Шогин В.А. shogin@mail.ru
ЗАО «Фирма «Оценщик» г. Тула

www.ocenshik-tula.ru
Проблематика учета налогов при оценке 
рыночной стоимости недвижимости в рамках доходного подхода.

В данной статье речь пойдет об оценке коммерческой недвижимости, т.е. такой недвижимости, которая может приносить собственнику доход от сдачи в аренду. Необходимость освещения проблематики учета налогов при оценке недвижимости лично для меня связана с периодически возникающими дискуссиями с проверяющими. Не берусь утверждать, что я прав в дальнейшем изложении своей позиции, но хочу сказать, что пока не встретил в открытых источниках убедительных доказательств своей неправоты. Темой статьи является проблематика учета (выделения) НДС в результатах оценки, а также учета налога на прибыль в рамках применения доходного подхода.

Учет и выделение НДС при оценке.

В соответствии с определением рыночной стоимости, приведенном в законе «Об оценочной деятельности в РФ», а также в стандартах оценки РФ, под рыночной стоимостью понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.

Анализ этого определения позволяет сделать вывод о том, что под рыночной стоимостью законодателем понимается ЕДИНСТВЕННАЯ ЦЕНА, являющаяся максимально возможной для данного типа имущества, сложившаяся в конкретный временной момент на конкретном рынке. В принципе, такое понимание подтверждается и рынком, на котором в определенный момент времени происходят сделки с объектами недвижимости по какой-то цене. Из этого следует также, что рынок, на котором представлено как множество продавцов, так и множество покупателей, измеряет ценность недвижимого имущества таким способом, который учитывает только специфические особенности самой недвижимости, а не особенности продавцов и покупателей. 

По своему смыслу рыночная стоимость – это стоимость в обмене, когда ценности обмениваемых благ (с одной стороны, например, имущества, а с другой только денег) воспринимается сторонами обмена одинаковыми. Соответственно, стоимостным выражением рыночной стоимости является денежная сумма, переходящая из рук покупателя в руки продавца. 
Обратимся к 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ». Согласно ст. 15 закона, оценщик обязан соблюдать требования законодательства об оценочной деятельности и иные нормативные акты. Так как определение рыночной стоимости установлено законом и Стандартами оценки, то оценщиком в случае определения рыночной стоимости в отчете должна указываться такая стоимость, которая по своему смыслу соответствует стоимости в обмене (смотри предыдущий абзац). Следовательно, в силу закона оценщиком не может быть указана в качестве рыночной стоимости рыночная, но очищенная от НДС. Это будет нарушением закона и нарушением прав собственника имущества, заказавшего оценку. Максимум, что мог бы сделать оценщик, это указать рыночную стоимость, уточнив, что она содержит в себе НДС. 
Иными словами, не является правомерным утверждение, что рыночную стоимость имущества, проданного, например за 1 млн. рублей, можно выразить в виде записи РС=840 тыс. руб. без НДС. Нельзя потому, что из рук в руки при обмене переходит именно 1 миллион рублей. Применительно к сравнительному подходу из этого следует ошибочность выделения НДС из цен сделок (предложений). Это утверждение верно до тех пор, пока законодательно не будет (если будет () установлена обязанность покупателя (как стороны сделки) расщеплять платеж на платеж собственно за приобретаемое имущество и платеж в счет налогов и уплачивать их различным субъектам.
Теоретические рассуждения – это конечно хорошо, а что говорит рынок в отношении необходимости учета налогов в стоимости? К особенностям недвижимости следует отнести: местоположение, физические характеристики, тип, способность генерировать доход (экономию), обременения и другие. К особенностям продавцов и покупателей следует отнести их режим налогообложения доходов.

Так как в отношении конкретной недвижимости рынок (в обмене) устанавливает ценность всех её особенностей как единственную рыночную цену (ведь любая сделка происходит в итоге по уникальной цене), то можно утверждать, что множественность параметров любой недвижимости может быть сведена рынком (и соответственно, оценщиком) к единственной интегрированной цене. 
Вместе с тем несложно понять, что интегрированная оценка ценности недвижимости с учетом особенностей налогообложения продавцов и покупателей не может быть сведена к единственной такой цене. Это связано с большой вариативностью: в условиях открытого рынка недвижимость предлагается на продажу (к обмену) неопределенному кругу покупателей. При этом как у продавца, так и у потенциальных покупателей одномоментно может различный режим налогообложения доходов. 
Примечание: в РФ налогообложение доходов в зависимости от налогообложения может быть следующим:

· общий режим налогообложения. Когда собственник коммерческой является плательщиком НДС (18%) и плательщиком налога на прибыль (24%)
· упрощенная система налогообложения. Когда собственник коммерческой недвижимости не платит НДС и уплачивает 
· налог с выручки (дохода) в размере 6%

· налог с дохода минус расходы в размере 15%

· индивидуальный предприниматель. Может как являться плательщиком НДС (18%), так и не являться таковым, с дохода минус расходы уплачивает подоходный налог (13%).
Признание того факта, что рынок в определенный момент устанавливает единственную рыночную стоимость (ценность) объекта недвижимости, позволяет утверждать о том, что рынком никак не учитывается режим налогообложения представленных на рынке собственников и потенциальных покупателей. Исходя из этого, необходимо признать, что при определении оценщиком рыночной стоимости не следует учитывать такие налоги как НДС, налог с продаж, налог на прибыль. 
При обсуждении вопроса о налогах следует также затронуть вопрос выделения в результатах оценки НДС. Это связано, прежде всего, с требованиями многих потребителей результатов оценки. Я также категорически против данного подхода. Законодательство об оценочной деятельности не только не обязывает оценщика выделять налог, но и простое выделение НДС в стоимости объекта будет являться введением в заблуждение потребителей отчета. Почему? Потому, что НДС может быть исчислен только применительно к конкретному налогоплательщику и к конкретной сделке. В результате сделки купли-продажи недвижимости подлежащий перечислению в бюджет НДС  будет рассчитываться исходя из НДС полученного данным налогоплательщиком и НДС уплаченного. А это совершенно другая сумма, не равная НДСу, выделенному в рыночной стоимости. Кроме того:

· собственник объекта недвижимости может не являться плательщиком НДС. 

· Рыночная стоимость – всего лишь наиболее вероятная цена продажи. Но сама сделка может произойти и по иной цене. В результате, заемщик может апеллировать к оценщику, что тот нанес ему ущерб, равный сумме недополученного за счет уменьшения полученного кредита на неверно определенную сумму НДС

· Никто не может вмешиваться в деятельность оценщика 

Если речь идет о выделении НДС по просьбе бухгалтерии заказчика, то не следует идти у них на поводу, т.к. для квалифицированного бухгалтера не представляет труда произвести расчет НДС, подлежащий уплате в бюджет в результате реализации - продажи имущества за конкретную сумму по договору, а не по оценке.
Отдельно подчеркну то, что такие потребители результатов оценки как банки тоже требуют выделение НДС в результатах. Однако, на мой взгляд, это требование также является неправильным. Почему? 

Рассмотрим ситуацию дефолта по кредитному договору. Возможны 2 варианта реализации залогового имущества:

1. через процедуру исполнительного производства

2. получение банком залогового имущества от заемщика по договору об отступном (на баланс банка или на баланс подконтрольного предприятия), с последующей его реализацией. 

В первом случае необходимость выделения НДС не имеет смысла, так как в случае реализации с торгов служба судебных приставов-исполнителей полученные денежные средства (за вычетом затрат по исполнительному производству) направляет кредитору. При этом у кредитора не возникает обязанности исчисления и уплаты НДС с проданного имущества. Данная обязанность остается у предыдущего собственника имущества.

Попробуем разобраться со вторым, на мой взгляд, более интересным случаем. Каковы возможные налоговые последствиями для банка (или подконтрольного предприятия) в части уплаты НДС, в случае получения и последующей продажи заложенного объекта недвижимости. 
Для простоты рассуждений введем следующие примерные параметры сделки:

· предмет залога (объект недвижимости) для собственного использования банку не нужен

· налог на добавленную стоимость 20% (легче считать ( )

· залоговая стоимость совпадает с рыночной и составляет 10 миллионов рублей.
· Имущество продается по залоговой стоимости цене 10 миллионов рублей 
· Банк (или его подконтрольное предприятие) - плательщик НДС


Имущество, приобретенное кредитной организацией в результате сделки об отступном, до принятия решения о его реализации или использовании в собственной деятельности согласно Плану счетов учитывается на балансовом счете 61011 "Внеоборотные запасы" на отдельных лицевых счетах, открываемых по каждому объекту. 

Залоговое имущество, подлежащее последующей реализации, для банка является по своей сути товаром. В связи с этим для банковских организаций могут наступать 2 варианта последствий от реализации в части исчисления НДС:
вариант 1 – если собственник объекта недвижимости (заемщик) не является плательщиком НДС (индивидуальный предприниматель, предприятие на упрощенной системе налогообложения)

вариант 2 – если собственник объекта недвижимости (заемщик) является плательщиком НДС.
По варианту 1:

Имущество приходуется банком по залоговой стоимости без  выделения НДС, т.е. по 10 000 000 руб.  

Исходя из формальной логики ст. 146 Налогового кодекса РФ при последующей реализации этого имущества по той же цене банк обязан исчислить и перечислить в бюджет НДС в размере 2 000 000 руб. (10 000 000 х 0.2). 
Таким образом, потери банка в случае  принятия в залог имущества от собственника, не являющегося плательщиком НДС, по залоговой стоимости равной 10 миллионов рублей, составят 2 миллиона рублей. 
О возможных путях выхода из данной ситуации смотрите последний раздел настоящей статьи. 
По варианту 2:
Имущество приходуется банком по залоговой стоимости 8 333 333 руб. с выделением НДС (10 000 000 / 1.2 х 0.2=1 666 666 руб.).  Выделенный НДС будет использован как налоговый вычет по НДС.
При последующей реализации этого имущества по цене в 10 000 000 руб. банк обязан исчислить и перечислить в бюджет НДС в размере 2 000 000 руб. (10 000 000 х 0.2).

Таким образом, при данном варианте налоговых последствий по НДС для банка не возникает, так как ранее полученный налоговый вычет совпадает с размером обязательства банка по уплате налога.
Учет налога на прибыль в рамках доходного подхода
И среди некоторых оценщиков, и среди некоторых потребителей результатов оценки существует мнение, что учет данных налогов необходим. Так встречаются утверждения о том, что, например, в доходном подходе обязательным является учет налога на прибыль в размере 24%, так как доходный подход есть ни что иное, как оценка бизнеса. С этим не соглашусь по следующим соображениям. Да, действительно, доходный подход строится на определении текущей стоимости будущих доходов от эксплуатации объекта. Однако, следует вспомнить, что понимается под бизнесом? Упрощенно - это действующее предприятие, имеющее способность генерировать доходы не только в связи с наличием определенных активов, но и с учетом сложившихся связей, бренда, качества менеджмента, налогообложения, материальных и нематериальных активов, дебиторки, кредиторки, налоговых рисков (последствий возможных налоговых проверок) и т.д. и т.п. Никто не будет отрицать, что в рамках доходного подхода при оценке недвижимости многое из перечисленного просто не учитывается, следовательно, расчет стоимости недвижимости доходным подходом не является полной оценкой бизнеса. Если бы при залоге предполагался бы залог предприятия (100 % права собственности на него), тогда оценка носила бы характер оценки бизнеса, но она была бы отличной по содержанию (методам)  от оценки недвижимости. 
Упомянутые выше оценщики и потребители результатов оценки в подтверждение своей позиции о необходимости вычитания налога на прибыль приводят следующие аргументы: «необходимость учета обусловлена тем, что налог является чужими деньгами, которые собственник недвижимости должен отдать государству». Но здесь возникает контрвопрос – а если не должен? А если на рынке существует типичная мотивация максимизации своих доходов через законные варианты, например, путем возможного получения разрешения на упрощенный режим налогообложения? Типичная – значит наиболее вероятная. Тогда как? Думаю, ответ один – никак! Режим налогообложения при оценке недвижимости учитываться не должен. И судя по всему, в таком понимании я не одинок - об этом свидетельствуют периодически возникающие на сайте www.appraiser.ru дискуссии. Аналогичный взгляд можно обнаружить в следующих источниках: Г.С.Харисон «Оценка недвижимости» стр. 158, Д.Фридман «Оценка приносящей доход недвижимости» стр. 233, Е.И.Тарасевич «Финансирование инвестиций в недвижимость» стр. 58.
Мне кажется, предложения о необходимости вычитания налога на прибыль из денежного потока исходят от оценщиков, которые прекрасно владеют математическими методами и которые апеллируют к противникам утрированно в следующее форме: «Да не составляет большого труда учитывать налоги либо в денежных потоках либо через ставку капитализации. Не умеете – учитесь». В итоге математик получает внутреннее удовлетворение, что он умнее, а его противники – мучения в виде противоречия логики анализа рынка с предложениями математика. 
Самым простым и правильным способом проверки правильности утверждений той или иной стороны является проведение анализа рынка с целью выявления взаимосвязи подоходного налогообложения и рыночной стоимости. Для чистоты эксперимента предлагаю участникам форума www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=32 представить для открытого анализа и обсуждения данные о доходности и стоимости коммерческой недвижимости в Вашем регионе. При этом для упрощения процедуры предлагаю приводить сведения только для вариантов чистой аренды. Также, возможно имеет смысл попытаться проанализировать параметры таких объектов недвижимости, доходы от которых в силу размера объекта недвижимости  облагаются на условиях общего режима налогообложения (при выручке от аренды, превышающей 20 млн. рублей в год). Возможно, в этом сегменте коммерческой недвижимости, в силу управления ими профессиональными управляющими (и подготовкой ими сделок купли-продажи), имеются некоторые отличия. По моим собственным оценкам рынок (по крайней мере, тульский), не воспринимает подоходное налогообложение собственников недвижимости.  
О мотивациях в рамках подходов к оценке 

В оценочной среде давно сложилось следующее мнение в отношении того, чьи позиции отражает тот или иной подход к оценке:

· Затратный подход выражает позицию собственника объекта недвижимости и отражает прошлые (понесенные им ранее) затраты 
· Доходный подход выражает в основном позицию покупателя (инвестора), а не собственника.
· Сравнительный подход отражает некий баланс интересов продавца и покупателя.
Считаю, что подобное мнение в отношении затратного и сравнительного подходов как минимум неточно. Попытаюсь пояснить, почему.

1. Чем характеризуется продавец объекта недвижимости – тем, что он им уже обладает. Чем характеризуется покупатель – у него всего лишь есть деньги, достаточные или недостаточные для приобретения объекта недвижимости в собственность. Таким образом, именно для покупателя существует потенциальная альтернатива  получения необходимого объекта недвижимости через процедуру, предусмотренную затратным подходом – получение (приобретение) прав на земельный участок, разработка и согласование проекта, строительство и т.д и т.п. При этом покупатель, как потенциальный застройщик, оценивая стоимость объекта, будет реально учитывать и потенциальный срок строительства и, возможное привлечение кредитных ресурсов (ни для кого не секрет, что в основном строительство ведется с привлечением дополнительного финансирования), и, следовательно, будет учитывать связанные с этим затраты и потери. Причем, если сопоставимого по своей ценности свободного земельного участка, где можно было бы осуществить строительство, на данном рынке нет, то тем ценнее для него будет приобретении уже существующего объекта недвижимости, тем дороже он готов будет за него заплатить. Таким образом, считаю, что именно затратный подход по своему содержанию, прежде всего, соответствует интересам и мотивации покупателя. 
Иногда суть затратного подхода может соответствовать мотивации продавца. Это возможно при условии, что строительство продаваемого объекта осуществлялось им самим (право на недвижимость не получено в рамках приватизации, приобретения в рамках «дешевого» вывода активов…), а сами эти затраты были произведены не так давно (полагаю, не более 3-х лет). В таких случаях можно говорить о том, что «рациональный продавец не продаст объект недвижимости дешевле той суммы, в которую ему обошлось строительство объекта». Но даже в таких случаях, оценщики, как правило, в своих расчетах забывают о том, что на момент оценки объект недвижимости уже существует. 
2. Исходя из тех же позиций, что продавец объекта недвижимости им уже владеет, а покупатель лишь хочет владеть, доходный подход следует рассматривать таким образом – за какую сумму имеющийся собственник объекта коммерческой недвижимости приносящей доход, мог бы отказаться от него (продать)? Действительно, собственник уже получает доход (традиционно для недвижимости в виде арендной платы), и может получать его еще длительное время, неся лишь расходы, связанные с содержанием объекта. Думаю, неправильно рассматривать вариант, что в доходном подходе имеет место следующая мотивация «никто не купит объект недвижимости дороже текущей стоимости всех будущих доходов», потому что такая трактовка содержит ключевое словосочетание – НЕ КУПИТ.  Действительно, посмотрим на стандартные схемы расчета стоимости в рамках доходного подхода – ни разу я не встречал на входе отрицательный денежный поток, характеризующий именно приобретение объекта, а затем уже получение дохода. Причем, еще раз напомню, приобретение может быть осуществлено как за собственные средства, так и с привлечением заемных, с мотивацией «для себя» или «для последующей продажи». Таким образом, полагаю, что доходный подход наибольшим способом отвечает именно интересам действующего собственника объекта недвижимости, а не покупателя. Та реверсия, которую мы обычно учитываем в рамках доходного подхода (или возврат капитала  в рамках метода капитализации) как раз и свидетельствует о том, что доходный подход оценивает уже имеющееся право собственности, а не приобретаемое. Исходя из вышесказанного, предлагаю следующую трактовку мотиваций доходного подходов к оценке: рациональный собственник не продаст объект недвижимости (не откажется от возможности получения доходов) за сумму меньшую, чем текущая стоимость всех будущих доходов (в том числе и текущей стоимости возврата ранее вложенного  капитала – реверсии).
Такой взгляд на доходный подход позволяет и по иному взглянуть на оценку бизнеса: нельзя рассматривать генерируемые активами денежные потоки в отрыве от этих активов. Для того, чтобы бизнес существовал, их, в большинстве случаев, необходимо сначала создать. Следовательно, просто текущая стоимость всех будущих доходов дает не стоимость бизнеса, а всего лишь текущую стоимость будущих доходов (заведомо меньшую величину). Естественно, оценивая бизнес, необходимо учитывать лишь те активы, которые необходимы и достаточны для существования этого бизнеса. 

Исходя из этого, можно сделать еще один вывод: только тот бизнес имеет потребительскую стоимость (интересен кому-нибудь), если генерируемые им денежные потоки гарантируют:
1. возврат капитала, вложенного в создание активов бизнеса 

2. реновацию активов

3. доходность на вложенный капитал

Как банку избежать потерь в сумме НДС со стоимости заложенного имущества?
Как было показано выше, в случае дефолта по кредиту и получения банком в рамках договора об отступном залогового имущества от заемщика, не являющегося плательщиком НДС, при условии совпадения залоговой стоимости с рыночной, банк теряет НДС.
Примечание: напомню, что упрощенно по своему смыслу рыночная стоимость – наиболее вероятная сумма денег, переходящая из рук в руки в результате вероятной сделки купли-продажи, совершенной на открытом рынке….. 
Предложение № 1.

Обратимся к закону 29 мая 1992 года N 2872-1 «О залоге» (статья 10) и к закону 16 июля 1998 года N 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге) недвижимости» (статья 9). Согласно указанным статьям залоговая стоимость является договорной стоимостью, установленной сторонами договора залога. А та стоимость, которая установлена оценщиком в отчете об оценке в силу ст. 12 закона «Об оценочной деятельности в РФ» является лишь рекомендуемой для сторон. Об этом свидетельствует и позиция Президиума ВАС, изложенная в письме от 28 января 2005 г. N 90 (пункт 19). 

Следовательно, банк при заключении договора залога во избежание неблагоприятной для себя ситуации в результате дефолта заемщика, имеет право установить залоговую стоимость, отличную от стоимости, определенной оценщиком. Например, уменьшенную на сумму НДС. А вот оценщик, как было показано выше, такого в отношении рыночной стоимости написать в своем отчете не имеет права! 
Предложение № 2.


Обратимся к налоговому законодательству РФ. В статье 3 Налогового кодекса Российской Федерации говорится о том, что «налоги и сборы должны иметь экономическое основание». Данная норма имеет огромное значение для понимания наиболее правильного выхода из обсуждаемой ситуации!


Какова же экономическая суть налога на добавленную стоимость? К сожалению, то ли специально, то ли непреднамеренно, но в нормы налогового кодекса не включены такие, которые бы характеризовали экономический смысл того или иного налога. Попытаемся разобраться сами. Вспомним, откуда пошел обсуждаемый налог? Впервые он был введен Федеральным законом от 6.12.91 г. № 1992-1 «О налоге на добавленную стоимость». В статье 1 ныне не действующего закона дано такое определение: «Налог представляет собой форму изъятия в бюджет ЧАСТИ ДОБАВЛЕННОЙ СТОИМОСТИ…». То есть экономический смысл налога содержится в его названии.


Сопоставим этот экономический смысл с объектом налогообложения налогом на добавленную стоимость. В статье 146 НК РФ говорится: «Объектом налогообложения признаются операции реализации товаров (работ, услуг)…». Под операциями в свою очередь согласно ст. 39 НК РФ понимается «передача на возмездной основе права собственности на товары…». Налицо громаднейшая разница! Почему? Потому, что зачастую между хозяйствующими субъектами складываются такие отношения, в результате которых не возникает добавленной стоимости
. Например, предприятие, являющееся плательщиком НДС, купило имущество у предпринимателя, не являющегося плательщиком НДС, за 100 единиц, а потом продало его за те же 100 единиц. Добавленной стоимости не возникло, а обязанность по оплате налога согласно ст. 146 возникает, причем со всей стоимости! 


Если ту же самую ситуация рассмотреть во взаимоотношениях между двумя предприятиями – плательщиками НДС, то в итоге НДС к уплате компенсируется НДС к возмещению (потерь 0 единиц). Получается, мы имеем не только противоречие ст. 146 НК РФ статье 3 НК РФ (а по налоговому кодексу все неустранимые сомнения трактуются в пользу налогоплательщика), но имеем и нарушение конституционных прав, гарантированных ст. 19 Конституции РФ: «Все равны перед законом…».

Перед изложением своего предложения по выходу из ситуации, предлагаю обратить внимание на следующий момент: в связи с чем, по какой причине наши законодатели предусмотрели такие системы налогообложения, при которых не уплачивается ряд налогов, а сама отчетность упрощается по сравнению с отчетность при общем режиме налогообложения (упрощенная система налогообложения, вмененный налог…)? Очевидно, это было связано с пониманием государства, что для субъектов малого предпринимательства для стимулирования их экономической инициативы, облегчения налогового и отчетного бремени, а в итоге для развития этого самого предпринимательства, следует пойти на определенные уступки. При этом государство очертило круг субъектов, которые могут нести упрощенные налоговые и отчетные обязательства. И только эти субъекты могут иметь от государства те или иные экономические преференции. Это сознательное, самостоятельное и волевое решение государства, хотя для самого государства впрямую оно влечет определенные финансовые потери! 

Для понимания выхода из обсуждаемой ситуации рассмотрим в самом общем виде цепочку от производства какого-либо товара, до его продажи и перепродажи.

Предположим предприятие закупило материалов на 10 рублей в том числе НДС. В результате операции 8 рублей для предприятия будут составлять затраты, а 2 рубля должно быть перечислено в бюджет в виде НДС.


Затем предприятие вложило в переработку материалов (изготовление товара) труд на 4 рубля, а с целью получения прибыли сделало наценку в  6 рублей и продало товар другому предприятию, не являющемуся плательщиком НДС, по цене 18 рублей плюс НДС = 3,6 рубля (всего цена продажи 21,6 рубля). Таким образом, на изготовлении и продаже с наценкой возник НДС = 1,6 рубля (3,6-2=1,6 рубля), который продавец уплачивает в бюджет. 

Предположим, далее товар от предприятия – неплательщика НДС продается предприятию, являющемуся плательщиком НДС, по цене 30 рублей в том числе НДС. При таком приобретении последний покупатель не имеет возможности поставить себе к вычету  НДС в размере 1,4 рубля (5-3,6=1,4 рубля), а государство эту сумму НДС недополучает. Но случилось не по чьей-то вине, а в силу самостоятельного, волевого, и определенно расчетливого решения самого государства! 

И, наконец, по какой-то причине последний приобретатель решил избавиться от купленного товара и в силу обстоятельств продает его по цене приобретения (т.е. по 30 рублей). Как мы видим, добавленной стоимости не возникает. Не должно возникать и соответствующего налога!  Хотя бы потому, что государство на данной операции НИЧЕГО НЕ ПОТЕРЯЛО! Не должно ничего терять и последнее предприятие!
А вот если бы такая продажа произошла по цене 35 рублей, то НДС должен был бы уплачен именно с добавленной стоимости, т.е. в размере 1 рубля ((35-30)*0,2=1 рубль). 
Возможно, пример можно было бы придумать и короче, но он приведен лишь для того, чтобы показать, что отказ от уплаты НДС с реализации, не имеющей добавленной стоимости по причине продажи товара, не имеющего входного НДС, не нарушает интересов государства.


Честно говоря, мне удивительно, что нет соответствующей судебной практики или, хотя бы чьего-то обращения в Конституционный суд с жалобой на то, что база налога на добавленную стоимость (выраженная как «операции от реализации») экономически не обоснована и ставит в неравные условия налогоплательщиков (одна платят налог по сути исключительно с добавленной стоимости, а другие – в описанной ситуации, должны платить его со всей стоимости реализации). 

Подытоживая сказанное, можно констатировать, что требования банков (и других заказчиков оценки) выделить в результатах НДС (а еще хуже – указывать рыночную без НДС) экономически ничем не обоснованы. 
Проблемы, затронутые в настоящей статье, являются, на мой взгляд, злободневными. Кому-то сделанные в ней выводы покажутся спорными. Приглашаю оценщиков к дискуссии. Надеюсь, она позволит большинству из нас придти к какому-то общему знаменателю, что весьма важно для оценочной практики.  
