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Вожаҳои калидӣ: бозори амволи ғайриманқул манзил, нишондиҳандаҳо, муносибатҳои 

сабабӣ-таъсирӣ. 

 

Ба бозори манзил омилҳои муайянкунандаи рушди иҷтимоию иқтисодии кишвар ва суботи 

сиесӣ таъсири мерасонанд. Дар мақола муносибатҳои мураккаби сабабӣ-таъсирӣ байни 

омилҳои ба бозори амволи ғайриманқул таъсиррасон дар шакли диаграммаи Исикава оварда 

шуда, омилҳо асоснок ба панҷ гурӯҳ тақсим карда шудааст. Дар асоси принсипҳои бунѐдии 

системаҳои нишондиҳандаҳои оморӣ, таҳлили самтҳои бозори амволи ғайриманқули минтақа 

системаи натиҷавии нишондиҳандаҳои омории бозори манзил пешкаш карда шудааст. 

 

Ключевые слова: рынок недвижимости, жилье, индикаторы, причинно-следственные 

связи. 

 

На рынок жилья влияют факторы, определяющие социально-экономическое развитие 

страны и политическую стабильность. В статье представлены сложные причинно-

следственные связи между факторами, влияющими на рынок недвижимости, в виде диаграммы 

Исикавы и факторы обоснованно разбиты на пять групп. На основе фундаментальных 

принципов систем статистических показателей и анализа направлений рынка недвижимости 

региона предложена итоговая система статистических показателей рынка жилья. 

 

Keywords: real estate, market housing, indicators, causal relationships. 

 

The housing market is influenced by factors that determine the socio-economic development of the 

country and political stability. The article presents complex causal relationships between factors 

affecting the real estate market in the form of an Ishikawa diagram and the factors are reasonably 

divided into five groups. Based on the fundamental principles of statistical indicator systems and 

analysis of the directions of the real estate market in the region, the final system of statistical indicators 

of the housing market is proposed. 
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Бозори амволи ғайриманқул зери таъсири омилҳои муайянкунандаи рушди иҷтимоию 
иқтисодии кишвар ва омилҳои муайянкунандаи суботи сиѐсӣ қарор дорад. Муносибатҳои 
мураккаби сабабӣ-таъсирӣ байни омилҳои ба бозори амволи ғайриманқул таъсиррасонро дар 
шакли диаграммаи Исикава тасвир менамоем, (расм.1). 

Омилҳое, ки ба бозори амволи ғайриманқул таъсир мерасонанд, метавонанд ба панҷ 
гурӯҳи асосӣ муттаҳид карда шаванд: 

1. Омилҳои танзими давлатии бозори амволи ғайриманқул: 1.1 - санадҳои меъѐрии 
ҳуқуқии танзимкунандаи муомилоти хариду фурӯши амволи ғайриманқул; 1.2 - 
қонунгузории андоз, ки муомилоти амволи ғайриманқулро танзим мекунад; 1.3 - меъѐрҳои 
алоҳида, ки амалиѐти амволи ғайриманқулро дар сатҳи минтақавӣ маҳдуд мекунанд. 

2. Вазъияти умумии иктисодӣ: 2.1 — истеҳсоли даромади миллӣ; 2.2 - ҳаҷми 
маҳсулоти саноат; 2.3 - шуғли аҳолии қобили меҳнат; 2.4. - меъѐри даромаднокии дороиҳои 
молиявӣ; 2.5 - тавозуни пардохти кишвар; 2.6 - ҳолати тавозуни савдо; 2.7 - воридшавии 
сармоя; 2.8 - хуруҷи сармоя; 2.9 - афзоиши даромади аҳолӣ; 2.10 - индекси нархҳои 
истеъмолӣ. 

3. Вазъи микроиқтисодӣ: 3.1 - рушди иқтисодии минтақа; 3.2 - диверсификатсияи 
шуғли аҳолии қобили меҳнат; 3.3 - дурнамои иқтисодии рушди минтақа; 3.4 - воридшавии 
сармоя ба минтақа; 3,5 - аз минтақа хориҷ шудани сармоя. 

4. Вазъи иҷтимоӣ дар минтақа. 4.1 - муносибат ба сармояи хусусӣ; 4.2 - муносибат ба 
сармояи хориҷӣ; 4.3 - устувории сиѐсати маъмурияти вилоят; 4,4 - сатҳи бекорӣ дар минтақа; 
4.5 - маъруфияти сиѐсати пешгирифтаи маъмурияти вилоят. 

5.  Шароити табиии минтақа: 5.1 - вазъи экологии минтақа; 5.2 - мавҷудияти 
инфрасохтори пешрафта. 

 
Расми 1. Муносибатҳои сабабӣ-таъсирӣ байни омилҳое, ки ба бозори амволи гайриманкул 

таъсир мерасонанд. 

 
Чунон ки дар расм дида мешавад, нақши ҳалкунанда ба омилҳои макроиқтисодӣ 

тааллуқ дорад: вазъи сиѐсии кишвар ва минтақаҳо, вазъи умумии иқтисодӣ, вазъи бозори 
молиявӣ. Агар таъсири омилҳои макроиқтисодӣ нисбатан устувор бошад, пас вазъи бозори 
амволи ғайриманқул бо омилҳои микроиқтисодӣ муайян карда мешавад. Ин хусусияти 
асосии омилҳое мебошад, ки ба бозори амволи ғайриманқул таъсир мерасонанд. 

Таҳлили ҳар як сегменти бозори амволи ғайриманқул таҳқиқи омилҳоеро талаб 
мекунад, ки ин бозорро муайян мекунанд, яъне. омилҳои талабот, пешниҳод ва таъсири 
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мутақобилаи онҳо, ки натиҷаи онҳо нарх мебошад [1]. Системаи омилҳое, ки бозори амволи 
ғайриманқули манзилро муайян мекунанд, дар расми 2 нишон дода шудааст.  

Мо сохтор ва хусусиятҳои мавзӯи омӯзиши омориро баррасӣ намуда, гурӯҳҳои 
омилҳоеро, ки бозори амволи ғайриманқули манзилро муайян мекунанд ва омилҳои ба он 
таъсиркунандаро муайян намуда, имкони моделсозии арзиши эквиваленти амволи манзилро 
бо таъсири танҳо омилҳои муҳимтарин муайян кардем.  

Дар асоси гуфтаҳои боло, мо пешниҳод менамоем, ки самтҳои асосии зерини таҳлили 
омории бозори амволи манзил дар шароити шаҳр, ки аз рӯи таъинот, усулҳои тадқиқоти 
истифодашаванда, маҷмӯи нишондиҳандаҳои зарурии оморӣ ва ҳаҷми натиҷаҳо гуногунанд, 
ҷудо карда шаванд: 

1. Таҳлили умумии иқтисодии бозори амволи ғайриманқули манзил омӯзиши таъсири 
омилҳои макро ва микроиқтисодиро ба ташаккули сатҳи умумии нархи амволи ғайриманқул 
дар шаҳр дарбар мегирад; 

2. Омӯзиши ҳолат ва динамикаи параметрҳои асосии бозори амволи ғайриманқул, ки 
нишондиҳандаҳои омории онҳо ҳадди ақалли кофии иттилоотии фаъолияти субъектҳои он 
мебошанд. Дар баробари ин, доираи параметрҳо танҳо бо параметрҳое маҳдуд аст, ки 
бевосита ба фаъолияти худи бозори амволи ғайриманқул алоқаманданд ва ба бисѐре аз 
муносибатҳои иқтисодии он бо муҳити иқтисодии атроф таъсир намерасонанд. Параметрҳое, 
ки танҳо муносибатҳои молиро дар бозори амволи ғайриманқул тавсиф мекунанд, мавриди 
омӯзиш қарор мегиранд - талабот, пешниҳод ва нарх; 

3. Амсиласозии арзѐбии оммавии амволи ғайриманқули истиқоматӣ муқаррар ва 
таҳлили шакли тағирѐбии эквиваленти арзиши объектҳои истиқоматии ба маҷмӯи якхела 
дохилшуда вобаста ба муҳимтарин параметрҳои нархгузорӣ барои онҳо (ҷойгиршавӣ, 
хусусиятҳои минтақаҳо, намудҳои сохтмон ва гайра). 

Дар тӯли таърихи тӯлонии рушди иқтисоди бозорӣ бисѐр нишондиҳандаҳои оморӣ 
таҳия ва ба низом дароварда шудаанд, ки ҳам равандҳои макроиқтисодӣ ва ҳам 
микроиқтисодиро инъикос мекунанд. Аммо агар дар баъзе соҳаҳои фаъолият системаҳои 
устувор ва аз ҷониби умум қабулшудаи нишондиҳандаҳои оморӣ инкишоф ѐфта бошанд, пас 
дар дигар соҳаҳо, аз ҷумла дар соҳаи амволи ғайриманқул, имрӯз таҷрибаи ҷаҳонӣ, дар 
беҳтарин ҳолат, бо вариантҳои гуногуни чунин системаҳо сарукор дорад.  
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Расми 2. Омилҳои муайянкунандаи бозори амволи манзилии минтақавӣ 

 
Баҳодиҳии миқдории хосиятҳои падидаи иқтисодии омӯхташавандаро бо назардошти 

муқаррароти умумии зерин метавон дод: 
– мазмуни нишондихандахо бояд ба консепсияхои иқтисодии муосир асос ѐфта, дар 

натичаи таҳлили сифатии падидаи тадқикшаванда муайян карда шавад; 
- нишондиҳандаҳо бояд як системаи аз ҷиҳати ба ҳам алоқаманди мантиқӣ ташкил 

карда, ҳамзамон ҳамдигарро пурра кунанд; 
- мазмун, маъно, усулҳои баҳодиҳии нишондиҳандаҳо ва ҷузъҳои онҳо бояд аниқ 

муайян карда шаванд. 
Дар асоси принсипҳои бунѐдии системаҳои нишондиҳандаҳои оморӣ, муқаррароти дар 

боло зикршуда ва самтҳои таҳлили бозори амволи ғайриманқули минтақа мо системаи 
натиҷавии зеринро муайян кардем. 

Мо кӯшиш кардем, ки ба системаи дар поѐн овардашуда, шумораи хеле зиѐди 
нишондиҳандаҳои оморӣ оварда шаванд. Ҳамзамон, дар системаи пешниҳоднамудаи мо 
нишондиҳандаҳо ба таври возеҳ ҷудо карда шудаанд ва ҳар як самти таҳлил ба маҷмӯи 
муайяни хусусиятҳо ва усулҳои омӯзиши бо ҳам алоқаманд мувофиқат мекунад. 

Системаи нишондиҳандаҳои омории бозори амволи манзилии минтақавӣ. 
Нишондиҳандаҳо ченакҳои ҳисобкунии онҳо овардашудааст: 
1.1 Тахлили умумии иқтисодии бозор. Нишондиҳандаҳое, ки таъсири танзимкунандаи 

давлатро тавсиф мекунанд: 
1.1.1. Сатҳи андозбандии амволи ғайриманқул, %-и арзиши инвентаризатсия; 
1.1.2. Сатҳи андозбандии даромад аз фурӯши амволи ғайриманқул, 
%-и даромади гирифташуда; 
1.1.3. Андозаи боҷи давлатӣ барои тасдиқи шартномаҳо, % аз маблағи шартнома. 
1.2. Нишондиҳандаҳои макроиқтисодӣ бо %-и маротиба нисбат соли гузашта: 
1.2.1. Бозгашти дороиҳои молиявӣ; 
 1.2.3.Сатҳи таваррум; 
1.2.4. Хачми истехсоли махсулот дар саноати сохтмон, ҳаз. сом.; 
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1.2.5. Ҳаҷми истеҳсоли хизматрасонӣ дар категорияи "амалиѐт бо амволи ғайриманқул" 
ҳаз. сом. 

1.3. Нишондиҳандаҳои иҷтимоию иқтисодии рушди минтақа: 
1.3.1. Аҳолии шаҳр, ҳазор нафар; 
1.3.2. Афзоиши (камшавии) табиии ахолии минтақа, ҳазор нафар; 
1.3.3. Афзоиши муҳоҷирати аҳолии минтақаҳо ҳазор нафар; 
1.3.4. Шумораи воҳидҳои ақди никоҳ ва талоқ ба (1000 нафар аҳолӣ); 
1.3.5. Сатҳи шуғл  ба %; 
1.3.6. Сатҳи бекорӣ бо %; 
1.3.7. Даромади пулӣ, хазор сум. ба хар сари аҳолӣ дар як моҳ; 
1.3.8. Даромади пулии воқеӣ, % нисбат ба соли гузашта; 
1.3.9. Хароҷоти нақдӣ, аз ҷумла барои хариди амволи ғайриманқул % аз маблағи 

умумӣ, ҳаз. сом.; 
1.3.10. Сармоягузориҳо ба сармояи асосӣ, аз ҷумла. ҳаз сом./ манзилгох; 
1.3.11. Индекси нархҳои истеъмолӣ нисбат ба соли гузашта; 
1.3.12. Нархи миѐнаи 1 м

2 
аз майдони умумии манзил, сом.; 

1.3.13. Индексҳои нархи махсулоти сохтмон нисбат ба соли гузашта; 
1.3.14. Шумораи муомилоти амволи ғайриманқул, бо иштироки воҳиди миѐнаравҳои 

касбӣ; 
1.3.15. Арзиши миѐнаи хидматҳои миѐнаравӣ, ҳазор сом. барои як транзаксия. 
1.4. Нишондиҳандаҳои оморӣ манзилии минтақа: 
1.4.1. Майдони фонди манзил, аз ҷумла: аз рӯи ноҳияҳои шаҳр аз рӯи шакли моликият, 

ҳазор м
2
; 

1.4.2. Майдони манзилҳои фонди манзил, аз ҷумла дар ноҳияҳои шаҳр ҳазор м
2;
 

1.4.3. Шумораи манзилҳо дар биноҳои истиқоматии фонди манзил, аз ҷумла дар 
ноҳияҳои шаҳр, воҳидҳо; 

1.4.4. Таъмини миѐнаи манзил, м
2 
 масоҳати умумии манзил барои як нафар шаҳрванд; 

1.4.5. Ҳаҷми ба истифода додани бинохои истиқоматӣ, ҳазор метри мураббаъ масоҳати 
умумӣ; 

1.4.6. Ҳаҷми ба истифода додани квартираҳо, аз ҷумла. аз ҷониби ноҳияҳои воҳидҳои 
шаҳр, м

2 
 масоҳати умумӣ. 

1.5. Нишондиҳандаҳое, ки шароити табиӣ ва инфрасохтории минтақаро тавсиф 
мекунанд: 

1.5.1. Ҳачми маблағгузорӣ барои муҳофизати муҳити зист ва истифодаи оқилонаи 
ресурсҳои табиӣ, ҳаз. сом.; 

1.5.2. Ҳаҷми ба истифода додани объектҳои инфрасохтори нақлиѐт ва коммуналӣ, 
воҳидҳои табиӣ; 

1.5.3. Ҳачми ба истифода додани объектхои сотсиалию маданӣ, вохиди иктидори 
объект. 

2. Таҳлили параметрҳои асосии бозор: 
2.1. Нишондиҳандаҳои таъминот: 
2.1.1. Асосӣ: Ҳаҷми махсулотсупорӣ, ҳазор метри мураббаъ, ҳаз. сом.; Суръати 

афзоиши вақти таъминот; Афзоиши ҳаҷми маҳсулотсупорӣ, ҳазор м
2
, ҳаз. сом., фоиз.; 

Муқоисаи нишондиҳандаҳои ҳаҷми талабот дар вақт, индексҳои Ласпейрес, Пааш, Фишер бо 
давраи қаблӣ; Нишондиҳандаҳои муқоисаи ҳаҷми талабот ба фазо, index ESI [5, с. 250] 
маротиба. 

2.2.2. Ёрӣ: ҳаҷми қарзҳои ипотекӣ ба аҳолӣ, ҳаз. сом.; таъминоти миѐнаи манзил (м
2
 

майдони умумии манзил ба як нафар; даромади пулии ахолӣ, ҳазор сом. ба ҳар сари ахолӣ 
дар як мох; 

2.3. Нишондиҳандаҳои нарх: 
2.3.1. Нархи миѐнаи як воҳиди майдон, миѐнаи арифметикӣ, оддӣ ѐ вазннок, аз чумла 

сом./м аз масоҳати умумии квартираҳо; 
2.3.2. Коэффисиенти тағирѐбии нарх, %; 
2.3.3. Доираи вариатсияи нарх, сом.; 
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2.3.4. Дисперсияи нарх; 
2.3.5. Тағйирѐбии миѐнаиквадратии нарх,сом.; 
2.3.6. Суръати афзоиши нарх, маротиба; 
2.3.7. Суратнокии афзоиши нарх, маротиба; 
2.3.8. Индексҳои нархҳои Ласпейрес, Пааш, Фишер, маротиба нисбатан ба давраи 

қаблӣ; 
2.3.9. Индекси нархи ЭКШ. 
3. Моделсозии баҳодиҳии оммавии амволи ғайриманқул: 
3.1. Нишондиҳандаҳои миқдории баҳисобгирии техникии фонди манзил: шумораи 

ҳуҷраҳо дар як хонаи истиқоматӣ, нишондиҳандаҳои масоҳати ҳуҷра, умумӣ, истиқоматӣ, 
майдони ва ошхона бо м

2
;  

3.2. Хусусиятҳои хоси квартира: Ҷойгиршавии манзил, ҷадвали рейтинги; Ошѐнаи 
фойгиршавии ҳуҷра, усусиятҳои типологии хона. Ченак шумораи ошѐнаҳо, намуди бино, 
маводи девор, намуди ҳаммом, ҷадвали рейтингӣ; Хусусиятҳои мавҷудият, набудани 
беҳбудиҳо, балконҳо, лоджияҳо ва ғайра; Тайѐрии сохтмони манзил, аз рӯи ҷадвали рейтинги 
бозори ибтидоӣ; 

3.3. Нишондиҳандаҳои самаранокӣ: арзиши як ҳуҷра, нархи як воҳиди майдон, ҳаз. сом. 
майдони умумии ҳуҷрахо. 

Ҳангоми сохтани маҷмӯи нишондиҳандаҳо, мо кӯшиш кардем, ки барои ҳар як соҳаи 
тадқиқот нишондиҳандаҳои оморӣ, ки ҷанбаҳои асосии падидаи таҳқиқшавандаро инъикос 
мекунанд, дохил карда шаванд. Маҷмӯи нишондиҳандаҳое, ки самтҳои алоҳидаи тадқиқоти 
бозори манзилро тавсиф мекунанд, ба андешаи мо, метавон ҳамчун системаҳои мустақили ба 
соҳаҳои интихобшуда мувофиқ дониста шавад.   

Дар натиҷа барои истифода дар омӯзиши бисѐр сатҳҳои омории бозори амволи 
ғайриманқули манзилии минтақа маҷмӯи  мукаммали нишондиҳандаҳо таҳия шудааст. 

Нишондихандахое, ки дар натиҷаи тадқиқот ба маҷмӯ дохил карда шуданд, аз тарафи 
идораҳои оморӣ давлатии вилоят назорат карда шуда, дар нашрияҳои расми чоп карда 
мешаванд. Нишондиҳандаҳое, ки аз ҷониби мо нисбат ба дигар сатҳҳои таҳлили бозор 
пешниҳод шудаанд, онҳо асосан хисоб карда мешавад. Дар баробари ин, тартиби ҷамъоварӣ, 
назорат ва табдил додани маълумоти ибтидоии оморӣ барои ҳисоб кардани онҳо хеле 
мураккаб буда, худ як марҳилаи алоҳидаи ниҳоят муҳимтарини тадқиқот мебошад. 

Ба андешаи мо, дар як тадқиқот истифода бурдани шумораи ҳамаи  нишондиҳандаҳо 
имконпазирро, ки тамоми сатҳҳои баррасишавандаро тавсиф мекунанд, корро аз ҳад зиѐд 
муракаб мегардонад ва таҳлили дақики бозори амволи манзилии минақаро имконнопазир 
мегардонад. Ҷолибтарин ва амалан муҳим, бо дарназардошти мушкилоти таъминоти 
иттилоотӣ, ба назари мо, таҳлили параметрҳои асосии бозор, таҳияи модели баҳодиҳии 
арзиши манзилҳои минтақавӣ ва дар асоси натиҷаҳои ин таҳқиқот пешгӯӣ кардани 
инкишофи минбаъдаи бозори амволи ғайриманқул дар минтақа мебошад. 

Таҳлили умумии иқтисодии бозори амволи ғайриманкули минтақа метавонад тахлили 
якҷояи динамикаи нишондиҳандаҳои ба системаи сатҳи дахлдор дохилшуда ҳамчун асоси 
хулосаҳо оид ба вазъи бозори манзил, дар заминаи омузиши вазъи бозори манзили минтақа 
бошад.  
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