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ВСТУП 

 

Актуальність теми. Євроінтеграційні процеси економіці України 

зумовлюють подальше реформування вітчизняної системи обліку, яка є 

основою інформаційного забезпечення користувачів фінансової звітності. Як 

наслідок, стандартизація бухгалтерського обліку в Україні і наближення його 

до Міжнародних стандартів фінансової звітності ставить нові вимоги до якості 

облікової інформації, необхідної користувачам для прийняття раціональних 

управлінських рішень. В структурі активів починаючи із 2008 року виділено 

новий об’єкт обліку – інвестиційна нерухомість, що є малодослідженим. 

Виникла об’єктивна необхідність проведення ґрунтовних досліджень, 

пов’язаних із формуванням обліково-аналітичної інформації щодо цього виду 

активів з метою усунення суперечливих моментів на практиці. 

Питаннями організації аналізу інвестицій у об’єкти нерухомого майна, а 

також оцінки ефективності їх утримання займалися зарубіжні та вітчизняні 

вчені,зокрема С.Голов, Л. Ловинська, В. Верхогляд, В. Коваль, Н. Горицька,     

О. Миронова, В.Веренич, О. Шаповалова, С.Блюмін, Н.Благорозумова,  

Ю.Брікхем, О. Єфімов, І. Лазаришина, Є. Мних, В. Суханов, Дж. Фрідман,       

Л. В.Чижевська, А. Череп, М. Чумаченко,  А. Шеремет, С. Шкарабан та ін. 

Беручи до уваги результати здійснених досліджень, зауважимо, що не всі 

проблемні питання з обліку і аналізу інвестиційної нерухомості нині вирішені. 

Відтак виникає об’єктивна необхідність у системному дослідженні питань 

визнання і оцінки інвестиційної нерухомості, документального відображення, 

узагальнення її на рахунках бухгалтерського обліку, виділення елементів 

облікової політики та організації аналізу стану, руху і ефективності утримання 

такого роду активів. 

Практична і теоретична значущість зазначених проблемних питань 

визначає актуальність теми дослідження, його мету та завдання. 

Мета і завдання дослідження. Мета дослідження полягає у науковому 
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обґрунтуванні теоретичних положень і розробці практичних рекомендацій 

щодо удосконалення організаційних та методичних засад відображення 

обліково-аналітичної інформації за об’єктами інвестиційної нерухомості з 

метою ефективного управління ними. 

Для досягнення поставленої мети визначені наступні завдання: 

- дослідити сутність, поняття і критерії визнання інвестиційної 

нерухомості; 

- порівняти методику обліку інвестиційної нерухомості за П(С)БО та 

МСБО; 

- визначити дискусійні питання обліку інвестиційної нерухомості; 

- охарактеризувати рахунки обліку інвестиційної нерухомості; 

- розглянути синтетичний та аналітичний обліку інвестиційної 

нерухомості; 

- охарактеризувати практичні питання  обліку інвестиційної нерухомості 

на ТОВ «Арт-Тек»; 

- розглянути мету, завдання, об’єкти та джерела інформації аудиторської 

перевірки операцій, пов’язаних з інвестиційною нерухомістю; 

- здійснити аудиторську перевірку обліку інвестиційної нерухомості на 

ТОВ «Арт-Тек»; 

- провести аналіз ефективності використання інвестиційної нерухомості; 

- запропонувати оптимальний метод нарахування амортизації основних 

засобів. 

Об’єкт і предмет дослідження. Об’єктом дослідження є процес 

відображення господарських операцій з об’єктами інвестиційної нерухомості в 

обліково-аналітичній системі суб’єктів господарювання. 

Предметом дослідження є сукупність теоретичних, методично-

організаційних і практичних положень з бухгалтерського обліку та аналізу 

інвестиційної нерухомості. 

Методи дослідження. Для реалізації поставлених у дипломній роботі 

завдань застосовано системний підхід із використанням загальнонаукових та 
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спеціальних методів і прийомів пізнання. Із застосуванням діалектичного та 

історичного методів здійснено дослідження розвитку системи обліку і аналізу 

інвестиційної нерухомості. За допомогою методів аналізу та синтезу, 

групування і узагальнення удосконалено зміст економічно-облікових категорій 

та здійснено класифікацію інвестиційної нерухомості. При дослідження 

нормативно-правового регулювання операцій з інвестиційною нерухомістю 

використовувалися методи теоретичного узагальнення, групування, 

конкретизації. Для розвитку положень з організації бухгалтерського обліку 

інвестиційної нерухомості використано такі методи наукового пізнання, як 

індукції та дедукції, аналогії, абстрагування та порівняння. 

Методи абстрагування, графічний та синтезу використовувались для 

розробки організаційно-методичних положень аналізу інвестиційної 

нерухомості, утримуваних суб’єктами господарювання. 

Інформаційна база дослідження. Інформаційною базою є наукові праці, 

опубліковані вітчизняними та іноземними науковцями з проблем 

удосконалення методики оцінки, обліку й аналізу об’єктів нерухомого майна, 

міжнародні та національні нормативно-правові  акти з питань  організації і 

ведення бухгалтерського  обліку  та фінансової звітності; бухгалтерська і 

статистична звітність ТОВ «Арт-Тек», довідкові та інформаційні видання, 

інтернет-ресурси. 
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ВИСНОВКИ 

 

 В процесі проведеного дослідження була проведений аналіз теоретико-

методичних питань обліку, аудиту та аналізу інвестиційної нерухомості,   

критична оцінка діючої практики обліку, аналізу та аудиту інвестиційної 

нерухомості  на підприємстві ТОВ «Арт-Тек» та наведені рекомендації щодо 

вдосконалення обліку. 

Базовим для написання дипломної роботи було обране Товариство з 

обмеженою відповідальністю «Арт-Тек». ТОВ «Арт-Тек» (код за ЄДРПОУ 

31493218) -  це господарське товариство, що є юридичною особою, має 

статутний фонд, поділений на частки, розмір яких визначається установчими 

документами, і несе відповідальність за своїми зобов'язаннями тільки своїм 

майном.  

Підприємство має приватну форму власності, по відношенню до 

прибутку є комерційною, предметом і метою діяльності ТОВ «Арт-Тек» є 

отримання прибутку, задоволення матеріальних та інших потреб працівників 

підприємства. Статутний Капітал ТОВ «Арт-Тек»  становить 270 000 грн.  

Підприємство діє на основі самофінансування і самоокупності та 

відповідно до чинного законодавства України та Статуту підприємства, 

самостійно планує свою діяльність і визначає перспективи розвитку, має 

самостійний баланс, розрахункові рахунки, здійснює володіння, користування і 

розпорядження своїм майном згідно з метою своєї діяльності і призначенням 

майна. 

Основним видом діяльності Товариства є надання в оренду й 

експлуатацію власного чи орендованого нерухомого майна.  Товариство здає в 

операційну оренду нежитлове приміщення за адресою: м. Одеса, вул.. 

Князівська, 35. 

Надання в операційну оренду нерухомість є єдиним джерелом доходів 

підприємства. 
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Господарська діяльність підприємства проводиться в межах України, 

зовнішньоекономічну діяльність підприємство не веде, валютні рахунки, 

відкриті у банках, відсутні. Питома вага підприємства на ринку операційної 

оренди як в межах міста Одеси, так і в межах України не значна. 

Загальна кількість працівників підприємства станом на початок 2016 року 

складає 7 осіб, ТОВ «Арт-Тек» можна віднести до категорії структур малого 

бізнесу. Структура підприємства є лінійною, тому що заснована на 

зосередженні усіх виробничих і управлінських функцій у керівника. Тут усі 

повноваження прямі (лінійні), вони виходять від вищої ланки керування до 

нижчої. Головна її риса – єдність підпорядкування.  

Форма організації бухгалтерського обліку: з моменту реєстрації 

підприємства до лютого 2016 року ведення бухгалтерського обліку було 

покладено на головного бухгалтера із залученням послуг спеціаліста з 

бухгалтерського обліку та податкового законодавства на договірних засадах, 

для формування і здачі річної фінансової та податкової звітності залучаються 

послуги аудиторської фірми на договірних засадах. 

Для бухгалтерського обліку повністю використовується застосування 

спеціалізованих бухгалтерських програмних продуктів, а саме 1С-

Бухгалтерія.8.3. Для здачі фінансової, податкової та статистичної звітності в 

електронному вигляді та для електронного документообігу використовується 

програма M.Е.Doc. 

ТОВ «Арт-Тек» знаходиться на спрощеній системі оподаткування, є 

платником єдиного податку за ставкою 3% (у 2015році – 2% ) та є платником 

податку на додану вартість за ставкою 20%. 

В результаті проведеного аналізу ефективності використання 

інвестиційної нерухомості спостерігається тенденція до зниження показників 

фондовіддачі  на 5,3% та фондорентабельності на 1,08%, збільшення  

фондомісткості (збільшення на 0,37 грн вартості інвестиційної нерухомості на 1 

грн отриманих грошових коштів від надання нерухомості в операційну оренду) 

в 2014 році порівняно з 2013 роком, що свідчить про неефективне управління 
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інвестиційною нерухомістю у 2014 році. Це було спричинене збільшенням 

вартості інвестиційної нерухомості, яке не призвело до збільшення грошових 

потоків від надання нерухомості в операційну оренду.  

В 2015 році порівняно з 2014 роком спостерігається позитивна тенденція 

використання інвестиційної нерухомості, про що свідчить збільшення 

показників фондовіддачі на 2,81% та зменшення фондомісткості (зменшення на 

0,25 грн вартості інвестиційної нерухомості на 1 грн отриманих грошових 

коштів від надання нерухомості в операційну оренду). Незважаючи на це в 2015 

році фондорентабельність інвестиційної нерухомості мала від’ємне значення, 

ступінь збитковості склав -25,97%. Причиною цього були додатково понесені 

витрати на утримання об’єкту інвестиційної нерухомості, що призвело до 

збитку підприємства в розмірі 193 243 грн. 

Для визначення оптимального методу нарахування амортизації був 

визначений тип амотиртизаційної політики відповідно до матриці BCG. В 

результаті було визначено, що для  ТОВ «Арт-Тек» притаманна оборона 

амортизаційна політика. Для оборонної амортизаційної політики оптимальним 

буде прямолінійний та виробничий методи нарахування амортизації. Для 

адміністративної  будівлі, що не бере участі у виробничих процесах, доцільно  

із двох методів обрати прямолінійний. 

Економіко - математичне обґрунтування моделі визначення оптимального 

математичного методу нарахування амортизації було виконане з допомогою 

програми «iThink». З її допомогою були змодельовані чотири методи 

нарахування амортизації: прямолінійний, зменшення та прискореного 

зменшення нарахування амортизації та кумулятивний. 

 В результаті моделювання був визначений оптимальний метод 

нарахування  амортизації адміністративної будівлі, а саме прямолінійний.  

Прямолінійний метод нарахування амортизації дозволить рівномірно 

розподілити суми амортизації у часі. Адміністративна будівля не настільки 

підвладна моральному зносу як інші групи основних засобів. 
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В результаті перевірки діючої системи обліку на підприємстві були 

виявлені  наступні недоліки: 

- на досліджуваному підприємстві ТОВ «Арт-Тек» відображення в обліку 

об’єктів нерухомості, які за своєю сутністю є інвестиційною, здійснюється із 

використанням рахунків, що призначенні для об’єктів основних засобів; 

- в наказі про облікову політику відсутній пункт про облік та оцінку 

інвестиційної нерухомості; 

- на підприємстві  синтетичний облік придбання інвестиційної 

нерухомості відсутній по тій причині, що її об’єкти обліковуються як основні 

засоби; 

- наявні відхилення нарахування амортизації основних засобів в 

результаті не належним образом визначеної амортизаційною вартості. 

Для покращення обліку на досліджуваному підприємстві ТОВ «Арт-Тек» 

надані рекомендації: 

- адміністративна будівля, що утримується на балансі для надання в 

операційну оренду, відповідає критеріям визнання активу як інвестиційна 

нерухомість. Пропонуємо обліковувати її як об’єкт інвестиційної нерухомості з 

відображенням в обліку на субрахунку 100 «Інвестиційна нерухомість» з  

відповідних рахунків доходів та витрат для оцінки об’єкту.  

- в Наказі про облікову політику підприємства рекомендуємо 

відобразити інформацію про визнання та оцінку об’єктів інвестиційної 

нерухомості. Рекомендовано прописати критерії, за якими нерухомість буде 

визнаватись інвестиційною та метод, за яким інвестиційна нерухомість буде 

визнаватись. Рекомендуємо визнавати нерухомість за справедливою вартістю; 

-  пропонуємо визначити балансову вартість адміністративної 

будівлі, запросити професійного оцінювача. Після оцінки первісну вартість 

об’єкту необхідно буде до оцінити або уцінити з використанням відповідних 

рахунків. З місяця, наступного за місяцем, в яком об’єкт було переведено до 

складу інвестиційної нерухомості, припиняти нарахування амортизації; 

- з метою забезпечення максимально повного відображення 
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інформації про об’єкти інвестиційної нерухомості у системі бухгалтерського 

обліку пропонуємо введення та використання наступних первинних 

документів: «Акт приймання та внутрішнього переміщення інвестиційної 

нерухомості» (форма ІН-1); «Акт приймання-здачі відремонтованих 

реконструйованих та добудованих об’єктів інвестиційної нерухомості» (форма 

ІН-2); «Акт вибуття інвестиційної нерухомості» (форма ІН-3); «Інвентарна 

картка обліку інвестиційної нерухомості» (форма ІН-4); «Опис інвентарних 

карток інвестиційної нерухомості» (форма ІН-5); «Картка обліку руху 

інвестиційної нерухомості» (форма ІН-6); «Інвентарний список інвестиційної 

нерухомості» (форма ІН-7);«Розрахунок амортизації інвестиційної 

нерухомості» (форма ІН-8); 

- реєстрацію передачі в операційну оренду об’єктів інвестиційної 

нерухомості доцільно здійснювати з використанням  первинному документі 

«Акт прийняття – передачі об’єктів інвестиційної нерухомості в операційну 

оренду». Цей первинний документ буде доповненням до договору оренди та є 

основною для нарахування оренди; 

- для узагальнення інформації про отримані доходи від операційної 

оренди об’єкту інвестиційної нерухомості на підприємстві пропонуємо 

використовувати «Звіт про доходи і витрати за об’єктами інвестиційної 

нерухомості, переданими в операційну оренду». Використання цієї форми 

внутрішньої звітності забезпечить збір та обробку великого масиву інформації 

щодо орендних операцій підприємства у розрізі об’єктів, суб’єктів та інших 

важливих параметрів, що сприятиме прийняттю обґрунтованих управлінських 

рішень, зокрема щодо доцільності та ефективності здійснення орендних 

операцій, а також чи є економічно вигідним для підприємства утримання таких 

активів. 

В процесі проведеної аудиторської перевірки були сформовані недоліки, 

що не є суттєвими та не впливають на показники фінансової звітності. За 

результатами перевірки був сформований умовно-позитивний аудиторський 

висновок. 



103 

 

Виявлені недоліки не є кінцевими та потребують подальшого  

дослідження. Наведені рекомендації спрямовані на оптимізацію облікової на 

ТОВ «Арт-Тек», удосконалення організації аналітичного обліку інвестиційної 

нерухомості. Введення в документообіг запропонованих первинних документів 

та внутрішніх звітів покращить систематизацію інформації, пов’язаної з 

інвестиційною нерухомістю.  

Використання підприємством у своїй господарській діяльності наданих 

рекомендацій підвищить ефективність використання досліджуваного виду 

необоротних активів та сприятиме прийняттю економічно вигідних 

управлінських рішень. 
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