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юридик шахсларга эса, мулк ҳуқуқи, ижара ва доимий фой-
даланиш ҳуқуқи асосида фойдаланишга берилмоқда. 

Шу ўринда таъкидлаш жоизки, дунёнинг кўпчилик 
ривож ланган давлатларида ер фуқаролик айирбошлаш 
объекти доирасига киритилишига қарамай, унга нисбатан 
умумий тартибда давлат мулкчилиги сақланиб қолади. 
Яъни, давлат юридик ва жисмоний шахсларнинг хусусий 
мулки ҳисобланган ер участкаларининг сифати, улардан 
мақсадли фойдаланилаётганлиги, ерларнинг бўш ётмаган-
лиги каби ҳолатлар устидан доимий назорат олиб боради. 

Ер участкалари мулкчиликнинг қандай шаклида бўлиши-
дан ҳамда қандай мақсадда фойдаланилишидан қатъи назар 
инсонларнинг яшаш манбаи бўлиб ҳисобланади. Шу сабаб-
ли ҳам мамлакатимизда қишлоқ хўжалиги мақсадларида 
фойдаланиш учун ажратилган ер участкаларидан бир йил 
давомида, уй-жой ёки бошқа бино-иншоот қуриш учун ажра-
тилган ер участкаларидан икки йил давомида фойдаланиш 
ишлари бошланмаса ушбу ер участкаси давлат томонидан 
олиб қўйилиши мумкин. Бугунги кунда хусусийлаштирила-
диган ерлар асосан аҳоли пунктларининг қурилиш ерларига 
тўғри келади. Шаҳар (посёлка) ва қишлоқ аҳолисининг яшаш 
ерлари мамлакатимиз бутун ер фондининг 0,5 % ини ташкил 
қилади. Энг асосийси эса, ер давлат ҳудуди ҳисобланади.

Мамлакатимизда ер муносабатларини тартибга солиш 
мақсадида кейинги йилларда Ўзбекистон Республикаси 
Президентининг “Ер муносабатларида тенглик ва шаффоф-
ликни таъминлаш, ерга бўлган ҳуқуқларни ишончли ҳимоя 
қилиш ва уларни бозор активига айлантириш чора-тадбир-
лари тўғрисида” 2021 йил 8 июндаги ПФ–6243-сон Фармо-
ни ҳамда 2021 йил 15 ноябрда қабул қилинган Ўзбекистон 
Республикасининг “Қишлоқ хўжалигига мўлжалланмаган 
ер участкаларини хусусийлаштириш тўғрисида”ги қонуни 
ижросини таъминлаш мақсадида 2022 йил 14 февралда Ва-
зирлар Маҳкамасининг 71-сон қарори қабул қилинди. 

2021 йил 15 ноябрда қабул қилинган Ўзбекистон Рес-
публикасининг “Қишлоқ хўжалигига мўлжалланмаган ер 
участкаларини хусусийлаштириш тўғрисида”ги қонунига 
кўра, қишлоқ хўжалиги эҳтиёжлари учун берилмаган ёки 
ушбу мақсадлар учун мўлжалланмаган ер участкаси қишлоқ 
хўжалигига мўлжалланмаган ер участкаси ҳисобланади. 

Давлатнинг ер фондини бошқариш фаолияти ер участка-
ларига нисбатан хусусий мулк ҳуқуқи жорий этилган шароитда 
ўзига хос хусусиятларга эга бўлади. Шу сабабли давлат нафақат 
ер фондини бошқаришга ваколатли орган сифатида фаолият 
юритади, балки ер участкалари хусусий мулкдорларининг 
ҳуқуқ ва манфаатларини ҳимоя ҳам қилади. Шунингдек, давлат 

Мамлакатимизда сўнгги йилларда амалга оширилган ер 
муносабатларига оид ислоҳотлар натижасида ер участкала-
рини хусусийлаштириш, ерларни муҳофаза қилиш, ер билан 
боғлиқ муносабатларни тартибга солувчи давлат органлари 
фаолиятини тубдан ислоҳ қилиш каби ердан фойдаланиш 
ҳуқуқининг янги шакллари вужудга келди. Бунинг натижаси-
да ердан фойдаланиш ва уни муҳофаза қилиш билан боғлиқ 
муносабатлар бутунлай янгича мазмун-моҳият касб этди. 

Ўзбекистон Республикасининг амалдаги қонун ҳужжат-
ларига асосан ер умуммиллий бойлик ҳисобланади. Бу эса 
мамлакат ер фондининг умумий тарзда давлат мулки экан-
лигини англатади. Бошқа табиий ресурслар каби ер ҳам 
давлат муҳофазасида бўлиб ундан оқилона, тўғри ва илмий 
асосланган тарзда фойдаланиш зарур. 

Ўзбекистон Республикаси Конституциясининг 68-мод-
дасига асосан ер, ер ости бойликлари, сув, ўсимлик ва ҳай-
вонот дунёси ҳамда бошқа табиий ресурслар умуммиллий 
бойликдир, улардан оқилона фойдаланиш зарур ва улар 
давлат муҳофазасидадир.

Ер кодексининг 18-моддасига асосан, юридик ва жисмоний 
шахсларнинг ер участкаларига бўлган мулк ҳуқуқи қишлоқ хў-
жалигига мўлжалланмаган ер участкалари хусусийлаштирил-
ганда, қонунчиликда белгиланган тартибда юзага келади.

Дипломатия ваколатхоналари ва уларга тенглаштирилган, 
Ўзбекистон Республикасида аккредитация қилинган халқаро 
ташкилотларнинг ер участкаларига мулк ҳуқуқи уларга ўзла-
ри ваколатхона биноси сифатида фойдаланаётган иморат ёки 
иморатнинг қисмлари, шу жумладан ваколатхона бошлиғи-
нинг қароргоҳи улар жойлашган ер участкалари билан бирга, 
шунингдек мазкур ваколатхоналарнинг иморатларини қуриш 
учун ер участкалари қонунчиликда белгиланган тартибда реа-
лизация қилинганда вужудга келади. 

2021 йил 15 ноябрда қабул қилинган Ўзбекистон Респуб-
ликасининг “Қишлоқ хўжалигига мўлжалланмаган ер участка-
ларини хусусийлаштириш тўғрисида”ги қонунининг 13-мод-
дасида ер участкаларини хусусийлаштириш субъектлари 
кўрсатилган бўлиб, унга кўра Ўзбекистон Республикаси фуқа-
ролари ва юридик шахслари хусусийлаштириш субъектлари-
дир. Чет эллик фуқаролар, фуқаролиги бўлмаган шахслар, чет 
эл юридик шахслари, чет эл инвестициялари иштирокидаги 
корхоналар, шунингдек давлат органлари, муассасалари ва 
корхоналари хусусийлаштириш субъектлари бўлмайди.

Ер қонунчилигига кўра, бугунги кунда ер участкала-
ри Ўзбекистон Республикаси фуқароларига хусусий мулк 
ҳуқуқи ва ижара ҳуқуқи асосида фойдаланишга берил-
моқда. Ўзбекистон Республикаси резидентлари бўлган 

мақолада қишлоқ хўжалигига мўлжалланмаган ер участкаларини хусусийлаштиришнинг 
ҳуқуқий асослари таҳлил қилинган. Шунингдек, таҳлил асосида амалдаги ер қонунчилигига ўз-
гартириш ва қўшимчалар киритишга оид таклиф ва хулосалар ишлаб чиқилган. 

Калит сўзлар: ер участкаси, бўш турган ер участкаси, давлат кўчмас мулк объектлари, 
ер участкасини хусусийлаштириш, электрон онлайн-аукцион.
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ер участкалари фуқаролар ва юридик шахсларга қандай шакл-
да тегишли бўлишидан қатъи назар (улар хусусий ёки давлат 
мулкчилигида эканлигига қарамай) маъмурий-ҳудудий бошқа-
рувни амалга ошириш орқали уларга таъсир ўтказади.

Мазкур Қонуннинг 11-моддасида ер участкаларини хусусий-
лаштиришга доир шаҳарсозлик талаблари белгилаб қўйилган. 
Унга кўра, ер участкаларини хусусийлаштириш аҳоли пунктла-
рининг бош режаларига, аҳоли пунктлари қисмларини батафсил 
режалаштириш лойиҳаларига ёки ҳудудларни комплекс ривож-
лантириш ва режалаштириш бўйича бошқа ҳужжатларга ёхуд 
ер участкаларидан фойдаланишнинг рухсат берилган турларига 
мувофиқ амалга оширилади, бундан ушбу Қонун кучга киргуни-
га қадар вужудга келган доимий фойдаланиш (эгалик қилиш), 
ижара ёхуд мерос қилиб қолдириладиган умрбод эгалик қилиш 
ҳуқуқи асосида хусусийлаштириш субъектларига тегишли бўл-
ган ер участкалари, шунингдек хусусийлаштирилиши лозим бўл-
ган давлат кўчмас мулк объектлари жойлашган ер участкалари, 
мазкур ер участкаларидан фойдаланишнинг асосий мақсадига 
кўра шаҳарсозлик ҳужжатлари тасдиқлангунига қадар сақлаб 
қолиш шарти билан хусусийлаштирилиши мумкин.

Шуни алоҳида таъкидлаб ўтишимиз лозимки, қиш-
лоқ хўжалигига мўлжалланмаган ер участкаси сира-
сига кирадиган қуйидаги ер участкалари ушбу Қонун-
нинг 12-моддасига кўра хусусийлаштирилмайди:

фойдали қазилма конлари жойлашган ер участкалари 
(бундан захиралари фойдали қазилмалар захиралари дав-
лат баланси ҳисобига олинмаган кенг тарқалган фойдали 
қазилмалар мустасно);

табиатни муҳофаза қилиш, соғломлаштириш, рек-
реация мақсадлари ва тарихий-маданий мақсадлар учун 
мўлжалланган ерлар таркибига кирувчи ер участкалари, 
шунингдек ўрмон ҳамда сув фондларининг, шаҳарлар ва 
шаҳарчаларнинг умумий фойдаланишдаги ерлари (майдон-
лар, кўчалар, тор кўчалар, йўллар, соҳил бўйлари, скверлар, 
хиёбонлар, истироҳат боғлари);

қонунчиликка мувофиқ хусусийлаштирилмайдиган дав-
лат мулки объектлари жойлашган ер участкалари;

шаҳарсозлик фаолиятини амалга ошириш учун қонун-
чиликда чекловлар ўрнатилган ҳудудлардан фойдаланиш 
зоналарида жойлашган ер участкалари;

хавфли моддалар билан зарарланган ва биоген заҳарла-
нишга дучор бўлган ер участкалари;

қонунчиликда белгиланган тартибда махсус иқтисодий 
зоналар иштирокчиларига тақдим этилган ер участкала-
ри — махсус иқтисодий зона фаолият кўрсатадиган даврда;

кўп квартирали уйлар жойлашган, шунингдек кўп квар-
тирали уйларга туташ ер участкалари;

давлат-хусусий шериклик лойиҳаларини, ижтимоий 
шериклик тўғрисидаги келишувлар ва шартномаларни 
амалга ошириш учун берилган, шунингдек юридик шахслар-
га жамоат эҳтиёжлари учун берилган ер участкалари.

Ер участкаларини хусусийлаштиришда фуқаролик қо-
нунчилигида назарда тутилган тартибда ўзганинг ер участ-
касидан чекланган тарзда фойдаланиш (сервитут) ҳуқуқи 
белгиланиши мумкин.

Ер участкаларини хусусийлаштириш юридик ва жисмо-
ний шахсларнинг ўзларига доимий фойдаланиш (эгалик қи-
лиш), ижара ёхуд мерос қилиб қолдириладиган умрбод эга-

лик қилиш ҳуқуқи асосида тегишли бўлган ер участкаларини 
сотиб олиш ҳамда ер участкаларини электрон онлайн-аукцион 
орқали сотиб олиш каби шаклларда амалга оширилади.

Бозор иқтисодиёти ривожланган мамлакатлар ер 
ҳуқуқида мулк ҳуқуқи институти алоҳида аҳамиятга эга бў-
либ, у хорижий мамлакатлар ер ҳуқуқининг бошқа инсти-
тутларига ҳам ўз таъсирини кўрсатади ва шунга кўра, ушбу 
давлатлар ер қонунчилигида ва ер-ҳуқуқий адабиётларида 
ҳақли равишда марказий ўринни эгаллаган. 

Ерга нисбатан мулкий муносабатларни ҳуқуқий тартибга со-
лиш назарияси ва амалиётига хорижий мамлакатларда ҳуқуқ-
ни оммавий ва хусусийга бўлиш анъанаси сезиларли таъсир 
кўрсатади. Хорижий мамлакатларнинг замонавий ер ҳуқуқида 
мулкнинг, хусусан ер мулкчилигининг “ижтимоий функцияси” 
назарияси кенг тарқалган ва ҳуқуқий жиҳатдан мустаҳкамлан-
ган бўлиб, у ерга нисбатан мулкчилик муносабатларига давлат 
аралашувининг заруриятини асослайди ва ер мулкдорининг 
ҳуқуқлари доирасини оммавий манфаатлар нуқтаи назаридан 
чеклашни кўзда тутади ва бу оммавий манфаатларнинг хусусий 
манфаатлардан устун туриши билан асослантирилади. 

Ерга нисбатан давлат ва хусусий мулкчилик билан бир 
қаторда хорижий мамлакатларда ер ижараси шартномаси 
ва ижара муносабатлари алоҳида аҳамиятга эга. Хорижий 
мамлакатлар ер қонунчилигида ер ижараси, ижарачилар-
нинг ҳуқуқ ва мажбуриятлари, ер участкаси ижарачилари-
нинг ҳуқуқ ва манфаатларининг кафолатлари масалалари 
атрофлича тартибга солинган. 

Хорижий мамлакатлар ер ҳуқуқида ер муносабатлари 
субъектларига ҳам алоҳида ўрин ажратилган. Ушбу инсти-
тут нафақат ер, балки бир қатор бошқа ҳуқуқ соҳаларига 
ҳам таъсир этиши билан аҳамиятлидир. 
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