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K IR IS H

0 ‘zbekiston R espub likasi iq tisodiyotin ing P re z id e n t I.K arim ov  
111 asoslagan besh  Lamoyil asosida  izchil va bo sq ich m a-b o sq ich  isloh 
qilinishi, o ‘zining haqqoniy lig i va hayotiyligini o q lad i. Bu m am lakatda 
xo 'jalik  subyektlarin ing o lza ro  va davlat b ilan  iq tiso d iy  m unosabatlar- 
n ing yangi t ip in i sh ak llan tirish  im k o n in i b e rd i. U shbu iqtisodiy 
o 'zgarishlar va islohotlar jarayoniga yer m unosabatlari h am  jalb etilm oq- 
da , ularni tartibga solishda yer resurslarining b o z o r  narxi va bozo r 
narx idan  farq q iluvch i q iy m atin i baholash  m u h im  aham iya t kasb 
e tm o q d a . Y erlar to ifa la r in in g  x ilm a-x illig i, y e r  u c h a s tk a la r id a n  
foydalanish va ulam i tasarrul'etishning o ‘ziga xos shakllari, yer qiymatini 
baholash m aqsadlari doirasin ing kengligi va b o sh q ala r baholash ishlarini 
am alga ushirishning turli yondashuvlari va usullarin i nazarda  tutadi.

Aksariyat xorijiy m am lak a tla rd a  y er re su rs la rin i b ah o lash n in g  
nazariy va usJubiy asoslari yetarli darajada to kliq  ish lab  chiqilgan ham da 
ularni turli m aqsad lar u c h u n  q o ‘llash bo rasid a  k a tta  am aliy  tajriba 
to 'p lan g an  bo l ib ,  bu  hoi k o ‘p lab  ilm iy-uslub iy  n a sh rla rd a  o ‘z aksini 
topgan . B iroq, am aliyo t sh u n i k o ‘rsa tm oqdak i, u sh b u  ta jriban i o ‘tish 
iqtisodiyotiga ega m am laka tla r, shu ju m lad an  0 ‘zb ek istonn ing  hozirgi 
sharo itida  h am m a vaqt h am  q o l la b  b o ‘lm aydi. S h u  m unosabat bilan 
respublika iq tisodiyoti va u n ing  tarkibiy  riv o jlan ish in in g  o 'ziga xos 
xususiyallarini hisobga o luvch i sharo itlarn i h isobga  o igan  holda yer 
resurslari b o 'y ich a  b ah o lash  faoliyatiga n isb a tan  uslubiy  va am aliy 
yondashuvlarga an iq lik lar k iritish  va u larn i t o kld irish  zaru ra ti yuzaga 
keladi.

M azkur o ‘quv q o 'llan m an in g  m aqsadi m ustaq il fan sifatida yer 
resurslarini baholashga n isbatan uslubiy va am aliy yondashuvlarni shakl­
lantirish va um um lashtirishdan iborat. Q o llan m ad a  O 'zbekiston iqrisodi- 
yoti va baholash faoliyati tartibotlarining o Lziga xos xususiyatlarini hisobga 
oigan holda bozor iqtisodiyoti rivojlangan m am lakatlarda  qoMlaniladigan 
turli toifadagi yerlam i baholash usullari va yondashuvlari ko 'rib  chiqilgan.

U shbu qo 'llanm a respublikam izda tayyorlangan  dastlabki o kquv- 
am aliy material b o lib , iqtisodiyot sohasidagi oliy va o ‘rta maxsus o ‘quv



yuitlaridu , sh u n in g d ek , kadrlar m alakasini oshirish va ularni qayta 
tayyorlash tiz im ida  malakali baholovchilam i tayyorlashga ko‘maklashadi.

M azkur q o 'lla n m a n i layyorlashda chet ellik o lim lar tom onidan  
ch o p  etilgan  b ah o lash  faoliyati sohasidagi ilm iy va o 'q u v  m ateriallari- 
d an , shu  ju m la d a n  M .L .B ronshteyn . A .G .G ryaznova, I.V .Degtyerev, 
Y a .lo n so n , V .Y e .K o p tev -D v o rn ik o v , N .O rd ey , B .M .R ab inov ich , 
F .F r id m a n , G .X o la y  va b o sh q a ln rn in g  a sa rla rid a n  foydalan ild i. 
Q o ila n m a n in g  aloh ida bolim laridagi uslubiy qoidalam i ishlab chiqishda 
m am lak a tim izn in g  turli xildagi ko‘chm as m ulkni yer uchastkalari bilan 
b irgalikda b a h o la sh  sohasidagi o lim lari va m utaxassislari, xususan
I .J .T o ‘y c h iy c v , K .A .P la x tiy , O .T .ls lo m o v , A .M .M irh o sh im o v . 
A .F .H ak im o v , A .C hertovitskiy  va boshqalam ing  ishlari hisobga olindi.

A lo h id a  m iso lla r  ta r iq as id a  " K o 'c h m a s  m ulk  va sa rm o y a la r  
A g en tlig i"  Y O A Jn in g  am a liy  m a te r ia l la r id a n , sh u n in g d e k , y er 
resu rsla rin i b a h o la sh  b o ‘y icha  m uayyan  vazifalarni hal c tish n in g  
t a k l i f  e t i l a y o tg a n  u s u lla r ig a  d o i r  ta h l i l iy  h is o b - k i to b la r d a n  
foydalan ild i.

U sh b u  o ‘q u v  qoM lanm a b o ‘y ich a  b ild irilgan  fikr va m u lo h aza la r 
m u a llif la r  to m o n id a n  m in n a td o rc h ilik  b ila n  q ab u l q ilin a d i va 
key in ch a lik  m a z k u r  o 'q u v -u s lu b iy  n ash r sifa lin i osh irish  m aqsad ida  
fovd a lan ilad i.

M u a llif la r  L .I.K o n d ra ty ev g a  m azk u r q o ila n m a n i tayyorlashda 
y aq in d an  y o rd a m  bergani u ch u n  m in n a td o rch ilik  b ild iradi.



I B O B . Y E R  R E S U R S L A R IN I  B A H O L A S H N IN G  
IL M IY  A S O S L A R I

1.1. Ycr rcsurslari baholash obyckti sifatida

O '/b ek is to n  iq tisodiyotin i isloh qilish va x o 'ja lik  yurilishn ing  bo- 
/.or m exanizm larin i jo riy  e tish  asta-sck in  y er m u n o sab a tla rin i ham  
q am rab  olm oqda. Y er rcsurslari esa barcha  m o d d iy  va nom odd iy  ak- 
tiv la r fuqaro lik -huquq iy  m u o m alas in in g  m u h im  u n su rig a  aylanib 
borm oqda. IJshbu m unosabatlarn i tartibga solishda yerga b o lg a n  talab, 
u n ing  foyda keltirishi, y er resurslaridan fo y d a lan isb , ularga egalik 
qilish va ta sa rru f etish  h u q u q la rin i boshqa shaxsga o 'tk a z ish  im koni- 
yatin ing  cheklanganligi ta ’siri o stida  shak llanadigan  y e rn in g  qiyniatini 
baho lash  masalasi a lo h id a  ah am iy a t kasb e tad i.

Y cr q iym atin i b a h o la sh , un i am alga o sh ir ish  yondash u v lari va 
u su llarin i o 'rg an ib  c h iq ish , bun in g  u ch u n  z a ru r  b o 'lg a n  axborot 
ta rk ib i va ko 'lam in j an iq lash  m aqsad ida  ushbu  b a h o la sh n in g  obyekti 
s ifa tid a  y e rn in g  x u su s iy a tla rin i h isobga o l i s h , u n i y o ’nalish i va 
foydalan ish  m aqsadi b o 'y ic h a  tasn illash  zaru r.

Y er resurslari boshqa b a rc h a  resurslar ich id a  a lo h id a  o ’rin tutadi. 
Y er inson  hayot kechirish i u c h u n  za ru r sh a r t- s h a ro it ,  u yashaydigan 
jo y , q ish loq  va o ’rm o n  x o ’ja lig in i, sanoat va t r a n s p o n  ni joy lash tirish  
va rivo jlan tirish . sh u n in g d e k , m ad an iy a l so h as id ag i fao liyat. dam  
o lish , sayyohlik va h o k a z o la r  u ch u n  h u d u d iy  m a k o n  h isoblanadi. 
B lindan  tash q ari, q ish lo q  x o ’ja lig id a  y er aso s iy  ish lab  ch iqarish  
vositasi sifatida ish tirok  e tad i.

Y er ishlab ch iq arish  v ositasi h am d a  ish lab  c h iq a r ish  kuch lari va 
ijtim oiy  obyek tlarn i jo y la sh tir ish  u ch u n  h u d u d iy  m ak o n  sifatida 
ch ek lan g an  resurs h iso b lan ad i. S h u n in g  u c h u n  y e r  b o ’y icha  tak lif 
am ald a  do im iy  (o ’zgarm as) ka tta lik  b o ’ladi. Bu y e r  b o 'y ic h a  taklifni 
unga b o 'lg an  talabga n isb a ta n  eg iluvchan  b o 'lm a s lig in i sh a n  qilib 
q o ’yadi. Shu bilan birga ah o li son in ing  o 'sish i o z iq -o v q a t m ahsulotlari 
va xom ashyo  ish lab  c h iq a r is h  h am d a  s h a h a r la r  va q ish lo q la rn i 
rivojlantirish uchun zaru r b o 'lg a n  yerlarga n isba tan  ta lab n in g  o 'sishiga



olib  keladi. B u p iro v ard id a  y er narx in in g  o 's ish in i kcltirib  ch iqarad i. 
Turli m a q sa d la rd a  foydalaniladigan ycrlarga b o ‘lgan talab  dinam ikasi 
b ir-b iridan  k a tta  farq qiladi. B uning o q iba tida  yerlarning tabiiy chekia- 
nishiga tu r li  y o ‘lla r b ilan  b a rh am  b erilad i.

Iq tiso d iy o tn in g  turli sek to rlarida  va inson faoliyatida m aqsadli 
foydalan ilish idan  kelib chiqib , yer asosiy lo ifa lar bo 'y icha  tasniflanadi 
(1 .1 -ch izm a). Y erla rn in g  yuqorida a jra tilgan  toifalari u larn ing  foyda

L l- c h i z m a .  Yerlarni foydalanish to ifa lari ho'yicha tasniflash

keltirish i, u la rg a  b o ig a n  ta labn ing  o 'z ig a  xos xususiyatlari va ushbu  
resursn ing  chek langan lig iga  b a rh am  berish  yo 'lla ri b ilan  tavsiflanadi.

R espublika aholisi sonining o 'sish i qishloq xo'jaligiga m o lja llan g an  
eng  q im m a tb a h o  su g 'o rilad ig an  y e r la r  m ay d o n la rin in g  b ir  kishi 
hisobiga m u n ta z a m  qisqarib borishiga olib kelm oqda. Bu hoi yerlardan  
oq ilona  va sam ara li foydalanishni sh a rt qilib  q o ‘yadi. Shu bilan  b irga 
aholi p u n k tla r i, san o a t, transpo rt va aloqa yerlari m aydo n larin in g  
ba rq a ro r ken g ay ish  tendensiyasi saq lan ib  qo lm oqda. B ir v aq tn ing  
o 'z id a  re sp u b lik a  y er fondi ta rk ib id a  o lrm o n  xo'jaligi yerlari va rek- 
reatsion  y o ‘n a lish d ag i yerlar m ay d o n i b iroz  kam aym oqda.

S o d ir boM ayotgan  respub lika y e r  fo n d in in g  tark ib iy  o 'zg a rish la ri 
ja m iy a t riv o jlan ish in in g  obyektiv  ja ra y o n la r in i o 'z id a  aks e ttirad i.

Qishloq x o ‘jaiigiga moMjallangan yerlar qishloq xo jaligida nafaqat 
u m ayiud b o ‘lishining m oddiy sharti sifatida, balki asosiy ishlab chiqarish 
vositasi sifatida h am  ishtiroketadi. B undan tashqari, ushbu ishlab ch iq a ­
rish vositasi h a m  m ehnat p redm eti, h am  m ehnat vositasi h isoblanadi.



Shu bilan birga yer ishlab chiqarish  quroli s ifa tida  faqai islilab chiqarish 
kuchlari rivojlanishining qishloq xo'jaligi ish lab  ch iqarish i jarayonin ing  
o ‘/ i  shakllangan m a 'lun i bosqichida ishtirok e tad i. Y em ing  o ‘zi m ehnat 
vositasi hLsoblanadi. Lekin u n ingdehqonch ilikda  m ehnat vositasi sifatida 
faoliyat ko’rsatishi, o ‘z navbatida, b ir q a to r b o sh q a  m ehnat vositalarini 
va ishchi kuchining nisbatan yuqori darajada rivojlanLshini nazarda tutadi. 
Boshqa ishlab chiqarish vositalarining va birinchi galda m ehnat qurollari- 
ning ta 's in  ostida ish labchiqarishning tabiiy qu ro li sifatida yerxususiyat- 
larini yaxshilash, inson m ehnatin ing  m ahsuli sifa tida  yaratilgan boshqa 
ishlab chiqarish qurollari bilan o ‘zaro  h am k o rlik  qilish uchiin ushbu 
xususiyallarni yaxshilash ja ray o n i kechadi. S h u n in g  uchun qishloq 
xo'jaligida yer zaxira saqlovchi ashyo sifatida ish lab  chiqarish  faoliyati 
orqali egalik qilish lozim  b o lg a n  iste’mol q iy n ia tin i o ‘zida m ujassam  
etadi. B undan kelib ch iqadik i, yem ing  tab iiy  xususiyatlaridan oqilona 
foydalanish va ularni yaxshilash b ir yer m ay d o n in in g  oV.idan clieklan- 
m agan m iqdorda m ahsulot olish im koniyatini ta 'm in layd i. Y ervaqtn ing  
barbod etuvehi ta ’siriga b o 'y sunm ayd igan  b ird a n -b ir  abadiy ishlab 
chiqarish vositasi h isoblanadi. vaqt hech  n a rsan i avam aydi va barcha 
ishlab ch iqarish  vosita larin ing  h o la tin i y o m o n la sh tira d i, faqat yer 
b undan  m ustasno. Boz ustiga, agar yer b ilan  UVg'ri m uom ala qilinsa, 
u doim iy ravishda yaxshilanib b o n d i. Y em ing ishlab chiqarish xususiyat- 
lari yaxshilanishiga jam iyat rivoji ham da  fan va texn ika  yuuiqlaridan 
foydalanish. qishloq xo'jaligi ekinlariga ishlov berish  usullarini takom il- 
lashtirish, to 'p langan  am aliy tajribadan foydalanish  natijasida erishiladi. 
Yerdan sug'oriladigan dehqonchilikda eng  un u m li foydalaniladi. Sug‘o - 
rish natijasida yerning shu vaqtgacha foyda lan ilm agan  xususiyatlari 
faolroq ishlay boshlaydi. Bu bilan sug'orish m e h n a t va sannoya sarflash- 
ning qandaydir boshqa lurlariga qaraganda y e rn in g  ishlab chiqarish  
qobiliyatini ko 'proq oshiradi. Sug'orish chog 'ida ishlab chiqarish vositasiga 
aylanib ulgurgan y er uchastkasiga yangi k ap ita l qo 'y ilm alam i kiritib. 
insonlar yerni ko 'paytirishadi.

Q ish lo q  x o ‘ja lig in i r iv o jia n tir is h n in g  a n c h a  y u q o ri d a ra ja s i 
h isoblangan  sug^orilad igan  d e h q o n c h ilik  q a to r  xususiyatlarga ega. 
S h u lard an  eng  asosiysi yer, su g 'o rish  suvi va b o sh q a  ish lab  ch iq a rish  
vosita larin ing  q ish lo q  x o 'ja lig i ish lab  c h iq a r ish i ja ray o n id ag i o 'z a ro  
aloqasi va o 'z a ro  b o g ’liq lig idan  iborat. S h u n in g  u c h u n  faqat asosiy  
ishlab  ch iq arish  vosita lari - y er va sn g 'o rish  su v in in g  o p tim al n isbati 
ta ’m inlangan taq d ird a  sug 'o rilad igan  d e h q o n c h ilik n i ilm iy asoslangan



ta rzda  tashk il e tish  m u m k in . U shbu  ishlab ch iqarish  vosita laridan  
sam arali fo y d a la n ish  su g ‘o rilad ig an  y e rla r  q iy m a tin in g  o ‘sish in i 
n a z a rd a  tu ta d i .  S u g ’o rila d ig a n  y e r la r  sa m a ra d o r lig in i o sh ir ish  
foydalar.ilad igan  y e rla rn i m elio ra tiv  yaxsh ilash , ilm iy asoslangan  
a lm ash lab  e k ish n i o ‘z la sh tir ish , ilgko r  a g ro tex n ik an i jo riy  e tish , 
o 'g ï t la rn in g  a so s la n g a n  tiz im in i q o 'lla sh , za ra rk u n an d a la r, kasallik- 
lar va b e g o n a  o ‘tla r  b ilan  kurash ish  v o sita la rid an  keng foydalan ish , 
suvdan fo y d a la n ish n i yaxsh ilash , q ish loq  xo 'ja lig i ek in la rin in g  yangi 
yuqori h o silli n a v la rin i jo riy  e tish , yalpi m exan iza tsiya lash  tiz in iiga  
o 't is h . iq tiso d iy  va b o sh q a  ta d b ir la r  m a jm u in i am alga  o sh irish  
h isob idan  ta 'm in la n a d i  Shunday qilib, qishloq x o 4jaligi yerlarining 
hosildorligini osh irish ga  yo'naltirilgan sarm oya qishloq xo'jaligiga  
m o'ljallangan yerlar narxi o ‘sishining asosiy  manbayi hisoblanadi. 
Q ishloq xo ‘jaligi yerlarin ing hosildorligini oshirish uchun turli hajm dagi 
sarm oya talab  etilad i, shuning uchun ushbu toifa yerlari narxining o'sishi 
yem ing h a r b ir  tu ri uchun  tu rlicha b o la d i.  Bu hol qishloq xo'jaligi 
y e rla rin ing  q iy m a tin i  b ah o la sh d a  y e rla r  b o 'y ic h a  foydalan ish  va 
taqsim lash xususiyatlarin i hisobga olish zaruratin i belgilab beradi.

Q ish loq  x o 'ja lig ig a  m o 'Ija llangan  y erla r yer-suvn ing  turiga qarab  
m ahsulot ish lab  ch iq a rish  u ch u n  tu rli xaraja tlarn i talab  qiladi va tu rli 
m iqdorda d a ro m a d  o lin ish in i ta 'm in la y d i, d em ak , u lar turli q iym atga 
ega b o la d i .  S h u  m u n o sab a t bilan ushbu  yerlarn i yer-suv turi b o 'y ich a  
pozitsiyalash o ‘ta  m u h im  aham iyat kasb etad i va u ushbu toifa yerlarini 
yer-suv turi b o ‘y ic h a  hisobga olish tiz im idan  fovdalanishga asoslanishi 
kerak (1 .2 -c h iz m a ).

Q iym atini b ah o lash  chog‘ida qishloq xo'jaligiga m o'Ijallangan yerlar 
yer-suvn ing  b ir  tu r i b ilan  n am oyon  etilish i yoki u lam ing  y ig 'ind isin i 
o 'z id a  aks e ttir ish i m u m k in . S h u n in g  u ch u n  bunda  baholash ishlarin i 
o 'tkazishga  n isb a ta n  tu rli uslubiy yondashuv larn i qoMlash lozim .

Aholi punktlari, shaharlar, shahar toifasidagi posyolkalar va qish- 
loqlar yerlari toifasin ing o ‘ziga xos xususiyatlari shundan  iboratk i, 
u lardan  tu rli y o 'n a lish la rd a  foydalan ilad i (1 .3 -ch izm a) va b u n in g  
oqibatida u la r  tu r lic h a  qiym atga ega.

A holi p u n k t la r i ,  sh a h a r la r , sh a h a r  to ifasidag i posy o lk a la r va 
q ishloqlar yerla rin i u larn ing  xususiyatlari b o ‘y icha tabaqalash zaru rati 
ushbu yerla rn ing  foyda keltirishi, ularga bo 'lgan  talab va ulam i ta sa rru f 
etish im kon iyatlaridag i farqlardan, dem ak , u la r q iym atin ing tu rlichali- 
g idan kelib ch iq ad i. T a ’kidlash lozim ki, ushbu  toifa yerlarining katta



1 .2 -ch izm a .  Q ish ioq  xo 'ja lig iga m o lja lla n g a n  yerlarnitig  
y cr-su v  bo'yicha taqsim lanish i

S anoat, transport, 
e n e rg e tik a  obyektlari 

b ilan  band bo 'lgan  
yerlar

O 'rm o n  va boshqa 
da rax lla r bilan band 

b o ’lgan yerlar

Suv  xo 'ja fig i obyektlari 
bilan band b o ig a n  

yerlar

I ab ia tn i m u h o fa /a  
q ilish . so g ’lom lash- 

tirish , tarix iy  m adaniy 
o b y ek tla r bilan band 

b o 'lg an  yerlar

1 .3 -ch izm a .  Aholi punktlari, shaharlar, shahar to ifa sid a g i posyolkalar va 
qish loq lar yerlarining tarkibi

U y-joy qurilishi bilan 
band b o ig a n  yerla r

M adaniy-m aishiy 
qurilii.li bilan band 

b o 'lg an  yerlar

I m um iy foydalanila- 
digan obyektlar 

(y o 'lla r . ko 'ch a lar. 
shoh k o 'ch a la r  va  h.k. 

bilan band b o 'lg an  
yerlar

Q ishioq x o 'ja lig i 
uchun 

foydalaniladigan 
yerlar



qism idan ish lab  ch iqarish  infratuzilm a obyektlarini joylashtirishning 
hududiy  bazisi sifa iida foydalaniladi. B lindan kelib ch iqad ik i, ycr 
uchastkalari va u larda joylashgan bino ham da inshoot lar iqtisodiy nm no- 
sabatlar nuq tay i nazaridan  yagona obyektn i o ‘zida nam oyon etadi. Bu 
m azkur o b y ek tn in g  barcha  elcm cntlari q iym atin i baholashga nisbatan 
uslubiy y o n d ash u v lam in g  um um iylig in i belgilab beradi.

S h a h a rla r  va q ish loqlarn i rivojlantirish uchun  yerlam ing  rabiiy 
cheklanganlig i o z  yerlam i egallaydigan ishlab chiqarishlam i rivojlan­
tirish. ko ‘p qavatli va y e rosti qurilishlarini kengaylirish, aholi punktlari- 
dagi im o ra tla rn in g  tig 'izligini oshirish bilan belgilab beriladi. Yerlarning 
cheklanganlig i b in o la r va in shoo tlam i m odem izalsiya qilish, ayrim  
im oratlam i buzib  tashlash va u la ro 'm id a y a n g i ishlab chiqarish texnolo- 
giyalaridan va zam onav iy  qurilish m ateria ilaridan  foydalangan holda 
boshqa o b y ek lla rn i qurish zaru ratin i keltirib chiqaradi. N atijada o ‘z 
xususiyatlari (m uhand islikqurilish  sharo itla ri, m uhandislik  kom m uni- 
katsiyalari b ilan  ta 'm in lan g an lik , hayot faoliyati infratuzilm alariga 
nisbatan jo y lash g an  joyi va b.)ga ko' ra  qurilish obyektlarini barpo etish 
talablariga m es  keluvehi Jam iy a t rivojining m uayyan bosqiehida iste'm ol 
talablarini qo n d irish g a  qod ir bo 'lgan  yerlarning narxi oshadi. Ko'chmas 
mulk obycktini barpo etisbga yo‘naltiriladigan sarmoya aholi punktlari, 
shaharlar, shahar toifasidagi posyolkalar va qishloqlarda ycrlar narxi 
o'sishining asosiy  manbayi hisoblanadi.

T urli m aq sad la rd a  foydalan ilad igan  aholi punktlari ycrlari q iym a- 
tin in g  o 's ish i u la rn in g  foydalilig in i o sh irish  y o ‘li b ilan  ta 'm in la n a d i, 
bu m azk u r y e rla r  q iym atin i b ah o lash d a  ushbu  foydalilikni (a 'm in lo v - 
chi o m illa rn i h iso b g a  olish  za ru rlig in i n aza rd a  tu tad i.

Sanoat, transport va aloqa yerlari tarm oq y o lid a  foydalanishning 
xilma-xilligi va iqtisodiyot tannoq larin i rivojlantirishda yerlarning turli 
xususiyatlarini hisobga oigan holda, bizningcha, o ‘mi to ld irilm aydigan  
tabiiy xom ashyodan  foydalanuvchi sanoat obyektlari bilan band b o ig an  
yerlarga. ta k ro r yetishtiriladigan tab iiy  xom ashyodan foydalanuvchi 
sanoat obyektlari bilan band bo 'lgan yerlarga ham da transport turlari 
bo 'y icha h am d a  ularda joylashgan obyektlam ing maqsadi (yo nalishi) 
bo‘yicha tabaqalangan transport yerlariga bo'linishi m um kin ( 1.4-chizma).

U shbu to ifa  y e rla r aholi p u n k tla rin in g  yerlari kabi, funksional 
maqsadi nuqtay i nazaridan  ishlab ch iqarish  va infratuzilm a obyektlarini 
jo y lash tirish n in g  h u d u d iy  bazasi b o ‘lib  x izm at qiladi. Shu m unosabat 
bilan aho li p u n k tla r in in g  ch eg ara larid a  joy lashgan  sanoat, tran sp o rt.



1 .4 -ch izm a . S a n o a t, transport va a loqa y erlarin in g  tarkibi

a lo q a  obyektlari b ilan  band  b o 'lg a n  ushbu to ifa  y e rla rin in g  q iym atin i 
baho lash  aholi punk tlari y e rla ri q iym atin i b a h o la sh  yondashuv lari va 
usu llariga m oslash tirilish i kerak . Aholi p u n k tla r in in g  tashqarisida  
joy lashgan  sanoat, tra n sp o rt, a loqa  va h.k. (aso san  lin iyali k o m m u n i- 
katsiya obyektlari b ilan  b a n d  b o lg a n )  y erla rn in g  q iy m a ti ushbu  kom - 
m unikatsiyalar o ‘tad igan  tu ta sh  joylashgan y e rla r to ifa la rin in g  q iym a­
tin i hisobga olgan holda shak llan ish i lozim .

Suv resurslarining qiym ati va ularga b o lg a n  ta lab n in g  o ‘ziga xos 
xususiyatlari suvfondi ycriarini mustaqil toifaga ajratish zaruratini belgilab 
berdi. U shbu toifaga suv havzalari va suv yuzasi b ilan  b an d  b o ‘lgan 
yerlar ham da suv havzalari, m agistral xo 'ja lik lararo  k an a lla r va kollek- 
lo rlam i bo 'lish  polosalariga ajratilgan h u d u d la r k irad i (1 .5-ch izm a).

B irinchi galda sh u n i t a ’k idlash loz im ki, suv fo n d in in g  yerlari, 
suv resurslari va o byek tla ri: suv havzalari, suv x o ‘ja lig i in sh o o tla ri, 
k an a lla r va h.k. jo y lash g an  jo y  sifa tida  x izm at q ila d i, y a 'n i  suv fondi 
y e rla rin in g  q iy m atin i ijtim o iy  ishlab c h iq a r ish n in g  m u h im  om ili 
b o ig a n  suv resu rs la rin in g  q iy m a tid a n  a jra tib  b o im a y d i .  U shbu  
q iym at suv resu rsla rin in g  x o 'ja lik  faoliyati n a tija s id a  b a rp o  etilgan



¡ .5 -c h izm a .  Suv fondi yerlarin ing tarkibi

q o ‘sh im c h a  m a h su lo t hajm iga q o ‘sh ad ig an  ulushi b ilan  tavsiflan ish i 
m u m k in . A h o li p u n k lla r in in g  ta sh q a ris id a  jo y lashgan , suv b ilan  
q o p la n m a g a n  suv  fo n d i y e rla rin in g  q iy m a ti u larga tu tash g an  b o sh q a  
to ifa  y e r la r in in g  q iy m a ti b ilan  an iq ia n a d i.

Suv fo n d in i rivo jlan tirish  u e h u n  yerla rn ing  tabiiy ch eg ara lan - 
ganligiga suvni tejovchi ishlab chiqarish texnologiyalari, ushbu resurslami 
uzatishning zam o n av iy  vositalarini jo riy  etish, ularning noishlab ch iq a ­
rish yo ‘qotilLshlarini qisqartirish yo 'li b ilan  suv resurslaridan foydalanish 
sam aradorligini ashirish  chom -tadbirlarin i ishlab chiqish va am alga oshi- 
rish hisobidan b a rh am  beriladi, bu pirovardida ushbu toifa yerlari qiym ati- 
ning o ‘sishiga o lib  keladi. Bunda shuni ta 'k id lash  lozimki, ijtimoiy ishlab 
ch iqarish tiing  rivojlanishida suv resurslari ka tta  aham iyatga egaligiga 
qaram ay, h o z irg ach a  ushbu toifa yerlari qiym atin i baholashning uslubiy 
asoslari ye ta rlich a  o 'rganilm agan. Suv fondi yerlarining qiym atini baho - 
lashda, b izn in g ch a , ulardan foydalanishning suv obyektlarining tub idan  
yoki u la rn ing  qo 'riq lan ad ig an  h u d u d id an  qurilish m ateriallarini qazib 
chiqarish , e le k tr  energiyasi ishlab ch iqarish , baliq ovlash, m adan iy - 
so g lo m lash tirish  m aqsadlari kabi y o ‘nalishlari o ‘z aksini top ish i lozim .

0 ‘rm on fondi yerlarining is te 'm o l q iym ati u lardan  fo y d a lan ish ­
ning ikk ita  y o ‘n a lish i b ilan  sh a rtlan ad i: xom ashyoga yo ‘naltirilgan lik ; 
o ‘rm o n n in g  fo y d ali fu n k siy a la rid an  foydalan ish .

X o m a sh y o  y o ‘n a lish i q u y id ag ila rn i n aza rd a  tu tadi:
- o “rm o n d a n  asosiy va o ra liq  m aq sad la rd a  foydalanish (yog‘o ch , 

saksovul z a x ira la ri , yo g lo ch !arn i tay y o rlash  va h.k.);



- o 'rm o n d a n  q o 'sh im ch a  m a q sa d la rd a  foy d a lan ish  (m e v a la r , 
d o riv o r-tcx n ik a  o 'sim lik larin i tay y o rla sh , p ich an  o ‘rish , a sa la rich ilik , 
ch o rv a  u c h u n  yaylov va h .k .).

LJshbu to ifa  yerlari q u y id a g ila rd a n  fo y d a lan ishn i n a z a rd a  tu ta d i:
- o krm o n n in g  suvni saq lash  funksiyasi (d ary o lar va b o s h q a  suv 

havza la ri b o ‘ylab  o ‘rm o n la rn in g  ta q iq la n g a n  p o losa la ri va b .) ;
- o ‘rm onning  him oya qilish funksiyalari (eroziyaga qarshi darax tla r, 

tern ir yo ‘1 va avtom obil yo‘llarin ing che tiga  ekiladigan d a rax tla r va b .);
- o ‘rm o n n in g  san itariya-g ig ien ik  va so g 'lo m lash tirish  funksiya la ri 

(suv t a ’m in o ti m an b a la rin in g  sa n ita r iy a  q o ‘riq la n ish i, k u ro r t la r ,  
sh ah a r o 'rm o n la r i va o ‘rm o n  p a rk la rin in g  san itariya q o 'r iq la n ish i 
h u d u d la ri);

- m axsus funksiyalar ( q o ’riq x o n a la r , m illiy  is tiro h a t b o g ‘lari. 
tab iiy  y o d g o rlik la r o 'rm o n la r i va b .).

0 ‘rm o n  fondi yerlari to ifa s in in g  tark ib i 1 .6 -ch izm ada k e ltirilg an .
U shbu toifa yerlariga bo 'lgan talab  ular boshqa toifa yerlariga nisbatan 

bajaradigan k o ‘p qirrali funksiyalari b ilan  bclgilab berilad i, u sh b u  toifa 
yerlarin ing  tabiiy cheklanganligiga o ‘rm o n lam i tiklash va o ‘rm o n la m i 
qo 'riq lash  tadbirlarin i am alga o sh irish  orqali barham  berilad i.

O 'rm o n  fondi yerlarining q iy m ati o ‘rm on lam ing  jo y lash g an  joyi 
va sifati, m ahsulotning m uayyan  tu rla rin i va tegishli d a ro m a d n i o lish , 
shun ingdek , ushbu toifa y e rla rin in g  suv ta ’m ino tin i saq lab  tu r ish .

I va  11 loifali 
o ’rm o n la r b ilan band 

b o ig a n  yerlar

Q ish loq  x o ’ja lig i 
ek in lari b ilan band 

b o 'lg an  yerlar

Q urilish  obyektlari 
b ilan band b o ’lgan 

yerla r

Suv  x o 'ja lig i 
ob yek tla ri b ilan  band 

b o ig a n  y e r la r

T uproqn i h im o y a  
q iluvch i d a rax tla r  
b ilan band b o 'lg a n  

y e rla r

M axsus y o ’n alishdag i
\

Suvni h im o y a
o 'r tn o n  fond in ing q iluvch i d a rax tla r

yerla ri (q o 'r iq x o n a la r , b ilan band  b o 'lg a n
m illiy  b o g ia r ) y e rla r

1.6-ch izm a. 0 ‘rm on fondi yerlarining tarkibi



tu p ro q n i h im o y alash ,traasp o rt tizim lari va tabiiy m ajm ualarn i saqlash 
u ch u n  qo 'shgan  ulushi b ilan  tavsitlanishi mum kin. S hundan  kelib chiq- 
q an  lio lda , ushbu toifa y e rla rin ing  qiym atini baholash u lar keltiradigan 
foydan ing  ikki to m o n lam a  xususiyati bilan belgilanishi kerak.

R ckrca tsion  yo 'na lishdag i yerlam ing  qiym ati, b irinch i navbatda. 
inson u ch u n  jozibadorlik  (attarktivlik) darajasi bilan belgilanadi. M azkur 
to ifa  yerlari doirasida b ir to m o n d a n , takror quriladigan obyektlar, ya’ni 
uy-joy va m a 'm u riy  b in o la r, u m u m iy  foydalanish obyektlari (y o lla r  
va h .k .) bilan band b o lg a n  yerlar, ikkinchi tom ondan , tabiiy  obyektlar, 
y a 'n i tu rli \ildag i o 'rm o n la r , suv obyektlari, q ishloq xo'jaligi yerlari 
va hokazo la r bilan band  b o ‘lgan yerlar.

R ekreatsion  y o 'na lishdag i yerlarni alohida toifaga ajratish . birinchi 
ga ld a , ularga b o lg a n  ta la b n in g  o 'z ig a  xosligi b ilan  sh a rtlangan  bo 'lib , 
u sh b u  ta la b  nafaqat u m u m a n  o 'rn a sh g a n  joy i b ilan , balki o 'z ig a  xos 
xususiyatlar (om illar) to ‘p lam ig a  ega bo 'lgan m uayyan yerda o ‘rnash- 
g an  jo y i b ilan  b e lg ilan ad i, u la r  m azkur yerlarn i CVzbekiston Res- 
p u b lik as i y er fond i to ifa la r in in g  tiz im id a  rek rea ts io n  y o 'n a lish d ag i 
y e r la r  s ifa tid a  a jra tish  im k o n in i beradi. R ek rea tsion  y o 'n a lish d ag i 
y e rla m in g  q iym ati o ‘rm o n  fo n d i yerlari toifasidan ta sh q arid a  joy lash- 
gan  d a m  olish uylari, p an sio n a tla r, sanatoriylar, kem pinglar, sport- 
so g lo m lash tirish  m ajm ualari, sayyohlik bazalari, s ta tsionarlar va say- 
y o h lik -so g lo m lash tirish  o ro m g o h la ri, bolalar sayyohlik stansiyalari, 
o 'rm o n  istirohat bogMari, sport orom gohlari to m o n id an  ko 'rsatilad i- 
gan  x izm atlam ing  q iy m atid an  ulush  sifatida aniqlanishi m um kin.

D a v la t z a x ira s i y e r la r in in g  toifasiga, o d a td a , dav lat ix tivorida 
b o ‘lgan  va x o 'ja lik  y u ritu v c h i subyektlarga foydalan ish  u ch u n  beril- 
m agan  yerlar kiradi. U shbu  ye rla rd an  faqat kelgusidii ishlab ch iqan iv - 
c h i k u ch la r  yanada y u q o ri d a ra jag a  erishganda foydalan ish  m um kin . 
H o z irg i vaq tda  y e r la m in g  u sh b u  to ifasi yer m u n o sab a tla rin in g  rivoj- 
lan ish ig a  hecli q an d ay  ta 's i r  k o 'rsa tm ay ap ti.

Y erlam in g  yuqorida k o ‘rib ch iq ilgan  barcha toifalari turli iste 'm ol 
q iy m a tig a  ega b o ‘lib , u la r  o ‘ziga  b o 'lg an  turli xil ta lab  b ilan  farq 
q ilad i. B iroq ushbu  ta s n if  y e r resurslari q iym atin i b ah o lash  uchun  
yetarli em as , u (bah o lash ) u sh b u  resurslarga egalik qilish , foydalanish 
va u la rn i  ta s a r ru f  e t is h  ja r a y o n id a  yuzaga k e la d ig a n  iq tiso d iy  
m u n o sa b a tla r  tiz im i b ilan  uzviy  b o g la n g a n . S h u n in g  u ch u n  yer 
re su rs la ri q iy m a tin i b a h o la sh n in g  obyekti sifa tida  k o ‘rib  ch iq ish



u chun  b o zo r iqtisodiyotin ing vujudga keiishi va rivojlanishi sh a ro itid a  
u la rn in g  n iu lk  shaklin i o ‘rganish  n u ih im  ah am iy a t kasb e tad i.

Y er m unosabatlari ishlab ch iqarish  vositasi va yerga b o ‘lgan m u lk - 
chilik m unosabatlarin i, ushbu m u n o sab a tla r  b ilan  bogMiq y er resursla- 
rining iqtisodiy m uom alasi ja ray o n id a  yuzaga keladigan m u n o sab a tla r  
va ushbu resurslardan foydalanganlik u ch u n  toMovlami undirish  ja ra y o ­
nida yuzaga keladigan n iun o sab a tla rn i o ‘z ichiga oladi. M u lk ch ilik  
huquqin ing  m azm uni shundan ibom tki, m u lk d o r m ulk obyektiga egalik  
qilish, u n d an  foydalanish va uni ta sa r ru f  e tish  huquqiga ega. D e m a k , 
m ulkchilik huquqi tasodifiy em as. U  iq tisodiyotning holati bilan belgilab 
berilgan. "Bunda ishlab chiqarish vositasi va yerga nishatan m u lkch ilik  
shakli iqtisodiy m unosabatlar tizim ining m ohiya tin i belgilab b e ra d i '1. 
M ulkchilik  -S a n c ta  sancto rum  (lo tin c h a  - E ng  m uqaddas), y a ’ni 
ijtimoiy ishlab chiqarishning roli ana  shunday . Yerga nishatan m u lk ch i- 
likning m azm uni va yuridik shakli o ‘zaro  bogMiq. Shuning uchun m u lk - 
ch iiikn ing  m uayyan  unvonidan  ta sh q a rid a  m ulk u m u m an  m av ju d  
em as, shun ingdek , mulk obyektiga egalik qilish, foydalanish va ta sa r ru f  
etish  u su llaridan  tashqarida h am  m ulk  boMishi m um kin  em as. T u rli 
iqtisodiy tiz im lam in g  mavjud boMishi va y er m unosabatlari t iz im i 
m u am m o la rin i hal etish tajribasi sh u n d a n  dalolat berib  tu r ib d ik i, 
ishlab ch iqarish  om ili va ishlab c h iq a ru v c h i kuch lam i jo y la sh tir ish  
u ch u n  b aza  sifatida yer b ilan  bogMiq boMgan m uh im  x u su s iy a tla r 
um um iy  iq tisodiy  qonun larn i b e k o r q ilm ayd i.

U lk an  tab iiy  salohiyat sifa tida y e r re su rs la ri, ushbu  sa lo h iy a td a n  
foydalan ish  ja ra y o n id a  yuzaga k e lad ig an  iq tisod iy  m u n o sa b a tla r  va 
sh a k lla rn i o ‘zg a rtir ish  h a q id a  g a p  k e tg a n d a , g 'o y a t m u ra k k a b  
obyektga ay lan ad i. Yer resurslari, tabiiy salohiyat sifatida, m oddiy  
ishlab chiqarishning tabiiy asosin i tashkil qilganligi bois, um um an  
iqtisodiy m unosabatlar tiziinida ushbu salohiyat doirasida yu zaga  
keladigan iqtisodiy inunosabatlarning holati hain xuddi shunday.

Yerga n isha tan  m ulkchilik hu q u q i y u rid ik  shakl sifatida m u lk n in g  
iqtisodiy m azm un iga  nisbatan m a 'lu m  m uvaqqatlikga ega. Bu b ir  
to m o n d a n , ish lab  chiqarish  vosita lari va yerga n isbatan , ik k in c h i 
to m o n d an , m eh n a t m ahsullariga n isb a tan  m ulkchilik  h u q u q in in g  tu r li  
ha jm larida  o ‘z ifodasini top ish i m u m k in . Bu ayniqsa, yuzaga k e lg a n

1 Р аб и н о в и ч  Б .М . "Э к о н о м и ческ ая  о ц е н к а  зем ел ьн ы х  ресурсов и э ф ф е к ­
ти вн о сти  и н в е с ти ц и й ”, "Ф илинъ". М ., 1997



ijtim oiy ishlab ch iq a rish  eh tiyo jlari tufavli iqtisodiy m unosabatlam ing  
m avjud tiz im in i va u n in g  yurid ik  shaklini o 'zg a rtirish  zarurati paydo 
b o 'lad ig an  iqtisodiy  o ‘zgarish la r davrlarida yaqqol n am oyon  b o ‘ladi. 
Ish lab  ch iqarish  vosita lari va yerga nisbatan  m ulkch ilik  huquqin ing  
ifodasi iqtisodiy o 'z g a r ish la r  usullari bilan belg ilanadi.

Rejali iq lisodiyoldan b o z o r iqtisodiyotiga o 'tish d a  yem i xususiylash- 
tirish ishlab chiqarish kuchlarin ing  ashyoviy unsurlarini xususiylashtirish 
jarayonining tarkibiy qism iga aylanishi kerak. Y em i xususiylashtirishning 
o 'ziga xos xususiyatlari lining tabiiy qism  sifatidagi o 'ziga xos xususiyatlari 
bilan shartlangan. B unda, b irinchi navbatda, shuni hisobgaolish lozimki. 
yuqorida ta ’k id langan idek , y er qishloq va o 'rm o n  xo ‘jaliklaridn asosiy 
ishlab chiqarish  vositasi h isoblanib , ishlab ch iqarish  kuchlari va suv 
xo ’jaligi obyektlari, tab ia tn i m uhofaza qilish, tab iiy -q o ‘riqxona, sog‘- 
lom lashtirish, rek rea tsion , tarix iy-m adaniy , ijtim oiy va boshqa obyekt- 
lam i joylashtirish u c h u n  hudud iy  m akon hantd ir. Y a 'n i yem i xususiy- 
lashtirishda yerlam ing u yoki bu  toifalarini va ulam ing ijtimoiy mahsulotni 
tak ro r ishlab ch iq a rish  jarayon idag i funksional yo 'na lish in i hisobga 
olish zarur. A lbatta , y e r  h u q uq in ing  m azm uni, xususiylashtirish m exa- 
n izm lari va hokazolar nuq tay i nazaridan yem i xususiylashtirishga o 'tish  
turli yo 'nalish lardagi yerlarga  n isbatan  m utlaqo b ir  xil bo 'lish i m um kin 
em as. Boz ustiga ushbu  ja ray o n d a  0 ‘zbekiston Respublikasi tom onidan  
tanlangan bozor iq tisodiyotiga o ‘tish m odelining o 'z iga xos xususiyatlari 
ham  hisobga olinishi lozim . Xususiylashtirish jarayonida yuzaga keladigan 
xususiyatlar jum lasiga , b irin ch i navbatda, yer uchastkalarin ing sifati 
va joylashgan o ‘m i b o 'y ic h a  f'arqlarini kiritish m um kin. Shuning uchun 
yer sohasidagi m u lkch ilik  m unosabatlarini o 'zgartirish  jarayoni, m asa- 
lan, ishlab chiqarish  fo n d la rin i o ‘zgartirish jaravoniga o ‘xshash bo'lishi 
m um kin  emas.

Bozor iq tisod iy o tin in i shakllantirish  ja ray o n id a  m ulkchilik  m uno- 
sabatlarin ing , shu  ju m la d a n  yerga n isbatan  m u lkch ilik  shaklin ing  
o 'zgarish in i k o 'r ib  c h iq a y o tib , shun i a loh ida ta 'k id la sh  lozim ki, m az- 
kur ja ray o n  xususiy lash tirish  va davlal tasarru fidan  ch iqarish  shaklida 
am alga oshirilishi m u m k in . Bu rejali iqtisodiyotda yuzaga kelgan davlat 
m ulk in i fuqaro lar va y u rid ik  shaxslarning xususiy m ulkiga aylantirish 
yagona jarayonining o 'z a ro  bog 'liq  tarkibiy qism laridir. Xususiylashtirish 
va davlat tasarru fidan  ch iq arish  yakuniy natijasi m ohiyatin ing  yaxlitligi 
b ozo r m ohiyatiga m o s keluvchi xususiy m u lkn i iqtisodiy haqiqatga 
ay lan tiruvchi b a rc h a  ish lab  ch iqarish  om illarin i a lm ash ish  jarayon in i



shakllantirish u ch u n  shart-sharo itlam i yara tishdan  iborat. M ulkch ilik  
rnunosabatlarin i o ‘zgartirish yagona ja ra y o n i doirasida yer resursiarin i 
xususiylashtirish va davlat tasarrufidan ch iqarish  o ‘rtasidagi farq m u lk - 
chilik shakllari va uni amalga oshirish shakilarining o ‘zaro bog‘liqligidan 
kelib ch iqad i va yer resurslaridan voz kech ish  usuli bilan belg ilanadi. 
X ususiylashtirish - bu, odatda o ld i-so td i y o kli b ilan , y a ’ni dav latga 
legishli yer m ulkining fuqarolarga va yuridik shaxslarga u yoki bu shaklda 
sotish yo ‘li b ilan  yer resursining m u lk d o rin i alm ashtirish , ya’ni yerga 
nisbatan xususiy m ulkchilikni shak llan tirishd ir. Davlat h am  teg ish li 
yer re$un>larining mulkdori sifatida, ushbu holatda yuridik shaxs sifaticU) 
xususiy m ulkdorga aylanadi.

Yer resursiarin i davlat ta sa rru fid an  ch iqarish  yo 'li b ilan  u n g a  
nisbatan  davlat m ulkchiligini o ‘zg artirish  sh u n d an  iboratki, b u n d a  
yer resurslari fuqarolarga va yurid ik  shaxslarga faqat egalik q ilish va 
fovdalanish u ch u n  topshiriladi. Y a’n i y er resursiarini xususiylashtirish 
va davlat tasarru fidan  chiqarish o ‘rtasidagi farq  m ulkdor h u q u q la ri-  
ning hajm iga tegishli. Birinchi ho la tda  davlat yer resurslariga n isba tan  
m ulkdorlik huquqin i deyarli to ‘liq h a jm d a  y o ‘qotadi, ikkinchi h o la td a  
esa u ushbu resurslam i faqat ta sa rru f e tish  huquq in i o ‘zida saqlab q o -  
ladi. S hunday  qilib, yer resurslari xususiy lashtirish  va davlat ta sa rru fi­
dan  chiqarish o lrtasidagi farqshunga asoslanganki, mulkchilik m unosa- 
batlari ushbu  resurslarga egalik q ilish , u la rd an  foydalanish va u la m i 
tasarruf etish huquqlarining yaxlitligini o ‘zida nam oyon etadi, d em ak . 
ular b ir vaq tn ing  o 'z id a  turli jism o n iy  va yurid ik  shaxslarga tegishli 
bo ‘lishi m um kin . B undan kelib ch iqad ik i, yer resursiarini xususiylash­
tirish va davlat tasarrufidan chiqarish yer bozorining turli segnientlarini 
shakllaiitirishga ko’maklashadi hainda ularga nisbatan jismoniy yoki 
yuridik shaxslarga berilgan mulkchilik huquqlarining hajmiga qarab  
yerlaniing turlicha qiyinatini belgilab beradi.

Iq tisod iyo tn ing , shu ju m ia d a n  y er m u n o sab a tla rin in g  b o sq ic h - 
m a-bosq ich  isloh  qilinishi O 'z b e k is to n  R espublikasida:

- ular joy lashgan  yer uchastkalarin i xususiy m ulkchilikka to p sh i-  
rish b ilan  savdo  va um um iy o v q a tlan ish  obyek tlarin i;

- k im oshd i savdosida m eros q ilish  h u q u q i b ilan  um rbod  egalik  
qilish u ch u n  berilgan  yakka tartib d ag i q u rilish  uchun  m o 'lja lla n g a n  
yer u chastkalarin i;

- yer to kg ‘risidagi qonun  hujijatlarin ing am aldag i q o ida la ri va 
talablariga m uvofiq  xalqaro ta sh k ilo tla r to m o n id a n  sotib o lin ad ig an



yer u chastka la rin i xususiy lash tirish  yoMi bilan asta -sek in  yer resurs­
iariga bo 'lgan  m u lkch ilik  huquqlarin ing  shakllan ish in i belgilab berdi.

B ir vaqtning o ‘zida y er resurslarm ing davlat tasarru iidan  chiqarili- 
slii natijasida yer resursiariga nisbatan davlat m ulkchiliginitig davlatning 
iqtisodiyotdagi b o sh q aru v  funksiyalaridan bosq ichm a-bosq ich  ajra- 
lishi yuz beradi, bu b o z o r  iqtisodiyotiga o 'tish n in g  dastlabki majburiy 
sharti hisoblanadi. M ulkdor sifatidagi davlat va funksiya sifatidagi davlat­
n ing bir-biridan ajralishi o ‘tish iqtisodiyotining asosiy m uam m olaridan 
b in  h isoblanadi. A gar u sh b u  m uam m o barcha ashyoviy ishlab chiqa- 
rish  om illarin i s in x ro n  xususiylashtirish asosida hal ctilsa, u holda 
iqtisodiyotdagi xo 'jalik  a loqalari izdan chiqadi yoki iqtisodiy islohotlar 
to 'x ta b  qoladi.

Yer resurslarini xususiy lashtirish  va davlat ta sa rru n d an  chiqarish- 
n ing  hozirgi b o sq ich in i ta ’riflab xo ‘jalik yurituvchi subyektlar uchun  
yer resursiariga n isb a ta n  m ulkchilik  m unosabatlarin i am alga oshirish 
shakllari kcngaygan lig in i a lo h id a  ta 'k id lash  lozim  (I .7 -c h iz m a ).

Yer resursiariga nisbatan muikchilik

D a v la t m u lk i  (e g a lik  q ilish , fo y d a lan ish , 
ta s a r ru f  etish)

X o ‘ja l ik  y u ritu v c h i su b y ek tla rg a  fo y d a lan ish  
u ch u n  topsh irish

lja rag a  berish

K red itlash  uchun 
ija ra  hu q u q larin in g  garov i

J is m o n iy  sh a x sla rg a  egalik  q ilish  va 
fo y d a la n ish  uchun berish

1 .7-ch izm a. Yer resursiariga nisbatan mulkchilik m unosabatlarini amalga
oshirish shakllari



Y er resu rs la rin in g  m ulkdori h o z irg i v a q td a  yer u c h a s tk a s in i 
sotishga, un i k red it o lish  uchun  garovga q o ‘yishga, ijaraga b e rish g a , 
tashkil e tilayo lgan  korxonaning  ustav fo n d ig a  sarm oya sifa tida k ir i-  
tishga, yer u ch astk asin in g  d av la t y o k i ja m iy a t eh tiy o jla ri u c h u n  
olib  q o ‘yilishi b ilan  bog‘liq z iy o n n in g  q o p la n ish in i ta lab  q ilish g a  
haqli.

Ularga egalik qilish va foydalanish u c h u n  davlat ixtiyoridagi y er 
resurslari berilgan xo‘jalik yurituvchi subyek tlam ing  huquqlari h a m  
kengaygan. U la r yer resurslarini ijaraga berishi, kredit olish u ch u n  ijara 
huquqini garovga q o ‘yishi m um kin  va h.k. N atijada  yer resurslarining 
quyidagi segm entlarini shakllantirish u c h u n  shart-sharo itla r yaratiladi:

- yakka tartib d ag i uy-joy q u iilish i u c h u n  m o ‘ljallangan  xususiy  
m ulkdagi yer uchastkalarin ing  bozori;

- u zo q  m u d d a tli foydalanishga to p sh ir ish  u c h u n  m o ‘lja llan g an  
davlat m u lk idag i yer uchastkalarin ing  bozo ri;

- ijara u c h u n  m o 'lja llangan  y er u ch as tk a la rin in g  bozori;
- garovga qo 'y ilad igan  yer u ch as tk a la rin in g  bozori va b.
Shunday qilib, yuqorida bayon etilgan lardan  kelib chiqib, q iy m at-

ni baholash obyekti sifatida yer uchastkalari nafaqat ulardan funksio- 
nal foydalanish bo'yicha, balki m ulkchilik niunosabatlarini am alga  
oshirishning shakllari bo‘yicha ham tabaqalaiiishi lozim.

Y er bo zo ri yer uchastkalarida jo y la sh g a n  va fu q a ro lik -h u q u q iy  
m uom alaga ja lb  etilgan  ko‘ch m as m u lk  ob y ck tla rin in g  bozori b ila n  
uzviy bo g ‘langan . Bunda q iy m atn i b a h o la sh  ja ray o n id a  yer u c h a s t­
kalari va ularda joylashgan ko ‘chm as m u lk  obyektlari o 'rtasidagi o ‘zaro  
bog‘liq likning quyidagi xillari yuzaga kelad i:

- yer uchastkasiga nisbatan xususiy m ulkch ilik  va unda joy lashgan  
ko ‘ch m as m u lk k a  n isbatan  xususiy m u lk ch ilik ;

- yer uchastkasiga nisbatan (u zo q  m u d d a tli foydalanish shak lida) 
davlat m ulkch ilig i va unda jo y lash g an  k o ‘ch m a s  m ulkka n isb a ta n  
xususiy m ulkchilik ;

- yer uchastkasiga n isbatan  (ija ra  sh ak lid a ) davlat m ulkchilig i va 
unda joy lashgan  k o 'ch m as m ulkka n isb a ta n  xususiy m ulkch ilik ;

- yer uchastkasiga nisbatan (uzoq  m u d d a tli foydalanish sh ak lid a) 
davlat m ulkch ilig i va unda jo y lash g an  k o ‘ch m as m ulkka n isb a ta n  
davlat m ulkchilig i va b.

Yer uchastkalari va ularda jo y lash g an  k o kch m as m ulkka n isb a ta n  
m ulkchilik  m unosabatlarin ing  y u q o rid a  keltirilgan va boshqa tu rla ri,



shun in g d ek , y er u c h a s tk a la rid an  funksional foydalan ishn ing  o 'z iga 
xosligi va b ah o lash  ish la ri m aqsadlarin ing  k o 'p  q irralilig i m uayyan 
y e r u ch as tk a la ri q iy m a tin i baho lashga n isb a ta n  yakka ta rtib d a  
y o n d ash ishn ing  y n q o ri dara jasin i belgilab berad i. U shbu sharo itda  
yer uchastkasining u m u m iy  qiym atin i baholashda ushbu  qiym atning 
yakka om illar ta ’siri o s tid a  shakllanadigan ulushi o rtad i va tegishlicha 
ushbu  q iym atn ing  k o ‘ch m a s  m ulkning m uayyan turlariga va yerdan 
foydalan ishn ing  m u ay y an  to ifalariga xos b o ‘lgan u m u m iy  om illar 
ta ’siri ostida shakllanadigan  ulushi qisqaradi. Shuni ta ’kidlash lozimki, 
y e r  m u n o sab a tla rin in g  yan ad a  isloh q ilin ish i y er uchastkalari va 
u la rda  joy lashgan  k o ‘c h m a s  m u lk  obyektlariga n isba tan  m ulkchilik  
shakllarin ing  u m u m iy lig in i t a ’m in lash  im konin i berad i, bu q iym atni 
b ah o lash  obyek tlari s ifa tida  yer uchastkalariga n isba tan  um um iy  
yondashuv lam i q o ‘llashga yo rdam  beradi.

Yer resurslari sohasidagi m ulkchilik m unosabatlari uni amalga 
oshirishning turli shakllarin i belgilab beradi va u lar yerdan foydala- 
nuvchilar toifalarining huquqlari va majburiyatlarida o ‘z aksini topadi 
(1 .8-chizm a).

Y erlarni yerdan  foydalanuvehilam ing  toiialariga k o ‘ra guruhiarga 
a jra tish  y e r  r e s u r s la r in in g  q iy m a tin i b a h o la s h  u c h u n  m u h im  
aham iya t kasb e tad i, c h u n k i u b ir tom ondan , yer resurslariga b o ‘lgan 
tu rli m ulkchilik  m u n o sab a tla rin in g  o ‘ziga xos xususiyatlarini hisobga 
o lish , va ikk inch i to m o n d a n , shu asosda y e rd an  foydalanuvchilar, 
y er cgalari, y er re su rs la rin in g  egalari va ija rach ila rn ing  davlat bilan 
o ‘zaro  m u n o sab a tla rin i tab aq a lash  im konin i berad i.

Y er m u n o s a b a tla r in i is lo h  q ilish  yer resu rslariga  so liq  so lishni 
ta k o m illa sh tir ish  b i la n  uzv iy  b o g 'la n g a n . Y er u c h u n  to ‘Iovga 
y e rd a n  p u llik  fo y d a la n ish  tiz im in in g  u n su ri s ifa tid a  q a ra lad i va 
y e rd an  fo y d a lan ish , e g a lik  q ilish  va ta sa rru f e tish  ja ray o n id a  un ing  
m u lk d o ri va egasi y o k i foydalanuvch isi o 'r ta s id a  yuzaga keladigan 
ta s h q i  m u n o s a b a t la r n i  i fo d a lo v c h i iq t is o d iy  s h a k ln i  o ‘z id a  
n a m o y o n  e tad i.

Y er m u lkdori to m o n id a n  yer uchun to ‘lovning belgilanishi iq ti­
sodiy  toifa sifa tida m u lk n in g  m avjud bo 'lish i usu lid ir. Y er m ulki va 
y er u c h u n  to ‘lov g o ‘y o k i b ir  tanganing  ikkita to m o n i kabi o ‘zaro 
bo g ‘liq va o ‘zaro  sh a r tla n g a n  holatlardir: m u lk ch ilik  shakli qanday  
b o ‘lsa, to ‘lov shakli h a m  sh u n d ay  b o la d i va aksincha .



1
Qishloq xo 'jalig iga 
m o'ljallangan yerlar

Qishloq xo 'jalig i 
kooperativlari 

(shirkallar)

I'ajriba, ilm iy-tadqi- 
qot va ekspcrim ental 

xo 'jalik lar 
 _________

O 'rm on
xo'jalik lari

Q o 'riqxonalar, 
m illiy b o g 'la r

F enner xo ‘ja lik la r i^  |

Bog'dorchilik va 
uzumchilik shirkallari

Pehqon x o ‘jaiik lari^  |

Aholi yordainchi 
xo 'jalik lari

[jarachilar

N o q ish loq  xo 'jalig i maq- 
sad larid a  foydalaniladigan 

yerlar

M ulkchilikning turli 
shak llaridag i korxonalar. 
tashk ilo tla r va m uassa- 
sa la r  -  yerdan doimiv 

foydalanuvchilar

_________________ p r
M ulkchilikning turli 

shakllaridagi korxonalar, 
tash k ilo tla r va mua.ssa.sa- 

lar -  yerlar ijarachilari 
_______________________ ir*

Y er uchastkalarining 
egalari b o ig a n  yuridik 

shaxslar

Yer uchastkalarining 
egalari bo 'lgan  jismoniy 

shaxslar

I.H -chizm a. Yerdan foydalanuvchilar toifalari

1.2. Yer resurslariniiig qiyniatini shakllantiruvchi omillar

Y er rcsurslarining qiym ati barcha m oddiy  va n o m o d d iy  aktivlarga 
xos bo 'lgan  u m um iy  o m illa r t a ’sirida sh a k lla n a d i (1 .9 -ch izm a).

Shu bilan birga, y er rcsu rslarin ing  q iy n ia tin i shak llan tirishda  
q ishloq va o 'rm o n  xo 'jalig ida asosiy ishlab c h iq a rish  vositasi ham da 
ijtim oiy ishlab ch iqarishn i joy lash tirish  u c h u n  h u d u d iy  baza sifatida 
ushbu resurslarn ing  o 'z iga xos xususiyatlari tu fay li faqat ularga xos 
b o ig a n  o m illa r h am  m u h im  ah am iy a t kasb e tad i.

Y er rcsu rslarin ing  q iym atin i sh a k lla n tir ish d a  is te ’m ol talabi, 
u shbu  resurslarn ing  foyda keltirish i, u la rn in g  chek lan g an lig i va yer



Yer resurslarining qiymatini 
shakHantiruvchi asosty omillar

Siyosiy omillar

Iqtisodiyotni 
isloh qilish

Yer resurslari- 
ni boshqarish

Yer solig‘i 
siyosati

Iqtisodiy cimillar

Foydalanish, 
egalik qilish 
va tasarruf 

etishctan kela- 
digan foyda

Daromad olish 
xatarlari

Yer resurslariga 
investi tsiyalar

I
Ijtimoiy omillar

Aholi sonining 
o'sishi

lqtisodiyot tar- 
moqlarini rivoj- 
lantirish uchun 
yer resurslariga 
bo 'lgan ehtiyoj

Ijtimoiy sohani 
rivojlantirish

Tabiiy omillar

Iqlim
sharoitlari

Antropogen
ta’sirga
moyillik

Yerlar va 
iiiproqlar 
xususiyati

1 .9 -ch izm a . Y er resu rslan o in g  qiymatini shakllantim vchi asosiy umumiy
om illar

resurslariga n isb a ta n  m ulkch ilik  m u n o sab a tla rid a  yiizaga keladigan, 
u lam i n a z o ra t q ilish  im koniyati kabi o m illa r  m u h im  rol o ‘ynaydi. 
M oddiy  va n o m o d d iy  ak tiv lar, shu  ju m la d a n  yer resurslarin ing  
q iy m atin i sh ak llan tiru v ch i u m u m iy  o m illa r  ich ida  yer resurslariga 
b o ‘lgan m u lkch ilik  m unosabati om ilin i a loh ida  ajratish lozim . U shbu 
om iln ing  ah am iy a ti sh u n d an  iboratki, u  b o zo r iqtisodiyoti shakllan i- 
shida va xususan y er m unosabatlarini tartibga solish mexanizm i sifatida 
yer re su rs la rin in g  q iy m atin i b ah o lash n in g  rivo jlan ish ida asosiy rol 
o ‘ynaydi. Y er re su rsla rin in g  hozirgi m u lkch ilik  m unosabatlari va 
0 ‘z b e k is to n  R e sp u b lik a s id a  u la rn in g  sh ak llan ish i l . l - ja d v a ld a  
keltirilgan.

Y er u c h a s tk a la rin i m ulkch ilik  m u n o sab a tla ri b o ‘yicha tartib lash  
quyidagi ko 'rin ish g a  ega: yer uchastkalariga nisbatan  xususiy m ulkch i­
lik; uzoq  m u d d a tli  foydalan ish  u ch u n  berilgan  yer uchastkalariga 
nisbatan d av la t m ulkchilig i; ijaraga berilgan yer uchastkalariga n isba­
tan  davlat m u lk ch ilig i.



Yer resurslari sohasidagi niulkchilik m unosabatlari va O ‘zbekiston  
Respublikasida ularni shakllanlirish

Yer uchastkalariga nisbatan m ulkchilik  m unosabatlarin ing  yuqori- 
da keltirilgan farqlari iishbu m unosabatlarga jalb etilgan subyektlarning 
o 'z ig a  xos huquq lari, u la rn in g  o 'z a ro  va davlat b ilan  m u n o sa b a tla ri 
tufayli shartlangan , bu p irovard ida  yer rcsurslarin ing q iym atig a  ta ’sir 
ko 'rsatadi. Bundn shu narsa ta ’kid lanadik i, qishloq xo'jaligi yerlarining 
ununidorligini oshirishga va k o 'ch m as m ulk obycktlarini b a rp o  ctishga 
y o 'n a ltir ilad ig an  sarm oya y e r resu rsla ri narxi o 's is h in in g  asosiy  
m anbayi hisoblanadi. Shu bilan  birga yer resurslari q iy m atin ing  shakl- 
lanishiga m ikrodarajada an ia l q iluvch i, y a 'n i nniayyan y er u ch astk a - 
la rin ing  o 'z ig a  xos xususiyatlari b ilan  bog‘liq o m illa r  h am  t a ’sir 
ko ‘rsatadi. Iqtisodiyotning tu rli so h a la rid a  yer resurslari bajarad igan  
funksiyalarn ing  b ir-b irid an  fa rq  q ilish i va o 'z ig a  xosligi q ish lo q  
xo'jaligiga mo'ljallangan va qishloq xo'jaligiga m o'ljallam nagan yer larga 
n isbatan  yer qiym atin i sh ak llan tiru v ch i om illa rn i a lo h id a  k o 'r ib  
ch iq ish  zaru ra tin i bclgilab b erd i.

Qishloq \o*jaligiga nio‘ljallangan yerlanim g qiyinatini shakllanti- 
ruvchi asosiy omillar ycrn ing  q ish lo q  xo 'jalig ida asosiy ish lab  c h iq a -

Yer resurslari 
m ulkchilik  

niunosahatlari

U larni shakllantirish  M ulkchilik
uchun asos I m nnosahatlarini am alga

osh in sh n in g  asosiy 
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rish  vositasi, m eh n a t q ilish  p re d m c ti va m ehnat qilish vositasi sifati- 
dag i funksiyalari b ilan  be lg ilanad i. Shu m u nosuba t bilan q ishloq 
xo ‘jaligiga m o'ljaUangan yerlar qiym atini baholashning asosida qishloq 
x o ‘ja lig i ishlab ch iq a rish id a  y cr resurslarin ing funksiyasiga ta 's ir  
k o ‘rsa tu v eh i o m illa rn i h isobga o lish  yotishi kerak. S h u n in g  uchun 
y e r la rn in g  u n u m d o rlik  va texno log ik  qob iliya ti. u la rn in g  sifati, 
o ‘zlashtirilganligi, joy lashgan  o 'm i  va h.k. qishloq xo‘jaligiga m o lja l-  
lan g an  yerlar q iym atin i sh ak llan tin ivch i m uhim  o n iilla r hisoblunadi. 
Q ish lo q  xo‘jaligiga m o ‘ljallangan yerlam i baholashning asosiyjihatlari 
u m u n iiy  k o ‘rin ishda 1 .1 0 -ch izm ad a  keltirilgan.

Q ish lo q  xo ‘jaligiga m o 'ljaU angan  yerlar qiym atin i sh ak llan tin sh - 
n ing yuqorida keltirilgan om illari yem i quyidagi m aqsadlarda baholash 
im k o n in i beradi:

1 .1 0 -c h izm a . Q ishloq xo 'ja lig iga  mo'ljaUangan yerlarni baholashning asosiy
jihatlari



m ehnai qilish vositasi sifatida - uning unum dorligini belgilab beruv- 
chi xususiyatlar va belgilar b o 'y ich a . B uning u ch u n  tu p ro q  b o n itiro v - 
kasi, q ish loq  xo ‘jaligi ek in la rin in g  hosildorlig i va q ish lo q  x o ‘jalig i 
yerlarin ing  unum dorlig i bo ‘y icha  m a 'lu m o tla r  b o sh lan g 'ich  a x b o ro t 
b o ‘üb  x izm at qiladi;

m ehna t qilish predmeii sifa tida  - unga ishlov berish va u n d a n  foy- 
d a lan ishn ing  qulayligini, p iro v a rd id a  dchqonch ilikdag i q o ‘l m e h n a ti 
va m oddiylashtirilgan m ehnat sarilariiii belgilab beruvchi xususiyatlar 
va belgilar bo ‘yicha. Ushbu m aqsadlarda yerning texnologik xususiyatla- 
rini, u n ing  xo ‘ja lik  m arkazlari va m ahsu lo tn i sotish punk tlariga n isba- 
tan  joy lashgan  o ‘rnini, xarajatlar om ili sifa tida hosildorlig in i, d a lad a  
m exanizatsiyalaslTgan ishlarni b a ja rish n in g  qulayligi yok i m u ra k -  
kabligini o ‘rganib ehiqish, sh u n in g d ck , yern i m eh n a t va d e h q o n c h i-  
likdagi ishlab ch iqarish  vosita lari sarflari b o kyicha b a h o la sh  loz im ;

ishlab chiqarish vositasi sifatida -  dehqonchilikda m ehnat unum dorli­
gini va xarajatlam ing sam aradorligini belgilab beruvchi xususiyatlar va 
belgilar yig'indisi bo ‘yicha. B uning uchun  hosildorlik va xarajatlardan 
hosil bo 'lgan quyidagi ko'rsatkichlardan foydalanish zarun m elinat u n u m ­
dorligi, xarajatlam ing o'zini oqlashi, diiferensional darom ad  va b 1.

T uproq  bonitirovkasi yem ing m eh n a t vositasi sifatidagi asosiy tavsifi 
hisoblanadi. U qiyosiy agroiqlim sharoitlari va dchqonchilikning intensiv- 
ligi sharo itida  yerlam ing unum dorlig jga qiyosiy (balli) b ah o  berishni 
o 'z ida  aks ettiradi. ü  tuproqning vaq t m obaynidagi asosiy barqaro r xu- 
susiyatiari b o ‘yicha amalga osh irilad i va ek in lam ing  ushbu tuproqdag i 
o ‘rtacha  k o ‘p  yillik hosildorligi b ilan  bog‘lanadi. A groiqlim  sharo itlari 
va dehqonchilik  intensivligining qiyoslanishiga yuqorida ko‘rsatilgan be l­
gilar b o ‘yicha nisbatan bir xil b o ‘lgan yer-baholash zonalarin i a jra tgan  
holda hududlam i tabiiy-qishloq xo‘jaligi nuqtayi nazardan zonalashtirish 
yo'li b ilan  erishiladi. Ushbu zo n a la r b o 'y ich a  tuproq bonitirovkasin ing  
shkalalari ishlab chiqilib, u lar y erlam i baholashning asosiy vositasi 
hisoblanadi. T uproqning xilm a-xilligi yerlam i baholashda taksonom ik  
(baholash) birlik b o ‘lib xizm at q iladi. T u p ro q  bonitirovkasi ch o g ‘ida 
ek in lam ing  hosildorligiga katta  t a ’sir k o krsatuvchi asosiy xususiyatlar 
(bonitirovka belgilari) tanlab olinadi. U shbu belgilar m uayyan sharoitlarda 
qanday  n am oyon  bo'lishiga qarab  tu rli zonalarda u lar tu rlicha bo 'lish i

1 К о птсв-Д ворн иков  R.E., Ц и н к и н  К ).A. "О ценка земель сел ьск о х о зя й ст ­
венны х предприятий", Ю Н И Т И , М ., 2000. стр.74-75.



m um kin . B unda barcha  ijobiy baholash bclgilarining son  ko ‘rsatkichlari 
bijrgalikda eng yuqori bo 'lad igan  tuproq eng yaxshi tup roq  hisoblanadi. 
A gar ba rch a  belgilar yagona ko 'rsatk ichlarda o ‘lchanganda edi, ushbu 
yigl,ind in i aniqlash o son  b o la r  edi. Atsuski, ularning ayrim lari tup roq- 
n ing  um um iy  massasiga nisbatan foizlarda, boshqalari esa 100 g tuproq 
u c h u n  m ikroekvivalentlarda, h a r gektar uchun to n n a la rd a  yoki santi- 
m etrlarda  o ‘lchanadi. Shu m unosabal bilan shkala har b ir belgi bo ‘yicha 
a lo h id a  ishlab chiqilishi kcrak . Shundan  so 'ng  ko ‘rsatkichlar yagona 
bonitirovka shkalasiga bog‘lanishi zamr. Har bir belgi bo ‘yicha shkalalami 
tuzish  lam oyili b itta, y a ’n i bclgining eng yuqori ko ‘rsatk ichi 100 ballda 
baho lanad i va unga n isbatan  boshqa tuproq uchun ushbu  belgi k o ‘rsat- 
k ichlari hisoblab chiqiladi.

T u p ro q la rn i yan ad a  a n iq  bonitirovka qilish u c h u n  xususiyatlarni 
c h a m a la n g an  ho lda  b a h o la sh  zarur. Biroq bun in g  u c h u n  ek in lar 
hosildorlig i haq ida  b o n itiro v k a  qilinadigan belg ilam ing  vazn  ta ’sirini 
tavsiflovch i sta tistik  m a ’lu m o tla r  talab etiladi. B u larn ing  barchasi 
tu p ro q la m in g  a loh ida  xususiyatlariga ham  taalluqli.

T u p ro q  unum d o rlig in i asosiy, baili baho lashdan  tashqari, yerlar 
s ifa tin in g  ek in la rn in g  hosildorlig iga  ta ’sir k o ‘rsa tu v ch i m ahalliy  
belgilarga tuzatish koeffitsiyentlari tizimidan ham  foydalanish m um kin, 
bu lar: m ayda kon turlilik , relyef, toshlilik va b. U shbu  siia t belgilari 
m u ay y an  tu p ro q la r b ilan  bo g ‘lanm agan , shuning u c h u n  u lar b o n iti­
rovka shkalaiari bilan baho lanm ayd i. M ayda konturlilik  uchastkaning 
chetidagi m aydon, u n ing  burchaklaridan  foydalanm aslik (yoki yom on 
foydalan ish ) h isob idan  u ch astk an in g  un u m d o r m ay d o n i kam ayishi 
tufayli hosildorlikka ta ’sir k o ‘rsatadi. Ushbu m aydonning  ulushi ishlov 
beriladigan uchastka (kon tu r)n ing  kamayishi hisobiga ortadi. U num dor 
m a y d o n  va tup ro q q a  ishlov berish  sifati pasayadi, ka tta  niiqdordagi 
tosh iar mavjud b o ig a n d a  yoki m urakkab relyef sharoitida katta qiyalik- 
la rd a  ishlashda h am  hosil yo ‘qotiladi.

Y erla r sifatin ing  y u q o rid a  ko 'rsa tilgan  belg ilarin i baho lashda  
u la rn in g  ikki to m o n lam a  xususiyatga egaligini hisobga olish zarur. Bir 
to m o n d a n , u lar hosild o rlik n i pasaytiruvehi om il h isoblansa, ikkinchi 
to m o n d a n , daladagi m exanizatsiyalashgan ish lam i bajarishning  va 
o ‘z  navbatida  dehqonch ilik d ag i xarajatlam ing m e ’y o r hosil qiluvchi 
om illari hisoblanadi. S h u n in g  u ch u n  yer-baholash adabiyotlarida tez- 
tez  u ch rab  turadigan, yerlarn i baholashga nisbatan  u n d a  m e’yor hosil 
qiluvchi om illarni baho lash  koeffitsiyentlari b ir vaqtning o ‘zida tuproq



unum dorlig in i balli baholashga tu za tuvch i koeffitsiyentlar sifatida 
foydalaniladigan yondashuv n o to ‘g ‘ri h isoblanadi.

Y ern ing  texnologik  x u su s iy a tla rin i u la m in g  m a sh in a - tra k to r  
agregatlarining unumdorligiga ta ’siri nuqtayi nazaridan baholash texnik 
m e’yorlashda chuqur o 'rg an ilg an 1. D aladag i m exanizatsiyalashgan  
ishlarni m e ’yorlash uchun m a y d o n la m i pasportlash tirish  z a r u r .

Y cm ing texnologik xususiyatJari ayrim  turdagi ishlam ing bajarilishi- 
ga turlicha ta ’sir ko'rsatadi. T u p ro q n in g  energiya sig'im i faqat yer hay- 
dash  agregatlarin ing unum dorilg iga, konturlilik. va re lyef b a rc h a  dala  
ishlariga ta 's ir  ko'rsatadi. O 'rim -y ig 'im  ishlarida xarajatlar, u n d an  tasli- 
qari, ek in lan iing  hosildorliligiga h am  bog 'liq . Shu m unosaba t bilan 
yerlarni ekinlarga ishlov berish xarajatlari bo 'y icha  baho lash  uchun  
barcha ishlar ulam ing texnologik xususiyatlar, yerlarning joy lashgan  
o 'm i va hosildorlikka bog'liqligiga k o 'ra  yer haydash, yer haydashdan  
tashqari dala o'rim -yig'im i, sta tsionar o 'rim -y ig 'im , transport va boshqa 
ishlaiga guruhlanadi.

U shbu  g u ru h la r bo 'y icha , x a ra ja tla r  om ili s ifa tida  texno log ik  
xususiyatlar, yerlarning joy lashgan  o ‘m i va hosildorlikn i b ah o la sh n i 
liisobga o igan  holda ishlarni b a ja rish n in g  qulayligi (u n u m d o rlig i)  
k o 'rsa tk ich la ri (bailar) h isoblab ch iq ilad i.

Y erlam i ekinlarga ishlov b e rish  xarajatlari b o 'y ich a  b ah o lash d a  
alohida tu rlam i bajarish xarajatlaridan hosil bo 'ladigan um uniiy  xarajat­
lar hisobga olinishi lozim. A gro texnika va dehqonch ilik  intensivligi bir 
xil bo ;lgan hollarda xarajatlar u n u m d o rlik  va texnologik xususiyatlarga, 
shuningdek, yer uchastkalam ing joy lashgan  m anziliga qarab farq qiladi. 
M azkur om illam ing yalpi ta ’siri ish lam ing  baholash guruhlari bo 'y icha  
xara ja tlam ing  tarkibiga bog'liq. Bu birinch idan , yer xususiyatlarin ing  
h ar xil ta ’siri bilan va ikkinchidan , ek inlarga ishlov berish texnologiya- 
sidagi farq lar tufayli ishlar g u ru h la ri b o 'y ich a  xa ra ja tlam in g  turli 
salrnog'i b ilan i/ohlanadi. X o‘ja lik la rn ing  h isobot huüatlari ish lam ing  
turlari b o 'y ich a  xarajatlar to 'g 'risidag i m a ’lum otlam i o 'z id a  m ujassam  
etm aydi, shuning uchun ular ek in larga ishlov berish texnologik  xarita- 
laridan foydalangan holda tahliliy  ta rzd a  an iq lanadi.

1 Барам  Х.Г. "Н аучные основы  тех н и ч еск о го  нор м и р о ван и я  м ех ан и зи р о ­
ванны х работ", М.: Ko.ioc, 1970, сгр .440 .

2 Сергеева З.В.. Химчснко ПТ. "С п равочн и к  норм ировш ика". М.: Росссль- 
х о зи и а т , 1976, с тр .4 1 1.



Y erlarni m ehnat sarfi b o ‘yicha baholashda - o d am -so a t hisobidagi 
m eh n a t sarflari, energiya sig‘im i bo 'y icha  baholashda - shartli étalon 
y er h ay d ash  gek tarlari h isob idag i m ehnat sarflari. q o i  m eh n a ti va 
m o d d iy lash tirilgan  m e h n a t sarflari b o y ic h a  b ah o lash d a  -  so 'm dag i 
ish lab  ch iq a rish  xara ja tlari bazav iy  xarajatlar sifa tida ish tirok  etadi.

Y ern i ish lab  ch iq a rish  vositasi sifatida b aho lash  hosildorlik  va 
xaraja tlar ko 'rsatk ich lari b o 'y ich a  am alga oshiriladi va u yerni qishloq 
x o ‘ja lig id a  ishlab ch iq a rish  vositasi sifatida tavsiflaydi, ch unk i hosil- 
d o rlik n i b ah o lash d a  y e rn in g  sifati m eh n at quro li s ifa tida , baholash 
xa ra ja tla rid a  esa u m e h n a t q ilish  p redm eti sifa tida  aks etgan. Yerni 
ishlab ch iqarish  vositalari sifatida baholash ko‘rsatkichlari quyidagilar 
b o iis h i  m um kin : m ah su lo tn in g  tannarx i, so‘m /s; m eh n a t u num dor- 
ligi, s /o d a m -so a t;  x a ra ja tla rn in g  qaytarilishi, d ifferensial d arom ad , 
so ‘m /g a . T a ’kidlash loz im ki, yuqorida  sanab o 'tilgan  b a rch a  ko 'rsat- 
k ic h la r  y er-k ad astr k o ‘rsa tk ich larin ing  tarkibiy q ism lari hisoblanadi. 
B u n d an  kelib ch iq ad ik i, y e r  kadastri yer resu rslarin ing  qiym atin i 
b a h o la sh n in g  asosin i ta sh k il q ilad i.

Q ish lo q  xo ‘jalig iga m o ‘lja llangan  yerlam ing  q iy m atin i baholash  
u c h u n  vaqt va xa ta rla r kab i o m illam ing  hisobga o lin ish i a loh ida 
ah am iy a t kasb etad i. V aqt om ilin in g  q ishloq xo ‘ja lig i ycrlarining 
q iym atin i baholashga ta ’sirin ing  o ‘ziga xos xususiyatlari shunga bog‘- 
liqk i, yern ing  u n u m d o rlik  xususiyatlarin i yaxshilashga (yerlarning 
m eliorativ holatini yaxshilash, sug‘oriladigan m aydonlam i kengaytirish, 
ilm iy asoslangan  a lm ash lab  ek ish lam i o ‘zlashtirish va h .k .) niablag4- 
la rn i sarflash  k o ‘p in ch a  fa q a t n isbatan  an ch a  vaqt o 'tg a c h  tegishli 
sam aran i berishi m um kin . B oz ustiga. qishloq xo‘jaligi ishlab chiqari- 
sh in in g  o 'z ig a  xos jih a ti faq a t q ish loq  xo‘jaligi yili yakuniga yetgaeh 
y er resu rs la rid an  fo y d a lan ish d an  darom ad  olish im k o n in i beradi. 
bu  ushbu  resu rslam in g  q iy m atig a  katta  ta 's ir  ko 'rsa tad i.

X a ta rla r yer re su rsla rin in g  q iym atin i sh ak llan tiruvch i m uhim  
o m il h isob lanad i. B unda sh u n i a loh ida  ta ’kid lash  loz im ki, q ishloq 
x o ‘ja lig i ish lab  c h iq a r ish in in g  k o ‘proq tab iiy -iq lim  sharo itla riga  
b o g iiq lig i tufayli q ish loq  x o ‘jaligi tovar ishlab ch iqaruvchilari kutila- 
y o tg an  d a ro m a d la m i to ‘liq o lm aslik  eh tim oli kabi ka tta  xatarlarga 
d u c h o r  b o 'lish ad i. U sh b u  sh a ro itla r q ish loq  xo 'jalig i ycrlarin ing 
q iy m a tin i b ah o lash d a  o ‘z ak sin i topishi lozim .

0 ‘rnion xo'jaligiga moMjallangan yerlaming qiymatini shakllanti­
ruvchi asosiy omillar h am  q ish lo q  xo ‘jaligi yerlaridagi kabi lunksiya-



lar b ilan  sh a rtlan g an . O ’rm o n  xo ‘ja lig iga m o 'lja llan g an  yerlam ing  
qiym atin i b ah o lash d a  o ‘rm onlam i g u m h la r , j in s  tark ib i, o ‘rm o n -  
o 's im lik  sh aro itla ri b o 'y ich a  b o n itirovka  q ilish , biologik zax iralar 
ham da yo w o y i o 's im lik la r  va d o riv o r o ‘t la r  m evalarin i tayyorlash  
bo‘yicha o 'rtach a  holga keltirilgan m a ’lu m o tla r  a loh ida  aham iyat kasb 
etadi. 0 ‘rm onlam i bon itirovka q ilish  va o ‘rm o n  x o kjaligining asosiy  
k o 'rsa tk ich la rin i hisobga o lish  usullari q ish lo q  x o ‘jaligiga m o 'lja l-  
langan ycrlam ikiga o ‘xshash. Blinda shuni ta 'k id la sh  lozim ki, o ‘m io n  
xo'jaligiga m o 'lja llan g an  yerlam ing  q iy m a tin i b ah o lash  u ch u n  za ru r 
bo 'lgan  ax b o ro tn in g  asosiy q ism i o 'rm o n  k ad a s tr id a  aks ettirilish i 
zarur.

Qishloq xo'jaligiga mo'yallanniagaii yeriam ing qiymatini shakllan- 
tiruvchi asosiy om illar yern ing  ishlab c h iq a ru v c h i k u ch lam i, uy- 
joy, m ad an iy -m aish iy , ijtim oiy  va b o sh q a  o b y ek tlam i joy lash tirish  
uchun hududiy  baza sifatidagi funksiyalari b ilan  shartlangan. Bundan 
kelib chiqadiki, q ishloq xo'jaligiga m o ‘ljallanm agan yerlam ing q iym a­
tini baho lash , b ir  to m o n d a n . u yoki bu y e r u ch as tk a la ri to m o n id an  
ushbu obyek tlam i b a rp o  etishga n isbatan  q o 'y iia d ig a n  talablari b ilan  
shartlanad i. bu p irovard ida  u larn ing  q iy m a tin i belgilaydi, ikkinehi 
to m o n d an , yer uchastkalari u larda jo y lash g an  obyek tlardan  foydala- 
nishga n isbatan  q o ‘yadigan shartlariga b o g i iq ,  bu p irovardida u yoki 
bu d aro m ad n i o lish  im k o n in i berad i.

Q ishloq xo 'ja lig iga m o ‘ljaü an m ag an  y e r la m in g  qiym ati xuddi 
qishloq xo 'jalig iga m o 'lja llan g an  y e r la m in g  q iy m ati kabi barcha  
n ioddiy  va n o m o d d iy  aktivlarga xos b o ‘lgan  u m u m iy  om illar b ilan  
ham , u larning oV.igagina xos b o ig a n  o m illa r  b ilan  ham  shakllanadi. 
Q iym atni baholashga um um iy om illam ing  ta 's irin i b iz yuqorida ko 'rib  
chiqdik . E nd i turli xildagi k o 'c h m a s  m u lk  o b y ek tla rin i joy lash tirish  
uchun m o 'lja llangan  yer uchastkalarin ing q iy m atin i baholashga katta  
ta ’sir ko ‘rsa tuvch i o 'z ig a  xos om illarga t o ‘x talib  o ‘tam iz. U shbu 
om illar u m um lash tirilgan  k o lrin ish d a  1.11 -c h iz m a d a  keltirilgan.

Q ishloq xo 'jalig iga m o 'lja llan m ag an  y e r la m in g  q iym atin i shakl- 
lantiruvchi om illar quyidagilar h isobidan u n in g  o 's ish in i ta 'm in layd i:

-m uayyan  yer uchastkalarida k o ‘ch m a s  m u lk  obyektlarin i barpo  
ctish  uchun  u la rn ing  eng  yaxshi m u h a n d is lik - te x n ik  va arx itek tu ra- 
qurilish xususiyatlari;

-yer uchastkalari ularda joylashgan k o ‘c h m a s  m u lk  obyektlaridan 
l'oydalanish u ch u n  ta 'm in lay d ig an  eng  yaxshi sharo itla r.



l .I l - c h iz m a .  Q ish loq  xo'jaligiga m oIjallaDm agan ycrlar qiymatini 
baüolashning asosiy jibatlari

D astlabki h o la td a  q ish loq  xo'jaligiga m o 'lja llanm agan  yerlar qiy- 
inatin ing o 's ish i u larda k o 'ch m as m ulk obyektlarin i barpo  etish xara- 
ja tla rin i p asay tirish  h isob idan , ikkinchi h o la td a  esa - p irovardida 
baholanayotgan y cr uchastkalarida joylashgan k o 'ch m as m ulk obyekt- 
larin ing d a ro m ad lilig in i osh irish  h isob idan  yuz beradi.

B unda, shun i ta ’kidlash lozim ki, yuqorida ko ‘rib chiqilgan om illar 
bilan u larn i tu rlari va q ish loq  xo'jaligiga m o 'lja llanm agan  yerlam ing 
qiym atini baholashga ta ’siri tugamaydi. Shuning uchun ko 'chm as m ulk 
obyektlarining m uayyan  turlari va maqsadiga qarab ulam ing qiym atini 
baholash uchun  yer uchastkalarining qiymatini shakllantiruvchi boshqa 
om illar h a m  o 'rg a n ib  chiqilishi va hisobga o lin ishi kerak. B ir chiziqli 
ko 'chm as m ulk obyektlari (yo‘l, irrigatsiya tarm og‘i va h.k.)ni joylashti-



rish uchun  foydalaniladigan ycr uchastkalarin ing  qiym atini baho lashda 
u lam i b a rp o  etish shart-sharo itla ri (joyn ing  kesishganligi, tab iiy  va 
su n ’iy to ‘siqlarni yengib o ‘tish  za ru ra ti, k o ‘prik lar qurish  va h .k .)n i 
hisobga o luvchi om il ham  in o b a tg a  o lin ish i lozim . B undan  ta sh q ari, 
bixchiziqli ko 'chm as m ulk obyektlari (asosan, m uhandislik  k o m m u n i-  
katsiyalari)dan foydalanishni t a ’riilash  u ch u n  m axsus k o 'rsa tk ic h la r  
va m a’lum otlar zarur. Yo‘l ta rm og‘i u ch u n  yuk tashish ko 'rsa tk ich idan , 
x o ‘ja l ik la r a r o  su g ‘o rish  t a r m o g ‘i u c h u n  u la rg a  b i r ik t i r i lg a n  
sug 'oriladigan yerlar m aydon idan  foydalan ish  m um kin .

B u n d a  b a rch a  ho latlarda q ish lo q  xo 'jalig iga m o 'lja lla n m a g a n  
yerlarn ing  q iy m atin i baholash  y e rn in g  q iy m atin i yer uch astk asi va 
ularda joy lashgan  ko ‘chm as m u lk n i o 'z  ichiga olgan m ulkiy m a jm u a  
qiym atining ulushi sifatida shakllantirishga asoslanadi. U shbu k o n sep - 
siya q ishloq xo'jaligiga m o 'lja llanm agan  yerlarning qiym atini ,rbilvosita 
usul" b ilan  an iq lash  im ko n iy a tin i n a z a rd a  tu tad i.

U m um lashtirilgan  ko ‘rin ishda q ish lo q  xo ljaligi uchun  m o ija l la n -  
gan  va q ish loq  xo'jaligiga m o 'lja lla n m a g a n  yerlarn ing  q iy m a tin i 
shak llan tiruvch i barcha  o m illa r q u y id ag ila rd a  o ‘z aksini to p a d i: 

-q ish lo q  xo 'ja lig iga m o ‘lja lla n g a n  y e rla rn in g  u n u m d o rlig in i 
osh irish  va q ish loq  xo ‘jaligiga m o 'lja lla n m a g a n  yerlarda k o ‘c h m a s  
m u lk  obyek tlarin i barpo  e tish  u c h u n  z a ru r  xarajatlar;

-q ish loq  xo'jaligiga m o‘ljallangan  yerlardan  olinadigan va q ish loq  
xo 'jalig iga m o ‘ljallanm agan y e r la rd a  jo y lash g an  k o 'c h m a s  m u lk  
obyek tla rid an  o linad igan  d a ro m ad la r .

B undan  tashqari, ko‘chm as m u lk  bozorin ing  holati ham da rivojla- 
nishi tu rli m aqsad larda  foydalan ilad igan  yerlarn ing  q iym atin i sh a k l­
lan tiruvch i m u h im  om il bo ‘lib x izm a t q ilad i.

Yer resu rslarin ing  qiym atini sh ak llan tiru v ch i yuqorida k o ‘rsa til-  
gan o m illa r ushbu  resurslarni b a h o la sh d a  ja h o n  am aliy o tid a  q ab u l 
q ilingan  va 0 ‘zbek iston  R esp u b lik a s in in g  b aho lash  to ‘g ‘risidag i 
q o n u n  hu jja tlarida  ko 'zda  tu tilgan  x a ra ja tli, darom ad li va so tu v la m i 
q iyoslash  yondashuv laridan  fo y d a lan ish  zaru rlig in i belgilab b e rad i.

Yuqorida ko 'rib  chiqilgan om illam i yer resurslarini baholashda faqat 
tegishli axborot bazasi mavjud b o 'lg an  hollarda  hisobga olish m u m k in . 
Shu m u n o sa b a t b ilan  tu rli m a q s a d la r  u c h u n  y e rla r q iy m a tin i  
b a h o la sh n in g  a x b o ro t-tah liliy  t iz im in i  y a ra tish n in g  k o n s e p tu a l  
qoidalarini ishlab chiqish hozirgi vaq tda  o ‘ta  m uhim  aham iyat kasb 
etgan. Q uyidagilar m azkur tizim ning za ru r tarkibiy qismi bo ‘lishi kerak:



-y e r  resurslarini baho lash n in g  boshlang 'ich axborot bazasi sifatida 
k a d a s tr  b o 'y ich a  b a h o la sh n i takom illash tirish  c h o ra -tad b ir la rin i 
ish lab  ch iq ish  va am alga  osh irish ;

- tu rli m aq sad la r u c h u n  y erla r q iym atin i b ah o la sh d a  tahliliy  va 
sta tistik  axboro tn i tak o m illa sh tirish  cho ra-tadb irlarin i ishlab chiqish 
va am alga oshirish;

-y e r resurslarining m u o m alasi bo 'y icha bozor m u h itid an  olinadi- 
g an  axboro tn i tak o m illa sh tirish  ch o ra -tad b irlarin i ish lab  ch iq ish  va 
am alga oshirish.

1 .3 . Yer resurslarining qiymatini baholash turlari va maqsadi

Rcspublikada yer resurslari qiymatini baholashning turlari va maqsadi 
b o zo r iqtisodiyotiga o ‘tish  sharo itida  shakllanadigan yer m unosabatlari 
b ilan belgilanadi. U shbu sharo itda yerdan foydalanish pulli hisoblanadi 
va b u ndan  keyin sh u n d ay  b o ‘lib qoladi. "Iqtisodiy nazariya va bozor 
iqtisodiyotining amaliyotiga m uvofiq yem ing narxi ijara to'lovi va yer  
soligHni aniqlash uchun aaos hisoblanadi; ijara toHovi va ye r  solig'ining 
miqdori ushbu sifatdagi va ana shunday yerda joyashgan yer  uchastkasining 
narxiga to'g 'riproporsional bog'liqdir"1. Bundan kelib chiqadiki, bozor 
iqtisodiyoti sharoitida yer resurslari yer solig‘ini va ijara to ‘lovini belgilash 
u ch u n  om m aviy kadastr b o ‘yicha qiymatni baholash obyektlari sifatida 
ishtia>k etadi. Lolin tilidan o ‘girilganda "kadastr” soliq solinadigan buyum- 
la r  ro ‘yxati yoki m ay d o n i, yem ing sifati, yer so lig 'in ing  m iqdori 
ko ‘rsatilgan holda soliq so linad igan  yerlar ro 'yxatin i o ‘zida mujassam 
etgan  kitobni angiatadi. Y er kadastri tushunchasin ing bunday ta ’rifi 
yer uchastkasining huquqiy  holatin i, lining tabiiy jism  sifatidagi m iqdo- 
riy va sifat holatini, dav lat tom on idan  yem ing egasidan undiriladigan 
yer solig 'ining m iqdorin i tavsiilovchi ko‘rsatkichlar tizim i sfatidagi 
m ohiyatin i ochib  berad i. Y er kadastrining ushbu ta 'rifidan  shu narsa 
kelib chiqadiki, "uning asosiy funksiyasi -  fisk a l funksfyasidir"1. Yer 
resurslarini ommaviy kadastr bo'yicha baholash respublikada amalga 
oshirilayotgan iqtisodiy islohotlar sharoitida yer niunosabaüarini tartibga 
solishning muiiim belgilaridan bin hisoblanadi.

1 Рабиноиич Б .М . "Э к о н о м и ч еск ая  оценка зем ельны х ресурсов и э ф ф е к ­
ти вн о сти  ин вестиц ий”. "Ф и л и н ъ ". М.. 1997, стр.60.

10 ” sha yerda. 136-b.
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тивности  инвестиций". "Ф илинъ", М ., 1997, стр.137.



ta lab lam i qond irish i kerak , ular ichida takro rlashn ing  oldini olish, 
s tan d artla sh tirish , tay yorgarlikn ing  davriyligini o p tim allash tirish , 
tayyorgarlik u ch u n  m u d d a tla r  va xarajatlam i qisqartirish. shuningdek. 
m azkur axboro tdan  foydalan ish  va uning sifatini nazo ra t qilishdagi 
qulaylik  m uhim  ah am iy a t kasb etadi. U shbu ta lab la r to ‘ljq hajm da 
yer resurslarini kadastr b o ‘yicha baholash u ch u n  h am  va ulam ing 
qiym atini baholash u ch u n  h am  zarur bo‘lgan axborotga taalluqli b o lib , 
u  baholanayotgan yerlam ing  huquqiy, m iqdoriy, sifat xususiyatlarini, 
shuningdek, tahliliy va b o z o r axborotini o ‘z ichiga olishi lozim.

Y er resurslarini o m m av iy  kadastr bo 'y icha baho lash  uni o 'tkazish  
darajasiga qarab turli m aqsadlarda arnalga oshiriladi (1.2-jadval). Bunda 
keyinchalik  ushbu  y e rlam in g  bozor qiym ati bahosidan  foydalanish 
uchun yerdan yoki lining alohida uchastkalaridan foydalanish darajasida 
yerlarni kadastr b o ‘y ich a  baholashning m uhim  aham iyatga  egaligini 
a loh ida  ta 'k id lash  lo z im . Y er uchastkalarining yoki u m u m an  yerdan 
foydalanishning b o zo r q iym atin i aniqlash uchun axborot asosi sifatida 
yer resurslarini k ad as tr  b o ‘yicha baholash m asalasi a loh ida tarzda, 
batafsil k o ‘rib chiqilishi kerak. Bu yerda faqat shuni ta ’kidlash lozimki, 
yer resurslarini k ad astr  b o ‘yicha va bozor q iym atin i aniq lash  uchun 
k a tta  hajm dagi an iq  a x b o ro t talab  etiladi. K adastr b o ‘yicha baholash 
axborotning ushbu  h a jm in i "to‘yintiradi", bun ing  natijasida u, yer

1 .2 -jadva l

Yer resurslarin i kadastr bo'yicha baholash maqsadi

B aholash  d a ra ja s i B aho lashn ing  asosiy 
jyo’llari

Alohida yer 
uchastkalarining kadastr 

b o ‘yicha baholarini 
umumlashtirish

B aho lash  m aqsadi

Soliqlar va yer ijarasi 
uchun to'Iovlam i 
takomiliashtirish

Yerdan 
foydalanuvehining yer 
resurslarini baholash

Tum anning yer 
resurslarini baholash

Tumanning yerdan 
foydalanuvchilari yer 
resurslarining kadastr 

b o ’yicha baholarini 
umumlashtirish

Tumanning yer 
resurslarini boshqarishni 

takomiliashtirish

Viloyatiar va um uman 
respublika yer resurslarini 

baholash

Turnan va viloyat yer 
resurslarining kadastr 

b o 'y ieha  baholarini 
umumlashtirish

Viloyatiar va umuman 
respublika yer resurslarini 

boshqarishni 
takomiliashtirish



m unosabatlarining rivojlanishi va ushbu resurslarning fuqarolik-huquqiy 
aylanmaga jalb  ctilganlik darajasiiii hisobga oigan holda. yanada yuqori 
darajadagi axboro tn ing  yangi turiga va ycr uchastkalarin ing  b o zo r 
qiym atini an iq lash  uchun asosga aylanadi.

Yer rc su rsla rin in g  kadastr q iy m a tin i b ah o la sh n in g  norm ativ  
hisob-kitob xususiyati lining o ‘ziga xos xususiyati hisoblanadi. U shbu  
h isob -k itob lar tegishli o rganlar (CV zbekiston R cspublikasi V az irla r 
M ahkam asi, 0 ‘zbekiston R cspublikasi D av la t m ulk i q o 'm ita s i va 
b.) to m o n id a n  tasd iq langan  m e to d ik a la r  va n o rm ativ la r a sosida  
am alga osh irilad i. Bunda n o rm a tiv lam in g  yagona shkalalari q ab u l 
qilinadi. O d a td a . m e ’yoriy h isoblab  c h iq ilad ig an  qiym at b o zo r q iy - 
m atin ing m iqdoriga m os kelm aydi, b iro q  n o rm ativ la r b ozo r q iym ati 
bazasiga nnivofiq  m un tazam  yangilan ib  tu rilad i.

Yer resurslarini baholash nuqtayi nazaridan  u obyektlar, tu rla r va 
maqsad bo 'y icha  farq qiladi (1.12-ch izm a).

Ver resurslarinlng q iym atin i 
baholash

Ba holash  J  o b y c k tla  ri

I m i im a n  v e r d a n  to v d a la n is h

Yer
resurslari-
dan foyda- Ijara
lanish va luiquq-
uni tasar- larini
rufetish baho­

huquqlari lash
(mulkchi-

Iik
huquqlari)

ni
baholash

L ~ V

A lohida ver uchastkaJari

ish ~ | иB aholash  I in a q sa d i

Yer
uehast-
k as ig a
garov
huquq-
liirtni
baho­
lash

Ycr 1 Yer
uchastka- \ uchastka­
larining larining

qiymatini davlat va
ustav jamiyat

sarmoya- chtiyojlari
siga uchun oltb

kiritish qo’yilishi
uchun munosa-

baholash bati bilan 
ulunii 

baholash 
______

Ko'chmas 
mulkning f'u- 
qurolik-huqu- 
qiy muornala- 
ga jalb ctilishi 

va uning bir 
qismidan vo / 
kechilishi mu- 
nosabati bilun 

ko'chm as mulk- 
ka xizmat 

ko'rsatish uchun 
zarur bo' lgan 
yer uchastka- 
larini baholash

1.12-chizm u. Ycr rcsurslarining qiym atini baholash obycktlari va inaqsadi



Q iym atn i b ah o la sh  sohasiga u m um an  y erdan  foydalanish  ham . 
uning a loh ida  yer uchastkalari ham  jalb etilishi m um kin . Ycr uchast- 
kasi yer fond in ing  q a t 'iy  belgilangan chegaraga, m aydonga, m anzili- 
ga, huquqiy rejim ga, davlat yer kadastrida va yer uchastkasiga bo'lgan 
huquqlarn i davlat ro 'yxatiga olish hujjatlarida aks ettiriladigan boshqa 
xususiyatlarga ega b o 'lg an  qism ini o 'zida n am oyon  etadi. Yer uchast- 
kasi - yer fo n d in in g  q ay d  etilgan  chegaraga, m aydonga. joylashish 
m anziliga, huquqiy  rejim ga ham da davlat yer kadastrida aks ettiriladi­
gan boshqa xususiyatlariga ega bo'lgan qismidir. Yer uchastkasi bo‘lina- 
digan va bo 'linm aydigan  bo ‘lishi m um kin. O 'z in ing  asosiy foydalanish 
m aqsadini o 'zg artirm ag an  va yong'inga qarshi, sanitariya, ekologiyaga 
o id , sh ah arso z lik  h a m d a  boshqa m ajburiy n o rm a la r va qoidalarni 
buzm agan holda qism larga bo'linishi m um kin bo 'lgan  va bu ish amalga 
o sh irilgan idan  keyin  hosil b o 'lg an  q ism larn ing  h a r  biri inustaqil 
y er u chastkasin i ta sh k il etish i m um kin  b o 'lg an  yer uchastkasi b o 'li-  
nad igan  yer u ch as tk as i h isoblanadi. F oy d alan ish  m aqsadiga k o 'ra  
m ustaqil yer uchastkalariga bo 'linishi m um kin bo'Lmagan ycr uchast­
kasi b o 'lin m a y d ig a n  y e r uchastkasi h iso b lan ad i1. Y er uchastkasi 
bo 'lin ish i va b o 'linm aslig in ing  qonun  bilan tartibga solinishi resurslar 
m u om alasin i ta rtib g a  so lishda , shu ju m lad an  yer uchastkasin ing  
davlat va jam iyat ehtiyojlari va boshqa m aqsadlar uchun  olib qo'yilishi- 
da katta aham iyatga ega.

Q ish lo q  x o ‘ja lig ig a  m o 'lja lla n m a g a n  y e r u c h a s tk a la r in in g  
q iym atin i b ah o lash  u c h u n  ularn i quyidagi tu rlarga  b o 'lish  m uhim  
aham iya t kasb etad i:

-k o 'ch m as  m u lk  obyektlari bilan band b o lm a g a n  yer uchastkalari 
(b o 'sh  tu rg a n  y e r u ch astka la ri);

-k o ‘ch m as m u lk  obyek tla ri bilan band b o 'lg a n  ver uchastkalari 
(b an d  b o 'lg a n  yer u chastka la ri).

Q ish loq  xo 'ja lig i y e rla rin in g  qiym atin i b ah o lash  u ch u n  ulardan 
qishloq xo‘jaligi ishlab chiqarish ida foydalanish katta aham iyatga ega. 
Shu m u n o sab a t b ilan  u la r  quyidagi turlarga b o ‘linadi:

-q ish lo q  xo 'ja lig i ish lab  chiqarishi ja ray o n id a  ish tirok  etuvchi 
(ek in la r va d a ra x tla r  b ilan  band  b o 'lgan ) yer uchastkalari;

-q ish loq  xo 'jaligi ishlab chiqarishi jarayonida ish tirok etm aydigan 
y er u ch astka la ri (b o ‘sh  tu rg an  yerlar).

1 O 'zbek iston  R cspublikasi Yer kodekbining I0-m oddasi.



Yer rcsurslarinini baholash obycktlarin ing ushbu o 'ziga xos xususi- 
yatlari baholash ishlarini amalga oshirishning alohida yondashuvlari va 
usullarini belgilnb bcradi va quyidagilarni nazarda tutadi:

-m uJkiy m ajm ualar tarkibidagi y er resu rslarin i baholash; 
-qishloq xo'jaligi bizncsining tarkibidagi yer resurslarini baho lash ; 
-kelgusida foydalanilishi (yerlarn i o 'z la sh tir ish )  b o 'y ich a  y e r 

resurslarini baho lash ;
-b o ’sh tu rg an  yer uchastkalarin i b ah o lash .
Y er u ch as tk a la ri va u m u tn a n  y e rd a n  foydalan ish  q iy m a tin i 

baholash ushbu resurslarning fuqaro lik -h u q u q iy  m uom alada  ish tirok  
etish in ing  shakllariga qarab  quyidagi tu rla rg a  boMinadi:

yer n iunosabatlarin i isloh qilish va yer uchastkalarin ing  m u lk d o r- 
larini sh ak llan tirish  m aqsadida y er uchastka larin i xususiylashtirish  
va davla t tasarrufidan chiqarish uchun u la m in g  qiym atin i baho lash ;

yer uchastkalarin ing  o ld i-so td isi b o 'y ic h a  operatsiyalar, ustav  
sarmoyasiga kirifish. garov, ushbu yer uchastkasining davlat va ja m i-  
yat ehtiyojlari uchun  olib qo'yilishi m unosabati bilan zararni qoplash  
uchun yer uchastkalariga bo'lgan m u lkch ilik  huquqlarining qiym atini 
baholash;

y er u c h a s tk a s in i fo y d a lan ish g a , i ja ra g a . garovga to p sh ir ish  
o peratsiyalari, shun ingdek , ushbu  h u q u q la rg a  yctkazilgan za ra rn i 
q o p la sh  u c h u n  y e r u ch a s tka s id a n  u zo q  m u d d a tli fo y d a la n is h  
huquqlarining qiym atin i baholash ;

yer u c h a s tk a s in i ijaraga, g a ro v g a  to p sh ir ish  o p e ra ts iy a la r i , 
shuningdek , ushbu huquqlarga ye tk az ilg an  zara rn i qoplash  u c h u n  
yer uchastkasi ijarasi huquqlarining q iym a tin i baholash ;

yer uchastkasin ing  b irq ism i va u n d a jo y la sh g a n  k o 'ch m as m u lk - 
ning fuq aro lik -h u q u q iy  m uom alaga  ja lb  e tilish i m unosabati b ilan  
yer uchastkasining ushbu qismidan foyda lan ish  huquqlarining qiym atini 
baholash.

Y er resurslarin ing  fu q aro lik -h u q u q iy  m u o m alad a  ish tirok  e tish i 
sh ak lla rin in g  x ilm a-x illig i, b a h o la sh  m a q sa d id a n  kelib  c h iq ib , 
u larn ing  bo zo r. invcstitsiya, garov va b o sh q a  q iym atla rin i b ah o lash  
zarurligini naza rd a  tu tadi (1 .3-jadval).

O ld i-so td i obyekti sifatida yer uchastkalariga  bo 'lgan  m ulkch ilik  
huquqlarini baho lashda bozor qiymatidan foydalaniladi - bu o d a tiy  
xaridor va sotuvchi o'rtiisida bitiinlar am alga oshirilishidagi eng ehtim ol 
tutilgan narxdir. Shu m unosabat b ilan  bu  q iym at yer bozoridagi



Baholash maqsadi va ycr resurslarini bahola.sh uchun foydalaniladigan
qiymat turlari

___________  Baholash m a q sa d i___________________
Yer uchastkalarini xususiylashtirish yo ‘Ii bilan ycr
munosabatlarining isloh q i linishiga ko‘m aklashish____
Xaridorlarga (sotuvchilarga) yer uchastkalarining oidi- 
sotdisi bo 'y icha operatsiyalam i amalga oshirish uchun
k o 'm aklashish _________

foydalanuvchilargaYerdan foydalanuvchilarga yer uchastkalarini 
muddatli foydalanishga o lishda ko'm aklashish

uzoq

Ijarachilarga yer uchastkalarini ijaraga olishda 
ko 'm aklashish _
Yer resurslariga investitsiyalashning m aqsadga 
muyofiqljgini ani_qlash_ [
K reditlar olish uchun yer uchastkalari yoki ularga boMgan 
huquqlarning garovini ta 'm in la sh  _
Yer uchastkalarining davlat va  jam iyat ehtiyojlari uchun t  
olib qo 'yilishi m unosabati b ilan zararni qoplash bo ‘yicha 
talablam i belgilash
Yerdan foydalanuvthi yoki yer egasi ijarasining tugatilishi 
ehtimoli

Qiym at turlari
Bozor

Bozor

Yerdan 
foydalanishning 
bozor qiymati 

Ijara huquqlarining 
bozor qiymati 

Investitsiya

Garov

Sug’urta

Tugatish

m uayyan vaziyatdan kelib  ch iqqan  holda h isoblab chiqiladi, shuning 
uchun  bozor sharo itla ri o 'zgarganda . bozor q iym ati ham  o ‘zgaradi. 
Bunda xaridor va sotuvchiga tashqi bosim o ‘tkazilmasligi kerak va ikkala 
to m o n  ham  fu q aro lik -huquq iy  m uom alaga ja lb  etilgan yer uchastkasi 
haqida yetarlicha axbo ro tg a  ega b o ‘lishlari lozim . Bozor qiym atidan 
yer uchastkalarini xususiy lashtirishda, shuningdek, yer uchastkasidan 
uzoq  m uddatli foyd a lan ish  huquqlarin i va ycr uchastkasin ing  ijarasi 
huquqlarin i bah o lash d a  foydalanilishi lozim.

Investitsiya qiym ati -  bu  investitsiyalashning m a ’lum  m aqsad- 
larini k o ‘zlagan m u ay y an  sa rm oyador u ch u n  y er uchastkasi yoki 
unga b o lg a n  h u q u q la rn in g  qiym ati. O dd iy  x a rid o r va sotuvchi 
harakatlarin ing  m aqsad i b ilan  aniqlanadigan bozo r q iym atidan farqli 
o 'la ro q . investitsiya q iy m a ti m uayyan sarm oyador ton io n id an  inves- 
titsiyalarga nisbatan q o ‘yiladigan shaxsiy talablarga bog‘liq. Y er uchast­
kasi yoki unga b o ‘lgan  h u q u q la rn in g  investitsiya q iym atin i bozor 
qiym atidan farqlashi m u m k in  b o ‘lgan sabablar ich ida yer uchastkasi-



n in g  k e lg u sid ag i fo y d a  k e ltir ish in i b a h o la s h d a ;  in v e s tits iy a la r  
xatarin ing  d ara jasi t o ‘g ‘risidagi ta sav v u rla rd a ; so liq  solish h o la tid a ; 
m ulkdorga teg ish li b o ‘lgan yoki u  to m o n id a n  nazo ra t q ilinad igan  
boshqa o b y ek tla r b ilan  uyg 'un lashuvda fa rq la r  b o ‘lishi m um kin .

Garov qiyniati - bu garov sh a rtn o m asin in g  qoidalari bilan belg i- 
lanadigan yer uchastkasi yoki unga b o ‘lg an  h u q u q la r qiym ati.

Sug‘urta qiyniati - bu yer u ch astk asin in g  dav lat va jam iyat e h ti-  
yojlari u ch u n  olib  q o ‘yilishida zaram i q o p la sh  qoidalari bilan an iq la - 
nadigan yer u chastkasi yoki unga b o 'lg a n  h u q u q la r  qiym ati.

Tugatish qiymati - yuridik yoki j ism o n iy  shaxsn i tezlash tirilgan  
tugatish (ban k ro tlik  tartiboti) ch o g ‘ida a n iq la n a d ig a n  yer uchastkasi 
yoki unga b o ‘lgan h u quq lar qiyniati.

Y er uch astk a la ri yoki u larga b o 'lg a n  h u q u q la r  q iym atin ing  y u - 
qorida k o ‘rib chiqilgan turlari yer bozori lu rli segm entlarin ing rivojla- 
nishi ta ’siri o s tid a  shakilanadi (1 .J3 -c h iz m a ).

Baholash m aqsadlari va turlariga q a rab  y er uchastkalari va u larga 
b o ‘lgan h u q u q la r  q iym atin i b a h o la sh  m u a y y a n  v aq td a  am a lg a  
oshiriladi. B unda b a rch a  ho la tla rd a  u sh b u  resu rslam in g  q iy m atin i

l .U -c h iz m a .  Yer bozori va uning a so s iy  seginentlari



b ah o la sh  m o d d iy  va n o m o d d iy  ak tiv lam i b a h o la sh n in g  asosiy 
tam oyillariga m uvofiq  am alga  oshirilishi lozim . C h e t ellik baholovchi 
e k sp e r tla rn in g  k o 'p  y i l l ik  ta jrib asin i o ‘rg a n ish  n a tija s id a  y cr 
resurslarini b a h o la sh n in g  ushbu  tam oyillari quy idag ilar bilan bog 'liq  
tam oyillarn ing  to ‘r tta  g u ruh iga  bo 'linishi m um kin :

-yer egasi, foydalanuvch isi va ijrachining m uayyan  ycr uchastkasi 
to 'g 'r is id ag i ta s a w u rla r i;

-yer egasi, foydalanuvch isi va ijrachining m uayyan  ycr uchastka- 
sidan  foydalan ish  e h tim o li  to 'g 'risidagi ta saw u rla ri;

-yer u chastkasidan  eng  yaxshi va eng sam arali foydalanish im ko- 
n iyatlari to 'g 'r is id a g i ta sa w u rla r ;

-y e r egasi, foyda lanuvch isi va ijrachining m uayyan  yer uchastka- 
sin ing yer b ozo rin ing  teg ish li segm entidagi eh tim o liy  holati to 'g 'r is i­
dagi ta saw u rla ri.

Y er resurslarining q iym atin i baholash, bozor iqtisodiyoti sharoitda 
fuqaro lik-huquqiy  m u o m alag a  jalb  etilgan m odd iy  om illarning bir 
turi sifatida, b ir to m o n d a n , baholash nazariyasining um um iy tam oyil­
lariga asoslanishi va, ikk inch i tom ondan , ushbu tabiiy  om ilning o'ziga 
xos xususiyatlarini h isobga  olishi lozim. B undan  yerlar qiym atini va 
u larda  joylashgan k o ‘c h m a s  m ulkning q iym atin i baholash  bo ’yicha 
yondashuv lam ing  um um iy lig i va un i o ‘tkazish  usullaridagi farqlar 
oydinlashadi.

Y erlar q iy m a tin i  va u la rd a  jo y lash g an  k o ‘ch m as m u lkn ing  
q iym atin i b ah o lash  b o ‘y ich a  yondashuvlam ing  um um iyligi quyidagi 
tan ioy illa r b ilan  belg ilan ad i:

Birinchi. X a r id o r  eh tiyo tk o rlik n i n am o y o n  e tg an  ho jda , yer 
uchastkasi u chun , u n i xarid qilish ham da u n d am aq sad i va foydalani- 
lishi b o ‘y icha o 'x s h a s h  b in o n i qurilish u ch u n  qulay  b o 'lg an  davrda 
b arpo  etish u c h u n  sarflanad igan  sum m adan  o rtiq  narxni to iam ay d i. 
M azkur tam oy il b ilan  k o 'c h m a s  m ulkning q iy m atin i baholashda 
ham , yer u ch astk asin in g  q iym atin i bahokishda h am  xarajatli yonda- 
shuvdan  foyd alan ish  za ru ra ti belgilab beriladi.

Ikkinchi. X a rid o r  y e r  uchastkasi va u n d a  joy lashgan  k o 'ch m as 
m u lk  u ch u n  u la rd a n  foyd a lan ish  h isobidan  ku tilayo tgan  darom ad  
sum m asidan  o rtiq  n a rx n i to 'lam ayd i. M azkur tam oyildan  ko 'chm as 
m u lkn ing  q iy m atin i b ah o la sh d a  ham , yer uchastkasin ing  qiym atin i 
baho lashda h am  darom adli yondashuvdan foydalan ish  zarurati kelib 
cliiqadi.



Uehinchi. X arido r, yer uchastkasi va u n d a  jo y lash g an  k o 'ch m as 
m ulk uchun bozorda shunga o 'xshash yer uchastkasi va unda joylashgan 
k o 'ch m as m u lkn i xarid  q ilish m u m k in  b o ‘lg an  su m m ad an  o rliq  
narx n i to 'la m a y d i. M azk u r tam o y il b ila n  k o 'c h m a s  m u lk n in g  
qiym atini baholashda ham , yer uchastkasin ing  q iym atin i baholashda 
ham  qiyosiy yon d ash u v d an  foydalan ish  z a ru ra ti belgilab beriladi.

Y er u c h a s tk a la r i  va k o 'c h m a s  m u lk n in g  m u a y y a n  tu rla ri 
q iym atin i baho lash  usu llarin ing  asosiy fa rq la ri quyidagi o 'z iga  xos 
xususiyatlar b ilan  shartlangan :

-yer boshqa k o 'c h m a s  m u lk  obyek tla rid an  farq li ravishda erkin 
tak ro r tik lanm aydigan  tabiiy  resurs h iso b lan ad i;

-y e r u ch as tk as in i b a h o la sh d a  y e rd a n  fo y d a la n ish n in g  k o 'p  
m aqsadli yanada sam ara ii im kon iya tla rin i h isobga  o lish  zarur;

-boshqa ko 'chm as m ulk obyektlaridan farqli o ‘laroq yer uchastka- 
larining qiymatiga nisbatan jism oniy va funksional eskirish, shuningdek, 
amortizatsiya tushunchalari qo'llanilm aydi, ch unk i yer uchastkalaridan 
foydalanish m uddati cheklanm agan  (m iqdori ch ek lan g an  yerning 
qiym ati, binolar, inshootlar va boshqa yaxshilanlshlar qiym atidan farqli 
ravishda, yuqorida ta ’kidlanganidck, vaqt o 'tish i b ilan  oshadi);

-tegishli h u d u d la rd a  yashovchi ah o lin ing  h a y o ti va  faoliyatining 
asosi sifatida y erdan  foydalan ish  va uni q o 'r iq la s h  zaru ra ti.

tlsh b u  o 'z iga xos xususiyatlar yerlam ing  q iy m a tin i baholashning  
iq tisod iy  j ih a td a n  a so s lan g an  u su lla rin i ta n la s h  va b ah o lash n i 
o 'tk az ish n i m u rak k ab lash tirad i, chunk i u la r y c rla rd an  b ir vaqîning 
o ‘zida ham  tabiiy  resurs sifatida, h am  a h o lin in g  h ay o t kechirish i va 
unda ko’chm as m ulk  obyektini joylashtirish m uh iti sifatida foydalanish 
im koniyatlarin i h isobga olishi lozim .

1.4. Yer resurslari qiymatini baholashning normativ-huquqiy
ta ’minoti

Yer resurslarining qiym atin i baho lashn ing  no rm ativ -h u q u q iy  va 
texnologik  bazasin i shak llan tirish  yer b o z o rin i rivo jlan tirishn ing  
m uhim  omili hisoblanadi. Ushbu bazani barpo ctish  am alga oshirilayot- 
gan iqtisodiy is lo h o tla r b ilan  uzviy b o g ‘la n g a n  b o ‘lib, baholash  
faoliyatining um um iy darajasini, baholash ishlarini o 'tkazishga nisbatan 
m etodologik va texnik  yondashuvlar va ta la b la m i, ushbu jarayonda 
davlat va baholash tuzilm alarining o ‘zaro ham korlig in i nazarda tutadi.



R espublikada yer resurslarining qiym atini baholashning norm ativ- 
huquqiy va texnologik  bazasini tahiil qilish m ulkdorlar, yerdan foydala- 
nuvcliilar va ijarachilar munosabatlarini tartibga solish mexanizmi sifatida 
va xo'jalik yuritishn ing  bozor tam oyillarini am alga oshirish m exanizm i 
sifatida lining rivojlanishiga ta ’sir ko‘rsatuvchi hujjatlam ing uchta asosiy 
guruhini ajratish  im kon in i beradi ( l .I4 -c h iz m a ).

H ujjatlam ing birinchiguruhi yer resurslarining qiym atini baholash- 
n i rivo jlan tirish  u c h u n  ijtim oiy-iqtisodiy m u h itn ing  shakllanishini 
ta ’m iniaydi.

Hujjatlaming ikkinchi guruhi faoliyat tiiri sifatida baholash jarayonini 
tartibga soladi, shu jum ladan baholash faoliyati to ‘g‘risidagi maxsus qonun 
hujjatlari, ushbu faoliyat turini litsenziyalash m exanizm i, ijtimoiy kasaba 
b irlashm alarin i q o ‘lla b -q u w a tla sh  va baho lovch i m utaxassislarni 
tayyorlash.

Y er resurslari qiym atini baholashning 
m e'yoriy-huquqiy va texnologik jiha tla ri

Yer resurslari qiymatini 
baholashni rivojlantirish 
lichim ijtimoiy-iqtisodiy 

muhitni shakllantirishning 
me'yoriy-huquqiy jihatlari

Mulk to‘g ‘risidagi 
qonun hujjatlari

Xususiylashtirishga 
oid qonun hujjatlari

Yer to 'g 'risidagi 
qonun hujjatlari

kadastr to ’g ’risidagi 
qonun hujjatlari

Baholash faoliyatini tartibga 
solishning m e’yoriy huquqiy 

jihatlari

Baholash faoliyati to ‘g ‘ri- 
sidagi qonun hujjatlari

Baholash faoliyatini litsen­
ziyalash to 'g ’risidagi 

qonun hujjatlari

Baholovchilaming jamoal 
kasb birlashmalarini 
qoilab-quvvatlash

Baliolovchi mutaxassis- 
lami tayyorlash

Yer resurslarini 
baholashning 
texnologik va 

uslubiy jihatlari

T

Xalqaro 
standard ar

Milliy
standartlar

Uslublar

Texnologiya-
lar

1 .14-ch izm a . Y er resurslari qiymatini baholashning normativ-huquqiy va 
texnologik ta ’minoti



Hujjatlarning u c h in ch ig u m h i  yer re su rs la rin in g  q iy inatin i b ah o - 
Iash, baholasli ishlarini aniaiga oshirish m ctod ikasi va texnologiyasiga 
nisbatan ta lab larn i belgilab bcrad i. H unda resp u b lik a  iq iisodiyotin i 
isloh q ilishning o ‘z  in o d eü d an  kclib  ch iq q an  h o ld a , q iym atn i baho- 
lashning qabul qilingan xalqaro taiablarga m os kolishini ta 'm in iashga 
m uh im  ah am iy a t bcriladi.

Y uqorida kcltirilgan barcha  hujja tlar g u ru h la ri b o zo r sharo itida  
yer resurslarin ing q iym alin i baho lashn ing  o ‘z a ro  b o g 'liq  va o 'z a ro  
shartlangan ti/im li norm ativ -huquqiy  bazasini o 'z id a  nam oyon etadi. 
B u n d a  y u q o r id a  k o 'r s a t i lg a n  h a r  b i r  h u j j a t l a r  g u ru h i  y e r  
re su rs la r in in g  q iy m a tin i  s h a k l la n t i r is h  va u la rn i  b a h o la s lin i 
rivojlantirishning a loh ida  m u h im  m u a in m o la rin i ha l ctish  im konin i 
beradi.

Yer resurslarining qiymatini baholashni rivojlantirish uchun ijtimoiy- 
iqtisodiy muhitni shakllantiruvchi norm ativ-huquqiy hujjatlar jumlasiga
iqtisodiy islohotlar, iqtisodiyotni xo'jalik yuritishn ing  bozor inexa- 
nizmlariga o 'tkazishga doir asosiy hujjatlar kiradi. Iqtisodiyotni isloh 
qilish borasidagi aynan  ushbu huquqiy h u jja tla r yer resurslarining 
qiym atini shakllantirishning asosi bo'ldi. t l la r  jum lasiga O 'zbekiston 
Respublikasining Konstitutsiyasi, shuningdek, 1991 -yilda qabul qilintb. 
kevinchalik unga o 'zgartirish lar va q o 'sh im eh a la r kiritilgan m ulkning 
daxlsizligini, tad b irk o rla rn in g  iqtisodiy  va y u rid ik  m ustaqilligini 
kafolatlovchi O 'zbekiston  Respublikasining "M ulkch ilik  to 'g ‘risida"gi 
qonuni kiradi. M azkur qonun bilan "iqtisodiyotning samarali faoliyat 
ko 'rsa tish iga  va x a /q  fa ro vo n lig in in g  o 's ish ig a  k o 'm a k la sh u v c h i  
mulkchilikning har qanday shakllari m avjud bo'lishiga y o 7 qoyi/adi". 
Yer resurslarini baholashning vujudga kelishi va rivojlanishida 1998- 
vilda qabul qilingan O 'zbekiston  R espublikasining Y er kodeksi ham da 
0 ‘zbckiston R espublikasining 1998-yil 29-avgustdag i "Davlat yer 
kadastri to ‘g ‘risida"gi qonuni m uhim  o 'rin  tu tadi. O 'zbekiston  Respub­
likasining Yer kodeksida birinchi bor yerga nisbatan xususiy mulkehilik 
qonunchilik  jih a td an  belgilandi va kevinchalik ushbu  holat yanada 
rivojlandi. K odeksda b ir vaqtning o ‘zida yer m unosabatlarin ing  bozor 
munosabatlari va xo'jalik yuritishning bozor m exanizm lariga xos bo'lgan 
ko ‘plab jihatlari huquqiy  jihatdan  tartibga solindi (yerlar ijarasi, yer 
uchastkalaridan foydalanish huquqlaiin ing garovi, y er uchastkalarini 
kimoshdi savdolarida sotish, ycrlam i davlat va jam iy a t ehtiyojlari uchun 
olib q o ‘yish bilan bog 'liq  zararlam i qoplash va h .k .).



Y erlarni k a d a s tr  b o 'y ich a  baholash  y er resurslarin ing  qiym atini 
baholashni rivojlantirish  uchun  m uhim  aham iyat kasb etadi. Yerlarni 
kadastr bo ‘yicha baho lash  yer resurslariga soliq solishning asoslangan 
tiz im in i ish lab  c h iq ish  va u n d a n  foydalan ish  u ch u n  izchil ja lb  
q iiinm oqda.

lq tisod iyo tn i isloh qilish jarayonida yer m unosabatlarini takom il- 
lashtirishda 1991-yil 19-noyabrda qabul qilinib, keyinchalik unga 1993- 
yil 7 -m ay d a , 1994-yil 23 -sen tyabrda, 1995-yil 3 I-avgustda . 1997- 
yiJ 26-dekabrda , 1998-yil 25-dekabrda, 2002-yil 13-dekabrda o ‘zgar- 
tirish lar va q o ‘sh im c h a la r  kirítilgan 0 ‘zbek iston  R espublikasining 
"D avlat ta sa r ru ñ d a n  ch iqarish  va xususiy lash tirish  to ‘g‘risida"gi 
qon u n i va 0 ‘zbek iston  Respublikasi V azirlar M ahkam asi tom onidan  
1995-2005-y illa rda  ushbu  m asala yuzasidan  qabul qilingan q onun  
osti hujjatlari k a tta  rol o 'ynadi. A ynan ushbu hujjatlarda birinchi m arta 
savdo va u m u in iy  ovqatlan ish  korxonalarin i u lar joy lashgan  yer 
u chastkalari b ilan  b irgalikda xususiylashtirish k o ‘zda tutildi.

O 'zb ek is to n  R espublikasi P rez id en tin in g  2006-yil 24-iyuldagi 
P F -3 7 8 0 -so n li fa rm o n i yurid ik  shaxslar va fuqaro larn ing  b inolari va 
in shoo tla ri b ilan  b an d  b o ‘lgan yer uchastkalarin i xususiylashtiríshda 
a lo h id a  a h a m iy a t kasb etd i, u n d a  beig ilan ish icha, "2007-yilning 1- 
yanvaridan  boshlah O ‘zbekiston Respublikasining yurid ik shaxslari - 
rezjdentlar m u lk iy  huquq asosida o ‘zlariga qarashli yo k i ular tomonidan 
xususiylashtiriladigan bino va inshootlar, ishlab chiqarish infratuzilmasi 
obyektlari jo y la shgan  ye r  uchastkalarini, shuningdek, m azkur obyekt- 
larga tutash y e r  uchastkalarini qo ‘llaniladigan texnologiya jarayonlari, 
shaharsozlik norm a va qoidalarini hisobga oigan holda, ishlab chiqarish 
faoliyatini am alga oshirish uchun zarur bo igan  miqdorda xususiylashti­
rish huquqiga ega bo ‘ladilar. Yer uchastkalarini xususiylashtirish bozor 
qiymatidan kelib chiqib, qonun hujjatlarida belgilangan tartibda m ulkka  
egalik h u q uq in i rasmiylashtirgan holda ixtiyoriylik asosida amalga  
oshiriladi". B unda shu narsa belgilab qo‘yildiki, 0 ‘zbekiston Respubli­
kasining yurid ik  shaxslari - rezidentlari to m o n id an  doim iy foydalanib 
kelinayo tgan  yer u chastkalari 2008-y iln ing  1-yanvariga q ad ar ellik 
y ilgacha, a n im o  o ‘ttiz  yildan kam  b o lm a g a n  uzoq m uddatli ijaraga 
q ay tad an  rasm iy lash tirilish i lozim .

Y er to ‘g ‘risidag i q o n u n  hu ija tlarida  n aza rd a  tu tilgan ho llarda , 
yer u ch astk asin i uzoq  m uddatli ijaraga o lish  huquq i sh a rtn o m ad a



ko 'rsatilgan  m u d d a t tugam usdan  to 'x ta tilish i yoki ijaraga o lingan  
yer uchastkasi in ay d o n i q ísqartirilish i m u m k in .

B undan tashqari, m azkur hujjatda 2008-yil 1-yanvaridan boshlab  
O 'zbekiston Respublikasining fuqarolari - rezidentlaríga yakka tartibda 
uy-joy qurish va tu ra rjo y  binosiga x izm at k o 'rsa tish  uchun  ajratilgan 
yer uchastkalarini xususiylashtirish huquqi berildi. Bunda yakka tartibda 
uy-joy qurish va tu ra ijo y  binosiga x izm at k o 'isa tish  uchun ajratilgan 
yer uchastkalari quyidagi ta rtibda  xususiy lash tirilad i:

ushbu  fa rm o n  c h iq q a n  p ay td a  a m a ld a  eg a llab  tu rilg an  va 
o 'm a tilg an  ta rtib d a  bcrilgan kadastr h u jja tla rida  belgilangan chegara  
va m iq d o rd a  d o im iy  fo y d a la n ish  y o k i u m rb o d  m ero s  q il ib  
qoldiriladigan egalik huquqi bilan uchastkalarga ega b o lg a n  fuqarolar 
to m o n id an  ix tiyoriy lik  asosida;

yer uchastkalarin i yakka tartibda uy-joy qurilishiga kim oshdi sav- 
dosi asosida q o n u n  hu jja tlarida  b e lg ilan g an  m iq d o rla rd a  so tish  
ch o g ’ida. key inchalik  m ulkka egalik h u q u q in i o 'm a tilg a n  ta rtib d a  
davlat ro 'y x a tid an  o 'tkaz ish ;

to m o n la r - k o ‘ch m as m ulkn i b eg o n a iash tiray o tg an  yoki so tib  
o layotgan  (qabuJ q ilayo tgan) shaxsning ah d la sh u v i b o ‘yicha yakka 
tartibdagi uy -jo y n i sotish yoki hadya e tish  (y aq in  q a rin d o sh la r 
b u ndan  m ustasno ) e h o g ‘ida m ajburiy  ta rtib d a .

Shun ingdek , quyidagilar bclgilandi:
kadastr h u jja tla rid a  belgilangan ch eg ara  va m iqdorlarda  yakka 

tartibda uy-joy q u rish  va tu ra ijoy  b inosiga x izm at k o ‘rsatish u ch u n  
berilgan yer u chastka la rin i xususiylashtirish  q a t ’iyan bozo r narxlari 
bo ‘\ich a  am alga oshiriladi;

fuqaro la r to m o n id a n  yakka ta rtib d a  u y -jo y  q u rish  va tu rarjoy  
binosiga x izm at k o 'rsa tish  u ch u n  yer u c h a s tk a la rin i o lishda ilgari 
to la n g a n  qiym at k im oshdi savdolari natijalari b o ‘yicha yer uchastka­
larini xususiylashtirish  uchun to ‘lanad igan  h a q  m iq d o rin i belgilash 
chog 'ida liisobga olinadi;

xususiy lash tirilgan  yer uchastkasi o b o ro td a , ju m la d a n  xarid  
qilish-sotish , ay irboshlash . hadya qilish, m e ro s , foydalan ish  (ijaraga 
berish) b o 'y ich a  b itim la r tuzishda ch ek lan m ag an , garov , shu ju m la ­
d an , bank lar va b o sh q a  kredit m uassasa la rid an  k red it olish u ch u n  
garov b o 'lib  x izm at qilishi m um kin .

Yer resurslarin ing qiym atini baholashni rivo jlan tirishn ing  ijtim o- 
iy-iq tisodiy  m u h itin i shakllantirishga 0 ‘zb e k is to n  R espublikasin ing



Fuqarolik koücksi. bankro tlik , ijara, garov asosida kreditlash, inulkni 
ishonchli b o sh q arish g a  d o ir qonunch ilik  va inc 'yo riy  hujjatlar katta  
ta 's ir  k o 'rsa td i. Shunday qilib, iqtisodiy islohotlar kursining amalga 
oshirilishi ver resurslarining bahosini shakliantirish uchun boshlan- 
g ‘ich nuqta bo*ldi, ushbu islohotlarning vanada chuquriashuvi esa 
uni takoniillaslitirishiiing asosiy yo'nalishlarini bclgilab beradi.

CPzbekiston Respublikasida baholash fao liya ti va ushbu faoliyat 
turining davlat tom onidan boshqarilishini tartibga soluvchi norm ativ- 
huquqiy hujjatlar whida  1999-vil 19-avgustda qabul qilingan 0 ‘zbekislon 
R espublikasining "B aholash faoliyati to ’g‘risidaMgi Q onuni (1-ilova) 
alohida o ’rin tu tad i, unda baholash faoliyati. baholash obyektlari.. baho­
lash obyekti q iy inatin ing  turlari va ulami q o ‘llash sohalari tushunchalari 
bilan bog 'liq  m asalalarn ing  keng doirasi taitibga solingan. Q onunda 
"baholash obyektin ing bozor qiymati" (7 -m o d d a) va "baholash obyekti­
ning bozorn ik idan  farqlanuvchi qiymati" (8-m odda) tushunehalarining 
tartibga solinishi ju d a  m uhiin hisoblanadi.

Q onunda  baholaslu ii o ‘tkazish davlatga to la  yoki qism an qarashli 
baholash obyektlari bitim  tuzishga jalb etilgan taqdirda, shu jum ladan: 

-baholash  obycktlarin i davlat tasarrufidan chiqarish, xususiylash- 
tirish, ishonchli boshqaruvga topshirish yoki ijaraga berish m aqsadida 
ulam ing qiym ati aniqlanayotganda;

-baholash obyektlaridan garov narsasi sifatida foydalanilayotganda: 
-baholash obyektlari sotilayotganda yoki o ‘zga shaxsga boshqaeha 

tarzda o 'tkazilavotganda;
-b a h o la sh  o b y e k tla r i  b ilan  b o g 'liq  q a rz  m a jb u riy a tla r id a n  

boshqaning foydasiga voz keehilayotganda;
-b ah o lash  obyek tlari yuridik shaxslarn ing  ustav fondlariga ulush 

tariqasida berilayo tganda  majburiyligi a loh ida  ta ’kidlangan.
B lindan ta sh q ari, q onun  ehiqaruvchi baho lashn i o 'tkazish  b ah o ­

lash obyek tin ing  q iym ati to ‘g‘risida nizo eh iqqan  taqdirda ham , shu 
jum ladan:

-m o l-m u lk  natsionaiizatsiya qilinayotganda;
- ip o te k a  k red iti berilayotganda;
-m o l-m u lk  m ulkdorlardan  davlat ehtiyojlari uchun sotib olinayot- 

ganda yoki q o n u n  hujjatlarida nazarda tu tilgan boshqaeha tarzda olib 
q o 'y ilay o tg an d a;

-so liq la r va b o sh q a  m ajburiy to io v la r  to ‘g*ri toManishi ustidan 
nazorat o 'tk a z ila y o tg a n d a  m ajburiyligini belgilab berdi.



Q onunda baholovchin inghuquqlari, m ajburiyatlari va mustaqilligi 
alohida o ‘rin tu td i. Q on u n n in g  14-m oddasiga b in o an  baholovchi: 

-baho lash  usu llarin i m ustaqil rav ishda  q o ‘llashga;
-baholash obyek tin i m ajburiy b ah o lash d an  o ‘tkazishda hujjatlar- 

dan  foydalanish erkinligini ta ’m inlashni b u y u rtm ach id an  talab qilish- 
ga, ushbu b aho lashn i am alga oshirish  u c h u n  z a ru r  b o llgan tu sh u n ti-  
rish lar va q o 'sh im c h a  m a 'lu m o tla r  olishga;

-baho lash  obyek tin i baho lashdan  o ‘tk az ish  u c h u n  zaru r b o ‘lgan 
axborotni uch inch i shaxslardan talab qilib o lishga. M azkur axborotni 
berishni rad e tish  baho lashn ing  ishonch lilig iga  jid d iy  ta 's ir  e tadigan 
hollarda. B aholovchi buni baho lash  to ‘g ‘risidagi h isobo tda  (m atnda  
bun d an  buyon h isobo t deb yuritilad i) k o 'rs a tib  o ‘tadi;

-baholashni o ‘tkazishda ishtirok etish zaruriyatiga qarab shartnom a 
asosida boshqa baho lovch ilar yoki o 'zga  mutaxasvsislami ja lb  etishga;

-buyurtm ach i sh a rtn o m a shartlarin i b u z g a n , baho lash  obyekti 
haq ida  zaru r ax b o ro t taq d im  etilish in i yoki sh a rtn o m a g a  m uvofiq 
ish sharo itla rin i ta 'm in lam ag an  h o lla rd a , b a h o la sh n i 0 ‘tkazishni 
rad  etishga haqli.

Baholovchi q o n u n  hujjatlarida nazarda tu tilgan  boshqa huquqlarga 
ham  ega bo 'lishi m um kin . Q o nun  hujjatlari b ilan  respublika baholov- 
chilariga berilgan h u q u q lam in g  boshqa d av la tla r  baho lovch ilarin ing  
ana shunday huquqlari bilan taqqoslanishi u larn ing  xalqaro amaliyotga 
m os kelish idan d a lo la t beradi.

Baholovchilarga q onun  bilan yuklatilgan m ajburiyatlarn ing bajari- 
lishi quyidagilarni ta 'm in la sh  im k o n in i b e rad i:

-baholash raoliyatini am alga oshirishda q o n u n  hujjatlari va b ah o ­
lash standartlari talablariga rioya etilishi;

-xolisona baholashni o'tkazishga to 'sq in lik  q iluvchi holatlar yuzaga 
kelganligi o q ib a tid a  baho lashn i o ‘tk az ish d a  o 'z in in g  ish tirok  etish  
im koniyati y o 'q lig i to ‘glrisida b u y u rtm ach ig a  x a b a r  qilinishi;

-baholash o ‘tkazilayotgan paytda o linayo tgan  hujjatlar saqlanishi- 
n ing ta 'm in lan ish i;

-baholash  tao liya tin i am alga o sh irishga  d o ir  litsenziyan i buyurt- 
m ach in ing  ta lab iga b in o an  taq d im  etilish i;

-baholash o ‘tkazilavotgan pa>1da b iiy u rtm ach id an  olingan m axüy 
axboro tn i o sh k o r e tilm aslig i, q o n u n  h u jja tla rid a  naza rd a  tu tilgan  
ho llar b u n d an  m ustasno ;

-h isobo tn ing  nusxasin i uch  yil m o b a y n id a  saq lan ish i.



B aholovchin ing  faoliyatiga buyurtm achi yoki boshqa m anfaatdor 
shaxslam ing aralashuviga qonuniy jihatdan  yo ‘l qo'yilmasligini alohida 
ta 'k id lash  lozim . H undan  tashqari, baholashni o 'tkazishga yo‘l qo ‘yil- 
m aydigan m u ay y an  h o la tla r ham  belgilangan.

K o'rib  chiqilayotgan qonunning qabul qilinishi baholash faoliyatini 
yuqori xalqaro talnblarga mos keladigan huquqiy doiraga keltirish bo'yicha 
m uhim  qadam  b o ‘ldi. Baholash faoliyatini ta ’m inlash uchun norm ativ- 
huquqiy  bazaga m uv o fiq  faoliyatning ushbu  tu rin i litsenziyalash 
mexanizm i yaratildi. O ‘zbekiston Respublikasining "Faoliyatning ayrim 
turlarini litsenziyalash to kg‘risida" va "B aholash faoliyati to”g‘risida"gi 
qonunlariga asosan  O 'zbekiston Respublikasi Vazirlar M ahkam asining 
2003-vil 8 -m ay d ag i 210-sonli "B aholash faoliyatini litsenziyalash 
to ‘g'risida"gi qarori bilan "Baholash faoliyatini litsenziyalash to ‘g‘risidagi 
nizoni" tasdiqlandi, unda: litsenziya talablari va shartlari; litsenziya olish 
uchun zaru r b o 'lg a n  hujjatlar; arizalam i k o 'rib  chiqish va litsenziya 
berish yoki litsenziya berishni rad etish to ‘g‘risida qaror qabul qilish 
tartibi; litsenziyani qay ta rasmiylashtirish, uning am al qilish m uddatini 
uzaytirish, dublikat berish tartibi; litsenziya talablari va shartlariga rioya 
etilishini nazo ra t qilish tartibi; litsenziyaning am al qilishini to 'x tatib  
turish, to 'x tatish , litsenziyani bekor qilish m exanizm lari va uni ro'yxatga 
olish tartibi belgilangan.

B aholash fao liy a tin i litsenziyalash m exan izm in ing  jo riy  etilishi 
b ah o lo v ch ilam in g  o ‘z  ishining natijalari u ch u n  yuqori darajadagi 
javobgarlig in i t a ’m in la sh  im konin i berdi.

Baholash texnologiyasi va m etodologiyasin i tartibga soluvchi 
rw rm utiv-huquqiy h u jja tlar va baholash hujjatlariga qo'yiladigan  
ta lab lar ich id a  O ’zbek iston  R espub likasin ing  baholash  faoliyati 
sohasidagi d av la t s tan d artla ri m uh im  o 'r in  tu tad i. Davlat m ulki 
q o 'm ita s in in g  2006 -v il 14-iyundagi 0 1 /1 9 -1 9 -so n li qarori bilan 
baho lashn ing  b i r q a to r  milliy standartlari jo riy  etildi: "B o zo rq iy m a- 
tidan  farq q ilu v ch i baho lash  bazasi"; "M oliyaviy hisobot va o kzaro  
b o g liq  h u jja tla r m aq sad id a  baholash"; "Ssudalar, garov va qarz m aj- 
buriyatlarin i t a ’m in la sh  u ch u n  baholash"; "K o 'ch m as inu lk  (yer 
uchastkasi, q u rilish i tugallanm agan  obyek tlar, b ino lar va in sh o o t- 
lar)ni b ah o lash . A sosiy  qoidalar".

"Baholash standartlari baholovchilar o 'z  mail su lot ini u asosida  
baholushi lozim  bo Ugan sifatning m inim al darajasini ko ‘rsatadi. Baho- 
lardan foyda lanuvch ilar, o  ‘z navbatida, baholovchining chuqur bilimga



egaligi, shuningdek, u tom ondan  kasb iy  va e tik  standartlarga  a m a l 
qilinishiga nisbatan o p lann ing  oqilona um idlarini o  '¡chash uchun baza-  
ga ega bo 'lishadi"1.

Hozirgi vaqlda O 'zb ek is to n  R espublikasida ish lab  chiqilayotgan 
baholosh faoliyatining m e’yo riy -huquq iy  bazasi, iq tisod iyotn i isloh 
qiliühning o ‘ziga xos xususiyatlaridan kelib ch iq q an  ho lda, M K SO I 
B aholashning xalqaro standartlari talablarin i to 'l iq  h isobga olgan. Buni 
tasdiqlash uchun shuni ta 'k id lash  m um kink i,"B ozor q iym ati baho lash­
ning bazasi sifatida" X alqaro standartda  u m um iy  qabu l q ilingan "bozor 
qiymatining ta ’riß va ushbu ta r i f  bilan ham da baholash m aqsadi va 
funksiyasi bozor qiymatini hisob-kitob qilishdan iborat bo Igani holda  
m ulkni baholashda uni q o ‘flash bilan bog'liq um u m iy  m ezonlar xudd i 
shu noma bilan nomlangan m illiy standartda to 'liq  o 'z  aksin i topdi"1. 
Asosiy m aqsadi, b ir to m o n d an , bozo r q iym atidan  farq qiluvchi qiym at 
bazasini aniqlash, izohlash, u lam i q o lla sh  u ch u n  s tandartla rn i belgi- 
lashdan. ikkinchi to m o n d an . u lar va bozo r q iym ati o 'rias id ag i farqlam i 
belgilashdan iborat bo 'lgan  B aholash standartlari xa lqaro  q o ‘m itasining 
"B ozorq iym alidan  farq qiluvchi baholash bazasi" s tan d a rd  ham  m am la- 
katim izda am al qilib tu rgan  standartda  loydalan ilgan . Bu Baholash 
standartlari xalqaro qo‘mitasining xalqaro darajada va yoki m am lakatim iz- 
da n o to ‘g ‘ri talq in  etilishiga yo ‘l q o ‘ym aslik b o rasid a  baho lashn ing  
nobozor bazalaridan foydalanishga n isbatan  ta lab la rin in g  bajarilishini 
ta 'm in lash  im konini berdi. U shbu  standart ta lab larin ing  bajarilishi mos 
keladigan baholash bazalarin ing  tan lan ish in i kafo latlaydi, bu barcha 
m aqbul vositalardan foydalangan ho lda , m an faa td o r to m o n la m i ch a l- 
g 'itish i m um kin bo 'lgan  ho la tla ig a  yo ‘1 q o 'y m asd an  va hisobotlarda 
obyektiv  m a 'lu m o tla r  b ilan  ta sd iq lan g an  n a tija la rn i ta q d im  etgan  
ho lda , foydalanuvchilar to m o n id a n  b ah o lash  n a tija la rin in g  to ‘g kri 
tushunilishiga erishish im kon in i beradi.

- D avlat m ulki ob y ck tla ri q iy m a tin i b ah o la sh  tex n o lo g iy asi va 
m eiodo log iyasin i rivo jlan tirish d a  O 'z b e k is to n  R esp u b lik asi V azirlar 
M ahkam asi to m o n id a n  q ab u l q ilin g an  q o n u n  o sti h u jja tlari h am

1 Гурсунов Б., Е рм оли к  Н. "О р га н и за ц и о н н о -у п р а в л е н ч е с к и е  асп екты  
о ц е н о ч н о й  деятельн ости", " Э к о н о м и к а  и класс  с о б ст в ен н и к о в " . №  3, 2002г. 
стр . 38.

2 А бдурахманов И. "Р ы н о ч н ая  сто и м о сть  - это  с та н д а р тн а я  база  о ц е н к и ”, 
газета "Ч астная собствен ность" №  6 за 2003г.



m iihim  o ‘rin  tu tad i. B inobarin, respublikada davlat tasam ifldan  ch iqa- 
rilay o tg an  (x u su s iy la sh tir ila y o tg a n ) k o rx o n a la r (o b y ek tla r) m o l- 
m ulk in i b a h o la sh  q iy m alin i va un i so tish d a  tak lif  e tishn ing  boshJan- 
g ‘ich  n a rx in i belg ilash  0 ‘zbek iston  R espublikasi V azirlar M ah k am a- 
s in ing  2 0 0 1 -y il 9 -m artd ag i 119-son li qaro ri iqaro rga  5 -ilova) b ilan  
ta sd iq lan g an  "D av la t m ulk i b o 'lg a n  o b y ek llam i davlat ta sa rru fid an  
ch iq arish  va xususiy îashlirish  ta rtib i to 'g ‘risida N izom " b ilan  tartibga 
so linadi (2  va 3 -ilovalarda keltirilgan).

Y ana sh u n i ta 'k id la sh  lo z im k i, yuqorida  k o 'rsa tilgan  N izo m d a  
yer u c h a s tk a la r i, y er osti va b o sh q a  tab iiy  resurslardan  foydalan ish  
h u q u q la rin in g  q iy m atin i m ajburiy  ta rzd a  baholash  bclgilab qo 'y ilgan . 
"Yer uchastka sid a n  foyda lan ish  huquqin ing  qiym ati sifatida y e r  solig  7- 
ning belgilangan o ‘rtacha y illik  norm ativlari sifatida aniqlanadigan  
pu! oq im larisum m asin 'm gjoriy  q iym ati qabulqilinadi, bunda O 'zbekis-  
ton R esp u b lika si M arkaziy  bankin in g  baholash sanasidagi qayta m oli- 
ya/ash  stavkasiga  teng bo 'Igan d isko n t stavkasidan foydalanish  zarur  
Y uqorida  k o ‘rib  ch iq ilgan  N iz o m n in g  tasd iq lan ish i xususiy lashtirila- 
y o tgan  y e r  u ch as tk a la ri b o ‘yicha  b ah o la sh  ish larin i ta rtib g a  so lishda  
m u h in i b o sq ic h  b o ‘ldi.

Y e r  u c h a s tk a la r in i  b a h o la s h n in g  h o z irg i m e ’y o r iy -h u q u q iy  
bazasin i ta h lil  q ilay o tib , re sp u b lik a  boshqaruv  o rgan lari to m o n id a n  
b a h o la sh  ish la rin in g  ayrim  tu rla rig a  taalluq li q a to r  m e’yoriy -uslub iy  
va tavsiya e tilu v ch i hu jja tlar qabu l q ilinganlig in i h am  t a ’kid lab  o ‘tish 
lozim . M asa lan , 0 ‘zbekiston  R espublikasi Adliya vazirligi to m o n id an  
î9 9 8 -y il 6 -av g u std a  4 6 9 -ra q a m  b ilan  " 0 ‘zbek iston  R espub likasida 
q ishloq xo 'ja lig iga m o lja llan g an  yerlarning si fat, iqtisodiy va qiym atin i 
b a h o la sh n in g  m uvaqqat m e lo d ik a s i” ro ‘yxatga o lin ib , u n d a  q ish loq  
x o ‘ja lig ig a  m o 'lja lla n g a n  y e rla rn in g  no rm ativ  q iym atin i h isoblash  
ta rtib i va m e x a n iz m i h am d a  un i q o ‘llash sohasi bclg iland i, xususan , 
u "yer so lig ‘in ing  stavkasin i an iq lash , bank ipoteka kred ifin i berish, 
qishloq jo y la r id a  yerlarni a jra tishning  belgilangan m e 'yoridan ortiqcha  
y a k k a  u y - jo y  qurilishi va dehqon xo 'ja lig i uchun yerlarni berish, yer  
u ch a stka la rin i k im oshd i savdolari orqali sotish uchun dastlabki narxni

1 O 'z b e k is to n  R espublikasi D avlat m ulki qo 'm itasin in g  2001-yil 30-apreldagi 
0 2 'E - l3 - s o n l i  bu y ru g 'i b ilan  tasd iq langan  "D avlat mulki bo 'lgan  obyek tla rn i davlat 
ta sa m if id a n  ch iq a rish  va xususiylashtirish tartibi to 'g 'risidagi m zo ïrfg a  (O 'zbek iston  
R espublikasi V azirlar M ahkam asin ing  2001-yil 9 -m artdag i 119-son li qaro riga  5- 
ilova) izo h la r.



belgilashda va qom m  ha jja tlarida  k o 'zd a  tutilgan b oshqa  holatlarda"  
q o 'l la n ila d i1.

O 'zb ek is to n  R espublikasi V a/.irla r M ah k am asi h u z u rid a g i G e o -  
deziya, kartografiya va d av la t k ad astri Bosh b o sh q a rm a s i to m o n id a n  
1998-yil 24 -dekabrda G K .K IN P -1 8 -0 1 1 -9 8 -so n li "S h a h a r  yerlarin ing 
b o zo r q iy m atin i an iq lash  b o ‘y ich a  uslubiy  tav s iy a la r"  ta sd iq lan ib , 
u la rd a  m u lkn i (k o 'c h m a s  m u lk  vn y e r u c h a s tk a la rin i)  b ah o la sh n in g  
an iq  y o 'n a lish la ri, tam o y illa ri va usullari b e rilg an .

O 'zb ek is to n  R espublikasida y e r uchastkalari q iy m a tin i b ah o la sh ­
ning norm aliv-huquqiy  bazasi iqtisodiy islohotlam ing borish i jarayonida 
b aho lash  faoliyatini rivojlantirisli bo rasida  yuz b e rg a n  m u ay y an  ijobiy 
o 'zgarish lam i ko 'rsatib  turibdi. L ekin  shu bilan b irga, b ah o la sh  ishlarini 
am alga oshirishda hozirgacha liam  qa to r m uam m olar m avjud. Baholash­
ning m illiy standartlarini ishlab ch iq ish  va qo 'llash  b o 'y ic h a  to 'p lan g an  
ijobiy ta jriban i ta ’kidlagan h o ld a , jo riy  etilgan  b a h o la sh  standartla ri 
b aho lash  faoliyatining asosiy yo 'n a lish la rin i to 'l iq  h a jm d a  aks e ttirm a- 
ganlig ini va respublikada am alg a  o sh irilayo tgan  is lo h o tla m in g  barcha  
huquq iy , texnikaviy va b o sh q a  xususiyatlarin i h isobga  o lm agan lig in i 
ta n  olish lozim . S tan d artla r h o z irch a  b iznesn i yoki u n in g  tark ib iy  
q ism larin i baho lashda  bajarilish i lozim  b o 'lg an  b a h o la sh  ishlarin ing 
b a rch a  xiUarini to 'liq  q am rab  o lm agan .

O 'zb ek is to n  R espublikasida b iznes q iym atin i b a h o la sh  ja ray o n in i 
tartibga soluvchi m e 'yo riy -huquq iy  hujjatlam i tahlil q ilishn i nihoyasiga 
ye tkazayo tib  shun i ta ’k id lash  lo z im k i, ushbu  b aza  h o z irg i vaqtda 
fragm enta l xususiyatga ega. S h u  m unosaba t b ilan  resp u b lik a  iqtisodi- 
yo tin i isloh q ilishn ing  hozirg i b o sq ich ig a  m os k e lu v ch i b izn es  q iy ­
m a tin i b aho lash  standartla ri tiz im in i ish lab  ch iq ish  y e r  resu rsla rin ing  
q iy m atin i baho lashn i tak o m illa sh tir ish n in g  m u h in i v az ifa la rid an  biri 
h isoblanadi. U shbu tizim ni ish lab  ch iq ishdan  o ld in  un i shak llan tirish - 
n ing asosiy yondashuvlari balafsil o 'rg an ilib  chiqilish i kerak. R espubli­
k ad a  b a h o la sh  s tan d a rtla ri t iz im in i ta k o m illa sh tir ish g a  n isb a tan  
q o 'y ilad ig an  asosiy ta lab la r q u y id ag ila rd an  ib o ra t: y e r  b o zo rin in g  
paydo  boM ayotgan turli se g m e n lla ri va o 't is h  d a v rid a  x a to la rg a  y o ‘l 
q o 'y m aslik  zaru ra ti.

1 1998-y il 6 -av g u std a  4 6 9 - ra q a m  b ila n  ro 'y x a tg a  o l in g a n  " 0 ‘zb ek is to n  
Respublikasida qishloq xo'jaligiga moMjalJangan yerlarning sifa t, iq tisodiy va qiym atini 
b ah o lash n in g  vaq tinchalik  m etod ikasi". 1 .3-band.



M a z k u r ishni am alga o sh irish d a  q iym atni baho lashn ing  yaratilgan 
q o n u n c h ilik  bazasini; iqlisodiyot sek toriari b o ‘yicha b o zo r islohotlari- 
n in g  h o la t i  va fu q a ro iik -h u q u q iy  m uom alaga  yer resu rsla rin i ja lb  
e tish  d a ra ja s i, sh u n in g d ek , y er b o zo rin in g  turli seg m en tla ri b o ‘y icha 
m av jud  a x b o ro t  dara jasin i h iso b g a  olish  zarur.

Q iy m a tn i baho lash  standartla ri tiz im i iqtisodiy islohotlam i am alga 
o sh irish  b o sq ic h la rid a n  q a t ’iy n a z a r  quyidagilarn i ta rtib g a  so luvchi 
h u jja tla rn i o ‘z  ich iga o îish i lo z im : q iym atn i bah o lash n i o ‘tkazishga 
n isb a ta n  u m u m iy  ta lab la r; a k tiv la rn in g  tu rli xiliari q iy m a tin i b a h o -  
lashga n isb a ta n  m axsus ta la b la r ; q iym atn i baho lash  n a tija la rid an  
fo y d a la n ish g a  d o ir  ta lab lar.

Birinchi bob b o u c h a  xulosa

Y er resu rsla ri boshqa b a rc h a  resu rslar ich ida a lo h id a  o ‘rin  tu tad i. 
Y er in so n  h ay o t kech irish i u c h u n  za ru r sh a rt-sh a ro it, u yashaydigan  
jo y , s a n o a t ,  tra n sp o rt va b o sh q a  ob y ek tlam i jo y la sh tirish  u ch u n  
h u d u d iy  m a k o n , q ish loq  va o 'r m o n  xo 'ja lig i ishlab c h iq a rish in in g  
asosiy  vo sita s i h isob lanad i. B u n d a n  lashqari. yer in so n n in g  m a d a n i-  
yat so h a s id a g i fao liyati, d am  o lish  va sayyohlikni tashk il e tish  u ch u n  
vosita  s ifa tid a  h am  ishtirok e tad i.

Y er m u n o sab a tla rin i isloh q ilish , yer resurslarini xususiylashtirish 
va d av la t ta sa rru fid an  ch iq a rish , u la rn i boshqarishning  b o zo r m exan i- 
z m la rin i jo r iy  e tish  y e rb o z o rin in g  turli segm entlarin i shakllan tirishga 
k o 'm a k la sh a d i va u lam ing  tu rlich a  qiym atini belgilab beradi. Q iym atni 
b a h o la sh  obyek ti sifatida yer uchastkalari nafaqat u lardan  funksional 
foydalan ish  b o 'y icha , balki m ulkchilik  m unosabatlarini am alga oshirish 
shak llari b o ly icha  ham  tab aq a lan ad i.

N azorat savollari

1. Y er resu rsla rin i b a h o la sh n in g  o ‘ziga xos obyek tiga  ajratish  
z a ru ra ti  n im a  b ilan  sh a rtlan g an ?

2. B ah o lash  chogMda y e rlam i to ifa lar bo 'y icha  taqsim lash  zarurati 
n im a  b ila n  b o g iiq ?

3. R esp u b lik ad a  y e rla rn in g  q an d ay  to ifalari m avjud?
4. B ah o la sh  obyek ti s ifa tid a  q ish loq  xo 'jalig iga m o ‘lja llangan  

y e r la rn in g  o 'z ig a  xos xususiyati qanday?



5. B aho lash  obyekti s ifa tid a  q ish lo q  xo 'ja lig iga  m o 'lja lla n m a g a n  
y e rla rn in g  o 'z ig a  xos xususiyati q an d ay ?

6. Q ish lo q  xo'jaligiga m o 'lja lla n g a n  y e rla rn in g  q iy m a ti q a n d a y  
sh ak llan ad i?

7. A boli pu n k tla ri, sh a h a rla r , sh a h a r  to ifasidag i p o sy o lk a la r  va 
q ish lo q  y e rla rin ing  q iym ati q a n d a y  sh ak llanad i?

8. O 'rm o n  va suv fondlari yerlarin ing  q iym ati q a n d a y  shak llanad i?
9. S a n o a t, transpo rt va a lo q a  k o rx o n a la ri y e r la r in in g  q iy m a ti 

q an d ay  shak llanad i?
10. Kckreatsion yo'nalishdagi yerlarning qiymati qanday  shakllanadi?
11. Y er m unosabatlari n im a la rn i o ‘z ichiga o lad i va u la m in g  

m o h iya ti n im alard an  ihorat?
12. Y erlarn i xususiy lash tirish  va dav lat ta sa rru f id a n  ch iq a rish  

o 'r ta s id ag i farq n im ada?
13. Y er resurslariga n isb a tan  m u lk ch ilik  m u n o sa b a tla r in i am alga  

o sh irish n in g  asosiy shakllari q an d ay ?
14. R espublikam izda y e rd a n  fo y d a lan u v ch ila r q a n d a y  to iïa la rg a  

b o 'lin a d i?
15. Y er egalari, y erdan  fo y d a lan u v ch ila r va i jra c h ila rn in g  yer 

m u n o sab a tla ri qanday  ta rtib g a  so lin ad i?
16. Y er b ozo rin ing  asosiy seg m en tla ri q an d ay ?
17. Y er resurslari q iy m a tin i sh ak llan tiru v ch i q a n d a y  u m u m iy  

o n iilla rn i bilasiz?
18. Q ish loq  xo 'jalig iga m o ija lla n m a g a n  y e rla rn i b a h o la sh n in g  

asosiy jih a tla ri qanday?
19. Q ish loq  xo 'jalig iga m o ija lla n m a g a n  y e rla rn i b ah o la sh n in g  

o 'z ig a  xos q an d ay  om illari n iav jud?
20. Y er resurslari q iym atin i bah o lash n in g  q an d ay  tu rla rin i bilasiz?
21. Y erlarn i kadastr b o ’y ic h a  b ah o lash n in g  m o h iy a ti n im a la rd an  

iborat?
22. R ejali va bozo r iq tiso d iy o tid a  y e rla rn i k a d a s tr  b o 'y ic h a  

b ah o la sh n in g  farqi n im ada?
23. Y er uchastk a la rin in g  b o z o r , investitsiya, g a ro v , su g 'u r ta  va 

tuga tish  q iy m atla rin in g  m o h iy a ti n im a la rd an  ib o ra t?
24. N im a  u ch u n  y e r la rn i k a d a s tr  b o 'y ic h a  b a h o la s h  u la rn i 

baho lashn ing  bozor va boshqa tu rlari u ch u n  axboro t asosi h isoblanadi?
25. Y er u chastka la rin ing  q iy m a tin i bah o lash g a  n isb a ta n  qanday  

asosiy y o ndashuv lar m avjud?



26. Y er resurslari q iy m atin i baho lash  no rm ativ -h u q u q iy  va tex n o - 
logik t a ’m in o tin in g  asosiy ta rk ib iy  qism lari n im a la rd an  iborat?

27. Y e r resu rslarin i k a d a s tr  b o ‘yicha baho lash  q a n d a y  asosiy 
n o rm a tiv -h u q u q iy  h u jja tla r b ilan  tartibga  so linadi?

28. Y e r  u ch astka la ri q iy m a tin i baho lashn ing  b o z o r  va boshqa 
tu r la r i  q a n d a y  asosiy  n o rm a tiv -h u q u q iy  h u jja tla r  b ilan  ta rtib g a  
so lin a d i?

29. R esp u b lik ad a  b a h o la sh  fao liyati qanday  asosiy  n o rm ativ - 
h u q u q iy  h u jja tla r b ilan  ta r tib g a  so lin ad i9
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II B O B . Y E R  R E S U R S L A R IN I  K A D A S T R  B O Y I C I 1 A  
B A H O L A S H

2 .1 . Q ishloq x o ‘jaligiga m o ‘Ijallangan yerlam i kadastr  b o ‘yicha
baholash

Y er resurslarini kadastr b o 'y ic h a  baholash  y e rn i b a h o la sh  ishlari- 
ning qishloq xo'jaligiga m o 'lja llangan  yerlar va q ishloq x o ‘jaligiga m o ‘I- 
ja llanm agan  yerlar q iym atin ing  o kziga xos nazariy  va am aliy  jiha tlariga  
asoslangan  m uhim  tarkib iy  q ism i h isoblanadi.

B aholash  obyekti sifa tida q ish lo q  xo 'jalig iga m o ‘lja llangan  yerlar- 
n ing o 'z ig a  xos xususiyatlari u sh b u  to ifadagi ye rlam i k a d a s tr  b o 'y ich a  
baho lash n in g  asosiy yondashuv lari va usullarini batafsil bayon  etish  
za ru ra tin i keltirib ch iqarad i. T a ’kidlash lozim ki, q ish lo q  x o ‘jaligiga 
m o 'lja llan g an  yerlarni k ad astr  b o ‘yicha  b aho lash  u la r  na tija lari yer 
uchastkalarin ing  bozo r q iy m atin i b aho lash  u c h u n  asos b o ‘lib x izm at 
q iladigan baholash ish larin ing m ustaq il turi h isob lanad i. B aho lashn ing  
ushbu tu n n in g  o ‘ziga xos xususiyatlari un i am alga o sh ir ish n in g  o ‘ziga 
xos yondashuvlari va u su llarin i belg ilab  beradi. Y erla rn i b o n itiro v k a  
q ilish  y er resurslarini kadastr b o ‘yicha  b ah o lash n in g  a jra lm as q ism i 
h isob lanad i.

0 ‘zbekistonning sug‘oriladigan yerlarini bonitirovka qilish birinchi 
m artao 'tgan  asm ing yetniishinehi yillarida’0 ‘zgiproyer" instituti tom oni- 
dan  o ‘tki\zildi.Tuproqshunoslik(A.Z.Genusov, B .V .G orbunov), " 0 ‘zgip- 
royer" (M  l. Kochubey, S.P. Suchkov)va SA N IIE SX  (G .G . D obudoglo. 
M .H oshim jonov) institutlarining xodim lari to m o n id an  1969-yilda tuzil- 
gan " 0 ‘zbekiston SSR kolxozlari va sovxozlarida yerlami bonitirovka qilishni 
va sug‘oriladigan yerlam i iqtisodiy baholashni o ‘tkazishga do ir uslubiy 
ko 'rsatm alar" m azkur ishlam i am alga oshirish uchun  asos b o ld i. K eyin- 
chalik yerlam i bonitirovka qilishning ushbu m etodikasi takom illashtirildi. 
Dala va vegetatsion tajribalami um um lashtirish asosida (G . M. Konobeyeva, 
1985) alohida pasaytiruvchi koeffitsiyentlarga tuzatish lar kiritildi.

Bonitirovka qilish - bu agrotexnika va yerga ishlov bcrishni inten- 
sivlashning o ‘rtacha darajasida yerlar xususiyatini va u lam ing unuin-



doriik qobiliyatini qiyosiy baho lashd ir. I  ham  tabiiy, ham  niadaniyiash- 
tirish  n a tija s id a  q o lg a  k iritilg an  yerlarn ing  xususiyatlarin i hisohga 
o lishga  a so s lan ad i.

Y erlam i bonitirovka qilish  u la rda  yetishtiriladigan qishloq xo'jaligi 
ekinlarining talablarini hisohga olgan h o ld i amalga oshiriladi. O 'zbekiston- 
ning sug 'o rilad igan  yerlariga ishlov berish sharoitida u g‘o ‘zaga nisbatan 
am alga oshiriladi. G 'o 'z an in g  ta lab larin i hisohga olgan liolda aniqlangan 
bon ite tlar pax ta m ajm uining barcha  boshqa ckinlari ekiladigan sug'oriia- 
d igan y e rlam i baholash  u ch u n  q o ‘l keladi, sholi, kanop  va k o ‘p yillik 
mevali darax tlar bundan  m ustasno. B unda ycrlarning asosiy xususiyatlari 
va tab iiy  sharo itla r: genetik  m ansub lik ; sug‘orishn ing  qadim iylig i; 
m adaniylashtirilganlik ; tem iik  resu rslar bilan ta ’m inlanganlik; m exanik 
tarkib; tu p ro q n i hosil qiluvchi jin s la r  genezisi va yer-tup roq  qalinligi- 
ning d rena j qilinganiigi; sh o ‘rlan ish , eroziya, toshloqlik , g ipslangan- 
lik darajasi va boshqalar hisobga o linadi. Baholash yopiq 100 balli shkala 
b o ‘y icha  am alga  oshiriladi. E ng  yuqori hosildor yerlar eng  yuqori 100 
ball b ilan  b ah o lan ad i (2.1-jadval).

B a rch a  su g ‘orilad igan  y e rla r u c h u n  genetik  m ansublik , sug 'o rish - 
n ing  q ad im iy lig i va m ad an iy lash tirilg an lik  b ah o lash n in g  um um iy  
m ezon i h isob lanad i. 2.1 -jadvalda  keltirilgan yerlar b o n ite tin in g  ballari 
o p tim a l sh a ro itd a , y a ’ni sh o ‘rlan ish  va eroziya an iq lan m ag an , eng  
yaxsh i m ex an ik  ta rk ib , y e r- tu p ro q n in g  yaxshi d ren a j q ilinganiig i 
sh a ro itid a  rivojlangan y e rla rn in g  xususiyati haq ida ta s a w u r  beradi. 
S h u n in g  u c h u n  hosildorlikn i pasay tiruvch i iisosiy xususiyatlarn ing  
turli b irikm alari bilan tavsiflanuvchi yerlarning lurli xillarini baholashda 
tegishli p asay tiruvch i k o effits iyen tdan  foydalaniladi.

Y erlam i bonitirovka q ilishda hisobga olinishi lozim b o ’lgan om illar 
ich id a  iqlim  a lo h id a  o 'r in  tu ta d i. G lo ‘za singari issiqlikni yoqtiruvch i 
ek in  u c h u n  en g  ah am iy a tli a g ro iq lim  ko ‘rsa tk ich la ridan  b in  b o l ib  
te rm ik  re su rs la r  b ilan  ta ’m in la n g a n lik  yoki I0°C dan  yuqori b o lg a n  
sam arali h a ro ra tla r  yig‘indisi h isob lanad i. G ‘o kzaning  te rm ik  resurslar 
b ilan  t a ’m in langan lig iga  q a rab  b o n ite tn i kenglik hud u d lari va yuqori 
m in ta q a la r  (poyaslar) b o 'y ic h a  tab aq a la sh  2 .2 -jadvalda  keltirilgan .

l io z i r g i  v a q td a  re s p u b lik a  h u d u d id a  v e g e ta ts iy a  d a v r in in g  
d av o m iy lig ig a  q a rab  g ‘o ‘z a n in g  te z p ish a r va o 'r ta p is h a r  o ‘rta  to lali 
va in g ich k a  to la li nav lari y e tish tir ilm o q d a . 2450° sam ara li h a ro ra tla r  
y ig 'in d is i o p tim a l sh a ro it, y a 'n i  y e tilishn ing  turli m u d d a ila ri b ilan  
tav s iflan u v ch i (tezp ish a r, o ‘r ta p is h a r  va kechpishar) u sh b u  ek in n in g



2. í - ja d v a l

O 'zbekiston ning  su g ‘orilad igan  ycrlarini bonitirnvka q ilish  shkalasi

Verla r

Ver bonitetining ballari
Y'uqori

madaniylash-
tirilgan

O 'rtacha
m adaniylash-

tirilgan

Sust
madaniylash-

tirilean
Kskt sug 'oriladigan

B o 'z  ycríar 100 90 70
O 'tzo r-b o 'z  yerlar 100 80 60
B o'z  poyas o*i/orlar¡ 100 80 60
Taqir yerlar 90 70 50
O 'tzor-taqir yerlar 100 80 60
C ho’l zonasi o 't/o rla ri 100 80 60

. . .  .  _ _ _  . .

gi sugorilad igan
T o 'q  bo’z yerlar - 90 70
Och b o 'z  yerlar 100 80 50
O 'ziga vos bo 'zy erla r 100 90 60
O 'tzo r-b o 'z  yerlar 90 70 50
B o‘z-o‘tzorlar 90 70 50
BiV/ poyaslar o'tzorlari 90 70 50
B o 'z  poyas batqoq-o'izorlari - 70 50
B o 'z-qo’n g i r  yerlar 60 50 40
B o 'z -q o 'n g 'ir  o 'tzorlar - 65 50
Taqir yerlar 80 60 50
Taqir o 'tzorlar 90 70 50
O 'tzor-taqir yerlar 90 70 50
C ho'l zonasi o 't/o rla ri 90 70 50
C ho 'l zonasi batqoq-o'tzorlari - 60 40

Yan gi 0 'zla.shtirilgan
To'q bo’z yerlar - 60
Och b o 'z  yerlar - 50
O 'z ip a  xos bo 'z  yerlar • 50
O 'tzo r-b o 'z  jerla r - 50
B o'z-o 'tzorlar - 50
B o'z  poyaslar o 't/o rla ri - 50
B o'z  poyas baiqoq-o'tzorlari - 40
Bo'7.-qo‘ng' ir yerlar - 30
B o'z-qo rtg 'ir o 'tzorlar - 40
l'aqir yerlar - - 50
O 'tzor-taqir seriar - - 50
Taqir o 'tzorlar - - 50
C ho'l zonasi o 't/o rla ri - - 50
C ho'l zonasi batqoq-o 't/orlari - - 40
C ho'l-qum loq yerlar - - 50
O 'tzor-cho 'llar - - 50
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b a rc h a  g u ru h la r in i  yetishtirish m u m k in  b o ig a n  quyi chegara  sifatida 
qabul q il ingan.

Iqüm  koeffitsiyentini yoki b io iq lim  koefíltsiyentini hisoblab chiqish 
quyidagi u m u m iy  qabul qilingan form ula  b o ‘yicha amalga oshiriladi:

B‘=lSr10#’
bu  yerda :  10°C d a n  yuqori  b o ‘lgan am aldag i  sam arali

h a ro ra t la r  y ig ‘indisi;

3 t6  - bazaviy  sam ara li  h a ro ra t la r  yig‘indisi ( 2450°).

Birlik  s ifa t ida  100 ball qabu l  q il in ib ,  beshgacha  yaxlitlash bilan 
iqlim u c h u n  koeffitsiyentlar h isob lab  chiqiladi. Iq lim ni hisobga oigan 
h o ld a  tu p r o q  zona la r in i  ta b a q a la sh  tab iiy -q ish loq  x o ‘ja lig in i rayon- 
lashtirish n uq tay i  nazar idan  a m a lg a  oshirildi. Sug‘oriladigan ycrlarga 
ishlov b e r ish n in g  turli h u d u d la r i  u c h u n  iqlimni baho lash  u la r  u ch u n  
yetilish m u d d a t la r i  b o ‘y icha  g V z a  navlari g u ruh in i ,  shun ingdek ,  
silos yok i g ‘alla  o l inad igan  o ra l iq  yoki takroriy  ek in la rn ing  biologik 
ho s i ldo r l ig in i  belgilash im k o n in i  beradi.

Y er la rn in g  m exanik tarkibi tu p r o q  unum dorilg in i belgilab beruv- 
ch i  xu su s iy a t la r  m a jm u in in g  m u h i m  om illaridan  biri h isoblanadi. 
Yengil va o ' r t a  tuproq li  yer la r  yaxshi suv-jismoniy xususiyatlarga ega 
b o i i b ,  o so n  ishlov berilad igan  ctig yaxshi yerlardir. Shag 'a l  va toshlar 
a ra la sh m as i  sug‘oriladigan y e r la rn in g  sifatini pasaytiradi, m exanizat-  
s iyalashgan ta rzd a  ishlov b erishn i qiyinlashtiradi,  q o ‘l m eh n a t i  sarfini 
o sh irad i ,  y e r la rn in g  suv xususiya tla r in i  yom on lash tirad i ,  faol tup ro q  
m assasin ing  hajm ini kam aytiradi.  2 .3-jadvalda tuproqn i hosil qiluvchi 
turli j in s la rd a  rivojlangan yerlarning m exanik  tarkibi va toshloqligiga 
pasay t i ru v ch i  koeffits iyentlar keltir ilgan.

S u g ‘o r i l a d ig a n  d e h q o n c h i l i k  sh a ro i t id a  y e r la rn i  b a h o la sh d a  
sh o‘rlanish darajasi va u lam ing m eliorativ sharoitlarini hisobga olish 
a loh ida  a h am iy a t  kasb etadi. 2 .4-jadvalda turli baho lam i talab qiluvchi 
yer la r  g u ru h la r i  ajratilgan h o ld a  drenaj q ilinganlik  va sho 'r lan ish  
dara jas iga  q a ra b  b o n i te tn i  ta b a q a la sh  keltirilgan:

- s h o ‘r lanm agan  va ikkinchi m a r ta  sho‘rlanishga duchor  b o im agan .  
U sh b u  g u ru h g a  c h u c h u k  yoki s izo t  suvli yerlar  kiradi;

- q o ld iq  s h o ‘rlanish. Bu m in e ra l la sh g an  sizot suvli yerlar;



<_ ho‘l mintaqasi

a l ly  II- 
vi- 
al

PruKuvittl tub jins al-
lyu*
vial

Prolyuvial eli> u- tub iins

sariq
tuproq

2 3

ellyu-
viyalar

I 2 3 2 3

viyalar

2 3
Nertuproq 0,90 0,85 0.80 0,75 0,70 0.80 0.75 0,70 0,85 0.85 0,80 0.70 0.80 0.75 0,70

Og'ir
sng'iuproqli 0.90 0.85 0.85 0.80 0.75 0.85 0.80 0.75 0.90 0.85 0.85 0,80 0.90 0.85 0.75

< > rta
sogluproqli 1.00 0,95 0,95 0,90 0,85 0.95 0,90 0,80 0,95 0,95 0,90 0,80 0,95 0,85 0,75

Yortgil
sog’tuproqli

0,95 0,90 0,80 0,85 0.75 0.90 0,85 0,75 1,00 1,00 0,95 0.85 0,90 0,85 0.75

(,)umlot| 0.8? 0.85 0.85'0,80 0,75 0,85 0,80 0,65 0.95 0,90 0,80 0,70 0.85 0,80 0.70

Oumloq 0.8 - - *_ 0.90 0,8 0.70 0.60 0,50

I z o h :  I - m a y d a  u i p r o q l i  y e r l a r .

2  - k a m  s h a g ' a l l i  ( k a m  t o s h l i )  y e r l a r ,

3  - o r l a  s h a g ' a l l i  ( o ’r t a  t o s h l i )  y e r l a r .

- lez  eruvchi q a t lam ln r  hosil qilib sh o ‘r langan . U sh b u  g u ru h  
yerlari  s h o 'r la n g a n  y e r l a m in g  asosiy g u ru h in i  t a sh k i l  q i lad i va 
m inera llashgan  sust o q u v ch i  s izol suvlar yaq in ida  r ivojlanadi.

- tark ib idazich  sh o x (g ip s -k a rb o n a t)  g o rizon tla r  m avjud bo 'lgan  
ka rbona t-m agn it l i  sh o 'r lan ish .  Yerlarn ing  m a z k u r  g u ru h i  c h u c h u k  
gid rokarbonat sizot suvlar y aq in id a  joy lashgan  sh a ro i td a  rivojlanadi.

K uchli  drenaj q il ingan  y e r la r  uchun  tu za tu v ch i  koefTitsiyentlar
2.5-jadvaIda keltirilgan.

Ycrlami yom onlashliruvchi va ulaming unum dorlig in i  pasaytiruv- 
chi om illar  jumlasiga irr igatsion va shamol croziyasi kiradi. U to lq in l i  
relyef sharoitida yangi sug‘oriladigan yerlarda, ka tta  qiyaliklar mavjud 
b o ‘lgan tog' osti tekisliklarida va kuchli sham ol esib tu rad igan  h udud-  
larda yengil yerlarda yaqqol nam o y o n  b o lad i .  U shbu  hudud larda  sariq 
tup ro q la r ,  allyuviyalar, a llyuvia l-pro lyuvia l va pro lyuv ia l qa t lam la r ,  
e lyuv iya la r tup roqn i hosil q iluvch i jinslar  h isob lanad i.  S ariq  tuproq li  
yerlarda rivojlangan yuvilgan y e r lam ing  sifati n isba tan  k a m  pasayadi, 
chu n k i  h a t to  c h u q u r  q a t la m la r  ham  bu yerda u n u m d o r l ik k a  ega. 
Chiqarish konuslarining allyuvial-prolyuvial va prolyuvial qa tlam larda



B o 'z  y e rla r. O 'tz o r- Do'z y e rla r poyasi H a lch iq li-o 'tzo r-
ta q ir  y e r la r bo‘ z va ch o 'l zonasi- la r  va bo‘z

Y e rla r.  s izo t s u v la rn in g  taxm in iy b o 'z -q o 'n - o 'tzo r- n iog o 'tz o r la r i y e r la r  poyasi va
c h u q u r lig i,  s h o 'r lu n g a n lik g ' i r  y e r la r ; U q ir bo’ z yer-c»‘ tzo rla r, ïh o ‘ 1 zonasining

Sm dan ye rla r; la q ir  ye r-o 'lzo r- b a lch iq li y e r ia r i;
o r t iq  sizof 3 -5  m sizot la r;  l,5-3m  sizot 0 ,5 -1,5m xizot

suv ia r suviar suv ia r suv ia r
Sho'rlanmagan va ik k m d n  maria
sho'rlam shgaduehor bo'lm agan yerlar
(b o 'z  yerla r poyast)
a) drenaj qilm m agari va sust drenaj qilingan
tuproqda, y iipqa  qum (¡atlaruli loy tuproqh
va o g 'ir  so g 'lup roq li yerlar 0.95 0.90 0,90 0.90
b) drenaj q ilin pan  tupioqda 1.0 1.0 1.0 1.0
Q old iq sho'rlangan yerlar
a) sizot suviar oq im j bilan ta'm inlangan
drenaj q ilin gan  tuproqda 0,95 0.90 .
b) sizot suvliu oq im i b ilan  ta'm iniangan
sust drcnaj q ilm gan va drenaj qilinniagan 0,90 0,85 .
luprCKjda
T e zc rm ch i qatlam iar bilan sho'rlangan
yerlar
a) sizot suviar oqm n bilan sust va q iy in
la m inlangan sus! drenaj qilingan va kam
drenaj q ilingan tuproqda Deltalarda
shorlan ishn ing  x lond-su lfa t x il i ustunhk
qiladi -  bu m exanik la rk ib iga ko 'ra  yengil
va o ’ rtacha tuproq. o 'zan va o'7an
atrofidagi qatlam iar
1 Yuvilgan - 1.0 0.95 .
2 Kam sho'rlangan - 0,95 0,90 0,85
3 O 'rtacha sho'rlangan - 0.90 0.85 0.80
4 K iic lih  sho'rlangan - 0,85 0,80 0,70
b) m m erallashtirilgan s iio t  suviar oqim i
tam inlarunagan va sust ta'm inlangan
drenaj qilinm agan tuproqda.
Sho'rlanishnm g su lfa t-x lond  k iIi ustunhk
q iladi (deltalarda o g 'ir  mexanik tarkibnmg
o ’zanlararo pasayishlan vadaryolar
vodiy larida ko 'ls im on  pasayish):
1 Yuvilgan. - 0,90 0,85 -
2 Kam sho'rlangan 0,85 0,80 0,75
3 O 'rtacha sho'rlangan. 0,80 0,75 0,70
4 K iich li sho'rlangan 0.75 0.70 0,60
Karbonat-m agniy bilan sho'rlangan
a)shox 80-150 mm chuqurlikda
joylashganda.
1 Kam sho'rlangan - 0,90 .
2. ü 'r ta ch a  sho'rlangan - 0,80 .
3. Kuchli sho'rlangan - 0.70 .
b) shox 30-80 sm chuqurlikda
joylashganda
1 Katn sho'rlangan - * 0.70
2 O 'rtacha sho'rlangan - • . 0,60
3. Kuchli sho'rlangan ___ _____ :_____ 0,50



D renaj q ilinganlik  d a ra ja si U on itet koeffitsiyen ti
Q um loq  (b ir xil yoki q a t l a m l i )

50 sm chuqurlikdagi to shqolishm adagi so g ’ 0 ,9 0
tuproqlar 0 ,80
30 sm chuqurlikdagi lo shqotishm adagi so g ' 0 ,70
tuproqlar

yuvilgan yerlarn ing  koeffits iyentlari k o lp roq  p asa y a d i  va o la-bula  
rang lar  elyuviyasida ular e n g  kuchli  pasayadi (2 .6  va 2.7-jadvallar).

S u g loriladigan d e h q o n c h i l ik  u c h u n  turli d a ra ja d a g i  g ips langan  
yerlarn ing  k a t tam aydon la r i  o 'z lashtir i ld i .  G ip s  y e r la rn in g  meliorativ 
ho la t in i  yom onlash tirad i  va tu p ro q  hosildorlig in i pasay tirad i .  G ip s  
g o r iz o n t i  jo y la sh u v in in g  c h u q u r l ig ig a  q a ra b  tu r l i  p a say t i ru v ch i  
koeffits iyentlar q o i l a n i l a d i  (2.8-jadval).

Yerlarn ing  yuqorida  k o 'r sa t i lg a n  b a rch a  be lg ila r i  va xususiyati, 
oda tda , xo ‘jalik yurituvchi subyek tlam ing  tu p ro q  xar i ta la r ida  mavjud, 
sam ara li  haro ra t la r  y ig 'ind is i  b u n d a n  m ustasno .  S h u n in g  u c h u n  
foydalan ilad igan  yerlar  yoki a lo h id a  yer u c h a s tk a s in i  bonitirovka 
qilish u ch u n  tuproq  xaritasi zarur. Yerlarning s h o ‘r lan ish i rivojlangan 
h u d u d d a .  tu p ro q  x ar i tas idan  ta shqari  sh o ‘rlanish k a r to g ra m m a s id a n  
h a m  foydalanish kerak. Q uyida  ayrim  yerlarda b o n i te t  ballini hisoblab 
ch iq ishga  misollar kelt irilgan:

J-m isol. S a r iq  tu p ro q l i  y e r la rd a  yuqori  m a d a n iy la sh t i r i lg a n ,  
o ’r ta ch a  sog 'tuproqli  eski s u g ’ori lad igan  o 'z iga  xos b o ‘z yerlar; sizot 
suvlar  c h u q u r  (Y a n g iy o i  tu m a n i) .

2 .6 -ja d va l

E roziyalanganlik darajasiga qarab tuproq bon itetin i tabaqalash

Y uvilgan lik  darajasi T uproqni liosil q ilu vch i j in s la r
sar iq  tup roq lar p ro ly u v ia l-a lly u v ia l

Y uvilm agan 1,0 1,0
Sust yuvilgan 0,9 0,85
O ’rtacha yuvilgan 0,8 0,75
K uchli yuvilgan 0,7 0,60
Sust yuvilgan 1,0 1,00
K uchli yuvilgan 0.9 0,85



S u g ‘orilad igan  dchqonchilik  hududlarini deflatsiyalash  darajasiga qarah  
tuproq bon itetin i labaqalash

Y a r i m c h o ‘1 z o n a s i C h o ‘1 / o n a s i

Z a i f  v a  o ' r t a c h a  d a r a j a g i / . a i r  v a  o ' r t a c h a  d a r a j a g i O ' r t a c h a  v a  k u c h l i  d a r a j a g i
d e f l x t s i v a d c f l a t s i v a d e f l a l s iv a

Yerla t M c x a n i k P asayti - Yerla r M c x a n i k P asay t i ­ Yerla r M cx an ik P a s a y ­
t a r k ib ruvchi t a r k ib ruvchi ta rk ib t i ru vchi

koet - koef- koef-
fit siyen t f itsivent fit siven t

O c h S o g - ï a q i r L o y t u p - Taqir Ycngil

b o ' / tu p r o q l i 0 .9 roqli 0 .90 s o g ' 0 ,7 0
tu p ro q q u m i o q O g ' i r  s o g ' tuproq l i

tu p r o q l i 0 ,80 q u m i o q 0 .8 0
O ' r t a c h a

s o g ' K ulr ang- Yengil
tu p r o q l i 0 ,80 q o ' n g ' i r s o g ' 0 ,5 0

O g ' i r  s o g ' tupro ql i
tu p r o q l i 0 ,80

C h o ' l Q u m io q

O d d iy Sog* 0 .9 0 K u l ran g - O ' r t a c h a q u m io q s o g ’ 0 ,3 0
b o ' z tu p r o q l i q o ' n g ' i r s o g ' 0 .7 0 tuproql i 0 ,4 0

tu p ro q tu p r o q l i
o ' t lo q Yengil

s a / s o g ’tup- 0 ,8 0
0 ‘lloq Y cn g i l roqli

a l lyuv ia i sog* 0 .9 0 q u m i o q 0 ,7 0
va sa j tu p ro q l i

q u m i o q 0 .80 Batqoq- Yengil
o ' t lo q s o g ' 0 .8 0

tuproq li
q u m i o q 0 ,70

2. H  -jadval

Y crlarning g ipslan gan lig iga  pasaytiruvchi koeffitsiyentlar

G ip sla n g a n lik
d a ra ja si

G ips  
m iqdori, %

G ip s qatlam i bosh lan ish in ing chuqurligi, 
sm

yuzadan
(haydash
gorizonti)

30-50 50-100
100-
200

Gipslangan 10 1.0 1.0 1,0 1,0
Z aifg ipslangan 11 -20 0.9 0,95 1,0 1,0
O'rtacha gipslangan 21-40 0,7 0,8 0,9 1,0
Kuchli gipslangan >40 0,5 0,7 0,8 0,9



2 .1-jadvalga muvoiiq  yuqori  m adaniy lash tir i lgan  eski sug‘orilad i-  
gan o 'ziga xos b o 'z  yerlar 100 balli bahoga ega. 2 .2-jadvaldan C h irch iq -  
A ngren vodiysining o ‘ziga xos b o 'z  yerlarining iqlim sharo itlar i  u ch u n  
belgilangan koeffitsiyentni topam iz . U 0,9 ga teng bo 'l ib ,  b u  g bo ‘zaning 
tezp ishar va o 'r tap ishar  navlarini yetishtirish im k o n in i  beradi. 2.3- 
jadvaldan mexanik tarkibga tuzatuvchi koeffitsiyentlami topam iz . Sariq 
tuproqli yerlarda o 'r tacha  se r  tuproq li  m exan ik  ta rk ib  u c h u n  u 1,0 ga 
teng. U shbu  yerda unum do rl ik n i  pasaytiruvchi b o sh q a  xususiyatlar 
mavjud em as, shuning u c h u n  qolgan  jadvallar (2 .4 ., 2.5., 2.6. va 
2.7.) b o ‘yicha  koeffitsiyent 1,0 ga teng bo 'ladi.  B ah o n i  asosiy shkala 
b o 'y ich a  pasaytiruvchi koeffitsiyentlarga k o ‘paytirib  b a lla rda  tu p ro q  
bahosiga ega boMamiz:

1 0 0 x 0 ,9 x 1 ,0 ( t .3 ) x l ,0 ( t .4 ) x l ,0 ( 1 .5 ) x l ,0 ( t .6 ) x l ,0 ( t .7 ) =  90  ball.

A m aliy  ishda soddalashtir ish  u c h u n  faqat pasay t i ru v ch i  koeffitsi- 
v en t la r  (<1 ,0 )  kiritiladi va 2 .1 - jadvaldan  asosiy sh k a la  b o 'y ic h a  
o l ingan  ball ularga ko 'pay tir i lad i .  M azk u r  ho latda:

1 0 0 x 0 ,9  =  90 ball.

2-m iso l. P ro lyuv iyada  y u q o r i  m a d a n iy la s h t i r i lg a n ,  o ' r t a c h a  
eroziyalangan, yengil sog‘tu p ro q l i  eski sug‘or i lad igan  o 'z ig a  xos b o 'z  
yerlar  (O h o n g a ro n  tu m an i) :

2 .1-jadval bo 'y icha  ballla r  - 90;
2 .3-jadval bo 'y icha  koeffitsiyent - 0,9;
2.4-jadval b o ‘yicha - / / -  - 1,0;
2.5-jadval b o ‘yicha - / / -  - 1,0;
2.6-jadval bo 'y ich a  - / / -  - 0 ,85;
2.7-jadval bo 'y ich a  - / / -  - 1,0;
2.8-jadval bo 'y icha  - / / -  * 1,0.
U shbu  yerning bonite t  ba ll in i  hisoblab c h iq a m iz  (1 ,0  ga teng. 

koeffitsiyentlarsiz):

9 0 x 0 ,9 x 0 ,8 5  =  69 ball.

3-misol. Prolyuviyada o ' r t a c h a  m adaniy lash tir i lgan , o 'r ta c h a  sog' 
tuproq li ,  kam  toshloq yangi sug 'o r i lad igan  o c h  b o ‘z  y e r la r  (A ndijon 
tum an i) :

2 .1-jadval b o 'y ich a  ba ll la r  - 80;



2 .3 - jadva l  b o 'y ich a  koe tí i ts iyen t  - 0 ,9 (o 'r ta ch a  sog' tuproqli ,  
k a m  to sh lo q ) ;

2.4 -jadval b o 'y ich a  - / / -  _ 1 >0;
2.5 -jadval b o ‘yicha - / / -  - KO;
2 .6 - ,  2 .7 -jadval b o 'y ic h a  - / / -  - 1,0;
2.8 -jadval b o 'y ic h a  - / / -  - 1,0.
U sh b u  ye rn in g  bon ite t  ba llin i  hisoblab chiqamiz:

8 0 x 0 ,9 = 7 2  ball.

4-m isol. T up roq li  va sog‘tu p ro q l i  allyuviyada cho 'l  hudu d lan n in g  
o ‘r ta c h a  m adan iy lash tir i lgan ,  o g ‘ir sog' tuproqli .  kam  sh o 'r lan g an  
yangi su g 'o r i lad ig an  o ‘tzo riari  (M ark az iy  Farg 'ona):

2.1 - jadva l  bo 'y ich a  ba ilar  - 70;
2.3 - jadval bo 'y ich a  koeffits iycnt - 0;
2.4 - jadva l  b o 'y ic h a  - / / -  - 0,8;
2.5 - jadva l  bo 'y ich a  - / / -  - 1,0;
2 .6 - ,  2.7 -jadval b o 'y ic h a  - / / -  - 1,0;
2.8 - jadval b o 'y ic h a  - / / -  - 1,0.
U s h b u  ye rn in g  bon ite t  ba llin i  hisoblab chiqamiz:

7 0 x 0 ,9 x 0 ,8 = 5 0  ball.

5-m isol. Bir turdagi sariq tu p ro q s im o n  qatlamlarda pasí m adan iy ­
lashtirilgan, o 'r tachasog’tuproqli ,  o 'r ta ch ash o r lan g an ,  o 'r ta c h a g ip s -  
langan  yangi 70 sm  chuqurla ikdagi yangi sug'oriladigan o V o i b o ' z  
yerlar  (S ah ro ) :

2.1 -jadval b o 'y ich a  ba ilar  -90;
2.3 - jadval bo 'y ich a  koefíl ts iyen t - 1,0;
2 .4 - jadval bo 'y icha  - / / -  - 0 ,85 ;
2.5 - jadva l  b o 'y ic h a  - / / -  - 1,0;
2 .6 - jadva l  b o 'y ic h a  - / / -  - 1,0;
2.7 -jadval b o 'y ic h a  - / / -  - 1,0;
2.8 - jadva l  bo 'y ich a  - / / -  - 0 ,9 .
U s h b u  yern in g  bonite t  ba l l in i  hisoblab chiqamiz:

5 0 x 0 ,8 5 x 0 ,9 = 3 8  ball.

Y erdan  foydalanish yoki a lo h id a  yer uchastkasi bo 'y icha  material- 
la rdan  foydalanish , bonitirovka va o 'r ta ch a  cham alangan ballni hisob-



Iah ch iq ishning  qulay bo 'l ish i u ch u n  barcha  h isob lab  ch iq ilgan  ballar 
bonilirovka jadvaliga kiritiladi (2.9-jadval).

B irbonitc t balli uchun hisoblanganda turli qishloq xo'jaligi ekinlari- 
ning hosildorligini hisobga olgan holda yerlaming o 'r ta c h a  chamalangan 
bonitet balli keyinchalik yerlarning sifatini baho lash  asosida ularni 
iqtisodiv jihatdan va qivmatini baholashga kirishish im kon in i  beradi.

Yerlarni bonitirovka qilish  natijalari va ish lab  ch iq r ish -x o 'ja l ik  
f ao l iy a t in in g  n o rm a t iv  k o 'r s a tk ic h la r i  a so s id a  y e r la rn i  k ad as tr  
b o 'y ic h a  baholash amalga oshiriladi.

Q ish loq  xo'jaligiga moMjallangan yerla rn ing  q iy m a t in i  baholash  
m etodikasi O lzbekiston R espublikasi Vazirlar M a h k a m a s in in g  1998- 
yil 19-martdagi 120-sonli "1998-2000-yillarda q ish loq  xo'jaligida iqti- 
sodiy islohotlarni chuqurlash tir ish  dasturini am alga  osh ir ish  t o ‘g ‘risi- 
da"gi qaroriga muvofiq ishlab chiqilgan boMib, u n o rm a t iv  m a 'lu m o t-  
lar asosida qishloq x o ’ja lig iga moMjallangan y e r la rn in g  q iym atin i 
baho lash  u ch u n  m o ‘ljaliangan. Q ishloq xo 'ja lig iga  m o 'I ja l langan  
yerla rn ing  norm ativ  q iym atin i  baho lash  yer  so lig ‘i s tavkasin i an iq -  
lash, ban k  ipo teka  kred it in i  ber ishda  foydalatiish, q ish lo q  joy larida  
yakka ta r tibda  uy-joy quril ish i va d e h q o n  xo 'jaligi u c h u n  yerlarni 
a jra tishning belgilangan n o rm a la r id a n  o r t iqcha  so tish ,  y e r  uchas tka -  
larini sotish u ch u n  dastlabki narxn i belgilash va q o n u n  hujja tlarida  
naza rda  tu tilgan boshqa h o la t la r  u c h u n  jo ry  e tiladi.

Yerlarning ushbu toifasining norm ativ q iym atin i  bah o la sh  asosida 
hisoblab chiqilgan n o rm ativ  s o f  d a ro m a d  yotad i. H iso b -k i to b la rn i  
am alga  oshirishda ye r la rn ing  no rm ativ  q iym atiga  y e r b i l a n  ajra lm as 
tarzda bog‘liq bo'lgan ko‘c h m a s  mulk obyekllari ( imoratlar, inshootlar.

2 .9 - ja d v a l

X o'jalikning bonitirovka jadvali

T u p - l - j a d v a l
I u z a t u v c h i  k je fT i t s y e n t l a r

H a v -

i o q b o n i t c - 15 "5 15 15 H i s o b l a b d a l a - B a l l a r

t u r ! n - t i n i n g ■o "U c h i q i l g a n d i g a n y i g ' i n -

n m n g y u q o n
■r. X b a l l a r m a y - d i s i

r a q a m i b a l i r« r** N d o n ,  ga

Jam i:
O 'r ta c h a  c h a m a la n g a n  ba ll.



sug'orish va kollcktor tarm og‘i, yoMlar va h.k.)ning qiymati kiritilmaydi. 
Ushbu qurilish obyektlarining qiymati zarur hollarda qo 'sh im cha tarzda 
hisobga olinadi.

Qisliloq xo'jaligiga m olja l langan  barcha yerlar yerlamiiig normativ 
qiymatini baholash  obyekti hisoblanadi. Bunda yerlaming nonnativ  qiy- 
matini belgilovehi hisob hududiy  birliklari quyidagilardan iborat boladi:

- ichki xo 'jalik  darajasida: haydaladigan va boshqa qishloq xo'jaligi 
yerlarin ing  tu p roqn ing  sifati (bonite ti)  bo 'y icha bir xil bo 'lgan  alohida 
uchastkalari .  M azkur  ho la tda  y e m in g  norm ativ  qiymati ichki xo'jalik 
vazifa larin i  h a l  etish, yer lam i f e rm e r  va d eh q o n  xo 'jaliklarini tashkil 
e t ish ,  qu r i l ish ,  sug‘or ilad igan  yer la rn i  rekonstruksiyalash va boshqa 
m a q sa d la r  u c h u n  aniq lanadi.

- u m u m iy  darajada: u m u m iy  y e r  m aydoni yoki q ishloq xo'jaligi 
b ilan  sh u g 'u l lan u v c h i  x o ‘ja l ik  yu ri tuvch i  subyekt q ish loq  xo'jaligi 
ye r la r in in g  asosiy turlari. U sh b u  ho la tda  yerning norm ativ  narxi 
yer  so lig ‘in ing  stavkasini h isob lab  ch iq ish , yer  uchastkasin ing  garovi 
ostida b a n k  kreditini olLsh u c h u n  aniqlanadi. Tum an  miqyosida qishloq 
xo 'jaligi ish lab  ch iq rish in ing  rivojlanishini prognoz qilish m aqsadida  
y e rd an  foyda lan ish , viloyat d o iras ida  esa - m a ’muriy tu m a n la r  hisob 
h u d u d iy  b ir l ik la r  hisoblanadi.

Q ish loq  x o ‘jaligi ishlab chiqrishi bilan shug‘ullanuvchi yer egalari 
va ye rd an  foydalanuvchilar ye r lam ing  normativ qiymatini baholash 
subyektlari hisoblanishadi. T u m a n  infratuzilmasida ver uchastkasining 
joylashgan o ‘m in i  hisobga oigan holda uning (kadastr obycktining) 
tup rog 'in in g  unum dorlik  qobiliyatini o 'rganish va baholash yerlaming 
norm ativ  q iym atin i baholash p red m e ti  sifatida ishtirok etadi. Yerlarni 
bonitirovka qilish, shuningdek, asosiy qishloq xo'jaligi ckinlnri hosiU 
dorligining hisob-kitob k o ‘rsatkichlnri. yalpi mahsulot va so f  darom ad 
(foyda) b o ‘yicha norm ativlar ye r lam ing  normal iv qiymatini b a h o ­
lash m ezon lar i  b o 'üb  xizmat qiladi.

S u g 'o r i lad ig a n  y e r lam in g  n o rm a t iv  q iym atin i baho lash  asosida 
yer la rn i  q ish lo q  xo'jaligi e k in la r in in g  o ‘sishi (yerlarni bonitirovka 
qilish) u c h u n  eng  m u h im  b o ‘lgan tabiiy xususiyatlar b o ‘vicha  qiyosiy 
baho lash  va q iym at ko 'rsa tk ich i sifatida normativ  sof d a ro m ad  yotadi.

B o n it i ro v k a  qilishda, y u q o r id a  k o ‘rib chiqilganidek, ye r lam ing  
asosy xususiyatlari va tabiiy shart-sharoitlar: yerlaming xili yoki kichik 
xili, m e x a n ik  tarkibi, s u g 'o r ish n in g  qadimiyligi, te rm ik  resurslar 
b i lan  t a ’m in lan g an i ik ,  tu p ro q n i  hosil qiluvchi jinslar, tu p ro q n in g



drcnaj qilinganligi; sh o 'r la n ish ,  eroziya, to sh lo q l ik .  g ips langan lik  
darajasi hisobga olinadi.

Eng yuqori b o ig a n  100 ball bilan eng ynqori ununidorlikka ega 
bo'lgan eng yaxshi yerlar baholanadi. Yerlaming tabiiy ununidorligi, 
hosildorligini va ulaming qishloq xo‘jaligida foydalanish uchun  yaroqlili- 
gini hisobga oigan holda respublikada bonilet ballari bo 'y icha  sug'orila- 
digan yerlaming beshta zonasi va o ‘nta toifasi belgilangan (2.10-jadval).

Agronomiya nuqtayi nazaridan baholash bon ite t  ballari qabul qilin- 
gan muayvan qishloq xo'jaligi ekini uchun  s /ga  ga  1 ball narxdan kelib 
chiqib 100 b.illi shkala b o ‘yicha  hisoblab ch iqiladigan qishloq xo'jaligi 
ekinlarinin^ kadasir bo 'y icha  hisob-kitob hosildorligida ifodalanadi. 
Bonilet ballari bo 'y icha  asosiy qishloq xo'jaligi ek inlarin ing kadastr 
bo 'y icha hisob-kitob hosildorligi Qishloq xo'jaligi vazirligi tom onidan  
tasdiqiangan O zbekiston Respublikasining su g ‘or ilad igan  yerlarini 
bonitirovka qilish metodikasiga muvofiq qabul (2 .1 1-jadval) qilingan.

U nium iy  poliz ekinlari b o 'y icha  h isob-kitob hosildoriligi muayyan 
ixtisoslashgan xo 'jaliklarda va u lam ing  boM inmalarida am aldagi hosil- 
dorlik m a ’lum otlari b o 'y ic h a  an iq lanadi.

Turli xususiyatga e g a b o 'lg a n  yerlarda hosii bo 'lad igan  1 ga sug'ori- 
ladigan qishloq xo 'jaligi ye r la r idan  o l inad igan  n o rm a t iv  s o fd a ro m a d  
quyidagi formula bo 'y ich a  aniqlanadi:

C h l)„  = VP" * H - ,
100

bu yerda. C hD n - I ga q ishloq xo'jaligi y e r la r id an  olinad igan  
norm ativ  so f  d a ro m ad ;

V P n - 1 ga q ish loq  xo'jaligi ye r la r idan  o l in ad ig an  norm ativ  
yalpi m ahsulot;

R n - lurli xususiyatga ega bo 'lgan yerlarda hosii bo 'lad igan  qishloq 
xo ’jaligi h isob-k itob  foydasin ing  norm asi ,  fo iz larda.

N o rm a tiv  so f  d a ro m a d  ek in  m a y d o n la r in in g  tarkibi va q ishloq 
xo 'ja liginihg ikkila v a r ian td an  biri b o 'y ic h a  ixtisoslashuviga qarab  
hisoblab chiqilishi m um kin :

- yetakchi ekin  bo 'y ich a ;
- m a /k u r  yer  - baho lash  obyekti (x o 'ja l ik ,  tu rn a n ,  v iloyat)da 

yetishtiriladigan asosiy e k in la rn i  u y g 'un lash tir ish  bo 'y icha .
Yetakchi ekin  b o 'y ic h a  n o rm ativ  yalpi m a h s u lo tn i  h isoblab  c h i -  

qish ushbu ekinni yetishtirishga yuqori dara jada  ixtisoslashgan tu rnan -
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A-sosiy qishloq xo'jaligi ekinlarining bonilet ballari bo'yicha kadastr 
hisob-kitob hosildurligi (s/ga)

Bonitct
hallan

<»‘o‘za G a ll*
ekinlari

Bed a (¿ 'alia 
uchun 

m akkaj n- 
hori

B ir j illik  
0 ‘tla r

ildirm cvali
ozuqa

0‘sim liklari

10 4 6 20 7,5 30 90
20 X 12 40 15 60 180
30 I 12 18 60 22.5 90 270
40 16 24 80 30 120 360
50 20 30 100 37,5 150 450
60 24 36 120 45 180 540
70 Г 28 42 140 52.5 210 630
80 32 48 160 60 240 720
90 36 54 180 67.5 270 810
1 oo л 40 60 200 75 300 900

1 ball n:ir\i. 
Vga

0 , 0.6 2.0 0.75 3.0 w

M a n b a :  2 . 1 1 - 2  1 5 -  j a d v a l l a r  v a  m a t n d a  k c l t i r i l g a n  m a ’h i  m o t  l a r  j I 0 |  a d a h i y o t d a n  
o l i n d i .

larda amalga oshiriladi. Ixtisoslashuv darajasi ye takch i  ek inn ing  tovar 
m ahsulo tidag i salmogM b i lan  an iq lanad i  (k a m id a  60 %).

1 ga uchun  yetakchi ek in  b o ‘yicha  a n iq la n g a n  norm ativ  yalpi 
m ahsuloi m a /k u r  ek in n in g  kadas tr  b o 'y ic h a  h iso b -k i to b  hosildorligi 
(s /ga)  bilan uni sotisli (xarid , sh a r tn o m a ,  b o z o r )  narx in in g  k o 'p ay t-  
masiga k n g .

Asosiy ek m lam i uyg 'unlashtirish  b o 'y ic h a  n o rm a tiv  yalpi m ahsu-  
lotni hisoblab ehiqish:

• ye;-bai.o!nsh obyekti  b o 'y ich a  ekin  m a y d o n la r in in g o 'r ta c h a  
tarkibi va Lislibu ek in la rn in g  sotilish narxlariga n isha tan ;

- haydaladigan yc r la rn ing  u m u m iy  m a y d o n id a  liar b ir  qishloq 
xo'jaligi ekini bo 'y icha  narxni hisoblab ehiqish asosida amalga oshirili- 
shi m um kin .

H isob-kiïoh quyidagi fo rm u la  b o 'y ic h a  a m a lg a  oshiriladi:

_  X X R, + Z x  k 2 + К X R ,
(X + Z  + K) ”

bu yerda: X - paxta  xom ashyosi m ahsu lo tin ing  q iym ati ,  1 ga dan ;



Z  - g 'a l la  ekinlari m ahsu lo tin ing  qiymati, 1 ga dan;
К  - o z u q a  ck in larin ing  qiym ati,  1 ga dan;
R i ^  R 3 - ek in lar  sa lm og 'i ,  % da.
P a x ta -g 'a i la  m a jm u id a  n o rm a tiv  yalpi m ahsu lo tn i  hisoblab ch i-  

qishni so d d a la sh t i r ish  u ch u n  k adas tr  obyekti ek in larin ing  unitim iy  
ta rk ib ida  g ‘o ‘z an in g  sa lm og 'iga  qa rab  u b o ‘yicha  yalpi m ahsulo t 
q iy m a tin in g  m axsus  hisoblab ch iq ilgan  tuzatish  koeffits iyentlaridan 
foydalan ish  m u m k in  (2.12-jadval).

2.12~jadval

G ‘o*za b o ‘y ich a  yalpi m ah su lo t qiym atining tuzatish kocffitsiyentlari

H aydalad igan  um um iy 
m aydonda  g 'o ‘zan ing  

salm og*i

H aydaladigan um um iy m aydondan paxta 
xom ashyosin ing  qiym atidan yatpi m ahsulot 

q iym atin ing  tuzatish koeffitsiyenli
K, 30% 0,526
К 2 4 0 % 0,594
К , 50% 0,661
K 4 Ь0% 0,729
К  s 70% 0,797

Turli xususiyatga ega bo 'lgan  yerlar  u ch u n  qishloq xo ‘jaligi ishlab 
chiqrishi h isob -k itob  foydasining norm asi h isob-kitob yo'Ii bilan yalpi 
m ahsu lo tn ing  q iym atiga  nisbatan foizlarda belgilanadi (2 .13-jadval).

I ga su g ‘ori lad igan  yerlarning no rm ativ  qiym ati  quyidagi formula 
bilan an iq lan ad i :

bu yerda :  S n - 1 ga sug‘orilad igan  yerlarn ing  no rm ativ  narxi; 
C h D n - 1 ga  sugboriladigan yer la rdan  o linad igan  norm ativ  sof 

d a ro m a d ;

2 . 1 3 -ja d va l

Q ish loq  xo 'ja lig i ishlab chiqrishi h isob -k itob  foydasining norm asi

Bonitct ba 1 la ri Fovda normasi, %da Bonitet baliari Foyda iiormasi. %da
10 - 60 ' Ï8 '
20 6 70 21
30 9 80 24
40 12 90 27
50 15 100 30



P  - s a rm o y a  u ch u n  ssuda b a n k  foizi;
Kj - xo 'ja lik  yuritish dara jas in i  h isobga oluvchi k o eff i ts iyen t  va 

q ishloq xo 'ja ligi ishlab c h iq r ish in in g  intensivlik  darajasi.
Sarm oya uchun ssuda ban k  foizi moliyalashtiruvchi b an kn ing  qayta 

m oliyalash  o 'r ta c h a  stavkasi b o ‘y ic h a  qabu l qilinadi.
R espub lika  b o ‘yicha o ‘r ta c h a  dara jaga  n isbatan  x o ‘ja l ik  yurit ish  

darajasi, q ish loq  joylarida y ash o v ch i  ah o lin ing  zichlig i v a  q ish lo q  
x o ‘jaligi ishlab chiqarishining in tensiv lik  darajasiga b o g ‘liq b o ‘lgan 
quyidagi koeffitsiyentlar qabul q i l ingan:

Q oraqalpog‘iston Respublikasi u ch u n  - 0,70; Andijon -  1,2; Buxoro 
- 1,0; Jizzax - 0,8; Qashqadaryo - 0,8; Navoiy - 0,8; N a m a n g a n  - 1,1; 
Sam arqand  - 1,2; Surxondaryo -  1,3; Sirdaryo - 0,8; T oshken t  -  1,2; 
Farg‘ona -  1,1 va Xorazm viloyati u c h u n  - 1,0. O lzbekiston Respublikasi 
bo‘yicha o ‘rtacha - 1,0.

S u g ‘orilad igan  yerlar n o rm a t iv  q iy m atin i  b a h o la sh d a  u la rn in g  
qishloq aho li  punktlariga va m a h s u lo tn i  sotish b o zo r ig a  n isb a tan  
joy lashgan  o ‘rni hisobga o linad i.

Yerlarning normativ q iym atin i baholashda  transpo rtdan  foydala- 
nish imkoniyati, ya’ni yer uchastkasin ing  turaijoy va xo 'ja lik lararo  
obyektlardan uzoqlik radiusiga bog 'liq  yerlardan foydalanisluiing qulayligi 
darajasi b o ‘yicha tuzatish koeftitsiyentlari kiritiladi (2.14-jadval).

Yer uchastkalarining qishloq aholi punktlaridan uzoqligi to 'g ‘risida 
m a ’lum otlar mavjud bo 'Imaganda va hisob-kitoblami soddalashtirish 
uchun x o ‘ja)ikning mahsulotni soiLsh bo/orlari va moddiy-texnika t a ’m i-  
notiga nisbatan joylashuvini hisobga oluvchi o ‘rtacha q iym atlar  q o ‘lla- 
nishi m um kin . Xo'jaiiklar viloyat markazlaridan 10 - 20 km  radiusda 
joylashganda, ushbu koeffitsiyentlar 10 - 15 foizga, T oshken t shah  ri 
atrofida esa 20-30 foi/ga oshirilishi mumkin.

Lalmi yerlarning normativ qiym atini hisoblab chiqishning o 'z iga  
xos xususiyatlari shu bilan b o g ' l iq k i , lalmi yer la rda  q ish lo q  x o ‘jaligi 
ekinlariga faqat tuproqda almosfera yogMnlaridan to ‘p lanad igan  nam lik  
h isob idan  ish lovberish  m u m k in .  S h u n in g  u ch u n  re sp u b l ik a d a  la lm i 
ek in la r  k o ‘p yillik davr m o b a y n id a  o ‘r tacha  b ir  y ilda 200 d a n  500 
m m  g ach a  yo g ‘ingarchilik tu sh a d ig a n  m u ay y an  iq lim  s h a ro i t la r id a  
(m in taqa la rda)  joylashgan. A m a liy o td a  lalmi yerlarni b a h o la sh d a  u lar  
yog‘in lar  b ilan  ta 'm in langan , y a r im  t a ’m in langan  va t a ’m in la n m a g a n  
la lm i ye r la rga  b o ‘linadi. B u n d a y  b o i i n i s h  tu p r o q  p o y a s la r in in g  
joy lashuv iga  m o s  keladi. J ig a r ran g  tu p ro q l i  va t o ‘q b o ‘z y e r la rg a  ega



Y er uchastka.sining turarjoy va mahsulotni topshirish  joyidan  
uzoq lig iga  tuzatish  koeffitsiycntlari 

( s u g ‘orilad igan  m intaqa)

U z o q lik , km
U zoq lik  uchun  
k o effitsiy en tla r

A h o li punktidan  
2 gacha  

2-4 
4-6 

6 dan  k o ‘p 
o ‘rtacha

M ahsulo tn i topshirish  
joyidan

4 gacha

1,50
1,47
1,44
1,41
1,46

2 g ach a 1,38
2-4 4-8 1,35
4-6 1.32

6  dan  k o ‘p 1,29
o 'r ta c h a 1,33
2 gacha 1,26

2-4 8-12 1,23
4-6 1,21

6  dan  k o 'p 1,19
o ‘rtacha 1,22
2 gacha 1,17

2-4 12-16 1,15
4-6 1,13

6 dan  k o ’p 1,11
o 'r ta c h a 1,14
2 gacha 1,09

2-4 16-20 1,07
4-6 1,05

6  dan k o 'p 1,03
o 'r ta c h a 1,06
2 gacha  

2-4 
4-6 

6 dan  k o 'p  
o 'r ta c h a

20 dan k o ‘p
1,01
1,00
1,00
1,00
1,00

b o ‘lgan  yuqori poyasga y o g ‘in!ar bilan ta ’m in langan ,  o ‘ziga xos b o ‘z 
yer la rga  ega b o ‘lgan o 4rta  poyasga  yog‘inlar bilan yarim  t a ’m inlangan 
va o c h  b o ‘z yerlarga ega  b o ‘lgan quyi poyasga yog 'in la r  bilan t a ’m in- 
l a n m a g a n  lalmi ye r la r  m o s  keladi. Lalmi yer îa rda  boshoqli g ‘alla



ekinlari yetakchi ek in la r  ekanlig in i hisobga oigan h o ld a  lalmi verlar- 
n ing  norm ativ  narxini h isoblab  chiqish ushbu  ek in  b o ‘y ich a  am alga 
oshiriladi.

K o‘p yillik o 'r tacha  m a'lum otlarga  ko'ra yog‘in lar  bilan ta 'm in lan -  
m agan  lalmi yerlarda hosil 3 ,5 s /ga ,  yog 'in la r  b ilan  y a r im  t a ’m in lan -  
gan  lalmi yerlarda - 6 ,5 s /ga  va yog’in lar  b ilan  t a 'm in la n g a n  lalmi 
yerlarda 9 s/ga ni tashkil qiladi. 1 ga haydaladigan lalmi yerdan olinadi- 
gan yalpi m ahsulot q iy m a tin in g  tuzatish  koeffits iyen tlari  boshoqli 
g 'a i la  ckinlari q iy m atidan  u la rn in g  u m u m iy  m a y d o n d a g i  sa lm og 'in i  
hisobga oigan holda 2.15-jadvalda keltirilgan.

Turli sifatli yer lardan  o linad igan  so f  d a r o m a d  h isob idan  hosil 
b o ia d ig a n  qishloq xo'jaligi ish lab  chiqarishi h i so b -k i to b  foydasining 
norm asi quyidagilar u ch u n  belgilangan:

- yogTngarchilik bilan ta 'm in lan m ag an  lalmi yer la r  - 10 foizgacha;
- yog'ingarchilik  bilan yarim  ta 'm in la n m a g a n  lalmi yerlar - 11- 

20 foiz;
- yog'ingarchilik bilan t a ’m in langan  lalmi yer la r  - 21-30 foiz.
N orm ativ  so f  d a ro m a d  va 1 ga lalmi yern in g  n o rm a t iv  q iym atin i

baholash 1 va 3-formulalarga muvofiq amalga oshiriladi. Z a ru r  hollarda 
lalmi yerlarning no rm ativ  q iy m a tig a  tuzatish  koeffits iyen tlari  (2 .14- 
jadval) va xo'jalik yuritish sharoitlari, aholi zichligi va ishlab ehiqarish 
intensivligiga bo g ‘liq koeffits iyentlar kiritiladi.

Yaylov yerlarining normativ qiymatini hisoblab cliiqishning o'ziga 
xos xususiyatlari respublika yaylovlari tabiiy  sh a ro i l la r in in g  xilm a- 
xilligi bilan shartlangan  b o ‘lib, u lar  quyidagi tu r la rg a  bo linadi:

- 5 s /ga dan ortiq quruq  is te ’mol q ilinadigan  m assa  hosiIdorligiga 
ega bo 'lgan  to g ko ld i- to g ‘ (T o g ‘ poyasi) yaylovlari (111 loifa);

1 5 -ja d va l

y e rla rd an  o lin a d ig an  yalp i m ah su lo t q iy m a tm in g  tu za tish  
k o e ffits iy en tla ri

Y o g 'in la r  h ilan 
ta 'm in la n g a n lik

B oshoq li g‘a lla  e k in la rin in g  
u m u in iy  m ay d o n d a g i 

sa lm o s"!, % d a

Y a lp i m a h s u lo t  q iy m a tin in g  
tu z a t is h  koeffits iy en ti

T a ’m inlangan 65 0,65
Yarim

ta 'm in langan
60 0.60

T a'm in lanm agan 55 0,55



- 2 -5  s /g a  q u ru q  iste’m ol q il inad igan  massa hosildorligiga ega 
h o i g a n  te k is l ik -a d i r  (A dir  poyasi)  yaylovlari (II toifa);

- 2 s /g a  g a c h a  qu ruq  iste’m ol q ilinadigan massa hosildorligiga ega 
b o ‘lgan tek is l ik  ( C h o ‘1 poyasi)  yaylovlari (I toifa).

Y aylov  y e r la r in in g  n o rm a t iv  q iy m a tin i  bah o la sh  quy idag ila r  
u c h u n  be lg ilanad i:

- viloyat sug 'o r i lad ig an  yer larin ing  m in im al norm ativ  q iym atiga  
teng  b o ‘lgan  u c h in c h i  toifa yaylovlari (T o g ‘);

- 2 m a r ta  kamaytirilgan viloyat sug'oriladigan yerlarining m inim al 
n o rm a tiv  q iy m a t id a n  kelib ch iq ib  ikkinchi toifa yaylovlari (Adir);

- 5 m ar ta  kam aytirilgan viloyat sug 'oriladigan yerlarining minim al 
n o rm a tiv  q iy m a t id a n  kelib ch iq ib  b ir inch i toifa yaylovlari ( C h o ‘1).

Q ish lo q  x o ‘jaligiga m o ‘lja llangan yerla rn ing  no rm ativ  q iym atin i  
h isob lab  c h iq is h d a  shuni h isobga olish lozim ki, Q o raq a lp o g ‘iston 
Respublikasi V azirlar Kengashi va viloyatlar hokimliklariga baho lana-  
yotgan h u d u d n in g  mahalliy xususiyatlarini hisobga oigan holda ayrim  
t u m a n la r  yok i u m u m a n  viloyat b o 'y ic h a  yerla rn ing  h iso b -k i to b  
n o rm a tiv  q iy m a t in i  baho lash  h a jm in in g  25 foizigacha ch egarada  
pasay tiruvch i  yoki oshiruvchi koeffits iyen tlam i joriy  etish huquq i 
berilgan. B u n d a  quyidagi o m illam ing  qiymati e ’tiborga olinishi lozim:

- h u d u d n in g  t r a n sp o n  ta rm oqlar i ,  m uhandislik  kom m unika ts iya-  
lari, so tish  b o z o r ig a ,  q ish loq  x o ‘jaligi m ahsu lo tla r in i  saqlash  va 
qay ta  ish lash  korxona la r iga  ch iq ish  yo ‘llari b ilan  t a ’m inlanganlig i;

- y a q in d a  jo y la sh g an  aholi punk tla r i  ijtimoiy sohasin ing  rivojla- 
nish darajasi;

- q ish lo q  ah o l is in ing  zichligi;
- san i ta r iya -g ig iyena  sharo itla r i  va a tro f -m u h itn in g  holati;
- xo 'ja l ik  m a jm u in in g  rivojlanish darajasi, qishloq aholisi d a ro -  

m adlari  va b an d l ig in in g  darajasi;
- y e r la rn in g  suv b ilan  t a ’m in langan lik  darajasi.
Y erlarn ing  norm ativ  qiymati qishloq xo'jaligi mahsulotlari asosiy 

turlarining baho lashni o 'tkazish vaqtida amalda b o lg an  (xarid, shartno- 
ma, bozor) narxlari b o ‘yicha belgilanadi. Yerlarning normativ qiymatini 
aniqlash b o ky icha  hisob-kitoblar joylardagi yer tuzish organlari yoki 
ulaming topshirig‘iga ko‘ra " 0 ‘zdavlatyerloyiha" institutining bolinm alari 
to m on idan  am alga oshiriladi. Yerlarning normativ qiymatini aniqlashda 
yerlarning real qiymatiga katta ta ’sir ko'rsatuvchi hosildorlik, joylashgan



joyi, uzoqda joylashganlik, foydalanish uchun  qulayligi, suv va yog'in- 
garchilik bilan ta 'm in langan lik  kabi om il lam in g  t a ’sirini baholash 
zarurligini hisobga olgan holda, ushbu baholash malakali baholovchilar 
tom onidan  amalga oshirilishi kerak.

Baholash  ishlarining natijalariga ko ‘ra y e r tu z i s h  organlari  to m o -  
n idan  belgilangan shakldagi m uayyan  yer  u c h a s tk a s in in g  norm ativ  
qiymati bclgilanganligi haqida m a ’lum otnom a beriladi (shakl nam una-  
si quyida keltiriladi).

M uayyan  yer  uchas tkas in ing  norm ativ  q iy m a t i  belgilanganligi 
haqida m a ’lum otnonian i tuzishda mazkur uchas tkan i  baholashga t a ’sir 
ko 'rsa tuvchi yuklash (se rve tu tla r  va boshqa  h u q u q la r ) ,  shun ingdek , 
tab ia tn i  m uhofaza  qilish, san itar iya-g ig iyena , te x n o lo g ik  va boshqa 
xususiyatga ega b o ‘lgan cheklovlar  hisobga o lin m ay d i .  U shbu  omillar 
h a r  b ir  a loh ida  holat uc liun  yakka ta r t ibda  h iso b g a  olin ishi lozim. 
B unda u iarning yer uchas tka la r in ing  b o z o r  q iy m a t in i  aniqlashga 
katta  t a ’sir ko ‘rsatishini ta 'k id la sh  lozim.

Qoraqalpogiston Respublikasi va alohida viloyatlar bo'vicha 1 ga 
s u g  oriladigan qishloq xo'ja lig i yerlarin ing bazaviy  norm ativ  

qiym atini hisoblab chiqishga m isol (sifati - 5 0  ball, paxtachiiigi - 
50% , ssuda bank fo izi shartli ravishda joylashgan o ‘rn i va m ahalliy 

sharoitlarni hisobga olm agan holda 5%  m iqdorida  belgilangan)

QoraqalpogM ston Respublikasi

2 .1 1  - jad . x 2 .1 2  - jad . x 2 .1 3  -  jad. 
_  100

(2 0  s /g a  x 2 1 0 0 ,0  s o ‘ m ) x 0 ,661  x 15_ _ = 4 1 6 4 ,3  s o ‘ m.

4 1 6 4 ,3  s o 'm  x 0 .7  x 100  

5
4 1 6 4 , 3 x 0 ,7 x 1 0 0

5
= 5 8 3 0 0  s o 4 m .



Q ishlm i xo ’jalig iga  inuM jallangan y e r uchastkasin ing  norm ativ narxi 
b d in langan lig i to 'g 'ris id a  

MA L I  M O TN O M A
1. D a l o l a t n o m a  _ __

fn o n » .  jo v ts s h 'g a n  o  in !  in a n i i f y a  o id  m n T u iT u n la ö

_________________________________      ycr uchastkasi bo'yicha
asosida

(yundik sbaxs fuilTrüt nomii (ismoniy sha\s (F 1 0 ) arizasi. qaroM 

(’JaloIalromaJän JoyJäTaiiisli maq̂adi)

uchun foydalanish m aqsadida tuzildi.
2. Yer uehastkasining tavsifi
M ulkchilik s h a k l i      Huquq lu r i .........  .......
Foydalanish m aqsadi  Umumiy maydoni. ga ....... ..
3. Yerning norm ativ narxini hisoblab chiqish

№>« k o ’r.satkichlar
(VUhov

hiriigi
Jam i

I lu p ro q  bonitetining o 'rtacba bali (sinil) ball
2. 1 ga haydalgun yerdan olinadigan yalpi mahsulotning 

norm ativ narxi
ming so'tn

3. Foyda normasi %  %
4. 1 ga yerdan normativ so f daromad ( 2 x 3 ) :  100
5. Ssuda bank foizi %
h. X o 'ja lik  yuritish darajasi va qishloq xo'jaligi ishlab 

chiqarishi intensivligi darajasining koefTitsiyenti
birlik

7. B a/av iy  normativ narx 1 ga (4 x 6 xlOO: 5) ming so’m
8. Joylashgan joy uchun koeflitsiycnt birlik
9. M ahalliy sharoitlar uchun koeffitsiyent birlik
10. N orm ativ narx 1 ga (7 x 8 x 9) ming so’m
11. U tnum iy maydon pa.
12. Y er uehastkasining umumi> normativ narxi ming so 'm

4. _ liolaliga ko’ra yer uehastkasinmg normativ narxi
so 'm ni ta.shkil qildi

( s u m m a  ra q a m la r  va  v o /u s  b T la n )

Izoh: ga teng bo'lgan mahalliy sharoitlar uchun koelTitsiyent
qaror asosida qabul qilindi

(sa n a . h u j ja l  rs q a m i bandT )

Yer tuzish va yerdan foydalanish 
boshqarm asi bosh lig ’i



Andijon viloyati

g p  _ У?в * R . _ 2 .1 1 -  j a d .X 2.12 - ja d .x  .13  -  ja d . _
1ÖÖ " “  Ш  ~

(2 0 s/g a  ж 2100,0 so ‘ m ) X 0,661 ж 15
100  = 4164,3 « .‘ m.

„ SD * K. 4164 ,3so‘m x 1.2 x 100
S- Г 5

= 41H 3 > ^ < 1 0 0  = 9994J2solni

Surxondaryo viloyati 

VP, * Ro 2.11 - jad.x 2 .1 2 - jad.x 2 .13 - jad.
SD . =

100 100 
(20s/ga x 2100,0 so* m) x 0,661 x 15 

100
= 4164,3 so* in.

c. SD, * K. влл 4164 ,3so‘m x 1 .3 x 1 0 0
S. = —----- x 100 = — -----------   =

P 5
4164.3 x 1,3 x 100 i<10, „ <0 4

= -— - — ^ -----------   108271,8 so* m.

T oshkent viloyati

S D  VPI * R n 2 .1 1 - ja d .x 2 .1 2 - j a d .x 2 .1 3 - jad.
" " 100 "  100
(20s/ga x 2100,0 so ‘ m) x 0,661 x 15 . . . .  .

    = 4 1 6 4 ,3 s o m .
100

0 SD, * К, , л л  4164,3so*m x 1 .1x100
S. = — *---J x 100 = --- — -----  =

P 5
4164.3 x 1,1 x 100 4

 ----------- - — — —  = 91614,6 so m.

0 ‘zbekiston Respublikasi bo‘yicha  

V P , * R. 2.11 -  jad.x 2.12 - jad.x 2 .1 3 -  jad.
SD . =

100 100
(20s/ga x 2100,0 so* m) x 0,661 x 15 = 4164,3 so* m. 

100



4 I6 4 ,3 so ‘ m x l.Ox 10U 
5

4164,3 x 1,0 x 100 
5

= 83286 so* m.

Yer u c h a s tk a la r in in g  n o rm a tiv  q iym a tin i hisobiab chiqishga
m iso lla r

1-misol. Surxondaryo viloyatida tuproq boniteti 50 hall, paxtachilik 
50%, aho li  punktidan 2 km  gacha va mahsulotni topshirish punktidan 4 
km gacha uzoqlikda joylashgan 20 ga haydalgan yer maydoniga ega bo lgan  
ferm er xo'jaligi yer uchastkasining normativ qiymatini aniqlash. Xo'jalik 
I gek tar  yerdan  oladigan sof darom adning  miqdorini aniqlaymiz:

I3ir g e k ta r  sug 'o r i lad igan  hayda lgan  yerning n o rm ativ  q iym atin i 
a n iq lay m iz :

bu yerda :  K, - S u rx o n d a ry o  viloyati u ch u n  yerdan  foydalanish 
koeffits iyen ti  - 1.3;

R j - joy lashgan  o 'rn in i  h isohga  oluvchi koefiltsivent - 1.5;
P  - ssuda  sarm oyasi 5% tn iq d o r id a  qabul qilingan.

J a m i  yer  uchas tkas in ing  u m u m iy  norm ativ  q iym atin i  aniqlay-

S ob =  S 1((1I x R = 162,4 min g s o ‘ m x 20 g a =  3248 m ing so‘ m .

H iso b -k i to b la rn in g  ushbu usuli baho lanayo tgan  yer  uchastkasi 
faqat b i r  tu rdag i  q ish loq  xo 'ja lig i  yerlari bilan n a m o y o n  etilgan 
h o l la rd a  qo 'l lan i l ish :  n ium kin .

2-m iso l. Q o raq a lp o g 'is to n  Respublikasida aholi p u n k t id an  6 km 
d a n  o r t iq  va m ahsulo tn i topshir ish  punk tidan  20 km  gacha  uzoqlikda 
jo y la sh g a n  40 ga sug‘o r i lad igan  hayda lgan  yer m ay d o n i  va 200 ga 
yaylovga ega  b o ‘lgan fe rm er  x o ’jaligi yer uchastkasin ing  norm ativ  
q iym atin i aniqlash. Sug‘oriladigan haydalgan yerning o 'r ta ch a  cham a-

S D -  V P* Rrc..*Kn _ 2fo/gax210Qx 0,661x15 = 4 1643 so* m .
100 100

_ S D x K , x K  
k'w “  “  ' p

miz:



langan b on ite t i  50 ball, pax tach il ig i  - 50%. Yaylov c h o kl poyasiga 
kiradi.

S u g ‘oriladigan haydalgan  y e rn in g  no rm ativ  q iy m a t in i  bah o la sh  
xuddi 1-misoldagi tartibda a m a lg a  oshiriladi.

1 ga  su g ‘ori lad igan  h a y d a lg a n  y e rd an  so f  d a r o m a d  m iq d o r i  
quyidagini tashkil qiladi:

2 0 s /g a x 2 1 0 0 x 0 ,66 1 x 1 5  (
S D  = ------— ---------------- 5------------ = 4 1 6 4 3  so ‘ m.

100

1 ga sug‘oriladigan hayda lgan  yerning nonn a t iv  q iy m a ti  quy idag i­
ni tashkil qiladi:

S 18> = ‘’ I* x K, x K. x )00  =  4 !6 4 ,3  x 0,7 x 1,0 x U)0 = 5g3()fl ^
5

bu  yerda: K, - Q o ra q a lp o g ‘is ton  R espublikasi u c h u n  y e rd an  
foydalanish  koeffitsiyenti - 0 ,7 ;

Kj - uzoqlikni hisobga o lu v c h i  koeffitsiyent - 1,0;
P  - ssuda sarmoyasi 5% m iq d o r id a  qabul q il ingan .
S u g ‘oriladigan hayda lgan  y e rn in g  no rm ativ  q iy m a t i  quy idag in i  

tashkil qiladi:

58300 so ‘m x  4 0  =  2332008  s o ‘m.

C h o ‘l y a y lo v la r in in g  n o r m a t i v  q iy m a t i  Q o r a q a l p o g ‘i s to n  
Respublikasida sug‘or i lad igan  y e r la r  m in im al n o rm a t iv  q iy m a tin in g  
20 foizini tashkil qiladi. H a y d a lg a n  yern ing  ushbu  m in im a l  q iym ati  
quyidagin i tashkil qiladi:

1 2 s /g a x 2 1 0 0 x  0 ^ 2 6 x 9  = 1 , m 

100

= 1192,9 7 x 0 ,7 x 1 ,O x lOJ)
5

1 ga  yaylovlarning n o rm a t iv  q iym ati  quy idag in i  ta sh k i l  qiladi: 

S , , =  1 6 7 0 1 ,6  so 'm  x 0 ,2  =  3 3 4 0 ,3  s o ‘m.Iga yaylov ’ ’
200 ga  yaylovlarning n o r m a t iv  q iym ati  quy id ag in i  ta sh k i l  qiladi:



3 3 4 0 ,3  s o ‘m x 2 0 0  =  668060  s o ‘m.

V er uchas tkas in ing  u m u m iy  norm ativ  qiym ati  quyidagini tashkil 
qiladi:

2 3 3 2 0 0 8  so ‘m +  6 6 8 0 6 0  so ‘m =  3 000068  s o ‘in.

Y er u ch as tk as in in g  n o rm a t iv  q iym atin i h isoblab  ch iq ishn ing  
ushbu  usuli bah o lan ay o tg an  y e r  uchastkasi b ir  necha  turdagi qishloq 
xo 'jaligi yerlari bilan n a m o y o n  eti lgan hollarda qo i lan i l ish i  m unikin.

2 .2 . Qishloq xo 'ja lig iga  mo*ljalIanmagan yerlaroi 
kadastr bo‘yicha bahoiash

Q ish lo q  xo'jaligiga m o l ja l la n m a g a n  yerlar jumlasiga birinchi nav- 
b a td a ,  a h o l i  p u n k t la r i  b i la n  b a n d  b o 'lg a n  ye r la r  k irad i.  Aholi 
p u n k t la r i  yerlarin i kadas tr  b o ‘y ic h a  baholashga k ir ish ishdan  avval 
u sh b u  y e r la r  q iym atin i sh ak llan tir ishn ing  q a to r  nazariy  va amaliy 
j ih a t la r ig a  to 'x ta l ib  o 't ish  zarur.

J a h o n  am aliyo ti  m o l-m u lk n in g ,  shu  ju m la d a n  aholi punktlari 
y e r la r in in g  q iy m a tin i  b a h o la s h g a  katta  t a ’sir k o 'r sa tu v c h i  q a to r  
o m il la rn i  an iq lab  berdi.  U la r  jum las iga  quyidagilar kiradi:

- jism oniy omillar - iqlim. resurslar, topografiya, tu p ro q  va inson 
b a r p o  e tg a n  b in o la r ,  in s h o o t l a r ,  y o l l a r ,  k o m m u n a l  obyek tla r ,  
uchastka  shakli va h.;

- ijtim oiy omillar - aholi  punk tla r idag i  aholi son in ing  o 'zgarishi 
t e n d e n s iy a la r i ,  hayot uslubi, o i lan in g  kattaligi, m a 'lu m o t  darajasi, 
j in o y a tch i l ik  darajasining o ‘zgarish i tendensiyalari, q o 'sh n i  obyektlar 
va u la rn in g  egalariga b o 'lg a n  inunosaba t;

- iqtisod iy  omillar - d a r o m a d  darajasining tendensiya la r i ,  ban d -  
lik, k red it  siyosati va kredit m a b la g ‘laridan foydalanish imkoniyatlari, 
foiz stavkalari. ijara to lo v i  stavklari, qurilish xarajatlarining o'sishi 
yoki qisqarishi, narxlar;

- s iy o s iy  (nia'iiiuriy) om illar - zonalash tir ish  (chegaralovchi 
yoki l ibé ra l) ,  qurilish n o rm a la r i  va qoidalari (chegara lovch i yoki 
l ibéra l) ,  tu r l i  x izm atla rn ing  k o ‘rsatilishi, sa lom atlik  va xavfsiziik, 
soliq  s iyosa ti ,  a t ro f -m u h i tn i  m u h o fa z a  qilish.

- yuqoridag i  bareha  o m il la r  birgalikda t a ’sir k o ‘rsatadi va odatda, 
joy lashuv  tiz im ida  baho lan ay o tg an  obyektning joylashgan o 'rn in i  aks



ettiradi. Joylashish, shaharsozlik  nazariyasidan m a ’lu m k i,  ijtimoiy 
rivojlanish jarayonlarini, ish lab  ch iqarishn ing  h u d u d iy  tark ib in i va 
u m u m a n  jam iyatn ing  hayotiy  faoliyatini aks e tt irad i h a m d a  jam iya t  
bilan tabiat o ‘zaro ham korlig in ing  m u h im  h u dud iy  shak lla r idan  biri 
hisoblanadi. 0 ‘z navbatida, joy lash ishn i  (ushbu s o ‘zn in g  ken g  m a ’no-  
sida) yer  uchastkasi j ism on iy  p a ram etr la r in ing  u sh b u  jo y d a  qabul 
qilingan yerdan  foydalanish xiliga va ijtim oiy-iq tisodiy  m u h itg a  m os 
kelishi bilan belgilanadigan sifat xususiyati sifatida ko 'r ib  ch iq ish  lozim.

Y uqorida ko'rsatilgan j ism o n iy ,  ijtimoiy, iqtisodiy va siyosiy om il-  
lar shaharsozlik tamoyillari b i lan  birgalikda aholi p u n k l in in g  rivojlani- 
shini, sh u  bilan  birga tu rli o b y e k t la r  joy lashgan  o ‘rn i  m u h i t in in g  
r ivojlanishini belgilab beradi.

S h a h a r  va qishloq ah o li  p u n k t la r in in g  h u d u d iy  va ye r-resurs  
asosini belgilangan chegara lar  do irasidagi h u d u d  tashkil  qiladi. Aholi  
punktlari hududlarin ing rivojlanishini shaharsozlik  usu lida  rejalashti- 
r ishda zo n a la r  va chegara larn i  be lg ilash  asosida sh ah a rso z l ik  y o 'l ida  
foydalan ish  turlari an iq lan ad i ,  b u  m u ayyan  yer  u c h a s tk a la r in in g  
q iym atin i  baholashga t a ’sir k o ‘rsatadi.

S h a h a r la r  va q ish lo q la rn in g  rivojlan ish i va b u n in g  o q ib a t id a ,  
u lar  yerla ri  q iy m atin ing  o 's i s h ig a ,  a sosan , aholi  p u n k t l a r in i  m e h -  
n a tn i ,  sa rm o y an i  ja lb  qilish va ta d b irk o r l ik n i  tash k i l  e t i s h  jo y la r ig a  
ay lan tir ish  tufayli e r ish ilad i,  b u n in g  u c h u n  b o z o r  m e x a n iz m la r i  
s ifa tida ish haqi stavkalari,  fo iz la r  va d a ro m a d d a n  foy d a lan i lad i .  
B undan  shunday  xulosa kelib ch iq ad ik i ,  soliq siyosati a h o l i  p u n k t la ­
rini r ivo jlan tir ishn ing  hal q i lu v c h i  o m ili  h iso b la n a d i .  Ish  h aq i ,  
s a rm o y a  va tad b irk o r l ik d an  o l in a d ig a n  so liq la r  u la rn i  o sh i r is h d a n  
m a n fa a td o r l ik n i  pasaytirish i tu fay li  r ivojlanishga in t i lu v c h i  ah o li  
p u n k l i  ushbu  om illarga  so liq  so l in ish in i  kam ay ti r ish i  k e rak .  U s h b u  
ho la td a  aho li  punk tiga  ishchi k u c h i ,  sa rm o y a  va t a d b i rk o r l ik  o q ib  
keladi va bu  bilan o ‘z rivojiga to 's q in l ik  q i lm a g a n  h o ld a  jam iy a t  
foydasiga undir i lad igan  yer  r e n ta s i  o shad i.  S a rm o y a  o q im i  aho li  
p unk tla r in i  rivojlantirish u c h u n  j u d a  m u h im : s a rm o y a  ye ta r l i  b o ‘lsa 
- m e h n a t  va yer  y anada  u n u m l i  b o ‘ladi,  h o lb u k i ,  ish h a q i  va y e r  
rentasi h a m  shunga yarasha  y u q o r i  b o ‘ladi. S h u n d a y  q il ib ,  ayn iqsa ,  
b o z o r  iq tisodiyoti  r ivo jlangan  m a m la k a t la rd a  a h o l i  p u n k t la r in in g  
rivojlanishi asosan y e r  ren tas i  h is o b id a n  yuz b e rad i .  R e n ta  -  bu  
yer  n u m o sa b a t la r in in g  y u r id ik  sh a k ld a  iq tisod iy  a m a lg a  o sh ir i l ish i



b o ‘lib, s h u  sababli tu r l i  s h a x s la r  m u ay y an  yer  m a y d o n ig a  m u tlaq  
egalik  q i lad i .  A m aliy o td a  i ja rach i  to m o n id a n  yer  egasiga (shaharga  
yoki d a v la tg a )  y e rd an  fo y d a lan ish g a  ruxsat b e rgan lik  u c h u n  ijara 
p u l la r  s h a k l id a  t o ‘la n a d ig a n  h a m m a  narsa , tabiiyki, yer  rentasi 
h iso b la n a d i .  M a z k u r to ‘lov q a n d a y  tarkibiy q ism lardan  hosil b o l m a -  
sin, u  ye rn in g  q iym atin i (na rx in i)  belgilab beradi, b u  esa uni yer 
rentasi b i lan  u m u m lash t i rad i ,  c h u n k i  bu yerni ijaraga b e r ish d a n  
o l in ad ig an  kapita llashtirilgan daro m ad d ir .  Y uqorida k o ‘rib chiqilgan 
o m i l la rd a n  aho li  p u n k t la r in in g  yerlarini kadastr  b o ly icha  baho lash-  
n in g  a s o s id a y o tu v c h i  q a to r  p r in s ip ia l  q o id a la r  kelib ch iqadi:

Birinchi. Aholi punktlarining xilma-xilligi (yirik shaharlar - respublika 
va viloyatlar markazlari, tu m a n  markazlari, shahar îoifasidagi posyolka- 
lar, q ishloq aholi punktlari, a lohida qishloqlar va ovullar va h.k.), ular 
rivojlanishining turli darajasi, infratuzilma bilan ta'minlanganligi hozirgi 
sharoitda (qishloq xo‘jaligiga m o ‘ljallangan yerlardan farqli ravishda) aholi 
punk tla r i  yer  uchasikalarining yagona shkalasi va bazaviy normativ 
q iym atin i ishlab chiqish va u n d an  foydalanish imkonini bermaydi;

Ik k in c h i.  Aksariyat m a m la k a t la rd a  aholi punk tla r i  yerlarining 
n o rm ativ  qiymatini aniqlash am aliyoti shuni ko‘rsatmoqdaki, ushbu 
q iym at b o z o r  q iym atin ing k am id a  70-75 foizini tashkil qiladi, aholi 
p u n k t i  y e r  uchastkasi yakka kadas tr  q iym atin ing  tegishli kadastr  
uchastkasin ing hisoblab chiqilgan bazaviy norm ativ q iym atidan  o ‘z- 
garib turishi esa 50 foizdan oshm aydi. Farqlar ancha katta b o ‘lganda esa 
obyektiv tarzda unga ushbu yakka tartibdagi uchastka kiritilgan kadastr 
b o ‘y icha  baholash  uchastkasiga aniqlik kiritish zarurati paydo b o lad i .

Uchinchi. K adastr  b o ‘yicha  q iym atni baholash turli darajadagi 
aho li  p unk tla r in i  shakllantirish va  rivojlantirishning u m u m iy  qabul 
qilingan shaharsozlik tam oyillaridan kelib chiqishi, ularni hisobga olishi 
va u larga asoslanishi kerak. Q uyidagi tam oyil la rshu la r jum las idand ir:

- aholi punktin ing  hudud in i  yetakchi funksiya tamoyili b o ‘yicha 
turli funksional yo ‘nalishdagi qismlarga funksional zonalashtirish tam o- 
yili: m e h n a t ,  ijtimoiy hayot, tu rm u sh ,  dam  olish va h.k.;

- a h o l i  punk tin i  un ing  h a r  b ir  funksiyasini o 'z a ro  bog iiq likda  
ko ‘rib cliiqish imkonini beruvchi yagona butlik sifatida baholash tamoyili;

- h a r  biri o ‘z funksiyalariga ega b o ‘lgan o 'z a ro  b o g ‘liq ijtimoiy 
m a rk a z la rn i  tashkil e tish  tam oy il i :  aholiga m ad an iy -m a ish iy  xizmat 
k o ‘rsa t ishn ing  tegishli darajasini yaratish, muloqot sohasi rolida ishti-



rok c tish  va aho li  punk tla r in in g  i j t im o iy  in fra tuz ilm asin i  s h a k l l a n -  
tir ishga y o ‘nallir i lgan bu tu n  a h o l i  p u n k t i  va lokal m ark az la r  u c h u n  
u m u m iy  tam oyil;

- aholi  pu n k t in in g  funksional zo n a la r i  o 'r ta s id a  a lo q a la r  y o ‘lga 
qo 'y il ish in i t a ’minlovchi, aholi p u n k t in i  rejalashtirishni tashkil e t i s h -  
n ing  karkasin i hosil q iluvchi, a h o l i  p u n k t in i  yaxlil f u n k s io n a l - re ja -  
lashtirish m ajm uiga birlashtiruvchi, aho li  punkti  arxitekturasini s h ak l-  
lan tiruvch i t ran sp o r t- re ja lash t i r ish n i  tashkil  etish ta inoyili ;

- ah o li  p u nk tin i  rivojlanuvchi tu z i lm a  sifalida qabul qilish t a m o -  
yili, bun ing  oqibatida aholi p u n k t in in g  tarkibida takom illashuv  qob i l i -  
yati va aholi  punk tin ing  rivojlanish s u r ’atlari,  xususiyati va p a ra m e t r -  
laridagi kutilmagan o ‘zgarishlarga tezda  moslashish imkoniyati hisobga 
olin ishi kerak;

- ah o li  p u nk tin i  aholi p u n k t la r i  u m u m iy  t iz im in ing  t a b i iy - la n d -  
shaft m u h itd a ,  u la rn in g b a rc h a  ijt im oiy  sohalardagi o ‘zaro  h a m k o r l i -  
giga, aholi aloqalariga, aholi p u n k t la r i  o ‘rtasidagi h u d u d la rd a n  b irga- 
likda foydalanishga va rejalashlirish la rk ib in ing  kengligiga a so s langan  
turli hajmdagi va turli sohaga ixtisoslashgan aholi punktlari g u ru h in in g  
o q i lo n a  h u d u d iy  tashkilo tin i o ‘z id a  n a m o y o n  e tuvchi q ism i s ifa t ida  
ko'rib chiqish tamoyili. Aholi punktin ing arxitektura-rejalashtirish tarkibi, 
shu tariqa, ushbu aholi punktin ing  unsurlari o ‘rtasidagi ichki o ‘zaro 
aloqalardan va uning joylashtirish tizimidagi tashqi a loqalaridan hosil 
bo lad i.

Alioli punktlarin i shakllan tir ish  va rivojlantirishning asosiy  t a m o -  
yillari m anziln ing  k o 'ch m as  m u lk  q iynia tiga  va a lbatta , u sh b u  k o 'c h -  
m as m u lk  joy lashgan  yer u c h a s tk a la r in in g  qiyn ia tiga  asosli ta 's i r in i  
tu shun ishga  olib keladi.

B ozor  axboro tin ing  ch ek la n g a n l ig i  sha ro it ida  n a rx n i  sh a k l la n -  
t iruvchi o m il la r  yigkindisini tah li l  q ilish yo 'l i  b ilan  b a h o la n a y o tg a n  
h u d u d  chegara lar idag i  boshqa  y e r  uchas tk a la r in in g  nisbiy q iy m a t in i  
an iq lagan  ho lda ,  h a m  im o ra t la rd a n  xoli b o ‘lgan, h a m  im o ra t la r  
so lingan  y e r  uchastkalari b ilan  tu z i lgan  b i t im la r  t o ‘g ‘risidagi m av jud  
m a ’lu m o t la r  tah li l in in g  n a t i j a la r in i  b ir la sh tir ish  a h o l i  p u n k t la r i  
yer la r in ing  kadastr  q iym atin i  a n iq la sh n in g  asosiy uslubiy  tam oy il i  
h isob lanad i.  B unday  y o n d a sh u v  y e r  va u b ilan  b o g ‘liq k o ‘c h m a s  
m u lk n in g  real bozori mavjud b o i g a n  joy la rda  y e r  u ch a s tk a la r in in g  
b o zo r  narxlari  asosida ye rn ing  k a d a s t r  q iym atin i  an iq la sh  im k o n in i



b e rad i .  B unda  b o / o r  m av ju d  boMmagan joy la rd a  y e r la rn ing  qiymati 
foydatanishning turli xillari u c h u n  aholi punktlari yerlarining iste’mol 
q iy m a t in i  sh ak llan iiruvch i n a rx n i  hosil q iluvchi o m illa rn i  hisobga 
o lish  y o ‘li b ilan  a n iq lan ad i .

Y erla rn ing  kadas tr  q iy m a t in i  baholash  quyidagi a lgoritm  bilan 
ifoda lan ish i m u m k in  b o ‘lgan  q a to r  izchil o ‘zaro  bogMiq harakatlar-  
n ing  bajarilishini n a z a rd a  tu tad i :

I bosqich - tayyoigarlik  ishlari, aholi punktlari yeriarini kadastr 
b o ‘yicha  baholash u ch u n  za ru r  bo'lgan axborotni yig‘ish va ishlov 
berish;

II bosqich - ah o li  p u n k t in in g  hududin i bah o la sh  zonalariga  va 
k a d a s t r  uchas tka la r iga  fu n k s io n a l  taqsimlash;

III bosqich - yer uchastkalarining qiymatini shakllaniiruvchi omillar 
tarkibini va ushbu om illam ing  miqdoriy ko‘rsatkichlarini belgilash;

IV  bosqich - har  b ir  baho lash  kadastr uchastkasi u c h u n  hududning 
nisbiy bahosi koeffitsiyentining um um iy  qiymatini hisoblab chiqish;

V  bosqich - lest y o ‘li b ilan  baholanadigan yer  uchastkalarin ing 
k ad as tr  q iym atin i baho lash ;

VI bosqich -  b a h o la n a y o tg a n  ba rcha  yer u chas tka la r in i  testdan 
o ‘tkaz ilayo tgan  u c h a s tk a la rn in g  kadastr q iym ati  va h u d u d  nisbiy 
q iy m a t in in g  ishlab  c h iq i lg a n  koeffitsiyentlari y o rd a m id a  kadastr  
b o ‘y ic h a  baholash;

V II bosqich - aho li  p u n k t i  hudud in i  narx lar  b o ‘y ich a  zonalash- 
t i r ish ,  baho lash  u c h a s tk a la r in in g  chegara larin i  kadas tr  uchas tka la r i­
n ing  chegaralari  bilan b o g 'la sh  va kadastr q iym atin i baho lash  uchast- 
k as id an  k adas tr  cho rag ig a  k o ‘ch ir ish ;

V III bosqich - ah o li  p u n k t la r i  yerlarin ing  q iy m a t in i  kadastr  
b o ‘y ic h a  baho lash  m a te r ia l la r in i  rasmiylashtirish.

Ishlarning I bosqichini bajarish aholi punktlari yeriarini kadastr 
b o 'y ic h a  baholash yuzasidan am alga  oshiriladigan baholash  ishlarining 
m u h im  tarkibiy qism laridan biri hisoblanib, u katla hajmdagi (ichki va 
tashqi) axborotni yig‘ish va unga  ishlov berish bilan bogMiq. Shu munosa- 
bat bilan u  yoki bu turdagi axborotning maqsadga muvofiqligini aniqlash, 
lining tarkibiy qismlari va tarkibini,  butligi va vaqtga ko ‘ra rivojlanishini 
belgilash, shuningdek, y er lam i kadastr b o ‘yicha va bo zo r  qiymatini 
baho lash  u ch u n  zarur b o ‘lgan axborotni optimal dara jada  uygkunlash- 
tirish zarurati paydo b o ‘ladi. B u lam ing  barchasi yer resurslarini baho-



lashning axborot la 'm in o t i  va axborol texnologivalari masalalarini 
niustaqil bo 'l im ga ajratish va batafsil k o 'r ib  chiqish  zaruratini keltirib 
chiqanuii (VI bobga qarang). Bu yerda esa faqal aholi punktlari yeriarining 
kadastr qiymatini baholash uchun  z a r u r b o ‘lgan axborot vosilasi xusu- 
siyatining ko ‘prejaviyligini ta ’kidlaymiz, xolos. Yerlami baholash u c h u n  
zanir bo ’lgan boshlang 'ich m a 'lu m o tla r  tarkibiga, asosan, an 'anav iy  
shaharsozlik texnologiyasi doirasida aholi punktlarin i funksional z o n a -  
lashtirish b o ’limini ishlab ch iq ishda foydalan ilad igan  bosh lang’ich 
m a 'lum otla r  kiradi. Quyidagilar shular jum lasidandir:

- j ism on iy  j o ‘g*rofiya, h u d u d d a n  m av ju d  funksional foyda lan ish , 
k o ‘c h a -y o ‘1 t a r m o g ’i b o ’yicha  a x b o ro tn i  o ‘z ida  m ujassam  e tg a n  
tayanch  reja;

- h u d u d n in g  m uhandislik -geologik  tavsiflari bo 'y ich a  kartografik  
va boshqa m a ’lumotlar;

- sanoat korxonalari va m ehnat  q il ishn ing  boshqa  joylari b o 'y ic h a  
n o m . rejadagi joy lashuv , ta rm o q q a  m an su b l ig i ,  band  b o ' lg a n la r  
soni kabi tavsiflarni o ‘z ichiga o luvchi m a ’lum otla r ;

- ekologiya b o ’yicha  m a 'lu m o t la r  ch iq ind ila rn ing  nuqtali n ia n b a -  
lari. u m u m iy  ifloslanish indeksla r in ing  a rea lla r i  va b.;

- u y - jo y n in g  ho la ti  b o ’y ich a  m a ' l u m o t l a r :  uy-joy fo n d in in g  
tig ’izligi, qavatlilig i, foydalanilgan q u r i l ish  m ateria llar i ,  qu ri l ish ,  
eskirish darajasi b o ’yicha  tab aq a lan g an  u y - jo y n in g  xili;

- aholiga x izm at ko 'rsatish  t iz im i b o ’y ic h a  m a 'lum otla r :  s av d o  
markazlari,  ya rm arka lar ,  b o zo rla rn ing  joy lash u v i  va sig’inii va h .k . ;

- k o ’kalam zorlashtirish  tizimi va d a m  olish joy larin ing  joy lashuv i 
b o ’yicha m a 'lu m o tla r ;

- t a r ix iy -m e 'm o r iy  yodgorlik lar  va shaharsoz lik  reg lam en tla r i  
bo 'y icha  m a 'lu m o tla r ;

- transport tiz im i b o ’yicha  m a 'lu m o t la r ;
- ah o lin ing  b and lik  va h a rak a tch an l ik  tarkibi;
- aholi punktini rivojlantirish bosh rejasi m a ’lumotlari: h isob-k ilob  

davri uchun rivojlanish maqsadlari; uy-joy  qurilishi, savdo, b iznes,  
ishlab chiqarish hajmi; hisob-kitob davrida qurilishni eh tim oliy joy lash- 
tirishning mo'ljalli hududiy areallari va b.

Vuqorida ko 'rsatilgan m a 'lu m o t la r  o d a td a  aholi punkti do iras i  
bilan cheklanm aydi:  ular larkibiga aholi punk t ig a  tutash joylar, y a q in  
atrofda joylashgan  aho li  punktlari ,  d a m  olish joylari,  qishloq xo 'ja lig i



yerlari h aq id ag i  m a ' l u m o t l a r n i  ham  kir it ish  m aqsadga  m uvofiq  
hisoblanadi.

Bazaviy m a ’lu m o t l r  sifatida 1:25000 koMam xaritalari va ularni 
lo ld i ru v c h i  1:10000 k o ' la m  xaritalaridan foydalanish  m um kin . Yirik 
shaharla r  u c h u n  te x n o lo g ik  j ih a td a n  nos tandart  k o ‘lam lar  xaritalari 
qulay  b o ‘lishi m u m k in .

S h u n d ay  qilib , u  u c h u n  bosh  reja ishlab ch iq ilayo tgan  yoki ilgari 
ishlab ch iq ilgan  h a r  q a n d a y  aholi punkti  o ‘z ix tiyorida hudud in ing  
yer-kadas tr  b o 'y ic h a  q iym atin i  hisoblab ch iq ish  u ch u n  z a r u r b o ‘lgan 
ba rcha  m a ’Iu m o tla rg a  ega. Ishlarning ushbu  b osq ich ida  quyidagilar 
amalga oshiriladi:

- aholi p u n k t in i  r ivojlantirishning bosh  rejasiga muvofiq lining 
chcgara larin i an iq lash t i r ish ;

- yerlarni a h o l i  p u n k t in in g  yerdan  foyda lanuvch ila ri  va u lam ing  
huquqiy  rejimi b o 'y i c h a  tasniflash;

- yerlarni fu n k s io n a l  foydalanish b o 'y ic h a  tasniflash;
- yerlarni sh a h a rso z l ik  q iym ati ,  ko ‘c h m a s  m ulk  obyektlarin ing 

xillari va b ah o la sh  m ik ro zo n a la r in i  ajratgan h o ld a  jo r iy  foydalanish- 
ning asosiy tu r la r i  b o ‘y ich a  tasniflash;

- alohida baho lash  mikrozonalarining chegaralari va m aydonlariga 
aniqlik lar  k ir i tgan  h o ld a  ycrlardan jo r iy  foyda lan ishn i  baholash  va 
r ivojlantirishning e n g  sam ara li  yo 'na lish la r in i  p rognoz  qilish;

- baholash  m ik ro z o n a la r in in g  tarkibiga k iruvchi yer  uchastkala-  
rini aniqlash;

- yer uchastkalari bozorining alohida baholash uchaslkalari bo'yicha 
m a ’lumotlarini yig‘ish, ularning ishonchliligini tekshirish vaguruhlash.

Aholi punktlari  hudud la r in i  baholash zona la riga ,  m ikrozonalarga 
va kadastr u chas tka la r iga  funksional zonalashtirish  ishlarning I I  bos- 
qichini ba ja r ishn ing  asosiy  m azm u n iy  ta rk ib iy  q ism i hisoblanadi.

Shaharla r ,  p o syo lka la r ,  qishloq aholi p u n k t la r in in g  hudud lar i  
yerdan funksional foydalanilishiga qarab alohida zonalarga tabaqalanadi. 
B unda  quyidagi asosiy  zo n a la r  ajratiladi:

- seliteb zona , u b a rc h a  turdagi tu ra i joy  im ora tla r in i ,  m ad an iy -  
maishiy x izm at k o 'rsa t ish  muassasalarini, x iyobonlarn i v ad a ra x tz o r-  
la rn ing  b oshqa  tu r la r in i ,  shun ingdek , zo naga  x izm at k o Lrsatuvchi 
k o 'c h a la rv a  m ay d o n la rn i ,  sport inshootlarini o ‘z ichiga oladi. Seliteb 
z o n ad a  u m u m s h a h a r  ja m o a t  markazi ajratiladi;



- sanoa t va kom m una l-om borxona  zonasi, u sanoat,  t r a n s p o r t ,  
encrge lika ,  a lo q a ,  oniborlar, b aza la r ,  k o m n u in a l  xo'jalik o b y c k t la r i  
egallagan yerlar ,  shuningdek , ish lab  c h iq a r ish  sohasin ing  b o s h q a  
yerdan  fovdalanuvchilariga  qarash li  y e r la rd a n  tark ib  topad i;

- q ish loqxo 'ja lig i zonasi, u ko rxona la r ,  tashkilotlar,  fu q a ro la rn in g  
bog 'dorchilik  va tom orqa  notijorat b ir lashm alar in ing  qishloq xo 'ja lig i  
ishlab chiqarishi u c h u n  foydalaniladigan yerlarini o 'z ida  b ir lash tirad i;

- transport zona  - tem ir  yo 'l ,  tashq i  av tom obi!  t ranspo rt i  z o n a s i ,  
sh u n in g d ek ,  k o 'c h a -y o ' l  t a rm o g ‘i, a v to b u s  park larin i o ‘z ic h ig a  
oluvchi t ra n sp o r t  tizimi;

- dam  olish zon a si, u a h o l i  p u n k t i  h u d u d id a  joy lashgan , t u p r o q n i  
h im o y a lash ,  suvni qo 'r iq la sh ,  san i ta r iy a -g ig iy e n a  va re k re a ts io n  
aham iyatga ega boMgan yashil d a rax tzo r la r  massivini o ‘z ichiga o lad i ;

- boshqa yerlar, u la ryuqor ida  k o r s a t i lg a n  zonalarga k irm ay d ig an  
boshqa (oifa yerlarini, masalan, m u d o fa a  yerlari, zaxiralar va h o k a z o -  
larni o 'z id a  birlashtiradi.

Ajratilgan funksional yer z o n a la r in in g  h udud la r i .  o kz n a v b a t id a ,  
ulardan va ushbu hududlarda joylashgan k o ‘ch m as  mulk obyektlarin ing 
tu r la r idan  foydalan ishga qa rab  a lo h id a  baho lash  m ik ro z o n a la r ig a  
b o l in a d i .  M asa lan ,  odatda , aho li  p u n k t i  h u d u d in in g  ka tta  q ism in i  
egallovchi tu ra i jo y  imoratlari so l ingan  y e r la rd a  b ir  t ip dag i tu r a i jo y  
uvlari so lingan  yer la r  a lohida b a h o la sh  m ik rozona la r iga  a jra ti lad i:

- to m o rq a l i  kam  qavatli tu ra r joy  im ora t la r i ;
- to m o rq a  yer  uchastkalarisiz k a m  qavatli  tu ra i joy  im o ra t la r i ;
- k o ‘p qavatli  seksiyali im o ra t la r  (3 -5  qavat);
- ko ’p qavatli  seksiyali im o ra t la r  (1 0 -1 2  qavat) va h.k.
K am  qavatli m ukam m al va to ' l iq  m u k a m m a l  b o ‘lm agan  tu r a i jo y  

uvlari so lingan  yer  uchastkalarin i k o 'c h m a s  m ulk  o b y e k t la r in in g  
quyidagi tu rlariga b o l i s h  m um kin :  g ' i sh t in ,  panel va boshqa tu ra r jo y  
uylari so lingan  yer  uchastkalari.

Ko*p qavatli  tu ra i joy  uylari so l ingan  y e r  uchastkalarin i k o 'c h m a s  
mulk obyek tla rin ing  turlari b o ‘y icha  bah o la sh  mikrozonalariga, y a ’ni 
ko ‘p kvartirali besh  qavatli uylar, g ' i s h t in ,  pane l ,  sifati y a x sh i la n -  
gan , elita uy la r  - yangi quril ish lar  uch ask a la r ig a  bo 'l ish  m u m k in .  
M ik ro zo n a la rso n i  muhandislik va t ranspor t  magistral t a rm o q ia r in in g  
t ig ‘izligi, i j t im o iy - m a d a n iy  o b y e k t l a r n in g  k o 'p l ig i ,  h u d u d n i n g  
m uhand is l ik  ta rm o g 'in i  tayyorlashga kap ita l  qo 'y i lm a la r ,  ta r ix iy -



m adaniy  va a rx itek tura-landshaft  qadriyatlarning mavjudligini hisobga 
o igan  ho lda  belg ilanadi.

Yuqorida ko 'rsa ti lgan  h u dud iy  zonalarda u la rdan  foydalanishning 
o 'z ig a  xos xususiyatlari foydalanishdagi chek lov la rn i  hisobga oigan 
h o ld a  0 ‘zbek is ton  R esp ub likas in ing  shaharsozlik  reg lam enti  va yer 
t o ‘g ‘risidagi q o n u n  hujja tlari b ilan belgilanadigan hudud larn i  ajratish 
loz im , xususan:

- tarixiy va m a d a n iy  yodgorliklar, ta r ix iy -m a d a n iy  n iajm ualar 
va obyekUarni q o 'r iq la s h  zo n a la r i ,  q o 'r iq x o n a  zonalari;

- alohida m uhofaza  etiladigan tabiiy hudud la r  zonalari, shu jum la- 
d a n  san itar iya  ( lo g ‘- s a n i ta r iy a )  okruglari;

- sanitariya, m u h o fa z a  va san i ta r iy a -m u h o faza  zonalari;
- suvni m u h o fa z a  e t ish  zonalari  va q irg 'o q  bo 'v idag i  m uhofaza  

polosalari;
- suv t a ’m in o t i  m a n b a la r in i  sanitariya y o i i  b ilan  m uhofaza  etish 

zonalari;
- foydali q a z i lm a la r  m av jud  zonalar;
- tabiiy va texnogen  xususiyatli favqulodda holatlar ta ’siriga duchor 

b o ‘luvchi hudud la r ;
- favqulodda eko log ik  vaziyatlar va ekologik qashshoqlik zonalari;
- ekstrem al ta b i iy - iq l im  sharoitiga ega b o i g a n  zonalar;
- q o n u n  hu jja tla riga  m uvofiq  belgilangan b o sh q a  zonalar.
K.o‘plab m a m la k a t la rd a  yerlam i baholash am aliyoti  shuni ko‘rsa-

tib  turibdiki,  b a h o la s h  zo na la r i  va m ik ro zo n a la r in in g  soni, aholi 
punk li  aholis in ing  so n ig a  bogMiq b o ’lib, 5 m in g tag ach a  aholiga ega 
boMgan kichik aholi  p u n k t la r id a  3 tani, 500 m in g ta d a n  o n iq  aholi 
is t iqom at q ilad igan  sh a h a r la rd a  esa 10 ta  va u n d a n  k o 'p n i  tashkil 
qilisni m um kin .

Aholi punk tla r i  y aq q o l  ifodalangan i j t im oiy- tadb irkorlik  yoki 
boshqa  zona la rga  ega  boMmasligi m um kin . B u n d ay  zona la r  mavjud 
b o l m a g a n  ta q d ird a  u la r  b ah o la sh  ishlarida a jra tilm aydi.

Aholi punk tla r i  h u d u d in i  funksional zona lash tir ish  keyinchalik  
aholi punktlari  y e r la r id a n  foydalan ishning  quyidagi tu r la r idan  har  
biri u c h u n  kadas tr  q iy m a t in i  aniqlash im k o n in i  beradi:

- ko ‘p qavatli va q a v a t la r  soni oshirilgan tu ra i jo y  uylari solingan 
yerlar;

- yakka ta r t ibdag i  tu ra i jo y  uylari so lingan  yerlar;



- fuqaro larn ing  dala hovlisi va b o g ‘dorch il ik  b ir lashm alar in ing  
yerlari;

- gara jlar  va  avtom obil to 'x ta sh  jo y la r i  yerlari;
- savdo , u m u m iy  o v q a t lan ish ,  m a ts h iy  x iz m a t la r  k o ‘rsa t i sh  

obyektlari,  av tom obilla rga  yoq ilg ‘i quy ish  va gaz bilan t o ‘ld ir ish  
s h o h o b ch a la r i .  avtoservis korxona la r i  jo y la sh g an  yerlar;

- xalq ta ' l im i  muassasalari va ta sh k i lo t la r in in g  yerlari, sogMiqni 
saqlash va i jtim oiy ta 'n i in o t ,  j ism o n iy  ta rb iya  va sport ,  m a d a n iy a t  va  
san 'a t  obyek tla r i ,  d in iy  obyek tla r  q u r i lg a n  yerlar;

- sanoat obyektlari, kom m unal xo'jaligi obyektlari, m oddiy-texnika, 
oziq-ovqat ta ’m inoti,  sotish va tayyorlash obyektlari, transport obyektlari 
(avtomobillarga yoqilg‘i quyish va gaz bilan to ld ir ish  shohobchalari,  
avtoservis korxonalari. garajlar va avtomobil to 'xtash joylari uchun  a jra -  
tilgan yerlar bundan  mustasno), aloqa obyektlari joylashgan yerlar;

- m a ’m u r iy  boshqaruv  va i j t im oiy  o b y e k t la r  u ch u n  a jra t i lg an  
yerlar  h a m d a  m oliyalash, kred itlash , su g ‘u r ta  va pensiya t a ’m in o t i  
korxonalari ,  m uassasalari va ta sh k i lo t la r in in g  yerlari;

- harbiy  o b y ek t la r  joylashgan  yer la r ;
- sog lom lash t i r ish  va rekreatsion y o ‘nalishdagi obyektlar q u r i lg an  

yerlar;
- q ish loq  x o ’ja lig ida foyda lan ilad igan  yerlar;
- aholi punk tla r idag i  o ’rm o n la r  (shu  ju m la d a n  sh ah a r  o ’r m o n la -  

ri), o r m o n  fondiga  kirmaydigan d a ra x tz o r la r  (shu ju m la d a n  o r m o n  
b o g la r i ,  is t irohat bog 'lari x iyobon lar)  jo y la sh g an  yerlar;

- a lo h id a  ajra ti lgan  suv obyektlari  u c h u n  ajratilgan yerlar;
- aho li  punk tla r in ing  boshqa yerlari.
B ah o lan ay o tg an  aholi p u n k t in in g  m ah a l l iy  sharo itlar iga  q a r a b  

ushbu ro ’yxat kengaytirilishi yoki q isqart ir i l ish i  m um kin .
H u d u d iy  b ah o la sh  zonalari va m ik ro z o n a la r in in g  c h e g a ra la r i  

sifatida q u y idag ila r  qabul qilinadi;
- tabiiy  c h e g a ra la r  (yaqqol ifod a lan g an  re ly e f  unsurlari - d a r y o -  

lar, k o ‘llar, chuqurl ik la r ,  ja r l ik la r  va h .k .) ;
- yirik m u h and is l ik  inshootlari c h eg a ra la r i  ( tern ir  yo 'l la r ,  e s ta k a -  

dalar, q u v u r  o 'tkazg ich la r ,  k o 'p r ik la r ) ;
- k o ‘ch a la r ,  m aydonlar ,  o ’tish yoMlari;
- k o rx o n a la r  h a m d a  noishlab c h iq a r ish  y o ‘nalishidagi o b y e k t l a r  

chegaralari (devorlar) ;



- o ' r m o n ,  q ish loq  xo 'jaligi va boshqa yerlar chegaralari. Baholash 
zonalari  va m ik ro z o n a la r i  chegara la r ida  u m u m iy  m ay d o n i ,  im orat 
so i ingan  m a y d o n ,  sh a k l i ,  m u h an d is l ik  ta r m o g ' in in g  darajasi va 
mavzelar, av tom ag is tra l la r ,  ko ‘ch a la rch eg ara !a r ig a  n isbatan joylash- 
gan  o km i b o 'y ic h a  y e r  uchas tkalarin ing  param etrJari  hisobga olinadi.

Baholash ishlarin ing  m a z k u r  bosqichi b aho langan  kadastr uchast- 
kalariga tartib raqam in i  berish bilan nihoyasiga yetadi. Raqam lar aholi 
punk tin ing  m arkaz in i  hosil qiluvchi u ch as tkadan  boshlab, so 'ngra  
soat millarining h a raka ti  b o ‘yiclia tarqaladigan spiral b o ‘ylab beriladi.

Ishlam ing III bosqichida yer uchastkalarining q iym atin i shakllan- 
tiruvchi o m illa r  ta rk ib in i  va ushbu om illam ing  m iqdoriy  qiymatlarini 
belgilashda om il lam in g  a loh ida  guruhlari hisobga olinadi (2 .16-jadval.)

O m il la m in g  y u q o r id a  k o krsalilgan h a r  b ir  gu ru h i  o 'z id a  ancha  
katta  m iqdordag i tu r l i  a x b o ro tn i  m ujassam lantirad i.  Shun ing  uchun , 
un in g  aholi p u n k t i  h u d u d in in g  q iym atiga ta 's ir in i  asosli ravishda 
hisobga olish m a q sa d id a ,  u sh b u  g u ruh la rda  a lo h id a  kichik om illarni 
ajratish lozim. Yetita  g u ru h n in g  h a r  biri bo4yicha kichik om illar tarkibi 
va u la rn ing  h u d u d n in g  nisbiy q iym atiga  ta 's i r in in g  u m u m iy  tavsiya 
e t i lad igan  m iq d o r iy  k o ‘rsa tk ich la ri  2 .17-jadvalda keltirilgan.

2 . 1 6 -ja d va l

O m illar guruhi va ularning aholi punktlari ycrlarin ing qiym atini 
shakllantirishga ta'siri

G uruh-
l a r

O m illa r  tav s ifi

1 A h o lin ing  aho li punk tin ing  jam oat m arkazi, um um iy aholi punkti 
1 ah am iy atig a  e g a  b o 'lg an  m adanivat va  m aish iy  xi/.m at ko ’rsatish 

j obyek tla ridan  fo y d a lan ish  im koniyati

2
M arkaz lashgan  m u hand islik  jihozlari va obodonlashgan  hudud bilan 
ta 'm in lan g an lik , m ehnat qilish joylariga transportda  borish  im koniyati

3
M ikrorayon , d ah a  yoki m ahalliy  aham iyatga ega  b o 'lg an  boshqa reja- 
lashtirish b irlig i d o iras id a  aho liga  m adaniy-m aish iy  x izm at ko ’rsatish 
sohasin ing  r iv o jlan ish  darajasi

4
5

Im ora tlam in g  ta rix iy  aham iyati, hududning estetik  va  landshaft qiym ati 
A tro f-m u h itn in g  ho la ti, sanitariya  va m ikroiq lim  sharoitlari

6
Q u rilish n in g  m u hand islik -geo log ik  sharoitlari v a  hududning yem iruv- 
chi tab iiy  va a n tro p o g en  ta 's irla rg a  duchor b o 'lish  darajasi

7 H ududning  rek rca ts io n  aham iyati



Aholi punktlari yerlarining qiym atini shak llan tiru vch i om illar va u la rn ia g  
ta ’sirin i hisobga oluvchi koefT itsiycntlar qiyinati

Guruh
JVs

H ududning nisbiy qiym atini sh ak llan tiru vch i om illar  
va kichik om illar

T avsiya
etila y o tg a n

k o e fn ts iy en t
1 ! 2 3

A h olin ing  aholi punktining jan io a t m arkazi, um um iy aholi
punkti aham iyatiga ega b o ig a n  m adan iyat va  maishiy 1,10
x izm at ko 'rsa tish  obyektlaridan fo y dalan ish  im koniyati

7 M arkazlashgan muhaiidislik jih o z lari va  obodonlashgan
hudud bilan ta'm inlanganlik:

2.1 vodoprovod  (shu jum ladan suvni a jra tish  kolonkalari) 0.05
2.2 kanalizatsiya  (shu jum ladan guruhiy  av to n o m  tizim lar) 0,06
2.3 isitish 0.10
2.4 e lek tr ta 'in ino ti 0 .05
2.5 gaz ta 'm ino ti 0 .10
2.6 k o 'c h a la r  va yo 'llam in g  qattiq qoplam asi 0 .10
2.7 jam o a t transporti to 'x tash  jo y la rin in g  y aq in lig i n in

(u lar orqaii m ehnat qilish joylariga b o rish  im koniyati)
U* lv

M ikrorayon. turarjoy m avzesi. tu rarjoy  guruhi doirasida
3 aholiga  m adaniy-m aishiy x izm at k o 'rsa tis h  sohasining

rivojlanish  darajasi. Q uyidagilarning inavjudlig i:
3.1 m aktabgacha bolalar m uassasalari 0.10
3.2 um um iy ta ’lim  maktablari 0.15
3.3 savdo. um um iy ovqatlanish, m aishiy x izm at 0.05
3.4 m adaniyat. san ’at. sog 'liqni saqlash. sport va  b. 0 ,05

Im oratlam ing  tarixiy aham iyati. h u d u d n in g  estetik  va
landshaft aham iyati. Q uyidagilarn ing m avjud lig i: tarixiy

л va m e ’m oriy yodgorliklar. q im m atbaho  este tik  (landshaft) n~T
o m illar (tabiiy  relyef. o 'rm o n  m assiv lari va daraxtzorlar.
daryolar. suv havzalari). q im m atb ah o  tabiiy  om illar
(noyob  o 'sim lik lar, suv havzaiari. hay v o n o t olam i)
A trof-m uhitn ing  holati. san ita riya  v a  inikroiqiim

5 sharoitlari (atrof-m uhit holatiga an tro p o g cn  om illam ing
ta ’siri) («m inus» belgisi bilan h isobga o linad i):

5.1 havo havzasin ing ifloslanishi 0,2
5.2 hududning  illoslanishi 0,2
5.3 su vn ing  ifloslanishi 0,2
5.4 shovqin  rejim ining buzilishi 0.2
5.5 boshqa  salb iy  ta 'siriar (elektrom agnit m ay d o n i, radiatsiya 0 2

va h.k.)



Q urilishning m uhandislik -geo log ik  sharoittari va  hudud- 
ning yem iruvchi tab iiy  va  antropogcn la 's irla rg a  duchor 
b o 'lish  darajasi («m inus»  belgisi bilan hisobga olinadi): 
m urakkab relyef, z a i i lu p ro q , suv bosganlik. batqoqiik . yer 
osti suvin ing yuq o ri ho lati, hududni shaharso /lik  inaqsad- 
larida foydulanish uchun  tayyorlashni qiyinlashtiruvchi va 
q im m ailash tiruvch i hoshqa tabiiy  om illarning m avjudligi

0.2; 0,4 va 
h .k .(1 .2  va 
h.k om illar 

mavjud 
bo'lganda)

H ududning rek rea ts ion  aham iyati. Aholi punkti hududida 
quyidag ilarn ing  m avjud lig i:
tab iiy -q o 'riq x o n a  hudud lari (m illiy bog’lar, biosfera qo*- 
riqxonalari. zak azn ik lar, qo 'riq lanad igan  tabiiy chegaralar. 
tabiatning vakka ho ldag i yodgorliklari), rekrcatsion-tabiiy  
hududlar (kurort zonalari va joy lari. dam olish zonalari. 
sayyohlik zonalari va  joy lari)
Q o ’riqxona va h im oyalash  o ‘rmon hududlari (yashil 
o 'rm o n  zonalari. tuproqni him yya qiluvchi va m aydonni 
him oya q iluvch i o ’rm onlar, daryolar va suv havzalari 
bo 'y idag i taq iq lan g an  polosalar. temir va shosse vo 'llari 
bo 'y idag i h im o y a  po losalar, boshqa l-guruh  o 'rm on lari). 
san itariya-h im oya tabiiy  hududlar (suv havzalarini sanita- 
riya usuli b ilan  q o 'r iq la sh  zonalari. suv xo 'jalik la rin ing  
suv havzalari b o ‘y ic h a  sanitariya zonalari)

Izoh: yuqorida lavsiya etilgan omillar si/atida ко 'rsatilgan ushbu omillar koef- 
fitsiyentlarining miqdoriy ко ‘rsatkichlari SN iP  2.07.0I-S9*  qoidalari, shaharsozlik 
va qurilish bo 'yichu normativ va та ’lumofnonia tusidagi adabiyotlar, shnningdek, 
o 'z vaqtida uy-joy T sN H E P  hamda shaharsozlik va qurilish TsNHP tomonidan 
bajarilgan tadqiqotlar qoidalaridan foydalangan holda aniqlangan (qarang: 
"Размеры затрат на жилищное, культурно-бытовое и коммунальное строи­
тельство в микрорайоне, жилом районе и городе", "Сборник укрупненных 
показателей зат рат  и нормативов по комплексной застройке жилых 
микрорайонов").

Aholi p unk ti  re jas ida  a jra tilgan har  b i r  b ah o la sh  uchaslkasin ing  
shartlari yuqorida  s a n a b  o ‘tilgan om illar  bilan taqqoslanad i.  Bunda: 

birinchi guruh omillnrining ta ’siri shahar jam oat markazi va kichik 
markazi to m on idan  k o ‘rsatiladigan xizmatlar joylashgan joyga piyoda 
borish imkoniyati b ilan  aniqlanadi. Unga yetib borish uchun  sarflangan 
vaqt yoki bosib o ‘ti ladigan masofaga qarab ushbu ta ’sir to ‘liq va qisman 
hisobga olinadi. B unda  qulaylikning quyidagi shkalasidan foydalanish 
mumkin:



1-zona - 500 m etrli  (10  daqiqali) p iy o d a  y e t ib  borish , nisbiy 
q iym at koeffitsiyenti - 1,1;

2 -zo n a  - 1000 m etrli  (20  daqiqali)  p iy o d a  y e tib  borish . nisbiy 
qiym at koefïïtsiyenti - 0 ,55;

3 -zo n a  - 1500 m etrli  (30  daqiqali)  p iy o d a  y e tib  borish , nisbiy 
q iym at koefïïtsiyenti - 0,27.

Aholi punk ti  jo y la sh g an  hududdag i m a h a l l iy  tab iiy  sharo itlar  
tufayli piyoda yetib borish  (aholi  pun k t in in g  m a rk a z ig a c h a  b o lg a n  
masofa) qisqarishi m u m k in .

2 -guruh koefritsiyentlarining ko 'rsatk ichlari s h a h a r  hududin ing  
niuhandislik yoMi bilan jihozlanish xarajatlarining ulushiga muvofiq qabul 
qilindi. Bu yerda qattiqyoki yaxshilangan qoplamali k o ‘cha ia rva  yollam i 
qurish xarajatlari hisobga olingan. Omillaming ushbu  guruhida jamoat 
transport (masalan, avtobus) bilan ta 'm inlanganlik hisobga olingan.

3 -guruh  koef'n tsiyentlarining ko ‘rsatkichlari x u d d i  2 -gu ru h  ko ‘r- 
satk ichlari kabi, y a ’ni k ich ik  noh iyan i so lish  u m u m iy  xarajatlar 
tark ib ida  kundalik  foyda lan ilad igan  ayrim  tu rd a g i  m ad an iy -m a ish iy  
x izm at k o ‘rsatish m uassasa larin i qurish  x a ra ja t la r in in g  u lush idan  
kelib chiqib h isob-kitob qilingan. U ch u n ch i  g u ru h  om illa r i  ta 'sirining 
radiuslari aholiga tu ra i jo y  massivida jo y la sh g an  x iz m a t  ko 'rsatish  
muassasalari va korxonalari to m o n id a n  x izm at k o ‘rsatilishi radiuslari 
bilan belgilanadi. Bunda S N iP  2.07.01-89* 5- jadva lidan  foydalaniladi.

4 -guruh  kocfTitsiyentlari, -  h u dudn ing  este tik , ta r ix iy  va landshaft 
aham iya ti ,  xuddi 7 -gu ru h  koeffîtsiyentlari - h u d u d n in g  rekreatsion 
aham iya ti ,  - kabi lokal ta rz d a ,  ya’ni aholi  p u n k t in in g  faqat ana 
shunday  qadriyat mavjud b o 'lg an  uchastkalariga n isb a tan  q o ‘llaniladi.

5 -guruh  om illarin ing  koeiïi ts iyen tlari  tu ra i jo y  b in o la r in i  qurish 
u ch u n  xarajatlarning u m u m iy  ha jm ida  a n t r o p o g e n  ja ray o n la r in in g  
salbiy ta ’siriga barham  berish xarajatlarining ulushi sifatida belgilangan. 
O m illa r  ushbu guruh in ing  tuzatuvehi koeffîtsiyentlari "m inus" belgisi 
b ilan  hisobga olinadi.

I lisob-kitoblar shuni ko‘rsatmoqdaki, qurilish u c h u n  noqulay b o “l- 
gan  boshqa sharoitlarga b a rh a m  berish qurilishning o ‘r tacha  20 foizga 
qimmatlashuviga oiib keladi. Shuning  u ch u n  6 -g u ru h  omillari uchun  
"minus" belgisi bilan q o ‘llaniladigan 0,2 son q iym atla ri  tavsiya etilgan.

O m illam ing  (a ’siri aholi punk tin ing  bosh  rejasi (u n i  rivojlantirish 
konsepsiyasi) holatlari ,  ko rxona la rn ing  san i ta r iy a  n u q ta y i  nazar idan



zararliligi z o n a la r in i  ajratish, ko rx o n a la r  va hudud la rn ing  ckologik  
pasp o r t la r in i  tu /.ish  bilan b o g i iq  ish lanm ala r ;  ilgari bajarilgan ilmiy 
tadq iqo t ,  q id ir ish ,  loy iha-reja lashtirish  va m uhandis lik -texnik  hujjat- 
lar: aholi p u n k t i  tegishli xizmatlari: m ahalliy  m a 'n iu riyat,  y e r q o 'm i -  
tasi, a rx i te k tu ra  va quril ish ,  te x n ik  inven ta r iza ts iya lash  byurosi,  
tabiatni m u h o fa z a  qilish, uy-joy k o m m u n a l  xo'jaligi va boshqa sohalar 
m u tax ass is la r in in g  fikrlari asosida an iq lanad i.

O m il ln r  t a ’s ir in i  aniqlash  na tijas ida  b aho lanad igan  uchas tka la r-  
n in g c h e g a ra la r ig a  aniqlik lar  k iritish zarura ti  paydo b o ‘ladi. O lingan  
axboro t  a s o s id a  h a r  b ir  a jra ti lgan  b a h o la sh  uchastkasi yorit i l ib , 
unda  s h a h a r n in g  rejalashtirish ta rk ib ida  uchas tkan ing  roli va unga 
jadva lda  s a n a b  o ‘t i lgan  h a r  b ir  o m i ln in g  l a ’siri ko ‘rsati!adi. B unday  
yoritish b a h o la s h  uchastkasiga u n in g  h u d u d id a  am al qiluvchi h a r  
b ir  o m i ln in g  so n  q iym atin i  berish  u c h u n  asos hisoblanadi. O m illa r -  
ning so n  q iy m a t la r i  ish ianm a jadvaliga  kiritiladi. H ar  b ir  baho lash  
uchastkasi b o ‘y ich a  quyidagi fo rm u la  y o rdam ida  q o ‘shish y o ‘li b ilan  
h u d u d  n isb iy  q iy m a t in in g d a s t la b k i  koeffitsiyenti hisoblab ch iqiladi:

K  =  I +  k l  +  k2 +  k3  +  k4  +  k5 +  k6 +  k7 , (1 )

bu  ye rda  K - m uayyan  baholash  uchastkasi doirasida h u dud  nisbiy 
q iy m a tin in g  u m u m iy  koeffitsiyenti;

k l , . . . , k 7  - teg ish licha  o m il la m in g  1-7 guruh la r in ing  tuzatish  
koeiTitsiyentlari.

H u d u d  nisbiy qiymati koeffitsiyentlarining olingan kattaliklari baho­
lash uchastkalarining maydonlari b o ‘yicha aholi punkti b o ‘yicha tabaqa- 
lash koeffitsiyenti o 'r tacha  1.0 ga ten g  b o ‘ladigan tarzda baholanadi.

K oeffits iyen tlam i baholash quyidagi formula yordamida bajariladi:

bu ye rd a :  K, - i baho lash  uchastkasi b o 'y ich a  u m u m a n  aholi 
p unk ti  b o ‘y ic h a  birga tenglash tir i lgan  yerla rn ing  o ‘rtacha  q iym atin i  
ta b aq a la sh  koeffits iyenti;

q. - i b a h o la s h  uchastkasi b o ‘y icha  nisbiy q iym at koeffitsiyenti; 
P, - b a h o la s h  uchas tkas in ing  m ay d o n i ,  ga; 
i - b a h o la s h  uchastkas in ing  raqam i;
n -  a h o l i  p u n k t i  doirasida  b a h o lan ad ig an  u chas tka lam ing  soni.

(2)



Miso!. Aholi p u nk ii  u c h u n  baho lash  u ch as tk as i  b o ‘y icha  h u d u d -  
n ing  nisbiy qiym ati  koeffits iyentlarini das t labk i  h iso b lab  chiqish.

Hisoblash jadvali

O m iilar
Baholanadic an u ch a stk a la r  raqam i

2 3 4 5
1-guruh 0,55 Г 0,55 0,55 0,55 0,55
2 —guruli
2.1 0,05 0,05 0,05 0,05 0.05
2.2 0,06 0,06 - -

2.3 0,10 0,10 0 ,10 0,10 -

2.4 0,05 0,05 0,05 0,05 -

2.5 0,10 0,10 0 ,10 0 ,10 0,10
2.6 0,10 0,10 0 ,1 0 0 ,10 0,10
2.7 0,10 0,10 0 ,10 0 ,10 0,10
3-guruh
3.1 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11
3.2 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02
3.3 0,03 0,03 0,03 -

3.4 0.08 0,08 0 ,08 0 ,08 -

4-guruh
4.1 - - -

4.2 - - -

4.3 - - -

5-guruh
5.1 r - -0 ,2 -0,2
5.2 - ■0,2
5.3 . -

5.4 -0,2 -0.2 - -

6-guruh
6.1 - -0 ,2 .

6.2 - - - -0 ,2 -0,2
6.3 - - .

7-guruh . .

Jam i 1,15 1,15 1,29 0 ,64 0,43
H ududning nisbiy 
qiym ati koeffitsiyeoti

2,15 2,15 2,29 1,64 1,43

hoh: aholi punktida 5 ta baholash uchastkasi ajratilgon.



Misol. Birlikka nisbatan aholi punkti bo 'y icha o 'rtacha chamalangan 
qiymat keltirilgan holda tabaqalash koeffitsiyentlarining o 'rtacha cham a- 
langan qiymatlarini (hududning nisbiy qiymatini) hisoblab chiqish.

Н аг b i r  b a h o la n a d ig a n  kadas tr  uchastkasi u ch u n  lu idud nisbiy 
qiym ati  koeffits iyentin ing  u m u m iy  yaxlitlangan qiymatini ishlab c h i ­
qish va b a h o la s h  zo na la r in i  shakllan tir ish  islilarning IV bosqichini 
ba ja r ishn ing  asosiy  yakuni h isoblanadi.

Hisoblash jadvali

B aholanadigan
uchastkaning

raqam i

Baholanadigan  
uchastkaning  
m aydoni, ga 

(Pi)

N isbiy
q iym at

koeffitsiyenti

(q¡)

Yerning o'rtaeha  
,  qiym atini 

^ j tabaqalash  
. koeffitsiyenti

SO 2,15 172 1 1.12
2 120 2.15 258 1.12
3 90 2.29 206 1,19 ^
4 110 1,64 180 0.86
5 100 1,43 143 1 0,76

Jam i 500 1,92 959 1 1,0

Misoi. T ab aq a lash  koefTitsiyentini aniqlash va shaharsozlik q iy m a­
tini shak llan tir ish .

B aholanadigan
uchastkan ín g

raqam i

H ududning nisbiy 
qiym atini 

tabaqalash  
koeffitsiventi

T abaqalash  
koeffitsiyentin ing  

yaxlitlangan qiym ati

Baholanadigan
zonaning

raqam i

i 1 1,12 1.1 1
2 i , 12 1 1.1 1
3 1,19 1.2 II
4 0,86 0.9 111
5 0,76 0.8 IV

Ish la rn ing  V bosqichini bajarishda bo zo r  qiymati III bobda batafsil 
ko 'r ib  ch iq ilgan  usu lla rva  yondashuvlar bo 'y icha  aniqlanadigan, test- 
dan o ‘tk az ilad igan  yer uchastkalarin ing qiymati baholanadi.

B u n d a  s h u n i  ta 'k id lash  lozim ki, test  yer uchastkalarin i tan lash  
quyidagi q a t o r  shartlarga  am al qilish orqali  belgilanadi:



- b o 'sh  tu rg a n  yoki tu r l i  xildagi k o ‘c h m a s  m u lk  b ilan  ban d  
b o ‘lg an y e r  uchastkalari b o ‘yicha  amalga o sh ir i lgan  b i t im la rb o 'y ic h a  
bo zo r  axboro tin ing  m avjud  bo'Iishi;

- test  yer uchastkasi b o ‘y icha  m u ay y an  k a d a s t r  uchastkasin ing  
chegara larida  joy lashgan  k o ‘plab  boshqa u c h a s tk a la rg a  xos b o ‘lgan 
u m u m iy  xususiyatlarning m avjud  b o i ish i .

U shbu  shartlarga am al qilish kadastr  q iy m a t in i  baho lashn ing  
ishonchliligini osh ir ish  im k on in i  beradi.

Aholi punktlari yer  uchastkalarining kadas tr  q iy m ati  ikkita texno- 
logik iiniya b o ‘yicha aniqlanadi:

I Iiniya - yirik aholi  punk tla r i  yerlarin ing k a d a s t r  q iym atin i an iq- 
lash. B unda test yer  uchastkalari  ajratiladi va n a rx n i  shakllantiruvchi 
om illa r  t a ’sirin ing koeffitsiyentlari asosida k a d a s t r  y e r  uch as tk a ­
larin ing va u m u m a n  aholi p u nk lin ing  q iy m ati  h iso b lab  chiqiladi.

I I  Iiniya - k ich ik  aholi punktlari  ye r la r in in g  k ad as tr  q iym atin i 
aniqlash. Ushbu aholi punktlari nuqtali obyektlar  sifatida ko 'r ib  chiqi­
ladi. Bundn m a’muriy tu m an la r  hududida test aho li  punktlari ajratiladi. 
U la r  u ch u n  yer  uchas tka la r i  va ko ‘c h m a s  m u lk  obyektlari  b ilan 
tuzilgan b ilim lai^a  o id  m a 'lu m o tla rg a  ishlov b e r ish  natijalariga ko ‘ra 
yerlar kadastr q iym atin ing  bazaviy solishtirm a k o ‘rsatkichi aniqlanadi 
va barcha aholi punktlari uchun  narxni shakllantiruvchi om illar ta ’siri­
n ing  koeffitsiyentlari (h u d u d  nisbiy q iy m a t in in g  koeffitsiyentlari) 
hisoblab chiqiladi. M urakkab  rejalashtirish ta rk ib iga  ega b o ‘lgan aholi 
punktlari  u c h u n  h u d u d n in g  shaharsozlik  q iy m a t i  koeffitsiyentlari 
( tabaqalash  koeffits iyen tlari)dan  foydalangan  h o ld a  yer la r  kadastr 
q iym ati  so lish tirm a k o ‘rsa tk ich in i  t a b a q a la sh  a m a lg a  oshiriladi. 
U m u m iy  k o ‘r in ish d a  (R) y e r  u c h a s tk a s in in g  k a d a s t r  q iym atin i  
hisoblab ch iq ish  quyidagi fo rm u la  bilan am a lg a  osh ir ilsh i m um kin:

R = s„ruc, »(R^ + ̂ J x K ,  (3)
bu yerda: S  yeruch - yer uchastkasin ing  m a y d o n i ,  kv.m;
R  - aholi p u n k t i  in fra tuz ilm asin ing  o ‘z iga  x o s  xususiyatlarini 

h isobga oluvchi yer larn ing  m u ayyan  tu r i  u c h u n  o m i l la rd a n  chiziqli 
funksiya (infratuzilm aviy  ta rk ib iy  qism) so ‘m /k v .m ;

^buimj.r " m u ayyan  yer uchas tkas in ing  o 'z ig a  x o s  xususiyatlarini 
hisobga oluvchi ye r la rn ing  m u ay y an  tu r i  u c h u n  b i t im  param etr lar i-  
n ing  chiziqli funksiyasi (lokal ta rk ibiy  q ism ) s o ‘m /k v .m ;



K - u u c h u n  yer uchastkalari va boshqa ko*chmas m ulk  obyektlari 
bilan tuz ilgan  b i t im la r  t o ‘g ‘risidagi axborot mavjud bo 'lgan yerlardan 
funksional fo y d a lan ish n in g  bir  tu r id a n  u u c h u n  bo/.or b i t im larin ing  
statistikasi m a v ju d  b o ‘lm agan  ye r la rdan  funksional foydalanishning 
boshqa turiga o ‘tish koeffitsiyenti.

Alioli pun k t la r i  h u d ud ida  im oratlar  so linm agan yer uchastkalari 
bilan lu / i lg an  b i t im la r  cheklangan  taqdirda  ularda b inolar  (imoratlar) 
joylashgan y e r  uchastkalari  bilan tuzilgan b itim lar  to 'g 'risidagi m a ’lu- 
m o tla rdan  foyda lan ish  imkoniyati nazarda  tutiladi. U shbu ho la tda  
statistika m a ’lum otla r in i tahlil qilish natijasida olingan bitimlar narxlari 
oddiy  o b y ek t la r  b ilan  tuzilgan bitim lar  narxiga keltiriladi:

=  S  x R  x P ,  (4 )

bu yerda: - k o 'c h m a s  m u lk  obyekti bo 'y ich a  b itim  n a m
(unda  b in o la r  ( im o ra t la r )  joy lashgan  yer  uchastkasi);

S  - b i t im d a g i  b in o  ( im o ra t)n in g  u m u m iy  m aydoni,  kv.m;
R  - b i t im  o byek ti  m aydon i birl ig in ing bazaviy q iym ati,  so ‘m /  

kv.m;
P  - b i t im  sha r t la r in i  h a m ,  b in o  ( im o ra t)n in g  o ‘ziga xos xusu- 

siyatini va y e r  uchas tkas in ing  joy lashgan  o ‘m in i  h a m  tavsiflovchi 
ko e f l l ts iyen tia r  yig 'indis i.

U b o ‘y ic h a  b o z o r  b i t im la r in ing  statistikasi mavjud b o 'lm a g a n  
funksional fo y d a lan ish  tu r i  b o ‘y icha  yerla rn ing  kadastr  q iym atin i 
hisoblab ch iq ish  (Kis), quyidagi fo rm ula  b o ‘yicha am alga oshiriladi:

R is =  Ri * Ki% (5)

bu yerda: R i - u u c h u n  yer uchastkalari  va boshqa k o ‘c h m a s  
m ulk  ob y ek t la r i  b i lan  tuzilgan b it im la r  to 'g 'r is idag i  axborot mavjud 
b o 'lg an  fu n k s io n a l  foydalanish  tu r i  b o ‘yicha  yerlar kadastr q iy m ati-  
n ing so l ish t i rm a  ko 'rsa tk ich i;

Ki' - u u c h u n  yer uchastkalari va boshqa ko 'chm as mulk obyektlari 
b ilan  tu z ilgan  b i t im la r  t o ‘g ‘risidagi axborot mavjud b o 'lgan  funksio ­
nal foyda lan ish  tu r i  b o 'y ic h a  yerlar  kadas tr  q iym atin ing  so lishtirm a 
k o ‘r sa tk ic h id a n  u u c h u n  b o z o r  b i t im la r in in g  statistikasi m avjud  
b o i m a g a n  f u n k s io n a l  fo y d a la n ish  tu r i  b o ‘y ic h a  ye r la r  k a d a s t r  
q iy m a tin in g  so l ish t i rm a  ko 'rsa tk ich iga  o 't ish  koeftîtsiyenti.

Yer uchas tka la r i  va boshqa  ko ‘c h m a s  m ulk  obyektlari bilan tuz il­
gan b i t im la r  to 'g 'r is id ag i  axborot mavjud b o 'lg an  funksional foydala-



nish turi bo 'y icha  yerlar kadas tr  qiym atin ing so l ish t i rm a  ko 'rsatk ichi- 
dan  (K i')  bozor  b i t im ta r in in g  statistikasi m av jud  b o ' lm a g a n  lunk- 
sional foydalanish turi b o ‘y ich a  yerlar kadastr q iy m a t in in g  solishtirma 
k o ‘rsatkichiga o ‘tish koeffitsiyenti quyidagi fo rm u la  b i lan  aniqlanadi:

Ki* =  Q is y Q i,  (6)

bu yerda: Qi4 - yer uchastkalari va boshqa k o 'c h m a s  m ulk  obvekt- 
lari b ilan  tuzilgan b i t im la r  t o ‘g ‘risidagi axb o ro t  m a v ju d  b o ’lgan 
funksional foydalanish  tu r i  b o ‘yicha  yer la r  k a d a s t r  q iy m a tin in g  
so lish tirm a ko 'rsatkichi

Qi - bozor b itim tarin ing  statistikasi mavjud b o ' lm a g a n  funksional 
foydalanish turi bo 'y icha  ye r la r  kadastr  q iym atin ing  so lish tirm a ko ‘r- 
satk ichi.

(shlarning VT bosqiehini ba ja rishda  tabaqa lash  koeffits iycntin ing 
yaxlitlangan ko 'rsatk ichlaridan foydalangan ho lda  o l in g an  test qiyma- 
tini bu tu n  hududga  k o 'e h i r i sh  am alga  oshiriladi. B u n d a  h a r  b ir  yer 
uchastkasi uchun qiymatni iiisoblab chiqish quyidagi fo rm ula  bo'yicha 
am alga oshiriladi:

■s  =  p , ! k , < k - x R -  <7 >

bu  ycrda: S - kadastr  uchastkasi  ta rk ib iga  k im v c h i  m uayyan 
yer  uchastkasin ing q iym ati ;

S, - testdan o 'tk az i lad ig an  yer  uchastkasi y c r la r in in g  qiymati;
P t - tes tdan  o 'tk az i lad ig an  yer u ch as tkas in ing  m ay d o n i;
Kft - test yer uchastkasi u c h u n  tabaqa lash  koeffits iyenti;
К  - baho lanayo tgan  y e r  uchastkasi u c h u n  ta b aq a la sh  koef- 

fitsiyenti;
R  - baho lanayo tgan  y e r  uchas tkas in ing  m a y d o n i .
T a b aq a la sh  k o e f f i t s iy e n t la r id a n  fo y d a la n g a n  h o ld a  h isoblab  

ch iq ilgan  kadastr  q iy m atla r i ,  o d a td a ,  uy-joy tu r m u s h  funksiyalarini 
tavsiflovchi ckspert bahosin i  aks  ettiradi. B o sh q a  funks iya la r  uchun 
kadastr qiymatlariga 2.18-jadvalda keltirilgan tegishli koeflitsiyentlarni 
qo 'l la sh  orqali erishiladi.

Lokal yer uchastkalarin ing kadastr  q iym atin i b a h o la sh d a  u lam ing 
o 'z ig a  xos xususiyatlarini h isobga  olishga m u h im  a h a m iy a t  berilishi 
kcrak. B unda t a ’kidlash lo z im k i ,  ushbu xususiya tla rn i  h isobga olish



Y erlardan  m aqsadli foydalanlsh turíga qarab aholi punkti kadastr  
m avzelarid a  yeriarning kadastr qiym atiga tuzatish koeffitsiycntlari

H ududiv z o n a la r  Y erlardan m aqsad li foydalanish turi
Tuzatish

koeffitsiyent-
lari

3
1,0

1.0

1. Turarjoy 
zonal ari

2
1 1 Ko'p kvartirah turarjoylar
!.2. Kvartiralaroldida uchastkalari bo'lgan bir
oilaga mo'ljallangan turarjovlar
1.3 Aholi punktining chegarasidajoylashgan yozgi 
turarjoy jmoratlari solingan bog'dorchilik 
kooperativlari

1,0

1 4 Aholi punktining chegarasidajoylashgan kapital 
xildagi turarioylar solingan dala hovli kooperativlari l.o

1.5. Istalgan turdagi tashkiliy-huquqiy shakllarga va 
inulkchilik shakllariga asoslangan tijorat korxonalari

2,0

2. Ishlab chiqarish 2 1 Davlat va munitsipal unitar korxonalar 0,6
zonal ari 2 2 Jamoai tashkilotlarining korxonalari 0,6

2.3 Istalgan turdagi tashkiliy-huquqiy shakllarga va 
mulkchilik shakllariga asoslangan tijorat korxonalari 1,0

3. Ijtimoiy- 
ishbilarmonlik 

zonalari

■

i

3 1 Savdo korxonalari: shahar m a’lumotlar byurosi, 
shahartras, davriy malbuot, muzqaymoq, yaxna 
alkogolsiz ichimliklar, non mahsulotlari, teatr 
kassalari, bir zumda ovqallanish kioskalari va 
palatkalari

1.0

5,0
3.2. Savdo korxonalari: kioskalar, paiatkalar, savdo 
pavilonlari (3 .1-handda ko'rsatilganlar hundan 
mustasno)
3.3. Savdo korxonalari avto chtiyol qismlar 
do'konlari 1.5

3 4 Savdo korxonalari' avtosalonlar, 
supcrmarketlar, ko'rgazma-savdolar (badiiy 
ko’rgazmalardan tashqari)
3.5. Savdo korxonalari: nooziq-ovqat tovarlari va 
aralash assortimentli tovarlar do'konlari {3.3 va 3 4- 
bandda ko'rsatilganlar hundan mustasno)

3,0

1,2

1

3 6. Savdo korxonalari. bozorlar, yarmarkalar 1,5
3.7. üanklar. birjalar, vositachihk firmalari va 
idoralari, valuta ayirboshlash shohobchalari. 
qimmatli qog'ozlar va valuta hilan operatsiyalami 
amalga oshiruvchi firmalar, tijorat lombardlari, 
hzmg va sug'urta kompaniyalari, investitsiya, 
riyeltorlik va auditorlik firmalari, rekiama va 
sayyohlik agentliklari, notarial va advokallik 
idoralari. huquqiy maslahatlar. qisqa muddatli pullik 
to'xtash joylan

3.0



2 3
3.8. 4 va 5 yulduzli mchmonxonalar, «lyuks» toifali 
restoranlar va barlar, o 'yin va ko'ngilochar biznesni 
tashkil qilish

3,0

3 9. Mehmonxonalar (4 va 5 yulduzli 
mchmonxonalar bundan muslasno). motellar, 
kempmglar, kafe. harlar. restoranlar va boshqa 
umumiy ovqatlanish korxonalari («lyuks» toifalilar 
bundan mustasno)

2,0

3.10. Sog’liqni saqlash, ta'inn, madaniyat, fan, 
jismoniy larbiya va sport, ijtimoiy ta’minot, maishiy 
xizmat ko rsatish, ma'muriy, jam oat tashkilotlari va 
obyektlari

1.0

4 Qishloq 
xojalig i uchun 

Ibydahmihidigan 
zonalar

4.1. Qishloq xo'jaligi uchun foydalaiiiladigan va 
qishloq xo'jaligiga m oijallangan binolar va 
inshootlar bilan bancl bo'lga» yerlar

1,0

5 Boshqa hududiy 
zonalar

5.1 Muhandislik va transport mfratuzilmasi, 
rekreatsiyalar, maxsus yo'nalislidagi, harbiy 
obvcktlar va rcjimli hududlar yerlari

1.0

zarurati aboli punktlari ycrlarini kadastr b o ‘y icha  bah o la sh  natijalari- 
d a n  foydalanishning k o 'p  rejaviyligi b i lan  sh a r t la n g a n  (aho li  p u n k t ­
lari ycr larin ing  soliq solish bazasin i shak l lan t i r ish ,  y e r  u c h u n  ijara 
t o l o v i  stavkasini belgilash, m ulkchilik  yoki ta n lo v la rd a  va k im oshdi 
savdolarida uzoq muddatli ijara huquqlarini so t ishn ing  dastlabki narx- 
larini an iq lash , yerlarni o lib  q o ‘yishda kompensatvsiya toMovlarining 
m iqdorin i  belgilash va h.k.).

Yer uchastkasin ing  nisbiy q iym atin i  be lg i lab  bcru v ch i  ba rcha  
lokal xususiyatlar ikki to ifaga  b o ‘linadi:

- m uayyan funksional foyda lan ishda  nisbiy q iy m a tn i ,  d e m a k  yer 
uchastkasin ing  qiym atin i osh iruvchi;

- m uayyan  funksional foyda lan ishda  nisbiy q iy m a tn i ,  d e m a k  yer 
uchastkasin ing  q iym atin i pasaytiruvchi.

Hozirgi vaqtga kelib re spub likada  a lo h id a  m u h o fa z a  e li lad igan  
h u d u d la r  yerlari toifasiga k iritilgan, sh u n in g d e k ,  a lo h id a  m u h o faza  
e t i lad igan  h u d u d la r ,  suv m a n b a la r i ,  m u d o fa a ,  s a n o a t ,  transpo rt  
obyektlari,  m uhandislik  kom m unika ts iya la r i  o b y e k t la r i ,  neft om bor-  
lari, neft va gaz quvurlari, e lek tr  uzatish va a lo q a  l in iyalarin ing q o ‘riq- 
lanad igan , san itariya  h im o y a la sh ,  taq iq lan g an  zo n a la rg a  kiruvchi



y erla rdan  foyda lan ishn ing  h u q uq iy  re jim ini belgilovchi qa to r  q o n u n -  
chilik va no rm ativ -huquq iy  hujjatlar am al qilib turibdi. M azkur hujjat- 
larda be lg ilab  q o ‘yilgan chek lov la r  nafaqat ularga ushbu cheklovlar  
am al  q i lad ig an  uch as tk a la r  q iym atiga , balki q o ‘shni uchastkalarga  
h a m  t a ’s i r  k o ‘rsatadi.  Y er u chas tka la r iga  n isbatan  asosiy chek lovlar  
ju m las ig a  qu y id ag i la r  kiradi:

- y e r  ijarasi;
- y e r  u ch as tk as i  yoki u n in g  b i r  q ism i u c h u n  belg ilanadigan  

servitu t;
- y e r  ip o tek as i ;
- m o l - m u lk n i  (yer  uchas tkas in i)  hibsga olish;
- y e rn i  (y e r  uchastkasin i)  so tish  yoki u n d an  b o sh q ach a  la rzda  

voz kech ish  u c h u n  taqiq;
- yern i  (y e r  uchastkasin i)  ijaraga berish  u c h u n  taqiq;
- y e rd a n  (y e r  uchas tkas idan)  funksional foydalanishni o ‘zgarli-  

rish u c h u n  taq iq ;
- y e rd a n  (y e r  uchas tkas idan)  foyda lan ish  b ilan  b o g l iq  faoliyat-  

n ing  a lo h id a  turlari  u c h u n  taqiq.
Y er  uchas tkas idag i  yaxsh ilan ish larga  n isbatan  asosiy chek lov la r  

jum las iga  q u y idag ila r  kiradi:
- b in o la r  ( im o ra t ía r ) ,  in sh o o t la r  ijarasi;
- b in o la r  ( im ora tía r) ,  in sh o o t la r  yoki ularning bir q ism i u ch u n  

b e lg ilanad igan  servitut;
- b in o  ( im o ra t ) ,  in shoo t ipo tekas i;
- m o l - m u lk n i  (yer  uchas tkas in i)  hibsga olish;
- b in o  ( im o ra t ) ,  in shoo tn i ish onch li  boshqarish;
- b in o  ( im o ra t ) ,  in shoo t u c h u n  d o im iy  renta;
- b in o  ( im o ra t ) ,  inshoot u c h u n  u m rb o d  renta;
- b in o  ( im o ra t ) ,  inshoo tn i  u m r b o d  saqlab turish;
- b in o  ( im o ra t ) ,  in shoo tn i  so t ish  yoki undan  boshqacha  ta rzda  

voz kech ish  u c h u n  taqiq;
- b in o  ( im o ra t ) ,  in shoo tn i  ijaraga berish  u ch u n  taqiq;
- b in o  ( im o ra t ) ,  in shoo tdan  funksional foydalanishni o ‘zgartirish 

u c h u n  taq iq ;
- b in o  ( im o ra t ) ,  in sh o o td a n  foyda lan ish  bilan b o g l iq  faoliyat-  

ning a lo h id a  tu r la r i  u c h u n  taqiq;
- q o ‘r iq lan ad ig an  zo n a la rd a  b in o  ( im ora t ,  inshoo tdan  foyda­

lan ishning  a lo h id a  rejimi va b.



B undan  tashqari, 0 ‘zbekis ton  Respublikasining q o n u n  hujjatlari- 
da  a loh ida  m uhofaza eti ladigan tabiiy  hudud la r  u c h u n  h u q u q la rn in g  
cheklanishi ko ’zda tutilgan. A loh ida  muhofaza etiladigan tabiiy h u dud­
lar jum las iga  yer, suv yuzasi va  u n in g  ustidagi a tm o s fe ra  havosin ing  
u yerda  davlat hokimiyati o rg a n la r in in g  qaro r la r iga  k o ‘ra  xo 'jalik  
m aqsad la r ida  foydalan ishdan  t o ‘liq yoki q ism an  o lib  q o ‘yilgan va 
ular u c h u n  alohida m uhofaza etish  rejimi o 'm a t i lg a n  a lo h id a  tabiatni 
m uhofaza  qilish, ilmiy, m ad an iy ,  estetik , rekreatsion va sog 'lon i lash -  
tirish aham iya tiga  m olik  tab iiy  m a jm u a la r  va o b y e k t la r  joy lashgan  
iichastkalari kiradi. Alohida m uhofaza  etiladigan hudud la r  um um inill iy  
boylik obyektlari  jum lasiga k iradi.  Aholi punk ti  ta rk ib ig a  kiruvchi 
a lo h id a  m uhofaza  etiladigan h u d u d la r  yerlari b ir  narx  zo n as in i  hosil 
qilishi va o ‘z chegaralarida yoki ushbu narx zonasi chegaralarida yagona 
kadastr  qiym atiga ega bo 'lishi loz im . M azk u r  narx zo n as in in g  hudud i 
b o ky icha  kadastr  q iym atin i ta b aq a la sh  faqat u n in g  c h e g a ra la r id a  
q onun  hujjatlariga zid b o ‘lm agan turli funksional m aqsadga  ega bo 'lgan 
yer  uchastkalari mavjud b o 'lg a n  taq d ird a  am aiga  osh ir i l ish i m u m k in .  
B unda  shun i hisobga olish lo z im k i ,  davlat tab iiy  q o ‘r iqxonala r i ,  
milliy bog 'lar , tabiiy b o g ‘lar, davlat tabiiy zakazniklari ta b ia t  yodgor- 
liklari, dendrologiya bog 'lari va b o tan ik a  bo g ‘lari, davolash-sogM om - 
lashtirish joylari va k u ro r t la r  h u d u d la r ig a  tu tash  y e r  uchas tk a la r id a  
tab ia tdan  foydalanishning ch ek lan g an  rejimiga ega m u h o fa z a  zonalari 
lashkil etiladi.

Aholi punk tin ing  y uqorida  ko 'rsa l i lgan  m u h o fa z a  z o n a la r in in g  
chegara la r ida  joylashgan k a d a s t r  m avzu la r in ing  yerla ri  m u h o faza  
zona la r idan  foydalanishning belg ilangan  rejimiga m uvofiq  funksional 
m a q s a d d a  foydalan ilad i.  K a d a s t r  b o ‘y ich a  b a h o ia s h  j a r a y o n id a  
an iq langan  b unday  yerla rn ing  k ad as lr  q iym ati  rek rea ts io n  aham iy a t i  
o sh i r i lg a n ,  eko log ik  n u q tay i  n a z a r d a n  e n g  to z a  y e r l a r  s ifa t ida  
f u n k s io n a l  fo y d a la n ish n in g  is ta lg an  tu r i  u c h u n  2 m a r t a g a c h a  
oshirilishi kerak.

B u n d an  tashqari ,  yer u chas tka la r iga  quyidagi z o n a la rd a  sh a h a r -  
sozlik faoliyatini am alga osh ir ish  u c h u n  h u d u d la rd a n  foyda lan ishga  
chek lov la r  belgilanishi m u m k in :

- tarix iy  va m adan iy  y odgor l ik la r ,  ta r ix iy -m a d a n iy  m a jm u a la r  
va o byek tla r  zonalari,  q o kr iq x o n a  zonalari;

- a lo h id a  m uhofaza  e t i la d ig a n  tabiiy  h u d u d la r ,  s h u  ju m la d a n  
san ita r iya  ( tog '-san ita r iya)  m u h o fa z a  zonalari;



- san i ta r iy a ,  m u h o faza  va s an i ta r iy a -m u h o faza  zonalari;
- suvn i  m u h o faza  e tish  z o n a la r i  va q irg 'oq  b o ‘yidagi m uhofaza  

po losa la r i ;
- suv t a ’m in o t i  m an b a la r in i  san itariya  yo ‘li b ilan  m uhofaza  etish 

zo n a la r i ;
- foydali  q az ilm a la r  m av jud  zonalar;
- tabiiy  va texnogen xususiyatli favqulodda holatlar t a ’siriga duchor 

b o ' lu v c h i  hudud la r ;
- favqu lodda  ekologik vaziyatlar va ekologik qashshoqlik zonalari;
- e k s t re m a l  tab iiy - iq l im  sharo it iga  ega b o ‘lgan zonalar;
- O ‘z b e k is to n  R e sp u b l ik a s in in g  q o n u n  hu jja t la r iga  m uvofiq  

be lg i lan g an  b o sh q a  zonalar.
Y e r  u ch as tkas in ing  h isobga  olinishi lozim  b o ‘lgan  lokai sifat 

xususiyatlari  jum las iga  q u y idag ila r  kiradi:
a) m u h a n d is l ik -g e o lo g ik ;
b ) y e r  uchastkasin i m u h an d is l ik  yo ‘li b ilan  j ihoz lash  va o b o d o n -  

lash tir ish ;
d)  b o s h la n g ic h  (kunda lik )  m ad an iy -m a ish iy  x izm at ko 'rsatish  

m uassasa la r i  radiusida k ad as tr  uchastkasin i topish;
e) v ideoeko log ik  salbiy (y aq in  atrofda kadas tr  uchastkasin ing  

m avjud lig i) ;
f) v id eoeko log ik  ijobiy (yaq in  atrofda kadas tr  uchas tkas in ing  

m avjudlig i) ;
g) sh ah arso z l ik ;
u)  eko log ik  (do im iy  rav ishda  yoki m u n ta z a m  P D K d a n  ortiq 

if lo s lan ishn ing  mavjudligi) va b.
Y e r la rd a n  foyda lan ishn ing  a lo h id a  rejimi va b o sh q a  cheklovlar 

jo r iy  e t i lad ig an  zona la rn i  a n iq la sh  kadastr  ishlari, navba tch i  kadastr  
xar i ta la r i  va  m uayyan  y e r  uchas tka la r in ing  xususiyatlari b o ‘yicha 
a m a lg a  oshiriladi. B unda  q u y idag ila r  belgilanadi:

- b u tu n  m ay don iga  chek lo v  jo r iy  etilgan y e r  uchas tka la r in ing  
ro 'y x a t i  va m aydoni;

- u la r  u c h u n  yer  u ch as tk as in in g  bir qismiga cheklov  jo r iy  etilgan 
y e r  u c h a s tk a la r in in g  r o ‘yxati va maydoni.

S o ‘ngra olingan natijalar asosida yerlaming turli toifalari va ulardan 
fo y d a lan ish  turlari b o ‘y icha  y e r la rn ing  kadastr  q iy m a tin i  pasaytirish 
yoki o sh ir ish  koeffitsiyentlari tan lanad i .  B aho lanayo tgan  yer  uchast-  
kasiga xos b o i g a n  lokal j ism o n iy  xususiyatlar va u la rn ing  yer  uchast-



kasin ing  kadastr  qiymatiga ta 's i r i  darajasiga qarab  tavs iya  e t i lad igan  
koeffits iyentlar 2 .19-jadvalda keltir ilgan.

2 .J 9 ~ ja d va l

K adastr m avzesida joylashgan b ah o la n a y o tg a n  yer u ch a stk a sig a  x o s  boMgan 
lokal jism oniy  xususiyatlar va u larn in g  yer uchastkasin ing k a d a str  q iym atiga

ta 's ir i  darajasi

Knd Xususiy a tla r  va  chck lo v lar tu ri

K a d as tr
q iym atin i

pasay tirish
(osh irish)

koeffitsiyenti

t
“ 1.1 

1.2

______2
Muliandislik^geologiya:
Kadastr hodisalarining mavjudligi 
Batqoqiangan ¡oylarning m avjudligi

3

0,8
0.8

1.3 Yer osti suvlariga yaqin holat m avjudligi 0.8
1.4
1.5“

Toshqin suvlari hilan muntazam bostirib turiladi 
Uchastka yuzasining murakkab relyefi

0,8
0,8

1.6 Y er osti suvlarining past ko‘tarib turish qobiliyati 1" 0,8
1.7 C ho’kma yerqatlam i mavjudligi 0,8
1.8 0 ‘pirilish, yemirilish, cho‘kish, se llargaduchor bo'lib turishlik 0,8
1.9 Boshqa salbiy muhandislik-geologtk xususiyatlar 0,8

2
Yer uchastkasini muhandislik y o 'l i  bilati jihozlash va obodon- 
lashtirish:

2.1 Markaziashgan sovuq suv ta ’ininoti 1.1
2.2

" 2.3~~'
Markazlashgaii issiq suv ta’minoti 
Murkazlashgan isitish

1,1
i.l

2.4 Markazlashgan kanalizatsiya 1.1
2.5 Elektr ta’minoti 1.05
2.6 Gaz ta'm inoti 1.05
2.7 Qattiq qoplamali ko 'chayoki y o 'lg a  lutashadi I.l
2.8 .lamoat transporti to'xtash joyining ta ’siri zonasida joylashgan 1.1
2.9 Tutashmagan ko’chalar yoritiladi 1.05
2.10 Uchastkada va tutashgan ko 'chalarda sei kanalizatsiyasi 

(drenaj) mavjud
1,05

2.11 Boshqa kommunal qurilmalar
M ahalliy

sharoitlarga
ko 'ra

3

' 3 . f
3.2
3.3

Boshlang'ich (kundalik) m adaniy-m aishiy xizmat ko‘rsatish 
muassasalari radiusida kadastr uchastkasini topish:
Um um iy ta’lim maktablari 
Maktabgacha ta’lim muassasalari 
Tuman bolalar va/ kattalar poliklinikasi

1,05
...........7 .0 5

" 1.1
3.4 Eng zarur tovariar bilan statsionar savdo qiluvchi obvektlar 1.05
3.5 Jismoniy tarbiya inshootlari (ochiq va yopiq) 1.1



2 3

3.6 Boshqa muassasalar
Mahalliy

sharoitlarga
ko'ra

4
Videoekologik salbiy (yaqin atrofda kadastr uchastkasining 
mavjudligi):

4.1
Ijtim oiy obyckt (ruhiy kasalxona. qamoqxona va h.k.)ning 
m avjudligi

0.5

4.2
Tabiiy  obyckt (batqoqlik. eroziyalovchi chuqurlik va h.k.)ning 
m avjudligi

0.5

4.3
Sanoal va komniunal obyekt (qabriston va h.k.)ning 
mavjudlif>i

0.5

4.4 Bosh kanalizatsiya inshootlari. sanoat vaturm ush chiqindila- 
rini saqlash (yoki qayta ishlash)

1
0.5

4.5
Tashlandiq xarob imoratlar (qurilishi lugallanmagan obyekt- 
lar)ning mavjudligi

0.8

4.6 R o 'sh  yotgan yoki foydalanmaydiRan hududlar 0,9
4.7 Jozibasiz va tajavvuzkor arxitektura obyektlari 0,7 ^

4.8 Boshqa xususiyatlar
Mahalliy

sharoitlarga
ko'ra

5 Videoekologik ijobiy (yaqin atrofda kadastr uchastkasining 
mavjudligi):

5.1
RekreaLsion obyekt (obyektlar) -  manzarali bog', ko‘l, daryo. 
xiyobon va h.k.

2,0

5.2

Jozibador obyekt (obyektlar) - tarix , arxitektura, madaniyat -  
arxitektura yodgorliklari, m adaniy inshootlar. haykaltaroshlik 
kompozitsiyasi, arxitektura ansam bllari, shu jumladan 
zam onaviy arxitektura obyektlari va  h.k.

1.7

5.3 Boshqa xususiyatlar
Mahalliy

sharoitlarga
ko’ra

6 Shaharsozlik:

6.1
K adastr uchastkasining hududi yaqinidagi magistrallar va ko*- 
chalarda tig 'iz  transport oqimi

0,6
_____ .  1

6.2
K adastr uchastkasining hududi yaqinidagi magistrallar va ko '- 
chalarda tig 'iz  piyoda oqimi

0,8

6.3
Uchastka kadastr va shaharsozlik mavzesining o'rtasida joy- 
lashgan bo 'lib , kirish yo 'liga  ega, qizil liniyalarga tutashmaydi

2,0

6.4
Uchastka kadastr m avzesining o 'rtasida joylashgan bo 'lib , 
ikkinchi darajali turarjoy ko 'chasi bo 'ylab shaharsozlik mav- 
zesining qizil liniyasiga tutashadi

1.6

6.5
Uchastka kadastr m avzesining o 'rtasida joylashgan bo'lib, 
ikkinchi darajali turarjoy ko 'chalarin ing  chorrahasida shahar­
sozlik mavzesining qizil liniyasiga tutashadi

1.4

108
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6.6
Uchastka kadastr mavzesining chegarasida joylashgan bo'lib, 
magistral yo 'ln ing  qizil liniyasiga tutashadi (qator-qator joyla- 
shish)

1.0

6.7
Uchastka kadastr mavzesining chegarasida joylashgan bo‘!ib, 
chorrahada ikkita magistral yo'lning qizil liniyasiga tutashadi 
(burchakli ¡oylashish)

0,8

6.8 Boshqa xususiyatlar
Mahalliy

sharoillarga
ko 'ra

7.
Ekologik (doimiy ravishda yoki m untazam  PDKdan ortiq 
ifloslanishning mavjudligi):

7.1 Havo 0.8
7.2 T uproq 0.8
7.3 Yer suvlari 0,8
7.4 Shovqin 0,8
7.5 Elektromagnil maydoni 0,8

7.6 Boshqa xususiyallar
M ahaüiy

sharoitlarga
ko 'ra

8. Boshqa lokal sifat xususiyatlari
Mahalliy

sharoitlarga
ko 'ra

B utun  m ay d o n ig a  n isbatan  c h e k lo v la r  o ‘m ati lg an  y e r la rn in g  
kadastr q iym ati  quyidagi fo rm ula  b o 'y i c h a  h isoblab  chiqiladi:

S =  K  x S b x R , ( 8 )

bu  yerda: S  - i kadastr uchastkasiga xos  b o ‘lgan lokal xususiyatlar-  
ni hisobga o lgan  h o ld a  j toifa (yoki fo y d a lan ish n in g  funksional t u r i )  
yerlari i k adas tr  uchastkasin ing k a d a s t r  q iy m a ti ,  so ‘m;

S b - b a h o la n a y o tg a n  k a d a s t r  u c h a s tk a s i  jo y la sh g a n  k a d a s t r  
mavzesi j to ifa (yoki foydalanishning fu n k s io n a l  turi)  yerlari k a d a s t r  
q iym atin ing  bazaviy  k o ‘rsatkichi. U s h b u  k o ‘rsatkich ah o li  p u n k t i  
yerlarini o m m a v iy  baholash  j a ra y o n id a  be lg ilanadi,  so ‘m /k v .m ;

R  - i k adas tr  ycr  uchastkasin ing  m a y d o n i ,  kv.m;
K - faqat ushbu  uchastkaga xos b o ‘lgan lokal xusus iya tla rn i  

hisobga o luvch i kadas tr  uchastkasi y e r la r in in g  q iym atin i  p a sa y t i r ish  
yoki oshirish  koeffitsiyenti. K ad as tr  yer  uchas tkas in ing  a lo h id a  lo k a l  
xususiyatlarini h isobga oluvchi koeff i ts iy en t la r  k o ‘paytm asi s i f a t id a  
an iq lanadi (2 .19-jadval).



Y er uchas tkas in ing  b i r  qismiga nisbatan foydalan ishda  cheklovlar 
m a v ju d  b o ' lg a n  y e r  u c h a s tk a la r in in g  k a d a s t r  q iy m a t i  quyidagi 
form ula b o 'y icha  an iq lanad i:

S  =  S b ( R - R  ) +  K S b R,  (9)

bu  yerda: S  - foyda lan ishdag i chek lov lam i h isobga oigan holda j 
to ifa  yoki foyda lan ish  tu r i  yerlari i kadastr uchas tkas in ing  kadastr 
q iym ati ,  so 'm ;

S b - b a h o la n a y o tg a n  k a d a s t r  uchas tkas i  jo y la sh g a n  kadastr  
m avzesi j to ifa (yoki fo y d a lan ish n in g  funksional tu ri)  yerlari kadastr  
q iy m a tin in g  bazaviy  k o ‘rsa tk ich i (aholi p u n k t i  yerlarin i om m aviy  
b a h o la sh  ja ra y o n id a  b e lg i lan ad i) ,  so ‘m /k v .m ;

R - yer u c h a s tk a s in in g  m aydoni, kv.m;
Ro - unga n i s b a ta n  ch ek lo v  joriy e t i lgan  yer  uchastkasin ing 

m a y d o n i ,  kv.m;
K  - fo y d a la n ish d a g i  c h e k lo v la r  jo r iy  e t i lg a n  y e r  uchastkasi 

q ism i  y e r la r in in g  q iy m a t i n i  p a say tir ish  y o k i  o sh ir ish  u m u m iy  
koeffitsiyenti. K a d a s t r  y e r  uchastkasin ing  a lo h id a  lokal xususiyatla- 
r in i  hisobga o luvch i  k oe ff i ts iyen tla r  ko lpay tm asi  sifa tida an iq lanad i  
( 2 .19-jadval).

Ishiam ing V II bosqichini bajarishda kadastr baho lash  uchastkala- 
rin i  bah o la sh  n a t i ja la r i  a so s id a  aholi p u n k t i  h u d u d in i  q iym atli 
zona lash tir ishga  a n iq l ik la r  kiritish, hudud iy  b a h o la sh  uchastkalari 
chegara lar in i  k a d a s t r  uchas tk a la r in in g  ch eg ara la r i  b ilan  bo g ‘lash 
am a lg a  oshiriladi. U s h b u  ish iam ing  am alga  oshirilishi natijasida 
baho lash  zonalari (m ik ro zo n a la r )  va ularning chegaralariga aniqliklar 
k iritiladi,  u lar  a h o l i  p u n k t i  hudud in ing  tab iiy  unsurlari  (yo ‘llar, 
sug 'o r ish  t a rm o g li va h .k . )  b o ‘yicha belgilanadi.

B aholash  ishlari n ihoyas iga  yetgach a h o l i  p u n k t i  yerlarining 
k adas tr  q iym atin i b a h o la sh  materiallari rasm iylashtiriladi (ishlarning 
V III bosqichi), u la r  g ra f ik  va matnli hu jja tlarn i o ‘z ichiga olishi 
lozim . Yer kadas tr i  h u jja t la r i  jum lasiga quy idag ila r  kiradi:

- kadastr  u c h as tk a la r i  va baho lash  zona la r i  k ir itilan  yer  kadastri 
xarita lari va rejalari;

- aholi p u n k t in in g  h a r  b i r  ye rd an  foydalanish , yerga egalik qilish 
va ijaraga olingan yer uchastkasi bo 'yicha yem i r o ‘yxatga olish, yeming 
h isobini yuritish va y e m i  b aho lashga  doir axbo ro tn i  o ‘zida mujassam 
e tg a n  yer  kadastr iga  o id  axboro t .



ü ‘zbek is ton  R espublikasin ing 1998-yiI 28-avgustdagi " D a v la t  
yer kadastri t o ‘g ‘risida"gi q o n un iga  m u v o f iq  h a r  b ir  tu rnan  ( s h a h a r )  
b o 'y ic h a  yer kadastri d a ñ a r ía n  yuritilib, u larga  am alga oshirilgan y e r  
kadastri ishlarining natijalari kiritiladi. T u rn a n  (shahar) yer k ad as tr i  
dañari yerlarni davlat ro‘yxatiga olish, hisobga olish va ularni b ah o la sh  
bo 'y icha  asosiy hujjat b o l ib ,  yer  u ch as tk as in in g  joy lashgan  o krn i ,  
qaysi m aq sad d a  foydalanish m o 'l ja l lan g an l ig in i ,  unga  egalik  q i l i sh ,  
u n d an  foydalan ish , uni ijaraga olish h u q u q la r in i  va unga  boM gan 
m ulk huquq in i  an iq lash  uchun  za ru r  m a T u n io t la m i  o ‘z ichiga o la d i ,  
yer uchas tkas in ing  m iqdor  va siíat h o la t i  h a m d a  bahosi to 'g ' r i s id a g i  
axborot m an b ay i  h isoblanadi (2 0 -m o d d a ) .  Y e r  kadastri xar ita lari  va  
planlari q o n u n  huyatlarida be lg ilangan  ta r t ib d a  mavzusi, h u d u d la m i  
(re sp u b l ik a ,  v i loya t ,  tu rn a n ,  a h o l i  p u n k t l a r i ,  yer  u c h a s tk a la r i )  
qam rab  olishi, masshtablari va boshqa  belgilari b o ‘yicha ta sn ii lanad i .  
T u rnan  y e r  kadastr i  xaritasi, aholi  p u n k t i  va yer u c h a s tk a s in in g  
rejalari grafik hujja tlar bo 'l ib ,  u lar  y e r  uchas tkas in ing  jo y la sh g a n  
o 'rn in i ,  m ay d o n la r i ,  c liegaralarin i,  yer la rn i  baho lash  z o n a la r in i ,  
suv m anba la r in i ,  y e r  uchastkasida jo y la sh g an  b in o la r  va in sh o o t la rn i  
aks e t t i r i sh ,  s h u n in g d e k ,  k ad as trg a  d o i r  teg ish li  tavsif la r  o l i s h  
m aqsadida  tuz ilad i ham da ularga tu z a t ish la r  kiritiladi. Yer k a d a s t r i  
xaritalari va rejalari axboro tlam i ifoda q i l ishn ing  a n ’anaviy vos i ta la r i  
(qog‘oz, plastik) yordam ida  h a m , e lek tro n  vosita lar  ( raqam li  x a r i ta -  
lar) yo rd am id a  h a m  tuziladi (2 2 -m o d d a ) .

lkkinchi bob b o ‘y ich a  xulosa

Q is h lo q  x o 'ja l ig ig a  m o ‘l j a I l a n m a g a n  y e r la r n in g  q i y m a t i n i  
shakllantiruvchi asosiy om illar ye rn ing  ish lab  ch iqaruvch i k u c h la rn i ,  
uy-joy, m adaniy-m aish iy , ijtimoiy va b o sh q a  obyektlarni joy lash tir ish  
uchun  h u d ud iy  baza  sifatidagi funksiyalari b i lan  shartlangan . U s h b u  
yerlarning q iy m a tin i  baholash , b i r t o m o n d a n ,  u yoki bu  yer  u c h a s t ­
kalari to m o n id a n  ushbu obyektlarni b a ip o  etishga n isbatan  q o ‘y i lad i-  
gan ta lablari b i lan  shartlanadi,  bu p iro v a rd id a  u larn ing  q iy m a t in i  
belgilaydi, ikk inch i  to m o n d a n ,  yer u ch as tk a la r i  u la rda  jo y la sh g a n  
obyek tla rdan  foydalanishga n isba tan  q o ‘yad ig an  shartlariga b o g ‘liq , 
bu , p irovard ida , m a 'lu m  d a ro m a d n i  o l ish  im k on in i  beradi.

Qishloq va o ‘rm o n  xo‘jaligiga m o ‘ljalIangan yerlarning q iy m a t in i  
shakllantiruvchi asosiy oniillar yerning asosiy ishlab chiqarish  vositasi,



m ehna t qilish p re d m e ti  va m e h n a t  qilish vositasi sifatidagi fùnksiyalari 
b ilan  bog‘liq. U sh b u  yerla r  q iym atin i baholash  yerlam ing  unum dorlik  
va texnologik  qobiliyati  tafsilotlarining t izimi b ilan  belgilanadi.

Y er resurslarin ing  q iym atin i  baholash  turlari va maqsadlari bozor 
iqtisodiyotiga o ‘tish sha ro i t id a  shakllanadigan yer  m unosabatlari bilan 
belgilanadi. B u n d a  y e r  resurslari q iym atin i b a h o la sh n in g  ikkita turi 
ajratiladi: yer  re su rs la r in i  o m m a v iy  kadastr  b o ‘yicha  baholash; yer 
uchas tka la r in ing  yak k a  ta r t ibdag i  bo zo r  narx i va bo zo r  narxidan 
farq qiluvchi q iy m a t in i  b aho lash .  Yer resurslari q iym atin i om m aviy  
kadas tr  b o 'y ic h a  b a h o la s h n in g  asosiy vazifasi un in g  fiskal funksiya- 
sini am alga  o sh i r i sh d a n  ibora t  b o ‘lib, u n o rm a tiv  h isob-k itob  xususi- 
yatiga ega. Yer uchas tka la r in ing  yakka tartibdagi bo zo r  narxi va bozor 
na rx id an  farq q i luvch i  q iy m a tin i  baho lash  za ru ra t i  ushbu  yerlarning 
fuq a ro l ik -h u q u q iy  m u o m a la s i  b ilan  shar tlangan .

N azorat savollari

1. Qishloq x o ‘jaligiga mo'ljallangan yerlam i kadastr b o ‘yicha bah o ­
lashn ing  q a n d a y  ta rk ib iy  q ism lari  mavjud?

2. Y erla r  b o n i t i ro v k a s i  n im a la rd an  ibora t?
3. T u p ro q  s ifa tiga t a ’s ir  k o lrsatuvchi q a n a q a  asosiy om illar  m a v ­

jud?
4. Qishloq xo ‘jaligiga m o lja l lan g an  qaysi yerlar 100 balli bonitetga 

b ah o lan ad i?
5. M exan ik  ta rk ib  b o ‘y icha  tup ro q  bon ite t i  qan d ay  tabaqalanadi?
6. S h o ‘rlanish dara jas i  va meliorativ  sharo it la rga  k o ‘ra tup ro q  

b o n i te t i  q a n d a y  ta b a q a la n a d i?
7. Qishloq x o ‘jaligiga m o ‘ljallangan yerlam ing  norm ativ qiymatini 

baho lash  subyek tla r i  va  obyektlari  n im alar  h isoblanadi?
8. Qishloq x o ‘jaligiga m o ‘ljallangan yerlarning norm ativ  qiymatini 

an iq lash  u c h u n  n im a la r  asos b o ‘ladi?
9. Qishloq xo ‘jaligiga m o ‘ljallangan yer lam ing  norm ativ  qiymatini 

b a h o la sh d a  n o rm a t iv  ya lp i m ahsu lo tn i  h isob lab  ch iq ish  qanday  
am alga oshiriladi?

10. Sug‘oriladigan ye r lam ing  normativ  q iym atin i hisoblab chiqish 
qan d ay  am alga  osh ir i lad i?

11. S u g lo r i la d ig a n  y e r la rn ing  n o rm a tiv  q iym atin i  baho lashda  
q an aq a  tuza t ish  koeffïts iyen tlar i  h isobga o linadi?



12. La lm i va yaylov y e r la rn in g  norm ativ  q iy m a t in i  h isob lab  ch i-  
qish q a n d a y  am alga oshir iladi?

13. A holi  punk tla r i  ye r la r in in g  n o rm ativ  q iy m a t in i  b a h o la sh d a  
qan d ay  asosiy om illa r  h isobga o linadi?

14. A holi  punktlari b o ‘y ich a  yer  kadastri bah o la sh  ish larin i  o ‘tka-  
z ish  u c h u n  q an aq a  asosiy h u j ja t la r  va axboro t m a te r ia l la r i  za ru r?

15. Aholi  punktlari  y e r la r in ing  k ad as tr -b ah o la sh  ishlari  q a n d a y  
bosq ich la rn i  o ‘z ichiga oladi?

16. Yer kadastri baholash  ishlarini oMkazishda ah o li  punk tla r in ing  
yerlari funksional belgi b o 'y ic h a  qaysi zona la rga  b o ‘linad i?

17. Y er kadastri baholash  ishlarini o ‘tkazishda a h o l i  punk tla rin ing  
h u d u d i  foydalanish  turlari b o ‘y icha  q an aq a  yerlarga  b o ‘linadi?

18. Aholi  punktlari yerlarining qiymatini qanday  o m i l la r  shakllan- 
t i rad i  va u lar  baho lash  ishlarida  qay  ta rzda  h isobga o l in a d i?

19. Aholi punktlari hudud i nisbiy qiym ati  koeffits iyentin ing u m u -  
m iy k o ‘rsatkichlari qanday  h isob lab  chiqiladi?

20. Test uchas tka la r in ing  k ad as tr  q iym atin i  a h o l i  p u n k t la r in in g  
barcha  baho lanayo tgan  uchastkalariga o 'tkaz ish  q a n d a y  am alga  o sh i­
riladi?

21. Aholi  punktlarin ing a lo h id a  baho lanayo tgan  y e r  uchas tka la r i­
ning lokal xususiyatlarini hisobga oluvchi koefïi ts iyen tlam ing  um um iy  
k o ‘rsatk ichlari  qanday  h isob lab  chiqiladi?

22. B u tu n  m aydoniga  foyda lan ishdag i c h e k lo v la r  jo r iy  etilgan 
aho li  punktlari  yer uchas tka la r in ing  kadastr  q iym ati  q a n d a y  hisoblab 
chiqiladi?

23. Bir qismiga foyda lan ishdag i chek lov la r  jo r iy  e t i lgan  aholi 
p u n k t la r i  y e r  u ch as tk a la r in in g  k ad as tr  q iy m ati  q a n d a y  hisoblab  
chiqiladi?

24. Aholi  punktlari h u d u d in i  q iym atii zo n a la sh t i r ish  va baho lash  
zonalari chegaralarini kadastr  uchastkalari ch egara la r i  b i la n  b o g ‘lash 
qan d ay  am alga  oshiriladi9

25. Aholi  p unk tin ing  y e r  kadastr i  hujjatlari q a n d a y  m a te r ia l la r  
va axboro tn i  o ‘zida m ujassam  etishi lozim ?



I I I  B O B . Y E R  R E S U R S L A R IN IN G  B O Z O R  Q IY M A T IN I  
B A H O L A S H G A  N IS B A T A N  A S O S IY  Y O N D A S H U V L A R

V A U S U L L A R

3 .1 . Y erlaruing bozor qiyniatini baholashga nisbatan xarajatli
yond ash u v

B a h o la sh  ishlarini am alga  o sh ir ishn ing  jah o n  am aliyo tida  b iznes- 
ni, a lo h id a  k o 'c h m a s  m ulk  obyektlarin i va ko ‘plab boshqa obyektlam i 
bah o la sh d a  qo llan i lad ig an  xarajatli yondashuv kengtarqalgan . M uay- 
yan b a h o la s h  obyek tla r in ing  o 'z ig a  xos xususiyatlarini hisobga olgan 
holda ishlarni amalga oshirishning o ‘ziga xos usullari bilan farq qiluvchi 
asosiy b a h o la s h  y o n d a sh u v la r id a n  biri sifatida ushbu  yondashuv  
yer  re su rs la r in in g  q iym atin i  b a h o la sh d a  h a m  sam arali  q o ‘llaniladi.

Y er  uchastkalarin i b ah o lashda  xarajatli yondashuvdan  foydala- 
n ishning  o 'z iga  xosligi k o ‘c h m a s  m u lk  obyektlarini joylashtirish uchun 
kenglik, ishlab chiqarish vositasi, q ishloq va o 'rm o n  xo‘jaligida m ehnat  
p redm eti  sifatida yerning o ‘ziga xos xususiyatlari bilan belgilangan. Yer 
resurslarin i baholashga n isba tan  xarajatli yondashuvning m ohiyati 
sh u n d an  iboratki, yer uchastkasin ing egasi uni yer uchastkasini yax- 
shilash u c h u n  qilgan xarajatlari sum m asin ing  joriy q iym atidan  past 
narxga sotishga yoki ijaraga berishga rozi bo'lmaydi. U shbu  holat 
foydalanish huquqi topshirilib, yuxshilonishlami takror kiritish yuzasi- 
d a n  m ajburiyatlar  yer cgasining o ‘z  zimmasida qoladigan sharoitda 
a loh ida  aham iya t  kasb etadi. Y er resurslarining qiymatini baholashga 
n isbatan  xarajatli yondashuv t o ‘rtta asosiy usulni o ‘z ichiga oladi:

-  o 'z la sh t i r i sh  xaraja tla rin i an iq lash  usuli;
-  in f ra tu z i lm a  xaraja tlarin i b a h o la sh  usuli;
- o l ib  q o ‘yish usuli (qiyosiy  yond ash u v  unsurlariga ega);
- n a m u n a v iy  investitsiya sh a r tn o m a la r in in g  shartlari b o ‘yicha 

b a h o la sh  usuli.
Y u q o r id a  ko 'rsa ti lgan  u su lla r  o ‘ziga xos konseptual asos, hisob- 

k i to b la r  u su lla r i ,  op t im a l  foyda lan ish  sohalari b i lan  tavsiflanadi,



bu  ho l yer  uchastka la ri  bo zo r  q iy m a t in i  an iq lashn ing  h a r  b i r  u s h b u  
usulini batafsil k o 'r ib  chiqish  z a ru ra t in i  belgilab berad i.

3 .1 .1 . O 'zlashtirish x a ra ja tla r in i an iqlash  usuli

0 ‘zlashtirish xarajatlarini aniqlash usulining asosida yer uchas tkas i-  
ning bo zo r  qiymati yer uchastkasini yaxshilash uchun  qilingan b a rc h a  
xarajatlarga funksional bog‘liq bo4ish i t o 'g ‘risidagi konsepsiya y o tad i .  
B undan  m azk u r  usulni qoMIagan ho lda  baho lash  ishlarini am alga  o sh i-  
rishda hisobga olinishi lozim b o lg a n  q a to r  m uh im  holatlar yuzaga keladi.

Y uqorida  k o ‘rsatilgan konsepsiyaga am al  qilgan holda, yer  u c h a s t -  
kasin ing  q iy m ati  quyidagi fo rm u la  b o ‘y icha  an iq lan ish i m u m k in :

Q ye ru ch . “  Q o 'x s h . ( £ ( X  +  F ) ) / ( K x T ) ,

bu  yerda:
Qyer uch " Уег uchastkasin ing q iy m a ti ;
Q 0.xsh - qiyosiy o ‘zlashtirilgan u c h a s tk a n in g  qiymati;

£ X  .  y e r  uchastkasini o ‘z lash tir ish  xarajatlarin ing s u m m a s i ;

F  - tadb irk o r l ik  foydasi;
К  - kapita llashtirish  stavkasi;
T  - uch as tk an i  o kzlashtirish va e h t im o l iy  sotish davri.
Yuqorida keltirilgan hisob-kitob formulasi o ‘zlashtirish xarajatlarini 

aniqlash usuli bilan xarajatli yondashuvdan foydalangan holda yer u c h a s t ­
kasini baholashni amalga oshirishning quyidagi algoritmini belgilab beradi:

î-bosqich. Yuridik vajismoniy imkoniyatlar ham da iq tisodiy jihatdan  
maqsadga muvofiqlikdan kelib chiqqan holda baholanayotgan yer u c h a s t ­
kasining o lc h a m la r in i  va uning obodon lashganlik  darajasini an iq lash .

2-bosqich. 0 ‘zlashtirilgan yeruchaslkalarin ingsotuv  narxini h isob lab  
cliiqish. Ushbu hisob-kitob yaqin vaqt ichida xuddi shu tarzda o ‘zlashtirilgan 
va sotilgan qiyosiy uchastkalami tahlil qilish yo ‘li bilan amalga oshiriladi. 
Mazkur narx sotuvlami taqqoslash usuli asosida ham  aniqlanishi m u m k in .

3-bosqich. 0 ‘zlashtirish uchun  q ilingan barcha xarajatlami h iso b lab  
chiqish. 0 ‘zlashtirish xarajatlari ta rk ib iga  quyidagilar kiritiladi:

- yer  uchastkasini yuridik rasmiylashtirish xarajatlari, shu ju m l a d a n  
foydalanish, ijara yoki yer resurslari u c h u n  mulkchilik huquq la r in i  r a s ­
miylashtirish xarajatlari;



- h u d u d n i  tayyorlash  xaraja tlari ,  shu ju m la d a n  yerlarni tozalash. 
re jalashtirish va fo y d a lan ishga  tayyorlashga d o ir  b oshqa  tadbirlar  
xarajatlari;

- yo ‘Uar, yo 'lkalar, d rena jla r ,  muhandislik va k o m m u n a l  inshoot-  
la r in i  qurish  xarajatlari;

- soliqlar va suglu r ta  toMovlari;
- pudra tch in ing  q o ‘s h im c h a  xarajatlari va tadbirkorlik  foydasining 

m iq d o r i ;
- sotish va rek lam a  xarajatlari.
4-bosqich. 0 ‘z la sh t i r i lm ag an  yerning q iym atin i  hisoblab chiqish. 

U s h b u  h is o b -k i to b  i s h la r in in g  ikk inch i b o s q ic h id a  a n iq la n g a n  
uch as tk an i  so tishdan  k o ‘/.da tu ti layotgan pul tu s h u m id a n  ishlarning 
u ch inch i  bosqichida a n iq lan g an  o ‘/.lashtirish xarajatlari va tadbirkorlik 
foydasini cheg irm a  qilish  y o ‘Ii b ilan  amalgn oshiriladi.

5-bosqich. 0 ‘z lash tir ish  va sotish u c h u n  z a ru r  b o 'lg a n  vaqtni 
aniqlash. Bunda kapita llashtirish  stavkasi uchastkani k o lzda tu tilayot­
g a n  o 'z lash tir ish  va so t ish  davri  b ilan  bo g ‘liq tavakka ln i  aks ettirishi 
va b o 'nak  sifatida berilgan sam ioyaning  miqdorini hisobga olishi lozim. 
X arajatlar va tadbirkorlik  foydasi chegirma qilingan ho lda  yer uchast- 
kalarin i so tishdan  o l in g a n  p u l  sum m asin i d iskon tlash  ushbu yerning 
s o t i l i sh  d a v r id a n  k e l ib  c h iq ib  o 'z l a s h t i r i lm a g a n  y e rn in g  jo r iy  
q iym atiga  ega bo 'l ish  u c h u n  am alga  oshiriladi.

M asalan . A gar o ‘x sh a sh  yer uchastkasin ing sotilish q iym ati 15 
m in g  A Q S H  d o l la r in i ,  b a h o la n a y o tg a n  u c h a s tk a n i  o 'z la sh t i r ish  
xarajatlari 3,5 m ing  A Q S H  dollarin i.  tadb irkorlik  foydasi 2,0 m ing 
A Q S H  dollarin i,  k ap i ta l la sh tir ish  stavkasi 10 foizni tashkil qilsa, 
y e r  uchastkasin ing q iy m a t in i  o 'zlashtirish xarajatlarini an iqlash  usuii 
b ilan  xarajatli y o n d ashuvdan  foydalangan holda baho lash  talab etiladi. 
U ch as tk an i  o 'z la sh t i r ish  va  sotish m uddati  5 yil.

Yuqorida keltirilgan fo rm ula  va asosiy bosh lang ‘ich  m a ’lum otlar- 
d a n  foydalangan ho lda  quy idagiga  ega b o ‘lamiz:

Q yer uch =  1 5 ,0 - ( ( 3 ,5 + 2 ,0 ) / ( 0 ,1 0 x 5 ) ) = 1 5 ,0 - l l ,0 =

= 4 ,0  m ing A Q SH  dollari.

Y er u ch as tkas in ing  q iy m a tin i  xarajatli yond ash u v  bilan  bah o -  
lashda  0 ‘zlashtirish xara ja t la r in i  aniqlash usu lidan  foydalanish unga 
asos  qilib o l ingan  k o n se p s iy a d a n  kelib c h iq q a n  ho ld a ,  quyidagi 
h o la t la rda  sam arali  q o ‘llanilishi mumkin:



- q a n d a y d ir  k o 'ch m as m u lk  o b y e k tid a n  xoli b o ’lgan y e r  u c h a s t-  
k a la rin in g  q iy m a tin i b aho lashda . B ah o lan ay o lg an  y er u c h a s tk a s id a  
b u n d ay  o b y c k tla r  m avjud b o 'Ig a n  ta q d ird a , u lar m azk u r y e r  u c h a s t-  
kasin ing  q iy m atig a  katta  ta ’sir k o ‘rsa ta d i, b iro q  k o 'r ib  c h iq ila y o tg a n  
usul u sh b u  bog 'liq lik n i hisobga o lish  im k o n in i berm ay d i;

- q ish lo q  va o ‘rm on x o ‘ja !ig in i y u ritish  u ch u n  m o ‘lja lla n g a n  
o 'z la sh tirilm ag an  yer uchastkalarin ing  q iym atin i baho lashda. M a z k u r 
ho ia tda  yerla rn i o 'zlashtirish  u c h u n  xara ja tlarn ing  turli xillari s a m a ra -  
dorlikka  va b u n in g  oqibatida, u la rn in g  q iy m atin i baho lashga  tu r lic h a  
t a ’sir k o 'rs a ta d i.

Y u q o rid a g i u su ln i q o ‘llash  b o z o r  a x b o ro tin i y ig 'is h , ish lo v  
berish  va ta h lil  q ilishn i, shu  ju m la d a n  y er u c h a s tk a la rin i so tish  
yoki ijaraga berish  b o 'y ich a  o 'x s h a s h  o b y ek tla rn i ta n la s h n i ,  y e r  
uchastkalariga nisbatan kapitaU ashlirish stavkalari va pul o q im la rin in g  
d iskontin i asosli tarzda an iqlashni ta lab  qiladi. Y erb o zo rin in g  vujudga 
kelish i s h a ro itid a  ish o n ch li (y u q o r id a g i)  m a 'lu m o tla rn i  ta n la s h  
k o 'p in c h a  q iy in  kechadi, bu  y e r  re su rs la rin in g  q iy m a tin i b a h o la s h -  
n ing m a z k u r  usu ln i sifatli q o ‘llash  im k o n iy a tin i ch ek lay d i. U sh b u  
u su ln in g  kam ch ilik la ri ju m lasig a  y e r  u ch astk asin in g  q iy m a tig a  un i 
o 'z la sh tir ish  xarajatlari bilan b ir  q a to rd a  boshqa o m illa r h am  k a tta  
ta ’sir k o ‘rsa tad igan  holatni k iritish  loz im . U shbu h o la tla rq u y id a g ic h a  
tavsiflanishi m um kin:

- o 'z la sh tir ish  uchun  k a tta  (m in ta q a  u ch u n  o ‘rtach a  k o 'r s a tk ic h -  
larni sez ilarli d ara jad a  o sh iru v ch i) x a ra ja tla rn i ta lab  q ilu v c h i y e r  
u ch as tk a la ri. U sh b u  y erla rn i o 'z la s h tir is h n in g  iq tiso d iy  j ih a td a n  
asoslan ish i, o d a td a , o 'z in i o q la m a g a n ;

- o 'z la sh tirish  uchun  kam  (m in ta q a  uchun  o 'rtach a  k o 'rsa tk ic h la r-  
dan sezilarli darajada kam) xarajatlarn i ta lab  qiluvchi yer uchastkalari.*(

U m u m lash tirilg an  k o 'r in ish d a  y e r  uchastkasi q iy m a tin i xa ra ja tli 
y ondashuv  b ilan  baholashda o 'z la sh tir ish  xarajatlarin i an iq la sh  u su li-  
ni q o 'lia sh  sam arado rlig i 3 .1 -c h iz m a d a  k o 'rsa tilgan .

Y erla rn in g  q iym atida u la rn i o 'z la sh tir ish  x a ra ja tla rin in g  u lu sh i 
kichik b o 'lg a n  taq d ird a , yer u c h a s tk a la r in in g  q iy m ati, b iz n in g c h a , 
asosan o 'z la sh tir ish  xara ja tla rin i a n iq la sh  u su lid an  fo y d a la n ish d a

■’ Ja h o n  am aliy o ti shuni ko’rsa tm o q d ak i, y e r  u chastka larin ing  q iy m a tin i b a h o - 
lash, o d a td a . u lam i o 'zlashtirish xarajatlari q iy m a tin in g  10-15% idan 7 0 -7 5 % ig ach a- 
sini tashk il q iladi.



10-15% 70-75% Y er uchastkasining qiy-
malida xarajatlaruluslii

S h a r t l i  belgilar
—— —  • yer lichastkasining qiymati:
“  “  — ”  - yer uchastkasini o^zlashtirish xarajatlari;

i ! - yer uchastkalarining qiymatini baholashda o ‘zlashtirish xarajatlarini 
aniqlash u s u l id a n  optimal foydalanish sohasi.

3 .1 -c h iz m a .  Yer u ch a stk a sin in g  q iym ati va uni o 'z iash tir ish  xarajatlari 
o ‘r ta sid ag i o ‘z a ro  bog'liqlik sxem asi

h iso b g a  o lin m ay d ig an  b o s h q a  o m iliam in g  ta 's ir i o s tid a  shak llanad i, 
b u n in g  n atijasida  u sh b u  u su ln i qoMlash im kon iya ti ch ek lan ad i. Yer 
u c h a s tk a la rin i o ‘z lash iirish  x ara ja tla ri k a tta  b o ig a n  h o la td a  u larn i 
b a h o la sh d a  h am  an a  sh n n d a y  vaziyat yuzaga keladi. U sh b u  sharo itda 
k o ‘rib  ch iq ilayo tgan  u su ln i qoM lash shu sababli ch ek lan g an k i, yer 
u ch as tk as in in g  q iym ati b u n d a  a so san  y e rb o z o rid a  y uzaga keladigan 
v az iy a t o rqali shak llan ad i.

3 .1 .2 . Infratuzilm a x a r a ja tla r i  bo'yicha baholash  usuli

Y er uchastkalarini in fra tu z ilm a  xarajatlari b o ‘y icha  baholash  usuli- 
n in g  m o h iy a ti y erla rn i (b a h o la n a y o tg a n  uch astk a  u lu sh in i ajralgan 
h o ld a  sh ah a r yoki aholi p u n k tin in g  b u tun  m uhandislik  infratuzilm asi- 
ni) yaxshilash xara ja tlarin i an iq la sh d an  iborat. B undan  kelib ch iqad i- 
k i, m a z k u r  usul a so san  a h o li p u n k tla rin in g  y er u c h a s tk a la rin i b a h o ­
lashda qo llan ilad i. A holi p u n k ti y er uchastkasining q iym atin i baholash 
asosida aholi punkti yer uchastkasin ing  bozor q iym ati uni m uhandislik  
in fra tuzilm asin ing  tu rli x illari b ilan  t a ’m inlash sarf-xarajatlariga funk- 
s io n a l b o g ‘liqlikda boMishi t o ‘g ‘risidagi konsepsiya yo tad i. M azkur



konsepsiyaga am al qilgan ho lda , m u ay y an  y er uchastk asin in g  q iy m at i 
quyidagi fo rm u la  b o ‘yicha a n iq la n ish i m u m k in :

o  — X X Qjoy X Îmor.
'  R x Q  „ x E „ u ’

bu  yerda:

ZQ-. - a h o li punkti in fra tu z ilm a s in i b a rp o  e tish  x a ra ja tla ri;

E  - ah o li p u n k ti in fra tu z ilm asin in g  o ‘rtach a  esk irish i;
Q », - a h o li pun k ti tu ra ijo y  im o ra tla r in in g  m aydon i;

" nam u n av iy  loy iha b o ‘y ic h a  1 kv.m . tu ra rjo y  u y la r in in g  
m ay d o n in i q u rish n in g  tan n a rx i;

E eskj - a h o li pun k ti tu ra ijo y  im o ra tla r in in g  o ‘rta c h a  esk ir ish i;
Rjoy - bah o lan ay o tg an  y e r u c h a s tk a s id a  esk irishn i h iso b g a  o lg an  

h o ld a  tu ra rjo y  im o ra tla rin in g  q iy m a ti;
K, - im o ra tla r  m a y d o n in in g  b a h o la n a y o tg a n  y e r u c h a s tk a s i­

n ing u m u m iy  m aydoniga n isb a tig a  ten g  boMgan b a h o la n a y o tg a n  y er 
u chastkasi im o ra tla rin in g  ko effits iy en ti.

Y u q o rid a  keltirilgan  fo rm u la  infratuzilm a xarajatlari b o ‘yich a  
haholash usuli bilan xarajatli yondashuvdan foydalangan holda aholi 
punkti yer uchastkasining qiym atini baholashni am alga osh irishning  
quyidagi algoritniini belgilab b e rad i:

1-bosq ich . T u rarjoy  im o ra tla r in in g  m ay d o n in i a n iq la sh , u n g a  
k o m m u n a l-m a ish iy  x izm at k o ‘rsa tish  obyek tlari b ilan  b a n d  b o ‘lgan  
va uy -joy  im o ra tla ri b ilan  bogMiq b o ‘lm ag an  b o sh q a  y e r la r  c h iq a r ib  
ta sh la n g a n  h o ld a  tu rarjoy  m a v z e la rin in g  h u d u d la ri k irad i.

2 -b osq ich . 1 kv.m  m ay d o n  q u rilish in in g  ta n n a rx in i an iq la sh . 
U shbu  m aq sad d a  qurilgan  u y -jo y  b in o la ri yoki n am u n av iy  lo y ih ag a  
d o ir fakt m a 'lu m o tla rid a n  fo y d a lan ish  m um kin .

3-kosq ich . A holi punkti b a rc h a  uy -joy  b ino larin ing  ta x m in iy  o ‘rin 
bosish q iy m a tin i an iq lash .

4-hosqich. T uraijoy  b ino la rin in g  o ‘rin bosish q iym ati va in fra tu z il-  
m ani b a rp o  e tish  u ch u n  k ap ita l x a ra ja tla rn in g  u lush i a so sid a  u y -jo y  
im ora tla ri so lingan  yerlar b o 'y ic h a  sh a h a r  in fra tuzilm asi o ‘rin  bosish  
qiym at in in g  o ra liq  bahosin i h iso b la sh .

5 -b o sq ich . U y -jo y  im o ra tla r in in g  posy o lk a  in f ra tu z ilm a s i va 
posyolka y erlari u m um iy  m a y d o n in in g  o ‘rin  bosish  q iy m a tin i o ra liq



b a h o la sh  asosida posyo lka y e rla rin in g  1 gek tariga k iritilgan  yaxshila- 
n ish la r  q iy m atin i b a h o la sh .

6-bosq ich . B a h o lan ay o tg an  y e r uchastkasi yaxsh ilan ish la rin in g  
q iym atin i baholash. 0 ‘tkazilgan  baholash ishlari h aq id a  hisobot tuzish.

Aboli punkti yer uchastkasin ing  qiym atini infratuzilm a xarajatlari 
b o ‘y icha baholash usuli b ilan  xarajatli yondashuvdan foydalangan holda 
an iq lashda am alda ushbu q iym at m uhandislik infratuzilm asining bo/.or 
xarajat qiymatiga teng deb faraz qilinadi. U nium an olganda, ushbu qiymat 
aho ii punktin ing  balansida tu rgan  butun m uhandislik infratuzilm asini 
tiklash yoki o ‘m ini bosish q iym atin i baholash orqali aniqlanadi. M azkur 
ho latda uning bazaviy qiym ati um um iy  qiymatni keyinchalik shaharsozlik 
q iym ati b o ‘yicha tabaqalangan holda aholi punkti m aydoniga bo ‘lish yo li 
b ilan  hisoblab chiqiladi. Lckin bunday  m a’lum otlar h am m a joyda ham  
m avjud em as. Turli idoralar b o 'y ich a  m uhandislik ta ’m ino ti tarkibi, shu 
ju m lad an  xususiylashtirilgan m ol-m ulkning  um um iy  ko 'rin ish in i tiklash 
h am  k o ‘p incha m um kin  b o ‘lm ay qoladi. U shbu holatda hech qanday 
m a’lum ot mavjud b o ‘lm agan  jo y d a  m azkur qiym atni aholi punkti hudu- 
d id a  joylashgan barcha b ino la r, im oratlar va inshootlar tiklash (balans) 
q iym atin ing  10-15 foizi m iqdorida , yoki agar ushbu m a’lum otlar ham  
m avjud b o ‘lm asa, baholanayo tgan  yer uchastkasida rejalashtirilayolgan 
yangi qurilish qiym atining 8 - 12 foizi m iqdorida qabul qilish m um kin.

A ho li pun k ti yer u c h a s tk a la rin in g  q iym atin i in fra tu z ilm a  xara ja t­
lari b o ‘yicha  baholash  usuli b ilan  xarajatli yondashuvdan  foydalangan 
h o ld a  baho lashda  sh u n d ay  h o la td a n  kelib ch iq ish  loz im ki, m uhandis- 
lik  ta 'm in o tin in g  x izm at m u d d a ti u n ing  tu rig a  q a rab  5 y ildan  40 yil- 
g a c h a n i tashkil qiladi. H iso b -k ito b la r  uchun  m u hand islik  ta 'm in o ti 
x iz m a tin in g o ‘rtacha m u d d a tin i 20 y ilga teng  deb  qabul qilish m um kin.

Misol. Shartli aholi p u n k ti y er uchastkasin ing q iy m atin i baholash- 
ni q u y id ag i axboro t b o ‘y ic h a  am alg a  oshirish  ta lab  e tilad i:

- ah o li pun k ti in fra tu z ilm a s in in g  tik lash  q iy m a ti ( ^ S in, x Io rl )-

5 ,0  m in . A Q SH  dollari;
- tu ra rjo y  im o ra tla rin in g  m aydon i - 30,0 m ing  kv.m ;
- I kv.m . tu ra ijo y  uy lari m ay d o n in i qurish  ta n n a rx i - 150 AQ SH  

d o lla r i;
- a h o li pun k ti tu ra ijo y  im o ra tla rin in g  o ‘rtach a  esk irish i - 20% ;
- baho lanayo tgan  y er uchastkasida  tu raijoy  im oratlarin ing  qiym ati 

esk irish n i hisobga o lgan  h o ld a  6 m ing  A Q SH  do lla rin i tashkil qiladi;



Q>cruch. =  ô = 1040 A Q SH  doliari .
5 0 0 0 0 0 0  x 6 0 0 0  x 0,125  

30 000 x 1 5 0 x 0 ,8

Y er u ch astk a la rin in g  q iy m atin i xa ra ja tli y o n d ash u v  bilan  b a h o -  
lashda in fratuzilm a xarajatlarini aniqlash  u su lid an  foydalanish in fra tu - 
z ilm a ta 'm in o tin in g  odatiy  darajasiga eg a  b o ‘lgan nisbalan  b ir  xil 
shakldagi tu ra ijoy  im oratlari ho latida eng  o p tim a l hisoblanadi. M azkur 
usul yer uchastkasin ing  qiym atin i baho lash  usu lin i tan lash  b o sq ich id a  
ham , baholash  ish larin ing o lingan n a tija la rn in g  ishonchliligini tashk il 
qilish bosqichida h am  inobatga olinishi lozim  b o 'lg a n  qator kam chilik - 
larga ega. U shbu k am ch ilik lar jum lasiga  q u y id ag ila r kiradi:

- b ah o lash  ish larin ing  m azkur u su lid an  fo y d a lan ish  u ch u n  ta la b  
e tilad igan  ax b o ro tn i y igkishning  m u rak k ab lig i (va k o ‘p in ch a  b u n in g  
im koni m avjud em aslig i);

- ushbu  u su ldan  n o lu ra ijoy  ko ‘ch m as m u lk  obyektlari bilan b a n d  
b o lg a n  yer u ch as tk a la rin in g  q iym atin i b a h o la sh  u ch u n  fo y d alan ish - 
n ing m urakkab lig i (va k o 'p in c h a  b u n in g  im k o n i m avjud em aslig i);

- rivo jlanm agan  yoki o ‘ta  za if  rivo jlangan  m uh an d islik  in fra tu z il- 
masi sharoitida m azk u r usulni q o llag an  h o ld a  am alga  oshirilgan b a h o ­
lash ishlari na tija la ri ishonch lilig in ing  p asay ish i;

- ushbu usu ln ing  m uayyan b ah o lan ay o tg an  y er uchastkalarin ing  
o 'z ig a  xos xususiyatlarin i, shu ju m la d a n  a lo h id a  om illarn ing  u la r  
qiym atining oshishiga yoki pasayishiga ta ’sirini deyarli hisobga olmasligi.

J . 1.3. Olib q o 'y ish  u su li

O lib  q o ‘yish u su lin ing  asosida yer u c h a s tk a s in in g  bozo r q iy m ati 
b u tu n  k o 'c h m a s  m u lk  obyekti, y a ’ni y a x sh ila n ish la r  kiritilgan y e r 
u chastkasin ing  b o z o r  q iym ati va y a x sh ila n ish la r  eskirishi ch eg irm a  
q ilingan  h o ld a  u la rn in g  tik lash  q iy m ati o 'r ta s id a g i farqdir, d eg an  
konsepsiya  y o tad i. U shbu k onsepsiyaga  m u v o fiq  y er u ch as tk as i 
q iym atin i h iso b lash n in g  m azkur usuli y e r  u c h u n  qo ld iq  texn ikasiga  
asoslanadi.

Y uqoridagi konsep siy ad an  m azk u r u su ld a n  foydalan ish  sohasi 
va sh artla rin i be lg ilab  beruvchi q a to r  q o id a la r  kclib  chiqadi.

Birinchida/u  u sh b u  usul faqat b a h o la n a y o tg a n  y er uchastkasida 
turli xildagi yaxshilanishlar va k o ‘chm as m u lk  obyek tlari m avjud b o ‘l-



gan  taqdirda q o 'llan ilad i. M azkur usulni b o ‘sh tu rg an  yer uchastkalari- 
ni baholash u c h u n  q o l i a b  b o ‘lm aydi.

Ikkinchidan , u sh b u  usul faqai bu tun  obyekt (k o ‘chm as m ulk, ycr 
uchastkasi va yaxsh ilan ish la r)n ing  bozo r q iy m atin i aniqlash uchun 
zarur bo ‘lgan qiyosiy yondashuv  unsurlari bilan uyg‘unlikda qo ‘llani!adi.

U chinchidan, m a z k u r  usul faqat b a h o la n a y o tg a n  yer uch astk a- 
sida jo y lash g an  k o ‘c h m a s  m ulk  obyek tla ri esk irish in in g  o ‘rtach a  
dara jasida  q o ‘lla n ila d i. A ks h o ld a  h ad d an  z iyod  dara jad a  eskirgan 
k o ‘ch m as m u lk  o b y e k tin in g  esk irish in i a n iq la sh n in g  m urakkablig i 
tufayli uni tik lash  q iy m a tin i h isoblashning  noan iq lig i baholash  ishlari 
na tija la rin in g  ish o n c h lilig ig a  ka tta  t a ’sir k o 'rsa ta d i.

Y u q o rid a  k o ‘rs a tilg a n  k o n sep siy ad an  k e lib  c h iq ib , x a ra ja tli 
yondashuv va o lib  q o ‘y ish  usulidan foydalangan  ho lda  yer uchastkasi- 
n ing  b o zo r q iy m a ti q u y id ag i fo rm ula  b o ‘y ich a  an iq lan ish i m um kin :

H

Qyerucb.boi. Qokfdrlbvz. -SQ llk. (1 -  E ),

bu yerda:
Qyer uchfcor. “ q o ‘yish usuli b ilan  xa ra ja tli y ondashuv  orqali 

b ah o lan ay o tg an  y e r  u ch astk asin in g  b o z o r q iym ati;
Qohyikt box. " b u tu n  o b y ek tn in g  bozo r q iy m a ti;
Q i(k - b a h o la n a y o tg a n  y er uch astk asid a  jo y lash g an  ko ‘ch m as 

m ulk  o b y e k tia r in in g  tik lash  q iym ati;
E  - b a h o la n a y o tg a n  y er uchastkasida jo y la sh g an  k o 'c h m a s  m ulk  

o b y ek tia rin in g  esk irish i.
Y uqorida k e ltir ilg an  h isob -k itob  form ulasi o lib  q o ‘yish usuli bilan 

xara ja tli yondasliuvdan  foydalangan holda y c r  u chastkasin i b ah o lash - 
ni am alga  o sh ir ish n in g  quyidagi a lgoritm in i belg ilab  beradi:

1-bosqich. B o z o m i va qiyosiy so tuvlam i o ‘rganish asosida yaxshi- 
langan y er u c h a s tk a s in in g  b o zo r q iym ati (Q ycr llchbo/)ni an iq lash . 
B unda, ag ar q iy o siy  so tuv lar b o ‘y icha  axboro t yetarli b o lm a sa , bosh - 
Iang‘ich kattalik  sifa tid a  sotuvlar narxlari o 'm id a  obyektlar qiym atining 
ekspert b a h o la r id a n  foydalanish  m um kin .

2 -b o s q ic h .  Y c r  u c h a s tk a s id a  jo y la s h g a n  sh u n d a y  b in o  va 
in sh o o tla rn i q u r is h n in g  tik lash  q iym ati (Q lik)n i h isoblash . B unda:

QiIIl “ Î Qlik. »



m ulk  obyektlari "n" son i tik lash  q iy m atin in g  su m m a si.
T iklash  q iy m atin i h isob lash  u ch u n  ta k ro r  ish lab  ch iq arish  qiy- 

m a tid an  yoki o ‘rin  bosish  q iy m atid an  fo y d a la n ish  m um kin .
3-hosqich. B aho lanayo tgan  yer uchastkasida  joy lashgan  bino va 

in shoo tlam ing jism oniy , funksional va tashqi esk irish  hajm in i aniqlash.
4-bosqich. B ino va in sh o o tlam in g  tik lash  q iy m a tid a n  u larn ing  

b aho lash  sanasidagi qo ld iq  q iym atiga  ega b o 'l is h  u c h u n  to 'p la n g a n  
eskirish  hajm in i c h iq a r ib  tash lash .

5-bosq ich . Y ax sh ilan g an  y e rn in g  b o z o r  q iy m a tid a n  b in o  va 
in sh o o lla rn in g  qo ld iq  q iy m atin i ch iqarib  ta sh la sh  y o ‘li b ilan  yer 
uchastkasin ing  b o z o r q iy m atin i aniqlash .

6-bosqich. V aq tinchalik  om illar, inílatsiya ja ra y o n la r i va baholash 
obyek tin ing  o 'z iga xos xususiyatlarin i h isobga o ig a n  h o ld a  b ah o lan a­
yotgan  yer uchastkasin ing  q iym atin i an iq lash tirish . 0 ‘tkazilgan b ah o ­
lash ishlari haq ida  h isobo t tuzish .

Miso!. Olib q o ‘yish usulidan foydalangan holda xarajatli yondashuv 
bilan unda ikkita ko 'chm as m ulk obyekti joy lashgan  y er uchastkasining 
bozor qiymatini aniqlash talab etiladi. Bunda xuddi shunday  ko‘chm as 
m ulk obyektlari qurilgan shunga 0 ‘xshash yer uchastkasin ing  bozor qiy- 
mati 25 ming A Q SH  dollarini tashkil qiladi. H isob-k itob  yokli bilan olin- 
gan baholanayotgan yer uchastkasidagi ko‘ch m as m ulk obyektlarining 
tiklash qiyniati (hisoblash usuli keltirilm aydi, ushbu  m aqsadda R.X. 
Alimov, B.B. Berkinov, A .N . Kravchcnko, B.Yu. X odiycvning"Ko^chm as 
m ulkni baholash" (T.„ 2005) o ‘quv q o ila n m a s id a n  foydalanildi) 32 
m ing AQSH dollarini tashkil qiladi. Yuqorida ko 'rsatilgan ko 'chm as mulk 
obyektlarining eskirishi 25 foizga teng.

Y u qorida  k e ltir ilg an  fo rm u lad an  fo y d a la n ib , quy idag iga  ega 
b o la m iz :

Qyeruchboz =  25 " 3 2 <! “ °»2 5 ) =  M  >»ing A Q S H  dollari.

O lib  qo 'y ish  usuli (u n in g  konsep tual q o id a la r i  y e r  uchastkalari 
ijarasin ing b o zo r q iy m atin i an iq lashda  keng  fo y d a lan ilish i m um kin). 
B unday  h o la tda  y er uch astk a la ri ijarasin ing  b o z o r  q iy m a ti quyidagi 
fo rm u la  b o 'y ich a  h isob lab  ch iq ilish i m um kin :



Qyerecb.ijtr* Qo'xshashobyrkl Q ku'chnasmulk i 
Uiraslhoz.qiya ijaraslbo/.qiym

K o ‘ch m a s  m u lk  obyektlari ijarasining b o zo r qiym ati boshqa yon- 
dashuv la r va u s u lla r  y o rd am id a  h am  an iq lan ish i m um kin .

O lib  q o ly ish  u su lid an  y er u chastka la rin i xususiylashtirish  c h o g 'i-  
da, ag ar u sh b u  u ch astk a la rd a  ilgari xususiy lash tirilgan  k o 'c h m a s  
m ulk o b y e k tla r i jo y la sh g an  b o ls a ,  m azk u r uch astk a la rn in g  b o zo r 
q iym atin i b a h o la sh d a  foydalanilishi m u m k in . Y er uchastkalari b o zo r 
q iy m atin i b a h o la sh n in g  ushbu  usuli xara ja tli yondashuv c h o g ‘idn 
q o 'lla n ila d ig a n  b o sh q a  usullarga q a ra g a n d a  k a tta  ustun lik larga  ega 
b o lish ig a  q a ra m a y , m azk u r usul h am  b a h o la sh  ishlari am aliy o tid a  
hisobga o lin ish i lo z im  b o ‘lgan q a to r  kam ch ilik la rg a  ega.

K o 'r ib  c h iq ila y o tg a n  usu ldan  foyda langan  holda yer uchastkalari 
q iy m atin i b a h o la sh  natija la rin in g  ish o nch lilig i k o 'p  jih a td a n  keyingi 
h iso b -k ito b la r  u c h u n  q o 'lla n ila d ig a n  sh u n g a  o ‘xshash b u tu n  obyekl 
(yer +  k o 'c h m a s  m u lk ) b o zo r q iy m atin in g  an iq lig iga bogMiq. U shbu  
aniqlik  ta sh q i va ichki om illarga bo g ‘liq. Y er uchastkasi bozo r q iy m a­
tini an iq lash n in g  aniqlig i yuqorida keltirilgan h isob -k itob lar form ulasi 
ikkita ta rk ib iy  q ism in in g  aniqligiga bevosita  bogMiq. B irinchi tark ib iy  
q ism  (Qobyek, ^  )n in g  an iq lig i ko ‘p  j ih a td a n  b o zo rn in g  teg ish li seg- 
m en tid a  ta la b  va tak ü fn in g  m uvazan a tlash u v i darajasiga b o g iiq . 
K o‘ch m as m u lk  b o zo rid a  tak lifla rn ingustun lik  qilishi subyektiv tarzda 
b a h o la n a y o tg a n  y e r  u ch astk asin in g  q iy m a tin i pasaytirsa , ak sincha , 
m azkur b o zo rd a  ta lab n in g  ustunlik qilishi baho lanayo tgan  yer u ch as t­
kasin ing  q iy m a tin i osh irad i.

S h u n i h iso b g a  o lish  lozim ki, ushbu  ta rk ib iy  q ism ni an iq lash  
u ch u n  y er b o z o r in in g  m uayyan  seg m en ti b o ‘y icha  b o zo r ax b o ro tin i 
tah lil q ilish g a  a so s lan g an  qiyosiy y o n d ash u v d an  foydalan ilad i. Y er 
b o zo rin in g  a m a ld a g i ho lati k o 'p in c h a  q iy oslanad igan  oby ek tla rn in g  
yaq indagi so tu v la r in i tan lash n i q iy in lash tirad i. N a tijad a , b aho lash  
ishlarin ing m azk u r bosq ich ida baholash ish larin ing yakuniy natijalari- 
ga k a tta  t a ’sir  k o 'rsa tu v c h i n o an iq lik la r paydo  b o lis h i  m u m kin .

n
Ik k in ch i ta rk ib iy  q ism ni ( ) h isoblab c h iq ish n in g  aniqligi

i
baho lan ay o tg an  y er uchastkasida joy lashgan  k o ’ch m as m ulk obyektla- 
rining yiliga b o g ‘liq. U unda shun i nazarda  tu tish  lozim ki, qurilgan iga



10-15 y ildan k o ‘p b o ig a n  eskirgan k o ‘c h m a s  m u lk  o b y ek tla rin i 
tik lash  eh tim o li kam ayad i, to 'p la n g a n  e sk ir ish n i h isob lab  ch iq ish - 
ning m urakkabligi esa  o rtad i, bu p irovard ida  am a lg a  oshirilgan h isob- 
k itob larn ing  ish o n ch lilig in i pasay tirad i. Y u q o ri d ara jadag i inflatsiya 
sharo itida  b ino  va in sh o o tlam i qayta tik lash  x a ra ja tla rin in g  q iym atin i 
an iq  h iso b -k ito b  q ilish  g ‘oyat q iyinligi tu fay li u sh b u  k am ch ilik la r 
yanada ehuqurlashad i.

Y er u ch as tk a la rin in g  b o z o r q iy m a tin i a n iq la sh d a  o lib  q o ‘yish 
usu lidan  foydalan ish  xarajatli va q iyosiy  y o n d a sh u v la r  u n su rla rin i 
o 'z id a  u y g 'u n la sh tirad i. D em ak , u ta sh q i to m o n d a n  sodda b o ls a d a ,  
unga m azkur ikki yondash u v n in g  k am ch ilik la ri xosdir. B undan  kelib  
ch iqad ik i, o lib  q o 'y ish  usu lin i q o l la g a n  h o ld a  o lin g an  b ah o lash  
ish larin ing  natija la ri puxta  tah lil q ilin ish i va z a ru r  h o lla rd a  ushbu  
k a m c h ilik la r  t a ’s ir in i y u m sh a tish  m a q s a d id a  u la rg a  tu z a tis h la r  
kiritilishi lozini. O lingan  baholash natija larin ing  ishonchliligiga shubha 
b ilan  qaralgan  ta q d ird a  baho lo v ch i y er u c h a s tk a la r in in g  q iy m atin i 
baholashda m uayyan  sharo itda  yanada ish o n ch li baho lash  natija larin i 
t a ’m in lovchi b o sh q a  usu llarn i q o ‘llash t o ‘g “risidag i m asalan i k o 'r ib  
ch iq ish i m um kin .

3 .1 .4 . N am unaviy investitsiya sh a rtn o m a la r i sh a rtia r i bo'yicha
baholash usu/i

N am u n av iy  investits iya  s h a r tn o m a la r in in g  sh a rtia r i b o 'y ic h a  
b aho lash  usu lin ing  asosida ushbu sh a r tn o m a la r  b o 'y ic h a  xa ra ja tla r 
u lar orqali m azk u r sh a rtn o m a la rn i am alga  o sh ir ish  ko*zda tu tila y o t-  
gan  yer u ch as tk a la rin in g  is te ’m ol xususiyatiga  fu n k sio n a l b o g ‘liq lig i 
t o lg ‘risidagi konsepsiya  yo tad i. Y agona s h a r tla rn i o ‘zida m ujassam  
etgan  nam unaviy  investitsiya sh a rtn o m a la rin i am alg a  osh irish  u ch u n  
ushbu m aqsad larda  eng  yaxshi is te ’m ol x u su siy a tla rig a  ega b o 'lg a n  
yer u ch astka la ridan  foydalan ish  ho llarida  k am  xara ja tla r talab  e tilad i 
va aksincha. M azk u r konsepsiyaga m u v o ñ q  y e r  uchastkasi q iy m atin i 
h isoblab ch iq ish n in g  ushbu usulin i o ktk az ish  tex n ik asig a  asoslanad i.

Y uqorida k o ‘rsatilgan  k o n sep siy ad an  m a z k u r  usu ln i q o ‘llash  
sohasi va sh a rtla rin i belg ilab  beruvch i q a to r  q o id a la r  kelib  ch iq ad i.

Birinchidan , u shbu  usul faqat aho li p u n k tla r in in g  u larda  k o kc h -  
m as m ulk  obyek tlari m avjud b o klgan y er u c h a s tk a la r in i b ah o la sh d a  
q o kllaniladi.



Ikk in ch id a tu  m a z k u r  usul ah o li p u n k lla rin in g  y er uchastkalarin i 
baholaslida faqat xarajatli yondashuv ch o g 'id a  foydalaniladigan boshqa 
u su lla rn ing  u n su rla r i b ilan  uyg‘un likda  qoM laniladi.

U chinch idan , u sh b u  usul nam u n av iy  k o ‘ch m a s  m ulk obyek tlari 
b ilan  b a n d  b o 'lg a n  yoki (nam unav iy  lo y ih a la r  b o 'y ich a ) u la rn ing  
qurilish i n a z a rd a  tu tilg a n  y er u ch astk a la rin i b ah o lash d a  q o ‘llaniladi.

Y uqoridag i k o n sep siy ad an  kelib  c h iq ib , xaraja tli yondashuv va 
nam unaviy  in v estits iya  sh a rtn o m ala rin in g  shartla ri b o 'y ich a  baholash  
u su lid an  fo y d a la n ish d a  yer uchastk asin in g  b o z o r q iym ati quyidagi 
form ula b o ‘y ich a  a n iq la n ish i m um kin:

pv __ [Qobyrkt kn/or -  (Qko 'ckn.tip. ± V e ) | x Q k0.
chm joriy

'•cyerucfc. ’

bu yerda:
Qycruch ‘ b a h o la n a y o tg a n  yer u ch astk asin in g  qiym ati;

bozor '  in vestits iya  sh a rtn o m asi am a lg a  o sh irilgan idan  keyin 
b u tu n  o b y e k tn in g  b o z o r  q iym ati;

Qko'chmtip " in v e s tits iy a  s h a r tn o m a s i b o ‘y ich a  b a rp o  e tilg a n  
k o ‘ch m as m u lk  o b y e k tla rin in g  q iym ati;

± Ye - b a h o la n a y o tg a n  yer uchastk asin in g  is te’m ol xususiyatlari 
tufayli n a m u n a v iy  sh a r tn o m a n i am alga  o sh irish n in g  q im m atlashuv i 
yoki a rzo n la sh u v i;

Qko'chm}ori> " b a h o la sh  sanasida b ah o lan ay o tg an  y er uchastkasida  
joy lashgan  k o ‘c h m a s  m ulk  o b y ek tla rin ing  jo riy  qiym ati.

Y uqorida  k e ltir ilg an  h isob-k itob  form ulasi nainuiiaviy investitsiya  
shartnom alarining shartlari bo'yicha baholash usuli bilan xarajatli 
yoadashuvdan foydalangan holda yer uchastkasini baliolashni amalpa 
oshirishning quyidagi algoritmini belgilab berad i:

1-bosqich. N a m u n a v iy  investitsiya sh a rtn o m a la rin in g  shartlari 
b o ‘y icha b a rp o  e tila d ig a n  k o ‘ch m as m u lk  oby ek tla ri b ilan  b irga yer 
u ch as tk as in in g  b o z o r  q iym atin i an iq lash . U sh b u  q iym atn i h isoblab  
chiqish bozo rn i va qiyosiy sotuvlarni o 'rgan ish  asosida am alga oshirila- 
di. B unda, ag a r z a ru r  axboro t yetarli b o ‘lm asa, q id irilayotgan  kattalik  
sifatida o 'x sh a sh  o b y e k tla r  q iym atin ing  ek sp ert baho laridan  foydala- 
nish m u m k in .

2-bosq ich . N a m u n a v iy  investitsiya sh a rtn o m a la rin in g  shartla ri 
b o 'y ic h a  b a rp o  e tila d ig a n  k o 'ch m as m ulk  ob y ek tla rin in g  q iy m atin i



aniqlash. U shbu qiym at investitsiya shartnom asi asosida bazaviyqiyniat 
sifatida belgilanadi.

J -b o sq ich . Y er u c h a s tk a s in in g  is te ’m o l x u su s iy a tla ri tu fa y li 
nam unav iy  sh a r tn o m a n i am alga  o sh ir ish n in g  q im m atlash u v i yoki 
arzon lashuv in i an iq lash . B unda y u q o rid a  k o 'rsa tilg a n  sh a r tn o m a  
shartlari b o ‘yicha k o 'c h m a s  m ulk  o b y ek tla rin i b a rp o  e tish  yuzasidan  
xara ja tlarn ing  b a rc h a  m o d d a la ri tah lil q ilin a d i va ushbu  nam u n av iy  
xarajatlar baho lanayo tgan  yer uchastkasiga n isb a tan  bog 'lanadi. X ara- 
ja tla rn in g  q im m atlash u v i yoki a rzo n lash u v i n am u n av iy  xa ra ja tla r 
b ilan  b ah o lan ay o tg an  yer uchastkasiga n isb a ta n  tu z a tish la r  k iritilgan  
xarajatlar o ‘rtasidagi farq sifatida belgilanadi. N am u n av iy  shartnom ani 
am alga o sh irish n in g  q im m atlash u v i yok i a rz o n la sh u v i sh a rtn o m a  
b o ‘yicha xarajatlar b a rch a  m oddalari q im m atla sh u v i yoki arzon lashu- 
v in ing  sum m asi s ifa tida  belg ilanadi.

4-bosqich. B aho lasli san asid a  b a h o la n a y o tg a n  y er uchastkasida 
joy lashgan  k o 'c h m a s  m ulk  o b y ek tla rin in g  jo r iy  q iy m a ti an iq lan ad i. 
H iso b -k ito b la r k o 'c h m a s  m u lk n i b a h o la sh  u c h u n  foydalan ilad igan  
usu llar y o rd am id a  am alga  oshiriladi.**

5-bosqich. B aho lanayo tgan  yer u ch astk asin in g  q iym atin i aniq lash  
(b u n d a  h iso b -k ito b la r  y u qorida  k c ltirilgan  fo rm u la  b o ‘y icha  am alga  
o sh irilad i). O lingan  n a tija la rn i tah lil q ilish .

6-bosqich. A m alga  osh irilgan  baho lash  ish la ri t o ‘g ‘risida h isobo t 
tuzish . Q abul q ilin g an  ruxsat va chek lov lar.

Miso!. B aholash sanasida b o z o r q iym ati 7 ,0  m in g  A Q SH  dollarin i 
tashkil qiluvchi k o ‘ch m a s  m u lk  obyektlari jo y la sh g a n  yer uchastkasi­
n ing  b o zo r q iy m a tin i an iq lash  ta lab  e tila d i. M a z k u r  uchastkada
35.0 m ing A Q SH  dollari q iym atidagi n am u n av iy  investitsiya sh a rtn o ­
m asi am alga o sh irilish i m u m k in , sh u n d a n  s o ‘ng  o b y ek tn in g  q iym ati
55.0 m ing A Q SH  do lla rin i tashk il q iladi. N a m u n a v iy  sh a rtn o m an in g  
baholanayotgan  yer uchastkasiga n isbatan  b o g ‘lan ish in i hisobga oigan 
ho lda  uni am alga oshirishning q im m atlashuvi 8 ,0  m ing  A Q SH  do llari­
ni tashkil q iladi.

■' Ushbu maqsadda R.X. Alimov, B.B. Bcrkinov, A .N . K ravchenko. B.Yu. Xodiyev- 
n¡ng"K o'chm as mulkni baholash" (T., 2005) o 'quv qo 'llanm asidan  foydalanish m umkin.



Qyer uch. -  1 = 2,4 min g AQSH dolari..

B o sh lan g 'ich  m a ’Iu m o tla rd an  foydalangan h o ld a  quyidagi q id iri- 
layoïgan k a tta lik k a  cga  boMamiz:

[ 5 5 ,0 - ( 3 5,0 ± 8,0)] x 7,0
35,0

N a m u n a v iy  in v es tits iy a  sh a r ln o m a la r in in g  sh a rtla r i b o 'y ic h a  
b aho lash  usuli b ila n  y e r  uchastkasin ing  q iy m a lin i an iq lash  baho lash  
ishlarini am alga o sh irish n in g  asosiy bosqichlnrida ko ‘p sonli m um kkab 
h iso b -k iîo b lam in g  am alg a  osh irilish i bilan b o g 'liq  boMib, tu rli xildagi 
sh a rtla m in g  q a b u l q ilin ish in i ta lab  q ilad i, b u  p iro v ard id a , baho lash  
natijalariga k a tta  ta 's i r  k o ‘rsatadi. Bu hol b ah o lan ay o tg an  yer uehast- 
kalariga n isba tan  nam unav iy  shart-sharo itlarda investitsiya shartnom a- 
larin i am alga  o sh ir ish n in g  q im m atlashuv i yoki a rzo n lash u v in i a n iq ­
lash b ilan  b o g l iq  h iso b -k ito b la rg a  taalluqli. Bu yerda gap  nam unaviy  
loy ihani m u ay y an  sh a ro itla rg a  b o g ia s h  t o ‘g ‘risida ke tay ap ti, bu esa 
b aho lo v eh id an  y u q o ri m alaka talab  q iluvchi an c h a  m urakkab  ja ray o n  
h isob lanad i.

Boz u stig a , y e r  u ch as tk a la rin in g  q iy m atin i b ah o lash n in g  k o ‘rib 
ch iq ilay o tg an  usu li y e r  b o zo rin in g  teg ish li seg m en ti b o ‘y icha  b o zo r 
axboro tin i ta lab  q ilad i. Afsuski, hozirgi vaq tda  y er bozorin ing  vujudga 
kelishi sh a ro itid a  ta lab  etilayotgan m a 'lu m o tlam i olish katta m uam m o 
b o ‘lib q o lm o q d a . S h u  m u n o sab a t b ilan , u sh b u  usu ln ing  m uayyan  
a fzallik larga eg a lig ig a  q aram ay  (sh u  ju m la d a n  b ah o lan ay o tg an  yer 
u ch astk asin in g  is te ’m o l xususiyatlarin i m ak sim al dara jad a  hisobga 
o lish), u hali y e m i b ah o lash  ishlarining am aliyo tida  q o ‘llanilm ayapti.

3 .2 . Y erlam ing bozor qiymatini baholashga nisbatan  
daromadli yondashuv

Y er u c h a s tk a s in i d a ro m a d li y ondashuv  b ilan  b aho lash  un ing  
bozor narx i ke lg u sid a  ushbu  yer uchastkasidan  o linad igan  darom adga 
nisbatan h u q u q la m in g  joriy  qiym atiga teng  degan  taxm inga asoskinadi. 
Kelgusi d a ro m ad lam in g  joriy qiym atini aniqlash jarayonida ikkita asosiy 
tam o y ild an  fo y d a lan ilad i - kutish tam oyili va o ‘rin bosish tam oyili.

Y er u c h a s tk a s id a n  o linad ig an  kelgusi d a ro m ad la rn i ku tish  ta m o ­
yili u la rda  d a ro m a d la rn i  p ro g n o z  qilishdagi x a to la r x a tarin i hisobga 
o luvchi ta rk ib iy  q ism lam in g  ishtirok etishin i ta ’ininlaydi. Bunda daro - 
m adn i o lish  v aq ti vaq tga  k o 'ra  q an ch a lik  u zo q  b o ‘lsa, un i p rognoz



q ilishdag i x a to la r xatari sh u n c h a lik  yuqori, o ‘z n a v b a tid a , k a p ita l-  
lash tirilgan  q iym atn ing  u m u m iy  m iq d o rid ag i x a ta rn in g  u lu sh i h am  
sh u n ch a lik  yuqori b o ‘ladi.

Y er u c h a s tk a s id a n  o l in a d ig a n  k e lgusi d a r o m a d la r n i  k u lis h  
tam o y ili m azk u r uchastkaga eg a lik  q ilish  va u n d a n  fo y d a la n ish d a n  
kelgusida olinishi m um kin b o ‘lg an  d a ro m ad  yoki b o sh q a  fo y d a lam in g  
joriy  q iym ati haqida asoslangan tasavvurlarga ega b o ‘lishni t a ’m inlaydi.

D aro m ad li yondashuv faq a t d a ro m a d  keltiruvch i y e r  u c h a s tk a la -  
riga n isb a tan  q o 'llan ilad i. Y e r u c h a s tk a s id a n  fo y d a lan ish  m aq sad ig a  
k o ‘ra u sh b u  d a ro m ad la r ju m la s ig a  q uy idag ila r k irad i:

- q ish îoq  va o 'rm o n  xo‘ja lig i m ah su lo tla rin i y e tish tir ish d a n  o lin a ­
d igan  d a ro m ad la r;

- y e r  uchastkasin ing  u lu sh ig a  t o kg kri ke lad igan  m u lk iy  m a jm u a  
d a ro m a d la rin in g  b ir  qism i;

- ah o li p u n k tla r in in g y e rla r in i b ah o la sh  u c h u n  y e r ijarasi t o ‘lovi 
(ijara d arom ad i);

- y er uchastkasin i kelgusida so tish d a n  o lin ad ig an  u n in g  q iy m a ti-  
n ing  o 's ish id an  keladigan d a ro m a d  va b.

Y er uchastk a la rin in g  b o z o r  q iy m a tin i bah o lash g a  n is b a ta n  d a ro ­
m adli y ondashuv  ch o g ‘ida q u y id ag i u su lla rdan  fo y d a lan ilad i:

- d a ro m a d la rn i k ap ita lla sh tir ish  usuli;
- pu l o q im larin i d isk o n tla sh  usuli;
- y er u ch u n  darom ad  q o ld ig ‘i tex n ik asi usuli.
Y uqorida  keltirilgan h a r  b ir  u su ln in g  afzalligi va k a m c h ilik la ri 

quyidagi asosiy m ezon lar b i la n  a n iq lan ad i:
- yer uchastkasi xaridorining haq iq iy  niyatini aks ettirish  im koniyati;
- baho lash  ishlarini am alga o sh irish  uchun  b o sh lan g ‘ich  ax b o ro t-  

n ing  xili, sifati va toMiqligi;
- b o z o r konyunk tu rasin i h iso b g a  olish  qob iliya ti;
- b ah o lash  obyekti (yer u c h a s tk a s i)n in g  o ‘ziga x o s xusu siy a tla ri 

va u la m in g  yer uchastkasin ing  q iy m a tig a  ta 's ir in i o lish  q o b iliy a ti.

3 .2 .1. D a ro m a d la rn i kap ita llash tirish  usu li

D aro m ad la rn i k ap ita lla sh tirish  usuli yer u ch a s tk a s in in g  q iy m a ­
tin i m a z k u r  u ch astk ad an  o lin a d ig a n  s o f  yillik  d a ro m a d n i u n in g  
jo riy  q iym atiga kiritish yo‘li b ila n  b ah o la sh n i o ‘zida  n a m o y o n  e tad i. 
U sh b u  usu ldan  quyidagi h o la tla rd a  foy d a lan ilad i, agar:



- p u l o q im la ri uzoq  d a v r  m ob ay n id a  b a rq a ro r b o ‘lsa va katta  
m iq d o rn i  o ‘zida aks e ttirsa ;

~ d a ro m a d la r  o q im la ri b a rq a ro r  su r 'a tla rd a  o ‘ssa.
K ap ita lla sh tir ish  usuli b ila n  d aro m ad li y o n d ash u v d an  lbyda la - 

n ish d a  y e r uchastk asin in g  q iy m a tin i h isoblab  ch iq ish n in g  bazaviy 
fo rm u la s i quy idag i k o 'r in ish g a  ega:

O  = - ?^ y e r u c h .  i f  ’

b u  yerda : Qyeruch - y er uchastk asin in g  q iym ati;
D  -  s o f  d a ro m ad  (so f  fo y d a);

- kap ita llash tirish  koeffitsiyen ti.
Y er uchastkasin ing  q iy m a tin i hisoblab ch iq ish n in g  ushbu  fo rm u- 

la s id an  foydnlanish kapitallashtirish usuli bilan daromadli yondashuv- 
ni q o ‘Ilagan hoida baholash ishlarini amalga osbirishning quyidagi 
algoritm iga asoslanadi:

1-bosqich. M oliyaviy hu jja tlam i to 'p lash  va un i n o rm al holatga 
keltirish . B oshlang‘ich m oliyaviy  hujjatlam i norm al ho latga keltirish 
m ah su lo t ishlab chiqarish tan n arx i yoki soffoydaning m uayyan  hajm ini 
olish  u c h u n  xarajatlam i belg ilab  beruvchi moliyaviy k o ‘rsatkichlarga 
aniqlik lar kiritishni o ‘z ichiga oladi. Bunda baholanayotgan yer uchastkasi 
b o ‘y ich a  b ir  m artalik, n o o d a tiy  va nooperatsion  d aro m ad lar va xarajat- 
larga tu za tish la r kiritishga a lo h id a  e ’tibor qaratish lozim .

2-b o sq ich . B irinchi b o s q ic h d a  am alga osh irilgan  ish la r natijalari 
a so s id a  k a p ita lla sh tirilad ig an  foydan ing  m iqdorin i tan lash .

3 -b o sq ich . K ap ita lla sh tirish  stavkasin i h isoblab  ch iq ish .
4-bosqich. Y er uchastkasi q iym atin ing dastlabki m iqdorin i aniqlash.
5-b o sq ich . Y er u c h as tk as in in g  q iym atin i b ah o la sh n in g  dastlabki 

n a tija la rin i tah lil qilish. B aho lanayo tgan  obyektning o 'z ig a  xos xususi- 
y a tla r in i h isobga o luvchi tu z a tish la rn i kiritish.

6-bosq ich . A m alga o sh ir ilg an  baholash  ishlari t o lg ‘risida hisobot 
tu z ish . Q ab u l q ilingan  ruxsat va cheklovlar.

Y e r uchastk asin in g  q iy m a tin i bah o lash n in g  k o lrib ch iq ilayo tgan  
u su lid a  q u y id ag ila r eng  m u h im  va m urakkab  h o la tla r  h isob lanadi:

- s o f  o p e ra ts io n  d a ro m a d n i an iq lash ;
- k ap ita lla sh tirish  k o e ffits iy en tin i h isoblab ch iq ish .
S o f  o p era ts io n  d a ro m a d n i aniqlashga do ir asosiy yondashuvlar 

nazariyada yetarlicha o ‘rganib chiqilgan va baholash ishlarining amaliyoti-



da keng qo 'llan ilm oqda. llsh b u  m asalalar R.X. A lim ov, B.B. B erkinov, 
A .N . K ravchenko , B.Yu. X odiyevn ing  "K o ‘chm as m u lkn i baho lash" 
(T ., 2005) va B.Yu. Xodiyev, B.B. B erkinov, A .N . K rav ch en k o n in g  
"B iznes q iym atin i baholash" ("F a n ”, T ., 2006) o lquv q o 'lla n m a la rid a  
ham da boshqa m ualliflam ing ish larida batafsil ko 'rib  chiqilgan.

K ap ita llash tirish  koeffitsiyenti o d a td a  d iskon t stav k asid an  k u tila - 
yo tgan  foyda o 's ish in in g  o ‘r ta c h a  yillik  su r’atla rin i yok i k a p ita lla sh ­
tirish  m iq d o rig a  q a rab  pul o q im in i c h e g irm a  qilish y o l i  b ila n  u sh b u  
s tav k ad an  ch iq arilad i. B undan  k c lib  c h iq ad ik i, b ir  y e r  u ch as tk as i 
u ch u n  kap ita llash tirish  stavkasi d isk o n t stavkasidan  k am  b o ‘lad i.

K ap ita lla sh tirish  k o e ffits iy en tin i an iq iash  u c h u n  d a s tla b  lu rli 
u su lla rd an  foydalangan  h o ld a  teg ish li d iskon t stavk asin i h iso b lab  
ch iq ish  zaru r.

Y er u c h as tk as in in g  q iy m a tin i b a h o la sh d a  d isk o n t s tav k as in i 
h isob lab  ch iq ish  quyidagi u su lla r  o rq a li am alga  o sh irilad i:

- sa rm o y a  aktiv larin i b a h o la sh  usuli;
- sa rm o y an in g  o ‘rtacha c h a m a la n g a n  q iym ati usuli;
- k u m ulya tiv  qurish usuli.
U sh b u  usu llardan  o p tim a l ta rz d a  foydalan ish  y e r  u ch as tk as ig a  

q o 'y ilad ig an  sarm oyaning  tu r la r ig a  b o g ‘liq. D iskont s tav k asin i a n iq -  
lashda xususiy  sarm oya u c h u n  sa rm o y a  ak tiv larin i b a h o la sh  usuli 
keng qoUlaniladi. Barcha investitsiya sarm oyasi ucluin (xususiy sarm oya 
+  q a rz  sa rm o y asi) o d a td a , s a rm o y a n in g  o ‘r ta c h a  c h a m a la n g a n  
qiym ati u su lid an  foydalaniladi.

S a rm o y a  aktiv larin i b a h o la sh  usu liga  m uvofiq  d isk o n t stavkasi 
quyidagi fo rm ula  b o ‘yicha h iso b la b  ch iq ilad i:

S  = S b + ß(Sr -  S„) + M , + M z + S wli. ,

b u  yerda:
S  - d isk o n t stavkasi;
S b - yer uchastkasidan o lin a d ig a n  d a ro m ad n in g  xa ta rsiz  stavkasi;
ß - m u n tazam  xatar k o e ftlts iy e n ti;
S r - y er bozorin ing  u m u m iy  d a ro m a d i;
M , - k o rx o n a la r uchun  m u k o fo t;
M 2 - m uayyan  yuridik shaxs, y e r  egasi, yer u ch as tk as in in g  m u lk - 

do ri yoki ijarach iga xos b o ‘lg an  x a ta r  u c h u n  m ukofo t;
S  . - su g 'u rta  xatari.



M a z k u r usul y er b o z o ri t o ‘g ‘risidagi ax b o ro tn i ta h lil q ilishga 
asoslangan . X atarsiz d a ro m a d  stavkasi sifatida o d a td a , uzoq  m uddatli 
q a rz  m ajbu riyatlari (o b lig a ts iy a la r yoki veksellar) b o ‘y ich a  stavkadan 
foydalaniladi. B unday stavka sifatida eng past xatar b ilan  tavsiflanuvchi 
q o 'y i lm a la r  b o ‘y ich a  stav k a  (m asa lan , eng  ish o n ch li bank lardag i 
v a lu ta  d ep o z itla ri b o ‘y ic h a  stavka) qabul q ilin ish i m u m k in . U shbu 
stavka h isob lash  n u q tasi s ifa tid a  q o lla n ilib , tu rli x ildag i xa tarlarn i 
b ah o lash  unga bogManadi va shu asosda darom adning  ta lab  etilayotgan 
s tavkasi tuz ilad i.

" p " koeffitsiyenti x a ta r  dara jasin i o kzida n am o y o n  etadi. Sarm oya 
ak tiv la rin i baholash usu lida  u sh b u  koeffitsiyent y o rd am id a  m untazam  
x a ta r  d ara jasi an iq lan ad i. " p "  koeffitsiyenti m uayyan  y e r uchastkasi- 
n in g  u m u m iy  d a ro m a d  k e llir ish n in g  yer bozo ridag i u m u m iy  d a ro - 
m ad lilik n in g  o kzgarib tu r ish  am p litu d asid an  kelib c h iq ib  h isob -k itob  
q ilin a d i. Y er bozori u c h u n  " p "  koeffitsiyenti 1,0 ga teng . Bu shuni 
a n g la ta d ik i, ag ar q a n d a y d ir  y e r  uchastkasi b o ‘y ich a  ushbu  koef­
fits iyen t 1,0 ga ten g  b o ‘lsa , u h o ld a  uning um um iy  d arom ad lilig in ing  
o 'z g a r ib  tu rish i yer b o zo ri u m u m iy  darom adlilig in ing  o ‘zgarib turishi 
b ilan  korre la tsiya lanad i, m u n ta z a m  xatar esa b o z o r b o ‘yicha  o 'r tach a  
x a ta r  dara jasiga  ten g  b o ‘lad i. J a h o n  am aliyo tida  " p "  koeffitsiyenti 
o d a td a  ix tisoslashgan  f irm a la r  to m o n id a n  b o zo r s ta tis tik a  axboro ti- 
n in g  tah lil qilinishi y o ‘li b ilan  hisoblab chiqiladi va m oliyaviy axborot- 
n o m a la rd a  ch o p  etiladi. B aho lash  ishlarini am alga o sh irishda , odatda, 
" p "  koeffits iyen tlari h iso b la b  ch iq iim aydi.

Y er bozori u m um iy  d aro m ad lilig in in g  ko ‘rsa tk ich i darom ad lilik - 
n in g  o ‘r ta c h a  b o zo r in d ek sin i o kzida n am oyon  e ta d i va statistika 
m a 'lu m o tla r in i  uzoq  m u d d a tli  tah lil qilish asosida  q ab u l qilinadi.

0 ‘r ta c h a  c h a m a la n g an  q iy m a t usuliga m uvofiq  d isk o n t stavkasi 
q u y id ag i fo rm ula b o ky icha  h iso b lab  chiqiladi:

Q> = Q , ( l  “  K) x D, + ¿ Q j  x Dj 
1

bu  yerda:
Q s - d iskon t stavkasi - sa rm o y a  qiym ati;

- q a rz  sa rm o y asin i ja lb  q ilish  qiym ati;
K  -  foydaga so lin ad ig an  so liq  stavkasi;
D z - sa rm oyan itig  u m u m iy  tark ib ida  qarz sa rm o y asin in g  ulushi;



- tu rli xildagi ja lb  q ilin g an  sa rm o y a  q iy m a tla r in in g
i

ushbu  sarm oyan i ja lb  q ilish q iy m a lig a  k o ‘pay tirilg an  su m m asi.
U sh b u  fo rm u lad an  shu n a rsa  kelib  ch iq ad ik i, b a rc h a  investits iya  

sarm oyasi (xususiy va ja lb  e tilg a n  sa rm o y a) u c h u n  xususiy  sa rm o y a  
va ja lb  e tilgan  sarm oyadan  o lin g a n  sam aran in g  c h a m a la n g a n  stavka- 
lari su m m asig a  ten g  b o ‘lgan d isk o n t stavkasi q o l la n i la d i .

B aho lash  ishlari a m a liy o tid a  q a rz  mablagM ari u c h u n  sam ara  
stavkasi b an k lam in g  k red itla r b o ‘y ich a  fo iz stavkasi m iq d o rid a  qabul 
q ilinad i.

K u m ulya tiv  qurish  usu liga m uv o fiq  d iskon t stavkasi quy idag i 
fo rm u la  b o 'y ic h a  hisoblab ch iq ilad i:

bu yerda:
R - kum ulyativ  qurish usuli b ilan  an iq lan ad ig an  d isk o n t stavkasi;
R - xatarsiz  diskont s tavkasi

2 ] R r - x a ta rn ing  a lo h id a  tu r la r i  u c h u n  m u k o fo t s tav k a la rin in g  

su m m asi.

£  R r q ism lari ekspert y o ‘li b ilan  quyidagi asosiy o m illa rb o 'y ic h a

an iq lan ad i:
- faoliyat sohasi;
- m en c jm en t darajasi;
- su g 'u r ta  xatari;
- m oliyaviy  barqaro rlik ;
- b o sh q a  om illar.
K u m ulya tiv  qurish  usuliga k o ‘ra d isk o n t stavkasi u c h ta  ta rk ib iy  

q ism d a n  tark ib  topadi:
- xatarsiz stavka ko'pincha, ja m g 'a rm a  banki tom on idan  q a t'iy  valuta 

uchun  4 -6  foiz m iqdorida belgilanadigan depozit stavkasi xatarsiz stavka 
sifatida qabul qilinadi. H isob-kitoblar uchun 5 foiz qabul qilinishi m um kin;

- m in taq av iy  xatar, y a ’n i y e r  u ch astk a la rig a  pu l m ablagM arini 
q o 'y ish  xa ta ri, u 6-8  foiz m iq d o r id a  o 'z g a r ib  tu ra d i. H iso b -k ito b la r  
u ch u n  7 foiz qabul q ilin ish i m u m k in ;

- b o zo rn in g  beqarorligi tu fay li b ah o lan ay o tg an  o h y ek tn i so tish d a  
y o ‘qo tish larn ing  paydo bo 'lish i eh tim o li b ilan  bog 'liq  likvidlilik  xatari. 
B unday  x a ta rn in g  ekspert b a h o s i k am id a  10 fo izn i ta sh k il q ilad i;



- c k sp e rt y o ‘li b ilan  b a h o la n g a n  boshqa xa ta rla r, k am ida  3 foizni 
ta sh k il q ilad i.

S h u n d a y  q ilib , k u m u ly a tiv  q u rish  usuii b o ‘y ich a  y er uchastkasin i 
d isk o n tia sh  stavkasi q u y id ag in i tashk il qiladi:

, =  5 +  7 +  10 +  3 =  25%.

Misol. A gar ishlab ch iq aru v ch i h ar yili 0,8 m ing A Q SH  dollari 
m iq d o rid a  so f  darom ad  (D ) o lsa, ferm er xo ‘jaligi to m o n id an  qishloq 
xo 'jalig i m ahsu lo tin i yetish tirish  u ch u n  foydalaniladigan y er uchastka- 
sining qiym atin i aniqlash talab etiladi. Bunda qishloq xo‘jaligi malisulotini 
ye tish tirish  h a r yili 5 foiz h a jm id a  barqaror o'sLsh su r’atiga ega.

T a lab  e tilayo tgan  vazifan i hal etish uchun  dastlab , d iskont stav- 
kasin i an iq lay m iz . H iso b lab  c h iq ish  u ch u n  y u q o rid a  k o ‘rsatilgan 
k u m u ly a tiv  qurish  usuli b ijan  o lingan  h isob -k itob la rdan  foydalana- 
miz:

Kv =  K . -  K . . .  , (1 ri,kap di*. o sish suraUari ’
=  25%  -  5% =  20%.

Y er u ch as tk as in in g  q iy m a ti quy idag in i tashkil q ilad i:

Q  =  D  /  =  0 ,8  /  0 ,2 0  =  4 ming A Q S H  dollari.

D aro m ad la rn i kap ita llash tirish  usuli qishloq xo'jaligi ekin lari bilan 
band  b o ‘lgan va qa t’iy belgilangan ijara to ‘lovi shartlarida ijaraga berilgan 
yer uchastkalarin ing  q iym atin i baholashda keng foydalanilishi nium kin.

Y e r u ch as tk as in in g  q iy m a tin i h isoblab  ch iq ish n in g  nisbiy  so d d a- 
ligi m a z k u r  usu ln ing  afzallig i h isob lanad i. Ikk inchi to m o n d a n  ushbu 
u su ld a n  foydalan ish  q a to r  sh a r tla r  bilan be lg ilangan , xususan:

- y e r b o z o rin in g  riv o jlanm agan lig i va yelarli ha jm d ag i ishonch li 
b o z o r  ax b o ro tin in g  m av jud  em aslig i;

- b a h o la n a y o tg a n  y er u ch as tk as in in g  o ‘ziga xos xususiyatlarin i 
h iso b g a  o lish  im k o n iy a tla rin in g  cheklangan lig i.

3 .2 .2 . P u l o q im la rin i diskontiash usuli

Pul o q im larin i d iskontiash  usuli bilan yer uchastkasin in ing  q iym a­
tin i an iq la sh  sa rm o y ad o r m u ay y an  yer uchastkasi u c h u n  ushbu  yer 
u ch as tk as id an  o linad igan  kelgusi darom ad larn ing  jo riy  narx idan  o rtiq  
su m m a n i toM am aydi, degan  taxm inga  asoslanadi. M u lk d o r o ‘z yer



u ch astk asin i p rognoz  q ilin ay o tg an  bo 'Ia jak  d a ro m a d la rn in g  jo riy  
q iy m atid an  past narx b o ‘y ich a  so tm aydi. B aho lash n in g  ushbu  usuli 
investitsiya m otivlari nuqtayi n aza rid an  jozibali, ch u n k i y e r  uch astk a- 
siga pu l tikuvchi h a r  qanday  sa rm o y a d o r p irovard ida  u n g a  sarflangan  
m ab lag ‘larn i qoplash , foyda o lish  va o 'z in in g  tu rm u sh  farovon lig in i 
o sh irish  im konin i beruvchi kelgusi d a ro m ad la r o q im in i x a rid  q iladi.

U shbu usul quyidagi ho latlarda sam arali q o ‘!lanilishi m u m k in , agar:
- b o 'la ja k  pul oq im lari jo r iy  pu l o q im la rid a n  a n c h a  farq  q ilish i 

nazarda  tu tilsa;
- y er uchastkasidan o linad igan  pu! m ab lag ia ri boMajak o q im lari- 

ning m iqdorin i asoslash im konin i bcruvclii m a ’lum o tla r m av jud  b o lsa ;
- d a ro m a d la r  va xaraja tlar o q im la ri no tek is yoki m av su m iy  xusu- 

siyatga ega bo'lsa;
- b ah o lan ay o tg an  yer u ch as tk as i y irik  k o 'p  fu n k siy a li tijo ra t 

o b y ek tin in g  tark ib iy  qism i b o ‘lsa;
- b a h o la sh  obyekti - y e r  u ch as tk as i o ‘z la sh tir ish  b o sq ic h id a  

tu rg a n  yoki en d ig in a  o 'z la sh tir ilg a n  b o ls a .
P u l o q im la rin i d iskon tlash  usu li d a ro m a d la m i k ap ita lla sh tir ish  

usu liga q a rag an d a  an ch a  m u ra k k a b  usul b o 'lib , lek in  u p u l o q im la ri 
tu sh u m in in g  o 'z ig a  xos x u su siy a tla rin i m o d e lla sh tir ish  y o ‘li h ilan  
y er uch astk asin i u n d an  b e q a ro r  pu l oq im lari o lin g an  h o lla rd a  b a h o ­
lash im k o n in i beradi. M a z k u r usul y er u ch a s tk a s in in g  q iy m atin i 
p rognoz  qilinayotgan pul o q im la ri va qo ld iq  q iy m atd an  ib o ra t b o 'lg an  
d a ro m a d n in g  jo riy  q iym ati a so s id a  b aho lash  im k o n in i b e rad i. Shu 
m u n o sab a t b ilan  yer u c h as tk as in in g  q iy m atin i pu l o q im la r in i d is ­
kon tlash  usuli b ilan  h isob lab  c h iq ish  u ch u n  q uy idag i b o sh la n g ‘ich 
a x b o ro t zarur:

- p ro g n o z  davrin ing  u zo q lig i b o 'y ic h a ;
- pu l oq im larin in g  m iq d o ri, p ro g n o z i, sh u  ju m la d a n  reversiya 

b o ‘y ich a ;
- d isk o n tla sh  stavkasi b o 'y ic h a .
Y u q o rid a  ko 'rsa tilgan  q o id a la rd a n  kelib c h iq ib , pu l o q im la rin i 

d isk o n tla sh  u su lid an  fo y d a la n ish d a  y e r u c h a s tk a s in in g  q iy m a ti 
quy idag i fo rm ula b o 'y ich a  a n iq lan ad i:

o  = y ~  9 ‘___+ o  - ____v jer«fc. Z ¡1(J +  D ) . r ( i  + D )" *

bu  yerda: Q  - yer u ch a s tk a s in in g  jo r iy  q iy m a ti;



Q t - t  d av rin in g  pul o q im i;
D  - t  dav ri pul o q im in in g  d iskon tlash  stavkasi;
Q r - reversiya  q iym ati.
S h u n d a y  q ilib , y e r  u c h a s tk a s in in g  q iym ati p ro g n o z  q ilinayo tgan  

pul o q im la r in in g jo r iy  q iy m ati b ilan  reversiyan ing jo riy  q iym ati sum - 
m asiga teng .

Y u q o r id a  k o ‘rsatilgan  fo rm u la  pul oqimlarini diskontlash usuli 
bilan y er  uchastkasining qiyraatini bahoiashga nisbatan daromadli 
yondashuv algoritm ini belg ilab  berad i:

J-b o sq ich . P rognoz  d av rin i an iq lash . F aqat za ru r axboro t m avjud 
b o 'lg a n  ta q d ird a  pu l o q im la rin in g  o ‘zgarishini n isbatan  an iq  prognoz 
q ilish  m u m k in . B aho lash  ish la rin in g  xalqaro  a m a liy o tid a  p ro g n o z  
davri o 'r t a c h a  5-10  yil m u d d a td a  qabul q ilinad i.

2 -b o sq ich . Pul o q im la r in in g  m iqdorin i p ro g n o z  qilish . U shbu  
u su ln i q o l la s h  c h o g ‘ida  y er u ch as tk as id an  o lin ad ig an  d a ro m ad n in g  
b ir  n e c h a  tu r la r i h isob lab  c h iq ila d i, ya 'n i:

- p o te n s ia l yalp i d a ro m a d ;
- h a q iq iy  yalpi d a ro m ad ;
- s o f  o p e ra ts io n  d a ro m a d ;
- s o l iq  t o ‘la n g u n g a  q a d a r  p u l o q im i ( fo y d a + a m o r tiz a ts iy a  

ajra tm alari);
- so liq  t o ‘lan g an id an  key in  pu l oqim i.
S o liq  t o ‘lan gan idan  so ‘ng pu l oq im i - bu yer uchastkasi egasining 

d a r o m a d  s o lig ‘i b o 'y ic h a  toM ov lari c h iq a r ib  ta s h la n g a n  so liq  
to ‘la n g u n g a  q ad a r pu l o q im id ir . A m aliyo tda  k o kp in c h a  pul oq im lari 
o 'r n ig a  s o f  o p e ra ts io n  d a ro m a d  d isk on tlanad i. A ynan  pul o q im in i 
d isk o n tla sh  quyidagi sab ab la rg a  k o ‘ra ta lab  etiladi:

- p u l o q im la ri foydaga q a ra g a n d a  kam roq  o 'z g a ra d i;
- fo y d a  h iso b -k ito b ig a  k irililm ay d ig an  "kapital q o ‘yilm alar" va 

"qarz  m ajburiyatlari" kabi b a n d la rn i hisobga o igan  h o ld a  pul oqim lari 
tu sh u n c h a s i pul m ab!ag‘la rin in g  o q ib  kelishi va ch iq ib  ketishi tu sh u n - 
c h a la rig a  m o s keladi;

- fo y d a  k o ‘rsatk ich i real tu sh u m la r  yoki pul m ablagM arining 
sa rf la n ish id a n  q a t ’iy n a z a r  m a ’lu m  davrda  o lin g an  d a ro m ad la rn i 
u sh b u  d a v rd a  k o ‘rilgan  x a ra ja tla rg a  inuvofiq lash lirad i;

- p u l o q im i - y er u ch as tk as i egasin ing  o ‘zi u c h u n  h am , tashqi 
to m o n la r  va k o n trag en tla r  - m ijo z la r, k red itorlar, ye tkazib  beru v ch i- 
la r va h .k .la r  u ch u n  h am  e rish ilg an  natija lar k o ‘rsatk ich i h isob lanad i,



ch u n k i u  y er uchastkasi eg asin in g  h iso b  raq am id a  m a 'lu m  b ir  pu l 
m ab lag 'la rin in g  do in iiy  rav ishda m av jud  b o 'lish in i aks e ttira d i.

Soliq  to 'la n g u n g a  q ad ar p u l o q im i , ,dlr) q u y id ag i
fo rm ula b o ‘y icha  aniqlanadi:

Q =  Ya - Y  fsollq to'lanpjnga qadar polvns.yalp.daroniad fuydalanmasllkdan daromadni yo'qollsh

+  B -  Ya O  Pbothqa daromadlar haqiqly. yslp.daromid operaU.xarajallar qitingan xarajatlar
_ §

SAf.operaLs.daromad

3 -b osq ich . So!iq to 'la n g a n id a n  key in  pul o q im i (Q Mm,Tto>ltnf.aniUn 
key(n) quy idag i fo rm ula  b o 'y ic h a  a n iq la n a d i:

Qsotfqlar to'langandan kcyln Q.soliq lu'fangunga qadar ^daromad solig'i

4-bosqich. D iskontlash stav k a la rin i an iq lash . D iskon tlash  stavkasi 
- bu ke la jak d a  o linad igan  yoki to ia n a d ig a n  pul su m m a sin in g  jo r iy  
q iy m atin i h isob lash  uchun  fo y d a lan ilad ig an  k o effits iyen td ir. U sh b u  
k o e ffits iy e n î "x a ta r"  b ilan  ,,d a ro m a d " n in g  o 'z a r o  b o g i iq l ig in i ,  
sh u n in g d ek . m uayyan  yer u ch a s tk a s ig a  xos b o lg a n  x a ta rn in g  tu r li  
x illarin i aks e ttirish i lozim . B ah o la sh  ish la rin i am alga  o sh ir ish n in g  
m azk u r u su lid an  foydalanib  d isk o n tla sh  stavkasin i h iso b lab  c h iq ish  
u ch u n  quy idag i usu llar q o 'lla n ila d i:

1) k u m u ly a tiv  qurish  u su li;
2) m u q o b il investitsiyalarn i ta q q o s la sh  usuli;
3) a jra tish  usuli;
4) m o n ito r in g  usuli.
K um ulyativ  qurish  usuli 3 .2 .1 - b o 'l im d a  balafsil k o 'r ib  c h iq ilg a n -  

ligi bo is b u  yerda  ushbu m a sa la n i ta k ro r  k o 'rib  ch iq ish g a  z a ru ra t 
y o 'q .

M uqob il investitsiyalarni ta q q o s la sh  usuli - in v estits iya la r k ir itil-  
gan  o 'x sh a sh  y e ru c h a s lk a la ri b o 'y ic h :\ yuzaga kelad igan  d isk o n tla sh  
stav k a la rin i an iq lashga  asoslan g an . B u n d a  k o 'c h ir ish  te x n ik a s id a n  
foydalan ilad i.

A jratish usuli diskontlash  stavk asin i m urakkab  foiz stavkasi s ifa ti-  
da xuddi sh u n d ay  obyektlar b ilan  am a lg a  osh irilgan  b itim la r  h aq id ag i 
m a 'lu m o tla r  b o 'y ich a  teskari h iso b lab  ch iq ish g a  asoslan g an . B u usul 
an ch a  k o ‘p m eh n a t ta lab  q ilad i va u b ah o la sh  a m a liy o tid a  k a m d a n -  
kam  hollarda qo'U aniladi. A jratish usuli b o 'y ich a  d iskontlash  stavkasini 
h isoblab  ch iq ish n in g  odd iy  a lg o ritm i quy idag icha:



- h a r  b ir  xudd i sh u n d a y  o b y e k t uchun  m a’lum  b ir  vaqt m obay- 
n id a  d a ro m a d la r  va xa ra ja tla r o q im la rid an  eng  yaxshi va eng  sam arali 
fo y d a lan ish  ssenariysi bcV yicha m odellash tirish ;

-  o b yek t b o 'y ic h a  in v estits iy a la rd a ro m ad lilig i stavkalarin i hisob- 
k ito b  q ilish ;

-  o ‘x shash  obyek t x u su s iy a lla rin i b ah o lan ay o tg an  obyek t bilan 
m u v o flq la sh tirish  m a q sa d id a  h a r  q an d ay  qu lay  s ta tis tik  yoki ekspert 
u su li b ila n  o lin g an  n a tija la rn i q a y ta  ishlash.

M o n ito r in g  usuli y e r  b o z o r in i  m untazam  m o n ito r in g  qilishga, 
b it im la r  m a ’lu m o tla ri b o ly ic h a  y e r  uchastkalariga  k iritilgan  inves- 
t i ts iy a la rn in g  asosiy  iq tiso d iy  k o lrsa tk ich la rin i n a z o ra t  q ilishga  
aso slan g an . U shbu  b o z o r a x b o ro ti bozo rn ing  turli seg m en tla ri b o ‘yi- 
c h a  m u n tazam  um u m lash tirib  tu rilish i va o lingan h isob -k itob  ko ‘rsat- 
k ich la rin i o ‘rtach a  b o zo r k o ‘rsa tk ich lari bilan sifatli taqqoslash  im ko- 
n in i b e ru v ch i m o ‘ljal b o 'l ib  x izm at qilishi lozim .

5 -b o sq ich . O b yek t q iy m a tin i  k o 'r ib  c h iq ila y o tg a n  usu l b ilan  
h iso b lab  ch iq ish . Ish la rn in g  a w a lg i bosq ich larida  o lin g an  natija larn i 
h isobga o lgan  holda obyekt q iy m ati m azkur kichik b o iim n in g  boshida 
k e ltir ilg an  fo rm u la  b o ‘y ic h a  h iso b lab  chiqiladi.

6-bosqich. Olingan natijalarni tahlil qilish. Amalga oshirilgan baholash 
ishlari to ‘g ‘risida hisobot tuz ish . Q abul qilingan ruxsat va cheklovlar.

Y er uchastkasi q iym atin i baho lashn ing  ushbu usuli q a to r ustunlik- 
larga ega b o ‘lgani ho lda (xususan , olingan bozor sharoitlariga m oslash- 
tirilgan  natijalam ing n isbatan  yuqori darajadagi ishonchliligi, darom ad- 
la rn i o lishn ing  beqarorlig i b ilan  ajralib turuvchi y er uchastkalarini 
b a h o la sh  im kon iyati, u  o lin a d ig a n  darom ad  (so f foyda)n ing  k o ‘p 
vektorliligi bilan tavsiflanuvchi yer-m ulk iy  nm jm uaning tarkibiy qismi 
sifatida m ustaqil ravishda q o ‘llanish imkoniyatiga ega em as. B unda shuni 
ta ’kid lash  lozim ki, am aliy o td a  k o ‘p incha yer uchasikalarin i yer-m ulkiy 
m ajm ua tarkibida baholash zarurati yuzagii keladi, bu esa maxsus baholash 
m o d e lla rid an  foydalanishni ta lab  qiladi. 0 ‘z  navbatida, m uayyan yer- 
m ulkiy m ajm ua yoki m ulk iy -yer m ajm uida daron iad lam ing  shakllanlshi 
sh a ro itla r ig a  q a rab  d a ro m a d la rn i  kap ita llash tirish  usuli yoki pul 
o q im larin i d iskontlash u su lin ing  unsurlaridan foydalanm agan holda 
u sh b u  m odellarn i q o ‘llab b o ‘Im aydi.



Y er u c h u n  d a ro m ad  q o ld ig 'i  tcx n ik asi u su lin ing  a so s id a  y e r  
u ch as tk as in in g  q iym ati va, o ‘z  n a v b a lid a , u n ing  d a ro m a d  k e ltir ish i 
ushbu y er uchastkasin i o ‘z ta rk ib iga  o igan  b u tu n  yer-n iu lk iy  tn a jm u a -  
n ing  d a ro m a d lig ig a  funksional b o g ‘liq lik d a  b o ‘lishi t o ‘g ‘ris id ag i 
konsepsiya  y o tad i. B undan  kelib  c h iq a d ik i, b a h o la n a y o tg a n  y e r  
uchastkasi o lin ad ig an  d a ro m ad  - bu  y e r-m u lk iy  m a jm u an in g  b a rc h a  
d a ro m a d i h a m d a  b a h o la n a y o tg a n  y e r  u c h a s tk a s id a  jo y la s h g a n  
k o ‘ch m as m u lk  obyektlari hissasiga t o ‘g ‘ri kcladigan d a ro m a d  u lu sh i 
o 'r ta s id a g i farqd ir:

bu yerda:
D cr -  y e r  uchastkasin ing  h issasiga  t o ‘g ‘ri kc lad igan  d a ro m a d ;

’ y® r-m ulkiy m ajm ua h issasiga t o ‘g ‘ri kclad igan  d a ro m a d ; 
^ko-cbm njik '  bah o lan ay o tg an  y e r  u ch as tk as id a  jo y la sh g an  b a rc h a  

ko lch m a s  m u lk  obyektlari h issasiga t o ‘g ‘ri kclad igan  d a ro m a d .
B u n d an  y e r uchastkasin ing  q iy m a tin i y er u ch u n  d a ro m a d  q o ld i-  

g*i texn ikasi usu lidnn  foydalangan  h o ld a  d a ro m ad li y o n d ash u v  b ila n  
an iq lash n in g  ikkita varianti yuzaga kelad i:

1-variant. Y er uchastkasin ing  q iy m a ti y er u chastkasi h issasig a  
to ‘g lri k e lad ig an  d aro m ad n i k a p ita lla sh tir ish  usuli b ilan  a n iq la n a d i. 
B unda:

bu yerda:
Qycruch. “ ye r  uchastk asin in g  q iy m a ti;
Dyeruch - b ah o lan ay o tg an  y e r u c h as tk as in in g  h issasiga t o ‘g kri 

ke lad igan  s o f  d a ro m ad ;
K  - k ap ita lla sh tirish  stavkasi.
2 -v a r ia n l. Y er u c h a s tk a s in in g  q iy m a ti  y e r-m u lk iy  m a jm u a  

q iy m atin in g  u lush i sifatida a n iq la n a d i. B unda:

-  D ,

I)

K

Q

bu yerda: Q yeruch - yer u c h a s tk a s in in g  q iym ati;



Qyer-muiuy majixua " b u tu n  у ег-m u lk iy  in a jm u an in g  q iym ati;
^y«r-muikiymaima '  y e r -m u lk iy  m ajm u ad an  o lin ad ig an  so f  daro m ad ;
D ?er uch “ b a h o la n a y o tg a n  y er u ch astk asin in g  h issasiga to ‘g ‘ri 

k e lad ig an  so f  d a ro m ad ;
Y e r  u c h u n  d a ro m a d  q o ld ig 'i  (exnikasi u su lid an  foydalangan  

h o ld a  d a ro m a d n i ta q s im la sh d a  b ah o lan ay o tg an  y e r uchastkasida  
jo y la sh g a n  b in o la r, in s h o o tla r  va boshqa k o ‘ch m a s  m u lk  obyektlari 
m u h im  o ‘rin  tu ta d i. Y er u ch as tk as in in g  q iy m atin i h iso b lab  ch iq ish - 
n ing  yuqorida keltirilgan variantlari ko ‘rib chiqilayotgan usulni qo ‘llash- 
n in g  quyidagi sh a rtla rin i be lg ilab  beradi:

-  y e r  u ch as tk as id a  jo y la sh g a n  obyek tlar y er u ch astk asid an  eng  
yaxsh i va en g  sam ara li fo y d a lan ish  varian tiga m os kelish i lozim ;

- bah o lan ay o tg an  y e r uch astk asid a  joy lashgan  b in o la r  va in shoo t­
la r  q iy m a ti yoki u la rn i q u rish  u ch u n  nazarda  tu tila y o tg a n  xaraja tlar 
va u la rd a n  foydalan ish  m u d d a tla r i yetarli d a ra jad a  an iq  h isoblab 
c h iq ilish i m u m k in ;

- b u tu n  y e r-m u lk iy  m a jm u a d a n  foydalan ishdan  o linad igan  yillik 
s o f  o p e ra ts io n  d a ro m a d n i ish o n c h li ta rz d a  an iq la sh  im koniyati 
m av jud .

Y u q o rid a  k e ltirilg an  h iso b la sh  form ulalari va q o ‘llash  shartlari 
y e r  u ch as tk as in in g  q iy m a ti yer uchun daromad qoldigM texnikasi 
usuli bilan darom adli yondashuvdan foydalangan holda baholashning 
quyidagi algoritm ini b e lg ilab  berad i.

1-bosqich . K a p ita lla sh tir ila d ig a n  foyda m iq d o rin i an iq lash  yoki 
p ro g n o z  d av rin i va pu l o q im la r in in g  m iq d o rin i belg ilash  uchun  
m oliyaviy hujjatlarn i yig‘ish va tah lil qilish (bu tun  yer-m ulk iy  m ajm ua 
va k o ‘ch m as m ulk o b y ek tla rid an  olinadigan d a ro m ad n in g  xususiyatiga 
q a ra b ) . A xboro t y ig 'ish g a  b o 'lg a n  ta lab lar b ah o lan ay o tg an  obyekt va 
u n in g  ta rk ib iy  q ism la ri b o ly ich a  d a ro m ad  tu sh u m la rin in g  shakllari 
b ilan  be lg ilanad i, u la rn in g  asosiy  tu rlari jun ilasiga  q uy idag ila r kiradi:

-  obyektga egalik q ilish  m uddati cheklanm agan  ho lda  darom adlar- 
n in g  b ir  tek is  davriy  k e lib  lu sh u sh i;

- p ro g n o z  q ilin a y o tg a n  d av rd a  d a ro m ad  o q im la ri ha jm in ing  
o sh ish i;

- k o ‘ch m as m ulk  o b y ek tla rin in g  xizm at ko ‘rsatish  m uddati tufayli 
c h e k la n g a n  va u la rn in g  a s ta -s e k in  qad rsiz lan ish in i n aza rd a  tu tuvch i 
d av r m obayn ida  davriy  rav ish d a  kelib tushad igan  d a ro m ad  tushum lari 
h a jm in in g  kam ay ish i;



- sh u n d a n  so kng obyektn i so tish  k o ‘zd a  tu tilg an  c h e k la n g a n  d a v r  
m ob ay n id a  d a ro m a d la rn in g  davriy  rav ish d a  kelib  tush ish i;

- kelgusida  o byek tn i so tish d an  b ir  m arta lik  d a ro m a d n i o lish .
2-bosq ich . P rognoz  davrin i b e lg ila sh . H iso b -k ito b la r  u c h u n  5 - 

10 yil o ra lig ‘i qabu l q ilin ish i m u m k in . U sh b u  davr b ah o la sh  is h la r i  
b u y u rtm ach is in in g  talabiga k o ‘ra b c lg ilan ish i m um kin .

3 -b osq ich . Pul o q im la rin in g  m iq d o r in i p ro g n o z  q ilish . B u tu n  
m u lk iy -yer m ajm ui pul oq im larin in g  u m u m iy  m iq d o rid an  b a h o la n a -  
yo tgan  y er uch astk asid a  jo y lash g an  k o ‘ch m a s  m ulk  o b y e k tla r in in g  
hissasiga to ‘g ‘ri keladigan pul o q im la rin i a jra tish  ushbu ko ‘rib c h iq ila -  
yo tgan  u su ld an  foydalan ish  u c h u n  m u h im  o m il h isob lan ad i.

4-bosq ich . Pul o q im larin i d isk o n tia sh  stavkasin i an iq lash .
5-bosqich. M ulk iy-yer m a jm u in in g  q iy m atin i va yer u ch as tk as id a  

jo y lash g an  k o ‘ch m a s  m ulk o b y e k tla r in in g  q iy m atin i an iq lash .
6-bosqich. Y uqorida keltirilgan fo rm u la la rd an  foydalangan  h o ld a  

y er u ch as tk as in in g  q iym atin i an iq la sh .
7-bosqich. O lin g an  natija la rn i ta h lil  q ilish . A m alga o sh ir i lg a n  

b aho lash  ish lari to ‘g ‘risida h iso b o t tu z ish . Q abul q ilin g an  ru x sa t va 
chek lov lar.

Misol. M u lk iy -y e r m a jm u in in g  h a r  yillik  so f  foydasi (2 ,2 5  m in g  
A Q SH  d o lla ri)  va uning b o zo r q iy m a ti (45 m ing  A Q S H  d o lla r i)  
be lg ilangan  h o ld a  uning la rk ib id ag i y e r  u ch astk asin in g  q iy m a tin i 
aniqlash talab  etiladi. Mavjud m oliyaviy hujjatlarga ko‘m ushbu m a jm u a  
k o 'ch m as m ulk obyektlarining hissasiga to ‘g ‘ri keladigan so f  fo y d an in g  
m iqdori h iso b lab  chiqild i va u 2 ,03  m in g  A Q S H  d o lla rin i ta sh k il 
q ildi (h iso b -k ito b  keltirilm aydi).

Y uqo rid a  ke ltirilgan  m a ’lu m o tla r  a sosida  yer u c h u n  d a ro in a d  
qo ld ig 'i texn ikasi usulidan foyda langan  h o ld a  an iq langan  y er u c h n s t-  
kasin ing  q iy m a ti quyidagin i ta sh k il q ilad i:

Q , ru(b = ( 4 5 ,0 x ( 2 ,2 5 - 2 ,0 3 ) ) /2 ,2 5 = 4 ,0 4  ming A Q S H  dollari.

Y er u c h astk as in in g  q iy m atin i b a h o la sh n in g  m azk u r u s u lid a n  
foydalan ishda shun i alohida n aza rd a  tu tish  lozim ki, ushbu u c h as tk an i 
o ‘z  tark ibiga o igan  m ulk iy-yer m a jm u in in g  u m um iy  q iy m atid a  u n in g  
qiym ati u lush in ing  pasayishiga qarab  baho lan ay o tg an  yer u chastkasida  
jo y lash g an  b a rc h a  k o ‘ch m as m u lk  o b y e k tla rin in g  q iy m a tin i h a m , 
b u tu n  m u lk iy -y e r m ajm uin ing  q iy m a tin i h a m  hisob lab  c h iq ish n in g  
aniqlig iga n isb a tan  ta lab la r o rtad i. B un i ta sd iq lash  u c h u n  k o ‘c h m a s



m tilk  obyektlari q iy m a tin i h isob lab  chiq ishning  aniqlig i faqat 5 fo i/ga 
pasnyganda va u m u m iy  m u lk iy -y e r m ajm uida u la r q iym atin ing  ulushi 
75 foizni tashkil q ilsa . b a h o la n a y o tg a n  y er u ch as tk as in in g  q iym alin i 
h iso b lab  c h iq ish n in g  a n iq lig i 15 foizga pasay ish in i ta 'k id la sh n in g  
o 'z i  kifoya qiladi. B ah o lan ay o tg an  yeru ch astk asid a  joy lashgan  ko ‘ch - 
m as m ulk  o b y c k lla rin in g  q iy m a tin i h isoblab ch iq ish n in g  aniqligiga 
q a rab  ushbu  u c h a s tk a n in g  q iy m a tin i ko ‘rib ch iq ilay o tg an  usul bilan 
h isob lab  ch iq ish  an iq lig in in g  o ‘zgarishi u m u in lash tirilgan  ko ‘rinishda 
3 .2 -ch izm ad a  keltirilgan .

Y er u ch u n  d a ro m a d  q o ld ig 'i  texnikasi u su lid an  foydalan ishda 
y e r uchastkasin ing  q iy m a tin i h isoblab  ch iq ish n in g  an iq lig in i oshirish 
quyidagilarga bo g ‘Hq:

Ko'chmas mulk qiymatini 
hisoblab chiqishning 
aniqligi, %

Shartli belgilar
_ _ _ _ _  mulkiy-yer majmuining umumiy qiymatida yer uchastkasi qiymati­

ning ulushi 10 foizni tashkil qilganda;
_  _  _  _  mulkiy-yer majmuining umumiy qiymatida yer uchastkasi qiymati­

ning ulushi 20  foizni tashkil qilganda.

3.2-chizma. Yer uchun daromad qoldigM texnikasi usulidan foydalanishda yer 
uchastkasining qiymatini baholashning ushbu uchastkada joylashgan 
ko'chmas mulk qiymatini hisoblah chiqishning aniqligiga bog'liqligi



- b aho lash  ishlarida boshlanglich  b o zo r, statistika, kadastr, ta rm o q  
va tah liliy  a x b o ro td an  foydalan ish ;

- b a h o la sh  ish larin i am alga o sh ir ish d a  b ah o lash  ish lari y a k u n iy  
n a tija la rin in g  ish onch lilig in i o sh ir ish  im k o n in i b e ru v c h i b o s h q a  
y o n d ash u v la r va usu llar u n su rla r id a n  fo y d a lan ish n i k en g ay tirish .

Y er u ch as tk a la rin in g  q iy m a tin i y e r  u c h u n  d a ro m a d  q o ld ig 'i  
texn ikasi usu li b ilan  bah o lash d a  b o sh q a  yondash u v larg a  q a ra g a n d a  
k o 'p ro q  y e r b o zo rin in g  h o la ti va r iv o jlan ish i, tu rli m a q sa d la rg a  
m o 'lja llan g an  y er uchastkalari b o z o r  n a rx la rin in g  y uzaga k e lg a n  
konyunk tu rasiga  d o ir axboro tdan  foydalan ishga yo ‘n a ltiriigan  q iyosiy  
yondashuv u n su rla ridan  foydalan ishga a lo h id a  e ’tib o r q a ra tish  lo z im .

3 .3 . Yerlarning bozor q iym atini baholashga nisbatan  
qiyosiy yondashuv

Y er uchastkalarin ing  bozor q iy m a tin i baho lashga n isba tan  q iyo siy  
y o n d ash u v  x a rid o r ochiq  b o z o r  s h a ro itid a  y er u ch as tk as in i u sh b u  
b o zo rd a  o ‘xshash  u ch astk a la r b o 'y ic h a  sh ak llan g an  n arxga  s o tib  
olishini tasd iq lovch i konsepsiyaga asoslanad i. B undan  kelib  c h iq a d k i, 
ushbu usul faqat yer bozori r iv o jlan g an  o 'x sh ash  y er u c h a s tk a la r i­
n ing so tilish  narx lari to 'g 'r is id a  q iy osiy  axbo ro t m avjud  b o ‘lg a n  
sh a ro itd a  q o ‘llan ilish i m um kin . M a z k u r  y o n d ash u v  o ‘rin  b o s ish  
tam oy iliga  asoslangan . Yer u c h a s tk a la r in in g  b o zo r q iy m a tin i a n iq -  
lashning ko‘rib chiqilayotgan yondashuv idan  am aliyotda foydalan ishda 
q a to r m u h im  vazifalarn i ha l e tish  z a ru ra ti paydo  b o ‘lad i, x u su san :

- real q iy m a ti bozorda qayd e tilg a n  o ‘xshash  yer u c h a s tk a s in in g  
asosli rav ishda  tan lan ish in i ta 'm in la s h ;

- y e r la rn in g  bazaviy  q iy m a tin i b a h o la sh  im k o n in i b e ru v c h i 
k o ‘rsa tk ich la rn i q o lln sh ;

- y e rla r q iyn m tin in g  sh ak llan ish iga  t a ’sir k o ‘rsa tuvch i o m illa rn i  
hisobga o lish  b o ‘y icha  tuzatish  k o effits iy en tla rin i an iq lash ;

- y e rla rn in g  q iym atin i b a h o la sh g a  t a ’siri am alga  o sh ir ila y o tg a n  
h iso b -k ito b la r  an iq lig idan  o sh m a y d ig a n  o m illa rn i, y a 'n i  m u a y y a n  
sh a ro itla rd a  e ’tib o rg a  olm aslik  m u m k in  b o lg a n  o m illa rn i a n iq la sh .

Y er u c h a s tk a la r in in g  q iy m a tin i b a h o la sh g a  n isb a ta n  q iy o s iy  
yondashuv  b o z o r  sharo itiga eng  m o s la sh g an  va b o z o r  a x b o ro t iga 
a so s lan g an  y o n d ash u v  h iso b lan ad i. B o z o r a x b o ro tin in g  m a v ju d



b o 'lm a s lig i b a h o la s h  is h la r i  a m a liy o tid a  u sh b u  y o n d a sh u v n in g  
rivo jlan ish in i chek lay d i.

Y er uchastkalarin ing  q iy m atin i baholashga n isbatan  qiyosiy yon- 
dashuvn i qo 'llash  ch o g ‘ida  quyidagi usullardan foydalanish  rmimkin;

- so tuv larn i ta q q o s la sh  usu li;
- k o 'c h ir ish  usuli.
Q iyosiy  y o n d ash u v  u n su rla r id a n  yer u ch u n  d a ro m a d  qo ld ig 'i 

tex n ik asi usuli b ilan  d a ro m a d li  yondashuvni q o l la s h  c h o g ‘ida keng 
foydalan ilish i m u m k in . S h u  b ilan  birga qiyosiy y o n d ash u v  ch o g 'id a  
b o sh q a  (xarajatli va d a ro m a d li)  yondashuv lar u n su rla ri qo 'Ilan ilish i 
m u m k in . T ashq i lo m o n d a n  so d d a  ko‘rin ishga ega boMgan m azkur 
yo n d ash u v  h iso b -k ito b la rn in g  an iq lig in i ta lab  q ila d i. F uq aro lik - 
huquq iy  m uom alaga ja lb  e tilg an  m ulkiy-yer m ajn iu i tark ibiga kinivchi 
yer uchastkasin i b a h o la sh d a  q iyosiy  y ondashuvdan  foydalan ish  o 'ta  
m u rak k ab d ir. U sh b u  h o la td a  nafaqat y e rn in g  q iy m a tin i bevosita 
sh ak llan tiru v eh i o m illa r , b a lk i m azkur yerlarda  jo y la sh g an , b ah o la - 
n ay o tg an  y e r u c h a s tk a s in in g  q iyn iatiga î a ’s ir  k o ‘rsa tu v ch i k o ‘chm as 
m u lk  o b y ek tla rin ing  x u su siy a tla ri qiyoslash u n su ri s ifa tida  ish tirok 
e tish i m um kin .

3 .3 .1 . S o tu v la rn i taqqoslash usuli

S otuv larn i ta q q o s la sh  usuli so tuvlar n a rx la rin i ushbu  bozocga 
xos b o ‘lgn m oliyalash sh a r tla r i bilan taqqoslashga asoslangan. M azkur 
usul k o ‘p incha  fu q a ro lik -h u q u q iy  m uom alaga ja lb  e tilg an , baho lana- 
y o tg an  yer u c h a s tk a s id a n  k a tta  farq q ilm ayd igan  q iyoslanuvch i yer 
u ch astk a la rin i ta n la sh  m u m k in  b o ‘lgan h o la tla rd a  q o ila n ila d i.

U shbu usul b o 'y ic h a  y e r uchastkasining q iym ati so tilgan  o 'xshash 
y er u ch astk a la rin in g  b a h o la n a y o tg a n  y er u ch as tk as id an  farqlarini 
hisobga oluvchi tuzatish larn i hisobga olgan holda u lar b o ‘yicha o ‘rtacha 
cham alangan  q iym at sifa tida belgilanadi. U m um iy  ko ‘rinishda m azkur 
q iy m at quyidagi fo rm u la  y o rd a m id a  ifodalan ish i m um k in :

Q ye ru e K . — Q sotlsh  ± I K ,
b u  yerda:
Qyer uch " b a h o la n a y o tg a n  y er uchastkasin ing  q iym ati;
Qsotish " ° ‘x sh ash  y e r  u c h as tk as in in g  o ‘r ta c h a  c h a m a la n g an  

so tilish  narxi;



^  K -  tu z a tish la r  sum m asi.

Y er u ch astk asin in g  q iy m alin i b a h o la sh n in g  u sh b u  h is o b -k ito b  
fo rm u las id an  foydalan ish  baholash isblarini sotuvlarni taq q oslash  
usuli bilan qiyosiy yondashuvdan foydalangaD holda am alga osh ir ish -  
oing quyidagi algoritm iga asoslanad i:

1-bosqich. B aho lanayo tgan  y e r u ch as tk as i b o ‘y ich a  a x b o ro tn i 
yig‘ish va tah lil qilish. Bunda b a h o la n a y o tg a n  yer uchastkasi q iy m a ti-  
n ing  sh ak llan ish ig a  ta ’sir k o 'rsa tu v c h i a lo h id a  o m illa m i a n iq la sh g a  
a lo h id a  e 't ib o r  q a ra tish  lozim .

2-bosq ich . Y er uchastkasi b o ‘y ic h a  b o z o r  ax b o ro tin i y ig ‘ish , 
u m u m lash tirish  va tah lil qilish. Y er u ch as tk as i q iy m a tin in g  key in g i 
h iso b -k ito b la r id a  foydalan ish  u c h u n  o ‘x shash  y er u c h a s tk a la r in i 
tan lash . B u n d a  tan lan g an  o ‘xshash  y e r uch astk a la ri y e r  b o z o r in in g  
b a h o la n a y o tg a n  y er uchastkasin i q a m ra b  o lgan  se g m e n tig a  m o s 
kelishi za ru r. T an lan g an  o ‘xshash  y e r u ch as tk a la ri b a h o la n a y o tg a n  
y er u ch astk asig a  quyidagi xusu siy a tla ri b o ‘y icha  m os k e lish i lo z im :

- y e rla rn in g  m aqsadli y o ‘n a lish i;
- zo n a lash tirish  va yerdan fo y d a lan ish n in g  ruxsat e tilgan  v a r ia n t-  

la rin in g  yagonalig i;
- jo y la sh g an  o 'm in in g  o ‘xshash lig i;
- y e r  u c h a s tk a s in in g  i s t c ’m o l x u s u s iy a tla r i  b o ‘y ic h a  b ir  x il-  

ligi va b.
B undan  tashqari, o 'xshash yer uchastkalarin ing  xususiyatlari q u y i- 

dagilam i taqqoslash im konini bcrish i kerak:
- in v estits io n  jozibadorlik ;
- m o liyalash  m anbalari va sh ak lla ri;
- x a rid o rla rn in g  afzal b ilish la ri va b.
Y er b o z o rin i segm entlashda q u y id ag ila rn i a jra tish  loz im :
- o m m av iy  uy-joy  qurilish i u c h u n  fo y d alan ilad ig an  u c h a s tk a la r ;
- yakka tartibda  uy-joy qurish  u c h u n  foydalaniladigan uch astk a la r;
- tijo ra t k o ‘ch m as m ulki o b y e k tla r i b ilan  b an d  b o ‘lg an  y o k i 

u larn i q u rish  u c h u n  m o ‘lja llangan  u ch as tk a la r;
- san o a t im o ra tla ri b ilan  b a n d  b o ig a n  yoki u la rn i q u rish  u c h u n  

m o ‘lja tlan g an  uchastkalar;
- ijtim o iy  o b y ek tla r b ilan  b a n d  b o ig a n  yoki u la rn i q u rish  u c h u n  

m o ‘lja llan g an  uchastkalar
- q ish lo q  xo 'ja lig iga m o lja l la n g a n  y e r u chastkalari;



- k o ‘p yillik d a ra x tla r  b ilan  band  b o 'lg an  y e r u chastkalari;
- bogldorchilik-uzum chilik va tom orqa shirkatlarining yer uchastkalari.
3-hosqich. B ah o lan ay o tg an  y er uchastkasini o ‘xshash  yer uch ast­

kalari sifatida tan lab  o lin g an  sotilgan yer uchastkalari b ilan  taqqoslash. 
B a h o la n a y o tg a n  va q iy o s la n a y o tg a n  yer u c h a s tk a la r i o 'r ta s id ag i 
fa rq lam i hisobga o lgan  h o ld a  tuzatish lar kiritish. U sh b u  farqlarni ikki 
usu lda  baho lash  m u m k in :

- taqqoslash  u n su rla ri b o 'y ic h a ;
- taqq o slash  b ir lik la ri yo rdam ida .
Y er uchastkalarin ing  so tish  narxiga ta ’sir k o ‘rsatuvchi xususiyalla- 

ri va u lar b ilan  b itim la r  tu z ish  shartlari taqqoslash unsurlari h isobla- 
nad i. Q iyosiy so tuv larn i ta h lil  q ilish  yo‘li b ilan  s tan d art yer uchastka- 
s in ing  q iym ati an iq lan ib , u  so kngra boshqa yer uchastkalarin ing qiym a- 
tin i h isoblab  ch iq ishga aso s b o la d i .  Bunday s tandart uchastka  sifatida 
real yoki shartli u c h a s tk a d a n  foydalanish m um kin .

Taqqoslash b irlik la ridnn  quyidagi ho la tla rd a  fo y d a lan ilad i, agar:
- darom ad  ke ltin ivch i y er uchastkalari m aydoni va m avjud yaxshi- 

lan ish la rn in g  soni b o ly ich a  farq  qilsa;
- sarm oyadorlar yoki xaridorlar uchun dastlabki axborot talab etilsa.
B unda im o ra tla r  so lin m a g a n  yer u ch as tk a la ri b ilan  tuz ilgan

b itim la rd a  quyidagi ta q q o s la sh  b irlik laridan  foy d alan ish  m aqsadga 
m uvofiq  h isob lanad i:

- q ish loq  va o 'r m o n  x o ‘ja lig iga m o lja lla n g a n  yerla rn ing  kcng 
k o 'la m in i b a h o la sh d a , sh u n in g d e k , yerlardan  san o a t obyek tlarin i 
qurish  u ch u n  fo ydalan ishda  va yer massivlarini s tan d art uchastkalnrga 
boM ishda - b ir  g ek ta r  u c liu n  narx  ko 'rsa tk ich i;

- shaharlarda va aho li punk tlarida yerlam i tijoral im oratlarini solish 
u ch u n  so tishda - b ir  kvadrat m e tr  uchun narx k o ‘rsatk ich i (uchastka- 
Iar asosiy belgilar b o ‘y icha  taqqoslanadigan  b o llishi kerak: ofis b ino la- 
ri u ch u n  - tran sp o rt m ag istra llari va to lxtash jo y la ri, boshqa ofis 
b in o la ri, b an k la r va hoka/.o larga  chiqish  y o lla r i;  o m b o rx o n a  binolari 
u ch u n  -tran sp o rt kom m unikatsiyalariga  ch iq ish  yoMlari va h.k.);

- savdo  va u m u m iy  o v q a tlan ish  ko rx o n a larig a  m oM jallangan 
y e rla rn i b ah o lash d a  - b ir  fro n ta l m etr u ch u n  narx  k o ‘rsatkichi.

B undan  ta sh q ari, taq q o s la sh  uchun  b ir lot u c h u n  narx  (om m aviy 
tu ra ijo y la r  yoki da la  h o v li im o ra tla ri so lingan h u d u d la rd a  shakli va 
o ‘!cham i b o ‘yicha s ta n d a rt y er uchastkasining narx i) va zichlik  birligi 
u c h u n  narx  kabi k o ‘rsa tk ic h la rd a n  foydalan ish  m u m k in .



T aq q o slash  b irlik lari u su lin in g  so d d a lig i va oson lig i u n in g  o V ig a  
xos ustunligi h isoblanadi. A yniqsa, u b ir ta b iiy - iq l im  z o n a s id a jo y la sh -  
gan  yangi y er m assiv larin i, s ta n d a r t  im o ra tla r  b ilan  b an d  boM gan 
yer m assivlarini, q ishloq xo‘jaligi yerla rin i baho lashda o ‘ta  sam ara lid ir.

4-bosq ich . O lin g an  n a tija la rn i ta h lil  q ilish . A m alga o sh ir ilg a n  
b ah o lash  ish la ri t o ‘g ‘risida h iso b o t tu z ish . Q abul q ilin g an  ru x sa t va  
cliek lov lar.

S o tu v la rn i taqqoslash  usuli b ila n  y e r  u ch as tk a la rin in g  q iy m a tin i 
baholash , agar yer bozorida va ko ‘ch m a s  m u lk  bozorida am alga o sh ir il­
gan b itim la rb o 'y ic h a  yetarli m iq d o rd a  q iyoslanadigan  axboro t m av ju d  
b o ‘lsa, eng  obyek tiv  h isob lanad i.

Miso!. O m borxona binolarin i qu rishga  m o lja llan g an  yer u ch a s tk a - 
sining q iy m atin i aniqlash  talab  etilad i. B aho lanayo tgan  y er u ch as tk as i 
va am alg a  o sh irilg an  b itim la r b o ‘y ic h a  asosiy  m a ’lu m o tla r  q u y id a g i 
jadvalda  keltirilgan.

Ko‘rs« tk k h la r
Baholanayotgan Sotilg an ver uchastka lari
yer uchastkasi N1 N2 N3

Narx. ming AQSH dollari Aniqlash talab 
etiladi

4,1 4,8 9,3

Yer uchastkasining maydom. 
kvm

500 500 550 650

Kirish yo'llari bilan 
ta’minlanganlik

yaxshi qoniqarli qoniqarli yaxshi

Tuzatishlar kiritish 0 0 -1 -20%
Transport va yuklash-tushi- 
rish texnikasi to 'xtab turishi y°‘q yo-q bor bor
uchun hududning mavjudligi
Tuzatishlar kiritish 0 -10% -10%
Tuzatishlar kiritilgandan 
keying! narx

4.1 4,32 6,51

I kv m narxi, AQSH dollari 
Salmoq

8,77 8,2 7,85 10,01
29,4% 32,3% 38,2%

S o tu v la rn i taqqoslash  usu li b ila n  q iyo siy  y o n d ash u v  a so s id a  
b ah o lan g an  y e r uchastkasin ing  q iy m a ti quy idag in i ta sh k il q ila d i:

Q yer =  8 ,77  X 500  =  4 3 8 5  A Q S H  d o lían .

Yoki yaxlit k o 'rin ish d a  4 ,4  m in g  A Q S H  dollari.



K o 'ch irish  usuli y e r  uchastkasin ing  q iym ati va u n d a  b arpo  etilgan 
im o ra tla r q iym ati o ‘rtasid ag i n isbatn i an iqlashga asoslangan. Bundan 
kelib chiqadiki, ushbu  usul faqat unda im oratlar so lingan yer uchastka- 
la rin i b ah o lash  c h o g ‘id a  q o lla n il is h i  m u m k in . B u n d a  m u lk iy -yer 
m ajm u i (o b y ek t)n in g  q iy m a ti ikki qism ga b o 'lin a d i:

- b in o la r  va is h n o o tla r  q iym ati;
- y e r  u c h as tk as in in g  q iy m ati.
M uayyan  in in taq ad a  y e r uchastkasida so lingan  im o ra tla rn in g  h ar 

b ir  xili u ch u n  y er u c h a s tk a s in in g  q iym ati va u n d a  jo y lash g an  ko ‘ch - 
m as m u lk  o b y e k tla rin in g  q iy m a ti o ‘rtasida b a rq a ro r  u lush  m avjud. 
U shbu  holat m uvazan a tlash g an lik  va eng yuqori sam radorlik  tam oyil- 
la ri b ilan  tasd iq lanad i. M a z k u r  tam oyildan  foydalan ish  yer uchastka- 
si q iy m atin in g  u lu sh in i q u y id ag i form ula b ilan  ifoda lash  im konin i 
berad i:

A = Q ...
Qoèjtkl Qyer + Qki» 'rhm.nnlk

bu  yerda:
A- yer u chastkasi q iy m a tin in g  ulushi;
Q y#r - yer u c h a s tk a s in in g  qiym ati;
Qobyekt " b u tu n  m u lk iy -y e r  m ajm ui (o b y ek t)n in g  q iym ati;
Qko’chm.muii. * Ve r u chastkasida  joylashgan ko ‘chm as m ulk  obyektlari­

n in g  qiym ati.
B undan  yer u c h a s tk a s in in g  qiym ati quy idag in i tashk il qiladi:

Q y e r  ^  A x Q o f c y e U .

Yer uchastkalarining qiym alini ko‘chirisli usuli bilan qiyosiy yon- 
dashuvdan foydalangan holda baholashni amalga oshirish algoritmi
baho lash  ish larin ing q u y id ag i izchilligini o ‘z ichiga oladi:

1-bosqich. B o sh la n g 'ic h  axbo ro tn i y ig‘ish, u m u m lash tirish  va 
tah lil qilish. B linda y e r u c h a s tk a la ri b ilan  am alga  osh irilgan  b itim lar 
to ‘g ‘risidagi axbo ro tn i y ig ‘ishga  a loh ida  e ’tib o r q ara tilad i. A gar b ah o ­
la sh  h u d u d id a  o ‘z la s h tir i lm a g a n  yer u c h a s tk a la r in in g  so tu v la ri 
y e ta rlich a  m iq d o rn i ta sh k il q ilm asa , u larda h am  im o ra tla r  solingan, 
h a m  im o ra tla r so lin m a g a n  y e r uchastkalari b ilan  so tu v la r m avjud 
boMgan q iy o slanad igan  h u d u d n i tan lash  lozim .



2-h osq ich . Y ern ing  q iym ati b ilan  o b y ek tn in g  u m u n iiy  q iy m a ti 
o 'rtasidag i s tandart nisbatni an iq lash . B unda ohyektlarn ing  taq q o slan a  
olishi talablariga noya etilishiga a lo h id a  e ’tib o r qaratüishi kerak (so tuv - 
larni taq q o sla sh  usulin ing 2 -b o sq ic h ig a  qarang ).

J -b o sq ich . B aho lanayo tgan  y e r u ch as tk as in i o ‘z  ta rk ib ig a  o lg a n  
b u tu n  o b y ek tn in g  qiym atini an iq lash . B u n d a  turli usu llar (sh u  ju m la -  
dan  so tu v la rn i taqqoslash  usuli va b .)d a n  foydalan ish  lozim .

4-bosqich . B aholanayotgan y er uchastk asin in g  q iym atin i y u q o rid a  
keltirilgan  fo rm u la  b o ‘yicha an iq la sh .

5-bosqich. O lingan natijalam i tah lil qilish. Anialga oshirilgan b a h o -  
lash ishlari to ‘g ‘risida hisobot tuzish. Q abul qilingan ruxsat va cheklovlar.

M isol. A gar k o 'r ib  ch iq ilay o tg an  m in ta q a d a  o 'x sh a sh  o b y e k tla r  
o 'r ta c h a  45 m ing  A Q SH  d o lla rig a  so tilg an  b o ‘lsa, o 'x sh a sh  b o 's h  
lu rg an  y e r u chastka la rin ing  q iy m a ti esa  3 ,6  m ing A Q S H  d o lla r in i 
lashk il q ilsa , m u lk iy -y e r m a jm u i ta rk ib id a g i y er u c h a s tk a s in in g  
q iy m a tin i k o 'c h ir ish  usuli b ilan  b a h o la sh  ta lab  e tilad i.

U shbu  m aq sad d a  tarkibiga b a h o la n a y o tg a n  yer u chastkasi k irg a n  
m u lk iy -y e r m a jm u in in g  q iy m ati a n iq la n d i. N a tijad a  u sh b u  q iy m a l 
48 m ing  A Q S H  dollarin i lashk il q ild i (h iso b -k ito b  k e ltir ilm a y d i) . 
A nialga osh irilgan  b itim la rb o 'y ic h a  m u lk iy -y e r m ajm ui (o b y e k t)m n g  
u m u m iy  q iy m a tid a  yer u ch as tk as i q iy m a tin in g  o 'r ta c h a  u lu sh in i 
an iq lay n iiz :

B unda baho lan ay o tg an  y er u c h a s tk a s in in g  q iy m ati q u y id a n in i 
tashk il q ilad i:

Q rer =  4 8 ,0  x 0 ,0 8  =  3 ,8 4  m ing  A Q S H  d o lla ri.

M isa i O b y ek tn in g  bozo r q iy m a ti (y e r uchastkasi +  k o 'c h m a s  
m ulk) 50 m ing  A Q SH  dollarini ta sh k il q ilad i. B o“sh tu rg an  va im o ra t-  
la rso lin g a n  y er uchastkalari b ilan  a n ia lg a  osh irilgan  b itim la rn i ta h lil  
qilish asosida aniqlandiki, m in taq ad a  obyektlarn ing  um um iy  q iy m a tid a  
yer u ch astk asin in g  qiym ati 6 fo izn i ta sh k il q iladi. Y u q o rid a  k o krsa til-  
gan  obyek t ta rk ib idag i yer u c h a s tk a s in in g  q iy m atin i an iq la sh  ta la b  
e lilad i.

Q id irilay o tg an  qiym at q u y id a g in i ta sh k il q iladi:



Y er u ch astk asin in g  q iy m a tin i aniqiash ushbu  u su lin ing  m urak- 
kablig i va u n ing  an iq lig i q u y id a g ila r  bilan b e lg ilanad i:

- yuqori da ra jad ag i o ‘xshash lig i bilan a jra lib  tu ru v c h i obyek tlar 
b o ‘y ich a  am alga o sh irilg an  b itim la ry u zas id an  ish o n ch li axboro tn ing  
m av jud lig i;

- m in taq a  b o 'y ic h a  h a m  im o ra tla r so lin g an , h a m  bo*sh tu rgan  
b irx il  m aqsad larda  fo y d a lan ilay o tg an  yoki foydaJanilish i m o 'lja llan - 
gan  y er uchastkalari b ilan  am a lg a  oshirilgan b itim la r  yuzasidan  zarur 
va ishonch li ax b o ro tn in g  m avjudlig i;

- y e r  u c h a s tk a ia rin in g  q iy m a tin i ko‘rib ch iq ilay o tg an  usul bilan 
b a h o la sh n in g  o ra liq  u n s u r la r in i h isoblab ch iq ish  u c h u n  za ru r va 
ish o n ch li ax b o ro tn in g  m avjud lig i.

Y er u ch astk a ia rin in g  q iy m a tin i baholashda so tu v la rn i taqqoslash 
usuli b ilan  ham , k o lc h ir ish  usu li bilan ham  q iyosiy  yondashuvdan  
fo y d a lan ishn i kengay tirish .

U ch in ch i bob b o‘yicha xulosa

R espub likam izda  y e r re su rs la ri q iym atin i b a h o la sh n in g  um um iy  
q a b u l q ilin g an  y o n d a s h u v la r  va usullarga a so s lan g an  n o rm ativ - 
h u q u q iy  bazasi y a ra tilg an  b o ‘lib , u doim iy rav ishda tak o n iiilash tiril- 
m oqda. Y er resurslarin ing  b o z o r  narxi va bo/.or narx idan  farq qiluvchi 
q iy m a tin i baho lash  x a ra ja tli , daro m ad li va q iyosiy  y o ndashuv lardan  
foydalangan  ho lda  a m a lg a  o sh irilad i. H a r b ir  y o n d a sh u v  o 'z iga  xos 
b o lg a n  konsep tual asosi, h iso b lash  usullari va o q ilo n a  foydalanish 
so h a la ri b ilan  tavsifianad i.

Y e r resurslarin i b a h o la s h g a  n isbatan  xara ja tli yondash u v n in g  
m o h iy a ti sh u n d an  ib o ra tk i, y e r  uchastkasin ing  egasi un i y er uchast- 
kasin i yaxshihtsh u c h u n  q ilg an  xarajatlari sum m asin ing  jo riy  q iym ati- 
d a n  past narxga so tish g a  y o k i ijaraga berishga rozi b o lm a y d i. Y er 
re su rsla rin in g  q iy m a tin i b a h o la sh g a  n isbatan  xara ja tli yondashuv  
to 'r t ta  asosiy usulni o ‘z ich ig a  oladi: o ‘zlashtirish xaraja tlarin i aniqlash 
usuli; infratuzilm a xara ja tla rin i baholash usuli; o lib q o 'y ish  usuli (qiyo­
siy yondashuv  u n su rla rig a  cg a ); nam unaviy investilsiya sh artn o m a- 
la rin in g  sh an la ri b o ‘y ich a  b a h o la sh  usuli.



Y cr u ch astk as in i d aro m ad li y o n d a sh u v  b ilan  b a h o la sh  u n in g  
b ozo r narxi kclgusida ushbu y cr u ch as lk as id an  o linad igan  d a ro m a d g a  
nisbatan huquq lam ing  joriy q iym atiga  ten g  degan taxm inga asoslanadi. 
K elgusi d a ro m a d la rn in g  jo riy  q iy m a tin i an iq lash  ja ra y o n id a  ik k ita  
asosiy ta m o y ild a n  foydalan ilad i - k u tish  tam o y ili va o ‘rin  bosish  
tam o y ili. y e r  u chastka la rin ing  b o z o r  q iy m a tin i b ah o la sh g a  n isb a ta n  
d a ro m a d li y ondashuv  ch o g ‘ida  q u y id ag i u su lla rd an  fo y d a la n ila d i: 
d a ro m a d la m i kapitallashtirish  usu li; pu l o q im la rin i d isk o n tlash  usu li; 
yer u c h u n  d a ro n ia d  qo ld ig ‘i te x n ik a s i usuli. D a ro m a d la rn i k a p ita l-  
laslitirish  usuli y er u ch as tk as in in g  q iy m a tin i m azk u r u c h a s tk a d a n  
o lin ad ig an  s o f  yillik d a ro m ad n i u n in g  jo riy  q iym atig a  k iritish  y o ‘li 
b ilan  b a h o la sh n i o 'z id a  n am o y o n  e ta d i. U sh b u  u su ld an  d a ro m a d la r  
oq im lari b a rq a ro r  su r’a tla rda  o ‘sg an  ta q d ird a  foydalan ish  m u m k in . 
Pul o q im la rin i d iskontlash usuli b ilan  y e r  u ch astk asin in in g  q iy m a tin i 
an iq lash  sa rm o y a d o r  m uayyan  y e r  u ch as tk as i u c h u n  u sh b u  y e r 
uchastkasidan  o linadigan  kelgusi d a ro m a d la rn in g  jo riy  n a rx id an  o rtiq  
su m m an i to 'la m a y d i, degan ta x m in g a  asoslanad i.

N azorat savollari

1. Y erlarn ing  bozor q iym atin i baho lashga  nisbatan xarajalli y o n d a - 
shuvn ing  m o h iy a ti n im ad an  ib o ra t?

2. Y eriam ing bozor qiymatini baholashga nisbatan xarajatli yondashuv 
chog 'ida o ‘zlashtirish xarajatlari usuli qaysi konsepsiyaga asoslanadi?

3. Y er uchastkasin ing  b o z o r  q iy m a ti o ‘z lash tirish  x a ra ja tla rin i 
an iq la sh  usuli b ilan  qanday  h iso b la b  ch iq ilad i?

4. Y er uchastkasin ing  b o z o r  q iy m a tin i o ‘zlash tirish  x a ra ja tla rin i 
an iq lash  usuli b ilan  h isoblab c h iq ish  q a n d a y  k am ch ilik la rg a  ega?

5. Y erlarn ing  bozor qiym atin i baho lashga  nisbatan xarajatli y o n d a ­
shuv c h o g ‘ida in fra tuzilm a x a ra ja tla ri b o ‘yicha  b ah o la sh  usuli qaysi 
konsepsiyaga asoslanadi?

6. Y er uchastkasin ing  bozo r q iy m a ti in fra tuzilm a xara ja tlari b o 'y i-  
ch a  b ah o la sh  usuli b ilan  q a n d a y  h iso b lab  ch iq ilad i?

7. Y er uchastkasining bozor qiym atin i infratuzilm a xarajatlari b o ‘yicha 
baholash usuli bilan hisoblab ch iq ish  qanday  kam chiliklarga ega?

8. Y e rla rn in g  b o zo r q iy m a tin i b a h o la sh g a  n isb a ta n  x a ra ja tli  
yondashuv  c h o g 'id a  o lib  q o 'y ish  usuli qaysi konsepsiyaga a so s lan ad i?



9. Y er u c h as tk as in in g  b o z o r  q iym ati o lib  q o ‘yish usuli bilan 
q a n d a y  h isob lab  c h iq ila d i?

10. Y er u ch a s tk a s in in g  b o z o r  q iym atin i o lib  q o ‘yish usuli b ilan  
h iso b lab  ch iq ish  q a n d a y  a fza llik  va kam chilik larga  ega?

11. Y e rlam in g  b o z o r  q iy m a tin i bah o lash g a  n isb a tan  xarajatli 
y o n d a s h u v  c h o g ‘id a  n a m u n a v iy  in v estits iy a  s h a r tn o m a la r in in g  
sh a r tla r i b o ‘y ich a  b a h o la sh  usu li qaysi konsepsiyaga asoslanadi?

12. Y er u c h a s tk a s in in g  b o z o r  qiym ati n am u n av iy  investitsiya 
sh a r tn o m a la r in in g  s h a r tla r i  b o ‘yicha b aho lash  usuli b ilan  qanday  
h iso b lab  ch iq ilad i?

13. Y er u c h a s tk a s in in g  b o z o r  q iym atin i n am u n av iy  investitsiya 
sh a r tn o m a la r in in g  sh a r tla r i b o ‘y icha  baho lash  usuli b ilan  h isoblab 
c h iq ish  q an d ay  k a m c h ilik la rg a  ega?

14. Y erlam in g  b o z o r  q iy m a tin i baho lashga n isb a tan  darom ad li 
y o n d ash u v  c h o g ‘ida d a ro m a d la rn i k ap ita llash tirish  u su lin ing  m oh i- 
y a ti n im ad an  ib o ra t?

15. Y er u c h a s tk a s in in g  b o z o r  q iym ati d a ro m a d la rn i k ap ita llash ­
tir ish  usuli b ilan  q a n d a y  h iso b lab  ch iq ilad i?

16. Y erlam in g  b o z o r  q iy m a tin i baho lashga  n isb a ta n  darom ad li 
y o n d a sh u v  c h o g ‘id a  d a ro m a d la rn i  k ap ita lla sh tirish  usuli qanday  
kam ch ilik larga  ega?

17. Y e rlam in g  b o z o r  q iy m a tin i baho lashga  n isb a tan  darom adli 
y o n d ash u v  c h o g 'id a  pu l o q im la r in i d iskon tlash  u su lin in g  m ohiyati 
n im a d a n  iborat?

18. Y er u c h as tk as in in g  b o z o r  q iym ati pul o q im la rin i d iskontlash  
usuli b ilan  q a n d a y  h iso b la b  ch iq ilad i?

19. Y erlam in g  b o z o r  q iy m a tin i baho lashga n isb a ta n  darom ad li 
y ondashuv  ch o g ‘ida  pu l o q im la r in i d iskontlash usuli qanday  kam ch i­
liklarga ega?

20. Y er u c h a s tk a la r in in g  b o z o r  q iy m atin i y e r  u c h u n  darom ad  
q o ld ig li texnikasi usuli b ilan  b aho lash  qaysi konsepsiyaga asoslanadi?

21. Y er u c h as tk as in in g  b o z o r  q iym ati y er u c h u n  d a ro m a d  qo ld i- 
g ‘i texn ikasi usuli b ilan  q a n d a y  hisoblab ch iq ilad i?

22. Y er u c h a s tk a s in in g  b o z o r  q iym atin i y e r  u c h u n  d a ro m ad  
q o ld ig ‘i texn ikasi usuli b ila n  h isob lab  ch iq ish  q a n d a y  afzallik lar va 
kam ch ilik larga  ega?



23. Q iyosiy  yondashuv  c h o g ‘ida  y e r  u ch as tk a la rin in g  b o z o r  q iy -  
rnatin i so tu v la rn i taqqoslash  usu li b ila n  b ah o lash  qaysi k o n sep siy ag a  
aso slanad i?

24. Y e r uchastkasin ing  b o z o r  q iy m a ti so tuv la rn i taq q o s la sh  usu li 
b ilan  q a n d a y  h isob lab  ch iq ilad i?

25. S o tu v la rn i taqqoslash  u su lin in g  afzallik lari va k a m c h ilik la r i 
n im a la rd a n  iborat?

26. Q iyosiy yondashuv ch o g ‘ida y er uchastkalarin ing b o zo r q iy m a - 
tini ko ‘chirisli usuli bilan baholash  qaysi konsepsiyaga asoslanad i?

27. Y e r u ch astk asin in g  b o z o r  q iy m a ti k o 'c h ir ish  usu li b ila n  
q an d ay  h iso b lab  ch iq ilad i?

28. Y er uchastk a la rin in g  b o z o r  q iy m a tin i b ah o ia sh g a  n isb a ta n  
q iyosiy  y o n d ash u v  c h o g id a  k o ‘c h ir ish  usuli q an d ay  k a m c h ilik la rg a  
ega?



IV  B O B . T U R L I M A Q S A D L A R G A  M O kU A L L A N G  A N  
Y E R  U C H A S T K A L A R IN IN G  B O Z O R  Q IY M A T IN I  

B A H O L A S H

4 .1 . X ususiylashlirilayotgan yer uchaslkalarining qiyniatini
baholash

O ‘zb ek is to n  R esp u b lik asi P rez id en tin in g  2006-y il 24-iyuldagi 
P F -3 7 8 0 -so n li  "Y urid ik  sh a x s la r  va fu q aro la rn in g  b in o la r i h am d a  
in sh o o tla r i b ilan  b a n d  b o ‘lg an  y e r  u ch astk a la rin i xususiy lash tirish  
to ‘g ‘risida"g i fa rm o n id a  sh u n d a y  ta rtib  o 'rn a ti ld ik i, u n g a  m uvoflq 
0 ‘z b e k is to n  R esp u b lik as in in g  yurid ik  shaxslari - re z id e n tla r  m ulkiy  
h u q u q  asosida o 'z la rig a  qarash li yoki u lar to m o n id an  xususiylashtirila- 
d ig an  b in o  va in sh o o tla r , ish lab  ch iqarish  in fra tu z ilm asi obyektlari 
jo y la sh g a n  y e r u c h a s tk a la r in i, shun in g d ek , m azk u r o b y ek tla rg a  tu - 
ta s h  y e r  u c h a s tk a la r in i q o ‘lla n ila d ig a n  te x n o lo g iy a  ja ra y o n la r i, 
s h a h a r  q u rilish i n o rm a  va q o id a la rin i h isobga o ig an  h o ld a , ishlab 
c h iq a r ish  fao liya tin i a m a lg a  o sh irish  u ch u n  za ru r b o lg a n  m iq d o rd a  
xususiylashtirish huquqiga ega b o la d ila r . Bunda xususiylashtirilm agan, 
0 ‘zbek is to n  R espub likasin ing  yurid ik  shaxslari - rez iden tla ri to m o n i­
d a n  d o im iy  foyda lan ib  k e lin a y o tg a n  yer uch astk a la ri e llik  y ilgacha, 
a m m o  o 't t iz  y ildan  k am  b o im a g a n  uzoq m u d d a tli ijaraga qay tad an  
rasm iy lash tirilish i lozim . B u n d an  tashqari 0 ‘zbek iston  R espublikasi­
n ing  fuqarolari - reziden tlariga yakka tan ib d a  uy-joy qurish  va turaijoy 
b in o s ig a  x izm at k o ‘rsa tish  u c h u n  ajratilgan  y er u ch as tk a la rin i xusu ­
siy lash tirish  huquqi berild i. 0 ‘zbek iston  R espublikasin ing  rezidentlari 
to m o n id a n  y er u c h a s tk a la r in in g  xususiy lash tirilish i im kon iya tla ri 
u m u m la sh tir ilg a n  k o ‘r in ish d a  4 .1 -ch izm ad a  aks e ttirilg an .

B u n d a  yern i b ah o la sh  ish la rid a  hisobga o lin ish i loz im  b o ig a n  
yer u chastka la rin i xususiy lash tirishn ing  q a to r o ‘ziga xos xususiyatlari- 
n i t a ’k id lash  lozim .

Birinchidan, yer uchastkalarin i xususiylashtirish b o zo r qiym atidan 
kelib  ch iq ib  ixtiyoriylik asosida am alga oshiriladi. Y er uchastkalarini 
m ajburiy  tartibda xususiylashtirish faqat to m o n lar - k o ‘ch m as m ulkni



4. l-c h izm a .  Yer u ch astk a larin i xususiylashtirish

begonalashtirayotgan yoki sotib o layo tgan  (qabul qilayotgan) shaxsn ing  
ahdlashuvi b o ‘yicha yakka tartibdag i uy-joyn i sotish yoki h ad y a  etish  
{yaqin q a rin d o sh la r hundan m ustasno ) ch o g ‘ida am alga osh irilad i.

Ikkinchidan, yer uchastkalarini, u larda joylashgan ilgari xususiylash- 
tirilgan k o 'ch m as m ulk obyektlari h ilan  birga ham da ilgari k im oshdi 
savdolarida xarid qilingan yakka ta rtib d a  uy-joy qurilishiga m o ‘ljallangan 
yer uchastkalarini xususiylashtirishda ishtirok etish, b irinch i ho la td a , 
ilgari xususiylashtirilgan ko‘ch m a s  m ulk  obyektlarin ing m u lkdorla ri 
tom onidan  va ikkinchi holatda yer uchastkasini meros qilib qoldiriladigan 
um rbod egalik qilish uchun sotib o igan  jism oniy  shaxs to m o n id an  c h ek - 
iangan. Yuqorida ko‘rsatilgan cheklovlar va, buning oqibatida, raqobatning 
mavjud em asligi xususiylashtirilayotgan yer uchastkasining q iym atiga 
iste 'm ol talabi shakllanishiga ta 's ir  k o ‘rsatuvchi om il hisoblanadi.

U chinchidan, 0 ‘zbekiston R esp u b lik as in in g  q o n u n  h u jja tla r id a  
yer u ch as tk a la rin i b ir vaq tn ing  o ‘z id a  u la rd a  jo y lash g an  k o 'c h m a s  
m ulk  b ilan  b irga h am d a  yakka ta r t ib d a  uy -joy  qu rilish iga  k im o sh d i 
savdosi a so sid a  q o n u n  h u jja tla rid a  b e lg ilan g an  m iq d o rla rd a , k e y in -  
chalik  m u lk k a  egalik  huquqini o ‘rn a tilg a n  ta rtib d a  davlat r o ‘y x a tid a n  
o 'tk az ish  sh a rti b ilan  so tilad igan  y e r  u ch as tk a la rin i x u su siy lash tirish  
u ch u n  c h ek lo v la r  nazarda tu tilm a g a n .



T o ‘rtinch idan , yakka ta r t ib d a  uy-joy q u rish  u c h u n  berilgan  va 
k im o sh d i savdo larida  so tib  o lin g a n  yer u ch as tk a la rin i xususiylash- 
tir ish  u c h u n  to ‘lan ad ig an  h a q  m iq d o rin i belgilash  c h o g ‘ida fuqaro lar 
to m o n id a n  ushbu  y er u c h a s tk a la r i uchun  ilgari to la n g a n  qiym at 
h isobga o lin ish i lozim . Y er uchastkalarin i yakka ta rtib d a  uy-joy qurish 
u c h u n  k im o sh d i savdo larida  so tib  olish va ushbu  u ch as tk a lam i xusu- 
s iy la sh tirish  o rasida , o d a td a , n ia 'lu m  vaqt o ‘tish in i h isobga oigan 
h o ld a , b o ‘lajak  m u lk d o rn in g  m an faa tla rin i h im o y a  q ilish  m aqsad ida  
y e r u c h a s tk a la rin i m ero s q ilib  qo ld irilad ig an  u m rb o d  egalik  qilish 
u c h u n  so tib  o lishga ilg ari k ir itilg an  m a b la g la rn in g  xarid  qobiliyati 
o ‘zg a rish in i h isobga o lish  za ru r.

0 ‘zb ek is to n  R espub likasi P re z id e n tin in g y u q o rid a g i fa rm on idan  
kelib  ch iq a d ig a n  y er u c h a s tk a la r in i xususiy lash tirish  m asala la rin in g  
am aliy o tg a  jo riy  etilishi no rm ativ -h u q u q iy  tartibga solish b ilan  b o g ‘liq, 
ju m la d a n :

- y u rid ik  shaxslarga teg ish li b in o  va in sho o tla r b ilan  b an d  b o ‘lgan 
y e r u ch as tk a la rin i x u su siy lash tirish  h am d a  b o zo r q iy m a tin i belgilash 
ta r tib i;

- b in o  va in shoo tlar b ilan  b a n d  bo 'lgan  y er uch astk a la ri, shun ing- 
dek , ish lab  ch iqarish  fao liya tin i am alga oshirish  u c h u n  za ru r b o ‘lgan 
u la rg a  tu ta sh  u ch as tk a lam in g  chegara larin i belg ilash  tartib i;

- yakka tartibda uy-joy qurish  va turaijoy binosiga x izm at ko ‘rsatish 
u c h u n  b erilad ig an  y e r u ch as tk a la rin i xususiy lash tirish  va u larn ing  
b o z o r  q iy m a tin i an iq la sh  ta r tib i;

- y e r  u ch as tk a la rin i u la rd a  joy lashgan  xususiy lash tirilgan  k o kch - 
m as  m u lk  obyek tlari b ila n  b irg a  ijaraga berish  ta rtib i,

Y e r u ch astk a la rin i xususiy lash tirish  am a liy o tid a , asosan , uning 
u c h ta  u su lid an  foydalan ilad i:

- y e r  u chastka la rin i u sh b u  u ch astk a la rd an  fo y d a lan ib  kelayotgan  
sh a x s la rn in g  m ulk iga b ep u l to p sh irish ;

- y e r  u ch as tk a la rin i y e r  k im oshd i savdolari va sa rm o y ad o rla r 
ta n lo v la r in i o ‘tkazish  y o ‘li b ilan  tan lov  asosida so tish ;

- u la rd a  x u su siy lash tirilgan  obyek tlar - b in o la r , in sh o o tla r , kor- 
x o n a la r  jo y lash g an  y e r u c h a s tk a la rin i t o kg lr id a n - to ‘g ‘ri so tish .

R esp u b lik ad a  y er u c h a s tk a la rin i bepu l xususiy lash tirish  u larda 
jo y la sh g a n  savdo va x izm a t k o ‘rsatish  o b y ek tla rin i xususiy lash tirgan  
sh a x s la r  to m o n id a n  am a lg a  o sh irild i, bu  0 ‘zb ek is to n  R espublikasi 
Y e r kodeksin ing  18 -m o d d a s id a  o ‘z  aksini top d i, u n d a  k o ‘rsatilishicha



"yuridik va jism o n iy  shaxslam ing  y e r  uchastka lariga  b o ‘lgan m u lk  
huquqi savdo va x izm a t ko  ‘rsatish soh a si ob yek tla ri u lar jo y la sh g a n  
ye r  uchastka lari b ilan birga xususiy lash tirilganda  qonun hu jja tla rida  
belgilangan tartibda  vujudga keladi".

Iq tisod iyo tn i isloh qilishning hozirg i b o sq ic h id a  b inolar, in sh o o t - 
lar va ishlab ch iq a rish  infratuzilm asi o b y e k tla ri b ilan  band  b o ‘lg an  
yer uchastkalarin i xususiylashtirish to ‘lov  asosida  am alga o sh irilad i. 
Shu m unosabat b ilan  yer m ulki obyek tlarin i sam arali baholash m u a m - 
m osi a loh ida ah am iy a t kasb etd i, b u n d a  xususiy lash tirish  narxi d av la t 
hokim iyati yoki m ahalliy  o 'z in i o ‘zi b o sh q arish  o igan lari yer uch astk a - 
sini topsh irishn i, fuqaro lar yoki yurid ik  sh a x s la r  esa  uni sotib o lish n i 
xohlagan sum m aga m os kelishi lozim. B oshqacha aytganda, xususiylash­
tirish narxi m uayyan  yer m ulkining real q iy m a tig a  javob  berishi kerak . 
F aqat bozo r tam oyillariga asoslangan b a h o  u sh b u  m ezonlarga ja v o b  
beradi. K o‘p in ch a  sh ah a r yerlarini xususiy lash tirishda bozor q iym atin i 
qo 'llash  im kon iy a lig a  q aram a-q arsh i ra v ish d a  b ir  q a to r  e ’tiro z la r  
bildiriladi. B unday  e ’tiroz lam ing  birinchi guruhi shu bilan  bog‘liq k i, 
yer uchastkalarin i xususiylashtirish n arx in i an iq lash  xususiy lashtirish  
organlarin ing  m u tla q  vakolatiga k irad i va u sh b u  h o la td a  kadastr y o k i 
odatda sh ah a r yerlarin ing  real q iy m atin i ak s  e ttim iay d ig an  b o sh q a  
norm ativ  uslub lar qo 'llan ad i, N atijada  xususiy lash tirish  ja rayon i y e r  
uchastkalarin i foydasiz past narx larda so tish n i istam aydigan  so tu v ch i 
to m o n id an  yoki, ag a r xususiylashtirish n a rx i osh irilgan  b o ‘lsa, x a r i-  
d o r  to m o n id an  paysalga solinishi m u m k in .

E 't iro z la m in g  ikkinchi guruhi sh a h a r  y e r la r i b o zo rin in g  m av ju d  
emasligiga borib  taqaladi. B izningcha, bu  h a q id a  gapirishga hojat y o ‘q, 
ch unk i sh a h a r k o 'c h m a s  m ulk i - u y -jo y , tijo ra t, ishlab c h iq a rish  
obyektlarin ing k a tta  q ism i a llaqachon  b o z o r  m uom alasiga ja lb  e tilg an , 
u lar b ilan  b irga  m u o m alag a  u shbu  k o ‘c h m a s  m u lk  joy lashgan  y e r  
uchastkalari h am  ja lb  etilgan. S h u n d ay  q ilib , ag ar sh ah a r y e rla ri 
bozori m avjud em aslig i to ‘g ‘risida so ‘z  y u r ita d ig a n  bo 'lsak , u  h o ld a  
faqat b o ‘sh  tu rg a n , im o ra tla r so lin m ag an  y e r  uchastk a la rin in g  c h e k -  
langanligi h a q id a  gap irish  m u m k in , b u n d a y  y e rla rn i esa sh a h a rla rd a  
uch ra tish  am ri m ah o l. S h ah arla rd a  a so sa n  im o ra tla r  so lingan  y e r  
uchastkalari m avjud  b o ‘lib, b u n d a  y er b o z o r i  sh a h a r  k o ‘ch m as m u lk i 
bozo rin ing  ta rk ib iy  q ism i sifatida n o m u a y y a n  sh ak ld a  ish tirok  e ta d i. 
B uning  o q ib a tid a , ay tish  m u m k in k i, y e r  b o z o ri k o ‘ch m as m u lk  
obyektlari b ilan  tran sak siy a la r am alg a  o sh ir ila d ig a n  h am m a jo y d a



o 'r in  tu tishi m u m k in . B oz ustiga, yaxshilanishlar kiritilgan yer uchast- 
kasini b ah o lash  m a ik u ra s i a llaqachon  sh ak llan ib  ulgurgan kiassik 
k o 'ch m as m u lk  o b y e k ti h isoblanadi.

Y erning h aq iq iy  q iy m ati faqat bozo r to m o n id a n  shakllanadi, u 
asosiy q iym at p a ra m e trla ri: yerning narxi, y e rd an  olinadigan daro - 
m ad va kap itaU ash tirish  stavkasi. B unda y er q iym atin ing  h a r qanday  
turi (garov, investitsiya va h.k.) bozor q iym atidan  hosil bo ‘ladi. M anti- 
qan  olib q a ra lg a n d a , im o ra tla r so lingan y er uchastkalariga b o 'lg an  
m ulkchiiik  h u q u q in i to 'lo v  evaziga o 'tk az ish  ja ray o n in in g  sam arador- 
ligiga y o ‘n a ltir i!g a n  xususiy lash tirish  n a rx i h a m  b o zo r q iym atiga 
asoslanishi kerak.

X u su s iy la sh lir ila y o tg a n  yer u c h a s tk a la r in in g  b o z o r q iy m atin i 
an iq lashda q u y id ag i m e to d o lo g ik  o m illa r h iso b g a  o lin ish i lozim :

1. X ususiy lash tirilayo tgan  sh ah ar yerlari b ah o la sh  obyekti sifatida 
sh ah a r k o ‘c h m a s  m u lk in in g  asosiy unsuri s ifa tid a  ish tirok  etad i.

2. B ozor q iy m a ti b a h o la sh  p redm eti s ifa tid a  xususiy lash tirilayot­
gan  y er u c h a s tk a s in in g  q iy m ati va y ax sh ilan ish la r q iym atidan  tark ib  
to p g an  b o i ib ,  b o ‘sh  tu rg a n  yoki yaxsh ilan g an  y er uchastkasin ing  
d a ro m ad  k e ltir ish in i aks ettirad i.

3. B o zo r m u o m a la s id a  yer uch astk asin i (lin in g  u lush in i) va u 
b i la n b o g ‘liq  h u q u q la r , m ajbu riyatlar va m a n fa a tla rn i, sh u ju m la d a n  
m azkur y e r  m u lk in i rivo jlan tirish  (yaxsh ilash ) h u q u q in i o ‘z ichiga 
o igan  y e r m u lk i tran sak s iy a la r  p re d m e ti h iso b lan ad i.

4. B ozor q iy m a ti y e r  m ulk i obyek tlari ju m las ig a  k irad i va b o zo r 
m u n o sab a tla ri t iz im id a  m u lkdor, m u lk ch iiik  sh a rtla ri va m u lkdan  
foydalan ish  s h a ro itla r in in g  o 'zgarish ida  n a m o y o n  b o la d i.

U shbu o m illa r  sh a h a rla rd a  n o m u ay y an  y er bozori sh a ro itid a  
x u s u s iy la s h t i r i la y o tg a n  y e r  u c h a s tk a la r in in g  b o z o r  q iy m a tin i  
an iq lash  u su lla rin i be lg ilab  d i s h  im k o n in i b e rad i (4 .1-jadval).

X u su s iy la sh tir ila y o tg a n  yer u c h a s tk a la r in in g  b o zo r q iy m atin i 
aniqlashning b a rc h a  usullari yerning shahar k o ‘ch m as m ulkining um u - 
m iy q iym atiga yoki darom adlig iga  u lushini an iq lashga yo‘naltirilgan 
b o ‘lib, un i so tish  va ijaraga berish  (olish) bo zo rid ag i vaziyatni bilishni 
talab qiladi. S hu  m u n o sab a t bilan, yer uchastkalarin i xususiylashtirishda 
y er-b ah o lash  fao liy a tin in g  p redm et so h as i b u tu n  ko ‘chm as m ulk 
b ozo rin i q am rab  o la d i, bu  tabiiy  ho i, ch u n k i h a r  qanday  k o ‘ch m as 
m ulkn ing  q iy m a tin i an iq lash  ushbu o b y ek tn in g  yaxlitligidan, un ing  
tark ib iy  q ism lari - y e r  va yaxshilanishJam ing b irlig idan  shakllanadi.



K o‘chm as m ulk qiym atini va uning tarkibiy q lsm larin i aniqlash usuliari

K o‘chm as m ulk Yer Y axsh ilan ish lar
V0 v L VB
Vo

i

ca'
>

О
> v 0 - v L

v 0 V 0 x L V 0 X В

l o /R o Il /K l Ib ! KB
Io ! Ro Io /  R o -  Vb Io / R o - V l

l0 / (Ro X L + Rß X  B) ( l o -  V B  ̂^ L d o - V L Rl ) / R b

Sh artli belg ilar
V 0 -  ko 'ch n ias m ulkn ing  bozor 

q iym ati (narxi);

VB -  yaxsh ilan ish larn ing  b ozor qiym ati 
(narxi);
VL -  yerning Ьогог q iym ati (narxi);
V -  ko 'ehm as m ulkning  um um iy 

narxida yaxsh ilan ish larn ing  ulushi;

L -  ko 'ch m as m ulkn ing  um um iy 
narxida yern ing  ulushi;

lo - s o f  o p e ra ts io n  darom ad;
IB -  y ax sh ilan ish la r h issasiga  to ‘g ‘ri 

k e lad ig an  d a ro m ad ;
Ii. - ye rd an  o lin ad ig an  darom ad;

R<, -  k ap ita llash tirish  um um iy stavkasi; 
RB -- y ax sh ilan ish la r uchun 

kap ita llash tirish  stavkasi;
R! -  yer uchun  kap ita llash tirish  stavkasi.

U shbu holat yerni baho lash n in g  asosiy q o id a la rin i aks e ttiruvchi q a to r 
jihatlarga ega.

Birinchi j ih a t  yern ing  q iym atin i an iq lash  m u a m m o si b ilan  bo g ‘liq 
b o klib, un ing  m o h iy a ti sh u n d a n  ib o ra tk i, y e rn i b a h o la sh d a  h a tto  
yaxshilangan yer uchastkasin i h am  shartli rav ishda  vakan t yer uchast- 
kasi sifatida qarash  lo z im , lek in  b u n d a  u sh b u  u ch astk ad ag i m avjud 
va unga kiritilishi m u m k in  b o 4 g an  y ax sh ilan ish la r xususiyatin i bilish 
zarur. Bu shu b ilan  izo h lan ad ik i, aynan  fo y d a lan ish  funksiyasi b ah o - 
lanayo tgan  yer u ch as tk as in in g  "yaxsh ilangan lik" d ara jasin i belgilab  
beradi. Y er m u lk in ing  jism o n iy  tark ib iy  q ism la ri o ‘rtasidagi m uvoza- 
na tn in g  o ‘zgarishi y e rn in g  "o rtiq ch a  y ax sh ilan ish i"  yoki "yetarlicha 
yaxshilanm aganlig i" m u n o sab a ti b ilan  y e r  q iy m a tin in g  o ‘zgarishiga 
o lib  keladi.

Ikkinchi jih a t yerga kiritilgan yaxshilanishlarga taalluq li b o lib , u lar 
yerni baholash chog‘ida baholanayotgan yer uchastkasin ing  chegarasida 
joylashgan ichki yaxsh ilan ish lar va u n in g  ch eg a ra s id an  tashqarida



joy lashgan  ta sh q i yaxshilan ish larga (vodoprovod , kanalizatsiya, gaz 
ta 'm in o tin in g  k o 'c h a  ta rm o q la ri)  b o 'lin ish i kerak. H ar ikkala tu rdag i 
yaxsh ilan ish lar h a m  yern ing  q iym atiga k a tta  t a ’sir ko 'rsa tad i, b iroq 
uni h isob lab  c h iq ish d a  bevosita  faqal ichk i yaxshilan ish lar xarajatlari 
hisobga o lin a d i, ta sh q i yaxshilan ish lar esa  y er uchastkasin ing  b o zo r 
qiym atiga q o ‘sh g an  hissasi bilan baho lan ad i.

U chinch ijih a t , uslubiy  xususiyatga ega b o klib , u baholash  ch o g ‘ida 
qoM laniladigan ta x m in la r  b ilan  b o g ‘liq. B u n d a  yerga, b irin ch i ga lda , 
d o im iy  va b a rq a ro r  d a ro m a d  m an b ay i sifa tid a  q ara lad i, sh u n in g  
u ch u n  y er u c h u n  k ap ita lia sh tirish  stavkasi d iskon t stavkasiga te n g - 
lash tirilad i, yerga  jo riy  etilgan  yaxsh ilan ish lar esa k o 'ch m as m ulkning  
b o zo r q iy m a ti b ila n  y e r  u c h as tk as in in g  q iy m a ti o 'r ta s id ag i farq 
sifa tida  b a h o la n a d i. U sh b u  farq  yern ing  sh a h a r  k o 'c h m a s  m ulk in ing  
um um iy q iym atiga yoki darom adligiga u lushini aniqlashda ju d a  m uhim , 
v aho lank i yerga jo riy  e tilgan  yaxsh ilan ish lar h a m , u larn ing  qadrsizla- 
nish darajasi h a m  vujudga kelgan b o zo r tashqarisida to ‘g ‘ri an iq lan ish i 
m u m k in  em as.

B ugungi k u n d a  yuzaga kelgan sh a h a r  k o ‘ch m as m ulkining bozori 
yer u c h a s tk a la r in in g  b o zo r q iy m atin i ax b o ro t saloh iyati b ilan  a n iq -  
lash u c h u n  y e ta rli em as. S h u  sababli xususiy lash tirilayo tgan  y e rn in g  
b o z o r q iy m a tin i an iq la sh d ag i m u a m m o la r  un i sh a h a r  k o 'c h m a s  
m u lk in ing  u m u m iy  q iy m a tid an  ajrata  b ilish d an  ibora t, bu esa k o ‘c h - 
m as m u lk n in g  jism o n iy  tark ib iy  q ism lari: y e r  va yerga jo riy  e tilgan  
y ax sh ilan ish la r o ‘rtasidagi iqtisodiy  m an faa tla r va q iym atn i ch eg ara- 
lashga a so s lan g an  b ah o la sh  usu llarin i q o i la s h n i  ta lab  qiladi.

M D H  m a m la k a tla r id a  (xususan , U k ra in a v a  Q irg ‘iz istonda) y er 
u ch as tk a la rin i x u su siy lash tirish  ta jrib asin i o ‘rganish  u lar q iy m atin i 
b a h o la sh n in g  t o ‘r tta  usu lin i a jra tish  im k o n in i beradi:

- iq tiso d iy  usul;
- o ‘z a ro  n isb a t usuli ;
- d a ro m a d n i taq s im lash  usuli;
- yer u c h u n  q o ld iq  usuli.
U shbu  u su lla rd a n  foydalan ish , b ir  to m o n d a n , ko ‘ch m as m ulk  

o b y ek tla rin i so tish  va ijraga berish  (o lish ) narx iari to 'g ‘risidagi b o zo r 
a x b o ro tid a n  fo y d a lan ish , ikk inch i to m o n d a n  esa yer uchastkasin ing  
chegarasida joy lashgan  b ino va in shoo tlam ing  qiym atin i hisobga o lm a- 
gan  ho lda  y e rn in g  q iy m atin i an iq lashga n isb a tan  ta lab larn i qond irish  
im k o n in i b e ra d i.



Y er m ulk i obyektin ing  b o zo rd ag i ho latiga qarab  y u q o rid ag i usu l- 
larn i sh artli ravishda o ld i-so td i b o zo ri (iq tisodiy  usul va o 'z a ro  n isbat 
u s u l i ) va ijara bozorin i tahlil q ilish g a  (d a ro m ad n i taq s im lash  usuli va 
yer u ch u n  qo ld iq  usuli) a so s lan g an  usullarga b o ‘lish m u m k in .

O ldi-sotdi bozorini tahlil qilishga asoslangan usullar, y e m in g  b u tu n  
k o 'c h m a s  m ulk i obyek tin ing  u m u m iy  q iym atiga  u lu sh i ta m o y ilig a  
asoslangan  b o l ib ,  unga m uvofiq  y e m in g  q iym ati y er u ch a s tk a s in in g  
ku tilayo tgan  sotilish narxi h a m d a  im o ra t so iuvch i u c h u n  m aq b u l 
foydani hisobga oigan holda yerga jo riy  etilgan  yaxsh ilan ish lar x ara ja t- 
lari o 'r ta s id a g i qo ld iq  sifatida a n iq la n a d i.

Iq tisodiy  usul k o 'p roq  ular u c h u n  b in o  va in sh o o tlam in g  jism o n iy  
va b o sh q a  lu rdagi eskirishini q o ‘sh im c h a  hisoblab ch iq ish la rs iz  yerga 
k iritilgan  yaxsh ilan ish lam i a n iq la sh  a n c h a  oson  b o ‘lg an  n isb a ta n  
yangi im o ra tla r  solingan yer u c h a s tk a la rin i b aho lash  u c h u n  q o ‘llan i- 
ladi. 0 ‘zaro  nisbat usuli esa m azk u r usul b ilan  uzviy bogM angan b o ‘lib, 
unga k o ‘ra m uayyan  yerda jo y la sh g a n  k o ‘ch m as m u lk n in g  h a r  b ir  
to ifasi u c h u n  y er q iym ati va k o kc h m a s  m u lkn ing  u m u m iy  q iy m a ti 
o krtasida  n o rm al yoki s tandart n isb a t m avjud. A lbatta , u sh b u  n isbat 
íaqat ver m ulki nisbatan yangi yaxshilanishlarga ega b o 'lg a n d a  ado la tli 
b o ‘ladi. B u n d a  yaxsh ilan ish la rn in g  esk irish i o shg an d a  b u tu n  sh a h a r  
k o 'c h m a s  m u lk in ing  u m um iy  q iy m a tid a g i ulushi h am  o rta d i.

O 'z a ro  n isbat usuli u c h as tk an i o ‘z lash tirish  va u n g a  im o ra tla r  
solish b ilan  b o g liq  barcha xara ja tlarn i aniq lash  zaru ratisiz  y e r ta rk ib iy  
q ism in ing  q iym atin i an iqlashga im k o n  berad i. M uayyan  a h o li p u n k ti 
u ch u n  vaziyat sinflari ja d v a lin in g  ish lab  ch iq ilm ag an lig i m a z k u r  
usulni q o 'lla sh  uchun  asosiy t o ‘siq  b o l is h i  m um kin .

Ijara bozorini tahlil qilishga asoslangan usu l la m in a  a so s id a  yerga 
jo riy  e tilgan  yaxshilanishlar b ilan  b o g kliq b o 'lm ag an  q o 'sh ilg a n  sa m a - 
radorlik  tam oyili yotadi. M azkur tam o y ilg a  m uvofiq  y e m in g  q iy m a ti 
yerga  ta a llu q li b o 'lg a n  k a p ita lla sh tir i lg a n  s o f  d a ro m a d  s ifa tid a  
aniqlanadi.

Y er uchastkasidan  o linad ig an  d a ro m a d  nafaqat yer, b a lk i y a x sh i­
lan ish la r tu fay li shak llanganlig i b o is , kap ita llash tirish  s tav k asi y e r- 
ning h a r  b ir  tark ib iy  qism i b o 'y ic h a  d a ro m ad  o lishn ing  b o z o r  sh a r tla -  
rini q an o a tlan tirish  lozim . Shu sabab li im o ra tla r so lingan  u c h a s tk a la r  
uchun  kapitalh ishtirish  stavkasi h a m  b u tu n  k o ‘ch m as m u lk  ob y ek ti 
uch u n  (yer uchun  qoldiq usuli), h a m  a loh ida  yer, b in o  va in sh o o tla r  
u ch u n  (d a ro m ad n i taqsim lash  usu li) aniq lanadi.



Y er u c h u n  qo ld iq  usu liga  m uvofiq yer tark ib iy  q ism in in g  qiym ati 
im o ra tla r  so lingan  u c h a s tk a d a n  o linad igan  b u tu n  k o 'c h m a s  m ulk 
o b y e k ti u ch u n  an iq lan g an  stav k a  b o 'y ich a  kap ita llash tirilad ig an  sof 
d a r o m a d n in g  jo r iy  q iy m a t i  b ila n  b in o  va in s h o o t la r  q iy m a ti 
o 'r ta s id a g i farq sifatida an iq lan ad i.

D a ro m a d n i taq s im lash  usu li b o ‘yicha  yern ing  q iym ati ijaraga 
b e r i lg a n  im o ra tla r  so lin g a n  y er u ch as tk as id an  o lin g an , b in o  va 
in sh o o tla r  q iym atiga va u la rn in g  am ortizatsiyasiga fo izlarni hisoblab 
y o z ish  n atijasida  o lin g an  su m m a g a  kam aytirilgan  so f  d a ro m ad n i yer 
u c h u n  b e lg ila n g a n  s tav k a  b o ‘y ich a  k a p ita lla sh tir ish  y o ‘li b ilan  
a n iq la n a d i. A gar b in o  va in sh o o tla r  q iym atin ing  u m u m iy  qadrsiz la- 
n ish  b ilan  bog 'liq  kam ayish i natijasida b ino  va in sh o o tla rd an  o lin ad i­
g a n  s o f  d a ro m ad n i a n iq la sh n in g  im koni b o im a s a , u ho lda  faqat 
y e rn in g  q iym ati im o ra tla r  so lin g a n  u ch astk ad an  o lin g an  kapita llash- 
t ir ilg a n  so fd a ro m a d  h iso b lan ad i.

X ususiy lash tirilgan  y e r u ch as tk a la rin i b aho lash  tu rli usu llarin ing  
u s tu n lik la ri va k am ch ilik la rí, shun ingdek , u lardan  foydalanish  uchun 
en g  q u lay  sh a r t-sh a ro itla r  4 .2 -jad v a ld a  keltirilgan .

M a z k u r  usu llarn i q o 'l la s h  am aliyo ti hal e tilish i lozim  b o ig a n  
q a to r  m asalalarni an iq lab  berd i. B irinchi galda, sotish va ijara narxlari- 
n i taq q o sla sh  zaru ra ti y er uch astk a la ri o ‘xshash lik lari m e/.on larin ing  
tiz im in i belgilashni nazarda  tu tad i. H a rb ir  uchastkan ing  o ‘ziga xosligi 
va m uayyan  foydaliligini h isobga oigan holda ushbu m ezonlar jumlasiga 
y e rd a n  fo y d a lan ishn ing  b ir  xil funksiyasini va yerga jo riy  etilgan 
y ax sh ilan ish la r (b ino lar, in sh o o tla r , ko‘p yillik darax tlar. suv havza- 
lari) xususiyatini; u m u m iy  joy lashuv  hudud in i (yaqin  a trofda joy - 
la sh g a n  h u d u d la rd a n  fo y d a lan ish  xususiyati va y er uchastkasidan  
foydalan ish  va ungan im o ra tla r  solishga nisbatan belgilangan talablarga 
rio y a  e tish  zaru ra ti); y aq in  j ism o n iy  xususiyatlarn i (o klch am i, konfi- 
gu ra ts iy asi, yuzasin ing  q iya lig i, tu p ro q n in g  ho la ti, y er osti suvlari 
va to sh q in la r  re jim i, b a tq o q la n g a n lik , xavfli ju g 'ro f ly  ja ray o n la rn in g  
n a m o y o n  b o lish i, m u h an d is lik  tayyorgarligi darajasi, k o 'ch m as m ulk 
o b y e k tla rin in g  jism o n iy  h o la tin i)  kiritish lozim .

Y u q o rid a  k o 'rsa tilg a n id e k , foydalan ish  funksiyasi va a lba tta , yer 
u ch a s tk a s in in g  jo y lash g an  o ‘rn i b ilan  belg ilanuvch i y er uchastka- 
s in in g  o 'lc h a m i o 'x sh a sh lik n in g  m u h im  om ili h isob lanad i. U chastka 
o “lch am in in g  yer u ch as tk as id an  foydalanish funksiyasi va uning jo y ­
la sh g an  o 'rn ig a  m os kelm aslig i yern ing  qiym atiga va darom adlilig iga
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katta ta ’sir ko 'rsa tad i, bu k o 'p incha  taqqoslash va eng  sam arali fovdala- 
nishni an iq lashdagí xa to larga  olib keladi. S h u n in g  uchun  yerni b ah o - 
lashda iqtisodiy  o llc h a m , m utanosib lik  va m uvozanatlashgan  sam ara 
tam oyillariga am al q ilish  ta lab  ctiladi.

Yerga jo r iy  e tilg a n  yaxsh ilan ish lar x a ra ja tla rin i hisobga olish 
za ru ra ti u la rn in g  ta rk ib i va  hajm in i pux ta  an iq lash g a  m ajbur q iladi. 
X ara ja tla r ta rk ib id a  m u tla q  "yer" poz ils iy a la ri: y cr uchastknsin i 
ko ‘chirish va h u q u q iy  hu jja tlarn i rasm iylashtirish. yerdan  íbvdalanuv- 
ch ilarga  y o 'q o tis h la r  va za ra ria rn i q o p lash , ya lp i im o ra tla r so lishda 
ish tirok  etish  x a ra ja tla ri h isobga o lin ishi shart.

Yerga jo riy  e tilg a n  yaxsh iian ish larn ing  y e r m u lk in ing  u m um iy  
qiym atiga u lush in i l o ‘g ‘ri aniqlash  darom adn i u n ing  jism oniy  tarkibiy 
q ism lari o 'r ta s id a  taq s im lash  im konin i b c rad i. Bu yerda, l a ’kid lash  
lozim ki, b in o  va in sh o o tla rn i ijaraga b e rish d a n  kelad igan  tu sh u m la r 
y ax sh ilan g an  y c r u c h a s tk a s id a n  o lin a d ig a n  d a ro m a d n in g  asosiy 
m anbayi h iso b lan ad i. B unday  holat b a rch a  y er uchastkalari, shu 
ju m lad an  ijaraga b erilad ig an  va nuilkdor to m o n id a n  fo>dalaniladigan 
yer uchastkalari u c h u n  h a m  adolatli h isoblanadi. F aqat ularda ijaraga 
o ‘xshash d a ro m a d  k e ltiru v ch i iqtisodiy faoliynt am alga  osh irilad igan  
(otellar, rcs to ran la r, ra q s tu sh ish  zallari, nv tom obillar to ‘\ta sh  joylari 
va h.k.) jo y la r h u n d a n  m ustasno  boMishi inum kin .

Ijara to ‘lov idan  tu sh u m la r  operatsion  xara ja tla rn ing  qoplanishini. 
q o ‘yilgan m ablag lla rn in g  qaytarilishini va ushbu ulush  uchun m ukofot 
o lin ishini ta 'm in la sh i kerak , bu  kapitallashtirish  um uin iy  stavkasining 
asosiy tark ib iy  q ism la r i - sam aran ing  u m u m iy  norm as! (sarm ova 
uchun  d a ro m ad  stavkasi) va sarm oyani qav tarish  norm asin i shakllan- 
tirad i. B unda k ap ita lla sh tirish  um um iy  stavkasida qavlarish  norm asi 
faqat yaxsh ilan ish  u lush ig a  to 'g 'r i  ke lad igan  sarn ioyaga taalluqli. 
S h u n d ay  q ilib , y e r  d a ro m a d n in g  do im iy  rav ishda . yaxshilanishlar 
esa faqat m uayyan vaqt (u lam in g  iqtisodiy h ayo ti m uddati) m obayni- 
da o lin ishini kafo latlaydi.

Vaqtga k o ‘ra ch ek lan m g an  darom adni olish im konivati yer uchun 
k ap ita llash tirish  stav k asin i so f  yillik d a ro m a d  b ilan  o kxshash ycr 
u ch as tk as in in g  so tilish  n a rx in i taqq o slash  y o i i  b ilan  o lin ad ig an  
d iskon t stavkasiga ten g la sh tir ish  u ch u n  asos b o l ib  x izm at q iladi. 
S hu  ta riqa  a n iq la n g a n  y e r u ch u n  kap ita llash tirish  stavkasi yern ing  
tarkibiy qismiga xos b o ‘lgan barcha xatariarga b arh am  beradi va yem ing 
m uayyan  h u d u d d a  m a ’lu m  funksiya u ch u n  yuzaga kelgan real d a ro -



m adliligini aks e ttirad i. B unday "bozor" stavkasi m uvofiqlik  tam o y ili-  
ning buzilishi b ilan  bog 'liq  x a ta rla r m iq d o rig a  farq q ilad i, b u n d a  
k a p ita lla sh tir ish  stavkasin i an iq la sh  s a rm o y a d o r  u c h u n  m a q b u l 
b o ‘lgan d a ro m ad  haqidagi taxm inga a so s lan ad i va investitsiya lash  
xatari u ch u n  u s ta m a  haqini o ‘z ich iga o lad i (joy n in g  funksiyaga m o s 
kelm asligi) yoki en g  yaxshi, lekin m a h a lliy  b o zo rg a  xos b o lm a g a n  
foydalanish haq idag i taxm inga asoslanad i va y e rn in g  likvidliligi b ilan  
bog 'liq  u stam a  h aq in i o*z ich iga o lad i (fu n k siy an in g  joyga m o s  
kelm asligi). O z  navbatida , k ap ita lla sh lirish  stavkasin i a n iq la sh d a  
baholash q an aq a  rnaqsadda am alga o sh irilayo igan lig in i an iq  his e tish  
lozim.

B aho lash n in g  m uayyan  usulini ta n la sh  - b u tu n  baho lash  ja ra y o -  
nidagi eng m u h in i ho lat h isob ianad i. Y e r uch astk asin i qay ta rz d a  
baholash m asalasi baho lovch in ing  h u q u q i va m ajburiyati h iso b lan sa- 
da, u h am m a vaqt m uayyan  xildagi y e r  m u lk in in g  b o zo r in u o m ala s i 
xususiyatlari b ilan  an iq lan ad i va y er m u lk in in g  q iym atig a  t a ’s ir  
ko 'rsa tuvch i o m illa rn i tahlil q ilish y o i i  b ila n  hal etilish i lozim .

Y erdan  foydalan u v ch ila r to m o n id a n  ilgari k im oshd i sav d o la rid a  
ushbu uch astk a la rg a  m eros qilib  q o ld ir ila d ig a n  u m rb o d  egalik q ilish  
huquq larin i so tib  o lish  uchun  sa rflangan  m oliyav iy  rcsurslar h iso b in i 
yuritish iartib i a h o li p unk tla rida  y ak k a  ta r t ib d a  uy -joy  qurish  u c h u n  
m o ’Ijallangan y e r uchastkalarin i xu su siy lash tirish  ja ray o n i u c h u n  
alohida aham ivat kasb etadi. M azkur y e r  uch aslk a la ri x a rid o rla rin in g  
m anfaa tla riga  am a l qilish u c h u n  ilgari u sh b u  m aq sad la r y o ‘lid a  
sarflangan m a b la g la r  xarid qob iliy a tin in g  o ‘zgarishi hisobga o lin ish i 
kerak. B uning u c h u n  kim oshdi sav d o la rid a n  key in  to  m u ay y an  y e r  
u ch as tk as i x u su s iy la s lu ir ilg u n g a  q a d a r  o ‘tg a n  vaqt m o b a y n id a  
v a lu ta h r  k u rs in in g  o '/g a r ish id a n  fo y d a la n ish  m u m k in . N a ti ja d a  
bunday  уст u ch astk a la rin i xususiy lash tirish  narx i quyidagin i ta sh k il 
etishi lo ïim :

bu yerda:
N - y e r  uchastkasin i x u su siy lash tirish  narx i;
N b - y er u ch asik asin in g  uni x u su siy lash tirish  vaqtidagi b o z o r  

qiyniati;
Q  - yer uch astk asi uchun  to 'la n g a n  narx ;



Kx - y er u c h a s tk a s in i xususiy lashtirish  v aq tidag i va lu ta  kursi;
K(i - k im o sh d i sav d o la ri vaqtidagi va lu ta  kursi.
B lindan ta sh q a ri, b izn in g ch a , yakka ta rtib d a  uy -joy  qurish uchun  

m o'ljallangan va ilgari k im oshd i savdolarida m eros qilib qoldiriladigan 
u m rb o d  egalik  q ilish  u c h u n  so tib  o lingan y er u chastka la rin i xususiy- 
lash tirish  sh a ro itid a  teg ish li yerdan  fo y d a lan u v ch ila rn in g  faoliyati 
natijasida m azk u r u ch astk a lam in g  yaxshilanishi h ilan  bogMiq ulam ing  
bozo r q iy m atin in g  q im m atlash u v in i hisobga olish  m aqsadga m uvofiq 
h isob lanad i.

4 .2 . Yer uchastkalarini ijaraga olish huquqlari qiymatini
baholash*

Y er u c h a s tk a la rin i ijaraga olish  h u q u q la rin in g  q iym ati deganda 
b o “lg‘usi ijarachi b u g u n g i kunda m a’lum b ir m iq d o rd a  darom ad  yoki 
foyda olish m aq sad id a  tuz ilgan  shartnom a asosida  ushbu  yer uchast- 
kasiga egalik  q ilish  h u q u q in i olish uchun toM ashga tayyor b o ‘lgan 
q iym at tu sh u n ilad i. Y e r u chastkalari u ch u n  ijara sh a rtn o m ala rin in g  
tu rla ri 4 .3 -jadva lda  k e ltirilgan .

Y er u c h a s tk a la rin i ijaraga olish  huq u q lari q iy m a tin i baho lashda  
ijaran ing  ikki to m o n la m a  xususiyatini h isobga o lish  lozim :

- yer u c h a s tk a la rin i d av la td an  ijaraga o lish;
- yer u chastka la rin i xo 'ja lik  yurituvchi subyek tlardan  ijaraga olish.
Ijarach in ing  d av la t b ilan  o ‘zaro  m unosabatlarin i tartibga soluvchi

to 'lovn i ijaraga b e ru v c h ila r  (xo‘jalik yurituvchi subyektlar) bilan ijara- 
ch ila rn in g  o 'z a ro  m u n o sa b a tla rin i tartibga so luvch i ijara to lo v id a n  
farqla&h lozim .

A m aliyotda yer uchastkalarin i ijaraga olishdn ijara to lo v in in g  turli 
u su llaridan  fo y d a lan ilad i (4 .4-jadval).

Ijaraga olish  h u q u q in in g  qiym ati b ah o lan ish i lozim  b o lg a n  yer 
uchastkalarin ing xususiyatiga qarab  ulam ing  quyidagi turlarini ajratish 
m um kin :

- yer u c h a s tk a la rin i u la rda  joy lashgan  k o ‘ch m a s  niulk obyektlari 
b ilan  b irgalikda ijaraga o lish;

* Q o 'llanm aning  ushbu  h o iim in i layyorlushda R.X. A lim ov. B.B. Bcrkinov, A .N. 
K ravchcnko, B.Yu. X od iycvn ing  "K o’chm as m ulkni baholasti" (T ., 2005) o ‘quv 
qoMlanmasida bayon clilgan  m atcria ldan  foydalanildi.



T av s if Ijara (o ‘lovin ing  
turlari

1 Ijara sh a rtn o m a sin in g  o'ziga xos 
J _____________x iisu s  iva t lari ________

! D oim iy ijara to 'lo v i

O 'z g a ru v ch an  ijara 
tu ’ lovi

Ijara
to 'lov in ing  Y er uchastkasin ing  

o 'zg aru v ch an - q iym aliga  bog 'lan g an  
ligi 1 o 'zg a ru v ch an  ijara 

. to ’lovi

B arqaror iq tiso d iy o tg a  xos. 
B eq aro rlash liruvch i o m illar m avjud 
b o 'lg an d a . o d a td a  q isq a  m uddatli 
h isob lanad i.
Yer uch astk a la ri q iym atin ing  
o ’zgari.shi k u tilgan  hollarda ijara 
to ’lo v in in g  stavkaiari belgilangan 
m iq dorla rda  b e lg ilangan  m arta 
o ’zg arishi m um kin  
Ijara to 'lo v in in g  stavkaiari davriy 
ravishda q a y ta  baholanad igan  yer 
u chastkasin ing  b o zo r qiym atiga 
bo g ’lanadi ______________

Inflatsiya  su r’a ila riga  
b o g 'lan g an  o 'zg aru v - 
chan ijara to 'lov i 
Ijarach in ing  darom adiga 

1 b og’langan 
o ’zgaruvchan  ijara
to4ovi _  _
Y alpi ren ta  asosidagi 
ijara

Ijara toM ovining stavkaiari hayot 
q iym atin ing  in d eksiga . y a 'n i inflatsiya 
su r’a tla rig a  bo g ’lanad i  ___________

j Ijara to ‘lo v in in g  stavkasi b ir m uneha 
I past d a ra jad a  ija rach in in g  tadbirkorlik  
i darom adidan  b e lg ilangan  foizni

q o ’shish  b ilan  belg ila tiad i _  ______
B archa x a ra ja tla r  ijaraga beruvchi (yer 
uehastkasi eg as i)n in g  zim m asida 
b o ia d i

S o f  ren ta  asosidagi ijara ijarachin ing

I Q isqa  m uddatli 
Ijara muddati 0 ‘rta m uddatli 
_______________ U/Xjq m uddatli

B archa x a ra ja tla r 
z im m asid a  b o ’ladi _
Ijara m uddati -  I y ilgacha 
Ijara m uddati 1 y ildan  5 yilgacha 
Ijara m uddati -  5 y iidan o itiq  _____

- im oratlar so lin m ag an  y e r u ch as tk a la rin i ija raga  olish.
Ija ran in g  birinchi turi a h o li p u n k tla ri y e rla ri to ifasiga k irililgan  

yer uchastkalari b o 'y ic h a  rivojlandi.
Ijaran ing  ikkinchi tu ri q ish loq  va o ‘rm o n  x o ‘jalig iga m o ‘ljallangan 

ycrlarga xosdir.
A m aliyotda yer uchastkalarin i ijaraga olish  h u q uq larin ing  q iym ati- 

ni ikkita usul b ilan  an iq lash  tavsiya e tilad i:



Y er uchastkalaridan foydaianganlik  uchun ijara 
to io v in in g  asosiy  turlari

| Ijara to 'lo v in in g  n o m i 
S b artu om a to 'lo v i

B o z o r(te ja m li)  to 'lo v i

Y uqori (o rtiq ch a) t o io v

Foizli to 'io v

l'sh b u  turdagi ijara to'Iovining asosiy xususiyatlari
Ijara shartnom asidagi ijara to ’lovi. Q ism an m ulk 
huquqlarini (m asalan , bank huquqlari va sarm oya- 
d o m ing huquqlarin i) baho lash  uchun tbyda!an ilud | 
Foydalilik b o 'y ich a  taqqoslanad igan  obyektlar uchun 
s o f  bitim  tuzish  sharo itida  bozom ing  ushbu segm en- 
tida  m um kin b o 'lg an  ijara to 'lo v i. T o ‘liq m ulk 
huq uq in i baholash uch u n Jq y d a la iu lad i _  
B aholash vaq tida  sh an n o m aii va  bozor to 'lov i 
o 'rtasidag i farq. Yuqori darajadagi xatarni inobatga

  o lgan holda h isobga  olinadi
B iznes m iqdoridan m a lu m  bir to izga asoslanadi

- so tu v la rn i taq q o slash  usuli;
- d a ro m a d li usul.
Sotuvlarni taqqoslash  usuli bilan ycr uchastkalarini ijaraga olish  

huquqlarini baholash  algoritnii:
1-bosq ich . B o z o m i o ‘rganish  va y er u chastka la rin i ijaraga olish  

h u q u q la ri b o 'y ic h a  b itim la r  haq idagi ax b o ro tn i y ig‘ish;
2 -b o sq ic h . A x b o ro tn i tah lil q ilish , y e r  uchastkasi ijarasin ing  

b a h o la n a y o tg a n  h u q u q in i boshqa u c h a s tk a la r  b o ‘yicha sh u n d ay  hu- 
q uq larga  d o ir  b it im la r  b ilan  taq q o slash , so tu v  sanasi, iste’m ol xusu- 
siya tlari, jo y la sh g a n  o 'rn i ,  q o ‘sh im ch a  e lem en tla rn in g  m avjudligi 
va h .k .la r b o ‘y ic h a  fa rq la rn i an iq lash .

3 -h o sq ich . Y er uchastkalarin i ijaraga olish huquqlari q iym alin ing  
h iso b -k ito b i.

B u n d a  sh u n i a lo h id a  t a ’kidlash loz im k i, b o zo m i o 'rg an ish  va 
yer u c h a s tk a la r in i ijaraga olish huq u q lari b o ‘y icha  b itim lar haq idag i 
axboro tn i y ig 'ish  ushbu  b itim larn i ijara to 'Io v in in g  turlari va usullarini 
pozitsiya lash  a so sid a  am alga  oshiriladi.

S o tu v la rn i taq q o sla sh  usuli b ilan  y e r  u ch astk a la rin i ijaraga olish  
h u q u q la rin in g  q iy m a tin i baho lashda  quyidagi h isob-k itob  tartibo tlari 
q o ‘llan ilish i m u m k in :

l .Y c r  u c h a s tk a la r in in g  joy lashgan  o ‘rn idagi farq larn i h isobga 
o luvchi tu z a tu v c h i koeffits iyen tlarn i an iq lash .



2.Y er u ch astk a la rin i ijaraga olish h u q u q la r i q iy m a tin i a lo h id a  
p a ra m e trla rb o ‘yicha uchastkalam ing  farqini h isobga o luvchi so lishtir- 
m a k o 'rsa tk ic h la r  b o 'y ic h a  hisoblash .

Yer uchastka larin i ijaraga olish huquqiarin ing  q iym a ti ver uchast- 
kasin ing  hutun m aydoniga ko  ‘paytirilgan b ir  g c k ta r  ye rn i ijaraga  
olishning baholanayotgan h u q uq in ing  b a za v iy  q iym a tin i chiqarish  
sifatida aniqlanadi. Y er u ch astk a la rin i ijaraga o lish  h u q u q ia rin in g  
bazaviy bozo r q iy m atin i so tuv larn i taqq o slash  usu li b ilan  an iq iash d a  
uni tan lashn ing  asosiy qoidasi boMib baho lash  n a tija la rin i keyinchaiik  
m uvofïq lash tirish  u c h u n  q ab u l q ilingan , u b o ‘y ic h a  kam  tu za tish la r 
q ilin g a n  y e r u c h a s tk a s in i ija rag a  o lish  h u q u q la r in i  s o tis h n in g  
to 'g 'r ila n g a n  n a m  h isob lanad i.

H ozirgi vaqtdagi so tuvlarn i taqqoslash  usuli b ilan  y er uchastk a la ­
rini ijaraga olish huquq larin i baho lashn ing  m urakkab lig i ushbu m ulkiy 
h uquq lam ing  yaxshi rivojlam naganligi b ilan  b o g 'liq , bu n in g  oq ibatida 
k o 'p in c h a  h iso b -k ito b la rn in g  m azk u r usu lin i q o 'H ash n in g  iloji b o ‘l- 
m aydi. Shu m u n o sab a t b ilan  y er u ch as tk a la rin i ija raga  o lish  h u q u q ­
larin i baho lash  ish lari u la rn ing  b o zo r q iy m a tin i d a ro m a d li usu lda 
h iso b -k ito b la r b ilan  ch ek lan ish g a  m ajbur.

Daromadli yondashuv chog‘ida yer uchastkaJarini ijaraga olish hu­
quqiarining qiymatini aniqlasb quyidagi usullar bilan amalga oshiriladi: 

-pu l o q im la rin i d iskon tlash  usuli;
-d a ro m ad n i to ‘g ‘r id a n - to ‘g ‘ri k ap ita lla sh tir ish  usuli.
D arom ad li y ondashuv  ch o g 'id ag i u sh b u  u su lla rn i b ay o n  e tishga  

kirishishdan o ld in  shuni alohida ta 'k id lash  loz im ki, am aliyo tda  k o 'p in ­
cha  ijaraga yer uchastkalari u larda joylashgan k o ‘ch m a s  m ulk obyekilari 
b ilan  b irgalikda berilad i. U sh b u  h o la td a  y e r  u c h a s tk a la rin i ijaraga 
o lish  hu q u q iarin in g  q iy m atin i bahok ishda pul o q im la r in i d iskon tlash  
usuli va d a ro m ad n i to*g‘r id a n - to 'g 'r i  k ap ita lla sh tir ish  u su lid an  faqat 
y er uchastkalari bo  y icha pul oq im lari m u lk iy  m a jm u a  (k o 'c h m a s  
m ulk obyektlari va yer uchastkalari) b o ‘y ich a  u m u m iy  pul o q im la ri-  
dan  ch iqarib  ta sh la n g a n id a n  keyin fo y d a lan ish  m u m k in . Ik in d ay  
c h iq a rib  tash lash  usullari 5.1 "K o 'c h m a s  m u lk  o b y ek tla ri b ilan  b an d  
b o lg a n  yer u eh as tk a la rin in g  q iy m atin i b a h o la sh "  b o 'l im id a  batafsil 
ko ‘rib ch iq ilgan .

Pul oqinilarini diskontlash usuli sh u n d a y  ta x m in g a  aso slan ad ik i, 
x arid o r yer uch astk asin i ijaraga o lish  h u q u q in i b o la ja k  d a ro m a d la r  
yoki boshqa foydalarn i olish m aq sad id a  q o 'lg a  k ir ita d i, y a 'n i u sh b u



h u q u q la rn in g  q iy m a ti u la rn ing  kelajakda d a ro m ad  keltirish qobiliyati 
sifatida an iq lan ish i kerak. M azk u r usul be lg ilangan  qoid¿гlaг b o ’yicha 
xarido r to m o n id a n  ku tilayo tgan  b o ‘lajak d a ro m ad la rn i b ah o lan ay o t- 
gan  y er u ch as tk as i h u q u q in in g  jo r iy  q iym atiga  ay lan tirishn i n aza rd a  
tu tad i va u m a b la g ‘la rn i m uqobil ta rzd a  investitsiyalashning  (bankka 
dep o z itg a , b o sh q a  loy ihaga  q o 'y ish  va h .k .) an a  sh unday  ha jm in in g  
daro m ad lilig in i taqqoslashga asoslangan. B o la ja k  darom ad lar sifatida 
qu y idag ila r q a b u l q ilinad i:

- y e r  u c h a s tk a s in i ijaraga olish  h u q u q in in g  am al qilish m uddati 
davom ida u sh b u  h u q u q d a n  (so f foyda, d iv idend la r va b. k o ‘rinishida) 
o lin ad ig an  d a ro m a d la r  pu l oq im i;

- ijara m u d d a tin in g  yakunida yer uchastkasin i qay tarishdan  o lin a ­
d igan  pu l tu sh u m la ri.

Y e r u c h a s tk a la r in i  ija rag a  o lish  h u q u q la r in in g  q iy m a ti pu l 
tu sh u m la rin in g  jo r iy  q iy m ati h am d a  u n in g  jo riy  qo ld iq  q iy m atid an  
m a jb u riy a tla r q iy m a tin in g  c h iq a rib  tash lan ish ig a  teng.

Pul oqim larini diskontlash usuli bilan yer uchastkasini ijaraga 
olish buquqlarini baholash algoritmi:

¡•h o sq ieh , Y er u ch as tk a la rin i ijaraga olish  h u q u q la rin in g  d a ro ­
m adlilig in i tavsiflovch i k o ‘rsa tk ich larn i tan la sh  va u lam i h isob -k itob  
q ilish ta r tib in i an iq lash .

2-bosq ich . Y a lp i d a ro m ad la rn i tah lil q ilish va ushbu d a ro m ad la r- 
ning p ro g n o z in i tuz ish . Y alpi d a ro m ad lar d inam ikasin i prognoz qilish 
yer u ch as tk a la ri ijarasi b ozo rin ing  ahvolin i, y er uchastkalarin i ijaraga 
olishga b o 'lg a n  ta labn i va narxlam i o 'rganish  asosida am alga oshiriladi. 
Bunda ra q o b a tc h ila r  to m o n id a n  eh tim o liy  takliflar va boshqa o m illa r 
hisobga o linad i.

3 -b osq ich . Y e r u ch astk a la rin i ijaraga olish b ilan  bog‘liq xaraja tlar 
d in am ik asin i ta h lil  q ilish  va u n in g  p ro g n o z in i tuzish.

4 -b osq ich . E h tim o liy  investitsiyalarn i tah lil qilish va u la rn ing  
p ro g n o z in i tu z ish .

5 -b o sq ich . P ro g n o z  dav rida  h ar b ir  yil u c h u n  pul o q im in in g  
q iv m atin i h iso b la sh  (pu l oq im i so liq lar va am ortiza tsiya  sum m asi 
to ‘la n g a n id a n  so 'n g g i so f  foydan i o ‘z ich iga  o ladi).

6-bosq ich . D isk o n t stavkasin i an iq lash .
D isk o n t s tav k asi s ifa tida  q o ‘y ilm a la r d aro m ad lilig in in g  u n d a  

sa rm o y ad o r o ‘z  m a b la g ‘larin i y er u ch astk a la rin i ijaraga olish  h u q u - 
q in i q o ‘lga k ir itish g a  sarflashi m um kin  b o 'Ig an  quyi chegara  darajasi



qabul q ilinad i. Bunda shu n arsa  n aza rd a  tu tilad ik i, sa rm o y ad o rd a  liar 
doirn  m ab lag ‘larni sa rflashn ing  u yoki b u  d a ra jad ag i x a ta r  bilan 
d a ro m ad  o l i s h n i  nazarda tu tu v ch i boshqa m uqobil v a rian tla ri mavjud. 
D iskon t stavkasi sarm oya q o ‘y ilm a la rin in g  x a ta r  d a ra ja s ig a  b o g ’liq. 
X a ta r  d eg an d a , k o rx onan ing  b a n k ro t boM ish i ,  s i y o s i y  va boshqa 
favqu lodda h o la tla r tufayli q o ‘lga k iritilgan  h u q u q n i y o 'q o tis h  e h ti-  
inoli tu sh u n ilad i. X a ta r q a n c h a lik  yuqori b o ‘Isa, d isk o n t stavkasi 
ham  sh u n ch a  yuqori b o la d i.  Bu sliu bilan i/.oh lanad ik i, sa rm o y ad o r- 
n ing tavakkal qilishga tayyorlig i q ach o n k i u in v es tits iy ad an  yuqori 
sam aran i ku tayo tganda o*7.ini oqlayd i.

R d iskont stavkasi kum ulyativ  m odel form ulasi b ilan  h isoblan ish i 
m u m k in :

R =  R. +  R ,
br r ’

bu yerda
- xatarsiz  d iskont stavkasi;

R r - tavakkalch ilik  u ch u n  m u k o fo tn in g  u m u m iy  stavkasi. 
T avakkal u ch u n  m ukofot u m u m iy  stavkasin ing  k o m p o n e n tla r i 

ekspert y o 'li  b ilan  quyidagi asosiy  o m illa r b o 'y ic h a  a n iq la n a d i: 
k o rx o n an in g  faoliyat sohasi va o ‘lcham i: 
m en e jm en l darajasi; 
su g 'u rta  xatari; 
m oliyaviy  beqarorlik ; 
h a m k o rla r  tark ib in ing  b a rq a ro rlig i; 
boshqa om illar.
7-bosqich. Quyidagi form ula yordam ida jo riv  yilga kelt irilgan qabul 

q ilin g an  p rognoz  davri (P.,.) u c h u n  d isk o n tla sh tir ilg an  pul oq im i 
m iq d o rin i h isob -k itob  qilish:

_ _ K ,  E, E„
1 "  1 + R + ( l '+ R ) z + (I + R )n ’

bu  y e rd a  E ,, E 2, E - b ir in c h i, ik k inch i, .... n - yili yakuni 
b o 'y ic h a  pul oqim i;

n - yiliar sotii (p ro g n o z  d av rin in g  davom iy lig i);
R  - d iskon t stavkasi.

8-hosqich. P rognoz davrin ing  so 'nggi yili yakuni h o la ti b o 'y ich a  
yer uchastkasining qoldiq qiym alini quyidagi form ula b o 'y ich a  hisoblash:



= E ,(1  + Q ) J ____
R - Q  (1 + R )B+1 ’

bu  y e rd a  E n - p ro g n o z  d av rin in g  n-yili yakun i b o ‘y icha  yer 
u c h a s tk a s in in g  pu l oq im i,

Q  - p ro g n o z  dav rin in g  y a k u n id a  ku tilayotgan  pu l oq im in in g  
o ‘sish  s u r ’a tla r i, % h isob ida .

9 -b o sq ich . Y er u ch as tk as in in g  q iy m atin i (S )  quy idag i form ula 
b o ‘y ich a  h isoblash:

s = s.r + s„.
IJsh b u  k a tta lik  y er u ch as tk as in i ijaraga olish h u q u q la ri q iy m ati-  

n ing  b a h o s i h isob lanad i.
D arom adni to ‘g ‘ridan-to‘g ‘ri kapitallashtirish usuli o lin g an  (eri- 

sh ilg an ) d a ro m a d la rn i tah lil q ilishga  asoslangan. Y e r u chastkasin i 
ija raga  o lish  h u q u q la rin in g  q iy m a tin i (S )  ushbu  usul b ilan  baho lash  
quyidagi fo rm u la  b o 'y ich a  am alg a  oshiriladi:

b u  y e rd a  E  - y er u ch as tk as in i ijaraga olish  h u q u q la ri h isob idan  
yillik  s o f  foyda;

R,  ̂ -  k ap ita lla sh tirish  koeffits iyen ti.
D a ro m a d n i t o ‘g ‘r id a n - to ‘g ‘ri kap ita llash tirish  usu li b ilan  yer 

uch astk asin i ijaraga olish h u q u q la rin in g  qiym atini baho lash  algoritm i.
1 -b o sq ic h . K ey ing i h is o b -k ito b la r  am alga  o sh ir ila d ig a n  yer 

u c h a s tk a s in in g  d a ro m ad lilik  k o ‘rsatk ich in i tan lash . Y er uchastkasin i 
ijaraga o lishda  asosiy ko‘rsatkich sifatida ijaraga beruvchining ixtiyorida 
q o la d ig a n  s o f  foyda qabu l q ilin ish i m um kin .

Y er u ch astk asin i u n d a  jo y la sh g a n  b ino  va in sh o o tla r b ilan  b irga 
ijaraga o lish d a  so f pul oq im i (so f foyda qo 'shuv  am ortizatsiya) ko ‘rsat- 
k ich i q a b u l q ilin ish i m u m k in .

2 -b o sq ich . M oliyaviy  k o ‘rsa tk ich la rn i tahlil q ilish  asosida  so f  
foyda yok i s o f  pu l oq im i k o 'rs a tk ic h in i aniqlash .

J -b o sq ic h .  K ap ita lla sh tirish  koeffitsiyentin i an iq lash . K ap ita l­
la sh tir ish  koeffits iyen ti d isk o n t stavkasi asosida quyidagi fo rm ula 
b o ‘y ic h a  h iso b lab  ch iq ilish i m um k in :



bu yerda  R - d iskont stavkasi; Q  - pul o q im in in g  o ‘r ta c h a  yillik 
o 's ish  su r 'a tla r i, % h isob ida .

4-bosqich . Y er u ch a s tk a s in in g  q iym atin i y illik  so l' foydan ing  
(so f pu l oq im in in g ) k ap ita lla sh tir ish  koeffitsiyentiga n isb a ti sifatida 
aniqlash.

Sotuvlarn i taqqoslash  usuli va darom adli usul b ilan  y e r  uchastka- 
larin i ijaraga olish hu q u q larin in g  b o zo r q iym ati a n iq la n g a n id a n  so 'ng  
b aho lash  ishlarini am alga o sh irish d a  foydalanilgan a x b o ro tn in g  hajm i 
va ishonch lilig in i tah lil q ilish n i h isobga oigan h o ld a  o lin g a n  natija lar 
m uvofiq lash tirilad i.

4 .3 . Garov eva/iga kreditlash uchun yer uchastkalariga bo'Igan 
huquqlam ing qiymatini baholash

G arov  eva/iga kreditlash u c h u n  yer uchastkalariga b o 'Ig an  huquq- 
la rn in g  q iym atin i b ah o la sh n i y e rn i baho lash  ish la r in in g  m ustaqil 
segm entiga ajralish, b ir to m o n d a n , fu q a ro lik -h u q u q iy  m u o m alan in g  
u sh b u  tu riga  ja lb  e tilad igan  y e r  u chastkalari va u la rd a  joy lashgan  
k o 'c h m a s  m ulk obyektlariga n isb a ta n  q o 'y ilad ig an , ik k in c h i to m o n - 
d a n , b aho lash  ish larin ing a lo h id a  usu llarin i ta la b  q ilu v c h i q a to r 
o 'z ig a  хоь xususiyatlar b ilan  sh a rtlan g an .

G arov eva/iga kreditlash u c h u n  yerla rva  k o 'c h m a s  m u lk  q iym ati­
ni b ah o lash n in g  a loh ida  u su lla rin i k o 'rib  ch iq ish g a  o ‘t ish d a n  aw a l 
u shbu  m uom alan in g  asosiy m e x a n i/m la r in i va fu q a ro lik -h u q u q iy  
m uom alan ing  m azkur turiga ja lb  etilad igan  yerlar va u la rd a  joylashgan 
k o 'c h m a s  m ulk o b y ek tla rin in g  am a liy o td a  keng ta rq a lg a n  tu rla rin i 
k o ‘rib ch iqam iz.

Pul ssudasini olish m aq sad id a  yem i va b o sh q a  k o ‘c h m a s  m ulkni 
garovgaqo 'y ish  ip o tek a(y u n o n ch a : hi pot here  - g a ro v , zak a la t) deb, 
ushbu shartlardaolingan pul ssudasi esa ipo tekakred ili d eb  nom lanadi. 
Ip o tek an in g  o ‘ziga xos xususiyati sh u n d an  ib o ra tk i, garov  p redm eti 
sifatida xizmat qiladigan ko 'chm as m ulkgarovga qo ‘yuvchiping ixtiyorida 
q o lad i va garovga oluvchiga (garovga pul beruvch iga) to p sh irilm ayd i. 
G arovga oluvchining garovga q o ‘yuvchi to m o n id an  k re d itn i (ssudani) 
q a y ta rish  y u zasid an  m a jb u r iy a tla r  b a ja r ilm a g a n  h o l la rd a  u n ing  
k o ‘ch m as m ulkini o ‘z ix tiyorigako 'ra tasarru f etish  h u q u q i ipo tekan ing



m utlaq xususiyati va kredit ta ’m inotin ing  eng yaxshi kafolati hisoblanadi. 
G arovga qo 'y ilg an  nuilkning bu tlig in i va uning narxining harqarorligini 
ta ’m in lo v ch i ipo tekata ttibo ti k red itorgaqarzdom ing  ssudalarni qaytar- 
m asligi h aq id a  asossiz xavfsirashlarsiz kredit resurslarini uzoq m uddatli 
to p sh ir ish  u c h u n  iqlLsodiy b aza  yara tad i. Ipoteka ta rtibo ti qarzdo rla r 
u ch u n  h n m  qu lay , chunk i u lar garovn ing  sotilishiga y o l  q o ‘ym as!ikka 
in tilib , k re d itn i qaytarish , o ‘z in in g  to ‘lov qobiliyati va m oüyaviy ah - 
volini m u stah k am lash  yuzasidan  q o 'sh im ch a  cho ra larn i k o ;radi.

Ip o te k a  k red ilin i berish  u c h u n  yer-m u lk iy  garovn ing  quyidagi 
asosiy  tu r la r id a n  foydalan ish  ( tu r la rn i u y g 'un lash tirish ) m um kin :

- a so san  q ish loq  xo'jaligiga moM jatlangan yerlar va aho li punk tlari 
y e r la r id a n  ib o ra t b o ‘lgan im o ra tla r  so linm agan  y er uchastkalari;

- u la rd a  jo y lash g an  k o 'c h m a s  m ulk  obyektlari b ilan  b irgalikdagi 
y er u c h a s tk a la r i;

- y er uchastkasin ing  garovga q o ‘yilgan ko‘chm as m ulk obyektlariga 
x izm at k o 'rs a tish  va u la rd an  foyd a lan ish  uchun  za ru r b o ig a n  qism i;

- u la r  jo y la sh g an  yer u ch as tk a la ris iz  k o 4ch m as m u lk  obyek tlari 
(x u su sa n . k o ‘p  qavatli uy la rd ag i kvailira lar).

Y u q o r id a  k o lrsa tilg an  y e r-m u lk iy  garov  tu r la r in in g  h a r  b iri 
u la rn in g  q iy m a tin i b aho lash  u su lla rin ing  q a to r xususiyatlari b ilan  
ajralib tu rad i. Bunday xususiyatlarjum lasiga garovni ikkita asosiy toifaga 
b o ‘lish k irad i:

- ix tiso slash g an  garov;
~ ix tiso sla sh m ag an  garov.
Ixtisoslashgan garov juinlasiga o ‘zining maxsus xususiyatiga ko'ra 

fuqarolik-huquqiy garov muom alasiga kam dan-kam  holatda jalb  etiladigan 
yerlar va u la rda  joylashgan ko ‘eh m as m ulk obyektlari kiritiiishi m um kin. 
B unday garovning  inaxsus xususiyati uning joylashgan o ‘rni. o 'icham i. 
yo ‘naJishi yoki ushbu om illam ing uyg'unlashganligi bilan shartlanishi 
m u m k in .

Ixtisoslashm agan  ^ r a v ju m la s ig a  bozo r m uom alasida faol ishtirok 
e ta d ig a n . u m u m iy  ta labga ega boMgan va oda tda  u la rd an  am aldagi 
yoki sh u n g a  o ‘xshash m aqsad larda  yoxud o 'z lash tirish  va rivojlantirish 
u c h u n  investitsiya lash  obyektlari sifatida foydalanish m aqsad ida  sotib 
o lin ad ig an , so tiladigan yoki ijaraga olinadigan yerlar va u larda joy lash­
g a n  k o ‘c h m a s  m ulk  obyek tlari k iritiiish i m um kin .

F u q a ro lik -h u q u q iy  m u o m a la n in g  m azkur tu riga  ja lb  e tilad ig an  
y e r-m u lk iy  garo v n in g  q iy m a tin i baho lash n in g  o ‘ziga xos jih a tla ri



ushbu  m u o m ala  subyek tlarin ing  m anfaa tla rin i  h iso b g a  olish  za ru ra -  
t idan  h a m  kelib chiqadi. X ususan , k rcd i to rb e r i lg a n  k red itn ing  shak- 
shubhasiz  qay tarilish idan, q a rz d o r  to m o n id a n  k red i t  sh a r tn o m asi  
b u z i lg an  taq d ird a  esa  g a ro v n i  b e g o n a la sh t i r i sh  va un i so t ish n i  
to 'siqlarsiz amalga oshirish im kon iya tidan  m an faa td o r .  B u n d an  kelib 
ch iqad ik i ,  garovga q o ‘yilgan yer la r  va u la rda  jo y la sh g a n  k o ‘ch m as  
m u lk  o b yek tla r iga  n i s b a ta n  k re d i t  m a b la g ‘la r i  q a y ta r i i i s h in in g  
kafolatliligini oshiruvchi t a l a b l a r q o ‘yiladi. T a ’kidlasli jo izk i,  garovga 
n isbatan  qo 'yiladigan huquq iy  chek lovlar  h a m  m av ju d  b o ‘lib, ju m la -  
d a n  yerlar va ko ‘chm as m ulk  obyektlarin ing a loh ida  tu r la r in i  garovga 
q o kyish taqiqlangan. G a ro v  evaziga kred it lash  c h o g ‘ida  baho lash  
ishlarining m etodologik  ta 'm in o t ig a  ta 's ir  k o 'rsa tu v ch i  asosiy om illar  
um um lash tir i lgan  ko ‘r in ishda  4 .2 -e h iz m a d a  keltir ilgan.

G aro v  evaziga k red itlash  m aqsadlari  u c h u n  fu q a ro l ik -h u q u q iy  
m uom alaga  jalb etiladigan yer  uchastkalari va k o 'c h m a s  m ulk  obyekt- 
tariga nisbatan talablar q onunch il ik  va no rm ativ  h u j j a t l a rb ilan  belgi-

4 .2 -ch izm a . Kreditlash ch o g 'id a  garov qiym atini b ah o lash n in g  uslubiy  
ta ’rainoti om illari



langan. Shu  m unosaba t  bilan nazarda  tutilayotgan garovning qiymatini 
bah o lash d an  avval m uayyan  yer uchastkasi va ko ‘chm as m ulk  obyekt- 
la r idan  foyda lan ish  y o ‘li b ilan  garov  evaziga kreditlash im koniyatlari 
h u q u q iy  j i h a t d a n  b ah o lan ish i  shart.

G aro v g a  qo 'y i lgan  m ulk  (yerlar va k o 'ch m as  mulk obyektlari)ning 
m u h im  xususiyati kredit majburiyatlari bajarilmagan (kredil m ablag‘1- 
ari q a y ta r i lm a g a n )  ta q d ird a  un i so tishn ing  majburiyligi va tezligi 
kabi o m i l la r  b i lan  belgilanadi. O d a td a ,  b u n d ay  m ajburiy sotish va 
m u lkn i  b o zo rg a  q o 'y ish n in g  qisqartirilgan davri sharoitida uni b a h o -  
Iash tu g a t ish  q iy m ati  b o ‘y icha  am alga  oshirilishi lozim. G arovga 
qo‘yiigan mulkni sotishning iqtisodiy jihatdan majburiyligi va tezligi 
k o n se p s iy a s i g a ro v g a  q o ‘y i!gan  m ulkning tu g a tish  q iym atin i 
baholashning bazaviy konsepsiyasi hisoblanadi. G arovga  q o ‘yilgan 
m u lk  m u o m a la s in in g  m ajburiyligi va tezligi ichki va tashq i  om illa r  
b ilan  b e lg ilanad i.  Ich k i om illar jum lasiga  ushbu m ulkdan  foydalanish 
va un i n a z o ra t  qilish b ilan  b o g ' l iq  salbiy shartl i-pu l o q im la r in ing  
ijobiy sh a r t l i -p u l  o q im la r idan  o r t ib  ketishi yuzaga keladigan vaziyat 
kiradi. B u n d a  shun i hisobga olish lozimki, agar garovga qo 'yilgan mulk 
u yoki bu sabablarga  k o 'ra  iqtisodiy foyda olish uchun  yaroqsiz b o ‘lib 
qolsa, dcyarl i  h a m m a  vaqt ushbu  m ulkni sotishning ichki iqtisodiy 
majburiyligi yuzaga keladi.

Tashqi om illar jumlasiga  birinchi navbatda garovga qo 'yuvchi tom o -  
n idan o lingan  ssudalaming kredit shartnom asida belgilangan hajmlarda 
va m u d d a td a  qaytarish yuzasidan majburiyatlarning bajarilishi zarurligi 
kiradi.

Garovga qo 'yilgan mulkni majburiy va tezda sotish baholash ishlarini 
amalga oshirishda uni bozorda ekspozitsiya qilish davrining qat 'iy  belgi- 
lanishini ta lab  qiladi. Ushbu davr raqobat sharoitida bunday  mulkni 
och iq  b o zo rd a  uzoq davom  etadigan, unda  bitim ishtirokchilari barcha  
zarur axboro tga  ega bo'Igan holda oqilona va majburlovlarsiz harakat 
qiladigan ekspozitsiya qilish davriga qaraganda ancha qisqa bo'ladi. Shunday 
qilib, garovga qo'yilgan mulkning qiymatini baholash bozor qiymatini 
noiloj majburiyatlar mayjudligi tufayli ushbu mulkni qisqa muddatlarda 
sotish zarurati omiliga diskontlash, shuningdek, uni saqlab turish va 
muhofaza etish  uchun qo‘shimcha xarajatlami hisobga oigan holda 
garov inulkiuing bozor qiymatiga asoslanadi. M ulkdor o ‘z mulkini 
ushbu m u lk  b ilan  va uni sotish shartlari bilan ko 'p  sonli xaridorlar 
tanishishiga im kon bermaydigan qisqa vaqt ichida majburiy va tezda sotishda



rozi b o ‘lishiga to ‘g ‘ri keladigan qiymat tugatish q iy m a ti  sifatida e 't i ro f  
etiladi.

Tugatish  q iym at ini h isoblab  chiqish  ta r tib i  b i r  n e c h a  bosqichdan  
iborat.

Obyekt tugatish q iym atin i  an iq lashn ing  b irinch i bosqichida  ushbu 
obyek tn ing  b o z o r  q iym ati  an iq lan ad i .  B a h o la sh  o b y ek tn in g  b o z o r  
qiymati (Q tol) M ulkni baho lash  milliy s tandart la r iga  m uvofiqbelg ila-  
nad i  (1 va 2-sonli M B M S ).

Bunda garovga qo 'y ilgan m ulk  (yerlar va k o 'c h m a s  m ulk  obyektla- 
ri)ning q iym atin i baho lash  yondashuv lar i  va u su l la r in i  tan lash  uning  
turiga ( tu r larn ing  uyg 'un lash tir i l ish iga) b o g ‘liq. G a ro v g a  qo 'y ilgan 
turli  xitdagi m u lk n in g  b o z o r  q iym atin i  a n iq la sh  y ondashuv la r i  va 
usullari u m u m lash tir i lgan  k o ‘r in ishda  4 .5 - ja d v a ld a  keltirilgan.

4 .5 -ja d v a l

G arovga qo'yilgan  turli x ild agi m ulkning bozor q iym atin i baholash  
yondashuvlari va usullari

. . . .  1 G a r o v  m u lk in m c  q iv m a t in i  b a h o la s h e a  nisbatan
G a ro v  m u lk in in e  a sos iv  b “  • . . .

?  • a s o s iv  y o n d a s h u v l a r
oiiriinhiri   i — »—i . .. —  ----------------------------------------------gUI Ulkinr 1

X araja tii D arom adli Qívosiv
1. Imoratlar solinmagan yer
uchastkalari:

1.1. Qishloq xo'jaligiga O'zlashtirish Darom adlam i Sotuvlami
mo'ljallangan yerlar xarajatlarmi kapitaliashtirish taqqoslash

aniqlash usuli usuli usuli
1.2. Aholi punktlarining Infratuzilma yer uchun Ko’chtrish
verían xarajatlan daromad usuli

bo'yicha qoldig 'i
baholash usuli lexnika.si usuli

2. Ularda ko'chillas mulk ülib  qo'yish Daromadlami Ko'chirish
obyektlari joylashgaii yer usuli kapiiallashtirish usuli
uchastkalari usuli Sotuvlami

Pul oqimlarmi taqqoslash
diskontlash usuli usuli

r 3. Yer uchastkasining koehm as Olib qo'yish Daromadlami Ko'chirish
mulk obyektlariga xizmat usuli kapitaliashtirish usuli
ko'rsatish va ulardan foydalanish usuli Sotuvlami
uchun zarur bo'lgan qismi taqqoslash

usuli
4. Yer uchastkalarisiz ko'clunas Tiklash qiymati Daromadlami Sotuvlami
mulk obyektlari (ko'p qavatli usuli kapitaliashtirish taqqoslash
uylardagi kvartiralar) usuli usuli



M u lk n in g  bo/.o r  qiymatini an iq lashn ing  yuqorida keltirilgan usul- 
lari ushbu q o i l a n m a n in g  boshqa b o ‘limlarida batafsil ko 'r ib  chiqilgan 
bo 'lib , b u  y e rd a  faqat, b izn ingcha , garov  mulkiga nisbatan q o ‘yiladi- 
gan o ‘ziga x o s  la lab la r  b ilan  be lg ilanad igan  masalalarga t o ‘xtalib 
o ‘taniiz. B u n d ay  niasalalar jum lasiga garov mulkining uni begonalash- 
tirish im k o n iy a t la r i  ta lab larin i qon d ir ish i  kiradi.

O b y e k tn in g  tuga tish  q iym atin i  be lg ilashning  ikk in ch i bosqiehi 
obyek tn i  so t ish g a  o c h iq ch a  tak l i f  o tish  bosh langan  vaqt b ilan  ushbu  
obyek tn i  n o r m a l  sotish vaqti ( tnorm) o 'r tas idag i  oq ilona  uzoq  davom  
c tad igan  d a v rn in g  an iq lan ish i b i lan  b o g i i q  b o ‘lib, u  m avjud bo zo r  
a x b o ro t id a n  ke lib  ch iq ib  yoki legishli b o z o r la r  agentlari,  m u tax as-  
sislar o ‘r ta s id a  so 'ro v  o ‘tkazish  y o ‘li b i lan , shun ingdek , b ah o lo v ch i-  
ning a m a l iy  ta jr ibas idan  kelib ch iq ib  belgilanishi m um kin .

O b y e k tn in g  tuga tish  q iy m a tin i  an iq la sh n in g  uchinchi bosqiehi 
b ah o lo v eh i  to m o n id a n  obyek tn i sotishga o c h iq ch a  tak lif  e tish  b o s h ­
langan  v a q t  b i la n  ushbu  obyek tn i m a jb u ran  sotish vaqti ( t ^ )  o 'r ta s i ­
dagi q a t ’iy be lg i lan g an  davrni a n iq la sh d a n  iborat. O byektn i sotishga 
nisbatan tashq i  iqtisodiy noilojlik mavjud bo 'lgan hollarda ekspozitsiya 
davri t ^  m e 'yo r iy  hujjatlar asosida belgilanishi mumkin. Garov obyekti- 
ning ekspozitsiya davri kredit shar tnom asi  bilan h a m  belgilanadi.

O byek tn ing  tugatish qiymatini aniqla&hning to'rtinchi bosqiehida 
tugatish qiymati bevosita hisoblab chiqiladi ( Q ^ )  Mulkni ehtimoliy sotish 
narxi ( Q UIJ)n in g  eng yuqori qiymatini hisobga olish bozor axborotiga 
yoki b u n d a y  ¿ixborot mavjud b o ‘lmagan hollarda, hisob-kitoblar asosida 
olingan b o z o r  qiymati ko‘rsatkichlariga asoslanishi mumkin.

O b y e k t ia rn in g  tugatish  q iym ati ,  o d a td a ,  u larning b o z o r  q iym ati  
asosida belgilanadi va u quyidagi formula yordamida hisoblab chiqilishi 
m u m k in :

Q tuB =  ( 1  /  k) X ( I  -  gln(l-k) \ (Mue i  Inorni x

b u  yerda:
Qtujt " l™holash obyektining uni ekspozitsiya qilislining belgilangan 

davriga ( t |uR) m o s  keluvehi tugatish  q iym ati ,  m a /k u r  dav r  oq ilona  
uzo q  d a v o m  e tad ig an  ekspozitsiya qilish davriga ( t lwnT1) qa raganda  
qisqa, s o ‘m ;

-  b a h o la sh  obyek tin ing  b o z o r  q iym ati ,  so ‘m;
k  =  Qboz /  Qt.w " °b yek t  sotilishi m u m k in  b o ‘lgan eng  yuqori 

narxn i Q UIJ h isobga  oluvchi koeffitsiyent;



t norm - o q ilona  u z o q  d a v o m  etad igan  ekspoz its iya  qilish davri va 
yoki norm al ekspozitsiya q ilish  vaqti;

t  - q a t ’iy belgilangan ekspozitsiya qilish davri yoki tugatish vaqti;
ln - na tu ra l  logarifm;
e - na tu ra l  logarifm ni asoslovchi son  (2 ,718 . . . ) .
Y uqorida  keltirilgan fo rm u la  asosida h isob lab  ch iq i lg a n  tugatish 

q iym atiga z a ru r  ho lla rda  (sh u  ju m la d a n  m e ’y o r iy -h u q u q iy  hujjatlar 
talablariga ko ‘ra) baholash  obyek tin i  tugatish b ilan  b o g ‘liq xarajatlar- 
ni hisobga oigan ho lda  tu za t ish la r  kiritilishi m u m k in .  M asa lan , ban -  
krot bo 'lgan  korxona  garovga q o ‘ygan m u lk n in g  tu g a t ish  q iym atin i 
b aho lashda  b ah o lan ay o tg an  m u lkn i  saqlab tu r ish  va m u h o fa z a  etish 
yuzasidan q o 'sh im c h a  xara ja t la r  hisobga o lin ish i  shar t .

T a ’kidlash zarurki, tuga tish  q iym atin ing  h iso b lab  ch iq ilgan  miq- 
dori puxta  asoslashni ta lab  q iluvch i foy d a lan i lad ig an  p a ra m e tr lam i  
h a r  to m o n la m a  hisobga oladi.

Misol. K orxona garovga q o 'y g a n  m u lk n in g  tu g a t ish  q iym atin i 
aniqlash talab etiladi. Mulk un i d a ro m ad  keltiruvehi obyektga  aylanti- 
rish u c h u n  katta m iqdordag i  kapital q o 'y i lm a la rn i  ta lab  qiluvchi 
kam  jozibali obyekt h isoblanadi. Shunga  o 'x sh a sh  o b y e k t la rb o z o rd a ,  
o d a td a .  sam arali  m arke ting  tadbirlari  o ' tk a z i lg a n  ta q d i rd a  b ir  yil 
m obaynida sotiladi. Kreditorlar qaroriga ko 'ra  obyek tn i  sotish muddati 
obyekt savdolarga qo 'y ilgan  sa n a d a n  e ' t ib o ran  5 oy  qilib  belgilangan. 
O byektni saqlab turish , m u h o fa z a  etish va so tuvga tayyorlash  yuzasi­
d a n  q o ‘sh im ch a  xara ja tlar  8 m in .  s o ‘m  m iq d o r id a  b a h o la n g a n .

Baholovchi to m o n id a n  be lg ilangan  b o z o r  q iy m a t i  230,0 min. 
s o 'm d a n  275,0 m in. s o ‘m g a c h a n i ,  qabu l  q i l in g an  e n g  eh tim oliy  
b o z o r  qiym ati  esa 275,0 m in. s o ‘m ni tashkil q i lad i .  H isob -k itob la r  
yuqorida keltirilgan formula asosida am alga oshirildi.

Y uq o r id ag i  sha r t la rg a  k o ‘ra b a h o la s h  o b y e k t i n i n g  h isob lab  
ch iq ilgan  eng eh t im o l  tu t i lgan  tugatish  q iy m ati  182,0 m in. so 'm n i 
tashkil qiladi.

Quyida obyektning bozor  qiymati m a ’Ium b o 'lg an  hollarda obyekl- 
n i  sotishga och iqcha tak lif  etish boshlangan  vaqt b i la n  u sh b u  obyektni 
m ajburan  sotish vaqti o ‘r tas idagi h a m d a  o b y ek tn i  so t ish g a  och iqcha  
tak lif  etish bosh langan  vaqt b i lan  ushbu  o b y e k tn i  n o rm a l  sotish 
vaqti 0 ‘rtasidagi turli davrlar u c h u n  tugatish q iy m a tin i  hisoblab chi- 
q ish  koeffits iyentlarining jadva li  keltirilgan. Jad v a l  Q ukl” M  x Qi», 
u c h u n  keltirildi.
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B aho lash  ishlari amalga oshirilganidan keyin garov niulki b o ‘yicha 
hisobot tuz ilad i,  u amaldagi s tandartlar talablariga mos kelishi lozim. 
Kredit sh a r tn o m a la r i  qisman buzilgan (ssuda to ‘liq qaytarilmagan) 
hollarda garov  mulkining faqat b ir  qismi tezda sotish u ch u n  taklif 
etilishi m u m k in .  Bunda m ulkning m azkur qismini, shu ju m lad an  yer 
uchastkasin ing  ushbu mulkka x izm at ko'rsatish va u n d an  foydalanish 
uchun zaru r  bo 'lgan  qismini begonalashtirish imkoniyati hisobga olinishi 
kerak. M azk u r  holatda tugatish qiymati but u n  garov mulkining um um iy 
bozo rq iy m a tid a  mulkning ushbu qismi bozorqiymatining ulushi sifatida 
belgilanadi.

G a r o v  evaziga kreditlash u c h u n  yer uchastkalarining q iym atin i 
b a h o la sh  b i r  vaq tn in g  o 'z id a  b ah o la n a y o tg a n  yer u chas tka la r ida  
joy lashgan  k o 'c h m a s  m ulk  obyektlarin i baholash , ya’ni b ir  vaqtning 
o 'z id a  b u tu n  garov  yer-m ulk iy  m a jm u m i baholash  bilan o ‘zaro  uzviy 
bo g 'lan g an .

Y uq o r id a  keltirilgan garov m ulkining qiymatini baholash tartibi 
am aliyo tda  k e n g  q o ‘llanilmoqda. S h u n d ay  qilib, bayon ctilgan usullar- 
dan  sud  ijrochilari to m o n id an  ijro harakatlarini amalga oshirishda hibs 
qilingan m u lkn i  sotuvga qo'yish uchun  boshlang‘ich narxning belgilani- 
shiga asos b o ‘luvchi tugatish qiymatini aniqlashda foydalanish m um kin.

4 .4 . Y er uchastkalarini turli ehtiyojlar uchun olib q o ‘yilishi 
m unosabati bilan ularga b o ig a n  huquqlurning 

qiyuiatini baholash

0 ‘z b e k is to n  Respublikasin ing yer  t o ‘g ‘risidagi q o n u n  hujjatlarida 
yer  u c h a s tk a la r ig a  b o ‘lgan h u q u q la rk a fo la t lan a d i .  "Yer egalari, yer- 
d a n  fo y d a la n u v c h i la r ,  yer  uchas tka la r i  ijarachilari va m ulkdorla r i  
h u q u q la r in in g  buzilishi natijasida yetkazilgan zarar  (shu ju m la d a n  
boy  b e r i lg a n  foyda) t o ‘la h a jm d a  qop lan ish i  kerak" (O 'zb ek is to n  
R espub likas i  Y er  kodeksin ing  41 -m o d d as i) .



J ism oniy  shaxslarga ber i lgan  yer  uchas tka la r i  dav la t yoki j a m o a t  
ehtiyojlari u ch u n  m a z k u r  shaxslarn ing  x o h ish ig a  k o ‘ra avvalgi yer 
uchastkasi b ilan  a y n a n  bir  xil yer  uchas tkas i  a jra t i lgach , shu  yer 
uchastkasi olib ber ilayo tgan  korxona la r ,  m u a ssa sa la r  va tashk ilo tla r  
olib  qo 'y i layo tgan  yer  uchas tkas in ing  o ' r n ig a  yang i joyda  uy-joy, 
ishlab chiqarish binolari va b oshqa  im oratlarni q u r ib  berganidan  keyin 
h a m d a  boshqa  b a rc h a  za ra r la r  (shu ju m la d a n  b o y  berilgan  foyda) 
toMa ha jm da  q o p la n g a n id a n  keyin  olib q o 'y i l ish i  m u m k in .

O 'zbekiston Respublikasi Yer kodeksining 8 6 -m o d d a s id a  shunday  
holat nazarda tutilganki, "zaram ing o 'rn i olib qo 'y ilayotgan  yer uchas t­
kalari ajratib ber ilad igan  k o rxona la r ,  m u a ssa sa la r  va tashk ilo tla r  
to m o n id an ,  shuningdek , faoliyati yer egalari, y e rd a n  foydalanuvchi- 
lar, yer uchastkalari ijarachilari va m u lkdorla r in ing  huquqlari  chek la-  
nishiga yoki yaqin  atrofdagi yerlam ing  sifati yom on lashuv iga  olib 
borgan korxonalar, muassasalar va tashkilotlar to m o n id a n  qoplanadi"

Davlat yoki ja m o a t  ehtiyojlar i  u c h u n  q ish lo q  x o ‘jaligi va o ' r m o n  
xo'jaligi korxonalarin ing yerlari u larning xohish iga  k o ‘ra olib q o 'y i la ­
yotgan imoratlar o 'rn ig a  uy-joylar, ishlab ch iqar ish  b inolari va boshqa 
im oratlar  qurib berilganidan keyin  boshqa b a rch a  za ra r  (shu jum ladan  
boy  berilgan foyda) toMa h a jm d a  q o p la n g a n id a n  key in  olib  q o ‘yilishi 
m u m k in .

Q ishloq xo'jaligi va o ‘rm o n  yerlarin i,  sh u  ju m la d a n  j ism o n iy  
shaxslar  egaligidagi va foydalan ish idagi q ish lo q  xo 'ja lig i  yerlarini 
qishloq xo'jaligi va o 'rm o n  xo'jaligini yuritish b i lan  bogMiq boMmagan 
m aqsad la rda  foydalanish u c h u n  olib  q o 'y is h d a ,  sh u n in g d e k ,  yerlar-  
n ing  sifati yom onlashuv i tufayli zararlar  o ' r n in i  q o p la s h d a n  tashqari 
q ishloq x o ‘jaligi va o ' r m o n  xo'jaligi ishlab c h iq a r ish i  nobudgarch ilik -  
la rin ing o 'rn i  h a m  qop lan ad i .  Q ish loq  xo 'ja lig i  va o ' r m o n  xo'jaligi 
ishlab chiqarishining nobudgarchilik lari  quy idag i ynrid ik  va j ism oniy  
shaxslar to m o n id a n  q op lanad i:

- q ishloq va o ' r m o n  xo 'ja lig in i yurit ish  b i lan  bo g 'l iq  b o 'lm ag an  
ehtiyojlar uchun  olib qo 'y i layotgan  qishloq xo 'jaligi va o 'rm o n  yerlari 
a jra tib  beriladigan;

- yerlarini qishloq xo ‘jaligi va o ' r m o n  yerlari o b o ro t id a n  chiqarib  
yoki u qadar  q iym atga ega boMmagan yerlar  q a to r ig a  o 'tk azg an  holda 
obyektlari atrofiga m uhofaza, sanitariya va ihota zonalari o 'matiladigan.

D avla t  va j a m iy a tn in g  y e r  resu rs la r iga  b o ' l g a n  eh tiyo jla r in i  
qondirish uchun yerlar qayta sotibolin ishi m u m k in .  Q o n u n  hujjatlarida

l,S!



yurid ik  va j i s m o n iy  shaxslam ing m u lk i  b o ig a n  yer  uchastkasini savdo 
va x izm at k o ‘rsatish sohasi obyekti yoki uy-joy binosi va boshqa bino 
yoki b in o n in g  b i r  q ism i bilan birga davlat va jam o a t  ehtiyojiari u ch u n  
ana  sh u n d a y  q a y ta  sotib olish tartibi belgilangan.

D a v la t  va  ja n i iy a tn in g  y e r  re su rs la r iga  b o ' lg a n  eh tiy o j la r in i  
q o n d ir ish n in g  asosiy  usullari h a m d a  yurid ik  va j ism oniy  shaxslarning 
zararlarini qop lash  shakllari um um lashtiri lgan ko ‘rinishda 4.6-jadvalda 
keltir ilgan.

0 ‘z b ek is to n  Respublikasin ing y e r t o ‘g ‘risidagi q o n u n  hujjatlarida 
yerdan  foyda lan ish  kafolatlari h a m d a  yer egalari, yerdan foydalanuv- 
ch ilar ,  y e r  u c h as tk a la r i  i jarachilari va m ulkdorla r in ing  faoliyatiga 
davlat,  x o ‘ja l ik  va  b o sh q a  o rg an la r  va tashkilo tlarn ing , shun in g d ek ,  
u la rn in g  m a n s a b d o r  s h a x s la r in in g  a ra la sh u v i  ta q iq la n g a n .  S h u  
m unosaba t  b i la n  davlat va jam iyat ehtiyojiari uchun  yer uchastkalarini 
olib  q o ‘yish m e x a n iz m id a n  foyda lan ishga  o ‘ta  noiloj ch o ra  sifatida

4 .6-jadval

Yer resu rslarin in g  davlat va ja m iyat ehtiyojiari uchun olib  qo'yilish in ing  
a so siy  usu llari ham d a yurídik va jism oniy  shaxslarn ing zararlarini qoplash

shakllari

D a v la t  v a  j a m i y a t n i n g  
y e r  r e s u r s la r i g a  

b o ' l g a n  e h t i y o j l a r i n i  
q o n d ir i s h  u s u l la r i

Z a r a r l a r  va  
y o ‘q » t ish la rn ¡  

q o p la s h n in g  a s o s iy  
.shakllari

Q iy m a t n i  b a h o la sh  o b y e k t la r i

Davlat yer zaxirasidan 
yerlarni ajratish

Qoplanmaydi Y o'q

Yer uchastkalarini 
qayta sotib olish

Bozor qiymatini 
hisobga oigan holda 
bitim tuzish

Ularda joylashgan ko‘chmas mulk 
obyektlari bilan birga sotib olinadi- 
gan yer uchastkasi

Yer uchastkalarini olib 
qo'yish

Roshqa yer uchastka- 
larini berish va ularda 
olib qo'yilayotgan 
yer uchastkasida 
joylashgan ko’chrnas 
mulk obyektlariga 
o'xshash obyekllami 
qurish

_______

1. Ularda joylashgan ko‘chmas mulk 
obyektlari bilan birga olib qo'yiladi- 
gan yer uchastkasi.
2. Ularda mavjud yoki qurilishi na- 
zarda tutilgan ko 'ehm as mulk 
obyektlari bilan birga (olib qo 'yila- 
yotgan yer uchastka.sining o ’rniga) 
beriladigati yer uchastkasi.
3. Olib qo'yilayotgan yer uchastkasi­
da va zarur hollarda aralasli joylash­
gan yer uchaslkalarida ishlab chiqa- 
rish nobudyarchiliklarini baholash.



qarnsh loz im  b o ‘lib, uni anialga o sh ir ish  m u ay y an  yer u ch as tk a s in in g  
olih  q o 'y i l ish i  masalasini un in g  egas i,  foyda lanuvchis i ,  i ja rach is i  
yoki m u lk ü o r i  bilan kelishgan h o ld a  q o n u n  hujjatlari ta la b la r ig a  
m uvofiq  an ia lga  oshirilishi m u m k in .  B u n d a y  sha ro itda ,  b ir  t o m o n -  
d an ,  m u a y y a n  yer  uchastkasin i o lih  q o ‘yish ta r t ibo tin i  q o 'l l a s h n in g  
asosliligi va , ikk inch i to m o n d a n ,  q o p la n a d ig a n  yer  u c h a s tk a s in i  
q id irib  to p ish  va davlat va jam iy a t  eh tiyo jla r i  u c h u n  y e r la rn in g  o lib  
q o ’yilishi m u nosaba ti  bilan z a ra r la rn in g  t o l i q  qop lan ish i  m u h i m  
aham iy a t  kasb eladi.

Y u q o r id a  keltirilgan ja d v a ld a n  k o 'r ib  tu rgan in iizdek :
- davlat zaxirasi yerlari ich idan  davla t va jam iyat ehtiyojlari u c h u n  

za ru r  resurslarin i qidirib to p ish d a  b a h o la sh  ishlarini o ' tk a z is h  ta la b  
e ti lm aydi. B iroq, t a ’kidlash loz im k i,  u sh b u  eh tiyojlarni b u n d a y  usul 
bilan q o n d ir ish  m u am m oga  ay lan ib  b o rn io q d a .  B unday  im k o n iy a t la r  
faqitt respub likan ing  sust r ivo jlangan  va  u z o q  m in taq a la r id a  h a n io n  
saqlanib  q o lm o q d a ;

- davlat va jam iyatn ing  zaru r  y e r  uchastkalariga  b o ‘lgan eh tiyo jla -  
rini ularni yuridik va j ism oniy sh ax s la rd an  qay ta  sotib olish h iso b id an  
qop lashda  u n d a  joylashgan k o 'c h m a s  m u lk  obyektlari  b ilan  b irg a  yer  
u ch as tkas in ing  bo zo r  q iym atin i  b a h o la s h  ta lab  e tiladi.  D a v la t  va 
ja m iy a tn in g  ehtiyojlarini m a z k u r  u su l  b i la n  qond ir ish  y e r  u c h a s tk a -  
lari m u lk d o r la r in in g  ularni so t ish g a  tayyorlig i b ilan  b o g ‘liq. Y e r  
resurslari taqchilligining ortib borish i sha ro it ida  u larning m u lk d o r la r i  
aksariyat ho lla rda  m azkur o p e ra ts iy a la rn i  am alga  o sh i r i sh m a y d i ;

- davlat va jam iyatning za ru r  y e r  uchastkalariga  b o i g a n  e h t iy o j la ­
rini yerlarning yuridik va jism oniy  shaxslardan  olib qo'yilishi h isob idan  
q o p lashda  o lib  qo 'y i layo tgan  y e r  u ch as tk as in in g  b o z o r  q iy m a t in i  
un d a  jo y la sh g an  k o 'ch m as  m ulk  o b y ek t la r i  b i lan  birga h a m d a  u n d a  
qurilgan yoki qurilishi nazarda tu t i layo tgan  k o ‘ch m as  m ulk  obyektlari  
b ilan birga qop lanad igan  y e r  u ch as tk as in i  qiyosiy bah o la sh  z a ru ra l i  
paydo bo 'ladi.  Davlat va jam iyatn ing  y e r  resurslariga b o ig a n  eh t iy o j la ­
rini q o n d i r i s h n in g  b u n d a y  sh a k l i  y e r  r e su rs la r in in g  ta q c h i l l ig i  
sha ro it ida  e n g  keng tarqalgan  usul h isob lanad i.

Yer uchastkalarining davlat va jam iyat ehtiyojlari uchun olib q o ‘y i-  
lishi munosabati bilan olib q o ‘yilayotgan yer uchastkasining unda 
joylashgan ko'chm as mulk obyektlari bilan birgalikda unda mayjud 
boMgan yoki yer uchastkasi olib q o ‘yilayotgan yuridik va jism oniy  
shaxslarning xohishiga ko‘ra olib q o ‘yilayotgan iinoratlar o ‘rniga



yangidan qurib hcrilgan ishlab chiqarish hinolari va boshqa obyektlami 
hisobga olgan holda bcrilayotgan boshqa yer uchastkasiga qiyiual 
nuqtayi na/.aridan nios kelishini ta ’minlash zaram i, shu jumladan 
boy berilgan foydani qoplashga nisbatan asosiy konseptual yondashuv 
hisoblanadi. Bunda  t a ’k id lash  lozimki. bunday  t o ‘liq muvofiqlikka 
a m a l d a  e r i s h ib  b o ‘l m a y d i .  S h u n in g  u c h u n  u s h b u  m u v o f iq l ik  
um u m lash tir i lgan  k o ‘r in ish d a  quyidagi lenglam a bilan  ifodalanishi 
lozim :

Q « M b  q o 'y if ib  ^ U k l  ^

b u  yerda:
Q»iibqo-yish * q o 'y i la y o tg a n  yer  uchastkasin ing u n d a  joylashgan 

k o ‘c h m a s  m ulk  ob y ek t la r i  b i la n  birgalikdagi q iym ati;
Q ukJ - u n d a  mavjud b o ‘lgan yoki yer uchastkasi olib  qo 'yilayotgan 

yu r id ik  va j ism o n iy  sh a x s la rn in g  xohishiga k o ‘ra o lib  qo 'y i layo tgan  
im o ra t la r  o ‘rniga y a n g id a n  q u r ib  berilgan k o 'c h m a s  m u lk  obyektlari 
b i la n  b irga  tak lif  e t i la y o tg a n  y e r  uchastkasin ing  q iym ati ;

A -  va  Q,.U nom uvofiq lig i.

S h u n d a y  qilib, y u q o r id a  keltir ilgan tc n g la m a d a n  k o 'r ib  tu rgan i-  
m izdek , yer uchastkalarin ing u la rda  joylashgan k o 'c h m a s  m ulk  obyekt­
lari b ilan  birgalikda davlat va  ja m iy a t  ehtiyojlari u c h u n  olib  q o ‘yilishi 
b i la n  b o g l iq  za ram i q o p la sh ,  o d a tda ,  ikki to m o n la m a  xususiyatga ega 
b o ‘lishi m um kin :  m ulk iy  va  moliyaviy.

Z a ra m i  qoplash  =  QuW holatida faqat mulkiy  xususiyatga
eg a  bo 'lad i .  Qollb = QukJ hola t ida  za ram i qop lash  mulkiy  va 
m o liyav iy  xususiyatga eg a  b o ‘lishi m um kin . B unda , Q o|jh o >  Q uk| 
b o ‘lsa, u ho lda  y e r  u c h a s tk a s in in g  un d a  joy lashgan  k o ‘c?imas mulk 
ob y ek t la r i  b ilan  b irga likda  davlat va  jam iya t  ehtiyojlari  u ch u n  olib 
q o ‘y ilish idan  m a n fa a td o r  b o ‘lgan  yuridik shaxs A m iqdoridag i  zarar-  
n in g  qop lan ish in i  t a ’m in la s h i  lozim . Agar Qolib,#V(rfl < Quk, bo 'lsa ,  u 
ho lda  u n d an  yer uchastkasi u n d a  joylashgan k o 'cn m as  mulk obyektlari 
b i la n  b irgalikda o lib  q o ‘y i layo tgan  yuridik yoki j i s m o n iy  shaxs yer 
u c h a s tk a s in in g  u n d a  jo y la s h g a n  k o ‘chm as m ulk  obyektlari  bilan 
b irg a l ik d a  olib  q o 'y i l i s h id a n  m a n fa a td o r  b o ‘lgan yurid ik  shaxsga A 
m iq d o r id a g i  q o p la m a n i  q ay ta r ish i  kerak. B u n d a  sh u n d a y  ho la tdan  
kc lib  ch iq ish  loz im ki,  y e r  uchas tkas in ing  olib q o ‘yilishi natijasida 
ish lab  ch iqa r ish  n o b u d g a rch i l ig ig a  (N ) y o i  q o ‘yilsa, ushbu  qopla-



m ani qaytarish hajmi mazkur nobudgarch il ik  miqdoriga qisqartirilishi 
kcrak.

Misol. U n d a  joylashgan k o 'c h m a s  m u lk  obyektlari bilan b irgalikda  
olib  qo 'y i l iy o tg an  yer  uchas tkas in ing  jo r iy  q iym ati  60 m ing  A Q S H  
dollarin i lashkil qiladi. Olib q o 'y i l iy o tg a n  y e r  uchastkas in ing  o ' r n ig a  
lak lif  e ti layo tgan  yer  uchastkasin ing  jo r iy  q iym ati  esa 6 m in g  A Q S H  
dollarini tashkil qiladi. A g a rb u n d a  ishlab ch iqarish  nobudgarchilig iga  
y o ‘l qo 'y i lm agan  boMsa, zarami q o ‘s h im c h a  ravishda qoplash s u m m a -  
si q an ch ag a  ten g  b o la d i?  Y uqorida  k o 'rsa t i lg an  ten g lam ad an  fo y d a -  
langan holda  quyidagiga ega bo 'lam iz :

6 0 = 6 + A .  B u n d a n  kc lib  ch iqadik i,

A = 54  ming A Q S H  doüariga teng.

Misol. Davla t  ehtiyojlari u c h u n  o lib  q o ‘yilayotgan y e r -m u lk iy  
m a jm u in in g  jo r iy  q iym ati  100 m in g  A Q S H  dollarin i tashkil q i lad i .  
U n d a  joy lashgan  k o 'c h m a s  m u lk  obyek tla r i  bilan b irgalikda  o l ib  
qo 'y iliyotgan yer  uchastkasining o 'rn ig a  tak l i f  etilayotgan yer  u c h a s t ­
kasining qiym ati  esa 95 ming A Q S H  dollarin i tashkil qiladi. Y e r lam in g  
olib qo 'y il ish i natijasida yo'l q o 'y i lg an  ishlab  chiqarish  n o b u d g a rc h i -  
ligi 4,5 m ing  A Q S H  dollarini tashkil qildi. Q o p lam an in g  q o 's h im c h a  
m iqdorin i  aniq lang .

Y erlarn ing  o lib  qo'yilishi natijasida ko 'r i lgan  zarar  va yo 'l  q o 'y i l ­
gan ishlab chiqarish  nobudgarchilig in ing  u m u m iy  sum m asi q u y id a g i­
ga teng bo 'ladi:

1 0 0 + 4 ,5 = 1 0 4 ,5  m ing  A Q S H  dollari.

Quyidagi s u m m a  q o 'sh im ch a  rav ishda  qoplan ish i kerak: 

1 0 4 ,5 -9 5 = 9 ,5  m ing  A Q S H  dollari.

Davlat va jam iya t  ehtiyojlari u c h u n  olib  qo 'y i layo tgan  h a m d a  
o 'rn i  q o p la n a d ig a n  y e r-m ulk iy  m a jm u in in g  bo zo r  q iym atin i  b a h o -  
lash yondashuv lar i  va usullarini t a n la sh  q a to r  o m illa r  b ilan  b e lg i lab  
beriladi. S h u la rd a n  asosiy o m il la rn in g  davlat va jam iya t  eh t iy o j la r i  
uchun  olib  qo 'y ilayotgan  ham d a  o ‘m i  q o p lanad igan  yer u ch as tk a la r i -  
ning va u la rda  joy lashgan  (qurilishi n a z a rd a  tu t i layo tgan)  k o 'c h m a s  
m ulk  obyek tla r in ing  bozor  q iy m a t in i  b a h o la sh d a  foyd a lan i lay o tg an  
y o ndashuv la r  va usullarga t a ’siri u m u m la sh t i r i lg a n  k o 'r in ish d a  4 .3 -  
ch izm ada aks ettirilgan.



Y er uchastkasining 
tavsifi O lih  q o 'y ilayo t- 

g an  ham da o ‘mi 
qoplanad igan  ycr- 
m ulkiy m ajm ui- 
n ing  bozor qiy­
m atini baholash 

yondashuvlari va

Y crdan foydala- 
nuvchilar toifalari

Y o ‘nalish i b o ‘y icha 
y e rla r  toifalari

Q urilish  obycktlari- 
ning tavsifi usullari

4 .3 -ch izm a . O lib  q o 'y ila y o tg a n  hamda o ‘rni qop lanadigan yer-m ulkiy  
m ajm um ing bozor q iym atin i baholash  yondashuvlari va usullarini tanlashni 

b clg ilab  hcruvchi om illar

C h izm ad a  keltir i lgan y e r  uchastkalarin ing davlat va jam iya t  eh ti-  
yojlari u ch u n  olib  q o ^ i l i s h i  b ilan  b o g l iq  za ra r la rn i  qop lashda  yer- 
m u lk iy  m a jm u in in g  b o z o r  q iym atin i  b a h o la sh  y ondashuv la r i  va 
usullarin i tanlashga  t a 's i r  k o ‘rsatuvchi o m illa rn ing  tahlili yer uchast-  
ka la r in i  olib  q o ‘yish v a  b u n in g  natijasida k o ‘ri lgan  zararn i  qoplash  
ja rayon iga  jalb e t i lad igan  b a h o la sh  obyektlarin ing lur l i- tum anlig idan  
dalolat berib turibdi. A lo h id a  yer uchastkalarini olib qo 'y ish  va zararni 
q o p la sh  ja ray o n la r ig a  t e z - t e z  ja lb  e t i lad igan  y e r -m u lk iy  majm ui 
o byek tla r in ing  b o z o r  q iy m a t in i  baholash  y o n d ash u v la r i  va usullari, 
xususan, ularda joy la sh g an  k o kch m as  mulk obyektlari  bilan birgalikda 
y e r  uchas tka la r in i  b a h o la s h ,  k o 'p  yillik d a rax tla r  b ilan  b a n d  b o ‘lgan 
y e r  uchastkalarin i b a h o la s h ,  o ‘rm on  yerlarin i b a h o la sh  masalalari 
V  b o b d a  batafsil k o ‘rib  ch iq ilgan .

S h u  bilan  birga y e r la rn i  o lib  q o ‘yish va za ra rn i  qop lash  ja ra y o n ­
lariga ja lb  elilishi m u m k in  b o ' lg a n  obyek tla rn ing  xilma-xilligi (suv 
x o ‘jaligi yerlari, tab ia tn i  m u h o fa z a  etishga moMjallangan yerlar, qish- 
loq  xo'jaligiga m o ‘l ja l langan  yer la r  va h.k.) c h e k la n m a y d i .  Shun ing  
u c h u n  yerlarning q iy m atin i  baholashni rivojlantirishda tegishli uslubiy 
ta 'm in o tn i  ishlab ch iq ish  ta lab  etiladi. B unda b a rc h a  hola tlarda  bo/.or 
q iy m a tin i  baho lash  z a ru ra t id a n  kelib ch iq ish  loz im . B ozor  q iym ati-  
d a n  farq qiluvchi tu g a t ish  q iy m a tin i  an iq lash  faqat y e r  uchastka la ri­
n in g  u larda  joy lashgan  k o 'c h m a s  mulk obyek tla r i  b i lan  birgalikda 
olib  q o ‘yi!ishida su d  ijrosi ta r t ib id a  amalga oshiril ish i m um kin .

Y er u ch as tk a la r in in g  davlat va  jam iy a t  eh tiyo jla r i  u ch u n  olib 
q o ‘yilishida qishloq va o ‘r tn o n  xo'jaligi ishlab ch iqarishining yo‘qotish-



larini aniqlash va qoplashga  alohida c ’t ib o rq n ra t i l i sh i  kerak. Qishloq 
xo'jaligiga m o ‘lja llangan yerlarn ing  y u q o r id a  k o ‘rsati lgan  ehtiyojlar  
u ch u n  olib qo 'y i l ish ida  u larn ing  o ‘rnini q o p la sh  aksariyat hola tlarda  
kam  samarali yer la r  h isob idan  am alga o sh ir i lad i .  M azk u r  ho la tda  
u larning q iym ati  kam ayad i.  S h u n d a n  kelib c h iq ib ,  qop lash  qiym ati  
(Q w i) ushbu h o la td a  quyidagi form ula b i lan  ifoda lanad i:

Qqopl Qolib qo'ytsh t̂*kl ’
bu yerda:
^niihqo'yi^h o lib  q o ‘yilayotgan ye r la rn ing  q iy m a ti ;
Q uk)- olib q o lyilgan yerlar o 'rn iga  ber i lad igan  yerlarning qiymati.
Yer uchas tka la r in ing  olib qo'y ilishi va u la rn in g  davlat va jam iy a t  

ehtiyojlari u c h u n  ta q d im  etil ish ida  a ra lash  jo y la sh g a n  yer lardan  
foydalanishda c h ek lo v la r  paydo b o l i s h i  m u m k in .  B un ing  oq iba tida  
yerlarning q iym ati  pasayadi,  bu bilan u la rd a n  foydalanuvchilarga  
yoki ularning m ulkdorlariga  qoplanishi lozim b o ‘lgan z a r a r to la n a d i .  
Q op lanad igan  za ra r  m iq d o r i  quyidagi fo rm u la  b o 'y ic h a  aniqlanishi 
m um kin :

Q q o p l ôlib qo'yilRungachï ôlib q o 'y ilg indan  kevin *

bu  yerda:
Qqopi “ q o ‘y«layotgan y e r  uchastkasi b i la n  a ra lash  joylashgan  

y e r la rd an  fo y d a lan u v ch i  yurid ik  yoki j i s m o n iy  shaxsga  qop lash  
m iqdori;

QoMbqo-^ç.ch. '  yurid ik  yoki j ism oniy shaxsn ing  olib  q o ‘yilayotgan 
yer  uchastkasi b ilan  aralash  joylashgan ye r la r in in g  u olib  qo 'yilgunga 
q a d a r  qiymati;

qo'yiiundtn koyin - y uridik yoki j ism oniy  shnxsn ing  olib qo 'y ilayot-  
gan  yer uchastkasi b i lan  aralash joy lashgan  y e r la r in in g  ushbu olib 
q o ‘yilgan uchastkadan  keyingi fodalanish tufayli yuzaga kelgan ch ek ­
lovlar be lg ilangan idan  keyingi qiymati.

Misol. Davlat va jam iy a t  ehtiyojlari u c h u n  o lib  qo 'y i layo tgan  yer  
uchastkasi b ilan  a ra lash  joy lashgan  yer u c h a s tk a s in in g  u olib q o lyil- 
gunga q ad a r  q iym ati  10 m ing  A Q S H  d o l la r in i  tashkil qildi. Yer 
uchastkasin ing o lib  q o ‘yilishi va un ing  davlat va  jam iy a t  ehtiyojlari 
u c h u n  taqd im  etilishi natijasida ushbu aralash jo y la sh g an  uchastkaga 
un in g  m ay d o n in in g  20 fo iz idan  foydalan ish  c h e k lo v i  joriy  etildi, 
bu yer  uchastkasi m a z k u r  q ism in ing  q iym atin i  15 foizga pasaytirdi.



Olib q o ‘y i lay o tg an  y e r  uchastkasi b ilan  aralash  joylashgan  yer la rdan  
foydalanuvchi y u r id ik  shaxsga z a ra rv a  y o ‘q o tish lam i qoplash m iqdo-  
rini an iq lash  t a la b  etiladi:

Q qop]= 1 0  ming A Q S H  d o lla r ix 0 ,2 x 0 ,1 5 =

= 3 0 0  A Q S H  dollariga ieng.

Yer uchas tka la r in i  davlat va jam iya t  ehtiyojlari uchun  olib q o ‘yish 
h a m d a  b u  b ilan  b o g i i q  zararni qoplash  m e x an izm id an  foydalanishni 
y a n a d a  t a k o m i l la s h t i r i s h  tegishli m e ’y o r iy -h u q u q iy  b azan i ,  shu 
ju m la d a n  y e r  t o ‘g ‘risidagi q o n u n  hujja tlarini va yer  egalari, ye rd an  
foydalanuvchilar,  tu r l i  m aqsadiarda  foydalaniladigan yer uchastkalari 
ijarachilari va m u lk d o r la r in in g  ba rcha  to ifa larin i baholash  ishlarining 
uslubiy t a ’m in o tm i  r ivojlantirishni ta lab  qiladi.

T V rtinchi bob bo‘yicha xu losa

Yer u ch a s tk a la r in in g  turli eh tiyo jlar  u c h u n  olib  q o ‘yilishi m u n o -  
sabali b i lan  u la rg a  b o 'lg a n  h u q u q la m in g  q iym atin i  baholash tiing  
o 'z iga xos xususiyatlari davlat va jam iy a tn in g  y e r  resurslariga b o ‘lgan 
ehtiyo jlarin i q o n d i r i s h  usuli za ra r lar  va  y o ‘qo tish larn i qop lashn ing  
asosiy turlari va shakllari bilan belgilanadi. Y er uchastkalarining davlat 
va jam iy a t  eh t iy o j la r i  u c h u n  olib  q o ‘yilishi m unosaba ti  b i lan  olib 
q o 'y i layo tgan  y e r  u ch as tkas in ing  u n d a  joy la sh g an  k o ‘c h m a s  m utk  
obyektlari b i la n  b irga likda  u n d a  m avjud b o ‘lgan yoki yer uchastkasi 
olib q o ‘y i lay o tg an  yurid ik  va j ism o n iy  shaxslarn ing  xohishiga k o ‘ra 
olib q o ‘y i layo tgan  im ora tla r  o 'rn ig a  yang idan  qurib  berilgan turarjoy, 
ishlab c h iq a r ish  b in o la r i  va b o sh q a  o b yek tla rn i  hisobga olgan ho lda  
ber ilayo tgan  b o s h q a  yer  uchastkasiga q iy m a t  nuqtay i nazar idan  m os 
kelishini t a 'm in l a s h  zara rn i,  sh u  ju m la d a n  bo y  berilgan foydani 
qoplashga n isba tan  asosiy konseptual yondashuv  hisoblanadi. B undan  
kelib c h iq ad ik i ,  h a m  olib  q o 'y i lay o tg an ,  h a m  taqd im  etilayotgan  
yer uchastkas i  b a h o la sh  obyektlari  b o l a d i .  Yer uchastkasin i olib 
q o ‘y ish d a  z a r a r l a r  va y o ‘q o t ish la rn in g  q iy m a t in i  qop lash  yaxlit 
xususiyatga ega  b o ‘lishi kerak, y a ’ni ba rcha  olib q o kyilayotgan mulkiy- 
yer m a jm u in in g  q iym atin i  o ‘z ichiga olishi zam r.  Bunda, zararlarning 
qiymatini b a h o la sh  h a m  xuddi shunday  xususiyatga ega b o ‘lishi lozim. 
Z a ra r la rn in g  q iy m a t in i  q o p lashda  un in g  turli xususiyatlarini hisobga



olish zarur: yer; yer-m oliyaviy ; m ulk iy -yer ;  m u lk iy -ye r-m o liyav iy .  
Q o p la s h n in g  u s h b u  xususiya ti  b a h o la s h  o b y e k t l a r in i ,  u la rn in g  
qiym atin i baho lash  yondashuv lar i  va u su lla r in i  be lg ilab  beradi.

N a/ora t savollari

1. Kespublikada xususiylashtirish ja rayon lariga  qaysi yer uchastka- 
lari jalb etilgan?

2. Yer uchas tka la r in i  xususiylashtirishda u la rn in g  qanday  xususi- 
yatlarin i hisobga o lish  lozim ?

3. Xususiylashtirilayotgan yer uchastkalari q iym atin i  baholashning  
m etodo log ik  asosin i qaysi o m illa r  sh ak l lan tirad i?

4. X ususiylashtirilayotgan yer u ch as tk a la r in in g  q iym atin i  b a h o ­
lash qanday  j ih a t la rn i  o ‘z ichiga oladi?

5. Xususiylashtir i layotgan yer  u ch a s tk a la r in in g  q iym atin i  b a h o -  
lashda qaysi u su l la rd an  foydalaniladi va u la r  n im a la rg a  asoslanadi?

6. K im oshdi savdolarida m eros qilib qo ld ir i lad igan  um rbod  egalik 
qilish huquq lar ida  so tib  o lingan  yer u ch a s tk a la r in i  xususiylashtirish 
narxi qanday  an iq lan ad i?

7. Yer uchastkalarini ijaraga olish turlari va u la rn ing  ushbu uchast-  
ka larn ing  q iym atin i  b ah o lashga  la 's iri  n im a d a n  ibora t?

8. Y er u c h a s tk a la r in i  ijaraga o lish  h u q u q la r in in g  q iy m a t in i  
sotuvlarni taqqos lash  usuli b ilan  bah o la sh  a lg o r i tm i  n im a la rn i  o kz 
ichiga oladi?

9. Xarajatli yond ash u v  ch o g 'id a  yer  u c h a s lk a la r in i  ijaraga olish 
huquq la r in ing  q iy m ati  qan d ay  an iq lan ad i?

10. Yer uchas tka la r in i  ijaraga olish h u q u q la r in in g  q iym atin i  pul 
oqim larini d iskontlash usuli bilan baholash  q a n d a y  am alga oshiriladi?

11. Yer uch as tk a la r in i  ijaraga olish h u q u q la r in in g  q iy m a t in i  
d a rom ad la rn i  t o kg l r id a n - to ‘g ‘ri kapita llash tir ish  usuli bilan baho lash  
qanday  amalga oshiriladi?

12. G arov  evaziga kreditlash  u ch u n  y e r  uchas tka la r i  q iym atin i  
baho lashn ing  asosiy m e todo log ik  om illari  n im a  b i lan  belgilanadi?

13. G a ro v  evaz iga  k red it la sh  m u o m a la s ig a  j a lb  e t i lgan  y e r  
uchastkalari q iym atin i  bah o lash n in g  bazaviy  konsepsiyas i n im a d a n  
iborat?

14. G arov  m ulk in ing  asosiy turlari va ularga n isbatan  q o ‘yiladigan 
qanday  ta lablarni bilasiz?



15. G a ro v g a  q o ‘yilgan yer-m ulk iy  m a jm u a n in g  tugatish qiymati 
qanday  h isob lab  ch iq ilad i?

16. Y cr u ch as tk a la r in in g  q iym atin i  b a h o la sh d a  tugatish q iym ati-  
dan  toyda lan ish  sohas i  qanday?

17. Davlat va ja m iy a tn in g  yer resurslariga boMgan ehtiyojlari qaysi 
usullar b i lan  q o n d ir i l i sh i  m u m k in ?

18. Y er u ch a s tk a la r in in g  davlat va ja m iy a t  ehtiyojlari u ch u n  olib 
qo 'y i l ish ida  u la r in in g  q iym atin i  b a h o la sh n in g  qan d ay  asosiy y o n d a -  
shuvlari va usu llar i  m av jud?

19. Y er u c h a s tk a la r in in g  davlat va ja m iy a t  ehtiyojlari u c h u n  olib 
qo 'y ilish i m u n o s a b a t i  b i lan  ko 'r i lgan  za ra r  va y o ‘l qo 'y ilgan  ishlab 
ch iqarish  n o b u d g a rch i l ig in i  qop lash n in g  m e 'y o r iy -h u q u q iy  bazasi 
n im alarn i o*z ich iga  o lad i?

20. Y er u c h a s tk a la r in in g  davlat va ja m iy a t  ehtiyojlari u c h u n  olib 
qo 'y il ish i m u n o s a b a t i  b ilan  u la rn ing  q iy m a tin i  baho lashn ing  asosiy 
konsepsion  q o id a la r i  n im a d a n  iborat?

21. Yer u c h a s tk a la r in in g  davlat va ja m iy a t  ehtiyojlari u c h u n  olib 
q o ’y il ish id a  k o ' r i l g a n  z a ra r  va y o ‘1 q o 'y i lg a n  ishlab c h iq a r ish  
nobudgarch il ig in i  q o p la sh  u c h u n  qaysi usu lla rdan  foydalaniladi?

22. Y e r -m u lk iy  m a jm u in in g  davlat va jam iy a t  ehtiyojlari u c h u n  
t o i i q  yoki q i s m a n  o lib  qo 'y i l ish ida  un in g  q iym atin i  baho lashn ing  
o 'z iga  xos xususiyati  n im a la rd a n  iborat?

23. Y er u ch a s tk a la r in in g  sud  o rgan la r in in g  qaroriga ko ‘ra olib 
qo 'y il ish ida  u la rn in g  q iym atin i  b a h o la sh n in g  o 'z iga  xos xususiyati 
n im a la rd an  ibora t?



V B O B . T U R L I M A Q S A D L A R D A  F O Y D A IA N IL A D IG A N  
Y E R  U C H A S T K A L A R I Q IY M A T IN I B A H O L A S H N ÏN G  

0 ‘Z IG A  X O S  X U S U S ÏY A T L A R I

5 .1 . K o‘chm as mulk obyektlari bilan band b o lg a n  ver 
uchastkalari qivniatini baholash

Yer uchas tkas in ing  hevosita  bo/.or q iy m a t in i  so tuv la rn i ta q q o s -  
lash usuli orqali  an iq lash  m u m k in .  U s h b u  usul yer  uchastkalari  
b ilan  tuzilgan b i t im la r  b o ‘y icha  m a ' lu m o t la m in g  m avjud  boMishini 
nazarda  tu tad i. B iroq  qiyosiy y o n d ash u v n i  a n ’annviy  ta rzda  am alga  
osh ir ishda  q a to r  q iy inchilik larga  d u c h  ke lam iz .

Xarajatli vondashuv modeli asosida ko‘chm as mulk bilan tuzilgan  
bitimlar to ‘g ‘risidagi m a'lum otlar bo'vicha shahar ycrlarining qiynia- 
tini baholash. A m aliyo tda  m a ’lum  m a ’n o d a  y e r  uchas tka la r in ing  
bevosita sotilishiga d o ir  t o 'g ' r i d a n - t o ^ r i  s ta tistikn m a ’lu m otla r in ing  
m avjud em aslig i b i lan  bo g ‘liq q iy in ch i l ik la rn i  yengish  im k o n in i  
beruvchi usul q o ‘llaniladi. Y er  uchas tkas in ing  q iy m a ti  yer va u n d a  
joy lashgan  im o ra t la rn i  o ‘z ichiga oluvchi y a g o n a  (u m u m iy )  oby ek l-  
n ing  b o z o r  q iy m a tig a  kirganligi tufayli y e r la rn i  k o ‘c h m a s  m u lk  
obyektlarining sotilishiga doir statistika m a ’lum otla r i  asosida baholash  
im koniyati  p ay d o  b o ‘ladi. M a z k u r  s ta t is t ik ad an  la lab  e ti layo tgan  
axboro tn i olish u c h u n  u m u m iy  k o 'c h m a s  m u lk  o byek tin ing  b o z o r  
q iym ati h a m d a  un in g  tarkibga kiruvchi y e r  u ch as tk as in in g  q iy m ati  
o 'r tas idag i bogMiqlikka asoslangan a x b o ro tn i  k o ‘ch ir ish  m o d e l in i  
qo 'l lash  zarur.

Xarajatli yondashuvga m uvofiq  u m u m iy  k o ‘c h m a s  m ulk  o b y ek t i ­
n ing  b o z o r  q iy m ati  esk ir ishni hisobga o lg a n  h o ld a  jo r iy  e t i lgan  
yaxsh ilan ish lar  q iy m a ti  va yer  u c h a s tk a s in in g  q iy m a t id a n  ta rk ib  
topadi. B u n d an  quyidagi n isbat hosil b o ' la d i

Q =  Q - K Q . k , (1 )> ) c r  >u ra .c »b  v '

bu yerda: Q yer - yer  uchas tkas in ing  q iy m a ti ;



Q Umoh " u m u m iy  k o ‘c h m a s  m ulk  obyek t in in g  bo zo r  q iym ati;
Q 0.rinb - yer  uchastkasiga joriy  etilgan ba rcha  yaxshilanishlar qurili- 

sh in ing  u m u m iy  q iy m a ti  (o 'r inbosish  q iym ati) ;
K - ta d b irk o r l ik  d a ro m a d in i  aks e t t i ruvch i  koefTitsiyent.
Y uqorida  kelt i r i lgan  nisbat k o ‘c h m a s  m u lk  obyek tin ing  u m u m iy  

q iy m a tid a n  y e rn in g  q iy m ati  ajratilishini t a ’m inlaydi. Biroq, b unday  
yondashuv  m a ’lu m  chek lov la rga  ega. Yangi quril ish  uchun  ushbu 
yondashuv  a n c h a  an iq .  Lekin  im ora tla r  so l ingan  kichik  m avzelarda  
b ino la rn in g  yak k a  ta r t ib d a  eskirishini hisobga olish talab etiladi. bu 
hol b ino la r  so tuviga  d o i r  m a 'lu m o t la r  orqali  y em i baholash  jarayon i-  
ga q o ‘sh im c h a  m u a m m o la rn i  olib kiradi.

Misol. K o 'c h m a s  m u lk  obyekti yer uchastknsi bilan birga 50 ming 
A Q SH  dollariga sotildi. Eskirishni hisobga o lgan holda yer uchastkasiga 
joriy etilgan barcha  yaxshilanishlaming um um iy  qiymati 40 ming A Q SH  
dollarini tashkil qildi. Tadbirkorlik daromadini aks ettiruvchi koeifitsiyent 
1.1 ga teng. Y er uchastkalarining qiymatini baholash talab etiladi.

Yer u c h a s tk a la r in in g  q iym atin i an iq lash  u c h u n  yuqorida keltiril­
gan  fo rm u la d a n  foyda lanam iz :

Q ïtr =  50 -  1,1 x 40  =  6 m ing A Q S H  dollari.

M ultip likator a sosid a  ko'chnias mulk bilan tuzilgan bitimlar 
to ‘g ‘risidagi nia'lum otlar bo‘yicha shahar yerlarining bozor qiymatini 
aniqlash. A m aliy o td a  u m u m iy  obyektlar sotuvlariga doir s tatistikadan 
foyda lanuvch i b o s h q a  usul - axbo ro tn i  k o ‘ch ir ishn ing  b o sh q ach a  
m odeliga  a so s lan g an  taqsim lash usuli ken g  tarqalgan . A na  shunday  
bo g ‘liqlik sifa ti ida  y e r  b i lan  k o 'c h m a s  m ulk  obyek tin ing  b o z o r  qiv- 
m atlari  o 'r ta s id a g i  t o ‘g ‘r id a n - to ‘g ‘ri p ropo rs io n a l  bog 'l iq likdan  foy- 
dalan ilad i.  B u n d a  p ro p o rs io n a i l ik  koeffits iyenti  (m u lt ip l ik a to r)  
sifatida k o ‘c h m a s  m u lk n in g  u m um iy  q iym atida  yerning eng eh lim ol 
tu ti lgan  u lush in i  tavsiflovchi kattalik ish tirok  etadi. Albatta, ushbu  
ulush k o ‘c h - m a s  m u lk n in g  xili va un ing  joy lashgan  o ‘rn idan  q a t ’iy 
n azar  d o im iy  b o ' l ib  q o la  o lm aydi. M azk u r  usu ln ing  asosida shunday  
tax m in  y o tad ik i ,  s h a h a r  h u d u d in i  jug‘rotiy ixcham  zonalarga boMish 
m u m k in  b o klib, u la r  ich ida  b ir  xit t ip d ag i  b in o la r  so lingan  yer  
u chas tk a la r in in g  q iy m a ti  b ir -b ir iga  ju d a  yaqin. B i r ju g ‘rofiy punk t 
doirasida  b ir  xil ob y ek t la rn i  qurish  q iym ati  ta x m in a n  bir  xil b o ‘lishi 
tufayli b u n d a y  z o n a la r  do iras ida  u m u m iy  k o 'c h m a s  m ulk  obyekt-  
larining q iy m a ti  h a m  b ir  xil b o ‘lishi kerak. B oshqacha  ay tganda.



b ah o la sh  z o n a s i  - bu  un in g  d o ira s id a  b u n d a y  k o ‘c h m a s  m u l k  
obyektlarin ing q iy m a tin i  m azk u r  u c h a s tk a d a  joy lashgan  k o ‘c h m a s  
mulkning narxiga xos b o ‘lgan noaiiiqlik d o ira s id a  b ir  xil deb hisoblash 
m u m k in  b o ' lg a n  h u d u d .

B unday  y o n d a sh u v  ch o g ‘ida yer  u c h a s tk a s in in g  b o z o r  q iy m a t in i  
baholash  ta r t ibo ti  ikkita bosqichni o ‘z ich iga  oladi.

Birinchi bosqich. B itim lar m a ’lu m o tla r ig a  k o kra yer  q iy m a tin in g  
um um iy  k o 'c h m a s  m ulk  obyektin ing b o z o r  q iym a tid ag i  eng e h t im o l  
tu ti lgan  ulushi an iq lanad i.  Ikk in ch i bosqich. U sh b u  ulushning  so n  
qiym atin i b i lgan  ho ld a ,  u m um iy  k o 'c h m a s  m u lk  obyek tin ing  b o z o r  
q iym ati  b o ‘y ic h a  m a z k u r  obyek t ta rk ib id a g i  y e r  u ch as tk as in in g  
qiym ati  an iq lanad i .  S h u  tariqa, b o s h la n g ' ic h  m a ’lum otla r  sifa tida  
um um iy  ko ‘c h m a s  m ulk  obyektining b o z o r  q iy m ati  h a m d a  k o ‘c h m a s  
m ulk  obyekti ta rk ib idag i  yer  uchastkasi  q iy m a t in in g  eng e h t im o l  
tutilgan ulushi son  q iynia tidan  foyda langan  h o ld a  ushbu  yer  u c h a s t ­
kasining b o z o r  q iy m a tin i  osongina  a n iq la sh  m u m k in .

A m aliyo tda  q o ‘llash uchun  ju d a  s o d d a d e k  tuyu lad igan  m a z k u r  
usul eng e h t im o l  tu t i lgan  ulushni an iq lash  m u a m m o s i  b ilan  b o g ‘liq  
jidd iy  q iy inchilik larga  duch  keladi. G a p  sh u n d a k i ,  yer  b ilan  tuz i lgan  
b itim larga d o i r  real m a ’lu m o tla r  m av jud  e m a s ,  shu  sababli h iso b -  
k itoblar u c h u n  ta lab  etiladigan b o z o r  p a ra m e t r la r in i  hisoblab c h i -  
q ishning iloji y o ‘q. M u am m o li  vaziyat y u zag a  keladi: bir tom ondan, 
yem ing  bozor q iym atin i aniqlash uchun y e m in g  k o  'chmas m ulk obyek ti­
ning bozor qiym atidagi eng ehtim ol tutilgan u iu sh in i bilish lozim, ik k in ­
chi tom ondan ushbu  ulushni aniqlash u ch u n  y e r  uchastkasining b ozor  
qiym atini bilish talab etiladi. Shu tariqa, y e r  uchas tkas in ing  q iym atin i  
an iq lashn ing  b u n d a y  y o l i  am a liy o td a  m u ra k k a b la sh g a n ,  c h u n k i  
yuqoridagi u lu sh n in g  q iym atin i t o ‘g ‘r idan -U V g‘ri hisoblab ch iq ish  
uchun  yer uchastkalarin ing  bozor  q iym atin i h a m d a  ularda joylashgan  
u m um iy  k o ‘c h m a s  m ulk  obyektlarining q iy m a t in i  bilish talab etiladi. 
Agar m azkur  u lush  qiym ati  yuqorida  k o ‘rib  ch iq ilayo tgan  b a h o la sh  
zonalariga n isba tan  ka tta roq  farq q iluvchi y e r la r  va k o 'c h m a s  m u lk  
obyektlarining barqarorlig in i nam o y o n  e tsa ,  b u  m u a m m o n i  hal e tish  
mumkin. Ushbu holatda bitimlar m a ’lumotlari boshqa joyda joylashgan 
b o ‘lishi m u m k in  b o ‘lgan obyektlar  b i la n  tu z i lg a n  bitim larga  d o i r  
statistik m a ' lu m o t la r  asosida shakllan tir i lad i  va e n g  eh t im o l  tu t i lg an  
ulushning q iy m ati  tu rli  ju g ‘rofiy area llarn i o ‘z  ichiga oluvchi y an ad a  
keng tad q iq o t la r  do iras ida  hisoblab ch iq il ish i  m u m k in .



Yerning u m u m iy  k o 'c h m a s  mulk obyektin ing  bozor qiymatidagi 
eng chtim ol tu t i lg a n  ulushini hisobiab ch iq ish  m ctodikasi.  Qabul 
qilingan m o d e lg a  m uvo tiq  yer uchastkasin ing bo zo r  qiymati um um iy  
k o 'c h m a s  m u lk  o b y e k t in in g  bo zo r  q iym a tid ag i  m a ' lu m  ulushni 
tashkil qiladi:

Q  =  a  x Q  (2 )
^yer x um.«b ’ '  '

bu yerda: a  -  y e r  uchastkasin ing  u m u m iy  k o 'ch m as  mulk obyekti 
q iym atidagi e n g  c h t im o l  tu ti lgan  ulushi.

Yer u ch a s tk a la r in in g  sotuvlariga d o ir  m a ’lu m o lla r  ju d a  kamligi 
tufayli m u l t ip l ik a to rn i  t o ‘g ‘r id a n - to ‘g ‘ri an iq lash  u ch u n  reprezen ta -  
tiv m u’lu m o t la rn i  shukllanlir ish  g ‘oyat m ushku l.  B unday  sharo itda  
talab e t i layo tgan  u lu sh  u m u m iy  k o 'c h m a s  m u lk  obyektin ing  bozor  
qiymati va o 'r in b o s ish  qiym ati  orqali hisobiab chiqiladi. Biroq, natija- 
larni ta lq in  e t i sh d a  b u n d a y  yondashuvn ing  asosiy kam chiliklarini 
hisobga olish loz im .

Y erning q iy m a t in i  hisobiab chiqish  u c h u n  yuqorida  keltirilgan 
(1) va (2) fo rm u la la rn in g  birlashtirilishi y e r  q iym atin ing  eng eh tim ol 
tu tilgan u lu sh in i  va u m u m iy  k o 'c h m a s  m u lk  obyek tin ing  bozor  
q iym atin i quy id ag i  ta rzd a  ifodalash im k o n in i  beradi:

_  Q q u r  a  ■a  = -  — -------— , 0 < a  < 1,

bu yerda  ta d b irk o r l ik  d a ro m ad i  o 'r in b o s ish  qiym atiga kiritilgan.
Q * KQ „^  o rino,

Misol. Y er u ch as tk as in in g  u m u m iy  k o 'c h m a s  m ulk  obyektin ing  
bozor  q iym a tid ag i  c h t im o l  tu tilgan u lush in i an iqlash  talab etiladi. 
Asosiy b o s h la n g ' ic h  m a ’lu m o tla r  yuqorida  keltirilgan misolda o ‘z 
aksini topgan .

Y ern ing  q iy m a t i  va un in g  u m u m iy  k o 'c h m a s  m ulk  obyektin ing  
u m u m iy  q iy m a t i d a g i  u lu s h in i  h is o b ia b  c h iq is h  fo rm u la s id a n  
foydalanib, q u y id ag i  q iym atga  ega bo 'lam iz :

5 0 - 44 Af>a  = -----------= 0 ,12 .
50

Turarjoy  b in o la r i  u c h u n  qurilish q iym ati  sa rm oyadorla r  oladigan 
foyda, Q Q S  va o b y ek tg a  investitsiya q i l ingan  m ablag 'Iar  b o ‘yicha  
diskontlash stavkasi kabi qo 'sh im cha  ravishda oshiruvchi koefiltsiyent-



lami hisobga oigan ho ldatik lash  q iy m atin ing  yiriklashtirilgan k o 'r sa t-  
kichlari t o p l a m i d a n  foydalanish orqali  h iso b la b  chiqish  m u m k in .  
" a ” koeffitsiyentni hisoblab ch iq ish  tu rli d a ra ja d a  eskirgan o b y e k t la r  
b o ‘yicha am a lg a  oshiriiishi tufayli q iy m a in in g  y o ‘qotilishi t a d q iq  
ctilayotgan z o n ad ag i  b inolar u c h u n  o ‘r t a c h a  eskirish qiymati b i la n  
baholanadi.

Y em ing k o 'c h m a s  mulk obyektining u m u m iy  qiymatidagi u lushini 
aniqlashga o 't ish d an  avval yana bir m u h im  h o la tn i  hisobga olish lozim . 
Odatda baho lash  ch o g 'id a  ko‘p kvartirali b in o la r  em as, balki kvartira -  
lar sotuvlariga d o ir  axborotdan foydalaniladi. S h u n in g  uchun am aliyo t 
nuqtayi nazaridan muayyan kvartira q iym atida  yem ing  hissasiga t o ‘g ‘ri 
keladigan ulush m u h im  ahamiyat kasb e tad i.  Albatta , ushbu u lu sh  
butun  binoga taalluqli ulushdan katta  farq qiladi.  U solingan im o ra t -  
laming zichligiga, maydonning qaysi q ism i sotilishi lo/.imligiga b o g ‘liq. 
Bunday yondashuv  c h o g ‘ida yem ing  b in o la rn in g  alohida xona la r i  
(kvarliralar, ofislar va h.k.)ga taalluqli q ism i q iym atin ing  u lush in i  
aniqlash talab etiladi. Agar yer uchastkasin ing  q iym ati  egallab tu rilgan  
xonalam ing m aydoniga  mutanosib ravishda boMinsa, u holda b in o n in g  
barcha xonalari yoki alohida xona u m u m iy  m aydon in ing  1 kv.m etriga 
quyidagi ha jm ga ten g  maydonli yer  uchas tkas i  to 'g 'r i  keladi:

A =  S  /  S  . kv .in .
y t r  • ob

Misol. A gar  y e r  uchastkasin ing u m u m iy  m a y d o n i  6 m ing  A Q S M  
dollarini tashkil  qilsa, va ushbu u c h a s tk a d a  u m u m iy  m ay d o n i  150 
kv. m etrga ten g  b o 'lg a n  xonalar  m av jud  b o ' l s a ,  ba rcha  x o n a la rn in g  
1 kv. m etriga  t o ‘g vri keladigan yer  u c h a s tk a sn in g  qiym atin i a n iq la sh  
talab etiladi.

Y uqorida  keltirilgan form uladan  foy d a lan ib ,  quyidagi q iy m a tg a  
ega bo 'lamiz:

AUtiii = 6  ining A Q S H  dollari /  150 kv .m . =  40  A Q S H  d o lla r i .

A ga ra jra t i lg an  uchastkaning u m u m iy  m a y d o n i  va b ino  x o n a la r i -  
ning foydali m a y d o n i  o ‘rtasidagi n isba t  S yer /  S ob b a h o la n a y o tg a n  
obyekt u c h u n  m a z k u r  arealning b o sh q a  obyek tla r i  o 'r tas idag i n isb a t  
darajasida saq lan ib  qolsa, ushbu fo rm u la  ado la t l i  b o ‘ladi.

S tandart  s h a h a r  im oratlarin ing  x o n a la r i  u c h u n  quyidagi n isb a t  
bilan an iq lan ad ig an  solingan im o ra t la r  z ich lig in i  baho lash  m u m k in :



bu yerda:
E  - xona  jo y la sh g a n  b in o n in g  ko ‘p qavatliligi;
K, - b ino  te x n o lo g ik  m aydonlari  (devorlar,  p o d 'ezd la r ,  z inapoya 

katak la r i)n ing  b in o n in g  u m u m iy  m aydon iga  nisbati;
Kj - b inoga teg ish li  b o ‘lgan im ora tla rso linm agan  yerlar m aydoni-  

ning b in o n in g  u m u m iy  m aydon iga  nisbati.
K, koefHtsiyent b in o n in g  rejasi (p lanirovkasi)  bilan. Kj koeffitsi- 

yent esa m av zed a  so l in g an  im oratlarn ing  zichligi bilan aniqlanadi.
Misoi. A gar y e r  uchas tkas ida  b ino  texno log ik  m aydonlar in ing  

b inon ing  u m u m iy  m ay d o n ig a  nisbati 75 foizni yoki K, =  0,75 ni, 
b inoga tegishli b o i g a n  im ora tla r  so l inm agan  yerlar  m avdonin ing  
b in o n in g  u m u m iy  m a y d o n ig a  nisbati esa 40 foizni yoki K, =  0,4 ni 
tashkil q ilad igan  3 qavatli  b ino  mavjud b o 'lsa ,  ushbu  uchastkada  
solingan  im o ra t la rn in g  z ichlig in i aniqlang.

Y uqorida  k e l t i r i lg a n  fo rm u lad an  foy d a lan ib ,  quyidagiga cga 
b o ‘Iamiz:

Solingan  im o r a t l a r  zichligi =  3 /  ( 1 + 0 ,7 5 )  ( 1 + 0 ,4 )  =  1,2 .

O lingan na ti ja la r  x o na lam ing  kvadrat m etriga taalluqli bo 'lgan  
yer  uchastkasin ing  q iym atidagi ulushni an iq lash  im konini beradi. 
Bunda ko ‘p qavatli  b in o la r  uchun  ajratilgan b ir  kvadrat m e tr  yerning 
qiymati unda kam  qavatli imoratlar solingan yerning qiymatidan yuqori 
b o ia d i .  B undan  kelib  chiqadiki,  yemi baholash  uchun  shahar miqyo- 
sida o ‘itacha holatga keltirilgan m a ’lumotlar asosida olingan yer qiymati- 
ning um um iy  o b y ek tn in g  bo zo r  qiymatidagi eng ehtim ol tutilgan 
ulushi q iym atidan  foydalanish  jiddiy xatoga olib keladi. Zichligi va 
solingan im o ra t la rn in g  xili bo 'y icha  b ir  t ip d ag i  ju g ‘rofiy areallar 
ichida bunday  koefli ts iyentlarni baholash c h o g ‘ida boshqacha  vaziyat 
yuzaga keladi. M a z k u r  h u d u d la rb ir -b ir id an  a n c h a  uzoqda joylashgan 
b o ‘lib, lekin shaharsozlik  belgilari nuqtayi nazaridan  o ‘xshash hisobla- 
nishi m u m k in  b o ' lg a n  z o n a lam i o ‘zida birlashtirishi kerak.

K o 'c h m a s  m u lk  obyek tla r i  b ilan  ban d  b o ‘lgan yer  uchastkalari-  
ning qiymatini b ah o la sh d a  baholovchi ko ‘p incha  gap faqat obyektning 
o ld i-so td i b i t im i l o ‘g ‘risida borayotganlig in i naza rda  tutadi. Biroq, 
am aliyo tda  k o ‘c h m a s  m ulk  bilan, shu ju m la d a n  ushbu mulk joylash-



gan ver uchastkalari  hilan tuzilgan fu q a ro l ik -h u q u q iy  h i t im la r  asosiy  
turlarining ro 'yxati  a n c h a  keng (a lm ash ish , had y a  qilish, ren ta  o s t ida  
begonaiashtirish, ustav sannoyasiga kiritish y o i i  b ü a n  yuridik shaxsni 
tashkil e t ishda  q a tn ash ish  natijasida b eg o n a ia sh t i r ish ,  pay  hissasini 
kiritish, b e g 'a ra z  foydalanishga to p sh ir ish ,  ishonch li  b o s h q a m v g a  
topshirish, garov va h.k.). Bunda m u ayyan  yuqoridagi b itim  do irasida  
topshiriladigan h u q u q la r  hajmi katta  farq qiladi. 0 ‘z navbatida, ushbu  
b itim larn i am a lg a  oshirish (ashyoviy  yok i  n ia jburiyatli  h u q u q la r  
y ig 'ind is in i  b e g o n a ia sh t i r ish )  na t i ja s id a  o l in a d ig a n  va b a h o la s h  
obyekti narx in ing  shakllanishiga t a ’sir k o 'r s a tu v c h i  "tijorat sam arasi"  
ham  turlicha. A lba tta ,  bozor  q iym ati  tu s h u n c h a s in i  ta lq in  e t ish d a ,  
baholash  vazifasini ha! e tishda un in g  q iy m a t in i  h isoblab  ch iq ish  
yondashuvlari  va usullarini q o i l a s h d a  o 'z ig a  xos j ih a t la r  n a m o y o n  
b o la d i .

M ajburiyatli  h u q u q la rd a  yoki ashyov iy  va niajburiyatli  h u q u q la r  
tizimida bo 'lgan  k o 'ch m as  mulk obyektlari joylashgan  yer uchastka la -  
rini baholash alohida murakkablikni keltirib chiqaradi. Bunga m u lkch i-  
lik h u q uq ida  b o i g a n  yer  uchastkasi va u n in g  ijaraga berilgan  q ism i 
misol bo 'lishi m um kin . Tabiiyki, b u n d ay  o b y ek tn ing  q iym atin i m u lk -  
ch ilikda b o i g a n  y e r  uchastkasi h ilan  o ‘xshash lik  bo 'y ich a  a n iq la sh  
m a ’nosiz va n o to 'g 'r i .  M azkur ho la tda  b ah o lo v eh i  m utaxass is la rdan , 
yuqori n ia laka  ta lab  etuvehi b o shqa  u su l la rd a n  foydalan ish  loz im .

Turli m aq sad la rd a  foydalan ilad igan , k o 'c h m a s  m ulk  ob y ek t la r i  
b ilan band  boMgan yer  uchas tka la r in ing  q iy m a t in i  b aho lashn i  rivo j-  
lan tirish  m u a m m o la r in in g  hal e ti l ish i b a h o la s h  s ta n d a r t la r in in g  
milliy tizimini ishlab chiqish va yanada takom illashtirishni talab qiladi.

5 .2 . B og‘dorchilik-uzuinchilik shirkatlari yer uchastkalarining  
qiymatini baholash

B og 'dorch ilik -uzum chilik  shirkatlari y e r  uchastkalarin ing q i y m a ­
tini baholash  yondashuvlari  va usu llarin i b a y o n  e tishga k ir ish ish d a n  
a w a l  u la rn ing  ush b u  uchastkalarn i b a h o la sh  ishlarin ing  m u s ta q i l  
bo*limiga ajratish zaruratini keltirib ch iq a ru v ch i  asosiy xususiyatlarin i 
ko 'r ib  ch iq ish  m aqsadga  miivofiq h iso b lan ad i .

Bog'dorchilik-uzumchilik shirkatlari yer  uchastkalarining q iym ati ,  
odatda o'zlashtirishning turli darajasi, tugallangan yoki tuga llanm agan  
imoratlar solinish darajasi ham da ularda joylashgan ko 'chm as m u lk



obyektlari va turli inshootlam ing  sifat xususiyatlari bo 'yicha tubdan farq 
qiladi. Bunda yuqorida ko'rsatilgan maqsadlar uchun  ajratilgan, qanday- 
d ir  qurilishdan xoli b o ‘lgan yer uchastkalari deyarli mavjud emas.

B o g 'd o r c h i l ik - u z u m c h i l ik  sh irk a t la r in in g  yer  u c h as tk a la r id a  
joy lashgan  k o ‘c h m a s  m u lk  obyektlari faol m u o m alag a  ja lb  etilgan. 
U shbu  n iu o m a lag a  m a z k u r  obyektlar joy lashgan  yer  uchastkalaridan  
foydalanish va u la rga  egalik  qilish huquqlari  h a m  jalb  q ilingan, y a ’ni 
b u n d a  m u lk iy -y e r  h u q u q la r in in g  m uom alasi am alga  oshiriladi.

Bog‘dorch ilik ,  u z u m c h i l ik v a  ton io rqa  xo ‘jaliklarini rivojlant irish 
m aqsad ida  fo y d a lan i lm ay  tu rg an ,  past sifatli yerlarn ing  ajratilishi 
ushbu  to ifadagi y e r  uchas tka la r in ing  m u h im  xususiyatlaridan biri 
h isoblanadi.  S h u  ta r iq a ,  b o g ‘do rch i l ik -u zu m ch il ik  shirkatlari yer 
uchas tka la r in ing  s ifa tin i  yaxshilash xarajatlari u la rn ing  qiym atin i 
sh ak llan tir ishn ing  m u h im  omili b o ’lib x izm at qiladi.

Y er  u c h a s tk a la r i  u s h b u  to ifa s in in g  m u a y y a n  b o g ‘d o rch i l ik -  
uzum ehilik  sh irk a t in in g  m a b la g la r i  h isobidan ba rp o  etiladigan zarur  
in fra tuz ilm a (y o ‘l t a r m o g ‘i, sug‘orish, gazlash tir ish , elektrlashtirish 
va h.k.) bilan t a ’m in langanlig i ularning yana bir  m u h im  xususiyatidir. 
S hunday  qilib, b o g ‘dorch il ik -uzum ch il ik  shirkatlari yer uchastkalari­
n ing  in fra tuz ilm asin i  b a rp o  etisli xarajatlari ushbu  yerlar  q iym atin i 
shak llan tir ishn ing  m u h i m  om illa r idan  biri h isoblanadi.

M azkur  toifa yer  uchastkalarining o ‘ziga xos xususiyatlari jumUtsi- 
ga u la rdan  fo y d a lan ish n in g  (k o lp j ih a td an  d a m  olishni tashkil etish 
uch u n )  ikki t o m o n l a m a  xususiyati kiradi. U sh b u  uchas tka la rdan  
d a ro m a d  olish , o d a td a ,  m azk u r  yerlarga egalik  qilish va u lardan  
fo y d a la n ish n in g  a so s iy  m a q sa d i  s a n a lm a y d i .  B u n d a n  ta sh q a r i ,  
bog 'dorch ilik -uzum chilik  shirkatlarining yer uchastkalaridan va ularda 
joylashgan  k o ‘c h m a s  m u lk  obyektlari, b ir inchi ga lda  b o g ‘ uychalari-  
dan  foydalanish  m a v su m iy  xususiyatga ega. Foydalan ish  xususiyati 
va huquq iy  m a q o m ig a  k o ‘ra bog* uychalari tu ra i jo y  h isoblanm aydi, 
bun ing  oq ibatida  k o 'c h m a s  mulk bozorida pozitsiyalash c h o g ïd a  ular 
m ustaqil se g m e n tg a  ajra ti l ish i kerak.

Bog‘do rch i l ik -u zu m ch il ik  shirkatlarining joylashgan o 'rn i ,  tabiiy- 
iqlim sharoitlari, suv b ilan  t a ’minlanish darajasiga qarab  ularni foyda- 
lanishning us tun lik  xususiyati bo 'y ich a  bo 'l ish  m u m k in  (5.1-jadval).

B og‘d o r c h i l i k - u z u m c h i l i k  sh irk a t la r in in g  asosan  q o ra m o l la r  
yetishtirish , issiqlik xo 'ja lik lari  va kundalik  m o d d iy  va m ehnat  sarf- 
xarajatlarini ta lab  e tu v c h i  boshqa  m aqsad la r  u c h u n  foydalaniladigan



Bog‘dorehilik-u/umch¡Hk shirkatlarining yer ucliastkalarídan asosiy 
foydalanish xillarí

S hirka tla r ye rla rin in g  
joy lash g an  o ‘rn¡

Q ishloq x o ’jaligi 
zonalari ( tek isü k  hududi)

Q ishloq xo-jalig in i chek- 
langan ta r /d a  yurilish  
zonalari (tog* oldi 
h ud u di)
N oqish loq  x n 'ja lig i 
zonalari ( lo g ' hududi)

Yer uch astk a la rid an  
foydalan ishn ing  aso siy  

y o 'n a lish la ri______
Asosan q ish loq  x o ‘ja lig i 
m ahsulotlarin i yc tish tirish  
va dam o lish  uchun 
foydalanish______
K o 'p  y illik  d a rax llam i 
o 'tqaz ish  va  dam  o lish  
uchun foydalan ish

Asosan dam  o lishn i 
tashkil e tish  uchun  
(m dalan ish

Yer uchastkalari q iy m a ­
tini sh ak llan tirish n in g  

asosiv om illari
Y er uchastkasin ing  
m adaniy lashgan lig i v a  
undan foydalanish
sam aradorligi_________
Y er uchastkasin ing  
o 'z lash lirilg an lig i \ a  
dam  olish sharo itlari

Dam olish  uchun 
uchastka ichida b arpo  
e tilgan infratuzilm a.
Dam olish  uchun tashq i 
sharoitlar j

yer uchastkalari  mustaqil uchas tka la r  xiliga ajratilishi m u m k in  e m a s ,  
chunk i u la rdan  ushhu  m aqsadlarda  foyda lan ish  amaldagi q o n u n  h u j-  
ja tlariga zid keladi va nolegitim  h isob lanad i.

Bog‘dorchilik-uzumchilik shirkatlari yer  uchastkalarining o ‘ziga xos 
xususiyatlarini u lam ing  qiymatini baho lash  nuqtayi nazaridan k o ‘rib 
chiqishda shuni nazarda tutish lozimki, m azk u r  uchastkalarda, o d a td a ,  
turlari va is te 'm ol xususiyatlariga k o ‘ra b ir-b ir idan  katta farq q iluveh i 
har  xil shakldagi nostandart b ino  va inshoo tla r  qurib tashlangan.

B og 'd o rch i l ik -u zu m ch il ik  sh irka tla r i  y e r  uchas tk a la r in in g  s h u  
va boshqa xususiyatlari obycktiv ta rzda  u la m in g  qiymatini b a h o la sh g a  
n isbatan  o ‘ziga xos yondashuv lar  va u su l la rd an  foydalan ishni t a la b  
qiladi. B unda  quyidagilarni a lo h id a  ta 'k id la sh  lozirn:

- u sh b u  y e r  uchastkalarin i b a h o la sh g a  n isbatan  (pul o q im la r in i  
d iskon tlash  usuli va t o ‘g‘r id a n - to ‘g ‘ri kapita llashtirish  usuli b i la n )  
d a r o m a d l i  y o n d a s h u v d a n  f o y d a l a n i s h ,  b i r  t o m o n d a n ,  n i a z k u r  
u c h as tk a la rd an  olinadigan  d a r o m a d la r  b o ‘yicha  ishonchli  a x b o r o t -  
n ing m avjud  emasligi,  ikkinchi t o m o n d a n ,  ushbu u c h a s tk a la rd a n  
o l inad igan  d a ro m a d la r  ko‘p in c h a  u la rn in g  q iym atin i  s h a k l la n t i r i s h ­
ning asosiy o m ili  h isoblanm aslig i tufayli  m urakkab lashgan ;



- bo g ‘d o rc h i l ik -u z u m c h i l ik  sh irka tla r in ing  y e r  uchastkalarin i 
ba h o la sh g a  n isb a ta n  q iy o s iy  y o n d a sh u v d a n  foyda lan ish  m azk u r  
uchas tka la r  b o 'y ic h a  tu z i lg a n  bitim lar  to ‘g ‘risida yetarlicha axboro t-  
n ing  mavjud em aslig i,  u la rn in g  b ir  xil emasligi,  y e r  uchastkalarin ing 
turli dara jada  o 'z la sh tir i lgan lig i  va barpo  e ti lgan  infratuzilm aning  
darajasi b ilan  m u rak k ab la sh g an ;

- qiyosiy y o n d a s h u v d a n  foydalanish y e r la m i  o ‘zlashîirish va 
ushbu toifa yerlariga k o 'c h m a s  m ulk  obyektlarini qurish  uchun amalga 
osh ir ilgan  xara ja tla r  h a q id a  ishonchli a x b o ro tn in g  mavjud emasligi, 
shuningdek , loyiha hujja tlari va obycktlam i ishga tushirish dalolatno- 
m alar i  mavjud em aslig i  b i la n  m urakkablashgan.

B og 'do rch i l ik -u zu m ch il ik  shirkatlari yer uchastkalarin ing  qiyma- 
t in i  baho lash  y o n d a sh u v la r in in g  asosiy afzalliklari va kamchiliklari 
5 .2-jadvalda keltirilgan.

Hozirgi sh a ro i td a  b o g ‘do rch i l ik -u zu m ch il ik  sh irkatlarin ing  yer 
uchastkalarin i b a h o la s h d a  faqat m uayyan  yer  uchastkasi  t o ‘g ‘risida 
axboro t  yig‘ilib, o 'r g a n i l ib  va tahlil q i l ingan idan  keyin u yoki bu 
yondashuvn i afzal bilish m u m k in .  Biroq, b a rc h a  ho la t la rda  keyingi 
foydalan ish  u c h u n  q ab u l  q il ingan  h a r  b ir  y o n d ash u v  b o 'y ic h a  unga

5 .2 -ja d v a l

Bog'dorchilik-u/umchUik shirkatlari yer uchastkalarining qiyniatini 
baholashda qo'llaniladigaa turli yondashuviarning asosiy afzalliklari va

kamchiliklari

Y o n d a sh u v la r A fz a ll ik la r K a in c h ilik la r
Qiyosiy B ozorga en g  m oslashgan 

qiym atni an iq la sh  im konini 
beradi

O 'x sh ash  y e r uchastkasini tanlash 
va m uayyan yer uchastkasining 
o 'z ig a  xos xususiyatlarin i hisobga 
olishning m urakkabligi

D arom adli Y er-m ulkiy  huquqlar 
m uom alasi c h o g 'id a  
xa rid o m in g  m anfaatlarin i 
m aksim al d a ra jad a  hisobga 
olish im kon in i beradi

Pul oqim larin i aniqlashning 
m urakkablig i. Iste 'm o l 
xususiyatlarin ing  butun majmuim 
hisobga olishn ing  imkonsi/.ligi

Xarajalli Y er-m ulkiy  h u quq lar 
m uom alasi c h o g ’ida 
so tuvch in ing  m anfaatlarin i 
m aksim al d a ra jad a  hisobga 
olish im konin i beradi

A m alga osh irilgan  xarajatlam ing 
hujjatli taqsim lanm aganlig i, bozor 
konyunkturasini aks ettirm aydigan 
norm ativ h isob-k itob lar hajm ining 
kattaligi va  m urakkabligi



xos b o ‘lgan k am ch il ik la rn ing  t a ’s ir in i  y u m sh a tu v c h i  o 'z ig a  x o s  
ta x m in la r  va sha r t-sha ro it la r  h isobga o lin ish i  lozim. M a z k u r  a so s iy  
y o 'n a l ish la r  um um lash tir i lgan  k o ‘r in ish d a  5 .3-jadvalda ke ll ir i lgan .

S h u n d a y  qilib, bo g ‘do rch il ik -uzum ch i1 ik  shirkatlari y e r  u c h a s t ­
kalarin ing q iym atin i  baho lashn ing  asosiy  xususiyati b u n in g  u c h u n  
z a ru r  b o ' lg a n  unsurla rn ing  o lz iga  xos  h iso b -k i to b la r in i  q o ‘l la sh  
asosida an iq lashga  nisbatan u m u m iy  q abul qilingan y o n d a sh u v la rd a n  
foyda lan ishdan  iborat. Shu m u n o sa b a t  b i lan  keyingi o ‘r in la rda  b o g 1- 
dorch ilik -uzum chilik  shirkatlari y e r  uchas tkalarin ing  qiym atin i b a h o -  
lashning  h a r  b ir  yondashuvi b o ‘y ic h a  faqat ushbu h i s o b -k i to b la r -  
n ing  o ‘ziga xosligi batafsil bayon  e tiladi.

Qiyosiy yondashuv. M azkur yondash u v n i  qoMlashda so tuv la rn i  
taqqoslash usulida ham , ko‘chirish usulida h a m  baho lanayo tgan  y e r  
uchastkasi va unda  joylashgan ko ‘ch m a s  niulk obyektlarining o ‘ziga xos 
xususiyatlarini, u lam ing holatini, shun ingdek , ushbu yer-m ulk iy  m a j-  
m uadan  foydalanishning asosiy yo 'na lish in i maksimal darajada h isobga 
olish lozim. Baholash ishlarining ushbu  bosqichi, bir to m o n d a n ,  e n g  
murakkab bosqich hisoblanadi, ikkinchi to m o n d an ,  baholash yakun iy  
natijalarining ishonchliligiga liai qiluvchi ta 's ir  ko'rsatadi.

Qiyosiy yondashuvdan  foyda lan ish  u c h u n  quyidagi vaz ifa la rn i  
hal e tish  zarur:

- b o g ‘d o rch i l ik -u zu m ch il ik  sh irk a t la r in in g  yer u c h a s tk a la r in i  
ularda jo y la sh g an  k o ‘chm as m u lk  ob y ek t la r i  bilan b irgalikda  o ld i -  
sotdisi b o 'y ic h a  tahlil q il inayotgan  b i t im la rn i  yer u c h a s tk a la r in in g  
o lc h a m la r i ,  asosiy foydalanish xususiya ti ,  k o ‘c h m a s  m u lk  o b y e k t ­
larining turlari va xususiyatlari, in fra tuz ilm a bilan ta 'n i in lan g an l ig i  
bo 'y icha  pozitsiyalash;

- yer  uchas tkas ida  joylashgan k o 'c h m a s  m ulk  obyektlari  q iy m a t i  
ulushining ushbu uchastka yer-m ulk iy  m ajm uin ing  u m um iy  q iym atiga  
o 'n a c h a  n isba tin i aniqlash;

- b ah o lan ay o tg an  yer uchas tkas i  va u n d a  joy lashgan  k o ‘c h m a s  
m ulk  obyek tla r in ing  barcha xususiyatlari  y ig ‘indisini hisobga o lish .

Qiyosiy yondashuv  chog 'ida  b o g 'd o rch i l ik -u zu m ch il ik  sh irka tla r i  
yer  uchas tka la r in ing  qiym atin i b a h o la s h n i  am alga  osh ir ish  sx em as i  
5 .1 -ch izm ad a  keltirilgan.

B aholash  ishlarini amalga o s h i r i sh n in g  ushbu sxemasi q u y id ag i  
form ula  orqa li  ifodalanishi n u im k in :



fíog'dorchilik-uzumchilik shirkatlaríning yer uchastkalanni haholashda turli 
yondashuvlarga xos boigan kamchiliklar ta'sirini yumshatishning asosiy

yo'nalishlari

Y o n d a -
s h u v la r

Q o 'l la n is h  so h a s i
K a m c h il ik la rn i  y u m sh a tish n in g  

aso siy  y o * n a lish la ri
Q iyosiy Standart im o ra tla ri b ilan  tavsif- 

lanuvchi b ir t ip d a g i  y e r uchast- 
kalari b o 'y ich a . Y e r uchastkalari 
o 'rta s id ag i fa rq la rn in g  ortib  bo- 
rish iga  qa rab  u la rn in g  m uayyan 
o 'z ig a  \ o s  x u su s iy a tla ri hisobga 
o iinishi lozim

Yer u chastka larin ing  o 'z ig a  xos 
xususiyatlari. u lam ing  m adaniy­
lashganligi va  dam  olishni tashkil 
qilish uchun yaroq lilig in ing  hiso- 
bini yuritishni q o 'sh im ch a  tuza- 
tuvchi koeffitsiven tlarn i kiritish 
y o 'li b ilan ta 'm in la sh  m umkin

D arom adli A sosan, q ish lo q  x o 'ja lig i  m ah- 
su lotlari y e tish tir ish  uchun foy- 
da lan ilad igan  y e rla rd an  yuqori 
sam arali fo y d a la n ü ishi bilan 
farq q iluvch i y e r uchastkalari 
b o 'y ich a

T utashgan  m eva-sabzavotch ilik  
y o 'n a lish id ag i q ish loq  xo 'ja lig ig a  
m o 'lja llan g an  y e rla r darom adidan 
hosila  sifa tida  yer uchastkaiarining 
darom ad keltirish  shartlarini 
aniqlash

A sosan, dam  o lish n i tashkil 
qilish uchun fo y dalan ilad igan  
yer uchastka lari b o 'y ic h a

B aholanayotgan  y e r uchastkasida- 
gi m avjud ichki infratuzilm aga 
tuzatuvchi koeftits iv en tla r kiritili- 
shini h isobga  oigan holda tegishli 
ko rxonalar darom adidan  hosila 
sifatida shartli darom adlilikni 
aniqlash

Ikki \ i l  m aq sad d a  (m ahsu lo t 
yetish tirish  va dam  o lishn i 
tashkil e tish ) fo y dalan ilad igan  
yer u chastka lari b o 'y ic h a

Y crlam ing  darom adlilig i va  dam 
olish uchun sh aro itla r yaratishdan 
darom ad u lush larin ing  ikkita 
tarkibiy qism i sifa tida  shartli 
darom adlilikn i aniqlash

X arajatli Y erlarn ing y u q o ri darajada  
m adan iy lashgan lig i v a  ko 'ch - 
m a sm u lk  obv ek tla rin i barpo 
etish uchun x a ra ja tlam in g  
nisbalan  yuqori d a ra jas i bilan 
a jra lib  tu ruvchi y e r uchastkalari 
bo 'y ich a

Y erlam i o 'z la sh tir ish  va eskirishi- 
ni h isobga oigan ho lda ko 'chm as 
m ulk obycktla ri va  infratuzilm a 
obyektlarin i b arpo  etish uchun 
ishlab ch iqarish  xarajatlarin ing 
butun y ig 'in d is in i aniqlash

Y erlam i yax sh ila sh  v a  ko 'ch - 
m as m ulk  o b y ek tla rin i barpo 
etish uchun x a ra ja tlam in g  
n isbatan  past d a rajas i bilan 
a jra lib  tu ruvchi y e r  uchastkalari 
b o ’y icha

M uayyan sh irka t uchun o 'z ig a  xos 
k o ‘chm as m ulk  obyektlariga  ega 
b o 'lg an  standart ver uchastkasini 
Ь аф о  etish uchun  xarajatlam ing 
butun y ig 'in d is in i aniqlash

_



Q  =  d * Q  . , X к  X К^yer x umuinM74viy. к i

bu  yerda:
Q jtr - yer uchastkasin ing  q iym ati ;
d - b o g 1 uchastkasi y e r -m u lk iy  m a jm u in in g  u m u m iy  q iy m a t id a  

yer  q iy m a tin in g  ulushi;
" standart k o 4c h m a s  m u lk  obyektlariga  ega  b o ' lg a n  

slandart  yer  uchastkasin ing q iym ati ;
- baholanayotgan yer-m ulk iy  m ajm uin ing  o ‘ziga xos xususiyat- 

larini h isobga oluvchi tuza tuvch i koefTitsiyentlar;
К г - baho lanayo tgan  yer uchas tkas in ing  o ‘ziga xos xususiyatlarin i 

hisobga oluvchi tuzatuvchi koefTitsiyentlar.
D arom adli  yondashuv. U sh b u  y o n d ashuvdan  foydalanishda b a h o ­

lanayotgan yer uchastkalari b o ‘y ich a  pul oq im lari  va kapita llash tir ish  
stavkalarin i an iq lashda  ishonch li l ikn i  ta 'm in la s h  m u h im  a h a m iy a t  
kasb etadi.

B izn ingcha, ushbu n iaqsadda tu r l i  y o ‘nalishdagi y e r la rd an  o l in a -  
d igan d a ro m ad la rn in g  o  r tacha  k o 'r sa tk ic h la r id a n  foyda lan ish  m a q -

5.1-chizma. Bog'dorchilik-uzumchilik shirkati yer uchastkalarining qiyinatini 
haholashni am alga oshirish .sxcmasi



sad g a  m uvofiq  h isob lanad i.  U la r  b o ‘yicha yer la rdan  yuqori  samarali 
foydalanish ta 'm in la n a d ig a n  b o g ‘dorchilik-uzum chilik  shirkatlarining 
y e r  uchastka la r i  u c h u n  m eva-sabzavo tch il ik  u c h u n  ajratilgan bo g ‘ 
u c h a s tk a la r in in g  m a y d o n in i ,  shun in g d ek ,  y e r la rd a n  foydalan ish  
d ara jas in i  h isobga o luvch i  tu za t ish  koeffitsiyenllarini hisobga oigan 
h o ld a  m in ta q a d a  m eva-sabzavo tch il ik  yo‘nalishidagi qishloq xo'jaligi 
ish lab  ch iqar ish iga  ja lb  e t i lg a n  yerlarning bir  g e k ta r id a n  olinadigan 
d a ro m a d la rn in g  o ' r t a c h a  k o ‘rsatk ichlaridan foydalan ish  m um kin . 
B u n d a  b o g ‘d o rc h i l ik -u z u m c h i l ik  shirkatlarin ing y e r  uchastkasidan  
o l in a d ig a n  d a ro m a d  u m u m iy  k o ‘rinishda quyidagi fo rm u la  bo 'y icha  
an iq lan ish i  m um kin :

S„ = S .  x R x E F K x K .  . ,¿aromad o'r daraja ’
b u  yerda:
S dimnid " bo g ‘do rch i l ik -u zu m ch il ik  shirkatining y e r  uchastkasidan 

o l in a d ig a n  so f  d a ro m a d ;
S o.r - m in ta q a d a  m ev a -sab zav o t  m ahsulotlari yetish tir ish  uchun  

foyda lan ilad igan  y e r la rn in g  b ir  gektaridan o l inad igan  o ‘r tacha  sof 
d a r o m a d ;

R  - b a h o la n a y o tg a n  y e r  uchastkasin ing  m aydon i;
E F K  - q ish loq  x o ‘ja lig i m ahsulotlar i  yetish tir ish  u c h u n  bog‘ 

u ch as tkas idan  foydalan ish  koeífitsiyenti;
baraja " Ye r la rd a n  fo y d a lan ish  darajasini h isobga oluvchi koef- 

fítsiyent.
A sosan  b o ‘sh vaq tn i  o ' tk a z is h  va dam  olisli u c h u n  foydalan ilad i­

g a n  b o g ‘d o rc h i l ik -u z u m c h i l ik  shirkatlarining yer uchastkalari  uchun 
b o g ‘ uchas tk a la r in in g  m a y d o n i  va mavjud servis dara jasin i hisobga 
o lu v c h i  tuza tuvch i  k o e f í l ts iyen tla rn i  hisobga o igan  h o ld a  dam  olish 
b o ‘y ic h a  x izm atla r  k o ‘rsa tuvch i korxonalar y e r la r in ing  b ir  gektariga 
t o kg ‘ri ke ladigan o ' r t a c h a  d a r o m a d  ko‘rsa tk ich la r idan  foydalanish 
m u m k in .  U shbu  d a r o m a d  ( S dironu<) um um lash t i r i lg an  k o ‘rinishda 
quy id ag i  fo rm ula  b o ‘y ich a  an iq lan ish i  m um kin :

S .  . =  S. x  R x K  . ,d iro m id  i servi.s 7

b u  yerda:
S, - d a m  olishni tashkil  qilish sohasiga ixtisoslashgan korxonalar- 

n in g  b i r  gek ta r  yerga t o ‘g kri keladigan d a rom ad i;
R  - b o g ‘ u ch as tk as in in g  m aydoni;



K L - d a m  olish servis x iz m a tin i  k o ‘rsatish d ara jas in i  h iso b g a  
oluvchi koefïïts iyent

S o 'n g g i  yillarda b o g 'd o rc h i l ik -u z u m c h i l ik  sh irk a t la r in in g  y e r  
uchaslkalarini ulnrda joylashgan k o ‘c h m a s  m ulk  obyektlari b ilan  b irga 
ijaraga ber ish  rivojlanib b o rm o q d a .  U s h b u  h o la td a  b o g ‘d o rc h i l ik -  
u z u m c h i l ik  sh irka tin ing  y e r  u c h a s tk a s id a n  o l in a d ig a n  d a r o m a d  
(Sjiromad) quyidagi formula b o ‘y ich a  an iq lan ish i  m um kin :

S .  =  S  , * R * K , * a  ,daromad or sertis ’

bu  yerda: S o.r - b ir  gck ta r  yerga  t o ‘g ‘ri ke lad igan  y e r -m u lk iy  
m ajm u an i  ijaraga ber ishdan  o l in a d ig a n  o ‘r tach a  d a ro m a d ;

R - b o g ‘ uchastkasin ing m ay d o n i ;
K*rvis - d a m  olish servis x iz m a t in i  k o 'rsa t ish  dara jas in i h isobga  

oluvchi koeffitsiyent;
a - yer-mulkiy majmua q iym alin ing  yer uchastkasiga t o ‘g ‘ri k e lad i­

gan ulushi.
Xarajatli yondashuv. B o g 'd o rc h i l ik -u z u m c h i l ik  sh irka tla r i  yer  

uchastkalarin ing qiymatini b ah o la sh d a  xarajatli y o n d ashuvdan  foyda-  
lanish ikkita  m u h im  vazifani ha l e t ish  im k o n in i  beradi:

B irinchi - yer uchastkalari u sh b u  tu r in in g  q iy m a tin i  t o ‘g ‘r id a n -  
to 'g ' r i  b ah o la sh  usuli bilan an iq lash ;

ïk k in c h i  - yer  uchastkasi q iy m a tin in g  b o g ‘ uchastkasi y e r -m u lk iy  
m a jm u in in g  u m um iy  q iym atidag i u lu sh in i  an iq lash , m a z k u r  u lush  
boshqa yondashuvlardan foydalangan ho lda  baholash  ishlarini am alga  
oshirishda zarur.

B og 'dorch ilik -uzum chilik  shirkatlari  yer uchastkalarin ing  q iy m a ­
tini xarajatli yondashuv b ilan an iq lash d a  quyidagi xara ja tlar  in o b a tg a  
olinishi kerak:

- yerlarn i o 'z lashtir ish , shu  ju m la d a n  tu p ro q  olib  kelish, kap i ta l  
rejalashtirish, yerlarni m ad an iy lash t i r ish  xarajatlari;

- y e r  uchastkasi in f ra tu z i lm as in i  b a rp o  e t ish ,  sh u  j u m l a d a n  
uchas tkan i  sug 'o rish ,  y o i l a r  q u r ish ,  e le k t r  t a 'm in o t i  xara ja t la ri ;

- y e r  uchastkasiga b o i g a n  h u q u q la rn i  rasm iylashtirish .
Y er uchastkasin i o ‘zlashtir ish  va m ad an iy lash t i r ish  x a ra ja t la r i  

un ing  xususiyatlarini yaxshilash b i lan  b o g i i q  b a rc h a  x a ra ja t la rn i  o ‘z 
ichiga olishi kerak. U shbu m a q sa d la rd a  b o z o r  tariflari va n a rx la r ig a  
asos langanxara ja tla rn ing  ijro sm etas i  tuzilish i m u m k in .  B u n d a  m a z -



kur  uchastkada  yetishtirilgan k o ‘p yillik daraxtlarniiig qiym ati  hisobga 
o lin ish i  lozim.

K o ‘p  yillik d a ra x t la rn in g  q iym atin i an iq lashga  n isba tan  uslubiy 
y o n d ash u v la r5 .3 -b o ‘lim da batafsil ko‘ribchiqilgan. Bu y c rd aesa  faqal 
u sh b u  maqsadlarda d a ra x t la rn in g  nav tarkibi va yosh i k o ‘rsatilgan 
h o ld a  u lam i puxta  inventarizatsiyalash zarurligini t a ’kidlaymiz, xolos.

Y er uchastkasi in fra tuz ilm asin i barpo etish xarajatlari bog‘dorchi- 
l ik -uzum ch il ik  shirkati a ’zo la r in ing  ular to m o n id a n  u yoki bu shirkal 
h u d u d in i  obodonlaslitirish u c h u n  kiritilgan m ablag‘lar hajmi ko ‘rsatil- 
gan  daftarchalari b o ‘yicha aniqlanishi mumkin. B unda shunga e 'tibom i 
q a ra t ish  lozimki, sh irkat h u d u d i  infratuzilmasining a loh ida  turlarini 
Ь а ф о  etish xarajatlari sh irk a t la r  yer  uchastkalarining qiym atin i oshi- 
rishga k o ‘m aklashuvchi b o sh q a  m anbalar  (u lar qosh ida  shirkat tashkil 
e ti lgan  korxonan ing  m a b la g la r i ,  mahalliy budjet m a b la g la r i  va h.k.) 
h isobidan  h a m  am alga oshirilishi mumkin. U shbu  xarajatlarni tuzatish 
koefïi ts iyentlaridan foyda lan ish  y o l i  bilan hisobga olish mum kin.

Y er  uchastkasiga b o ' lg a n  huquq larn i  rasm iy lash tir ish  xarajatlari 
b o g ‘d o rc h i l ik -u z u m c h i l ik  sh irka ti  to m o n id a n  ush b u  m aqsadlarda 
am alga  oshirilgan ba rcha  xarajatlaming bir uchastkaga to*g‘ri keladigan 
u lush i s ifatida h isob lab  ch iq il ish i  m um kin .

X arajatli  yondiishuv  c h o g ' id a  bog‘d o rch i l ik -u zu m ch il ik  shirkati 
y e r  uchastkiisining q iym ati  ( Q )  quyidagi formula b o 'y ie h a  aniqlanishi 
m u m k in :

Q -  X + Q,, + (XM +  Xr) /  N ,

bu  yerda:
Xo.d - yer  uch as tk as in i  o 'z lash tir ish  xarajatlari sum m asi;
Q dar - b a h o la n a y o tg a n  y e r  uehastkasida k o kp yillik daraxtlar  

q iym ati ;
Xjnf - bo g bdorch iI ik -uzum chil ik  shirkatining infratuzilmasini barpo 

e tish  xarajatlari su m m asi ;
Xr -  sh irka tn ing  yer  uchastkasiga bo 'lgan h u q u q la r in i  rasmiylash- 

t i r ish  xarajatlari su m m a s i ;
N  -sh irka tdag i  y e r  uchastka la r in ing  soni.
Baholash ishlarini b o sh q a  yondashuvlar va usullar bilan amalga 

osh ir ish  u ch u n  zaru r  boMgan yer tichastkasining yer-m ulk iy  m ajm ui- 
n ing  u m u m iy  q iym atidag i  u lushini aniqlash u c h u n  b o g 1 uehastkasida 
jo y la s h g a n  k o ‘c h m a s  m u lk  oby ek t la r in i  b a r p o  e t i s h  xarajatlari



q o 'sh im ch a  ravishda hisoblab chiqiladi.** B unda  y e r  uchas tkas in ing  
yer-m ulk iy  m ajm uining u m u m iy  qiymatidagi ulushi (d ) quyidagini 
tashkil qiladi:

J _ ______Vyer,«ch,______
Qyer.tck. » Q , 'ckM.obyeklUri

bu yerda: Q yefUCh - yer u ch as tk as in in g  q iym ati;

Qko-chmobyekn»ri " ye r  u c h a s tk a s id a  jo y la sh g an  k o ‘c h m a s  m u lk  
obyek tla r in ing  eskirishini h iso b g a  olgan ho lda  u la rn in g  q iym ati .

5 .3 . K o‘p yillik daraxtlar bilan band b o ig a n  yer uchastkalarini
baholash

K o ‘p yillik daraxtlar  b ilan  b a n d  bo*lgan yer  u c h a s tk a la r in i  b a h o ­
lash asosiy yondashuvlari va usu lla r in ing  o ‘ziga xos xususiyatlarin i 
h ay o n  etishga kirish ishdan avval baho lash  ish la r in ing  ushbu  turin i 
obyektiv  ta rzda  alohida m axsus  b o i i m g a  ajratish za ru r l ig in i  belgilab 
beruvch i  asosiy om illarni k o ‘rib ch iqam iz .

K o kp yillik daraxtlar bilan b a n d  b o ig a n  yer uchastkalarin ing  o ‘ziga 
xos m u h im  xususiyatlaridan bir i  m aydoni,  o ‘sish sharoitlar i ,  nav tarki- 
bi, barpo  etish xarajatlari va k o 'p la b  boshqa xususiyatlar tufayli ularni 
taqqos lashn ing  m u rak k ab l ig id an  iborat. B u n d an  ta s h q a r i ,  b u n d a  
baholanayotgan obyektning m u ay y an  o ‘ziga xos xususiyatlarini hisobga 
olish im konin i beruvchi tu z a t i s h  koeffitsiyentlarini an iq lash  hani 
qiyin kechadi. U m um iy  qabul q il ingan  yondashuvlarn i sam ara li  q o ‘l- 
lash u ch u n  ko ‘p yillik d a rax tla r  b ilan  band  b o ‘lgan y e r  uchastkalari­
n ing o ‘ziga xos xususiyatlarini k o ‘rib chiqish  zarur.

K o ‘p yillik darax tlar  b i la n  b a n d  b o ‘lgan y e r  u ch as tk a la r i ,  o kz 
mohiyatiga ko‘ra, qishloq x o ‘jaligiga m o ‘ljallangan ye r la r  hisoblanadi. 
Biroq, agar  q ishloq xo'jaligi e k in la r in in g  turli xillarini ye t ish tir ishda  
foydalaniladigan ushbu  y o ‘na lishdag i  y e r lam in g  q iy m a t i ,  od a td a ,  
o r tib  borish  tendensiyasiga eg a  b o ‘lsa, ko ‘p yillik d a ra x t la r  u ch u n  
foydalaniladigan yerlar to ‘g ‘risida b u nday  deb boMmaydi. Bunga sabab

*' U s h b u  h i s o b - k i t o b  y o n d a s h u v l a r i  v a  u s u l l a r i n i  R .X .  A l i m o v .  B .B .  B e r k i n o v .  

A  N .  K r a v c h e n k o .  B .Y u . X o d i y e v n i n g  K o 'c h m a s  m u l k n i  b a h o l a s h  ( T . .  2 0 0 5 )  o ‘q u v  

q o ' l l a n m a s i d a n  q a r a n g .



b a h o l a s h  o b y e k t i  s ifa t ida  k o ‘p  yillik d a ra x t la rn in g  b io lo g ik  va 
te x n o lo g ik  xususiyaîlarin i k o ‘rsa tish  m um kin .

K o ‘p  yillik daraxtlarning b iologik  xususiyatlari ularning nav tarkibi 
( b o g i a r  va uzum zorlar , danak li  va urug‘li daraxtlar, tez  o 'suvchi va 
sekin  o ‘suvch i darax tlar  va h .k .)  b ilan  tavsiflanadi. B undan  tashqari 
k o ‘p yillik darax tla r  ulaiga ishlov berish texnologiyasi (sug‘oriladigan 
va la lm i)  va yakuniy m ah su lo t  ( b o g ia r  - m evalar, uzu m zo r la r  - 
m eva , tu tz o r la r  - tut darax ti  barg i va b.) bo 'y icha  h a m  farq qiladi.

K o ‘p  yillik d a ra x t la m i  ye tish tir ishn ing  biologik va texnologik  
xususiya tla r i  u lar  joy lashgan  y e r  uchastkalaridan  foydalan ishn ing  
o 'z ig a  xos j iha t la r in i  be lg ilab  b e ra d i ,  dem ak ,  ular u sh b u  yerlarning 
q iy m a t ig a  sezilarli dara jada  t a ’s ir  k o ‘rsatadi.

K o kp  yillik d a rax tla r  b i lan  b a n d  b o ig a n  ye r la rdan  foyda lan ish ­
n ing  o 'z ig a  xos j iha tla r i  u m u m lash t i r i lg an  ko ‘r in ishda  5 .4-jadvalda 
aks e t t i r i lgan .

K o ‘p  yillik darax tla r  b i la n  b a n d  b o ig a n  ye r la rdan  foyda lan ish ­
n ing  y u q o r id a  kelt ir i lgan asosiy  va boshqa o ‘ziga xos xususiyatlari 
u la rn i  m a z k u r  y e r la rn in g  q iy m a t in i  b a h o la s h d a  h iso b g a  olish  
zaru rlig in i belgilab beradi. B u n d a  quyidagilardan kelib ch iq ish  lozim:

B irinch i. K o ‘p yillik d a ra x t la r  b ilan  ban d  b o i g a n  yer  uchastkala-  
r in ing  q iy m a ti  ularning b a rp o  e tilishi, rivojlanishi va u lardan  foydala- 
n ish b o sq ich la r ig a  qa rab  k a t ta  farq  qiladi. K o ‘p yillik d a rax t la r  bilan 
b a n d  b o i g a n  yer u c h a s tk a la r in in g  qiym atin i baho lashdag i  farqlar 
d in a m ik a s i  5 .5-jadvalda  keltir ilgan.

K o lp  yillik d a rax tla r  b i lan  b a n d  b o ig a n  yer  uchas tka la r in ing  
q iy m a t in i  baho lashga  u la rn i  b a rp o  etish texnologiyasi h a m  l a ’sir 
k o ‘rsa tad i .  Past bo 'y li  d a ra x t la m i  o ‘tqazish va yetish tir ish  xarajatlari 
tufayli  u la rn in g  q iym ati  o ‘r ta  b o ‘yli va b a lan d  b o ‘yli darax tla rn ing  
q iy m a tig a  qa raganda  yuqori b o i a d i .

Ik k in c h i. K o ‘p yillik d a rax t la r  b ilan  band  b o i g a n  yer  uchastkala- 
rini b a r p o  etish  va u lardan  foydalanish  bosqichlarin ing o ‘ziga xos 
xususiyatlari va ular b ilan  b o g i i q  pul oqim larin i shakllantirishning 
o ‘ziga xosligi k o ‘p yillik d a ra x t la m i  o ‘tqazishga moijaLlangan yoki 
u lar  b i la n  b a n d  b o ig a n  yer uchastkalarin ing quyidagi baholash  guruh- 
larini a jra t ish  im konin i beradi.

B ir in ch i  guruli - k o ‘p  yillik d a rax t lam i o 'tqaz ishga  m o ija l la n g a n  
yoki eski d a ra x t la m i kesib ta sh la sh  natijasida b o 'sh a b  qo lgan  yer



Ko‘p yillik darax tlar bilan band bo‘lgan yerlardan 
foydalanishning o 'ziga xos jihatlari

K o 'r s a t k i c h l a r

S u g 'o r i h i d i g a n  / o n a

T o g ‘ li  v a  t o g 'o l d i  

z o n a s i  ( l a l m i  k o 'p  

Villik d a r a x t l a r )

B o g M a r
U z u m z o r -

la r

T u tz o r -

la r
B o g ' l a r

U z u m z o r -
la r

M e v a  b e r i s h  y o k i  is h la b  

c h iq a r i s h  b o s q ic h ig a  

k i r g u n i c h a  b o 'l g a n  o 'r t a c h a  
m u d d a t la r

3 - 5  y i l 3 -4  y il 3 - 4  y il 4 - 5  y i l 4 - 5  y il

F a o l  m e v a  b e r i s h  v o k i  is h la b
c h iq a r i s h n in g  o 'r t a c h a  d a v o m 4 - 7  y i l 6 -7  y il 1 0 -1 5  y i l 5 - 8  y i l 5 -8  y il

e t i s h i

D a r a x t l a r  m e v a  b e r i s h  y o k i D a r a x t l a r  m e v a  b e r i s h  b o s q i ­ Q i s h l o q  x o 'j a l i g i

i s h la b  c h iq a r i s h  b o s q ic h ig a c h i g a  k i r g u n i g a  q a d a r  u la r n in g e k i n l a r i n i  e k i s h d a n

k i r g u n i c h a  y e r l a r d a n q a t o r l a r i  o r a s ig a  s a b z a v o t  v a x o l i  b o ' l g a n  b o 's h

f o y d a la n is h o z u q a  e k i n la r in i  e k i s h t u r g a n  y e r la r

D a r o m a d n i  s h a k l la n t i r i s h D a r a x t l a r  m e v a  b e r i s h D a r a x t l a r  m e v a

m u n b a la r i b o s q i c h i g a  k ir g u n ig a  q a d a r b e r i s h  b o s q ic h i g a

s a b z a v o t  m a h s u lo t la r i k i r g u n i g a  q a d a r

y e t i s h t i r i s h  h is o b id a n d a r o m a d l a r  o lm a s l ik

o l i n a d ig a n  d a r o m a d la r D a r a x t l a r  m e v a

D a r a x t l a r  m e v a  b e r i s h b e r i s h  b o s q ic h ig a

b o s q i c h i g a  k i r g a m d a n  k e y in k i r g a n i d a n  k e y in

m e v a ,  u z u m , tu t b a rg i m e v a  v a  u z u m .

y e t i s h t i r i s h  h is o b id a n y e t i s h t i r i s h  h is o b id a n

o l i n a d i g a n  d a r o m a d la r o l i n a d ig a n

d a r o m a d la r

uchastkalnri. M azkur u ch as tk a la rn in g  q iym atin i  b a h o la s h ,  asosan, 
u la rn ing  investitsiyaviy jo z ib ado r l ig in i  baho lash  xususiya tiga  ega.

Ikkinchi guruh - m eva b e r ish  bosqich iga  k i rm a g a n  k o ‘p yillik 
d a rax tla r  bilan ban d  boMgan y e r  uchastkalari.  Y er  u ch as tk a la r in in g  
u shbu  g u ruh in i  ikkita k ich ik  g u ru h g a  ajratish m u m k in :

- m eva berish bosq ich iga  k irm ag an  k o ‘p yillik d a ra x t la r  bilan 
ban d  b o ‘Igan, qatorlar orasiga q ish loq  xo'jaligi ek in la r in i  ekish  uchun  
foydalan ilad igan  yer  uchas tka la r i ;

-  m eva  berish bosq ich iga  k irm ag an  k o ‘p yillik d a ra x t la r  bilan 
ban d  b o ‘lgan, qatorlar orasiga q ish loq  x o ‘jaligi ek in la r in i  ekish  uchun  
foydalan ilm aydigan  yer  uchas tka la r i .



Ko‘p yillik daraxtlam ing rivojlanish bosqichiga qarab ular bilan band boMgan 
yer uchastkalari qiymatiaing eng yuqori va eng past ko*rsa(kichlari

Q i y m a t D a r a x t l a r  t u r l a r i

k o ' r s a t k i c h l a r i
B o g M a r U z u m z o r i a r M e v a z o r l a r l u t z o r l a r

Sus 'oriladigan daraxtlar

M in . q i y m a t

M e v a  b e r i s h  

b o s q ic h in in g  

b o s h id a

M e v a  b e r is h  

b o s q ic h i n in g  

b o s h id a

M e v a z o m i  

b a r p o  e t i s h  

b o s q ie h id a

T u l /o r n i  

b a r p o  e ù s h  

b o s q ie h id a

M a x . q i y m a t

F a o l  m e v a  

b e r is h  

b o s q ie h id a

F a o l  m e v a  

b e r i s h  

b o s q ie h i d a

M e v a z o r  b a rp o  

e t i lg a n d a n  k e -  

y in  2 -3  y i ld a

T u t z o r  b a r p o  

e t i l g a n d a n  k e  

y in  3 -4  y i ld a

Tog ' otdi va tog 'li zonalarda (lalmi) ko p  yillik daraxtlar

M in . q iy m a t

D a ra x t la rn i

o 't q a z i s h

b o s q ie h id a

D a r a x t l a r n i

o 't q a / . i s h
b o s q ie h i d a

Y o 'q Y o 'q

M a x .  q iy m a t

F a o l  m e v a  
b e r is h  

b o s q ie h id a

F a o l m e v a  
b e r i s h  

b o s q ie h i d a
Y o 'q Y o 'q

U chinchi guruh - meva berish  bosqichiga kirgan k o ‘p yillik daraxt- 
la r  b i la n  b a n d  b o ‘lgan yer  uchastkalari .

T a ’kid lash  lozimki, b ir  yer  uchastkasining o lzi k o ‘p yillik daraxt- 
lam in g  b a rp o  etilishi va rivojlanishi bosqichiga qarab birinchi, ikkinchi 
va s o 'n g r a  u c h in c h i  gu ru h la rg a  k irad i,  y a ’ni texnologik  siklni bosib 
o ' t a d i ,  u n in g  o ‘ziga xos b o sq ic h la r i  esa, baholash  yondashuvlari  va 
usullarini tan lashning  o ‘ziga xos xususiyatlarini belgilab bcradi. Biroq, 
b a rc h a  h o la t la rd a  k o ‘p yillik d a rax tla r  bilan band b o 'lg an  yer  uchast-  
k a la r in in g  q iy m a tin i  b a h o la sh  u c h u n  dastlab  u la rn i  quy idag ila r  
b o ‘y ic h a  pozitsiyalash  zarur:

- k o ‘p yillik d a ra x t la m in g  tu r i  va xili;
- k o ‘p yillik d a rax t lam in g  rivojlanish bosqichlari;
- d a ra x t la rn i  yetishtirish va y e r  uchastkalaridan  foydalanish  tex- 

no log iya la r i .
K o ‘p yillik daraxtlar bilan ban d  b o ‘lgan yer uchastkasini pozitsiyalash 

sxemasi umumlashtirilgan k o ‘rinishda 5.6-jadvalda keltirilgan.
Xarajatli yondashuvdan foydalangan holda ko‘p yillik daraxtlar bilan 

band b o ig a n  yer uchastkalarining qiyinatini baholash algoribni.
1 .Tayyorgarlik ishlari.



Ko‘p yillik daraxtlar bilan band bo'lgan yer uchastkaiarining qiymatini 
baholash uchun ularni pozitsiyalashning asosiy beigüari

B e l g i l a r P o z i t s iy a la s h  b e lg i la r in i n g  t a v s i n
D a r a x t l a r  lu r la r i  

N a v  ta rk ib i

B o g M ar, u z u m z o r l a r ,  tu t z o r la r  v a  m e v a z o r l a r g a  b o ' l i n a d i  

B o g ’ la r  -  d a n a k l i  v a  u r u g 'l i  

U z u m z o r l a r  -- v in o  n a v la r i

K o 'p  y i l l ik  d a r a x t -  

la r n in g  r iv o j la n i s h  

b o s q ic h l a r i

K o 'p  y i l l ik  d a r a x t l a m i  o ’tq a z is h  v a  u l a r n i  m e v a  b e r i s h  

b o s q ic h i g a e h a  p a r v a r i s h l a s h  

D a r a x t l a r n in g  m e v a  b e r i s h  b o s q ic h i

D a r a x t l a m i  

y e t i s h t i r i s h  v a  y e r  
u c h a s tk a la r id a n  

f o y d a la m s h  

te x n o lo g iy a s i

Y e r la m i  t a y y o r l a s h  u su M a ri ( k a p i ta l  r e j a l a s h t i r i s h ,  t e r r a s i r o v k a  

q i l is h  v a h . k . )
B a rp o  e l i s h  v a  p a r v a r i s h l a s h  u s u l la r i ,  s h u  j u m l a d a n  s h p a le r la r  

b i la n  j i h o z l a s h

Y e r la r d a n  k o ‘ p  y i l l i k  d a r a x t la r  m e v a  b e r i s h  b o s q ic h i g a  k ir g u n ig a  

q a d a r  f o y d a l a n is h  u s u l la r i  ( q a t o r l a r  o r a s i g a  e k i n l a r  e k i s h .  

o ' t q a z i s h  s x e m a la r i  v a  b .)

K o 'p  y i l l ik  d a r a x t -  

l a m in p  ta v s i f i

D a r a x t l a r  m a y d o n i ,  y o s h i ,  k e s i l g a n l ig i  v a  m a h s u l d o r l i g i

2.Baholanayotgan yer uchastkasi b o ‘yicha boshlang‘ich  axborot va 
yiiridik hujjatlami yig'ish va o 'rgan ib  chiqish.

3 .K o‘p yillik daraxtlar b ilan  band  bo'lgan yer uchastkasining q iym a­
tini baholash.

4. Baholash natijalarini rasmiylashtirish.
Tayyorgarlik ishlari xuddi barcha boshqa maqsadlarda foydalaniladigan 

yer uchastkalari bo 'yicha baholash  ishlarini bajarishdagi kabi hajmda 
amalga oshiriladi.

Baholanayotgan yer uchastkasi bo'yicha boshlangich axborotui yiglsh  
va oYganish baholash obyeklini asosiy belgilar va xususiyatlar bo 'y icha 
pozitsiyalash imkonini beruvchi hajmlarda amalga oshiriladi Bunda 
o 'tqazish  materiallari, ularni o ‘tqazish va barpo  etilgan vaqtdan  to 
baholash vaqtigacha daraxllami h a r  yillik parvarishlash xarajatlari alohida 
ajraliladi. Yer uch as tk a la r id an  {'oydalanish darajasi d a rax t la rn in g  
kesilganligi va ulaming holati to ‘g'risidagi m a ’lum otlar  bilan tavsiflanadi.

Ko‘p yillik daraxtlar bilan band bolgan yer uchastkasining qiymatini 
baholash quyidagi fonnula bo 'y icha  amalga oshiriladi:

Q = [<*m + \  + + xtj x K,es,



b u  y e rd a :  S  - k o ‘p yillik d a ra x t la r  b ilan  b a n d  b o ' lg a n  yer 
uchastkasining qiymati;

Xm - o ‘tqnzish materiali uchun  xarajatlar;
Xb - darax tlam i barpo etish xarajatlari;
Xu(n - u m um xo 'ja l ik  xarajatlari, shu jum ladan  yer uchastkasini 

rasmiylashtirish xarajatlari;
Xj - ba rp o  ctilgan vaqtdan to  yer  uchastkasini baholash vaqtigacha 

daraxtlam i parvarishlash b o ‘yicha h a r  yillik xarajatlar summasi;
K  - narxlam i indeksatsiyalash koelfitsiyenti;

daraxtlam ing kesilganligini hisobga oluvchi koeiïitsiyent.
S h u n i  naza rda  tutish lozimki, yuqorida  keltirilgan formula daraxt- 

la rn i o ‘tq a z ish  q ish loq  x o kjaligi ek in la r in i  ekish u ch u n  yaroqli  b o ‘l- 
gan , o ‘z la sh tir i igan  yerlarda  a m a lg a  oshiritganligini h isobga oladi. 
U sh b u  fo rm u lag a  yer u ch as tkas in ing  hudud in i  darax tla r  o ‘tqazish 
u c h u n  tay y o r lash  xarajatlarin i h isobga olish zarura ti  b ilan  b o g l iq  
q o 's h im c h a la r  kiritilishi m u m k in  (m asalan , yerlarni kapital rejalash- 
t ir ish , t o g ‘ qoya la r in i  te rras irovka  qilish va b.).

M asalan . A gar ba rp o  e tish  u c h u n  quyidagi xara ja tla r  am alga 
osh ir ilgan  b o ‘lsa, k o ‘p yillik d a ra x t la r  bilan ban d  b o ‘lgan yer u c h a s t ­
kasini xara ja tl i  yondashuv  b i lan  baho lash  ta lab  etiladi:

- o ' tq a z ish  materia lini xarid qilish uchun  - 500 A Q S H  dollari;
- d a ra x t la m i  o 'tqaz ish  u c h u n  - 150 A Q S H  dollari;
- u m u m iy  ishlab chiqarish  xarajatlari - 100 A Q S H  dollari;
- d a ra x t la m i  h a r  yillik parvarishlash - 100 A Q S H  dollari.
B u n d a  baho lash  daraxtlar ekilganidan keyin 4-yilda amalga oshiri-

ladi, u la rn in g  kesilganligi 90 fo izni,  na rx lam i indeksatsiyalash  koef- 
fitsiyenti esa  - 1,3 ni tashkil qiladi.

H isob -k i to b la r  uchun  yuqorida  ko 'rsatilgan form uladan  foydalan- 
gan h o lda  quyidagiga ega boMamiz:

Q = | ( 5 0 0 + 1 5 0 + 1 0 0 ) x 1 , 3 + 4 x 1 0 0 ] x0 ,9  = 1 2 3 7  A Q S H  dollari.

Darom adli yondashuvdau foydalangan holda ko‘p yillik daraxtlar 
bilan band bo'lgan yer uchastkalarming qiymatini baholash algoritmi.

1 .Tayyorgarlik  ishlari.
2 .B a h o la n a y o tg a n  yer  uchas tkas i  b o ‘yicha b o sh lan g ‘ich  axborot 

va y u r id ik  hu ija tlarn i yig 'ish  va o lrganib  chiqish.



3 .T o ‘p langan  va o ‘rganib chiqilgan axb o ro tn i  hisobga oigan h o ld a  
ko ‘p yillik d a rax t la r  bilan ban d  b o ' lg a n  y e r  uchas tkas in ing  q iy m a t in i  
baholash  usulin i tanlash.

4 .B aho lash  nalijalarini rasm iy lash tir ish .
K o 'p  yillik darax tla r  bilan b a n d  b o ' lg a n  y e r  uchastkalarin i b a h o -  

lashga n isbatan  ushbu  yondashuvn ing  o ‘ziga xos xususiyatlari d a ra x t -  
larning rivojlanish va yer uchastkas idan  foyda lan ish  bosqichiga q a ra b  
shak llanad igan  turli pul o q im la r id a n  ke iib  ch iqadi.

M eva ber ish  bosqichiga k irgan k o 'p  yillik d a rax tla r  b i lan  b a n d  
bo 'lgan  y e r  uchastka la ri  u c h u n  u la rn in g  joriy qiym ali darom adlarni 
kapitallashtirish usulini q o lla g a n  holda darom adli vondashuv hilan  
quyidagi form ula bo‘yicha aniqlanishi muinkin:

bu yerda: Q ineve - meva beruvchi k o ‘p yillik darax tlar  b ilan b a n d  
bo 'lgan  yer  uchastkasining q iym ali;

D - 1 ga d a rax tla rdan  o l inad igan  s o f  d a ro m a d ;
R - d a rax t la r  m aydoni,  ga;
K, - respublika  b o ‘yicha k o ‘rsa tk ich g a  n isba tan  xo 'ja lik  y u r i t i sh  

darajasi va ish lab  chiqarish intensivligi dara jas in i hisobga o lu v c h i  
koeffitsiyenl (0,8 dan  1 ,3gacha - respublika b o ‘yicha o ‘rtacha d a ra ja  - 
1,0 );

K2 - yer  uchas tkas in ing  jo y la sh g an  o ‘rn in i  hisobga oluvchi k o e f -  
fitsiyent ( m a ’lu m o tla r  2 .14-jadvalda  ke ltir i lgan);

P  - kap ita llash tir ish  stavkasi.
Misol. I J in u m iy  m aydoni 1,5 ga n i,  1 ga  yerdan  o l in ad ig an  s o f  

darom ad  - 0 .6  m ln. so 'm ni,  xo'jalik yuritish  darajasini hisobga o lu v c h i  
koeffitsiyent - 1 , 1 , yer u ch as tk as in in g  jo y la sh g an  o 'rn in i  h is o b g a  
oluvchi koeffits iyent - 1,2, k ap i ta l la sh tir ish  stavkasi - 7 foiz boM gan 
ho la tda  m eva beruvchi ko ‘p yillik d a ra x t la r  b ilan  ban d  b o ' lg a n  y e r  
uchastkas in ing  q iym atin i b a h o la sh  ta la b  etiladi.

Q id ir ilayo tgan  jo r iy  q iym at q u y id a g in i  tashkil etadi:

Q nicïB= ( ( ° , 6 x 1, 5 x l ( l x l , 2 ) / 7 ) x l 0 0 = 1 6 , 9 7  mln. so 4m.

M eva beruvch i  (meva be r ish  b o sq ic h ig a  k irm agan) k o ‘p y il l ik  
darax tlar  b i lan  b a n d  boMgan y e r  u c h as tk a la r i  u ch u n  jo r iy  q i y m a t  
k o ‘p yillik darax tla rn i  Ь а ф о  e tish  va parvar ish lash  jo r iy  x a ra ja t la r i



ulush iga  k iritilgan ke lgusi  d a ro m a d la rn in g  jo r iy  q iym ati  s ifatida 
an iq lan ish i  m u m k in .  U s h b u  m aqsadda  b ah o la sh  vaq tida  ko ‘p yiilik 
darax tla r  jo r iy  h o la t in in g  t o i i q  k o la m d a  foyda lan ish  va da ro m ad la r  
olish u c h u n  tayyorlig i koeffltsiyentini (K Uy) h iso b lah  chiqish  zarur:

KN.y -  Y ’Al»l»k
bu yerda:

- b ah o la sh  v a q t id a  m eva beruvchi k o kp yiilik daraxtlarni 
b a rp o  etish va pa rv a r ish la sh  xarajatlari;

Xulib - m eva b e r ish  bosq ich iga  yetgunga q a d a r  k o ‘p yiilik darax t-  
la m i  b a rp o  e tish  va  p arvar ish lash  xarajatlarin ing t o i i q  hajmi.

B unda m eva b e r ish  bosq ich iga  k irm agan  k o ‘p yiilik darax tlar  
b ilan  b a n d  b o ‘lgan  y e r  uchas tk a la r in in g  jo r iy  q iy m ati  baho lash  
vaqtiga kelib q u y id ag in i  tashk il  etadi:

Q  , =  K, * Q^ m e v a s iz  U y ^ m ev *

M eva berish b o sq ich ig a  k irm agan  k o ‘p  yiilik darax tla r  bilan band  
b o ‘lgan yer u c h a s tk a la r in i  baho lashda  va q a to r  o ra la r id an  qishloq 
x o ‘jaligi ek in la r in i  e k ish  u c h u n  foydalanishda u la rn in g  joriy  qiym ati  
m eva berish b o sq ic h ig a  k irm ag an  ko ‘p yiilik da rax t la rn in g  joriy  
q iym ati  va yosh  n ih o l la r  q a to r  oralariga q ish lo q  x o ‘jaligi ekinlarini 
e k ish  u c h u n  fo y d a la n i l a d ig a n  y e r la rn in g  jo r iy  q iy m a t i  s ifa tida  
a n iq la n ish i  m u m k in .  U s h b u  jo r iy  q iy m a t  u m u m i y  k o 'r in i s h d a  
quyidagini tashkil q iladi:

Qm eY »sli:+eklnl»r ^ l * y  ^ i r x v a  ^ e k in la r  ’

bu  yerda:
Qekjni»r " y ° sh n *hollar q a to r  oralariga q ish loq  xo'jaligi ekinlarini 

ekish  u c h u n  fo y d a lan ilad igan  yerlarning jo r iy  q iy m a ti ,  u quyidagi 
fo rm ula  b ilan  an iq lan ad i :

n  =  X  R çklnUr x  K )  x  K 2
''Cineva p  ’

bu yerda:
S d - yosh nihollar q a to r  oralaridagi ek in lam ing  1 gektaridan olina- 

digan so f  darom ad;
R ek,nllr - yosh n ih o l la r  q a to r  oralariga q ish lo q  xo'jaligi ekinlari 

ek ilad igan  m aydon ;



к г  Kr  va P  ko ‘rsatkichlari y u q o r id a  keltirilgan.
K o ‘p  yiliik darax llar  b i lan  b a n d  b o 'lg a n  y c r  u c h a s lk a la r in in g  

qiym atin i baholashga nisbalan q iyosiy  y ondashuvdan  faqat y e r  b ozo ri  
rivojiangan sharoitda foydalanish m u m k in .  Respublikamizda esa hozirgi 
vaq tda  u shakllan ish  bosqich in i b o s h d a n  k e c h irm o q d a .  S h u  m u n o -  
sabat b i lan  yuqoridagi y o n d a sh u v d a n  foydalanish  m u ra k k a b l ig ic h a  
qo lm o q d a .  Boz ustiga, ha tto  y e r  b o z o r i  rivojiangan s h a ro i td a  h a m  
k o ‘p yiliik darax tla r  bilan b a n d  b o ' l g a n  yoki ularga m o i j a l l a n g a n  
yer uchas lka la r in ing  q iym atin i  b a h o la s h d a  m azkur  y o n d a s h u v d a n  
foydalanish  q a to r  m u a m m o la r  b i la n  b o g 'l iq  b o 'l ib ,  u la rn i  ha l e t ish  
b a h o lo v c h id a n  yuqori m a la k a  t a l a b  q ilad i.  U sh b u  m u a m m o l a r  
jum las iga , b ir inch i navbatda, k o kp yiliik  d arax tlar  b ilan  b a n d  b o ' lg a n  
yoki ularga mo'ljallangan va fuqaro lik -huquq iy  m uom alaga  ja lb  e ti lgan 
yer uchastkalarini puxta pozitsiyalash kiradi. B unda k o ‘p  yiliik d a ra x l ­
lar b ilan  b a n d  bo 'lgan  n iuayyan  y c r  uchas tkas in ing  q iy m a t in i  b a h o -  
lash u c h u n  o 'xshash  obyekt s i fa t id a  da rax t la rn in g  tu r i .  u la rn in g  
rivojlanish bosqichi, yetishtirish texno log iyas i  va h o k a z o la r  b o ‘y ich a  
baho lash  obyekti  bilan b ir  xil b o ' l g a n  y e r  u ch as tk a la r id an  fo y d a la ­
nish lozim. B unda  tanlab  o l in a d ig a n  u n s u r la rv a  taqqos lash  bir l ik lari  
b a h o la n a y o tg a n  yer  u c h a s tk a s in in g  q iym atiga  t a ’sir k o ‘rsa tu v ch i  
u n in g  x u su s iy a t la r in i ,  u n d a n  f o y d a la n i s h  va f u q a r o l ik - h u q u q iy  
m u o m ala  shartlarin i m aksim al d a ra ja d a  hisobga olishi kerak.

5 .4 . O'rnion yerlarining qiym atini baholash'

"O 'rm o n "  tushunchasi nafaqat darax tla rn i ,  balki daraxt o 's im lik la -  
ri bilan bevosita  band bo 'lgan h u d u d la m i ,  shuningdek , o ‘rm o n  q o p la -  
m in ing  yaxlitligini buzm agan o c h iq  h u d u d la m i  h a m  q a m ra b  o lad i.  
O 'r m o n n in g  uzoq  vaqt mavjud b o 'l i s h i  im koniyati uni qay ta  tik lash  
bilan bog 'liq . O 'rm o n  - turli xildagi resurslarni olish m a n b a y i  b o l i b ,  
ular ichida yog 'och  alohida o 'r in  tu tad i .  Y o g 'ochdan  tashqari  o ' r m o n -  
larda qo 'z iqorin lar , mevalar, y o n g 'o q la r ,  d o r iv o ro 's im lik ia r  va b o sh q a  
m ahsu lo tla r  tayyorlanadi. S h u n in g d e k ,  o ‘rm on la rdan  ov, d a m  o lish -  
ni tashkil qilish va hokazo m a q s a d la rd a  h a m  foydalanish  m u m k in .  
In so n n i  m o d d iy  resurslar b i la n  t a ’m in la s h d a n  t a s h q a r i  o ‘r m o n

‘ O .E . M edvedevaning m alera tla ridan  foydalanild i: О ц ен ка  сто и м о сти  л ес н ы х  
чсм сль, "В о п р о сы  о ц е н к и ”, №  2, 2003.



eko tiz im la r i  kislorod va u g le rod -oks id  aylanishi ja ray o n id a  ishtirok 
e tish  b i lan  biiga, daryo  o q im in i  tartibga soladi va a tm osferan i zararli 
m o d d a la rd a n  tozalaydi. O ‘r m o n la r  biosferaning rnuh im  larkibiy qisnii 
b o ‘lgani ho lda , un ing  b a r q a r o r  faoliyat ko 'rsatishini ta 'm in laydi.

O r m o n  yeriari va o ‘m i o n  resurslarining q iym atin i  baho lash  turli 
m a q sa d la rd a  am alga  osh ir i l ish i  m um kin . S h u la rd a n  e n g  dolzarblari 
q u y id ag i la rd an  iborat:

- o ' r m o n  resurs la ridan  foydalanganlik  u c h u n  t o l o v  m iqdorin i 
a n iq la sh ;

-  o ln n o n  yerlarini xususiy m ulkka sotish yuzasidan bit imlar narxla- 
rini an iqlash  (hozirgi k u n d a  b u n d a y  tartibot nazarda  tu ti lm agan , lekin 
yaq in  vaqt ichida o ‘rm o n la m i  xususiy mulkka sotish imkoniyati paydo 
boMishi eh t im o ld an  xoli e m a s ) ;

-  o ‘r m o n  fondi u c h a s tk a la r in i  ijaraga berish h u q u q ig a  ega b o l ish  
u c h u n  to ' lo v la m i  bclg ilash ;

- o ‘r m o n  ye r la r idan  fo y d a lan ish  loyihalarin ing sam aradorlig in i 
va  o ‘r m o n  xo ‘jaligini y u ri t ish  t iz im larin ing  sam aradorl ig in i  aniqlash;

-  o ‘rm o n n i  tayyorlash va  qay ta  ishlash loyihalarining sam aradorli­
g in i an iq lash ;

- ekologik zarar va tabiatni muhofaza qilish samaradorligini baholash.
H ozirg i vaqtda o ' r m o n  yer la r in ing  m uom alasi taq iq langan . Biroq

o ' r m o n  yeriari ijaraga berilishi m um kin . Shu m unosaba t  b ilan o ‘rm on 
y e r la r id a n  foydalanish  h u q u q la r in i  baholash za ru ra ti  paydo  boMadi. 
0 ‘rm o n  yerlarini b ah o lashda  u la rdan  daromad olish m aqsadida  foyda­
lan ish  im koniya tin i  b e ru v c h i  h u q u q la r  q iym ati,  sh u n in g d ek ,  o 'rm o n  
resurslari ,  shu  ju m la d a n  y o g ‘o c h  zaxiralarining q iy m ati  an iq lanadi.

J a h o n  am aliyo tida  o ' r m o n  resurslarinini bah o la sh  m etodologiya- 
s in in g  asosida k o ‘c h m a s  m u lk n i  baho lashn ing  o ' r m o n  singari o 'ziga 
xos b a h o la sh  obyek tiga  m oslash tir i lgan , o ' r m o n  d a ro m a d in i  shakl- 
la n t i r i sh n in g  asosiy x u su s iya tla r in i  hisobga olish im k o n in i  beruvchi 
a n ’a n av iy  texno log iya la r i  y o ta d i .  O ‘rm on  resurslarin i baho lashn ing  
a so s id a  xuddi yer  kabi ish lab  chiqarish  om illari h a m  yo tad i,  unga 
k o ‘ra  ish lab  c h iq a r is h d a  ish t i ro k  etuvchi h a r  b i r  o m il  (m eh n a t .  
s a r m o y a ,  yer)  o ‘z in in g  y a n g i  yara t i lgan  q iy m a tn in g  b ir  q ism i 
k o ‘r in ish idagi ishtiroki u c h u n  "mukofol" oladi. M e h n a t  u c h u n  - ish 
haq i  ko 'r in ish ida , s a rm o y a  u c h u n  - sarmoyani qaytarish va sarmoyaga 
tad b irk o r l ik  d a ro m a d i  ( s a rm o y a  uchun  foyda m e ’yori)  k o ‘rinishida, 
y e r  u c h u n  - re n ta  yoki d a s t lab k i  ikki omil: haqi t o ‘lan g an id an  keyin



qoldiq d a r o m a d  ko 'r in ish ida  h a q  to ' l a n a d i .  R en ta  yer  yoki b o s h q a  
tabiiy resurslarga yoziladigan va  u la rn in g  q iym atin i belgilab b e ru v c h i  
sof  d a ro m a d  hisoblanadi.

O 'r m o n  resurslarini b a h o la sh d a  re n ta n in g  ikki xij t u s h u n c h a s i  
ajratiladi:

- o ' r m o n  rentasi yoki foy d a lan i lad ig an  resurs birligiga, m a s a la n ,  
bir  k u b .m e tr  y o g 'o ch g a  to ‘g “ri k e la d ig a n  so f  d a ro m ad ;

- yer  ren tasi  yoki o ‘rm on  yeri m a y d o n in in g  birligiga, m a s a la n ,  
I gek ta r  o ' r m o n  yeriga to ‘g 'r i  k e la d ig a n  so f  darom ad .

O ' r m o n  yoki y o g 'o c h  f o y d a la n is h  j a r a y o n id a  tu r l i  y a k u n i y  
is te 'm ol m ah su lo tla r iga  qayta ish lanad i .  O 'r m o n  rentasi o ‘r m o n n i  
qayta  ish lashn ing  turli bosq ich la r ida  hosil  b o ‘ladi. B ozor s h a r o i t id a  
o ‘rm onni qay ta  ishlashning turli bosq ich la rida  hosil bo 'lad igan  o ‘r m o n  
rentasi b ir  xil b o ‘lish kerak. A m a l iy o td a  o 'r m o n n i  qay ta  i s h la sh n in g  
yuqori b o sq ich la r id a  o 'rm o n  r e n ta s in in g  katta  q ism i j a m la n ib ,  u 
ikk ilam chi o ' r m o n  m ahsuloti ish lab  ch iq a ruvch ila rga  beriladi.

0 ‘rm o n  ycrlari va ularbilan  bo g ‘liq o ' r m o n  resurslarining q iy m a t i ­
ni bah o la sh  yer  uchas tkalarin ing  q iy m a t in i  baho lash n in g  o ' r m o n  
yerlarining o 'z iga  xos xususiyatlarini h isobga  oigan ho lda  q o 'l la n i la d i -  
gan u m u m iy  tam oyilla r idan  fo y d a lan g an  ho lda  am alga  osh ir i l ish i  
m u m k in .

0 ‘nnon  ycriaridan foydalanishda olinadigan yer rentasining q ish -  
ioq xo ‘jaligini yuritishda yoki shahar yerlaridan foydalanishda o lin ad i­
gan yer rentasidan asosiv farqini o 'rm on  daraxtlarini o ‘tqazish vaqti 
bilan o'rm on m ahsulotini olish vaqti oraligMda oUadigan uzoq vaqt 
tashkil etad i. A gar qishloq xo 'ja l ig id a  hosil h a r  yili, b a ’z a n  e s a  b i r  
yilda b ir  n e c h a  m ar ta  olinsa, o ‘r m o n  x o ‘ja l ig ida  o ‘rm o n  d a r o m a d in i  
olish o ‘r ta c h a  20 va undan  o r t iq  yilni tashkil  qiladi. 0 ‘rm o n  d a ra x t i  
kesish u c h u n  yaroqli b o ‘lgan yosh  kesish  ay lanm asi deb n o m la n a d i .

O 'r m o n  darax tin ing  yetuklik y o sh ig ach a  o ‘sishi davri m o b a y n id a  
tabiiy o 's ish  natijasida har yili o ‘z zaxirasini oshirib borish xususiyatiga 
ega. M a ’lum  yoshga yetganidan so ‘ng o ‘rm o n  o 'z in ing tovar xususiyat­
larini saqlab qolishi m um kin, lekin  vaq t  o ‘tishi bilan ushbu xususiya t-  
lar qarish ja rayon lar i  va eski yoshdag i darax tlarn ing  n obud  b o ‘lishi 
oq ibatida  yom on lash ish i  eh tim o li  m avjud . 0 ‘z navbatida o ‘r m o n  
yerining narx i ushbu  davm ing h a r  y il ida  o ' r m o n  zaxirasi h a m d a  
yog 'ochn ing  sifati bilan aniqlanadi. S h u n d a y  qilib, o 'rm o n d a  y o g ‘o c h  
zaxirasi q a n c h a l ik  k o ‘p bo'Iib, u sh b u  y o g 'o ch n in g  sifati q a n c h a l ik



yaxshi b o ‘lsa, o 'rm o n  m a h su lo t in in g  narxi shuncha lik  yuqori bo 'ladi. 
Y og‘o c h n in g  sifati ta n a s in in g  diam etri ,  o ' r m o n  daraxtlarin ing  nav 
tarkibi va yog‘och n in g  b o sh q a  xususiyatlari bilan belgilanadi. D cm ak, 
o 'say o tg an  o ' r m o n d a n  o lin ish i  m um kin  b o ‘lgan m ahsu lo tn ing  narxi 
qancha lik  yuqori bo 'lsa, u n in g  qiym ati  ham shunchalik  haland bo'ladi.

O 'sayotgan  o 'rm o n  u c h u n  to 'lov  faqat kelgusida olinishi m um kin -  
ligi bois b u nday  o ' r m o n n in g  q iy m ati  nafaqat d arax tn ing  yillik o 'sishi- 
dan , balki vaqtga ko 'ra  pul qiym atiga va yog'och zaxirasining eng yuqori 
darajasiga erishish davriga  b o g ‘liq. Y a’ni o ‘rm o n n in g  qiymati kelgusi 
q iy m a tn i  hozirgi q iy m a tg a  keltirishda q o ' l lan i lad ig an  diskontlash 
stavkasiga va o 'rm o n n in g  yetuklik  yoshiga yetish davriga bog‘liq.

0 ‘rm o n  d a ro m a d in i  o lish  davrin ing  uzoq d a v o m  etishi m u n o sa -  
bati  b ilan  o ‘rm o n  yerlarin i b aho lashda  kelgusi d a ro m a d la rq iy m a t in i  
hozirgi vaqtga ke lt iruvchi,  y a ’ni ularni foiz stavkasiga kam aytiruvchi 
d iskon tlash  texnologiyasi  ken g  q o ‘llaniladi. O 'say o tg an  o 'rm o n  yoki 
kelgusidagi o ' r m o n  zax ira s in in g  haqiqiy  q iy m ati  Vo vaq tn ing  har  
b i r  lahzas ida  quyidagi fo rm u la  b o ‘yicha an iq lan ish i  m um kin :

V = +  ^  * r
0  + e )T (1 + e )T ’ 

b u  yerda:
VT - T -y i ld a  o ' r m o n  zaxiras in ing  qiymati;
Q T - T -y i ld a  y o g 'o c h  zaxirasi; 
r - o ‘rm o n  q iy m a ti  ( o ' r m o n  rentasi); 
e  - d iskontlash  s tavkasi;
T  - baho lash  yili.
O 'rm o n n in g  q iy m a tig a  ikkita qa ram a-qarsh i  om il t a ’sir ko 'rstadi 

- o ‘rm o n n in g  tabiiy  o 's is h i  h isob idan  un ing  q iy m a tin in g  oshishi va 
diskontlash chog 'ida  vaq tga  k o ‘ra pul q iym atin ing pasayishi hisobidan 
q iy m atn in g  kam ayishi.  0 ‘rm o n n in g  o'sishi tabiiy om illarga  - o 'rm o n  
yerlari va o ‘rm o n  d a ra x t la r in in g  m ahsuldorlig iga  b o g ‘liq. U n ing  
m iqd o r i  turli  xildagi y o g 'o c h  navlari u ch u n  o ' r m o n  daraxtlar in ing  
hayo tiy  yili b o 'y ic h a  a n iq la n a d i .  D iskontlash  s tavkasin ing  qiym ati  
iq t iso d iy  o m il la rg a  va  o ' r m o n  loy iha la r iga  s a rm o y a  k ir i tuvch i  
s a rm o y a d o r la m in g  k u tish la r iga  bog 'liq. O 'r m o n n i  ta k ro r  yetishtirish 
dav r in in g  uzo q  d a v o m  e t ish i  tufayli baho lash  natija lari d iskontlash 
s tavkasin ing o 'zg a r ish ig a  q a ra b  tez - tez  o 'zg a r ib  tu rad i .  O 'rm o n d a n  
o l in ad ig an  d a ro m a d  q a n c h a l ik  uzoq  vaqt tu r ib  qo lsa , un ing  qiymati



shuncha lik  k a m  bo 'lad i.  D isk o n t la sh  stavkasi yuqori b o ' ig a n id a  u 
nolga teng  b o i i s h i  mumkin. O 'r m o n  xo'jaligi faoliyati u c h u n  d is k o n t ­
lash s tavka la r i  d a ro m a d  o lm as i ik  yoki u n in g  pasayishi x a ta r ig a  
to 'g 'r i la n g a n  foydan ing  ustunlik  m c ’yori asosida an iq lan ad i .  A g a r  
o 'rm o n  yerlarin ing investitsiya q iym ati  ( o ‘rm o n  loyihasining d a ro m a d  
keltirish s a rm o y a d o r  talablarini q o n d i rg a n  taq d ird a  u sh b u  y e r la r  
xarid q il inad igan  qiym at)  a n iq la n g u d e k  b o ‘lsa, d iskon tlash  s tavkasi 
s a rm o y a d o rn in g  kutishlari, o ‘xshash  va  am a lg a  oshirilgan lo y ih a la r  
darom adli l ig in ing  ichki m c ’yo rla r idan  kelib  ch iq ib  aniq lan ish i m u m -  
kin. B unda  diskontlash stavkasini an iq lashn ing  turli variantlari m avjud.

K esishdan  keyin o 'rm o n n in g  o ‘zi t a k ro r  o 's ib  ch iq ad i  y ok i  u 
o 's t i ri lad i,  lek in  ikkala ho la tda  h a m  b u  shun i angla tad ik i,  o ' r m o n  
darom ad i cheks iz  davr m obayn ida  kesish aylanm asiga  m os k e lad igan  
m uayyan  vaqt o ' tg a n d a n  so 'ng  sh ak l lan ish i  m u m k in .  A gar  o ‘r m o n n i  
yetishtirish b o 'y ic h a  ishlab ch iqar ish  xarajatlari (darax tiam i o ' tq a z is h  
va ularni parvarish lash  xarajatlari) m av ju d  em as , deb  faraz q i l in sa ,  
u holda o ‘r m o n  yerining qiymati V, quy idag i ifoda orqali an iq lan ish i  
m u m k in :

V  V T V T V T V TVi — ”   ST +  +  j T +  . .  . +  " ' »
L (1 + e )  (1 + e) (1 + e )  (1 + e )'

bu yerda:
T  - k e s i s h  a y la n m a s i  y o k i  o ' r m o n n i  k e s i s h d a n  o ‘r m o n  

d a ro m a d in i  o lish  m u m kin  b o ‘lgan vaqt ora lig 'i ;
VT - h a r  b i r  T  yildan s o ‘ng o l in a d ig a n  o ' r m o n  zax ira s in in g  

q iym ati;
e  - d iskon tla sh  stavkasi.
U shbu  ifodan ing  m atem atik  u su ld a  soddalash tir i l ish i q u y id a g i  

formulaga o lib  keladi:

V  -  _ X e______
1 (1 -f e )T -  1

A g a r  k e lg u s i  d a r o m a d la r n i  o l i s h  m u a y y a n  yil s o n i  b i l a n  
chek langan  b o 'l ib ,  o ‘n n o n  y e r in ing  m u a y y a n  uchas tkas ida  q a t o r  
yillar m o b a y n id a  h a r  yili do im iy  ka t ta l ik  h isob langan  d a ra x t la rn in g  
m uayyan  m iq d o r i  kesilsa, u h o ld a  b u n d a y  u eh as tkan ing  q iy m a t i  
quyidagi fo rm u la  bo 'y ich a  an iq lan ish i  m u m k in :



V f(l + e)" -  1]
1 e ( l  + e )n

b u  yerda:
V L - n yil m o b a y n id a  d a ro m a d la r  o q im in in g  q iym ati;
V  - o ‘rm o n n i  so t i s h d a n  o linadigan  ku tilayo tgan  o ‘rtacha  yillik 

foyda;
e - d iskon tlash  s tavkasi;
n  - d a ro m a d la r  o l ish  davri.
Misol. F a raz  q iiaylik , o ‘r m o n  uchastkasi 49 yilga ijaraga berilgan. 

H a r  yili 50 m 3d a n  y o g ‘o c h  tayyorlash  m u m k in .  O lsib lu rgan  darx t-  
n ing  q iym ati  10 d o l l . / m 3 ni tashkil qiladi. D iskon tla sh  stavkasi 5 
foizga teng. B u n d ay  u c h a s tk a n in g  qiym ati  quyidagiga  ten g b o 'la d i :

= 1 0 x  5 0 x  [(1 +  0 ,05)49 ~  1] = 9084  do|lar.
L 0 ,05 x (1 + 0,05)

A gar d o im iy  h iso b -k i to b l i  yog‘och  kesiladigan joyga (h a r  yili 
kes ilad igan  d a ra x t la r  zax iras iga )  ega b o l g a n  o ‘rm o n  yer la r idan  
foydalanish  m u d d a t i  m a ’lu m  b o ‘!sa, ushbu  usulni b unday  yerlarni 
b ah o la sh  u c h u n  q o ‘llash  m u m k in .  Agar ushbu  m u d d a t  c h ek lan m a-  
g a n  b o ‘lib, o ‘r m o n n in g  y o g ‘o c h  kesish uc liun  a jra tilgan joyi hisob- 
k i tob in ing  k o ‘rsa tk ich i  d o im iy  b o ‘lsa, u ho lda  y e r  rentasini kapita l-  
lash tir ishn ing  a n ’a n av iy  fo rm u las idan  foydalanish  loz im  VT =  V /e .

O 'r m o n  x o ‘ja lig in i b a rq a ro r  yuritish o ‘rm o n  resurslarini takror 
yetishtirishga kirit iladigan sarmoyaga bog'liq. U shbu sarmoya danixtlami 
o ‘tqazish va o ‘m io n  ck in la r in i  parvarishlash xarajatlarini, shuningdek, 
o ' r m o n  xo'jaligini b o sh q a r ish  va o ‘rm o n lam i m uhofaza  etish bilan 
b o g ‘liq jo r iy  xa ra ja t lam i o ‘zida nam oyon  etadi. D arax tla rn i o ktqazish 
o ‘rm onning  har  bir kesilishidan keyin amalga oshirilishi lozim. O 'rm o n  
x o kjaligini sanoat y o l i d a  yurilish am aliyotda ushbu  bosqich orqali 
am alga  oshiriladi. S h u n in g  u c h u n  yer rentasini yoki o 'rm o n  yerining 
ulushiga to 'g ‘ri ke lad igan  s o f  da rom adni an iq lashda  kesilishi m um kin  
b o ‘lgan yog‘och  zax iras in ing  qiym atidan ushbu zaxiraga ega bo 'lish , 
y a ’ni o lrm o n  darax tla rin i o ‘tqazish  va ularni b u tu n  hayoti m obaynida 
parvarishlash xarajatlarini chiqarib  tashlash zarur. 0 ‘rn ion daraxtlarini 
o ‘tqazish xarajatlari, sh u n in g d ek ,  o ‘rm on  ekinlarin i parvarishlash, 
m uhofaza  etish, b o s h q a  o ‘rm o n  xo'jaligi tadbirlarin i o ‘tkazish bilan



bog'liq  yiliik xarajatlar (o‘r m o n la m i  boshqarish  va m u h o fa z a  etish 
xarajatlari)ni hisobga uluvchi o ‘rm o n  yerlarining q iy m a t in i  hisobiab 
chiqish u ch u n  quyidagi fo rm ulan i qo 'Ilash  m um kin:

v  _ S F m
1 ( 1  + e )T -  1 e F ’

bu yerda:
VT -  kesish aylanm asi y a k u n id a  o l inad igan  o ' r m o n  zax iras in ing  

q iym ati;
T  - kesish aylanm asi (kesishga  m o 'l ja l lan g an  d a rx t  yoshi) ;
S K - h a r  b ir  kesishdan s o 'n g  a m a lg a  o sh ir i lad ig an  o ‘rm o n n i  

tiklash xarajatlari;
m - o 'rm o n la rn i  boshqarish  va m u h o fa z a  etish u c h u n  h a r  yiliik 

xarajatlar;
e - d iskon tlash  stavkasi.
M isol. O 'r m o n  yeri uchas tkas ida  h a r  20 yilda kesish  m u m k in  

b o ‘lgan (kesish aylanmasi) o ‘r m o n  zax iras in ing  q iy m a t i  1 0 0 0 0  d o l-  
lam i,  o ' r m o n n i  tiklash xarajatlari 1 0 0 0  do llarn i,  o ' r m o n l a m i  m u h o ­
faza etish  u c h u n  yiliik xara ja tlar  1 0 0  do lla rn i ,  d isk o n t la sh  stavkasi 
5 foizni tashkil qiladi. U sh b u  u ch as tk as in in g  q iy m a t in i  b a h o ia sh  
ta lab  etiladi. B unday  uch as tk an in g  h aq iq iy  q iym ati  quy idag iga  teng:

10000 -  1000 100 
(1,05)20 -  i "  0,05

VL = -7 7 - ^  20 , —  n n e  -  2 min g A Q SH  d o l la r l

Y o g 'o ch  tayyorlashdan d a ro m a d  o lishn ing  turli im k o n iy a t la r id an  
kelib c h iq ib  o ‘rm o n  fondi y e r  u c h as tk a la r i  uch ta  g u ru h g a  b o 'l in a d i :

1 ) o ‘rm o n  o 's im lik lari b i la n  q o p la n m a g a n ,  lek in  u n i  t ik lashga  
m o 'l ja l lan g an  o ‘rm o n  yerlari;

2 ) bah o ia sh  vaqtida u la rn ing  q iy m a ti  ye tilgan yoki tu r ib  qo lg an  
o 'r m o n la r  toifasiga k irm agan d a ra x t la r  b i lan  b a n d  b o ' lg a n  o ' r m o n  
yerlari, y a ’ni yosh nihollar, o ' r t a  yoshli  va yetilgan d a ra x t la r  b ilan  
ban d  b o ‘lgan yerlar;

3) ye tilgan  va yoshi o ‘tgan  d a ra x t la r  b ilan  b a n d  b o ' l g a n  o ' r m o n  
yerlari.

B irinch i guruh  o ' r m o n  yerlari  u ch as tk a la r in in g  q iy m a ti  quy idag i 
formula bo 'y ich a  aniqlanadi:



b u  yerda:
Q T - asosiy kesish y o sh id a  y o g 'o c h d a n  foydalanish  zaxirasi;
r T - asosiy  foyda lan ishda  b o i g a n  T  yoshdagi da rax tn i  kesishni 

a m a lg a  o sh ir ishda  hosil b o ' l a d ig a n  o 'rm o n  reniasi;
S F - o ‘rm o n n i  t ik iash  xara ja tlari;
iii -  o ' r m o n  xo 'jaligini b o sh q a r ish  organi to m o n id a n  belgilangan 

o ' r m o n l a r n i  boshqarish . q o ‘r iq la sh  va m uhofaza  e tish  xarajatlari;
e  - d iskon tla sh  stavkasi.
O ' r m o n  yerlari u e h a s tk a la r in in g  ikkinchi Ruruhi u c h u n  hisob- 

k i to b  quy idag i  form ula  b o 'y ic h a  am alga  oshirilishi m um kin :

. .  rT x Q T - S ,  rT x Q T ~ S F m

Vl = (F+ir ^  + ( П . г ' , 1 ( | | « И  ■ V ’
bu  ycrda:
( T - t )  - baholashni o 'tk az ish  vaqti va asosiy foydalanishda b o ‘lgan 

d a rax tn i  kesishni am alga  o sh ir ish  vaqtini ajratib tu ruvchi davr.
B i r in c h i  q o 's h i l u v c h i  d a r a x t  o ' tq a z is h  x a ra ja t la r i  c h e g irm a  

q i l in g a n  h o ld a  T  - t y i ld a n  s o 'n g  am alga  o sh i r i la d ig a n  asosiy 
fo y d a la n ish d a  b o ' lg a n  d a ra x tn i  dastlabki kesish vaq tida  o 'su v ch i  
o ' r m o n  q iy m a t in i  o 'z id a  n a m o y o n  etadi.  Ikk inch i  q o 'sh i lu v ch i  
ay lan ish i T  yilni tashkil e tu v ch i  keyingi kesishlar q iym atin i nam o y o n  
e tadi.  Ikkinchi qo 'sh i lu v ch id a  l / ( ( I +  e)T*') kattaligi keyingi kesishlar 
q iy m a t in i  baho lash  vaqtiga  ke ltirish  im konin i beruvch i d iskontlash  
o m i l in i  o 'z id a  n a m o y o n  e tad i .  U ch in ch i  qo 'sh i lu v ch i  o 'r m o n la m i  
b o s h q a r i s h  va q o ' r i q l a s h  y u z a s id a n  k a p i ta l la sh t i r i lg a n  d o im iy  
x a ra ja t la rn i  n a m o y o n  e tad i.

M isol. 2 0  yillik o ' r m o n  b a h o la n m o q d a ,  un ing  kesish aylanm asi 
25 y iln i tashkil  qiladi. 0 ‘z  nav b a t id a  b irinchi kesish 5 yildan keyin, 
ik k in ch i  kesish 5 +  25 y i ld a n  s o ‘ng, uch inch i  kesish 5 +  25 +  25 
y i ld an  keyin  am alga  oshiriladi.

O ' r m o n  yerlari u e h a s tk a la r in in g  uchinchi guruhi u c h u n  hisob- 
k i tob  quyidagi fo rm ula  b o 'y ic h a  am alga oshiriladi:

m . rT ж Q r -  S F



U c h a s tk a d a  o ‘sib chiquvchi d a ra x t la r  b a h o la sh  vaqtiga k e l ib  
kesishga yaroq li  b o 'l ish i  tufayli, lining q iy m a t i  yog‘och n in g  m a v ju d  
foydalanish zaxirasin i ushbu zax iran ing  b i r  kub. m etri  ke lt i rad igan  
o 'rm o n  rentasiga ko'paytmasiga leng. B irinchi qo 'shiluvchi - kesilayot- 
gan o 'r m o n n in g  q iym ati ,  ikkinchi q o ‘sh i lu v c h i  - o ‘rm o n n i  t ik lash  
xarajatlari. u ch in ch i  q o ‘shiluvchi - o ' r m o n l a m i  boshqarish va q o ‘r iq-  
)ash u ch u n  kapitallashtirilgan do im iy  x a ra ja t la r ,  to 'r t in c h i  q o ‘sh iluv -  
chi - asosiy foydalanishdagi darax tlarn i key ingi kesishlardan o l in ad i-  
gan d a ro m a d la r  qiymati.

Iqtisodiy n uq tay i  nazardan  ushbu  fo rm u la la rn i  q o ‘llash s h u n i  
angla tad ik i,  y o g ‘o c h  tayyorlashga m o i j a l l a n g a n  o ‘rm o n  ye r la r in in g  
bozor  qiym ati  u la rda  o ‘sayotgan d a rx tla rn ing  q iym ati  bilan be lg ilana-  
di. B unda d a ra x t la r  kesiiganidan keyin  o ' r m o n  yerlarin ing  q iy m a t i  
pasayadi. 0 ‘rm o n  yerlaridan foyd a lan ish n in g  o ‘ziga xosligi va u n in g  
ycrdan  foyda lan ishn ing  boshqa tu r la r id a n  farqi an a  shunda . G a p  
shundak i,  q ish lo q  xo'jaligi yerlari, s h a h a r  yer la r i  va h a tto  ov x o 'ja l i -  
gini yuritish  yoki rekreatsiya u ch u n  to p sh ir i la d ig a n  o ‘rm o n  y e r la r i  
hosiln ing  y ig ‘ib - te r ib  olinishi yoki x iz m a t la rn i  am alga  o s h i r i sh ,  
m ah su lo tn i  ish lab  ch iqar ish  na ti jas ida  o ‘z foydaliligini ( d e m a k ,  
q iym atin i h a m )  y o ‘qo tm aydi,  chu n k i  s a rm o y a  «hosil» ko ‘r in ish id a  
yig‘ib-terib o linm aydigan  yeming o ‘ziga yoki yer  va binolarga b o g 'la n -  
gan. O'rmon ycrlarida esa vaziyat niutlaqo boshqacha. Shu yil unda 
yog‘och tayyorlangan uchastka dartiol o ‘z qiyinatíni 90 foizga yokqotadi, 
chunki sarmoya hosili har yili yig4ib~terib olinadigan bo‘g ‘doy boshoq- 
laridan farqli o ia r o q , kesib olingan yog'ochga dcyarli to ‘liq bog4liq.

Y o g 'o ch d an  foydalanm asdan, faqat y o g ‘o c h  b o ‘lm agan  resurs lar-  
d a n  foydalanilgan taqdirda, o 'rm o n  fondi y e r  uchastkasining q iy m ati  
VlJN quyidagi form ula b o ‘yicha aniqlanadi:

P - C - i x K - C ,
LN e

bu yerda: P  - yog 'och  b o lm a g a n  resu rs la rdan  foydalanish (m e v a -  
lar, dorivor xom ashyo  tayyorlash)dan o l in ad ig an  yillik yalpi d a ro m a d ;

C - o ' r m o n n in g  yog 'och  b o l m a g a n  resu rs la r id an  m ahsu io t  t a y -  
yorlash (ishlab chiqarish) yoki u lardan  b o s h q a c h a  usulda foyda lan ish  
bo 'y icha  yillik jo r iy  xarajatlar;

K - o ‘rm o n n in g  yo g 'o ch  b o 'lm a g a n  resu rs la r id an  fo yda lan ishn i  
tashkil etish u c h u n  solishtirm a kapital q o ‘y ilm alar ;



i - o ‘r m o n n in g  y o g 'o c h  b o lm a g a n  resurs la r idan  foydalanishda 
sarmoya u c h u n  foyda  m e 'y o r i  (yoki agar b in o la r  va inshootlar mavjud 
b o ‘Isa, y ax sh i lan ish la r  u c h u n  kapita llashtirish  koeffitsiyenti);

e - yer u c h u n  kap ita llash tir ish  koeffitsiyenti;
C r - o ' r m o n n i n g  y o g 'o c h  b o lm a g a n  resurslarini tiklash, saqlab 

turish va m u h o fa z a  e t ish  xarajatlari (fo rm ula la rda  hisobga olinadigan 
xarajatlardan ta shqar i) .

Agar o ' r m o n  fo n d in in g  yer uchas tkas ida  o ‘rm o n n in g  yog 'och  
va yog 'och  b o ‘lm a g a n  resurslaridan bir-b irin i toMdiruvchi foydalanish 
imkoniyati m av ju d  b o ‘lsa, u holda I ga uch as tk a in g  q iym ati  yog‘och  
tayyorlash va o ‘r m o n n i n g  yo g ‘och  b o l m a g a n  resurs laridan  foydala- 
n ishdan  o l in ad ig an  re n ta  d a ro m ad in in g  kap ita llash tir i lgan  sum m nsi 
b ilan  an iq lanad i:

V =  V +  V
T IX) I.F I.N »

bu yerda:
V L 0  - u n d a  o ‘r m o n n i n g  y o g 'o c h  v a  y o g ‘o c h  b o ' l m a g a n  

resurslaridan k o m p le k s  ta rzda  k o lp resursli foydalan ish  m u m k in  
b o ‘lgan o ‘m i o n  fo n d i  y e r  uchastkasin ing  q iym ati;

V LF - yo g ‘o c h  tay y o r lash  ch o g 'id a  yer  uchas tkas in ing  q iym ati;
VLN - faqat y o g ‘o c h  b o 'lm agan  resurslardan foydalanilgan taqdirda 

yer  u ch as tkas in ing  q iym ati .
Q ishloq x o ‘ja lig i to v a r  ishlab ch iqaruvchilarin ing  yerlari tarkibiga 

kiruvchi k ich ik  o ' i c h a m l i  m aydonlari  b i lan  tavsiflanuvchi o ‘rm o n  
yerlarini b a h o la s h d a  o ‘rm o n  yerlari m u ay y an  uchas tkas in ing  asosiy 
xususiyatlarini h isobga olgan holda ko‘p yillik daraxtlarni baholashdagi 
kabi b a h o la s h  i s h l a r in i  a m a lg a  o s h i r i s h n in g  s o d d a la s h t i r i lg a n  
usullaridan fo y d a lan ish  m um kin .

5 .5 . F oydali qazilmalar qiyniatini baholash'

Hozirgi vaq tda  respublikam izda  yer os t idan  foydalanisli huquq-  
larining t o ‘g kr id a n “t o ‘g 'r i  m uomalasi chek langan . Biroq, bunday  hu- 
quq lam i bevosita  em a s ,  balki bilvosita ta rzda  topshirish  imkoniyati 
mavjud. U sh b u  h o la t  am aldagi q onun  hujja tlaridan kelib chiqadi.

M elexin E .S . va M ed vedeva  О  E. m ate ria lla rid a n  foydalanild i: О и ен к а  
с т о и м о с т и  м е с т о р о ж д е н и й  п л е з н ы х  и ск о п аем ы х . "В о п р о сы  оц ен к и " , М .. 
№  I, 2003



b u n d a  y e r  osti  u ch as tk a la r id an  fo y d a la n ish  h u q u q i  t a d b i rk o r l ik  
faoliyatining boshqa subyektiga quyidagi ho la t la rda  o ‘tishi m u m k in :

- yer os t idan  foydalanuvchi yurid ik  shaxs un ing  tashk il iy -h u q u q iy  
shaklini o ‘zgartir ish  y o i i  b i lan  qay ta  ta sh k i l  e t i lganda;

-  yer  o s t id a n  foydalanuvchi y u r id ik  shaxs  unga b o sh q a  y u r id ik  
shaxsn i q o ‘sh ish  yoki boshqa  yurid ik  shaxsga  q o ‘shilish yo 'l i  b i l a n  
qayta  tashkil e tilganda;

- yer  o s t id an  foydalanuvchi yurid ik  shaxs  un i b o ‘lish yoki u n d a n  
boshqa  yurid ik  shaxsni ajratish y o ‘li b i la n  q ay ta  tashkil e t i lg an d a ;

- yer os t idan  foydalanuvchi yurid ik  shaxs yangi yuridik sh ax sn in g  
muassisi s ifatida ish tirok etganda;

- tadb irkorl ik  faoliyatining subyek ti  to m o n id a n  b an k ro t  b o klg an  
yer  o s t idan  foydalanuvchi k o rxona  so t ib  o l inganda .

Y uq o r id a  san ab  o 't i lgan  b a rc h a  va b o s h q a  h o la t la rda  k o n la rn in g  
q iym atin i topsh ir i lad igan  yoki o l in a d ig a n  ak tiv la r  sifatida b a h o la s h  
zarura ti  p ay d o  b o ‘lishi m um kin .

Iqtisodiyotning resurs ishlab ch iqar ishga  y o ‘naltirilishi m u n o sab a t i  
bilan m a 'd an l i -x o m ash y o  resurslari va foydali  qaz ilm alar  k o n la r in in g  
qiymatini baholash  masalalari yanada  d o lza rb  aham iyat kasb e tm o q d a .  
Davlat darajasida xomashyo salohiyatidan  foydalanish sam aradorlig in i 
oshirish va sarm oyadorla r  h a m d a  k o n la m i  o ‘zlashtirish b ilan  sh u g ‘u l -  
lanuvchi k o m p a n iy a la r  to m o n id a n  q a ro r la r  qabul qilinishi b u n d a y  
b a h o la sh n in g  asosiy  yo ‘nalishi h iso b lan ad i .

K on lam i va ulardan foydalanish b ilan  b o g ‘liq h u quq lam i b a h o la sh  
uchun  iqtisodiyotning tog '-kon  sek to r ida  k echayo tgan  bo zo r  m u n o -  
sabatlarini shakllantirish ja rayonlarin i h isobga  oigan ho lda  davlat va  
sa rm oyadorlar  u c h u n  obyektiv q iym at k o ‘rsatkichlariga ega b o ‘lish 
im konini bcruvch i uslubiy t a ’m ino t  zarur.

Foydali qazilm alar konlarining q iy m atin i  baholash  real iq tisodiy  
sharoitlami hisobga olishi va ja h o n  am aliyo tida  qabul qilingan inves-  
titsiyalaming iqtisodiy samaradorligini va k o ‘ch m as  mulk obyektlarining 
qiymatini tahlil qilish va baholash tam oyillariga  javob berishi kerak.

K o ‘c h m a s  m ulk  obyektlari s ifa tida k o n la r  q iy m atin ing  t o ‘g ‘ri 
an iq lan ish idan  yer  ostining m ulkdori  s ifa t ida  davlat h am , k o n la rn in g  
o ‘zlashtirilishi va ishlab tayyorlanishiga m a b la g ‘lar sarflovchi s a rm o y a ­
d o rla r  h a m  m anfaa tdo r .

K o n la m i  va u la rd an  foydalan ish  h u q u q la r in i  baho lash  u c h u n  
d arom ad li  yondashuvn ing  ikkita usuli q o ‘llaniladi: d a ro m a d  t e n g



m e ’yorda o linganda - d a ro m a d la m i  to‘g ‘r id a n - to ‘g ‘ri kapitallashtirish 
usuli, da rom ad  teng  m e ’yo rd a  b o im a g a n d a  - pu l oq im larin i diskont- 
lash usuli. B oshqa u su lla rn i  qo 'l lashda quy idag i  sabablarga k o ‘ra 
qiyinehilikka du ch  kelinadi. K onlar  va ulardan foydalanish huquqlari- 
n ing  m uonia las i  m a v ju d  em aslig i tufayli q iyosiy  yondashuv  usulini 
q o ‘llab b o lm a y d i .X a ra ja t l i  yondashuv p r ins ip ia l  qaram a-qarshilikka 
ega b o ‘lib, u bevosita  b ir-b ir ig a  zid natijalarga olib  kclishi m um kin  - 
kon la rn i  o ‘z lash tir ish  xara ja tlari  qanchalik  k a t ta  b o 'lsa ,  u sh uncha  
qim m at b o ‘!adi (katta  q iym atga  ega bo'ladi), bu n o to ‘g ‘ri. Ancha arzón 
b o ‘lgan, ularni o ‘z la sh t i r ish  u c h u n  kam xarajat  q i l inad igan  konlar  
katta  qiym atga ega. M ajbu r iy  lo ‘lovIaming pasaytirilishi va konlardan 
foydalanish c h o g ‘ida hosil  b o ‘ladigan renta  d a ro m a d i  miqdoriga m os 
keimasligi tufayli u l a m i  kapitallashtirish usuli h a m  m os kelmaydi.

Konni to ‘g 4ridan~to‘g ‘ri kapitallashtirish u su libilan  baholashda kapi­
tallashtirish koefíitsiyenti investitsiyaga da rom ad  m e ’yori va sarmoyani 
q o p la sh  m e ’y o r in in g  s u m m a s i  s ifatida a n iq la n a d i .  Y er  o s t idan  
fo y d a la n ish  h u q u q l a r i n i n g  b o z o r i  m av ju d  b o i m a g a n  ta q d i rd a  
kapitallashtirish koeftltsiyentini aniqlash masalasí xuddi diskontlash 
stavkasini aniqlash kabi g ‘oyat munozarali masalalardan biri hisoblanadi.

Konni p u l oq im larin i diskontlash usuli b ilan  baho lash  biznesni 
baholash bilan o ‘xshash tarzda amalga oshiriladi. Farq  konlarni o ‘zlash- 
tirish ssenariysini t a n la s h  h a m d a  xarajat va d a ro m a d  moddalarin ing 
ayrim  o 'z iga xos t a r m o q  k o ‘rsatkichlaridan foydalan ishdan  iborat. 
Baholash texnologiyasi o lingan  natijalami keyinchalik  sannoyador-  
ning ushbu k o n n i  o 'z la sh t i r ish d an  m anfaatdorlig in i aks ettiruvchi 
stavka bo ‘yicha d iskon tlagan  holda konni o ‘zlashtirishning belgilangan 
texnologiyasida b a rc h a  p rognoz  qilinayotgan xarajatlar va darom adlar- 
ni aniqlashdan iborat. Diskontlash stavkasi sarm oyadorga nafaqat uning 
xatarlarini qop lash , balk i talab etilayotgan foydani olish im konini 
beradigan darajada belgilanadi. Diskontlash stavkasi o 'xshash va amalga 
oshirilgan loy ihalar  ke ltiradigan d a rom adn ing  ichki m e ’yorini tahlil 
q ilish asosida a n iq la n i s h i  m um kin . H is o b -k i to b la r  xara ja tla r  va 
d a ro m ad la r  q a n d a y  narx la rda  ifodalanishiga qa rab  joriy  (inílatsiyani 
hisobga o lm agan h o lda )  yoki prognoz qilinayotgan (inílatsiyani hisobga 
oigan holda) n a rx la rd a  am alga  oshiriladi.

B unda  q u y id ag i la r  b ah o la sh  obyektlari s ifa tida  ishtirok etishi 
m um kin :



- foydali qaz ilm alar  konlari va u la rdag i m avjud foydali q a z i lm a la r  
zaxiralari;

- foydali qaz ilm alarn i  qazib  o l ishga  asos  b o ‘luvchi h u q u q la r .
B aho lash  obyek ti  sifatida ko n  ikki xil n u q tay i  n a z a rd a n  k o lrib

chiqiladi:
- a loh ida  obyek t,  to g ‘-kon  ko rx o n as i  ak tiv la r in ing  ta rk ib iy  q i s m i  

h isob langan  m u ayyan  turdagi foydali q a z i lm a la r  zaxira larin i o ‘z id a  
m ujassam  e tg an  yer  osti uchastkasi s ifa tida ;

- yer, yer  osti, b inolor, in sh o o t la r ,  h u q u q la r  va ho k azo la r i  o ‘z 
tarkibiga b ir ik t irgan  mulkiy m a jm u a  s ifa tida.

Davlat ba reha  foydali qazilm alar kon la r in in g  m ulkdori h iso b lan a -  
di. K o ‘c h m a s  m u lk  sifatida k o n la rn in g  m u o m a la s i  q o n u n  h u j ja t la r i  
b ilan  taq iq langan .  Davlat u c h u n  p r o g n o z  q i l inayo tgan  re su rs la r ,  
taq s im la n m a g a n  (shu ju m la d a n  zax ira)  y e r  osti  fondi kon la r i ,  t a q -  
s im langan  y e r  osti fondi obyektlari  b a h o la s h  obyektlari  h iso b lan ad i .

S a rm o y a d o r la r  u ch u n  k o n la rn in g  o ‘z in i  em as , balki u l a r d a n  
foydalanish im k on in i  beruvchi h u q u q la rn i  b a h o la sh  m u h im .  S h u  
sababli sa rm o y ad o r la r  u ch u n  k o n la rd a n  foyda lan ish  h u q u q la r i  va 
b iznes b a h o la sh  obyektlari s ifa tida ish t i ro k  etadi.

Foydali  qaz i lm a la r  zax ira la rin ing  q iy m a t in i  b ah o la sh  h a r  b i r  
m uayyan  k o n d a n  foydalan ishning  tu r l i  tab iiy ,  to g ‘-geologik , iq t i so -  
diy va infratuzilmaviy xususiyatlariga n isbatan  amalga oshirilishi kerak .

Foydali  q a z i lm a la r  sanoa l z a x ira la r in in g  q iy m a tin i  y a n g id a n  
ishga tu sh ir i layo tgan  ( loy iha lash tir i layo tgan )  va faoliyat k o ‘rsa t ib  
tu rgan  qazib  ch iqar ish  k o rx o na la r in ing  sha ro it la r i  u c h u n  h iso b lab  
chiqish  m aqsadga  muvofiq h isoblanadi. Q az ib  chiqarish  k o rx o n a la r i ­
n ing  q iy m a t in i  baho lashga  n isb a ta n  y o n d a sh u v la rd a g i  farq k o n  
b o ‘yicha zaxiralarning mavjudligi va zaxiralarga ishlov berish shartlar i  
b ilan  belgilanadi.

M u a y y a n  k o n - q a z ib  c h i q a r i s h  k o r x o n a s i  b o ‘y ic h a  s a n o a t  
zaxiralarining qiymatini baholash u c h u n  quyidagi fo rm ula lam i tavsiya 
etish m um kin :

Loyilialashtiriiayotgan qazib chiqarish  korxonalari uchun:
uglevodorod  xom ashyosi uch u n :

^  ( N EB x U  -  E PB x G ) x D e +  N v x D v - I  _  ; 
k k

qa tt iq  foydali qazilm alar  uch u n :



Faoliyat k o ‘rsatib  turgan qazib chiqarish korxonalari uchun:
uglevodorod  x o m a sh y o s i  uchun:

Q ku = £ [ ( N EB *  U  -  EpB x G ) x D K + N V x D v -  l ] x  ; 
í t  0 + e )

qattiq  foydali q a z i lm a ia r  uchun:

Q f, = Z « < N , b x U -  E PB x G) x D E + N v x D v ] x A -  1} x — , 
i  o U  +

bu  ycrda:
D - texnologik y o ‘qo tish lam i hisobga oigan holda foydali qazilmani 

loyihaviy o 'r t a c h a  yillik  qaz ib  ch iqarish , t;
D e - eksport u c h u n  qaz ib  chiqarish;
D v - m a m la k a t  ic h id a  qolid iriladigan foydali qaz ilm an i qazib 

ch iqar ish ;
N  - foydali q a z i lm a n in g  qo 'sh ilgan  q iym at solig‘isiz o ‘rtacha 

ja h o n  yoki ichki b o z o r  narxi;
N eb - eksport  b azav iy  b a h o  aw alg i  dav r  u c h u n  o 'r ta c h a  yillik 

m a ’lum o tla r  b o ‘y ic h a  an iq lanad i;
T sv - ichki narx ;
E PB - eksport boji;
G  - eksport boji d a ra ja s in in g  o ‘zgarish kocftits iyenti;
U - j a h o n  narx la r i  dara jas in ing  o ‘zgarish kocffitsiyenti:

u - s„ / sEB
N A1 - b a h o la sh  v a q t id a  am aldagi eksport narx in ing  qiymati;
e  - d iskont m e 'y o r i ,  birlik ulushi;
T  - baho lashni o 'tkaz is l i  vaqtida qazib chiqarish  korxonasi xizmat 

m u d d a t in in g  q o ld ig ‘i, yil;
A  -  ruda  ta rk ib id a  m e ta l ln in g  o ‘r tacha m iq d o r i ,  kg;
1 - foydali q a z i lm a n i  qaz ib  ch iqar ishn ing  loyihalashtir i layotgan 

texno log iyas idan  fo y d a la n ish d a  baho lan ay o tg an  ko n  b o ‘yicha yillik 
h isob -k itob  xara ja tlari;

I =  I ( +  T r  +  O p  +  S  ,



bu yerda:
I t - o ' r t a c h a  yillik joriy xara ja tla r  a w a lg i  yil u c h u n  m u a y y a n  

m a ' l u m o t l a r b o ‘yicha  yoki konn i ishlab tayyorlash  loyihasini t e x n ik -  
iqtisodiy asoslash  m a 'lu m o tla r ig a  k o 'r a  an iq lan ad i ;

T r  - m a h su lo t  transporti  u c h u n  o ' r t a c h a  yillik xarajatlar;
O p  - kon n i  ishlab tayyorlash loyihasiga m uvofiq  tabiatni m u h o f a -  

za etish tadb ir la r i  u ch u n  o 'r ta c h a  yillik xarajatlar;
S  - y e r  o s t id an  foydalanganlik  u c h u n  o ' r t a c h a  yillik so l iq la r  va  

to 'lov la r ;
KK - s a rm o y a d o r  u ch u n  m ukofo t  h iso b lan g an  investitsiya u c h u n  

d a ro m a d  s tavkasin i va sarm oyani q o p la sh  m e ’yorin i h isobga o lu v c h i  
kap ita llash tir ish  koeffitsiyenti.

Asosiy unsu rla r  b o ‘yicha xarajatlar ta rk ib i quyidagilam i o ‘z ich iga  
oladi:

- m ater ia lla r ;
- yoqifg‘i;
- energ iya ,  pa r ,  suv;
- ¡sh haqi;
- am o rt iza ts iy a  ajratmalari;
- t ra n sp o r t  xarajatlari;
- kapita l  ta 'm ir la sh  xizm atlari;
- jo r iy  ta 'm i r la s h  xizmatlari;
- p ro k a t ,  l izing, ijara va b.
F oydali  qaz i lm a la r  konlarin i b a h o la s h d a  diskontlash  s tavkas i  va  

kap ita l la sh tir ish  koefTitsiyentini a n iq la s h  m u a m m o s id a n  ta s h q a r i  
b a h o la n a y o tg a n  ko n  b o ‘yicha xa ra ja t la rn i  an iq lash  m u a m m o s i  h a m  
mavjud.

Davlat maqsadlari yo‘lida foydali qaz ilm alar  zaxiralarini b a h o la s h ­
da  h isob-k itob la rda  m uayyan tu rdag i  kon la rn i  o ‘zlashtirish y o k i  u 
yoxud bu konni o ‘zlashtirishda moliyaviy va m oddiy  resurslarga b o ‘lgan 
obyektiv ehtiyojni aks e ttin ivchi n o rm a t iv  xarajatlardan fo y d a lan ish  
m aqsadga m uvofiq  hisoblanadi.

Davlat maqsadlari yo‘lida foydali q az ilm a la r  zaxiralarini b a h o la s h ­
da  kapita llash tir ish  koeffits iyen tin ing  q iy m ati  quy idagi m i q d o r d a  
q o l lan i l ish i  m um kin :

- q im m a tb a h o  metallar konlari,  u g levodorod  xom ashyosi k o n la r i  
u ch u n  - 0 ,09;

- b o sh q a  foydali qaz ilm alar  u c h u n  - 0,11.



O ltin  kon lar in i b a h o la s h d a  G ‘arb bo zo r la r id a  investitsiya uchun  
d a ro m a d  m e ’y origa  m o s  kcluvchi a n ch a  past d iskon t stavkalari 
qcVllaniladi.

Misol. Agar q u y id ag i  b o sh la n g ‘ich m a ' lu m o t la r  m av jud  b o ‘lsa, 
shartl i  ruda  tilla k o n in in g  q iy m atin i  baho lash  ta lab  etiladi:

Ko‘rsa tk ic h la r  nom i 0 ‘lchov b irüg l O ívm ati
[ovar mahsulotining yillik qiym ati ming doll. 49514.40

Tovar mahsuloti birliRining narxi (oltin) doll./g 8,28
Korxonaning villik sam aradorligi:
- ruda bo'yicha m ing t 3000,00
- oltin bo‘yicha t 5.98
Ruda tarkibida m etallning o ‘rtacha miqdori R/t 2,40
Transport xarajatlari
Tabiatni muhofaza qilish tadbirlari m ing doll.

3858,00
60,ob

Yer osti zaxiralari: ruda 142,50
Ekspluatatsiya xarajatlari ming doll. 22494.00
Korxonaning xizmat muddati yillar 22.00
Soliqlar (yer so!ig‘ i va foydali qazilm ani qazib 
chiqarganlik uchun soliq)

ming doll. 6.27

Diskontlash stavkasi 0.04

K önning  q iym ati  d iskon tla sh  stavkasi 0 ,04  ga  teng  boMgani holda 
22 yil m o b ayn ida  h a r  yili o linad igan  d a ro m a d n in g  jo r iy  qiymati 
s ifatida hisoblab ch iq ilgan .  M isolni soddalashtirish m aqsad ida  shartli 
ravishda  investits iyalar h a r  yili ten g  u lushlarda am a lg a  oshiriladi va 
foydalan ish  x a ra ja t la r in in g  tarkibiga kirililadi, d e b  qabul qilingan. 
B u n d a  yillik xara ja tla r  q u y id ag in i  tashkil qiladi:

I =  3858  +  60  +  2 2 4 9 4  +  6 ,2 7  =  2 6 4 1 8 ,2 7  m ing doll.

K ö n n in g  q iy m ati  quy id ag in i  tashkil qiladi:

J-, 3000  x 8 ,2 8  x 2 ,4  x 26418,27 „
Q F, - g x ------------( , ■ 0 .0 4 )”  ’-  = 512738,99m,„gdoll.

Foydali qazilm alar konlarining qiymatini baholash algoritm i.
B aholash  quyidagi ta r t ib d a  am a lg a  oshiriladi.

B irinch i bosqich. R a z v e d k a  q il ingan  k o n la rd a  t o g ‘-geo log ik  
p a ram e tr la r i  va te x n ik - iq t iso d iy  k o 'rsa tk ich la r  b o ‘y icha  taxm inan  
b ir  xil b o lg a n  q ism lar  a jra tiladi.  Amaldagi yo ‘r iq n o m a la r  va m e ’yoriy



hujja tla r  asosida zaxiralarni k o n tu r la sh  variant lari be lg i lan ad i .  Y er 
osti u ch as tk as in in g  iq t i so d iy - ju g ‘rofiy  sharo it la r i  t a h i i l  q i l inad i .  
K onn ing  tabiiy xususiyatlarini h isobga olgan ho lda  u n in g  zaxiralarin i 
hisoblash variantlari tanlanadi. K o n n i  ishlab tayyoriash texnologiyasi 
va foydali q az ilm an i qayta  ish lash  texnologiyasi t a n la n a d i .

Ikk in ch i bosqich. K onni b a h o la sh  texnik-iq tisod iy  k o 'rsa tk ich la r i  
variantlar  bo 'y icha  hisoblab ch iq ilad i .  H ar  bir variant b o 'y ic h a  yaku-  
niv m ahsulotga qayta hisoblangan ho lda  olinadigan zax ira la r  m iqdori,  
zaxiralarga ishlov berish m u d d a t i ,  ekspluatatsiya va kap ita l  xarajatlar 
k o 'rsa tk ich la r i  aniqlanadi. H a r  b i r  variant b o ‘y icha  q iy m a t  h isoblab  
chiq ilad i.

iJch inchi bosqich. K o n d a n  fo y d a la n ish n in g  m a q b i i l  v a r ian t i  
tan lanadi.  Yuqorida kcltirilgan fo rm u la la rb o 'y ic h a  foydali qaz ilm alar  
kon la r in in g  qiym ati  hisoblab ch iq ilad i .

T o 'rtinch i bosqich. O 'tk a z i lg a n  foydali q a z i lm a la r  k o n la r in in g  
q iy m atin i  baho lash  yuzasidan  h isobo t tuziladi. H iso b o t  h iso b -k i to b  
ekspert izas in i  o 'tkaz ish  im k o n in i  beruvchi b a rc h a  m a 'lu m o t la rn i  
o kz ida  m u ja ssam  e tish i kerak . S h u  m u n o sa b a t  b i l a n  h is o b o t la r  
quy idag ila rn i  o ‘z ichiga olishi lozim :

- y e r  osti uchastkasi t o kg ‘r is ida  u m u m iy  qo idalar;
- k o n la r  va yer osti u c h as tk a la r in i  ishlab tay y o r ia sh  tcxno lo g ik  

k o 'rsa tk ich la r i ;
- y e r  osti uchastkalarin i o ‘z lash tir ish  ko ‘rsa tk ich la r in i  h isoblab  

ch iq ish ;
- k o n la rn in g  q iy m a t in i  b a h o la s h  k o ‘r s a tk ic h la r in i  h iso b la b  

ch iq ish .

Beshinchi bob bo'yicha xulosa

Turli maqsadlarda foydalaniladigan yer uchas tka la r in ing  q iy m a t i ­
ni b ah o la sh n in in g  asosiy y o n d a sh u v la r i  va usullari u la rn in g  is te 'm o l 
xususiyatlarini shakllan tir ishning  o 'z iga  xos xususiyatlari ,  shu  ju m la -  
d a n  o 'z lash tir i lgan lik  darajasi.  im ora t la rn in g  tuga l lan g an l ig i ,  d a ro -  
m adn i shakllantirish, ushbu toifa yerlarini fuqaro lik -huquq iy  m u o m a -  
laga ja lb  e t ishning  faolligi b i la n  belgilanadi.

Bog‘dorchilik , uzum chilik  va to m o rq a  xo'jaliklarini rivojlantirish 
u c h u n  ajratilgan yer uchas tka la r in ing  q iym atin i b a h o la sh n in g  o ‘ziga



xos xususiyatlari ushbu m aqsad la rga  o ‘zlashtirish u ch u n  k o ‘p mablag‘- 
lar ta lab  qiluvchi past sifatli yerlarning ajratilishi, infratuzilm aning 
turli darajasi,  foydalanishning turli asosiy yo 'nalishi (qishloq xo'jaligi 
m ah su lo t la r in i  yetishtirish va d a m  olish uchun  foydalanish , k o ‘p 
yillik d a rax t lam i o ‘tqazish  va  d a m  olish uchun  foydalanish, asosan 
d a m  olishni tashkil etish u c h u n  foydalanish) bilan shartlangan. Ushbu 
yer  uchas tka la r idan  d a ro m a d  olish ulardan foydalanishning asosiy 
m aqsad i hisoblanm aydi. Y er uchastkalarin ing m azkur  toifasi o 'z in ing  
joy la sh g an  o ‘rni, o llcham lari  yerlarning sifati va qurilish  sharoitlari, 
in fra tuz ilm a darajasi va h o k a z o la r  bilan tavsiflanadi. S h u n in g  uchun  
m a z k u r  yer  uchas tka la r in ing  q iym atin i aniqlash yondashuvlari  va 
usullari m uayyan  yer uchastkasi b o ‘yicha to 'p langan  va tahlil q iüngan 
bosh lang 'ich  axborot bilan belgilanadi. Biroq barcha holatlarda foydala­
nish u c h u n  qabul q iü n g an  h a r  b ir  yondashuv b o ky icha  o 'z iga xos 
ta x m in la r  va ushbu yondash u v la rg a  xos b o ‘lgan kam ch il ik lam ing  
t a ’sirini yum shatuvch i  chek lov la r  hisobga olinadi.

K o ‘p  yillik d arax tlar  b i lan  b a n d  boMgan yer uchas tka la r in i bah o -  
lash m a z k u r  darax tla rn i  b a r p o  e tish  va u la rdan  foyda lan ishn ing  
o 'z iga  xos jihatlariga asoslanadi. U shbu  maqsadlarda foydalaniladigan 
yer  uchastkalari ,  o ‘z m o h iya tiga  k o ‘ra, qishloq xo'jaligiga m o ‘ljallan- 
g a n  y e r la r  h isoblanadi.  B iroq , k o ‘p  yillik d a rax tla rn ing  biologik va 
te x n o lo g ik  xususiyatlari b a h o la s h  obyekti s ifatida u larga n isbatan 
a lo h id a  yondashuv la rn i  be lg i lab  beradi. K o ‘p yillik d a rax t la r  bilan 
b a n d  b o ' lg a n  yer  u ch as tk a la r in in g  q iym atin i baho lash  u la m i barpo  
e t ish ,  rivojlantirish va u la rd a n  foydalanish  bosqich iga  q a rab  qishloq 
xo 'ja lig iga  m o 'l ja l langan  b o s h q a  yer la rdan  ajratib tu rad i .  K o ‘p yillik 
d a ra x t la r  b ilan  ban d  b o ' lg a n  y e r  uchas tkalarin ing  q iy m atin i  b a h o ­
lash u c h u n  dastlab  u la rn in g  tu r i ,  nav tarkibi, rivojlanish bosqichlari,  
d a ra x t la rn i  ba rp o  etish va yetish t ir ish  texnologiyalari,  shun ingdek , 
y e r  uchas tka la r in ing  oMchami va joylashgan o ‘rni b o 'y ic h a  pozitsiya- 
lash zam r .  U shbu  pozitsiyalashga qarab  m azkur yer uchastkalarin ing 
q iy m a t in i  b a h o la sh n in g  tu rli yondashuv lar i  va usullari qoMlaniiadi.



1. K o‘chm as m ulk obyektlari bilan band b o ‘lgan yer uchastkalarining 
q iym atini baho lashn ing  o 'ziga xos xususiyatlari n im a la rd an  iborat?

2. Q an d ay  h o la tla rd a  y er u c h a s tk a s in in g  q iy m a tin i u m u m iy  
ko 'chm as m ulk obyekti q iym atin ing  ulushi s ifa tid a  baholash  m um kin?

3. Y er uchastkalarin ing  qiym atin i u m u m iy  k o ‘ch m as niulk obyekti 
q iy m atin in g  u lush i sifa tida  b aho lash  c h o g ‘ida  q a n d a y  y o n d ash u v la r 
va usu llardan  foydalan ilad i?

4. X arajatli yondashuv  m odeli asosida k o ‘c h m a s  m ulk bilan  tuz il- 
gan  b itim la r to 'g 'r is id a g i m a ’lu m o tla r  b o ‘y ic h a  y er u ch astk a la rin i 
b aho lash  n im a d a n  iborat?

5. M u ltip lik a to r  a so s id a k o 'c h m a s  m u lk  b ila n  tuz ilgan  b itim la r  
to 'g 'ris id ag i m a 'lu m o tla r  b o 'y ic h a y e r  u c h a s tk a la rin i baholash  n im a ­
d an  iborat?

6. B o g 'd o rc h ilik -u z u m c h ilik  sh irk a tla r i  y e r  u c h a s tk a la r in in g  
q iy m atin i b ah o lash  n im a  b ilan  sh a rtlan g an ?

7. Bog‘dorchilik -uzum chilik  shirkatlari y e r  uchastkalarin ing  q iym a­
tini baholashda q a n a q a  yondashuvlar va u su lla rd an  foydalaniladi?

8. Bog‘d o rch ilik -u zu m ch ilik  sh irkatlari y e r  u ch astk a la rin in g  q iy ­
m atin i baholashda q o ‘llaniladigan y o n d ash u v la rn in g  afzalligi va kam - 
ch ilik lari n im a la rd an  iborat?

9. K o‘p yillik darax tla r b ilan  band  b o ‘lgan y e r uchastkalari q iy m a­
tini baho lashn ing  o 'z ig a  xos xususiyatlari n im a la rd a n  iborat?

10. K o‘p yillik darax tlar bilan b an d  boMgan yer uchastkalarin i 
baholashda qanday  yondashuvlar va usu llardan  foydalaniladi?

11. K o‘p yillik d a rax tla r b ilan  b an d  b o 'lg a n  y er u ch astk a la rin i 
baholashda q o ‘llaniladigan yondashuv larn ing  afzalligi va kam chiliklari 
n im a la rd an  iborat?

12. 0 ‘rm on  yerlarin ing  q iym atin i b a h o la sh n in g  o 'z ig a  xos xususi­
yatlari n im a la rd an  iborat?

13. 0 ‘rm o n  o ‘sim lik lari b ilan  q o p la n m a g a n , lek in  un i tik lashga 
m o lja lla n g a n  o 'rm o n  y e rla rin ing  q iy m a ti q a n d a y  an iq lan ad i?

14. Y osh n ih o lla r , o ‘rta  yoshli d a ra x tla r  b ilan  b an d  b o lg a n  
y e rla rin ing  q iy m a ti q an d ay  an iq lan ad i?

15. Y etilgan va yosh i o ‘tg an  d a rax tla r b ila n  b a n d  b o ‘lgan o 'rm o n  
yerlarin ing  q iy m ali q an d ay  an iq lan ad i?



16. F aq a t o ‘rm o n n in g  yog‘o ch  b o lm a g a n  resurslaridan  foydala- 
nilgan ta q d ird a  o 'r m o n  fond i yerlarin ing  q iy m ati qanday  an iq lanad i?

17. 0 ‘rm o n n in g  yo g ‘och  va yo g ‘o c h  b o lm a g a n  resu rslaridan  
foydalan ilgan  ta q d ird a  o ‘rm o n  fondi y e rla rin in g  q iym ati q an d ay  
an iq lan ad i?

18. F o y d a li q a z ilm a la r  kon larin ing  q iy m a tin i baho lashda  q an d ay  
y o n d ash u v la r  v a  u su lla rd a n  foydalan ilad i?

19. F a o liy a t k o ‘rsa tib  tu rg an  qazib  c h iq a rish  korxonalari u ch u n  
foydali q a z ilm a la r  k o n la rin in g  q iym ati q a n d a y  an iq lanad i?

20. Y a n g id a n  ishga  tu sh irilay o tg an  (lo y ih a lash tirilay o tg an ) va 
fao liyat k o ‘rsa tib  tu rg a n  qazib  ch iq arish  k o rxonalari u c h u n  foydali 
q az ilm a la r  k o n la r in in g  q iym ati q an d ay  an iq lan ad i?



VI B O B . Y E R  R E S U R S  L A R IN  I B A H  O  L A S H  A X B O R O T  
T A ’M I N O T I  VA A X B O R O T  T E X N O L O G IY A L A R IN IN G  

A S O S L A R I

6 .1 . Yerlarni baliolash ucliun axborot turlari

Y erlarning m uayyan toifalari, y cr egalari, yerdan  foydalanuvch ilar 
va ijarachilarga nisbatan turli m aq sad la r u ch u n  yer u chastka la rin ing  
qiym atini baholashning  xilm a-xilligi, shun ingdck , uni am alga o sh irish - 
ning turli yondashuvlari va usullari obyektiv  tarzda turli darajali k o ‘p 
vektorli bosh lang‘ich axborotni tayyorlashni talab qiladi. S hu  m unosabat 
bilan uni yig‘ish, qayta ishlash va tah lil q ilishni tartibga keltirish zaru ra ti 
paydo b o kladi. U shbu  ishni faqat y e r  resurslarin i baholash u ch u n  z a ru r  
bo 'lgan  axboro t tu rlari va hajm ini, un i tayyorlash, olish usullari va u n - 
dan  keng foydalanish im koniyatini hisobga oluvchi tizim li y o n d ash u v  
asosida m uvaffaqiyatli va sam arali am alg a  oshirish m um kin.

Y er resurslarin ing  qiym atin i b a h o la sh  u ch u n  zaru r b o lg a n  a x b o ­
rotni tayyorlash  va yig 'ishni faqat un i m an b a la r h am d a  y o ‘n a lish la r  
b o ‘y icha  tasn iflash  va guruhlash  aso sid a  ta 'm in la sh  m u m k in . B u n d a  
yer resurslarin ing  qiym atin i b a h o la sh  u ch u n  axboro t m a n b a la ri va 
uni is te’m olch iga  y o ‘naltirish y o ‘lla r in in g  xilm a-x illig in i t a ’k id lash  
lozim . Y er resurslarin i baholash  ish la rin i axboro t b ilan  t a ’m in la sh g a  
bevosita d ax ld o r boMgan xolja lik  y u rilu v ch i subyektlar, h o k im iy a t va 
boshqaruv o rgan lari, bozor va b o sh q a  tu z ilm a la r sxem asi 6 .1 -c h iz m a - 
da keltirilgan.

Y uqorida keltirilgan ch izm adan  k o 'rib turganim izdek, yer resu rsla ­
rining q iy m atin i baholash u c h u n  a x b o ro t bazasin i sh ak llan tiru v ch i 
xo 'ja lik  y u ritu v ch i su b y ek tla rn in g  u c h ta  asosiy  g u ru h in i a jra tish  
m um kin:

B irinchi - b aho lash  ish la rin ing  b u y u rtm a c h ila ri b o lm is h  x o ‘ja lik  
yu rituvch i subyektlar.

Ik k in c h i - y e r resu rslarin ing  k a d a s tr  va b o z o r q iy m a tin i b a h o -  
lash n i a m a lg a  o sh ir ish  b ilan  b a n d  boM gan x o ‘ja lik  y u r i tu v c h i  
subyek tlar.



6 .1 -c h izm a .  Yer resurslarini bah olash  uchun axborotn i tayyorlash  bilan band 
b o lg a n  xo 'ja lik  yurituvchi su byektlar  va uni iste 'rao lch ilarga  yo'naltirishn ing

a so s iy  y o lla r i

U chinchi - fao liya ti b a h o la sh  ish larin i o ‘tk az ish  u ch u n  zaru r 
b o ‘lg an  ax b o ro tn i y ig‘ish , q ay ta  ishlash va t o ‘p la sh  b ilan  b o g ’liq 
b o ‘lg an  b o z o r, k o n sa ltin g  va m ark e tin g  in fra tu z ilm asin in g  xo 'ja lik  
y u ritu v c h i subyek tlari.

Y uqoridag i xo ‘ja lik  y u ritu v ch i subyek tlam ing  ax b o ro tin i tavsifla- 
g an  h o ld a , un i y er re su rs la rin in g  q iym atin i b a h o la sh  u c h u n  quyidagi 
tu r la rg a  b o ‘lish  m u m k in :

-  y e r  u ch as tk a la rin in g  q iy m a tin i baho lashda  u sh b u  b ah o n i shakl- 
lan tiruvch i ichki o m illa m in g  ta ’sirin i hisobga o lish  im k o n in i beruvchi 
ax b o ro t;

- y e r  u ch astk a la rin in g  q iy m a tin i baho lashda u sh b u  b ah o n i shakl- 
lan tiruvch i tashqi o m illam in g  ta ’sirini hisobga olish va baholanayotgan 
obyektn i fuqaro lik-huquqiy  m uom alaga jalb  etilgan boshqa obyektlarga 
n isb a ta n  pozitsiya lash  im k o n in i beruvch i axboro t.

Y e r resu rsla rin i b a h o la sh  u c h u n  b o sh lan g ‘ich  a x b o ro t um um iy , 
s ta tis tik , tah liliy  va b o z o r  ax b o ro tin i o ‘z ich iga o lad i (6 .2 -ch izm a).

Y er resurslarin i b aho lash  uchun uniuniiy axboro tn i ta 'riflab . bunda 
ushbu  axboro t hal q iluvchi rol o ‘ynashini a loh ida  ta ’kidlash iozini, 
ch u n k i u  b irinchi galda:



Yer resurslanning axborot ta’mmoti

A xboro t turlariI
l'm um iy axborot

Yer uchastkasi 
bo’yicha huquqiy 

axborot

K a d a s l r  a x b o r o t i

Baholash ob- 
yektining o 'ziga 
xos xususiyatlari 
bo'yicha axborot

Statistik axborot

Xo'jalik yurituv- 
chi subyekt yoki 

yuridik shaxsning 
axboroti

Mintaqa bo’yicha 
axborot

Foydalanuvchilar 
toifalari bo’yicha 

axborot

Tahliliy axborot

Tahliliy tarmoq 
axboroti

Yerlaming muay- 
yan toifalari 

bo’yicha tahliliy 
axborot

Mintaqa 
bo'yicha tahliliy 

axborot

Bozor axboroti

Yer bozorining 
tegishli seg- 

inenti bo’yicha 
axborot

Ehtiyoj, talab

Yuzaga kela- 
yotgan narx- 
lar konyunk- 

turasi

6 .2 -  ch izm a . Yer resurslarini bah olash  uchun axborotn ing  
a so s iy  turiari

- y e r  resu rslari (yer uch astk asi) q iy m a tin i b ah o la sh n in g  h u q u q iy  
jih a tin i, xususan , b u y u rtm a c h in in g  so 'ra la y o tg a n  m aqsad  y o i id a  
baho lash  ish la rin i am alga o sh irish  vak o la tin i;

- am aldag i q o n u n  hujjatlariga m uv o fiq  rasm iylash tirilgan  b a h o la -  
nayo tgan  y er uchastkasin ing  h u q u q iy  h o la tin i;

- y e r la m in g  h a q iq iy  m iq d o r i  va u la rd a n  fo y d a la n is h n in g  
r a s m iy la s h t i r i lg a n  h u q u q iy  h o la tg a  m o s  k e l is h in i  b a h o la s h  
im k o n in i b e ra d i.

B u n d a  yuqoridag i huquq iy  a x b o ro t q o n u n ch ilik  va q o n u n  o sti 
h u jja tla rid a  belg ilangan , y er egasi, y e rd a n  foydalanuvch i yok i i ja ra -  
ch in ing  baho lanayo tgan  yer uch astk asig a  b o 'lg an  huquq in i ta sd iq lo v - 
ch i be lg ilan g an  shakldagi h u jja tla rn in g  nusxalarin i o kz ida  m u ja ssam  
etish i za ru r. B unday  hujjatlar ju rrü asig a  y er uchastkasiga egalik  q ilish  
yoki u n d a n  foydalanish uchun  d av la t hu jja tlari, yerlarga egalik  q ilish , 
u lardan  foydalan ish  yoki ijaraga o lish  h u q u q la rin in g  davlat ro ‘y x a ti-  
dan  o ‘tg an iig i to ‘g ‘risidagi h u jja tla r  k irad i.



B ah o lan ay o tg an  y e r u ch as tk as i b o 'y ich a  y u q o rid a  k o ‘rsatilgan 
ax b o ro t yerlarn i k ad as tr  b o ‘y ich a  baholash  u c h u n  h am . kadastr 
b o 4y icha  baholash am alga osh irilm agan  laqdirda turli m aqsadlar uchun 
y e r  u ch as tk a la rin in g  q iy m a tin i baho lash  u ch u n  h a m  y ig 'ilad i.

U m um lashtirilgan  k o 'r in ish d a  yer resurslarini baholashda unium iv 
ax b o ro t o 'z  yer re su rs la rin in g  q iym atin i b a h o la sh d a n  m an faa td o r 
b o ‘lgan  x o lja lik  y u ritu v ch i su b y ek tn i. m uayyan  b a h o la sh  subyektin i 
va u n in g  boshqa xo‘jalik  yurituvch i subyektlar bilan o 'z a ro  ham korligi- 
ni huquqiy nuqtayi nazardan  ishonchli va to'liq tavsiflashga mo'ljallangan.

B aholanayotgan  y er u chastkasi bo 'y icha k a d a s tr  axboro tin i tavsif- 
lay o tib , u n ing  quyidagi ta rk ib iy  q ism larin i a jra tish  lozim :

- h u q u q iy  axboro t;
- y e r  uchastkasi b o ‘y ic h a  m iqdoriy  ax bo ro t;
- y e r  uchastkasi b o 'y ic h a  sif’at axboroti;
- yer uchastkasi va u n d a  joy lashgan  ko 'chm as m ulk bo 'y icha  iqtiso- 

d iy  ax b o ro t;
- b ah o lan ay o tg an  y e r u ch as tk as id an  fo y d a lan ish n in g  o ‘ziga xos 

sh a r tla r in i  tavsiflovchi a x b o ro t.
U m u m lash tirilg an  k o ‘r in ish d a  yer resurslarin i b ah o lash  b o ‘y icha 

k a d a s tr  ax b o ro ti, b ir  to m o n d a n , xo 'ja lik  y u ritu v ch i subyek tn ing  
(so liq  so lish , k im oshd i sav d o la rig a  q o 'y ilad ig an  y e r uchastkasin ing  
d astlab k i narx in i belg ilash  va h o k azo la r  u ch u n ) b ah o lash  hujjatlariga 
b o ‘lg an  eh tiyo jlarin i ta sd iq la sh g a  m o 'lja llan g an , va ikk inch i to m o n - 
d a n , (y e r uchastkalari b o 'y ic h a  b itim larn i am alga osh irish , yerlarning 
o lib  q o 'y ilish i m unosabati b ilan  zararlarn i an iq lash  va h.k. m aqsadlar- 
d a ) y e r uchastk asin in g  b o z o r  q iy m atin i an iq lash  u c h u n  asos b o 'lib  
x izm a t q ilad i.

Y uqorida ay tilganlardan sh u  narsa kelib ch iqadik i, kadastr axboro- 
tin in g  m avjudligi y er re su rs la rin in g  bozo r q iy m atin i baho lash  uchun  
b o sh la n g 'ic h  axboro tn i y ig‘ish, qay ta  ishlash va um um lash tirish  yuza- 
s id a n  ta lab  e tilad igan  ish la r  h a jm in i sezilarli d a ra jad a  q isqartirad i. 
B iro q , ta 'k id la sh  lo z im k i, h o z irg i vaqtda resp u b lik am izd a  yerni 
k a d a s tr  b o ‘yicha b a h o la sh  fao liya ti yaxshi riv o jlan m ag an , q ishloq 
x o ‘ja lig iga  m o 'lja llan g an  y e r la rb o 'y ic h a  esa kadastr hu jja tlari eskirib 
q o lg a n  va hozirg i ta lab g a  ja v o b  berm aydi. B unday  sh a ro itd a  yer 
resu rslarin ing  bozor q iy m atin i baho lashda k o 'p in ch a  b u tu n  axborotni. 
sh u  ju m la d a n  y er re su rs la r in i k ad as tr  b o ‘y ich a  b a h o la sh  u ch u n  
z a ru r  b o 'lg a n  ax b o ro tn i y ig ‘ish za ru ra ti paydo  b o ia d i .



B aholash o b yek tin ing  o ‘ziga xos xu su siy a tla rin i tavsiflovchi o ‘z ig a  
xos axborot b lo k in i shak llan tirishga  a lo h id a  e ’tib o r  qara tish  z a ru r . 
B unday x u su siy a tla r jum lasiga , b ir in c h i n a v b a td a , y er u ch as tk a la ri 
va u larda jo y la sh g a n  ko ‘ch m as m u lk d a n  foy d a lan ish n in g  a lo h id a  
shartla ri k irad i. M a z k u r  axboro t yer u c h a s tk a s i va u n d a  jo y la sh g a n  
k o ‘ch m as m u lk  q iy m atin in g  osh ish in i b e lg ila b  b e ru v ch i x u su siy a tla r 
b o 'y ich a  a lo h id a  ta n la b  otin ishi loz im .

Statistik  axborot bloki yer re su rs la rin in g  q iy m atin i b a h o la sh n i 
axboro t b ila n  ta 'm in la sh n in g  m u h im  ta rk ib iy  q ism i b o ‘lib , u n d a  
m a ’lu m o tla m in g  u ch  xilini a jra tish  z a ru r:

- b a h o la sh  x izm atla rig a  eh tiy o j s e z u v c h i x o ‘ja lik  y u r itu v c h i 
subyek tn ing  s ta tis tik a  m ateria llari;

- b ah o la sh  ish la rin in g  b u y u rtm ach is i h iso b la n g a n  xo ‘ja lik  y u r i ­
tuvchi subyektn i o ‘z tarkibiga olgan m in ta q a  b o 'y ic h a  statistika m a te ­
riallari;

- iq tiso d iy o tn in g  b ah o lan ay o tg an  y e r  u ch as tk as in i o ‘z ta rk ib ig a  
o lgan  ta rm o g ‘ida y e r  resurslaridan fo y d a lan ish  dara jasin i tavsiflovch i 
ta rm o q  s ta tis tik a  m ateria llari.

A xboro tn ing  u sh b u  blokini tan lab  o lish  u c h u n  x o ‘ja lik  y u ritu v ch i 
subyekt (y e rla rn in g  m avjudligi va u la rd a n  foydalan ish  t o ‘g ‘ris id a  
h isobo tlar, k o rx o n a n in g  ish lab  c h iq a r ish -m o liy a v iy  faoliyatiga d o ir  
yillik hisobotlari va h.k.) va hududiy  sta tistika organlarim ng iq tisod iyo t­
ning ta rm o q  sek torlari bo 'y icha statistika m ateria llaridan  foydalaniladi. 
B undan  ta sh q a ri, y er tuzish  o rg a n la rin in g  y e r  resu rsla ridan  fo y d a la ­
nish dara jasin i, u la rn in g  ishlab c h iq a r ish  vositasi sifatidagi h a m d a  
yer egalari, y e rd an  foydalanuvch ilar va i ja ra c h ila r  m iqyosida ish la b  
ch iqarish  k u ch la rin i joy lash tirish  u c h u n  aso s sifatidagi xususiyatlarin i 
tavsiflovchi m a te ria lla r i tan lab  o lin ad i.

Yer resurslarining qiymatini baholashni axborot bilan ta ’m in lash -  
ning tahliliy tarkibiy qismi yer re su rsla rin in g  q iy m atin i sh ak llan tiru v - 
chi tashq i va ich k i om illa rn i an iq lash  u c h u n  asos h isob lanad i.

Y er resu rsla ri yuzasidan  b aho lash  ish la rin i axboro t b ilan  t a ’m in -  
lashn ing  tah liliy  ta rk ib iy  q ism i ju m la s ig a , b iz n in g c h a , q u y id ag ila rn i 
kiritish zarur:

- tah liliy , ilm iy -tad q iq o t va lo y ih a -q id iru v  m ateria llari h a m d a  
yer resu rs la rid an  foydalan ish  d ara jasin i va u n i yaxshilashning  a so s iy  
yo ‘llarin i tavsiflovch i hujjatlar;

- vazirlik lar va ido ra la rn in g  h u d u d la r  va m in taq a la r  iq tiso d iy o ti-



n ing  b a h o la n a y o tg a n  y e r  resurslarin i o ‘z ich ig a  o lg an  sek to rla rin ing  
ahvo li va riv o jlan ish  is tiqbo lla ri yuzasidan  tah liliy  m ateria llari;

- m a rk e tin g  va k o n sa ltin g  tu z ilm a la r in in g  y e r resu rs la rid an  
foydalan ishdag i a sosiy  y o ‘na lish la r (fo y d a lan ish  tu rla ri, foydalanuv- 
c h ila r  to ifa la ri va h .k .)  yuzasid an  tah liliy  m ate ria lla ri.

B unda sh u n i n a z a rd a  tu tish  lozim ki, ax b o ro tn in g  m azkur blokiga 
baho lash  ish la rin i a m a lg a  osh iruvch i b a h o la sh  tu z ilm asin in g  tah liliy  
ish lanm alari k irm a y d i. U shbu  m ateria llar b ah o la sh  ishlarini am alga 
oshirish ja ray o n id a  sh ak llan ib , yer resurslarin ing q iym atin i baholashni 
am alga osh irish  texno log iy asin in g  m uh im  ta rk ib iy  q ism i h isoblanadi.

Y er re s u rs la r i  q iy m a tin i  b a h o la s h n in g  b o s h la n g ‘ich  ta sh q i 
axborot tah liliy  bazasi jum lasiga  quyidagi m a te ria lla rn i a loh ida tarzda 
k iritish  lozim :

Qishloq x o ja lig ig a  m o  Ijallangan yerla rn i baholashda:
- b a h o la n a y o tg a n  y e r  uchastkasi jo y la sh g a n  m in taq a  h u d u d in i 

ag ro iq lim  n u q ta y i n a z a r id a n  ray on lash tirish ;
- k o ‘rib c h iq ila y o tg a n  m in taq an i g id ro m o d u l rayon lash tirish ;
- kelgusida y er resurslaridan  foydalanishning bosh  sxem alari va b.;
A holi p u n k tla r in in g  yerlarin i baholashda:
- m in taqa  h u d u d in i geologik , g idrologik  va seysm ik zonalashtirish 

m ateria lla ri;
- m u ay y an  m in ta q a n i  h u d u d iy  re ja la sh tir ish  sxem alari yoki 

loyihalari;
- m in taq an in g  ish lab  ch iq arish  kuch la rin i rivo jlan tirish  sxem alari 

yoki loy ihalari;
- aho li p u n k tla r in i  rivo jlan tirish  sx em ala ri yoki bosh  rejalari;
Sanoat, transport, a loqa yerlarini baholash uchun  aho li pun k tla ri­

n ing yerlarin i b a h o la sh  u ch u n  k o krsatilgan m ateria llarga  q o ‘sh im cha 
ravishda sanoat, k om m unikatsiyalar va tran sp o rtn i joylashtirish ham da 
rivojlantirish sx em alari va loyihalari ja lb  e tilish i kerak.

U m u m a n  o lg a n d a , tu rli y o ‘nalishdagi y e rla rn i baho lash  u ch u n  
u yoki bu  y e r la m in g  q iy m a tin i tavsiflovchi, q o ‘sh im ch a  axboro tdan , 
sh u n in g d ek , b u n g a  k o ‘m ak lash u v ch i o m illa rn in g  tah liliy  h isob - 
k itob la r y o ‘li b ila n  o lin g a n  m iqdoriy  k o ‘rsa tk ic h la rid a n  foydalan ish  
lozim . Y erlam in g  q iy m a tin i baho lash  u ch u n  tah liliy  axborot b lokida 
tu rli sifatli y e r  u c h a s tk a la r id a  ko ‘ch m as m u lk  obyek tlarin i b arpo  
etish , h u d u d n in g  in fra tu z ilm a  obyektlari b ilan  t a ’m inlanganlig i yu za­
sidan am aldagi va ish lab  chiqilgan norm ativ , yiriklashtirilgan solishtir-



m a k o 'rsa tk ich lam i yig‘ish a lo h id a  o ‘rin  tu tish i kerak. B ah o lanayo tgan  
y er uch astk asi va u n d a  jo y la sh g an  k o ‘ch m a s  m u lk n in g  o ‘lc h a m la r i 
va konfiguratsiyasin i op tim allash tirish  dara jasin i (yer m ay d o n la rid ag i 
o rliq c h a lik  yoki kam chilik ) b a h o la sh g a  a lo h id a  a h a m iy a t b e rilish i 
kerak. Z a ru r  tah liliy  axboro t h a jm i 6 .2  va 6 .3 -b o ‘lim la rd a  batafsil 
k o ’rib ch iq ilg an . Bu yerda faq a t sh u n i t a ’k id lab  o ‘tis h n i  is ta rd ik k i, 
z a ru r ta sh q i ax b o ro tn ing  ta h liliy  b lok i b ah o la sh  ish la rin i am alg a  
o sh irish  ja ra y o n id a  lay y o rlan ad ig an  x udd i sh u n d a y  ich k i ax b o ro t 
b loki b ilan  uyg‘un lash tirilish i loz im .

Y em i baholash  ishlarini am alga osh irish  u ch u n  za ru r b o 'lg an  bozor 
axborotin i ta 'riflashda, uning g 'o y a t xilm a-xilligini a lo h id a  t a ’kidlash 
lozim , b u n d a  u quyidagi asosiy tark ib iy  q ism lardan  tark ib  topgan :

- yer uchastkalari va u larda jo y lash g an  k o 'c h m a s  m u lk  o b y ek tla ri- 
n ing  q iy m atig a  t a ’sir ko‘rsa tu v ch i o m illa r  (a lo h id a -b o ‘sh  tu rg a n  
y er u ch as tk a la ri va tu rli m aq sad la rd a  fo y d a lan ilad ig an  y e r u c h a s tk a ­
lari) batafsil ta 'r if lan g an  holda u la r  b o 'y ic h a  am alga o sh irilg an  b itim - 
lar t o ‘g ‘risida axboro t;

- tu rli m aqsad larda  fo y d a lan ilad ig an  y e r re su rs la rin in g  q iy m a tin i 
b ah o la sh n in g  u m u m iy  qabul q ilin g a n  yondash u v lari va u su lla rin i 
qoM lashda foydalan ish  u ch u n  m a h su lo t, ish la r va x iz m a tla r  tu r la r i 
b o ‘y ich a  yuzaga kelad igan  n a rx la r  t o ‘g ‘risida  ax boro t;

- sam io y a  b o zo rin in g  riv o jlan ish i, in fla tsiya  d a ra jasi, v a lu ta la r  
kursi, y e rla rn in g  ijarasi u ch u n  y u zag a  ke lad igan  n a rx la r  va h o k a z o -  
la rn i tavsiflovch i q o ‘sh im ch a  a x b o ro t .

Y er resu rsla rin in g  q iy m atin i (h a m  k ad astr , h am  b o z o r  q iy m a ti­
n i)  b a h o la s h  u c h u n  z a ru r  b o ‘lg a n  a x b o ro tn in g  k e n g  d o ir a s i  
b ah o lash  ish la rin i axboro t b ila n  ta 'm in la sh g a  d o ir  q a to r  u m u m iy  
ta lab largn  rioya e tish  za ru ra tin i be lg ilab  b e rad i (6 .3 -c h iz m a ).

Maqsadga
muvofiqlik

6 .3 -ch izm a . Y er resurslari qiym atini b ah olashn i axb orot bilan ta^rainlashniog
asosiy  taraoyillari



U yoki b u  a x b o ro tn in g  m aqsadga muvofiqiigi b ah o lash  ish larin i 
a x b o ro t b ilan  ta 'm in la s h  ish la rin in g  hajm in i belg ilab  berad i. B unda 
sh u n i na/.arda lutisli loz im ki, axboro tn ing  kalia q ism i yakka axborotni 
y ig ‘ish za ru ra tin i saq lab  qo lg n n  ho lda  u m um iy  xususiyatga ega.

A xboro tn ing  t arkibiy qism lari va tuzilmasini nptimallashtirish  uning 
ah am iy a tig a  k o 'ra  va b a h o la sh  ishlarin ing yakuniy natijalariga ta 's iri 
darajasi b o ‘yicha (abaqalash zan iratin i belgilab beradi. Baholash ishlarida 
u n in g  m aksin ial ruxsat e tilg an  variatsiyasidan o rtiq c h a  b o lg a n  yer 
resurslari qiym atining m atem atik  hisob-kitoblari aniqligini ta ’m inlovchi 
a x b o ro td an  foydalan ish  m aq sad g a  m uvofiq em as. S hu  bilan  birga, 
ag a r ushbu  baho lash  m a z k u r  ax b o ro td an  foydalanm agan  holda uning 
varia tsiyasin ing  m aksim al ruxsat etilgan chegara larin i t a ’m inlasa, yer 
resurslari q iym ati m a te m a tik  h isob-k itob larin ing  an iq lig in i oshiruvchi 
ax b o ro td an  foydalanishga za ru ra t y o ‘q. B undan  kelib  ch iqadik i, axbo­
ro tn in g  tark ib iy  q ism lari va tuzilm asin i op tim allash tirish  baholash  
ishlarining sifatini va baho lash  xizm atlari xarajatlarining sam aradorligini 
osh irish  vositasi sifa tida ish tiro k  etadi.

Y er re su rs la rin in g  q iy m a tin i baho lash  u ch u n  tashqi va ichki 
axborotn ing  o 'zaro  b o g 4liqUgini t a ’minlash  y u zasid an  q o ‘yiladigan 
ta la b la r  a lo h id a  y e r  u c h a s tk a la r in in g  q iy m a tin i b a h o la sh  u ch u n  
ta sh q i a x b o ro td an  va y e r  m assiv lari, kadastr u c h a s tk a la ri, aho li 
p u n k tla ri yerlarin ing q iy m a tin i baholash  uchun  a lo h id a  yer uchastka­
lari b o ‘yicha  ichki a x b o ro td a n  foydalan ish  im k o n iy a tin i yaratish  
z a ru ra tid a n  kelib  c h iq a d i. U sh b u  ta labn i faqat y e r  resurslarin ing  
q iym atin i baholash yuzasidan tashqi va ichki axboro tn i shakllantirishga 
n isb a ta n  u m u m iy  y o n d a sh u v la rn i ishlab ch iq ish , b ah o lash  ishlari 
a x b o ro t bazasi u sh b u  ta rk ib iy  q ism larin ing  b ir-b irig a  m oslashuvini 
ta 'm in la s h  asosida b a ja rish  m u m kin .

Y ern i b ah o lash  ish la rin i axboro t b ilan  ta 'm in la sh n in g  yaxlitligi 
b o 'y ic h a  ta la b la r  o byek tiv  ta rz d a  yerlar q iy m atin i b aho lash  uchun  
ta sh q i va ichki ax b o ro tn in g  m oslashuvchanligi va o ‘za ro  bog liq lig iga  
am al q ilish zaru ra tid an  kelib  ch iqadi. Yerni baholash  ishlarini axborot 
b ila n  t a ’m in lash n in g  u sh b u  ta lab iga am al q ilish  baho lash  ishlari 
b o sh lan g ‘ich bazasin ing  b ir  xilligiga erishish, bunda tu rli m aqsadlarda 
fo y d a lan ilad ig an  y er re su rs la rin in g  q iym atin i b ah o la sh n in g  um um iy  
yo n d ash u v la ri va u su lla rid a n  foydalan ish  im k o n in i berad i. B undan  
ta sh q a r i , y er re su rs la rin in g  q iy m atin i b ah o la sh n in g  yaxlit axboro t 
b azas in i sh ak llan tirish  y e r  uchastk a la rin in g  k ad astr , b o zo r q iym ati



va u la rn ing  b o zo r q iy m a tid a n  farq  q iluvch i q iy m a tin i b ah o la sh n in g  
y a n a d a jip s  o 'z a ro  b o g ‘liq lig in i ta 'm in la sh  im k o n in i berad i.

Yerni baho lash  ish larin i axboro t b ilan  t a ’m in la sh n in g  vaqtga ko  'ra 
rivojianishi yuzasidan  q o ‘y ilad igan  ta lab la rga  rio y a  e tish  o ‘ta  m u h im  
aham iyat kasb e tad i. Y erni b aho lash  ish la rin i am a lg a  oshirishda:

- b ir  xil vaqt ta fs ilo tla rig a  m o sla sh m ag an  a x b o ro tn i taqqoslash  
va o 'rg an ish  (m asa lan , y er u ch as tk a la rin in g  o ld i-so td is i b o ‘yicha  
b itim la r yuzasidan  ax b o ro t va b .);

- ilgari tay y o rlan g an , lek in  b ah o lash  ish la r in i am alg a  osh irish  
vaqtida an iq lik lar va tu za tish la r  k iritilish in i ta la b  q iluvch i axboro tdan  
foydalan ish  (m a sa la n , y er u ch as tk a la rin in g  k a d a s tr  q iy m atin i b ah o - 
lashga d o ir  a x b o ro t va b .) z a ru ra ti paydo  b o ‘lad i.

S hu  m u n o sa b a t b ilan  y e rn i b a h o la sh  ish la r in i ax b o ro t b ilan  
t a ’m in lash n i vaqtga k o ‘ra rivo jlan tirish  za ru r. U sh b u  m aqsadda turli 
u su lla rdan  foyd alan ish  m u m k in  b o l ib ,  u la r  ic h id a  q uy idag ila r en g  
asosiylari h isob lanad i:

- axborot m a te ria lla ri va m a ’lu m o tla rn in g  davriy lig in i t a ’m inlash;
- ilgari tay y o rlan g an  ax b o ro tn i h o z irg i sh a ro itg a  m oslash tirish  

usu llarin i ish lab  ch iq ish .
B unda sh u n i a lo h id a  t a ’kid lash  lo z im k i, y e rn i b ah o la sh  ish lari 

u c h u n  za ru r b o ‘lg an  tu rli ax b o ro t u n d an  fo y d a la n ish n in g  tu rli m u d - 
da tla riga  ega. T ash q i ax b o ro t (m asa lan , a h o li  p u n k tla ri yerlarin i 
h u d u d iy  va funksio n a l zo n a lash tirish  tu r la r i b o ‘y ic h a  axb o ro t) kam  
d ara jad a  o ‘zg arad i. A yni p a y td a  b o z o r  a x b o ro ti  va a lo h id a  y e r  
u ch astk a la rin i tavsiflovch i axboro t te z - te z  o ‘z g a rib  tu rish i m um kin .

Y erni baho lash  ishlari u c h u n  ta lab  e tila d ig a n  ax b o ro t uni aks 
e ttirish  tu rla rig a  k o ‘ra 4  ta  asosiy gu ruhga  b o i in i s h i  m u m k in  (6 .4 - 
ch izm a).

6 .4 -ch izm a . Aks ettirisb  turlariga k o ‘ra a x b o ro tn i taqsim lash



Y erla rn in g  k a d a s tr  q iy m atin i yalp i va yakka ta rtib d a  b ah o lash , 
turli m a q sa d la rd a  foydalan ilad igan  yer u ch astk a la rin i baho lash , sh u - 
n ingdek , b u n in g  u c h u n  za ru r b o lg a n  ax b o ro tn i aks e ttir ish n in g  
o ‘ziga xos x u su s iy a tla ri obyektiv  ta rz d a  un i y ig 'ish  va qayta  ishlash 
te x n o lo g iy a la rin in g  o 'z ig a  xoslig in i be lg ilab  berad i.

Y er u c h a s tk a la rin in g  q iym atin i b ah o lash n in g  axborot ta 'm in o tin i 
m u s ta h k a m la s h  m a sa la s in i k o ‘rib  c h iq is h d a , n a z a r im iz d a , y e r 
uchastkalarin ing  q iym atin i kadastr b o 'y ich a  va yakka tartibda baholash 
uch u n  a x b o ro t b azas in i sh ak llan tirish  q o n u n iy a tig a  a lohda  to ‘xtalib  
o ‘tish zarur. T abiiyk i, kadastr b o ‘y icha baholash  ehog‘ida foydalanilgan 
axboro t q a n c h a lik  sig ‘im li va ish o n ch li b o ‘lsa, yer uchastk a la rin in g  
q iym atin i yakka ta rtib d a  baholash  u ch u n  axboro t bazasi sifatida uning 
roli sh u n c h a  o rta d i. B unda kadastr b o ‘y ich a  b aho lash  m etodologiyasi 
va te x n o lo g iy a s in i ta k o m illa sh tir ish , u la rn i y er u ch as tk a la rin in g  
q iym atin i yakka ta rtib d a  baholash  m etodologiyasi va texnologiyalariga 
y aq in la sh tir ish n i h isobga o igan  h o ld a  s o ‘nggi h o la t b ah o lan ay o tg an  
yer u ch a s tk a s in in g  o ‘ziga xos xususiy a tla rin i hisobga o luvchi koef- 
fits iyen tla r y o rd a m id a  k ad astr  b o ‘y ich a  b a h o la sh d a n  hosil q ilingan  
funksiya s ifa tid a  tavsiflanad i. B o zo r iq tiso d iy o tig a  o ‘tish  sh a ro itid a  
yer u c h a s tk a la r in i k ad astr  b o ‘y ich a  va u la rn in g  q iym atin i b ah o lash  
u ch u n  a x b o ro tn in g  o ‘za ro  bo g ‘liqligi u m u m lash tirilg an  k o ‘rin ish d a  
6 .5 -c h iz m a d a  k o ‘rsatilgan.

B u n d a  sh u n i t a ’k id lash  m u m k in k i, k ad as tr  b o ‘y icha  baho lash  
u ch u n  a x b o ro t b azas in in g  m u s tah k am lan ish i, b ir to m o n d a n , un ing  
s ifa ti va  y e r  m u n o s a b a t la r in i  ta r t ib g a  so lish n i (so liq  so lish n i 
ta k o m illa sh tir ish , y er resurslarin i ijaraga o lish  (berish) va u la rd an  
foydalan ish  h u q u q la r in in g  q iy m atin i sh ak llan tirish  va h .k .) yaxshi- 
lashdagi ro lin i o sh irish g a  k o 'm ak Jash ad i va ikk inchi to m o n d a n , 
yerla rn ing  q iy m a tin i b aho lash  u c h u n  ax b o ro t bazasi sifa tida yer 
resu rslarin i k a d a s tr  b o ‘y icha  b a h o la sh n in g  ro lin i sezilarli dara jada  
o sh irad i.

Y erni b a h o la sh  ish larin i ax b o ro t b ilan  ta 'm in la sh n i tak o m illash - 
tir ish n in g  asosiy  y o ‘nalish lari q uy idag ilarga  asoslan ish i lozim :

- b a rc h a  to ifad ag i yerla r m iq d o riy  va sifat ko ‘rsa tk ich la rin ing  
h isobin i y u ritish n i takom illash tirish ;

- y e rd an  foy d a lan ish n in g  ro ‘yxatga o lin ish in i tartibga keltirish  va 
tegishli d av la t h u jja tla rin i berish ;



Yer uchastkalarini yakka tartihda 
baholashga d o ir  axb o r o t

Yer uchastkalarini kadastrli va 
yakka tartibda baho lashga  doir

Yer uchastkalarini kadastrli 
haholashga do ir axborot

0 'ti.sh  iqtisodiyoti B ozor iqtisodiyoti

S h a r t l i  b e lg i la r

Y erlam i kadastr b o 'y ich a  baholash uchun ax b o ro t hajmi

Y er uchastkalarini yakka tartibda baholash  uchun  qo 'sh im cha 
axborot hajmi

6 .5 -ch izm a . B ozor  iq tisod iyotiga  o ‘tish sh aroitida yer  uchastkalarin i kadastr  
bo'yicha va u lam ing  qiym atini baholash uchun axborotn ing  

o ‘zaro  b o g liq lig i

- tu rli m aq sad la rd a  foydalan ilad igan  y e r la rn in g  q iy m atin i shakl- 
lan tiruvch i o m illa m in g  ax b o ro t h isob in i y u ritish  d ara jasin i o sh irish ;

- b ah o la sh  ja ra y o n ig a  y e r u c h a s tk a la rig a  jo y la sh a d ig a n  tu rli 
obyektlam i barpo  e tish  va u lardan  foydalanish x ara ja tlarin ing  hajm iga 
ta 's ir  k o 'rsa tu v ch i q o ‘sh im c h a  axb o ro tn i ja lb  q ilish n i kengaytirish .

6 .2 . Kadastr axboroti

Y er resu rslarin i k ad as tr  b o ‘yicha b a h o la sh  b a rc h a  to ifadagi y e r­
larning o 'ziga xos xususiyatlarini hisobga oigan h o ld a  am alga oshiriladi. 
Shu m unosabat h ilan  yer resurslarin i k a d a s tr  b o ‘yicha  b ah o lash  
u ch u n  ham  u n iu m iy  xususiyatga ega b o 'lg a n  (y e rla rn in g  b a rch a  
to ifa larin i k ad astr  b o 'y ic h a  baho lash  u c h u n  z a ru r  boM gan) axboro t - 
d an , ham  o 'z ig a  xos xususiyatlarga ega b o ‘lg an  (y e rla rn in g  m uayyan  
to ifa larin i k ad astr  b o ‘y ich a  baho lash  u c h u n  z a ru r  b o 'lg a n )  ax b o ro l-  
d an  foydalan ish  loz im .

U m um iy  xususiyatga ega b o ig a n  axboro t O 'zb ek is to n  Respublika- 
sining 2000-yil 15-dekabrdagi 171-íl sonli "D av la t kadastrlari to ‘g ‘risi-



da"gi Q o n u n ig a  m uvofiq  (unga 0 ‘zbek islon  R espublikasining 2002- 
yil 30-avgustdag i 4 0 5 - [I son va 2004-yil 3 -dekabrdagi 714-11 son 
q on u n lari b ilan  o ‘zgartirish!ar k iritilgan) davlat kadastrlarin i yuritish 
sohasidagi m u n o sa b a tla m in g  lartibga  so lin ish i asosida shakllanadi 
(kadastr b o ‘y ic h a  b aho lasb  u n ing  a jra lm as q ism i h isoblanadi).

M a z k u r  q o n u n d a  b e lig ila n is h ic h a , "D avla t k a d a s tr i D a vla t 
kadastrlari y a g o n a  tizim ining tarkib iy  q ism i hisoblanadi h a m d a  u 
davlat kadastri yuritiladigan tabiiy, x o ja l ik  obyekti yo k i boshqa obyekt 
m uayyan  tu rin inggeogra fik  jo y la sh u v i, hu q u q iy  m aqom i, m iqdor, s i/a t 
tavsiflari va b a h o si to 'g 'risidagi yang ilan ib  turiladigan m a ’lum otlar  
va hujjatlar tizim idan  iborat b o 'la d i"(3 -m o d d a). Davlat kadastrlarining 
yagona tiz im i 0 ‘zb ek is to n  R espublikasi va lin ing  ayrim  h u d u d la ri 
ta b iiy - iq tiso d iy  sa lo h iy a tin in g  y ag o n a  u m u m d av la t h iso b -k ilo b i 
yuritilish in i, b ah o la n ish in i ta ’m in lashga m o ‘ljallangan ko ‘p m aqsadli 
axboro t t iz im i ta rz id a  yara tilad i. D av lat k adastrlari yagona tiz im iga  
q u y id ag ila r k irad i:

- d av la t y e r  kadastri;
- foydali q a z ilm a  kon la ri, belgilari va tex n o g en  h osila lar davlat 

kadastri;
- dav lat suv  k ad astri;
- dav lat o ‘rm o n  kadastri;
- o 's im lik la r  d u n y o si ob y ek tla ri dav lat kadastri;
- h ay v o n o t d u n y o si davlat kadastri;
- a lo h id a  m u h o fa z a  c tilad igan  tab iiy  h u d u d la r  davlat kadastri;
- b in o la r  va in sh o o tla r  dav lat kadastri;
- davlat sh a h a rso z lik  kadastri;
- g id ro te x n ik a  in sh o o tla ri d av la t k adastri;
- ta rix iy  va m a d a n iy  y odgorlik la r d av la t kadastri;
- av to m o b il y o 'lla ri davlat kadastri;
- te m ir  yoM Iar davlat kadastri;
- tra n sp o rt q u v u rla ri davlat kadastri;
- a lo q a  o b y e k tla r i davlat kadastri;
- e n e rg c tik a  oby ek tla ri dav lat k ad astri;
- c h iq in d ila rn i k o ‘m ib  tash lash  va u tillash tirish  joy lari davlat 

kadastri;
- tab iiy  xavfi yuqori b o 'lg a n  tc g ra la r  dav lat kadastri;
- tex n o g en  xavfi yuqori b o ‘lgan  h u d u d la r  davlat kadastri;
- k a rto g ra fiy a -g eo d ez iy a  davlat kadastri;



- h u d u d la r  davlat kadastri.
D av lat kadastrlari yagona tiz im i (D K Y aT )ga q o n u n  b ilan  belg ila- 

nad igan  b o sh q a  davlat k ad as trla ri h am  k irishi m u m k in .
Y cr, foydali qazilm a konlari, belgilari va texnogen  hosila lar, suvlar, 

o 'rm o n la r , o ‘sim liklar va hayvonot dunyosi, a loh ida  m u h o faza  e tilad i- 
gan tab iiy  hudud lar, tabiiy va te x n o g e n  xavfi yuqori b o 'lg a n  teg ra la r, 
ish lab  c h iq a r is h  va is te ’m o i c h iq in d i la r in i  k o ‘m ib  ta s h la s h  va 
u tillash tirish  joylari, b ino lar va in sh o o tla r, geodeziya  p u n k tla ri, av to - 
m obil y o lla r i  va tem ir yoMlar. tran sp o rt va m uh an d is lik  k o m m u n i-  
ka tsiya la ri d av la t k a d a s tr la r in in g  o b y e k tla ri h is o b la n a d i. D av la t 
kadastrlarin i yuritishning asosiy  p rin s ip la ri qu y id ag ila rd an  iborat:

- k a d a s tr  obyck tlarin ing  h a r  b ir  tu ri b o ‘y ich a  O 'z b e k is to n  R es- 
p u b lik asin in g  b u tu n  h u d u d in i t o ‘la q a m ra b  oiish;

- fazoviy  k o o rd in a ta la rn in g  y ag o n a  tiz im in i q o l la s h ;
- kadastrga d o ir axboro tn i sh ak llan tirish  uslub iyatin ing  yagonalig i;
- kadastrga  d o ir a x b o ro tn in g  an iq lig i;
- kad astrg a  d o ir a x b o ro tn in g  h a m n ia  u c h u n  och iq lig i.
D K Y a T n in g  aso sin i k a d a s t r  o b y e k tla r in in g  h u q u q iy  h o la t i

to*g‘risidagi m a’luinotlar, kartografiya-geodeziya  m ate ria lla ru  statistik  
hisob yuritish  m a’lum otlari, b e lg ilangan  ta rtib d a  an iq lan ad ig an  davlat 
k ad as trla rin in g  m a ’lu m o tla ri ta sh k il e tish i lozim . D K Y a T  d o ira s id a  
hu d u d la rn i yalpi ta rzda  b ah o lash  u c h u n  za ru r b o klgan b o sh q a  m a ’lu- 
m o tla r  h am  jam lan ish i m u m k in . D K Y aT  y er y u zas in in g  h a r  b ir  
hisob yu ritish  uchastkasi u c h u n  b e lg ilan g an  ch eg a ra la rd a  h u jja tla sh - 
tirilgan  m a ’lu m otla rn i v a ju g ‘rofiy  h o la t, h u q u q iy  m a q o m , m iq d o riy , 
sifat xususiyatlari va tab iiy , x o ‘ja lik  va b o sh q a  k a d a s tr  o b y e k tla r in i 
b a h o la sh  to ‘g ‘risidagi m a lu m o tla rn i  o 'z id a  m u jassam  e tish i lo z im . 
D K Y aT  ob y ek tla ri to ‘g‘risidagi a x b o ro t va m a ’lu m o tla r  re sp u b lik a  
u ch u n  yagona  boMgan tex n o lo g iy a  b o 'y c h a  ta q d im  e tilish i loz im :

d av la t y er kadastri b o 'y ic h a  - O 'z b e k is to n  R e sp u b lik a s i Y er 
resurslari, geodeziya , kartog rafiya  va davlat kadastri d av la t q o 'm ita s i  
to m o n id a n ;

foydali q az ilm a  kon la ri, b e lg ila ri va tex n o g en  h o s ila la r  d av la t 
kadastri b o 'y ic h a  - O 'z b e k is to n  R espub likasi G eo lo g iy a  va m in e ra l 
resu rslar d av la t q o ‘m itasi to m o n id a n ;

d av la t suv kadastri b o ‘y ic h a  -  O 'z b e k is to n  R espub likasi V az ir la r  
M ah k am asi huzu ridag i G id ro m e te o ro lo g ik  x izm at m ark az i ( ta b iiy  
suv m a n b a la ri) , 0 ‘zbek is to n  R esp u b lik asi G eo lo g iy a  va m in e ra l



re su rs la r  d av la t q o 'm ita s i ( y e ro s t i  suvlari), 0 ‘zbek iston  R cspublikasi 
Q ish lo q  va suv x o ‘ja lig i vazirlig i (suv resu rslaridan  foydalan ish  va 
y e r la rn in g  m elio ra tiv  h o la ti)  to m o n id a n ;

d av la t o ‘rm o n  kadastri b o ‘y ich a  - 0 ‘zbekiston R espublikasi Q ish ­
lo q  va suv  x o ‘jalig i v az irlig in in g  o ‘m io n  xo ‘jaligi Bosh bosh q arm asi 
to m o n id a n ;

o ‘s im l ik la r  d u n y o s i o b y e k t la r i  d a v la t k a d a s tr i  b o ‘y ic h a  - 
0 ‘zb ek is to n  R espublikasi T a b ia tn i m uhofaza qilish davlat q o ‘niitasi 
to m o n id a n ;

h a y v o n o t  d u n y o s i d a v la t  k a d a s tr i  b o ‘y ic h a  - 0 ‘z b e k is to n  
R e sp u b lik a s i T ab ia tn i m u h o fa z a  q ilish  davlat q o ‘m itasi to m o n id a n ;

a lo h id a  m uhofaza  e tilad ig an  tab iiy  h u d u d la rd av la t kadastri b o 'y i-  
c h a  - 0 ‘zbekiston R espublikasi T ab ia tn i m uhofaza qilish davlat q o ‘m i- 
ta s i to m o n id a n ;

b in o la rv a  in sh o o tla rd a v la t  kadastri b o ‘yicha  - O lzbek is to n  R es­
p u b lik a s i Y er resu rslari, g e o d e z iy a , kartografiya va davlat kadastri 
d a v la t q o ‘m itasi to m o n id a n ;

d av la t shaharsozlik  k a d a s tr i b o ‘yicha  - 0 ‘zbek is to n  R espublikasi 
A rx ite k tu ra  va qu rilish  d av la t q o ‘m itasi to m o n id an ;

g id ro te x n ik a  in sh o o tla ri d av la t kadastri b o ‘y ich a  -  O ‘zbek iston  
R esp u b lik a s i V azirlar M a h k a m a s i huzuridag i y irik  va оЧ а m uh im  
suv  x o ‘ja lig i o b y ek tla rin in g  te x n ik  h o la tin i va ish lash  xavfsizligini 
n a z o ra t  q ilish  davlat in speksiyasi, 0 ‘zbekiston  R espub likasi Q ish loq  
va suv  x o ‘ja lig i vazirlig i, b o sh q a  vakolatli o rg an la r to m o n id a n ;

ta rix iy  va m ad an iy  y o d g o rlik la r  davlat kadastri -  0 ‘zbekiston  
R esp u b lik asi M ad an iy a t va  sp o r t ishlari vazirligi to m o n id a n ;

c h iq in d ila rn i  k o ‘m ib  ta s h la s h  va u tilla sh tirish  jo y la r i dav lat 
kadastri b o ‘yicha - 0 ‘zbekiston  Respublikasi T abiatn i m uhofaza  qilish 
d av la t q o ‘m itasi to m o n id a n ;

kartografiya-geodeziya davlat kadastri bo 'y icha  - O bzbekiston  Res­
p u b lik as i Y er resu rslari, g e o d e z iy a , kartografiya va dav la t kadastri 
d a v la t q o ‘m itasi to m o n id a n .

Y e r u ch astk a la rin i k a d a s tr  b o 'y ic h a  b aho lash  u c h u n  axboro t 
0 ‘z b e k is to n  R espub likasi V a z ir la r  M ah k am asin in g  2001-y il 31- 
d e k a b rd a g i 492 -son li q a ro ri b ila n  ta sd iq langan  va u n g a  0 ‘zbekiston  
R esp u b lik asi V azirlar M a h k a m a s in in g  2004-yil 1 9 -o k tab rd ag i 483- 
s o n l i  q a r o r i  b ila n  o ‘z g a r t i r i s h la r  va q o ‘s h im c h a la r  k ir itilg a n  
" 0 ‘z b e k is to n  R espub likasi h u d u d la r in i k a d a s tr  b o ‘y ic h a  b o l is h



h am d a  y er u ch as tk a la ri. b in o la r va in sh o o tla rn in g  kadastr r a q a m -  
larini shak llan tirish  tartib i t o ‘g ‘risida n iz o m 'g a  m uvofiq tay y o rlan ish i 
kerak.

0 ‘zb ek is to n  R espublikasi h u d u d la r in i k ad as tr  b o ‘y icha  b o ‘lish  
k o ‘ch m as m u lk n i hisobga o lish n in g  y a g o n a  tiz im in i yara tish  h a m d a  
y er u ch as tk a la ri, b in o la r va in sh o o tla rg a  k a d a s tr  raqam lari b e r is h  
n iaqsad ida  am a lg a  osh irilad i. K a d a s tr  b o ‘y ic h a  b o ‘lish va k a d a s tr  
raqam i b e rish  tiz im i ko ‘ch m as m u lk n i h isobga  o lish n in g  y a g o n a  
tiz im id a  h a r  q a n d a y  yer u c h a s tk a ia ri, b in o la r  va in sh o o tla rn i b i r  
x ilda id en tifika tsiya lashn i t a ’m in lash i kerak .

Q o ra q a lp o g ‘iston  R espublikasi, v iío y a tla r , T o sh k en t sh a h ri, t u -  
m an lar, v iloya tga  b o ‘ysunuvchi s h a h a r la r , k a d a s tr  zo n a la ri, k a d a s tr  
m assivlari, k a d a s tr  m avzelari. y er u c h a s tk a la r i 0 ‘zbek iston  R e s p u b ­
likasi h u d u d la rin i kadastr b o ‘y ich a  b o ‘lish  b irlik la ri h iso b lan ad i.

M in taqalar, tu m a n la rv a  viloyatga bo^ysunuvchi sh ah arla r d a ra ja -  
sida kadastr b o ‘yicha b o ‘lish chegaralari m a ’m u riy  bo 'lin ish  ch eg a ra la - 
riga to ‘g ‘ri keladi. Tegishli ravishda m a 'm u riy  tu rn an  (viloyatga b o ‘ysu - 
nuvchi shahar) h u d u d i kadastr zo n a la rig a  b o 'lin a d i. M a ’m uriy  tu rn a n  
h u d ud in i b o ‘lish d a  q ish loq lar, ovu llar va tu m a n g a  b o ‘ysunuvch i s h a ­
h a rla r (sh a h a rc h a la r) ; v iloyatga b o ‘y su n u v c h i sh a h a rla r  h u d u d in i 
b o ‘lishda sh a h a r  tu m an la ri (m avjud b o 'ls a )  yoki tu rli (tab iiy , im o ra t-  
n in g q u rilish  xususiyati, foydalanish  m a q sa d i kabi) belgilari b o ky ic h a  
ajralib  tu ra d ig a n  sh ah arla r q ism lari, m asa lan : san o a t zonasi, tu ra ijo y  
m assivlari, b o g ‘ va d am  olish zonalari k a b ila r  k ad astr  zonalari s ifa tid a  
qabul q ilinad i.

K adastr zo n a la ri chegaralari k ad as tr  m assiv la rin in g  tashqi c h e g a ­
ra la ri te g ish li  g e o d e z iy a  k o o r d in a t la r ig a  e g a  b o i g a n  c h e g a r a  
b u rilish in in g  b irik tirilg an  n u q ta la ri b o ‘y!ab yok i tab iiy  c h e g a ra la r  
(daryolar, te m ir  yo 'IIar, m agistral k an a lla r, ko llek to rlar, boshqa m u n -  
tazam  obyek tlar) b o lylab o 'tish i kerak . K a d a s tr  zonalari m a ’m u riy  
tu rn an  yoki sh a h a r  hudud in i u z ilish la rs iz  va kesib  o ‘tish u v la rs iz  
qoplashi kerak.

K adastr zonasi hududi kadastr tnassiv lariga b o ‘linadi. Q ish lo q , 
ovul kadastr zo n asi hisoblangan h o lla rd a  q ish lo q  aho li p u n k tla r i, 
qishloq xo 'jalig i m aqsadidagi va b o sh q a  m aqsaddag i y er m assiv lari 
kadastr m assivlari sifatida qabul q ilinad i. T u rn a n  tasarrufidagi sh a h a r  
(sh ah arch a), sh a h a r tum ani yoki sh a h a rn in g  b ir  q ism i kadastr zo n asi 
hisoblangan hollarda m ahalla kadastr m assivlari sifatida qabul q ilin ad i,



b u n d a  k ad astr  m ass iv la ri ch eg arasi k ad astr  m av ze la rin in g  tashqi 
chegaralari b o 'y lab  o ‘tish i va aholi punktlarin ing k o 'ch a la ri yoki tashqi 
chegara lari b ilan  m os k e lish i kerak. K adastr m assivlari kadastr zonasi 
h u d u d in i uzilish iarsiz  va kesib  o 'tishuvlarsiz qop lash i kerak.

K adastr m assivi h u d u d i kadastr m avzelariga b o ‘linadi. Q ishloq 
a h o li p u n k ti yok i m a h a l la  k ad astr  m assivi h iso b la n g a n  h o lla rd a  
sh ak llan g an  re ja la sh tir ish , im o ra tla rn in g  q izil ch iz iq la ri, m avjud 
m u n ta z a m  o b y e k tla r  ( k o ‘ch a la r , y o ‘llar, d a ry o la r , suv o q im lari, 
k o ‘ta rm a  k o ‘p rik la r  va b o sh q a la r), boshqa tab iiy  ch eg ara lar hisobga 
o lin g an  ho lda  h a r  xil b e lg ila r  (tabiiy , im o ra tn in g  qurilish i xususiyati, 
foydalan ish  m aqsad i v a  hokazo lar) bo ‘yicha  a jra lib  tu rad igan  yer 
uchastkalarining jam i sifatida qabul qilinadi. Q ishloq xo'jaligiga va boshqa 
m aqsadlarga m o lja l la n g a n  y er massivi kadastr m assivi hisoblangan 
ho lla rda  b o g ‘d o rc h ilik -u z u m c h ilik  yoki po lizch ilik  sh irkati, qishloq 
x o ‘jaligi korxonasi y o k i b o sh q a  korxona va y irik  obyek tla r kadastr 
m avzesi sifatida q ab u l q ilin ad i. K adastr m avzelari kadastr massivi 
h u d u d in i uzilish iarsiz  va kesib  o 'tishuvlarsiz  q o p lash i kerak.

Y er u ch as tk a la ri k a d a s tr  b o ‘y icha b o ‘lish  va a jra tish  ta rtib id a  
a jra tilgan  y e rn i h iso b g a  o lish n in g  bosh lan g ‘ich  b irlig i h isoblanadi. 
M uayyan  y u rid ik  v a  j is m o n iy  shaxslarga b ir ik tir ilm ag an  u m um iy  
fo y d a la n ila d ig a n  k o ‘c h a la r ,  m ay d o n la r, k o ‘k a la m z o rla sh tir ilg a n  
z o n a la r , yodgorlik  k o m p lek s la ri, qab ris to n la r, sh a h a r  ax la txonalari, 
sh a h a r  q u rilish i u c h u n  a jra tilad ig an  zaxira y e r la r  va b o sh q a  yerlarga 
b o ‘linad igan  kad astr  b o ‘y ic h a  hisobga olish uchastk a la ri yern i kadastr 
b o 'y ic h a  b o ‘lish va h iso b g a  olish  birligi h isob lan ad i.

Y er u c h a s tk a la ri, b in o la r  va in sho o tla r 0 ‘zb ek is to n  R espublika- 
sida iden tifikatsiyalash  tiz im i yagona tam oyili b o 'y ic h a  qurilad i, unga 
y er u ch as tk as in in g  k a d a s tr  raqam i asos q ilib  o lingan .

K adastr raq am i y e r  uchastkasi, b ino, in shoo tga  tegishli 0 ‘zbekis- 
to n  R espub likasi h u d u d id a  tak ro rlan m ay d ig an  raq am d ir, u q o n u n  
hu jja tlari b ilan  b e lg ila n g a n  ta rtib d a  uni sh ak llan tir ish d a  berilad i va u 
ro 'y x a td a n  o ‘tk a z ilg a n  h u q u q n in g  yagona o b y ek ti sifa tida  m avjud 
b o ‘lguniga q a d a r  sa q la n ib  qo lad i.

K adastr b o 'y ic h a  raq am lash  tizim i y er u c h a s tk a la ri, b in o la r  va 
in sh o o tla rn in g  k a d a s tr  ra q a m la rin i id en tifik a ts iy a lash  va hisobga 
o lishn ing  yagona  tiz im ig a  in tegratsiyalash tirilad i.

Q u y idag ila r y e r  u c h a s tk a s i, b ino , in sh o o t k ad as tr  raqam in ing  
m ajbu riy  e le m e n tla r in i ta sh k il etadi:



m in taq a  (Q o raq a lp o g ‘iston  R e sp u b lik as i, v ilo y a tla r va T o s h k e n t 
sh a h ri)n in g  raqam i;

m in taq a  tark ib idagi m a 'm u riy  tu rn a n  yoki v ilo y a tg a b o 'y su n u v c h i 
sh a h a rn in g  raq am i;

k ad astr  zonasi raqam i;
k ad astr  m assivi raqam i;
k ad astr  m avzesi raqam i;
yer u chastkasi raqam i;
b in o , in sh o o tn in g  raqam i;
b in o , in sh o o t b ir  q ism in in g  raq am i.
12. K ad as tr  raqam i quyidagi tu z ilm a g a  ega:
AA : VV : SS : D D  : E E  : F F F F  : G G G G  : H H H , 
hunda: AA m in taqan ing  raq am i (k o d i)n i bild iruvchi ikki raz ry ad li 

o 'n li  son ;
VV m in ta q a  tark ib idagi m a ’m u riy -h u d u d iy  tu z ilm a  (m a ’m u r iy  

tu rn an , v iloyatga b o ‘ysunuvclii sh a h a r)n in g  raq am i (kod i)n i b ild iru v -  
ch i ikki razryad li o 'n l i  son;

SS k a d a s tr  zonasi raq am i (k o d i)n i  b ild iruvch i ikki ra z ry a d li 
o 'n li  son ;

D D  k a d a s tr  zonasi d o iras id a  k a d a s tr  m assivi raq am i (k o d i)n i  
b ild iruvch i ikki razryadli o ‘nli son ;

EE  k a d a s tr  massivi d o iras id a  k a d a s tr  m avzesi raq am i (k o d i)n i  
b ild iruvch i ikki razryadli o 'n l i  son ;

F F F F  k ad astr  m avzesi d o ira s id a  y e r  uch astk asi raq am i (k o d i)n i 
b ild iruvch i to 'r t  razryadli o ‘nli son ;

G G G G  y er uchastkasi d o ira s id a  b in o , in sh o o t raq am i (k o d i)n i  
b ild iruvch i t o ‘rt razryadli o 'n l i  son ;

N N N  b in o , in sho o tla r b ir  q ism i raq am i (k o d i)n i b ild iru v c h i 
uch  razryad li o 'n l i  son.

K adastr zo n a la ri, m assivlari va m av ze la rin i kadastr b o 'y ic h a  b o ‘- 
lish va sh ak llan tirish  vaqtida u la rn in g  c h eg a ra la ri, o d a td a , s h a h a r la r , 
s liah a r tu m an Ja ri, q ish loq iar, o v u lla m in g  m a 'm u riy  c h e g a ra la r ig a  
to 'g 'r i  k e la d i. K ey in c h a lik , m a ’m u r iy  c h e g a ra la r  o 'z g a r g a n d a ,  
kadastr b o 'y ic h a  b o lin is h  sxem asiga  teg ish li o ‘zg artirish lar k ir itila d i.

Y er u ch astk asin in g  kadastr ra q a m in i sh ak llan tirish  y er u c h a s t ­
kasi k o 'ch m as m ulk  obyekti sifa tida  shak llan tirilgan  va u n ing  c h e g a ra ­
lari tu rn a n  (sh a h a r)  navbatch i in d ek sli k ad as tr  xaritasi ( re ja s i)g a  
k iritilgan idan  keyin boshlanadi. Y e r u ch astk a la rig a , b in o la r va in s h o -



o tla rg a , b in o la rn in g , in s h o o tla rn in g  b ir q ism iga  k a d a s tr  raqam lari 
b c r ish  ushbu  o b y ek tla rg a  eg a lik  q ilish  h u q u q la ri d av la t ro ‘yxatidan  
r o ‘yxa td an  o ‘tkazish  id o ra la ri to m o n id a n  o ‘tkazilgan  ho lla rda  am alga 
osh irilad i. B ino, in sh o o tn in g  kadastr raqam i b in o la r va inshootlarn ing  
y c r  u c h a s tk a s i c h e g a ra s id a g i  n av b a td ag i t a r t ib  ra q a m i s ifa tid a  
sh ak llan tirilad i. B in o , in sh o o tla r  b ir  q ism ining  k a d a s tr  raq am i asosiy 
b in o , inshoot chegarasidag i navbatdagi tartib raq am i sifatida shakllan- 
lir ilad i.

Y er u chastkasiga , b in o , in shoo tga  egalik q ilish  h u q u q la rin in g  
b o sh q a  q o n u n iy  h u q u q  egasiga o 'tish i va (yoki) h u q u q  tu rin in g  o ‘zga- 
r ish in i dav lat ro ‘y x a tid a n  o ‘tk az ish  vaqtida m a z k u r  y er uchastkasi, 
b in o , in sh o o tn in g  k a d a s tr  ra q a m i o ‘zgartirilm ayd i.

Y er u chastkalari b ila n , m avjud  ch eg ara lam in g  o ‘zgarishi va yangi 
u c h a s tk a ( la r)n in g  sh a k lla n tir i l ish i b ilan  b o g i iq  rav ish d a  m azk u r 
u c h a s tk a n i b o ‘lish  yok i u n in g  boshqa(lari)si b ilan  q o ‘sh ilib  ketish in i 
k e ltir ib  ch iq a ru v ch i o p e ra ts iy a la rn i am alga o sh ir ish  v aq tida  ularga 
b e lg ilan g an  ta rtib d a  y an g i k a d a s tr  raqam lari b e rila d i. Ilgari berilgan  
k ad astr  raqam lari y o ‘q o tilg a n  hisoblanndi va u la rd an  qay ta  foydalani- 
lish m u m k in  em as.

T a rm o q  davlat k a d a s tr la r in i yuritish u ch u n  z a ru r  b o 'lg a n  axborot 
h a jm i 0 ‘zbek is to n  R esp u b lik a s in in g  2000-yil 15 -dekab rdag i 171-11 
so n  "D avlat kadastrlari t o ‘g ‘risida"gi qon u n i b ilan  belg ilangan . Davlat 
y e r  kad astrin i y u ritish  ta r t ib i  0 ‘zbekiston  R esp u b lik asin in g  1998- 
yil 29-avgustdag i "D a v la t y e r  kadastri to ‘g ‘risida"g i q o n u n i b ilan , 
d av la t o ‘rm o n  kadastri va  dav la t shaharsozlik  k adastrin i yuritish tartibi 
esa  0 ‘zbek iston  R esp u b lik a s i V az irla r M ah k am asin in g  2005-yil 15- 
n oyabrdag i 250-son li q a ro r i  b ilan  tasd iq langan  n iz o m la r  b ilan  belg i­
langan .

X o 'ja lik  y u ritu v ch i su b y ek t darajasidagi k a d a s tr  axboro t i ichki 
xususiyatga ega, y a ’ni y e r  resu rslarin ing  asosiy  m iq d o riy  va sifat 
xususiya tla rin i, u la m in g  y e r  eg a la ri, yerdan  fo y d a lan u v ch ila r  yoki 
ija rach ila rn in g  m u ay y an  to ifa la rig a  n isbatan  is te ’ino l xususiyatlarin i 
aks e ttirad i. S hu  b ila n  b irg a , b u n d ay  axboro t b a h o la n a y o tg a n  yer 
u c h a s tk a la r in i  s h u n g a  o ‘x s h a s h  fo y d a la n ish  s h a r o i t la r i  b ilan  
tavsiflanuvch i b o sh q a  u c h a s tk a la r  bilan so lish tirib  b ah o lash  im konin i 
b e ru v ch i tashq i x u su siy a tg a  h am  ega, K adastr a x b o ro tin in g  ichki 
xusu siy a ti n o rm a tiv  h is o b -k ito b  y o ‘li b ilan  y e r  u c h a s tk a la rin in g  
bazav iy  k ad astr  q iy m a tig a  eg a  b o l is h  im ko n in i b e rsa , u n in g  tashqi



x u su s iy a ti b a h o la n a y o tg a n  y e r  u c h a s tk a s in i b i r  x il fo y d a la n ish  
sharo itla riga  ega b o ‘lgan b o sh q a  o 'x shash  u ch astk a la r b ila n  taqqoslash  
asosida baholanayotgan  o b y e k tn in g  o 'z iga  xos xu su siy a tla rin i hisobga 
o lish  im kon iya tin i ta 'm in la y d i. B u n d an  kelib  c h iq a d ik i , b aho lash  
ish la rid a  kadastr a x b o ro tid a n  fo y d a lan ish  asosiy  o m illa m in g  o ‘zaro  
b o g ‘liq lig in i an iq lash  va u la m in g  b ah o lan ay o tg an  y e r  u ch as tk as in in g  
q iy m atin i baholashga ta ’siri d a ra jas in i hisobga o lish  im k o n in i beradi.

K ad astr  axboro ti qabu l q ilin g a n  n o rm ativ  h is o b -k ito b  k o 'rsa t-  
k ich lari b ilan  ifodalangan n isb iy  xususiyatga ega. B u u n in g  afzalliklari 
va kam ch ilik la rin i belg ilab  b e ra d i (6 .6 -ch izm a).

K a d a s tr  axboro tin i ta k o m illa sh tir ish , b ir in c h i n a v b a td a , kadastr 
ish la rin in g  m etodologik  t a ’m in o tin i yanada r iv o jlan tirish  va ch u q u r- 
lash tirish  h am d a  bunda q o klian ilad ig an  n o n n a tiv  h iso b -k ito b  k o ‘rsat- 
k ieh la ri tiz im in ing  asoslilig in i o sh irish  b ilan  b o g ‘liq .

H ozirg i vaqtda respub likada suv x o ‘jaligi y er u ch as tk a la ri, a loh ida 
m u h o faza  etiiadigan h u d u d la r  va q a to r  boshqa y e r la m i k ad astr  b o ‘yi-

6 .6 -c h izm a . Yer resurslariga d o ir  kadastr axborotin ing a fza llik lari va
karochiliklari



c h a  b a h o la s h n in g  m e to d o lo g ik  t a ’m in o ti ish lab  c h iq ilm a g a n . 
V e rla m in g  k a d a s tr  q iy m atin i b a h o la s h  b o ‘yicha q o lla n ila d ig a n  n o r­
m ativ  h iso b -k ito b  k o 'rsa tk ic h la r i tiz im i h am a vaqt h am  m uayyan  
y e r u c h a s tk a s in in g  yakka ta r tib d a g i xususiyatlarin i h isobga olish  
im k o n in i b e rad i.

Y er re su rs la rin in g  b o z o r q iy m a tin i an iq lash  u c h u n  b aza  sifatida 
k a d a s tr  a x b o ro tin i ta k o m illa sh tir ish  obyektiv  tarzda  y e rla rn in g  h iso - 
b in i y u ritish n i tu b d an  yaxshilash va sh u  asosda baho lan ay o tg an  yerlar 
m iq d o riy  xususiyatlarin ing  ishon ch lilig in i oshirish za ru ra tin i nazarda  
tu ta d i.

U sh b u  ish  y er resurslari sifa t xususiyatlarin ing  an iq lig in i osh irish  
b ila n  u y g ‘un )ash ish i lo z im . B ah o lan ay o tg an  y e rla rn in g  m iqdoriy  
xususiyatlarin i tak o m illash tirishn ing  asosiy yo ‘nalishlari 6 .7 -ch izm ada  
k e ltir ilg an .

Y erla rn in g  m iqdoriy  h iso b in i yu ritishn i takom illash tirish  u lam ing  
sifat x u su s iy a tla ri b o ‘y icha  a x b o ro tn i tak o m illash tirish  b ilan  uzviy

Yerlarni hisobga 
olishni tashkil etishni 

takom illashtirish

Yerlarni inventari- 
zatsiyalashni o'tka- 
zishning davriyligi

Y er resurslari 
bo 'y ich a  hisobot- 

larga aniqliklar 
kiritish

Yer uchastkalari 
bo 'y icha  huquqni 

belgilovchi 
hujjatlam i berish

Y e r la r n i n g  m i q d o r i y  xusus iya t lar i  
b o ' y i c h a  a x b o r o t

Yerlarni hisobga olish 
texnologiyasini 

takomillashtirish

Reja-kartografik 
m ateriallarni davriy 
ravishda yangilash

Yerdan foydalanuvchilar 
va ulardan maqsadli foy- 

dalanish bo ’yicha yerlarni 
hisobga olish toifalarini 

takomillashtirish

Yerlarni hisobga olish 
ning zam onaviy texnolo- 

giyalarini jo riy  etish

Yerlarni hisobga olish- 
ning ishonchliligini 

nazorat qilishni 
takomillashtirish

Yer uchastkalarini 
tan lab o'lchashlarni 

o ’tkazish

Yerlardan foydalanish 
ustidan davlat nazoratini 

kuchaytirish

Yer tuzish xizmatini 
mustahkamlash

6 .7 -c h iz m a .  B aho lan ayotgan  yerlarning miqdoriy xususiyatlarin i 
takom illash tirish n ing  asosiy y o ‘nalishlari



b o g ia n ib ,  u yerlarn ing  q iy m a tin i sh ak llan tiru v ch i o m illa rn i  h isobga 
o lish  dara jasin i oshirish im k o n in i berish i lozim . B u n d a  y e r u ch astk a - 
ia rin in g  q iy m atin i b aho lash  u c h u n  u la rn in g  sifat x u su s iy a tla ri ta k o -  
m illash tirilish i zarur.

Q ish loq  va o ‘rm on  xo‘ja lig ig a  m o ija lla n g a n  y e rla rn in g  sifat x u su ­
siyatlari m azk u r yerlarn ing  m e h n a t  p re d m e ti, m e h n a t  vositasi va 
ish lab  ch iq a rish  vositasi s ifa tid ag i x ususiyatlarin i m a k s im a l d a ra jad a  
h isobga o lishga yo ‘naltirilish i k e rak . U shbu  q o 's h im c h a  x u su siy a tla r 
ju m las ig a  quyidagilarn i k ir itish  lozim :

m eh n a t predm eti - ish u c h a s tk a la r in in g  k o n fig u ra ts iy asi, k o n tu r-  
liligi va q iyalari, yerla rn ing  irr ig a ts io n -m e lio ra tiv  h o la ti;

m eh n a t vositasi - yerlar u n u m d o rlig in in g  tu p ro q n in g  sifa tiga  m os 
kelish i dara jasi, yerdan  fo y d a la n ish  koeffits iyen ti va u n i o sh irish  
zax ira la ri, ishlab ch iqarish  te x n o lo g iy a la ri d a ra jas in in g  ilg ‘o r  y u tu q - 
larga m o s kelishi;

ishlab chiqarish vositasi -  in v cs tits iy a la r sa m a ra d o rlig i, m ah su lo t 
ish lab  ch iq a rish  tan n arx in i p a say tirish  zax ira larin i b a h o la sh , xa ra ja t- 
la rn in g  o ‘zin i qoplash  d a ra ja s in i o sh irish  zax ira la rin i b a h o la sh .

K o ‘ch m as m ulk  o b y ek tla rin i jo y la sh tirish  u c h u n  m o ‘lja llangan  
y erla rn in g  sifat xususiyatlari u sh b u  yerla rn ing  u la rda  m a z k u r  o b y ek t- 
la rn i b a rp o  e tish  va u la rd an  fo y d a lan ish  u c h u n  h u d u d  sifa tidag i 
xususiyatlarini m aksim al d a ra jad a  hisobga olishga y o ‘na!tirilish i kerak.

U shbu  asosiy xususiyatlar ju m lasig a  quyidag ilarn i k iritish  ta lab  
etiladi:

obyektlarin i joylashtirish  u ch u n  h u d u d  sifa tidagi y e r  uchastka si 
bo 'y icha  - obyek tlarn i q u r ish  sh a ro itla r i, m u h a n d is lik  k o m m u n i-  
ka tsiya lari b ilan  ta ’m in lan g an lik , a rx ite k tu ra -re ja la sh tir ish  ta la b la ri;

u larda  joylashadigan  o b y e k tla rd a n  fo y d a la n ish n i ta  ’m in lo vch i 
h u d u d  sifatidagi yer  uchastkasi bo y ich a  - in fratuzilm a b ilan  t a ’m in la n ­
g an lik  (tran sp o rt, boshqa o b y e k tla r  b ilan  o ‘zaro  h a m k o rlik  va h .k .) , 
yer uchastkasin ing  o b y e k tla rd a n  foydalan ishga fu n k s io n a l t a ’siri, 
ye r uch astk asi b ilan  unda jo y la sh a d ig a n  o b y e k tla rn in g  d a ro m a d  
k e ltirish i o ‘rtasidagi fu n k sio n a l o 'z a r o  b o g liq lik  va h .k .

K a d a s tr  ax b o ro tin i ta k o m il la s h t i r is h  y e r  u c h a s tk a la r i  n isb iy  
kad astr  q iym atin ing  ish onch lilig in i osh irish , h a r  b ir  b a h o la n a y o tg a n  
obyek tn ing  o ‘ziga xos x ususiyatlarin i hisobga o lish  im k o n in i b e rad i, 
bu  soliq  solishda, yer resurslarin i b o sh q arish  iqtisodiy  u su lla rin i ish lab



ch iq ish  va jo riy  etishda yer uchastkalarin ing  kadastr q iym atin i baholash 
n a tija la r id a n  iqtisodiy asoslangan  ta rzd a  foydalaishni t a ’m irüaydi.

B u n d a n  la sh q a ri, k a d a s tr  a x b o ro tin i tak o m illa sh tirish  fuqaro lik - 
h u q u q iy  m u o m alan in g  tu rli sh ak lla rig a  jalb  etilad igan  y er uchastkala­
r in in g  b o z o r  q iy m ati va b o z o r  q iy m a tid an  farq q ilu v ch i q iy m atin i 
b a h o la sh  sifa tin i osh irish  u c h u n  z a m in  yaratadi. Q o ‘sh im c h a  axborot 
h is o b id a n  a n iq la n g a n  b a h o la n a y o tg a n  yer u c h a s tk a la r i is te ’m ol 
x u su s iy a tla rin in g  o 'z a ro  b o g ‘liq lig i yer u ch astk a la rin in g  q iym atin i 
b a h o la sh  sifa tin i b u n d ay  o sh ir ish  u ch u n  m u h im  o m il b o ‘ladi.

K a d a s tr  ax b o ro tin in g  s ifa tin i o sh irish  b o zo r ax b o ro tin in g  sifatini 
o sh ir ish  b ila n  b irga obyek tiv  ta rz d a  yerlarn i b ah o lash  ish larin ing  
y u q o ri d ara jasiga  erish ishga  k o ‘m aklashad i.

6 .3 . B o zo r  axboroli

Y ern i b ah o la sh  ish la rin i a x b o ro t b ilan  ta ’m in lash  tiz im id a  b o zo r 
a x b o ro ti a lo h id a  o ‘rin  tu tad i. B u n d a y  fikrga kelishim izga sabab shuki, 
b o z o r  ax b o ro ti:

- aso s iy  b ah o la sh  y o n d a sh u v la rid a n  foydalan ish  (q iyosiy  y o n d a- 
sh u v , q iyo siy  y o n d ash u v  u n su rla rig a  ega b o 'lg an  d a ro m a d li yo n d a- 
shu v  va b .) ;

-  y e r  u ch as tk a la rin in g  b a h o la n a y o tg a n  is te’m ol xususiyatlarin i 
sh a k lla n g a n  y e rb o z o r i  va u n in g  segm entlari sharo itiga m oslash tirish ;

- u n d an  kadastr bo 'y icha baho lash  chogkida yer resurslarining ftiqaro- 
lik -huquq iy  m uom alasi ja rayon ida  yuzaga keladigan bozo r shartlarini 
hisobga o lishda foydalanish u c h u n  boshlangMch baza hisoblanadi.

B u n d a n  tashqari, yer (y er-m u lk iy ) bozorining holati va rivojlanishi 
y u zas id an  tayyorlanad igan  tah liliy  axboro tdan  yer uchastkalarin ing  
q iym atin i ham  yalpi, ham  yakka tartibda baholashda foydalanish mum kin.

Y e r re su rs la rin in g  q iy m a tin i b ah o la sh d a  b o zo r a x b o ro ti u m u m - 
la sh tir ilg a n  k o ‘rin ish d a  6 .8 -c h iz m a d a  aks e ttirilgan . B u n d a  shuni 
ta 'k id la s h  Iozim ki, ushbu  a x b o ro td a n  foydalanish y o ‘lla rin in g  xilm a- 
x illig i m a z k u r  ax b o ro tn i y ig ‘ish  va qay ta  ishlashga n isb a ta n  tegishli 
ta la b la rn i  q o ‘yadi. U sh b u  ta la b la r:

-  y e rn i b a h o la sh  ish la rin i a m a lg a  oshirish  u ch u n  ta la b  e tilad igan  
a x b o ro tn in g  b a rc h a  tu r la r in i, sh u  ju m la d a n  b o zo r ax b o ro tin i yig‘ish 
va q a y ta  ish lash n in g  u m u m iy  tam o y illa rig a  am al qilish;



6 .8 -ch izm a . Усг rcsurslari bo‘y ich a  bozor axborolidan  foydalan ishn ing  asosiy
yo'na lish lari

- shu asosda baholanayotgan  ycr uchastkalari iste’m ol xususiyatlari- 
n ing yanada to ‘liq bozo r ta fsilo tig a  erish ish  u c h u n  b o z o r  va boshqa 
ax b o ro tn ing  o 'z a ro  bog‘liqligini t a ’m in lash  z a ru ra tid an  kelib  ch iqad i.

Y erni baholash ishlari u c h u n  axboro tn i yig‘ish va q ay ta  ishlashning 
urnum iy tam oyillari 6 .1 -bo‘lim da  k o ‘rib chiqilgan. F aq a t shun i ta ’kid- 
lash loz im ki, m aqsadga m u v o fiq lik , ta rk ib iy  q ism la r  va tu z ilm an i 
o p tim a lla sh tirish , tashq i va ich k i a x b o ro tn in g  o ‘z a ro  b o g 'liq lig i, 
yaxlitlik  va vaqtga k o 'ra  riv o jlan ish  kabi ta la b la r  t o ‘lig licha b o zo r 
axboro tiga ham  taalluqli.

S hu  asosda bah o lan ay o tg an  y c r uchastkalari is te ’m o l xususiyatla- 
rin ing yanada to ‘liq bozo r tafsilo tiga erishish  va, p iro v a rd id a , u lam ing  
ishonch li q iy m atin i an iq lash  u c h u n  b o zo r va b o sh q a  ax b o ro tn in g  
m aksim al darajadagi o ‘zaro  b o g ‘liqligiga b a rch a  tu rdag i yern i baholash 
ish la rin ing  texno log ik  b o sq ic h in i q am rab  o lu v ch i c h o ra - ta d b ir la r  
(izim ini am alga oshirish  y o i i  b ila n  erish ish  m u m k in . Y e r  resurslarin i



b a h o la sh d a  b o zo r ax b o ro tin in g  b o sh q a  tu rdagi axboro tga m oslashuv- 
c h a n lig in i o sh irish  y u zasid an  am alg a  o sh irilad igan  asosiy c h o ra -  
tad b irla r um um lash tirilgan  k o 'rin ish d a  6.9-chizm ada keltirilgan. Bunda 
y e rn i b a h o la sh  ish lari u c h u n  b o z o r  ax b o ro tin i r iv o jlan tirish n in g  
tashkiliy , m etodologik  va texno log ik  jihatlariga a loh ida e ‘tib o r qaratish 
loz im .

Y er resu rslari b o ‘y icha  b o z o r axboro tin i rivo jlan tirishn ing  ta sh k i­
liy j ih a tla r in i  k o ‘rib c h iq a y o tib , quy idag ilarn i a jra tish  zaru r:

- u sh b u  ja rayonga  bo zo r, m ark e tin g , baholash  va boshqa tuz ilm a- 
larn i ja lb .e tis h ;

V e r n i  b a h o la « h  ishlar i uchu n  
b o z o r  a x b o r o t i

Yer resurslari bo'yicha 
bozor axborotini tayyor- 
lashning tashkiliy ta’mi- 
notini takomillashtirish

Yer resurslari bo’yicha 
bozor axborotini tayyor- 
lash bilan band bo'lgan 
xo 'jalik  yurituvchi sub* 
yektlarni kengaytirish

A xborotni iste’molchi- 
larga yetkazish yo’ilari- 

ni takomillashtirish

Baholash ishlarining 
axborot-tahtiliy bazasini 

shakllantirish

Yerni baholash ishlari 
m etodologiyasi va 

texnologiyasini 
takomillashtirish

Yerni baholash ishlari- 
ni uinumiy qabul qi- 
lingan yondashuvlar 

va usullurga moslash- 
tirishni kuchaytirish

Bozor axboroti va 
yerlarni kadastr 

bo 'y icha baholashni 
mtegratsiyalash

Bozor va statistik 
axborotni 

integratsiyalash

Yer resurslari bo'yicha 
bozor axborotini yig 'ish 
va qayta ishlash usulla- 

rini takomillashtirish

Yer resurslari bo’yicha 
bozor axborotini qayta 

ishlash dasturiy 
ta 'm inotini kengaytirish

Yer resurslari bo 'y i­
cha bozor axborotini 

segmentlash

Yer resurslari bo 'yi­
cha bozor axborotini 

pozitsiyalash

Yer resurslari bo’yicha 
tahliliy bozor 

axborotini 
tayyoriashni 
kengaytirish

Yer resurslarini 
ommaviy baholashni 

avtomatlashtirish

6.9-chizma. Yer resurslari bo'yicha bozor axborotini takomillashtirishning
asosiy yo‘nalishlari



- ус г m ulkiy ak tiv lar fu q a ro lik -h u q u q iy  m u o m a la s in in g  barcha  
ln rla ri b o 'y ie h a  bo /.o r a x b o ro tid a n  erk in  í'o y d a lan ish n i t a ’m in lash ;

- m u h im  tarkibiy  q ism  s ifa tid a  b o zo r ax b o ro tin i b a h o la sh  ishlari- 
n ing  u m u m iy  ax b o ro t- tah liliy  bazasiga keng  ja lb  q ilish .
Г  B aholash  jaray o n ig a  b o z o r  ax b o ro tin i y a n a d a  ja lb  q ilish  yerni 
baholash ishlari m etodologik va texnologik  ta ’m in o tin in g  rivojlanishiga 
bog 'liq . Bunda yer rcsu rslarín ing  kadastr q iy m atin i b a h o la sh d a  bozor 
ax b o ro tid an  í'oydalanishni k en g ay tirish  m u h im  a h a m iy a t kasb etadi. 
U shbu  m asalan i hal e tish n in g  m u h im lig i k ad astr  b o 'y ic h a  baho lash - 
n ing  b o z o r sharo itiga m o slash u v ch an lig in i o sh ir ish  va m uayyan  yer 
u ehastka la rin ing  hozo r q iy m a tin i baho lash  u c h u n  asos sifa tida  uning 
ro lin i m ustahkam lash  z a ru ra ti b ila n  belg ilanad i.

Y er resurslarin ing b o z o r  q iy m a tin i va u la rn in g  b o z o r  q iy m atid an  
farq q iluvch i q iym atin i a n iq la sh  u c h u n  b o zo r a x b o ro tid a n  foydala- 
n ishn i kengaytirish  m azk u r a x b o ro tn i y ig 'ish , q ay ta  ish lash  va tahlil 
qilish yondashuvlari va usu llarin i tartibga keltirish  yuzasidan  m uayyan 
ch o ra -ta d b irla rn in g  am alga o sh irilish in i ta lab  q ilad i. Y ern i baho lash  
faoliyatida bozo r ax b o ro tin in g  ro lin i osh irish  quy idag i h o la tla r  uchun 
eng  m aqbul sh a ro itla rn in g  yara tilish ig a  aso slan ish i kerak:

- y er resurslarin i b a h o la sh d a  y e rb o z o r id a  a m a ld a  yuzaga kelgan 
n a rx la r k o n y u n k tu rasid an  fo y d alan ish ;

- yer bozorida  am ald a  y uzaga kelgan n a rx la rn i taq q o slash  va 
b ah o lan ay o tg an  yer o b y ek tla rig a  k o 'c h ir ish  im k o n iy a tin i kengay­
tirish ;

- tu rli xildagi fu q a ro lik -h u q u q iy  m u o m alag a  ja lb  e tilgan  yer 
ob y ek tla rin in g  asosiy is te 'm o l xususiyatlari b o 'y ie h a  yuzaga kelgan 
so lish tirm a k o 'rsa tk ich la rn i ish lab  ch iq ish .

Y uqorida ko ‘rsatilgan sh a ro itiam i yaratishning asosiy yo 'nalish lari- 
dan  biri bozo r m uom alasiga ja lb  etilgan  yer obyek tlari h am d a  b ah o la ­
nayo tgan  yer obyckilari b o 'y ie h a  b o zo r ax b o ro tin i segm en tlash  va 
pozitsiyalashdan  iborat. B u n d ay  segm en tlash  va pozitsiya lashn ing  
texno log ik  sxem asi u m u m la sh tir ilg a n  k o 'r in is h d a  6 .1 0 -c h iz m a d a  
keltirilgan. B ozor axbro tin i y e r b o zo rin in g  quy idag i asosiy  segm ent- 
lari b o 'y ieh a  tabaqalash  m aq sad g a  m uvofiq h isob lanad i:

- yerla r m ulkchilig iga n isb a ta n ;
- yerlar to ifa lari;
- yerla rd an  foydalan ish ;
- yer uehastk a la rin in g  is te 'm o l xususiyatlari:



Y c r  r e s u r s la r i g a  d o ir  bozor

Sotuvhirni taqqoslash uchun standart 
(o 'xshash) yer uchastkalarini 

belgilash
Yer uchastkalarini taqqoslash unsurlari 

va birliklarini aniqlash

6.10-chizma. Yer rcsurslariga doir bozor axborotiga Lshlov berishning 
texnoiogik chizraasi

- y e r  u ch as tk a la rid a  jo y la sh g an  k o 'ch m as m u lkn ing  xususiyati;
- investits iyav iy  jo /.ibadorlik .
Y er resu rslari bo 'y icha  b o zo r ax b o ro tin i bunday  segm entlashn ing  

u m u m la sh tiru v c h i m aqsad i b o z o r  m uom alasiga  ja lb  e tilg an  yer 
u c h a s tk a la ri va b ah o lan ay o tg an  y e r  uchastkalarin i taqqoslash  u n su r­
lari va b ir lik la r in i an iq lash d an  ib o ra t.

B o zo r a x b o ro tin i yerlar m u lk ch ilig ig a  n isbatan  seg m en tla sh  yer 
u c h a s tk a la rin i y er egalari, y erdan  foydalanuvch ilar va ija rach ilam in g  
ta sh k iliy -x o 'ja lik  tuzilish i x illa rin i h isobga o igan holda u lar b o ‘yicha 
ta b a q a la sh d a  o '/ , aksin i topad i.

B o z o r  ax b o ro tin i y erla rn in g  to ifa la ri b o 'y ich a  seg m en tlash  u la r- 
n ing  is te 'm o l q iy m atin i sh ak llan tiru v ch i o m illa r fa rq la rin i hisobga 
o lish  z a ru ra ti  b ilan  sh a rtlan g an .

B o z o r  ax b o ro tin i y e rla rd an  foydalan ish  b o 'y ich a  segm en tlash  
d a ro m a d la rn i. d em ak , y e rla rn in g  q iy m atin i shak llan tirishdag i farq-



Jarni hisobga olish zam rati b iian  belgilanadi. B unda q ish loq  xo ‘jaligiga 
m o lja lla n g a n  va q ish loq  x o 'ja lig ig a  m o 'lja lla n m a g a n  y e r la r  b o 'y ic h a  
ax b o ro m i nafaqal a lo h id a  a jra tish , balki uni k ich ik  seg m en tla rg a  
b o 'lish  h am  zarur:

qishloq xo 'ja lig iyerlari - h ay d a lad ig an  yerlar; k o 'p  yillik  d arax ila r 
b ilan  b an d  b o 'lg an  yerlar; b o g ‘d o rc h ilik -u z u m c h iiik  sh irk a tla rin in g  
yerlari va b.;

qishloq xo ja lig igu  qurashli bo 'Imagan yerlar  - k o 'p  qavatli im o ra t- 
lar bilan  band  bo 'lgan  yerlar; yakka tartibda uy-joy  im o ra tla ri solingan 
yerlar; tijo ra t im ora tla ri b ila n  b a n d  b o 'ig a n  yoki u la rn i so lish  u ch u n  
m o 'lja lla n g a n  yerlar; k o m m u n a l xo 'ja lig i o b y e k tla r i  b ilan  b an d  
b o 'ig a n  y erla r va b. ( 1 .3 -bo‘lim g a  qarang).

B ozor axboro tin i se g m e n tla sh d a n  asosiy m a q sa d  y e rla r  m ulkiga, 
u la rn in g  to ifa lariga b ir  xil m u n o sa b a t b ilan , fo y d a lan ish  xususiyati 
va b o sh q a la r b ilan  ta v s itlan u v ch i s tan d a rt (o 'x sh a sh  yoki ay n an  b ir 
xil) y e r  uchastkalarin i a n iq la sh d a n  iborat. B u n in g  n a tija s id a  o lingan  
yer u ch as tk a la rin in g  b o z o r  q iy m a ti k ey in ch a lik  b a h o la sh  u ch u n  
asos b o 'lib  x izm at qiladi:

- y er resurslarin ing  q iy m a tin i yalpi b a h o la sh ;
- b o zo r axborotin i is te’m ol xususiyatlari, y e r  u ch astk a la rid a  jo y - 

lashgan k o 'ch m as m ulkn ing  tu rla ri, u la rn ing  investitsiyaviy  jo z ib a- 
dorligi va hokazo lar b o 'y ic h a  pozitsiyaiash  a so sid a  an iq lan ad ig an  
tuzatuvch i koeffusiyen tlardan  foydalanish  y o 'li b ila n  y er uchastkasi- 
n ing qiym atin i yakka ta rtib d a  baholash .

B ozor axborotini is te 'm o l xususiyatlari b o 'y ic h a  (joy lashgan  o 'rn i, 
a rx itek tu ra-qu rilish  sh a ro itla ri, in fra tuzilm a b ilan  t a ’m in lan g an lik  va 
b.) pozitsiyalashdan m aqsad  a lo h id a  o m illa m in g  y e r  u ch astka la ri­
n ing q iym atin i shakllan tirishga  ta 's irin i a n iq la sh d a n  iborat. U shbu 
segm entlash  an ch a  m u rak k ab  h isob îanad i, c h u n k i am aliy o td a  yer 
uchastkalarin ing  q iym atin i b ah o lash g a  b ir  v aq tn in g  o 'z id a  b ir necha 
o m illa r ta ’sir ko 'rsatad i. Y er uchastk a la rin in g  is te 'm o l xususiyatlari 
b o 'y ich a  asosiy ko 'rsa tk ich la r m azk u r q o 'lla n m a n in g  aw a lg i bo 'lim la- 
rida o 'rgan ild i (q. 11 bob. "Y er resurslarini kadastr b o 'y ic h a  baholash). 
H a r b ir  om il ta ’sirini an iq lash  u ch u n  katta  h a jm d ag i b o z o r axboroti 
ta lab  etiJadi. M azkur vazifani faqat y e rb o z o ri sh ak llan g an  va rivojlan- 
gan  taqd irda  hal etish  m u n ik in .

Ja h o n  am aliyo ti sh u n d a n  d a lo la t berib  tu r ib d ik i, y e r  resu rslari­
n ing q iym atin i baholash  u sh b u  y e r u ch as tk a la rid a  jo y la sh g a n  k o 'c h -



m as m ulk  o b y ek tla rin ingq iym atiga  funksional bog‘liq boMadi. Shuning 
u c h u n  b o z o r  axboro tiga  ish lov b e rish d a  y er u ch astk a la rin i u larda 
jo y la sh g a n  k o ‘ch m a s  m ulk  o b y ek tla rin in g  xususiyatlari va tu rla rig a  
ko‘ra pozitsiyalashga alohida e 't ib o r  kerak. B unday pozitsiyalash ilgari 
am alga  o sh irilg an  b o zo ra x b o ro tin i segm entlashni hisobga o igan holda 
iq t is o d iy o tn in g  tu rli se k to r la r ig a  n isb a tan  y u q o rid a  k o ‘rsa tilgan  
bogM iqlik iarni an iq lash  u c h u n  q u la y  sh a rt-sh a ro it yara tad i.

B o zo r ax b o ro tin i y er u ch astk a la rin in g  investitsiyaviy jo /.ibado r- 
ligi b o 'y ic h a  pozitsiyalash u shbu  uchaslkalarn i kelgusi darom ad larn ing  
jo riy  q iy m a ti b o kyicha tabaq a lash  im kon in i beradi. B ozor axboro tin i 
p ozitsiya lash  am alga  o sh irilad igan  asosiy xususiyatlar yer uchastkala- 
ridan  fo y d a lan ish  darajasin ing  m in taqav iy  xususiyatlariga, foydala- 
n ish n in g  m u ay y an  turlari u c h u n  is te ’mol talabiga bog‘liq. B unda yer 
bozori va u n in g  segm en tlarin ing  yan ad a  rivojlnnishi b o zo r axboro tin i 
yer u c h a s tk a la rin in g  q iym atin i shak llan tiruvch i q o ‘sh im ch a  o m illa r 
b o 'y ic h a  pozitsiyalash  uchun  yangi im koniyatlarni yaratadi. S hu  bilan 
b irga b o z o r  ax b o ro tin i seg m en tla sh  asosida an iq lanad igan  bazaviy 
q iy m atg a  a n iq lik  kiritish  m a q sa d id a  tuzatuvch i k o e ffits iyen tla rn i 
an iq lash  u c h u n  asos sifatida b o z o r  axboro tin i p o /its iya lashn ing  roli 
saq lan ib  q o la d i va k u c h a y a d ij

Y er re su rs la rig a  d o ir b fizo r a x b o ro tig a  ishlov berish d a  taqqoslash  
u n su rla ri va  b irlik la rin i an iq la sh  u c h u n  sh a rt-sh a ro itla r  yara tishga  
m u h im  a h a m iy a t berilish i kerak. B u n d a  shunday  h o la td an  kelib  ch i- 
q ish  lo z in ik i ,  b o z o r  a x b o ro tig a  ish lov  berish  p iro v a rd id a  ushbu  
a x b o ro tn i tiz im g a  so lish , u m u m la sh tir ish  va pozitsiyalash  asosida 
taq q o sla sh  u n su rla ri va b ir lik la rin in g  q iym atin i b ah o lan ay o tg an  yer 
u ch as tk as ig a  n isb a tan  m o sla sh tir ish  im kon in i berish i loz im . Shu 
n u in o sa b a t b ila n  obyek tiv  ta rz d a  b o zo r axboro tin i p o z itsiya lash  
c h o g ‘ida  u n i o p tim a l darajada d e ta lla sh tirish  m asalasi paydo  b o 'lad i. 
B ozor a x b o ro tin i m uayyan is te ’m o l xususiyati b o 'y ich a  pozitsiyalash  
u n in g  y e r  u c h a s tk a la rin in g  q iy m a tig a  ta  sirini h isoblab ch iq ish n in g  
b o sh q a  is te ’n io l xususiyatlari b o ‘y ich a  h iso b -k ito b la rn in g  o 'r ta c h a  
an iq lig ig a  m o s keluvchi an iq lig in i t a ’m in lash i zarur.

B ozor axboro tidan  yer uchastkalarin ing qiymatini baholash uchun 
foydalanish faqatgina qiyosiy yondashuv bilan cheklanm aydi. U shbu 
axborotdan darom adli va xarajatli yondashuvlarchog'ida ham  foydalanish 
m um kin. Y er uchastkalarining q iym atin i baholashning darom adli yon- 
dashuvini qoMlashda yuzaga kelayotgan m ahsulot, tovariar va xizm atlar



narxlarini, xarajatli yondashuvda csa m ateriallar, turli k o ‘ch m as m ulk 
obyektlarini qurish narxlarini tavsiflovchi bozor axboro tidan , shuning- 
dek, turli yer-m ulkiy  m ajm ualar narx larin ing  konyunk tu rasiga  d o ir 
m a'lum otlardan foydalanish talab  etiladi. Shu sababli y er uchastkalarining 
qiym atini baholash uchun  bozo r axborotin i shakllantirish y er bozori, 
ko‘chm as m ulk bozori, tovar-xoniashyo  va boshqa bozo rlam i qam rab  
oluvchi yalpi tizim li xususiyatga ega bo'li.shi kerak.

Y er resurslari b o 'y ich a  b o z o r  ax b o ro tin in g  yalp i xususiyati u n ing  
tarkib ida va tarkibiy q ism larida o ‘z aksini top ish i lozim  (6.11 -ch izm a).

Y e r  u c h a s t k a l a r i  b o 'y i ch a  
b o z o r  a x b o r o t i

T a r к  i b  i

Yer uchastkalari- 
ning bozor muo- 
malasi bo'yicha 

axborot

Yer uchastkali 
ko'chmas mutk 

muomalasi 
bo'vicha axborot

A s о s i y

Bozorlaming 
hotati bo'yicha 

axborot

t  a г к  i b  i

Tahliliy bozor 
axboroti

i s m  I

Yer uchastkalari Yer uchastkalari Yer bozorining Y er uchastkalari va
bilan tuzilgan va ularda joy- holati bo'yicha ularda joylashgan

bitimlar bo'yicha lashgan k o 'ch ­ m a'lum otlarni ko 'chm as mulk
nia’himotlami mas mulk bilan segmentlash. obyektlarining
segmentlash. tuzilgan bitimlar K o'chm as mulk likvidlilik darajasi

Yer uchastkaluri- bo'yicha m a'lu- bo/.ori bo'yicha bo'yicha
ning muomalasi- motlami seg- m a'lumotlarni m a’lumotlar.
ni ro'yxatga olish mentlash va segmentlash. Y er uchastkalari­

bo'yicha pozitsiyalash. Tovarlar, ishlar ning iste’mol
ma'lumotlar. j Yer uchastkali va xizmatlar xususiyatlariga

Yer uchastkalari ko'chmas mulk bozori bo'yicha qarab yu/aga
bozorining muomalasini m a'lumotlarni kcladigan narxlar

tahliliy sharhi. ’ ro'yxatga olish segmentlash. konyunkturasi b o '­
bo ')icha Sarmoya bozori y icha m a'lum otlar.

1 ma'lumotlar. bo'yicha Taqqoslashning
Ko'chmas mulk ma'lum otlarni bozor solishtirma

bozorining segmentlash. va tarmoq unsurlari

1 tahliliy sharhi. va  birliklari.

6.11-chizma. Yer resurslari bo'yicha bo/or axborotining tarkibi va tarkibiy
qismlari



Y er resurslari b o ‘yicha bozo r ax b o ro tin in g  asosiy tark ib iy  q ism laridan  
foydalan ish  ax b o ro tn ing  boshqa tu rla ri b ilan  birgalikda y er bozorin ing  
rivo jlan ish iga va y er m u n o sab a tla rin in g  isloh qilin ishiga q a rab  yerlar- 
n ing  q iy m a tin i b a h o la sh n in g  h iso b -k ito b  no rm ativ  u su lid an  b o zo r 
usu liga  izch il o ‘tish n i t a ’m in la sh  im k o n in i berish i zaru r.

Y e r re su rs la rin in g  q iy m a tin i b ah o la sh  u ch u n  b o zo r ax b o ro tin i 
tayyorlash , yig‘ish va qayta ish lashda yer uchastkalarini iste’m olchilarga 
ta q d im  e tish  b ilan  sh u g ‘u llan u v ch i boshqaruv  o rgan lari va x o ‘jalik  
y u ritu v ch i su b y ek tla r  ish tirok  e tish i lozim . Bu ishda  ix tisoslashgan  
x o ‘ja lik  y u ritu v c h i m ark e tin g  tu z ilm a la ri m uh im  rol o ‘ynaydi.

T u r li  x ild ag i fu q a ro lik -h u q u q iy  m u o m alag a  ja lb  e tilg a n  yer 
uchastkalari b o ‘y icha  b o zo r ax b o ro tin i yig‘ish va qayta ishlash dasturiy 
ta 'm in o t  va axbo ro tga  ish lo v b e rish n in g  zam onaviy texnologik  vosita- 
la rin i ish lab  ch iq ish  va jo riy  e tish  b ilan  uzviy b o g ‘liq.

6 .4 . Y er resurslarini baholash  dasturiy ta ’minoti va axborot 
texnologiyalariga  nisbatan qo'yiladigan asosiy  talablar

Y er re su rs la r in i b a h o la sh n in g  rivo jlan ish i u sh b u  ja ra y o n n in g  
k o 'la m lilig i va  tex n ik  j ih a td a n  am a lg a  osh irilish i nu q tay i n aza rid an  
k o m p y u te r  te x n ik a s in in g  riv o jlan ish i b ilan  uzviy  b o g ‘liq. J a h o n  
a m a liy o tid a  y e r  re su rs la ri b o ‘y ic h a  b ah o la sh  ish la rin in g  hozirg i 
b o sq ich i k o m p y u te r la r  b ilan  b irg a  nafaqat axboro t b azasiga  ishlov 
b e rish , b a lk i b u tu n  b ah o lash  ja ra y o n in in g  tegishli dastu riy  ta 'm in o ti  
keng  q o ‘lla n ilish i b ilan  tav siflan ad i. Bu hoi yerni b ah o lash  ish larin i 
yuqori ilm iy -tex n ik  dara jad a  am alg a  oshirish  im konin i berad i. B unda 
ushbu  b a h o la sh d a  q o ‘llan ilad ig an  y o n d ash u v lar va u su lla rn i m o d e l- 
la sh tir ish  y e r  resu rsla rin i b a h o la sh n in g  uslubiy asosi h iso b lan ad i.

K o m p y u te rla sh g a n lik  d a ra ja s id a n  q a t’iy n azar y e r  resu rslarin i 
b a h o la sh  a x b o ro t te x n o lo g iy a la rin in g  tiz im lari to 'r t ta  asosiy  o ‘zaro  
b o g ‘liq  k ic h ik  tiz im la rn i o ‘z ich ig a  o lishi kerak:

- y e r  resu rsla ri b ah o la sh  ja ra y o n in i b o sh q arish n in g  tashk iliy - 
m a 'm u r iy  k ich ik  tiz im i;

-  y e r u ch astka la ri b o ‘y icha seg m en tlan g an  va pozitsiyalashtirilgan 
a x b o ro tn i ta h lil  q ilish  va id en tifik a ts iy a lash  kichik tiz im i;

-  a x b o ro t bazasin i b o sh q a rish  k ich ik  tizim i;
- y e r  u c h a s tk a la rin in g  q iy m a tin i an iq lash  k ich ik  tiz im i.



Y erlarn ing  q iy m atin i b a h o la sh  axboro t tex n o lo g iy as i tiz im in ing  
tuzilishi hududiy  belgi b o 'y ic h a  va tiz im ning  o ch iq lig i tam oyili asosida 
sh ak llan ish i, y a ’ni u n ing  h a m  g o rizo n ta l, h a m  v e rtik a l in teg ratsiya- 
lashish  (m a ’m u riy -h u d u d iy  b irlik la r o 'r ta s id a  a x b o ro t a lm ash ish  va 
h .k .) im kon iyatin i n aza rd a  tu tish i zarur. E ng  m u h im i m azk u r tizim  
m a ’m u riy -buyruqbozlik  t iz im i em as, balki h a r  b ir  h u d u d iy  baholash 
liz im i b o ‘lishi kerak.

Tashkiliy-m a’muriy kichik tizim ushbu tiz im n in g  iste 'm olch iga  
ch iq ish i va b a rch a  b o sh q a  k ich ik  tiz im lar fao liy a t k o ‘rsatish ining 
m uvofiqlashtiruvchisi rolini o 'y n ash i lozim. T ash k iliy -m a’m uriy  kichik 
tiz im  doirasida o 'lkazilad igan  h a r qanday  tad b ir b o sh q a  k ichik  tizim lar 
axboro tin ing  ja lb  e tilish in i ta lab  qiladi va a k s in c h a , u  yoki bu  kichik 
tiz im  faoliyat ko 'rsa tish i re jim i tash k iliy -m a’m u riy  k ich ik  tizim dan 
tegishli reg lam entlovch i a x b o ro tn i talab  e tad i. Y u q o rid a  ta ’kidlangan 
tiz im ning  ochiqligi tam oy ili, xususan, uning o sh k ora lig ida  va iste’m ol- 
ch in ing  apellatsiyalar berish  im koniyatida am alga osh irilad i. Tashkiliy- 
m a ’m uriy kichik tizim  doirasida tizim ning ushbu d em o k ra tik  funksiyasi, 
m asalan , apella tsiyalam i k o ‘rib  ch iq ishda  teg ish li y e r  obyektlarin ing  
q iym ati va param etrlari to ‘g ‘risidagi axborotni ta lab  q ilad i. 0 ‘z navbati- 
da , apellatsiyalar na tija la ri, so 'zsiz , yer u c h a s tk a la rin in g  qiym atiga 
tu za tish la r k iritishda, b o sh la n g 'ic h  m a’lu m o tla rn i o ‘zgartirishda va 
bosh lang‘ich k o ‘rsa tk ich lam i qayta  hisoblab ch iq ish d a  hisobga olinishi 
lozim . A pella tsiyalam i k o ‘rib  ch iq ish  natija lari ta s lik iliy -m a ’m uriy 
kichik tiz im n ing  boshqa ta rk ib iy  q ism lariga ta ’sir k o ‘rsatish i m um kin.

Yer uchastkalarining alohida tuiiariga doir axborotni tahlil qilish 
va idcntifikatsiyalash kichik tizimi hisob-k itob  k o ‘rsa tk ich larin i tahlil 
qilish va b itim larn ing  yig‘m a reestrlarini tuz ishn i t a ’m in lovch i tarkibiy 
q ism lardan iborat b o ‘lishi kerak . M azkur kichik tiz im  faoliyat ko ‘rsati- 
sh in ing asosiy natijasini o ‘z ida  nam oyon  etuvchi h iso b -k ito b  k o ‘rsat- 
kiclilarini tahlil q ilishni am alga  oshirilayotgan y er uchastkalarin i b ah o ­
lash ishlarining eng m u h im  bosqichi sifatida ko ‘rib  ch iq ish  m um kin.

A lohida yer uch astk a la rig a  d o ir axboro tn i ta h lil q ilish  va identifi- 
katsiyalash hudud bo ‘yicha yerlarning qiym atini an iq lash  kichik tizim ida 
o lingan  h isob -k itob lar na tija lari va axborot bazasin i b oshqarish  kichik 
tiz im ida saqlanayotgan y er obyek tlarin ing  p a ram e trla ri asosida am alga 
oshirilish i zarur. 0 ‘z n av b a tid a , tahlil na tija lari tu rli b ah o lash  usullari 
va tad b irla rin in g  an iq lig in i teksh irish  u c h u n  y e r  u ch astk a la rin in g  
q iym atin i aniqlash k ich ik  tiz im id a  foydalan ilish i m u m k in .



A xborot bazasini boshqarish kichik tizimi bosh lang’ich m a 'lu m o t-  
larn i yig‘ish , ta h r i r  qilish , qay ia ish lashn i, shun ingdek , y er uchastka- 
lari va u la rga  eg a lik  qilish h u q u q larig a  d o ir axboro tn ing  saqlanishi va 
sir tu tilish in i t a ’m in lash i kcrak. M a z k u r k ichik  tiz im  tiz im dag i u m u - 
m iy axboro t "poydevori” b o ‘lishi lozim . Shu m unosabat b ilan  boshlan- 
g lich m a ’lu m o tla rg a , u lam in g  ishonch lilig iga  n isbatan  qo 'y ilad igan  
yuqori ta lab la rg a  am al qilish zaru r. Y e r uchastkalari b o 'y ich a  barcha  
b itim lam i r o ‘yxa tga  o luvchi o rg a n la r  ushbu  m a ’lum o tla r m anbala ri- 
dan biriga ay lan ish i kerak. A xborot bazasida boshlang‘ich  m a 'lu m o tla r 
b ilan  b ir  q a to rd a  tu rli xildagi n o rm a tiv  va boshqa q o ‘sh im ch a  m a ’lu ­
m o tla r t o ‘p la n ish i lozim .

A x b o ro tn i y ig ‘ish va q ay ta  ish lash  katta  m iq d o rd a  x ara ja t ta lab  
etishini h isobga  o lgan  ho lda  z a ru r va yctarli bosh lang ‘ich m a ’lum o tla r 
ro 'y x a tin i a n iq  belg ilash  va y er u ch as tk a la rin i b ah o lash n i o ‘tkazish  
nuqtayi n aza rid an  o rtiqcha  va aham iyatsiz  m a’lum otlar sifatida qarali- 
shi m u m k in  b o ‘lg an  y er u ch astka la ri p a ram etrla rin i ch iqarib  tashlash  
zarur. Bu y e rd a , u  yoki bu h u d u d  (sh a h a r, posyolka, q ish loq  x o ‘jaligi 
y erlari va  h .k .)  u c h u n  y er u c h a s tk a la ri p a ram e trla rin in g  universal 
va yagona  ro ‘yx a ti obyektiv  ta rzd a  m avjud  em asligi m u h im  ah am iy a t 
kasb e tad i. S h u  m u n o sab a t b ilan  u m u m iy  tam o y illa rd an  foydalangan  
h o ld a  m u a y y a n  h u d u d iy  tu z ilm a  y e r uch astk a la ri ta rk ib in in g  o ‘ziga 
xos x u su s iy a tla rin i h isobga o lish  lo z im .

Yer uchastkalarining qiyniatini aniqlash kichik tizimi xarajatli, 
d a ro m a d li  v a  s o tu v la rn i  ta q q o s la s h  k ab i b a h o la s h n in g  aso s iy  
yondashuvlarini am alga oshirishi kerak. Y er bozori yetarlicha rivojlangtin 
sh a ro itd a  so tu v la rn i taqqoslash  y o n d ashuv i m odellash tirish , xususan, 
k o ‘plik regression tah lil va m odellash tirishn ing  q a to r  m axsus usullarini 
q o ‘llashni n a z a rd a  tu tad i. Y er u chastka la rin i b aho lashn ing  xarajatli 
yo n d ash u v in i q o ‘llash to l i q  tik lash  (o 'r in  bosish) q iym atin i, b ino lar 
va in sh o o tla r , k o ‘ch m a s  m ulk  o b y ek tin ing  eskirish ini av tom atlash - 
tirilgan  ta rz d a  h iso b lab  ch iq ish  va b o z o r  m a 'lu m o tla ri asosida tegishli 
y er u c h a s tk a la r i (m u lk ch ilik  h u q u q la r i yoki ijara h u q u q la ri)n in g  
qiym atin i an iq lashga asoslanishi lozim . D arom adli yondashuvni qo 'llash 
u c h u n  d a ro m a d li  k o ‘c h m a s  m u lk  b o z o rin i ta h lil  q ilish  asosida  
k ap ita lla sh tirish  koeffitsiyen tlarin ing  ko 'rsa tk ich la rin i va yalpi ren ta  
k o ‘p lik la rin i (m u ltip lik a to rla rn i)  h isob lab  ch iq ish  zaru r h isoblanadi. 
B unda yalp i va  s o f  ren ta  d a ro m a d in i darom ad li k o 'ch m as m ulkn ing



tegishli xili b o 'y ich a  id en tifika tsiya lashn i am alga  o sh irish  e h tim o li 
nazarda tu tiladi.

Y uqo rid a  k o ’rsatilgan u c h ta  y o n d a sh u v  b ilan  o lingan  y e r u c h a s t-  
k a larin i b ah o la sh  natija larin i m u v o fiq lash tirish  ta lab  e tilad i. U sh b u  
ta d b ir  g ‘oy a t m urakkab  b o 'l ib , un i ha! e tish n in g  fo rm a lla sh tir ilg a n  
alg o ritm i d ey arli m avjud em as. S h u n in g  u ch u n  y er u c h a s tk a s in in g  
q iy m a tin i y ak u n iy  m u v o fiq lash tirilg an  ta rzd a  b ah o la sh  t o ‘g 'r is id a  
q a ro rq a b u l qilishda yuqori m alaka li, baho lash  faoliyaiida bo y  a m a liy  
ta jribaga  ega  b o ‘lgan baho lo v ch i m u h im  rol o ‘ynaydi.

T i/iiiiiiiog  asosiy fuiiksiyalari. B izn ing  nazarim izda, y e r  resu rs la ri- 
ni b ah o lash ing  barcha  tu rla ri, y o n d ash u v iari va usu llarin i q a m ra b  
oluvchi un ing  ko ‘p funksiyali tiz im in i faqat kelgusida yaratish  m u m k in .

B aho lash  ishlarin ing h o z irg i b o sq ic h id a  va u larn i y e r  re su rs la rin i 
b oshqarish  jarayon lariga  in teg ra ts iy a lash d a  yer resurslarin i b a h o la sh -  
ning a lo h id a  fragm ental t iz im la r in i yara tish  m u m kin . S o liq  so lish  
m aq sad id a  ye rla rn i om m av iy  ta rz d a  baho lash  tiz im i a n a  sh u n d a y  
tiz im la rd a n  b iri b o ‘lishi kerak . M a z k u r  tiz im  quyidagi u c h ta  a so siy  
funksiyani ba jarish i lozim:

- y e r resu rsla rin i in v en ta riza ts iy a lash ;
- y er resurslarin i davriy rav ish d a  q ay ta  baho lash ;
- y er resurslarin ing  soliq so lin a d ig a n  q iy m atin i h a r  yili y an g ila sh  

va tasdiqlash.
T iz im n in g  yer resurslarini inven tariza tsiya lash  b o ‘y ich a  funksiyasi 

y e rla rn in g  hisobga o lin ish in i ta k o m illa sh tir ish  va ay n iq sa , y e rd a n  
foydalanish  huquq i qayta k o ‘rib ch iq ilg an  yer egalari, y e rd an  foydala- 
nuvch ilar va ijarachilarning so liq  so lin ish in i cheilab  o ‘tish i h o la tla rig a  
y o ‘l q o ‘ym aslik  u ch u n  zam r.

T i/im n in g  yer resurslarini davriy  ravishda qayta b ah o lash  b o ‘yicha  
funksiyasi u n ing  eng faol ta rk ib iy  q ism la rid an  b iri h iso b la n a d i. Y er 
re s u rs la r in i  q a y ta  b a h o la s h n in g  d a v riy lig i y e r -n iu lk  b o z o r id a  
n a rx la rn in g  o ‘zgarish d in am ik as i b ilan  belg ilan ish i lo z im , b u  hoi 
q a to r  o m illa r  (n iak ro iq tiso d iv  ja ra y o n la r  ho la ti, q o n u n  h u jja tla r i-  
ning o ‘zgarsh i, m in taqada ijtim oiy  va m uhand islik  in fra tu z ilm asin in g  
rivojlanganligi va h.k.) ta 's ir in in g  oq ib a ti h isoblanadi. Q ay ta  b a h o la sh  
ta rtib o ti asosiy  fondlarn i q ay ta  b a h o la sh n i o 'tk a z ish d a n  farq  q ilish i 
lozim . B irin c h id a n , tiz im n in g  y e r  u ch astk asin in g  b o z o r  q iy m a ti 
asosida u n in g  soliq so lin ad ig an  q iy m a tin i an iq lashga y o ‘n a !tir ilish i 
"yuqoridan  tush irilad igan" q a n d a y d ir  qiym at indeksla rin ing  q o ‘lla n i-



lish in i is tisno  e tad i. Ik k in c h id a n , yer resurslariga n isb a tan  so liqn i 
jo r iy  e tish  m ahalliy  h o k im iy a t o rgan iarin ing  vako la tiga  k irishi lozim - 
ligi tu fay li u la m i qay la  b a h o la sh n i o ‘tkazish m u d d a tla ri va davriyligi 
t o ‘g 'ris id ag i qaro rn i m in ia q a v iy  o rgan lar qabul q ilish i kerak. Blindan 
ta sh q a ri, iq lisodiy b a rq a ro rla sh u v  va barqaror iqtisodiy  o ‘sishga erishi- 
íish iga q a rab  m in taqav iy  o rg a n la r  y er bozoridagi va k o ‘ch m as m ulk 
bozoridagi narx-navo p aram etrlarin in g  o‘zgarishini hisobga oigan holda 
y e r uchastkalarini qayta bah o lash n i o ‘tkazish grafigini m usíaqil ravishda 
be lg ilash la ri lozim . U n d a  esk irish  am o rtiza ts iy an in g  buxgalteriya 
norm alariga  m uvofiq h isobga olinadigan , yerdan foydalanganlik uchun 
to lo v la r  esa ushbu q ay ta  b a h o la sh d a n  tashqarida  k o ‘rib  chiqiladigan 
asosiy fon d lam i qayta b a h o la sh d an  farqli ravishda y er uchastkalarin ing 
so liq  so linad igan  q iy m a tin i q ay ta  baholash b o z o r  m etodologiyasi 
asosida  am alga  oshirilish i k e rak , bu  hol yer resurslari q iym atin i b ah o ­
la sh  ta r t ib o tin in g  u s h b u  p r in s ip ia l  m e to d o lo g ik  k am ch ilik la rig a  
b a rh a m  berad i.

V a nihoyat, tiz im n in g  y e r uchastkalarin ing soliq solinadigan qiy­
m atin i h a r  yili yangilash va tasd iq lash  bo ’yicha funksiyasi ushbu tizim ni 
real vaq tda faoliyat k o 'rsa tish  rejim iga yo‘naltirishdagi u n ing  m ohiyati 
va o ’ziga xos xususiyatlarini belgilab beradi. Y er bozo rida  narxlaring 
o 'zgarish in i doim iy ravishda nazo ra t qilish, yerlam ing toifasi, o lc h a m i. 
jo y la sh g a n  o ‘rn i, fo y d a la n ish  xususiyati kabi ta fs ilo tla r  b o 'y ich a  
ten d en siy a lam i aniqlash u c h u n  bozom ing  holatin i tah lil qilish va yer 
uchastkalarin ing  soliq so linad igan  qiym atiga tegishli tuz tish lam i kiritish 
tiz im n in g  ushbu funksiyasin ing asosiy m azm utiini tashk il qiladi.

Tizinidagi baholash niodcUarí. Y er uchastkalarini om m aviy  baholash 
b aho lash  m odellarining keng  k o 'lam d a  qo‘llanilishini nazarda tutadi.

A sosiy  eh tim o liy  b a h o la sh  m odellari aw a lg i b o ‘lim la rd a  ko 'rib  
c h iq ilg a n . S hun i ta ’k id lash  lo z im k i, soliq solisli m aq sad id a  yerlarn i 
o m m av iy  baholash  y erla r q iy m a tin i baholashning  yagona  yondashuv- 
la ri va usu llariga a so s lan ish i kerak . Shu bilan  b irga  qabu l q ilingan  
texno log ik  baholash  yondash u v lari va iLsullarining ax b o ro t ta 'm ino tiga  
a lo h id a  e ’tib o r q a ra tish  z a ru r .

B u n d a  quyidagi h o la t la rd a n  kelib  ch iq ish  lo z im , y a ’ni:
- to 'la q o n li axborot b aza la rin i yaratish hozircha  rivojlanish  bosqi- 

c h id a  tu ribd i (ko 'p lab  h o la tla rd a  esa  um um an rivojlanm agan) va ushbu 
n m q sad la r  u ch u n  k o ‘p v aq t ta la b  etiladi;



- re sp u b lik a  iq tisod iyo tin i b o sq ic h m a -b o sq ic h  isloh  q il ish , y e r  
m u n o sab a tla rin i e rk in lash tirish , y er resu rsla rin i b o sh q arish n i x o 'ja lik  
y u ritish n in g  b o z o r m ex an izm larig a  o 'tk a z ish  y erla rn in g  q iy m a tin i  
om m av iy  va yakka ta rtib d a  b a h o la sh n i o 4 k az ish n in g  te z k o rlig in i 
o sh irish n i ta la b  qiladi;

- b a h o la sh  ish larin i o ‘z v a q tid a  a x b o ro t b ilan  t a ’m in la sh  a lo h id a  
m in taq a la r, yerla rn ing  toifalari va fo y d a lan ish  tu rla rig a  k o ‘ra  tu b d a n  
farq q ilad i.

Y uzaga ke lgan  vaziyatdan  k e lib  c h iq ib , y e rlam i o m m av iy  b a h o ­
lash tiz im in i ishlab ch iq ish  a lo h id a  a h o li p u n k tla ri yok i y irik  a h o li  
p u n k tla ri va  sh ah a rla rn in g  b ir  q ism i u c h u n  b o sq ic h m a -b o s q ic h  
am alga oshirilish i m um kin. Y erlarn i o m m av iy  baholash  tiz im in i ish lab  
ch iq ish g a  n isb a ta n  bunday  y o n d a sh u v  a s ta -sek in  b a h o la sh  ish la r i  
ta jribasin i t o ‘p lash  im konini berad i. B u n d a  key inchalik  a lo h id a  a h o li 
p u n k tla ri va u m u m a n  yirik s h a h a r la r  b o ‘y icha o lin g an  n a tija la rn i  
o ‘zaro  b o g ‘lash  va y er resurslarin i b a h o la sh  texno lo g iy a la rin i k a d a s tr  
m a 'lu m o tla rin in g  fo rm allash tirilgan  b a z a la rid an  foydalan ishga q a y ta  
yo ‘rw ltirish zaru ra ti paydo b o ‘ladi. T a ’k id lash  lozim ki, h a tto  y u q o rid a  
k e ltir ilg an  y e rla rn i om m aviy  b a h o la s h n i  o ‘tk az ish  te x n o lo g iy a s i 
b o ‘y icha h a m  quyidagilam i am a lg a  o sh ir ish  u ch u n  dastu riy  t a ’m in o t 
ta lab  e tilad i:

- h u d u d n i shaharsozlik  m a q sa d id a  b ah o la sh , y e rla rn i f isk a l-  
kadastr b ah o la sh , varian tlarn i b a h o la sh  va h u d u d n i funksional z o n a -  
la sh tirishga  m oM jallangan asosiy  h iso b -k ito b la r;

- b a h o la n a y o tg a n  yer re su rs la r in in g  m u h a n d is lik -g e o lo g ik  va 
q u rilish  s h a ro itla r in i  tav siflo v ch i lo k a liz a ts iy a la sh g a n  x a r a ja t la r  
m atritsasin i h isob lab  chiqish;

- b a h o la n a y o tg a n  yer re su rs la rin in g  in fra tu z ilm asin i tav s if lo v ch i 
k om m u n ik a ts iy a  a loqalarin ing  z ich lig i m atritsasin i h isob lab  c h iq ish ;

- b a h o la n a y o tg a n  yer re su rs la r in in g  o £ziga xos x u su s iy a tla r i  
m a tritsasin i h isob lab  chiqish .

Y uqorida k o ‘rsatilgan h iso b -k ito b la r u ch u n  zaru r b o ‘lgan a x b o ro t-  
ning asosiy m azm uni m azkur q o ila n m a n in g  aw alg i bo 'lim iarid a  k o krib 
chiqildi. T a 'k id lash  lozim ki, asosiy h iso b -k ito b la r dasturi y er re su rs la ­
rin ing  o 'z ig a  xos xususiyatlari b o ‘y ich a  m atritsa lam i h isob lab  c h iq ish  
dasturlari ba jarilgach , ishga tu sh irilish i kerak. B unda y er re su rs la rin i 
baholash tiz im i hudud iy  m a 'lu m o tla rd a n  foydalanish im k o n in i b e ru v -  
chi geoaxboro t tarkibiy  q ism ni o ‘z  ich iga  o lishi lozim  b o ‘lib , u n in g



asosin i jo y  m odeli - e le k tro n  karta  tashkil qiladi. B unday  karta vektor 
tam o y iii asosida tu z ilad i. B u n d a  m avjud tasvir ustiga  vek to r axborot 
fragm entlari va am alga  o sh irilg an  ishlar natijalari q o ‘yiladi.

M a z m u n iy  n u q ta y i  n a z a rd a n  yer re su rs la r in i b a h o la sh n in g  
ch iq ish  natijalari ta rk ib ig a  m a tn li va kartografik ax b o ro t kirishi kerak:

- y e rla rn i y iln ing  h a r  c h o ra g id a  baholash ;
- aho li punktlari (yoki y irik  shaharlam ing  a lo h id a  qism i) hudüdini 

k a d a s tr  b o ‘yicha h u d u d iy - iq tiso d iy  zonalash tirish ;
- y er u ch as tk a la rin i k a d a s tr  b o 'y ich a  b ah o lash ;
- y er u c h a s tk a la rin in g  b o z o r  q iym atin i b ah o lash .
Y erlarn i y iln ing h a r  c h o ra g id a  kadastr b o ‘y icha  baholash  bevosita 

m o d e l h iso b -k ito b in in g  n a tija s i b o la d ig a n  asosiy  hu jja t h isoblan ib , 
y er u ch as tk a la rin in g  k a d a s tr  va bozor q iy m a tin in g  keyiiigi h isob- 
k itoblari uchun  asos b o l ib  x izm at qiladi. BaholashJam ing uch ta  boshqa 
b lo k i y iln ing  h a r  c h o ra g id a  baho lashn i:

- un i g en era liza ts iy a la sh  va y irik iash tirish  y o ‘li b ilan  hudud iy - 
iq tiso d iy  zo n a la sh tirish g a ;

- m ik ro h o la t o m illa r i  va b o z o r  axboro tin i h isobga  o igan  holda 
a n iq lik la r  k iritish  va d e ta lla sh tir ish  y o l i  b ilan  y e r  uchastk a la rin in g  
k a d a s tr  va b o zo r q iy m a tin i baho lashga  ay lan tirish  n a tija la rin i hosil 
q ilad i.

D astu riy  ta 'm in o tn i  sh a k llan tirish , y er re su rs la rin in g  q iym atin i 
b ah o lash n in g  zam o n av iy  tex n o lo g ik  tizim larin i ish lab  ch iq ish  va joriy  
e tish  u ch u n  ushbu  re su rs la rn in g  turli x ususiyatlarin i h isobga oigan 
h o ld a  u la rn in g  k a d a s tr  va b o z o r  q iy m atin i b a h o la sh  m azm u n i, 
a lg o ritm la ri va v az ifa la rin i h a l e tish  dastu rlarin i yan ad a  takom illash - 
tir ish  ta lab  e tilad i.

O Itinchi bob b o ‘yicha xulosa

Y erlarn ing  m u ay y an  to ifa la ri, y e reg a la ri, y e rd an  foydalanuvchi- 
la r va ija rach ila rga  n isb a tn n  tu rli m aqsadlar u c h u n  y e r u ch astka la ri­
n in g  q iy m atin i b a h o la sh n in g  xilm a-xillig i, sh u n in g d ek . un i am alga 
o sh ir ish n in g  tu rli y o n d a sh u v la r i va usullari o byek tiv  ta rzda  tu rli 
daraja li k o ‘p vektorli b o sh la n g ‘ich  axborotni tayyorlashn i talab qiladi. 
Y e r  r e s u r s la r in in g  q iy m a t in i  b a h o la s h  u c h u n  z a r u r  b o 'lg a n  
a x b o ro tn i tayyo rlash  va y ig ‘ishga nisbatan  tiz im li yondashuvn i faqat 
u n i m a n b a -la r  h a m d a  y o 'n a lis h la r  b o 'y ich a  ta sn ifla sh  va guruhlash



asosida ta ’m in lash  m u m k in . S hun ingdek , a x b o ro tn i is te ’m olchilarga 
yetkazishn ing  o p tim a l y o 'lla r in i tan lash  h a m  m u h im  ah am iy a t kasb 
etad i. 0 ‘z xususiyatiga k o ‘ra  axboro t quy idag i tu r la rg a  b o lin a d i:

- yer uchastkalarining qiym atini baholashda ushbu  bahoni shakllanti- 
ruvchi ichki om illam ing ta ’sirini hisobga olish im kon in i beruvchi axborot;

- ycr uchastkalarining qiym atini baholashda ushbu  bahoni shakllanti- 
ruvchi lashqi om illam ing ta ’sirini hisobga olish im konin i beruvchi axborot.

Y e r re s u rs la r in i  b a h o la s h  u c h u n  b o s h la n g ‘ich  m a le r ia l la r  
baholash  obyekti b o ‘y icha u m um iy  axboro tn i, sh u  ju m la d a n  kadastrga 
d o ir  ax b o ro tn i, sh u n in g d ek , sta tis tik , ta h liliy  va b o z o r  axboro tin i 
o ‘z  ichiga o iish i lozim . B u n d a  yer re su rs la rin in g  q iy m a tin i b a h o - 
lashn ing  axboro t t a ’m in o tin i sh ak llan tirish  m aq sad g a  m uvofiq lik , 
ta rk ib iy  q ism lar va tu z ilm an i o p tim a lla sh tirish , ta sh q i va ichki axbo- 
ro tn ing  o ‘/a ro  b o g ‘liqligi, yaxlitligi va vaq tga k o ‘ra  rivojlanishi ta lab - 
lariga javob berishi kerak. Y em i baholash ish lari u c h u n  ta lab  etiladigan 
axborot yuridik hujjatlar, reja-karlografik  m ate ria lla r, m atn li va jadvalli 
m a te r ia lla rn i o ‘z id a  m u ja ssam  e tish i lo z im . T u r li  m a q sa d la rd a  
foydalaniladigan yerlam ing  yalpi va yakka ta rtib d a  q iym atin i baholash  
u c h u n  ta lab  e tilad ig an  ax b o ro tn in g  k a tta  h a jm i zam o n av iy  tex n ik  
vosita la rdan  foydalan ish  asosida  un i y ig‘ish  v a  q a y ta  ish lashn ing  
texnologiyalarin i rivo jlan tirish  va tak o m illa sh tirish  za ru ra tin i belgilab 
berad i. Y em i b a h o la sh  ish lari u ch u n  a x b o ro t m a te ria lla r ig a  ishiov 
berish  b o 'y ich a  dastu riy  ta 'm in o tn in g  jo r iy  e tilish ig a  a lo h id a  e ’tib o r  
qara tish  lozim . U sh b u  dastu riy  t a ’m in o t se g m e n tla n g a n  axb o ro tn i 
ja m la sh n i a v to m a tla sh tir ilg a n  re jim d a  a m a lg a  o sh ir ish  im k o n in i 
b erish i, asosiy b ah o la sh  belg ilari b o ‘y ich a  m a ’lu m o tla rn i tan la sh  va 
g u r u h la s h n i  a m a lg a  o s h i r is h  im k o n iy a t in i  t a ’m in la s h i ,  y e r  
resu rslarin ing  q iy m atin i b ah o la sh n in g  un i sh a k lla n tiru v c h i asosiy 
o m illa r b ilan  o ‘zaro  b o g ‘liq lig in i belg ilash  im k o n in i berish i kerak. 
U sh b u  v az ifa la rn i faqat b a rc h a  m a n fa a td o r  x o ‘ja lik  y u ritu v c h i 
subyek tla rn ing  b ah o la sh  ish la rin in g  z a ru r  a x b o ro t- ta h lil iy  bazasin i 
yara tishda  keng va faol ish tirok  etishi asosida m uvaffaq iyatli hal etish  
m um kin. Bu ishda Davlat kadastrlarining yagona tiz im in i shakllantirish 
va jo riy  e tish n i tez la sh tirish  m u h im  o ‘rin  tu tis h i loz im .



1. Y er re su rs la rin i b ah o lash  u c h u n  ax b o ro tn in g  qnnday  tu rla ri 
za ru r?

2. Y er re su rs la rin i b a h o la sh n in g  ax b o ro t bazasin i qaysi xo ‘ja lik  
y u rituvch i su b y e k tla r  sh ak llan tirad i?

3. Y e rla rn i b a h o la sh  ish lari u c h u n  u m u m iy  axboro t n im alarn i 
o ‘z ichiga o lad i?

4. K a d a s tr  a x b o ro ti qaysi asosiy  ta rk ib iy  q ism larn i o ‘z ichiga 
oladi?

5. Y erla rn i b a h o la sh  ish lari u ch u n  s ta tis tik  axboro t n im a la rn i 
o 'z  ichiga o la d i9

6. Y er re su rs la rin in g  q iy m atin i b ah o la sh n i axboro t b ilan  t a ’m in - 
lash tah liliy  u n su rla r in in g  m aqsad i va ta rk ib i n im a la rd an  iborat?

7. Y cr re su rs la rin in g  q iy m a tin i b ah o la sh  u ch u n  b o zo r ax b o ro ti 
q an d ay  ta rk ib iy  q ism la rn i o ‘z ich iga  oladi?

8. Y er re su rs la rin in g  q iy m atin i b ah o lash n in g  axborot ta 'm in o tin i 
sh a k lla n tir ish n in g  q a n d a y  asosiy tam o y illa ri m avjud?

9. Y erlarn i b ah o la sh  ishlari u ch u n  axborot un i aks e ttirish  turlariga 
k o ‘ra q an d ay  ta q s im la n a d i?

10. Y er u c h a s tk a la r in in g  k a d a s tr  va yakka tartib d ag i q iy m atin i 
b ah o lash  u c h u n  ax b o ro t bazasin i rivo jlan tirish  d ialek tikasi n im a la r­
d an  ibo ra t?

11. Y erlarn i b aho lash  ishlarini axboro t b ilan  ta ’m inlashni tak o m il- 
la sh tirish n in g  aso s iy  y o ‘n a lish la ri n im a la rg a  asoslan ish i kerak?

12. Y er rc su rs la ri b o 'y ic h a  k ad astr  ax boro ti q an d ay  va n im aga 
m uvo iïq  sh ak llan ad i?

13. D av la t k a d a s tr la r in i y u ritish n in g  asosiy tam oy illari n im a la r­
d an  ibora t?

14. Y er va o ‘rm o n  k ad astrla ri, b in o la r  va in sh o o tla r kadastri, 
a lo h id a  m u h o fa z a  e tilad ig an  h u d u d la r  kadastrin i yuritish qaysi davlat 
bosh q aru v i o rg a n la r i to m o n id a n  am alga  osh irilish i m um kin?

15. N im a la r  h u d u d n i  k a d a s tr  b o ‘y ic h a  b o 'l i s h  b ir l ik la r i  
h iso b lan ad i?

16. Y erla rn i k a d a s tr  b o ‘y icha  b o ‘lish va u la r h isobin i yuritishn ing  
b irlam ch i b irlig i n im a?

17. O 'z b e k is to n  R esp u b lik as id a  y er u ch as tk a la ri, b in o la r  va 
i n s h o o t l a r n i  id e n t i f i k a t s iy a l a s h n in g  y a g o n a  t iz im i  q a n d a y  
sh ak llan tir ilad i?



18. K adastr ax b o ro ti q an d ay  afza llik la r va k am ch ilik la rg a  ega?
19. Y er resu rsla rin in g  q iy m a tin i b a h o ia sh  u c h u n  b o zo r ax b o ro ti 

n im alarn i o ‘z  ich iga  o lish i lozim ?
20. Y er resurslarin ing  q iy m atin i baho iash  u c h u n  b o zo r axborotiga 

ishlov berish  n im a la rd an  iborat?
21. Y er resu rslarin ing  q iy m atin i b ah o ia sh  u c h u n  kadastr va b o z o r 

axbo ro tin in g  o kzaro  bog 'liq lig i qanday  t a ’m in la n a d i?
22. A xborotni yig‘ish va qayta ishlashning dastu riy  ta ’m inoti ham da 

yer resurslarin i b a h o la sh n in g  zam onav iy  te x n o lo g iy a la rin i q o l la g a n  
holda undan  foydalanishga nisbatan q o ’y ilad igan  asosiy ta lab lar n im a- 
la r b ilan  sh a rtlan g an ?

23. Bahoiash ishlarini am alga osh irishn ing  zam onav iy  texnologiya­
larin i q o ‘Uagan h o ld a  yer resu rslarin ing  q iy m a tin i b ah o iash  tiz im i 
qanday  asosiy ta rk ib iy  q ism larn i o ‘z ich ig a  o lish i kerak?



A K T IV  ~ b u x g a lte riy a  b a lansin ing  c h a p  q ism i b o ‘lib, korxona 
vositalari (a so siy  vosita la r, z ax ira la r va tu g a llan m ag an  ishlab  c h iq a - 
rish, d eb ilo rlik  q a rz la ri va pul m ab lag ‘la ri)n in g  tarkibi va joylashuvini 
aks e ttira d i; k en g  m a 'n o d a  - q iym atga  cga  b o ‘lgan va jism o n iy  yoki 
yurid ik  shaxsga  teg ish li b o 'lg an  h a r  q an d ay  m ulk.

A M O R T IZ A T S IY A  A JR A T M A L A R I - asosiy f'ondlar (asosiy 
s a rm o y a)n in g  b ir  q ism in i u la rn in g  eskirish i o ‘rn in i toM dirish u ch u n  
ajratish .

B A H O L A S II - ekspertla r to m o n id a n  tu rli xildagi m ulk (b iznes)- 
n ing q iy m a tin i an iq la sh  va u n in g  asosida am ald ag i q o n u n  hujjatlari 
va s ta n d a rtla rn i b a h o la sh  u ch u n  za ru r b o ‘lgan m a ’Ium otlarn i tiz im li 
yig‘ish va ta h lil  q ilish .

B A H O L A S H  O B Y E K T I - k o rx o n an in g  yoki u m u m an  b izn es- 
ning k o ‘c h a r  va k o ‘ch m a s  m ulk i, n o m o d d iy  va m oliyaviy ak tiv lari.

B A H O L A S H  P R E D M E T I  - obyekt q iy m atin in g  tu ri, sh u n in g - 
dek . un i b a h o la sh  b ilan  bo g kliq m ulkiy  va b o sh q a  huquqlar.

B A H O L A S H  U C H U N  B U Y U R T M A  - b u y u rtm ach i yoki uning 
ishonch li shaxsi va m u lk n i b ah o lo v ch i o ‘rtasida  m uayyan  m ulkni 
b aho lash  u c h u n  tu z ilg an  yozm a sh a rln o m a .

B A H O L A S H D A IC H K I A X B O R O T  - bah o lan ay o tg an  korxona 
fao liy a tin in g  sa m a ra d o rlig in i lavsiflovchi axboro t.

B A H O IA S H D A  T A S H Q I A X B O R O T  - b ah o lan ay o tg an  k o r­
x o n an in g  m in ta q a d a , ta rm o q d a  va u m u m an  iq tisod iyo tda  faoliyal 
k o ‘rsatish i s h a r tla r in i tavsiflovchi axboro t.

B A H O L O V C H I - tu rli xildagi m ulk  (b izn es)n i baho lash  u ch u n  
yuqori m a lak a , tayy o rg arlik  va tajribaga ega  b o ‘lgan m utaxassis.

B IZ N E S  -  d a ro m a d  yoki b o sh q a  fo y d alam i keltiruvclii h ar q a n ­
day (q o n u n  b ila n  ruxsat e tilgan ) faoliyat tu ri.

B O Z O R  N A R X I - b itim da am alda  t o ‘lan g an  pul sum m asi.
B O Z O R  Q IY M A T I - ularga nisbatan h ech  qanday  bosim  o ‘tkaziI- 

m agan va u sh b u  b itim g a  taalluqli barcha  h o la tla rd an  yaxshi xabardor 
b o 'lg an  so tu v ch i h a m . xaridor h am  unga rozi b o lg a n  pul sum m asi.



B U Y U R T M A C H I - unga m u lk n i baho lo v ch i to m o n id a n  b a h o -  
lash b o 'y ic h a  x izm atla r k o 'rsa tila d ig a n  yurid ik  yoki j is m o n iy  shaxs.

D A R O M A D L I Y O N D A S H U V  - d a ro m ad  k e ltim v ch i k o ‘c h m a s  
m ulkni (b izn esn i) ushbu ko ‘c h m a s  m u lk d an  kelajakda k u tila y o tg a n  
pul o q im in i kapita llash tirish  yoki d isk o n tla sh g a  aso slan g an  b a h o la sh  
usuli.

D A R O M A D N IN G  IC H K l ST A V K A S I - u n d a  in v e s tits iy a la r-  
dan  kelad igan  d iskontlangan  d a ro m a d la r  investitsiya x a ra ja tla ri b ilan  
ten g lash tirilad ig an  foiz stavkasi.

D IS K O N T L A N G A N  P U L  O Q IIW L A R I U S U L I  - p ro g n o z  
davrida d a ro m ad la r b o ‘lajak o q im in in g  va prognozdan  key in g i davrda  
o byek tn i q ay ta  so tishdan  o lin a d ig a n  tu sh u m n in g  jo r iy  q iy m a tin i 
h isob lash  usuli.

D IS K O N T L A N G A N  P U L  T U S H U M L A R I  - b o  la ja k  pu l 
lu sh u m la ri va to io v la rn in g  jo r iy  q iy m a ti.

D IS K O N T L A S H  (P U L  B IR L IG IN IN G  J O R IY  Q IY M A T I)  
- m u rak k ab  fo izn ing  o ltita  fu n k siy as id an  biri b o ‘lib , u k u tila y o tg a n  
bo 'la jak  pul oq im lari, tu sh u m lar va t o ‘lov lam i u lam ing  jo r iy  q iy m a ti-  
ga. y a 'n i berilgan davr va foiz slavkasida bugungi kundagi q iy o slan ad i- 
gan  k o 'r in ish g a  keltirish  im k o n in i b e rad i.

D IS K O N T L A S H  STA V K A SI - ku tilayo tgan  b o ‘lajak d a ro m a d la r  
(x a ra ja tlar)n i jo riy  q iym atga k e ltir ish  u ch u n  fo y d a lan ilad ig an  fo iz 
stavkasi.

Y ER  U C H A ST K A SI U C H U N  Q O L D IQ  T E X N IK A S I y e rd an  
fo y d a la n g a n l ik  u c h u n  o l in a d ig a n  d a r o m a d n i  a n iq lo v c h i  y e r  
uch astk asin in g  q iym atin i so f  o p e ra ts iy a  d a ro m a d id a n  u n in g  b in o la r  
va inshootlarga to ‘g ‘ri keladigan q ism i ch iqarib  tash lan g an id an  keyingi 
qo ld iq  s ifa tida  baholash  usuli.

JO R IY  A K T IV IA R  - b ir  yil m o b ay n id a  pulga ay lan tirilish i m u m - 
kin b o 'lg a n  pul m a b la g la ri, to v a r-m o d d iy  zax ira la r va d e b ito r lik  
qarzlari.

IJA R A  - o 'zg a la r  m u lk id an  to ‘lov asosida v a q tin c h a lik  eg a lik  
q ilish yoki foydalanish  h u q u q i.

1N V E ST IT SIY A L A R  - d a ro m a d  yoki b o sh q a  fo y d a la rn i o lish  
u ch u n  pul m ab lag ‘larini sa rflash  yok i m u lkn i so tib  o lish .

IN V E S T IT S IY A  Q IY M A T I - m u ay y an  s a rm o y a d o r  u c h u n  
o bvek tn ing  investitsiyalarga n isb a tan  yakka ta lab lam i h isobga o lu v ch i 
q iym ati.



IQ T IS O D IY  E S K IR IS H  - tashq i iqtisodiy va noiqtisodiy  (siyosiy, 
y u rid ik , m illiy  va b .) o m illa r  tufayli aktiv q iym atin ing  yo 'qo tilish i.

K A P IT A L L A S H T IR IS H  - o b yek tdan  o lin g an  d a ro m a d la rn i 
q a y ta  h isob lash  ja ra y o n i b o 'l ib ,  u obycktn ing  q iy m a tin i an iq lash  
im k o n in i berad i.

K A P IT A L L A S H T IR IS H  STA V K A SI (K O E F F IT S IY E N T I)  - 
d a ro m a d la rn i oby ek tn in g  b o z o r  q iym atiga qay ta  h isob lash  uchun  
fo y d a lan ilad ig an  foiz stavkasi.

K A P IT A L L A S H T IR IS H  U S U L I - yillik d a ro m a d  m iqdorin i 
u sh b u  d a ro m ad g a  m os k e la d ig a n  kap ita llash tirish  stavkasiga b o 'lish  
y o 'l i  b ila n  ko rxona  (b iz n e s )n in g  b o z o r q iym atin i an iq la sh  usuli,

K O R X O N A  - m ulk iy  o b y ek t va m ahsulo t, ish lar, x izm atla rn i 
ish lab  ch iqarish  va (yoki) rea lizatsiya qilish b o ’yicha uyushgan xo ‘jalik 
fao liy a tin in g  m a 'Iu m  ta rk ib i. K o rx o n a  m ulkiy m a jm u a  h isob lan ib , 
y u rid ik  shaxs huquq iga , m u s ta q il balansga. bank larda  h iso b -k ito b  va 
b o sh q a  hisobvaraqlarga ega.

K O ‘C H IR IL M A Y D IG A N  M U L K K A  EG A LIK  - ko ch m as m ulk 
m o d d iy  obyektlari ham da u sh b u  ko ‘chm as mulkka egalik huquqlaridan 
k e lib  c h iq u v c h i v ak o la tla r v a  u stu n lik la r y ig 'indisi.

K O ‘C H M A S  M U L K  - y e r  va u n d a  doim iy rav ishda o ‘m ashgan  
n a rs a la r  (b in o la r, in sh o o tla r , o 'rm o n la r , k o ‘p yillik d a ra x tla r  va 
h .k .)- k o ‘ch m a s  m u lk n in g  aso s iy  xususiyatlari - bu harak a ts iz lik  va 
m o d d iy lik .

L IK V ID L IL IK  - 1) k o rx o n a n in g  o ‘z m ajburiyatlarin i o ‘z vaqtida 
b a ja rish  qob iliya ti; 2) a k tiv n in g  te z d a  pulga ay lan ish  qobiliyati.

M O L -M U L K  - foyda lilik  xususiyatiga va q iym atga  ega b o lg a n  
m o d d iy  o b y ek tla r va n o m o d d iy  aktivlar.

M U L K  - turli subyek tlar (jism o n iy  va yuridik shaxslar) o 'rtasidagi 
ishlab ch iqarish  vositalari va natija larin ing  kimga tegishliligi borasidagi 
m u n o sa b a tla r ; egalik  q ilish , ta s a r ru f  etish va foydalan ish  huquq i 
o rq a li  n am o y o n  b o ‘ladi.

M U L K  H U Q U Q I - m u lk d o m in g  o ‘z mulkiga egalik qilish. undan 
fo y d a lan ish  va un i ta sa r ru f  e t is h  h u q u q i. M ulk h u q u q ig a  quy idag ilar 
k irad i:

-o 'z ig a  teg ish li m u lk k a  n isb a ta n  qonunga va h u q u q iy  hujjatlarga 
z id  b o ‘lm agan  ham da boshqa shaxslam ing  huquqlariga va q o n u n  bilan 
h im o y a  q ilin ad ig an  m a n fa a tla rig a  p u tu r  yetkazm aydigan  h a r qanday  
h a ra k a tn i  am alg a  o sh irish  h u q u q i:



- o ‘z  m ulk in i boshqa sh a x s la r  ix tiyo riga  o ‘tk az ish  h u q u q i;
-m u lk k a  egalik qilish, u n d a n  foydalan ish  va un i ta s a r ru f  e tish  

h u q u q in i b o sh q a  shaxslarga to p sh ir ish  h u q u q i;
-m u lk n i garovga q o ‘y ish  h u q u q i.
M U L K  H U Q U Q IN I 0 ‘T K A Z IS H  - belgilangan ta r tib d a  rasm iy- 

la sh tirilg an  o ld i-so td i, a lm a sh ish , h ad y a  e tish , m e ro s  q o ld ir ish , 
o lib  q o kyish dalo la tnom asi.

M U L K N I B A H O L O V C H IN IN G  A X L O Q I m u lk n i b a h o la sh  
ja ra y o n id a  bah o lo v eh in in g  xu lq iy  n o rm ala ri va a x lo q iy  q o id a la ri 
yigMndisi.

M U L K N IN G  B O Z O R  Q IY M A T I - b u  h iso b -k ito b  pu l su m m a - 
si b o ‘lib , b u n d a  m ulk  h aq id a  t o ‘liq m a ’lu m o tg a  eg a  b o ‘lgan  va un i 
so tishga  m ajb u r boM magan so tu v ch i u shbu  narxga m u lk n i so tishga  
rozi, m u lk  haq ida  to 'liq  m a ’lu m o tg a  ega  b o lg a n  va un i so tib  o lishga  
m a jb u r b o ‘lm agan  xarido r esa  u sh b u  narxga m u lk n i so tib  o lishga  
rozi.

M u lk n in g  b o zo r q iy m a ti q uy idag i sh a r tla r  m av ju d  b o 'lg a n id a  
a n iq lan ish i m um kin :

- b o zo r raqobatli bo ‘lib , u  k o ‘p so n li so tu v c h ila r  va x a r id o rla r-  
n ing  o ‘zaro  ham korlik  q ilish i u c h u n  m u lk n i ta n la sh  im k o n iy a tin i 
ta q d im  e tad i;

- so tuvchi va xaridor e rk in , b ir  biriga q a ram  em as, b itim  p red m eti 
h aq id a  yaxshi m a ’lum otga  eg a  va faqat o ‘z m a n fa a tla rin i m u m k in  
q a d a r  qond irish  -  d a ro m ad n i o sh irish  yoki eh tiy o jin i t o ‘liq  q o n d irish  
m aq sad id a  harak a t qiladi;

- m u lk  u n in g  b a rc h a  im k o n iy a tli  x a r id o r  u c h u n  q u lay lig in i 
t a ’m in lovch i vaqt oralig ‘id a  m u o m a la d a  b o ia d i  va so tilad i;

- b itim  narxini to ‘lash pu l b ilan  yoki pul ekv ivalen ti b ilan  am alga  
osh irilad i, bunda sotuvchi va x arid o r bozo rda  qabul q ilin g an  m oliyaviy 
sh a rtla rn i q o ‘llaydi.

M U L K N IN G  G A R O V  Q IY M A T I - k re d itn i ta 'm in la s h  u c h u n  
an iq lan ad ig an  m ulk q iym ati.

M U L K N IN G  S U G ‘U R T A  Q IY M A T I - su g ‘u r ta  h o la ti  yuz  
b e rg an d a  m ulkka y e tk az ilad ig an  zararn i t o i i q  q o p la sh  q iy m ati.

M U L K N IN G  E S K IR IS H I  - tu rli h o d isa la r  (sab ab la r) t a ’siri 
o stida  m ulk q iym atin ing  pasay ish i. Eskirish m u lk n in g  am ald ag i ho lati 
yoki buxgalterlik  va s ta tis tik  h iso b  m a ’lu m o tla rig a  k o ‘ra  an iq la n a d i. 
E sk irishning  uch ta  xili m avjud - funksional, jism o n iy , ta sh q i eskirish.



M U R A K K A B  F O I Z  ( P U L  B I R L I G I N I N G  B O L A J A K  
Q IY M A T I)  - m urak k ab  fo iz texn ikasi b o 'y ich a  m a 'lu m  jo riy  pul 
su m m a s in in g  b o 'la ja k  q iy m a tin i h isoblash  u ch u n  koeffits iyen tn i 
an iq la sh  im k o n in i b e ru v ch i m u rak k ab  fo izn ing  o ltita  funksiyasidan 
b iri. F o iz  dastlabk i su m m ag a  h a m , ilgari h isob langan , dastlabk i sum - 
m ag a  q o ‘sh ilad ig an  to 'la n m a g a n  foizlarga ham  hisob lab  yoziladi.

N A R X  - obyektga n isb a tan  ta lab  va taklifning m uayyan  sharo itida 
lin ing  q iy m a tin i ifo d a lash n in g  pu l shakli.

N O M O D D IY  A K T IV L A R  - uzoq davr (k am id a  b ir  yil) m obay- 
n id a  d a ro m a d  olish  u c h u n  fo y d a lan ilad igan  yo m odd iy -ashyov iy  
shak lga ega boM magan yoki u la rn in g  m oddiy-ashyoviy  shakli u lardan  
foydalan ish  ja ray o n id a  m u h im  rol o ‘ynam aydigan obyektlar. N o m o d - 
diy a k tiv la r ta rk ib ida  in te llek iu a l m ulk , m ulkiy huq u q lar, kechik tiril- 
g an  y o k i m u d d a ti u zay tirilg an  x ara ja tla r, gudvill m avjud.

O D D IY  F O IZ  - h iso b lab  yozilgan  foizlarga em as, balki faqat 
asosiy  (d astlab k i) pu l su m m asi u c h u n  o linad igan  foiz.

O P E R A T S IO N  X A R A JA T L A R  - qarzga x izm at k o ‘rsatish  va 
d a ro m ad  soliqlarini hisobga o lm agan  holda ko ‘chm as niulk obyektidan 
fo y d a lan ish  xaraja ilari.

P A S S IV - b u x g a lte rlik b a lan s in in g k o rx o n a  m ablag’lari m anbalari 
(u s tav  sa rm o y a s i. tu r li  fo n d la r , k re d itla r  va q a rz la r, k red ito rlik  
q a rz la r i)n i aks e ttiru v c h i o 'n g  q ism i.

P U L  O Q IM I  - k o rx o n a n in g  pu l m ab lag 'la rin i o sh im v ch i yoki 
kam ayliruvchi so f darom ad , am o rt izatsiya ajraim alari va boshqa davriy 
tu s h u m la r  yoki lo lo v la r  su m m a si.

S A R M O Y A  - in v e s t i t s iy a la s h  u c h u n  n io 'l j a l l a n g a n  pul 
m ab lag ‘la ri (pu l sarm oyasi) va to v a r la r  ish lab  ch iqarish  va x izm atla r 
k o 'rs a tish  ja ra y o n id a  fo y d a lan ilad ig an  ishlab ch iq a rish  vosita lari 
(m u lk iy  sa rm o y a) y ig 'in d is i.

S O L I Q  S O L IS H  U C H U N  M U L K  Q IY M A T I - soliq  solish 
b azas in i an iq lash  u c h u n  fo y d a lan ilad ig an  m ulk  q iym ati

S O T U V IA R N I T O ‘G ‘R ID A N -T O ‘G ‘R I Q IY O S IY  T A H L IL  
Q I L I S H  U S U L I - o b y ek tla r o 'r ta s id a g i farq larn i h isobga o luvchi 
tu z a tish la r  k iritilg an id an  so ‘ng b ah o lan ay o tg an  obyekt b ilan  taq q o s- 
lan ad ig an  o b y ek tlam in g  y aq in d ag i so tuv larin i qiyoslash  y o ‘li bilan 
q iy m a tn i b ah o lash  usuli.

S O F  J O R IY  Q IY M A T  -  d as tlab k i investilsiya xarajatlari chegirib  
tash lan g an  ho lda  d iskon tlashn ing  berilgan  stavkasida operatsiya faoli-



yati va o b y e k tla rn i s o tis h d a n  k e la d ig a n  d a ro m a d la r  o q im in in g  
qiym ati.

S O F  A K TIV LA R  (N E T T O -A K T IV L A R ) - ja m i ak tiv h ir  va ja m i 
m ajb u riy a lla r o ‘rtasidagi farq.

S O F  D A R O M A D  { b u x g a lte rlik  h iso b i va so liq  s o lis h d a )  - 
d a ro m a d la r  va xara ja tlar o ‘rtasidag i farq (sh u  ju m la d a n  so liq la r).

T IK L A S H  Q IY M A T I - b a h o la n a y o tg a n  o b y e k tn in g  an iq  n u sx a- 
sini q u rish  u ch u n  jo riy  n a rx la rd ag i xara ja tlar.

T U G A T IS H  Q IY M A T I - k o rx o n a  ak tiv la rin i a lo h id a  so tish  
natijasida  o lin g an , un ing  tu g a tish  q iy m a tid an  tu s h g a n  d a ro m a d la r  
va un i tuga tish  xarajatlari o ‘rtasidag i farq  k o 'r in ish id a g i su m m a.

F IR M A  - b ir yoki bir n ech a  korxonalarga yoxud yakka tadbirkorga 
tegishli b o ’lgan nom . F irm a n o m i huquqi q o n u n  b ilan  h im o y alan ad i.

F O IZ  STA V K A SI - jo r iy  su m m a la m i b o la ja k  q iy m a tg a  keltirish  
u c h u n  foydalan ilad igan  asosiy  pu l su m m asig a  d a ro m a d  stavkasi.

F O IZ L 1  XATAR - pu l b o z o rid a  fo iz s ta v k a la r in in g  salb iy , k u til-  
m agan  o 'zgarish i oqibatida b a n k  to m o n id an  o ‘z foydasin ing  b ir q ism i- 
ni y o 'q o tish  eh tim o li,

F U N D A M E N T A L  (A S O S IY ) Q IY M A T  - in v e s tits iy a la m in g  
k o 'z d a  tu tilay o tg an  ichkj xususiyatlariga  a so s la n g a n , h a r  q an d ay  
m u ay y an  sa rin o y ad o rg a  te g ish li b o 'lg a n  x u su s iy a tla r  b ilan  t a ’sir 
k o 'rsa tilm ag an  obyekt q iy m a tin i tah liliy  b ah o la sh .

X A RA JA TLA R - k o rx o n a  yoki yakka ta d b irk o rn in g  m ah su lo t, 
ish lar va x izm atla rn i ish lab  ch iq a rish  va (yok i) rea liza ts iy a  q ilish 
u ch u n  pul sh ak lida  ifo d a lan g an  xara ja tlari.

X A R A JA TLI Y O N D A S H U V  - b a rc h a  esk irish  tu r la r i ch iq arib  
tash lan g an  holda xuddi sh u n d a y  foyda keitiruvch i o b y e k tn in g  tiklash 
q iym ati yoki o ‘rin bosish  q iy m a tig a  asoslangan  usul.

XATAR - k u tilay o tg an  d a ro m a d n i to 'l ig 'ic h a  o lm a s lik  yoki 
ku tilm ag an  x ara ja tla rn ing  p a v d o  b o l is h i  xavfl.

0 ‘Z  SA R M O Y A SI - k iritilgan  ( to 'lan g an ) sa rm o y a  va taqsim lan- 
m agan  foydani o ‘z  ich iga o lu v ch i k o rx o n an in g  u s tav , t a ’sislik  yoki 
aksiyadorlik  sarm oyasi.

0 ‘Z  X A R A JA T L A R IN I O kZ I  Q O P L A S H  Y O K I Z A R A R  
K O ‘R M A Y  1 S H L A S H  N U Q T A S I - u n d a  u m u m iy  d a ro m a d  
u m u m iy  xarajatlarga ten g  b o lg a n  ish lab  ch iq a rish  ha jm i.

0 ‘R IN  B O S IS H  T A M O Y IL I - m azkur tam oyilga k o 'ra  aktivm ng 
eng  k a tta  q iym ati eng  past narx  b ilan  yoki x u d d i sh u n d a y  foyda



k e ltiru v ch i b o sh q a  ak tivn i q u rish  (so tib  o lish ) xara ja tlari b ilan  an iq - 
lan ad i .

0 ‘R IN  B O S IS H  Q IY M A T I - funksiyalari b o ‘y ich a  b a h o la n a - 
y o tg an  o b y e k tg a  o ‘xshash , lek in  zam o n av iy  m ateria l, texno log iya la r 
va s ta n d a r tla rn i q o ‘llash  b ilan  q u rilg a n  o byek tn i b a rp o  e tish  u ch u n  
jo riy  n a rx la rd a g i xarajatlar.

0 ‘X S H A S H  -  b ah o lan ay o tg an  m ulkka o 'x shash  yoki un i tak ro r- 
lovch i o b y ek t.

Q IY M A T  - u sh b u  o b y ek td a  ashy o lash tirilg an  ish lab  ch iqarish  
o m illa ri xara ja tla ri. Q iym atn i b a h o la sh  - q iym atn ing  tan lan g an  s tan - 
d a rti (b o z o r , investitsiya, tu g a tish  va h.k. q iym atla r)ga  m uvofiq  an iq  
b ir  v a q td a  o b y ek tn in g  q iy m a tin i an iq lash .

Q ÏY O S IY  Y O N D A S H U V  - o 'x s h a s h  k o rx o n a la r n a rx la ri yoki 
q iy o s la n a d ig a n  k o m p a n iy a la r  ak s iy a la ri n a rx la rin i taq q o s la sh  y o l i  
b ilan  k o rx o n a  qiym atin i bah o lash . B aholash  ch o g ‘ida m oliynviy tahlil 
va m u lt ip l ik a to r la rd a n  fo y d a la n ila d i. M azk u r y o n d a sh u v  u ch ta  
u su ln i o ‘z  ich iga  oladi: o ‘x shash  k o m p an iy a  (sarm oya b o z o ri)  usuli, 
b i t im la r  u su li va ta rm o q  k o e ffïts iy e n tla ri usuli.

Q O L D I Q  Q IY M A T  - h iso b la n g a n  eskirish  cheg irib  ta sh lan g an  
h o ld a  a k tiv la rn in g  dastlabk i q iy m a ti.
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«1Q T 1S O D -M O L IY A » nashriyotida tayyorlandi. 
1 0 0 0 8 4 , T o sh k en t. K ichik halqa yo 'li ko 'chasi, 7-uy.

О ‘quv qo 'llanma

M uharrir  
le x . m uharrir  
K om pyuterda  sahifalovchi

B.Azamova 
M. Alimov 
S. ¡smoilov

« H U M O Y U N B E K  -  1ST IQ L O L  M O ‘JlZ A S I*  bosm axonasi 
1 0 0 0 0 0 , T o sh k en t, Q o r i-N iy o z iy  ko‘chasi. 39-uy.


