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XORAZM VILOYATIDA YER
BOZORI INFRATUZILMASINI
TAKOMILLASHTIRISHNING
USTUVOR YO'NALISHLARI

Ubaydov Mirshod Ismailovich
Toshkent davlat iqtisodiyot universiteti,
mustaqil izlanuvchisi

Annotatsiya. Maqolada Xorazm viloyatida yer bozori infratuzilmasining amaldagi holati yer uchastkalarini
xususiylashtirish ko‘rsatkichlari asosida tahlil gilingan. Arizalarni ko‘rib chiqish, orderlar berish, rad etish holatlari
va tushgan mablag‘lar baholangan. Tahlil natijasida mavjud muammolar aniglanib, yer bozori infratuzilmasini
takomillashtirish bo‘yicha amaliy takliflar ishlab chiqilgan.

Kalit so‘zlar: yer bozori, yer uchastkasi, xususiylashtirish, yer bozori infratuzilmasi, kadastr, order,
ragamlashtirish, Xorazm viloyati.

Abstract. The article analyzes the current state of land market infrastructure in the Khorezm region based
on land privatization indicators. It evaluates the processing of applications, issuance of privatization orders,
rejection cases, and revenues generated. Based on the results, existing problems are identified and practical
recommendations for improving land market infrastructure are proposed.

Keywords: land market, land plot, privatization, land market infrastructure, cadastre, privatization order,
digitalization, Khorezm region.

AHHOTauus. B cratbe npoaHanM3MpoBaHO COBPEMEHHOE COCTOsIHWE MHMPACTPYKTYpbl 3€MENbHOro
pblHKa Xope3MmcKoM 0bnactu Ha OCHOBE NokasaTenen npuBaTu3auuy 3eMesbHbIX y4acTkoB. PaccMoTpeHbl
npoueccbl 06paboTkM 3asBNEHUN, Bblayn OpAepoB, Criydan oTkasa M 06bEM MmocTynuBLUMX cpeacTB. [lo
pesyrnbTataMm aHanuns3a BbiSIBNEHbI CyLLECTBYOLME NPO6neMbl U pa3paboTaHbl MpakTUYECKMe NPeasioXkeHns no
COBEPLUEHCTBOBAaHNIO NHAPACTPYKTYPbl 3€MENBHOMO PbIHKA.

KniouyeBble cnoBa: 3eMenbHbI PbIHOK, 3eMefbHbIN Y4acToK, NpyUBaTU3aLms, MHPPACTPYKTypa 3eMENbHOro
pblHKa, KagacTp, opaep, undpoBusaums, Xopeamckas obnactb.

KIRISH

O‘zbekistonda amalga oshirilayotgan yer islohotlari doirasida gishloq xo‘jaligiga mo‘ljallanmagan yer
uchastkalarini xususiylashtirish, yerga bo‘lgan huquqglarni davlat ro‘yxatidan o‘tkazish va tegishli xizmatlarni
ragamlashtirish bo‘yicha yangi mexanizmlar joriy etiimoqda. Elektron auksionlar, ragamli kadastr va
idoralararo axborot almashinuvi yer munosabatlarida shaffoflikni oshirishga xizmat gilmogda. Biroq
arizalarni ko‘rib chigishdagi kechikishlar, kadastr ma’lumotlaridagi ayrim tafovutlar, rad etish holatlarining
ko‘pligi va to‘lov bosqichidagi muammolar mazkur tizimni hududlar kesimida yanada takomillashtirish
zarurligini ko‘rsatadi.

Xorazm viloyatida ham yer uchastkalarini xususiylashtirishga bo‘lgan talab ortib bormogda. Shu bilan birga,
kelib tushgan arizalar va berilgan orderlar soni o'rtasida sezilarli farq mavjudligi yer bozori infratuzilmasining
huquqiy, tashkiliy, axborot va ragamli mexanizmlarini kompleks baholashni talab etadi. Aynigsa, rad etilgan
arizalarning sabablarini aniqglash, xizmat ko‘rsatish jarayonlarini soddalashtirish, kadastr ma’lumotlarining
ishonchliligini oshirish hamda fugarolar va tadbirkorlar uchun qulay sharoit yaratish dolzarb vazifalardan
hisoblanadi.

Mazkur tadgiqotning magsadi Xorazm viloyatida yer bozori infratuzilmasining amaldagi holatini yer
uchastkalarini xususiylashtirish ko‘rsatkichlari asosida baholash, mavjud muammolarni aniglash hamda uni
takomillashtirishning ustuvor yo‘nalishlarini ishlab chigishdan iborat. Tadqigot natijalari hududda yerga oid
xizmatlarning tezkorligi va shaffofligini oshirish, rad etilgan arizalar ulushini kamaytirish hamda yer resurslaridan
foydalanishning iqtisodiy samaradorligini yuksaltirishga garatilgan amaliy takliflarni shakllantirish imkonini
beradi.
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Yer bozori infratuzilmasi yer uchastkalariga bo‘lgan huquglarni shakllantirish, davlat ro‘yxatidan o‘tkazish,
baholash, ijaraga yoki mulkka berish, auksion savdolarini tashkil etish, bitimlarni rasmiylashtirish hamda yerga oid
axborotni bozor ishtirokchilariga yetkazib beruvchi huquqiy, igtisodiy, tashkiliy va ragamli institutlar majmuasini
anglatadi. Mazkur infratuzilmaning samaradorligi, avvalo, yerga bo‘lgan huquglarning kafolatlanganligi, kadastr
ma’lumotlarining aniqligi, axborotning ochigligi va bitim xarajatlarining pastligi bilan belgilanadi.

K. Deininger tadqiqotida yer siyosatining igtisodiy o‘sish, kambag‘allikni gisqartirish va investitsion faollikni
oshirishdagi ahamiyati asoslab berilgan. Muallifning fikricha, yerga bo‘lgan huquglarning aniq belgilanishi
va ishonchli himoya qilinishi yer egasi yoki foydalanuvchisining uzoq muddatli investitsiya kiritishga bo‘lgan
manfaatdorligini kuchaytiradi. Shu bilan birga, yer huquglarini ro‘yxatdan o‘tkazish jarayonining murakkabligi,
axborot yetishmasligi va yuqori tranzaksiya xarajatlari yer resurslarining samarali foydalanuvchilar o‘rtasida qayta
tagsimlanishini cheklaydi [8]. Ushbu yondashuv Xorazm viloyatida yer bozori infratuzilmasini takomillashtirishda
huquglar kafolati, shaffof ro‘yxatga olish va bozor axborotidan foydalanish imkoniyatlarini asosiy mezon sifatida
belgilash zarurligini ko‘rsatadi.

I. Williamson, S. Enemark, J. Wallace va A. Rajabifard yer boshqgaruvini yer egaligi, yer giymati, yerdan
foydalanish va hududlarni rivojlantirishga oid ma’lumotlarni o‘zaro bog‘lovchi yaxlit tizim sifatida talgin qilgan.
Ularning tadgiqotida zamonaviy yer bozori fagat oldi-sotdi yoki ijara munosabatlaridan iborat emasligi, balki
kadastr, geofazoviy ma’lumotlar, baholash, rejalashtirish va davlat xizmatlarining integratsiyasiga tayanishi
gayd etilgan [11]. Mazkur ilmiy yondashuv Xorazm viloyatida yer uchastkalari hagidagi huqugqiy, igtisodiy va
hududiy ma’lumotlarni yagona ragamli muhitda birlashtirish zarurligini asoslaydi.

FAO tomonidan ishlab chigilgan yer egaligi va undan foydalanish huquglarini mas’uliyatli boshqgarish
bo‘yicha ixtiyoriy go‘llanmada yer huquqlarini tan olish, ularni shaffof ro‘yxatdan o‘tkazish, yerga oid axborotdan
teng foydalanish, nizolarni adolatli hal etish va aholining himoyaga muhtoj gatlamlari manfaatlarini hisobga
olish ustuvor tamoyillar sifatida belgilangan [10]. Bu tamoyillar Xorazm viloyatida fermerlar, dehgon xo‘jaliklari,
tadbirkorlar va aholi uchun yer xizmatlaridan foydalanish imkoniyatini yaxshilashda muhim metodologik asos
bo‘lib xizmat qiladi.

Xorazm viloyatiga bevosita bag‘ishlangan muhim tadqiqgotlardan biri N. Djanibekov, K. van Assche, I.
Bobojonov va J.P.A. Lamers tomonidan amalga oshirilgan. Mualliflar viloyatda fermer xo‘jaliklarini gayta tashkil
etish va yerlarni konsolidatsiya gilish jarayonlarini o‘rganganlar. Tadgiqotda yer maydonlarini yiriklashtirishning
0'zi ishlab chiqarish samaradorligini avtomatik ravishda oshirmasligi, buning uchun fermerlarning huquqiy
bargarorligi, mustaqil garor gabul gilish imkoniyati, infratuzilma, moliyaviy resurslar va bozor institutlaridan
foydalanish sharoiti ham yaxshilanishi lozimligi ko‘rsatilgan [9]. Demak, Xorazm viloyatida yer bozorini
rivojlantirish fagat yer uchastkalarini gayta tagsimlash bilan cheklanmasdan, maslahat, baholash, kreditlash,
sug‘urta va axborot xizmatlarini ham gamrab olishi kerak.

O‘zbekistonda yer munosabatlarining asosiy huquqiy poydevori Yer kodeksi bilan belgilangan. Kodeksda
yerdan oqilona foydalanish, uni muhofaza qilish, tuprog unumdorligini oshirish hamda jismoniy va yuridik
shaxslarning yer uchastkalariga bo‘lgan huquglarini himoya qilish yer gonunchiligining asosiy vazifalari
sifatida qayd etilgan [1]. Qishloq xo‘jaligiga mo'ljallangan yerlar bo‘yicha bozor munosabatlari, asosan, mulk
huqugini sotish orqali emas, balki ijara huqugini belgilangan tartibda berish va uning igtisodiy muomalasini
takomillashtirish orgali shakllanadi. Shu sababli Xorazm viloyati sharoitida “yer bozori” tushunchasini yerning
0'zi bilan bir qatorda undan foydalanish, ijara va boshqga gonuniy huquglar muomalasi sifatida talgin qilish ilmiy
jihatdan to‘g‘ri hisoblanadi.

“Davlat kadastrlari to‘g‘risida”gi va “Davlat yer kadastri to‘g‘risida’gi qonunlar yer uchastkalari haqgidagi
ma’lumotlarni yig‘ish, yangilash, tizimlashtirish va ulardan foydalanishning huquqiy asoslarini belgilaydi [3;
2]. Kadastr ma’lumotlarining to‘ligligi va hagqiqiyligi yer uchastkasining chegarasi, maydoni, huqugiy holati,
foydalanish maqgsadi va giymatini aniq belgilash imkonini beradi. Xorazm viloyatida kadastr ma’lumotlarini
muntazam yangilash, ularni geofazoviy platformalar bilan integratsiya qilish hamda manfaatdor shaxslar uchun
ochiq va tushunarli shaklda taqdim etish yer bozoridagi axborot nomutanosibligini kamaytiradi.

“Ko‘chmas mulkka bo‘lgan huquglarni davlat ro‘yxatidan o‘tkazish to‘g‘risida”gi Qonunda davlat ro‘yxatidan
o'tkazishning gonuniylik, ustuvorlik va axborot ochiqgligi prinsiplari mustahkamlangan [5]. Yer uchastkasiga
bo‘lgan huqugning davlat reyestrida gayd etilishi huquq egasining manfaatlarini himoya qilish, nizolarni
kamaytirish va ko‘chmas mulk bilan bog'liq bitimlarning ishonchliligini oshirishga xizmat giladi. Shu jihatdan
Xorazm viloyatida kadastr, notariat, soliq, qurilish va bank tizimlari o‘rtasidagi elektron ma’lumot almashinuvini
kuchaytirish dolzarb ahamiyatga ega.

“Qishlog xo‘jaligiga mo'ljallanmagan yer uchastkalarini xususiylashtirish to‘g‘risida’gi Qonun yer
uchastkalarini xususiylashtirishning gonuniylik, ixtiyoriylik, haq to‘lash va axborot ochigligi kabi prinsiplarini
belgilab berdi [4]. Mazkur gonun tadbirkorlik va uy-joy obyektlari joylashgan yer uchastkalarining igtisodiy
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muomalaga kirishini kengaytirish uchun huquqgiy asos yaratdi. Elektron onlayn-auksionlarni tashkil etishga oid
hukumat qarorlari esa yer uchastkalari hamda ularga bo‘lgan huquglarni ochiq ragobat asosida realizatsiya
gilish mexanizmini rivojlantirdi [7; 6].

Jahon bankining O‘zbekistonda ko‘chmas mulkni ro‘yxatga olish va kadastr tizimini modernizatsiya gilishga
garatilgan loyihasida yagona elektron reyestr, ragamli kadastr va aholiga qulay davlat xizmatlarini shakllantirish
ustuvor vazifa sifatida belgilangan [12]. Keyingi bosgichda geofazoviy ma’lumotlarning mavjudligi, sifati va
davlat organlari o‘rtasida almashinuvini yaxshilashga e’tibor qaratiimoqda. Bu yo‘nalish Xorazm viloyatida yer
uchastkalarining investitsion imkoniyatlarini baholash, bo‘sh yerlarni aniglash, hududiy rejalashtirish va auksion
lotlarini tayyorlash jarayonlarini takomillashtirish uchun muhimdir.

TADQIQOT METODOLOGIYASI

Tadqgiqgotda Xorazm viloyatida yer bozori infratuzilmasining holatini baholash uchun tizimli tahlil, giyosiy
tahlil, statistik guruhlash va umumlashtirish usullaridan foydalanildi. Empirik tahlil 2026-yil 5-iyun holatiga yer
uchastkalarini xususiylashtirish bo‘yicha arizalar, berilgan orderlar, rad etish holatlari va tushgan mablag‘lar
haqidagi rasmiy ma’lumotlarga asoslandi. Olingan natijalar asosida mavjud muammolar aniglanib, yer bozori
infratuzilmasini takomillashtirishning ustuvor yo‘nalishlari ishlab chiqildi.

TAHLIL VA NATIJALAR

Xorazm viloyatida yer uchastkalarini xususiylashtirish bo'yicha 2026-yil 5-iyun holatiga jami 30 838 ta ariza
kelib tushgan bo‘lib, shundan 1 614 tasi 2026-yil davomida qgabul qgilingan. Arizalarning 13 064 tasi vakolatli
organlar tomonidan, 6 034 tasi esa fuqarolar to‘lovni amalga oshirish jarayonida rad etilgan. Shuningdek, 92 ta
ariza ko'rib chiqish, 57 ta ariza esa to‘lovni amalga oshirish bosgichida bo‘lgan. Mazkur ko‘rsatkichlar hududda
yer uchastkalarini xususiylashtirish jarayonida arizalarni ko'rib chiqish, rad etish sabablarini o‘rganish va to‘lov
tartib-taomillarini soddalashtirish zarurligini ko‘rsatadi (1-rasm).
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1-rasm. Xorazm viloyatida yer uchastkalarini xususiylashtirish
bo‘yicha kelib tushgan arizalarning ko‘rib chiqilish holati (05.06.2026)".

1 O‘zbekiston Respublikasi Markaziy bankining rasmiy sayti: www.cbu.uz ma’lumotlari asosida muallif tomonidan tayyorlandi.
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Xorazm viloyatida yer uchastkalarini xususiylashtirish jarayoni doirasida 2026-yil 5-iyun holatiga jami 11
591 ta order berilgan bo‘lib, ularning 599 tasi 2026-yil hissasiga to‘g‘ri keladi. Xususiylashtirishdan tushgan jami
mablag’ 37 458,7 miIn so‘mni tashkil etgan, shundan 3 794,5 min so‘mi 2026-yil davomida kelib tushgan. Kunlik
o‘rtacha ko‘rsatkich bo‘yicha 14 ta ariza gabul qgilinib, 3 ta order berilgan hamda 5,9 min so‘m mablag’ tushgan.
Mazkur natijalar hududda yer uchastkalarini xususiylashtirish jarayoni izchil davom etayotganini ko‘rsatadi
(2-rasm).
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2-rasm. Xorazm viloyatida yer uchastkalarini xususiylashtirish bo‘yicha berilgan
orderlar va tushgan mablag‘larning asosiy ko‘rsatkichlari (05.06.2026)>.

Tahlil natijalari Xorazm viloyatida yer uchastkalarini xususiylashtirishga talab mavjud bo‘lsa-da, arizalarning
yakuniy order bilan rasmiylashtirilish darajasi yetarlicha yugori emasligini ko‘rsatdi. Jumladan, jami 30 838 ta
arizaga nisbatan 11 591 ta order berilgan bo‘lib, bu umumiy arizalarning 37,6 foizini tashkil etadi. Vakolatli
organlar tomonidan 13 064 ta yoki 42,4 foiz ariza rad qilingan. Fugarolarning to‘lov jarayonida rad etilgan 6 034
ta arizasi ham hisobga olinsa, jarayon yakuniga yetmagan arizalar salmog‘i sezilarli darajada yuqori ekanligi
kuzatiladi. Bunday holat taqdim etilgan hujjatlarning belgilangan talablarga mos kelmasligi, yer uchastkalariga
oid kadastr ma’lumotlaridagi tafovutlar, vakolatli tashkilotlar o‘rtasidagi axborot almashinuvi va to‘lov jarayonidagi
tashkiliy muammolar bilan bog‘liq bo‘lishi mumkin.

2026-yilda kelib tushgan 1 614 ta arizaga nisbatan 599 ta order berilgan bo'lib, ularning o‘zaro nisbati
37,1 foizni tashkil etgan. Shu davrda xususiylashtirishdan 3 794,5 min so‘m mablag‘ tushgani bir orderga
o‘rtacha 6,3 min so'm to‘g‘ri kelishini ko‘rsatadi. Taggoslash uchun, jami davrda 11 591 ta order hisobidan
tushgan 37 458,7 min so‘m mablag‘ning bir orderga to‘g‘ri keladigan o‘rtacha migdori 3,2 mIn so‘mni
tashkil etadi. Demak, 2026-yilda rasmiylashtirilgan orderlar bo‘yicha o‘rtacha tushum avvalgi davrlarning
umumiy o‘rtacha ko‘rsatkichiga nisbatan qariyb ikki baravar yuqori bo‘lgan. Bu xususiylashtirilayotgan yer
uchastkalarining giymati, maydoni yoki joylashuvi tarkibida muayyan o‘zgarishlar yuz berganini anglatishi
mumkin.

Aniglangan natijalar Xorazm viloyatida yer bozori infratuzilmasini rivojlantirishda arizalar sonini
ko‘paytirishdan ko‘ra, ularni muvaffaqiyatli yakunlash darajasini oshirish muhimligini ko‘rsatadi. Buning uchun
rad etish sabablarini turlar va hududlar bo'yicha muntazam tahlil qilish, ariza topshirishdan oldingi elektron
tekshiruv mexanizmini joriy etish, kadastr ma’lumotlarini yangilash, vakolatli organlar o‘rtasida avtomatik
axborot almashinuvini kengaytirish hamda fugarolarga to‘lov tartibi bo‘yicha anig tushuntirish va eslatmalar
berish zarur. Mazkur choralar arizalarni ko‘rib chigish muddatini gisqartirish, rad etilgan murojaatlar ulushini
kamaytirish, xususiylashtirish jarayonining shaffofligini oshirish va hudud yer bozori infratuzilmasining igtisodiy
samaradorligini mustahkamlashga xizmat giladi.

2 O'zbekiston Respublikasi Markaziy bankining rasmiy sayti: www.cbu.uz ma’lumotlari asosida muallif tomonidan tayyorlandi.
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XULOSA VA TAKLIFLAR

Tadqiqot natijalari Xorazm viloyatida yer uchastkalarini xususiylashtirish jarayoni izchil amalga
oshirilayotganini, biroq yer bozori infratuzilmasining ayrim yo‘nalishlarini yanada takomillashtirish zarurligini
ko‘rsatdi. 2026-yil 5-iyun holatiga jami 30 838 ta ariza kelib tushgan bo‘lsa, ular asosida 11 591 ta order
berilgan. Arizalarning sezilarli gismi vakolatli organlar hamda fugarolarning to‘lovni amalga oshirish jarayonida
rad etilgani xususiylashtirish tartib-taomillarini soddalashtirish, kadastr ma’lumotlarining anigligini oshirish va
murojaatchilarga ko‘rsatiladigan axborot xizmatlarini yaxshilash zarurligini anglatadi.

Yer uchastkalarini xususiylashtirishdan jami 37 458,7 min so‘m, shu jumladan, 2026-yilda 3 794,5 min
so‘m mablag’ tushgan. Bu hududda yer uchastkalarini gonuniy igtisodiy muomalaga kiritish budjet tushumlarini
oshirish, mulkiy huquglarni mustahkamlash va investitsion faollikni rag‘batlantirish imkonini berayotganini
ko‘rsatadi. Shu bilan birga, arizalar va berilgan orderlar o‘rtasidagi farq yer bozori infratuzilmasining tashkiliy,
huqugqiy va ragamli mexanizmlarini o'’zaro uyg‘unlashtirishni talab giladi.

Tadgigot natijalaridan kelib chigib, quyidagi takliflar ishlab chiqildi:

1. Arizalarni topshirishdan oldin yer uchastkasining kadastr holati, huqugiy cheklovlari, hujjatlarning
to'ligligi va to‘lov imkoniyatini avtomatik tekshiruvchi elektron dastlabki nazorat tizimini joriy etish lozim.

2. Rad etilgan arizalarni sabablari, hududlari va arizachilar toifalari bo‘yicha tasniflash hamda natijalarini
muntazam tahlil qilib borish zarur. Bu eng ko'p uchraydigan muammolarni aniglash va ularni bartaraf etishga
garatilgan aniqg choralarni belgilash imkonini beradi.

3. Yer uchastkalarining joylashuvi, maydoni, foydalanish magsadi, infratuzilma bilan ta’minlanganligi
va hududiy xususiyatlarini hisobga oluvchi shaffof baholash mexanizmini takomillashtirish magsadga
muvofiq.

4. Xorazm viloyatida yer bozori holatini baholovchi hududiy monitoring tizimini yaratib, unda arizalar,
orderlar, rad etish sabablari, tushumlar, ko‘rib chigish muddati va foydalanuvchilar qonigish darajasini ifodalovchi
ko‘rsatkichlarni muntazam €’lon qilib borish tavsiya etiladi.

Mazkur takliflarning amaliyotga joriy etilishi yer uchastkalarini xususiylashtirish jarayonining tezkorligi va
shaffofligini oshirish, rad etilgan arizalar ulushini kamaytirish, mulkiy huquglar kafolatini mustahkamlash hamda
Xorazm viloyatida samarali va zamonaviy yer bozori infratuzilmasini shakllantirishga xizmat giladi.
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