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Відповідно до п. 172.3 ст. 172 Податкового кодексу України (далі – 

ПКУ) дохід від продажу, зокрема, неподільного об’єкта незавершеного 

будівництва/майбутнього об’єкта нерухомості визначається виходячи з 

ціни, зазначеної в договорі купівлі-продажу, але не нижче оціночної 

вартості такого об’єкта, розрахованої модулем електронного визначення 

оціночної вартості Єдиної бази даних звітів про оцінку, або не нижче 

ринкової вартості такого об’єкта, визначеної суб’єктом оціночної 

діяльності (оцінювачем) відповідно до законодавства та зазначеної у звіті 

про оцінку, зареєстрованому в Єдиній базі даних звітів про оцінку. 

Єдина база даних звітів про оцінку (далі – Єдина база) – це державна 

автоматизована інформаційно-телекомунікаційна система, до складу якої 

входять база даних, програмне забезпечення, модуль електронного 

визначення оціночної вартості, сервіс послуги електронного визначення 

оціночної вартості та автоматичного формування електронних довідок про 

оціночну вартість об’єкта нерухомості, неподільного об’єкта 

незавершеного будівництва/майбутнього об’єкта нерухомості. 

Визначення оціночної вартості об’єкта нерухомості, неподільного 

об’єкта незавершеного будівництва/майбутнього об’єкта нерухомості 

здійснюється автоматично, на підставі даних про об’єкт нерухомості, 

неподільний об’єкт незавершеного будівництва/майбутній об’єкт 

нерухомості, внесених до Єдиної бази будь-якою особою за допомогою 

мережі Інтернет, що підтверджуються офіційними документами на такий 

об’єкт. Перелік даних, які вносяться особою до Єдиної бази з метою 

визначення оціночної вартості об’єкта нерухомості, затверджується 

Фондом державного майна України (далі – Фонд держмайна). За 

результатом визначення оціночної вартості об’єкта нерухомості, 

неподільного об’єкта незавершеного будівництва/майбутнього об’єкта 

нерухомості Єдиною базою формується довідка про його оціночну вартість 

з автоматичним присвоєнням кожній довідці унікального реєстраційного 

номера. 

Якщо особа не погоджується з результатами автоматичного 

визначення оціночної вартості об’єкта нерухомості, неподільного об’єкта 

незавершеного будівництва/майбутнього об’єкта нерухомості, вона має 

право звернутися до суб’єкта оціночної діяльності (оцінювача) з метою 

визначення ринкової вартості такого об’єкта. 

Реєстрація звіту про оцінку з присвоєнням йому унікального 

реєстраційного номера здійснюється Єдиною базою за умови, що 

визначена у звіті про оцінку ринкова вартість об’єкта нерухомості, 

неподільного об’єкта незавершеного будівництва/майбутнього об’єкта 

нерухомості перебуває в межах допустимого 25-відсоткового цінового 

діапазону ринкових цін на співставні об’єкти нерухомості, неподільні 

об’єкти незавершеного будівництва/майбутнього об’єкта нерухомості, 

інформація про які міститься у Єдиній базі. 

Якщо визначена у звіті про оцінку ринкова вартість об’єкта 

нерухомості, неподільного об’єкта незавершеного 

будівництва/майбутнього об’єкта нерухомості виходить за межі 

допустимого 25-відсоткового цінового діапазону, Єдина база автоматично 

відмовляє в реєстрації такого звіту. У такому разі особа, яка використовує 

звіт про оцінку, або суб’єкт оціночної діяльності (оцінювач) має право 

протягом п’яти робочих днів з дня відмови у реєстрації звіту про оцінку 

звернутися через Єдину базу або письмово до Фонду держмайна із заявою 

про забезпечення рецензування звіту про оцінку відповідно до Закону 

України від 12 липня 2001 року №2658-ІІІ «Про оцінку майна, майнових 

прав та професійну оціночну діяльність в Україні». Фонд держмайна 

розглядає таку заяву не більше п’яти робочих днів з моменту отримання та 

приймає відповідне рішення. Зазначене рішення не пізніше наступного 

робочого дня після його прийняття реєструється Фондом держмайна в 

Єдиній базі. Звіт про оцінку за результатами рецензування підлягає 

реєстрації в Єдиній базі із присвоєнням йому унікального реєстраційного 

номера, за умови прийняття такого рішення. 

Звіт про оцінку, не зареєстрований у Єдиній базі, без присвоєного 

унікального реєстраційного номера відповідно до вимог ст. 172 ПКУ або з 

дати реєстрації якого минуло більше шести місяців, для цілей 

оподаткування не застосовується. Єдина база не присвоює унікальний 

реєстраційний номер звіту про оцінку, якщо з дати звіту про оцінку (або у 

разі здійснення рецензування звіту про оцінку – з дати завершення такого 

рецензування) минуло більше п’яти робочих днів. 

Довідка про оціночну вартість об’єкта нерухомості, неподільного 

об’єкта незавершеного будівництва/майбутнього об’єкта нерухомості за 

результатами електронного визначення оціночної вартості є чинною 

впродовж 30 календарних днів з дня її формування Єдиною базою. 

Таким чином, дохід від продажу фізичною особою – резидентом, 

зокрема, неподільного об’єкта незавершеного будівництва/майбутнього 

об’єкта нерухомості визначається виходячи з ціни, зазначеної в договорі 

купівлі-продажу, але не нижче оціночної вартості такого об’єкта, 

розрахованої модулем електронного визначення оціночної вартості Єдиної 

бази, або не нижче ринкової вартості такого об’єкта, визначеної суб’єктом 

оціночної діяльності (оцінювачем) відповідно до законодавства та 

зазначеної у звіті про оцінку, зареєстрованому в Єдиній базі. 

При цьому згідно з п. 172.11 ст. 172 ПКУ порядок визначення 

оціночної вартості нерухомості та об’єктів незавершеного будівництва, 

неподільного об’єкта незавершеного будівництва/майбутнього об’єкта 

нерухомості, що продаються (обмінюються), визначається Фондом 

держмайна. 

 


