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Annotatsiya: Magolada Samargand shahridagi
“Baholash ekspert” MCHJ korxonasi misolida ko ‘chmas
mulkni baholash tizimining amaldagi holati tadqiq
etilgan. Zamonaviy bozor munosabatlari sharoitida
faoliyat yuritayotgan korxonaning asosiy ko ‘rsatgichlari
tahlili va baholash xizmati samaradorligini aniglash
uchun yangicha yondashuv taklif etilgan.

Kalit seo‘zlar: ko‘chmas mulk bozori, mulkni
baholash tizimi, mulkning bozor qiymati, mulkni
boshqgarish, mulk obyekti, mulkini tasarruf etish,
mulkchilik munosabatlari.

AHAJIU3 METO/IOB IHIOBBIIIIEHUA
SOOEKTUHBHOCTH YCOIYI' 11O OIIEHKE
JKHJIOH HE/IBUKUMOCTH

Annomayua: B cmamve uccnedyemcs mekywee
cocmosiHue cucmemvl OYEHKU HeosUdNCUMOCIU  HA
npumepe npeonpuamusi OO0 «baxonaw 3Kcnepm» 8
2.Camapranoe. Ilpeonooicen HOBblLL NOOX00 K AHANU3Y
OCHOBHbBIX NOKA3ameneti Npeonpusmusl, 0elucmayouezo 8
YCIoBUAX COBPDEMEHRHbBIX PLIHOYHbLX OI’I’lHOLLleHMIZ, u
onpeodeneHuto d¢hpexmusHocmu cayHcobl OYeHKU.

Knroueeswie ciuoesa: PBIHOK Hedeuz)fcwwocmu,
cucmema OYEHKU umywecmed, PblHOUYHAA CnOoUMOCmMb
umyuiecmeq, ynpaejeHue umyuiecmeom, 0bvexkm
CO6CW16€HHOCW11/{, pacnopAasicerue umyuiecmeom,
OMHOWEHUSL COOCMBEHHOCNU.

ANALYSIS OF METHODS OF INCREASING
THE EFFICIENCY OF RESIDENTIAL REAL
ESTATE APPRAISAL SERVICES

Annotation: The article examines the current state
of the real estate appraisal system using the example of
the enterprise OOO "Bakholash Expert" in Samarkand. A
new approach to the analysis of the main indicators of the
enterprise operating in the conditions of modern market
relations and determining the effectiveness of the
appraisal service is proposed.

Keywords: real estate market, property appraisal
system, market value of property, property management,
property object, disposal of property, property relations.
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Kirish. Mamlakatimizdagi
urbanizatsiya jarayonlari va turar-joy
fondini rivojlantirishdagi jadal
o‘zgarishlar turar-joy ko‘chmas mulk
bozorida baholash va baholash xizmatlari
bo‘yicha go‘shimcha tadqigotlar
o‘tkazishni tagozo etmoqgda. Ushbu
tadgiqotning magsadi - uy-joy ko‘chmas
mulk bozorida baholash xizmatlarining
samaradorligini ta’minlashdan iborat. Bu

magsadga uy-joy ko‘chmas mulk
obyektlarini baholash usullarini
takomillashtirish  orqali erishiladi.
Albatta, = Respublikamizda  baholash

xizmatlari bozorini rivojlantirish, amalga
oshirilayotgan  baholash  ishlarining
natijalari va xolisligi uchun javobgarlikni
kuchaytirish bo‘yicha salmoqgli ishlar
amalga oshirilmoqdi. Bugungi kunda
baholash xizmatlari bozorida ikki yuzdan
ortig baholash tashkilotlari faoliyat
ko‘rsatib, ularda malaka sertifikatiga ega
bo‘lgan mingga yaqgin baholovchilar
ishlamoqgda.[ITIT Ne3764 , 01.01.2018].
Adabiyotlar sharhi. Ko‘chmas
mulkni baholash tizimini
takomillashtirishga doir tadgiqotlar gator
igtisodchi  olmilar tomonidan amalga
oshirilgan. Xususan bu borada igtisodchi
olimlardan V.Shexovsov, O.Mastixina,
S.Pestenko tadgiqotlarini alohida gayd
etish magsadga muvofiq. Ular tadgigot
jarayonida ko‘chmas mulk giymatini
shakllantirishda bozor omillari bilan birga
nobozor omillarning o‘rni ham keng
migyosida tahlil qgilingan [3]. A.V.
Tatarova tadqiqotlarida ko‘chmas mulk
bozori  faoliyatining nazariyasi va
amaliyoti bilan bog‘liq asosiy iqtisodiy va
boshgaruv muammolari
tizimlashtirilgan[5]. Mamlakatimiz
igtisodchi  olimlaridan ~ R.X.Alimov,
B.B.Berkinov, A.N.Kravchenko,
B.Y.Xodiyevlar o‘zlarining iImiy
tadgiqotla-ri orgali ko‘chmas mulk bozori
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hagidagi  assosiy  tushunchalarning
mazmun-mohiyati izohlab  beradilar.
Ko‘chmas mulk giymatini baholashning
tamoyillari, andazalari hamda huqugiy
jihatlariga asoslangan holda ko‘chmas

mulkning bozor qiymatini aniglash
usullari  hamda algoritm-lari tavsiya
etiladi[6]. Bundan tashgari sohada
Normativ-huquqgiy hujjatlar bo‘lib

go‘yidagilar hisoblanadi[2]:

* O‘zbekiston Respublikasining
1999 vyil 19 avgustda gabul gilingan
“Baholash faoliyati to‘g‘risida” gi 811-I-
sonli Qonuni;

. O‘zbekiston Respublikasi
Prezidentining 2008 yil 24 apreldagi
“Baholovchi  tashkilotlar  faoliyatini
yanada takomillashtirish va
ko‘rsatilayotgan xizmatlar sifati uchun
ularning mas’uliyatini oshirish
to‘g‘risida”gi PQ 843-sonli garori;

. O‘zbekiston Respublikasi
Prezidentining 2018 yil 1 yanvardagi
“Baholash xizmatlari bozorini yanada
rivojlantirish chora-tadbirlari
to‘g‘risida”gi PQ-3764-son qarori;

* Baholovchi tashkilotlar va
baholovchilar to‘grisidagi nizom (O‘zR
Prezidentining 2008 yil 24 apreldagi 843-
son garoriga ilova);

» O‘zbekiston Respublikasi Davlat
aktivlarini boshqgarish agentligi
direktorining 04.06.2020 yildagi
"O‘zbekiston Respublikasining yagona
milliy baholash standartini tasdiglash
to‘g‘risida"gi 3239-sonli buyrug*i.

Tadqigot metodologiyasi.
Tadgigot jarayonida ilmiy abstraksiya,
induksiya va deduksiya, tizimli va
statistik tahlil kabi gator tadgiqgot

usullaridan foydalanilgan.

Tahlil va natijalar muhokamasi.
Baholash faoliyati tushunchasiga to‘xtalib
utamiz. O‘RQ-811-son Qonunning 3-
moddasiga muvofig, baholash faoliyati
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deganda baholovchi tashkilotning
baholash obyekti giymatini aniglashga
garatilgan faoliyati tushuniladi. O‘RQ-
811-son Qonunning oldingi tahririda
amaldagi gonunchilikdan fargli ravishda
jismoniy shaxslar ham baholovchi
tashkilot sifatida baholash faoliyati bilan
mustaqil shug‘ullanishlari mumkinligi
nazarda tutilgan edi. Birog, 2008 vyil 1
iyuldan boshlab baholash faoliyati fagat
yuridik  shaxslar tomonidan amalga
oshirilmoqgda. 0O‘RQ-811-moddasiga
muvofiq baholovchi tashkilot baholash
faoliyatini amalga oshiruvchi yuridik
shaxs hisoblanadi. Baholovchi tashkilot
gonun hujjatlarida nazarda tutilgan har
ganday  tashkiliy-huqugiy  shaklda
tuzilishi mumkin, aksiyadorlik jamiyati
bundan mustasno. Baholovchi tashkilot
rahbari baholovchi bo‘lishi kerak.

Baholovchilar quyidagi talablarga
javob berishi kerak:

- oliy iqtisodiy, yuridik yoki texnik
ma’lumotga ega bo‘lish, oxirgi besh yilda
baholovchi yoki baholovchining
yordamchisi lavozimida kamida bir yil ish
stajiga ega bo‘lish;

- yoxud oliy ma’lumotga ega bo‘lish,

mol-mulkni baholash bo‘yicha
baholovchi yoki baholovchining
yordamchisi lavozimida oxirgi besh

yildan kamida ikki yil ish stajiga ega
bo‘lish;

- baholovchilarning professional
birlashmalari takliflarini hisobga olgan
holda O‘zbekiston Respublikasi Davlat
ragobat go‘mitasi tomonidan belgilangan
tartibda tasdiglanadigan dastur bo‘yicha
baholovchilarni tayyorlash markazlarida
maxsus o‘quvdan o‘tganligi to‘g‘risidagi
sertifikatning mavjudligi, o‘qgishni
tamomlagan paytdan boshlab hujjatlarni
topshirish paytigacha bir yildan ortiq vaqt
o‘tmagan bo‘lishi shart;

www.hcsd.samdu.uz

- baholovchining malaka sertifikati 5
yil muddatga beriladi va uning amal gilish
muddati besh yil muddatga uzaytirilishi
mumkin.

Baholovchilarning  javobgarligi.
O‘RQ-811-moddasining 19-bandiga
muvofiq, baholovchi tashkilot

shartnomani bajarmaganligi yoki lozim
darajada bajarmaganligi ogibatida
buyurtmachiga zarar yetkazganligi uchun
uning oldida  javobgar  bo‘ladi.
Buyurtmachiga yetkazilgan zararlar, shu
jumladan boy berilgan foyda qonun

hujjatlarida belgilangan tartibda
baholovchi tashkilot tomonidan
goplanishi  lozim. Bundan tashqari,

baholovchi baholash obyektini sifatsiz
yoki lozim darajada baholamaslik, maxfiy
ma’lumotlarni  oshkor qilish  yoki
baholovchi tashkilotga zarar yetkazgan
boshga harakatlar natijasida yetkazilgan
zarar uchun baholovchi tashkilot oldida
javobgar bo‘ladi.

Biz Samargand shahrida faoliyat olib
boruvchi baholalovchi karxonalardan 6
tasining 2021-2023 vyillardagi ishlab
chikarish va moliyaviy xolatini taxlillari
olib bordik. Tadgigot ishida shahrida
baholash Xizmatlari bilan
shug‘ullanayotgan korxonalar tomonidan
bajarilgan ishlar va kursatilgan xizmatlar
giymati, ularning dinamikasi gator yillar
buyicha aniglanadi va tahlil gilindi. Taxlil
gilinayotgan korxona tomonidan
bajarilgan xizmatlar xajmini taxlil gilish
uchun dastlabki ma’lumotlarni qo‘yidagi
jadvalda keltirilgan (1-jadval):

Jadvaldan ko‘rinib turibdiki,
ko‘rsatilgan xizmatlar Xajmining
o‘zgarish dinamikasi % -larda

hisoblangan. Tagqoslash bazasi 100%
deb olingan, ya’ni 2021 yil tagqoslash
bazasi qilib olingan.

1-jadval
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2022-2024 yillarda Samarqand shahar “Baholash ekspert” baholash

korxonasi tamonidan bajarilgan ishlar va xizmatlar hajmini o‘zgarish

dinamikasi
2024yilda
2022yilga
Ne Ko‘rsatkichlar Jami 2052 2053 ZOﬁA' nisbatan
y y y uzgarish
sur’ati.%
“Baholash ekspert” MCHJ bo‘yicha:
. )f‘z’ngﬁgf’a? ot 391456 |719134 | 12101 | 1.985 760
zmatiar glymatl, 9,2 9 34,3 | 300 ’
ming so‘m.
5 Xoo_llm_lar_nl o‘rtacha 10 9 10 11 222
soni, kishi
5 ﬁ;]ti""m):joodr'l'i“ri“ rrr‘:‘if]h”at 391 79903, | 121 |180481|
e gl, ming 456,9 8 013,4 3 :
4 Daromad 1236 87 253 455 200 | 528 410 479
1.8 261,0 il 4 '
Balans foyda 174 321, | 112952, | 132245, | 199123,
5 57
7 8 1 8
g | Rentabellik 119 | 150 | 109 | 10,0 66,6
darajasi,%
“Baholash ekspert”  baxolash “Baholash ekspert” baxolash

korxonasi tomonidan 2022-2024 vyillarda
ko‘rsatilgan xizmatlarning hajmi 3 914
569,2 ming so‘mni tashkil qilgan.
Jumladan, 2022 yilda 719 134,9 ming
so‘mlik, 2023 yilda esa 1 210 134,3 ming
so‘mlik xizmatlar ko‘rsatilgan. 2023 yilda
tashkilot 1 985 300 ming so‘mlik
xizmatlar bajargan, bu oldingi 2021 yilga
nisbatan 76 % ni tashkil qgildi.

“Baholash ekspert” baxolash
korxonasi  xodimlarining ro‘yxat b
o‘yicha o‘rtacha soni 2022-2024 yilda 10
kishini tashkil gildi. Jumladan, 2022 yilda
9 kishini, 2023 yilda 10 kishini, 2024
yilda 11 kishini tashkil gilgan. Xodimlar
sonini  o‘zgarish  dinamikasi  shuni
ko‘rsatadiki, bu ko‘rsatkich 2024 yilning
oxirida 2 kishiga ko‘paygan va 2021
yilga nisbatan 22,2 % tashkil etadi.

www.hcsd.samdu.uz

korxonasida 1ta xodimning mexnat
unumdorligi yil davomida o‘sib borgan.
Mehnat unumdorligi o‘sishini
buyurtmalar ~ soni  ko‘payishi  va
xodimlarning malakasini oshishi bilan
izohlash mumkin. 2022-2024  vyillarda
baxolash korxonasida bitta xodimga to“gri
keladigan mehnat unumdorligi o‘rtacha 3
91 456,9 ming so‘mni tashkil giladi.
Bozor  munosabatlariga  o‘tish
sharoitida korxonalar va tashkilotlar
ishlab chigarish xo‘jalik faoliyatining
oxirgi natijasi foyda va daromaddan
iboratdir. Foyda va daromadni tahlil gilish
uchun dastlabki ma’lumotlar xisobotni 2-
F shaklidan (moliyaviy natijalar xisoboti)
olinadi.Baxolash korxonasi 2022-2024
yillarni o‘rtacha 174 321,7 ming so‘mlik
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balans foyda va 1 236 871.8 ming so‘mlik
daromad bilan yakunlangan.

Tashkilotlar va korxonalar
rentabellik darajasi balans foyda va
sotilgan xizmatlar (ishlar, maxsulot)dan
olingan tushum nisbati bilan aniglanadi.
Jadvalda o‘tkazilgan xisoblashlardan
ko‘rinib turibdiki, 2022-2024 vyillarda
“Baholash ekspert” baxolash
korxonasining rentabellik  darajasi
o‘rtacha 11,9 % ni tashkil gilgan. Bozor
igtisodiyoti  sharoitida ishlash uchun
barcha korxonalarning rentabellik
darajasi 15-16 % oralig‘ida bo‘lishi kerak.
Demak, tahlil gilinayotgan korxona
rentabelligi past korxonalar gatoriga
Kiradi.

Ko‘chmas mulk obektini baholash
samaradorligini go‘yidagi usul bilan olib
borishni taklif etamiz. Demak, agar
baholanayotgan turar-joy (kvartira)ning
jamg‘arilgan eskirish darajasi va tannarxi

ma’lum bo‘lsa, mulkni baholashning
igtisodiy ~ samaradorligini aniglash
mumkin.  Buning uchun  quyidagi

hisoblash usuli go‘llaniladi. Eskirishni
hisoblash uchun mualliflar tomonidan
ishlab chigilgan samarali yosh usulining
takomillashtirilgan varianti go‘llaniladi.

Tannarxning  pasayishi  hisobiga
erishilgan igtisodiy samara quyidagi
formula orgali aniglanadi:

Ty.m
3=06H(1—-———)

Ttp
bu yerda: 0,6 H - baholash ishlari
tannarxi  tarkibidagi  shartli-doimiy

xarajatlar gismi, so‘m;

Ty.m Ba Ttp - kvartira qiymatini
takomillashtirilgan va an’anaviy usullar
bo‘yicha baholash davomiyligi, kun.

Igtisodiy samaradorlikni hisoblash
an’anaviy va takomillashtirilgan usullar
bo‘yicha baholashni amalga oshirish

muddatini aniglashni talab etadi (2-
jadvalga garang).

Ushbu usul bilan  baholash
samaradorligini  aniglashda  binoning

eskirish darajasini an’anaviy yo‘l bilan
hamda biz taklif etayotgan eskirish
koeffitsentlarini  topish  yo‘li(gisqa
muddatli  komponentlarni  eskirishini
topishni inobatga olib) bilan olib boriladi.
An’anaviy usul bilan baholashga gancha
vaqt ketishi xamda takomillashgan yo‘l
bilan topishga gancha vaqgt Kketishi
aniglanib  vaqtni gisgarishi baholash
tannarxini gancha summaga kamayishini
topishga yordam beradi. Bu esa baholash
xizmati samaradorligidir.

2-jadval

Baholash muddatini aniglash jadvali

Yiriklashtirilgan
ko‘rsatkichlar nomi

An’anaviy usul
bo‘yicha baholash
davomiyligi, (kun)

Takomillashtirilgan
metodika bo‘yicha
bahoni aniglash
davomiyligi, (kun)

Takror ishlab chigarish yoki

1 | almashtirishning to“liq 2 1,8
giymatini hisoblash
To‘plangan eskirishni
2 | an’anaviy usullar va igtisodiy 2 1,7
yosh usuli bilan aniglash
Jami: 4 3,5
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Misol tarigasida, taklif etilgan
formula bo‘yicha iqgtisodiy samaradorlik
hisobini topish amalga oshirildi:

E =0,6x75 060 (1—3{’)=

5,4 mln. so'm.

Xulosa. Samargand shahrida
baholash xizmatlari bilan
shug‘ullanayotgan korxona tomonidan
bajarilgan ishlar va kursatilgan xizmatlar
giymati, ularning dinamikasi tahlilidan

ko‘rinib turibdiki, korxona rentabelligi
past korxonalar katoriga kiradi. Baholash
samaradorligini aniglash bo‘yicha ko‘rib
chiggan misolimizda iqtisodiy samara 5,4
million so‘mni tashkil etdi. Shu usul
turar-joy ko‘chmas mulkini baholash
bo‘yicha faoliyat olib  borayotgan
baholovchi ekspertlarni ish
samaradorligini aniglashni yo‘llari yoki
usullaridan bittasi hisoblanadi.
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