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NUKUS SHAHRI KO‘P XONADONLI TURAR-JOY 
BINOLARINING KAPITAL JAMG‘ARMASIDAN 
FOYDALANISH IQTISODIY SAMARADORLIGINI 
ANIQLASH USLUBLARI
Tajeddinova Elmira Azatovna 
O‘zbekiston Respublikasi Qurilish va uy-joy kommunal xo‘jaligi vazirligi huzuridagi 
“Shaharsozlik hujjatlarini ekspertiza qilish Respublika markazi”,
DM smeta bo‘limi eksperti
Email: elmiratajeddinova0886@gmail.com 

Annotatsiya: Mazkur maqolada Nukus shahridagi ko‘p xonadonli turar-joy binolarini saqlash, texnik holatini 
yaxshilash va kapital ta’mirlash ishlarini moliyalashtirishda kapital jamg‘armalaridan foydalanish samaradorligi o‘rganilgan. 
Tadqiqotda kapital ta’mirlashga sarflangan mablag‘larning samaradorligini aniqlash uchun yillik iqtisodiy samara, 
xarajatlar samaradorligi, investitsiyalarni qoplash muddati va rentabellik kabi ko‘rsatkichlardan foydalanish taklif 
etilgan. Shuningdek, ta’mirlash samaradorligini faqat moliyaviy natijalar asosida emas, balki binolarning texnik holati, 
xavfsizligi, xizmat muddatining uzayishi, energiya tejamkorligi va aholining yashash sharoitlari yaxshilanishi orqali ham 
baholash yondashuvi ishlab chiqilgan. Nukus shahrining o‘ziga xos sharoitlarini hisobga olgan holda kapital jamg‘armalarini 
shakllantirish, ta’mirlash ishlarini rejalashtirish, binolarni ustuvorlik asosida tanlash va ta’mirlash natijalarini monitoring 
qilish bo‘yicha amaliy tavsiyalar berilgan. Tadqiqot natijalari ko‘p xonadonli uy-joy fondini samarali boshqarish va moliyaviy 
mablag‘lardan oqilona foydalanishga xizmat qiladi.

Kalit so‘zlar: ko‘p xonadonli turar-joy binosi, kapital jamg‘armasi, kapital ta’mirlash, iqtisodiy samaradorlik, 
ekspluatatsiya xarajatlari, investitsiya, qoplash muddati, investitsiya rentabelligi, texnik holat, uy-joy fondi, Nukus shahri.

Аннотация: В данной статье рассматривается эффективность использования средств фондов капитального 
ремонта для финансирования работ по содержанию, техническому обновлению и капитальному ремонту 
многоквартирных жилых домов в городе Нукусе. Для оценки эффективности расходования средств на капитальный 
ремонт предлагается использовать такие показатели, как годовой экономический эффект, экономическая 
эффективность, срок окупаемости инвестиций и рентабельность. Кроме того, разработан подход к оценке 
эффективности ремонта, учитывающий не только финансовые результаты, но и такие факторы, как техническое 
состояние зданий, безопасность, продление срока их службы, энергоэффективность и улучшение условий 
проживания граждан. Представлены практические рекомендации по формированию фондов капитального 
ремонта, планированию ремонтных работ, определению приоритетности объектов и контролю результатов 
ремонта с учетом специфических условий города Нукуса. Результаты исследования способствуют эффективному 
управлению многоквартирным жилым фондом и рациональному использованию финансовых ресурсов.

Ключевые слова: многоквартирное жилое здание, фонд капитального ремонта, капитальный ремонт, 
экономическая эффективность, эксплуатационные расходы, инвестиции, срок окупаемости, рентабельность 
инвестиций, техническое состояние, жилищный фонд, город Нукус.

Abstract: This article examines the effectiveness of utilizing capital funds to finance the maintenance, technical 
improvement, and major repairs of multi-apartment residential buildings in the city of Nukus. The study proposes using 
indicators such as annual economic impact, cost-efficiency, investment payback period, and profitability to assess the 
effectiveness of funds spent on major repairs. Furthermore, an approach has been developed to evaluate repair effectiveness 
not only based on financial outcomes but also by considering factors such as the buildings’ technical condition, safety, extended 
service life, energy efficiency, and improvements in residents’ living conditions. Practical recommendations are provided 
regarding the formation of capital funds, repair planning, the prioritization of buildings for repair, and the monitoring of repair 
outcomes, all while taking into account the specific conditions of Nukus. The study’s findings contribute to the effective 
management of the multi-apartment housing stock and the rational use of financial resources.

Keywords: multi-apartment residential building, capital repair fund, capital repair, economic efficiency, operating 
costs, investment, payback period, return on investment, technical condition, housing stock, Nukus city.
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K I R I S H
Ko‘p xonadonli turar-joy binolari shahar infratuzilmasining muhim tarkibiy qismi bo‘lib, aholining yashash 

sifati, ijtimoiy farovonligi va xavfsizligi ko‘p jihatdan ularning texnik holatiga bog‘liq. Binolarning konstruktiv 
elementlari, muhandislik-kommunikatsiya tizimlari, tom qoplamalari, fasadlari, elektr, suv ta’minoti va boshqa 
umumiy foydalanishdagi obyektlari uzoq muddatli ekspluatatsiya natijasida tabiiy va funksional eskirishga 
uchraydi.

Ko‘p xonadonli uy-joy fondining texnik holatini o‘z vaqtida nazorat qilish va kapital ta’mirlash ishlarini 
rejalashtirish ta’mirlash jarayonlarini samarali tashkil etish va xarajatlarni maqbullashtirish imkonini beradi. Kichik 
nuqsonlarning o‘z vaqtida bartaraf etilishi konstruktiv elementlarning mustahkamligini ta’minlab, keyinchalik 
katta hajmdagi moliyaviy mablag‘larni talab qiladigan ta’mirlash ishlarining oldini olishga xizmat qiladi. Shu 
nuqtai nazardan kapital jamg‘armasini shakllantirish va undan maqsadli foydalanish ko‘p xonadonli turar-joy 
binolarini uzoq muddat davomida saqlashning muhim iqtisodiy mexanizmlaridan biridir. Kapital jamg‘armasi 
hisobidan amalga oshiriladigan ta’mirlash ishlari nafaqat mavjud texnik holatni yaxshilaydi, balki kelgusidagi 
ekspluatatsiya xarajatlarini optimallashtirish va binolarning xizmat muddatini uzaytirishga imkon beradi. Nukus 
shahri sharoitida mazkur masala alohida ahamiyatga ega. Hududning iqlimiy sharoiti, havo haroratining yuqori va 
past ko‘rsatkichlari, shamol, chang va boshqa tashqi omillar binolarning konstruktiv elementlari va muhandislik 
tizimlarining ekspluatatsiya xususiyatlariga ta’sir ko‘rsatishi mumkin. Shu sababli kapital ta’mirlash ishlarini iqtisodiy 
jihatdan asoslash, moliyaviy resurslarni ustuvor yo‘nalishlarga yo‘naltirish va ta’mirlash natijalarini baholashning 
samarali usullarini ishlab chiqish muhim hisoblanadi.

Tadqiqotning maqsadi — Nukus shahridagi ko‘p xonadonli turar-joy binolarida kapital jamg‘armalaridan 
foydalanishning iqtisodiy samaradorligini aniqlash usullarini takomillashtirish hamda kapital ta’mirlashga 
yo‘naltirilgan mablag‘larning iqtisodiy, texnik va ijtimoiy natijalarini kompleks baholash bo‘yicha takliflar ishlab 
chiqishdan iborat.

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
Uy-joy fondini boshqarish va kapital ta’mirlash samaradorligini baholashga oid ilmiy-uslubiy manbalar 

tahlili shuni ko‘rsatadiki, turar-joy binolarining ekspluatatsiya samaradorligini baholashda texnik holat, 
ekspluatatsiya xarajatlari, kapital xarajatlar va investitsiyalarning qaytimi muhim ko‘rsatkichlar hisoblanadi. 
Amaldagi normativ-huquqiy hujjatlar ko‘p xonadonli uylarning umumiy mol-mulkini saqlash, boshqarish va 
ta’mirlashning tashkiliy asoslarini belgilaydi. Investitsiyalar samaradorligini baholashga oid ilmiy manbalarda 
esa qoplash muddati, rentabellik, sof iqtisodiy samara va diskontlangan pul oqimlari kabi ko‘rsatkichlardan 
foydalanish keng tarqalgan. Shu bilan birga, ko‘p xonadonli uylarning kapital ta’mirlashini baholashda faqat 
moliyaviy ko‘rsatkichlarga tayanish yetarli emas. Chunki ta’mirlashning natijasi uzoq muddatli bo‘lib, avariya 
xavfining kamayishi, xizmat muddatining uzayishi va yashash sharoitlarining yaxshilanishi kabi natijalarni ham 
qamrab oladi. Shuning uchun mazkur tadqiqotda moliyaviy ko‘rsatkichlarni texnik va ijtimoiy ko‘rsatkichlar bilan 
birlashtiruvchi kompleks yondashuvdan foydalanish taklif etiladi. 

Uy-joy fondini boshqarish va kapital ta’mirlash samaradorligini baholashga oid ilmiy-uslubiy manbalar 
tahlili shuni ko‘rsatadiki, turar-joy binolarining ekspluatatsiya samaradorligini baholashda texnik holat, 
ekspluatatsiya xarajatlari, kapital xarajatlar va investitsiyalarning qaytimi muhim ko‘rsatkichlar hisoblanadi. 
Amaldagi normativ-huquqiy hujjatlar ko‘p xonadonli uylarning umumiy mol-mulkini saqlash, boshqarish va 
ta’mirlashning huquqiy hamda tashkiliy asoslarini belgilaydi [1–4]. Xususan, ko‘p kvartirali uylarni mukammal va 
joriy ta’mirlashni moliyalashtirish uchun maxsus hisobvaraq mablag‘larini shakllantirish va ulardan foydalanish 
tartibi, shuningdek ta’mirlash qiymatida mulkdorlar va budjet mablag‘larining ulushi Oʻzbekiston Respublikasi 
Vazirlar Mahkamasining 2022-yil 1-fevraldagi “Koʻp kvartirali uylarni boshqarishni takomillashtirish va kommunal 
xizmatlar koʻrsatishni yanada yaxshilash chora-tadbirlari toʻgʻrisida”gi 47-son1 qarori [5] hamda Oʻzbekiston 
Respublikasi Prezidentining “Koʻp kvartirali uylarni boshqarish tizimini yanada takomillashtirish va boshqaruvchi 
tashkilotlarni moliyaviy sogʻlomlashtirish borasidagi qoʻshimcha chora-tadbirlar toʻgʻrisida”gi PQ-346-son2 qarori 
[6] bilan tartibga solingan.

Binolarning texnik holatini o‘rganish va monitoring qilish, shuningdek ta’mirlash ishlarini tashkil etishga 
qo‘yiladigan talablar shaharsozlik normalari va qoidalarida [7, 8], jismoniy eskirishni baholash hamda ta’mirlash 
va texnik xizmat ko‘rsatishni tashkil etishning uslubiy asoslari esa idoraviy qurilish normalarida [9, 10] keltirilgan. 
Investitsiyalar samaradorligini baholashga oid ilmiy manbalarda qoplash muddati, rentabellik, sof iqtisodiy 
samara va diskontlangan pul oqimlari kabi ko‘rsatkichlardan foydalanish keng tarqalgan [11–13]. Shu bilan 

1	 https://lex.uz/ru/docs/-5845753
2	 https://lex.uz/docs/-6141482
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birga, ko‘p xonadonli uylarning kapital ta’mirlashini baholashda faqat moliyaviy ko‘rsatkichlarga tayanish yetarli 
emas. Chunki ta’mirlashning natijasi uzoq muddatli bo‘lib, avariya xavfining kamayishi, xizmat muddatining 
uzayishi va yashash sharoitlarining yaxshilanishi kabi natijalarni ham qamrab oladi. Shuning uchun mazkur 
tadqiqotda moliyaviy ko‘rsatkichlarni texnik va ijtimoiy ko‘rsatkichlar bilan birlashtiruvchi kompleks yondashuvdan 
foydalanish taklif etiladi.

T A D Q I Q O T  M E T O D O L O G I YA S I
Tadqiqot metodologiyasi ko‘p xonadonli turar-joy binolarining kapital ta’mirlash xarajatlari va ulardan 

olinadigan iqtisodiy natijalarni o‘zaro taqqoslashga asoslangan. Tadqiqotda iqtisodiy tahlil, taqqoslash, 
guruhlash, matematik hisob-kitob, investitsion samaradorlikni baholash va kompleks indekslash usullaridan 
foydalanildi. Kapital ta’mirlashdan olinadigan yillik iqtisodiy samara quyidagi formula orqali aniqlanadi:

E = S₀ − S₁
bu yerda: E — yillik iqtisodiy samara; S₀ — ta’mirlashdan oldingi yillik ekspluatatsiya xarajatlari; S₁ — 

ta’mirlashdan keyingi yillik ekspluatatsiya xarajatlari.
Kapital xarajatlarning samaradorlik koeffitsiyenti: Ks = E / K
bu yerda K — kapital ta’mirlashga sarflangan mablag‘.
Investitsiyalarning qoplash muddati: Tq = K / E
Investitsiya rentabelligi: R = E / K × 100 %
Mazkur ko‘rsatkichlar kapital ta’mirlashga yo‘naltirilgan mablag‘larning iqtisodiy natijasini aniqlash imkonini 

beradi. Biroq faqat moliyaviy ko‘rsatkichlardan foydalanish turar-joy binolarining kapital ta’miridan olinadigan 
barcha natijalarni to‘liq aks ettirmaydi. Shu sababli tadqiqotda texnik, ijtimoiy va energiya samaradorligi 
omillarini ham hisobga oluvchi kompleks baholash yondashuvi taklif etildi. Kapital jamg‘armasining shakllanishi 
va sarflanishini prognozlash uchun quyidagi balans modelidan foydalanish mumkin:

Jt = Jt−1 + Bt + Qt − Xt
bu yerda: Jt — t-yil oxiridagi jamg‘arma qoldig‘i, Jt−1 — oldingi yil qoldig‘i, Bt — yil davomida tushgan 

badallar, Qt — boshqa qonuniy tushumlar, Xt — ta’mirlash va boshqa maqsadli xarajatlar.

T A H L I L  V A  N A T I J A L A R
Kapital jamg‘armasi ko‘p xonadonli turar-joy binosining umumiy mol-mulkini saqlash, tiklash, kapital 

ta’mirlash va texnik holatini yaxshilashga yo‘naltiriladigan moliyaviy resurslar majmuasi sifatida qaraladi. 
Jamg‘arma mablag‘larining shakllanish manbalari quyidagilar bo‘lishi mumkin:

● mulkdorlar tomonidan to‘lanadigan badallar;
● budjet mablag‘lari;
● mahalliy dasturlar doirasidagi mablag‘lar;
● qonunchilikda nazarda tutilgan boshqa moliyalashtirish manbalari;
● iqtisod qilingan ekspluatatsiya mablag‘lari;
● boshqa qonuniy jalb qilingan mablag‘lar.
Kapital jamg‘armasining asosiy iqtisodiy xususiyati shundaki, u qisqa muddatli ekspluatatsiya xarajatlarini 

emas, balki katta hajmdagi va uzoq muddatli ta’mirlash ehtiyojlarini moliyalashtirishga xizmat qiladi.
Kapital ta’mirlash samaradorligi sarflangan mablag‘ bilan olingan iqtisodiy natijaning nisbatini ifodalaydi. 

Masalan, ta’mirlashdan oldingi yillik ekspluatatsiya xarajatlari 210 mln so‘m, ta’mirlashdan keyingi xarajatlar 90 
mln so‘m bo‘lsa:

E = 210 − 90 = 120 mln so‘m.
Agar kapital ta’mirlash qiymati 600 mln so‘mni tashkil etsa:
Ks = 120 / 600 = 0,20.
Investitsiyalarning qoplash muddati: Tq = 600 / 120 = 5 yil.
Investitsiya rentabelligi: R = 120 / 600 × 100 = 20 %.
Demak, shartli hisob-kitobga ko‘ra, kapital ta’mirlashga sarflangan 600 mln so‘m mablag‘ yillik 120 mln 

so‘mlik iqtisodiy samara hisobiga 5 yil davomida qoplanishi mumkin.
Ekspluatatsiya xarajatlarini quyidagi ko‘rinishda ifodalash mumkin:
S = Sj + St + Se + Smu + Sb
bu yerda: Sj — joriy ta’mirlash xarajatlari, St — texnik xizmat ko‘rsatish xarajatlari, Se — energiya resurslari 

bilan bog‘liq xarajatlar, Smu — muhandislik tarmoqlarini saqlash xarajatlari, Sb — boshqa ekspluatatsiya 
xarajatlari.
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Kapital ta’mirlashdan keyin ushbu xarajatlarning ayrim qismlari kamayishi mumkin. Masalan, tomni kapital 
ta’mirlash suv o‘tishi bilan bog‘liq joriy ta’mirlash xarajatlarini kamaytiradi. Muhandislik tarmoqlarini yangilash 
esa avariyaviy ta’mirlashlar sonini qisqartirishi mumkin.

Kapital ta’mirlashning to‘liq natijasini aniqlash uchun quyidagi kompleks samaradorlik indeksidan 
foydalanish taklif etiladi:

KSI = w₁I₁ + w₂I₂ + w₃I₃ + w₄I₄ + w₅I₅
bu yerda: I₁ — moliyaviy samaradorlik indeksi, I₂ — ekspluatatsiya xarajatlarini tejash indeksi, I₃ — texnik 

ishonchlilik indeksi, I₄ — ijtimoiy samaradorlik indeksi, I₅ — energiya samaradorligi indeksi, w₁...w₅ — tegishli 
ko‘rsatkichlarning salmoq koeffitsiyentlari.

Mazkur indeks yordamida kapital ta’mirlashning faqat moliyaviy emas, balki texnik va ijtimoiy natijalarini 
ham hisobga olish mumkin.

Kapital jamg‘armasidan foydalanishni optimallashtirish maqsadida ko‘p xonadonli uylarni texnik holatiga 
ko‘ra uch guruhga ajratish taklif etiladi:

1-guruh — qoniqarli texnik holatdagi binolar. Bunday binolarda profilaktik xizmat ko‘rsatish va joriy 
ta’mirlashga ustuvor ahamiyat beriladi.

2-guruh — o‘rtacha darajada eskirgan binolar. Mazkur binolar uchun kapital ta’mirlashni o‘rta muddatli 
rejaga kiritish va mablag‘larni bosqichma-bosqich shakllantirish maqsadga muvofiq.

3-guruh — yuqori darajada eskirgan binolar. Bunday obyektlarda kapital ta’mirlash, rekonstruksiya yoki 
texnik jihatdan boshqa muqobil chora-tadbirlarni ko‘rib chiqish zarur. Ushbu yondashuv mablag‘larni barcha 
binolarga bir xil taqsimlash o‘rniga texnik holat va real ehtiyoj asosida yo‘naltirish imkonini beradi.

Kapital jamg‘armasining kelgusi yillardagi hajmini aniqlash kapital ta’mirlash dasturlarini oldindan 
rejalashtirish uchun muhimdir.

Jt = Jt−1 + Bt + Qt – Xt formulasi yordamida jamg‘armaning yil oxiridagi qoldig‘i aniqlanadi. Bunday 
prognozlash orqali ta’mirlash ishlarining qaysi davrda moliyalashtirilishi mumkinligi, mablag‘ yetishmovchiligi 
yuzaga kelishi ehtimoli va qo‘shimcha moliyalashtirishga ehtiyoj oldindan aniqlanishi mumkin.

Tadqiqot natijalari kapital ta’mirlash samaradorligini baholashda faqat ta’mirlash qiymatini va bajarilgan 
ish hajmini hisobga olish yetarli emasligini ko‘rsatadi. Kapital mablag‘larning haqiqiy samarasi ta’mirlashdan 
keyingi davrda ekspluatatsiya xarajatlarining kamayishi, avariyaviy holatlarning qisqarishi va binoning texnik 
xizmat muddatining uzayishi orqali namoyon bo‘ladi. Nukus shahrida kapital ta’mirlashni rejalashtirishda iqlimiy 
omillarni ham hisobga olish zarur. Tashqi konstruksiyalarga ta’sir etuvchi harorat o‘zgarishi, shamol va chang 
kabi omillar ta’mirlash materiallarini tanlash va ta’mirlash davriyligiga ta’sir qilishi mumkin. Shuningdek, kapital 
jamg‘armalaridan foydalanish samaradorligiga boshqaruv sifati ham ta’sir ko‘rsatadi. Mablag‘larning shaffof 
hisobini yuritish, texnik ko‘rik natijalarini hujjatlashtirish, smeta xarajatlarini asoslash, ta’mirlash sifatini nazorat 
qilish va bajarilgan ishlarning natijasini monitoring qilish iqtisodiy samaradorlikni oshirishga xizmat qiladi.

Tadqiqot natijalaridan kelib chiqib, Nukus shahridagi ko‘p xonadonli uylar uchun quyidagi tizimni joriy etish 
maqsadga muvofiq:

texnik ko‘rik → ustuvorlikni belgilash → smeta hisob-kitobi → kapital jamg‘armasini rejalashtirish → 
ta’mirlash → natijalarni monitoring qilish → iqtisodiy samaradorlikni qayta baholash.

Bunday tizim kapital ta’mirlash jarayonining barcha bosqichlarini yagona iqtisodiy va texnik mexanizmga 
birlashtirish imkonini beradi. Bundan tashqari, har bir ko‘p xonadonli uy bo‘yicha elektron texnik ma’lumotlar 
bazasini shakllantirish maqsadga muvofiq. Unda binoning qurilgan yili, konstruktiv tizimi, texnik holati, eskirish 
darajasi, ilgari amalga oshirilgan ta’mirlash ishlari, mavjud nuqsonlar, kapital ta’mirlashga ehtiyoj va xarajatlar 
to‘g‘risidagi ma’lumotlar jamlanishi mumkin. Shunday qilib, kapital jamg‘armasidan foydalanish samaradorligini 
baholashning taklif etilayotgan yondashuvi moliyaviy, texnik va ijtimoiy ko‘rsatkichlarni o‘zaro bog‘lash imkonini 
beradi.

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R
Nukus shahridagi ko‘p xonadonli turar-joy binolarini kapital ta’mirlash uchun ajratilgan mablag‘lardan 

samarali foydalanish binolarning holatini yaxshilash va aholiga xavfsiz yashash sharoitini yaratishda muhim 
ahamiyatga ega.

Tadqiqotda kapital ta’mirlash samaradorligini aniqlash uchun yillik iqtisodiy samara, xarajatlar samaradorligi, 
mablag‘ni qoplash muddati va investitsiya rentabelligi kabi ko‘rsatkichlardan foydalanish taklif etildi. Masalan, 
600 mln so‘mlik ta’mirlash natijasida yiliga 120 mln so‘m tejaladigan bo‘lsa, sarflangan mablag‘ 5 yilda qoplanadi 
va rentabellik 20 foizni tashkil etadi.

Kapital ta’mirlashning foydasi faqat mablag‘ tejash bilan cheklanmaydi. Ta’mirlash natijasida binolarning 
xizmat muddati uzayadi, avariyalar kamayadi, energiya tejaladi va aholining yashash sharoiti yaxshilanadi. 
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Shuning uchun ta’mirlash samaradorligini baholashda moliyaviy, texnik, ijtimoiy va energetik ko‘rsatkichlarni 
birgalikda hisobga olish kerak. Nukus shahrida samaradorlikni oshirish uchun ko‘p xonadonli uylarning 
elektron ma’lumotlar bazasini yaratish, binolarni texnik holatiga qarab guruhlash, uzoq muddatli ta’mirlash 
rejalarini ishlab chiqish va bajarilgan ishlarni muntazam nazorat qilish tavsiya etiladi. Umuman olganda, kapital 
jamg‘armalaridan samarali foydalanish uy-joylarni to‘g‘ri boshqarish, xarajatlarni kamaytirish, mablag‘lardan 
maqsadli foydalanish va binolarning uzoq vaqt xizmat qilishini ta’minlashga yordam beradi.
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