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TAHRIR HAY’ATI:

07.00.00- TARIX FANLARI:

Yuldashev Anvar Ergashevich - tarix fanlari doktori,
siyosiy fanlar nomzodji, professor;

Mavlanov Uktam Maxmasabirovich - tarix fanlari
doktori, professor;

Xazratkulov Abror - tarix fanlari doktori, dotsent;

Tursunov Ravshan Normuratovich - tarix fanlari
doktori;

Xolikulov Axmadjon Boymahammatovich - tarix
fanlari doktori;

Gabrielyan Sofya Ivanovna - tarix fanlari doktori,
dotsent;

Saidov Sarvar Atabullo o‘g'li - katta ilmiy xodim,
Imom Termiziy xalqaro ilmiy-tadqiqot markazi,
ilmiy tadgiqotlar bo‘limi.

08.00.00- IQTISODIYOT FANLARI:

Karlibayeva Raya Xojabayevna - iqtisodiyot fanlari
doktori, professor;

Nasirxodjayeva Dilafruz Sabitxanovna - iqtisodiyot
fanlari doktori, professor;

Ostonokulov Azamat Abdukarimovich - igtisodiyot
fanlari doktori, professor;

Arabov Nurali Uralovich - iqtisodiyot fanlari doktori,
professor;

Xudoyqulov Sadirdin Karimovich - iqtisodiyot
fanlari doktori, dotsent;

Azizov Sherzod O'ktamovich - iqtisodiyot fanlari
doktori, dotsent;

Xojayev Azizxon Saidaloxonovich - iqtisodiyot
fanlari doktori, dotsent

Xolov Aktam Xatamovich - iqtisodiyot fanlari
bo‘yicha falsafa doktori (PhD), dotsent;

Shadiyeva Dildora Xamidovna - iqtisodiyot fanlari
bo‘yicha falsafa doktori (PhD), dotsent v.b,;

Shakarov Qulmat Ashirovich - iqtisodiyot fanlari
nomzodi, dotsent,;

Jabborova Charos Aminovna - iqtisodiyot fanlari
bo‘yicha falsafa doktori (PhD).

09.00.00- FALSAFA FANLARI:

Hakimov Nazar Hakimovich - falsafa fanlari doktori,
professor;

Yaxshilikov Jo‘raboy - falsafa fanlari doktori,
professor;

G‘aybullayev Otabek Muhammadiyevich - falsafa
fanlari doktori, professor;

Saidova Kamola Uskanbayevna - falsafa fanlari
doktori;

Hoshimxonov Mo‘min - falsafa fanlari doktori,
dotsent;

O‘roqova Oysuluv Jamoliddinovna - falsafa fanlari
doktori, dotsent;

Nosirxodjayeva Gulnora Abdukaxxarovna - falsafa
fanlari nomzodi, dotsent;

Turdiyev Bexruz Sobirovich - falsafa fanlari doktori
(DSc), Professor.

10.00.00- FILOLOGIYA FANLARI:

Axmedov Oybek Saporbayevich - filologiya fanlari
doktori, professor;

Ko‘chimov Shuxrat Norgqizilovich - filologiya fanlari
doktori, dotsent;

Hasanov Shavkat Ahadovich - filologiya fanlari
doktori, professor;

Baxronova Dilrabo Keldiyorovna - filologiya fanlari
doktori, professor;

Mirsanov G‘aybullo Qulmurodovich - filologiya
fanlari doktori, professor;

Salaxutdinova Musharraf Isamutdinovna - filologiya
fanlari nomzodi, dotsent;

Kuchkarov Raxman Urmanovich - filologiya fanlari
nomzodi, dotsent v/b;

Yunusov Mansur Abdullayevich - filologiya fanlari
nomzodi;

Saidov Ulugbek Aripovich - filologiya fanlari
nomzodi, dotsent;

Qodirova Mugaddas Tog‘ayevna - filologiya fanlari
nomzodi, dotsent.



12.00.00- YURIDIK FANLAR:

Axmedshayeva Mavlyuda Axatovna - yuridik fanlar
doktori, professor;

Muxitdinova Firyuza Abdurashidovna - yuridik
fanlar doktori, professor;

Esanova Zamira Normurotovna - yuridik fanlar
doktori, professor, O‘zbekiston Respublikasida
xizmat ko‘rsatgan yurist;

Hamroqulov Bahodir Mamasharifovich - yuridik
fanlar doktori, professor v.b.,;

Zulfiqgorov Sherzod Xurramovich - yuridik fanlar
doktori, professor;

Xayitov Xushvaqt Saparbayevich - yuridik fanlar
doktori, professor;

Asadov Shavkat G‘aybullayevich - yuridik fanlar
doktori, dotsent;

Ergashev lkrom Abdurasulovich - yuridik fanlari
doktori, professor;

Utemuratov Maxmut Ajimuratovich - yuridik fanlar
nomzodi, professor;

Saydullayev Shaxzod Alixanovich - yuridik fanlar
nomzodi, professor;

Hakimov Komil Baxtiyarovich - yuridik fanlar
doktori, dotsent;

Yusupov Sardorbek Baxodirovich - yuridik fanlar
doktori, professor;

Amirov Zafar Aktamovich - yuridik fanlar doktori
(PhD);

Jorayev Sherzod Yuldashevich - yuridik fanlar
nomzodi, dotsent;

Babadjanov Atabek Davronbekovich - yuridik fanlar
nomzodi, professor;

Normatov Bekzod Akrom o‘gli — yuridik fanlar
bo‘yicha falsafa doktori;

Rahmatov Elyor Jumaboyevich — yuridik fanlar
nomzodi;

13.00.00- PEDAGOGIKA FANLARI:

Xashimova Dildarxon Urinboyevna - pedagogika
fanlari doktori, professor;

Ibragimova Gulnora Xavazmatovna - pedagogika
fanlari doktori, professor;

Zakirova Feruza Maxmudovna - pedagogika fanlari
doktori;

Kayumova Nasiba Ashurovna - pedagogika fanlari
doktori, professor;

Taylanova Shoxida Zayniyevna - pedagogika fanlari

doktori, dotsent;
Jumaniyozova Muhayyo Tojiyevna - pedagogika
fanlari doktori, dotsent;

Ibraximov Sanjar Urunbayevich - pedagogika fanlari
doktori;

Javliyeva Shaxnoza Baxodirovna - pedagogika
fanlari bo‘yicha falsafa doktori (PhD);

Bobomurotova Latofat Elmurodovna — pedagogika
fanlari bo‘yicha falsafa doktori (PhD).

19.00.00- PSIXOLOGIYA FANLARI:

Karimova Vasila Mamanosirovna - psixologiya
fanlari doktori, professor, Nizomiy nomidagi
Toshkent davlat pedagogika universiteti;

Hayitov Oybek Eshboyevich - Jismoniy tarbiya va
sport bo‘yicha mutaxassislarni qayta tayyorlash va
malakasini oshirish instituti, psixologiya fanlari
doktori, professor

Umarova Navbahor Shokirovna- psixologiya fanlari
doktori, dotsent, Nizomiy nomidagi Toshkent davlat
pedagogika universiteti Amaliy psixologiyasi
kafedrasi mudiri;
Atabayeva Nargis Batirovna - psixologiya fanlari
doktori, dotsent;

Shamshetova Anjim Karamaddinovna - psixologiya
fanlari doktori, dotsent;

Qodirov Obid Safarovich - psixologiya fanlari doktori
(PhD).

22.00.00- SOTSIOLOGIYA FANLARI:

Latipova Nodira Muxtarjanovna - sotsiologiya
fanlari doktori, professor, O‘zbekiston milliy
universiteti kafedra mudiri;

Seitov Azamat Po‘latovich - sotsiologiya fanlari
doktori, professor, O‘zbekiston milliy universiteti;

Sodiqova Shohida Marxaboyevna - sotsiologiya
fanlari doktori, professor, O‘zbekiston xalgaro islom
akademiyasi.

23.00.00- SIYOSIY FANLAR

Nazarov Nasriddin Ataqulovich -siyosiy fanlar
doktori, falsafa fanlari doktori, professor, Toshkent
arxitektura qurilish instituti;

Bo‘tayev Usmonjon Xayrullayevich -siyosiy fanlar

doktori, dotsent, O‘zbekiston milliy universiteti
kafedra mudiri.
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Annotatsiya. Mazkur maqolada ko‘chmas mulkni baholash metodologiyasini hayotiy sikl yondashuvi asosida
takomillashtirish masalalari kompleks tahlil gilinadi. Tadqiqotda ko‘chmas mulkning yer uchastkasi bosqichidan
boshlab rejalashtirish, qurilish, foydalanish va yakunda tasarrufdan chiqarishgacha bo‘lgan hayotiy sikl fazalarida
baholash yondashuvlarining magbulligi o‘rganilgan. Xalgaro baholash standartlariga tayangan holda bozor,
daromad, xarajat va qoldiq usullarining turli bosqichlarda qo‘llanish xususiyatlari empirik ma’lumotlar asosida
tahlil qilingan. Tadqgiqot natijalari hayotiy siklning muhim burilish nuqtalari - zonalashtirish va qurilish
ruxsatnomalarini olish, rivojlanish jarayonining yakunlanishi, obyektni foydalanishga topshirish hamda undan voz
kechish holatlari baholash metodologiyasini tanlashda hal giluvchi ahamiyatga ega ekanligini ko‘rsatadi. Olingan
xulosalar ko‘chmas mulkni ommaviy baholash amaliyotini takomillashtirish, baholash natijalarining
ishonchliligini oshirish va giymatdagi keskin o‘zgarishlarni asosli tushuntirish uchun metodologik asos bo‘lib
xizmat qiladi.

Kalit so‘zlar: ko‘chmas mulkni baholash, hayotiy sikl, baholash metodologiyasi, giymatning o‘zgarishi,
rivojlanayotgan ko‘chmas mulkni baholash.
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Kirish. Ko‘chmas mulkni baholash zamonaviy iqtisodiyotda investorlar, banklar,
sug‘urta kompaniyalari, auditorlik tashkilotlari hamda davlat moliya institutlari faoliyatida
muhim o‘rin egallaydi. Ko‘chmas mulk qiymati investitsiya qarorlarini qabul qilish, kreditlashni
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ta’'minlash, moliyaviy hisobotlarni shakllantirish va soliqqa tortish bazasini aniglashda asosiy
igtisodiy ko‘rsatkichlardan biri hisoblanadi. Shu sababli baholash natijalarining ishonchliligi va
metodologik asoslanganligi alohida ahamiyat kasb etadi.

Ko‘chmas mulkni baholash metodologiyasi erkin bozor iqtisodiyoti tamoyillariga
asoslanib, asosan bozor, daromad va xarajat yondashuvlari orqali amalga oshiriladi. Biroq
amaliyot shuni ko‘rsatadiki, ushbu yondashuvlardan qaysi birini tanlash ko‘chmas mulkning
turi, undan foydalanish maqgsadi, mavjud axborotlar hajmi hamda eng muhimi - ko‘chmas
mulkning hayotiy sikl bosqichiga bevosita bog‘ligdir. Aynan shu jihat baholash amaliyotida turli
baholovchilar tomonidan bir xil obyekt uchun turlicha qiymatlarning aniqlanishiga olib kelishi
mumkKkin.

Ko‘chmas mulk o‘zining hayotiy sikli davomida - yer uchastkasi bosqichidan boshlab,
rejalashtirish, qurilish, ekspluatatsiya va yakunda buzish yoki qayta rivojlantirish
bosqichlarigacha - turli iqtisodiy, huquqiy va texnik o‘zgarishlarni boshdan kechiradi. Ushbu
bosqichlar o‘rtasida mavjud bo‘lgan muhim burilish nuqtalari, jumladan zonalashtirish va
qurilish ruxsatnomalarining olinishi, obyektni foydalanishga topshirish yoki undan voz kechish
holatlari baholash metodologiyasini o‘zgartirish zaruratini keltirib chiqaradi. Natijada
baholash metodologiyasidagi bunday o‘zgarishlar ko‘pincha ko‘chmas mulk qgiymatining
sezilarli darajada oshishi yoki kamayishiga sabab bo‘ladi.

Shu munosabat bilan mazkur maqolada ko‘chmas mulkni baholash metodologiyasini
hayotiy sikl kontekstida tahlil qilish, baholash yondashuvlarining turli fazalarga mosligini
empirik ma’lumotlar asosida aniglash hamda qiymatdagi sezilarli yillik o‘zgarishlarning asosiy
sabablarini ochib berish magsad qilib qo‘yilgan. Tadqiqot natijalari baholash metodologiyasini
tanlashda hayotiy sikl yondashuvining muhimligini asoslab berib, baholash amaliyotini yanada
takomillashtirishga xizmat qiladi.

Adabiyotlar sharhi. Ko‘chmas mulkni baholash nazariyasi iqtisodiy baholashning
alohida sohasi sifatida XX asrning ikkinchi yarmidan boshlab faol rivojlandi. Dastlabki
tadqiqotlar ko‘chmas mulk giymatini aniqlashda klassik uch yondashuv - bozor, daromad va
xarajat yondashuvlarining iqtisodiy mohiyatini izohlashga qaratilgan. Xususan, P. Wyatt
ko‘chmas mulk qiymatini iqtisodiy kontekstda shakllanuvchi ko‘p omilli ko‘rsatkich sifatida
talqin qilib, baholash natijasi asosan bozordagi kutilmalar va risklarni hisobga olish darajasiga
bog'ligligini ta’kidlaydi [3].

Xalqaro baholash standartlari kengashi tomonidan ishlab chiqgilgan IVS standartlarida
ko‘chmas mulk giymati bozor tamoyillariga asoslangan holda aniqglanishi, bunda baholovchi
mavjud axborotlar to‘ligligiga qarab bir yoki bir nechta yondashuvlardan foydalanishi lozimligi
qayd etiladi [2]. TEGoVA tomonidan ishlab chiqilgan Yevropa baholash standartlarida ham
baholash metodologiyasini tanlash aktivning funksional holati va foydalanish maqgsadiga
bog‘liq ekanligi alohida ko‘rsatib o‘tiladi [4].

Ko‘chmas mulkning daromadlilikka asoslangan giymatini aniqlash masalalari French
tomonidan chuqur o‘rganilib, diskontlangan pul ogimlari modeli investitsion ko‘chmas mulkni
baholashda eng ishonchli vositalardan biri sifatida e’tirof etiladi [6]. Hlavinkova esa daromad
yondashuvi bozor ishtirokchilarining kutilmalarini aks ettirish orqali kapital qiymatni
aniglashda muhim rol o‘ynashini ko‘rsatadi [5].

RICS tashkiloti tomonidan ishlab chiqgilgan mulk hayotiy sikli konsepsiyasi ko‘chmas
mulk giymati vaqt o‘tishi bilan funksional holat, foydalanish samaradorligi va investitsiya
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bosqichiga garab o‘zgarishini ko‘rsatadi [9]. Ushbu yondashuvga ko‘ra, yer uchastkasidan
foydalanishdan boshlab obyektni buzishgacha bo‘lgan davr yagona iqtisodiy jarayon sifatida
qaraladi. Shuning uchun baholash metodologiyasini tanlash ham statik emas, balki dinamik
jarayon bo'lishi kerak.

Tadqiqot metodologiyasi. Tadgiqot ko‘chmas mulkni baholash nazariyasi va hayotiy
sikl yondashuviga asoslandi. Jarayonda xalqaro baholash standartlari (IVS, RICS) va ilmiy
manbalar tahlil qilindi. Empirik ma’lumotlar sifatida real baholash hisobotlari tanlanib,
obyektlar hayotiy sikl bosqichlari bo‘yicha guruhlandi. Taqqoslash, statistik va sezgirlik
tahlillari orqali baholash metodologiyasining almashuvi va uning qiymatdagi sezilarli yillik
o‘zgarishlarga ta’siri aniqlab berildi.

Natija va muhokamalar. Ko‘chmas mulkning hayotiy sikli davomida baholash
metodologiyasining o‘zgarishiga olib keladigan asosiy farazlarda sezilarli o‘zgarishlar yuz
beradi. Baholash standartlari global sharoitlarga moslashtirilishi zarur bolib, shu sababli ular,
odatda, juda umumiy xarakterga ega. Ko‘chmas mulkni baholash subyektiv jarayon hisoblanadi.
Har bir baholovchi ko‘chmas mulk qiymati bo‘yicha turlicha fikrga ega bo‘lishi va baholashda
turli yondashuvlardan foydalanishi mumkin. Hozirgi kunda bozor qiymati asosan o‘xshash
obyektlar bilan taqqoslash, xarajatlar hamda ko‘chmas mulkning daromadliligini tahlil qilish
asosida aniqglanadi [1].

Xalgaro baholash standartlariga muvofiq [2], ko‘chmas mulkni baholashda uchta asosiy
va umumiy qabul qilingan yondashuv mavjud: qiyosiy yondashuvi, daromad yondashuvi va
xarajat yondashuvi. Alohida (yakka) baholash yondashuvlaridan foydalanish, aynigsa, o‘zining
eng yuqori va eng samarali foydalanishiga mos keladigan, yetarli daromad keltirayotgan yoki
bozorda keng muomalada bo‘lgan obyektlar uchun magsadga muvofiqdir.

Takomillashtirish ishlari boshlangan, biroq hali yakuniga yetmagan rivojlanayotgan
ko‘chmas mulk obyektlarini baholashda faqat bitta baholash yondashuviga tayanish yetarli
bo‘lmaydi. Qurilish jarayonida bo‘lgan yoki rekonstruksiya qilinayotgan ko‘chmas mulkni
baholashda, odatda, qoldiq usuli qo‘llaniladi.

Ikki nafar mustaqil baholovchi tomonidan aniqlangan qiymatlar o‘rtasidagi eng kop
uchraydigan farqlardan biri baholash metodologiyasini belgilovchi asosiy farazlarning turlicha
talqin qilinishi bilan bog‘ligq. Bunga qurilish uchun mo‘ljallangan yer uchastkasi misol bo‘la
oladi. Masalan, bir baholovchi hududdagi o‘xshash bitimlarni hisobga olib, qiyosiy
yondashuvdan foydalanishi mumkin. Boshga baholovchi esa obyektning rivojlanish
imkoniyatlarini yuqoriroq baholab, qoldiq usulini qo‘llashi ehtimol.

Har ikkala baholovchi ham tegishli baholash standartlariga muvofiq harakat qilgan
bo‘lsa-da, ushbu baholash metodlari asosida aniglangan giymatlar o‘rtasidagi farq sezilarli
darajada bo‘lishi mumkin. Tadqiqotning magsadi - baholash metodologiyasini to‘g‘ri tanlashda
go‘llaniladigan ilg‘or bozor amaliyotini umumlashtirishdan iborat.

IVS 400 Real Property Interest standartiga muvofiq [2], ko‘chmas mulkni baholashda
uchta asosiy baholash yondashuvi qo‘llaniladi va ularning barchasi bozor tamoyillariga
asoslanadi.

Bozor yondashuvi - aktiv giymatini aniqlashda narx ma’lumotlari mavjud bo‘lgan aynan
o‘sha yoki o‘xshash aktivlar bilan taqqoslashga asoslanadi [2]. Taqqoslash tamoyili iqtisodiy
o‘rinbosarlik konsepsiyasiga tayanadi, ya’'ni oqilona va xabardor xaridor bir xil darajada
gonigarli bo‘lgan muqobil obyektni sotib olish xarajatidan ortiq mablag'ni ko‘chmas mulk
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uchun to‘lamaydi [3]. Amaliyotda ko‘chmas mulkni baholashda asosan taqqoslanadigan
bitimlar usuli qo‘llaniladi. Ushbu yondashuv yaqinda bozorda amalga oshirilgan va narxlari
ma’lum bo‘lgan o‘xshash ko‘chmas mulk obyektlari bilan taqqoslashga asoslanadi. Mazkur
ma’lumotlar asosida baholanayotgan obyekt narxini individual aniglash imkoniyati mavjud
bo‘ladi. Ushbu usul kamida uchta oxshash obyekt bo‘yicha amalga oshirilgan savdo bitimlari
yoki takliflar mavjud bo‘lgan hollarda qo‘llaniladi. Qiyosiy yondashuv bozor sharoitida real
shakllanayotgan narxlar hagida eng aniq tasavvur beradi.

Daromad yondashuvi - investitsiya maqsadida foydalanilayotgan ko‘chmas mulk
obyektlarini baholashda qo‘llaniladi [3]. Ushbu yondashuvda baholash ko‘chmas mulkni ijaraga
berishdan olinishi kutilayotgan sof daromadni, mulkka egalik qilish bilan bog‘liq investitsiya
risklarini hisobga olgan holda kapitalizatsiya qilish orqali amalga oshiriladi. Mazkur yondashuv
to‘gri qo‘llanilgan taqdirda, ko‘chmas mulkning daromad keltirish qobiliyatiga asoslangan
giymatini aniqlashda ishonchli natija beradi. Daromad yondashuvi kelgusida olinishi
kutilayotgan daromadlarni kapitalizatsiya qilish yoki diskontlash orqali obyektning kapital
giymatini aniglashni nazarda tutuvchi baholash usullarini 0z ichiga oladi [4]. Daromadlilikni
aniqlashning eng keng tarqalgan usullariga quyidagilar kiradi: doimiy daromadni hisoblash,
baholash normasi asosida daromadlilikni aniqlash hamda o‘zgaruvchan daromadlilikni
hisoblash usullari [5].

Xarajat yondashuvi - xarajatlarga asoslangan baholash modeli bo‘lib, baholanayotgan
holatga yetkazish uchun ko‘chmas mulkni qayta qurish yoki yangidan barpo etish bilan bog‘liq
barcha joriy xarajatlarni, shu jumladan yer uchastkasini sotib olish xarajatlarini hisobga oladi
[6]. Ushbu yondashuv aktiv giymati uni gayta tiklash yoki xuddi shunday foydalilikka ega
bo‘lgan boshqa obyekt bilan almashtirish xarajatlari orqali ifodalanishi mumkinligini e’tirof
etadi. Agar baholanayotgan aktivning foydaliligi yangi obyektga nisbatan past bo‘lsa, yangi
obyektni yaratish qiymati jismoniy eskirish, funksional va iqtisodiy ma’naviy eskirishni hisobga
olgan holda tuzatilib boriladi. Soddaroq qilib aytganda, xarajat yondashuvi yer qiymati va bino
o‘rnini bosuvchi qurilish giymatining yig‘indisidan iborat bo‘lib, u taqqoslanadigan obyektlar
bilan bog‘liq holda aniqlanadi [4].

Asosiy baholash yondashuvlaridan foydalanish, aynigsa, o‘zining eng yuqori va eng
samarali foydalanishiga mos keladigan, yetarli daromad keltirayotgan hamda bozorda faol
muomalada bo‘lgan obyektlar uchun maqgsadga muvofiq hisoblanadi. Ushbu uchta asosiy
baholash yondashuvi IVS 410 Development Property standartida belgilangan qo‘shimcha
baholash usuli bilan to‘ldiriladi [2].

Qoldiq usul - uchta asosiy baholash yondashuvini o‘zida mujassamlashtiradi. Ushbu
usulda loyiha yakunlangandan keyingi kutilayotgan qiymatdan, loyihani tugallash uchun zarur
bo‘lgan barcha ma’lum yoki prognoz gilinayotgan xarajatlar hamda loyiha yakunlanishi bilan
bog'liq risklar chegirib tashlanadi. Natijada qoldiq qiymat aniqlanadi [3]. Ushbu usul asosida
hisoblangan qoldiq giymat rivojlanayotgan ko‘chmas mulkning joriy holatdagi bozor qiymatiga
teng bo‘lishi ham, teng bo‘lmasligi ham mumkin. Ushbu usul rivojlanish loyihalarini baholashda
go‘llaniladigan mumkin bo‘lgan usullardan biri bo‘lib, joriy bozor holatiga mos farazlarga
asoslanadi.

Shuningdek, o‘zaro tagqoslanadigan ko‘chmas mulk obyektlarini baholashda ommaviy
baholash modellari va “avtomatlashtirilgan baholash modellari (AVM)”dan foydalanish ham
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mumkin. Bunday magsadlar uchun bir gator baholash usullari ishlab chiqgilgan bo‘lib, ularga
to‘gridan-to‘g'ri bozor modellari va tagqoslanadigan savdo bitimlari modellari kiradi [7].

Baholash yondashuvini to‘gri tanlash ko‘chmas mulkning turi, mavjud ma’lumotlar
hamda boshqa ko‘plab farazlarga bog‘liq bo‘ladi. Odatda, qaysi baholash usuli eng maqgsadga
muvofiq ekanini bozor amaliyoti belgilab beradi. Shu sababli amaliyotda baholashning barcha
yondashuvlari va usullari keng qo‘llaniladi.

Har ganday ko‘chmas mulk aktivi, undan foydalanish maqgsadi yoki hajmiga qaramay,
vaqt o‘tishi bilan ma’lum bir rivojlanish jarayonidan o‘tadi. Bu jarayon dastlabki g‘oyaning
paydo bo‘lishidan boshlanib, rejalashtirish, qurilish, foydalanish hamda oxir-ogibat tasarrufdan
chiqarish bosqichlarini oz ichiga oladi. Bunday rivojlanish bino va inshootlarning xizmat
muddati cheklanganligi bilan bog‘lig. Xizmat muddatining chegaralanganligi esa ularni ma’'lum
vaqtdan keyin yangilash zaruratini keltirib chiqaradi. Natijada jarayonning bosqichma-bosqich
eskirishi yuz beradi va bu holat “hayotiy sikl” deb yuritiladi.

Britaniya standartlari instituti hayotiy siklni ko‘rib chigilayotgan obyektning ketma-ket
va o'zaro bog‘liq bosqichlari majmui sifatida ta’riflaydi [8].

Ko‘chmas mulkning hayotiy siklini hal gilinadigan muammolar nuqtai nazaridan asosiy
bosqichlarga ajratish mumkin. Har bir bosqich o‘ziga xos xususiyatlar va faoliyat turlari bilan
tavsiflanadi. Yer, mulk, infratuzilma va qurilish sohasida malaka va standartlar bo‘yicha
dunyodagi yetakchi professional tashkilotlardan biri bo‘lgan Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) tasnifiga ko'ra, ko‘chmas mulk hayotiy siklining asosiy bosqichlari
quyidagilardan iborat:

Yer - mazkur bosqich, odatda, ko‘chmas mulk hayotiy siklining boshlang‘ich bosqichi
hisoblanadi. Yer uchastkasidan foydalanish imkoniyatlari ko‘pincha hududni rejalashtirish
hujjatlari, bosh reja yoki yer foydalanishini tartibga soluvchi boshqa normativ hujjatlar bilan
belgilanadi. Investorlar ushbu bosqichda ko‘chmas mulkni keyingi rivojlantirish maqgsadida
sotib oladilar. RICS mulk hayotiy sikli doirasida bu bosqich yashil hududlari va mulklarni sotib
olish yoki boshqarish jarayonida amalga oshiriladigan faoliyatlarni o'z ichiga oladi [9].

Investitsiya - rejalashtirish - ushbu bosqichning asosiy mazmuni kelgusidagi
investitsiya niyatini bir yoki bir nechta variantlarda shakllantirish va aniqlashdan iborat. Ishlab
chiqgilgan variantlar doirasida loyiha amalga oshirilishining maqbulligi va alohida
variantlarning moliyaviy samaradorligi baholanadi. Ushbu bosqichning asosiy maqsadi -
amalga oshirishning barcha mugqobil variantlarini tahlil qilish, investitsiya loyihasining hayotga
tatbiq etilish imkoniyatlarini baholash hamda investitsiya qarorini qabul qilish uchun zarur
bo‘lgan barcha asoslarni yaratishdir.

Bundan tashqari, mazkur rejalashtirish bosqichi ruxsatnomalar olish jarayonini ham oz
ichiga oladi. Hududiy rejalashtirish va qurilish ruxsatnomalarining muvaffaqiyatli olinishi
ko‘chmas mulk hayotiy siklidagi muhim bosqich hisoblanadi. RICSga ko‘ra, bino dizayni unga
to‘lanadigan narxga, demakki, uning qiymatiga ta’sir ko‘rsatishi mumkin. Shu sababli, aynigsa,
investitsiya qarorlarini qabul gilishda ushbu omil alohida e’tiborga olinishi lozim [9].

Investitsiya - qurilish - ushbu bosqichda pudratchi tanlanadi, unga qurilish
maydonchasiga kirish huquqi beriladi va amaliy yakuniga qadar qurilish ishlari amalga
oshiriladi. Qurilish bosqichi, odatda, qurilish ruxsatnomasini olish va investitsiya qarorini
gabul qilish bilan boshlanadi. Bu bosqich ko‘chmas mulk hayotiy siklida investitsiya
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mablag‘larining eng katta gismi sarflanadigan davr hisoblanadi. Investitsiya bosqichi qurilish
ishlari tugallanishi va obyekt foydalanishga topshirilishi bilan yakunlanadi.

Foydalanish va ekspluatatsiya - ko‘chmas mulkning hayotiy siklidagi eng uzoq davom
etadigan bosqich hisoblanadi. Aynan shu davrda obyekt kutilgan daromadni Kkeltiradi.
Qurilmaning xizmat muddati hamda investitsiyaning ekspluatatsiya bosqichi rekonstruksiya
yoki ta’'mirlash ishlari orqali uzaytirilishi mumkin. Agar yirik investitsiyalar doirasida avvalgi
bosqichlarning ayrim elementlarini oz ichiga olgan o‘zgarishlar amalga oshirilsa, yangi
investitsiya siklining boshlanishi haqida gapirish mumkin. Masalan, yangi ruxsatnomalar talab
qilinadigan to‘liq rekonstruksiya bunga misol bo‘la oladi.

Buzish - xizmat muddati cheklanganligi sababli vaqt o‘tishi bilan ko‘chmas mulk texnik
talablarga javob bermaydigan yoki undan foydalanish iqtisodiy jihatdan maqsadga muvofiq
bo‘lmagan holatga keladi. Baholash standartlari baholovchini aktivlarning barqarorligi bilan
bog'liq aniq qiymatni belgilashga majbur gilmaydi. Yangi ko‘chmas mulk loyihasini amalga
oshirish uchun esa yangi investitsiya siklini boshlash talab etiladi. Eski bino va inshootlarni
tasarrufdan chiqarish jarayoni yangi investitsiya siklining investitsiya bosqichiga kiradi.

Yer / Tabiiy
resurs

Buzish /
Ikkinchi
darajali yer

Foydalanish va
ekspluatatsiya

1-rasm. Ko‘chmas mulkning hayotiy siklil.

Baholash metodologiyasining butun hayotiy sikl kontekstidagi maqbulligini to‘g'ri
baholash uchun ko‘chmas mulk bo‘yicha yetarli miqdordagi baholash hisobotlari va bitimlar
mavjud bo'lishi zarur.

Baholash hisobotlari odatda buxgalteriya ehtiyojlari uchun (adolatli qiymatni aniglash
magqsadida) yoki garov bilan ta’minlangan kreditlash jarayonini qo‘llab-quvvatlash uchun
(bozor giymatini belgilash maqgsadida) tayyorlanadi. Ko‘chmas mulkning adolatli giymati bilan
bozor giymati o‘rtasida ma’'lum darajada kichik tafovutlar mavjud bo‘lsa-da, ushbu farglar
baholash metodologiyasiga sezilarli ta’sir ko‘rsatmaydi va mazkur tadqiqot doirasida muhim
ahamiyat kasb etmaydi.

1 Muallif tomonidan tayyorlandi.
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Tadgiqotlar natijasida tanlangan obyektlar hayotiy sikl bosqichlariga muvofiq
guruhlarga ajratildi. Shundan so‘ng, har bir obyektni baholashda qaysi baholash
metodologiyasi qo‘llanilgani tahlil qilindi.

Baholash metodlarining hayotiy sikl bosqichlariga nisbatan qo‘llanish chastotasi
quyidagi jadvalda keltirilgan.

1-jadval.

Hayotiy sikl bosqichlari bo‘yicha baholash usullaridan foydalanish chastotasi?

L L Daromad Qiyosiy (bozor) Qoldiq Bir nechta
Hayotiy sikl bosqichi yondashuvi yondashuvi usul usul
Yer / Tabiiy resurs 0 14 4 2
Investitsiya -
rejalashtirish 0 13 13 0
Investitsiya — qurilish 0 0 16 0
Foydalanlsh. va 146 26 22 18
ekspluatatsiya
Buzish / Ikklnchl 0 6 2 0
darajali yer

Keyinchalik baholash metodologiyasidagi o‘zgarishlarga sabab bo‘lgan muhim bosqich
qaysi biri asosiy omil sifatida qabul gilingani tahlil qilindi. Olingan ma’lumotlar asosida hayotiy
sikl baholash metodologiyasining mosligiga gqarab alohida bosqichlarga ajratildi. Har bir
bosqichning batafsil tavsifi esa quyida bayon etiladi.

[-faza ko‘chmas mulkning hayotiy sikli boshlanishi bilan boshlanadi va hududiy
rejalashtirish ruxsatnomasini olish bilan yakunlanadi. Ushbu fazaga xos bo‘lgan ko‘chmas
mulkning tipik namunasi - qurilish uchun mo‘ljallangan yer uchastkasi yoki qayta rivojlantirish
rejalashtirilgan buzish hududidir. Bu bosqichda ko‘chmas mulkning salohiyati hali to‘liq
rivojlantirilmagan bo‘ladi. Mazkur bosqgichda obyekt hech qanday daromad keltirmaydi yoki
daromad miqdori juda cheklangan bo‘ladi. Shu sababli daromad yondashuvidan foydalanish
magqgsadga muvofiq emas.

Yer reyestri, ko‘chmas mulk e’lonlari hamda ommaviy axborot vositalari kabi ochiq
manbalarda odatda taqqoslanadigan bitimlar haqida yetarli ma’'lumotlar mavjud bo‘ladi. Shu
bois ushbu fazada qiyosiy yondashuv eng mos baholash usuli hisoblanadi. Biroq bu davrda
ko‘chmas mulk sezilarli rivojlanish imkoniyatiga ega bo‘lishi mumkinligi sababli, qoldiq usul
giyosiy yondashuvni to‘ldiruvchi yordamchi vosita sifatida qo‘llanilishi mumkin. Shunga
qaramay, mazkur bosqichda kelgusidagi loyiha ko‘lami hali aniq belgilanmagan bo‘ladi va
ruxsat berish jarayonining yakuniy natijasini ishonchli tarzda oldindan prognoz qilish qiyin.
Qoldiq usulning yuqori sezgirligini inobatga olgan holda, uni mazkur fazada asosiy baholash
usuli sifatida qo‘llash magsadga muvofiq emas.

[I-faza hududiy rejalashtirish ruxsatnomasini olish bilan boshlanadi va tayyor obyekt
foydalanishga topshirilishi bilan yakunlanadi. Mazkur fazaga xos bo‘lgan ko‘chmas mulkning
tipik ko‘rinishi rivojlanayotgan ko‘chmas mulk obyektidir. Ushbu davr investitsiya xarajatlari
o‘zlashtiriladigan hamda gisqga vaqt ichida ko‘chmas mulk giymati tez sur’atlarda o‘zgaradigan
bosqich hisoblanadi.

1 Muallif tomonidan tayyorlandi.
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Hududiy rejalashtirish uchun beriladigan ruxsatnoma, odatda, rivojlanish loyihasini
amalga oshirishda muhim ahamiyat kasb etadi va loyihaning rejalashtirilgan ko‘lamini aniq
belgilab beradi. Zonalashtirish jarayoni doirasida tayyorlangan loyiha hujjatlari esa investitsiya
xarajatlarini ancha aniqroq hisoblash imkonini yaratadi. Qurilish jarayonida qiymatning tez
o‘zgarishi sababli, ushbu fazada ko‘chmas mulkni baholashning yagona maqgbul usuli qoldiq
usul hisoblanadi.

Shu bilan birga, qoldiq usulning asosiy kirish parametrlariga nihoyatda sezgir ekanligini
alohida qayd etish zarur. Ushbu sezgirlikni ko‘rsatish maqsadida muallifning ichki ma’lumotlar
bazasidan ofis ko‘chmas mulkini baholashga oid bitta baholash hisobotidan foydalanildi va
unda asosiy kirish ko‘rsatkichlari bo‘yicha sezgirlik tahlili amalga oshirildi.

2-jadval.
Qoldiq usul bo‘yicha sezgirlik tahlili?
Asosiy Kkirish ko‘rsatkichi Asosi'y kiri.shdagi QOIdi(,l qiyr_natdagi
o‘zgarish o‘zgarish
Baholangan ijara daromadi -10% -244%
ljaraga beriladigan maydon -10 % -10,0 %
Kapitalizatsiya stavkasi -10 % -25,4 %
Qurilish xarajatlari +10 % -154 %
Qo'shimcha (soft) xarajatlar +10 % -2,0%
Moliyaviy xarajatlar +1 % p.a. -4,5 %
Qurilish muddati +1 yil -8,9 %
Rivojlanish foydasi 20 % -59%

2-jadvaldan ko‘rinib turibdiki, baholangan ijara daromadi, kapitalizatsiya stavkasi yoki
qurilish xarajatlari kabi o‘zgaruvchilardagi nisbatan kichik o‘zgarishlar ham qoldiq qiymatga
nomutanosib darajada katta ta’sir ko‘rsatadi. Qurilish ruxsatnomasi olinmaguncha va obyektni
real amalga oshirish ishlari boshlanmaguncha qiyosiy yondashuvidan foydalanish ham
mumkin. Biroq ushbu muhim bosqichdan keyin giyosiy yondashuvdan foydalanish muammoli
bo‘lib qoladi.

[1I-faza hayotiy sikl davomida eng uzoq davom etadigan bosqich bo‘lib, RICS tomonidan
belgilangan “Foydalanish va ekspluatatsiya” bosqichiga mos keladi. Ichki ma’lumotlar
bazasidagi ko‘chmas mulk obyektlarining taxminan 75 foizi aynan ushbu fazaga to‘g'ri keladi.
Mazkur faza tayyor obyekt foydalanishga topshirilishi bilan boshlanadi va undan foydalanish
to‘xtatilishi bilan yakunlanadi. Ushbu bosqichda ko‘chmas mulk, odatda, o‘zining eng yuqori va
eng samarali foydalanishiga mos bo‘ladi hamda yetarli daromad keltiradi.

Mazkur bosqgichda ko‘chmas mulkni baholash, asosan, taqqoslanadigan bitimlar
haqgidagi mavjud ma’lumotlarga yoki kelgusidagi daromadlarni modellashtirishga asoslangan
usullar yordamida amalga oshiriladi. Umuman olganda, turar joy ko‘chmas mulkini baholashda
qiyosiy yondashuv ko‘proq qo‘llanilsa, ofislar, savdo obyektlari hamda omborxonalar kabi
tijorat ko‘chmas mulkini baholashda daromad yondashuvi ustun hisoblanadi. Shu bilan birga,
zarur va yetarli ma’lumotlar mavjud bo‘lgan taqdirda, ikkala baholash yondashuvini birgalikda
go‘llash ham mumkin.

[V-faza esa ko‘chmas mulkdan foydalanish muddati yakunlangandan keyin boshlanadi.
Bu davrda obyektlar odatda texnik jihatdan eskirgan yoki yomon holatda bo‘ladi va iqtisodiy

1 Muallif tomonidan tayyorlandi.
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jihatdan jozibador bo‘lgan boshqga foydalanish imkoniyatlarini cheklaydi. Agar obyektni yanada
samarali tarzda ishlatish imkoniyati mavjud bo‘lsa, IV-faza bilan I-faza o‘rtasida uzluksiz o‘tish
yuz beradi va ko‘chmas mulk yangi hayotiy siklni boshlaydi.Bu holda ekologik utilizatsiya
demontaj va chiqindilarni yo‘q qilish xarajatlari yangi hayotiy siklning I-fazasi tarkibiga kiradi.

Mazkur fazada ko‘chmas mulk endi yetarli daromad keltirmaydi. Shu sababli, ushbu
bosqgichda qo‘llaniladigan baholash yondashuvi, amalda, I-fazada qo‘llaniladigan baholash
yondashuvi bilan deyarli bir xil hisoblanadi.

Bosgich Hayot siklining Zonalashtirish Mulkni egallash Foydalanish Hayot siklining
boshlanishi ruxsatnomasini olish tugashi tugashi
Asosiy baholash 3 Qiyosiy yondashuv Qoldig usuli Dalzqmad ){ondasguvr:an Qiyosiy
yondashuvlari ‘ ! Yyoki giyosty yondashuv | yondashuv
Faza | Faza Il Faza Il Faza IV

Qo‘llab-
quvvatlovchi :

baholash Qoldig usuli Qiyosiy yondashuv
yondashuvlari ‘ |

Qiyosiy yondashuv yoki
daromad yondashuvlari

Yer/ Investitsiya — Foydalanish va Buzish / Ikkinchi
Tabiiy resurs qurilish ekspluatatsiya darajali yer

2-rasm. Hayotiy sikl kontekstida baholash metodologiyasining mosligi?

Qoldiq usuli

Xulosa va tavsiyalar. Ko‘chmas mulkni baholash investorlar, banklar, auditorlar va
boshga moliyaviy institutlar faoliyati uchun katta ahamiyatga ega. Baholash metodologiyasi
erkin bozor iqtisodiyoti tamoyillariga asoslanadi. Qaysi baholash yondashuvini tanlash
ko‘chmas mulkning turi, mavjud ma’lumotlar hamda boshqa ko‘plab farazlarga bog‘liq bo'lib,
amaliyotda bozor tajribasi odatda eng maqgbul baholash usulini aniglashda asosiy yo‘l
ko‘rsatadi.

Ko‘chmas mulkning hayotiy sikli davomida baholash metodologiyasini belgilovchi bir
gator muhim bosqichlar mavjud bo‘lib, ular baholash jarayonida burilish nuqtalari sifatida
namoyon bo‘ladi. Ushbu bosqichlarga erishilishi baholash amaliyotida metodologiyaning
o‘zgarishiga olib keladi. Baholash metodologiyasining almashuvi esa yangi farazlar yoki asosiy
kirish ko‘rsatkichlarining paydo bo‘lishini anglatadi va ko‘pincha giymatning sezilarli darajada
o‘zgarishiga sabab bo‘ladi.

Tadqiqot natijalari shuni ko‘rsatdiki, ko‘chmas mulkning hayotiy siklida keyingi
bosqichga o‘tishi bilan baholash metodologiyasidagi o‘zgarishlar qiymatdagi eng sezilarli yillik
o‘zgarishlarga olib keladi. Ushbu o‘zgarishlarga sabab bo‘lgan omillar alohida tahlil gilindi.
Ko‘chmas mulkni baholash nuqtai nazaridan eng muhim bosqichlar sifatida rivojlanish
jarayonining keyingi bosqichga o'tishi, ko‘chmas mulkni foydalanishga topshirish,
zonalashtirish yoki qurilish ruxsatnomasini olish hamda ko‘chmas mulkdan voz kechish
holatlari tan olindi.

1 Muallif tomonidan tayyorlandi.
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Mazkur bosqichlar ko‘chmas mulkning hayotiy sikli davomida baholash
metodologiyasini qo‘llashning maqbullik chegaralarini ajratib turuvchi mezonlar sifatida
garalishi mumkin.
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