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THEORETICAL AND LEGAL-NORMAL BASIS
OF VALIDATION OF NON-RESIDENTIAL REAL
ESTATE

NOTURAR JOY KO’CHMAS MULKNI
BAHOLASHNING NAZARIY VA HUQUQIY-
ME’YORIY ASOSLARI

Hajiboyeva Kamola Baxtiyor qizi
TAQU, “Igtisodiyot va ko’chmas mulk” kafedrasi magistranti

Annatation: This article examines the theoretical and regulatory foundations for the valuation
of real estate properties, with a particular focus on non-residential premises. It analyzes ways
to improve the methods used in their valuation. It analyzes the importance of modern valuation
methodologies, the development of market mechanisms, and the need to accurately determine
the value of property. It also examines the methods used in the valuation process, their
advantages and disadvantages, and provides practical suggestions for implementing advanced
international practices.
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Annatatsiya: Mazkur maqolada ko‘chmas mulk obyektlarini, xususan, noturar joy
obyektlarini baholashning nazariy va huquqiy-me’yoriy asoslari yoritiladi. Noturar joy
obyektlarini baholashning takomillashtirish yo‘llari o‘rganiladi. Unda zamonaviy baholash
metodologiyalarining ahamiyati, bozor mexanizmlarining rivojlanishi va mulk qiymatini aniq
belgilash zarurati tahlil qilinadi. Shuningdek, baholash jarayonida qo‘llanilayotgan uslublar,
ularning afzalliklari va kamchiliklari ko‘rib chiqilib, ilg‘or xalqaro tajribalarni joriy etish
bo‘yicha amaliy takliflar beriladi.

Kalit so’zlar: Tijorat ko’chmas mulki, noturar joy obyektlari, baholash metodologiyasi, bozor
qiymati, strategik boshqaruv.

AHHoTanusA: B naHHON cTaTbhe paccMaTpHBAIOTCS TEOPETUUYECKHE M HOPMATHBHO-TIPABOBEIC
OCHOBBI OLIEHKH 00BEKTOB HEIBUKHUMOCTH, B 0COOEHHOCTH 0OBEKTOB HEKMIJIOTO Ha3HAYCHHUS.
AHAIM3UPYIOTCS HANPABIICHWsI COBEPIICHCTBOBAHWS METOJOB WX OIEHKA. B Hem
aHAJM3UPYEeTCd BaXHOCTb COBPEMEHHBIX METOJOJIOTUH OILEHKH, pPa3BUTHE DPHIHOYHBIX
MEXaHU3MOB U HEOOXOTUMOCTh TOYHOTO OIPENEICHUS] CTOMMOCTH HEIBHKHMOCTHA. B HeM
TaKXe PacCMaTPUBAIOTCS METObI, UCTIOIb3yEeMBbIE B MIPOIECCE OLEHKH, UX MPEUMYIIEeCTBa U
HE/IOCTAaTKM, a TaKXe MAroTCs MPAKTHYECKHE MPEUIOKEHHUS 0 BHEIPEHUIO TepeIOBOU
MEXTyHAPOAHOM MPaKTHKH.

KarwueBble cioBa: Kommepdeckas HEABIKUMOCTh, HEXHIIbIE OOBEKTHI, METOMOJIOTHS
OLIEHKH, PIHOYHAs! CTOMMOCTb, CTPATErHUECKOe yIpaBlIeHHE.
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Kirish. Mamlakatimizda mustaqillik yillarida amalga oshirilgan keng ko’lamli
islohotlar fuqarolik jamiyatida mulk va mulkiy huquq tushunchalarni o’rganishga olib
kelmoqgda. Iqtisodiyotning barcha sohasi asta-sekin bilan rivojlanmoqda va shunga mos
ravishda ko’chmas mulk va unga bo’lgan huquglar ham rivojlanmoqda. Mustaqillikka
erishganimizdan keyin ko’chmas mulk sohasiga bo’lgan e’tibor qaratildi. Davlat va jamoat
mulkini xususiylashtirish to’g’risida qonunlar imzolandi. Ko’chmas mulk va unga bo’lgan
xuquqlarni himoya qilish maqsadida bir qator qonun va farmonlar imzolandi O‘zbekiston
respublikasinin 1999-yil 19-avgustidagi 811-1sonli “Baholash faoliyati” to’g’risida qonun
imzolandi. Bu qonun doirasida mamlakat va aholi o’rtasida iqtisodiy va ijtimoiy
munosabatlarni yanada yaxshilash magsadida ko’plab ishlar olib borilmoqda. Ko’chmas mulk
tushunchasini jamiyatimizning barcha qatlamlari xabardor, sababi mulk bilan bog’liq
jarayonlarni juda ham ko’p kuzatishimiz mumkin. Endi ko’chmas mulk va unga bo’lgan
huquqlar tog’risida batafsil o’rganib chiqamiz.

Tadqiqot maqgsadi. Ko’chmas mulk bozorida noturar joy ko'chmas mulk obektining
bozor bahosini aniglash bilan bog’liq munosabatlarni mazmun-mohiyatini ochib berish va
baholash jarayonida taklif-tavsiyalar ishlab chiqish.

O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2019-yil 27-martda “Ko‘chmas mulk
ob'ektlarini baholash tizimini yanada takomillashtirish chora-tadbirlari to‘g‘risida” gi PQ-—
4241-son qarori noturar joy obyektlarini baholash faoliyatiga zamonaviy metod va
texnologiyalarni joriy etish, baholash sohasini ragamlashtirish va shaffofligini oshirish
bo‘yicha aniq vazifalar belgilangani sohani modernizatsiya qilish yo‘lida muhim bosqich
hisoblanadi. Shuningdek, “2022-2026 yillarga mo‘ljallangan Yangi O°‘zbekistonning
taraqqiyot strategiyasi’da infratuzilmaviy loyihalarni samarali rejalashtirish, shaffof va
zamonaviy baholash tizimini yaratish, shuningdek, investitsion muhitni yaxshilash ustuvor
yo‘nalish sifatida belgilangan. Strategiyaning 4-ustuvor yo‘nalishi infratuzilmani rivojlantirish
va investitsiyalarni jalb etishda ilmiy asoslangan qarorlar qabul qilish mexanizmlarini joriy
etish baholash faoliyatining ahamiyatini yanada oshiradi.

2022-yilda gabul qilingan “O‘zbekiston — 2030 Taraqqiyot strategiyasida ko‘chmas
mulk sohasini liberallashtirish, bozor mexanizmlarini kuchaytirish, shaffoflikni ta’minlash va
raqamli boshqaruv elementlarini keng joriy etish ko‘zda tutilgan. Mazkur strategiyada noturar
joy obyektlarini investitsiyalarni jalb qilish vositasi sifatida samarali baholash va ularning
iqtisodiyotdagi faolligini oshirish asosiy yo‘nalishlardan biri sifatida ilgari surilgan.

Tahlil va natijalar. Ko’chma mulk bozorida noturar joy ko’chmas mulk tushunchasini
ochib berish jarayonida avvalo ko’chmas mulk va uning turlari va tasniflanishini haqida ko’rib
chigamiz. Ko’chmas mulk tasniflanishiga ko’ra ikki turga bo’linadi: tabiiy ko’chmas mulk va
sun’lty ko’chmas mulk ob’ektlariga. Tabily ko’chmas mulk ob’ektlari inson omili
aralashmasdan tabiat tomonidan vujudga kelgan ob’ektlar hisoblanadi. Sun’iy ko’chmas mulk
ob’ektlari inson omili aralashuvi natijasida vujudga kelgan ko’chmas mulk ob’ektlari
hisoblanadi. Endi umumiy tasnifga ko'ra, ko'chmas mulk quyidagilarni o'z ichiga oladi.
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1-rasm. Ko’chmas mulk ob ektlarining tasniflanishi
Ko’chmas mulk bozorida noturar joy ko’chmas mulk obektlarini nazariy asoslarini
ochib berar ekanmiz ularning funksional jihatdan ham ko’rib o’tishimiz magsadga muvofiq
deb hiosblayman zero ko’chmas mulk va u bilan yuzaga keladigan operatsiyalar murakkab
bo’lganligi tufayli har bir jihatlarni ko’rib o’tish lozim. Noturar joy ko’chmas mulk ob’ektlari
funktsional magsadiga ko’ra quyidagi turlarga ajratiladi:
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2-rasm. Funksional jihatdan noturar joylarning turlari

Asosiy noturar joy binolar - bu binoning asosiy funksiyalarini amalga oshirish uchun
ishlatiladigan ob'ektlar: masalan, savdo markazidagi do'kon bo'limlari yoki biznes markazidagi
ofislar. Ushbu ro'yxatdagi boshqa barcha turga tegishli bino va inshootlar butun binoga yoki
uning ba'zi qismlariga xizmat qiladi. Ularga faqat mulk egalari yoki vakolatli xodimlar kirishi
mumkin, chunki odatda bu xonalar kommunikatsiyalarni qo'llab-quvvatlash tizimlari bilan
chambarchas bog'liq: masalan, isitish, shamollatish yoki suv ta'minoti.

Ishlab chiqarish ob’ektlari faoliyat sohalari bo'yicha ob'ektlarining turlari: Inson
faoliyatining har qanday sohasida siz ishlab chiqarish ob'ektlarini topishingiz mumkin. Ishalb
chiqgarish ob’ektlarni ishlab chiqarilgan mahsulotiga qaragan holda yoki uning funksiyaviy
vazifasiga ko’ra ajratishimiz ham mukin. Ularning barchasi magsadga muvofiq tasniflanishi
mumkin.
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3-rasm. Ishlab chigarish ob’ektlarining turlari

Ko’chmas mulkni baholash doirasida biz avvalombor ko’chmas mulk bozori va u bilan
bog’liq munosabatlarni ko’rib chiqamiz. Ko'chmas mulk bozori-ko'chmas mulk bilan
operatsiyalar o’tkazish bilan bog'liq munosabatlarning umumiyligi. Ko'chmas mulk
bozorlarini farqlashning asosiy me’zonlarini ko’rib o’tamiz.

Foydalanishga tayyorlik darajasi bo'yicha ko’chmas mulk bozorni quyidagilarga
ajratishimiz mumkin:

-qurilgan va foydalanishga tayyor ob'ektlar;

-tugallanmagan qurilish;

-dastlabki bosqichda qurilish.

Sotuvchi va xaridor o’rtasidagi iqtisodiy munosabatlarni hisobga olgan holda
shartnoma turlari bo'yicha quyidagilar:

-oldi-sotdi shartnomasi;

-ipoteka shartnomasi;

-ijara shartnomasi;

Bundan tashqgari noturar joy ko’chmas mulk obektlarini bitimlarini bajarish
bo’yicha turlari mavjuda.
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4-rasm. Ko’chmas mulk bozorida bitimlarni bajarish turlari

Ko’chmas mulk bozorida bozor birlamchi va ikkilamchi bozoriga bo’linadi.

Birlamchi bozorda - ko'chmas mulk birinchi marta tovar sifatida namoyon
bo'ladi. Bunday holda, ko'chmas mulkning asosiy sotuvchilari davlat o'zlarining federal,
mintagaviy va mahalliy hokimiyat organlari, shuningdek turar joy va noturarjoy ko'chmas
mulkni yetkazib beruvchi qurilish kompaniyalari. Ko’chmas mulk bozorida bozor birlamchi va
ikkilamchi bozoriga bo’linadi.

Ikkilamchi bozorda - ko'chmas mulk ilgari ishlatilgan va ma'lum bir egasiga jismoniy
yoki yuridik shaxsga tegishli bo'lgan tovar sifatida ishlaydi.

Bozorning bunday bo'linishi iste'mol tovarlari bozorida, qimmatli qog'ozlar bozorida
va boshqalarda sodir bo'ladi. Ammo u yerda tovarlar iqtisodiy makonda erkin harakatlanadi,
ko'chmas mulk bozorida taklif har doim ma'lum bir mintaqaga, shahar doirasida - ma'lum bir
tumanga yoki hatto mikrorayonga bog'langanini yaxshi bilamiz.

Ikkilamchi bozorda noturarjoy ko'chmas mulkni baholash - bu ko'chmas mulk,
jumladan, ofislar, omborxonalar, garajlar, tijorat ko'chmas mulk tlari umumiy olganda turar
bo’lmagan barcha ob’ektlar baholanishini tushunishimiz mumkin. Ikkilamchi bozorda
noturarjoy ko'chmas mulk bilan bog'liq bo'lgan ishlarni hal etishning asosiy sharti - mustaqil
baholovchi tashkilot tomonidan ko'chmas mulk giymatini shaffof va adolatli baholash nazarda
tutiladi.

Xulosa va takliflar. Noturar joy obyektlarini baholashda ko‘plab omillarni inobatga
olish zarur. Bunga qurilish materiallari, binoning eskirish darajasi, joylashuv xususiyatlari,
infratuzilmaning mavjudligi va ko‘chmas mulkning umumiy holati kiradi. Yirik shaharlar va
ularning atrofidagi hududlarda bu obyektlarning qiymati ancha yuqori bo‘lib, iqtisodiy
rivojlanish va talabning yuqoriligi tufayli o‘zgarib turadi.

Natijada, ko’chmas mulk va ularga bo’lgan huquqlarga doir bitimlarni tuzishda, ko’chmas
mulk qiymatini aniqlash magsadida yuridik va jismoniy shaxslar mulkining bozor bahosini
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aniqlashda baholash faoliyati bilan bog’liq sifatli xizmatlarni ko’rsatish bugungi kundagi dolzarb
masalalardan biri sanaladi. Baholash jamiyatlari va baholovchilarning ixtisoslashuvi tobora
rivojlanib borishi fugarolik jamiyatida mulk va mulkiy huquq tushunchasini o’rganish va ularni
baholash faoliyati ti sifatida garashimizga imkon yaratmoqda. Ko’chmas mulk qiymatini
aniqlash maqsadida baholanayotgan ob’ektlarining barcha ma’lumotlari haqida aniq va xolis
xulosa qilishni talab gilmoqdalar. Ko’chmas mulkni baholash hozirgi vaqtda juda muhim va
dolzarb masalaga aylanmoqda.
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