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. ISHCHI DASTUR
Kirish

Ishchi dastur oliy va o‘rta maxsus ta’lim muasssasalari pedagog kadrlarning
kasbiy tayyorgarligi darajasini rivojlantirish, ularning ilg‘or pedagogik
tajribalarni  o‘rganishlari  hamda zamonaviy ta’lim texnologiyalaridan
foydalanish bo‘yicha malaka va ko‘nikmalarini takomillashtirishni magsad
giladi. Ta’lim magsadi davr bilan, ijtimoiy hayot bilan uzviy bog‘lig. Ijtimoiy
hayotdagi tub burilishlar, fanning jadal rivojlanishi, ta’lim modernizatsiyasi, yangi
didaktik imkoniyatlar, insonparvarlashtirish shubhasiz ta’lim maqgsadini ham
tubdan o°zgartirdi. Ta’lim magsadining tubdan o‘zgarishi ta’lim mazmunida o‘z
ifodasini topadi

Ishchi dastur mazmunida xorij ta’lim tajribasi, rivojlangan davlatlarda ta’lim
tizimi va uning o‘ziga xos jihatlari yoritib berilgan.

Ushbu ishchi dastur bugungi ko‘chmas mulk bozori va ko‘chmas mulk
ob’ektlarini baholash sohasidagi so‘nggi yutuglar, tizimlar, usullarni, ko‘chmas
mulk bozorining dinamikasini, o‘qgitishdagi ilg‘or xorijiy tajribalarni, baholash
faoliyatining eng oxirgi dolzarb masalalarini o‘z ichiga oladi.

Ishchi dasturning mazmuni tinglovchilarni «Ke‘chmas mulk bozori va
unda baholash faoliyatining rivojlanish tendensiyalari» modulidagi nazariy
metodologik muammolar, chet el tajribasi va uning mazmuni, tuzilishi, o‘ziga
X0s xususiyatlari, ilg‘or g‘oyalar va maxsus fanlar doirasidagi bilimlar hamda
dolzarb masalalarni yechishning zamonaviy usullari bilan tanishtirishdan iborat.

Modulning magsadi va vazifalari

«Ko‘chmas mulk bozori va unda baholash faoliyatining rivojlanish
tendensiyalari» modulining magsadi:

pedagog kadrlarni gayta tayyorlash va malaka oshirishdagi kurs
tinglovchilarini ta’lim texnologiyalari va pedagogik mahorat go‘llagan xolda
ko‘chmas mulk bozori va baholash faoliyatiga oid bilimlarini takomillashtirish,
zamonaviy texnologiyalar yordamida mutaxasislarga bozor igtisodiyoti sharoitida
ko‘chmas mulk bilan bog‘liq igtisodiy jarayonlarni boshgarish, shuningdek mazkur
soha faoliyati samaradorligini ta’minlovchi imkoniyatlar bilan tanishish va ularni
amaliyotda go‘llash yuzasidan malakalarini tarkib toptirish.

«Ko‘chmas mulk bozori va unda baholash faoliyatining rivojlanish
tendensiyalari» modulining vazifalari:

- ko‘chmas mulk bozori mohiyati va ilmiy-nazariy masalalari bo‘yicha
tinglovchilarning bilimlarni kengaytirish;

- ko‘chmas mulk ob’ektlarini boshqarish, ko‘chmas mulk bozorining
rivojlanishini ta’minlash uchun zarur zamonaviy bilimlar bilan qurollantirish;
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- tinglovchilarda ko‘chmas mulk bozori tahliliga tizimli va zamonaviy
yondashuv, muammolar va ularning yechimlarini izlashni o‘rgatish asosida
tinglovchilarning kasbiy kompetentligini, bilim va ko‘nikmalarini shakllantirish;

- ko‘chmas mulkni bahosini shakllantirish bo‘yicha igtisodiy gonunlarning
amal gilish xususiyatlarini o‘rgatish;

- bozor igtisodiyoti sharoitida ko‘chmas mulkni bahosini shakllantirishning
nazariy asoslarini o‘rgatish va boshqalar kiradi.

Modul be‘yicha tinglovchilarning bilimi, ke‘nikmasi, malakasi va
kompetensiyalariga go‘yiladigan talablar

«Ko‘chmas mulk bozori va unda baholash faoliyatining rivojlanish
tendensiyalari» modulini ozlashtirish jarayonida amalga oshiriladigan masalalar
doirasida tinglovchi:

- mulkni baholashning nazariy asoslari hamda mulkka bo‘lgan talab va
taklifning mulk giymatiga ta’sirini;

- baho turlari va mulkni baholashning magsad va tamoyillarini;

- ko‘chmas mulk bozorini rivojlantirish tendensiyalarining ustuvor
yo‘nalishlarini;

- ko‘chmas mulk bozorini rivojlantirishning zamonaviy nazariyasini;

- ko‘chmas mulk bozori rivojlanish tendensiyalari jarayonlarining shakl va
gonuniyatlarini;

- ko‘chmas mulk bozorida bahoni shaklanishi va erkin ragobat muhitini
shakllantirish usullarini;

- ko‘chmas mulk bozori tarkibi, ishtirokchilari va ular o‘rtasidagi o‘zaro
bog‘lanishni hamda ular faoliyatini mantigiy bog‘lanish prinsiplarini;

- ko‘chmas mulk sohasida innovatsion loyihalar ishlab igish va joriy etishni;

- ko‘chmas mulk bozorini rivojlanishning so‘nggi yo‘nalishlari va
yutuglarini;

- «Ko‘chmas mulk bozori va unda baholash faoliyatining rivojlanish
tendensiyalari» fani bilan bog‘iq ilg‘or xorijiy tajribalarni va ularni o‘quv
jarayoniga joriy etishni;

- ko‘chmas mulk bozorini rivojlanish ko‘rsatkichlarini ekspertiza qilish va
boshgaruv garorlari gabul gilish bo‘yicha amaliy takliflar berishni bilishi;

- gonuniy-me’yoriy hujjatlardan foydalangan holda ko‘chmas mulk
bozorining real vaqgt kesimidagi holatini baholash va rivojlanish ko‘rsatkichlarini
taxlil gilish;

- ko‘chmas mulk bozorini rivojlantirishda elektron savdoning ustuvor
jihatlarini o‘rganish va ichki bozorda elektron savdolar samaradorligini oshirish
imkoniyatlarini tahlil gilish;

- ko‘chmas mulk bozorini rivojlanish tendensiyalarini o‘rganish bo‘yicha
elektron o‘quv materiallarini yaratish texnologiyalarini bilishi hamda ulardan
ta’lim jarayonida foydalanish;



- ko‘chmas mulk bozorini rivojlanish tendensiyalari metodologik asoslarini
rivojlantirish;

- ko‘chmas mulk bozorini rivojlanish tendensiyalari bo‘yicha ta’lim
jarayonini tashkil etish va boshgarish;

- O’zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulkni baholash va boshqrishga
tegishli me’yoriy hujjatlar sohasidagi o‘zgarishlarni amaliyotga tadbiq eta olish
ko ‘nikmalariga ega bo‘lishi lozim.

- amaldagi qonuniy-me’yoriy hujjatlardan foydalangan holda ko‘chmas mulk
ob’ektlarini texnik-igtisodiy ekspertiza qilish, baholash va boshgaruv xarajatlarini
asoslashga oid talablarni belgilash;

- ko‘chmas mulk ob’ektlaridan foydalanishni tashkil etish va boshgarish
bo‘yicha texnik shartlar ishlab chigish va ularni o‘rnatilgan tartibda
rasmiylashtirish;

- ko‘chmas mulk ob’ektlarida turli yaxshilanishlarni amalga oshirish
bo‘yicha innovatsion loyihalarni ishlab chigish va amalga oshirish;

- ko‘chmas mulk bozori rivojlanishiga ta’sir etuvchi omillarni aniglashning
uslubiy asoslarini rivojlantirish;

- O’zbekistonda olib borilayotgan islohotlarning ko‘chmas mulk bozoriga
ta’sirini o‘rganish;

- ko‘chmas mulk bozorini yanada rivojlanish bo‘yicha ustuvor vazifalarni
belgilash va amalga oshirish malakalariga ega bo‘lishi zarur.

- amaldagi va yangi joriy etilayotgan qonuniy-me’yoriy hujjatlar hamda
standartlar asosida ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholash va baholash hisobotlarini
tayyorlash va ularni o‘rnatilgan tartibda rasmiylashtirish;

- ko‘chmas mulk bozorini rivojlanish sohasidagi innovatsiya loyihalarini
texnik ekspertiza gilish va xulosa tayyorlash;

- ko‘chmas mulk bozorining rivojlanishiga ta’sir etuvchi omillarni aniglash
va ularni bartaraf etish usullarini ishlab chigish;

- ko‘chmas mulk bozorini rivojlanishidagi ustuvor yo‘nalishlarni belgilash
bo‘yicha kompetensiyalariga ega be ‘lishi lozim.

Modulni tashkil etish va o‘tkazish bo‘yicha tavsiyalar

«Ko‘chmas mulk bozori va unda baholash faoliyatining rivojlanish
tendensiyalari» modulini o‘qgitish jarayonida quyidagi innovatsion ta’lim shakllari
va axborot-kommunikatsiya texnologiyalari go‘llanilishi nazarda tutilgan:

- zamonaviy axborot texnologiyalari yordamida interfaol
ma’ruzalarni tashkil etish;

- virtual amaliy mashg‘ulotlar jarayonida loyiha va keys
texnologiyalarini go‘llash.



Modulning o‘quv rejadagi boshga modullar bilan bog‘ligligi va uzviyligi

«Ko‘chmas mulk bozori va unda baholash faoliyatining rivojlanish
tendensiyalari» moduli bo‘yicha mashg‘ulotlar o‘quv rejasidagi “Bino va
inshootlarni texnik holatini baholash”, “Qurilishda baxoni shakllantirishning
umumiy masalalari. Qurilishda narxlarni shakllantirish usullari” va “Smeta
hisobida dasturiy vositalarning go‘llanilishi” modullari bilan uzviy bog‘langan
holda ularning ilmiy-nazariy va amaliy asoslarini ochib berishga xizmat giladi.

Modulning oliy ta’limdagi o‘rni

Oliy ta’lim muassasalari pedagog kadrlarining kasbiy tayyorgarligi
darajasini rivojlantirish, ularning modulni o‘zlashtirish orgali tinglovchilar
ko‘chmas mulk sohasidagi bilimlarini va fanga oid pedagogik mahoratni
egallashga doir kasbiy kompetentlikka ega bo‘ladilar.

Ko‘chmas mulk bozori sohasidagi o‘zgarishlarni o‘rganish bo‘yicha malaka
va ko‘nikmalarini takomillashtirishga garatilganligi bilan ahamiyatlidir. Modulni
o‘zlashtirish orgali tinglovchilar nazariyalarini o‘zlashtirish, joriy etish va
amaliyotda go‘llashga doir proyektiv, kreativ va texnologik kasbiy kompetentlikka
ega bo‘ladilar.



Modul bo‘yicha soatlar tagsimoti:

Tinglovchining o‘quv yuklamasi,

soat
Auditoriyadagi o‘quv
yuklamasi
Ne Modul birligi nomi @ Jumladan:
= | < S
S| E 2 P €5
IT|S < T S 1,
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pza Sz
X g
1. | Ko‘chmas mulk bozori va uning o‘ziga 4| 2 2 2

X0S xususiyatlari

2. | Ko‘chmas mulk bozorida professional
faoliyat turlari va ularning rivojlanish| 6 | 6 2 2 2
tendensiyalari

3. | O’zbekistonda ko‘chmas mulkni
baholash faoliyati, uning me’yoriy —

gonuniy asoslari. Baholash yondashuvlari 61 6 2 2 2
va usullari
Jami: 16 | 16 6 6 4

NAZARIY MASHG’ULOTLAR MAZMUNI

1-mavzu. Ko‘chmas mulk bozori va uning o‘ziga xos xususiyatlari

Ko‘chmas mulk bozorining nazariy masalalari. Kelib chigishiga ko‘ra
ko‘chmas mulk ob’ektlarining turlari. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining tasniflanish
tizimi. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining belgilari. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining
hayotiy sikli. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining yiriklashtirilgan tasniflanishi.
Ko‘chmas mulkni bozori xususiyatlari. Ko‘chmas mulk bozorining gonuniy
me’yoriy asoslari. O’zbekiston sharoitida ko‘chmas bozori faoliyatining igtisodiy
mexanizmi va xuquqiy asoslari.

2-mavzu. Ko‘chmas mulk bozorida professional faoliyat turlari va
ularning rivojlanish tendensiyalari
Ko‘chmas mulk bozori faoliyati jarayonlari va respublikamizdagi o‘ziga xos
xususiyatlari. Ko‘chmas mulk bozorining professional ishtirokchilari. Ko‘chmas
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mulk ob’ektlari rivojlanishi. Rieltorlik faoliyati. Ko‘chmas mulk bozorida
sug‘urtalash. Ko‘chmas mulk bozorida serveying xizmatlarining ahamiyati va
zarurati.

3-mavzu. O’zbekistonda ko‘chmas mulkni baholash faoliyati, uning
me’yoriy — qonuniy asoslari. Baholash yondashuvlari va usullari

O’zbekiston Respublikasida baholash faoliyati. O’zbekiston Respublikasida
baholash faoliyati rivojlanishining tamoyillari. Ko‘chmas mulk ob’ektlari giymati
turlari va ularning narxiga ta’sir giluvchi omillar. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini
baholash tamoyillari. Baholash bosgichlari. Xarajatli yondashuv usullari. Qiyosiy
yondashuv. Daromadli yondashuv.

AMALIY MASHG’ULOTLAR MAZMUNI

1-amaliy mashg‘ulot. Ke‘chmas mulk bozori va uning o‘ziga xos xususiyatlari

Ko‘chmas mulk bozorining nazariy masalalari. Kelib chigishiga ko‘ra
ko‘chmas mulk ob’ektlarining turlari. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining tasniflanish
tizimi. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining belgilari. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining
hayotiy sikli. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining yiriklashtirilgan tasniflanishi.
Ko‘chmas mulkni bozori xususiyatlari. Ko‘chmas mulk bozorining gonuniy
me’yoriy asoslari. O’zbekiston sharoitida ko‘chmas bozori faoliyatining iqtisodiy
mexanizmi va xuqugiy asoslari.

2- amaliy mashg‘ulot. Ko‘chmas mulk bozorida professional faoliyat
turlari va ularning rivojlanish tendensiyalari
Ko‘chmas mulk bozori faoliyati jarayonlari va respublikamizdagi o‘ziga xos
xususiyatlari. Ko‘chmas mulk bozorining professional ishtirokchilari. Ko‘chmas
mulk ob’ektlari rivojlanishi. Rieltorlik faoliyati. Ko‘chmas mulk bozorida
sug‘urtalash. Ko‘chmas mulk bozorida serveying xizmatlarining ahamiyati va
zarurati.

3- amaliy mashg‘ulot. O’zbekistonda ko‘chmas mulkni baholash
faoliyati, uning me’yoriy — gonuniy asoslari. Baholash yondashuvlari va
usullari

O’zbekiston Respublikasida baholash faoliyati. O’zbekiston Respublikasida
baholash faoliyati rivojlanishining tamoyillari. Ko‘chmas mulk ob’ektlari qiymati
turlari va ularning narxiga ta’sir giluvchi omillar. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini
baholash tamoyillari. Baholash bosqichlari. Xarajatli yondashuv usullari. Qiyosiy
yondashuv. Daromadli yondashuv.



KO’CHMA MASHG’ULOTLAR MAZMUNI

1- ko‘chma mashg‘ulot. Ke‘chmas mulk bozorida professional faoliyat
turlari va ularning rivojlanish tendensiyalari
Ko‘chmas mulk bozori faoliyati jarayonlari va respublikamizdagi o‘ziga xos
xususiyatlari. Ko‘chmas mulk bozorining professional ishtirokchilari. Ko‘chmas
mulk ob’ektlari rivojlanishi. Rieltorlik faoliyati. Ko‘chmas mulk bozorida
sug‘urtalash. Ko‘chmas mulk bozorida serveying xizmatlarining ahamiyati va
zarurati.

2- ko‘chma mashg‘ulot. O’zbekistonda ko‘chmas mulkni baholash
faoliyati, uning me’yoriy — gonuniy asoslari. Baholash yondashuvlari va
usullari

O’zbekiston Respublikasida baholash faoliyati. O’zbekiston Respublikasida
baholash faoliyati rivojlanishining tamoyillari. Ko‘chmas mulk ob’ektlari giymati
turlari va ularning narxiga ta’sir giluvchi omillar. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini
baholash tamoyillari. Baholash bosqgichlari. Xarajatli yondashuv usullari. Qiyosiy
yondashuv. Daromadli yondashuv.

O’QITISH SHAKLLARI

Mazkur modul bo‘yicha quyidagi o‘qitish shakllaridan foydalaniladi:

- ma’ruzalar, amaliy mashg‘ulotlar (ma’lumotlar va texnologiyalarni anglab
olish, agliy gizigishni rivojlantirish, nazariy bilimlarni mustahkamlash);

- davra suhbatlari (ko‘rilayotgan loyiha yechimlari bo‘yicha taklif berish
gobiliyatini oshirish, eshitish, idrok qgilish va mantiqiy xulosalar chigarish);

- bahs va munozaralar (loyihalar yechimi bo‘yicha dalillar va asosli
argumentlarni tagdim qilish, eshitish va muammolar yechimini topish
gobiliyatini rivojlantirish).
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1. MODULNI O’QITISHDA FOYDALANILADIGAN INTERFAOL
TA’LIM METODLARI

«FSMU» metodi
Texnologiyaning magsadi: Mazkur texnologiya tinglovchilardagi umumiy
fikrlardan xususiy xulosalar chiqarish, taggoslash, giyoslash orgali axborotni
o‘zlashtirish, xulosalash, shuningdek, mustaqil ijodiy fikrlash ko‘nikmalarini
shakllantirishga xizmat giladi. Mazkur texnologiyadan ma’ruza mashg‘ulotlarida,
mustahkamlashda, o‘tilgan mavzuni so‘rashda, uyga vazifa berishda hamda amaliy
mashg‘ulot natijalarini tahlil etishda foydalanish tavsiya etiladi.
Fikr: “Ko‘chmas mulk bozori igtisodiy taraqqgiyotning asosi”.
Topshirig: Mazkur fikrga nisbatan munosabatingizni FSMU orqali tahlil
qgiling.
Texnologiyani amalga oshirish tartibi:
- qgatnashchilarga mavzuga oid bo‘lgan yakuniy xulosa yoki g‘oya taklif
etiladi;
- har bir tinglovchiga FSMU texnologiyasining bosgichlari yozilgan
gog‘ozlarni targatiladi:

* GUKPUHTU3HHA 0a&H STHHT

* ¢pukpuHTH3HN OaéHUTa cabad
KYpPCaTHUHT

* Kypcarrad ca0aOMHTU3HU
HCcOOTIa0d MUCON KSITHPHHT

* (pUKPUHTU3HU YMyMIAIITUPUHT

- tinglovchilarning munosabatlari individual yoki guruhiy tartibda tagdimot
gilinadi.
FSMU tahlili gatnashchilarda kasbiy-nazariy bilimlarni amaliy mashqglar va
mavjud tajribalar asosida tezroq va muvaffagiyatli o‘zlashtirilishiga asos bo‘ladi.

“SWOT-tahlil” metodi
Metodning magsadi: mavjud nazariy bilimlar va amaliy tajribalarni tahlil
qilish, tagqoslash orgali muammoni hal etish yo‘llarni topishga, bilimlarni
mustahkamlash, takrorlash, baholashga, mustaqil, tangidiy fikrlashni, nostandart
tafakkurni shakllantirishga xizmat qgiladi.
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S — (strength) * KyWIH TOMOHIIAPH

W — (weakness) * 3an(, Kyucu3 TOMOHIAPHU

O — (opportunity) * UIMKOHUATIIAPH

T — (threat) * TYCHKNap

«Ko‘chmas mulk bozori va unda baholash faoliyatining rivojlanish
tendensiyalari» modulida ko‘chmas mulk bozori tizimining SWOT tahlilini ushbu
jadvalga tushiring.

Evolyutsion innovatsiyalarni

Ko‘chmas mulk bozorida olib borilayotgan o°zgarishdan (izmeneniye, mutation)

S . . - . .| boshlab, saralashga (otbor) utish kerak,
amaliy tadgiqotlar tizimining kuchli tomonlari . . S
va, nixoyat, ishlab chigarishga
(vosproizvedeniye) keltirish darkor.
W Ko‘chmas mulk bozorida olib borilayotgan Aniq statistik materiallarning yetarli
amaliy tadgiqotlar tizimining kuchsiz tomonlari emasligi

Kompyuterning 3D modellashtirish
dasturida virtual 3-o‘lchamlikda yoki
animatsiyalarida arxitekturani
prezentatsiya giladi.

Ko‘chmas mulk bozorida olib borilayotgan
0] amaliy tadgiqotlar tizimidan foydalanishning
imkoniyatlari (ichki)

. Ko‘chmas mulk bozorida olib
To‘siglar . . .
T (tashq) borilayotgan amaliy tadqgiqotlar
a tizimining kamchiliklari

“Insert” metodi

Metodning magqsadi: mazkur metod Tinglovchilarda yangi axborotlar
tizimini gabul qilish va bilimlarni o‘zlashtirilishini yengillashtirish magsadida
go‘llaniladi, shuningdek, bu metod Tinglovchilar uchun xotira mashqi vazifasini
ham o‘taydi.

Metodni amalga oshirish tartibi:

— o‘gituvchi mashg‘ulotga gqadar mavzuning asosiy tushunchalari mazmuni
yoritilgan input-matnni targatma yoki tagdimot ko‘rinishida tayyorlaydi;

— yangi mavzu mohiyatini yorituvchi matn ta’lim oluvchilarga targatiladi
yoki tagdimot ko‘rinishida namoyish etiladi;
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— ta’lim oluvchilar individual tarzda matn bilan tanishib chiqib, o‘z shaxsiy
garashlarini  maxsus belgilar orgali ifodalaydilar. Matn bilan ishlashda
Tinglovchilar yoki qatnashchilarga quyidagi maxsus belgilardan foydalanish
tavsiya etiladi:

Belgilar 1-matn | 2-matn | 3-matn
“V” — tanish ma’lumot.
“?” — mazkur ma’lumotni tushunmadim, izoh
kerak.
“+” bu ma’lumot men uchun yangilik.
“— " bu fikr yoki mazkur ma’lumotga garshiman?

Belgilangan vaqt yakunlangach, tinglovchilar uchun notanish va tushunarsiz
bo‘lgan ma’lumotlar o‘gituvchi tomonidan tahlil qilinib, izohlanadi, ularning
mohiyati to°liq yoritiladi. Savollarga javob beriladi va mashg‘ulot yakunlanadi.

“Suhbat” metodi

Metodning magsadi: Ushbu metod birmuncha keng targalgan va ayni vaqtda
o‘quv jarayoniga ta’lim oluvchilarni faol jalb etishning nisbatan oddiy shaklidir. U
diolog, polilog usullarini ogilona go‘llash orgali ta’lim oluvchilarni ta’lim beruvchi
bilan jadal suhbatga chorlashni talab etadi. Bunday holatda faollashtirish vositalari
sifatida auditoriyaga beriladigan alohida savollar, asta-sekin tortishuvga o‘tadigan
munozarani tashkil etish, mugobil holatni hosil gilish uchun sharoit yaratish
kabilarni kiritish mumkin.

METODNI O°TKAZILISH TARTIBI

Qo‘shimcha

_— R o
Sizningcha bu tushuncha ganday ma’noni anglatadi” ma’lumot

1. Auditoriyaga mavzuga oid muammoli savollar bilan
murojaat giladi.

2. Berilgan fikr va mulohazalar umumlashtiriladi, aniglik
Kiritiladi, muammoning ahamiyati va muhimligi asoslanadi.

3. Tinglovchilar  berilgan  javoblar asosida  mustaqil
fikrlaydilar, yakuniy xulosalar chigaradilar, muhokamaga
tortilgan muammolarning ahamiyati va muhimligini tushunib
oladilar, bu esa o‘z navbatida ularning materialga bo‘lgan
giziqishi va uni gabul gilish darajasini oshiradi.

Izoh: Ikkinchi ustunchaga gatnashchilar tomonidan fikr bildiriladi. Mazkur
tushunchalar hagida qo‘shimcha ma’lumot glossariyda keltirilgan.

13



I11. NAZARIY MATERIALLAR

1-nazariy Ko‘chmas mulk bozori va uning o‘ziga xos xususiyatlari
(2 soat)
Reja:

1. Ko‘chmas mulk bozorining nazariy masalalari. Kelib chigishiga ko‘ra
ko‘chmas mulk ob’ektlarining turlari.

2. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining tasniflanish tizimi. Ko‘chmas mulk
ob’ektlarining belgilari. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining hayotiy sikli. Ko‘chmas mulk
ob’ektlarining yiriklashtirilgan tasniflanishi.

3. Ko‘chmas mulkni bozori xususiyatlari Ko‘chmas mulk bozorining gonuniy
me’yoriy asoslari.

4. O’zbekiston sharoitida ko‘chmas bozori faoliyatining igtisodiy mexanizmi va
xuquqiy asoslari.

1. Ko‘chmas mulk bozorining nazariy masalalari. Kelib chigishiga ko‘ra

ko‘chmas mulk ob’ektlarining turlari.

Ko‘chmas mulk bozori rivojlanishi, vujudga kelgan terminologiyada o‘z
aksini topib, igtisodiy alogalar muhitida fanning igtisodiy asoslarini shakllantiradi.

«Ko‘chmas mulk bozori — bu sotuvchi va xaridorlar o‘rtasida ko‘chmas
mulkning konkret narxni aniglash uchun birlashadigan va natijada ko‘chmas mulk
ayriboshlanishi yuzaga kelishi mumkin bo‘lgan tashkiliy tadbirlar tizimi».t

Ko‘chmas mulk bozori — bu barcha ko‘chmas mulk sotuvchilari va
xaridorlarining ayni vaqtda mavjud bo‘lgan barcha talab va takliflari orasidagi
o‘zaro bog‘liglik yuzaga keladigan va ko‘chmas mulk bilan bog‘lig barcha joriy
operatsiyalar yig‘indisi amalga oshiriladigan igtisodiy-huqugiy hududy.?

«Bozor — bu xaridorlar yoki talabni tagdim yetuvchilar va sotuvchilar yoki
tovar va xizmatni yetkazib beruvchilar orasidagi mulogotni amalga oshiradigan
institut. Sotuvchi va xaridorlarning istaklari va garorlari natijasi tovar, xizmat yoki
resurslar narxi tizimini hosil giladi».

«Ko‘chmas mulk bozori o‘zida ko‘chmas mulk ob’ektlariga kapital Kiritish
sohasi va ko‘chmas mulk bilan bog‘liq operatsiyalarda yuzaga keladigan igtisodiy
munosabatlar tizimini aks ettiradi. Bu munosabatlar investorlar o‘rtasida ko‘chmas
mulkni oldi-sotdi jarayonida, ipoteka, ko‘chmas mulk ob’ektlarini ijaraga berish
jarayonlarida yuzaga keladi».*

! Tapacesuu E.W.. Ananus unBecTunuii B HegBUKUMOCTS. — Cri6.:. MKC, 2000. 160 ctp.

2 Bonkos JI.JI.OkoHomuka u (unanchl Heawkumoctd. — Cn6.: W3-Bo Camkt IletepOyprckoro

yHuBepcuteTa, 1999. 32 crp.

% Bonoukos H.I'.. CipaBounuk 1o HepsukuMoctu, — M.: UTHOPA-M, 1996. 16 ctp.

4 bana6anos JI.T.. Onepanuu ¢ HeABMKUMOCTBIO B Poccun. — M.: ®unaHcw! u cratuctuku, 1996. 10 cp.
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Yuqorida keltirilgan barcha tavsiflar ko‘chmas mulk ob’ektlarini muomalasi
moliyaviy kapitalni jalb qilish, turli resurslar va mehnatdan foydalanish bilan
bog‘lig bo‘lgan tovar kategoriyasiga Kiritishni nazarda tutadi, va ko‘chmas mulk
ob’ektlarini gayta tagsimlashga yo‘naltiradi, ya’ni, avval yaratilgan ko‘chmas mulk
ob’ektlariga oborot huqugini ta’minlaydi.

Ko‘chmas mulk ob’ektining tovar sifatida uch xil mohiyatidan (moddiy,
huquqiy, iqtisodiy) kelib chiqgib, ushbu ta’riflarning hammasini yangi ko‘chmas
mulk ob’ektlarining barpo etilishi va mavjud ob’ektlardan foydalanish bilan
belgilab berilgan munosabatlar majmuasi bilan to‘ldirish lozim.

«Ko‘chmas mulk bozori vositasida mulkka egalik huguglari va u bilan bog‘liq
bo‘lgan manfaatlar o‘tkaziladigan, narxlar belgilanadigan va yerdan foydalanining
turli  ragobat qiluvchi variantlari orasida maydon tagsimlanadigan
mexanizmlarning ma’lum to‘plamidan iborat»®> Shunday gilib, ko ‘chmas mulk
bozori faoliyatining asosiy jarayonlari — bu ko‘chmas mulkka bo ‘lgan
huguglarning  rivojlanishi  (yaratilishi),  boshgaruvi  (foydalanish) va
ayrboshlanishidir.

Ko‘chmas mulk bozorini ta’riflab, «ko‘chmas mulk bozori» degan mavhum
so‘z birikmasi ham mintagaviy, ham mahalliy tez rivojlanadigan va bir—biriga
o‘xshamagan ko‘pgina bozorlarga bo‘linishini gayd yetish lozim.

«Ko‘chmas mulk bozori mahalliy bo‘ladi, chunki uning ob’ektlari ko‘chmas,
betakror bo‘lib, ularnig giymati ko‘proq darajada tashqi atrof muhitga (davlatda va
mintagada siyosiy, iqtisodiy, ijtimoiy, yekologik vaziyatga) bog‘lig bo‘ladi» va
segmentlarga bo‘lingan, chunki turli foydalanuvchilar turli yehtiyojlari, turli to‘lov
layoqati va talablariga ega bo‘ladi.®

Har bir muayyan ko‘chmas mulk bozori (er uchastkalari bozori, turar joy
ko‘chmas mulk bozori, tijorat ko‘chmas mulk bozori) mustaqil rivojlanadi, chunki
u o‘zining gonunchilik va me’yoriy bazasiga tayanadi, va turli tipologik mezonlar
zaminida yana alohida ajratilishi gilinishi mumkin.

Ko‘chmas mulk bozorining mavjud tasniflari 1.1-rasmda keltirilgan.

Milliy ko ‘chmas mulk bozori — bir—biridan asinxron rivojlanishi, narxlar va
xavf-xatarlar darajasi, ko‘chmas mulkka investitsiyalarning samaradorligi va
aynigsa qonunchilik holati, siyosiy va ijtimoiy bargarorligi bilan farglanib turuvchi
mintagaviy va mahalliy bozorlarning jamuljamligidir. Ko‘chmas mulk bozorining
sub’ektlari amalga oshiradigan tadbirkorlik va tijorat faoliyati nuqgtai nazaridan, u
o‘z afzalliklari va nugsonlariga ega.

Ko‘chmas mulk bozorining o‘ziga xosligi shundan iboratki, ko‘chmas
mulkning o‘rtacha xaridori, odatda, ko‘chmas mulk ob’ektlarini sotib olish yoki
ularga investitsiya Kiritish tajribasiga, shuningdek bitimlarning haqiqiy narxlari
hagidagi ma’lumotga ega bo‘Imaydi.

Nisbatan kam sotishlar, bitimlarning nominal giymatlari hagida haggoniy
ma’lumot yo‘qligi, ko‘chmas mulk ob’ektlarining tovar sifatidagi bir xil vaqtda, bir
xil turda bo‘lmasligi va hattoki betakrorligi tufayli ko ‘chmas mulk bozorida talab

5 Jlsx.@puaman, H Opayes AHanus U olleHKa IPHHOCAMIMIA JOXOJ OT HeABIKAMOcTH. M.1995
® Cmupnosa JI.B..Oxonomuka Hensmwkumoctu: Ykys kyianma. -Cn6.: 2003. 21 ctp..
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Ob’ektlar qurilishining uzogligi tufayli, ko‘chmas mulk bozorida taklif fagat
talab o‘zgarishining moyilliklaridan kelib chigib shakllanishi mumkin emas, shu
munosabatda talab va taklif funksiyalarining muvozanatsizligi yuzaga kelib,
an’anaviy talab va taklif egri chiziglarining kesishgan nugtalari amalda mavjud
bo‘Imaydi.

Bundan tashgari, ko‘chmas mulk ob’ektlarining bozor giymatini haggoniy
(anig) aniglash aslida mumkin emas. Fagat ehtimolliklarning statistik
tagsimlanishiga asoslangan har xil darajadagi tagribiy hisoblash mumkin bo‘ladi.
Demak, boshga bozorlarga garaganda narxidagi juda katta noaniglik bo‘lib turadi.

Bu esa ko‘chmas mulk bozorining tashgi ta’sirlarga moslashish imkoniyatlari
an’anaviy talab va taklif yegri chiziglarini shakllantirish mumkin bo‘lgan boshga
bozorlarga qaraganda pastroq yekanligini isbotlaydi, ya’ni ko‘chmas mulk
bozoriga o‘zgargan tashqi sharoitlarga moslashish uchun boshga bozorlarga
nisbatan ko‘prog vagt talab yetiladi.

Ko‘chmas mulk bozorida ko‘chmas mulk ob’ektlarining mulkdori va
xaridorlar (ijarachilar) bir-biridan kutgan natijalarining muvofigligi muhim o‘rin
tutadi.

Mulkdorlar va xaridorlar bir-biridan kutgan natijalarining nomuvofigligiga
ta’sir ko‘rsatadigan asosiy omili ko‘chmas mulk bozori hagida tahliliy va
ekspertlik ma’lumotining yetishmasligi va ayni paytda talabning uzluksiz ortib
borishi hagida axborotning ko‘payib borishi hisoblanadi. Bu vaziyatda ko‘chmas
mulk ob’ektlarining mulkdorlari narxlarni noaniq darajasigacha oshiradi, talab yesa
narxlarning yehtimoliy tushishini kutib, to‘xtab goladi. Tomonlarning kutgan
natijalari orasidagi 10-15% darajasidagi fargni yengib o‘tish mumkin bo‘lsa, u
50% yetganda bitim amalga oshmaydi, deb ishonch bilan aytish mumkin.

Tovarning bozorda bo‘lish vagtiing unign iqtisodiy xususiyati — likvidligini
shakllantiradi. Yuqori likvid tovarlar tabiiy-ashyoviy shaklidan pul shakliga va
puldan tovarga tez o‘tishi mumkin. Turar joy ko‘chmas mulk bozorida ob’ektlar
o‘rtacha 1-1,5 oy davomida savdoga go‘yiladi, tijorat ko‘chmas mulk bozorida
savdoga go‘yish muddati 6 oy va undan ortig bo‘lishi mumkin, bu esa ko‘chmas
mulk ob’ektlarining past likviligidan dalolat beradi.

O’zbekiston  Respublikasi  Konstitutsiyasining  53-moddasida  bozor
munosabatlarini mamlkatimiz iqgtisodiyotining negizini xilma-xil shakllardagi mulk
tashkil etishi mustahkamlab go‘yilgan.

O’zbekiston Respublikasida baholash faoliyatining vujudga kelishi va
shakllanishi uning huqugiy-me’yoriy asosini yaratish va takomillashtirish bilan bir
vagtda olib borilmoqda. Yaratilgan huqugiy asoslarda baholash faoliyatining
tartibga solinishi alohida o°rin tutadi. U «baholovchilar xizmatlarining sifatini
oshirishga va ularning baholovchilarning kasbiy hamjamiyati (o‘zini-o‘zi tartibga
solish) yoki davlat organlari (davlat tomonidan tartibga solish) tomonidan yohud
birgalikda belgilanadigan ma’lum bir mezonlarga mos kelishiga yo‘naltirilgan
chora-tadbirlar va tartiblar tizimini» o‘zida namoyon giladi.

Mamlakatimizda baholash faoliyatini yo‘lga qo‘yish, uni tubdan joriy qilish
va takomillashtirish magsadida bir gator me’yoriy hujjatlar: qonunlar, Prezident

garorlari, Vazirlar Mahkamasi qarorlari, Davlat mulkini boshgarish go‘mitasi
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garorlari gabul qgilindi. Jumladan, baholash faoliyatini joriy qilish, uni yo‘lga
go‘yish magsadida 1999 yil 19 avgustda “Baholash faoliyati to‘g‘risida” Qonun
gabul qgilindi. Bundan tashqari O’zbekiston Respublikasi Prezidentining 2008 vyil
24 apreldagi “Baholovchi tashkilotlar faoliyatini yanada takomillashtirish va
ko‘rsatilayotgan hizmatlar sifati uchun ularning mas’uliyatini oshirish to‘g‘risida”
PQ-843-son qarori, Vazirlar Maxkamasining 2003 yil 8 maydagi 210-sonli
“Baholash faoliyatini litsenziyalash to‘g‘risida”gi Qarori, va shu garor asosida
ishlab chigilgan “Baholash faoliyatini litsenziyalash™ to‘g‘risida Nizom, 1998 vyil
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”
garori, 2009 yil 21 dekabrdagi “Mol-mulkni baholash standartlarini ishlab chigish,
tasdiglash, ularga o‘zgartirish va go‘shimchalar Kkiritish tartibi to‘g‘risidagi
nizomni tasdiglash xaqidagi garori, 2008 yil 28 iiyuldagi “Baholash to‘g‘risidagi
hisobotlarning haqgoniyligini ekspertizadan o‘tkazish mexanizmini tasdiglash
hagida garori, Davlat mulki, 2009 yil 22 apreldagi “Intellektual mulk ob’ektlarini
baholash tartibi to‘g‘risidagi nizomni tasdiglash hagida™ garori, “Mulkni baholash
milliy standartlari” va boshqga bir gator me’yoriy hujjatlar gabul gilingan.

Ko‘chmas mulk qiymatini baholashni tashkil etishda O’zbekiston
Respublikasining «Baholash faoliyati to‘g‘risida»gi Qonuni alohida o‘rin tutadi,
unda baholash faoliyati, baholash ob’ektlari, baholash ob’ekti giymatining turlari
va ularni ko‘llash sohalari tushunchalari bilan bog‘lig masalalarning keng doirasi
gonun yo‘li bilan tartibga solish mexanizmlari izohlangan (O’zbekiston
Resupblikasining “Baholash faoliyati to‘g‘risida”gi qgonuni. O’zbekiston
Respublikasi gonun hujjatlari to‘plami, 2009 y. 15-son, 178-modda). Qonunda
«baholash ob’ektining bozor giymati» (7-modda) va «baholash ob’ektining
bozornikidan farglanuvchi giymati» (8-modda) tushunchalari muhim hisoblanadi.

Qonunda baholash standartlari aniq ifodalangan bo‘lib (9-modda), ular
quyidagilarni belgilaydi:

- baholash tushunchalari va tamoyillarini;

- baholash faoliyatida qo‘llaniladigai atamalar va ta’riflarni;

- giymat turlariga ko‘yiladigan talablarni;

- boshlang‘ich axborotga ko‘yiladigan talablarni;

- baholashni o‘tkazish tartibini;

- baholash usullarining qo‘llanilish xususiyatlarini;

- baholash natijalarini rasmiylashtirishga qo‘yiladigan talablarni;

- boshqa talablarni.

Qonunda baholashni o‘tkazish davlatga to‘la yoki gisman garashli ob’ektlarni
biror bir bitim tuzishga jalb etilgan takdirda va shu jumladan:

- baholash ob’ektlarini davlat tasarrufidan chigarish, xususiylashtirish,
ishonchli boshgaruvga topshirish yoki ijaraga berish magsadida ularning giymati
aniglanayotganda;
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- baholash ob’ektlaridan garov tarigasida foydalanilayotganda;

- baholash ob’ektlari sotilayotganda yoki o‘zga shaxsga boshgacha tarzda
o‘tkazilayotganda;

- baholash ob’ektlari bilan bog‘lig garz majburiyatlaridan boshganing
foydasiga voz kechilayotganda;

- baholash ob’ektlari yuridik shaxslarning o‘z foydasiga ulush tarigasida
berilayotganda majburiyligi belgilab ko‘yilgan.

Qonunda baholovchining huquglari, majburiyatlari, mustagilligi, baholovchi
tashkilotlarning tarkibiy tuzilishi, unga bo‘lgan talablar va baholash hisobotlari
alohida o‘rin tutadi. Shu sababli ushbu Qonun 2009 yilda gayta ko‘rib chiqilib
unga bir gancha o‘zgartirishlar Kiritildi. Jumladan, 4-moddada baholovchi
tashkilot, baholovchi va baholovchining yordamchisi to‘g‘risida alohida tushuncha
va talablar berilgan. Bu bilan baholovchining bilim malakasi yuqori bo‘lishi,
malaka sertifikatiga ega bo‘lishi, baholovchi tashkilot esa faoliyat yuritishi
bo‘yicha litsenziyaga ega bo‘lishi bundan tashgari bu moddaning 3-gismida
baholovchi yordamchisining huquglari va majburiyatlari belgilab go‘yilgan.

Mamlakatimizda baholash faoliyatida mavjud kamchiliklarni bartaraf etish va
uni yanada rivojlantirish magsadida O’zbekiston Respublikasi Prezidentining 2008
yil 24 apreldagi “Baholovchi tashkilotlar faoliyatini yanada takomillashtirish va
ko‘rsatilayotgan hizmatlar sifati uchun ularning mas’uliyatini oshirish to‘g‘risida”
PQ-843-sonli garori gabul qilindi. Ushub garorda baholovchilar mas’uliyatini
oshirish, ularga berilgan litsenziya bekor qilinib, litsenziya talablariga
o‘zgartirishlar Kkiritilib, boshgatdan baholovchi korxonalarga faoliyat yuritish
bo‘yicha litsenziyalar berish tartibini yo‘lga go‘yish ko‘rsatib o‘tilgan. Jumladan
garorning 4-gismiga muvofiq Qoragalpog‘iston Respublikasi Vazirlar Kengashi,
viloyatlar va Toshkent shahar hokimliklari, O’zbekiston Respublikasi Davlat mulki
go‘mitasi tomonidan 2008 yilning 1 sentyabrigacha baholovchi tashkilotlar va
baholovchilar to‘g‘risidagi Nizomning talab va shartlariga to‘liq javob beruvchi
amaldagi baholovchi tashkilotlar belgilangan tartibda gaytadan ro‘yxatga olindi va
baholash faoliyatini amalga oshirish uchun ularga yangi nusxadagi litsenziyalar
berildi; Davlat solig qo‘mitasi bilan birgalikda 2008 yilning 1 sentyabridan boshlab
baholovchi tashkilotlar va baholovchilar to‘g‘risidagi nizomning talab va
shartlariga javob bermaydigan baholovchi tashkilotlar faoliyati belgilangan tartibda
to“xtatildi.

Birinchi Prezidentimizning ushbu qaroridan so‘ng baholash faoliyatini
tartibga solish va uni nazorat gilishga qgat’iy e’tibor berildi. Bir gator me’yoriy
hujjatlarga o‘zgartirishlar kiritildi. Jumladan, O’zbekiston Respublikasining
“Baholash faoliyati to‘g‘risida”gi Qonuniga, Vazirlar Mahkamasining “Baholash
faoliyatini litsenziyalash to‘g‘risidagi garori va uning nizomiga va boshga bu
sohaga mas’ul bo‘lgan (Davlat mulk go‘mitasi, Moliya vazirligi va boshga)
organlar garorlari va me’yoriy hujjatlariga o‘zgartirishlar kiritildi.

O’zbekistonda baholash faoliyatining muvaffaqiyatli amalga oshirilishi uchun
faoliyatning ushbu turini litsenziyalash mexanizmi yaratildi. O’zbekiston
Respublikasining «Faoliyatning ayrim turlarini litsenziyalash to‘g‘risida»gi

Qonunining 5-moddasi va «Baholash faoliyati to‘g‘risida»gi Qonunga muvofiq
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O’zbekiston Respublikasi Vazirlar Maxkamasining 2003 yil 8 maydagi 210-sonli
«Baholash faoliyatini litsenziyalash to‘g‘risida»gi qarori bilan «Baholash
faoliyatini litsenziyalash tog‘risida»gi Nizom tasdiglandi, unda:

- litsenziya talablari va shartlari;

- litsenziya olish uchun zarur bo‘lgan hujjatlar;

- arizalarni ko‘rib chigish va litsenziya berish yoki litsenziya berishni rad
etish to“g‘risida qgaror gabul gilish tartibi;

- litsenziyani gayta rasmiylashtirish, uning amal gilish muddatini uzaytirish,
dublikat berish tartibi;

- litsenziya talablari va shartlariga rioya etilishini nazorat gilish tartibi;

- litsenziyaning amal qilishini to‘xtatib turish, toxtatish, litsenziyani bekor
gilish mexanizmlari va uni ro‘yxatga olish tartibi belgilangan.

Ko‘char mulkni (gimmatli gog‘ozlar, ulushlar, intellektual mulk ob’ektlari va
boshga nomoddiy aktivlardan tashgari) baholovchi tashkilotlar — eng kam oylik
ish hagining kamida 1500 baravariga teng migdorda ustav kapitaliga va kamida
ikkita baholovchi shtatiga ega bo‘lishi kerak;

ko‘chmas mulkni (mulkiy majmua sifatidagi korxonalardan tashgari)
baholovchi tashkilotlar — eng kam oylik ish hagining kamida 2000 baravariga
teng miqdorda ustav kapitaliga va kamida uchta baholovchi shtatiga ega bo‘lishi
kerak;

biznesni (mulkiy majmua sifatidagi korxonalar, moddiy va nomoddiy
aktivlarning barcha turlarini) baholovchi tashkilotlar — eng kam oylik ish hagining
kamida 2500 baravariga teng miqdorda ustav kapitaliga va kamida to‘rtta
baholovchi shtatiga ega bo‘lishi kerak.

Bunda ustav kapitalining kamida 30 foizi pul mablag‘laridan iborat bo‘lishi
kerak.

Baholovchi tashkilotlar qo‘shimcha baholash faoliyati professional
xizmatlarining fagat quyidagi turlarini ko‘rsatishi mumkin (“Baholash faoliyati
to‘g‘risida”gi Qonuni 1999 y.):

v baholash to‘g‘risidagi hisobotning haggoniyligini ekspertizadan o‘tkazish;

v investitsiya loyihalarini ishlab chigish va tahlil gilish, biznes-rejalar tuzish;

v baholash jarayonini avtomatlashtirish va axborot texnologiyalarini joriy
etish;

v" baholash faoliyati sohasida ilmiy-tadgigot ishlarini amalga oshirish va
ularning natijalarini targatish.

Baholash faoliyatini tartibga soluvchi qgonun hujjatlaridan  tashqari
baholovchilar uchun mulkchilik huqugi va boshga ashyoviy hugquglar
majburiyatlarning ayrim turlari va baholash ob’ektiga nisbatan mulkiy
munosabatlarni tartibga soluvchi qonun hujjatlari ham alohida ahamiyatga ega.

Xususan, O’zbekiston Reslublikasining Fugarolik kodeksi, Yer kodeksi,
boshga qonunchilik va me’yoriy hujjatlar, shu jumladan xususiylashtirish,
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bankrotlik, garov, ipoteka, ishonchli boshgaruvga doir gonunchilik va me’yoriy
hujjatlar shular jumlasidandir.

Baholash faoliyatining gat’iy belgilangan tartib asosida olib borilishi baholash
faoliyati sifatining asosiy mezoni hisoblanadi. Bunda mulkni baholashning milliy
standartlari muhim rol o‘ynaydi. O’zbekiston Respublikasining Davlat mulkini
boshqgarish davlat go‘mitasi tomonidan gabul gilingan garorlar asosida mulkni
baholash Milliy standartlari ishlab chigilgan bo‘lib bu standartlar bugungi kunda
baholovchilar tomonidan amal qilib kelinmogda. Jumaladan 1-MBMS
“Baholashning umumiy tushuncha va prinsiplari” (2006 yil 14 iyun), 2-MBMS
“Bozor giymati baholash bazasi sifatida” (2006 yil 14 iyun), 3-MBMS “Bozor
giymatidan farglanuvchi baholash bazasi” (2006 vyil 14 iyun), 4-MBMS
“Moliyaviy hisobot va turdosh hujjatlar magsadida baholash” (2006 yil 14 iyun),
5-MBMS “Ssuda, garov va garz majburiyatlarini ta’minlash uchun baholash”
(2006 yil 14 iyun), 6-MBMS “Harbiy-texnik mulkni baholash™(2008 yil 5 fevral),
7-MBMS “Baholovchilar ishi sifatini nazorat qilishning ichki qoidalariga
go‘yiladigan umumiy talablar” (2008 yil 5 sentyabr), 8-MBMS “Xususiylashtirish
magsadida mulk giymatini baholash” (2009 yil 6 oktyabr), 9-MBMS «biznes
giymatini baholash» (2009 yil 6 oktyabr), 10-MBMS “Ko‘chmas mulk giymatini
baholash”, 11-MBMS «Xususiylashtirish magsadida davlat uy-joy fondining
giymatini baholash», 12-MBMS «Soliq solish magsadida yalpi baholash usullari
bilan ko‘chmas mulk giymatini baholash», 13-MBMS «Intellektual mulk
ob’ektlari giymatini baholash», 14-MBMS «Tovar moddiy zahiralar giymatini
baholashy, 15-MBMS «Mashina va uskunalar giymatini baholashy. Baholash
jarayonida baholovchilar ushbu milliy standartlarga mos ravishda faoliyat olib
borishlari uchun MBMS yaxshi o‘rganib, o‘zlashtirilgan bo‘lishi kerak. Shu
sababdan hozirgi kunda bu sohada faoliyat olib borayotgan baholovchilarga milliy
standartlarni o‘qgitish va o‘rgatish maqgsadida O’zbekiston Respublikasi
xususiylashtirish, monopoliyadan chigarish va raqobatni rivojlantirish davlat
go‘mitasi va uning hududiy boshgarmalari hamda infratuzilmaviy tashkilotlari
tomonidan o‘quv darslari tashkil gilinib kelinmoqda.

Baholash standartlari baholovchilar o‘z mahsulotini u asosida baholashi lozim
bo‘lgan sifatning minimal darajasinn ko‘rsatadi. Baholardan foydalanuvchilar, o‘z
navbatida, baholovchining chuqur bilimga egaligi, shuningdek, u tomondan kasbiy
va etika standartlariga amal gilinishiga nisbatan o‘zlarining ogilona umidlarini
o‘lchash uchun bazaga ega bo‘lishadi. Hozirgi vagtda O’zbekiston Respublikasida
baholash faoliyatining me’yoriy-huqugiy asosi baholashning xalgaro standartlari
talablari bilan uzviy bog‘langan.

2. Ko‘chmas mulk bozorining infratuzilmasi. Ke‘chmas mulk ob’ektlari
yuzasidan tuziladigan bitim turlari
Ko‘chmas mulk bozorining infratuzilmasi ko‘chmas mulk ob’ektlarining foydali
xususiyatlari yaratilishiga va iste’moliga, ularning bozor muhitida tagsimotiga ta’sir
ko‘rsatuvchi yordamchi, texnologik, tashkiliy, igtisodiy va boshga xil jarayonlardan
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iborat. Infratuzilmaviy funksiyalar egasi esa — infratuzilmaviy baza, ya’ni ko‘chmas
mulk bozori ishtirokchilarining kasbiy va institutsional ishtirokchilarining jamuljamligidir.

Infratuzilmaning darajalari turlicha:

e Xalqg xo‘jaligi — makrodaraja (davlat ko‘chmas mulk bozorining darajasi);

¢ Mintagaviy (alohida mintaganing ko‘chmas mulk bozori);

e Mahalliy (ko‘chmas mulk bozorining alohida sohasi);

e Ob’ekt (alohida ko‘chmas mulk ob’ekti).

Ko‘chmas mulk bozorining infratuzilmasi shakllanishi jarayonida to‘rtta
yondashuv ajralib chiggan:

e muhandislik-texnologik (kasbiy ish yurituvchilar nugtai nazaridan);

e transaksion (psixologik-xulgq yondashuvi);

e bozor va makrobozor — bozor iqgtisodiyoti nazariyasi mutaxassislarining
nugtai nazaridan turib garaladi;

e ijtimoiy (ijtimoiy arboblar nugtai nazaridan).

Muhandislik-texnologik yondashuvi nuqtai nazaridan ko ‘chmas mulk
bozorining infratuzilmasi — bu ko‘chmas mulk ob’ektlari hagidagi haggoniy
axborotni iste’molchilarning turli toifalari o‘rtasida tagsimlanish magsadidagi
kasbiy faoliyat mexanizmlari to‘plamidir.

Asosiy vazifalari:

1. Barcha turdagi ko‘chmas mulk ob’ektlari bilan bitimlarni tuzish
magsadida ularni ta’riflash standartlarini ishlab chiqgish va joriy qilish. Bu vazifa
tizimli tahlilchilar tomonidan kasbiy amaliyotchilar ishtirokida hal etiladi.

2. Ko‘chmas mulk bozorining yagona axborot maydonini yaratish va uning
axborot ochigligini ta’minlash (ko‘chmas mulk bozorining tadgiqotchilari, axborot
texnologiyalari mutaxassislarining ishtirokida amalga oshiradi).

3. Ko‘chmas mulk ob’ektlariga va ko‘chmas mulk bozorida kasbiy
faoliyatga etalon talablarni shakllantirish va gonunchilikda mustahkamlash,
shuningdek ko‘chmas mulk bozorida bitimlarni belgilab beruvchi yo‘rignoma va
ro‘yxat hujjatlarini ishlab chigish (ko‘chmas mulk bozorini tartibga soluvchi davlat
organlari, jamoat birlashmalari, kasbiy xodimlar va ixtisoslashgan tadgigot
tashkilotlarining tashabbuskor ishtiroki va nazoratida amalga oshiradi).

4. Ko‘chmas mulk bozorida etalon (modelli) faoliyat texnologiyalarining
axborot banklarini, ularni ishlab chigish bo‘yicha modelli pilot loyihalarini hamda
ko‘chmas mulk bozorining kasbiy ishtirokchilari o‘rtasida ularni ko‘paytirib
targatish mexanizmlarini shakllantirish (jamoat kasbiy birlashmalari, tijorat va
notijorat tadqiqot tashkilotlari amalga oshiradi).

Ko‘chmas mulk bozorining infratuzilmasi transaksion yondashuv nugtai
nazaridan kelib chigganda — ko‘chmas mulk bozori ishtirokchilarining ularga
zarur resurslardan eng kam xarajatli foydalanish uchun mexanizmlar to‘plamidir.
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Ko‘chmas mulk bozoriga nisbatan transaksion xarajatlari’ — bu xaridorlar va
sotuvchilar amalga oshirgan huquglarni yaratish, almashish va himoya qilish bilan
bog‘lig bo‘lgan barcha xarajatlardir. «Bozor transaksiyasini amalga oshirish uchun,
kim bilan bitim tuzish hamda dastlabki muzokaralarni qaysi shartlar asosida
o‘tkazish afzalligini aniglash, shartnomani tayyorlash, shartnoma shartlari
bajarilayotganligiga ishonch hosil gilish uchun axborot yig‘ish lozim va hokazo»®.

Asosiy vazifalari:

1. Axborot izlash bosgichlarida (muzokara olib borish, garor gabul qgilish,
ishtirokchilar harakatlarini muvofiglashtirish, huquglarni nazorat gilish va buzilgan
huquglarni tiklash, buzuvchilarga jazolarni go‘llash) operatsiyalar (transaksiyalar)
o‘tkazish ~ harakatlarini ~ minimallashtiruvchi ~ ko‘chmas  mulk  bozori
ishtirokchilarining o‘zaro munosabatlari kasbiy me’yorlari va standartlarini
shakllantirish. Bu vazifalarni agentliklar rahbarlari, menejerlar, psixologlar, jamoat
birlashmalarining maxsus bo‘linmalari, kasbiy ta’lim tizimlarining bo‘linmalari va
tashkilotlari.

2. Ko‘chmas mulk bozori ishtirokchilarining harakatlarini muvofiglashtirish,
izlanishlar va tahlillar, ko‘chmas mulk bozorida tadgiqot va tahlil, nazorat va
tartibga solishni ta’minlaydigan ko‘chmas mulk bozorining infratuzilmasi
institutini yaratish.

3. Ko‘chmas mulk bozori ishtirokchilarining o‘zaro munosabatlari kasbiy
me’yorlari va standartlarini rasmiy ta’riflash va ularni kasbiy muhitda ko‘paytirib
targatish.

Metodologik yondashuv nuqtai nazaridan ko‘chmas mulk bozorining
infratuzilmasi — iqtisodiy tizim sifatida ko‘chmas mulk ob’ektlarining foydali
xususiyatlarini yaratilishi va iste’mol jarayonlarining amalga oshuvidagi tub asosiy
bozor tamoyillarini go‘llab-quvvatlaydigan va unga ajratilgan vazifalar doirasini
samarali hal etishni ta’minlaydigan mexanizmlar to‘plami.

Asosiy vazifalari:

1. Ko‘chmas mulk bozorining monitoring va ishlashi jarayonlarini tadqiq
etish tizimini yaratish, ushbu asosda bozorni isloh etish va rivojlantirishning
yo‘llari, usullari va vositalarini aniglash (jamoat birlashmalarining tadgigot
bo‘linmalari, kasbiy amaliy xodimlar ishtirokida, shuningdek ko‘chmas mulk
bozorining tijorat tadgiqot tashkilotlari amalga oshiradi).

2. Ko‘chmas mulk bozorining rivojlanishini boshgarishning maxsus davlat,
jamoat va tijorat institutlarini tuzish:

e magsadi ko‘chmas mulk bozorining rivojlanishiga yo‘naltirilgan davlat
muassasalari va idoralari harakatlarini muvofiglashtirish organi;

e ko‘chmas mulk bozorini isloh etish, tartibga solish va nazorat gilishga,
ko‘chmas mulk bozorida mulkdorni huquqga garshi harakatlardan himoya gilishga
yo‘naltirilgan davlat hokimiyati va mahalliy o‘z-o‘zini boshgarish organlarining
ixtisoslashgan tarkibiy bo‘linmalari;

" Cornacno Haubolee pacIpoCTPaHEHHOMY OIpPEIEICHHIO, «TPAHCAKIIMOHHBIE H3/IEP/KKH €CTh JKBHBAJIICHT TPEHHS B
MEXaHUYECKUX CUCTeMax», cM.. Yuubsamcon O. DKOHOMHYECKHE WHCTHTYTHI Kamutanu3Ma. OUPMBI, pBIHKA B
otHomeHn: KoHTpakTanuu. — CII0.: Jleamsnat, 1996. C. 53.
8 Koys P. ®upma, peIHOK 1 npago. — M., 1993, C. 59.
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e ko‘chmas mulk bozorining o°‘z-o‘zini tartibga soluvchi va jamoat
tashkilotlari, kasaba va iste’mol uyushmalari;

e ko‘chmas mulk bozorining ta’lim muassasalari va axborot markazlari;

e ko‘chmas mulk bozorining ayrim sohalari tadgiqotchilari va isloh
etilishining tashabbuskorlari bo‘lgan tijorat va notijorat tashkilotlari.

Bu yondashuvning cheklanganligi  shundan iboratki, metodologik
yondashuvga xos bo‘lgan makromodellashtirish ko‘chmas mulk ob’ektlarini
yaratish, boshgarish va aylanishining muayyan jarayonlarini amalga oshirishning
chuqur gonuniyatlarini tegishli darajada kuzatishga imkon bermaydi.

ljtimoiy yondashuv nuqgtai nazaridan ko‘chmas mulk bozorining
infratuzilmasi— bu ko‘chmas mulk ob’ektlarining foydali xususiyatlarini yaratilishi
va iste’moli bilan bog‘lig bo‘lgan ijtimoiy vazifalarni samarali hal etish
mexanizmlarining to‘plami.

Asosiy vazifalari:

e Kko‘chmas mulk bozorining qonunchilik va me’yoriy bazasini
rivojlantirish;

e ko‘chmas mulk bozorining barcha ishtirokchilari tomonidan huqugiy va
etika me’yorlariga rioya etilishi, ularning huquglari va manfaatlarini himoya gilish
ustidan ijtimoiy nazorat tizimini yaratish.

ljtimoiy yondashuvning cheklanganligi shundaki, umuman olganda aholining
manfaatlariga to‘g‘ri yo‘nalganlik ham ba’zida ishlab chigilgan tavsiyalarning
igtisodiy nochorligiga olib kelishi va aholining o‘ziga zarar keltirishi mumkin.
Masalan, yashovchilarning barcha toifalari uchun turar joydan foydalanishga
dotatsiya tizimini o‘rnatish shaharlar va turar joy ko‘chmas mulk ob’ektlarining
muhandislik infratuzilmasining tanglik holatiga olib keladi. Navbatda
turuvchilarga turar joy yuzasidan imtiyozlar moliyalashtirish manbaalari
bo‘Imagan holda belgilanishi ijtimoiy tanglikka olib keladi.

Fagat ko‘chmas mulk bozori infratuzilmasini shakllantirishga majmuiy
yondashuv uning ishlash jarayonlarini bir maromda olib borilishi va ularnig eng
yuqgori  samaradorligini  ta’minlashi  mumkin. Ko‘chmas mulk bozori
infratuzilmasini  shakllantirishga majmuiy yondashuvning zaminida uning
infratuzilmasining muhandislik, transaksion, bozor va ijtimoiy tarkibiy gismlarini
ko‘chmas mulk bozori institutlarining yaxlit, yagona tizimining o‘zaro bog‘liq va
bir-birini to‘ldiruvchi gismlari sifatida ko‘rib chigish yotadi.

Bitim deb — jismoniy va yuridik shaxslarning huqugq va majburiyatlarini
o‘rnatish, o‘zgartirish va tugatishga garatilgan har tomonlama o‘ylangan xatti-
harakatga aytiladi. Bitimni quyidagi belgilar xarakterlaydi: odamlarning erkin
harakati, huquqgiy harakatlar, fugarolar huqugiy munosabatlari o‘rnatilishi,
o‘zgartirilishi va tugatilishiga garatilganligi.

Har xil belgilarga ko‘ra bitimlar turlariga tagsimlanadi. Qatnashchilar soniga
garab bitimlar bir, ikki va ko‘p tomonlama bo‘ladi. Bir tomonlama bitim bo‘lishi
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uchun fagatgina bir tomon oz hohishini bildirishi kerak, masalan, vasiyatnoma,
meros qabul qilish, tanlov e’lon qilish. Bitimlar gaytar va gaytmas bo‘lishi
mumeKin.

Shuningdek, bitimlarning haqigiy va haqgiqiy bo‘lmagan turlari bo‘yicha
farglanadi (1.2- rasm).

Ba’zida ular fagatgina ko‘r-ko‘rona, chalg‘itish, tegishli huquqgiy natija
yaratish yoki boshga bitimni panalash uchun tuziladi. Bitimlar muddatli va
muddatsiz bo‘ladi.

Hagiqiylik sharti: bitim uning gatnashchilari o‘zaro manfaatlari birligini,
ularning hohish-istaklarini, shakl va tarkibini namoyon qiladi. Ushbu
elementlardan birontasi yoki bir nechtasining mavjud bo‘lmasligi bitimning
haqiqiy emasligiga olib keladi.

Ruhiy o‘zgarish natijasida muomalaga layoqatsiz deb topilgan fugaro
tomonidan tuzilgan bitim kuchsiz hisoblanadi. Bu, bitim tuzilgan xolda ham
tomonlar huqug va majburiyatlari o‘rnatilishiga olib kelmasligini bildiradi. Lekin,
vasiy suddan bitim muomalaga layoqatsiz fugaroga foydali deb tan olinishini talab
gilishi mumkin. Fugaroniing muomalaga layoqatsiz deb topilishi, agar u ruhiy
o‘zgarish natijasida oz harakatlarini tushunmasa va ularni boshgara olmasa, xuquq
oldida javob bera olmasligini, sud tomonidan amalga oshiriladi.
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Ko‘chmas mulk ob’ektlari ishtirokidagi bitimlar fagatgina yozma shaklda,
Ikki moxiyatni o‘z ichiga oluvchi shartnoma tuzish orgali amalga oshiriladi:

- huquqg va majburiyatlarni keltirib chigaruvchi yuridik xujjat;

- shartnoma bilan o‘rnatilgan va tomonlarning huqug va majburiyatlardan
tashkil topgan huqugiy munosabatlar.

Bitimning shakli uning haqgiqiyligini bildiradi (davlat tomonidan ro‘yxatdan
o‘tkazilganda), yoki ma’lum protsessual huquglardan foydalanish uchun asos
bo‘ladi.

Ko‘chmas mulk ob’ektlari ishtirokidagi asosiy bitim turlari.

Ko‘chmas mulk ob’ektlari bilan turli bitimlar, mulkdorning o‘zgarishi yoki
foydalanish va boshqgarish huquqgining o‘zgartirilishi amalga oshirilishi mumkin.

Oldi-sotdi (1.3-rasm). Ushbu bitimda ko‘chmas mulk ob’ektini oldi-sotdisi
to‘g‘risidagi yozma shartnoma tuziladi va uning asosida sotuvchi ob’ektni (er,
bino, inshoot) xaridor egaligiga berishi, xaridor esa ob’ektni olishi va u uchun
ma’lum narxni to‘lashi gayd etiladi.
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1.3-rasm. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining oldi sotdisi.

Yer kodeksiga binoan, boshga shaxs yer uchastkasida joylashgan bino
(inshoot)ga egalik huqugining o°zgarishi, bino (inshoot) bilan egallangan
hududdan foydalanish huqugi, oldingi mulkdor huquqgi kabi, yangi mulkdorga
o‘tadi®.

Ayriboshlash (1.4-rasm) Ushbu bitimda har bir tomon bir ko‘chmas mulk
ob’ekti o‘rniga ikkinchisini berish majburiyatini oladi.

Ayriboshlash shartnomasi yozma shaklda tuziladi va har bir tomonning
imzosi chekiladi.

Shartnomaning notarial rasmiylashtirilishi muhim emas. Bitim subektlari
yuridik va jismoniy shaxslar bo‘lishi mumkin.

AftupOomnuiam mapTHOMacura MyBO(pHK ainpOOoNIIaHaUraH ToBapiiap TEHI KHAMATIN
sMac ne0 TaH OJHMHTaH TakAupaa O0axocw aiupOouuIamra TaKIUM KWUIHHAETTaH TOBap
OaxocuaaH macT OYJIraH TOBapHU TOIIIMPUIIM JIO3UM OViraH Tapad, arap IapTHOMazaa Xak
TYNAIHUHT OOIIKa4a TapTHOW HazapAa TyTWwiIraH OynMaca, ToBap €KH TOBapHH Tacappyd
KWJIMII XYXOKaTIapy TOMIIMPUITAHIaH CYHT KeUMKTUpMacIaH Oaxonapaaru (GapKHU TYIan
nosnM.(VsP OK 498-momma)

Altnpbonniam mapTHOMacura MyBOQUK ainpOoNUIaHaJuraH TOBAapJIAPHU TOHIIUPHII
MyJAaTiapu Oup-OMpura TYFpU KelIMaraH TaKAWUpJa, TOBapHU TOIMIMPHUII Ma)KOYpHUSTHHH
—— Oomka Tapad TOBapHU TONMIIMPTaHWAAH CYHT OaKapHWINW JIO3UM OyiraH TapadHUHT TOBAPHH
TOMIIHUPHUII MaXOYpUSATHHH Oakapumiura HucOaTaH MaXOypUSATHH MYyKOOWI OaskapuIl
TYFpUCHIATH KOUAaIap KyIUTaHaTIH. (373P OK 499-mom1a)

Arap KoHyHza €ku aiimpOonuram mapTHoMacua OollKada TapTHO HasapAa TyTWITaH
OynMaca, aimpOoNUIaHAIUTaH ToBapiapra MyJK XyKyKH adupOoluIan IapTHOMAacura

MyBO(HK COTHO OJyBUM XHCOOAaHaJIUraH tapaduiapra MKKajga tapad TErHIUIM TOBapjapHU
TONMMIMPHII MOXOYPUATHHHI GaxkapraHuiaH cyHr 6up BakTaa yramm. (¥3P ®K 500-moma)

1.4. pacm. Kyumac myik o0beKT/IapiHM alipudomiani

Hadya etish. Bu kelishuvda hadya etuvchi ko‘chmas mulk ob’ekti va mulk
huqugini oluvchiga beradi yoki berishga roziligini bildiradi® (1.5. rasm)

Bitim sub’ektlari yuridik va jismoniy shaxslar bo‘lishi mumkin.

Qonun bilan bunday hadya etish bitimlarini bekor qilish holatlari
mustahkamlangan®!. Quyidagilar buning uchun asos bo‘ladi:

- oluvchi tomonidan hadya etuvchi hayotiga suigasd;

- hadya etuvchiga tan jarohatlari yetkazish;

- agar oluvchi hadya etilgan va hadya etuvchi uchun gimmatli bo‘lgan
ob’ektdan yomon foydalansa va uni yo‘qolib ketish xavfi tug‘ilsa;

- shartnomada ko‘zda tutilgan holatlar;

- magsadsiz foydalanish.

9 5'7“3P @K 482-momma
10 V3P @K 502-mona
1y3P ®K 507-mom1a
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Hadya oluvchi unga ob’ekt berilmaguncha uni inkor gilish hugugiga ega®?.
Hadya etish shartnomasi yozma shaklda tuziladi, davlat tomonidan ro‘yxatdan
o‘tkazilishi kerak va ushbu ro‘yxatdan o‘tkazilgandan so‘ng hagiqiy deb topiladi.

Xaas dTHII MYMKHH:

1. K/m o0bexTHra 3raiuKHu;

2. Mynkuit XyKyKHH €EKM Xald OJIaéTraHHU
MYJIKHA MaxOypHATIapAaH 0301 JTHUII EKH
030/1 ATHII MAKOYPHUITUHU XA KUIN

\_/

T T~

Xaasi ONTHMHHUHT YE€KJIOBJIAPH.

1. Arap k/M 00BEKTH yMyMHH MYJIK TapKuOuaa
Oynca, y xomma xais Oapya HINTHPOKIHIAD
Ounan amanra OUMpHIaIN;

2. FOpunuk maxcnap y4yH, arap kK/M 0ObeKTH
XYKaIUK XYKyKH €K Te3Kop OomKapys
acocupa O¥yica, y xonma xaias 00beKT MYJIKIOpH
PO3WIINTH OHMJIaH aMalra OMUPUIIAAN

1.5-pacm. Kyumac Myjik 00beKTHHUHT Xaas

Renta. Renta shartnomasiga muvofiq bir taraf (rentaga beruvchi) ko‘chmas
yoki ko‘char mol-mulkni boshga tarafga (renta to‘lovchiga) beradi, renta to‘lovchi
esa olingan mol-mulk o‘rniga renta oluvchiga vaqti-vaqti bilan belgilangan pul
yoki uni ta’minlash uchun boshga shaklda mablag® berish tarzida renta to‘lash
majburiyatini oladi.

Bunday shartnoma yozma shaklda tuziladi, notarial tasdiglanadi va
ro‘yxatdan o‘tkaziladi. Agar ushbu shartlar bajarilmasa kelishuv kuchsiz deb
hisoblanadi.

Rentaning bir necha turlari mavjud (1.6-rasm).

®

(D

Jdoumuii penra:

TYJaHaH.

(V3P @K 32 606 2m.)

Ilyn  mwaximmpa  €kM peHTa
CYMMAacCHHUHT ITyJl KHAMaTUra TeHr
MaxcyJjomiap Oepui, Uil (Xu3Mmar)
OakapuIn  OpKaIu MYIIaTCH3

YmpOona penta:

Penta OJIyBUMHUHT XaéTu
JaBOMHJA  TyJaHaIu. [Iyn
mukgopu MPOT ngan  kam
Ooynmumm MyMmkuH sMac. Onatnia,
oiina 6up mMapoTala TynaHaIu.

(V3P @K 32 606 3m.)
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Ko‘chmas mulk ob’ektiga bo‘lgan doimiy renta to‘lovchining hohishi bilan??,
shuningdek, renta oluvchining talabi bilan'* ham to‘lanishi mumkin.

Renta to‘lash sharti bilan berilgan yer uchastkasi, korxona, bino, inshoot yoki
boshga ko‘chmas mol-mulkdan renta olinadi. Renta to‘lovchi bunday mol-mulkni
boshga shaxsga bergan taqdirda renta shartnomasi bo‘yicha uning majburiyatlari
mol-mulkni oluvchiga o‘tadi.

Renta olinadigan ko‘chmas mulkni boshga shaxsga mulk gilib bergan shaxs,
agar Fugarolik Kodeksida, boshga qonunda yoki sharthomada bu majburiyat
bo‘yicha xamkorlik(birgalikda)da javobgarlik nazarda tutilmagan bo‘lsa, renta
oluvchining renta shartnomasi buzilgani tufayli kelib chiggan talablari bo‘yicha
boshqga shaxs bilan javobgar bo‘ladi.

Renta to‘lovchi umrbod renta shartnomasini jiddiy buzgan hollarda renta
oluvchi renta to‘lovchidan rentani Fugarolik Kodeksining 523-moddasida nazarda
tutilgan shartlarda sotib olishni yoki shartnomani bekor gilish va zararni goplashni
talab qgilish huqugiga ega.

Agar umrbod renta to‘lash sharti bilan tekinga kvartira, uy yoki boshga mol-
mulk topshirilgan bo‘lsa, renta to‘lovchi shartnomaning muhim shartlarini jiddiy
buzgan taqdirda, renta oluvchi bu mol-mulkni uning giymatini sotib olinadigan
renta hisobiga go‘shgan holda gaytarishni talab gilish hugugiga ega.

3. Ko‘chmas mulk bozori —yaxlit kategoriya sifatida

Zamonaviy igtisodiyot sharoitida ko‘chmas mulk bozori uchta yo‘nalish bilan
xarakterlanadi:

1. Ko‘chmas mulk bilan bog‘liq operatsiyalarda yuzaga keladigan ko‘chmas
mulk ob’ektiga va igtisodiy munosabatlar tizimiga kapital Kiritish sohasi.

2. Ko‘chmas mulk ob’ektlari maxsus tovar sifatida yuzaga chigadigan soha.

3. Insoniyatning hayot faoliyati va hayot ta’minoti uchun shart-sharoitlar
yaratuvchi xizmatlar bozori.

Shunday qilib, ko‘chmas mulk bozori —tovarlar, xizmatlar va investitsiyalar
bozori xususiyatlariga ega bo‘lgan birlashgan kategoriyadir (1.7-rasm.). Igtisodiy-
falsafiy nuqtai nazardan ko‘chmas mulk bozori — bu, ishlab chigarish, tijorat,
ijtimoiy, ekologik va boshga faoliyatlarni amalga oshirish uchun zarur shart-
sharoitlar yaratish bilan bog‘lig bo‘lgan infratuzilmaviy kategoriyadir.

Bunday talgin qilish, bozorni tor ma’noda, sotuvchi va xaridorlarni
birlashtirishni anglatuvchi igtisodiy funksiya sifatida tushunishga zid bo‘Imaydi.

13 g’:;P ®K 521-momma
14 y3P K 522-momna
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1.7- rasm. Ko‘chmas mulk bozorining tovarlar (1), moliya (2), xizmatlar (3),
ko‘chmas mulk (4) bozorlari bilan alogasi.

Ko ‘chmas mulk bozori investitsion bozorning bir turi sifatida. Ko‘chmas
mulk bozori investitsion bozorning turlaridan biri, degan garashlar keng targalgan.
Shunga bog‘lig holda, ko‘chmas mulk bozori va investitsion bozorning
strukturaviy bog‘ligligini tasdiglovchi umumiy identifikatsion belgilarni ajratib
ko‘rsatish gabul gilingan (1.8-rasm).

Kyumac myik 6030py Ba HHBeCTUIIMOH 0030PHUHT CTPYKTYPaBHUH
OOFJIMKJINTH

WHBecTop-coTyBUMIIap Ba HMHBECTOP-XapUAOPIAPHUHT MaBKy [UTUTH

CoTyBuM Ba XapHJIOpIapHUHT MaH(aaTIapuHA MYBO(QUKIAII THPHII
BOocHTaIapunaH holnanaHu

CoTyBuH Ba XapUOPJIAPHUHT YPTAacHa UKTUCOIMN MyHOCA0aTIapHUHT
MAaBXYyLJINTH

S ToBapiiapHUHT KUIIMATH Ba UCTEbMOJ KUHMATH OpacUAaru UKTUCOIUI
MyHOcabaTaap

Bepunran ToBapaan MaH(paaTIop Ba YHU drajuialll yuyH MaOiarra sra OyinraHn
HUCTEBMOIUMIAPHUHT MaBKYIJTUTH

{

HNuBectunus O6’I)eKTI/IJIaH JapoMal OJIHUIII

4 \l/

Hapoman onui yuyH GOIIKapyBHUHT 3apypIIHTH
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1.8-rasm. Ko‘chmas mulk bozori investitsiya bozorining bir turi sifatida

Birog, ko‘chmas mulk bozori o‘ziga xos xususiyatlariga ega (1.9-rasm).

1. MuBecTHLUsIIAPHUHT 4. NapomaiapHu 6. baxonu
IOKOPH JapaKaCUHUHT UHQIAIUSIAH HIAKJUTaH THPUITHIHT
3apypiuru XUMOSUTAHTaHJIUTH XycycusTiaapu

N

N 7. Kyumac mynkiaH Ba

Kyumac myax MOJIMSIBUH aKTHBIApAaH

2. BoukapyBsra sXTHEK Go3opuHUHT JapoMaJapHUHT acT
XycycUsITJIapH KOppENSIHsCH

3. Kyumac MymkHUHT OUp 5. FOkopu TpaHCccakuuoH 8. uBecTULIHATIAaHYBUH

TYpPJIU 3MaCIIUTU Xapaxxatiiap MabmaFnapHUHT OyTYH
CaKJIaHTaHJIUTU

1.9-rasm. Ko‘chmas mulk bozorini boshga moliyaviy aktivlardan
farglovchi xususiyatlari

Investitsiyalarning yuqori darajasining zarurligi. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini
investor xohlagan hajmda sotib olish birmuncha mushkul. Buning uchun, boshga
aktivlarni kamayishiga olib keluvchi talaygina mablag® zarur. Bundan tashqari,
investorda kerakli mablag® bo‘Imasligi ham mumkin. Masalan, ko‘chmas mulk
ob’ektiga bino giymatining 15% ga teng bo‘lgan hajmda mablag*® kiritish mushkul
va hattoki bunday ulushni bino bazasida hosil gilingan aksionerlik jamiyatida
ishtirok etish orgali moliyalashtirish ham ko‘chmas mulk ob’ektini mustaqil
boshgarishga imkon bermaydi.

Ko‘chmas mulk ob’ekti doimo turar va noturarjoylarni kommunal xizmatiga,
joriy ta’mir va texnik ekspluatatsiya, go‘riglash va boshgalarga zarurat sezgani
tufayli, ob’ektning funksional vazifasiga bog‘lig bo‘lmagan holda uni
boshqgarishga zarurat mavjud.

Ko‘chmas mulk ob’ektlarini boshqarish sifati ularni iste’mol narxlariga va
ragobatga salmoqli ta’sir ko‘rsatadi.

Ko‘chmas mulk boshga aktivlarga garaganda, daromad olish uchun samarali
boshgaruvga muhtoj. Bu yerdan ikkita xulosa kelib chigadi:

e Kko‘pchilik investorlar uchun ko‘chmas mulk investitsiyalash ob’ekti
sifatida murakkab tovarni ifodalaydi;

e ko‘chmas mulk ob’ektini boshgarish sohasida yetarlicha bilimga ega
bo‘lgan investorlar uchun u katta daromad olishga imkon beruvchi investitsiya
ob’ekti bo‘lishi mumkin.

Ko ‘chmas mulkning turliligi. Bu omil bir turdagi ko‘chmas mulk ob’ektlari
o‘rtasidagi daromadlardagi jiddiy fargni aniglaydi.
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Daromadlarni  inflyatsiyadan  himoyalanganligi. = Ko‘chmas  mulk,
inflyatsiyadan  moliyaviy aktivlarga garaganda, ko‘prog himoyalangan.
Mamlakatda inflyatsiyaning ta’siri ko‘chmas mulk ob’ektining bahosida hisobga
olinadi.

Yuqori transsaksion harajatlar. Tijorat ko‘chmas mulklari uchun bu harajatlar
taxminan ob’ekt narxining 1% ni tashkil giladi, turarjoy uchun esa, ob’ekt
narxining 10% gacha yetishi mumkin.

Ko‘chmas mulk ob’ektlaridan, moliyaviy aktivlardan daromadlarning past
korrelyatsiyasi,*® ko‘chmas mulkni moliyaviy aktivlar portfeli uchun o‘ziga xos
hakam qilib go‘yadi.

Bahoni shakllantirishning xususiyatlari. Fond bozoridagi narxlar gimmatli
gog‘ozlar bilan so‘nggi kelishuvlarning to‘g‘ridan-to‘g‘ri natijasi hisoblanadi.
Ko‘chmas mulk bozoridagi bahoning shakllanishi — so‘nggi sotuvning va kelishuv
ishtirokchilari o‘rtasidagi mulogotning natijasi, shuning uchun, gimmatli gog‘ozlar
bozoridagi baho shakllanishi, ko‘chmas mulk bozoriga garaganda jo‘shqinroq,
narxlarning tebranishi esa tez-tez ro‘y beradi.

Investitsiyalanuvchi mablag larning butun saglanganligi. Yer — yo‘q
bo‘lmaydi (agar uning sifati buzilishi mumkinligini hisobga olmasa), bino va
inshootlar — uzoqga chidamli konstruksiyalar, lekin, ko‘chmas mulk ob’ektlarining
butun saglanishi qo‘shimcha mablag‘larni talab qilishi mumkin (masalan,
sug‘urtani).

Moliyaviy aktivlardan fargli qilib, ko‘chmas mulk umumiy investitsiya
portfelining bo‘lagi va umumiy xavf-xatarni kamaytirishga imkon berib, mustaqil
aktiv sifatida ko‘rib chigilishi mumkin.

Shunday qilib, ko‘chmas mulk ob’ektlarining oldi-sotdisi — bu daromad
keltiruvchi giymatning harakati. Bir vagtning o‘zida ko‘chmas mulk ham ishlab
chiqarish, ham shaxsiy maqgsadlarda sotib olinishi mumkin.

1990-1996 vyillarda gabul gilingan me’yoriy xujjatlarga binoan, ko‘chmas
mulkka hamma joyda sotiladigan va sotib olinadigan tovar sifatida garashimiz
mumkin.

Ko‘chmas mulk ob’ektining tovar sifatidagi uch elementi mohiyati 1.10-
rasmda ochib berilgan.

Ko‘chmas mulk ob’ektlarini boshga tovarlardan farglashga imkon beruvchi
belgilaridan tashqari, spetsifik tavsiflar ham mavjud. Demak, masalan, ko‘chmas
mulk ob’ektlari yaratish muddatining uzogligi bilan tavsiflanadi. Qurilish yoki
rekonstruksiyaning o‘rtacha davomiylik sikli 3-3,5 yilni tashkil giladi.

Ko‘chmas mulk ob’ektlarining tovar sifatidagi xarakteristikalari to‘g‘ri
kelmasligi mumkin (tovar haqgidagi tasavvurlar assimetriyasi). Iste’molchilar
nugtai nazaridan, turarjoyga bo‘lgan ehtiyojni qondiruvchi tovar sifatida, ko‘p
hollarda kvartira yoki turarjoyning bir qismi ko‘rib chigiladi, qurilish

15 Correlatio (mosuenar.) — y3apo Huchar, y3apo GOFIMKINK
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tashkilotining nuqgtai nazaridan esa, ishlab chigarilgan tovar — tugallangan
ko‘pxonali yoki seksiyali uy hisoblanadi.

OO0bekTHHHT acocuii TaBcudaapn

/

N\

Kyumac myak
00bEKTHHHHT
JKHUCMOHMI

TaBcu(paapu:

- ep yuactkacu (yi
OJIAWATH ydacTKajap,
aBTO TYXTalll )KOHIapH);
- OuHO (OMHO &mn,
KYpHKJIAll MAaKOMH,
KYPHWIUII CEPUSICH,
epTyiia, YOpJIOK,
MOHCap/, MaBXyAJINTH,
IOK KyTapyBuu
KOHCTpPYKIUsIap,
MeperopoaKaiap, ToM
énMaiap MaTepHally,
OuHO XoJaty, dacay
Oe3akiapw,
MYXaHIUCITUK
yCKyHaJapH )

- KBapTupa (3Tax,
XOHaJIap COHH,

IKCIUIMKAIMS, KBapTUPA ,

Jepaszaiap
OpHEHTALMACH, LT
OaJaHIUT 1, TAIIKH
napJo3, Aepasaiap TypH,
KYIIIMYa KyJTaiiKiap)

Kyumac mynk
00bEKJIAPUHUHT IOPUIUK
Ba MYJIKM MAKOMM:

- Ky4Mac MyJIK OObEKTHHHHT
UICHTUDUKALHSICH,
JKOMJTAITyB YPHH TaBCU(H;

- I0YTa MaH3WJIN;

- XUCO0 paKkaMHUHUHT
HOMEpH (KOMMYHAJl TH3HUM);
- pyixaTjaH yTraHIuK
paxKamu;

- KaJjacTp paKaMu;

- MYJK XyKyKWHH J]aBiat
pyixaTuaH yTKa3raHIuK
paKaMmu Ba caHacwy;

- KBapTUpara 3TraJvK K
(stmoBYMnap, pynxaraan
yTranmap);

- OFUPJIMK CEPBUTYTIAPH;

- YTKa3UIaIurad
XYKYKJIapHU TypJapH Ba
TapKuOw;

- KeJHWIIYyB XapaKTepu:
OJIIU-COT/IH;

- JajutoJl OmiaH mapTHoMa
TypH;

- KOOTIEpaTHB KEJIHIIYB
HIapTiaapu.

Kyumac myak o0bexTn 0n1an
KeJTUIIYBJIAPHUHT MKTHCOAUN
mapTJiapu:

- OKCHO3ULMSIHAHT OOIIaHUII Ba
Tyralll CaHacy;

- XY KallMHHUHT,, (PUPMAHUHT
(Opokep) OUpHUHYM TaKIU( KUIraH
HapXH;

- TaKnr( KWIMHTaH HapX
V3rapUIIMHUHT OXUPTH CAHACH;

- Xy KalMHHUHT, GUPMaHUHT
(6pokep) oxupru Taknud KUITaH
HapXH;

- COJIMKKA TOPTHITYHTa KaJiap
KEITUITYBHUHT (COTYBHUHT) XaKHUKUI
baxocu;

- HOTapuaJ KenuuryB Oyiinda HapX;
- 'VUOH napxu;

- sman Hapxu (Oup oira);

- BKCIUTyaTalMs XapaxaTiapH;

- MYXaHJUCITUK-KOMMYHAJIT
nHPPATY3UIMa;

- TaKni( HapXUHH
HOMWHAJUTAIITUPHUII BaTIOTACH
(py6ms, mommap, eBpo Ba 0.)

- TaKn( KWIMHTaH BaKT/aru

BaJIIOTA KYPCH.

1.10-rasm. Ko‘chmas mulk — maxsus turdagi tovar

Ko‘chmas mulkka egalik gilish, undan foydalanish va uni tasarruf etish

huqugi boshga tovarga egalik huqugidan farq giladi va kelishuvlar predmeti
sanaladi. Ko‘chmas mulk ob’ektlari, boshga tovarlarga garaganda, davlat ta’siriga
moyil, bu esa, ob’ektlarga go‘yilmalarni yo‘qotish xavfini kuchaytiradi. Ko‘chmas
mulk — gimmatli tovar va unga ega bo‘lish uchun ko‘pincha garov yoki avvalgi
ko‘chmas mulk ob’ekti giymat hisobini o‘z ichiga oluvchi murakkab moliyaviy
sxemalar ishlatiladi.

Ko‘chmas mulk ob’ektlarining tovar sifatidagi maxsus tavsiflari, uning
bozordagi iqgtisodiyotidagi alohida o‘rni bilan bir gatorda, bu tovarni bozorda
o‘rnini belgilash uchun yetarlicha ijtimoiy-igtisodiy axborotning zarurligini tagozo
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giladi. Birog, bu ko‘chmas mulk va investitsiyalar bozorining o‘zaro bog*ligligini
inkor gilmaydi.

Ko ‘chmas mulk bozori va xizmatlar bozorining o zaro alogasi. Ma’lumki,
xizmatlar bozorining vazifasi — insoniyatning hayot faoliyati uchun shart-sharoitlar
yaratishdan iborat. Har ganday ko‘chmas mulk ob’ektlari konkret jarayonlarga
xizmat ko‘rsatish uchun mo‘ljallangan (1.11-rasm):

e Uuy-joy — turarjoyga bo‘lgan talabni gondirish uchun;

e sanoat ob’ektlari — ishlab chigarish-texnologik jarayonlarni tashkil etish
uchun;

e er uchastkalari — qishloq xo‘jaligi ishlab chigarishini, sanoat-fugaro
qurilishini, rekreatsiya ehtiyojini ta’minlash uchun.

Kyumac Mmynk o0beKT/Iapy KOHKPeT skapaéHiiapra XusMaT KypcaTHIITa MyJLKaJJIAHTaH

¢ | |

Nimnab yukapui- Typap xou K/x niinad yukapuIiau,
TEXHOJIOTUK ’KapaCHIapHH 9XTUEKUHU caHoar-(pykapo
amaJjira OLIMPUI y4yH TabMUHJIOBYH KyPWINLINHU, PeKpeanus
MYJDKaJZIaHTaH CaHOaT yit-xoi 6030pu OXTUEKIAPUHU TAbMHUHIIALI
obbexIapu 0030pu y4yH MYJDKaJUIaHTaH ep
yJacTkaizapu 0030pu

1.11-rasm. Ko‘chmas mulk bozori — xizmatlar bozorining bir turi

Ko‘chmas mulk bozori ma’lum bir xizmat turini ko‘rsatishga mo‘ljallangan
va o‘zining ijtimoiy-igtisodiy tabiatiga ko‘ra xizmatlar bozoriga yagin turadi.
Birog, ko‘chmas mulk bozorini birgina xizmatlar bozorining tashkil etuvchi
elementi deb bo‘Imaydi.

Xizmat — bu, ijrochining iste’molchi bilan o‘zaro ta’siri natijasi, shuningdek,
iste’molchilarning ehtiyojini gondirish bo‘yicha ijrochining xususiy faoliyati.
Maxsus tovar sifatida ko‘chmas mulk ob’ekti bir gator fargli belgilarga ega: ishlab
chigaruvchidan alohida bo‘lolmasligi, saglanmasligi, sifatining doimiy emasligi.
Bunda xizmat, material-hududiy shaklga ega bo‘lgan tovarlar bilan bog‘lig bo‘lishi
(yoki bog‘liq bo‘lmasligi) mumkin, lekin, boshga barcha holatlarda u narsa sifatida
emas, aniq bir faoliyat sifatida foydali bo‘la oladi.

Ko‘chmas mulk bozori dam olish uchun zaif strukturalashtirilgan va
shakllanish bosgichida: unda to‘yinishga yagin bo‘lgan segmentlar (kinobozori),
murakkab  strukturali dinamik klasterlar  (bouling-klubi  bozori, savdo
markazlarining ko‘ngilochar segmentlari) va shakllanmagan subbozorlar (sport va
yirik ko‘ngilochar majmualar)mavjud.
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Bozorning ba’zi segmentlarida daromadlilik va qoplash ko‘rsatkichlari yugori
emas, lekin, iste’mol bozorining rivojlanishi, ko‘ngil ochish uchun ko‘chmas mulk
sohasiga investitsiya ogimini kirib kelishiga imkon beradi.

Nazorat uchun savollar:

1. Ko‘chmas mulk bozorini ta’riflang.

2. Milliy ko‘chmas mulk bozorini tushuntiring.

3. Ko‘chmas mulk bozorini turlari bo‘yicha tasniflang.

4, Birlamchi va ikkilamchi ko‘chmas mulk bozorlariga izoh
bering.

5. Ko‘chmas mulk bozori infratuzilmasi va uning turlari hagida
nimalarni bilasiz.

6. Ko‘chmas mulk bozorining infratuzilmasi shakllanishi jarayonida
ganday yondashuvlar ajralib chiggan va ular gaysilar?

7. Ko‘chmas mulk bozorida shakllangan va faol tarzda ish
yuritadigan sohalar qaysi?

8. Ko‘chmas mulk bozrining sub’ektlari kimlar?

Q. Nima uchun ko‘chmas mulk bozoriga investitsion bozorning bir

turi sifatida ham garash mumkin?

10. Ko‘chmas mulk bozorining xususiyatlarini aytib bering.

11.

12. Ko‘chmas mulk ob’ektlari egalari xuqugini rasmiylashtirish va
ko‘chmas mulk ob’ektlari yuzasidan bajariladigan hatti-xarakatlar ganday
amalga oshiriladi?

13. Mulkdor ko‘chmas mulkka nisbatan ganday vakolatlarga ega?

14. Bitim nima?

15. Ko‘chmas mulk ob’ektlari yuzasidan tuziladigan bitim turlarini
aytib bering.

Foydalanilgan adabiyotlar:

1. Patunola-Ajayi B.J. Property management: the role of estate surveyor and
valuers. P. 3-7.

2. Pieje Wang. Econometric Analysis of the Real Estate Market and
Investment. (Routledge Studies in Business Organizations and Networks).
Routledge, 2014. 186 p.

3. Friedman, Jack P. Dictionary of Real Estate Terms. 7 ed. - Barron's
educational series, inc., 2008. ISBN: 0-7641-3936-3. ISBN (EAN): 978-0-7641-
3936-9

4. A.S.Turdiyev, D.Sh.Mirdjalilova, N.U.Yusupdjanova, G.A.Fayziyeva.
“Ko‘chmas mulkni boshqgarish, development va rieltorlik” Darslik. Toshkent.2019.

5. M.lkramov, M.Miraxmedov, V.Yodgorov, D.Mirdjalilova. “Ko‘chmas
mulk iqgtisodiyoti”. Darslik. Toshkent.2018.

6. V.U.Yodgorov, D.Sh.Mirdjalilova “Ko‘chmas mulkdan foydalanishni
tashkil etish va boshqarish™. Darslik. Toshkent, “Cho‘lpon” nashriyoti, 2015 yil.
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7. A.Qo‘chqorov, V.U.Yodgorov. “Ko‘chmas mulkdan foydalanishni tashkil
etish va boshqgarish”. O’quv go‘llanma. TAQI - 2012 yil.

8. Asaul A.N. Ekonomika nedvijimosti: uchebnik dlya vuzov, 2-oye izd. / -
SPb.: Piter, 2008.- 621 s.

9. Yodgorov V.U., Butunov D.Ya. Uy-joy kommunal xo‘jaligi igtisodiyoti
va boshgaruvi. Darslik. T.: Noshir, 2012. — 390b.

10. Mapuenko A.B. DkoHOMEKA U yIIPaBIIEHUE HEIBHUKUMOCTIO :
yuebHoe nmocooue / A.B. Mapuenko. - Poctos 0//1: ®enukc, 2007. - 442 c.

11. [Ha6amuu B.I'. Caenku ¢ HeIBUKUMOCTIO. 3alllUTa OTMOIIIEHHUYECTBA
Y TIPU3HAHMS CIICJIOK HEAECUCTBUTEIHBIMU. - M.: ®unun,2002.

12.  [Myngynuou A.W.. Mamorun A.H. DkoHOMUKa U yIipaBiieHHE
HEJIBIDKMMOCTIO : yueOHoe nmocooue / - Kemepono : [0.1.], 2006. - 122 c.

2-nazariy Ko‘chmas mulk bozorida professional faoliyat turlari va
ularning rivojlanish tendensiyalari
Reja:

1. O’zbekiston Respublikasida baholash faoliyati.

2. O’zbekiston Respublikasida baholash faoliyati rivojlanishining tamoyillari.
Ko‘chmas mulk ob’ektlari giymati turlari va ularning narxiga ta’sir qiluvchi
omillar.

3. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholash tamoyillari. Baholash bosqgichlari.
Xarajatli yondashuv usullari. Qiyosiy yondashuv. Daromadli yondashuv.

4. Baholash bo‘yicha topshirigni aniglash, baholash magsadi, baho standartini
tanlash, baholash ob’ekti identifikatsiyasi jarayonida komyuter dasturlarini
go‘llash.

1. O’zbekiston Respublikasida baholash faoliyati
Ko‘chmas mulk bozori murakkab, ko‘p tarmogli tuzilishiga ega, va uni turli
belgilariga ko‘ra bo‘lib chigish mumkin. Ko‘chmas mulk ob’yektining tovar
sifatida uch xil mohiyatidan kelib chigib, ko‘chmas mulk bozorida uchta soha
shakllangan va faol tarzda ish yuritadi:
e ko‘chmas mulk ob’ektlarini rivojlantirish (yaratish);
e ko‘chmas mulk ob’ektlarini boshqgarish (foydalanish);
e avval tuzilgan ko‘chmas mulkka bo‘lgan huquglar aylanishi.
O’tish davrida ko‘chmas mulk ob’ektlarini rivojlantirish  (yaratish)
bozorinimng asosiy belgilari:
e kam o‘rganilganligi;
e samarali va tejamkor qurilishning sifatli ishlab chigilgan
texnologiyalari yo‘qligi va shunga ko‘ra, qurilish uskunalari,
materiallariga va hokazolarga uzog muddatli talabning yo‘qligi.

36



Ko‘chmas mulk ob’ektlarini boshgarish (foydalanish) sohasi ob’ektlarning
tovar xususiyatlarining ularning daromadliligiga ta’sir yetishi darajasini kuzatadi,
rivojlanish sohasi uchun ko‘chmas mulk ob’ektlarining eng daromadli turlarini
yaratish yuzasidan talabni shakllantiradi. Hozirgi vaqtda yurtimizdagi ko‘chmas
mulk bozorida bo‘lganidek, boshgarish sohasi yetarlicha rivojlanmagan holda,
rivojlanish sohasi uchun talab bevosita huquglar aylanishi sohasidan beriladi.

Ko‘chmas mulkka bo‘lgan huquglar aylanishi sohasi uning ob’ektlarining
bozor narxini shakllantiradi.

Sohalaning o‘ziga jalb yetishi, hajmi va rivojlanish dinamikasi ular bilan
bog‘lig bo‘lgan moliyaviy ogimlarga bog‘liq bo‘ladi, ular o‘z navbatida
quiydagilarga bo‘linadi:

e investitsiyalar;
tovar ogimlari;
ipoteka;
bitimlardan daromadlar va soliglar;
ko‘chmas mulk ob’ektlaridan foydalanish.

Ko‘chmas mulk bozorining ushbu rivojlanish va ishlash sohalaridan tashqari,
ko‘chmas mulk bozorining o‘z-o°zini tashkil etuvchi tizim sifatida rivojlanishini
tadgiq yetish jarayonlari alohida sohalarga ajratiladi, ular ko‘chmas mulk
bozorining o‘z-ozini tashkil yetishi va tashqi ta’sirlarga o‘z-o‘zini tashkil etuvchi
tarzda moslashuvining imkoniyatlarini tadgiq yetish, ko‘chmas mulk bozorining
siklik turdagi rivojlanishi hagida fikr yuritishga imkon beruvchi o‘z-o°zini tashkil
etuvchi rivojlanishining bosqgichlarini aniglash, shuningdek ko‘chmas mulk
bozorining sub’ektlari orasida axborot o‘zaro almashuvini tadqiq yetishdan iborat.
Bu soha ko‘chmas mulk bozori faoliyatining uchala sohasi bilan bog‘lig bo‘lib,
uning natijalari uchala soha uchun muhim bo‘ladi. Ayni paytda u shu sohalardan
birontasiga kiritilishi mumkin emas, chunki ko‘chmas mulk bozorining
rivojlanishini tadqiq yetish ko‘chmas mulk bozorining rivojlanishi va faoliyati
jarayoniga alohida, mustaqil va o‘ziga xos garashni ifodalashi lozim.

Ko‘chmas mulk bozorida yuz beradigan jarayonlar mohiyatini o‘zlashtirish va
to‘rtta sohaning har biri tarkibiy tuzilishini aniglash uchun dekompozitsiya
usulidan foydalanamiz.

Dekompozitsiya (gismlarga bo‘lish) borgan sari soddaroq jarayonlarni
ajratishning mantigiy asoslangan amallari shaklida bajariladi (2.1-jadvalining 2-
ustunida bunday gismlarga bo‘lishning bazaviy jarayonlarga yetkazilgan bosqichi
ko‘rsatilgan (3-ustun)). Bazaviy jarayonlar o‘tishi bitta yo‘nalishdagi tor
ixtisoslashgan mutaxassislar (tashkilotlar) tomonidan ta’minlanadi.

2.1-jadval
Ko‘chmas mulk bozorining amal gilish jarayonlari
Asosiy Murakkab Bazaviy
1. Ko‘chmas |1.1. Ko‘chmas |1.1.1. Yerdan foydalanish va shaharsozlikni idora giluvchi
mulk mulk davlat va mahalliy organlarning tuzilmasini, vazifalarini,
ob’ektlarining |ob’ektlirining | me’yoriy-konstruktiv bazasini takomillashtirish.
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rivojlanishi rivojlanish 1.1.2. Davlat organlari va tijorat strukturalarining o‘zaro ta’sir
(yaratilishi) tizimini tashkil  |jarayonlarini takomillashtirish
yetish
1.1.3. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini rivojlanishi bilan bog‘lig
operatsiyalariga yuridik hamrohlik
1.1.4. Ko‘chmas mulk ob’ektlari rivojlanishining axborot
ta’minoti
1.1.5. Personalni o‘qitish va malakasini oshirish
1.2. Hududiy 1.2.1. Yerlarni joylashtirish, yerlardan foydalanishni nazorat
rivojlanish gilish va go‘riglash
1.2.2. Ekologik va ijtimoiy monitoring
1.2.3. Shaharsozlik loyihasi
1.2.4. Yerni va investitsion loyihani baholash, hududiy
rivojlanishni moliyalashtirish
1.2.5. Hududning muhandislik-transport infratuzilmasini
yaratish (rivojlantirish)
1.2.6. Yer uchastkasi va yaxshilanishlarni soligga tortish
1.3 Ko‘chmas |1.3.1. Ko‘chmas mulk ob’ektini rivojlantirishning mavjud
mulk variantlaridan yeng magbulini tanlash
ob’ektining 1.3.2.Ko‘chmas mulk ob’ekti rivojlanish loyihasini
rivojlanishi moliyalashtirishning optimal sxemasini ta’minlash
(yaratilishi) 1.3.3. Ruxsat va muvofiglikni olish
1.3.4. Pudratchilarni jalb gilish, moliyalashtirish va ular ishini
nazorat gilish
1.3.5. Qurilish tavakkalchiligini sug‘urtalash
1.3.6. Qurilishni soligga tortish
1.3.7. Ko‘chmas mulk ob’ektini ro‘yxatga olish
1.3.8. Sotish, ijaraga berish va boshqga yo‘llar bilan ko‘chmas
mulk ob’ektlarini yaratishni amalga oshirishni ta’minlash
2.Ko‘chmas 2.1. Ko‘chmas |2.1.1. Ko‘chmas mulk ob’yektini boshgaruvchi — yuridik yoki
mulk mulk jismoniy shaxsni yaratish (yollash)
ob’ektlarini  |ob’ektlarini 2.1.2. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini boshgarishga yuridik
boshgarish tashkil etish, hamrohlik
(ekspluatatsiya) |yekspluatatsiya 3 1 3 "k o<chmas mulk ob’ektlarini boshqarishning axborot
gilish va ta’minoti
boshaarish 2.1.4. Personalni o‘qgitish va malakasini oshirish
2.2. Ko‘chmas [2.2.1. Ko‘chmas mulk ob’ektining moliyaviy tahlili va uni
mulk baholash
ob’ektlarini 2.2.2. Ko‘chmas mulk ob’ekti ekspluatatsiyasi va
boshqarish modernizatsiyasini moliyalashtirish

2.2.3. Ko‘chmas mulk ob’ektining texnik yekspluatatsiyasi

2.2.4. Ko‘chmas mulk ob’ektini soligga tortish

2.2.5. Ko‘chmas mulk ob’ektini sug‘urtalash
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3. Ko‘chmas |3.1. Ko‘chmas |3.1.1. Ko‘chmas mulk oborotining ipoteka kreditlash tizimini
mulk mulk ob’ektiga |yaratish
ob’ektlariga | huquglar oboroti|3 1 2 Tadbirkorlik tuzilmalarini (riyeltorlik firmalari)
huquglar tizimini tashkil | yaratish va rivojlantirish
oboroti yetish 3.1.3. Personalni o‘gitish va malakasini oshirish
3.1.4. Ko‘chmas mulk oborotining axborot ta’minoti,
marketing, reklama
3.1.5. Personalni o°gitish va malakasini oshirish
3.2. Ko‘chmas |3.2.1. Oldi-sotdi, ijara, yollash, garov, meros qgoldirish
mulk 3.2.2. Sud garorini ijro yetish, veksel bo‘yicha garzni undirish
ob’ektlariga - T —
. . [3.2.3. Operativ boshgaruvga va butunlay xo‘jalik yuritishga
mulkiy hugugni berish
o‘tkazish va _ — — —
kelushuvlami | 3-2.4. Xususiylashtirish, milliylashtirish
ro‘yxatga olish
3.3. Ko‘chmas |3.3.1. Ko‘chmas mulk ob’yekti gqiymatini baholash
mulk ob’ektiga |33 2. Kelishuvni o'z vagtida to‘lash, bo‘lib to‘lash
huquql_ar_ 3.3.3. Oluvlarni kreditlash, ipoteka krediti, oluvlarni magsadli
oborotini . . o L
) .. |dotatsiyalash va subsidiyalash, mablag‘larni jamg‘arish
moliyalashtirish : .
3.3.4. Kelishuvlarni sug‘urtalash
3.3.5. Kelishuvlarni soligga tortish
4. Ko‘chmas |4.1. Ko‘chmas |4.1.1. Qonuniy va me’yoriy bazani tadgiq qgilish
mulkning o°z-  imulk bozorini |4 1 2 1gtisodiyotni, o‘z-o°zini tashkillashtirish jarayonlarini
0‘Z|n|_ N tadqiq qgilish tadqiq gilish
t‘:is.hk.'""?‘Shy“Sh 4.1.3. Ko‘chmas mulk bozorining tashqi ta’sirlarga o‘z-o‘zini
tizimi sifatida o o > . o
rivojlanishi tashkil etish adaptatsiyasi imkoniyatlarini tadqiq etish
4.1.4. Ko‘chmas mulk bozori sub’ektlari o‘rtasida
axborotning o‘zaro ta’sirini tadqiq qilish

Ko‘chmas mulk bozorini 2.1-rasmga muvofiq tasniflash mumkin.
Ko‘chmas mulk bozorining iqtisodiy sub’ektlari xaridorlar (ijarachilar),

sotuvchilar

(ijaraga Dberuvchilar) va ko‘chmas

mulk bozorining kasbiy

ishtirokchilari hisoblanadi. Bozorning sub’ekt tuzilmasi 10.2-rasmda keltirilgan.
Xaridor (ijarachi) — ko‘chmas mulk bozorining bosh sub’ektidir. U jismoniy

yoki yuridik shaxs, shuningdek bu operatsiyaga gonuniy huquqi bo‘lgan davlat
boshgaruvi organi bo‘lishi mumkin. Ko‘chmas mulk bozori aynan xaridorlar uchun
ishlaydi. Sotuvchi (ijaraga beruvchi) — bu ko‘chmas mulk ob’ektiga egalik huquqi
bo‘lgan har ganday yuridik yoki jismoniy shaxs. Sotuvchi sifatida davlat ozining
maxsus mulkni boshqarish organlari vositasida harakat gilishi mumkin.

Ko‘chmas mulk bozorining kasbiy ishtirokchilari tarkibi bozorda davlat
ishtirokida o‘tadigan jarayonlar ro‘yxati va tijorat tuzilmalarining faoliyati
turlarining ro‘yxati bilan belgilanadi.
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UIITHPOKYMIAPH, KYUMac MyJIK 6030pH TaJKHKOTYIIAPH Ba aHATHTHKIAPH,
CYFypTa4niIap, MapKeToJIoriap, MHGpOpPMALOH TEXHOIOTHsLIap Oy itnua
MyTaxaccuciap, GoHI 6030pIapy HIITHPOKYMIAPH, FOPUCTIAP, TABINM
Myaccacanap Ba X.K.
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WHctutynnonan nmrupokdmwiap. Kyamac MyJk Ba y HINTHPOKHIArd OUTUMIIapra
OynraH XyKyKJIapHH pyHXaTnaH yTKa3yBUM JaBJiaT opramiapw; Ep MaiimoHnHN
MHBEHTapHU3alXs KWINLI, €p KaaacTpIapuHH Ty3HII, XydyIJIApHU 30HAIAIITHPHII,
ep OYyiinua pacMUHIAIITUPUIN UIIAPH OMJIaH IIYFYJUIaHAIUTaH PETHOHAI
Oprasiap, apXuTeKTypa Ba [Iaxap KypHIHII peTHOHAJ OpTaHIapH, KypHIHIIap
MHBEHTapHU3aIMICH Ba XUCOOMHU 0110 OOpyBUM opraniap, OMHO Ba HHIIOOTIAp
KYPWJIMIIN Ba SKCIUTyaTanuacu Oyinda Ha3opaT OMiIaH UIyFyJUIaHYBYH TEXHHUK,
EHFMH XaB(PCHU3IUTH Ba OOIIKA UHCIEKLIUSIIAP, CYJI TH3UMH.

Y

A

A 4

A

Kyamac mynk oOBbeKTIIaprHU OOMIKApUII (IKCILTyaTalHsT KAIHIT) CEKTOPH

Kyuamac myik oObekTiIapu
TU3UMJIAPH: MYHHIUIIAN, XyCycHuii, ep
dboHIH

K¥yamac mynk oObeKTIapuHI
OomIKapyBUYHIAP

2.1-rasm. Ko‘chmas mulk bozorining sub’ekt tuzilmasi

Davlat manfaatlarini ifoda etuvchi va uning nomidan harakat qiluvchi
institutsional ishtirokchilarga quyidagilar kiradi:

e ko‘chmas mulkka bo‘lgan huquglarni va ko‘chmas mulk bilan bitimlarni
davlat ro‘yxatidan o‘tkazish organlari;
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e shaharsozlik rivojlanishi, yer tuzish va yerdan foydalanishni tartibga
soluvchi tashkilotlar (federal va mintagaviy yer organlari, yerlar inventarizatsiyasi,
yer kadastrini tuzish, mintagalarni hududlarga bo‘lish, yer ajratishni
rasmiylashtirish bilan shug*ullanadi;

e davlat va mintagaviy arxitektura va shaharsozlik organlari, hududlar va
yashash joylarining shaharsozlik rejalarini tasdiglash va kelishish, shaharsozlik
kadastrini yaratish, qurilishga ruxsat berish bilan shug‘ullanadi;

e shaharsozlik va loyiha hujjatlarini ekspertiza gilish organlari, arxitektura va
qurilish loyihalarini tasdiglash va kelishish bilan shug‘ullanadi;

e binolar inventarizatsiyasi va hisobini yurituvchi organlar, texnik, yong‘in
hamda bino va inshootlarning qurilishi va foydalanilishi ustidan nazorat bilan
shug‘ullanadigan boshga inspeksiyalar organlari.

Tijorat asosida ishlayotgan institutsional bo‘lmagan ishtirokchilarga
quyidagilar kiradi:

e tadbirkorlar sifatida ishtirok etishi mumkin bo‘lgan yuridik va jismoniy
shaxslar, shuningdek, bozorda gonunga muvofiq tijorat faoliyatini (ishlar,
xizmatlar) amalga oshirayotgan unitar korxonalar;

e xususiy, zayom yoki jalb gilingan mulkiy, moliyaviy, intellektual va
investitsiya shaklidagi boshga vositalarni ko‘chmas mulk ob’ektiga qo‘yishni
amalga oshiruvchi investorlar;

e ko‘chmas mulk ob’ekti bilan bitim tuzilayotganda sotuvchi va xaridorlarga
xizmat ko‘rsatuvchi rieltorlar (brokerlar);

e mulkiy huquq asosida yoki yer uchastkasini ijaraga olish orgali egalik
giladigan va ko‘chmas mulk ob’ektlarini yaratish va rivojlantirish hagida qgaror
gabul giladigan, investitsion loyihaning moliyalashtirish sxemasini belgilovchi,
loyihalash va qurish bilan shug‘ullanuvchi, ob’ektni yaxlitligicha yoki gismlari
bo‘yicha sotish yoki ijaraga berish bilan shug‘ullanuvchi developerlar;

e hududlarni qayta o‘zgartirish va rivojlantirish bilan shug‘ullanuvchi
redeveloperlar;

e investitsion loyihalarni  amalga oshirish  bilan  shug‘ullanuvchi
buyurtmachilar. Ularga developerlarni hamda ular tomonidan tayinlangan
shaxslarni (investorlar va b.) kiritish mumkin;

e ob’ektlar, bitimlar va professional mas’uliyatni sug‘urta qilish bilan
shug‘ullanuvchi sug‘urtachilar;

e loyihani umumiy rejalashtirishni,  koordinatsiya va nazoratini
buyurtmachining talabini gondirish va loyihaning funksional va iqtisodiy nugtai
nazardan amalga oshishini ta’minlash magsadida boshidan oxirigacha amalga
oshiruvchi, shuningdek, qurilishni tasdiglangan smetada belgilangan muddatda va
o‘rnatilgan sifat standartlariga muvofiq tugatishni amalga oshiruvchi loyihani
boshgaruvchilar;

e ko‘chmas mulk ob’ektlarining texnik ekspluatatsiyasi va moliyaviy
boshgaruvi bilan shug‘ullanuvchi ko‘chmas mulk boshqgaruvchilari;
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e ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholovchilar, mulkdorlarga, investorlarga,
sotuvchi va xaridorlarga xizmat ko‘rsatuvchi ko‘chmas mulk ob’ektining
baholovchilari;

e ko‘chmas mulk bozoridagi operatsiyalarni moliyalashtirish, shuningdek,
ipoteka krediti bilan shug‘ullanuvchi moliyachilar (bankirlar);

e ko‘chmas mulk bozorini tadqgiq qilish va uning rivojlanishi bo‘yicha
strategik garorlar gabul qgilish uchun axborot tayyorlash bilan shug‘ullanuvchi
tahlilchilar;

e ko‘chmas mulk bilan ta’minlangan gimmatli qog‘ozlarni yaratish va uni
muomalada bo‘lishi bilan shug‘ullanuvchi ko‘chmas mulk fond bozori
ishtirokchilari;

e ko‘chmas mulk bozorida ob’ektlar va xizmatlarni olg‘a siljishi bilan
shug‘ullanuvchi, jamoatchilik va reklama alogalari bo‘yicha mutaxassislar,
marketologlar;

e ko‘chmas mulk bozoriga xizmat ko‘rsatuvchi axborot texnologiyalari
bo‘yicha mutaxassislar; axborot-tahliliy nashrlar va ko‘chmas mulk bozori
tematikasiga ixtisoslashgan boshga OAV;

e ko‘chmas mulk bozoridagi jarayonlarning yuridik tomonlari bilan
shug‘ullanuvchi yuristlar;

e personalni o‘qgitish va malakasini oshirish bo‘yicha mutaxassislar;

e boshga mutaxassislar — ko‘chmas mulk bozorining milliy va Xxalgaro
professional uyushmalasi a’zolari va hamkorlari.

Amaliyotda ko‘chmas mulk bozorini kelishuvlarning bajarilish usuli bo‘yicha
ko‘pincha birlamchi va ikkilamchi turlarga ajratiladi.

Birlamchi ko ‘chmas mulk bozori deganda, yangidan yaratilgan, shuningdek
xususiylashtirilgan ob’ektlar bilan bajariladigan kelishuvlar yig‘indisini tushunish
lozim. U ko‘chmas mulk bozorida ob’ektlarni mulkiy huquq o‘zgarishiga
o‘tkazishni ta’minlaydi.

Ikkilamchi ko ‘chmas mulk bozori deganda, ko‘chmas mulk ob’ektlari bilan
birinchi marta amalga oshirilmayotgan va gayta sotish yoki ko‘chmas mulkka
egalik huqugining boshga shakllari bilan bog‘lig bo‘lgan kelishuvlar tushuniladi.
Bunday ko‘chmas mulk ob’ektlari, odatda, ko‘chmas mulk bozorida uzoq muddatli
foydalanishda bo‘ladi.

Birlamchi va ikkilamchi bozorlar bir-biriga ta’sir ko‘rsatadi. Masalan,
ikkilamchi bozor narxlari, mavjud sarflar darajasida yangi qurilish ganchalik
rentabelligini ko‘rsatib beruvchi o‘ziga xos mo‘ljal sanaladi.

Birlamchi va ikkilamchi ko‘chmas mulk bozorida talab va taklifning o‘zaro
ta’siri muomala doirasi tahlilini va ko‘chmas mulkka investitsiya Kkiritishga
alogador yechimlarni tanlashni giyinlashtiradi. Vazifaning murakkabligi —
ko‘chmas mulk bozoridagi kelishuvlar xususiy, ko‘pincha yopiq tavsifga egaligi
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bilan namoyon bo‘ladi, bu zaruriy axborotni yig‘ishni giyinlashtiradi. Ammo bu
asosiysi emas.

Ko‘chmas mulk bozori igtisodiy holatga milliy hamda mintagaviy darajada
yaxlitligicha ta’sir ko‘rsatadi. Bu holatni o‘zgarishiga munosabat bildirish imkoni
birlamchi va ikkilamchi ko‘chmas mulk bozorida turlicha.

Demak, talabning tushib Kketishi natijasida ikkilamchi bozor taklifning
gisqarishi va narxlarning tushishiga yetarlicha egiluvchan ta’sir ko‘rsatadi. Bunda
quyi daraja, ob’ektni sotib olish narxi, sotuvchining moliyaviy holati va uning
daromadlari darajasi joriy harajatlarga muvofiq kelishi bilan aniglanadi.

Taklifning yoki narxlarning tushishi diapazoni yetarlicha keng bo‘lishi
mumkin.

Birlamchi ko‘chmas mulk bozorida holat boshgacha. Narxning quyi chegarasi
qurilishga gilingan sarflar darajasi bilan aniglanadi.

Shu bilan birga, bu yerda taklifni kamaytirish ham, oshirish ham giyinroq
kechadi. Qurilish jarayoniga bir gator tashkilotlar jalb gilingan, ularning har biri
o‘zining quvvatlari va resurslarini ishlatishga manfaatdor va qurilish jarayonini bir
onda to“xtatish giyin.

Shuningdek, taklifni tezda oshirish mumkin emas — ko‘chmas mulk
ob’ektlarini yaratish jarayoni oylar va hatto yillarni egallaydi. Birlamchi bozorda
taklif gisga muddatda umuman noelastik sanaladi.

Ko‘chmas mulk bozori — sotuvchilar va xaridorlarning imkoniyatlari
cheklangan bozordir. Ekologik toza va markaziy rayonlarda joylashgan ko‘chmas
mulk, yugori ist’emolchilik xususiyatlariga ega ob’ektlar, badiiy uslubga ega yangi
ob’ektlar sotuvchilari miqgdori cheklangan. Bunday ko‘chmas mulk ob’ektlarini
sotib oluvchilar ham ularning gimmatligi tufayli cheklangan.

Ko‘chmas mulk bozorining rivojlanishi uni tadqiq etish va tahlil etishga
tayanadigan investitsion garorlarni gabul gilish bilan to‘g‘ridan-to‘g‘ri bog*liq.

Biroq, bir tomondan, ko‘chmas mulk sohasida ishlayotgan mutaxassislar,
aynigsa, tahlilchilar, giyinchiliklarga va ko‘chmas mulk bozorida igtisodiy o‘zaro
alogadorliklarning to‘g‘ri va bir ma’noli tushuntirish imkoni yo‘qgligiga duch
keladilar.

Boshga tomondan esa, ko‘chmas mulk bozorini tahlil gilish nazariyasining
to‘lig ishlab chigilmaganligi va boshga bozorlarda go‘llaniladigan (boshga bozor
mubhitida ishlab chigilgan) texnologiyalarni ko‘chirish, jiddiy xatoliklarga va
hattoki, ko‘chmas mulk bozoridagi ingirozga olib kelishi mumkin.

2. O’zbekistonda ko‘chmas mulk bozorining professional ishtirokchilari
Ko‘chmas mulk bozoridagi tadbirkorlik  faoliyatida  shakllangan
mutaxassisliklar nomini jadval ko‘rinishiga keltirish mumkin (2.2-jadval).
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2.2-jadval
Ko‘chmas mulk bozori professional ishtirokchilarining faoliyat turlari

Ko‘chmgs mu_lk b_ozorin_ir!g Faoliyat turi
professional ishtirokchisi

Rieltor Qonunda ko‘zda tutilgan operatsiyalar (brokerlik faoliyati)

Developer (quruvchi) Ko‘chmas mulk ob’ektlarini rivojlantirish va shakllantirish
(development)

Redeveloper Hududlarni rivojlantirish va o‘zgartirish — ikkilamchi
qurilish (redevelopment)

Moliyaviy analitik Investitsion loyihalarning moliyaviy tahlili

Loyihalovchi va quruvchi Loyihalash va qurilish

Sug‘urtachi Sug‘urtalash

Ko‘chmas mulkni boshgaruvchi | Ko‘chmas mulkni boshgarish

Baholovchi Baholash

Moliyachi, bankir, kreditor Kreditlash, moliyalash

Analitik — ko‘chmas mulk Bozor rivojlanishini o‘rganish, tahlil gilish va prognozlash

bozorini o‘rganuvchi

Fond bozori ishtirokchisi Ko‘chmas mulk bilan ta’minlangan gimmatli qog‘ozlarni
yaratish va aylantirish

Marketolog, reklama bo‘yicha Marketing i reklama

mutaxassis

Ixtisoslashgan OAV, informatsion | Muammolarini yoritish va ma’lumotlar bilan ta’minlash

texnologiyalar bo‘yicha

mutaxassis

Huqugshunos Operatsiyalarning huqugiy ta’minoti

Ta’lim muassasalari O’qgitish va malaka oshirish

Rieltor™ (Realtor®) (Rossiya Ko‘chmas mulk bozoridagi istalgan legal operatsiyalar

rieltorlar gildiyasi a’zosi, AQSh

rieltorlari Milliy Uyushmasi a’zosi

Ko‘chmas mulk bozoridagi tadbirkorlik faoliyati MXTUK? da o‘z aksini
topgan.

Mazkur mavzuga tegishli klassifikatorning gismi 2.3-jadvalda ko‘rsatilgan.

Tadbirkorlik amaliyoti nuqgtai nazaridan ingliz tilidan olingan atamalar
(broker, developer, investor) dan foydalanish ma’lum noqulayliklarni tug‘diradi.
Biroq, O’zbekiston uchun mutaxassisliklar yangi bo‘lgani bois, ko‘chmas mulk

16 “Mumuit xyxanuk TapMokiaapu” ymympaapiar kinaccupukatopu (MXTYK) craTHCTHKA OpraHiapH, COJIHMK
HMHCTIEKIMSIIAPH, IaBIAT XOKUMUSITH OpTaHjiapH, TaJOWPKOPINK Ba HOTAIOUPKOPIUK CyOBEKTIapH, Ba3UPIUKIAp,
BEJIOMOCTIIMKIIAp, Oapya IMakJIard MyJIK KOPXOHA Ba TAIIKWIOTIApHW TOMOHHUIAH Ky UIaHWJIAIUTaH, CTATUCTHKA Ba
TEeXHUKA-MKTHCOANN MabJIyMOTJIapHH TacHH( ANl Ba KOJIAIITHUPHUIN STOHA TH3WMUHHUHT TapKUOMH KucMmu OFimb
xucobmanaan. MXTYKnan — TagOMpKOpIMK TAIKMJIOTIAPUHMHT TAacHC XyXOKaTJapHHU HIUIA0 YHMKUII Ba
y3rapTupunulap KapuTHiga Oapya IOpUAMK €KUM JKUCMOHMM maxciap QoiiianaHuiin MYMKWH, HIyHHHTIEK,
MXTVYK xyxanuk OpUTYBUM CyObeKkTinap GaoiusaTH Xakuaa aHWK MablIyMOT Kepak OyiraH xonmaraa Xam
KYJUTAaHWIWIIA MYMKHH.
44




bozorida faoliyat yurituvchilar o‘zbek tilida tegishli nomlarni topa olmay, eski
xorijiy atamalarni qo‘llashadi.

2.3-jadval
O’zbekiston Respublikasi ke‘chmas mulk bozoridagi tadbirkorlik
faoliyatigal’ tegishli MXTUK kodlari

guruh | sinf sinfcha Nomlanishi MXTUK
K seksiyasi Ko‘chmas mulk_ bilan o.peratsiyalar, _ijara va
iste’molchilarga xizmat ko‘rsatish
70 Ko‘chmas mulk bilan operatsiyalar
70.1 Shaxsiy ko‘chmas mulk bilan operatsiyalar
70.11 | 70.110 |Ko‘chmas mulkni sotuvga tayyorlash 83100
83200
70.12 | 70.120 |Shaxsiy ko‘chmas mulkni xarid gilish va sotish |83100
83200
70.2 Shaxsiy ko‘chmas mulkni ijaraga berish
70.20 Shaxsiy ko‘chmas mulkni ijaraga berish
70.201 |Savdo tashkilotlari uchun maydonlarni ijaraga |71130
berish 71270
70.202 |Ishlab chigarish-texnika sohasiga maydonlarni {80300
ijaraga berish 83100
70.203 |Noishlab chigarish sohasi noturar joy 83200
maydonlarini ijaraga berish
70.204  |Ko‘pxonadonli binolar va turar joy uylarini 83200
ijaraga berish
70.205 |Yerni ijaraga berish 83100
83200
70.3 Mukofot evaziga yoki shartnoma asosida
ko‘chmas mulk bilan operatsiyalar
70.31 | 70.310 |Ko‘chmas mulk bilan operatsiyalar bo‘yicha {83300
agentliklar faoliyati 83400
70.32 Ko‘chmas mulkni boshgarish
70.321 |Ishlab chigarish va noishlab chigarish sohasi {83300
noturar joy ko‘chmas mulkini boshgarish 83400
70.322 |Turar joy ko‘chmas mulkini boshgarish 83400
90110
90190

MDH mamlakatlari hududida “rieltor” atamasi 90-yillar boshida keng
targalgan. 70 yil avval tashkil gilingan, AQSh rieltorlari Milliy Uyushmasi
(National Association of Realtors) ingliz tili uchun yangi bo‘lgan bu so‘zni
shakllantirdi va uni RMA a’zolari bo‘lmagan va o‘sha vaqtda «Realtistes» deb

17 V36exncton PecryGiukacu MKTHCOAMI (ha0IUAT TypIapMHUHT yMyM/IaBJIaT KiIacCu(GUKaTopuIan
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atalgan ko‘chmas mulk bozorining boshga professional ishtirokchilariga zid,
himoyalangan savdo markasi sifatida ro‘yxatdan o‘tkazdi.

AQShning RMA barcha ko‘chmas mulk bozori mutaxassislarini birlashtiradi,
“rieltor” atamasi ostida, ixtiyoriy ravishda nafagat Fugarolik va Jinoyat kodekslari,
balki boshga Qonun hujjatlarini bajarish majburiyatini olgan ko‘chmas mulk
bozorining istalgan mutaxassisi tushuniladi.

2015 yil boshida, AQShning mehnat statistikasi Byurosining baholari asosida,
6.34 min. Amerika aholisi qurilish sohasida band bo‘lgan bo‘lsa, uning 1,5
min.ko‘chmas mulk sohasida faoliyat ko‘rsatib kelgan.®

3. Ko‘chmas mulk bozori ishtirokchilarining
faoliyati mazmuni

Ko‘chmas mulk bozorida development faoliyati. Yer uchastkalari,
hududlar, inshootlar va boshga ko‘chmas mulk ob’ektlarini o‘zlashtirish va
rivojlantirish bilan bog‘liq tadbirkorlik faoliyati ko‘chmas mulk bozorida alohida
ahamiyat kasb etadi. Rivojlangan bozor igtisodiyotiga ega mamlakatlarda bu
faoliyat “development” deb ataladi.’® Developmentning namoyon bo‘lish
mohiyatini quyidagicha ko‘rsatish mumkin:

1) Moddiy jarayonlarni gayta shakllantirish natijasida daromad olish
magsadidagi tadbirkorlik faoliyatining muhim turi;

2) Binolar, inshootlar yoki yer uchastkasida qurilish (ta’mirlash) va boshga
ishlar olib borish natijasida ko‘chmas mulk ob’ektining gayta shakllantirilishi yoki
uni yangi nisbatan kattaroq giymatga ega ko‘chmas mulk ob’ektiga o‘zgartirish.

Development tadbirkorlik faoliyatining shakli sifatida loyiha ishtirokchilari
guruhini  tuzish, bozorni  o‘rganish, marketing, loyihalash, qurilish,
moliyalashtirish, buxgalteriya hisobi, mulkni boshqgarish va boshgalarni oz ichiga
oluvchi ko‘chmas mulk ob’ekti rivojlanishi (shakllanishi) ning investitsion
jarayonida namoyon bo‘ladi. Bunday faoliyat sohasi uzoq hayot sikliga ega
anchagina katta investitsiyalarni talab giladi va ko‘chmas mulk ob’ektlari uzoq
vaqt davomida pul mablag‘larining doimiy ogimini ta’minlab turishlari mumkin.
Shunday gilib, development investitsion loyihaning bir turi bo‘lib hisoblanadi.?

Developer — bu loyihani moliyalashtirish va shakllantirilgan ko‘chmas mulk
ob’ektini realizatsiya qilishni o‘z ichiga oluvchi ko‘chmas mulk ob’ektlarini
rivojlantirishning mavjud variantlaridan eng magbulini tashkil etuvchi tadbirkordir.

18 MupoBoif ¥ aMepuKaHCKHil CEKTOP CTPOUTENHLCTBA W HejBuxkuMocTd B 2015 romy, Jlenosoit maptHep, Ned4,
2015t
19 Development (uHrn) — pUBOXIAHMIL, MKTHCOAMH Ba WKTUMOMI Ty3WIMAandapHH Kampad omyBuw, cudatTiu
0axoJIaHUTITHA Tanad KUIYBUU y30K MYIATIH JKapacH.
20 «IIpoekt — 1eJCHANpPaBICHHOEC OTPaHUYCHHOE BO BPEMCHH MEPOINPHSTHEC, HAIPABICHHOEC Ha CO3JaHHE
VHHUKAIBHOTO TMpoaykTa wiu yeiayrm» (Ympaenenus mnpoektamu: OCHOBBI MPOQECCHOHANBHBIX 3HAHUM,
HAIIMOHAJBHBIC TPeOOBaHUS K KOMIIETEHIMH crienuamuctoB. — M.: U3n-Bo «KoucanturroBoe arentctBo “KYBC
I'pynn Koonepanus, busuec-Cepsuc”», 2001.
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Sobiq sovet igtisodiyotida keltirib o‘tilgan vazifalarning ba’zilari buyurtmachi
tomonidan, ba’zilariesa bosh pudratchi rolidagi qurilish tashkilotlari tomonidan
bajarilar edi. Ammo, har ikkala taraf ham davlat tomonidan moliyalashtirish va
moddiy — texnik ta’minot ishlari kafolatlangan sharoitlarda harakat gilganlar.
Ulardan investitsiyalarni boshgarish talab gilinmagan — barcha iqgtisodiy faoliyat
hisobot va buxgalteriyaning xizmat vazifalariga kiritilgan.

Zomonaviy milliy amaliyotda development, o°zining klassik ko‘rinishida,
Toshkentda o‘tgan asrning 90 — yillarida , shaharda “bank uylari”’ deb nomlanuvchi
uylar qurilishi boshlangan vaqtda yuzaga kelgan. Turli xil banklarning kreditlari
hisobiga shaharda turar joy uylari qurilgan. Bitta yer uchastkasining o‘zida bir
nechta uylar yoki butunlay alohida dahalar qurilishi rejalashtirilgan. Yerning
muhandislik tayyorgarligi markazlashtirilgan holda bajarilgan, hududlardagi
qurilish reglamenti ishlab chigilgan, tabity monopoliyachilar bilan kelishuvlar
amalga oshirilgan, keyin esa dahalarni lotlarga bo‘lib, “kim oshdi savdolari” ga
tagdim etilgan. Yer sotib olgan qurilish tashkilotlari esa darhol qurilish ishlariga
Kirishishlari mumkin bo‘lgan.

Barcha o‘ziga xos developmentni yuritish yo‘nalishiga ega. Bunda sobiq
quruvchilar (“SU-12”, “SU-159”, “SU Toshboshqurilish”, “Gabus”), ishbilarmon
rieltorlar, yirik moliya — sanoat guruhlar bo‘linmalari yoki kompaniyalar rivojlanib
bormogdalar. Ularning barchasi yagona strategiyaga tayanadilar: asosiy fondlarni
faol o°stirish va investitsiya — qurilish jarayonining barcha bosgichlarining to‘liq
nazoratini amalga oshiruvchi tizimni tashkil etish. Investitsion kapitalni o‘stirish
developerlarga nisbatan yirik loyihalarni amalga oshirish imkonini beradi. Shuni
ta’kidlab o‘tish kerakki, investitsion faoliyat developerlarga asosiy daromadni
keltirsa, development o‘z navbatida faoliyat sifatida foydani maksimallashtirish
imkoniyatini yaratib beradi. Investor va developer funksiyalarining bitta shaxsda
jamlanishi — bu faoliyat turlarining eng samarali birlashtirilishidir.

Hozirgi kunda, turar joy qurilishi bilan shug‘ullanuvchi deyarli barcha
qurilish tashkilotlari o‘zlarini hagli ravishda developer deb atashadi, chunki
qurilish olib borish mumkin bo‘lgan ko‘pgina yer uchastkalari qurilishga butunlay
tayyorlanmagan holda bo‘lgan: uchastkalar yuridik rasmiylashtirilmagan,
muhandislik tizimlari bo‘lmagan va h.k. Qurilish tashkilotlari yer uchastkalarini
qurilishga tayyorlash bo‘yicha ham mehnat gilishga ham majbur bo‘lganlar, bunda
ularning har biri o‘z biznesiga xos ravishda development bilan shug‘ullangan:
tayyorlangan yerda qurilish tashkiloti turar joy barpo etgan, unga investitsiyalarni
jalb gilgan, ogibatda qurib bitirilgan ob’ektlarga xizmat ko‘rsatishni tashkil etgan.

Milliy amaliyotda egalik yoki ijara huquqi asosida yer uchastkasiga ega
bo‘lgan, ob’ekt qurilishi yoki rekonstruksiyasi hagida garor gabul gilgan, qurilish
(rekonstruksiya) ni  moliyalashtirish tartibini aniglaydigan va loyiha oldi
bosgichidan to ob’ektni ishga tushirishgacha bo‘lgan muddatda uni realizatsiya
gilish bo‘yicha ishlarni tagsimlaydigan yuridik yoki jismoniy shaxs buyurtmachi
deb ataladi. Shunda o‘rinli savol tug‘iladi: bu tushunchalar o‘zaro ekvivalentmi?

So‘zsiz, yo‘q! Bu holatda development funksiyalari buyurtmachi tomonidan
bajariladi.
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Developerning professional — tadbirkor sifatidagi roli uning funksiyalari
orgali aniglanadi. Ulardan eng muhimi — ko‘chmas mulk ob’ektini
rivojlantirishning mumkin bo‘lgan variantlaridan eng magbulini tanlash, ko‘chmas
mulk ob’ektlari rivojlanishi loyihasini moliyalashtirishning optimal tartibini
ta’minlash, loyiha realizatsiyasi, hamda sotish, ijaraga berish va boshqalar orgali
yaratilgan ko‘chmas mulk ob’ektini realizatsiya qilish.

Odatda, developerning majburiyatlariga quyidagilar kiradi: loyihaning
konseptual tijorat g‘oyasini tanlash va aniglash; konseptual g‘oyaga optimal
darajada mos keluvchi maydonni tanlash va unga bo‘lgan huquglarni go‘lga
Kiritish; marketing; investorlarni jalb gilish mexanizmlarini izlash (shu bilan birga,
kollektiv investitsiyalash tartibini rivojlantirish va moliya bozori bilan alogalarni
mustahkamlash orgali ham); loyihani moliyalashtirishni tashkil gilish; loyihalash
va qurilishni tashkil gilish va boshqgarish; qurilishi tugallangan ob’ektni keyingi
ekspluatatsiya sharti bilan ijaraga berish yoki sotish. Funksional yo‘naltirilganlik
bo‘yicha ofis, savdo, turar joy, mehmonxona, sport, ko‘ngil ochar, rekreatsion va
aralash development turlari farglanadi.

Ammo, bozor igtisodiyotining asosiy tamoyiliga binoan, developer
investitsion loyihani realizatsiya gilmay, balki uni qurilish ishlarini boshlash uchun
yuqori tayyorlik darajasiga yetgan vaqtda sotib yuborishi va boshga investitsion
loyiha bilan shug‘ullanishi mumkin.

Development — bu shunday yo‘nalishki, unga biznesning boshga daromadli
yo‘nalishlari o‘z daromadlarining salmoqli gismini o‘tkazadilar, garzga olingan
vositalarning erkinligi, ularning oborotga Kiritilish mexanizmining rivojlanishi va
moliyaviy instrumentlarning xilma xilligi developmentning rivojlanishi va amal
gilishiga qulay muhit vyaratib beradi. Shu bilan birga, development,
tadbirkorlikning boshqa turlari kabi nafagat regiondagi investitsion iglimga, balki
mamlakatdagi servis madaniyatiga ham bog‘ligdir. Ixtisoslikka ega bo‘lmagan
investorlar tobora tushunib yetmoqdalar: ko‘chmas mulk orgali pul topish uchun
hamma narsadan voz kechib, kasbni o°zgartirib, qurilish ishlarini boshlashning
keragi yo‘q. Development bilan bog‘lig vazifalarning bir gismini autsorsingga
sotib yuborish mumkin. Misol uchun, developer yoki investorga qurilishni
boshqgarish bilan shug‘ullanuvchi kompaniyalar katta yordam berishlari mumkin.
Ularning magsadlari ham, aynan, qurilish ishlarini kuzatish va nazorat gilishdan
iborat.

Katta moliyaviy resurslarga, ma’muriyat aro alogalarga ega kompaniyalar
fee-developer?! deb ataluvchi maxsus kompaniyalar xizmatidan foydalangan holda
developerlik loyihalarini investitsiyalashlari mumkin.

Fee-developer — bu o‘z moliyaviy qo‘yilmalarisiz, buyurtma asosida
developerlik loyihasini amalga oshiruvchi kompaniya. Xizmatlar majmui
(loyihaning marketing nonsepsiyasi, loyihaoldi kelishuvlari, arxitekturaviy blok,

2L ypro. fee - “Taxaupnamox”
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qurilish, bosgichlar strategiyasi, sotuv va h.k.) ni to‘liq ta’minlagan holda fee-
developer butun loyiha giymatining 10-20% miqdorida komissiya puli oladi. Bu
investor va developerning vazifalari aniq ajratilgan biznes modelidir. G’arbiy
Yevropa va AQShda hamma developerlar orasida fee-kompaniyalar salmog‘i 50%
dan ortiq.

O’zbekistonda ham fee-developerlar segmenti mavjud. Ammo bu o‘ta yopiq
bozor va osonlikcha kelib, o°ziga fee-hamkor tanlash juda mushkul, birog mumkin.
Autsorsingda developmentning to‘lig majmuini olib boruvchi kompaniyalar hagida
ma’lumot yetarli emas.

Ko‘chmas mulk sohasida fee-developmentning faol rivojlanishini investitsion
va developerlik bizneslarining daromad ko‘rsatkichlari tenglashgan holatdagina
kuzatishimiz mumkin. Ko‘chmas mulkni investitsiyalashdan keladigan daromad
pasayib, fee-developerlar komissiyasining miqdori esa, aksincha, o°sib
borayotganini bunga isbot tarigasida keltirish mumkin. Fee-developmentning
rentabelligi o°sib borgani sayin, bozor ishtirokchilarining ko‘pchiligi bu yo‘nalish
bilan asosiy biznes sifatida shug‘ullanmoqdalar.

Milliy ko‘chmas mulk sohasidagi investitsiyalar hajmining o‘sishi, aynigsa,
tijorat qurilishi bo‘yicha yer uchastkalariga bo‘lgan talab va narxlarning
ko‘tarilishiga olib keldi. Buning ogibatida esa, asosiy maqgsadi — hududni qurilish
jarayonini boshlash uchun tayyorlab berish bo‘lgan lend — developmentning faol
rivojlanishi kuzatildi.

Klassik lend-development — bu yashash muxitini shakllantirish, uchastkalar
likvidligi va ularning investitsion jozibadorliklarini oshirishdir.

Xorijlik va o‘zbek developer hamda investorlar yerni bir toifadan boshgasiga
o‘tkazish masalasiga vaqt sarflashni hohlamay, xususiy mulkdorlarning
manfaatlarini, ulardan yer uchastkalarini sotib olish jarayonida, birlashtiradilar
yoki muhandislik tarmoglariga ulanishning potensial imkoniyatlarini aniglaydilar.

O’zbekiston sharoitida lend — development atamasining o‘zi keng ma’noni
anglatadi — yerlarni qgishloq xo‘jalik toifasidan chiqgarishdan to hududlarni
majmuaviy rivojlantirishgacha, lend — developmentning natijasi esa — bu birinchi
navbatda, investitsion mahsulot, ya’ni qurilish jarayonini boshlash uchun
tayyorlangan yer uchastkasi.

Bu natijaga erishish uchun uchta masalani hal gilish lozim:

birinchisi — konsepsiyani ishlab chigish (er uchastkasidan foydalanishning
eng samarali variantini tanlash);

ikkinchisi — yer uchastkasini huqugiy ta’minlash, shu yerlarning toifalari
o‘zgarganini hisobga olgan holda??;

uchinchisi — muhandislik-texnik, bunga muhandislik kommunikatsiyalariga
ulanish, yo‘l va tarmoglar qurilishi, hamda obodonlashtirish ishlari kiradi.

Mutaxassis lend — developerlar o‘zlari uchun konsalting, marketing, yuridik
xizmatlar, loyihani boshgarish yoki loyihalash kabilarni asosiy faoliyat turi sifatida
tanlab, golgan xizmatlarni autsorsingga olgan holda (pudrat tashkilotlarni jalb

22 Arap ep KMIUIOK XYKaIMK axaMHUATHIa 3ra SMacilMrd ucOOTIaHca, epiiapHM YTKasuml xkapaéuu 8 man To 14
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gilish), to‘liq xizmatlar doirasiga ixtisoslashgan bo‘ladilar, kamdan — kam
hollardabutun yer uchastkasidagi qurilish bilan shug‘illanadilar. Ular yerlarning
muhandislik jihatidan tayyorlaydilar, tarx loyihasini amalga oshiradilar va shundan
so‘ng kichik —kichik yer uchastkalarini lotlarga bo‘lgan holda, boshga
developerlarga sotadilar.

Ko‘chmas mulk ob’ektining yangi, o‘zgacha go‘llanish sohasiga ega ob’ektga
o‘zgartirish natijasida ko‘chmas mulk ob’ekti giymatining o‘sishi bilan bog‘liqg
tadbirkorlik faoliyati g‘arbiy iqgtisodiyotda redevelopment, ya’ni ikkilamchi
qurilish deb ataladi. Milliy amaliyotda, tadbirkorlik faoliyatining bu yo‘nalishi
“hududlarni rivojlantirish” deyiladi. Hududlarni rivojlantirish jarayonida bir gator
jismoniy va yuridik shaxslar ishtirok etadi. Redeveloper — bu hududlarni
rivojlantirish jarayonini boshgaruvchi shaxs. O’zbek tilida ma’no jihatdan eng mos
keladigan tushunchalar — shaharsoz va quruvchi, ba’zida buyurtmachi. Funksional
xususiyatlari  bo‘yicha shaharsoz ko‘p hollarda shahar arxitektori bilan
tenglashtiriladi.

Hududlarni investitsion rivojlantirish konsepsiyasi Respublika (shahar,
mahalliy yoki boshga hududiy birlashmalar) sub’ektining igtisodiy va investitsion
rivojlanishi  umumiy strategiyasining qonun tomonidan belgilangan asosiy
tamoyillariga mos bo‘lishi kerak. Hududlarni rivojlantirishning strategik rejasi
hududiy birlashmalarning ijtimoiy — iqtisodiy rivojlanish ko‘rsatkichlarini aniglash
asosida shakllantiriladi va investitsion loyihalar majmuini o‘z iiga oladi.

Hududlarni  rivojlantirishning  strategik  rejasi  hududiy investitsion
programmani ishlab chigish uchun asos bo‘lib hisoblanadi. Bu programmani
yaratish quyidagi tamoyillarga asoslanadi:

e hududiy investitsion programmaning strategik rejaga va hududlarning
Ijtimoiy — iqtisodiy rivojlanish ko‘rsatkichlariga bo‘ysunishi;

e investitsion loyihalar tanlovining ochig-oydinligi;

e ko‘chmas mulk ob’ektlari gayta qurilishi (rekonstruksiya) va rivojlanishi
bo‘yicha biznes — rejalarning ishlab chiqilishi;

e ko‘chmas mulk ob’ektlari gayta qurilishi va rivojlanishini amalga oshirish
uchun investorlarning jalb gilinishi;

e (arzga olinadigan resurslarning jalb qilinishi;

e budjet kreditlarining kumulyativ samarasi?® ga yo‘naltirish;

e solig imtiyozlari va boshqa turdagi imtiyozlar, hamda to‘g‘ridan — to‘g‘ri
budjet ssudalari hisobiga faollik ta’minlanishi mumkin.

Loyihalar tanlovi quyidagilar asosida amlga oshiriladi:

e hududlarni rivojlantirish va ijtimoiy masalalarni hal gilishda loyihaning
ahamiyati;

e loyihaning o‘zini oglashi va moliyaviy bargarorligi;

2 Bocuranapru 6up HyHaIMINa HOUIATHIT YYyH TYIiam (JToT. cumul0 — furama, Tyraivan)
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e redeveloperning moliyaviy holati va nufuzi.

Master-reja — developerlik loyihasi rivojlanishining turli bosgichlarida
investitsiyalarni jalb qilish va tavakkalchilikni kamaytirish imkonini beruvchi
ishchi vositadir,

Chetdan kirib kelgan bu atamani loyihani oldindan ko‘rish, hududning
kelajakdagi rivojlanishiga nazar solishga urinish kabi talgin gilish mumkin. Klassik
master-reja redevelopment (hududlar regeneratsiyasi) hamda yirik birlamchi (100
ga.dan ortig) yer uchastkalarini va “opportunity” loyihalarni o‘zlashtirish bilan
bog‘liq lotsihalarni amalga oshirishda zarur bo‘ladi.

Master-reja development oldi bosgichida, umumiy konsepsiya tayyorligida
ishlab chigiladi. Unda hududni rivojlantirishning 5 -15 yilga mo‘ljallangan bosh
g‘oyasi yotadi. Uning asosida rejalashtirish va chegaralarni ajratish loyihalari
ishlab chigiladi (2.2-rasm).

Konnenryan rosinap XyayaHu
_ PUBOXIAaHTUPHUIITHUHT 5-15
Konuenryan noinxa MoneamanTHpHIIT HHJUTHK MacTep-pekacu
v MoHSBHi TaX T IJIAHUPOBKA Ba MEXEBAHNUE
Xyy i BoOLUTAHFIY ﬂoﬁnxanGaUpHI/;Hl;IIHr acocu
PUBOKIIAHTUPHIIT KEJInuIyBJap Ba X.K. yam.
KOHIEMIUSCH

2.2-rasm. Master-rejalashtirishning mohiyati

Master-reja hududni rivojlantirishga tizimli yondashuvni shakllantirish; turli
xil mutaxassislar, ekspertlar va aholi fikrini inobatga olish; uchastkani magsadli va
bosgichma - bosgich o‘zlashtirish; ko‘chmas mulk bozori kon’yukturasi
o‘zgarishiga xozirjavob bo‘lish kabilarga imkon beradi. Master-reja yordamida
hududning potensialini oldindan baholash va uni rivojlantirishni turli funksional
go‘llanish sohalari bo‘yicha variantli modellashtirishni bajarish mumkin. Master-
reja loyiha sifatida tasdiglanmaydi, har doim go‘l ostida bo‘ladi va ba’zida unga
o‘zgartirishlar kiritib turish lozim. Bu go‘yilgan vazifani bajarishga, shu o‘rinda
uchastkaning o‘zlashtirilgan gismlarini zarur bo‘lgan sharoitlarda sotish uchun yer
uchastkasining a’lo darajadagi ichki chegaralarni o‘rnatishni amalga oshirish
imkonini beruvchi ishchi vositadir.

Master-reja ustida bir guruh mutaxassislar ishlaydi: ular 50 nafargacha
bo‘lishlari mumkin. Bular master-rejalashtiriuvchilar, marketolog iqtisodchilar,
moliyachilar, 6-7 ixtisoslik muhandislari (infratuzilma, transport va h.k.lar
bo‘yicha), ekologlar, landshaft arxitektorlari va dizaynerlari, jamoat maydonlari
dizaynerlari va h.k.

Master-reja fagatgina tor manoda hududni rejalashtirnish loyihasiga o‘xshab
ketadi. U hagigatdan ham, tanlangan uchastkada binolar qurish, ochiq maydonlar
yaratish, bo‘sh va yaxshilanishlarga ega maydonlar nisbati, loyihaning asosiy
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unsurlarini shakllantirish, bazaviy muhandislik — texnik yechimlar, harakatlanishni
tashkillashtirnish, yerni asosiy go‘llanish sohalari bo‘yicha takliflarni va ularning
barchasini  amaliyotga eng maqgbul usullardatadbig etishni  ozida
mujassamlashtiradi.

Biroq keng ma’noda — bu budjetlar bilan to‘ldiriladigan, to‘lig moliyaviy
modelga ega bo‘ladigan, loyihani fazalarga bo‘ladigan developmentning batafsil
konsepsiyasidir.

Mohiyati bo‘yicha, bu hududning fizik, igtisodiy va ijtimoiy shakillanish
strategiyasini aniglovchi va amalga oshiruvchi vositadir.

Master-reja bo‘yicha amalga oshiriladigan ishlar uch bosgichga ajratiladi:

birinchi — developerlik loyihasining magsad va vazifalarini shakllantirish,
hamda buyurtmachi bilan aniglashtirish;

ikkinchi — mavjud analoglar bilan taqgoslash asosida uchastkaning holatini
bilish, uning funksional rejalashtirilish masalalarini Bosh rejada gat’iylashtirish,
bo‘lajak loyihaning masshtabini aniglashtirish uchun imkon beruvchi makrotahlil;

uchinchi — master-reja konsepsiyasi va qurilishning asosiy ko‘rsatkichlarini
aniglash, modellashtirish, moliyaviy tahlil va loyihani amalga oshirish ketma —
ketligini o‘z ichiga oluvchi bo‘lajak majmuani vizuallashtirish.

Loyiha wustida ish boshlashdan avval master-rejalashtiruvchi, birinchi
navbatda, joyning tarixi, uning shaharsozlik jihatlari va arxitekturasini o‘rganadi,
chunki emotsional tavsiflar bo‘lajak investitsion mahsulot uchun juda muhim
hisoblanadi.

Hagigatdan, hozirgi kunda namoyon bo‘layotganidek, biznes-markaz
bo‘ladimi, logistik terminal yoki turar joymi, bundan gat’iy nazar iste’molchilar
uchun qulay muhitga kirgan funksiyalarning samarali kombinatsiyalari tobora
muhim ahamiyat kasbh etmoqda. Qulay atrof — muhitning mavjud bo‘lishi shart.

Master-rejalashtirish, aynan, shunga yo‘naltirilgan. Aynigsa,
o‘zlashtirilmagan uchastkalarda yangi shahar muhitini shakllantirishda; turg‘unlik
alomatlari bor xuxudlarda, birinchi navbatda, sanoat korxona xududlarini
o‘zgartirishda; suv-tuproq yordamida ko‘tarma yaratishda; bir nechta ko‘chmas
mulk egalarining umumiy urinishlari asosida amalga oshiriluvchi yirik loyihalarda.

O’zbekistonning development bozori oxirgi 5-10 yil ichida shakllangan va
ishtirokchilarning keng doirasini gamrab oladi: xususiy va institutsional
investorlar, developerlar, banklar, sug‘urta kompaniyalari, yer bo‘yicha
maslahatchilar, arxitektorlar va loyihachilar, qurilish pudratchilari, baholovchilar,
yuridik va moliya bo‘yicha maslahatchilar, ko‘chmas mulk agentliklari,ko‘chmas
mulk va uni ekspluatatsiya giluvchi firmalar mulkdorlari, ko‘chmas mulk
ijarachilari, munitsipal tashkilotlar (er va mulk qo‘mitalari), shahar va viloyat
hokimliklari va ma’muriyatlarini rivojlantirishhamda rejalashtirish
deportamentlari, arxitektura — rejalashtirishboshgarmalari.
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Rieltorlik faoliyati. Rieltorlik faoliyati — ko‘chmas mulk ob’ektlari va ularga
bo‘lgan huquglar yuzasidan, manfaatdor shaxs nomi va hisobidan yoki o‘z nomi,
ammo manfaatdor shaxs foydasiga shu manfaatdor shaxs bilan kelishuv (yoki
vakolatnima) asosida fugarolik-huqugiy bitimlarni tuzish bo‘yicha, yuridik
shaxslar va/yoki individual tadbirkorlarning faoliyatidir.

Uy-joy bozorida gonuniy ravishda faoliyat olib boradigan, ilk rieltorlik
firmalari 1993 yilda O’zR “Davlat uy-joy fondini xususiylashtirish hagida?* gi
Qonuni gabul gilingandan va xonadonlar xususiy mulk shakliga o‘tkazila
boshlangan vaqtda paydo bo‘ldi. Oxirgi vaqgtlarda ko‘chmas mulk bozori tez
sur’atlarda rivojlandi. Ammo, bu bozorda firmalar faoliyati uchun yagona
g‘oyasining shakllanishi, qonuniy-me’yoriy bazaning mavjud bo‘lmagani bois,
giyin kechdi.

O’zbekistonda “Rieltorlik faoliyati to‘g‘risida”gi Qonun 2010 vyil qabul
gilingan bo‘lib, ko‘chmas mulk bilan shug‘ullanish faoliyati gqonunlashtirildi va
rasmiy tus oldi.

Jahon amaliyotida rieltorlar faoliyatining turli xil yo‘nalishlari mavjud:
brokerlik faoliyati, agentlik faoliyati, ishonchli vakil sifatidagi va diler sifatidagi
faoliyat, vositachilik va tijorat faoliyati. MDH sharoitida rieltorlik faoliyatining
yangi yo‘nalishlari: developerlik va redeveloperlik faoliyati, ko‘chmas mulkni
boshqgarish, informatsion texnologiyalar bo‘yicha mutaxassis sifatidagi faoliyat,
ko‘chmas mulk ob’ektlarining huqugiy hamrohligi.

Yugoridagilardan asosiysi brokerlik hisoblanadi, bu faoliyat aniqg shaxslar
manfaatida va ular hisobidan amalga oshiriladi, hamda ularning ko‘chmas mulk
ob’ektlariga bo‘lgan huquglarining o‘zgarishi, o‘rnatilishi yoki tugatilishi bilan
bog‘liq bo‘ladi.

Brokerlik faoliyati quyidagi xizmatlarni oz ichiga oladi:

e ko‘chmas mulk bozori holati va tahlili masalalari bo‘yicha konsultatsiya
berish;

e ko‘chmas mulk ob’ektlarini tanlash va namoyishini tashkil gilish;

e bitimni amalga oshirish uchun kerak bo‘ladigan hujjatlarni to‘plash va
tayyorlash;

e rejalashtirilayotgan bitimni uning rad etilish ehtimoli predmeti bo‘yicha
baholash;

e bitim  tomonlarining o‘zaro  hisob-kitoblarini  tashkillashtirishda
ko*‘maklashish;

e ko‘chmas mulk ob’ektini topshirishni rasmiylashtirish.

Davlat ro‘yxatidan o‘tishi kerak bo‘lgan bitimlar uchun brokerlik xizmatlari
tarkibiga, agar bitimda boshga holat ko‘zda tutilmagan bo‘lsa, ko‘chmas mulk
ob’ektiga bo‘lgan huquqglarning rieltorlik tashkilotiga o‘tishi bo‘yicha bitimini
rasmiylashtirish kiradi.

Ko‘chmas mulk bozori holati va tahlili masalalari bo‘yicha konsultatsiya
berish to‘lig aniq ma’lumot berish va region ko‘chmas mulk bozoridagi narxlar

2407.05.1993 it. Ne 846-X11 V3P «JlaBnar yii-xoii GOHIMHN XycCyCHIiamTHpHII XaKuaa» riu KonyHu
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tahlilini o‘tkazishda o‘z aksini topadi. Bu manfaatdor shaxslarga imkoniyatlar
hagida va mazkur rieltorlik tashkilotidagi brokerlik xizmatlarini tagdim etish
jarayoni hagida xulosa chigarishga imkon beradi.

Ko‘chmas mulk ob’ektlarini tanlash va namoyishini tashkil gilish manfaatdor
shaxs — huquq sotib oluvchining yozma talabnomasiga muvofig amalga oshiriladi.
Tanlanadigan variantlarning soni, ularni namoyish etish ketma-ketligi bitimda
belgilab beriladi. Barcha taqdim etilayotgan variantlar o‘zlari hagida to‘liqg
tasavvurni shakllantirish uchun ta’rifga ega bo‘lishi kerak. Bunda, rieltorlik
tashkiloti manfaatdor shaxslarni ko‘chmas mulk ob’ektlarining kamchiliklari
hagida yozma ogohlantiradi.

Xaridor uchun xonadon topish maqgsadidagi gidiruv shartnomasi, odatda, bir
oydan olti oygacha bo‘lgan muddatga tuziladi. Shu vaqgtning ichida, agentlik
xaridor tanlashi uchun ma’lum variantlarni, odatda 4-8 tasini (bu miqdor tanlov
uchun yetarli bo‘ladi) tagdim etishni o‘z zimmasiga oladi. Xaridor kompaniyaga
$100 dan $1000 gacha (agar xonadonning narxi yugori bo‘lsa, undan ham ortigroq)
giymatni avans tarigasida Kkiritadi. Bitim yakuniga yetganidan so‘ng avans
vositachilik hagidan chigarib olinadi. Agent mijoz, hagigatdan ham, uy-joy sotib
olishga qgiziqish bildirayotganligiga hujjat orgali ishonch hosil giladi.

Hozircha gidiruv shartnomasi bo‘yicha hisob-kitoblarning yagona standarti
mavjud emas (yaqin kelajakda bo‘lishi ham gumon ostida). Ba’zi kompaniyalar
mos keluvchi variant topilganda qidiruv shartnomasini tuzadilar, mijoz bilan,
xaridor sifatida, yana bitta shartnoma tuziladi, unda vositachilik hagi bo‘yicha ham
kelishiladi (bu yana uy giymatidan taxminan 3% ni tashkil giladi).

O’zbekistonda ko‘chmas mulk agentliklari o‘z faoliyatlarini “sotuvchiga
moslashgan holda” amalga oshiradi, xolbuki butun dunyoda, eng avvalo xaridorga
moslashish yo‘lga qo‘yilgan. Shuning uchun bozor operatorlari, qidiruv
shartnomalari mijozlar bilan ishlash amaliyotiga keng tadbiq gilinishi kerakligini
ta’kidlaydilar.

Bitimni amalga oshirish uchun kerak bo‘ladigan hujjatlar ro‘yxati va ularni
olish tartibi rieltorlik tashkiloti tomonidan tasdiglanadi. Hujjatlar, manfaatdor
shaxs tomonidan berilgan vakolatga asoslangan holda, rieltorlik tashkiloti
tomonidan tayyorlanadi.

Rejalashtirilayotgan bitimni uning rad etilish ehtimoli predmeti bo‘yicha
baholashda rieltorlik tashkiloti ko‘chmas mulk ob’ektiga huquglari bo‘lgan
shaxslar doirasi (mulkdorlar, garovga pul bergan shaxslar va boshqgalar) ni, hamda
ko‘chmas mulk ob’ektiga huquglari paydo bo‘lishi mumkin bo‘lgan shaxslar
doirasini aniglaydi. Bitimni amalga oshirish mobaynida, manfaatdor shaxsga
bitimning predmetiga bo‘lgan huquglarga tegishli va ogibatda mazkur bitimni
haqigiy emas deb topilishi yoki manfaatdor shaxs huquglarining buzilishiga olib
kelishi mumkin bo‘lgan holatlar va faktlar hagida o‘z vagtida, yozma ravishda
ma’lumot berib borish kerak.
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Manfaatdor shaxs istagi bilan rieltorlik tashkiloti bitim bo‘yicha hisob-
kitoblarni maxsus moliyaviy muassasalar yoki boshga qonuniy shakllar orqgali
rasmiylashtirishi mumkin.

Ko‘chmas mulk ob’ektini o‘tkazish bo‘yicha brokerlik xizmatini ko‘rsatish
holatida rieltorlik tashkiloti ob’ektni ozod etish va o‘tkazish jarayonlarini tashkil
qilishi kerak.

Oxirgi paytlarda, rieltorlik tashkilotlari, tez-tez ko‘chmas mulkni boshgarish
hisobiga, faoliyatlarini kengaytirishga urinmoqgdalar. Ammo, konservativ
boshgaruv bozoriga chigish uchun, misol uchun, shu sohada ishlovchi,
ixtisoslashgan kompaniya bilan hamkorlik orgali olish mumkin bo‘lgan nufuzli
tavsiyanomalarga ega bo‘lish kerak. Boshlang‘ich davrlarda rieltorlar fagatgina
agentlarga xos funksiyalar (binoni ijaraga berish) ni bajaradi va yetarlicha tajriba
orttirgandan so‘nggina, boshgaruvchilik funksiyalarini bajarishga o‘tishlari
mumkin.

Hozirgi vaqtda rieltorlik tashkilotining developmenti, keyingi sotish magsadi
bilan, yangi ko‘chmas mulk ob’ektlarini yaratishga qaratilgan. Bu faoliyat
investitsiya — qurilish kompaniyalari bilan hamkorlik asosida amalga oshiriladi.

Informatsion texnologiyalar bo ‘yicha mutaxassis sifatida rieltorlik tashkiloti
bitim ishtirokchilarining informatsion ta’minoti bo‘yicha xizmatlarni, mutaxassis
maslahati xizmatlarini va hujjatlarni rasmiylashtirish, hamda bitim bo‘yicha
kerakli va havfsiz hisob-kitoblarni amalga oshirish bo‘yicha xizmatlarni taklif
etadi. Hozirgi vaqtda, rieltorlik tashkilotlarining ushbu funksiyasi O’zbekiston
regionlarida firmalararo multilisting sistemalari (MLS) ni, ya’ni ma’lumotlar
almashish mexanizmini tashkil gilishda namoyon bo‘ladi. Uning bosh g‘oyasi
quyidagidan iborat: sotuvchi manfaatlarini himoya qiluvchi firmalar, barcha
sotuvga taklif gilinayotgan yoki ijaraga beriladigan ko‘chmas mulk ob’ektlarini
yagona ma’lumotlar bazasiga joylashtiradi. Agar taklif boshga kompaniyaning
mijozini giziqtirib go‘ysa, rieltorlar tegishli vositachilik haglaridan ulush ajratib
berishlari kerak bo‘ladi. Bunda mukofot pulining miqdori kamayadi, ammo
ob’ektni realizatsiya qilish tezligi ortadi.

Shuni ta’kidlab o‘tish joizki, me’yoriy hujjatlarga muvofig, ko ‘chmas mulkni
baholash bo‘icha keng targalgan xizmatlar rieltorlik faoliyati bo ‘lib
hisoblanmaydi.

Oxirgi vaqtlarda ijara sektoridagi operatsiyalarga gizigish o‘sib bormoqda.
Odatda, uy-joy ijarasi bilan shug‘ullanuvchi firmalar turar joy ko‘chmas mulki
boshgaruvchisi bo‘lmaydilar, balki ijaraga beruvchi va ijarachini uchrashtirib
go‘yadilar xolos. Bu holda firma ijaraga beruvchining turar joy ob’ektiga bo‘lgan
huquglarini, hujjatlarning muvofigligini va ijarachining shaxsini tekshirib chigishi
shart. Xonadon mulk xatlangan ilova go‘shib berilgan, ijaraga beruvchi va ijarachi
o‘rtasida tuzilgan bitim bo‘yicha topshiriladi. Bu holatda rieltorlik tashkilotlari
xizmatlarining qiymati ijaraga berilayotgan ko‘chmas mulk ob’ektining oddiy bir
oylik ijara hagini tashkil etadi.

Uy-joy bo‘yicha rieltorlik operatsiyalarining ko‘pchiligi — bu boshga
ko‘chmas mulk ob’ektlarini sotib olish shartlari bilan bog‘lig bo‘lmagan,

xonadonni “to‘g‘ridan-to‘g‘ri sotish dir. Ayriboshlash ko‘chmas mulk ob’ektlari
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oldi-sotdisi orgali amalga oshiriladi. Bu sotuvga qo‘yilgan ob’ektlar ichidan
kerakli ob’ektlarni tanlab olish imkoniyati oddiy natural ayriboshlashdagi tomonlar
talablarining mos kelish ehtimolidan ancha yugorirogligi bilan bog‘lig.

Kommunal xonadonlarni ajratib joylashtirish rieltorlik faoliyatining ijtimoiy
sohadagi yo‘nalishlaridan eng muhimi bo‘lib, ushbu faoliyatning eng daromadli va
eng qiyin yo‘nalishi hisoblanadi. Odatda, firmaning xonadonni ajratib joylashtirish
bo‘yicha xizmat hagi ob’ekt bozor narxining 6-12 % ini tashkil giladi.

Rieltorlik xizmatlarini ko‘rsatish texnologiyasining asosiy bosqgichlari (2.3-
rasm) rieltorlik tashkiloti va manfaatdor shaxs o‘rtasidagi tipik munosabatlar
sxemasini namoyon giladi. Bu munosabatlarda har bir xizmatning mazmuni gat’iy
shaklga ega va firma tomonidan ko‘rsatiladigan xizmatlar doirasi bilan
chegaralangan. Buyurtmachi, o‘z navbatida, ko‘rsatiladigan xizmatning mazmuni
va natijasini aniq belgilashi kerak.

1. BYIOPTMA OJIMII:
a) OyropTMaud Kyumac MyJK OOBCKTH XaKHIa TaKAUM OSTraH MabIyMOTIAPHHU TaxJIHI
KWJIMILI acOCHAa KWINHAIUTAH UIUIAPHUHT XapaKTepUHH Ba XaXKMUHH YPTraHUIL;

0) 4eKJIOBYH IIApTIIAPHY MIAKIIAHTHPHIIL

2. OFBEKTHHU KVY3JIAH KEUUPUIL BA BUTUM TVY3HIL:
a) OWTUM MpPEeAMETHHH aHWKJIAIITHPHIL Ba YHA UM30J1alira Taiépan;
0) OuTmM OYiinya MIDIapHHU OaXKapHIll PEKACHHU TY3HIIL

v

3. OBBEKT XAKUJIA MABJIYMOTJIAP TVIUTIALI BA TAXJINJT KUJIALL:
a) OOBEKT XaKuaa MabIyMOTJap TYIUIAIl, YJAPHUHT MabjiyM OMTHMHHU amajra OIIUPHII
YUYH aHHK Ba XaKUKAWIHATH, T0I3apOIury Ba GOUIATMINTHA TaCAUKJIIAIT,
0) OaxapwiraH wWm Xakuaa OylopTMadura XucoOOT —TOINMIMPUIN Ba  OUTHMHHU
pacMUUNAIITUPUINT YIyH Oapya CYOBEKTIIADHUHT TaWEpIHK XOJAaTH XaKuJa MabIyMOT

Oepwuiil.
v

4. BATUMHUHI XYKYKHI KY3ATUB BOPHILI:
a) Xy)XoKaTiaap MaXMYWHU IIAKIUIAHTHPHIL, XYKYKIIYHOC TOMOHHUAAH KOHYHHHJIMTHHUHT
VpraHwIvIIy Ba TaCAUKIAHUIIN;
0) OMTUM TaBaKKATYMIIMKIAPUHHA aHUKJIAIIL
B) OylOpTMauyMHM OWTHMHH PaCMHUMJAIITUPUII YYyH TaKIUM OTWITaH XyXOKaTiap Ba
MaTepuaulap OWIaH TAHUIUTHPHUIL, OUTHMHHM amajra OLIMPHII LIApTIapyd Ba TEXHUKACH

Oopacua KeJIUIIIHIIL

v

5. BUTUMHH AMAJIT'A OLLIMPUIL BA PUEJITOP XU3MATJIAPUTA XAK TYJIALLL:
a) OMTHUMHHU aMaira OIIMPUII Ba HATHXKAIAPUHU PACMUIIAIL TUPHUIL;
0) xu3MaT Kypcatum OWTUMH Oyitnua Oa)kapwiraH WIIIAPHA TOMIIMPUII-KAOys KHIIHII
aKTUHU PaCMHUIIAIITHPHIIL;
B) PHUAJITOp XM3MAaTIapura Xax TyJIail.
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2.3-rasm. Rieltorlik xizmatlarini ko‘rsatish texnologiyasi

Rieltorlik tashkilotlarini rivojlantirish konsepsiyasiga muvofiq ravishda,
bunday tashkilotlarning bir qismi o‘z filiallari tarmog‘ini nafagat bitta shahar yoki
region, balki boshga regionlarda ham rivojlantirmoqdalar, boshqgalari esa o‘z
faoliyatlarining yangi yo‘nalishlarini rivojlantirishni magsadga muvofiq deb
hisoblaydilar.

Firma tarmogqlarini yaratish tarafdorlari mijozlar uchun ofisga kelish qulay
bo‘lishi kerak, degan yondashuvdan kelib chigadilar: uzoq masofani bosib o‘tmay,
xizmatlar (yoki xizmatlarning bir qismi)ga yaqin joyda ega bo‘lish.

Bu yondashuvning tarafdori bo‘lmaganlar — ular ham kamchilikni tashkil
etmaydi — shu narsaga aminlarki, barcha hamroh xizmatlar: dispetcher xizmatlari,
huquqgiy xizmatlar, notarius biriktirilgan bosh ofisda va uzoq filiallarda bir xil
sifatli xizmatlar ko‘rsatishni ta’minlash mumkin emas.

Shuning bilan birga, rieltorlik tashkilotlarining faoliyatida alohida
yo‘nalishlar: ipoteka, VIP-mijoz, konsultatsiya va boshqgalarning ajralib turish
tendensiyasi yaqgol ko‘zga tashlanadi. Rieltorlik xizmatlari kun sayin
murakkablashib, fugarolarning umumiy ogimini tagsimlash zarurati tug‘ilmoqda.
Misol uchun, gimmat turar joy xaridorlari va ijarachilari alohida yondashuvni talab
giladilar. Ular uchun rieltorlik tashkilotlari alohida xodimlarni, uskuna va
jihozlarni, ofislarni ajratib beradilar.

Oxirgi vagtlarda, ham shahar xonadonlari, ham shahar tashqarisidagi uylar,
hamda ijaraga uy tanlab berish bilan shug‘ullanadigan universal mutaxassislar kam
uchraydigan bo‘lib goldi.

Rieltorlik tashkilotlari faoliyatida yangi yo‘nalishlardan bo‘lgan, ipoteka,
ko‘chmas mulk ekspluatatsiyasi va uy-joy ijarasi keng targalgan. Ba’zi bir
rieltorlik tashkilotlari nafagat alohida ofislarni, balki, nomdosh ipoteka markazlari,
uy-joy ijarasi va ko‘chmas mulkni boshqgarish bo‘yicha departamentlarni
yaratmoqdalar.

Rieltorlik faoliyatini boshgarish.

Rieltorlik faoliyati O’zbekiston Respublikasining “Rieltorlik faoliyati hagida”
gi Qonuni va O’zR Hukumatining boshga hujjatlari, hamda O’zR ijrochi organlari
sub’ektlarining me’yoriy hujjatlari asosida boshgariladi.

Rieltorlik faoliyatining davlat boshgaruvi bilan bir gatorda jamoat boshgaruvi
ham mavjud. Bunday boshgaruv u yoki bu mutaxassislik vakillari gat’iy goidalarga
ega, o‘z-o°zini boshgaruvchi professional jamoat uyushmasi (O’BPJU) ni tashkil
gilganlarida yuzaga keladi. O’BPJU a’zolari shu uyushmada tayyorlangan va gabul
gilingan professional faoliyat standartlari (qoidalari) ni go‘llashlari shart.

Odatda, O’BPJU ko‘chmas mulk bozorida faoliyat yurituvchi turli xil yuridik
tashkilotlarni birlashtiradi. Bular rieltorlik va developerlik firmalari, sug‘urta va
yuridik  kompaniyalar, ommaviy axborot vositalari, ta’lim muassasalari,
informatsion tizimlar va boshqalar, ya’ni ularning barchasi mutaxassislar bo‘lib,
uyushmaning maqgsad va vazifalari borasida yakdil bo‘ladilar.
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Uyushma faoliyatida quyidagilarni ajratib ko‘rsatish mumkin: ko‘chmas mulk
bozorida o‘zaro professional munosabatlarni boshgarish va iste’molchilar
huquglarini himoya qilish.

O’zaro professional munosabatlarni boshgarish davlat muassasalari bilan
hamkorlikni, firmalar o‘rtasidagi kelishmovchiliklarni hal qilish mexanizmini,
firmalar va agentlar o‘rtasida ish standartlarini o‘rnatishni, professional mulogot va
tajriba almashinishni tashkil gilishni o‘z ichiga oladi.

Qonunchilik bazasini takomillashtirish va ko‘chmas mulk bozorida o‘zaro
professional ishtirokchilar munosabatlari amaliyotini shakllantirish, kabi ikki
muhim jihat, teng barobar darajada madaniyatli bozorning rivojlanishiga yordam
beradi.

Pusnropnap yrommMacuHUHT OOIIKAPYB OpraHiapy

A A 4 A 4 A 4

YMymuil HuruH Kenram Paucu Wxpouun nupexrop
Kenram Pauc ypunbocapiapu Woxpoun nupexuus
[Toe3nnuvmu
Komuccusinap: Kymurauap:
— KaOyJ KHJIWII Ba ab30JIUK — XYKyKHi#t Macayiajap Oyiinua;
Oyinua, — CcyFypranam 0yiunya;
— HUCTEBMOJIYH XYKYKJIapH Ba — THXKOpaT KyuMac MyJku Oyiinya;
npoheccHoHa ATHKA OVitnua; — KypyBUMJIap MyaMMoJiapH Oyiinua;
— PpuUBU3US, — XyKyMar opraxyiapu OuiaH uiuam oyinga;
— npodeccuoHan cranaapTiaap — MaxaJUiMi V3WHU Y3u OOLIKapHIl OpraHiapu OwusaH
oyiinya. unuan oynnya;

— pexsama Ba HH(opMannoH cuécat Oyinya,;

— Imaxap TalmKapuchUAard Kyumac MyJk Oyiimda;
— Typap oii mxapa QoHIH Oyiinya,

— TallKy ajokanap 0yiinya;

— mnpodeccronan Tanépnuk OyHnya.

2.4-rasm. Rieltorlar uyushmasining namunaviy tarkibi

Shuning uchun, rieltorlar uyushmasi hukumat va biznes o‘rtasida samarali
dialog o‘rnatish, hamda professional uyushma ichida mulogotni yaxshilash va
tushunmovchilik hamda kelishmovchiliklarni tez hal qilish uchun sharoitlar

yaratadi. Bu borada uyushma faoliyati bir necha yo‘nalishlarda namoyon etilgan:
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e uyushmaa ‘zosi bo‘lgan firma qgiziqgishlarini ilgari surish;

e uyushma a’zolari o‘rtasidagi kelishmovchiliklarni hal qgilish;

e professional etika va betaraf hakamlar sud komissiyalarining
faoliyati;

e professional tadbirlarni o‘tkazish;

e ko‘chmas mulk bo‘yicha mutaxassislarning ma’lumotlar
bazasini yaratish va yangilash.

Iste’molchilar huquglarini himoya qilishga ma’rifatchilik va konsultatsiya
faoliyatlari  yordamlashadi, firmalar va ularning mijozlari o‘rtasidagi
kelishmovchiliklar esa iste’molchilar huquglari va professional etika bo‘yicha
komissiyada muvaffaqgiyatli hal gilinadi.

Uyushma tomonidan mijozlarga rieltorlik xizmatlarining mohiyati, ularning
sifat va giymat standartlari, ko‘chmas mulk bozoridagi havfsizlik asoslari va o‘z
huquglarini himoya qilish usullari hagida maksimal darajada ma’lumot berish
uchun katta ishlar amalga oshiriladi.

Uyushmaning barcha hujjatlarini ikki guruhga ajratish mumkin: ko‘chmas
mulk bozorida firmalar ishlarining standartlari bilan bog‘lig va Uyushma
faoliyatini boshqarish standartlari bilan bog‘liq hujjatlar. Hujjatlar Uyushmaning
turli organlari tomonidan tayyorlanadi, ammo umumiy yig‘in tarafidan qabul
gilingandan so‘nggina kuchga kiradi. Ulardan eng muhimlari professional
munosabatlar sohasiga taalluglidir. Etika va professional standartlar kodeksiga
rioya qilish Uyushmaning barcha a’zolari uchun majburiy va bu hujjatlar
tarkibidagi me’yorlarni buzganlik uchun firma uyushmadan chigarib yuborilishi
mumkin.

Uyushma faoliyatini boshqgaruvchi qoidalar (nizom) turli xil organlarning
shakllanish va ish tartibini, hamda ularning layoqatlilik sohalarini aniglaydi.

Rieltorlar mijozlar manfaati nugtai nazaridan bir-birlari bilan hamkorlikda
ishlashlari kerak, ammo hamkorlik bitim doirasida amalga oshirilmayotgan bo‘lsa,
vositachi hagining bir qgismi yoki hamkor rieltorni boshgacha usulda
mukofotlashlari lozim.

Rieltor fagat boshga rieltorning roziligi bilangina uning mijozlari bilan
alogaga kirishish huqugiga ega. Agar, bitim asosida mijozning manfaatlarini
himoya giluvchi, rieltor boshga rieltorga bitim shaklini va tugash sanasini ma’lum
gilishdan bosh tortsa, bunda boshga rieltor bu ma’lumotlarni mijozdan olish
huqugiga ega va u bilan kelajakda bitim tuzish shartlarini muhokama qilishi yoki
birinchi rieltor bilan mijozning bitimi tugashi bilan kuchga kiradigan, xizmatlar
ko‘rsatish hagidagi bitimni tuzishi mumkin.

Sotuvchi bilan eksklyuziv bitim asosida harakat gqiluvchi rieltor xaridor
manfaatlarini himoyalovchi, boshqa rieltorlarga takliflar beradi.

Xaridor manfaatlarini himoyalovchi rieltor tomonidan bitim tuzish hagidagi
taklifni olganidan so‘ng, rieltorlar kelishuvlarga kirishishi va hamkorlikdagi ish
shartlari hagida bitim tuzishi mumkin.

Sotuvchi bilan yagona bitim asosida harakat qiluvchi rieltor xaridor
manfaatlarini himoyalovchi, boshga rieltor uning nomidan xaridorning ob’ektga
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bo‘lgan huquglarni sotib olishi hagida taklifni kiritgunga gadar, kooperativ bitim
shartlariga o‘zgartirishlar Kiritish huqugiga ega.

Xaridor manfaatlarini himoyalovchi rieltorlar hamkorlik taklifi mukofot
taklifini ham qgamrab oladi deb o‘ylamasliklari kerak. Mukofot pulini to‘lash
shartlari rieltorlar o‘rtasidagi kelishuvga muvofiq belgilanadi.

O’zaro yagona bitim asosida munosabatlarga kirishuvchi rieltorlar oz
magomlari haqgida, hamda o‘z tashabbuslari bilan yoki mijoz nomidan harakat
gilishlarini ma’lum gilishga majburlar.

Rieltorlar mijozlar va boshga rieltorlarga, yagona bitim asosida sotuvga
go‘yilgan, ko‘chmas mulkni ko‘zdan kechirishga to‘sqinlik gilmasliklari lozim.

Rieltorlar mijoz tomonidan taklif gabul gilinganlini hamkorlikka intiluvchi
istalgan rieltorga ma’lum qilishi shart.

Hamkorlikda ishlovchi rieltorlar o°‘zaro hisob-kitoblarni anig bitimda
ko‘rsatilgan shartlar va muddatlarda amalga oshirishlari lozim.

Madaniyatli bozor — bu a’zolari etika kodeksiga rioya giluvchi, yagona
rieltorlik tarmog ‘inining mavjud bo ‘lishidir. Uning obro‘-e’tibori bunday tashkilot
a’zolari  bozorda o‘zlarini ganday tutishlariga bog‘lig.  Tortishuvlar,
kelishmovchiliklar, anglashilmovchiliklarni hal gilish uchun doimiy amal giluvchi
organlar, go‘mitalar (professional etika bo‘yicha komissiyalar) tashkil gilinadi.
Odatda, ularning faoliyatiga rieltorlik amaliyotini ommalashtiish, professional
standartlarni gabul gilish bo‘yicha takliflar ishlab chigish va kiritish, iste’molchilar
huquglarini himoya qilish kabilar kiradi.

Iste’molchilar huquqglarini himoya qilish maqgsadida bitim sifati mezonlari
ishlab chigilishi mumkin.

Ko‘chmas mulk bozorida sug‘urtalash. Sug‘urtalash —  bozor
munosabatlarining muhim elementlaridan biri bo‘lib, igtisodiyotda alohida
funksiyalarni bajarish bilan bog‘lig moliyaviy sohaga taalluglidir.

Sug‘urtalash — tabiiy ofatlar; baxtsiz hodisalar, ko‘chmas mulk ob’ekti
bitimini ro‘yxatdan o‘tkazishni rasmiylashtirishda yo‘l qo‘yilgan gonunbuzarliklar;
rieltorlar, baholovchilar va ko‘chmas mulk bozorining boshga mutaxassislarining
gasddan qilinmagan xatolari; pudratchi tomonidan uchinchi shaxslarga;
quruvchidan hissadorlarga yetkazilgan zararlarni qoplashga yo‘naltiriladigan,
ishtirokchilarning badallari evaziga shakllantiriladigan pul (sug‘urta) fondini
yaratish bo‘yicha tadbirlar tizimi.

Sug‘urtalash goidalari — sug‘urtalash shartnomasiga muvofig tomonlarning
hugqug va majburiyatlarini belgilovchi sugurtalash shartlari, sug‘urtalash ob’ekti,
sug‘urtalovchi javobgarlikdan ozod bo‘ladigan sug‘urta holatlari va istisno holatlar
ro‘yxati. Sug‘urtalash qoidalari odatda, sug‘urta polisida bayon etiladi yoki uning
ajralmas qismini tashkil etadi. Sug‘urtalash qoidalari sug‘urta faoliyatini
litsenziyalash uchun zarur bo‘ladigan hujjatlar paketiga kiradi.

60



Sug‘urtalovchi — ma’lum to‘lov evaziga tavakkalchilikni o‘z zimmasiga
oluvchi sug‘urta kompaniyasi.

Sug‘urtalanuvchi — shartnoma bo‘yicha tavakkalchilikni sug‘urtalovchiga
topshiruvchi jismoniy yoki yuridik shaxs.

Sug‘urta giymati — sug‘urta ob’ektining haqiqiy, aniq qiymati.

Sug‘urta summasi — sug‘urta shartnomasi tuzilayotganda sug‘urtalovchi
tomonidan e’lon qilinadigan, sug‘urtalanuvchi o‘z manfaatini sug‘urtalaydigan
summa. Mulkni sug‘urtalashda sug‘urta summasi sug‘urta ob’ekti sug‘urta
giymatidan ortmasligi kerak.

Sug‘urta badali - sug‘urta shartnomasida ko‘zda tutilgan sug‘urta holati
orgali keltirilgan zarar uchun sug‘urtalovchi tomonidan sug‘urtalanuvchiga
to‘lanadigan summa.

Sug ‘urta tavakkalchiligi — amalga oshish ehtimoliga sug‘urtalash gilinadigan
ehtimolli vogea yoki vogealar majmui.

Sug‘urtalovchilar uchun iqtisodiy foydali shartlar ko‘rsatkichidan biri — bu
sug‘urtalangan mulk sug‘urta bo‘yicha ta’minlanganligining maksimal hajmi
hisoblanadi. Shundan kelib chiggan holda, fugarolar mulkini sug‘urtalashning
barcha turlari uchun uning hagigiy giymati o‘lchovida sug‘urta bo‘yicha
ta’minlanganligining chegarasi belgilangan.

Mulkni ixtiyoriy sug‘urtalash mulk shakli bo‘yicha tasniflanadi: davlat va
xususiy (jismoniy va yuridik shaxslarga garashli). Qurilishlar va xonadonlarni
ixtiyoriy sug‘urtalash shartnomasi bo‘yicha doimiy turish joyiga, devor va tomiga
ega turar joy uylari, dala hovlilar, bog® uylari, xo‘jalik qurilishlari, hamda barcha
konstruktiv elementlari, pardoz ishlari va jihozlariga ega xonadonlar
sug‘urtalanishi mumkin. Xo‘jalik sohasi bo‘yicha go‘llanilib bo‘Imaydigan, eski
yoki buzilgan qurilishlar bundan mustasno. Agar qurilishlar o‘rnatilgan tartibda
e’lon qilingan o‘pirilish, yemirilish, suv toshqgini va boshga tabiiy ofatlar havf
soluvchi zonalarda joylashgan bo‘lsa, ular sug‘urtalanmaydi. Shuningdek, kapital
ta’mirlashni talab giluvchi yoki buziladigan uylarda joylashgan xonadonlar ham
sug‘urtalanmaydi.

Sug‘urtalovchi o°ziga tegishli yer uchastkasida joylashgan barcha turar joy va
xo‘jalik qurilishlari yoki alohida qurilishlar (masalan, turar joy, xo‘jalik
qurilishlaridan tashqgari yoki unga tegishli qurilish gismi) bo‘yicha sug‘urta
shartnomasini tuzishi mumkin.

Qurilishlar va xonadonlarni ixtiyoriy sug‘urtalash tabiiy ofatlar (suv toshqini,
quyun, jala, opirilish, toshgin, mazkur hudud uchun noodatiy yer silkinishi va
boshga baxtsiz hodisalar (yong‘in, portlash, isitish, suv va oqova suv tizimlarining
avariyasi, shuningdek, ularning past harorat, transpor vositalari bilan yo°l
xodisalari, daraxtlar va uchuvchi apparatlarning qulashi, qurilish (xonadon)ning
alohida elementlarining o‘g‘irlanishi va uchinchi shaxslarning nogonuniy
harakatlari ogibatida shikastlanishi yoki barbod bo‘lishi va boshgalar)) holatlari
uchun amalga oshiriladi.

Yuridik shaxslarga tegishli eng ko‘p sug‘urtalanadigan ob’ektlarga
quyidagilar kiradi: sug‘urtalashning umumiy yondashuviga ega ofis binolari, ishlab

chigarish binolari va omborxonalar, ammo ulardagi yo‘qotishlar ehtimolligi
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o‘lchami va turli xil tavakkalchilikka uchrashlarini inobatga olgan holda
sug‘urtalash qoidalarida tafovutlar mavjud bo‘ladi.

Ko ‘chmas mulk ob’ektiga bo ‘lgan egalik huquglarini bitimni ro ‘yxatdan
o ‘tkazish va rasmiylashtirish jarayonlarida yo‘l qo‘yilgan qonunni buzish
ogibatida keltirilgan zarardan sug ‘urtalash titulli sug‘urtalash deyiladi. Titulli
sug‘urtalash insofli xaridor manfaatlarini uchinchi shaxslar tomonidan bo‘lishi
mumkin bo‘lgan da’volardan himoyalashga garatilgan. Titulli sug‘urtalashning
mohiyati shundan iboratki, bunda sug‘urta kompaniyasi, oldindan ob’ektning
huquqgiy tarixini o‘rganib chiggan holda, sotib olingan egalik huqugining
gonuniyligiga moliyaviy javobgarlikni oz zimmasiga oladi.

Xususiylashtirish hagidagi gonunlarning mukammal bo‘lmaganligi va 1990
yillarning o‘rtalarigacha ko‘chmas mulk ob’ektlarini va ular bilan bo‘ladigan
bitimlarni ro‘yxatdan o‘tkazishning kerakli tartibi o‘rnatilmaganligi, hamda
ko‘chmas mulk ob’ektlari mulkdorlarining qgonunchilikni bilmaganliklari bois
bitimlarning qonuniyligi sud orgali rad etilish holatlari ham wvujudga kelishi
mumkin.?® O’zR FK ga muvofiq mulkdorning huquglari quyidagi bitimlar tuzilgan
holatda haqiqiy emas deb topiladi: gonun xujjatlarining talablariga muvofiq
bo‘lmagan bitim; galbaki yoki ko‘zbo‘yamachilik uchun tuzilgan bitim; o‘z
harakatlarining ahamiyatini tushuna olmaydigan yoki ularni boshgara olmaydigan
fugaro tomonidan tuzilgan bitim; aldash, zo‘rlik, qo‘rqitish, bir taraf vakilining
ikkinchi taraf bilan yomon niyatda kelishishi yoki og‘ir holatlar yuz berishi
ta’sirida tuzilgan bitim.

E’tirozlar 10 yil mobaynida gabul gilinadi® Ushbu muddat davomida barcha
bitimlar, sh.j. oxirgisi, sud orgali noto‘g‘ri deb topilishi mumkin. Titulli
sug‘urtalashning o‘ziga xos xususiyati shundaki, sug‘urtalash holati bo‘lishi
mumkin bo‘lgan hodisa ancha avval sodir bo‘ladi. Ko‘p holatlarda bitimni tuzish
orgali voyaga yetmagan bolaning, to‘g‘ridan-to‘g‘ri vorislardan birining, er-
xotinlardan birining (ko‘pincha, ajrashganlarning), harbiy xizmatchilarning yoki
sobig mahbuslarning huquglari poymol etilganda bitim nogonuniy deb topiladi.
Odatda, bunday bitimlar gasddan emas, balki gonunni bilmaganlik sababli amalga
oshiriladi. Birog, xonadonga ega chigish magsadida ochiq galloblik, hujjatlarni
sohtalashtirish va hattoki qotillik sodir etish holatlari ham uchrab turadi.
Xonadonning hattoki, eng ochig-oydin “huquqgiy” tarixi xam bu zanjir halgalaridan
biri sudda haqiqiy deb topilmasligini kafolatlamaydi.

Sud ishlarining olib borilishi bilan bog‘lig xarajatlarni, ko‘chmas mulk
ob ‘ektlarini sotib olishga go ‘yilgan vositalarning yo ‘qotilishini va hattoki o ‘xshash
turar joyni sotib olishda uning bozor bahosi sezilarli darajada ko ‘tarilganligi
sababli gilingan go ‘shimcha xarajatlarni ham alohida sug‘urtalash mumkin.

% Corub oNMHAMWraH SravK XYKYKMHWHT Dajl STHJIMII SXTMMOJUIMIM TaBakkamduiauru 15-20% Ourumiapaa
MaBxXy/I.
2 VypHuM maxciaap TOMOHHIAH YbTHPO3Iap 3-4 Wil naBomusia Kabysl KMIIMHA/H.
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Turar joy ko‘chmas mulki sohasidagi yuqori tavakkalchilikka ega bitimlarga
ajratib joylashtiriladigan kommunal xonadonlar bilan bog‘lig bitimlar, nugsonli
xonadonlar bilan bog‘lig bitimlar, vakolatnomaga asoslangan bitimlar, vorislik
bo‘yicha huquglar o‘zgarishi bilan bog‘liq bitimlar, ikki va undan ortiq egalik
huqugiga o‘tuvchi xonadonlar bilan bog‘liq bitimlar, egalik huquqgi sud garoriga
muvofiq paydo bo‘lgan xonadonlar bilan bog‘liq bitimlar, ayriboshlash bitimlari
Kiradi.

Tijorat ko‘chmas mulk bozorida 50%dan ortiq bitimlarda tavakkalchilik
mavjud. Tavakkalchilik, sezilarli darajada, aksiyadorlar huquglarining poymol
etilishi va monopoliyaga garshi gonunchilikning buzilishi bilan bog‘lig.

Shahar tashgarisidagi ko‘chmas mulk ob’ektlari bitimlarida tavakkalchilik
ko‘rsatkichlari past — 5%dan yuqori emas.

Shuni ta’kidlab o‘tish joizki, bozor rivojlanishi bilan birga havfli bitimlar soni
ham ko‘payadi, chunki bunday vaziyatda ko‘chmas mulk ob’ektlariga bo‘lgan
egalik huqugining yuridik tarixi murakkablashib boradi.

Kelgusi vyildan, titulli sug‘urtalashsiz amalga oshirib bo‘lmaydigan, yer
ipotekasini  kutishimiz mumkin, bunda yer uchastkalari bo ‘yicha titulli
sug ‘urtalash shartnomalarining miqdori ortadi. Yer va bino-inshootlarga bo ‘Igan
egalik huquqgining majmuaviy sug ‘urtalash jarayoni boshlanadi.

Amaldagi qonunchilik birlamchi bozordagi tavakkalchiliklarni kamaytirishga
ko‘maklashmaydi. “Ipoteka hagida™?’ gi O’zbekiston Respublikasi Qonuni va “Uy-
joy qurilishi, rekonstruksiyasi va uy-joy sotib olishni ipotekali kreditlash hagida™?®
gi Nizom qabul qilinishi bilan sug‘urtalash o‘z dolzarbligini yo‘gotmadi.
Birinchidan, ipoteka birlamchi bozorda muvaffagiyatli rivojlanmoqda va banklar
odatdagiday, paychilar tavakkalchiligini: titulni yo‘qotish tavakkalchiligini (ya’ni,
ko‘chmas mulk ob’ektiga bo‘lgan egalik huqugini) va mulkka zarar yetkazish
tavakkalchiligini sug‘urtalashni talab gilmoqda. Ikkinchidan, sug‘urta shartnomasi
sherikchilik ~ shartnomasi bo‘yicha majburiyatlarning bajarilmasligi  yoki
belgilangan tartibda bajarilmasligi holatida paychining manfaatlarini himoya
qgilishni, hamda uni uchinchi shaxslarning nogonuniy harakatlaridan (galloblik,
vakolatlt shaxslarning jinoiy sovuqgonligi va h.k.) himoyalashni ko‘zda tutadi.

Shunday qilib, paychilarni  sug‘urtalash ikki yo‘nalishda amalga
oshirilmoqgda: bank ipoteka kreditlashidagi majburiy shart sifatida va paychilarning
o‘z tadbirkorliklari va iste’molchilik mohiyatlarini anglashlariga mo‘ljallangan,
ixtiyoriy sug‘urtalash sifatida.

Sug‘urtalashning tamoyili kafolatlashdash tashkil topadi, ya’ni, agar
kelishilgan muddatda paychiga xonadon topshirilmasa va quruvchi kompaniya
go‘yilgan pullarni gaytarmagan bo‘lsa, paychi sug‘urtalovchiga to‘lov yuzasidan
murojaat qilishi mumkin. Sug‘urta kompaniyasi sherikchilik shartnomasida
belgilangan summa miqgdoridagi javobgarlikni oz zimmasiga oladi. Sug‘urta
to‘lovini olgan paychi xonadonni olish ehtimoli huqugidan voz kechadi va uni
sug‘urta kompaniyasiga o‘tkazib yuboradi.

21 §3p K-58 “Umoteka xakuna”, 2006 w1 28 uronga KoHYHYHIMK HajnaTack TOMOHUAAH KaOyn KunwHraH, 2006
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Majmuaviy sug‘urtalash bo‘yicha o‘rtacha tariflar — kredit summasidan 1-2%.
To‘lov —yillik va uning hajmi gaytarilmagan kredit goldig‘iga bog‘lig bo‘ladi.

Titulli sug‘urtalash fagatgina egalik huquqgini yo‘gotish holatidagi to‘lovni
nazarda tutadi, gandaydir og‘irlashtiruvchi vaziyatlarning paydo bo‘lishini hisobga
olmaydi. Egalik huqugini yo‘qotish hagidagi sug‘urta holati birinchi instansiya
sudi garor chigargandagina shunday deb topiladi.

Baholovchining gasddan gilinmagan xatoligi ogibatlaridan buyurtmachining
professional javobgarligini sug‘urtalash gqonun tomonidan belgilab qo‘yilgan.
Misol uchun, baholovchi baholash faoliyatining aniq turi bo‘yicha (baholash
ob’ektiga garab) sug‘urta sharthomasini tuzmay turib yoki ob’ektni baholash
hagidagi anig sharthnoma bo‘yicha baholash faoliyatini olib borish huqugiga ega
emas.

Baholash faoliyatining aniq turi bo‘yicha shartnoma tuzishda sug‘urta
himoyasi, polis (sug‘urta shartnomasi) da ko‘rsatilgan baholash faoliyati turi
bo‘yicha baholovchi va buyurtmachi o‘rtasida, sug‘urta shartnomasining amal
gilish muddati mobaynida tuzilgan barcha shartnomalarga taallugli bo‘ladi.
Sug‘urta shartnomasida sug‘urtalovchining bitta sug‘urta holati uchun javobgarlik
limiti ko‘zda tutilgan bo‘lishi mumkin,

Sug‘urta shartnomasini tuzish ko‘proq, asosiy ixtisosligi jismoniy shaxslar
bilan ishlash bo‘lgan, baholovchilarga mo‘ljallangan.

Yuridik shaxslarga, hamda sub’ektlar yoki munitsipal tashkilotlarga tegishli
ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholashda, baholash faoliyatining aniq turi bo‘yicha
sug‘urta shartnomasini tuzish bir qator hollarda baholovchining mulkiy
manfaatlarini  to‘lig himoyalashni ta’minlamasligi  mumkin. Misol uchun,
baholovchi tomonidan keltirilgan zarar summasi sug‘urtalovchining bitta sug‘urta
holati uchun javobgarlik limitidan ko‘proq bo‘lsa, sug‘urta to‘lovi to‘langandan
keyin qolgan qoplanmagan zarar summasi baholovchi tomonidan to‘lanadi.
Baholovchi tomonidan goplangan summa miqdori sug‘urta kompaniyasi to‘lagan
sug‘urta to‘lovidan ortig bo‘lgan holatlar ham istisno emas. Baholovchi va
buyurtmachilarning mulkiy manfaatlarini to‘lig himoyalashni ta’minlash
magsadida sug‘urta shartnomasi anig baholash shartnomasi bo‘yicha amalga
oshiriladi. Bu holda sug‘urta himoyasi fagatgina polisda belgilangan baholash
hagidagi shartnomaga tegishli bo‘ladi.

Sug‘urta shartnomasi bitta sug‘urta holati uchun javobgarlik limitini ko‘zda
tutmaydi. Sug‘urta summasi zararning ehtimolli hajmini hisobga olgan holda,
tomonlarning kelishuviga asosan belgilanadi.

Baholash hagidagi aniq shartnoma bo‘yicha baholovchi javobgarligining
sug‘urta shartnomasi sug‘urtalovchiga sug‘urtalanadigan tavakkalchilikning
darajasini anig baholash imkonini beradi, bu esa baholovchi tomonidan
to‘lanadigan sug‘urta premiyasi hajmiga ta’sir giladi.
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Rieltorlarning professional javobgarligini sug ‘urtalash rieltorlik firmalarini
sertifikatlashning majburiy sharti va rieltorlik uyushmasining standartlaridan biri
bo‘lib hisoblanadi. Biznesdagi inson omili doimo mavjud bo‘ladi. Agar insonlarga
esa xato qilish xos bo‘lsa, “xato qilish huquqi” sug‘urtalanishi kerak va shart.
Sug‘urtalovchilar rieltorlik xizmatlari buyurtmachisiga “uning mulkiy huquglari
rieltorlik faoliyatini amalga oshirishda gasddan gilinmagan xatoliklar, sovugqonlik
yoki kamchilik™ natijasida yetkazilgan zararlarni qoplab berish majburiyatini o‘z
zimmasiga oladi. Rieltorlarning professional javobgarligini sug‘urtalash firma yoki
uning ishchisi tomonidan yo‘l go‘yilgan gasddan gilinmagan xatolik, sovuggonlik
yoki kamchilik natijasida yetkazilgan zarar bo‘yicha mijozlarning da’volari
ogibatida rieltor tomonidan gilingan xarajatlarni goplash mexanizmini o‘zida
namoyon etadi. Bitimning noto‘g‘ri  rasmiylashtirilishi, qgalloblik yoki
gonunchilikning mukammal emasligidan kelib chiqgan kamchiliklar mijoz uchun
havfli bo‘lishi mumkin. Agar rieltorning ishida shunday xatoliklar vujudga kelsa, u
holda sug‘urta kompaniyasi rieltorga mijozga yetkazilgan zararni qoplash
magsadida giladigan xarajatlari uchun yetarli summani to‘lab beradi.

Oxirgi vagtlarda ko‘chmas mulk ob’ektlarini sotib olishda tavakkalchilik
darajasini aniglash uchun sug ‘urta oldi ekspertizasini o‘tkazish mashhur bo‘lib
bormoqgda. Tijorat ko‘chmas mulk ob’ektlari borasidagi bitimlar summasi turar joy
ko‘chmas mulk ob’ektlarinikiga nisbatan yuqori.

Tayyor uy-joy xarid qgilish uchun bank ipoteka kreditlarini sug ‘urtalash ancha
istigbollidir. Ipoteka kreditini olishdan avval kredit oluvchi ipoteka kreditini
sug‘urtalashi kerak. Bunda kredit garzdori sug‘urtalovchi bo‘lsa, foyda oluvchi
(sug‘urta foyda keltiruvchi shaxs) — bank-kreditor hisoblanadi. Ipoteka kreditini
olish uchun ko‘chmas mulk ob’ektini yo‘gotish yoki shikastlash tavakkalchiligidan
sug‘urtalash shart. Sug‘urta summasining hajmi asosiy garz summasini gaytarish
talabi hajmi bilan cheklangan.

Ko‘chmas mulk bozori ishtirokchilari — sub’ektlarining moliyaviy
tavakkalchiliklarini sug‘urtalash bilan bog‘lig xizmat nisbatan yangi bo‘lsada,
ammo ancha talab gilinadigan xizmat turi hisoblanadi. Paychi investorlarni
sug‘urtalash muhim ahamiyat kasb etadi.

Sherikchilik qurilishi bozori ishtirokchilarining taxminan 60%i%° u yoki bu
turdagi muammolardan xoli emas. Bu fagatgina quruvchining bankrot bo‘lishi
emas, balki xonadonlarning ikki marotalab sotilishi va qurilish muddatlaridagi
uzilishlar hamdir.

Sug‘urta shartnomalari sotish boshlangan vaqtda parallel ravishda tuziladi va
qurilish tugallangunga gadar kuzatiladi, shartnomalarning amal gilish muddati 1,5-
2 yil.

Rivojlanagn  bozor iqgtisodiyotida qurilish-montaj tavakkalchiliklarini
sug ‘urtalash majburiy emas, lekin usiz kompaniya podryad savdolarida ishtirok eta
olmaydi va qurilish shartnomalarini tuzish huquqgiga ega bo‘lmaydi. O’zbekistonda
bu turdagi sug‘urtalash ixtiyoriy bo‘lib, davlat sug‘urtalanmagan firmalarga hech
ganday da’vo qilmaydi, ammo birlamchi ko‘chmas mulk bozorida u keng
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targalgan.  Birinchidan, pudratchilar  barcha turdagi  qurilish-montaj
tavakkalchiliklaridan sug‘urtalanadi. Bu holda pudratchi sug‘urtalangan ob’ekt
(“ob’ekt” deganda, uskunalar, bino va inshootlar, qurilish materiallaroi, qurilish
mashinalari va boshgalar tushuniladi) ning nobud bo‘lishi yoki shikastlanishidan
yetgan zararni goplanishiga umid qilishi mumkin. Zarar yetishiga sabab bo‘la
oladigan omillar juda ko‘p — yer gimirlashi va suv toshginidan tortib, ishchilarning
go‘polligi va uchinchi shaxslarning nogonuniy harakatlarigacha.

Qurilish-montaj ishlarini sug‘urtalash qurilish-montaj ishlarini amalga
oshirishda, tasodifiy va kutilmagan hodisalar oqgibatida qurilayotgan
(rekonstruksiya gilinayotgan) ob’ektning nobud bo‘lishi yoki shikastlanishi
holatida yuzaga keladigan zararni goplash mexanizmini o‘zida namoyon etadi.

Qurilish olib borilayotgan ob’ektlarning o‘zi, vaqgtinchalik bino va inshootlar,
qurilish texnikasi va qurilish materiallari, hamda buyurtmachi (pudratchi) ning
uchinchi shaxslar hayoti, sog‘ligi va mulkiga zarar yetishiga javobgarligi
sug‘urtalash ob’ekti bo‘la oladi.

Ikkinchidan, pudratchilarning uchinchi shaxslar oldidagi javobgarligi
sug‘urtalanadi.

Uchinchidan, ishga tushurishdan keyingi kafolatli majburiyatlarni
sug ‘urtalash amalga oshiriladi, uning magsadi pudratchining  ushbu
majburiyatlarni bajarish xarajatlarini sug‘urtalash xarajatlari ko‘rinishida oldindan
va shartnoma giymatiga kiritishga loyiq tarzda belgilashdir.

Ishga tushurishdan keyingi kafolatli majburiyatlarni sug‘urtalash qurilish-
montaj ishlarini majmuaviy sug‘urtalashning so‘nggi yakunlovchi elementi
hisoblanadi. U qurilgan ob’ektning nobud bo‘lishi yoki shikastlanishi ogibatida
ta’mirlanishi, almashtirilishi, tiklanishi bilan bog‘liq buyurtmachi oldidagi kafolatli
majburiyatlar bilan shartlangan pudratchining oldindan kutilmagan xarajatlarini
goplashni ta’minlaydi.

Subpudratchining  professional  javobgarligini  sug‘urtalash.  Qurilish
ob’ektining tayyor gismlariga subpudratchi tashkilotlari tomonidan zarar yetishi
ogibatida yuzaga kelish ehtimoli bo‘lgan yo‘gotishlarni oldini olish uchun ushbu
tashkilotlarga fugarolik javobgarliklarini sug‘urtalash taklif gilinadi. Fugarolik
javobgarligi — bu O’zR ning amaldagi qonunchiligida belgilangan, yuridik
shaxsning qurilish faoliyati jarayoni yoki natijasida uchinchi shaxslarga, ularning
mulklariga yetkazilgan zarar uchun moddiy javobgarligidir.

Qurilish faoliyatini amalga oshirishda sovugqonlik, xatolik yoki kamchilik
natijasi hisoblanuvchi buyurtmachining mulkiy manfaatlariga yetkazilgan zararni
goplash uchun sug‘urtalovchining majburiyatini yuzaga keltiruvchi hodisaning
ro‘yobga chigishi sug‘urta hodisasi deb hisoblanadi.

Loyihalovchining fugarolik va professional javobgarligini sug ‘urtalash.
Ob’ektni qurish jarayonini amalga oshirish va uning keyingi ekspluatatsiyasi
ko‘proq qurilish va arxitekturaviy loyihalash bo‘yicha ishlarning bajarilishining
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to‘g‘riligiga bog‘lig. Loyihalovchilar tomonidan yo‘l qo‘yilgan xatoliklar qurilish
programmasini amalga oshirilishining to‘xtatilishi va investorlarning o°‘z
go‘yilmalarini yo‘qgotishlariga olib kelishi mumkin.

Sug‘urtalovchi  rolida loyihalash tashkiloti chigadi. Mazkur turdagi
sug‘urtalash shartlari bo‘yicha sug‘urta kompaniyasi qurilish loyihasida yo°l
go‘yilgan xatoliklar natijasida ob’ektning qurilishi yoki ekspluatatsiyasi davrida
pudratchi yoki buyurtmachiga yetkazilgan zararni qoplashni ta’minlaydi.

Xulosa gismida shuni ta’kidlab o‘tish joizki, rivojlangan bozor igtisodiyotiga
ega mamlakatlarda sug‘urta kompaniyalari a’zolik badallarini gabul gilibgina
golmay, ularni yangi qurilish investorlari sifatida tasarruf etadilar. Bizning
mamlakatimizda esa sug‘urta kompaniyalari gonuniy asosda bunday faoliyatni
yuritish huquqgiga ega emas.

Turli ko‘chmas mulk ob’ektlarini boshqgarishda serveying xizmatlarini
joriy qilish imkoniyatlari va ahamiyati. Xorij tajribasi shuni ko‘rsatadiki,
ko‘chmas mulkka egalik gilish mulk egasidan mulkni boshgarishning barcha
sohalarida amaliy ko‘nikmalarga ega bo‘lishni talab giladi, bu huquqiy, texnik,
iqtisodiy va boshgaruv sohalaridagi bilimlarning uyg‘unligi bilan ifodalanadi.
Ularning asosida ko‘chmas mulkni boshgarish va rivojlantirish, uni saglash va
takror ishlab chigarishga tizimli yondashuvni joriy qilish mumkin. Ushbu
yondashuv «serveying» deb nom olgan.

Serveying — bu ko‘chmas mulkni professional, kompleks, tizimli
boshgarishdir. Serveying nazariyasi o‘zida ko‘chmas mulk ob’ektlarini, ularning
barcha hayot davrlarida yaratish, foydalanish va ekspluatatsiya qilish bo‘yicha
gonuniyatlar hamda mavjud alogalar to‘g‘risidagi yaxlit tushunchani beradigan
ilmiy bilimni tashkil etish shaklini namoyon giladi*®. Jahon amaliyotida serveying
konsepsiyasi umum e’tirof etilgan hisoblanadi.

Serveying ko‘chmas mulkning huqugiy, texnik, igtisodiy va boshgaruv
ekspertizalari majmuini ifodalab, ularni o‘tkazish ob’ektdan eng samarali
foydalanishni ta’minlaydi. Ushbu ekspertizalarning asosiy maqgsadi — bu aniq
ko‘chmas mulk ob’ektlarini eng samarali boshgarish, ularni yagona boshgaruv
portfeliga bog‘lab go‘yish, ko‘chmas mulk ob’ektlari majmuini uzog muddatli
rivojlantirish bo‘yicha amaliy tavsiyalar olishdir.

Serveying amal gilish jarayonini o‘rganayotganda ko‘chmas mulkning o‘ziga
X0s xususiyatlarini hisobga olish zarurati tizimlar va quyi tizimlar elementlari
o‘rtasidagi iqtisodiy, tashkiliy va texnik munosabatlarning murakkabligi bilan
izohlanadi, xususan:

— birinchidan, tizimning  xususiyatlari uning elementlari
xususiyatlarining yig‘indisidan tashkil topmaydi, tizim shuningdek
elementlar o‘rtasida o‘zaro bog‘liglik mavjudligi sababli paydo bo‘lgan
boshqga xususiyatlarga ham ega (emerjentlik gonuni);

— ikkinchidan, ko‘chmas mulkni hagigiy mavjud tadgigot ob’ekti
sifatida shakllantirish va rivojlantirishning murakkabligi butun tizim

% I'paGoesiit I1.T. CepBeiiMHT - KOHIIENIUS CUCTEMHOTO aHAJIN3a HEBKUMOCTH [ DJIEKTPOHHBIH pecypc]. - Pexum
nocryma: http://www.valnet.ru/m7-17.phtml
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elementlarining xossalari va munosabatlarini o‘rganish uchun anig
vazifa nuqgtai nazaridan eng muhimlarini ko‘rsatib, soddalashtirishni
talab giladi;

— uchinchidan, tizim sifatida serveying, ko‘chmas mulkning
shakllanish va rivojlanish shartlari hamda natijalariga jiddiy ta’sir
giladigan, tashqi muhit bilan o°zaro bog‘ligliksiz ishlay olmaydi.

Shuning uchun, serveying — bu boshga tizimlar, misol uchun, kapital bozori,
solig solish tizimi, mintaga yoki mamlakatning makroiqtisodiy holati, davlat
siyosati va boshqalar bilan uzluksiz alogada bo‘lgan ochiq tizim bo‘lib, u umumiy
(makroiqtisodiy) tizimning quyi tizimi hisoblanadi.

Turar joy ko‘chmas mulkini boshgarish tizimiga doimiy ravishda turli
yo‘nalishlardagi kuchlar ta’sir ko‘rsatadi: bir tomondan, tizim o‘zini saglashga
intiladi, bu har ganday iqtisodiy tizim tartibga solingan faoliyat ritmini
o‘zgartirmaslikni afzal ko‘rishida namoyon bo‘ladi, ikkinchi tomondan, ob’ektiv
ravishda o‘zgarishga undaydigan “bezovta giluvchi” omillar ta’sir giladi.

Keltirilgan omillardan birinchisi, ichki bo‘lib, tizimni mavjud holda saglashga
garatilgan, ammo faoliyat natijalari ko‘rsatayotganidek, uy-joy kommunal xo‘jaligi
tarmog‘ining joriy holati vaziyatni yaxshilash uchun tashqi kuchlarning bevosita
aralashuvini talab giladi.

Taklif qgilinayotgan yondashuvni amalga oshirish uchun serveying
konsepsiyasini amalga oshirishning ketma — ket bosqgichlari modelidan
foydalaniladi, uning asosiy magsadi ko‘chmas mulk ob’ektini boshqgarish dasturini
ishlab chiqgish bo‘lib, u ob’ektning daromadliligini oshirish va ekspluatatsiya
xarajatlarini kamaytirish imkonini beradi.

Serveying yondashuvini qo‘llashga asoslangan turar joy ob’ektlarini
boshgarish dasturi quyidagi asosiy bosgichlarni o‘z ichiga olishi lozim3Z.

1 — bosgich. Ko‘chmas mulk bozori tahlili va marketing tadgiqotlar.
Bosgichning magsadi: marketing faoliyatini axborot — analitik ma’lumotlar bilan
ta’minlash va bozor hagida chuqur bilimlarni olish yoki yangi, noma’lum bozorda
imkoniyatlarni izlash. Marketing tadqgiqotlari tijorat magsadlarini ro‘yobga
chigarish va ob’ektni boshqarishning iqgtisodiy samaradorligini oshirish uchun
o‘tkaziladi.

2 — bosgich. Ob’ekt ekspertizasi. Bosgichning maqgsadi: ob’ekt hagida
ishonchli ma’lumotlar olish. Texnik ekspertiza mulkdorga mulkning holati
to‘g‘risida ishonchli ma’lumotni oz vaqgtida olish imkoniyatini beradi, bu esa
mulkning yaxshi texnik holatini saglab qolish uchun tezkor choralar ko‘rish va
rejali profilaktik ta’mirlash ishlarini ishlab chigish imkonini beradi. Huquqiy
eksperiza — ko‘chmas mulk ob’ektidan qo‘shimcha daromad olish imkonini

31 patunola-Ajayi B.J. Property management: the role of estate surveyor and valuers. P. 3-7; Property management
in China pre-existing problems and countermeasures [Jnekrponnslit pecypc]. URL: http:// www.ikk9.com/Thesis/
Management/ Other_Management/20100407/5427.html (24.02.2016).
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beruvchi huquqg o‘rnatuvchi hujjatlar ekspertizasidir. Iqtisodiy ekspertiza —
ko‘chmas mulkdan uning hayotiylik davrining barcha bosgichlarida daromad
keltiradigan faoliyat turlarini tahlil qgilish va daromad hajmiga ta’sir etuvchi
omillarni o‘rganish hisoblanadi. Barcha ekspertizalar yigindisi ko‘chmas mulkdan
foydalanishda maksimal samara olishga garatilgan.

3 — bosqgich. Ko‘chmas mulkdan foydalanishning eng yaxshi variantini
tanlash va amalga oshirish. Ushbu bosgichda ko‘chmas mulkni boshgarishning
magsadlari va ularga ganday erishish mumkinligini aniglash kerak. Misol uchun,
bir gator xorijiy boshgaruv kompaniyalarida quyidagicha asosiy texnik magsadlar
ajratib ko‘rsatilgan:

— binoning energiya samaradorligini oshirish va ekspluatatsiya
xarajatlarini kamaytirish;

— har bir ob’ekt bo‘yicha issiglikni hisobga olish tizimini qo‘llash;

— umumiy isitish tizimiga avtomatik harorat sozlagichini
o‘rnatish;

— boshqgariladigan issiglik ta’minotidan foydalanish (kunning
vaqti, ob havo, ichki harorat bo‘yicha);

— ko‘p xonadonli uyning umumiy mulkini saglash bilan bog‘lig
xarajatlarni  kmaytirish  magsadida elektr energiyasini tejash,
pod’ezdlarda joylashgan lampalarni lyuminissent energiya tejaydigan
lampalar bilan almashtirish.

Boshgarishning huqugiy maqgsadlari:

— binoning umumiy mulki elementlarini aniglash va ularni mulk
egasi uchun igtisodiy ahamiyatga ega bo‘lgan ob’ekt sifatida baholash;

— binoning umumiy mulkiga egalik gilish, undan foydalanish va
uni tasarruf etishni amalga oshirish;

— binoning umumiy mulkiga bo‘lgan mulk huquqgi va boshga
huquglarni ro‘yxatdan o‘tkazish.

Umumiy mulkdan tijorat magsadlarida foydalanish huqugini amalga oshirish
uchun uchta tarkibiy qism zarur:

— uyda pul ishlash imkoniyati;

— umumiy mulkdan pulli foydalanishga mulkdorlarning gonuniy
roziligi;

— mulkdorlarning qarorlarini amalga oshirish uchun vositalar
(mulkdorlarning tashabbuskor guruhi, rais, uy joy mulkdorlari
shirkatining kengashi, boshgaruvchi tashkilot vakillari).

Serveying tadgigot harakatlarining uslubiy ketma - ketligi barcha
bosgichlarni amalga oshirish uchun mantigiy motivatsiya zarurligidan iborat va
keyingi bosgichlarning har biri o‘z navbatida serveying vazifalarini maqbul
yechilishiga hissa go‘shadigan muayyan harakatlarning alohida funksional
bloklaridan iborat (2.5 - rasm).
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2.5 — rasm. Ko‘chmas mulkni boshqgarishning eng yaxshi variantini tanlash
uchun serveying konsepsiyasini amalga oshirish bosgichlarining sxematik
modeli®?

Taklif etilayotgan boshgaruv dasturini gabul gilish xonadon egasi tomonidan
ko‘p qavatli binoda joylashgan xonadon egalarining umumiy yig‘ilishi orgali
amalga oshiriladi.

Ko‘p xonadonli uydagi uy joy mulkdorlarining umumiy mulkidan boshga
shaxslar tomonidan foydalanish to‘g‘risidagi qarorlar, shu jumladan reklama
gurilmalarini o‘rnatish va ulardan foydalanish bo‘yicha shartnomalar tuzish,
umumiy mulkdan go‘shimcha daromadlarni tasarruf etish, energiya samaradorligi
va energiya tejash tizimini o‘rnatish umumiy yig‘ilish garori bilan belgilangan
shartlar asosida amalga oshiriladi.

Tijorat ob’ektlari boshqgaruviga nazar soladigan bo‘lsak, zamonaviy sharoitda
ularning egalari ko‘chmas mulkni boshqarish biznesning mustaqil ko‘rinishi

32 T'apees U.®. O HeoOXx0aMMOCTH (OPMUPOBAHHUS KIIUINHBIX cTpateruii B8 PO // unuuneie crpareruu. 2015. T.
2. Ne 1. C. 7-18. DOI: 10.18334/zhs.2.1.234
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ekanini va u bilan mutaxassilar - serveyerlar, developerlar va boshga
professionallar shug‘ullanishlari lozimligini tan olmoqdalar.

Tijorat ko‘chmas mulkini boshqarish maqgsadlari ichida ko‘chmas mulk
ob’ektini sotishni yoki doimiy daromadga ega bo‘lishni ajratish mumkin. Aksariyat
hollarda boshgaruvning asosiy magsadlariga daromadlarni  ko‘paytirish,
xarajatlarni kamaytirish va ko‘chmas mulk ob’ektining likvidligini oshirish kiradi.
Bu magsadlarni amalga oshirish uchun boshgaruvchi daromadlar va xarajatlar
markazlarini belgilaydi, samarasiz axborot va pul ogimlarini aniglaydi hamda
ularni bartaraf etadi.

Ko‘chmas mulkni boshgarish jarayonida serveying xizmatlarini ko‘rsatish
natijasida ko‘chmas mulk ob’ektini operativ boshgarish funksiyalari serveying
tashkilotlariga yoki serveying xizmatlarini ko‘rsatuvchi ixtisoslashtirilgan
boshgaruv kompaniyalariga o‘tkaziladi.

Serveying xizmatlari ta’rifidan kelib chigadiki, ular go‘chmas mulk
boshgaruviga, uning butun hayotiylik davri mobaynida majmuaviy yondashuv
go‘llanilishini ta’minlashga imkon beradi.

Shu munosabat bilan ob’ekt hayotining turli bosgichlarida gaysi turdagi
serveying xizmatlari talab gilinishini va shunda tijorat ko‘chmas mulkining egasi
ganday daromadlarga ega bo‘lishini aniqglashtirish joiz.

O’z faoliyatini amalga oshirishda serveying tashkiloti to‘rt eng asosiy
boshgaruv sub’ektlari bilan o‘zaro ta’sir giladi: ko‘chmas mulk ob’ektining egalari,
ijaraga oluvchilar, pudrat ekspluatatsiya giluvchi tashkilotlar va davlat. Tizimli
majmuaviy yondashuv tashkilotga ularning barchasi bilan o‘zaro manfaatli
sheriklik munosabatlarni qurishga imkon beradi.

2.6-rasmda tijorat ko‘chmas mulk ob’ekti hayotiylik davrining turli
bosqgichlarida serveying tashkilotlari tomonidan ko‘rsatiladigan xizmatlar ko‘rib
chigilgan. Unda ko‘rsatilgan xizmatlarning tuzilishi, goida bo‘yicha, aniq tijorat
ko‘chmas mulk ob’ektining o°ziga xos jihatlaridan va funksional vazifasidan kelib
chiggan holda aniglashtiriladi.

71



OBBLEKTHHU JIOMUXAJIAII

MabIyMOTHH TYIUIAIl Ba TaX) W1 KWIHII, OOBEKTHH PUBOXIAHTHPUII OVilHYa TOHHXATapHU
Tal€prant

NS

OBBEKTHH APATHIII

Jlofinxanu Ky3atum. OGbeKTHH OOIIKAPHIN JaCTyPHHHU UILTa0 THKHII

NS

OBBEKTHH SKCITIVATAITMA KUJIAIII

DKCILTyaTallHsIHH OOMKAapPHIN, 0OheKTHHHT KOPHUI KHIMAaTHHH Ba ()oiiTaTaHHII
camMapaJop/Mruay 6axonamnt. MxapadiIapHi TaHIall

NS

OBBEKTIAH OOMIATIAHUIIHUA TYXTATHUIII

OOBEKTHHHT KOPHUH KHIIMAaTHHH 0axXO0JIall, HKTUCOIHH 3KCIIEPTH3aCHHU YTKA3UII Ba COTYBHH
acocIant

NS

OBBEKTHHU BY3HUb TAIIIJIAIII

OObeKTHH OaxoJar, HKTHCOIHI SKCIICPTH3aCHHHU }7’1’1(831]1]] Ba GYBIL']I]]JJI]I-]II acocjian

2.6-rasm. Ko‘chmas mulk ob’ekti hayotiylik davrining turli
bosqichlarida serveying xizmatlarning tuzilishi

2.4-jadvalda serveying konsepsiyasining tuzilishiga mos bo‘lgan tijorat
ko‘chmas mulk ob’ekti xayotiylik davrining turli bosgichlarida kompaniyalar
tomonidan ko‘rsatiladigan serveying xizmatlari ko‘rib chigilgan.

Albatta, tijorat ko‘chmas mulk sohasida konsalting, baholash, marketing
faoliyati yo‘nalishida xizmatlarni ko‘rsatishga ixtisoslashtirilgan kompaniyalarning
amal gilishi go‘chmas mulkning egalariga tanlov imkoniyatini taqdim etadi. Shu
bilan bir vaqtda, ob’ektlarni serveying xizmatlarni ko‘rsatuvchi kompaniyalar
boshgaruviga topshirish holatida, mulk egalari o‘zlarini binoni operativ boshgarish
bilan bog‘lig muammolardan ozod etadilar. Ularning ishtirokida ko‘chmas mulk
egalarining xarajatlari mustaqil boshgarishga garaganda, ob’ekt hayotiylik
davrining turli bosqgichlarida sezilarli darajada kamrog bo‘ladi. Shuning bilan
birgalikda boshgaruv strategiyasini mulk egalari belgilaydilar. Shunday qilib,
ko‘chmas mulkning to‘la huquqgli egalari bo‘lib turib, mulk egalari oz vaqtlarini
asosiy biznes bilan bog‘lig masalalarni hal gilishga bag‘ishlaydilar.
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Tijorat ko‘chmas mulkiga ega bo‘lish ob’ektdan daromad olishni nazarda
tutadi. Serveying faoliyati ob’ektni kompleks boshqgarishga asoslangan, uning
natijasi sifatida esa, masalan, daromadning maksimallashtirilishi yoki ko‘chmas
mulk giymatining o‘sishi kuzatilishi mumkin. Bu afzallik serveying xizmatlarini
ko‘chmas mulk egalari uchun jozibador giladi. Serveying xizmatlarining giymati
har bir alohida holatda xususiy ravishda belgilanadi: mijoz kompaniyaga nima
magsad bilan murojaat gilgani va u ganday majburiyatlarni bajarish lozimligiga
boglig ravishda. Shunday ekan, ob’ektni ekspluatatsiya qilish bosgichida
serveying Xizmatlarining giymati ijara to‘lovining 10-20 foizini tashkil etishi
mumkin33,

2.4-jadval

Ko‘chmas mulk ob’ektining xayotiylik davri va serveying konsepsiyasiga mos
sreveying xizmatlar turlarining tizimlashtirilishi

Ko‘chmas mulk
ob’ektining HD
bosqichlari

Serveying konsepsiyasining bosgichlari

Tahlil

Rejalashtirish

Realizatsiya qilish va
baholash

Loyihalash

Ko‘chmas mulk
ob’ektining
ekspertizasi

Ob’ektni yaratish va
rekonstruksiya qilish
jarayonlarini
rejalashtirish

Loyihani realizatsiya
qgilish uchun xarajatlarni
baholash

Yaratish

Ko‘chmas mulk
bozorining tahlili
va monitoringi

Ekspluatatsiya va
foydalanish
jarayonlarini
rejalashtirish

Loyihani realizatsiya
qilish

Ekspluatatsiya
qgilish

Ko‘chmas mulk
bozorining tahlili
va monitoringi

Ekspluatatsiya va
foydalanish
jarayonlarini
rejalashtirish

Ob’ektni boshqarish

natijalarini baholash.

Ob’ektning giymatini
baholash

Foydalanishni
to‘xtatish

KM bozorining
tahlili va
monitoringi.
Ko‘chmas mulk
ob’ektining
ekspertizasi

Ob’ektni likvidatsiya
qilish jarayonlarini
rejalashtirish

Ob’ektni boshqarish

natijalarini baholash.

Ob’ektning giymatini
baholash

Buzish

Ko‘chmas mulk
ob’ektining
ekspertizasi

Ob’ektni likvidatsiya
gilish jarayonlarini
rejalashtirish

Ob’ektning giymatini
baholash va uning
buzilishi zaruratini

asoslash

Tijorat ko‘chmas mulki egasining serveying xizmatlarni ko‘rsatuvchi
kompaniya bilan o‘zaro aloga qilishidan foydali jihatlar, ob’ekt hayotiylik
davrining gaysi bosqichida ekaniga bog‘lig ravishda, 2.5-jadvalda ko‘rib chigilgan.

3 Tumogees C. B uyxue pyku / OMckuii Guznec-xypHai, Ne23, nexkabpb, 2007 [DaekTpoHHbIH pecypc]. — Pexum
jgocryna: http://www.mielomsk.

73


http://www.mielomsk/

2.5-jadval

Ob’ektning holatiga bog‘liq ravishda xayotiylik davrining turli bosgichlarida
serveying xizmatlardan foydalanishda mulkdor uchun vujudga keladigan
afzalliklar

Ko‘chmas mulk
ob’ektining hayotiylik
davri bosgichlari

Ko‘chmas mulk ob’ektining egasi uchun foydali
tomonlar

Vaqtning tejalishi

Loyihalashtirish bilan bog‘lig xarajatlarning tejalishi
Ob’ektning o‘z o°zini qoplashi bo‘yicha optimal
muddatlarga erishilishi

Ob’ektni loyihalash

Ob’ekt giymatining o*sishi
Ob’ektni yaratish Ob’ektning o‘z ozini qoplashi bo‘yicha optimal
muddatlarga erishilishi

Ob’ektni ekspluatatsiya gilish uchun xarajatlarning
gisqarishi
Ob’ektdan foydalanish daromadlarining o‘sishi

Ob’ektni ekspluatatsiya
qgilish

Vaqtning tejalishi
Ob’ektni baholash bo‘yicha ishlarni bajarish uchun
xarajatlarning tejalishi

Ob’ektdan foydalanishni
to“xtatish

Vaqtning tejalishi

Ob’ektni buzish Likvidatsiya uchun xarajatlarning tejalishi

Shunday qilib, yuqoridagi jadvaldan ko‘rishimiz mumkinki, serveying
xizmatlarni ko‘rsatuvchi kompaniya, samarali boshgaruv natijasida mulkning
egasiga tijorat ko‘chmas mulki ob’ekti hayotiylik davrining har bir bosgichida
ko‘zda tutilgan vaqt va xarajatlar tejalishini ta’minlashga qodir. Serveying
tashkilotining  mavjudligi  boshgaruv  masalalarini  ishlab  chigishning
majmuaviyligini, vujudga keladigan muammolarni hal gilishning tizimliligini,
kelajakdagi istigbollarni strategik ko‘rishni va yondosh boshqgaruv vazifalarni
yechishga yo‘naltirilganlikni ta’minlab beradi.

2.7-rasmda serveyingning asosiy bosqichlari konseptual modeli tagdim
etilgan.
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2.7-rasm. Serveying konsepsiyasini realizatsiya qilish bosgichlari

Serveying konsepsiyasining muhim jihati bo‘lib tizimli yondashuv asosida
hayotiylik davrining barcha bosgichlarida ko‘chmas mulkning tuzilishi va
rivojlanishini aniglash hisoblanadi. Ko‘chmas mulkning yuridik, texnik, igtisodiy
va boshqaruv ekspertizalarining yig‘indisi serveyingning tuzilmasini tashkil etadi.
Serveying konsepsiyasini amalga oshirish  jarayonida ko‘chmas mulk
rivojlanishining texnik va masofaviy-hududiy jihatlarini boshgaruv magsadli
yo‘nalishidan kelib chiggan holda, gayta ishlash amalga oshiriladi, bu esa
ko‘chmas mulkdan samarali foydalanish uchun juda muhim ahamiyat kasb etadi.

Ko‘chmas mulkni boshqarish Standartlari G’arbda mavjud bo‘lib, hozirda
ulardan keng foydalanib kelinmogda. Bular: Facility Management, Property

Management, Building Management, Asset Management. Ko‘chmas mulkni
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boshqgarishga xorij tajribasida qo‘llaniladigan yondashuvlar 2.8-rasmda tagdim
etilgan.

Property Management
Wxapaumiapau Tamnam Ba | Building Management
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2.8-rasm. Xorij amaliyotida gabul q.i.-l-i"ngan ko‘chmas mulkni boshgarish
yondashuvlari®*

Facility Management (Fasiliti Menejment) — bu tashkilot infratuzilmasining
boshqaruvi. Facility Management ning asosiy vazifalariga muhandislik-texnik
ekspluatatsiya, infratuzilma xizmati, qulayliklarni vyaratish Kkiradi. Facility
Management funksiyalari hilma xildir — xonalar tozalanishini va mebel sotib
olinishini tashkil etishdan tortib barcha ta’mirlash ishlari va go‘riglash xizmatlari
boshqgaruvini tashkil etishgacha.

Agar boshgaruv kompaniyasi ijaraga oluvchilar bilan munosabatga Kirishsa,
bino egasining mijozlari bilan shartnomalarni olib borsa, yuridik masalalarni hal
gilsa, kompaniya aktivlarini tasarruf etsa, boshgaruv ostidagi ob’ektning
buxgalteriya hisobotini yuritsa, bu endi ishonchli boshgaruv, ya’ni Property
Management deya nomlanadi. Bu holda so‘z aktivlarni — rekonstruksiya uchun
kreditlar, investitsion kapitalni boshgarish hagida ketmoqgda. Property
Managementning mazmuni ham aynan shunda.

Property Management ob’ektning texnik ekspluatatsiyasidan tashgari
ma’muriy-huqugiy boshgaruvni — ob’ekt maydonlarining realizatsiyasi,
maydonlardan go‘shimcha tijorat magsadida foydalanish, ob’ekt bo‘yicha butun
yuridik va moliyaviy hujjatlarni yuritish, hamda ob’ektni aktivlar paketi sifatida
boshqarish va kapitallashtirish stavkalarini oshirishni ham o°z ichiga oladi.

Building Management (Bilding Menejment)ni Facility Management dan
binoning xayotiylik davri bosgichlari bo‘yicha boshgaruv faoliyatining ayrim
turlari ajratib turadi: ob’ektning loyihalashtirilishini boshqarish, qurilishni,

3 Vnpaenenne 00OBEKTAMH HEIBMXMMOCTH «IIO TIpaBWiam» [DJIEKTPOHHBIH pecypc]. — Pexum jpocryna:

http://www.stroyinform.ru/ourarticlepage.aspxy
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ko‘tarishni, utilizatsiya va buzilishni boshgarish. Iste’mol va ekspluatatsiyani
boshqgarish kabi asosiy faoliyat turlari Facility Management bilan bog‘liq. Building
Management (qurilishni boshqarish) — loyihaviy menejmentda ishtirok etish,
loyihalashning texnik vazifalari, muhandislik tizimlarni tanlash, ob’ektning texnik
ekspluatatsiyasi tizimlarini ishlab chigish, texnik ekspluatatsiya bo‘yicha
konsultatsiya berish.

Asset Management (Esset Menejment) — mamlakatimizda bu xizmat turi
igtisodiyotning ma’lum rivojlanishi hisobiga hozircha talabgor emas. Xorij
tajribasida bu xizmat keng targalgan hisoblanadi. U ko‘chmas mulk egasining
moliyaviy ogimlarini boshgarishni anglatadi. Shu bilan bir vaqtda ko‘chmas mulk
ob’ektidan daromadni boshgaruvchi oz hisobiga oladi. Keyinchalik u mulk egasi
o‘rniga moliyaviy ogimlarni tasarruf etishi mumkin. Masalan, u go‘shimcha
ob’ektni qurish, mablag‘larni boshga igtisodiy sektorlarga investitsiyalash yoki
xom ashyo biznesiga kiritish to‘g‘risida garorni gabul gilishi mumkin.

Bugungi kunda boshgaruv kompaniyalari tomonidan to‘liq egallanmagan
ko‘chmas mulk bozorining segmentlari hali mavjuddir. Ularga ofis va savdo
ko‘chmas mulki segmentlarida qo‘llaniladigan binolarni ham, omborxona
majmualarini ham, turar joylarni ham kiritish mumkin. Bu ko‘chmas mulkni
boshqgarish sohasi, demak, u bilan bog‘liq serveying xizmatlarini ko‘rsatadigan
kompaniyalarning faoliyati barcha yo‘nalishlarda faol rivojlanishidan darak beradi.

Nazorat uchun savollar:
1. Ko‘chmas mulk ob’ektlari egalari xuqugini rasmiylashtirish va ko‘chmas
mulk ob’ektlari yuzasidan bajariladigan hatti-xarakatlar ganday amalga

oshiriladi?
2. Mulkdor ko‘chmas mulkka nisbatan ganday vakolatlarga ega?
3. Bitim nima?
4, Ko‘chmas mulk ob’ektlari yuzasidan tuziladigan bitim turlarini
aytib bering.
5. ljara shartnomasining strukturasini tushuntiring.
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3-nazariy O’zbekistonda ke‘chmas mulkni baholash faoliyati, uning
me’yoriy — qonuniy asoslari. Baholash yondashuvlari va usullari
(2 soat)
Reja:
1. Ko‘chmas mulk bozori faoliyati jarayonlari va respublikamizdagi o‘ziga
xo0s xususiyatlari. Ko‘chmas mulk bozorining professional ishtirokchilari.

2. Ko‘chmas mulk ob’ektlari rivojlanishi. Rieltorlik faoliyati. Ko‘chmas
mulk bozorida sug‘urtalash. Ko‘chmas mulk bozorida serveying xizmatlarining
ahamiyati va zarurati.

3. Ko‘chmas mulk bozorining nazariy masalalari. Kelib chigishiga ko‘ra
ko‘chmas mulk ob’ektlarining turlari. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining tasniflanish
tizimi.

4. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining belgilari. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining
hayotiy sikli. Ko‘chmas mulk ob’ektlarining yiriklashtirilgan tasniflanishi.

5. Ko‘chmas mulkni bozori xususiyatlari. Ko‘chmas mulk bozorining
gonuniy me’yoriy asoslari. O’zbekiston sharoitida ko‘chmas bozori faoliyatining
igtisodiy mexanizmi va xuquqiy asoslari.
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1. O’zbekiston Respublikasida baholash faoliyati va uning rivojlanish
tamoyillari

Baholash faoliyati tushunchasi va baholovchi kasbi respublikada nisbatan
yaginda paydo bo‘lgan. Bularga ehtiyoj respublikada igtisodiyotning ma’muriy-
buyrugbozlik boshgaruvi usulidan bozor usullariga o‘tish bo‘yicha muntazam
ishlar olib borilishining boshlanishi bilan vujudga keldi. Bu o‘tish davrida, aynan,
davlat asosiy islohotchi mas’uliyatini oz bo‘yniga oldi.

O’zbekiston Respublikasi Birinchi Prezidenti 1.A.Karimov o‘zining “Jahon
moliyaviy-iqtisodiy ingirozi, O’zbekiston sharoitida uni bartaraf etishning yo°‘llari
va choralari” kitobida “Ma’muriy-buyrugbozlik tizimidan boshgaruvning bozor
tizimiga o‘tish jarayonida tadrijiy yondashuvni, "Yangi uy qurmasdan turib,
eskisini buzmang" degan hayotiy tamoyilga tayangan holda, islohotlarni izchil va
bosgichma-bosgich amalga oshirish yo‘lini tanladik™*® deb alohida ta’kidladi.

Eng muhimi, parokandalik va boshboshdoglik ta’siriga tushib golmaslik
uchun, o‘tish davrida, aynan, davlat bosh islohotchi sifatida ma’suliyatni o‘z
zimmasiga olishi zarur.

Mamlakatimizning uzog va davomli manfaatlari taqozo etgan holatlarda va
keskin vaziyatlardan chigish, ular tug‘diradigan muammolarni hal etish zarur
bo‘lganda igtisodiyotda davlat tomonidan boshgaruv usullari go‘llandi va bunday
yondashuv oxir-ogibatda o‘zini to‘la ogladi.

Bozor munosabatlariga asoslangan huquqgiy davlat va xo‘jalik tizimini
shakllantirish - hozirgi kunda Respublikada olib borilayotgan islohotlarning asosiy
magsadi hisoblanadi. Bozor mexanizmlarining rivojlanishi o‘z navbatida,
iqtisodiyotning barcha sohalarida raqobatchilik muhitining shakllanishini tagozo
giladi. Turli xildagi mulklarni baholash esa bu masalalarni hal qilishga
garatilgandir.

Huquaqiy davlatni shakllantirish va rivojlantirish masalalari mulkiy huquglarni
ham hisobga olgan holda, jamiyatning barcha a’zolarini teng huquglar bilan
ta’minlashni gamrab oluvchi butun bir majmuani o‘z ichiga oladi. Shuning uchun
istalgan huquqgiy davlatning bosh magsadi shu huguglarni himoya qgilish va ularni
adolatli igtisodiy baholash uchun sharoit yaratish hisoblanadi. Ushbu hujjat Ming
yillik  Deklaratsiyasi  (Birlashgan millatlar  tashkilotining ming vyillik
Deklaratsiyasida (Bosh Assambleyaning 55/2 garori 25 punkti bilan 2000y.ning 8
sentyabrida qgabul qgilingan) da shakllantirilgan, bargaror rivojlanish
ko‘rsatmalariga javob beradi.

Shunday qilib, baholash faoliyatini rivojlantirish iqgtisodiyotda islohotlar
o‘tkazish va O’zbekiston Respublikasida huquqgiy demokratik davlat barpo etish
jarayonining ajralmas gismi 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
igtisodiyotning mustaqil sohasiga aylandi. Baholash faoliyati hagidagi Qonunga
asoslangan, baholash faoliyatini tartibga solishning davlat tartibi shakllantirilgan.

% U.A Kapumos. “YKaxoH MONMSBHH-MKTHCOIME MHKHPO3H, Y30EKHCTOH MIAPOMTHAA yHHM GapTapad STHIIHHHT
nynnapu Ba yopanapu”. Tomkent 2009 1.
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U yuridik shaxslarni litsenziyalash, jismoniy shaxslarni sertifikatlash, litsenziya
talab va shartlarining bajarilishini nazorat qgilishni oz 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 igtisodiy islohotlarning joriy talablariga
javob berishi lozim. Milliy amaliyotimizning joriy va bo‘lgusi holati tahlili
ko‘rsatishicha, yagin vyillar baholash faoliyatining sifati yanada ortishi bilan
tavsiflanishi kerak. Bu jarayonlar, aynigsa, jahon moliyaviy ingirozi sharoitida
muhim ahamiyat kasb etadi.

24 aprel 2008 y. NePQ-843 sonli “Baholash tashkilotlari faoliyatini
takomillashtirish va ko‘rsatiladigan xizmatlar sifatiga ularning mas’uliyatini
oshirish haqida” gi O’zbekiston Respublikasi Prezidenti Qaroriga muvofiq,
O’zbekiston Respublikasi igtisodiyotida islohotlarni amalga oshirish umumiy
jarayonining tarkibiy qismi sanalgan, baholash faoliyatini davlat tomonidan
tartibga solish tizimini va mulkni baholashni rivojlantirishni takomillashtirish
magsadi go‘yilgan.

Taraqqgiyotimizning ingirozdan keyingi davri hagida chuqur o‘ylashimiz, bu
borada uzoq muddatga mo‘ljallangan dastur ishlab chigish hagida bosh
gotirishimiz  kerak. Bu dastur iqgtisodiyotimizning asosiy tarmoglarini
modernizatsiya gilish va texnik yangilash, mamlakatimizning yangi marralarni
egallashi uchun kuchli turtki beradigan va jahon bozorida ragobatdoshligini
ta’minlaydigan zamonaviy innovatsion texnologiyalarni joriy qilish bo‘yicha
maqsadli loyihalarni o‘zida mujassam etishi darkor.

Shu gatorda yangi vogeliklarni aks ettiruvchi va respublikadagi baholash
faoliyatining butun tizimida sifatli, umumgamrovli, tuzilmaviy islohotlarni amalga
oshirishga yo‘naltirilgan dasturli hujjatni yaratishga zarurat tug‘iladi.

O’zbekiston  Respublikasida baholash  faoliyatining  rivojlanish
tamoyillari.

O’zbekistonda baholash institutining rivojlanishi yagona tizimni yaratish
yo‘nalishida amalga oshirilmoqda. Bunday tizimning asosi yagona uslubiy makon
bo‘lishi mumkin, uning tamoyiliga O’zbekiston Respublikasida baholash
faoliyatini  rivojlantirish  konsepsiyasida asos solingan. Keltirilgan makon
quyidagilarni nazarda tutadi:

1. Baholash faoliyatining har bir elementi (komponenti, tarkibiy gismi) ning
rivojlanishi, u o z ichiga quyidagilarni gamrab oladi:

¢ baholash gonunchilik bazasining rivojlanishi;

e baholash uslubiy bazasining rivojlanishi;

80



e baholash  sub’ektlari  (baholash  tashkilotlari, shu  jumladan,
baholovchilarning ozi) ning rivojlanishi;

¢ baholashni amalga oshirish uchun zarur bo‘lgan ma’lumot manbalarining
rivojlanishi;

e litsenziyalovchi organning rivojlanishi;

e ta’lim muassasalarida baholovchilarni  tayyorlash va malakasini
oshirishning rivojlanishi;

e mutaxassis jamoat tashkilotlarining rivojlanishi;

¢ baholash buyurtmachilari (shu jumladan, davlat) ning rivojlanishi;

¢ baholash natijalaridan foydalanuvchilarning rivojlanishi.

2. Baholash faoliyati tizimining umumiy rivojlanishi, u oz ichiga
quyidagilarni gamrab oladi:

e har bir elementni rivojlantirishning alohida magsadlarini baholash
faoliyati tizimni rivojlantirishning yagona magsadiga mosligi, undan kelib
chigishi;

e baholash faoliyati tizimi ichida barcha elementlarning o‘zaro
bog‘lanishlarini rivojlanishi;

e baholash faoliyati tizimi va boshga sohalar (buxgalteriya hisobi, audit,
moliyaviy hisobot, kadastr faoliyati, bank faoliyati, sug‘urtalash va boshgalar) ning
o‘zaro bog‘lanishining rivojlanishi;

¢ baholash faoliyati tizimini boshqgarishni tashkil gilinishi;

¢ respublika regionlarida baholash faoliyati tizimining rivojlanishi.

Boshga tizimlar kabi, baholash faoliyati ham elementlar (komponentlar,
tarkibiy gismlar) dan tashkil topadigan tuzilmaga ega. O’zbekiston Respublikasida
baholash faoliyati tizimi quriladigan asosiy poydevor bo‘lib quyidagilar
hisoblanadi: baholash gonunchilik bazasi, baholashning uslubiy bazasi, baholash
sub’ektlari (baholash tashkilotlari, shu jumladan, baholovchilarning o°‘zi),
baholashni amalga oshirish uchun zarur bo‘lgan ma’lumot manbalari,
litsenziyalovchi organ, baholovchilarni tayyorlash va malakasini oshirish bo‘yicha
ta’lim muassasalari, mutaxassis jamoat tashkilotlari, baholash buyurtmachilari (shu
jumladan, davlat), baholash natijalaridan foydalanuvchilar (yuridik va jismoniy
shaxslar) va baholash ob’ektlari.

Baholash gonunchilik bazasining rivojlanishi.

O’zbekistonda baholash gabul gilingan tartibi(instituti)ning rivojlanishi,
shuningdek, gonunchilik bazasining rivojlanishini ham tagozo etadi. Baholash
faoliyatining qonunchilik bazasi rivojlanishining asosiy vazifalari quyidagilardir:

1. Baholash faoliyati me’yorlarini tizimli ravishda ishlab chigish va gabul
qilish;

2. Turli vazirliklar va boshgarmalar tomonidan o‘zboshimcha atamalar,
ta’riflar va tushunchalarni o‘rnatishiga yo‘l qo‘ymaslik;

3. Turli vazirliklar va boshgarmalar tomonidan kelishilmagan, bir birini
takrorlovchi yoki inkor etuvchi me’yorlarni gabul gilishiligiga yo‘l go‘ymaslik;

4. Baholash va unga yondashgan gonunchilik o‘rtasida aniq chegaralarni
o‘rnatish;
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5. llg‘or chet el tajribasini hisobga olgan holda, yagona va ziddiyatsiz
baholash faoliyatining qonunchilik bazasini yaratish;

6. Havola gilinuvchi me’yorlar sonini sezilarli kamaytirish va bir vaqgtning
o‘zida to‘g‘ridan-tog‘ri ta’sirga ega me’yorlarni ko*paytirish.

Yuqorida keltirilgan vazifalarni ado etish uchun turli hujjatlar orasidagi
ziddiyatlarni bartaraf gilish maqgsadida, baholash faoliyati hagidagi gonun hujjatlari
(shu jumladan, unga yondashgan gonunchilikning me’yoriy-huquqiy Xujjatlari)
ro‘yxatdan o‘tkazib tartibga solish va inventarizatsiya natijalari bo‘yicha tegishli
me’yoriy-huquqiy xujjatlarga o‘zgartirish va qo‘shimchalar kiritish lozim. Shu
bilan birga, gonun me’yorlarining bir xil ma’noni kasb etmaydigan tushunchalarini
va o‘zboshimcha yoki har xil talgin gilinishi mumkin bo‘lgan holatlarni bartaraf
etish kerak.

Baholash uslubiy bazasining rivojlanishi.

Baholash faoliyati xo‘jalik va boshgaruv garorlarini gabul gilish uchun
ma’lumotlar zamini bilan ta’minlaydi. Uslubiy bazani rivojlantirish zarurati
baholash faoliyati umumiy rivojlanishining ajralmas gismi bo‘lib hisoblanadi.

Baholash faoliyati uslubiy bazasi rivojlanishining asosiy yo‘nalishlari
quyidagilar hisoblanadi:

1. Mavjud uslubiy hujjatlar inventarizatsiyasini quyidagi maqgsadlarda
o‘tkazish:

— mavjud ziddiyatlarni bartaraf etish;

— eskirgan va dolzarblikka ega bo‘lmagan hujjatlarni oz kuchini yo‘qotgan
deb hisoblash;

— hujjatlarni turlari, yo‘nalishlari, idoraviy turlari bo‘yicha tasniflash;

— hujjatlarni  mulkni baholashning Milliy standartlariga mos ravishda
muvofiglashtirish,

2. Baholashning xalgaro standartlariga zid kelishi mumkin bo‘lgan holatlarni
bartaraf etish magsadida, qonun doirasida, mutaxassis jamoaviy birlashmalarining
fikrlarini hisobga olgan holda, Davlat mulk Qo‘mitasida tegishli metodologik
hujjatlarning majburiy uslubiy ekspertizasini yo‘lga go‘yish.

3. Mulkni baholashning Milliy standartlarini xalgaro standartlar bilan
muvofiglashtirishni amalga oshirish.

4. Uslubiy va ma’lumotli materiallarni chop etish, hamda davlat tiliga
tarjima gilishni tashkillashtirish.

5. Quyidagi mulkni baholashning yangi Milliy standartlari va ular uchun
uslubiy go‘llanmalarni ishlab chigish: xususiylashtirish magsadida mulkni
baholash, biznesni baholash, ko‘chmas mulkni baholash, transport vositalarini
baholash, mashina va uskunalarni baholash, shahar yerlari va gishlog xo‘jalik
mulklarini bozor qiymatida baholash, qurilishi tugallanmagan ob’ektlarni
baholash, soligga tortish magsadida ko‘chmas mulkni baholash, nomoddiy aktivlar
va intellektual mulk ob’ektlarini baholash, zargarlik buyumlari, gimmatbaho
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toshlar va metallarni baholash, davlat ehtiyojlarini qoplash uchun ko‘chmas mulkni
musodara gilishda, uning o‘rnini badal puli bilan to‘ldirish(kompensatsiyalash)
magsadida baholash, turli xildagi mulk va mulkiy huquglar uchun zarar va go‘ldan
chigarilgan foydani baholash, ko‘p vyillik o‘simliklar, shu jumladan, meva
ekinlarini baholash, gishloq xo‘jalik va chorvachilik mahsulotini bozor giymatida
baholash, san’at asarlari va arxitektura yodgorliklarini bozor giymatida baholash,
atrof-muhit ta’siri va ifloslanish omillarini baholash, ko‘chmas mulk ob’ektini
yaxshilashga ijarachining go‘shgan hissasini baholash, majburiyatlarni baholash,
mulkiy huquglarni baholash.

Baholash sub ‘ektlari rivojlanishining yo ‘nalish va bosqgichlari:

1. Baholovchilar tashkilotida ishlovchi xodimlarni o‘qgitish, mutaxassislik
konferensiyalarida, baholash faoliyati sohasidagi tajribalarni almashish bo‘yicha
seminarlarda ishtiroki orgali doimiy ravishda malakasini oshirish;

2. Arifmetik va uslubiy xarakterdagi xatoliklarga yo‘l qo‘ymaslik, hamda
“buyurtma” gilinishi mumkin bo‘lgan baholarni oldini olish magsadida baholash
tashkilotlaridagi hisobotlarning samarali ichki sifat nazoratini ta’minlash;

3. Baholanayotgan mulk turlari va baholash magsadlari bo‘yicha
baholovchilarning ixtisosliklarini rivojlantirish;

4. Baholovchilarga mutaxassislik xizmatlarini bajarish jarayonida ma’lum
gilingan, buyurtmachining maxfiy va ish bilan bog‘lig ma’lumotlarini oshkor
tutilishini nazorat gilishni ta’minlash;

5. Baholovchi tashkilotlarga baholash ishlari tariflarini ishlab chigish va
buyurtmachilar bilan ishlayotgan vaqtda shu tariflarga amal qilish;

6. Baholovchi tashkilotlar faoliyati amaliyotiga shaxsiy veb-saytlarni
yaratish va ularni doimiy ravishda qgo‘llab borishni kiritish. Har bir veb-saytda
baholovchi tashkilotning faoliyati, uning ishchilari tarkibi, tajribasi, ko‘rsatiladigan
xizmatlar ko‘lami, hamda mijozlarning mulohazalari hagidagi ma’lumotlar aks
ettirilishi kerak;

7. Baholovchi tashkilotlar faoliyati amaliyotiga o‘z baholovchilarini xalgaro
darajaga javob beruvchi sertifikatlar, masalan, RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) sertifikatini olish uchun yo‘naltirishini Kiritish;

8. Baholovchi tashkilotlarni moliyaviy holati gismida ham, mutaxassis
kadrlar tarkibi qismida ham yiriklashtirish yo‘nalishida rivojlantirish.

Baholash faoliyati ma’lumot manbalarini rivojlantirishning asosiy vazifalari
quyidagilardir:

1. Baholovchilarni baholash ob’ekti bo‘yicha ma’lumotlar bilan ta’minlash;

2. Baholash ob’ekti bo‘yicha tasdiglashni talab gilmaydigan ma’lumotning
anigligi va yetarliligi;

3. Ma’lumotlarni sifatli va tez to‘plash, tahlil gilish, saglash va uzatish
mexanizmini yaratish.

Baholash faoliyatini litsenziyalovchi organning rivojlanishining (davlat
tomonidan berilgan vakolatlar doirasida) asosiy vazifalari quyidagilardir:

1. Baholash faoliyati sohasida yangi me’yoriy-huquqiy hujjatlarni ishlab
chiqgish va amaldagilariga o‘zgartirishlar kiritish;
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2. Baholash sohasida milliy standartlar ishlab chigish va ularni
takomillashtirish;

3. Mulkni baholash bo‘yicha me’yoriy-uslubiy hujjatlarni tuzish va
takomillashtirish ishlarini muvofiglashtirish;

4. Baholash faoliyatini litsenziyalash;

5. Baholovchilarni sertifikatlash;

6. Baholash faoliyati sohasida qonunga amal gilinishi bo‘yicha nazoratni
amalga oshirish;

7. Baholash hisobotlarini anig va ishonchliligini tasdiglovchi ekspertlar
xulosalarini o‘rganib chigish;

8. Sud organlari talablariga binoan kelib tushgan baholash materiallarini
ko‘rib chigish bo‘yicha, hukumat garoriga muvofiq tuzilgan, ekspert komissiyasida
ishtirok etish.

Yuqorida keltirilgan vazifalarni amalga oshirish uchun ixtisoslashtirilgan
kompyuter ma’lumotlar bazasini joriy qilish va personalni u bilan ishlashga
o‘rgatishni  yo‘lga qo‘yish orqali litsenziyalovchi organning Xxizmatini
avtomatlashtirish zarur. Buning uchun quyidagi kompyuter dasturlarini ishlab
chiqish va joriy etish lozim:

— baholash tashkilotlari hagida ma’lumotlar bazasini shakllantirish va olib
borish bo‘yicha;

— baholovchilar hagida ma’lumotlar bazasini shakllantirish va olib borish
bo‘yicha;

— litsenziyalovchi organ va baholash tashkilotlari o‘rtasida hisobotlarni
axborot texnologiya vositalaridan foydalangan holda (elektron imzo bilan) tagdim
gilish orgali elektron hujjatlar almashinuvini tashkil etish bo‘yicha.

Shuningdek, litsenziyalovchi tashkilotga xos bo‘Imagan funksiyalar gismini
baholash faoliyati infratuzilmasiga, uning rivojlanish va tayyorlik darajasi bo‘yicha
bosqgisma-bosqgich o‘tkazishni amalga oshirish ham muhimdir.

Ta’lim muassasalarida baholovchilarni tayyorlash va malakasini oshirishni
rivojlantirishning asosiy vazifalari quyidagilardir:

1. Bo‘lajak mutaxassis-baholovchilarga sifatli ta’lim berish;

2. Baholovchilarning malakasini samarali oshirish;

3. Baholash bo‘yicha fanlardan malakali o‘qituvchilarni tayyorlash;

4. O’qgitishning samarali dasturlarini ishlab chigish va joriy etish;

5. O’qitishning zamonaviy usullarini joriy etish;

6. Baholash sohasida ilmiy tadgiqot ishlarini tashkil gilish va amalga
oshirish.

Ta’lim muassasalarida baholovchilarning malakasini oshirishni rivojlantirish
yo‘nalish va bosqgichlari quyidagi yechimlarni ko‘zda tutadi:

1. Igtisod, texnika va huqug yo‘nalish mutaxassisliklarining bakalavriat
darajasiga “Mulkni baholash” fanini joriy qilish;
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2. Magistratura darajasiga “Mulkni baholash” fanlarini baholashning har bir
yo‘nalishini alohida o‘rgatuvchi ixtisoslik fanlari sifatida joriy qilish;

3. Oliy ta’lim muassasalarida mulkni baholash bo‘yicha kafedralarni
yaratish;

4. Baholashning har bir yo‘nalishini o‘qgitish jarayoni hajmi va tarkibi
bo‘yicha gat’iy talablarni aniglash;

5. Ta’lim dasturlarining amaliy mashg‘ulotlariga real mavjud ob’ektlarini
baholashni kiritish;

6. Oliy ta’lim muassasalari va o‘quv markazlarida o‘qituvchilar tarkibining
malakasini oshirish borasida mulkni baholash fanlari o‘gituvchilariga go‘yiladigan
talablarni va malakalarini oshirish tartibini aks ettiruvchi me’yoriy hujjat
tayyorlash lozim;

7. O’quv, ilmiy va uslubiy adabiyotlarni davlat va rus tillarida ishlab chigish
va chop etish, hamda mulkni baholash bo‘yicha xorijiy adabiyotlarni tarjima qilish;

8. Baholash sohasida amaliy ilmiy tadgigotlarni amalga oshirish bo‘yicha
ishlarni tashkil gilish, buning uchun baholash faoliyatiga oid ilmiy tadgiqgotlarni
O’zbekiston Respublikasi ilm sohasida rivojlanishning muhim yo‘nalishlari
gatoriga Kiritish;

9. Oliy ta’lim muassasalari va o‘quv markazlarida baholash faoliyatiga oid
o‘quv kutubxonalarini (shu jumladan, elektron) tashkil gilish;

10. Baholovchilarni tayyorlash va malakasini oshirish bo‘yicha ilg‘or
tajribalarga ega bo‘lish magsadida xorijiy ta’lim muassasalari va o‘quv markazlari
bilan alogalar o‘rnatish.

Mutaxassis jamoat tashkilotlarining rivojlanishining asosiy vazifalari
quyidagilardir:

1. Baholash tashkilotlari va baholovchilar manfaatlarini himoya qgilish;

2. Respublika baholovchilar uyushmasini davlat hokimiyat va boshgaruv
organlari, boshga milliy va xalgaro tashkilotlar bilan munosabatlarda namoyon
etish;

3. Baholash faoliyati hagidagi qgonunlarni takomillashtirish bo‘yicha
takliflar ishlab chigish;

4. Baholash faoliyatining uslubiy ta’minotini ishlab chigish va joriy etish;

5. Baholash uyushmasi orasida mulkni baholash borasidagi ilg‘or xorijiy
tajribalarni ommalashtiriish;

6. Respublikada baholovchi kasbining ijtimoiy ahamiyati va nufuzini
ko‘tarish.

Yugorida go‘yilgan vazifalarni bajarish uchun, birinchi navbatda, baholash
faoliyati sub’ektlariga, o‘z talab va qgizigishlariga maksimal darajada mos keluvchi,
u yoki bu tashkilotning a’zosi bo‘lishni tanlash huquqgini berish magsadida,
baholovchi tashkilotlar Assotsiatsiyasini yaratish kerak.

Shuningdek, tajribalarni almashish va baholash faoliyati uslubiy bazasini
rivojlantirishni go‘llash magsadida turli mamlakatlarning ixtisoslashgan jamoat
tashkilotlari bilan xalgaro alogalar borasidagi ishlarni faollashtirish, hamda
respublika oliy ta’lim muassasalari va o‘quv markazlari bilan hamkorlikda tegishli
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ta’lim dasturlarini tayyorlash, o‘quv jarayonida, imtihon komissiyalari ishida
ishtirok etishni tashkil gilish lozim.

Baholash faoliyati sub’ektlarining keng doirasini jalb gilgan holda uning
bajarilish harakatlarini ommaviy axborot vositalarida, shu jumladan ommaviy
internet-saytida yoritilishi sharti bilan, ixtisoslashgan jamoat tashkilotlari ish
rejalarini amaliyotga tadbiq etish kerak.

Shuningdek, respublika baholash tashkilotlarining xalgaro nufuzini oshirish
magsadida baholash assotsiatsiyalarining Yevropa guruhi (TEGoVA), baholash
standartlari bo‘yicha xalgaro Qo‘mita (IVSC) kabi xalgaro baholash tashkilotlariga
a’zo bo‘lish va kelajakda faol ishtirok etish lozim.

Baholash buyurtmachilari va foydalanuvchilari rivojlanishining asosiy
vazifalari quyidagilardir:

1. O’z mulkini baholash bo‘yicha aniq va ishonchli natijalarni olish;

2. O’z ishida foydalanish uchun uchinchi shaxslar mulkini baholash
bo‘yicha aniq va ishonchli natijalarni olish;

Baholash buyurtmachilari va foydalanuvchilari rivojlanishining yo‘nalish va
bosgichlari quyidagi yechimlarni ko‘zda tutadi:

1. Buyurtmachilar va baholash natijalaridan foydalanuvchilarga baholash
faoliyati hagidagi qonunlarning buzilishi bilan bog‘lig ma’lumotlarga va shunga
muvofiq gonunbuzarlarga nisbatan qo‘llangan sanksiyalarga e’tibor qilishlarini.
Ma’lumotlarni Davlat Mulk Qo‘mitasining rasmiy internet-saytida, shuningdek
davriy nashriyotlarda topish mumkin;

2. Baholash faoliyati qonunlarini, xususan, buyurtmachilarning huquglari,
majburiyatlari va javobgarliklarini izohlash masalalarida baholovchilarning
ixtisoslashgan jamoat tashkilotlariga murojaat etishni.

Baholash faoliyati tizimning umumiy rivojlanishi.

Tizimning har bir elementining rivojlanish magsadini baholash faoliyati
tizimi rivojlanishining yagona magsadiga keltirishdagi asosiy vazifa baholash
faoliyati tizimning umumiy rivojlanishi yo‘nalishida tizimning har bir
elementining rivojlanishi hisoblanadi:

1. Baholash faoliyati tizimining umumiy magsadidan kelib chiggan holda,
har bir elementning magsadini belgilash;

2. Har bir element magsadini ishlab chigish bo‘yicha tizimning elementlari
o‘rtasida ishlarning tagsimlanishini ta’minlash.

Baholash faoliyati tizimining elementlari o‘rtasidagi munosabatlar
rivojlanishining asosiy magsadi baholash faoliyati tizimining boshga elementlari
rivojlanishini  hisobga olgan holda, tizimning har bir elementining alohida
rivojlanishi hisoblanadi:

1. Tizim elementlari va litsenziyalovchi organ o‘rtasida samarali aloga
o‘rnatish;
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2. Tizim elementlari va mutaxassis jamoat tashkilotlari o‘rtasida samarali
aloga o‘rnatish;

3. Mutaxassis jamoat tashkilotlari va litsenziyalovchi organ o‘rtasida
samarali aloga o‘rnatish;

4. Baholash faoliyati tizimining barcha elementlari o‘rtasida o‘zaro samarali
aloga o‘rnatish;

5. Baholash faoliyati tizimi va unga bog‘liq sohalar o‘rtasidagi alogalarning
rivojlanishi.

Baholash faoliyati tizimi va unga bog‘lig sohalar (buxgalteriya hisoboti,
audit, moliyaviy hisobot, kadastr faoliyati, bank faoliyati, sug‘urtalash va
boshqgalar) o‘rtasidagi alogalar rivojlanishining asosiy vazifasi o‘ziga bog‘lig
sohalar rivojlanishini  hisobga olgan holda, baholash faoliyati tizimining
rivojlanishi hisoblanadi.

3. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholash tamoyillari
4,

Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholash tamoyillari — bu ko‘chmas mulk ob’ekti
giymatiga ta’sir etuvchi turli omillarning ta’sir darajasini aniglovchi uslubiy
qoidalar to‘plamidir. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholash jarayonida uch element
— sub’ekt, ob’ekt va bozor muhiti, o‘zaro alogada bo‘lishi bois, mutaxassislar
tomonidan uch guruh tamoyillar farglanadi (3.1 - rasm).

1.®olinananyBUMHUHT HYKTad Ha3apHHU aKC
STTUPYBYM TAMOHMIIIAP TYPYXH

2. Kyumac mynk 00bexTH (OnpuHIH Kyumac myi obnexrnan

SHT caMapain (orgaTaHuII
HaBOaT/a ep) Ba YHUHT SXUTHJIAHUIIIApU

. TaMONUILIapU
OwaH OOFJIMK TaMOMMILIAp TYPYXH

3. bo3op Myxutu Onnan OOFIMK TaMOMHILIIAp
rypyxu

3.1 - rasm. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholash tamoyillarining
guruhlari

Aniq ko‘chmas mulk ob’ektiga baravariga bir nechta tamoyillar go‘llanishi
mumkin, shu o‘rinda, baholash jarayonida vujudga kladiga har bir holatda ham bu
tamoyillarni to‘lig hajmda qo‘llab bo‘Imaydi. Ko‘chmas mulk bozori sub’ektlari
ko‘pincha ogilona mulohazalarga amal gilmaydilar. Shuning uchun, quyida
keltirilgan tamoyillar guruhlari ko ‘chmas mulk bozori sub ektlarining iqtisodiy
harakati tendensiyalarini aks ettiradi, lekin bunday harakatning realligini

kafolatlamaydi.
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1. Foydalanuvchining nugtai nazarini aks ettiruvchi tamoyillar (foydalilik,
o‘rindoshlik, kutish), ob’ektning foydaliligini, uning magbul narxini va ko‘chmas
mulk ob’ektiga egalik gilishdan kutiladigan foydani aniglashga imkon beradi.

Foydalilik tamoyilida aytilishicha: ko‘chmas mulk, fagatgina, potensial
egasining ma’lum iqtisodiy funksiyani bajarishi uchun foydali bo‘lsagina,
giymatga ega bo‘ladi. Ko ‘chmas mulk ob ‘ektining foydaliligi — bu mazkur joyda va
anig vaqt mobaynida foydalanuvchining ehtiyojlarini qondirish qobiliyati.
Professional baholovchilar o°z ishlarida ushbu tamoyildan keng foydalanadilar.

Odatda, xaridor ko‘chmas mulk ob’ektiga boshga huddi shunday foydalilikka
ega ob’ekt uchun so‘raladigan summadan ko‘p bo‘lgan pulni bermaydi. Bunday
yondashuv o‘rindoshlik tamoyiliga asoslangan, va odatda, u xaridor uchun
variantlar mavjudligini nazarda tutadi.

O 'rindoshlik tamoyili — bunda ko‘chmas mulk ob’ektining eng yuqori bahosi,
o‘xshash foydalilikka ega boshga ob’ekt sotib olinadigan eng kam summa bilan
belgilanadi.

Ko‘chmas mulk ob’ektining foydaliligi daromadlarni kutish bilan bog*lig.

Kutish tamoyilida aytilishicha: ko‘chmas mulk ob’ektining giymati barcha
kelgusi foydalarning joriy giymatini o‘z ichiga olishi va talabning o‘sishi hamda
taklifning cheklanishi ta’sirida bu giymatning doimiy o‘sishini hisobga olishi
kerak.

2. Ko‘chmas mulk ob’ekti (birinchi navbatda yer) va uning yaxshilanishlari
bilan bog‘lig tamoyillariga quyidagilar kiradi:

e erning goldig mahsuldorlik tamoyili;
hissa tamoyili;
o‘suvchi va kamayuvchi samaradorlik tamoyili;
muvozanatlilik tamoyili;
optimal migdorlar tamoyili;
igtisodiy bo‘linish tamoyili.

Normal sharoitlarda iqtisodiy faoliyat ishlab chigarish omillarining
mavjudligini talab giladi, ular 3.2 - rasmda ko‘rsatilgan.

Yer jismonan ko‘chmas bo‘lganligi sababli, mehnat, kapital va tadbirkorlik
faoliyati omillari u bilan gandaydir tarzda bog‘liq bo‘lishi kerak. Har ganday
ko‘chmas mulk ob’ekti bo‘lgani kabi yer ham qldig giymatga ega va u ishlab
chigarishning boshga omillari to‘lovidan keyin qoldiq golsagina gandaydir
giymatga teng bo‘ladi. Shu ma’noda, qoldiq giymat barcha ishlab chigarish
omillari giymati goplangandan keyin yer uchastkasidan foydalanishdagi sof
daromad bilan belgilanadigan yerning qoldig mahsuldorligiga tenglashtiriladi.
Bunda avval shu ishlab chigarish omillaridan foydalanganlik uchun tovon
to‘lanadi, golgan giymat esa yer egasiga renta sifatida amalga oshiriladi.
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3.2 - rasm. Ishlab chigarish omillari

Yer uchastkasi mulkdori uchun sof foyda keltirishi mumkin, agar:

e uchastka odamlarga qulay va oson boriladigan joyda joylashgan bo‘lsa.
Bu holda magazin egasi yer uchastkasi ijarasi uchun katta pul berishga tayyor
bo‘ladi, yer egasi esa deyarli gqo‘shimcha xarajatlarsiz maksimal daromadga ega
bo‘ladi;

¢ uchastka ishlab chigarish uchun qulay joyda (shahar chetida, lekin federal
avtomobil yo‘liga yaqgin) joylashgan bo‘lsa. Bunda avtomobillarga texnik xizmat
ko‘rsatish stansiyasining egasi unchalik nufuzli bo‘lmagan, ammo o°ziga qulay yer
uchastkasi uchun katta pul berishga tayyor bo‘ladi, yer egasi esa hududni
obodonlashtirish uchun minimal xarajatlar gilgan holda daromadga ega bo‘ladi;

e uchastka daryo bo‘yida, yogimli joyda joylashgan bo‘lsa, buning uchun
dala hovlining kelgusi egasi o‘zining maxsus ehtiyojlarini gondirish uchun katta
pul berishga tayyor bo‘ladi.

Yerning goldig mahsuldorlik tamoyiliga muvofiq yer uchastkasining egasi uni
obodonlashtirish uchun minimal xarajatlar gilgan holda maksimal daromadga ega
bo‘lishi mumkin (anig ko‘chmas mulk ob’ekti yordamida foydalanuvchining
maxsus ehtiyojlarini gondirish yoki o‘zi uchun foydali tarzda bu uch variantni
biriktirgan holda maksimal daromad olish). Deyarli shu tamoyil yangi qurilishning
magsadga muvofigligini aniglashda go‘llaniladi.

Baholashning hissa tamoyili mulkdorning ko‘chmas mulk ob’ektiga
go‘shimcha pul go‘yilmasini ifodalaydi, ammo ko‘chmas mulkning yangi tarkibiy
gismi summasini emas (masalan, uyga yopishtirib qurilgan garajning giymati),
balki ko‘chmas mulk ob’ektining shu yangi tarkibiy gism bilan birgalikdagi
summasi (ya’ni, uy bilan garajning giymati) ni nazarda tutadi. Qo‘shimcha tarkibiy
gismlar ko‘chmas mulk ob’ektining giymatini uni yaratishga gilingan xarajatlar
hajmidan ko‘prog summaga oshiradi, garchi giymatni kamaytirish ham bunda
istisno gilinmaydi.

Ko‘chmas mulk egasi yaxshilangan ko‘chmas mulk ob’ektlari katta giymatga
ega bo‘lishini va bozor bahosini oshirishini esda tutgan holda, o‘z vagtida
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ko‘chmas mulkka aniq ob’ektlarni kiritsa (yoki chigarib tashlasa), go‘shimcha sof
foydaga erishishi mumkin.

O’suvchi va kamayuvchi samaradorlik tamoyilining mohiyati shundan
iboratki, yerga sarmoya va mehnatni gqo‘shib borgan sayin daromadlilik ma’lum
kattalikkacha o‘sib boradi va shunday vaqgt kelishi mumkinki, xarajatlar ko‘chmas
mulk ob’ekti gqiymatidan ko‘p bo‘ladi.

Aniq yer uchastkasida ko‘p yoki kam ko‘chmas mulk ob’ekti qurilishi
mumkin. Ikkala holatda ham “qoldiq mahsuldorlik tamoyiliga” muvofiq yerning
giymati yo‘qoladi. Bunga yo‘l go‘ymaslik uchun barcha ishlab chigarish omillari
muvozanat holatda bo‘lishi kerak. Shunda yerdan olinadigan umumiy daromad
maksimal darajada bo‘ladi.

Muvozanatlilik tamoyilini hisobga olgan holda, yer uchastkasining egasi aniq
hududda o°z ishlab chiqgarishini yerning giymatini maksimal darajada oshirish
imkonini beruvchi masshtabgacha  kengaytirishi mumkin.  Yerdan
foydalanuvchilarning har bir turi uchun, uning maksimal giymatini ta’minlovchi,
yer uchastkasidagi qurilishlarning optimal hajmi mavjud.

Baholashning optimal miqdorlar tamoyili yer uchastkasining ma’lum
hududda shakllangan bozor kon’yukturasiga optimal ravishda muvofig bo‘ladigan
giymatini aniglashga imkon beradi.

Mulkiy huquglarni tagsimlash turli xil usulda amalga oshirilishi mumkin (3.3
- rasm).

Ep yuacTkacuHuHr DoitnanaHu XyKyKUHUHT Mynkuil XyKyK Typiapu 0yiinya
JKUCMOHUI TaKCHMJIAHUIIN (Ky4IMac TaKkcumiiam (OMprajiukIaru
TaKCUMJIAHUIIH MYJIK 00BEKTHIaH Kapa,XaMKOPIIUK, UIIOHWIH
(doliJanaHNIIIHN YEKITaI) OOIIKapyB, ONHOHIIAP,
CaBJIOHMHT KeJUIINUITaH

MIApTIApUIATrd IIapTHOMA)

BakTHuHT
TaKCUMJIAHUIIH Kpeauropaunr
(wxapa,ympOoOJ SrajuK, SrajaMKKa KMPUILHLI
OYnTryCcH MyJNKHi XyKyKH Oyiinda
XyKyKiap) TaKCHMJIAHMIII

3.3 - rasm. Mulkiy huquglarning tagsimlanishi
Igtisodiy bo ‘linish tamoyili ko‘chmas mulkka bo‘lgan huquglarni ikki yoki
undan ortig mulkiy manfaatlarga bo‘lish mumkin bo‘lgan holatda go‘llaniladi,
mulkdorlar bu manfaatlarni har xil vaqtda va turlicha usullarda realizatsiya qilib,
ko‘chmas mulkning umumiy giymatini oshirishlari mumkin.
3. Bozor muhiti bilan bog‘liq tamoyillar: talab va taklif, ragobatchilik,
o‘zgarishlarga bog‘liq holda.
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Bu guruh tamoyillarini to‘g‘ri go‘llash ko‘chmas mulk ob’ekti egasiga aniq
iqtisodiy vaziyatda optimal daromad olish imkonini beradi.

Tobe’lik tamoyiliga ko‘ra, ko‘chmas mulk ob’ektining qiymati tevarak
atrofdagi boshga ob’ektlar giymatiga bog‘liq bo‘ladi. Masalan, bir vaqtda turli
firmalar tomonidan bitta yer uchastkasida o‘xshash uylar qurish taklifi ko‘p
bo‘lishi, ob’ektiv ravishda, ko‘chmas mulk ob’ektlari giymatining pasayishiga olib
keladi.

Tobe’lik tamoyili ko‘chmas mulk ob’ekti giymatining o‘zi joylashgan joyga
bog‘ligligini hamda yangi ko‘chmas mulk ob’ektlarining arxitekturaviy ko‘rinish
va qulayliklar (sharoit) darajasi bozor talablariga ganchalik mosligini aniglashga
imkon beradi. Agar uyning qurilishida ortigchaliklarga yo‘l go‘yilgan bo‘lsa va
qurilish xarajatlari boshga uylarnikiga nisbatan bir necha baravar ko‘p bo‘lsa,
gimmatrog uyning bozor giymati uning real giymatini aks ettirmaydi (bitimning
narxi qurilishga gilingan real xarajatlardan kamroq bo‘ladi). Va aksincha, go‘shni
ko‘chmas mulk ob’ektlarining rekonstruksiyasi va faol ishlab turishi natijasida
uning narxi ko‘tarilishi mumkin.

Talab va taklif mqvofigligi tamoyilining mohiyati shundaki, talabning oshishi
yoki taklifning kamayishi natijasida ko‘chmas mulk ob’ektining giymati ko‘tariladi
va shunga muvofig talabning qisqarishi va taklifning ko‘payishi natijasida —
kamayadi.

Baholashning ragobat tamoyilining mohiyati shundaki, bozor talabi ko‘chmas
mulk bozoridagi ragobat va daromadni yuzaga keltiradi. Raqobatning sindiruvchi
turi o‘ta katta daromadni tushuradi, chunki ragobatning o‘sishi ko‘chmas mulk
bozoridagi taklifning ko‘payishiga olib keladi. Natijada o‘ta katta daromad
sindiruvchi ragobatga olib keladi. Bunday vaziyatda, agar, misol uchun, talab
oshmasa, ko‘chmas mulk ob’ektlarining narxi pasayadi.

Ko‘chmas mulk ob’ektining mazkur joyda bo‘ladigan foydaliligidagi
o‘zgarishlarni xarakterlovchi tamoyil o zgarishlar tamoyili deb ataladi. Ma’lumki,
ko‘chmas mulk ob’ektlari doimo yaratiladi va turli sabablarga ko‘ra tugatiladi, vaqt
o‘tishi bilan yerdan foydalanish xarakteri ham o‘zgaradi. Pul hajmi va foiz
stavkalarining o‘zgarishi ro‘y beradi. Yangi iqtisodiy shartlar paydo bo‘ladi,
zamonaviy texnologik va ijtimoiy tendensiyalar ko‘chmas mulk ob’ektlariga yangi
talablar go‘yadi. Demografik rivojlanish turli xil turar joy uylariga bo‘lgan talabni
tug‘diradi. Aholining didi o‘zgaradi. Turar joy rayonlari o‘sish, yetuklik, pasayish
va yangilanish davrlarini bosib o‘tadi.

Barcha omillar vaqt ta’sirida o‘zgaradi va shuning uchun, ko‘chmas mulk
ob’ektini baholash aniq sana uchun amalga oshiriladi.

Ko ‘chmas mulk ob’ektidan eng yaxshi va samarali foydalanish (EYaSF)
tamoyili — bu yuqgorida ko‘rilgan uchala guruh tamoyillarining sintezidir. Shunga
e’tiborni garatish lozimki, EYaSF tamoyili baholovchilar tomonidan rasmiyatchilik
nuqtai nazaridan bajariladi, ba’zida esa umuman bajarilmaydi. Ko‘chmas mulk
ob’ekti baholovchisi tajribasidan kelib chigib, hisobotlarning EYaSF tahlilida keng
targalgan xatoliklari quyidagilar:

1) mavjud yaxshilanishlar hisobga olinmaydi;
2) huquaiy cheklovlar ko‘rib chigilmaydi;
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3) joriy foydalanish asossiz ravishda eng yaxshi foydalanish deb gabul
gilinadi;

4) ob’ektdan foydalanish variantlarining hajmiy-loyihaviy yechimlari
ishonchli (haqiqgiy) tahlil bilan tasdiglanmaydi;

5) EYaSF natijalari keyingi hisob-kitoblarda go‘llanilmaydi;

6) EYaSF dagi hisob-kitoblar boshga bo‘limlarga zid bo‘ladi;

7) EYaSF tahlili joriy foydalanishda bozor giymatini baholashda amalga
oshiriladi.

EYaSF tamoyili baholovchiga ko‘chmas mulk ob’ektidan foydalanishning
mumkin bo‘lgan variantlaridan eng yaxshisini va eng daromadlisini aniglashga va,
aynan, uni baholash uchun ishlatishga imkon beradi. Bu tamoyilga muvofiq, yer
uchastkasi “bo‘sh” degan nuqtai nazardan baholanadi (ya’ni, baholashda, birinchi
navbatda, yerning daromadliligi, keyin esa umumiy ko‘chmas mulk ob’ektining
daromadliligi hagida so‘z boradi). Bunda, fagatgina, huqugiy me’yorlarga mos
keladigan, jismonan va moliyaviy jihatdan amalga oshirilishi mumkin bo‘lgan,
hamda ko‘chmas mulk ob’ektining eng yugori giymatini ta’minlaydigan (igtisodiy
samaradorlik) ko‘chmas mulk ob’ektidan foydalanish variantlari hisobga olinadi.

Ob’ekt eng yuqori narxga sotilishi mumkin bo‘lgan foydalanish varianti
tanlanadi. Agar uchastka yaxshilanishlarga ega bo‘lmasa, undan foydalanishning
eng samarali variantidan kelib chiqib, baholovchi ganday ob’ekt qurish kerakligini
aniglaydi. Agar uchastkada qurilishlar mavjud bo‘lsa, baholovchi yer
uchastkasidan foydalanishning tanlangan variantida uchastkaning gqiymatini
mazkur qurilish giymatiga mos ravishda oshirishni yoki uni buzib tashlashga
sarflanadigan xarajatlar hajmiga kamaytirishni belgilaydi.

3. Ko‘chmas mulkni baholash jarayoni va bosqichlari

Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholash jarayonini olti bosgichga bo‘lish
mumkin:

1. Magsadni aniglash va vazifani belgilash, shartnoma tuzish. Baholovchi
mijoz uning ishlari natijasidan ganday foydalanishini bilishga majbur va baholash
hagidagi hisobotda bunday foydalanishning magsadini ko‘rsatib o‘tishi zarur. Bu
bir gator muhim sabablarga ko‘ra zarur. Yuridik va professional tartibning boisi
shundan iboratki, baholash to‘g‘risidagi gonunchilik talablariga va ko‘pchilik
mamlakatlarning me’yoriy hujjatlariga, shuningdek, baholash sohasidagi keng
targalgan professional amaliyotga muvofiq, giymatni aniglash maqgsadini
ko ‘rsatish majburiy hisoblanadi. Tijorat usulining boisi (baholovchi uchun)
ko‘chmas mulk ob’ektini baholash natijalaridan  foydalanishda uning
majburiyatlari cheklanganligidan iborat. Baholash magsadini ko‘rsatganda,
baholovchi shu bilan bir vaqgtda baholash boshga magsadlarda go‘llanilmasligini
ham ko‘rsatib o‘tishi kerak.
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Baholashning magsadi ko‘rsatilishi zarur bo‘lgan amaliyot usulining sababi
shundan iboratki, bu magsad bilan bog‘lig ravishda turli ma’lumotlar majmuasidan
foydalanish mumkin.  Bundan tashqari, tahlil paytida asosiy e’tibor turli
elementlarga qaratilishi mumkin s uchetom konkretnogo ispolzovaniya dannsix
otsenki ob’ektov nedvijimosti. Masalan, kredit bo‘yicha ta’minlanganlikni
baholashda  kreditorning  moliyaviy = manfaatlarini  maksimal darajada
xavfsizlantirish uchun tahlilda asosiy e’tibor realizatsiyaning sof qiymatini
aniglashga garatiladi. Baholashning bunday natijasi (realizatsiya giymati), sug‘urta
giymatini (e’tibor yaxshilanishlarning o‘rindoshlik giymatiga garatiladigan joyda)
aniglash uchun berilgan natijalardan foydalanuvchi sug‘urta kompaniyasini
butunlay adashishga olib keladi.

Buyurtmachi hisobotni nima gilishini aniq belgilab olishi kerak:

«Men hisobotni kredit olish uchun bankka topshirishim kerak»;

«Men o°z ko‘chmas mulkimni sotuv bahosini aniglaymany;

«Men uni o‘z kompaniyamning ustav kapitalini ko‘payishini asoslash uchun
MBga topshirishim keraky;

Bu ifoda qgilingan fikrlar baholashni o‘tkazish hagidagi shartnomaga hamda
baholash hagidagi hisobotga baholash magsadi sifatida kiritilgan bo‘lishi zarur.
Zamonaviy sharoitda o‘zbek bozorlarida baholashning eng keng targalgan
magsadlarini umumiy tahlili orgali ko‘chmas mulk ob’ektlarining bozor giymatini
baholash hagidagi hisobotning mazmuni va hisobiga ta’sir o‘tkazadigan
omillarning turliligi hagida tasavvurga ega bo‘lish mumkin.

Ko‘pincha baholashdan maksimal foyda olishga umid qilgan holda
baholashning ko‘rsatilgan magsadini quyidagi ibora orgali kengaytirilganini
uchratish mumkin ... shuningdek, boshga turli magsadlar uchun”. Albatta, bu
umuman magbul emas, chunki xavf-xatar hajmi va baholovchining javobgarligi
cheklanmagan bo‘lib goladi, va u loyihaning aniqg magsadi hagida ma’lumotga ega
bo‘Imay turib, oz ishini tegishlicha bajara olmaydi.

Ko‘chmas mulk ob’ektini baholash magsadini aniglash — baholash
natijalaridan foydalanuvchi kim ekanini yanada aniqroqg ko‘rsatishga imkon beradi.
Hisobot topshirish mo‘ljallangan tegishli malakali foydalanuvchini ko‘rsatish,
shuningdek, fagat ko‘rsatilgan tomonlar hisobotdan foydalanishini cheklash
baholovchini hisobot berilishi rejalashtirilmagan foydalanuvchi yetkazilgan zararni
qoplash javobgarligiga jalb gilish ehtimolini kamaytiradi.

Albatta, ko ‘chmas mulk ob 'ektini baholash baholash magsadi o ‘zgarishi bilan
o ‘zgarmasligi mumkin, biroqg, uni hisoblash metodikasi va hisobotda taqdim
etilishi farg gilishi mumkin. Ko‘chmas mulk ob’ekti bozor giymatini hisoblashning
turli magsadlari ishlab chigishni yoki baholashning turli usul va yo‘llarini keng
go‘llashni talab giladi. Masalan, agar ko‘chmas mulk ob’ektini baholashning
magsadi sifatida ob’ektni sotib olish, mavjud ob’ektlarni ta’mirlash va gayta
qurish, shuningdek, yangi ob’ektlarni qurish uchun bank kreditini jalb gilish
hisoblansa, u holda, bu magsadlarning har biri, bitta ko‘chmas mulk ob’ektini
baholash uchun turli metodikalardan foydalanishni nazarda tutishi mumkin.

2. Baholash rejasi. Baholash mohiyati aniqg bo‘lgandan va belgilab
go‘yilgandan so‘ng, baholovchi mumkin bo‘lgan yechim yo‘llarini aniglaydi. Shu
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magsadda ikkinchi bosgichning asosi bo‘lgan va quyidagi ketma-ketlikda
masalalar yechimini oz ichiga oladigan tadqgiqgot dasturi ishlab chigiladi:

ko ‘chmas mulk obektini baholashni strukturalashning mohiyati shundaki,
baholovchi avvalo giymatning umumiy omillarini hududiy darajada o‘rganadi,
so‘ngra mahalliy va segment darajasidagi o‘ziga xos omillarga o‘tadi, va nihoyat,
e’tiborini  baholanuvchi uchastkaning va unda joylashgan ko‘chmas mulk
ob’ektlarining giymatiga ta’sir etuvchi aniq omillarga garatadi;

baholash rejasi zarur axborotni to‘plash, gayta ishlash va ko‘chmas mulk
bozorining baholanayotgan ob’ekt tegishli bo‘lgan aniq segmentini namoyon
gilishni; talabni, ragobatchilarni va xaridorlarni (foydalanuvchilarni) aniglashni;
solishtirilayotgan ob’ektlarning parametrlari tahlili, foydalanuvchilarning shaxsiy
xarakteristikalari, moliyalashtirishning bozor shartlarini ko‘zda tutadi;

ko ‘chmas mulk ob ’ektini baholashga bo lgan yondashuvlarni aniglashtirish.
Yondashuvlarni to‘g‘ri tanlash uchun aniglash zarur. Yondashuvlarni to‘g‘ri
tanlash uchun ularning mavjud holatga mosligini aniglash zarur. Davlat organlarini
baholashga bo‘lgan talablar xususiy mulklarni baholash talablaridan farg qilishi
tushunarli holat. Masalan, mulkiy majmualarni xususiylashtirishda igtisodiy emas,
balki ijtimoiy yoki siyosiy talablar afzalroq.

Ko‘chmas mulk ob’ektlarini  baholash standartlariga muvofig uch
yondashuvning barchasi, kam xollarda ikkitasi qo‘llaniladi, lekin bunda tanlov
sababini asoslash zarur bo‘ladi. So‘nggi natijalar har bir konkret holatda u yoki bu
yondashuvning ahamiyatini hisobga olib chiqgariladi.

3. Axborotlarni to‘plash va tasdiglash. Baholovchi xulosalarining
ishonchliligi uning ish jarayonida ishlatgan ma’lumotlariga bog‘lig. Agar ular aniq
bo‘lmasa asoslangan xulosa berish mushkul. Shuning uchun, baholovchi uning
hisobotdagi yoki tahlildagi xulosalarini tasdiglaydigan ma’lumotlarni to‘plashi
zarur.

Baholovchilarning professional amaliyotida zarur axborotlarni saralashning
ma’lum tizimi shakillangan.

Uning mohiyati shundan iboratki, to‘plangan ma’lumotlar quyidagi talablarga
javob berishi zarur:

baholanayotgan ob’ektga bevosita tegishli bo‘lishi va yetarlicha yangi, ya’ni
aniq bo‘lishi lozim;

baholovchi yoki ekspertlar tomonidan ob’ektni shaxsan ko‘zdan kechirib
tasdiglash;

moliyaviy ko‘rsatgichlar, jumladan, kelajak foydalarni hisoblashda oxshash
ob’ektlar bo‘yicha tagqoslanishi;

ma’lumotlar yigish jarayonida xaqiqgiy giymatlarni olinganligida go‘yilgan
xato va kamchiliklar ularni gayta aniglanish imkoniyatini berishi;

baholovchining professional tajribasiga muvofiq kelishi kerak.
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Ko‘chmas mulk ob’ektini baholashda ob’ektni tadqiqg gilish va u bilan bog‘liqg
bo‘lgan yuridik huquglarni aniglash muhim, modomiki, buyurtmachi fagatgina
ijjara uchun huqugga yoki ko‘chmas mulk ob’ektidan foydalanish uchun
cheklangan huquglarga, hamkorlik ijarasida fagat ma’lum bir ulushga ega bo‘lishi
mumkin, mulk garovga go‘yilgan yoki yuridik cheklovlarga ega bo‘lishi mumkin
va h.k. Bu muammolarni hal gilishda baholovchi qoida bo‘yicha, balanslashtirish,
o‘zgarish, iqtisodiy o‘lcham, iqtisodiy tagsimot tamoyillaridan kelib chigadi. Ular
ko‘chmas mulk ob’ektining qaysi gismlarini birlashtirish (ajratish) yoki ularni
ganday ketma-ketlikda amalga oshirish kerakligini o‘rnatishga imkon beradi.

Ortiqcha yuklanishdan xalos bo‘lish magsadida baholovchining hisobotida
to‘plangan ma’lumotlar to‘laligicha aks etishi shart emas.

Zarur ma’lumotlarni malakali saralash baholovchiga ko‘chmas mulk
ob’ektiga berilgan holatga muvofiq keluvchi yondashuvni go‘llash imkonini
beradi.

4. Ko‘chmas mulk ob’ektini baholashga yondashuvlarni tanlash. Turli
ko‘chmas mulk ob’ektlari giymatini aniglashga tizimli yondashuv o‘z ichiga uchta
asosily yondashuvni oladi: (harajatli, daromadli va bozor), ularning har birida
baholash tamoyillarining bir xillangan to‘plamidan foydalaniladi.

Barcha yondashuvlar bitta ko‘chmas mulk bozorida to‘plangan axborotlarga
asoslanadi, lekin ularning har birida bu bozorning turli taraflari aks ettirilgan va
natijalar sezilarli farq qilishi mumkin. Yakuniy xulosalarni baholovchi goida
bo‘yicha bir-biriga yaqgin bo‘lishi kerak bo‘lgan natijalarning yig‘indisi bo‘yicha
giladi. Jiddiy tafovutlar baholashda xatoliklarga yoki ko‘chmas mulk bozorining
balanslashmaganligiga ishora giladi.

5. Turli yondashuvlar yordamida olingan natijalarni muvofiglashtirish.
Muvofiglashtirish — bu harajatli, daromadli va bozor yondashuvlari yordamida
olingan natijalarni mexanik o‘rtachalashtirish emas, balki, mantigqiy mulohazalarni,
xulosalarni va yechimlarni rasmiylashtirish jarayoni ekanligini yana bir marta
ta’kidlab o‘tish zarur.

6. Ko‘chmas mulk ob’ektini baholash natijalari haqida hisobot.
Baholovchi o°zining xulosalari va xotimalari hagida hisobot yozadi va uni
buyurtmachiga topshiradi. Bu hisobot shartnoma shartlaridan kelib chiggan holda
standart shakl bo‘yicha tuzilgan oddiy xat yoki batafsil yozma doklad bo‘lishi
mumkin. Har gaysi holatda ham uni bir taraflama izohlashga yoki noaniglikka
yo‘l qo‘ymaslik kerak.

Ko‘pincha baholash  hagidagi  hisobotlardan  tijorat maqgsadlarida
foydalaniladi, bunda hisobotlar gisga shaklda bo‘lishi yetarli, shunday bo‘lsada,
ular baholash bazasini aniglashni o‘z ichiga oluvchi to‘lig ma’lumotga ega bo‘lishi
zarur. Hisobotda majburiy tartibda baholashni o‘tkazish sanasi, foydalanilgan
me’yoriy va yo‘rignoma materiallari, baholash standartlari, uni o‘tkazish magsadi
va vazifalari, hamda hisobotda aks etgan natijalarni to‘lig sharhlash uchun zarur
bo‘lgan boshga ma’lumotlar aks ettiriladi.
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Agar ob’ektni baholash o‘tkazilayotganda bozor giymati emas, giymatning
boshqa turlari aniglanayotgan bo‘lsa, u holda hisobotda ob’ekt giymatini o‘rnatish
mezonlari va bozor giymatini aniglash imkonidan voz kechish sababi ko‘rsatilishi
zarur.

Baholash natijalarining aniq vazifasini to‘g‘ri tushunib yetish, samarali
garorlarni gabul qgilish uchun zarur bo‘lgan giymatni baholash hagida maksimal
darajada anig va hagqoniy ma’lumotlar olishga imkon bergani tufayli baholovchi
uchun ham mijoz uchun ham katta ahamiyatga ega.

Bundan tashgari hisobot quyidagilarni o‘z ichiga oladi:

baholovchining yuridik va doimiy turarjoy manzili, hamda uni professionalga
tenglashtirish imkonini beruvchi ma’lumotlar;

baholash ob’ektining aniq tavsifi, yuridik shaxsga tegishli bo‘lgan ob’ekt
bo‘yicha esa, - balans egasi rekvizitlari va ob’ektning balans giymati;

baholash ob’ektining bozor yoki boshga giymatini aniglash ketma-ketligi va
uning Yyakuniy miqdori, shuningdek, olingan natijalardan foydalanishdagi
cheklovlar;

baholovchi ishining asosida yotuvchi va baholash ob’ektining miqdoriy va
sifat tavsiflarini o‘rnatuvchi hujjatlar ro‘yxati.

Hisobotga baholovchining fikri bo‘yicha, baholash ob’ekti qiymatini
hisoblashning u go‘llagan usulini to‘lig aks ettirish uchun zarur bo‘lgan boshga
ma’lumotlar ham kiritilishi mumkin.

Baholovchi hisobotni o‘z qo‘li bilan imzolaydi va muhr bilan tasdiglaydi.
Agar ob’ektlar majmuasi bir nechta baholovchilar tomonidan baholangan bo‘lsa,
ularning har biri o°zi baholash ishlarini olib borgan ob’ektlarini ko‘rsatib o‘tgan
holda hisobotni imzolaydilar.

Baholovchilar amaliyotida baholash hagidagi hisobotning eng keng targalgan
shakli quyidagi ma’lumotlarni oz ichiga oladi:

a) baholash ob’ektini ko‘zdan kechirish akti.

b) ko‘chmas mulk ob’ektining bozor giymatiga ta’sir giluvchi oasosiy
omillarning va xulosalarning gisgacha bayoni.

Omillarga quyidagilar Kiradi:

1.Tadqgiqot hajmi va bosgichlari.

2.Baholanayotgan ko‘chmas mulk ob’ektining tarixi.

3.Baholanayotgan ob’ekt joylashgan o‘rni muhitining tahlili.

4. Baholanayotgan ko‘chmas mulk ob’ekti joylashgan o‘rnining tahlili.

5. Ko‘chmas mulk ob’ektining gisqacha tavsifi.

6. Ko‘chmas mulk ob’ektidan samaraliroq foydalanish tahlili.

6.1.Ko‘chmas mulk ob’ektidan gonunan ruxsat etilgan tartibda foydalanish.

6.2.Ko‘chmas mulk ob’ektidan jismonan amalga oshadigan foydalanish.

6.3.Ko‘chmas mulk ob’ektidan moliyaviy amalga oshadigan foydalanish.
6.4.Ko‘chmas mulk ob’ektining maksimal samaradorligi.
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7. Ko‘chmas mulk ob’ektining giymatini aniglash.

7.1.Ko‘chmas mulk ob’ektining bozor giymatini aniglash.

7.2.Ko‘chmas mulk ob’ektining gayta tiklash giymatini aniglash.

7.3.Ko‘chmas mulk ob’ektining to‘plangan yemirilishini aniglash.

7.4.Daromadlarni kapitallashtirish usuli orgali ko‘chmas mulk ob’ektining
bozor giymatini aniglash.

8. Ko‘chmas mulk ob’ektini baholash natijalarini muvofiglashtirish.

8.1. Ko‘chmas mulk bozori tahlilida hisobotda ishlatilmagan ortigcha
ma’lumotlar bo‘lmasligi kerak (aynigsa, “Makrotahlil” va “Mintagaviy tahlil”
bo‘limlarida). Bu bo‘limning ma’lumotlari hisobotning boshga bo‘limlari bilan
uzviy bog‘liq bo‘lishi kerak.

8.2.Asosiy qoidalar va limitlash shartlari.

8.3.Baholanayotgan ko‘chmas mulk ob’ekti hagida ma’lumotlar.

Ko ‘chmas mulk ob’ektini baholash haqgidagi hisobot baholanayotgan
ko ‘chmas mulk ob ‘ektining bozor giymati sertifikatini o z ichiga oladi.

Shartnoma shartlaridan kelib chigib, hisobot standart shaklda tuzilgan oddiy
xat yoki bozor ma’lumotlarini chuqur tahlilini hisobga olgan holda, aynigsa,
ekologik ifloslanish bo‘lgan joyda ko‘chmas mulk ob’ektini baholash bo‘yicha
bajarilgan ishni va olingan natijani tasdiglovchi hujjatlar to‘plami bo‘lishi mumkin.

Baholovchi tekshiruvlar vaqgtida atrof-muhit holati bilan bog‘liq bo‘lgan
muammolarni aniglagan vaqtda, u tabiatni va ifloslanish darajasini o°z
tekshiruvlari  yoki sanitar-ekologik ekspertiza asosida aniglashi  zarur.
Baholovchining majburiyatlariga agar birlamchi  tekshiruv paytida turli
ifloslanishlar aniglangan bo‘lsa, batafsil ekspertiza o‘tkazish bo‘yicha tavsiyalar
ham kiradi. Atrof-muhitni ifloslanishi bilan bog‘lig muammolar aniglangan
holatda, baholovchi baholash jarayoni boshlanishidan avval ekologik ekspertiza
o‘tkazishni tavsiya gilishi zarur.

Qonunchilikka muvofig, agar hisobot tuzilgan vagtdan kelishuv bajarilgan
vagtgacha 6 oydan ko‘p muddat o‘tmagan bo‘lsa, baholash hagidagi hisobotda aks
etgan giymat tan olinishi va ko‘chmas mulk ob’ekti bilan operatsiyalar o‘tkazish
uchun tavsiya qilinishi mumkin.

Shu tarzda ko‘chmas mulk ob’ektini baholash hagidagi hisobot uning
bahosini baholash magsadiga muvofiq hujjatlashtiradi.

4. Ko‘chmas mulkni baholash yondashuvlari va usullari

Xarajatli yondashuv usullari. Xarajatli yondashuv to‘liq takror ishlab
chiqgarishni baholashni yoki baholanayotgan ko‘chmas mulk ob’ektining jismoniy,
ma’naviy va iqgtisodiy yemirilishini chegirgan holdagi to‘liq giymatini ko‘zda
tutadi. Olingan giymatga yer uchastkasining bo‘sh(qurilish gilinmagan) xoldagi
bozor giymati qo‘shiladi.

Harajatlar usulining muhim va qiyin jihati eskirishni aniglash hisoblanadi.
Ma’lumki, eskirish — bu foydalilikni va ko‘chmas mulk ob’ekti giymatini uni
keltirib chigargan sabablarga bog‘lig bo‘lmagan holda yo“‘qotishidir.

Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholashga harajatli yondashuvda quyidagi

baholash usullaridan foydalaniladi:
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balans giymati usuli

giymatni gayta tiklash usuli (QQTU);

o‘rindoshlik usuli (O’U).

Balans giymati usulidan (BQU) ko‘chmas mulk ob’ekti giymatini aniglash
uchun foydalaniladi, masalan, fagatgina balans ma’lumotlari asosida korxonaning
mulkiy majmuasini.

Balans giymati usulini go‘llashning namunasi, xususiylashtirilgan ob’ektlar
giymatini baholash bo‘yicha vagtinchalik uslubiy ko‘rsatmalarda gayd etilgan
jarayon hisoblanadi (1991 yil 19 noyabrda gabul gilingan “Davlat tasarrufidan
chigarish va xususiylashtirish to‘g‘risida”gi qonunning 9-moddasi, shuningdek,
keyingi Farmonlarda kiritilgan go‘shimchalar: Nel118-1 31.08.95 y., Ne349-1
26.12.97 y. va boshga me’yoriy hujjatlar).

Jarayon korxonaning boshlang‘ich bahosini, aksionerlik jamiyatining ustav
kapitali o‘lchamini aniglashda xususiylashtirilgan davlat va mahalliy korxonalarni
mulkini baholash tartibini o‘rnatar edi. Korxonaning baholanadigan mulki
tarkibiga asosiy vositalar va qo‘yilmalar, zahiralar va harajatlar, pul mablag‘lari va
boshga moliyaviy aktivlar kiritilar edi. Bunda, birinchi navbatda bizni gizigtirgan
ko‘chmas mulk ob’ektlari uchun:

asosly vositalar giymatini aniqlash goldiq giymat (buxgalteriya hisobida
boshlang‘ich bahosidan amortizatsiya normalaridan kelib chigib baholash vaqgtiga
eskirish qiymatini chegirish) bo‘yicha baholanar edi;

tugallanmagan  qurilish ~ ob’ektlari  va  o‘rnatilmagan  uskunalar
inventarizatsiyadan so‘ng balans giymati bo‘yicha baholanar edi.

Aksionerlik jamiyatining ustav kapitali miqgdorini aniglash uchun yugorida
keltirilgan tartibda aniglangan korxona mulki giymatidan go‘shimcha ravishda
balans passivi moddalaridan kelajak chigim va to‘lovlar, hamda o‘z mablag*laridan
kapital moliyalashtirishga mo‘ljallangan va foyda chigarib tashlanardi.

Indekslangan balans giymati usulining (IBQU) modifikatsiyalaridan biri BQU
ning analogik ahvolidan foydalanishga asoslanadi. Biroq, balansning alohida
moddalari berilgan indekslarga muvofig hisoblab chigiladi. IBQU ning BQU dan
afzallik tomonlari narxlarning stabil bo‘lmagan sharoitda, ya’ni, eski narxlarda
baholash hech ganagasiga amaldagi narxlar va shartlarga to‘g‘ri kelmagan holatda
indeksatsiyalash jarayoni hisobidan namoyon bo‘ladi (masalan, o‘rmalovchi
inflyatsiya sharoitida valyuta kurslarining o‘zgarishi).

Qiymatni gayta tiklash usuli (QQTU) ham, balans giymati usullari (BQU va
IBQU) singari, baholash ob’ektini yaratish uchun avval gilingan sarflar hajmiga
asoslanadigan harajatli usul hisoblanadi. Birog uni go‘llash orgali balans giymati
usulida baholash bilan bog‘lig bo‘lgan ba’zi kamchiliklarni bartaraf etish mumkin.

Demak, BQU da fondlarning real, haqiqiy va moral eskirishi hisobga
olinmaydi (amortizatsiya me’yorlar bo‘yicha hisoblanadi). BQU ning asosiy
kamchiligi — moddiy aktivlarni ularni sotib olish jarayonida mavjud bo‘lgan eski
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narxlarda baholash. Garchi, IBQU da ma’lum bir indekslash amalga oshiriladi
(asosiy vositalarning alohida turlari giymatini ular narxining o‘sishiga muvofiq
ravishda qayta baholash), bunda indekslash statistikadan kelib chigib o‘rta
giymatlarda olib boriladi.

QQTU sxemasi bo‘yicha baholash ob’ektni gayta yaratishga ketgan barcha
harajat turlarining bevosita gayta hisobini o‘z ichiga oladi. Bunda, narxlarning
joriy darajasi va joriy iqgtisodiy shart-sharoitlar hisobga olinadi. Personalni
tayyorlash bilan bog‘lig bo‘lgan harajatlar ham hisobga olinadi. Amaliyotda,
giymatni gayta tiklash usulini go‘llashda qurilish loyihasining to‘liq smeta-moliya
hisob-kitoblari va funksional va parametrik jihatdan baholanayotgan ob’ekt bilan
to‘lig bir xil bo‘lgan qaytadan vyaratilayotgan ob’ektning xo‘jalik faoliyatini
ta’minlash o‘tkaziladi. Shunday qilib, QQTU sxemasi bo‘yicha hisoblash berilgan
ob’ektni bahosini bevosita aniglanayotgan paytga tiklab (qayta tiklab) beradi.

Baholanuvchi ob’ektning qoldiq giymatining fagatgina jismoniy emas, balki
ma’naviy yemirilishi bilan ham bog‘liq bo‘lgan bo‘lib o‘tayotgan o‘zgarishlarga
ham e’tibor garatish lozim.

O ’rindoshlik usuli (O’U) mazmuni bo‘yicha yuqorida ko‘rsatilgan QQTU
bilan o‘xshashdir. Ular orasidagi farqg shundan iboratki, o‘rindoshlik usulida
tiklanayotgan ob’ekt smeta-moliya hisoblari o‘tkazilayotganda, fagatgina, o‘zining
funksional vazifasi va asosiy funksional parametrlari bo‘yicha o‘xshash, mos deb
gabul gilinadi. Shu bilan birga, ob’ekt o‘zining qurilgan vaqti, zamonaviy talablar
va texnologik imkoniyatlarini bo‘yicha tagqoslash bilan farglanadi. Shunday qilib,
agar giymatni gayta tiklash usullarida baholanayotgan ob’ektlarning to‘liq
nusxalari uchun giymatlar hisobini yuritsak, o‘rindoshlik usulida uning o‘rnini
bosuvchi funksional nusxalari bilan ish olib boriladi.

Shu yo‘l bilan, baholash uslubiyatiga ob’ektlarni o‘rnini bosish g‘oyasi orqali
baholanuvchi ob’ektning funksional nusxasini asosli tanlash muammosini
ko‘taruvchi yana bir tashkil etuvchi omil Kiritiladi.

O’zgarishlar zarur bo‘lishi mumkin, masalan: salomatlik uchun xavfli deb
topilgan qurilish materiallarini (asbest, granit va boshga nurlantiruvchi materiallar)
chigarib tashlash, yangi xavflik me’yorlari bo‘yicha yangi materiallarni,
konstruksiyalarni va tizimlarni (yong‘inga xavfli bo‘lgan plastik tom yopmalarni
chigarib tashlash, yong‘inni o‘chirish, havoni kondensatsiyalash bo‘yicha
zamonaviy tizimlarni o‘rnatish) go‘llash.

O’rindoshlik QQTU da ham, O’U da ham o‘ringa ega, hamda ko‘chmas mulk
ob’ektining jismoniy yemirilishi va ma’naviy eskirish dinamikasi hisobga olinadi.
Bunda, o‘zgartirilgan va qayta kiritilgan elementlar va tizimlar bilan ishlash aniq
spetsifikani kiritadi, modomiki, ularning eskirish dinamikasi o‘rindosh elementlar
va tizimlardan farq giladi.

Harajatli yondashuv quyidagi hisoblar algoritmini ko‘zda tutadi (3.4 - rasm).
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3.4 - pacm. XapaxaT/ju éHI0LIYBIATH XUCOOJAPHUHT YMYMHUH aJIrOPpUTMHU

1. Ko‘chmas mulk ob’ektining gayta tiklangan giymatini aniglashning asosiy
usullari:

giymat usuli loyiha-smeta hujjatlari ma’lumotlaridan foydalanishni va 1991yil
narxlariga nisbatan gayta hisoblashda aniglig  kirituvchi  direktiv
koeffitsiyentlardan foydalaniladi. Bunda, turli tipdagi binolar uchun qayta
hisoblashning integral koeffitsiyentlaridan ham, materiallar gimmatlashuvini,
asosiy ish hagini hamda mashina va mexanizmlarning ekspluatatsiyasini alohida
e’tiborga oluvchi gayta hisoblash koeffitsiyentlaridan ham foydalanish mumkin;

resurs usuli bino va inshootlarning asosiy elementlari og‘irligi yoki hajmini
aniglashga, qurilish materiallari sarfini, bu materiallarni giymati hisobi, joriy
hududiy bozor narxlarida mehnat hagi qiymatini, mashina mexanizmlar
ekspluatatsiyasini, boshga ishlar va harajatlarni qo‘shishga asoslangan. Asosiy ish
hagi va mashina mexanizmlar ekspluatatsiyasi giymati odatda foizlarda aniglanadi
asosiy qurilish materiallari giymatidan binolarning ma’lum bir turiga qurilish
tashkilotlarining o‘rtacha statistik ma’lumotlari bo‘yicha yoki afzalrogligi,
pudratchining ma’lumotlari bo‘yicha;

giymatni aniglashningning modul usulining mazmuni qurilish-montaj
ishlarining umumiy hajmini yirik bo‘limlarga bo‘lishdan iborat, masalan: yer
ishlari, poydevorlar, devorlar, orayopmalar, tom va shu kabi. Modul usulidan
baholash ma’lumotlar yetarli bo‘lmaganda foydalanish magsadga muvofig.
Bunday holatda bir yoki bir nechta asosiy modullar uchun sarflarni aniglash
yetarli, ulardan kelib chigib qurilish-montaj ishlarining umumiy bahosini topish
mumKkin;

giyosiy birliklar usulida (solishtirma giymat usuli) tuzatilgan o‘lchov birligi
giymati baholanayotgan ob’ektning birliklari soniga ko‘paytiriladi. O’Ichov
birliklari bo‘lib kvadrat metr yoki kub metr, bitta (o‘quvchi, bemor, tomoshabin va
sh.o®.) o‘rin va boshgalar hisoblanishi mumkin. Bu eng sodda usul,

tarkibiy gismlarga bolish usuli ko‘chmas mulkning tarkibiy gismlarini
aniglashga va ularni vyiriklashtirilgan qiymat ko‘rsatkichlariga ko‘paytirishga
asoslangan. Tarkibiy gismlar sifatida quyidagilar qo‘llanilishi mumkin: poydevor,
devorlar va to‘siglar, orayopmalar (tom yopma), tom, pollar, deraze, eshik
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o‘rinlari, pardozlash ishlari, injenerlik uskunalari, mehnat haqi va boshqalar.

Yiriklashtirilgan ko‘rsatkichlar 1m°, 1m’, 1m. va sh.o‘.ga hisoblanishi mumkin.

miqdoriy o ‘rganish usulining mohiyati baholanuvchi ob’ektning gayta
qurilgan ob’ekt singari qurilishning ob’ekt va jamlama smetalarinini tuzishdan
iborat. Bu ko‘p mehnat talab giladigan usul, lekin baholanayotgan ob’ektning
qurilayotgan vaqtdagi smetalari mavjud bo‘lganda ulardan ishlar xajmini olish
ishni osonlashtiradi. Bundan tashgari, baholovchi-ekspert QMQ, ShNK, qurilish-
montaj ishlariga narxlar indeksi, yagona normalar va boshga zarur hujjatlardan
foydalanib baholanuvchi ob’ektning smetasini tuzib beruvchi mutaxassis-smetachi
xizmatlaridan foydalanishi mumkin. Odatda, bilvosita harajatlar qurilish hududiy
giymatining 10-15% ni tashkil giladi.

2. Ko ‘chmas mulk ob’ektining yemirilishini aniglash. Baholash faoliyatida
harajatli yondashuvdan foydalanishda yemirilish ko‘chmas mulk ob’ektining
bohosiga ta’sir giluvchi asosiy omil sifatida gabul gilinadi. Yemirilish yangi va
baholanayotgan ob’ektlar o‘rtasidagi tafovutlarni hisobga olishda xizmat giladi.
Yemirilishni hisobga olish — baholanayotgan ob’ektning joriy giymatini aniglashda
yangidan barpo etilayotgan ob’ektning (harajatli yondashuv yordamida) giymatiga
tuzatishlar Kiritish sifatida namoyon bo‘ladi.

Bozor igtisodiyotiga asoslangan mamlakatlarda tijorat ko‘chmas mulkini
baholashda yerning giymati umumiy giymatning o‘rtacha 20% ni tashkil etadi.
Berilgan o‘rtacha kattalik taxminanligiga garamay, u yerni baholashda O’zbekiston
sharoitida ham ishlatilishi mumkin.

Ko‘chmas mulk ob’ekti joylashgan uchastkaning®” bozor giymatini baholash
quyidagi tekshiruvlarni oz ichiga oladi:

er uchastkasiga egalik huquqini;

er uchastkasining jismoniy xarakteristikalarini;

er uchastkasining atrof-muhit bilan o‘zaro bog‘langanligi hagidagi
ma’lumotlarni;

baholanayotgan uchastkani xarakterlovchi igtisodiy omillar.

Bu ma’lumotlarning manbalari shahar, tuman yer komitetlari va yer
uchastkasi bilan kelishuvlarni ro‘yxatdan o‘tkazuvchi organlar; ipoteka-kredit
tashkilotlari, yer uchastkalari bilan kelishuvlarga ixtisoslashgan baholash va
rieltorlik firmalari bo‘lishi mumkin.

3. Yer giymatini o ‘rindoshlik giymatiga qo ‘shish. Bu jarayon - yemirilishni
hisobga olgan holda ob’etning giymati yig‘indisini olish uchun yerning giymatini
o‘rindoshlik giymatiga go‘shishga asoslangan sof matematik jarayon hisoblanadi.

Harajatli yondashuvda yer uchastkasining bozor giymatini baholash yer
uchastkasiga yuridik rasmiylashtirilgan egalik huquqi (egalik huquqi, mulkiy
huqug va majburiyat huqugi) mavjud bo‘lgandagina amalga oshiriladi.

Ko‘chmas mulk ob’ektlarini harajatli yondashuv nuqgtai nazaridan baholashda,
qurilishi uchun zarur barcha material sarflar yig‘indisi birinchi o‘ringa chigadi.

37 Bo3op MKTHCOAMETHIa acoCNaHraH MamJjakKaTiapia THKOpAT KydMac MyJIKMHH 0axoJaliia epHUHT KuiMaTh
ymymuid KuiiMatHuHT 15-30% Hu, ypra xwmcobma 20% HM Tamkuia JTaad. bepwiraH ypraya KaTTaaMK
TaXMHHAHJIMTUra Kapamai, y epHr Oaxoiamiia OM3HUHT MaMJIaKaTHMH3/1a XaM HIUIATHIMIIN MyMKHH.
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Baholanayotgan ob’ektga analog(ob’ekt turi, mo‘ljali, konstruktiv va boshga
yechimlari bo‘yicha o‘xshash) bo‘lgan yangi ob’ektning qurilishi uchun ketgan
sarflarini  bir o‘lchov birligiga to‘g‘ri keladigan qiymatini aniglab olib,
bahollanuvchi  ob’ektning o‘lchoviga ko‘paytirib giymatini aniglashtirish
Imkoniyatiga ega bo‘ladi. Bu yondashuv noyob ob’ektlarni, shuningdek, bozor
bilan cheklangan ob’ektlarni giymatini aniglashda ko‘proq go‘llaniladi va kerak
xollarda analog ob’ekt bahosini yaxlit olib unga o‘zgartirishlar kiritishni taqozo
giladi.

Qiyosiy yondashuv. Qiyosiy yondashuv bozor sotuvlari tahliliga asoslangan
va bozor iqgtisodiyotida ko‘pchilik ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholash uchun
ishlatiladi. U baholovchi oson erisha oladigan bozor axborotiga asoslanadi va
ko‘chmas mulk ob’ekti hagida oddiy, mantigan asoslangan mulohaza olishga
imkon beradi.

Qiyosiy yondashuv doirasida amalga oshiriladigan jarayonlarning asosiy
mazmuni shundan iboratki, ko‘chmas mulk ob’ektini sotib oluvchi unga analog
bo‘lgan ko‘chmas mulk ob’ekti sotib olingan narxdan yugorisini to‘lamaydi.

Bu yondashuv o‘rin bosish tamoyiliga asoslanadi, unda shunday deyiladi: bir-
biriga o‘xshash bir necha tovar yoki xizmatlar mavjud bo‘lganda, ulardan eng
arzon narxdagisi ko‘proq talabga ega bo‘ladi va keng targalgan bo‘ladi. Ko‘chmas
mulkka nisbatan qo‘llanilganda bu shuni anglatadi: agar bozorda ob’ekt
almashtirilishi mumkin bo‘lsa, u holda uning giymati odatda o‘rnatiladi Turar joy
mulkiga nisbatan bu agar bozorda ob’ekt almashtirilishi mumkin bo‘lsa (odatda
shunday ham bo‘ladi) unda uning bohosi unga teng darajadagi xonadonni ko‘p
vaqt sarlamasdan olish bohosiga teng bo‘ladi.

Yakka sotuvlar narxi ko‘pincha kelishuv ishtirokchilari motivatsiyasi,
ularning xabardorlik shartlari yoki kelishuv shartlari sababli bozor me’yorlaridan
farq qgiladi. Biroqg, ko‘p hollarda yakka kelishuvlar narxlari bozorning rivojlanish
yo‘nalishini aks ettirish tendensiyasiga ega. Berilgan bozor uchun giyosiy sotuvlar
va sotuv uchun takliflarning yetarli miqdori bo‘yicha axborot mavjud bo‘lganda,
ko‘chmas mulkning bozor giymatining eng yaxshi indikatori bo‘lib xizmat
giluvchi baho tendensiyalarini aniglash oson bo‘ladi. Qiyosiy sotuvlar nugtai
nazaridan yondashuv umuman olganda ko‘chmas mulk ob’ektlari bozor giymatini
baholashning eng maqgbul usulidir. Harajatli va daromadli usullarni go‘llab
baholashda xatoliklarga yo*l go‘yilishi mumkin.

Analoglar bo‘yicha giymatni gayta tiklash usulining shunchaki qiymatni
gayta tiklash va o‘rindoshlik usullaridan fargi, ob’ektni yaratish joriy narxlarda
baholanuvchi aynan analog usulidan tashkil topgan.

Ko‘rilayotgan usulda baholash dastlabki saralash va baholanuvchi ob’ektni
ayni vaqtda yaratib bo‘lingan analog-ob’ektlar bilan solishtirish asosida olib
boriladi. Analoglarni baholash natijalari deb topilgandan so‘ng, ularning gayta
tiklanish giymati qo‘llaniladi, ya’ni qurilish loyihasida ular uchun hisoblangan
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smeta giymati. Shunday qilib, natija loyiha analoglari bo‘yicha integral giymat
ko‘rinishida izlanadi.  Natija, analog-ob’ekt va baholanuvchi ob’ekt aynan
o‘xshash bo‘lganda mukammal bo‘ladi. Boshqa hollarda, agar tanlangan analoglar
baholanayotgan ob’ektdan bir muncha farqg qilsa, ular giymatiga tuzatishlar
kiritiladi. Natijada, harajatlar barcha turlarining bevosita hisobini yuritish vazifasi
quyidagi ishlarni bajarish zarurligini ta’kidlaydi:

zamonaviy analog-ob’ektni (yaginda qurilgan) topish;

analog-ob’ektning smeta giymati hagida ma’lumot olish;

natijalarni baholanayotgan ob’ektga ko‘chirish;

tuzatish ishlarini olib borish (analog-ob’ekt bilan ma’lum farglar bo‘lganda).

MVSA ni funksional va arxitekturaviy jihatdan sodda bo‘lgan qurilish
ob’ektlari — umuta’lim binolari (maktablar, maktabgacha ta’lim muassasalari,
yaslilar), sog‘ligni saglash, bir tipdagi uy-joy qurilishi va shu kabilar bilan
ishlashda qgo‘llash magsadga muvofiq. Baholanayotgan ob’ektlarning xususiyatlari
gat’iy farq gilmaydigan bo‘lsa, ularning analoglari va baholanishi bunday farglarni
hisobga olgan holda tanlanadi va tuzatishlar kiritiladi.

Qiyosiy usul (QU) Kklassik analog usuli hisoblanadi va baholashga
mo‘ljallangan ko‘chmas mulk ob’ektlariga o‘xshash ob’ektlar bilan avval
o‘tkazilgan xuddi shunday bitimlar hagidagi mavjud narx ma’lumotlaridan
bevosita foydalanishga asoslanadi.

Qiyosiy usulning asosiy afzalligi giyoslash qoidalariga to‘lig amal gilingan
holatda, uning ob’ektivligi, to‘g‘riligi va bozor oriyentatsiyasi hisoblanadi.
Shuning uchun, biz baholash ob’ektining bozor bahosi hagida gapirganimizda,
birinchi nomzod bo‘lib aynan giyoslash usuli hisoblanadi.

Birog, QU ning asosiy afzalligi bir vaqtda bu usulning asosiy muammosini
ham keltirib chigaradi — bu yetarli ma’lumotning mavjudligi — ko‘chmas mulk
bozorida ishtirok etgan baholanayotgan ob’ektga o‘xshash analog ob’ektlarni
o‘xshash sharoitlarda baholash magsadida ishlatilganligi.

Shunday qilib, giyoslash usulining mohiyati shundan iboratki, ko‘chmas mulk
bozori sektorlarida bitimlar statistikasini to‘plash, uni tizimlashtirish va analoglarni
saralashni ta’minlash. U holda ob’ektning izlanayotgan bahosi — bu aynan
o‘xshash ob’ektlarning aynan o‘xshash shart-sharoitlarda bozordagi sotuv narxi
(ijara stavkasi) va yaqin vaqt ichida. Baholash sifati esa, baholovchining o‘xshash
ob’ektlar bilan analogik bitimlar haqgidagi to‘lig va to‘g‘ri ma’lumot bilan
ta’minlanishiga bog‘liq.

Batamom o‘xshash ob’ektlar mavjud bo‘lmagani bois, baholash uchun
ko‘pincha quyidagi unumli g‘oyani qo‘llaydilar: ob’ektni har biriga analog topish
mumkin bo‘lgan alohida bo‘laklarga ajratadilar.

Qiyoslanayotgan ob’ektlar farqi muammosini bartaraf gilishning va analog-
ob’ektlarni izlash makonini kengaytirishning yana bir yo‘llaridan biri, mutlog
birliklarda o‘Ichanadigan ko‘rsatkichlardan (masalan, bino hajmi va qurilish uchun
umumiy harajatlar, ijaraga berishdan umumiy daromad) solishtirma

ko‘rsatkichlarga (solishtirma qurilish harajatlari, 1 m’ili 1 m’ maydonga o‘rtacha
Ijara stavkasi) o‘tishdan iborat.
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Qiyosiy usulni go‘llashning asosiy giyinchiligi anig ma’lumotlarning yetarli
emasligidan iborat: pretsedentlar bazasi, ko‘chmas mulk ob’ektlari bilan
o‘tkazilgan kelishuvlar soni ko‘p emasligi, buning ustiga, to‘liq o‘xshash bo‘lgan
ob’ektlar hagigatan mavjud emasligi. Qiyosiy usulni go‘llashning boshga
giyinchiligi, baholanayotgan ob’ektning ba’zi  xarakteristikalari  darhol
ko‘rinmasligi, keyinrog sharoitlar o‘zgarganda paydo bo‘lishi bilan bog‘lig. Bu
go‘shni uchastkalar yoki binolar nugtai nazaridan oldindan aytish giyin bo‘lgan
g‘oyat muhim jihatdir.

Asosiy hisob-kitob operatsiyalari. Qiyosiy yondashuvni qo‘llashda avvalo,
ma’lum bozor bahosi bilan baholanayotgan ob’ektga analog bo‘lgan ko‘chmas
mulk ob’ekti tanlanadi; ularning texnik-igtisodiy parametrlari solishtirilgandan
so‘ng, tafovutlar gayd etiladi va zarur tuzatishlar giymat ko‘rinishida kiritiladi,
tayanch qiymati aniglanadi. Modomiki, barcha ko‘rilayotgan parametrlar bo‘yicha
Ikkita aynan bir xil ko‘chmas mulk ob’ekti mavjud emas ekan, tagqoslanayotgan
ob’ektlarning sotuv narxlariga tuzatishlar kiritish zaruriyati yuzaga keladi.

Shunday qilib, bu usul bilan aniglangan ko‘chmas mulk ob’ektining giymati,
analog-ob’ektning baholanayotgan ob’ektdan fargini hisobga oluvchi tuzatishlar
bilan birgalikdagi o‘rtacha bahosiga teng:

A= g2 Kxop (1)
bu yerda Sp — analogik ob’ektning sotuv bahosi (bir turdagi analoglar
yigindisi); X, — tuzatishlar yig‘indisi.

Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholashda giyosiy usulni go‘llashning umumiy
algoritmi sxemasi 3.5 - rasmda keltirilgan.

Kuécnit
Kenumrysnapau Batnnuanuk
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@ > YpraHUII > Ty3aTHIILIap
TyIJIall
TakkocnaHagurad Kyumac Kuiimar xakuia kapop

MyJIK 00BEKTIIapu Oyiinua
TaOBYTIAPHU Ty3aTHII

YMKapHII le

3.5 - pacm. Kjumac myik o0beKkTIapuHu 6axosamaa Kuécui
YCYJIHHM KYJUIALIHMHT YMYMHIl a1rOPUTMH

Hisob-kitobning asosiy jarayonlarini ketma-ketlikda ko‘rib chigamiz.

1. Qiyoslash ma’lumotlarini to ‘plash. Baholovchi analog ko‘chmas mulk
ob’ektining sotilishi hagidagi mumkin bo‘lgan maksimal ma’lumotni to‘playdi.
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Ma’lumotni to‘play turib, baholovchi uning to‘ligligi va ob’ektivligiga
ishonch hosil qilishi kerak. Albatta, ob’ektning 1m’ maydoni bahosi hagidagi
ma’lumot, bitim sanasi, ob’ektning joylashuv o‘rni, bitim shartlari va baholovchi
zarur deb topgan boshga ko‘rsatkichlar bo‘lishi shart.

2. Bitimlarni o‘rganish. Baholovchining bitim ikki mustagil tomonlar
o‘rtasida sodir bo‘lganiga va to‘langan narxga hech ganday omillar, shuningdek
tomonlar o‘rtasidagi yagin munosabatlar ham ta’sir gilmaganiga ishonchi komil
bo‘lishi kerak. Baholovchi bitim va sotuv shartlari hagidagi axborotning
to‘g‘riligini tekshirishi zarur.

3. Vaqtinchalik tuzatishlar. Ko‘pincha baholovchi bir necha yil oldin sodir
bo‘lgan bitimlar hagidagi axborotga ega bo‘ladi. Inflyatsiya darajasi yuqori
bo‘lgan iqtisodiy sharoitda ma’lumotlarni tahlil gilayotgan vaqtda tuzatishlar
Kiritish uchun bitimning aniqg vaqtini bilish zarur.

4. Taqgoslanadigan ko ‘chmas mulk ob ‘ektlari bo ‘yicha farglarga tuzatishlar
kiritish. Ma’lumki, har ganday axborotning yo‘q bo‘lgandan ko‘ra borligi yaxshi.
Tabiatdan va shaxsiy tajribasidan kelib chigib baholovchi solishtirilayotgan
ob’ektlar o‘rtasidagi tafovutlarni aniglaydi, ularni u yoki bu shaklda ifodalaydi.

5. Ko ‘chmas mulk ob ’ekti bahosi hagida garor chigarish. Oldingi bosgichda
olingan natijalar asosida, tuzatishlar yordamida barcha solishtirilgan ob’ektlar
bo‘yicha olingan o‘rtacha arifmetik yig‘indini topish yo‘li bilan ko‘chmas mulk
ob’ektining bahosi hisoblab chigariladi. Shuni yodda tutish kerakki, agar,
taggoslanadigan ob’ektlar avvalboshda ko‘pchilik parametrlari bo‘yicha analogik
tanlanmagan bo‘lsa, ko‘chmas mulk ob’ektining bahosi hagida noto‘g‘ri xulosaga
kelish xavfi mavjud.

Ko‘chmas mulk ob’ektining bahosini aniglash uchun giyosiy yondashuv
analog bino yoki inshootlarning sotish-sotib olishning mukammal bitimlari narxida
ifodalangan erkin bozor fikriga asoslangan. Bu yondashuv bahoni aniglashda aniq
natijalarni beradi, birog, ko‘chmas mulk bozori zaif rivojlangan mintagalarda uni
go‘llash cheklangan.

Daromadli yondashuv. Qiyosiy hamda harajatli yondashuvlardan fargli
ravishda daromadli yondashuv ko‘chmas mulk ob’ekti hagida investor nugtai
nazaridan ma’lumot olishga yo‘naltirilgan.

Bu holda ko‘chmas mulk ob’ektiga fagatgina daromad manbai sifatida
garaladi. Bu yondashuvning kamchiliklariga barcha hisoblarni bashorat
ma’lumotlari va ekspertlarning dastlabki xulosalari asosida tuzish kiradi.

Daromadli yondashuv o‘z ichiga kelajakdagi daromadlar ogimini ularning
joriy giymatiga qgayta hisoblashni oladi. Baholashda daromadli yondashuvdan
foydalanishdagi hisoblarning umumiy algoritmi quyidagi beshta harakatni
bajarishni ko‘zda tutadi (3.6 - rasm):

Kenaxaxnaru Onepannox Co¢ mapomanuu baxomnam Ba Kyumac MynkHMHT
SN _| xapaxarimapH | |  aHuKiam Ba TYIBUIII SIKYHUN
JlapoMaJiHU Y YUKapuo Ty3aTHII MYJIBTUILUINKATO KUHMaTHHH
aHMKJIALI TaluIamI pu AHUKJTaII
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3.6 - rasm. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholashga daromadli
yondashuv hisoblari algoritmi

1. Kelajakdagi yalpi daromadni aniglash. Korxonaning so‘nggi 3 yildagi
daromadlar va harajatlar bo‘yicha yillik balans ma’lumotlariga asoslanib,
baholovchi yalpi daromadni aniglaydi. Bunda quyidagilar aniglanadi:

potensial yalpi daromad, ya’ni, operatsion harajatlarni chigarib tashlashdan
oldingi maydonlar to‘lig ish bilan ta’minlanganda ob’ekt bir yilda olib kelishi
mumkin bo‘lgan daromad.

haqigiy yalpi daromad potensial yalpi daromaddan kelib chigib, to‘lovlarni
yig‘ib olishdagi yo‘qotishlar chigarib tashlanadigan va ko‘chmas mulk ob’ektidan
go‘shimcha daromad qo‘shiladigan daromaddir (masalan, ko‘chmas mulk
ob’ektining hududida yoki undan tashgaridagi tadbirkorlik faoliyatidan).

2. Operatsion harajatlarni chiqgarib tashlash. Baholovchi korxona balansida
aks etgan operatsion harajatlarni tahlil giladi. Harajatlarning bu turi yalpi daromad
olishni ta’minlovchi, ob’ektning funksional yarogliligini ushlab turish uchun zarur
bo‘lgan harajatlarni aks ettiradi.

3. Sof (operatsion) daromadni aniglash va tuzatishlar kiritish. Sof daromadga
tuzatishlar Kiritish tadbirkorga bog‘liq. Aytaylik, daromadning 70% i ijara haqgini
va boshga ishlab chigarish harajatlari goplash uchun ketadi, bu holda tadbirkor
mukofot ko‘rinishida yalpi daromadning 30% ni olishi mumkin.

Sof daromadda kreditlarga xizmat ko‘rsatish bo‘yicha harajatlar va
amortizatsiya ajratmalari hisobga olinmaydi.

4. Baholash va gudvill multiplikatori. Gudvill (ingliz tilidan Oksford lug‘ati)
“xaridorga biznes sotuvchisi tomonidan beriladigan imtiyozlar; biznes giymatining
alohida elementi deb tan olinadigan mijozlar yoki xaridorlar ro‘yxati;” kabi
aniglanadi. Buxgalteriya hisobi standartlari bo‘yicha xalgaro go‘mita, gudvill — bu
biznesning bahosi va uning aktivlarining bozor bahosi orasidagi farg, deb
hisoblaydi. Har ikkala ta’rif ham biznesning alohida xususiyatlari natijasida
olingan go‘shimcha giymatni va baholanayotgan ob’ektning giymatiga go‘shilgan
giymatni tavsiflaydi.

5. Ko‘chmas mulkning yakuniy giymatini aniglash. Bunda quyidagi
usullardan foydalanish mumkin: daromadlar kapitalizatsiyasi; diskontlangan pul
ogimlari vva goldiq texnikasi.

Baholashning asosiy usullari. To ‘g ridan-to‘g‘ri kapitallashtirish usulidan
doimiy yoki bir tekis o‘zgaruvchan daromadlar bashorat gilinayotganda
foydalaniladi. Bu usulning asosida, baholanayotgan ko‘chmas mulk ob’ektining
ekspluatatsiyasidan keladigan sof foydani hamda uni sotib olish uchun sarflangan
kapitalni o‘rnini goplashni hisobga oluvchi kapitallashtirish koeffitsiyentini o‘zida
namoyon etuvchi kapitallashtirish stavkasini aniglash yotadi.

Umumiy holda kapitallashtirish stavkasi quyidagi formula bilan aniglanadi:
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Annu gaporMal — oNEpanHOHE XApaRaTaap +
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Kapitallashtirish stavkasini hisoblashning boshga usullari ham mavjud:

1. Bevosita giyoslash usuli baholanayotgan ob’ektning analog-ob’ekt bilan
solishtirishdan iborat. Ob’ektlarning asosiy xarakteristikalari solishtiriladi va ular
asosida analog-ob’ektlar tanlanadi. Baholanayotgan ob’ekning kapitallashtirish
stavkasi analog-ob’ekt bilan bir xilda olinadi yoki analog-ob’ektlar ko‘p bo‘lgan
holatda o‘rtacha arifmetik asosida hisoblanadi.

2. Boglangan investitsiyalar usuli (xususiy va garzga olingan kapitalning)
ko‘chmas mulk ob’ektini xususiy hamda garzga olingan kapitalidan foydalanib
sotib olish uchun go‘llaniladi:

a) garzga olingan mablag‘lariga kapitallashtirish stavkasi (doimiy ipoteka)
garzga xizmat ko‘rsatish bo‘yicha yillik to‘lovlarning ipoteka kreditining asosiy
summasiga nisbati bilan aniglanadi;

b) xususiy mablag‘larga kapitallashtirish stavkasi (xususiy kapitalning
kapitallashtirish stavkasi) ko‘chmas mulk ob’ekti ekspluatatsiyasidan tushgan sof
foydaning xususiy kapitalga to‘g‘ri keladigan qismining xususiy kapitalning
migdoriga nisbati bilan aniglanadi.

Kapitallashtirishning umumiy stavkasi uning tarkibiy gismlarini Kiritilgan
kapitalning umumiy summasidagi garzga olingan va xususiy kapital o‘lchamiga
proporsional chamalash yo‘li bilan aniglanadi. Qarzga olingan kapital Xxususiy
kapital uchun kapitallashtirish stavkasini ipoteka giymatiga bo‘lgan ko‘paytmasi
kabi aniglanadi. Xususiy kapitalning tashkil etuvchisi quyidagicha garzga olingan
kapitalning kiritilgan kapitalning umumiy miqgdoriga nisbati sifatida aniglanadi:

Kap3ra OMHECSHE KAl T AT ]::'."I."-]EI.I"“[I:

XyCcyCcHH KanuTan H KFAIHTAJIAMTHPHWIN CTABKAaCH —
yey yay P KU pHTHACAH KamE TATHEHED PHyMEE CYMMacH (3)

3. Bog langan investitsiyalar usuli (erning va binoning) mulkiy majmuaning
har bir komponentlari bo‘yicha kapitallashtirish stavkasini anig hisoblash mumkin
bo‘lganda go‘llaniladi: bino va yer uchastkasi. Usulning mohiyati yer va unda
joylashgan ko‘chmas mulk ob’ekti uchun chamalangan kapitallashtirish
stavkalarini aniglashdan iborat. Kapitallashtirish stavkalarini chamalash mulkiy
majmuaning umumiy giymatida bu tashkil etuvchilarning ulushiga bog‘lig holda
amalga oshiriladi.

4. Ellvud usuli bog‘langan investitsiyalarning (garzga olingan va xususiy
kapital) kapital go‘yilmalar davrining davomiyligini va ko‘chmas mulk ob’ekti
giymatining vaqt o‘tishi bilan o‘zgarishini hisobga oluvchi modifikatsiyalangan
usuli hisoblanadi.

Kapitallashtirishning umumiy stavkasini hisoblash uchun Ellvud quyidagi
formulani tavsiya etgan:

Ro=Ye M *C (4)
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Bu yerda, R,— kapitallashtirishning umumiy koeffitsiyenti; vy ,— Xususiy
kapitalning gaytarish me’yori; M — garzga olingan kapital ulushi; S — Ellvudning
ipoteka koeffitsiyenti.

Amaliyotda ipoteka koeffitsiyenti S ning miqgdori hisob-kitob jadvallaridan
foiz va xususiy kapital gaytarish me’yorlari va egalik qilish davri berilganda
aniglanadi.

5. Kumulyativ usul kapitallashtirish stavkasida investitsiya Kiritish,
Investitsiyani samarasiz boshgarish, fondlarning past likvidligi bilan bog‘lig
bo‘lgan tavakkalchilik tuzatishlarini nazarda tutadi. Kapital kiritish bo‘yicha foiz
shaklida foyda olishdan tashqari, kiritilgan kapitalning o‘rnini qoplash vaqgtini ham
hisobga olish mumkin, ya’ni olingan stavkaga kapitalni o‘rnini goplash stavkasini
go‘shish zarur. U birlikni yillar soniga nisbati bilan hisoblanadi.

Usulning mohiyati shundan iboratki, stavka gismlarga ajratiladi, va agar
uning barcha tarkibiy gismlari migdori ma’lum bo‘lsa, u holda jamlash yo‘li bilan
kapitallashtirish stavkasiga ega bo‘lish mumkin.

To‘gridan-to‘g‘ri  kapitallashtirish  usuli  ko‘chmas mulk ob’ektidan
foydalanishdan tushgan daromad va uni gayta sotishdan tushgan tushum joriy
giymatga kapitallashtirilishiga asoslanadi, bu giymat ko‘chmas mulk ob’ektining
giymati bo‘ladi.

Ko‘chmas mulk ob’ekti giymatini to‘g‘ridan-to‘g‘ri kapitallashtirish usuli
bilan aniglashning umumiy formulasi quyidagi ko‘rinishga ega:

KﬂAP:qa /CKAH )

6. Pul ogimlarini diskontlash usuli daromadning o‘zgarish dinamikasi
sezilarli bo‘lganda yoki bu o‘zgarishlar nomuntazam xarakterga ega bo‘lganda
go‘llaniladi.

Bu usuldan foydalanish quyidagilarni tagozo qiladi: ko‘chmas mulk
ob’ektidan daromad olishning davomiyligini o‘rnatish; pul ogimlari miqgdorini
prognozlash; diskontlash stavkasini aniglash.

Diskontlash stavkasi — bu, Kkelajakdagi to‘lovlarning joriy giymatini
hisoblashda go‘llaniladigan murakkab foiz. Uni aniglash uchun turli usullardan
foydalaniladi: barpo etish, alternativ investitsiyalarni qiyoslash, ajratish,
monitoring kabi.

Tartiblash usulida diskontlash stavkasi fagatgina tavakkalchilik funksiyasi
deb hisoblanadi va ko‘chmas mulk ob’ektini sotib olish, ekspluatatsiya gilish va
boshga jarayonlar bilan bog‘lig bo‘lgan barcha tavakkalchiliklar yig‘indisi kabi
aniglanishi mumkin, degan fikrga asoslanadi.

Alternativ investitsiyalarni giyoslash usuli asosida tavakkalchilik bo‘yicha
analogik loyihalar analogik diskontlash stavkalariga ega bo‘lishi zarurligi hagidagi
nizom yotadi.
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Ajratish usuli, diskontlash stavkasi tuzilgan bitimlar hagidagi ma’lumotlar
asosida hisoblanishini nazarda tutadi.

Monitoring usulidan foydalanib, ko‘chmas mulk ob’ekti daromadliligi bilan
bog‘lig bo‘lgan alternativ  investitsiyalar  daromadliligining  o‘zgarish
tendensiyalarini aniglash mumkin. Bunday tahlil ko‘chmas mulk bozori
monitoringi (natijalari ochiq matbuotda chop etiladi) asosida ko‘chmas mulk
ob’ektining yuz berishi mumkin bo‘lgan daromadliligi o°zgarishini bashorat
qgilishga imkon beradi.

1. Pul ogimlarini kelajak davrlardagi pul mablag‘lari ogimi gqiymatini
murakkab foiz funksiyalari va barcha joriy giymatlarni jamlash asosida hozirgisiga
keltirish yo‘li bilan diskontlash.

Bunday hisoblash, har bir pul ogimini o‘ziga mos bo‘lgan diskont stavkasi
bo‘yicha diskontlashni va barcha olingan giymatlarni jamlashni nazarda tutadi:

- Cl- + C-Z 7zt C-3 3+"':Z = (6)
1+i1, (@+1,) @+1y) = (1+it)t

bu yerda, St — t davrdagi pul ogimi; it — t davr uchun pul ogimini
diskontlash stavkasi.

2. Daromadlar ogimi joriy giymati va sotuvdan tushgan tushumni qo‘shish.

3. Hisobot davridagi daromadlarning joriy summasi va jalb gilingan zayom
mablag‘larining orasidagi farq sifatida ko‘chmas mulk ob’ekti qiymatining hisobi.

Qoldiq texnikasi boshga tashkil etuvchilarning giymati ma’lum bo‘lganda
ko‘chmas mulk ob’ektiga kiritilgan mablag‘larning fagat bitta gismiga tegishli
bo‘lgan daromadni kapitallashtirishni nazarda tutadi.

Ko‘chmas mulk ob’ekti gqiymati quyidagi ketma-ketlikda ko‘rib chigiladi:

1. Kapitallashtirish stavkasini giymat miqdoriga ko‘paytirish yo‘li bilan
giymati ma’lum bo‘lgan tarkibiy gismga investitsiyalar jalb qgilish uchun zarur
bo‘lgan davr uchun daromadning bir gismi ajratiladi.

2. Daromadning umumiy miqgdoridan birinchi tarkibiy gismga to‘g‘ri
keladigan daromadni chigarib tashlash yo‘li bilan daromadning ikkinchi tarkibiy
gismga to‘g‘ri keladigan miqgdori aniglanadi.

3. Ikkinchi tarkibiy gismning giymati unga to‘g‘ri keladigan daromadni unga
muvofiq bo‘lgan kapitallashtirish stavkasiga bo‘lish yo‘li bilan aniglanadi.

4. Ma’lum tarkibiy gism giymati bilan va noma’lum tarkibiy gism giymatini
go‘shish yo‘li bilan ko‘chmas mulk ob’ektining giymati aniglanadi.

Daromadli yondashuv hagidagi umumiy tasavvurlar asosida har bir alohida
ko‘chmas mulk ob’ekti uchun baholash magsadidan kelib chigib u yoki bu guruh
tamoyillari va baholash usullaridan foydalanish mumkin. Masalan, yer
uchastkalarini baholashga daromadli yondashuv, kutilayotgan daromadlardan kelib
chigib yer uchastkasini baholashga imkon beruvchi tamoyillar va usullarni
go‘llashni nazarda tutadi. Bu kutish, talab va taklif, o‘rindoshlik tamoyillari va
to‘g‘ridan-to‘g‘ri kapitallashtirish, daromadlarni davrlar bo‘yicha kapitallashtirish,
daromad qoldig‘i texnikasi usullaridir.
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To‘g‘ridan-to‘g‘ri kapitallashtirish usuli yer uchastkasiga egalik gilishdan
keladigan daromadni aniglashga asoslangan. Yerning hisobiy giymati sof daromad
miqgdorini kapitallashtirish stavkasiga nisbati yo‘li bilan aniglanadi. Bu usul yer
uchastkasini ijarachi mol-mulk solig‘i va boshga harajatlarni to‘lash majburiyatini
olgan taqgdirda, bino va inshootlardan alohida holda ijaraga berganda, baholashda
qulay. Agar ijara shartnomasi shartlari ijara bozoridagi holatni aniq aks ettirsa, u
holda sof ijara to‘lovi summasini yer mulkiga bevosita kapitallashtirish mumkin.

Bu usuldan foydalanib daromadni aniglash uchun asos sifatida quyidagilar
xizmat giladi:

gishlog xo‘jaligi va o‘rmon yerlarini baholash uchun renta;

korxona daromadlarining qurilishlar amalga oshirilgan yer uchastkalariga
to‘g‘ri keluvchi gismi;

aholi punktlari yerlarini baholash uchun ijara to‘lovi;

er uchastkasini kelajakda sotilganda yoki uni ipoteka krediti olish uchun
garovga go‘yilganda yer uchastkasi giymatining oshishidan keladigan daromad.

Hozirgi kunda kapitallashtirish stavkasini aniglashning uch usuli taragqqiy
topdi:

1. Yer uchastkasi pul kapitalining bir turi sifatida ko‘rib chigiladi. Bulardan
kelib chiqib, kapitallashtirish stavkasi pul bozorining baholanayotgan sanadagi
xarakteristikalari asosida hisoblanadi.

2. Kumulyativ usul, bunda kapitallashtirish stavkasi quyidagilarni o‘z ichiga
olishi mumkin:

tahlikasiz stavka (masalan, O’z.R Markaziy Bankining foiz stavkasi);

ko‘chmas mulk ob’ektini sotishda ko‘chmas mulk bozorining yetarlicha
rivojlanmaganligi yoki turg‘un emasligi ogibatida yo‘qotishlarni yuzaga kelishi
mumkinligi bilan bog‘lig bo‘lgan likvidlik tahlikasi.

3. Bevosita tagqoslash usuli, bunda kapitallashtirish stavkasi analog-ob’ekt
bo‘yicha sotuvlar narxiga bo‘lingan daromadga teng bo‘ladi.

Davrlar bo‘yicha daromadni kapitallashtirish usulini go‘llaganda butun egalik
davridagi daromadlarning yillik ogimi aniglanadi va ularni joriy giymatga olib
kelinadi.

Tijorat ko‘chmas mulki ob’ektlari qurilgan yer uchastkalarini baholash uchun
yer uchastkasiga to‘g‘ri keladigan daromad qoldig‘i texnikasi go‘llaniladi. Yer
uchastkalarining daromad qoldig‘i texnikasidan bino va inshootlar yaginda
qurilgan bo‘lsa yoki hali qurilmagan bo‘lsa (yangi qurilishning texnik-igtisodiy
tahlili bajarilayotgan bo‘lsa), shuningdek, yer uchastkasidan foydalanishning eng
samarali usullarini aniglashda foydalaniladi.

Barcha harajatlar goplangandan keyin turli resurslarni (kapital, ishchi kuchi,
boshqaruv resurslari) jalb gilish uchun golgan daromad yer uchastkasiga tegishli
bo‘ladi.
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Daromadli yondashuvni go‘llashda hisoblar uchun asos bo‘lib, ko‘chmas
mulk ob’ekti kelajakda undan tijorat maqgsadlarida foydalanilganda olib kelishi
mumkin bo‘lgan daromad xizmat giladi. Bu yondashuvning asosi bo‘lib, ko‘chmas
mulk ob’ekti egasi baholanayotgan ko‘chmas mulkdan tijorat maqgsadida
foydalanishdan olishi mumkin bo‘lgan kelajakdagi daromadlarning joriy giymatini
aniglash hisoblanadi. Bu yondashuv tijorat foydalanishida bo‘lgan ob’ektlar
giymatini o‘rnatishda asosiy bo‘lib hisoblanadi.

Nazorat uchun savollar:
1. O’zbekiston  Respublikasida  baholash  faoliyatini
rivojlantirish.

2. O’zbekistonda baholash institutining rivojlanishi

3. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholash tamoyillari.

4, Qiymat, narx va xarajatlarga ta’rif bering.

5. Ko‘chmas mulk ob’ektlari giymati turlarini sanab bering.

6. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini  baholashda qanday
yondashuvlarni bilasiz?

7. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini  baholashga harajatli
yondashuvda ganday baholash usullaridan foydalaniladi?

8. Xarajatli yondoshuvdagi xisoblarning umumiy algoritmi.

9. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini  baholashda qiyosiy
yondashuv.

10. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baxolashda kiyosiy usulni
ko‘llashning umumiy algoritmi.

11.  Qiyosiy yondashuvda hisob-kitobning asosiy
jarayonlarining ketma-ketligi.

12, Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholashda daromadli
yondashuv o°z ichiga nimalarni oladi?

13. Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholashga daromadli
yondoshuv hisoblari algoritmi.

14, Ko‘chmas mulk ob’ektlarini baholash jarayonining
bosgichlari

Foydalanilgan adabiyotlar:

1. Patunola-Ajayi B.J. Property management: the role of estate
surveyor and valuers. P. 3—7.

2. Pieje Wang. Econometric Analysis of the Real Estate Market
and Investment. (Routledge Studies in Business Organizations and
Networks). Routledge, 2014. 186 p.

3. Friedman, Jack P. Dictionary of Real Estate Terms. 7 ed. -
Barron's educational series, inc., 2008. ISBN: 0-7641-3936-3. ISBN
(EAN): 978-0-7641-3936-9

4. Ganiyeva G.l.,Ganiyev K.B., Yodgorov V.U., Mirdjalilova
D.Sh., Ganiyeva F.K. “Mulkni baholash”. Darslik. Toshkent 2016
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5. N.J.To‘ychiyev, G.A.Nigmanova. Mulkni baholash. O’quv
go‘llanma. TAQI —2012y.

6. Alimov R.X., Berkinov B.B., Kravchenko A.N., Xodiyev B.Yu.
Ko‘chmas mulkni baholash.T.: “Fan”.2005y.

7.  To‘ychiyev N.J., Mirxoshimov A.M., Plaxtiy K.A. Ko‘chmas
mulkni baholash asoslari. O’quv go‘llanma. - Toshkent: Adolat, 2000.

8.  Otsenka nedvijimosti: uchebnoye posobiye / T.G. Kasyanenko,
G.A. Maxavikova, V.Ye. Yesipov, S.K. Mirzajanov .- M.. KNORUS,
2010.- 752 s.
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IV. AMALIY MASHG’ULOT MATERIALLARI

1-amaliy Ko‘chmas mulk bozori va uning o‘ziga xos xususiyatlari

Ishdan magsad: Ko‘chmas mulk bozori turli ob’ektlarining tasniflanishi
tizimi va tijorat ko‘chmas mulk ob’ektlari turlari hagida ma’lumotga ega bo‘lish.

Masalaning go‘yilishi: Tabiiy va sun’iy ko‘chmas mulk ob’ektlarining va
tijorat ko‘chmas mulki tarkibiga kiruvchi mehmonxonalar turlarini ajratish.

Amaliy mashg‘ulotlarlarni “Kichik guruhlarda ishlash”, “Davra suhbati”,
“Keys stadi” va boshqga ta’lim texnologiyalaridan foydalanilgan holda tashkil etish
ko‘zda tutilgan. Bunda o°‘quv jarayonida foydalaniladigan zamonaviy
metodlarining, pedagogik va axborot texnologiyalarining go‘llanilishi, ma’ruzalar
bo‘yicha zamonaviy kompyuter texnologiyalari yordamida multimediyali tagdimot
tayyorlash, amaliy mashg‘ulotlarda pedagogik va axborot-kommunikatsiya
texnologiyalaridan  keng foydalanish, ilg‘or tajribalarni  o‘rganish va
ommalashtirish nazarda tutiladi.

Kichik guruhlar uchun topshiriglar
1 topshiriq

«Nima uchun?» texnikasidan foydalanib savolning javoblarini jadval-
sxemalariga yozib to‘ldirish.

«Nima uchun?» «Nima uchun?»
’ :
“Uncon
xaéTuaa CyHbuil
KY4Mac MYJIK
o0beKTIapH
KaTTa . ]
Nima uchun?» «Nima uchun?»

axaMuATra sra”

A
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2 topshiriq

Daromad olib keluvchi tijorat ko‘chmas mulk ob’ektlari (1) va foyda olish
uchun shart-sharoit yaratuvchi tijorat ko‘chmas mulk ob’ektlari (2) ni Venn
diagrammasi yordamida tahlil giling.

YMyMui Kuxatjapu

Benna auarpaMmacuHu TYIAUPUIIT
Kougacu OunaH Tanuimag. Maausumyan /

xyrnukna Benna nuarpaMMacuiu uiiab

Benna ouazp ammacu - YUKaau, JOUpPAJTApHHUHI KECUIIIMAraHn

YMyMHH - Xycycudtlapra - ora TOMOHJIAPUHU TYIAUPAIH (X).

Oynran  2-3  TOMOHJIAPUHHU

COJNMUITUPHUII  /KapaMma-KapIiu

KyWHII ~ /TaKkkociaml — y4dyH

Kydrnuxnap xocun Kuiauo, y3

A JuarpamMmallapiHH COJIMIITHPAIU Ba
u3umil  TaQakkyp — KHJIMIL, l/ TYNaUpany

COJIMUITUPUII, Kapama-KapIiu L L

KYWHII Ba TaKKOCJIaIll

MalaKanapuHu Joupanap kecuilrat >KOMuHA Xoauca EKu
PHBOKIIAHTHPAIH; MPEAMETHHUHT, 2-3 TOMPAHUHT YXIIAIUIUK

TOMOHJIApH, Xap UKKajgacura (Eku
yJaJlacura) TaaJTyKJIu OYiran yMyMHi
XyCYCUSTIIApU Kaia dTUIHNO, TYIIupuiIaun
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3 topshiriq

Quyidagi rasmlarda mehmonxonalarning ganday turlari keltirilgan. Ularning
umumiy va fargli jihatlari nimalardan iborat?

¢
T
u
L
I
P

! *_ | JIL
L LU T
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Nazorat savollari:

1. Tabiiy ko‘chmas mulk ob’ektlari nima va ularning ganday
turlarini bilasiz.

2. Sun’iy ko‘chmas mulk ob’ektlariga ta’rif bering.

3. Turar joy uyi, xonadon va xona atamalariga izoh bering.

4. Maktabgacha ta’lim  muassasalari, maktablar,muzeylar,
ko‘rgazma majmualari,kasalxonalar, poliklinikalar ganday ko‘chmas
mulk ob’ektlari toifasiga kiradi?

5. Ekspluatatsiyaga tayyorlik darajasi bo‘yicha sun’iy ob’ektlar
ganday tasniflanadi?

6. Tijorat magsadida foydalaniladigan ko‘chmas mulk ob’ektlari
ganday turlarga bo‘linadi?

7. Savdo ob’ektlarining tasniflanishini tushuntiring.

8. Mehmonxonalarning tasniflanishini tushuntiring.

9. Mehmonxonalarning ganday turlarini bilasiz?

10. Ofis binolari hagida tushuncha bering.

2-amaliy Ko‘chmas mulk bozorida professional faoliyat turlari va
ularning rivojlanish tendensiyalari (2 soat)

Ishdan magsad: Ko‘chmas mulkka zamonaviy texnik xizmat ko‘rsatish va
uy-joy fondini texnik ekspluatatsiya qilish to‘g‘risida bilimga ega bo‘lish.

Masalaning go‘yilishi: uy-joy fondini ekspluatatsiya gilishning oddiy va
zamonaviy usullarini tagqoslash, ularning afzallik va kamchilik tomonlarini
ko‘rsatib berish,

Amaliy mashg‘ulotlarlarni “Kichik guruhlarda ishlash”, “Davra suhbati”,
“Keys stadi” va boshga ta’lim texnologiyalaridan foydalanilgan holda tashkil etish
ko‘zda tutilgan. Bunda o‘quv jarayonida foydalaniladigan zamonaviy
metodlarining, pedagogik va axborot texnologiyalarining go‘llanilishi, ma’ruzalar
bo‘yicha zamonaviy kompyuter texnologiyalari yordamida multimediyali tagdimot
tayyorlash, amaliy mashg‘ulotlarda pedagogik va axborot-kommunikatsiya
texnologiyalaridan keng foydalanish, ilg‘or tajribalarni o‘rganish va
ommalashtirish nazarda tutiladi.

Kichik guruhlar uchun topshiriglar

1 topshiriq
Ekspluatatsiya jarayonini avtomatik tarzda boshgarishni tahlil giling. Insert
jadvaliga tegishli belgilarni go‘ying.
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Avtomatlashtirilgan tizim hududni tozalash, binoga texnik xizmat ko ‘rsatish,
go ‘riglash va b. uchun smetani shakllantirish imkonini beradi.
Avtomatlashtirilgan tizimlarga har bir detalning parametri va bahosi, ta’'mirlar
muddati, xizmat ko ‘rsatish va almashtirish davomiyligi, shuningdek, personal
hagidagi ma’lumotlar — har bir muhandisning, elektrikning malakasi, ularning
maoshi va b. Kiritiladi. Matematik algoritmlar asosida tizim, ta'til, dam olish
kunlari va bayramlarni hisobga olgan holda gaysi xodim gaysi ishni gaysi kuni
bajarishi lozimligi hisob-kitob gilinadi.

Belgilar 1-matn | 2-matn | 3-matn
“V”” — tanish ma’lumot.

“?” — mazkur ma’lumotni tushunmadim, izoh
kerak.

“+” bu ma’lumot men uchun yangilik.

“~ ” bu fikr yoki mazkur ma’lumotga
garshiman?

2 topshiriq

Uy-joy fondini ekspluatatsiya gilishni boshgarishning oddiy va zamonaviy
usullarini “Rezyume” usuli yordamida izohlab bering.

Uy-joy fondini ekspluatatsiya gilish usullari

Oddiy tizim Avtomatlashtirilgan tizim

afzalliklar kamchiliklar afzalliklar kamchiliklar

3 topshiriq

Development faoliyatini tahlil qiling. Insert jadvaliga tegishli belgilarni
go‘ying.

Har bir talabaga jadval shaklidagi matn tavsiya etiladi. Talaba matnni o ‘gish
jarayonida jdvalning chap tomoniga maxsus belgilarni qo ‘yib boradi. (“+” —
agar ma’lumot yangi bo lmasa, “-” — agar oldingi olgan bilimlariga nisbatan
toliq bo‘lmasa, V — agar ma’lumot tushunarli bo‘lsa, ? — agar ma’lumot
tushunarsiz bo ‘Isa yoki go ‘shimcha ma’lumotlarni talab etsa).
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Belgilar 1-matn | 2-matn | 3-matn

“V” — tanish ma’lumot.

“?? — mazkur ma’lumotni tushunmadim, izoh
kerak.

“+” bu ma’lumot men uchun yangilik.

“— ” bu fikr yoki mazkur ma’lumotga
garshiman?

Nazorat savollari:

1. Uy-joy fondidan foydalnishni tashkil etish va kommunal
xizmatlar ko‘rsatish uchun yaratilgan shart-sharoitlar bilan bog‘liqg
ko‘rsatkichlar ganday guruhlarga bo‘linadi?

2. Qavatlar migdoriga ko‘ra turar joy binolari ganday turlarga
bo‘linadi?

3. O’zbekiston sharoitida turar uy-joylar qurilishini loyihalashda
go‘yiladigan asosiy talablar tarkibiga nimalarni Kiritish mumkin?

4. Uy-joy qurilishida tejamkorlik va binolardan foydalanishni
samarali tashkil etish hagida nimalarni bilasiz?

5. Binolarni texnik ekspluatatsiya gilish jarayonining tarkibiga
ganday vazifalar kiradi?

6. Uy-joy fondini texnik ekspluatatsiya qgilish deganda nimani
tushunasiz?

7. Binolarni texnik ekspluatatsiya qilish tarkibiga nimalar kiradi?

8. Ko‘chmas mulk bozori professional ishtirokchilarining faoliyat
turlarini aytib bering.

9. Developmentning  namoyon  bo‘lish ~ mohiyatiniganday
ko‘rsatish mumkin?

10. Rieltorlik faoliyatiga izoh bering

11.

ADABIY0oTLAR RO’YXATI
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2. N.J. To‘ychiyev, G.A.Nigmanova. Mulkni baholash. O’quv
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V. KEYSLAR BANKI

Keys N°1
Modul nomi: “Ko‘chmas mulk bozori va unda baholash faoliyatining
rivojlanish tendensiyalari”.

Mavzu: Ko‘chmas mulk bozori va uning o‘ziga xos xususiyatlari.

Berilgan case study magsadi: Ko‘chmas mulk ob’ektlarining guruhlanishi
va turlariga umumiy tavsif beradi, Tinglovchilarga baho berish mezonlari
tushuntiriladi, guruhchalar tashkil qgiladi, keys stadining individual bosqgichida
bajarish uchun mavzu beriladi. Tinglovchilarga keys daftarchalari targatadiladi.
Mavjud adabiyot bilan tanishtiriladi.

Kutilayotgan natijalar: Tinglovchilar ushbu mavzuni o‘rganish jarayoni
orgali ko‘chmas mulk ob’ektlarining tasniflanish tizimi, tijorat ko‘chmas mulk
ob’ektlari va ijtimoiy soha ko‘chmas mulk ob’ektlari turlari, xarakteristikasi va
ulardan foydalanishni tashkil etish hagida tushunchalarga ega bo‘ladilar.

Sase study-ni muvaffagiyatli bajarish uchun Tinglovchi quyidagi
bilimlarga ega bo‘lishi lozim:

Tinglovchi bilishi kerak:

Turar joy, tijorat, ijtimoiy soha ob’ektlarining tasniflanish tizimi.
Mehmonxonalar turlari va ularning umumiy hamda bir-biridan fargli jihatlari.
Ijtimoiy soha ob’ektlaridan foydalanishni tashkil etish.

Tinglovchi amalga oshirishi kerak: mavzuni mustaqil o‘rganadi,
muammoning mohiyatini aniqlashtiradi; g‘oyalarni ilgari suradi, mustaqgil garor
gabul gilishni o‘rganadi, o‘z nuqtai nazariga ega bo‘lib, mantiqiy xulosa chagaradi,
ma’lumotlarni  taggoslaydi, tangidiy xulosa chigaradi, taxlil qgiladi va
umumlashtiradi.

Sase study-da ishlatilgan ma’lumotlar manbai:
“Ko‘chmas mulkdan foydalanishni tashkil etishning zamonaviy usullari”
moduli bo‘yicha adabiyotlar.

Sase study-ning tipologik xususiyatlarga ke‘ra xarakteristikasi:
Sase study kabinetli toifaga kirib syujetsiz xisoblanadi, sase study
ma’lumotlarni taqdim qgilishga, ularni hal etishga, hamda tahlil gilishga garatilgan.
Muammolar: Tabiiy ko‘chmas mulk ob’ektlari nima va ularning ganday
turlarini bilasiz.
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Sun’iy ko‘chmas mulk ob’ektlariga ta’rif bering.

Turar joy uyi, xonadon va xona atamalariga izoh bering.

Umumiy mulk deganda nimani tushunasiz?

Tijorat magsadida foydalaniladigan ko‘chmas mulk ob’ektlari ganday
turlarga bo‘linadi?

Savdo ob’ektlarining tasniflanishini tushuntiring.

Mehmonxonalarning tasniflanishini tushuntiring.
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ATAMANING
O’ZBYeK TILIDA
NOMLANIShI

Qo‘zg‘almas mulk

Ko‘chmas mulk

Binolar

Turar joy

Inshootlar

VI. GLOSSARIY

ATAMANING ATAMANING RUS

INGLIZ TILIDA
NOMLANIShI
Property

Real estate

Building

Inhabitation

Structures

TILIDA
NOMLANIShI
Nedvijimoye
imumestvo

Nedvijimost

Zdaniya

Jile

Soorujeniya
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ATAMANING
MA’NOSI

er hamda unda joylashgan
bino va inshootlardan
tashkil topgan har ganday
mulk.

ustida binolar, inshootlar
va boshqa ba’zi qurilishlari
bor yer uchastkalari.

ishlab chigarish jarayonini
ta’minlovchi  qurilish -

arxitektura ob’ektlari
(omborxonalar,  garajlar,
xo‘jalik binolari,

harakatlanuvchi  (vagon)
uychalar).

bunga doimiy yashash
uchun mo‘ljallangan
binolar,  go‘zg‘aluvchan
uylar, suzuvchi uylar, turar
joy sifatida qo‘llaniluvchi
boshga binolar, hamda
asosan turar joy uchun
ixtisoslashtirilgan  tarixiy
obidalar kiradi.

bularga texnik vazifalarni
bajarishga (shaxtalar,
tonnellar, neft quvurlari,
yo‘llar, plotinalar,
estakadalar va h.k.) yoki
aholiga Xizmat
ko‘rsatishga  (stadionlar,
basseynlar,shahar
obodonlashtirish
inshootlari va h.k.)
mo‘ljallangan
muhandislik-qurilish
ob’ektlari kiradi. Misol
uchun, ogova-chigindi
tozalash inshootlarning
gayta tiklash giymatini
aniglashda binoning
o‘zidan tashqgari ob’ekt
tarkibiga nasos uskunalari,



Loyiha oldi Predesign stage
(boshlang¢ich)
bosgich

Loyihalash bosgichi = Design stage

Qurilish bosgichi Construction
stage
Ekspluatatsiya Exploitation
gilish bosgichi stage
Xizmat ko‘rsatish Service
Ta’mirlash Repairs

Predproyektnaya
stadiya

Proyektnaya
stadiya

Stadiya stroitelstva

Ekspluatatsionnaya
stadiya

Obslujivaniye

Remont
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tindirish bunkerlari,
Kirtindirgichlar, filtrlar,
nostandart hamda
elektrtexnik jihozlar va
boshqalar kiritiladi.

o‘z ichiga quyidagilarni
oladi:  ko‘chmas  mulk

bozorini  tahlil  qilish,
ko‘chmas mulk ob’ektini
tanlash, loyiha

strategiyasini
shakllantirish,
investitsiyaviy tahlil,
boshlang‘ich-ruxsat
beruvchi hujjatlarni
rasmiylashtirish,
investitsiyaviy kredit
resurslarni jalb gilish.

o‘z ichiga quyidagilarni
oladi: moliyaviy sxemani

ishlab chiqish,
moliyalashtirishni  tashkil
qilish, muhandis-
arxitektura guruhini
tanlash, loyihalashni
boshgarish.

pudratchini tanlash,

qurilish  ishlarini  olib
borishni muvofiglashtirish,
hamda qurilish sifatini,
xaragjatlar  smetasini  va
boshga xarajatlarni nazorat
gilishni o‘z ichiga oladi.
ob’ektlarni ekspluatatsiya
gilish, ularga xizmat qilish
va ta’mirlashlarni nazarda
tutadi.

bu ko‘chmas mulk
ob’ektlari
ekspluatatsiyasining

me’yoriy muddatini
ta’minlash uchun
bajariladigan ishlar

majmidan tashkil topadi.

bu ko‘chmas mulk
ob’ektining buzilishi yoki
eskirishini gayta tiklash va

kamchiliklarni bartaraf
etish orgali binoni odatiy
foydalanish holatga

keltirish ishlaridir.



O’zgartirish

Tugatish bosgichi

Baholash jarayoni

Baholash hagidagi
hisobot

Baholangan giymat

Baholash

Baholovchi

Bozor giymati

Replacement

Completion stage

Estimation
process

The assessment
report

The cost
estimates

Estimate

appraiser

Market value

Zamena

Stadiya
zaversheniya

Protsess otsenki

Otchet ob otsenke

Stoimost otsenki

Otsenka

Otsenmik

Reinochnaya
stoimost
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bu ko‘chmas mulk ob’ekti
tarkibiga kiruvchi asosiy
fondlarni ularni analoglari

bilan almashtirish
jarayonidir.

bu ob’ekt bilan bog‘liq
boshlang‘ich va
keyinchalik hosil gilingan
funksiyalarini butunlay

yo‘q qilishdir, ya’ni uni
buzib tashlash yoki

tamomila yangidan
shakllantirish uchn sharoit
yaratishdir.

narx(baho) hagida xulosa
chigarish uchun
ma’lumotlar tahlilini o‘z
ichiga olgan, masalani
asta-sekin hal etish tadbiri.

baholovchining narx
hagida o‘z fikrini
tasdiglash uchun tagdim
etadigan hujjati. Hisobot
gisga (bir betlik) yoki
to‘lig (bayon) shaklda
tayyorlanishi mumkin.
ma’lumotlarning tahliliga
asoslangan, baholovchi
aniglagan baholash narxi.
narxni aniglash jarayoni
yoki natijasi, narx giymati
hagida fikr yoki uni
baholash.
ko‘chmas mulkni baholash
tajribasiga, tayyorgarligiga
va malakasiga ega bo‘lgan
shaxs
bu ko‘chmas mulkdagi
biror bir manfaatning
(mulk huquglari, masalan,
meros bo‘lib gqolgan ijara
huquglarining va h.k.)
erkin bozordagi eng
ehtimolli sotilish giymati.
Yoki, haridor va sotuvchi
rozi bo‘lgan pul yoki pul
ekvivalentida ifodalangan



Bozor narxi

Baholash sanasi

Bino (inshoot)

inventarizatsiyasi

Vazifaviy
(ma’naviy)
yemirilish

Garov xat, yoki
ipoteka

Garov giymati

Daromad
multiplikatori

Market price

Valuation date

Inventory of
buildings

Moral
depreciation

Mortgage letter

Collateral value

Income
multiplier

ReInochnaya tsena

Data otsenki

Inventarizatsiya
zdaniy (soorujeniy)

Moralnsty iznos

Zalog, ipoteka

Stoimost zaloga

Multiplikator
doxoda
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giymat. Bunda ulardan
birontasi ham mushkul
holatga tushib golmaydi,
ikkovi ham o‘ziga xos
asoslarga ega bo‘ladi,
yetarlicha xabardor
bo‘lishadi va o‘z
manfaatlariga ko‘ra ish
ko‘rishadi.
kelishuvda to‘langan
summa - bu tarixiy dalil.
Bozor narxi - albatta
yaxshi xabardor
bo‘Imasada, bosimdan
ozod bo‘lgan va mustaqil
ish ko‘rgan haridor va
sotuvchi o‘rtasidagi
muzokaralar natijasida
amalga oshirilgan kelishuv
narxi.

baholash hagidagi fikr
kuchga ega bo‘lgan
muddat.
ob’ektlarning asl texnik
holatini davriy tekshirib va
qurilmalar giymatini
belgilab, ularni ro‘yxatga
olish.

ma’lum inshootning yangi
bino bilan giyoslaganda
foydalilikni ta’minlashga
nisbatan noqodirligi
ogibatida giymatning
yo‘qgolishi.

moliyaviy majburiyat,
unga ko‘ra garz beruvchi
yoxud garzdor garzni
to‘lash uchun mulkni
garovga qo‘yadi; tilxatli
oddiy vekseldan iborat.
ipoteka garzini ta’minlash
magsadidagi aktivning
giymati; shuningdek,
ipoteka garzining bozor
giymati.
mulk keltiradigan davriy
daromadga karra bo‘lgan
summa sifatida mulk
giymatini ifodalaydigan



Daromad

Daromadli
yondoshuv

Daromadning ichki
go‘yilmasi

Daromad
keltiruvchi mulk

Deflyatsiya

Diskont, ajratma

Diskontlash

Daromadning
umumiy qo‘yilmasi

Yemirilish

Income

Income approach

Internal
investment
income
The property is
income-
producing
Deflation

Discount

Discounting

Foreign
investment
income

Deterioration

Doxod

Doxodnsry podxod

Vnutrenneye
vlojeniye doxoda

Imumestvo
prinosyamiy doxod

Deflyatsiya

Diskont

Diskontirovaniye

Vneshneye
vlojeniye doxoda

Iznos
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koeffitsiyent.
moliyaviy va boshga
foydalar.
giymat kelgusi daromad
uchun huquglarning joriy
giymatiga tengdir, degan
ehtimolga asoslangan
ko‘chmas mulkni
baholashning an’anaviy
usullaridan biri.
investitsiyalardan tushgan
diskontlangan daromadlar
investitsion harajatlarga
tenglashadigan go‘yilma.
0°z egasiga davriy
daromad keltiruvchi mulk,
masalan, idora binosi yoki
turarjoy majmuasi.
narxlarning umumiy
darajasining pasayishi.
kredit olish magsadida
to‘lanadigan pul summasi.
Kredit taqdim etilayotgan
vagtda uning asosiy
summasidan chigarib
tashlanadi.
investitsiyalardan tushgan
pul kirimlarini ularning
joriy giymatiga keltirish
jarayoni.
sof muomala daromadini
daromad keltirayotgan
ko‘chmas mulkning
sotilish narxiga yoki
giymatiga bo‘lish orqali
olinadigan matematik
koeffitsiyent. Shuningdek,
kapitallashtirishning
umumiy koeffitsiyenti deb
ataladi.
ob’ekt jismoniy holatining
yomonlashuvi va uning
ma’naviy yemirilishi
tufayli giymatning
yo‘qolishi. Yig‘ilib golgan
yemirilish ob’ektning
baholash muddatidagi
tiklanma (o‘rindoshlik)



Yer rentasi Land rent,
ground rent

Yer bitimi Land deal
Yer maydoni Ground area

Jismoniy yemirilish Physical

deterioration

Zilzilabardoshlik Seismic stability

Zonalashtirish

Zoning, zonation

ljara Lease

Zemelnaya renta

Zemelnaya sdelka

Zemelnsry uchastok

Fizicheskiy iznos

Seysmostoykost

Zonirovaniye

Arenda
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ning joriy giymati va
haqiqiy bozor giymati
o‘rtasidagi farq sifatida
ta’riflanadi.
ijarachi yer ijarasi hagidagi
shartnomaga ko‘ra
kiritadigan to‘lov.
bu sharthomaga ko‘ra
sotuvchi yer maydoni
uchun birinchi pul
to‘lovini oladi, ammo
odatda garzning butun
yig‘indisi to‘lanmagunicha
mulk titulini bermaydi.
mazkur ko‘chmas
mulkning huquaqiy tarifida
belgilangan hudud
maydoni ko‘rinishidagi
ko‘chmas mulk gismi.
ichki jarayonlar va tashqi
omillar ta’siri ostida
umuman bino (inshoot)
larning hamda ularning
alohida tarkibiy gismlari,
konstruksiyalari,
muhandislik tizimlarining
dastlabki ekspluatatsion
xususiyatlarini yo‘qgotishi.
bino (inshoot) ning
odamlar xavfsizligi,
qurilish konstruksiyalari va
gimmatli jihozlar butligini
ta’minlagan holda, hisobiy
kuchga ega bo‘lgan zilzila
ta’sirlariga garshi turish
gobiliyati.
hududni rayonlarga
bo‘lishga va har bir
ajratilgan rayonda yerdan
foydalanish xususiyati va
sur’atini belgilovchi
goidalarni belgilashga
imkon beradigan huqugiy
qurol.
Kelishuv, bunga ko‘ra
mulkdor renta to‘lanishi
sharti bilan ma’lum
muddatga yollovchiga
ob’ekt uchun mulk
huquqgini emas, balki
foydalanish va maxsus
egalik gilish huqugini



Investitsiyalar

Inflyatsiya

Igtisodiy renta

Igtisodiy yemirilish

Invud omili

Ipoteka

Kadastr

Kapitallashtirish

Investment

Inflation

Economic rent

Economic
depreciation

Factor Inwood

Hypothec

Cadastre

Capitalization

Investitsii

Inflyatsiya

Ekonomicheskaya
renta

Ekonomicheskiy
iznos

Faktor Invuda

Ipoteka

Kadastr

Kapitalizatsiya
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beradi.
daromadlar yoki foyda
olish uchun pul
mablag‘larini kiritish;
daromadlar yoki foyda
olish uchun harid gilingan
mulk.
odatda iste’mol narxlari
ko‘rsatkichi bilan
o‘lchanadigan valyutaning
harid qgilish gobiliyatining
pasayishi.
ijara hagidagi shartnomada
belgilangan bitim
rentasidan farq qgiluvchi,
binodan tushgan yalpi
renta daromadlarining
bozor tomonidan
belgilangan summasi.
Igtisodiy nazariyaga ko‘ra
- omilni ishlab chigarishda
ishlatish uchun zarur
bo‘lgan migdordan ortiq
go‘shimcha Kirimlar.
ragobat yoki atrofdagi
yerdan foydalanish
variantlarining
o‘zgarishlari kabi
baholanuvchi mulkka
nisbatan tashqi bo‘lgan
omillar harakati natijasida
giymatning yo‘qolishi.
odatdagi annuitetni
baholashda
foydalaniladigan
multiplikator. Uilyam
Invud sharafiga
nomlangan. Birlikning
davr ichidagi joriy giymati.
garzni goplash uchun o‘z
mulkini garovga go‘yish.
bu tegishli ob’ektni davriy
yoki uzliksiz kuzatishlar
orgali tuzilgan ma’lumotlar
to‘plami.
kelgusida kutilgan
daromadlarni bir vagtda
mazkur pallada olinadigan



Kondominimum
(o°zaro egalik qilish)

Kapitallashtirish
koeffitsiyenti

Kapital daromadi

Kapitallashtirish
me’yori

Ko‘chmas mulk

Ko‘chmas mulk

Condominium

The
capitalization
rate

Income capital

Capitalization
rate

Real estate

Real property

giymatga aylantirish.
Kondominimum mulkning huqugiy shakli
bo‘lib, unga ko‘ra ob’ekt
shaxsiy mulk va o‘zaro
mulkning tarkibiy
gismlariga bo‘linadi.

Koeffitsiyent daromadlar ogimini kapital
kapitalizatsii giymatning yagona
yig‘indisiga gaytadan
hisoblashda

foydalaniluvchi go‘yilma.
Kapital giymatning yagona
summasi davriy
daromadning
kapitallashtirish
koeffitsiyentiga nisbati
kabi hisoblab chigiladi.
Ko‘chmas mulk sohasida
kapitallashtirish
koeffitsiyenti foizni va
ko‘p hollarda - gaytarma
investitsiyani o‘z ichiga
olishi kerak.
Doxod kapitala pul mablag‘lari kirimlari
va gayta sotuvdan tushgan
pul bilan aniglanadigan
boshlang‘ich xususiy
kapital daromadining ichki
go‘yilmasi. Soliglar
to‘langunga gadar va
to‘langanidan keyingi
ikkita qo‘yilma mavjuddir.

Norma ko‘chmas mulkning
kapitalizatsii bozordagi giymatining o‘zi
keltirgan sof daromadga
munosabati.
Nedvijimost er va undagi inshootlar

hamda fagat yer uchun
ishlatiladigan atama.
Ko‘chmas mulk - bu yer
maydonlari va u bilan
uzviy bog‘liq bo‘lgan
hamma narsalar, ya’ni:
binolar, inshootlar, boshga
mulk majmualari, ko‘p
yillik daraxtlar hamda yer
osti boyliklari. Ko‘chmas
mulk boshga joyga olib
o‘tilishi unga ziyon
yetkazadigan mulk sifatida
ta’riflanadi.
Prava nedvijimosti ko‘chmas mulkdan
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huquglari

Ko‘chmas mulk
bozori

Likvidatsion giymat

Likvidlik

Muomala
harajatlari

Mustagil baholash

Muvozanatlik
tamoyili

Muvofiglik tamoyili

rights

Real estate
market

Liquidation value

Liquidity

Distribution cost

Self-evaluation

Principle of
balance

Principle of
correspondence

Reinok nedvijimosti

Likvidatsionnaya

Samostoyatelnaya

Prinsip balansa
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stoimost
Likvidnost

Izderjki
obrameniya

otsenka

Prinsip
sootvetstviya

foydalanish, egalik qilish
va boshqarish bilan bog‘lig
mulk huquglari.
bu mulk huquglarini
berishga, narxlarni
belgilashga, yerdan
foydalanish va uni
yaxshilashlar (binolar,
inshootlar, daraxtlar) ning
ragobat giluvchi turlari
o‘rtasida hududlarni gayta
tagsimlashga imkon
beradigan
mexanizmlarning muayyan
to‘plami.
mulkning igtisodiy hayot
muddati so‘nggida taxmin
gilingan giymati.
aktiv pulga o‘tkazilishi
mumkin bo‘lgan yengillik.
garz xizmati va daromad
soliglari ichiga kirmagan
daromad keltirayotgan
mulkning
ekspluatatsiyasiga ketgan
harajatlar.
malakali, manfaatdor
bo‘Imagan taraf
bajaradigan mulk
giymatining baholanishi.
baholash tamoyili bo‘lib,
unga ko‘ra yerning
maksimal giymatini olishni
ta’minlaydigan ishlab
chiqgarishdagi turli
omillarning optimal
birikmasi yerdan
foydalanishning istalgan
turi uchun mavjud bo‘ladi.
Shuningdek,
proporsionallik tamoyili
sifatida ham ma’lumdir.
baholash tamoyili, unga
ko‘ra ob’ektning bahosi
uning me’moriy uslubi,
qulayliklar va xizmatlar
darajasi, bozor
ehtiyojlariga ganchalik



Mulk huquaqi

Murakkab foiz

Narx

Negiziy go‘yilma

Negiziy renta

Oldindan ko‘rish
tamoyili

Omil

Property low

Compound
interest

Price

Main investments

Basic rent

Principle of
expectation

Factor

Imumestvennoye
pravo

Slojnery protsent

Sena

Osnovnslie Vlojeniya

Osnovnaya renta

Prinsip ojidaniya

Faktor
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javob bera olishiga bog‘liqg
bo‘ladi.
0°z xohishiga ko‘ra biror
bir mulkka egalik gilish,
foydalanish va boshqarish,
0°z vakolatlarini boshga
shaxsga berish, mulkni
garov tarigasida ishlatish
yoki unga nisbatan boshga
usullarni qo‘llash, o‘z
mulkini boshga shaxsga
xususiy qilib yoki
boshqgarish uchun tagdim
etish hamda oz mulkiga
nisbatan gonunga xilof
bo‘Imagan istalgan ishlarni
qgilish huquaqi.
asosiy summa kabi xuddi
shunday avval ustiga
go‘shib hisoblangan
istalgan foizlar uchun
olinadigan foiz.
xususiy mulk ob’ekti
uchun to‘lanadigan
summa. Odatda pulda
ifodalanadigan istalgan
summa.
birinchi toifali haridorlarga
taqdim etiluvchi gisga
muddatli kreditlar bo‘yicha
bank tomonidan
undiriladigan foiz
go‘yilmasi.
foiz ijarasi yoki muomala
harajatlari o‘sishini ko‘zda
tutgan ijara vaqgtida yer
egasiga tegishli ijara
to‘lovining eng kam
go‘yilmasi.
baholash tamoyili bo‘lib,
unga ko‘ra daromadlarning
joriy giymati yoki
kelgusida mulkga egalik
gilishdan kutiladigan
boshga foydalar tomonidan
giymat aniglanadi.
boshga songa
ko‘paytirilganidan so‘ng
ma’lum natija beradigan
istalgan son yoki simvol;
koeffitsiyentga teskari
miqgdor.



Opsion

Odatdagi ainuitet

Pul mablag‘lari

Pul ekvivalenti

Raqobat tamoyili

Reversiya omili

Servitut

Solig go‘yilmasi

Option

Normal anuitet

Monetary funds

Money equivalent

Competition on
principle

Reversion

Servitude

Tax attachment

Opsion ko‘chmas mulk egasining
boshga tomonga taqdim
etadigan belgilangan narx
va shartlarga ko‘ra
muayyan vaqt davomida
mulkni sotib olish yoki
ijaraga olish huquaqi.
Obsichnery ainuitet = har bir davrning oxirida
olinadigan yoki
to‘lanadigan teng davriy
kirimlar yoki to‘lovlar
seriyasi.
Denejneie sredstva respublikaning gonuniy
to‘lov mablag*larida
ifodalangan pul summalari
yoki ularning talabga ko‘ra
to‘lanishi kerak bo‘lgan
ekvivalenti. U absolyut

likvid aktividir.
Denejnery joriy giymatning pul
ekvivalent summasiga keltirilgan,

moliyaviy shartlar
giymatini hamda mazkur
ob’ektga taallugli istalgan
bepul xizmatlarni e’tiborga
oluvchi mulk narxi.
Prinsip konkurensii = baholash tamoyili bo‘lib,
unga ko‘ra ishlab chigarish
omillarini to‘lash uchun
zarur bo‘lgan daromaddan
ko‘ra foyda kattaroq
bo‘lgan hollarda tegishli
bozordagi ragqobat
kuchayadi. Bu esa 0z
navbatida o‘rtacha sof
daromadlarning
pasayishiga olib keladi.
Reversiya gayta sotishdan tushgan
pulni baholash uchun
foydalaniladigan pul birligi
joriy giymatining omili.
Servitut boshqga shaxsning yeridan
bir yoki undan ko‘p
shaxslar tomonidan
cheklangan foydalanish

huquqi.
Nalogovoye soliq ko‘rinishida
vlojeniye to‘lanishi kerak bo‘lgan
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Tavakkalsiz
go‘yilma

Tamoyil

Talab va taklif
tamoyili

Taklif

Talab

Tavakkal

Tavakkal go‘yilmasi

Teng annuitet

To‘plangan foiz

Ulushli baholash

Haridor bozori

Non risky
investment

Principle
Principle of

supply and
demand

Supply

Demand

Risk

Risky investment

Equal to the
annuity
Collected
percentage

Equity
assessment

Market consumer

Bez riskovoye
vlojeniye

Prinsip

Prinsip sprosa i
predlojeniya

Predlojeniye

Spros

Risk

Riskovoye vlojeniye

Ravnery annuitet

Sobrannery
protsent

Dolevaya otsenka

RbInok potrebitelya
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daromad yoki giymatning
gismini aniglaydigan
go‘yilma.
eng kam tavakkalga ega
investitsiyalar bo‘yicha
foiz miqgdori.
fundamental g‘oya bo‘lib,
boshga holatlar unga
asoslanadi.
bu tamoyilga ko‘ra talab va
taklifning bir- biriga o‘zaro
ta’siri natijasida narx
belgilanadi.
bu ma’lum iarx bo‘yicha
mavjud bo‘lgan tovarlar
soni.
ma’lum narx bo‘yicha
sotib olinadigan tovarlar va
xizmatlar sonini
aniglaydigan asosiy
igtisodiy tushuncha.
beqarorlik yoki
o‘zgaruvchanlik; ko‘chmas
mulk sarmoyadori kutilgan
daromadlarni olmasligi
ehtimoli; shuningdek -
zararlar ehtimoli.
kapitalni jalb etish uchun
zarur bo‘lgan
investitsiyalar uchun
daromadlar go‘yilmasi;
tavakkal darajasiga
muvofig hisoblanadigan
sof daromad go‘yilmasi.
davriy teng kirimlar yoki
to‘lovlar seriyasi.
kelib tushgan ammo
to‘lanmagan foiz
(daromadlar).
butun mulkdagi faqgat bir
tarkibiy gismni yoki
huquqgiy manfaatni
baholash. Masalan, fazo
bo‘shlig‘i, yer sathi va yer
osti huquqlarini alohida
baholash.
haridorlar juda foydali
shartlar va narxlarga erisha
oladigan bozor. Odatda
bunga umumiy iqtisodiy
vaziyat yoki muvofiq
mintagada yerdan



Harajatli usul

Xizmat muddati

Xususiylashtirish

O’rindoshlik
tamoyili

O’rtacha go‘yilma

Qiyoslash usuli

Cost approach

Service life

Privatization

Principle of
substitution

Secondary an
attachment

Comparison
method

foydalanish takliflarining
ko‘pligi sabab bo‘ladi.
Zatratnery podxod asosida o‘rindoshlik
tamoyili yotadi. Unga
ko‘ra sarmoyador imorat
uchun tegishli maydonni
olish va vazifasi hamda
sifatiga ko‘ra turdosh
ob’ektni ortigcha uzluksiz
qurilishiga ketadigan
summadan ortigroq
mablag‘ni ko‘chmas mulk
ob’ekti uchun to‘lamaydi.
Srok slujber tagvim vaqti bo‘lib, bu
vaqt davomida turli omillar
ta’siri ostida bino (inshoot)
dan kelgusida foydalanish
mumkin bo‘Imay qoladi,
gayta tiklash esa - igtisodiy
jihatdan foydasiz bo‘ladi.
Privatizatsiya mulk shaklining o‘zgarishi,
uning davlat mulkidan
Xususiy (shaxsiy, jamoa)
mulkiga (ko‘chmas mulk,
korxonalar, tashkilotlarga

va x.k.) o‘tishi.
Prinsip bu tamoyilga ko‘ra eng
zamemeniya past narx yoki teng foydali

bo‘lgan boshga mulkni
sotib olishga ketgan
harajatlar orgali mulkning
maksimal giymati
aniglanadi.
Sredneye vlojeniye daromad go‘yilmasini
baholash uchun
foydalaniladigan texnika.
Mazkur go‘yilma
hisoblangan vagtda
investitsiyalar yig*indisi
investitsiyalardan tushgan
kirimlar yig‘indisidan
chigarib tashlanadi. Natija
esa egalik qilish yillari
soniga va so‘ngra
investitsiyalarning umumiy
yig‘indisiga bo‘linadi.
Metod sravneniya sotuvlarning to‘g‘ridan-
to‘g‘ri qiyosiy tahliliga
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Qiyosiy birlik usuli

Qiyosiy birlik

Qiymat

Foiz go‘yilmasi

Foydalanish giymati

Ellvud texnikasi

Eskirish

The method of
comparison units

The unit of
comparison

Cost

Interest
investment

The cost of using

Technique of
Ellwood

Wear

Metod sravneniya

yedinitsel

Yedinitsa
sravneniya

Stoimost

Protsentnoye
vlojeniye

Stoimost
ispolzovaniya

Texnika Ellvuda

Iznos
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yondoshish.
umumiy olingan asosiy
inshootning 1 kv. metri
yoki boshqa birlikning
to‘la giymatini aniglash
orgali binoni qurishga
ketgan harajatlarni
baholash usuli.
baholanayotgan mulk va
solishtiriluvchi ob’ektlar
uchun umumiy o‘lchov
birligi.
pulda ifodalangan tovar
yoki xizmat giymati.
1. Bu go‘yilmaga ko‘ra
garzga berilgan pullar garz
beruvchiga daromad
keltiradi.

2. Asosiy summa uchun
daromad qo‘yilmasi.
Asosiy summalarni kelgusi
giymatga keltirish yoki
kutilgan kelgusi
summalarni joriy giymatga
diskontlash uchun
foydalaniladigan go‘yilma.
Foiz go‘yilmasi
mablag‘ning gaytishini
hisobga olmaydi. Uni
samarali va nominal
go‘yilmaga ajratish lozim.
mulkdan foydalanishning
ma’lum variantidagi mulk
giymati. Masalan, aniq bir
bino keltiradigan
daromadga pul go‘yish
giymati. Foydalanish
giymati bozor giymatidan
farqg qilishi mumkin.
pul Kirimlarining joriy
giymati va daromad
soliglari chiqarib
tashlanishidan oldin gayta
sotishdan tushgan pul
asosida mulk giymatini
ipoteka-investitsion
baholash texnikasi;
L.U.Ellvud nomi bilan
ataladi.
texnologiyaning,
odamlarning odatlari va
didlari yoki atrof-



Yarogsizlik holati

Yalpi renta
(daromad)
multiplikatori

Yaroqlilik holati

Yaxshi (soz) holat

Yaxshilanishlar

Yaxshilanishlar
koeffitsiyenti

Emergency
condition

Gross rental
multiplier

Operated as

Good condition

Improve

Ratio
improvements

muhitning o‘zgarishlari
sabab bo‘lgan mulk ob’ekti
foydaliligining kamayishi

natijasida giymatning

yo‘qolishi.
Avariynoye ob’ektning shunday
sotoyaniya holatiki, bunda go‘yilgan

vazifalarni bajarish
qgobiliyatini ta’riflovchi
bitta bo‘lsa ham
parametrning miqdori
me’yoriy-texnik va (yoki)
konstruktorlik hujjatlarida
belgilangan talablarga mos

kelmasligi.
Valovely rentnery mulkning sotilish narxini
multiplikator salohiyatli yoki hagiqiy
yalpi daromadga bo‘lish
natijasi.
Ekspluatiruyemoye ob’ektning shunday
sostoyaniye holatiki, bunda go‘yilgan

vazifalarni bajarish
qgobiliyatini ta’riflaydigan
barcha parametrlar migdori
me’yoriy-texnik
hujjatlarning talablariga

mos kelishi.
Xorosheye ob’ektning me’yoriy-
sostoyaniye texnik va/yoki konstruktiv

hujjatlarining barcha

talablariga mos keladigan
holati.

Uluchsheniya er maydonida inson

tomonidan yaratilgan bino
va inshootlar,
obodonlashtirish va
ko‘kalamzorlashtirish.

Koeffitsiyent bino va inshootlar
uluchsheniy giymatining butun mulk

giymatiga nisbati.
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