличие льготных государственных программ поддержки населения.

По данным мониторинга рынка ипотечного кредитования в Республике Узбекистан, в первом 
полугодии 2025 года коммерческими банками было выдано 31,6 тыс. ипотечных кредитов на общую 
сумму 9,44 трлн сумов. Из них около 75 % кредитов (6,9 трлн сумов) были направлены на приобретение 
жилья на первичном рынке. Это свидетельствует о расширении спектра ипотечных услуг, усилении 
конкуренции между банками и постепенном развитии рынка ипотечного кредитования в стране.

Анализ статистических данных показывает устойчивую тенденцию роста объемов ипотечного 
кредитования в коммерческих банках Узбекистана. Увеличение количества выданных ипотечных кредитов 
свидетельствует о повышении спроса населения на жилье и расширении возможностей банковского 
финансирования. Значительное влияние на развитие ипотечного рынка оказывает государственная 
поддержка, выражающаяся в предоставлении льготных условий кредитования, субсидировании 
процентных ставок и первоначального взноса.

Следует отметить, что ипотечное кредитование оказывает мультипликативное воздействие на 
экономику страны. Рост объемов ипотечных кредитов способствует увеличению объемов жилищного 

2	  Источник: составлено на основе данных Центрального банка Республики Узбекистан и Агентства статистики Республики 
Узбекистан
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строительства, развитию производства строительных материалов, росту занятости населения и 
повышению инвестиционной активности. Кроме того, ипотечное кредитование стимулирует развитие 
финансового рынка и способствует укреплению ресурсной базы коммерческих банков.

Важным преимуществом ипотечного кредитования является возможность приобретения жилья 
населением при отсутствии достаточных собственных накоплений. Для большинства семей ипотека 
становится единственным доступным механизмом приобретения недвижимости. Долгосрочный характер 
ипотечных кредитов позволяет распределить финансовую нагрузку на длительный период, что делает 
покупку жилья более доступной для граждан со средним уровнем дохода.

Несмотря на положительную динамику развития ипотечного рынка, в данной сфере сохраняется 
ряд проблем. Одной из основных проблем остается высокий уровень процентных ставок по 
ипотечным кредитам, что увеличивает финансовую нагрузку на заемщиков. Существенным 
ограничивающим фактором является также недостаточный уровень доходов отдельных категорий 
населения, вследствие чего часть граждан не соответствует требованиям банков по уровню 
платежеспособности.

Дополнительными проблемами являются ограниченность долгосрочных финансовых ресурсов 
коммерческих банков, высокая стоимость жилья, а также наличие рисков, связанных с инфляционными 
процессами и изменением процентных ставок. В условиях роста цен на недвижимость доступность 
ипотечного кредитования для населения может снижаться, несмотря на расширение государственных 
программ поддержки.

Особое значение для развития ипотечного рынка имеет совершенствование системы оценки 
платежеспособности заемщиков и внедрение современных цифровых технологий. Использование 
автоматизированных скоринговых систем, цифровых платформ и онлайн-сервисов позволяет ускорить 
процесс рассмотрения кредитных заявок, повысить прозрачность кредитования и снизить уровень 
кредитных рисков.

В зарубежной практике важную роль играют развитие механизмов рефинансирования ипотечных 
кредитов, выпуск ипотечных ценных бумаг и привлечение долгосрочных инвестиционных ресурсов. Для 
дальнейшего развития ипотечного кредитования в Узбекистане целесообразно расширять механизмы 
государственной поддержки, совершенствовать нормативно-правовую базу и стимулировать 
конкуренцию между коммерческими банками.

В Ы В О Д Ы  И  Р Е К О М Е Н Д А Ц И И
В результате проведенного исследования было установлено, что ипотечное кредитование 

является одним из важнейших инструментов обеспечения доступности жилья для населения и играет 
значительную роль в социально-экономическом развитии страны. Развитие системы ипотечного 
кредитования способствует повышению уровня обеспеченности граждан жильем, улучшению жилищных 
условий населения и стимулированию развития строительного сектора экономики.

Анализ показал, что в Республике Узбекистан в последние годы наблюдаются устойчивый рост 
объемов ипотечного кредитования, расширение числа банковских программ и усиление государственной 
поддержки в сфере жилищного финансирования. Предоставление льготных ипотечных кредитов и 
субсидий способствует повышению доступности жилья для широких слоев населения, особенно для 
молодых семей и граждан со средним уровнем дохода.

В ходе исследования было выявлено, что ипотечное кредитование оказывает положительное 
влияние не только на рынок недвижимости, но и на развитие банковской системы, строительной 
отрасли, производства строительных материалов и смежных сфер экономики. Рост объемов ипотечного 
кредитования способствует увеличению инвестиционной активности, созданию новых рабочих мест и 
повышению уровня жизни населения.

Вместе с тем анализ современного состояния ипотечного рынка показал наличие ряда проблем, 
связанных с высоким уровнем процентных ставок, недостаточной платежеспособностью отдельных 
категорий населения, ограниченностью долгосрочных финансовых ресурсов банков и необходимостью 
дальнейшего совершенствования механизмов государственной поддержки ипотечного кредитования.

Исследование также показало, что важным условием повышения эффективности ипотечного 
кредитования являются совершенствование системы оценки платежеспособности заемщиков, развитие 
цифровых банковских услуг, расширение использования льготных программ и повышение прозрачности 
условий ипотечного кредитования. Особое значение имеют развитие долгосрочных источников 
финансирования ипотечного рынка и внедрение современных механизмов управления кредитными 
рисками.
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В целях дальнейшего повышения доступности жилья для населения целесообразно расширять 
государственные программы поддержки ипотечного кредитования, совершенствовать нормативно-
правовую базу, снижать административные барьеры при оформлении ипотечных кредитов и 
стимулировать конкуренцию между коммерческими банками. Кроме того, необходимо развивать 
механизмы рефинансирования ипотечных кредитов и повышать финансовую грамотность населения в 
сфере жилищного кредитования.

Таким образом, ипотечное кредитование выступает важнейшим фактором решения жилищной 
проблемы населения и одним из ключевых направлений развития финансовой системы Республики 
Узбекистан. Дальнейшее совершенствование механизмов ипотечного кредитования позволит повысить 
доступность жилья, укрепить устойчивость банковского сектора и обеспечить долгосрочное социально-
экономическое развитие страны.
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