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O‘ZBEKISTONDA KO‘CHMAS MULK BOZORI 
XIZMATLARINING HOZIRGI HOLATI VA 
ULARNING SAMARADORLIGINI OSHIRISH 
YO‘NALISHLARI
Sadikova Dildora Abdulla qizi
Toshkent arxitektura-qurilish universiteti
“Ko‘chmas mulkni baholash va boshqarish” mutaxassisligi magistranti

Annotatsiya: Mazkur maqolada O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulk bozori xizmatlari — rieltorlik, 
baholash va boshqaruv (facility management) xizmatlarining hozirgi holati va samaradorligi iqtisodiy jihatdan 
tahlil qilingan. Tadqiqotning maqsadi — ko‘rsatilgan xizmat turlarining rivojlanish darajasini baholash, ularning 
o‘zaro tanosibi va samaradorligini cheklovchi muammolarni aniqlash hamda ularni bartaraf etishga qaratilgan 
ilmiy-amaliy takliflar ishlab chiqishdan iborat. Rasmiy statistik ma’lumotlar, qiyosiy va SWOT-tahlil usullari 
asosida baholash xizmatlari eng tartibga solingan, boshqaruv xizmatlari esa eng tez sur’atda o‘sayotgan, 
ammo institutsional jihatdan zaif segment ekani aniqlandi. Olingan natijalar ko‘chmas mulk bozori xizmatlarini 
integratsiyalashgan holda raqamlashtirish va takomillashtirish bo‘yicha amaliy asos bo‘lib xizmat qiladi.

Kalit so‘zlar: ko‘chmas mulk bozori, rieltorlik xizmatlari, baholash xizmatlari, boshqaruv xizmatlari, 
raqamlashtirish, kadastr, AVM, bozor shaffofligi, SWOT-tahlil, institutsional islohot.

Ключевые слова: рынок недвижимости, риелторские услуги, оценочная деятельность, услуги 
управления недвижимостью, цифровизация, кадастр, AVM, прозрачность рынка, SWOT-анализ, 
институциональная реформа.
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digitalization, cadastre, AVM, market transparency, SWOT analysis, institutional reform.

K I R I S H
Bozor iqtisodiyoti sharoitida ko‘chmas mulk bozori mamlakat iqtisodiyotining eng muhim tarkibiy qismlaridan 

biri hisoblanadi. Mazkur sektor nafaqat aholining uy-joyga bo‘lgan ehtiyojini qondirish, balki investitsiyalarni 
jalb qilish, qurilish industriyasini rivojlantirish, yangi ish o‘rinlarini yaratish hamda davlat budjeti daromadlarini 
shakllantirishda muhim rol o‘ynaydi. Jahon amaliyoti shuni ko‘rsatadiki, rivojlangan davlatlarda ko‘chmas mulk 
sektori yalpi ichki mahsulotning 10–20 foizigacha bo‘lgan qismini shakllantiradi hamda kapital bozorining asosiy 
segmentlaridan biri sifatida faoliyat yuritadi [1].

Ko‘chmas mulk bozorining samarali faoliyat yuritishi ko‘p jihatdan unga xizmat ko‘rsatuvchi professional 
infratuzilma subyektlarining rivojlanganlik darajasiga bog‘liq. Ushbu infratuzilmaning asosiy tarkibiy qismlarini 
rieltorlik, baholash va ko‘chmas mulkni boshqarish xizmatlari tashkil etadi. Mazkur xizmatlar ko‘chmas mulk 
obyektlarining iqtisodiy aylanishini ta’minlash, bozor operatsiyalarini tashkil etish, axborot vositachiligini amalga 
oshirish hamda mulk huquqlarining xavfsiz almashinuviga ko‘maklashish vazifalarini bajaradi.

O‘zbekistonda so‘nggi yillarda ko‘chmas mulk bozorini rivojlantirish bo‘yicha keng ko‘lamli islohotlar amalga 
oshirilmoqda. Xususan, Oʻzbekiston Respublikasi Prezidentining 2022-yil 28-yanvardagi “2022–2026-yillarga 
moʻljallangan Yangi Oʻzbekistonning taraqqiyot strategiyasi toʻgʻrisida”gi PF-60-son1 Farmoni bilan tasdiqlangan 
«2022–2026-yillarga mo‘ljallangan Yangi O‘zbekistonning taraqqiyot strategiyasi»da xususiy mulkni himoya 
qilish, investitsion jozibadorlikni oshirish va davlat xizmatlarini raqamlashtirish ustuvor vazifalar sifatida 
belgilangan [11]. Shuningdek, 2021-yilda baholash va rieltorlik faoliyatini litsenziyalash tizimidan voz kechilib, 
sertifikatlash tizimiga o‘tilishi [15], Oʻzbekiston Respublikasi Prezidentining 2025-yil 5-martdagi “Koʻchmas 

1	  https://lex.uz/docs/5841063
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mulkni ommaviy baholash tizimini joriy etish toʻgʻrisida”gi PF-43-son2 Farmonining qabul qilinishi [14] sohada 
institutsional islohotlarning izchil davom etayotganini ko‘rsatadi.

Shu bilan birga, ko‘chmas mulk bozori xizmatlari tizimi nisbatan yosh bo‘lib, jadal shakllanish va 
rivojlanish bosqichida turibdi. Bozor infratuzilmasining hududiy jihatdan izchil rivojlanib borayotganligi, 
axborot shaffofligining bosqichma-bosqich ta’minlanayotganligi, baholash va rieltorlik xizmatlari sifatining 
hududlar kesimida takomillashib borayotganligi hamda zamonaviy raqamli texnologiyalardan (AVM, GIS, 
katta ma’lumotlar) foydalanish darajasining oshib borayotganligi bozor samaradorligining yuksalishiga ijobiy 
ta’sir ko‘rsatmoqda. Mazkur holatlar ko‘chmas mulk bozori xizmatlarining amaldagi holatini chuqur tahlil qilish, 
mavjud imkoniyatlarni aniqlash hamda ularni yanada rivojlantirishga qaratilgan ilmiy-amaliy takliflar ishlab 
chiqishni taqozo etadi.

Maqolaning maqsadi — O‘zbekistonda ko‘chmas mulk bozori xizmatlari (rieltorlik, baholash va boshqaruv 
xizmatlari)ning amaldagi holati va samaradorligini tahlil qilish hamda ularni takomillashtirishning ustuvor 
yo‘nalishlari bo‘yicha ilmiy asoslangan taklif va tavsiyalar ishlab chiqishdan iborat. Ushbu maqsadga erishish 
uchun quyidagi vazifalar belgilandi: xizmat turlarining iqtisodiy mazmuni va tarkibiy tuzilishini ochib berish; 
har bir segmentning statistik ko‘rsatkichlari dinamikasini tahlil qilish; segmentlar o‘rtasidagi qiyosiy tafovutlarni 
aniqlash; samaradorlikni baholash mezonlari tizimini ishlab chiqish; SWOT-tahlil asosida imkoniyat va tahdidlarni 
tizimlashtirish; amaliy tavsiyalar shakllantirish.

Tadqiqotning obyekti sifatida O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulk bozori xizmatlari hamda unda 
faoliyat yurituvchi rieltorlik, baholash va boshqaruv tashkilotlari faoliyati olingan. Tadqiqot predmeti — ko‘chmas 
mulk bozori xizmatlarini tashkil etish, rivojlantirish va takomillashtirish jarayonida yuzaga keladigan tashkiliy-
iqtisodiy munosabatlardan iborat. Maqolaning ilmiy yangiligi shundan iboratki, unda uchta xizmat segmenti 
(rieltorlik, baholash, boshqaruv) birinchi marta yagona qiyosiy-tahliliy tizimda baholangan hamda ularni 
integratsiyalashgan holda rivojlantirishga qaratilgan konseptual model taklif etilgan.

M A V Z U G A  O I D  A D A B I Y O T L A R  S H A R H I
Ko‘chmas mulk xizmatlari bozorini o‘rganishda xorijiy olimlarning tadqiqotlari muhim nazariy asos bo‘lib 

xizmat qiladi. D. Geltner, N. Miller, J. Kleyton va P. Eyxolsning tijorat ko‘chmas mulki tahlili va investitsiyalari 
bo‘yicha fundamental asarida ko‘chmas mulk xizmatlari bozorining institutsional tuzilishi, baholash usullari 
va bozor samaradorligi mezonlari tizimli ravishda bayon etilgan [1]. M. Jensen va U. Meklingning agentlik 
nazariyasiga ko‘ra, prinsipal (mulkdor) va agent (rieltor, boshqaruvchi) o‘rtasidagi manfaatlar nomuvofiqligi 
transaksiya xarajatlarining ortishiga olib keladi, bu esa ko‘chmas mulk vositachilik xizmatlarida nazorat va 
motivatsiya mexanizmlarining ahamiyatini ko‘rsatadi [2].

So‘nggi yillarda chop etilgan xorijiy tadqiqotlarda rieltorlik faoliyatining institutsional jihatlari chuqur 
o‘rganilmoqda. L. Jonson va K. Louksning tadqiqotida shtat darajasidagi litsenziyalash talablari rieltorlik 
xizmatlari bozoriga kirish to‘siqlarini oshirar ekan, bu ba’zan xizmat sifatini yaxshilash, ba’zida esa raqobatni 
cheklash samarasini berishi mumkinligi aniqlangan [3]. J. Uayli va L. Zumpanoning tadqiqotida ko‘chmas mulk 
holati to‘g‘risidagi axborotni oshkor qilish rieltorlik xizmatlari shaffofligining muhim ko‘rsatkichi ekani asoslangan 
[4]. S. Ong, D. Vang va K. Chuaning 2023-yilda chop etilgan tadqiqotida raqamli texnologiyalar (PropTech) 
rieltorlik agentlik institutini tubdan o‘zgartirayotgani, ayniqsa onlayn platformalar an’anaviy vositachilik 
funksiyalarini qisman o‘ziga olayotgani empirik ravishda ko‘rsatilgan [5]. 2025-yilda chop etilgan tadqiqotda 
esa sun’iy intellekt asosidagi baholash tizimlarining (AI-augmented valuation) institutsional joriy etilishi tahlil 
qilinib, strukturalashgan ma’lumotlar bazasining yetarli darajada rivojlanmagani baholash aniqligini cheklashi 
mumkinligi ta’kidlangan [6].

Xalqaro tashkilotlar tomonidan tayyorlangan tahliliy hisobotlar ham mavzu bo‘yicha muhim empirik 
manba hisoblanadi. JLL va LaSalle kompaniyalarining Global Real Estate Transparency Index hisobotida 
mamlakatlarning ko‘chmas mulk bozori shaffoflik darajasi bozor ma’lumotlarining ochiqligi, huquqiy-me’yoriy 
bazaning takomillashganligi va professional xizmatlar sifati kabi mezonlar bo‘yicha baholanadi, bu esa 
O‘zbekiston bozorining xalqaro kontekstda o‘rnini aniqlash imkonini beradi [7].

Mahalliy olimlarning tadqiqotlarida ham mavzuning amaliy jihatlari yoritilgan. V. Yu. Yo‘ldoshev va D. Sh. 
Mirdjalilovaning o‘quv qo‘llanmasida ko‘chmas mulkdan foydalanishni tashkil etish va boshqarish jarayonining 
uslubiy asoslari, xususan, professional boshqaruv (facility management) xizmatlarining iqtisodiy mohiyati va 
tarkibiy elementlari atroflicha bayon etilgan [8]. Shuningdek, qurilish tashkilotlarida boshqaruv samaradorligini 
oshirish masalalari bo‘yicha olib borilgan tadqiqotlarda institutsional omillarning moliyaviy natijalarga ta’siri 
asoslangan [9; 10], bu esa ko‘chmas mulk xizmatlari segmentlarida ham institutsional takomillashtirishning 
muhimligini tasdiqlaydi.

2	  https://lex.uz/docs/-7426531
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Yuqorida ko‘rib chiqilgan nazariy va amaliy tadqiqotlarni umumlashtirib, shuni ta’kidlash mumkinki, mavjud 
ilmiy adabiyotlarda rieltorlik, baholash va boshqaruv xizmatlarining alohida jihatlari (agentlik munosabatlari, 
litsenziyalash, raqamlashtirish) keng o‘rganilgan bo‘lsa-da, ushbu uchta segmentni O‘zbekiston sharoitida 
yagona qiyosiy-tahliliy tizimda baholovchi hamda ularni integratsiyalashgan holda rivojlantirishga qaratilgan 
konseptual yondashuv yetarlicha ishlab chiqilmagan. Mazkur ilmiy bo‘shliq ushbu maqolada qo‘llaniladigan 
mualliflik yondashuvining nazariy asosini tashkil etadi.

T A D Q I Q O T  M E T O D O L O G I YA S I
Tadqiqot jarayonida iqtisodiy tahlil, tizimli yondashuv, taqqoslash, guruhlash, statistik tahlil, grafik va jadval 

usullari hamda kompleks baholash metodlaridan foydalanilgan. Shuningdek, rieltorlik, baholash va boshqaruv 
xizmatlari segmentlarining kuchli va kuchsiz tomonlarini, imkoniyat hamda tahdidlarini tizimlashtirishda SWOT-
tahlil usuli qo‘llanildi. Tadqiqot nazariy-amaliy xususiyatga ega bo‘lib, asosiy e’tibor xizmat segmentlarining 
statistik ko‘rsatkichlarini qiyosiy tahlil qilish va ular asosida institutsional takomillashtirish yo‘nalishlarini 
asoslashga qaratilgan. Ma’lumotlar manbai sifatida Davlat aktivlarini boshqarish agentligi, Kadastr agentligi, 
O‘zbekiston Respublikasi Markaziy banki hamda Iqtisodiy tadqiqotlar va islohotlar markazining rasmiy statistik 
hisobotlari qo‘llanildi.

T A H L I L  V A  N A T I J A L A R
Ko‘chmas mulk bozori xizmatlari deganda ko‘chmas mulk obyektlarining iqtisodiy aylanishini ta’minlashga 

qaratilgan professional faoliyat turlari tushuniladi, bular — rieltorlik (vositachilik), baholash (ekspertiza) 
va boshqaruv (facility management) xizmatlaridir. Rieltorlik xizmatlari ko‘chmas mulk obyektlarini sotish, 
sotib olish, ijaraga berish va ijaraga olish bo‘yicha vositachilik xizmatlarini ko‘rsatish, bitimlarni tayyorlash 
va rasmiylashtirish, bozor kon’yunkturasini tahlil qilish hamda mijozlarga maslahat berishni o‘z ichiga oladi. 
Baholash xizmatlari ko‘chmas mulk obyektlarining bozor, kadastr, investitsion yoki boshqa qiymatlarini aniqlash 
bilan bog‘liq bo‘lib, u oldi-sotdi bitimlari, ipoteka kreditlash, sug‘urtalash va davlat mulkini xususiylashtirish kabi 
holatlarda zarur bo‘ladi. Boshqaruv xizmatlari esa ko‘chmas mulk obyektlaridan samarali foydalanishni tashkil 
etish, ularni ekspluatatsiya qilish, texnik xizmat ko‘rsatish va moliyaviy boshqarishni qamrab oladi.

O‘zbekistonda ko‘chmas mulk bozori xizmatlarini tartibga solish tizimida so‘nggi yillarda muhim institutsional 
o‘zgarishlar yuz berdi. Eng e’tiborli o‘zgarish 2021-yilda baholash va rieltorlik faoliyatini litsenziyalash 
tizimidan voz kechilib, sertifikatlash tizimiga o‘tilgani bo‘ldi [15]. Ushbu islohot natijasida baholovchi va rieltor 
tushunchalari aniq belgilab berildi hamda bozorga kirish to‘siqlari kamaytirildi. Uchta xizmat segmentining 
tarkibiy xususiyatlarini qiyoslash maqsadida 1-jadvalda ularning asosiy tavsiflovchi belgilari keltirilgan (1-jadval).

1-jadval. 
Ko‘chmas mulk bozori xizmatlari segmentlarining qiyosiy tahlili3

Ko‘rsatkich (2025-y.) Rieltorlik xizmatlari Baholash xizmatlari Boshqaruv xizmatlari

Tashkilotlar soni, dona 285 292 324

Xizmatlar hajmi, mlrd so‘m 58,7 130,0 368,0

Tartibga solinganlik darajasi Yuqori Juda yuqori O‘rta

Bozorni qamrab olish ulushi, % 44 68 30

Raqamlashtirish darajasi O‘rta Yuqori O‘rta

Rivojlanish sur’ati (2021–2025), % 80,6 40,4 166,7

1-jadval ma’lumotlari ko‘chmas mulk bozori xizmatlari segmentlari o‘rtasida rivojlanish darajasi va iqtisodiy 
salohiyat bo‘yicha sezilarli tafovutlar mavjudligini ko‘rsatadi. Tashkilotlar soni bo‘yicha boshqaruv xizmatlari (324 
ta) yetakchi o‘rinni egallagan bo‘lsa, xizmatlar hajmi bo‘yicha ham aynan shu segment (368 mlrd so‘m) ustunlik 
qiladi. Shu bilan birga, tartibga solinganlik darajasi bo‘yicha baholash xizmatlari eng yuqori ko‘rsatkichga ega 
— bu yerda majburiy sertifikatlash tizimi, milliy baholash standartlari va ekspertiza mexanizmlari joriy etilgan. 
Rivojlanish sur’atlari tahlili shuni ko‘rsatadiki, 2021–2025-yillarda eng yuqori o‘sish boshqaruv xizmatlari 
segmentida (166,7 foiz) kuzatilgan, bu esa ushbu segmentning eng istiqbolli, ammo institutsional jihatdan eng 
zaif yo‘nalish ekani haqidagi xulosani tasdiqlaydi.

3	  Manba: Davlat aktivlarini boshqarish agentligi ma’lumotlari asosida muallif tomonidan tuzilgan
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Xizmat segmentlarining yillar kesimidagi dinamikasini chuqurroq o‘rganish maqsadida 2-jadvalda rieltorlik, 
baholash va boshqaruv xizmatlari hajmining 2021–2025-yillardagi o‘sish ko‘rsatkichlari, shuningdek, ularning 
xalqaro amaliyotdagi ma’qul daraja bilan taqqoslanishi keltirilgan (2-jadval).

2-jadval. 
Ko‘chmas mulk bozori xizmatlari hajmi va ipoteka bitimlari ulushining dinamikasi4 (2021–2025-yy.)

Yil Rieltorlik xizmatlari hajmi, 
mlrd so‘m

Baholash xizmatlari 
hajmi, mlrd so‘m

Boshqaruv xizmatlari 
hajmi, mlrd so‘m

Ipoteka bitimlari 
ulushi, %

2021 32,5 92,6 138,0 23,0
2022 38,0 103,9 176,0 23,2
2023 43,0 118,0 228,0 23,4
2024 50,0 127,0 294,0 23,6
2025 58,7 130,0 368,0 23,8

2-jadval ma’lumotlari shuni ko‘rsatadiki, barcha uchta xizmat segmenti ham barqaror o‘sish tendensiyasiga 
ega, ammo ularning o‘sish sur’ati turlicha. Ayniqsa, e’tiborlisi, ipoteka krediti yordamida amalga oshirilgan 
bitimlar ulushi 2021-yildagi 23,0 foizdan 2025-yilda atigi 23,8 foizgacha o‘sgan, bu ko‘rsatkich rivojlangan 
davlatlardagi (60–80 foiz) darajadan hamon ancha past [18]. Demak, ipoteka bozorining salohiyati to‘liq ishga 
solinmaganligi nafaqat uy-joy bozoriga, balki uni ta’minlovchi baholash va sug‘urta xizmatlarining rivojlanish 
sur’atiga ham to‘sqinlik qilmoqda.

Xizmat segmentlarining xalqaro standartlarga mosligi nuqtai nazaridan ham muhim tafovutlar mavjud. 
Davlat ro‘yxatidan o‘tkazish muddati 2 ish kunigacha qisqartirilib, xalqaro amaliyotga yaqinlashgan bo‘lsa-da, 
raqamli (onlayn) xizmatlar ulushi o‘rtacha 40–50 foizni tashkil etmoqda. Baholashda AVM (Automated Valuation 
Model) va GIS (geoaxborot tizimlari) texnologiyalarini qo‘llash darajasi esa hali past bo‘lib, bu borada sezilarli 
zaxiralar mavjud.

Yuqorida bayon etilgan tahlil natijalarini umumlashtirgan holda, muallif tomonidan ko‘chmas mulk bozori 
xizmatlarini integratsiyalashgan holda rivojlantirishning konseptual modeli ishlab chiqildi (1-rasm). Model uch 
darajadan iborat: birinchi darajada uchta mustaqil xizmat segmenti (rieltorlik, baholash, boshqaruv) joylashgan; 
ikkinchi darajada ularni birlashtiruvchi integratsiyalashgan xizmat ko‘rsatish tizimi aks etgan; uchinchi darajada 
esa ushbu tizimni ta’minlovchi ikki asosiy vosita — raqamlashtirish vositalari va institutsional-huquqiy asos 
joylashtirilgan bo‘lib, ular yakuniy natija — bozor shaffofligi, samaradorligi va raqobatbardoshligining oshishiga 
olib keladi (1-rasm).

1-rasm. Ko‘chmas mulk bozori xizmatlarini integratsiyalashgan rivojlantirish modeli5

4	  Manba: Davlat aktivlarini boshqarish agentligi va Markaziy bank hisobotlari asosida muallif tomonidan tuzilgan [13; 18]
5	  Manba: muallif ishlanmasi.
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Taklif etilayotgan model amaliyotda ko‘chmas mulk bilan bog‘liq har bir operatsiyaning ko‘pincha bir 
vaqtning o‘zida bir nechta xizmat turidan foydalanishni talab qilishini hisobga oladi. Masalan, ipoteka asosida 
uy-joy sotib olish jarayonida rieltorlik xizmati obyektni tanlash va bitimni tashkil etishni, baholash xizmati garov 
qiymatini aniqlashni, boshqaruv xizmati esa obyektning keyingi ekspluatatsiyasi va saqlanishini ta’minlaydi. 
Shu bois uchta segmentning uzviy bog‘liq holda rivojlanishi bozor samaradorligini oshirishning asosiy sharti 
hisoblanadi.

Xizmatlar samaradorligini baholashda ikkinchi guruh ko‘rsatkichlar — sifat (kvalitativ) ko‘rsatkichlari alohida 
ahamiyatga ega. Ushbu ko‘rsatkichlar qatoriga xizmat ko‘rsatish sifati, baholash natijalarining ishonchliligi, 
bozor axborotining ochiqligi va iste’molchilar qoniqish darajasi kiradi. Samaradorlikni baholash uchun muallif 
tomonidan quyidagi umumlashtirilgan indeks taklif etiladi:

Seff = α·Km + β·Ks + γ·Kr

bunda: Seff — xizmat segmentining umumlashtirilgan samaradorlik indeksi; Km — bozorni qamrab olish 
koeffitsienti (jadvaldagi «bozorni qamrab olish ulushi» ko‘rsatkichi asosida); Ks — tartibga solinganlik darajasi 
koeffitsienti; Kr — raqamlashtirish darajasi koeffitsienti; α, β, γ — tegishli koeffitsientlarning vazn ulushlari bo‘lib, 
ularning yig‘indisi birga teng (α+β+γ=1) va ekspertlar bahosi asosida belgilanadi. Ushbu indeks yordamida har 
bir xizmat segmentining umumiy samaradorligini bir xil o‘lchov birligida taqqoslash hamda ustuvor rivojlantirish 
yo‘nalishlarini aniqlash mumkin.

O‘tkazilgan tahlil asosida ko‘chmas mulk bozori xizmatlari sohasidagi asosiy rivojlanish yo‘nalishlarini 
tizimlashtirish mumkin: birinchidan, bozor infratuzilmasining hududiy rivojlanishi — rieltorlik xizmatlarida 
malaka sertifikatiga ega mutaxassislarning 56 foizi, baholash xizmatlarida esa 27 foizi Toshkent shahrida 
faoliyat yuritib, hududlarda ham xizmatlar ko‘lamining kengayib borayotganligini ko‘rsatadi; ikkinchidan, 
axborot shaffofligining bosqichma-bosqich ta’minlanishi; uchinchidan, baholash sifatining takomillashuvi — 
turli baholovchilar tomonidan bir xil obyektga qiymat berish amaliyotining takomillashib borishi; to‘rtinchidan, 
zamonaviy texnologiyalardan (AVM, GIS, katta ma’lumotlar) foydalanish imkoniyatlarining kengayishi; 
beshinchidan, raqamli tizimlar integratsiyasining rivojlanishi; oltinchidan, rieltorlik faoliyatining huquqiy 
asoslarining takomillashuvi; yettinchidan, malakali kadrlar tayyorlash imkoniyatlarining kengayishi. Ushbu 
rivojlanish yo‘nalishlarini SWOT-tahlil asosida tizimli baholash maqsadga muvofiqdir (3-jadval).

3-jadval. Ko‘chmas mulk bozori xizmatlari samaradorligining SWOT-tahlili6

Tahlil yo‘nalishi Asosiy jihatlar

Kuchli tomonlar (S) Bozorning barqaror o‘sish dinamikasi; davlat tomonidan keng ko‘lamli islohotlar; elektron kadastr 
va davlat xizmatlarining joriy etilishi; ro‘yxatdan o‘tkazish muddatining qisqaligi (2 ish kuni)

Kuchsiz tomonlar (W) Bozor infratuzilmasining hududiy nomutanosibligi; axborot shaffofligining yetishmasligi; baholash 
sifatidagi tafovutlar; zamonaviy texnologiyalardan kam foydalanish

Imkoniyatlar (O) Ommaviy baholash tizimining joriy etilishi; raqamlashtirish va AVM/GIS texnologiyalari; ipoteka 
bozorini kengaytirish salohiyati; xorijiy investitsiyalarni jalb qilish

Tahdidlar (T) Norasmiy bitimlarning saqlanib qolishi; malakali kadrlar yetishmasligi; iste’molchilar ishonchining 
pasayishi; narxlarning sun’iy shakllanishi xavfi

3-jadvalda keltirilgan SWOT-tahlil natijalari ko‘chmas mulk bozori xizmatlari sohasida sezilarli imkoniyatlar 
mavjudligini ko‘rsatadi. Ayniqsa, ommaviy baholash tizimining joriy etilishi va raqamlashtirish jarayonlarining 
jadallashishi sohaning mavjud imkoniyatlarini kengaytirishga xizmat qilishi mumkin. Shu bilan birga, malakali 
kadrlar tayyorlash imkoniyatlarining kengayishi va rasmiy bitimlar ulushining ortib borishi kabi ijobiy omillar 
bozor xizmatlari samaradorligini oshirish yo‘lidagi muhim imkoniyatlar bo‘lib qolmoqda.

O‘tkazilgan tadqiqot natijalari shuni ko‘rsatadiki, O‘zbekistonda ko‘chmas mulk bozori xizmatlarining 
uchta asosiy segmenti — rieltorlik, baholash va boshqaruv xizmatlari turlicha sur’atda, ammo izchil ravishda 
rivojlanmoqda. Baholash xizmatlarining eng yuqori darajada tartibga solinganligi M. Jensen va U. Meklingning 
agentlik nazariyasi [2] bilan mos keladi: majburiy sertifikatlash va ekspertiza mexanizmlari prinsipal (mijoz) va 
agent (baholovchi) o‘rtasidagi ma’lumot asimmetriyasini kamaytirishga xizmat qiladi. Shu bilan birga, boshqaruv 
xizmatlari segmentining eng yuqori o‘sish sur’atiga (166,7 foiz) ega bo‘lishi, ammo institutsional jihatdan zaifligi 
V. Yo‘ldoshev va D. Mirdjalilovaning [8] xulosalarini tasdiqlaydi: ushbu segmentda professional standartlar va 
yagona tartibga solish mexanizmlari hali to‘liq shakllanmagan.

6	  Manba: tahlil natijalari asosida muallif tomonidan tuzilgan
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Rieltorlik xizmatlari bo‘yicha olingan natijalar L. Jonson va K. Loksning [3] xulosalari bilan hamohang: 
litsenziyalashdan sertifikatlash tizimiga o‘tish bozorga kirish to‘siqlarini kamaytirgan bo‘lsa-da, norasmiy 
vositachilik ulushining yuqoriligicha saqlanib qolishi iste’molchilar himoyasida bo‘shliqlar mavjudligidan dalolat 
beradi. Bu esa J. Uayli va L. Zumpanoning [4] axborot oshkoraligi masalasidagi xulosasini ham tasdiqlaydi — 
rasmiy reestrga kirmagan vositachilar faoliyati bozor shaffofligini pasaytiradi.

Raqamlashtirish yo‘nalishidagi natijalar S. Ong va hammualliflarning [5] hamda sun’iy intellekt asosidagi 
baholash tizimlari bo‘yicha tadqiqotning [6] xulosalari bilan mos keladi: PropTech texnologiyalari an’anaviy 
vositachilik va baholash modellarini o‘zgartirayotgan bo‘lsa-da, O‘zbekistonda AVM va GIS texnologiyalaridan 
foydalanish darajasining pastligi (jami baholangan obyektlarning atigi 33 foizi) strukturalashgan ma’lumotlar 
bazasining to‘liq shakllanmaganligi bilan izohlanadi. Bu natija xalqaro tajribada qayd etilgan muammo bilan 
to‘liq mos tushadi.

Taklif etilgan integratsiyalashgan rivojlantirish modeli va samaradorlik indeksi (Seff) amaliyotda quyidagi 
yo‘nalishlarda qo‘llanilishi mumkin: birinchidan, davlat idoralari uchun xizmat segmentlarini mutanosib 
rivojlantirishga qaratilgan siyosatni shakllantirishda; ikkinchidan, baholovchi va rieltorlik tashkilotlari uchun o‘z 
faoliyatining xalqaro standartlarga mosligini baholashda; uchinchidan, ta’lim muassasalari uchun «Ko‘chmas 
mulk iqtisodiyoti» va «Ko‘chmas mulkni boshqarish» fanlarini o‘qitishda amaliy misol sifatida. Tadqiqot 
natijalarining cheklangan jihati shundaki, tahlil asosan makro darajadagi statistik ma’lumotlarga asoslangan; 
alohida tashkilotlar kesimidagi mikro darajadagi tadqiqot kelgusi ishlar uchun ochiq masala bo‘lib qolmoqda.

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R
O‘tkazilgan tadqiqot yakunida quyidagi xulosalarga kelindi:
1. Ko‘chmas mulk bozori xizmatlari — rieltorlik, baholash va boshqaruv xizmatlari — mamlakat iqtisodiyotining 

barqaror rivojlanishi, bozor shaffofligi va investitsion jozibadorlikni ta’minlovchi muhim institutsional infratuzilma 
hisoblanadi.

2. Uchta xizmat segmentining rivojlanish darajasi bir xil emas: baholash xizmatlari eng yuqori darajada 
tartibga solingan, rieltorlik xizmatlari eng keng tarqalgan vositachilik instituti, boshqaruv xizmatlari esa iqtisodiy 
salohiyati eng yuqori, ammo institutsional jihatdan eng zaif segment hisoblanadi.

3. Tadqiqot doirasida aniqlangan asosiy muammo — ipoteka bitimlari ulushining past darajada (23,8 foiz) 
saqlanib qolishi, bozor infratuzilmasining hududiy nomutanosibligi hamda zamonaviy raqamli texnologiyalardan 
(AVM, GIS) kam foydalanish ko‘chmas mulk xizmatlari samaradorligini cheklovchi asosiy omillardir.

4. Muallif tomonidan taklif etilgan integratsiyalashgan rivojlantirish modeli va samaradorlik indeksi 
(Seff) ilmiy asoslangan bo‘lib, ularni davlat idoralari va xizmat ko‘rsatuvchi tashkilotlarning qaror qabul qilish 
jarayonlarida qo‘llash mumkin.

5. Ko‘chmas mulk bozori xizmatlari samaradorligini oshirish uchun bozor infratuzilmasini barcha hududlarda 
mutanosib rivojlantirish, chekka hududlarda professional xizmatlardan foydalanish imkoniyatini kengaytirish 
zarurati asoslandi.

6. Baholash va rieltorlik xizmatlarini xalqaro standartlar asosida standartlashtirish, kasbiy mas’uliyatni 
sug‘urtalash institutlarini rivojlantirish hamda ommaviy baholash tizimini barcha hududlarga bosqichma-bosqich 
joriy etish taklif etildi.

7. Kadastr, notariat, bank va soliq organlarining axborot tizimlarini yagona raqamli platformada 
integratsiyalash, shuningdek, baholashda AVM, GIS va sun’iy intellekt texnologiyalarini keng joriy etish zarurati 
ko‘rsatildi.

8. Soha uchun xalqaro sertifikatlarga ega malakali kadrlar tayyorlash tizimini takomillashtirish, shuningdek, 
rieltorlik va boshqaruv faoliyati bo‘yicha kasbiy standartlarni ishlab chiqish ko‘chmas mulk bozori xizmatlarining 
uzoq muddatli raqobatbardoshligini ta’minlashning muhim sharti hisoblanadi.
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