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SIPOTEKA KREDITI RISKINING 

AYRIM NAZARIY JIHATLARI

Xamraqulova Gulnozaxon Faxriddin qizi
Toshkent	moliya	instituti	“Bank	ishi”	kafedrasi	o‘qituvchisi

Annotatsiуa:	Hozirgi	kunda	ipotekali	kreditga	bo‘lgan	talab	ortib	bormoqda.	Bu	esa	banklardagi	ipotekali	kreditlar	riskining	
ortishiga olib kelmoqda. Shu munosabat bilan ipotekali kredit, risk hamda ipoteka kredit riskining nazariy jihatlariga alo
hida	e’tibor	qaratdik	hamda	bu	izlanishdagi	iqtisodchi	olimlar	fikrlarini	tahlil	qildik.

Kalit	so‘zlar: kredit, ipoteka kredit, garov, risk, ipoteka krediti riski.
Abstraсt:	Currently,	the	demand	for	mortgage	loans	is	increasing.	This	leads	to	an	increase	in	the	risk	of	mortgage	loans	
in	banks.	In	this	regard,	we	paid	special	attention	to	the	theoretical	aspects	of	mortgage	credit,	risk	and	mortgage	credit	
risk,	and	analyzed	the	opinions	of	economists	in	this	research.

Keу	words: loan, mortgage loan, pledge, risk, mortgage loan risk.
Аннотация:	В	настоящее	время	спрос	на	ипотечные	кредиты	растет.	Это	приводит	к	увеличению	риска	ипотеч
ного	кредитования	в	банках.	В	связи	с	этим	мы	уделили	особое	внимание	теоретическим	аспектам	ипотечного	
кредитования,	риска	и	риска	ипотечного	кредитования,	а	также	проанализировали	мнения	экономистов	в	данном	
исследовании.

Ключевые	слова:	кредит,	ипотечный	кредит,	залог,	риск,	риск	ипотечного	кредита.

K I R I S H
O‘zbekistonda bankmoliya tizimida islohotlar natijadorligini ta’minlash, kambag‘allikni qisqartirish va aholi 

turmush darajasini ko‘tarish, ehtiyojmand bo‘lgan aholi qatlamlarini uyjoy bilan ta’minlash, ipoteka krediti bozo
rini rivojlantirish, ipoteka kreditlari resurslari bazasini kengaytirish, xalqaro standart va normalarni joriy qilish 
orqali ipoteka kreditlari risklarini boshqarishning samarali usullarini joriy etishga alohida e’tibor qaratilmoqda. 
“...	uy-joylarni	sotib	olish	va	ipoteka	kreditlarini	rasmiylashtirish	jarayonlarida	fuqarolarga	qo‘shimcha	qulayliklar	
yaratish	maqsadida	viloyatlar	markazlarida	Toshkent	shahri	tajribasi	asosida	ipoteka	markazlarini	tashkil	etish”	[1] 
muhim	vazifalar	sifatida	belgilangan.	Mazkur	vazifalar	ijrosini	ta’minlash	aholini	uy	joy	bilan	ta’minlash	maqsa
dida	ipoteka	krediti	faoliyatini	rivojlantirish,	raqamli	kreditlash	xizmatlari	ko‘lamini	kengaytirish	va	ipoteka	krediti	
risklarini	samarali	boshqarish	yuzasidan	ilmiy	asoslangan	taklif-tavsiyalar	ishlab	chiqish	zarurligini	belgilaydi.

M A V Z U G A  O I D  A D A B I Y O T L A R N I N G  T A H L I L I
Bizga	ma’lumki,	ilmiy	nashrlarda,	iqtisodiy	ishlanmalarda,	normativ	hujjatlarda	“Ipoteka”,	“Ipoteka	krediti”	

va	“Ipoteka	krediti	risklari”	kabi	termenlar	qo‘llaniladi.	Lekin	bu	kabi	termenlarning	iqtisodiy	mohiyati	mahalliy	
iqtisodchi olimlari tomonidan ilmiynazariy jihatdan to‘liq ochib berilmagan va yetarlicha o‘rganilmagan.

Mazkur	 termenlarni	 aniq	 ta’riflash,	 aholining	moliyaviy	 savodxonligini	 oshirish	 bilan	 birgalikda,	 Ipoteka	
kreditlari risklarini boshqarish tushunchasini kengroq aniqlab olishga xizmat qiladi.

Iqtisodiy	adabiyotlarda	ipoteka	kreditiga	“Ipoteka	kreditlari	uy-joy	sotib	olish	uchun	ajratiladigan	kredit	turi	
bo‘lib, belgilangan shartlar asosida bankning o‘z mablag‘lari hisobidan yoki davlat dasturlari asosida maxsus 
davlat	fondlari	hisobidan	imtiyozli	ravishda	ajratiladigan	kredit	turi”	deya	ta’rif	berilgan.

Tadqiqotlar natijasida ipoteka termeni ko‘chmas mulklarni garovga qo‘yish natijasida paydo bo‘ladigan 
moliyaviy munosabat bo‘lib, uning o‘ziga xos xususiyatlaridan biri garovga qo‘yilgan ko‘chmas mulk kredit 
(qarz)	oluvchi	(iste’molchi)	ning	tasarrufida	qolishi	ma’lum	bo‘ldi.	Ipoteka,	ipoteka	krediti	termenlarining	iqtisodiy	
mohiyatini to‘liq aniqlash maqsadida, quyidagi ikkita holatga e’tiborimizni qaratamiz.
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Birinchi	xolat,	ipoteka	–	bu	garov.	Garov	mavjud	ekan	–	ipoteka	mavjud	bo‘ladi,	garov	mavjud	bo‘lmasa,	
ipoteka ham bo‘lmaydi, bu kredit ipoteka krediti hisoblanmaydi. Ushbu holatni yanayam aniqroq qilib aytadigan 
bo‘lsak, bank qarzdorga uy joyni yer, kvartira yoki uchastkani garovga qo‘yish orqali kredit berdi. Ushbu kredit 
qarz oluvchi tomonidan qanday maqsadga ishlatilsa ham, bu kredit ipoteka krediti hisoblanadi. Demak, kreditni 
olishga	garov	sifatida	ko‘chmas	mulk	qo‘yildimi,	ushbu	kredit	qanday	maqsadga	ishlatilishidan	qa’tiy	nazar	bu	
ipoteka hisoblanadi.

Ikkinchi	holat,	bank	qarz	oluvchiga	uy-joy	olish	uchun	 ta’minlanmagan	kredit	berdi,	 ya’ni	garov	sifatida	
kredit	 oluvchi	 tomonidan	 hech	 qanday	 narsa	 qo‘yilmadi.	 Vaholanki,	 bankdan	 olingan	 kredit	mablag‘i	 uy-joy	
(kvartira)	sotib	olish	uchun	foydalanilsa-da,	ushbu	kredit	ipoteka	krediti	hisoblanmaydi.	Chunki,	garov	mavjud	
emas, demak garov mavjud emas ekan, ipoteka ham mavjud bo‘lmaydi.

Rossiyalik	iqtisodchi	olim	M.	S.	Maramigin	“Ipoteka	krediti	aholi	bilan	eng	uzoq	muddatli	kredit	bitimidir.	
Ipoteka	(yunoncha	gipotheke	─	garov)	–	30	yil	muddatgacha	ko‘chmas	mulk	va	yerni	garovga	qo‘ygan	xolda	
kredit berishga qaratilgan bitimdir [2], deya ta’kidlaydi.

Yana	bir	Rossiyalik	iqtisodchi	olim	Ye.F.	Jukov	“ipoteka	–	ssuda	olish	maqsadida	mulk,	ko‘chmas	mulk
dagi	(yer,	asosiy	fondlar,	bino)	garov.	Ssuda	qaytarilmaganda	ko‘chmas	mulkning	egasi	ssuda	beruvchi	(bank	
va boshqa kredit beruvchi moliyaviy muassasalar) hisoblanadi [3],	deb	ta’kidlanadi.	Muallif	 ipotekaga	bergan	
ta’rifda	asosiy	e’tiborni	 ssudaga	qaratgan,	 shu	bilan	birga,	 ssudaning	berilishi	 nafaqat	 tijorat	 banklari,	 balki	
boshqa moliyaviy muassasalar tomonidan berilishini nazarda tutishi natijasida ipoteka munosabatlari boshqa 
moliyaviy	muassasalarga	ham	xos	bo‘lgan	jarayon	ekanligini	e’tirof	etmoqda.

Lapust	M.G.	tahriri	ostida	nashr	qilingan	adabiyotda	“ipoteka	–	korxonaning	yer	maydoni,	inshoot,	kvartira	
va bevosita yer bilan bog‘liq ko‘chmas boshqa mulklar garovi. Ipotekaga qo‘yilgan mulk, shuningdek, tovarlar 
mulkni garovga oluvchiga berilmaydi. Mulkni garovga qo‘yuvchi mulkni garovga oluvchiga yillik balansni taqdim 
etishi	lozim”	[4],	deya	qayd	etiladi.	Ushbu	ta’rifda	ssuda	va	ipoteka	banklarga	kredit	garovi	sifatida	qo‘yilishi	kabi	
masalalar e’tibordan chetda qolgan.

“Ipotekali	 kredit,	 deya	 ta’kidlaydi,	 yana	 bir	 rossiyalik	 olim	A.S.Neshitoy,–	 uy-joy	 olish,	 qurish	 yoki	 yerni	
sotib olish uchun beriladigan kredit. Odatda, ushbu kreditni banklar va ixtisoslashtirilgan bank bo‘lmagan 
moliya-kredit	institutlari	taqdim	etadi”	[5]. Bu yerda ipoteka kreditini olish uchun qo‘yiladigan garov obyektining 
ahamiyati	xususida	fikr	bildirilmagan.	Chunki,	yuqorida	ta’kidlaganimizdek,	agar	kreditning	garovi	sifatida	mulk	
qo‘yilmas ekan, u ipoteka krediti hisoblanmaydi.

T A H L I L
Kapitalistik mamlakatlarda ipoteka muassasalarining iqtisodiy inqirozi bu jarayonga (ipoteka krediti) huku

matning	faol	aralashuviga	sabab	bo‘ldi.	1929─1933-yillardagi	jahon	iqtisodiy	inqirozidan	so‘ng	ipoteka	kreditlari	
bilan	bog‘liq	iqtisodiy	ziddiyatlar	va	tebranishlarning	oldini	olish	va	tartibga	solish	maqsadida	AQSH	va	G‘arbiy	
Yevropada	 hukumat	 va	 yarim	 hukumat	 qaramog‘idagi	muassasalar	 tashkil	 etildi.	Masalan,	AQSHda	 ushbu	
funksiyani	Uy-joy	qurilishi	federal	boshqaruvi,	Veteranlar	ishi	bo‘yicha	boshqarma,	Federal	ipoteka	uyushmasi,	
Fransiyada	–	yarim	hukumat	ixtiyoridagi	Kredi	fansi	de	Frans	ipoteka	banki	bajardi.

Kapitalistik iqtisodiyotning nobarqaror ravishda rivojlanishi ipoteka krediti bilan bog‘liq muammolarni 
keltirib chiqarardi. Buning asosiy ko‘rinishidan biri ipotekakrediti bilan bog‘liq qarzdorlikning ortib ketishidir. 
(Ma	salan,	AQSHda	1988-yilda	u	1412	mlrd.	dollarga	yetdi)”	[6].	Agar,	2008-yilda	yuz	bergan	jahon	moliyaviy-	
iqtisodiy inqirozining asosini ko‘radigan bo‘lsak, bunda ham ipoteka kreditlari bilan bog‘liq qarzdorlik summasi
ning haddan ziyod ortib ketganligini ko‘rishimiz mumkin.

Ipoteka	banklarining	klassik	vatani	sifatida	Germaniya	hisoblanadi.	Breslavda	1770-yilda	Prussiya	koroli	
Fridrix	II	tomonidan	birinchi	marta	“Semezska”	kredit	uyushmasi	sifatida	ipoteka	banki	tashkil	etilgan	[7].

Boshqa kredit munosabatlarida bo‘lgani singari, ipoteka krediti ham qator risklardan holi emas. Ushbu 
risklar	 uning	 ishtirokchilariga,	 asosan	 kredit	 beruvchi	 bank	 zimmasiga	 tushadi.	Bizning	 fikrimizcha:	 “Risk	─	
bu iqtisodiy kategoriya bo‘lib, pul sohibining moliyaviy qiymatni yo‘qotishdan zarar ko‘rishi yoki ushbu bozor 
subyektlari	 faoliyatining	moliyaviy	 bozordagi	 holatining	 o‘zgarishi	 natijasida	 sodir	 bo‘ladigan	 salbiy	 iqtisodiy	
voqelikdir”.	 Ipoteka	 krediti	munosabatlariga	 kirishuvchilarning	 risk	 darajasi	 qanchalik	 yuqori	 bo‘lsa,	 ularning	
ushbu	munosabatlar	natijasidagi	moliyaviy	manfaatdorligi	ham	shunchalik	yuqori	bo‘ladi.	Ipoteka	krediti	bozori	
ishtirokchilari o‘rtasidagi kelishuv nuqtasi – bu risk bahosi hisoblanadi.

Ipoteka kreditining daromadliligi uning risk bilan o‘zaro mutanosibligiga bog‘liq bo‘lib, kreditning asosiy 
summasi va unga hisoblangan to‘lovning to‘liq olinishi ushbu riskni samarali boshqarishni talab etadi. Ushbu 
holat	moliya-kredit	sohasi	“risk-boshqaruvi”	bilan	hamoxang	(adekvat)	bo‘lib,	risk-boshqaruvi	(asosan	ipoteka	
riski) turli mamlakatda turlicha sharoitda, holatda va darajada amal qilib, unga ipoteka krediti munosabatlariga 
kirishuvchi tomonlarning ijtimoiyiqtisodiy holati bevosita ta’sir qiladi.

Ipoteka krediti riskini boshqarishda turli maktab vakillari turlicha yondoshuvlarni ilgari surishadi. Masalan, 
AQSH	va	G‘arbiy	Yevropa	mamlakatlarida ipoteka krediti riskini boshqarishda davlatning aralashuvi yaqqol 
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Sseziladi.	Xususan,	AQSH	va	G‘arbiy	Yevropa	mamlakatlarida	to‘liq	va	qisman	hukumat	qaromog‘ida	bo‘lgan	

muassasalar	tashkil	etilgan.	Shunday	holatni	Fransiyada	kuzatishimiz	mumkin,	ushbu	mamlakatlarda	ipoteka	
krediti riski hukumat tomonidan tayinlangan banklar tomonidan boshqariladi.

Shuni alohida ta’kidlash joizki, agar kreditor kredit berish talablariga rioya etmasa, uning tegishli me’yorlarini 
ta’minlamasa, ipoteka kredit riskini boshqarishda hukumat, banklar va turli ko‘rinishdagi jamg‘armalar o‘zining 
ahamiyatini	yo‘qotishini	2008-yilda	yuz	bergan	jahon	moliyaviy-iqtisodiy	inqirozi	yana	bir	marta	isbotladi.	Ayrim	
manbalarga	ko‘ra,	AQSHda	ipoteka	krediti	riski	natijasida	qaytarilmagan	ipoteka	kreditlarining	miqdori	2008-
yil	sentyabr	oyida	4,5	 trln.	AQSH	dollarini	 tashkil	etgan.	Albatta,	agar	dunyo	bo‘yicha	bir	yilda	yaratiladigan	
YAIMning	65	trln.	AQSH	dollari	ekanligini	inobatga	olsak,	ushbu	summa	qanchalik	darajada	salmoqli	ekanligini	
tasavvur qilish qiyin emas.

Iqtisodiy	adabiyotda	tijorat	banklari	ipoteka	krediti	riskini	boshqarish	bilan	bog‘liq	nazariyalar	batafsil	beril
magan	bo‘lsa-da,	AQSH	va	G‘arbiy	Yevropa	mamlakatlarida	moliya-kredit	tizimida	ipoteka	krediti	riskini	bosh
qarishda	qator	siyosatlar	qo‘llanilgan	bo‘lib,	ularning	asosiylari	sifatida	quyidagilarni	ta’kidlash	mumkin:

● ta’minlanlanganlik va daromad siyosati;
● majburiy zaxiralar va daromad siyosati joriy etilgan [8].
Ipoteka krediti riskini boshqarishning ta’minlanganlik va daromad siyosatining asosiy ustuvorligi banklar 

tomonidan	berilganligini	ta’minlash	uchun	qo‘yilgan	garov	mulki	yoki	uchinchi	shaxsning	kafillik	xati	talab	etil
ganligidir. Shuningdek, bank ipotekaga yo‘naltirgan krediti hisobidan tegishli darajada daromad olish mas
alasi	ham	 riskni	boshqarish	 jarayonida	asosiy	e’tiborda	bo‘lgan.	Ushbu	siyosat	AQSHda	yuz	bergan	buyuk	
inqirozdan	so‘ng	(1929-1933-yy.)	joriy	etilgan	bo‘lib,	1980-yillarga	qadar	amaliyotda	bo‘ldi	va	kredit	muassa
salariga	ma’lum	davr	davomida	iqtisodiy	jihatdan	samara	berdi,	shuningdek,	kredit	oluvchilarning	manfaatiga	
mos keldi.

Biroq,	AQSH	va	G‘arbiy	Yevropa	mamlakatlarida	kredit	muassasalarining	faoliyati	rivojlanishi	va	ular	o‘rta
sidagi raqobatning tobora rivojlanib borishi ipoteka krediti riskini boshqarishning ta’minlanganlik va daromad 
siyosatining	ahamiyatini	yo‘qotdi.	Chunki,	kredit	muassasalaridan	kredit	oluvchilardan	olinayotgan	kredit	sum
masiga	nisbatan	garov	yoki	kafillik	xatlarni	tayyorlash	va	ularni	bankka	taqdim	etish	qo‘shimcha	vaqt,	mablag‘	
va	ko‘chmas	mulklarning	daxlsizligini	isbotlovchi	hujjatlarning	zarurligini	talab	qilar	edi.	Natijada,	bank	kreditiga	
bo‘lgan talab sezilarli darajada kamayib bordi.

Buning oqibatida kredit muassasalarida ipoteka krediti riskini boshqarishning ta’minlanganlik va daromad 
siyosatidan, majburiy zaxiralar va daromad siyosatiga o‘tildi. Albatta, mazkur siyosatlar o‘zaro almashishi tartibi 
bosqichmabosqich joriy etilgan va ma’lum davr davomida parallel ravishda qo‘llanilib kelingan.

1980-yillarda	ipoteka	krediti	riskini	boshqarishning	majburiy	zaxiralar	va	daromad	siyosati	tijorat	banklarida	
joriy etildi. Bunda asosiy e’tibor, banklarning muammoli ipoteka kreditlari bo‘yicha maxsus zaxiralarni shakllanti
rishga qaratilgan. Ipoteka kreditlari bo‘yicha zaxiralarni shakllantirish miqdori ipoteka kreditining risk darajasiga 
bog‘liq bo‘lib, ushbu kredit va unga to‘lanadigan kreditlardan yo‘qotish darajasi qanchalik yuqori bo‘lsa, ushbu 
miqdor ham shu darajada yuqori bo‘lgan. Ipoteka krediti riskini boshqarishning majburiy zaxira va daromad 
siyosatida asosiy iqtisodiy yuk kreditorning zimmasiga tushib, bu davrda kredit muassasalaridan ipoteka kredit
larini olish birmuncha yengillashib, juda tez sur’atlar bilan rivojlanib bordi.

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R
Xulosa	sifatida	ta’kidlash	mumkinki,	ipoteka	krediti	riski	va	uni	boshqarishning	nazariy	asoslari	ko‘pqirrali	

bo‘lib, ularga nisbatan iqtisodchi olimlar va mutaxassislarning yondoshuvlari birbirini takrorlamaydi.
Tahlillar,	 qiyosiy	 o‘rganishlar,	 mantiqiy	 fikrlar	 va	 iqtisodiy	 hayotdagi	 ipoteka	 krediti	 riskining	 namoyon	

bo‘lishiga	qarab:	 ”Ipoteka	 krediti	 riski	 –	 bu	bankning	 ko‘chmas	mulklar	 garovi	 ostida	bergan	qiymatning	 va	
unga	to‘lanadigan	foiz	summasining	qarz	oluvchining	ijtimoiy-iqtisodiy	va	siyosiy	holatining	o‘zgarishi	natijasida	
qisman	yoki	to‘liq	qaytarilmasligi	natijasida	ko‘riladigan	iqtisodiy	zarardir”,	mazmundagi	ta’rifni	shaklantirdik.
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