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SOLIQQA TORTILADIGAN KO‘CHMAS
MULKLARNI BAHOLASH TIZIMLARINI
TAKOMILLASHTIRISH MASALALARI

Musalimov Shuxrat Isamuxamedovich
Toshkent davlat igtisodiyot universiteti
Mustaqil tadgiqotchisi

Annotatsiya. Mazkur tadgigotda mamlakatimizda ko‘chmas mulk obyektlarini soliqga tortish, oldi-sotdi operatsiyalarini
amalga oshirish, garovga qo'yish, jamoat ehtiyojlari uchun olib gqo'yish hamda boshqga holatlar uchun aniglanadigan
giymatlarning o‘zaro mutanosibligini ta’minlash masalalari yoritilgan. Shuningdek, ko‘chmas mulk bozoriga oid ishonchli,
to'liq va muntazam yangilanib boradigan axborot bazasini shakllantirish, soliqga tortishda adolatlilik tamoyilini yanada
keng joriy etish, ko‘chmas mulk obyektlarining bozor narxiga yaqin giymatini aniglashning zamonaviy usullari va
mexanizmlarini ishlab chigish bo‘yicha taklif hamda tavsiyalar ishlab chigilgan.

Kalit so‘zlar: mulk, ko‘chmas mulk, kadastr giymati, bozor narxlari, oldi-sotdi, garov, mol-mulk solig‘i, soliq tizimi, yuridik
shaxs, jismoniy shaxs, soliq imtiyozlari, baholash.

Abstract. This study examines the issues of ensuring proportionality in the valuation of real estate objects determined
for taxation purposes, sale and purchase transactions, collateralization, expropriation for public needs, and other related
cases. Particular attention is paid to the formation of a reliable, comprehensive, and regularly updated information
database on the real estate market, the further implementation of the principle of fairness in taxation, as well as the
development of modern methods and mechanisms for determining real estate values that are close to market prices.
Based on the research findings, relevant proposals and practical recommendations are formulated.

Key words: property, real estate, cadastral value, market prices, sale and purchase, collateral, property tax, tax system,
legal entity, individual, tax incentives, valuation.

AHHOTaLA. B gaHHOM 1ccrneaoBaHUM paccMaTpuBaloTCa BOMNpOChl 06ecrneYeHns copasMepHOCTU CTOMMOCTU OGHLEKTOB
HeZBWXMMOCTM, onpedensieMon Ans Lenei Hanoroo6rnoXeHusi, OCyLLECTBIIEHNS OnepaLmii Kynnu-npoaaxku, nepegaym
B 3a10T, M3bATUSA OS5 TOCYAAPCTBEHHbIX U OBLLECTBEHHBIX HYXA, a Takke MHbIX cry4aeB. Ocoboe BHUMaHWE yaerneHo
bOpPMMPOBaHUIO HAAEXHOW, MOSHOW U PEerynspHO OGHOBNSAEMON MHMDOPMAaLMOHHOW 6a3bl O PbIHKE HEABUXUMOCTHU,
JanbHeuLeMy BHeAPEHWIO MPUHLMMA CNIPaBEAMBOCTY B HAINIOro0GMoXKeHUH, a Takke pa3paboTke COBPEMEHHbIX METOLOB
N MEXaHVW3MOB OMpeaeneHns CTOUMOCTM OBGbEKTOB HEABMKMMOCTU, MaKCUManbHO NMPUBNKEHHON K UX PbIHOYHON LiEHE.
Mo pesynkTaTtam MccnenoBaHUs ChopMyTMpOBaHbl COOTBETCTBYIOLLME MPEANOXEHNS U MPaAKTUYECKUE PEKOMEHALIMN.

KritoueBble cnoBa: cO6CTBEHHOCTb, HEABUXUMOCTb, KagacTtpoBad CTOMMOCTb, PbIHOYHbIE LEHbl, Kynna-npogaxa, 3anor,
Hanor Ha MMyLlecTBo, Hanoroeaa cucremMa, ropmngmndeckoe nuuo, (*)VI3I/I‘-I€CKOG N0, HanoroBble JNbroThbl, OLUeHKa.

KIRISH

Jahon amaliyotidan ma’lumki, soligga tortish mexanizmlarining aniqligi va adolatliligi bozorda mulk
giymatining real aks ettirilishini ta’minlash, shuningdek, soliq to‘lovchilarning majburiyatlarini oz vaqtida va
to‘liq bajarishiga keng imkoniyatlar yaratadi.

O‘z navbatida, ko‘chmas mulk bozorida shaffoflikni oshirish, soligqa tortish jarayonidagi kamchiliklarni
kamaytirish hamda davlatning makroiqtisodiy barqgarorlikka erishishida mazkur sohada zamonaviy
metodologiyalarni go‘llash muhim omil hisoblanadi. Shu bois, ushbu metodologiyalarni xalgaro standartlar va
ragamli texnologiyalar asosida rivojlantirish global iqtisodiy bargarorlikka erishishda ham ijobiy samara beradi.

Respublikada mavjud 8 milliondan ortiq turar va noturar joylar hamda 7 millionga yaqin yer uchastkalarining
igtisodiy aktiv sifatidagi giymatini aniglash, ko‘chmas mulk obyektlarining soliqga tortish, oldi-sotdi operatsiyalarini
amalga oshirish, garovga qo'‘yish, jamoat ehtiyojlari uchun olib qo‘yish va boshga holatlar uchun belgilangan
giymatlarining o‘zaro mutanosibligini ta’minlash dolzarb masalalardan biridir. Shuningdek, ko‘chmas mulk
bozoriga oid ishonchli, to‘liq va muntazam yangilanib boradigan axborot bazasini shakllantirish, soligga tortishda
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adolatlilik tamoyilini yanada keng joriy etish hamda ko‘chmas mulk obyektlarining bozor narxiga yaqgin giymatini
aniglashning zamonaviy usullari va mexanizmlarini joriy etish zaruratini yuzaga keltirmoqda.

MAVZUGA OID ADABIYOTLAR SHARHI

Solig nazariyasida U. Petti, J.B. Sey, D. Rikardo va J. Mill kabi klassik igtisodchilar igtisodiyot o‘zini o‘zi
samarali boshqarish qobiliyatiga ega, deb hisoblashgan. Ularning nazariy garashlarida talab va taklif muvozanati
igtisodiy jarayonlarning asosiy harakatlantiruvchi omili sifatida e’tirof etilib, soliglar asosan davlat byudjetining
daromad manbai sifatida baholangan [1].

Rus igtisodchi olimi, professor A.V. Bryzgalin fikricha, mahalliy soliglarni belgilashda ularni hisoblash va
undirish metodologiyasi umumiy tamoyillar asosida amalga oshirilishi lozimligi ta’kidlanadi [2].

Ko‘chmas mulkni baholash jarayoni natijasida tayyorlangan baholovchi mutaxassisning hisoboti yuridik
kuchga ega bo'lib, sud jarayonlarida, soliq bazasini aniglashda soliq organlariga taqgdim etish hamda garzdorlik
bilan bog‘liq nizolarni hal etishda foydalanilishi mumkin. Shu sababli, ko‘chmas mulkni baholash jarayoniga
mas’uliyat bilan yondashish muhim ahamiyat kasb etadi, chunki baholash natijalari buyurtmachi manfaatlariga
bevosita ta’sir ko‘rsatadi [3].

Mabhalliy igtisodchi olimlar N. To‘ychiev va A. Mirxoshimovlarning ta’kidlashicha, giymatni aniglash jarayoni
nafaqat ko‘chmas mulk bozoridagi holatni, balki baholanayotgan mulk giymatiga sezilarli ta’sir ko‘rsatuvchi
omillarni ham hisobga olgan holda amalga oshiriladi. Baholashga klassik yondashuvlar uch asosiy turga
ajratiladi:

— xarajatli yondashuy;

— sotuvlarni giyosiy tahlil qilish usuli;

— daromadli yondashuv.

Ko‘chmas mulkni baholashda ushbu uch yondashuvni qo‘llash natijasida ayni bir obyekt uchun uch xil
giymat shakllanishi mumkin. Yakuniy baho esa mazkur usullar asosida olingan natijalarni kompleks tahlil gilish
orgali aniglanadi [4].

Igtisodchi olim D. Fridman xalgaro amaliyotda keng qo‘llaniladigan ko‘chmas mulkning bozor giymatini
aniglash usullari sifatida xarajat, daromad va taqqoslash yondashuvlarini e’tirof etadi. Xususan, xarajat
usulida yer uchastkasini sotib olish giymati aniglanib, binoning eskirish darajasi hisobga olinadi va ushbu
usul birlamchi bozor bahosini aniglashda keng go’‘llaniladi. Daromad usuli ko‘chmas mulkning ma’lum bir davr
mobaynida keltirishi mumkin bo‘lgan daromad hajmini aniglashga asoslanadi va asosan tijorat magsadlarida
foydalaniladigan mulklarga nisbatan qo‘llanilishi magsadga muvofiq hisoblanadi. Tagqoslash usulida esa
baholanayotgan obyekt giymati bozorda sotilayotgan o'xshash obyektlar narxlari bilan solishtiriladi va ushbu
yondashuvdan, asosan, yashash uchun mo‘ljallangan ko‘chmas mulk obyektlarini oldi-sotdi qilish jarayonida
foydalanish tavsiya etiladi [5].

Professor M.A. Fedotovaning ta’kidlashicha, ko‘chmas mulkning bozor giymatini aniglashda uning eng
maqgbul bahosi belgilanadi. Baholovchi tomonidan bozor giymati, jumladan, mol-mulk davlat daromadiga
o‘tkazilganda, ko‘chmas mulk garovga qo‘yilganda yoki kredit ta’minoti sifatida foydalanilganda, aksiyadorlik
jamiyatlari tomonidan aksiya paketlari sotib olinganida, ustav kapitaliga ko‘chmas mulk kiritilganida, bankrotlik
jarayonida garzdor mulkining giymatini aniglashda hamda ko‘chmas mulkni soliqga tortishda belgilanadi [6].

Ko‘chmas mulkka soliq solishni takomillashtirish masalalari, eng avvalo, uning adolatliligi va gqonuniyligini
ta’minlash nuqtayi nazaridan doimiy ravishda jamoatchilik muhokamalari va ilmiy munozaralar markazida bo'lib
kelgan. M. Kiazoluning fikricha, igtisodchilar va mutaxassislar mol-mulk solig‘ini barqaror daromad keltiruvchi
hamda soligdan bo‘yin tovlanishi nisbatan murakkab bo‘lgan soliq turi sifatida e’tirof etadilar [7].

TAHLIL VA NATIJALAR

Xofjalik yurituvchi subyektlarning balansida mavjud bo‘lgan barcha mulk obyektlari bo‘yicha soliq
majburiyatining belgilanishi ularni ortigcha bino, inshootlar, mashina va uskunalardan samarali foydalanishga yoki
ularni realizatsiya qilishga undaydi. Bu esa, o'z navbatida, ishlab chigarish vositalari bozorining shakllanishiga,
mahsulot tannarxining pasayishiga hamda ragobatbardosh mahsulot ishlab chigarish imkoniyatlarining
kengayishiga xizmat giladi.

Shuningdek, mol-mulk solig‘i daromadlar va mulk tagsimotidagi nomutanosiblikni yumshatish hamda
igtisodiy muvozanatni ta’minlashning muhim fiskal instrumentlaridan biri hisoblanadi. Shu bilan birga, yuridik
shaxslardan olinadigan mol-mulk solig‘ining davlat byudjeti daromadlari tarkibidagi ulushi hozirgi kunda nisbatan
yuqori salmogqga ega emas.

Birog, 2020-2024-yillar davomida mol-mulk solig‘ini to‘lovchi yuridik va jismoniy shaxslar doirasini
aniglash, soliq to‘lovchilar hisobini yuritish hamda solig tushumlarini hisobga olish tizimida muhim institutsional
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va tashkiliy o‘zgarishlar amalga oshirildi. Mazkur islohotlar soliglarni hisoblash va to‘lash tartiblarini yanada
takomillashtirish, solig ma’'muriyatchiligini soddalashtirish hamda soliq intizomini mustahkamlashga qaratildi
(1-jadval).

1-jadval. O‘zbekiston Respublikasida 2020-2024-yillarda mol-mulk solig‘ini to‘lovchi yuridik va jismoniy shaxslar
soni va hisoblangan soliglar to‘g‘risida ma’lumot!

T\r Ko‘rsatkichlarlyillar 2018 2020 2021 2022 2023 2024
Yuridik shaxslar

1. | Soni 6442 58334 58856 64392 77137 78272
Hisoblangan soliq migdori 982,9 1003,3 2187,3 3313,7 3535,0 4404,4
Jismoniy shaxslar

2. | Soni 5343422 6978872 6978872 7468017 7609969 7764522
Hisoblangan soliq miqdori 833,2 833,2 1047,9 1149,4 1469, 24599

IQTISODIYOT 9OKOHOMHUKA ECONOMY

Jadval ma’lumotlari tahlili shuni ko‘rsatadiki, 2018-yilga nisbatan 2020-2024-yillarda mol-mulk solig‘ini
to‘lovchi yuridik va jismoniy shaxslar soni hamda byudjetga hisoblangan soliq tushumlarida barqaror o‘sish
tendensiyasi shakllangan. Ushbu ijobiy dinamika, avvalo, O‘zbekistonda soliq tizimini modernizatsiya qilishga
garatilgan keng gqamrovli islohotlar bilan izohlanadi.

Xususan, O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2019-yil 29-iyundagi “O‘zbekiston Respublikasida soliq
siyosatini takomillashtirish konsepsiyasi to‘g‘risida’gi PF-5468-sonli Farmoni’ga muvofig soliq tizimida tub
institutsional o‘zgarishlar amalga oshirildi. Mazkur hujjat asosida ilgari soddalashtiriigan soliq tizimida faoliyat
yuritgan kichik biznes subyektlari uchun mol-mulk, yer va suv resurslaridan foydalanganlik uchun soliglarni
umumiy tartibda to‘lash mexanizmi joriy etildi. Natijada, soliqg ma’murchiligi yanada shaffof, gamrovli va samarali
tizimga aylantirildi.

Shu bilan birga, tahlil natijalari soliq to‘lovchilar sonining sezilarli darajada kengayishi bilan birga, byudjetga
hisoblangan mol-mulk solig‘i hajmining nisbatan muvozanatli o‘sib borayotganini ko‘rsatadi. Masalan, 2020-
yilda mol-mulk solig‘i to‘lovchilari soni 2018-yilga nisbatan 9,1 barobarga oshgan bo‘lsa (58 334 : 6 442),
hisoblangan mol-mulk solig‘i hajmi 102,0 foizga (1 003,3 mird so‘m : 982,9 mird so‘m) ko‘paygan.

Bir solig to‘lovchiga to‘g'ri keladigan o‘rtacha solig yuklamasi tahlili ham muhim natijalarni ko‘rsatadi.
Xususan, 2018-yilda bir soliq to‘lovchiga o‘rtacha 152,6 min so‘'m to‘g‘ri kelgan bo‘lsa, 2020-yilda bu ko‘rsatkich
17,2 min so‘m, 2021-yilda 37,2 min so‘m, 2022-yilda 51,5 mIn so‘m, 2023-yilda 45,8 min so‘'m va 2024-yilda
56,3 min so‘mni tashkil etgan.

Mazkur ko‘rsatkichlar soliq bazasining kengayishi va soliqg to‘lovchilar gamrovining oshishi hisobiga soliq
yuklamasining nisbatan muvozanatli tagsimlanayotganini anglatadi. Jumladan, 2024-yilda soliq to‘lovchilar
soni 2020-yilga nisbatan 134,5 foizga oshgan bo‘lsa-da, bir soliq to‘lovchiga to‘g‘ri keladigan soliq summasi
bosgichma-bosqich o‘sib borgan.

Shu bilan birga, ushbu tahliliy ma’lumotlar mol-mulk solig‘i bazasini aniglash mexanizmlarini yanada
takomillashtirish zarurati mavjudligini ko‘rsatadi. Amaldagi solig gqonunchiligiga muvofiq, soliq bazasi mol-
mulkning o‘rtacha vyillik qoldig giymati asosida aniglanib, bu ko‘rsatkich mol-mulkning boshlang‘ich (tiklanish)
giymati va amortizatsiya summasi o‘rtasidagi farq sifatida hisoblanadi.

Xalqaro tajribada esa mol-mulk solig‘ini hisoblashda ko‘chmas mulkning bozor giymatiga yaginlashgan
baholash mexanizmlaridan keng foydalaniladi. Aynan shu yo‘nalishda tizimli islohotlarni amalga oshirish
magqgsadida O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2025-yil 5-martdagi “Ko‘chmas mulkni ommaviy baholash
tizimini joriy etish to‘g‘risida”gi PF—43-sonli Farmoni® gabul qilindi. Ushbu farmonga muvofiq, 2025-yildan
boshlab ko‘chmas mulk obyektlarini bozor giymatiga yaqinlashtiriigan holda davriy ommaviy baholash tizimi
bosqgichma-bosqich joriy etilishi belgilandi.

Mazkur chora-tadbirlar mol-mulk solig‘i bazasini aniglash anigligini oshirish, soliq adolatliligini ta’minlash
va mahalliy byudjetlarning bargaror daromad manbalarini mustahkamlashga xizmat qgiladi.

XULOSA VA TAKLIFLAR

Yugqorida keltirilgan tahlillar shuni ko‘rsatadiki, mol-mulk soligi tizimida aniglangan masalalarni kompleks
va izchil tarzda hisobga olgan holda hal etish byudjet daromadlarining barqarorligini ta’minlash, soliq

1 O'zbekiston Respublikasi Igtisodiyot va moliya vazirligi ma’lumotlari asosida tayyorlandi
2 https://lwww.lex.uz/uz/docs/-3802378?0ONDATE2=11.12.2019&action=compare
3 https://lex.uz/uz/docs/-7417774
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tushumlarining o'z vaqtida va belgilangan hajmlarda kelib tushishini kafolatlash hamda aholining ijtimoiy-
igtisodiy manfaatlariga xizmat qgiluvchi davlat vazifalarini to‘lig amalga oshirishda muhim ahamiyat kasb etadi.
Shu bois, mazkur yo‘nalishdagi institutsional va metodologik yondashuvlarni yanada takomillashtirish dolzarb
hisoblanadi.

Xususan, O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining 2025-yil 24-yanvardagi “Ko‘chmas mulkni ommaviy
baholash tizimini joriy etish to‘g‘risida’gi PF—43-sonli farmonida belgilangan vazifalarning samarali ijrosini
ta’'minlash, shuningdek, mol-mulk solig‘i bazasini aniglashda adolat va shaffoflikni kuchaytirish magsadida
quyidagi ilmiy-amaliy takliflarni ilgari surish magsadga muvofiq deb hisoblaymiz:

- mol-mulk solig‘i bazasini aniglashda, amaldagi qonunchilikka muvofiq, Toshkent shahrida ommaviy
baholashdan oftkazilgan kvartiralar bo‘yicha ommaviy baholash sohasidagi vakolatli organ tomonidan
aniglangan soliq solish obyektining giymatini soliq bazasi sifatida qo‘llash amaliyotini kengaytirish;

- hududlarning ijtimoiy-igtisodiy rivojlanish darajasi va faoliyat amalga oshiriladigan joylarning
xususiyatlarini inobatga olgan holda, Qoraqalpog‘iston Respublikasi Jo‘qorg‘i Kengesi hamda xalq deputatlari
viloyatlar va Toshkent shahar Kengashlari tomonidan soliq stavkalarini belgilashda ommaviy baholashdan
o‘tkazilgan kvartiralar uchun qgo'‘llanilayotgan yagona stavkalardan moslashuvchan foydalanish mexanizmini
joriy etish;

- mol-mulkni baholash sohasida tegishli vazirlik va idoralar tomonidan gabul gilingan me’yoriy-huquqiy
hujjatlarni to‘liq inventarizatsiyadan o‘tkazish, ularni tizimlashtirish hamda yagona elektron axborot platformasini
shakllantirish orqali baholash jarayonlarining muvofigligini ta’'minlash;

— mol-mulkni baholashning amaldagi gonunchilik asoslarini xalgaro amaliyotdagi ilg‘or yondashuvlar
bilan uyg‘unlashtirish, baholash jarayonlarini mulkni baholashning milliy standartlari asosida tashkil etish orqali
baholash natijalarining anigligi va ishonchliligini oshirish;

- vakolatli organlar tomonidan shakllantiriladigan ko‘chmas mulkning bozor qiymati to‘g‘risidagi
ma’lumotlarni manfaatdor tomonlarga, jumladan soliq organlariga o'z vaqtida taqdim etish, shuningdek, ushbu
ma’lumotlarni ochiq ma’lumotlar shaklida rasmiy internet resurslarida €’lon qilib borish orqali jamoatchilik
nazoratini kuchaytirish.

Yuqorida keltirilgan takliflarning amaliyotga joriy etilishi mol-mulk solig‘i bazasini aniglash mexanizmlarini
yanada takomillashtirish, solig adolatliligini ta’minlash hamda mabhalliy byudjetlar daromad salohiyatini
mustahkamlashga xizmat qiladi.
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