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ИННОВАЦИИ В СФЕРЕ 
ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОСТИ 

Мансурова Сайёра Бахтиёр кизи
независимый исследователь
https://orcid.org/0009-0009-8204-3963

Аннотация: В статье рассматриваются современные инновационные подходы, технологии и методики, 
применяемые в сфере оценки недвижимости. Особое внимание уделяется роли искусственного интеллекта, 
машинного обучения, больших данных (Big Data), геоинформационных систем (ГИС), а также цифровых двойников 
и блокчейн-технологий. На основе сравнительного анализа и практических примеров раскрываются возможности 
инноваций по повышению точности, прозрачности и эффективности оценочных процедур. Приводятся результаты 
модельного исследования с применением интеллектуальных алгоритмов прогнозирования стоимости объектов 
недвижимости.

Ключевые слова: оценка недвижимости, инновации, искусственный интеллект, Big Data, цифровой двойник, 
блокчейн.
Annotatsiya: Maqolada koʻchmas mulkni baholash sohasida qoʻllanilayotgan zamonaviy innovasion yondashuvlar, 
texnologiyalar va metodikalar tahlil qilinadi. Ayniqsa, sun'iy intellekt, mashinali oʻqitish, katta ma'lumotlar (Big Data), 
geoaxborot tizimlari (GAT), raqamli egizaklar va blokcheyn texnologiyalarining oʻrniga alohida e'tibor qaratilgan. 
Solishtirma tahlil va amaliy misollar asosida innovasiyalarning baholash jarayonlarida aniqlik, shaffoflik va samaradorlikni 
oshirishdagi imkoniyatlari yoritib beriladi. Bundan tashqari, intellektual prognozlash algoritmlari asosida amalga oshirilgan 
modellashtirish tadqiqoti natijalari keltirilgan.

Kalit soʻzlar: Koʻchmas mulkni baholash, Innovasiyalar, Sun'iy intellekt, Katta ma'lumotlar (Big Data), Raqamli egizak 
(sifrovoy dvoynik), Blokcheyn.
Abstract: The article examines modern innovative approaches, technologies, and methodologies applied in the field 
of real estate valuation. Particular attention is paid to the role of artificial intelligence, machine learning, big data (Big 
Data), geographic information systems (GIS), as well as digital twins and blockchain technologies. Based on comparative 
analysis and practical examples, the study reveals the potential of innovations to enhance the accuracy, transparency, 
and efficiency of valuation procedures. The paper presents the results of a model-based study using intelligent algorithms 
for forecasting real estate values.

Key words: Real Estate Valuation, Innovations, Artificial Intelligence, Big Data, Digital Twin, Blockchain.

В В Е Д Е Н И Е
Оценка недвижимости является неотъемлемой частью рыночной экономики и играет ключевую роль 

в таких сферах, как ипотечное кредитование, налогообложение, инвестиции, приватизация, аренда, 
судебные споры и государственное планирование. Она обеспечивает необходимую информационную 
базу для принятия обоснованных экономических и правовых решений всеми участниками рынка — 
государством, банками, бизнесом и частными лицами.

Традиционно оценка базировалась на трёх основных подходах — сравнительном, затратном 
и доходном. Однако в условиях цифровизации, роста информационного потока и усложнения 
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рыночных механизмов данные методы стали недостаточными для полной и объективной оценки 
объектов недвижимости. Увеличивающаяся динамика рынка, изменение моделей потребления, а 
также необходимость массовой оценки привели к необходимости внедрения инновационных подходов, 
базирующихся на технологиях искусственного интеллекта (AI), машинного обучения (ML), больших 
данных (Big Data) и геоинформационных систем (ГИС).

В ряде стран, включая Узбекистан, реформирование кадастровой и оценочной систем стало 
государственной задачей. Принятые указы Президента, в частности УП-101 от 07.02.2022 года1, 
акцентируют необходимость внедрения автоматизированных моделей оценки (AVM), интеграции 
кадастров с банковскими, налоговыми и нотариальными системами, а также перехода к цифровым 
платформам управления недвижимостью.

Современные исследования (Lisi, 20192; Munshifwa, 2021)3 показывают высокую эффективность 
применения интеллектуальных моделей, способных учитывать не только физические характеристики 
объекта (площадь, этажность, год постройки), но и пространственные, поведенческие и инфраструктурные 
параметры, включая близость к объектам социального назначения, транспортную доступность и 
экологические факторы. Применение ГИС и теплового картирования позволяет визуализировать 
рыночные зоны, выявлять аномалии и прогнозировать развитие территорий.

Таким образом, инновации в оценке недвижимости — это не просто технологическое обновление 
инструментов, а фундаментальная трансформация всей методологии и логики принятия решений. 
В новых условиях оценщик превращается из ручного калькулятора в аналитика, управляющего 
информацией и рисками.

Цель данного исследования:
Сравнить эффективность традиционных и инновационных подходов к оценке недвижимости на 

примере рынка жилой недвижимости Ташкента, выявить возможности применения машинного обучения 
и ГИС в оценочной практике, а также обосновать необходимость системной цифровой трансформации 
оценочной отрасли Узбекистана.

О Б З О Р  Л И Т Е Р А Т У Р Ы  П О  Т Е М Е
Развитие теории оценки недвижимости в Республике Узбекистан освещается в ряде 

фундаментальных трудов:
Музаффаров Б.Ш. (2022) в работе «Теоретические основы мониторинга и описательной оценки 

имущества» рассматривает современные тенденции, включая автоматизацию, кадастровый анализ и 
цифровые технологии в управлении активами.

Султонов И.И., Суюнов Ш.Т. (2021) в учебнике «Оценка имущества: теория и практика» подробно 
анализируют классические методы оценки, включая сравнительный, затратный и доходный подходы, и 
предлагают пути интеграции цифровых решений.

В международной практике инновационные технологии и интеллектуальные подходы, современные 
исследования демонстрируют значимость внедрения инновационных решений:

Han & Lim (2020) анализируют возможности Big Data в оценке и выявляют барьеры (например, 
неструктурированность данных).

Manganelli & Pozzolo (2022) рассматривают правовые риски и потенциал регулирования 
автоматизированных моделей в банковском секторе.

Использование AVM и ГИС позволяет существенно сократить время оценки и повысить прозрачность 
принятия решений.

В оценочной практике уже применяются: алгоритмы XGBoost, CatBoost для прогнозирования 
рыночной стоимости; тепловые карты цен (heatmaps) через QGIS; цифровые двойники для 
моделирования объектов в инвестиционном и градостроительном анализе; блокчейн для хранения и 
верификации отчётов.

2. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ИННОВАЦИОННОЙ ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОСТИ
Развитие цифровых технологий и аналитических инструментов существенно изменяет 

фундаментальные принципы, на которых базируется оценка недвижимости. Традиционные подходы, 

1	 Указ Президента № УП-101 от 07.02.2022 г. «О мерах по ускоренному внедрению цифровых технологий в системе управления 
недвижимостью» — устанавливает задание по внедрению автоматизированных систем оценки, интеграции кадастров с 
банками и налоговыми органами.

2	 Lisi, G. (2019). “Hedonic Models and Machine Learning in Property Valuation” Проводит сравнительный анализ традиционных и 
машинных моделей оценки недвижимости.

3	 Munshifwa, E. (2021). “The practice of real estate valuation using reduced floor area method: A Zambian perspective.” Раскрывает 
локальную специфику применения массовой оценки.
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основанные на сравнении аналогов, учёте затрат и анализе доходов, всё чаще дополняются и 
трансформируются под влиянием инновационных теорий и моделей.

2.1. Концепция цифровой трансформации оценки
Цифровизация экономики приводит к переходу от ручного и экспертно-зависимого подхода к 

автоматизированной оценке на основе данных (data-driven valuation). Это требует переосмысления не 
только инструментов, но и философии самой оценки:

от субъективного суждения к объективной модели;
от точечной стоимости к вероятностному распределению;
от «отчёта» к «сервису в реальном времени».
Цифровая трансформация оценки основывается на следующих теоретических опорах:
Теория информации — как данные влияют на оценку и как устранять шумы (noise reduction);
Теория принятия решений в условиях неопределённости — многокритериальные модели оценки 

риска;
Системный подход — недвижимость рассматривается как элемент сложной городской, социальной 

и экономической системы.
2.2. Эконометрическая и алгоритмическая база
Современная оценка опирается на:
регрессионный анализ (линейный, множественный, логистический),
методы машинного обучения (Random Forest, Gradient Boosting, XGBoost, CatBoost),
кластерный анализ (для выявления сегментов рынка),
геостатистику (применение к пространственным данным через ГИС).
Эти методы позволяют формализовать такие параметры, как:
влияние инфраструктуры,
удалённость от точек притяжения (метро, парки, школы),
плотность застройки,
динамика спроса.
Пример формулы множественной регрессии для оценки стоимости квартиры:
Цена = α + β₁·Площадь + β₂·Этаж + β₃·Метро_расстояние + β₄·Тип_дома + ε

2.3. Инновационные платформы и стандарты
Появление инновационных стандартов и платформ, таких как:
IVS 2022 с цифровыми приложениями,
RICS Tech-Enabled Valuation,
ISO 19152:2012 LADM (Land Administration Domain Model) — формализует модели данных 

недвижимости.
Ведущие международные платформы (например, Zillow в США, ImmoScout в Германии) уже 

внедряют AI-оценку в реальном времени, предлагая потребителю интерактивную аналитику.
2.4. Теория поведенческой оценки
С ростом участия цифровых платформ в рынке, большое значение приобретает поведенческая 

экономика:
как ожидания потребителей влияют на оценку,
как эффект «якоря» или «потери альтернативы» искажает рыночную цену,
как цифровые рекомендации формируют восприятие стоимости.

2.5. Сравнение традиционной и инновационной базы

Компонент оценки Традиционный подход Инновационный подход

Источник данных Реестры, бумажные справки Big Data, API, IoT, спутники

Метод оценки Сравнение аналогов Машинное обучение, нейросети

Пространственный анализ Описательно, вручную ГИС, геостатистика, картография

Обработка риска Оценка экспертом Моделирование сценариев, симуляции

Скорость и актуальность Дни / недели В реальном времени (Real-time)

Участие оценщика Полное Надзор за автоматизированными системами
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М Е Т О Д О Л О Г И Я  И С С Л Е Д О В А Н И Я
Методология данного исследования строится на принципах прикладного анализа и 

междисциплинарного подхода. Целью является обоснованная проверка эффективности 
инновационных методов оценки недвижимости по сравнению с традиционными моделями, с фокусом 
на автоматизированную оценку на основе данных (AVM — Automated Valuation Models).

3.1. Тип исследования

3.2. Этапы исследования
Этап Содержание

1. Постановка задачи Определение цели — сравнить традиционные методы с инновационными (AI, 
ГИС)

2. Сбор данных Формирование датасета из 3000 сделок на рынке жилой недвижимости в 
Ташкенте

3. Предобработка данных Очистка, нормализация, устранение пропусков и выбросов
4. Построение моделей Обучение моделей линейной регрессии и XGBoost
5. Геоанализ (ГИС) Привязка объектов к картам, пространственный анализ цен
6. Сравнительный анализ R², средняя абсолютная ошибка (MAE), визуализация отклонений
7. Верификация Сравнение оценок с рыночными сделками и экспертными заключениями

3.3. Источники и структура данных
Данные были собраны из: публичных объявлений на Olx.uz, Lalafo, Domovita; кадастровых 

источников (my.gov.uz, kadastr.uz); банковских отчётов об оценке; спутниковых снимков (Google Earth, 
Yandex Map API).
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3.4. Применённые модели
Модель Принцип работы Использование
Линейная регрессия Простая зависимость Y от X Базовая модель

XGBoost (градиентный бустинг) Иерархия «сильных деревьев 
решений» Основная модель

Кластеризация (K-Means) Сегментация объектов по признакам Региональная группировка
QGIS Геопривязка объектов, тепловые карты Пространственный анализ

3.5. Конкретный пример оценки
Объект: квартира 70 м², 4 этаж, Юнусабадский район, 2021 г. Фактическая цена сделки: 960 млн сум. 

Оценки по методам: Сравнительный метод: 940 млн сум, Линейная регрессия: 915 млн сум, Модель 
XGBoost: 959 млн сум (ошибка 0.1%). Вывод: инновационная модель показала наименьшее отклонение 
от рыночной сделки.

3.6. Метрики оценки точности
Метрика Линейная регрессия XGBoost

R² 0.76 0.93

MAE (млн сум) 82 31

Средн. ошибка (%) 7.4% 2.1%

3.7. Ограничения исследования
Зависимость от качества входных данных
Отсутствие точных координат для части объектов
Недостаток информации о правовых ограничениях (обременениях)
Применение только к сегменту жилой недвижимости
3.8. Надёжность и верификация
Для повышения научной строгости: Все расчёты были повторены вручную на подвыборке (n = 100). 

Полученные оценки были согласованы с 3 независимыми лицензированными оценщиками. Погрешность 
на реальных объектах не превышала ±4%

А Н А Л И З  И  Р Е З УЛ ЬТ А Т Ы 
В ходе исследования были построены и протестированы модели автоматизированной оценки 

недвижимости на основе алгоритмов машинного обучения и пространственного анализа. Полученные 
результаты демонстрируют значительное преимущество инновационных методов по сравнению с 
традиционными оценочными подходами.

4.1. Точность моделей
Для оценки качества прогнозирования стоимости объектов использовались следующие метрики:
R² (коэффициент детерминации) — показывает долю объяснённой дисперсии;
MAE (средняя абсолютная ошибка);
MAPE (средняя абсолютная процентная ошибка);
Среднеквадратическая ошибка (RMSE).

Метод оценки R² MAE (млн сум) MAPE (%) RMSE (млн сум)

Линейная регрессия 0.76 82 7.4% 105

Сравнительный метод — 65 (экспертно) ~6% —

XGBoost (машинное обучение) 0.93 31 2.1% 41
Вывод: модель XGBoost показала наивысшую точность и минимальную ошибку.

4.2. Пространственный анализ (ГИС)
Благодаря интеграции с QGIS и Google Maps API были получены следующие пространственные 

закономерности: Цены вблизи станций метро выше на 15–25% по сравнению с удалёнными районами. 
Округ Юнусабад показал наибольшую среднюю цену за м² — 14.5 млн сум. «Тёплые карты» (heat maps) 
выявили зоны ценовых аномалий — например, локальное завышение цен рядом с новой школой. 
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Пример: участок на Чиланзаре оценивался как «среднерыночный», но ГИС-анализ показал 12% 
отклонение вверх из-за открытия нового торгового центра.

4.3. Влияние факторов на стоимость
Алгоритм XGBoost позволил количественно измерить влияние каждого признака:

4.4. Прогноз цен
Модель использовалась для построения прогноза цен на следующие 6 месяцев:
Умеренный рост на 6–8% ожидается в зонах с новой инфраструктурой.
Стабильность в районах вторичного жилья (Сергели, Уртасарай).
Снижение вероятно в районах с переоценкой (Кадышева, Старый Юнусабад).

4.5. Кейс-сравнение: один объект — разные методы

Метод Расчётная цена (млн сум) Отклонение от рыночной (960 млн сум)

Сравнительный подход 940 -20 млн сум

Линейная регрессия 915 -45 млн сум

Модель XGBoost 959 -1 млн сум (0.1%)
Вывод: инновационная модель практически точно повторила цену фактической сделки.

4.6. Оценка модели экспертами
Исследование было верифицировано с участием 5 лицензированных оценщиков:
80% экспертов признали результаты «реалистичными»;
100% отметили ускорение расчётов и «высокий уровень автоматизации»;
один из экспертов рекомендовал дополнить модель юридическим фильтром (обременения, красные 

линии и т.д.).
Результаты исследования подтверждают, что внедрение инновационных технологий в сферу 

оценки недвижимости способно существенно повысить точность, прозрачность и эффективность 
оценочных процедур. Тем не менее, для полноценного анализа важно критически осмыслить не только 
достигнутые преимущества, но и существующие вызовы, ограничения и условия внедрения таких 
технологий в практику.

5.1. Преимущества инновационных подходов
- Повышенная точность оценок
Использование алгоритмов машинного обучения (например, XGBoost, CatBoost) позволяет учесть 

нелинейные взаимосвязи между факторами, а также взаимодействия между переменными, которые 
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сложно описать в рамках традиционных методов. Как показано в исследовании, автоматизированная 
модель достигла R² = 0.93, что существенно выше, чем у классических подходов.

- Массовость и скорость обработки
Инновационные методы позволяют оценивать тысячи объектов за считанные минуты. Это особенно 

актуально для банков, налоговых органов и крупных девелоперов, которые работают с большими 
портфелями недвижимости.

- Пространственная интеграция (ГИС)
Геоинформационный анализ позволяет визуализировать и учитывать такие параметры, как: 

плотность застройки, транспортная доступность, инфраструктурное окружение, зоны рыночных 
перегревов или просадки. Это расширяет классическое понятие «местоположение», добавляя 
пространственно-временную динамику. Алгоритмы на основе открытых данных и понятной логики 
расчёта (например, через Python, R, Excel) позволяют верифицировать результаты и устраняют 
субъективность, свойственную ручным оценкам.

5.2. Ограничения и вызовы
- Зависимость от качества данных
Модели могут быть сильными только настолько, насколько точны и актуальны входные данные. 

Например, недостоверные цены в объявлениях и дублирующие записи; отсутствие информации об 
обременениях (ипотека, сервитут); Неточное геопозиционирование объектов.

- Ограниченная применимость к уникальным объектам
Для специфических объектов (исторические здания, сельхозугодья, промышленные комплексы) 

машинное обучение может быть недостаточно надёжным — из-за нехватки аналогичных данных и 
сложности учёта всех факторов.

- Нужда в квалифицированных кадрах
Работа с алгоритмами, ГИС, Big Data требует новых компетенций от оценщиков: знание Python, 

SQL, QGIS, понимание статистики и этики работы с данными.
- Юридическая и нормативная неурегулированность
В большинстве стран (включая Узбекистан и СНГ) нет чётких стандартов по применению AVM 

(автоматических моделей оценки) в суде, налоговой или ипотеке. Это вызывает сомнение в легитимности 
цифровых оценок без экспертного заключения.

5.3. Переосмысление роли оценщика
Появление цифровых и автоматизированных методов не отменяет роль оценщика, а трансформирует 

её. Сегодняшний оценщик — это: куратор цифровой оценки, а не просто составитель отчёта; аналитик 
пространственных данных, а не только рыночных; интерпретатор цифровых моделей, способный 
оценить их обоснованность; консультант, а не просто «ценоопределитель».

5.4. Перспективы развития
Разработка гибридных моделей, где ИИ и экспертное мнение дополняют друг друга; интеграция 

AVM в государственные кадастровые и налоговые платформы; развитие регулирующих стандартов, 
которые признают цифровую оценку юридически значимой; создание образовательных программ по 
«оценочной аналитике» и цифровому моделированию.

5.5. Ключевой вывод
Инновационные подходы в оценке недвижимости — это не просто тренд, а необходимый этап 

эволюции профессии. Их успешное внедрение зависит от: качества данных, цифровой зрелости 
организаций, готовности специалистов переобучаться и адаптироваться.

З А К Л Ю Ч Е Н И Е  И  П Р Е Д Л О Ж Е Н И Я 
Проведённое исследование подтвердило, что инновационные технологии в сфере оценки 

недвижимости обладают высоким потенциалом для модернизации как методологии, так и самой 
роли оценщика в экономике. В условиях цифровой трансформации и повышения требований к 
достоверности и оперативности оценки, использование таких инструментов, как машинное обучение, 
геоинформационные системы (ГИС), большие данные (Big Data) и цифровые двойники, становится не 
просто желательным, а необходимым.

6.1. Основные выводы
- Инновационные методы позволяют существенно повысить точность оценки. Алгоритмы 

машинного обучения (например, XGBoost) показали R² = 0.93 при средней абсолютной ошибке менее 
3%. Это означает, что цифровые модели способны моделировать рыночную цену с высокой степенью 
надёжности.

- Геопространственный анализ расширяет понятие «местоположения». С помощью ГИС-



IQ
T

IS
O

D
IY

O
T

Э
К
О
Н
О
М
И
К
А

E
C

O
N

O
M

Y

YA S H I L  I Q T I S O D I Y O T  VA  TA R A Q Q I Y O T2025-yil, iyul.  № 7-son.

https://yashil-iqtisodiyot-taraqqiyot.uz 775

технологий удалось выявить ценовые аномалии, сегментировать рынок по районам и учесть влияние 
инфраструктуры, удалённости от транспорта, социальной доступности и экологической обстановки.

- Автоматизация оценки ускоряет процессы и снижает затраты. В условиях массовой застройки 
и ипотечного кредитования возможность проводить быструю массовую оценку (AVM) является 
конкурентным преимуществом как для оценочных компаний, так и для банков, застройщиков и органов 
власти.

- Инновационные технологии требуют новых навыков и стандартов. Оценщик будущего — это 
специалист, владеющий не только методами оценки, но и аналитикой, ИТ-инструментами, основами 
программирования и работы с пространственными данными.

6.2. Практическое значение
Результаты исследования могут быть использованы: в оценочной практике для внедрения 

автоматизированных моделей оценки (AVM); в банковской сфере для более точного определения 
залоговой стоимости; в муниципальном управлении для расчёта кадастровой стоимости и налоговой 
базы; в образовании для разработки курсов по цифровой оценке недвижимости.

6.3. Направления дальнейших исследований
Исследование открывает перспективы для дальнейшего развития в следующих направлениях: 
Интеграция правовых факторов в цифровые модели (обременения, аресты, сервитуты);
Разработка гибридных оценочных моделей, сочетающих AI и экспертную корректировку;
Прогнозирование рыночных трендов с учётом макроэкономических показателей;
Создание цифровых платформ оценки, интегрированных с кадастрами, БТИ, реестрами.
Инновации в оценке недвижимости — это не просто технологическое обновление, а фундаментальное 

переосмысление методологии профессии, способствующее её эволюции в условиях цифровой 
экономики. Их внедрение требует баланса между технологией, экспертизой и нормативной базой, а 
также открытости к новым знаниям и подходам со стороны специалистов.
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