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ІДЕНТИФІКАЦІЯ ІНВЕСТИЦІЙНОЇ НЕРУХОМОСТІ В 

ОБЛІКУ ЗА НАЦІОНАЛЬНИМИ ТА МІЖНАРОДНИМИ 

СТАНДАРТАМИ 

IDENTIFICATION OF INVESTMENT REAL ESTATE IN 

ACCOUNTING BY NATIONAL AND INTERNATIONAL STANDARDS 

 

У статті проведений аналіз термінологічного апарату та розкрито 

економічну сутність поняття «інвестиційної нерухомості» за 

національними та міжнародними стандартами. Визначено критерії 

ідентифікації інвестиційної і операційної нерухомості згідно національних 

та міжнародних стандартів. Проаналізовано та наведено класифікаційні 

ознаки інвестиційної і операційної нерухомості згідно національного 

стандарту. Обґрунтовано та запропоновано критерії використання 

нерухомості в інвестиційних цілях. Досліджені варіанти оцінки 

інвестиційної нерухомості, а саме оцінки за справедливою та первісною 

вартістю. Наведений взаємозв’язок між методами оцінки інвестиційної 

нерухомості та етапами такої оцінки. Проведена порівняльна 

характеристика методів оцінки інвестиційної нерухомості згідно 

національних та міжнародних стандартів, що сприятиме створенню 

єдиного смислового простору і обліковій нормативній базі. 

Ключові слова: інвестиційна нерухомість, операційна нерухомість, 

облік, оцінка, вартість.  



В статье проведён анализ терминологического аппарата и раскрыта 

экономическая сущность понятия «инвестиционной недвижимости» по 

национальным и международным стандартам. Определены критерии 

идентификации инвестиционной и операционной недвижимости согласно 

национальным и международным стандартам. Проанализированы и 

приведены классификационные признаки инвестиционной и операционной 

недвижимости согласно национального стандарта. Обоснованы и 

предложены критерии использования недвижимости в инвестиционных 

целях. Исследованы варианты оценки инвестиционной недвижимости, а 

именно оценки справедливой и первоначальной стоимости. Отражена 

взаимосвязь между методами оценки инвестиционной недвижимости и 

этапами такой оценки. Приведена сравнительная характеристика методов 

оценки инвестиционной недвижимости по национальным и международным 

стандартам, что будет способствовать созданию единого смыслового 

пространства и учетной нормативной базе. 

Ключевые слова: инвестиционная недвижимость, операционная 

недвижимость, учет, оценка, стоимость.  

The article analyzes the terminological apparatus and the economic essence 

of the concept of "investment real estate" is disclosed according to national and 

international standards. The criteria for identifying investment and operating real 

estate are determined in accordance with national and international standards. 

The classification features of investment and operating real estate are presented in 

accordance with the national standard. The criteria for using real estate for 

investment purposes are substantiated and proposed. Options for assessing 

investment real estate, namely, estimates for fair and original value, are 

considered. The relationship between valuation methods of the investment real 

estate and the stages of such assessment is given. A comparative description of 

valuation methods of the investment real estate in accordance with national and 

international standards is carried out, which will contribute to the creation of a 

single semantic space and the accounting normative basis. The importance of 



justification of classification features of investment real estate is determined, which 

is determined by the necessity of its objective representation in financial reporting. 

The stages of evaluation of investment real estate from income to reporting in 

the reporting are grounded. In order to establish the criterion of the use of real 

estate for investment purposes, it is proposed to apply the principle of materiality 

and component attribute. The substantiated assessment of investment property 

ensures the reliability of accounting information about the value of an item of fixed 

assets, which promotes the adoption of optimal management decisions on its use 

and optimization of lease payments, which are planned to receive. Solving these 

problems will enable to further accurately reflect such assets in the financial 

statements, to formulate appropriate methodological recommendations for their 

accounting and increase management efficiency of them. To achieve a specific goal 

and solve problems the research is based on the methods of synthesis and analysis, 

and the method of split division is used.  

Key words: investment real estate, operational real estate, accounting, 

valuation, value. 

Постановка проблеми. Покращення інвестиційного клімату країни 

є першочерговим завданням держави. У 2018 році спостерігається 

інвестиційна зацікавленість та пожвавлення ринку нерухомості України: за 

перші три квартали, в порівнянні з аналогічним періодом 2017 року, 

кількість транзакцій збільшилась на 13 %. За даними Державного комітету 

статистики [8], операції з нерухомим майном (включаючи вартість 

земельних ділянок та інвестиційної нерухомості) у 2017 році збільшились 

на 15,49 % у порівнянні з 2016 роком. Питома вага операцій з нерухомим 

майном у складі основних засобів поступово збільшилася та складала у 

2017 році – 12 %, що більше ніж у 2016 році (9,83 %) та у 2015 році (8,72 

%). Така наявність інвестиційної нерухомості та операцій з нею зумовлює 

необхідність детального дослідження. У зв'язку з цим актуальності набуває 

визначення змісту інвестиційної нерухомості та її оцінка.  



Аналіз останніх досліджень і публікацій. Дослідженнями окремих 

питань обліку та оцінки інвестиційної нерухомості на підприємстві присвятили 

свої праці науковці: Богуцька Л.Т, Булгакова О., Веренич О., Шаповалова А., 

Голов С.Ф., Міронова О. І., Супрунова І. В., Сломчинська С. О., 

Пилипенко С. М., Новак У. П., Шутка С. Є., та ін. Аналіз публікацій з питань 

обліку та оцінки інвестиційної нерухомості [1 - 13] засвідчив, що 

незважаючи на увагу, що приділяється зазначеній проблемі, деякі важливі 

питання повністю не вирішені. Потребують подальшої конкретизації та 

опрацювання проблема ідентифікації інвестиційної нерухомості в обліку, 

визначення критеріїв розмежування та її оцінка. 

Постановка завдання. Метою даної статті є систематизація, 

узагальнення та розмежування типових ознак інвестиційної нерухомості в 

обліку за національними та міжнародними стандартами. Завданнями 

роботи є: дослідження понятійного апарату нерухомості з виокремленням 

сутнісних характеристик; класифікація нерухомості на підставі 

узагальнення загальноприйнятих ознак; оцінка інвестиційної 

нерухомості за національними та міжнародними стандартами. 

Виклад основного матеріалу дослідження. Незважаючи на те, що 

інвестиційна нерухомість є в складі основних засобів та в обліку 

відображається на рахунку 10 «Основні засоби», вона є окремим обліковим 

об’єктом, який відрізняється від інших об’єктів за оцінкою, обліком та 

класифікаційними ознаками [5].  

У зв’язку з цим, облік і порядок відображення у фінансовій звітності 

інвестиційної нерухомості регламентуються окремим стандартом ПСБО 32 

«Інвестиційна нерухомість», а основних засобів – ПСБО 7 «Основні 

засоби». Необхідно зазначити, що у міжнародній практиці також 

розроблені окремі стандарти обліку для інвестиційної нерухомості – 

МСБО 40 «Інвестиційна нерухомість», а для основних засобів – МСБО 16 

«Основні засоби».  



Досліджуючи праці науковців [1-5, 7, 9, 11-13], що займалися 

проблемами інвестиційної нерухомості, можна зазначити, що більшість із 

них не надають своєї інтерпретації поняття «інвестиційної нерухомості», а 

лише визначають поняття «нерухоме майно», «нерухомість» тощо. 

Богуцька Л. Т. пропонує у визначенні інвестиційної та операційної 

нерухомості виключити слова: «які розташовуються на землі» [1]. До речі, 

у МСБО 40 «Інвестиційна нерухомість» [6], також не має такого 

словосполучення у визначенні «інвестиційної нерухомості».  

Аналіз термінологічного апарату «інвестиційної нерухомості» згідно 

ПСБО 32 [10] та МСБО 40 [6] доводить, що не існує суттєвих відмінностей 

у визначенні зазначеного поняття. Критерії ідентифікації інвестиційної та 

операційної нерухомості за національними та міжнародними стандартами 

подано у табл. 1.  

Таблиця 1 

Критерії ідентифікації інвестиційної та операційної нерухомості  

згідно ПСБО 32 та МСБО 40 

 
Стандарт Приналежність Види 

активу 

Мета 

використання 

Вигоди  Правовий 

критерій 

Інвестиційна нерухомість  

ПСБО 32  

МСБО 40 

власні або 

орендовані на 

умовах 

фінансової 

оренди  

земельні 

ділянки, 

будівлі, 

споруди 

отримання 

орендних 

платежів та/або 

збільшення 

власного 

капіталу 

отримання 

економічних 

вигод,  

генерування 

грошових 

потоків 

об’єкт 

розпоряджен

ня,  

об’єкт 

власності 

Операційна нерухомість / Нерухомість, зайнята власником  

ПСБО 32  

МСБО 40 

власні або 

орендовані на 

умовах 

фінансової 

оренди  

земельні 

ділянки, 

будівлі, 

споруди 

для виробництва, 

або постачання 

товарів чи 

надання послуг, 

або ж в 

адміністративних 

цілях 

отримання 

економічних 

вигод 

об’єкт 

користування, 

об’єкт 

власності 

 

Відповідно до табл. 1 визначено, що нерухомість може бути як 

власною, так і орендованою на умовах фінансової оренди. Різниця між 

інвестиційною та операційною нерухомістю визначається метою їх 



використання: 1) отримання орендних платежів та збільшення капіталу; 2) 

використання для власних цілей у своїй діяльності.  

Головна відмінність, що відрізняє інвестиційну нерухомість від 

основних засобів, у тому, що вона генерує грошові потоки в значній мірі 

[7, 11, 12], й як зазначено у [1] визначає їх інвестиційну природу та 

можливість одержання інвестиційного доходу.  

На рис. 1. наочно зображено класифікаційні ознаки інвестиційної та 

операційної нерухомості згідно ПСБО 32 «Інвестиційна нерухомість» [10].  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1. Класифікаційні ознаки інвестиційної та операційної 

нерухомості згідно ПСБО 32 

 

використовується 

у виробництві, 

під час 

постачання 

товарів, надання 

послуг або в 
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ується 
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ково 



За даними рис. 1 можна визначити, що певна відмінність 

інвестиційної та операційної нерухомості полягає у типі орендних 

операцій. Якщо підприємство отримує об’єкт у фінансову оренду, а здає в 

операційну, то це інвестиційна нерухомість. Не є інвестиційною 

нерухомість – нерухомість, яка здається у фінансову оренду.  

Досі нерозробленими та недостатньо опрацьованими залишаються 

проблеми ідентифікації об’єктів нерухомості у випадку їх одночасного 

використання як інвестиційної та операційної нерухомості [11].  

Як зазначено у джерелі [9] 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. Так зазначено і в ПСБО 32 і в МСБО 40.  

Науковці у своїй більшості [4, 5, 7, 9, 13] визначають два критерія 

розмежування: натуральний або вартісний. Суть вартісного критерію 

базується на порівнянні вартості частин об’єкта основних засобів, одна з 

яких використовується як інвестиційна нерухомість, а інша – як 

операційна [13]. При натуральному критерії поділу, враховується 

відсоткова задіяність нерухомості в тому чи іншому напрямку [13]. Згідно 

МСБО 40 «Інвестиційна нерухомість», якщо інвестиційна нерухомість 

генерує грошові потоки значною мірою, тоді її обліковують саме як 

інвестиційну, а не операційну нерухомість.  

На думку Сломчинської С. О. головним критерієм розмежуванням, 

має стати співставність показників дохідності та ефективності (дохід від 

оренди та фондовіддача) [11]. Богуцька Л. Т. запропонувала використання 

комплексної системи показників – фінансових індикаторів, зокрема 

обчислення індексів дохідності та рентабельності інвестиційної 

нерухомості [1].  

На нашу думку, доцільно для встановлення критерію використання 

нерухомості в інвестиційних цілях застосувати принцип суттєвості та 



компонентну ознаку. Зокрема, в наказі про облікову політику необхідно 

визначити наступне: 

розділити об’єкти нерухомості на окремі дрібні частини (земля, 

будинок, кімнати у будинку, активи у кімнатах будинку тощо);  

встановити критерій суттєвості об’єкту нерухомості, яка 

використовується в інвестиційних цілях та обліковується, як інвестиційна 

нерухомість. Для цього знайти відсоток вартості інвестиційної частини 

нерухомості від загальної первісної, балансової або справедливої вартості 

об’єкту нерухомості й визначити граничну відсоткову межу;   

обліковувати окремо кожну частину об’єкту інвестиційної та 

операційної нерухомості, вартість якої є суттєвою до первісної, балансової 

або справедливої вартості.  

Особливої уваги потребує оцінка інвестиційної нерухомості, яку 

можна розділити за такими етапами: 

історична оцінка (визнання нерухомості) – при надходженні на 

підприємство (придбання за кошти, створення власними силами, 

безоплатне отримання, в якості внеску до капіталу тощо); 

поточна оцінка (утримання та використання нерухомості) – при 

переведені зі складу операційної нерухомості або запасів до складу 

інвестиційної та навпаки, нарахування амортизації, проведенні ремонту, 

поліпшення та переоцінки нерухомості; 

підсумкова оцінка (відображення нерухомості у фінансовій звітності) 

– оцінка на дату балансу.   

Наведення такої класифікації сприятиме правильній та достовірній 

оцінці, як методу бухгалтерського обліку. Відмінність полягає у 

використанні певних методів оцінки.  

Розглянемо детальніше особливості найбільш спірних та 

дискусійних питань оцінки: первісної та справедливої вартості.  

Первісна вартість інвестиційної нерухомості в національних та 

міжнародних стандартах визначена при придбанні за кошти та на умовах 



відстрочки платежу, створені або одержані у фінансову оренду. У табл. 2 

наведена порівняльна характеристика методів оцінки згідно ПСБО 32 

«Інвестиційна нерухомість» та МСБО 40 «Інвестиційна нерухомість».  

 

Таблиця 2 

Історична оцінка інвестиційної нерухомості при визнанні активів 

 
Спосіб надходження ПСБО 32 МСБО 40 

Придбанні за кошти та на 

умовах відстрочки платежу, 

створені 

первісна вартість собівартість 

Отримані у фінансову 

оренду 

теперішня вартість суми 

мінімальних орендних 

платежів;  

справедлива вартість 

теперішня вартість суми 

мінімальних орендних 

платежів;  

справедлива вартість 

 

Як зазначають Супрунова І. В. [12] та Богуцька Л. Г. [1] не розкритими 

в ПСБО 32 «Інвестиційна нерухомість» є питання визначення первісної 

вартості інвестиційної нерухомості при її внесенні до статутного капіталу 

підприємства, при безоплатному отриманні, при отриманні в обмін активи та 

отриманої в частковий обмін, що призводить до відсутності єдиного підходу 

для їх відображення в бухгалтерському обліку. Доцільним з їх точки зору є 

встановлення порядку визначення первісної вартості інвестиційної 

нерухомості, який дуже схожий за своїм змістом при визначенні подібних 

об’єктів основних засобів за ПСБО 7 «Основні засоби». Крім того, Богуцька 

Л. Г. [1] запропонувала оцінку інвестиційної нерухомості, яка переведена зі 

складу товарів або основних засобів, виключно за балансовою вартістю 

виведених активів. Вважаємо це не зовсім доречним, тому що у 

бухгалтерському обліку до товарів не застосовують балансову вартість, 

доцільніше використовувати термін «собівартість».  

Зазначимо, що до методів поточної оцінки інвестиційної нерухомості 

включають: залишкову (балансову) вартість, методи амортизації згідно 

ПСБО 7 «Основні засоби», витрати періоду, переоцінену вартість. А на 



дату балансу інвестиційну нерухомість відображають у фінансовій 

звітності за одним з двох методів оцінки: за справедливою вартістю або за 

первісною вартістю, зменшеною на суму нарахованої амортизації з 

урахуванням втрат від зменшення корисності та вигод від її відновлення.  

В табл. 3 наведені методи поточної та підсумкової оцінки інвестиційної 

нерухомості на дату балансу згідно ПСБО 32 «Інвестиційна нерухомість». 

Згідно ПСБО 32 «Інвестиційна нерухомість» оцінка інвестиційної нерухомості 

за справедливою вартістю ґрунтується на цінах активного ринку в тій самій 

місцевості в подібному стані за подібних умов договорів оренди або інших 

контрактів на дату балансу та не враховує майбутніх витрат на поліпшення 

нерухомості і відповідні майбутні вигоди у зв'язку з майбутніми витратами на 

поліпшення об'єктів інвестиційної нерухомості. 

 

Таблиця 3 

Методи поточної та підсумкової оцінки інвестиційної нерухомості 

згідно ПСБО 32 «Інвестиційна нерухомість» 

 
Назва Метод оцінки 

первісна вартість справедлива вартість 

У фінансовій 

звітності на дату 

балансу 

за вартістю, зменшеною на 

суму нарахованої амортизації з 

урахуванням втрат від 

зменшення корисності та вигод 

від її відновлення згідно з 

ПСБО 28 «Зменшення 

корисності активів» 

за вартістю, яка ґрунтується на 

цінах активного ринку в тій 

самій місцевості в подібному 

стані за подібних умов 

договорів оренди або інших 

контрактів та не враховує 

майбутніх витрат на 

поліпшення нерухомості 

Амортизація нараховується за ПСБО 7 не нараховується  

Ремонт збільшуються витрати періоду збільшуються витрати періоду 

Поліпшення збільшується вартість збільшується вартість 

Переоцінка не здійснюється  здійснюється 

 

Проте, у підприємства можуть виникати складності при визначенні 

справедливої вартості інвестиційної нерухомості за відсутності активного 

ринку. Внаслідок цього, підприємства може використати: 



останню ринкову ціну операції з такими активами (за умови 

відсутності суттєвих змін у технологічному, ринковому, економічному або 

правовому середовищі, у якому діє підприємство);  

поточні ринкові ціни на нерухомість, що може перебувати в різних 

стані, місцевості, орендних та інших контрактних умовах, скоригованими з 

урахуванням індивідуальних характеристик, особливостей тощо 

інвестиційної нерухомості, для якої визначається справедлива вартість;  

додаткові показники, які характеризують рівень цін на інвестиційну 

нерухомість; 

теперішню вартість майбутніх чистих грошових надходжень від 

активу, обчисленою відповідно до пунктів 11 – 14 ПСБО 28 «Зменшення 

корисності активів». 

При введенні в експлуатацію інвестиційної нерухомості 

використовують норми ПСБО 7 «Основні засоби». Однак для визнання 

доходу від оренди об’єктів інвестиційної нерухомості слід користуватися 

нормами ПСБО 14 «Оренда» [13]. 

Висновки з проведеного дослідження. За результатами 

проведеного дослідження встановлено єдність у визначені поняття 

«інвестиційна нерухомість», різні тлумачення класифікаційних ознак та не 

одностайність думок авторів щодо критеріїв розмежування інвестиційної 

нерухомості. Встановлено важливість обґрунтування класифікаційних 

ознак інвестиційної нерухомості, що визначається необхідністю її 

об’єктивного відображення у фінансової звітності. Для визначення 

критерію використання нерухомості в інвестиційних цілях запропоновано 

застосувати принцип суттєвості та компонентну ознаку. Також 

обґрунтовані етапи оцінки інвестиційної нерухомості від надходження до 

відображення у звітності. Таким чином, дослідження теоретичних аспектів 

інвестиційної нерухомості свідчить про необхідність подальших наукових 

досліджень щодо окремих питань оцінки та технології обліку.  
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IDENTIFICATION OF INVESTMENT REAL ESTATE IN 

ACCOUNTING BY NATIONAL AND INTERNATIONAL STANDARDS 

The purpose of the article. Improving the investment climate is a 

priority state. This is evidenced by the revival of the Ukrainian real estate 

market, the increase in real estate operations (including land plots and 

investment real estate). The problem of accounting for investment real estate 

belongs to a range of relevant and perspective issues that are actively 

investigated by scientists, but the issue of their accounting and evaluation has 

not yet been resolved. The presence of investment and operations real estate 

with it predetermine the need for a detailed study. In this regard, the definition 

of the content of investment real estate and its assessment becomes relevant. 

Methodology. To achieve a specific goal and solve problems the research 

is based on the methods of synthesis and analysis, and the method of split 

division is used.  

Results. The results of the study found unity in the definitions of 

«investment real estate», various interpretations classifications and not 

unanimity of opinion on the criteria authors distinguish investment real estate. 

The importance of justification of classification features of investment real 



estate is determined, which is determined by the necessity of its objective 

representation in financial reporting. In order to establish the criterion of the use 

of real estate for investment purposes, it is proposed to apply the principle of 

materiality and component attribute. Also, the stages of evaluation of investment 

real estate from income to reporting in the reporting are grounded. The 

relationship between methods of valuation the investment real estate and the stages 

of such assessment is given. A comparative description methods of valuation the 

investment real estate in accordance with national and international standards is 

carried out, which will contribute to the creation of a single semantic space and the 

accounting normative basis. The substantiated assessment of investment real estate 

ensures the reliability of accounting information about the value of an item of fixed 

assets, which promotes the adoption of optimal management decisions on its use 

and optimization of lease payments, which are planned to receive. 

Practical implications. The proposed criteria for the use of investment 

real estate, the development of typical indicators of operational and engineering 

real estate, as well as certain control tools that help define a single normative 

base and accounting are proposed. Solving these problems will enable to further 

accurately reflect such assets in the financial statements, to formulate 

appropriate methodological recommendations for their accounting and increase 

management efficiency of them. 

Value/originality. In our work, we considered an issue of identification 

of investment real estate in accounting are considered. Analyzing the 

terminology, this economic category faces certain analytical complexities. 

Problem questions of valuation and accounting of investment real estate 

determine the prospects for further research. In particular, the possibility of 

using its multi-factor measurement methods.  


