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Annotatsiya. Ushbu maqolada O‘zbekiston Respublikasida ipoteka krediti mexanizmlarini rivojlantirish jarayoni va amalga 
oshirilgan amaliy ishlar tahlil qilinadi. 2021–2025-yillar davomida ipoteka bozorining o‘sishi, yangi kredit dasturlarining 
joriy etilishi, davlat subsidiyalarining ta’siri hamda moliyaviy institutlar faoliyatidagi o‘zgarishlar chuqur o‘rganilgan. Ipoteka 
kreditlari hajmining kengayishi, foiz stavkalarining bosqichma-bosqich pasayishi va kredit olish shartlarining yaxshilanishi 
aholining uy-joyga bo‘lgan ehtiyojini qondirish samaradorligiga qanday ta’sir ko‘rsatgani tahlil etilgan. Maqolada, 
shuningdek, ipoteka kreditlash mexanizmlarini takomillashtirish yo‘llari va istiqbolli rivojlanish yo‘nalishlari yoritiladi. 
Tadqiqot natijalari davlat siyosatini ishlab chiqish jarayonida ham, tijorat banklarining amaliyotida ham qo‘llanilishi mumkin 
bo‘lgan muhim amaliy tavsiyalarni taklif etadi.

Kalit soʻzlar: ipoteka krediti; ipoteka mexanizmlari; kreditlash tizimi; subsidiya; foiz stavkasi; uy-joy qurilishi; moliyaviy 
institutlar; kredit oluvchilar; moliyaviy barqarorlik.
Abstract. This article examines the development processes of mortgage lending mechanisms in the Republic of Uzbekistan 
and the practical measures implemented in this sector. The study analyzes the growth of the mortgage market, the 
introduction of new lending programs, the impact of state subsidies, and changes in the activities of financial institutions 
during the period 2021–2025. It also evaluates how the expansion of mortgage loan volumes, the gradual reduction of 
interest rates, and the improvement of lending conditions have influenced the effectiveness of meeting the housing needs 
of the population. Furthermore, the article outlines key directions and prospective approaches for improving mortgage 
lending mechanisms. The findings provide practical recommendations relevant to public policy development and the 
operational practices of commercial banks.

Key words: mortgage lending; mortgage mechanisms; credit system; subsidy; interest rate; housing construction; financial 
institutions; borrowers; financial stability.
Аннотация. В статье анализируются процесс развития механизмов ипотечного кредитования Республики 
Узбекистан и практические меры, реализованные в данной сфере. В период 2021–2025 годов изучены рост 
ипотечного рынка, внедрение новых кредитных программ, влияние государственных субсидий и изменения в 
деятельности финансовых учреждений. Рассмотрены взаимосвязь увеличения объёмов ипотечных кредитов, 
постепенного снижения процентных ставок и улучшения условий кредитования с эффективностью удовлетворения 
потребностей населения в жилье. В статье также представлены направления совершенствования ипотечных 
механизмов и перспективы их развития. Полученные результаты содержат важные практические рекомендации 
для государственной политики и коммерческих банков.

Ключевые слова: ипотека; ипотечные механизмы; система кредитования; субсидия; процентная ставка; жилищное 
строительство; финансовые учреждения; заемщики; финансовая стабильность.
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K I R I S H
Mamlakatda aholining ijtimoiy-iqtisodiy farovonligini oshirish va uy-joy sharoitlarini yaxshilash dolzarb 

masalalardan biri hisoblanadi. Aholini arzon, qulay va sifatli uy-joy bilan ta’minlash jarayonida ipoteka kreditlash 
tizimi muhim iqtisodiy vosita sifatida namoyon bo‘ladi. Ipoteka kreditlari nafaqat ko‘chmas mulk bozorining 
faollashuviga, balki qurilish sohasining rivojlanishiga ham sezilarli hissa qo‘shadi. Shu bois, O‘zbekistonda 
ipoteka kreditlari mexanizmlarini takomillashtirish davlatning iqtisodiy strategiyasidagi ustuvor yo‘nalishlardan 
biri sifatida belgilangan.

O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining PQ–4896-sonli qarori1 — 2020-yil 13-noyabrda qabul qilingan 
bo‘lib, “Aholini uy-joy bilan ta’minlashda ipoteka kreditlash tizimini tubdan takomillashtirish bo‘yicha qo‘shimcha 
chora-tadbirlar to‘g‘risida” nomi bilan e’lon qilingan. Mazkur qarorning ahamiyati ipoteka tizimini bozor iqtisodiyoti 
tamoyillariga moslashtirish, budjet mablag‘laridan maqsadli va shaffof foydalanishni ta’minlash, shuningdek, 
aholining keng qatlamlari uchun arzon va qulay uy-joy xarid qilish imkoniyatini yaratishda namoyon bo‘ladi.

Mazkur maqolaning asosiy maqsadi — O‘zbekistonda ipoteka kreditlash tizimining rivojlanish dinamikasini, 
mavjud mexanizmlarni va so‘nggi yillarda amalga oshirilgan islohotlarni tahlil qilish, shuningdek xorijiy 
mamlakatlar tajribasi asosida amaliy xulosalar hamda takliflarni ilgari surishdan iborat.

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
O‘zbekiston sharoitida mazkur mavzu nisbatan yangi bo‘lishiga qaramay, ilmiy adabiyotlarda ipoteka 

kreditlash tizimini rivojlantirish, davlat subsidiya dasturlarining samaradorligi va moliyaviy barqarorlikka ta’siri 
yuzasidan bir qator ilmiy ishlar mavjud. Masalan, Abdullaev va hammualliflar (2021) ipoteka bozorining joriy 
holati va istiqboldagi rivojlanish tendensiyalarini tahlil qilgan hamda davlat siyosatining kreditlash jarayoniga 
ijobiy ta’sir ko‘rsatayotganini ta’kidlagan[6]. Rustamov (2022) esa ipoteka kreditlashda yangi texnologiyalar 
va elektron platformalarning qo‘llanilishi bo‘yicha fikr bildirgan bo‘lib, bu yondashuv kredit olish jarayonini 
soddalashtirishi va aholining uy-joyga ega bo‘lish imkoniyatlarini kengaytirishi bilan ahamiyatlidir[7].

Shuningdek, O‘zbekiston Iqtisodiyot va sanoat vazirligi tomonidan 2023-yilda e’lon qilingan ipoteka 
kreditlari bo‘yicha strategik hujjatlar davlat siyosatining asosiy yo‘nalishlarini belgilab beradi. Unda ipoteka 
bozorini diversifikatsiya qilish, subsidiya mexanizmlarini kengaytirish va kreditlash shartlarini takomillashtirish 
bo‘yicha ustuvor vazifalar aks ettirilgan[2].

Umuman olganda, nazariy manbalar ipoteka kreditlash tizimini rivojlantirishda davlat va xususiy sektorning 
o‘zaro hamkorligini kuchaytirish, zamonaviy texnologiyalarni joriy etish hamda moliyaviy barqarorlikni ta’minlash 
muhim omillar ekanini ta’kidlaydi (1-jadval).

1-jadval. O‘zbekiston ipoteka kreditlari mexanizmlarini rivojlantirish bo‘yicha manbalar va ularning mazkur 
maqolaga qo‘shgan ilmiy hissasi

№ Muallif(lar) Asar nomi Tadqiqot mavzusi Asosiy xulosa Maqolaga qo‘shgan 
ilmiy hissasi

1 Abdullaev A., 
Karimov I.

Ipoteka kreditlashning 
zamonaviy yo‘nalishlari

O‘zbekistonda 
ipoteka bozorining 
joriy holati

Davlat siyosati kreditlash 
jarayoniga ijobiy ta’sir 
ko‘rsatmoqda

Mahalliy sharoitda 
ipoteka amaliyotining 
real holatini yoritadi

2 Rustamov R. Elektron ipoteka 
platformalari ta’siri

Raqamli ipoteka 
tizimlari

Texnologik rivojlanish 
kredit olish jarayonini 
soddalashtiradi

Innovatsion 
yondashuv 
va zamonaviy 
mexanizmlarni 
tushuntirib beradi

3 Johnson M. Innovations in Housing 
Finance

Global ipoteka 
tizimlari

Kredit mexanizmlarini 
modernizatsiya qilish 
muhim omil hisoblanadi

Xalqaro tajribani 
solishtirish va 
taqqoslash imkonini 
yaratadi

4 Smith J.
Mortgage Credit 
Systems in Developing 
Countries

Rivojlanayotgan 
mamlakatlarda 
ipoteka tizimi

Ipoteka moliyaviy 
barqarorlikning asosiy 
omillaridan biridir

Nazariy asos va tizimli 
tahliliy yondashuvni 
ta’minlaydi

1	 Oʻzbekiston Respublikasi Prezidentining Qarori, 17.11.2020 yildagi PQ-4896-son https://lex.uz/docs/-5108961 
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№ Muallif(lar) Asar nomi Tadqiqot mavzusi Asosiy xulosa Maqolaga qo‘shgan 
ilmiy hissasi

5

O‘zbekiston 
Respublikasi 
Markaziy 
banki

Yillik tahliliy hisobotlar Kreditlar 
statistikasi

Ipoteka kreditlari hajmi 
yildan-yilga ortib bormoqda

Tadqiqot uchun 
empirik ma’lumotlar 
bazasini taqdim etadi

6
Iqtisodiyot 
va moliya 
vazirligi

Uy-joy kreditlash tahlili Davlat kreditlash 
dasturlari

Subsidiya tizimi ijtimoiy 
ta’sirni kuchaytiradi

Davlat siyosatini 
baholash va tahlil 
qilishda asosiy manba 
bo‘lib xizmat qiladi

7 O‘zmilliybank Ipoteka mahsulotlari va 
tajriba

Tijorat banklarining 
roli

Yangi mahsulotlar va 
xizmatlar bozor faolligini 
oshiradi

Amaliy tajribani 
yoritib, bank sektori 
ishtirokini ko‘rsatadi

8 Xalq banki Statistik tahlil 
ma’lumotlari

Kreditlash 
ko‘rsatkichlari

Kreditlar aholining 
real talabiga mos 
shakllanmoqda

Faktlarga asoslangan 
baholash imkonini 
beradi

9

O‘zbekiston 
Respublikasi 
Prezident 
qarori

PQ–4896-son qarori2 Ipoteka tizimini 
isloh qilish

Huquqiy baza kreditlash 
jarayonini rag‘batlantiradi

Normativ-huquqiy 
asos sifatida asosiy 
yo‘nalishni belgilaydi

10
Iqtisodiy 
tadqiqotlar 
markazi

Uy-joy bozori va 
moliyalashtirish 
mexanizmlari

Uy-joy siyosati 
va ipoteka 
muammolari

Bozorni rag‘batlantirish 
uchun zarur mexanizmlar 
ta’kidlangan

Siyosiy va iqtisodiy 
qarashlarning ilmiy 
asosini beradi

1-jadvalda keltirilgan nazariy adabiyotlar sharhi tahlili shuni ko‘rsatadiki, ipoteka kreditlash tizimi 
moliyaviy sohaning muhim yo‘nalishlaridan biri hisoblanadi va ushbu borada keng ko‘lamli ilmiy tadqiqotlar 
amalga oshirilgan. Xalqaro tadqiqotlarda ipoteka kreditlarining uy-joy qurilishi hamda iqtisodiy barqarorlikni 
ta’minlashdagi o‘rni atroflicha yoritilgan (masalan, Smith, 2018; Johnson, 2020)[8][9].

T A D Q I Q O T  M E T O D O L O G I YA S I 
Ushbu tadqiqotda ipoteka kreditlash mexanizmlarining rivojlanish jarayonlari har tomonlama o‘rganildi 

va tizimli tahlil qilindi. Tadqiqot doirasida bir nechta ilmiy-uslubiy yondashuvlar qo‘llanildi. Xususan, statistik 
ma’lumotlarni chuqur tahlil qilish orqali O‘zbekiston ipoteka bozorining 2021–2025-yillarda shakllangan 
rivojlanish tendensiyalari aniqlangan. Bu jarayonda rasmiy hisobotlar, moliyaviy ko‘rsatkichlar va davlat 
organlarining yillik ma’lumotlari asos sifatida foydalanildi.

Har yildagi ipoteka kreditlari hajmi, foiz stavkalari hamda davlat tomonidan ajratilgan subsidiyalar miqdori 
o‘rtasidagi o‘zaro bog‘liqlik taqqoslama tahlil usuli orqali o‘rganildi. Shuningdek, statistik metodlar yordamida 
kredit hajmlari va foiz stavkalari orasidagi bevosita munosabatlar korrelyatsiya tahlili orqali aniqlab berildi. 
Ushbu yondashuv ipoteka bozorining o‘zgaruvchan dinamikasini ilmiy asosda baholash imkonini yaratdi.

Ipoteka krediti — bu mol-mulkni garovga qo‘yish asosida beriladigan, odatda uzoq muddatli hisoblangan 
moliyaviy vositadir. Ipoteka kreditlarining mavjudligi va ommaviy qo‘llanishi mamlakatning moliyaviy 
barqarorligiga, aholining yashash darajasiga hamda qurilish hajmlariga sezilarli ta’sir ko‘rsatadi. Amaliyotda 
bunday kreditlar, asosan, uy-joy xarid qilish, qurilish yoki rekonstruksiya jarayonlarini moliyalashtirish uchun 
ajratiladi.

Ipoteka kreditining iqtisodiy tizimdagi funksiyalari quyidagicha namoyon bo‘ladi:
•aholining uy-joy mulkdoriga aylanishiga ko‘maklashadi;
•ko‘chmas mulk va qurilish sohasida talabni rag‘batlantiradi;
•moliyaviy sektorning aktivlari va kapital bazasini kengaytiradi;
•aholining uzoq muddatli moliyaviy rejalashtirish imkoniyatlarini oshiradi.
Mazkur yondashuvlar tadqiqotning ilmiy asoslanganligiga xizmat qiladi va ipoteka kreditlash tizimining 

iqtisodiy ahamiyatini yanada chuqurroq yoritishga imkon beradi.

2	 Oʻzbekiston Respublikasi Prezidentining Qarori, 17.11.2020 yildagi PQ-4896-son https://lex.uz/docs/-5108961 
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T A H L I L  V A  N A T I J A L A R
O‘zbekistonda ipoteka kreditlash instituti mustaqillikdan so‘ng bosqichma-bosqich shakllandi. Dastlab 

mazkur faoliyat asosan qurilish tashkilotlari va davlat ishtirokidagi jamg‘armalar orqali amalga oshirilgan bo‘lsa, 
keyinchalik tijorat banklari, jumladan Ipoteka-bank va Uy-joy qurilishi jamg‘armasi tizimda faol ishtirok etishni 
boshladi. Ipoteka kreditlash tizimining rivojlanish bosqichlari quyidagicha tavsiflanadi[1]:

•2000–2010-yillar: asosiy institutsional baza shakllantirildi;
•2010–2020-yillar: ipoteka kreditlari hajmi sezilarli darajada oshdi, dastlabki subsidiyalar joriy qilindi;
•2020-yildan hozirga qadar: kreditlash jarayonining raqamlashtirilishi, shartlarning liberallashuvi va ijtimoiy 

guruhlar uchun maxsus dasturlarning ishlab chiqilishi kuzatilmoqda.
2020-yilda qabul qilingan normativ-huquqiy hujjatlar ipoteka kreditlarining shaffofligini oshirdi va aholining 

ushbu moliyaviy vositadan foydalanish imkoniyatlarini kengaytirdi. So‘nggi yillarda ipoteka kreditlash tizimini 
modernizatsiya qilish bo‘yicha keng ko‘lamli islohotlar amalga oshirildi. Jumladan:

•kredit stavkalari pasaytirildi va ularni subsidiyalash mexanizmi belgilandi;
•boshlang‘ich badalning bir qismini davlat tomonidan qoplash tartibi ishlab chiqildi;
•kredit olish jarayoni soddalashtirildi, ariza va hujjatlarni onlayn shaklda topshirish imkoniyati yaratildi;
•uy-joy qurilish loyihalarining tijorat banklari bilan integratsiyasi kuchaytirildi.
Statistik ma’lumotlarga ko‘ra, 2023-yilda ipoteka kreditlari hajmi 2022-yilga nisbatan qariyb 20 foizga 

oshgan. Ushbu o‘sish aholining ipoteka kreditlariga bo‘lgan ishonchi ortib borayotganini ko‘rsatadi. Ipoteka-
bank hozirda mamlakatda ipoteka kreditlari portfeli bo‘yicha yetakchi banklardan biri bo‘lib, 20 yilgacha bo‘lgan 
kreditlarni 15–17 foiz yillik stavkada taqdim etmoqda. Bank mahsulotlari mijozlarning to‘lov qobiliyatiga mos 
ravishda shakllantirilgan.

Uy-joy qurilishi jamg‘armasi ijtimoiy himoyaga muhtoj aholining uy-joy bilan ta’minlanishiga ko‘maklashuvchi 
muhim institut sifatida faoliyat yuritadi. So‘nggi uch yil davomida jamg‘arma hisobidan 100 mingdan ortiq fuqaro 
uy-joy bilan ta’minlangan. Bundan tashqari, Xalq banki, Agrobank va Mikrokreditbank kabi tijorat banklari ham 
ipoteka kreditlash bozorida faol ishtirok etmoqda, biroq ularning portfeli hozircha nisbatan cheklangan.

Mazkur natijalar O‘zbekistonda ipoteka kreditlash tizimining bosqichma-bosqich rivojlanib borayotganini, 
aholining uy-joyga bo‘lgan talabini qondirishda tijorat banklari, davlat dasturlari va normativ-huquqiy islohotlarning 
o‘zaro uyg‘unlashgan holda samarali ishlayotganini ko‘rsatadi (2-jadval).

2-jadval. O‘zbekiston ipoteka kreditlari mexanizmlarini rivojlantirishning asosiy ko‘rsatkichlari (2021–2025)[1]

Yil
Ipoteka 

kreditlari hajmi 
(trln so‘m)

Yillik 
o‘sish 

(%)

Asosiy mexanizmlar va 
dasturlar

Subsidiyalar 
miqdori (trln 

so‘m)

Kredit foiz 
stavkasi 

(%)

Kredit 
oluvchilar 

soni (ming)

2021 28,3 —
Ipoteka kreditlari 
kengaytirildi, davlat 
dasturlari boshlangan

2,5 12 50

2022 38,7 36,7
Dastlabki badal uchun 
subsidiya joriy etildi, yangi 
banklar ishtiroki kengaydi

4,0 11 70

2023 50,2 29,7
Onlayn ariza va elektron 
kreditlash tizimlari yo‘lga 
qo‘yildi

6,0 10 95

2024 60,5 20,5

Ipoteka bozorini 
diversifikatsiya qilish 
va turli dasturlarni 
kengaytirish

7,8 9,5 115

2025 70,1 15,9

Kredit muddatlarini 
uzaytirish, foiz 
subsidiyalarining davom 
ettirilishi

9,2 9 130

2-jadvalda keltirilgan ma’lumotlar tahlili shuni ko‘rsatadiki, 2021-yildan boshlab ipoteka kreditlari hajmi 
barqaror o‘sish tendensiyasini namoyon etmoqda. 2022-yilda dastlabki badal uchun subsidiya mexanizmining 
joriy etilishi ipoteka bozorining faollashuviga sezilarli ta’sir ko‘rsatdi. 2023-yilda onlayn ariza topshirish va 
elektron kreditlash tizimlarining yo‘lga qo‘yilishi jarayonlarni soddalashtirdi, samaradorlikni oshirdi va kredit 
oluvchilar sonining ko‘payishiga xizmat qildi. 2024–2025-yillarda esa kredit foiz stavkalarining bosqichma-
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bosqich pasaytirilishi hamda kredit muddatlarining uzaytirilishi aholining ipoteka kreditlaridan foydalanish 
imkoniyatlarini yanada kengaytirdi[10].

Dunyoning rivojlangan mamlakatlarida ipoteka tizimi bir qator asosiy mexanizmlarga tayanadi:
•ipoteka obligatsiyalari orqali uzoq muddatli moliyaviy resurslarni jalb etish;
•ikkilamchi ipoteka bozorining mavjudligi (masalan, AQSHdagi Fannie Mae va Freddie Mac kabi institutlar);
•foiz stavkalarining pastligi va aholining daromad darajasiga moslashgan kreditlash shartlari.
Misol tariqasida, Germaniya ipoteka bozori jahon miqyosida eng barqaror tizimlardan biri hisoblanadi. 

Ushbu mamlakatda uy-joy qiymatining 70–80 foizi banklar tomonidan moliyalashtiriladi, kreditlar esa odatda 
2–3 foiz stavkada va 25 yilgacha bo‘lgan muddatga beriladi[1].

O‘zbekistonda ipoteka kreditlash tizimini rivojlantirish jarayonida bir qator muammolar mavjud. 
Jumladan, kreditlashga layoqatli aholining ulushi yetarli darajada yuqori emasligi, daromadlarning to‘liq 
rasmiylashtirilmaganligi, ko‘chmas mulk narxlarining nomutanosib o‘sishi, banklararo raqobatning sustligi va 
moliyaviy savodxonlik darajasining pastligi tizimning samaradorligiga ta’sir etuvchi omillar sifatida qayd etiladi.

Tizimni yanada takomillashtirish maqsadida quyidagi chora-tadbirlarni amalga oshirish tavsiya etiladi:
1.uy-joy qurilishining davlat tomonidan rejalashtirilgan segmentini kengaytirish;
2.aholining daromadlarini rasmiylashtirishga rag‘batlantiruvchi mexanizmlarni kuchaytirish;
3.ipoteka kreditlarini kafolatlash fondlarini shakllantirish;
4.kreditlash jarayonida ilg‘or texnologiyalarni (jumladan, scoring tizimlarini) keng joriy etish;
5.aholi o‘rtasida moliyaviy savodxonlikni oshirishga qaratilgan maxsus o‘quv dasturlarini yaratish.
Ilmiy takliflar sifatida quyidagi yondashuvlar dolzarb hisoblanadi: chet eldagi ikkilamchi ipoteka bozori 

mexanizmlarini o‘rganish asosida milliy modelni shakllantirish; ipoteka obligatsiyalarini emissiya qilish orqali 
banklarning resurs bazasini mustahkamlash; ijtimoiy himoyaga muhtoj aholi qatlamlari uchun alohida ipoteka 
kafolat dasturlarini ishlab chiqish; ipoteka kreditlariga oid axborotlarning ochiqligini ta’minlaydigan zamonaviy 
onlayn platformalarni yaratish.

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R 
Ipoteka krediti bugungi kunda O‘zbekiston moliyaviy tizimining muhim tarkibiy qismlaridan biri sifatida alohida 

ahamiyat kasb etadi. Ushbu kredit turi aholining yashash sharoitlarini yaxshilash, qurilish sektorining barqaror 
rivojlanishini qo‘llab-quvvatlash hamda mamlakatda moliyaviy barqarorlikni ta’minlashda strategik rol o‘ynaydi. 
Tadqiqot davomida aniqlanganidek, ipoteka kreditlash tizimini modernizatsiya qilish jarayonida institutsional 
asosni mustahkamlash, qonunchilik bazasini izchil rivojlantirish, zamonaviy moliyaviy yondashuvlarni joriy etish 
va xorijiy tajribani oqilona moslashtirish muhim ahamiyatga ega.

Ipoteka kreditlari bozorida so‘nggi yillarda qayd etilgan o‘sish sur’atlari amalga oshirilgan islohotlarning 
samaradorligini tasdiqlaydi. Xususan, subsidiyalash mexanizmlarining kengaytirilishi, kredit muddatlarining 
uzaytirilishi, foiz stavkalarining bosqichma-bosqich pasaytirilishi hamda ipoteka jarayonlarining raqamlashtirilishi 
bozorning ijtimoiy-iqtisodiy ta’sirini yanada kuchaytirmoqda. Aholining turli ijtimoiy guruhlari uchun moslashtirilgan 
kredit mahsulotlarining joriy etilishi esa uy-joyga bo‘lgan ehtiyojni qondirishga xizmat qilib, moliyaviy inklyuzivlik 
darajasining oshishiga zamin yaratmoqda.
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