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“Huquqiy fanlar” kafedrasi o‘qituvchisi,
mustagqil tadqiqotchisi

Annotatsiya. Mazkur maqolada qurilishda ulushli ishtirok etish tushunchasining qiyosiy-huquqiy hamda
doktrinal-normativ tahlilini olib borish orqali qurilishda ulushli ishtirok etish tushunchasining o‘ziga xos jihatlari
hamda muhim bo‘lgan xususiyatlari hamda qurilishda ulushli ishtirok etish tushunchasiga mualliflik ta'rifi
atroflicha muhokama qilinadi.

Kalit so‘zlar: qurilishda ulushli ishtirok etish, ulushli shartnoma, taraflar, yuridik va jismoniy shaxslar, quruvchi,
ulushdor, tijorat banklari, turar va noturar joylar, ko‘p kvartirali uylar, .ommaviy munosabatlar, xususiy
munosabatlar, “uy-joyning yagona hayotiy sikli” tamoyili, “eskrou” hisobvarag'i.

DOI: https://doi.org/10.47390/SPR1342V614Y2026N39

Kirish. Bizga ma’lumki, qurilishda ulushli ishtirok etish tushunchasining qiyosiy-
huquqiy hamda doktrinal-normativ tahlilini olib borish hamda ushbu faoliyatning asosiy
jihatlarini aks ettirgan holda uning aniq, konkret tushunchasini shakllantirish qurilishda ulushli
ishtirok etishda iste’'molchilar huqugqlarini himoya qilish faoliyati samaradorligini oshirishga
ma’lum bir ma'noda xizmat qiladi. Xususan, O“%bekiston Respublikasi Prezidenti
Sh.M.Mirziyoyevning 2025-yil 26-dekabrda Oliy Majlis va O’zbekiston xalqgiga
Murojaatnomasida bildirgan quyidagi fikrlarni, ya'ni: “Umuman, 2026-yilda qurilish ishlari
hajmini 11 foizga ko’paytirib, 30 milliard dollarga yetkazishni reja qilyapmiz. Buning
igtisodiyotga ganday ta’sir ko’rsatishini hisoblab ko’raylik. Qurilish materiali, uy-ro‘zg‘or uchun
to‘qimachilik mahsulotlari, elektr texnikasi, mebelsozlik kabi tarmogqlar, ushbu obyektlarga
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xizmat ko‘rsatadigan servis sohalari uchun qo‘shimcha 5 milliard dollarlik bozor bo‘ladi. Bu -
300 mingta qo‘shimcha yangi ish o‘rni degani. [11]”, - ta’kidlaganligi qurilishda ulushli ishtirok
etish tushunchasining tahlili nagadar muhim ahamiyatga ega ekanligini ko‘rsatadi. Biz ushbu
maqolamizda qurilishda ulushli ishtirok etish tushunchasining qiyosiy-huquqiy hamda
doktrinal-normativ tahlilini olib borish orqali qurilishda ulushli ishtirok etishning o‘ziga xos
jihatlari hamda muhim bo‘lgan xususiyatlarini ochib berish hamda qurilishda ishtirok etish
tushunchasiga mualliflik ta’rifini berishga harakat gilamiz.

Adabiyotlar tahlili va metodologiyasi. O‘zbekistonda qurilishda ulushli ishtirok etish
tushunchasining tahlili tegishincha H.R.Rahmonqulov, [.B.Zokirov, 0.0gyulov,
Sh.N.Ro‘zinazarov, L.I.Nasriyev, S.B.Boboqulov, S.S.Gulyamov, D.M.Karaxodjayeva, N.F.Imomov,
M.X.Baratov, I[.R.Rustambekov, Q.M.Mehmonov, MDH davlatlari miqyosida A.V.Ashaulov,
M.L.Braginskiy, O.L.Kapitsa, A.A.Makovskaya, V.V.Melnik, Y.V.Romanets, L.G.Sayfulova,
K.I.Sklovskiy, G.A.Samsonyan, A.N.Levushkin, Y.X.Akchulpanova, O.P.Frolova va A.G.Sherbinin
tomonidan, xorijiy mamlakatlarda esa Christian Campell, Stoll Heinrich, Medicus Dieter, Remy
Phillipe, Savaux Eric, Aubry Helene, Magnus Ulrich, ].Smith va R.Gordon tomonidan atroflicha
o‘rganilgan. Xususan, G.A.Samsonyan fikriga ko‘ra, qurilishda ulushli ishtirok shartnomasi -
fugarolik huquqiy shartnomalarning bir shakli bo‘lib, unda ishtirokchi qurilish ishlariga
mablag’ kiritadi va ishlar tugagach, obyektdagi wulushini oladi [5]. Shuningdek,
Y.X.Akchulpanova ta’kidlashicha, qurilishda ulushli ishtirok etish shartnomasi - fuqarolik
huquqiy munosabat bo‘lib, u qurilish uchun mablag’ jalb qilish va qurilgan obyektni mulk
toifasiga o‘tkazish munosabatlarini tartibga soladi [4; 180-188-betlar]. Shu bilan birga, ].Smith
fikricha, fuqarolik huquqida ulushli qurilish loyihalarida ishtirok etish - shartnomaviy tartib
bo‘lib, unda har bir ishtirokchining huqugqlari va majburiyatlari uning hissasiga muvofiq
belgilanadi, bu esa shaffoflik va hisobdorlikni ta’'minlaydi [3]. Ya'ni, G.A.Samsonyan,
Y.X.Akchulpanova va ].Smith mazkur ta'riflarida bevosita qurilishda ulushli ishtirok etish
tushunchasiga shartnomaga ta’rif berish orqali urg'uni qaratadi. Huqugshunos olim
A.N.Levushkinning fikricha, qurilishda ulushli ishtirok etish - fugarolik, xo‘jalik va korporativ
huquqgning shartnomaviy normalari orqali tartibga solinadi va bu qurilish loyihalarida
quruvchilar va investorlar o‘rtasidagi munosabatlarni tashkil etish huquqiy mexanizmni
ta’'minlashga qaratilgan munosabat [1]. Yuqoridagi ta’rifdan ko‘rinib turibdiki, A.N.Levushkin
qurilishda ulushli ishtirok etish tushunchasini huquq sohalarining interditsiplinar (sohalararo)
yondashuv nuqtai nazardan yoritib bermoqda. O.P.Frolova ta’kidlashicha, qurilishda ishtirok
etish shartnomasida sud amaliyoti va qonunchilikdagi o‘zgarishlar tufayli muhim shartlar aniq
emas hamda shartnoma bilan bog‘liq huqugqiy nizolar va shu sabablj, taraflarning huquqglarini
himoya qilish mexanizmlarida yetarlicha huquqiy kafolatlar yetishmaydi [6; 83-86-betlar]. Shu
bilan birga, R.Gordon fikricha, ulushli qurilishda ishtirok - infratuzilmalarga xususiy
investitsiyalarni rag‘batlantiradigan, shu bilan birga kichik aksiyadorlarning huqugqlarini
himoya qiladigan, bu esa uni davlat-xususiy sheriklik uchun samarali vositaga aylantiradigan
mexanizm hisoblanadi [2]. Tahlilimizdan anglashilmoqdaki, barcha huqugshunos va iqtisodchi
olimlar qurilishda ulushli ishtirok etish tushunchasiga ta’rif berishda sohaviy, uning gaysidir
bir funksiyasi, xususiyati yoki jihatini asos sifatida olib ta’rif berishga harakat qgiladi.

Muhokama va natijalar. O“zbekistonda qurilishda wulushli ishtirok etish
tushunchasining o‘ziga xos jihatlari quyidagilarda namoyon bo‘ladi:
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Birinchidan, qurilishda ulushli ishtirok etish ish bajarishga oid munosabatlar
sohasiga Kirishi. Bizga ma’lumki, fuqarolik huquqida ishni bajarish va xizmatlar ko‘rsatish
sohasi bir-biridan farglanadi. Yuridik adabiyotlarda shartnomaviy munosabatlarda ish va
xizmatni bir-biridan farqglanishi bilan bog'liq turli fikrlar mavjud. Ayrim mualliflar ular
o‘rtasidagi farq sifatida bajarilgan ishlarning ashyoviy xususiyatda bo‘lishligini ta’kidlashsa,
boshqalari esa, bajarilgan ishlar (masalan, ilmiy tadqiqot ishlari pudrati shartnomasi bo‘yicha
bajariladigan ishlar) ashyoviy bo‘lmagan xususiyatga egaligini qayd qilishadi
[7; 80-90-betlar]. Shuningdek, N.Narmatovning fikricha, xizmatlar deganda, qonun hujjatlariga
muvofiq ijrochi faoliyatining nomoddiy natijasi bilan bog‘liq bo‘lgan hamda shaxsiy ehtiyojlarni
haq evaziga qondirishga garatilgan muayyan harakat yoki muayyan faoliyatning amalga
oshirilishi tushuniladi. Bu o‘rinda muallifning xizmatga nisbatan “nomoddiy natija” sifatida
bergan ta’rifi hech qanday shubha uyg‘otmaydi. Shuningdek, muallif xizmatlarning doirasi va
turlari kengligini e’tiborga olgan holda uni shaxsiy xarakterda bo‘lishi yoki bo‘lmasligi,
gondirilayotgan ehtiyojlardagi roli, nomoddiy natijaga erishish kafolatlanganligi, EHMdan
foydalangan yoki foydalanmagan holda ko‘rsatilishi, madaniy, ma’rifiy xizmatlar mezoni
asosida tasniflashga qaratiladi [8; 30-40-betlar]. Ushbu fikrlardan kelib chiggqan holda
ta’kidlash mumkinki, qurilishda ulushli ishtirok etish faoliyati ogibatida ko‘chmas mulk (turar
yoki noturar joylar) vujudga kelishi hamda ishlarning ashyoviy xususiyatga egaligi qurilishda
ulushli ishtirok etish ish bajarishga oid munosabatlar sohasiga kirishini anglatadi.

Ikkinchidan, qurilishda wulushli ishtirok etish tushunchasiga qonunchilik
hujjatlarida ko‘p kvartirali uylarni qurish nuqtai nazaridan ta’rif berilganligi. Xususan,
O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2020-yil 27-maydagi PQ-4732-son qarori bilan
tasdiqlangan “Ko‘p kvartirali uylarni ulush kiritish asosida qurish to‘g'risida”gi Nizom 3-bandi
to‘rtinchi xatboshisida ulush kiritish asosida qurilish - ko‘p kvartirali uylarni quruvchilar va
ulushdorlarning mablag'lari hisobidan qurish, rekonstruksiya qilish va qayta ixtisoslashtirish
ekanligi belgilab qo‘yilgan [9]. Ushbu ta’rifdan anglashimiz mumkinki, qurilishda ulushli
ishtirok etish - ulushdorlar tomonidan quruvchiga pul mablag‘lari kiritish evaziga kelajakda
yaratiladigan ko‘chmas mulk (turar va noturar joy)ga mulk huquqini qo‘lga kiritishga
qaratilgan investitsiya, pudrat hamda oldi-sotdi elementlarini oz ichiga oladigan fugarolik-
huquqiy munosabat hisoblanadi.

Uchinchidan, qurilishda ulushli ishtirok etish faoliyati ulushli shartnoma asosida
amalga oshirilishi lozimligi. Xususan, O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2025-yil
27-yanvardagi “Uy-joy qurilishi sohasini yanada rivojlantirish, turar va noturar joy obyektlarini
ulush kiritish asosida qurish jarayonini tartibga solish mexanizmlarini takomillashtirish chora-
tadbirlari to‘grisida”gi PF-11-son Farmoni 2-bandiga asosan, 2025-yil 1-iyuldan boshlab,
obyektlarni qurishda qurilish-pudrat tashkilotlari, developerlar va buyurtmachilar tomonidan
ulushdorlarning pul mablag‘larini qurilishga ulush kiritish asosida jalb qilish fagat notarial
tasdiqlangan va kadastr organlarida davlat ro‘yxatidan o‘tkazilgan obyekt qurilishida ulush
kiritish asosida ishtirok etish shartnomasi (ulushli shartnoma) bo‘yicha amalga oshiriladi [10].
Shuningdek, O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2020-yil 27-maydagi PQ-4732-son
qarori bilan tasdiglangan “Ko‘p kvartirali uylarni ulush kiritish asosida qurish to‘g'risida”gi
Nizom 3-bandiga asosan, ko‘p kvartirali uylarni ulush kiritish asosida qurilishda ishtirok etish
to‘grisidagi shartnoma - ko‘p kvartirali uylarni ulush kiritish asosida qurish bo‘yicha quruvchi
va ulushdor o‘rtasidagi munosabatlarni tartibga soluvchi hamda mazkur Nizom talablariga
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muvofiq hisobga qo‘yilgan yozma shakldagi bitimdir [9]. Mazkur Nizom 4-bandiga asosan,
quruvchi ulushdorlar bilan tuzilgan shartnomalar vakolatli davlat organi (O‘zbekiston
Respublikasi Qurilish va uy-joy kommunal xo‘jaligi vazirligi, Qoraqalpog‘iston Respublikasi
Qurilish va uy-joy kommunal xo‘jaligi vazirligi, viloyatlar qurilish va uy-joy kommunal xo‘jaligi
bosh boshqarmalari hamda Toshkent shahri Qurilish bosh boshqarmasi) tomonidan hisobga
qo‘yilganidan so‘ng qurilish obyektini qurish uchun ulushdorlarning mablag‘larini jalb gilishga
haqli. Ya'ni, bundan anglashimiz mumkinki, ulushli shartnoma - quruvchi va ulushdor
o‘rtasidagi munosabatlarni tartibga soladigan, davlat ro‘yxatidan o‘tkaziladigan va notarial
tasdiglangan, shartnoma davlat ro‘yxatidan o‘tkazilgan paytdan boshlab tomonlar birgalikda
qurilish-montaj ishlari tugallangan obyektdan foydalanishi uchun ruxsatnoma berilgunga
gadar munosabatlarni qamrab oladigan hamda kadastr organlarida davlat ro‘yxatidan
o‘tkazilgan obyekt (turar joy va noturar joy) qurilishida yozma shaklda ulush kiritish asosida
ishtirok etish shartnomasi hisoblanadi;

To‘rtinchidan, qurilishda ulushli ishtirok etish faoliyati taraflari jismoniy va
yuridik shaxslar bo‘lishi mumkinligi. Xususan, O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining
2020-yil 27-maydagi PQ-4732-son qarori bilan tasdiglangan “Ko‘p kvartirali uylarni ulush
kiritish asosida qurish to‘g‘'risida”gi Nizom 3-bandiga binoan, ulushdor — qurilish majmuasida
bir yoki bir nechta qurilish obyektini mulk huquqi bilan olish magsadida ulush kiritish asosida
qurilishda ishtirok etish to‘g‘risida shartnoma tuzgan jismoniy yoki yuridik shaxs hisoblanadi
[9]. Shuningdek, O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2025-yil
27-yanvardagi “Uy-joy qurilishi sohasini yanada rivojlantirish, turar va noturar joy obyektlarini
ulush kiritish asosida qurish jarayonini tartibga solish mexanizmlarini takomillashtirish chora-
tadbirlari to‘g‘risida”gi PF-11-son Farmoni 1-bandiga asosan, turar va noturar joy obyektlarini
ulush kiritish asosida qurishda ulushdor - jismoniy va yuridik shaxslar hisoblanadi [10].
Xususan, jismoniy shaxslar deyilganda, O‘zbekiston Respublikasi, fugarolari, chet el fuqarolari,
fuqaroligi bo‘lmagan shaxslar, tadbirkorlik subyekti sifatida dehqon xo‘jaligi, oilaviy
tadbirkorlik va yakka tartibdagi tadbirkorlik, yuridik shaxs sifatida esa tijorat (to‘liq shirkat,
kommandit shirkat, mas’uliyati cheklangan jamiyat, aksiyadorlik jamiyati, ishlab chigarish
kooperativlari, xususiy korxona, dehqon xo‘jaligi, oilaviy korxona, fermer xo‘jaligi) va notijorat
yuridik shaxslar (matlubot kooperativi, jamoat birlashmalari, jamoat fondlari, muassasalar,
yuridik shaxslarning birlashmalari va fuqgarolarning o‘zini o‘zi boshqarish organlari) nazarda
tutilmoqda.

Beshinchidan, qurilishda ulushli ishtirok etishda xususiy munosabatlar bilan
birgalikda ommaviy munosabatlar ham mavjud ekanligi. Ya'ni, qurilishda ulushli ishtirok
etish munosabati “quruvchi va ulushdor o‘rtasidagi sof xususiy munosabat” emas. Balki, davlat
ham qurilishda ulushli ishtirok etishda iste’'molchilar huqugqlarini himoya qilishda “maxsus
talablar” qo‘yadi. Ushbu “maxsus talablar” ommaviy munosabatlar sifatida namoyon bo‘ladi.
Bunga misol sifatida, “uy-joyning yagona hayotiy sikli” tamoyilini joriy etilishini olishimiz
mumkin. Xususan, O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2025-yil 27-yanvardagi “Uy-joy
qurilishi sohasini yanada rivojlantirish, turar va noturar joy obyektlarini ulush kiritish asosida
qurish jarayonini tartibga solish mexanizmlarini takomillashtirish chora-tadbirlari
to‘g'risida”gi PF-11-son Farmoni 1-bandiga binoan, turar va noturar joy obyektlarini ulush
kiritish asosida qurish jarayonida jismoniy va yuridik shaxslarning (ulushdor) huquqlari
himoya qilinishini ta’'minlash, mavjud yer resurslaridan samarali (intensiv) foydalangan holda
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uy-joylar qurilishini tashkil qilish, uy-joy qurilishi sohasida investitsiya loyihalarini amalga
oshirish muddatlarini qisqartirish, uy-joylarni ulush Kkiritish va ipoteka krediti asosida sotib
olishning ishonchli va samarali imkoniyatini yaratish hamda uy-joylar qurilishida energiya
samarador qurilish materiallaridan foydalanishni ommalashtirish “uy-joyning yagona hayotiy
sikli” tamoyili hisoblanadi [10].

Oltinchidan, qurilishda ulushli ishtirok etishda tijorat banklari taraf sifatida
ishtirok etish mumkinligi. Xususan, O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2025-yil
27-yanvardagi “Uy-joy qurilishi sohasini yanada rivojlantirish, turar va noturar joy obyektlarini
ulush Kkiritish asosida qurish jarayonini tartibga solish mexanizmlarini takomillashtirish chora-
tadbirlari to‘g'risida”gi PF-11-son Farmoniga [10] asosan, tijorat banklarining taraf sifatida
ishtirok etishi mumkinligi quyidagilarda namoyon bo‘ladi:

e ulushli shartnoma bo‘yicha mablaglar ulushdor tomonidan vakolatli tijorat
bankida quruvchi, ulushdor va tegishli tijorat banki o‘rtasida tuziladigan
shartnoma asosida ochilgan “eskrou” hisobvarag‘iga ularning hisobini yuritish
uchun joylashtirilishi va deponentlanishi;

e ulushdorlarning uchinchi shaxslar oldidagi majburiyatlari va quruvchining
majburiyatlari yuzasidan “eskrou” hisobvarag‘i bo‘yicha operatsiyalarni to‘xtatib
turish, mablag‘larni xatlash yoki hisobdan chiqarishga yo‘l qo‘yilmasligi;

e obyektni qurish ishlarini moliyalashtirish tijorat banklari tomonidan loyihaviy
moliyalashtirish orqali ajratiladigan kredit mablag‘lari hisobidan amalga
oshirilishi mumkinligi;

e birinchi bosqichda quruvchi tomonidan obyektni qurish ishlari umumiy hajmining
kamida 30 foizi 0z mablag‘lari hisobidan amalga oshirilgandan so‘ng tijorat banki
tomonidan quruvchiga maqgsadli kredit ajratish tizimi yo‘lga qo‘yilishi.

e Shuningdek, mazkur Farmon 3-bandiga binoan, qurilishga ulushdorlarning
mablag'larini jalb qilish 2025-yil 1-iyuldan 2025-yil 31-dekabrga qadar “eskrou”
hisobvaraqlari orqali hamda hozirda amalda bo‘lgan ulushli ishtirok etish tartibida
to‘g'ridan-to‘g'ri jalb qilish mexanizmi bo‘yicha parallel ravishda taraflarning
tanloviga ko‘ra amalga oshiriladi, 2026-yil 1-yanvardan boshlab faqat “eskrou”
hisobvaraqlari orqali amalga oshiriladi. Ya’'ni, 2026-yil 1-yanvardan boshlab
tijorat banklari qurilishda ulushli ishtirok etishda majburiy ishtirok etishi lozim
bo‘lgan tarafga aylanadi.

Xulosa. Yuqorida qiyosiy-huquqiy hamda doktrinal-normativ tahlildan kelib chiqib
aytishimiz mumkinki, qurilishda ulushli ishtirok etish tushunchasining quyidagi o‘ziga xos
xususiyatlari mavjud:

e qurilishda ulushli ishtirok etish ish bajarishga oid munosabatlar sohasiga kirishi;

e qurilishda ulushli ishtirok etish tushunchasiga qonunchilik hujjatlarida ko‘p
kvartirali uylarni qurish nuqtai nazaridan ta’rif berilganligi;

e qurilishda ulushli ishtirok etish faoliyati ulushli shartnoma asosida amalga
oshirilishi lozimligi;

e qurilishda ulushli ishtirok etish faoliyati taraflari jismoniy va yuridik shaxslar
bo‘lishi mumkinligi;

e qurilishda ulushli ishtirok etishda xususiy munosabatlar bilan birgalikda ommaviy
munosabatlar ham mavjud ekanligi;
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e qurilishda ulushli ishtirok etishda tijorat banklari taraf sifatida ishtirok etish
mumkinligi.

Demak, yuqorida biz ta’kidlab o‘tgan qurilishda ulushli ishtirok etishning o‘ziga xos
jihatlaridan kelib chiqqan holda, qurilishda ulushli ishtirok etish tushunchasiga quyidagi
ta'rifni berish maqsadga muvofiq hisoblanadi: “Qurilishda ulushli ishtirok etish - ulushdorlar
(jismoniy va yuridik shaxslar) tomonidan quruvchiga pul mablag‘lari kiritish evaziga kelajakda
yaratiladigan ko‘chmas mulk (turar va noturar joy)ga mulk huquqini qo‘lga kiritishga qaratilgan
investitsiya, pudrat hamda oldi-sotdi elementlarini 0’z ichiga oladigan, ulushli shartnoma asosida
yuzaga keladigan ommaviy va xususiy huquqiy munosabatlar yig‘indisi hisoblanadi”.
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