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Аннотация: (3 хил тилда бўлади) Мақолада баҳоланаѐтган кўчмас мулк объектининг 

жойлашган ўрни, инфраструктура мавжудлиги, иқтисодий жисмоний-кўриниши, бозор 

мухити қатори факторлар таъсири асосида унинг қийматини шаклланиши ва аниқлигини 

ошириш йўллари кўрилган. 

Калит сўзлар: баҳолаш, баҳоловчи, бозор нархи, қиѐсий ѐндашув, аналоглар, 

аналоглар бозор таҳлили. 

 

Кўчмас мулк бозори Республикамиз иқтисодиѐтининг асосий бўғинларидан бири 

ҳисобланади. Кўчмас мулк бозорининг иқтисодиѐтда тутган ўрнининг нақадар аҳамиятли 

эканлигини бугунги кунда кўчмас мулк ҳар қандай ишлаб чиқариш ҳамда ноишлаб чиқариш 

соҳаларида энг муҳим манбалардан ҳисобланиши билан изоҳлаш мумкин. Шу боис соҳага 

оид турли хил ѐндашувлар ва бир канча методлар мавжуд. Бирок бази бир усулларимизда 

учраб турадиган ноаниқликлар мавжуддир, жумладан баҳолаш обеъктини қиѐсий ѐндашувда 

аналоглар билан таққослаѐтганимизда уларнинг фарқига турлича ўзгартиришлар 

киритилади. 

Дастлаб аньанавий усулда Тошкент шахар, Сергели тумани, М.Турсунзода кўчаси, 15-уй 

манзилида жойлашган обеьект киймати куйидагича 875 337 126,19 сўмни ташкил етди. 

Ҳисоб-китоблар (Жадвал №1) да келтирилган.  

Таккослаш жадвали 

Жадвал №1 

Таққослаш элементлари 
 

аналог 1 аналог 2 аналог 3 

Манзил 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

М.Турсунзода 

кўчаси, 15-уй 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

Сергели-5 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

Сергели-8 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

Сергели-6 

Сотиш таклиф нархи (АҚШ 

доллари)  
70 000,00 70 000,00 65 000,00 

Баҳолаш санасига МБнинг 

валюталар курси 01.03.2023й  
11 336,04 11 336,04 11 336,04 
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Сотиш таклиф нархи (сўм) 
 

793 522 

800,00 

793 522 

800,00 

736 842 

600,00 

Бино майдони (кв.м.) 120,00 112,00 110,00 105,00 

Ер майдони (сотих) 5,00 1,20 1,50 2,00 

1кв.м. сум: 7 085 025,00 7 213 843,64 7 017 548,57 

1кв.м. доллар: 625,00 636,36 619,05 

1. Таклиф нархи, (Уз.Р. Сум) 
    

Тузатиш коэффициенти 
 

-5,0 -5,0 -5,0 

мувофиқлаштиришдан 

кейинги нарх 
сум 

753 846 

660,0 

753 846 

660,0 
700 000 470,0 

2. Жойлашган жойи 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

М.Турсунзода 

кўчаси, 15-уй 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

Сергели-5 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

Сергели-8 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

Сергели-6 

Тузатиш коэффициенти % 0,0 0,0 0,0 

мувофиқлаштиришдан 

кейинги нарх 
сум 

753 846 

660,0 

753 846 

660,0 
700 000 470,0 

8.2 Бахолаш обеькти ва 

аналоглар ер майдони, кв.м.да 
500,00 120,00 150,00 200,0 

Тузатиш коэффициенти % 10,0 10,0 5,0 

мувофиқлаштиришдан 

кейинги нарх 
сум 7 403 851,1 7 538 466,6 7 000 004,7 

Киритилган тузатишлар 

микдори 
х 0,15 0,15 0,10 

Оралиқ коэффицентлар х 0,6250 0,6250 0,7500 

Ўлчов коэффицентлари х 0,3125 0,3125 0,3750 

Ўлчов коэффицентларини 

хисобга олган холдаги 

қиймати 
сум 2 313 703,48 2 355 770,81 2 625 001,76 

1 м кв. учун киймати 7 294 476,05 

Кучмас мулкнинг киёсий 

ёндашувидаги бозор 

киймати 

875 337 126,19 

 

Юқоридаги натижалардан келиб чиқиб, анъанавий усул ва биз таклиф қилаѐтган усулнинг 

бир биридан фарқини кўриб чиқамиз. Таклиф қилмокчи бўлаѐтган усулимиз шундан 

иборатки, баҳолаш обеъктимиз ва аналоглар ўртасидаги ер майдонлари фарқини бир-бирига 

пропорсионал шаклга келтиришга асосланган, яьни уларнинг ер майдонини обеъктнинг 

умумий майдонига бўлиш орқали маълум бир коэффитциентларга эга бўламиз. 
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Таккослаш жадвали (таклиф килинган усул асосида) 

Жадвал №2 

Таққослаш элементлари 
 

аналог 1 аналог 2 аналог 3 

Манзил 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

М.Турсунзода 

кўчаси, 15-уй 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

Сергели-5 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

Сергели-8 

Тошкент 

шахар, 

Сергели 

тумани,  

Сергели-6 

Сотиш таклиф нархи (АҚШ 

доллари)  
70 000,00 70 000,00 65 000,00 

Баҳолаш санасига МБнинг 

валюталар курси 01.03.2023й  
11 336,04 11 336,04 11 336,04 

Сотиш таклиф нархи (сўм) 
 

793 522 

800,00 

793 522 

800,00 

736 842 

600,00 

Бино майдони (кв.м.) 120,00 112,00 110,00 105,00 

Ер майдони (сотих) 5,00 1,20 1,50 2,00 

1кв.м. сум: 7 085 025,00 7 213 843,64 7 017 548,57 

1кв.м. доллар: 625,00 636,36 619,05 

 1. Таклиф нархи, (Уз.Р. Сум) 
    

Тузатиш коэффициенти 
 

-5,0 -5,0 -5,0 

мувофиқлаштиришдан 

кейинги нарх 
сум 

753 846 

660,0 

753 846 

660,0 

700 000 

470,0 

2. Бахолаш объектининг 

жисмоний хусусиятлари 

Бахолаш 

обьектининг 

умумий 

майдони 

Аналогнинг 

умумий 

майдони 

Аналогнинг 

умумий 

майдони 

Аналогнинг 

умумий 

майдони 

8.1 Умумий майдонга тузатиш 120,00 112,00 110,00 105,00 

1 кв.м. учун аникланган 

киймат 
сум 6 730 773,8 6 853 151,5 6 666 671,1 

Тузатиш коэффициенти % 0,0 0,0 0,0 

мувофиқлаштиришдан 

кейинги нарх 
сум 6 730 773,8 6 853 151,5 6 666 671,1 

8.2 Ернинг умумий майдони, 

(кв.м.да) 
500,00 120,00 150,00 200,0 

Бинонинг умумий майдони 

(кв.м.да) 
120,00 112,00 110,00 105,00 

Ернинг майдонини бино 

майдонига нисбати 
500/120=4,17 120/112=1,07 150/110=1,36 200/105=1,90 

Аниқланган коэффициент 4,17 1,07 1,36 1,90 

Коэффициентлар фарқи  
4,17-

1,07=3,10 

4,17-

1,36=2,80 

4,17-

1,90=2,26 

Аникланган коэффициент 
 

3,10 2,80 2,26 

Ернинг умумий нархи (UZS) 
 

930 342 505,00 

Ернинг 1 кв.м. учун нархи 1 860 685,01 1 860 685,01 
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(UZS) 

  
5 759 263,13 5 215 556,47 4 208 692,28 

мувофиқлаштиришдан 

кейинги нарх 
сум 12 490 036,9 12 068 707,9 10 875 363,4 

Киритилган тузатишлар 

микдори 
х 0,05 0,05 0,05 

Оралиқ коэффицентлар х 0,6667 0,6667 0,6667 

Ўлчов коэффицентлари х 0,3333 0,3333 0,3333 

Ўлчов коэффицентларини 

хисобга олган холдаги 

қиймати 

сум 4 163 345,63 4 022 902,64 3 625 121,14 

1 м кв. учун киймати 11 811 369,41 

Кучмас мулкнинг киёсий 

ёндашувидаги бозор 

киймати 

1 417 364 329,02 

 

Хулоса: 

I. Анъанавий усулда баҳолаганимизда обеъктимиз нархи 875 337 126,19 сўмни ташкил 

етди.  

II. Биз таклиф қилган усул асосида баҳолаганимизда 1 417 364 329,02 сўмни ташкил этди. 

III. Анъанавий ва таклиф қилаѐтган усулнинг бир биридан фарқи  (875 337 126,19/1 417 364 

329,02)*100%=61,76% 

ни ташкил этмокда. 
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