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08.00.09 – Jahon iqtisodiyoti
08.00.10 – Demografiya. Mehnat iqtisodiyoti
08.00.11 – Marketing
08.00.12 – Mintaqaviy iqtisodiyot
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08.00.14 – Iqtisodiyotda axborot tizimlari va texnologiyalari
08.00.15 – Tadbirkorlik va kichik biznes iqtisodiyoti
08.00.16 – Raqamli iqtisodiyot va xalqaro raqamli integratsiya
08.00.17 – Turizm va mehmonxona faoliyati

Maʼlumot uchun, ОАК 
Rayosatining 2024-yil 28-avgustdagi 360/5-son qarori 

bilan “Dissertatsiyalar asosiy ilmiy natijalarini chop 
etishga tavsiya etilgan milliy ilmiy nashrlar ro‘yxati”ga 
texnika va iqtisodiyot fanlari bo‘yicha “Muhandislik va 

iqtisodiyot” jurnali ro‘yxatga kiritilgan.

M u a s s i s: “Tadbirkor va ishbilarmon” MChJ
H a m k o r l a r i m i z: 
1.	 Toshkent shahridagi G.V.Plexanov nomidagi Rossiya iqtisodiyot universiteti 
2.	 Toshkent davlat iqtisodiyot universiteti
3.	 Toshkent irrigatsiya va qishloq xo‘jaligini mexanizatsiyalash muhandislari instituti” milliy tadqiqot universiteti 
4.	 Islom Karimov nomidagi Toshkent davlat texnika universiteti
5.	 Muhammad al-Xorazmiy nomidagi Toshkent axborot texnologiyalari universiteti 
6.	 Toshkent davlat transport universiteti 
7.	 Toshkent arxitektura-qurilish universiteti
8.	 Toshkent kimyo-texnologiya universiteti
9.	 Jizzax politexnika instituti
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BAHOLASH UCHUN KOBB-DUGLAS GIBRID 
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Annotatsiya. Ko‘chmas mulkning bugungi kunda aniqlanadigan qiymati davlat ehtiyojlari uchun olib qo‘yish 
(ekspropriatsiya)dan tortib soliqqa tortish, hududiy zonalashtirish, sug‘urtalash, qiymatga asoslangan savdo hamda 
shahar transformatsiyasigacha bo‘lgan keng ko‘lamli sohalarda qo‘llanilmoqda. Foydalanish doirasi shu qadar keng 
bo‘lgan ko‘chmas mulkni baholash masalasi mamlakatimizda ham, dunyoning ko‘plab davlatlarida ham muhim iqtisodiy 
ahamiyat kasb etadi.
Biroq, zamonaviy talablarning o‘zgaruvchanligi sharoitida tezkor yechimlarni taklif etuvchi an’anaviy yakka tartibdagi 
baholash usullari — daromad, taqqoslash va xarajat yondashuvlari — ayrim hollarda yetarli darajada samarali bo‘lmay 
qolmoqda. Shu sababli, keng qamrovli va tizimli yechimlarni taqdim etuvchi ko‘chmas mulkni ommaviy baholash 
konsepsiyasi dolzarb ahamiyat kasb etmoqda.
Ommaviy baholash tizimlari yordamida yuzlab ko‘chmas mulk obyektlarining qiymatini bir vaqtning o‘zida aniqlash va 
ularni adolatli soliqqa tortish imkoniyati yaratiladi. Shuningdek, ushbu tizimlar asosida shakllantirilgan ko‘chmas mulk 
qiymat xaritalari urbanizatsiya siyosati nuqtai nazaridan muhim funksional ma’lumotlarni taqdim etadi.
Mazkur tadqiqotda 34 ta mezon asosida ommaviy baholash tizimiga chiziqsiz regressiya yondashuvi asosida Kobb–
Duglas gibrid modeli qo‘llanildi. Shu bilan birga, ayni ma’lumotlar to‘plami asosida chiziqli regressiya modeli ham ishlab 
chiqilib, ularning samaradorlik ko‘rsatkichlari o‘zaro taqqoslandi. Natijalarga ko‘ra, chiziqli regressiya modeli taxminan 
82 foiz aniqlikka erishgan bo‘lsa, Kobb–Duglas gibrid modeli 85 foiz aniqlikni namoyon etdi. Model natijalari va bozor 
qiymatlarini solishtirish uchun MAE, MAPE va RMSE ko‘rsatkichlari hisoblab chiqildi. Shuningdek, ushbu modellar 
yordamida uzoq muddatli istiqbolda ko‘chmas mulk qiymatini tezkor va iqtisodiy jihatdan samarali aniqlash imkoniyati 
mavjudligi asoslandi.

Kalit so‘zlar: ko‘chmas mulk, ommaviy baholash, chiziqli regressiya, Kobb–Duglas gibrid modeli, MAE, MAPE, RMSE.
Abstract. The current valuation of real estate is applied across a wide range of areas, from acquisition for public needs 
(expropriation) to taxation, from territorial zoning to insurance, as well as in value-based transactions and urban 
transformation processes. Given its broad application, real estate valuation holds significant economic importance both 
domestically and globally.
However, under rapidly changing conditions, traditional individual valuation methods — income, sales comparison, and 
cost approaches — may not always provide sufficient efficiency. Therefore, mass appraisal systems, which offer more 
scalable and comprehensive solutions, are becoming increasingly relevant.
Mass appraisal systems enable the simultaneous valuation of large numbers of real estate properties and support fair 
taxation. In addition, real estate value maps generated through these systems provide valuable functional data for urban 
policy development.
In this study, a Cobb–Douglas hybrid model based on a nonlinear regression approach was applied to a mass appraisal 
system using 34 criteria. Additionally, a linear regression model was developed using the same dataset, and their 
performance indicators were compared. The results show that the linear regression model achieved approximately 
82% accuracy, while the Cobb–Douglas hybrid model reached 85% accuracy. MAE, MAPE, and RMSE indicators were 
calculated to compare model outputs with market values. Furthermore, it was established that these models enable fast 
and cost-efficient real estate valuation in the long term.

Keywords: real estate, mass appraisal, linear regression, Cobb–Douglas hybrid model, MAE, MAPE, RMSE.
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Аннотация. Современная стоимость недвижимости применяется в широком спектре сфер — от изъятия для 
государственных нужд (экспроприации) до налогообложения, от территориального зонирования до страхования, 
а также в стоимостно-ориентированной торговле и процессах городской трансформации. В связи с этим оценка 
недвижимости приобретает значительное экономическое значение как в нашей стране, так и во многих странах 
мира.
В условиях динамично изменяющихся требований традиционные индивидуальные методы оценки — доходный, 
сравнительный и затратный подходы — в ряде случаев оказываются недостаточно эффективными. В этой 
связи возрастает актуальность внедрения систем массовой оценки недвижимости, обеспечивающих более 
универсальные и масштабируемые решения.
Системы массовой оценки позволяют одновременно определять стоимость большого количества объектов 
недвижимости и обеспечивать их справедливое налогообложение. Кроме того, формируемые на их основе 
карты стоимости недвижимости предоставляют ценные функциональные данные для разработки и реализации 
политики урбанизации.
В данном исследовании на основе 34 критериев для системы массовой оценки был применён гибридный вариант 
модели Кобба—Дугласа с использованием нелинейного регрессионного подхода. Также на основе того же набора 
данных была построена линейная регрессионная модель, после чего проведено сравнительное сопоставление 
показателей эффективности. Результаты показали, что точность линейной модели составила около 82 %, тогда 
как гибридная модель Кобба—Дугласа продемонстрировала точность на уровне 85 %. Для сопоставления 
модельных и рыночных значений были рассчитаны показатели MAE, MAPE и RMSE. Установлено, что применение 
данных моделей позволяет оперативно и с минимальными затратами оценивать стоимость недвижимости в 
долгосрочной перспективе.

Ключевые слова: недвижимость, массовая оценка, линейная регрессия, гибридная модель Кобба—Дугласа, 
MAE, MAPE, RMSE.

K I R I S H
Ko‘chmas mulkni baholash — bu baholash sanasidagi sharoitlardan kelib chiqib, ko‘chmas mulkka bo‘lgan 

huquqlar va manfaatlarning, ko‘chmas mulkning o‘zi yoki ushbu mulk asosida amalga oshirilishi mumkin bo‘lgan 
loyihaning qiymatini obyektiv aniqlash jarayonidir. Bugungi kunda ko‘chmas mulk qiymatiga bo‘lgan ehtiyoj 
keng qo‘llanilish doirasiga ega bo‘lib, u ekspropriatsiya, soliqqa tortish, hududlarni zonalashtirish, sug‘urtalash, 
qiymatga asoslangan savdo bitimlari hamda shaharlarni renovatsiya va transformatsiya qilish jarayonlarida 
muhim ahamiyat kasb etadi.

Ko‘chmas mulkni baholashning bunday keng qo‘llanilish sohasi ushbu yo‘nalishning nafaqat 
mamlakatimizda, balki dunyoning ko‘plab davlatlarida ham muhim iqtisodiy ahamiyat kasb etishini ko‘rsatadi. 
Shu bilan birga, zamonaviy iqtisodiy muhitda ehtiyojlarning tezkor va dinamik ravishda o‘zgarib borishi an’anaviy 
baholash usullarini yanada takomillashtirish zaruratini yuzaga keltirmoqda. Xususan, daromad, taqqoslash 
va xarajat yondashuvlariga asoslangan individual baholash usullari ayrim holatlarda keng ko‘lamli va tezkor 
baholash talablarini to‘liq qamrab olish imkoniyatiga ega emas.

Shu bois, yanada tizimli va keng qamrovli yechimlarni taklif etuvchi ko‘chmas mulkni ommaviy baholash 
konsepsiyasi dolzarb yo‘nalish sifatida shakllanmoqda. Dunyoning ko‘plab mamlakatlarida ko‘chmas mulkni 
ommaviy baholash hamda ushbu qiymatlar asosida soliqqa tortish tizimini takomillashtirish bo‘yicha ilmiy-
amaliy tadqiqotlar olib borilmoqda. Amaliy tajribalar shuni ko‘rsatadiki, ommaviy baholash yondashuvi baholash 
jarayonini samarali tashkil etish, uzoq muddatda esa resurs tejamkor va tezkor natijalarga erishish imkonini 
beradi.

Bundan tashqari, ko‘chmas mulkni ommaviy baholash tizimlari milliy iqtisodiyot barqarorligini ta’minlash, 
fiskal siyosat samaradorligini oshirish hamda mulk egalarining iqtisodiy manfaatlarini muvozanatli himoya 
qilishda muhim ahamiyat kasb etadi.

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
Ilmiy adabiyotlarda ko‘chmas mulkni ommaviy baholash tizimlarida qo‘llaniladigan turli zamonaviy usullar 

keng yoritilgan [13, 15, 21, 27, 32, 33]. Ushbu usullar qatoriga ilg‘or baholash yondashuvlari, jumladan 
noaniq mantiq (fuzzy logic), sun’iy intellekt texnologiyalari hamda sun’iy neyron tarmoqlari (SNT/ANN) 
kiradi. Shuningdek, ko‘p mezonli qaror qabul qilishni qo‘llab-quvvatlovchi tizimlar, xususan Analitik Ierarxiya 
Jarayoni (AHP) va boshqa usullar bilan uyg‘unlashtirilgan gibrid yondashuvlar ham ilmiy tadqiqotlarda keng 
qo‘llanilmoqda [12, 22, 26, 28, 29, 30].
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O‘tkazilgan tadqiqotlar tahlili shuni ko‘rsatadiki, baholash usullarini o‘zaro taqqoslash jarayonida 
regressiya, xususan chiziqli regressiya usuli keng qo‘llaniladi. Bu esa regressiya yondashuvining ko‘chmas 
mulkni ommaviy baholashda xalqaro miqyosda e’tirof etilgan samarali usullardan biri ekanligini tasdiqlaydi [1, 
10, 11, 13, 16, 20, 28, 29, 30, 31].

Regressiya usullari nafaqat ko‘chmas mulkni baholashda, balki atrof-muhitni tahlil qilish, qishloq xo‘jaligi, 
sog‘liqni saqlash, kimyo, ta’lim va sanoat kabi turli sohalarda ham keng qo‘llaniladigan muhim statistik tahlil va 
prognozlash vositalari sifatida e’tirof etiladi [5, 7, 8, 14, 23]. Ushbu usullar yordamida ma’lumotlar o‘rtasidagi 
bog‘liqliklarni aniqlash, prognozlash aniqligini oshirish hamda asosli boshqaruv qarorlarini qabul qilish 
imkoniyati kengayadi.

T A D Q I Q O T  M E T O D O L O G I YA S I
Ushbu tadqiqotda ko‘chmas mulkni ommaviy baholash usullaridan biri bo‘lgan regressiya yondashuvi 

doirasida chiziqsiz regressiya usuliga asoslangan Kobb–Duglas gibrid modelidan foydalanildi. Model 34 ta 
mezon asosida shakllantirildi.

Bundan tashqari, ayni ma’lumotlar to‘plami asosida chiziqli regressiya modeli ham ishlab chiqildi va uning 
samaradorlik ko‘rsatkichlari o‘zaro taqqoslandi.

T A H L I L  V A  N A T I J A L A R
Ko‘chmas mulkni baholash – bu xolisona, ilmiy asoslarga tayanadigan va ijtimoiy adolat tamoyillarini 

hisobga olgan holda o‘rganilishi lozim bo‘lgan o‘ziga xos tadqiqot sohasidir. Ko‘chmas mulkni baholash 
mamlakatimizda va butun dunyoda soliqqa tortishdan tortib ekspropriatsiyagacha, ipoteka savdosidan tortib 
shaharsozlik amaliyotigacha, rejalashtirish ishlaridan tortib yer resurslarini boshqarishgacha bo‘lgan keng 
ko‘lamli amaliyot sohalariga ega. Ko‘chmas mulk qiymatini aniqlashning ko‘plab usullari mavjud. Vaqt o‘tishi 
bilan ko‘chmas mulkni baholash mavzusining mazmuni va uslubiyatida sezilarli o‘zgarishlar yuz berdi. Bundan 
tashqari, ko‘chmas mulkning iqtisodiy ekvivalentlari ko‘plab sohalarda qo‘llanilganligi sababli, an’anaviy usullar 
(taqqoslash, daromad, xarajat) faqat tezkor yechimlarni taqdim etadi va zamonaviy talablarga to‘liq javob bera 
olmaydi.

Shu sababli, bir vaqtning o‘zida bittadan ko‘p ko‘chmas mulk obyektini baholash zarurati, boshqacha 
aytganda, ko‘chmas mulkni ommaviy baholash ehtiyoji kun tartibiga chiqdi. Ko‘chmas mulkni ommaviy 
baholash nafaqat mamlakatimizda, balki ko‘plab Yevropa davlatlarida va butun dunyoda muhokama qilinadigan 
mavzudir. Amaliyotda mamlakatdan mamlakatga farqlar mavjud bo‘lsa-da, umumiy tendensiyalar o‘xshashdir 
[9]. Ilmiy adabiyotlar tahlili, joriy ehtiyojlar hamda lahzali va umumiy yechimlar yaratuvchi baholash usullari 
nuqtai nazaridan, baholash metodlari quyidagi yangi guruhlash asosida shakllantirildi (1-rasm):

1-rasm. Kochmas mulkni baholash usullarining qayta tasniflangan tizimi1

1	  Muallif ishlanmasi
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Ko‘chmas mulk qiymatini baholash uchun qo‘llaniladigan ushbu metodlar, agar ular bitta ko‘chmas mulk 
obyekti uchun vaqtinchalik yechimlar ishlab chiqsa, an’anaviy usullar deb ataladi. Agar bir vaqtning o‘zida bir 
nechta ko‘chmas mulk obyektining qiymatini baholash uchun model yaratish zarurati tug‘ilsa, ushbu guruhdagi 
amaliyotlar ikki qismga bo‘linadi va ularning ish prinsiplari shakllantiriladi. Vaqtinchalik yechimlarni taklif qiluvchi 
usullar ma’lum bir davrdagi ma’lumotlar asosida yaratiladi. Ushbu usullar ma’lumotlar to‘plami yordamida 
modelni shakllantiradi. Umumiy yechimlarni taqdim etuvchi usullar orqali esa ko‘chmas mulk uchun parametrik 
qiymatlar ishlab chiqiladi. Zarur bo‘lganda, ushbu parametrik qiymatlarni bozor qiymatlariga aylantirish mumkin.

Regressiya tahlili ikki yoki undan ortiq o‘zgaruvchilar o‘rtasidagi bog‘liqlikni baholashda qo‘llaniladigan 
tahlil usulidir. Agar tahlil faqat bitta mustaqil o‘zgaruvchi asosida amalga oshirilsa, u bir omilli regressiya, 
agar bir nechta mustaqil o‘zgaruvchilar jalb etilsa, ko‘p omilli regressiya tahlili deb ataladi. Regressiya tahlili 
qo‘llaniladigan matematik funksiyalarning xususiyatlariga ko‘ra chiziqli regressiya va chiziqsiz regressiya 
usullariga bo‘linadi [17].

Ko‘p omilli chiziqli regressiya tahlili – bu bog‘liq o‘zgaruvchi hamda unga ta’sir etuvchi bir nechta mustaqil 
o‘zgaruvchilar o‘rtasida chiziqli matematik tenglama hosil qilish va bashoratlashga xizmat qiluvchi statistik tahlil 
usulidir [25]. Ushbu usulning asosiy maqsadi – bog‘liq o‘zgaruvchiga ta’sir etuvchi deb tanlangan mustaqil 
o‘zgaruvchilar yordamida bog‘liq o‘zgaruvchining qiymatini baholashdir.

Ushbu usulning matematik modeli quyidagicha ifodalanadi:

 (1)
bu yerda:

 – bog‘liq o‘zgaruvchi (ko‘chmas mulk qiymati);

 – mustaqil o‘zgaruvchilar (qurilish zichligi koeffitsiyenti, qavatlar maydoni koeffitsiyenti, 
yer maydoni va boshqalar);

 – xatolik (tasodifiy og‘ish) hadi;

 – doimiy koeffitsiyent;

 – regressiya koeffitsiyentlari.

Tahlil natijasida aniqlangan  ko‘rsatkichi albatta tekshirilishi lozim. Ushbu ko‘rsatkich bog‘liq 
o‘zgaruvchidagi - ko‘chmas mulk qiymatidagi dispersiyaning necha foizi mustaqil o‘zgaruvchilar tomonidan 

tushuntirilishini ifodalaydi [6]. Boshqacha aytganda,  qiymati 1 ga qanchalik yaqin bo‘lsa, model mustaqil 
o‘zgaruvchilar orqali shunchalik yaxshi izohlangan hisoblanadi [28, 29, 30]

Ko‘p omilli chiziqsiz regressiya tahlilining maqsadi, ko‘p omilli chiziqli regressiyaga o‘xshash tarzda, 
bog‘liq va mustaqil o‘zgaruvchilar o‘rtasida chiziqsiz bog‘liqlikni aniqlash va modellashtirishdan iborat. Nolinear 
regressiyada turli xil model tenglamalaridan foydalanish mumkin bo‘lib, ulardan eng ko‘p qo‘llaniladiganlari 
eksponensial, polinomial va logistik tenglamalardir. Ushbu tadqiqotda esa Kobb–Duglas gibrid modeli 
qo‘llanilgan.

Nolinear regressiya modellari tuzilishi jihatidan chiziqli modellarga nisbatan murakkab emas va quyidagi 
umumiy ko‘rinishda ifodalanadi:

 (2)
bu yerda:

 – bog‘liq o‘zgaruvchi;

 – k o‘lchamli mustaqil o‘zgaruvchilar vektori;

 – p o‘lchamli noma’lum parametrlar vektori;

 – tasodifiy xatolik (og‘ish) hadi;
Mazkur yondashuv yordamida bog‘liq o‘zgaruvchining mustaqil omillarga nisbatan chiziqli bo‘lmagan ta’siri 

yanada aniqroq ifodalanadi va ko‘chmas mulkni ommaviy baholash jarayonida yuqori aniqlikdagi natijalarga 
erishish imkonini beradi.

Ko‘chmas mulk qiymati modelini shakllantirishdagi eng muhim bosqichlardan biri qiymatga ta’sir etuvchi 
mezonlarni aniqlash hisoblanadi. Ushbu tadqiqotda qiymat mezonlarini belgilash jarayonida, avvalo, mezonlar 
huquqiy, jismoniy, makoniy va mahalliy xususiyatlar kabi to‘rtta asosiy guruhga ajratildi. Shundan so‘ng, har bir 
asosiy guruh doirasida quyi mezonlar belgilandi (2-rasm).
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2-rasm. Ko‘chmas mulkni baholashda foydalanilgan mezonlar tizimi2

Mazkur yondashuv doirasida huquqiy xususiyatlar bo‘yicha 5 ta, jismoniy xususiyatlar bo‘yicha 6 ta, 
joylashuv xususiyatlar bo‘yicha 12 ta mezon aniqlangan. Mahalliy xususiyatlar bo‘yicha esa 10 ta mezon 
belgilandi va ushbu 10 ta mezon asosida integrallashgan indeks shakllantirildi.

Aniqlangan mezonlar bo‘yicha ma’lumotlar to‘plami – huquqiy, jismoniy va joylashuv xususiyatlari – yer 
uchastkasi kesimida shakllantirildi, mahalliy xususiyatlar esa nisbatan kichik hududiy darajada tartibga solindi. 
Yer uchastkalari qiymatlari bozor namunalari asosida belgilandi.

Normallashtirish tushunchasi ma’lumotlarni muayyan oraliqqa keltirish jarayonini anglatadi. Turli qiymat 
oraliqlariga ega bo‘lgan ma’lumotlar [0–1], [1–2] kabi o‘lchovsiz sonli oraliqlarga keltiriladi. Boshqacha aytganda, 
ma’lumotlar standartlashtiriladi. Raqamlashtirilgan ma’lumotlar to‘plamiga normallashtirish qo‘llanilishi 
natijasida barcha qiymatlar bir xil birlik va oraliqqa keltiriladi [25].

Ma’lumotlar to‘plami tayyorlangach, SPSS dasturida regressiya tahlillarini (chiziqli va chiziqsiz) amalga 
oshirish uchun bog‘liq va mustaqil o‘zgaruvchilar sonli ko‘rinishda va bir xil birlikda tahlil qilinishi zarur. Shu 
maqsadda barcha mezonlar bo‘yicha ma’lumotlarga normallashtirish amaliyoti qo‘llanildi. Normallashtirishdan 
so‘ng ma’lumotlarning eng katta qiymati 2, eng kichik qiymati esa 1 ga teng bo‘ldi.

Normallashtirish formulasi quyidagicha ifodalanadi:

bunda:

tegishli ma’lumotlar to‘plamidagi maksimal qiymat;

tegishli ma’lumotlar to‘plamidagi minimal qiymat;

 – o‘zgaruvchining joriy qiymati.
Normallashtirish jarayoni natijasida ma’lumotlar to‘plami regressiya (chiziqli va chiziqsiz) tahlillarini 

o‘tkazish uchun to‘liq tayyor holatga keltirildi.
Tadqiqotda qo‘llanilgan chiziqli va chiziqsiz regressiya modellari (1- va 2-tenglamalar) SPSS 20 dasturiy 

paketida shakllantirilib, normallashtirilgan ma’lumotlar to‘plamiga tatbiq etildi. 
Ko‘p omilli chiziqli regressiya modelida mustaqil o‘zgaruvchilarning qiymatlari 1-jadvalda keltirilgan 

ko‘rinishda aniqlandi va o‘tkazilgan sinov natijasida determinatsiya koeffitsiyenti (R2 = 0,8184) ga teng ekani 

2	  Muallif ishlanmasi.
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aniqlandi. Bu natija bog‘liq o‘zgaruvchidagi (ko‘chmas mulk qiymatidagi) dispersiyaning taxminan 81,84 foizi 
mustaqil o‘zgaruvchilar tomonidan izohlanishini ko‘rsatadi (1-jadval).

1-jadval. Chiziqli regressiya parametrlarining baholari3

Model (mezon) B Std. Error Beta t Sig.
O‘zgarmas qiymat -0,850 0,107 – -7,960 0,000
Qurilish zichligi koeffitsiyenti 0,011 0,081 0,007 0,139 0,889
Qavatlar maydoni koeffitsiyenti 0,177 0,106 0,118 1,662 0,097
Qavatlar soni 0,189 0,053 0,168 3,549 0,000
Binoning joylashuv sxemasi 0,017 0,023 0,020 0,757 0,449
Yer uchastkasi maydoni 0,906 0,040 0,727 22,774 0,000
Chekka/oraliq uchastka -0,028 0,012 -0,091 -2,266 0,024
Fasadlar soni -0,034 0,036 -0,032 -0,938 0,349
Fasad uzunligi 0,096 0,030 0,132 3,154 0,002
Geometrik shakl 0,030 0,017 0,035 1,765 0,078
Muhandislik-infratuzilma 0,026 0,016 0,049 1,637 0,102
Yo‘l turi -0,016 0,008 -0,052 -1,955 0,051
Yo‘l kengligi 0,046 0,025 0,041 1,868 0,062
Sog‘liqni saqlash muassasalari 0,022 0,016 0,033 1,400 0,162
Ta’lim muassasalari 0,029 0,019 0,045 1,539 0,125
Davlat idoralari indeksi 0,000 0,027 0,000 0,014 0,989
Xavfsizlik bo‘linmalari -0,009 0,015 -0,017 -0,608 0,544
Savdo markazlari -0,042 0,015 -0,076 -2,787 0,006
Madaniyat markazlari -0,073 0,032 -0,059 -2,243 0,025
Ko‘ngilochar obyektlar indeksi 0,000 0,017 0,001 0,023 0,982
Yashil hududlar indeksi -0,003 0,016 -0,005 -0,213 0,832
Transport infratuzilmasi indeksi 0,112 0,019 0,160 5,957 0,000
Sanitariya holati indeksi 0,016 0,014 0,027 1,154 0,249
Shahar markaziga yaqinlik 0,007 0,043 0,006 0,171 0,864
Boshqa mezonlar 0,056 0,021 0,069 2,674 0,008
Mahalla indeksi 0,066 0,017 0,125 3,853 0,000

Ko‘p omilli chiziqsiz regressiya yondashuvi (2-tenglama) doirasida turli model tenglamalaridan foydalanish 
imkonini beruvchi Kobb–Duglas gibrid modeli qo‘llanildi. Ushbu modelni tatbiq etish natijasida mustaqil 
o‘zgaruvchilarning koeffitsiyentlari 2-jadvalda keltirildi hamda determinatsiya koeffitsiyenti (R2 = 0,854) ga teng 
ekani aniqlandi (2-jadval).

2-jadval. Kobb–Duglas gibrid regressiya modeli parametrlarining baholari4

Mezonlar Parametr Baholangan qiymat 
(Estimate) Std. Error 95% ishonch 

oralig‘i (Past)
95% ishonch oralig‘i 

(Yuqori)
Doimiy had α₀ 1,370 0,669 0,054 2,685
Qurilish zichligi 
koeffitsiyenti α₁ 0,093 0,062 -0,029 0,215

Qavatlar maydoni 
koeffitsiyenti α₂ 0,100 0,092 -0,082 0,281

Qavatlar soni α₃ 0,190 0,086 0,021 0,359
Binoning joylashuv 
sxemasi α₄ -0,001 0,017 -0,035 0,033

Yer uchastkasi maydoni α₅ 0,642 0,261 0,129 1,156
Doimiy had β₀ 1,056E-49 0,000 -1,850E-43 1,850E-43
Chekka/oraliq uchastka β₁ -38,552 592,020 -1202,179 1125,076
Fasadlar soni β₂ 98,739 1474,294 -2799,018 2996,496
Fasad uzunligi β₃ 64,705 1288,105 -2467,095 2596,505

Geometrik shakl β₄ 6,156 1 284 
213,602 -2 524 144,078 2 524 156,391

3	  Muallif tomonidan tayyorlangan.
4	  Muallif tomonidan tayyorlangan.
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Mezonlar Parametr Baholangan qiymat 
(Estimate) Std. Error 95% ishonch 

oralig‘i (Past)
95% ishonch oralig‘i 

(Yuqori)
Muhandislik-infratuzilma β₅ 46,496 6208,789 -12 157,016 12 250,008
Yo‘l turi β₆ 16,267 3709,328 -7274,499 7307,032
Yo‘l kengligi β₇ 60,007 1296,231 -2487,763 2607,776
Doimiy had θ₀ 2,004E-09 0,000 -1,190E-08 1,591E-08
Sog‘liqni saqlash 
muassasalari θ₁ 4,159 1,086 2,025 6,294

Ta’lim muassasalari θ₂ 12,938 2,616 7,796 18,081
Davlat idoralari indeksi θ₃ -9,103 2,157 -13,344 -4,862
Xavfsizlik bo‘linmalari θ₄ -1,405 1,091 -3,549 0,738
Savdo markazlari θ₅ -5,937 1,060 -8,021 -3,853
Madaniyat markazlari θ₆ -7,105 4,496 -15,941 1,731
Ko‘ngilochar obyektlar 
indeksi θ₇ 7,691 1,830 4,094 11,288

Yashil hududlar indeksi θ₈ 0,503 1,514 -2,472 3,478
Transport infratuzilmasi 
indeksi θ₉ 9,662 1,921 5,887 13,437

Sanitariya holati indeksi θ₁₀ 5,036 1,355 2,373 7,698
Shahar markaziga 
yaqinlik θ₁₁ 0,563 1,329 -2,049 3,175

Boshqa mezonlar θ₁₂ 6,029 2,112 1,879 10,180
Doimiy had λ₀ 0,519 0,681 -0,857 0,819
Mahalla indeksi λ₁ -0,223 0,343 -0,897 0,452

Tadqiqot hududi bo‘yicha shakllantirilgan ma’lumotlar to‘plamiga ko‘p omilli chiziqli regressiya va 
Kobb–Duglas gibrid (chiziqsiz) regressiya modellari qo‘llanildi. Har ikkala modelda ham bozor qiymatlari va 
model orqali hisoblangan qiymatlar asosida trend chizig‘i qurildi hamda (R2) ko‘rsatkichlari hisoblab chiqildi. 
Shuningdek, ma’lumotlar to‘plamidagi qiymatlarning taqsimlanishi va sochilishi grafik ko‘rinishda tahlil qilindi 
(3-rasm).

3-rasm. Ko‘p omilli chiziqli regressiya va Kobb–Duglas gibrid (chiziqsiz) regressiya modellari natijalarining 
taqqoslanishi5

Ma’lumotlar to‘plamidagi qiymatlarning grafik taqsimlanishi natijalariga ko‘ra, (R2) qiymatining 1 ga 
yaqinlashishi va hisoblangan qiymatlarning trend chizig‘iga yaqinlashib borishi model natijalarining bozor 
qiymatlariga yaqinlashayotganini ko‘rsatadi. Boshqacha aytganda, 100 foizlik aniqlikka ega modelda (y = x) 
tengligi kuzatilishi kutiladi. Shu nuqtayi nazardan, trend chizig‘i tenglamasida (x) oldidagi koeffitsiyentning 1 ga 
yaqin bo‘lishi modelning muvaffaqiyat darajasini oshiradi.

Ko‘p omilli chiziqli regressiya va Kobb–Duglas gibrid modeli natijalari asosida olingan (R2) qiymatlari 
hamda trend chizig‘i tenglamasidagi (x) koeffitsiyentlari shuni ko‘rsatadiki, har ikkala usul bo‘yicha ham o‘zaro 
juda yaqin va taqqoslanadigan natijalarga erishilgan (3-rasm). Bu esa tanlangan modellar ko‘chmas mulkni 
ommaviy baholashda samarali va amaliy jihatdan qo‘llashga yaroqli ekanligini tasdiqlaydi.

Model qiymatlari bilan bozor qiymatlarini o‘zaro taqqoslash maqsadida MAE, MAPE va RMSE ko‘rsatkichlari 
hisoblab chiqildi (4-rasm). 

5	  Muallif ishlanmasi.
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4-rasm. MAE, MAPE va RMSE ko‘rsatkichlari bo‘yicha chiziqli va chiziqsiz regressiya modellari taqqoslanishi6

Hisoblangan ushbu ko‘rsatkichlar asosida modellar xatolik samaradorligi nuqtayi nazaridan baholandi va 
o‘zaro solishtirildi. Tadqiqot natijalariga ko‘ra, xatolik ko‘rsatkichlari tahlili shuni ko‘rsatdiki, Kobb–Duglas gibrid 
modeli ko‘p omilli chiziqli regressiya modeliga nisbatan yuqoriroq aniqlik va samaradorlikni namoyon etdi. Bu 
holat chiziqsiz yondashuvning bozor qiymatlariga yaqinroq natijalar berishini hamda ko‘chmas mulkni ommaviy 
baholashda ustun model ekanligini tasdiqlaydi.

X U L O S A  V A  T A K L I F L A R
Jahon iqtisodiyotida muhim ulushga ega bo‘lgan ko‘chmas mulk obyektlari investitsiya, loyiha ishlab chiqish, 

ekspropriatsiya, sug‘urta va soliqqa tortish kabi turli sohalarda keng qo‘llaniladi. Ushbu aktivlar qiymatini aniq 
va ommaviy tarzda belgilash davlat organlari, xususiy kompaniyalar hamda fuqarolarning ko‘chmas mulk bilan 
bog‘liq munosabatlarida muhim ahamiyat kasb etadi. Shu sababli, ko‘chmas mulkni baholash jarayonida mos 
ommaviy baholash usuliga asoslangan qiymat modelini shakllantirish zarur hisoblanadi.

Mazkur tadqiqotda ko‘chmas mulk qiymatini aniqlash uchun Kobb–Duglas gibrid modeli qo‘llanildi. Ushbu 
model yordamida quyidagi natijalarga erishish mumkinligi aniqlandi:

−	 an’anaviy (klassik) baholash usullariga nisbatan kam mehnat sarfi bilan ko‘chmas mulk qiymatini 
aniqlash; 

−	 ko‘chmas mulklar qiymatini bir vaqtning o‘zida aniqlash orqali baholash jarayonini past xarajatlar 
asosida amalga oshirish; 

−	 ko‘chmas mulkni adolatli soliqqa tortish imkoniyatini kengaytirish; 
−	 ko‘chmas mulk qiymatiga asoslangan kichik va yirik miqyosdagi qiymat xaritalarini shakllantirish; 
−	 hududlar kesimida tuzilgan qiymat xaritalari asosida shaharsozlik siyosatini ishlab chiqish va amaliyotga 

tatbiq etish; 
−	 ko‘chmas mulk qiymatiga doir zamonaviy va o‘zgaruvchan ehtiyojlarga tezkor javob berish imkoniyatini 

yaratish, bu esa ijtimoiy-iqtisodiy samaradorlikni oshirishga xizmat qiladi. 
Shu bois, rivojlangan mamlakatlar tajribasini inobatga olgan holda, mamlakatimizda ham ko‘chmas mulkni 

ommaviy baholash tizimiga yanada kengroq e’tibor qaratish maqsadga muvofiqdir.
Taklif etilgan modelni hududiy xususiyatlarni hisobga olgan holda respublikaning turli hududlarida 

moslashtirib qo‘llash mumkin. Kobb–Duglas gibrid modeli yordamida ko‘chmas mulk qiymatiga ta’sir etuvchi 
mahalliy, joylashuv, jismoniy va huquqiy mezonlarning qaysilari ustuvor ahamiyatga ega ekanligini aniqlash 
imkoniyati mavjud.

6	  Muallif ishlanmasi
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Mazkur yondashuv qaror qabul qiluvchilar uchun qiymatga eng katta ta’sir ko‘rsatuvchi omillar asosida 
yangi strategiya va dasturlarni ishlab chiqishda muhim metodik asos bo‘lib xizmat qiladi. Shuningdek, 
modelning moslashuvchanligi uning asosiy afzalliklaridan biri hisoblanadi. Ya’ni, ko‘chmas mulk qiymatiga 
ta’sir etuvchi mezonlardan ayrimlarining mavjud bo‘lmasligi modelni to‘liq qayta qurishni talab etmaydi, bu esa 
uni amaliyotda qo‘llashni yanada qulay va samarali qiladi.
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