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DAVLAT MULKCHILIGI SHAROITIDA QISHLOQ XO‘JALIGI YERLARINI
ME’YORIY BAHOLASHNING GIBRID MODELI: OBYEKTIV VA BOZOR
SIGNALLARINI INTEGRATSIYALASH ASOSIDA

MUXTOROV O‘ZBEKXON BURHONOVICH
“O‘zdavyerloyiha” Davlat ilmiy loyihalash instituti mustaqil izlanuvchisi

E-mail: muxtorov84@gmail.com
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Annotatsiya. Maqolada O‘zbekiston Respublikasida qishloq xo‘jaligi yerlarining davlat mulkchiligi
sharoitida, erkin bozor bahosi mavjud bo‘lmagan holda, ilmiy asoslangan, ob’ektiv va dinamik
ravishda yangilanadigan me’yoriy baholash metodikasini ishlab chiqgilgan. Tadgiqotda me’yoriy-
huqugqiy tahlil, bonitirovka-kadastr metodologiyasini qiyosiy tahlil qilish, masofadan zondlash
ma’lumotlari (NDSI spektral indeksi) asosidagi meliorativ baholash hamda log-chiziqli regressiya
(OLS) orqgali ekonometrik kalibrovka usullari qo‘llanildi. Uch gatlamli gibrid model (normativ baza,
ob’ektiv tuzatish, bozor-kalibrovka) taklif etildi va NQ=RXxNENxBHMxFRxMKxSKxIM ko‘paytirma
formulasi asosida amaliy hisoblash algoritmi ishlab chiqildi. Sinov ma’lumotlari asosida qurilgan
ekonometrik model yuqori aniqlik ko‘rsatdi (R?=0,978; MAPE=4,59%). Birinchi marta O‘zbekiston
sharoitida davlat mulkchiligini saglagan holda, yer ijarasi huquqining elektron auksion bahosidan
me’yoriy modelni empirik kalibrlash mexanizmi taklif etildi. Taklif etilgan model soliq, kredit-garov,
ijara, kompensatsiya, subsidiya, sug‘urta va investitsiya baholash sohalarida qo‘llanilishi mumkin.
Kalit so‘zlar: me’yoriy baholash, qishloq xojaligi yerlari, davlat mulkchiligi, tuproq boniteti,
meliorativ koeffitsient, NDSI, ekonometrik modellashtirish, elektron auksion, kadastr.

AHHoTanus. B craThe paspaboTaHa HaAy4yHO OOOCHOBaHHasl, OO'BEKTUBHAs W JIMHAMUYeECKU
06HOBJIsIEMasl MeTOJVKa HOPMAaTUBHOM OLIEHKM 3eMeJib CejlbCKOXO03SMCTBEHHOT0 Ha3HayeHUs B
Pecny6irike Y36€KUCTaH B YCJOBHUSIX TOCYAApCTBEHHON COOCTBEHHOCTH Ha 3€MJII0 U OTCYTCTBHUSA
CBOOOAHOI0 pPbIHOYHOI0 LIeHO0Opa3oBaHus. B vcciejo0BaHUM MCII0/1b30BaHbI METO/ bl HOpMAaTUBHO-
NpaBOBOr0 aHa/M3a, CPaBHUTEJNbHbI aHalW3 OOHUTUPOBOYHO-KAaJACTPOBOM METOZ0/I0THHY,
MeJIMOpaTUBHAsl OLleHKa Ha OCHOBe JAHHbIX JUCTAHLHMOHHOIO 30HAMPOBAHHSA (CHeKTpabHBIN
u"gekc NDSI), a Takke 3KOHOMETPUYECKAsI KATHOPOBKA C MOMOIILIO JIOT-JINHEHHONW pErpeccuu
(OLS). TMIpepnoxeHa TpexciaoWHas TrubpuHas Mojesb (HOpMaTUBHAs 6a3a, O6GBEKTHBHas
KOPPEKTUPOBKA, PbIHOYHAs Ka/JIMOPOBKA) U pa3paboTaH IpaKTHYECKUH aJFOPUTM pacyeTa Ha
ocHOBe MyJIbTUIIUKATUBHOU popmyJibl: HK = PXXxHIHxBXMx®PxMKxCKxUM. JxoHOMeTpHriecKast
MOJieJib, TIOCTPOEHHas Ha TeCTOBbIX JaHHbIX, IPOJAEMOHCTPUPOBAa BbICOKYIO TOYHOCTh R?=0,978;
MAPE=4,59%). BnepBble A/ yclI0OBUU Y36eKHCTaHa MpezJOKeH MexaHHW3M 3SMIUpPUYecKOn
KaJIMOPOBKK HOPMaTUBHOM MOZ,eJd Ha OCHOBe CTOMMOCTH MIpaB apeHbl 3eMJH, opMUpyIolLeiics B
X0Jle 3JIeKTPOHHBIX ayKLMOHOB, IPH COXPaHEHUH TOCYyJapCTBEHHOW COOCTBEHHOCTH Ha 3eMJIIO.
Pazpa6oTaHHas MoJesib MOKET IPUMEHATLCSA B chepax HA/O0T006/103KeH s, KpeJUTHO-3a/I0r0OBOT0
obecrieyeHHs, apeHAbl, KOMIEHCALlMOHHBbIX BBIIJIAT, CyOCHAUPOBAHHUs, CTPAXOBaHUs U
MHBECTULIHOHHOH OL[€HKH.

KiroueBble ci0Ba: HOpMaTUBHAasg OLiEHKA, 3€eMJIM CeJIbCKOXO3HCTBEHHOTO Ha3Ha4veHUs,
rocyJJapcTBeHHass COGCTBEHHOCTb, OOHUTET MOYBbI, MEJHOPATUBHBIM Ko3adpduuuent, NDS],
3KOHOMeTpuYeckoe MoJle/TMpOBaHHUe, 3/1IeKTPOHHbIN ayKLMOH, KaJjaCTp.

Annotation. This paper develops a scientifically grounded, objective, and dynamically updated
methodology for the normative valuation of agricultural land in the Republic of Uzbekistan under
conditions of state land ownership and the absence of a free market pricing environment. The
research employs regulatory and legal analysis, a comparative study of soil bonitation and cadastral
methodologies, land reclamation assessment based on remote sensing data (NDSI spectral index), and
econometric calibration via log-linear regression (OLS). A three-layered hybrid model (normative
base, objective adjustment, market calibration) is proposed, along with a practical computational
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algorithm based on the multiplicative formula: NQ=RXxNENxBHMxFRxMKxSKxIM. The econometric
model constructed using test data demonstrated high accuracy (R?=0.978; MAPE=4.59%). For the
first time in the context of Uzbekistan, a mechanism for the empirical calibration of the normative
model based on electronic auction prices for land lease rights is proposed, while retaining state
ownership of the land. The suggested model can be applied across various domains, including
taxation, credit collateralization, leasing, compensation, subsidies, insurance, and investment
appraisal.

Keywords: normative valuation, agricultural land, state ownership, soil bonitation, land reclamation
coefficient, NDSI, econometric modeling, electronic auction, cadastre.

KIRISH

Qishloq xo‘jaligi yerlarini ilmiy asoslangan tarzda baholash masalasi
O‘zbekiston Respublikasida amalga oshirilayotgan yer-kadastr islohotlarining
markaziy yo‘nalishlaridan biriga aylanmoqda. Mamlakatimizda qishloq xo‘jaligi
yerlari davlat mulki hisoblanib, bu holat jahon amaliyotida keng tarqalgan bozor-
ekonometrik baholash usullarining (jumladan, sof joriy qiymat — NPV, gedonik
baholash modellari) to‘g‘ridan-to‘g'ri qo‘llanilishini cheklovchi ob’ektiv omil
hisoblanadi. Shu bilan birga, an’anaviy me’yoriy-bonitirovka usullari, garchi
yuridik jihatdan mustahkam bo‘lsada, so‘nggi yillardagi xo‘jalik faoliyati
natijalariga asoslanganligi sababli, yerning joriy meliorativ holatini yetarlicha aks
ettirmaydi.

2026 yil 1 maydan e’tiboran amaliyotga Kiritilgan O‘zbekiston Respublikasi
Prezidentining PF-68-sonli Farmoni bilan tasdiglangan yangi tartib muhim
metodologik imkoniyat yaratdi: ekin maydonlari endi elektron auksion orqali
ijjaraga berilmoqda, bunda boshlang‘ich baho normativ qiymatning 50 foizi
sifatida belgilanadi. Natijada yer mulkining 0‘zi bozorda bo‘lmasada, ijara huqugqi
bozor bahosiga ega bolmoqda — bu holat me’yoriy baholash modelini ilmiy
asoslangan tarzda kalibrlash uchun yangi muhim manba yaratadi.

Demak, magsadimiz yuqorida qayd etilgan ikki muammoni (statik me’yoriy
baza va bozor signalining yo‘qligi) bir vaqtning o‘zida hal etuvchi, davlat
mulkchiligi tamoyilini buzmaydigan, uch gatlamli gibrid baholash modeli va
uning matematik asoslangan hisoblash algoritmini taklif etishdan iborat.

ADABIYOTLAR TAHLILI
Yer baholash nazariyasi va amaliyoti bo‘yicha jahon ilmiy adabiyotida to‘rtta
asosiy metodologik yo‘nalish shakllangan. Birinchisi — O‘zbekiston

Respublikasining me’yoriy-huquqiy bazasi, xususan Vazirlar Mahkamasining
235-son Nizomi, unda tuproq bonitirovkasi 100 ballik shkala bo‘yicha tuproq
sifati va tabiiy unumdorligini qiyosiy baholash sifatida ta’riflangan [1]. Ikkinchisi
— sobiq ittifoq makonida shakllangan bonitirovka-kadastr yo‘nalishi bo‘lib, unda
kadastr baholash oxirgi uch yillik hosildorlik va xarajat ma’lumotlariga
asoslanadi, bu esa baholash natijasining tarixiy (retrospektiv) xususiyatga ega
bo‘lishiga olib keladi [3-4]. Uchinchisi — Birlashgan Millatlar Tashkilotining
Ozig-ovqat va qishloq xo‘jaligi tashkiloti (FAO) tomonidan ishlab chiqgilgan
xalqgaro yer baholash uslubiyati bo‘lib, u anig metodologiya emas, balki universal
konseptual asos sifatida xizmat qiladi [7-9]. To‘rtinchisi — g‘arb iqtisodiy
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maktabi, unda sof joriy qiymat (NPV) orqali baholash ustuvor bo‘lib, lekin bu
borada dala sifati ko‘rsatkichlari va iqtisodiy baho hisob-kitobi o‘rtasida
metodologik uzilish mavjudligi alohida ta’kidlanadi [11-12].

So‘nggi on yillikda beshinchi yo‘nalish — masofadan zondlash
ma’lumotlariga asoslangan ob’ektiv baholash maktabi jadal rivojlanmoqda.
Xususan, Normallashtirilgan Farq Sho‘rlanish Indeksi (NDSI) tuproq meliorativ
holatini baholashda eng yuqori prognostik ahamiyatga ega indeks sifatida e’tirof
etilgan, uning ahamiyat darajasi (SHAP tahlili bo‘yicha 0,61) boshga barcha
spektral indekslardan ustun chiggan [15]. Shu bilan birga, ko‘plab tadqgiqotlarda
NDSI ning regional tuproq-iglim sharoitlariga garab qo‘shimcha kalibrovka talab
qilishi ko‘rsatilgan [14, 16-18].

O‘tkazilgan bibliografik tahlil shuni ko‘rsatadiki, mavjud adabiyotlarda
yugorida sanab o‘tilgan to‘rt-besh yo‘nalishning har biri alohida rivojlanmoqda,
lekin ularni davlat mulkchiligi sharoitiga moslashtirilgan yagona, amaliy
go‘llaniladigan modelga integratsiya qilish borasida metodologik bo‘shliq
saglanib golmoqda. Mazkur tadqiqot aynan shu bo‘shligni bartaraf etishga
garatilgan.

TADQIQOT METODOLOGIYASI

Taklif etilayotgan metodika uch izchil qatlamdan iborat gibrid tuzilmaga
asoslanadi, unda har bir gatlam adabiyotlar tahlilida aniglangan metodologik
cheklanishlarning birini bartaraf etadi.

Birinchi qatlam — me’yoriy baza.

Ushbu gatlam O‘zbekiston Respublikasi Vazirlar Mahkamasining 235-son
Nizomi asosida shakllanib, tuproq boniteti balli (BHM) va normativ etalon
daromad (NEN) ko‘rsatkichlarini beradi [1]. Bu qatlam yuridik majburiy va
barqaror bo‘lib, keyingi hisob-kitoblarning poydevori hisoblanadi.

Ikkinchi gatlam — ob’ektiv tuzatish.

Me'yoriy bazaning statik xususiyatini bartaraf etish magsadida meliorativ
koeffitsient (MK) yo‘ldosh tasvirlari (Sentinel-2, Landsat) asosida har mavsumda
gayta hisoblanadi:

NDSI = (qule - Pyaqin-infraqizil) / (Pqizil + Pyaqin-infraqizil)

MK = 1 - [(NDSI = NDSIinin) / (NDSInax = NDSInin)] % (1 - Kimin)

bu yerda; NDSImin va NDSImax — mintagadagi mos ravishda eng sog'lom
(sho‘rlanmagan) va eng kuchli sho‘rlangan tuproqlarning spektral giymatlari,
Kmmin — kuchli sho‘rlangan yerlar uchun belgilangan minimal chegara
koeffitsienti.

Uchinchi gqatlam — bozor-kalibrovkasi.

G‘arb iqtisodiy maktabida aniglangan sifat va iqtisodiy baholash o‘rtasidagi
metodologik uzilishni bartaraf etish maqgsadida [12], PF-68 farmoni asosidagi
elektron auksion natijalari log-chiziqgli regressiya tenglamasi orqali modelning
har bir omil uchun muhim asoslangan salmog‘ini aniglashga xizmat qiladi:
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In(NQ) = o + B+ In(RX) + B2-In(BHM) + B3-In(FR) + 84 In(MK) + B5-In(SK) +
BeIn(IM) + £

Bu tenglama eng Kkichik kvadratlar (OLS) usuli orqali baholanadi, bunda
bog'liq o‘zgaruvchi sifatida elektron auksionda shakllangan yakuniy ijara narxi
(logarifmik shaklda) olinadi.

Yakuniy formula.

Uch gatlamning sintezi natijasida quyidagi yakuniy ko‘paytirma formula
hosil bo‘ladi:

NQ =RX x NEN x BHM x FR x MK x SK x IM

Formulaning amaliy qo‘llanilishini ko‘rsatish maqsadida Toshkent viloyati
shartli dala misolida hisob-kitob o‘tkazildi (1-jadval).

1-jadval
Me’yoriy qiymatni hisoblashning amaliy namunasi
Ne Omil Belgisi Qiymati Izoh / manba
1 Hududiy renta RX 115 Toshkent v110yzj1t1 0 rtjacha renta
koeffitsienti
Normativ 3000000 Milliy bazaviy normativ
2 NEN .
daromad so‘m/ga daromad
3 Bonitet balli BHM 0,62 (62ball) | 23°-sonNizom bo'yicha tuproq
bonitirovkasi
4 Joylashuv koef. FR 1,05 Maglstl.'al.y olva bozqrga
yaqinlik tuzatmasi
5 Meliorativ koef. MK 0,75 NDSI asosida hisoblangan
6 Sug'orish koef. SK 1,10 Kafolatlangan suv ta’'minoti
7 Infratu211ma IM 1,03 Yo', elektr, bozor infratuzilmasi
mezoni

Manba: muallif tadqiqotlari asosida ishlab chigilgan.

NQ=1,15x3 000000 % 0,62 x1,05%0,75%x1,10x 1,03x2 067 537 so‘'m/ga

TAHLILLAR VA NATIJALAR

Taklif etilgan modelning ekonometrik asoslanganligini tekshirish magsadida
sinov ma’lumotlari (n=40 shartli dala) asosida log-chiziqli OLS regressiya modeli
ishga tushirildi. Olingan natijalar 2-jadvalda keltirilgan.

2-jadval
Kalibrlangan model koeffitsientlari (elastikliklar)
Ne Omil Koef. (elastiklik) | Standart xato t-stat. p-qiymat
1 Konstanta (xIn NEN) 14,906 0,029 514,18 0,000
2 RX 1,127 0,102 11,09 0,000
3 BHM 0,924 0,032 28,84 0,000
4 FR 0,568 0,114 5,00 0,000
5 MK 1,043 0,052 19,91 0,000
6 SK 0,590 0,082 7,22 0,000
7 IM 0,520 0,128 4,06 0,000

Manba: muallif hisob-kitoblari asosida shakllantirilgan.
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Model sifati yuqori darajada baholandi: R* = 0,978 (Adj. R* = 0,974), o‘rtacha
absolyut foiz xatosi (MAPE) = 4,59%, baholangan NEN qiymati (2 974 918
so‘m/ga) haqiqiy bazaviy ko‘rsatkichga (3 000 000 so‘m/ga) juda yaqin chiqgdi, bu
modelning ichki izchilligini tasdiglaydi (1-rasm).

Kalibrlangan modelning anigligi (R2 = 0.978, n = 40)
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Auksionda shakllangan narx, min so'm/ga

Manba: muallif hisob-kitoblari asosida shakllantirilgan.

1-rasm. Kalibrlangan modelning aniqligi: auksion narxi va model
bashorati o‘rtasidagi moslik (R?=0,978, n=40)

Regressiya koeffitsientlari log-chiziqli model tuzilmasi tufayli bevosita
elastiklik ko‘rsatkichi sifatida talqin qilinadi (3-jadval).

3-jadval
Omillar bo‘yicha sezgirlik (elastiklik) tahlili

Ne Omil Elastiklik Ilmiy-amaliy talqini

1 . . Eng yugqori ta’sir kuchi — sho‘rlanish
MK (meliorativ) 1,04 darajasining kritik ahamiyati

2 RX (hududiy renta) 1,13 Mintaqaviy omil eng sezgir ko‘rsatkich

3 BHM (bonitet) 0,92 Deyarli proporsional ta’sir

4 SK (sug‘orish) 0,59 O‘rtacha ta’sir

5 FR (joylashuv) 0,57 O‘rtacha ta’sir

6 . . Eng past, lekin statistik ahamiyatli
IM (infratuzilma) 0,52 (p<0,001) ta’sir

Manba: muallif hisob-kitoblari asosida shakllantirilgan.

Tahlil natijalari shuni ko‘rsatadiki, meliorativ koeffitsient (MK) va hududiy
renta (RX) eng yuqori elastiklikka ega (mos ravishda 1,04 va 1,13), ya'ni ularning
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har bir foizga o‘zgarishi yer giymatiga proporsional darajadan yuqori ta’sir
ko‘rsatadi. Bu natija davlat agrar siyosatida melioratsiya chora-tadbirlari va
mintaqaviy infratuzilmani rivojlantirishning ustuvor yo‘nalish sifatida
belgilanishi zarurligini ilmiy jihatdan asoslaydi.

Taklif etilgan gibrid model bir qator amaliy sohalarda qo‘llanilishi mumkin
bo‘lgan universal asos yaratadi (4-jadval). Buning muhim ahamiyati shundaki,
turli idoralar (Solig qo‘mitasi, tijorat banklari, sug‘urta kompaniyalari, mahalliy
hokimiyat organlari) bitta ob’ektiv, ilmiy asoslangan baza asosida ishlashi
mumkin bo‘ladi, bu esa hozirgi vagtda amaliyotda kuzatilayotgan normativ va
bozor qiymati o‘rtasidagi farq muammosini [2] asta-sekin bartaraf etishga xizmat
qiladi.

4-jadval
Taklif etilgan modelning qo‘llanilish sohalari
Soha Qanday qo‘llaniladi Yetakchi omil
Yer solig'i stavkasini NQ asosida
di%ferensiallashtilc‘zish BHM, RX, NEN
PF-68 elektron auksionida
boshlang‘ich bahoni belgilash
[jara huquqini garov sifatida
baholash
Yer olib qo‘yilganda adolatli tovon

Soliq bazasi

[jara (auksion) To'liq formula

Kredit-garov bahosi MK, SK, FR

Kompensatsiya miqdorini hisoblash To'lig formula
Subsidiya tagsimoti Mehoratmyag.:gl muhtoj yerlarni MK
aniqlash
Agrosug'urta Mukofot stavka51‘n1 xavf darajasiga MK, SK
bog‘lash
Investitsiya bahosi Yer salohiyatini reytinglash BHM, FR, IM
Yer konsolidatsiyasi Adolatli almashlnuv nisbatini To'liq formula
belgilash
o AgroYerQiymat platformasida real . :
Monitoring vaqtli kuzatish MK (dinamik)

Manba: muallif tadqiqotlari asosida ishlab chiqilgan.

XULOSA VA TAKLIFLAR

O‘tkazilgan tadqiqot natijasida O‘zbekiston sharoitida qishloq xofjaligi
yerlarini baholashning uch qatlamli gibrid metodikasi taklif etildi. Ushbu
metodika jahon adabiyotida aniglangan uchta asosiy metodologik cheklanishni —
normativ bazaning statikligini, kadastr baholashning tarixiyligini va sifat-
igtisodiy baholash o‘rtasidagi uzilishni bir vaqtning o‘zida bartaraf etadi.
Metodikaning ilmiy yangiligi shundan iboratki, u O‘zbekistonning davlat
mulkchiligi tamoyilini buzmasdan, yer emas, balki ijara huquqgining elektron
auksion orgali shakllangan bozor bahosidan foydalangan holda, ahamiyatli
ravishda kalibrlanadigan baholash tizimini taklif etadi. Sinov ma’lumotlari
asosida o‘tkazilgan ekonometrik tekshirish modelning yuqori aniqligini
(R*=0,978) tasdigladi. Taklif etilgan model solig, kredit-garov, ijara,
kompensatsiya, subsidiya, sug‘urta va investitsiya baholash kabi ko‘plab amaliy
sohalarda qo‘llanilishi mumkin bo‘lgan ilmiy asoslangan va amaliyotga tatbiq
etiladigan vosita hisoblanadi.
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