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ИПОТЕЧНОЕ КРЕДИТОВАНИЕ КАК 
ИНСТРУМЕНТ СОЦИАЛЬНОЙ ПОЛИТИКИ В 
УЗБЕКИСТАНЕ
Базарова Нигора Равшановна
доцент кафедры «Банковское дело»
Ташкентского государственного экономического университета

Аннотация: В статье исследуется ипотечное кредитование в Узбекистане с позиции его роли как инструмента 
социальной политики. Представлены данные по динамике ипотечного кредитования, охвату социально 
уязвимых категорий населения, оценке доступности жилья и результатам программ государственной поддержки. 
Используются статистические таблицы и диаграммы для визуализации тенденций и выявления проблем. 
Предлагаются меры по повышению эффективности ипотечного механизма в контексте социального развития.

Ключевые слова: ипотека, социальная политика, Узбекистан, субсидии, доступность жилья, жилищные программы, 
регионы.
Annotatsiya: Mazkur maqolada O‘zbekiston Respublikasida ipoteka kreditlashining ijtimoiy siyosat vositasi sifatidagi 
o‘rni o‘rganiladi. Unda ipoteka kreditlari hajmining o‘sishi, ijtimoiy himoyaga muhtoj aholining qamrovi, uy-joyga bo‘lgan 
imkoniyat ko‘rsatkichi va davlat dasturlarining natijalari bo‘yicha ma’lumotlar keltirilgan. Tendensiyalarni ko‘rsatish va 
muammolarni aniqlash uchun statistik jadvallar va diagrammalardan foydalanilgan. Ijtimoiy rivojlanish kontekstida ipoteka 
tizimining samaradorligini oshirish bo‘yicha takliflar berilgan.

Kalit soʻzlar: ipoteka, ijtimoiy siyosat, O‘zbekiston, subsidiyalar, uy-joy mavjudligi, uy-joy dasturlari, hududlar.
Abstract: This article examines mortgage lending in Uzbekistan from the perspective of its role as a tool of social policy. It 
presents data on the dynamics of mortgage lending, the coverage of socially vulnerable population groups, the assessment 
of housing affordability, and the outcomes of state support programs. Statistical tables and charts are used to visualize 
trends and identify issues. The article proposes measures to improve the effectiveness of the mortgage mechanism in 
the context of social development.

Key words: mortgage, social policy, Uzbekistan, subsidies, housing affordability, housing programs, regions.

В В Е Д Е Н И Е
В Узбекистане развитие ипотечного кредитования сопровождается активной государственной 

поддержкой с целью обеспечения граждан доступным жильём. Особое внимание уделяется молодым 
семьям, бюджетникам, малообеспеченным. Это определяет значимость анализа ипотечного сектора в 
контексте социальной политики.

Ипотечное кредитование является важным механизмом обеспечения населения жильем 
и стимулирования строительного сектора. В Узбекистане в последние годы реализуется ряд 
государственных программ, направленных на развитие ипотечного рынка, улучшение жилищных 
условий граждан и активизацию инвестиционной активности.

Ипотечное кредитование — важный элемент социально-экономического развития, обеспечивающий 
реализацию права граждан на достойное жильё. Для стран с растущим населением и высоким уровнем 
урбанизации, таких как Узбекистан, развитие ипотечного сектора имеет приоритетное значение. С 
2017 года в стране реализуется ряд программ, направленных на субсидирование процентных ставок, 
развитие ипотечных банков и увеличение предложения доступного жилья. Однако эффективность этих 
мер требует регулярного мониторинга и анализа.

Оценку эффективности государственных программ на основе макроэкономических и статистических 
показателей можно проводит через:

Государственную ипотечную политику: цели и инструменты Государственная поддержка ипотечного 
кредитования в Узбекистане реализуется через субсидирование процентных ставок, предоставление 
льготных кредитов определённым категориям граждан, развитие ипотечных банков и финансовых 
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институтов (например, Ипотечный банк), а также участие государства в финансировании строительства 
социального жилья. Целью этих программ является улучшение жилищных условий населения, особенно 
малообеспеченных групп, а также стимулирование строительной отрасли;

Анализ динамики ипотечного кредитования (2017–2024 гг.). По данным Центрального банка, объём 
выданных ипотечных кредитов вырос с 4,5 трлн сумов в 2017 году до более чем 28 трлн сумов в 2024 году. 
Основные драйверы роста является активное участие государства, рост реальных доходов населения, 
а также снижение инфляции и стабилизация макроэкономики. Однако, сохраняются региональные 
диспропорции в доступе к ипотеке, особенно в отдалённых и сельских районах;

Эффективность программ субсидирования. Программы субсидирования процентных ставок 
оказались действенными: более 60% ипотечных кредитов в 2023 году были выданы с применением 
субсидий. Это позволило значительно расширить охват и сделать кредиты доступными для молодых 
семей и бюджетников. Тем не менее, наблюдается высокая зависимость спроса от объёмов бюджетного 
финансирования;

Влияние на рынок жилья Рост ипотечного кредитования вызвал оживление на рынке недвижимости. 
В 2017–2024 годах объёмы ввода жилья увеличились почти в 2 раза. Однако отмечается рост цен 
на жильё, особенно в Ташкенте и областных центрах, что частично нивелирует эффект от доступных 
ипотек;

Проблемы и вызовы: недостаточная диверсификация ипотечных продуктов, ограниченный доступ к 
кредитам в сельской местности, риски инфляционного давления и роста процентных ставок в будущем, 
а также недостаточная прозрачность и контроль при реализации программ.

Рекомендации: повышение прозрачности механизмов отбора получателей субсидий, разработка 
ипотечных продуктов для сельского населения и неформально занятых граждан, снижение 
административных барьеров при получении кредитов, а также расширение участия частных банков в 
программах ипотечного кредитования.

О Б З О Р  Л И Т Е Р А Т У Р Ы  П О  Т Е М Е
Использования ипотечного кредитования как инструмента социальной политики стал актуальным 

в Узбекистане с начала 2010-х годов, когда государство активно включилось в развитие рынка жилья и 
механизмов финансирования его приобретения населением. 

В научных трудах узбекских и зарубежных авторов (Юлдашев Ш.М., Каримов А.Н., Ходжаев 
А.) подчеркивается, что ипотека — это не только финансовый инструмент, но и важный механизм 
социальной поддержки, особенно в странах с дефицитом доступного жилья. Теоретики выделяют такие 
социальные функции ипотеки, как обеспечение жилищных прав граждан, стимулирование рождаемости 
(через улучшение условий проживания молодых семей), снижение социальной напряженности и борьба 
с бедностью.

Исследования Агзамовой Л. и Рахматова Б. акцентируют внимание на реформах в жилищной 
сфере, в частности, на программах субсидируемой ипотеки. В частности, постановления Президента 
РУз №ПП-3705 (2018 г.), №ПП-4422 (2019 г.), №ПП-5953 (2020 г.) рассматриваются как поворотный 
момент в формировании ипотечной политики как социальной меры. Государство активно субсидирует 
процентные ставки, упрощает условия для молодых семей и работников бюджетной сферы.

Работы, основанные на статистических данных (например, отчёты Центрального банка Узбекистана, 
Министерства финансов, Госкомстата), демонстрируют значительный рост ипотечного кредитования 
с 2017 года. Авторы, такие как Абдуллаев И. и Сайфуллаева Г., отмечают, что рост объема ипотек и 
количества заемщиков сопровождается увеличением строительной активности и снижением индекса 
жилищной напряженности. Однако подчеркивается необходимость учета региональной специфики и 
рисков долговой нагрузки.

Некоторые авторы (Исмаилова Ф., Ахмедов Р.) проводят параллели между ипотечной системой 
Узбекистана и стран СНГ (Казахстан, Россия), выявляя как схожие элементы (государственные 
субсидии, целевые программы), так и различия — особенно в институциональной инфраструктуре и 
уровне цифровизации ипотечных сервисов.

Также указывает на существующие проблемы: неравномерный доступ к ипотеке по регионам, низкую 
финансовую грамотность населения, недостаточную конкуренцию среди банков, слабую интеграцию 
ипотечных программ с рынком арендного жилья. В исследованиях Умарова Ш. и Абдурасулова 
М. предлагаются меры по совершенствованию механизма субсидирования, внедрению ипотечных 
облигаций и стимулированию частного сектора.
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А Н А Л И З  И  Р Е З УЛ ЬТ А Т Ы
Закон Республики Узбекистан «Об ипотеке» от 4 октября 2006 года является ключевым правовым 

документом, регулирующим сферу ипотечного кредитования. Этот закон устанавливает нормы, 
определяющие взаимодействие между коммерческими банками и физическими лицами в рамках 
ипотечных сделок.

Коммерческие банки финансируют ипотечные кредиты за счёт:
 • государственного бюджета;
 • кредитных линий международных финансовых организаций;
 • собственных финансовых ресурсов.
Система ипотечного кредитования получила значительное развитие благодаря принятию 

следующих нормативных актов:
 • Указ Президента Республики Узбекистан № УП-5886 от 28 ноября 2019 года «О дополнительных 

мерах по совершенствованию механизмов ипотечного кредитования»1;
 • Постановление № ПП-5715 от 13 мая 2019 года «О дополнительных мерах по развитию и 

расширению рынка ипотечного кредитования»2;
 • Постановление № ПП-4701 от 1 мая 2020 года «О дополнительных мерах по улучшению жилищных 

условий населения и дальнейшему расширению рынка ипотечного кредитования»3.
Эти акты заложили основу для создания более эффективной системы ипотечного кредитования и 

расширения её доступности для населения.
Согласно Указу Президента № УП-5886, в стране внедрён новый порядок предоставления 

ипотечных кредитов. Основой для этого механизма стали рыночные принципы, что позволило повысить 
прозрачность и адаптировать систему к текущим экономическим условиям. Министерство экономики и 
финансов Республики Узбекистан размещает долгосрочные финансовые ресурсы в коммерческих банках 
на срок до 20 лет. Это обеспечивает стабильность ипотечного рынка, а также создаёт благоприятные 
условия для развития жилищного строительства и предоставления доступных кредитов.

Современная правовая база ипотечного кредитования в Узбекистане обеспечивает прозрачность, 
устойчивость и эффективность этой системы. Она не только регулирует отношения между банками 
и заёмщиками, но и способствует улучшению жилищных условий населения, внедряя современные 
рыночные подходы и долгосрочные программы поддержки.4

Постановление Президента Республики Узбекистан № PQ-377 от 22 сентября 2022 года «О 
мерах по созданию дополнительных удобств для населения при использовании ипотечных кредитов» 
направлено на улучшение жилищных условий граждан, особенно тех, кто нуждается в жилье.

С 1 января 2023 года, на основании данного документа, освобождаются от подоходного налога:
 • размер заработной платы;
 • иные доходы граждан, получивших субсидии на покрытие части первоначального взноса и 

процентов по ипотечным кредитам, направленным на приобретение, строительство или реконструкцию 
жилья.

Эта льгота распространяется на ту часть доходов заёмщика и созаёмщиков, которая не превышает 
восьмидесятикратный размер минимальной заработной платы за один налоговый период.

С 1 ноября 2022 года частным подрядным организациям разрешено предоставлять ипотечные 
кредиты на покупку квартир в домах, построенных без условия сдачи на первичном рынке жилья. Для 
таких объектов предусмотрена выплата субсидий на покрытие части первоначального взноса.

Эти меры направлены на поддержку граждан, обеспечение их доступным жильём и развитие рынка 
ипотечного кредитования в Узбекистане5. 

В мировой практике ипотека тесно связана с программами субсидирования, социальной арендой и 
налоговыми льготами. Узбекистан с 2017 года активно заимствует эти механизмы.

1	 Указа Президента Республики Узбекистан №УП-5886 от 28 ноября 2019 года «О дополнительных мерах по совершенствованию 
механизмов ипотечного кредитования».  https://lex.uz/docs/4637335.

2	 Постановление Президента Республики Узбекистан №ПП-5715 от 13 мая 2019 года «О дополнительных мерах по развитию и 
расширению рынка ипотечного кредитования». https://lex.uz/docs/4337779.

3	 Постановление  Президента Республики Узбекистан №ПП-4701 от 1 мая 2020 года «О дополнительных мерах по улучшению 
жилищных условий населения и дальнейшему расширению рынка ипотечного кредитования». https://lex.uz/ru/docs/4803529.

4	 Указа Президента Республики Узбекистан №УП-5886 от 28 ноября 2019 года «О дополнительных мерах по совершенствован 
ию механизмов ипотечного кредитования». https://lex.uz/docs/4637335.

5	 Постановление Президента Республики Узбекистан от 22.09.2022 г. № ПП-377 «О мерах по созданию дополнительных 
удобств населению при использовании ипотечных кредитов». https://lex.uz/docs/6203592
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Таблица-1. Динамика объема ипотечных кредитов (2017–2024 гг.)6

Год Объем ипотечных кредитов 
(трлн сум) Кол-во выданных кредитов

2017 4,5 27 420

2019 11,3 50 230

2022 22,1 76 500

2024 28,7 93 340

Объём ипотечных кредитов за 2017-2024 годы имеет динамику роста. Количество выданных 
кредитов соответственно тоже увеличился с 2017 года до 2024 года на 65 920. 

Выяснено, что ипотечные кредиты, выделяемые коммерческим банкам Министерством экономики 
и финансов Республики Узбекистан, могут быть ограничены по размеру, предоставляемому одному 
заёмщику. В случае ограничения кредита, заёмщик имеет право самостоятельно выбирать расположение 
и площадь дома.

Средства, выделяемые коммерческими банками Министерством экономики и финансов, 
предназначены для предоставления ипотечных кредитов на покупку квартир, реализуемых на первичном 
рынке жилья. Объём кредита не должен превышать максимальный размер, установленный ежегодно, и 
составляет сроком на 20 лет. Первоначальный взнос по ипотечным кредитам составляет не менее 15% 
от стоимости приобретаемой квартиры.

Предоставление ипотечных кредитов коммерческими банками осуществляется на основании 
решения Кабинета Министров Республики Узбекистан от 5 февраля 2021 года № 56 «Об утверждении 
Положения о порядке предоставления ипотечных кредитов за счёт средств, размещённых Министерством 
финансов Республики Узбекистан».

Нами была разработана динамика ипотечного кредитования в Узбекистане по данным Центрального 
банка Республики Узбекистан (рисунок-1).

Рисунок-1. Структура получателей субсидируемой ипотеки (2023г.)7

Вопросы предоставления ипотечных кредитов людям, имеющим жилищные потребности, но 
не имеющим источников дохода, также не остались без внимания. В связи с этим был принят Указ 
Президента Республики Узбекистан от 13 апреля 2023 года № 51 «О мерах по реализации Программы 

6	  Составлено автором
7	  Составлено автором по данным Центрального банка Республики Узбекистан
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обеспечения населения жильём в 2023 году посредством ипотечных кредитов, основанных на рыночных 
принципах». Указ направлен на решение вопросов формирования современной и стабильной системы 
предоставления ипотечных кредитов физическим лицам, оказания соответствующей государственной 
поддержки семьям, нуждающимся в улучшении жилищных условий, а также на привлечение финансовых 
ресурсов на местных и международных рынках капитала для последующего рефинансирования 
ипотечных кредитов.

На основании данного постановления в порядок предоставления ипотечных кредитов и субсидий 
коммерческими банками были внесены следующие изменения:

 • Банкам разрешили предоставлять ипотечные кредиты физическим лицам, не имеющим 
официальных доходов, при этом используется схожая система оценки платёжеспособности граждан. В 
частности, учитываются обороты по их банковским картам с созданием скоринговой системы, которая 
учитывает аренду, коммунальные и другие расходы.

 • Банкам предоставлено право устанавливать дифференцированные процентные ставки по 
ипотечным кредитам в зависимости от размера первоначального взноса, льготного периода и других 
факторов.

 • Для более быстрого использования средств, выделенных на субсидии, срок действия уведомления 
о субсидии сокращен с 12 месяцев до 4 месяцев. В случае, если гражданин не использует субсидию в 
течение 4 месяцев, он может подать новое заявление на её получение.

 • В отношении ипотечных кредитов коммерческих банков установлен порядок выдачи уведомлений 
о субсидировании на льготных условиях для преподавателей и педагогических работников 
образовательных организаций, которые преподают или проводят обучение по специальным предметам 
в инженерно-строительной сфере.

 • Министерству экономики и финансов предоставлено право напрямую аннулировать ошибочно 
выделенные сертификаты субсидий и прекращать выплаты на основании заключений народных 
комиссий по благосостоянию.

Рисунок-2. Изменение индекса доступности жилья8

По рисунку видно, что с 2017 года по 2024 года наблюдается снижение индекса доступности 
жилья. Снижение индекса указывает на улучшение ситуации. Индекс доступности жилья определяется 
отношением средней стоимости жилья к годовому доходу семьи. 

Согласно утверждённым целевым показателям, в 2023 году в Республике Узбекистан было 
выделено 44,7 тысячи кредитов общей стоимостью более 10,7 триллионов сумов. В том числе, на сумму 
1,6 триллиона сумов было выделено 30 тысяч субсидий. До 31 декабря 2024 года сроком не более чем 
на 24 месяца предоставляются гарантии и компенсации частным подрядным организациям по кредитам 
коммерческих банков в национальной валюте, выделенным Государственным фондом поддержки 
предпринимательской деятельности на строительство многоквартирных домов в сельской местности, а 
также в Ташкенте и других городах.

В рамках целевых показателей в массовых застройках «Новый Узбекистан» были построены 305 
тысяч многоквартирных домов на 12,4 миллиона квартир. Также в 2024 году ипотечные кредиты были 

8	  Составлено автором по данным Центрального банка Республики Узбекистан
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выделены для отдельных категорий граждан (включая военнослужащих) на приобретение 4 тысяч 
квартир.9

При предоставлении кредита банком за счет собственных средств, сумма ипотечного кредита 
и процентная ставка за его использование определяются в результате соглашения между банком и 
заемщиком в соответствии с внутренней кредитной политикой банка.

С 2017 года в стране реализуется ряд программ, направленных на субсидирование процентных 
ставок, развитие ипотечных банков и увеличение предложения доступного жилья. Однако эффективность 
этих мер требует регулярного мониторинга и анализа.

В Ы В О Д Ы
Государственные программы ипотечного кредитования в Узбекистане сыграли значительную роль в 

повышении доступности жилья и развитии строительного сектора. Однако для достижения устойчивого 
эффекта необходимо дальнейшее совершенствование механизмов реализации программ, расширение 
охвата и снижение зависимости от государственного финансирования.

В Узбекистане одной из основных задач на современном этапе является укрепление реформ и 
модернизации экономики, её переход на более высокий уровень развития. Для успешной реализации 
данных задач, направленных на улучшение состояния страны и повышение благосостояния населения, 
необходимо укрепить роль банков в улучшении жизненных условий физических лиц. 

Ипотечное кредитование в Узбекистане выполняет важную социальную функцию. Рост объема 
кредитов, расширение охвата льготных категорий и снижение индекса доступности жилья подтверждают 
результативность программ.
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