
Ба Шурои диссертатсионии 6Б.КОА-003 
назди Донишгоҳи миллии Тоҷикистон

ТАҚРИЗИ
муқарризи расмӣ ба диссертатсияи Раҳимов Ромиз 
Рамазонович дар мавзуи “Мукаммалгардонии қарздиҳии 
ипотекии манзилй дар ташкилотҳои қарзии Ҷумҳурии 
Тоҷикистон дар шароити муосир”, барои дарёфти дараҷаи 
илмии номзади илмҳои иқтисодӣ аз рӯйи ихтисоси 08.00.07 
- Молия, муомилоти пулӣ ва қарз

1. Мутобиқати диссертатсия ба ихтисос ва самтҳои илм
Диссертатсияи Раҳимов Ромиз Рамазонович дар мавзуи 

“Мукаммалгардонии қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар ташкилотҳои қарзии 
Ҷумҳурии Тоҷикистон дар шароити муосир” барои ҳимоя ҷиҳати дарёфти 
дараҷаи илмии номзади илмҳои иқтисодӣ ба Шӯрои диссертатсионии 
6В.КОА-003 назди Донишгоҳи миллии Тоҷикистон пешниҳод шудааст, дар 
доираи Шиносномаи ихтисоси 08.00.07 - Молия, муомилоти пулӣ ва қарз 
иҷро шуда, ба бандҳои 9.1. - Назария, методология, консепсияҳо ва 
принсипҳои асосии муносибатҳои қарзӣ ҳамчун ҷанбаҳои зоҳиршавии 
системаи қарзӣ; 9.3. - Рушди инфрасохтори муносибатҳои қарзӣ, 
фишангҳо, шаклҳо ва методҳои муосири пешниҳоди қарз; 9.4. - 
Моделсозии системаҳои қарзӣ ва механизми карзӣ; 9.5. - Сохтор ва 
муносибгардонии бозори қарз; 9.6. - Қонунҳо ва қонуниятҳои рушди соҳаи 
қарзӣ; 9.7. -Таҳаввулоти муносибатҳои қарзӣ; қонуниятҳо ва тамоюлоти 
муосири рушди онҳо, иртиботи мутақобилаи қарз бо гардиши пул, молия, 
бозори молия, тақвияти таъсири қарз ба истеҳсолот ва фурӯши маҳсулоти 
ҷамъиятӣ, мувофиқ мебошад.

2. Мубрамияти мавзӯи диссертатсия
Бо манзили шахсии худ таъмин намудани аҳолӣ яке аз вазифаҳои 

стратегии рушди иҷтимоию иқтисодии Ҷумҳурии Тоҷикистон мебошад. 
Дар Стратегияи миллии рушди Ҷумҳурии Тоҷикистон барои давраи то соли 
2030 яке аз самтҳои афзалиятноки фаъолият ҷиҳати фароҳам овардани 
муҳити бароҳати зиндагӣ ин баланд бардоштани дастрасӣ ба манзил ба 
ҳисоб меравад, тавасути:

• инкишофи бозори ибтидоии қарздиҳӣ барои манзил (ипотека), аз 
ҷумла тавассути ташаккул ва ҷорӣ намудани стандартҳои қарздиҳӣ барои 
манзил, ҳавасмандгардонии устувории техникӣ ва молиявии фаъолияти 
бонкӣ;

• фароҳам овардани шароит барои ташаккули бозори такрории 
маблағгузории ипотека ва таъмини бехатарии қарзҳо барои манзил.



Инчунин, мубрам ва аҳамияти назаррас доштани масъалаи “афзоиш 
додани пешниҳоди қарзҳои ипотекӣ бо фоизи дастрас” дар Паёми 
Президенти Ҷумҳурии Тоҷикистон муҳтарам Эмомалӣ Раҳмон «Дар бораи 
самтҳои асосии сиёсати дохилӣ ва хориҷии ҷумҳурӣ», аз 23.12. 2022, қайд 
шудааст.

Қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар иқтисодиёти кишвар нақши муҳим 
мебозад. Он танҳо яке аз намудҳои қарздиҳӣ ба шумор меравад, инчунин ба 
рушди бисёр бахшҳои бизнес, аз он ҷумла сохтмон, ки солҳои охир дар 
Ҷумҳурии Тоҷикистон босуръат пеш меравад, мусоидат мекунад. Дар 
навбати худ, рушди сохтмон маънии онро дорад, ки зиёда аз 60 самтҳои 
гуногуни бизнес ҳамчунин рушд мекунанд ва бо фармоишот таъмин 
мегарданд.

Ипотека ва қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар иқтисодиёти миллӣ 
мавқеи махсусро ишғол мекунанд. Аввалан, бозори сармояи ипотекӣ дар 
аксар мамлакатҳои аз ҷиҳати иқтисодӣ мутараққӣ на танҳо шакли асосии 
беҳтарсозии шароити манзил ба ҳисоб меравад, балки ба вазъи иқтисодии 
кишвар дар умум низ таъсири назаррас мерасонад. Баъдан, низоми 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ имрӯз механизми мураккаберо ташкил 
мекунад, ки аз зернизомҳои ба ҳам алоқаманд ва вобаста иборат аст. Маҳз 
ипотека имконият медиҳад, ки манфиатҳои аҳолй дар беҳсозии шароити 
манзил, бонкҳои тиҷоратӣ ва дигар қарздиҳандагон - дар фаъолияти 
самаранок ва фоидаовар, бахши сохтмон - дар таъминоти истеҳсолот бо 
фармоиш, давлат - дар рушди иқтисодии умумӣ, ки паҳншавии васеи 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ ба аҳолӣ ба инҳо мусоидат мекунад, ба ҳам 
мувофиқ карда шаванд. Аҳамияти махсуси масъалаи рушди иснтитути 
ипотека дар мамлакатҳои дорои иқтисодиёти гузариш, ки зимни таҳқиқи 
рисола ба миён гузошта шудааст, бо он муайян карда мешавад, ки ин 
институт яке аз воситаҳои санҷидашудаи рушди бозори манзил дар 
таҷрибаи ҷаҳонӣ ба ҳисоб рафта, ба ҳавасмандгардонии инсон, ҷараёнҳои 
иҷтимоӣ ва демографӣ дар ҷомеа таъсири калон мерасонад.

Рушди институти ипотека яке аз вазифаҳои муҳими барномаҳои 
миллии рушди иҷтимоию иқтисодӣ дар Ҷумҳурии Тоҷикистон ба шумор 
меравад. Маҳз дар давраи ташаккул ва рушди муносибатҳои бозорӣ, 
институти ипотека метавонад ҳамчун пешбарандаи ислоҳоти иҷтимоию 
иқтисодии амалишаванда ва ангезандаи рушди иқтисодии мамлакат гардад.

Омӯзиши ҷанбаҳои назариявӣ ва амалии такмили низоми қарздиҳии 
ипотекии манзилӣ дар асоси таҷрибаи пешқадами хориҷӣ, мутобиқсозӣ ва 
татбиқи он дар шароити Ҷумҳурии Тоҷикистон аҳамияти аввалиндараҷа 
пайдо мекунад, ки ин дар навбати худ мубрамии мавзуи диссертатсияро 
тасдиқ мекунад.

3. Дараҷаи навгонии натиҷаҳои дар диссертатсия бадастомада ва 
нуктаҳои илмие, ки барои ҳимоя пешниҳод шудаанд
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Навгонии илмии таҳқиқот такмили равишҳои назариявӣ ва 
методологӣ, таҳияи қарорҳои консептуалӣ, ки ба афзоиши қарздиҳии 
ипотекии манзилӣ дар ташкилотҳои қарзӣ бо назардошти хусусиятҳои 
низоми бонкии миллӣ равона карда шудаанд, ба шумор меравад. Натиҷаҳои 
муҳими таҳқиқоти диссертатсионӣ, ки ба ҳайси навгонии илмӣ баррасӣ 
шудаанд, аз инҳо иборатанд:

- дар асоси омӯзиши муқаррароти назариявӣ, равишҳо ва 
консепсияҳои илмии ташаккул ва рушди қарздиҳии ипотекии манзилӣ 
кӯшиши пурра намудани заминаи назариявии он ба харҷ дода шудааст; 
моҳият, зарурият ва аҳамияти иқтисодии он бо назардошти хусусиятҳои 
Ҷумҳурии Тоҷикистон муфассалтар кушода дода шудааст; тафовути куллии 
тафсири мафҳумҳои «ипотека», «қарзи ипотекӣ», «қарздиҳии ипотекии 
манзилӣ» аз нуқтаи назари истифодаи функсионалӣ дар ҷараёни қарздиҳӣ 
дақиқ карда шудааст. Ҳамзамон, тафсири муаллифии мафҳуми «қарздиҳии 
ипотекии манзилӣ» пешниҳод шудааст, ки зери он намуди махсуси қарзи 
истеъмолӣ фаҳмида мешавад, ки дар худ муҳлати дароз, мақсаднок 
истифобарии қарз ва гарави ғайриманқулро фаро гирифта, падохтпазирии 
мизоҷ бо риояи ҳатмии талаботҳои қонунгузорӣ муайян карда шуда, 
инчунин маблағгузории сохтмони нотамоми манзилро пешбинӣ менамояд;

- вазъи кунунии низоми бонкӣ аз нуқтаи назари таҳлили 
низомманд арзёбӣ гардида, дар асоси он захираҳои иловагии афзоиши 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ тавассути ташаккули манбаъҳои 
диверсификатсияшуда ва камхавфи маблағгузорӣ, аз ҷумла коғазҳои 
қиматнок тариқи механизми секюритизатсия ошкор карда шудаанд;

- бо дарназардошти хусусиятҳои қарздиҳӣ нақшаи паст кардани 
хавфҳо дар асоси принсипи «чор чашм» таҳия карда шуд, ки хавфи 
қаллобии кормандони ташкилотҳои қарзиро хеле кам мекунад; бо 
дарназардошти хусусиятҳои ба вуҷуд омадани ҳолатҳои ғайричашмдошт 
дар соҳаи сохтмони манзил, ки бо ширкатҳои бевиҷдон алоқаманданд, 
истифодаи аккредитатсияи ширкатҳои сохтмонӣ аз ҷониби ташкилотҳои 
қарзӣ, инчунин даст кашидан аз механизми иштироки саҳҳомӣ ва гузаштан 
ба лоиҳаи маблағгузорӣ дар асоси истифодаи ҳисобҳои эскроу асоснок 
карда шудааст;

- камбудиҳои заминаи меъёрию ҳуқуқӣ, ки ба афзоиши фаъоли 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ монеъ мешаванд, муайян шуда, инчунин 
роҳҳои бартараф намудани онҳо пешниҳод карда шудаанд; бо мақсади 
оммавӣ гардонидани хариди манзил тариқи механизми қарздиҳӣ зарурати 
ҷорӣ намудани «кэшбеки андоз» ки, ба маблағи фоизҳои аз рӯйи қарзҳои 
ипотекии манзил пардохтшуда баробар аст, асоснок карда шудааст; 
пешниҳод карда шуд, ки дар сатҳи қонунгузорӣ мафҳуми «амонати 
ипотекии манзилӣ» бо шартҳои махсуси имтиёзнокӣ ва суғурта ҷорӣ карда 
шавад;
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- дурнамои рушди қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар заминаи 
бознигарии иштироки давлат тавассути механизми таъсиси муассисаи 
махсусгардонидашуда ҳамчун бонки махсуси ипотекии манзилӣ, ки танҳо 
ба додани қарзҳои ипотекӣ тахассус дорад, муайян карда шуданд; зарурати 
таҳия ва ҷорӣ намудани механизми барориши коғазҳои қиматноки ипотекӣ 
дар асоси қарзҳои ипотекии манзилӣ, ки боиси афзоиши суръати гардиши 
маблағҳои кредитӣ ва баланд шудани самаранокии онҳо мегардад, асоснок 
карда шуд; рушди қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар Ҷумҳурии Тоҷикистон 
барои давраи то соли 2030 пешгӯйӣ карда шуд.

Дар муқаддима мубрамияти мавзуи таҳқиқоти диссертатсионӣ, 
дараҷаи омӯзиш, ҳадаф ва вазифаҳо, инчунин объект ва предмети таҳқиқот 
муайян карда шудааст.

Дар боби аввал - «Асосҳои назариявии ташаккулёбии қарздиҳии 
ипотекии манзилй» моҳият ва зарурияти қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар 
иқтисодиёт, аҳамияти қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар иқтисодиёти давраи 
гузариш баррасӣ гардида, инчунин таҷрибаи рушд ва танзими бозори 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар баъзе мамлакатҳои хориҷӣ омӯхта 
шудааст. Қайд шудааст, ки ипотека ва қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар 
иқтисодиёти миллӣ мавқеи махсусро ишғол мекунанд. Аввалан, бозори 
сармояи ипотекӣ дар аксар мамлакатҳои аз ҷиҳати иқтисодӣ мутараққӣ на 
танҳо шакли асосии беҳтарсозии шароити манзил ба ҳисоб меравад, балки 
ба вазъи иқтисодии кишвар дар умум низ таъсири назаррас мерасонад. 
Баъдан, низоми қарздиҳии ипотекии манзилӣ имрӯз механизми 
мураккаберо ташкил мекунад, ки аз зернизомҳои ба ҳам алоқаманд ва 
вобаста иборат аст. Маҳз ипотека имконият медиҳад, ки манфиатҳои аҳолӣ 
дар беҳсозии шароити манзил, бонкҳои тиҷоратӣ ва дигар қарздиҳандагон 
- дар фаъолияти самаранок ва фоидаовар, бахши сохтмон - дар таъминоти 
истеҳсолот бо фармоиш, давлат - дар рушди иқтисодии умумӣ, ки 
паҳншавии васеи қарздиҳии ипотекии манзилӣ ба аҳолӣ ба инҳо мусоидат 
мекунад, ба ҳам мувофиқ карда шаванд. Аҳамияти махсуси масъалаи рушди 
иснтитути ипотека дар мамлакатҳои дорои иқтисодиёти гузариш, ки зимни 
таҳқиқи рисола ба миён гузошта шудааст, бо он муайян карда мешавад, ки 
ин институт яке аз воситаҳои санҷидашудаи рушди бозори манзил дар 
таҷрибаи ҷаҳонӣ ба ҳисоб рафта, ба ҳавасмандгардонии инсон, ҷараёнҳои 
иҷтимоӣ ва демографӣ дар ҷомеа таъсири калон мерасонад. Зимни омӯзиши 
нуқтаҳои назариявӣ унвонҷӯ муфассал мавқеъи олимонро оиди мафҳумҳои 
«ипотека», «қарздиҳии ипотекӣ» ва «қарздиҳии ипотекии манзилӣ» таҳлил 
намуда, махсус қайд намудааст, ки одатан ин мафҳумҳо байни ҳам баробар 
карда мешаванд, ки ба ақидаи унвонҷӯ куллан нодуруст мебошад (с. 15). 
Дар асоси омузиш ва таҳлили тафсири мафҳуми «қарздиҳии ипотекии 
манзилӣ», муаллиф ба чунин хулоса омад: қарздиҳии ипотекии манзилӣ - 
намуди махсуси қарзи истеъмолӣ буда, дар худ муҳлати дароз, мақсаднок 
истифобарии қарз ва гарави ғайриманқулро пешбинӣ намуда, 
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пардохтпазирии мизоҷ бо риояи ҳатмии талаботҳои қонунгузорӣ муайян 
карда шуда, инчунин маблағгузории сохтмони нотамоми манзилро 
пешбинӣ менамояд (с. 26).

Дар боби якум қайд шудааст, ки аҳамияти иқтисодии қарздиҳии 
ипотекии манзилӣ, барои иқтисодиёт ниҳоят калон буда он, хусусан дар 
солҳои охир, ки дар тамоми кишвар «авҷгирии сохтмонӣ» оғоз гардид, 
пурзӯр гашт. Дар давраи солҳои 2012-2019 дар кишвар зиёда аз 7349 метри 
мураббаъ манзил ба истифода дода шуд (с. 35). Ҷанбаи муҳими иҷтимоӣ 
доштани қарздиҳии ипотекии манзилӣ манфиатнокии иштироки давлатро 
дар рушди он асоснок мекунад. Аҳамияти истисноии танзими ҳуқуқии 
бахши қарздиҳии ипотекии манзилӣ иштироки давлатро дар функсияҳои 
ҳуқуқмуайянкунӣ, ҳуқуқтаъминкунӣ ва функсияи ташкилотчӣ ҳатмӣ 
мегардонад.

Инчунин, дар ин боб унвонҷӯ таҷрибаи хориҷии рушд ва танзими 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ омӯхта ба хулосаи меояд, ки дар Ҷумҳурии 
Тоҷикистон қарздиҳии ипотекии манзилӣ барои табақаи асосии аҳолӣ, 
қариб, ки дастнорас мебошад ва хуласаи худро чунин асоснок менамояд: 
мавҷуд набудани қарзҳои ипотекии дарозмуҳлат (муҳлати дарозтарин то 10 
сол); меъёри фоизи аз ҳад баланд ва пардохтпазирии пасти аксарияти аҳолӣ 
(с. 44).

Дар диссертатсия қайд шудааст, ки рушди ҳаматарафаи бозори 
қарздиҳии ипотекӣ чунин омилҳо халал мерасонанд: дараҷаи баланди 
хавфҳои молиявӣ ва қарзии афзоиши қарздиҳии дарозмуддатро боздоранда; 
таъсири тағйирёбии қурби асъор ба низоми молиявӣ; норасогии 
маблағгузории қарздиҳии ипотекӣ, ки бо рушди бозори фондӣ алоқаманд 
аст; ҳавасмандкунии сусти қарздиҳии ипотекӣ аз ҷониби мақомоти 
ҳокимият; серхароҷотии бо қарз таъмин намудани шаҳрвандон аз тарафи 
бонкҳо. Ҳамзамон, нақши ипотекаро ҳамчун омили рушди пасандозҳо (дар 
давраи ғункунӣ) ва сармоягузориҳои кишвар (дар марҳилаи сармоягузорӣ 
ба сохтмон) сарфи назар кардан лозим нест (с. 46-47). Сармоягузориҳо аз 
тарафи давлат метавонанд воситаи амалии кафолат ва суғурта гашта, ба 
ташаккули асосҳои институтсионалӣ ва ташкилию иқтисодӣ оид ба 
ҳавасмандгардонии сармоягузориҳои ҳам дохилӣ ва ҳам хориҷӣ мусоидат 
кунанд. Ба ғайр аз ин, бинобар он ки зимни такмили бозори қарздиҳии 
ипотекӣ воситаҳои молиявии аҳолӣ аз истеъмолоти ҷорӣ ба бахши 
сохтмони капиталӣ ва пасандозҳо мегузарад, ин ба пастшавии фишори 
таваррум ба иқтисодиёт оварда мерасонад (с. 55-56).

Дар боби дуюм - «Таҳлили рушди бозори қарздиҳии ипотекии 
манзилй дар Ҷумҳурии Тоҷикистон» - таҳлили вазъи кунунии бозори 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар низоми бонкии ватанӣ гузаронида 
шудааст; манбаъҳои маблағгузории қарздиҳии ипотекии манзилӣ муайян 
карда, хавфҳои асосии қарздиҳии ипотекии манзилӣ ошкор ва роҳҳои паст 
кардани онҳо пешниҳод карда шуданд.
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Қайд шудааст, ки сандуқи қарзии қарзҳои ипотекии манзилӣ дар 
давраи таҳлилӣ тамоюли болоравиро дошт, ки бо талаботи зиёди аҳолӣ ба 
амволи ғайриманқул ва инчунин рушди ин намуди қарздиҳӣ аз ҷониби 
ташкилотҳои қарздиҳӣ алоқаманд аст. Агар соли 2015 ҳаҷми умумии 
сандуқи қарзии қарзҳои ипотекии манзилии ташкилотҳои қарзӣ ба 166 млн. 
сомонӣ баробар буд ва ин нишондиҳанда соли 2021 ба қариб ба 258 млн. 
сомонӣ баробар шуд (с. 59-60). Инчунин қайд гардида аст, ба он нигоҳ 
накарда, ки ҳаҷми қарзҳои ипотекии манзилӣ дар сандуқи умумии қарзии 
ташкилотҳои қарзӣ меафзояд натиҷаҳои бадаст омада нокифоя буда, 
суръати ришди он ба фикри муаллиф ниҳоят суст мебошад.

Дар боби номбурда муаллиф махсус қайд намудааст, ки яке аз 
хусусиятҳои муҳимми сармоягузории қарзи ипотекии манзилӣ - ин 
ҳавасмандгардонии аҳолӣ барои ташаккули амонатҳои манзилӣ мебошад. 
Маъмулан, ташкилотҳои қарзӣ ҳангоми пешниҳоди қарзи ипотекии 
манзилӣ тасдиқи мавҷудияти маблағҳои шахсӣ дар ҳаҷми на кам аз 30%-и 
нархи амволи ғайриманқули харидашавандаро талаб мекунанд. Хусисияти 
дигар дар он аст, ки тавассути он таъсир ба рушди бахши сохтмони 
иқтисодиёт ва дар маҷмуъ бозори манзил, ба воситаи механизми 
мутамарказсозии талабот амалӣ карда мешавад (с. 76). Хусусияти 
дарозмуддат ва мақсадноки қарзи ипотекии манзилӣ (аз нуқтаи назари 
бонк), хусусияти дигар - сармоягузориро ташкил медиҳад, ки хусусияти 
хоси ҳамаи марҳилаҳои раванди сармоягузориро муайян мекунад. 
Марҳилаи ташаккули захираҳо қарздиҳандаро аввалан, ба интихоби 
сарчашмаҳои захираҳои дарозмуддат ва дуввум, ба коркарди механизмҳои 
бозтамвили онҳо мутамоил месозад (с. 76-77).

Унвонҷӯ қайд намудааст, ки қарздиҳӣ ҳамеша хизматрасонии хавфнок 
ҳисобида мешуд, аз ин рӯ, масъалаҳои вобаста ба кам кардани хавфҳои 
марбут ба додани қарз муҳим буданд ва муҳим боқӣ мемонанд. Вобаста ба 
вазъи иқтисодӣ ва сатҳи рушди иқтисодиёти кишварҳо, сатҳ ва миқёси 
буҳронҳои бонкӣ, ки дар онҳо аксар вақт қарздиҳӣ яке аз нақшҳои калидиро 
мебозад, аз ҳамдигар фарқ мекунанд (с. 90). Яке аз мисолҳо буҳрони 
ипотекии ИМА дар соли 2008 мебошад, ки оқибатҳои беэътиноӣ ба 
принсипҳои асосии қарздиҳӣ, яъне таҳлили амиқ ва дурусти 
пардохтпазирии муштариро ба таври возеҳ нишон дод. Бо мақсади зиёд 
кардани фоида, бонкҳо «иштиҳои хавфноки» (риск-аппетит) худро афзоиш 
дода, ба муштариёни дорои хавфи баланд, ё ин ки ба сегменти қарздиҳии 
ғайристандартӣ қарз доданд. Баъдан, муаллиф дар бораи низоми бонкии 
ватанӣ сухан ронда, як қатор омилҳоро мисол меорад, ки дар давраи 
буҳрони бонкии дар соли 2015 шурӯыпуда рух додаанд. Дар охири соли 
2016 ҳиссаи қарзҳои таснифшуда (мушкилситон) 58,1% аз маҷмуи умумии 
сандуқи қарзии ташкилотҳои қарзиро ташкил дод. Ин нишондиҳандаи 
манфӣ аст, ки аз мавҷудияти як қатор мушкилот дар низоми бонкӣ шаҳодат 
медиҳад. Ҳазорон амонатгузорони бонкҳои муфлисшуда дучори мушкилии 
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баргардонидани пасандозҳояшон шуданд. Ба ҳолати 01.01.2021, қарз аз 
амонатгузорони танҳо ду бонки собиқ низомсоз (Агроинвестбонк ва 
Тоҷйксодиротбонк) тақрибан 1 миллиард сомониро ташкил додааст.

Дар ҳар ду мисоли овардашуда муаллиф мушкилоти умумӣ ин 
набудани идоракунии дурусти хавфҳоро таҳлил намуда, самтҳои татбиқи 
идоракунии хавфҳоро асоснок кардааст (с. 91-92).

Дар боби сеюм - «Мукаммалгардонии қарздиҳии ипотекии 
манзилӣ ва дурнамои рушди он» - тадбирҳо оид ба такмили заминаи 
меъёрию хуқуқии рушди қарздиҳии ипотекии манзилӣ пешниҳод карда 
шудаанд; барои баланд бардоштани самаранокии дастгирии давлатии 
бозори қарздиҳии ипотекии манзилӣ тадбирҳои мушаххас пешниҳод карда 
шуданд; дурнамои рушди қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар Ҷумҳурии 
Тоҷикистон барои давраи то соли 2030 муайян карда шудааст.

Дар ин боб омадааст, ки ба суръати рушди динамикии қарздиҳии 
ипотекаи манзилӣ қонунгузорӣ сахт таъсир мерасонад, ки он бояд аз як 
тараф ҳимояи боэътимоди қарздиҳанда ва қарзгирро таъмин намояд, аз 
тарафи дигар ҳавасмандкунӣ барои рушду такмили минбаъдаи тамоми 
маҷмуи муносибатҳои ҳуқуқӣ дар ин соҳаро пешбинӣ намояд. Сарфи назар 
аз камбудиҳои муайян дар ҷумҳурӣ заминаҳои меъёрии ҳуқуқии рушди 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ вуҷуд дорад ва амал мекунад. Аммо барои 
рушди босуръати қарздиҳии ипотекии манзилӣ заминаи меъёрии 
мавҷудбуда кофӣ нест. Муҳити самараноки меъёрию-ҳуқуқии 
танзимкунанда зарур аст, ки кафили рушди босуръати низоми қарздиҳии 
ипотекии манзилӣ мебошад (с.108). Пешниҳодҳои муаллиф оиди такмили 
қонунгузории амалкунанда, ки бо қарздиҳии ипотекии манзилӣ алоқаманд 
мебошанд, асоснок карда шуда, аз ҷумла, ворид намудани таъғиру иловаҳо 
ба Қонуни Ҷумҳурии Тоҷикистон «Дар бораи ипотека» (с. 109-110), таҳия 
ва қабули Қонуни Ҷумҳурии Тоҷикистон «Дар бораи коғазҳои қиматноки 
ипотекии манзилӣ» (с. 113), қобили дастгирӣ мебошанд.

Дар диссертатсия қайд шудааст, ки суботи иқтисодиёт, рушди устувори 
иқтисодӣ, инчунин баланд шудани сатҳи зиндагии мардум, талабот ба 
манзил, инчунин шароити мусоид барои ширкатҳои сохтмонӣ сабабҳои 
асосии фаъол шудани қарздиҳии ипотекии манзилӣ гардиданд. Сарфи назар 
аз ҳаҷми нисбатан ками қарздиҳии ипотекии манзилӣ, ҳаҷми он сол то сол 
меафзояд, ки ин аз таваҷҷуҳи низоми бонкӣ ба рушди қарздиҳии ипотекаи 
манзилӣ шаҳодат медиҳад. Аз тарафи дигар, бояд қайд кард, ки барои ноил 
шудан ба натиҷаҳои назаррас дар пешбурди қарздиҳии ипотекии манзилӣ 
танҳо таваҷҷуҳи низоми бонкӣ кофӣ нест, балки иштироки фаъолонаи 
давлат ва ҳамчунин дастгирии он низ зарур аст (с. 122)

Муаллиф дастгирии давлатии қарздиҳии ипотекии манзилиро шартан 
ба ду қисми асосӣ тақсим кардан мумкин аст: мустақим ва ғайримустақим. 
Ба қисми дастгирии мустақими давлатӣ амалҳои бевосита ба маблағгузории 
мустақим рабтдошта дохил мешаванд. Ба қисми дастгирии ғайримустақими 
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давлатӣ метавон амалҳои давлат тавассути мақомоти ваколатдори он оид ба 
ҳавасмандгардонӣ, рушд, инчунин фароҳам овардани инфрасохтори зарурӣ 
барои фаъолияти самараноки низоми қарздиҳии ипотекии манзилиро 
мансуб донист (с. 123).

Ба андешаи муаллиф, механизми самарабахши рушди бозори 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар Ҷумҳурии Тоҷикистон метавонад таъсиси 
Фонди давлатии қарздиҳии ипотекии манзилӣ шавад, ки ҳадафи асосии он 
оммавӣ кардан ва баланд бардоштани дастрасии аҳолӣ ба қарздиҳии 
ипотекии манзилӣ бояд бошад. Инчунин, таҳия ва қабули «Стратегияи 
рушди қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар Ҷумҳурии Тоҷикистон барои 
давраи то соли 2030» метавонад як ангезаи тавонои рушди қарздиҳии 
ипотекии манзилӣ гардад. Мақсади асосии «Стратегияи рушди қарздиҳии 
ипотекии манзилӣ дар Ҷумҳурии Тоҷикистон барои давраи то соли 2030» 
бояд ташкили механизми муассири таъмини аҳолӣ бо манзили дастрас, дар 
асоси усулҳои бозорӣ, бо маблағҳои худӣ ё бо ёрии қарздиҳии ипотекии 
манзилӣ бошад (с. 134).

Унвонҷӯ, дар раванди таҳқиқи диссертатсионӣ таҳлили регрессионӣ 
истифода бурда, рушди нишондиҳандаҳои асосии низоми бонкӣ ва ҳаҷми 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар давраи то соли 2030 пешгӯйи кардааст 
(с.152).

Натиҷаҳои асосии таҳқиқоти диссертатсионӣ, инчунин тавсияҳое, ки 
аҳамияти назариявӣ-амалӣ доранд, дар хулоса ва пешниҳодҳо оварда 
шудаанд. (с. 154-158)

4. Асоснокй ва эьтимоднокии хулосаҳо ва тавсияҳои дар 
диссертатсия зикршуда

Саҳми нуқтаҳои асосии назариявӣ, ки дар диссертасия оварда шудаанд 
ба рушд ва мукаммалгардонии назарияи қарздиҳии ипотекии манзилӣ 
назаррас мебошад. Масъалан, таҳқиқи аҳамияти иқтисодии қарздиҳии 
ипотекии манзилӣ дар васеъ намудани такрористеҳсоли фонди манзилии 
мамлакат, бинобар истеҳлоки афзоишёбандаи фонди манзилӣ, ҳамгироӣ ва 
ҳамкориҳои мутақобилан судманди намуд ва шумораи зиёди субъектҳои 
соҳибкорӣ барои таҳияи барнома ва консерсия нави давлатӣ оид ба рушди 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ мусоидат мекунад. Дараҷаи эътимоднокии 
натиҷаҳо бо гузаронидани таҳлилҳо бо истифодаи усулҳои таҳлили 
абстрактӣ-мантиқӣ, иқтисодӣ-оморӣ ва иқтисодӣ-риёзӣ ва муқоисавӣ; 
омӯзиши таҷрибаи мамлакатҳои пешрафта ва коркарди он бо мақсади 
истифодабарӣ бо назардошти шароити имрӯзаи иқтисодию иҷтимоии 
Ҷумҳурии Тоҷикистон; дақиқӣ ва кифоягии ҳаҷми маълумоти оморӣ ва 
маводҳо барои гузаронидани таҳқиқот ва интишорот тасдиқ мегардад. 
Хулоса фарогири натиҷаҳои мухтасари асосии илмии таҳқиқот буда, 
тавсияҳо оид ба истифодаи амалии натиҷаҳо дар асоси таҳлили натиҷаҳои 
илмӣ-амалии таҳқиқот омода шудаанд. Масъалан, пешниҳоди муаллиф 
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оиди ташкил кардани бонки давлатии ипотекӣ, ки он танҳо ба додани 
қарзҳои ипотекии манзилӣ тахассус ёфта, вазифаи асосиаш аз ҳисоби 
додани қарзҳои дарозмуддати ипотекии манзилӣ зиёд кардани ҳаҷми 
фурӯши манзил мебошад (банди 7-ми хулоса) метавонад натиҷаҳои сусти 
рушди ин намуд қарздиҳиро куллан ба сатҳи нави сифатӣ барорад. 
Инчунин, асосноккунии зарурияти дар давраи миёнамуҳлат, аз иштироки 
саҳмии аҳолӣ дар сохтмони манзил (тавассути гирифтани қарзи ипотекии 
манзилӣ), ки аз нигоҳи сармоягузорӣ хеле хавфнок аст даст кашид ва ба 
усули «маблағгузории лоиҳаҳо» гузашт, ки он барои кам кардани хатарҳои 
аҳолӣ ҳангоми харидани манзил дар биноҳои сохташаванда мусоидат 
мекунад, тақозои замон мебошад (банди 8-ми хулоса).

5. Аҳамияти илмӣ, амалӣ, иқтисодӣ ва иҷтимоии натиҷаҳои 
диссертатсия

Аҳамияти назариявии таҳқиқот дар он аст, ки натиҷаҳои бадастомада 
метавонанд аз ҷониби олимону мутахассисон дар омӯзиши саволҳои 
назариявӣ ва ҳалли масъалаҳои амалии марбут ба қарздиҳии ипотекии 
манзилӣ, равандҳои такмили пешниҳоди онҳо дар ташкилотҳои қарзӣ 
истифода бурда шаванд.

Аҳамияти амалии таҳқиқот дар он ифода мегардад, ки натиҷаҳои 
таҳқиқоти диссертатсионӣ метавонанд барои такмили заминаи меъёрию 
ҳуқуқии қарздиҳии ипотекии манзилӣ, танзим ва назорати он, такмили 
минбаъдаи равандҳо бо мақсади рушди устувори ташкилотҳои қарзӣ, 
истифода шаванд.

Аҳамияти иқтисодӣ таҳқиқот аз он иборат мебошад, ки натиҷаҳои 
диссертатсия метавонанд ба рушди ҳаҷмӣ қарздиҳии ипотекии манзилӣ, 
шумораи мизоҷон, фоида ташкилотҳои қарзӣ ва рушди соҳаи сохмони 
манзили истиқоматӣ таъсири мусбӣ расонда рушду равнақи шумораи зиёди 
субъектҳои соҳибкорӣ, ки бо ширкатҳои сохтмонӣ ҳамкорӣ менамояд, 
таъмин намоянд.

Аҳамияти иҷтимоии натиҷаҳои диссертатсия дар он аст, ки маҳз 
қарздиҳии ипотекии манзилӣ имконият медиҳад, ки манфиатҳои аҳолӣ дар 
беҳсозии шароити манзил, бонкҳои тиҷоратӣ ва дигар қарздиҳандагон - дар 
фаъолияти самаранок ва фоидаовар, бахши сохтмон - дар таъминоти 
истеҳсолот бо фармоиш, давлат - дар рушди иқтисодии умумӣ, ки 
паҳншавии васеи ин намуди қарздиҳии ба аҳолӣ ба инҳо мусоидат мекунад, 
ба ҳам мувофиқ карда шаванд. Маводҳои дар диссертатсия овардашуда 
метавонанд дар раванди таълим, ки соҳаи муҳимми иҷтимоӣ мебошад, 
ҳангоми таълимдиҳии фанҳои: «Фаъолияти бонкӣ», «Қарздиҳии бонкӣ», 
«Амалиётҳои бонкӣ» ва ғайра истифода шаванд.

6. Нашри натиҷаҳои диссертатсия дар маҷаллаҳои 
тақризшавандаи илмӣ
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Асарҳои интишоршудаи унвонҷӯ дар худ муқаррароти асосии 
диссертатсияро дарбар мегирад. Муаллиф дар мавзуи тадқиқот 15 мақолаи 
илмӣ ба табъ расонидааст, ки аз онҳо 11 мақола дар маҷаллаҳои пешбари 
илмӣ, ки аз ҷониби КОА-и назди Президенти Ҷумҳурии Тоҷикистон тавсия 
шудаанд, нашр кардааст. Баъзе аз муқаррароти натиҷаҳои таҳқиқот дар 
фаъолияти Ассотсиатсияи ташкилотҳои маблағгузории хурд ва якқатор 
бонкҳои ватанӣ татбиқ карда шуда, бо санадҳои ҷорикунӣ тасдиқ карда 
шудааст. Муқаррароти асосии дар диссертатсия зикргардида дар 
конфронсҳои ҷумҳуриявию байналмилалӣ пешкаш ва баррасӣ гардидаанд.

7. Мутобиқати барасмиятдарории диссертатсия ба талаботи 
Комиссия

Диссертатсия барои дарёфти дараҷаи илмии номзади илм ба тартиби 
омодасозии диссертасия ва ташхиси он ба талаботҳои бандҳои 
«Низомномаи шӯрои диссертатсионӣ» ва «Тартиби додани унвонҳои илмӣ», 
ки бо Қарори Ҳукумати Ҷумҳурии Тоҷикистон аз 30 июни соли 2021, таҳти 
№ 267 тасдиқ шудааст, ҷавобгӯй аст.

8. Хулоса
Бо қайд намуд, ки диссертатсия ба фикри муққариз, дорои як қатор 

камбудиҳо доро мебошад, ки аз инҳо иборатанд:
1. Дар қисмати назариявии диссертатсия иқтибосҳо аз олимони 

ватанӣ оид ба қарздиҳии ипотекии манзилӣ кам оварда шудааст.
2. Дар ҷадвалҳои 1.1.2 ва 1.1.3 ақидаҳои олимони ватанию хориҷӣ 

оид ба тафсири мафҳумҳои қарзи ипотекӣ ва қарздиҳии ипотекии манзилӣ 
оварда шудааст. Муаллиф ҳангоми омӯзиш ва баррасӣ инчунин тафсири 
муаллифии мафҳуми «қарздиҳии ипотекии манзилӣ» пешниҳод шудааст, 
аммо фикри муаллифӣ оид ба мафҳуми қарзи ипотекӣ дида намешавад.

3. Дар ҷадвали 1.3.2 - “Хусусиятҳои қарздиҳии ипотекӣ дар баъзе 
кишварҳои Аврупо” коэффициенти «қарз/гарав» (ЬТУ- Ьоап-1о-уа1пе га!ю), 
ки таносуби маблағи карзи дархостшуда ба арзиши амволе, ки карзгиранда 
ба сифати гарав пешниход кардааст, оварда шудааст. Хуб мешуд, ки агар 
муаллиф ҳисоб карда мебаромад, ки сатщи ин коэффициент дар Ҷумҳурии 
Тоҷикистон ба чанд баробар аст.

4. Муаллиф қайд намудааст, ки ба он нигоҳ накарда, ки сармояи 
худӣ яке аз арзонтарин сарчашмаҳои маблағгузорӣ барои пешниҳоди қарзи 
ипотекии манзилӣ аз ҷониби ташкилотҳои қарзии ватанӣ мебошад (с. 83), 
охири соли 2021 сандуқи қарзии ипотекии манзилӣ нисбат ба сармояи 
ташкилотҳои қарзй ҳамагӣ - 5,08% - ро ташкил дод (с. 85). Кори илмӣ бурд 
мекард, агар муаллиф сабабҳои ин ҳолатро мавриди таҳлил қарор медод.

5. Дар саҳ. 96-97 ҷадвали 2.3.1 - дисконтҳои минималӣ аз рӯйи 
категорияҳои гарави амволи ғайриманқул оварда шуда бартариҳо ва 
камбудиҳо ҳангоми истифодаи механизми дисконткунӣ оварда шудааст. 
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Мутаассифона дар ҷадвал пешниҳодҳои муаллиф оид ба кам ё зиёд 
намудани дисконтҳои минималӣ бо асосноккунӣ оварда нашудааст.

6. Дар саҳ. 139 муаллиф пешниҳоди ташкили бонки давлатии 
ипотекии манзилиро намудааст ва вазифаи асосии онро дар зиёд намудани 
ҳаҷми фурӯши манзили истиқоматӣ бо ёрии қарзҳои ипотекии дарозмуддат 
муаян намудааст. Хуб мешуд, агар зарурияти ташкили чунин ташкилоти 
қарзии махсусгардонидашуда муфассал асоснок карда мешуд.

7. Ба андешаи муаллиф, дар дурнамои миёнамуддат бояд аз 
иштироки саҳмиявии аҳолӣ дар сохтмони манзил (бо роҳи гирифтани қарзи 
ипотекии манзилӣ), ки он аз ҷиҳати маблағгузорӣ хавфнок аст, дасткашӣ 
намуда, ба маблағгузории лоиҳавӣ гузашта шавад. Маблағгузории лоиҳавӣ 
барои кам кардани хатарҳои аҳолӣ ҳангоми харидани хона дар лоиҳаҳои 
сохтмонӣ мусоидат мекунад. Хуб мешуд, агар унвонҷӯй омилҳои 
халалрасонро дар роҳи гузариш ба маблағгузории лоиҳавӣ муаян карда 
роҳи ҳалли онҳоро пешниҳод менамуд.

Эродҳои овардашуда, аксаран, хислати тавсиявӣ дошта, сифати 
диссертатсияро коста намегардонданд.

Автореферат мазмуни асосии диссертатсия ва навгониҳои илмӣ, ки ба 
ҳимоя пешниҳод мешаванд дар худ инъикос намудааст.

Аз нигоҳи мазмуни илмӣ диссертатсияи Раҳимов Ромиз Рамазонович 
дар мавзуи “Мукаммалгардонии қарздиҳии ипотекии манзилӣ дар 
ташкилотҳои қарзии Ҷумҳурии Тоҷикистон дар шароити муосир”, ҷавогӯи 
талаботи бандҳои 32-37 “Тартиби додани дараҷаҳои илмӣ”, ки бо қарори 
Хукумати Ҷумҳурии Тоҷикистон таҳти рақами 267 аз 30 июни соли 2021 
мебошад ва онро ҳамчун кори ба анҷом расида ҳисобидан мумкин буда, 
муаллифи он барои дарёфти дараҷаи илмии номзади илмҳои иқтисодӣ аз 
рӯйи ихтисоси 08.00.07 - Молия, муомилоти пулй ва қарз арзанда мебошад.
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