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INVESTISION MULK HISOBINI XALQARO 
STANDARTLAR ASOSIDA TRANSFORMASIYA 
QILISH
Muzrapova Shahnoza Saydullaevna
“Buxgalteriya hisobi va statistika” 
kafedrasi oʻqituvchisi
shahnozamuzrapova1@gmail.com

Annotatsiya: Mazkur maqolada investision mulk hisobini xalqaro moliyaviy hisobot standartlari, xususan IAS 40 – 
“Investision mulk” standarti asosida yuritishning nazariy va amaliy jihatlari tahlil etiladi. Oʻzbekiston buxgalteriya tizimini 
xalqaro standartlarga moslashtirish zarurati, mavjud muammolar va ularni bartaraf etish yoʻllari ilmiy asosda koʻrib 
chiqilgan. Shuningdek, transformasiya jarayonida adolatli qiymat asosidagi yondashuvning moliyaviy hisobot sifati, 
shaffofligi va investorlar uchun axborotning foydaliligiga ta'siri baholangan. Jahon amaliyoti bilan qiyosiy tahlil asosida 
xulosalar va takliflar ishlab chiqilgan.

Kalit soʻzlar: Investision mulk, IAS 40, xalqaro standartlar, transformasiya, adolatli qiymat, moliyaviy hisobot, buxgalteriya 
hisobi, raqamli yondashuv, aktivlar baholash.
Abstract: This article analyzes the theoretical and practical aspects of accounting for investment property based on 
international financial reporting standards, in particular IAS 40 – “Investment Property”. The need to adapt the accounting 
system of Uzbekistan to international standards, existing problems and ways to overcome them are considered on 
a scientific basis. Also, the impact of the fair value approach on the quality of financial reporting, transparency and 
usefulness of information for investors during the transformation process is assessed. Conclusions and proposals are 
developed based on a comparative analysis with world practice.

Key words: Investment property, IAS 40, international standards, transformation, fair value, financial reporting, accounting, 
digital approach, asset valuation.
Аннотация: В данной статье анализируются теоретические и практические аспекты учета инвестиционной 
недвижимости на основе международных стандартов финансовой отчетности, в частности МСФО (IAS) 40 - 
«Инвестиционная недвижимость». На научной основе рассматривается необходимость адаптации системы 
бухгалтерского учета Узбекистана к международным стандартам, существующие проблемы и пути их преодоления. 
Также оценивается влияние подхода по справедливой стоимости на качество финансовой отчетности, прозрачность 
и полезность информации для инвесторов в процессе трансформации. Выводы и предложения разрабатываются 
на основе сравнительного анализа с мировой практикой.

Ключевые слова: Инвестиционная недвижимость, МСФО (IAS) 40, международные стандарты, трансформация, 
справедливая стоимость, финансовая отчетность, учет, цифровой подход, оценка активов.

K I R I S H
Aksiyadorlik jamiyatlarida buxgalteriya hisobining milliy standartlari boʻyicha tayyorlangan moliyaviy 

hisobotlarni moliyaviy hisobotlarning xalqaro standartlariga transformasiya qilish jarayonida jamiyatda mavjud 
asosiy vositalar, nomoddiy aktivlar, ayrim hollarda tovar moddiy zahiralar MHXS talablari boʻyicha investision 
mulk sifatida tan olinishi mumkinligi tekshiriladi va zarur transformasion yozuvlar qilinadi. Ma’lumki moliyaviy 
hisobotni MHXS talablari boʻyicha tayyorlashning texnik masalalari boʻyicha hech qanday qoidalar yoʻq. 
Shundan kelib chiqib, MHXSga muvofiq moliyaviy hisobotlarni tayyorlashni muhim.

Amaliyotda BHMS asosida tayyorlangan hisobotlarni MHXSga muvofiq tuzishning ikki xil usulidan 
foydalaniladi: parallel hisob usuli va transformasiya qilish usuli. 

M A V Z U G A  O I D  A D A B I Y O T L A R  S H A R H I 
B.Epstein va hamkasblari[2] tomonidan yozilgan asarda investision mulkni IFRS, ayniqsa IAS 40 standarti 

asosida hisobga olish qoidalarini keng tahlil qiladilar. Ular mol-mulkning baholash usullari — adolatli qiymat 
va dastlabki qiymat asosida tanlash mezonlari, baholashdagi subyektivlik va audit jarayoniga ta’siri haqida fikr 
yuritadilar. Shuningdek, transformasiya jarayonida yuzaga keladigan amaliy muammolar va ularning echimlari 
muhim tahlil qilingan.
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I.Karimov[3] oʻz tadqiqotida Oʻzbekiston buxgalteriya tizimida investision mulkning xalqaro hisobga olish 
standartlariga muvofiqlashtirilishini zarurat sifatida asoslab beradi. U transformasiya jarayonida aktiving tasnifi, 
amortizasiya siyosati va aktivlarning baholanishi kabi masalalarni asosiy muammolar sifatida koʻrsatadi. 
Muallifning fikricha, IAS 40 ni toʻlaqonli tatbiq qilish investorlarga moliyaviy axborotning aniq va solishtiriladigan 
shaklini taqdim etadi.

M.Barth va hamkasblari[4] maqolasida xalqaro buxgalteriya standartlari, jumladan IAS 40, moliyaviy 
axborot sifati va shaffofligiga qanday ta’sir koʻrsatishi oʻrganiladi. Tadqiqot natijalari shuni koʻrsatadiki, xalqaro 
standartlarga asoslangan investision mulk hisobi investorlarga bozor qiymatlari va risklar haqida ishonchli 
axborot beradi. Mualliflar transformasiya natijasida kompaniya qiymati va aktivlar samaradorligining aniqroq 
koʻrsatilishini ta’kidlaydilar.

D.Toshpulatova[5] maqolasida Oʻzbekistonda investision mulk hisobini IAS 40 asosida yuritishning 
afzalliklari va mavjud toʻsiqlari oʻrganilgan. Muallif xalqaro standartlarga mos keluvchi buxgalteriya siyosatini 
shakllantirish, xodimlarni tayyorlash va baholovchilar faoliyatini uygʻunlashtirish zarurligini ta’kidlaydi. 
Shuningdek, adolatli qiymat asosidagi yondashuvning moliyaviy hisobotlarda qanday ahamiyat kasb etishini 
misollar asosida koʻrsatadi.

Y.Biondi va To.Suzuki[6] ilmiy ishida xalqaro buxgalteriya standartlarining ijtimoiy-iqtisodiy oqibatlarini 
Evropa va Osiyo mamlakatlari misolida tahlil qilgan. Ular investision mulk hisobi misolida, milliy amaliyotdan 
xalqaro standartlarga oʻtish jarayonida tashkilotlarning moliyaviy barqarorligi, aktivlar bahosi va auditorlik 
yondashuvlariga ta’sirini koʻrsatadi. Mazkur maqola IAS 40 standarti doirasidagi transformasiyaning 
makroiqtisodiy darajadagi ahamiyatini ochib beradi.

T A D Q I Q O T  M E T O D O L O G I YA S I 
Ushbu tadqiqot ishlarini amalga oshirishda ilmiy tadqiqot metodologiyasida keng qoʻllaniladigan usullardan 

foydalanildi. Ilmiy tahlil jarayonida ana shu ilmiy tadqiqot usullaridan, xususan, kuzatish, umumlashtirish, 
guruhlash, taqqoslash, tahlil qilishda esa sintez va tahlil usullaridan keng foydalanildi.

T A H L I L  V A  N A T I J A L A R 
Parallel hisob va transformasiya qilish usullari MHXSga muvofiq hisobotga oʻtish jarayonida muhim 

ahamiyatga ega. Buxgalteriya hisobining milliy standartlardan MHXSga oʻtish uchun jamiyatlarda parallel hisob 
va transformasiya metodlarini qoʻllashadi, bu esa ularga moliyaviy axborotni yangi standartlarga moslashtirishga 
imkon beradi. Parallel hisoblash, ma’muriy hisobotlarni ikki toʻliq tizimda – BHMSva MHXSga asoslangan tarzda 
toʻgʻri kelishtirishni ta’minlaydi, transformasiya qilish usullari esa mavjud hisobotlarni MHXSga moslashtirish va 
qayta ishlashni oʻz ichiga oladi. Bu jarayon, ya’ni solishtirma tahlilni amalga oshirish va har ikki tizim orasidagi 
farqlarni aniqlash 1-jadvalda keltirilgan (1-jadval).

1-jadval. Parallel hisob va transformasiya va usullari yordamida MHXS boʻyicha hisobotga oʻtkazish usullari farqli 
jihatlari1.

Solishtirish sohasi Milliy hisobotni MHXS shakliga oʻtkazish usullari
Parallel hisob Трaнсфoрмaция қилиш

Usul tarkibi
BHMS va MHXS prinsiplari va talabi 
asosida parallel (ikki marta) hisob 
yuritish

Oʻtgan davr hisobotlariga tuzatish kiritish

MHXS boʻyicha axborot 
tayyorlashning davriyligi va 
tezkorligi.

MHXS bilan mos joriy axborotni 
tezkorlik bilan va doimiy asosda 
taqdim qiladi

MHXSga mos tuzilgan moliyaviy hisobotlar 
davriy, aniq bir sanaga uni tuzishga extiyoj 
boʻlganda taqdim qilinadi

MHXS boʻyicha axborot 
tayyorlashning narxi

Sezilarli qoʻshimcha moliyaviy 
xarajatlar Nisbatan kam moliyaviy xarajatlar

BHMS va MHXS asosida 
axborot tayyorlashning 
ketma-ketligi

MHXSga mos moliyaviy hisobotni 
BHMS asosidagi hisobot bilan bir 
vaqtda taqdim qilinadi

MHXSga mos moliyaviy hisobotni faqatgina 
BHMS asosida hisobot tayyorlagandan soʻng 
taqdim qilish mumkin

Vaqt sarfi Nisbatan kam Uzoq vaqt talab qiladi
Taqdim qilinadigan 
axborotning aniqligi

MHXSga muvofiq yanada aniq 
axborotni ifodalaydi

MHXSga muvofiq kamroq aniq moliyaviy 
axborotni ifodalaydi

1	  Муаллиф томонидан тузилган 
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Yuqoridagi jadvalda ma’lumotlaridan kelib chiqib aksiyadorlik jamiyatlari uchun transformasiya usuli 
qulayroq: bugungi kunda parallel usul orqali buxgalteriya hisobinitashkil qilishni aytmaganda ham, parallel 
hisob yurituvchi yoki MHXS asosida hisob yurituvchi jamiyatlar uchun alohida elektron dasturlar mavjud emas.

«Uzbek Leasing International A.O.» AJ milliy standartlar asosida tuzilgan moliyaviy hisobotlarda xalqaro 
standartlarga transformasiya qilish orqali «Investision mulk»ni alohida hisobga olish jarayoni amalga oshiriladi.

Jamiyatning 2019-2023 yillar davomida buxgalteriya milliy standatlari asosida tayyorlangan hisobotlarni 
moliyaviy hisobotning halqaro standartlariga tranformasiya jarayoni tahlil qilindi. 2019 yilda jamiyat balansida 
uzoq muddatlari aktivlar tarkibidagi asosiy vositalarning jami qoldiq qiymati 18 224 036 ming soʻmni tashkil 
qilgan. Jamiyat ushbu asosiy vositalardan ma’muriy va ijara maqsadida foydalanib kelgan. Lekin ijara sifatida 
foydalanilgan binoni investision mulk sifatida aks ettirmagan. Jamiyatning MHXS asosida tayyorlangan 
hisob siyosatida asosiy vositalar va investision mulklar boshlangʻich qiymat modeli boʻyicha hisobga olinadi. 
Demak, ushbu aktivlar uchun eskirish uning foydali qiymatiga mutanosib hisoblanib kelingan. Ijara sifatida 
foydalanishga berilgan binoni alohida identifikasiya qilishni imkoniyati bor va shuning natijasida tranformasiya 
jarayonida investision mulk alohida ajratib olinadi va “Moliyaviy holat toʻgʻrisidagi hisobot”da asosiy vositalardan 
boshqa satrlarda aks ettirilgan. Asosiy vositalar tarkibidan investision mulkka oʻtkazishda agar boshlangʻich 
qiymat modeli tanlangan boʻlsa, balans qiymati boʻyicha oʻtkaziladi. Quyida tuzatuvchi buxgalteriya oʻtkazmasi 
beramiz:

Dt Investision mulk      3 648 807 
Kt Asosiy vositalar        3 648 807
Xuddi shunday, 2020 yilda jamiyat tomonidan bino ijara maqsadida foydalanuvchilarga berilgan. 
Tuzatuvchi buxgalteriya oʻtkazmasi:
Dt Investision mulk      5 971 582 
Kt Asosiy vositalar       5 971 582
Jamiyat 2021 yilda kelgusi foydalanish maqsadi hozir noaniq boʻlgan er maydonini xarid qildi. BHXS 40 

ga asosan “agar tashkilot erdan egasi foydalanadigan koʻchmas mulk sifatida yoki odatdagi faoliyati doirasida 
qisqa muddatda sotish uchun foydalanishi belgilanmagan boʻlsa, er kapital qiymatining oshishi maqsadida tutib 
turilgan deb hisoblanadi” va investision mulk sifatida tavsiflanadi. Jamiyatning 2021 yilga moʻljallangan MHXS 
asosida tayyorlangan hisob siyosatida er uchun haqqoniy qiymat modeli tanlangan. Er maydoni xarid qilinganda 
u bilan bogʻliq boʻlgan barcha xarajatlar qiymati bilan 4 438 821 ming soʻmni tashkil etgan. Yil yakunida ushbu er 
maydonining haqqoniy qiymati baholovchilar tomonidan 5 060 256 ming soʻm etib baholandi. Er maydoni asosiy 
vosita tarkibida yuritilib kelgan. Demak BHXS-40 ga asosan er maydoni investision mulk sifatida hisobotlarda 
aks ettirilishi lozim. Jamiyat oʻsha sanadagi investision mulkning balans qiymati bilan uning haqqoniy qiymati 
orasidagi har qanday farqni 16-son BHXSga muvofiq qayta baholash orqali hisobga oladi.

Tuzatuvchi buxgalteriya oʻtkazmalari:
        Xarid qilish:
Dt Asosiy vositalar                                                         4 438 821 
Kt Asosiy vositalarni xarid qilish                             4 438 821
Qayta baholash:
Dt Asosiy vositalar                                                        621 435
Kt Qayta baholash boʻyicha tuzatishlar                            621 435
Asosiy vositalar tarkibidan investision mulkra oʻtkazishda:
Dt Investision mulk      (MHTH)                          5 060 256 
Kt Asosiy vositalar                                                 5 060 256
Ijaraga berilgan investision mulk:      
Dt Investision mulk                                                 7 590 384 
Kt Asosiy vositalar                                                   7 590 384
2022 yilda yakunida olingan er maydonining haqqoniy qiymati baholovchilar tomonidan 5 768 692 ming 

soʻm boʻlib, haqqoniy qiymat boʻyicha hisobga olingan va bunda har qanday farq foyda yoki zararda aks ettiriladi.
Bunda tuzatuvchi oʻtkazmalar quyidagicha:
Dt Investision mulk                           708 436   (5 768 692-5 060 256) 
Kt Investision daromad                     708 436   
Investision mulkni ijaraga berish:
Dt Investision mulk                                           2 667 805 
Kt Asosiy vositalar                                             2 667 805
2023 yilda yakunida olingan er maydonining haqqoniy qiymati baholovchilar tomonidan 6 403 248 ming 

soʻm etib haqqoniy qiymat boʻyicha baholangan boʻlib,  har qanday farq «Foyda yoki zarar hamda boshqa 
umumlashgan daromad toʻgʻrisidagi hisobot»ning “Investision daromad” boʻlimida aks ettiriladi
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Bunda tuzatuvchi oʻtkazmalar quyidagicha:
Investision mulkni hisobdan chiqarish:
Dt Investision mulk                     634 559   (6 403 248-5 768 692) 
Kt Investision daromad                634 559   
Ijaraga berilgan investision mulk:
Dt Investision mulk                                           135 717 
Kt Asosiy vositalar                                             135 717
Yuqoridagi jurnal oʻtkazmalari va hisob kitoblardan soʻng, «Uzbek leasing international A.O» aksiyadorlik 

jamiyatining 2019-2023 yillar boʻyicha investision mulkni transformasiya qilish usulidan foydalangan holda 
asosiy vositalar tarkibidan alohida aks ettirish va moliyaviy hisobotning tegishli satrida toʻgʻri shakllantirish 
maqsadga muvofiq (2-jadval).

2- jadval. «Uzbek leasing international A.O» aksiyadorlik jamiyatida investision mulk hisobini BHMSdan MHXSga 
transformasiya qilish tartibi 2 (ming soʻm).

Koʻrsatkichlar 2019 yil  2020 yil  2021 yil  2022 yil  2023 yil

BHMS boʻyicha (transforma-siyadan 
oldin)          

Uzoq muddatli ak-tivlar          

Asosiy vositalar 18 244 036 29 857 909 63 253 198 42 182 484 32 694 824

 

Tuzatuvchi oʻtkazma

Asosiy vositalar 3 648 807 5 971 582 12 650 640 8 436 497 6 538 965

Investision mulk 3 648 807 5 971 582 12 650 640 8 436 497 6 538 965

MHXS boʻyicha (transforma-siyadan 
keyin)

Uzoq muddatli ak-tivlar

Asosiy vositalar 14 595 229 23 886 327 50 602 558 33 745 987 26 155 859

Investision mulk 3 648 807 5 971 582 12 650 640 8 436 497 6 538 965

Ushbu jadvaldan koʻrishimiz mumkinki, investision mulk hisobini “Moliyaviy holat toʻgʻrisidagi hisobot”ning 
alohida uzoq muddatli aktivlar boʻlimida, asosiy vositalar 2023 yilda 26 155 859   ming soʻmni, investision mulk 
esa 6 538 965  ming soʻmni tashkil etadi. Buning natijasida aksiyadorlik jamiyatlari buxgalteriya hisobida xalqaro 
standartlar asosida investision mulk hisobini tashkil qilish hamda moliyaviy hisobotning tegishli satrlarida toʻgʻri 
va ishonchli aks ettirishni ta’minlashga erishiladi.

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R
Xulosa qilib aytganda, investision mulkni xalqaro moliyaviy hisobot standartlari asosida, ayniqsa IAS 

40 (“Investision mulk”) talablari boʻyicha hisobga olish — moliyaviy axborotning ishonchliligi, shaffofligi va 
solishtirish imkoniyatini oshirishda muhim vosita hisoblanadi. Ushbu yondashuv aktivlarni adolatli qiymat 
asosida baholash orqali investorlar, auditorlar va boshqaruv subyektlari uchun real va foydali axborot taqdim 
etadi. Transformasiya jarayoni, shubhasiz, amaldagi buxgalteriya amaliyotida yangicha yondashuvlarni talab 
etadi va bu esa milliy standartlarning xalqaro mezonlarga yaqinlashishini ta’minlaydi.

Shu asosda quyidagi takliflarni ilgari suramiz:
- IAS 40 standarti boʻyicha huquqiy va metodik asoslarni mustahkamlash – investision mulkni adolatli qiymat 

asosida baholashga oid milliy normativ-huquqiy hujjatlarni xalqaro standartlarga mos holda takomillashtirish.
- Buxgalter va auditorlar malakasini oshirish – investision mulkni xalqaro standartlar asosida hisobga olish 

koʻnikmalarini rivojlantirishga qaratilgan maxsus oʻquv dasturlarini joriy etish.
- Baholash faoliyatini xalqaro mezonlar bilan uygʻunlashtirish – adolatli qiymatni aniqlashda mustaqil 

baholovchilarning ishtirokini kuchaytirish va ular faoliyatini tartibga soluvchi me’yorlarni ishlab chiqish.

2	  Муаллиф томонидан тузилган.
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