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Annotatsiya. Ko‘chmas mulkning bugungi kunda aniglanadigan giymati davlat ehtiyojlari uchun olib qgo‘yish
(ekspropriatsiya)dan tortib soliqga tortish, hududiy zonalashtirish, sug‘urtalash, giymatga asoslangan savdo hamda
shahar transformatsiyasigacha bo‘lgan keng ko‘lamli sohalarda qo‘llaniimoqda. Foydalanish doirasi shu gadar keng
bo‘lgan ko‘chmas mulkni baholash masalasi mamlakatimizda ham, dunyoning ko‘plab davlatlarida ham muhim iqtisodiy
ahamiyat kasb etadi.

Birog, 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‘iImay
golmoqda. Shu sababli, keng gqamrovli va tizimli yechimlarni taqdim etuvchi ko‘chmas mulkni ommaviy baholash
konsepsiyasi dolzarb ahamiyat kasb etmoqda.

Ommaviy baholash tizimlari yordamida yuzlab ko‘chmas mulk obyektlarining giymatini bir vagtning o‘zida aniglash va
ularni adolatli soligga tortish imkoniyati yaratiladi. Shuningdek, ushbu tizimlar asosida shakllantiriigan ko‘chmas mulk
giymat xaritalari urbanizatsiya siyosati nugtai nazaridan muhim funksional ma’lumotlarni tagdim etadi.

Mazkur tadgigotda 34 ta mezon asosida ommaviy baholash tizimiga chizigsiz regressiya yondashuvi asosida Kobb—
Duglas gibrid modeli qo‘llanildi. Shu bilan birga, ayni ma’lumotlar to‘plami asosida chizigli regressiya modeli ham ishlab
chiqilib, ularning samaradorlik ko‘rsatkichlari o'zaro taqgoslandi. Natijalarga ko'ra, chizigli regressiya modeli taxminan
82 foiz aniglikka erishgan bo‘lsa, Kobb—Duglas gibrid modeli 85 foiz aniglikni namoyon etdi. Model natijalari va bozor
giymatlarini solishtirish uchun MAE, MAPE va RMSE ko‘rsatkichlari hisoblab chigildi. Shuningdek, ushbu modellar
yordamida uzogq muddatli istigbolda ko‘chmas mulk giymatini tezkor va igtisodiy jihatdan samarali aniglash imkoniyati
mavjudligi asoslandi.

Kalit so'zlar: ko‘chmas mulk, ommaviy baholash, chizigli 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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AHHOTauusi. CoBpeMeHHasi CTOMMOCTb HeOBWXMMOCTU MPUMEHSIETCA B LUMPOKOM criekTpe cdep — OT U3bATUS Ans
rocy4apCTBEHHBIX HY>A (3KCnponpuaumm) 40 HanoroobnoXeHus, OT TEPPUTOPUAnbHOIrO 30HMPOBAHUS 10 CTPAxoBaHWs,
a Takke B CTOMMOCTHO-OPUEHTUMPOBAHHON TOProBre 1 npoLeccax ropoackon TpaHcdopmaumu. B cBs3u ¢ aTuM oLeHka
HEABWKUMOCTU NpuobpeTaeT 3Ha4YMTENbHOE SKOHOMMYECKOE 3HAYEHNE KaK B Hallel CTpaHe, Tak U BO MHOMMX CTpaHax
Mupa.

B ycrnoBusax guHaMu4HO nsaMeHsiioLmxcsa TpeboBaHuii TpaguLMOHHbIE MHAMBUAYaNbHbIE METOAbI OLEHKN — LOXOAHBIN,
CPaBHUTENbHBIA U 3aTpaTHbIA NOAXOAbl — B psiAe CIyYaeB OKa3sblBalOTCS HeOO0CTAaTOYHO 3hdeKTUBHbIMU. B aTon
CBSI3W BO3pacTaeT aKTyalnbHOCTb BHELAPEHMSI CUCTEM MAaCCOBOW OLEHKM HeABWXMMOCTW, obecneyvBarolLmx Gonee
YHMBEpCcarnbHble N MacLUTabupyemMble peLleHus.

CuctemMbl MaccoBOW OLIEHKU MO3BOMSOT OQHOBPEMEHHO OMnpeaensaTb CTOMMOCTb OONnbLUOro KonmyecTBa OOBLEKTOB
HeOBMWKUMOCTU M obecrneumBaTb MX CrnpaBenniMBoe HanoroobnoxeHne. Kpome Toro, cdopmmpyembie Ha MX OCHOBE
KapTbl CTOUMOCTN HEABWXMMOCTY NPeaoCTaBnsAT LeHHbIe PyHKLMOHANbHbIE AaHHbIe AN pa3paboTkv u peanusaumm
nonuTukn ypbaHunsaumm.

B naHHOM nccnenoBaHun Ha ocHoBe 34 KpUTepueB Arst CUCTEMbI MACCOBOW OLEHKM Oblil TpUMEHEH rMOpUaHbIA BapuaHT
mogenu Kobb6a—[yrnaca ¢ ncnonb3oBaHneM HENMHENHOTO perpeccoHHOro noaxoaa. Takke Ha OCHOBE TOrO e Habopa
OaHHbIX Oblfia NOCTPOEHa NMHEHAA pPerpeccuoHHas Mogenb, Nocrne Yero NPpoBeaeHO CPaBHUTENbHOE COMOCTaBMEHME
nokasarenen adpekTMBHOCTUN. PedynbraThl Mokasanu, YTO TOYHOCTb IMHEeNHOW MoAenu coctaBuna okono 82 %, Toraa
kak rmbpuaHas mogenb Kob6ba—[yrnaca npogeMOoHCTpupoBarna TOYHOCTb Ha ypoBHe 85 %. [na conocTaBneHus
MOZAENbHbIX Y PbIHOYHbBIX 3Ha4YeHU Obinn paccunTaHbl nokasatenu MAE, MAPE n RMSE. YcTaHoBReHo, YTo NpUMeHeHe
AaHHbIX Mopenel Nno3BosseT onepaTtMBHO M C MUHUMAarbHbIMKU 3aTpaTamu OLEHMBATb CTOMMOCTb HEABWXMMOCTU B
AONroCPOYHON MepcrneKkTuBee.

KritoueBble crioBa: HeOBWXMMOCTb, MaccoBasi OLEHKa, NMHelHas perpeccusi, rMbpuaHas mogenb Ko66a—[lyrnaca,
MAE, MAPE, RMSE.

KIRISH

Ko‘chmas mulkni baholash — bu baholash sanasidagi sharoitlardan kelib chigib, ko‘chmas mulkka bo‘lgan
huquglar va manfaatlarning, ko‘chmas mulkning o‘zi yoki ushbu mulk asosida amalga oshirilishi mumkin bo‘lgan
loyihaning giymatini obyektiv aniglash jarayonidir. Bugungi kunda ko‘chmas mulk giymatiga bo‘lgan ehtiyoj
keng qo‘llanilish doirasiga ega bo'lib, u ekspropriatsiya, soliqqa tortish, hududlarni zonalashtirish, sug‘urtalash,
giymatga 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 igtisodiy ahamiyat kasb etishini ko‘rsatadi.
Shu bilan birga, zamonaviy igtisodiy muhitda ehtiyojlarning tezkor va dinamik ravishda o‘zgarib borishi an’anaviy
baholash usullarini yanada takomillashtirish zaruratini yuzaga keltirmoqda. Xususan, daromad, tagqoslash
va xarajat yondashuvlariga asoslangan individual baholash usullari ayrim holatlarda keng ko‘lamli va tezkor
baholash talablarini to‘'liqg gamrab olish imkoniyatiga ega emas.

Shu bois, yanada tizimli va keng gamrovli yechimlarni taklif etuvchi ko‘chmas mulkni ommaviy baholash
konsepsiyasi dolzarb yo‘nalish sifatida shakllanmogda. Dunyoning ko‘plab mamlakatlarida ko‘chmas mulkni
ommaviy baholash hamda ushbu giymatlar asosida soliqqa tortish tizimini takomillashtirish bo‘yicha ilmiy-
amaliy tadgiqotlar olib borilmogda. 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 igtisodiyot barqgarorligini ta’minlash,
fiskal siyosat samaradorligini oshirish hamda mulk egalarining igtisodiy manfaatlarini muvozanatli himoya
gilishda muhim ahamiyat kasb etadi.

MAVZUGA OID ADABIYOTLAR SHARHI

llmiy adabiyotlarda ko‘chmas mulkni ommaviy baholash tizimlarida go‘llaniladigan turli zamonaviy usullar
keng yoritilgan [13, 15, 21, 27, 32, 33]. Ushbu usullar qatoriga ilg‘or baholash yondashuvlari, jumladan
noanig mantiq (fuzzy logic), sun’ly intellekt texnologiyalari hamda sun’iy neyron tarmoglari (SNT/ANN)
kiradi. Shuningdek, ko‘p mezonli garor gabul gilishni go‘llab-quvvatlovchi tizimlar, xususan Analitik lerarxiya
Jarayoni (AHP) va boshga usullar bilan uyg‘unlashtiriigan gibrid yondashuvlar ham ilmiy tadqigotlarda keng

qgo‘llanilmoqda [12, 22, 26, 28, 29, 30].
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O‘tkazilgan tadqiqotlar tahlili shuni ko‘rsatadiki, baholash usullarini o‘zaro tagqoslash jarayonida
regressiya, xususan chizigli regressiya usuli keng go‘llaniladi. Bu esa regressiya yondashuvining ko‘chmas
mulkni ommaviy baholashda xalgaro miqyosda e’tirof etilgan samarali usullardan biri ekanligini tasdiglaydi [1,
10, 11, 13, 16, 20, 28, 29, 30, 31].

Regressiya usullari nafagat ko‘chmas mulkni baholashda, balki atrof-muhitni tahlil qilish, gishlog xo‘jaligi,
sog‘ligni saqlash, kimyo, ta’lim va sanoat kabi turli sohalarda ham keng go'llaniladigan muhim statistik tahlil va
prognozlash vositalari sifatida e’tirof etiladi [5, 7, 8, 14, 23]. Ushbu usullar yordamida ma’lumotlar o‘rtasidagi
bog'ligliklarni aniglash, prognozlash anigligini oshirish hamda asosli boshqaruv qarorlarini gabul qilish
imkoniyati kengayadi.

TADQIQOT METODOLOGIYASI

Ushbu tadgigotda ko‘chmas mulkni ommaviy baholash usullaridan biri bo‘lgan regressiya yondashuvi
doirasida chizigsiz regressiya usuliga asoslangan Kobb—Duglas gibrid modelidan foydalanildi. Model 34 ta
mezon asosida shakllantirildi.

Bundan tashqari, ayni ma’lumotlar to‘plami asosida chizigli regressiya modeli ham ishlab chigildi va uning
samaradorlik ko‘rsatkichlari o‘zaro tagqoslandi.

TAHLIL VA NATIJALAR

Ko‘chmas mulkni baholash — bu xolisona, ilmiy asoslarga tayanadigan va ijtimoiy adolat tamoyillarini
hisobga olgan holda organilishi 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 giymatini aniglashning 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 igtisodiy ekvivalentlari ko‘plab sohalarda qo‘llanilganligi sababli, an’anaviy usullar
(tagqoslash, daromad, xarajat) fagat tezkor yechimlarni taqdim etadi va zamonaviy talablarga to'liq javob bera
olmaydi.

Shu sababili, bir vagtning o‘zida bittadan ko‘p ko‘chmas mulk obyektini baholash zarurati, boshqacha
aytganda, ko‘chmas mulkni ommaviy baholash ehtiyoji kun tartibiga chigdi. Ko‘chmas mulkni ommaviy
baholash nafagat 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]. limiy adabiyotlar tahlili, joriy ehtiyojlar hamda lahzali va umumiy yechimlar yaratuvchi baholash usullari
nuqtai nazaridan, baholash metodlari quyidagi yangi guruhlash asosida shakllantirildi (1-rasm):

Ko‘chmas mulkni baholash usullari —‘

Ko‘chmas mulkni yakka baholash Ko‘chmas mulkni ommaviy baholash
usullari usullari
Vagqtinchalik Umumiy Vaqtiqchahk Umquﬂy
yechimlar yechimlar vechimlar vechimlar
——— Taqqgoslash usuli Regressiya usuli —— [—— Regressiya usuli Nominal usul
——— Daromad usuli Sun’iy neyron Sun’iy heyron lerarxiyalarni
Xarajat usuli tarmoq]ar usuli tarmoqlar usuli tahlil qlllSh usuli
Tayanch vektor Noaniq mantiq

—— mashinasi — regressiya
(SVM_SVR) usuli

1-rasm. Kochmas mulkni baholash usullarining qayta tasniflangan tizimi*

1 Muallif ishlanmasi
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Ko‘chmas mulk giymatini baholash uchun go‘llaniladigan ushbu metodlar, agar ular bitta ko‘chmas mulk
obyekti uchun vagtinchalik yechimlar ishlab chigsa, an’anaviy usullar deb ataladi. Agar bir vaqgtning o‘zida bir
nechta ko‘chmas mulk obyektining giymatini baholash uchun model yaratish zarurati tug‘ilsa, ushbu guruhdagi
amaliyotlar ikki gismga bo‘linadi va ularning ish prinsiplari shakllantiriladi. Vaqgtinchalik yechimlarni taklif giluvchi
usullar ma’lum bir davrdagi ma’lumotlar asosida yaratiladi. Ushbu usullar ma’lumotlar to‘plami yordamida
modelni shakllantiradi. Umumiy yechimlarni tagdim etuvchi usullar orqali esa ko‘chmas mulk uchun parametrik
giymatlar ishlab chiqiladi. Zarur bo‘lganda, ushbu parametrik giymatlarni bozor giymatlariga aylantirish mumekin.

Regressiya tahlili ikki yoki undan ortiq o‘zgaruvchilar o‘rtasidagi bog'liglikni baholashda qo‘llaniladigan
tahlil usulidir. Agar tahlil faqgat 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
go‘llaniladigan matematik funksiyalarning xususiyatlariga ko‘ra chizigli regressiya va chizigsiz regressiya
usullariga bo'linadi [17].

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

Ushbu usulning matematik modeli quyidagicha ifodalanadi:

Yi = Bo + By Xy + B Xpp + o BpXy t (1)

bu yerda:

Yi_ bog'liqg o‘zgaruvchi (ko‘chmas mulk giymati);

Xipo Kigr oo Ko _ mustagqil o‘zgaruvchilar (qurilish zichligi koeffitsiyenti, gavatlar maydoni koeffitsiyenti,

yer maydoni va boshqalar);
™ _ xatolik (tasodifiy og‘ish) hadi;
Bo _ doimiy koeffitsiyent;
Bur B o Bre _ regressiya koeffitsiyentlari.

Tahlil natijasida aniglangan R* ko‘rsatkichi albatta tekshirilishi lozim. Ushbu ko‘rsatkich bog'liq
o‘zgaruvchidagi - ko‘chmas mulk giymatidagi dispersiyaning necha foizi mustaqil o‘zgaruvchilar tomonidan

tushuntirilishini ifodalaydi [6]. Boshqgacha aytganda, R giymati 1 ga qanchalik yaqgin bo‘lsa, model mustaqil
o‘zgaruvchilar orgali shunchalik yaxshi izohlangan hisoblanadi [28, 29, 30]

Ko‘p omilli chizigsiz regressiya tahlilining magsadi, ko‘p omilli chizigli regressiyaga o‘xshash tarzda,
bog‘liqg va mustaqil o‘zgaruvchilar o‘rtasida chizigsiz bog‘liglikni aniglash 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 tadgiqotda esa Kobb-Duglas gibrid modeli
qgo‘llanilgan.

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

Y; = f(X,y) += 2)
bu yerda:

Y, _ bog'liq o‘zgaruvchi;
K _ k olchamli mustaqil o‘’zgaruvchilar vektori;
Y_ p olchamli noma’lum parametrlar vektori;

i _ tasodifiy xatolik (og‘ish) hadi;

Mazkur yondashuv yordamida bog'liq o‘zgaruvchining mustaqil omillarga nisbatan chizigli bo‘lmagan ta’siri
yanada anigroq ifodalanadi va ko‘chmas mulkni ommaviy baholash jarayonida yuqori aniglikdagi natijalarga
erishish imkonini beradi.

Ko‘chmas mulk giymati modelini shakllantirishdagi eng muhim bosgichlardan biri giymatga ta’sir etuvchi
mezonlarni aniglash hisoblanadi. Ushbu tadqgigotda giymat mezonlarini belgilash jarayonida, avvalo, mezonlar
huquagiy, 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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Huquqiy mezonlar Jismoniy mezonlar JoylabhuY Mabhallty mezonlar
mezonlari
*Quurilish zichligi *Fasadlar soni *Sog'ligni saqlash * Aholi zichligi
koeffitsiyenti «Fasad uzunligi muassasalari +Ta'lim darajasi
*Qavatlar maydoni + Geometrik shakl +Ta'lim muassasalari *Nufuzli mahalla omili
koeffitsiyenti « Muhandislik- *Davlat idoralari » Turar joy zichligi
*Qavatlar soni infratuzilma ta'minoti indeksi *Rivojlanish salohiyati
*Binoning joylashuv *Yo'l turi * Xavfsizlik *Mahalla relyefi
SXemasl _ * Yo'l kengligi bo'linmalari » Geologik sharoit
*Yer uch_astkam »Savdo markazlari *Iqlim sharoiti
maydoni *Madaniyat markazlari T s s
*Ko'ngilochar : S
obyel%tlar indeksi Shovqin darajasi
*Yashil hududlar
indeksi
* Transport
infratuzilmasi
*Sanitariya holati
indeksi
*Shahar markaziga
yayaqininligi

*Boshqa mezonlar

2-rasm. Ko‘chmas mulkni baholashda foydalanilgan mezonlar tizimi?

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

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

Normallashtirish tushunchasi ma’lumotlarni muayyan oraliqga keltirish jarayonini anglatadi. Turli giymat
oraliglariga ega bo‘lgan ma’lumotlar [0—1], [1-2] kabi o‘Ichovsiz sonli oraliglarga keltiriladi. Boshgacha aytganda,
ma’lumotlar standartlashtiriladi. Ragamlashtiriigan ma’lumotlar to‘plamiga normallashtirish qgo‘llanilishi
natijasida barcha giymatlar bir xil birlik va oraliqga keltiriladi [25].

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

Normallashtirish formulasi quyidagicha ifodalanadi:

X.—X .
X — H min + 1 3
o Ximx - xmiu [: j
bunda:
X

X

Xi_ o‘zgaruvchining joriy giymati.

Normallashtirish jarayoni natijasida ma’lumotlar to‘plami regressiya (chizigli va chizigsiz) tahlillarini
o‘tkazish uchun to‘liq tayyor holatga keltirildi.

Tadqgiqotda qgo'llanilgan chizigli va chizigsiz regressiya modellari (1- va 2-tenglamalar) SPSS 20 dasturiy
paketida shakllantirilib, normallashtiriigan ma’lumotlar to‘plamiga tatbiq etildi.

Ko‘p omilli chizigli regressiya modelida mustaqil o‘zgaruvchilarning giymatlari 1-jadvalda keltiriigan
ko'rinishda aniglandi va o'tkazilgan sinov natijasida determinatsiya koeffitsiyenti (R> = 0,8184) ga teng ekani

max — tegishli ma’lumotlar to'plamidagi maksimal giymat;

min — tegishli ma’lumotlar to'plamidagi minimal giymat;

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

1-jadval. Chiziqli regressiya parametrlarining baholari®

Model (mezon) B Std. Error Beta t Sig.
O‘zgarmas qiymat -0,850 0,107 - -7,960 0,000
Quirilish 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'ligni saglash 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
Boshga 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 chizigsiz 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 (R? = 0,854) ga teng
ekani aniglandi (2-jadval).

2-jadval. Kobb-Duglas gibrid regressiya modeli parametrlarining baholari*

- o o —
Mezonlar Parametr Baholangan qiymat Std. Error 95/? |§honch 95% |shonch_orallg i
(Estimate) oralig'i (Past) (Yuqgori)

Doimiy had Ao 1,370 0,669 0,054 2,685
Qurilish zichligi o 0,093 0,062 0,029 0,215
koeffitsiyenti

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

Qavatlar soni a3 0,190 0,086 0,021 0,359
Binoning joylashuv W -0,001 0,017 -0,035 0,033
sxemasi

Yer uchastkasi maydoni s 0,642 0,261 0,129 1,156
Doimiy had Bo 1,056E-49 0,000 -1,850E-43 1,850E-43
Chekkal/oraliq uchastka B1 -38,552 592,020 -1202,179 1125,076
Fasadlar soni B2 98,739 1474,294 -2799,018 2996,496
Fasad uzunligi B3 64,705 1288,105 -2467,095 2596,505

. 1284

Geometrik shakl Ba 6,156 213,602 -2 524 144,078 2 524 156,391

3 Muallif tomonidan tayyorlangan.

4 Muallif tomonidan tayyorlangan.
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Mezonlar Parametr Baholangan giymat Std. Error 95% ifhonch 95% ishonchl oralig'i
(Estimate) oralig'i (Past) (Yugori)
Muhandislik-infratuzilma Bs 46,496 6208,789 -12 157,016 12 250,008
Yo'l turi B 16,267 3709,328 -7274,499 7307,032
Yo'l kengligi B, 60,007 1296,231 -2487,763 2607,776
Doimiy had 0o 2,004E-09 0,000 -1,190E-08 1,591E-08
fqﬁggg,‘s;gﬁ:“h 0, 4,159 1,086 2,025 6,294
Ta'lim muassasalari 0, 12,938 2,616 7,796 18,081
Davlat idoralari indeksi 05 -9,103 2,157 -13,344 -4,862
Xavfsizlik bo‘linmalari 0, -1,405 1,091 -3,549 0,738
Savdo markazlari 05 -5,937 1,060 -8,021 -3,853
Madaniyat markazlari 06 -7,105 4,496 -15,941 1,731
ﬁzgfs"iOChar obyektlar 8, 7,691 1,830 4,094 11,288
Yashil hududlar indeksi 0g 0,503 1,514 -2,472 3,478
;rgglfff” infratuzilmasi 86 9,662 1,921 5,887 13,437
Sanitariya holati indeksi 010 5,036 1,355 2,373 7,698
Shahar markaziga 0., 0,563 1,329 -2,049 3,175
yaqinlik
Boshqga mezonlar 04, 6,029 2,112 1,879 10,180
Doimiy had 2o 0,519 0,681 -0,857 0,819
Mahalla indeksi A -0,223 0,343 -0,897 0,452

Tadqgigot hududi bo'yicha shakllantiriigan ma’lumotlar to‘plamiga ko‘p omilli chizigli regressiya va
Kobb—Duglas gibrid (chizigsiz) regressiya modellari go‘llanildi. Har ikkala modelda ham bozor giymatlari va
model orgali hisoblangan giymatlar asosida trend chizig'i qurildi hamda (R?) ko‘rsatkichlari hisoblab chigildi.
Shuningdek, ma’lumotlar to‘plamidagi giymatlarning tagsimlanishi va sochilishi grafik ko‘rinishda tahlil qilindi
(3-rasm).

Fitted Line Plot
Mobility = 1243 + 4123 Density Ln
- 94.29 Density Ln"2 - 32.90 Density Ln*3 s

+ Test Seore vs. District Income and a Linear OLS Regression Function

1500 s 724965 ¥ = 0,9989x o o

Rq 385% 2=
Rsqd)  923% 5 R 0,9369

Test Scare

620 640 660 68O 70O

= lingar fit

T T T
10 0 30 40 50

3 2 1 0 1 2 095 115 135 1,55 1,75 195 st ncem dhousands of ol
- istrict Income (thousands ollars)
Density Ln real estate value

3-rasm. Kop omilli chiziqgli regressiya va Kobb-Duglas gibrid (chiziqsiz) regressiya modellari natijalarining
taqqoslanishi®

Ma’lumotlar to‘plamidagi giymatlarning grafik tagsimlanishi natijalariga ko'ra, (R?) giymatining 1 ga
yaginlashishi va hisoblangan giymatlarning trend chizig‘iga yaqinlashib borishi model natijalarining bozor
giymatlariga yaqinlashayotganini ko‘rsatadi. Boshqacha aytganda, 100 foizlik aniglikka ega modelda (y = x)
tengligi kuzatilishi kutiladi. Shu nugtayi nazardan, trend chizig‘i tenglamasida (x) oldidagi koeffitsiyentning 1 ga
yagin bo‘lishi modelning muvaffagiyat darajasini oshiradi.

Ko'p omilli chizigli regressiya va Kobb—Duglas gibrid modeli natijalari asosida olingan (R?) giymatlari
hamda trend chizig‘i tenglamasidagi (x) koeffitsiyentlari shuni ko‘rsatadiki, har ikkala usul bo‘yicha ham o‘zaro
juda yaqin va tagqoslanadigan natijalarga erishilgan (3-rasm). Bu esa tanlangan modellar ko‘chmas mulkni
ommaviy baholashda samarali va amaliy jihatdan qo‘llashga yaroqgli ekanligini tasdiglaydi.

Model giymatlari bilan bozor giymatlarini o‘zaro tagqoslash magsadida MAE, MAPE va RMSE ko‘rsatkichlari
hisoblab chiqildi (4-rasm).

5 Muallif ishlanmasi.
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KO‘RSATKICHLARI BO‘YICHA CHIZIQLI VA CHIZIQSIZ
REGRESSIYA MODELLARI TAQQOSLANISHI

METRIK QIYMATLAR
(=]

- - -
— - [ - |

SVR RFR CR

mR-Square ™MSE ®WRMSE ®MAE

4-rasm. MAE, MAPE va RMSE ko‘rsatkichlari bo‘yicha chiziqli va chizigsiz regressiya modellari taqqoslanishi®

Hisoblangan ushbu ko‘rsatkichlar asosida modellar xatolik samaradorligi nugtayi nazaridan baholandi va
o‘zaro solishtirildi. Tadgiqot natijalariga ko‘ra, xatolik ko‘rsatkichlari tahlili shuni ko‘rsatdiki, Kobb—Duglas gibrid
modeli ko‘p omilli chizigli regressiya modeliga nisbatan yuqoriroq aniglik va samaradorlikni namoyon etdi. Bu
holat chizigsiz yondashuvning bozor giymatlariga yaqinroq natijalar berishini hamda ko‘chmas mulkni ommaviy
baholashda ustun model ekanligini tasdiglaydi.

XULOSA VA TAKLIFLAR

Jahon igtisodiyotida muhim ulushga ega bo‘lgan ko‘chmas mulk obyektlari investitsiya, loyiha ishlab chiqish,
ekspropriatsiya, sug‘urta va soligga tortish kabi turli sohalarda keng go‘llaniladi. Ushbu aktivlar giymatini aniq
va ommaviy tarzda belgilash davlat organlari, xususiy kompaniyalar hamda fugarolarning ko‘chmas mulk bilan
bog‘lig munosabatlarida muhim ahamiyat kasb etadi. Shu sababli, ko‘chmas mulkni baholash jarayonida mos
ommaviy baholash usuliga asoslangan giymat modelini shakllantirish zarur hisoblanadi.

Mazkur tadgiqotda ko‘chmas mulk giymatini aniglash uchun Kobb—Duglas gibrid modeli qo‘llanildi. Ushbu
model yordamida quyidagi natijalarga erishish mumkinligi aniglandi:

- an’anaviy (klassik) baholash usullariga nisbatan kam mehnat sarfi bilan ko‘chmas mulk giymatini
aniglash;

- ko‘chmas mulklar giymatini bir vaqtning o‘zida aniglash orgali baholash jarayonini past xarajatlar
asosida amalga oshirish;

- ko‘chmas mulkni adolatli soliqga tortish imkoniyatini kengaytirish;

- ko‘chmas mulk giymatiga asoslangan kichik va yirik migyosdagi qiymat xaritalarini shakllantirish;

- hududlar kesimida tuzilgan giymat xaritalari asosida shaharsozlik siyosatini ishlab chigish va amaliyotga
tatbiq etish;

- ko‘chmas mulk giymatiga 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 garatish magsadga muvofigdir.

Taklif etiigan modelni hududiy xususiyatlarni hisobga olgan holda respublikaning turli hududlarida
moslashtirib qo‘llash mumkin. Kobb—-Duglas gibrid modeli yordamida ko‘chmas mulk giymatiga ta’sir etuvchi
mabhalliy, joylashuy, jismoniy va huquqiy mezonlarning qaysilari ustuvor ahamiyatga ega ekanligini aniglash
imkoniyati mavjud.

6 Muallif ishlanmasi
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Mazkur yondashuv qaror qabul qiluvchilar uchun giymatga eng katta ta’sir ko‘rsatuvchi omillar asosida

yangi strategiya va dasturlarni ishlab chigishda muhim metodik asos bo'lib xizmat qiladi. Shuningdek,
modelning moslashuvchanligi uning asosiy afzalliklaridan biri hisoblanadi. Ya’'ni, ko‘chmas mulk giymatiga
ta’sir etuvchi mezonlardan ayrimlarining mavjud bo‘Imasligi modelni to‘liq gayta qurishni talab etmaydi, bu esa
uni amaliyotda qo‘llashni yanada qulay va samarali giladi.
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