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ние по количеству устанавливается умножением 
разницы между фактически использованным 
объемом ресурсов и запланированным в бюджете 
на плановую цену. На следующем этапе анализа 
определяется весь спектр причин, влияющих на от-
клонение по цене и по количеству. В частности, от-
клонения по цене могут возникнуть в зависимости 
от объема закупки и в связи с этим получением от 
продавца скидки; изменения конъюнктуры рынка; 
долговременности договорных отношений между 
покупателями и поставщиками; недостаточного 
изучения рынка материалов и другие.

Неблагоприятные отклонения по количе-
ству (в эффективности) основных материалов  
и заработной платы основных производствен-
ных рабочих свидетельствуют о расходовании 
большего объема ресурсов, чем предусмотре-
но по бюджету. Сверхплановый расход сырья и 
материалов может быть допущен из-за низкой 
квалификации рабочих и допущением брака при 
изготовлении продукции; при замене одних ви-
дов материалов другими, вследствие отсутствия 
нужного вида или недостаточности; качеством 
используемого сырья и материалов; потерями 
при хранении этих запасов; плохой организацией 

производственного процесса; несвоевременного 
проведения ремонтных работ производственно-
го оборудования и другие.

Установление отклонений всех затрат на 
основе гибких бюджетов позволяет оценить ре-
зультат деятельности организации. Причины 
появления отклонений взаимосвязаны между 
собой. Они могут возникнуть на различных ста-
диях технологического процесса. Отклонения  
в одном звене могут повлиять на действия, осу-
ществляемые в других звеньях, а также между 
партнерскими организациями. Поэтому выявле-
ние отклонений на более ранних звеньях цепоч-
ки деятельности субъекта может существенно 
снизить их величину на последующих звеньях.
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Городская недвижимость с незапамятных 
времен была источником дохода для городских 
бюджетов. Известно, что городская земля с рас-
положенными на ней объектами недвижимо-
сти имеет разную доходность в зависимости от 
мес-тоположения, под которым понимается ши-
рокий спектр факторов: инженерные коммуни-
кации, социальная инфраструктура, окружение  
и т. д. В случае, если недвижимость не прино-
сит регулярный доход, то она все равно имеет 
разную потребительскую стоимость, которая по 
тем же причинам выливается в различные цены 

продаж. Но если городская недвижимость име-
ет разную доходность, то владельцы должны 
платить больший налог за более доходную или 
более выгодно расположенную недвижимость. 
Этот теоретический тезис широко и давно из-
вестен. Однако на протяжении всего времени 
существования налога присутствуют и пробле-
мы, связанные с методологией и организацией 
процесса оценки городского недвижимого иму-
щества для целей налогообложения.

Обозримый исторический опыт оценки не-
движимости г. Бишкек, включает три периода:
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дореволюционный – до 1917 г. (г. Пиш-  ¾
пек – уездный город Семиреченской обла-
сти1 в составе Российской империи);
советский – с 1917 по 1991 г. (г. Фрунзе ¾ 2 – 
столица Киргизской ССР);
современный – с 1991 г. по настоящее время   ¾
(г. Бишкек – столица Кыргызской Республики).
Дореволюционный период. В Российской 

империи второй половины XIX – начала XX в. 
земли городских поселений подлежали налого-
обложению вместе с расположенными на них 
зданиями и строениями, при этом взимались:

государственный налог с недвижимого иму- ¾
щества в городах, посадах и местечках3;
земский сбор с недвижимого имущества; ¾
городской оценочный сбор ¾ 4. 
Для оценки недвижимого имущества, с целью 

взимания налога и сборов, создавались специаль-
ные губернские и уездные оценочные комиссии, 
которые работали в соответствии с инструкцией, 
содержащей подробное описание способов и по-
рядка проведения оценочных работ [1]. 

Для доходной части городских бюджетов 
большое значение имел городской оценочный 
сбор, взимание которого с недвижимого имуще-
ства было предусмотрено Городовым положени-
ем 1892 г.5 [2]. Размер оценочного сбора опреде-
лялся городскими думами в процентах от чисто-
го дохода, при этом доходность недвижимого 
имущества определялась не по действительно 
получаемому доходу, а исходя из способности 
имущества приносить доход [3], в сегодняшних 
терминах – на основе принципа наилучшего  

1 В дореволюционной России области как 
административно-территориальные единицы были 
равнозначны губерниям, но создавались только 
в национальных окраинах, географически отдален-
ных территориях или на землях казачьих войск.

2 В 1918–1924 гг. г. Пишпек – город в Тур-
кестанской АССР. 1924 г. – г. Пишпек – центр 
Кара-Киргизской автономной области. 1925 г. –  
г. Пишпек – центр Киргизской автономной области.  
1926 г. – г. Фрунзе – столица Киргизской АССР. 
1936–1991 гг. – г. Фрунзе – столица Киргизской ССР.

3 Налог распространялся на жилые и нежилые 
строения, на застроенную и незастроенную зем-
лю в пределах фактической селитебной площади, 
то есть на территории непрерывно существующей 
городской застройки, вне зависимости от установ-
ленных границ городского поселения.

4 В пользу губернии.
5 Городской оценочный сбор являлся важным 

источником городских доходов и давал около поло-
вины налоговых доходов местных бюджетов [4].

и наиболее эффективного использования, или, 
при невозможности его определения, от рыноч-
ной стоимости недвижимого имущества. 

Алгоритм определения доходности недви-
жимого имущества в городах был следующим:

определялся средний размер арендной пла- ¾
ты по каждому объекту недвижимости или 
на основе данных по однородным объектам;
рассчитывалась валовая доходность; ¾
из валовой доходности вычитались расходы,  ¾
необходимые для извлечения доходов и со-
держания недвижимого имущества; размер 
вычетов устанавливался в процентном от-
ношении к валовой доходности и мог отли-
чаться по различным категориям строений;
при невозможности оценки чистой доходно- ¾
сти недвижимого имущества, использовался 
затратный подход для определения стоимос-
ти строения;
к полученной стоимости строения прибавля- ¾
лась стоимость земельного участка под ним.
Для сбора данных раз в 5 лет проводилась пе-

репись всего городского имущества. Перепись осу-
ществлялась с помощью вопросника, направлен-
ного на определение доходности каждого объекта  
и факторов, влияющих на нее. При помощи анали-
за данных закреплялись оценочные нормы, в том 
числе и для тех объектов недвижимости, которые 
не приносили доход или получение данных, по ко-
торым было по различным причинам затруднено. 

В состав работ, проводимых оценочными 
комиссиями, входило:

определение подхода к оценке ¾ 6;
распределение городских поселений на зо- ¾
ны7, а в пределах каждой зоны – на группы 
объектов недвижимости, отличающихся по 
размерам, материалам постройки и другим 
факторам, влияющим на величину приноси-
мого дохода;
определение отношения дохода, приноси- ¾
мого имуществом к его стоимости;
установление единиц средних норм доход- ¾
ности и стоимости;
определение размера вычетов из валового  ¾
дохода на расходы и недоборы в доходах;
определение норм доходности или стоимос- ¾
ти по принятым оценочным единицам для 
каждой группы недвижимого имущества  
в каждой зоне каждого города8 [4];

6 Доходный или затратный.
7 В первоисточниках используется термин 

местности.
8 Именно различие в оценочных нормах, по-

служило началом разделения городов на ценовые 
зоны по величине приносимого дохода [6].
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расчет оценочного сбора, который законода- ¾
тельно был ограничен 10 % чистого дохода 
или 1 % стоимости недвижимого имуще-
ства.
Несмотря на достаточно подробную регла-

ментацию оценочной деятельности, а также пред-
усмотренное с 1899 г. ежегодное пособие из госу-
дарственного бюджета земским учреждениям на 
проведение оценки недвижимости, за 20-летний 
период оценка городской недвижимости была 
проведена лишь для 5 % объектов городской не-
движимости [5]. Тем не менее, следует отметить 
серьезное государственное отношение к этому 
виду деятельности. Так, к 1910 г. почти по 90 % 
объектов городской недвижимости были собраны 
данные для проведения оценочных работ.

Рисунок 1 – Объемы выполненных работ  
по оценке городской недвижимости  
в Российской Империи к 1910 г. [6]

Советский период. В самом начале форми-
рования советской налоговой системы прини-
мается решение о разделении недвижимости на 
землю и строения1, что не только противоречит 
теоретическим воззрениям на понятие недви-
жимость, но и приводит к существенным разли-
чиям в налогообложении строений и земель го-
родских поселений. Последствия этого шага не 
преодолены до сих пор, хотя земля, в том числе 
и городская, в большей части случаев, уже нахо-
дится в частной собственности. Далее анализ бу-
дет касаться только налогообложения городской 
земли, без учета строений.

В целом, Советский период характеризуется 
разнонаправленными действиями в отношении 
системного налогообложения городской земли.

В 1917 г. в связи с национализацией земли 
был отменен поземельный налог, а также зем-
ские сборы с городской недвижимости.

В 1923 г. вновь введено взимание налога  
с городских земель. Для проведения работ в этом 

1 Следствие национализации земли.

направлении были организованы центральная 
оценочная комиссия СССР и центральные оце-
ночные комиссии союзных республик.

На центральную оценочную комиссию 
СССР возлагалась2 выработка общего положе-
ния и подробных правил определения доход-
ности земель и строений, утверждение плана 
и программы сбора статистических данных по 
всей территории СССР, необходимых для опре-
деления налоговых ставок.

При этом налог состоял из двух частей – 
основной и дополнительной земельной ренты.

Основная рента поступала в доход государ-
ственного бюджета, была одинакова для всех 
земельных участков в городе и равна, на осно-
вании данных, собираемых и обрабатываемых 
центральной оценочной комиссией СССР, чис-
той средней доходности прилегающих к городу 
земель сельскохозяйственного назначения. Это 
позволяло компенсировать потери от выпадения 
земель из сельскохозяйственного оборота [7]. 

Дополнительная рента поступала в доходы 
местных бюджетов. Размер ренты рассчитывал-
ся губернскими исполнительными комитетами  
и городскими советами по частям города3, по 
способам использования земельных участков, по 
устройству и назначению находящихся на них 
зданий. Размер ставок определялся по средней 
доходности недвижимого имущества, падающей 
на 1 кв. сажень4 земли за вычетом всех расходов 
по эксплуатации, процентов на капитал5 и амор-
тизации этого капитала.

Практика оценки городских земель в этот 
период привела к ряду проблем:

губернские комиссии были заинтересо- ¾
ванными в низкой оценке основной ренты, 
поступающей в государственный бюджет 
и одновременно в высокой оценке допол-
нительной ренты, поступающей в местные 
бюджеты, при этом практиковались самые 
разнообразные оценочные приемы, повлек-
шие за собой крайнюю пестроту и неравно-
мерность налогообложения [8];

2 Постановление ЦИК СССР от 12.11.1923. 
Положение об оценочных комиссиях, образуемых 
на основании декрета о взимании ренты с земель 
городских и предоставленных транспорту.

3 Кварталам и Улицам.
4 Сажень – 2,134 м. В 1924 г. термин вышел из 

употребления в связи с переходом СССР на метри-
ческую систему мер

5  Капитал равен стоимости построек и мелио-
рации земельных участков.
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кроме того, при фактическом отсутствии зе- ¾
мельной ренты в городах, ее взимание было 
связано с громадными административны-
ми усилиями, в то время как финансовые 
результаты рентных обложений оказались 
крайне незначительными1.
В 1927 г. основная и дополнительная рен-

та были объединены. Для установления ставок 
земельной ренты все поселения страны были 
разделены на 10 классов в зависимости от их 
административного значения, численности, со-
циального состава и занятости населения, раз-
вития промышленности и торговли, близости 
расположения от путей сообщения и других эко-
номических условий, влияющих на доходность 
городских земель. 

В 1930–1942 гг. рента с городских земель не 
взималось.

В 1942 г.2 вновь введено взимание рентных 
платежей с городских земель [9]. Рента посту-
пала в местные бюджеты. Для взимания земель-
ной ренты в зависимости от административного 
значения поселений, численности населения, 
развития торговли и промышленности и других 
экономических условий все поселения страны 
делились на 6 классов. 

В 1981 г. введен земельный налог [10]. На-
лог поступал в доходы местных бюджетов и ис-
числялся исходя из площади земельного участка 
и установленных ставок налога на 1 кв. м пло-
щади. Ставки дифференцировались по 6 классам 
в зависимости от административного значения 
поселений, численности населения, развития 
торговли, промышленности и других экономи-
ческих условий:

T = S*C,
где T – сумма налога;S – площадь участка, кв. м; 
С – ставка земельного налога, коп./кв. м.
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1 Например, по Ленинградской губернии за  
5 месяцев 1926 года дополнительная рента соста-
вила 0,1 % всех поступлений в местный бюджет.

2 В соответствии с Указом Президиума Вер-
ховного Совета СССР “О местных налогах и сбо-
рах” от 10.04.42 г. 

Бишкек, как столица союзной республики, 
относился к поселениям 1-го класса. В целом, 
сохранился порядок, установленный в 1942 г.,  
а налог в таком виде взимался вплоть до 1991 г.

Современный период. В 1991 г. в КР был 
принят закон о земельной реформе [11]. Одно из 
рамочных направлений земельной реформы ка-
салось установления базовых ставок земельного 
налога, в том числе и в городах.

В 1996 г. принят Налоговый кодекс КР [12], 
согласно которому взимался налог с земель на-
селенных пунктов в размере, зависящем от мес-
торасположения и площади земельного участка 
с учетом инфраструктуры и различий в градо-
строительной ценности. Налог поступал в дохо-
ды местных бюджетов.

Базовые ставки земельного налога за ис-
пользование земель населенных пунктов регу-
лярно3 принимались вплоть до 2005 г., отдель-
ным законом и для городов зависели от числен-
ности населения4. Базовые ставки различались 
по уровню за пользование приусадебными и 
дачными земельными участками5 и за коммер-
ческое использование земель населенных пун-
ктов. В последнем случае базовые ставки диф-
ференцировались с применением коэффициен-
тов воздействия на экологическую обстановку, 
функционального назначения и экономико-
планировочных зон населенных пунктов.

Сумма ежегодного налога для конкретного 
землепользователя определялась по формуле

T = C *S * K1 * K2 * K3,
где T– сумма налога; C – ставка земельного на-
лога, сом./кв. м, зависящая от численности на-
селения6; S – площадь участка, кв. м; K1 – ко-
эффициент экономико-планировочных зон7;  

3 В 2002, 2003, 2004, 2005 гг.
4  Далее показаны базовые ставки и коэффи-

циенты дифференциации в соответствии с Зако-
ном КР “О базовых ставках земельного налога за 
пользование сельскохозяйственными угодьями, 
приусадебными и дачными земельными участка-
ми, землями населенных пунктов и несельскохо-
зяйственного назначения на 2002 год” от 7 декабря 
2001 года № 104. 

5 В г. Бишкек – 0,16 сом/кв. м.
6 В г. Бишкек 0,98 сом/кв. м.
7  Устанавливается органами местного само-

управления как отношение комплексной оценки 
территории зоны к общей средневзвешенной оцен-
ке по населенному пункту. В г. Бишкек менялся  
в период действия данного налогового кодекса от  
1 до 2, от 0,7–1,5 и от 1,5 до 3.

И.В. Лукашова
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K2 – коэффициент экологической оценки участ-
ка, предоставленного под коммерческую дея-
тельность (1,5–5); K3 – коэффициент функцио-
нального назначения участка, предоставленного 
под коммерческую деятельность (0,001–20). 

В 2008 г. был принят действующий Налого-
вый кодекс [13], являющийся законом прямого 
действия, в котором прописаны как ставки нало-
га за пользование придомовыми, приусадебны-
ми, садово-огородными земельными участками1, 
так и за коммерческое использование земель 
населенных пунктов. Для последних введены 
коэффициенты, дифференцирующие размер на-
лога в зависимости от разных факторов:

Т = С *S*Кi* Кz*Кk,
где T – сумма налога; С – ставка земельного на-
лога, зависящая от численности населения2;  
S – площадь земельного участка, кв. м; Кi – ко-
эффициент инфляции; Кz – зональный коэффи-
циент, значение которого завиcит от особенно-
стей экономико-планировочной зоны населен-
ного пункта3; Кk – коэффициент коммерческого 
использования земельного участка4.

Анализируя методологию налогообложения 
земли г. Бишкек за более чем вековой период 
можно констатировать:

В дореволюционный период под городской  ¾
недвижимостью понимался застроенный 
или незастроенный участок городской зем-
ли. В советский период земля и строения 
были разделены. Это привело к тому, что 
и в советский, и в современный период не-
зависимости КР в налоговом законодатель-
стве налог на недвижимое имущество ис-
кусственно разделен на имущественный5  
и земельный налоги. 
В дореволюционный период имел место доход- ¾
ный подход к оценке городской недвижимости 
на основе рыночных данных. В советский пе-
риод – нормативный подход к оценке городской 
земли. В современный период – псевдорыноч-
ный квазинормативный подход, в котором сде-
лана попытка учета некоторых доходообразую-
щих факторов на уровне города. 
Анализ организации процесса оценки не-

движимости позволил прийти к следующим вы-
водам:

1 В г. Бишкек – 1,5 сом/кв. м.
2 В г. Бишкек – 2,9 сом/кв. м.
3 От 0,3 до 1,2.
4 От 0,005 до 22,5.
5 Строения.

В дореволюционный период создавались спе- ¾
циальные губернские и уездные оценочные 
комиссии, проводился сбор статистических 
данных по доходности и стоимости недвижи-
мости, в том числе и на основании регулярной 
переписи недвижимого имущества. Выраба-
тывались методики оценки, совершенствова-
лось законодательство. В советский период 
можно выделить два подпериода:
 первый – 1917–1930 гг., когда также соз-

давались оценочные комиссии – цент-
ральная комиссия СССР и центральные 
оценочные комиссии союзных респуб-
лик, проводился сбор статистических 
данных по доходности недвижимости по 
всей территории СССР. В это время ве-
лико влияние на организацию процесса 
оценки предыдущего опыта, накоплен-
ного в Российской империи; 

 второй – 1942–1991 гг. Оценочная дея-
тельность как таковая для целей налогоо-
бложения была сведена на нет. В это время 
используется простая методика расчета 
налога на городскую землю на основе при-
надлежности земельного участка к одному 
из 6 классов населенных пунктов. 

В современный период до сих пор нет по- ¾
пыток вернуться к оценке городской земли 
на основе учета рыночных факторов, влия-
ющих на ее стоимость или доходность. Ме-
няется лишь методика расчета земельного 
налога, при этом в основе лежит советский 
принцип разделения поселений страны на 
ряд классов, в которых действуют базовые 
ставки земельного налога. А далее для кон-
кретного участка начинает действовать сис-
тема коэффициентов, как кажется, задача 
которых связать налог с рыночной стоимо-
стью земельного участка. Но при этом:
 учет местоположения осуществляется 

на основе зональных коэффициентов по 
20 экономико-планировочным зонам, 
полученным в 1989 г. в другой стране  
и, по сути, в другом городе, так как 
Бишкек изменил свой облик, в том чис-
ле и по причине частной собственности 
на землю6; колебания самих зональных 
коэффициентов так малы, что не удает-

6 Законом КР “О внесении изменений и допол-
нений в Конституцию Кыргызской Республики” 
от 21 октября 1998 г. № 134 была введена частная 
собственность на землю. В Земельном кодексе КР 
от 2 июня 1999 года № 45 была закреплена частная 
собственность на землю.
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ся уловить никакую связь с рыночными 
колебаниями цен от зоны к зоне;

 другие факторы также не имеют оче-
видной связи с рыночными реалиями  
и основаны на нормативном учете 
функций строения, находящихся на зе-
мельном участке.
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ИНДЕКС СТОИМОСТИ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ г. БИШКЕК

Н.В. Мокроусов

Рассматривается система индексов рынка жилой недвижимости. Представлена методика расчета индекса 
стоимости жилой недвижимости г. Бишкек и динамика индекса за период 1999–2011 гг.

Ключевые слова: рынок недвижимости; индексы; анализ.

Рынок недвижимости г. Бишкек в настоящий 
момент вполне сформировался и имеет четкую 
структуру. Наибольшее развитие получили такие 
сегменты как вторичные рынки жилой и коммер-
ческой недвижимости. Наряду с формированием 
рынка недвижимости развились такие сопут-
ствующие направления как ипотечное кредито-
вание и страхование. Мониторингом и анализом 
рынка недвижимости занимаются коммерческие 
банки, оценочные, риэлторские и инвестицион-
ные компании, а также государственные органи-
зации и исследовательские коллективы.

Научный подход в исследовании законо-
мерностей и тенденций развития рынка недви-
жимости требует использования индикаторов, 
подобно существующим на других рынках: кур-
сов валют, стоимости барреля нефти и унции зо-
лота, Dow Jones, NASDAQ, NIKKEY, ММВБ и 

др. Индексы позволяют быстро ориентироваться  
в текущей ситуации и помогают в принятии ре-
шений. Поэтому для рынка недвижимости также 
была создана своя система индексов и разрабо-
таны методики их расчета. Наибольшее распро-
странение среди профессиональных участников 
рынка недвижимости получила система индек-
сов рынка жилой недвижимости, разработанная 
в Российской Федерации московским аналити-
ческим центром “Индикаторы рынка недвижи-
мости” и публикуемая на сайте www.irn.ru1.

1 Кроме упомянутой системы индексов рынка 
недвижимости используются также системы, раз-
работанные компанией “Миэль”, Центром исследо-
ваний и аналитики группы компаний “Бюллетень 
Недвижимости” и др.

Н.В. Мокроусов


