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O‘ZBEKISTON RESPUBLIKASIDA KO‘CHMAS 
MULK BOZORIGA TA’SIR ETUVCHI OMILLAR 
TIZIMINI TAKOMILLASHTIRISH YO‘LLARI
Sadikova Dildora Abdulla qizi
Toshkent arxitektura-qurilish universiteti 
Ko‘chmas mulkni baholash va boshqarish 
mutaxassisligi 1-bosqich magistranti
Tashmuxamedova Karima Samatovna 
Ilmiy rahbar: v.b. professor, PhD

Annotatsiya. Mazkur maqolada O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulk bozori rivojlanishiga ta’sir 
etuvchi iqtisodiy, huquqiy, ijtimoiy va institutsional omillar tizimli ravishda tahlil qilingan. Shuningdek, ko‘chmas 
mulk bozorining barqaror faoliyatini ta’minlash, investitsion jozibadorligini oshirish hamda bozor mexanizmlarini 
takomillashtirishga xizmat qiluvchi omillar baholangan. Tadqiqot natijasida ko‘chmas mulk bozorini rivojlantirishda 
raqamlashtirish, normativ-huquqiy bazani takomillashtirish, bozor infratuzilmasini rivojlantirish va davlat hamda 
xususiy sektor hamkorligini kuchaytirish bo‘yicha ilmiy-amaliy takliflar ishlab chiqilgan.

Kalit so‘zlar: ko‘chmas mulk bozori, ko‘chmas mulk, bozor infratuzilmasi, investitsion jozibadorlik, narx 
shakllanishi, talab va taklif, ipoteka kreditlash.

Abstract. This article presents a systematic analysis of the economic, legal, social, and institutional factors 
influencing the development of the real estate market in the Republic of Uzbekistan. It examines the factors that 
contribute to the sustainable functioning of the real estate market, enhance its investment attractiveness, and 
improve market mechanisms. Based on the research findings, scientific and practical recommendations are 
proposed to promote the digitalization of the real estate market, improve the regulatory and legal framework, 
develop market infrastructure, and strengthen cooperation between the public and private sectors.

Keywords: real estate market, real estate, market infrastructure, investment attractiveness, price formation, 
supply and demand, mortgage lending.

Аннотация. В данной статье проведён системный анализ экономических, правовых, социальных 
и институциональных факторов, оказывающих влияние на развитие рынка недвижимости Республики 
Узбекистан. Рассмотрены факторы, способствующие обеспечению устойчивого функционирования 
рынка недвижимости, повышению его инвестиционной привлекательности и совершенствованию 
рыночных механизмов. По результатам исследования разработаны научно-практические рекомендации, 
направленные на цифровизацию рынка недвижимости, совершенствование нормативно-правовой 
базы, развитие рыночной инфраструктуры, а также укрепление сотрудничества между государственным 
и частным секторами.

Ключевые слова: рынок недвижимости, недвижимость, рыночная инфраструктура, инвестиционная 
привлекательность, ценообразование, спрос и предложение, ипотечное кредитование.

K I R I S H
Bugungi kunda ko‘chmas mulk bozori mamlakat iqtisodiyotining muhim tarkibiy qismlaridan biri bo‘lib, 

investitsion faollikni oshirish, qurilish sohasini rivojlantirish, aholini uy-joy bilan ta’minlash hamda hududlarning 
ijtimoiy-iqtisodiy rivojlanishida muhim o‘rin tutadi. Bozorning samarali faoliyat yuritishi aholining turmush 
darajasini oshirish, xususiy mulk daxlsizligini ta’minlash va tadbirkorlikni rivojlantirish bilan chambarchas 
bog‘liq [1].

So‘nggi yillarda O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulk bozorini rivojlantirishga qaratilgan keng 
ko‘lamli islohotlar amalga oshirilmoqda. Xususan, O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2022–2026-yillarga 
mo‘ljallangan Yangi O‘zbekistonning taraqqiyot strategiyasi to‘g‘risidagi PF–60-son1 Farmonida xususiy mulk 
huquqlarini himoya qilish, qurilish va uy-joy bozorini rivojlantirish, investitsiya muhitini yaxshilash hamda 

1	  lex.uz/ru/docs/-5841063
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davlat xizmatlarini raqamlashtirish ustuvor vazifalar sifatida belgilangan [2]. Shuningdek, qurilish sohasini 
modernizatsiya qilish va kadastr tizimini takomillashtirish bo‘yicha qabul qilingan normativ-huquqiy hujjatlar 
ko‘chmas mulk bozorining shaffofligini ta’minlashga xizmat qilmoqda.

Rasmiy ma’lumotlarga ko‘ra, 2024-yilda O‘zbekistonda ko‘chmas mulk oldi-sotdi bitimlari soni 329 
mingdan ortiqni tashkil etgan. Bozor faolligiga inflyatsiya darajasi, ipoteka kreditlari hajmi, aholi daromadlari, 
qurilish materiallari narxlari va urbanizatsiya jarayonlari sezilarli ta’sir ko‘rsatmoqda [3]. Ayniqsa, Toshkent 
shahri, Samarqand va Farg‘ona vodiysi hududlarida uy-joyga bo‘lgan talabning yuqoriligi narxlar dinamikasiga 
bevosita ta’sir etmoqda.

Shu bilan birga, ko‘chmas mulk bozorining barqaror rivojlanishiga to‘sqinlik qilayotgan ayrim muammolar 
ham mavjud. Jumladan, hududlar o‘rtasidagi narxlar tafovuti, bozor axborotlarining yetarli darajada ochiq 
emasligi, ayrim hududlarda infratuzilmaning rivojlanmaganligi hamda investitsion faollikning nomutanosibligi 
bozor samaradorligini pasaytirmoqda [4].

Shu sababli O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulk bozoriga ta’sir etuvchi iqtisodiy, huquqiy, ijtimoiy 
va institutsional omillarni kompleks tahlil qilish hamda ularni takomillashtirish bo‘yicha ilmiy asoslangan taklif va 
tavsiyalar ishlab chiqish bugungi kunda dolzarb ilmiy-amaliy ahamiyat kasb etadi. Mazkur tadqiqotning maqsadi 
ko‘chmas mulk bozori rivojlanishiga ta’sir etuvchi asosiy omillarni aniqlash va ularning bozor samaradorligini 
oshirishdagi rolini baholashdan iborat [5].

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
Ko‘chmas mulk bozori faoliyati, uning iqtisodiy rivojlanishga ta’siri hamda bozorni tartibga solish 

mexanizmlari bo‘yicha mahalliy va xorijiy olimlar tomonidan qator ilmiy tadqiqotlar olib borilgan. Mavjud ilmiy 
adabiyotlar tahlili shuni ko‘rsatadiki, ko‘chmas mulk bozori iqtisodiy o‘sish, investitsion faollik va moliya bozori 
rivojlanishi bilan uzviy bog‘liq bo‘lib, uning samarali faoliyat yuritishi makroiqtisodiy barqarorlikning muhim 
omillaridan biri hisoblanadi [6].

Mahalliy olim A. Vahobov o‘z ilmiy ishlarida iqtisodiy o‘sishning asosiy omillaridan biri sifatida investitsiya 
jarayonlarini e’tirof etib, investitsiya muhitining yaxshilanishi ko‘chmas mulk bozorining rivojlanishiga bevosita 
ta’sir ko‘rsatishini ta’kidlaydi. Uning fikricha, investitsiyalar hajmining ortishi yangi qurilish loyihalarini amalga 
oshirish, zamonaviy turar joy massivlarini barpo etish hamda bozor infratuzilmasini rivojlantirish imkonini 
yaratadi [7].

Q. Abdurahmonov iqtisodiyotni modernizatsiya qilish sharoitida aholi daromadlari, bandlik darajasi va 
urbanizatsiya jarayonlari uy-joy bozoridagi talabni belgilovchi asosiy omillar ekanligini qayd etadi. Muallifning 
fikricha, aholi daromadlarining o‘sishi va ipoteka kreditlash tizimining rivojlanishi uy-joyga bo‘lgan talabni 
oshirib, ko‘chmas mulk bozorining faollashuviga xizmat qiladi [8].

Sh. Mustafakulov investitsion jozibadorlikni oshirish masalalarini o‘rganar ekan, ko‘chmas mulk bozorining 
rivojlanishi uchun qulay investitsiya muhitini yaratish, xususiy kapitalni rag‘batlantirish hamda davlat va xususiy 
sektor hamkorligini kengaytirish zarurligini asoslaydi. Uning tadqiqotlarida bozor infratuzilmasini takomillashtirish 
va raqamli texnologiyalarni joriy etish investitsiya faolligini oshiruvchi muhim omillar sifatida baholangan [9].

Shuningdek, ko‘chmas mulk bozorini tartibga solish bo‘yicha olib borilgan ilmiy izlanishlar shuni 
ko‘rsatadiki, kadastr tizimini raqamlashtirish, mulk huquqlarining ishonchli himoyasini ta’minlash, bozor 
axborotlarining ochiqligini oshirish hamda baholash mexanizmlarini takomillashtirish bozorning shaffofligi va 
raqobatbardoshligini ta’minlashda muhim ahamiyatga ega. Biroq mavjud tadqiqotlarda O‘zbekiston sharoitida 
ko‘chmas mulk bozoriga ta’sir etuvchi iqtisodiy, huquqiy, ijtimoiy va institutsional omillarning o‘zaro bog‘liqligi 
kompleks tarzda yetarli darajada tahlil qilinmagan.

T A D Q I Q O T  M E T O D O L O G I YA S I
Mazkur tadqiqotda O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulk bozoriga ta’sir etuvchi omillarni aniqlash va 

ularni takomillashtirish yo‘llarini asoslash maqsadida kompleks ilmiy yondashuvdan foydalanildi. Tadqiqotning 
nazariy asosini ko‘chmas mulk bozori, investitsiyalar, bozor infratuzilmasi va iqtisodiy rivojlanish masalalariga 
oid mahalliy hamda xorijiy olimlarning ilmiy ishlari, shuningdek, O‘zbekiston Respublikasining amaldagi 
qonunlari, Prezident farmon va qarorlari hamda sohaga oid me’yoriy-huquqiy hujjatlar tashkil etdi.

Tadqiqot jarayonida tahlil va sintez, induksiya va deduksiya, qiyosiy tahlil, tizimli yondashuv hamda statistik 
tahlil usullaridan foydalanildi. Tahlil usuli orqali ko‘chmas mulk bozori rivojlanishiga ta’sir etuvchi iqtisodiy, 
huquqiy, ijtimoiy va institutsional omillar alohida o‘rganildi. Qiyosiy tahlil yordamida ushbu omillarning bozor 
rivojlanishidagi o‘rni va o‘zaro bog‘liqligi baholandi.

Shuningdek, Davlat statistika agentligi, Markaziy bank, Iqtisodiyot va moliya vazirligi hamda Qurilish va 
uy-joy kommunal xo‘jaligi vazirligining ochiq statistik ma’lumotlari tahlil qilindi. Olingan natijalar umumlashtirilib, 
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ko‘chmas mulk bozorining rivojlanishiga ta’sir etuvchi asosiy omillar aniqlanib, ularni takomillashtirish bo‘yicha 
ilmiy-amaliy xulosalar va tavsiyalar ishlab chiqildi.

T A H L I L L A R  V A  N A T I J A L A R
Tadqiqot natijalari shuni ko‘rsatdiki, O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulk bozori rivojlanishiga iqtisodiy, 

ijtimoiy, huquqiy va institutsional omillar bevosita ta’sir ko‘rsatmoqda. So‘nggi yillarda davlat tomonidan qurilish 
sohasini qo‘llab-quvvatlash, ipoteka kreditlash tizimini kengaytirish hamda kadastr xizmatlarini raqamlashtirish 
bo‘yicha amalga oshirilgan islohotlar bozor faolligining oshishiga xizmat qilmoqda. Biroq inflyatsiya darajasi, 
qurilish materiallari narxining oshishi va ayrim hududlarda uy-joyga bo‘lgan yuqori talab narxlarning keskin 
o‘zgarishiga sabab bo‘lmoqda [10].

2024-yil yakunlariga ko‘ra respublikada 329 mingdan ortiq ko‘chmas mulk oldi-sotdi bitimlari 
rasmiylashtirilgan. Shu bilan birga, aholiga 17,1 trln so‘m miqdorida ipoteka kreditlari ajratilgan bo‘lib, ularning 
66 foizi birlamchi uy-joy bozoriga yo‘naltirilgan. Bu esa yangi qurilayotgan turar joylarga talab yuqoriligini va 
davlat tomonidan ipoteka dasturlarining qo‘llab-quvvatlanayotganini ko‘rsatadi [11]( 1-jadval).

1-jadval. Ko‘chmas mulk bozoriga ta’sir etuvchi asosiy omillar va ularning ta’siri

Omillar Holati Bozorga ta’siri

Qurilish materiallari narxining oshishi Salbiy Uy-joy narxlari qimmatlashadi

Urbanizatsiya va aholi sonining o‘sishi Ijobiy Yangi uy-joylarga ehtiyoj ortadi

Kadastr va davlat xizmatlarining raqamlashtirilishi Ijobiy Bozor shaffofligi va ishonchliligi oshadi

Ipoteka kreditlari hajmining ko‘payishi Ijobiy Birlamchi bozorda savdo faollashadi

Aholi daromadlarining oshishi Ijobiy Uy-joyga talab ortadi

Tahlillar shuni ko‘rsatadiki, ayniqsa Toshkent shahri, Samarqand, Farg‘ona va Andijon viloyatlarida uy-joyga 
bo‘lgan talab yuqoriligi sababli ko‘chmas mulk bozori boshqa hududlarga nisbatan faolroq rivojlanmoqda. 
Shu bilan birga, infratuzilmasi rivojlangan hududlarda ko‘chmas mulk qiymati transport va ijtimoiy xizmatlar 
yetarli darajada rivojlanmagan hududlarga nisbatan yuqori shakllanmoqda. Mazkur holat hududiy rivojlanish va 
investitsiya muhitining ko‘chmas mulk narxlariga sezilarli ta’sir ko‘rsatishini tasdiqlaydi [10].

Olib borilgan tahlillar asosida ko‘chmas mulk bozorini yanada rivojlantirish uchun ipoteka kreditlash 
mexanizmlarini takomillashtirish, hududlarda muhandislik-kommunikatsiya infratuzilmasini rivojlantirish, 
ko‘chmas mulk bozorini to‘liq raqamlashtirish hamda bozor ishtirokchilari uchun ochiq axborot bazasini yaratish 
maqsadga muvofiq deb hisoblanadi. Ushbu chora-tadbirlar bozorning shaffofligi, investitsion jozibadorligi va 
raqobatbardoshligini yanada oshirishga xizmat qiladi [11].

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R
Tadqiqot natijalari shuni ko‘rsatdiki, O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulk bozorining rivojlanishi 

iqtisodiy, huquqiy, ijtimoiy va institutsional omillarning o‘zaro uyg‘unligiga bevosita bog‘liq. Aholi daromadlarining 
o‘sishi, ipoteka kreditlash tizimining rivojlanishi, investitsiya muhitining yaxshilanishi hamda qurilish sohasida 
amalga oshirilayotgan islohotlar bozor faolligini oshirayotgan asosiy omillar hisoblanadi. Shu bilan birga, 
inflyatsiya darajasining o‘zgarishi, qurilish materiallari narxlarining qimmatlashuvi, hududlar o‘rtasidagi 
infratuzilma tafovutlari va bozor axborotlarining yetarli darajada ochiq emasligi ko‘chmas mulk bozorining 
barqaror rivojlanishiga salbiy ta’sir ko‘rsatmoqda.

Tahlillar shuni ko‘rsatdiki, davlat tomonidan ko‘chmas mulk bozorini raqamlashtirish, kadastr tizimini 
takomillashtirish va ipoteka kreditlashni qo‘llab-quvvatlash bo‘yicha amalga oshirilayotgan islohotlar bozorning 
shaffofligi va investitsion jozibadorligini oshirishga xizmat qilmoqda. Biroq bozorning uzoq muddatli barqaror 
rivojlanishini ta’minlash uchun hududlarda muhandislik-kommunikatsiya infratuzilmasini rivojlantirish, ko‘chmas 
mulk obyektlarini baholashning zamonaviy mexanizmlarini joriy etish, bozor ishtirokchilari uchun ochiq va 
yagona axborot bazasini yaratish hamda xususiy investitsiyalarni rag‘batlantirish zarur.

Shuningdek, ko‘chmas mulk bozorida narxlarning barqarorligini ta’minlash maqsadida talab va taklif 
o‘rtasidagi mutanosiblikni saqlash, ipoteka kreditlari shartlarini yanada takomillashtirish hamda hududiy 
rivojlanish dasturlarini izchil amalga oshirish maqsadga muvofiq hisoblanadi. Ushbu chora-tadbirlar nafaqat 
ko‘chmas mulk bozorining samaradorligini oshirishga, balki mamlakat iqtisodiyotining barqaror o‘sishi, 
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investitsiya faolligining kuchayishi va aholining uy-joy bilan ta’minlanish darajasini yaxshilashga ham ijobiy 
ta’sir ko‘rsatadi.

Umuman olganda, O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulk bozoriga ta’sir etuvchi omillarni kompleks 
baholash va ularni takomillashtirish bo‘yicha ilmiy asoslangan tavsiyalarni amaliyotga joriy etish bozorning 
raqobatbardoshligini oshirish, investitsion muhitni yaxshilash hamda mamlakatning uzoq muddatli ijtimoiy-
iqtisodiy rivojlanishini ta’minlashda muhim ahamiyat kasb etadi.
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