ACUMEN: INTERNATIONAL JOURNAL OF MULTIDISCIPLINARY RESEARCH
|SSN: 3060-4745 IF(Impact Factor)10.71 / 2025 Volume 3, Issue 01

IPOTEKA BOZORINING NAZARIY ASOSLARI: ILMIY TAHLIL

Turopova Nigora
Termiz davlat universiteti o’qituvchisi, (PhD)
Safarova Dilrabo Baxriddin qizi

TerDU 1-kurs magistranti

Annotatsiya

Ushbu maqola ipoteka bozorining nazariy asoslarini chuqur tahlil giladi. Talab
va taklif mexanizmlari, foiz stavkalari va ularning kutilmalar kanali, risk boshqaruvi,
sekuritizatsiya, kapital yetarliligi, likvidlik, moliyaviy akselerator, kredit kanali, hamda
uy-joy narxlari dinamikasining makroiqtisodiy ko‘rsatkichlar bilan o°zaro ta’siri ko‘rib
chigiladi. Shuningdek, ipoteka bozorining barqarorligi uchun institutsional dizayn va
siyosiy choralar nazariy nuqtai nazardan baholanadi.

AHHOTALINA

B nmanHO¥ crarbe mpeacTaBieH YryOJIeHHBIA aHAM3 TEOPETUYECKUX OCHOB
WIIOTEYHOIO pbIHKA. PaccmarpuBaroTCss MEXaHU3MBI CIIPOCAa U MPEIIIOKEHUS,
MPOLICHTHBIE CTABKYU M KaHAJI UX OKUJAHWUM, YIIPABICHUE PUCKAMHU, CEKbIOPUTU3ALS,
JIOCTAaTOYHOCTh KamuTajla, JIMKBUIHOCTh, (PMHAHCOBBIM aKceIeparop, KpPEeaUTHBIM
KaHall, a TAKXE B3aMMOJICMCTBUE IMHAMUKH LIEH Ha XUJIbE C MAKPOIKOHOMUYECKUMU
nokazaremsiMd. Kpome TOro, ¢ TEOPETHMYECKOM TOYKH 3pEHUSA OILCHUBAIOTCS
WHCTUTYLIMOHAJIbHASl CTPYKTypa W TOJUTUYECKHE MEphl 10 00ECIEeYEHUIO
CTAOMJIBHOCTH UITOTEYHOTO PHIHKA.

Abstract

This article provides an in-depth analysis of the theoretical foundations of the
mortgage market. The mechanisms of demand and supply, interest rates and their
expectations channel, risk management, securitization, capital adequacy, liquidity,
financial accelerator, credit channel, and the interaction of house price dynamics with
macroeconomic indicators are considered. Also, the institutional design and policy
measures for the stability of the mortgage market are assessed from a theoretical
perspective. Ipoteka bozori (uy-joy kreditlash bozori) iqtisodiyotda kapitallashuvni
oshiruvchi va aholi farovonligini yuksaltiruvchi muhim moliyaviy infratuzilma
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hisoblanadi. Uzoq muddatli kreditlar, garov (ko‘chmas mulk) orqali ta’minlangan
bo‘lib, banklar, ipoteka tashkilotlari va investorlar o‘rtasida resurslar tagsimotini
amalga oshiradi. Nazariy tahlil ipoteka bozorining faoliyati va barqarorligi uchun zarur
bo‘lgan mexanizmlarni aniglashga yordam beradi, jumladan foiz stavkalari
shakllanishi, risklarning baholanishi va moliyaviy vositalar dizayni.

Ipoteka — qarz oluvchining ko‘chmas mulkni garov sifatida qo‘ygan holda olgan uzoq
muddatli kreditidir. Qarz shartnomasi asosiy summa (principal), foiz stavkasi (1),
muddat (T) va to‘lov jadvalidan iborat bo‘ladi. Anuitet to‘lovi P quyidagi formula bilan
aniqlanadi:

P=rL/(1 -1 +r)"{-T}), bunda L — kredit summasi, r — davriy foiz stavkasi, T
— davrlar soni.

Ipoteka bozorida asosiy subyektlar: banklar (kredit beruvchilar), uy xo‘jaliklari (qarz
oluvchilar), ikkilamchi bozor ishtirokchilari (MBS — Mortgage-Backed Securities
investorlar), markaziy bank (pul-kredit siyosati), va nazorat organlari (prudensial
me’yorlar).

Ipoteka kreditiga bo‘lgan talab real foiz stavkasi, uy-joy narxlari kutilmalari,
daromadlar darajasi, demografik omillar va kredit standartlari bilan belgilanadi. Taklif
esa banklarning resurs qiymati, kapital yetarliligi, likvidlik shartlari, risk ishtahasi va
tartibga solish me’yorlari bilan aniglanadi.

Foiz stavkasi (ipoteka stavkasi) bazaviy stavka (policiy rate), uzoq muddatli
obligatsiyalar daromadliligi va kredit-spredlardan tashkil topadi. Spred risk premyasi
sifatida garaladi: kredit risk, likvidlik risk, foiz stavkalari risklari jamlanadi.

Talab egri chizig‘i r ortishi bilan pasayadi, taklif esa ko‘pincha r ortishi bilan
ko‘tariladi. Bunda bozordagi muvozanat r* va L* nuqtasida shakllanadi.

Banklarning ipoteka kreditlari bo‘yicha risk bilan og‘irlangan aktivlari (RWA) kapital
yetarliligi ko‘rsatkichlariga ta’sir qiladi. Kapital buferlari (CET1, Tier 1) va likvidlik
ko‘rsatkichlari (LCR, NSFR) ipoteka portfelining bargarorligi uchun muhim.

Prudensial me’yorlar: maksimal LTV, DSTI/DTI (qarz-to‘lov/qarz-daromad nisbati)
cheklovlari, foiz stavkalari stresi, hamda provisioning (IFRS 9 — Expected Credit
Loss) talablari.

Markaziy bankning stavkalari ipoteka stavkalariga tranzmissiya mexanizmi orqali
o‘tadi: bazaviy stavka — obligatsiyalar daromadliligi — ipoteka spredi — yakuniy
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ipoteka stavkasi. Kutilmalar (expectations) kanali orqali uy-joy narxlari dinamikasiga
ta’sir ko‘rsatiladi. Kredit kanali (bank capital channel) esa banklarning balanslari orqali
kredit taklifini shakllantiradi.

Moliyaviy akselerator modeli bo‘yicha garov qiymatining oshishi kredit
imkoniyatlarini kengaytiradi, bu esa uy-joy talabini kuchaytiradi va narxlar spiralini
yuzaga keltirishi mumkin. Garov qiymati pasayganda kredit siqilishi sodir bo‘ladi.
Shuning uchun pro-siklik xatti-harakatlarni cheklovchi me’yorlar zarur.

Ipoteka bozorida qarz oluvchi sifati to‘g‘risidagi ma’lumot to‘liq emas bo‘lgani uchun
adverse selection riski mavjud: yuqori riskli mijozlar ko‘proq kredit talab giladi. Moral
hazard esa monitoring sust bo‘lsa, qarz oluvchining xatti-harakati yomonlashishini
bildiradi. Bu muammolarni yechish uchun skoring tizimlari, verifikatsiya, garovning
konservativ bahosi va shaffoflik talab etiladi.

Nazariy tahlil ipoteka bozorida garor qabul qilish uchun zarur bo‘lgan muhim
tushunchalarni taqdim etadi: foiz stavkalarining shakllanishi, risklarning tagsimlanishi,
sekuritizatsiya mexanizmlari, prudensial nazorat va pul-kredit siyosati kanallari.
Barqaror ipoteka tizimi institutsional mustahkamlik, shaffoflik, ehtiyotkor risk
boshqgaruvi va moslashuvchan siyosat kombinatsiyasini talab etadi.
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