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Annotatsiya: Magolada turar-joy ko‘chmas mulkining gedonik narx modelida funksional shakl tanlovi masalasi Termiz shahri bozori ma’lumotida empirik tekshiriladi.
Telegram guruhlari va OLX platformasidan yig‘ilgan e’lonlar takrorlardan tozalangandan so‘ng tanlama 315 noyob kuzatuvni tashkil etdi. Chizigli, yarim-logarifmik, log-
logarifmik va Boks-Koks spetsifikatsiyalari yagona omillar to‘plamida baholanib, Ramsey RESET testi, diagnostik sinovlar va besh bo‘g‘inli kross-validatsiya orgali
qgiyoslandi. Boks-Koks parametrining bahosi 0,57 ga teng chiqdi va uning 95 foizli ishonch oralig‘i (0,39-0,76) ham logarifmik, ham chizigli shakini statistik jihatdan rad
etadi. Bu natija barcha spetsifikatsiya variantlarida va vaqt nazoratisiz ham saqglanadi. Shu bilan birga tanlamadan tashqari bashorat aniqligi bo‘yicha to‘rt shakl amalda
fargsiz bo‘lib, o‘rtacha mutlaq foiz xatosi 25,6 foizdan 27,2 foizgacha oraligda yotadi va soddalashtirilgan etalon modeldan sezilarli ustunlik kuzatilmaydi. Shundan kelib
chigib, funksional shakl tanlovi koeffitsiyentlarni talgin gilish uchun muhim, bashorat anigligi uchun esa ma’lumot sifati hal giluvchi omil ekani asoslanadi. Metodologik
hissa sifatida ijtimoiy tarmoq e’lonlarida takrorlanish ulushi 97 foizga yetishi o‘lchandi va dublikatlarni tozalash gedonik tahlilning majburiy bosgichi sifatida asoslandi.
Kalit so‘zlar: gedonik model, funksional shakl, Boks-Koks almashtirishi, ommaviy baholash, elastiklik, e’lon narxlari, kross-validatsiya, Termiz.

Abstract: The article empirically examines the choice of functional form in the hedonic price model of residential real estate using data from the Termez city market.
After removing duplicate listings collected from Telegram groups and the OLX platform, the sample comprised 315 unique observations. Linear, semi-logarithmic, log-
log, and Box-Cox specifications were estimated on the same set of factors and compared using the Ramsey RESET test, diagnostic tests, and five-fold cross-validation.
The estimated Box-Cox parameter was 0.57, and its 95 percent confidence interval (0.39-0.76) statistically rejects both the logarithmic and linear forms. This result
holds across all specification variants and without time controls. At the same time, the four forms are practically indistinguis hable in terms of out-of-sample forecast
accuracy: the mean absolute percentage error ranges from 25.6 to 27.2 percent, and no significant advantage over a simplified benchmark model is observed. It is
therefore argued that the choice of functional form matters for interpreting coefficients, while data quality is the decisive factor for forecast accuracy. As a
methodological contribution, the share of duplicates in social network listings was measured at up to 97 percent, substantiating deduplication as a mandatory step in
hedonic analysis.

Keywords: hedonic model, functional form, Box-Cox transformation, mass appraisal, elasticity, listing prices, cross-validation, Termez.

AGCTPaKTHbIA: B cTaTbe aMMMPUYECKM UCCelyeTcs BONPOC Bbl6opa GpyHKLMOHANbHOW GOPMbI B reA0HWUYECKOW MOAENN LieHbl XKUN0M HEeABUMKMMOCTU Ha AAHHbIX
pbiHKa ropoaa Tepmes. locie OYUCTKM OT MOBTOPOB O6BABAEHWI, COBpPaHHLIX M3 Telegram-rpynn u naatpopmbl OLX, BbiGopKka coctasuna 315 yHWMKaNbHbIX
HabnogeHuin. SiuHeiHas, nonynorapudmuyeckas, nor-norapudmuueckas u bokc-Koke cneundukaumm 6biav oLeHeHbl Ha e4uHOM COBOKYNHOCTU $aKTopoB M
COMOCTaB/IEHbI C MOMOLLbIO TecTa Pamces RESET, AMArHOCTMUECKMX TECTOB U NATMBI04HOM Kpocc-Bannaaumu. OueHka napameTtpa bokca-Kokca coctasuna 0,57, a ero
95-NpoLEHTHbIN foBepUTe/bHbIN MHTepBan (0,39-0,76) cTaTUCTUYECKM OTBEPraeT Kak norapudmMryeckyto, Tak U InHerHyo dopmy. ITOT pesynbTaT COXpaHAeTcs BO
BCEX BapuaHTax cneuuduraumm u 6e3 KOHTPONA BpemeHW. BmecTe ¢ Tem Mo TOYHOCTM MPOrHo3a BHE BbIGOPKM BCe YeTbipe GOpMbl MPaKTUYECKU He pasnuyatoTcs:
cpeaHAn abcontoTHanA NPOLEHTHAA OWKMBKA HAXOAMTCA B AManas3oHe oT 25,6 A0 27,2 MPOLEHTA, U 3aMETHOTO NPEBOCXOACTBA HA4 YNPOLEHHON 3TaIOHHOW MOAENbIO
He Habntogaetca. OTcioaa 060CHOBLIBAETCA BbIBOA, YTO BbIGOP GYHKLMOHANbHOW GOPMbI BaXKEH ANA MHTEpnpeTauun KoaGGpULMEHTOB, TOr4a Kak A/1f TOYHOCTU
NporHo3a peLwatoLwyum GakTopoM BbICTYMAET KA4ECTBO AAHHbIX. B KauecTBe MeToA010rMYeCKOro BKI3Aa M3MepeHa A0/1A NOBTOPO B B 06bABNEHUAX COLMANBHBIX CETEN,
fgocturaowas 97 NnpoueHToB, M 060CHOBaHa HEOBXOAMMOCTb OYMCTKM OT Ay6AMKATOB Kak 06A3aTeNIbHOro aTana reOHUYEeCKoro aHanusa.

KnioueBble cnoBa: refoHvyeckas mogenb, GyHKUMoHanbHas Gopma, npeobpasosaHue Bokca-Kokca, MaccoBan OLEHKa, 31aCTUYHOCTb, LieHbl 06bABNEHUI, Kpocc-
Bannpaumsa, Tepmes.

as

Kirish (Beexenne/Introduction).

O‘zbekistonda ko‘chmas mulkni soliqqa tortish uchun ommaviy
baholashga o‘tilmoqda, 2025-2028-yillarda kadastr giymatini bozor
giymatiga yaginlashtirish rejalashtirilgan [1]. Ommaviy baholash natijasi
tanlangan omillargagina emas, bog‘liglikning matematik shakliga ham
bog‘liq: bir xil ma’lumotda chiziqli va logarifmik model turli obyektlarga
tizimli tarzda turlicha giymat berib, soliq yukining tagsimotiga ta’sir
giladi.

Nazariya bu masalada javob bermaydi — narx-belgi bog‘ligligi shakli
fagat ma’lumotdan aniqlanadi, amaliyotda esa u ko‘pincha sinovsiz, odat
bo‘yicha tanlanadi. Bahs xorijda yarim asrdan beri davom etadi,
O‘zbekiston hududiy bozorlari uchun esa ochilmagan.

Tadqiqot savoli: Termiz bozorida qaysi funksional shakl ma’lumotga
mos keladi va bu bashorat aniqligiga ganchalik ta’sir qiladi? Yangilik uch
jihatda: hududiy bozor uchun Boks-Koks parametri birinchi marta

baholandi; shakllar ichki testlardan tashgari tanlamadan tashgari bashorat
xatosi orgali ham giyoslandi; ijtimoiy tarmoqgdagi takrorlanish hodisasi
o‘Ichanib, uning statistik xulosalarga ta’siri ko‘rsatildi.

Adabiyotlar tahlili (Anamu3
Teme/Literature review).

Narxni sifat belgilaridan keltirib chiqarish g‘oyasi avtomobil bozori
tadgiqotlaridan boshlangan: Court regressiyaga asoslangan yondashuvni
birinchi qo‘llagan [2], Griliches uni zamonaviy ekonometrik giyofaga
keltirgan [3]. Nazariy poydevorni Lancaster iste’mol nazariyasi [4] va
Rosenning bozor muvozanati modeli [5] yaratdi: gedonik narx funksiyasi
xaridor-sotuvchi  moslashuvidan hosil bo‘lib, nazariya unga aniq
matematik shakl yuklamaydi — shu xulosa qirg yillik bahsning
boshlanishi bo‘ldi.

Halvorsen va Pollakowski oddiy shakllarni umumiyroq Boks-Koks
spetsifikatsiyasining xususiy holi sifatida sinab, aksariyatini rad etdi [6];
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Cassel va Mendelsohn e’tiroz bildirdi — murakkab almashtirish talginni
yo‘qotadi va bashoratda doim ustunlik bermaydi [7]. Cropper va
hammualliflar: omillar to‘g‘ri o‘lchanganda moslashuvchan shakllar
yaxshi ishlaydi, ammo o‘zgaruvchi tushib qolganda sodda shakllar
chidamliroq [8]; Rasmussen va Zuehlke shakl xatosining baholarga
ta’sirini o‘lchadi [9].

Bahsning quroli — Boks-Koks darajali almashtirishi [10]: bog‘liq
o‘zgaruvchi uzluksiz parametr orqali o‘zgarib, uning bahosi chizigli va
logarifmik shakllarni xususiy hol sifatida o‘z ichiga oladi, shu bois shakl
tanlovi sinaladigan statistik gipotezaga aylanadi.

Amaliyot nazariyadan farq giladi: Malpezzi ko‘pchilik ish yarim-
logarifmik shaklga tayanishini [11], Sirmans va hammualliflar logarifmik
shakllar hukmronligini  [12], Kuminoff va hammualliflar esa
spetsifikatsiya tanlovi baholar ishonchliligiga omillar tanlovidan kam
ta’sir qilmasligini ko‘rsatdi [13].

Xalqgaro baholash standartlari shakl tanlovini baholovchi ixtiyoriga
goldiradi [14], McCluskey va hammualliflar esa murakkab usullar farqi
ko‘p hollarda ma’lumot sifati oldida ikkinchi darajali ekanini aniqladi
[15] — bu yerda ham shakl odatda an’anaga tayanib tanlanadi.

O‘zbekiston bo‘yicha birinchi yirik ish — Ozsoy va Ahunovniki:
Toshkentning 18 ming ¢’loni asosida joylashuv belgilari ichki
xususiyatlardan kuchliroq ta’sir qilishi aniqlangan, biroq model yagona
spetsifikatsiyada qurilib, shakl mugobillari giyoslanmagan [16].

Makroigtisodiy institut [17] va Markaziy bank sharhlari [18] bozor
holatini tavsiflaydi-yu, obyekt darajasidagi modellashtirishni magsad
gilmaydi; 2026-yildan Milliy statistika qo‘mitasi uy-joy narx indeksini
gedonik regressiya asosida hisoblashga o‘tdi [19] — gedonik model endi
rasmiy statistika quroliga aylandi.

Milliy adabiyotda baholash-soligga tortish asosan metodologik-
institutsional tekislikda o‘rganilgan: Ishonqulov ~ baholash
metodologiyasini [20], To‘lakov soliqqa tortish metodologiyasini [21] va
ekonometrik modellashtirishni [22] ko‘targan, muallif esa metodologik
asoslar va ma’lumot yetishmasligini tahlil qilgan [23].

Eng yaqin mahalliy ish — muallifning Kobb-Duglas gibrid modeli
[24]: chizigsiz spetsifikatsiya chiziglidan yaxshiroq natija bergan (aniglik
82 dan 85 foizga ko‘tarilgan), biroq qiyos ikki shakl bilan cheklangan,
oraliq darajali almashtirishlar ko‘rilmagan va shakl tanlovi gipoteza
sifatida sinalmagan.

Demak, adabiyot bo‘shlig‘i aniq: O‘zbekiston ma’lumotida gedonik
shaklning uzluksiz parametrlar oilasida tekshirilgani yo‘q — na Boks-
Koks baholangan, na shakllar tanlamadan tashqari aniglik bo‘yicha
qiyoslangan. Muallifning Termiz bo‘yicha avvalgi ishida log-logarifmik
shakl RESET asosida tanlangan edi, ammo mugobillar bilan
tagqgoslanmagan, Boks-Koks baholanmagan, tanlama esa 178 kuzatuv
bilan tor edi. Ushbu maqola aynan shu bo‘shligni to‘ldiradi.

Tadqiqot metodologiyasi(MeToabl, MCHOJb30BaHHbIE IPH
npoBeaeHnn ucciaenoanust/ Methods). Tadgiqotning ma’lumot bazasi
ikki manbadan yig‘ildi: Termiz ko‘chmas mulk Telegram guruhlaridan
(2024-yil  may -  2026-yil avgust, 34 422  xabar,
narx/maydon/xonalar/qavat/devor materiali sintaktik ajratildi) va OLX
dan (Termiz bo‘limi, 197 tuzilmali ¢’lon).

Ikkala manbaga yagona filtrlar qo‘llanildi: faqat kvartira sotuvi
e’lonlari qoldirildi (ijara, avtotransport, hovli chiqarildi), narxi yoki
maydoni yo‘q yozuvlar tashlandi, maydon 15-300 m? bilan cheklandi;
dollar narxlar kunlik kurs bo‘yicha so‘mga o‘girilib, 1 m? narxi 1,5-20
million so‘m oralig‘idan tashqari yozuvlar chetlashtirildi — shundan
keyin Telegramda 5 352, OLX da 181 yozuv goldi.

Bitta e’lonning qayta joylashtirilishi ikki gadamda bartaraf etildi:
matn xeshi bo‘yicha aynan bir xil e’lonlar birlashtirilib 300 tasi qoldi,
so‘ng narx-maydon-xona-gavat birikmasi 30 kunlik oynada bitta obyekt
hisoblanib 146 noyob e’lon ajraldi — ya’ni Telegram yozuvlarining 97,3
foizi takror ekan, bu tozalashning majburiyligini ko‘rsatadi.

Manbalar birlashtirilgach yana ikki takror chigarildi, imkonsiz
giymatli yettita yozuvda (8+ xona, 16+ gavat, gavati binodagi gavatlar
sonidan katta) tegishli belgilar bo‘sh qiymatga almashtirildi, 2024-yildan
oldingi o‘nta kuzatuv esa chiqarib tashlandi. Yakuniy tanlama — 315

* Manba: muallif hisob-kitoblari, Telegram guruhlari va OLX e'lonlari asosida
(2024-yil yanvar — 2026-yil avgust).

kuzatuv (146 Telegram, 169 OLX), 2024-yil yanvar — 2026-yil avgustni
gamraydi.

Zanjir bosqichlari va o‘zgaruvchilar ta’rifi ilovalarda (1-2-ilova),
namuna ko‘chirma 3-ilovada. Belgilar to‘ldirilganligi manbalar bo‘yicha
farq gilgani sababli beshta spetsifikatsiya varianti belgilandi (2-jadval);
barchasiga manba belgisi va yarim yillik dummi nazorat o‘zgaruvchilari
kiritildi.

To‘rt funksional shakl yagona omillar to‘plamida baholandi. Chizigli
shaklda giymat bevosita modellashtiriladi

V=By+BS+YZ+6D+¢ 1)
yarim-logarifmik shaklda bog‘liq o‘zgaruvchi logarifmlanadi

IV =B,+BS+yZ+6D+¢ (2)
log-logarifmik shaklda maydon ham logarifmlanadi

IV =Bo+BInS+y'Z+6'D+¢ (3)
Boks-Koks shaklida esa qiymat va maydon yagona A parametri
orqali o‘zgartiriladi

VO =B+ B,SPD+y'Z+6D+e (4)

bu yerda:

V — ¢’londagi so‘ralgan qiymat, so‘m;

S — umumiy maydon, mz;

Z — qo‘shimcha belgilar vektori (xonalar soni, gavat, binodagi
qgavatlar, devor materiali);

D — manba va yarim yillik davr dummi-o‘zgaruvchilari;

VA = (VAL — 1)/A — Boks-Koks almashtirishi, A = 0 bo‘lganda u
InV ga aylanadi;

¢ — tasodifiy xato.

A parametri profil log-ishonchlilik funksiyasini —1 dan 1,5 gacha
hisoblash orqali baholandi, 95 foizli oralig‘i ishonchlilik nisbati
mezonidan olindi, L = 0 va A = | gipotezalari xuddi shu mezon bilan
sinaldi. Har bir shakl uchun RESET [25], Breusch-Pagan, Jarque-Bera
testlari va dispersiyani oshirish omili hisoblandi, ahamiyatlilik HC1
mustahkam standart xatolar bilan baholandi.

Shakllar R? orqali qiyoslanmaydi, chunki bog‘liq o‘zgaruvchi
o‘lchovi turlicha — shu sababli besh bo‘g‘inli kross-validatsiya asl so‘m
o‘lchovidagi bashorat xatosi bo‘yicha o‘tkazildi (logarifmik bashorat
Duan tuzatmasi bilan [26], Boks-Koks bashorati teskari almashtirish
o‘rtachasi bilan, A har o‘quv gismida gaytadan baholanib). Etalon sifatida
o‘quv gismidagi 1 m? narx medianasi maydonga ko‘paytirildi; o‘lchovlar
— MAPE, median APE, RMSE.

Tahlil va natijalarlar (Anaauz u pesyasrarsi/Analysis and
results). Birlashgan tanlamaning tavsifiy ko‘rsatkichlari 1-jadvalda
keltirilgan. E’londagi so‘ralgan qiymatning medianasi 380 million
so‘mni, umumiy maydon medianasi 62 kvadrat metrni tashkil etadi. Bir
kvadrat metr narxining medianasi Telegram manbasida 6,07 million,
OLX manbasida 7,18 million so‘mga teng, ya’ni manbalar orasida 18
foizga yaqin tizimli farg mavjud.

1-jadval.
Birlashgan tanlamaning tavsifiy statistikasi'
. . St. .
Ko‘rsatki O‘rtac Media . Mi | Mak
chetlani
ch ha na n S
sh
QiymatV, | 31 1
min som 5 416,2 380,0 1845 60 100
Maydon | 31 g3 620 | 217 16 | 207
S, m2 5
1m? 31
narxi, min 5 6,59 6,60 2,15 15 | 175
so‘m
Xor?alar 31 23 5 08 1 5
soni 0
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. St. . —— chizigli
Ko‘rsatki O‘rtac Media . Mi | Mak a ‘}] i
n chetlani 1200 yarim-logarifmi
ch ha na h n S — - log-logarifmik
S £ 1000 =+++ Boks-Koks (A=0,65)
29 o o0
Qavat s | 34 3 2.1 1 |15 8 5%
£ 600 -
Binodagi 24 53 4 29 1 16 2400 A
qgavatlar 6
200 4
Omillar to‘ldirilganligi bir xil emas, xonalar soni kuzatuvlarning 98 2 20 40 60 80 100 120 140 160
foizida, gavat 94 foizida, binodagi qavatlar soni 78 foizida, devor Uniumiy maydon, m?
materiali esa 49 foizida ma’lum (to‘liq ro‘yxat 2-ilovada). Shunga mos 1-rasm. Narx-maydon bog‘ligligi va to‘rt shaklning baholangan
ravishda spetsifikatsiya boyigan sari tanlama qgisgarib boradi (2-jadval). egri chiziglari (A spetsifikatsiya, n = 315)*

Boks-Koks  parametrining baholari 4-jadvalda  barcha
spetsifikatsiyalar bo‘yicha keltirilgan. D spetsifikatsiyada A bahosi 0,57
ga teng, 95 foizli ishonch oralig‘i 0,39 dan 0,76 gacha cho‘ziladi va bu
Variant | Maydondan tashqari omillar n oralig na nolni, na birni gamraydi. Ishonchlilik nisbati testi logarifmik
shaklIni ham, chizigli shaklni ham bir foizlik ahamiyatlilik darajasida rad

2-jadval.
Spetsifikatsiya variantlari va tanlama hajmi?

A B 315 etadi. Xuddi shu manzara qolgan to‘rt spetsifikatsiyada va vaqt dummi-

B xonalar soni 310 o‘zgaruvchilarisiz baholangan variantlarda takrorlanadi, A bahosi 0,48
dan 0,70 gacha tor yo‘lakda qoladi. D spetsifikatsiya uchun profil log-

C xonalar soni, qavat 290 ishonchlilik funksiyasi 2-rasmda ko‘rsatilgan.

D xonalar soni, qavat, binodagi qavatlar | 234 4-jadval.

Boks-Koks parametri barcha spetsifikatsiyalarda®
N -
E D + devor materiali 145 95% LR LR N

Variant | n A oralig *=0) | (=1) | vagtsiz

Asosiy D spetsifikatsiyada to‘rt shaklning baholash natijalari 3-

Jadvgldajamlar?gfin. ChIZIq.|I shaklda mz?lydonnlng rnar_]lnal narxi kvadrat A 315 | 0,65 0,49 62,7 182 0,70
metriga 5,49 million so‘mni tashkil etadi, log-logarifmik shaklda maydon 0,80
elastikligi 0,814 ga teng. RESET testi chizigli va yarim-logarifmik 0.48
shakllarni keskin rad etadi, log-logarifmik shakl esa testdan o‘tadi. B 310 | 0,64 01807 58,6 18,1 0,69
Breusch-Pagan va Jarque-Bera testlari barcha shakllarda nol gipotezani '
rad etadi, dispersiyani oshirish omilining maksimal giymati 2,0 dan 0.46—
oshmaydi. Cc 290 | 0,62 0’79 54,8 19,2 0,66
3-jadval.
To‘rt funksional shaklning baholash natijalari (D spetsifikatsiya, n 0,39
= 234)° D 234 | 0,57 0.76 38,2 19,5 0,60
Maydon t
L Rt | RES ,
Shakl koeffitsiy  (HC uz ET BP JB £ 145 | 048 0,24 151 150 0,49
enti 1) 0,74
... | 5487402 0,62 | <0,00 | 0,000 | <0,00
Chizigl | Coome 249 77 o1 |2 01
Yarim- T 01
. 0,55 <0,00 <0,00 <0,00 E 95% chegara
Ioganf 0,0109 5,31 1 o1 o1 o1 ; ¢
mik 5
Log- 0,56 <000 | <000 £
logarif | 0,814 8,77 ' 0,569 ' ' E
: 3 01 01
mik o
Boks- 061 E 107 :
Koks (A | — - 4’ 0371 | - - g {
=0,57) ; i
£154
Narx-maydon bog‘ligligining umumiy ko‘rinishi va to‘rt shaklning %
baholangan egri chiziglari 1-rasmda tasvirlangan. Egri chiziglar &
tanlamaning asosiy gismida deyarli ustma-ust tushadi va fagat 110 20— T r ‘ T T J T T
- . . 0,5 -025 0 0,25 0,5 0,75 1 1,25 1.5
kvadrat metrdan yirik segmentda ajraladi, bu segmentda kuzatuvlar .
R L\ (Boks-Koks parametri)
siyrak.
2-rasm. Boks-Koks parametrining profil log-ishonchlilik
funksiyasi (D spetsifikatsiya)®
2 Manba: muallif hisob-kitoblari. Barcha variantlarda manba va yarim yillik davr 5 Manba: muallif hisob-kitoblari. LR — ishonchlilik nisbati statistikasi; oxirgi
dummi-o'zgaruvchilari gatnashadi. ustunda davr dummi-o'zgaruvchilarisiz baholangan A.
3 Manba: muallif hisob-kitoblari. t-statistikalar HC1 mustahkam standart xatolar 6 Manba: muallif hisob-kitoblari. Shtrixli gorizontal chizig 95 foizli ishonch
bilan; RESET, BP va JB ustunlarida p-giymatlar. chegarasi, nuqtali vertikal chiziglar logarifmik va chizigli shakllarga mos keladi.

4 Manba: muallif hisob-kitoblari. Egri chiziglar manba va davr o'zgaruvchilarining
tanlama o'rtachalarida baholangan, 160 m? gacha oraliq ko'rsatilgan.

i
(Tp]
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Tanlamadan tashgari bashorat anigligi 5-jadvalda keltirilgan. D
spetsifikatsiyada eng past o‘rtacha xato Boks-Koks shaklida kuzatiladi,
ammo chizigli va log-logarifmik shakllardan fargi yarim foiz bandidan
kichik. Yarim-logarifmik shakl barcha o‘Ichovlarda eng zaif natija beradi.
Etalon model o‘rtacha xato bo‘yicha regressiyalardan ortda qolsa-da,
median xato va RMSE bo‘yicha D spetsifikatsiyada eng yaxshi qiymatni
ko‘rsatadi.

5-jadval.
Bashorat aniqligi besh bo‘g‘inli kross-validatsiyada (D
spetsifikatsiya, n = 234)"

Model MAPE, Median xato, | RMSE, min
% % so‘m
Chizigli 26,1 14,6 126,1
Yarim- 27,2 176 2035
logarifmik
Log-logarifmik 259 16,4 128,3
Boks-Koks 25,6 14,3 125,7
Etalon (median - 275 137 1224

S)

Shakllar orasidagi bu yaginlik barcha spetsifikatsiyalarda saglanadi
(3-rasm), eng boy E variantda esa etalon o‘rtacha xato bo‘yicha ham
barcha regressiyalardan o°zib ketadi.

324
304
L
= 287 . oo,
i
ey 14
= 26 =% ® e,
2
=
24 4 *
®  chiziqli A Boks-Koks
224 yarim-log etalon (median-S)
& loglog
20 T T T T T
A B C D E
(n=315) (n=310) (n=290) (n=234) (n=145)

Spetsifikatsiya

3-rasm. Besh modelning bashorat xatosi spetsifikatsiyalar
bo‘yicha®

Asosiy natija shundan iboratki, ma’lumot ikkala keng tarqalgan
qulaylikni ham qo‘llab-quvvatlamaydi: Boks-Koks parametrining 0,6
atrofidagi bahosi qiymat va maydon orasidagi bog‘liglik chiziqlidan
botigroq, logarifmikdan esa tikroq ekanini bildiradi, va bu xulosa barcha
tekshirilgan spetsifikatsiya va tanlama variantlarida bargaror goladi.
Adabiyotda yarim-logarifmik va log-logarifmik shakllarning sinovsiz
gabul gilinishi keng targalgan amaliyot ekani inobatga olinsa [11, 12], bu
natija mahalliy ma’lumotda ham standart tanlovni tekshirib ko‘rish
zarurligini tasdiglaydi.

Shu bilan birga natijalar log-logarifmik shaklni yarogsiz deb e’lon
gilishga asos bermaydi: RESET testi bu shakini omillarga boy
spetsifikatsiyalarda rad etmaydi, kross-validatsiyada esa u eng yaxshi
natijadan atigi chorak foiz bandi orqada. Muallifning avvalgi tadgiqotida
baholangan 0,798 lik maydon elastikligi ushbu ishdagi 0,814 lik baho
bilan amalda mos keladi, ya’ni log-logarifmik model beradigan iqgtisodiy
talgin ishonchli takrorlanadi — elastiklikning birdan kichikligi yirik
xonadonlarda kvadrat metr narxining pasayishini, ya’ni maydon bo‘yicha
kamayib boruvchi unumdorlikni anglatadi. Amaliy tavsiya shundan
iboratki, koeffitsiyentlarni talgin gilish vazifasida log-logarifmik shakl
magbul bo‘lib qolaveradi, ammo uning yonida Boks-Koks bahosi nazorat
vositasi sifatida keltirilishi lozim.

" Manba: muallif hisob-kitoblari. Logarifmik va Boks-Koks bashoratlari Duan
tuzatishi bilan asl o'lchovga gaytarilgan; etalon — o'quv gismidagi 1 m2 narxi
medianasining maydonga ko'paytmasi.

Bashorat vazifasida esa manzara boshqacha: to‘rt shakl orasidagi
farq MAPE bo‘yicha 1,6 foiz bandidan oshmaydi, xatoning umumiy
darajasi esa 26 foiz atrofida turadi. Bunday sharoitda bir kvadrat metr
narxining medianasiga asoslangan sodda etalonning regressiyalar bilan
raqobatlasha olishi bejiz emas — bashorat xatosining asosiy manbai
modelning shakli emas, balki e’lon narxining o°‘zidagi shovqin: so‘ralgan
narx sotuvchining kutilmasini aks ettiradi, unda savdolashish zaxirasi,
e’lonning eskirganligi va sub’ektiv baho aralashgan. Bu kuzatish
ommaviy baholash amaliyoti uchun muhim saboq beradi — model shaklini
murakkablashtirishdan oldin ma’lumot infratuzilmasini, eng avvalo bitim
narxlarining ochiq reyestrini yo‘lga qo‘yish zarur.

Natijalarni O‘zbekiston bo‘yicha mavjud tadqiqotlar bilan bog‘lash
ham foydali. Ozsoy va Ahunov Toshkent bozorida joylashuv
belgilarining ustunligini aniglagan edi [16]; ushbu ishda koordinatalar
mavjud emasligi sababli joylashuv bevosita nazorat gilinmadi va bu
tafovutni izohlaydigan omillardan biri bo‘lishi mumkin. Ayni paytda
ikkala tadqiqot ham bir manbaga, ya’ni e’lon narxlariga tayanadi, chunki
mamlakatda bitim reyestri ochiq emas.

Muallifning Kobb-Duglas gibrid modeliga bag‘ishlangan avvalgi
ishi bilan tagqoslash alohida ahamiyatga ega, chunki u ayni shu savolning
tor variantini qo‘ygan edi: o‘sha tadqiqotda chizigsiz spetsifikatsiya
chiziglidan yaxshiroq natija bergan, aniglik 82 foizdan 85 foizga
ko‘tarilgan [24]. Hozirgi natija bu xulosani rad etmaydi, balki uni
aniglashtiradi: Boks-Koks bahosi hagigatan ham chizigli shakIni rad
etadi, ya’ni chizigsizlik yo‘nalishi to‘g‘ri aniglangan, biroq A ning nolga
teng emasligi Kobb-Duglas ham oxirgi manzil emasligini ko‘rsatadi. Ikki
shaklni yonma-yon qo‘yish g‘olibni aniglaydi, uzluksiz parametrlar
oilasida sinash esa g‘olibning o°‘zi optimalmi degan savolga javob beradi
va bu yerda javob salbiy chigdi. Ayni paytda ikkala ishda ham chizigsiz
va chizigli shakllar orasidagi farg uch foiz bandi atrofida qolgani diggatga
sazovor, ya’ni shakl tanlovining amaliy yutug‘i har ikkala tadqiqotda ham
kichik.

Milliy statistika qo‘mitasining 2026-yildan gedonik uslubga o‘tgani
[19] masalaning amaliy vaznini oshiradi — rasmiy indeksda tanlanadigan
spetsifikatsiya endi bevosita statistik ko‘rsatkichga aylanadi, shu bois
shakl tanlovining ma’lumotdan asoslanishi zarur.

Metodologik jihatdan ishning alohida natijasi — takrorlanish
hodisasining o‘lchangani: Telegram oqimida yaroqli e’lonlarning 97,3
foizi takror chiqdi, bitta e’lon o‘rtacha o‘ttiz besh martagacha gayta
joylashtiriladi. Takrorlar chetlashtirilmasa, tanlama hajmi sun’iy ravishda
o‘nlab barobar oshadi va standart xatolar shunga mos ravishda pasayib,
mavjud bo‘lmagan aniqlik tasavvurini yaratadi. Ijtimoiy tarmoq
e’lonlaridan foydalanadigan har ganday narx tadqiqotida matn va obyekt
darajasidagi ikki bosgichli tozalash majburiy bo‘lishi kerak degan xulosa
shu yerdan kelib chigadi.

Tadgiqotning cheklovlarini ochiq gayd etish lozim. Tahlil bitim
narxlariga emas, e’lon narxlariga tayanadi, ular odatda yakuniy kelishuv
narxidan yuqori bo‘ladi va bu siljish narx darajasiga bog‘liq bo‘lishi
mumkin. Tanlama tasodifiy emas, e’lon berish qarori sotuvchining o‘ziga
tegishli, belgilar to‘ldirilganligi ham tasodifiy emas — batafsil yozilgan
e’lonlar gimmatroq segmentga xos bo‘lishi ehtimol. Obyektlarning
koordinatalari mavjud emas, shu bois joylashuv omili fagat manba va
davr nazorati orgali bilvosita ushlangan. Nihoyat, kuzatilgan davrda
narxlar sezilarli o‘sgan va vaqt dummi-o‘zgaruvchilari bu o‘sishni yarim
yillik aniglikda ushlaydi xolos. Tadgigotning takrorlanishini ta’minlash
magqsadida tanlamaning shakllanish zanjiri, o‘zgaruvchilar lug‘ati va
namuna ko‘chirma ilovalarda to‘liq keltirildi; to‘liq baza esa shaxsiy
ma’lumotlarni himoya qilish talabi sababli nashr etilmaydi va asosli
so‘rov bo‘yicha mualliftan olinishi mumkin. Geteroskedastiklik
sharoitida Boks-Koks bahosining maksimal ishonchlilik asosi ham ideal
emas, shu sababli xulosalar ishonch oralig‘ining kengligini hisobga olgan
holda talgin qilinishi kerak.

Kelgusi tadgiqot yo‘nalishlari shundan kelib chiqadi. Bitim reyestri
ochilsa, xuddi shu giyosni hagigiy narxlarda takrorlash birinchi
navbatdagi vazifa bo‘ladi. Geokodlangan ma’lumotda joylashuvni ochiq

8 Manba: muallif hisob-kitoblari, besh bo'g'inli kross-validatsiya natijalari.
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nazorat gilish, shuningdek yirik shahar bozorida katta tanlamada Boks-
Koks parametrining bargarorligini sinash alohida qizigish uyg‘otadi.
Xulosa va tavsiyalar(BeiBoast u pexomengamuu/Conclusion).
Termiz shahri turar-joy bozorining e’lon narxlarida gedonik modelning
to‘rt funksional shakli yagona dasturda giyoslandi. Boks-Koks
parametrining bahosi barcha spetsifikatsiyalarda chizigli va logarifmik

ko‘rsatdi. Ayni paytda tanlamadan tashqari bashorat aniqligida shakllar
amalda teng chiqdi va sodda etalon ham ulardan kam golmadi. Demak,
shakl tanlovi koeffitsiyentlarning igtisodiy talgini uchun ahamiyatli,
ommaviy baholashning bashorat sifati esa birinchi navbatda ma’lumot
sifatiga bog‘liq. Ishonchli xulosalar uchun e’lon ma’lumotidagi
takrorlarni ikki bosgichda tozalash zarurligi migdoriy asoslandi.
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shakllarni birdek rad etib, bog‘liglikning oraliq darajali tabiatini
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