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Аннотация 
Ушбу мақолада турар-жой кўчмас мулкининг хусусиятларидан келиб чиққан ҳолда оммавий турар-жой, юқори 

қулайликларга эга бўлган турар-жой турларига ажратиш асносида кўп хонали уй-жой қурилишининг истеъмол си-
фати бўйича туркумланиши ўрганилган. Шунингдек, бозор сегментациясининг мавжуд ёндашувлари асосида Бухоро 
шаҳридаги турар-жойларнинг ҳолати таҳлил қилинган. 

В статье исследуется классификация многокомнатного жилищного строительства по потребительскому ка-
честву при отнесении государственного жилья к типам жилья повышенной комфортности по характеристикам 
жилой недвижимости. Также была проанализирована ситуация с жильем в Бухаре на основе существующих подходов 
к сегментации рынка.

The article examines the classification of multi-room housing construction according to consumer quality when classifying 
public housing as types of high-comfort housing according to the characteristics of residential real estate. The situation with 
housing in Bukhara was also analyzed on the basis of existing approaches to market segmentation.

Жавлон ТОХИРОВ, 
“Сервис соҳаси иқтисодиёти” кафедраси ўқитувчиси.

Саиджон ҲАМИДОВ, 
“Иқтисодиёт” кафедраси ўқитувчиси.

Бухоро давлат университети

Бухоро шаµрида турар-жой кўчмас мулкининг турли 
сегментлардаги µолати

Состояние жилищной недвижимости в разных  
сегментах в Бухаре

State of residential real estate in different segments in bukhara

УЎТ: 338.35

Калит сўзлар: бозор сегментацияси, кўчмас мулк бозори, бирламчи уй-жой кўчмас мулки, эко-
ном-класс, комфорт-класс, бизнес-класс, элит-класс.

Бугунги кунда, жаҳон иқтисодиётида сақланиб 
қолаётган мураккаб вазият ва дунё бозорларида 
юзага келган ноқулай конъюнктурага қарамай, мам-
лакатимизда олиб борилаётган иқтисодий-ижти-
моий сиёсатнинг пировард мақсади – аҳолининг 
фаровонлигини таъминлаган ҳолда, унинг яшаш да-
ражасини ва сифатини оширишга қаратилганлиги 
билан аҳамиятлидир. Мазкур тадбирнинг бир йўна-
лиши аҳолини арзон уй-жойлар билан таъминлаш-
га қаратилган. Хусусан, Ўзбeкистон Рeспубликаси 
Прeзидeнтининг 2017 йил 7 фeвралдаги ПФ-4947-
сонли “Ўзбeкистон Рeспубликасини янада ривож

лантириш бўйича Ҳаракатлар стратeгияси тўғри-
сида”ги фармонига кўра: Ўзбeкистонни 2017-2021 
йилларда ижтимоий-иқтисодий ривожлантириш 
бўйича Ҳаракатлар стратeгиясининг 4,3-бандида 
“аҳоли, энг аввало, ёш оилалар, эскирган уйларда 
яшаб келаётган фуқаролар ва уй-жой шароитини 
яхшилашга муҳтож бошқа фуқароларнинг яшаш 
шароитини имтиёзли шартларда ипотека кредитла-
ри ажратиш ҳамда шаҳар ва қишлоқ жойларда арзон 
уйлар қуриш орқали янада яхшилаш” дeб алоҳида 
кeлтириб ўтилган [1].

Ушбу йўналишдаги мавжуд муаммолар кела-
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жакда янада жиддийлашиб бораверади. Хусусан, 
Ўзбекистон Республикаси Давлат статистика қў-
митаси маълумотларига кўра 2000 йилда жами 
24813,1 минг аҳолининг 9165,5 мингтаси шаҳар 
аҳолиси бўлиб, 15587,8 мингтаси қишлоқ аҳолиси-
га тўғри келган бўлса, жорий йил бошида 34558,9 
минг аҳолининг 17487,5 мингтаси шаҳар аҳолиси 
бўлиб, 17071,4 мингтаси қишлоқ аҳолисига тўғри 
келмоқда. Дарҳақиқат, мамлакатимиз аҳолисининг 
кўпайиб бораётганлиги билан турар-жойга бўлган 
эҳтиёжи параллел равишда ортиб бормоқда. Бу-
нинг устига, бозор иқтисодиётининг амал қилиш 
шароитида аҳоли даромадларининг табақаланиши 
ҳам ўз таъсирини ўтказмасдан қўймайди.

Бозор конъюнктураси мамлакат иқтисодий ҳо-
латига тўғридан-тўғри боғлиқ. Шунинг учун товар 
бозорининг таҳлили қуйидаги икки йўл билан олиб 
борилиши мумкин [2]: 

1. Агар конъюнктуранинг ўзгариш даражаси ва 
тенденцияларини билиш мақсад қилиб олинса, у 
ҳолда унинг белгиланган даврдаги динамикаси ўр-
ганилади.

2. Агар конъюнктуранинг маълум муддатга бўл-
ган аҳволини билиш зарур бўлса, у ҳолда товарнинг 
бозордаги ҳаётий йўли ўрганилади, аниқ босқичи 
белгиланади ва таҳлил қилинади.

Турар-жой кўчмас мулкининг лойиҳалари си-
фатини оммавий турар-жой, юқори қулайликларга 
эга бўлган турар-жой турларига ажратиш мумкин 
(1-чизма).

Таъкидлаш жоизки, рақобат шароитида хўжа-
лик юритувчи субъектларнинг самарали фаолият 
юритиши ва минтақавий турар-жой бозорини май-
дони бўйича қуйидагича сегментлаш мақсадга му-

вофиқ (1-жадвал).
Жаҳон амалиётида бозорни сегментлашнинг 7 

та асосий усули мавжуд. Товар гуруҳлари асосида 
сегментлаш, товарларни тайинлаш асосида сег-
ментлаш, нарх сегментлари асосида сегментлаш, 
маҳсулот ҳажмига асосланиб сегментлаш, маҳсу-
лотни қадоқлаш бўйича сегментлаш, ишлаб чиқа-
рувчи томонидан сегментлаш, бир неча усулларни 
бирлаштириш бўйича сегментлаш [3]. 

Ушбу усулларни бирламчи уй-жой бозорида қўл-
ланилиш имкониятларини кўриб чиқамиз.

1. Товар гуруҳлари – бу кўплаб товарлар кате-
горияси бўлиб, улар ишлатилиши ва мақсадига кўра 
бирлаштирилади. Товар гуруҳларида компания-
нинг маҳсулоти мавжуд бўлмаган тақдирда, маҳсу-
лотни гуруҳ таркибига киритиш бизнес ривожла-
нишининг манбаси ҳисобланади.

2. Товарларни тайинлаш асосида сегментлаш 
амалиётда кўп қўлланилади. Истеъмолчи товарлар-
ни сотиб олиш мобайнида асосий эътибор қарата-
диган товарларнинг тавсифи ҳамда функциялари 
ушбу усулнинг асосини ташкил этади.

3. Нарх сегментлари асосида сегментлаш бозор-
нинг шаклланган нарх чегараларини аниқлаш имко-
нини беради. Ҳар қандай истеъмол бозорида нарх 
сегментлари белгиланади. Даромад даражасидан, 
маҳсулотнинг самарадорлигидан ёки ижтимоий ну-
фузини тасдиқлаш хоҳишидан келиб чиқиб, истеъ-
молчи у ёки бу нарх сегментидан товар танлайди. 
Нархли сегментлашнинг кенг тарқалган намунаси 

сифатида: паст нарх сегменти (эканомсегмент), ўр-
тача нарх сегменти, юқори нарх сегменти ёки пре-
миум сегмент.

4. Маҳсулот ҳажмига асосланиб сегментлаш ис-

1-чизма. Кўп хонали уй-жой қурилишининг истеъмол сифати бўйича туркумланиши 1.

1 Стерник, Г.М. Единая методика классификации жилых объектов по потребительскому качеству (классу) / Г.М. Стерник, С.Г. Стер-
ник. –М., 2012 г. – 43 с.
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теъмолчи учун қулай ва юқори талабга эга бўлган 
маҳсулот ҳажмини аниқлаш имконини беради. То-
вар ҳажми қуйидаги турларга ажратилади: бир ки-
шига доимий бўлмаган фойдаланиш ҳажми, доимий 
фойдаланиш ҳажми, бир неча киши ёки оила тала-
бини қондирадиган ҳажм. 

5. Маҳсулотни қадоқлаш бўйича сегментлаш бо-
зорда сегментларнинг сотиш ҳажми динамикасини 
таҳлил қилиш, қадоқлашнинг ривожланиш тенден-
циясини аниқлашга имкон беради.

6. Ишлаб чиқарувчи томонидан сегментлаш ҳар 
бир сегментда рақобатчиларнинг кучи, таъсири, 
эгаллаган ўрни, ассортимент кенглигини баҳолаш 
имконини беради. Ишлаб чиқарувчи томонидан 
сегментлашни қуйидагича: минтақавий, миллий, 
кўп миллатли, брендлар бўйича ва ишлаб чиқариш 
номи бўйича турларини кўрсатиш мумкин. 

7. Комбинацияланган ёндашув товарларни сег-
ментлашнинг бир неча усулларини биргаликда қўл-

лашни назарда тутади. 
Қуйида комбинацияланган сегментлашнинг энг 

оммалашган турларини кўрсатиш мумкин:
– нарх ва бренд бўйича бозор сегментацияси;
– ҳаракат турлари ва бренд бўйича бозор сег-

ментацияси;
– брендлар, ҳажм ва қадоқлаш бўйича сегмент-

лаш.
Мазкур жадвал маълумотларидан кўриниб 

турибди-ки, Бухоро шаҳридаги кўп қаватли ту-
рар-жойларнинг ўртача миқдордаги майдони: 1 хо-
нали 34 кв.м, 2 хонали 58 кв.м., 3 хонали 79 кв.м., 4 
хонали 85 кв.м.ни ташкил этади. Тадқиқотларимиз 
натижаларига кўра, қурилиш корхоналарининг 
барпо этаётган кўп қаватли турар-жойларининг 
майдонини эътиборга олиши объектив заруриятга 
айланди (3-жадвал).

Хулоса қилиб айтганда, аҳоли даромади юқо-
ри бўлган мамлакатларда таклиф қилинаётган ту-

1-жадвал.
Майдони бўйича чекловлар2.

Турар-жой Сифат даражаси
Эконом-класс Комфорт-класс Бизнес-класс Элит-класс

1 хонали 28 кв.м. 34 кв.м. 45 кв.м. 60 кв.м.
2 хонали 44 кв.м. 50 кв.м. 65 кв.м. 80 кв.м.
3 хонали 56 кв.м. 65 кв.м. 85 кв.м. 120 кв.м.
4 хонали 70 кв.м. 85 кв.м. 120 кв.м. 150 кв.м.
5 хонали 84 кв.м. 100 кв.м. 150 кв.м. 200 кв.м.
Ошхона Чеклов йўқ 8 кв.м. 12 кв.м. 20 кв.м.

Эслатма: майдони бўйича чекловларда ёзги бинолар ҳисобга олинмаган.

2-жадвал.
Бухоро шаҳридаги кўп қаватли турар-жойларнинг майдони бўйича маълумоти (кв.м.)3.

Ҳудудлар Турар-жой
1 хонали 2 хонали 3 хонали 4 хонали 5 хонали

Зулфия кўчаси 33 58 79 85 -
Афросиёб кўчаси 37 58 79 85 -
Пиридастгир кўчаси 32 58 79 85 -
5-кичик ноҳия 34 65 79 85 -
М.Иқбол кўчаси 34 52 79 85 -
Б.Нақшбанд кўчаси 34 58 79 85 -
Мустақиллик кўчаси 34 58 73 85 -
А.Жомий кўчаси 34 58 78 85 -
Т.Фароғий кўчаси 34 58 85 85 -
Дўстлик кўчаси 34 58 79 91 -
Алпомиш кўчаси 34 58 79 79 -

2 Ўша жойда. – 43 с.
3 Жадвал Бухоро вилояти Бухоро шаҳридаги кўп қаватли турар-жой уйларини ҳудудий статистика бошқармасининг “Нарх статисти-

каси” бўлими маълумоти асосида муаллифлар томонидан тайёрланди.
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рар-жой кўчмас мулкини сегментлари ўзгариб 
туради. Масалан, турли шаҳарларнинг хонадон-
ларида эконом-класс улуши 11,2 фоиздан 90,7 фо-
изгача, комфор-класснинг улуши 9,3 фоиздан 68,4 
фоизгача, бизнес-класснинг улуши 0,0 дан 39,7 фо-
изгача, элит-класснинг улуши 0,0 дан 12,7 фоизгача 
ўзгариб туради.

Тадқиқот натижасида Бухоро шаҳридаги кўп 
қаватли турар-жойларнинг майдони бўйича сег-
ментлашда мавжуд хонадонлар Эконом-класс ва 

Комфорт-классга тўғри келмоқда. Бугунги кунда 
қурилиш корхоналари томонидан барпо этилаётган 
турар-жойлар бизнес-классга тўғри келади. Бухоро 
шаҳрида Элит-класс даражасидаги турар-жойлар 
мавжуд эмас. Бухоро вилояти аҳолисининг дарома-
дидан келиб чиққан ҳолда, юқори қулайликларга эга 
бўлган турар-жойлар, яъни элит-класс даражасига 
жавоб берадиган турар-жойларни ҳам барпо этиш 
мақсадга мувофиқ, деб ҳисоблаймиз.

3-жадвал.
Бухоро шаҳридаги қурилиш корхоналари томонидан барпо этилаётган кўп қаватли турар-жой-

ларнинг майдони бўйича маълумот (кв.м.)4.

Қурилиш корхонаси номи Турар-жой
1 хонали 2 хонали 3 хонали 4 хонали 5 хонали

“Vazir grop” МЧЖ 45 70 95 140 -
“Вобкент қурилиш монтаж” 45 69 104 - -
“Дилум Нур строй” 57 75 100 - -
“Абсолют Элит Билдинг” 
МЧЖ 43 53 78 - -

Star House 46 75 100 - -
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