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Annotatsiya. Ushbu ish O'zbekiston Respublikasi uy-joy kommunal xo'jaligi tizimli
transformatsiyasi sharoitida turar joy ko'chmas mulkini boshgarishning tashkiliy -igtisodiy
mexanizmlarini takomillashtirishga bag'ishlangan. Sektorning asosiy muammolari,
jumladan, fondlarning yuqori darajada eskirganligi, to'lovlarni undirish darajasi pastligi
va boshgaruv tuzilmalarining yetarli darajada professional bo'lmaganligi aniglangan.
Sektorning investitsiyaviy jozibadorligini oshirish bo'yicha institutsional va iqtisodiy
richaglar orqgali amalga oshiriladigan konsepsiya taklif etilgan: xizmatlarni standartlash,
billing va boshgaruv jarayonlarini majburiy ragamlashtirish hamda tarif siyosatini isloh
qgilish. Uy-joy fondini modernizatsiya qilishni moliyalashtirish uchun Davlat-xususiy
sheriklik (DXSh) va Energetika Servis Shartnomalari mexanizmlarini joriy etish bo'yicha
ilmiy asoslangan tavsiyalar ishlab chigilgan bo'lib, ular uzoq muddatli moliyaviy
barqarorlikni va xizmatlari sifatini oshirishni ta'minlaydi.

Kalit so'zlar: Tashkiliy-igtisodiy mexanizmlar, turar joy ko'chmas mulkini boshqarish,
uy-joy kommunal xo'jaligi, investitsiyaviy jozibadorlik, boshgaruv kompaniyasi,
ragamlashtirish, xizmatlarni standartlash, tarif siyosati, modernizatsiya, Davlat-xususiy
sheriklik, Energetika Servis Shartnomasi, moliyaviy bargarorlik, fondlarning eskirishi,
to'lovlarni undirish, boshgaruv bozori, aktivlar likvidligi, resurslarni tejash, O'zbekiston.
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AnHoTamus. Hacmosawas paboma noceiujeHa cosepuleHcmseoB8aHuio o0p2anu3ayuOHHO-
IKOHOMUUECKUX MEXAHUZMOB YNPABIEHUSL HCUTOL HEOBUNCUMOCBIO 8 Y CI0BUSAX CUCMEMHOU
MpaxcHopmayuu HCUIUUHO -KOMMYHAIbHO20 Xo3zsucmea (KKX) Pecnyoniuku Y3oexkucman.
Bovisienenvt xniouesvle npobOiemvl cekmopa, 6KIOUAs 8bICOKULU YPOB8EHb U3HOCA (OHOO08,
HU3KYI0O ~ cobupaemocms  njaamedicell U HeOOCMAMOUHYIO  NPOGecCuoHaIU3ayuo
ynpasnaowux — cmpykmyp  (TC)K/VK).  Ilpeonoowcena  Komyenyus  noevluleHus
UHBECMUYUOHHOU — NPUBTEKAMEIbHOCMU — CeKmopa  uepe3  UHCMUMYYUOHATbHbIE U
IKOHOMUYECKUE pblualu, GKII0YAS CIMAHOAPMU3AYUIO VYCIYe, 0013amMebHYI0 YUDPOoBU3AYUIO
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OUNIUHZOBLIX U YNPABIEHYECKUX Npoyeccos, a makxdce peghopmuposanue mapuduou
noaumuxu. Pazpabomamnvl  Hayumo 000CHOBaHHblE peKOMeHOAyuu No  BHeOpeHUIO
MexaHuzmoe 2ocyoapcmeerHHo-uacmuo2o napmuepcmea (I'9ll) u sHepeocepsucHvix
koumpaxkmos (DCKO) ona guuancuposanus MooepHusayuu HCumuuHozo ¢Gonoa, umo
obecneuum 00120CpOUHYI0 PUHAHCOBYIO YCMOUYUBOCb U nogbluteHue kauecmea JKKY.

KawueBsie ciaoBa: OpeaHnu3ayuoHHO-3KOHOMUYECKUE MEXAHUIMbL, YIPAGIeHUe HCULOU
HeOBUNCUMOCMBIO, HCUTUUWHO -KOMMYHATIbHO @ X0341icmeo, UHBECMUYUOHHAS
npuenexamenvnocms, TC)K, ynpaenarowas komnauus, yu@dposusayus, cmaHoapmu3ayus
yeaye, mapuguas noaumuka, MooepHu3ayus, 20Cy0apCcmeeHHbLL-4acmHoe napmHepcmeo,
IHEP2OCePBUCHBIU KOHMPAKM, (PUHAHCOB8ASL YCMOUYUBOCMb, USHOC (DOHO08, COOUPAEeMOCb
naamedcell,  PbIHOK  YNPAGIEHUS,  JTUKBUOHOCMb  AKMUB08,  pecypcocbepedicenue,
Yzbekucman.
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Abstract. This study focuses on the improvement of organizational and economic
mechanisms for residential property management amidst the systemic transformation of the
housing and utilities sector in the Republic of Uzbekistan. The research identifies key
sectoral challenges, including the high depreciation rate of the housing stock, low fee
collection rates, and insufficient professionalization of management entities (HOAs/MCs). A
concept for enhancing the sector's investment attractiveness is proposed, utilizing
institutional and economic levers: standardization of services, mandatory digitization of
billing and management processes, and tariff policy reform. Scientifically grounded
recommendations are developed for implementing Public-Private Partnership (PPP)
schemes and Energy Service Contracts (ESCOs) to finance housing stock modernization,
ensuring long-termfinancial sustainability and improved quality of housing and communal
services (HCS).

Keywords: Organizational and economic mechanisms, residential property
management, housing and communal services, investment attractiveness, management
company, digitization, service standardization, tariff policy, modernization, Public -Private
Partnership, Energy Service Contract, financial sustainability, fund depreciation, fee
collection, management market, asset liquidity, resource saving, Uzbekistan.

Turar joy ko'chmas mulki milliy boylikning asosiy elementi va tashkiliy-iqtisodiy
munosabatlarning murakkab obyekti hisoblanadi. Makroigtisodiyot doirasida u
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kapitallashtiriladigan aktiv sifatida, mikro darajada esa hayotiy farovonlik manbai sifatida
faoliyat yuritadi. Turar joy ko'chmas mulkini, xususan, ko'p kvartirali uy-joy fondini
boshgarish amaldagi normativ talablar va mulkdorlar manfaatlariga muvofig uning
saglanishi, samarali faoliyat yuritishi va qayta tiklanishini ta’minlashga qaratilgan chora-
tadbirlar tizimi sifatida belgilanadi [1].

O‘zbekiston Respublikasidagi uy-joy fondini boshgarishning zamonaviy tizimi
institutsional o‘zgarishlar bosqichini boshdan kechirmogda. Tarixan ustunlik gilgan davlat
(idoraviy) boshqaruvi tizimi o‘rnini mulkdorlarning uy-joy mulkdorlari shirkatlari
(UYMSH) orqali o‘zini o‘zi boshqarishiga va Boshqaruv Kompaniyalari (BK) orqali
professional boshgaruvga asoslangan model egalladi. Uy-joy-kommunal xizmat ko‘rsatish
vazirligi ma’lumotlariga ko‘ra, bu o°tish xizmatlar sifatini oshirish va sohada
demonopolizatsiyani amalga oshirishga qaratilgan [1]. Biroq, 2024 yil holatiga ko‘ra,
ko‘plab UYMSHIar moliyaviy barqarorlikning yetarli emasligi, xodimlarning past malakasi
va to‘lovlarning past darajada yig‘ilishi kabi muammolarga duch kelmoqdalar, bu esa
professor RK. Alimov (O‘zbekistonda ko‘chmas mulk bozori va ipoteka rivojlanishi
muammolarini o‘rgangan) fikricha, sohaga xususiy investitsiyalar ogimini cheklamoqda [2].

O‘zbekistonda turar joy ko‘chmas mulkini boshqarishning o‘ziga xos xususiyati 1991
yilgacha qurilgan ko‘p kvartirali uy-joy fondining sezilarli gismining yuqori darajada
eskirganligi va kommunal tarmoqlarda resurslarning katta yo‘qotishlari bilan izohlanadi.
Davlat statistika qo‘mitasi [3] ma’lumotlariga ko‘ra, 2023 yil oxiriga kelib,umumiy uy-joy
fondi hajmi qariyb 699,5 mln. kv. m. ni tashkil etgan, shu bilan birga, kapital ta’mirlash va
modernizatsiya qilishni talab etadigan ko‘p kvartirali uylar ulushi yuqoriligicha golmoqda
[3]. Ushbu holat ekspluatatsiyaga emas, balki rekonstruksiya va energiya samaradorligini
oshirishga garatilgan investitsion talabni shakllantiradi. Shunday gilib, samarali boshgaruv
nafagat joriy xizmat ko‘rsatishga, balki ekspluatatsiya xarajatlarini kamaytirish va
binolarning xizmat muddatini uzaytirish orqgali aktivlar giymatini kapitallashtirishga ham
yo‘naltirilgan bo‘lishi kerak.

Turar joy ko‘chmas mulkini boshqarish sektorining investitsion jozibadorligi sintetik
iqtisodiy kategoriya hisoblanadi. U investor tomonidan kapital qo‘yilmalarining magsadga
muvofiqligini belgilaydigan potensial imkoniyatlar (daromadlilik) va bog‘liq xatarlar
majmuini aks ettiradi. Ko‘chmas mulk obyektining o‘ziga (masalan, yangi turar joy
majmuasiga) bo‘lgan jozibadorlikdan farqli o‘laroq, bu yerda investitsiya obyekti boshqaruv
biznes jarayonlari (boshgaruv servis kompaniyalari) va uy-joy fondini modernizatsiya gilish
loyihalaridir.

Professor V.A. Kulik (investitsion tahlil va samaradorlikni baholash bo‘yicha mutaxassis)
ta’kidlaganidek, jozibadorlikning asosiy mezonlariga bozoragi foiz stavkasiga nisbatan
kutilayotgan foyda normasining yetarliligi va investitsion loyihaning xatar darajasi kiradi
[4]. Uy-joy boshgaruvi sohasida likvidlilik xatari va tartibga solish xatari hal giluvchi rol
o‘ynaydi. Tarif siyosatining nobarqarorligi, aholining debitorlik garzining yugori darajasi
(to‘lovlarning past yig‘ilishi) va normativ-huquqiy bazadagi tez-tez o‘zgarishlar prognoz
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gilinadigan daromadlilikni sezilarli darajada diskontlashtirishi, sohani uzoq muddatli
sarmoyalar uchun jozibador bo‘Imasligiga olib kelishi mumkin.

Shu sababli, uy-joy boshgaruvi sektorining investitsion jozibadorligini oshirish passiv
xizmat ko‘rsatishdan proaktiv aktivlarni boshqarishga o tishni talab giladi. Bu energiya
servis shartnomalari mexanizmini joriy etish, hisobga olish va tartibga solish tizimlarini
o‘rnatishga xususiy kapitalni jalb qilishni o‘z ichiga oladi, bu Jahon bankining o‘tish
igtisodiyotiga ega mamlakatlar bo‘yicha tadqiqotlariga ko ‘ra, kommunal to‘lovlarni 20-30%
gacha kamaytirishi mumkin [5]. Moliyaviy faoliyatning shaffofligi va tariflarningiqtisodiy
asoslanganligiga tayangan holda boshqgaruv biznesining uzoq muddatli bargarorligini
(Sustainability) ta’minlash strategik investorlarni jalb gilishning asosiy sharti hisoblanadi.

Turar joy ko‘chmas mulkini boshgarish sektorining investitsion jozibadorligini oshirish
choralari. Turar joy ko‘chmas mulkini boshqarish sektorining investitsion jozibadorligini
oshirish O‘zbekistonning eskirgan uy-joy-kommunal fondini modernizatsiya qilish uchun
zarur bo‘lgan xususiy kapitalni jalb qilishning asosiy shartidir. Bu magsadga erishish
sohaning tashkiliy-huquqiy va iqtisodiy mexanizmlariga ta’sir etuvchi kompleks
institutsional transformatsiyani talab giladi.

A. Tashkiliy-Institutsional Mexanizmlarni Takomillashtirish. Institutsional islohotlar
operatsion noshaffoflik va bozor nobarqarorligi bilan bog‘liq bo‘lgan potensial investorlar
uchun nomoliyaviy xatarlarni kamaytirishga qaratilgan. Xizmatlarni standartlashtirish va
sertifikatlash birinchi navbatdagi gadamlar hisoblanadi. Uy-joy-kommunal xizmatlarining
(UIMH) sifati bo‘yicha yagona milliy standartlarning joriy etilishi va boshqaruvchi servis
kompaniyalar (BSK) uchun majburiy sertifikatlash minimal kafolatlangan xizmat ko ‘rsatish
darajasini ta’minlaydi. Bu BSKdagi ulushni olishni ko‘rib chigayotgan investorlarga noinsof
yoki nomalagali boshgaruv xatarlarini bartaraf etish hisobiga aktivning operatsion
salohiyatini pastroq diskont bilan baholash imkonini beradi.

Axborot shaffofligi va ragamlashtirish muhim omil hisoblanadi. Resurslarni hisobga
olish (billing), dispetcherizatsiya va BKning moliyaviy-xo‘jalik faoliyati haqidagi
ma’lumotlarni oshkor gilish uchun yagona ragamli platformalarning integratsiyasi aniq
moliyaviy prognoz gilish uchun shart-sharoit yaratadi. Ragamlashtirish to‘lovlarning to‘liq
yig‘ilmasligi va noto‘g‘ri hisobga olish bilan bog‘liq xatarlarni minimallashtiradi, shu bilan
pul ogimining prognoz gilinishini yaxshilaydi va boshqgaruv biznesining kapitallashuvini
oshiradi. Mulkdor va boshqgaruvchi o‘rtasidagi axborot assimetriyasi kamaygani sababli
investitsiya kiritish yanada jozibador bo‘ladi. Nihoyat, boshqaruv bozorini konso lidatsiya
qilishni rag‘batlantirish zarur. Kichik, ko‘pincha samarasiz Uy-joy Mulkdorlari Shirkatlari
(UIMSH)ning  markazlashmagan tizimidan yirik, professional boshgariladigan
kompaniyalarga o‘tish miqyos samarasini shakllantiradi. Yirik BSKlar yuqgoriroq moliyaviy
barqarorlikka ega bo‘lib, malakali kadrlarni jalb gilishlari va ustama xarajatlarni samarali
tagsimlashlari mumkin, bu ularni targoq noprofessional tuzilmalarga nisbatan yanada
likvidli va bargaror investitsion aktiv giladi.

B. Igtisodiy Mexanizmlarni Takomillashtirish. Sektorning iqtisodiy jozibadorligi
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moliyaviy xatarlarni minimallashtirgan holda raqobatbardosh daromad olishning
kafolatlangan imkoniyatiga bog‘liq. Asosiy islohot tarif siyosatiga tegishli. Faqat joriy
operatsion xarajatlarni goplashga garatilgan tariflarni tartibga solish modelidan voz kechib,
investitsion komponentni o‘z ichiga olgan iqtisodiy asoslangan tariflar tizimiga o‘tish zarur.
Bu komponent kapital ta’mirlash, modernizatsiya va energiya samaradorligi
texnologiyalarini joriy etishga garatilgan bo‘lishi kerak. Tarif orqgali reinvestitsiya gilish
kafolati investorlar uchun uzoq muddatli va bargaror sarmoyani gaytarish manbaasini
ta’minlaydi.

Yirik xususiy kapitalni jalb qilishning muhim vositasi uy-joy-kommunal xo°‘jaligi
sohasida davlat-xususiy sheriklik (DXSH) mexanizmlarini rivojlantirishdir. Energiya
iste’molini kamaytirish loyihalarini amalga oshirish uchun xususiy energiya servis
kompaniyalarini (ESK) jalb qilish, erishilgan tejamkorlik hisobidan investitsiyalarning
kafolatlangan qaytarilishi (Energy Performance Contracting) investor uchun moliyaviy
xatarni sezilarli darajada kamaytirish imkonini beradi. Bunday loyihalarga davlatning
birgalikda moliyalashtirishi yoki kredit kafolatlarini tagdim etishi ularning kredit reytingini
oshiradi va ularni institutsional investorlar uchun qulay qiladi. Qo‘shimcha
rag‘batlantiruvchi omil soliq tartibga solishi hisoblanadi. Energiya tejovchi texnologiyalarga
investitsiya kiritadigan yoki uy-joy fondini modernizatsiya qilishga yo‘naltirilgan (aynigsa,
energiya samarador yoki «yashil» obyektlami qurish yoki boshgarishda) BSK yoki maxsus
investitsion fondlarga magsadli soliq imtiyozlari va preferensiyalar berish sof operatsion
foydaga to‘g‘ridan-to‘g‘ri ta’sir ko‘rsatadi. Fiskal vositalar orgali prognoz gilinadigan foyda
normasini oshirish sektorning investitsion jozibadorligining integral ko‘rsatkichini
oshirishning bevosita mexanizmi hisoblanadi.

Xulosa

O‘tkazilgan tahlil O‘zbekiston Respublikasida turar joy ko‘chmas mulkini
boshgarishning tashkiliy-igtisodiy mexanizmlarini takomillashtirish uy-joy-kommunal
xo‘jaligining barqaror rivojlanishini ta’minlash uchun imperativ ekanligini tasdiglaydi.
Asosiy xulosa shundan iboratki, passiv, subsidiyalanadigan xizmat ko‘rsatish modelidan
xususiy investitsiyalarni jalb qila oladigan, bozorga yo‘naltirilgan, professional aktivlarni
boshqarish tizimiga o‘tish zarur.

Asosiy yo‘nalish sektorning investitsion jozibadorligini oshirishdan iborat. Bu majburiy
standartlashtirish va sertifikatlash kabi institutsional choralarni va billing va boshgaruv
jarayonlarini to‘liq raqamlashtirishni kompleks joriy etish orqali amalga oshiriladi. Iqtisodiy
jihatdan investitsion komponentni o‘z ichiga olgan tarif siyosatini isloh qilish va davlat-
xususiy sheriklik (DXSh) va energiya servis shartnomalari (ESK) vositalaridan faol
foydalanish hal gqiluvchi ahamiyatga ega. Ushbu chora-tadbirlarni amalga oshirish
boshgaruvchi kompaniyalarning zarur shaffofligi, moliyaviy bargarorligi va likvidliligini
ta’minlaydi, bu esa yakunda uy-joy fondini modernizatsiya qilishga, ekspluatatsiya
xarajatlarini kamaytirishga va aholi hayot sifatini oshirishga olib ke ladi.

Shunday qilib, sohani kelgusida rivojlantirish sifatni tartibga solish va iqtisodiy
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rag‘batlantirishni ilmiy asoslangan tarzda uyg‘unlashtirishni talab giladi, bu turar joy
ko‘chmas mulkini kapitallashtirish va uni samarali uzoq muddatli boshqarishning
fundamental shartidir.
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