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Время от времени перед каждым оцен-

щиком возникает вопрос: включает ли цена 

предложения в объявлениях о продаже ана-

логичных объектов налог на добавленную 

стоимость (далее также – НДС)? Иногда 

ответ дан в тексте объявления – продавец 

уточняет, включен или не включен НДС 

в стоимость. Но зачастую соответствую-

щие пояснения отсутствуют. В этом случае 

оценщик, используя аналитический аппа-

рат, начинает изучать опыт коллег, в том 

числе статьи на эту тему в оценочных из-

даниях. Проштудировав имеющиеся жур-

налы, заглянув на сайты популярных ана-

литических агентств и не найдя прямого и 

однозначного ответа, он приходит выводу, 

лежащему на поверхности, – ответ на во-

прос о налогах следует искать в Налоговом 

кодексе Российской Федерации (далее – 

НК РФ).

Так, согласно  статье 146 НК РФ реали-

зация товаров (работ, услуг) на территории 

Российской Федерации, в том числе реали-

зация предметов залога, а также передача 

имущественных прав в том числе на без-

возмездной основе является объектом на-

логообложения по налогу на добавленную 

стоимость. Исключение составляют товары 

(работы, услуги), которые согласно пункту 

2 статьи 146 не признаются объектами на-

логообложения по налогу на добавленную 

стоимость, а также согласно статье 149 

НК РФ операции, не подлежащие налогоо-

бложению (освобождаемые от налогообло-

жения), например:

• операции по реализации земельных 

участков и долей в них; 

• реализация жилых домов и жилых по-

мещений (и долей в них); 

• реализация долей в уставном (скла-

дочном) капитале организаций и т. д.

Таким образом, все цены предложения 

в объявлениях о продаже аналогов, ко-

торые оценщик использует в отчетах, за-

ведомо включают НДС (кроме указанных 

в пункте 2 статьи 146 и статье 149 НК РФ), 

то есть их нужно рассматривать и учиты-

вать в расчетах при оценке как стоимость 

предложения с НДС. При этом примечание 

об упрощенной системе налогообложения 

игнорируется, так как оно отражает лишь 

систему бухгалтерского учета конкретной 

организации. 

Исключением является прямое указание 

в объявлении на то, что цена предложения 

о продаже объекта приведена без НДС и 

(или) НДС уплачивается дополнительно. 

В этом случае цены объектов-аналогов 

приводятся к единой базе в соответствии 

с действующей ставкой НДС на дату оцен-

ки. Соответственно, если в объявлении не 

указана конкретная величина ставки НДС, 

то следует принять в расчетах общую те-

кущую ставку НДС без учета возможных 

льгот, определяемых индивидуально для 

каждого налогоплательщика. 

Если рассмотреть ситуацию на рынке 

аренды имущества, то сначала следует 

определить, к какому виду относится поня-

тие «аренда».

В соответствии с Общероссийским клас-

сификатором видов экономической дея-
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тельности, утвержденным постановлением 

Государственного комитета Российской 

Федерации по стандартизации и метроло-

гии от 6 ноября 2001 года № 454-ст, аренда 

относится к видам экономической деятель-

ности, то есть к услугам. В пункте 5 статьи 

38 НК РФ понятие «услуга» трактуется как 

деятельность, результаты которой не име-

ют материального выражения, реализуются 

и потребляются в процессе осуществления 

этой деятельности. Следовательно, соглас-

но статье 146 НК РФ аренда относится к ус-

лугам, подлежащим налогообложению по 

налогу на добавленную стоимость. 

Таким образом, так же как в случае ис-

пользования информации о продаже объек-

тов-аналогов, все цены предложения в объ-

явлениях об аренде аналогов заведомо 

включают НДС, то есть их нужно рассма-

тривать и учитывать в расчетах при оцен-

ке как стоимость предложения с НДС. При 

этом примечание об упрощенной системе 

налогообложения игнорируется, так как 

оно отражает лишь систему бухгалтерского 

учета конкретной организации. 

Аналогично отмеченному ранее исклю-

чением является прямое указание в объ-

явлении на то, что цена предложения об 

аренде объекта приведена без НДС и (или) 

НДС уплачивается дополнительно и цены 

объектов-аналогов по аренде приводятся 

к единой базе в соответствии с действу-

ющей ставкой НДС на дату оценки. Если 

в объявлении не указана конкретная ве-

личина ставки НДС, то следует принять в 

расчетах общую текущую ставку НДС без 

учета возможных льгот, определяемых ин-

дивидуально для каждого налогоплатель-

щика.

Косвенно к этому подводит то, что начи-

ная с текущего года любые организации, 

имеющие выручку более двадцати милли-

онов рублей, становятся плательщиками 

НДС. Таким образом, при оценке такого 

дорогостоящего имущества, как, напри-

мер, недвижимость, все организации ав-

томатически вынуждены закладывать в 

цену предложения налог на добавленную 

стоимость. 

Тема выделения налога на добавленную 

стоимость в итоговой стоимости объекта 

оценки, а также его отражения в исполь-

зуемых источниках информации об объ-

ектах-аналогах периодически возникает 

как в теории, так и в практике оценочной 

деятельности. Представляется, что требу-

ется выработать единый подход к учету (не-

учету) НДС, руководствуясь положениями 

НК РФ. Для этого необходимо придержи-

ваться следующих правил:

1) указание в отчете об оценке итоговой 

стоимости с учетом (без учета) НДС обу-

словливается заданием на оценку объекта 

оценки;

2) в одном отчете расчеты в рамках каж-

дого из используемых оценщиком подходов 

выполняются единообразно – с учетом или 

без учета НДС;

3) при применении затратного подхода 

наличие (отсутствие) НДС учитывается (не 

учитывается) при определении стоимости 

нового строительства посредством приме-

нения действующей ставки НДС на дату 

оценки к укрупненным показателям стои-

мости из соответствующих справочных ис-

точников;

4) при применении сравнительного под-

хода при использовании данных из откры-

тых источников (объявлений) о продаже 

аналогичных объектов следует исходить из 

предпосылки, что все цены предложения 

в объявлениях заведомо включают НДС по 

ставке, действующей на дату оценки, если 

в тексте объявления прямо не указано на 

отсутствие НДС; 

5) при применении доходного подхода 

при использовании данных из открытых 

источников (объявлений) об аренде ана-

логичных объектов следует исходить из 

предпосылки, что все цены предложения 

в объявлениях заведомо включают НДС по 

ставке, действующей на дату оценки, если 

в тексте объявления прямо не указано на 

отсутствие НДС; 

6) выделение НДС при купле-продаже то-

вара (услуги) или его оценке зависит лишь 
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от системы бухгалтерского учета в органи-

зации, участвующей в сделке с объектом 

оценки, и осуществляется в процессе по-

становки объекта оценки на бухгалтерский 

учет (снятия с учета) в конкретной органи-

зации. 

Единообразный подход к учету (неучету) 

НДС при подборе объектов-аналогов в от-

крытых источниках информации в рамках 

процедуры оценки имущества позволит 

оценщикам выр а     ботать общую  единую точ-

ку зрения, гармонизировать работу в раз-

ных регионах нашей страны и предоставит 

возможность пользователям отчетов об 

оценке сопоставлять приведенные в них ре-

зультаты.
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