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The tendency of development of the taxation in the field of the real estate. The Kyrgyz re-
public at a new stage of introduction of the tax to the real estate. Ways of perfection of the 
taxation of the real estate. 

 
 
Получив независимость в 1991 году Кыр- 

гызская Республика начала осуществлять про- 
грамму экономических реформ. Общая про- 
грамма либерализации экономики предполагала 
глубокое реформирование системы отношений 
собственности. Кыргызстан, как известно, во- 
шел в число двенадцати стран, в которых при 
поддержке Всемирного Банка разрабатывается 
стратегия комплексного развития государства. 

На семинарах по Комплексным основам 
развития (КОР) была представлена концепция 
налоговой политики, разработанная Минфин 
КР. Одно из основных направлений налоговой 
реформы – расширение налогооблагаемой ба- 
зы за счет введения налога на недвижимость, 
который является существенным компонентом 
налогообложения многих стран мира и основ- 
ным источником дохода для органов местного 
самоуправления. Именно этот вид налога наи- 
лучшим образом отвечает реалиям сегодняш- 
него дня нашего государства [1]. 

Налог на недвижимость – средство укреп- 
ления местных бюджетов, источник их само- 
стоятельности и стабильности, в конечном 
счете финансовая основа демократии в усло- 
виях сильного государства. На основе рыноч- 
ной стоимости налогообложение недвижимого 
имущества является средством повышения эф- 
фективности использования ресурсов, прежде 
всего, городских земель. 

Сегодня рынок недвижимости развивает- 
ся, делая наглядным и очевидным имущест- 
венное расслоение общества. Введение налога 
на недвижимость позволит соотносить достоя- 
ние различных слоев общества и направлять 
часть доходов наиболее обеспеченных вла- 
дельцев на помощь малообеспеченным слоям 
населения, сделав рынок недвижимости соци- 
ально приемлемым. Таким образом, введение 
налога – это средство сделать рынок недвижи- 
мости законным. 

Стремление получить преимущество от 
развития рынка недвижимости, хотя бы в виде 
извлечения доходов в бюджет, будет подтал- 
кивать власти к установлению правил игры, 
укреплению государственных гарантий прав 
собственности, созданию системы регистра- 
ции. В свою очередь, признание недвижимо- 
сти полноправным объектом рынка – это не- 
обходимое условие для развития механизмов 
финансирования и развития. 

И наконец, введение налога на недвижи- 
мость – это средство сделать рынок недвижи- 
мости общественно понятным, создать базу 
информации об объектах, наладить системати- 
ческий учет, упорядоченное списание объек- 
тов, обеспечивая тем самым информационную 
доступность недвижимости. 

Поэтому очевидно, что введение налого- 
обложения недвижимости необходимо не 
только по соображениям выгоды для бюджета, 
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но и более справедливого распределения нало- 
гового бремени эффективного использования 
ресурсов, а также для развития самого рынка 
недвижимости. 

Создание всеобъемлющего реестра не- 
движимости – это задача органов государст- 
венной власти, к которым относится Государ- 
ственное агентство по регистрации прав на не- 
движимое имущество Кыргызской Республики 
(Госрегистр). На сегодня Госрегистром прове- 
дена огромная работа: с одной стороны, суще- 
ствует база данных по регистрации прав на не- 
движимое имущество, что дает объективную 
оценку самой налогооблагаемой базы, с дру- 
гой стороны, проводится регистрация прав на 
земельные участки. 

Налоговая база, т.е. объект налогообложе- 
ния в разных странах имеет свои отличия, а 
иногда взимается несколько видов поимуще- 
ственного налога, каждый из которых имеет 
свою налоговую базу. В некоторых странах 
налогом облагаются и земля, и все что на ней 
построено, в других – только земля. Поэтому 
рыночная стоимость является наилучшей на- 
логовой базой в тех странах, где широко рас- 
пространена скупка городских земель. 

Когда налоговой базой является рыночная 
стоимость обычно считают, что объект недви- 
жимости следует оценивать по наиболее эф- 
фективному варианту его экономического ис- 
пользования; однако из этого правила есть 
множество исключений. В ряде стран все объ- 
екты недвижимости оценивают по их исполь- 
зованию на данный момент, в других этот 
стандарт распространяется лишь на опреде- 
ленные виды недвижимости, например, на 
сельскохозяйственные угодья [2]. 

Иногда от налога освобождаются некото- 
рые классы объектов недвижимости, напри- 
мер, сельскохозяйственные угодья в Велико- 
британии и Голландии или занимаемые вла- 
дельцами дома в Португалии и Таиланде, что 
может привести к сужению налоговой базы. 

Наша страна, ставящая перед собой цель 
совершенствования системы оценки и нало- 
гообложения недвижимости должна сосре- 
доточить внимание на точной оценке рыноч- 
ной стоимости, а не на сложных системах и 
моделях. 

Поскольку объявленные цены продаж за- 
частую не соответствуют реальности, дости- 
жимой целью может стать разработка простых 
моделей оценки, основанных на здравом смыс- 
ле, сумме затрат, традициях и иногда встре- 
чающихся достоверных ценах продаж. Ис- 
пользование этих моделей в процессе оцен- 
ки позволит улучшить ее качество и справед- 
ливость, даже если результаты не будут соот- 
ветствовать истинным рыночным стоимостям. 
В модель следует включать лишь несколько 
характеризующих землю и сооружения пара- 
метров, которые можно при небольших затра- 
тах собрать, обновить и легко проверить на 
подлинность [3]. Этим критериям соответст- 
вуют наглядные характеристики и та инфор- 
мация, которую можно получить из независи- 
мых источников. 
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