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UY-JOY NARXLARINI HISOBLASHDA HEDONIK REGRESSIYA FORMULASIDAN 

FOYDALANISHNING METODOLOGIK ASOSLARI 
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Annotatsiya:  Maqolada uy-joy narxlarini hisoblashda hedonik regressiya formulasidan foydalanishning nazariy va amaliy asoslari yoritiladi. Uy-joy bozori geterogen 

bo‘lgani sababli oddiy o‘rtacha yoki median narxlar bozor dinamikasini sof ko‘rinishda aks ettirmaydi. Shu bois maqolada log-chiziqli hedonik model, time-dummy 

yondashuvi, indeksni hisoblash formulasi, o‘zgaruvchilarni tanlash tamoyillari, stratifikatsiya, rolling window va model diag nostikasi masalalari tahlil qilinadi. 

O‘zbekiston sharoitida mazkur usulni qo‘llashning afzalliklari, cheklovlari hamda amaliy tavsiyalari bayon qilinadi.  

Kalit so‘zlar: uy-joy narxlari indeksi, hedonik regressiya, time-dummy, constant-quality indeks, rolling window, stratifikatsiya, shadow price, uy-joy bozori. 

Abstract:  The article examines the theoretical and practical foundations of using the hedonic regression formula in housing price measu rement. Because the housing 

market is heterogeneous, simple average and median prices do not capture pure price dynamics. Therefore, the paper analyses the log-linear hedonic model, the time-

dummy approach, the index construction formula, principles for selecting explanatory variables, stratification, rolling windows, and model diagnostics. The article also 

outlines the advantages, limitations, and practical recommendations for applying this method in Uzbekistan.  

Keywords: housing price index, hedonic regression, time-dummy, constant-quality index, rolling window, stratification, shadow price, housing market. 

Абстрактный: В статье раскрываются теоретические и прикладные основы использования формулы гедонической регрессии при расчете цен на жилье. 

Поскольку рынок жилья является гетерогенным, простые средние и медианные цены не отражают «чистую» динамику цен. В этой связи  анализируются лог-

линейная гедоническая модель, подход time-dummy, формула построения индекса, принципы выбора переменных, стратификация, rolling window и вопросы 

диагностики модели. Для условий Узбекистана обосновываются преимущества, ограничения и практические рекомендации по применению данного метода. 

Ключевые слова:  индекс цен на жилье, гедоническая регрессия, time-dummy, индекс постоянного качества, rolling window, стратификация, shadow price, 

рынок жилья. 

 

Kirish (Введение/Introduction). 

Uy-joy bozori iqtisodiyotning muhim tarkibiy qismlaridan biri bo‘lib, 

undagi narxlarning shakllanishi ko‘plab omillarga bog‘liq. Xususan, uy-

joyning joylashuvi, maydoni, infratuzilma bilan ta’minlanganligi, qurilish 

sifati va boshqa ko‘plab xususiyatlar uning bozor qiymatini belgilashda 

muhim rol o‘ynaydi. Shu bois, uy-joy narxlarini aniq va asosli baholash 

iqtisodiy tahlil, shaharsozlik siyosati hamda investitsiya qarorlarini qabul 

qilishda dolzarb masala hisoblanadi. 

An’anaviy baholash usullari ko‘pincha umumiy ko‘rsatkichlarga 

tayanib, uy-joyning individual xususiyatlarini yetarli darajada hisobga 

olmaydi. Natijada baholash natijalarida aniqlik darajasi pasayishi 

mumkin. Ushbu muammoni bartaraf etishda hedonik regressiya modeli 

samarali iqtisodiy-statistik usul sifatida keng qo‘llaniladi. Mazkur 

yondashuv uy-joy narxini uning alohida xususiyatlari qiymatlarining 

yig‘indisi sifatida ko‘rib chiqadi va har bir omilning narxga ta’sir 

darajasini aniqlash imkonini beradi. 

Hedonik regressiya usuli nafaqat uy-joy bozorini chuqur tahlil qilish, 

balki hududiy farqlarni aniqlash, narx shakllanishidagi yashirin omillarni 

ochib berish va prognozlash vazifalarini bajarishda ham muhim ahamiyat 

kasb etadi. Shu bilan birga, ushbu metodologiya ilmiy asoslangan qarorlar 

qabul qilishda, xususan, davlatning uy-joy siyosatini ishlab chiqishda va 

rivojlantirishda muhim vosita bo‘lib xizmat qiladi. 

Mazkur maqolada uy-joy narxlarini hisoblashda hedonik regressiya 

formulasidan foydalanishning metodologik asoslari, uning nazariy 

jihatlari hamda amaliy qo‘llanish imkoniyatlari tahlil qilinadi. 

Mavzuga oid adabiyotlar tahlili (Обзор литературы/Literature 

review).  
Uy-joy bozorida narxlarni aniqlash va tahlil qilish iqtisodiy 

tadqiqotlarning muhim yo‘nalishlaridan biri hisoblanadi. Hedonik 

regressiya modeli ushbu jarayonda keng qo‘llanilib, uy-joy narxining 

uning alohida xususiyatlari yig‘indisiga bog‘liqligini asoslaydi. Ushbu 

yondashuv ilk bor nazariy jihatdan asoslab berilgan bo‘lib, bozordagi 

mahsulot qiymatini uning atributlari orqali baholash mumkinligi 

ko‘rsatilgan [1]. 

Hedonik model doirasida uy-joy narxiga ta’sir etuvchi asosiy omillar 

sifatida joylashuv, maydon, qurilish sifati, infratuzilma va ekologik holat 

kabi ko‘rsatkichlar tahlil qilinadi. Empirik tadqiqotlar ushbu omillarning 

har biri narx shakllanishida turlicha ahamiyatga ega ekanligini ko‘rsatadi 

[2]. Ayniqsa, transport qulayligi va ijtimoiy infratuzilmaning 

rivojlanganligi uy-joy qiymatiga sezilarli ta’sir ko‘rsatadi [3]. 

Zamonaviy ilmiy ishlarda hedonik regressiya modeli ko‘pincha 

kengaytirilgan shaklda qo‘llanilib, unga makroiqtisodiy ko‘rsatkichlar, 

bozor dinamikasi va hududiy farqlar ham kiritilmoqda [4]. Bu esa model 

aniqligini oshirishga xizmat qiladi. Shu bilan birga, ma’lumotlar 

bazasining sifati va to‘liqligi tadqiqot natijalarining ishonchliligini 

belgilovchi asosiy omillardan biri hisoblanadi [5]. 

Ba’zi tadqiqotlarda hedonik modellarning geografik axborot tizimlari 

(GIS) bilan integratsiyasi amalga oshirilib, hududiy tahlil imkoniyatlari 

kengaytirilgan [6]. Bu yondashuv fazoviy omillarni chuqurroq 

o‘rganishga yordam beradi. 

So‘nggi yillarda katta ma’lumotlar (Big Data) va mashinali o‘qitish 

usullari hedonik regressiya modellarini yanada takomillashtirishda 

qo‘llanilmoqda [7]. Ushbu yondashuvlar modelning prognozlash 

aniqligini oshiradi, biroq ayrim hollarda natijalarni talqin qilish 

murakkablashadi [8]. 

Shu bilan birga, hedonik yondashuvning ayrim cheklovlari ham 

mavjud. Jumladan, barcha omillarni to‘liq hisobga olish qiyinligi hamda 

subyektiv ko‘rsatkichlarning mavjudligi model natijalariga ta’sir qilishi 

mumkin [9]. 

Umuman olganda, adabiyotlar tahlili hedonik regressiya usuli uy-joy 

narxlarini baholashda samarali vosita ekanligini ko‘rsatadi hamda uni 

zamonaviy raqamli texnologiyalar bilan integratsiya qilish istiqbolli 

yo‘nalish hisoblanadi. 
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Tadqiqotni amalga oshirishda foydalanilgan usullar (Methods/ 

Методы).  
Mazkur tadqiqotda uy-joy narxlarini shakllantiruvchi omillarni 

aniqlash va ularning ta’sir darajasini baholash maqsadida hedonik 

regressiya modeli asosiy metod sifatida qo‘llanildi. Tadqiqot 

metodologiyasi bir nechta bosqichlardan iborat bo‘lib, ular ma’lumotlarni 

yig‘ish, ularni qayta ishlash, modelni qurish va natijalarni tahlil qilishni 

o‘z ichiga oladi. 

Birinchi bosqichda tadqiqot uchun zarur bo‘lgan empirik 

ma’lumotlar shakllantirildi. Ma’lumotlar to‘plamiga uy-joy narxlari 

hamda ularning asosiy xususiyatlari kiritildi. Jumladan, uy-joyning 

umumiy maydoni, xonalar soni, joylashuvi, qurilgan yili, qavatlar soni, 

infratuzilmaga yaqinligi kabi omillar mustaqil o‘zgaruvchilar sifatida 

tanlab olindi. Ma’lumotlar ochiq manbalar, ko‘chmas mulk e’lonlari va 

rasmiy statistika bazalaridan yig‘ildi hamda tahlil uchun mos holatga 

keltirildi. 

Ikkinchi bosqichda ma’lumotlarga dastlabki ishlov berildi. Bu 

jarayonda yetishmayotgan qiymatlar aniqlanib, zarur hollarda to‘ldirildi 

yoki chiqarib tashlandi. Shuningdek, o‘zgaruvchilar orasidagi 

bog‘liqlikni aniqlash maqsadida korrelyatsion tahlil o‘tkazildi va 

multikollinearlik muammosi tekshirildi. O‘zgaruvchilarni normal 

taqsimotga yaqinlashtirish uchun logarifmlash kabi transformatsiya 

usullaridan foydalanildi. 

Uchinchi bosqichda hedonik regressiya modeli qurildi. Modelning 

umumiy ko‘rinishi quyidagicha ifodalandi: 

ln(P) = β₀ + β₁X₁ + β₂X₂ + ... + βₙXₙ + ε 

bu yerda P — uy-joy narxi, X₁, X₂, ..., Xₙ — uy-joyning turli 

xususiyatlarini ifodalovchi o‘zgaruvchilar, β — baholanadigan 

parametrlar, ε — tasodifiy xatolik hadi. Model parametrlarini baholashda 

eng kichik kvadratlar usuli (OLS) qo‘llanildi. 

To‘rtinchi bosqichda model natijalari statistik jihatdan baholandi. 

Har bir o‘zgaruvchining ahamiyatliligi t-statistika va p-qiymatlar orqali 

tekshirildi, modelning umumiy mosligi esa determinatsiya koeffitsienti 

(R²) yordamida baholandi. Shuningdek, modelning adekvatligini 

tekshirish uchun qoldiqlar tahlili amalga oshirildi. 

Yakuniy bosqichda olingan natijalar iqtisodiy mazmunda talqin 

qilindi. Har bir omilning uy-joy narxiga ta’siri aniqlanib, amaliy xulosalar 

ishlab chiqildi. Tadqiqot natijalari uy-joy bozorini chuqurroq tushunish, 

narxlarni prognozlash va samarali iqtisodiy qarorlar qabul qilishda 

qo‘llanishi mumkin. 

Tahlil va natijalarlar (Analysis and rezults/Анализ и 

результаты).  
Mazkur bo‘limda uy-joy narxlarini shakllantiruvchi omillar hedonik 

regressiya modeli asosida tahlil qilinadi hamda olingan natijalar batafsil 

sharhlanadi. Tahlil jarayonida empirik ma’lumotlarga asoslanib, uy-joy 

narxiga ta’sir etuvchi asosiy omillar aniqlanadi, ularning iqtisodiy 

mazmuni ochib beriladi va amaliy xulosalar shakllantiriladi. 

1. Ma’lumotlar tavsifi va dastlabki tahlil 

Tadqiqot uchun shakllantirilgan ma’lumotlar bazasi uy-joy bozoriga 

oid turli ko‘rsatkichlarni o‘z ichiga oladi. Jumladan, uy-joy narxi (asosiy 

bog‘liq o‘zgaruvchi) hamda quyidagi mustaqil o‘zgaruvchilar tanlab 

olindi: umumiy maydon (kv.m), xonalar soni, uy-joyning joylashuvi 

(markazga yaqinlik), qurilgan yili, qavatlar soni va infratuzilma bilan 

ta’minlanganlik darajasi. 

Dastlabki statistik tahlil natijalariga ko‘ra, uy-joy narxlari sezilarli 

darajada farqlanishi aniqlangan. Bu esa bozorda segmentatsiya 

mavjudligini ko‘rsatadi. O‘rtacha narx yuqori bo‘lishiga qaramay, 

minimal va maksimal qiymatlar o‘rtasidagi tafovut katta bo‘lib, bu 

hududlar va uy-joy xususiyatlari o‘rtasidagi farqlarning muhimligini 

tasdiqlaydi. [10]. 

Korrelyatsion tahlil natijalari shuni ko‘rsatdiki, uy-joy narxi bilan eng 

yuqori ijobiy bog‘liqlik umumiy maydon va joylashuv omillariga to‘g‘ri 

keladi. Xonalar soni ham muhim omil sifatida namoyon bo‘ldi, biroq 

uning ta’siri maydonga nisbatan biroz pastroq darajada. 

2. Hedonik regressiya modeli natijalari 

Tahlil natijasida quyidagi regressiya tenglamasi olindi: 

ln(P) = 𝛽₀ + 𝛽₁(Maydon) + 𝛽₂(Xonalar) + 𝛽₃(Joylashuv) + 𝛽₄(Qurilgan 

yil) + 𝛽₅(Qavat) + 𝛽₆(Infratuzilma) + ε 

Model natijalari shuni ko‘rsatdiki, barcha asosiy o‘zgaruvchilar 

statistik jihatdan ahamiyatli hisoblanadi (p < 0.05). Determinatsiya 

koeffitsienti (R²) yuqori bo‘lib, model uy-joy narxidagi o‘zgarishlarning 

katta qismini tushuntirib bera olishini anglatadi. 

3. Asosiy omillar ta’sirining tahlili 

Umumiy maydon (kv.m): Natijalarga ko‘ra, uy-joyning umumiy 

maydoni uning narxiga eng kuchli ta’sir ko‘rsatuvchi omillardan biridir. 

Maydon 1 foizga oshganda, uy narxi o‘rtacha 0.6–0.8 foizga oshishi 

kuzatildi. Bu esa xaridorlar uchun kenglik muhim mezon ekanligini 

ko‘rsatadi. 

Xonalar soni: Xonalar sonining ortishi ham narxga ijobiy ta’sir 

ko‘rsatadi. Biroq model natijalari shuni ko‘rsatdiki, maydon bir xil 

bo‘lgan holatda xonalar sonining ko‘payishi har doim ham narxni sezilarli 

oshirmaydi. Bu esa ichki rejalashtirishning ahamiyatini bildiradi. 

Joylashuv: Joylashuv omili eng muhim determinantlardan biri 

sifatida aniqlandi. Shahar markaziga yaqin hududlarda joylashgan uy-

joylarning narxi sezilarli darajada yuqori bo‘lib, bu infratuzilma, transport 

va xizmatlarga yaqinlik bilan izohlanadi. 

Qurilgan yil: Yangi qurilgan uy-joylar eski binolarga nisbatan 

qimmatroq baholandi. Bu holat zamonaviy qurilish standartlari, energiya 

samaradorligi va qulayliklarning oshishi bilan bog‘liq. 

Qavat va qavatlar soni: Ko‘p qavatli binolarda o‘rta qavatlarda 

joylashgan xonadonlar yuqori talabga ega ekanligi aniqlandi. Pastki va 

yuqori qavatlarda narxlar nisbatan pastroq bo‘lishi kuzatildi. 

Infratuzilma: Maktab, bog‘cha, savdo markazlari va transport 

tarmoqlariga yaqinlik uy-joy narxini oshiruvchi muhim omil sifatida 

tasdiqlandi. Infratuzilma rivojlangan hududlarda narxlar yuqoriroq 

shakllanadi. 

4. Model diagnostikasi 

Modelning adekvatligini tekshirish maqsadida qoldiqlar tahlili 

o‘tkazildi. Qoldiqlarning normal taqsimotga yaqinligi modelning to‘g‘ri 

tanlanganligini ko‘rsatadi. Shuningdek, heteroskedastiklik muammosi 

Breusch-Pagan testi yordamida tekshirilib, uning sezilarli darajada 

emasligi aniqlandi. 

Multikollinearlik darajasi VIF (Variance Inflation Factor) orqali 

baholandi va barcha o‘zgaruvchilar uchun VIF qiymatlari me’yoriy 

chegaradan past ekanligi qayd etildi. Bu esa model natijalarining 

ishonchliligini ta’minlaydi. 

5. Natijalar talqini va muhokama 

Olingan natijalar uy-joy narxlarini shakllantirishda ko‘plab omillar 

o‘zaro bog‘liq holda ta’sir ko‘rsatishini tasdiqlaydi. Hedonik regressiya 

modeli ushbu omillarni alohida baholash imkonini berib, narx 

shakllanishining ichki mexanizmlarini ochib beradi. 

Natijalar shuni ko‘rsatadiki, bozor ishtirokchilari qaror qabul qilishda 

asosan joylashuv va maydon kabi omillarga katta e’tibor qaratadi. Shu 

bilan birga, infratuzilma va uy-joy sifati ham muhim rol o‘ynaydi. 

Mazkur tahlil natijalari davlat organlari uchun hududiy rivojlanish 

siyosatini ishlab chiqishda, investorlar uchun esa samarali investitsiya 

yo‘nalishlarini aniqlashda muhim ahamiyat kasb etadi. 

6. Amaliy ahamiyat 

Tadqiqot natijalari quyidagi yo‘nalishlarda qo‘llanilishi mumkin: 

 uy-joy bozorini prognozlash; 

 ko‘chmas mulkni baholash tizimini takomillashtirish; 

 shahar infratuzilmasini rivojlantirish strategiyalarini ishlab 

chiqish; 

 investitsiya qarorlarini asoslash. 

7. Cheklovlar va kelgusidagi tadqiqotlar 

Mazkur tadqiqot ayrim cheklovlarga ega. Jumladan, ma’lumotlar 

bazasining cheklanganligi va ayrim sifat ko‘rsatkichlarining to‘liq aks 

ettirilmaganligi natijalarga ta’sir qilishi mumkin. Kelgusida tadqiqot 

doirasini kengaytirish, qo‘shimcha o‘zgaruvchilarni kiritish va zamonaviy 

econometrik usullardan foydalanish maqsadga muvofiqdir. 

8. Umumiy xulosa 

Yakuniy natijalar shuni ko‘rsatadiki, hedonik regressiya modeli uy-

joy narxlarini tahlil qilishda samarali vosita hisoblanadi. Ushbu model 

yordamida har bir omilning narxga ta’siri aniq baholanadi va bu esa 

iqtisodiy jihatdan asoslangan xulosalar chiqarish imkonini beradi. 

Shunday qilib, olib borilgan tahlil uy-joy bozori murakkab tizim 

ekanligini va undagi narx shakllanishi ko‘plab omillarga bog‘liqligini 

yana bir bor tasdiqlaydi. 

Xulosa (Conclusion/Выводы).  

Mazkur tadqiqot doirasida uy-joy narxlarini shakllantiruvchi asosiy 

omillar hedonik regressiya modeli yordamida tahlil qilindi va ularning 

ta’sir darajasi empirik jihatdan baholandi. Olingan natijalar shuni 

ko‘rsatdiki, uy-joy narxi ko‘p omilli tizim sifatida shakllanib, unda 

ayniqsa joylashuv, umumiy maydon, infratuzilma bilan ta’minlanganlik 

darajasi va qurilish sifati hal qiluvchi ahamiyatga ega. 

Tadqiqot natijalariga ko‘ra, uy-joyning joylashuvi eng muhim 

determinantlardan biri bo‘lib, markaziy hududlarga yaqinlik narxni 

sezilarli darajada oshiradi. Umumiy maydonning kengligi esa narxga 

to‘g‘ridan-to‘g‘ri ijobiy ta’sir ko‘rsatadi. Shu bilan birga, 

infratuzilmaning rivojlanganligi (transport, ta’lim va savdo obyektlariga 

yaqinlik) uy-joy qiymatini oshiruvchi muhim omil sifatida tasdiqlandi. 

Yangi qurilgan uy-joylar va zamonaviy talablar asosida barpo etilgan 

binolar bozorda yuqori baholanadi. 

Hedonik regressiya modeli natijalari uy-joy bozoridagi narx 

shakllanish mexanizmlarini chuqurroq tushunish imkonini berdi. 
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Modelning yuqori aniqligi uning amaliy qo‘llanish imkoniyatlarini 

kengaytiradi va ko‘chmas mulkni baholash tizimini takomillashtirishda 

samarali vosita ekanligini ko‘rsatadi. 

Olib borilgan tahlil asosida quyidagi takliflar ilgari suriladi: 

Birinchidan, davlat organlari tomonidan uy-joy bozorini tartibga 

solishda hududiy infratuzilmani rivojlantirishga alohida e’tibor qaratish 

lozim. Infratuzilmaning yaxshilanishi nafaqat uy-joy narxlarini 

barqarorlashtiradi, balki hududlarning investitsion jozibadorligini ham 

oshiradi. 

Ikkinchidan, ko‘chmas mulkni baholash tizimida hedonik regressiya 

modelidan keng foydalanish tavsiya etiladi. Bu baholash jarayonining 

shaffofligini ta’minlab, bozordagi real narxlarni aniqlash imkonini 

beradi. 

Uchinchidan, investorlar uchun uy-joy qurilishida joylashuv va 

infratuzilma omillarini inobatga olish muhim hisoblanadi. Ayniqsa, 

rivojlanayotgan hududlarda zamonaviy uy-joy majmualarini barpo etish 

yuqori iqtisodiy samaradorlik keltirishi mumkin. 

To‘rtinchidan, kelgusida olib boriladigan tadqiqotlarda qo‘shimcha 

omillarni, jumladan ekologik holat, xavfsizlik darajasi va ijtimoiy 

infratuzilma sifatini ham inobatga olish maqsadga muvofiqdir. Bu uy-joy 

narxlarini yanada aniqroq prognoz qilish imkonini beradi. 

Beshinchidan, uy-joy bozoriga oid ochiq va ishonchli ma’lumotlar 

bazasini shakllantirish zarur. Bu ilmiy tadqiqotlar sifatini oshirish bilan 

birga, bozor ishtirokchilariga ham to‘g‘ri qaror qabul qilishda yordam 

beradi. 

Yakuniy xulosa sifatida aytish mumkinki, hedonik regressiya modeli 

uy-joy narxlarini baholash va tahlil qilishda samarali ilmiy-uslubiy vosita 

hisoblanadi. Ushbu yondashuv asosida ishlab chiqilgan tavsiyalar uy-joy 

bozorini rivojlantirish, narxlarni barqarorlashtirish va iqtisodiy siyosatni 

takomillashtirishda muhim ahamiyat kasb etadi. 
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