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У судово-експертній практиці час від часу виникають дискусійні питання, 

пов’язані з компетенцією судового експерта при вирішені завдань із дослідження 

оподаткування доходів, отриманих фізичними особами від продажу нерухомого 

майна. Оскільки судовий експерт-економіст при вирішенні цих завдань в 

експертизі зустрічається із зʼясуванням питань права. Зокрема, з питанням щодо 

оподаткування операцій фізичної особи, яка здійснює неодноразово протягом  

календарного періоду продаж власного нерухомого майна, однак не 

зареєстрована як суб’єкт підприємницької діяльності.  

На сьогодні податковим законодавством передбачено різні підходи до 

оподаткування операцій з продажу нерухомого майна фізичними особами 

суб’єктами підприємницької діяльності і фізичними особами (не підприємцями). 

Так, зокрема, дохід, отриманий платником податку - фізичними особами (не 

підприємцями) від продажу об’єктів нерухомості (крім операцій з відчуження 

житлової нерухомості банками в порядку звернення стягнення за договорами 

іпотеки, що забезпечують кредит, наданий в іноземній валюті),   підлягає 

оподаткуванню згідно п.172.2 ст.172 Податкового кодексу України, за ставкою 

за ставкою 5 відсотків, визначеною п. 167.2 ст. 167  Податкового кодексу України 

[1]. 

 Зазначимо, що нормами ст.172 Податкового кодексу України, яка 

регламентує оподаткування операцій з продажу (обміну) об'єктів нерухомого 

майна, що здійснюється фізичними особами, прямо передбачена можливість 

продажу нерухомості фізичною особою (не підприємцем) більше разу впродовж 

року.    

Оподаткування доходів фізичних осіб – суб’єктів підприємницької 

діяльності, отриманих протягом календарного року від продажу нерухомого 

майна  оподатковується за ставкою 18 відсотків бази оподаткування, відповідно 
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до п.167.1 ст.167 Податкового кодексу України. При цьому базою оподаткування 

є  чистий оподаткований дохід, тобто різниця між загальним оподаткованим 

доходом (виручка у грошовій та не грошовій формі) і документально 

підтвердженим витратами, пов’язаними з господарською діяльністю такої 

фізичної особи – підприємця (п.177.2 ст.177 Податкового кодексу України) [1]. 

Варто зазначити, що ст.16 Податкового кодексу України визначено обов’язки 

платників податків, а сааме [1]: платник податків зобов’язаний стати на облік у 

контролюючих органах в порядку, встановленому законодавством; вести в 

установленому порядку облік доходів і витрат, складати звітність, що стосується 

обчислення і сплати податків та зборів; подавати до контролюючих органів у 

порядку, встановленому податковим та митним законодавством, декларації, 

звітність та інші документи, пов'язані з обчисленням і сплатою податків та 

зборів. 

Дослідження судово-економічною експертизою з питань обґрунтованості 

розрахунків сум податку з доходів отриманих фізичними особами від продажу 

нерухомого майна відбувається у послідовності: 

- ознайомлення з експертним завданням; 

- ознайомлення з матеріалами справи, які відносяться до предмету 

дослідження, у разі необхідності експерт порушує клопотання про надання 

додаткових документів; 

- розробка плану-графіку виконання експертного дослідження у 

відповідності до поставлених завдань; 

- підбір необхідних  нормативних та законодавчих актів, чинних у період 

здійснення досліджуваних операцій визначення сум податку з доходів фізичних 

осіб; 

- процес дослідження наданих документів у відповідності до застосованих 

методів та  обраних методик (за їх наявності).  

При цьому правова оцінка наданих для дослідження матеріалів справи  та 

господарським операціям, які підтверджені належним чином складеним 

первинним документам до компетенції судового експерта-економіста не 

входить, відповідно до наказу Міністерства юстиції України від 08.10.1998 

№53/5 [2]. 

Доцільно зауважити, що розділ IV Податкового кодексу України, який 

регламентує справляння податку на доходи фізичних осіб, засвідчує можливість 

отримання доходу фізичною особою поза межами підприємницької діяльності (у 

тому числі й від операцій з продажу нерухомості), оскільки прямо передбачає 

оподаткування таких доходів як доходів фізичної особи (не підприємця).  Крім 

того, відповідно до ч. 1 ст.4 Закону України «Про державну реєстрацію 

юридичних осіб, фізичних осіб-підприємців та громадських формувань» [3] 

державна реєстрація проводиться за заявницьким принципом, тобто 

добровільному, а не примусовому порядку. 

Таким чином, при дослідженні оподаткування доходів фізичної особи, яка 

здійснює продаж власного нерухомого майна, однак не зареєстрована як суб’єкт 

підприємницької діяльності, з урахуванням  меж компетенції судовий експерт - 
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економіст здійснює дослідження документального та нормативного 

підтвердження розміру нарахованих і сплачених  податків. 
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