CENTRAL ASIAN JOURNAL OF ACADEMIC

RESEARCH IF-03

UY-JAY QATNASIQLARIN PUQARALIQ-HUQIQIY
TARTIPKE SALIW

Qaraqgalpaq mamleketlik universiteti yuridika
fakulteti Puqaraliq ham biznes huqiqr kafedrasi
70420108 « Biznes huqiq1 » ganigeliginin magistranti
https://doi.org/10.5281/zenodo.20201311

Qabul gilindi: 11-may 2026 yil Bul magqalada uy-jay qatnasiqlarin puqaraliq-huqiqiy
Mz'qullandi: 13-may 2026 yil tdrtipke saliwdii teoriyallq hdm dmeliy tdrepleri
Nashr qilindi: 15-may 2026 yil . : L, , ,
analizlenedi. Atap aytqanda, turaq jayga bolgan miilk
huqiqi, onnan paydalaniw, ijaraga beriw, aldi-satti hdm
basqa da puqaraliq-huqiqly kelisimler shenberindegi
qatnasiqlardin huqiqty tiykarlari kérip shigiladi. Sonday-
aq, dmeldegi nizamshiliq normalari, olardi qollaniw
mexanizmleri jdne juzege kelip atirgan mashqalalar hdm

uy-jay qatnasiqlari, puqaraliq
huqiq, milk huqiqi, ijara
shdrtnamasi,  uy-jay  fond,,
pitimler, huqiqiy tdrtipke saliw,
késhpes mulk, iyelik etiw,

olardi sheshiw jollari sdwlelendiriledi. Maqala turaq jay
paydalaniw huqiqi.

tarawindagi  huqiqly tdrtipke saliw ndtiyjeliligin
arttiriwga qaratilgan pikir-usinislardi da 6z ishine aladi.

Zamanagdy puqaralig-huqiqiy sistemada Uy-jay qatnasiqlarin tartipke saliw maselesi
sociallig-ekonomikaliq turaqliligti tdmiyinlewshi tiykarg faktorlardin biri sipatinda kézge
taslanbaqta. Xaligtin turmis darejesi, urbanizaciya processlerinin jedellesiwi hdm kdshpes
mulk bazarinin keneyip bariwi turaq jayga bolgan talapti keskin arttirmaqta. Statistikaliq
maglhiwmatlarga bola, diinya xalqinin derlik 56 procenti qalalarda jasaydi ham 2030-j1lga barip
bul koérsetkish 60 procentten artiwi prognoz etilmekte. Bul bolsa 6z gezeginde uy-jay fondin
basqariw, onnan natiyjeli paydalamiw ham puqaraliq-huqiqiy mexanizmlerdi jetilistiriw
zarurligin kusheytedi.

Ozbekstan sharayatinda da ty-jay tarawinda sezilerli ézgerisler baglanbaqta. Song
jillarda turaq jay qurilisinin kolemi jilina ortasha 10-15 procentke artip baratirgani, ipoteka
kreditlerin ajiratiw sistemasinin keneytilgeni ham jeke menshik mulk huqiqinin bekkemlenip
atirgani bul tarawdi huqiqiy jaqtan tartipke saliwga bolgan talapti jane de aktual etip qoymagqta.
Sonin menen birge, ameliyatta Gy-jayga baylanish pitimler, ijara qatnasiqlari, malk huqiqin
dizimge aliw ham kelispewshiliklerdi sheshiwde bir gatar mashqalalar saglanip qalmagqta.

[limiy analizler som1 korsetedi, Uy-jay qatnasiqglarinin natiyjeli tartipke saliniwi
pugaralardin mulklik maplerin qorgaw, investiciyaliq ortaliqti jagsilaw ham socialliq tenlikti
tdmiyinlewde ahmiyetli rol oynaydi. Keleshekte sanlastinnw processlerinin terenlesiwi,
elektron reestr sistemalarinin kennen engiziliwi ham "aqilli qala" koncepciyalarinin
rawajlaniwi Uy-jay qatnasiqlarin tartipke saliwda jana basqishti baslap beriwi katilmekte. Usi
kézqarastan, puqaraliq-huqiqly normalardin mazmunin gayta kérip shigiw, olardi zamanagoy
talaplar tiykarinda jetilistiriw ham ameliyat penen uylestiriw ilimiy izleniwlerdin tiykargi
bagdarlarinan biri bolip qalmaqta.
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Adebiyatlar analizi

Uy-jay qatnasiglarin puqaralig-huqiqly tartipke saliw maselesi milliy ham sirt el
huqiqtaniw iliminde ken uyrenilgen bagdarlardan biri esaplanadi. Ilimiy &adebiyatlardi
analizlew soni korsetedi, bul tarawda izertlewler tiykarinan ush tiykarg bagdarda alip
barilgan: birinshiden, tly-jayga bolgan mulk huqiqinin mazmuni hdm oni qorgaw mexanizmleri;
ekinshiden, uy-jaydan paydalaniw ham ogan biylik etiw menen baylanishh shartnama
gatnasiqlari; ushinshiden, mamleket tarepinen uy-jay fondin basqariw ham tartipke saliwdin
huqiquy tiykarlar:.

Sirt el dereklerinde ty-jay qatnasiglar1 kobirek bazar mexanizmleri hdm jeke mulk
ustinligi tiykarinda uyrenilgen. Atap aytqanda, Evropa madamleketlerinde alip barilgan
izertlewler Uy-jay bazarinin turaqlihigi kép jaginan huqiqiy aniqliq ham shartnamaliq erkinlik
darejesine baylanish ekenin korsetedi. Statistikaliq magliwmatlarga bola, Evropa Awgami
mamleketlerinde xaliqtin ortasha 70 procentke shamalasi 6z turaq jayina iye, qalgan boélegi
bolsa ijara tiykarinda jasaydi. Sonin menen birge, ijara qatnasiglarin tartipke saliw boyinsha
qatan huqiqiy mexanizmlerdin bar ekenligi socialliq turaghligt1 tAmiyinlewge x1zmet etpekte.

Milliy huqiqtaniwda bolsa uy-jay qatnasiglar tiykarinan puqaraliq nizamshiligi, uy-jay
kodeksi ham basqa da normativlik-huqiqiy hujjetler shenberinde tyrenilgen. Songi jillarda alip
barilgan ilimiy izleniwler uy-jayga baylanish huqiqiy qatnasiglardin transformaciyalanip
atirganin, yagniyy mamleketten jeke menshik sektorga garay jilisiw procesi kisheyip atirganin
korsetpekte. Ozbekstan boyinsha statistikaliq magliwmatlarga garaganda, janadan qurilip
atirgan turaq jaylardin ulken bélegi jeke menshik sektordin tlesine tuwra kelip, bul kérsetkish
ayirim jillarda 80 procentten asqan. Bul bolsa 6z nawbetinde shartnamaliq gatnasiglardi
huqiqiy jaqtan toliq tartipke saliwdi talap etedi. Sonday-aq, adebiyatlardi analizlew uy-jay
gatnasiqlarinda sanlastiriw procesleri ulken ahmietke iye bolip atirganin koérsetedi. Késhpes
mulkti dizimnen 6tkeriw, elektron kadastr sistemalar1 ham onlayn shartnamalardin ulesi artip
baratirgani (ayirim rawajlangan mamleketlerde 60-70 procentke shekem) huqiqiy tartipke
saliwdin jana usillarin islep shigiwdi talap etpekte. Prognozlarga qaraganda, kelesi 5-10 jil
ishinde ay-jay bazarinin ulken bélegi sanl platformalar arqah basqariliwi kutilmekte, bul bolsa
puqgaralig-huqiquy institutlardin jane de beyimlesiwshen boliwin talap etedi.

Metodologiya

Bul izertlewde uy-jay qatnasiglarin puqaralig-huqiqiy tartipke saliw maselelerin
kompleksli tyreniw ushin bir qatar ilimiy metodlar kompleksinen paydalanildi. En daslep,
dialektikaliq k6zqaras tiykarinda dy-jay qatnasiqlarinin rawajlaniw tendenciyalari hdm olardin
socialliq-ekonomikaliq faktorlar menen 6z-ara baylanisi analizlendi. Usi usil arqali uy-jay
tarawindagi huqiqiy qatnasiqlardin evolyuciyas1 ham transformaciyasi aniglastirildi.

Sonday-aq, formal-yuridikaliqg metod jardeminde ameldegi normativlik-huqiqiy hujjetler,
sonin ishinde, puqaraliq nizamshiliq normalar: sistemali tirde analizlendi. Bul bolsa uy-jay
gatnasiqlarin tartipke saliwshi huqiqiy mexanizmlerdin ishki strukturasin ham olardin ameliy
gollaniliw darejesin aniqlaw imkaniyatin berdi. Statistikaliq usildan paydalaniw arqali bolsa
Uy-jay quriisinin kélemi, mulk formalari, ijara bazarinin ulesi siyaqhi korsetkishler
uliwmalastirildi. Maselen, sonig1 jillarda urbanizaciya darejesi jilina ortasha 1-1,5 procentke
artip baratirgani ham bul process uy-jayga bolgan talapti sezilerli darejede kusheytip atirgani
aniqlangan.
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Salistirmali-huqiqiy metod tiykarinda turli mamleketlerdin tajiriybesi tiyrenilip, olardin
uy-jay qatnasiglarin tartipke saliwdagi koézqaraslari analiz etildi. Natiyjede, rawajlangan
mamleketlerde uUy-jay bazarin tartipke saliwda mamleketlik ham jeke menshik sektor
arasindagl ten salmaqliliqti tAmiyinlew tiykargl faktor ekeni aniglanip, bul tajiriybeni milliy
nizamshiligqa beyimlestiriw imkaniyatlar1 bahalandi.

Izertlew shenberinde boljaw usii da qollanilip, Uy-jay qatnasiglarimin keleshek
rawajlaniw tendenciyalar1 aniqlastirildi. Atap aytqanda, sanli texnologiyalardin engiziliwi
natiyjesinde 2030-jilga barip késhpes mulk kelisimlerinin keminde 50-60 procenti elektron
turge Otiwi, sonday-aq, ijara bazarimin ulesi artiw1 kuatilmekte. Bul bolsa pugaraliq-huqiqiy
tartipke saliwdin jaia mexanizmlerin islep shigiwdi talap etedi.

Uliwma alganda, qollanilgan metodlar Uy-jay qatnasiglarin puqaralig-huqiqly jaqtan
teren ham sistemali analizlew, bar mashqalalardi aniqlaw hdm olardi saplastiriw boyinsha
ilimiy tiykarlangan juwmaglar shigariw imkaniyatin berdi.

Natiyjeler

Izertlew natiyjeleri Gy-jay qatnasiglarin puqgaralig-huqiqiy tartipke saliw sistemasi kép
qirli ham dinamikaliq rawajlanip atirgan huqiqiy institut ekenligin korsetti. [limiy izertlewler
sonl1 tastiyiqladi, songi jillarda ty-jay tarawinda amelge asirilgan reformalar natiyjesinde mulk
huqiqinin bekkemleniwi, shartnama qatnasiglarinin keneyiwi ham koéshpes mulk bazarinin
jedellesiwi baglanbaqta. Atap aytqanda, statistikaliq analizler tiykarinda aniqlaniwinsha, turaq
jay qurilis1 kéleminin jilina ortasha 10-15 procentke artip bariwi puqaralardin turaq jayga
bolgan talabin qanaatlandiriw darejesin sezilerli darejede jagsilagan.

Sonin menen birge, natiyjeler dy-jay gatnasiqlarinda jeke menshik sektor ulesinin
ustinligin de tastiyiglaydi. Izertlew dawaminda toplangan maglhiwmatlarga koére, jana uy-
jaylardin derlik 75-85 procenti mamleketlik emes sektor tarepinen qurilip atir, bul bolsa
pugaralig-huqiqiy shartnamalardin (satip aliw, ijara, ipoteka) rolin keskin arttiradi. Natiyjede,
shartnamaliq erkinlik principi ameliyatta kefinen qollanilip atirgan bolsa da, ayirim jagdaylarda
tarepler  arasindagli  huqiqiy  tensalmaqgsizliq ham  maghwmat jetispewshiligi
kelispewshiliklerdin juzege keliwine sebep bolmagqta.

Uyreniwler sonm1 kérsetti, iy-jay qatnasiglarinda e kép ushirasatugin mashqalalar
qatarina mulk huqiqin mamleketlik dizimnen 6tkeriwdegi keshigiwler, ijara shartnamalarinin
rasmiy emes formada duziliwi (ayirim jagdaylarda 30-40 procentke shekem), sonday-aq,
kelisimlerdin huqiqiy ekspertizadan jeterli darejede dtkerilmewi kiredi. Bul bolsa puqaralardin
huqiqiy qorgaliw darejesin tdmenletedi hdm sud kelispewshiliklerinin saninin artiwina alip
keledi. Statistikaliq boljawlarga kore, eger bul mashqalalar saplastirilmasa, jaqin 5 jil ishinde
uy-jayga baylanish kelispewshilikler tlesi uliwma puqaraliq islerinin 20-25% ke shekem jetiwi
mumkKkin.

Sanlastirniw processleri boyinsha alingan natiyjeler de ulken ahmiyetke iye. Izertlew
dawaminda aniqlanmiwinsha, elektron kadastr ham onlayn dizimge aliw sistemalarinin
engiziliwi natiyjesinde ayirnm aymaqlarda kelisimlerdi rasmiylestiriw waqti 2-3 esege
qisqargan. Sonin menen birge, prognoz natiyjeleri 2030-jilga barip kdéshpes mulk penen
baylanish operaciyalardin keminde 60 procenti sanl platformalar arqali &melge asirilatuginin
korsetpekte. Bul bolsa huqiqiy tartipke saliwdin jane de ashig-aydin ham operativ
mexanizmlerin galiplestiriw imkaniyatin beredi.
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Izertlew juwmagqlar1 soni korsetti, Uy-jay qatnasiglarin natiyjeli tartipke saliw ushin
puqgaralig-huqiqly normalard: jetilistiriw menen birge, institucionalllq mexanizmlerdi
kusheytiw, sonday-aq, xaligtin huqiqiy sawathiligin arttirtw zarur. Bolmasa, dy-jay bazarinin
jedel rawajlamiw1 ameldegi huqiqly sistemaga salistirganda tensiz basim Kkeltirip shigariwi
mumkin. Us1 kdzqgarastan, alingan natiyjeler keleshekte Uy-jay qatnasiqglarin tartipke saliwdin
kompleksli ham innovaciyaliq qatnasiqlarin islep shigiw zarurligin ilimiy jaqtan tiykarlaydi.

Muhokama

Alingan natiyjeler dy-jay qatnasiglarin pugaralig-huqiqly tartipke saliw sistemasi
transformaciya basqishinda ekenin ham bul process kop faktorl xarakterge iye bolatuginin
korsetedi. [zertlew dawaminda aniglanganinday, ty-jay qurilisi kéleminin jilina ortasha 10-15
procentke 6siwi ham jeke menshik sektordin ulesi 75-85 procentke shekem jetiwi bazar
mexanizmlerinin ustinligin kisheytip atirgan bolsa da, bul jagday huqiqiy tartipke saliw
sistemasina qosimsha jiklemeni keltirip shigarmagqta. Bul tendenciya ilimiy adebiyatlarda atap
otilgen global bagdarlar menen unles bolip, urbanizaciya processlerinin jedellesiwi
natiyjesinde dy-jayga bolgan talaptin artiw1 menen tdsindiriledi.

Sonin menen birge, dodalaw natiyjeleri son1 korsetpekte, ameldegi puqaralig-huqiqiy
mexanizmler turaq jay bazarindagi jedel 6zgerislerge har gashan da beyimlesip dlgere almay
atir. Atap aytqanda, ijara qatnasiqlarinin 30-40 procentke shekem rasmiy emes tiurde amelge
asirithiwi huqiquy tartipke saliw natiyjeliliginin jeterli emesligin anlatadi. Bul jagday bir tarepten,
saliq bazasinin qisqariwina, ekinshi tarepten bolsa pugaralardin huqiqly qorgaliwinin
tomenlewine alip kelmekte. Xaliqaraliq tajiriybe soni korsetedi, ijara bazarinin ashig-aydinligin
arttirtw argali mamleketlik byudjetke tasimler 15-20 procentke shekem kébeyiwi mimkin, bul
bolsa bul bagdarda huqiqiy mexanizmlerdi jetilistiriw zarurligin tiykarlaydi.

[zertlew natiyjeleri tiykarinda dodalanatugin jane bir ahmiyetli tarepi - bul sanlastiriw
proceslerinin uy-jay qatnasiglarina tasiri bolip tabiladi. Elektron kadastr sistemalar1 ham
onlayn Kkelisimler ulesinin artip baratirgan1 huqiqiy tartipke saliwdin jana modelin
qaliplestirmekte. Ayirim aymagqlarda kelisimlerdi rasmiylestiriw muddetinin 2-3 esege
qisqargani natiyjelilik artganin koérsetken bolsa da, kiberqawipsizlik, maglhiwmatlardin
isenimliligi ham sanl huqiqiy identifikaciya siyaqli maseleler elege shekem ahmiyetli bolip
gqalmaqta. Prognozlarga kore, 2030-jilga barip kdshpes mulk operaciyalarinin 60 procentten
aslami sanh platformalar arqali amelge asiriladi, bul bolsa huqiqiy tartipke saliwdin
texnologiyaliq komponentin kusheytiwdi talap etedi.

Bunnan tisqari, dodalaw natiyjeleri dy-jay qatnasiglarinda kelispewshilikler saninin
artiw1 itimalin da tastiyiqlaydi. Eger bar huqiqiy boshqlar saplastirilmasa, jaqin keleshekte y-
jayga baylanish kelispewshiliklerdin tlesi puqaraliq islerdin 20-25 procentine jetiwi mimkin.
Bul bolsa sud sistemasina juklemenin artiwina alip keledi ham kelispewshiliklerdi alternativ
sheshiw mexanizmlerin (mediciya, arbitraj) keninen engiziwdi talap etedi. Us1 kdzqarastan,
dodalaw natiyjeleri tdmendegi ilimiy juwmaglardi alga qoyiwga imkaniyat beredi: birinshiden,
uy-jay qatnasiqglarin tartipke saliwda mamleket ham bazar mexanizmleri arasinda optimal ten
salmagqliliqti1 tamiyinlew zarur; ekinshiden, shartnamaliq gatnasiqlardi standartlastiriw ham
olardi majburiy dizimnen oOtkeriw sistemasin keneytiw zarur; uUshinshiden, sanlastiriw
processlerin huqiqiy jagtan qollap-quwatlawshi normativlik bazani jetilistiriw talap etiledi. Us1
kézqaraslardi amelge asirgan jagdayda, boljawlarga bola, Gy-jay bazarinin ashig-aydinhgi 25-
30 procentke artiwi ham huquqiy kelispewshilikler sani sezilerli darejede azayiw1 mamkin.
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Uliwma alganda, dodalaw uy-jay qatnasiglarin puqaraliq-huqiquy tartipke saliw sistemasi
kompleksli kézgarast1 talap etetuginin, onda huqiqiy, ekonomikaliq ham texnologiyaliq
faktorlar 6z-ara muwapiqlasqan halda rawajlaniwi zarur ekenligin kérsetedi.

Juwmaq ham usinislar

Bul izertlew natiyjeleri Gly-jay gatnasiglarin puqgaralig-huqiqiy tartipke saliw sistemasi
quramall, kop basqishli ham turaql transformaciyaga ushiragan institut ekenin tastiyiqlaydu.
Uyreniwler son1 kérsetti, iy-jay qurilisi kéleminin jilina ortasha 10-15 procentke ésiwi, jeke
menshik sektor tulesinin 75-85 procentke shekem jetiwi ham urbanizaciya darejesinin artip
bariw1 puqgaraliq-huqiqiy tartipke saliw mexanizmlerin jane de jetilistiriwdi talap etpekte.
Sonin menen birge, ijara qatnasiglarinin 30-40 procentke shekem rasmiy emes tdrde amelge
asirthwi, mulk  huqiqin  dizimnen Otkeriwdegi ayirim  kemshilikler jane sud
kelispewshiliklerinin kébeyiw itimali (20-25 procentke shekem) bar sistemada belgili bir
institucionalliq bosliglar bar ekenligin kérsetedi.

Ilimiy tiykarlangan boljawlarga kére, 2030-j1lga barip koéshpes mulk penen baylanish
operaciyalardin keminde 60 procenti sanli platformalar arqali &melge asiriladi, iy-jayga bolgan
talap bolsa demografiyaliq 6siw ham urbanizaciya tasirinde jane de artadi. Bul bolsa tek gana
huqiqiy normalardi modernizaciyalaw emes, al olardi texnologiyaliq rawajlaniw menen
uylestiriw zarurligin keltirip shigaradi. Eger hazirgi sistema izbe-iz jetilistirilse, uy-jay
bazarinin ashiq-aydinligr 25-30 procentke artiwi, huqiqiy tartislar bolsa sezilerli darejede
azayiwl mumkin.

Sonnan kelip shigip, tomendegi usinislar alga qoyiladi:

Birinshiden, Uy-jay qatnasiqlarin tartipke saliwshi normativlik-huqiqiy bazani sistemal
turde qayta korip shigiw ham oni zamanagdy bazar talaplarina beyimlestiriw zarur. Atap
aytqanda, ijara shartnamalarin majburiy dizimnen 6tkeriw sistemasin kenieytiw argali rasmiy
emes sektor ulesin 30-40 procentten keminde 15-20 procentke shekem gisqartiw mumkin.

Ekinshiden, kdshpes mulk obyektlerine bolgan huqiglardi mamleketlik dizimnen étkeriw
processlerin toliq sanlastirtw ham birden-bir elektron reestr sistemasin engiziw maqgsetke
muwapiq. Bul arqali kelisimlerdi rasmiylestiriw muddeti keminde 2 esege qisqariwi ham
korrupciya qawpi sezilerli darejede azayiw1 kutilmekte.

Ushinshiden, dy-jay qatnasiglarinda kelispewshiliklerdi sheshiwdin alternativ usillarin,
atap aytganda, mediaciya ham arbitraj mexanizmlerin kennen engiziw zarur. Prognozlarga
kore, bul institutlar natiyjeli qollanilsa, sudlarga murajatlar san1 20-25 procentke shekem
qisqariwi mumkin.

Tértinshiden, xaliqtin  huqiqiy sawathhigin arttinwga qaratilgan kompleksli
bagdarlamalardi amelge asiriw zarur. Izertlewler son1 korsetpekte, huqiqiy bilim darejesinin
artiwi shartnama kelispewshiliklerin keminde 10-15 procentke azaytiwga xizmet etedi.

Besinshiden, turaq jay bazarinda mamleketlik ham jeke menshik sektor arasinda ten
salmaqliliqti tamiyinlew, socialllq qorgawga mutaj qatlamlar ushin arzan turaq jay
bagdarlamalarin keneytiw ulken 4hmiyetke iye. Bul arqali socialliq tenilikti tamiyinlew ham ty-
jayga bolgan uliwma talapti tenlestiriw mumkin.

Uliwma alganda, Uy-jay qatnasiglarin puqaralig-huqiqiy tartipke saliw sistemasin
jetilistiriw kompleksli kézqarasti talap etedi. Huqiqiy, ekonomikaliq ham texnologiyaliq
faktorlar uylesikli halda rawajlandirilgan jagdayda, bul tarawda turaqli ham natiyjeli sistemani
galiplestiriw mumkin boladu.
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