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XALQARO TAJRIBADA MULKNI QAYTA
BAHOLASH METODLARI: O‘ZBEKISTON
UCHUN MOSLASHTIRISH IMKONIYATLARI

Xadjayev Kamoliddin Fazliddinovich
TDIU, tadqigotchi
kamoliddinkhadjaev@gmail.com

Annotatsiya: Mulkni gayta baholash igtisodiy rivojlanish, biznes jarayonlari va moliyaviy bargarorlikni ta’minlashda muhim
vosita hisoblanadi. Ushbu maqgolada xalgaro tajribada qgo‘llanilayotgan mulkni gayta baholash metodlari, xususan, bozor
yondashuvi, xarajat yondashuvi va daromad yondashuvi tahlil qilinadi. Tadgiqotda ushbu metodlarning O‘zbekiston
igtisodiy sharoitiga moslashtirish imkoniyatlari baholanadi. Baholash jarayonidagi amaliy muammolar, baholovchilarning
malakasi, zamonaviy texnologiyalarni qo‘llash va baholash metodologiyasini takomillashtirish zaruriyati ko‘rsatib o'tiladi.
Tadqiqot natijalari O‘zbekiston mulkni gayta baholash tizimini takomillashtirish va investitsion jozibadorlikni oshirishda
amaliy ahamiyat kasb etadi.

Kalit so'zlar: mulkni qayta baholash, xalgaro baholash metodlari, O‘zbekiston igtisodiyoti, bozor yondashuvi, xarajat
yondashuvi, daromad yondashuvi, baholash metodologiyasi, investitsion jozibadorlik, baholovchilar malakasi.

Abstract: Property revaluation plays a crucial role in ensuring economic development, business activities, and financial
stability. This article analyzes the methods of property revaluation applied in international practice, including the market,
cost, and income approaches. The study assesses the possibilities of adapting these methods to the economic conditions
of Uzbekistan. It also highlights practical issues in the revaluation process, the qualification of appraisers, the need for
methodological improvements, and the application of modern technologies. The findings contribute to the enhancement
of Uzbekistan’s property revaluation system and the improvement of the country's investment attractiveness.

Key words: property revaluation, international valuation methods, Uzbekistan economy, market approach, cost approach,
income approach, valuation methodology, investment attractiveness, appraisers' qualification.

AHHoTauus: [lNepeoueHka nvyulectesa uUrpaeT Ba)XHYHO pPOJib B obecneyeHnn 3KOHOMMYECKOTO Pa3BUTUA, Oun3Hec-
[eaTenbHoOCTM U (huHaHcoBOM ctabunbHoctn. B cTatbe paccMaTpuBaoTCA METOAbl NepeoueHKn UnMyLlecTBa,
npuMeHdemMble B Me)l(ﬂ,yHapO,D,HOVI npakTuKe, BKNoYas pbIHOYHbIN, 3aTpaTHbIN U 4OXOAHbLIN noaxoabl. [NpoaHanMampoBaHbl
BO3MOXXHOCTU afanTalnn yKa3daHHbIX METOO0B K 3KOHOMUYECKMUM YCIioBUAM Y3bekncrtaHa. Ocoboe BHUMaHue yoeneHo
NnpakTn4eCknm npoGnemaM B MpoLecce OUEHKM, KBanmduKaLmm OLEHLLNKOB, HeobxoaumocTu CcoBepLUeHCTBOBaHUA
METOAOMNOMN OLIEHKM U NPUMEHEHUS COBPEMEHHbLIX TEXHOMOMNNA. Pe3yanaTb| ncenenoBaHna MoryTt CcrnocobcTBOBaTb
Pa3BUTUIO CUCTEMbI NEePEOLIEeHKN nmyLlecTea B Y3beKkncTaHe 1 NoBbILLEHNIO NHBECTULIMOHHOM npuBriekaTeribHOCTU.

KntoyeBble crioBa: nepeoLeHka MMYLLECTBa, MeXayHapoaHble METOAbl OLEHKM, 3KOHOMMKA Y36eKkucTaHa, pbIHOYHbLIN
noaxod, 3aTpaTHbI MNoAXOod, [AOXOAHbIA MOAXOA4, METOOONOrMs OLEHKW, WHBECTULMOHHAsS nNpuBreKaTenbHOCTb,
KBanvuKaLms OLEHLLNKOB.

KIRISH

Mulkni qayta baholash zamonaviy iqgtisodiyotda muhim ahamiyat kasb etadi. Aynigsa, xizmat ko‘rsatish
sohasi va real mulk bozorlarida mulk giymatini adolatli va zamonaviy talablarga mos tarzda aniglash orqgali
igtisodiy ishonchlilikni ta’minlash imkonini beradi. Bu jarayon nafagat mulk egalari, balki investorlar, moliyaviy
institutlar va boshga manfaatdor tomonlarning manfaatlarini himoya gilishda ham muhim vosita bo‘lib xizmat
gilmoqda. Jahon amaliyotida mulkni qayta baholash metodlari keng rivojlangan bo'lib, ular turli mamlakatlarda
igtisodiy bargarorlik va bozor infratuzilmasini mustahkamlashda o'z samarasini ko‘rsatmoqda.

Bugungi kunda O‘zbekiston Respublikasi ham ushbu yo'nalishda izchil taraqgiyot yo'lini tanlagan bo‘lib,
mulkni gayta baholash tizimini yanada takomillashtirish va xalgaro standartlarga moslashtirish bo‘yicha tizimli
islohotlar olib bormoqda. Xususan, iqtisodiyotni liberallashtirish, biznes muhiti va investitsion jozibadorlikni
oshirish, mulk huquglarini himoya qilish, moliyaviy barqarorlikni ta’minlashda mulkni qayta baholashning
zamonaviy usullarini joriy etish imkoniyatlari tobora kengayib bormoqda.

Mamlakatimizda bozor infratuzilmasini rivojlantirish, investitsiya muhitini yaxshilash, bank va moliyaviy
xizmatlar tizimini mustahkamlash doirasida mulkni gayta baholash tizimini xalqaro ilg‘or tajribalar asosida
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rivojlantirish uchun zarur sharoitlar yaratiimoqda. Ushbu jarayon iqtisodiy subyektlar faoliyatini yanada samarali
tashkil etish, investitsiya ogimlarini rag‘batlantirish, moliyaviy hisobotlarda aktivlar giymatini aniglik bilan aks
ettirish, xalgaro bozorlar bilan integratsiyalashuv jarayonlarini jadallashtirishda muhim omil sifatida namoyon
bo‘lmoqda.

Shu nugtayi nazardan, xalgaro baholash amaliyotlarini o‘rganish, milliy amaliyotga moslashtirish, ilmiy-
uslubiy bazani boyitish va zamonaviy texnologiyalarni joriy etish orgali O‘zbekiston Respublikasida mulkni
gayta baholash tizimini sifat jihatidan yangi bosqichga olib chigish uchun keng imkoniyatlar mavjuddir.

MAVZUGA OID ADABIYOTLAR SHARHI

Xalqaro tajriba shuni ko‘rsatmoqdaki, bozor yondashuvi, xarajat yondashuvi va daromad yondashuvi kabi
ilg‘or baholash metodlari mulk giymatini adolatli, shaffof va bozor mexanizmlariga asoslangan holda aniglashda
samarali vosita bo‘lib xizmat gilmoqda. Ushbu metodlar rivojlangan mamlakatlarda keng qo‘llanilib, baholash
jarayonining ishonchliligi, ob’ektivligi va iqtisodiy samaradorligini ta’'minlab kelmoqda. Xalgaro amaliyotda
ushbu yondashuvlar yordamida igtisodiy muomalalarda bargarorlik, moliyaviy hisobotlarda aniglik va investorlar
uchun ishonchli axborot tagdim etish imkoniyati kengayib bormoqda.

Barcha mamlakatlarning iqtisodiy, huqugqiy va ijtimoiy sharoitlari o‘ziga xos bo‘lganligi sababli, baholash
metodlarini milliy xususiyatlarga moslashtirish zarurati alohida ahamiyat kasb etadi. Xususan, O‘zbekiston
Respublikasida bozor igtisodiyotining izchil rivojlanishi, investitsion jozibadorlikni oshirish, tadbirkorlik muhitini
yaxshilash va xalqaro moliyaviy institutlar bilan hamkorlikni kengaytirish sharoitida ushbu ehtiyoj yanada
dolzarb ahamiyatga ega bo‘lib bormoqda.

Xalgaro amaliyotda mulkni qayta baholash tizimining takomillashtirilishi va metodologiyasining doimiy
yangilanib borishi baholash jarayonlarining yuqori ishonchlilik va samaradorlik darajasini ta’minlab kelmoqda.
Jumladan, Jahon banki, Xalgaro moliya korporatsiyasi (IFC), Qiymat baholash xalqaro standartlari kengashi
(IVSC) tomonidan ishlab chigilgan me’yoriy hujjatlar va tavsiyalar global baholash tizimining rivojlanishida
muhim o‘rin egallamoqda.

O‘zbekiston Respublikasiningigtisodiy o'sishi, xalqaroinvestitsiyalarogiminijalb gilish, mulknigaytabaholash
jarayonlarini soddalashtirish va optimallashtirish borasidagi mavjud imkoniyatlari ushbu metodologiyalarni
milliy sharoitlarga moslashtirishga keng yo'l ochib bermoqda. Bu esa, 0z navbatida, igtisodiy subyektlarning
faoliyatini go‘llab-quvvatlash, investorlar ishonchini oshirish, baholash natijalarining ishonchliligini kuchaytirish
va xalqaro moliyaviy tizimlar bilan integratsiyani jadallashtirishga xizmat gilmoqda.

Mazkur magolada xalqaro baholash metodlarining ilg‘or tajribalari, ularni O‘zbekiston sharoitida go‘llash
imkoniyatlari, shuningdek, baholash tizimini yanada takomillashtirishga xizmat giluvchi amaliy va metodik
tavsiyalar yoritib beriladi. Tadgiqot natijalari mulkni baholash tizimini takomillashtirish, biznes muhitini yanada
rivojlantirish, mamlakat investitsiya salohiyatini mustahkamlash va xalgaro standartlarga mos baholash
amaliyotini keng joriy etish bo‘yicha ilmiy-uslubiy asos bo‘ladi.

TADQIQOT METODOLOGIYASI

Mulkni gayta baholashda qo‘llaniladigan yondashuvlarni tanlashda mamlakatning igtisodiy rivojlanish
bosgichi, mulkning turlari va baholash magsadlari muhim mezon bo'lib xizmat giladi. O‘zbekiston igtisodiy
sharoitida esa ilg‘or xalgaro tajribalarni o‘rganish va ularni milliy amaliyotga moslashtirish orqgali baholash
tizimini takomillashtirish imkoniyatlari kengdir.

Masalan, bozor yondashuvi — eng ko‘p qofllaniladigan usullardan biri bo'lib, o‘'xshash yoki ayni turdagi
mulklarning bozordagi bitimlariga asoslangan holda giymatni aniglashga yordam beradi. O‘zbekiston sharoitida
bu yondashuy, aynigsa, tijorat va ko‘chmas mulk bozorlarida keng qo‘llash imkonini beradi. Bu orgali investorlar
va moliyaviy institutlar uchun yanada aniq va adolatli baholash natijalari taqdim etilishi mumkin.

Xarajat yondashuvi esa, o'z navbatida, yangi qurilish obyektlari, sanoat inshootlari va infratuzilma
obyektlarini baholashda katta amaliy ahamiyat kasb etadi. Bu yondashuv mulkning qayta tiklash yoki
almashtirish xarajatlarini, eskirish va amortizatsiya omillarini hisobga olgan holda amalga oshiriladi. Ushbu
metod O‘zbekistonning sanoat va qurilish sohalarida baholash tizimini rivojlantirishda salmogli natijalar beradi.

Daromad yondashuvi esa tijorat mulklarining keltiradigan daromadlariga tayanadi va aynigsa, ijaraga
beriladigan obyektlarni baholashda yuqgori natijadorlikka ega. O‘zbekistonning yirik savdo va biznes markazlari,
ofis binolari, mehmonxonalar va ijaraga mo‘ljallangan boshqga obyektlarni baholashda ushbu metodning
go'llanilishi investitsion jozibadorlikni oshirishga xizmat giladi.

Bundan tashgari, Qiymat baholash xalgaro standartlari (IVS) mulk baholashda global migyosda gabul
gilingan yondashuvlar va qoidalarni belgilab, baholash jarayonida ochiglik, aniglik va ishonchlilikni ta’minlaydi.
O‘zbekistonda IVS me’yorlarini qo‘llash orqali xalqaro investorlar uchun yanada qulay va ishonchli baholash
tizimini yaratish imkoniyati mavjud.
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Alohida ta’kidlash joizki, murakkab va ko‘p funksiyali mulklarni baholashda bir nechta metodlarni birlashtirish
amaliyoti ham muvaffaqiyatli natijalar bermoqda. Masalan, bozor va daromad yondashuvlarini birlashtirish orgali
ko‘p qirrali mulklarni baholashda yanada mukammal va kompleks yondashuvlarga erishish mumkin. Bunday
usullar O‘zbekistonda sanoat korxonalari, yirik savdo markazlari va turistik obyektlarni baholashda katta amaliy
samaraga ega bo'lishi kutiimoqgda.

Umuman olganda, O‘zbekiston sharoitida mulkni qayta baholash metodlarini tanlashda mulkning xususiyati,
baholash magsadi va bozor sharoitlari asosiy omillar sifatida inobatga olinadi. Xususan, bozor faolligi yuqori
bo‘lgan hududlarda bozor yondashuvi ustuvor bo‘lsa, investitsion giymatni baholashda daromad yondashuvi
yoki kombinatsiyalangan metodlar afzal sanaladi. Shu tarzda, O‘zbekiston baholash amaliyotida xalgaro
standartlarga asoslangan, yuqori aniglikdagi, milliy sharoitlarga moslashgan tizimni rivojlantirish imkoniyatlariga
ega.

TAHLIL VA NATIJALAR

Mulkni qayta baholash jarayoni zamonaviy iqtisodiyotda, xususan, ko‘chmas mulk, sanoat inshootlari
hamda moliyaviy resurslarga aloqador sektorlar faoliyatida alohida ahamiyatga ega. Jahon amaliyotida bu
jarayon turli metodologiyalar asosida amalga oshiriladi va u mulk egalari, investorlar hamda davlat tuzilmalari
uchun ishonchli igtisodiy garorlarni gabul gilishda muhim vosita bo‘lib xizmat gilmogda. Eng ko‘p go‘llaniladigan
metodlar orasida bozor yondashuvi, xarajat yondashuvi, daromad yondashuvi va ularning kombinatsiyalangan
shakllari alohida o'rin tutadi.

Amerika Qo‘'shma Shtatlarida bozor yondashuvi eng keng tarqalgan metod hisoblanib, o‘’xshash mulklar
bozorida amalga oshirilgan bitimlar asosida mulk giymati aniglanadi. Mazkur yondashuv tijorat va turar-joy
sektori uchun eng maqgbul usullardan biri bo'lib, sotish, ijaraga berish yoki investitsiya qilish uchun aniq igtisodiy
ko‘rsatkichlar beradi. O‘zbekistonning yirik shaharlari va rivojlanayotgan bozorlarida ushbu metodni keng joriy
etish orqali baholash tizimining ochigligi va ishonchliligini oshirish imkoniyati mavjud.

Buyuk Britaniya amaliyotida esa xarajat yondashuvi jamoat binolari va infratuzilma obyektlarini baholashda
samarali natijalar bermoqda. Ushbu metod mulkning giymatini uning qayta qurilishi yoki yangilanishi uchun
talab etiladigan xarajatlar asosida aniglaydi. O‘zbekiston iqtisodiyotida qurilish va infratuzilma sektori izchil
rivojlanib borayotganligi hisobga olinsa, bu usul mamlakatda, aynigsa, davlat obyektlari va sanoat inshootlarini
baholashda yuqori natijadorlikka ega bo‘lishi kutilmoqda.

Germaniya tajribasida daromad yondashuvi tijorat obyektlarini baholashda ustuvor o‘rin egallaydi. Bu
metod, ayniqsa, ijaraga beriladigan yoki investitsiya magsadida sotiladigan mulklar giymatini daromadga
asoslab belgilashda keng qgo'llaniladi. O‘zbekiston sharoitida ushbu yondashuvni tijorat mulklari va ijaraga
mo‘ljallangan obyektlarni baholashda qo‘llash, investitsion jozibadorlikni oshirish hamda moliyaviy barqarorlikni
mustahkamlashga xizmat qilishi mumkin.

Shveysariyada esa Xalgaro baholash standartlari (IVS) asosida baholash keng tatbiq etilib, bu mamlakatda
baholash jarayonining anigligi, ishonchliligi va shaffofligi yuqori darajada ta’'minlanmoqgda. O‘zbekiston
Respublikasida ham IVS standartlarini joriy gilish orgali baholash amaliyotini yanada takomillashtirish, milliy
baholash tizimini xalgaro amaliyotga integratsiyalash va xorijiy investorlar uchun ishonchli muhit yaratish
istigbollari keng.

Avstraliya tajribasida esa murakkab va ko‘p funksiyali mulklarni baholashda bozor va daromad
yondashuvlarini birlashtirgan kombinatsiyalangan metodlar keng qgo‘llaniimoqda. Bu usul mulkning giymatini
turli yondashuvlar asosida aniglash orgali yanada haggoniy va puxta natijalar olish imkonini beradi. O‘zbekiston
sharoitida ham ushbu yondashuvni qo‘llash orgali ko‘p girrali va noyob obyektlarni baholashda yuqori
ishonchlilikka erishish mumkin.

Xalgaro amaliyotda shakllangan baholash metodlarining O‘zbekiston sharoitida ham keng qo‘llanish
imkoniyatlari mavjud bo‘lib, ularni milliy igtisodiyot xususiyatlari va bozor sharoitlariga moslashtirish orqgali
mulkni baholash tizimining samaradorligi, ishonchliligi va investitsion jozibadorligi yangi bosgichga ko‘tarilishi
mumkin.

XULOSA VA TAKLIFLAR

Ushbu tadgiqotda xalgaro tajriba asosida mulkni gayta baholash metodlari, jumladan, bozor, xarajat,
daromad yondashuvlari hamda Xalgaro baholash standartlari (IVS) tahlil qilindi. Har bir metodning o‘ziga xos
afzalliklari mavjud bo'lib, ularni O‘zbekiston sharoitida moslashtirish orgali mulkni baholash jarayonining anigligi
va shaffofligini yanada oshirish imkoniyati mavjuddir. Xalgaro amaliyotda, xususan, AQSh, Buyuk Britaniya,
Germaniya, Shveysariya va Avstraliya tajribalarida qo‘llanilayotgan baholash usullari igtisodiy barqarorlikni
mustahkamlash, investitsion jozibadorlikni kuchaytirish va bozor ishonchliligini ta’minlashda samarali vositasidir.

@ https://yashil-iqtisodiyot-taraqqiyot.uz




2025-yil, aprel. Ne 4-son. YASHIL IQTISODIYOT VA TARAQQIYOT fi\l/i'

O‘zbekiston iqtisodiy rivojlanishining bugungi bosqichida mulkni qayta baholash tizimini takomillashtirish
uchun xalgaro ilg‘or amaliyotni milliy tajribaga integratsiya qilishning keng imkoniyatlari mavjud. Turli baholash
metodlarining kombinatsiyalashgan shaklda moslashtirilishi mamlakatda igtisodiy faoliyatning barcha sohalarida
ragobatbardoshlikni kuchaytirish va biznes muhitini yanada qulaylashtirishga xizmat qilishi mumkin.

Birinchidan, O‘zbekistonda mulkni qayta baholash jarayonlarini xalqaro tajribalar asosida modernizatsiya
gilish va ilg‘or usullarni keng joriy etish tavsiya etiladi. Bu orqgali mulk giymatini aniglashda yuqori aniqlik,
bozor shaffofligi va investitsion ishonchni ta’minlash imkoniyati yaratiladi. Shu bilan birga, Xalgaro baholash
standartlaridan foydalanish orgali baholash jarayonini yagona, aniq va standartlashtirilgan tizim asosida amalga
oshirish mumkin.

Ikkinchidan, baholovchilar va soha mutaxassislarining malakasini oshirish, ularning xalqaro standartlarga
mos bilim va ko‘nikmalarga ega bo'lishini ta’'minlash dolzarb ahamiyat kasb etadi. Buning uchun professional
tashkilotlar, malaka oshirish markazlari va oliy ta’lim muassasalarida maxsus kurslar, treninglar, sertifikatlashtirish
dasturlarini kengaytirish magsadga muvofiqdir.

Uchinchidan, baholash jarayonida zamonaviy texnologiyalarni, jumladan, sun’iy intellekt, katta ma’lumotlar
(Big Data) va blokcheyn texnologiyalarini joriy etish orqali baholash jarayonining ishonchliligi va tezkorligini
oshirish mumkin. Shuningdek, ragamli platformalar yordamida baholash jarayonini avtomatlashtirish orqgali
ma’lumotlar bazasini yaratish va baholash faoliyatini soddalashtirish imkoniyati yuzaga keladi.

To'rtinchidan, O‘zbekiston Respublikasida mulkni gayta baholash tizimini yanada takomillashtirish uchun
tegishli gonun va normativ-huquqiy hujjatlarni zamonaviy talablar asosida qayta ko‘rib chiqish va yangilash
tavsiya etiladi. Bu esa, xususiy mulk huquglarini ishonchli himoya qilish, baholash natijalari asosida investorlarni
jalb qilish va moliyaviy bozorlarda ochiglikni kuchaytirish imkonini beradi.

Beshinchidan, baholash jarayonining markazlashtiriigan va shaffof tizimda tashkil etilishi, baholashni
mustaqil va malakali mutaxassislar tomonidan amalga oshirilishi iqgtisodiy muhitda ishonchni yanada
mustahkamlaydi.

Oltinchidan, xalgaro tajribalarni o‘rganishda mamlakatning o‘ziga xos iqtisodiy va ijtimoiy xususiyatlarini
hisobga olib, metodlarni milliy sharoitlarga moslashtirish orqali O‘zbekistonning bargaror igtisodiy rivojlanishini
go‘llab-quvvatlash va investitsion jozibadorligini oshirish imkoniyatlari kengayadi.

Ushbu takliflar O‘zbekiston Respublikasida mulkni gayta baholash tizimini yanada rivojlantirish, igtisodiy
barqgarorlikni mustahkamlash, investitsion muhitni yaxshilash va moliyaviy hisobotlarning anigligini ta’minlashga
xizmat qiladi. Tadqigot davomida amalga oshirilgan tahlillar mulkni gayta baholashning turli metodlari va
ularning xalqaro amaliyotdagi qo‘llanilishi orgali iqtisodiy ishonchlilik, bozor shaffofligi va investitsion salohiyatni
oshirishda muhim omil ekanini ko‘rsatdi.

Shunday qilib, xalgaro metodologiyalarni O‘zbekiston sharoitlariga moslashtirish orgali mulkni qayta
baholash tizimini isloh qilish, mamlakatda igtisodiy bargarorlikni ta’minlash, investitsiya ogimlarini ko‘paytirish
va biznes muhitini yanada rivojlantirishga xizmat giluvchi istigbolli yo‘nalishlardan biri sifatida e’tirof etiladi.
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