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Annotatsiya. Ushbu maqolada ko‘p kvartirali uy-joy fondini boshqarishda professional xizmat ko‘rsatish tizimini tako-
millashtirishning tashkiliy-igtisodiy mexanizmlari tadqgiq etilgan. Tadqgigotda O‘zbekiston Respublikasida ko'p kvartirali
uy-joylarni boshgarish bo‘yicha amalga oshirilayotgan islohotlar, boshgaruv servis kompaniyalari faoliyati, klaster modeli,
ragamli platformalar, moliyaviy bargarorlik, kadrlar tayyorlash va KPI asosida baholash masalalari tahlil gilingan. Bundan
ko'p kvartirali uy-joy fondini samarali boshgarish uchun institutsional mas’uliyatni aniglashtirish, xizmatlar sifatini o‘lchash,
moliyaviy shaffoflikni kuchaytirish, texnik auditni majburiylashtirish, ragamli monitoringni kengaytirish va klaster asosidagi
xizmat ko‘rsatish tizimini bosgichma-bosgich joriy etish zarurligi asoslangan.

Kalit so‘zlar: ko‘'p kvartirali uy-joy fondi, professional boshgaruv, boshqaruv servis kompaniyasi, klaster modeli, uy-joy
kommunal xo'jaligi, moliyaviy mexanizm, ragamli platforma, KPI, texnik audit, xizmat sifati.

Abstract. This article examines the organizational and economic mechanisms for improving the professional service deliv-
ery system in the management of multi-apartment housing stock. The study analyzes the reforms being implemented in
the Republic of Uzbekistan in the field of multi-apartment housing management, the activities of management service
companies, the cluster model, digital platforms, financial sustainability, personnel training, and KPI-based performance
evaluation. The necessity of clarifying institutional responsibilities, measuring service quality, strengthening financial
transparency, making technical audits mandatory, expanding digital monitoring, and gradually introducing a cluster-based
service delivery system for the effective management of multi-apartment housing stock is substantiated.

Keywords: multi-apartment housing stock, professional management, management service company, cluster model,
housing and communal services, financial mechanism, digital platform, KPI, technical audit, service quality.

AHHOTaumA. B pgaHHOM cTaTbe uccnefoBaHbl OpraHM3auMOHHO-3KOHOMUYECKME MEXaHU3Mbl COBEPLUEHCTBOBaHMS
CcUCTEMBI MPOdECCUOHANBHOTO 06CNYKUBAHWS B YNPABMNEHUN MHOTOKBAPTUPHBIM XUNULWHEIM hoHAoM. B nccnegosaHum
npoaHanuavMpoBaHbl pedopMbl, ocyLiecTBrnsieMble B Pecnybnvke Y3bekucTaH B cchepe ynpaBrneHnsi MHOroKBapTUPHBLIMA
XUMbIMY JOMaMK, AeATENbHOCTL YNPaBSOLWMX CEPBUCHBIX KOMMAHWUIA, KnactepHas MoAenb, LngpoBbie nnatgopmel,
BOMPOCbI (PMHAHCOBOW YCTOMYMBOCTW, MOAFOTOBKM KaApOB M OLEHKM 3dhdekTMBHOCTM Ha ocHoBe KPIl. O6ocHoBaHa
HeobXoAMMOCTb  YTOYHEHUS WHCTUTYLMOHANbHONW OTBETCTBEHHOCTW, W3MEPEHWS KavecTBa YCryr, MOBbILEHMUS
(b1HaHCOBOV NMPO3paYHOCTUN, 06A3aTENBLHOIO NPOBEAEHUS TEXHUYECKOTO ayauTa, pacluMpeHus LMpoBOro MOHUTOPUHTA
M MO3TanHOro BHEAPEHMWS KIACTEPHON CUCTEMbl OOCnyXuMBaHWSA ANs 3EKTUBHOIO ynpaBreHUs MHOFOKBApTUPHbLIM
XUMULLHBIM hOHOO0M.

KntoueBble crioBa: MHOrOKBapTUPHbIN XUIULLHBIA hOHA, NpodheccnoHanbHoe ynpasreHme, ynpaBnsioLLlas cepBucHasi
KOMMaHus, KnactepHasi MOAErb, XUMULHO-KOMMYHarbHOE X03AMCTBO, (PMHAHCOBLIN MexaHM3M, LmdpoBas nnatgopma,
KPI, TexHnyeckun ayauT, Ka4ecTBO YCIyr.

KIRISH

Uy-joy kommunal xo‘jaligi har ganday mamlakatda aholining kundalik hayot sifati, shahar infratuzilmasining
barqgarorligi va ijtimoiy farovonlik darajasini belgilovchi asosiy sohalardan biridir. Aynigsa, ko‘p kvartirali uy-joy
fondini boshgarish masalasi shunchaki maishiy xizmat ko'rsatish doirasida emas, balki mulkdorlar huquglari,
umumiy mol-mulkdan foydalanish, muhandislik tarmoglarining uzluksiz ishlashi, energiya samaradorligi,
moliyaviy intizom, mahalliy boshqaruv va jamoatchilik nazorati bilan bevosita bog‘liq murakkab tizim sifatida
namoyon bo‘ladi.
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O'zbekistonda oxirgi yillarda ko‘p kvartirali uy-joylarni boshqarish tizimini tubdan takomillashtirish, aholiga
sifatli kommunal xizmatlar ko‘rsatish, boshqaruv servis kompaniyalari faoliyatini professional asosga o‘tkazish
va sohada ragamli boshqgaruv instrumentlarini kengaytirishga alohida e’tibor qaratiimoqgda. O‘zbekiston
Respublikasining “Ko‘p kvartirali uylarni boshqarish to‘g‘risida”gi Qonuni ko‘p kvartirali uylarni boshqgarish
sohasidagi munosabatlarni tartibga solish, mulkdorlar, boshgaruv organlari va xizmat ko‘rsatuvchi subyektlar
o‘rtasidagi huquqiy alogalarni belgilashga xizmat qiladi. Mazkur Qonun 9 bob va 56 moddadan iborat bo'lib,
uning magsadi ko‘p kvartirali uylarni boshqarish sohasidagi munosabatlarni tartibga solishdan iborat ekani
gayd etilgan.

Mavzuning dolzarbligi, birinchi navbatda, respublikadagi ko‘p kvartirali uy-joy fondining keng ko‘lami bilan
belgilanadi. Rasmiy axborotlarda bugungi kunda mamlakatda 44 mingdan ortiq ko‘p kvartirali uy mavjudligi,
ularda 7,1 million nafar aholi istigomat qilishi, ushbu uylarga 900 dan ortig boshqaruv servis kompaniyalari va
200 dan ortiq shirkatlar xizmat ko‘rsatayotgani, 856 ta uyda esa o'zini o‘zi boshqarish tizimi yo‘lga qo‘yilgani
ko‘rsatilgan.?

Bu ko‘rsatkichlar ko‘p kvartirali uy-joy fondi boshqgaruvi mamlakat ijtimoiy-igtisodiy hayotida katta
ahamiyatga ega ekanini ko‘rsatadi. Chunki har bir ko‘p kvartirali uy - bu alohida muhandislik-texnik obyekt,
ijtimoiy muhit, umumiy mulk va moliyaviy boshqaruv subyektidir. Uylarni faqat joriy ta’mirlash yoki badal yig‘ish
orqali boshqarish zamonaviy shaharsozlik va aholining talablariga javob bera olmaydi. Shu sababli professional
xizmat ko‘rsatish tizimini shakllantirish uy-joy kommunal xojaligining keyingi bosgichdagi rivojlanishi uchun
muhim shart hisoblanadi.

Professional xizmat ko‘rsatish tizimi deganda ko‘p kvartirali uy-joy fondini boshqarishda huqugqiy, tashkiliy,
igtisodiy, texnik, ragamli va ijtimoiy mexanizmlarning yagona boshqgaruv konturi asosida ishlashi tushuniladi.
Bunday yondashuvda boshqaruv servis kompaniyasi faqat badal yig‘uvchi yoki favqulodda holatlarga javob
beruvchi tuzilma emas, balki umumiy mol-mulk holatini doimiy nazorat qiluvchi, xizmatlar sifatini baholovchi,
aholi bilan ochiq muloqot qiluvchi, xarajatlarni rejalashtiruvchi va binoning uzoq muddatli ekspluatatsion
bargarorligini ta’minlovchi professional institut sifatida qaraladi.

MAVZUGA OID ADABIYOTLAR SHARHI

Ko‘p kvartirali uy-joy fondini boshgarish masalasi ilmiy adabiyotlarda bir necha yo‘nalish kesimida
o‘rganiladi. Birinchi yo‘nalish umumiy mol-mulkni boshqarish nazariyasi bilan bog‘liq. Ko‘p kvartirali uyda tom,
yerto‘la, fasad, kirish yo‘laklari, lift, ichki muhandislik tarmoqlari, tutash hudud, bolalar maydonchasi va boshga
obyektlar alohida xonadon egasiga emas, balki barcha mulkdorlarga umumiy tarzda tegishli bo‘ladi. Shu
sababli bunday mulkni boshgarishda yakka mulkdorning emas, balki jamoaviy qaror qabul gilish, mas’uliyat va
xarajatlarni adolatli tagsimlash mexanizmlari muhim ahamiyatga ega.

Elinor Ostromning umumiy resurslarni boshqgarish hagidagi ilmiy yondashuvi mazkur mavzu uchun
nazariy asos bo'lib xizmat qgiladi. Ostrom umumiy resurslar faqat davlat tomonidan markazlashgan tartibda
yoki xususiylashtirish orgali emas, balki foydalanuvchilarning o‘zaro kelishuvi, monitoring, aniq goidalar va
sanksiyalar tizimi asosida ham samarali boshqarilishi mumkinligini asoslagan.® Bu yondashuv ko‘p kvartirali
uy-joy fondiga nisbatan ham qo'llaniladi: uy egalari umumiy mulk egasi sifatida qaror qabul qgilishda ishtirok
etishi, boshqgaruv servis kompaniyasi esa professional ijrochi va mas’ul operator sifatida faoliyat yuritishi lozim.

Ikkinchi yo‘nalish professional facility management, ya'ni bino va infratuzilma obyektlarini professional
boshqarish konsepsiyasi bilan bog‘liq. IFMA ta'rifiga ko‘ra, facility management odamlar, joy va jarayonlarni
qurilgan muhit doirasida integratsiya qiluvchi hamda hayot sifati va asosiy faoliyat unumdorligini oshirishga
xizmat qiluvchi tashkiliy funksiyadir. Bu ta’rif ko'p kvartirali uy-joylarni boshqarishga to‘liq mos keladi. Chunki
uy-joy fondi ham odamlar yashaydigan muhit, texnik tizimlar majmui, xizmat ko‘rsatish jarayoni va moliyaviy
boshqaruv subyekti sifatida kompleks yondashuvni talab qgiladi.

ISO 41001:2018 xalgaro standarti facility management tizimi uchun talablarni belgilaydi. Standart tashkilot
facility management xizmatlarini samarali va natijador tarzda yetkazib berishi, manfaatdor tomonlarning
ehtiyojlarini izchil gondirishi va bargaror ragobat mubhitida faoliyat yuritishi uchun boshqaruv tizimi talablarini
ko‘rsatadi.* O‘zbekiston sharoitida bu standartdan ko‘p kvartirali uy-joy fondini boshqarishda ichki jarayonlarni
hujjatlashtirish, xizmat sifatini baholash, audit va doimiy takomillashtirish mexanizmlarini shakllantirishda
metodik asos sifatida foydalanish mumkin.

Uchinchi yo‘nalish moliyaviy shaffoflik va xizmat hagi boshqaruvi bilan bog‘lig. RICS tomonidan ishlab
chigilgan Service Charge Residential Management Code xizmat haqlarini boshqgarishda shaffoflik, budjet va

1 O‘zbekiston Respublikasining “Ko‘p kvartirali uylarni boshqarish to*g‘risida”gi O‘RQ-581-son Qonuni.
2 Ofzbekiston Respublikasi Prezidenti rasmiy sayti, 2526-y11 14-yanvar.
3 Ostrom, E. Governing the Commons. Cambridge University Press, 1990.

4 ISO 41001:2018. Facility management — Management systems.
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yil yakuni hisoblarini oz vaqgtida taqdim etish, nizolarni kamaytirish hamda ilg‘or amaliyotlarni joriy etishga
qaratilgan.® Ko'p kvartirali uy-joylar boshgaruvida moliyaviy shaffoflik eng asosiy masalalardan biridir. Aholi
majburiy badal yoki xizmat hagi nima uchun yig‘ilayotganini, qaysi ishlar bajarilganini, gaysi pudratchi jalb
gilinganini va gancha mablag‘ sarflanganini anig ko‘rmasa, boshqgaruv servis kompaniyasiga bo‘lgan ishonch
pasayadi.

To'rtinchi yo‘nalish mahalliy ilmiy tadqigotlar bilan bog‘lig. Primova va Mamatkulov uy-joy kommunal
xizmatlarini isloh gilishda moliyalashtirish va boshgaruv yondashuvlarining o‘zgarishini tahlil qilib, sohada o‘zini
o'zi moliyalashtirish va resurslardan samarali foydalanish zarurligini ko‘rsatgan. Berdiyeva uy-joy kommunal
xizmatlari boshqgaruv tizimini takomillashtirishda zamonaviy texnologiyalar, xizmat sifati va moliyaviy boshgaruv
mexanizmlarining ahamiyatini ta’kidlaydi. Shaymukhamadieva esa uy-joy kommunal xo‘jaligi islohotlarida xorijiy
tajribani tahlil gilib, AQSH, Fransiya, Kanada, Norvegiya, Vengriya va Rossiya tajribalarini giyosiy o‘rganadi.

Beshinchi yo‘nalish infratuzilma boshqaruvi va davlat boshqaruvi samaradorligi bilan bog‘liq. Jahon
bankining O‘zbekiston bo‘yicha Infrastructure Governance Assessment hisobotida infratuzilma loyihalarida
rejalashtirish, samaradorlik, fiskal barqarorlik, xaridlar, shaffoflik va xizmat yetkazib berish bo‘yicha boshqaruv
muammolari tahlil gilingan. Bu yondashuv ko'p kvartirali uy-joy fondi boshqgaruvi uchun ham dolzarb, chunki
uy-joy fondi suv, elektr, issiqlik, chigindi, lift va hududiy infratuzilma bilan uzviy bog‘langan.

TADQIQOT METODOLOGIYASI

Ushbu maqolada tadgiqot metodologiyasi sifatida tizimli yondashuv, qiyosiy tahlil, institutsional
tahlil, kontent-tahlil va tashkiliy-iqtisodiy modellashtirish usullaridan foydalanildi. Tizimli yondashuv ko‘p
kvartirali uy-joy fondini alohida xizmatlar yig‘indisi emas, balki huquqiy, texnik, igtisodiy, ragamli va ijtimoiy
elementlar birligi sifatida tahlil gilish imkonini berdi. Qiyosiy tahlil orqgali an’anaviy boshgaruv va professional
xizmat ko‘rsatish tizimi o‘rtasidagi farglar aniglashtirildi. Institutsional tahlil orgali vazirlik, mahalliy hokimlik,
boshgaruv servis kompaniyasi, shirkat, bevosita boshgaruvchi va mulkdorlar o‘rtasidagi vakolatlar munosabati
baholandi. Tashkiliy-igtisodiy modellashtirish esa professional xizmat ko‘rsatish tizimini takomillashtirish uchun
mexanizmlar blokini ishlab chigishga xizmat qildi.

TAHLIL VA NATIJALAR

Tadgigot natijalari ko‘rsatadiki, ko'p kvartirali uy-joy fondini boshqarishda professional xizmat ko‘rsatish
tizimini takomillashtirish bir yo‘nalishli emas, balki bir nechta o‘zaro bog'liq tashkiliy-igtisodiy mexanizmlar
orqali amalga oshirilishi zarur. Bunda asosiy e’tibor institutsional boshgaruv, moliyaviy barqarorlik, texnik
ekspluatatsiya, klaster modeli, ragamli shaffoflik, kadrlar salohiyati va KPI tizimiga qaratilishi lozim.

1-jadval. Ko‘p kvartirali uy-joy fondini boshqarishda professional xizmat ko‘rsatish tizimini takomillashtirishning
tashkiliy-iqtisodiy mexanizmlari

Mexanizm
bloki

Asosiy mazmuni

Amalga oshirish vositalari

Kutilayotgan ilmiy-amaliy natija

Institutsional
boshgaruv

Boshgaruv servis kompaniyalari,
shirkatlar, bevosita boshqgaruvchilar
va mahalliy hokimliklar o‘rtasidagi
vakolat hamda javobgarlik chegaralarini
aniglashtirish.

Namunaviy shartnomalar, ochiq
tanlov, boshqgaruv organlari
reytingi, mahalliy nazorat
mexanizmlari.

Uy-joy fondini boshqarishda
mas'uliyat tagsimoti
aniglashadi, garor qabul
gilishdagi noaniglik va
takrorlanish kamayadi.

Moliyaviy-
2 igtisodiy
barqarorlik

Majburiy badal, xizmat haqi, qo‘shimcha
servis daromadlari va ta’mirlash
zaxiralarini uylarning real ekspluatatsion
xarajatlari bilan bog‘lash.

Tariflarni xarajatlar smetasi
asosida belgilash, billing,
garzdorlik monitoringi, zaxira
fondi, 3-5 yillik ta’mirlash
dasturlari.

Boshgaruv kompaniyalarining
moliyaviy mustaqilligi oshadi,
joriy va kapital ta’'mirlash uchun
bargaror resurs shakllanadi.

Texnik
3 ekspluatatsiya
va audit

Umumiy mol-mulk, muhandislik tarmoqlari,

liftlar, tom, fasad, yerto‘la va tutash
hududlarning texnik holatini tizimli nazorat
qilish.

Uy pasporti, yiliga kamida 2
marta texnik audit, avariya-
dispetcherlik xizmati, “Xavfsiz
lift” va elektron monitoring.

Favqulodda nosozliklar ulushi
kamayadi, profilaktik ta’'mirlash
ulushi ortadi, binolarning
xizmat muddati uzayadi.

5 RICS. Service Charge Residential Management Code.
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4 Klaster modeli

Moddiy-texnik bazasi zaif va talabga javob
bermaydigan boshqaruv organlaridagi
uylarni yirik, professional xizmat
ko‘rsatuvchi klasterlarga biriktirish.

Kamida 7 ming xonadonni
boshqarish, 24/7 dispetcherlik,
zarur ombor va texnika,
situatsion markaz, qo‘shimcha
30 turdagi servis.

Ko‘lam samarasi yuzaga
keladi, xizmat tannarxi
optimallashadi, kadrlar va
texnika resurslaridan unumli
foydalaniladi.

Aholi, boshqgaruv organlari va davlat

“Mening uyim”, “Turar joy”

Aholining hisobdorlikka
ishonchi kuchayadi, naqd

indeksi.

Ragamli . A L MAT, elektron reestr, onlayn L .
5 . idoralari o'rtasidagi axborot almashinuvini . . pul aylanmasi gisqaradi,
shaffoflik ) o umumiy yig‘ilish, murojaatlar va S
elektron platformalar orqali tashkil etish. ) ) S boshgaruv qarorlari dalillarga
hisobotlarni ragamli yuritish. .
asoslanadi.
Kompetensiyani rivojlantirish
Professional boshgaruvchilar, texnik instituti, malaka oshirish, Xizmat sifati inson kapitali bilan
Kadrlar va ; . . - . . . . .
6 kompetensiva mutaxassislar va servis xodimlarining energomenejment, seysmik bog‘lanadi, sohada kasb nufuzi
P y kasbiy tayyorgarligini kuchaytirish. xavfsizlik, lift, elektr va va mehnat unumdorligi oshadi.
santexnika bo‘yicha kurslar.
Avariya javob vaqti, badal Natijaga yo‘naltirilgan
KPI va . L o yig'im darajasi, shikoyatlarni boshgaruv shakllanadi,
. . Boshqaruv servis kompaniyasi faoliyatini . . : . . .
7 jamoatchilik ; ) . ) yopish muddati, texnik audit sust ishlaydigan boshgaruv
) o‘lchanadigan natijalar asosida baholash. - . - Lo
nazorati natijalari, aholining qonigish organlarini aniglash va

almashtirish osonlashadi.

1-jadvalda ko‘rsatilgan mexanizmlar professional xizmat ko‘rsatish tizimini fagat texnik xizmat ko‘rsatish
darajasida emas, balki institutsional, moliyaviy, ragamli va ijtimoiy boshqaruv elementlari bilan uyg‘un holda
shakllantirish zarurligini ko‘rsatadi. Aynigsa, klaster modeli, KPI tizimi, texnik audit va raqamli platformalar
boshqaruv servis kompaniyalarining mas’uliyatini oshirish bilan birga, aholiga hisobdorlikni ham kuchaytiradi.

Birinchi mexanizm - institutsional boshgaruv mexanizmidir. O‘zbekiston sharoitida ko‘p kvartirali uylarni
boshqarish bo‘yicha bir nechta subyektlar mavjud: boshqaruv servis kompaniyalari, xususiy uy-joy mulkdorlari
shirkatlari, bevosita boshqgaruvchi uylar, mahalliy hokimliklar, vazirlik va kommunal xizmat ko‘rsatuvchi
tashkilotlar.

Ikkinchi mexanizm - moliyaviy-igtisodiy barqarorlik mexanizmidir. Ko‘p kvartirali uy-joy fondini sifatli
boshqgarish uchun majburiy badallar uylarni saglash xarajatlaridan kelib chigib belgilanishi, qarzdorlik bilan
ishlash samaradorligi oshirilishi, naqd pul yig‘imi cheklanishi va boshqaruv organlari aholiga hisobdor bo'lishi
zarur. Olingan ma’lumotlarda billing tizimidagi tushumlarning o‘sish dinamikasi ko‘rsatilgan: 2017-yilda 87,4
mird so‘m bo‘lgan tushum 2025-yilda 1 018,6 mird so‘mga yetgani gayd etilgan. Bu ko‘rsatkich bir tomondan
tizimda moliyaviy aylanish hajmi ortganini bildirsa, ikkinchi tomondan ushbu mablag‘larning shaffof va samarali
boshqarilishi masalasini yanada dolzarblashtiradi.

Uchinchi mexanizm - texnik ekspluatatsiya va audit mexanizmidir. Ko‘p kvartirali uylar uzoq muddat
foydalaniladigan murakkab texnik obyektlar hisoblanadi. Tom qismi, fasad, liftlar, ichki elektr tarmoqlari,
suv va kanalizatsiya tizimlari, yerto‘la, issiglik ta’minoti va tutash hududlar muntazam nazoratni talab giladi.
Professional xizmat ko‘rsatish tizimida nosozlik yuz bergandan keyingi reaktiv yondashuvdan voz kechilib,
profilaktik texnik xizmat va majburiy audit tizimiga o'tilishi kerak. Klaster modeli talablari ichida yiliga 2 marta
majburiy texnik audit o‘tkazish, liftlarga texnik xizmat ko‘rsatish, 24/7 rejimidagi avariya-dispetcherlik xizmati,
zarur moddiy-texnik baza va ombordagi zaxira materiallar hisobini elektron yuritish belgilangan.

To'rtinchi mexanizm - klaster modelidir. Klaster modeli talablariga ko‘ra, boshgaruv subyekti 7 mingdan
kam bo‘lmagan xonadonni boshgarishi, 24/7 avariya-dispetcherlik xizmatiga ega bo‘lishi, 500 xonadon uchun
1 nafar chilangar-santexnik, 1 000 xonadon uchun 1 nafar elektromontyor, 1 500 kvadrat metr maydon uchun
1 nafar hovli supuruvchi va 1 nafar bog‘bon ajratishi, 30 turdagi qo‘shimcha servis xizmatlarini taklif qilishi
lozim. Bu yondashuv boshqaruv servis kompaniyasini kichik, resursi yetarli bo‘lmagan xizmat ko‘rsatuvchi
subyektdan ko‘lam samarasi, texnik salohiyat va xizmatlar diversifikatsiyasiga ega professional operatorga
aylantirishga qaratilgan.

Beshinchi mexanizm - ragamli shaffoflik mexanizmidir. “Mening uyim” platformasi orqali murojaatlar
bilan ishlashda sun’iy intellektni qo‘llash, vyillik ish hajmlarini joylashtirish, choraklik hisobotlarni kiritib borish,
uylarning texnik holati to‘g‘risidagi ma’lumotlarni aholiga ochiq taqdim etish, boshqarish organlari reytingini
baholashda aholi ishtirokini faollashtirish, umumiy yig‘ilish va garor gabul qilish jarayonlarini platforma orqali
amalga oshirish nazarda tutilgan.

Oltinchi mexanizm - kadrlar va kompetensiyani rivojlantirish mexanizmidir. Professional xizmat ko‘rsatish
tizimi professional kadrlarsiz ishlamaydi. Xitoy, Turkiya, Germaniya va boshga ilg‘or davlatlarda tajriba
almashish, elchixonalar bilan hamkorlikda xorij tajribasini O‘zbekistonda qo‘llash, Kompetensiyani rivojlantirish
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instituti, kommunal xo‘jaligi marketingi, energomenejment, seysmik xavfsizlik, bino-inshootlar ekspluatatsiyasi,
muhandislik tarmoqlari ekspluatatsiyasi, elektron dasturlardan foydalanish kabi yo‘nalishlar o‘rganildi. Bu esa
kadrlar tayyorlashni oddiy gisqa kurs emas, balki professional boshqaruvchilar, muhandislar va servis xodimlari
uchun uzluksiz kompetensiya tizimi sifatida tashkil etish zarurligini bildiradi.

Yettinchi mexanizm - KPIl va jamoatchilik nazorati mexanizmidir. Boshgaruv servis kompaniyalari
faoliyatini fagat mavjudligi yoki uylar soni bo‘yicha emas, balki natijaga yo‘naltiriigan ko‘rsatkichlar asosida
baholash zarur. Bunday ko‘rsatkichlar gatoriga avariya murojaatlariga javob berish tezligi, majburiy badallar
yig‘iluvchanligi, ta’'mirlash ishlarining muddatida bajarilishi, texnik audit natijalari, aholining goniqish darajasi,
ragamli platformalardan foydalanish ulushi va moliyaviy hisobotlarning o'z vaqgtida taqdim etilishi kiradi.

2-jadval. Professional xizmat ko‘rsatish tizimi samaradorligini baholash uchun tavsiya etiladigan KPI ko‘rsatkichlari

Tavsiya
Ne | KPI yo‘nalishi Ko‘rsatkich mazmuni Hisoblash yoki baholash usuli etiladigan
davriylik
Avariya- . . . . . . . . L
. . Avariya murojaatlariga birlamchi Murojaat ro‘yxatga olingan vaqt va birinchi
1 dispetcherlik : . L o AN Har oy
xizmati javob berish tezligi. texnik javob vaqti o‘rtasidagi o'rtacha farq.
2 Texnik Rejalashtirilgan texnik ko‘riklarning Bajarilgan ko'riklar soni / rejalashtirilgan Har
profilaktika bajarilish darajasi. ko'riklar soni x 100%. chorak
Moliyaviy _— -~ - Haqiqiy tushum / hisoblangan badal summasi
3 intizom Majburiy badallar yig‘iluvchanligi. % 100%. Har oy
Aholiga taqdim etilgan moliyaviy Hisobotlar platformaga joylashtiriigan sanalar Har
4 | Shaffoflik | va texnik hisobotlarning o'z vaqtida platiormaga joyrashiriig
. e hamda tasdiglangan grafikni tagqoslash. chorak
joylashtirilishi.
5 Ta’'mirlash Joriy ta’mirlash murojaatlarining Muddatida yopilgan ta’mirlash murojaatlari / Har o
sifati belgilangan muddatda yakunlanishi. jami murojaatlar x 100%. y
Aholi Boshqaryv serws'kgmpanlya.& So‘rovnoma, umumiy yig'ilish fikrlari, elektron .Yarlm'
6 S xizmatlaridan aholining gonigish . . - yilda bir
goniqishi o platformadagi baholar va shikoyatlar tahlili.
darajasi. marta
7 Ragamli Murojaat va to‘lovlarning elektron Elektron shaklda ro‘yxatga olingan Har o
boshqaruv platforma orqali yuritilish ulushi. operatsiyalar / jami operatsiyalar x 100%. Y
E . Umumiy foydalanish joylarida Oldingi davr sarfi bilan taqgoslash, issiglik Har
nergiya . - oS . . L .
8 - energiya va resurslar sarfini yo‘qotishlari va suv sizib chiqish holatlari chorak /
samaradorligi L o -
kamaytirish. monitoringi. yillik
9 Kadrlar Malaka oshirgan boshqaruvchi va | Sertifikat olgan yoki o'quv kursini yakunlagan Yillik
salohiyati texnik xodimlar ulushi. xodimlar / jami xodimlar x 100%.
Audit va Aniglangan kamchiliklarning bartaraf Bartaraf etilgan kamchiliklar / auditda -
10 - o - oo I Yillik
nazorat etilish darajasi. aniglangan jami kamchiliklar x 100%.

2-jadvalda taklif etilgan KPI ko‘rsatkichlari boshqaruv servis kompaniyalarining faoliyatini subyektiv
baholashdan obyektiv va o‘lchanadigan baholash tizimiga o‘tkazishga xizmat qiladi. Bu ko‘rsatkichlar orqgali
xizmat sifati, moliyaviy intizom, texnik xizmat ko‘rsatish darajasi, ragamli shaffoflik va aholining gonigish holatini
muntazam monitoring gilish mumkin bo‘ladi.

O‘zbekiston sharoitida ko'p kvartirali uy-joy fondini professional boshgaruvga o‘tkazish jarayoni bir
vagtning o‘zida huquaqiy, iqtisodiy, tashkiliy va ijtimoiy muammolarni hal gilishni talab etadi. Bu jarayonning
asosiy murakkabligi shundaki, uy-joy fondi boshqaruvida manfaatdor tomonlar soni ko‘p: xonadon mulkdorlari,
boshqgaruv servis kompaniyalari, shirkatlar, hokimliklar, vazirlik, kommunal xizmat ko‘rsatuvchi tashkilotlar,
pudratchilar va investorlar. Har bir subyektning manfaatlari bir xil emas, shu sababli professional boshqgaruv
modeli manfaatlar muvozanatini yaratishi kerak.

Birinchi muhim masala - boshgaruv servis kompaniyalarining igtisodiy bargarorligi. Biz olgan materiallarda
“moddiy imkoniyati yetarli bo‘lmagan va talabga javob bermaydigan 40 foiz boshqgarish organlaridagi uylar
klasterlarga biriktiriladi” degan yondashuv mavjud. Bu taklif amaliy nuqgtayi nazardan muhim, chunki kichik
va resursi zaif boshqaruv organlari ko‘pincha texnik baza, doimiy xodim, avariya xizmati, zamonaviy dasturiy
ta’minot va audit imkoniyatlariga ega bo‘lImaydi. Ularning faoliyati asosan badal yig‘ish va ayrim joriy ishlarni
bajarish bilan cheklanib qolishi mumkin. Klaster modeli esa bitta professional operatorga ko‘proq uylarni
biriktirish orgali ko‘lam igtisodini yaratadi.
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Biroqg klaster modelini joriy etishda ehtiyotkorlik zarur. Agar klaster faqat uylar sonini yiriklashtirish bilan
cheklansa, bu xizmat sifatini oshirmasligi mumkin. Klaster modeli samarali bo‘lishi uchun kamida uchta shart
bajarilishi kerak. Birinchidan, klasterda yetarli moddiy-texnik baza, maxsus texnika, avariya-dispetcherlik
xizmati va zaxira materiallar ombori bo‘lishi lozim. Ikkinchidan, klaster faoliyati KPI asosida baholanishi va
aholiga ochiq bo'lishi kerak. Uchinchidan, klaster xizmatlarining moliyaviy modeli shaffof bo‘lishi, majburiy
badal va go‘shimcha servis xizmatlari aniq ajratilishi kerak.

Ikkinchi muhim masala - moliyaviy shaffoflik. Uy-joy kommunal xizmatlari sohasida ishonch inqgirozining eng
asosiy sabablaridan biri aholining to‘lovlar sarfi bo‘yicha yetarli ma’lumotga ega emasligidir. RICS kodeksida
xizmat haqlarini boshgarishda budjetlar, yil yakuni hisoblari va shaffof hujjatlashtirish nizolarni kamaytirishning
asosiy vositasi sifatida ko‘rsatiladi.® O‘zbekiston sharoitida ham har bir ko‘p kvartirali uy bo‘yicha vyillik
xizmatlar smetasi, tushumlar, qarzdorlik, bajarilgan ishlar, pudratchilar va rejalashtirilgan ta’mirlashlar elektron
platformada ochiq ko‘rsatilishi zarur.

Uchinchi masala - mulkdorlarning boshgaruvdagiishtiroki. Professional boshqaruv mulkdorni boshqgaruvdan
chetlatish emas, aksincha uning garor qabul gilishdagi rolini tartibga solish demakdir. Umumiy yig‘ilishlar
manipulyatsiya orgali o'tkazilishiga chek qo'yish, qarorlarni elektron platforma orqgali gabul qilish, ovoz berish
jarayonlarini tasdiglash, ko‘pchilik va ozchilik mulkdorlar manfaatlari o‘rtasida balansni saqglash zarur. Ostrom
yondashuvi ham umumiy mulkni samarali boshqarishda foydalanuvchilarning ishtiroki, monitoring va kelishilgan
goidalar hal qgiluvchi ahamiyatga ega ekanini ko‘rsatadi.

To‘rtinchi masala - texnik audit va binolarning uzoq muddatli ekspluatatsion barqarorligi. Ko‘p kvartirali
uylar ekspluatatsiyasida kechiktirilgan ta’mirlash kelajakda xarajatlarning keskin ortishiga olib keladi. Masalan,
tom gismidagi kichik nosozlik vaqtida bartaraf etiimasa, fasad, devor, yerto‘la va ichki muhandislik tizimlariga
zarar yetkazishi mumkin. Shu sababli professional xizmat ko‘rsatish tizimida har bir uy bo'yicha texnik pasport,
3-5 yillik ta’mirlash dasturi va majburiy audit natijalari mavjud bo‘lishi kerak.

Beshinchi masala - ragamli platformalarning real ishlashi. “Mening uyim” platformasi, “Turar joy” MAT,
elektron reyestr va “Xavfsiz lift” kabi tizimlar boshgaruvni ragamlashtirishda katta imkoniyat yaratadi. Biroq
ragamli platforma fagat ma’lumot joylashtirish vositasi bo‘lib qolmasligi kerak. U qaror qabul qilish, nazorat,
shikoyatlarni ko‘rib chigish, to‘lovlarni kuzatish, reyting tuzish va audit natijalarini €’lon qilish bilan bog‘langan
bo‘lishi zarur. Aks holda ragamlashtirish formal xarakter kasb etadi.

Oltinchi masala - kadrlar salohiyati. Professional boshqgaruv deganda ko‘pincha yuridik shaxs yoki
kompaniya tushuniladi, ammo uning markazida inson kapitali turadi. Chilangar-santexnik, elektromontyor,
lift ustasi, dispetcher, boshgaruvchi, hisobchi, ragamli platforma operatori va muhandislarning malakasi past
bo‘lsa, eng yaxshi model ham natija bermaydi. Shu sababli kadrlar tayyorlash tizimi fagat qisqga muddatli o‘quv
kurslari emas, balki sertifikatlash, malaka oshirish, qayta tayyorlash va kasbiy standartlar bilan bog‘langan
bo‘lishi kerak.

Yettinchi masala - ijtimoiy himoya va to‘lov qobiliyati. Tagdim etilgan materialda ko‘p kvartirali uylarda
40 mingdan ortiq ijtimoiy himoyaga muhtoj mulkdorlar mavjudligi ko‘rsatilgan. Bu professional boshgaruvning
moliyaviy modelida ijtimoiy omilni hisobga olish zarurligini bildiradi. Majburiy badallarni real xarajatlar asosida
oshirish xizmat sifatini yaxshilashi mumkin, ammo kam ta’minlangan mulkdorlar uchun og‘irlik tug‘diradi. Shu
sababli ijtimoiy himoya mexanizmlari, subsidiya yoki kompensatsiya instrumentlari boshqaruv tizimi bilan
integratsiya qilinishi kerak.

Sakkizinchi masala - investitsiya jalb qilish. Uy-joy fondini sog‘lomlashtirish dasturida budjet mablag'lari,
Jahon banki mablag‘lari va majburiy badal mablag‘lari manba sifatida ko‘rsatilgan. Jumladan, bolalar va sport
maydonchalari, irrigatsiya tarmoglari, yo‘laklar, umumiy hojatxonalar, yashil zonalar, energetik sanatsiya, tom
va fasadni ta’mirlash kabi yo‘nalishlar nazarda tutilgan. Bu loyiha yondashuvi professional boshgaruv servis
kompaniyalarining oddiy ekspluatatsiya tashkilotidan investitsion loyihalarni boshgara oladigan operatorga
aylanishini talab qiladi.

XULOSA VA TAKLIFLAR

Ko‘p kvartirali uy-joy fondini boshqarishda professional xizmat ko‘rsatish tizimini takomillashtirish
O‘zbekiston uy-joy kommunal xofjaligi sohasining eng muhim strategik yo‘nalishlaridan biridir. Mamlakatda
44 mingdan ortiq ko‘p kvartirali uyda 7,1 million nafar aholining istigomat gilishi ushbu sohadagi har ganday
boshqaruv garori bevosita keng ijtimoiy qatlamlar hayot sifatiga ta’sir ko‘rsatishini anglatadi.

Tadgiqot natijalariga ko‘ra, professional xizmat ko‘rsatish tizimini shakllantirish uchun quyidagi ilmiy-amaliy
xulosalar asoslandi.

Birinchidan, ko‘p kvartirali uy-joy fondini boshqarishda institutsional mas’uliyat chegaralarini aniq belgilash
zarur. Vazirlik, hokimlik, boshqaruv servis kompaniyasi, shirkat, bevosita boshqgaruvchi va mulkdorlar o‘rtasidagi
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vakolatlar aniq tagsimlanmasa, boshqgaruv sifati pasayadi va nizolar ko‘payadi.

Ikkinchidan, boshqaruv servis kompaniyalarining moliyaviy bargarorligi real xarajatlar, shaffof tariflar,
majburiy badallar yig‘iluvchanligi, qo‘shimcha servis xizmatlari va zaxira fondlarini shakllantirish bilan bog‘lanishi
kerak. Moliyaviy shaffoflik aholining ishonchini oshiruvchi asosiy omildir.

Uchinchidan, klaster modeli ko‘p kvartirali uy-joy fondini professional boshgarishda istigbolli yondashuv
hisoblanadi. Biroq uning samaradorligi uylar sonini yiriklashtirish bilangina emas, balki 24/7 avariya-dispetcherlik
xizmati, malakali kadrlar, texnik audit, moddiy-texnik baza, qo‘shimcha servis xizmatlari va KPI tizimi bilan
ta’'minlanganda yuzaga chigadi.

To‘rtinchidan, raqgamli platformalar boshqaruv tizimida shaffoflik, hisobdorlik va tezkorlikni oshiradi. “Mening
uyim”, elektron reyestr, “Turar joy” MAT va “Xavfsiz lift” kabi tizimlar real boshqaruv garorlariga bog‘lanishi,
aholining murojaatlari va umumiy yig‘ilish qarorlarini gonuniy hamda ochiq shaklda yuritishi lozim.

Beshinchidan, professional xizmat ko‘rsatish tizimi kadrlar salohiyatisiz samarali ishlamaydi. Shu sababli
kommunal xofjaligi marketingi, energomenejment, seysmik xavfsizlik, bino-inshootlar ekspluatatsiyasi,
muhandislik tarmoglari, lift, elektr va santexnika yo‘nalishlarida malaka oshirish va sertifikatlash tizimini
kuchaytirish zarur.

Oltinchidan, boshgaruv servis kompaniyalarining faoliyati KPl asosida baholanishi kerak. Avariya
murojaatlariga javob berish tezligi, texnik ko‘riklarning bajarilishi, majburiy badallar yig‘iluvchanligi, aholining
goniqgishi, ragamli platformalardan foydalanish va audit kamchiliklarini bartaraf etish darajasi professional
boshgaruvning asosiy baholash mezonlari bo‘lishi mumkin.

Shunday qilib, ko‘p kvartirali uy-joy fondini professional boshqarish tizimini takomillashtirish uchun “huquqiy
tartibga solish - moliyaviy shaffoflik - texnik audit - klaster modeli - raqamli monitoring - kadrlar salohiyati - KPI”
zanijiri yagona metodik model sifatida ishlashi lozim. Bu model uy-joy kommunal xo‘jaligini an’anaviy xizmat
ko‘rsatishdan natijaga yo‘naltiriigan, shaffof va bargaror professional boshgaruv tizimiga o‘tkazadi.
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