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UY-JOY FONDI BOSHQARUVINI
SAMARALI TASHKIL ETISH

Berdiyeva Dilfuza Axatovna
PhD, Toshkent arxitektura-qurilish universiteti “Menejment”
kafedrasi mudiri, dotsent

Annotatsiya: Ushbu maqolada uy-joy fondi boshgaruvini samarali tashkil etish hagida yoritilgan bo'lib, unda uy-joy fondi
turlarining tasnifi keltirilgan. O‘zbekiston Respublikasida uy-joy muammosining asosiy tarkibiy gismlari, tabiatan murakkab
bo‘lgan uy-joy fondining muammoli vaziyatlari aniglangan. Uy-joy fondini samarali rivojlantirishga erishish uchun asosiy
vazifalar belgilab berilgan. Xulosada zamonaviy uy-joy fondini samarali rivojlantirishga erishish uchun asosiy vazifalar
belgilab berilgan. Uy-joy fondi boshqaruvini takomillashtirish bo‘yicha takliflar ishlab chigilgan.

Kalit so‘zlar: uy-joy fondi, boshqgaruv, qurilish, aholi, texnologiya, hududlar.

Abstract: This article covers the effective organization of housing fund management, which includes the classification of
housing fund types. The main components of the housing problem in the Republic of Uzbekistan, the problematic situa-
tions of the housing fund, which are complex in nature, have been identified. The main tasks to achieve effective devel-
opment of the housing fund have been defined. In conclusion, the main tasks for effective development of the modern
housing fund are defined. Suggestions for improving the management of the housing fund have been developed.

Key words: housing stock, management, construction, population, technology, territories.

AHHOTaUysA: B gaHHoN cTaTbe paccMaTtpuBaeTcs 9heKTMBHAS opraHm3aums ynpaeneHns XuUmLHbIM (hoOHA0M, KoTopast
BKMoYaeT B cebs KnaccudmKaumio TUMOB XUIULLHOTO (hoHAA. BbisiBNIeHbl OCHOBHbIE COCTABMSAOLLME XUMULLHOW Npo-
6nembl B Pecny6nuke Y3GekucTaH, NpobremMHble CUTyauun XUMULHOMO (hoHAa, MMEoLLME KOMMIIEKCHbI XapaKTep.
OnpegeneHbl OCHOBHbIE 3a4a4u Mo AOCTUXKEHUIO 3DDEKTUBHOMO Pa3BUTHS XKUMULLHOTO hoHAa. B 3akntoyeHne onpene-
NeHbl OCHOBHbIE 3aaun 3HEKTUBHOMO Pa3BUTUS COBPEMEHHOTO XUMULLHOTO dhoHaa. Pa3paGoTaHbl NpeanoXeHns no
COBEPLLUEHCTBOBAHUIO YNPAaBIIEHUS KUITULLHBIM (DOHAOM.

KntoyeBble croBa: XUNULHbIA OOHA, YNpaBreHne, CTPOMTENbCTBO, HACENEHNE, TEXHOMOMMN, TEPPUTOPUN.

KIRISH

Uy-joy fondi mamlakat infratuzilmasining eng muhim tarkibiy gismlaridan biri hisoblanadi. Uy-joy fon-
dini boshqarish sifati aholining qulayligi va xavfsizligiga bevosita ta’sir giladi. Boshgaruvga to‘g‘ri yondashuv
turar-joy binolarini to'g‘ri saglashni ta’minlash, ularning holatini saglash va yaxshilash, shuningdek, aholining
manfaatlarini hisobga olish imkonini beradi.

Shaharda ham, gishlogda ham qgo'llanilishi mumkin bo‘lgan uy-joylarni boshqarishning ko‘plab usullari
va usullari mavjud. Eng samarali usullardan biri uy-joy mulkdorlari jamiyatini yaratish bo‘lib, uning vakillari
aholi tomonidan tanlanadi. Bu aholiga boshgaruvda faol ishtirok etish va umumiy mulkni saglash va ta’mirlash
bo'yicha garorlar gabul gilish imkonini beradi.

O‘zbekiston Respublikasi taraqgiyot strategiyasida ham 2022—2026-yillarga mo'ljallangan hududlarni kom-
pleks ijtimoiy-igtisodiy rivojlantirish bo‘yicha dasturlar asosida har yili barcha tuman va shaharning muammo
va imkoniyatlarini chuqur o‘rgangan holda hududlar kesimida taraqgiyot dasturlari ishlab chigilish magsadi
go'yilgan 1,

O‘zbekistonda 2022-yilning birinchi yarmida qurilish ishlari ishlab chigarish hajmi 60325,4 milliard so‘mni
tashkil etdi va 2021-yilning mos davriga nisbatan o'sish sur’ati 106,2 foizni tashkil etdi. Davlat statistika gqo‘mi-
tasi ma’lumotlariga ko‘ra, 2022-yilning birinchi yarmida bino va inshootlar qurilishi 2021-yilning shu davriga
nisbatan o'sish sur’ati 66,9 foizni tashkil etib, 101,9 foizni tashkil etdi. Fugarolik obyektlarini qurish 21,1 foiz
darajasida belgilandi va o'sish sur’ati 1-2,9 foizga yetdi. Ixtisoslashtirilgan qurilish ishlari 12,0 foizni, o‘sish
sur’atlari 150,4 foizni tashkil etdi. Qurilish sanoati rivojlanishining yuqori dinamikasi mahalliy qurilish materiallari
ishlab chigarishning o'sishi bilan tavsiflanadi .
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O'zbekiston Respublikasi Prezidentining 2017-yilning 24-apreldagi “2017—2021-yillarda ko'p xonadonli
uy-joy fondini saglash va undan foydalanish tizimini yanada takomillashtirish chora-tadbirlari to‘g'risida’gi
PQ-2922-sonli garorida aholining uy-joy sharoitlarini yaxshilash, ko‘p xonadonli uy-joy fondining uy ichidagi
muhandislik kommunikatsiyalari va umumiy foydalaniladigan joylarni o'z vagtida va sifatli ta’'mirlash, shuningdek,
ko‘'p xonadonli uy-joy fondiga tutash hududlarni bolalar va sport maydonchalari tashkil etgan holda, obodon-
lashtirishni ta’minlashga garatilgan chora-tadbirlarni amalga oshirish; uy-joy kommunal xo'jaligini boshqarish-
ning ta’'sirchan vertikal tizimini yaratish va ko‘p xonadonli uy-joy fondidan foydalanish ishlarini va unga xizmat
ko‘rsatish bozorini rivojlantirish bo'yicha kompleks chora-tadbirlarni amalga oshirish magsadlari belgilangan ©..

O'zbekiston Respublikasi Prezidentining “2019 — 2030-yillar davrida O‘zbekiston Respublikasining “Yashil”
igtisodiyotga o'tish strategiyasini tashdiglash to‘g'risida”gi Qarorida binolarning energiya samaradorligini
oshirish bo'yicha davlat dasturlarini amalga oshirish, shu jumladan ko'p gavatli uy-joy va shaxsiy uy-joy fondini
rekonstruksiya gilish magsadi qo'yilgan El.

Bugungi kunda texnologiya uy-joylarni boshgarishda ham muhim rol o'ynaydi. Buxgalteriya hisobi va moni-
toringining avtomatlashtirilgan tizimlarining joriy etilishi real vaqt rejimida uy-joy holatini kuzatish, rejali ishlarni
bajarish, aholining fikr-mulohazalarini inobatga olish imkonini beradi. Bunday tizimlar rezidentlar va boshqaruv
organlari o‘rtasidagi o‘zaro munosabatlarni soddalashtiradi, qog‘ozbozlik hajmini kamaytiradi va boshgaruv
jarayonlari samaradorligini oshiradi.

Umuman olganda, uy-joy fondini samarali boshqgarish nafagat texnik va texnologik jihatlarni, balki ijtimoiy,
igtisodiy va huquqiy jihatlarni ham gamrab oluvchi kompleks yondashuvni talab giladi. Bu omillarning sinergiyasi-
gina uning barcha aholisi uchun qulay yashash sharoitlarini yaratish va uy-joy sifatini yaxshilash imkonini beradi.

Fugarolarning eng ko‘p gismini uy-joy bilan ta’minlash orqali turmush sifatini oshirish davlat siyosatining
ustuvor yo‘nalishi sifatida belgilab berilgan, hududlarni va umuman mamlakatni ijtimoiy-igtisodiy rivojlanti-
rish vektoridir. Uy-joy fondini takror ishlab chiqarishga e’tibor garatishning muhimligi va uning aholini uy-joy
bilan ta’'minlashga ta’siri nafagat uy-joy qurilishidagi og'‘ir vaziyat, balki mamlakatning ijtimoiy-igtisodiy rivoj-
lanishining izchil amalga oshirilishi bilan ham bog‘liq bo'lib, jamiyatning turli gatlamlarining hayot sifati bilan
belgilanadi. Biroqg, ijtimoiy va institutsional muammolarning hal etilmaganligi bilan mustahkamlangan tarkibiy
cheklovlarning ta’siri uy-joy fondini takror ishlab chigarishda ichki muammolarni anigladi. Ular orasida eng
muhimlari quyidagilardir: uy-joy bozoridagi talab va taklifning nomutanosibligi; davlat hokimiyati va boshqgaruvi
organlari bilan biznes, ilmiy jamoatchilik va aholi vakillari o‘rtasida samarali boshgaruv va o‘zaro hamkorlikning
samarali mexanizmlari yo‘qgligi; xususiy investorlarning uy-joy fondini qurish va undan keyingi faoliyatiga yetarli
darajada rag‘batlantiriimaganligi; uy-joy obyektlarini joriy va kapital ta’mirlash ishlarini o'z vaqgtida bajarmasilik.

Uy-joy fondini takror ishlab chigarish tizimi, uni shakllantirish omillari, bozor sharoitida samarali ishlashi va
rivojlanishi hagida yaxlit tushunchani ishlab chigishni tagazo etadi. Shularni inobatga olib, uy-joy fondi boshga-
ruvini samarali tashkil etish yuzasidan tadgiqotchi tomonidan olib borilgan tahlil natijalariasosida ilmiy taklif va
amaliy tavsiyalar berish.

Uy-joy fondini takror ishlab chigarish to‘g‘risidagi ma’lumotlarni hisobga olgan holda, yangi samarali tash-
kiliy-igtisodiy modellarni shakllantirish, uy-joy qurishning samarali vositalaridan foydalanish orgali hudud ahol-
isini arzon va sifatli ko‘chmas mulk bilan ta’'minlash yo‘llarini ko‘rib chigish muhim ahamiyatga ega. Shuningdek,
uy-joy ko‘chmas mulk bozorida yuzaga kelishi mumkin bo‘lgan xatarlarni, shu jumladan uy-joy fondi holatini
baholash ko‘rsatkichlarini aniglash va zararsizlantirish, aholiga ipoteka kreditlashning innovatsion vositalaridan
foydalanish va zamonaviy uy-joy fondini takror ishlab chigarish bozorini shakllantirishga klaster yondashuvi,
munitsipalitetda uni rivojlantirishning ijtimoiy yo‘naltiriigan yo‘nalishlari rolini kuchaytirishni ta’minlash zarur.

Hozirgi davrda uy-joy fondidan oqilona foydalanish va uni boshqgarishning samaradorligini oshirishda xorijiy
va mahalliy olimlarning ishlari ham diggatga sazovordir.

“Igtisodiyotni ragamlashtirish jarayonida davlatning ustivor vazifalaridan biri bu aholining zamonaviy uy
— joyga bo‘lgan ehtiyojini to‘liq gondirishga erishish, fugarolarning yugori sifatli yashash sharoitlari bilan ta’min-
lash, ularning daromadlari, ehtiyojlari va imkoniyatlari doirasidagi yondashuvga asosolangan ogilona siyosatni
yuritishga qaratilgan” .
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“O‘zbekistonda davlat uy-joy fondining xususiylashtirilishi natijasida uning amaldagi boshqaruv tizimi,
asosan, davlat hokimiyati organlari tomonidan ma’muriy usulda tashkil etilishi mulkdorlarda uy-joy mulkdorlari
shirkati o‘zlarining manfaatli tashkiloti emas, balki yangi nom ostidagi sobiq “Uy-joy ekspluatatsiya idorasi”
degan garashga olib keldi” I,

“Uy-joy boshgaruvi eng konservativ yo‘nalishlardan biridir, chunki uy-joyning ijtimoiy ahamiyati yuqoriligi
va uning arzonligini ta’minlash zarurati tufayli narxlarni davlat tomonidan tartibga solish ko'p yillar davomida
ma’'muriy-rejalashtirilgan igtisodiyotda mavjud edi, lekin bozor munosabatlarining rivojlanishiga va biznesni jalb
gilishga yordam bermagan” 1!,

E. V. Sultanovaning fikriga ko‘ra “Uy-joy” tushunchasi “uy-joy fondi” va “turar-joy” tushunchalari bilan bevo-
sita bog'liq .

T. A. Xasanovning bu borada “Uy-joy kommunal xo‘jaligining eng muhim xususiyati uning yuqori ijtimoiy
ahamiyati, aholining barcha gatlamlarining hayot sifati va jamiyatdagi ijtimoiy iglim uning samarali ishlashiga
bog'liq.” — deb ta'rif bergan ©l.

TADQIQOT METODLARI

Tadgiqot jarayonida igtisodiy tahlil, statistik guruhlash, tizimli va giyosiy tahlil va boshga usullar go‘llanilgan.

ASOSIY NATIJALAR

Bugungi kunda aholi passiv va uy-joy fondini boshgarishda ishtirok etishni istamaydi. Keyinchalik tushun-
movchiliklarga yo‘l go‘ymaslik uchun mulkdorlar bilan umumiy mulkdagi ulushlarini boshgarish to‘g‘risida shart-
noma tuzish orgali mavjud vaziyatni gonuniy ravishda mustahkamlash zarur. Bunday kelishuv boshqaruv tash-
kilotini yuzaga kelishi mumkin bo‘lgan muammolardan himoya qgiladi.

Uy-joy fondining boshqaruv obyekti sifatidagi yana bir xususiyati uning bir xil emasligidir. Har bir turar-joy
binosi mahsulot sifatida turar-joy birligining turli xil iste’'mol xususiyatlari bilan belgilanadigan turli darajadagi
yashash qulayligiga ega.

Boshgaruv kompaniyalari amaldagi faoliyatini tahlil gilish va baholash nafagat mulkni boshgarish samara-
dorligi va professionalligini tahlil gilish, balki uning kuchli va zaif tomonlarini aniglash imkonini beradi (1-chizma).

1-chizma: Uy-joy fondini boshqaruv kompaniyalari tomonidan boshqarishning amaldagi holati tahlili
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Uyning iste’mol xususiyatlari turli xil omillarning keng doirasi bilan belgilanadi, ularni quyidagicha tasniflash
mumekin:

1) uyning o‘zini tavsiflovchi omillar;

2) uy joylashgan hududni tavsiflovchi omillar.

Uyning o‘zini tavsiflovchi omillarga quyidagilar kiradi:

gavatlar soni, devor materiallari, qurilgan yili, jismoniy eskirish darajasi va uyning haqigiy holati;

turli xizmatlar, birinchi navbatda, kommunal xizmatlarning mavjudligi bilan tavsiflangan takomillashtirish
darajasi;

uyning resurs intensivligi, ya'ni ma’lum darajada yashash qulayligini ta’minlash uchun zarur bo‘lgan har
xil turdagi resurslar — issiglik, suv va boshqalarning zarur migdori.

Uy-joy mulki joylashgan hududni tavsiflovchi omillarga quyidagilar kiradi:

er uchastkasining hokimlik hududida joylashganligi;

er uchastkasidan foydalanish shakli;

mulkka berilgan yer uchastkasining maydoni;

er uchastkasini ko'kalamzorlashtirish, yo‘laklar, piyodalar yo‘laklari, yondashuvlar holati, yashil may-
donlar maydoni, dam olish maskanining holati.

Uy-joy fondini boshgarish faoliyati samaradorligini baholash va uy-joy mulkdorlariga yoki uni nomidan ish-
laydigan organ boshqaruv dasturiga tuzatish kiritish uchun samarali monitoring dasturi zarur.

“Uy-joy xo'jaligini samarali boshqarish shirkatlar faoliyatini tashkil etishda ehtiyojni keltirib chigaradi” ..

Turli xil uylarda ma’lum darajadagi yashash qulayligini ta’minlash uchun tegishli resurslar (birinchi navbatda
moliyaviy va moddiy) talab gilinadi, ularning migdori ko‘plab omillarga garab o‘zgarishi mumkin, ularning aso-

siylari:
[ ]

zamonaviy uy-joy fondining dastlabki holati;

mavjud uy-joy-kommunal xizmatlar majmuasi;

ushbu uy-joy fondining, shu jumladan, unda o‘rnatilgan sanitariya-texnik vositalarning resurs zichligi;
yondosh yer uchastkasining maydoni va obodonligi, gattiq yo'l qoplamasi, piyodalar yo‘laklari, may-
sazorlar, butalar, daraxtlar, dam olish maskanlari va boshqalarning holati;

unda yashovchi aholi tomonidan mulkka yetkazilgan zarar darajasi.

1-jadval: Respublika uy-joy fondini mulkchilik shakli bo‘yicha tagsimlanishi (yil oxiriga, ming kv. m)*

1 https://stat.uz/uz/
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Yuqoridagi 1-jadvalda respublika uy-joy fondini mulkchilik shakli bo‘yicha tagsimlanishi keltirilgan. Unga
ko'ra, xususiy mulk 2022-yilga 633132.6 ming kv.m.ni tashkil etadi. 2023-yilda 654908.6 ming kv.m.ni tashkil
etib, o'tgan yilga nisbatan 21776 ming kv.m. farg bilan oshganligini ko‘rishimiz mumkin. Ommaviy mulk esa
2022-yilda 3281.7 ming kv.m.ni tashkil etadi. 2023-yilda esa 3448.4 ming kv.m.ni tashkil etib, 166.7 ming kv.m.
farq bilan oshganini ko‘rishimiz mumkin.

Yugqorida aytilganlarning barchasi har bir mulkka individual yondashuvni talab giladi. Har bir bunday obyekt
uchun turar-joy binosi va qo‘shni hududning barcha xususiyatlarini hisobga oladigan boshqgaruv dasturi kerak.
Boshgaruv tashkiloti binoning qurilish xususiyatlarini, iste’molchilarga kommunal xizmatlar ko‘rsatish xususi-
yatlarini, uyning ichida ham, yer uchastkasi hududida ham kommunal tarmoglarning joylashishini bilishi shart.

Uy-joy fondini boshqarish tizimini qurishda uy-joy sohasida ko‘chmas mulkning ijtimoiy ahamiyatini hisobga
olish kerak. Boshqaruv tashkiloti har kuni ijarachilar va turar-joy binolarining egalari va ularning oila a'zolari bilan
uchrashishi kerak. Boshqaruv tashkilotining barcha faoliyati fugarolarning talablarini gondirish, ularni uy-joy
kommunal xizmatlari bilan ta’minlash, kommunal tarmoglar va qurilish inshootlaridagi nosozliklarni bartaraf
etishga qaratilgan. Oxir ogibat, uy-joy boshqaruvi xizmatlari bozoridagi muvaffaqiyati fugarolarning boshgaruv
tashkiloti ishini baholashiga bog'lig bo'lishi kerak. Boshgaruv tashkiloti nafaqat uy-joy fondi egalari bilan, balki
turar-joy binolarida yashovchi barcha fugarolar bilan ham ishlay olishi kerak.

Uy-joy fondining ijtimoiy ahamiyati O‘zbekiston Respublikasining qonunchiligida aks ettirilgan.

Fugarolarga yashash uchun berilgan turar-joy binolari yaxshi jihozlangan bo'lishi va belgilangan sanitari-
ya-texnik talablarga javob berishi kerak.

Boshqgaruv kompaniyalari turar-joy mulkdorlari va ijarachilari va ularning oilalarini belgilangan me’yorlardan
past bo‘lmagan darajada turar joy bilan ta’'minlashi shart. Aks holda, davlat nazorati organlari gonunni buzganlik
uchun boshgaruv tashkilotidan yoki mulkdorlardan jarima undirishga hagqli.

Uy-joy fondining boshqaruv obyekti sifatidagi o'ziga xos xususiyati moliyaviy ogimlarning murakkab tizi-
midir. Uy-joy fondida ko‘rsatiladigan uy-joy kommunal xizmatlarining aksariyati turli darajadagi byudjetlardan
tushadi. Ko‘pgina tumanlarda turar-joy bo‘lmagan binolarni ijaraga olish uchun yig‘ilgan mablag‘larning bir gismi
uy-joy fondini boshqarish uchun ajratiladi. Aholiga uy-joy kommunal xizmatlarini to‘lashda imtiyozlar beriladi.

Shaharlarda ijaraga beriladigan zamonaviy uy-joylar uchun qulaylik darajasiga garab tabagalashtirilgan
to‘lovlar, shuningdek, uy-joyning yaxshilanish darajasiga, uning eskirishiga va ijarachining egallagan maydo-
niga (ortigcha) garab uy-joy kommunal xizmatlari uchun tabaqalashtirilgan tariflar joriy etish zarur.

Boshgaruv kompaniyalari barcha moliyalashtirish manbalaridan, shu jumladan turar-joy binolarining har
bir egasi va ijarachisidan to‘lovlar kelib tushishini kuzatishi kerak. Foydalanuvchilardan pul mablag‘larini olish
uchun buhgalteriya hisobini tashkil etish juda murakkab vazifadir. Ushbu muammoni hal gilish uchun boshqgaruv
kompaniyalari tuzilmasida maxsus bo‘linmalar tashkil etiladi. Ba'zi shaharlarda mustagil tashkilotlar — kassa
hisob-kitob markazlari tashkil etiimoqgda, ular boshqgaruv tashkilotlarini aholidan pul mablag‘larini gabul gilish
to‘g'risida tezkor ma’lumot bilan ta’'minlaydi.

Xulosa qilib aytish mumkinki, ko‘p gavatli uylarni boshgarish mexanizmi konsepsiyasi uchun zarur bo‘lgan
aniglangan huquagiy toifalarni umumlashtirish va tuzish, ularning rolini belgilash, shuningdek, uy-joy gonun-
chiligidagi muammolarni hal gilish yo'llarini taklif gilish kerak.

Shunday qilib, zamonaviy uy-joy fondi, turar-joy binolari, shu jumladan turar-joy binolari, kvartiralar, ularning
gismlari va alohida xonalari to‘plamidir.

Fugarolik gonunchiligiga muvofiq, mulkdor o'z mulkini saglash va ta’mirlash yukini o'z zimmasiga oladi.
Agar turar-joy xususiy binolari uchun bu talabni amalga oshirish giyin bo‘lmasa, zamonaviy ko‘p gavatli uylar
uchun u o‘ziga xos xususiyatlarga ega.

Har ganday zamonaviy ko‘p qavatli turar-joy bino xonadonlaridan tashqari umumiy mulk obyektlarini ham
0'z ichiga olganligi sababli, uni boshgarishning maxsus mexanizmi o‘rnatilgan.

Ko'p qavatli uyning mulkini ta’'mirlash va texnik xizmat ko‘rsatish bilan bog'liq asosiy masalalar binolarni
boshgaruvchi organning binolar egalarining umumiy yig'ilishi, shu jumladan bunday binoni boshgarish usulini
tanlash to‘g‘risida garor gqabul qgilish vakolatiga kiradi.

Ko'p gavatli uy boshqaruvi fugarolar uchun qulay va xavfsiz yashash sharoitlarini ta’'minlashi, ko‘p gavatli
uydagi umumiy mulkni to‘g‘ri saglashni, ko‘rsatilgan mulkdan foydalanish bilan bog‘lig masalalarni hal gilishni,
shuningdek, bunday zamonaviy binoda yashovchi fugarolarni kommunal xizmatlari sifatli ta’'minlashi shart.

Uy-joy fondini boshqarish bo‘yicha bino mulkdorlarining umumiy mulki holatini baholash, uyni boshgarish
magsadlarini aniglash, ularga erishish bo'yicha rejalashtirilgan chora-tadbirlarni hisobga olgan holda, turar-joy
binolarini saglash va ularga xizmat ko'rsatish uchun mas’ul shaxslarni, umumiy mulk, shuningdek, boshqga
harakatlar nazorat gilishdan iborat.
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