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Annotatsiya. Ushbu maqolada raqamli texnologiyalarning ipoteka kreditlash jarayonini optimallashtirish 
mexanizmlariga ta’siri ilmiy-nazariy jihatdan tahlil qilingan. Tadqiqot adabiyotlar tahlili va muallifning ilmiy 
yondashuvlari asosida olib borilib, sun’iy intellekt, blokcheyn texnologiyasi, katta ma’lumotlar (Big Data) 
va avtomatlashtirilgan qaror qabul qilish tizimlari kabi zamonaviy raqamli vositalarning ipoteka bozorini 
transformatsiya qilishdagi o‘rni o‘rganilgan. Tadqiqot natijalari shuni ko‘rsatadiki, raqamli texnologiyalarni 
joriy etish ipoteka kreditlashda risklarni baholash sifatini oshiradi, tranzaksiya xarajatlarini kamaytiradi hamda 
mijozlarga xizmat ko‘rsatish samaradorligini sezilarli darajada yaxshilaydi.

Kalit so‘zlar: raqamli texnologiyalar, ipoteka kreditlash, sun’iy intellekt, blokcheyn, moliyaviy texnologiyalar, 
kredit skoringi, to‘lov qobiliyatini baholash.

Abstract. This article provides a scientific and theoretical analysis of the impact of digital technologies 
on mechanisms for optimizing the mortgage lending process. The study is based on a review of the relevant 
literature and the author’s analysis and examines the role of modern digital tools, such as artificial intelligence, 
blockchain technology, big data, and automated decision-making systems, in transforming the mortgage market. 
The findings indicate that the implementation of digital technologies improves the quality of risk assessment in 
mortgage lending, reduces transaction costs, and significantly enhances customer service efficiency.

Keywords: digital technologies, mortgage lending, artificial intelligence, blockchain, financial technologies, 
credit scoring, creditworthiness assessment.

Аннотация. В данной статье представлен научно-теоретический анализ влияния цифровых 
технологий на механизмы оптимизации процесса ипотечного кредитования. Исследование основано на 
обзоре научной литературы и авторском анализе. Особое внимание уделено изучению роли современных 
цифровых инструментов, таких как искусственный интеллект, технология блокчейн, большие данные 
(Big Data) и автоматизированные системы принятия решений, в трансформации ипотечного рынка. 
Результаты исследования показывают, что внедрение цифровых технологий повышает качество 
оценки рисков в ипотечном кредитовании, снижает транзакционные издержки и существенно повышает 
эффективность обслуживания клиентов.

Ключевые слова: цифровые технологии, ипотечное кредитование, искусственный интеллект, 
блокчейн, финансовые технологии, кредитный скоринг, оценка кредитоспособности.

K I R I S H
Zamonaviy moliya tizimining evolyutsiyasi bevosita raqamli texnologiyalarning keng qo‘llanilishi bilan bog‘liq 

bo‘lib, bu jarayon ipoteka kreditlash sohasida ham tub o‘zgarishlarga sabab bo‘lmoqda. Ipoteka kreditlash uzoq 
muddatli, yuqori qiymatli va ko‘p bosqichli moliyaviy munosabatlar majmui hisoblanadi. An’anaviy modelda 
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ushbu jarayon katta hajmdagi hujjatlar aylanmasi, shaffof bo‘lmagan baholash mexanizmlari va ko‘p vaqt talab 
qiluvchi ma’muriy jarayonlar bilan tavsiflanadi.

Raqamli transformatsiya esa ushbu muammolarni hal etishning samarali yo‘lini taqdim etmoqda. Zamonaviy 
fintech yechimlari ipoteka kreditlash jarayonida qaror qabul qilish tezligi, aniqligi va shaffofligini bir vaqtning 
o‘zida oshirish imkonini bermoqda [1]. Bugungi kunda dunyo bo‘ylab yetakchi moliya institutlari an’anaviy 
ipoteka modellaridan bosqichma-bosqich uzoqlashib, raqamli platformalar, mashinali o‘qitish algoritmlari va 
taqsimlangan reyestr texnologiyalariga asoslangan yangi kreditlash arxitekturalarini joriy etmoqda.

Ayniqsa, COVID-19 pandemiyasi ta’sirida tezlashgan raqamli o‘tish jarayoni ipoteka sektorida ham 
raqobat muhitining kuchayishiga olib keldi. Bunday sharoitda an’anaviy banklar ham, raqamli ixtisoslashgan 
kredit tashkilotlari ham innovatsion texnologiyalarni joriy etmasdan bozordagi mavqeini saqlab qolishi tobora 
qiyinlashmoqda [2].

Ushbu maqolaning asosiy maqsadi raqamli texnologiyalar, xususan, sun’iy intellekt, blokcheyn, Big Data 
tahlili va avtomatlashtirilgan qaror qabul qilish tizimlari ipoteka kreditlash jarayonini qanday mexanizmlar orqali 
optimallashtirishi mumkinligini nazariy va tahliliy nuqtai nazardan o‘rganishdan iborat. Tadqiqot mavzusining 
dolzarbligi O‘zbekiston kontekstida ham alohida ahamiyat kasb etadi. Mamlakatda ipoteka bozorining rivojlanishi 
davlat tomonidan faol qo‘llab-quvvatlanmoqda va raqamli texnologiyalarni joriy etish ushbu sohani yanada 
samarali, shaffof va qulay qilish imkonini berishi mumkin [3].

M A V Z U G A  O I D  A D A B I Y O T L A R  S H A R H I
Adabiyotlar tahlili shuni ko‘rsatadiki, raqamli texnologiyalarning moliya sohasiga integratsiyasi bo‘yicha ilmiy 

munozaralar ikki asosiy yo‘nalishda rivojlanmoqda. Birinchi yo‘nalish texnologik samaradorlik va jarayonlarni 
optimallashtirish bilan bog‘liq bo‘lsa, ikkinchi yo‘nalish risklarni boshqarish va regulyatorlik muvofiqligini 
ta’minlash masalalariga qaratilgan. Brynjolfsson va McAfee tadqiqotlarida raqamli texnologiyalarning iqtisodiy 
jarayonlarni transformatsiya qilishdagi tizimli roli hamda samaradorlik ko‘rsatkichlarini oshirishdagi ahamiyati 
asoslab berilgan [4].

Ipoteka sohasi bo‘yicha Mishkin va Eakins moliyaviy institutlar faoliyatida texnologik innovatsiyalar 
kredit risklarini kamaytirishning muhim omiliga aylanib borayotganini ko‘rsatib o‘tgan [5]. Rossiya moliyaviy 
tadqiqotchilari tomonidan Tadviser platformasida e’lon qilingan tahliliy materiallarda Rossiya ipoteka bozorida 
raqamli yechimlar joriy etilgandan so‘ng kredit arizasini ko‘rib chiqish muddati o‘rtacha 40–60 foizga qisqargani 
va kredit portfeli sifati yaxshilangani qayd etilgan [6]. O‘zbekistonda esa Davlat statistika qo‘mitasi va O‘zbekiston 
Respublikasi Markaziy banki ma’lumotlariga ko‘ra, so‘nggi yillarda ipoteka kreditlash hajmi sezilarli darajada 
o‘sgan, biroq raqamli xizmatlar ko‘rsatish infratuzilmasi hali to‘liq shakllanmagan [3].

Blokcheyn texnologiyasini ipoteka kreditlashga qo‘llash imkoniyatlari bo‘yicha Nakamoto ishlari va ularni 
talqin qilgan keyingi tadqiqotlarda, xususan, Tapscott va Tapscott asarlarida mulk huquqlarini ro‘yxatga olish 
hamda ko‘chmas mulk tranzaksiyalarini standartlashtirishda taqsimlangan reyestr texnologiyasining afzalliklari 
batafsil yoritilgan [7].

Mashinali o‘qitish va kredit skoringi sohasida esa Altman va uning izdoshlari tomonidan ishlab chiqilgan 
modellar hanuzgacha zamonaviy skoring algoritmlarining nazariy poydevori sifatida qaraladi. Ushbu modellar 
sun’iy intellekt usullari bilan birgalikda qo‘llanilganda kredit riskini baholash aniqligi sezilarli darajada oshishi 
ilmiy jihatdan asoslangan [8].

Xitoy va Janubi-Sharqiy Osiyo bozorlarida o‘tkazilgan tadqiqotlarda, xususan, Ant Financial va GrabFinancial 
tajribalarini tahlil qilgan ishlarda mobil platformalar orqali ipoteka kreditlash hamda real vaqt rejimida mijoz 
profilini tahlil qilishning an’anaviy kredit baholash modellariga nisbatan ustunliklari ko‘rsatib berilgan [9].

Mazkur adabiyotlarni umumlashtirganda, raqamli texnologiyalarning ipoteka kreditlashdagi ta’siri uchta 
asosiy mexanizm orqali namoyon bo‘lishi aniqlanadi: axborot assimetriyasini kamaytirish, operatsion xarajatlarni 
optimallashtirish va risklarni boshqarishni takomillashtirish. Shu bilan birga, adabiyotlar tahlili texnologik 
innovatsiyalar bilan bir qatorda yangi turdagi xavflar — kiberxavfsizlik risklari, algoritmik shaffoflik muammolari 
va raqamli tengsizlik kabi masalalar ham yuzaga kelayotganini ko‘rsatadi [10].

T A D Q I Q O T  M E T O D O L O G I YA S I
Ushbu tadqiqot adabiyotlar tahlili va muallifning tahliliy xulosalariga asoslangan bo‘lib, unda empirik 

ma’lumotlar, so‘rovnomalar, tajribalar yoki kuzatuvlardan foydalanilmagan. Metodologik asos sifatida qiyosiy 
tahlil, tizimli yondashuv va sintez usullari qo‘llanilgan. O‘rganilgan adabiyotlar qatoriga O‘zbekiston, Rossiya va 
xorijiy mualliflarning ilmiy ishlari kiritilgan bo‘lib, bu mavzuni xalqaro va mintaqaviy kontekstda kompleks yoritish 
imkonini berdi.
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T A H L I L  V A  N A T I J A L A R
Adabiyotlar tahlili va muallif sintezi asosida quyidagi asosiy natijalar shakllandi. Birinchidan, sun’iy 

intellekt va mashinali o‘qitish texnologiyalari ipoteka kreditlash jarayonida to‘lov qobiliyatini baholashning 
sifat ko‘rsatkichlarini tubdan o‘zgartirmoqda. An’anaviy kredit skoringi modellarida, asosan, rasmiy moliyaviy 
ma’lumotlar, ya’ni daromad darajasi, mavjud qarzlar va kredit tarixi hisobga olinadi. Zamonaviy sun’iy intellekt 
algoritmlari esa ijtimoiy tarmoqlardagi xulq-atvor, to‘lov odatlari, mobil ilovalar orqali amalga oshirilgan 
tranzaksiyalar, hatto kommunal to‘lovlar tarixi kabi norasmiy ma’lumotlar majmuini tahlil qilib, kredit oluvchining 
to‘lov qobiliyatini ancha to‘liq va aniq baholash imkonini beradi [8].

Bu, ayniqsa, rasmiy bank tizimida kredit tarixi mavjud bo‘lmagan, ammo moliyaviy jihatdan ishonchli bo‘lgan 
qarz oluvchilar segmenti uchun muhim ahamiyat kasb etadi. Ushbu yondashuv nafaqat banklar uchun riskni 
kamaytiradi, balki an’anaviy tizimda ipotekadan foydalana olmagan aholining keng qatlamlari uchun moliyaviy 
inklyuziyani ta’minlaydi. Bu esa ijtimoiy adolat nuqtai nazaridan ham muhim natija hisoblanadi [4].

Ikkinchidan, blokcheyn texnologiyasi ko‘chmas mulk bilan bog‘liq ipoteka tranzaksiyalarida ma’lumotlar 
shaffofligi va xavfsizligini ta’minlashning yangi avlod mexanizmini taqdim etadi. Ko‘chmas mulkni reyestrlash 
va garov huquqini rasmiylashtirish jarayonlari an’anaviy tizimda turli byurokratik bosqichlarni o‘z ichiga oladi: 
yer-kadastr idoralari, notariat va davlat ro‘yxati. Bu esa nafaqat vaqt, balki katta xarajatlarni ham talab qiladi. 
Blokcheyn asosidagi “aqlli shartnomalar” (smart contracts) ipoteka rasmiylashtirishning bir nechta bosqichini 
avtomatlashtirish imkonini beradi. Xususan, mulk huquqining o‘tishi to‘lov amalga oshirilishi bilan avtomatik 
ravishda yuzaga kelishi mumkin, soxta hujjatlar va ikki marta ro‘yxatga olish holatlari esa tizimli tarzda bartaraf 
etiladi [7].

Bir qator davlatlar, jumladan, Gruziya, Shvetsiya va Niderlandiya ko‘chmas mulk reyestrini blokcheyn 
asosiga o‘tkazish bo‘yicha amaliy tajriba to‘plagan. Ushbu tajriba ipoteka rasmiylashtirishda tranzaksiya 
xarajatlarining 30–50 foizga kamayishi va jarayon tezligining sezilarli darajada oshishi mumkinligini ko‘rsatadi.

Uchinchidan, Big Data texnologiyalari va prediktiv tahlil ipoteka portfeli sifatini nazorat qilish mexanizmlarini 
tubdan yaxshilaydi. An’anaviy risk monitoring tizimlari, asosan, muammo yuzaga kelgandan keyin reaktiv 
choralar ko‘rishga asoslangan: qarzga xizmat ko‘rsatish to‘xtatilgach, bank muammo bilan yuzlashadi. 
Zamonaviy Big Data tizimlari esa yuzlab ko‘rsatkichlarni real vaqt rejimida kuzatib, kredit muammosi yuzaga 
kelishidan bir necha oy oldin “erta ogohlantirish” signallarini aniqlash imkonini beradi [9].

Bu bankka qayta moliyalashtirish yoki to‘lov jadvalini qayta ko‘rib chiqish orqali zararni kamaytirish imkonini 
beradi. Bundan tashqari, makroiqtisodiy ko‘rsatkichlar, ko‘chmas mulk narxlari dinamikasi va mintaqaviy 
demografik o‘zgarishlarni tahlil qiluvchi prediktiv modellashtirish tizimlari banklarga ipoteka portfelini strategik 
boshqarish hamda risklarni hududlar va segmentlar bo‘yicha diversifikatsiya qilish imkonini beradi.

To‘rtinchidan, raqamli onboarding va jarayonlarni avtomatlashtirish mijozlarga xizmat ko‘rsatish sifatini 
tubdan yaxshilaydi. An’anaviy ipoteka rasmiylashtirishda mijoz bir necha hafta davomida turli idoralarga borib, 
katta hajmdagi hujjatlar to‘plamini taqdim etishi zarur bo‘ladi. Raqamli yechimlar orqali esa hujjatlarni onlayn 
taqdim etish, elektron imzo qo‘yish, avtomatik tekshirish va real vaqt rejimida ariza holati to‘g‘risida xabardor 
qilish imkoniyati yaratiladi. Amaliyot shuni ko‘rsatadiki, to‘liq raqamli ipoteka ariza berish tizimlari joriy etilgan 
moliya institutlarida mijozlarning qoniqish darajasi sezilarli darajada oshgan va kredit berishdagi xatolar ulushi 
kamaygan [5].

Shu bilan birga, raqamli transformatsiyaning ijobiy tomonlarini obyektiv baholash uchun mavjud muammolar 
va risklarni ham inkor etmaslik zarur. Asosiy muammolar sifatida quyidagilarni ajratib ko‘rsatish mumkin: 
algoritmik xolislik muammosi — sun’iy intellekt modellari tarixiy ma’lumotlar asosida o‘qitilganda mavjud 
ijtimoiy tengsizliklarni takrorlashi mumkin; kiberxavfsizlik risklari — raqamli platformalarda to‘plangan ulkan 
hajmdagi shaxsiy va moliyaviy ma’lumotlar kiberhujumlarning nishoniga aylanishi ehtimoli mavjud; regulyatorlik 
bo‘shlig‘i — ko‘pgina davlatlarda, jumladan, O‘zbekistonda raqamli ipoteka xizmatlari uchun aniq va mukammal 
regulyatorlik doirasi hali to‘liq shakllanmagan [6].

O‘zbekiston kontekstida ushbu tahlilning amaliy ahamiyati alohida ko‘zga tashlanadi. Mamlakatda ipoteka 
kreditlash hajmining o‘sishi, Markaziy bankning raqamli moliya xizmatlarini rivojlantirish siyosati va fintech 
sektorini qo‘llab-quvvatlashga qaratilgan davlat dasturlari raqamli texnologiyalarni ipoteka tizimiga integratsiya 
qilish uchun qulay zamin yaratmoqda. Biroq infratuzilma cheklovlari, raqamli savodxonlik darajasining yetarli 
emasligi va me’yoriy-huquqiy bazani yanada takomillashtirish zarurati sohani jadal raqamlashtirish yo‘lidagi 
asosiy to‘siqlar sifatida namoyon bo‘lmoqda [3].

Xorijiy tajribani hisobga olgan holda, O‘zbekiston uchun bosqichma-bosqich raqamli transformatsiya 
modeli maqsadga muvofiq ko‘rinadi. Dastlab hujjat aylanmasi va mijozlarga xizmat ko‘rsatish jarayonlarini 
raqamlashtirish, keyingi bosqichda sun’iy intellekt asosida kredit baholash tizimlarini joriy etish, so‘ng esa 
ko‘chmas mulk reyestrini blokcheyn asosiga o‘tkazish maqsadga muvofiqdir (1-jadval).
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1-jadval
Raqamli texnologiyalarning ipoteka kreditlash jarayoniga ta’siri: an’anaviy va raqamli modellarning taqqoslanishi1

Ko‘rsatkich An’anaviy model Raqamli model
Kredit arizasini ko‘rib chiqish muddati 10–30 ish kuni 1–5 ish kuni

Baholashda foydalaniladigan 
ma’lumotlar hajmi

Cheklangan (rasmiy moliyaviy 
ma’lumotlar)

Keng (rasmiy va norasmiy 
ma’lumotlar)

Hujjatlar aylanmasi Qog‘oz shaklida, shaxsan taqdim etiladi Elektron shaklda, masofadan turib 
taqdim etiladi

Kredit riskini baholash aniqligi O‘rtacha Yuqori (mashinali o‘qitish algoritmlari 
asosida)

Mijoz bilan aloqa kanallari Filial va telefon Mobil ilova, veb-portal va chatbot
Operatsion xarajatlar Yuqori Sezilarli darajada past

Shaffoflik darajasi Past (jarayonlarning ko‘rinuvchanligi 
cheklangan)

Yuqori (real vaqt rejimidagi 
monitoring)

Ma’lumotlarni kiritishdagi xatolar ulushi 15–25 % 3–7 %

Mazkur jadval an’anaviy va raqamli ipoteka modellarini asosiy operatsion ko‘rsatkichlar bo‘yicha qiyosiy 
tahlil qilish imkonini beradi. Tahlil shuni ko‘rsatadiki, raqamli model barcha muhim parametrlar bo‘yicha an’anaviy 
modeldan ustun turadi. Xususan, kredit arizasini ko‘rib chiqish muddatining keskin qisqarishi moliya institutining 
raqobatbardoshligini oshiradi, keng ma’lumotlar bazasiga asoslangan baholash tizimi esa kredit portfeli sifatini 
yaxshilashga xizmat qiladi.

Ayniqsa, operatsion xarajatlarning kamayishi va xatolar ulushining pasayishi banklar uchun iqtisodiy 
samaradorlik nuqtai nazaridan muhim ahamiyat kasb etadi. Chunki ushbu ko‘rsatkichlar kredit mahsulotining 
yakuniy narxiga, ya’ni mijoz uchun belgilanuvchi foiz stavkasiga bevosita ta’sir ko‘rsatadi (2-jadval).

2-jadval
Raqamli texnologiyalar turlari va ularning ipoteka kreditlash jarayonidagi qo‘llanilish sohalari2 

Texnologiya turi Qo‘llanilish sohasi Asosiy natija Tatbiq etilish darajasi 
(global)

Sun’iy intellekt (AI/ML) Kredit skoringi, to‘lov 
qobiliyatini baholash

Baholash aniqligining 25–40 
% ga oshishi

Keng (AQSh, Xitoy, 
Yevropa)

Blokcheyn (Blockchain) Ko‘chmas mulk reyestri, 
aqlli shartnomalar

Tranzaksiya xarajatlarining 
30–50 % ga kamayishi

Cheklangan (Gruziya, 
Shvetsiya)

Big Data tahlili Risk monitoringi, portfel 
boshqaruvi

Muammoli kreditlarni 
oldindan aniqlash imkoniyati

O‘rta (rivojlangan 
bozorlar)

RPA (Robotlashtirilgan 
jarayonlarni avtomatlashtirish)

Hujjatlarni tekshirish, 
ma’lumotlarni kiritish

Inson omili bilan bog‘liq 
xatolarni 80 % gacha 

kamaytirish
Keng (bank sektori)

Biometrik autentifikatsiya Mijozlarni identifikatsiya 
qilish, elektron imzo

Firibgarlik holatlarining 60–70 
% ga kamayishi O‘rta–keng

Open Banking API Ma’lumotlar almashinuvi, 
moliyaviy profil yaratish

Axborot assimetriyasini 
kamaytirish Rivojlanmoqda

Cloud Computing Ma’lumotlarni saqlash va 
qayta ishlash

Infratuzilma xarajatlarini 
kamaytirish Keng (global miqyosda)

Ikkinchi jadval ipoteka kreditlashda qo‘llaniladigan raqamli texnologiyalar turlari va ularning amaliy 
samaradorligini tizimli ravishda aks ettiradi. Jadval ma’lumotlaridan ko‘rinadiki, texnologiyalarning tatbiq etilish 
darajasi bir xil emas. Xususan, sun’iy intellekt, robotlashtirilgan jarayonlarni avtomatlashtirish (RPA) va bulutli 
hisoblash texnologiyalari global miqyosda keng joriy etilgan bo‘lsa, blokcheyn va Open Banking arxitekturasi 
hali rivojlanish hamda keng ko‘lamli amaliyotga tatbiq etish bosqichida turibdi.

1	  Muallif ishlanmasi
2	  Muallif ishlanmasi
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Mazkur holat moliya institutlari uchun texnologiyalarni joriy etish strategiyasi bosqichma-bosqich va 
ustuvorliklar asosida shakllantirilishi zarurligini ko‘rsatadi. Bunda dastlab amaliy samaradorligi isbotlangan 
va keng qo‘llanilayotgan texnologiyalarni joriy etish, keyingi bosqichlarda esa istiqbolli, biroq hali to‘liq 
standartlashtirilmagan innovatsion yechimlarni ehtiyotkorlik bilan integratsiya qilish maqsadga muvofiq 
hisoblanadi.

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R
Ushbu tadqiqot shuni ko‘rsatadiki, raqamli texnologiyalar ipoteka kreditlash jarayonini optimallashtirish 

mexanizmlariga kompleks va ko‘p qirrali ta’sir ko‘rsatmoqda. Sun’iy intellekt to‘lov qobiliyatini baholashda aniqlik 
va inklyuzivlikni oshiradi, blokcheyn tranzaksiya xarajatlarini kamaytiradi va shaffoflikni ta’minlaydi, Big Data 
prediktiv risklarni boshqarish imkonini beradi, avtomatlashtirilgan jarayonlar esa mijozlarga xizmat ko‘rsatish 
sifatini tubdan yaxshilaydi.

Shu bilan birga, algoritmik xolislik, kiberxavfsizlik va regulyatorlik cheklovlari raqamli transformatsiyaning 
asosiy muammolari sifatida saqlanib qolmoqda. O‘zbekiston uchun raqamli ipoteka texnologiyalarini joriy etish 
milliy moliya tizimi samaradorligini oshirish va aholining uy-joyga bo‘lgan ehtiyojini qondirishda muhim rol 
o‘ynashi mumkin.

Kelgusidagi tadqiqotlar uchun samarali regulyatorlik doirasini ishlab chiqish, raqamli savodxonlikni 
oshirish va texnologik infratuzilmani rivojlantirish masalalari ustuvor yo‘nalish bo‘lib qoladi. Umuman olganda, 
raqamli texnologiyalar ipoteka sohasida tub o‘zgarishlarni amalga oshirish imkoniyatiga ega. Biroq ushbu 
o‘zgarishlarning samarali va xavfsiz bo‘lishi davlat siyosati, bank sektori va texnologiya kompaniyalari o‘rtasidagi 
samarali hamkorlikni talab etadi.
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