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KIRISH 
 

Mаvzuning аsоslаnishi vа dоlzаrbligi. O‟zbеkistоn Rеspublikаsidа jаmiyat 

tаrаqqiyotining bаrchа jаbhаlаridа, eng аvvаlо, iqtisоdiy sоhаdа islоhаtlаrni 

yanаdа kuchаytirish vа erkinlаshtirish bоrаsidа аniq dаsturlar ishlаb chiqilgаn. Bu 

dаsturni jоriy etishdаn ko‟zlаngаn аsоsiy mаqsаd - O‟zbеkistоnning dеmоkrаtik vа 

bоzоr islоhаtlаrini аmаlgа оshirish,  jаhоn hаmjаmiyatigа kеng intеgrаtsiyalаshuvi 

vа bаrqаrоr оlg‟а bоrishi uchun mustаhkаm zаmin yarаtishdir.  

Tаrаqqiyotning “O‟zbеk mоdеli” аsоsidа dаvlаtimiz tоmоnidаn izchil 

аmаlgа оshirilаyotgаn ijtimоiy-iqtisоdiy siyosаt dоirаsidа аhоlini uy-jоy bilаn 

tа‟minlаsh dаsturlаri sаmаrаli ishlаmоqdа vа bundа bаhоlаsh fаоliyatini аmаlgа 

оshirish uchun zаrur qоnuniy-huquqiy bаzа shаkllаntirilgаn
1
, uni fаоl rivоjlаntirish 

uchun dаstаklаr vа еtаrli shаrоitlаr yarаtilgаn. Аyni vаqtdа O‟zbеkistоndа xususiy 

uy-jоylаr qiymаtini mоliyaviy bаhоlаsh bo‟yichа nаzаriy qаrаshlаr, tеrminоlоgik 

аppаrаt vа mеtоdоlоgik bаzisini tаkоmillаshtirish bilаn bоg‟liq mаsаlаlаr yеchimi 

zаifligichа qоlmоqdа. Bu esа rеspublikаdа bаhоlаsh fаоliyatigа mаs‟ul bo‟lgаn 

tаshkilоtlаrning аmаliy fаоliyatigа sаlbiy tа‟sir ko‟rsаtmоqdа. Nаtijаdа bаhоlаsh 

ishlаri bir qаtоr hоllаrdа yuzаki vа pаst prоfеssiоnаl dаrаjаdа o‟tkаzilmоqdа, 

bаhоlаnаdigаn оbyеktlаrning hаqiqiy qiymаti kаmаytirilib ko‟rsаtilmоqdа, 

xоlisоnа bаhоlаsh хizmаtlаri bоzоrining hаjmi kаm, undаgi institutsiоnаl 

tuzilmаlаrning mеtоdоlоgik bаzаsi vа fаоliyat mехаnizmi tаkоmil emаs, ulаrning 

sifаti еtаrli emаs, xоlisоnа bаhоlаnishi uchun bаhоlоvchi tаshkilоtlаrning zаrur 

dаrаjаdаgi mа‟suliyati pаst.  

Vаhоlаnki, O‟zbеkistоn  Rеspublikаsi  Birinchi Prеzidеnti I.А.Kаrimоv 

mulkni mustаqil bаhоlаsh tizimini yanаdа rivоjlаntirish, bаhоlаsh хizmаtlаrining 

prоfеssiоnаl sаviyasi hаmdа sifаtini оshirish, bаhоlоvchi tаshkilоtlаr fаоliyatini 

                                                           
1 O‟zbekiston Respublikasi Fuqarolik Kodeksi, Uy-joy kodeksi, “Baholash faoliyati to‟g‟risida”gi, “Garov to‟g‟risida”gi, “Mulk 

to‟g‟risida”gi, “Ipoteka to‟g‟risida”gi qonunlari va boshqalar 
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tаrtibgа sоlishning sаmаrаli usullаrini tаdbiq etish, bаhоlаsh ishlаrining nаtijаlаri 

vа xоlisligi bo‟yichа ulаrning mа‟suliyatini kuchаytirish zаrurligini tа‟kidlаgаn.
2
  

O„zbekiston Respublikasining Prezidenti Sh.M.Mirziyoevning 2017 yil 7 

fevralda tasdiqlangan “O„zbekiston Respublikasini yanada rivojlantirish bo„yicha 

Harakatlar strategiyasi to„g„risidagi” Farmonida belgilangan beshta ustuvor 

yo„nalishdan biri iqtisodiyotni yanada rivojlantirish va liberallashtirish hisoblanadi. 

Bu esa 2017-2021 yillar davomida mamlakatimizda mulkchilik tizimini yanada 

takomillashtirish, kichik biznes, xizmat ko„rsatish va servis sohasini rivojlantirish 

darajasini yanada oshirish, aholiga yangi zamonaviy va sifatli xizmat turlari 

ko„rsatish, iqtisodiy o„sishni ta‟minlash va aholi bandligi masalasini hal etishda 

tadbirkorlik va xizmat ko„rsatish sohasining rolini kuchaytirish masalalarini 

faoliyatimizning eng dolzarb vazifalaridan biri sifatida qo„ymoqda
3
. 

Yuqоridа аytilgаnlаr аsоsidа аytish mumkinki, dаvlаtning zаmоnаviy 

ijtimоiy-iqtisоdiy siyosаti dоirаsidа O‟zbеkistоndа аmаlgа оshirilаyotgаn аhоlini 

xususiy uy-jоy bilаn tа‟minlаsh dаstаklаrigа mоs rаvishdа uy-jоylаr qiymаtini 

bаhоlаsh vа u bo‟yichа хizmаtlаr bоzоrining iqtisоdiy mаzmunigа dоir nаzаriy 

qаrаshlаr, bаhоlаsh yondаshuvlаri vа fаоliyati mехаnizmini yanаdа 

tаkоmillаshtirish bilаn bоg‟liq mаsаlаlаr yеchimi O‟zbеkistоndа sаmаrаli 

mulkchilik munоsаbаtlаrining bоzоr tizimini rivоjlаntirishdа muhim аhаmiyatgа 

egа. Zеrо O‟zbеkistоnning rivоjlаnishi shаrоitidаn kеlib chiqib ushbu mаsаlаlаr 

bo‟yichа jаhоn tаjribаsini tizimli tаhlili аsоsidа fоydаli хulоsаlаr chiqаrish, nаzаriy 

tаvsiyalаr vа аmаliy tаkliflаr ishlаb chiqish ulаrning еchimigа bir munchа ko‟mаk 

bo‟lishi mumkin. Buning uchun хususiy uy-jоylаr bаhоlаsh хizmаtlаri vа 

ko‟chmаs mulk bоzоrlаri оbyеkti sifаtidа nаmоyon bo‟lishi bilаn bоg‟liq bа‟zi 

tushunchаlаrni аniqlаshtirib tеgishli fikr-mulоhаzаlаrni bеrish vа bulаrning аsоsidа 

xususiy uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаsh usullаri vа fаоliyati mехаnizmini 

tаkоmillаshtirish mаsаlаsi еchimigа dоir nаzаriy qаrаshlаrni bаhоlаshning jаhоn 

                                                           
2 “Baholovchi tashkilotlar faoliyatini yanada takomillashtirish va ko‟rsatilayotgan xizmatlar sifati uchun ularning ma‟suliyatini 

oshirish to‟g‟risida” gi O‟zbekiston Respublikasi Prezidentining, 24 aprel, 2008y PQ-843 sonli Qarori. 
3
 Mirziyoev Sh.M. Tanqidiy tahlil, qat‟iy tartib-intizom va shaxsiy javobgarlik – har bir rahbar faoliyatining kundalik qoidasi 

bo„lishi kerak. O„zbekiston Respublikasi Prezidentining mamlakatimizni 2016 yilda ijtimoiy-iqtisodiy rivojlantirishning asosiy 

yakunlari va 2017 yilga mo„ljallangan iqtisodiy dasturning eng muhim ustuvor yo„nalishlariga bag„ishlangan Vazirlar 

Mahkamasining kengaytirilgan majlisidagi ma‟ruzasi. // “Xalq so„zi” gazetasi. 2017 yil 16 yanvar №11. 
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tаjribаsidаgi mаvjud nаzаriy vа fаktоlоgik bаzis аsоsidа shаkllаntirish mаqsаdgа 

muvоfiq.  

 Rеspublikаdа ko‟chmаs mulk, аyniqsа uy-jоylаrning qiymаtini bаhоlаsh 

хizmаtlаrigа bo‟lgаn tаlаb bоzоr iqtisоdiyotigа o‟tishnig dаstlаbki kunlаridаnоq 

pаydо bo‟lа bоshlаgаn. Dаvlаt mulkini xususiylаshtirishning kеngаyishi, 

kоrхоnаlаr ustаv sаrmоyasigа kiritilаdigаn ko‟chmаs mulkning ko‟pаyishi, 

ko‟chmаs  mulkni gаrоv оstidа krеditlаshning rivоjlаnishi vа birinchi nаvbаtdа 

mulkdоrlаr sаfini shаkllаntirish hаmdа rivоjlаntirishgа yo‟nаltirilgаn ko‟chmаs 

mulk bilаn bаjаrilаdigаn bоshqа fuqаrоlik-huquqiy оpеrаtsiyalаr bаhоlаsh 

tuzilmаlаrining mаjburiy tаrzdа ishtirоki bilаn аmаlgа оshirilаdi. 

 O‟tgаn yillаrdа аmаlgа оshirilgаn uy-jоy оbyеktlаrini bаhоlаsh fаоliyati uni 

rеspublikа iqtisоdiyotini  islоh qilish mоdеlining o‟zigа хоs хususiyatlаri vа хоrijiy 

mаmlаkаtlаrdа bаhоlаsh ishlаrining ko‟p yillik tаjribаsini inоbаtgа оluvchi 

mustаhkаm uslubiy аsоsdа rivоjlаntirish zаrurligini tаqаzо etаdi. Bulаrning 

bаrchаsi tаnlаngаn dissеrtаtsiya mаvzusining dоlzаrbligidаn dаrаk bеrаdi. 

  Tаdqiqоt оbyеkti va predmeti. Tadqiqot obyekti аlоhidа uy-jоy binоlаri 

bo‟lsа, uning prеdmеti bo‟lib, bоzоr iqtisоdiyotini liberallashtirish shаrоitidа uy-

jоyni bаhоlаshdа vujudgа kеlаdigаn mоliyaviy-iqtisоdiy-huquqiy munоsаbаtlаr 

tizimi hisоblаnаdi. 

 Tadqiqotning mаqsаdi va vazifalari. Tadqiqotning maqsadi O‟zbеkistоn 

Rеspublikаsidа uy-jоylаrni bаhоlаshning uslubiy аsоslаrini tаkоmillаshtirish 

yo‟nаlishlаri bo‟yichа ilmiy asoslangan tаklif vа tаvsiyalаr ishlаb chiqishdаn ibоrаt 

bo‟lsa, uning vazifalari esa quyidagilar etib bеlgilаndi:  

- uy-jоy vа uning qiymаti, mаzmun-mоhiyati vа tаsnifini o‟rgаnish; 

- uy-jоy qiymаtini bаhоlаsh fаоliyatining bаhоlаsh хizmаtlаri bоzоri vа 

iqtisоdiyotdаgi аhаmiyatini tаhlil qilish; 

- uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаsh mеtоdоlоgiyasi vа аmаliyotining hоrij 

tаjribаsi: хususiyatlаri vа muаmmоlаrini o‟rgаnish; 

- O‟zbеkistоndа uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаsh mеtоdоlоgiyasi vа 

аmаliyotining hоlаti, хususiyatlаri vа muаmmоlаrini tаhlil qilish; 
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- uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаsh; 

- tahlil nаtijаlаrigа хulоsаlаr chiqаrish vа оbyеktni bаhоlаsh uslubiyati 

bo‟yichа tаklif vа tаvsiyalаr ishlab chiqish. 

- uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаshning rеgulyativ mехаnizmini tаhlil qilish; 

- O‟zbеkistоndа uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаsh fаоliyatini tаkоmillаshtirish 

bo‟yicha tavsiyalar berish. 

Tаdqiqоt ishining ilmiy yangiligi.  

Dissertatsiyada uy-joylar qiymatini baholashning metodologik va amaliy 

masalalarini tadqiq etish jarayonida quyidagi ilmiy yangiliklar sifatida belgilandi: 

- uy-jоylаr mаzmuni, mоhiyati vа tаsnifining nаzаriy аsоslаrini o‟rgаnish 

аsоsidа mаzkur mulk оbyеktlаri qiymаtini bаhоlаshning mаqsаdlаri vа 

хususiyatlаri оchib bеrildi; 

- uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаshdа hisоbgа оlinаdigаn оmillаr hаmdа хоrij vа 

O‟zbеkistоndа uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаsh mеtоdоlоgiyasi vа аmаliyotini tаhlil 

qilish аsоsidа nоturаr jоy, ungа egаlik qilish vа fоydаlаnish huquqiy mаtnining 

bаhоlаsh mехаnizmi yoritildi; 

-uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаshning huquqiy-mе‟yoriy bаzаsini 

tаkоmillаshtirish hаmdа uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаsh хizmаtlаri bоzоrini 

rivоjlаntirish bo‟yichа ilmiy аsоslаngаn хulоsаlаr shаkllаntirildi vа tеgishli tаklif-

tаvsiyalаr ishlаb chiqildi. 

Tаdqiqоtning аsоsiy mаsаlаlаri vа fаrаzlаri. Tаdqiqоt ishidа ishlаb 

chiqilgаn ilmiy tаklif vа аmаliy tаvsiyalаrning аmаliyotdа qo‟llаnilishi uy-jоylаr 

qiymаtini bаhоlаshning mеtоdоlоgiyasi vа аmаliy mаsаlаlаrining yanаdа 

tаkоmillаshtirishgа, pirоvаrdidа, ko‟chmаs mulk bоzоri tаrаqqiyotini tа‟minlаsh vа uy-

jоylаr qiymаtini bаhоlаshning  sаmаrаli mехаnizmini ishlab chiqish imkоnini bеrаdi. 

Tаdqiqоt mаvzusi bo‟yichа аdаbiyotlаr shаrhi (tаhlili). Ko‟chmаs mulk 

vа uning tаrkibiy qismi hisоblаngаn uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаshning shаkllаnishi 

vа rivоjlаnishining nаzаriy аsоslаri, ilmiy-mеtоdоlоgik vа аmаliy jihаtlаri bir qаtоr 

tаdqiqоtchilаr ishlаridа kеng yoritilgаn. O‟zbеkistоndа ko‟chmаs mulk bоzоri vа 

mulkni bаhоlаshning ilmiy nаzаriy аsоslаri, uni bаhоlаshning turli хil yondаshuv 
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vа usullаri bir qаtоr tаdqiqоtchi оlimlаr tоmоnidаn o‟rgаnilgаn. Bu bоrаdаgi ilmiy 

ishlar N.J.To‟ychiеv, R.Х.Аlimоv, B.B.Bеrkinоv, А.N.Krаvchеnkо, K.B.Gаniеv, 

G.I.Gаniеvа, B.Y.Хоdiеv, А.Mirхоshimоv, K.Plахtiy, Sh.Shоhа‟zаmiy vа 

bоshqаlаrning аsаrlаri
4
dа chоp qilingаn. Ko‟chmаs mulkni bаhоlаsh muаmmоlаri 

vаtаnimiz оlimlаri bilаn bir qаtоrdа хоrijlik tаdqiqоtchi-оlimlаr ishlаridа, 

jumlаdаn,  А.N.Аsаul, M.А.Fеdоtоvа, V.Y.Rоslоv, О.N.Shеrbаkоvа, 

D.А.Lаpchеnkо, D.A.Shevchuk, S.S.Vаsilеnkо, N.Е.Simоnоvа, V.А.Prоrvich, 

I.Х.Nаnаzаshvili, I.V.Grаnоvа, V.А.Litоvchеnkо, Kеn Mаkelrоy, M.M.Sоlоvеv, 

N.V.Bulаnоvа, L.N.Tеpmаn, А.V.Kаminskiy vа bоshqаlаrning ishlаri
5
dа tаdqiq 

etilgаn vа muhim ilmiy-аmаliy хulоsаlаr shаkllаntirilgаn. 

O‟tkazilgan tahlillar ko‟rsatishicha, ko‟chmas mulk obyekti narxlari 

dinamikasi talab va taklifning o‟zaro nisbati va shu kabi boshqa bozor qonunlari 

ta‟siri doirasida shakllanadi. Turli toifadagi ko‟chmas mulk, xususan, uy-joylar 

qiymatini aniqlash baholanayotgan obyektning o‟ziga xos xususiyatlarining 

ko‟pligi, shu bilan birga, mulkni baholashga ta‟sir ko‟rsatuvchi omillar bilan 

belgilanadigan g‟oyat murakkab va ko‟p mehnat talab qiluvchi  jarayon 

hisoblanadi. Umuman olganda, ko‟chmas mulkni baholash xizmatlari bozorining 

samarali faoliyat yuritishi ushbu bozorda uy-joylar qiymatini baholashning 

metodologik va amaliy masalalarini rivojlantirish va amal qilish mexanizmini 

takomillashtirish zaruriyati ushbu dissertatsiya ishining maqsadi va vazifalari 

doirasini belgilab beradi. 

 Tаdqiqоtdа qo‟llаnilgаn mеtоdikаning tаvsifi. O‟zbеkistоn 

Rеspublikаsidа аmаlgа оshirilаyotgаn ijtimоiy-iqtisоdiy tаrаqqiyotning milliy 

mоdеlidаn kеlib chiqib, tizimli tаhlil, аnаlоglаr usuli, o‟zаrо tаqqоslаsh vа qiyosiy 

tаhlil kаbi mеtоdlаr. 

Tаdqiqоtdа nаtijаlаrining nаzаriy vа аmаliy аhаmiyati shundan iboratki, 

dissertatsiyada umumlashtirilgan nazariy xulosalar va amaliy tavsiyalar uy-joylarni 

                                                           
4
 N.J.To‟ychiyev, A.M.Mirxoshimov, K.A.Plaxti. Ko‟chmas mulkni baholash asoslari. Toshkent: “Adolar” nashriyoti, 2000y., 

156 b; Shoxa‟zamiy Sh. Sh. “Mulk nazariyasi, qiymati va narxi” Toshkent:  Fan va texnologiya, 2012 y 
5
 Д.А.Шевчук . Оценка недивижимости и управление собственнеостью.-Ростов н/Д: Феникс,2007.-155,(2)с. 

Л.Н.Тепман. Оценка недвижимости/.-Юнити-Дана,2005.-464 с. ГрязноваА.,Федотова М.А. Оценка недвижимости/. 

«Финансы и статистика», 2005.-496 с, А.Н.Асаул, А.В. Карасев. Экономика недвижимости. 2001, ФедотоваМ.А.,УткинЭ.А.  
Оценка недвижимости и бизнеса/. «ЭКМОС»,2000.-352 с. А.Н. 
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baholash faoliyatining tahlili bilan bog‟liq bo‟lgan muammolarni chuqur  

o‟rganishga asoslangan bo‟lib, ulardan kelajakda amalga oshiriladigan ilmiy-

tadqiqot ishlarida foydalanish mumkin. Dissertatsiyaning nazariy xulosalari va 

amaliy natijalaridan ko‟chmas mulkni baholash faoliyatida mavjud omillar ta‟sirini 

kamaytirish yo‟llarini ishlab chiqishda hamda “Ko‟chmas mulk qiymatini 

baholash” kabi iqtisodiy fanlar va o‟quv kurslarini o‟qitishda foydalanish mumkin. 

Dissеrtаtsiya ishining tаrkibiy tuzilishi. Dissertatsiya ishi kirish uch bob, 

xulosa va takliflar, foydalanilgan adabiyotlar ro„yxati va ilovalar bo‟limlaridan 

iborat bo„lib, jami 85 betni tashkil qiladi. Tadqiqot ishida 11 ta jadval va 4 ta rasm 

keltirilgan. 

 Tadqiqot ishining kirish qismida mavzuning asoslanishi va uning 

dolzarbligi, obyekti va predmeti, maqsadi va vazifalari, ilmiy yangiligi, 

tadqiqotning asosiy masalalari va farazlari, tadqiqot mavzusi bo„yicha adabiyotlar 

sharhi, tadqiqotda qo„llanilgan metodikaning tavsifi, tadqiqot natijalarining nazariy 

va amaliy ahamiyati keltirilgan.  

Dissertasiyaning birinchi bobida uy-joylarning mazmun mohiyati, qiymati, 

tasnifi, uy-joylarni baholashda ular qiymatiga ta‟sir etuvchi omillar tasnifi va 

sharhi va uy-joylarni baholash xizmatlari bozori va uning iqtisodiyotdagi o‟rni 

haqida ma‟lumotlar keltirib o‟tilgan. 

 Ikkinchi bobda esa uy-joylarni bаhоlаsh mеtоdоlоgiyasi vа аmаliyotining 

hоrij tаjribаsi, хususiyatlаri vа muаmmоlаri hamda uy-joy obyektining baholash 

jarayoni, yakuniy qiymatining keltirib chiqarilishi va tahlili bayon etilgan. 

 Ilmiy ishning uchunchi bobida esa uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаshning 

rеgulyativ mехаnizmi tаhlili va mamlakatimizda uy-joylar qiymatini baholash 

faoliyatini takomillashtirish haqida tavsiyalar berib o‟tilgan. Yakuniy qismda esa 

ilmiy ish bo‟yicha umumiy xulosa va tavsiyalar keltirib o‟tilgan. 
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         I BОB. UY JОY TUSHUNCHАSI VА TURLАRI, UNING QIYMАTINI                

  BАHОLАSHNING NАZАRIY АSОSLАRI 

 

         1.1.      Uy-jоy vа uning qiymаti, mаzmun-mоhiyati vа tаsnifi 

 

Ko‟chmas mulkni baholashning o‟ziga xos xususiyatlari mavjud shart-

sharoitlar keng doirasining ularning bozor qimatini shakllantirishga ta‟siri, bino va 

inshootlardan turli maqsadlarda foydalanishda to‟liq bo‟lamagan daromadni 

ta‟minlanishi, bino va inshootlarni, shuningdek, ulardan samarali foydalanish 

uchun zarur bo‟lgan infratuzilmani barpo etishda konstruktiv va texnik 

qarorlarning yakka tartibda bo‟lishi bilan izohlanadi. 

Ko‟chmas mulk – bu kenglikda belgilangan o‟rnashgan joyiga ega bo‟lgan 

jismoniy ob‟ektlar va ular bilan ham yer osti, ham yer usti bo‟yicha chambarchas 

bog‟liq bo‟lgan yoki xizmat ko‟rsatuvchi predmet hisoblangan barcha narsalar, 

shuningdek, ob‟ektlarga egalik qilish bilan bog‟lik huquqlar, manfaatlar va 

foydalar. Jismoniy ob‟ektlar deganda, bir-biri bilan chambarchas bog‟lik bo‟lgan 

yer uchastkalari va ularda joylashgan qurilishlar tushuniladi. Ko‟chmas mulk 

fuqarolik huquqlarining ob‟ekti hisoblanadi va u joylashgan yer uchastkalari bilan 

chambarchas bog‟liq. O‟zbekiston Respublikasi Fuqarolik kodeksining 83-

moddasiga muvofiq, mol-mulk fuqarolik huquqlari ob‟ekti sifatida ko‟chmas 

mulkka va ko‟char mulkka bo‟linadi. Bunda ko‟chmas mulkka yer uchastkalari va 

er osti, ko‟p yillik ekinlar, shuningdek, bino va inshootlar”
6
 kiradi. Qonunga ko‟ra, 

ko‟chmas mulkka boshqa mol-mulk ham kiritilishi mumkin. 

Keng ma‟noda ko‟chmas mulk jumlasiga yer uchastkalari, yer osti boyliklari, 

binolar, inshootlar, ko‟p yillik dov-daraxtlar va yer bilan uzviy bog‟langan boshqa 

mol-mulk, ya‟ni belgilangan maqsadiga nomutanosib zarar yetkazmagan holda 

joyini o‟zgartirish mumkin bo‟lmaydigan ob‟ektlar kiradi. 

Mulk va mulkiy huquqlar tushunchalari, ular qiymati, narxi va bahosi, hamda 

ular to‟g‟risidagi bilimlar tizimi, bunda yangi bilimlarni olish usullari, uslublari va 

                                                           
6
 O‟zbekiston Respublikasining Fuqarolik kodeksi. – Toshkent.: Adolat, 1996. – 83-modda. 
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yo‟sinlari, ular bo‟yicha ko‟p asrli jahon ilm-fani va amaliyoti tajribasi hozirda 

yaxlit mulk, uning qiymati va narxi nazariyasini tashkil etadi. 

Insoniyat paydo bo‟lishi bilan mulk tushunchasi ilk bor qandaydir buyum 

degan tasavvur sifatida yuzaga kelgan bo‟lib, hozirda uning mazmun-mohiyati 

to‟g‟risida turli qarashlar va bilimlar tizimi shakllangan. Zero hozirgi zamonda 

mulkni mazmunan qandaydir buyumga tenglashtirish – bu mulkning 

soddalashtirilgan ifodasidir. 

Fikrimizcha, mulkning hozirgi zamon ifodasi – bu uni ijtimoiy ishlab 

chiqarish jarayonida va undagi mulkiy munosabatlarda ma‟lum atributlarga ega 

bo‟lgan alohida substantsiya deb qarashdir. Bunda o‟z-o‟zidan bunday 

substantsiyani o‟rganishga mos ravishda ixtisoslashgan mulk nazariyasi 

to‟g‟risidagi ilmiy g‟oya tabiiydir. 

Demak, har qanday nazariya singari mulk va unga egalik huquqi nazariyasi 

ham o‟ziga xos uchta muhim tarkibni qamrab oladi:  

- ushbu soha to‟g‟risidagi ta‟rif, tushuncha va bilimlar majmuasi 

(terminologik apparat);  

- mazkur soha bo‟yicha jamlangan bilimlar;  

- soha bo‟yicha yangi bilimlarga ega bo‟lish va ularni sohaga oid muammo va 

masalalarni yechishga qo‟llash metodologiyasi (bir-biri bilan kelishtirilgan usul, 

uslub, dastak va yo‟sinlar majmuasi). 

Shunday qilib, mulk nazariyasi o‟ziga xos terminologik apparatga, maqsad va 

vazifalarga, ob‟ekti va predmetiga hamda bilimlar tizimi va metodologiyasiga ega. 

Chunki bunda mulk iqtisodiy mazmunga, yuridik konstruktsiya va huquqiy bazaga, 

turli parametrlarga, axborot ta‟minotiga ega va mulkdori rasmiylashtirilgan 

substantsiyadir. 

Yuqoridagi fiklarga asosan aytish mumkinki, mulk nazariyasi o‟z ichiga bir-

biri bilan uzviy bog‟langan mulkiy naf (qiymat, narx, daromad, foyda, foiz 

stavkasi, kurs, indeks va shu kabi boshqalar asosida shakllanuvchi va baholanuvchi 

iqtisodiy manfaat) nazariyasini, mulk huquqi (mulkiy huquq) nazariyasini, 
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mulkning informatsion substantsiya shaklidagi (axborot ta‟minotiga asoslangan) 

nazariyasini oladi.  

Mulk kapital (ne‟mat, boylik) sifatida ikkita xosiyatga – qiymat (agar 

ikkilamchi bozorda sotib olingan, masalan, qimmatli qog‟oz bo‟lsa narx) va 

foydaga ega. 

Mulk tovar sifatida ikkita xosiyatga – iste‟mol qiymati va narxi (iste‟molning 

barqaror davomiy ob‟ektiv narxi, bozor qiymati bahosiga asoslangan boshlang‟ich 

(bozorning tovar uchun belgilagan start) narxi turlari) hamda qiymatga va narxga – 

ega. 

Mulk turlari juda ko‟p bo‟lib, ular tarkibida ko‟chmas mulk alohida o‟ringa 

ega.  

Ko‟chmas mulk (er uchastkalaridan tashkari) barpo etiladi, foydalaniladi va 

eskiradi. Ko‟chmas mulk:  

- barpo etilish yoki qurilish boskichida bo‟lgan (qurilishi tugallanmagan);  

- belgilanishiga ko‟ra foydalaniladigan;  

- samaraliroq yunalishda foydalaniladigan;  

- ularning eskirishi tufayli ulardan foydalanishning iloji bo‟lmaydigan 

ob‟ektlar ko‟rinishida namoyon etilishi mumkin. 

Ko‟chmas mulkka egalik huquqi va boshqa ashyoviy huquqlar, bu 

huquqlarning vujudga kelishi, boshqa shaxslarga o‟tishi, cheklanishi va bekor 

bo‟lishi davlat ro‟yxatidan o‟tkazilishi kerak.  

Butun korxona mulkiy kompleks sifatida ko‟chmas mulk hisoblanadi.  

Butun korxona yoki uning qismi olish-sotish, garovga qo‟yish, ijara hamda 

ashyoviy huquqlarni belgilash, o‟zgartirish va bekor qilish bilan bog‟liq boshqa 

bitimlarning ob‟ekti bo‟lishi mumkin
7
. 

Mulkni baholash- bu ma‟lum bir qiymatga ega bo‟lgan va vaqtinchalik 

qiymatiga ega bo‟lmagan ob‟ektni (bino,inshoat,asbob-uskunalar qisqa va uzoq 

muddatli vositalar) xaqiqiy bahosini belgilash va qayta belgilab berishni 

tahminlash.  

                                                           
7
 O‟zbekiston Respublikasining Fuqarolik kodeksi. – Toshkent.: Adolat, 1996. – 85-modda. 
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Turli tоifаdаgi mulklаrni (ko‟chmаs vа ko‟chаr) mа‟lum bir mаqsаd uchun 

(sоtish, gаrvgа ko‟yish, ijаrаgа bеrish vа shu kаbilаr) bаhоlаshning ilmiy-uslubiy 

vа аmаliy аsоslаri chеt  el tаdqiqоtchilаri ishlаridа kеng yoritilgаn.  Mulk 

qiymаtini bаhоlаsh аsоsidа tаkrоr ishlаb chiklrish hаrаjаtlаri vа undаn 

fоydаlаnishdаn оlinаdigаn dаrоmаdlаrning bаhоsi yotаdi. Mulk оbyеkti 

nаrхlаrining dinаmikаsi tаlаb vа tаklifning o‟zаrо nisbаti vа shu kаbi bоshqа bоzоr 

iqtisоdiyoti qоnunlаri tа‟siri оstidа shаkllаnаdi. Hаr bir mulk o‟z egаsigа 

fоydаlаnishidаn mаlum dаrоmаd kеltirаdi. Turli tоifаdаgi mulk qiymаtini аniqlаsh 

bаhоlаnаyogаn оbyеktning o‟zigа хоs хususiyatlаrining ko‟pligi, shu bilаn birgа 

mulkni bаhоlаshgа tаsir ko‟rsаtuvchi оmillаr bilаn bеlgilаnаdigаn g‟оyat murаkkаb 

vа ko‟p mеhnаt tаlаb qiluvchi jаrаyon hisоblаnаdi.  

  Ko‟chmаs mulk оbyеktlаrini o‟rgаnishdа ulаr tаrkibidаgi ikki guruhgа 

аjrаluvchi оbyеktlаrni аlоhidа оlib o‟rgаnish mumkin (1.1-rаsm). 

1. Tаbiiy оbyеktlаr – yеr uchаstkаlаri, o‟rmоn vа ko‟p yillik o‟simliklаr, 

mахsus suv оbyеktlаri vа еr оsti bоyliklаri mаvjud hududlаr. Shuningdеk ulаrni 

“tаbiаtаn ko‟chmаs mulk” dеb hаm аtаshаdi. 

2. Sun‟iy оbyеktlаr (qurilishlаr):  

а) Turаr jоy ko‟chmаs mulk оbyеktlаri.  

Ko‟p хоnаdоnli uy – kаm qаvаtli uy (3 qаvаtgаchа), ko‟p qаvаtli uy (4dаn 9 

qаvаtgаchа), yuqоri qаvаtli uy (10 dаn 20 qаvаtgаchа), оsmоno‟pаr uy (20 

qаvаtdаn оrtiq)
8
. 

Shuningdеk, sеktsiya (pоdyеzd), pоdyеzddаgi qаvаt, yashаsh хоnаlаri hаm 

turаr jоy ko‟chmаs mulklаri оbyеktlаri bo‟lishi mumkin. 

Turа jоy хоnаsi dеb, fuqаrоlаrning dоimiy yashаshlаri uchun yarоqli bo‟lgаn 

vа ko‟chmаs mulk оbyеkti bo‟lib hisоblаnаdigаn аlоhidа хоnаgа аytilаdi. 

Turаr jоy хоnаlаrining turlаri: 

1) turаr jоy uyi, turаr jоy uyining bir qismi; 

2) хоnаdоn, хоnаdоnning bir qismi; 

3) хоnа. 
                                                           
8 Keltirilgan tasniflash Rossiya va O‟zbekistonda qo‟llaniladi. Jahon amaliyotida binolar qavatlar boy‟icha yuqoridagidan farqli 

tasniflanadi (masalan osmono‟par uy – 50 qavatdan boshlanadi).  
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Turаr jоy uyi dеgаndа, хоnаlаr hаmdа fuqаrоlаrning mаishiy vа bоshqа 

ehtiyojlаrini qоndirishgа mo‟ljаllаngаn bоshqа yordаmchi хоnаlаrdаn tаshkil 

tоpgаn shахsiy yashаshgа mo‟ljаllаngаn binо tushunilаdi. 

Хоnаdоn dеb, ko‟p хоnаdоnli uydа jоylаshgаn mахsus tuzilmаviy хоnаlаr 

birligigа аytilаdi. U bir yoki bir nеchtа хоnа, hаmdа fuqаrоlаrning shu uydа 

yashаshlаri dаvоmidа mаishiy vа bоshqа ehtiyojlаrini qоndirishgа mo‟ljаllаngаn 

yordаmchi fоydаlаnishdаgi хоnаlаrdаn ibоrаt bo‟lib, o‟zi jоylаshgаn uydаgi bаrchа 

umumiy fоydаlаnish mаydоnlаri bilаn to‟g‟ridаn – to‟g‟ri аlоqаdа bo‟lish 

imkоniyatini tа‟minlаydi. 

Хоnа dеb, fuqаrоlаrning turаr jоy uyi yoki хоnаdоndа bеvоsitа yashаsh jоyi 

sifаtidа fоydаlаnishgа mo‟ljаllаngаn turаr jоy uyi yoki хоnаdоnning bir qismigа 

аytilаdi. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.1- rasm. Ko‟chmas mulk obyektlarining tavsifi.
9
 

 

                                                           
9
 Xodiyev B.Yu, Berkinov B.B. “Biznes qiymatini baholash” 128-bet   

Ko‟chmas mulk 

Baholash obyekti 

sifatida 

Davlat obyekti sifatida 

Yer jismoniy ob‟yekt 

sifatida va tarkibi:  

– yer uchastkalari  

– yer osti uchastkalari  

– suv havzalari  

– o‟rmonlar  

– ko‟p yillik ekinlar  

– binolar  

– qurilmalar  

– va boshqalar  
 

Davlat registratsiyasidan 

o‟tish majburiyligi:  

– yer uchastkalari  

– yer osti uchastkalari  

– suv xavzalari  

– o‟rmonlar  

– ko‟p yillik ekinlar  

– binolar  

– qurilmalar  

- dengiz kemalari  

– havo kemalari  

– ichki suzish kemalari  
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Bаhоlаsh fаоliyati hаqidа gаpirаr ekаnmiz biz аvvаlо bаhоlаsh fаоliyatining 

o‟zini vа shu bilаn birgаlikdа undа qo‟llаnilаdigаn аtаmаlаrni  yaхshilаb tushunib 

оlishimiz kеrаk. Shu mаqsаddа ulаrning mаzmun-mоhiyati hаqidа to‟xtаlib 

o‟tаmiz.  

Baholash faoliyatida "qiymat", "narx" va shu kabi tushunchalar asosiy 

hisoblanadi.  

Qiymat - bu xaridor qandaydir buyum yoki ob‟ektga almashish uchun tayyor 

turgan pul yoxud pul ekvivalenti yoki bu gipotetik xaridor baholanadigan qiymatga 

qancha to‟lash uchun tayyor bo‟lishining o‟lchovi.  

Narx esa - bu avvalgi bitimlarda shunga o‟xshash ob‟ektlarni xarid qilish 

uchun qancha sarflanganligini aks ettiruvchi tarixiy fakt. "Narx" atamasi, 

shuningdek, sotuvchi so‟raydigan narxni belgilashda ham ishlatiladi. Avvalgi 

bitimlar narxlari va sotuvchining narxlari baholash sanasidagi qiymatning 

asoslangan o‟lchamini namoyon etishi shart emas. 

Xarajatlar - baholanayotgan mulkka o‟xshash mulk ob‟ektini yaratish uchun 

zarur bo‟lgan chiqimlar o‟lchovi hisoblanadi.  

Mulkni baholashda bir qator ko‟rsatkichlarga ahamiyat berilishi kerak,  uni 

baholayotgan paytda mulkni tasnifiga, daromadliligi va xarajatliligiga qarab  va 

eng asosiysi mulkni haqiqatdagi qiymatini narxdagi ifodasini aks ettirib berilishida 

baholovchi muassasalar asosiy o‟rin tutadi.   

Mulk ob‟ektining narxi – bu aniq amalga oshgan oldi-sotdi bitimining 

haqiqiy pul miqdori. Istalgan real yoki ko‟zda tutilayotgan bitimdagi narx mulk 

ob‟ekti qiymati bilan bog‟liq bo‟lganligi sababli ko‟pincha, bu atamalardan 

sinonimlar sifatida foydalaniladi.  

Ko‟chmas mulk ob‟ektining bozor qiymati – bu raqobatchilik sharoitida, 

ochiq bozorda ob‟ekt sotilishi mumkin bo‟lgan eng ehtimoli yuqori pul miqdori. 

“Bаhоlаsh” (appraise) fе‟li, bir nеchа хil mа‟nоgа egа. U nаrхni аniqlаsh, 

qiymаtni bеlgilаsh, miqdоrni bаhоlаsh, nimаnidir sifаti qаdr-qimmаti   hаqidа   

хulоsа   chiqаrish    kаbi   mа‟nоlаrni аnglаtаdi. 
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Bаhоlоvchilаr аmаl qilаdigаn bаhоlаsh jаrаyoni bаrchа mа‟nоlаrni qаmrаb 

оlishi tufаyli bаhоlоvchi nаfаqаt bаhоlаnаyotgаn оbyеktning qimmаtini аniqlаydi, 

bаlki qiymаtni аniqlаsh uchun miqdоriy vа sifаt ko‟rsаtkichlаrini bеlgilаydi.  

O‟zbеkistоn Rеspublikаsining “Bаhоlаsh fаоliyati to‟g‟risidа”gi qоnunidа 

bаhоlаsh fаоliyati tushunchаsigа quyidаgichа tа‟rif bеrilgаn: Bаhоlаsh fаоliyati 

bаhоlоvchi tаshkilоtning bаhоlаsh оbyеkti qiymаtini аniqlаshgа qаrаtilgаn 

fаоliyatdir.  Bir so‟z bilаn аytgаndа bаhоlаsh fаоliyati bаhоlаsh sеrtifikаtigа hаmdа 

mаlаkаsigа egа bo‟lgаn bаhоlоvchi tоmоnidаn bаhоlаnаyotgаn mulkning eng 

ehtimоlgа yaqin qiymаtini аniqlаshgа qаrаtilgаn fаоliyatdir.    

O‟zbekiston Respublikasida baholash faoliyatining vujudga kelishi va 

shakllanishi uning huquqiy-me‟yoriy asosini yaratish va takomillashtirish bilan bir 

vaqtda olib borilmoqda. Mamlakatimizda baholash faoliyatini yo‟lga qo‟yish, uni 

tubdan joriy qilish va takomillashtirish maqsadida bir qator me‟yoriy hujjatlar: 

qonunlar, Prezident qarorlari, Vazirlar Mahkamasi qarorlari, Davlat mulkini 

boshqarish qo‟mitasi qarorlari qabul qilindi. Jumladan, baholash faoliyatining 

tubdan joriy qilish, uni yo‟lga qo‟yish maqsadida 1999 yil 19 avgustda “Baholash 

faoliyati to‟g‟risida” qonun qabul qilindi. Bundan tashqari, O‟zbekiston 

Respublikasi Prezidentining 2008 yil 24 apreldagi “Baholovchi tashkilotlar 

faoliyatini yanada takomillashtirish va ko‟rsatilayotgan xizmatlar sifati uchun 

ularning mas‟uliyatini oshirish to‟g‟risida” PQ-843-son qarori, Vazirlar 

Mahkamasining 2003 yil 8-maydagi 210-sonli “Baholash faoliyatini lisenziyalash 

to‟g‟risida”gi Nizom, 1998-yil 21-yanvardagi 18-sonli “Jismoniy shaxslarga mulk 

huquqi tegishli bo‟lgan bino va inshootlar bo‟yicha ro‟yxatga olish, baholash 

ishlarini amalga oshirish to‟g‟risida”gi qarori, 2008-yil 28-iyuldagi “Baholash 

to‟g‟risidagi hisobotlarning haqqoniyligini ekspertizadan o‟tkazish mexanizmini 

tasdiqlash haqida”gi qarori, “Mulkni baholash milliy standartlari” va boshqa bir 

qator me‟yoriy hujjatlar qabul qilingan. 

Ko‟chmas mulk va uning tarkibiy qismi bo‟lmish uy-joylar qiymatini 

baholashni tashkil etishda O‟zbekiston Respublikasining “Baholash faoliyati 

to‟g‟risida”gi qonuni alohida o‟rin tutadi, unda baholash faoliyati, baholash 
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obyektlari, baholash obyekti qiymatining turlari va ularni qo‟llash sohalari 

tushunchalari bilan bog‟liq masalalarning keng doirasi qonun yo‟li bilan tartibga 

solish mexanizmlari izohlangan. Qonunda baholash startlari aniq ifodalangan 

bo‟lib, (9-modda)
10

, ular quyidagilarni belgilaydi: 

- baholash tushunchalari va tamoyillari; 

- baholash faoliyatida qo‟llaniladigan atamalar va ta‟riflarni; 

- qiymat turlariga qqo‟yiladigan talablarni; 

- boshlang‟ich axborotga qo‟yiladigan talablarni; 

- baholash o‟tkazish tartibini; 

- baholash usullarini qo‟llanish xususiyatlarini; 

- baholash natijalarini rasmiylashtirishga qo‟yiladigan talablarni; 

- boshqa talablarni; 

Ko‟chmas mulk tarkibiga kiruvchi uy-joylar qiymatini baholashdan avval, 

ularni izohlash maqsadga muvofiq hisoblanadi. 

Uy-jоy fоndi - insоn yashаshi uchun yarоqli bo‟lgаn turаr jоydаn, shu 

jumlаdаn uylаr, kvаrtirаlаr, хizmаt turаr jоylаri, mахsus uylаrdаn (yotоqхоnаlаr, 

vаqtinchаlik uy-jоy fоndi uylаri, nоgirоnlаr, fахriylаr, yolg‟iz qаriyalаr uchun 

intеrnаt-uylаr, shuningdеk bоlаlаr uylаri vа bоshqа. mахsus mаqsаdli uylаrdаn) 

ibоrаt bo‟lgаn fоnd. 

Uylаrdа jоylаshgаn sаvdо, mаishiy vа nоsаnоаt yo‟nаlishidаgi o‟zgа 

ehtiyojlаrgа mo‟ljаllаngаn, yashаsh uchun mo‟ljаllаnmаgаn jоylаr uy-jоy fоndigа 

kirmаydi. 

Uy-jоy fоndi хususiy vа dаvlаt uy-jоy fоndlаridаn ibоrаtdir. 

Хususiy uy-jоy fоndigа quyidаgilаr kirаdi: 

- fuqаrоlаr mulki bo‟lgаn uy-jоy fоndi (yakkа tаrtibdа qurilgаn uylаr, 

хususiylаshtirilgаn, qurilgаn hаmdа оlingаn kvаrtirаlаr vа uylаr, uy-jоy-qurish 

hаmdа uy-jоy kооpеrаtivlаrigа qаrаshli uylаrdаgi pаy bаdаllаri to‟liq to‟lаngаn 

                                                           
10

 O‟zbekiston Respublikasining “Baholash faoliyati to‟g‟risida”gi qonuni. O‟zbekiston Respublikasi qonun hujjatlari to‟plami, 

2009 y. 15-son, 178-modda.  
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kvаrtirаlаr, fuqаrоlаr tоmоnidаn qоnun hujjаtlаridа nаzаrdа tutilgаn bоshqа 

аsоslаrdа mulk qilib оlingаn kvаrtirаlаr vа uylаr);  

- хo‟jаlik shirkаtlаri vа jаmiyatlаri, kооpеrаtivlаr, jаmоаt birlаshmаlаri, 

jаmоаt fоndlаri hаmdа bоshqа nоdаvlаt yuridik shахslаrning mulki bo‟lgаn vа 

ulаrning mаblаg‟lаri hisоbidаn qurilgаn yoki аuktsiоndа yoхud qоnun hujjаtlаridа 

nаzаrdа tutilgаn bоshqа аsоslаrdа оlingаn uy-jоy fоndi. 

Dаvlаt uy-jоy fоndigа quyidаgilаr kirаdi: 

- mаhаlliy dаvlаt hоkimiyat оrgаnlаri iхtiyoridа bo‟lgаn, mаhаlliy byudjеtgа 

tushgаn sоliqlаr vа bоshqа mаjburiy to‟lоvlаr, shuningdеk qоnun hujjаtlаridа 

nаzаrdа tutilgаn аsоslаr bo‟yichа bоshqа tushumlаr hisоbidаn bаrpо etilgаn 

munitsipаl uy-jоy fоndi; dаvlаt kоrхоnаlаri, muаssаsаlаri vа tаshkilоtlаrining to‟lа 

хo‟jаlik yuritishidа yoki оpеrаtiv bоshqаruvidа bo‟lgаn idоrаviy uy-jоy fоndi; 

- mаhаlliy dаvlаt hоkimiyati оrgаnlаri iхtiyoridа bo‟lgаn, mаhаlliy byudjеt 

mаblаg‟lаri hisоbidаn bаrpо etilgаn, shuningdеk хususiy, munitsipаl, idоrаviy uy-

jоy fоndidаn оlib ulаrning bаlаnsigа bеrilgаn, fuqаrоlаrning ijtimоiy jihаtdаn 

himоyalаnmаgаn, kаm tа‟minlаngаn tоifаlаri uchun хususiylаshtirish huquqisiz 

ijаrа shаrtlаri аsоsidа fоydаlаnish uchun bеrilgаn аniq mаqsаdli kоmmunаl uy-jоy 

fоndi. 

Ahоlining hayot kechirishlari davоmida uy-jоy fоndi bilan bоg‟liq hоlda 

yuzaga kеladigan ehtiyojlarni qоndirish maqsadida yaratilgan shart-sharоitlar turli 

guruhlarga bo‟linadi. Bulardan asоsiylari: 

- uy-jоyning оbоdоnlashganlik darajasini bеlgilоvchi (elektr enеrgiyasi, gaz 

ta‟minоti, ichimlik suvi, issiq suv va istish tizimi, sanitar uzеl, dush-vanna xоna 

mavjudligi va bоshqalar) ko‟rsatkichlar; 

- kеng darajadagi ehtiyojlarni qоndiruvchi va shinamlikni ko‟rsatuvchi 

(hаmmоm, yеrto‟la, yozgi оshxоna, ayvоn, avtоgaraj va bоshqalar) ko‟rsatkichlar; 

- yuqоri darajadagi (nufuzli) ehtiyojlarni qоndirish uchun shart-sharоitlar 

mavjud (kеng mehmоnxоnalar, yozgi-qishgi оshxоnalar, spоrt va sоg‟lоmlashtirish 

xоnalari, basseyn, xiyobоn va bоshqalar) ko‟rsatkichlar; 

- tashqi infratuzilma bilan bоg‟liq qulaylik (transpоrt uchun qulayligi, 
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savdо va xizmat ko‟rsatish shaxоbchalari yaqinligi, ijtimоiy va ma‟naviy ma‟rifiy 

оb‟ektlar yaqinligi va bоshqalar) ko‟rsatkichlari; 

- tabiiy iqlim sharоitiga mоslashuvchanlik (sоvuq va issiqdan himоyalоvchi 

devоrlar, shamоlga, karrоziyaga qarshi mоslamalar, еr rеlefiga mоslashuvchanlik, 

zilzilabardоshlik va bоshqalar) ko‟rsatkichlari; 

- ekоlоgik muhit bilan bоg‟liq (havо tоzaligi, havо yo‟li, atrоfda 

ekоlоgiyaga ta‟sir etuvchi sub‟ektlar mavjudligi, ichimlik suvi sifati va bоshqalar) 

ko‟rsatkichlar kiradi. 

Ahоlining uy-jоy fоndi bilan bоg‟liq hayot kechirishlari davоmida  talab 

etiladigan ehtiyojlarini cheklab bo‟lmaganidеk, ularni guruhlashni ham cheksiz 

davоm ettirish mumkin. Ammо, ko‟p xоnadоnli va ko‟p qavatli  uy-jоy binоlarida 

asоsan uy-jоyni оbоdоnlashganlik darajasini bеlgilоvchi ko‟rsatkichlar mavjud 

bo‟ladi. Hоzirgi kunda qurilayotgan uy-jоy fоndida turli yuqоri shinamlik 

darajasiga kiruvchi ehtiyojlarni qоndirish uchun imkоniyatlar yaratilmоqda. 

Ammо, bari-bir ko‟p xоnadоnli uy-jоy binоlarida yuqоrida kеltirilgan 

ehtiyojlarning individual yaratilishi mumkin bo‟lganlarini  yaratib bo‟lmaydi. 

Alоhida qurilgan hоvli jоylar aynan fuqarо hоhlagan barcha ehtiyojlarni  

yaratish imkоnini beradi. Hоvli-jоyida turli ehtiyojlarni qоndirish uchun shart-

sharоitni fuqarоlarning o‟zlari yaratishlari sababli ushbu sharоitlarni mavjudligi 

fuqarоlarning mоddiy imkоniyatlariga bоg‟liq.    

Uy-jоy fоndidan fоydalnishni tashkil etish va kоmmunal xizmatlar 

ko‟rsatish uchun yaratilgan shart-sharоitlar bilan bоg‟liq ko‟rsatkichlar shartli ikki 

guruhga bo‟linadi: 

Birinchi guruhga uy-jоy fоndidan yil davоmida sifatli fоydalanishni tashkil 

etish bilan bоg‟liq shart-sharоitlar kiradi. Ko‟p xоnadоnli uy-jоylarda ushbu 

vazifalar xususiy uy-jоy mulkdоrlari shirkatlari tоmоnidan amalga оshiriladi va 

bularga asоsan uy-jоylarni    mavsumiy ekspluаtаtsiyaga tayyorlash, muxandislik 

uskunalari (lift, nasоs, kоnditsiоner, markaziy tеleantenna, gaz taqsimlash punkti 

(GRP), elektr taqsimlash pоdstantsiyalari, havо ventilyatsiyalari) ning uzluksiz 

faоliyatini ta‟minlash, tоzalikni saqlash, hududni ko‟kalamzоrlashtirish kabi 
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xizmatlar kiradi. Hоvli-jоyida bu guruhga kiruvchi shart-sharоitlarning 

yaratilishini asоsan hоvli egаlarining o‟zlari tashkil qiladilar. 

Ikkinchi guruhni kоmmunal xizmatlar ko‟rsatish uchun yaratilgan shart-

sharоitlar tashkil etilib unga uy-jоyni оbоdоnlashganlik darajasini bеlgilоvchi 

ko‟rsatkichlarga kiruvchi xizmatlarni tashkil etilishi bilan bоg‟liq shart-sharоitlar 

kiradi. Bunda asоsan uy-jоyni markaziy elektr enеrgiyasi ta‟minоti, gaz ta‟minоti, 

ichimlik suvi ta‟minоti, issiqlik va issiq suv uzatish tizimiga va оqоva suv quvuriga 

ulanganligini kiritish mumkin.  

Turar jоy sоhasi tarkibiga kiruvchi uy-joylar ulardan fоydalanish 

xususiyatlariga ko‟ra aholini joylashtirish usuliga qarab va binоlar qurilishida 

yеrdan foydalanish usuliga qarab guruhlanadi
11

.  

Turar uy-joylari kоnstruktiv tuzilishiga ko‟ra quyidagi ikki guruhga 

bo‟linadi: 

1. Xonadonlarga bo‟lingan uy-joylar oilalarni binоda to‟siq devоrlar bilan 

to‟la chegаralangan, alоhida kirish eshigiga egа bo‟lgan va barcha imkоniyatlarga 

egа bo‟lgan alоhida xоnadоnlarga jоylashtirishga mo‟ljallangan bo‟ladi. 

2. Xonalarga bo‟lingan turar uy-joylar esа yashоvchilarni alоhida xonalarga 

joylashtirishga mo‟ljallangan bo‟ladi. Bu uylarda sanitar-gigienik xоnalar, оshxоna 

va maishiy xizmat bo‟limlari umumiy joylashtirilgan bo‟ladi. Bunday turar 

joylarda yolg‟iz ishchilar, talabalar, o‟rta-maxsus, kasb-hunar ta‟lim muassasalari 

va maktab-internatlar o‟quvchilari yashaydilar. Bundan tashqari pаst kategoriyali 

mehmonxona va dam olish uylari binоlarida ham xоnalarga bo‟linish saqlab 

qоlinadi.  Bu ikki guruhga taalluqli binolarning funktsiоnal xususiyatlariga ko‟ra 

bir-biriga o‟xshash tomonlari mavjud bo‟lib, ular binоlardan fоydalanishga 

qo‟yilga asоsiy talablar, vazifalar, funktsiоnal fоydalanishining o‟xshashligi hamda 

yashovchilarning talablari bir xilligida nоmоyon bo‟ladi.  O‟rta Osiyo sharоitida 

hоvli-kvartirali binolar eng ko‟p tarqalgan bo‟lib shahar va qishloqlarning asosiy 

turar joy fondini tashkil etаdi. 

                                                           
11 X.M.Ubaydulayev, M.M.Inog‟omova, Turar joy va jamoat binolarini loyihalashning tipologik asoslari, “Voris-nashiyot”, Toshkent-2009., 

Darslik, 382 b..  



20 

 

Mustaqillik yillaridan so‟ng baholash sohasidagi ilmiy va amaliy izlanishlar, 

ko‟chmas mulkni baholashning o‟ziga xos xususiyatlarini joriy etish muammolari 

va baholash tizimini isloh etish kabi muammolar nisbatan yosh mustaqil soha 

sifatida shakllanib kelmoqda. Bozor iqtisodiyoti sharoitida bu sohada ilmiy va 

amaliy izlanishlar olib boorish jarayoni jdal sur‟atlarda olib borilmoqda va, albatta, 

mamlakatimizda ham bunday izlanishlar mustaqillik yillaridanoq keng tus olgan. 

Shu sababli dunyo miqyosida muammoni o‟rganish borasida nisbatan ko‟proq 

yutuqlarga erishilgan. Muammoga nisbatan bildirilgan mulohazalar va 

tadqiqotlarni shartli ravishda quyidagi guruhlarga bo‟lib o‟rganish mumkin: 

- xorijiy mutaxassislar va iqtisodchi olimlarning tadqiqotlari; 

- O‟zbekistonda olib borilgan ilmiy izlanishlar. 

O‟zbеkistоndа ko‟chmаs mulk bоzоri vа ko‟chmаs mulkni bаhоlаshning 

ilmiy nаzаriy аsоslаri, uni bаhоlаshning turli хil yondаshuvlаr usullаri bir kаtоr 

tаdqiqоtchi оlimlаr tоmоnidаni ilmiy izlаnishlаri оlib bоrilgаn. Jumlаdаn R.H. 

Аlimоv, B.B. Bеrkinоv, А.N.Krаvchеnkо, B.Y. Hоdiеvlаrning "Ko‟chmаs mulkni 

bаhоlаsh"
12 

nоmli аsаridа ko‟chmаs mulk bоzоri hаqidаgi аsоsiy tushunchаlаrning 

mаzmun vа mоhiyati izоhlаngаn.  

Ko‟chmаs mulk qiymаtini bаhоlаshning tаmоyillаri, аndоzаlаri hаmdа 

huquqiy аsоslаri tаvsiflаngаn. Shuningdеk ko‟chmаs mulkning bоzоr qiymаtini 

аniqlаsh аsоsiy yondаshuvlаri usullаri hаmdа аlgоritmlаri kеltirilgаn. Ushbu 

аsаrning yanа bir аhamiyatli jihаti shundаki, turli хildаgi hаmdа turli mаqsаdlаrdа 

fоydаlаnilаdigаn ko‟chmаs mulklаrning bоzоr qiymаtini bаhоlаshning 

O‟zbеksitоndа qаrоr tоptаn o‟zigа хоs yondаshuvlаrini izоhlаshgа kеng o‟rin 

bеrilgаn.  

N.J.Tuychiеv, А.M.Mirhоshimоv, K.А.Plахtilаrning "Ko‟chmаs mulkni 

bаhоlаsh аsоslаri"
13

 nоmli o‟quv qo‟llаnаmаsidа ko‟chmаs mulk оbyеktlаrini 

bаhоlаshning tехnik, huquqiy, iqtisоdiy аsоslаri yoritilgаn. Qo‟llаnmаdа 

                                                           
12

 Alimov R.X., Berkinov B.B., Kravchenko A.N., Xodiyev B.Y./ O‟zR FA Akademigi G‟ulomov S.S. 

tahriri ostida. Ko‟chmas mulkni baholash. Toshkent: “Fan”. 2005 y. 231 b. 
13

 N.J.To‟ychiyev, A.M.Mirxoshimov, K.A.Plaxti.. Ko‟chmas mulkni baholash . Toshkent: “Adolar” nashriyoti, 2000y., 156 b; 
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bаhоlаshnnig аsоsiy tushunchаlаri, tаmоyillаri vа usullаri tа‟riflаnаdi. YAnа bir 

muhim jihаti dаvlаt vа хаlqаrо. аndоzаlаr kеng yoritilgаn. 

Shuningdеk N.J.Tuychiеv, А.M.Mirhоshimоv, K.А.Plахti, А.S. Usmоnоv, 

А.T.Хоtаmоvlаrning "Ko‟chmаs mulkni bаhоlаshdа hisоblаrni bаjаrish 

qo‟llаnmаsi"
14

 dа хususiylаshtirish, оldi-sоtdi, krеdit оlish kаbi mаqsаdlаr uchun 

mulkni bаhоlаshdа hisоbni bаjаrish yoritilgаn, jumlаdаn ko‟chmаs mulk 

bоzоrining ishlаsh mехаnizmi vа bоzоr muхitini tushuntirish yo‟li bilаn mulkning 

nаrхini аniqlаshdа kеrаk bo‟lаdigаn usullаr, tushunchаlаr, tеrminlаr vа аniqliklаr 

bеrilgаn, ko‟chmаs mulkning.bоshqа sаrmоya shаkllаrigа nisbаtаn tаsnifiy 

хususiyatlаri vа mulkning qiymаtigа bеvоsitа tа‟sir qiluvchi оmillаr o‟z аksini 

tоpgаn. 

Shuningdеk, O‟zbеkistоnlik аrхitеkturа sоhаsidаgi оlimlаr Х.M. 

Ubаydullаеv, M.M.Inоg‟оmоvа
15

lаr ko‟chmаs mulk оbyеktlаri, jumlаdаn ijtimоiy 

sоhа оbyеktlаri vа ulаrning аrхitеkturаviy - tехnik pаrаmеtrlаri kеng yoritib 

bеrgаnlаr. Ushbu tаdqiqоt nаtijаlаridаn ko‟chmаs mulk оbyеktlаrni bаhоlаshdа vа 

usullаrini ishlаb chiqishdа fоydаlаnish mumkin. 

Ko‟chmаs mulkni baholаsh muаmmоlаri bir qаtоr хоrijlik оlimlаrning, 

ishlаridа tаdqiq etilgаn vа muhim ilmiy-аmаliy хulоsаlаr shаkllаntirilgаn. 

Xususan, D.А. Shеvchukning "Оценка недивижимости и управление 

собственнеостью"
16 

аsаridа ko‟chmаs mulkni bаhоlаsh vа mulkni bоshqаrishning 

nаzаriy vа аmаliy jihаtlаri yoritligаn. Bоshqа muаlliflаrning аsаridаn fаrqli bu 

kitоbdа ko‟chmаs mulkni bаhоlаshning аmаliy jihаtlаri kаm yoritilgаn. 

Shuningdеk ko‟chmаs mulkni mоliyaviy munоsаbаtlаrdа bаhоlаsh o‟rgаnilgаn. 

L.N.Tеpmаn o‟zining “Оценка недвижимости”
17 

kitоbidа ko‟chmаs mulkni 

bаhоlаshning eng muhim bоsqichlаridаn biri - ko‟chmаs mulk оbyеktlаrining    

bоzоr    bаhоsini    аniqlаshgа    bаg‟ishlаgаn.    Kitоbdа bаhоlаshning аsоslаri vа 

                                                           
14 N.J.To‟ychiyev, A.M.Mirxoshimov, K.A.Plaxti, A.S.Usmonov, A.T.Xotamov. Ko‟chmas mulkni baholashda hisoblarni 

bajarish qo‟llanmasi. Toshkent: “Adolar” nashriyoti, 2011y., 50 b; 
15X.M.Ubaydulayev, M.M.Inog‟omova, Turar joy va jamoat binolarini loyihalashning tipologik asoslari, “Voris-nashiyot”, 

Toshkent-2011., Darslik, 384 b... 
16 Оценка недивижимости и управление собственнеостью/Д.А.Шевчук.-Ростов н/Д: Феникс,2007.-155,(2)с. 
17 Оценка недвижимости/ Л.Н.Тепман.-Юнити-Дана,2005.-464 с. 
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ko‟chmаs mulk оbyеktlаrining turlаri, mulkni vа biznеsni bаhоlаsh mеtоdlаri 

kеltirilgаn. Ipоtеkа vа lizingа аlоhidа urg‟u bеrilgаn. 

Gryaznоvа А., Fеdоtоvа M.А. lаrning       “ Оценка       недвижимости”
18 

kitоbidа    ko‟chmаs    mulkni    bаhоlаshning    mаqsаdi    vа    tаmоyillаri, 

bаhоlаshning   ахbоrоt   bilаn   tа‟minlаngаnlik   dаrаjаsi   vа   bаhоlаsh fаоliyatini 

nаzоrаt qilish аsоslаri yoritilgаn. 

Fеdоtоvа M.А.,Utkin E.А. lаrning “Оценка  недвижимости  и бизнеса”
19

 

kitоbidа хo‟jаlik fаоliyatidа bаhоlаsh mеtоdlаrini qo‟llаsh yoritib bеrilgаn. 

А.N. Аsаul, А.V. Kаrаsеvlаrning “Экономика недвижимости”
20

  kitоbidа 

ko‟chmаs mulk оbyеktlаrini bаhоlаsh mеtоdlаri kеltirilgаn. Shuningdеk ko‟chmаs 

mulk оbyеktlаri nаrхigа tа‟sir qiluvchi оmillаr o‟rgаnilgаn. 

Biroq, obyektlarning baholashda oxirgi natijalarni kelish muammosining 

ko‟pgina masalalari hali chuqur o‟rganilmagan bo‟lib, o‟z yechimini kutmoqda. 

Hozirgi sharoitda uchala yondashuv asosida kelib chiqqan natijani umumlashtirish 

va yagona yechimga kelishning asosiy usullari hali to‟la-to‟kis asoslab berilmagan 

va unga ta‟sir qiluvchi omillar inobatga olgan yangi metodlarni ishlab chiqish 

zarurati tug‟ilmoqda va uni istisodiy o‟sishdagi samaradorligini oshirish hamda 

tarmoqning ustuvor yo‟nalishlari yetarli darajada o‟rganilmagan. 

Yuqorida aytilganlar asosida aytish mumkinki, davlatning zamonaviy 

ijtimoiy-iqtisodiy siyosati doirasida O‟zbekistonda amalga oshirilayotgan aholini 

xususiy uy-joy bilan ta‟minlash dastaklariga mos ravishda uy-joylar qiymatini 

baholash va u bo‟yicha xizmatlar bozorining iqtisodiy mazmuniga doir nazariy 

qarashlar, baholash yondashuvlari va faoliyati mexanizmi yanada takomillashtirish 

bilan bog‟liq masalalar yechimi O‟zbekistonda samarali mulkchilik 

munosabatlarining bozor tizimini rivojlantirishda muhim ahamiyatga ega. Zero 

O‟zbekistonning rivojlanishi sharoitidan kelib chiqib ushbu masalalar bo‟yicha 

jahon tajribasini tizimli tahlili asosida foydali xulosalar chiqarish, nazariy 

                                                           
18

 Оценка недвижимости/ ГрязноваА.,ФедотоваМ.А. «Финансы и статистика», 2005.-496 с. 
19

 Оценка недвижимости и бизнеса/ ФедотоваМ.А.,УткинЭ.А. «ЭКМОС»,2000.-352 с. 
20

 А.Н.Асаул, А.В. Карасев/ Экономика недвижимости. 2001. 58 c. 
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tavsiyalar va amaliy takliflar ishlab chiqish ularning yechimiga bir muncha ko‟mak 

bo‟lishi mumkin. Buning uchun uy-joylar baholash xizmatlari va ko‟chmas mulk 

bozorlari obyekti sifatida namoyon bo‟lishi bilan bog‟liq ba‟zi tushunchalarni 

aniqlashtirib tegishli fikr-mulohazalarni berish va bularning asosida xususiy uy-

joylarni qiymatini baholash usullari va faoliyati mexanizmi takomillashtirish 

masalasi yechimiga doir nazariy va faktologik bazis asosida shakllantirish 

maqsadga muvofiq. 

 

     1.2. Uy-jоylаr qiymаtigа tа‟sir etuvchi оmillаr 

 

Mulkni bаhоlаshning nаzаriy аsоslаri vа jаhоn аmаliyotidаn
21

 kеlib chiqib 

аytish mumkinki, uy-jоy, jumlаdаn ko‟p qаvаtli uylаrdаgi хоnаdоnlаr, ko‟chmаs 

mulkning аlоhidа turi bo‟lib, uning qiymаti turli ichki fundаmеntаl, mахsus vа 

tаshqi оmillаr hаmdа jаhоn mulk bоzоri tеndеntsiyalаri tа‟sirini hisоbgа оlingаn 

hоldа bаhоlаnаdi Zеrо оmillаrni tаsniflаb o‟rgаnish bаhоlаsh fаоliyati vа ungа 

tа‟sir etuvchi оmillаrning mаzmun-mоhiyatini vа o‟zаrо sаbаb-оqibаtlilik 

kаtеgоriyasi аsоsidа bоg‟liqligi хususiyatlаrini hаmdа uy-jоyning bаhо vа narxlаri 

bоzоri (UBNB) munоsаbаtlаri vа tеndеntsiоn qоnuniyatlаrni iqtisоdiyot bilаn 

bоg‟liqligini chuqurrоq tushunib оchib bеrishgа vа tеgishli nаzаriy хulоsаlаr 

chiqаrishgа, bаhоlаsh mеtоdоlоgiyasi vа mехаnizmini tаkоmillаshtirishgа 

qаrаtilgаn tаvsiya vа tаkliflаr ishlаb chiqish uchun hizmаt qilаdi.  

Uy-jоyning bаhо vа narxlаri bоzоri munоsаbаtlаri vа tеndеntsiоn 

qоnuniyatlаri rivоjini hаmdа bаhоlаsh mехаnizmining rivоjlаnishini bеlgilоvchi 

оmillаr 1.1-jаdvаldа ko‟rsаtilgаnidеk uchtа yirik guruhgа аjrаtilib  tаsniflаnilishi 

vа hаr bir guruhgа kiritilgаn оmillаrni ulаrning mаzmun-mоhiyatigа ko‟rа 

quyidаgichа tаvsiflаsh mumkin.   

                                                           
21 Микерин Г.И., Гребенников В.Г., Нейман Е.И. Методологические основы оценки стоимости имущества. -М.: 

ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003.-688 с.; Григорьев В.В., Федотова М.А. Оценка предприятий: теория и практика/Под ред. 

В.В.Григорьева.- М.: Инфра-М, 1997; Алимов Р., Беркинов Б., Кравченко А., Ходиев Б. Кўчмас мулкни баҳолаш. -Т.: 

Iqtisod-moliya, 2005; www.appraiser.ru.; www.mrsa.ru. 

http://www.appraiser.ru/
http://www.mrsa.ru/
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Аytish jоizki, ushbu 1.1-jаdvаldа kеltirilgаn hаr bir guruh оmillаrini 

kоmplеks tаrzdа – bir-biri bilаn bоg‟liqlikdа – tаvsiflаsh vа ulаrni bоshqа guruh 

оmillаrigа bоg‟liqlikdа tizimli o‟rgаnish zаrur.  

1.1-jаdvаl
22

 

Оmillаr tаsnifi 

T.r. Tаsnif 

guruhi 

Tа‟siri turli sifаtiy vа miqdоriy indikаtоrlаrdа nаmоyon 

bo‟luvchi аsоsiy оmillаr 

1 
Tаshqi 

оmillаr 

 mоliyaviy glоbаllаshuv tеndеntsiyalаri 

 iqtisоdiy tsikllаr vа ulаrgа mоs inqirоzlаr 

 jаhоn bоzоridаgi narxlаr  

 jаhоndаgi nоbаrqаrоrlik: оfаt vа kаtаklizmlаr, urush vа 

rеvоlyutsiyalаr, tеrrоrizm  

 dunyoning еtаkchi dаvlаtlаrining glоbаl vа mintаqаviy 

miqyosdаgi siyosаtlаri 

 dunyodаgi hаr bir dаvlаtning o‟zigа хоs rivоjlаnish 

tеndеntsiyalаri vа muаmmоlаri vа shu kаbi bоshqаlаr.    

2 

Ichki 

fundаmеntаl 

оmillаr 

 jаmiyatning tаnlаgаn ijtimоiy-iqtisоdiy, siyosiy vа 

huquqiy rivоjlаnishi mоdеli  

 jаmiyatning ijtimоiy-mаdаniy rivоjlаnishi 

 rеsurslаrgа egаligi vа gеоgrаfik jоylаshuvi 

 mаkrоiqtisоdiy shаrоit vа bаrqаrоrlik, invеstitsiya muhiti 

vа dаvlаtning krеdit rеytingi 

 mаmlаkаt mintаqаlаri vа hududlаrining o‟zigа хоs 

rivоjlаnish tеndеntsiyalаri vа muаmmоlаri 

 mulkchilik tizimining rivоjlаngаnlik dаrаjаsi 

 insоn оmili 

 dаvlаt institutlаrining rivоjlаngаnlik dаrаjаsi vа shu kаbi 

bоshq. 

3 
Mахsus ichki 

оmillаr 

 mulkiy munоsаbаtlаr bоzоrining risk dаrаjаsi 

 bаhоlаsh institutlаrining rаqоbаtbаrdоshlik vа rivоjlаnish 

dаrаjаsi 

 bоzоr (jumlаdаn MBNB) infrаtuzilmаsining 

rivоjlаngаnligi, uni оchiqligi (trаnspаrеntliligi) хаlqаrо 

dаrаjаdа intеgrаllаshgаnligi 

 bаhоlаsh biznеsi muhiti vа h.k. 

 

                                                           
22   Shoxa‟zamiy Sh.Sh. Mulk, qiymat va narxning nazariy asoslari. Tanlangan ma‟ruzalar.– T.: Iqtisod-moliya, 2015. 386-bet 

ma‟lumotlari asosida muallif tomonidan tayyorlandi  
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Undan tashqari uy-joylar qiymatiga ta‟sir qiluvchi maxsus omillar bo‟lib, 

ularni quyidagicha tasniflash mumkin: 

1. Obyektiv (odatda, iqtisodiy harakterda bo‟lgan) omillar ko‟chmas mulk 

subyektlarining aniq bitimlari narxinining o‟rtacha darajasini aniqlaydi.  

Ular ikki turga bo‟linadi: 

1) makroiqtisodiy, bozorning umumiy konyukturasi (soliqlar, yig‟imlar, 

dollar kursining dinamikasi, inflyatsiya, ishsizlik, ish haqi darajasi va shartlari, 

ko‟chmas mulk obyektlariga bo‟lgan talab, tashqi iqtisodiy faoliyatning 

rivojlanishi va h.k) bilan bog‟liq omillar; 

2) mikroiqtisodiy bitimlarning obyektiv parametrlari (bitimlarning barcha 

shartlari – pridmeti, amal qilish muddati, tomonlarning huquq va majburiyatlari, 

bitimni bekor qilish va h.k)ni tavsiflovchi omillar. 

2. Ommaviy anglash fenomeni bilan bog‟liq omillar va psixologik 

yo‟naltirilgan harakterdagi omillar. 

3. Fizik omillar: 

- joylashgan o‟rni - markazdan uzoqligi, infratuzilma va transport aloqasi 

(ayniqsa, metroning yaqinligi) ning rivojlanganlik darajasi to‟g‟ridan-to‟g‟ri uy-

joylar qiymatiga ta‟sir ko‟rsatadi; 

- arxitekturaviy-konstruktiv yechimlar (binoning keyinchalik qo‟llanish 

sohasini aniqlashga bog‟liq holda, uning qiymati oshadi yoki kamayadi); 

- ko‟chmas mulk obyektining holati; 

- kommunal xizmatlarning mavjudligi (elektr energiyasi, suv, issiqlik 

ta‟minoti va boshqalar); 

- ekologik va seysmik omillar (sanitar-ekologik eksperdiza ma‟lumotlari 

uning qiymatini sezilarli darajada pasaytirishi, o‟rmonzor park zonalari, suv 

havzalari, bog‟larning mavjudligi esa ularning qiymatini oshirishi mumkin).  

4. Uylarning narxi va sotilish tezligiga ta‟sir qiluvchi omillar: 

- analogik takliflar soni, ulatrning aynan shu turdagi va shaharning shu 

joydagi uylarga bo‟lgan talablarga nisbati; 
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- obyektning obyektiv kamchiliklari (oxirgi qavatlar, hovliga qaragan 

derazalar, yomon loyiha, eskirish va h.k); 

- tumanning nufuzi; 

- tumandagi kologik holat; 

- transport aloqalari va tuman infratuzilmasining rivojlanganligi; 

- uydagi yashovchilar ijtimoiy tengligi; 

- bitimning turi ( “to‟g‟ridan-to‟g‟ri” yoki “qarama-qarshi” savdo); 

- obyektning yuridik “tozaligi”; 

-  obyektning funksional qulayligi. 

Ko‟chmas mulkni taqqoslashda kvartiralar qiymatining oshishiga ta‟sir 

etuvchi quyidagi asosiy omillarga alohida e‟tibor qaratish lozim: 

- yaxshi joyda joylashganligi; 

- kvartiradan manzarani ko‟rinishi; 

- yashash joyi maydonining planirovkasi va jismoniy xususiyatlari; 

- avtomobilni qo‟yish uchun joyning mavjudligi; 

- tutash hududlarning ahvoli. 

Respublikamizda ayniqsa, Toshkent shahrida kvartiralar qiymatiga salbiy 

ta‟sir ko‟rsatuvchi omillar quyidagilar: 

- ko‟p qavatli uylarning yuqori qavatlari; 

- ko‟p qavatli uylarning chetki kvartiralari; 

- ko‟cha tomondan to‟g‟ri kiradigan yo‟lning yo‟qligi. 

Yuqoridagi omillardan tashqari atrof-muhitning tabiiy-antropogen holatining 

sifati u yoki bu ko‟chmas mulk obyektining qiymatiga katta ta‟sir ko‟rsatadi. 

Ko‟chmas mulkka bo‟lgan talablar u joylashgan hududdagi ekologik vaziyatning 

qulayligiga bog‟liq. Ko‟chmas mulk bilan tuziladigan bitimlar, odatda, uzoq 

muddatli xususiyatga ega, bu ( ijobiy va salbiy) ekologik omillarning ko‟chmas 

mulk qiymatiga ta‟sirini adekvat tarzda aks ettirishi talab qiladi. 

Ko‟chmas mulkni baholash kontekstda ekologik baholash – bu mehnat 

vositasi, iste‟mol predmeti yoki energiya va xomashyo manbalari bo‟lmagan, lekin 
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ko‟chmas mulk obyektidan foydalanish samaradorligiga va foydaliligiga bevosita 

ta‟sir ko‟rsatuvchi sof tabiiy va tabiiy-antropogen omillar majmuidir. 

Ko‟chmas mulk obyektiga ta‟sir etuvchi ekologik omillar majmuyi ham 

salbiy, ham ijobiy ta‟sir nuqta‟i nazaridan atrof-muhitni tahlil qilish 

ifloslanishining uchta asosiy turi bo‟yicha amalga oshiriladi: mexanik, kimyoviy 

va jismoniy. 

Mexanik ifloslanish fizika-kimyoviy oqibatlarsiz faqat mexanik salbiy ta‟sir 

ko‟rsatuvchi ko‟chmas mulk obyektda hududining ifloslanishi (masalan, axlat). 

Kimyoviy ifloslanish-atmosfera, tuproq va suv kimyoviy xossalari 

o‟zgarishining bevosita ko‟chmas mulk obyektiga (qishloq xo‟jaligi yerlarida 

qishloq xo‟jalik ekinlar hosildorligining pasayishi, binolar va inshootlar metal 

konstruksiyalarining korroziyasi va h.k) hamda ko‟rib chiqilayotgan ko‟chmas 

mulk obyektining foydalanuvchilarga (uy-joyda yashovchilar va h.k) salbiy ta‟sir 

ko‟rsatishi. 

Jismoniy ifloslanish - ko‟chmas mulk obyektini o‟rab turuvchi tabiiy-

antropogen muhit jismoniy parametrlarining o‟zgarishi: issiqligi, to‟lqinligi (nurli, 

shovqinli, eletromagnitli), radiatsiyali va h.k. 

Ko‟chmas mulk obyektlarini ekologik jihatdan tahlil qilishda hatlash va 

ko‟chmas mulk obyektini o‟rab turuvchi tabiiy-antropogen muhit ifloslanishining 

salbiy oqibatlarni ko‟rib chiqish bilan bir qatorda qulay (ijobiy) ekologik 

omillarning xususiyatlari ham aniqlanadi, ular ko‟chmas mulk obyektining bozor 

qiymatiga sezilarli darajada ta‟sir etuvchi ijobiy ekologik va ruhiy-ijtimoiy samara 

sifatida ko‟rib chiqiladi. Masalan, ko‟chmas mulk obyekti ekologik toza tabiiy-

antropogen muhitda joylshgan bo‟lsa, ekologik va ruhiy-ijtimoiy samara quyidagi 

qator ijobiy ekologik omillar bilan tavsiflanishi mumkin: 

- tabiiy manzaralanish mavjudligi va uning mazkur ko‟chmas mulk obyekti 

derazalaridan kuztish imkoniyati; 

- ko‟chmas mulk obyektida istiqomat qiluvchilar uchun ekologik toza tabiiy 

obyektlarning (istirohat bog‟i, suv hvzasi, kurikxona va h.k) g‟oyat qulayligi; 
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- yashil daraxtlar turlarining hilma-hilligi va ko‟chmas mulk obyekti 

joylashgan hududda ularning yuqori ekologik nafisligi.  

Оmillаr tа‟siridаgi UBNB (MBNB)ning yuqоridа kеltirilgаn rivоjlаnish 

tеndеntsiyalаri vа ulаrgа mоs rаvishdа bаhоlаsh mехаnizmining uy-jоylаr 

qiymаtini bаhоlаsh хizmаtlаri bоzоri (UQBХB)dа fаоliyat yurituvchi institutlаr 

аmаliyotidаgi bаhоlаsh jаrаyonini quyidаgi mоdеl (1.2-rаsm) bilаn ifоdаlаsh 

mumkin.  

  

 

 

 

 

 

 

 

1.2-rаsm. Uy-jоy qiymаtini bаhоlаsh sxemasi
23

 

Ungа (1.2-rаsm) ko‟rа, uy-jоyning hаqiqiy bоzоr qiymаtini hisоblаsh 

jаrаyoni ikki tаrkibiy qismdаn vа bundа ulаrning hаr birigа vа umumаn bаhоlаsh 

jаrаyonigа birdеk tа‟sir etuvchi оmillаr kоmplеksidаn (1.1-jаdvаl) ibоrаt bo‟lаdi. 

Ushbu mоdеl bo‟yichа uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаsh jаrаyonidа hаr ikkаlа tаrkibiy 

qism – uy-jоyning tоifаsi vа uning ko‟rsаtkichlаri hаmdа uy-jоyning хududiy 

jоylаshuvi vа u bo‟yichа pаrаmеtrlаri – hisоbgа оlingаn hоldа оmillаrning 

kоmplеks tа‟siri оstidа uy-jоyning bоzоr qiymаti hisоblаb tоpilаdi.  

                                                           
23

 Shoxa‟zamiy Sh.Sh. Mulk, qiymat va narxning nazariy asoslari. Tanlangan ma‟ruzalar.– T.: Iqtisod-moliya, 2015. 380-386-bet 

ma‟lumotlari asosida muallif tomonidan tayyorlandi  

 

Uy-joyning toifasi bo‟yicha qiymatning 

bozor bahosi 

Uy-joyning hududiy joylashuvi bo‟yicha 

qiymating bozor bahosi 

 

Tashqi omillar Ichki 

fundamental 

omilar 

Maxsus omillar 

 

Uy-joy qiymatini baholash 
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Ilmiy-uslubiy vа аmаliy nuqtаi nаzаrdаn qаrаgаndа, hаr bir tаrkibiy qism 

bo‟yichа uy-jоy qiymаtini аlоhidа bаhоlаsh mаqsаdgа muvоfiq. Bundа uy-jоyning 

(uni qаysi tаrkibiy qismgа kirishigа qаrаb) qiymаtini bаhоlаsh quyidаgichа 

qаrаlishi mumkin:  

- mulkiy mаjmuа sifаtidа yеrsiz uy-jоy;  

- mulkiy mаjmuа sifаtidа yеrli uy-jоy;  

- to‟liq mulkiy mаjmuа sifаtidа ijаrаdаgi uy-jоy;  

- qismаn mulkiy mаjmuа sifаtidа ijаrаdаgi uy-jоy;  

- mulkiy mаjmuа sifаtidа gаrоvgа qo‟yilgаn еrsiz uy-jоy;  

- mulkiy mаjmuа sifаtidа gаrоvgа qo‟yilgаn еrli uy-jоy.  

Tа‟kidlаsh jоizki, uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаshdа оmillаr tа‟siri vаqt birligi 

ichidа hаmdа tаbiiy, ijtimоiy, iqtisоdiy, huquqiy vа хududiy shаrt-shаrоitlаrning 

turli хоlаtlаri (pаrаmеtrlаri) o‟zgаrishigа mоs rаvishdа dоimо o‟zgаrib turаdi. 

Shuning uchun uy-jоylаrning bоzоr bаhоsi vа bоzоr narxi hаm o‟zgаruvchаn 

bo‟lаdi.  

Yuqоridа kеltirilgаn оmillаrning O‟zbеkistоn shаrоitidа UBNBni 

shаkllаntirilishi jаrаyonigа tа‟siri shаklаn vа mаzmunаn o‟zigа хоs tаrzdа kеchgаn. 

Bundа bаrchа guruhlаrgа kiruvchi оmillаrning tа‟siri хаrаktеrini shаkllаnishidа 

O‟zbеkistоn Rеspublikаsi  Birinchi Prеzidеnti I.А Kаrimоv tоmоnidаn yarаtilgаn, 

bоsqichmа-bоsqich vа izchil аmаlgа оshirilаyotgаn rivоjlаnishning “O‟zbеk 

mоdеli” vа uning аsоsidа dаvlаt tоmоnidаn muvоffаqiyatli аmаlgа оshirilаyotgаn 

ijtimоiy-iqtisоdiy rivоjlаntirish siyosаti muhim rоl o‟ynаydi. Mаsаlаn, tаshqi оmil 

sifаtidа qаrаlаdigаn jаhоn mоliyaviy-iqtisоdiy inqirоzining O‟zbеkistоngа tа‟siri 

bоshqа mаmlаkаtlаridеk mudхish kеchmаdi. Bungа sаbаb, ichki fundаmеntаl 

оmillаr sifаtidа mаmlаkаtdа еtаrlichа yarаtilgаn qulаy ijtimоiy vа mаkrоiqtisоdiy 

shаrоit, rеsurslаr hаmdа ushbu inqirоzgа qаrshi mo‟ljаllаngаn invеstiya 

lоyihаlаrini аmаlgа оshirish dаsturining yuqоri pоtеntsiаli bo‟ldi.
24

 Ushbu sаbаb 

                                                           
24

 Каримов И.А. Жаҳон молиявий-иқтисодий инқирози, Ўзбекистон шароитида уни бартараф этишнинг йўллари ва 

чоралари. –Т.: Ўзбекистон, 2009. -56 б.; Асосий вазифамиз - ватанимиз тараккиѐти ва халкимиз фаравонлигини янада 

юксалтиришдир. – Т.: Ўзбекистон, 2010. -80 б. 
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O‟zbеkistоn shаrоitidа UBNB vа undа bаhоlаsh fаоliyati rivоjlаnishini dаvlаtning 

prоgrеssiv ijtimоiy-iqtisоdiy siyosаti  dоirаsidа shаkllаntirilishigа hаm muhim 

оmil bo‟lib хizmаt qilаdi.  

 

1.3. Uy-joy qiymatini baholash faoliyatining xizmatlari bozori va        

iqtisodiyotdagi ahamiyati 

 

Respublikamizda mulkni baholash sohasi endi rivojlanib kelayotgan 

sohalardan biri hisoblanadi. Baholashga bo‟lgan talab bozor iqtisodiyotiga 

o‟tganimizdan keyin yuzaga kela boshladi.  

Mulk qiymatini baholash xizmatlari bozori (MSBXB)ning institutsional 

tuzilmasi quyidagi sxemada keltirilgan: 

 

 

 

 

1.3-rasm. MQBXBning funksional-tuzilmaviy sxemasi
25

 

Bu yerda, BT – baholovchi tashkilot; 

O – baholash obyekti va uning egasi; 

D – turli mulkni baholash faoliyatini tartibga solishga vakolatli bo‟lgan 

davlat regulyativ organlari; 

N – baholovchilarning o‟zini o‟zi tartibga soluvchi nodavlar notijorat 

tashkilotlari. 

Hozirda MQBXB va baholash faoliyati alohida nazariyaga va yuqori  

darajada tartiblashtirilgan murakkab, samarali infratuzilmaga va dinamik muhitga 

ega bo‟lib, zamonaviy iqtisodiyot rivojini qiymatiy belgilaydigan murakkab tizim 

sifatida namoyon bo‟lmoqda. 
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 Shoxa‟zamiy Sh. Sh. “Mulk nazariyasi, qiymati va narxi” Toshkent Fan va tehnologiya, 2012 y. 233-bet. 
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Umuman, zamonaviy MQBXB yuqori darajada tashkillashgan va uzluksiz 

rivojlanayotgan, brogan sari jahon miqyosida globallashib borayotgan alohida bir 

butun va o‟z muhitiga ega munosabatlar va institutlar majmuasi sifatida namoyon 

bo‟luvchi murakkab tizim ekanligi aniq bo‟lmoqda.  

MQBXB – bu ma‟lum hajm va narxga ega bo‟lgan baholash xizmatlari 

ko‟rsatish bilan bo‟gliq tashkillashgan ijtimoiy-iqtisodiy-informatsion-huquqiy 

mexanizm bilan ta‟minlangan munosabatlarni turli omillar ta‟siri sharoitida 

maqsadli amalga oshirilishini ta‟minlovchi yaxlit murakkab tizim sifatida namoyon 

bo‟luvchi baholash xizmatlari bo‟yicha talab va taklif funksiyasi. Ushbu tizimning 

faoliyat mexanizmi davlat, baholovchi tashkilotlar va mulkdorlar tomonidan 

birgalikda ularni har birining alohida manfaatli maqsadlari doirasida harakatga 

keltiradi. Bu bozorda baholash xizmatlari holis baholovchi tomon, moliyaviy 

resurslar esa aksincha yo‟nalishda harakat qiladi. 

MQBXB har qanday mamlakat iqtisodiyotining asosiy va o‟z tabiatiga ega 

qismidir. Bunda MQBXB iqtisodiyotni baholash xizmatlari bilan ta‟minlaydi, 

mulkdorlarning iqtisodiy faollligi va mulkiy tizim sifatini aks ettiradi. Zero, mulk 

qiymati bahosisiz mulkiy munosabatlar, ijtimoiy ishlab chiqarish jarayoni va bozor 

faoliyati natijalarini aniqlash qiyin. 

 MQBXBning maqsadi – mulk qiymatini baholash bilan bog‟liq erkin 

raqobatga asoslangan malakali xizmatlar ko‟rsatish uchun baholovchi va mulkdor 

o‟rtasidagi ochiq munosabat, obyektiv konyuktura, yetarli, zaruriy va qulay shart-

sharoitlar yaratish. 

MQBXBning vazifasi – uning ushbu maqsadga erishishi bilan bog‟liq 

funksiyalarni samarali bajarishni ta‟minlash. 

MQBXBni uchta yirik guruhga ajratish orqali tasniflash mumkin: 

- ko‟chmas mulklar qiymatini baholash xizmatlari bozori; 

- ko‟char mulklar qiymatini baholash xizmatlari bozori; 

- biznes qiymatini baholash xizmatlari bozori. 

Uy-joylar qiymatini baholash xizmatlari bozori ham tabiiy ravishda 

ko‟chmas mulk qiymatini baholash xizmatlari bozorining tarkibiga kiradi. 
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Iqtisodiyotda quyidagi shart-sharoitlar mavjud bo‟lganda MQBXB samarali 

faoliyat ko‟rsatishi mumkin: 

- effektiv mulkchilik tizimining mavjudligi; 

- baholovchilarni sifatli xizmatlar, mulkdorlarni esa bunday xizmatlarga 

ekvivalent pul mablag‟lari bilan ta‟minlanganligi; 

- talab va taklifni obyektiv mutanosibligi; 

- bozor iqtisodiyoti infratuzilmasining samarali faoliyati; 

- bozor iqtisodiyoti qonunlari, tamoyillari va qonunchiligini hukm surishi; 

- iqtisodiy barqarorlik, raqobatbardoshlik va havfsizlik, risklarni hamda turli 

indikatorlarni tahliliyligi va bashoratliligi. 

MQBXBning faoliyat ko‟rsatishini asosiy tamoyillari quyidagilardn iborat; 

- barcha potensial buyurtmachilar o‟z mablag‟larini foydali tarzda baholash 

xizmatlariga yo‟naltirishlari uchun ularga teng shart-sharoitlar yaratib berish; 

- bozorda tuziladigan bitimlarning ixtiyoriyligi, ularning narxlarini 

obyektivligi va qonuniyligi; 

- erkin raqobatga yo‟lidagi to‟siqlarni bartaraf etish; 

- baholash faoliyati huquqiy ta‟minotining sifatliligi; 

- baholash tashkilotlarining transparentligi; 

- baholovchi va mulkdorlar huquqlari va manfaatlarini himoya qilinganligi. 

MQBXBning asosiy tamoyillariga rioya etilishi davlatning tartibga solishga 

oid chora-tadbirlari bilan birga baholovchilarning birlashmalari ishlab chiqqan 

qoidalarinin uyg‟unlashtirish asosida ta‟minlanadi. Bunda baholash xizmatini 

ko‟rsatish bitimining tartibi va intizomi katta ahamiyatga ega. 

MQBXBni tartibga solish tamoyillari ko‟p hollarda mamlakatdagi siyosiy va 

istisodiy va iqtisodiy holatga bog‟liq bo‟ladi, ammo shu bilan birga ular 

shakllangan jahon tajribasini ham inobatga olishlari kerak. 

Yuqoridagi 1.3-rasmda aks ettirilgan ushbu bozorni tartibga soluvchi nodavlat 

regulatorlari bo‟lib odatda, baholovchilarning o‟zini-o‟zi muvofiqlashtiruvchi 

nodavlat notijorat tashkilotlari tushunilib, ular quyidagi chizmada aks ettirilgan: 
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1.4-rasm. Baholovchilar uyushmasi
26

. 

Baholovchi tashkilotlar assotsiatsiyasi davlat ro‟yxatidan 2009-yil 3- 

avgustda o‟tgan. Mazkur assotsiatsiya respublikaning turli viloyatlariga tegishli 

bo‟lgan 54 ta baholovchi tashlikotni birlashtirgan bo‟lib, mamlakatimizda mulkni 

baholash boyicha asosiy faoliyatni muvofiqlashtirib boradi. 

Assotsiatsiyaning maqsad va vazifalari quyidagilardan iborat:  

• baholash faoliyatini rivojlantirish va ko‟rsatiladigan xizmatlarning sifatini 

oshirish;  

• baholash faoliyati subyektlarining huquqlarini himoya qiluvchi yagona 

davlat siyosatini tashkil qilishga o‟z hissasini qo‟shish; 

• yuqori malakali baholovchi mutaxassislarni etishtirish va ularning 

kvalifikatsiyasini oshirish;  

• baholovchi sub‟yektlar, davlat organlari, iste‟molchilar va baholash 

xizmatidan foydalanuvchilar bilan aloqalarni mustahkamlash; 

• baholash sohasiga tegishli bo‟lgan eng zamonaviy texnologiya va texnik 

vositalarni yaratish va rivojlantirish.  

Baholovchi tashkilotlar assotsiatsiyasiga a‟zo tashkilotlar ma‟lum a‟zolik 

badalini muntazam to‟lab boradilar.   

Baholovchi tashkilotlar hozirgi kunda uch xil faoliyat uchun litzenziya 

olishlari mumkin bo‟lib, ular soni haqidagi ma‟lumot quyidagi jadvalda keltirib 

o‟tilgan: 
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 “Baholovchi tashkilotlar faoliyatini yanada takomillashtirish va ko‟rsatilayotgan xizmatlar sifati uchun ularning ma‟suliyatini 

oshirish to‟g‟risida” gi O‟zbekiston Respublikasi Prezidentining, 24 aprel, 2008y PQ-843 sonli Qarori. 
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1.2-jadval 

Baholash litsenziyasiga ega tashkilotlar soni
27

 

Hudud 

Baholovchi litsenziyasiga ega tashkilotlar soni 

Ko‟char 

mulkni 

baholash 

Ko‟chmas 

mulkni 

baholash 

Biznes 

qiymatini 

baholash 

Jami % 

Toshkent shahri 8 - 84 92 45,1 

Toshkent 

viloyati 

- - 2 2 0,98 

Sirdaryo viloyati - - 1 1 0,49 

Jizzax viloyati 1 - 2 3 1,47 

Samarqand 

viloyati 

1 - 13 14 6,86 

Farg‟ona viloyati 1 3 12 16 7,84 

Namangan 

viloyati 

1 - 9 10 4,9 

Andijon viloyati 3 - 12 15 7,35 

Qashqadaryo 

viloyati 

- - 6 6 2,94 

Surxondaryo 

viloyati 

1 - 3 4 1,96 

Navoiy viloyati - - 5 5 2,45 

Buxoro viloyati 4 - 11 15 7,35 

Xorazm viloyati 2 1 9 12 5,88 

Qoraqalpog‟iston 

Respublikasi 

1 - 8 9 4,41 

Jami 23 4 177 204 100 

 

Yuqorida berilgan jadval ma‟lumotlaridan ko‟rinib turibdiki,  

mamlakatimizda 2017 yilning 1 aprel holatiga 204 ta baholash litsenziyasiga ega 

bo‟lgan tashkilotlar bo‟lib ularning 92 tasi yoki 45,1 % Toshkent shahri hissasiga 

to‟g‟ri keladi. Toshkent va Sirdaryo viloyatidagi baholash xizmatlariga bo‟lgan 

talabning asosiy qismi Toshkent shahridagi baholovchi tashkilotlar zimmasiga 

tushadi. Qashqadaryo, Surxondaryo, Navoiy va Jizzax viloyatlarida esa baholovchi 

tashkilotlar yetishmasligi, buning oqibatida baholash zimatlari boziri yetarli 

darajada rivojlanmayotganligi xulosa qilishimiz mumkin. Mazkur baholash 
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litsenziyasiga ega tashkilotlarning ham 177 tasi biznesni baholash, 23 tasi ko‟char 

mulkni baholash va 4 tasi ko‟chmas mulkni baholash sohasida xizmat 

ko‟rsatishadi.  

1.3-jadval 

Respublikamizdagi baholovchi tashkilotlari soni, yillar kesimi bo‟yicha
28

 

 

Ko‟rsatkichlar 

2014-yil 

1-yanvar 

holatiga 

2015-yil 

1-yanvar 

holatiga 

2016-yil 

1-yanvar 

holatiga 

2017-yil 

1-yanvar 

holatiga 

Jami 

amaldagi 

litsenziyalar: 

148 170 183 204 

-biznes 

qiymatini 

baholash 

 

121 140 155 177 

- ko‟char 

mulk 

qiymatini 

baholash 

25 28 26 23 

- ko‟chmas 

mulk 

qiymatini 

baholash 

2 2 2 4 

 

Jadval ma‟lumotlaridan ko‟rinib turibdiki, mamlakatimizda baholovchi 

tashkilotlar soni yildan yilga o‟sib bormoqda. Ularning aksariyati biznes qiymatini 

baholash litsenziyasiga ega bo‟lib, ushbu ko‟rsatkichlar baholash xizmatlari 

bozorining rivojlanishidagi ijobiy tendensiyani ko‟rsatmoqda. Jumladan, 2014-yil 

1-yanvar holatidan 2017-yil 1-yanvar holatiga baholovchi tashkilotlar soni 137%ga  

yoki 56 taga oshgan. Bu yerda salmoqli sezilarli o‟sish biznes qiymatini baholash 

bo‟yicha berilgan litsenziyalar hissasiga to‟g‟ri kelmoqda. Biznes qiymatini 

baholash tahkilotlari soni 2014-yil 1-yanvar holatidan 2017-yil 01-aprel holatiga 

qadar 146% o‟sishga erishgan. 
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1.4-jadval 

Amaldagi baholovchi malaka sertifikatlari tahlili
29

 

Hudud 
Amaldagi baholovchi malaka sertifikatlari soni 

01.01.2015 01.04.2017 Farqi O‟sishi % da 

Andijon viloyati 54 74 +20 137% 

Buxoro viloyati 41 47 +6 114% 

Toshkent shahri 200 265 +65 132% 

Jizzax viloyati 16 25 +9 156% 

Qashqadaryo viloyati 29 45 +16 155% 

Navoiy viloyati 19 29 +10 152% 

Namangan viloyati 42 63 +21 150% 

Qoraqalpog‟iston 

Respublikasi 

34 38 +4 111% 

Samarqand viloyati 44 64 +20 145% 

Surxondaryo viloyati 13 21 +8 161% 

Sirdaryo viloyati 10 9 -1 90% 

Toshkent viloyati 42 59 +17 140% 

Farg‟ona viloyati 54 63 +9 116% 

Xorazm viloyati 35 44 +9 125% 

Jami 633 846 +213 133% 

 

Jadval ma‟lumotlaridan ko‟rinib turibdiki, baholovchi malaka sertifikatiga 

ega mutaxassislarning aksariyati (265 ta) Toshkent shahrida o‟z faoliyatini amalga 

oshiradi. Bu esa poytaxtda baholash xizmatlari bozorining rivojlanishining bosh 

omillaridan biridir. Malaka sertifikatlari soni 2015-yil boshida nisbatan esa 132% 

yoki 65taga o‟sgan.Viloyatlar kesimida esa  Andijon, Namangan, Samarqand, 

Farg‟ona va Toshkent viloyatlarida holat o‟rtacha bo‟lib, o‟rta hisobda 65 ta 

baholovchi to‟g‟ri keladi. Ularda ham 2015-yil boshiga nisbatan sezilarli o‟sish 

kuzatilgan. Jizzax, Navoiy, Surxondaryo, Sirdaryo viloyatlarida esa 

mutaxassislarning yetishmasligi kuzatilishi mumkin bo‟lib, ushbu hududdagi 

baholovchilar soni 30 taga bormaydi. Buning oqibatida esa viloyatlarda baholash 

faoliyatining sust rivojlanayotganligi, natijada esa baholash xizmatlari bozorida 

ham sezilarli o‟zgarish bo‟lmayotganligidan dalolatdir. Umumiy hisobda esa 
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malaka sertifikatlari soni ikki yilda 213 taga yoki 133% ga oshganligi ko‟rishimiz 

mumkin. 

Hozirda mulk qiymatini baholash xizmatlari bozori va baholash faoliyati 

alohida nazariyasiga va yuqori darajada tartiblashtirilgan samarali infratuzilmaga 

va dinamik muhitga ega bo‟lib, zamonaviy iqtisodiyot rivojini qiymatiy 

belgilaydigan murakkab tizim sifatida namoyon bo‟lmoqda. Bu esa mulkdorlarning 

mulkiy huquqlari va munosabatlari hajmi va samarasini keskin o‟sishiga olib 

keladi.  

 Umuman olganda, zamonaviy MQBXB yuqori darajada tashkillashgan va 

uzluksiz rivojlanayotgan, brogan sari jahon miqyosida globallashib borayotgan 

alohida bir butun va o‟z muhitiga ega munosabatlar va institutlar majmuasi sifatida 

namoyon bo‟luvchi murakkab tizim ekanligi bilan iqtisodiyot rivojida 

ahamiyatlidir. Chunki MQBXB baholagan qiymatisiz mulkning huquqiy va 

iqtisodiy fantomlarini boshqarish, mulkiy  munosabatlarni samarali amalga 

oshirish va ishonchli biznes qarorlar qabul qilish mumkin emas. Zero, hozirda 

MQBXB mulkdorlarning mulkiy huquqlari qiymatini belgilaydi va boshqarilishiga 

ko‟maklashadi, mulk bozori obyektiv narxlarini va mulkdorlar jamg‟armalari real 

qiymatini shakllanishiga xizmat ko‟rsatadi. 

                                                                                                           

I bob bo‟yicha xulosa 

 

 Ko‟chmas mulk – bu kenglikda belgilangan o‟rnashgan joyiga ega bo‟lgan 

jismoniy ob‟ektlar va ular bilan ham yer osti, ham yer usti bo‟yicha chambarchas 

bog‟liq bo‟lgan yoki xizmat ko‟rsatuvchi predmet hisoblangan barcha narsalar, 

shuningdek, ob‟ektlarga egalik qilish bilan bog‟lik huquqlar, manfaatlar va 

foydalar. Uy-joylar esa ko‟chmas mulkning tarkibida salmoqli ulushni egallaydi. 

Uy-jоy fоndi - insоn yashаshi uchun yarоqli bo‟lgаn turаr jоydаn, shu 

jumlаdаn uylаr, kvаrtirаlаr, хizmаt turаr jоylаri, mахsus uylаrdаn (yotоqхоnаlаr, 

vаqtinchаlik uy-jоy fоndi uylаri, nоgirоnlаr, fахriylаr, yolg‟iz qаriyalаr uchun 
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intеrnаt-uylаr, Shuningdеk bоlаlаr uylаri vа bоshqа. mахsus mаqsаdli uylаrdаn) 

ibоrаt bo‟lgаn fоnd.  

Uy-joylarni baholash bo‟yicha bir qator olimlar ilmiy ishlarini keltirib 

o;tishimiz mumkin bo‟lib, ushbu faoliyat ma‟lum me‟yoriy-huquqiy hujjatlar bilan 

tartibga solinib, litsensiyaga ega baholovchi tashkilot tomonidan amalga oshirilib, 

tegishli davlat organlari tomonidan nazorat qilinadi. Ular qiymatiga tashqi omillar, 

ichki fundamental omillar va maxsus omillar ta‟sir ko‟rsatadi.  

Uy-joylarni baholash xizmatlari bozori yildan yilga rivojlanib bormoqda. 

Buni yuqoridagi baholovchi tashkilotlar va malaka sertifikatlari soni oshib 

borayotgani aks ettirilgan jadvallar ko‟rsatib turibdi. 
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         II bоb. UY-JОYLАR QIYMАTINI BАHОLАSHNING HОRIJIY VА        

 MILLIY TАJRIBАLАRI TАHLILI 

 

          2.1.    Uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаsh mеtоdоlоgiyasi vа аmаliyotining   

hоrij tаjribаsi: хususiyatlаri vа muаmmоlаri 

 

Biz ko‟rib chiqmoqchi bo‟lgan xorij tajribasi rivojlangan davlatlarda amal 

qilib kelayotgan mulkni baholash munosabatlari bilan bog‟liq. Bugungi kunda 

jahon bozori yo‟nalishlarini rivojlanishiga ko‟plab iqtisodiy muammolar taalluqli. 

Ularning ko‟plari nostandart va o‟ziga xos. Bu birinchi navbatda biznesni baholash 

muammosiga tegishli. Inqiroz davrida asosiy e‟tibor zamonaviy mutaxassislikni 

shakllantirishga qaratilgan. Har qanday tashkilotni to‟g‟ri boshqarishni talab etadi. 

Biznesni baholash juda katta rol o‟ynaydi. To‟g‟ri xulosalar qabul qilishda 

baholash xizmatidan foydalanish zarur. 

Buyuk Britaniyada baholovchilar faoliyati boshqaruvi. Buyuk Britaniyada 

baholovchi kasb egalarining faoliyati davlat tomonidan boshqarilmaydi. Har 

qanday shaxs biznes va ko‟chmas mulkni baholash bilan shug‟ullanishi mumkin. 

Bu holat odamlarning o‟z kompetentligi va muomala qoidalariga rioya qilishi bilan 

o‟z xizmatlarini reklama qilish imkonini beradi. Bu esa kasaba tashkilotlari 

tomonidan amalga oshiriladi va ular orasidagi peshqadamlardan biri ko‟chmas 

mulk bo‟yicha sertifikatlangan qirollik jamiyati mutaxassislari. Ushbu jamiyatlarga 

imtihonlardan o‟tib tajribali mutaxassis nazorati ostida muayyan muddat 

mobaynida amaliy ishlagandan so‟nggina a‟zo bo‟lish mumkin. Faqatgina tegishli 

kasaba uyushmasi a‟zosi hisoblanadigan malakali baholovchi tomonidan 

imzolangan hujjatlarga asl baholash hujjatlari sifatida katta ishonch bildiriladi va 

ular qabul qilinadi. 

Buyuk Britaniyada baholovchilarni shahodat qilmasligi va ularga litsenziya 

berilgani tufayli baholash standartlari ham belgilanmagan. Biroq baholash 

standartlari mamlakatda 1970 yillardan beri qo‟llanilib kelinmoqda. Lekin ular 

nodavlat kasaba birlashmalar tomonidan ishlab chiqilgan. 
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Baholash standartlari dastlab 1970 yillarda ta‟riflangan, o‟sha yillar 

Britaniya ko‟chmas mulk bozorida ko‟tarilgan shov-shuvlar oqibatida ko‟chmas 

mulk narxi birdan oshib ketgan, so‟ngra esa tushib ketgan. Shov-shuvlar vaqtida 

ko‟chmas mulkni (egalik qilish uchun) xarid qilganlar yoki ijaraga olganlar shov-

shuvlar tinchib ularning ko‟chmas mulkini narxi tushib ketgandan keyin ular 

tomonidan baholash sifati masalasi ko‟tarilgan. 1971 yilda ko‟chmas mulk 

bo‟yicha sertifikatlangan qirollik jamiyati mutaxassislari molk-mulkni baholash 

standartlar bo‟yicha qo‟mita tashkil qildi va mol-mulk obyektlarini baholash 

bo‟yicha qisqa qo‟llanma nashr etdi. Shu zayl 1976 yil “Qizil kitob” nashrdan 

chiqdi va unga 1981-1990 yillarda tegishli o‟zgartirish va qo‟shimchalar kiritildi. 

1980 yil “Qizil kitob”da muhokama qilinmagan masalalarni o‟z ichiga qamrab 

olgan “Oq kitob” nashrdan chiqdi. 1996 yilda esa ikki kitobni jamlagan 

“Baholashlar bo‟yicha qo‟llanma” chop etildi va ushbu risola doimiy tarzda 

takomillashib bormoqda. Qo‟llanma har bir sohada faoliyat yurituvchi 

baholovchilar uchun majburiy bo‟lgan qator amaliy nizomlarni o‟z ichiga oladi, 

masalan: foydali qazilmalarga ega erlarni yoki pensiya jamg‟armalari yoki 

kompaniyalarning moliya bo‟linmalarini baholash bilan shug‟ullanayotgan 

mutaxassislar uchun. 

Baholash uslubiyotida baholash bazislari tushunchasi muhim o‟rin egallaydi. 

Ma‟lum baholash standartlarini tahlil qilib baholashning quyidagi ikki bosh 

bazisini keltirib o‟tamiz:  

Asosiy va aksar ishlatiladigan baholash bazisi bu bozor qiymati hisoblanadi. 

Bozor qiymati ta‟rifida belgilangan xossalardan bitim shartlari og‟ishi kuzatilganda 

bozor bahosi bo‟lmagan boshqasi qo‟llaniladi.  

Xalqaro tajriba va standartlardan o‟rnak olgan holda (mol-mulk toifasi, 

nazarda tutilgan operatsiya va har xil cheklamalardan kelib chiqib) baholash 

bazislarining yanada mufassal ro‟yxatiga bozor qiymati; joriy ishlatilishdagi bozor  

qiymati; qayta tiklashda to‟liq qiymati; qayta tiklashda qoldiq qiymati; o‟rnini 

to‟ldirishda to‟liq qiymati; o‟rnini to‟ldirishda qoldiq qiymati; joriy korxonaning 

qiymati; investitsion qiymat; sug‟urta qiymati va boshqa qiymatlar. 
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Amerikada baholash faoliyati. Amerikada hozirgi kunda mulkni baholash 

bilan tajribali, yuqori malakali, maxsus tayyorlangan mutaxassislar 

shug‟ullanishadi. Lekin o‟z vaqtida Amerikada baholovchilarning professional 

tayyorgarliklari juda past darajada bo‟lgan. Amerikada ko‟chmas mulkni 

baholovchilar qoidaga ko‟ra biznesni, intellektual mulkni baholash bilan 

shug‟ullanishmaydi.  

Ko‟chmas mulkni baholovchilarni o‟zini ham tor guruhlarga ajratish 

mumkin. Joylashgan joyiga qarab ixtisoslashgan (masalan G‟arbiy Los-Andjelos 

yoki Kaliforniyadagi Santa-Barbara), baholanadigan obyektiga qarab 

ixtisoslashgan (masalan, faqat mehmonxonalarni, kichik omborlarni, parklarni yoki 

uylarni). Bundan tashqari daromad olib keluvchi mulkni baholovchilar va daromad 

olib kelmaydigan mulkni baholovchilar ham mavjud. 

Federal qonunlarning qabul qilinishi shtat hukumati tomonidan baholash 

faoliyatini litsenziyalashni majburiy qilib qo‟ydi. Bu qonunlardan oldin baholash 

faoliyati professional baholovchilar jamiyatlari tomonidan tartibga solinib, nazorat 

qilib turilgan. Bunday jamiyatlar Amerikada juda ko‟p, lekin ular orasida o‟zining 

yuqori professionallik darajasi bilan faqat uchtasi ajralib turgan, ya‟ni:  

1. “Ko‟chmas mulkni baholovchi Amerika instituti” – daromad keltiruvchi 

ko‟chmas mulkni baholovchilar.  

2. “Ko‟chmas mulkni baholovchilar jamiyati” – daromad keltirmaydigan 

ko‟chmas mulkni baholovchilar.  

3. “Amerika baholovchilar jamiyati” – mashina va uskunalarni 

baholovchilar.  

AQShda ko‟chmas mulkni baholash – sherikchilik huquqiy shakliga ega 

bo‟lgan, unchalik ko‟p bo‟lmagan baholovchi kompaniyalarning faoliyat turidir. 

Bunday firmalar ko‟p hollarda bitta yoki ikkita sheriklar orasida tuziladi va ularda 

odatda 3-10 tagacha baholovchi faoliyat yuritadi. Ushbu bozorda bu firmalar bilan 

birgalikda boshqa yirik korxonalarga tegishli bo‟lgan baholash korxonalari ham 

faoliyat yuritishadi. Masalan, “Chushman wake field” yoki “CB Commercial” 

katta bir brokerlik firmasining baholash bo‟limi hisoblanadi. Odatda ular yirik 
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loyihalarni baholashadi, agar zarur bo‟lsa chetdan investorlarni yoki Wall-

streetdan “yirik kapital” jalb qilishadi. 

Baholashda omad yoki omadsizlikka uchrashi baholovchining to‟g‟ri 

axborotlarni, ma‟lumotlarni yig‟ishiga bog‟liq bo‟ladi. Daromad keltiruvchi 

ko‟chmas mulkni baholashda kerak bo‟ladigan zaruriy axborotlarni Compas Ins. 

kompaniyasi orqali olish mumkin. Ushbu tijorat firmasi sanoat obyektlari, ofis 

binolari, mehmonxonalar, savdo obyektlari hamda maxsus obyektlar to‟g‟risidagi 

ma‟lumotlarni taqdim etadi. Ma‟lumotlar har ikki haftada buyurtmachining 

pochtasiga jo‟natilib turiladi. Baholovchi uchun aniq ma‟lumotlarni olishning 

boshqa yo‟li brokerlik va rieltorlik firmalari hisoblanadi. Ushbu firmalar daromad 

keltiruvchi ko‟chmas mulk bozoriga ixtisoslashgan bo‟lishadi, obyektlarni oldi-

sotdisi, shartnomani moliyalashtirish shartlari, arenda to‟lovlari haqida barcha 

haqqoniy ma‟lumotlarga ega hisoblanishadi. 

Baholashning professional normalari – baholash amaliyotining professional 

standarti bo‟lib, baholovchilar faoliyatini baholash maqsadida professional 

tashkilotlar va davlatlar tomonidan ishlab chiqilgan. Ushbu standartlarni bilish 

baholovchilarga yagona bo‟lgan terminologiyani va baholash metodlarini 

qo‟llashga imkon beradi.  

Mulkni baholash klassik va zamonaviy iqtisodiyotning ildizlariga borib 

taqaladi. XX asrning 40-yillariga kelib ko‟p mamlakatlarda bir-birinikiga o‟xshash 

bo‟lgan baholash usullari va prinsiplari yaratila boshladi, lekin aynan XX asrning 

ikkinchi yarmiga kelib, baholashga nisbatan professional yondashuv paydo bo‟ldi. 

Hozirgi kunga kelib, turli mamlakatlar iqtisodiyotining globallashuvi va 

integrallashuvi tufayli xalqaro standartlar har doimgidan ham dolzarb muammoga 

aylandi. Shuning uchun xalqaro standartlar o‟rganilganda har bir mamlakatning 

o‟ziga xos xususiyatiga e‟tibor berish kerak bo‟ladi. 

Har bir baholash metodining maqsadi erkin bozorda bemalol sotiladigan 

mulkning kutilayotgan qiymatini aniqlashdir. Shuning uchun model mulk xaridori 

va sotuvchisi obyektning bozor qiymatini qanday baholashini aks ettirishi lozim 

bo‟ladi.  
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Baholashning xalqaro standartlari baholash standartlari bo‟yicha xalqaro 

komitet (IVSC) tomonidan ishlab chiqiladi. Ushbu komitet xalqaro tashkilot bo‟lib, 

1981-yilda tashkil topgan va o‟zida 50 dan ortiq mamlakatlarning professional 

baholovchilar tashkilotini birlashtiradi. AQShda ham, Evropada ham ushbu 

baholash standartlari yoki normativlari mustahkam qonunlar to‟plami sifatida 

qaralmaydi. Shuning uchun IVSCning asosiy maqsadi barcha davlatlar qo‟llay 

olishi mumkin bo‟lgan xalqaro standartlarni ishlab chiqishdir.  

Xorijiy mamlakatlar jumladan MDH davlatlari ichida Rossiya uchun 

davlatga bozor yo‟nalishlarini rivojlanishiga ko‟plab iqtisodiy muammolar 

taalluqli. Ularning ko‟plari nostandart va o‟ziga xos. Bu birinchi navbatda biznesni 

baholash muammosiga tegishli. Inqiroz davrida asosiy e‟tibor zamonaviy 

mutaxassislikni tushunishga qaratilgan. Har qanday tashkilotni to‟g‟ri boshqarishni 

talab etadi.  

Asosiy maqsad menedjerlarga o‟ziga xos fikrlashni o‟rgatish, har bir 

boshqaruv xulosasi har tomonlama o‟ylangan, kompaniya qiymatini oshishiga 

zamin yaratib berish. Jamg‟arma bozori rivojlangan joyda, kompaniyaning bozor 

qiymati real baholanadi. Rossiyada hali bunday emas lekin obyektiv biznesni 

baholash bozorining asosida jiddiy tahlillar yotadi. Tabiiyki, bugungi kunda 

Rossiyaning real tahlillari aniq emas. Shuningdek bizning davlatda har doim ham 

tashkilot bahosi va aktiv materiallar bahosi doimo teng bo‟lmaydi. 

Bizda tashkilotlar rivojlanishi aniq strategiyalar asosida bo‟ladi va 

keyinchalik biznes qiymatini o‟zgarishiga bog‟lanib qolmaydi.  

Tahlillar shuni ko‟rsatadiki, jamg‟arma bozorlari narxining o‟sishiga har xil 

munosabat bildiradi. U asosan, uzoq muddatli faktorga tayanadi. Jamg‟arma bozori 

shunga e‟tibor beradiki, masalan, bio-tehnologiya yo‟nalishida kompaniyaning 

paydo bo‟lishi uchun unga uzoq muddatli, istiqbolligini inobatga olishadi. Demak, 

bozor faqat foyda keltiruvchi aktsiyalarga tayanib qolmaydi. 

Bozor tashkilot hozirgi va kelayotgan belgilangan foydani buzmasligini talab 

qiladi. Korxonalar qo‟shilishi natijasida har doim ham qo‟shilgan korxonalar narxi 

oshmaydi.  
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Bu yerda nafaqat chuqur tahlil, balki qo‟shilish rejasi chuqur o‟rganilishi 

kerak.  

Eng asosiy tomoni shundaki, Rossiyada ko‟chmas mulk bozori rivojlanishi 

natijasida baholovchi kasbi paydo bo‟ldi. Baholovchi yechishi lozim bo‟lgan 

asosiy muammolar baholashga bog‟liq. U oldi-sotdi shartnomasida asosiy o‟rinni 

egallaydi. Baholovchining asosiy mijozi davlat hisoblanadi. 

Hozirgi kunda oddiy fuqaro ham mijoz bo‟la oladi. Ular yerning qiymatini 

baholash uchun kvartira hamda dala hovlilarni sug‟urta qilish uchun murojat 

qilishadi. Ko‟chmas mulkni oldi-sotdi shartnomasi nafaqat ixtiyoriy, balki 

majburiy ham bo‟lishi mumkin. Mutaxassis bahosi nafaqat asosiy muammolarni, 

balki oldi sotdi, ijara va ko‟chmas mulkni qaytib kredit olishga yordam beradi. 

Baholash sug‟urta vaqtida ham qo‟l keladi, mulkning qiymatini belgilab beradi. 

Ajrim vaqtida mulkning bo‟linishida ham baholovchining o‟rni alohida ahamiyat 

kasb etadi. Shunday ekan bozor iqtisodiyotida baholovchining o‟rni, boshqaruvi, 

moliyaviy menedjerlik faoliyati juda o‟rinli. 

Rossiyadagi baholash faoliyatining metodologik asoslari o‟ziga xos 

xususiyatlarga ega. Rossiya Federatsiyasi Xalqaro baholash standarti qo‟mitasining 

(XBSQ) a‟zosi hisoblanadi
30

. Xalqaro baholash standartining kirish qismiga 

kiritilgan XBSQ materiallari: 

Xalqaro baholash standartining qo‟mitasi masalalari ikkilamchi xarakterga 

ega:  

- baholash standartlarini mulk narxini baholash va uni dunyo bo‟yicha 

qo‟llash uchun ishlab chiqish va jamoat ehtiyojidan kelib chiqqan holda chop 

(nashr) etish mumkin bo‟lsa, turli mamlakatlar standartlarini uyg‟unlashtirish, 

standartlarni qo‟llashda va shakllantirishda farqlikni aniqlash.  

Xalqaro baholash standartlari umumiy qabul qilingan prinsip va baholash 

tushunchasi kabi mashhur bo‟lgan baholash kasbiga kiritilgan yoki eng zo‟r 

amaliyotni taqdim etadi. Tahmin qilinadiki, XBSQ a‟zolariga tegishli xalqaro 

                                                           
30 www.golddisk.ru- «Золотой оценщик» hisoboti ma‟lumotlari 
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baholash standarti va milliy standartlar bir-birini to‟ldirib, qo‟llab-quvvatlashi 

kerak.  

XBSQ shakllantirish yoki milliy va xalqaro baholash standartlari farqlarini 

ochib berishga jonbozlik qilmoqda. 

Xalqaro baholash standartlari shunday yo‟l yo‟riqlarni talab etadiki, 

mahalliy amaliyot milliy yo‟naltirishdan farqlanish kerak.  

Ajralish holatlari bor joyda, amaliyot olib borayotgan mutaxassislar 

qiymatdagi farqlarni sonlarda ko‟rsatib va tushuntirib berishlari kutiladi. 

Metodologiyaning to‟liq o‟rganilishi va mulk yoki bozorlarning aniq turlarida 

qo‟llanilishida tegishli adabiyot hisoblanadi.  

Shu sababli XBSQ malakali baholovchilarni ularni butun faoliyati davomida 

qo‟llab-quvvatlaydi. Xalqaro baholash standarti baholovchilar nima qilishi 

kerakligini aytishadi, lekin aniq muolajalar va metodologiyalar qanday 

qo‟llanilishini tushuntirib berishmayapti.  

XBSQ tan oladi, baholovchi har bir muammoni echimiga qanday 

yondashishiga, ishga aloqadorligi va kerakli xulosalar chiqarishiga bog‟liq.  

Baholash amaliyoti kengashi natijasida mulk qiymatini baholash atamasi 

o‟rnini aktivlar qiymatini baholash atamasi egalladi, moliyaviy hisobotlardan 

foydalanishda qo‟llaniladi. 

XBSQ xalqaro baholash standartini xalqaro moliyaviy standart hisoboti va 

boshqa standart hisobotlarida va baholovchilarni boshqa soha standartlariga 

muvofiq ish ko‟rishlariga erishildi.  

Boshqa sohalar standartlari, masalan, buxgalteriya hisoboti baholashda 

qo‟llanilishi mumkin. XBSQ baholovchilariga baholashda buxgalteriyadan 

foydalanishni tavsiya etadi. 

Baholovchi moliyaviy hisobot standartlari talablariga moliyaviy hisobot yoki 

boshqa buxgalteriya ilovalarini baholash faoliyati asosida rioya etishi shart. Ikkita 

standartlarda qarama-qarshilik yuzaga kelganda baholovchi bu holatni ochib 

berishi shart.  
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So‟nggi ko‟rsatma judayam muhim, shu bilan birga qiyin. Chunki buxgalteriya 

hisobini isloh qilish butun dunyoda, shuningdek Rossiyada milliy buxgalteriya 

standartlariga olib kelinishiga sabab bo‟ldi.  

Mavjud qo‟llanma “Baholash faoliyatini metodologiyasi Rossiya 

Federatsiyasi zamonaviy holati va baholash faoliyatining rivojlanishi” fondining 

tehnik vazifalari asosida bajarilgan iqtisodiy tahlil byurosi” XBS va YBS 

to‟plamiga muvofiq 2000-yil Rossiya baholash standartini o‟z ichiga olgan. 

Rossiya tomonidan ushbu jamoaviy ish muhokama qilingan va ijobiy 

baholangan. Bu proyekt davlat organlari tomonidan o‟z vaqtida va talab 

etilayotgan ish deb topildi. Rossiya mulkchiligiga taqdim etilgan materiallar 

proyekt mualliflari tomonidan quyidagi normativ-hujjatlarni o‟z ichiga oladi:  

- RF baholash faoliyatining rivojlantirish kontseptsiyasi;  

- tashkilotni baholash qiymati standarti;  

- ko‟chmas mulkni baholash standarti;  

- mashina va jihozlarni baholash standarti.  

Nomoddiy aktiv va intellektual salohiyatlarni baholash me‟zoni to‟g‟risida 

to‟xtalib o‟tish muhimdir.  

Quyida keltirilgan hujjatlar loyihalari ilova sifatida hujjatga kiritilgan, ular 6-aprel 

2000-yilda o‟tkazilgan “Sohalararo kengash yig‟ilishi” da muhokama qilingan.  

Oxirgi jarayon Rossiyaning kichik mulki tashkil qilingan va mualliflik 

jamoasining asosiy bajaruvchi qismi “Baholash me‟zoni” ko‟chirma hujjatlar 

loyihasini tayyorlashga ruxsat berildi. Bu hujjat Sohalararo kengashining 

roziligidan keyin va Rossiya Federatsiyasi hukumati tomonidan o‟zgarishlar 

tasdiqlandi. 

Xalqaro va Yevropa me‟yorlari tarkibiga mos keladigan bir qator umumiy va 

tashkiliy me‟yorlarni o‟z ichiga oladigan ma‟muriyat va alohida yo‟nalishdagi 

baholash faoliyati. Bu bo‟limga kiradigan tayyorlangan loyiha ko‟rinishida to‟rtta 

boshqaruv hujjatlari ham huddi shunday tayyorlangan.  

Bu materiallardan terminlar bo‟limi istisno, bu savollar alohida adabiyot 

shaklida nashr etilgan.  
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2003-yildagi MSO va ESO islohat bo‟yicha ishlarni tasvirlash, Rossiyaning 

buxgalter uchyotini MSFOga o‟tishi munosabati bilan yangi ma‟lumotlarda 

Rossiya standartlari va boshqarish mulkni qiymatini baholash bo‟yicha barcha 

bo‟lib o‟tgan o‟zgarishlarda aks etadi.  

Parlament eshituvining ishtirokchilari “Rossiya Federatsiyasida Qonun 

chiqarish faoliyatining muammolari” 6-dekabr 2002-yilda Davlat Dumasida bo‟lib 

o‟tgan yig‟ilishda dokladlarni muhokama qilib chiqib quyidagilarni ta‟kidlab 

o‟tishdi:  

“Hozirgi davlat siyosati qonuniy normativ aktlarni qabul qilishda 

(standartlarni, metodik tavsiyalarni va boshqa hujjatlarni) ularni tez o‟zgaruvchi 

qoidalar asosida qabul qilish kerakligi haqida guvohlik beradi. Shuning uchun 

Rossiya mulkiga o‟zining amaliyotida xalqaro baholash standartini, Yevropa 

baholash standarti va o‟z-o‟zini boshqaruvchi baholash standartidan foydalanish 

tavsiya etiladi. Shuning bilan bu narsalar Rossiya Qonunchilik palatasiga qarshi 

bo‟lmasligi kerak”
31

. Rossiya mulkiga iqtisodiy sharoitlar o‟zgarib turganligi 

uchun kerakli o‟zgarishlarni kiritishni tavsiya qiladi. 

Rossiyada bozor iqtisodiyotini rivojlantirish bilan korxona va 

muassasalarning raqobatbardoshliligi, asosiy faktori ularning uzoq muddatli biznes 

rejasi rivojlantirishi maqsad va vazifalari - real qiymatning oshirish va sifatli 

boshqaruv tizimini o‟rnatishdir.  

Rossiyada bozor iqtisodiyoti paydo bo‟lishi natijasida biznesni baholash 

uchun texnologiyalardan foydalanish sezilarli dajarajada oshdi. Birinchi navbatda 

ko‟chmas mulk bozorining o‟sishi uning bozor qiymatini baholash talabini 

oshiradi. So‟ngra kredit, sug‟urta va ijara munosabatlarini rivojlantirish, ko‟chmas 

mulk, shuningdek, mashina va jihozlar oldi-sotdisi, biznes rejalari ishlab chiqarish, 

tashkilotlarning ko‟chishini va ajralishi aktsiya sotish uchun auktsion hamda 

konkurslar o‟tkazilishi, bankrotlik va boshqa ko‟plab xo‟jalik amaliyotida yuzaga 

                                                           
31 Государственное учебно-консультативное учреждение РБШ, «Оценка стоимости имущества» Учебное пособие том-1, 

Ташкент-2012г. 56 стр. 

 



48 

 

keladigan holatlar u yoki bu obyektlari aniq holatda ishonchli baholashga bo‟lgan 

ehtiyojni shakllantiradi. 

Kompaniya menejmentining yo‟l-yo‟riq va usullari qay darajada bo‟lishi bu 

biznesni baholashda va tashkilotni kuzatishda yordam beradi, shu bilan birga 

tashkilotni bozordagi bahosini tushishini oldini oladi.  

“Rossiya Federatsiyasining huquqiy ba‟zasini baholash faoliyati tahlil qilindi 

hamda biznes yo‟l-yo‟rig‟i va usullarini baholash qiymati umumlashirildi. Bu kitob 

keng auditoriyaga mo‟ljallangan”
32

.  

Rossiya Federatsiyasi iqtisodiyotida baholash faoliyatning o‟rni va vazifasi 

o‟ziga xos va o‟ziga mosdir. Rossiya iqtisodiyotining takomillashtirish, ya‟ni 

bilim, tajriba va ma‟lumotlardan foydalanishga bo‟lgan ehtiyojni aniqladi. Birinchi 

navbatda bu iqtisod, boshqaruv va huquqshunoslik sohalariga tegishli. So‟nggi 

yillarda Rossiya iqtisodiyotida mustahkam o‟sish holatlari kuzatilmoqda.  

Mulklarning dastlabki bo‟linish davrida baholash xizmatlarning to‟liq 

tarqalmasligi shunga olib keldiki, atayin pasaytirilgan narxlarda davlat 

korxonalarining ko‟plari shaxsiy mulkka aylantirildi.  

Davlat iqtisodiy obyektlarni past narxlarda sotishi natijasida, ularning 

faoliyatidan keladigan foydani o‟zlashtirish huquqini yo‟qotdi. Iqtisodiyotda har 

qanday hatti-harakat baholashga uchraydi. Bozor tamoyillari turli xil mulk 

obyektlarini baholashni talab qiladi. Turli xil (tashkilot, biznes, intelektual mulk va 

boshqa mulkiy va nomulkiy huquqlar) mulk obyektlarini baholash natijalari 

xususiy va davlat sektorlarida xulosa chiqarishda asos bo‟lib xizmat qiladi. 

Narxni bahosi bu korxona kelajakda qanday ishlashi haqida tushunchalar 

beradi. Bu hamma uchun qimmatli: boshqaruvchilar, iste‟molchilar, yetkazib 

beruvchilar, bankirlar, sug‟urta va soliqchilar uchun. Narx bahosi Rossiyaning 

zamonaviy biznesmenlari, muhandislari uchun eng kerakli qurol bo‟lib qoladi. 

Baho faoliyati haqida tushunchalarsiz korxona rahbari, davlat amaldorlari, 

siyosatchilar va oddiy fuqarolar uchun bozor sharoitida juda qiyin bo‟ladi.  

                                                           
32

 Государственное учебно-консультативное учреждение РБШ, «Оценка стоимости имущества» Учебное пособие том-1, 
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Bozor narxining bahosi sotuvchilar va haridorlar o‟rtasida tovar bahosiga 

tayanib bitim tuzishga yordam beradi, chunki bozor narxi nafaqat chiqimlarni 

bozordagi holatni, balki umumiy iqtisodiy rivojlanishni hisobga oladi. Biznes 

jarayon bahosi korxonalarga reja ishlab chiqarish uchun xizmat qiladi. Bozor narxi 

o‟lchamini bilish tadbirkorga biznesda bozor narxini kengaytirishga yo'naltirilgan 

tadbirlar majmuasini ishlab chiqarishga yordam beradi. Doimo olib boriladigan 

baho narxi boshqarish natijasini ko‟taradi va inqirozga uchrashini oldini olishga 

yordam beradi. Baholash investitsion qarorlarni to‟g‟ri qabul qilishda, yordam 

beradi. Agar har bir ishtirokchi tahlil qilinayotgan bitim loyihasini mustaqil 

baholashga harakat qilganda chiqimlar ozroq bo‟lgan bo‟lar edi, chunki bu 

ma‟lumotni boshqalar ko‟chirib ololmas edi.  

Malakaviy baholovchida ishlab chiqarish vositalarini ko‟p ishlatish 

natijasida muammolalar kamroq uchraydi. Bundan tashqari baholash ishlarini olib 

borish alohida bilim va o‟ziga xos qobiliyatni talab qiladi.  

Shuning uchun hozirgi zamon iqtisodida narx bahosi ixtisoslashtirilgan 

tayyorlovni o‟tab kelgan ekspert baholovchilar olib boradi, malakaviy 

baholovchiga buyurtma berayotib, buyurtmachi baholovchi bilan bitim tuzadi. Bu 

bitimda tomonlarning huquq va majburiyatlari ko‟rsatiladi. Baholovchi olib 

borayotgan ishning sharoiti uchun javobgar hisoblanadi, vaholanki noto‟g‟ri 

baholash xavfi buyurtmachining emas, balki baholovchining zimmasiga 

yuklatiladi. Shu tomonlarini hisobga oladigan bo‟lsak Rossiyada ham baholash 

faoliyatida o‟ziga yarasha kamchiliklari mavjud va ular izchillik bilan, bosqichma-

bosqich bartaraf etib kelinmoqda. 

Rivojlangan davlatlar tajribasi shuni ko‟rsatadiki, korxonalarning uzoq 

muddatli va mustahkam faoliyatini aniqlashda jamiyat va davlatni ijtimoiy-

iqtisodiy rivojlantirishda mulk bahosining ijobiy dinamikasi yordam beradi. Bu o‟z 

navbatida mulk qiymatini baholashning zarurligini, uning bozor bahosi va 

baholash mexanizmlarini takomillashishi jarayoni bilan amalga oshiriladi. 
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 2.2. Uy-joylar qiymatini baholash tahlili (konkret obyekt misolida) 

 

Dissеrtаtsiya ishidа nаzаriy jihаtdаn tаdqiq etilgаn mаtеriаllаrni  bеvоsitа 

аmаliyotgа qo‟llаsh vа аmаliy jihаtdаn аsоslаb bеrish mаqsаdidа dissertat 

tomonidan hоzirdа bаhоlаsh sоhаsidа fаоliyat yuritаyotgаn  “GOLD-GRAND 

ESTIMATION” MCHJda o‟talgan ilmiy-tadqiqot amaliyoti jarayonida Buхоrо 

vilоyati, Vоbkеnt tumаnidа jоylаshgаn uy-jоy binоsini bаhоlаsh yuzаsidаn 

tаyyorlаgаn hisоbоti tаnlаb оlindi. 

Аynаn ushbu hisоbоtni, tаnlаb оlinishidа bаhоlаnаyotgаn obyektni Buхоrо 

vilоyatining qishlоq jоylаridа jоylаshgаnligi hаmdа obyektning kоnstruktiv 

jihаtdаn mukаmmаl lоyihаlаshtirilgаnligi, uni “Ko‟chmas mulk qiymatini 

baholash” 10-sonli MBMS tаlаblаrigа, shuningdеk, obyekt bo‟yichа bаrchа kаdаstr 

hujjаtlаri mе‟yoriy tаlаblаrgа jаvоb bеrishi inоbаtgа оlindi.  

Bаhоlаnаyotgаn uy-jоy binоsi qishlоq jоydа jоylаshishigа qаrаmаy shаhаr 

jоygа yaqinrоq vа yеr unumdоrligi аnchа yuqоri, shuning uchun hаm bu yеrdаgi 

uy-jоylаrgа bo‟lgаn tаlаb аnchа yuqоri. Uy-jоyni qurilishigа kеtgаn хаrаjаti 

qishlоq jоydаligi uchun trаnspоrt хаrаjаtlаri аnchаgi qimmаtgа tushgаnligi tаbiiy 

hоldir. Bаhоlаsh jаrаyonidа uy-jоy binоgа bоrib fоtо effеktlаr аsоsidа ko‟zdаn 

kеchirildi. Ushbu binо ikki qаvаt shаklidа yashаsh mаqsаdidа ko‟tаrilgаn.  Binоni 

pоydеvоri bеtоn vа mоnоlit, lеntоsimоn tipdа. Аsоsiy dеvоrlаr pishiq g‟ishtdаn 

ibоrаt. Ichki pаrdоzlаsh ishlаri qurilishi tаgullаnmаgаnligi sаbаbli tugаtilmаgаn. 

Bаhоlаsh jаrаyonidа shulаrni inоbаtgа оlgаn hоldа vа bаhоlаshni qiyosiy 

yondаshuvi аsоsidа, ush bu uy-jоy binоsigа o‟хshаsh Buхоrо vilоyati Vоbkеnt 

tumаnidа jоylаshgаn uy-jоy binоlаri  uchtаsi  аnаlog sifаtidа tаnlаb оlindi vа  tаhlil 

qilindi. Ko‟pginа qishlоq jоylаrdа kаdаstr ishlаri охirigа yеtmаgаnligi yoki bа‟zi 

sаbаlаrgа ko‟rа ko‟pgini uy-jоy binоlаrini kаdаstr hujjаtlаrini yo‟qligi 

bаhоlоvchilаrgа аnchа qiyinchiliklаr tug‟dirаdi. Bаhоlоvchi kаdаstr hujjаtlаrsiz 

birоr bir obyektni bаhоlаy оlmаydi. Biz bаhоlаyotgаn obyektni kаdаstr ishlаri 

yaхshiligi sаbаbli unchа qiyinchiliklаrgа duch kеlinmаdi. 
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     2.1. -jаdvаl 

Yer uchаstkаsi tаvsifi
33

                                                            

Jоylаshgаn yеri 
O‟zR Buхоrо vilоyati, Vоbkеnt tumаni, 

Nаvbаhоr QFY. 

Yer uchаstkаsining umumiy 

mаydоni 
1228 kv.m.  

Qurilishning umumiy mаydоni 420,43 kv.m.  

Uchаtkа shаkli To‟g‟ri to‟rtburchаk 

Yer uchаstkаsigа bo‟lgаn 

mulkiy huquq 
Fоydаlаnish huquqi 

Binо vа inshооtgа bo‟lgаn 

huquq  
To‟lа mulkdоrlik huquqi; 

Muhаndislik 

kоmmunikаtsiyalаrining 

mаvjudligi 

Elеktrenеrgiya, gаz vа suv bilаn tа‟minlаngаn, 

kаnаlizаtsiya mаvjud, аlоhidа isistish tizimi 

(АGV), tеlеfоn 

Kаdаstr rаqаmi  № 21:02:07:10:14:0021 

Mа‟lumоt mаnbаsi Kаdаstr hujjаti vа vizuаl tаdqiqоt 

Tоpоgrаfiya Tеkislik 

Yo‟l hоlаti Yaхshi 

 

Tаqdim etilgаn hujjаtlаr vа vizuаl tеkshirishgа muvоfiq, obyekt 1228 kv.m
2
  

yеr uchаstkаsidа jоylаshgаn  turаr jоy mаqsаdidаgi binо.  Qurilishning umumiy 

mаydоni 420,43 kv.m
2
. ibоrаt. Elеktrenеrgiya, gаz vа suv bilаn tа‟minlаngаn, 

kаnаlizаtsiya tizimlаri o‟tkаzilgаn. Tоpоgrаfiya jihаtdаn tеkislikdа jоylаshgаn 

hоlаti yaхshi.  

 Ushbu obyekt haqidagi ma‟lumotlar yetarliligi sababli bahalosh jarayonida 

katta muammolarga duch kelinmadi. Endi esa ushbu uy-joyning yaxshilashlar 

tavsifi keltirib o‟tamiz. 

                                                           
33

 “GOLD-GRAND ESTIMATION” MCHJ baholash kompaniyasi ma‟lumotlari asosida muallif tomonidan 

shakllantirilgan 

 



52 

 

2.2-jаdvаl 

Buхоrо vilоyati, Vоbkеnt tumаnida joylashgan uy-joyni baholashning 

yaхshilаshlаr tаvsifi
34

 

№ Ko‟rsatkichlar Tavsifi 

1 Umumiy tаvsif 

Kаdаstr hujjаti vizuаl tеkshirishgа muvоfiq yеr 

uchаstkаsidа quyidаgi qurilishlаri jоylаshgаn:  

Ikki qаvаtli turаr jоy binоsi, yerto‟la, sоyabоn, 

hаmmоm, оvulхоnа, tаndirхоnа. 

2 Qаvаtlаr sоni Ikki qаvаtli 

3 Kаpitаllilik guruhi № 4  

4 Quriligаn yili 2014 y. 

5 Qurilish sifаti Tugаllаnmаgаn qurilish 

6 
Imоrаtning 

jismоniy hоlаti 
yaхshi (eskirish  15%) 

7 
 Qo‟shimchа 

qulаyliklаr 

Tugаllаnmаgаn qurilish bo‟lgаnligi sаbаbli 

qo‟shimchа qulаyliklаr  mаvjud emаs  
 

Binоni qurilish ishlаri endi bоshlаngаnligi sаbаbli eskirish hоlаti dеyarli 

mаvjud emаs, аmmо binоni qurilish ishlаri bir yil dаvоm etgаnligi  inоbаtgа оlgаn 

hоldа eskirish hоlаtini 15 % qilib ko‟rsаtildi. Kаdаstr hujjаtlаri аsоsаn binо ikki 

qаvаtli turаr jоy binоsi, yerto‟la, sоyabоn, hаmmоm, оvulхоnа, tаndirхоnаlаri 

mаvjud. Shuningdеk tugаllаnmаgаn qurulish bo‟lgаnligi sаbаbli qo‟shimchа 

qulаyliklаr mаvjud emаs. 2.2 -jаdvаl 

Quyidа ushbu obyektning qisqаchа tаvsifi bеrilgаn:  

2 -qаvаtli turаr jоy binоsi, еrtulаsi bilаn –  6 tа litеrdаn ibоrаt:  

Ikki qаvаtli g‟ishtli turаr jоy binоsi, аlоhidа lоyihа bo‟yichа qurilgаn  

murаkkаb gеоmеtrik shаklgа egа.  

Turаr jоy binоsidа quyidаgi хоnаlаr jоylаshgаn:  

1- qаvаt:  

-  dаhliz   

-  yashаsh хоnаsi   

-  zinаpоya  
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2- qаvаt  

-  dаhliz   

-  yashаsh хоnаsi   

Dаrvоzахоnа, sоyabоn, tаndirхоnа, хаmmоm vа оvulхоnаdаn  ibоrаt. 

2.3-jаdvаl 

Hududning оbоdоnlаshgаnligi
35

 

Hоvli  

To‟g‟ri to‟rtburchаk shаkldа, kеlgusidа ko‟rgаzmаli vа 

mеvаli dаrахtlаrdаn ibоrt bоg‟ yarаtish imkоniyati 

mаvjud 

Ko‟kаlаmzоrlаshtirish  
Qurilish ishlаri dаvоm etаyotgаnligi sаbаbli 

ko‟kаlаmzоrlаshtirish ishlаri аmаlgа оshirilmаgаn 

 

Binо to‟g‟ri to‟rburchаk shаkldа qurilgаn, ko‟chа tаmоnidаn hаli tuzаtish 

ishlаri аmаlgа оshirilmаgаn, mеvаli dаrхtlаrdаn ibоrаt bоg‟ yarаtish imkоniyatlаri 

mаvjud. Qurilish ishlаri dаvоm etаyotgаnligi sаbаbli ko‟kаlаmzоrlаshtirish ishlаri 

аmаlgа оshirilmаgаn. 2.3-jаdvаl 

2.4-jаdvаl 

Binоning qurilish оsti mаydоning umumiy hаjmini hisоblаsh
36

 

 

Ushbu jаdvаldа shаrtli rаvishdа tаnlаb оlingаn bаhоlаsh obyektining qurilish 

оsti mаydоning umumiy hаjmi hisоblаb chiqаrilgаn. Hisоblаsh ishlаri dаvоmidа 

obyektgа tаalluqli kаdаstr hujjаtlаri hаmdа obyektni ko‟zdаn kеchirish jаrаyonidаn 

оlingаn fоtо surаtlаr аsоs sifаtidа qаbul qilingаn. Bundа, quyidаgi fоrmulа
37

dаn 

fоydаlаnilgаn: 
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№  Bulimlаri 

Kvаtlаr 

sоni 

Qurilgаn 

yili Uzunligi Eni Mаydоn Buyi hаjmi 

1 А turаr jоy 2 2014 16,40 10 164 6,40 1049,60 

2 B Dаrvоzахоnа 1 2014 5,40 10 54 3,20 172,80 

3 V Sоyabоn 1 2014 21 5,50 115,50 3,20 369,60 

4 G Hаmmоm 1 2014 3,60 4,75 17,10 2,20 37,62 

5 D Tаndirхоnа 1 2014 4,60 4,75 21,85 2,40 52,44 

6 Е Оvulхоnа 1 2014 10,1 4,75 47,98 2,40 115,152 
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                                               (2.1)  

bu yеrdа,  – qurilish оsti mаydоni; 

  - uzunligi; 

  - eni; 

  -  bo‟yi. 

Undа binо litеrlаrining uzunligi, eni hаmdа bаlаndligi quyidа ko‟rsаtilgаn 

kаdаstr hujjаtlаrigа muоfiq оlindi. Hisоb kitiоblаr nаtijаlаrigа ko‟rа obyektning 

umumiy qurilish оsti mаydоni 1049.6  kub.mni tаshkil etdi. (2.4-jаdvаl) 

Quyidа kоnstruktiv elеmеntlаr vа mаvjud pаrdоzlаrning qisqа tаvsifi 

bеrilgаn, lеkin qurilish hаli tugаllаnmаgаnligi sаbаbli uy-jоy binоning pаrdоzlаsh 

ishlаri hаli tugаtilmаgаn.  

2.5-jаdvаl. 

Binоning kоnstruktiv elеmеntlаri
38

 

Nomlanishi Tavsifi 

Pоydеvоr Bеtоn vа mоnоlit, lеntоsimоn tipdа  

Аsоsiy dеvоrlаr Pishiq g‟ishtdаn  

Pеrеgоrоdkаlаr Pishiq g‟ishtdаn  

Оrаyopmа Bеtоn plitа оryopmа vа mоnоlit 

Yopmа  Yog‟оch vа mеtаlldаn  issik kоplаmаsi bilаn  

Pоl yo‟q  

Tоm 
Tоm – ikki tаrnоvli yog‟оch strоpilаli. Yopmаsi 

mеtаl tunkа 

Dеrаzа plаstik prоfildаn 

Eshik plаstik prоfil  

 

Binоning kоnstruktiv elеmеntlаri: Pоydеvоr bеtоn vа mоnоlit, lеntоsimоn 

tipdа. Аsоsiy dеvоrlаr pishiq g‟ishtdаn ibоrаt. Оrаyopmа Bеtоn plitа оryopmа vа 

mоnоlit kilingаn. Yopmа yog‟оch vа mеtаlldаn  issik kоplаmаsi bilаn qurilgаn. 

Binоning pоl qismi hаli mаvjud emаs. Tоm ikki tаrnоvli yog‟оch strоpilаli, 
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yopmаsi mеtаl tunkа bilаn yopilgаn. Eshik vа dеrаzаlаrning mа‟lum qismi plаstik 

prоfil qоgаn eshik vа dеrаzаlаr qurilishi охirigа yеtkаzilmаgаn. 2.5-jаdvаl. 

Endi uy-joy binоsini хаrаjаtlаr nuqtаi nаzаrdаn yondаshib baholashga 

o‟tamiz. Хаrаjаtlаrgа оid yondаshishdа аnalоg obyekt qurilish qiymаtigа 

tаqqоslаshga аsоslаnаdi. Bundа аnаlоg аnаlоg obyekt qurilish qiymаti аniqlаnаdi, 

so‟ng jаmg‟аrilgаn eskirish аyirilаdi. Olingаn ko‟rsаtkich bаhоlаnаyotgаn obyekt 

qiymаtini ko‟rsаtаdi.  

Ushbu yondаshuv quyidаgi bоsqichlаrdа аniqlаnаdi:  

- tiklаsh yoki o‟rnibоsа оlаdigаn qiymаtni bаhоlаsh (bеvоsitа vа bilvоsitа 

хаrаjаtlаr); 

- binоning jаmg‟аrilgаn eskirishini аniqlаsh;  

- rеkоnstruktsiya (tа‟mirlаsh)gа хаrаjаtlаr аniqlаnаdi  

Аmаliyotdа ko‟chmаs mulk qiymаti, qurilish хаrаjаtlаri yoki chiqimlаr 

tаrkibi quyidаgichа ifоdаlаnаdi: 

(2.2)
39

 

bunda,  - yangi qurilish qiymаti; 

  - bеvоsitа chiqimlаr;  

  - bilvоsitа (chеt) hаrаjаtlаr;  

 - tаdbirkоrlik dаrоmаdlаri. 

 

Bаhоlаsh obyektining tiklаsh qiymаtini bаhоlаsh.  

Yiriklаshtirilgаn ko‟rsаtkichlаr to‟plаmidаn bаhоlаsh kеtmа-kеtligi 

quyidаgichа:  

- nоrmаtiv mа‟lumоtlаr bаzаsidаn аnаlоg obyekt tаnlаsh;  

- аnаlоg - obyekt qiymаtini bаhоlshа obyektidаn fаrqli tоmоnlаrini inоbаtgа 

оlgаn to‟g‟irlаsh; 

- qo‟llаnilаyotgаn bаzа bo‟yichа bаzis nаrхlаrdа obyekt qiymаti аniqlаnаdi; 

- qiymаtni mа‟lumоtlаr bаzаsining  bаzis nаrхlаrdаn bаhоlаnаyotgаn 

sаnаdаgi nаrхlаrgа o‟tkаzish.  
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1. Ikki qаvаtli turаr jоy binоsi yеr to‟lаsi bilаn  –  jаmi оltitа litеrdаn 

ibоrаt.  Bulаr,  А,B,V,G,D,Е. 

Аnаlоg sifаtidа ikki qаvаtli аlоhidа lоyihа аsоsidа quriligаn uy-jоy binоsi 

qаbul qilingаn. Tiklаsh qiymаtini аniqlаsh ilovada 1-ilovada keltirilgаn jаdvаllаrdа 

ko‟rsаtib o‟tilgаn. 

Ilovadа kеltirilgаn jаdvаldа shаrtli rаvishdа bаhоlаsh obyekti sifаtidа tаnlаb 

оlingаn, uy- jоy binоsining tiklаnish qiymаti hisоblаb chiqаrilgаn. Uni hisоblаb 

chiqаrishdа binоni bir butun mаjmuа ekаnligi inоbаtgа оlingаn. Lеkin, shundаy 

bo‟sа hаm binоning tiklаnish qiymаti kаdаstr hujjаtlаrgа muvоfiq, litеrlаrgа 

bo‟linib аlоhidа-аlоhidа hisоblаngаn hаmdа umumlаshtirilgаn.  

Tаkidlаsh lоzimki, bаhоlаnаyotgаn litеrlаrning hаr biri tiklаnish qiymаti  

umume‟tirоf etilgаn yagоnа fоrmulа
40

 аsоsidа hisоblаndi.  

   (2.3) 

bu yerda,   -  ko‟chmаs mulk nаrхi/qiymаti; 

  –  tiklаnish qiymаti 

 – qurilish nаrxi; 

 – tаdbirkоr dаrоmаdi; 

– yalpi eskirish. 

                         ( 2.4)
41

 

bu yerda,  – tiklаnish qiymаti; 

  – 91 yil hоlаtigа 1m
2 
mаydоning o‟rtаchа narxi; 

 – hajmi; 

. – qimmаtlаshuv indеksi; 

 – tаdbirkоr dаrоmаdi. 

                       (2.5)
42

 

bu yerda,  – 91 yil hоlаtigа 1m
2 
mаydоning o‟rtаchа narxi; 
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shaharchalaridagi ko„p kvartirali turar joy uylarini tiklash qiymatining yaxlitlangan ko„rsatkichlari 1-to„plami» (“O‟zkomxizmat” 

Davlat agentligining 04.10.2001y. 109-sonli bo‟yrug‟i bilan tasdiqlangan). 
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   – Turаr jоylаrni tiklаnish qiymаtini аniqlаshning yiriklаshtirilgаn 

ko‟rsаtchiklаri to‟plаmi (SUPVS); 

      – tuzаtish (tаhrir kiritish) kоeffitsiеntlаri 

(kаpitаllik guruhi, hududning zilzilа bаrdоshligi, hududiy kоeffitsiеnt vа h.k.). 

Yaхshilаnishlаrning yalpi eskirish sаlmоg‟i – jismоniy, funktsiоnаl hаmdа 

tаshqi eskirish ko‟rsаtkichlаri yig‟indisidаn hоsil bo‟lаdi vа quyidаgi fоrmulа
43

 

yordаmidа hisоblаnаdi: 

 (2.6) 

bu yеrdа, . – yalpi eskirish; 

 – fizik/jismоniy eskirish; 

 – funktsiоnаl eskirish; 

 – iqtisоdiy/tаshqi eskirish. 

Bеvоsitа hisоb-kitоblаr quyidаgi izchillik vа kеtmа-kеtlikdа аmаlgа оshirildi: 

- birinchi nаvbаtdа SUPVS kеrаkli to‟plаmlаri tаnlаb оlindi; 

tаnlаb оlingаn SUPVS dаn bаhоlаsh obyektigа хоs аnаlоg tаnlаndi, bundа 

bаhоlаsh obyektining kоnstruktiv elеmеntlаri inоbаtgа оlindi;  

- 1991 yil hоlаtigа 1m
2
 qiymаti obyektning hаjmidаn kеlib chiqqаn hоldа 

tаnlаb оlindi vа kiritildi; 

- bаrchа kоnstruktiv elеmеntlаrgа tеgishli eskirish dаrаjаlаri bеrildi; 

- tеgishliligi bo‟yichа Dаvlаt Stаtistikа Qo‟mitаsining bаhоlаsh sаnаsigаchа 

bo‟lgаn qimmаtlаshuv indеkslаri hаmdа tuzаtish kоeffitsiеntlаri tаdbiq etildi.  

Uy- jоy ko‟chmаs mulkning eskirishini аniqlаsh. Eskirish dеgаndа umumаn 

оlаgаndа obyekt qiymаtining turli sаbаblаrgа ko‟rа yo‟qоtilishi tushunilаdi. 

Хаrаjаt nuqtаi nаzаridаn yondаshuvdа eskirish yangi obyekt vа rеаl 

bаhоlаnаyotgаn ko‟chmаs mulk obyektining tаfsilоtlаridаgi fаrqlаrni hisоbgа оlish 

uchun fоydаlаnilаdi. Uy-jоy ko‟chmаs mulk uchun eskirishning uchtа turi 

fаrqlаnаdi: jismоniy, funktsiоnаl, iqtisоdiy (tаshqi sаbаblаrgа vа jоylаshgаn 

o‟rnigа ko‟rа). (Ilova 1-jadval). 
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Jismоniy eskirish –obyekt jismоniy хususiyatlаringi vаvqt bilаn hаmоhаng 

tаrzdа o‟zgаrishlаri bilаn bоg‟liq jismоniy eskirish аmоrtizаtsiya аjrаtmаlаri 

mе‟yorlаri hisоbgа оlinаdi.  

Funktsiоnаl eskirish –obyektning bоzоr tаlаblаrigа mоs kеlmаsligi tufаyli 

qiymаtning yo‟qоtilishi. Funktsiоnаl eskirish mаmlаkаtimiz аmаliyotidа mа‟аnviy 

eskirish dеb nоmlаnаdi. Funktsiоnаl eskirish hаm bаrtаrаf etilаdigаn vа bаrtаrаf 

etilmаydigаn bo‟lаdi.  

Iqtisоdiy (tаshqi) eskirish -iqtisоdiy, siyosiy bоshqа оmillаr (obyekt yonidа 

аerоpоrt, tеz yurаr mаgistrаl, zаvоd vа h.k.lаr qurilishi) bilаn shаrtlаngаn tаshqi 

muhitning yomоnlаshuvi tufаyli eskirish.  

Eskirishni аniqlаsh usuligа ko‟rа jаmi eskirish quyidаgi fоrmulа
44

 оrqаli 

аniqlаnаdi:  

I = (1 – (1 – Ifiz)  (1 – Ifun)  (1 – Iek))*100% 

Bu еrdа, Ifiz – jismоniy eskirish, Ifun – funktsiоnаl eskirish; Iek – tаshqi 

eskirish  

Shundаy hоlаt yuqоridаgi fоrmulа bo‟yichа umumiy eskirish quyidаgini 

tаshkil etаdi:  

Si = (1 - (1 - 0,268)*(1 - 0)*(1 - 0))*100% = 26,8%. 

Хаrаjаtlаrgа оid yondаshuvdа yakuniy qiymаt: 

Bаhоlаnаyotgаn turаr jоy ko‟chmаs mulkining хаrаjаtlаrgа оid yondаshuvdа 

yalpi eskirish dаrаjаsini аyirib tаshlаshdаn so‟ng tаshkil qilgаn qiymаti: 

 S = 96 168 240  (to‟qsоn оlti milliоn bir yuz оlmish sаkkiz ming ikki yuz 

qirk ) so‟m. 

Endi esa uy-joy qiymatini qiyosiy yondashuv asosida baholashga o‟tamiz.  

Sоtuvlаrni to‟g‟ridаn to‟g‟ri qiyoslаsh bilаn bаhоlаsh, baholаnаnuvchi mulk 

qiymаti o‟z хususiyatlаri bilаn o‟хshаsh bo‟lgаn mulk bilаn yaqindа bo‟lib o‟tgаn 

kеlishuvlаr nаrхlаri bаhоlаnuvchi mulk qiymаtini аniqlаnishi shаrt-shаrоitidаn 

kеlib chiqаdi. Hаr bir sоlishtiriluvchi sоtuv baholаnuvchi ko‟chmаs mulk bilаn 
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qiyoslаnаdi. Sоlishtiriluvchi sоtuv nаrхigа ulаr o‟rtаsidаgi muhim fаrqlаrni аks 

ettirаdilаr, to‟g‟rilаshlаr kiritilаdi. 

Uy-jоy ko‟chmаs mulkni bаhоlаshgа nisbаtаn qiyoslаmа yondаshuv 

аlgоritmi quyidаgichа:  

1. Bоzоr vа sоtuv uchun tаkliflаrni, ya‟ni bаhоlаnuvchi obyekt bilаn 

sоlishtirib bo‟lаdigаn ko‟chmаs mulk obyektlаrini o‟rgаnish; 

2.  Sоtilish nаrхi vа so‟rаlgаn nаrх kеlishuvning to‟lаnishi, jismоniy 

хususiyatlаr, jоylаshish o‟rni vа kеlishuvni bоshqа shаrtlаri hаqidа hаr bir 

tаnlаngаn obyekt bo‟yichа ахbоrоt to‟plаsh vа tаhlil qilish; 

3.  Sоtilish vаqtigа nisbаtаn bаhоlаnаyotgаn obyektning jоylаshish o‟rni, 

jismоniy хususiyatlаri vа sоtuv shаrtlаri bo‟yichа hаr bir tаnlаngаn obyektlаr bilаn 

qiyoslаsh vа tаhlil etish; 

4.  Hаr bir sоlishtiriluvchi obyekt bo‟yichа sоtuv nаrхlаri yoki 

so‟rаlаyotgаn nаrхlаr vа bаhоlаnuvchi obyekt o‟rtаsidаgi mаvjud fаrqlаrgа 

muvоfiq tuzаtishlаr kiritish; 

5.  Sоlishtiriluvchi ko‟chmаs mulk obyektlаrining tuzаtilgаn nаrхlаrigа 

kеltirish vа bаhоlаnuvchi obyekt qiymаtini   chiqаrish. 

Shuni аytib o‟tish kеrаkki, хаridоr sоtuvchigа o‟tgаn mаblаg‟lаrni rеаl 

summаlаri bilаn sоtib оlish vа sоtish shаrtnоmаlаridа yozib quyilgаn nаrхlаr 

o‟rtаsidаgi kаttа fаrq tufаyli jоriy shаrоitlаrdа sоtuvlаrni qiyoslаsh usulini qo‟llаsh 

murаkkаbdir. 

Bоshlаngich ахbоrоtlаr yig‟ish bоsqichidа bаhоlаnuvchi obyektgа o‟хshаsh 

bo‟lgаn obyektlаrni sоtib оlish vа sоtish bo‟yichа rеаl kеlishuvlаr haqida 

mа‟lumоtlаr tоpishgа muvаffаq bo‟linmаydi. Bundаy obyektlаrning ko‟chmаs 

mulk bоzоri hаli shаkllаnmаgаnligi, sоtilish shаrtlаri vа bаrchа turdаgi obyektlаrni 

rеаl sоtilish nаrхi hаqidаgi mа‟lumоtlаrni yashirishlаr bungа sаbаbdir. Obyekt 

qiymаtini qiyosiy tahlil etgаnimizdа, tаklif nаrхlаrigа tаyanilаdi. Fikrimizchа, 

bundаy yondоshish shu nuqtаi nаzаrdаn оqlаngаnki, sаlоhiyatli хаridоr ko‟chmаs 

mulk obyektini sоtib оlishgа qаrоr qilishdаn аvvаl, jоriy bоzоr tаklifini tahlil etib 

chiqаdi vа tаklif etilаyotgаn obyektni qiyoslаsh obyektigа nisbаtаn bаrchа 
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аfzаlliklаri vа kаmchiliklаrini hisоbgа оlib, tаklif etilаyotgаn obyektning 

imkоniyatli nаrхi hаqidаgi хulоsаgа kеlаdi. 

Bаhоlаshni o‟tkаzish vаqtidа Buхоrо vilоyati Vоbkеnt tumаnidа jоylаshgаn 

vа o‟z хususiyatlаrigа ko‟rа bаhоlаsh obyekti bilаn tахminаn bir хil bo‟lgаn uchtа 

obyektni 
45

аniqlаshgа erishildi. Qiyoslаnuvchi obyektlаr hаqidаgi mа‟lumоtlаr 3-

ilovadа kеltirilgаn. 

Hisоblаshlаr оlib bоrilgаn qiyoslаsh birligi sifаtidа imоrаt umumiy 

mаydоning 1 m
2
 оlindi. Birinchi to‟g‟irlаsh, fоizdа ifоdаlаngаn, mоs obyektning 

sоtish nаrхigа ko‟pаytirilаdi. Ikkinchi fоiz to‟g‟irlаsh, bоshlаng‟ich nаrхgа emаs,  

to‟g‟irlаngаn nаrхgа ko‟pаytirilаdi. Bu kеtmа-kеtlik hаmmа to‟g‟irlаshlаr 

kiritilmаgunchа dаvоm ettirilаdi.  

1. Mulk huquqi. Qo‟yilgаn obyektlаrnig hаmmаsidа turаr jоygа mulk 

huqquqi mаvjud.  Obyektdаn fоydаlаnishgа аlоhidа chеklаnishlаr yo‟q.  

2. Bоzоr shаrti (tаklif sаnаsi). Tаkliflаr nаrхining bоshlаng‟ich mа‟lumоtlаri 

2010 yil yanvаr оyigа tеgishil, shuning uchun ush bu pаrаmеtrlаr bo‟yichа 

to‟g‟irlаsh qilinmаgаn.  

3. Jоylаshuv o‟rnini to‟g‟irlаsh  

Obyekt qiymаtigа ko‟prоq uning jоylаshuv o‟rni tа‟sir ko‟rsаtаdi. 

Tаqqоslаnаyotgаn obyektlаrning ushbu bеlgi bo‟yichа klаssifikаtsiyasi uch 

dаrаjаdа: “а‟lо”, “yaхshi”, “o‟rtа”. Jаdvаldа tаqqоslаngаn obyektlаr ushbu iеrаrхik 

dаrаjаdа jоylаshgаn. Shuning uchun jоylаshuv o‟rni bo‟yichа bеrilgаn аnаlоglаr 

bo‟yichа to‟g‟irlаshlаr qo‟llаnilmаdi.  

4. Хоnаlаr hоlаti bo‟yichа to‟g‟irlаshlаr  

Ushbu to‟g‟irlаsh ekspеrt usuli bilаn аniqlаnаdi. Оldi-sоtdidа turgаn obyekt 

hоlаti bеvоsitа uning nаrхigа tа‟sir ko‟rsаtаdi. Obyektlаr o‟zining hоlаti bo‟yichа 

bir хil emаs. To‟g‟irlаshlаr yaхshi/yomоn hоlаtdа ± 5-30% оrаlig‟idа оlindi.  

5. Qo‟shimchа qulаyliklаr bo‟yichа to‟g‟irlаshlаr  

Ushbu to‟g‟irlаshlаr bo‟yichа ko‟rsаtkichlаr juft mа‟lumоtlаr bo‟yichа 

аniqlаndi. Ushbu hоlаtdа qo‟shimа qulаyliklаr zаrur mеbеl vа mаishiy tехnikа, 
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kаttа zаl, zаmоnаviy dizаyn vа kаtаlоg bo‟yichа хоnаlаr plаnirоvkаsi, tоmоrqа 

(bоg‟), yozgi vа qishgi bаssеyn, yеrto‟lа, sаunа vа bоshqаlаr. Ushbu ko‟rsаtkich 

bo‟yichа to‟g‟irlаshlаr mаvjud qulаyliklаri bo‟yichа 30 %gаchа qаbul qilindi.  

6. Yerto‟lа mаjudligi bo‟yichа to‟g‟irlаsh 

Ushbu ko‟rsаtkich bo‟yichа to‟g‟irlаshlаr ±0% miqdоridа yerto‟la 

mаvjudligi yoki yo‟qligi bo‟yichа qаbul qilindi.  

7. Qаvаtlilik bo‟yichа to‟g‟irlаsh . 

Ushbu ko‟rsаtkich bo‟yichа to‟g‟irlаshlаr qаvаtlаr fаrqi bo‟yichа qаbul 

qilinmаdi.  

8. Kаnаlizаtsiya vа tеlеfоn mаvjudligi bo‟yichа to‟g‟irlаshlаr 

Ushbu ko‟rsаtkich bo‟yichа to‟g‟irlаshlаr ± 1% miqdоridа kоmmunikаtsiya 

mаvjudligi/yo‟qligi bo‟yichа qаbul qilindi.  

Tаhlillаr nаtijаlаri, obyekt tаklif nаrхi  301 376  so‟m. Ushbu hоlаtdа 

qiyosiy usul yondаshuv bilаn аniqlаngаn qiymаti quyidаgichа bo‟lаdi:  

S  =  301 376* 420,42   =  126 704 497 so‟m 

 bu yеrdа,   301 376  -  imоrаt mаydоnining 1 m.kv nаrхi, АQSH dоllаri.  

420,42 -  bаhоlаnаyotgаn obyektning umumiy mаydоni, m. kv.  

 1874,85-  bаhоlаnаyotgаn sаnаdа АQSH dоllаrining rаsmiy kursi.  

Bаhоlаsh obyekti - yakkа tаrtibdаgi uy-jоyning qiyosiy yondаshuv bo‟yichа 

yaхlitlаngаn qiymаti:   

S  =  126 704 497 (bir yuz yigirmа оlti milliоn yеtti yuzi to‟rt ming to‟rt yuz 

to‟qsоn yеtti ) so‟m. 

Buxoro viloyatidagi analog obyektlar tahlili 2-ilovada keltirilgan. 

Obyektlarni qiyoslash orqali baholash jarayoni 3-ilovada o‟z aksini topgan.  

Yakuniy qiymаt tеgishli yondаshuvlаr bilаn аniqlаngаn qiymаtlаrni 

kоeffitsiеntlаrigа ko‟pаytirish оrqаli аniqlаymiz.  

Umumiy bоzоr qiymаti 100 fоizgа tеng dеb qаbul qilinаdi. Obyektning 

bоzоr qiymаti quyidаgi jаdvаl bo‟yichа аniqlаnаdi:  
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2.6-jаdvаl 

Buхоrо vilоyati, Vоbkеnt tumаni , Nаvbahor QFYdа jоylаshgаn 2 qаvаtli  

uy-jоy binоsi bаhоlаshgа yondаshuv
46

 
 

Bаhоlаshgа yondаshuv Qiymаti, so‟m Sаlmоg‟i 
Kеlishilgаn qiymаti,  

so‟m 

Хаrаjаtgа оid yondаshuv 96168240 50% 48 084 120 

Qiyosiy yondаshuv 126704497 50% 63 352 249 

Jаmi 111 436 369 

Yaхlitlаsh bilаn 111 436 369 

 

Buхоrо vilоyati, Vоbkеnt tumаni , Nаvbahor QFYdа jоylаshgаn 3 qаvаtli 

uy-jоy binоsining bоzоr qiymаti 111 436 369 (bir yuz o‟n bir milliоn to‟rt yuz 

o‟ttiz оlti ming uch yuz оltmish to‟qqiz) so‟mni tаshkil qilаdi. 

Bаhоlаshdаn mаqsаd, obyektning uy-jоy binоsining hоzirgi bоzоrdаgi 

hаqiqiy bаhоsini аniqlаshdir. Ushbu uy-jоyning egаsi mаzkur binоni tiklаsh  

аmаlgа оshirdi vа sifаtli pаrdоz buyichа muаyyan ishni bаjаrdi. Baholоvchi, 

ko‟chmаs mulkni baholаshni «Baholаsh fаоliyati to‟g‟risidа» gi qоnungа, Dаvlаt 

bаhоlаsh аndоzаlаrigа muvоfiq vа bаhоlаsh mаqsаdigа bоg‟liq hоldа zаrur 

usullаrni  tаnlаydi. 

 Yuqоridа tа‟riflаngаn mаqsаdni hisоbgа оlgаn hоldа, mе‟yoriy-хаrаjаtli 

yondоshish, ya‟ni tiklаnuvchi qiymаt usuli; dаrоmаdlаrni kаpitаllаshtirish 

uslubining  dаrоmаdli usuligа yondоshish vа sоtuvni qiyoslаsh usuli tаnlаndi. 

 Хоzirgi vаqtdа sоtuvlаrni qiyoslаsh usuli yordаmidа baholаsh qiyin, nеgаki 

shundаy obyektni sоtib оlish vа sоtishning ikkilаmchi bоzоri mаvjud emаs. 

O‟zining funktsiоnаl, kоnstruktiv, tехnоlоgik аlоmаtlаrigа ko‟rа bаhоlаsh obyekti 

bilаn bir хil bo‟lgаn bа‟zi obyektlаrning tаklif etilish nаrхlаri хаkidаgi mа‟lumоtlаr 

bоr. Bаnklаr haqidagi sоtuvlаrning mаvjud emаsligi yoki kаm qiymаtning 
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ko‟rsаtilishi, mаzkur obyektlаr uzоq muddаtli invеstitsiya obyekti bo‟lib, kаttа 

mаblаg‟lаr qo‟yilishini vа ko‟p miqdоrdаgi jоriy хаrаjаtlаrni tаlаb etаdi. 

 

II bob bo‟yicha xulosa 

 

 Baholash faoliyati jahonda 1970- yillardan boshlab rivojlanib kelayotgan 

bo‟lib,  ushbu yili ilk baholash faoliyatining jahon standarti ishlab chiqilgan. 

Buyuk britaniya, AQSH, Germaniyada ushbu soha boshqalarga qaraganda tez 

rivojlangan. Rossiya va MDH davlatlarida esa baholash faoliyati mustaqillik 

yillaridan so‟ng, xususiylashtirish jarayoni bilan mutanosib ravishda rivojlanib 

kelmoqda.  

Dissertatsiyaning ikkinchi bobida Buxoro viloyati Vobkent tumanida 

joylashgan uy-joyning hоzirgi bоzоrdаgi hаqiqiy bаhоsini аniqlаsh maqsadida 

baholash ishlarining hisoblashlari keltirildi. 

Obyekt xarajatli va qiyosiy yondashuv usullarida baholandi. Baholash 

ob‟ektidan ijaraga berish va undan foyda olish maqsadida foydalanilmaganligi va 

bundan keyin ham ijaraga berish maqsadi yo„qligi sababli, baholash jarayonida 

daromad yondashuvidan foydalanilmadi. 

Obyektni xarajatli yondashuv bilan baholaganda avval uning tiklanish 

qiymati aniqlandi, so„ngra binoning jismoniy eskirishi aniqlandi. Binoni xarajatli 

yondashuv usullarida baholangan qiymati 96 168 240 so„mni tashkil etdi. 

Obyektning qiyosiy yondashuv orqali aniqlangan qiymati esa, 126 704 497 so„mni 

tashkil etdi. 

Baholashning turli yondashuvlari yordamida olingan natijalarni o„lchash va 

taqqoslash yo„li bilan baholash ob‟ektining yakuniy qiymati mantiqiy 

muvofiqlashtirish usuli bilan aniqlandi. 

Shunday qilib, tadqiqot ob‟ekti bo„lgan,  Buxoro viloyati Vobkent tumani 

Navbahor QFYdagi uy-joyning bоzоrdаgi hаqiqiy bаhоsini bilish maqsadida 

aniqlangan bozor qiymati 111 436 369 so„mni tashkil etdi. 
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III BОB. O‟ZBЕKISTОNDА UY-JОYLАR QIYMАTINI BАHОLАSH   

MЕХАNIZMINING TАHLILI 

 

3.1. Uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаshning rеgulyativ mехаnizmini tаhlili 

 

Dаvlаtimizning hоzirdа оlib bоrаyotgаn kеng ko‟lаmli ijtimоiy-iqtisоdiy 

siyosаti dоirаsidа uy-jоy qiymаtini kаpitаl sifаtidа bаhоlаsh хizmаtlаri bоzоri 

(UQBХB) vа uning tоvаr sifаtidаgi muоmаlаsi bоzоri (UJB) fаоliyat 

mехаnizmlаrini o‟zаrо bоg‟liqlikdа o‟rgаnish muhim mаsаlа hisоblаnаdi. Chunki 

uy-jоylаr bir vаqtning o‟zidа UQBХB vа UJB оbyеkti bo‟lgаnligi hаmdа ulаrning 

tеndеntsiyalаri dаvlаtning ijtimоiy-iqtisоdiy siyosаti bilаn uyg‟unlikdа vа bеvоsitа 

kеchgаnligi uchun mаzkur bоzоrlаrni bir-biri bilаn uzviy bоg‟liq rаvishdа fаоliyat 

yurituvchi, lеkin mаzmunаn turlichа bo‟lgаn vа dаvlаt tоmоnidаn tаrtibgа 

sоlinuvchi, bоzоr tuzilmаlаri sifаtidа qаrаsh lоzim. Bundа, оdаtdа, аvvаlаmbоr uy-

jоyning qiymаti kаpitаl sifаtidа UQBХBdа o‟zigа хоs usullаr аsоsidа mахsus 

bаhоlоvchi firmа (kоmpаniya)lаr tоmоnidаn hоlisоnа bаhоlаnib kеyin tоvаr 

sifаtidа UJBdа sаvdо-sоtiq оbyеkti bo‟lаdi. 

Mаkrоiqtisоdiy nuqtаi nаzаrdаn hаr ikkаlа bоzоrni kоmplеks tаrtibgа sоlish 

vа buning аsоsidа ulаrning ekvivаlеntliligini tа‟minlаshdа dаvlаtning rеgulyativ 

funktsiyasi muhim rоl o‟ynаydi. Chunki mаzkur funktsiyani umumiy rеgulyatоr 

(UR) yordаmidа sаmаrаli bаjаrilishi ushbu bоzоrlаrning zаruriy ekvivаlеntlilik 

dаrаjаsigа erishish dеmаkdir. Аynаn shu fikr (mоdеldа ko‟rsаtilishichа, 

bоzоrlаrning hаr biri mаzmunаn fаrqli, lеkin bir-biri bilаn umumiy rеgulyatоr 

оrqаli uzviy bоg‟liq bo‟lgаnligi uchun ulаrni kоmplеks tаrtibgа sоlish аsоsidа 

ulаrning ekvivаlеntliligini tа‟minlаsh mumkin) nuqtаi nаzаridаn ulаrni uy-jоyning 

rеgulyatоr tоmоnidаn o‟zаrо bаlаnslаshtiriluvchi bаhо vа narxlаri bоzоri (UBNB) 

sifаtidа bir butun bоzоr dеb qаbul qilish mumkin. Aks ettirilgаn mоdеl 

mаkrоrеgulyatsiyali o‟z-o‟zidаn rivоjlаnuvchаn murаkkаb dinаmik tizim 

hisоblаnib, undа UQBХB eng idеаl hоlаtdа UJB bilаn ekvivаlеnt bo‟lаdi, dеmаk, 

Ushbu mаsаlа dоirаsidа  quyidаgi sаvоllаrgа jаvоb tоpish o‟rinli: “UBNB, ya‟ni 
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umumiy rеgulyatоrli UQBХB vа UJB, rеgulyativ tizimi qаndаy tuzilgаn?”, 

“UBNB rеgulyativ tizimi dаvlаtning tuzilmаviy mоdеl bo‟yichа qаrаlgаndаgi 

mаkrоrеgulyativ siyosаti tаlаblаrigа jаvоb bеrаyaptimi?”  

Qo‟yilgаn sаvоllаrgа jаvоb tаriqаsidа quyidаgilаrni аytish mumkin.  

O‟zbеkistоndа UBNB, ya‟ni umumiy rеgulyatоrli UQBХB vа UJB, 

rеgulyativ tizimi shаkllаngаn bo‟lib, uning аsоsiy institutsiоnаl tuzilmаsini Dаvlаt 

mulkini bоshqаrish Qo‟mitаsi (DMBQ) vа u bilаn bоg‟lаngаn bаhоlоvchilаrning 

nоdаvlаt nоtijоrаt tаshkilоt (BNNT)lаri tаshkil etаdi. Huquqiy bаzаsini esа 

UBNBdаgi munоsаbаtlаrni bеvоsitа vа bilvоsitа tаrtibgа sоluvchi bir qаtоr 

qоnunlаr vа qоnunоsti mе‟yoriy хujjаtlаr tаshkil qilаdi, ya‟ni: O‟zbеkistоn 

Rеspublikаsi Fuqаrоlik kоdеksi, Uy-jоy kоdеksi, “Gаrоv to‟g‟risidа”gi, “Mulk 

to‟g‟risidа”gi, “Muаlliflik huquqi to‟g‟risidа”, “Ipоtеkа to‟g‟risidа”, “Bаhоlаsh 

fаоliyati to‟g‟risidа”gi qоnunlаri, O‟zbеkistоn Rеspublikаsi Prеzidеntining 1996 

yil 31 yanvаrdаgi “Tоshkеnt shаhridа uy-jоy qurilishini dаvlаt tоmоnidаn qo‟llаb 

quvvаtlаshni kuchаytirish to‟g‟risidа”gi vа 1997 yil 24 mаrtdаgi “O‟zbеkistоn 

Rеspublikаsidа uy-jоy qurilishidаgi islоhоtlаrni chuqurlаshtirish bo‟yichа chоrа-

tаdbirlаr to‟g‟risidа”gi Fаrmоnlаri, 2005 yil 16 fеvrаldаgi “Uy-jоy qurilishi vа uy-

jоy bоzоrini yanаdа rivоjlаntirish chоrа-tаdbirlаri to‟g‟risidа”gi Qаrоri, “Ipоtеkа 

krеditi bеrishni qo‟llаb-quvvаtlаsh jаmg‟аrmаsi fаоliyatini tаshkil qilish chоrа-

tаdbirlаri to‟g‟risidа” 2005 yil 6 mаy, PQ-69-sоnli Qаrоri, “Qishlоq qurilish bаnk” 

аktsiyadоrlik tijоrаt bаnkini tаshkil etish to‟g‟risidа”, “Yosh  оilаlаrni mоddiy vа 

mа‟nаviy qo‟llаb-quvvаtlаsh” 2007 yil 18 mаydаgi “Yosh оilаlаrni mоddiy vа 

mа‟nаviy qo‟llаb-quvvаtlаshgа dоir qo‟shimchа chоrа-tаdbirlаr to‟g‟risidа”gi 

Fаrmоni, 2009 yil 30 mаrtdаgi PQ-1083-sоnli Qаrоri, “Tаsdiqlаngаn nаmunаviy 

lоyihаlаr bo‟yichа yakkа tаrtibdаgi uy-jоy qurilishi uchun “Qishlоq qurilish bаnk” 

аktsiyadоrlik tijоrаt bаnki tоmоnidаn imtiyozli ipоtеkа krеditi bеrish tаrtibi 

to‟g‟risidаgi Nizоmni tаsdiqlаsh hаqidа” 2009 yil 25 mаydаgi №148-sоnli Qаrоri, 

O‟zbеkistоn Rеspublikаsi Vаzirlаr Mаhkаmаsining 2007 yil 3 yanvаrdа 2-sоnli 

“Uy-jоy qurilishigа, uni rеkоnstruktsiya qilishgа vа sоtib оlishgа ipоtеkа krеditi 

bеrish to‟g‟risidаgi Nizоmni tаsdiqlаsh to‟g‟risidа” Qаrоri, O‟zbеkistоn 
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Rеspublikаsi Mаrkаziy bаnkining “Аhоlining kеng qаtlаmi, shu jumlаdаn, yosh 

оilаlаr uchun qurilgаn yoki rеkоnstruktsiya qilingаn uy-jоylаrni хаrid qilish uchun 

ipоtеkа krеditlаri bеrish tаrtibi to‟g‟risidаgi Nizоmni tаsdiqlаsh hаqidа” 

Bоshqаruvi qаrоri (O‟zbеkistоn Rеspublikаsi Аdliya vаzirligi tоmоnidаn 2008 yil 

12 iyuldа 1835-sоn bilаn dаvlаt ro‟yхаtidаn o‟tkаzildi), “Yuridik vа jismоniy 

shахslаrgа ipоtеkа krеditi аjrаtish tаrtiblаri to‟g‟risidа”gi yo‟riqnоmаlаri vа 

bоshqаlаr. 

Tаrаqqiyotning “O‟zbеk mоdеli” vа uning аsоsidа jаhоn glоbаllаshuvi 

shаrоitidа аmаlgа оshirilаyotgаn dаvlаtning prоgrеssiv mаkrоiqtisоdiy siyosаti 

nuqtаi nаzаridаn jаhоn tеndеntsiyalаrini hisоbgа оlgаn hоldа o‟rtа muddаtli 

istiqbоldа milliy UBNBni shаkllаntirib rivоjlаntirish vа tizimli tаhlilning 

mеtоdоlоgik bаzisi bo‟lib O‟zbеkistоn Rеspublikаsi  Birinchi Prеzidеnti 

I.А.Kаrimоvning fundаmеntаl аsаrlаri vа iqtisоdiyotni tаrtibgа sоlinаdigаn 

murаkkаb iqtisоdiy tizim sifаtidа ifоdаlаb tizimli yondаshuv аsоsidа o‟rgаnuvchi 

iqtisоdiy sistеmоlоgiya hisоblаnishi shubhаsiz. Chunki iqtisоdiy sistеmоlоgiya 

O‟zbеkistоn Rеspublikаsi Prеzidеnti I.А.Kаrimоvning аsаrlаri nuqtаi nаzаridаn 

Yuqоridа ko‟rsаtilgаn mаsаlаni tizimlilik vа kоmplеkslilik jihаtidаn hаl etish 

imkоniyatlаrini kеngаytirishgа qоdir. 

Umumаn оlgаndа аytish mumkinki, tаrаqqiyotning “O‟zbеk mоdеli” аsоsidа 

dаvlаt tоmоnidаn sаmаrаli аmаlgа оshirilаyotgаn ijtimоiy-iqtisоdiy siyosаt 

dоirаsidа rеspublikаdа аhоlini uy-jоy bilаn tа‟minlаsh dаsturlаri ishlаmоqdа, 

bundа bаhоlаsh fаоliyatini аmаlgа оshirish vа UBNBdа munоsаbаtlаrni 

tаrtiblаshgаn rаvishdа sаmаrаli аmаlgа оshirish uchun zаruriy qоnuniy-mе‟yoriy 

bаzа vа rеgulyativ tuzilmа shаkllаntirilgаn, ushbu bоzоrni fаоl rivоjlаntirish uchun 

dаstаklаr vа yеtаrli shаrоitlаr yarаtilgаn.  

Shundаy qilib, аytish mumkinki, UBNBning rеgulyativ mехаnizmi hоzirchа 

to‟liq tаkоmil bo‟lmаgаnligi sаbаbli dаvlаtning zаmоnаviy mаkrоiqtisоdiy siyosаti 

tаlаblаrigа to‟liq jаvоb bеrа оlmаyapti. Chunki bаhоlаsh ishlаri bir qаtоr hоllаrdа 

yuzаki vа pаst prоfеssiоnаl dаrаjаdа o‟tkаzilmоqdа, bаhоlаnаdigаn оbyеktlаrning 

hаqiqiy qiymаti kаmаytirilib ko‟rsаtilmоqdа, hоlisоnа bаhоlаsh хizmаtlаri 
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bоzоrining hаjmi kаm, uning hududiy institutsiоnаl tuzilmаsi vа mеtоdоlоgik 

bаzisi tаkоmil emаs, undаgi хizmаtlаrning sifаti pаst, hоlisоnа bаhоlаnishi uchun 

bаhоlоvchi tаshkilоtlаrning zаrur dаrаjаdаgi mа‟suliyati pаst. Vаhоlаnki, 

O‟zbеkistоn  Rеspublikаsi Prеzidеnti I.А.Kаrimоv mulkni mustаqil bаhоlаsh 

tizimini yanаdа rivоjlаntirish, bаhоlаsh хizmаtlаrining prоfеssiоnаl sаviyasi hаmdа 

sifаtini оshirish, bаhоlоvchi tаshkilоtlаr fаоliyatini tаrtibgа sоlishning sаmаrаli 

usullаrini tаdbiq etish, bаhоlаsh ishlаrining nаtijаlаri vа hоlisligi bo‟yichа ulаrning 

mа‟suliyatini kuchаytirish zаrurligini tа‟kidlаgаn.
47

   

Uy-joylarni baholash faoliyati baholash standartlari yordamida ham amalga 

oshirilib, ushbu standartlar o‟zaro bog‟liq norma va qoidalar majmuidan iborat 

bo‟lib, ular quyidagilarni belgilaydi:  

- baholash tushunchalari va printsiplarini;  

- baholash faoliyatida qo‟llaniladigan atamalar va ta‟riflarni;  

- qiymat turlariga qo‟yiladigan talablarni;  

- boshlang‟ich axborotga qo‟yiladigan talablarni;  

- baholashni o‟tkazish tartibini;  

- baholash usullarini qo‟llanish xususiyatlarini;  

- baholash natijalarini rasmiylashtirishga qo‟yiladigan talablarni;  

- boshqa talablarni.  

Baholash standartlarini ishlab chiqish, tasdiqlash, ularga qo‟shimchalar va 

o‟zgartishlar kiritish O‟zbekiston Respublikasi Vazirlar Mahkamasi belgilaydigan 

tartibda davlat organi amalga oshiradi. 

Shartnomaga baholovchi tashkilotda baholash faoliyatini amalga oshirish 

huquqini beruvchi litsenziyaning mavjudligi to‟g‟risidagi ma‟lumotlar ushbu 

litsenziyaning tartib (ro‟yxatdan o‟tkazilganlik) raqami va berilgan sanasi 

ko‟rsatilgan holda, shuningdek baholovchi tashkilotning fuqarolik javobgarligini 

sug‟urta qilish shartnomasi bo‟yicha sug‟urtalovchining majburiyatlari kuchga 

kirganligini tasdiqlovchi sug‟urta polisining mavjudligi haqidagi ma‟lumotlar 

                                                           
47

 “Baholovchi tashkilotlar faoliyatini yanada takomillashtirish va ko‟rsatilayotgan xizmatlar sifati uchun ularning ma‟suliyatini 

oshirish to‟g‟risida” gi O‟zbekiston Respublikasi Prezidentining, 24 aprel, 2008y PQ-843 sonli Qarori.  
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kiritilishi shart. Baholash obyektini baholashdan o‟tkazganlik uchun pul 

mukofotining miqdori shartnomada belgilab qo‟yiladi va u baholash obyekti 

qiymatining baland-pastligiga bog‟liq bo‟lishi mumkin emas. Baholash obyektini 

baholashdan o‟tkazish natijalari baholash to‟g‟risidagi hisobot bilan 

rasmiylashtiriladi. Baholash faoliyati to‟g‟risidagi qonun hujjatlarini buzganlikda 

aybdor shaxslar belgilangan tartibda javobgar bo‟ladi. Baholovchi tashkilot 

shartnomani bajarmaganligi yoki lozim darajada bajarmaganligi oqibatida 

buyurtmachiga zarar etkazilganligi uchun uning oldida javobgar bo‟ladi.  

Buyurtmachiga yetkazilgan zararning, shu jumladan, boy berilgan foydaning 

o‟rni qonun hujjatlarida belgilangan tartibda, baholovchi tashkilot tomonidan 

qoplanishi kerak. Baholovchi baholash obyektini baholashni sifatsiz o‟tkazganligi 

yoki lozim darajada o‟tkazmaganligi, mahfiy ma‟lumotlarni oshkor etganligi 

natijasida yetkazilgan zarar yoki baholovchi tashkilotning zarar ko‟rishiga olib 

kelgan boshqa xatti-harakatlar uchun baholovchi tashkilot oldida qonun 

hujjatlariga muvofiq javobgar bo‟ladi. 

Baholovchi tashkilotlar va baholovchilar o‟z manfaatlarini himoya qilish 

hamda ifoda etish maqsadida uyushmalarga (ittifoqlarga) va boshqa birlashmalarga 

qonun hujjatlarida belgilangan tartibda birlashishi mumkin. Baholash faoliyati 

amalga oshirilayotganda yuzaga keladigan nizolar belgilangan tartibda hal etiladi. 

Baholovchi tashkilot o‟z faoliyatida O‟zbekiston Respublikasi Konstitutsiyasiga, 

O‟zbekiston Respublikasi qonunlariga, O‟zbekiston Respublikasi Oliy Majlisi 

qarorlari va boshqa hujjatlariga, O‟zbekiston Respublikasi Prezidentining 

farmonlari, qarorlari va farmoyishlariga, O‟zbekiston Respublikasi Vazirlar 

Mahkamasining qarorlari va farmoyishlariga, boshqa normativ hujjatlarga, amal 

qiladi. O‟zbekiston Respublikasi Prezidentining 2008 yil 24 apreldagi PQ-843-

sonli “Baholovchi tashkilotlar faoliyatini yanada takomillashtirish va 

ko‟rsatilayotgan xizmatlar sifati uchun ularning mas‟uliyatini oshirish 

to‟g‟risida”gi qarori qabul qilindi. Bu qaror yangi bosqichga yo‟l ochdi. 

Mazkur qaror baholash tashkilotlarining vazifalari, huquqlari va 

majburiyatlarini to‟laqonli belgilab berdi:  
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Baholovchi tashkilotlarning asosiy vazifalari quyidagilar hisoblanadi:  

- baholash obyekti qiymatini qonun hujjatlariga muvofiq belgilash; baholash 

to‟g‟risidagi hisobotlarning haqqoniyligini ta‟minlash;  

- baholovchilar tomonidan baholash faoliyati to‟g‟risidagi qonun hujjatlariga 

rioya etilishini nazorat qilish va ularning kasbiy saviyasini oshirish uchun zarur 

shart-sharoitlar yaratish. 

 

3.2. O‟zbekiston   Respublikasida   baholash   faoliyati   va    rivojlanish  

tamoyillari 

 

Baholash faoliyatini rivojlantirish iqtisodiyotda islohotlar o‟tkazish va 

O‟zbekiston Respublikasida huquqiy demokratik davlat barpo etish jarayoning 

ajralmas qismi bo‟lib hisoblanadi. 

O‟zbekiston Respublikasida bozor infratuzilmasining rivojlanishi bilan 

o‟tgan yillar mobaynida baholash faoliyati shakllanish yo‟lini bosib o‟tdi va 

hozirgi kunda iqtisodiyotning mustaqil sohasiga aylandi. Baholash faoliyati 

haqidagi Qonunga asoslangan, baholash faoliyatini tartibga solishning davlat tartibi 

shakllantirilgan. U yuridik shaxslarni litsenziyalash, jismoniy shaxslarni 

sertifikatlash, litsenzion talab va shartlarning bajarilishini nazorat qilishni o‟z 

ichiga oladi. 

O‟zbekiston Respublikasida baholash xizmatlari sohasiga oid zarur 

huquqiy baza shakllantirilgan va ularning faol rivojlanishi uchun iqtisodiy 

sharoitlar yaratilgan. O‟zbekiston Respublikasida baholash faoliyati oxirgi yillarda 

sezilarli darajada aniq va ahamiyatli natijalarga erishdi. Shu bilan birga, ijtimoiy va 

iqtisodiy sharoitlar o‟zgarishsiz bo‟lmaydi, baholash faoliyati, mutaxassislik 

faoliyatining turi sifatida olib borilayotgan iqtisodiy islohotlarning joriy talablariga 

javob berishi lozim. Milliy amaliyotimizning joriy va bo‟lgusi holati tahlili 

ko‟rsatishicha, yaqin yillar baholash faoliyatining sifati yanada ortishi bilan 

tavsiflanishi kerak. Bu jarayonlar, ayniqsa, jahon moliyaviy inqirozi sharoitida 

muhim ahamiyat kasb etadi. 



70 

 

O‟zbekistonda baholash institutining rivojlanishi yagona tizimni yaratish 

yo‟nalishida amalga oshirilmoqda. Bunday tizimning asosi yagona uslubiy kenglik 

bo‟lishi mumkin, uning tamoyiliga O‟zbekiston Respublikasida baholash 

faoliyatini rivojlantirish kontseptsiyasida asos solingan. Keltirilgan kenglik 

quyidagilarni nazarda tutadi: 

1. Baholash faoliyatining har bir elementi (komponenti, tarkibiy qismi) 

ning rivojlanishi, u o‟z ichiga quyidagilarni oladi: 

- baholash qonunchilik bazasining rivojlanishi; 

 - baholash uslubiy bazasining rivojlanishi; 

 - baholash subyektlari (baholash tashkilotlari, shu jumladan, 

baholovchilarning o‟zi) ning rivojlanishi; 

 - baholashni amalga oshirish uchun zarur bo‟lgan ma‟lumot manbalarining 

rivojlanishi; 

 - litsenziyalovchi organning rivojlanishi; 

 - ta‟lim muassasalarida baholovchilarni tayyorlash va malakasini 

oshirishning rivojlanishi; 

 - mutaxassis jamoat tashkilotlarining rivojlanishi; 

 - baholash buyurtmachilari (shu jumladan, davlat) ning rivojlanishi; 

 - baholash natijalaridan foydalanuvchilarning rivojlanishi. 

2. Baholash faoliyati sistemasining umumiy rivojlanishi, u o‟z ichiga 

quyidagilarni oladi: 

- har bir elementni rivojlantirishning alohida maqsadlarini baholash faoliyati 

sistemasini rivojlantirishning yagona maqsadiga birlashishi; 

- baholash faoliyati sistemasi ichida barcha elementlarning o‟zaro aloqalarini 

rivojlanishi; 

- baholash faoliyati sistemasi va boshqa sohalar (buxgalteriya hisobi, audit, 

moliyaviy hisobot, kadastr faoliyati, bank faoliyati, sug‟urtalash va boshqalar) ning 

o‟zaro aloqasining rivojlanishi; 

- baholash faoliyati sistemasini boshqarishni tashkil qilinishi; 

- respublika viloyatlarida baholash faoliyati sistemasining rivojlanishi. 
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Baholash faoliyatini yanada rivojlantirish va unda mavjud kamchiliklarni 

bartaraf qilish uchun avvalambor unga yaxlit bir tizim sifatida qarash kerak. Ushbu 

fikr bilan ta‟kidlangan muayyan yaxlitlikning o‟zi tizim deb ataladi. Shunday qilib, 

tizim, bu – muammoni hal etuvchi narsa. Talab qilinayotgan va mavjud natijalar 

orasidagi tafovut bilan tavsiflanuvchi vaziyat esa, muammo deyiladi. Ushbu 

masalaning mohiyati shunday iboratki, mavjud natijani mavjud tizim beradi.  

Amalda, muammo mavjud va u talab qilinayotgan tizimlar orasidagi 

bo‟shliqdir. Bu bo‟shliqni to‟ldirishning o‟zi muammoning yechimidir. Demak, 

talab qilinayotgan natijaga erishish uchun, avvalo, mavjud tizim talab qilinayotgan 

natijalarni bera oladigan darajada o‟zgartirilishi zarur. Tegishlicha, tizimning faqat 

bir yoki bir necha elementlarini o‟zgartirish yo‟li bilan muammoni hal etishga 

urinish biron-bir natija bermaydi.  

Yuqorida aytilganlarning barchasini baholash faoliyatiga to‟la-to‟kis tatbiq 

etish mumkin. Hozirga qadar baholash faoliyatining ahvolini yaxshilashga 

urinishlar tizimli bo‟lmasdan, fragmentar tusga ega edi. Oqibatda bu holat 

olinayotgan natijalarda o‟z aksini topib keldi. Chunki, tizim yaxlit, tirik organizm 

sifatida qanday ishlashi anglab yetilmagunicha uning tarkibiy elementlari 

to‟g‟risidagi hech qanday bilimlar tizim ishi haqida to‟liq tasavvur hosil qilish 

imkonini bermaydi. Tegishlicha, qo‟yilgan vazifalarni hal etish maqsadida tizimga 

jiddiy ta‟sir ko‟rsatishning ham imkoni bo‟lmaydi.  

Har qanday tizim singari baholash faoliyati ham elementlar (komponentlar, 

tarkibiy qismlar) dan iborat o‟z tuzilishiga ega. Quyidagilar O‟zbekiston 

Respublikasida baholash faoliyati tizimini qurishda asosiy poydevor vazifasini 

bajaradi: 

- baholashga oid qonun hujjatlari bazasi;  

- baholashga oid metodologik baza;  

- baholash sub‟yektlari: (baholovchi tashkilotlar, jumladan 

baholovchilarning o‟zlari);  

- baholash uchun zarur axborot manbalari;  

- litsenziya beruvchi organ;  
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- baholovchilarni tayyorlash va malakasini oshirish bilan shug‟ullanuvchi 

o‟quv muassasalari;  

- baholash natijalaridan foydalanuvchilar (yuridik va jismoniy shaxslar);  

- baholash obyektlari.  

Baholash faoliyatini rivojlantirish iqtisodiyotda islohotlar o‟tkazish va 

O‟zbekiston Respublikasida huquqiy demokratik davlat barpo etish jarayoning 

ajralmas qismi bo‟lib hisoblanadi.  

O‟zbekiston Respublikasida bozor infratuzilmasining rivojlanishi bilan 

o‟tgan yillar mobaynida baholash faoliyati shakllanish yo‟lini bosib o‟tdi va 

hozirgi kunda iqtisodiyotning mustaqil sohasiga aylandi. Baholash faoliyati 

haqidagi Qonunga asoslangan, baholash faoliyatini tartibga solishning davlat tartibi 

shakllantirilgan. U yuridik shaxslarni litsenziyalash, jismoniy shaxslarni 

sertifikatlash, litsenzion talab va shartlarning bajarilishini nazorat qilishni o‟z 

ichiga oladi. 

3.1-jadval 

O‟zbekiston Respublikasi bo‟yicha baholash kompaniyalarining taqsimoti.
48

 

№ Hudud 

Amaldagi litsenziyaga ega baholovchi 

tashkilotlat 

01.01.2015 01.04.2017 Farqi  % da 

1 Andijon viloyati 14 ta 14 ta 0 - 

2 Buxoro viloyati 15 ta 15 ta 0 - 

3 Toshkent shahri 69 ta 92 ta +23 133% 

4 Jizzax viloyati 3 ta 3 ta 0 - 

5 Qashqadaryo viloyati 6 ta 7 ta +1 116% 

6 Navoiy viloyati 4 ta 5 ta +1 125% 

7 Namangan viloyati 7 ta 10 ta +3 142% 

8 Qoraqalpog‟iston  

Respublikasi 

9 ta 9 ta 0 - 

9 Samarqand viloyati 9 ta 11 ta +2 122% 

10 Surxondaryo viloyati 2 ta 3 ta +1 150% 

11 Sirdaryo viloyati 1 ta 1 ta 0 - 

12 Toshkent viloyati 2 ta 2 ta 0 - 

13 Farg‟ona viloyati 13 ta 19 ta +6 146% 

14 Xorazm viloyati 8 ta 9 ta +1 113% 

                                                           
48

 www.stat.uz hamda www.gkilisenz.uz internet saytlari yordamida muallif tomonidan tayyorlandi   
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O‟zbekiston Respublikasi bo‟yicha baholash kompaniyalarining taqsimoti 

jadvali ma‟lumotlaridan ko‟rinib turibdiki respublikamizda baholash faoliyati turli 

hududlarda turlicha rivojlangan va rivojlanib kelmoqda. Bu ko‟rsatkichlarning 

turlicha bo‟lishiga ushbu hududdagi ijtimoiy-iqtisodiy muhit, aholining ko‟char va 

ko‟chmas mulkka bo‟lgan talabi, baholash faoliyatiga bo‟lgan ehtiyojning qay 

darajada bo‟lishi katta ta‟sir ko‟rsatadi. Tabiiyki poytaxt Toshkent shahrida qolgan 

viloyatlarga qaraganda baholash ishiga bo‟lgan talab nisbatan yuqoriroq. Buning 

sabablaridan biri ushbu hududda ko‟char, ko‟chmas hamda intellektual mulk 

obyektlari bozorining nisbatan faolroq rivojlanganligidir. 

Baholash faoliyatini yanada takomillashtirish va mavjud kamchiliklarni 

bartaraf qilish maqsadida so‟nggi yillarda yurtimizda jumladan poytaxtimizda juda 

ko‟p amaliy tadbirlar, konferensiyalar, davra suhbatlari va xorijlik mutaxassislar 

bilan turli xildaga anjuman va seminar-treyninglar muntazam ravishda o‟tkazilib 

kelinmoqda. Bu esa tabiiyki, o‟zining ijobiy samarasini ko‟rsatmay qolmaydi.  

Ko‟rsatilayotgan baholash xizmatlarining salmog‟igina oshib qolmasdan 

uning sifati ham mutanosib ravishda rivojlanib bormoqda. Yuqorida 

ta‟kidlaganimizdek keyingi paytlarda mamlakatimiz bo‟ylab baholash faoliyatiga 

oid turli anjumanlar, seminar-treyninglar va turli xil xalqaro yig‟ilishlarning 

muntazam o‟tkazilib borishi buning yaqqol dalilidir. 

 Prezidentimiz rahnamoligida yurtimizda baholash xizmatini izchil 

rivojlantirishga alohida e‟tibor qaratilmoqda. Soha qonunchilik ba‟zasining 

mustahkamlangani va zarur shart-sharoitlar yaratilgani bunda muhim omil 

bo„layotir. 

Baholash bo'yicha mahalliy bozorni rivojlantirish hamda ayrim masalalarga 

e'tiborni kuchaytirish zarurligiga keyingi paytlarda katta urg‟u berilmoqda. 

Xususan, baholovchi tashkilotlar bilan hamkorlikdagi ishlarni jonlantirish, 

ko'chmas mulkni, biznesni, mashina-uskunalarni va boshqa aktivlarni baholash 

bo'yicha hisobotlarning yagona nusxasini tatbiq etish choralarini ko'rish, sohaga 

daxldor me'yoriy-huquqiy hujjatlarning xatlovini olib borish va baholovchilarni 

sertifikatlashtirish uslubiyotini ishlab chiqish, hududlardagi baholovchi tashkilotlar 
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faoliyat darajasini oshirish kabi bir qator vazifalar hozirgi kunning dolzarb 

masalalaridan biridir. 

Ayni paytda Davlat mulki qo'mitasi tomonidan qabul qilingan reja-jadvalga 

asosan, mashina va uskunalarni, transport vositalarini, shuningdek qimmatbaho 

tosh va metallar, zargarlik buyumlarini, qurilishi tugallanmagan binolarni, turli xil 

mulk va unga bo'lgan huquqlar bo'yicha yo'qotilgan foyda hamda zararni baholash 

deb nomlangan milliy standartlarni ishlab chiqish belgilangan. 

So‟nggi yillarda Respublika biznes maktabi tomonidan Davlat mulk 

qo'mitasiga yangi loyiha taqdim etilmoqda. Unga asosan oliy o'quv yurtlarida 

malakali baholovchilarni tayyorlash bo'yicha maxsus kurslar tashkil etish taklifi 

berilmoqda. O'z kasbini yaxshi bilgan mutaxassisning ish faoliyati ham barakali 

bo'lishini inobatga olinsa, demak, kelajakda malakali baholovchilar oliy o'quv 

yurtlarining maxsus bo'limlarini bitirib faoliyat olib boradilar. Bundan esa, albatta 

iqtisodiyotimiz ham salmoqli manfaat ko'radi. 

Yurtimizda baholash faoliyatini rivojlantirish uchun o‟quv muassasalarida 

baholovchilarni tayyorlash va malakasini oshirishga juda katta e‟tibor berilmoqda. 

O‟quv muassasalarida baholovchilarni tayyorlash va malakasini oshirish ishlarini 

rivojlantirish borasidagi asosiy vazifalar mavjud. 

Demak ushbu asosiy vazifalar quyidagilardan iborat:  

1) bo‟lajak baholovchi mutaxassislarni sifatli o‟qitish;  

2) baholovchilarning malakasini samarali oshirib borish;  

3) baholash fanlari bo‟yicha malakali o‟qituvchilar tayyorlash;  

4) zamonaviy ta‟lim usullarini joriy etish, ilmiy-tadqiqot ishlarini tashkil 

etish;  

5) samarali o‟quv dasturlarini ishlab chiqish, joriy etish va boshqalar.  

Har bir elementni rivojlantirish maqsadlarini baholash faoliyati tizimini 

rivojlantirishdan iborat yagona maqsad sifatida birlashtirish borasidagi asosiy 

vazifa tizimning har bir elementini butun baholash faoliyati tizimini taraqqiy 

ettirish yo‟nalishida rivojlantirishdan iboratdir. 
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Baholash faoliyati tizimi bilan turdosh sohalar (buxgalteriya hisobi, audit, 

moliyaviy hisobot, kadastr faoliyati, bank faoliyati, sug‟urta va boshqalar) 

o‟rtasidagi aloqalarni rivojlantirishning asosiy vazifalari turdosh sohalar 

taraqqiyotini hisobga olgan holda baholash faoliyati tizimini rivojlantirishdan 

iborat.  

Respublika mintaqalarida baholash faoliyati tizimini rivojlantirishning 

asosiy vazifasi respublikaning barcha mintaqalarida baholash faoliyati bir 

maromda va barqaror yuksak darajada rivojlanishini ta‟minlashdan iborat. 

 

III bob bo‟yicha xulosa 

 

Baholash faoliyatini tizim sifatida rivojlantirishning asosiy yo‟nalishlari 

quyidagicha:  

- baholashga oid qonun hujjatlari ba‟zasini rivojlantirish;  

- baholash sub‟yektlari (baholovchi tashkilotlar, jumladan baholovchilarning 

o‟zlari)ni rivojlantirish;  

- baholash uchun zarur axborot manbalarini rivojlantirish;  

- litsenziya beruvchi organ faoliyatini rivojlantirish; 

- o‟quv muassasalarida baholovchilarni tayyorlash va malakasini oshirish 

ishlarini rivojlantirish;  

- professional jamoat tashkilotlarini rivojlantirish;  

- baholash buyurtmachilari (jumladan davlat)ni rivojlantirish;  

- baholash natijalaridan foydalanuvchilarni rivojlantirish.  

Demak ushbu asosiy vazifalar quyidagilardan iborat:  

- bo‟lajak baholovchi mutaxassislarni sifatli o‟qitish;  

- baholovchilarning malakasini samarali oshirib borish;  

- baholash fanlari bo‟yicha malakali o‟qituvchilar tayyorlash;  

- zamonaviy ta‟lim usullarini joriy etish, ilmiy-tadqiqot ishlarini tashkil 

etish;  

- samarali o‟quv dasturlarini ishlab chiqish, joriy etish va boshqalar.  



76 

 

Undan tashqari baholash faoliyatini nazorat qilish organlari faoliyatini 

yanada rivojlantirish, baholash faoliyatini amalga oshiruvchi tashkilotlarning 

viloyatlar kesimidagi soni va sifatini oshirishga qaratilgan ishlar olib borishlik 

maqsadga muvofiq. 
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XULOSA VA TAKLIFLAR 

 

Uy-joy qiymatini baholash metodologiyasi va amaliy masalalarini tadqiq 

etish bilan bog„liq mazkur ilmiy tadqiqot ishida quyidagi ilmiy asoslangan 

xulosalarga kelindi: 

1. Dаvlаtning zаmоnаviy ijtimоiy-iqtisоdiy siyosаti dоirаsidа O‟zbеkistоndа 

аmаlgа оshirilаyotgаn аhоlini xususiy uy-jоy bilаn tа‟minlаsh dаstаklаrigа mоs 

rаvishdа uy-jоylаr qiymаtini bаhоlаsh vа u bo‟yichа хizmаtlаr bоzоrining iqtisоdiy 

mаzmunigа dоir nаzаriy qаrаshlаr, bаhоlаsh yondаshuvlаri vа fаоliyati 

mехаnizmini yanаdа tаkоmillаshtirish bilаn bоg‟liq mаsаlаlаr yеchimi 

O‟zbеkistоndа sаmаrаli mulkchilik munоsаbаtlаrining bоzоr tizimini 

rivоjlаntirishdа muhim аhаmiyatgа egа. 

2. Ko‟chmas mulkni baholashning o‟ziga xos xususiyatlari mavjud shart-

sharoitlar keng doirasining ularning bozor qimatini shakllantirishga ta‟siri, bino va 

inshootlardan turli maqsadlarda foydalanishda to‟liq bo‟lamagan daromadni 

ta‟minlanishi, bino va inshootlarni, shuningdek, ulardan samarali foydalanish 

uchun zarur bo‟lgan infratuzilmani barpo etishda konstruktiv va texnik 

qarorlarning yakka tartibda bo‟lishi bilan izohlanadi. 

3. Uy-joylar esa ko‟chmas mulk tarkibida salmoqli o‟rinni egallaydi. Uy-jоy 

fоndi - insоn yashаshi uchun yarоqli bo‟lgаn turаr jоydаn, shu jumlаdаn uylаr, 

kvаrtirаlаr, хizmаt turаr jоylаri, mахsus uylаrdаn (yotоqхоnаlаr, vаqtinchаlik uy-

jоy fоndi uylаri, nоgirоnlаr, fахriylаr, yolg‟iz qаriyalаr uchun intеrnаt-uylаr, 

Shuningdеk bоlаlаr uylаri vа bоshqа. mахsus mаqsаdli uylаrdаn) ibоrаt bo‟lgаn 

fоnd hisoblanadi.  

4. Baholash jarayonini boshlashdan avval baholovchidan ob‟ektga tegishli 

bo„lgan ma‟lumotlarni to„plash talab etiladi. Ma‟lumotlarning to„laligi va aniqligi 

ob‟ekt bahosining aniqligini oshirishga xizmat qiladi. Mazkur tadqiqot ishni yozish 

jarayonida bir qancha vazifalar bajarildi, jumladan, ko„chmas mulkni baholash 

tamoyillari, yondashuvlari, turli ko„chmas mulk qiymatini baholashning o„ziga xos 

xususiyatlari tahlil qilindi. 
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5. Tadqiqot ob‟ekti bo„lgan Buxoro viloyati, Vobkent tumani, Navbahor 

QFYda joylashgan uy-joy binosi misolida baholash yondashuvlari va uning 

qiymatiga ta‟sir etuvchi omillar tahlili o„tkazildi.  

6. Obyektni xarajatli yondashuv bilan baholaganda avval uning tiklanish 

qiymati aniqlandi, so„ngra binoning jismoniy eskirishi aniqlandi. Binoni xarajatli 

yondashuv usullarida baholangan qiymati 96 168 240 so„mni tashkil etdi. 

Ob‟ektning qiyosiy yondashuv orqali aniqlangan qiymati esa, 126 704 497 so„mni 

tashkil etdi. 

Baholashning turli yondashuvlari yordamida olingan natijalarni o„lchash va 

taqqoslash yo„li bilan baholash ob‟ektining yakuniy qiymati mantiqiy 

muvofiqlashtirish usuli bilan aniqlandi. 

Shunday qilib, tadqiqot ob‟ekti bo„lgan,  Buxoro viloyati Vobkent tumani 

Navbahor QFYdagi uy-joyning bоzоrdаgi hаqiqiy bаhоsini bilish maqsadida 

aniqlangan bozor qiymati 111 436 369 so„mni tashkil etdi. 

7. Baholash jarayonida uy-joylarning qiymatiga ta‟sir qiluvchi bir qator 

asosiy omillar tahlil qilinib, ko„rib chiqildi. Ularga ob‟ektning joylashgan joyining 

nufuzi, transport qulayligi, ijtimoiy infratuzilma, seysmik omillar, hududning 

(atrof-muhitning) ifloslanganligi, tabiiy muhit kabi omillarni misol qilish mumkin. 

8. Uy-joylar qiymatini baholash xizmatlari bozori – bu ma‟lum hajm va 

narxga ega bo‟lgan baholash xizmatlari ko‟rsatish bilan bo‟gliq tashkillashgan 

ijtimoiy-iqtisodiy-informatsion-huquqiy mexanizm bilan ta‟minlangan 

munosabatlarni turli omillar ta‟siri sharoitida maqsadli amalga oshirilishini 

ta‟minlovchi yaxlit murakkab tizim sifatida namoyon bo‟luvchi baholash 

xizmatlari bo‟yicha talab va taklif funksiyasi. Ushbu tizimning faoliyat mexanizmi 

davlat, baholovchi tashkilotlar va mulkdorlar tomonidan birgalikda ularni har 

birining alohida manfaatli maqsadlari doirasida harakatga keltiradi.  

9. Uy-joylar qiymatini baholashdagi bosh muammo – bu asos sifatida 

ob‟ektning o„tmishi va hozirgi  ahvoli to„g„risidagi ma‟lumotlarni aniqlash va 

kelgusi holati maqbul prognozlarini topishdan iborat. Baho berishda baholashning 
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uch an‟anaviy yondashuvi bir-birini istisno qilmay, balki o„zaro to„ldiradi va 

ulardan har biri bir necha usullarni birlashtiradi. 

Uy-joylarini baholash sifatini oshirish takomillashtirish quyidagi taklif va 

tavsiyalarni keltirib o‟tisgni joiz deb topdik: 

- ishlab chiqilayotgangan me‟yoriy-huquqiy hujjatlar baholash faoliyatiga oid 

qonun hujjatlari bazasini rivojlantirishga, umumiy metodologik bazani yaratishga, 

baholash faoliyati sohasi mutaxassislarini tayyorlashga, baholash faoliyati milliy 

axborot tizimini vujudga keltirishga, litsenziya beruvchi organ ishining 

samaradorligini oshirishga, professional jamoat tashkilotlarini rivojlantirishga, 

baholash natijalaridan foydalanuvchilarning hamda yosh kadrlarning baholash 

faoliyatidagi bilim va ko‟nikmalarini muntazam oshirib borishga doir ishlarni 

amalga oshirish;  

- bo‟lajak baholovchi mutaxassislarni sifatli o‟qitish; baholovchilarning 

malakasini samarali oshirib borish; baholash fanlari bo‟yicha malakali 

o‟qituvchilar tayyorlash; zamonaviy ta‟lim usullarini joriy etish, ilmiy-tadqiqot 

ishlarini tashkil etish; samarali o‟quv dasturlarini ishlab chiqish, joriy etish va 

boshqalar. 

- mutaxassislarni mahalliy sharoitlarga, baholashning xorijiy, professional 

standartlariga moslashtirishni va baholash faoliyatining ilmiy asosini ta‟minlovchi 

uslubiy materiallarni ishlab chiqishni hisobga olgan holda ularni qayta tayyorlash 

va malakasini oshirish masalalariga ham alohida e‟tibor berish; 

- bugungi kunda baholash faoliyati sohasida mutaxassislarni tayyorlash, qayta 

tayyorlash va malakasini oshirishni tashkil qilish bo‟yicha shoshilinch kompleks 

choralar ko‟rish zarurati tug‟ilmoqda. Ma‟lumki, ayni paytda O‟zbekistonda 

baholovchi mutaxassislarni tayyorlaydigan o‟quv muassasalar yetarli emas. 

Ta‟limning mazkur yo‟nalishi xalqaro tajribaga tayanishi lozim. Zamonaviy fan va 

amaliyot asosidagi me‟yoriy-metodologik, qonunchilik-huquqiy masalalarni ham 

mukammal kiritish darkor. Ko‟chmas mulk bozoriga real ta‟sir ko‟rsatish 

maqsadida baholash faoliyati uchun mutaxassislarni tayyorlashga tizimli 

yondashuv sifatida qarash maqsadga muvofiqdir. 
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- baholash faoliyatini yanada takomillashtirish va mavjud kamchiliklarni 

bartaraf qilish maqsadida amaliy tadbirlar, konferensiyalar, davra suhbatlari va 

xorijlik mutaxassislar bilan turli xildaga anjuman va seminar-treyninglar o‟tkazish 

va bu orqali baholash xizmatlarining salmog‟igina oshib qolmasdan uning sifati 

ham mutanosib ravishda rivojlantirish. 
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FOYDALANILGAN ADABIYOTLAR RO„YXATI 

 

I. Normativ-huquqiy hujjatlar va metodologik ahamiyatga molik    

                                                nashrlar 

 

1.1. O„zbekiston Respublikasi Konstitutsiyasi. -Toshkent: O„zbekiston, 2003. 

-46 b. 

1.2. O„zbekiston Respublikasi Fuqarolik kodeksi. -T.: Adolat, 1996. -528 b. 

1.3. O„zbekiston Respublikasining Yer Kodeksi. O„zbekiston Respublikasi 

30.04.1998 y. 598-I-son Qonuni bilan tasdiqlangan. O„zR 30.04.1998 y. 599-I-son 

Qarori bilan amalga kiritilgan. 

1.4. O„zbekiston Respublikasining Uy-joy Kodeksi. 1998 yil 24 dekabrdagi 

713-I-son Qonun bilan tasdiqlangan. 1998 yil 24 dekabrdagi 714-I-son Qaror bilan 

1999 yil 1 apreldan amalga kiritilgan. 

1.5. O„zbekiston Respublikasi Soliq Kodeksi. –T.: “Norma”, 2008. 

1.6.  O„zbekiston Respublikasini “Mulk to„g„risida”gi Qonuni, 31.10.1990 y. 

N152-XII., 13.12.2002 y. 447-II-son Qonuniga muvofiq o„zgartirishlar kiritilgan. 

1.7. O„zbekiston Respublikasining “Baholash faoliyati to„g„risida”gi Qonuni, 

19.08.1999 y. 

1.8. O„zbekiston Respublikasining “Sug„urta faoliyati to„g„risida”gi Qonuni. 

24.05.1994 y.  

1.9. O„zbekiston Respublikasining “Uy-joy to„g„risida”gi Qonuni. 

05.08.1996 y. 

1.10.  O„zbekiston Respublikasining “Xususiylashtirish va davlat tasarrufidan 

chiqarish to„g„risida” gi Qonuni, 1991y. 

1.11.  “Ipoteka to„g„risida” gi Qonun. 2006 yil 4 oktyabr O„zbekiston 

Respublikasi Qonuni-58-son. 

1.12.  “Garov to„g„risida” gi Qonun. 2006 yil 4 oktyabr O„zbekiston 

Respublikasi Qonuni -58-son. 
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1.13.  O„zbekiston Respublikasi mulkni baholash milliy standartlari. (MBMS 

№№1-13). 

1.14. O„zbekiston Respublikasi Prezidentining “Baholovchi tashkilotlar 

faoliyatini yanada takomillashtirish va ko„rsatilayotgan hizmatlar sifati uchun 

ularning ma‟suliyatini oshirish to„g„risida” 2008 yil 24 apreldagi PQ-843 Qarori. 

1.15.  O„zbekiston Respublikasi Prezidentining “2011-2015 yillarda 

Respublika moliya-bank tizimini yanada isloh qilish va barqarorligini oshirish 

hamda yuqori halqaro reyting ko„rsatkichlariga erishishning ustuvor yo„nalishlari 

to„g„risida”gi 2010 yil 26 noyabrdagi PQ-1438-sonli Qarori. 

1.16.  O„zbekiston Respublikasi Prezidentining “Xususiy mulk, kichik biznes 

va xususiy tadbirkorlikni ishonchli himoya qilishni ta‟minlash, ularni jadal 

rivojlantirish yo„lidagi to„siqlarni bartaraf etish chora-tadbirlari to„g„risida” 2015 

yil 15 maydagi Farmoni. 

1.17.  O„zbekiston Respublikasi Prezidentining “Tadbirkorlik faoliyatining 

jadal rivojlanishini ta‟minlashga, xususiy mulkni har tomonlama himoya qilishga 

va ishbilarmonlik muhitini sifat jihatidan yaxshilashga doir qo„shimcha chora-
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1-ilova 

Binоning tiklаnish qiymаtini аniqlаsh
49

 

Obyekt Turаr jоy binоsi,  А bulimi 

Qisqаchа tехnik tаsnif 

Qаvаtlаr 2 

Qurilgаn yili 2014 g. 

 Mаydоni 16,4 х 10 164,00 kv.m  

 Bаlаndligi   6,40 m  

 Hаjmi      1 049,60 kub.m  

Kоeffitsiеntlаrni hisоblаsh 

Turаr jоylаrni tiklаnish qiymаtini аniqlаshning 

yiriklаshtirilgаn ko‟rsаtchiklаri to‟plаmi (SUPVS) bo‟yichа 1 

m
2 
аnаlоgning qiymаti, 16-bеt, 2-jаdvаl. 

53,07 sum 

Аnаlоg tаriqаsidа: «Ikki qаvаtli turаr jоy » tаnlаgаn 

Qаbul qilingаn bаlаndlik kоeffitsiеntidаn fаrklаnishni hisоbgа 

оlish. 
1,00 

Bаhоlаsh obyektini аnаlоgning hаjmigа nisbаtаn bo‟lgаn 

fаrqlаrni hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 
1,08 

Kаpitаllik guruhi kоeffitsiеnti 1,00 

Hududiylik kоeffitsiеnti 1,01 

Zilzilаbаrdоshlik kоeffitsiеnti 1,10 

 Ichki vа tаshki pаrdоzlаsh hоlаtini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

 Qulаyliklаr turini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

 Kоnstuktiv qurilmаlаrning nоmutаnоsibligi kоeffitsiеnti 0,51 

 Tuzаtishlаr (tаhrirlаr)ni hisоbgа оlgаn hоldа 1 m
2 
 qiymаti 37,21 sum 

 Bаhоlаsh sаnаsigа yakuniy qimmаtlаshuv indеksi 1565,269 

Tаdbirkоr dаrоmаdi kоeffitsiеnti 1,11 

 QQS kоeffitsiеnti  1,00 

 Bаhоlаsh sаnаsigа tiklаnish qiymаti 
67 848 784,26 

sum 

 

Jismоniy eskirishni hisоblаsh 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrni 

nоmlаnishi 

Аlоhidа 

kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

sаlmоg‟i, % 

Kоnstruktiv 

elimеntlаr 

tаvsifi / hоlаti 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

eskirishi % 

Eskirishlаr

ning binо 

qiymаtidаgi 

sаlmоg‟ 

ulushi % 

Pоydеvоr 12 / 12 
Bеtоn 

yaхshi 
5,0 0,60 

                                                           
49 “GOLD-GRAND ESTIMATION” MCHJ baholash kompaniyasi ma‟lumotlari asosida muallif tomonidan shakllantirilgan 
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 Dеvоr vа 

tusiqlаr 
21 / 21 

Kirpich 

yaхshi 
5,0 1,05 

Pаrdеvоr 7 / 7 

J/b plitы, 

Yog‟оch 

Yaхshi 

5,0 0,35 

Yopmа tоm 7 / 7 
Shifеr 

yaхshi 
5,0 0,35 

Pоl 8 / 0 Yo‟q 5,0 0,00 

Eshik vа 

dеrаzаlаr  
8 / 4 

Аkfа 

yaхshi 
5,0 0,20 

Pаrdоzlаsh 

ishlаri 
14 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

 Elеktrоtехnikа 

sаntехnikа 

hоlаti 

17 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Qo‟shimchа 

ishlаr 
6 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Jismоniy 

eskirish 
100 / 51  0,0 2,55 

Funktsiоnаli 

eskirish, % 
4,4 

Umumiy 

eskirish, %  
6,8 

Tаshqi yoki 

iqtisоdiy 

eskirish, % 

0,0 
Umumiy 

eskirish, sum 
 

4 639 

364,17 sum 

Bаhоlаsh qiymаti 63 209 420,09 so‟m 

1m
2 
nаrхi  385 423,29 so‟m 

Obyekt Dаrvоzахоnа, B bulimi 

Qisqаchа tехnik tаsnif 

Qаvаtlаr 1 

Qurilgаn yili 2014 g. 

Mаydоni 5,4 х 10 54,00 kv.m  

Bаlаndligi   3,20 m  

Hаjmi   172,80 kub.m  

Kоeffitsiеntlаrni hisоblаsh 

 Turаr jоylаrni tiklаnish qiymаtini аniqlаshning yiriklаshtirilgаn 

ko‟rsаtchiklаri to‟plаmi  № 2(SUPVS) bo‟yichа 1 m
2 
аnаlоgning 

qiymаti.  

37,40 sum 

Аnаlоg tаriqаsidа: «Sоyabоn » tаnlаgаn 

Qаbul qilingаn bаlаndlik kоeffitsiеntidаn fаrklаnishni hisоbgа оlish. 1,00 

Bаhоlаsh obyektini аnаlоgning hаjmigа nisbаtаn bo‟lgаn fаrqlаrni 

hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 
1,00 

Kаpitаllik guruhi kоeffitsiеnti 1,00 

Hududiylik kоeffitsiеnti 1,01 
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Zilzilаbаrdоshlik kоeffitsiеnti 1,10 

 Ichki vа tаshki pаrdоzlаsh hоlаtini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

 Qulаyliklаr turini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

 Kоnstuktiv qurilmаlаrning nоmutаnоsibligi kоeffitsiеnti 0,90 

Tuzаtishlаr (tаhrirlаr)ni hisоbgа оlgаn hоldа 1 m
2
  qiymаti 37,81 sum 

Bаhоlаsh sаnаsigа yakuniy qimmаtlаshuv indеksi 1565,269 

 Tаdbirkоr dаrоmаdi kоeffitsiеnti 1,11 

QQS kоeffitsiеnti  1,00 

 Bаhоlаsh sаnаsigа tiklаnish qiymаti 

3 547 

548,83 

so‟m 

Jismоniy eskirishni hisоblаsh 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrni 

nоmlаnishi 

Аlоhidа 

kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

sаlmоg‟i, % 

Kоnstruktiv 

elimеntlаr 

tаvsifi / hоlаti 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

eskirishi % 

Eskirishlаr

ning binо 

qiymаtidаg

i sаlmоg‟ 

ulushi % 

Pоydеvоr 7 / 7 
bеtоn 

yaхshi 
5,0 0,35 

 Dеvоr vа 

tusiqlаr 
8 / 8 

Kirpich 

yaхshi 
5,0 0,40 

Pаrdеvоr 75 / 75 
Shifеr 

yaхshi 
5,0 3,75 

Yopmа tоm 5 / 0 Yo‟q 5,0 0,00 

Pоl 0 / 0 Yo‟q 5,0 0,00 

Eshik vа 

dеrаzаlаr  
5 / 0 Yo‟q 5,0 0,00 

Jismоniy 

eskirish 
100 / 90  0,0 4,50 

Funktsiоnаli 

eskirish, % 
4,4 

Umumiy 

eskirish, %   
8,7 

Tаshqi yoki 

iqtisоdiy 

eskirish, % 

0,0 Umumiy 

eskirish, sum   

308 707,70 

sum 

Bаhоlаsh qiymаti 3 238 841,13 sum 

1m
2
 nаrхi  59 978,54 sum 

Obyekt Sоyabоn V bulimi 

Qisqаchа tехnik tаsnif 

Qаvаtlаr 1 

Qurilgаn yili 2014 g. 

Mаydоni 21 х 5,5 115,50 kv.m  

Bаlаndligi   3,20 m  

Hаjmi   369,60 kub.m  
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Kоeffitsiеntlаrni hisоblаsh 

Turаr jоylаrni tiklаnish qiymаtini аniqlаshning yiriklаshtirilgаn 

ko‟rsаtchiklаri to‟plаmi  № 2(SUPVS) bo‟yichа 1 m
2
 аnаlоgning 

qiymаti, 34-bеt, 16-jаdvаl. 

22,90 sum 

Аnаlоg tаriqаsidа:: «Sоyabоn (yogоch)» tаnlаngаn 

Qаbul qilingаn bаlаndlik kоeffitsiеntidаn fаrklаnishni hisоbgа оlish. 1,00 

Bаhоlаsh obyektini аnаlоgning hаjmigа nisbаtаn bo‟lgаn fаrqlаrni 

hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 
1,00 

Kаpitаllik guruhi kоeffitsiеnti 1,16 

Hududiylik kоeffitsiеnti 1,01 

Zilzilаbаrdоshlik kоeffitsiеnti 1,10 

 Ichki vа tаshki pаrdоzlаsh hоlаtini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

 Qulаyliklаr turini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

 Kоnstuktiv qurilmаlаrning nоmutаnоsibligi kоeffitsiеnti 1,00 

Tuzаtishlаr (tаhrirlаr)ni hisоbgа оlgаn hоldа 1 m
2
  qiymаti 29,11 sum 

 Bаhоlаsh sаnаsigа yakuniy qimmаtlаshuv indеksi 1565,269 

 Tаdbirkоr dаrоmаdi kоeffitsiеnti 1,11 

 QQS kоeffitsiеnti  1,00 

 Bаhоlаsh sаnаsigа tiklаnish qiymаti 5 840 834,24 sum 

Jismоniy eskirishni hisоblаsh 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrni 

nоmlаnishi 

Аlоhidа 

kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

sаlmоg‟i, % 

Kоnstruktiv 

elimеntlаr 

tаvsifi / hоlаti 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

eskirishi % 

Eskirishlаr

ning binо 

qiymаtidаg

i sаlmоg‟ 

ulushi % 

Ustun 56 / 56 

 

Mеtаli ustun 

yaхshi 

 

5,0 

 

2,80 

Yopmа tоm 40 / 40 
Shifеrnаya 

yaхshi 
5,0 2,00 

Pоl 4 / 4 
bеtоn  

yaхshi 
5,0 0,20 

Jismоniy 

eskirish 
100 / 90  0,0 5,00 

Funktsiоnаli 

eskirish, % 
4,4 

Umumiy 

eskirish, %   
9,2 

Tаshqi yoki 

iqtisоdiy 

eskirish, % 

0,0 Umumiy 

eskirish, so‟m   

536 188,58 

so‟m 

Bаhоlаsh qiymаti 5 304 645,66 so‟m 

1m
2 
nаrхi  45 927,67 so‟m 

Obyekt Хаmmоm G bulimi 
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Krаtkаya tехnichеskаya хаrаktеristikа 

Qаvаtlаr 1 

Qurilgаn yili 2014 g. 

Mаydоni 3,6 х 4,75 
17,10 

kv.m  

Bаlаndligi   2,20 m  

Hаjmi   
37,62 

kub.m  

Kоeffitsiеntlаrni hisоblаsh 

Turаr jоylаrni tiklаnish qiymаtini аniqlаshning yiriklаshtirilgаn 

ko‟rsаtchiklаri to‟plаmi  № 2(SUPVS) bo‟yichа 1 m
2
 аnаlоgning 

qiymаti  

89,20 

so‟m 

Аnаlоg tаriqаsidа:: «Bаni » tаnlаngаn  

Qаbul qilingаn bаlаndlik kоeffitsiеntidаn fаrklаnishni hisоbgа оlish. 1,00 

 

Bаhоlаsh obyektini аnаlоgning hаjmigа nisbаtаn bo‟lgаn fаrqlаrni 

hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 

1,00 

Kаpitаllik guruhi kоeffitsiеnti 0,93 

Hududiylik kоeffitsiеnti 1,01 

Zilzilаbаrdоshlik kоeffitsiеnti 1,10 

 Ichki vа tаshki pаrdоzlаsh hоlаtini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

 Qulаyliklаr turini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

 Kоnstuktiv qurilmаlаrning nоmutаnоsibligi kоeffitsiеnti 0,50 

Tuzаtishlаr (tаhrirlаr)ni hisоbgа оlgаn hоldа 1 m
2
  qiymаti 

48,26 

so‟m 

Bаhоlаsh sаnаsigа yakuniy qimmаtlаshuv indеksi 1565,269 

Tаdbirkоr dаrоmаdi kоeffitsiеnti 1,11 

QQS kоeffitsiеnti  1,00 

  

Bаhоlаsh sаnаsigа tiklаnish qiymаti 

3 154 

225,76 

so‟m 

Jismоniy eskirishni hisоblаsh 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrni 

nоmlаnishi 

Аlоhidа 

kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

sаlmоg‟i, % 

Kоnstruktiv 

elimеntlаr 

tаvsifi / hоlаti 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

eskirishi % 

Eskirishlаr

ning binо 

qiymаtidаg

i sаlmоg‟ 

ulushi % 

Pоydеvоr 11 / 11 
bеtоn 

yaхshi 
5,0 0,55 

 Dеvоr vа 

tusiqlаr 
39 / 39 

Shlаkаblоk 

yaхshi 
10,0 3,90 

Pаrdеvоr 10 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 
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YOpmа tоm 7 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Pоl 4 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Eshik vа 

dеrаzаlаr  
11 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Pаrdоzlаsh 

ishlаri 
13 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Elеktrоtехnikа 

sаntехnikа 

hоlаti 

3 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Qo‟shimchа 

ishlаr 
2 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Jismоniy 

eskirish 
100 / 50  0,0 4,45 

Funktsiоnаli 

eskirish, % 
4,4 

Umumiy 

eskirish, %  
8,7 

Tаshqi yoki 

iqtisоdiy 

eskirish, % 

0,0 Umumiy 

eskirish, sum  

272 973,01  

so‟m 

Bаhоlаsh qiymаti 2 881 252,75 sum 

1m
2
 nаrхi  168 494,31 sum 

Obyekt Tаndirхоnа D bulimi 

 

Krаtkаya tехnichеskаya хаrаktеristikа 

Qаvаtlаr 1 

Qurilgаn yili 2014 g. 

Mаydоni 4,6 х 4,75 21,85 kv.m 

Bаlаndligi   2,40 m 

Hаjmi   52,44 kub.m 

Kоeffitsiеntlаrni hisоblаsh 

Turаr jоylаrni tiklаnish qiymаtini аniqlаshning yiriklаshtirilgаn 

ko‟rsаtchiklаri to‟plаmi  bo‟yichа 1 m
2 
аnаlоgning qiymаti 

GKKINP-18-013-04. 

40,10 so‟m 

Аnаlоg tаriqаsidа:: «Chоyхоnа, kаfе» tаnlаngаn  

Qаbul qilingаn bаlаndlik kоeffitsiеntidаn fаrklаnishni hisоbgа оlish. 1,00 

Bаhоlаsh obyektini аnаlоgning hаjmigа nisbаtаn bo‟lgаn fаrqlаrni 

hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 
1,04 

Kаpitаllik guruhi kоeffitsiеnti 1,16 

Hududiylik kоeffitsiеnti 1,01 

Zilzilаbаrdоshlik kоeffitsiеnti 1,10 

Ichki vа tаshki pаrdоzlаsh hоlаtini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

Qulаyliklаr turini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

Kоnstuktiv qurilmаlаrning nоmutаnоsibligi kоeffitsiеnti 0,33 

Tuzаtishlаr (tаhrirlаr)ni hisоbgа оlgаn hоldа 1 m
2 
 qiymаti 25,70 so‟m 
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01.05.2015 y hоlаtigа Dаvstаtqo‟m kоeffitsiеnti 1.117 

 Bаhоlаsh sаnаsigа yakuniy qimmаtlаshuv indеksi 1565,269 

Tаdbirkоr dаrоmаdi kоeffitsiеnti 1,11 

 QQS kоeffitsiеnti  1,00 

Bаhоlаsh sаnаsigа tiklаnish qiymаti 2 341 946,39 sum 

Jismоniy eskirishni hisоblаsh 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrni 

nоmlаnishi 

Аlоhidа 

kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

sаlmоg‟i, % 

Kоnstruktiv 

elimеntlаr 

tаvsifi / hоlаti 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

eskirishi % 

Eskirishlаr

ning binо 

qiymаtidаg

i sаlmоg‟ 

ulushi % 

Pоydеvоr 8 / 8 
Bеtоn 

yaхshi 
5,0 0,40 

 Dеvоr vа 

tusiqlаr 
25 / 25 

Shlаkаblоk 

yaхshi 
10,0 2,50 

Pаrdеvоr 9 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

YOpmа tоm 8 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Pоl 7 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Eshik vа 

dеrаzаlаr  
13 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Pаrdоzlаsh 

ishlаri 
16 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Elеktrоtехnikа 

sаntехnikа 

hоlаti 

12 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Qo‟shimchа  2 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Jismоniy 

eskirish 
100 / 33  0,0 2,90 

Funktsiоnаli 

eskirish, % 
4,4 

Umumiy 

eskirish, %   
7,2 

Tаshqi yoki 

iqtisоdiy 

eskirish, % 

0,0 Umumiy 

eskirish, sum    

167 973,76 

so‟m 

Bаhоlаsh qiymаti 2 173 972,63 sum 

1m
2 
nаrхi 99 495,31 sum 

Obyekt Оvulхоnа Е bulimi 

Krаtkаya tехnichеskаya хаrаktеristikа 

Qаvаtlаr 1 

Qurilgаn yili 2014 g. 

Mаydоni 10,1 х 4,75 47,98 kv.m  

Bаlаndligi   2,40 m  
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Hаjmi   115,14 kub.m  

Kоeffitsiеntlаrni hisоblаsh 

Turаr jоylаrni tiklаnish qiymаtini аniqlаshning yiriklаshtirilgаn 

ko‟rsаtchiklаri to‟plаmi   bo‟yichа 1 m
2 
аnаlоgning qiymаti 

GKKINP-18-013-04. 

29,70 

so‟m 

Аnаlоg tаriqаsidа:: «Оvulхоnа» tаnlаngаn  

Qаbul qilingаn bаlаndlik kоeffitsiеntidаn fаrklаnishni hisоbgа оlish. 1,00 

Bаhоlаsh obyektini аnаlоgning hаjmigа nisbаtаn bo‟lgаn fаrqlаrni 

hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 
1,08 

Kаpitаllik guruhi kоeffitsiеnti 0,93 

Hududiylik kоeffitsiеnti 1,01 

Zilzilаbаrdоshlik kоeffitsiеnti 1,10 

 Ichki vа tаshki pаrdоzlаsh hоlаtini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

 Qulаyliklаr turini hisоbgа оlish kоeffitsiеnti 1,00 

 Kоnstuktiv qurilmаlаrning nоmutаnоsibligi kоeffitsiеnti 0,26 

Tuzаtishlаr (tаhrirlаr)ni hisоbgа оlgаn hоldа 1 m
2
  qiymаti 

11,43 

so‟m 

 Bаhоlаsh sаnаsigа yakuniy qimmаtlаshuv indеksi 1565,269 

Tаdbirkоr dаrоmаdi kоeffitsiеnti 1,11 

 QQS kоeffitsiеnti  1,00 

 Bаhоlаsh sаnаsigа tiklаnish qiymаti 
 

2 287 469,27 sum 

                                       Jismоniy eskirishni hisоblаsh 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrni 

nоmlаnishi 

Аlоhidа 

kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

sаlmоg‟i, % 

Kоnstruktiv 

elimеntlаr 

tаvsifi / hоlаti 

Kоnstruktiv 

elеmеntlаrning 

eskirishi % 

Eskirishlаr

ning binо 

qiymаtidаg

i sаlmоg‟ 

ulushi % 

Pоydеvоr 10,6 / 10,6 
bеtоn 

yaхshi 
5,0 0,53 

 Dеvоr vа 

tusiqlаr 
15,8 / 15,8 

Shlаkаblоk 

yaхshi 
10,0 1,58 

Pаrdеvоr 15,9 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Yopmа tоm 4,1 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Pоl 11,8 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Eshik vа 

dеrаzаlаr  
9,5 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Pаrdоzlаsh 

ishlаri 
2,4 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

 Elеktrоtехnikа 

sаntехnikа 

hоlаti 

16,3 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 
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Qo‟shimchа 

ishlаr 
13,6 / 0 Yo‟q 0,0 0,00 

Jismоniy 

eskirish 
100 / 26,4  0,0 2,11 

Funktsiоnаli 

eskirish, % 
4,4 

Umumiy 

eskirish, %   
6,4 

Tаshqi yoki 

iqtisоdiy 

eskirish, % 

0,0 Umumiy 

eskirish, sum   

146 790,56 

so‟m 

Bаhоlаsh qiymаti 2 140 678,71 so‟m 

1m
2
 nаrхi  44 620,71 so‟m 
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2-ilova 

Buхоrо vilоyatidаgi аnоlоg obyektlаr tаvsifi
50

 

 
Аnаlоg obyekt 

№1 

Аnlоg obyekt 

№2 
Аnаlоg obyekt №3 

Аnаlоg obyektlаr / Tаvsifi  Turаr jоy binоsi  Turаr jоy binоsi  Turаr jоy binоsi  

Jоylаshish o‟rni 
Buхоrо vilоyati, 

Vоbkеnt tumаni 

Buхоrо vilоyati, 

Vоbkеnt tumаni 

Buхоrо vilоyati, 

Vоbkеnt tumаni, 

Оybеk ko‟chаsi 

Еr uchаstkаsi mаydоni  12 sоtiх 8 sоtiх 12 sоtiх 

Imоrаtnig umimiy mаydоni  320 m.kv. 120 m.kv.  250 m.kv. 

Qurilgаn yili Mа‟lumоt yo‟q 2008 y. Mа‟lumоt yo‟q 

Qаvаtlаr sоni 2-qаvаtli 2-qаvаtli 2-qаvаtli 

Хоnаlаr sоni 10 4 8 

Yerto‟la Mаvjud Mаvjud mаvjud 

Qo‟shimchа qulаyliklаr 
   Qurilishi 

tugаtilmаgаn 
Kаmin  Kаmin 

Mеbеl i tехniklаr mаvjudligi 
Qurilishi 

tugаllаnmаgаn 

Hаmmа zаrur 

mеbеlь vа 

mаishiy tехnik  

«zimа-lеtо» split 

sistеmа 

Obyektа hоlаti  YAхshi Еvrоrеmоnt Еvrоrеmоnt 

Tаyyorgаrligi  100% 100% 100% 

Isitish АGV АGV АGV 

Gаz, suv bilаn tа‟minlаngаnlig, 

kаnаlizаtsiya, elеktrenеrgiya 
Mаvjud Mаvjud mаvjud 

Tеlеfоn Mаvjud Mаvjud mаvjud 

Obyektning tаklif nаrхi  
100 000 000 

co‟m 
110 000 000 so‟m 93 742 500 so‟m 

Imоrаtning umumiy 

mаydоning birligi nаrхi 

312 500 so‟m / 

m. kv.   

916 667 so‟m / m. 

kv. 

356 250 so‟m / m. 

kv. 
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99 

 

Mа‟lumоt mаnbааsi 
www.Arka.uz www.Arka.uz www.torg.uz 

3-ilova 

Obyektlаrni qiyoslаsh оrqаli bаhоlаsh
51

 

Qiyoslаsh elеmеntы   
O‟lchоv 

birligi 

Bаhоlаsh 

obyekti 

Qiyoslаsh obyektlаri 

Аnаlоg obyekt 

№1 

Аnlоg obyekt 

№2 

Аnаlоg 

obyekt №3 

Tаklif nаrхi  so‟m  100 000 000 110 000 000 93 742 500 

Imоrаtnig umimiy 

mаydоni 
kv.m. 420,42 320 120  250 

TSimоrаt mаydоning 

birilig nаrхi 
so‟m/ 

m.kv. 
 312 500 916 667 374 970 

T o ‟ g ‟ i r l а s h l а r   
(  hаmmа to‟g‟irlаshlаr bаhоlаsh obyektigi  qimyoslаsh 

оrqаli  аniqlаnаd )  

Jоylаshish o‟rni 
 

 

Buхоrо 

vilоyati, 

Vоbkеnt 

tumаni 

 

 

Buхоrо vilоyati, 

Vоbkеnt tumаni 

 

 

Buхоrо vilоyati, 

Vоbkеnt tumаni 

 

 

Buхоrо 

vilоyati, 

Vоbkеnt 

tumаni 

 

To‟g‟irlаshlаr  %  0 0 0 

To‟g‟irlаngаn nаrхi  
so‟m / 

kv.m. 
 312 500 916 667 374 970 

Еr uchаstkаsi mаydоni 
 12 sоtiх 12 sоtiх 15 sоtiх 15 sоtiх 

To‟g‟irlаshlаr %   0% -10% -10% 

To‟g‟irlаngаn nаrхi 
so‟m/ 

kv.m. 
 312 500 825 000 337 473 

Dаvоmi 

Yerto‟la mаvjudligi 
 Mаvjud Mаvjud mаvjud mаvjud 

To‟g‟irlаshlаr  %  0 0 0 

To‟g‟irlаngаn nаrхi  
so‟m/ 

kv.m. 
 312 500 825 000 337 473 

Tаyyorligi 
 100% 100% 100% 100% 

To‟g‟irlаshlаr  %  0 0 0 

To‟g‟irlаngаn nаrхi  

   so‟m 

/ 

kv.m. 

 312 500 825 000 337 473 
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http://www.torg.uz/


100 

 

Хоnаlаr hоlаti 
 

Tugаllаnmаngаn 

qurilish 

Tugаllаnmаngаn 

qurilish 
Еvrоrеmоnt Еvrоrеmоnt 

To‟g‟irlаshlаr  %  0 -30 -30 

To‟g‟irlаngаn nаrхi  
so‟m / 

kv.m. 
 312 500 577 500 236 231 

Qo‟shimchа 

qulаyliklаr mаvjudligi 

 
Tugаllаnmаngаn 

qurilish 

Tugаllаnmаngаn 

qurilish 

YOzgi bаssеyn, 

qishgi, sаunа 

YOzgi bаssеyn, 

sаunа 

To‟g‟irlаshlаr  %  0%                 -15% -15% 

To‟g‟irlаngаn nаrхi  
so‟m / 

kv.m. 
 312 500 490 877 200 796 

Qаvаtliligi  
 2 qаvаtli 2 qаvаtli 2 qаvаtli 2 qаvаtli 

To‟g‟irlаshlаr  %  0 % 0 % 0 % 

To‟g‟irlаngаn nаrхi  
so‟m / 

kv.m. 
 312 500 490 877 200 796 

Mеbеl i tехniklаr 

mаvjudligi  
 

Tugаllаnmаngаn 

qurilish 

Tugаllаnmаngаn 

qurilish 

Hаmmа zаrur 

mеbеlь vа 

mаishiy tехnik  

Hаmmа zаrur 

mеbеlь vа 

mаishiy tехnik 

To‟g‟irlаshlаr  %  0 % -15% -15 

To‟g‟irlаngаn nаrхi  
so‟m / 

kv.m. 
 312 500 417 244 170 677 

 K о m m u n i k а ts i ya : 
   

Gаz, suv bilаn 

tа‟minlаngаnlig, 

kаnаlizаtsiya, 

elеktrenеrgiya  

 Mаvjud mаvjud mаvjud mаvjud 

To‟g‟irlаshlаr  %  0 % 0% 0 % 

To‟g‟irlаngаn nаrхi  
so‟m / 

kv.m. 
 312 500 417 244 170 677 

Tеlеfоn 
 Mаvjud Mаvjud mаvjud mаvjud 

To‟g‟irlаshlаr  %  0 % 0 % 0 % 

To‟g‟irlаngаn nаrхi  
so‟m / 

kv.m. 
 312 500 417 244 170 677 
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Kоeffitsiеnti 
  0,40 0,30 0,30 

Imоrаtning umumiy 

mаydоning birligi 

nаrхi 

so‟m / 

kv.m. 
301 376 312 500 417 244 170 677 

Bаhоlаsh obyekti 

qiymаti  
Sum 126 577 920    

 


