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Аннотация 

В предлагаемом документе, принятом в январе 2020 г. Комиссией по оценочной деятельности при 
Совете по комплексным проблемам евразийской экономической интеграции РАН, содержится консо-
лидированная позиция ведущих методологов-экономистов по оценочной деятельности в отношении 
учета НДС при оценке и оценочной судебной экспертизе по имуществу. Вопрос учета НДС — это, 
прежде всего, вопрос рыночного исследования, проводимого оценщиком в процессе выполнения оце-
ночного задания. НДС в оценке учитывается в той мере, в какой он характерен для сделок между ти-
пичными рыночными участниками. В этом случае рыночная стоимость будет отражать наиболее ве-
роятную цену, преобладающую на рынке, в соответствии с определением рыночной стоимости, при-
нятом в РФ. НДС, таким образом, входит в состав рыночных цен, но не является ценообразующим 
фактором. В документе также проанализированы различные взгляды на учет НДС, выражаемые  
в стандартах МСО, ЕСО и судебных решениях. 

 
 

 
ВВЕДЕНИЕ 

 
1. Когда в задании на оценку или в поста-

новлении о проведении судебной экспертизы 

профессиональных стоимостных оценок четко 
не указывается, как оценщику сообщать ре-
зультаты оценки рыночной стоимости — с нало-
гом на добавленную стоимость (НДС) или без 
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этого косвенного налога — и, соответственно, 
какие аналоги подбирать для этого при проведе-
нии оценочного анализа (с ценами, очищенны-
ми от НДС, или нет), перед оценщиками и оце-
ночными экспертами встает проблема учета или 
вычленения НДС из состава подбираемых ры-
ночных цен / ставок сделок или предложений,  
а также проблема того, считать или нет НДС ча-
стью цены предложения или цены сделок с ана-
логами и частью цены гипотетической сделки с 
объектом оценки.  

2. После рассмотрения множественных об-
ращений заинтересованных лиц Комиссия вы-
пускает следующие рекомендации для использо-
вания на территории РФ. В прочих странах 
ЕвразЭС настоящие рекомендации могут приме-
няться в тех ситуациях, когда действующее 
национальное оценочное законодательство стран 
ЕвразЭС имеет сопоставимые формулировки, со-
гласующиеся с предпосылками настоящих реко-
мендаций.   

 
 

ПРОАНАЛИЗИРОВАННАЯ  
НОРМАТИВНАЯ БАЗА 

 
3. В процессе подготовки настоящих реко-

мендации была проанализирована нормативная 
база в форме международных и европейских 
стандартов оценки, гражданское право РФ  
и законодательство об оценочной деятельности, 
включая федеральные стандарты оценки,  
а также имеющиеся судебные прецеденты РФ по 
учету НДС в договорных ценах. Прочие отрасли 
права были также проанализированы, однако 
их применение к вопросам оценочной деятель-
ности имеет справочный характер. Например, 
нормы налогового права и Налогового кодекса 
РФ напрямую не могут применяться к регули-
рованию методологии, связанной с оценочной 
деятельностью.  

4. Ввиду непосредственной неурегулирован-
ности вопроса об учете НДС в составе и при со-
общении рыночной стоимости в отчетах об 
оценке и экспертных заключениях в законода-
тельстве об оценочной деятельности РФ необхо-
дим детальный комплексный анализ всех поло-
жений законодательства об оценочной деятель-
ности РФ, который проводится в настоящих 
рекомендациях.  

 
 

АНАЛИЗ И ПРЕДЛОЖЕНИЯ 
 
5. В ст. 3 Федерального закона «Об оценоч-

ной деятельности в РФ» № 135-ФЗ рыночная 
стоимость определена как «наиболее вероят-
ная цена, по которой объект оценки может быть 
отчужден на открытом рынке в условиях кон-
куренции, когда стороны сделки действуют ра-

зумно, располагая всей необходимой информа-
цией, а на величине цены сделки не отражаются 
какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то 
есть когда: одна из сторон сделки не обязана от-
чуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; стороны сделки 
хорошо осведомлены о предмете сделки и дей-
ствуют в своих интересах; объект оценки пред-
ставлен на открытом рынке посредством пуб-
личной оферты, типичной для аналогичных 
объектов оценки». Под ценой согласно п. 4 ФСО 
№ 1 понимается «денежная сумма, запрашива-
емая, предлагаемая или уплачиваемая участни-
ками в результате совершенной или предполага-
емой сделки». Так как рыночная стоимость ос-
новывается на концепции гипотетической 
(предполагаемой) сделки, то категорийно стои-
мость — это тоже цена, в том числе рыночная 
стоимость (согласно п. 5 ФСО № 1 и ФСО № 2). 
Об учете транзакционных издержек, таких как 
НДС, в составе определения рыночной стоимо-
сти, принятого в законе № 135-ФЗ и в ФСО, ни-
чего не говорится в российском оценочном зако-
нодательстве.   

6. Вопрос учета транзакционных издержек, 
в том числе НДС, при определении рыночной 
стоимости, однако, рассматривается в Между-
народных стандартах оценки, на базе которых 
формируются ФСО РФ. В частности, в. п. 210.1 
стандарта МСО 105 версии 2017 г. отмечается, 
что в большинстве баз оценки [включая рыноч-
ную стоимость] отражается расчетно-оценочная 
цена обмена актива безотносительно [without 
regard; перевод “without regard” как «без уче-
та», сделанный в русской версии МСО 2017,  
в данном случае некорректен] затрат продавца 
на осуществление продажи и без поправок  
на какие-либо налоги, подлежащие уплате каж-
дой из сторон сделки в результате непосред-
ственного совершения сделки [речь идет прежде 
всего о таком косвенном налоге, могущем воз-
никать в результате непосредственного совер-
шения сделки, как НДС]. Таким образом, со-
гласно позиции Совета по МСО, рыночная стои-
мость может как включать, так и не включать  
в свой состав НДС, иначе как если оценщика 
просят сообщать или не сообщать о включении 
или невключении НДС в состав определяемой 
им рыночной стоимости в задании на оценку, 
данная информация не является обязательной к 
сообщению в отчете об оценке и экспертизах со-
гласно требованиям МСО [МСО 2017 также дей-
ствует по отношению к регулированию экспер-
тиз и рецензий отчетов об оценке]. Позиция Ев-
ропейских стандартов оценки TEGoVA (ЕСО 
2016) отлична от позиции МСО по вопросу учета 
НДС, и в стандарте ЕСО 1 четко указывается, 
что НДС не входит в состав рыночной стоимости 
объектов оценки, и должен вычленяться из оце-
нок и сообщаться отдельно. Эта норма ЕСО дуб-
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лирует соответствующие положения законода-
тельства ЕС по НДС в части определения откры-
той рыночной стоимости (open market value). 
Однако в РФ ни нормы ЕСО, ни нормы законо-
дательства ЕС не имеют прямого действия, так 
как Федеральные стандарты оценки, согласно 
Закону об оценочной деятельности в РФ № 135-
ФЗ, разрабатываются и поэтому должны интер-
претироваться на базе и в свете Международных 
стандартов оценки. 

7. В рыночном обиходе в отношении как то-
варов, так и имущественных прав на капиталь-
ные активы встречаются цены, как содержащие 
в своем составе НДС, так и не содержащие их. 
На некоторых рынках обращающиеся активы — 
объекты оценки (например, земельные участки, 
сделки с акциями, облигациями и некоторыми 
прочими видами котирующихся ценных бумаг), 
в принципе не могут облагаться НДС в соответ-
ствии с российским законодательством, поэтому 
их цена в принципе не может включать начис-
лений НДС. На других рынках, в зависимости 
от системы налогообложения конкретных про-
давцов, наблюдаются сочетания рыночных цен 
предложения и договорных цен (цен сделок), 
выраженных как с учетом НДС, так и без него. 
Конкретные пропорции и таких, и таких цен, 
наблюдаемые на рынке, зависят от конкретно 
рассматриваемого и анализируемого в отчете об 
оценке или экспертном заключении рыночного 
сегмента и доминирования в таком сегменте 
сделок / предложений, в которых конкретные 
продавцы являются плательщиками НДС или 
не являются таковыми. Конвенции включения 
или невключения НДС в листинги продаж на 
разных рынках и их сегментах также различа-
ются между собой.  

8. С учетом того что как рыночная стоимость 
определена в российском законодательстве об 
оценочной деятельности, она является наиболее 
вероятной ценой в предположении, что объект 
оценки выставлен на рынке по типичной 
оферте (см п. 5), центральным вопросом, отно-
симым к ведению оценщика или эксперта, яв-
ляется то, включает ли наиболее вероятная цена 
на соответствующем анализируемом им сегмен-
те рынка НДС или не включает его. Это вопрос 
рыночного анализа, который должен проводить 
оценщик или эксперт, хотя он может ссылаться 
при этом на опубликованные рыночные ме-
тасвидетельства или исследования, проведен-
ные другими экспертами, специалистами по 
ценным бумагам, рыночными посредниками, 
риелторами и пр. При таком анализе под веро-
ятностью может пониматься частотная вероят-
ность, определенная исходя из данных рыноч-
ной выборки, анализируемой оценщиком или 
экспертом в отчете об оценке или экспертном 
заключении, составленным в соответствии  
с требованиями ФСО (т. е. преобладают ли в ис-

следуемой выборке рыночные сделки или пред-
ложения, выраженные с НДС или без него1).  
В некоторых случаях данный вопрос может 
быть урегулирован введением в отчет или в за-
ключение соответствующего допущения, однако 
такое допущение при исследовании рыночной 
стоимости не должно иметь статус специального 
допущения, т. е. противоречить наблюдаемым 
рыночным фактам.  

9. В то же время анализ оценщика или экс-
перта не должен вводить в заблуждение. Если 
ему становится известно, что то или иное ры-
ночное предложение, используемое в качестве 
объекта-аналога, реализуется в режиме с НДС 
или без НДС, он должен принимать его к анали-
зу с соответствующим допущением. В иных  
в случаях, когда никакой подобной информации 
по используемому аналогу не имеется, можно 
подразумевать, что в составе его цены фигури-
рует взвешенный по вероятности НДС. При этом 
такое взвешивание должно быть обосновано 
оценщиком или экспертом со ссылкой на базо-
вую частотную вероятность распределения сде-
лок в анализируемом рыночном сегменте по 
критерию с НДС или без НДС2. При согласова-
нии скорректированных цен сделок аналогов  
в оценочном анализе должен обеспечиваться 
единый базис учета НДС в ценах: все использу-
емые аналоги должны быть приведены к едино-
му ценовому базису либо с учетом НДС, либо без 
учета НДС, либо с НДС, учтенным по взвешен-
ной вероятности, либо должны быть введены 
соответствующие допущения, не являющиеся 
специальными. В отчете / заключении обяза-
тельно должен раскрываться базис применяе-
мых цен в плане учета НДС в процессе оценоч-
ного анализа (анализа сопоставимых аналогов)  
с тем, чтобы обеспечивалось единство учета ры-
ночных свидетельств о ценах. Недопустимо, 
чтобы скорректированные рыночные цены сопо-
ставимых аналогов, используемых при анализе, 
оказывались выраженными на несопоставимом 
по НДС базисе.     

                                                 
1 Возможно также проведение анализа статистической значимо-

сти полученных по выборке результатов с прицелом на формирование 
заключения о генеральной совокупности соответствующего рыночного 
сегмента.  

2 Например, оценщиком при анализе базовой выборки изучаемого 
рыночного сегмента установлено, что 40 % сделок включают НДС,  
а 60 %  не включают его. Соответственно, априорная вероятность 
учета НДС в цене при рассмотрении того или иного рыночного свиде-
тельства в качестве аналога в отсутствие иной уточняющей информа-
ции по данному аналогу, составляет 40 %. И таким образом ожидае-
мая (взвешенная по вероятности) величина НДС в составе того или 
иного рыночного ценового свидетельства, учтенная на базе использу-
емой априорной вероятности, составляет (P – P/(1 + RVAT))×Prob = 
= (P – P/1,2)×0,4 = 0,1666×P×0,4 = 0,0666×P, или 6,66 % величины 
используемого ценового свидетельства (где P — заявленная цена 
предложения (сделки) аналога; RVAT — ставка налога на НДС (в РФ  
в 2019 г. — 0,2); Prob — априорная вероятность учета НДС в составе 
рыночной цены в рассматриваемом сегменте рынка). Далее, если при 
анализе сопоставимых цен / арендных ставок оценщик использует 
базис цен / ставок без НДС, то ему будет необходимо выделить НДС  
в 6,66 % из состава указанного ценового свидетельства для его даль-
нейшего учета в анализе, проводимом без НДС. 
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10. Таким образом, вопрос о том, включает 
ли сообщаемая рыночная стоимость НДС в или 
не включает его, — это эмпирический вопрос, 
который может обосновываться и решаться 
оценщиком или экспертом в их отчетных доку-
ментах путем проведения рыночного анализа и  
в действительности должен решаться ими в слу-
чае, если задание на оценку или постановление 
о проведении судебной экспертизы содержит 
соответствующее указание.   

 
 

РЕКОМЕНДАЦИИ ПО СООБЩЕНИЮ  
РЕЗУЛЬТАТА ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ 

СТОИМОСТИ 
 
11. Рекомендуется, чтобы вопросы учета или 

неучета НДС в составе показателя сообщаемой 
итоговой рыночной стоимости четко оговарива-
лись заказчиками оценки в заданиях на оцен-
ку / определениях судов. В результате оценщик 
будет сообщать базис рыночной стоимости  
в плане статуса учета НДС в соответствии с тре-
бованиями, указываемыми в имеющемся у него 
задании на оценку (т. е. сообщать рыночную 
стоимость с НДС или без НДС).    

В соответствии с проведенным анализом и 
законом «Об оценочной деятельности в РФ» 
№ 135-ФЗ, рекомендуется в тех случаях, когда 
оценщик или эксперт не имеет указаний заказ-
чика / cуда о том, как сообщать в отчете или за-
ключении результат оценки — с учетом или без 
учета НДС, а на рынке наблюдаются сделки  
с НДС и без НДС, то (безотносительно к приме-
няемому им базису сопоставимого анализа цен 
по НДС при проведении оценочного анализа) 
результат оценки рыночной стоимости должен 
сообщаться на том базисе по НДС, которому на 
рынке соответствует большинство сделок. Если 
оценщику или эксперту представляется ситуа-
ция, что в анализируемом рыночном сегменте 
сделки с НДС и без НДС наблюдаются на пари-
тетных частотах, и он на объективных основа-
ниях затрудняется сделать заключение о том, 
какие сделки на рынке встречаются чаще, то 
результат оценки может содержать в своем со-
ставе взвешенную по (паритетной) вероятности 
величину НДС, т. е. включать НДС в размере 
10 % в тех случаях, когда в анализируемом ры-
ночном сегменте наблюдаемая частота сделок  
с НДС и без НДС оказывается примерно одина-
ковой, а ставка НДС составляет 20 %. 

12. В некоторых случаях, когда оценщик 
или эксперт не намеревается проводить соответ-
ствующий рыночный анализ, полезным может 
оказаться включение в отчет об оценке или  
в экспертное заключение следующего допуще-
ния: «Согласно ст. 3 Закона “Об оценочной дея-
тельности в РФ” № 135-ФЗ, под рыночной стои-
мостью объекта оценки понимается наиболее 

вероятная цена, по которой данный объект 
оценки может быть отчужден на открытом рын-
ке в условиях конкуренции, когда стороны 
сделки действуют разумно, располагая всей не-
обходимой информацией, а на величине цены 
сделки не отражаются какие-либо чрезвычай-
ные обстоятельства, то есть когда: одна из сто-
рон сделки не обязана отчуждать объект оцен-
ки, а другая сторона не обязана принимать ис-
полнение; стороны сделки хорошо осведомлены 
о предмете сделки и действуют в своих интере-
сах; объект оценки представлен на открытом 
рынке посредством публичной оферты, типич-
ной для аналогичных объектов оценки», таким 
образом, НДС учитывается в составе цен и/или 
арендных ставок, используемых в настоящем 
отчете / исследовании, в той мере, в какой 
наиболее вероятная цена сделок по реализации 
имущественных прав на соответствующем ис-
следуемом рыночном сегменте включает или не 
включает НДС». 

13. Распространенным в евразийском оце-
ночном сообществе является мнение, что  
в оценках и экспертизах рыночной стоимости 
при оспаривании кадастровых результатов НДС 
учитывать не следует, а следует проводить оце-
ночный анализ и сообщать его результаты без 
учета (т. е. в том числе с вычленением) НДС.  
В оценочно-экспертной деятельности так следу-
ет поступать, если в решении суда о назначении 
экспертизы четко указывается на это. В иных 
обстоятельствах, данный вопрос не является 
законодательно урегулированным на текущий 
момент. Поскольку оценщик / эксперт сообщает 
в своем отчете / заключении именно рыночную 
(а не кадастровую) стоимость объекта исследо-
вания (объекта оспаривания), он должен руко-
водствоваться в данном вопросе общими норма-
ми и правилами именно оценочного законода-
тельства, какие существуют на момент решения 
спора. Распространенное общеморальное пред-
ставление, что «нельзя брать налог на налог»,  
в данном случае является не более чем мораль-
ным, а не процессуальным представлением; оно, 
в частности, опровергается некоторыми обыча-
ями налогового обихода, например, при рознич-
ной продаже водки в РФ НДС исчисляется как  
с доналогового элемента цены, так и с акциза на 
него.  

 
 

ДЕЙСТВИЕ НАСТОЯЩИХ  
РЕКОМЕНДАЦИЙ 

 
14. Настоящий документ вступает в дей-

ствие с момента его принятия и действует до тех 
пор, пока в оценочном законодательстве РФ на 
уровне закона «Об оценочной деятельности  
в РФ» № 135-ФЗ, ФСО или в коллегиальных су-
дебных решениях Верховного Суда РФ не будет 
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осуществлено непосредственное урегулирование 
вопроса об учете НДС в составе рыночной стои-
мости. В той мере, в какой это регулирование 

будет содержать нормы, отличные от настоя-
щих, нормы настоящего документа утрачивают 
силу. 
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