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СОВЕРШЕНСТВОВАНИЕ МЕТОДИЧЕСКИХ 
ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ СТОИМОСТИ 
ИМУЩЕСТВА НА ОСНОВЕ ЦИФРОВЫХ 
ТЕХНОЛОГИЙ
Жалолиддинова Мохира Алишер кизи
Университета журналистики и массовых коммуникаций Узбекистана
Преподаватель, PhD кафедры “Менеджмента и маркетинга” 
Email: Smohirabonu@gmail.com

Аннотация: В статье исследованы методические вопросы совершенствования оценки стоимости 
имущества в условиях развития цифровых технологий. Особое внимание уделено качеству рыночной 
информации, выбору объектов-аналогов, определению значимых факторов стоимости и повышению 
обоснованности результатов сравнительного подхода. На основе систематизации традиционных 
и цифровых инструментов предложена методическая последовательность оценки, включающая 
формирование информационной базы, проверку качества данных, нормализацию цен, отбор 
аналогов, корректировку характеристик и экспертную верификацию итогового результата. Обоснована 
целесообразность применения геоинформационных технологий, статистических методов и элементов 
машинного обучения как инструментов аналитической поддержки оценщика. Предложенные подходы 
позволяют повысить объективность, сопоставимость и воспроизводимость результатов оценки 
стоимости имущества.

Ключевые слова: стоимость имущества, оценка имущества, методика оценки, рыночная 
информация, объекты-аналоги, сравнительный подход, цифровые технологии, ГИС, машинное 
обучение, качество данных, рыночная стоимость.

Annotatsiya: Maqolada raqamli texnologiyalar rivojlanishi sharoitida mol-mulk qiymatini baholashni 
takomillashtirishning metodik masalalari tadqiq etilgan. Bozor axborotining sifati, taqqoslash uchun analog 
obyektlarni tanlash, qiymatga ta’sir etuvchi muhim omillarni aniqlash hamda qiyosiy yondashuv natijalarining 
asoslanganligini oshirishga alohida e’tibor qaratilgan. An’anaviy va raqamli vositalarni tizimlashtirish asosida 
baholashning metodik ketma-ketligi taklif etilgan. U axborot bazasini shakllantirish, ma’lumotlar sifatini 
tekshirish, narxlarni normallashtirish, analog obyektlarni tanlash, xususiyatlarga tuzatishlar kiritish va yakuniy 
natijani ekspert tekshiruvidan o‘tkazish bosqichlarini o‘z ichiga oladi. Baholovchining tahliliy faoliyatini 
qo‘llab-quvvatlash vositalari sifatida geoinformatsion texnologiyalar, statistik usullar va mashinaviy o‘rganish 
elementlaridan foydalanish maqsadga muvofiqligi asoslangan. Taklif etilgan yondashuvlar mol-mulk qiymatini 
baholash natijalarining xolisligi, o‘zaro taqqoslanuvchanligi va takroran tekshirish imkoniyatini oshirishga xizmat 
qiladi.

Kalit so‘zlar: mol-mulk qiymati, mol-mulkni baholash, baholash metodikasi, bozor axboroti, analog 
obyektlar, qiyosiy yondashuv, raqamli texnologiyalar, GIS, mashinaviy o‘rganish, ma’lumotlar sifati, bozor 
qiymati.

Abstract: This article examines methodological issues related to improving property valuation in the 
context of digital technology development. Particular attention is paid to the quality of market information, the 
selection of comparable properties, the identification of significant value factors, and improving the reliability 
of comparative approach results. Based on a systematization of traditional and digital tools, a methodological 
sequence for property valuation is proposed, including the development of an information database, data quality 
verification, price normalization, selection of comparable properties, adjustment of property characteristics, and 
expert verification of the final results. The study substantiates the feasibility of using geographic information 
systems, statistical methods, and machine learning techniques as analytical support tools for property 
appraisers. The proposed approaches can improve the objectivity, comparability, and reproducibility of property 
valuation results.

Keywords: property value, property valuation, valuation methodology, market information, comparable 
properties, comparative approach, digital technologies, GIS, machine learning, data quality, market value.
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В В Е Д Е Н И Е
В условиях рыночной экономики стоимость имущества является важнейшим экономическим 

индикатором, используемым при совершении сделок, кредитовании, страховании, налогообложении, 
приватизации, инвестиционном анализе и управлении активами. Поэтому повышение объективности 
и обоснованности оценки стоимости имущества имеет не только профессиональное, но и 
макроэкономическое значение.

Одновременно развитие цифровой экономики существенно изменяет информационную среду 
оценочной деятельности. Объем доступных данных о характеристиках объектов, ценах сделок, 
местоположении, инфраструктуре и динамике рынка постоянно увеличивается. Однако наличие 
большого количества информации не гарантирует получение достоверного результата. Проблема 
заключается в обеспечении сопоставимости, актуальности и достоверности данных.

Особенно актуальным данный вопрос является при использовании сравнительного подхода. 
Результат оценки во многом зависит от того, насколько правильно выбраны объекты-аналоги и насколько 
обоснованно определены корректировки. При отсутствии единого механизма отбора и проверки 
информации возникает риск субъективности и снижения точности оценки.

В этой связи совершенствование методических подходов должно быть направлено не только 
на внедрение цифровых инструментов, но и на формирование последовательной системы работы с 
рыночной информацией.

О Б З О Р  Л И Т Е Р А Т У Р Ы  П О  Т Е М Е
Теоретические основы стоимости и рыночного ценообразования сформированы в трудах А. Смита, 

Д. Рикардо, К. Маркса и А. Маршалла. Их исследования позволили сформировать фундаментальные 
представления о стоимости, цене, полезности, спросе и предложении.

Современные исследования в области недвижимости и оценки стоимости представлены в работах 
D. Geltner, N. Miller, J. Clayton, P. Eichholtz, D. Ling, W. Archer, K. Case и R. Shiller. В данных исследованиях 
большое значение придается характеристикам рынка, динамике цен, доходности активов и качеству 
информации.

Современный этап развития оценочной деятельности характеризуется использованием 
автоматизированных моделей оценки, пространственного анализа и методов машинного обучения. Их 
применение позволяет обрабатывать большее количество наблюдений и выявлять взаимосвязи между 
характеристиками объекта и его стоимостью.

Вместе с тем цифровая модель должна рассматриваться как инструмент поддержки оценочного 
решения. Экспертная интерпретация необходима в случаях недостаточности данных, структурных 
изменений рынка, уникальности объекта и наличия факторов, которые трудно формализовать.

Таким образом, научная проблема заключается в разработке методического механизма, который 
позволит объединить преимущества традиционного сравнительного подхода и возможности цифрового 
анализа рыночной информации.

М Е Т О Д О Л О Г И Я  И С С Л Е Д О В А Н И Я
В исследовании применены системный и сравнительный подходы, методы группировки и 

классификации, статистический анализ, методы нормализации и корректировки данных, элементы 
экономико-математического моделирования и экспертной оценки.

Предлагаемая методика основана на предположении, что итоговая стоимость имущества зависит 
не только от физических характеристик объекта, но и от пространственных, рыночных и экономических 
факторов.

В общем виде зависимость можно представить следующим образом:
V = f(S, L, Q, T, I, M, R, E)
где V — стоимость имущества; S — площадь; L — местоположение; Q — качество и состояние 

объекта; T — технические характеристики; I — инфраструктурные факторы; M — рыночные условия; 
R — доходность и риски; E — иные экономические факторы.

Методическая последовательность исследования включает: 1) формирование базы данных; 2) 
проверку данных; 3) предварительную классификацию объектов; 4) отбор аналогов; 5) нормализацию 
цен; 6) определение корректировок; 7) расчет стоимости; 8) проверку результата.
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А Н А Л И З  И  Р Е З УЛ ЬТ А Т Ы
Одним из ключевых результатов исследования является систематизация факторов, влияющих на 

качество оценки стоимости имущества (Таблица 1).

Таблица 1. Основные факторы, влияющие на стоимость 
имущества, и степень их воздействия на результаты оценки1

Группа факторов Примеры показателей Влияние на стоимость

Физические площадь, состояние, возраст, материал Прямое

Локационные район, транспортная доступность, 
инфраструктура Высокое

Рыночные спрос, предложение, динамика цен Высокое

Финансовые доходность, ставка капитализации, риск Высокое

Правовые вид права, ограничения, назначение Существенное

Информационные полнота, актуальность, достоверность данных Опосредованное, но критическое

Особое значение имеет информационный фактор. Даже при корректном выборе метода оценки 
недостаточно качественные исходные данные могут привести к существенному отклонению результата. 
Поэтому качество данных предлагается рассматривать как самостоятельный элемент методического 
обеспечения оценки.

Сравнительный подход является одним из наиболее распространенных методов определения 
рыночной стоимости. Его преимущество заключается в непосредственной связи с фактическими 
рыночными сделками. Однако практическая эффективность подхода зависит от качества объектов-
аналогов.

В традиционной практике выбор аналогов может зависеть от профессионального опыта оценщика. 
Для повышения объективности предлагается использовать многоступенчатый алгоритм отбора.

На первом этапе формируется расширенная выборка потенциальных аналогов. На втором 
этапе исключаются объекты, имеющие существенные различия по назначению, правовому статусу, 
местоположению и техническому состоянию. На третьем этапе осуществляется количественная оценка 
степени сопоставимости. На четвертом этапе выполняется корректировка цен (Таблица 2).

Таблица 2. Этапы совершенствования методики оценки 
стоимости имущества и ожидаемые методические результаты2

Этап Содержание Методический результат

1 Формирование расширенной выборки Увеличение количества потенциальных аналогов

2 Проверка сопоставимости Исключение неподходящих объектов

3 Оценка степени сходства Ранжирование аналогов

4 Нормализация цен Приведение информации к единой базе

5 Корректировки Учет различий характеристик

6 Согласование результатов Получение итоговой стоимости

Для ранжирования аналогов может применяться интегральный показатель сопоставимости:

K = Σ(wᵢ × sᵢ),  Σwᵢ = 1

где wᵢ — вес соответствующего фактора; sᵢ — оценка степени сходства по фактору.
Такой подход позволяет формализовать часть экспертного процесса и сделать выбор аналогов 

более прозрачным.

1	  Источник: разработка автора.
2	  Источник: разработка автора.
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Местоположение является одним из наиболее значимых факторов стоимости имущества. 
Объекты с одинаковой площадью и техническими характеристиками могут существенно различаться 
по стоимости вследствие различий в транспортной доступности, близости к деловым центрам, 
социальным объектам, торговой инфраструктуре и экологическим условиям.

Использование геоинформационных систем позволяет представить данные о сделках и объектах 
на карте, определить пространственные зоны цен и выявить территориальные закономерности.

Предлагается использовать ГИС не как вспомогательный иллюстративный инструмент, а как 
полноценный элемент аналитической методики оценки. Это позволяет учитывать пространственную 
неоднородность рынка и повышает качество выбора аналогов.

Статистические методы позволяют определить силу и направление связи между стоимостью 
имущества и его характеристиками. Регрессионные модели могут применяться для определения 
значимости факторов, выявления выбросов и оценки влияния отдельных характеристик.

Методы машинного обучения расширяют возможности анализа нелинейных зависимостей. В 
частности, при наличии достаточного массива качественных данных могут использоваться алгоритмы 
деревьев решений, ансамблевые модели и другие методы прогнозирования.

Однако использование машинного обучения требует осторожности. Высокая точность модели на 
обучающей выборке не означает ее универсальность. Поэтому необходимо применять разделение 
данных на обучающую и тестовую выборки, перекрестную проверку и анализ ошибок.

С методической точки зрения цифровая модель должна дополнять, а не отменять профессиональное 
суждение оценщика.

На основе проведенного анализа предлагается следующая система совершенствования методики 
оценки:

1. Создание структурированной базы данных об объектах имущества и рыночных сделках.
2. Введение процедуры проверки источника, даты и качества каждой информационной записи.
3. Автоматизированное выявление дублирующейся, неполной и аномальной информации.
4. Формирование расширенной выборки объектов-аналогов.
5. Расчет степени сопоставимости аналогов с учетом физических, территориальных и экономических 

характеристик.
6. Нормализация рыночных цен и проведение обоснованных корректировок.
7. Использование ГИС для учета пространственных факторов.
8. Применение статистических и цифровых моделей в качестве аналитической поддержки.
9. Экспертная проверка полученного диапазона стоимости.
10. Формирование итогового оценочного результата с указанием факторов и степени их влияния.
Для дальнейшего совершенствования оценочной деятельности в Узбекистане целесообразно 

формировать единую информационную среду, обеспечивающую доступ к актуальным данным об 
объектах имущества и рыночных операциях в пределах установленных требований к защите информации.

Важным направлением является повышение качества информации о фактических сделках. При 
этом необходимо стремиться к унификации состава показателей, используемых при регистрации и 
анализе операций с имуществом.

Целесообразно также расширять применение ГИС в оценочной деятельности и формировать 
территориальные карты стоимости. Такие карты могут использоваться как дополнительный 
аналитический инструмент при массовой и индивидуальной оценке.

Для повышения профессионального уровня оценщиков необходимо развивать компетенции в 
области статистики, анализа данных, ГИС и цифровых инструментов. При этом цифровая грамотность 
должна дополнять, а не заменять знания традиционной методологии оценки.

Особое внимание следует уделить объяснимости цифровых моделей. Итоговая стоимость должна 
сопровождаться информацией о ключевых факторах, повлиявших на результат, что повысит доверие 
пользователей к оценке.

Научная новизна исследования:
1. Предложен методический механизм отбора объектов-аналогов на основе интегрального показателя 

сопоставимости, объединяющего физические, территориальные и рыночные характеристики.
2. Обосновано включение качества рыночной информации в систему факторов, непосредственно 

определяющих надежность результата оценки.
3. Предложено рассматривать ГИС-анализ как самостоятельный элемент методики определения 

рыночной стоимости имущества.
4. Разработана последовательность интеграции статистических и цифровых моделей с экспертной 

оценкой без исключения профессионального суждения оценщика.
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5. Сформирован комплекс практических мер по повышению прозрачности и воспроизводимости 
оценки стоимости имущества в цифровой информационной среде.

В Ы В О Д Ы  И  П Р Е Д Л О Ж Е Н И Я
Проведенное исследование показывает, что совершенствование оценки стоимости имущества в 

современных условиях должно основываться на повышении качества информационного обеспечения и 
формализации отдельных этапов профессионального оценочного процесса.

Основной резерв повышения объективности заключается в совершенствовании работы с рыночными 
данными: их сборе, проверке, классификации, нормализации и сопоставлении. Цифровые технологии 
создают возможности для автоматизации данных процедур, однако эффективность цифрового 
инструментария напрямую зависит от качества исходной информации.

Предложенный методический механизм позволяет объединить традиционные методы оценки с 
ГИС, статистическим анализом и машинным обучением. При этом экспертная проверка сохраняется как 
необходимый этап формирования итоговой стоимости.

Реализация предложенных подходов в оценочной практике Узбекистана будет способствовать 
повышению достоверности результатов оценки, сокращению временных затрат, улучшению качества 
рыночной аналитики и формированию более прозрачной информационной среды рынка имущества.
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