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MULK QIYMATINI
BAHOLASH TUSHUNCHAS]I,
BAHOLASH OBYEKTLARI,
BAHOLANADIGAN QIYMAT
TURLARI

Izbosarov Boburjon Bahriddinovich Yoqubboyev Ilhomjon G‘ulomjon o‘g‘li
I.f.d, professor Toshkent moliya instituti, budjet hisobi va
g‘aznachilik fakulteti, 3-kurs BBI-90 guruh talabasi

Annotatsiya: Mazkur maqgolada mulk giymatini baholash tushunchasi, baholash obyektlari (ko‘chmas mulk, ko‘char
mulk, gimmatli qog‘ozlar, zargarlik buyumlari, biznes baholash va hokazolar), baholanadigan giymat turlari va shu bilan
birga baholash mulkka go‘yiladigan baholar hagida ma’lumotlar keltirib o‘tiigan. Ushbu maqgolada hozirgi kunda rivojala-
nayotgan sohalardan biri — baholash ishi yo‘nalishiga mos keluvchi ilmiy izlanishlar olib borilgan.

Kalit so‘zlar: baholash, baho, ashyolar, intellektual mulk obyektlari, bozor giymati, adolatli giymat, investitsiya giymati,
sinergetik giymat, tugatish giymati, yo‘q qilish giymati, almashtirishning goldiq giymati, takror ishlab chigarish goldiq qgiy-
mati, maxsus giymat, sug‘urtaga oid giymati, soligga oid giymat.

Abstract: This article provides information on the concept of property value assessment, objects of assessment (real
estate, movable property, securities, jewelry, business valuation, etc.), types of value to be assessed, and, therefore,
assessments to be made on the property. This article has been carried out scientific research corresponding to the direc-
tion of the assessment work, which is considered one of the areas that are currently developing.

Key words: valuation, valuation, items, intellectual property objects, market value, fair value, investment value, synergistic
value, termination value, disposal value, replacement residual value, reproduction residual value, special value, insur-
ance-related value, tax-related value.

AHHOTaUysA: B gaHHOM cTaTbe NPUMBOAMTCA MOHSATME OLIEHKM CTOMMOCTM UMYLLECTBA, MHGOPMaLMs 06 0GbeKTax OLEHKM
(HeOBWXMMOCTb, ABWXKMMOE UMYLLECTBO, LieHHble Bymaru, loBennpHbie U3genusi, oueHka 6usHeca v T.4.), O BUaax oLe-
HMBaeMoW CTOMMOCTU, @ BMECTe C TeM U 06 OLieHKaXx, Mo KOTOPbIM NPOBOAMTCS OLeHKa MyLLecTBa. HacTosiwas cratbs
MOCBSILLEHA HAyYHbIM MCCNEAOBaHMSIM, COOTBETCTBYIOLMM HaMNpaBreHnio OLEHOYHOM paboTbl, KOTOpoe B HacTosiliee
BPEMS CYMTAETCHA OfHOM 13 pa3BMBaloLLMXCA obnacTei.

KnoueBble crioBa: oueHKa, npeamMerthl, 0ObeKTbI I/IHTeJ'IJ'IeKTyaJ'IbHOVI C06CTBeHHOCTI/I, pblHOYHaA CTOMMOCTb, cnpaBen-
mBada CTOMMOCTb, MHBECTULUMOHHAA CTOMMOCTb, CMHepreTu4yeckad CToMMoCTb, NMKBMAauMOHHAA CTOMMOCTb, NMKBUAA-
LMOHHaAA CTOMMOCTb, OCTaTo4HaaA CTOMMOCTb 3aMeHbl, OCTaTo4Had CTOMMOCTb BOCMPOWU3BOACTBA, cneunanbHada CTou-
MOCTb, CTpaxoBad CTOMMOCTb, Hanoroead CTOMMOCTb.
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KIRISH

Mamlakatimizda bozor igtisodiyoti islohotlari bosgichma-bosqich olib borilishi, mulk shakllari o‘zgarishi
jarayonida shakllangan mulk bozorida baholash faoliyatining shakllanishi va rivojlanishiga bozor munosabatlari
taraqqiyoti sabab bo‘ldi. Demak, davlat bozor igtisodiyoti tizimiga o‘tishi bilan tasaruffidagi mol-mulkni xalqga,
jamoalarga, hamda individual shaxslarga bera boshladi. Buning negizida esa ushbu mulkni baholash va uni
xususiylashtirish va davlat tasarrufidan chigarish zarurati paydo bo‘ldi. Ayni damda ushbu zarurat mulk giyma-
tini baholash faoliyatining rivojlanishiga asos bo'lib xizmat gilmoqda.

Baholash tushunchasi keng gamrovli tushuncha bo'lib, mulkni, ya’ni bino va inshootlarni, mashina va
uskunalarni, transport vositalarini, golaversa, insonning salohiyatidan tortib, yer yuzidagi barcha narsalarga
baho berishdan iborat.

Metod. Vatanimiz olimlaridan 1.Yu. Abduraxmanov, R.X. Alimov, B.B. Berkinov, K.B. Ganiyey,
G.l. Ganiyeva, A.N. Kravchenko, B.Yu. Xodiyev, N. To‘ychiyev, A.Mirxoshimov, K. Plaxtiy, Sh. Shoha’zamiy “ va
boshgalarning ishlarida ko‘chmas mulk giymatini baholashning nazariy-metodologik asoslari va baholashning
daromadli, xarajatli va qiyosiy yondashuvlari tahlil gilingan va baholash hagida hisobot tayyorlashning metod-
ologik asoslari ko‘rib chiqgilgan. Igtisodchi olimlarning tahlillariga ko‘ra, ko‘chmas mulk obyekti narxlari dinami-
kasi talab va taklifning o‘zaro nisbati va shu kabi boshga bozor qonunlari ta’siri ostida shakllanadi. Turli toifadagi
ko‘chmas mulk, xususan, noturar joylar giymatini aniglash baholanayotgan obyektning o‘ziga xos xususiyatlari
ko'pligi, shu bilan birga mulkni baholashga ta’sir ko‘rsatuvchi turli omillar bilan belgilanuvchi g‘oyat murakkab
va ko'p mehnat talab giluvchi jarayon hisoblanadi .

Natijalar. Hozirgi kunda baholash sohasini rivojlantirish hamda uni yanada takomillashtirish ishlari olib
borilmoqda. Project.gov.uz saytidagi (23.12.2023 holatiga ko‘ra) e’longa ko‘ra “Baholash faoliyati to‘g‘risida’qgi
gonun tahrirlanib, hozirda 9-bob (avvalgi tahrirda boblarga ajratimagan edi), 57-moddani (avvalgi tahrirda
22-moddadan iborat edi) tashkil gilmogda. Xususan, bu qonunning 6-bobi, 29, 30 va 31- moddalarida baholash
obyektlari, baholash obyektlarining giymat turlari hamda baholash obyektining bozor giymati to‘g‘risida tegish-
licha ma’lumotlar keltirib o'tilgan".

“Baholash” (appraise) fe’li, bir necha xil ma’noga ega. U narxni aniglash, giymatni belgilash, migdorni
baholash, biror bir narsaning sifati gadr-gimmati hagida xulosa chiqarish kabi ma’nolarni anglatadi.

Baholovchilar amal giladigan baholash jarayoni barcha ma’nolarni gamrab olishi tufayli baholovchi nafagat
baholanayotgan obyektning gimmatini aniglaydi, balki giymatni aniglash uchun migdoriy va sifat ko‘rsatkichla-
rini belgilaydi.

“Baho” (appraisal) atamasi ham qo'yilgan shart va magsad mazmuniga garab bir necha ma’noga ega
bo‘lishi mumkin. U baholash bo‘yicha harakatni, yoki giymat hagidagi xulosani yoxud tadqigotlar natijalari
tagdim etilgan hisobotni anglatishi mumkin.

Yuqoridagilardan kelib chigib, baholash faoliyatida go‘llaniladigan baho va baholash atamasiga quyidagi
ta’rif gabul qilindi:

Baholash — umumiy gabul qgilingan tartiblarga mos keluvchi va baholashning umumiy gabul gilingan
tamoyillarining qo‘llanilishi bilan bajariladigan, tegishli tadgiqot yo'li bilan giymatni belgilash san’atidir;

Baho — bu obyektni batafsil o‘rganishga asoslangan giymat haqidagi fikrdir.

Baholash obyektlari jumlasiga quyidagilar kiradi:

e alohida moddiy obyektlar (ashyolar);

e shaxsning mol-mulkini tashkil etuvchi ashyolar majmuyi, shu jumladan muayyan turdagi (ko‘char yoki
ko‘chmas) mol-mulk;
mol-mulkka yoki mol-mulk tarkibidagi ayrim ashyolarga mulk huqugi va boshga ashyoviy huquglar;
talab qilish huquglari, majburiyatlari (garzlar);
ishlar, xizmatlar, axborot;
intellektual mulk obyektlari va gonunchilikka fugarolik muomalasida bo‘lishi mumkinligi belgilangan
boshga fuqarolik huqugqlari obyektlari.

Ashyolar (mulk) — baholash magsadlari uchun ko‘chmas va ko‘char mulk (ashyolar)ga ajratiladi.

Ko‘chmas ashyolar (ko‘chmas mulk) jumlasiga yer uchastkalari, yer osti boyliklari, alohida ajratilgan suv
obyektlari va yer bilan uzviy bog‘langan barcha narsalar, ya’ni yerga birlashgan hamma obyektlar, yer usti
va yer osti qurilmalari, inshootlarga uzoq muddatga birlashtirib go‘yilgan, biriktirib qurilgan, belgilangan mag-
sadiga nomutanosib zarar yetkazmagan holda joyidan ko‘chirish mumkin bo‘lmagan obyektlar, shu jumladan
o‘rmonlar, ko'p yillik dov-daraxtlar, binolar, inshootlar kiradi.

Ko‘chmas mulkka kirmaydigan ashyolar, shu jumladan gimmatli qog‘ozlar ko‘char mulk, deb tan olinadi.

Intellektual mulk jumlasiga quyidagilar kiradi:

1. Intellektual faoliyat natijalari:

e fan, adabiyot va san’at asarlari;

1 project.gov.uz
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ijrolar, fonogrammalar va namoyish etuvchi tashkilotlarning ko‘rsatuvlari;

elektron hisoblash mashinalari uchun dasturlar va ma’lumotlar bazalari;

ixtirolar, foydali modellar, sanoat namunalari;

seleksiya yutuglari;

oshkor etilmagan axborot, shu jumladan ishlab chigarish sirlari (nou-xau);

Fugarolik muomalasi qatnashchilari, tovarlar, ishlar va xizmatlarni shaxsiylashtirish vositalari:
firma nomlari;

tovar belgilari (xizmat ko‘rsatish belgilari);

tovar chiqarilgan joylar nomi;

Qonun hujjatlarida nazarda tutilgan hollarda boshqa intellektual faoliyat natijalari va fugarolik muoma-
lasi gatnashchilari, tovarlar, ishlar va xizmatlarni shaxsiylashtirish vositalari.

Ashyoviy huquglar (mulk huquqi) — ashyoviy huquglarga ko‘char va ko‘chmas mulk huquglari, shu jum-
ladan: mulk huquqi, xo'jalik yuritish huquqi, operativ boshqarish huquqi, ishonchli boshqarish huqugi, merosga
umrbod egalik gilish huqugi, doimiy (muddatsiz) foydalanish huquaqi, ijara, ipoteka, servitutlar kiradi. Ko‘chmas
mulkka huquglarni baholash magsadi uchun faqat ularning yuzaga kelishi, boshga shaxsga o‘tishi va bekor
gilinishi davlat ro‘yxatidan o'tishi sharti bilan qayd etiladi. Ko‘char ashyolarga huquglarni davlat ro‘yxatidan
o‘tkazish talab etilmaydi, gonun hujjatlarida maxsus belgilangan hollar bundan mustasno.

Majburiyatlar — shartnomadan kelib chiggan holda zarar yetkazilganligi oqgibatida yoki fuqarolik qonun-
chiligida belgilangan boshqa asoslar tufayli muayyan harakatlarni sodir etish yoki sodir etmaslik bo‘yicha, shu
jumladan mulkni berish, ishlarni bajarish, pul berish, shuningdek, mulkni berish (mulkni yollash) bo‘yicha bir
shaxsning majburiyati yoki boshga shaxsning talab huquqi baholash obyekti bo‘lishi mumkin.

Baholash magsadida korxona (biznes) — tadbirkorlik faoliyatini, odatda, tashkilot (yuridik shaxs) faoliyati
doirasida amalga oshirish uchun foydalaniladigan mulkiy majmuani anglatadi.

Korxona (biznes) tarkibiga uning faoliyati uchun mo'ljallangan barcha mulk turlari, shu jumladan, ko‘char,
ko‘chmas mulk, nomoddiy aktivlar, mulk huquglari, talab huquqi, majburiyatlar va kapital kiradi.

Ko‘char va ko‘chmas ashyolar, shuningdek, ashyoviy huquglar hamda talab huquqi basharti avvalgi
vogea-hodisalar natijasida ular tashkilot boshgaruvida bo‘lsa hamda kelajakda ulardan tashkilot uchun iqti-
sodiy foydalar ogimi kutilayotgan bo‘lsa, tashkilot aktivlari hisoblanadi va tashkilotning moliyaviy (buxgalteriya)
hisobotida aks ettiriladi.

Baholash obyekti giymatining turlari baholash magsadlariga qarab baholash obyekti xususida bozor qiy-
mati yoki bozordan farglanuvchi giymat qo‘yiladi. Baholash obyekti giymati turlarining qo‘llanish sohasi va
ularning farglanuvchi xususiyatlarini baholash standartlari bilan belgilanadi. Baholash obyektini baholash pul
shaklida amalga oshiriladi.

Qiymat turlariga quyidagilar kiradi:

we e eNe e o oo

Takror ishlab
Bozor qiymati chiqarish qoldiq Maxsus qiymat
giymati
%S 2/ e L .
Adolatli giymat Almas.htir.ishnir.lg Sug urtaga oid
qoldiq giymati qiymati
0 \& L
Investitsiya Sinergetik Soliqqa oid
qiymati qlymat giymat
N N
Yo'q qilish : ) ;
qiymati Tugatish giymati

1-rasm: Qiymat turlari?

2 Qiymat turlari.
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“Bozor giymati” tushunchasiga O‘zbekiston Respublikasining “Baholash faoliyati to‘g‘risida”gi Qonunida
quyidagicha ta’rif berilgan: “Baholash obyektining bozor giymati asosida ehtimoliy narx tushunilib, unga ko‘ra
mazkur baholash obyektining ochiq bozorda raqobat sharoitida, bitimning taraflari barcha zarur axborotga ega
bo‘lgan holda o'z manfaatlari yo‘lida oqgilona va ixtiyoriy ravishda harakat qiladi, bitim narxining baland-past-
ligida esa biron-bir favqulodda holatlar, shu jumladan taraflardan birining ushbu bitimga go‘shilish majburiyati
aks etmaydi” "

Agar biron-bir baholash obyektini baholashda majburiy o‘tkazish talabi mavjud normativ hujjatda yoki
baholash obyektini baholash to‘g‘risidagi sharthomada giymatning aniq turi ko‘rsatilgan bo‘lmasa, mazkur
obyektning bozor giymati belgilanishi lozim. Mazkur qoida normativ hujjatda baholash obyekti giymatining
turini aniglovchi O‘zbekiston Respublikasining “Baholash faoliyati to‘g‘risida”gi Qonunida yoki O‘zbekiston Res-
publikasining Yagona milliy baholash standartida nazarda tutiimagan atamalarda foydalanilgan taqdirda ham
go'llanishi kerak ¥,

Adolatli giymat deganda aktiv, aniq belgilangan va barcha zarur axborotga ega bo‘lgan manfaatdor taraflar
o‘rtasida ayirboshlanganda (mulk sotilganda yoki qarzdorlik hisobdan chiqarilganda) ushbu taraflarning man-
faatlarini aks ettiradigan, hisoblab chigiladigan — baholanadigan pul miqdori tushuniladi.

Adolatli giymatni aniglash qat’iy belgilangan taraflar o‘rtasida ushbu taraflarning har biri bitimdan ko‘radigan
afzalliklari yoki salbiy tomonlarini hisobga olganda adolatli bo‘ladigan xuddi shunday pul migdorini baholashni
talab qiladi.

Bunda bozor giymatini aniglashda, odatda, umumiy hisobda bozor ishtirokchilariga xos bo‘lmaydigan yoki
ular foydalana olmaydigan barcha afzalliklar yoxud salbiy holatlar hisobga olinmaydi.

Adolatli giymat bozor giymatiga garaganda ancha kengroq tushuncha bo‘lib, garchi taraflar o‘rtasidagi
bitimda adolatli baho bozordagi ehtimoliy bahoga teng bo‘lsa-da, shunga garamay, shunday vaziyatlar yuzaga
kelishi mumkinki, adolatli giymatni aniglashda bozor giymatini aniglashda e’tiborga olinmaydigan jihatlar,
masalan, moddiy manfaatdorlikni uyg‘unlashtirganda yuzaga keladigan sinergetik giymatning ba’zi bir jihatlari
e’tiborga olinishi zarur bo‘ladi.

Investitsiya giymati deganda aktivning aniq egasi yoki potensial egasi uchun ularning xususiy investitsi-
yaviy yoki operatsion (xo‘jalik) magsadlari hisobga olinadigan giymat tushuniladi.

Investitsiya giymati subyektiv o‘ziga xos baholash bazasidir. Aktiv giymati sohibi uchun uni boshqa tarafga
sotganda ehtimoliy olinuvchi migdorga teng bo‘lsa-da, ushbu baholash bazasida igtisodiy subyekt aktivga egalik
gilishdan va tegishlicha aktiv bilan hech ganday almashuv mo‘ljallanmasdan erishiladigan foydalar aks ettiriladi.

Investitsiya giymatida igtisodiy subyektning moliyaviy holati va baholashni bajarishdan moliyaviy magsad-
lari aks ettiriladi. Bu giymatdan ko‘pincha investitsiyalar samaradorligini aniglash uchun foydalaniladi.

Sinergetik giymat ikki va undan ortiq aktivlar yoki ishtirokchilikdagi ulushlarning birlashtirilishi natijasida
giymatning umumiy yig‘indisi summasi ularning alohida-alohida olingan giymatlari summasidan ortiq bo‘lib
chigganda hosil bo‘ladi.

Fagat anig xaridor sinergik samarani qo‘lga kiritsa, sinergik giymat bozor giymatidan farglanadi, chunki
sinergik giymatda aktivning faqat aniq xaridor uchun gimmatga ega bo‘lgan aniq tavsiflari aks etadi.

Tugatish giymati deganda aktiv yoki aktivlar guruhini gismlarga bo'lib-bo‘lib sotib yuborganda olinishi
mumkin bo‘lgan summa tushuniladi. Tugatish giymatida aktivlarni sotishga tayyorlash xarajatlari hamda sotish
bo‘yicha xarajatlarini hisobga olish kerak.

Tugatish giymatini baholashni o‘tkazishning quyidagi shartlaridan foydalanib aniglash mumkin:

e odatiy marketing davrida tartibga solingan bitim;
e marketing davrini gisqartiruvchi majburiy bitim.

Baholovchi baholash amaliyotining mo‘ljallanayotgan shart-sharoitlarini ko‘rsatishi shart.

Yo'q qilish giymati — baholash obyektining uni tashkil etgan materiallarning bozor giymatiga teng giymatini
anglatadi. Bu giymat yalpi yoki sof giymat (sotish xarajatlarini chegirgan holda) shaklida ifodalanishi mumkin.

Almashtirishning qoldiq giymati deganda baholash obyektiga o‘xshash obyektni yaratish xarajatlarini baho-
lash sanasida mavjud bozor narxlaridagi baholash obyektining eskirishini hisobga oluvchi giymati tushuniladi.

Takror ishlab chiqarish qoldig giymati deganda baholash obyekti bilan bir xil obyektni bir xil materiallar
va texnologiyalardan foydalangan holda yaratishga sarflanuvchi, baholashni o‘tkazish sanasida mavjud bozor
narxlarida o‘lchanadigan, baholash obyektining eskirishini hisobga oluvchi xarajatlar summasi tushuniladi.

Maxsus giymat bozor giymatidan ortig summa bo‘lib, fagat maxsus xaridor (alohida manfaatga ega bo‘lgan)
uchun giymatga ega bo‘lgan aktivlarning muayyan tavsiflarini aks ettiradigan giymat tushuniladi.

Sug‘urtaga oid giymat mulkning shartnoma yoki sug‘urta polisi qoidasida nazarda tutiladigan giymatni
anglatadi. Bunda sharthoma yoki sug‘urta polisi imzolangan kundagi sug‘urta magsadlari uchun mulkning
haqiqiy giymati aniglanadi.
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Soligga oid giymat deganda amaldagi soliq gqonunchiligi asosida hisoblab chigiladigan giymat tushuniladi.

Bozor giymatidan farglanuvchi baholash bazalari asosida bajarilgan barcha baholash natijalari har xil
farazlarni talab giladi. Ular baholovchi tomonidan aniq identifikatsiya qilinishi va baholash hagidagi hisobotga
kiritilishi lozim. Ba’zi holatlarda baholashning tegishli muqobil bazasini ta’minlashning imkoni bo‘lmaydi, bunday
hollarda baholovchi baholashga oid vazifani o‘zgartirishi lozim.

XULOSA

Xulosa qilib aytadigan bo‘lsak, Mulk giymatini baholash, bir mulkning moliyaviy, igtisodiy, ilmiy, ijtimoiy va
boshqa ko‘rsatkichlaridan kelib chiggan giymatlarini aniglash jarayoni hisoblanadi. Bu baholash jarayoni moliya
vaziri, moliyaviy institutlar, moliyaviy maslahatchilar, ekspertlar va boshqa mutaxassislar tomonidan amalga
oshiriladi. Baholash obyektlari, moliyaviy, igtisodiy va boshga moliyaviy resurslarni o’z ichiga olgan mulk bo‘lishi
mumkin. Bundan tashqari, moliyaviy baholash jarayonida biznes, transport, kommunikatsiya, energiya va
boshga sohalardagi infratuzilma obyektlari ham baholashga kiradi. Xususan, mulk giymatini baholash usul-
lari va kriteriyalari mamlakatlar, moliyaviy organlar va O‘zbekistonning qonun huijjatlari asosida belgilanadi.
Baholash jarayonida obyektivlik, nizomni buzmaslik, ma’lumotlarga kirish, giymatni to'g‘ri belgilash va boshqa
tamoyillarga asosan baholanadi.
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