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Annotatsiya. Mazkur maqolada o‘zboshimchalik bilan qurilgan imoratlarning huquqiy rejimi hamda
ularni tartibga solish bilan bog‘liq muhim muammolar tahlil qilingan. Ushbu muammolar uzoq vaqtdan
beri oz dolzarbligini yo‘qotmay kelmoqda va mamlakatimizda mulk huquqi daxlsizligi kafolatlarining
ta’minlanishiga salbiy ta’sir ko‘rsatmoqda. Tadqiqotda O‘zbekiston Respublikasi qonunchiligida
ushbu institutning huquqiy asoslari, xususan, Fuqarolik kodeksining tegishli normalari o‘rganilib, sud
amaliyotida uchrayotgan asosiy muammolar aniqlangan. O‘rganish natijalari o‘zboshimchalik bilan
qurilgan imoratlarga oid nizolarni ko‘rib chiqishda mulk huquqini tan olish mexanizmining aniq mezonlari
yetarli darajada belgilanmagani, bunday nizolar uchun maxsus da’vo muddati mavjud emasligi hamda
imoratni buzish chorasi ko‘pincha ustuvor qo‘llanayotgani amaliyotda muayyan qiyinchiliklarni keltirib
chigarayotganini ko‘rsatdi. Maqolada Angliya, Germaniya va Italiya davlatlarida mazkur sohadagi
huquqiy tartibga solish tajribasi ham tahlil gilingan. Mazkur tahlillar asosida O‘zbekiston qonunchiligini
takomillashtirishga qaratilgan bir qator takliflar ishlab chiqilgan. Xususan, o‘zboshimchalik bilan
qurilgan imoratlarga oid nizolar uchun aniq da’vo muddatini belgilash, imoratni qonunchilik talablariga
moslashtirish mexanizmlarini joriy etish hamda qurilish jarayoni ustidan davlat nazoratini kuchaytirish
zarurligi asoslab berilgan.

Kalit so‘zlar: ozboshimchalik bilan qurilgan imorat, mulk huqugqi, qurilish huquqi, shaharsozlik huqugqi, sud

amaliyoti, imoratni buzish, legallashtirish, fuqarolik huquqi
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MMPABOBOW PEXXUM CAMOBOJIBHO BO3BE/IEHHBIX CTPOEHHI: TPOBJIEMbI U
HAIIPABJIEHHUA COBEPIIEHCTBOBAHHWA 3AKOHOJAATEJ/IbCTBA Y3BEKMCTAHA

Kopéraues BoGyp YMHU/KOH yTJIH,

JoKTop dusocodpuu no PUIUIECKUM HAyKaM,

CTapIIU{ Hay4YHbIN cOTPyAHUK UcciiefoBaTebCKOrO LIEHTPa
dakysbTeTa GU3HEC-TIPaBa U Cy1e6HOM 3aUThI

TalKeHTCKOTo rocyJapCTBEHHOI0 IOPUANYECKOT0 YHUBEPCUTETA

Ymapasiues UcMankoH UGpOXMMIKOH yTJIH,
CTYJZleHT 4-ro Kypca
TallKkeHTCKOIo rocy/JapCTBEHHOT0 I0OPHU/IUYEeCKOT0 YHUBEPCUTETA

Pamuaavunos bypxouuaaus XasnommasuHoBU Y,
CTYJZleHT 2- T0o Kypca
TalKeHTCKOro rocy/JapCTBEHHOT0 PUIUUECKOT0 YHUBEPCUTETA

AnHomayus. B Hacmosiwell cmambe aHaAu3upyromesl Npasosotl pexcum Camo80AbHO 8038€0EHHBIX CMpPOeHUll
U aKmya/abHble Npob/embl, C853aHHble C UX NPAsoBbIM pe2y/AuposaHueM. /JaHHble npobembl HA NPOMSIHCEHUU
0/1UMeNbHo20 8peMEHU COXPAHSIIOM €800 AKMYAa/AbHOCMb U He2amuBHO CKA3bl8aromcst Ha obecneveHuu 2apaHmutl
HenpuKkocHO8eHHOCMU npasa cobcmeeHHocmu 6 Hawell cmpaHe. B uccnedosaHuu u3yveHbl npagosble OCHOBbI
daHHO20 uHcmumyma 8 3axkoHodamesbcmee Pecnybauku Y36ekucmaH, 8 YacmHOCMU COOM8emcmayowue HOpMbl
T'pasicdarckozo kodekca, a makice 8bisi6/1eHbl OCHOBHblE NP0b.1eMbl, BO3HUKaOUjUe 8 cy0e6HOll npakmuke. Pesyibmamul
uccnedosaHusl NOKAsaAu, Ymo npu paccMompeHuu cnopos, C8s3aHHbIX C CAMOB0/bHO 80368€0EHHLIMU CMPOEHUSIMU,
Kpumepuu MexaHusma npusHaHusi npasa cobcmeeHHocmu onpedesieHbl HedocmamovHo Yémko, omcymcmeyem
cneyuaabHblll Cpok uckogoll dasHocmu 04151 OaGHHOU Kamezopuu cnopos, a mepa 8 eude CHOCA CMPOEHUST 3a4acmyo
npuMeHsiemcsi 8 Kadecmee npuoOpumemHo20 cnocoba paspeweHust npobsiemvl, Mo 6bl3bleaem onpedenéHHble
npakmuyeckue mpydHocmu. B cmambe maksice npoaHaausuposaH onblm npasosozo pez2yAuposaHusi 0aHHoU cgepbl
8 AHeauu, l'epmaHuu u Umaauu. Ha ocHose nposedénHozo aHanusa paspabomad psid npednosceHutl], Hanpas1eHHbIX
Ha cosepuwieHcmaosaHue 3akoHodamesascmea Pecnybauku Y36ekucmaH. B wacmHocmu, 060cHO8aHa Heo6xo0uMocmb
yCmMaHos/1eHUs1 4émKo20 CpOKa UCKOB0U dagHOCMU NO CNOPAM, C8A3AHHbBIM C CAMOB0/IbHO 8038€0EHHBIMU CMPOEHUSIMU,
BHedpeHUsl MexaHu3mMo8 npusedeHusl makuxX 06sveKmos 8 coomeemcmeue ¢ mpebosaHusiMU 3aKoHodamebcmea, a
makdice ycuieHusi 20cy0apcmeeHHo20 KOHMpOAs 3a CMpoumesasHol 0esimesabHOCMmbIO.

Kalouegvie caosa: camososbHo 8038edéHHOe cmpoeHUe, npaso cO6CMEEHHOCMU, CMpoumesabHoOe npaso,
epadocmpoumenbHoe npago, cydebHasi NPaKMukd, CHOC CMPOEHUs, J1e2aau3ayus, 2pairco0aHcKoe npaso

LEGAL REGIME OF UNAUTHORIZED CONSTRUCTIONS: PROBLEMS OF THE LEGISLATION
OF UZBEKISTAN AND DIRECTIONS FOR ITS IMPROVEMENT

Koryogdiev Bobur Umidjon ugli,

Senior Research Fellow at the Research Center,
Faculty of Business Law and Judicial Protection,
Tashkent State University of Law,

Doctor of Philosophy (PhD) in Law

Umaraliyev Ismoiljon Ibrohimjon ugli,
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Abstract. This article analyzes the legal regime of unauthorized buildings and critical issues related to

their regulation. These problems have not lost their relevance for a long time and negatively affect the provision
of guarantees for the inviolability of property rights in our country. The study examines the legal foundations

on a0 | URDIK FANLAR AXBOROTNDNASI / BECTHIK FPHEHMECKYX HAYK / REVIEW OF LAW STIENCES ” ‘



12.00.083 - FURARDLIK HURQUAQI. 2026-YIL 2-SON
VOLUME 10

ISSUE 2 / 2026

TADBIRKORLIK HUQUAI. DILA HuQudl.
XALOARD XUSUSIY HUQUQ

of this institution in the legislation of the Republic of Uzbekistan, specifically the relevant norms of the Civil
Code, and identifies the main problems encountered in judicial practice. The results of the study showed that the
insufficient definition of clear criteria for the mechanism of recognition of ownership rights in the consideration
of disputes related to unauthorized buildings, the lack of a special statute of limitations for such disputes, and the
fact that the measure of demolition of the building is often used as a priority cause certain difficulties in practice.
The article also analyzes the experience of legal regulation in this area in England, Germany, and Italy. Based on
this analysis, a number of proposals aimed at improving the legislation of Uzbekistan have been developed. In
particular, the necessity of establishing a clear statute of limitations for disputes related to unauthorized buildings,
introducing mechanisms for adapting buildings to legislative requirements, and strengthening state control over the

NEEHIEN

construction process is substantiated.

Keywords: unauthorized construction, property right, construction law, urban planning law, legal practice,

demolition, legalization, civil law

Kirish

Mamlakatda mulkning daxlsizligi nafaqat
individual manfaat, shu bilan birga, davlatning
xalgaro reytinglardagi o‘rnini belgilab beruvchi
asosiy indikatorlardan biri hisoblanadi. Shu
sababdan mulkdor huquglaridan qonuniy asos-
larsiz mahrum qilinishiga qarshi keskin choralar
va himoya mexanizmlari ishlab chiqgiladi. Jahon
miqyosida davlatlarning xususiy mulk daxlsizli-
giga e’tibor qaratadigan asosiy indekslaridan biri
hisoblangan AQSHning “Meros” tadqiqotlar fondi -
Heritage Foundation ilmiy tadqiqot institutining
2026-yilgi igtisodiy erkinlik reytingida O‘zbekis-
tonning o‘rni (184 mamlakat orasida 86-0'rin)
nisbatan barqaror (The Heritage Foundation,
2026). Mulk huquqi daxlsizligining ijtimoiy va hu-
qugiy sharoitini ifodalaydigan yana bir indeksi -
Jahon Adolat Loyihasi (World Justice Project - W]P)
xalgaro nodavlat tashkilotining Qonun ustuvorligi
indeksi (Global Rule of Law Index)da 2024-yil 142
mamlakat orasida respublikamiz 83-o‘rindan
joy olgan (Kun.uz, 2024). Bunday ko‘rsatkichlar
0‘zbekistonda mulk huquqining himoyalanishiga
oid normalar qonunlarda mavjud bo‘lsa-da,
amaliyotda boshqga ko‘plab muammolar borligini
ko‘rsatadi. Bular orasida o‘zboshimchalik bilan
qurilgan imoratlarga nisbatan munosabatlar ham
o‘rin olgan.

Deyarli har kuni ommaviy axborot vositalari-
da bino-inshootining buzilishidan norozi bo‘lgan
tadbirkor yoki fuqaroning norozi kayfiyatdagi
chigishlariga guvoh bo‘lyapmiz. Aksar holatlarda
imoratni buzish jarayoniga aralashish uchun
hayotini xavf ostiga qo‘yayotganlarni ham kuzata-
miz. Samarqandda muhokamalarga sabab bo‘lgan
“go‘ziqorin mehmonxonasi”dan tortib Qo‘qon
shahrida vayrona ostida qolgan binoda oz mulki-
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ni saqlab qolish uchun jonini xavfga qo‘ygan ayol
holatining bari bunday munosabatlarni tartibga
solishda kamchiliklar mavjudligini ko‘rsatmoqda.
Muammolar doirasi keng qamrovli bo'lib, ilmiy
tahlilimizda ularning fagatgina qonunchilik bilan
bog'liq jihatlari muhokama qilinadi.

0O‘zboshimchalik bilan qurilgan imoratlar
bilan bog‘liq munosabatlar fugarolik huquqining
eng murakkab institutlaridan biridir. Mazkur
masala yer huquqi, shaharsozlik huquqi hamda
fugarolik huquqi normalarining kesishgan nugq-
tasida shakllanadi. Shu sababli o‘zboshimchalik
bilan qurilgan imoratlarning huquqiy rejimini
aniqglash amaliyotda ko‘plab muammolarni kelti-
rib chiqaradi.

0‘zbekiston Respublikasida bu munosabatlar
asosan Fugarolik kodeksining (FK) 212-moddasi
(Republic of Uzbekistan, 1997) orqali tartibga
solinadi. Mazkur norma o‘zboshimchalik bilan
qurilgan imorat tushunchasini belgilab, bunday
imoratni barpo etgan shaxsning huquqiy maqomi
hamda imoratning keyingi huquqiy taqdirini
aniglashga qaratilgan. Biroq amaliyot shuni
ko‘rsatadiki, ushbu norma barcha holatlarni to‘liq
gamrab olmaydi va uni qo‘llash jarayonida turli
talginlar yuzaga kelmoqda.

Tadgiqot davomida 50 dan ortiq ozboshim-
chalik bilan egallab olingan yerlarni qaytarishga
doir nizolarga oid sud qarorlari o‘rganildi (rasm).
Natijada o‘zboshimchalik bilan qurilgan imoratlar
bilan bog‘liq nizolarga ko‘pincha imoratni buzish
holatlarida yuzaga kelishi ayon bo‘ldi. Sud ishla-
rining 8 tasidagina imorat o‘zboshimchalik bilan
qurilmagan deb topilgan va buzish to‘g‘risida
garor chigarilmagan. Ikkitasida esa o‘zboshim-
chalik bilan qurilgan imorat sudga da'vo arizasi
berilganidan so‘ng hali ish ko‘rilmasdan javobgar
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tomonidan oz xohishi bilan buzib tashlangan
bo‘lsa, qolgan 40 ta sud ishida imoratlar, qurilma-
lar o‘zboshimchalik bilan qurilgan deb topilgan
va javobgar hisobidan buzish to‘g‘risida sudning
hal qiluv qarori chiqgarilgan. O‘rganilgan ishlar-
ning birortasida mulk huqugqi e’tirof etilmagan.
Bunday nizolarni ko‘rib chigishda sudlar turli
omillarni - yer uchastkasining huquqiy rejimi,
qurilish normalari va qoidalariga rioya etilganligi,
uchinchi shaxslarning huquqlari buzilgan-buzil-
maganligi kabi masalalarni baholagan.

= Da'vo qanoatlantirilgan va buzish haqida qaror chiqarilgan
Da’vo arizasidan so‘ng ixtiyoriy buzilgan
O‘zboshimchalik bilan qurilmagan deb topilgan
Mulk huquqi e’tirof etilgan

Rasm. O‘zboshimchalik bilan egallab olingan
yerlarni qaytarishga doir 50 ta nizo natijalari

Metodlar

O‘zboshimchalik bilan qurilgan imoratlarning
huquqiy rejimi borasida bir gator tadqgiqotlar
amalga oshirilgan. Ushbu masalaga o‘zbek olim-
laridan 1. Zokirov, H.Rahmonqulov, O.Oqyulov,
N. Imomov, V. Topildiyev kabilar umumiy to‘xtal-
gan. MDH mamlakatlaridan K. Guktayev, A. Lati-
yev, V. Kudryavseva, P. Shishkanov, A. Kuznetsov,
A.lIvanenko, A.Savina kabilarning ilmiy ishlari
o‘zboshimchalik bilan qurilgan imoratning huqu-
qiy rejimi va unga nisbatan mulk huquqini e’tirof
etishdagi muammolarga bag‘ishlangan.

Yevropa Ittifoqi davlatlaridan Z Zegarac,
A. Tanasescu, B.Romano, P.Berdini, ]J. Abbott
kabilarning ishlarida noqonuniy qurilmalarning
huqugqiy tartibotiga oid ayrim jihatlarini ko‘rish
mumKkin.

Tadqiqot jarayonida tizimli tahlil, giyosiy-
huquqiy tahlil, sud amaliyotini o‘rganish hamda
umumlashtirish metodlaridan foydalanildi. Xu-
susan, o‘zboshimchalik bilan qurilgan imoratlar

E-ISSN 2181-1148
ISSN Z181-319X

bilan bog‘liq 50 dan ortiq sud qarorlari o‘rganilib,
ularning asosiy tendensiyalari tahlil qilindi.

Natijalar

O‘zbekiston Respublikasi Fuqarolik kodek-
sining 212-moddasiga (Republic of Uzbekistan,
1997) ko‘ra, o‘zboshimchalik bilan qurilgan
imorat deb, tegishli ruxsatnomasiz yoki yer
uchastkasidan foydalanish huquqi mavjud bo‘l-
magan holda, shuningdek, qurilish normalari va
goidalarini buzgan holda barpo etilgan bino yoki
inshoot tushuniladi. Mazkur o‘zboshimcha quri-
lish belgilari ro‘yxati to‘liq (yopiq) hisoblanadi.
Davlat hokimiyati organlari va mahalliy o‘zini o‘zi
boshqarish organlari o‘zboshimcha qurilishning
go‘shimcha asoslarini belgilashga haqli emas. FK
normasi bunday imoratni barpo etgan shaxsning
unga nisbatan mulk huquqini qo‘lga kiritmasligini
legallashtiradi.

Qonunchilikka muvofiqg, o‘zboshimchalik bilan
qurilgan imoratga nisbatan asosiy huquqiy oqibat
sifatida uni buzish chorasi qo‘llanadi. Shu bilan
birga, ayrim hollarda sud tomonidan bunday
imoratga nisbatan mulk huquqini tan olish masa-
lasi ham ko‘rib chiqilishi mumkin. Bunda sud yer
uchastkasiga bo‘lgan huqugning mavjudligi ham-
da boshqga shaxslarning huquglari buzilmaganini
inobatga oladi.

Sud amaliyoti tahlili shuni ko‘rsatadiki, o‘zbo-
shimchalik bilan qurilgan imoratlar bilan bog'liq
nizolarda ko‘pincha imoratni buzish to‘grisida
garor qabul gilinadi. Xususan, o‘rganilgan 50 dan
ortig sud qarorlarining katta gismida imorat
o‘zboshimchalik bilan qurilgan deb topilgan
hamda uni buzish majburiyati yuklatilgan. Bu esa
mazkur institutning amalda qo‘llanishida buzish
chorasi ustuvor ekanini ko‘rsatadi.

Shuningdek, o‘zboshimchalik bilan qurilgan
imoratlar bilan bogliq nizolarni ko‘rib chigishda
sudlar turli huquq tarmogqlariga oid normalarni
go‘llashiga to‘gri keladi. Chunki mazkur muno-
sabatlar faqat fuqarolik huquqi bilan emas, balki
yer huquqi, shaharsozlik huquqi va ma’muriy
huquq normalari bilan ham chambarchas bog‘-
ligdir. Natijada ushbu institutning huqugqiy rejimi
murakkab va ko‘p qatlamli tusga ega bo‘lib qoladi
(Aliverdieva, 2022).

Muhokama

O‘zboshimchalik bilan qurilgan imoratlar
bilan bog‘lig nizolarni tahlil qilish shuni ko‘rsa-
tadiki, ushbu institutni huquqiy tartibga solishda
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bir qator tizimli muammolar mavjud. Mazkur
muammolar asosan amaldagi qonunchilikdagi
ayrim noanigliklar, huquqgni qo‘llash amaliyoti-
ning bir xilda shakllanmaganligi hamda ushbu
munosabatlarning murakkab huquqiy tabiatiga
bog‘liqdir.

Amaldagi qonunchilikda o‘zboshimchalik
bilan qurilgan imoratga nisbatan mulk huquqini
tan olish imkoniyati nazarda tutilgan bo‘lsa-da,
bunday huquqgni tan olishning aniq mezonlari
yetarli darajada belgilab qo‘yilmagan. Natijada
sudlar tomonidan turli yondashuvlar qo‘llan-
moqda.

Ayrim hollarda sudlar yer uchastkasiga bo‘l-
gan huquq mavjudligi hamda qurilish normala-
riga jiddiy zarar yetkazilmaganini asos qilib olib,
mulk huqugini tan olgan bo‘lsa, boshqa hollarda
o‘xshash vaziyatlarda imoratni buzish to‘g‘risida
garorlar gabul gilingan. Bu esa sud amaliyotida
barqarorlikning yetishmasligiga olib kelmoqda.

Yuqorida ta’kidlaganimizdek, ko‘rib chigilgan
sud ishlarining aksariyatida o‘zboshimchalik
bilan qurilgan imoratni buzish to‘g‘risida qarorlar
gabul gilingan. Bunday yondashuv, bir tomondan,
qurilish sohasida qonuniylikni ta’'minlashga xiz-
mat qilsa-da, ayrim hollarda iqtisodiy va ijtimoiy
jihatdan magsadga muvofiq bo‘lmagan oqibatlar-
ga olib kelishi mumkin.

Qonunchilikdagi yana bir kamchilik - o‘z-
boshimchalik bilan qurilgan imoratlarni buzish
bo'yicha talablar uchun maxsus da’vo muddati
belgilanmaganligidir. Bu esa bunday nizolarni
ko‘rib chigishda muayyan huquqiy noanigliklarni
yuzaga Kkeltiradi.

Masalan, ayrim hollarda imorat qurilganidan
keyin uzoq vaqt o‘tib, hatto bir necha yillardan
so‘ng ham uni buzish to‘g'risida da’vo qo‘zg‘ati-
lishi mumkin. Bunday vaziyatlar mulk munosa-
batlarining barqarorligiga salbiy ta’sir ko‘rsatadi.
Sud amaliyotida bunday holatlar juda ko‘p. Misol
uchun, Samargand tumani Jo‘yisoy mahallasida
fugaro Furqgat Xalilov tomonidan 2012-yilda qu-
rilishi boshlangan mehmonxonaga (xalq orasida
“qo‘ziqorin mehmonxona” nomi bilan mashhur
bo‘lgan) nisbatan 2022-yilning 6-iyul kuni fuqa-
rolik ishlari bo‘yicha Toyloq tumanlararo sudi-
ning mulkni oz hisobidan buzish to‘g‘risida hal
giluv garori chiqgarilgan va ijro uchun yuborilgan
(Kun.uz, 2022). Ijro esa 2025-yil iyul oyi oxirida
boshlangan (Gazeta.uz, 2025). Bu esa ko‘pchi-
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likda shu vaqtgacha qurilishning oldini olish va
oqibatini bartaraf etishga doir choralar ko‘rilma-
gani uchun asosli tanqidlarni paydo qildi. Buni
amaliyotdagi shunga o‘xshash mingta holatdan
biri desak, mubolag‘a gilmagan bo‘lamiz.

Xorijiy davlatlar tajribasida bunday holatlar-
ni tartibga solish uchun aniq muddatlar belgilan-
gan. Masalan, ayrim davlatlarda o‘zboshimchalik
bilan qurilgan imoratga nisbatan ma’lum muddat
o‘tganidan so‘ng uni buzish masalasi ko‘tarilishi
mumkin emas. Jumladan, noqonuniy qurilish
bo'yicha ijro choralarini qo‘llash uchun Ang-
liyada 10 yillik, Uelsda 4 yillik da’vo muddati
belgilangan bo‘lib, bu muddatlar o‘tgach vako-
latli organlar imoratni buzdirish to‘g'risida talab
go‘yish huqugini yo‘qotadi (United Kingdom,
1990). Bunday yondashuv huquqiy barqarorlikni
ta’'minlashga xizmat qiladi.

Shuningdek, Fuqarolik kodeksida (Republic of
Uzbekistan, 1997) o‘zboshimchalik bilan qurilgan
imoratni buzish bilan bog‘liq talabni bajarishning
eng kam va eng ko‘p muddati ham belgilanma-
gani davlat organlarining aksar holatlarda oqi-
lona bo‘lmagan muddatlarni belgilashiga sabab
bo‘lmoqda. Ayniqsa, kadastrlar palatasi va uning
hududiy bo‘limlari xodimlari noqonuniy quril-
mani buzish bo‘yicha amaliyotda shakllangan va
ommaviy huqugq bilan belgilangan 15 kunlik mud-
datni go‘llashmoqda. Masalaning muhim jihati
shuki, ushbu muddat binoning murakkabligi va
xususiyatlarini inobatga olmaydi. TDYU Yuridik
klinikasi amaliyotida shunga o‘xshash holat kuza-
tildi: Andijon viloyati Bulogboshi tumani “Soybo*-
yi” MFYda yashovchi fuqaro A. Bayirovga tegishli
yer uchastkasining o‘zboshimchalik bilan egallab
olingan qismini javobgar hisobidan buzish bo‘yi-
cha oqilona bo‘lmagan 15 kunlik muhlat kadastr
agentligining hududiy bo‘limi tomonidan yozma
ko‘rsatmada belgilangan.

Rivojlangan mamlakatlar qonunchiligiga qa-
raydigan bo‘lsak, o‘zboshimchalik bilan qurilgan
imoratni buzish muddati uning xususiyatidan ke-
lib chiqib belgilanadi. Masalan, Rossiya Federat-
siyasi Fuqarolik kodeksiga (Russian Federation,
1994) ko‘ra, ushbu muddat uch oydan kam va o‘n
ikki oydan ko‘p bo‘lmasligi, agar o‘zboshimchalik
bilan qurilgan imoratni belgilangan talablarga
muvofiglashtirish kerak bo‘lsa, bunday muddat
olti oydan kam va uch yildan kop bo‘lmasligi
kerak.
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0‘zboshimchalik bilan boshlangan qurilishlar-
ning yuzaga kelishiga ko‘pincha davlat organlari
tomonidan qurilish jarayoni ustidan nazoratning
yetarli darajada amalga oshirilmasligi sabab bo‘l-
moqda. Amaliyotda ko‘plab o‘zboshimchalik bilan
qurilgan imoratlar qurilish jarayoni davomida
aniglanmasdan qoladi va faqat qurilish tugallan-
gandan so‘nggina ma’lum shaxsning yoki davlat
organining arizasi bilan aniqlanadi. Natijada
imorat allagachon qurib bo‘lingan bo‘ladi va uni
buzish katta igtisodiy yo‘qotishlarga olib keladi.
Shuningdek, bunday holatlar ko‘pincha ijtimoiy
muammolarni ham keltirib chigaradi.

Shu sababli qurilish jarayonining dastlabki
bosqichlaridayoq samarali nazorat mexanizmla-
rini joriy etish ahamiyat kasb etadi. Shu o‘rinda
ta’kidlash  kerakki, noqonuniy qurilishlarni
aniqlash (monitoring qilish) murakkab jarayon
hisoblanadi. Buning uchun bevosita kuzatuv va
texnologiyalar yordamida amalga oshiriladigan
nazoratning birgalikdagi shakllari talab etiladi.
Qolaversa, qurilma tugallanmasdan aniglashda
go‘llanadigan “ijtimoiy nazorat” (Romano et al,,
2021) ham aksar holatlarda samarasiz bo‘ladi.
Bunga qurilma egasi bilan oraga sovuqchilik tu-
shishi, keyinchalik qasos olinishidan qo‘rqish sa-
bab hisoblanadi. O‘zboshimchalik bilan qurilgan
imoratlarni buzish bilan bog‘liq qarorlar ayrim
hollarda fuqarolarning uy-joysiz qolishiga ham
olib kelishi mumkin. Bu esa mazkur masalaning
nafagat huquqiy, balki ijtimoiy jihatdan ham mu-
him ekanligini ko‘rsatadi.

Sudlar bunday nizolarni ko‘rib chigishda fa-
gatgina qurilish normalari buzilganini emas, balki
garorning ijtimoiy oqibatlarini ham inobatga
olish magsadga muvofiq. Xususan, ayrim hollarda
imoratni to‘liq buzish o‘rniga uni qonunchilik
talablariga moslashtirish imkoniyatlarini ko‘rib
chigish mumkin.

Qonun talablariga nomuvofiq qurilgan bino-
inshootni tartibga solishda qurilish normalari
(shaharsozlik normativ qoidalari) muhim ahami-
yat kasb etadi. Qonuniy qurilishning talablaridan
biri ham aynan jarayonning to‘ligligicha ushbu
goidalarga zid bo‘lmasligi hisoblanadi. Amaliyot-
dagi ayrim nizolar orasida qurilish boshlangan-
dan so‘ng bunday qoidalar, himoya zonalarining,
umumiy foydalanish hududlari chegaralarining
(qizil chiziglar) yoki yer uchastkasiga egalik
qilish hamda foydalanishga nisbatan berilgan
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hujjatlarning (aksariyatida sobiq hokim qarorlari
yangisining kelishi bilan bekor qilinishi) o‘zga-
rishiga ham guvoh bo‘lamiz. Bunday holatlarda
qurilishi boshlangan binoning huquqgiy rejimi
ganday bo‘lishi borasida ham qonunchilikda aniq
huquqiy tushuntirishlar mavjud emas.

Masalaning yagona huquqiy yechimi qonun-
chilikning vaqt bo‘yicha amal qilishiga borib
taqaladi. Fikrimizcha, nizolarning oldini olish,
masalani adolatli hal qilish maqgsadida O‘zbe-
kiston Respublikasi Oliy Sudi Plenumi obyektni
gonuniy ravishda qurish yoki rekonstruksiya
qilish boshlanganidan keyin qurilishga qo‘yiladi-
gan talablarning o‘zgarishi (masalan, yer uchast-
kasining huquqiy rejimiga rioya qilingan holda
obyekt qurilishi boshlanganidan so‘ng umumiy
foydalanish hududlari chegaralari - qizil chiziglar
belgilanishi) bunday qurilmani o‘zboshimcha qu-
rilish deb e’tirof etish uchun asos bo‘la olmasligi
hagida umumiy ko‘rsatmalarni berishi lozim.

0‘zboshimchalik bilan qurilgan imoratlar mu-
ammosi ko‘plab davlatlarda uchraydi va ularni
tartibga solish mexanizmlari turli huquqiy yon-
dashuvlarga asoslanadi. Ayrim davlatlarda bun-
day imoratlarni buzish asosiy choraga aylangan
bo‘lsa, boshqa davlatlarda imoratni qonunchilik
talablariga moslashtirish yoki ma’lum shartlar
asosida legallashtirish mexanizmlari ham qo‘lla-
nadi. Xorijiy tajribani o‘rganish mazkur institutni
takomillashtirish uchun muhim ilmiy asos yara-
tadi.

Angliya tajribasi

Angliva huquqida qurilish faoliyati asosan
shaharsozlik va hududiy rejalashtirish normalari
orqali tartibga solinadi. Qurilish ishlarini amalga
oshirish uchun tegishli ruxsatnoma (planning
permission) olish majburiy hisoblanadi. Agar
bino yoki inshoot tegishli ruxsatnomasiz quril-
gan bo‘lsa, vakolatli organlar tomonidan unga
nisbatan majburiy choralar qo‘llanishi mumkin.
Angliya amaliyotida bunday holatlarda odatda
“enforcement notice” deb ataladigan rasmiy
ogohlantirish beriladi (United Kingdom, 1990).
Bunday ogohlantirish bizning amaliyotimizdagi
Kadastr agentligi hududiy bo‘limlari tomonidan
beriladigan yozma ko ‘rsatma shakliga mos keladi.
Ushbu ogohlantirish orqali imorat egasiga qonun
buzilishini bartaraf etish uchun ma’lum muddat
beriladi. Agar mazkur talab bajarilmasa, vakolatli
organlar imoratni buzish yoki uni gqonunchilik
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talablariga moslashtirish choralarini
mumkKin.

Shuningdek, Angliya qonunchiligida o‘zbo-
shimchalik bilan qurilgan imoratlar bo‘yicha mu-
ayyan muddat o‘tganidan so‘ng davlat organlari
tomonidan da’vo qo‘zg‘atish imkoniyati cheklana-
di. Bu esa mulk munosabatlarining barqarorligini
ta'minlashga xizmat qiladi.

Germaniya tajribasi

Germaniya huquqgida o‘zboshimchalik bilan
qurilgan imoratlar masalasi qurilish huquqi
doirasida tartibga solinadi. Germaniya qonunchi-
ligida qurilish faoliyati gat’iy ruxsatnoma tizimi
asosida amalga oshiriladi va qurilish normalariga
rioya etilishi ustidan kuchli nazorat o‘rnatilgan.

Shuningdek, Germaniya amaliyotida o‘zboshim-
chalik bilan qurilgan imoratlarni darhol buzish har
doim ham asosiy chora sifatida qo‘llanmaydi. Agar
imoratni mavjud shaharsozlik talablariga mos-
lashtirish mumkin bo‘lsa, ushbu imkoniyat ko‘rib
chigiladi. Bu yondashuv iqtisodiy samaradorlikni
ta’minlash bilan birga, ortiqgcha moddiy yo‘qotish-
larning oldini olishga xizmat qiladi.

Germaniya qonunchiligining yana bir ijobiy
jihati bino buzilishi munosabati bilan undagi
shaxslarning uy-joy hamda ish joyi bilan ta’'min-
lanish choralarining belgilanganligidir. Jumladan,
Germaniya Qurilish kodeksining (Baugesetzbuch)
179-moddasiga ko‘ra, turar joyga nisbatan buzish
garori faqat buzish amalga oshirilayotgan vaqtda
yashovchilar uchun maqgbul sharoitlarda yetarli
mugqobil turar joy mavjud bo‘lgandagina ijro
etilishi mumkin (Federal Republic of Germany,
1997). Agar asosan tijorat yoki kasbiy faoliyat
uchun foydalaniladigan bino (ish joyi) egasi bosh-
ga joyga ko‘chishni ko‘zlagan bo‘lsa, qaror buzish
vaqtida maqgbul sharoitlarda boshqa mos ish joyi
mavjud bo‘lgandagina ijro etilishi lozim.

Bundan tashqgari, Germaniya huquqida quri-
lish jarayonining dastlabki bosqichlarida nazorat
mexanizmlari juda samarali yo‘lga qo‘yilgan
bo‘lib, bu o‘zboshimchalik bilan qurilishlarning
oldini olishda muhim rol o‘ynaydi.

Italiya tajribasi

[taliyada ham o‘zboshimchalik bilan qurilgan
imoratlarga nisbatan qat’iy choralar qo‘llanadi.
Qurilish ishlari tegishli ruxsatnomalarsiz amalga
oshirilgan hollarda vakolatli organlar tomonidan
imorat egasiga qonun buzilishini bartaraf etish
uchun muayyan muddat beriladi.

go‘llashi
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Agar ushbu muddat ichida imorat egasi
tomonidan qonun buzilishi bartaraf etilmasa,
imoratni buzish to‘g‘risida garor qabul qilinadi.
Ayrim hollarda esa imoratni qonunchilik talabla-
riga moslashtirish yoki ma'lum shartlar asosida
legallashtirish imkoniyatlari ham ko‘rib chigqilishi
mumkin (Romano et al, 2017).

[taliya tajribasining yana bir muhim jihati
shundan iboratki, o’zboshimchalik bilan qurilgan
imoratlar bilan bog‘liq huqugbuzarliklar uchun
ma’'muriy jarimalar ham keng qo‘llanadi.

Xorijiy davlatlar tajribasini tahlil gilish shuni
ko‘rsatadiki, o‘zboshimchalik bilan qurilgan
imoratlarga nisbatan qo‘llanadigan choralar turli
huquqiy yondashuvlarga asoslanadi. Biroq aksa-
riyat davlatlarda bunday imoratlarga nisbatan
fagatgina buzish chorasi qo‘llanmaydi. Aksincha,
imoratni qonunchilik talablariga moslashtirish
yoki ma’'lum shartlar asosida legallashtirish im-
koniyatlari ham ko‘rib chiqiladi.

Masalan, Germaniya amaliyotida imoratni
buzish oxirgi chora sifatida qo‘llanadi va agar
imoratni qonunchilik talablariga moslashtirish
imkoniyati mavjud bo‘lsa, avvalo, ana shu imko-
niyat ko‘rib chiqiladi. Angliya qonunchiligida esa
o‘zboshimchalik bilan qurilgan imorat egasiga
gonun buzilishini bartaraf etish uchun ma’lum
muddat berilishi amaliyoti keng qo‘llanadi. Shu-
ningdek, ayrim davlatlarda o‘zboshimchalik bilan
qurilgan imoratlar bilan bog‘liq nizolar uchun
aniq da'vo muddatlari belgilangan.

Mazkur tajribalar O‘zbekiston gonunchiligini
takomillashtirish jarayonida ham katta ahamiyat-
ga ega bo‘lishi mumkin. Xususan, o‘zboshimchalik
bilan qurilgan imoratlarni fagat buzish chorasi
orqali hal etish o‘rniga, ayrim hollarda ularni
gonunchilik talablariga moslashtirish imkoniyat-
larini ham ko‘rib chiqish maqgsadga muvofiq.

0‘zboshimchalik bilan qurilgan imoratlar
bilan bog'liq munosabatlarni tartibga solish
amaliyotini tahlil qilish hamda xorijiy davlatlar
tajribasini o‘rganish ushbu sohada bir qator
normativ-huquqgiy takomillashtirish choralarini
amalga oshirish zarurligini ko‘rsatadi.

Avvalo, o‘zboshimchalik bilan qurilgan imo-
ratlar bilan bogliq nizolarni ko‘rib chiqgishda
huqugqiy barqarorlikni ta’minlash magsadida aniq
da’'vo muddatini belgilash maqgsadga muvofiq.
Amaldagi qonunchilikda bunday muddatning
mavjud emasligi ayrim hollarda uzoq vaqt o‘tga-
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nidan so‘ng ham imoratni buzish masalasi ko‘tari-
lishiga olib kelmoqda. Xorijiy davlatlar tajribasini
inobatga olgan holda o‘zboshimchalik bilan qu-
rilgan imoratlarni buzish bo‘yicha talablar uchun
muayyan muddatni belgilash mulk munosabatla-
rining barqgarorligini ta’'minlashga xizmat qilishi
mumKin.

Ikkinchidan, o‘zboshimchalik bilan qurilgan
imoratlarga nisbatan faqat buzish chorasi qol-
lanishini nazarda tutuvchi yondashuvni qayta
ko‘rib chigish magsadga muvofiqdir. Ayrim hol-
larda imoratni to‘liq buzish iqtisodiy va ijtimoiy
tamoyillarga zid bo‘lishi mumkin. Shu sababli
agar imoratni shaharsozlik va qurilish norma-
lariga moslashtirish imkoniyati mavjud bo‘lsa,
bunday imkoniyatni qo‘llashni nazarda tutuvchi
mexanizmni joriy etish lozim.

Uchinchidan, o‘zboshimchalik bilan qurilish-
larning oldini olish maqsadida qurilish jarayoni
ustidan davlat nazoratini kuchaytirish zarur.
Amaliyot shuni ko‘rsatadiki, ko‘plab o‘zboshim-
chalik bilan qurilgan imoratlar qurilish jarayo-
nining dastlabki bosqichlarida aniglanmagani
sababli keyinchalik jiddiy muammolarni keltirib
chigarmoqda. Shu bois qurilish jarayonining ilk
bosqichlaridayoq samarali nazorat mexanizmlari-
ni joriy etish muhim ahamiyat kasb etadi.

To'rtinchidan, ozboshimchalik bilan qurilgan
imoratlarni buzish bilan bog‘liq qarorlar qabul
gilinayotganda ularning ijtimoiy oqibatlarini
ham hisobga olish zarur. Ayrim hollarda bunday
garorlar fuqarolarning uy-joysiz qolishiga olib
kelishi mumkin. Shu sababli sudlar bunday nizo-
larni ko‘rib chiqgishda ijtimoiy omillarni ham ino-
batga olishi, zarur hollarda esa muqobil huquqiy
yechimlarni qo‘llashi magsadga muvofiq bo‘ladi.

Mazkur takliflarning amalga oshirilishi o‘zbo-
shimchalik bilan qurilgan imoratlar institutini ya-

nada samarali tartibga solish, sud amaliyotining
bir xilda shakllanishini ta’minlash hamda fuqaro-
larning huquq va manfaatlarini yanada samarali
himoya qilishga xizmat qiladi.

Xulosa

Tadgiqot natijalari shuni ko‘rsatadiki, ozbo-
shimchalik bilan qurilgan imoratlar institutining
huquqiy tartibga solinishi murakkab va kop
qgirrali xarakterga ega bo‘lib, u fuqgarolik huquqi,
yer huquqi hamda shaharsozlik huquqi normala-
rining o‘zaro bog'ligligida namoyon bo‘ladi.

0O‘zbekiston Respublikasida mazkur munosa-
batlar asosan Fuqarolik kodeksining 212-mod-
dasi orqali tartibga solinadi. Biroq amaldagi qo-
nunchilikda ayrim noanigliklar mavjud bo‘lib, bu
holat o‘zboshimchalik asosida qurilgan imoratlar
bilan bog‘liq nizolarni ko‘rib chigishda turlicha
yondashuvlar yuzaga kelishiga sabab bo‘lmoqda.
Xususan, mulk huqugqini tan olish mexanizmining
aniq mezonlari yetarli darajada belgilab qo‘yilma-
gani, bunday nizolar uchun maxsus da’vo mudda-
tining mavjud emasligi hamda o‘zboshimchalik
bilan qurilgan imoratlarni buzish chorasi ko‘pin-
cha ustuvor qo‘llanayotgani mazkur institutni
takomillashtirish zarurligini ko‘rsatadi.

Xorijiy davlatlar tajribasi tahlilidan esa
ko‘plab mamlakatlarda o‘zboshimchalik bilan
qurilgan imoratlarga nisbatan faqat buzish
chorasi emas, balki imoratni gonunchilik talabla-
riga moslashtirish yoki ma’lum shartlar asosida
legallashtirish kabi mexanizmlar ham qo‘llanishi
ma’lum bo‘ldi. Shu nuqtayi nazardan O‘zbekiston
gonunchiligini ~ takomillashtirish  jarayonida
xorijiy tajribani inobatga olish, o‘zboshimchalik
bilan qurilgan imoratlarni tartibga solishda mu-
vozanatli yondashuvni shakllantirish hamda sud
amaliyotining bir xilda qo‘llanishini ta’minlash
katta ahamiyat kasb etadi.
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