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Kirish.  
Ommaviy baholash, avvalo, koʻmas mulkni soliqqa tortish, kadastr yuri-tish, hududiy 

rejalashtirish(shaharsozlik) va iqtisodiy tahlil maqsadlarida keng qoʻllaniladi. Bu baholashda 
bozor maʼlumotlari, obyektlarning joylashuvi, yer maydoni, ruxsat etilgan foydalanish shakllari, 
infratu-zilma va boshqa omillar tizimli ravishda eʼtiborga olinadi. Asosiy maqsad-subyektiv 
yondashuvlardan xolis holda real bozor qiymatiga yaqin, lekin barqaror va obyektiv kadastr 
qiymatini aniqlashdir.  

 Ommaviy baholash zamonaviy, samarali va koʻchmas mulk qiymatini tezkor aniqlash 
usuli sifatida ahamiyatli boʻlishiga qaramay, mamlakatimiz qonunchiligida 10-son MBS 
“Koʻchmas mulk qiymatini baholashda” (Buyruq, 2023) ushbu usulga yetarli darajada eʼtiblor 
qaratilmagan. Qonun hujjatlarida uning mohiyati, qoʻllanish doirasi va huquqiy asoslari batafsil 
taʼriflanmagan va meʼyoriy jihatdan mustahkamlanmagan.  

“Ommaviy baholash” tushunchasi  hozirgi kunda meʼyoriy-huquqiy hujjatlarda koʻrsatib 
oʻtilgan. Oʻzbekistonda koʻchmas mulk obyektlarining bozor narxiga yaqin boʻlgan qiymatini 
aniqlashning zamonaviy usullari mexanizmlarini joriy etish sifatida “Koʻchmas mulkni 
ommaviy baholash tizimini joriy etish toʻgʻrisida”gi Farmonida (2025) “Koʻchmas mulkni 
ommaviy baholash toʻgʻrisida”gi qonun ishlab chiqilishi nazarda tutilgan”. Ushbu Qonun 2026-
yilning oxiriga qadar ishlab chiqilishi belgilangan.  

Yuqoridagilardan kelib chiqib xulosa qilish mumkinki ushbu  mavzu bugungi kunda juda 
dolzarb ekanligini  belgilaydi. 

 
Adabiyotlar sharhi. 
Oʻzbekiston Respublikasi Iqtisodiyot va moliya vazirligining 2025-yil 7-iyuldagi 

“Koʻchmas mulkni ommaviy baholash uslubiyotini tasdiqlash toʻgʻrisida”gi 269-sonli buyrugʻi 
bilan “Koʻchmas mulkni ommaviy baholash uslubiyoti” tasdiqlangan. Unda  “Ommaviy 
baholash” tushunchasiga taʼrif berilgan (Oʻzbekiston Respublikasi Adliya Vazirligi, 2025).  

Ommaviy baholash – bu doimiy xarakterdagi sistematik jarayon boʻlib, maʼlum bir guruh 
obyektlarini (yer va mulkning) maʼlum bir davr uchun, statistik texnika va standart usullarni  
qoʻllagan holda uning narxini aniqlash jarayoni. Iqtisodiyotning rivojlanishi, koʻchmas 
mulklarning iqtisodiy ahamiyati oshib borayoigan bugungi kunda ushbu tushunchani 
takomillashtirishga extiyoj sezilmoqda.  

Ommaviy baholash zamonaviy, samarali va koʻchmas mulk qiymatini tezkor aniqlash 
usuli sifatida ahamiyatli boʻlishiga qaramay, mamlakatimiz qonunchiligida 10-son MBS 
“Koʻchmas mulk qiymatini baholashda” (Buyruq, 2023) ushbu usulga yetarli darajada eʼtiblor 
qaratilmagan. Qonun hujjatlarida uning mohiyati, qoʻllanish doirasi va huquqiy asoslari batafsil 
taʼriflanmagan va meʼyoriy jihatdan mustahkamlanmagan. Shu sababli, ommaviy baholashning 
amaliyotda keng joriy etilishi va samarali foydalanilishi uchun tegishli qonunchilik bazasini 
takomillshtirish zarur. Ommaviy baholashda quyidagicha mualliflik taʼrifi berildi: 

Ommaviy baholash- bu doimiy xarakterdagi sistematik jarayon boʻlib, maʼlum bir guruh 
obyektlarini (yer va mulkning) maʼlum bir davr uchun, statistik texnika va standart usullarni  
qoʻllagan holda uning narxini aniqlash jarayoni. Ushbu yondashuv baholash faoliyatini 
soddalashtirish va tezlashtirish-ga xizmat qiluvchi umumiy axborot tizimlari, matematik-
statistik modellash va raqamli texnologiyalar bilan uzviy bogʻliq holda amalga oshiriladi.   

Natijada, turli hudulardagi minglab obyektlar boʻyicha baholash qisqa muddatda va 
iqtisodiy jihatdan maqbul usullarda olib boriladi. 

Xalqaro baholash standartlariga (XBS)koʻra, ommaviy baholashda asosiy qiymat mezoni 
sifatida bozor qiymati tan olinadi. Mazkur tamoyilga asoslangan holda soliqqa tortish tizimi 
quriladi, bunda barcha koʻchmas mulk obyektlarini baholash va ularni soliqqa tortish obyekti 
sifatida qamrab olish majburiydir.  
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Ekkert (1997) “koʻchmas mulkni soliqqa tortish maqsadida koʻchmas mulkni ommaviy 
baholash tizimining uchta asosiy funksiyasini ajratib koʻrsatadi - qayta baholash, maʼlumotlarni 
kuzatib borish va qiymat koʻrsatkichlarini yangilash”. 

Koʻchmas mulkni soliqqa tortishda bozor qiymatini soliq bazasi sifatida qoʻllash mulk 
qiymati va soliq miqdori oʻrtasida iqtisodiy muvozanatni taʼminlaydi.  

Bozor qiymati- bu amaldagi bitimlar, joylashuv, maydon va boshqa iqti-sodiy omillar 
asosida shakllanadigan xolis baholash mezonidir. Bu esa soliq toʻlovchilarga oʻz mulklariga 
nisbatan adolatli yondashuv taʼminlanayotganini anglash imkonini beradi.  

Kadastr baholashda qiymat quyidagi asosiy yondashuvlar orqali aniqla-nadi:  
- Qiyosiy yondashuv- bozor narxlariga asoslanadi; 
- Xarajat yondashuvi- tiklash qiymatini hisoblaydi; 
- Daromad yondashuvi- kelgusidagi daromad oqimini tahlil qiladi; 
Shu tariqa bozor qiymatiga asoslangan yondashuv soliq siyosatining samaradorligini 

oshirib, fiskal barqarorlik va ijtimoiy adolatga xizmat qiladi.  
Koʻchmas mulkni kadastr baholashda yondashuvlarni qoʻllashning oʻziga xos-

xususiyatlari 10-son MBS “Koʻchmas mulk qiymatini baholash”da ochib berilgan.  
Xarajat yondashuvi odatda binolar, inshootlar va yaxshilangan yer uchastkalari bahosini 

aniqlashda qoʻllaniladi. Yer qiymati bozor maʼlumotlari yetarli boʻlmagan holatlarda quyidagi 
usullar orqali hisoblanadi: 

- potensial daromadlilik asosidagi yondashuv; 
- sotuv bitimlari tahlili, yaʼni real narxlar asosida baholash; 
Bu usul yer va undagi yaxshilanishlarni bir butun obyekt sifatida koʻrib, obyektiv qiymatni 

aniqlash imkoninin beradi.  
Daromad yondashuvi esa daromad keltiruvchi obyektlar - tijorat bino-lari, ijaraga 

beriladigan mulklar uchun qoʻllaniladi. Bu yondashuv daromad, xarajatlar va kapitallashtirish 
stavkasi kabi iqtisodiy koʻrsatkichlar aso-sida hisob-kitob qilinadi. Baholashda obyektning 
normativ daromad salo-hiyati hisobga olinadi.  

Qiyosiy yondashuv esa bozor sharoitidagi real bitimlar va taklif narx-larini tahlil qilish 
orqali amalga oshiriladi. Bu usul baholash obyektining oʻxshash koʻchmas mulk obyektlari bilan 
taqqoslanishi va ular boʻyicha mavjud oldi-sotdi bitimlari yoki narx takliflari asosida qiymatni 
aniqlashga xizmat qiladi. Qiyosiy yondashuvdan foydalanish uchun ishlnchli va yetarli 
miqdordagi bozor maʼlumotlarining mavjudligi asosiy shart hisoblanadi.  

“Umuman olganda, kadastr baholash jarayonida baholovchi baholash obyekti modelini, 
hudud modelini va qiymat modelini tuzish kerak, bunda baholash obyekti modeli va hudud 
modeli va yoki bu tarzda qoʻllaniladi.         

Kadastr baholashda daromad va xarajat yondashuvlari baholash faoliyatining umumiy 
metodologiyasi asosida amalga oshiriladi. Biroq, qiyosiy yondashuvni qoʻllashda baholash 
uslublarining oʻziga xos xususiyatlari ayniqsa yaqqol namoyon boʻladi. Baholash natijalari, 
hisobotlar va amaliy ishlanmalar tahlili shuni koʻrsatmoqdaki, kadastr baholashda qiyosiy 
yondashuv ommaqiy baholash usullari bilan uygʻunlashgan holda quyidagi asosiy tarkibiy 
komponentlardan tashkil topadi:  

 Tahlil natijalari shuni koʻrsatdiki, baholashning har uchala yondashuvi amaliyotda 
qoʻllaniladi (1-rasm).  

Oʻzbekistonda  koʻchmas mulkni kadastr baholash maqsadlari uchun baholash obyektlari 
sinflar va baholash usullarining bir qiymatli nisbati ishlarning uslubiy taʼminoti doirasida 
mustahkamlanadi.  

Shunday qilib, koʻchmas mulk soligʻi uchun bozor qiymatini soliq bazasi sifatida belgilash 
va undan ijtimoiy ehtiyojlar uchun soliq undirish- bu ijtimoiy adolat va iqtisodiy asosga 
tayangan samarali yondashuvdir.  
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1-rasm. Koʻchmas mulkni soliqq tortishda kadastr baholash yondashuvlari va usullari 
Manba: muallif tomonidan tayyorlangan. 
 
Xalqaro tajriba tahlili shuni koʻrsatadiki, kadastr qiymatini indek-satsiyalash soliq solish 

maqsadalrida koʻchmas mulk baholarining dolzarbligi-ni saqlash uchun keng tarqalgan 
vositadir. Tadqiqotimiz natijalari Oʻzbekistonning mvjud kadastr tizimi tahlili va xalqaro tajriba 
saboqlari asosida kadastr qiymatini indeksatsiyalashni integratsiyalashning quyidagi 
metodologiyasi taklif etiladi.  

Oʻzbekistonda koʻchmas mulk narxlari boʻyicha ishonchli maʼlumotlarning   mavjudligini 
tahlil qilish zarur. Agar milliy yoki mahalliy uy-joy narxlari indeksi mavjud boʻlsa, uni 
indeksatsiyalash uchun asos sifatida qoʻllash tavsiya etiladi.  

Muqobil sifatida, boshlangʻich  bosqichda Oʻzbekiston Markaziy banki  tomonidan eʼlon 
qilinadigan umuiy inyalyatsiya koʻrsatkichidan fodalanish mumkin. Indeksni tanlash mezonlari  
georafik qamrov, koʻchmas mulk turlari boʻyicha reprezentativlik, nashr etish chastotasi, 
ishonchlilik va shaffoflik boʻlishi kerak.  

Quyida Oʻzbekistonda kadastr qiymatini indeksatsiyalashning taklif etilayotgan 
metodologiyasi (1-jadval).  

Taklif etilgan metodologiyadagi bazaviy indeks qiymati joriy kadastr qiymati 
belgilangan paytdagi indeks qiymatiga mos keladi.  

Kadastr qiymatini indeksatsiyalash orqali har yili yangilash tavsiya etiladi. Bozorning 
sezilarli tebranishlarida tez-tez yangilanish imkoniya-tini koʻzda tutish kerak. Indeksatsiya 
metodologiyasini Oʻzbekistonning mavjud avtomatlashtirilgan kadastr tizimlari bilan 
integratsiyalash zarur.  

Kadastr qiymatini indeksatsiyalashni Oʻzbekistonning kadastr tizimiga integratsiyalash 
sezilarli foyda keltiradi, jumladan, koʻchmas mulkka soliq solish aniqligini oshirish, soliq yukini 
adolatliroq taqsimlash va baholash maʼlumotlarini uzluksiz takomillashtirish mexanizmini 
yaratish. 
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1-jadval 
Oʻzbekistonda kadastr qiymatini indeksatsiyalashning  taklif etilayotgan 

metodologiyasi 

№ Komponent Taklif 

1 
Koʻchmas mulk narxlari 

indeksi 

Milliy yoki mahalliy uy-joy narxlari indeksi(agar mavjud boʻlsa). 
Muqobil sifatida-Oʻzbekiston Markaziy banki tomonidan eʼlon 
qilinadigan inflyatsiya indeksi 

2 Indeksatsiya formulasi 
Indeksatsiyalangan qiymat = Joriy kadastr qiymati×(Joriy indeks 
qiymati/Bazaviy indeks qiymati) 

3 
Indeksatsiyani yangilash 

chastotasi 
Har yili, bozorning sezilarli tebranishlarida tez-tez yangilanish 
imkoniyati bilan 

4 
Mavjud tizimlar bilan 

integratsiyalash 

Indekslarni avtomatik ravishda qoʻllash va yozuvlarni yangilash 
uchun “Koʻchmas mulk bozori monitoringi” va “Koʻchmas mulkni 
ommaviy baholash” avtomatlashtirilgan axborot tizimlari bilan 
integratsiyalash 

Manba: muallif tomonidan tayyorlangan. 

 
Taklif etilgan metodologiya soliq solishdagi aniqlikning asosiy tamoyiliga mos keladi va 

Oʻzbekistonda moliyani boshqarishning shaffofroq va samaraliroq tizimini yaratishda yordam 
beradi. Oxir oqibatda, kadastr qiymatini indeksatsiyalash soliq toʻlovchilarning ishonchini 
oshirishga, kamdan-kam toʻliq qayta baholashlar bilan bogʻliq maʼmuriy yuklarni 
kamaytirishga va mamlakatning barqaror rivojlanishi uchun barqaror va ishonchli soliq 
bazasini shakllantirishga yordam berishi mumkin.  

 
Tadqiqot metodologiyasi. 
Tadqiqot ishini bajarishda kuzatish, maʼlumotlarni yigʻish, umumlashtirish, taqqoslash, 

sohadagi muammolar va ularning yechimlari boʻyicha izlanishlar hamda sohaga doir qonuniy 
va meʼyoriy-huquqiy hujjatlar oʻrganilib, xulosa va takliflar ishlab chiqildi.  

 
Tahlil va natijalar muhokamasi.  
Oʻzbekistonda uzoq yillar davomida amal qilib kelgan soliq siyosati-da mol-mulk va yer 

soliqlari byudjet tushumlarining muhim manbai sifatida koʻrilgan. Lekin mamlakat 
iqtisodiyotidagi modernizatsiya jarayonlar, shaharsozlik siyosatidagi oʻzgarishlar, raqamli 
texnologiyalarni tatbiq etish va xusu-siy mulkni har tomonlama himoya qilish borasida olib 
borilayotgan islohotlar soliq tizimini qayta koʻrib chiqishni taqozo etadi. Shu bois, soʻnggi 
yillarda Prezident farmonlari va qarorlari, shu jumladan,   Soliq kodeksi doirasida koʻchmas 
mulk soligʻi boʻyicha bir qator islohotlar amalga oshirilmoqda. Xususan, koʻchmas mulk 
obyektlarining bozor qiymatini baholashda raqamli texnologiyalardan foydalanish, kadastr 
maʼlumotlari bazalarini yangilash, elektron axborot tizimlarini yanada rivojlanti-rish va turli 
idoralar oʻrtasida elektron hamkorlikni kuchaytirish orqali aniq va xolis maʼlumotlarni 
shakllantirish imkoniyati kengaydi (Qaror, 2019). Shu bilan birga, koʻplab shaharlar va 
hududlarda koʻchmas mulk buzilishlari, rekonstruk-siya va yangi qurilishlar masshtabi ortgani 
sababli muntazam ravishda kadastr maʼlumotlarini tahlil qilish, tarqoq boʻlgan huquqiy-
meʼyoriy hujjatlarni birxillashtirish dolzarb vazifa sifatida namoyon boʻldi.  

Koʻchmas mulk soligʻi sohasida davom etayotgan islohotlar pirovard nati-jada mahalliy 
byudjetlarning moliyaviy barqarorligiga erishish, investitsiya muhitini yaxshilash hamda halq 
farovonligini oshirishda xizmat qilishi ku-tilmoqda. Bunda jahon tajribasini oʻrganish, ilgʻor 
xorijiy amaliyotni tatbiq etish, bozor munosabatlariga mos ravishda mulkdorlar huquqi va 
majburiyatlarini aniq belgilash ham muhim ahamiyat kasb etadi (Farmon, 2018).  

 Rivojlanayotgan mamlakatlarda koʻchmas mulk soligʻi tushumlarini oshirish uchun 
katta imkoniyat mavjud. 2023-yilda rivojlanayotgan Osiyo mamlkatlaridagi koʻchmas mulk 
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soligʻi YaIMning atigi 0,1 %ni, Yevropada oʻrtacha 1 %ni, AQSHda 1,5 %ni tashkil etadi. 
Koʻchmas mulk soliqlari dunyo mamlakatlarida YaIMga nisbatan oʻrtacha 1-2% oraligʻida boʻlib 
kelmoqda (OECD, 2023). Biroq iqtisodiyoti rivojlanayotgan davlatlarda koʻchmas mulkning 
baholash tizimi koʻpincha “oʻzgarmas” boʻlgani uchun bu koʻrsatkich ancha past boʻlishi 
mumkin. Anʼanaviy koʻchmas mulk soliqlari boʻyicha tushumlar koʻpincha moliyaviy va kapital 
operatsiyalardan olinadigan soliq tushumlariga nisbatan yuqori boʻladi. Shu jumladan, 
koʻchmas mulk savdosidan ham soliq olinadi, ammo baʼzi mintaqalarda istisnolar mavjud.  

Mamlakatimizda amaldagi tizimda koʻchmas mulk soligʻini hisoblash va unga toʻlov 
undirishda turli texnik va maʼmuriy muammolar kuzatilmoqda. Bularga koʻchmas mulk 
kadasrlaridagi maʼlumotlarning eskirganligi, baholash jarayonida adolatsizliklar, imtiyozlar 
bilan bogʻliq murakkabliklar, mavjud maʼlumotlar bazasi va texnik imkoniyatlardan yetarli 
foydalanmaslik kabi omillarni keltirish mumkin. Koʻchmas mulk soligʻi tizimini isloh qilish 
rivojlanayotgan mamlakatlar qatori, Oʻzbekistonning ijtimoiy-iqtisodiy rivojlanishi uchun ham 
muhim omil hisoblanadi. Islohotlar natijasida soliq yigʻiluvchanligi oshishi, mahalliy 
byudjetlarning daromadlari koʻpayishi va jamiyatda ijtimoiy adolat tamoyillari 
mustahkamlanishi mumkin.  

Iqtisodiyoti rivojlanayotgan mamlakatlarda jumladan Oʻzbekistonda ham mol-mulk va 
yer soliqlarining past samaradorligiga koʻplab omillar sabab boʻladi. Soliq solinadigan mulklar 
qamrovi cheklangan, baholash aniqligi past, soliq maʼmuriyatining institutsional salohiyati zaif, 
qogʻoz shaklidagi hisob-kitoblar esa maʼlumotlarning soxtalashtirilishiga sharoit yaratadi.  

Mahalliy moliyaviy islohotlar hududlar uchun katta soliq daromadlari mustaqilligani 
anglatgani sababli, koʻchmas mulk soligʻi islohotlarini amalga oshirishdan oldin davlat soliq va 
xarajat vakolatlarini hududiy hokimiyatlarga oʻtkazishni qatʼiy qoʻllab-quvvatlashi kerak 
(Keith, 1993).   

Bundan tashqari, agar koʻchmas mulk soligʻi mulk narxlarining pasayishiga olib kelsa, bu 
birinchi marta uy sotib olayotganlar uchun qulayroq sharoit yaratadi. Natijada, uy-joyga egalik 
qilish imkoniyatlari oshib, avlodlararo adolat va ijtimoiy manfaatlar kuchayadi.  

Mulkning koʻchmasligi uni mahalliy hokimiyatlar uchun barqaror daromad manbai qilib 
qoʻyadi, chunki u boshqa soliqlardan farqli ravishda, mulk egalarining qaroriga taʼsir qilmaydi 
va mulk joylashuvi oʻzgarmaydi. Shuning uchun, anʼanaviy koʻchmas mulk soligʻi mahalliy 
hokimiyatlar uchun eng samarali daromad manbai hisoblanadi (Acosta-Ormaechea, Sola et all., 
2018).  

Anʼanaviy koʻchmas mulk soligʻi boʻyicha mulk qiymatini baholash uchun ikki asosiy 
yondashuv keng qoʻllaniladi: 

1. Qiymatga asoslangan baholash - bozor bitimlariga tayanib, mulkning qiymati 
aniqlanadi. 

2. Maydonga asoslangan baholash - yer maydoni (m2 yoki ga) yoki bino hajmi (m2, faoydali 
maydon yoki umumiy maydon) hisobga olinadi.  

Qiymatga asoslangan baholash bozordagi mulkning sotuv va ijara narx-lariga tayanib 
amalga oshiriladi. Bu yondashuv koʻproq rivojlangan bozor va aniq baholash imkoniyatlari 
mavjud boʻlgan mamlakatlarga qoʻllashga mos keladi, chunki bu tizim adolatli va daromadni 
barqaror saqlab qolish imkoniyatini beradi (Franzsen, and McCluskey, 2017). 

Maydonga asoslangan baholash mulk maydonini soliq bazasi sifatida oladi. Ushbu 
yondashuv rasmiy hujjatlashtirish yoki rivojlangan mulk bozori mavjud boʻlmagan, shuningdek 
baholash va maʼmuriy resurslar zaif boʻlgan davlatlar uchun toʻgʻri keladi. Bunda soliq stavkasi 
maydon(m2 yoki ga) uchun belgilanib, u joylashuv, mulkdan foydalanish maqsadi, 
qurilishmateriallari yoki uning yoshga qarab oʻzgaradi. Bunday oʻzgarishlar tizimni 
murakkablashtirishi va shaffofligini pasaytirishi mumkin, biroq ular adolatli soliq taqsimotini 
yaxshilaydi (Franzsen, and McCluskey, 2017).  

Maydon birligi usuli baholash jarayonini ancha osonlashtiradi. Shuning uchun, sunʼiy 
yoʻldosh tasvirlaridan foydalanish imkoniyati mavjud boʻlganda, hatto baholash imkoniyatiga 
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ega boʻlmagan davlatlarda ham koʻchmas mulk soligʻini qoʻllashdan voz kechishga sabab yoʻq. 
Shuni alohida qayd etish kerakki, bunday baholash modeli asosan yer maʼlumotlariga oid 
maʼlumotlarga asoslanadi, chunki ushbu maʼlumotlarni aniqlash bozor qiymatlariga nisbatan 
sodda va ishonchliroq hisoblanadi. Turli shahar hududlari uchun asosiy birlik-maydon 
qiymatlari odatdagi sotuv yoki ijara uchun qiymat baholari vaqti-vaqti bilan yangilanishi kerak.  

Qiymatga asoslangan baholar faqat bozor qiymatining bahosi boʻlgan-ligi sababli, baholar 
bahsli boʻlishi mumkin. Bu holat boshqa soliqlarga mutlaqo oʻxshamaydi, ular tranzaksiya 
qiymatlarini, oʻlchangan daromad oqim-larini, sotish yoki isteʼmol qilishni amalga oshirishga 
asoslangan yoki amalga oshirilgan deb hisoblangan. Har bir davriy yangilanish koʻchmas mulk 
egalarida salbiy munosabat va qarshilikka sabab boʻladi va ular ehtimoliy yuqori soliq 
toʻlovlaridan qochish uchun oʻtish qoidalarini talab qilishi mumkin.  

Koʻchmas mulk soligʻi stavkalarini belgilashda hududlarning fiskal mustaqilligi boʻyicha 
malkatlar oʻrtasida sezilarli farqlar mavjud. Jazoir, Kamerun, Misr va Ruandada soliq stavkalari 
markazlashgan tartibda belgilanadi.  

Botsvanada soliq stavkalarini belgilashda mahalliy hokimiyatlarga ixtiyoriylik beradi, 
ammo mahalliy soliq stavkalari davlat tomonidan tas-diqlanishi shart.   

Yuqori baholanadigan mulklarga yuqori soliq stavkalari qoʻllanishi baʼzida tizimda 
koʻproq progressivlik yaratish maqsadida amalga oshirila-di(masalan, Singapur, Gvatimala, 
Marokash).   

Koʻpchilik uy egalari oʻz uyining bozor qiymatini yaxshi bilishadi. Ular yaqindagi sotuvlar 
va uy narxlarining oʻzgarishi haqida eʼlon qilingan maʼlumotlar orqali bu haqdagi 
maʼlumotlarga ega boʻlishlari mumkin. Agar aniqlikda shubha tugʻilsa, individual 
baholovchilardan fikr olishlari mumkin. Shu sababli, mulk egalari oʻz mulkining qiymatini aniq 
baholay olishlari lozim. Bu esa anʼanaviy koʻchmas mulk soligʻi tizimida oʻzini oʻzi baholash 
qiymatlari diapazoni rejimi mohiyati hisoblanadi.  

Oʻzini oʻzi baholash rejimida, mulk egalari oʻz mulki qaysi qiymat dia-pazonida kirtilishi 
kerakligini aniqlashlari soʻraladi. Qiymat diapazoniga kirtilgan barcha mulklar bir xil soliq 
majburiyatini jalb qiladi(oʻzini oʻzi baholash rejimida “qiymat diapazoni” tushunchasi mulkning 
aniq bir qiymat intervalida boʻlishini anglatadi.      

Koʻchmas mulk soligʻi yigʻimini samarali tashkil etishning asosi-soliq yigʻimlarining 
pastligi va soliq toʻlovchilarning soliq majburitlariga rioya etmaslik sabablarini chuqur tahlil 
qilishdan iboratdir. Ushbu omillarni aniqlash orqali davlat aralashuvi imkoniyatlarini belgilash 
mumkin boʻladi. Jumladan, soliqdan tushgan mablagʻlarning mahalliy javoat xizmatlarini 
rivojlantirishga yoʻnaltirilishini ochiq va shaffof koʻrsatish orqali fuqarolarda soliqqa nisbatan 
ijobiy munosabatni shakllantirish mumkin. Shu bilan birga, koʻchmas mulk soligʻini yigʻish 
boʻyicha maʼmuriy salohiyatni kuchaytirish, xususan, roʻyxatga olish, baholash, hisob-kitob va 
ijro mexanizmlarini takomillashtirish, soliq intizomini oshirish va daromadlarni 
barqarorlashtirishning muhim omili hisoblanadi (2-jadvalga qarang). 

Soliq bazasining hajmini qayta baholash va soliq roʻyxatini kengaytirish orqali oshirish 
keyinchalik amalga oshirilishi kerak. Ushbu alohida islohot qadamlarining muvaffaqiyatli 
yigʻish va undirish tizimini yaratish bilan birga, sezilarli siyosiy iroda talab qiladi.  

Anʼanaviy koʻchmas mulk soliqlari ichki resurslarni jalb qilishda muhim rol oʻynashi 
zarur. Keng qamrovli maʼlumotlar bazasidan foydalangan holda, ular yalpi ichki mahsulotning 
1-2% gacha oshishiga hissa qoʻshishlari mumkin, bu koʻpgina malakatlar uchun hozirda yuqori 
koʻrsatkiya hisoblanadi. Koʻchmas mulk soligʻi mahalliy hokimiyatlarga tez urbanizatsiya 
tufayli yuzaga kelgan boylikdan foydalanish imkoniyatini beradi, bu yer narxining oshishi-dagi 
sarmoyani oʻzlashtirishga yordam beradi. Shuning uchun, bu soliq turi qayta taqsimlash 
jihatidan eng samarali deb hisoblanadi. 
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2-jadval 
Qoʻchmas mulk soligʻi islohotlarini amalga oshirish chora-tadbirlari 

Chora-tadbirlar Tavsifi Kutilgan natija 

1. Yagona maʼlumotlar 
bazasini yaratish 

Barcha mulk obyektlari haqidagi 
maʼlumotlarni birlashtirilgan, 
integratsiyalangan bazani 
yaratish. 

Mulk baholash jarayonlari 
shaffof-ligi va aniqligini oshirish, 
mulk egalari va soliq toʻlovchilar 
oʻrtasida ishonchni 
mustahkamlash 

2. Mulk baholash tizimini 
modernizatsiya qilish  

Kompyuter yordamida ommaviy 
baholash kabi avtomtlashtirilgan 
usullarni joriy etish, baholash 
metodologiyasini 
takomillashtirish  

Baholash jarayonining 
samaradorligi va tizimliligini 
oshirish, baholash natijalari 
asosida adolatli soliq majbu-
riyatlarini belgilash  

3. Soliq stavkalari va 
chegirmalarini qayta koʻrib 
chiqish 

Soliq stavkasi, baholash 
koʻrsatkichlari va imtiyozlarni 
qayta baholash, ularni bozor 
qiymati va ijobiy/salbiy 
xususiyatlarga muvofiq ravishda 
differensiyalash  

Soliq bazasining adolatli 
taqsimlani-shi, bozorga 
moslashgan soliq yukini 
taʼminlash, notoʻgʻri baholash 
natijalarining oldini olish 

4. Maʼmuriy samaradorlikni 
oshirish 

Soliq yigʻish, qamrab olish va 
baholash nisbatlarini oshirish, 
axborot tizimlari va nazorat 
mexanizmlarini takomillashtirish 

Soliq tushumlarirni koʻpaytirish, 
yigʻish va undirish jarayonlarini 
samarali tashkil qilish, roʻyxatdan 
chiqmagan subyektlar sonini 
kamaytirish va yashirin holatlarni 
qisqartirish 

5. Axborot 
texnologiyalaridan keng 
foydalanish  

Mulk identifikatsiyasi, 
avtomatlashtirilgan baholash va 
tahlil uchun IT yechimlarini joriy 
etish, mobil platformalar orqali 
soliq toʻlovlarini nazorat qilish 

Mulk maʼlumotlari-ning tez va 
aniq yangilanishi, soliq 
toʻlovchilarning maʼlu-motlariga 
osong kirish imkoniyati, soliq 
nazoratining kuchlila-shishi va 
maʼmuriy xatolarning kamayishi  

6. Fuqarolar va mulk  egalari 
uchun axborot 
kompaniyalarini oʻtkazish 

Soliq islohotlari va yangi toʻlov 
mexanizmalari haqida keng 
qamrovli va tushunarli axborot 
materiallari tayyorlash, 
seminarlar, konsultatsiyalar 
tashkil etish 

Soliq toʻlovchilarning soliq 
bilimlarini oshirish, yangi tizim-
larga moslashishni 
yengillashtirish, fuqarolik 
munosabat-larini yaxshilash va 
ijobiy munosabatni 
ragʻbatlantirish 

7. Mahalliy hokimiyatlar 
bilan samarali hamkorlikni 
mustahkamlash 

Soliq tushumlaridan olingan 
mablagʻlarni vayta taqsimlash va 
mahalliy infratuzilmalarni 
rivojlantirishda mahalliy 
hokimiyatlar bilan yaqin 
hamkorlik oʻrnatish 

Mahalliy byudjetlar-ning 
barqarorligini taʼminlash, jamoat 
xizmatlarini yaxshilash va soliq 
toʻlovchilar-ning manfaatlarini 
koʻzlash orqali siyosiy 
moslashuvchanlikni oshirish  

Manba: tadqiqotlar natijasi asosida muallif tomonidan tayyorlangan. 

  
Mahalliy darajada yigʻilgan koʻchmas mulk soligʻi tushumlaridan samarali va shaffof 

foydalanish, ayniqsa ushbu mablagʻlarning bevosita mahalliy davlat xizmatlarini yaxshilashga 
yoʻnaltirilishi, mahalliy boshqaruv organlarining moliyaviy intizomi va javobgarligini 
oshirishga xizmat qiladi. Bu yondashuv nafaqat fuqarolarning soliqqa nisbatan ishonchini 
kuchaytiradi, balki soliq daromadlarini hududiy ijtimoiy-iqtisodiy rivojlanish maqsadlariga 
yoʻnaltirish imkonini ham beradi. Shu orqali mahalliy hokimiyatlar moliyaviy mustaqillik va 
resurslardan samarali foydalanish borasida yanada masʼuliyatli boʻlishga undaladi. Bu esa oʻz 
navbatida, fuqarolar orasida soliq siyosatining ijtimoiy qabul qilinishi va siyosiy legitimligini 



 
 

 
www.sci-p.uz                                                                                                                                  II SON. 2026 

197 
 

 

taʼminlaydi. Amaliy tajribada koʻchmas mulk soligʻi boʻyicha tushumlarning bevosita mahalliy 
infratuzilma, ijtimoiy xizmatlar va hududiy rivojlanish dasturlariga yoʻnaltirilishi fuqarolarning 
soliqqa nisbatan munosabatini ijobiy tomonga oʻzgartirishi kuzatilmoqda.  

Axborot texnologiyalarining yutuqlaridan mulkni identifikatsiya qilish va 
soddalashtirilgan baholash uchun foydalanish imkoniyati cheklangan mamlakatlarda, shu 
jumladan Oʻzbekistonda koʻchmas mulk soligʻini boshqarishni yengillashtirishga yordam 
beradi. Koʻchmas mulk soligʻini isloh qilish jarayoni davlat va mahalliy iqtisodiy barqarorlikni 
taʼminlashda muhim rol oʻynaydi.  

 
Xulosa va takliflar. 
Yakuniy xulosa sifatida quyidagi muhim jihatlar aniqlanadi: 
1. Koʻchmas mulk soligʻi davlat va mahalliy byudjet daromadlarining bar-qaror manbai 

sifatida katta salohiyatga  ega boʻlsa-da, amaldagi tizimda soliq bazasining past qamrovi, 
baholashdagi aniqlik yetishmasligi va soliq maʼmuriyatchiligidagi institutsional zaifliklar ushbu 
soliq turining toʻliq iqtisodiy salohiyatidan foydalana olmaslikka olib kelmoqda.  

2. Soliq tizimining adolatliligi va shaffofligini oshirish uchun koʻchmas mulkni baholash 
jarayonini takomillashtirish muhim strategik yoʻna-lish hisoblanadi. Ayniqsa, bozor qiymatiga 
asoslangan baholash usullarining afzalligi-ular orqali mulklarning real iqtisodiy holatiga yaqin 
va obyektiv soliq bazasini shakllantirish imkoniyati yaratiladi. Bu esa soliq yukining teng va 
adolatli taqsimlanishini taʼminlabgina qolmay, balki aholining soliqqa oid siyosatlarga boʻlgan 
ishonchini oshirish, ijtimoiy qabul qilish darajasini mustahkamlashga xizmat qiladi.  

3. Koʻplab rivojlanayotgan mamlakatlarda mulk soligʻi tushumlari YAIMga nisbatan ancha 
past, bu esa soliq qamrovini kengaytirish va maʼmuriy samaradorlikni oshirishni talab qiladi.  

4. Eskirgan kadastr va soliq roʻyxatlari bozordagi real oʻzgarishlarni aks ettirmaydi, 
shuning uchun ular muntazam ravishda yangilanishi lozim.  

5. Soliq imtiyozlari va chegirmalar cheklangan doirada boʻlishi kerak, ular har yil qayta 
koʻrib chiqilishi hamda maqsadga muvofiqligi tahlil qilinishi lozim. 

6. Anʼanaviy koʻchmas mulk soligʻi, kapital oʻsish soligʻi hamda koʻchmas mulk 
tranzaksiyalariga solinadigan soliqlar oʻrtasida institutsional muvo-fiqlikni taʼminlash zarur. 
Bunday muvofiqlashtirish soliqqa tortish tizi-mining izchilligini oshiradi, soliq 
maʼlumotlarining uygʻunlashuviga imkon yaratadi va adolatli asosda koʻpayishiga xizmat qiladi.  

7. Mahalliy hokimiyatlar soliq stavkalarini moslashuvchan belgilashi kerak, biroq bu 
adolatli va shaffof tartibda amalga oshirilishi lozim.  

Shuningdek, koʻchmas mulk soligʻi tizimini samarali tashkil etish va fiskal barqarorlikni 
taʼminlash maqsadida quyidagi yoʻnalishlar boʻyicha amaliy takliflar va tavsiyalar ishlab 
chiqadi:  

- har bir hududda aholi jon boshiga toʻgʻri keladigan koʻchmas mulk soligʻi tushumlarini 
hisoblash va ularni hududiy daromad salohiyati bilan taqqoslash; 

- maʼmuriyatchilik funksiyalari zanjiridagi eng zaif boʻlganlarni aniqlash va ularni 
mustahkamlash uchun tashkiliy choralar koʻrish;  

- fiskal kadastr tizimini shakllantirishni tezlashtirish, shuningdek,  sunʼiy yoʻldosh 
tasvirlari va dronlar yordamida kadastr maʼlumotlarini muntazam yangilash; 

- soliq idoralari va mahalliy baholash idoralari oʻrtasida maʼlumot almashishni taʼminlash, 
fiskal va yuridik kadastrlar oʻrtasida tranzaksiya maʼlumotlarini muvofiqlashtirish; 

- mulkka egalik huquqining aniqligi va shaffofligini taʼminlash maq-sadida barcha yer 
uchastkalariga noyob identifikatsiya raqamlarini birik-tirish hamda mavjud kadastr, reestr va 
soliq maʼlumotlar bazalari oʻrta-sida axborot almashinuvini taʼminlaydigan integratsiyalashgan 
axborot tizimini shakllan-tirish zarur. Bunday yondashuv mulk huquqlarining huquqiy jihatdan 
kafolat-langanligini mustahkamlash, soliq maʼmuriyatchiligining aniqligi va samaradorligini 
oshirish hamda davlat boshqaruvida raqamli transformatsiya jarayonlarini jadallashtirishga 
xizmat qiladi; 
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- koʻchmas mulk obyektlarining bozor qiymatini aniqlashda inson omi-lining taʼsirini 
minimallashtirish, baholash jarayonining obyektivligini va tezligini oshirish maqmadida 
avtomatlashtirilgan ommavi baholash (AVM- Avtomated Valuation Models) tizimlarini joriy 
etish; 

- uy-joy mulkdorlariga oʻz mulklari qiymatini mustaqil tarzda deklaratsiya qilish 
imkoniyatini beruvchi mexanizmlarni yaratish, bu esa anʼanaviy baholashga nisbatan arzonroq, 
tezroq va ishtirokchilik tamoyi-liga asoslangan alternativ yondashuv sifatida qaralishi mumkin; 

- soliq diapazonlarini toʻgʻri shakllantirish, mulk egaoariga oʻz mulklarini tegishli 
baholash diapazonida aks ettirish imkoninin yaratish; 

- mahalliy hokimiyatlarga mahalliy fiskal mustaqillikni oshirish maqsadida markaz 
tomonidan belgilangan tor diapazonda soliq stavkala-rini tanlash imkonini berish; 

- soliq stavkalarini turar va noturar joy binolari oʻrtasida tabaqa-lashtirishdan voz 
kechish, agar xizmat koʻrsatish darajasida jiddiy farqlar mavjud boʻlmasa; 

- boʻsh turgan shahar yer uchastkalarining aniqligi va monitoringini taʼminlash 
maqsadida ularning hududiy joylashuvi, oʻlchami va yer egalariga oid maʼlumotlarni toʻplash 
asosida yagona reestrni shakllantirish, ushbu yerlarning umumiy yuzasi dinamikasini vaqt 
boʻyicha bagʻolash; 

- koʻchmasi mulk soligʻi boʻyicha imtiyozlar va ozod vilishni cheklashb har yili ularning 
maqsadga muvofiqligini qayta koʻrib chiqish; 

- pensionerlar va kambagʻal uy xoʻjaliklari uchun kechiktirilgan soliq toʻlovini joriy etish, 
bu bilan “aktivlarga boy, ammo naqd pulga kambagʻal” toifadagi shaxslarning soliq yukini 
yengillashtirish; 

- soliq toʻlovchilar uchun qulaylik yaratish maqsadida koʻchmas mulk soligʻini har oy yoki 
qisqa muddatli toʻlovlar asosda boʻlib-boʻlib toʻlash mexanizmlarini koʻrib chiqish; 

- soliq hisobvaraqlarini mulkdorlarga oʻz vaqtida yetkazib berishning institutsional va 
texnologik asoslarini mustahkamlash, xususan avtomat-lashtirilgan yetkazib berish tizimlarini 
(pochta, elektron pochta, mobil ilovalar orqali) joriy etish, shuningdek qaytarilgan yoki 
yetkazilmagan hisobvaraqlarni markazlashgan nazorat reestri orqali monitoring qilish va 
ularga nisbatan samarali chora-tadbirlar(takroran yetkazib berish, ogohlantirish, jarima 
choralarini qoʻllash) ishlab chiqish; 

- soliq toʻlovchilarning toʻlovni amalga oshirishdagi maʼmuriy yukini kamaytirish 
maqsadida bank-moliya infratuzilmasi va raqamli texnologiya-lar asosida soliq toʻlovlarini 
amalga oshirishning zamonaviy shakllarini (onlayn bank xizmatlari, mobil toʻlovlar tizimlari, 
QR-kodli toʻlov interfeyslari) joriy etish, bu orqali soliq tushumlari yigʻimining samaradorligi 
va shaffofligini oshirish; 

- koʻchmas mulk soligʻini yigʻish jarayonida raqamli texnologiyalardan foydalanish, 
jumladan, hisob-kitob qilish va hisob-faktura yuborish orqali soliq maʼmuriyatini 
takomillashtirish; 

- barcha koʻchmas mulk bitimlarini kadastr bazasiga kiritish, ularning bozor qiymatiga 
mosligini muntazam tekshirib borish; 

- soliq maʼmuriyatlarini mustahkamlash maqsadida axborot-kommuni-katsiya 
texnologiyalaridan foydalanish, koʻchmas mulk soligʻini samarali bosh-qarish uchun 
igtegratsiyalangan soliq tizimlarini rivojlantirish.  

Oʻzbekistonda koʻchmas mulk soligʻi tizimini joriy qilish mahalliy byudjetlarning 
barqarorligini taʼminlash, bozor shaffoligini oshirish va mulk egalari uchun moslashuvchan 
toʻlov mexanizmlarini soliqqa tortish orqali jarayonni samarali tashkil qilish imkoniyatini 
yaratadi. Yuqorida taqdim etilgan chora-tadbirlar soliqqa tortish jarayonini yengillashtirish, 
axborot tizimlarini oʻzaro bogʻlash va mulkdorlar uchun qulay toʻlov shartlarini yaratishga 
qaratilgan boʻlib, ularning izchil amalga oshirilishi mamlakatimizda koʻchmas mulk soligʻini 
boshqarish samaradorligini sezilarli darajada oshiradi.  
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