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ВЛИЯНИЕ УСКОРЕНИЯ РЕАЛИЗАЦИИ 
ИМУЩЕСТВА, ПРИНЯТОГО НА БАЛАНС 
БАНКОВ В СЧЁТ ЗАДОЛЖЕННОСТИ, 
НА БАНКИ И ЭКОНОМИКУ

Туймуродов Фирдавс Файзулло угли
Магистр экономики, главный специалист департамента 
финансового учета и отчетности АКБ «Агробанк»

Аннотация. В статье на основе постановления Президента Республики Узбекистан от 15 апреля 
2025 года № ПП-142 и указа от 28 августа 2026 года № УП-177 исследуются вопросы ускорения 
реализации имущества, принятого на баланс банков в счёт погашения задолженности. На основе 
сравнительного анализа порядка до и после принятия постановления и официальных данных оценён 
ход реализации. Обосновано влияние продажи имущества в рассрочку на банки и экономику. Раскрыт 
положительный эффект налоговых льгот, введённых указом № УП-177, разработаны предложения для 
банков и государственных органов.

Ключевые слова: качество активов банка, имущество, принятое в счёт погашения задолженности, 
реализация, рассрочка, неработающие активы, налоговые льготы, налог на добавленную стоимость, 
финансирование предпринимательства.

Annotatsiya. Maqolada O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2025-yil 15-apreldagi PQ-142-son 
qarori va 2026-yil 28-avgustdagi PF-177-son farmoni asosida qarzdorlik hisobiga banklar balansiga olingan 
mol-mulklar realizatsiyasini jadallashtirish masalalari tadqiq etilgan. Qarorgacha va qarordan keyingi tartib 
qiyosiy tahlil qilinib, rasmiy ma’lumotlar asosida realizatsiya jarayonining borishi baholangan. Mol-mulkni 
bo‘lib-bo‘lib to‘lash sharti bilan sotishning banklar va iqtisodiyotga ta’siri asoslangan. PF-177-son farmon 
bilan joriy etilgan soliq imtiyozlarining jarayondagi ijobiy samarasi yoritilib, banklar va davlat organlari uchun 
takliflar ishlab chiqilgan.

Kalit so‘zlar: bank aktivlari sifati, qarzdorlik hisobiga olingan mol-mulk, realizatsiya, bo‘lib-bo‘lib to‘lash, 
harakatsiz aktivlar, soliq imtiyozlari, qo‘shilgan qiymat solig‘i, tadbirkorlikni moliyalashtirish.

Abstract. Based on Presidential Resolution No. PP-142 of 15 April 2025 and Presidential Decree 
No. UP-177 of 28 August 2026 of the Republic of Uzbekistan, the article examines the acceleration of 
the sale of property taken onto banks’ balance sheets in settlement of debt. The procedure before and 
after the resolution is compared, and the progress of disposal is assessed using official data. The impact 
of instalment sales on banks and the economy is substantiated. The positive effect of the tax incentives 
introduced by Decree No. UP-177 is discussed, and proposals for banks and government bodies are 
developed.

Keywords: bank asset quality, foreclosed assets, disposal, instalment sale, non-earning assets, tax 
incentives, value-added tax, financing of entrepreneurship.
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В В Е Д Е Н И Е
Банк обращает взыскание на залог, когда кредит не возвращается своевременно. Если залог не 

продан после выставления на продажу на аукционе, залоговое имущество принимается на баланс банка 
для погашения задолженности. Так проблемный кредит становится неработающим имуществом, не 
приносящим доход, где ресурсы банка замораживаются, а само имущество выпадает из экономического 
оборота.

Масштаб проблемы значителен. По состоянию на декабрь 2024 года на балансе банков 
находилось около 3 тыс. неиспользуемых объектов недвижимости общей стоимостью 6,5 трлн 
сумов [13]. В связи с этим было принято постановление Президента Республики Узбекистан от 15 
апреля 2025 года № ПП-1421 «О мерах по ускорению реализации имущества, принятого на баланс 
банков в счёт задолженности» [1]. Постановлением поставлена задача реализовать в 2025–2026 
годах такого имущества не менее чем на 4 трлн сумов. Указом от 28 августа 2026 года № УП-1772 
этот процесс был дополнен налоговыми льготами и смягчёнными условиями содержания и продажи 
[3].

Целью исследования является обосновать влияние нового законодательства на ускорение 
реализации имущества с баланса банков, продажи в рассрочку на банки и экономику, а также какова 
роль налоговых льгот в этом процессе.

О Б З О Р  Л И Т Е Р А Т У Р Ы  П О  Т Е М Е
Известные зарубежные учёные-экономисты П. Роуз и С. Хадгинс относят недвижимость, 

полученную в счёт залога, к проблемным активам, что снижает доходность банка и должна быть 
реализована в кратчайшие сроки [12]. Европейский центральный банк рассматривает имущество, 
полученное в счёт залога, в составе проблемных активов и требует от банков стратегии по их 
сокращению [10]. Европейская банковская служба рекомендует активно продавать такие активы и 
выбирать способ продажи в зависимости от вида имущества [11]. Базельский комитет установил 
критерии, не допускающие «маскировки» проблемных активов путём их переоформления [9]. В 
отечественной литературе изучаются преимущественно вопросы взыскания проблемных кредитов. 
Этап после взыскания - способы продажи имущества, её влияние на экономику и налоговые аспекты 
- исследован недостаточно.

М Е Т О Д О Л О Г И Я  И С С Л Е Д О В А Н И Я
В исследовании использованы системный подход, сравнительный анализ нормативно-правовых 

актов, динамическое сопоставление официальных данных, логический анализ и научная абстракция.

А Н А Л И З  И  Р Е З УЛ ЬТ А Т Ы
1. Неработающее имущество: проблема для банка и экономики
Неработающее имущество на балансе не приносит процентного дохода, но требует расходов 

на охрану, содержание и уплату налогов. Согласно положению Центрального банка о достаточности 
капитала, недвижимость, не используемая более двух лет, взвешивается с коэффициентом риска 150% 
[7], то есть требует больше капитала, чем обычный кредит. Оно не входит в состав высоколиквидных 
активов [8]. Чем дольше имущество хранится, тем сильнее снижается его рыночная стоимость, а 
обесценение оборачивается убытком банка.

Для экономики проблема ещё шире. Банковское законодательство запрещает банкам заниматься 
производственной и торговой деятельностью [2]. Поэтому завод или здание на балансе банка никем 
не используется: производственные мощности простаивают, рабочие места и налоговые поступления 
теряются.

2. Как постановление ПП-142 ускорило реализацию
Суть постановления наглядно видна при сравнении порядка до и после его принятия (табл. 1).

1	  https://lex.uz/uz/docs/7479151
2	  https://lex.uz/uz/docs/8474676
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Таблица 1. Порядок реализации имущества: до и после постановления

Этап До постановления После постановления ПП-142

Способ продажи

Банки с государственным участием 
были обязаны продавать имущество 
преимущественно через электронный 

онлайн-аукцион [5]

Имущество, не проданное на аукционе, можно 
продавать напрямую по рыночной стоимости (с 1 

мая 2025 года)

Форма оплаты На практике преимущественно 
единовременная оплата Кредит, рассрочка, лизинг и иные законные сделки

Объект продажи Отдельное здание, оборудование или 
земельный участок

Готовый бизнес, деятельность которого 
восстановлена через инвестиционную компанию

Передача 
имущества банку

Снятие запретов затруднено, 
обязательства прежнего владельца 

неясны

Запреты снимаются на основании постановления 
исполнителя, прежние обязательства остаются за 

должником (законопроект)

Обмен 
информацией Не налажен Налаживается между Верховным судом, Бюро 

принудительного исполнения и банками

Источник: составлено автором на основе [1; 5; 6].

Как видно из табл. 1, постановление ускоряет цепочку реализации в трёх точках. Во-первых, 
сокращается этап поступления имущества на баланс банка: упрощённое судопроизводство, оперативное 
снятие запретов и обмен информацией уменьшают сроки взыскания. Во-вторых, сокращается срок 
нахождения имущества на балансе: не проданное на аукционе имущество можно продавать напрямую, 
а банки с государственным участием в этом вопросе уравнены с частными банками. В-третьих, 
расширяется спрос. Основной причиной непродажи имущества на аукционе зачастую является не 
высокая цена, а отсутствие у покупателей возможности оплатить его единовременно. Рассрочка, кредит 
и лизинг устраняют именно это препятствие.

3. Ход реализации: официальные данные
Опубликованные официальные данные об остатке неработающего имущества на балансе банков 

приведены в табл. 2.

Таблица 2. Динамика остатка неработающего имущества на балансе банков

Дата Количество объектов Стоимость, трлн сумов

2025 г. ~3 000 6,5

2026 г. ~5 000 9,3

2026 г. ~4900 ~10,0

Источник: составлено на основе интернет-ресурсов [13-15].

Из табл. 2 можно проанализировать: количество объектов растёт вместе с общей стоимостью 
залоговых объектов. Это объясняется тем, что остаток на конец периода равен начальному остатку 
плюс вновь принятое имущество минус проданное. Смягчение условий прямой продажи залоговых 
активов ускорило оборачиваемость банковских активов. Следовательно, с одной стороны, имущество 
продавалось, а с другой - на баланс принимались новые, более крупные объекты.

4. Влияние продажи в рассрочку на банки
При продаже в рассрочку место неработающего имущества на балансе банка занимает дебиторская 

задолженность покупателя или кредит. Природа актива кардинально меняется: неработающий актив 
превращается в актив, генерирующий денежный поток. Указ УП-177 существенно смягчил условия 
продажи государственного имущества и активов на балансе банков с государственной долей: 
первоначальный взнос снижен с 35 до 15%, остаток оплачивается в беспроцентную рассрочку, срок 
оплаты продлён до 5-7 лет, при полной оплате в течение 6 месяцев предоставляется скидка 25% [17]. 
Влияние рассрочки на показатели банка приведено в табл. 3.
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Таблица 3. Влияние продажи имущества в рассрочку на показатели банка

Показатель Положительное влияние Риск и его ограничение

Расходы и 
доходы

Прекращаются расходы на содержание, 
охрану и налоги, появляются регулярные 

поступления

При беспроцентных условиях банк не получает 
процентного дохода – это цена, принимаемая ради 

быстрой продажи

Достаточность 
капитала

Вместо имущества с коэффициентом 
риска 150% обычно появляется 

требование с более низким 
коэффициентом [7]

Если покупатель не платит, требование вновь 
становится проблемным активом

Ликвидность Первоначальный взнос и регулярные 
платежи создают денежный поток

Ресурсы возвращаются в течение 5–7 лет – срок 
рассрочки нужно согласовывать со сроками 

ресурсов

Качество 
активов Снижается доля неработающих активов «Маскировка» проблемы в виде нового требования 

– необходима тщательная оценка покупателя [9]

Обеспечение Имущество остаётся в залоге у банка до 
полной оплаты

Необходим регулярный мониторинг стоимости 
залога

Источник: разработка автора.

Из табл. 3 следует важный вывод: продажа в рассрочку должна быть для банка не «продажей 
проблемы», а созданием нового качественного актива. Снижение первоначального взноса до 15% 
расширяет круг покупателей, но одновременно уменьшает собственную долю покупателя в имуществе. 
Поэтому в таких сделках особенно важны оценка платёжеспособности покупателя и сохранение 
проданного имущества в залоге до окончания оплаты.

5. Влияние на экономику
Ускорение реализации имущества оказывает влияние и за пределами баланса банка. Это влияние 

проявляется через следующие каналы:
развитие предпринимательства - предприниматель без крупного стартового капитала получает 

готовое здание, оборудование или бизнес;
производство и занятость - простаивающие мощности запускаются быстрее и дешевле, чем при 

новом строительстве;
кредитный потенциал - высвобожденные в банке капитал и ресурсы направляются на новые 

кредиты. В преамбуле постановления основной целью названо финансирование предпринимательства 
за счёт возвращённых ресурсов [1];

бюджетные поступления - с работающего имущества поступают налог на имущество, земельный 
налог, с деятельности - налог на прибыль и НДС, с заработной платы - налог на доходы.

Эти каналы взаимосвязаны и создают мультипликативный эффект. Проданное имущество 
высвобождает ресурсы банка, а покупатель, запустив его, создаёт рабочие места и платит налоги. 
Поэтому для государства важным критерием является не продажа имущества по максимальной цене, а 
его быстрый переход к эффективному пользователю.

6. Налоговые льготы: новеллы указа УП-177
Налоги удорожают содержание имущества на балансе банка: банк уплачивает налог на 

имущество и земельный налог по объектам недвижимости и земельным участкам [4]. С 2026 года 
условия предоставления льгот по этим налогам юридическим лицам в общем порядке ужесточены. 
Тем не менее указом УП-177 до 1 января 2030 года введены специальные льготы для имущества 
на балансе банков [16]. Это свидетельствует о приоритетности данного вопроса в государственной 
политике (табл. 4).
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Таблица 4. Налоговые льготы, введённые указом УП-177, и их положительный эффект

Льготы Кому Положительный эффект в процессе 
реализации

Освобождение от налога на 
имущество и земельного налога на 6 
месяцев с даты принятия на баланс

Коммерческие банки
Снижаются расходы на содержание в период 

подготовки к продаже; ограниченный срок льготы 
стимулирует быструю продажу

Освобождение от налога на 
имущество и земельного налога на 

12 месяцев

Инвестиционные 
компании, учреждённые 

банками

Предоставляется время для восстановления 
деятельности и продажи в качестве готового 

бизнеса

Освобождение от налога на 
имущество и земельного налога на 

12 месяцев

Покупатели, 
оплатившие полную 

стоимость имущества

Снижаются расходы покупателя в период 
запуска имущества, растёт спрос

Освобождение от уплаты НДС

Юридические 
лица, добровольно 

передавшие 
имущество банку в счёт 

задолженности

Стимулируется внесудебное урегулирование, 
сокращаются сроки и расходы взыскания

НДС исчисляется с положительной 
разницы между ценой продажи и 

балансовой стоимостью

Банки, продающие 
имущество в рассрочку 

на срок более 1 года

Снижается налоговая нагрузка, продажа в 
рассрочку становится выгоднее для банка

Источник: составлено автором на основе [3; 16].

Льготы, приведённые в табл. 4, охватывают все этапы цепочки реализации: передачу имущества 
банку (освобождение от НДС), содержание на балансе (льготы для банка и инвестиционной компании), 
продажу (уменьшение базы НДС при рассрочке) и запуск имущества покупателем (льгота для покупателя).

Положительный эффект налоговых льгот теоретически обосновывается следующим образом. 
Неработающее имущество практически не приносит бюджету налоговых поступлений: на нём не 
ведётся деятельность, нет прибыли и заработной платы. Поэтому временная льгота, предоставляемая 
в этом процессе, не является реальной потерей для бюджета. По истечении срока льготы имущество 
полностью возвращается в налоговую базу, а от деятельности поступают дополнительные налоги. Иначе 
говоря, налоговая льгота служит инструментом восстановления налоговой базы. Важно и то, что льготы 
указа УП-177 носят срочный характер (6 и 12 месяцев): они стимулируют не длительное удержание 
имущества, а, напротив, его быструю продажу и запуск.

Вместе с тем льгота для покупателя предоставляется только лицам, оплатившим полную 
стоимость имущества. Предприниматели же, приобретающие имущество в рассрочку, как правило, 
являются покупателями с ограниченными финансовыми возможностями, и именно для них эта льгота 
наиболее актуальна.

З А К Л Ю Ч Е Н И Е  И  П Р Е Д Л О Ж Е Н И Я
1. Постановление ПП-142 ускорило реализацию имущества с баланса банков в трёх точках: 

сократило сроки поступления имущества на баланс и нахождения на нём, а также расширило круг 
покупателей за счёт рассрочки, кредита, лизинга и продажи готового бизнеса.

2. Согласно официальным данным, количество неработающих объектов на балансе банков 
увеличилось в связи со смягчением условий прямой продажи залоговых активов. Следовательно, их 
стоимость выросла с 6,5 трлн сумов в декабре 2024 года примерно до 10 трлн сумов в 2026 году. Это 
свидетельствует о поступлении на баланс новых крупных объектов.

3. Продажа в рассрочку, особенно на смягчённых условиях указа УП-177 (первоначальный взнос 
15%, беспроцентная рассрочка на 5–7 лет), превращает неработающий актив в актив, генерирующий 
денежный поток. Однако этот эффект реален лишь при тщательной оценке покупателя.

4. Налоговые льготы, введённые указом УП-177, охватывают все этапы цепочки реализации. 
Благодаря срочному и целевому характеру они являются не потерей для бюджета, а инструментом 
восстановления налоговой базы.
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