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TIJORAT BANKLARIDA
[POTEKA KREDITLARINI
RIVOJLANTIRISHDA ILG'OR
XORIJ TAJRIBALARI VA ULARNI
OZBEKISTONDA QO‘LLASH
IMKONIYATLARI

Tohirov Muhammad Bobur Tohir o‘g‘li
TDIU mustaqil izlanuvchisi
Email: mbtokhirov@umail.uz

Annotatsiya. Mazkur maqgolada tijorat banklari tomonidan ipoteka kreditlarini moliyalashtirish va boshgarish borasidagi
ilg‘or xorijiy tajribalar tahlil gilingan hamda ularning O‘zbekiston sharoitida go‘llash imkoniyatlari o‘rganilgan. Xususan,
Rossiya va Germaniya kabi mamlakatlarning ipoteka bozori modeli, davlat va xususiy sektor hamkorligi, garov tizimi, kredit
reytingi hamda foiz stavkalarini belgilash usullari kabi jihatlar tahlil etiigan. Shuningdek, ushbu tajribalarni O‘zbekistonning
moliyaviy tizimi, me’yoriy-huqugiy bazasi va bank amaliyotiga moslashtirish bo'yicha tavsiyalar ishlab chigilgan. Magola
O'zbekistonda ipoteka kreditlarini yanada rivojlantirish, aholining uy-joyga bo‘lgan ehtiyojini samarali gondirish hamda
tijorat banklarining bu boradagi faoliyatini takomillashtirishga garatilgan.

Kalit so‘zlar: ipoteka krediti, davlat dasturi asosida ipoteka, oilaviy ipoteka, IT uchun ipoteka, Uzoq Sharq ipotekasi, harbiy
ipoteka, xorijiy fugarolar uchun ipoteka.

Abstract. This article analyzes advanced international practices in the financing and management of mortgage lending
by commercial banks and explores the possibilities of applying these practices in the context of Uzbekistan. In particular,
the mortgage market models of countries such as Russia and Germany, public-private partnerships, collateral systems,
credit rating mechanisms, and interest rate determination methods are examined. Additionally, the article provides
recommendations for adapting these international experiences to Uzbekistan’s financial system, regulatory framework,
and banking operations. The study aims to contribute to the further development of mortgage lending in Uzbekistan,
improve access to housing, and enhance the effectiveness of commercial banks in this area.

Key words: mortgage loan, state-subsidized mortgage, family mortgage, IT mortgage, Far East mortgage, military
mortgage, mortgage for foreign citizens.

AHHOTauus. B paHHOWM cTaTbe mpoaHanmM3vMpoBaHbl MepenoBoVi 3apybexHbI onbIT B cdepe MHAHCMPOBaHUSA U
yrpaBieHUs UNOTEYHBIM KPEOUTOBaHNEM KOMMEPYECKMMU BaHKaMK, a Takke U3yyYeHbl BO3MOXHOCTU MX NPUMEHEHUs
B ycrnoBusx Y3bekucTaHa. B 4acTHocTu, paccmatpuBaloTCs MOZENWN MMOTEYHOrO pbIHKA TakuMxX CTpaH, kak Poccus m
lepmaHus, rocygapCTBEHHO-4aCTHOE MapTHEPCTBO, CUMCTEMa 3arnora, KpeauTHbIA PEeWTUHI, METOAbl YCTaHOBEHUS
MPOLIEHTHbIX CTABOK. Takxe B CTaTbe NPeAcTaBneHbl pEKOMeHAaLMM No agantaummy 3Toro onbiTa k MHaHCOBOW cucTeme,
HOpMaTMBHO-NPaBoOBON 6ase M GaHKOBCKOW MpakTuke Y3bekucTtaHa. Llenb ctatbm — cnocobcTBOBaTh AarnbHenemy
pPasBUTMIO UMOTEYHOTO KPEAUTOBAaHUS B Y36ekucTaHe, 3(OEKTUBHOMY YAOBIETBOPEHMIO KUIULLHBLIX MNOTPeBGHOCTEN
HaceneHus N COBEPLLEHCTBOBAHMWIO AeATENIbHOCTU KOMMEPYECKNX OaHKOB B JaHHOW cdepe.

KritoueBble crioBa: MMOTEYHbIA KPEAUT, UMOTEeKa MO rocygapCTBEHHOM MporpaMMe, ceMenHasi unoTeka, unoteka Aans
IT-cneunanucToB, unoteka [ansHero BocTtoka, BoeHHasi UMOTEKa, UMOTeKa A1 MHOCTPAHHbIX rpakaaH.
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KIRISH

Mamlakatda amalga oshirilayotgan keng ko‘lamli iqgtisodiy islohotlar hamda fugarolarning turmush
darajasini oshirishga garatilgan chora-tadbirlar uy-joy bilan ta’minlash masalasini dolzarb muammolardan
biriga aylantirmoqda. Aholining uy-joyga bo‘lgan ehtiyoji ortib borayotgan bir paytda ipoteka kreditlash tizimi
ushbu ehtiyojni gondirishda muhim moliyaviy vosita sifatida namoyon bo‘lImoqda. Xususan, tijorat banklari
tomonidan ipoteka kreditlarini samarali tashkil etish nafagat aholining yashash sharoitlarini yaxshilash, balki
qurilish, moliya va sug‘urta kabi bog‘liq sohalarning ham rivojlanishiga xizmat gilmoqda.

Bugungi kunda dunyo mamlakatlari tajribasida ipoteka kreditlash tizimini moliyaviy bargarorlik, ijtimoiy
adolat hamda igtisodiy faollikni ta’minlashning muhim omili sifatida qo‘llab-quvvatlash hollari keng uchramoqda.
Rivojlangan davlatlar bu borada ilg‘or mexanizmlar va institutsional yondashuvlarni joriy etib, ipoteka kreditlarini
keng ommalashtirishga erishgan. Aksincha, rivojlanayotgan davlatlarda bu tizim hali to‘liq shakllanmagan yoki
gator muammolarni boshdan kechirmoqda.

Mazkur maqolada ilg‘or xorijiy davlatlarning ipoteka kreditlash borasidagi tajribalari tahlil gilinadi, ularning
afzalliklari va o‘ziga xos jihatlari ko'rib chigiladi hamda O‘zbekiston tijorat banklari amaliyotiga moslashtirish
imkoniyatlari yuzasidan taklif va tavsiyalar ishlab chiqiladi.

MAVZUGA OID ADABIYOTLAR SHARHI

Igtisodchi olim T. Chinaevning fikriga ko‘ra, ipotekali kreditlash — bu moliya-kredit va investitsiya instrumenti
bo'lib, uy-joyli go‘’zg‘almas mulkni sotib olishning magsadli kreditlash texnologik tizimini tashkil etadi. Uning
asosida esa kredit mablag'larini gaytarishning kafolati sifatida qo‘zg‘almas mulkni garovga olish yotadi'.

Ipotekani moliyalashtirish tizimi dastlab ipoteka moliyalash kompaniyalari tomonidan amalga oshirilgan
bo‘lsa-da, vaqt o'tishi bilan tijorat banklari ham bu yo‘nalishda faoliyat yurita boshlagan. Uy-joy qurilishini
moliyalashtirishning to‘g'ri tashkil etilgan tizimi fugarolarning uy-joyga bo‘lgan ehtiyojlarini gondirish bilan birga,
qurilish, investitsiyalar va iqtisodiyotning boshga tegishli tarmoqglarini rivojlantirishda ham muhim ahamiyat kasb
etadi.

Erbas V.W. ta’kidlaganidek, xalgaro amaliyot shuni ko‘rsatadiki, uy-joy ipoteka kreditlarining keng
go'llanilishi gashshoglikni kamaytirishga, shuningdek, uy-joy fondi, infratuzilma va urbanizatsiya jarayonlariga
ijobiy ta’sir ko‘rsatadi?.

Xorijlik igtisodchi olim Dolde M.J.ning fikricha, rivojlangan mamlakatlarda hozirda juda ilg‘or ipoteka
moliyalashtirish tizimlari mavjud bo‘lib, ular ortiqgcha mablag‘larga ega bo‘lgan shaxslarning resurslarini moliyaga
muhtoj bo‘lganlarga yo‘naltirish imkonini beradi. Bunda ipoteka bozorlari orgali yaratilgan turli moliyaviy kanallar
mablag‘larning samarali aylanishini ta’minlab, moliya bozorida barqarorlik va likvidlikni oshirishga xizmat giladi®.

TADQIQOT METODOLOGIYASI

Tadgiqotimizda ipoteka kreditlarini moliyalashtirishning joriy davrdagi xorijiy tajribalari tahlil gilingan hamda
baholash mezonlari yoritilgan. Tadqiqot jarayonida amaliy materiallarni tagqoslash, statistik va kombinatsion
tahlil usullari go‘llanilgan bo‘lib, ularning natijalari asosida aniq xulosalar hamda amaliy takliflar ishlab chigilgan.

TAHLIL VA NATIJALAR

Ipoteka kreditlari tizimini takomillashtirish katta ijtimoiy-iqtisodiy ahamiyatga ega. Fugarolarning arzon va
sifatli uy-joy qurilishiga bo‘lgan huquglarini ta’minlash masalasi igtisodiy hamda huquqiy nugtayi nazardan ko‘rib
chiqilishi lozim. Ipoteka kreditlarini berishda ishtirok etuvchi fugarolar va qurilish kompaniyalarining huquglari
gonun bilan himoya qilinishi zarur. Igtisodiy nuqtayi nazardan esa, ipoteka kreditlarini taqdim etishda garz
oluvchilar uchun imkon gadar qulay, tijorat banklari uchun esa yetarli darajada daromadli bo‘lgan sharoitlarni
yaratish muhimdir.

Rossiya Federatsiyasida 1992-yilda qabul gilingan “Garov to‘g‘risida”gi va 1998-yildagi “Ipoteka to‘g‘risida’gi
gonunlar birgalikda banklar faoliyati hamda garov munosabatlari uchun qonunchilik asosini ta’minlagan.
Ipoteka kreditlari o'sishining faol bosqichi 2005-yilda boshlangan bo‘lib, bu davrda 30 milliard rubl miqdorida
kreditlar ajratilgan va ipoteka kreditlari sohasida 200 dan ortiq bank faoliyat yuritgan. Natijada berilgan ipoteka
kreditlari soni sezilarli darajada oshgan, asosiy vazifa esa kreditlar sifatini tartibga solish va ularning ogimini
barqarorlashtirishga qaratilgan.

1 UnHaeB T.B.CywHOCTb M ponb MMOTEYHOrO >KMIWLLHOTO KPeaWTOBaHUA B COBPEMEHHOW 3KOHOMMKe. BecTHuk Balukupckoro
yHuBepcuteTta.2006. Ne 4.

2 Erbas, V. W. (2005), Information Finance Markets. Conclusions. New Agriculture is Transforming. Demand for Rural Financial Ser-
vices.

3 Dolde, M.J. (2006), Sources of Funds for Mortgage Finance, Journal of Housing Research, 1(1): 139-61.
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Birogq, 2008-yilda yuz bergan iqgtisodiy ingiroz ushbu kredit dasturining deyarli to‘xtashiga olib keldi:
dastlabki to‘lovlar bekor qilindi, ipoteka stavkalari ikki baravar oshdi va garov talablari kuchaydi. Eng yirik
banklar tomonidan ipoteka kreditlari hajmi 2022-yilda ham kamaygan. Kuchli o‘nlikka kiruvchi banklar tomonidan
berilgan 1,2 million dona ipoteka kreditlarining umumiy hajmi 4,5 trillion rublni (-14%) tashkil etgan bo'lib, bu
2021-yilga nisbatan 29 foizga kamdir.

Davlat ipoteka kreditlarini oz vaqtida gaytarishga ko‘maklashadigan dasturlarni joriy etgan bo‘lib, bu
banklar faoliyatidagi moliyaviy xavflarni kamaytirishga hamda aholining uy-joy bilan ta’minlanishiga doir
ijtimoiy masalalarni hal etishga xizmat gilmoqgda. Keyingi yillarda esa o‘rtacha ogd‘irlikdagi stavka bo‘yicha oylik
migyosda berilgan ipoteka kreditlarining umumiy dinamikasi tahlil etilgan (1-jadval).

1-jadval. 2019-2023-yillarda tuzilma bo‘yicha ipoteka kreditlari hajmi dinamikasi*

Ko‘rastkichlar 01.01.19 y. 01.01.20 y. 01.01.21 y. 01.01.22 y. 01.01.23 y.
Oyda berilgan kreditlar 151765 157590 156859 211835 161820
soni, birlik

Oylik yo‘nalishda berilgan

) L 290854 341265 370046 560683 540760
kreditlar hajmi, min rubl.

Oy davomida berilgan
ipoteka krediti uchun
o‘rtacha o‘lchangan kredit
davri.

187.,4 200,0 215,0 225,0 255,1

Oy davomida berilgan
o‘rtacha ipoteka stavkasi, 9,8 9,66 9,05 7,36 7,59
%

Har yili aholiga turli xil ipoteka dasturlari tagdim etiladi. 2019-yil 1-iyuldan boshlab aktsiyadorlardan olingan
mablag‘lar hisobidan turar joy komplekslarini rivojlantirish bilan shug‘ullanadigan korxonalarning eskrou-
hisobvaraglariga o'tkazish imkoniyati saglanib qolgan.

Shu o‘rinda eskrou-hisobvaraglari tushunchasiga to‘xtalib o‘tamiz: “eskrou hisobi — bu xaridor va sotuvchi
o‘rtasidagi xavfsiz hisob-kitoblar uchun mo‘ljallangan maxsus hisobdir. U eskrou hisobi deb ataladi, chunki
undagi mablag‘lar ma’lum shartlar bajarilganda avtomatik tarzda bir egasidan ikkinchisiga o‘tadi.

Xaridor pul mablag'larini depozit hisobvarag'iga joylashtiradi, sotuvchi esa sharthomada oldindan
belgilangan shartlarni bajarganidan so‘ng ushbu mablag‘ni yechib olishi mumkin. Bank mustaqil vositachi
sifatida ushbu shartlarga rioya etilishini nazorat qiladi®” (2-jadval).

2-jadval. “Sberbank” ipoteka dasturlarining asosiy ko‘rsatkichlari®

Magsad

Dastur - - - -
Boshlang‘ich to‘lov Foiz Kredit summasi min.rub.

Yangi turar joy sotib olish yoki birlamchi bozorda uy sotib olish

Davlat dasturi asosida

. o - .
ipoteka 15% foizdan 6.7% chegirma bilan

asosiy foiz stavkasi 8% 0,3 dan 12 gacha

Yangi turar joy sotib olish, yoki ikkilamchi bozorda, bino, yoki uy sotib olish, gayta
moliyalashtirish

Asosiy dastur asosida ipoteka -
10,4 dan 13,2 foizga

o) £
10 % foizdan go‘shimchlar

0,3 dan 100 gacha

Yangi turar joy sotib olish yoki gayta moliyalashtirish

Oilaviy ipoteka o) £ 6 % chegirma bilan asosiy
15 % foizdan foiz stavkasi 5.3 %

0,3 dan 12 gacha

Yangi turar joy sotib olish yoki uy sotib olish

IT uchun ipoteka . 5 % chegirma bilan asosiy
)
15 % foizdan foiz stavkasi 4.7 %

0,3 dan 18 gacha

P
4

[QT

4 AHanutuka [OnekTpoHHbIn pecypc] / JOM.P®: odwmumansHein cant. — Pexum goctyna: gom.pd/mortgage/ (nata obpaiyeHus:
25.09.2023).

5 https://fincult.info/article/scheta-eskrou-chto-eto-i-zachem-oni-nuzhny/

6 Mnoteka [OnekTpoHHbIn pecypc] / CBEP BAHK: oduumanbHbin cant. — Pexum goctyna: www.sberbank.ru/ ru/person/credits/home/

buildings (naTta obpatuenus: 07.09.2023)
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Yangi turar joy, yoki ikkilamchi bozorda, bino, yoki uy sotib olish
Uzoq Sharq 3 % chodi o -
ibotekasi o) £t o chegirma bilan asosiy
p 15 % foizdan foiz stavkasi 1.7 % 0,3 dan 6 gacha
Yangi turar joy, yoki ikkilamchi bozorda uy sotib olish
birinchi to‘lovda o
Harbiy ipoteka 30 foizgacha 10.2%
— 3 gacha
birinchi to‘lovda 9 89%
30 foizgacha =
Xorijiy fugarolar uchun Yangi turar joy, yoki ikkilamchi bozorda bino, yoki uy sotib olish
ipoteka 20 % foizdan asosiy 11,7 % 0,3 dan 100 gacha

Birgalikda quirilish ishtirokchilari uchun ushbu dastur xavflarni kamaytirishga imkon beradi. Turar-joy ishlab
chiqaruvchilari aktsiyadorlarning mablag‘larini deponent hisobvaraglariga joylashtirib, ma’lum bir mulkning
yakunlanishini kutish orgali loyihani moliyalashtirishga o‘tmoqda. Ushbu o‘zgarishlar qurilish ishtirokchilarining
umumiy manfaatlarini himoya qilish hamda bozorda ko‘chmas mulk narxining prognoz qilinayotgan oshishini
goplashga garatilgan. Rossiyaning beshta yirik bankining ipoteka takliflarini ko‘rib chiqaylik. Sberbank tizimli
ahamiyatga ega bo'lib, Rossiyaning eng yirik banki sanaladi. Unda mamlakat bank sektori aktivlarining 36
foizdan ortig‘i jamlangan. Bankka davlat tomonidan eng yuqori ustuvorlik beriladi. Yuqoridagi jadvalda Sberbank
OAJning ipoteka dasturlari investitsiya maqsadi, dastlabki to‘lov miqdori, foiz stavkasi, shuningdek, kreditning
maksimal hajmi jihatidan ko‘rib chigilgan (3-jadval).

3-jadval. “VTB Bank” OA] ipoteka dasturlarining asosiy ko‘rsatkichlari’

Magsad

Dastur
Boshlang‘ich to‘lov Foiz Kredit summasi min.rub.

Yangi turar joy sotib olish yoki qurish

Davlat dasturi asosida . - -
6.7% chegirma bilan asosiy

ipoteka o foi

p 15% foizdan foiz stavkasi 7 % 0,3 dan 12 gacha
Yangi turar joy uchun Yangi turar joy sotib olish

ipoteka [

P 15% foizdan 10,4 dan 12,2 foizga 0,6 dan 60 gacha

go‘shimchlar

Ikkilamchi bozorda joy sotib olish

Ikkilamchi bozor uchun

- o : . -
ipoteka 10 % foizdan 6 % chegirma bilan asosiy

foiz stavkasi 5.3 % 0.5 dan 60 gacha

Yangi turar joy, uy sotib olish yoki gaytamoliyalshtirish

Ipoteka oilali va

farzandlila uchun 15 % foizdan 5 % chegirma bilan asosiy

foiz stavkasi 4.7 % 0.3 dan 18 gacha

Yangi turar joy, yoki ikkilamchi bozorda, bino, yoki uy sotib olish

IT uchun ipoteka 5 % chegirma bilan asosiy
o £t
15 % foizdan foiz stavkasi 4.7 %

0,5 dan 30 gacha

Yangi turar joy, yoki ikkilamchi bozorda uy sotib olish

pzoq Sh.arq 1,7 dan 2 foizga qadar
ipotekasi 15% foizdan 0.1 % 3 kishilik va ko'p 6 gacha
bolali oilalar uchun

Yangi turar joy, yoki ikkilamchi bozorda bino, yoki uy sotib olish

Harbiy ipoteka . . .
Birlamchi 15 % foizdan 8.6 % 0,3 dan 3.2 gacha

Yuqoridagi jadvalda “VTB Bank” OAJ ipoteka dasturlarining asosiy ko‘rsatkichlarini ko‘rishimiz mumkin.
Barcha dasturlarda boshlang‘ich to‘lov 15 foizni tashkil etadi. Foiz stavkalari turlicha bo'lib, eng kami 1,7 foiz,
eng yuqorisi esa 12,2 foizni tashkil qgiladi (4-jadval).

7 Mporpammbl nnotekn ot BTB [OnekTpoHHbI pecypc] / BTB. — Pexum goctyna: www.vtb.ru/personal/ ipoteka/ (gata obpalueHus:
28.09.2023).
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4-jadval. “Gazprombank” AJ ipoteka dasturlarining asosiy ko‘rsatkichlari®

Magsad
Dastur
Boshlang‘ich to‘lov | Foiz | Kredit summasi min.rub.
Imtiyozli ipoteka Yangi turar joy sotib olish
15% foizdan | 6,2 dan 8 foizgacha | 0,1 dan 15 gacha

Birlamchi bozorda turarjoy sotib olish

Yangi turar joy uchun

ipoteka 15% foizdan Asosiy foiz stavkasi 10.5

dan 13.5% gacha
Ikkilamchi bozorda joy sotib olish

0,1 dan 60 gacha

Ikkilamchi bozor uchun

ipoteka 10 % foizdan Asosiy foiz stavkasi 10.3

dan 13.5% gacha
Yangi turar joy sotib olish yoki uy qurish, gayta moliyalashtirish

0,1 dan 60 gacha

Ipoteka oilali va

farzandlila uchun 15 % foizdan asosiy foiz stavkasi

5,3 dan 11 foizga 0.1 dan 15 gacha

Yangi turar joy, yoki uy sotib olish

IT uchun ipoteka

IQTISODIYOT 9OKOHOMHUKA ECONOMY

15 % foizdan 4 dan 4,7 foizgacha 0,5 dan 18 gacha
Yangi turar joy sotib olish yoki uy qurish, gayta moliyalashtirish

Uzoq Sharq 11 dan 16 -

ipotekasi 15% foizdan 1 gan 1,5 gacha 0,1 dan 6 gacha

Yangi turar joy, yoki uy sotib olish

Harbiy ipoteka . ) .
Birlamchi 20 % foizdan 1% 3,05 gacha

“Gazprombank” AJ 1990-yilda tashkil etilgan bo‘lib, Rossiya igtisodiyotidagi eng muhim kompaniyalardan
biri — “Gazprom” OAJ tarkibiga kiradi. Bankning mijozlari 5 milliondan ortiq jismoniy shaxslar va 61 ming
yuridik shaxsni tashkil etadi. Bank, avvalo, mamlakat igtisodiyotining asosiy tayanchi bo‘lgan yirik korxonalarga,
jumladan, atom, kimyo, neft va gaz sanoatiga xizmat ko‘rsatadi. Yuqoridagi 2.9-jadvalda “Gazprombank” AJ
tomonidan taklif etilayotgan asosiy ipoteka dasturlari keltirilgan bo'lib, unda bank qarz oluvchilar uchun mavjud
bo‘lgan ipoteka yo‘nalishlarining yetti turi ko‘rsatilgan.

Shuni ta’kidlash kerakki, ko'rib chigilgan barcha banklarda ipoteka kreditini olish bir qator cheklovlarni
nazarda tutadi:

» Qarz oluvchi kvartirani faqat tanlangan bank tomonidan moliyalashtiriladigan turar-joy majmuasida
garovga qo‘yishi lozim.

 Imtiyozli shartlarni olish imkoniyati tanlangan bankda ish haqi kartasiga ega bo‘lgan garz oluvchilarga
beriladi.

2024-yilda Germaniyada amaldagi o‘rtacha ipoteka stavkasi yiliga 3,5-4 foizni tashkil etadi. Shu bilan
birga, Germaniyaning aksariyat banklarida minimal dastlabki to‘lov turar-joy ko‘chmas mulki giymatining 10-20
foizi, tijorat mulki giymatining esa 20—40 foizini tashkil etadi. Germaniyada ipoteka kreditini olish uchun chet
el fugarosi o'z to‘lov gobiliyatini va mablag‘larning kelib chigishini tasdiglashi kerak. Agar chet el fuqarosi
Germaniyada doimiy yashamasa va mamlakatda daromadga ega bo‘Imasa, ipoteka krediti orqali kvartira sotib
olish uchun quyidagi shartlar bajarilishi lozim.

Germaniyada ipoteka kreditini ro‘yxatdan o‘tkazish jarayoni taxminan 2—4 hafta davom etadi. Agar mulk
likvid bo‘lsa, banklar kredit berishga ko‘proq tayyor bo‘ladi. Ya'ni, agar u Germaniyaning yirik shahri va yaxshi
joylashuvga ega hududda joylashgan bo'lsa. Ikkilamchi uy-joy bozori ham kotirovka qilinadi, ammo banklar
mulkning holati hamda amaldagi ijara shartnomasi mavjudligiga e’tibor berishadi.

Germaniyada tijorat ko‘chmas mulkini ham sotib olish mumkin. Shu bilan birga, ijara shartnomasi kamida
3-5 yil yoki undan ko‘p muddatga, uzaytirish imkoniyati bilan tuzilishi kerak. Moliyalashtirish, odatda, 50 foiz
kapital bilan banklar tomonidan ta’minlanadi. Germaniyada ipoteka stavkalari rekord darajada past bo'lib, eng
kam foiz stavkasi 0,40 foizni tashkil etadi. To'lov muddatlari 5, 10, 15 yoki 20 yilga mo'ljallangan. Germaniyadagi
eng yirik banklar ipoteka kreditlarini eng qulay shartlarda taqdim etadilar (5-jadval).

8 Mnoteka [OnekTpoHHbIN pecypc] / MasnpombaHk: odumumaneHbii caiT. — Pexum goctyna: www.gazprombank.ru/personal/mort-
gage/?ysclid=ItI9bwukfx43478222 (nata obpalieHmns: 05.09.2023).
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5-jadval. Germaniyadagi joriy ipoteka stavkalari®

Banklar Kredit muddati: 5 yil | Kredit muddati: 10 yil | Kredit muddati: 15 yil Kredit miqdori
BB-Bank 0,89 % 0,54 % 0,94 % 60%
Hypovereinsbank 0,40 % 0,45 % 0,85 % 60%
Postbank 1,52 % 1,11 % 1,32 % 60%

PSD Bank Nurnberg 0,54 % 0,69 % 0,84 % 60%
;ﬁgn?\la::karSaar ) 0,76 % 0,86 % 60%
Santander 0,66 % 0,58 % 0,83 % 60%
\?\fu?‘r:f:rﬁfr‘g Baden- 0,59 % 0,74 % 0,98 % 60%
Sparda-Bank Hessen 0,70 % 0,75 % 1,12 % 60%
Steyler Bank 0,83 % 0,83 % - 60 %

Mamlakatning norezidentlari obyektni sotib olish narxining 50 foizigacha yiliga 1,5-2 foiz, rezidentlar esa
100 foizgacha — yillik 0,89-1,5 foiz migdorida kredit olishadi. 2010-2020-yillar oralig‘ida Germaniyada ipoteka
kreditlari bo‘yicha foiz stavkasi 3,5 foizdan 0,8 foizgacha pasaydi. Bugungi kunda o‘rtacha kapital nisbati 28
foizni tashkil etadi, 2010-yilda esa bu ko‘rsatkich 33 foiz bo‘lgan. 2020-yilning ikkinchi choragida Germaniya
banklari 1,51 milliard yevro miqdorida ipoteka kreditlarini moliyalashtirgan, bu esa turar-joy ko‘chmas mulkiga
bo‘lgan kuchli talabni ko‘rsatgan.

O‘nlab vyillar davomida boylikning 20 foiziga ega bo‘lish Germaniyada ipoteka kreditini olishning standart
sharti bo'lib kelgan. Kichikroq migdordagi kreditlar deyarli berilmagan, biroq ko‘chmas mulk bozoridagi jadal
rivojlanish davrida bu holat ahamiyatini yo‘qotgan. Mulk sotib oluvchilar oz mulklarini 90-100 foizgacha
moliyalashtirishlari mumkin, ammo kapital ulushi kamaygan sari kredit gimmatlashishini yodda tutish zarur.

Xorijiy investorlar uchun bank krediti dastlabki rasmiylashtirish paytida obyekt giymatining 50 foizigacha
bo‘lgan miqdorda beriladi. Tegishli xarajatlar xaridor tomonidan o'z kapitalidan to‘lanadi. Qayta murojaat
gilganda yanada qulay shartlar tagdim etilishi mumkin — moliyalashtirishning 70 foizigacha.

Ipoteka kreditini qaytarishning eng keng tarqalgan turi — bu oylik to‘lovlardan iborat annuitet tizimi bo'lib,
unda kreditning asosiy gismi va foiz to‘lovlari teng gismlarda amalga oshiriladi. ljara biznesini yuritishda ipoteka
kreditini olish investorlarning ustuvor strategiyalaridan biri sanaladi, chunki bu investitsiyalarning rentabelligini
sezilarli darajada oshiradi. ljara kvartiralarning rentabelligi, qoida tarigasida, kredit to‘lovlariga nisbatan 1,5-2
baravar yuqori bo‘ladi.

Germaniyada ipoteka krediti orqali olingan kvartira investorga ipoteka bo‘yicha foiz to‘lovlarini soliq
bazasidan chiqarish imkonini beradi, bu esa daromad solig‘ining yillik migdorini kamaytiradi.

Yangi bino uchun kreditni ganday olish mumkin? Germaniya banklari yuqori likvidlikka ega yangi binolardagi
kvartiralarni moliyalashtirishga ijobiy munosabatda bo‘ladi. Agar mulk uzoq muddatli ijaraga berilgan va barqaror
ijara daromadi keltirayotgan bo‘lsa, ikkilamchi ko‘chmas mulk ham banklar uchun qizigish uyg‘otadi. Tijorat
ko‘chmas mulkini moliyalashtirish turar-joy ko‘chmas mulkidan tubdan farq qiladi. Bu, bir tomondan, mulkning
o‘ziga qo‘yiladigan talablar, ikkinchi tomondan esa xaridorning kreditga layoqgatliligiga bog‘liqdir. Masalan, tijorat
ko‘chmas mulkini kapitalsiz to‘liq moliyalashtirish istisno gilinadi.

Yoshi katta potentsial kreditorlar ham Germaniyada uy-joy kreditini olish imkoniyatiga ega. Biroq pensiya
yoshiga yaqin garz oluvchilar uchun annuitet krediti shartlari yanada qat’iyroq bo‘ladi. Germaniyada ipoteka
kreditini keksa yoshdagi fuqarolarga berish tartibida odatda garz oluvchilardan uy-joy kapitalining yuqori
koeffitsientiga ega bo‘lishi talab etiladi va foiz stavkasi besh yoki undan ortiq foizni tashkil qilishi mumkin, bu
esa bugungi past foiz stavkalari sharoitida muammo tug‘dirmaydi.

Ko‘pgina moliya institutlari bu turdagi mijozlarga kreditni fagat hayot sug‘urtasi taqdim etilgandagina
berishadi. Ba’zida banklar merosxo‘rdan ko‘chmas mulk kreditini kafil sifatida imzolashni talab qilishadi.
Agar garz oluvchi vafot etsa, merosxo‘r javobgar shaxs sifatida ipotekani to‘lashni davom ettiradi. Keksa
garz oluvchilar nafagat oz banklariga, balki boshga moliya institutlariga ham murojaat qilib, kredit shartlarini
solishtirib chigishlari magsadga muvofiqdir.

9 Immobilien Zeitung (2023). Trends im deutschen Hypothekenmarkt. Wiesbaden, Deutschland: 1Z Medien GmbH. Retrieved from:
https://www.iz.de
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XULOSA VA TAKLIFLAR

Yuqoridagi tahlillar shuni ko‘rsatadiki, ipoteka kreditlash tizimi nafagat uy-joy muammosini hal etish, balki
igtisodiy o‘sishni rag‘batlantirishda ham muhim omil hisoblanadi. lig‘or xorijiy tajribalar, xususan Rossiya va
Germaniya misolida, ipoteka kreditlash tizimini muvaffaqgiyatli tashkil etish uchun davlat tomonidan samarali
tartibga solish, moliyaviy institutlar o‘rtasida hamkorlikni kuchaytirish, garov tizimining ishonchliligini ta’minlash
hamda fugarolarning moliyaviy savodxonligini oshirish muhim ahamiyat kasb etadi.

O‘zbekiston sharoitida ham bu boradagi islohotlar izchil davom etmoqda. Mavjud imkoniyatlardan to‘liq
foydalanish, tijorat banklarining moliyaviy mahsulotlar portfelida ipoteka kreditlari ulushini oshirish va xalgaro
tajribalarga mos zamonaviy yondashuvlarni joriy etish zarur. Aynigsa, uzoq muddatli va past foizli ipoteka
kreditlarini moliyalashtirish manbalarini kengaytirish, ikkilamchi ipoteka bozorini rivojlantirish hamda ipoteka
sug‘urtasini joriy etish orqali tizimning barqgarorligini ta’minlash mumkin.

Shunday qilib, ilg‘or xorijiy tajribalarni o‘rganish va ularni mahalliy sharoitlarga moslashtirish orqgali
O'zbekistonda ipoteka kreditlash tizimini yanada takomillashtirish, fugarolarning uy-joy bilan ta’minlanish
darajasini oshirish hamda igtisodiy barqarorlikka erishish mumkin.
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