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Юлдуз Шарафиддиновна Рахмонова – СамИСИ мустақил тадқиқотчиси  
 

ИНВЕСТИЦИЯВИЙ КЎЧМАС МУЛКНИ ХАЛҚАРО СТАНДАРТЛАР АСОСИДА 

ТАН ОЛИШ МАСАЛАЛАРИ 
 

Аннотация: Ушбу мақолада инвестициявий кўчмас мулкларни тан олиш қоидалари келтирилган. 
Тан олиш қоидаларини қўллашнинг уч босқичдан иборат услубий тартиби ишлаб чиқилган. 
Қийматининг ошиши ҳамда ишончли баҳолашларга очиқлашлар келтирилган. Инвестициявий 
мулклар харид қилинганда тан олиш  ҳамда унинг натижаларини бухгалтерия счѐтларида акс 
эттириш тартиби, шунингдек ―Инвестициявий кўчмас мулк‖ счѐтини очиш таклиф этилган. 
Калит сўзлар: инвестициявий кўчмас мулк, адолатли қиймат, бошланғич таннархи, активдан 
фойдаланиш ҳуқуқи,  молиявий ҳисобот.  

 

Кириш. Мамлакатимизда ислоҳатлар жадал суръатлар билан олиб борилмоқда. 
Ишлаб чиқариш қувватини ошириш, кўчмас мулклардан самарали фойдаланиш, ишлаб 
чиқаришни модернизация қилиш, корхоналарнинг экспорт потенциалини ошириш кун 

тартибидаги масалалардир. Бу ўз навбатида хорижий инвесторларни кенг жалб қилишни 
тақозо этади. Хорижий инвестициялар ҳажмини ошириш ва улардан самарали фойдаланиш 

мақсадида хорижий компаниялар брендларини жалб қилиш ва  халқаро стандартларга риоя 
қилиш ўта муҳим аҳамият касб этади.  

2022 — 2026 йилларга мўлжалланган янги Ўзбекистоннинг тараққиѐт стратегиясида 

―Давлат-хусусий шериклик асосида энергетика, транспорт, соғлиқни сақлаш, таълим, эколо-
гия, коммунал хизматлар, сув хўжалиги ва бошқа соҳаларга 14 миллиард АҚШ долларга 

тенг инвестиция жалб этиш‖  [1] вазифасининг қўйилиши ҳам инвестициявий жозибадор-
ликни оширишни тақозо этади.  Инвестициявий муҳитни яхшилашда энг муҳим омиллардан 
бири бу Молиявий ҳисоботнинг халқаро стандартлари (МҲХС)ни жорий ҳисобланади.  

Бугунги кунда бизнинг амалиѐтимизда қўлланилмай келган стандартлардан бири бу 
40-сон БҲМС ―Инвестициявий кўчмас мулк‖ стандартидир [2]. Ўзбекистонда халқаро 

стандартлар асосида инвестициявий кўчмас мулкларни (ИКМ) тан олиш ва баҳолашнинг 
услубий жиҳатларини очиб бериш, уларни амалиѐтда қўллаш бўйича таклиф ва тавсиялар 
ишлаб чиқиш ўз ечимини тўлиқ топмаган. Бу эса ИКМларни халқаро стандартларга 

мувофиқ тан олиш ва баҳолаш масалаларини тадқиқ этишни тақозо этади.  
Мавзуга оид адабиѐтларнинг таҳлили. Мамлакатимизда инвестициявий мулкни 

тан олиш, баҳолаш ва ҳисоботларда акс эттиришнинг услубий масалалари олимларимиз 
томонидан ўрганилиб келинмоқда. А.З. Авлоқулов [4] ―Иқтисодиѐтни эркинлаштириш 
шароитида инвестицион мулк ҳисоби ва аудитини такомиллаштириш‖ мавзусида 2007 йили 

номзодлик диссертацияси ѐқлаган.  С.Н. Ташназаров [6] томонидан ―Молиявий 
ҳисоботнинг халқаро стандартлари‖ дарслигида ИКМни тан олиш масалалари ѐритилган. 

Робин Джойс [5] Россия молия академияси гранти бўйича банкларда инвестициявий 
мулкларни ҳисобга олишга доир ўқув қўлланмасини 2017 йили нашр эттирган. Ўзбеки 
тилида Татьяна Шолунова [7] томонидан ―Инвестициявий мулкка бошқача назар‖ деб 

номланган мақоласи чоп эттирилган. Таҳлиллар шуни кўрсатадики, ўзбек тилида чоп 
эттирилган мақолалар ҳиссаси кам. Бу эса инвестициявий кўчмас мулкларни тан олишнинг 

илмий асосларини ѐритиб берувчи мақолалар чоп эттиришни зарурият қилиб қўяди.  
Ўзбекистонда жорий қилиниши мўлжалланган Молиявий ҳисоботнинг миллий 

стандартлари (МҲМС) янги лойиҳасида ―Инвестиция кўчмас мулки - бу қуйидаги мақсад-

ларни истисно қилган ҳолда, ижара тўловларини олиш ѐки капитал қийматининг ошиши 
ѐки ҳар икки мақсад учун мўлжалланган (кўчмас мулк эгаси томонидан ѐки молиявий ижара 

шартномаси бўйича ижарачи томонидан тутиб туриладиган) кўчмас мулк (ер ѐки бино ѐки 
бинонинг бир қисми ѐки ҳар иккаласи): (a) ишлаб чиқариш ѐки товарлар етказиб бериш ѐки 
хизматлар кўрсатишда, ѐки маъмурий мақсадларда фойдаланиладиган; ѐки (б) одатдаги 

фаолият доирасида сотиш учун мўлжалланган‖ [3] деб таъриф келтирилган.  
40-сон БҲХС ―Инвестициявий кўчмас мулк‖ стандартига мувофиқ инвестициявий 

кўчмас мулкни тан олишнинг умумэътироф этилган қоидалари белгиланган: инвестициявий 
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кўчмас мулкка берилган таърифга жавоб бериши керак; ИКМлардан иқтисодий наф олиш 
эҳтимоли мавжуд бўлади; унинг қийматини ишончли баҳолаш мумкин [2]. Ушбу 
қоидаларнинг услубий қўлланилишини тадқиқ этиш муҳим аҳамият касб этади.  

Тадқиқот методологияси. Тадқиқот давомида таҳлил ва синтез, илмий абстракция, 
танқидий ѐндашув, монографик кузатув, иқтисодий таҳлил, статистика ва бухгалтерия 

ҳисоби усулларидан фойдаланилди.  
Таҳлил ва натижалар. ИКМни тан олишнинг услубиѐтига доир масалаларни кўриб 

ўтамиз.  

Stainless-Steel МЧЖ корхонаси 2023 йил 1 январдан асосий воситалар гуруҳига 
кирган бошланғич қиймати 2 450 680 минг сўм бўлган бинони одатдаги фаолиятида 

фойдаланишни кўзда тутмасдан, балки келгусида қиймати ошишидан даромад олиш учун 
мўлжалланганлигини эътироф этди. Сўнгги таҳлиллар шуни кўрсатадики, бозорда айнан 
шу бино жойлашган ҳудудда ер ва биноларнинг нархи ошиши кузатилмоқда. Лекин, 

қонунчиликка мувофиқ бино остидаги ерни хусусий мулк объекти сифатида баҳолаш 
имконияти бўлмади. Ушбу бино инвестициявий кўчмас мулк сифатида тан олинадими?  

ИКМ сифатида тан олиниши учун юқоридаги учта мезондан текширувдан 
ўтказилиши керак ва бир вақтнинг ўзида учта мезон талабларига жавоб бериши керак. 

Биринчи босқич. ИКМ таърифи талабларига жавоб бериши. Мазкур бино ИКМга 

берилган таъриф талабларига жавоб беради. Чунки у фойдаланиш учун ва сотиш учун 
мўлжалланмаган. Қийматининг ошиши натижасида даромад олишга мўлжалланган.  

Иккинчи босқич. Унинг қийматининг келгусида ошиши эҳтимоли юқори, яъни 
юқори эҳтимол билан унинг қиймати ошади ва корхона иқтисодий наф олади.  

Учинчи босқич. Мазкур бинони ишончли баҳолаш имконияти мавжуд. Унинг 

бошланғич қиймати 2 450 680 минг сўмни ташкил этади. Буни ишончли баҳолаш деб қабул 
қилиш мумкин. Бино остидаги ернинг баҳоланмаганлиги ва хусусий мулк сифатида тан 

олинмаганлиги бинони ИКМ сифатида тан олнишини инкор қилмайди.  
Эл холдинг компанияси 15 йиллик ижара шартномаси бўйича бошқа ташкилот 

биносидан 160 м2 цех-бўлимни субижарага бериш учун ижарага олади. Активдан 

фойдаланиш ҳуқуқи 978 725 минг сўм деб баҳоланган. Бу цех-бўлим ижарага берувчи 
корхона ишлаб чиқариш биносининг таркибий қисми ҳисобланади. Компания ушбу цех қисқа 

муддатли перспективада операцион ижарага беради. Активдан фойдаланиш ҳуқуқини 
инвестициявий мулк сифатида тан олиш мумкинми? 

Юқоридаги қадамларда учта мезон талабларига мувофиқлигини текшириб чиқамиз.  

Биринчи босқич, ушбу кўчмас мулк узоқ муддатли ижарага олинган. Молиявий 
ижара сифатида баҳолаш мумкин. Ижара муддати 15 йил. Стандартларга мувофиқ активдан 

фойдаланиш ҳуқуқи дейилганда, ижарачининг ижара муддати давомида базовой активдан 
фойдаланиш ҳуқуқи тушунилади. Активдан фойдаланиш ҳуқуқи субижара берилган. Қайта 
ижара бериш операцион ижара шаклида амалга ошган. Операцион ижарадан даромад олиш 

қўзда тутилган. Фойдаланиш учун ѐки соиш учун мўлжалланмаган.  
Иккинчи босқич, ижарадан даромад олиш эҳтимоли мавжуд. Чунки, ижарачи билан 

шартнома тузилган. Шунинг учун юқори эҳтимол билан даромад олинади.  
Учинчи босқич, молиявий ижара бўйича олинган 160 м2 цех-бўлими биноси 

ишончли баҳоланган. Бу активдан фойдаланиш ҳуқуқи сифатида 978 725 минг сўмга 

баҳоланган. 17-сон БҲХС ―Ижара‖ га мувофиқ активдан фойдаланиш ҳуқуқи адолатли 
қиймати бўйича баҳоланган.  

Изоҳ сифатида таъкидлаш лозимки, молиявий ижарага бурувчи ташкилотда цех-
бўлим биноси унинг умумий ишлаб чиқариш биносининг такибий қисми бўлса ҳам, уни 
алоҳида идентификациялаш ва баҳолаш имконияти бўлганлиги учун инвестициявий мулк 

объекти бўлиши мумкин. 
Натурел замин МЧЖ компанияси кўчмас мулк, яъни ер  харид қилган. Ушбу 

ташкилот кўчмас мулк биржаси орқали хорижда ер участкасини сотиб олади. Ушбу ер 
участкасини 5400 минг АҚШ долларига сотиб олади. Холис баҳоловчиларнинг хулосасига 
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кўра унинг адолатли (ҳаққоний) қиймати 6800 минг АҚШ долларини ташкил этган. 
Компания ушбу ер участкасини учинчи шахсларга ижарага топшириш ѐки қайта сотиш 
учун қурилиш олиб боришга қарор қилгани йўқ. Ушбу қарорни компания кейинги ҳисобот 

даврида қабул қилади. Лекин, ушбу ерни ижарага бериш, ѐки қурилишни амалга ошириб 
сотиш бўйича қарорлардан бири қабул қилиниши аниқ. 

Ташкилотнинг ҳисоб сиѐсатида ИКМни адолатли қийматида акс эттириш кўзда 
тутилган.  

Ушбу ер участкаси захира сифатида ѐки ИКМ сифатида тан олинадими? 

Ушбу харид қилинган ер участкаси захира сифатида тан олиниши учун ушбу ер 
участкасидан ишлаб чиқариш, сотиш ѐки маъмурий-бошқарув мақсадларида фойдаланиш 

керак бўлади.  
40-сон БҲХС ―Инвестициявий кўчмас мулк‖ стандартининг 8 банди б-хатбошида 

―Айни вақтда келгусида ишлатилиши аниқланмаган Ер. Агарда ташкилот мулкдор 

эгалигидаги кўчмас мулк сифатида ердан фойдаланиш ѐки одатдаги фаолияти давомида 
қисқа муддатли перспективада реализация қилиш учун қарор қабул қилмаган бўлса, у ҳолда 

ушбу ер капиталнинг ўсиши учун мўлжалланган деб ҳисобланади‖ деб қайд қилинган.   
Лекин, ушбу ҳолатда иккита қарордан биттасини, яъни ижарага бериши ѐки 

қурилишни амалга ошириб сотиши аниқ. Фақат қайси бирини қабул қилиши аниқ эмас. 

Бундан ташқари ижара оператив ижарами ѐки молиявий ижарага топшириши ҳам аниқ 
эмас. Лекин, улардан бирининг юз бериши аниқ. Агарда ижарага бериш, сотиш ѐки 

қурилишини амалга ошириш қисқа муддатда умуман аниқ бўлмаганда эди, у ҳолда халқаро 
стандартнинг 8-бандининг  б-хатибоши қоидаларига мувофиқ келар эди. Бу эса уни 
келгусида капиталнинг ўсиши сифатида баҳолаш ва натижада кўчмас мулкни ИКМ деб тан 

олишга  асос бўлар эди. 
Шу сабабли масаланинг ечими сифатиа Ерни захира сифатида тан олишга асос бор. 

2-сон МҲХС ―Захиралар‖ стандартига мувофиқ захиралар мажбурий тартибда таннархи ѐки 
реализациянинг бўлиши мумкин бўлган соф қийматидан энг кичиги бўйича баҳоланиши 
шарт. Ернинг адолатли қиймати бу фаол бозорда сотиш мумкин бўлган қийматидир. Бу эса 

адолатли қийматини соф сотиш қиймати деб олишга асос бўлади. Масаланинг шартида 
ернинг таннархи 5400 минг АҚШ доллари, адолатли қиймати 6800 АҚШ долларига тенг. 

Демак, ер келгусида сотиш учун мўлжалланганлигини инобатга олиб унинг ҳисобда акс 
эттириладиган қиймати таннархи бўйича 5400 минг АҚШ долларини ташкил этади.  

Агар ташкилот келгуси ҳисобот йилида ерни капитал қийматининг ўсиши сифатида 

тутиб туришга қарор қилса, ушбу ҳолатда ер  инвестициявий кўчмас мулк сифатида тан 
олинади. Ҳисоб сиѐсатида ИКМни адолатли қийматида акс эттириш кўзда тутилганлиги 

боис, ҳисобда унинг адолатли қийматини 6800 минг АҚШ доллари сифатида акс эттирамиз. 
Ушбу ҳолатни қуйидаги бухгалтерия ѐзувларида акс эттиришни таклиф этамиз. 

Капитал қуйилмалар (Ер хариди)......................5 400 000 АҚШ доллари 

     Тўланадиган счѐтлар........................................... 5 400 000  
Асос: Ташкилот хориждан опцион орқали 5400 минг АҚШ долларига ер харид қилиб 

олди.  
Ердан капитал қийматининг ошиши сифатида даромад олишни мўлжалланганлиги 

боис инвестициявий мулк сифатида тан олиш ва адолатли қийматида ҳисобга олиш кўзда 

тутилган. 40-сон БҲХС ―Инвестициявий кўчмас мулк‖ стандартига мувофиқ адолатли 
қиймати ва таннархи ўртасидаги фарқ фойда ва зарарларда акс эттирилади. Ушбу жараѐнни 

бухгалтерия счѐтларида акс эттирамиз: 
Инвестициявий мулк (Ер участкаси)................6 800 000 АҚШ доллари 
     Капитал қуйилмалар (Ер хариди).......................5 400 000  

     Фойда ва зарарлар................................................1 400 000  
Асос: Ер участкасининг бошланғич таннархи 5400 минг АҚШ доллари, холис 

баҳоловчи ташкилотларнинг берган адолатли баҳоси 6800 минг АҚШ долларини ташкил 
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этган. Адолатли ва бошланғич қийматининг ўртасидаги фарқ қийматнинг ошиши 
сифатида фойда ва зарарларда акс эттирилади.  

Юқоридаги ИКМни тан олишга доир амалий мисоллар ва уларни бухгалтерия 

ҳисобида акс эттиришга доир услубий тартиблар халқаро стандартларга мувофиқ келади 
ҳамда ИКМларни баҳолаш учун хизмат қилади.  

Хулоса ва таклифлар. Инвестициявий кўчмас мулкни тан олишга доир тадқиқотлар 
асосида қуйидаги хулосалар қилинди: 

халқаро стандартда инвестициявий кўчмас мулкни тан олишда ИКМлардан 

иқтисодий наф олиш эҳтимоли мавжуд бўлиши ҳамда унинг қийматини ишончли баҳолаш 
мумкинлигига оид шартлари кўрсатилганлиги инобатга олиниб, тадқиқот ишида 

ИКМлардан қайдай иқтисодий нафлар олишини ва ишончли баҳоланиши мумкинлиги 
асослаб берилди; 

Халқаро стандартларга мувофиқ равишда ИКМларни учта босқичда тан олиш 

услубий тартиби таклиф этилди ва амалий мисолларда кўрсатиб берилди; 
ИКМ харид қилиш ва уни қайта баҳолаш натижасида олинган фойда ва зарарларни 

бухгалтерия счѐтларида акс эттириш мақсадида ―Инвестицияий мулк‖ счѐтини очиш ва 
унинг асосий бухгалтерия ѐзувлари таклиф этилди.  

Ушбу таклифларнинг амалиѐтда қўлланилиши мамлакатимизда ИКМларни халқаро 

стандартла асосида тан олиш ва баҳолаш имкониятини беради. Бу эса маълумотларнинг 
ҳаққоний ва ишончли бўлишини таъмин этади.   
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недвижимости. Разработана трехэтапная 

методическая процедура применения правил 
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повышении стоимости и достоверных оценках. 

Предлагается признавать закупку инвестиционной 
недвижимости и отражать ее результаты на 

бухгалтерских счѐтах, а также открыть счѐт 
«Инвестиционная недвижимость». 
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standards 

Abstract: This article presents the rules for 
the recognition of investment property. A 

three-step methodological procedure for 

applying the recognition rules has been 
developed. Disclosures are made to 

appreciation and reliable valuations. It is 

proposed to recognize the purchase of 
investment property and reflect its results 

in the accounting accounts, as well as to 
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