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UY-JOY FONDINI BOSHQARISHNING XORIJ
TAJRIBALARI VA ULARNI MILLIY SHAROITGA
MOSLASHTIRISH IMKONIYATLARI

Mamanazarov Oybek Shomurodovich

Renessans universiteti, “Igtisodiyot” kafedrasi professori,
Email: maxmur77@mail.ru

Orcid: 0009-0004-8221-8894

Annotatsiya. Ushbu magolada ko‘p kvartirali uy-joy fondini samarali boshqarish bo‘yicha rivojlangan xorijiy mamlakatlar,
xususan, Germaniya, Finlyandiya, Singapur kabi davlatlarning ilg‘or tajribalari tahlil gilingan. Tadgiqotda boshqaruv
kompaniyalari faoliyati, kapital ta’'mirlash jamg‘armalarini shakllantirish hamda o‘zini o'zi moliyalashtirish mexanizmlari
giyosiy o‘rganilgan. Xalgaro amaliyotda keng qo‘llaniladigan huquagqiy, institutsional va ragamli boshqaruv usullarini
O‘zbekiston milliy sharoitiga moslashtirish, shu jumladan sohani bargaror rivojlantirish imkoniyatlari ochib berilgan.
Shuningdek, tizimda mulkdorlar mas'uliyatini oshirish, xizmat ko‘rsatish sifatini yaxshilash va infratuzilmani modernizatsiya
qgilish bo'yicha ilmiy-amaliy takliflar ishlab chigilgan.

Kalit so‘zlar: uy-joy fondi, kondominium, boshqaruvchi kompaniyalar, uy-joy kooperativlari, kapital ta'mir, sindikatlar,
aksiyadorlik jamiyatlari.

Abstract. This article analyzes the advanced practices of foreign countries, particularly Germany, Finland, and Singapore,
in effective multi-apartment housing stock management. The activities of management companies, the formation of
capital repair funds, and self-financing mechanisms are comparatively studied. It explores the possibilities of adapting
legal, institutional, and digital management methods widely used in international practice to the national conditions of
Uzbekistan. Additionally, scientific and practical proposals are developed to increase property owners' responsibility,
improve service quality, and modernize infrastructure.

Key words: housing stock, condominium, management companies, housing cooperatives, capital repair, syndicates,
apartment joint-stock companies.

AHHOTaLus. B fJaHHOW cTaTbe aHanuaupyeTcsl NepefsoBol OMbIT Pa3BUTbIX 3apybeXxHbIX CTpaH, Takux kak FepMaHus,
®uHnaHaovus u CuHranyp, no 3deKTUBHOMY YNPaBEHUID MHOMOKBapTUPHBLIM XUMULLHBIM (OHAOM. CpaBHUTENBHO
U3yYeHbl OEeATeNbHOCTb YMPaBnsoWMX KOMMNaHUW, MexaHu3Mbl (hOpMMPOBaHUS (DOHAOB KanuTanbHOrO PEMOHTA W
CUCTEMbI CaMO(UHAHCUPOBaHUSA. PacKpbITbl BO3MOXHOCTM ajanTauuy LIMPOKO MPUMEHSIEMbIX B MeXOyHapOZAHO
NpaKkTWKe NPaBOBbIX, UHCTUTYLIMOHAMBHBIX U LIMGPOBLIX METOAOB YNPaBMEHUS K HALMOHATbHBIM YCIIOBUAM Y36ekucTaHa.
Takke paspaboTaHbl Hay4YHO-NPaKTUYECKME MPEATIOKEHNS MO MOBbILLIEHWIO OTBETCTBEHHOCTU COGCTBEHHVIKOB, YyULLIEHUIO
KayecTBa 0GCMy>XMBaHUS U MOAEPHM3aLIUM MHPACTPYKTYpbI B AaHHO cdepe.

KrtoyeBble crioBa: XXUMULLHBIA (DOHA, KOHAOMUHUYM, YNPaBsoLLMe KOMNaHUW, XXUMULLHbIE KOONepaTUBbI, KanuTarnbHbIi
PEMOHT, CUHAUKATbLI, KBAapTUPHBIE aKLMOHEPHbIE 06LLecTBa.

KIRISH

Urbanizatsiya jarayonlari jadallashayotgan hozirgi sharoitda mamlakatning ijtimoiy-iqtisodiy rivojlanishi,
aholining turmush sifati va farovonligini belgilovchi muhim omillardan biri — aholining munosib va qulay uy-joy
bilan ta’minlanganlik darajasidir. Shahar aholisi sonining ortib borishi, migratsiya ogimlarining kuchayishi
hamda turar joylarga bo‘lgan talabning oshishi uy-joy fondidan samarali foydalanish va uni ogilona boshqarish
masalasini yanada dolzarblashtirmoqgda. Aholining o'z uy-joyiga ega bo‘lishi nafagat ijtimoiy bargarorlikni
ta’minlaydi, balki demografik jarayonlar, oilaviy farovonlik, mehnat faolligi va yashash madaniyatiga ham bevosita
ta’sir ko‘rsatadi. Aksincha esa, urbanizatsiya sharoitida uy-joy bilan ta’minlanganlik darajasi hamda infratuzilma
ob’ektlarining holati aholining turmush sifatiga va hududiy boshgaruv organlari faoliyatiga beriladigan bahoga
ta’sir ko‘rsatuvchi asosiy omillardan biri hisoblanadi.
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Toza ichimlik suvi, elektr energiyasi, tabiiy gaz, transport va ta’lim muassasalarining bargaror ishlashi qulay
yashash mubhitini yaratishning ajralmas gismidir. Ushbu yo‘nalishlardagi ta’minotning uzluksizligi aholining
yashash sharoitidan gonigishini belgilaydi.

Uy-joy kommunal xo‘jaligini boshqarish va tartibga solish tizimi bosqichma-bosqich takomillashib bormoqgda.
Hozirgi kunda boshqaruv kompaniyalari faoliyatini muvofiglashtirish, tarmoqda tadbirkorlik muhitini kengaytirish
hamda uni o‘zini o'zi moliyalashtirish mexanizmlariga o‘tkazish jarayonlari amalga oshiriimoqda. Iste’molchilar
va xizmat ko‘rsatuvchilar ofrtasidagi hisob-kitoblar tizimini tartibga solish hamda xizmatlar narxini bozor
tamoyillari asosida shakllantirish yuzasidan izlanishlar olib borilmogda. Sohaning huquqiy bazasini, jumladan,
boshgaruv tashkilotlarini tuzish tartiblari va turar-joylarga tutash yer maydonlariga doir mulkiy munosabatlarni
aniglashtirish ishlari davom etmoqda. Ushbu tashkiliy-igtisodiy choralar uy-joy fondini boshgarish modelini
zamonaviy talablarga moslashtirishga xizmat giladi. Amaliyot shuni ko‘rsatadiki, joriy etilayotgan islohotlarning
natijadorligi bevosita siz — mulkdorlarning boshqgaruv jarayonlaridagi ishtirokingizga bog'liq. Siz o'z uyingizga
oid qarorlarni qabul qilish va nazorat tadbirlarida ganchalik faol gatnashsangiz, xizmat ko‘rsatish tizimi
shunchalik bargaror va samarali ishlaydi.

MAVZUGA OID ADABIYOTLAR SHARHI

MDH davlatlaridan Qozogistonda urbanizatsiya jarayonlarini boshgarish masalalari bilan Bekenova,
Kornyakov, Dyarka (2022), Djaksilikova (2020) kabi qozoq olimlari tomonidan o‘rganilgan. Belarusiyada
urbanizatsiyaning rivojlanishini Krasovskiy (2002), xorijiy mamlakatlardan Polshada G.Vlavowicz (2016),
Koreyada — Joo Cho Cheol (2002)lar shug‘ullanishgan. Aleksandrova (2017) o'z ishlarida shahar makonining
sanoat o‘tmishidan madaniyat va turizm markaziga aylanishini ko‘rib chiggan. Pogudina (2011) Xitoydagi
urbanizatsiya jarayonining o‘ziga xos xususiyatlarini aniglagan, Xitoyda aholi turmush darajasini shakllantirish
va yuksaltirish muammolarini esa Naumov (1993) tadqiq etgan. Yaponiyaning shaharsozlikni rivojlantirish tizimi
tahlilini Osada (2003) olib borgan.

TADQIQOT METODOLOGIYASI

Ushbu maqolada ilgari surilgan ilmiy xulosalarga kelish uchun bir gator tadqgiqot usullaridan foydalanildi.
Uy-joy fondini boshqgarishdagi murakkab jarayonlarni gismlarga ajratib o‘rganish va ularni umumlashtirish
magsadida analiz va sintez usullari go‘llanildi. Xorijiy davlatlarning aniq tajribalaridan umumiy xulosalar chigarish
hamda nazariy goidalarni milliy sharoitga tatbig etish uchun induksiya va deduksiya mantigiy yondashuvlari
tanlandi. Rivojlangan mamlakatlar va O‘zbekistondagi boshgaruv tizimlarini o‘zaro solishtirishda giyosiy tahlil
asosiy o‘rinni egalladi. Tadgigot davomida muammolarni xolis baholash va amaliy yechimlar ishlab chigishda
ekspertlar xulosalaridan ham keng foydalanildi.

TAHLIL VA NATIJALAR

Hozirda uy-joy fondini boshqgarish sohasini davlat tomonidan isloh gqilish, boshqgaruvni shaffoflik va
hisobdorlik tamoyillariga moslashtirish yo‘lida xalqaro tajriba, usul va mezonlarni o‘rganib, ularni amaliyotga
tatbiq etish dolzarbligicha golmoqgda. Bu jarayonda axborot texnologiyalaridan samarali foydalanish, issiqlik,
elektr energiyasi va ichimlik suvi bilan ta’minlash xizmatlarini yuqori darajada yo‘lga qo‘yish, aholining
madaniy hordigini go‘llab-quvvatlaydigan atrof-muhit infratuzilmasini yaratish, turar-joylarni joriy hamda kapital
ta’mirdan o‘tkazish, ijtimoiy himoyaga muhtoj oilalar uchun alohida kommunal me’yorlarni ishlab chigish kabi
yo‘nalishlar muhim ahamiyat kasb etadi. Shu asosda uy-joy fondini boshgarishning tizimini bosgichma-bosgich
takomillashtirib borish zarur.

Olib borilgan izlanishlarning natijalariga ko‘ra, uy-joy fondini boshgarish sohasida ijobiy natijalarga
erishgan davlatlardan biri — Germaniya hisoblanib, bu yerda uy-joy fondlarining barchasi amalda professional
Boshgaruvchi kompaniyalar tomonidan boshgariladi.

Boshqaruvchi kompaniyalar asosan menejment mutaxassislaridan tuzilib, zarur ishlarni sharthoma
asosida ixtisoslashgan tashkilotlar va xususiy tadbirkorlarga topshiradi. Uy-joy mulkdorlari birlashmasi
(UJB) boshgaruvchini faqat asosli sabablar mavjud bo‘lganda almashtirishi mumkin. Yangi qurilgan uylarda
esa quruvchi umumiy mulk boshqgaruvchisini 3 yil muddatga tayinlaydi. UJBIar faoliyatini mustahkamlash va
quruvchi bilan boshgaruvchi o‘rtasidagi ehtimoliy til biriktirishning oldini olish magsadida dastlabki boshgaruv
davri 5 yildan 3 yilga qisqartirilgan; 3 yildan so‘ng UJB boshqgaruvchini o‘zgartirish huqugiga ega. Kvartiraga
mulk huqugini olgan shaxslar avtomatik tarzda UJB a’zoligiga kiradi. Germaniyada uy-joy fondini boshgarish
jarayonining asosiy ishtirokchilari: boshgaruv kompaniyasi, uy egasi, ijarachi va uy ustasi (1-rasm).

Ta’kidlash joizki, Germaniyada bunday korxonalarga rahbarlik qiluvchi shaxslar oliy ma’lumotli igtisodchi,
muhandis, yuridik mutaxassis yoki ijtimoiy xizmatlar sohasi bo‘yicha malakaga ega bo‘lishi shart. Shu bilan
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birga, ular xushmuomalalik, muzokara olib borish hamda nizolarni hal qilish ko‘nikmalariga ega bo'lishlari ham
talab etiladi.

Vengriyada esa “Uy-joy mulkdorlari shirkatlari to‘g‘risida’gi qonunga ko‘ra, fagat maxsus professional
tayyorgarlikdan o‘tgan shaxslargina kondominium boshqaruvchisi sifatida faoliyat yuritishi mumkin.

Boshqaruv
kompaniyasi

Uy

Uy ustasi Lo
ijarachisi

1-rasm. Germaniyada uy-joy fondini boshqarishdagi ishtirokchilar.

1999 yildan e’tiboran bu yerda “kondominium boshgaruvchisi” va “mulk boshqaruvchisi” yo‘nalishlari
bo‘yicha kurslar davlat lisenziyasi asosida tashkil etilib, Vengriya Ichki ishlar vazirligi tasdiglagan tartibga
binoan ofgitiladi. Dasturlar ma’ruza va maslahat mashg‘ulotlari, amaliy topshiriglar, kurs va diplom ishlari hamda
yakuniy og‘zaki va yozma imtihonlardan iborat.

Xususan, “kondominium boshqaruvchisi” dasturi 200 o‘quv soatini (shundan 8 kuni ma’ruzalar) gamrab
olsa, “mulk boshqaruvchisi” kursi 500 o‘quv soatini (shundan 20 kuni ma’ruzalar) o'z ichiga oladi. “Mulk
boshqgaruvchisi” dasturi “kondominium boshqgaruvchisi” mazmunini to'liqg gamrab olib, uni kengaytiradi:

u nafaqat turar va noturar joy mulkdorlari shirkatlari boshqaruviga oid masalalarni, balki mulkchilik shakli
va boshqaruv usulidan gat’i nazar, mulkka doir barcha yo‘nalishlarni gamrab oladi. Bunda mulk bilan bog'liq
investitsion loyihalarni boshgarish, mulkni baholash, daromadlilikni aniglash va kompleks boshqgaruv rejalari
ishlab chigishga alohida e’tibor qaratiladi.

Bu borada Polsha tajribasi shuni ko‘rsatadiki, unda sobiq sotsialistik lager davlatlari orasida birinchilardan
bo'lib uy-joy kommunal xojaligini boshgarish sohasida 100 foizli davlat yoki shahar kapitali asosida aksiyadorlik
jamiyatlari tashkil etildi. Kommunal xizmatlarning barcha turlari igtisodiy va texnik jarayonlarni amalga
oshiradigan yagona kompaniyaga biriktirilgan. Polshaning bu borada o'z oldiga qo‘ygan eng asosiy vazifalariga
barcha ob’ektlarning ishonchli faoliyat yuritishini ta’minlash va sifatli xizmat ko‘rsatishni kiritish mumkin.

Shvetsiya — bu kondominium sifatidagi uy-joy shakli mavjud bo‘lImagan ayrim mamlakatlardan biri. Ushbu
mamlakatning o‘ziga xos jihatlaridan yana biri bu 40 foiz atrofidagi uy-joylar — bu ijaradagi uy-joy fondi, taxminan
ushbu foizning yarmi munisipial uy-joylar . Shvesiyada kvartira yollovchilar assosiasiyasi keng rivojlangan. Ular
hududiy va mahalliy darajalarda o‘z shtab-kvartirasiga, bo‘linmasiga ega. Bunday ba’zi bir assosiasiyalarning
soni yuz minglab bo'lib, ularning fikrlari bilan hukumatning hisoblashishiga to‘g‘ri keladi. Ular taqdim etilayotgan
kom- munal xizmatlari sifati va narxini kuzatishadi, hukumat bilan muloqotlar olib borishadi. Shuningdek,
Shvetsiyada qizigarli hodisa - bu uy-joy sudining mavjudligi hisoblanadi. Uy-joy kommunal xo‘jaligi sohasidagi
tashkilotlarga oddiy yashovchilar tomonidan bo‘ladigan e’tirozlar odatiy holat hisoblanadi.

Ko‘plab mamlakatlarda — masalan, AQSh, Kanada, Meksika, Fransiya, Niderlandiya, Slovakiya, Chexiya,
Singapur va Malayziyada — uy-joy fondini boshqarish alohida tadbirkorlik faoliyati sifatida talgin etiladi. Bunda
boshgaruvchi kompaniyalar uy-joy mulkdorlari uyushmalari bilan tuzilgan shartnoma asosida xizmat ko‘rsatib ,
daromad oladilar. Shuning uchun ular bevosita har bir mulkdor oldida emas, balki sharthoma tuzgan uyushma
oldida javobgar bo‘ladi. Moliyaviy resurslarni boshgarish hamda tovar va xizmatlarga to‘lovlar bo‘yicha garorlar
boshqgaruvchilar tomonidan emas, uyushma rahbariyati tomonidan gabul gilinadi; boshqgaruvchilarning takliflari
esa uyushma kengashi uchun tavsiya magomiga ega. Xorijiy mamlakatlarda sifatli uy-joy va kommunal
xizmatlardan foydalanish maqgsadida uy-joy mulkdorlari ko‘chmas mulk egalari yoki paydorlarni birlashtiruvchi
notijorat iste’molchi birlashmalariga uyushadilar.

Bunday tashkilotlar ko‘chmas mulk majmuasini boshgarish, uning bargaror ishlashini ta’minlash
hamda mulkdan egalik gilish, foydalanish va tasarruf etish jarayonlarini yo‘lga qo‘yish uchun tuziladi. Uy-joy
mulkdorlari uyushmasi (UJMU) turli yuridik ko‘rinishdagi uy-joy kooperatsiyalarini gamrab oluvchi umumiy
tushunchaga aylangan: masalan, AQSh va Kanadada hududiy hamjamiyatlar (Planning Unit Developments —
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PUD), kondominium uyushmalari (Condominium Association), uy-joy kooperativlari (Housing Cooperatives);
Fransiyada — sindikatlar; Finlyandiyada — kvartira aksiyadorlik jamiyatlari; Ukrainada — ko‘p kvartirali
uylardagi hammulkdorlar uyushmalari; Rossiyada esa — uy-joy mulkdorlari shirkatlari va uy-joy-qurilish
kooperativlari. Vengriya va Chexiyada qonun bo‘yicha kvartiralarni xususiylashtirishga faqat uyda ko‘p kvartirali
uyni boshqarish va saglash uchun javobgarlikni 0z zimmasiga olgan kondominium uyushmasi tashkil etilgan
tagdirdagina ruxsat berilgan. Bu uy-joy fondini professional boshqarish bo‘yicha xususiy institutning rivojlanishi
va shakllanishiga turtki bo‘ldi.

Xorijiy tajriba bizni ko‘p kvartirali uylarni boshqarish sohasidagi eng ilg‘or bilimlar bilan tanishtiradi. Chet el
va Rossiyadagi hokimiyat organlari tomonidan ko‘p kvartirali uylarni boshqarishga yondashuvlarning turlicha
ekanligi munitsipalitetlarimizni boshga mamlakatlarning sinovdan o‘tgan ko'p vyillik tajribasini joriy etishga
undamoqda.

llmiy manbalarga ko‘ra, ko‘plab xorijiy davlatlarda, hususan, Fransiya, Niderlandiya, AQSh, Kanada,
Polsha, Slovakiya, Chexiya, Meksika, Singapur, Malayziyada uy-joy-kommunal xo‘jaligini boshqarish mustaqil
tadbirkorlik yo‘nalishi sifatida talgin etiladi . Bu modelda boshgaruvchi kompaniya ko‘rsatilgan xizmatlari
uchun bino mulkdorlaridan to‘lov oladi, binoning uzluksiz ta’minoti va ekspluatatsiyasi bo‘yicha javobgarlik esa
uy-joy mulkdorlari uyushmasi zimmasida bo‘ladi. Amalda eng muhim boshgaruv garorlari — avvalo, moliyaviy
boshgaruv hamda tovar va xizmatlarni xarid gilish bo‘yicha sharthomalarni tuzish — uyushmaning boshqaruv
organlari tomonidan gabul qgilinadi; boshgaruvchi esa ular uchun tahliliy tavsiyalar va asoslovchi materiallarni
tayyorlaydi.

Olib borilgan tadqigotlarimiz shuni ko’rsatadiki, xorijiy tajribani hisobga olgan holda, O’zbekistonda shirkat
boshgaruvi va raisining roli ko‘p jihatdan boshgqa mamlakatlardagi uy-joy mulkdorlari uyushmalarining roliga
o'xshash.

Dunyoning rivojlangan mamlakatlari tajribalari har doim rivojlanadigan davlatlar uchun muhim hisoblanadi.
Xorijiy mamlakatlardagi uy-joy fondini boshqarish tizimi 1-jadvalda ko‘rsatilgan.

1-jadval. Xorijiy mamlakatlardagi uy-joy fondini boshqarish tizimi

Ne Mamlakat nomi Uy-joy fondini boshgqarish tizimi
Aholi hududiy birlashmalari — Planning Unit Developments (PUD),

1. AQSh - . -
kondominiumlar — Condominium Association

2 Germaniya Boshqaruvchi kompaniyalar

3 Kanada Uy-joy kooperativlari — Housing Cooperatives

4, Fransiya Sindikatlar — Syndicat

5 Finlandiya Kvartira aksiyadorlik jamiyatlari — Kvartirnie aksionernie obshestva
Uy-joy mulkdorlari shirkatlari va Uy-joy qurilishi kooperativlari —

6. Rossiya Tovarishestva sobstvennikov jilya (TSJ) i Jilishno-stroitelnie kooperativi
(JSK)

Yuqorida keltirilgan 1-jadvalda xorijiy mamlakatlardagi uy-joy fondini boshgarish tizimi ko‘rsatib o‘tilgan
bo’lib, O‘zbekiston Respublikasida esa uy-joy fondini boshgarishda asosan boshgaruv servis kompaniyalari
tomonidan boshgarilib kelinadi. Lekin, ko‘p kvartirali uylarni saqlash, joriy va kapital ta‘mirlash ishlarini
moliyalashtirishda davlat ishtiroki muhim o‘rin tutmogda. Bu holat tizimni bosgichma-bosgich xususiy va o‘zini
0'zi moliyalashtirish tamoyillariga o‘tkazish jarayoni davom etayotganini ko‘rsatadi.

Uy-joy-kommunal xizmatlar bozori boshgaruv kompaniyalariga qat’iy talablar qo‘yadi; ularga rioya
gilinmasligi raqobat ustunliklarini yo‘qotishga olib keladi. Eng avvalo, bu boshgaruvchi (kompaniya)ning xato
yoki noo‘rin harakatlari oqgibatida mulkdorlarga yetkazilgan zararni qoplash bo‘yicha o‘zining fugaroviy va
moliyaviy javobgarligini sug‘urtalash majburiyatiga tegishlidir.

Yevropa va Amerika mamlakatlarining aksariyatida boshqaruvchilar javobgarligini sug‘urtalash  keng
tarqalgan. Ehtimol, O‘zbekistonda ham gonunchilik bunday yondashuvni joriy etsa, uy-joy kommunal xizmat
ko'rsatish sohasida sifat jihatdan o‘zgarishlarga olib kelgan bo‘lardi.

Bundan tashqari, boshgaruv kompaniyasining raqobat salohiyati uning kasbiy malakasi, amaliy tajribasi
va moliyaviy barqarorligi, shuningdek uy-joy kommunal xo‘jaligi sohasidagi standartlarga qat’iy rioya etishini
tasdiglovchi sertifikatlar mavjud bo‘lganda sezilarli oshadi.

Xorijiy tajribada boshqaruvchilar kasbiy uyushmalari turli yo‘nalishlarda — dastlabki tayyorgarlikdan tortib
malaka oshirishgacha — maxsus o‘quv kurslarini tashkil etadi. Bunday dasturlar chuqur nazariy bilimlar va
mustahkam amaliy ko‘nikmalarni shakllantirishga xizmat giladi. Uy-joylarni boshqarish bo‘yicha mutaxassislar
tayyorlash jarayoni alohida ahamiyat kasb etadi. G‘arb mamlakatlarida esa ko‘plab politexnika oliygohlari
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hamda maxsus kollejlar bitiruvchilarni boshqaruvchi sifatida faoliyat olib borish imkonini beruvchi asosiy
ta’lim bilan ta’'minlaydi. G‘arb mamlakatlari qonunchiligida ko‘chmas mulk boshqgaruvchisiga yuqori talablar
go'yilgan. Germaniyada boshqaruvchi sifatida faoliyat yurituvchi shaxs oliy ma’lumotga ega bo‘lishi, shuningdek
igtisod, muhandislik, yuridik yoki ijtimoiy soha bo‘yicha mutaxassisligini tasdiglovchi malakaga ega bo'lishi
shart. Bundan tashqari, u mulogot olib borish, muzokaralar yuritish hamda nizolarni boshqarish kabi shaxsiy
kompetensiyalarga ham ega bo‘lishi talab etiladi.

Vengriya tajribasida esa “Uy-joy mulkdorlari uyushmalari to‘g‘risida”gi qgonunga binoan, fagat maxsus
kasbiy tayyorgarlikdan o‘tgan shaxslar kondominium boshgaruvchisi bo‘lish huqugiga ega. 1999-yildan boshlab
“kondominium boshqaruvchisi” va “ko‘chmas mulk boshgaruvchisi” yo‘nalishlari bo‘yicha ta’lim dasturlari davlat
litsenziyasi asosida amalga oshirilib kelmoqgda. Ushbu dasturlar kasbiy standartlarga moslashtirilgan bo‘lib,
yakuniy imtihonlar Vengriya Ichki ishlar vazirligi talablari asosida tashkil etiladi.

Polsha tajribasiga murojaat qilinsa, sobiq sotsialistik mamlakatlar ichida birinchilardan bo‘lib uy-joy
kommunal xo‘jaligi sohasida bozor tamoyillariga o‘tilgan. Avvaliga 100 foiz davlat yoki shahar kapitaliga ega
bo‘lgan aksiyadorlik jamiyati tuzilib, barcha kommunal xizmatlar yagona kompaniya tarkibida jamlangan.
Hozirgi kunda esa asosiy igtisodiy va texnologik jarayonlar alohida biznes subyekti — xolding tomonidan
amalga oshiriimogda. Uning bosh magsadi sifatli xizmat ko‘rsatish va barcha obyektlarning uzluksiz faoliyatini
ta’minlashdir.

Ko‘p kvartirali uylarni boshqarishni mustagqil faoliyat turi sifatida ajratish xorijiy tajribada professional
boshgaruvchilar sonining ortishiga, ragobatbardosh boshqaruv xizmatlari bozorining shakllanishiga hamda
uy-joy boshgaruvi sohasida kichik va yakka tartibdagi tadbirkorlikning rivojlanishiga olib keladi.

Masalan, Shvetsiyada ijarachilar harakati keng yo‘lga qo‘yilgan: ular uy-joy kommunal xizmatlarining sifati
va tariflarini nazorat giladi, davlat va mahalliy hokimiyat bilan hamkorlik giladi hamda sudlarda o'z huquglarini
himoya qiladi . U yerda ijarachilar uyushmalari mavjud. A‘zolari soni yuz minglarga yetadigan bir nechta
ijarachilar ittifoglari va uyushmalari barcha siyosiy partiyalar hisobga oladigan ulkan kuchni tashkil etadi.
Bunday uyushmalar oz bosh garorgohiga, mintagaviy va mahalliy bo‘limlarga ega.

Uy-joy harakatining asosiy maqgsadi — ijarachilarning o‘zlari yashaydigan uylarga oid to‘g‘ri garorlar gabul
gilishga qiziqishini oshirish va ularni bu jarayonga jalb etishdir. Buning uchun chet ellarda ikki xil model -
,chegirma®“ va “amortizatsiya” modellari go‘llaniladi. “Chegirma” modeli ijarachiga o‘zi ehtiyoj sezgan xizmatlarni
tanlash imkoniyatini beradi. ljara haqgi shunga muvofiq hisoblanadi. “Amortizatsiya” modeliga ko‘ra, uyingizga
ganchalik ehtiyotkorona munosabatda bo‘lsangiz, shuncha kam to‘laysiz.

Shvetsiyada bu sohadagi muammolarni hal qilish uchun Uy-joy sudi tashkil etilgan va samarali faoliyat
yuritmoqgda. Uning ish natijalari quyidagilardan iborat:

- barcha uy-joy kommunal xofjaligi tuzilmalari faoliyati va tariflarining to‘liq shaffofligi;

- korrupsiyaning yo‘qligi;

- iste’molchilarga xizmat ko‘rsatishning idealga yaqin sifati;

- oddiy fugarolarning monopolistlarga garshi da‘vo qo‘zg‘atish imkoniyati.

Xorijiy mamlakatlarda kommunal korxonalar, odatda, shahar xofjaligi tarmoqlarini modernizatsiya qilish
bo‘yicha umumiy dasturlar doirasida va ommaviy mulkni xususiylashtirish jarayonlari bilan uzviy bog‘liq holda
faoliyat olib boradi. So‘nggi yillarda Fransiya, Finlyandiya, Vengriya, Slovakiya hamda Polsha hukumatlari
davlat sektorini gayta tashkil etishga garatilgan ijtimoiy-igtisodiy dasturlarni amalga oshirish jarayonida ko‘plab
davlat korxonalarini “milliy mulk” sifatida emas, balki “milliy majburiyat” sifatida baholab, ularni ragobatbardosh
sharoitda samarali daromad keltira oladigan xususiy sektorga o‘tkazishni ma’qul ko‘rgan.

Ta’kidlash joizki, xususiylashtirishning eng ommabop yo'li — barcha shahar xizmatlarini sharthoma
asosida topshirishdir. Aksar xorijiy shaharlarda mahalliy ma’muriyat tarkibida shartnomalar bilan ishlashga
ixtisoslashgan bo'‘limlar mavjud bo'lib, bu masalalar ularning vakolatiga kiradi.

Munitsipal mulk obyektlarini boshqarishda xojalik shartnomalarini ogilona tuzish orgali amalga oshiriladigan
gisman xususiylashtirish shahar hokimiyatiga ayrim xizmatlarni o‘z tasarrufida saglash imkonini beradi, biroq
ularning vakolati ommaviy hokimiyat magomiga mos ravishda cheklangan bo‘ladi. Bu jarayonda hokimiyat
organlari ehtiyojlarni aniglash, tovar va xizmatlarni xarid qilishga oid garorlarni gabul qilish, pudratchilarning
shartnoma shartlarini bajarishini nazorat gilish hamda hisob-kitoblarni amalga oshirish bilan shug‘ullanadi.
Ishlab chigarishning bevosita jarayoni esa xususiy firmalarga topshirilib, tayyor mahsulot yoki xizmatlarni ishlab
chiqgarish va yetkazib berishda ularning afzalliklaridan foydalaniladi.

Vengriya va Polsha tajribasiga ko‘ra, munitsipal korxonalar uchun maxsus huquqiy shakllar — masalan,
“munitsipalitet korxonasi” yoki “munitsipalitet boshgaradigan korxona” qo'llaniladi. Biroq bu tuzilmalar yetarli
mustagillikka ega emasligi, tadbirkorlik rag‘batlarining sustligi hamda tashqi o‘zgarishlarga moslashishdagi
giyinchiliklar bilan ajralib turadi.

Ana shunday salbiy holatlar, shuningdek davlat va munitsipal tuzilmalarning tadbirkorlik faoliyatini imkon
gadar qisqartirishga intilishi natijasida Polshada ham, boshqga Yevropa mamlakatlarida ham tobora ko‘proq
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munitsipal korxonalar xo‘jalik jamiyatlari — aksiyadorlik jamiyatlari yoki mas’uliyati cheklangan jamiyatlar —sifatida
gayta tashkil etiimogda. Asosiy mas’uliyat esa mustaqil, eng avvalo, xususiy tadbirkorlarga yuklatiimoqda.
Bundan tashqari, ommaviy hokimiyat ishtirokidagi har ganday tashkiliy-huqugiy shaklda korxonalar faoliyatini
boshgarish va nazorat qilish uchun kollegial organlar tuziladi. Rivojlangan mamlakatlarda esa ommaviy
mulk obyektlarini boshqgarishda xususiy tashabbus, xususiy kapital va bozor ragobati imkoniyatlaridan keng
foydalaniladigan moslashuvchan shakl va usullar go‘llaniladi.

Uy-joy fondini boshqgarish bo‘yicha xorij tajriba shuni ko‘rsatadiki, samarali tizim fagat kommunal xizmat
ko‘rsatish bilan cheklanmaydi. U huquqiy tartibga solish, mulkdorlar ishtirokini kuchaytirish, professional
boshgaruvchi tashkilotlar, kapital ta’mir jamg‘armalari, ragamli monitoring, energiya samaradorligi va ijtimoiy
himoya mexanizmlarining o‘zaro bog‘liq tizimi sifatida shakllanadi. BMTning Jeneva bargaror uy-joy xartiyasida
uy-joy siyosati “munosib, yetarli, arzon va sog‘lom uy-joy”’ni ta’minlashga qaratilgan bo‘lishi ta’kidlanadi; uning
asosiy tamoyillari ekologik bargarorlik, igtisodiy samaradorlik, ijtimoiy gamrov va aholi ishtirokidir. Ushbu xorijiy
tajribalarni o’'rgangan holda O‘zbekistonda ko‘p kvartirali uylarni boshqarishni milliy sharoitga moslashtirish
quyidagi yo‘nalishlarda amalga oshirilishi zarur deb hisoblaymiz (2-jadval):

2-jadval. O‘zbekistonda kop kvartirali uylarni boshqarishni xorijiy tajribalarini milliy sharoitga moslashtirish

yo‘nalishlari.

Mamlakat va qo‘llanilayotgan
model nomi

Boshgqaruv tajribasining mazmuni

Milliy sharoitga moslashtirish
imkoniyati

Germaniya — kondominium va
mulkdorlar uyushmasi modeli

Germaniyada ko‘p kvartirali uylar
mulkdorlar huqugi va umumiy mulkni
boshqarish tartibi maxsus qonun —
Wohnungseigentumsgesetz orqali tartibga
solinadi. Bu modelda umumiy mulkni
saglash, ta’'mirlash va modernizatsiya
qgilish bo‘yicha qgarorlar mulkdorlar yig‘ilishi
va professional boshqgaruvchi orqali
amalga oshiriladi.

O'zbekistonda BSK va mulkdorlar
umumiy yig‘ilishi o‘rtasidagi vakolatlarni
aniglashtirish, xizmat shartnomalarini
standartlashtirish, umumiy mulk
bo‘yicha garor qabul gilishda elektron
ovoz berish tizimini joriy etish mumkin.

Finlyandiya — uy-joy
kompaniyasi modeli

Finlyandiyada ko‘p kvartirali uy ko‘p
hollarda “housing company” sifatida
faoliyat yuritadi. Mulkdorlar kompaniya
aksiyadorlari hisoblanadi, umumiy
yig‘ilishda boshgaruv kengashi saylanadi,
ta’mirlash, moliyalashtirish va oylik
to'lovlar bo'yicha qarorlar qabul gilinadi.
To'lovlar miqgdori ustavda belgilangan
asoslar bo‘yicha va umumiy yig‘ilishda
tasdiglanadi.

Toshkent shahrida har bir ko'p

kvartirali uy kesimida “kapital ta’mir
jamg‘armasi’ni shakllantirish, to‘lovlarni
uyning texnik holati, maydoni, energiya
iste’moli va ta’mir ehtiyojiga garab
differensiatsiya qilish magsadga
muvofiq.

Singapur — davlat boshgaruvi
asosida tartibga solinadigan
hayotiy sikl modeli

Singapurda HDB tizimi uy-joyni qurish,
saglash, modernizatsiya qilish va
hududlarni yangilashni yagona davlat
siyosati doirasida boshgaradi. Home
Improvement Programme eskirayotgan
uylarda umumiy texnik muammolarni
bartaraf etishga, Neighbourhood Renewal
Programme esa bir nechta hudud

va bloklarni kompleks yaxshilashga
garatilgan.

Toshkentda “uy-joy fondi hayotiy davri”
yondashuvini joriy etib, diagnostika,
rejalashtirish, moliyalashtirish,
ta’mirlash, monitoring,

renovatsiya bosgichlarini yagona
ragamli platformada boshqarish
mumkin.

IHTT mamlakatlarida ijtimoiy
uy-joy va arzon turar joy siyosati

IHTT ma’lumotlar bazasi mamlakatlarda
uy-joy arzonligi, sifati va siyosat natijalarini
baholash uchun giyosiy axborot beradi.
IHTT tahlillarida ijtimoiy ijara uy-joyi ko'p
mamlakatlarda uy-joy bozoridagi bosimni
yumshatish vositasi sifatida garaladi.

O‘zbekistonda kam daromadli aholi
uchun manzilli subsidiyalar, ijtimoiy
ijara uy-joylari va kapital ta’'mir
xarajatlarini goplashda ijtimoiy himoya
mexanizmlarini kuchaytirish zarur.

SODIYOT 39KOHOMUKA ECONOMY

O'tish igtisodiyoti mamlakatlari
tajribasi

Jahon banki tahlillarida o‘tish igtisodiyoti
mamlakatlarida ko‘p kvartirali uylar
boshqaruvida mulkdorlar uyushmalari
faolligi pastligi, huquqgiy muhit va moliyaviy
salohiyat yetishmasligi asosiy muammolar
sifatida ko‘rsatiladi.

O‘zbekiston uchun fagat huquqiy asos
yaratish yetarli emas; mulkdorlarning
moliyaviy intizomi, boshqaruvchi
tashkilotlar malakasi, elektron hisobot
va majburiy monitoring tizimi birgalikda
ishlashi kerak.
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O‘zbekistonda ko‘p kvartirali uylarni boshqarishni xorijiy tajribalarini milliy sharoitga moslashtirish quyidagi
yo‘nalishlarda amalga oshirilishi lozim:

Birinchidan, institutsional moslashtirish. Germaniya va Finlyandiya tajribasidan kelib chiqgib, har bir
ko'p kvartirali uyda mulkdorlar umumiy yig‘ilishi, BSK, mahalliy hokimlik, bank va pudratchilar o‘rtasida aniq
javobgarlik tagsimoti belgilanishi lozim. Bu “kim garor gabul qiladi, kim moliyalashtiradi, kim bajaradi, kim
nazorat giladi?” degan savollarga aniq javob beradi.

Ikkinchidan, moliyaviy moslashtirish. Finlyandiya modelidagi kabi kapital ta’mir va modernizasiya uchun
alohida jamg‘arma shakllantirish zarur. Bunda majburiy badallar uyning texnik eskirishi, lift, tom, fasad,
muhandislik tarmoqlari, energiya sarfi va xavf darajasiga bog'liq bo‘lishi kerak. ljtimoiy himoyaga muhtoj aholi
uchun esa manzilli subsidiyalar saqglanishi lozim.

Uchinchidan, ragamli moslashtirish. Singapur va Evropa tajribasidan kelib chigib, Toshkent shahrida “uy-
joy elektron pasporti’ni to‘liq joriy etish magsadga muvofig. Unda har bir uy bo‘yicha qurilgan yili, texnik eskirish
darajasi, kapital ta’mir tarixi, to‘lov intizomi, energiya iste’moli, avariya xavfi, BSK reytingi va aholi murojaatlari
aks etishi kerak.

To‘rtinchidan, hayotiy davr asosida boshqarish. Uy-joy fondini fagat joriy ta’mir nuqtai nazaridan emas,
balki butun hayotiy davr bo'yicha boshqgarish lozim: qurilish — ekspluatasiya — diagnostika — kapital ta’mir —
modernizasiya — rekonstruksiya — renovasiya. Bu yondashuv Toshkent shahrida eskirayotgan ko‘p gavatli uylar
uchun aynigsa muhim.

Beshinchidan, mulkdorlar ishtirokini kuchaytirish. Joriy etilayotgan huquqiy me’yorlar va boshqaruv
mexanizmlarining amaliy natijadorligi bevosita mulkdorlarning ushbu jarayonlardagi ishtirokiga bog‘lig.
Tizimning barqaror ishlashi uchun uy-joy egalarining boshgaruvdagi faolligini oshirish talab etiladi. Oltinchidan,
energiya samaradorligi va renovasiya. Singapurning hududiy yangilash dasturlari va Evropa mamlakatlarining
energiya samaradorligiga yo‘naltirilgan ta’mirlash amaliyoti asosida Toshkentda uylarni energiya sarfi, issiglik
yo‘qotishi, fasad holati va muhandislik tarmoglari bo‘yicha baholash kerak. Bu kapital ta’mir mablag‘larini eng
zarur ob’ektlarga yo‘naltirish imkonini beradi.

XULOSA VA TAKLIFLAR

Xalqgaro amaliyot shuni tasdiglaydiki, uy-joy fondini samarali boshgarish fagat kommunal xizmatlar
bilan cheklanmaydi, balki huquqiy, moliyaviy, institutsional va ragamli mexanizmlarning yaxlit ishlashini
talab etadi. O‘zbekiston, xususan Toshkent shahri sharoitida boshgaruv tizimini yaxshilash uchun bir nechta
ilg‘or yondashuvlarni o‘zaro birlashtirish magsadga muvofiqdir. Siz uy-joy fondini boshgarishda mulkdorlar
majburiyatlarini huquqiy jihatdan tartibga solishda Germaniya tajribasini asos qilib olishingiz mumkin. Shu bilan
birga, Finlyandiyaning kapital ta’mir jamg‘armalarini shakllantirish modeli uzoq muddatli moliyaviy barqarorlikni
ta’minlaydi. Binolarni loyihalashdan tortib to to‘liq ta’mirlashgacha bo‘lgan hayotiy davrini kuzatishda Singapur
yondashuvini joriy etish kutilgan samarani beradi. Bunga Igtisodiy hamkorlik va taraqgiyot tashkilotiga a’zo
davlatlarning ijtimoiy uy-joy siyosatini qo‘shish orgali aholining himoyaga muhtoj gatlamlari gamrab olinadi.
Bunday yaxlit yechim sizning turmush darajangizni oshirib, xizmatlar sifatini tubdan o‘zgartiradi.
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