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ÍÄÑ â ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè îáúåêòà 
íåäâèæèìîñòè: ó÷åò è êîíòðîëü, 
à íå èãíîðèðîâàíèå

À. À. Ñëóöêèé, 
ê.ò.í.,
Âèöå-ïðåçèäåíò, ÷ëåí Ñîâåòà
Íàöèîíàëüíîé Àññîöèàöèè Îöåíî÷íûõ Êîìïàíèé
Ôèíàíñîâûõ Ðûíêîâ

Ââåäåíèå
Šем= C%д …=ƒ"=…,ем &mdq " !/…%ч…%L “2%-

,м%“2, %KAе*2= %це…*,[  "л е2“  %д…%L ,ƒ 
…е“*%ль*,. &ƒ=*%…“е!",!%"=……/.[ 2ем, =*23-
=ль…%“2ь *%2%!/. C!,ƒ…=е2“ , "!%де K/, "“е-
м,, …% д=лее Cе!,%д,че“*, "“C/.,"=ю?,. 
Cе!еC=л%* …= %це…%ч…/. -%!3м=. “ ме“2= …е 
“д",г=е2“ .

lе›д3 2ем, &*%…“е!"=ц, [ C!%Kлем/ " 
%це…*е %2…юдь …е C!,"%д,2 * ее *%…“е!"=ц,, 
" 2е. %Kл=“2 ., " *%2%!/. !еƒ3ль2=2/ %це…*, 
,“C%льƒ3ю2“ , ,…2е!C!е2,!3ю2“  , 2.д.

Š.е. , ›,ƒ…ь, , K,ƒ…е“, , C!="%C!,ме…е-
…,е, " %2л,ч,е %2 %це…*,, …е “2% 2 …= ме“2е 
, 2!еK3ю2 %2"е2%" …= “"%, …=“3?…/е "%C!%-
“/. b .2,. 3“л%", . ƒ=… 2,е C=““,"…%L C%ƒ,-
ц,, “% “2%!%…/ %це…*, …е C!ед“2="л е2“  …е 
2%ль*% C!=",ль…/м, …% , 2е!C,м/м.

b д=……%L “2=2ье ="2%! "/“*=ƒ/"=е2 “"%е 
%2…%ше…,е * 2еме 3че2= mdq " %це…*е !/…%ч-
…%L “2%,м%“2,. o!, .2%м, цель &!=ƒл%›,2ь 
"“е C% C%л%ч*=м[, "%ƒм%›…%, , …е !еше…=, …% 
C%C/2*= 3*=ƒ=…,  …= "“е &C%л%ч*,[, …= *%2%-
!/е …е%K.%д,м% %K!=2,2ь "…,м=…,е дл  *%!-
!е*2…%г% !еше…,  "%C!%“= 3че2= mdq " !/-
…%ч…%L “2%,м%“2, “дел=…=.

d=лее, "/!=›е…,е & …, …е "*люч=  mdq[ 
3C%2!еKл е2“  " 2%м %K?ем “м/“ле, ч2% “%-
%2"е2“2"3ю?=  “2%,м%“2ь ,л, це…= …е “%де!-
›,2 " “еKе mdq "…е ƒ=",“,м%“2, %2 2,C= , 
“,“2ем/ …=л%г%%Kл%›е…,  C!%д="ц=, %“"%K%-
›де…,  %Cе!=ц,, “ %C!еделе……/м, %KAе*2=-
м, %2 mdq ,л, ,…/. -=*2%!%".

Â ñîîòâåòñòâèè ñ Íàëîãîâûì Êîäåêñîì, 
ÍÄÑ â öåíå ñäåëêè èìååòñÿ íå âñåãäà, 
à òîëüêî â îïðåäåëåííûõ ñëó÷àÿõ
b “%%2"е2“2",, “ C%л%›е…, м, cл="/ 

21 m=л%г%"%г% j%де*“=, mdq " це…е “дел*, 
…е  "л е2“  чем-2% …е,ƒKе›…/м. m=C!%2,", 
mdq %Kл=г=ю2“  2%ль*% %C!еделе……/е “дел-

*,, %“3?е“2"л ем/е %C!еделе……/м, “3KAе*-
2=м, , “ %C!еделе……/м, %KAе*2=м,.

b .2%L “" ƒ,, mdq %2…юдь …е ,мее2 "“е%K-
?ег% .=!=*2е!=. n… …,где …е &…=*=Cл,"=е2“ [ 
, …,*%,м %K!=ƒ%м …е Cе!е.%д,2 …,*3д= "ме-
“2е “ %KAе*2%м.

m=C!,ме!, це…/ “дел%* C% …еде…е›…%L 
%Cл=2е =*ц,L , д%леL, "ƒ…%“=м " C!%“2%е 2%-
"=!,?е“2"% , …е*%2%!/. ,…/. C% %C!еделе-
…,ю …е м%г32 "*люч=2ь " “еK  mdq, C%“*%ль*3 
…е  "л ю2“  …,чьеL "/!3ч*%L.

q д!3г%L “2%!%…/, це…= “дел*, *3Cл,$C!%-
д=›,, …= *%2%!%L %“…%"/"=е2“  %C!еделе…,е 
!/…%ч…%L “2%,м%“2,, м%›е2 *=* "*люч=2ь " 
“еK  mdq, 2=* , …е "*люч=2ь. nC!едел е2“  
.2% д"3м  -=*2%!=м,:

1. nKAе*2= *3Cл,$C!%д=›, (%… ›е %KAе*2 
%це…*,).

2. q3KAе*2= $ "л=дельц= (C!%д="ц=) “ ег% 
“,“2ем%L …=л%г%%Kл%›е…, .

o%д!%K…ее …= .2%м м/ %“2=…%",м“  …,›е.
o!, .2%м, “3?е“2"е……%, ч2% C!,“32“2-

",е ,л, %2“32“2",е mdq " це…е “дел*, *3-
Cл,$C!%д=›, …,*%,м %K!=ƒ%м …е ƒ=",“,2 %2 
2%г%, *2%  "л е2“  C%*3C=2елем (ю!,д,че“*%е 
л,ц%, ,…д,",д3=ль…/L C!едC!,…,м=2ель ,л, 
-,ƒ,че“*%е л,ц%) , *=*%"= ег% “,“2ем= …=л%-
г%%Kл%›е…, .

ÍÄÑ – ýòî íàëîã, à íàëîãè ïëàòÿò íå 
ïðîäàâöó, à òîëüêî ãîñóäàðñòâó!

o%…,м=…,е .2%г%, *=ƒ=л%“ь K/, K=…=ль…%-
г% -=*2=, ,мее2 “лед“2",ем д"= "=›…/. "/-
"%д=.

1. d=›е е“л, C%*3C=2ель Cе!еч,“л,л C!%-
д="ц3 …е*%2%!3ю "/деле……3ю " це…е д%г%-
"%!= *3Cл,$C!%д=›, “3мм3 mdq, 2% " !е-
=ль…%“2, %… Cе!еч,“л,л ее " =д!е“ ,ме……% 
г%“3д=!“2"=, ,, 2ем “=м/м, ,“C%л…,л “"%ю 
%K ƒ=……%“2ь C% 3Cл=2е …=л%г= ,ме……% Cе!ед 
г%“3д=!“2"%м. 
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2. d=›е е“л, C!%д="ец C%л3ч,л %2 C%*3C=-
2ел  …е*%2%!3ю "/деле……3ю " це…е д%г%"%!= 
*3Cл,$C!%д=›, “3мм3 mdq, 2% C%л3ч,л %… ее 
“ ед,…“2"е……%L целью $ Cе!еC!=",2ь ее ,л, 
г%“3д=!“2"3, "/“23C=  " *=че“2"е ег% …=л%-
г%"%г% =ге…2=, ,л, ,…%м3 …=л%г%"%м3 =ге…23 
г%“3д=!“2"=, " “%“2="е це…/ ,…%г% "%ƒмеƒд-
…%г% д%г%"%!=, Cе!е=д!е“%"=" C%“лед…ем3 
%K ƒ=……%“2ь Cе!еч,“л,2ь …=л%г г%“3д=!“2"3 
(%“3?е“2"," ƒ=че2 2!еK%"=…, ). 

b !еƒ3ль2=2е, Cе!еч,“ле……=  C%*3C=2е-
лем C!%д="ц3 " “дел*е *3Cл,$C!%д=›, “3мм= 
mdq …,*%,м %K!=ƒ%м …е C%“23C=е2 " “%K“2-

"е……%“2ь C!%д="ц= , …е “2=…%",2“  ег% ,м3-
?е“2"%м.

b .2%L “" ƒ,, ="2%! д=……%L “2=2ь, "/!=-
›=е2 C%л…%е “%гл=“,е “ 2еƒ,“%м b.`. x%г,…=, 
д=2,!3ем/м 2006 г%д%м [6]: «Ïî ñâîåìó ñìû-
ñëó ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü – ýòî ñòîèìîñòü â 
îáìåíå, êîãäà öåííîñòè îáìåíèâàåìûõ áëàã 
(ñ îäíîé ñòîðîíû, íàïðèìåð, èìóùåñòâà, à ñ 
äðóãîé òîëüêî äåíåã) âîñïðèíèìàåòñÿ ñòîðî-
íàìè îáìåíà îäèíàêîâûìè. Ñîîòâåòñòâåííî, 
ñòîèìîñòíûì âûðàæåíèåì ðûíî÷íîé ñòîè-
ìîñòè ÿâëÿåòñÿ äåíåæíàÿ ñóììà, ïåðåõî-
äÿùàÿ èç ðóê ïîêóïàòåëÿ â ðóêè ïðîäàâöà 
("/деле…% м…%ю $ À.Ñ.)[2.

Ïðîáëåìû, ñóùåñòâóþùèå â íàñòîÿùåå âðåìÿ, îòíîñèòåëüíî ó÷åòà ÍÄÑ â ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè

Ïðîáëåìû Ñóòü Èñòî÷íèêè

1. mdq " !/…%ч…%L 
“2%,м%“2, дл  
цел, %C!еделе…,  
“C!="едл,"%L 
“2%,м%“2, ƒ=л%г=

o!, C!%"еде…,, C!%"е!%* *!ед,2…/. %!г=…,ƒ=ц,L д%л›…%“2…/м, л,ц=м, 
a=…*= p%““,, дел=ю2“  ƒ=меч=…,  C% "%C!%“3 -%!м,!%"=…,  “C!="едл,"%L 
“2%,м%“2, ƒ=л%г=.
o!, .2%м 3*=ƒ/"=е2“ , ч2% ,ƒ “C!="едл,"%L “2%,м%“2, ƒ=л%г= “лед3е2 
"/ч,2=2ь !=ƒме! mdq, C%“*%ль*3 " “л3ч=е !е=л,ƒ=ц,, ƒ=л%›е……%г% 
,м3?е“2"= “3мм= mdq …е %Kе“Cеч,"=е2 C%*!/2,е ƒ=д%л›е……%“2, C% *!ед,23, 
2=* *=* -=*2,че“*, C%дле›,2 Cе!еч,“ле…,ю " -еде!=ль…/L Kюд›е2.
}2% C%“л3›,л% C!,ч,…%L %K!=?е…,  `““%ц,=ц,, p%““,L“*,. a=…*%" " a=…* 
p%““,, ƒ= “%%2"е2“2"3ю?,м !=ƒA “…е…,ем.
b… 2…%г% %2"е2= %2 dеC=!2=ме…2= a=…*%"“*%г% pег3л,!%"=…,  0a pt
(“ 3че2%м м…е…,  ~!,д,че“*%г% dеC=!2=ме…2=) C%л3че…% …е K/л%.
Š=*,м %K!=ƒ%м, C!%Kлем= “3?е“2"3е2 , C% “еL де…ь.
m= C!=*2,*е ›е, K=…*, ,“C%льƒ3ю2 %K= C%д.%д= $ *=* ,“*люче…,е mdq ,ƒ 
!/…%ч…%L “2%,м%“2,, 2=* , …е ,“*люче…,е.

[1], [2]

2. mdq " !/…%ч…%L 
“2%,м%“2, дл  
цел, %“C=!,"=…,  
*=д=“2!%"%L “2%,м%“2, 
%KAе*2%" *=C,2=ль…%г% 
“2!%,2ель“2"=

b “3деK…%L C!=*2,*е !=ƒ…/. !ег,%…%" pt “л%›,л,“ь д"= 
"ƒ=,м%,“*люч=ю?,. C%д.%д=: “%гл=“…% Cе!"%м3 (…=C!., q=…*2-oе2е!K3!г, 
Š=2=!“2=…) !/…%ч…=  “2%,м%“2ь, %C!еделе……=  дл  цел, %“C=!,"=…,  
*=д=“2!%"%L “2%,м%“2,, %д…%ƒ…=ч…% …е м%›е2 "*люч=2ь " “еK  mdq; “%гл=“…% 
"2%!%м3 (…=C!., l%“*"=) $ %д…%ƒ…=ч…% д%л›…= "*люч=2ь " “еK  mdq.
}2% C%“л3›,л% %“…%"=…,ем дл  %K!=?е…,  l,…,“2е!“2"= .*%…%м,че“*%г% 
!=ƒ",2,  " bе!.%"…/L q3д pt “ C!%“ьK%L %K%K?,2ь , 3…,-,ц,!%"=2ь 
“3деK…3ю C!=*2,*3.

[3] , д!.

3. mdq " !/…%ч…%L 
“2%,м%“2, дл  “дел%* 
*3Cл,$C!%д=›,, 
C!%,“.%д ?,. " 
…е“2=…д=!2…/. 
3“л%", .1 

mеC%… 2…%е, …е"… 2…%е 3*=ƒ=…,е %це…?,*%м …= C!,“32“2",е ] %2“32“2",е mdq 
" %C!еделе……%L ,м !/…%ч…%L “2%,м%“2, (,л, "%%K?е C%л…%е ,г…%!,!%"=…,е 
,м .2%г% "%C!%“=) C!,"%д,2 * …е*%!!е*2…%м3 %C!еделе…,ю це…/ C!%д=›, 
,м3?е“2"=, …е3Cл=2е mdq ,л, * …е*%!!е*2…%L ег% 3Cл=2е.
}2% C!,"%д,2 * %K%“…%"=……/м C!е2е…ƒ, м …=л%г%"/. %!г=…%", д%…=ч,“ле…,ю 
“3мм mdq * 3Cл=2е "ме“2е “ Cе… м, , ш2!=-=м,.
b !еƒ3ль2=2е, ƒ=2!=2/ C%*3C=2ел  …= C!,%K!е2е…,е %KAе*2%" %це…*, 
%*=ƒ/"=ю2“  “3?е“2"е……% "/ше 3*=ƒ=……/. " “%%2"е2“2"3ю?ем д%г%"%!е.
}2% ,мее2 “лед“2",ем м…%г%ле2…,е “3деK…/е C!%це““/, " *%2%!/. 
C%*3C=2ель, C!,… "ш,L !еше…,е % C%*3C*е " 3“л%", . …еC%л…%L ,…-%!м=ц,, 
, “%K“2"е……/. !=“.%д=., %*=ƒ/"=е2“  ю!,д,че“*, ",…%"…%L, = -=*2,че“*, $ 
C%“2!=д="шеL “2%!%…%L.

[4], [5]
, д!.

1 Ïðèâàòèçàöèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî è ìóíèöèïàëüíîãî èìóùåñòâà, ïðîäàæè èìóùåñòâà êàçíû, ðåàëèçàöèÿ èìóùåñòâà äîëæíèêîâ â õîäå 
èñïîëíèòåëüíîãî ïðîèçâîäñòâà è ò.ï.

Òàáëèöà 1

2 Ïðè ýòîì, â ñâîåé àðãóìåíòàöèè íà òåìó ó÷åòà / íå ó÷åòà ÍÄÑ ïðè îöåíêå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè Â.À. Øîãèí ïðåñëåäîâàë ñîâñåì èíóþ öåëü, à 
èìåííî, äîêàçàòü òî, ÷òî îöåíùèêó íå ñëåäóåò çàíèìàòüñÿ âîïðîñîì ÍÄÑ. Íàñêîëüêî ìîæåò ñóäèòü àâòîð äàííîé ñòàòüè, Â.À. Øîãèí è ïî ñåé 
äåíü ñòîèò íà ýòîé òî÷êå çðåíèÿ.

ÐÎÑÑÈß
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b “=м%м деле, Cе!еч,“ле……=  C!%д="ц3 “3мм= mdq "%"“е …е &C%C=д=е2 * …ем3 " !3*,[, C%-
“*%ль*3 " ег% =д!е“ %…= C%*3C=2елем , …е Cе!еч,“л л=“ь.

o% “…,м .2% “ C%м%?ью !,“. 1, где C%*=ƒ=…/ д"= "=!,=…2= д%г%"%!= *3Cл,$C!%д=›,. b %д-
…%м "=!,=…2е "“  це…= д%г%"%!=, *%2%!=  …е "*люч=е2 mdq, C%“23C=е2 цел,*%м " =д!е“ C!%-
д="ц=, = "% "2%!%м це…= д%г%"%!=, *%2%!=  "*люч=е2 mdq, C%“23C=е2 " д"= &=д!е“=[: C!%д="-
ц= , -еде!=ль…%г% Kюд›е2=.

ÍÄÑ â öåíå ñäåëêè ïðèñóòñòâóåò (öåíà äîãîâîðà âêëþ÷àåò ÍÄÑ). 
Îäèí ïëàòåëüùèê îäíîé öåíû, äâà ïîëó÷àòåëÿ îäíîé öåíû
h .*%…%м,че“*,, , ю!,д,че“*, “3мм= mdq, "*люче……=  " це…3 д%г%"%!= *3Cл,-C!%д=›,, Cе-

!е“2=" K/2ь “%K“2"е……%“2ью C%*3C=2ел , …е “2=…%",2“  “%K“2"е……%“2ью C!%д="ц=.
` .2%, " “"%ю %че!едь, %ƒ…=ч=е2 2%, ч2%:
1. d=……=  ñóììà ÍÄÑ íå ìîæåò ÿâëÿòüñÿ èñòî÷íèêîì ïîãàøåíèÿ íèêàêèõ îáÿçà-

òåëüñòâ ïðîäàâöà, êðîìå êàê îáÿçàòåëüñòâà ïî óïëàòå ïîëó÷åííîãî ÍÄÑ ãîñóäàð-
ñòâó. }2%, " ч=“2…%“2,, 3*=ƒ/"=е2 …= “C!="едл,"%“2ь 2!еK%"=…,L “%2!3д…,*%" a=…*= 
p%““,, дел=ю2“  ƒ=меч=…,  C% "%C!%“3 -%!м,!%"=…,  “C!="едл,"%L “2%,м%“2, ƒ=л%г= 
(“м. "/ше).

2. Ñóììà ÍÄÑ, âêëþ÷åííàÿ â êàäàñòðîâóþ ñòîèìîñòü ÎÊÑ, íå ìîæåò ÿâëÿòüñÿ îáú-
åêòîì íàëîãîîáëîæåíèÿ èìóùåñòâåííûì íàëîãîì! n2!,ц=…,е .2%г% =K“3!д…% , 
м%›е2 ,ме2ь целью 2%ль*% ,“*3““2"е……%е ƒ="/ше…,е …=л%г%%Kл=г=ем%L K=ƒ/. o!, 
.2%м, “3мм= mdq …е м%›е2 3ч,2/"=2ь“  " %це…*е !/…%ч…%L “2%,м%“2,, = %“C=!,"=…,е 
"ел,ч,…/ *=д=“2!%"%L “2%,м%“2, njq д%л›…% C!%,ƒ"%д,2ь“  …= %“…%"=…,, "ел,ч,…/ 
!/…%ч…%L “2%,м%“2,, …е "*люч=ю?еL " “еK  mdq.

Ðèñóíîê 1

Äâà âàðèàíòà öåíû äîãîâîðà ñ îäíèì ïëàòåëüùèêîì öåíû: ñ îäíèì ïîëó÷àòåëåì öåíû 
è äâóìÿ ïîëó÷àòåëÿìè öåíû

mdq " це…е “дел*,  %2“32“2"3е2 (це…= д%г%"%!= …е "*люч=е2 mdq). 
nд,… Cл=2ель?,* %д…%L це…/,  %д,… C%л3ч=2ель це…/

mdq " це…е “дел*,  %2“32“2"3е2 (це…= д%г%"%!= …е "*люч=е2 mdq). 
nд,… Cл=2ель?,* %д…%L це…/,  д"= C%л3ч=2ел  це…/

1 Cл=2ель?,* 2 C%л3ч=2ел 

o%*3C=2ель

mdq mdq tеде!=ль…/L Kюд›е2

p/…%ч…=  “2%,м%“2ь
p/…%ч…=  “2%,м%“2ь o!%д="ец

0е…=
д%г%"%!=

0е…=
д%г%"%!=

1 Cл=2ель?,* 1 C%л3ч=2ель

o%*3C=2ель
p/…%ч…= 
“2%,м%“2ь

p/…%ч…= 
“2%,м%“2ь

o!%д="ец

0е…=
д%г%"%!=

0е…=
д%г%"%!=
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ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐÐÎÑÑÈßÌÎÑÊÂÀ

Âàðèàöèÿ öåí ïðåäëîæåíèÿ è çàïðàøè-
âàåìûõ ñòàâîê íå îïðåäåëÿåòñÿ òåì, 
âêëþ÷àþò ëè îíè â ñåáÿ ÍÄÑ èëè íåò
b 2ече…,е м…%г,. ле2 " C!%це““е C!=*2,-

че“*,. %це…%* *%мме!че“*%L …ед",›,м%-
“2, ="2%! д=……%L “2=2ь, “%C%“2="л л ме›д3 
“%K%L це…/ C!едл%›е…,  , ƒ=C!=ш,"=ем/е 
“2="*, =!е…д/ %KAе*2%"-=…=л%г%", "*люч=-
ю?,е " “еK  mdq , …е "*люч=ю?,е " “еK  
mdq. }2% дел=л%“ь “ целью C!%"е!*, 2еƒ,“= 
% 2%м, ч2% це…/ , “2="*,, …е "*люч=ю?,е " 
“еK  mdq, м%г32 K/2ь “,“2ем=2,че“*, ме…ь-
ше це… , “2="%*, "*люч=ю?,. " “еK  mdq. 

o!, .2%м, …,*=*,. K%лее ,л, ме…ее "… 2-
…/. !еƒ3ль2=2%" C%л3че…% …е K/л%.

m=C!%2,", ñîâñåì íå ðåäêèìè áûëè ñëó-
÷àè, êîãäà â îäíîì è òîì æå áèçíåñ-öåíòðå 
öåíû è ñòàâêè ïîìåùåíèé, ïðèíàäëåæà-
ùèõ ðàçíûì âëàäåëüöàì è íå âêëþ÷àþ-
ùèå â ñåáÿ ÍÄÑ, áûëè áîëüøå öåí è ñòà-
âîê ïîìåùåíèé, ïðèíàäëåæàùèõ ðàçíûì 
âëàäåëüöàì è âêëþ÷àþùèõ â ñåáÿ ÍÄÑ.

nд…=*%, …е!ед*, K/л, , “л3ч=,, *%гд= " %д-
…%м , 2%м ›е K,ƒ…е“-це…2!е це…/ , “2="*, C%-
ме?е…,L Kеƒ %2дел*, K/л, "/ше це… , “2="%* 
C%ме?е…,L %KAе*2%", ,мею?,. %2дел*3, “%%2-
"е2“2"3ю?3ю *л=““3 K,ƒ…е“-це…2!=.

n2“юд= м%›…% %C!еделе……% “дел=2ь "/-
"%д % 2%м, ч2% …е mdq (, …е…=л,ч,е / %2“32-
“2",е %2дел*,) %C!едел е2 C!ед“2="ле…,  
(&.%2ел*,[) "л=дельц= % 2%м, *=*3ю це…3 ,л, 
“2="*3 ƒ=C!%“,2ь ƒ= “"%L %KAе*2.

b .2%L “" ƒ, C!ед“2="л е2“  =*23=ль…/м 
C!,"е“2, %2"е2 ="2%!= д=……%L “2=2ь, …= "%-
C!%“ %д…%г% ,ƒ 3"=›=ем/. K=…*%"“*,. “Cец,-
=л,“2%"-ƒ=л%г%",*%", *=“=2ель…% !=““м=2!,-
"=ем%L 2ем/.

q,23=ц,  ƒ=*люч=е2“  " “лед3ю?ем.
gд=…,е, C!,…=дле›=?ее -,ƒ,че“*%м3 

л,ц3, K/л% C!,… 2% " ƒ=л%г C% !/…%ч…%L “2%-
,м%“2,, е“2е“2"е……/м %K!=ƒ%м …е "*люч=ю-
?еL " “еK  mdq.

b C!%це““е деL“2",  *!ед,2…%г% д%г%"%!= 
C!едме2 ,C%2е*, K/л Cе!е"еде… " “%K“2"е…-
…%“2ь ю!,д,че“*%г% л,ц=, …=.%д ?ег%“  …= 
%K?еL “,“2еме …=л%г%%Kл%›е…, .

b%C!%“ " 2%м, …=д% л, 2еCе!ь “…,ƒ,2ь “2%-
,м%“2ь C!едме2= ,C%2е*, …= "ел,ч,…3 mdq? 
Š.е. “…,ƒ,л=“ь л, C!, .2%м K=ƒ= %це…*,, …е 
"*люч=ю?=  " “еK  mdq?

n2"е2 ="2%!= д=……%L “2=2ь, ƒ=*люч=е2“  " 
“лед3ю?ем.

bел,ч,…= !/…%ч…%L “2%,м%“2, %C!едел -
е2“  …е K=ƒ%L C% mdq, = 2ем …=K%!%м це… , 

“2="%* %KAе*2%"-=…=л%г%", *%2%!/е ,“C%ль-
ƒ%"=…/ " %це…*е.

o%.2%м3 ме.=…,че“*,L Cе!е“че2 !/…%ч…%L 
“2%,м%“2, C!едме2= ,C%2е*, *%!!е*2,!%"*%L 
…= mdq …е  "л е2“  C!,емлем/м "/.%д%м " 
д=……%м “л3ч=е.

o!=",ль…% K3де2 Cе!е%це…,2ь C!едме2 
,C%2е*, , C%л3ч,2ь !/…%ч…3ю “2%,м%“2ь …= 
K=ƒе, "*люч=ю?еL " “еK  mdq. o!, .2%м, 
"%ƒ!=“2е2 л,, “…,ƒ,2“  ,л, …е ,ƒме…,2“  "е-
л,ч,…= !/…%ч…%L “2%,м%“2,, …е "*люч=ю?=  
" “еK  mdq, ƒ=!=…ее “*=ƒ=2ь *=2ег%!,че“*, 
…ельƒ .

Ñîäåðæèòñÿ ëè ÍÄÑ â ðûíî÷íîé ñòîè-
ìîñòè è â êàêîì ðàçìåðå îïðåäåëÿåò-
ñÿ ïðèñóòñòâèåì èëè îòñóòñòâèåì ÍÄÑ 
â èñïîëüçîâàííûõ â îöåíêå äàííûõ – 
âîññòàíîâèòåëüíûõ ñòîèìîñòÿõ, öåíàõ 
è ñòàâêàõ
o% м…е…,ю ="2%!= д=……%L “2=2ь,, íè-

êàêèõ «Ïðîáëåì ó÷åòà ÍÄÑ ïðè îöåíêå 
îáúåêòîâ êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè 
ðàçíûìè ïîäõîäàìè», à òàêæå ñîãëàñî-
âàíèÿ ðåçóëüòàòîâ, ïîëó÷åííûõ ðàçíûìè 
ïîäõîäàìè, …= …=л,ч,е *=*%"/. C/2=ю2“  
,…%гд= г%"%!,2ь , C,“=2ь %це…?,*, (“м., …=-
C!,ме!, [7] , [8]), íå èìååòñÿ. n…, цел,*%м 
…=д3м=…/.

m=д% C!%“2% ,ƒ…=ч=ль…% “2!ем,2ь“  C!,-
"е“2, ,“C%льƒ3ем/е д=……/е * ед,…%L K=ƒе 
%2…%“,2ель…% mdq ("*люч=  mdq ,л, …е 
"*люч=  mdq ,, д=лее …е д%C3“2,2ь “меше-
…,  ,“C%льƒ3ем/. д=……/. “ д=……/м, ,ƒ д!3-
г%L K=ƒ/).

nK?,е !е*%ме…д=ц,, ="2%!= д=……%L “2=-
2ь, …= C!едме2 &3че2= , *%…2!%л [ mdq 
" %це…*е !/…%ч…%L “2%,м%“2, C!,"еде…/ 
" 2=Kл. 2.

a%лее *%…*!е2…/е !е*%ме…д=ц,, C% 3че23 
mdq " %це…*е !/…%ч…%L “2%,м%“2, 3л3чше-
…,L " “%“2="е enm K3д32 C!,"еде…/ " д=……%L 
“2=2ье д=лее.

n“%K% %2ме2,м, ч2% òîëüêî ïîëíîå ñëå-
äîâàíèå ïðèâåäåííûì ðåêîìåíäàöèÿì 
ïîçâîëèò â èòîãå îäíîçíà÷íî óêàçàòü, ñî-
äåðæèò ëè èòîãîâûé ðåçóëüòàò ðûíî÷íîé 
ñòîèìîñòè ÍÄÑ èëè íåò.

Ëþáîå îòêëîíåíèå îò ýòèõ ðåêîìåíäà-
öèé îäíîçíà÷íî ïðèâåäåò ê àáñóðäíîñòè 
(à ñòàëî áûòü, è ê íåäîñòîâåðíîñòè) èòî-
ãîâîãî ðåçóëüòàòà, "/!=›=ю?еL“  " “%де!-
›=?ем“  " …ем "ел,ч,…/ mdq, …е “%%2"е2-

ÐÎÑÑÈß
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“2"3ю?еL “2="*е, %C!еделе……%L " m=л%г%"%м 
j%де*“е (…=C!,ме!, 5%, 6%, 15% , 2.д.). o!,-
чем, C%… 2ь .23 =K“3!д…%“2ь “м%›е2 люK%L 
м=л%-м=ль“*, %K!=ƒ%"=……/L C%2!еK,2ель.

Ïîçèöèè Ñàìîðåãóëèðóåìûõ 
Îðãàíèçàöèé Îöåíùèêîâ
m=“*%ль*% м%›…% “3д,2ь, ед,…“2"е……%L 

q=м%!ег3л,!3ем%L n!г=…,ƒ=ц,еL nце…?,-
*%", ,мею?еL че2*% ƒ= "ле……%е м…е…,е %2-
…%“,2ель…% …е%K.%д,м%“2, 3че2= / …е 3че2= 
mdq " !/…%ч…%L “2%,м%“2, %KAе*2= %це…*, 
Kеƒ%2…%“,2ель…% * цел м ее %це…*,,  "л е2“  
ql`n“, "*люч,"шее “%%2"е2“2"3ю?,е 2!е-
K%"=…,  " “"%, "…32!е……,е q2=…д=!2/.

` ,ме……%:
 " [9] (&nце…*= …ед",›,м%“2,[) %C!еде-
ле……% 3*=ƒ=…%: &5.2.12. q%гл=“%"=…,е 

!еƒ3ль2=2%" %це…*,. … b n2че2е  "…/м 
%K!=ƒ%м д%л›…% K/2ь 3*=ƒ=…%, "*люч=-
е2 л, ,2%г%"=  "ел,ч,…= “2%,м%“2, …=-
л%г …= д%K="ле……3ю “2%,м%“2ь[;

 =…=л%г,ч…%е 2!еK%"=…,е C!,"еде…% 
" [10] (&nце…*= м=ш,… , %K%!3д%"=-
…, [): &4.4.1. q!="…,2ель…/L C%д.%д. 
…j .леме…2=м, C%дле›=?,м %K ƒ=2ель-
…%м3 3че23, %2…%“ 2: … *%!!е*2,!%"-
*,, “" ƒ=……/е “ 3че2%м mdq[; &5.2.12. 
q%гл=“%"=…,е !еƒ3ль2=2%" %це…*,. … 
b n2че2е  "…/м %K!=ƒ%м д%л›…% K/2ь 
3*=ƒ=…%, "*люч=е2 л, ,2%г%"=  "ел,-
ч,…= “2%,м%“2, …=л%г …= д%K="ле……3ю 
“2%,м%“2ь[3.

hме……% .2% м…е…,е цел,*%м !=ƒдел е2 
="2%! …=“2% ?еL “2=2ь, “ 2ем д%C%л…е…,-

Òàáëèöà 2

Îáùèå ðåêîìåíäàöèè ïî «ó÷åòó è êîíòðîëþ» ÍÄÑ â îöåíêå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè

Çàòðàòíûé ïîäõîä Äîõîäíûé ïîäõîä Ñðàâíèòåëüíûé ïîäõîä

1. 0е…/ C!едл%›е…,  ƒемель…/. 
3ч=“2*%" …е “%де!›=2 mdq.

1. o!, ,“C%льƒ%"=…,, " !=“че2=. 
ƒ=C!=ш,"=ем/. “2="%* =!е…д/, 
…е "*люч=ю?,. " “еK  mdq, 
C%л3че……/L !еƒ3ль2=2 г=!=…2,!%"=……% 
…е K3де2 "*люч=2ь " “еK  mdq.

1. o!, ,“C%льƒ%"=…,, " !=“че2=. 
це… C!едл%›е…, , …е "*люч=ю?,. 
" “еK  mdq, C%л3че……/L !еƒ3ль2=2 
г=!=…2,!%"=……% …е K3де2 "*люч=2ь 
" “еK  mdq.

2. b“е “3?е“2"3ю?,е , C!=*2,че“*, 
,“C%льƒ3ем/е “C!="%ч…,*, 
3*!3C…е……/. C%*=ƒ=2елеL 
"%““2=…%",2ель…%L “2%,м%“2, 
“%де!›=2 д=……/е, …е "*люч=ю?,е
" “еK  mdq.

2. o!, ,“C%льƒ%"=…,, " !=“че2=. 
ƒ=C!=ш,"=ем/. “2="%* =!е…д/, 
"*люч=ю?,. " “еK  mdq, C%л3че……/L 
!еƒ3ль2=2 г=!=…2,!%"=……% K3де2 
"*люч=2ь " “еK  mdq.

2. o!, ,“C%льƒ%"=…,, " !=“че2=. це… 
C!едл%›е…, , "*люч=ю?,. 
" “еK  mdq, C%л3че……/L !еƒ3ль2=2 
г=!=…2,!%"=……% K3де2 "*люч=2ь 
" “еK  mdq.

3. dл  2%г%, ч2%K/ C%л3ч,2ь ƒ…=че…,е 
!/…%ч…%L “2%,м%“2,, "*люч=ю?ее
" “еK  mdq, ƒ=2!=2…/м C%д.%д%м, 
…=д% C%“ле 3че2= C!,K/л, 
C!едC!,…,м=2ел  , ,ƒ…%“%" 
C!%,ƒ"е“2, C%"/ш=ю?3ю 
*%!!е*2,!%"*3 !еƒ3ль2=2=.

3. o!, Kе““,“2ем…%м ,“C%льƒ%"=…,, 
" !=“че2=. ƒ=C!=ш,"=ем/. “2="%* 
=!е…д/, *=* …е "*люч=ю?,. " “еK  
mdq, 2=* , "*люч=ю?,. " “еK  mdq, 
C%л3че……/L !еƒ3ль2=2 г=!=…2,!%"=……% 
K3де2 "*люч=2ь " “еK  mdq. o!, 
.2%м, д%л  mdq K3де2 %2л,ч=2ь“  %2 
3“2=…%"ле……%L " m=л%г%"%м j%де*“е.

3. o!, Kе““,“2ем…%м ,“C%льƒ%"=…,, 
" !=“че2=. це… C!едл%›е…, , 
*=* …е "*люч=ю?,. " “еK  mdq,
2=* , "*люч=ю?,. " “еK  mdq, 
C%л3че……/L !еƒ3ль2=2 г=!=…2,!%"=……% 
K3де2 "*люч=2ь " “еK  mdq. o!, 
.2%м, д%л  mdq г=!=…2,!%"=……% 
%2л,ч=2ь“  %2 3“2=…%"ле……%L
" m=л%г%"%м j%де*“е.

4. b C!%2,"…%м “л3ч=е C%л3че……/L 
!еƒ3ль2=2 г=!=…2,!%"=……% …е K3де2 
"*люч=2ь " “еK  mdq.

4. pеƒ3ль2=2/, C%л3че……/е " C%“лед…,. “л3ч= ., K3д32 C%л…%“2ью =K“3!д…/м,.

5. q%гл=“%"=…,ю C%дле›=2 2%ль*% !еƒ3ль2=2/ !=ƒ…/. C%д.%д%", C%л3че……/е ед,…%%K!=ƒ…% л,K% …= K=ƒе, 
…е "*люч=ю?еL " “еK  mdq, л,K% …= K=ƒе, "*люч=ю?еL " “еK  mdq. b C!%2,"…%м “л3ч=е C%л3че……/L ,2%г%"/L 
!еƒ3ль2=2 г=!=…2,!%"=……% K3де2 "*люч=2ь " “еK  mdq. o!, .2%м, д%л  mdq г=!=…2,!%"=……% %2л,ч=2ь“  %2 
3“2=…%"ле……%L " m=л%г%"%м j%де*“е. h2%г%"/L !еƒ3ль2=2 K3де2 C%л…%“2ью =K“3!д…/м.

3 Ïðè ýòîì, òàêîå òðåáîâàíèå, ïðèâåäåííîå â [11] («Îöåíêà áèçíåñà») – «5.2.13. Ñîãëàñîâàíèå ðåçóëüòàòîâ îöåíêè. … Â Îò÷åòå ÿâíûì îáðàçîì 
äîëæíî áûòü óêàçàíî, âêëþ÷àåò ëè èòîãîâàÿ âåëè÷èíà ñòîèìîñòè íàëîã íà äîáàâëåííóþ ñòîèìîñòü» – óæå âûçûâàåò óëûáêó, ïîñêîëüêó ñäåëêè 
êóïëè–ïðîäàæè ïàêåòîâ àêöèé è äîëåé â áèçíåñå îñâîáîæäåíû îò íàëîãîîáëîæåíèÿ ÍÄÑ. Áîëåå òîãî, íà ïðàêòèêå îöåíêè áèçíåñà ïîëó÷èòü 
èòîãîâûé ðåçóëüòàò, âêëþ÷àþùèé â ñåáÿ ÍÄÑ, íåâîçìîæíî.
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ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐÐÎÑÑÈßÌÎÑÊÂÀ

ем, ч2% & "…/м %K!=ƒ%м 3*=ƒ=2ь " ,2%г%"%L 
"ел,ч,…е[ …ед%“2=2%ч…%, …=д% е?е ,  "…/м 
%K!=ƒ%м …= %д…%L K=ƒе %“3?е“2",2ь "/ч,-
“л,2ель…/е C!%цед3!/ "% "“е. ,“C%льƒ3е-
м/. C%д.%д=..

h…/м, “л%"=м,, &%C!еделе……%е 3*=ƒ=-
…,е[ …= …=л,ч,е mdq " !еƒ3ль2=2е %це…*,, 
C%л3че……%м “ ,“C%льƒ%"=…,ем це… , “2="%*, 
…е "*люч=ю?,. " “еK  mdq, Kеƒ ,. “Cец,-
=ль…/. *%!!е*2,!%"%*, K3де2 …,чем ,…/м, 
*=* …=ме!е……/м ""еде…,ем " ƒ=Kл3›де…,е. 
`…=л%г,ч…/м %K!=ƒ%м м%›…% %C!едел,2ь , 
&%C!еделе……%е 3*=ƒ=…,е[ …= %2“32“2",е mdq 
" ,2%г%"%м !еƒ3ль2=2е, C%л3че……%м “ ,“C%ль-
ƒ%"=…,ем це… , “2="%*, "*люч=ю?,. mdq, 
Kеƒ ,. “Cец,=ль…/. *%!!е*2,!%"%*.

hƒ"е“2…= 2=*›е !е*%ме…д=ц,  qpnn &}*-
“Cе!2…/L q%"е2[ [12]: & …дл  целеL &%“C=-
!,"=…, [ !еƒ3ль2=2%" %C!еделе…,  *=д=“2!%-
"%L “2%,м%“2, C!, %C!еделе…,, !/…%ч…%L 
“2%,м%“2, njq "ел,ч,…3 mdq 3ч,2/"=2ь =…=-
л%г,ч…% 2%м3, *=* %…= K/л= 3ч2е…= C!, %C!е-
деле…,, *=д=“2!%"%L “2%,м%“2, “%%2"е2“2"3-
ю?ег% %KAе*2= %це…*,[. j=* C!ед“2="л е2“  
="2%!3 д=……%L “2=2ь,, 2=*=  !е*%ме…д=ц,  …е 
"/де!›,"=е2 *!,2,*,4. 

mельƒ  …е 3C%м …32ь C%ƒ,ц,ю o!ед-
“ед=2ел  }*“Cе!2…%г% q%"е2= pnn, д...…. 
~.b. j%ƒ/!  [13]: &pеƒ3ль2=2/ %це…*, "ел,-
ч,…/ !/…%ч…%L “2%,м%“2, %KAе*2%" ,м3?е-
“2"= " %2че2=. %K %це…*е “лед3е2 %2!=›=2ь 
Kеƒ 3*=ƒ=…,  ,…-%!м=ц,, % mdq, C%“*%ль*3 
"ел,ч,…= !/…%ч…%L “2%,м%“2, %KAе*2= %це…-
*, …= д=23 %це…*, д%л›…=  "л 2ь“  ед,…%L 
"ел,ч,…%L[5. 

o% …=шем3 м…е…,ю, “лед%"=…,е .2%L !е-
*%ме…д=ц,,  "л е2“  %д…%L ,ƒ C!,ч,… C!%-
Kлем, C!,"еде……/. " 2=Kл. 1. 

` ,ме……%: …е C%…,м= , C!,“32“2"3е2 л, 
mdq " ,2%г%"%м !еƒ3ль2=2е %це…*, !/…%ч…%L 
“2%,м%“2,, C%2!еK,2ел, %це…*, …=ч,…=ю2 
“=м,, …= “"%L “2!=. , !,“*, C!едC!,…,м=2ь 
%C!еделе……/е …е %K%“…%"=……/е , %ш,K%ч-
…/е деL“2", , C!,"%д ?,е * *%…*!е2…/м м=-
2е!,=ль…/м C%2е! м. m= .2%м %K“2% 2ель“2-
"е м/ е?е %“2=…%",м“  …,›е.

Åäèíûé îáúåêò íåäâèæèìîñòè è ÍÄÑ 
â åãî ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè è öåíå 
ïðåäëîæåíèÿ
gде“ь м/ …е K3дем %“2=…="л,"=2ь“  …= д%-

“2=2%ч…% 2!,",=ль…/. “л3ч= . *%!!е*2,!%"%* 
це… , “2="%* &C!%“2/.[, %д…%*%мC%…е…2…/. 
%KAе*2%" …ед",›,м%“2, (…=C!,ме!, "“2!%е-
…%-C!,“2!%е……/. C%ме?е…,L !=ƒл,ч…%г% …=-
ƒ…=че…, )6.

r2%ч…,м 2=*›е, ч2% …е “ч,2=ем “*%ль-
*% …,K3дь C!,емлем/м C%д.%д * !=““м%2!е-
…,ю mdq " це…=. , “2="*=., %“…%"=……/L …= 
2.…. &2,C,ч…/. “,“2ем=. …=л%г%%Kл%›е…,  
" !=ƒ…/. “егме…2=. !/…*=[, &2,C,ч…/. C%*3-
C=2ел . " !=ƒ…/. “егме…2=. !/…*=[ , 2.C. (“м. 
[14]$[16])7.

p=““м%2!,м …=,K%лее “л%›…/L, “ 2%ч*, 
ƒ!е…,  3че2= , *%…2!%л , mdq " це…=. C!ед-
л%›е…,  ед,…/. %KAе*2%" …ед",›,м%“2,.

b %це…*е C%д ед,…/м %KAе*2%м …ед",›,-
м%“2, (enm) %K/ч…% C%…,м=е2“  ƒемель…/L 
3ч=“2%* “ !=“C%л%›е……/м …= …ем %KAе*2%м *=-
C,2=ль…%г% “2!%,2ель“2"= (njq),  "л ю?,м“  
3л3чше…,ем .2%г% ƒемель…%г% 3ч=“2*=.

mе%K.%д,м% %г%"%!,2ь“ , ч2% ю!,д,че“*, 
2=*%г% C%… 2, , *=* ед,…/L %KAе*2 …ед",›,-
м%“2,, " pt …е “3?е“2"3е2.

h “дел*,, , K3.г=л2е!“*,L 3че2, , …=л%г%-
%Kл%›е…,е ƒемель…/. 3ч=“2*%" , njq %“3-
?е“2"л ю2“  !=ƒдель…%. 

m=C!,ме!, “дел*= *3Cл, C!%д=›, enm K3-
де2 ю!,д,че“*, %-%!мле…= д"3м  д%г%"%!=-
м,: %д,… …= ƒемель…/L 3ч=“2%*, "2%!%L $ …= 
njq. j!%ме 2%г%, njq м%›е2 K/2ь *3Cле… Kеƒ 
C%*3C*, ƒемель…%г% 3ч=“2*= (…= =!е…д3ем%м 
ƒемель…%м 3ч=“2*е “ C!,%K!е2е…,ем C!="= 
=!е…д/ .2%г% 3ч=“2*=).

b “%%2"е2“2",, “ %K?еL ме2%д%л%г,еL 
%це…*, (ƒ=2!=2…/L C%д.%д):

Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü ÅÎÍ =
= Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü Çåìåëüíîãî Ó÷àñòêà + 

 + Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü Óëó÷øåíèÿ (ÎÊÑ), (1)

hл,, C!,ме…,2ель…% * %це…*е !/…%ч…%L 
“2%,м%“2, “!="…,2ель…/м C%д.%д%м ме2%д%м 
=…=л%г,, (“ ,“C%льƒ%"=…,ем це… C!едл%›е-

4 Â ñàìîì äåëå, çà÷åì ðàçáèðàòüñÿ è ïîíèìàòü? Íàäî ïîñìîòðåòü, êàê ýòî áûëî ñäåëàíî ðàíåå. À ïðàâèëüíî ëè ýòî áûëî ñäåëàíî èëè íåò, 
ê äåëó íå îòíîñèòñÿ. À êàê áûòü (êóäà ñìîòðåòü) ïðè îöåíêå äëÿ âñåõ èíûõ öåëåé, íå ïîÿñíÿåòñÿ. Âèäèìî, ñìîòðåòü íàäî â ïðåäûäóùèé îò÷åò 
îá îöåíêå ýòîãî îáúåêòà îöåíêè.

5 Íàñêîëüêî ìîæåò ñóäèòü àâòîð äàííîé ñòàòüè, ýòà ïîçèöèÿ ñîâïàäàåò ñ ïîçèöèåé Â.À. Øîãèíà, íà êîòîðóþ óæå îáðàùàëîñü âíèìàíèå âûøå. 
Òåì íå ìåíåå, ïîçèöèåé ÑÐÎÎ ÐÎÎ ýòî ìíåíèå íå ÿâëÿåòñÿ.

6 Ðåêîìåíäóåì òàê æå îçíàêîìèòüñÿ ñ îáçîðîì íàëîãîâîé ñèòóàöèè, ïðîèçâåä¸ííûì â [14].
7 Êðèòèêà ýòîãî ïîäõîäà âûõîäèò çà ðàìêè äàííîé ñòàòüè. Îäíàêî, ðåêîìåíäàöèÿì â äóõå «Åñëè ÷àñòü îáúåêòîâ âûñòàâëåíà íà ïðîäàæó “ñ ÍÄÑ”, 

òî ê ðàñ÷åòó ïðèíèìàåì âñþ ñóììó, êàê “ÍÄÑ íåò”» [16], î÷åâèäíî ñëåäîâàòü íå ñòîèò. Ïî ìíåíèþ àâòîðà äàííîé ñòàòüè, òàêèå ðåêîìåíäàöèè 
èñêàæàþò ðûíî÷íóþ äåéñòâèòåëüíîñòü è ïðîòèâîðå÷àò ýëåìåíòàðíîé ëîãèêå.
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…,L %KAе*2%"-=…=л%г%" “ “%%2"е2“2"3ю?,м, 
*%!!е*2,!%"*=м, …= !=ƒл,ч, ):

Öåíà ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ-àíàëîãà = 
= Öåíà ïðåäëîæåíèÿ Çåìåëüíîãî Ó÷àñòêà 

ÅÎÍ-àíàëîãà + Öåíà ïðåäëîæåíèÿ Óëó÷øåíèÿ
 ÅÎÍ-àíàëîãà (ÎÊÑ), (2)

b “%%2"е2“2",, “ m=л%г%"/м j%де*“%м pt, 
“дел*, “ ƒемель…/м, 3ч=“2*=м, %“"%K%›де…/ 
%2 %Kл%›е…,  mdq. q%%2"е2“2"е……%, …, це…= 
C!едл%›е…, , …, !/…%ч…=  “2%,м%“2ь ƒемель-
…%г% 3ч=“2*= …,*%гд= …е “%де!›,2 " “еKе mdq.

b %2…%ше…,, ›е це…/ C!едл%›е…,  , !/-
…%ч…%L “2%,м%“2, 3л3чше…,L (njq) ,меем д"= 
"=!,=…2=: л,K% mdq 2=м “%де!›,2“  (д%л›е… 
“%де!›=2ь“ ), л,K% …=%K%!%2 (“м. 2=Kл. 3).

q%%2"е2“2"е……%, е“л, " це…е C!едл%›е…,  
enm-=…=л%г= mdq “%де!›,2“ , 2% "е“ь ег% 

%KAем "*люче… (д%л›е… K/2ь "*люче…) " це…3 
C!едл%›е…,  3л3чше…,  (njq).

Àëãîðèòì ïðèâåäåíèÿ öåí ïðåäëîæå-
íèÿ ÅÎÍ-àíàëîãîâ ê åäèíîé áàçå, 
íå âêëþ÷àþùåé ÍÄÑ
ŠеCе!ь !=““м%2!,м “=м/L “л%›…/L, “ 2%ч-

*, ƒ!е…,  3че2= , *%…2!%л , mdq " C!%це““е 
%це…*, !/…%ч…%L “2%,м%“2, %KAе*2 $ enm, “%-
“2% ?,L ,ƒ ƒемель…%г% 3ч=“2*= , 3л3чше…, .

m,›еC!,"еде……/L " ",де Kл%*-“.ем/ =л-
г%!,2м C!,"еде…,  це… C!едл%›е…,  enm-
=…=л%г%" * ед,…%L K=ƒе, …е "*люч=ю?еL mdq, 
%д…%ƒ…=ч…% “лед3е2 ,ƒ “=м/. %K?,. C!ед-
“2="ле…,L % C!%це““е8.

nK!=2,м "…,м=…,е …= 2%, ч2% C!, %це…-
*е 3дель…%L !/…%ч…%L “2%,м%“2, ƒемель…%-
г% 3ч=“2*=, *=* “"%K%д…%г%, …е%K.%д,м% C!,-
ме… 2ь “*,д*3 …= 2%!г дл  ед,…/. %KAе*2%" 

Òàáëèöà 3

Ñõåìà 1

Ñëó÷àè ïðèñóòñòâèÿ / îòñóòñòâèÿ ÍÄÑ â öåíå ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ-àíàëîãà

Ïðèñóòñòâèå / îòñóòñòâèå ÍÄÑ â öåíå ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ-àíàëîãà

Âàðèàíòû

Öåíà ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ-àíàëîãà
íå âêëþ÷àåò â ñåáÿ ÍÄÑ

Öåíà ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ-àíàëîãà 
âêëþ÷àåò â ñåáÿ ÍÄÑ

ïðè ýòîì:

Öåíà ïðåäëîæåíèÿ Çåìåëüíîãî 
Ó÷àñòêà ÅÎÍ-àíàëîãà

…,*%гд= …е "*люч=е2 " “еK  mdq

Öåíà ïðåäëîæåíèÿ Óëó÷øåíèÿ-àíàëîãà …е "*люч=е2 " “еK  mdq "*люч=е2 " “еK  mdq

0е…= C!едл%›е…,  enm …е "*люч=е2 " “еK  mdq
" це…е 3л3чше…,L

0е…= C!едл%›е…,  enm "*люч=е2 " “еK  mdq
" це…е 3л3чше…,L

enm C!ед“2="л е2 “%K%L ›,л3ю …ед",›,м%“2ь "…е 
ƒ=",“,м%“2, %2 2%г%, *%м3 %… C!,…=дле›,2

enm C!,…=дле›,2 ho ,л, ю!,д,че“*%м3 л,ц3 …= 
%K?еL “,“2еме …=л%г%%Kл%›е…,  , C!, .2%м …е 

C!ед“2="л е2 “%K%L ›,л3ю …ед",›,м%“2ьenm C!,…=дле›,2 -,ƒ,че“*%м3 л,ц3 "…е 
ƒ=",“,м%“2, %2 2%г%, ч2% C!ед“2="л е2 “%K%L enm

enm C!,…=дле›,2 ho ,л, ю!,д,че“*%м3 л,ц3 
…= 3C!%?е……%L “,“2еме …=л%г%%Kл%›е…, , 

…% C!, .2%м "/!3ч*= %2 C!%д=›, enm …е C!е"/“,2 
C!едел "/!3ч*, дл  3C!%?е……%L “,“2ем/ 
…=л%г%%Kл%›е…,  (2017 г. $ 120 мл…. !3K.) 

"…е ƒ=",“,м%“2, %2 2%г%, 
ч2% C!ед“2="л е2 “%K%L enm

enm C!,…=дле›,2 ho ,л, ю!,д,че“*%м3 л,ц3 
…= 3C!%?е……%L “,“2еме …=л%г%%Kл%›е…, , 

…% C!, .2%м "/!3ч*= %2 C!%д=›, enm C!е"/“,2 
C!едел "/!3ч*, дл  3C!%?е……%L “,“2ем/ 
…=л%г%%Kл%›е…,  (2017 г. $ 120 мл…. !3K.) 

, C!, .2%м …е C!ед“2="л е2 “%K%L 
›,л3ю …ед",›,м%“2ь

8 Îïèñàíèå îáðàòíîãî àëãîðèòìà ïðèâåäåíèÿ öåí ïðåäëîæåíèé ê åäèíîé áàçå, âêëþ÷àþùåé ÍÄÑ, íå ïðåäñòàâëÿåò ñëîæíîñòè. Òåì íå ìåíåå, 
àâòîð äàííîé ñòàòüè ñ÷èòàåò áàçó, íå âêëþ÷àþùóþ ÍÄÑ, «èñòèííî ïðàâèëüíîé» ñ òî÷êè çðåíèÿ ñìûñëà, âêëàäûâàåìîãî â òåðìèí «ðûíî÷íàÿ 
ñòîèìîñòü».
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ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐÐÎÑÑÈßÌÎÑÊÂÀ

Âàðèàíò 1.
Öåíà ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ-àíàëîãà

íå âêëþ÷àåò â ñåáÿ ÍÄÑ

Âàðèàíò 2.
Öåíà ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ-àíàëîãà 

âêëþ÷àåò â ñåáÿ ÍÄÑ

hмее2“  0е…= C!едл%›е…,  enm-=…=л%г=, 
…е "*люч=  mdq

hмее2“  0е…= C!едл%›е…,  enm-=…=л%г=, 
"*люч=  mdq

«óìíîæèòü» íà îòíîñèòåëüíóþ êîððåêòèðîâêó  íà òîðã
(< 1,00)

«óìíîæèòü» íà êîððåêòèðîâêó íà òîðã (< 1,00)

= q*%!!е*2,!%"=……=  …= 2%!г це…= C!едл%›е…,  
enm-=…=л%г=, …е "*люч=  mdq

= q*%!!е*2,!%"=……=  …= 2%!г це…= C!едл%›е…,  
enm-=…=л%г=, "*люч=  mdq

«ìèíóñ» Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî 
ó÷àñòêà-àíàëîãà

«ìèíóñ» Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî 
ó÷àñòêà-àíàëîãà

= q*%!!е*2,!%"=……=  …= 2%!г це…= C!едл%›е…,  
3л3чше…, -=…=л%г=, "*люч=  mdq

3м…%›,2ь …= j%!!е*2,!%"*3 …= mdq 
(1,00 $ 18 : 118) = 0,85)

= q*%!!е*2,!%"=……=  …= 2%!г це…= C!едл%›е…,  
3л3чше…, -=…=л%г=, …е "*люч=  mdq

= q*%!!е*2,!%"=……=  …= 2%!г це…= C!едл%›е…,  
3л3чше…, -=…=л%г=, …е "*люч=  mdq

«ðàçäåëèòü» íà Ïëîùàäü óëó÷øåíèÿ-àíàëîãà «ðàçäåëèòü» íà Ïëîùàäü óëó÷øåíèÿ-àíàëîãà

= q*%!!е*2,!%"=……=  …= 2%!г 3дель…=  це…= 
C!едл%›е…,  3л3чше…, -=…=л%г=, …е "*люч=  mdq

= q*%!!е*2,!%"=……=  …= 2%!г 3дель…=  це…= 
C!едл%›е…,  3л3чше…, -=…=л%г=, …е "*люч=  mdq

Èòîã: ñêîððåêòèðîâàííûå íà òîðã óäåëüíûå öåíû ïðåäëîæåíèÿ óëó÷øåíèé-àíàëîãîâ ïðèâåäåíû ê åäèíîé áàçå, 
íå âêëþ÷àþùåé â ñåáÿ ÍÄÑ. Âñå äàëüíåéøèå íåîáõîäèìûå êîððåêòèðîâêè îñóùåñòâëÿþòñÿ îáû÷íûì îáðàçîì

“%%2"е2“2"3ю?еL …ед",›,м%“2,, = …е дл  
“"%K%д…/. ƒемель…/. 3ч=“2*%". }2% C%ƒ"%-
л,2 ,ƒKе›=2ь …е%K%“…%"=……%г% ,“*=›е…,  
!/…%ч…%L “2%,м%“2, ƒемель…%г% 3ч=“2*= " 
“%“2="е enm.

n“%K% %K!=2,м "…,м=…,е …= …е%K.%д,-
м%“2ь “2!%г%г% “%Kлюде…,  C%“лед%"=2ель-
…%“2, “лед3ю?,. деL“2",L:

1. b %K%,. “л3ч= . Cе!"/м дел%м %“3-
?е“2"л е2“  *%!!е*2,!%"*= …= 2%!г.

2. g=2ем, " %K%,. “л3ч= . $ д% *%!!е*2,-
!%"*, …= mdq $ ,ƒ “*%!!е*2,!%"=……%L 
це…/ C!едл%›е…,  …е%K.%д,м% "/че“2ь 
!/…%ч…3ю “2%,м%“2ь ƒемель…%г% 3ч=“2-
*= enm-=…=л%г=, …е "*люч=ю?3ю " “еK  
mdq. m= %“…%"=…,, -%!м3л/ (2) .2% C%-
ƒ"%л,2 C%л3ч,2ь “*%!!е*2,!%"=……3ю …= 

2%!г це…3 C!едл%›е…,  3л3чше…,L-=…=-
л%г%".

3. g=2ем, дл  3л3чше…,L $ =…=л%г%", це…/ 
*%2%!/. "*люч=ю2 " “еK  mdq, %“3-
?е“2"л е2“  C%…,›=ю?=  *%!!е*2,-
!%"*= …= mdq9.

n2ме2,м, ч2% *%!!е*2,!%"*= …= mdq це…/ 
C!едл%›е…,  enm  "л е2“  …ед%C3“2,м%L, C%-
“*%ль*3 " .2%м “л3ч=е …= mdq *%!!е*2,!3е2“  
, це…= C!едл%›е…,  ƒемель…%г% 3ч=“2*=, ч2% 
=K“3!д…%.

Ïðàêòè÷åñêèé ïðèìåð ïðèâåäåíèÿ öåí 
ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ ê åäèíîé áàçå 
ïî ÍÄÑ
m,›е (2=Kл. 4) C!,"%д,2“  C!,ме! ,ƒ !е-

=ль…%L %це…*, C!,"еде…,  це… C!едл%›е…,  
д"3. enm-=…=л%г%" %KAе*2= %це…*, * ед,…%L 

Ñõåìà 2
Ñëó÷àè ïðèñóòñòâèÿ / îòñóòñòâèÿ ÍÄÑ â öåíå ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ-àíàëîãà

9 Åñëè ñòîèò çàäà÷à ïðèâåäåíèÿ óäåëüíûõ öåí ê áàçå, âêëþ÷àþùåé ÍÄÑ, ê ñêîððåêòèðîâàííîé íà òîðã öåíå ïðåäëîæåíèÿ óëó÷øåíèÿ – àíàëîãà, 
íå âêëþ÷àþùåé ÍÄÑ, íåîáõîäèìî ïðèìåíèòü îáðàòíóþ ïîâûøàþùóþ êîððåêòèðîâêó.
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K=ƒе “*%!!е*2,!%"=……%L …= 2%!г 3дель…%L 
це…/ C!едл%›е…,  3л3чше…, , …е "*люч=ю-
?еL " “еK  mdq.

n“%K% %2ме2,м, ч2% " !еƒ3ль2=2е %це…*, 
2!еK%"=л%“ь C%л3ч,2ь !/…%ч…3ю “2%,м%“2ь 
3л3чше…,  %KAе*2= %це…*,, …е "*люч=ю?3ю 

" “еK  mdq; %це…*= C!%,ƒ"%д,л=“ь дл  Cе-
!е%це…*, %“2=2%ч…%L K=л=…“%"%L “2%,м%-
“2, %KAе*2= %це…*,, …е "*люч=ю?еL " “еK  
mdq, " C!%це““е %це…*, !/…%ч…%L “2%,м%-
“2, C!едC!, 2,  (K,ƒ…е“=) ме2%д%м ч,“2/. 
=*2,"%".

Òàáëèöà 4

Ïðèìåð ïðèâåäåíèÿ öåí ïðåäëîæåíèÿ äâóõ ÅÎÍ-àíàëîãîâ îáúåêòà îöåíêè ê åäèíîé áàçå 
ñêîððåêòèðîâàííîé íà òîðã óäåëüíîé öåíû ïðåäëîæåíèÿ óëó÷øåíèÿ, 

íå âêëþ÷àþùåé â ñåáÿ ÍÄÑ

¹ Ðàñ÷åò Àíàëîã 1 Àíàëîã 2

1 Öåíà ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ, ðóá., âêëþ÷àÿ ÍÄÑ 150 000 000  

2 Êîððåêòèðîâêà íà òîðã 0,82

3
Ñêîððåêòèðîâàííàÿ íà òîðã öåíà ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ, 
ðóá., âêëþ÷àÿ ÍÄÑ

= 1 . 2 123 000 000  

4 Ïëîùàäü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, êâ.ì 25 000  

5
Óäåëüíàÿ ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, 
ðóá./êâ.ì, íå âêëþ÷àÿ ÍÄÑ

1411  

6
Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà,
ðóá., íå âêëþ÷àÿ ÍÄÑ

= 4 . 5  35 282 000  

7 Öåíà ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ, ðóá., íå âêëþ÷àÿ ÍÄÑ 30 000 000  

8 Êîððåêòèðîâêà íà òîðã 0,82

9
Ñêîððåêòèðîâàííàÿ íà òîðã öåíà ïðåäëîæåíèÿ ÅÎÍ, 
ðóá., íå âêëþ÷àÿ ÍÄÑ

= 7 . 8 24 600 000  

10 Ïëîùàäü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, êâ.ì 6000  

11
Óäåëüíàÿ ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, 
ðóá./êâ.ì, íå âêëþ÷àÿ ÍÄÑ

1411  

12
Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà,
ðóá., íå âêëþ÷àÿ ÍÄÑ

= 10 . 11 8 467 680  

13
Ñêîððåêòèðîâàííàÿ íà òîðã öåíà ïðåäëîæåíèÿ óëó÷øåíèé, 
ðóá./êâ.ì, âêëþ÷àÿ ÍÄÑ

= 3 $ 6 87 718 000  

14 Êîððåêòèðîâêà íà ÍÄÑ 0,85

15
Ñêîððåêòèðîâàííàÿ íà òîðã öåíà ïðåäëîæåíèÿ óëó÷øåíèé, 
ðóá., íå âêëþ÷àÿ ÍÄÑ

= 9 $ 12 16 132 320  

= 3 $ 6  74 337 288  

16 Ïëîùàäü óëó÷øåíèé, êâ.ì 1156   6100  

17
Ñêîððåêòèðîâàííàÿ íà òîðã óäåëüíàÿ öåíà ïðåäëîæåíèÿ 
óëó÷øåíèé-àíàëîãîâ, ðóá./êâ.ì, íå âêëþ÷àÿ ÍÄÑ

= 15 : 16 13 955   12 186  
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ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐÐÎÑÑÈßÌÎÑÊÂÀ

o!, .2%м, це…= C!едл%›е…,  %д…%г% enm-
=…=л%г= …е "*люч=л= " “еK  mdq, = це…= C!ед-
л%›е…,  "2%!%г% enm-=…=л%г= $ "*люч=л=.

b !е=ль…%“2,, " %це…*е K/л% !=““м%2!е-
…% C 2ь enm-=…=л%г%" %KAе*2= %це…*,. 0е…/ 
2!е. ,ƒ …,. …е "*люч=л, " “еK  mdq, = це…/ 
д"3. $ "*люч=л,.

p=…ее K/л% %C!еделе…%, ч2% " ,…2е!-
"=ле Cл%?=деL …еƒ=“2!%е……/. ƒемель…/. 
3ч=“2*%" C!%м/шле……%г% …=ƒ…=че…,  " !=L-
%…е !=“C%л%›е…,  %KAе*2= %це…*, 2000$
8000 *".м (K/л% !=““м%2!е…% 5 ƒемель…/. 
3ч=“2*%"-=…=л%г%" ƒемель…%г% 3ч=“2*= %KA-
е*2= %це…*,) 3дель…=  !/…%ч…=  “2%,м%“2ь 
ƒемель…/. 3ч=“2*%" “%“2="л е2 1411 !3K., 
…е "*люч=  mdq. g=",“,м%“2, 3дель…/. це… 
C!едл%›е…,  ƒемель…/. 3ч=“2*%" %2 Cл%?=-
д, " 3*=ƒ=……%м ,…2е!"=ле Cл%?=деL "/ "ле-
…% …е K/л%.

Š=Kл,ц= 4 “%%2"е2“2"3е2 “е2*е *%!!е*2,-
!%"%* " 2%м ",де, " *%2%!%м %…= K/л= C!ед-
“2="ле…= " 2=Kл,це Excel, ,“C%льƒ%"="шеL“  
" !=“че2=. (“ 2%L C%C!="*%L, ч2%, *=* 3*=ƒ/-
"=л%“ь "/ше, -=*2,че“*, K/л% ,“C%льƒ%"=…% 
C 2ь enm-=…=л%г%").

q3?е“2"е……%е !=ƒл,ч,е !еƒ3ль2=2%" C!,-
"еде…,  “*%!!е*2,!%"=……/. 3дель…/. це… 
C!едл%›е…,  * ед,…%L K=ƒе, …е "*люч=ю?еL 
" “еK  mdq, …е д%л›е… “м3?=2ь ч,2=2ел . 
b д=……%м C!,ме!е C%*=ƒ=…/ 2%ль*% д"= ,ƒ 
C 2, ,“C%льƒ%"=……/. enm-=…=л%г%" “ “3?е-
“2"е……% !=ƒл,ч…/м, Cл%?=д м, 3л3чше…,L. 
t=*2,че“*, ›е …=Kлюд=л=“ь “3?е“2"е……=  
ƒ=",“,м%“2ь “*%!!е*2,!%"=……/. 3дель…/. 

це… 3л3чше…,L-=…=л%г%" %2 ,. Cл%?=д, (“м. 
!,“. 2), ч2% , K/л% 3ч2е…% " д=ль…еLшем C!, 
*%!!е*2,!%"*е 3дель…/. це… C!едл%›е…,  
3л3чше…,L-=…=л%г%" …= Cл%?=дь (C!,"еде-
…,, 3дель…/. !/…%ч…/. “2%,м%“2еL 3л3чше-
…,L-=…=л%г%" * Cл%?=д, %KAе*2= %це…*,).

b ,2%ге, ,“C%льƒ3  “*%!!е*2,!%"=……/е …= 
2%!г 3дель…/е це…/ C!едл%›е…,  3л3чше…,L-
=…=л%г%", *%!!е*2,!3  ,. …= люK/е “3?е“2-
"3ю?,е !=ƒл,ч,  =…=л%г%" , %KAе*2= %це…*,, 
3м…%›=  “*%!!е*2,!%"=……/L , 3“!ед…е…-
…/L люK/м, ме2%д=м, !еƒ3ль2=2 …= Cл%?=дь 
%KAе*2= %це…*,, м/ г=!=…2,!%"=……% C%л3ч,м 
!/…%ч…3ю “2%,м%“2ь 3л3чше…, , …е "*люч=ю-
?3ю " “еK  mdq. m,*=*,. ,…/. "=!,=…2%" 232 
…е ,мее2“ , …= ч2% м%›…% K3де2 3"е!е……% , 
%K%“…%"=……% 3*=ƒ=2ь " C%л…%L ме!е, "/C%л-
…," 2!еK%"=…,е “2=…д=!2= ql`n“.

ŠеCе!ь !=““м%2!,м, *=*,м %K!=ƒ%м “ле-
д%"=…,е !е*%ме…д=ц, м, C!,"еде……/м " д=…-
…%L “2=2ье, C%м%›е2 ед,…%%K!=ƒ…% 3“2!=…,2ь 
C!%Kлем/, C!,"еде……/е " 2=Kл. 1.

ÍÄÑ â ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, 
îïðåäåëåííîé äëÿ öåëè îïðåäåëåíèÿ 
ñïðàâåäëèâîé ñòîèìîñòè çàëîãà
m=C%м…,м, ч2% C!%Kлем= ƒ=*люч=е2“  

" 2!еK%"=…,, 3ме…ьш=2ь “C!="едл,"3ю “2%-
,м%“2ь ƒ=л%г= …= !=ƒме! mdq, C%“*%ль*3 
" “л3ч=е !е=л,ƒ=ц,, ƒ=л%›е……%г% ,м3?е“2"= 
“3мм= mdq …е %Kе“Cеч,"=е2 C%*!/2,е ƒ=д%л-
›е……%“2, C% *!ед,23, 2=* *=* -=*2,че“*, C%д-
ле›,2 Cе!еч,“ле…,ю " -еде!=ль…/L Kюд›е2.

Ðèñóíîê 2

Çàâèñèìîñòü ñêîððåêòèðîâàííûõ óäåëüíûõ öåí óëó÷øåíèé-àíàëîãîâ îò èõ ïëîùàäè
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oл%?=дь 3л3чше…,L, êâ.ì

y = -2110 ln(x) + 29 748
R 2 = 0,9459

ÐÎÑÑÈß
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e“л, %K%“…%"=……% C!едC%л%›,2ь, ч2% 2!е-
K%"=…,  =K“3!д…% …е C!едA "л ю2“  * ƒ=-
л%г=м, “дел*, “ *%2%!/м, %“"%K%›де…/ %2 
mdq (›,лье, ƒемель…/е 3ч=“2*,, це……/е K3-
м=г,, д%л, " nnn), 2%, “ 3че2%м ,ƒл%›е……%-
г% " д=……%L “2=2ье, 2=*%е 2!еK%"=…,е “лед3-
е2 C!,ƒ…=2ь “C!="едл,"/м “ .*%…%м,че“*%L 
, ю!,д,че“*%L 2%че* ƒ!е…,  C!, "/C%л…е…,, 
“лед3ю?,. 3“л%",L:

 ,2%г%"/L !еƒ3ль2=2, C!,"еде……/L " %2-
че2е %K %це…*е, , " деL“2",2ель…%“2, 
"*люч=е2 " “еK  mdq, ч2% C%л3че…% C!, 
“%Kлюде…,, *%!!е*2…%“2, !=“че2…/. 
C!%цед3! ,  % чем & "…/м %K!=ƒ%м[ ƒ=-
 "ле…% " %2че2е %K %це…*е;

 ,2%г%"/L !еƒ3ль2=2 …е “%де!›,2 " “еKе 
…,*=*,. 3*=ƒ=…,L …= …=л,ч,е ,л, %2“32-
“2",е " …ем mdq ,л, ,мее2“  …е*%!-
!е*2…%“2ь " !=“че2…/. C!%цед3!=..

o!, .2%м:
 е“л, " %2че2е %K %це…*е C!, “%Kлю-
де…,, *%!!е*2…%“2, !=“че2…/. C!%-
цед3! C%л3че…%, ч2% !/…%ч…=  “2%,-
м%“2ь …е "*люч=е2 " “еK  mdq, % чем 
& "…/м %K!=ƒ%м[ ƒ= "ле…% " %2че2е %K 
%це…*е, 2% 2!еK%"=…,е 3д=л,2ь mdq %2-
23д=, где ег% …е2, "/гл д,2 =K“3!д%м 
(2=* ›е, *=* , 2!еK%"=…,е 3д=л,2ь mdq 
,ƒ !/…%ч…%L “2%,м%“2, *"=!2,!/, ƒе-
мель…%г% 3ч=“2*= , 2.C.);

 åñëè èòîãîâûé ðåçóëüòàò îöåíêè íå 
ñîäåðæèò â ñåáå íèêàêèõ óêàçàíèé 
íà íàëè÷èå èëè îòñóòñòâèå â íåì ÍÄÑ 
èëè èìååòñÿ íåêîððåêòíîñòü â ðàñ-
÷åòíûõ ïðîöåäóðàõ, òî, ïî ìíåíèþ 
àâòîðà äàííîé ñòàòüè, ýòî ïðîñòî 
ïëîõàÿ ðàáîòà îöåíùèêà, ïðèêðû-
òàÿ ìíåíèåì àâòîðèòåòíûõ àâòîðîâ 
îá èãíîðèðîâàíèè âîïðîñà îá ÍÄÑ 
â ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, *=* …е %2…%“ -
?ег%“  * “-е!е %це…*,, % *%2%!%м !ечь 
шл= "/ше10. 

Šем …е ме…ее, “лед3е2 %K!=2,2ь "…,м=…,е 
…= %д…% %че…ь “3?е“2"е……%е %K“2% 2ель“2-
"%, *%2%!%е, C% м…е…,ю ="2%!= д=……%L “2=-
2ь,, , C%“л3›,л% C!,ч,…%L …е"… 2…%г% %2"е-
2= dеC=!2=ме…2= a=…*%"“*%г% pег3л,!%"=…,  
…= "/ше3C%м …32%е %K!=?е…,е `““%ц,=ц,, 
p%““,L“*,. a=…*%".

dл  .2%г% %K!=2,м“  * o%л%›е…,ю 1 254-o 
a=…*= p%““,,, " *%2%!%м C%д &“C!="едл,"%L 
“2%,м%“2ью ƒ=л%г=[ C%…,м=е2“  2=*=  ег% 

«öåíà, ïî êîòîðîé çàëîãîäàòåëü, â ñëó÷àå 
åñëè áû îí ÿâëÿëñÿ ïðîäàâöîì èìóùåñòâà 
("/деле…% м…%ю $ À.Ñ.), ïðåäñòàâëåííîãî 
â çàëîã, èìåÿ ïîëíóþ èíôîðìàöèþ î ñòîèìî-
ñòè èìóùåñòâà è íå îáÿçàííûé åãî ïðîäàâàòü, 
ñîãëàñåí áûë áû åãî ïðîäàòü, à ïîêóïàòåëü, 
èìåþùèé ïîëíóþ èíôîðìàöèþ î ñòîèìîñòè 
óêàçàííîãî èìóùåñòâà è íå îáÿçàííûé åãî 
ïðèîáðåñòè, ñîãëàñåí áûë áû åãî ïðèîáðåñòè 
â ðàçóìíî êîðîòêèé ñðîê, íå ïðåâûøàþùèé 
270 êàëåíäàðíûõ äíåé». 

o!,ме…,2ель…% * "%C!%“3 %K mdq, =…=л,ƒ 
"/деле……%L -!=ƒ/ %д…%ƒ…=ч…% 3*=ƒ/"=е2 …= 
2%, ч2% "ел,ч,…= “C!="едл,"%L “2%,м%“2, ƒ=-
л%г= " %2л,ч,е %2 "ел,ч,…/ !/…%ч…%L “2%-
,м%“2,, …е м%›е2 K/2ь C!,"еде…= * ед,…%L 
K=ƒе C% mdq, C%“*%ль*3 ее %C!еделе…,е, C%-
м,м% "“е. %“%Kе……%“2еL, “" ƒ=……/. “ 2,C%м 
,м3?е“2"=, =K“%лю2…% *%…*!е2…% &ƒ=" ƒ=…%[ 
…= &ƒ=л%г%д=2ел [ “ ег% “,“2ем%L …=л%г%%-
Kл%›е…, .

q%%2"е2“2"е……%, д=›е е“л, " %2че2е %K 
%це…*е =K“%лю2…% *%!!е*2…% , *%…*!е2…% 
3*=ƒ=…%, ч2% ,2%г%"%е ƒ…=че…,е !/…%ч…%L 
“2%,м%“2, …е "*люч=е2 " “еK  mdq, …% ƒ=л%-
г%д=2ель …=.%д,2“  …= %K?еL “,“2еме …=л%-
г%%Kл%›е…,  C% mdq, 2% дл  C%л3че…,  *%!-
!е*2…%г% ƒ…=че…,  “C!="едл,"%L “2%,м%“2, 
ƒ=л%г= .2% ƒ…=че…,е …е%K.%д,м% “*%!!е*2,-
!%"=2ь " K%льш3ю “2%!%…3. 

h ƒде“ь C%л…%“2ью  "…% C!% "л е2“  C!%-
2,"%!еч,е, “" ƒ=……%е “ 2ем, ч2% “3мм= mdq, 
"*люче……=  " “C!="едл,"3ю “2%,м%“2ь, …е 
% Kе“Cеч,"=е2 C%*!/2,е ƒ=д%л›е……%“2, C% 
*!ед,23, 2=* *=* -=*2,че“*, C%дле›,2 Cе!е-
ч,“ле…,ю " -еде!=ль…/L Kюд›е2.

nд…=*%, где " %C!еделе…,, “C!="едл,"%L 
“2%,м%“2, 3*=ƒ=…%, ч2% %…=  "л е2“  2%L де-
…е›…%L “3мм%L, *%2%!=  &%Kе“Cеч,"=е2 C%-
*!/2,е ƒ=д%л›е……%“2, C% *!ед,23[?

b !еƒ3ль2=2е, …е 3д,",2ель…%, ч2% %д…%ƒ-
…=ч…%г% %2"е2= …= "%C!%“ `pa 3 a=…*= p%““,, 
…е C%л3ч,л%“ь , C%л3ч,2ь“  …е м%гл%. 

o!ед“2="л е2“ , ч2% %C!еделе…,е “C!=-
"едл,"%L “2%,м%“2, …3›д=е2“  " *%!!е*2,-
!%"*е, *%2%!=  че2*% %C!едел,2 д"= %K“2% -
2ель“2"=:

1. 2%, ч2% “C!="едл,"=  “2%,м%“2ь ƒ=л%г= $ 
де…е›…=  “3мм=, *%2%!=  %Kе“Cеч,"=е2 
C%*!/2,е ƒ=д%л›е……%“2,;

2. 2%, ч2% “C!="едл,"=  “2%,м%“2ь ƒ=л%г= $ 
це…=, …е "*люч=ю?=  " “еK  mdq.

10 Â ýòîì ñìûñëå ïîäîáíûå òðåáîâàíèÿ Áàíêà Ðîññèè, íàïðàâëåííûå íà ñíèæåíèå ðèñêà, ñëåäóåò òîëüêî ïîääåðæàòü.
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ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐÐÎÑÑÈßÌÎÑÊÂÀ

m=C!,ме!, .2% %C!еделе…,е м%›е2 ƒ"3ч=2ь 
“лед3ю?,м %K!=ƒ%м:

«Ñïðàâåäëèâàÿ ñòîèìîñòü çàëîãà – äåíåæ-
íàÿ ñóììà, êî òîðàÿ îáåñïå÷èâàåò ïîêðûòèå 
çàäîëæåííîñòè; öåíà, íå âêëþ÷àþùàÿ â ñåáÿ 
ÍÄÑ, ïî êîòîðîé çàëîãîäàòåëü, â ñëó÷àå, åñëè 
áû îí ÿâëÿëñÿ ïðîäàâöîì èìóùåñòâà (äàëåå 
ïî òåêñòó)».

Š=*,м %K!=ƒ%м, м%›…% ƒ=*люч,2ь, ч2% 
2?=2ель…/L , *%!!е*2…/L C%д.%д * 2еме 3че-
2= mdq " !/…%ч…%L “2%,м%“2, C%м%г=е2 &…=-
"е“2, C%! д%*[ , " *%…*!е2…%L “-е!е ее C!,-
ме…е…, .

ÍÄÑ â ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, îïðåäå-
ëåííîé äëÿ öåëè îñïàðèâàíèÿ êàäà-
ñòðîâîé ñòîèìîñòè îáúåêòîâ êàïèòàëü-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà
mе%K.%д,м=  =!г3ме…2=ц,  " C%льƒ3 %C-

!еделе…,  !/…%ч…%L “2%,м%“2, дл  целеL 
%“C=!,"=…,  *=д=“2!%"%L “2%,м%“2, …= %“-
…%"е ƒ…=че…,  !/…%ч…%L “2%,м%“2,, …е "*лю-
ч=ю?еL " “еK  mdq, C!,"еде…= "/ше.

q3?е“2"е……%, ч2% C!, .2%м “%"е!ше……% …е 
,мее2 ƒ…=че…, , "*люче… л, mdq " *=д=“2!%-
"3ю “2%,м%“2ь ,л, …е2,  "л е2“  л, "ел,ч,…= 
mdq " *=д=“2!%"%L “2%,м%“2, “%%2"е2“2"3ю-
?еL “2="*е, 3“2=…%"ле……%L " m=л%г%"%м j%-
де*“е, ,л, …е2.

u%2ел%“ь K/ 2=*›е %K!=2,2ь "…,м=…,е, ч2% 
%C!еделе…,е !/…%ч…%L “2%,м%“2, njq, C!,-
…=дле›=?ег% -,ƒ,че“*%м3 л,ц3 (= .2% м%г32 
K/2ь д%“2=2%ч…% *!3C…/е %KAе*2/), …= K=ƒе, 
"*люч=ю?еL " “еK  mdq, C!ед“2="л е2 “%K%L 
=K“3!д "…е “л%›,"шеL“  " !ег,%…е “3деK…%L 
C!=*2,*,.

Šем …е ме…ее, 2ем= mdq " *=д=“2!%"%L, 
= …е " !/…%ч…%L “2%,м%“2,, C!ед“2="л е2-
“  K%лее “л%›…%L, чем 2ем= mdq " !/…%ч…%L 
“2%,м%“2,.

nK3“л%"ле…% .2% 2ем, ч2% *=д=“2!%"=  
“2%,м%“2ь %C!едел е2“  ме2%д=м, м=““%"%L 
%це…*, “ ,“C%льƒ%"=…,ем K%льш,. м=““,"%" 
!е2!%“Cе*2,"…/. , 2е*3?,. це…. n2“лед,2ь 
›е …=л,ч,е ,л, %2“32“2",е mdq " .2,. м=““,-
"=. $ ƒ=д=ч=, *%2%!3ю м%›…% !еш,2ь 2%ль*% 
2е%!е2,че“*,, = C!=*2,че“*,, …= д=……%м .2=-
Cе !=ƒ",2,  C!=*2,*, %це…*, " p%““,,, “*%-
!ее "“ег%, …е"%ƒм%›…%.

hме……% C%.2%м3 *%!!е*2…/L 3че2 mdq " 
%це…*е !/…%ч…%L “2%,м%“2, C!ед“2="л е2“  
ч!еƒ"/ч=L…% "=›…/м.

ÍÄÑ â ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, îïðåäåëåí-
íîé â èíûõ ñäåëêàõ êóïëè–ïðîäàæè, ïðî-
èñõîäÿùèõ â íåñòàíäàðòíûõ óñëîâèÿõ  
n2…%“,2ель…% .2%L C!%Kлем/ ƒде“ь м%›…% 

%г!=…,ч,2ь“  2%ль*% ƒ=меч=…,ем “лед3ю?ег% 
.=!=*2е!=.

kюK=  …е*=че“2"е……% "/C%л…е……=  !=K%2= 
м%›е2 ,ме2ь …е%›,д=……/е , Cеч=ль…/е C%-
“лед“2",  дл  “%"е!ше……% …е",…%"…/. л,ц. 
h %це…*= ƒде“ь …е ,“*люче…,е. e“л, %це…?,* 
"/C%л… е2 !=K%23, =K“%лю2…% …е C%…,м= , …е 
"…,*=  " ее цел,, ƒ=д=ч, , "%ƒм%›…/е C%-
“лед“2",  дл  2!е2ь,. л,ц (= е?е .3›е $ ,г-
…%!,!3  ,.), %… C!%“2% дем%…“2!,!3е2 %2“32-
“2",е C!%-е““,%…=л,ƒм= (е“л, "%%K?е, …е 
3м/шле……% …=…%“,2 "!ед л,ц=м, *%2%!/е Cе-
!ед …,м …, " чем …е ",…%"=2/).

Šем …е ме…ее, %K?ее !еше…,е "%C!%“=, 
*%2%!%е C!едл=г=е2“  " д=……%L “2=2ье, C%-
ƒ"%л,2 %д…%ƒ…=ч…% !еш,2ь , .23 C!%Kлем3.

gде“ь ,…2е!е“ C!ед“2="л е2 2%, ч2% " 
nC!еделе…,, qj C% .*%…%м,че“*,м “C%-
!=м bе!.%"…%г% q3д= pt [5] че2*% “-%!-
м3л,!%"=…%, ч2%: «Òàê êàê äîëæíèê ÿâëÿåò-
ñÿ ïëàòåëüùèêîì ÍÄÑ, è â ïîñòàíîâëåíèè 
ñóäåáíîãî ïðèñòàâà-èñïîëíèòåëÿ î ïåðåäà-
÷å äàííîãî èìóùåñòâà íà ðåàëèçàöèþ åãî 
ñòîèìîñòü îïðåäåëåíà (" %2че2е %K %це…*е 
$ À.Ñ.) áåç ó÷åòà ÍÄÑ, òî ïðè ïðîäàæå èìó-
ùåñòâà Óïðàâëåíèå Ðîñèìóùåñòâà ïî ïðà-
âèëàì ïóíêòà 4 ñòàòüè 173 ÍÊ ÐÔ11 äîëæíî 
áûëî óâåëè÷èòü ñòîèìîñòü ïðîäàâàåìîãî íà 
òîðãàõ èìóùåñòâà íà ñóììó ÍÄÑ».

gде“ь ",д,2“  C! м=  =…=л%г,  “% “-%!-
м3л,!%"=……/м "/ше 2еƒ,“%м % 2%м, ч2% е“л, 
" %2че2е %K %це…*е !/…%ч…=  “2%,м%“2ь …е 
"*люч=е2 " “еK  mdq, = ƒ=л%г%д=2ель  "л -
е2“  Cл=2ель?,*%м mdq, 2% " “%%2"е2“2",, 
“% “"%,м деL“2"3ю?,м %C!еделе…,ем “C!=-
"едл,"=  “2%,м%“2ь ƒ=л%г= д%л›…= K/2ь 3"е-
л,че…= …= mdq. Š.е. K=…* " .2%м “л3ч=е *=* 
K/ "/C%л… е2 &!%ль …=л%г%"%г% =ге…2=[.

Çàêëþ÷åíèå
b !еƒ3ль2=2е, C% …=шем3 2"е!д%м3 м…е…,ю, 

!еше…,е "%C!%“= %K mdq " !/…%ч…%L “2%,-
м%“2, д%л›…% ƒ=*люч=2ь“  " ƒ=*!еCле…,, ее 
C!,…ц,C,=ль…% &Kеƒmdq…%L “3?…%“2,[.

mdq C% “"%еL C!,!%де  "л е2“  …=л%г%м, 
" %2дель…/. “л3ч= . “%C32“2"3ю?,м “дел*е 
*3Cл,$C!%д=›,, д%C%л…,2ель…%L …=г!3ƒ*%L 
…= C%*3C=2ел .

 11 «4. Ïðè ðåàëèçàöèè òîâàðîâ (ðàáîò, óñëóã), óêàçàííûõ â ñòàòüå 161 íàñòîÿùåãî Êîäåêñà, ñóììà íàëîãà, ïîäëåæàùàÿ óïëàòå â áþäæåò, èñ÷è-
ñëÿåòñÿ è óïëà÷èâàåòñÿ â ïîëíîì îáúåìå íàëîãîâûìè àãåíòàìè, óêàçàííûìè â ñòàòüå 161 íàñòîÿùåãî Êîäåêñà».
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o!, .2%м, че2*%е , %д…%ƒ…=ч…%е 3*=ƒ=…,е …= 2%, "*люч=е2 л, " “еK  !/…%ч…=  “2%,м%“2ь, 
*=* !е*%ме…д3ем=  це…=, mdq ,л, …е2, "%ƒм%›…% 2%ль*% C!, *%!!е*2…%м %“3?е“2"ле…,, "“е. 
!=“че2…/. C!%цед3!, C%! д%* %“3?е“2"ле…,  *%2%!/. C%*=ƒ=… "/ше.

nче…ь "=›…% C%л…%“2ью  “…/м , %д…%ƒ…=ч…/м %K!=ƒ%м д%…%“,2ь д% C%2!еK,2ел  %це…*, 
2%2 -=*2, "*люче… л, ,л, …е2 mdq *=* " !еƒ3ль2=2/ %2дель…/. C%д.%д%" * %це…*е, 2=* , " ,2%-
г%"/L !еƒ3ль2=2.
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