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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
На ефективність стратегічного, тактичного та опе�

ративного управління господарською діяльністю
підприємства значно впливає якість його інформацій�
ного забезпечення, вагому частку якого становить бух�
галтерська звітність. Водночас побудова нових еконо�
мічних відносин неможливо без активізації інвестицій�
них процесів і поліпшення якості управління ними на
рівні підприємств. У зв'язку з цим особливого значення
набувають бухгалтерський облік і аналіз інвестицій в
нерухомість як сполучна ланка між збором та оброб�
кою інформації про реалізацію інвестицій, з одного
боку, та прийняттям управлінських рішень, що стосу�
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ються інвестування, — з іншого. Однією з форм реалі�
зації капітальних інвестицій на рівні підприємства є інве�
стиційна нерухомість.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ І ПУБЛІКАЦІЙ
Свій внесок у розробку концептуальних аспектів

обліку інвестиційної нерухомості зробили такі вчені, як
С.Ф. Голов [1], Г.Г. Кірейцев [2], М.В. Кужельний [3],
В.В. Сопко [4] та інші. Окремим питанням обліку інвес�
тиційної нерухомості присвячені праці М.І. Бондаря [5],
Р.Е. Грачової [6], Л.Г. Ловінської [7], І.В. Супрунової
[8]. Прикладними питаннями організації операцій з не�
рухомістю, її оцінки, розвитку ринку нерухомості зай�
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малися такі зарубіжні та вітчизняні вчені: Н.В. Генера�
лова [9], Джорж Р. Дитріх (J.R. Dietrich) [10], І. Жен�
товська (I. Ziеtowska) [11], М. Тужінській (M. Turzynski)
[12] та інші. Однак, незважаючи на наявність наукових
досліджень з обліку інвестиційної нерухомості, питан�
ня формування облікової політики підприємства зали�
шаються недостатньо вивченими.

ФОРМУЛЮВАННЯ ЦІЛЕЙ
СТАТТІ

Національні та міжнародні стандарти, які регламен�
тують формування облікової політики суб'єктів госпо�
дарювання допускають вибір принципів, методів і про�
цедур ведення бухгалтерського обліку на підприємстві.
Однак ці норми не завжди конкретизовані, що не дає
можливості достовірно оцінити фінансовий стан і ре�
зультати діяльності підприємства. З метою забезпечен�
ня раціонального та ефективного управління довгост�
роковими активами, в тому числі й інвестиційною неру�
хомістю, доцільно визначити уніфіковані принципи об�
лікової політики підприємства.

МЕТА СТАТТІ
Метою статті є визначення та обгрунтування ун�

іфікованих підходів до формування облікової пол�
ітики стосовно інвестиційної нерухомості підприє�
мства.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

Сучасне формування ринкових відносин пов'язано
з масштабною глобалізацією економік різних країн, у
тому числі й України, і формуванням єдиної міжнарод�
ної системи бухгалтерського обліку. Вже сьогодні по�
ступово відбувається впровадження міжнародних
стандартів фінансової звітності, і вносяться зміни в на�
ціональні стандарти, наближаючи їх до міжнародних
вимог, що безумовно скорочує розрив між вітчизня�
ною системою обліку та загальноприйнятою євро�
пейською.

Так, для якісного здійснення інтеграції було вве�
дено ряд законодавчих актів і розроблена стратегія
впровадження в національну систему обліку міжнарод�
них стандартів фінансового обліку і звітності. Вико�
нання даної стратегії призвело до істотних змін в За�
кон України "Про бухгалтерський облік та фінансову
звітність в Україні" [13], які полягають у необхідності
подавати звіти за міжнародними стандартами публіч�
ними акціонерними товариствами та фінансовими ус�
тановами. Даний процес у майбутньому буде поширю�
ватися і на інші підприємства та галузі національної
економіки. Тож, в сучасних умовах при прийнятті нор�
мативів, що регулюють основну базу обліку, необхід�
но уникати їх поверхневого тлумачення, детально вив�
чати всі можливі альтернативи і враховувати макси�
мально можливу кількість факторів, які можуть нега�
тивно вплинути в майбутньому на кінцевий результат
економічних реформ.

Важливим аспектом підготовки головного розпо�
рядчого документа підприємства є вивчення норматив�
но�правової бази, що регламентує формування обліко�
вої політики, а саме:

— Закон України "Про бухгалтерський облік та
фінансову звітність в Україні", в якому розкриваються
питання щодо визначення сутності облікової політики
[13];

— НП(С)БО 1 "Загальні вимоги до фінансової
звітності", в якому наведено визначення суттєвої інфор�
мації, принцип послідовності застосування підприєм�
ством обраної облікової політики [14];

— П(С)БО 6 "Виправлення помилок і змін у фінан�
сових звітах", в якому регламентуються підгрунтя зміни
облікової політики та порядок розкриття загальної
інформації [15];

— МСБО (IAS) 8 "Облікові політики, зміни в обліко�
вих оцінках та помилки", в якому визначаються критерiї
до обрання та змiнювання облiкових полiтик разом з
облiковим пiдходом та розкриттям iнформацiї про змiни
в облiкових полiтиках [16];

— Методичні рекомендації щодо облікової політи�
ки підприємства, в яких визначаються напрями форму�
вання облікової політики [17];

— Лист Міністерства фінансів України "Про об�
лікову політику", в якому надається перелік еле�
ментів, що мають визначатися в розпорядчому доку�
менті [18].

На основі принципу послідовності облікова політи�
ка підприємства має передбачати постійне (із року в рік)
застосування прийнятої стабільної облікової політики.
Хоча розпорядчий документ про облікову політику
може бути прийнятий як базисний на час діяльності
підприємства, до якого за необхідності можуть вноси�
тися зміни з визначеного часу.

Інвестиційна нерухомість є достатньо новим об'єк�
том обліку для вітчизняних підприємств, тож методика
формування її облікової політики потребує детально�
го розгляду.

В цьому контексті слід зазначити, що в Методичних
рекомендаціях щодо облікової політики підприємства
підкреслюється окремим підпунктом (пп. 2.7), що "ме�
тоди амортизації основних засобів, інших необоротних
матеріальних активів, нематеріальних активів, а також
довгострокових біологічних активів та інвестиційної
нерухомості, у разі якщо вони обліковуються за первин�
ною вартістю, обирається підприємством самостійно з
урахуванням очікуваного способу отримання економі�
чних вигод від його використання" [17]. Тобто, форму�
ючи облікову політику, потрібно документально закрі�
пити основні її елементи та прописати альтернативні
підходи до методики ведення обліку інвестиційної не�
рухомості відповідно до національних і міжнародних
стандартів. Елементи облікової політики щодо об'єктів
інвестиційної нерухомості можна поділити на дві скла�
дові: організаційну та методичну.

До організаційної складової можна віднести такі
процедури:

— затвердження графіку документообігу, в якому
мають бути перелічені документи, на підставі яких відоб�
ражатимуться операції з інвестиційною нерухомістю та
кола осіб, які відповідатимуть за їх складання і подання
до бухгалтерії;

— визначення форм регістрів синтетичного і ана�
літичного обліку операцій з інвестиційною нерухомі�
стю та відповідальних осіб за їх ведення і збережен�
ня;

— визначення періодичності проведення інвентари�
зації таких активів, а також затвердження складу по�
стійно діючої інветаризаційної комісії;

— затвердження положень щодо оцінки об'єктів
інвестиційної нерухомості.

До методичної складової можна віднести процеду�
ри, які мають висвітлювати методичні аспекти обліко�
вої політики, а саме:

— обрання принципів оцінки за кожною групою об�
лікових одиниць інвестиційної нерухомості;

— обрання методів обліку щодо окремих об'єктів
інвестиційної нерухомості;

— визначення критеріїв облікової ідентифікації
об'єктів інвестиційної нерухомості.

У цьому контексті слід зазначити, що методологічні
засади формування інформації про інвестиційну неру�
хомість та її розкриття у фінансовій звітності визначає
П(С)БО 32 "Інвестиційна нерухомість" [19]. У таблиці 1
пропонується розглянути критерії облікової ідентифі�
кації таких об'єктів.

За даними таблиці 1 можна констатувати, що май�
же всі основні критерії ідентифікації об'єктів інвести�
ційної нерухомості регламетовані національними стан�
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дартами, однак визначення таких активів здійснюється
на основі професійної думки. Однак дослідження ме�
тодів обліку щодо окремих об'єктів інвестиційної неру�
хомості виявило, що важливим моментом при їх зас�
тосуванні в бухгалтерському обліку є об'єктний підхід,
за яким всі об'єкти, що мають оцінюватися, можна по�
ділити за такими групами, як: балансові, небалансові і
позабалансові [8].

До балансових об'єктів інвестиційної нерухомості
можна відносити земельні ділянки, будівлі, споруди,
які утримуються безпосередньо на балансі підприєм�
ства.

До небалансових об'єктів інвестиційної нерухомості
можна відносити орендовані (на умовах фінансової
оренди) земельні ділянки, будівлі, споруди.

До позабалансових об'єктів інвестиційної нерухо�
мості можна відносити фонди забезпечення майбутніх
витрат і платежів, а саме: створення за обгрунтованим
розрахунком забезпечення на демонтаж, переміщення
об'єкта інвестиційної нерухомості та приведення земель�
ної ділянки, на якій він розташований, у стан, придатний
для подальшого використання (зокрема на передбачену
законодавством рекультивацію порушених земель).

Особливої уваги при ідентифікації об'єктів інвести�
ційної нерухомості потребує земля, оскільки об'єктом
обліку є не сама земля взагалі, а окремі земельні ділян�
ки. За об'єктним підходом й відповідно до чинного за�
конодавства можлива така класифікація з певними ви�
дами прав на землю:

а) право власності на земельну ділянку, тобто пра�
во володіти, користуватися і розпоряджатися земель�
ною ділянкою (балансовий об'єктів інвестиційної неру�
хомості);

б) право користуватися земельною ділянкою, тобто
постійне користування та право оренди земельної ділян�
ки (небалансовий об'єктів інвестиційної нерухомості);

в) право земельного сервітут, тобто право власника
або землекористувача земельної ділянки на обмежене
платне або безоплатне користування чужою земельною
ділянкою (позабалансовий об'єктів інвестиційної неру�
хомості).

Також слід зауважити, що на вартість земельних
ділянок не нараховується амортизація і такий об'єкт не
може бути ліквідований, а збільшення первісної вартості
його можливе лише у разі дооцінки. Якщо виникають в
обліку капітальні витрати на поліпшення земель (мелі�

оративні, ірігаційні та інші роботи) первинна вартість зе�
мельної ділянки не збільшується, а сума на поліпшення
має визначатися як окремий об'єкт обліку.

ВИСНОВКИ
Таким чином, проведений аналіз показав що фор�

муючи головний розпорядчий документ підприєм�
ства стосовно інвестиційної нерухомості, потрібно
визначити основні його елементи та прописати кри�
терії облікової ідентифікації таких об'єктів. Визна�
чені елементи облікової політики можна поділити на
дві складові, а саме на організаційну та методичну,
що надасть можливість детальніше визначити всі ас�
пекти облікового процесу та відповідальних за їх
реалізацію.

Результати дослідження свідчать, що майже всі ос�
новні критерії ідентифікації об'єктів інвестиційної не�
рухомості регламетовані національними стандартами,
однак визначення таких активів здійснюється на основі
професійної думки. Важливим моментом при їх засто�
суванні в бухгалтерському обліку є об'єктний підхід,
за яким всі об'єкти, що мають оцінюватися, можна под�
ілити за такими групами, як: балансові, небалансові і
позабалансові. Дана класифікація об'єктів інвестицій�
ної нерухомості надасть можливість враховувати певні
правові аспекти при їх обліку.

Порушені в статті питання не є вичерпаними й по�
требують доповнень і уточнень для задоволення інфор�
маційних потреб потенційних інвесторів, які зацікавлені
в оцінці нерухомості підприємства щодо можливості
генерувати грошові потоки в майбутньому.
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