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UDK: 339

SIFAT MENEJMENTI TIZIMINI 
RIVOJLANTIRISH ASOSIDA UY-JOY 

FONDLARINI BOSHQARISH 
SAMARADORLIGINI OSHIRISHNING ASOSIY 

YO‘NALISHLARI
Rasulova Muxabbat Teshabayevna
Toshkent davlat agrar universiteti (TDAU)

Katta o‘qituvchi

Normurodov Sarvar Norboy o‘g‘li
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E-mail: s.n.normurodov@bk.ru

Annotatsiya: Maqolada so‘nggi yillarda uy-joy fondini boshqaruvchi tashkilotlar faoliyatida yuzaga kelgan muammolar 
tahlil qilinadi. Asosiy muammolar sifatida sifat menejmenti tizimini rivojlantirish orqali uy-joy fondlarini boshqarish 
samaradorligini oshirish zarurati, shuningdek, xususiy uy-joy mulkdorlari shirkatlarining debitorlik va kreditorlik qarzlarining 
ortib borayotgani, mulkdorlarning o‘z funksiyalarini bajarmayotgani kabi holatlar ko‘rsatib o‘tilgan. Shuningdek, ushbu 
muammolarni hal qilishda innovatsion yondashuvlar va tizimli islohotlarning ahamiyati yoritilgan.

Kalit soʻzlar: bino va inshootlarni rekonstruksiya qilish, boshqaruv tizimi, davlat uy-joy fondi, demografik jarayonlar, GSM-
monitoring, joriy ta’mirlash ishlari, innovatsiya, islohot, iqtisodiy soha, kapital ta’mirlash, kirish nazorati tizimi.
Abstract: This article analyzes the problems observed in recent years in the activities of organizations managing the 
housing stock. The main issues include the need to improve housing management efficiency through the development of 
a quality management system, the increase in receivables and payables of private homeowners' associations, and the 
failure of homeowners to fulfill their responsibilities. The importance of innovative approaches and systematic reforms in 
addressing these issues is emphasized.

Key words: reconstruction of buildings and structures, management system, state housing stock, demographic processes, 
GSM monitoring, current repair works, innovation, reform, economic sector, capital repair, access control system.
Аннотация: В статье анализируются проблемы, возникающие в деятельности организаций, управляющих 
жилищным фондом в последние годы. Основные проблемы включают необходимость повышения эффективности 
управления жилищным фондом за счёт развития системы менеджмента качества, рост дебиторской и кредиторской 
задолженности товариществ собственников жилья, а также невыполнение ими своих функций. Особое внимание 
уделено значению инновационных подходов и системных реформ для решения указанных проблем. 

Ключевые слова: реконструкция зданий и сооружений, система управления, государственный жилищный фонд, 
демографические процессы, GSM-мониторинг, текущий ремонт, инновация, реформа, экономическая сфера, 
капитальный ремонт, система контроля доступа.

K I R I S H
Kishilarning moddiy va ma’naviy ehtiyojlari orasida turar joyga bo‘lgan ehtiyoj eng birinchi va asosiy 

ehtiyojlardan biri sifatida e’tirof etiladi. Zero, insonning turar joyga bo‘lgan ehtiyoji qondirilmasdan turib, u 
xotirjam hayot kechirish va o‘zini erkin his qilish imkoniyatiga ega bo‘la olmaydi. Aholining turar joyga bo‘lgan 
ehtiyojlarini qondirish bilan bog‘liq ijtimoiy munosabatlar hozirgi bozor iqtisodiyoti sharoitida yangicha mazmun 
va shakl kasb etganini ta’kidlash lozim.
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Bozor munosabatlari rivojlanishi natijasida kishilardagi boqimandalik kayfiyati asta-sekinlik bilan yo‘qolib 
bormoqda. Shu bilan birga, davlat tasarrufidagi turar joy fondining katta qismi xususiylashtirildi. Xususiy 
mulkchilik tamoyillariga keng e’tibor qaratilishi natijasida turar joylarni xususiylashtirish, yakka tartibda uy-joy 
qurish, davlatga tegishli bo‘lmagan turli tashkilotlar tomonidan turar joylar qurilishi va ularning sotilishi orqali 
aholini turar joy bilan ta’minlashning yangi yo‘llari shakllandi.

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 
Sifat menejmenti tizimini rivojlantirish asosida uy-joy fondlarini boshqarish samaradorligini oshirish bo‘yicha 

xorijiy davlatlarda bir qator ilmiy tadqiqot ishlari amalga oshirilgan. Jumladan, M.P. Jonson [1], P. Osborn [2], 
M.S. Jensen [3], M. Leytch [4], P. Smets va P. Van Lindert [5], S. Ganapati [6], S. Uiler [7], J. Plammer va 
S. Xeymans [8], Ye. Ostrom [9], R. Bodou [10] kabi xorijiy olimlarning izlanishlari ushbu yo‘nalishda alohida 
ahamiyat kasb etadi.

Ushbu mualliflarning ilmiy tadqiqotlarida uy-joy fondini boshqarish sohasining rivojlanish xususiyatlari, 
uy-joy fondi va uni boshqarish tamoyillari, sohaga bozor munosabatlarining joriy etilishi, uy-joy kommunal 
sohasida boshqaruv jarayonlarini tashkil etish va ularni modellashtirish masalalari nazariy va uslubiy jihatdan 
chuqur o‘rganilgan.

Shuningdek, uy-joy fondini boshqarish holatini tadqiq etish bo‘yicha bir qator olimlar o‘z ilmiy qarashlarini 
bayon etgan. Jumladan, “Uy-joy kommunal sohasi faoliyatini boshqarishning tashkiliy-iqtisodiy mexanizmlarini 
takomillashtirish” masalasi bo‘yicha ilmiy-uslubiy yondashuvlar ishlab chiqilgan.

T A D Q I Q O T  M E T O D O L O G I YA S I
Fuqarolarning turar joyga bo‘lgan ehtiyojlarini qondirish bilan bog‘liq ijtimoiy munosabatlar hozirgi bozor 

iqtisodiyoti sharoitida yangi mazmun va shakl kasb etganini ta’kidlash joiz. Bozor munosabatlari rivojlanishi 
bilan birgalikda kishilardagi boqimandalik kayfiyati asta-sekinlik bilan barham topa boshladi. Shu bilan birga, 
davlat tasarrufidagi turar joy binolarining katta qismi xususiylashtirildi.

Xususiy mulkchilik tamoyillariga keng e’tibor qaratilishi natijasida, aholining turar joyga bo‘lgan ehtiyojini 
qondirishda quyidagi yo‘nalishlar shakllandi: turar joylarni xususiylashtirish, yakka tartibda uy-joylar qurilishi, 
davlatga tegishli bo‘lmagan turli tashkilotlar tomonidan turar joylarning barpo etilishi va ularning aholiga 
realizatsiya qilinishi.

T A H L I L  V A  N A T I J A L A R 
O‘zbekiston Respublikasi Prezidenti Shavkat Mirziyoyev 2018-yil 4-iyun kuni Chilonzor tumanidagi 

“Xirmontepa” va “Tirsakobod” mahallalarida bo‘lganida, “Obod mahalla” dasturi loyihasini ishlab chiqish 
bo‘yicha mutasaddilarga topshiriq bergan edi. Aholining xohish-istaklari va dastlabki ijobiy tajribalarni inobatga 
olgan holda, 2018-yil 27-iyunda O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining “Obod mahalla” dasturi to‘g‘risida”gi 
PF–5467-sonli Farmoni1 qabul qilindi.

Mazkur Farmonda mahallalarda quyidagi ustuvor vazifalarni amalga oshirish belgilangan:
koʻp xonadonli va yakka tartibdagi uy-joylarni ta’mirlash, ularga tutash hududlarni obodonlashtirish, 

piyodalar yoʻlaklari, irrigatsiya va sugʻorish tizimlari hamda chiqindi yigʻish maydonchalarini barpo etish;
mahalla ichki avtomobil yoʻllarini va transport-kommunikatsiya tizimini ta’mirlash, ichimlik suvi va oqova 

suv ta’minotini yaxshilash, elektr energiyasi va gaz ta’minoti hamda koʻchalarni yoritish tizimini tiklash, issiqlik 
tarmoqlarini modernizatsiya qilish;

ijtimoiy soha ob’yektlari, zamonaviy sport inshootlari va mahalla guzarlarini tashkil etish, bozor infratuzilmasi 
ob’yektlari – jumladan, hammom, savdo va maishiy xizmat majmualarini barpo etish;

mahalla hududidagi loyihalarni joylashtirish va boʻsh yer uchastkalarini ajratishda mahallaning ravnaqiga 
xizmat qiladigan yoʻnalishlarga ustuvorlik berish, shaharsozlik talablari soʻzsiz bajarilishini ta’minlash hamda 
barcha darajadagi arxitektura organlari mutasaddilarining shaxsiy mas’uliyatini kuchaytirish;

mahalla aholisi uchun farovon turmush kechirishga munosib sharoit yaratish, mavjud ijtimoiy va muhandislik 
infratuzilmalarini saqlash hamda asrab-avaylash vazifalarini barcha darajadagi mahalliy hokimliklar zimmasiga 
yuklash;

dastur doirasida har bir mahalla fuqarosining obodlik yo‘lida orzu-umidlarini ro‘yobga chiqarish, shaxsiy 
hissasini qo‘shish imkoniyatlarini safarbar etish, bunyodkorlik harakatlarini qo‘llab-quvvatlash, shuningdek 
“Mahalla obodligi xonadon obodligidan boshlanadi” degan tashabbus asosida aholida o‘z mahallasiga nisbatan 
mas’uliyat hissini kuchaytirish;

1	  https://lex.uz/ru/docs/-3797772 
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aholiga kundalik ijtimoiy-maishiy xizmat ko‘rsatadigan servis va infratuzilma tuzilmalarini to‘g‘ridan-to‘g‘ri 
yirik (doimiy aholisi 4 ming kishidan ortiq) mahallalarda tashkil etish va samarali yo‘lga qo‘yish.

Ushbu dasturga muvofiq, joriy yilda har bir shaharda kamida 2 tadan, 2022-yilgacha esa har yili kamida 3 
tadan mahalla qiyofasini tubdan yangilash belgilangan. Jumladan, ichimlik suvi, elektr va tabiiy gaz, kanalizatsiya 
tarmoqlarini qurish-ta’mirlash, sizot suvlari sathini pasaytirish ishlari amalga oshiriladi.

Shuningdek, 5 607 kilometr ichki yoʻllarni, 369 ta ijtimoiy soha ob’yektini ta’mirlash, 969 ta bozor 
infratuzilmasi ob’yekti va servis shahobchalarini barpo etish rejalashtirilgan. Buning uchun mahalliy hokimliklar 
huzurida “Obod mahalla” jamg‘armalari tashkil etiladi.

Qishloq joylarda yashovchi aholining turmush darajasini oshirish va uylardagi sharoitni shaharlardagi 
sharoitlarga yaqinlashtirish maqsadida, 2018-yil mamlakatimizda “Qishloq taraqqiyoti va farovonligi yili” deb 
e’lon qilindi. Shu yildan boshlab qishloqlarda namunaviy loyihalar asosida uy-joylar qurilishi yo‘lga qo‘yildi va 
2024-yil 1-yanvar holatiga ko‘ra 84 557 ta uy-joy aholiga topshirildi. Shuningdek, qishloq joylarda 2018-yilda 16 
000 ta, 2019-yilda esa 17 000 ta uy-joy qurilishi rejalashtirilgan.2 (1-rasm).

1-rasm. Qishloq joylarda 2018 yildan boshlab qurilgan va qurilishi rejalashtirilgan uy-joylar soni (yillar kesimida).

1-jadval. Namunaviy loyihalar asosida yakka tartibdagi uy-joylar qurilishi (ming m2)3

№ Hududlar nomi
Yillar

2019 2020 2021 2022
1. Oʻzbekiston Respublikasi 1645,9 1626,8 1898,9 1662,7

2. Qoraqalpogʻiston Respublikasi 89,2 92,8 95,6 99,6

3. Andijon viloyati 132,0 144,0 156,1 118,4
4. Buxoro viloyati 120,1 132,2 142,1 146,5
5. Jizzax viloyati 84,0 30,8 167,3 79,1
6. Qashqadaryo viloyati 164,5 186,9 216,8 196,9
7. Navoiy viloyati 96,0 105,6 114,1 132,6
8. Namangan viloyati 107,2 116,9 126,1 86,0
9. Samarqand viloyati 162,4 180,5 194,1 204,2

2	  http://qqinvest.uz/
3	  O‘zbekistonda qurilish (2014-2017). Statistik to‘plam. Toshkent. 2018 y., 134-b.
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10. Surxondaryo viloyati 117,9 145,5 147,8 111,3

11. Sirdaryo viloyati 69,2 79,6 72,7 87,0

12. Toshkent viloyati 263,6 151,4 181,4 110,7
13. Fargʻona viloyati 124,2 136,6 147,3 148,6

14. Xorazm viloyati 115,6 124,0 137,5 141,8

2-jadval. Oʻzbekiston Respublikasida 2021-2024 yillarda foydalanishga topshirilgan uy-joylar toʻgʻrisida ma’lumot4 

№ Koʻrsatkichlar 
Yillar

2021 2022 2023 2024

1.

Jami foydalanishga topshirilgan 
uy-joylarning umumiy maydoni, ming 
m2

shu jumladan mulkchilik shakllari boʻyicha:

11419,7 12052,7 11280,0 11456,4

davlat 83,8 188,0 102,1 109,4

nodavlat 11335,9 11864,7 11177,9 11347,0

2.

Jami foydalanishga topshirilgan 
uy-joylarning umumiy maydoniga 
nisbatan, foizda
shu jumladan mulkchilik shakllari boʻyicha:

100 100 100 100

davlat 0,7 1,6 0,9 1,0

nodavlat 99,3 98,4 99,1 99,0

2-rasm. Oʻzbekiston Respublikasida 2021-2024 yillarda foydalanishga topshirilgan uy-joylar maydoni solishtirma 
tahlili diagrammasi.

4	  O‘zbekistonda qurilish (2014-2017). Statistik to‘plam. Toshkent. 2018 y., 69-b.
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Shuningdek, qishloq joylarda uy-joylarni foydalanishga topshirish ko‘rsatkichlari quyidagicha shakllandi: 
2015-yilda – 8 521,7 ming m², 2016-yilda – 8 149,0 ming m², 2021-yilda – 8 393,2 ming m², 2024-yilda esa – 7 
833,2 ming m².

Aholi turmush farovonligini oshirishning muhim ko‘rsatkichlaridan biri sifatida uy-joylarni qurish va 
foydalanishga topshirish ishlarining jadallashuvi natijasida yillar davomida umumiy uy-joy fondining hajmi va 
yashash sharoitlarining shinamligi oshib bormoqda. Misol uchun, 1991-yilda kishi boshiga to‘g‘ri keladigan 
o‘rtacha yashash maydoni 12,4 m²ni tashkil etgan bo‘lsa, bu ko‘rsatkich 2011-yilda – 15 m²ga, 2020-yilda – 
14,3 m²ga, 2021-yilda – 14,7 m²ga yetgan. Nihoyat, 2021-yilda ushbu ko‘rsatkich 2017-yilga nisbatan 3,3 m²ga 
oshib, 15,7 m²ni tashkil etdi.

3-rasm. 2021-2024 yillarda qishloq joylarda foydalanishga topshirilgan uy-joylar maydoni solishtirma tahlili 
diagrammasi

4-rasm. Oʻzbekistonda kishi boshiga toʻgʻri keladigan oʻrtacha yashash maydonining oʻsish dinamikasi tahlili 
diagrammasi, (m2)
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Keyingi yillarda qishloq joylarda aholi uchun namunaviy loyihalar asosida yakka tartibdagi uy-joylar 
qurish bo‘yicha keng ko‘lamli ishlar amalga oshirilganini alohida ta’kidlash joiz. 2020–2024-yillar davrida 
qishloq hududlarida 1 308 ta turar joy massivida umumiy maydoni 9 573 ming kvadrat metr bo‘lgan 69 557 ta 
shinam uy-joy qurildi. Natijada, qishloqlarda 83,5 mingdan ortiq oilaning yashash sharoitlari sezilarli darajada 
yaxshilandi5.

Ko‘rilgan chora-tadbirlar natijasida oilalarni zamonaviy, sifatli va qulay uy-joylar bilan ta’minlash, 
shuningdek qishloq hududlarida yangi muhandislik-kommunikatsiya tarmoqlari, ijtimoiy va bozor infratuzilmasini 
shakllantirishga erishildi. Bu esa qishloq qiyofasini tubdan yangilash, aholi turmush darajasini oshirish va 
ularning dunyoqarashini kengaytirish uchun mustahkam zamin yaratdi.

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R
Ma’lumki, bugungi kunda Toshkent shahrida oddiy ta’mirdan chiqarilgan, zarur jihozlarsiz 1 yoki 2 xonali 

uylarni ijaraga olishning o‘rtacha narxi 800 ming so‘mdan boshlanib, 1,5 million so‘mgacha yetishi mumkin.
Iqtisodiy faoliyat turlari kesimida ish haqi ko‘rsatkichlarini umumlashtirish natijasida, 2018-yil yanvar–

mart oylarida O‘zbekiston Respublikasida o‘rtacha oylik nominal hisoblangan ish haqi 1 548,3 ming so‘mni 
tashkil etgan. Bu miqdorga ish haqiga ustama, mukofotlar, rag‘batlantiruvchi to‘lovlar, kompensatsiyalar hamda 
ishlanmagan vaqt uchun haq kabi to‘lovlar kiritilgan bo‘lib, uning tarkibiga jismoniy shaxslar daromad solig‘i, 
ijtimoiy sug‘urta ajratmalari va kasaba uyushmasiga ajratmalar ham mavjud.

Yuqorida keltirilgan ma’lumotlardan ko‘rinib turibdiki, xususiy uy-joyga ega bo‘lmagan fuqarolar o‘z 
daromadlarining asosiy qismini turar joy ijarasiga sarflashga majbur bo‘lmoqda. Bu esa ularning boshqa 
moddiy va ijtimoiy ehtiyojlarini qondirish imkoniyatini cheklab qo‘yadi. Natijada, ayrim hollarda aholining 
qashshoqlashuvi, sog‘liq holatining yomonlashuvi kabi salbiy ijtimoiy oqibatlar kuzatiladi.

Aholining tinch, farovon va baxtli hayot kechirishi uchun, eng avvalo, alohida turar joyga ega bo‘lishi muhim 
sanaladi. Donishmand xalqimizda “Uyi borning o‘yi bo‘lmaydi” degan hikmatli ibora mavjud. Bu ibora ro‘zg‘or 
barqarorligi, ko‘ngil xotirjamligi va farzandlar kamoloti uchun shaxsiy uy-joyning naqadar muhim ekaniga nozik 
ishora hisoblanadi.

Xalqaro ekspertlarning xulosalari ham bu fikrni tasdiqlaydi. Ularning fikriga ko‘ra, odamlarning uy-joy bilan 
ta’minlanganlik darajasidan qoniqish hissi oilaviy baxt-saodatga eltuvchi asosiy omillardan biri sanaladi.

Baxtli oila masalalari bilan shug‘ullangan yetakchi sotsiolog va psixolog olimlar tomonidan olib borilgan 
uzoq muddatli tadqiqotlar natijasida oilaviy baxtni ta’minlovchi 11 ta muhim omil aniqlangan. Ushbu omillardan 
birinchisi er-xotin o‘rtasidagi o‘zaro tushunish bo‘lsa, ikkinchisi – alohida uy-joyga egalik hisoblanadi. Demak, 
alohida turar joyga ega bo‘lish – yangi oilaning mustahkamligini ta’minlovchi beqiyos ijtimoiy omillardan biridir.
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