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Аннотация. Обеспечение населения жильем является 

насущной социальной проблемой, которой в Республике 

Узбекистан уделяется первостепенное внимание. В этом 

направлении достигнуты позитивные результаты. Разитие 

рынка жилой недвижимости находится в прямой  

зависимости  от качества (объективности) рыночной оценки 

жилья, на которое воздействует множество факторов. В 

статье рассмотрены ряд из этих факторов, которые после 

более детального исследовании можно учесть для 

достижения более объективной  оценки жилья. 

Ключевые слова: жилая недвижимость, рыночная 

оценка, факторы , влияющие на оценку жилья, демография, 

ипотечное кредитование жилья, реновация, обеспечение 

обективности оценки.  

TURAR-JOY KO‘CHMAS MULK OBYYATLARINI 

BAHOLASH XIZMATLARI SAMARALILIGINI OSHIRISH 

USULLARINI TAKILLARISH (SAMARQAND SHAHRI UY-

UY-joy BOZORI MISABIDA) 

Annotatsiya: O‘zbekiston Respublikasida aholini uy-joy bilan 

ta’minlash dolzarb ijtimoiy muammo bo‘lib, bunga ustuvor 

ahamiyat qaratilmoqda. Bu borada ijobiy natijalarga erishildi. 

Turar-joy ko‘chmas mulk bozorining rivojlanishi to‘g'ridan-to‘g'ri 

uy-joyning bozor bahosining sifatiga (ob'ektivligiga) bog'liq bo‘lib, 

bunga ko‘plab omillar ta'sir qiladi. Maqolada ushbu omillarning 

bir qatori ko‘rib chiqiladi, ular batafsilroq o‘rganilgandan so‘ng 

uy-joyni yanada ob'ektiv baholashga erishish uchun hisobga 

olinishi mumkin. 

Kalit so‘zlar: turar-joy ko‘chmas mulki, bozor bahosi, uy-joy 

bahosiga ta'sir etuvchi omillar, demografiya, uy-joy uchun ipoteka 

krediti, ta'mirlash, baholashning ob'ektivligini ta'minlash. 

IMPROVEMENT OF METHODS OF INCREASING THE 

EFFICIENCY OF SERVICES FOR ASSESSMENT OF 

RESIDENTIAL REAL ESTATE OBJECTS (ON THE 

EXAMPLE OF THE HOUSING MARKET OF SAMARKAND) 

Abstract. Providing the population with housing is an urgent 

social problem, which is given priority attention in the Republic of 

Uzbekistan. Positive results have been achieved in this direction. 

The development of the residential real estate market is directly 

dependent on the quality (objectivity) of the market valuation of 

housing, which is influenced by many factors. The article considers 

a number of these factors, which after a more detailed study can be 

taken into account to achieve a more objective valuation of housing. 

Keywords: residential real estate, market valuation, factors 

influencing housing valuation, demography, mortgage lending for 

housing, renovation, ensuring the objectivity of the valuation. 
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Введение. Формирование и 

развитие рынка доступного жилья в 

современных условиях является 

важной народнохозяйственной 

задачей. Жилье является одним из 

основных благ и первостепенных 

потребностей человека. Жилая 

недвижимость должна отвечать, 

прежде всего, необходимым 

требованиям для ее потребителя, 

главными из которых являются: 

комфортная среда для проживания, 

доступная ценовая политика и низкие 

расходы на содержание недвижимости. 

Традиционно, цена на 

строительную продукцию 

определяется на основе системы 

ценообразования и сметного 

нормирования в строительстве. Данная 

система регламентирует 

формирование цен в строительстве с 

применением сметно-нормативного 

подхода и отражает исключительно 

затратный подход к ценообразованию. 

Кроме того, жильё является 

специфическим товаром, поскольку 

оно недвижимо, обладает 

индивидуальными потребительскими 

характеристиками и может поступать 

на рынок в любой степени 

строительной готовности. 

Существующая система 

управления и оценки стоимости 

объектов жилой недвижимости не 

отвечает на довольно значимые 

вопросы: какие факторы и в какой 

степени оказывают наибольшее 

влияние на этапах жизненного цикла, 

какая зависимость между влиянием 

этих факторов и стоимостью (и 

существует ли она вообще). Таким 

образом, не существует чётко 

выраженной зависимости между 

рыночной стоимостью и жизненным 

циклом, что не позволяет грамотно 

управлять стоимостью в течение 

существования объекта. 

В этой связи определение 

факторов формирования стоимости и 

определение характера их взаимосвязи 

со стоимостью объектов жилой 

недвижимости позволит создать 

надежную теоретическую базу для 

проведения массовой и 

индивидуальной оценки как для целей 

заключения сделок купли продажи и 

оборота недвижимости на первом и 

вторичном рынке, так и для целей 

налогообложения. 

Основная часть.  Результаты 

принятой государственной политики в 

области обеспеченности жильем в 

Узбекистане ярко проявляются в росте 

объемов жилищного строительства, в 

росте уровня обеспеченности жильем и 

в росте объемов жилого фонда 

(таб.1),[1]. Отметим, что достигнутый 

темпы роста объемов ввода жилья 

позволили опередить прирост 

численности населения, когда 

демографическая особенность, 

сложившаяся в стране, состоит в 

существенной динамике прироста 

населения и в преобладании молодежи 

и подростков возрастной структуре 

населения. 

Всего в Узбекистане за 2015–

2021 гг. введено 90602,6 тыс. кв.м. 

жилья, из них 60358,8 тыс.кв.м. 

приходится на сельскую местность и 

30243,8 тыс.кв.м. на города. Ввод в 

действие жилых домов вырос с 

12052,7 тыс.кв.м. в 2015г. до 14045,5 

тыс.кв.м. в 2021 г. или на 16,5 % 

(табл.1). 
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Таблица 1 

Динамика ввода жилья в городах и сельской 

местности Узбекистана (тыс. м2)  

Показател

и/годы 
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Всего 

Введено в 

действие по 

Узбекистану 

1205

2,7 

11280,

0 

11456,

4 

13398,

6 

15501,

5 

12867,

9 

14045,

5 

90602,

6 

Сельской 

местности 

8521,

7 
8149,0 7833,2 8359,7 9315,3 8683,4 9496,5 

60358,

8 

В городах 
3531,

0 
3131,0 3623,2 5038,9 6186,2 4184,5 4549,0 

30243,

8 

При анализе средней площади 

жилья на одного человека в 2011-2021 

годах, в период 2011 г. этот показатель 

составил 15 кв.м., в 2015 году – 

15,кв.м., в 2016 году – 15,4 кв.м., 2017 

году – 15,7 кв.м., 2018 году – 15,8 

кв.м.,2019 – 2020 гг. - 16,1 кв.м., а в 

2021 году – 18,0 кв.м.  

Проведение данного 

исследования вызвано тем, что 

объективная оценка стоимости 

объектов жилой недвижимости далеко 

не отвечает современным требованиям 

так как, ещё не систематизированы 

перечень значимых оценочных 

факторов, не установлена какие 

факторы и в какой степени оказывают 

наибольшее влияние на этапах 

жизненного цикла жилой 

недвижимости. Поэтому авторами 

исследованы и выявлены ряд 

статистических зависимостей между 

основными факторами и рыночной 

ценой жилой недвижимости по г. 

Самарканде с учетом жизненного 

цикла жилых зданий (по материалам, 

ООО “Baxolash Expert”, “Diller 

sarmoya” и других оценочных 

агентств). Практика показала 

использования материалов 

исследований и установленных 

зависимостей обеспечили возможность 

более объективной оценки стоимости 

жилья. 

На протяжении всего 

жизненного цикла рыночная стоимость 

объектов жилой недвижимости 

подвергается влиянию большого 

количества различных факторов, при 

этом стоимость может меняться как 

равномерно, так и скачкообразно (при 

неблагоприятном сочетании 

факторов). Влияние факторов 

проявляется на различных стадиях 

жизненного цикла и процесса оценки 

жилья (табл. 2). 

Таблица 2  

Влияние факторов на рыночную стоимость жилого объекта в зависимости   

от стадии жизненного цикла 
Стадия жизненного 

цикла 

Факторы, оказывающие влияние на формирование рыночной 

стоимости, по стадиям срока службы жилого дома 

Перед проектная и 

проектная стадия 

1.Местоположение района, престижность (по отношению к 

деловому центру, местам работы, жилым территориям, автодороге, 

наличие объектов социально культурного назначения; 

транспортная доступность; экологическая обстановка). 
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2. Экономические факторы (факторы спроса и предложения, 

экономическая ситуация и состояние экономики, конъюнктура 

рынка и др.) 

Стадия 

строительства 

1.Местоположение 

2.Площадь, размеры, материал стен (физические характеристики) 

3.Конструктивные и объемно-планировочные решения 

(архитектурно-строительные характеристики) 

4.Степень готовности объекта 

Стадия 

эксплуатации 

1.Площадь, год постройки – срок службы, техническое 

обеспечение и со стояние инженерных систем (физические 

характеристики) 

2.Планировка, количество комнат, площадь (архитектурно-

строительные характеристики) 

3.Степень физического и функционального износа (в том числе 

состояние              конструктивных элементов) 

4.Местоположение 

Недоучет различных факторов на 

любой стадии жизненного цикла 

объекта приведет в итоге к снижению 

его качества, поскольку существует 

непосредственная взаимосвязь этапов 

проектирования, строительства и 

эксплуатации. 

Таким образом, из совокупности 

всех факторов, формирующих 

рыночную стоимость жилой 

недвижимости, на каждой стадии 

жизненного цикла основными 

являются спрос/предложение, 

местоположение, степень физического 

и морального износа, физические 

(площадь, этаж, материал) и 

архитектурно-строительные 

(планировка, количество комнат) 

характеристики (рис.1).  

Местоположение 

района, развитость 

инфраструктуры и 

транспортная 

доступность) 

Экологическая 

обстановка в 

районе 

Рыночная ситуация 

(спрос и предложение, 

их соотношение) 

Размеры 

объекта, 

площадь 

Год постройки (как 

следствие, степень 

износа) 

Внутренние 

техническое 

состояние объекта 

Материал стен и 

конструкций 
Планировка 

этаж 
Наличие бытовых 

удобств 

Внешнее техническое 

состояние (наличие 

парковки и грузовых и 

пассажирских лифтов) 

Площадь 

кухни, 

Санузлы 

балконов 

 

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 

Рисунок 1 – Ключевые факторы при формировании рыночной стоимости 

объектов жилой недвижимости в течение жизненного цикла. Составлен 

Б.А.Суюновым 

Выделенные на рисунке 3 факторы могут значительно снизить или 

увеличить рыночную стоимость на любой стадии объекта жилой недвижимости, 

что более детально представлено в таблице №3. 
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Таблица 3  

Цен повышающие и цен понижающие факторы объектов жилой 

недвижимости 
Ценообразующий 

фактор 
Повышение рыночной стоимости 

Понижение рыночной 

стоимости 

Местоположение 

1.Развитая инфраструктура 

(близкое расположение детских 

садов, школ, супермаркетов и т. д.) 

1.Большая удаленность от 

общественного транспорта 

2. Близкое расположение 

парков/зеленых зон 

2.Близость железных дорог, 

аэропортов, шумной 

автострады 

3. Пешеходная и 

транспортная доступность 

(близость к общественному 

транспорту 

3.Промышленный район / 

район с плохой экологией 

Внутреннее 

техническое 

состояние 

1.Изолированные комнаты; 

квадратная форма комнат 
1. Наличие смежных комнат 

2. Ухоженная и благоустроенная 

придомовая территория (детские и 

спортивные площадки, места 

отдыха) 

2. Неблагоустроенная 

территория 

Внешнее и 

техническое 

состояние 

1. Наличие просторной парковки 1. Неопрятный подъезд 

2. Пригодное состояние подъезда, 

квартиры; ремонт; наличие 

пассажирских и грузовых лифтов 

2. Плохое, непригодное к 

эксплуатации состояние 

квартиры; отсутствие ремонта 

Материал стен Кирпич, кирпич-монолит 
Монолит, панель, блочное 

строительство 

Год по стройки 

(планировка) 

Новостройка, сталинка 

(индивидуальная, новая и 

улучшенная планировка) 

Хрущёвка, брежневка, 

ленинградка 

Ситуация на рынке Высокий спрос на объекты аналоги 
Большое предложение 

аналогичных объектов 

Этаж Средние этажи 1-й, 2-й и последний этажи 

Площадь кухни Более 8 м2 
Маленькая по площади (менее 

8 кв.м) 

Санузел Раздельный Совмещенный 

Лоджия 
Наличие лоджии / балкона (вт.ч. 

застекленные) 
Отсутствие балкона / лоджии 

Вид из окон Панорамный вид из окна 

Вид из окна на 

промышленные про 

изводства, стену дома, 

железную дорогу и др. 

В конечном счете, все 

перечисленные ключевые факторы 

формируют спрос и предложение на 

рынке объектов жилой недвижимости. 

Также важнейшими 

направлениями роста обеспеченности 

населения современным жильем в 

Узбекистане в последние годы стали 

развитие ипотечного кредитования и 

строительство доступного жилья. В 

Указе Президента Республики 

Узбекистан от 13 мая 2019 года ПФ-

5715 «О дополнительных мерах по 

развитию и расширению рынка 
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ипотечного кредитования» (3) 

отмечено, что расширение практики 

ипотечного кредитования в 2016–2020  

годах обеспечило ввод в эксплуатацию 

более 92 000 домов. В результате около 

400 000 граждан по всей стране 

улучшили свои жилищные условия. 

Указом также утверждена «Дорожная 

карта» по развитию системы 

ипотечного кредитования. 

Кроме того, руководством и 

правительством страны много 

внимания уделяется строительству 

доступного жилья как на селе, так и в 

городах .[4,5]. Обратим внимание, что 

в основное это жилье возводится по 

типовым проектам, что существенно 

снижает затраты на проектирование и 

строительство, а также сроки 

строительства жилья. 

Изложенное свидетельствует о 

том, что в Узбекистане идут 

позитивные процессы, нацеленные   на 

повышение социального положения 

населения и рост обеспеченности 

комфортным жильем. Эти процессы 

влекут формирование относительно 

новых факторов, недостаточно 

учитываемых при оценке рыночной 

стоимости жилья. 

В свою очередь на рынке жилья 

имеют место динамичные изменения, 

часть из которых вызвана внутренней 

миграцией и урбанизацией. 

Именно поэтому вопросы качества 

оценки жилой недвижимости обрели 

актуальность и значимость. Отметим, 

что в рассматриваемой области ведутся 

исследования. Ряд из них, например 

[2,3], посвящены учету жизненного 

цикла жилья при проведении его 

оценки. 

Научно-техническая литература и 

ряд практических примеров 

подтверждают, что изменчивость этих 

требований приводит к сокращению 

сроков морального износа жилых 

объектов. В табл.4 приведен ряд 

факторов, влияющих на изменение 

потребительских требований к жилью. 

Несомненно, одним из важнейших 

и определяющих факторов является 

научно-технический прогресс, который 

в нашем случае выражается тем, что 

появляются новые приборы, 

оборудование, облегчающие ведение 

домашнего хозяйства, и расширяющие 

возможность проведение более 

глубокого отдыха и содержательного 

досуга.  

 

Таблица-4 

Факторы, влияющие на изменение потребительских требований к 

жилью 

Первопричина 

(фактор) 
Следствие 

Конечный результат - Влияние на 

потребительские требования 

(запросы) к жилью 

Научно-

технический 

прогресс, 

инновационное 

развитие 

Рост требований к 

образовательному уровню. 

Увеличение сроков и 

непрерывность обучения 

Рост потребности в увеличении 

площади и количества основных 

помещений. 

Появление новых видов 

оборудования, бытовой 

техники 

Рост потребности увеличения площадей 

вспомогательных помещений 

Социально-

экономическое 

Рост благосостояния 

населения 
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развитие 

общества Рост насыщенности досуга 

Рост потребности в изменении 

структуры помещений жилья, 

появление новых функций жилья 

Изменение состава семей 
Требования к изменчивости (гибкости) 

структуры жилья во времени 

Примечание. Разработано Б.А.Суюновым на основе материалов 

исследования. 

К ним можно отнести новое 

кухонное оборудование, включая печи 

СВЧ, посудомойки, а также видео- и 

аудиоаппаратуру, персональные 

компьютеры и т. д. Научно-технический 

и социальный прогресс влияет на 

изменение функций жилья, поскольку 

высокоиндустриальное производство 

требует соответствующего уровня 

знаний. Это неразрывно связанно с 

необходимостью непрерывного 

образования, а значит требует 

увеличения функций жилья, например, 

в обеспечении условий для получения 

нужного образования, т.о. 

расширяются функции и 

увеличиваются загрузки жилья. Это 

касается не только учащихся, но и всех 

работающих жильцов. 

Подтверждением тому может также 

служить национальная образовательная 

программа, одним из основных 

принципов которой является 

непрерывность образовательного 

процесса. Таким образом, научно-

технический и социальный прогресс 

многократно влияет на сокращение 

сроков морального износа жилья. 

Другим важным фактором, по нашему 

мнению, является демографический 

фактор, который может быть 

рассмотрен в двух аспектах: первый - 

динамика изменения состава семей в 

целом по стране; второй - динамика 

изменения, происходящих в семьях. 

Ускоренный моральный износ 

жилья и динамичность урбанизации 

привели к новым явлениям и, в 

частности, к реновации, которая 

состоит в том, что на месте старых 

объектов возводятся новые 

строительные объекты, имеющие 

такие же или иные функции. Можно 

привести примеры успешных и 

эффективных реноваций в зарубежных 

странах, например в богатой 

инновациями в области строительства 

и других производств Голландии. 

Особенно важным для условий 

Узбекистана является пример 

реновации, начатый в столице 

Российской Федерации [2]. Ее суть 

состоит в том, что на месте   

полносборного жилья, возведенного в 

60-х – 70-х годах прошлого столетия, 

возводятся многоэтажные (20 и более 

этажей) жилые дома. В результате чего 

в выигрыше остаются жильцы старых 

домов, которые получают новые 

квартиры без дополнительных 

финансовых затрат, а также городские 

власти, получившие возможность 

реализовать в новые квартиры в 

достаточно престижных районах. 

Отметим, что при этом сохраняется 

большая часть старых коммуникаций.  

Анализируя московский вариант 

реновации, отметим, что большинство 

сносимых домов имеют физический 

износ на уровне 50–60 %, т. е. 40–50 % 

стоимости этого жилья не 

самортизировано.  Здесь следует 

отметить, что в других городах России, 

центрах субъектов Федерации 

намечается осуществление таких же 

реновационных программ, но в 
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существенно в более скромных 

масштабах.  

С экономических позиций 

реновацию можно рассматривать в 

череде таких понятий текущий ремонт, 

капитальный ремонт, реконструкция, 

модернизация и, наконец, реновация. 

Все эти действия направлены на 

сохранение, восстановление и на 

воссоздание основных фондов. 

Появление и использование этого 

метода исходит из динамичного 

развития, как общества, так и научно-

технического прогресса.  

В жилищном строительстве сроки 

физического износа (100, 120 лет) 

намного превышают сроки морального 

износа, который в настоящее время 

существенно сокращаются. В этой 

отрасли имеются научные изыскания 

по снижению негативного влияния 

морального износа (например, 

обеспечение трансформируемой 

квартир в массовом жилищном 

строительстве и др.). Возникновение 

реновации вызвано рядом 

взаимосвязанных трендов: 

-ускорением урбанизации, 

которая большей частью идет за счет 

роста больших городов; 

Заключение. Таким образом 

развитие жилищного строительства, 

равно как и эксплуатация его 

«продукта» в виде готового жилья 

зависит от большого количества 

факторов. Среди них немаловажное 

значение принадлежит 

потребительским качествам жилья. И в 

конечном счете, обеспечение высоких 

потребительских качеств жилья, как 

показывает опыт высоко развитых 

стран, является одним из важнейших 

условий стабильного и 

поступательного социально-

экономического развития общества. 

Приведенные в статье факторы, 

влияющие на ценообразование жилой 

недвижимости на первичном и 

вторичном рынках, безусловно следует 

учитывать в оценочной деятельности, 

но при условии соблюдения их 

приоритетности, которая меняется как 

во времени, так и в пространстве (по 

регионам).  
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