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halol xaridor, davlat ro‘yxatidan o‘tkazish, davlat reyestri, kadastr, notarial tasdiglash,
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Abstract. This article provides a systematic and comparative legal analysis of the
law enforcement practice concerning contracts for the alienation of immovable property in
the Republic of Uzbekistan. The study classifies the disputes arising in judicial practice and
examines the main causes and legal nature of disputes concerning the invalidation of
contracts, compulsory performance of contractual obligations, protection of purchasers’

rights, termination of lifelong maintenance contracts, as well as disputes related to

inheritance and shares in jointly owned property. Parti

the actual value of immovable property in contracts,

and the need to ensure uniformity in law enforce ice ing on comparative

1 qo‘llash amaliyotint tahlil gilish har ganday fuqarolik-huquqiy tadgigotning

ajralmas qismi @ lib, u nazariy xulosalarning amaliy asoslanganligini tekshirish imkonini

beradi. Ushbu par ko‘chmas mulkni begonalashtirish shartnomalari yuzasidan
vujudga keladigan buquqiy nizolarning tipologik tahlili metodidan foydalanildi: sud
amaliyotida uchraydigan nizolar takrorlanuvchi belgilariga ko‘ra toifalarga ajratildi, har bir
toifa uchun uning yuzaga kelish sabablari, huquqgiy tabiati va sudlar tomonidan
qo‘llaniladigan yechimlar umumlashtirildi. Bunday yondashuv alohida sud ishlarining
individual tafsilotlariga emas, balki amaliyotda takror-takror uchraydigan huquqiy

muammolarning tizimli xususiyatlariga e’tiborni qaratish imkonini beradi.
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Amaliyotda uchraydigan nizolarning birinchi toifasini shartnomani hagiqiy emas deb
topish bilan bog’liq nizolar tashkil etadi — bu toifadagi nizolar amaliyotda eng ko‘p
uchraydigan nizolar guruhi hisoblanadi. Ularning sabablari orasida quyidagilar alohida
ajralib turadi: shartnoma tuzishda tomonlardan birining irodasi buzilgan holda (aldash,
zo‘rlik, og’ir sharoit ta’sirida) harakat qilgani; shartnomani vakil orqali tuzishda

vakolatning yetarli bo‘lmagani yoxud vakolat muddati tugagan bo‘lishiga qaramay bitim

tuzilgani; umumiy mulk ulushini begonalashtirishda ining ustunlik

notarius yoxud ro‘yxatga olish organi tomonidan o 11 etilganligini har

tomonlama tekshiradi. Ikkinchi toifani shartn i jburiyatlarni ijro etishga

majburiyatining bajarilr‘anligi, sot idan mulkni topshirish yoxud davlat

ro‘yxatidan o‘tkazish uchun zarur hujjatl

omonni asosiy shartnomani tuzishga majburlash
asalasini hal etadi. Uchinchi toifani xaridorni himoya
qilish bilan bo nizolar tashkil etadi. Ushbu toifa, tadqiqotlarimizda o‘tkazilgan xorijiy
tajriba tahlilida ko idek, aynigsa murakkab huquqiy masalalarni o‘z ichiga oladi.
Amaliyotda quyidagijodatiy vaziyat uchraydi: ko‘chmas mulk bir necha marta ketma-ket
sotiladi, so‘ngra birinchi bitim (masalan, sotuvchining vakolati yetarli bo‘lmaganligi yoxud
shartnoma soxta hujjatlar asosida tuzilganligi sababli) hagiqiy emas deb topiladi; bunday
holatda oxirgi, ko‘p hollarda halol niyat bilan mulkni sotib olgan xaridorning huquqiy holati
beqgarorlashadi. Sudlar bunday nizolarni hal etishda, umumiy qoida sifatida, mulkning asl

egasi tomonidan ixtiyoriy ravishda (masalan, ishonchli vakilga) berilgan yoxud uning
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irodasidan tashqari (o‘g’irlik, firibgarlik yo‘li bilan) chiqib ketganligi mezonidan kelib
chiqadi, biroq amaldagi qonunchilikda ko‘chmas mulk davlat reestriga bo‘lgan ishonchni
maxsus himoya qiluvchi normaning yo‘qligi ushbu toifadagi nizolarni yechishda huquqni
bir xilda qo‘llashga to‘sqinlik gilmoqda. To‘rtinchi toifani umrbod bogish shartnomalarini
bekor qilish bilan bog’liq nizolar tashkil etadi. Bu toifadagi nizolar ijtimoiy nuqgtai nazardan

alohida ahamiyatga ega, chunki ularning ishtirokchilari ko pincha keksa, yolg’iz yashovchi

etadi. Nihoyat, beshinch'fani meros

etadi: ko‘chmas mulk bir necha meros

instansiyalarining tegishli garorlari va tushuntirishlari

bajaradi. Ko‘chthas mulk bitimlari bilan bog’liq nizolarning murakkabligi va ijtimoiy

ahamiyati inobatga ushbu sohada sud amaliyotini muntazam umumlashtirish, har
doimgi xatolarni anigfash hamda ularni bartaraf etish yuzasidan tushuntirishlar berish
alohida dolzarblik kasb etadi. Amaliyotni bunday umumlashtirish, birinchidan, quyi sudlar
tomonidan o‘xshash toifadagi ishlar bo‘yicha bir xil normani turlicha talgin qilish
holatlarining oldini oladi; ikkinchidan, gonun ijodkorlik faoliyati uchun gonunchilikdagi

bo‘shliq va nomuvofiqgliklarni aniglashning muhim manbai bo‘lib xizmat qiladi.
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Notariuslar ko‘chmas mulk bitimlarini tasdiqlashda bir qator amaliy qiyinchiliklarga
duch kelmogda. Ulardan eng muhimlari quyidagilar: birinchidan, ko‘chmas mulk
obyektining huquqiy “tozaligi”ni (garov, hibsga olish, uchinchi shaxslarning huquqlari
mavjudligi yoki yo‘qligini) tekshirish uchun turli davlat organlari ma’lumotlar bazalariga
Kirish imkoniyatining to‘liq integratsiyalashmaganligi; ikkinchidan, umumiy mulk

ulushlarini begonalashtirishda boshga egalarning ustunlik huqugidan voz kechganligini

ko‘rsatish mumkin: ta‘m etilgan
ma’lumotlari bilan shartnomada ko A 3 otlar o‘rtasidagi nomuvofiglik

masalan, maydo i ichldrida); obyektga nisbatan sud tomonidan
y g

amaliyotda takror ughraydigan quyidagi umumlashtirilgan holatlarni keltirish mumkin.
Birinchi holat: ko‘chmas mulk egasi uzoq muddat chet elda yoxud boshqa hududda yashab,
mulkni ishonchli vakil orgali boshgarishga topshiradi; vakil, unga berilgan vakolatnomada
ko‘rsatilmagan tarzda, mulkni o‘zining shaxsiy manfaati yo‘lida uchinchi shaxsga sotadi;
mulk keyinchalik yana bir necha marta gayta sotiladi. Bunday holatda oxirgi xaridorning

huquqiy holati, uning harakat qilganidan gat’i nazar, uzoq muddatli sud jarayoni obyektiga
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aylanadi. Ikkinchi holat: keksa yakka mulkdor bilan tuzilgan umrbod bogish shartnomasi
bo‘yicha rentani to‘lovchi dastlabki oylarda majburiyatlarini bajaradi, so‘ngra asta-sekin
bajarishni to‘xtatadi; mulkdor vafotidan so‘ng uning merosxo‘rlari shartnomani, rentani
to‘lovchi majburiyatlarni lozim darajada bajarmagani asosida, bekor qilish haqida da’vo
bilan murojaat giladi, birog majburiyatning ganday va qgay darajada buzilganligini

isbotlashda amaliy giyinchiliklarga duch keladi. Uchinchi holat: umumiy ulushli mulk

Amaliyotda uchraWan, ammo

— ko‘chmas mulk oldi-sotdi shartnor

inchalik bekor qilingan taqdirda, xaridor sotuvchidan
rasman ko‘rsatilgan summani qaytarib olish huquqgiga ega bo‘ladi,
haqiqatda to‘langa imcha summani esa sud tartibida isbotlash amaliyotda katta
qiyinchilik tug’diradi” ikkinchidan, bunday amaliyot davlat byudjeti daromadlarining
kamayishiga olib keladi. Kadastr baholash tizimini bozor giymatiga yaginlashtirish
bo‘yicha 2025-yildagi islohot' aynan ushbu muammoni bartaraf etishga garatilgan bo‘lib,

uning izchil amalga oshirilishi shartnoma narxini kam ko‘rsatish uchun iqtisodiy rag’batni

! O¢zbekistonda ko‘chmas mulkning bozor giymatini aniglash tizimiga o‘tiladi va soliq stavkalari pasaytiriladi // Gazeta.uz,

2025-yil 30-iyul.
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sezilarli darajada kamaytirishi kutilmogda. Shu bilan birga, ushbu islohotning huquqiy
samaradorligi, birinchi navbatda, xaridorni himoya giluvchi va shartnoma shartlarini aniq
hujjatlashtirishni ta’minlovchi normalar bilan uyg’unlashtirilgan holda amalga oshirilishiga
bog’liq.

Ko‘chmas mulk huqugqlarini davlat ro‘yxatidan o‘tkazishni rad etish to‘g’risidagi

qarorlarga nisbatan manfaatdor shaxslarning ma’muriy ya sud tartibida shikoyat qilish

etish zarurati tug’iladi. ‘1

nizolarni hal etish emas, balki faga 1 jfangan rasmiy shartlarga rioya

an bog’liq nizolarning oldini olishda advokatlar va

boshga huquqiyl, yordam ko‘rsatuvchi mutaxassislarning bitim tuzilishidan oldingi
(profilaktik) faoliya im o‘rin tutadi. Amaliyot shuni ko‘rsatadiki, bitim tuzilishidan
oldin mulkning huqugty tarixi mustagil ravishda tekshirilgan, shartnoma shartlari malakali
yurist ishtirokida ishlab chigilgan hollarda keyinchalik nizo yuzaga kelish ehtimoli sezilarli
darajada pasayadi. Birog amaliyotda aholining katta gismi, aynigsa kichik shaharlar va
gishlog joylarida, bitim tuzishdan oldin mustaqil huquqgiy maslahat olish amaliyotidan
foydalanmaydi, bu esa notarial tasdiglash bosgichiga ortigcha yuk tushishiga va

notariusning, mohiyatan, yagona profilaktik-huqugiy nazorat vositasiga aylanishiga olib
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keladi. Shu munosabat bilan yuridik yordam xizmatlari, jumladan davlat tomonidan
kafolatlangan yuridik yordam tizimi doirasida ko‘chmas mulk bitimlari bo‘yicha maslahat
xizmatlarini kengaytirish, huquqiy savodxonlikni oshirish chora-tadbirlari bilan uzviy
bog’liq holda amalga oshirilishi maqsadga muvofiqdir.

O‘tkazilgan qiyosiy-huquqiy tahlil va yuqorida bayon etilgan milliy sud amaliyoti

natijalarini birlashtirgan holda, quyidagi umumiy xulosani chigarish mumkin: xaridorni

himoya qilish bilan bog’liq nizolarning yuzaga kelish s I uquqiy tabiati

jarayonisiz, reestr ma’h‘tlariga tay oldini olinadi. Ushbu giyosiy xulosa,
amaliy-huquqgni qo‘llash nuqtai nazarida ini yana bir bor tasdiglaydi.

fishning muqobil (sud tartibisiz)
usullari, xususan m O‘zbekiston Respublikasida
as mulk sohasidagi nizolarni hal

orijiy tajriba, xususan Germaniya va AQSHda

ko‘chmas bitimlari yuzasida zaga keladigan, aynigsa shartnoma shartlarini talgin

qilish va sifat uvofigligi bilan bog’liq nizolarni mediatsiya orqali hal etish amaliyoti

keng tarqgalganligini®ko‘rsatadi, bu esa tomonlar o‘rtasidagi munosabatlarni saqlab qolish
hamda sud xarajatlari/va vaqtini tejash imkonini beradi. Umrbod bogish shartnomalari kabi
ijtimoiy jihatdan nozik nizolar toifasida mediatsiyaning tatbiq etilishi alohida istigbolli
yo‘nalish hisoblanadi, chunki bunday nizolarda tomonlar o‘rtasidagi shaxsiy
munosabatlarni saglab golish ijtimoiy nugtai nazardan muhim ahamiyatga ega. Prokuratura
va boshqga vakolatli nazorat organlarining ko‘chmas mulk bitimlari sohasidagi faoliyati,

birinchi navbatda, davlat va jamoat manfaatlarini, shuningdek o‘z huquqlarini mustaqil
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himoya gila olmaydigan fuqarolar (voyaga yetmaganlar, muomala layogati cheklangan
shaxslar) manfaatlarini himoya qgilishga garatilgan. Amaliyotda voyaga yetmaganlarga
tegishli ulushni o‘z ichiga olgan ko‘chmas mulkni begonalashtirishda vasiylik va homiylik
organi roziligining talab etilishi, shuningdek bunday bitimlarga nisbatan prokuratura
tomonidan qo‘shimcha nazorat o‘rnatilishi keng tarqalgan amaliyot hisoblanadi. Shu bilan

birga, nazorat organlari faoliyatining samaradorligi, ko‘p jihatdan, ular tomonidan

ma’lumotlar bazalariga (kadastr, davlat reestri, fugaroli ri reestri) real
vaqt rejimida kirish imkoniyatiga bog’liq bo‘lib, bu masala

infratuzilmani rivojlantirish takliflari bilan bevosita bog’liqdir.

faoliyati bilan bog’liq ko‘chmas mulk bitimlarida

tijorat xavfini teng tagsimlash tamoyili fugarolar

Ko‘chmas mulkni bggonalashtirish shartnomalari instituti bilan bevosita bog’liq bo‘lgan
yana bir amaliy soha — sud qgarorlarini majburiy ijro etish doirasida garzdorning ko‘chmas
mulkiga undirishni garatish va uni majburiy sotish amaliyotidir. Bunday majburiy sotish,
garchi shartnoma erkinligi tamoyiliga asoslanmasa-da, ko‘chmas mulkka bo‘lgan
huquqgning yangi mulkdorga o‘tishi nuqtai nazaridan, umumiy begonalashtirish qoidalariga

(davlat ro‘yxatidan o‘tkazish, xaridorni himoya qilish) bo‘ysunadi. Amaliyotda majburiy
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sotuv natijasida mulk sotib olingan hollarda, keyinchalik dastlabki ijro hujjati yoxud
undirish jarayonining o‘zi qonunga xilof deb topilgan taqdirda, majburiy sotuv natijasida
mulkni sotib olgan halol xaridorning huquqiy holati alohida murakkab masala tug’diradi —
bu masala, mohiyatan, yuqorida tahlil gilingan uchinchi toifa nizolarning maxsus ko‘rinishi
hisoblanadi va shu sababli u yerda taklif etilgan yechim — reestrga nisbatan ishonch

prezumpsiyasi instituti — mazkur sohaga ham tatbig etilis

Yugorida Kkeltirilgan barcha nizo toifalari va mumlashtirib,

chigilgan kompleks yonwuvni —qg
rivojlantirish va huqugiy ma’rifatni osh

holda amalga oshij



