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ІНВЕСТИЦІЙНА НЕРУХОМІСТЬ: ПРОБЛЕМИ ОБЛІКУ

INVESTMENT PROPERTY: ACCOUNTING ISSUES

АНОТАЦІЯ
У статті висвітлено результати дослідження щодо обліку 

інвестиційної нерухомості з урахуванням чинного вітчизняного 
та міжнародного законодавства. Обґрунтовано критерії розпо-
ділу об’єктів операційної та інвестиційної нерухомості. Наведе-
но варіанти оцінки інвестиційної нерухомості, а саме оцінки за 
справедливою вартістю, за первісною вартістю. Визначено по-
рядок документального оформлення операцій з інвестиційною 
нерухомістю та обліку переведення об’єктів до інвестиційної 
нерухомості або виведення зі складу інвестиційної нерухомос-
ті. Окреслено порядок відображення інвестиційної нерухомості 
у фінансовій звітності.

Ключові слова:  інвестиційна нерухомість, операційна не-
рухомість, оцінка інвестиційної нерухомості, первісна вартість, 
справедлива вартість.

АННОТАЦИЯ
В статье представлены результаты исследования по учету 

инвестиционной недвижимости с учетом действующего отече-
ственного и международного законодательства. Обоснованы 
критерии распределения объектов операционной и инвести-
ционной недвижимости. Приведены варианты оценки инве-
стиционной недвижимости, а именно оценки по справедливой 
стоимости, по первоначальной стоимости. Определен порядок 
документального оформления операций с инвестиционной не-
движимостью и учетом перевода объектов к инвестиционной 
недвижимости или вывода из состава инвестиционной недви-
жимости. Установлен порядок отражения инвестиционной не-
движимости в финансовой отчетности.

Ключевые слова: инвестиционная недвижимость, опера-
ционная недвижимость, оценка инвестиционной недвижимо-
сти, первоначальная стоимость, справедливая стоимость.

АNNOTATION
In the article highlighted the results of the study on accounting 

for investment property, given the current domestic and interna-
tional law. Substantiated the criteria of distribution facilities operat-
ing and investment property. Given options for investment proper-
ty, namely the option at fair value at cost. Identified a procedure for 
documenting transactions with investment property transfer and 
registration facilities for investment property or withdrawal from the 
investment property. Outlined the order of investment property in 
the financial statements.

Key words: investment property, operating property, valuation 
of investment property, at cost, fair value.

Постановка проблеми. Сучасний кризовий 
стан української економіки потребує якісних 
змін, зокрема припливу реального капіталу, а 
саме інвестицій та використання нерухомості не 

для власних потреб господарюючого суб’єкта, а 
для передачі в операційну оренду або для збіль-
шення власного капіталу. Розуміння особливос-
тей інвестиційної нерухомості як самостійного 
об’єкта обліку дасть змогу ліквідувати супереч-
ливі моменти на практиці та забезпечить підви-
щення довіри користувачів фінансової звітності 
до інформації про інвестиційну нерухомість.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Питання, що стосуються обліку інвестицій-
ної нерухомості, досить активно досліджу-
ються провідними вітчизняними науковцями 
та практиками. Значний внесок у досліджен-
ня зробили М.І. Бондар [1], С.Ф. Голов [2], 
О.І. Міронова [3], І.В. Супрунова [4], В.В Ко-
валь та інші вчені.

Виділення не вирішених раніше частин за-
гальної проблеми. Водночас багато питань за-
лишаються недостатньо розкритими та потре-
бують подальшого дослідження. Зокрема, це 
стосується організаційно-методичного забезпе-
чення оцінки інвестиційної нерухомості та ві-
дображення її впливу на показники фінансової 
звітності підприємства, критеріїв розмежуван-
ня інвестиційної та операційної нерухомості, 
адаптації міжнародного досвіду цього виду опе-
рацій. Практична значимість вказаних проблем 
і необхідність їх дослідження визначили вибір 
теми і мету статті.

Мета статті полягає у систематизації, уза-
гальненні та поглибленні теоретичних основ 
визнання та оцінки інвестиційної нерухомості, 
а також напрацюванні рекомендацій щодо вдо-
сконалення обліку інвестиційної нерухомості.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
З набранням чинності (з 1 лютого 2008 року) 
Положенням (стандарту) бухгалтерського об-
ліку 32 «Інвестиційна нерухомість» у всіх під-
приємств, організацій та інших юридичних осіб 
незалежно від форм власності (крім бюджетних 
установ) виникла необхідність формувати в бух-
галтерському обліку інформацію про інвести- Б
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Миколаївський національний університет імені В.О. Сухомлинського

ційну нерухомість. Пункт 4 П(С)БО 32 поділяє 
всю нерухомість на інвестиційну та операційну 
[5].

Інвестиційна нерухомість – власні або орен-
довані на умовах фінансової оренди земельні 
ділянки, будівлі, споруди, які розташовуються 
на землі, утримувані з метою отримання оренд-
них платежів та/або збільшення власного капі-
талу, а не для виробництва та постачання това-
рів, надання послуг, адміністративної мети або 
продажу в процесі звичайної діяльності.

У п. 8 МСБО 40 «Інвестиційна нерухомість» 
наведені приклади інвестиційної нерухомості 
(рис. 1).

Не вважають інвестиційною нерухомість, 
яка (п. 5 П(С)БО 32):

– є операційною або призначена для вико-
ристання в майбутньому як операційна нерухо-
мість;

– утримується для продажу в умовах звичай-
ної господарської діяльності;

– будується або поліпшується за дорученням 
третіх сторін;

– перебуває у процесі будівництва або поліп-
шення з метою використання в майбутньому в 
ролі інвестиційної нерухомості;

– надана у фінансову оренду іншому суб’єкту 
господарювання [5].

Відмінними рисами інвестиційної нерухо-
мості, згідно з П(С)БО 32, є мета використан-
ня, оцінка нерухомості на дату балансу, облік 
переоцінки нерухомості та нарахування амор-
тизації. На відміну від національного стандар-
ту, МСБО 40 містить ще одну класифікаційну 
ознаку: інвестиційна нерухомість генерує гро-
шові потоки значною мірою незалежно від ін-
ших активів підприємства. Саме це відрізняє 
інвестиційну нерухомість від операційної не-
рухомості [1].

Операційна нерухомість – власні або орен-
довані на умовах фінансової оренди земельні 
ділянки, будівлі, споруди, які розташовуються 
на землі, утримувані з метою використання для 
виробництва або постачання товарів чи надання 
послуг, або ж в адміністративних цілях.

Операційна нерухомість генерує грошові по-
токи, які пов’язані не лише з цією нерухоміс-
тю, але й з іншими активами, що використо-
вуються у виробництві, постачанні продукції 
тощо. Тому облік такої нерухомості та її відо-
браження у фінансовій звітності здійснюються 
згідно з П(С)БО 7 «Основні засоби».

Інвестиційну нерухомість підприємство 
утримує з метою одержання орендних плате-
жів на умовах операційної оренди та/або збіль-
шення власного капіталу. Однак П(С)БО 32 
«Інвестиційна нерухомість» не містить чітких 
ознак збільшення власного капіталу внаслідок 
використання інвестиційної нерухомості. Мож-
на припустити лише те, що йдеться про збіль-
шення прибутку як складової власного капіта-
лу внаслідок збільшення справедливої вартості 
інвестиційної нерухомості.

На практиці виникає ситуація, коли певний 
об’єкт основних засобів включає частину, яка 
утримується з метою отримання орендної плати 
та/або для збільшення власного капіталу, тобто 
є інвестиційною нерухомістю, та іншу частину, 
що є операційною нерухомістю. У такому ви-
падку ці частини можуть бути продані окремо 
(або окремо надані в оренду згідно з договором 
про фінансову оренду), а також відображають-
ся як окремі інвентарні об’єкти. Якщо ці час-
тини не можуть бути продані окремо, об’єкт 
основних засобів визнається інвестиційною не-
рухомістю за умови її використання переважно 
з метою отримання орендної плати та/або для 
збільшення власного капіталу.

Рис. 1. Об’єкти інвестиційної нерухомості [6]

нерухомість, яка будується або поліпшується для майбутнього 

використання в ролі інвестиційної нерухомості тощо

Об’єкти інвестиційної нерухомості

будівля, яка не зайнята, але утримується для надання в оренду згідно з однією
чи кількома угодами про операційну оренду

земля, утримувана для довгострокового збільшення капіталу, 
а не для короткострокового продажу під час звичайної діяльності

будівля, яка є власністю суб’єкта господарювання та надана в оренду згідно 
з однією чи кількома угодами про операційну оренду

земля, утримувана для майбутнього, але ще не визначеного використання
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За наявності ознак, за яких об’єкт основних 
засобів може бути віднесеним і до операційної 
нерухомості, і до інвестиційної нерухомості, 
підприємство самостійно розробляє критерії 
щодо їх розмежування та розкриває зазначені 
положення в обліковій політиці.

На практиці переважно застосовують два 
критерії розмежування операційної та інвести-
ційної нерухомості: натуральний або вартісний. 
Згідно з кожним критерієм, якщо понад 50% 
площі чи вартості використовуються як інвести-
ційна нерухомість, такий об’єкт обліковується 
як інвестиційна нерухомість. Якщо результат 
розрахунку становить менше 50%, такий об’єкт 
обліковується як операційна нерухомість [2].

Критерії визнання інвестиційної нерухомос-
ті аналогічні тим, що застосовуються до всіх 
груп необоротних активів. Згідно з п. 8 П(С)БО 
32 інвестиційна нерухомість визнається акти-
вом, якщо існує ймовірність того, що підприєм-
ство отримає в майбутньому від її використання 
економічні вигоди у вигляді орендних платежів 
та/або збільшення власного капіталу, а також 
її первісна вартість може бути достовірно ви-
значена.

Особливості оцінки інвестиційної нерухомос-
ті виникають під час її придбання (створення) 
та відображення на дату балансу.

Згідно з п. 9 П(С)БО 32 придбана (створе-
на) інвестиційна нерухомість зараховується 
на баланс підприємства за первісною вартістю 
(табл. 1). Одиницею обліку інвестиційної неру-
хомості є земельна ділянка, будівля (частина 
будівлі) або їх поєднання, а також активи, які 
утворюють з інвестиційною нерухомістю ціліс-
ний комплекс і в сукупності генерують грошові 
потоки.

Первісна вартість інвестиційної нерухомос-
ті збільшується на суму витрат, пов’язаних з 
її поліпшенням (модернізація, модифікація, до-
будова, обладнання, реконструкція тощо), що 

приводить до збільшення майбутніх економіч-
них вигод, первісно очікуваних від використан-
ня інвестиційної нерухомості.

Витрати, що здійснюються для підтримання 
інвестиційної нерухомості в робочому стані та 
одержання первісно визначеної суми майбутніх 
економічних вигод від її використання, вклю-
чаються до складу витрат звітного періоду.

Під час відображення інвестиційної нерухо-
мості на дату балансу можливі такі варіанти її 
оцінки:

– за справедливою вартістю;
– за первісною вартістю.
У разі вибору варіанта оцінки за справед-

ливою вартістю підприємство на дату балансу 
відображає у фінансовій звітності інвестиційну 
нерухомість, якщо її можна достовірно визна-
чити.

Оцінка інвестиційної нерухомості за спра-
ведливою вартістю передбачає такі підходи:

1) повинна застосовуватися до дати вибуття, 
переведення інвестиційної нерухомості до опе-
раційної нерухомості та такої, що утримується 
для продажу, або в тому разі, якщо стає не-
можливим достовірно визначити її справедливу 
вартість на дату балансу;

2) ґрунтується на цінах активного ринку в 
тій самій місцевості в подібному стані за поді-
бних умов договорів оренди або інших контр-
актів на дату балансу, а також не враховує 
майбутніх витрат на поліпшення нерухомості і 
відповідні майбутні вигоди у зв’язку з майбут-
німи витратами на поліпшення об’єктів інвес-
тиційної нерухомості. За відсутності активного 
ринку визначити справедливу вартість інвести-
ційної нерухомості можна за останньою ринко-
вою ціною операції з такими активами (за умо-
ви відсутності суттєвих змін у технологічному, 
ринковому, економічному або правовому серед-
овищі, у якому діє підприємство); поточними 
ринковими цінами на нерухомість, що може 

Таблиця 1
Первісна вартість інвестиційної нерухомості [5]

Спосіб надходження Склад первісної вартості

Придбання інвестиційної 
нерухомості за гроші

До первісної вартості включають такі витрати:
• суми, що сплачують постачальникам (продавцям) та підрядникам за вико-

нання будівельно-монтажних робіт (без непрямих податків);
• реєстраційні збори, державне мито та аналогічні платежі, що здійснюються 

у зв’язку з придбанням (отриманням) прав на інвестиційну нерухомість;
• суми непрямих податків у зв’язку з придбанням (створенням) інвестицій-

ної нерухомості (якщо вони не відшкодовуються підприємству);
• юридичні послуги, комісійні винагороди, пов’язані з придбанням інвести-

ційної нерухомості;
• інші витрати, безпосередньо пов’язані з придбанням та доведенням об’єктів 

інвестиційної нерухомості до стану, у якому вони придатні для викорис-
тання із запланованою метою.

Самостійне створення ін-
вестиційної нерухомості

Первісною вартістю є вартість, визначена на дату початку використання ін-
вестиційної нерухомості, виходячи із загальної суми витрат на її створення.

Одержання інвестиційної 
нерухомості у фінансову 
оренду

Первісна вартість визначається відповідно до П(С) БО 14 «Оренда», тобто 
за найменшою на початок строку оренди оцінкою – справедливою вартістю 
активу або теперішньою вартістю суми мінімальних орендних платежів.

Придбання інвестиційної 
нерухомості на умовах від-
строчки платежу

Первісною вартістю визнається ціна відповідно до договору. Винагорода 
постачальнику на суму різниці між договірною ціною та загальною сумою 
платежів на його користь визнається фінансовими витратами.
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перебувати в різному стані, різній місцевості, 
різних орендних та інших контрактних умовах, 
скоригованими з урахуванням індивідуальних 
характеристик інвестиційної нерухомості; до-
датковими показниками, які характеризують 
рівень цін на інвестиційну нерухомість. У разі 
ж відсутності інформації щодо ринкових цін на 
інвестиційну нерухомість її справедлива вар-
тість визначається за теперішньою вартістю 
майбутніх чистих грошових надходжень від 
активу, обчисленою відповідно до П(С)БО 28 
«Зменшення корисності активів».

Справедлива вартість інвестиційної нерухо-
мості підприємства включає всі об’єкти осно-
вних засобів, які утворюють з інвестиційною 
нерухомістю цілісний комплекс і в сукупності 
генерують грошові потоки. Така інвестиційна 
нерухомість в обліку відображається як окре-
мий об’єкт, що генерує грошові кошти.

Інвестиційна нерухомість, що обліковується 
за справедливою вартістю, амортизації не під-
лягає.

Якщо підприємство обирає оцінку за спра-
ведливою вартістю, то на кожну дату балансу 
сума збільшення або зменшення справедливої 
вартості інвестиційної нерухомості відобража-
тиметься у складі іншого операційного доходу 
(субрахунок 710 «Дохід від первісного визнання 
та від зміни вартості активів, які обліковують-
ся за справедливою вартістю») або інших ви-
трат від операційної діяльності (субрахунок 940 
«Витрати від первісного визнання та від зміни 
вартості активів, які обліковуються за справед-
ливою вартістю») відповідно.

Варто зазначити, що для проведення оцін-
ки інвестиційної нерухомості П(С)БО 32 не 
зобов’язує вдаватися до послуг професійних 
оцінювачів. Згідно з вимогами МСБО 40 теж 
не вимагається, але заохочується залучення не-
залежних професійних оцінювачів відповідної 
кваліфікації з досвідом оцінки подібної інвес-
тиційної нерухомості для визначення справед-
ливої вартості інвестиційної нерухомості [3].

Якщо справедливу вартість інвестиційної 
нерухомості достовірно визначити неможливо, 
вдаються до другого варіанта оцінки – за пер-
вісною вартістю. Підприємство на дату балансу 
відображає у фінансовій звітності інвестиційну 
нерухомість за первісною вартістю, зменшеною 
на суму нарахованої амортизації з урахуванням 
втрат від зменшення корисності та вигод від її 
відновлення, що визнаються відповідно до П(С)
БО 28. Вибраний підхід застосовується до оцін-
ки всіх подібних об’єктів інвестиційної нерухо-
мості.

Інвестиційна нерухомість, що обліковується 
за первісною вартістю, переоцінці не підлягає. 
Пояснюється це тим, що такий метод оцінки 
застосовується тільки в тому випадку, коли 
неможливо достовірно визначити справедливу 
вартість об’єкта.

Вибір варіанта оцінки інвестиційної нерухо-
мості на дату балансу не обмежується лише мож-

ливістю достовірного визначення справедливої 
вартості інвестиційної нерухомості. Важливим 
за недостатньої розвиненості ринку нерухомос-
ті в Україні є окреслення меж доцільності та 
обґрунтованості здійснення оцінки інвестицій-
ної нерухомості за справедливою вартістю [4].

Оцінку інвестиційної нерухомості за спра-
ведливою вартістю доцільно здійснювати юри-
дичним особам, які складають фінансову звіт-
ність за міжнародними стандартами (емітентам 
цінних паперів, які допущені до торгівлі на 
організовано оформлених ринках, професійним 
учасникам фондового ринку, інститутам спіль-
ного інвестування, акціонерним товариствам), 
оскільки саме цей метод є переважаючим у 
міжнародній практиці та забезпечує однознач-
не розуміння фінансової звітності і зростання 
довіри кредиторів, інвесторів та інших учасни-
ків міжнародних ринкових відносин до її по-
казників.

Для підприємств, які не складають звітність 
за міжнародними стандартами, можливим є за-
стосування варіанта оцінки інвестиційної неру-
хомості за первісною вартістю, зменшеною на 
суму нарахованої амортизації з урахуванням 
втрат від зменшення корисності та вигод від 
її відновлення. Вибір цього варіанта оцінки є 
більш об’єктивною величиною, ніж справедли-
ва вартість, оскільки він документально під-
тверджується і не передбачає значної кількості 
припущень та методів розрахунку.

Загалом практика українських підприємств 
засвідчує застосування оцінки інвестиційної не-
рухомості за первісною вартістю.

Щодо документального оформлення опера-
цій з інвестиційною нерухомістю, їх рух відо-
бражається тими самими первинними доку-
ментами, що й операції з основними засобами 
(введення в експлуатацію інвестиційної нерухо-
мості оформляється актом приймання-передачі 
(внутрішнього переміщення) основних засобів 
типової ф. № 03-1, аналітичний облік кожно-
го об’єкта інвестиційної нерухомості ведеться в 
Інвентарній картці обліку основних засобів ти-
пової ф. № 03-6 тощо).

У бухгалтерському обліку інвестиційна не-
рухомість відображається за первісною чи спра-
ведливою вартістю на рахунку 100 «Інвести-
ційна нерухомість», а нарахований знос, якщо 
інвестиційну нерухомість обліковано за первіс-
ною вартістю, відображається на субрахунку 
135 «Знос інвестиційної нерухомості» [7].

У фінансовій звітності інвестиційна нерухо-
мість відображається у таких формах. У балан-
сі (звіті про фінансовий стан) відображається 
справедлива (залишкова) вартість інвестиційної 
нерухомості, первісна вартість інвестиційної 
нерухомості та знос інвестиційної нерухомості 
(суб’єкти малого підприємництва, які засто-
совують П(С)БО 25 «Фінансовий звіт суб’єкта 
малого підприємництва», окремо в балансі ін-
вестиційну нерухомість не виділяють; вона вра-
ховується разом з іншими об’єктами основних 
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засобів); примітках до річної фінансової звіт-
ності.

Під час зміни характеру використання неру-
хомості її може бути переведено до інвестицій-
ної нерухомості або виведено зі складу інвес-
тиційної нерухомості. Однак на практиці про 
це твердження досить часто забувають, тому 
однією з найпоширеніших помилок є облік не-
рухомості, яку надають в оренду, за загальним 
порядком обліку основних засобів, передбаче-
ним П(С)БО 7.

Під час переведення операційної нерухо-
мості до інвестиційної, що оцінюватиметься 
за справедливою вартістю, різниця між балан-
совою (залишковою) вартістю операційної не-
рухомості і справедливою вартістю інвестицій-
ної нерухомості списується на субрахунок 423 
«Дооцінка активів» (під час дооцінки) чи су-
брахунок 975 «Уцінка необоротних активів і 
фінансових інвестицій» (під час уцінки), крім 
випадків, коли переводяться раніше переоці-
нені основні.

Під час переведення операційної нерухомос-
ті до інвестиційної, що оцінюватиметься за пер-
вісною вартістю, значення первісної вартості 
та суми нарахованого зносу треба переносити з 
рахунків обліку операційної нерухомості на ра-
хунки інвестиційної нерухомості, хоча окремо в 
П(С)БО 32 ці питання не розглядаються.

Переведення інвестиційної нерухомості до 
складу запасів здійснюється у разі існування 
зміни способу використання цього активу, що 
підтверджується початком підготовки до прода-
жу. Інвестиційну нерухомість, яка продається 
без попередньої підготовки до продажу, не по-
трібно переводити до складу необоротних акти-
вів, утримуваних для продажу. В обліку такий 
продаж відображається як інша звичайна, а не 
операційна діяльність.

Під час вибуття об’єкта інвестиційної нерухо-
мості його визнання припиняється. Фінансовий 
результат при цьому визначається вирахуван-
ням з доходу від вибуття її балансової вартості, 
непрямих податків і витрат, пов’язаних з ви-
буттям інвестиційної нерухомості.

Висновки. Загалом розглянуті облікові ас-
пекти інвестиційної нерухомості свідчать про 
необхідність подальших наукових досліджень 
питань оцінки та методики обліку об’єктів ін-
вестиційної нерухомості у сучасних умовах еко-
номіки України.

Прийняття П(С)БО 32, яким, власне, і вве-
дено поняття «інвестиційна нерухомість», безу-
мовно, є позитивним явищем в господарському 
житті України. Проте низка суперечностей, зо-
крема в частині оцінки, норм П(С)БО 32 мають 
бути усунені завдяки спільним зусиллям тео-
ретиків та практиків у галузі бухгалтерського 
обліку, що дасть змогу практично використову-
вати це положення.

Обґрунтована оцінка інвестиційної нерухо-
мості забезпечує достовірність бухгалтерської 
інформації про вартість об’єкта основних засо-
бів, що сприяє прийняттю оптимальних управ-
лінських рішень щодо її використання й опти-
мізації орендних платежів, які плануються до 
отримання.

Під час оцінки інвестиційної нерухомості на 
дату балансу для підприємств, які складають 
фінансову звітність за міжнародними стандар-
тами, рекомендовано використовувати оцінку 
за справедливою вартістю, що забезпечить зрос-
тання рівня довіри інвесторів, кредиторів, учас-
ників фондового ринку до фінансової звітності 
і сприятиме залученню іноземних інвестицій. 
Для інших суб’єктів господарювання прийнят-
ним є використання оцінки за первісною вар-
тістю, зменшеною на суму нарахованої амор-
тизації з урахуванням втрат від зменшення 
корисності та вигод від її відновлення, оскільки 
ринок нерухомості України характеризується 
низкою обмежень, що не дає змогу визначити 
достовірну справедливу вартість інвестиційної 
нерухомості. Однак при цьому слід пам’ятати 
і про необхідність погодження податкового об-
ліку з бухгалтерським, оскільки податковий 
облік об’єктів інвестиційної нерухомості, які 
відображаються в бухгалтерському обліку за 
справедливою вартістю, не врегульовано зако-
нодавчо. А отже, у майбутньому підприємству, 
можливо, доведеться захищати свою позицію 
щодо податкового обліку таких об’єктів.
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