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СОВЕРШЕНСТВОВАНИЕ 
ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 
В УЗБЕКИСТАНЕ НА ОСНОВЕ 
ЗАРУБЕЖНОГО ОПЫТА

Хомитов К. З.
профессор ТГЭУ

Халилова Л. Ш.
магистрант ТГЭУ

Аннотация: В данной исследовательской работе рассмотрены особенности международной практики оценки 
недвижимости, в частности, практика использования услуг по оценке стоимости недвижимости для принятия 
правильных выводов о росте стоимости недвижимости и принятия управленческих решений в развитых и раз-
вивающихся странах, таких как Великобритания, Италия, Франция и Германия, формы организации и контроля 
оценочной деятельности, международные стандарты оценки имущества и их применение в процессе оценки, при-
меняемые принципы и методы оценки. Также на основе международного опыта оценки стоимости недвижимости 
в Республике Узбекистан разработаны предложения, рекомендации и выводы по дальнейшему совершенство-
ванию механизмов деятельности по оценке стоимости недвижимости.
Ключевые слова: имущество, оценка имущества, объекты недвижимости, оценочная деятельность, оценка недви-
жимости, стандарты оценки имущества, принципы оценки, рыночная стоимость.
Annotatsiуa: Ushbu tadqiqot ishi xalqaro ko‘chmas mulkni baholash amaliyotining xususiyatlarini, xususan, rivojlangan va 
rivojlanayotgan mamlakatlarda ko‘chmas mulk qiymatining o‘sishi haqida to‘g‘ri xulosalar chiqarish va boshqaruv qarorla-
rini qabul qilish uchun ko‘chmas mulkni baholash xizmatlaridan foydalanish amaliyotini o‘rganadi. Buyuk Britaniya, Italiya, 
Frantsiya va Germaniya baholash faoliyatini tashkil etish va nazorat qilishni, mulkni baholashning xalqaro standartlarini 
va ularni baholash jarayonida qo‘llashni, baholashning qo‘llaniladigan tamoyillari va usullarini shakllantiradi. Shuningdek, 
O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas mulk qiymatini baholash bo‘yicha xalqaro tajribadan kelib chiqib, ko‘chmas mulk 
qiymatini baholash mexanizmlarini yanada takomillashtirish bo‘yicha taklif, tavsiya va xulosalar ishlab chiqildi.
Kalit so‘zlar: mulk, mulkni baholash, ko‘chmas mulk, baholash faoliyati, ko‘chmas mulkni baholash, mulkni baholash 
standartlari, baholash tamoyillari, bozor qiymati.
Abstraсt: This research paper examines the characteristics of international real estate valuation practices, in particular, 
the practice of using real estate valuation services to make sound judgments about real estate value growth in developed 
and developing countries and to make management decisions. will try Great Britain, Italy, France and Germany form the 
organization and control of appraisal activities, the international standards of property appraisal and their application in 
the appraisal process, the applied principles and methods of appraisal. Also, based on the international experience of real 
estate valuation in the Republic of Uzbekistan, proposals, recommendations and conclusions were developed on further 
improvement of real estate valuation mechanisms.

Keу words: property, property valuation, real estate, valuation activities, real estate valuation, property valuation stan-
dards, valuation principles, market value.
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С развитием свободной рыночной экономики в нашей стране стал возникать спрос на новых специ-
алистов, необходимых для ее полноценного функционирования и выполнения своих функций. Это,  
в свою очередь, создало условия для появления современных профессий в нашей стране. Одной из 
таких профессий являются оценщики недвижимости. Простыми словами, деятельность оценщика – это 
экономическая деятельность, направленная на определение стоимости различных объектов имуще-
ства. На сегодняшний день, оценочные услуги по востребованности и важности наряду с такими услу-
гами как юридические, консалтинговые, банковские, финансовые, страховые и лизинговые услуги.

Процесс развития оценочных услуг как самостоятельный вид деятельности в Узбекистане связано 
с начальными этапами приватизации государственных объектов. С развитием приватизации, появле-
нием национального фондового рынка, развитием системы страхования и началом кредитования ком-
мерческими банками под залог, увеличился спрос на вид услуг, определяющих рыночную стоимость 
имущества, то есть, на оценочные услуги. В данном исследовании рассматривается вопросы наиболее 
распространенного вида оценочной деятельности - оценки недвижимости, в частности оценки коммер-
ческой недвижимости.

Недвижимость является основой личной жизни граждан и служит незаменимой основой хозяй-
ственной деятельности и развития предприятий и организаций всех видов собственности. Создание 
мультилистинговой системы рынка недвижимости является логическим продолжением существующих 
научно-технологических резервов, обеспечивающих экономический рост и социальное развитие Новой 
Республики Узбекистан.

Сегодня в Узбекистане, на новом этапе экономического развития страны, особое внимание уде-
ляется осуществлению глубоких структурных изменений в отраслях экономики, широкому внедрению 
современных информационно-коммуникационных технологий и активному развитию цифровой эконо-
мики.

В настоящее время процессы цифровизации отраслей экономики не обошли стороной и рынок 
недвижимости. В частности, в указе Президента Республики Узбекистан “Об утверждении стратегии 
“Цифровой Узбекистан – 2030” и мерах по ее эффективной реализации” от 5 октября 2020 года 
PF-6079 [1] говорится, что “цифровой Узбекистан – В рамках Стратегии “2030” на 2020-2022 годы утвер-
ждена программа цифровой трансформации сфер экономического развития, финансово-банковской 
системы, управления государственными активами, развития конкуренции, поддержки предпринима-
тельства и сокращения бедности, согласно которой предусматривается разработка единой информа-
ционной системы рынка недвижимости в рамках направления внедрения информационных систем и 
программных продуктов в В связи с этим вопросы цифровизации рынка недвижимости путем создания и 
внедрения единой информационной системы рынка недвижимости в нашей стране приобретают особую 
актуальность.

Преимущество в том, что в результате создания единственной информационной базы рынка недви-
жимости, в Узбекистане процессы оценки стоимости объектов недвижимости становятся проще и про-
зрачнее.

Л И Т Е Р А Т У Р Н Ы Й  О Б З О Р
Научно-методологические основы и практические вопросы темы от зарубежных экономистов-у-

ченых Дж. Фридман, Ник. Ордуэй, Джозеф К. Эккерта, Генри С. Широко освещены в научных исследова-
ниях Харрисона [2; 3; 4]. Грибовский С.В., Касьяненко Т.Г., Махавикова Г.А., Есипов В.Е., Мирзажанов С.К. 
входят в число ученых стран СНГ, изучивших проблемные аспекты и актуальность темы и цитировавших 
их в своих научных изысканиях и исследованиях. и Иванова Е.Н., Львов Д.С., Медведева О.Е. мы можем 
перечислить такие, как [5; 6; 7]. Также рассмотрены теоретические основы, методические и практические 
вопросы оценки стоимости объектов недвижимости в Узбекистане Абдурахманов И.Ю., Ёдгоров В.Ю., 
Шохаъзамий Ш.Ш., Абдукаримова Д.Р., Хомитов К.З. и другие [8; 9; 10; 11; 12] изучены и развиты.

М Е Т О Д О Л О Г И Я  И С С Л Е Д О В А Н И Я
В процессе исследования объекты недвижимости изучены и проанализированы работы зарубежных 

и отечественных ученых относительно особенностей международной практики по оценке стоимости, их 
роль в экономике. В статье использованы такие методы, как теоретическое наблюдение, системный 
подход, наблюдение, обобщение, анализ и синтез, а также сформулированы выводы по вопросам 
оценки недвижимости и предложения их решениям.
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А Н А Л И З  И  Р Е З УЛ ЬТ А Т Ы
Прежде всего, поговорим о самой недвижимости. Недвижимость играет особую роль в экономиче-

ской и социально-материальной жизни общества, выступает важным экономическим ресурсом и фор-
мирует среду жизнедеятельности человека. Согласно Гражданскому кодексу Республика Узбекистан, 
под недвижимым имуществом понимается имущество, которое нельзя переместить из одного места 
в другое без ущерба для его целостности и назначения. Одной из ее особенностей является то, что 
недвижимость обязательно должна связана с землей: она расположена на поверхности земли (здания 
и сооружения, многолетние деревья) или в ее недрах (полезные ископаемые, водные ресурсы и т. д.). 
Даже сами земельные участки считаются недвижимостью. Рынок недвижимости, как отдельный субъект 
свободных рыночных отношений, считается одним из важных направлений формирования экономиче-
ской системы в нашей Республике. Важные процессы, такие как управление реформами в секторах 
экономики, развитие производственных мощностей и модернизация секторов экономики, основаны на 
активном участии рынка недвижимости.

Современные экономисты полагают, что рынок недвижимости можно разделить на три большие 
группы – рынки жилой, коммерческой и промышленной недвижимости (рис.1).

Рисунок 1: Структурная структура рынка недвижимости [13]

К жилой недвижимости относятся частные квартиры, дворы и строящиеся жилые объекты. Ком-
мерческая недвижимость – офисные здания, склады и торговые помещения; а промышленная недви-
жимость включает заводы, шахты и фермы. Ниже мы рассмотрим опыт мира и Узбекистана в оценке 
коммерческой недвижимости.

Оценка коммерческой недвижимости – это упорядоченный, объективный процесс определения 
денежной стоимости недвижимости с учетом фактического и потенциального дохода, который она 
может принести на рынке в данной области в данный момент времени. Рыночные условия являются 
особенностью процесса оценки. То есть оценка коммерческой недвижимости не ограничивается учетом 
лишь одного фактора приносящей доход недвижимости, она учитывает всю совокупность рыночных 
факторов: фактор времени, фактор риска, конъюнктуру рынка, уровень конкуренции, экономические 
характеристики оцениваемого объекта, а также микро- и макроэкономические факторы.

Подходы и методы, используемые оценщиком, определяются особенностями процесса оценки,  
а также экономическими характеристиками объекта оценки. При определении стоимости объекта недви-
жимости доходным подходом требуется найти текущую стоимость дохода, который можно получить в 
будущем, владея этим имуществом.

Поэтому внешние факторы, влияющие на формирование рыночной стоимости коммерческой недви-
жимости, их анализ проводится на начальном этапе оценочных работ, а результаты отражаются в соот-
ветствующих разделах отчета об оценке (рис. 2).

Вышеуказанные факторы влияют на тенденции рынка недвижимости, формируют его динамику и 
отражаются на стоимости недвижимости. Как утверждают международные финансисты экономические 
факторы, такие как рост ВВП, уровень занятости и инфляция, оказывают прямое влияние на спрос и 
предложение на недвижимость  [14]. Кроме того, демографические изменения, в том числе рост насе-
ления, внутренняя и внешняя миграция также могут повлиять на цены на недвижимость [15]. Еще одним 
таким фактором являются процентные ставки. Изменения процентных ставок влияют на стоимость кре-
дитов (ссуд, заемов) на недвижимость, что, в свою очередь, может изменить как покупательную способ-
ность клиентов, так и решения инвесторов [16]. Факторы, связанные с государственной политикой, такие 
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рынка недвижимости [17].

Рисунок 2: Ключевые факторы, влияющие при оценке коммерческой недвижимости*
*Источник: разработан авторами.

Вышеуказанные факторы могут влиять на четыре элемента стоимости собственности – спрос, 
полезность, конкурентоспособность, юридическую свободу собственности.

Обычно под коммерческой недвижимостью с экономической и юридической точки зрения пони-
мают объекты, направленные на получение материальной прибыли, используемой в бизнес-процессах, 
иными словами, недвижимость сама по себе является доходным объектом. Их нельзя использовать 
в жилых целях или в целях технического обслуживания. По объекту оценки коммерческая недвижи-
мость разделяется на такие группы, как недвижимость, приносящая прямой доход, и недвижимость, 
приносящая косвенный доход, то есть недвижимость, создающая условия для получения материальной 
выгоды (рис.3).

Рисунок 3: Группы коммерческой недвижимости по объектам оценки*
*Источник: разработанные авторами

Подходы к оценке коммерческой недвижимости в рамках законодательства Узбекистана перво-
начально осуществлялись по стандартам “Национальной системы оценки имущества Республики  
Узбекистан” согласно Положению  [18], утвержденному в 2001 году. Позже, 4 июня 2020 года, был заре-
гистрирован Единый национальный стандарт оценки Республики Узбекистан, а 28 декабря 2023 года 
зарегистрирована новая редакция этого стандарта. Подходы к оценке коммерческой недвижимости 
основаны в VII разделе новой редакции Единого национального стандарта оценки ( НСО №6 “Подходы 
и методы оценки”) [19].

Ниже мы рассмотрим зарубежную практику оценки рыночной стоимости объектов коммерческой 
недвижимости, ее особенности и методические подходы.	
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В частности, требования к отчетам об оценке и сертификатам оценки в Великобритании устанавли-
вает RICS. Отчет должен содержать все необходимые данные и расчеты, сделанные при определении 
реальной рыночной стоимости имущества. Данные и показатели по коммерческой недвижимости в этой 
стране также немного отличаются. Например, английские маркетологи при анализе рынка коммерче-
ской недвижимости используют показатель “текущие свободные площади”, то есть изучают спрос на 
конкретные пустующие здания, а не на всю коммерческую недвижимость, имеющуюся на рынке [20].

В Италии стоимость недвижимости строго контролируется правительством, и оценщики не могут 
отступать от установленных специальными законами. В этой стране система оценки недвижимости 
неразрывно связана с городским планированием и общественными работами и отражена в актах, полу-
чивших название “Мерлони”. Специфика законодательства заключается в том, что для того, чтобы 
покупатель мог получить право на владения недвижимостью, оценочная стоимость должна давать воз-
можность подрядчику на покрытие части или всех затрат потраченных на строительство данной недви-
жимости. Правильно определенная оценочная стоимость включает в себя как рыночную стоимость, так 
и будущие налоги, подлежащие уплате.

Во Франции результаты оценки представляются в виде отчета, который включает в себя допущения 
и условия, описание местоположения объекта, анализ рынка, качественную и количественную оценку,  
а также состав правил оценки. В следующих случаях оценщик вправе дать также экспертное заклю-
чение:

●	 проверка актуальности подготовленного отчета, проведение промежуточной оценки;
●	 проверка отчета об оценке имущества;
●	 проведение аудита недвижимости.
Оценка коммерческой недвижимости во Франции в основном проводится для следующих целей:
●	 для бухгалтерской отчетности компаний на фондовой бирже;
●	 предоставление займов и кредитов под залог;
●	 платить налог на имущество;
●	 при конфискации имущества, направлямых на уплату налогов и обязательных платежей.
Целями оценки коммерческой недвижимости в Германии являются:
●	 определение бухгалтерской стоимости;
●	 заключать сделки/договоров;
●	 выдавать ипотечные кредиты;
●	 по наследству и налогообложению;
●	 оценить портфели недвижимости.
Оценка коммерческой недвижимости в Германии в первую очередь регулируется Baugesetzbuch – 

кодексом городского планирования Германии. В этот документ включены градостроительные рекомен-
дации, которые напрямую влияют на расположение коммерческой недвижимости в городе. В Германии 
оценка является важнейшим инструментом государственной социально ориентированной градострои-
тельной политики [21]. Следующим документом, имеющим юридическое значение, является WertR – 2006 
– основные директивы (рекомендации) по оценочной деятельности. Документ содержит описание всех 
доступных методов и справок по оценке недвижимости, в том числе: правила определения площади 
зданий, нормативы оценки восстановительной стоимости (NHK-2000), ставки дисконтирования и капи-
тализации, таблицы расчета физического износа зданий и т.д.

В нашей стране основной проблемой, с которой сталкиваются оценщики при оценке недвижимости, 
является отсутствие необходимой информации. То есть информация о реальных сделках закрыта, а 
информация, представленная в источниках, недостоверна, информация о объектах-аналогах предо-
ставлена ​​не полностью, аналитическая информация публикуется в небольших количествах – все пере-
численное может быть примером этого. В Германии эта проблема полностью устранена за счет соз-
дания прозрачной и понятной правовой базы и деятельности экспертной комиссии. Кроме того, тот факт, 
что отчеты Немецкой ассоциации риэлторов находятся в свободном доступе для оценщиков страны, что 
в свою очередь не позволяет возникать проблеме связанного с нехватки информации.

Коммерческая недвижимость оценивается как в международной практике, так и в практике Узбеки-
стана по 3 подходам: сравнительному, доходному и затратному. Но методы, используемые в этих под-
ходах, несколько различаются.
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ческой недвижимости в нашей стране является ее местоположение. В мировой практике главным при-
оритетом является его рентабельность.Доходный подход к оценке коммерческой недвижимости пред-
полагает прогнозную оценку дохода, потенциально генерируемого этим объектом в течение периода 
эксплуатации. 

В зарубежной практике также существуют инновационные методы оценки коммерческой недви-
жимости, в том числе: ANN, метод гедонической оценки, методы пространственного анализа, методы, 
использующие нечеткую логику и ARIMA  [22]. С помощью данных инновационных методов срок оценки 
сокращается с дней до минут, а ее качество повышается.

З А К Л Ю Ч Е Н И Е
В заключение можно отметить, что анализ зарубежного опыта оценки коммерческой недвижимости 

показал, что правовая основа оценки должна не только иметь четкую и прозрачную структуру, но и обе-
спечивать достаточную и достоверную информацию. Кроме того, ускорение создания единой информа-
ционной базы рынка недвижимости, в нашей стране создаст прочную основу для регулирования оце-
ночной деятельности и обеспечит прозрачность рынка недвижимости.

Разнообразие подходов и методов оценки недвижимости и их разумное применение повышает уро-
вень точности и достоверности оценки недвижимости, снижает уровень субъективизма и тем самым 
повышает уровень справедливости.
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