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Toshkent davlat igtisodiyot universiteti
mustaqil izlanuvchisi

Annotatsiya. Ko‘chmas mulk obyektlarini ommaviy baholash (Mass Appraisal) tizimini O‘zbekiston soliq tizimiga joriy
etishning nazariy-uslubiy asoslari hamda uning fiskal samaradorligi tadqiq etilgan. Tadgiqot doirasida rivojlangan xori-
jiy davlatlarning CAMA (Computer-Assisted Mass Appraisal) tizimidan foydalanish tajribasi tahlil qilinib, uni O‘zbekis-
ton soliq amaliyotiga moslashtirish imkoniyatlari baholangan. O‘zbekiston Respublikasi Prezidentining tegishli Farmoni
hamda Igtisodiyot va moliya vazirligining so‘nggi metodologik ko‘rsatmalari asosida soliq bazasini shakllantirish jarayonini
avtomatlashtirish, ko‘chmas mulk obyektlarini baholash mexanizmlarini takomillashtirish va hududlarni segmentlash (zon-
alashtirish) bo‘yicha ilmiy-amaliy takliflar ishlab chigilgan.

Kalit so‘zlar: ommaviy baholash, Mass Appraisal, CAMA tizimi, mol-mulk solig‘i, soliq bazasi, ko‘chmas mulk bozori,
fiskal siyosat, zonalashtirish.

AHHOTaumA. VccnepgoBaHbl TEOPETUKO-METOAONOMMYECKNE OCHOBbI BHEOPEHUS CUCTEMbI MaccoBOW oueHku (Mass
Appraisal) 06beKTOB HEABMKMMOCTU B HaroroByto cucTeMy Y30ekucTaHa, a Takke eé duckanbHas addeKkTMBHOCTb. B
pamMKax uccrnefoBaHns NpoaHanM3MpoBaH OMbIT Pa3BUTbIX 3apybexHbIX CTpaH B npuMeHeHun cuctembel CAMA (Computer-
Assisted Mass Appraisal) 1 oLeHeHbl BO3MOXHOCTW €ro agantauuu K HamoroBon npaktuke Y3bekucraHa. Ha ocHoBe
cooTBeTcTBYOLlero Ykasa [lpeangeHta Pecnybnvku Y3bekuctaH M MOCNeAHUX METOAONOrMYECKUX pekoMeHAaLui
MuvHUCTEpCTBa 9KOHOMUKN 1 (OUHAHCOB pa3paboTaHbl Hay4HO-NPaKTUYeCKMe NpeasioXkeHNs No aBTomaTm3aumm npolecca
hbopMupoBaHusi Hanorosow 6a3bl, COBEPLLUEHCTBOBAHUIO MEXAHN3MOB OLIEHKN OOBHEKTOB HEABVKUMOCTM U CETMEHTALUN
(30HMpPOBaHMIO) TEPPUTOPUIA.

KntoueBble cnoBa: maccoBas oueHka, Mass Appraisal, cuctema CAMA, Hanor Ha MmyLLLEecTBO, Haroroeas 6asa, pbIHOK
HeOBWKUMOCTHN, (*)I/ICKaJ'IbHaFl nonnTukKa, 3o0HMpoBaHMe.

Abstract. The theoretical and methodological foundations for implementing a mass appraisal system for real estate in the
tax system of Uzbekistan, as well as its fiscal efficiency, are examined. The study analyzes the experience of developed
countries in applying CAMA (Computer-Assisted Mass Appraisal) systems and assesses the possibilities of adapting this
experience to Uzbekistan’s tax practices. Based on the relevant Decree of the President of the Republic of Uzbekistan
and the latest methodological guidelines of the Ministry of Economy and Finance, scientific and practical proposals are
developed to automate the tax base formation process, improve real estate appraisal mechanisms, and enhance territo-
rial segmentation (zoning).

Keywords: mass appraisal, CAMA system, property tax, tax base, real estate market, fiscal policy, zoning.

KIRISH

Bozor iqgtisodiyoti sharoitida ko‘chmas mulk obyektlarini adolatli soligga tortish davlat moliyaviy
barqgarorligining muhim shartlaridan biridir. Uzoq vyillar davomida O‘zbekistonda jismoniy shaxslarning
imoratlarini soliqga tortishda amaldagi kadastr giymatidan foydalanib kelindi. Mazkur yondashuvni zamonaviy
bozor sharoitlariga yanada moslashtirish, soliq bazasini haqigiy bozor konyunkturasiga yaqinlashtirish hamda
mahalliy budjetlar daromadlarini oshirish zaruratini yuzaga keltirdi.

Mamlakatda olib borilayotgan keng gamrovli islohotlar natijasida O‘zbekiston Respublikasida ko‘chmas
mulk obyektlarini bozor giymatiga yaginlashtiriigan mezonlar asosida ommaviy baholash vazifasi belgilandi.
Ushbu tizim doirasida respublikadagi 8 milliondan ortiq turar va noturar joylar hamda 7 million yer uchastkalari
bosgichma-bosgich yangi baholash tizimiga o'tkaziladi. Shu bois xalgaro “Mass Appraisal”’ standartlarini
mabhalliy soliq tizimiga muvaffagiyatli moslashtirish yo‘llarini ilmiy jihatdan tadqiq etish o‘ta dolzarb hisoblanadi.
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Iqtisodiy adabiyotlarda ko‘chmas mulkni ommaviy baholash — ma’lum bir sanadagi mulk obyektlari guruhini
tizimli ravishda matematik modellar va standartlashtirilgan tartib-taomillar yordamida baholash jarayoni sifatida
ta’riflanadi. Mol-mulkni soliqga tortish va uni adolatli baholash nazariyasi uzoq tarixga ega.

Soligga tortishning klassik nazariyotchilari bo‘lgan A. Smit va D. Rikardo o'z izlanishlarida mulk solig‘i
davlat xarajatlarini qoplashda eng barqaror fiskal vositalardan biri ekanligini, biroq u igtisodiy subyektlarga
ortigcha yuklama bo‘lmasligi uchun real giymatga asoslanishi zarurligini ta’kidlaganlar. Zamonaviy G‘arb
igtisodchilaridan R. Almi (Richard Almy) o‘z tadgiqotlarida ko‘chmas mulkni ommaviy baholashda axborot
texnologiyalarining rolini asoslab bergan [3].

Uning fikricha, an’anaviy yakka tartibdagi (individual) baholash usullarini millionlab obyektlarni gamrab olish
sharoitida zamonaviy avtomatlashtiriigan baholash mexanizmlari bilan uyg‘unlashtirish fiskal samaradorlikni
oshirish imkonini beradi. R. Kelli (Roy Kelly) esa rivojlanayotgan davlatlarda mulk solig‘i ma’murchiligini isloh
gilish masalalarini o‘rganib, kadastr giymatidan bozor bahosiga o‘tishda aholining kam ta’minlangan qatlamlarini
ijtimoiy himoya qilish tizimini shakllantirish zarurligini asoslab bergan [4].

Xalgaro baholash ofitserlari assotsiatsiyasi (IAAO) tomonidan ishlab chigilgan standartlarga ko‘ra,
ommaviy baholash tizimida uchta klassik yondashuv mavjud: qiyosiy (bozor), xarajat va daromad
yondashuvlari. Zamonaviy sharoitda mazkur yondashuvlarning ragamli tizimlar bilan integratsiyalashuvi
ularning samaradorligini yanada oshirish imkonini beradi.

Mahalliy olimlardan A. A. Bozorov o‘z ilmiy ishlarida O‘zbekiston soliq amaliyotida jismoniy shaxslarning
ko‘chmas mulkini baholash tizimini bozor konyunkturasiga yanada moslashtirish hamda shu asosda mahalliy
budjetlarning daromad bazasini mustahkamlash imkoniyatlarini asoslab bergan [5].

Olimning ta’kidlashicha, milliy amaliyotda ommaviy baholashni joriy etish uchun matematik modellarni
takomillashtirish bilan bir qatorda, huquqiy bazani ham zamonaviy talablar asosida rivojlantirish talab etiladi.
Rivojlangan davlatlar amaliyoti tahlili shuni ko‘rsatadiki, AQSh va Kanadada ommaviy baholash tizimi yuqori
darajada avtomatlashtiriigan bo‘lib, ularda CAMA (Computer-Assisted Mass Appraisal) dasturiy ta’minotidan
foydalaniladi.

Tizim ko‘chmas mulkning joylashuvi, maydoni, qurilgan vyili va yaqin atrofdagi so‘nggi oldi-sotdi
shartnomalari giymatini regressiya modellari asosida hisoblab chigadi. Germaniya va Estoniyada esa yer va
mulk solig‘ini hisoblashda geografik axborot tizimlari (GAT/GIS) orgali ragamli xaritalardan foydalaniladi. Mulk
joylashgan zonaning iqtisodiy nufuzi (masalan, infratuzilmaning rivojlanganligi) baholash modellarining asosiy
koeffitsiyentlaridan biri hisoblanadi.

TADQIQOT METODOLOGIYASI

“Ko‘chmas mulkni ommaviy baholash metodikasi’ga muvofiq, baholash jarayoni bir nechta gat’iy algoritmik
bosgichlardan iborat [2]:

Ma’lumotlarni yig‘ish va bozorni tahlil gilish.

Obyektlarni xususiyatlariga ko‘ra guruhlarga ajratish (segmentatsiya).

Hududlarni narxlar bo‘yicha zonalashtirish (koeffitsiyentlarni aniglash).

Matematik model (CAMA) asosida giymatni aniglash va tasdiglash.

Ommaviy baholash jarayonida mulkning giymatini (MV) aniglash uchun quyidagi ko‘p omilli regressiya
matematik modeli qo‘llaniladi:

MV=p5y+ B (S)+ (A +B(L)+ ... +e€

Bu yerda:

Bo — bazaviy konstanta (hudud uchun minimal boshlang‘ich baho);

S — ko‘chmas mulkning umumiy maydoni (kvadrat metr hisobida);

A — binoning qurilgan vyili (eskirish koeffitsiyenti);

L — joylashuv koeffitsiyenti (markazdan uzogligi yoki zonasi);

¢ — tasodifiy xatoliklar yoki qo‘shimcha mikro-omillar.

Islohot doirasida texnik jarayonlarni ta’'minlash magsadida Kadastr agentligi huzurida maxsus “Ko‘chmas
mulkni ommaviy baholash milliy markazi” tashkil etildi.
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TAHLIL VA NATIJALAR

O‘zbekiston Respublikasi Soliq kodeksining tegishli boblariga muvofiq, jismoniy shaxslarning mol-mulk
solig'i bazasi bosqgichma-bosqich optimallashtiriimoqgda [1].

Ommaviy baholash tizimining muhim igtisodiy vazifalaridan biri — ko‘chmas mulk oldi-sotdisida narxlarning
real bozor giymatiga muvofigligini ta’minlashdir. Soliq organlari tahlillariga ko‘ra, ayrim ko‘chmas mulk oldi-sotdi
shartnomalarida mulk giymatini bozor giymatiga yanada yaqinlashtirish zarurati mavjud. Ommaviy baholash
tizimi ishga tushirilgandan so‘ng, soliq bazasining bozor bahosiga yaginlashishi ta’minlanadi (1-jadval).

1-jadval
Eski kadastr giymati va ommaviy baholash (Mass Appraisal) tizimlarining qiyosiy iqtisodiy tahlili’
Baholash va soliq solish mezonlari Eski tizim (avvalgi amaliyot) Yangi ommaviy baholash tizimi
Baholash uslubi Kadastr idoralari tomonidan CAMA dasturi orqali
belgilangan nominal giymat asosida avtomatlashtiriigan matematik
hisoblash. modellar asosida hisoblash.
Narxning adolatliligi Real bozor bahosiga nisbatan sezilarli| Bozor giymatiga maksimal darajada
darajada farq qilgan. yagqinlashtirilgan.
Inson omili Nisbatan yuqori (subyektiv yondashuv | Minimal darajada (algoritmik hisob-
ehtimoli mavjud). kitoblarga asoslangan).
Fiskal mazmuni Mahalliy budjetlarning qo‘shimcha Mahalliy budjetlarning moliyaviy
moliyaviy manbalarga ehtiyoji mavjud | mustaqilligini oshirish imkonini beradi.
bo‘lgan.

Tahlillar shuni ko‘rsatadiki, ommaviy baholash tizimining joriy etilishi natijasida soliq solish bazasi
kengayadi. Bu esa, 0z navbatida, davlatga umumiy soliq stavkasini pasaytirish orqgali aholiga tushadigan fiskal
yuklama balansini saglab golish imkonini beradi [1, 5] (2-jadval).

2-jadval
Ko‘chmas mulkni ommaviy baholash (Mass Appraisal) tizimining xalqaro qiyosiy tahlili va O‘zbekiston amaliyoti?
Qiyosiy mezonlar AQSh (kadastr va Niderlandiya (WOZ tizimi) O'zbekiston soliq amaliyoti
baholash tizimi) (joriy holat va istigbol)
Baholash obyekti va bazasi | Ko‘chmas mulkning to‘liq Har yili yangilanadigan Hozirda: shartli
bozor giymati (Market shartli bozor giymati. inventarizatsiya/kadastr
Value). giymati. Istigbolda: bozor
giymatiga o'tish.
Qo'llaniladigan asosiy Qiyosiy sotuvlar, daromad Ekonometrik va statistik Hozirda: hududiy bazaviy
metodlar va xarajat metodlarining modellar (AVM — giymat va koeffitsiyentlar.
kombinatsiyasi. avtomatlashtirilgan Istigbolda: GAT (GIS) va
baholash). ommaviy statistik modellar.
Ma’lumotlarni yangilash Har 1-3-yilda qayta Har yili (yillik majburiy llgari: 2018-yildan buyon
davriyligi baholanadi. monitoring). bazaviy giymatlar nisbatan
bargaror saglangan. Joriy
davrda: bozor bahosiga
yaginlashtirish jarayoni
boshlandi.
Avtomatlashtirish va Yugori (kadastr, soliq Juda yugori (milliy WOZ- O'rtal/istigbolli (Soliq
raqamlashtirish darajasi va rieltorlik bazalari data yagona ragamli go‘mitasi, Kadastr agentligi
integratsiyasi). platformasi). va YIDXP integratsiyasi
bosgichida).
Fiskal samaradorlik Asosiy daromad Munitsipalitetlar budjetining Potensial: tizim to'liq joriy
(mahalliy budjetda) manbalaridan biri (mahalliy | barqgaror asoslaridan biri. etilsa, mahalliy budjet
budjetning 30—40 foiz daromadlarini 1,5-2
gismi). barobarga oshirish imkoniyati
mavjud.

Xalgaro tajriba (AQSh, Niderlandiya) ko‘chmas mulkni ommaviy baholash (Mass Appraisal) tizimi mahalliy

1 Muallif ishlanmasi
2 Muallif ishlanmasi
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budjetlar barqarorligini ta’minlovchi muhim fiskal dastak ekanligini hamda avtomatik baholash modellari (AVM)
orqali solig solish bazasining shaffofligini oshirish imkonini berishini ko‘rsatadi.

O'zbekistonda shartli kadastr giymatidan real bozor bahosiga asoslangan tizimga o‘tish orqali budjet
daromadlarini 1,5-2 barobarga oshirish hamda soliq yukini “fiskal bufer” mexanizmlari yordamida tartibga
solish ilmiy-amaliy jihatdan asoslangan.

Muammolar va tizimni takomillashtirish yo'llari

Yangi tizimni amaliyotga tatbiq etish jarayonida e’tibor qaratilishi lozim bo‘lgan bir qator tizimli masalalar
mavjud.

Ma’lumotlarning sifati: Ko‘plab ko‘chmas mulk obyektlarining ichki holati, ta’mirlanish darajasi (yevrota’mir
yoki oddiy ta’mir) to‘g‘risidagi ma’lumotlarni raqamli bazada yanada to‘liq shakllantirish zarur. Bu tashqi omillar
va maydon asosida baholashning aniqglik darajasini yanada oshirish imkonini beradi.

litimoiy jihatlar: Shahar markazidagi yuqori giymatli hududlarda yashovchi kam daromadli aholi gatlamlari
(masalan, pensionerlar) uchun soliq yukining magbul darajasini ta’minlashga alohida e’tibor qaratish maqgsadga
muvofiq.

Ushbu masalalarni samarali hal etish uchun solig hisoblash tizimida har bir fugaro uchun soliq solinmaydigan
minimal maydon normativlarini (masalan, jon boshiga 15-20 kv. m) gqonunchilik asosida mustahkamlab qo‘yish
lozim.

XULOSA VA TAKLIFLAR

O‘zbekistonda “Mass Appraisal” tizimining joriy etilishi soliq sohasida adolatlilik va shaffoflikni ta’'minlashga
xizmat qiluvchi muhim qadamlardan biridir. Tadqgiqot natijalaridan kelib chigib, ushbu tizimni yanada
takomillashtirish bo‘yicha quyidagi ilmiy takliflar ilgari suriladi:

Alohida gonunchilik bazasini yaratish: sinov-eksperiment natijalari va xalgaro IAAO standartlari asosida
O‘zbekiston Respublikasi Igtisodiyot va moliya vazirining “Ko‘chmas mulkni ommaviy baholash uslubiyotini
tasdiglash to‘g‘risida”gi 3649-sonli® buyrug'i loyihasini ishlab chigish.

Ekonometrik modellarni mahalliylashtirish: ko‘chmas mulk giymatini hisoblashda maydon bilan bir gatorda,
binoning qurilgan yili, energiya tejamkorligi, yaqgin atrofdagi transport infratuzilmasi (metro, bekatlar) mavjudligi
kabi mikro-omillarni model formulasiga sifatli kiritish.

Ma’lumotlar integratsiyasini kuchaytirish: notariat, soliq, kadastr va tijorat banklarining ma’lumotlar
bazalarini yagona platformada birlashtirish.
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