Для заказа доставки диссертации воспользуйтесь поиском на сайте по ссылке:  http://www.mydisser.com/search.html
МІНІСТЕРСТВО ОСВІТИ І НАУКИ, МОЛОДІ ТА СПОРТУ УКРАЇНИ

ЖИТОМИРСЬКИЙ ДЕРЖАВНИЙ ТЕХНОЛОГІЧНИЙ УНІВЕРСИТЕТ

на правах рукопису
МИХАЛЬЧИШИНА ЛАРИСА ГАВРИЛІВНА

УДК: 657.1:347.133.8
БУХГАЛТЕРСЬКИЙ ОБЛІК ОПЕРАЦІЙ З УПРАВЛІННЯ 
НЕРУХОМИМ МАЙНОМ

08.00.09 – Бухгалтерський облік, аналіз та аудит

(за видами економічної діяльності)

дисертація

на здобуття наукового ступеня

кандидата економічних наук

науковий керівник

ПЕТРЕНКО НАТАЛІЯ іВАНІВНА
КАНДИДАТ економічних наук,

ДОЦЕНТ
ЖИТОМИР – 2012

ЗМІСТ

	ВСТУП
	3

	РОЗДІЛ 1. ТЕОРЕТИЧНІ ЗАСАДИ БУХГАЛТЕРСЬКОГО ОБЛІКУ ОПЕРАЦІЙ З УПРАВЛІННЯ НЕРУХОМИМ МАЙНОМ
	12

	1.1. Управління майном: економіко-правовий аспект
	12

	1.2. Операції з управління нерухомим майном в системі об’єктів бухгалтерського обліку
	34

	1.3. Порядок вибору управителя та розрахунку винагороди в операціях з управління нерухомим майном: облікова інтерпретація 
	57

	ВИСНОВКИ ДО РОЗДІЛУ 1
	73

	РОЗДІЛ 2. ОРГАНІЗАЦІЙНО-МЕТОДИЧНІ АСПЕКТИ БУХГАЛТЕРСЬКОГО ОБЛІКУ ОПЕРАЦІЙ З УПРАВЛІННЯ НЕРУХОМИМ МАЙНОМ
	77

	2.1. Договірне регулювання та економіко-правові засади розподілу відповідальності при операціях з управління нерухомим майном: обліковий аспект
	77

	2.2. Організаційно-методичні підходи до облікового відображення операцій з управління нерухомим майном
	97

	2.3. Відображення інформації про операції з управління нерухомим майном у бухгалтерській звітності
	115

	ВИСНОВКИ ДО РОЗДІЛУ 2
	126

	РОЗДІЛ 3. ОБЛІКОВО-КОНТРОЛЬНЕ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ ФУНКЦІОНУВАННЯ РЕЗЕРВНОЇ СИСТЕМИ ОПЕРАЦІЙ З УПРАВЛІННЯ НЕРУХОМИМ МАЙНОМ В УМОВАХ НЕВИЗНАЧЕНОСТІ ЕКОНОМІЧНОГО СЕРЕДОВИЩА
	129

	3.1. Облікове забезпечення функціонування резервної системи учасників операцій з управління нерухомим майном в умовах невизначеності економічного середовища
	129

	3.2. Внутрішній контроль операцій з управління нерухомим майном
	162

	ВИСНОВКИ ДО РОЗДІЛУ 3
	180

	ВИСНОВКИ ТА ПРОПОЗИЦІЇ
	184

	СПИСОК ВИКОРИСТАНИХ ЛІТЕРАТУРНИХ ДЖЕРЕЛ
	189

	ДОДАТКИ
	217


ВСТУП

Актуальність теми. Розвиток економічних відносин вимагає постійного удосконалення способів використання наявних матеріальних цінностей суб’єктами господарювання. За таких умов формуються нові юридичні конструкції, які дають змогу отримувати економічну вигоду учасникам таких правовідносин від використання майна, в тому числі нерухомого. Однією з таких юридичних конструкцій є довірче управління майном,  яке з’явилося в цивільному праві України відносно недавно. В умовах зменшення кількості операцій з купівлі-продажу нерухомого майна в 2007-2010 рр. (за даними Міністерства юстиції України
, кількість операцій купівлі-продажу нерухомого майна в 2010 році на піввідсотка нижча за показники 2009 року; в 2009 році – на 27 відсотків нижча за 2008 р, а у 2008 році – на 20 відсотків нижча у порівнянні з 2007 роком) все більшого поширення набувають альтернативні операції з нерухомістю, які можуть приносити фіксований дохід протягом певного періоду. Саме до таких операцій належить довірче управління нерухомим майном. 

Досвід зарубіжних країн показує, що в міру стабілізації та розвитку економіки України, підвищення добробуту її громадян, інтерес до довірчого управління зростатиме. Проте, законодавство України, яке визначає правові засади регулювання операцій з довірчого управління майном, має суттєві недоліки та протиріччя, зокрема, в частині регулювання бухгалтерського обліку операцій довірчого управління нерухомим майном. Нерозробленність методичних і організаційних положень бухгалтерського обліку та інформаційного забезпечення операцій з управління нерухомим майном призводить до викривлення облікових даних та унеможливлює побудову ефективної системи їх контролю. 

Розвитком теорії і методології бухгалтерського обліку управління майном займаються такі вітчизняні й зарубіжні вчені, як А.М. Асаул, З.Е. Беневоленська, М.І. Бондар, М.І. Брагінський, Л.М. Братчук, М.М. Булигін, В.В. Вітрянський, О.Г. Денисюк, О.Б. Кушина, Д.В. Курсєєв, С.Ф. Легенчук, Л.Ю. Міхєєва, Д.В. Мещеряков, Д.О. Подгорнов, О.Ю. Скворцов, Т.О. Столбунова, Є.О. Суханов, І.Г. Чалий, М.В. Ясус. Не применшуючи вагомий внесок дослідників у розвиток теорії і методології бухгалтерського обліку і контролю операцій з управління нерухомим майном, особлива природа таких операцій зумовлює необхідність розробки теоретичних і методичних положень бухгалтерського обліку операцій з управління нерухомим майном. Зокрема, потребують вирішення проблемні питання, пов’язані з неузгодженістю юридичного та економічного змісту довірчого управління майном як об’єкта бухгалтерського обліку; неконвенційністю категорійно-понятійного апарату сфери управління майном, що використовується в обліку; відсутністю єдиного науково обґрунтованого підходу до відображення операцій з управління нерухомим майном в системі бухгалтерського обліку установника управління та управителя, а також нерозробленістю положень оцінки ефективності та контролю операцій довірчого управління нерухомим майном. Потреба вирішення вказаних питань та їх значення в сучасних умовах господарювання зумовлює актуальність обраної теми дослідження.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертація виконана відповідно до плану науково-дослідницьких робіт Житомирського державного технологічного університету за темою “Розвиток бухгалтерського обліку, аналізу і контролю в системі корпоративного управління” (номер державної реєстрації 0110U005014); автором розроблено системний організаційно-методичний підхід до бухгалтерського обліку операцій з управління нерухомим майном.

Мета і завдання дослідження. Мета дисертаційного дослідження полягає в науковому обґрунтуванні теоретичних положень і розробці практичних рекомендацій з удосконалення бухгалтерського обліку операцій з управління нерухомим майном.

Для досягнення мети у дисертації поставлені до вирішення такі завдання:

− уточнити трактування понять управління майном, зокрема тих, що використовуються в бухгалтерському обліку;

− визначити об’єкти бухгалтерського обліку, які виникають за операціями з управління нерухомим майном;

− здійснити класифікацію операцій з управління нерухомим майном для цілей бухгалтерського обліку;

– проаналізувати порядок вибору управителя майном та обґрунтувати порядок розрахунку винагороди йому в операціях з управління нерухомим майном;

– визначити напрями організації обліку операцій з управління нерухомим майном в частині впливу юридичної форми договору та розподілу юридичної відповідальності між установником управління та управителем;

– розкрити порядок відображення в бухгалтерському обліку операцій з управління нерухомим майном з врахуванням єдності економічного змісту й юридичної (інституційної) форми даних операцій;

– оцінити можливості якісного покращення змісту бухгалтерської звітності  в частині відображення інформації про об’єкти бухгалтерського обліку за операціями з управління нерухомим майном;

– охарактеризувати обліково-аналітичне забезпечення оцінки ефективності довірчого управління та визначити структурні елементи резервної системи у сфері довірчого управління в умовах невизначеності економічного середовища;

– проаналізувати існуючі підходи до організації та методики внутрішнього контролю операцій з управління нерухомим майном.

Гіпотеза дослідження полягає в припущенні, що операції з довірчого управління майном мають значні відмінності порівняно з іншими операціями з майном підприємства, що зумовлює необхідність їх врахування при розробці методики відображення таких операцій в бухгалтерському обліку та проведенні контролю.

Об’єктом дослідження є господарські операції з управління нерухомим майном, що відображаються в бухгалтерському обліку і підлягають контролю.

Предметом дослідження є сукупність теоретичних та організаційно-методичних аспектів бухгалтерського обліку операцій з управління нерухомим майном в установника управління та управителя.

Методи дослідження. У ході дослідження застосовано загальнонаукові та спеціальні методи і прийоми пізнання. За допомогою абстрактно-логічного методу та причинно-наслідкового зв’язку визначено місце операцій з управління нерухомим майном в системі об’єктів бухгалтерського обліку. Методи теоретичного узагальнення і групування використовувалися для аналізу понятійного апарату управління нерухомим майном і дали можливість розробити класифікацію операцій довірчого управління майном. Метод аналогії використовувався для удосконалення документального забезпечення виконання обов’язків щодо управління нерухомим майном установником управління та управителем. Діалектичний метод та системний підхід використовувалися для розробки організаційно-методичного підходу до бухгалтерського обліку операцій з управління нерухомим майном підприємства. Методи індукції та дедукції дали можливість систематизувати агрегати резервної системи щодо мінімізації ризиків, які виникають в процесі управління нерухомим майном в умовах невизначеності економічного середовища. За допомогою методів спостереження та порівняння досліджено систему внутрішнього контролю за операціями з управління нерухомим майном.

Інформаційною базою дослідження є наукові праці вітчизняних і зарубіжних вчених, матеріали конференцій і семінарів з проблем довірчої власності, теоретико-методологічних, організаційних та практичних питань бухгалтерського обліку і аналізу операцій довірчого управління майном, статистичні дані, нормативно-правові документи, довідкові та інформаційні видання, Інтернет-ресурси.

Наукова новизна одержаних результатів полягає у теоретичному обґрунтуванні та вирішенні комплексу питань, пов’язаних з удосконаленням організації та методики бухгалтерського обліку операцій з управління нерухомим майном, що мають практичне значення та базуються на врахуванні специфічних рис довірчого управління. У процесі проведеного дослідження отримано результати, яким характерна наукова новизна:

вперше:

– розроблено комплексний підхід до бухгалтерського обліку операцій з управління нерухомим майном підприємства, який полягає у теоретичному обґрунтуванні і розробці практичних рекомендацій щодо порядку застосування елементів методу бухгалтерського обліку при відображенні операцій з управління нерухомим майном в установника управління та управителя, і забезпечує формування достовірної і повної інформації для прийняття управлінських рішень.

удосконалено:

− склад об’єктів бухгалтерського обліку за операціями з управління нерухомим майном на основі економічної інтерпретації юридичного закріплення прав власності, визначених умовами договору управління майном на дані об’єкти, що дозволяє забезпечити їх достовірне відображення в бухгалтерському обліку та податкових розрахунках;

– організацію бухгалтерського обліку в частині впливу юридичної форми договору управління нерухомим майном як правової підстави для здійснення господарських операцій на їх відображення в бухгалтерському обліку; економіко-правові засади розподілу відповідальності при операціях з управління майном між установником управління та управителем, що сприяє підвищенню рівня довіри між сторонами, реалізації їх інтересів та мінімізації ризиків;

– організаційно-методичні положення бухгалтерського обліку операцій з управління майном в установника управління та управителя на основі врахування їх специфічних рис (розроблено форми документів, порядок відображення операцій з управління майном на рахунках обліку, у запропонованих формах звітності, а також особливості податкових розрахунків за даними операціями), що дозволяє підвищити інформативність даних бухгалтерського обліку для цілей ефективного управління нерухомим майном;

− застосування звітності як елементу методу бухгалтерського обліку в частині внутрішньої звітності про операції з управління нерухомим майном (Звіт про виконання договору управління майном, Звіт про фінансові результати управління нерухомим майном) та фінансової звітності (Примітки до фінансової звітності), що дозволяє забезпечити інформаційні потреби користувачів про результати діяльності та сприяє підвищенню інформативності облікових даних для потреб управління;

дістало подальший розвиток:

− терміносистема сфери довірчого управління майном в частині уточнення таких понять, як “довірче управління”,  “довірча власність”, “траст”,  “фідуція”, з урахуванням традицій правових систем, що забезпечує єдине трактування основних понять управління майном суб’єктами довірчих відносин в бухгалтерському обліку та сприяє гармонізації положень економічної та юридичної галузі знань;

– класифікація операцій довірчого управління майном для цілей бухгалтерського обліку, що є основою побудови системи синтетичного обліку за даними операціями і дозволяє підвищити точність, достовірність та оперативність отримання облікових даних про нерухоме майном в управлінні;

– елементи організації бухгалтерського обліку в частині регулювання ризиків довірчого управління нерухомим майном шляхом визначення порядку вибору управителя майном, закріплення його професійної відповідальності у договорі, і розрахунку винагороди управителеві в залежності від розміру кінцевого фінансового результату від управління нерухомим майном, що сприяє зменшенню ризиків установника управління з одночасним уникненням необґрунтованих втрат фінансових ресурсів;

– обліково-аналітичне забезпечення застосування страхування та резервування як агрегатів резервної системи щодо мінімізації ризиків, які виникають в процесі довірчого управління нерухомим майном, та оцінки ефективності застосування управління нерухомим майном в частині розрахунку коефіцієнта ефективності довірчого управління, що забезпечує підвищення ступеня захисту підприємства від наслідків господарських ризиків; 

– теоретичні положення внутрішнього контролю операцій з управління нерухомим майном в частині уточнення завдань, об’єктів, суб’єктів та етапів контролю, що забезпечує формування достовірної бухгалтерської інформації та підвищення ефективності системи управління нерухомим майном в довірчому управлінні.

Практичне значення одержаних результатів полягає у розробці рекомендацій з удосконалення організації та методики бухгалтерського обліку операцій з управління нерухомим майном. У практичну діяльність підприємств та вищих навчальних закладів впроваджено такі основні прикладні розробки:

– пакет документів для реалізації договірних відносин і розподілу відповідальності при управлінні нерухомим майном та методичні положення відображення операцій з управління нерухомим майном в бухгалтерському обліку та податкових розрахунках установника управління (довідка ПАТ “Вінницький універмаг” № 177/2 від 08.09.2010 р.);

– методичні рекомендації з бухгалтерського обліку операцій з управління нерухомим майном управителя та відображення операцій з управління нерухомим майном управителя у податкових розрахунках (довідка ТОВ “Актив-Інвест Україна” № 13/256 від 21.02.2011 р.);

− рекомендації щодо відображення операцій з управління нерухомим майном в аналітичних розрахунках (довідка ТОВ “ВП“ФауБеХа-Офір” № 232 від 17.08.2011 р.);

− рекомендації щодо відображення операцій з управління нерухомим майном в бухгалтерському обліку та фінансовій звітності, використані при розробці програм і навчально-методичного забезпечення курсів “Організація обліку”, “Фінансовий облік”, “Звітність підприємств” (довідка Житомирського державного технологічного університету № 44-45/1993 від 19.12.2011 р.; довідка Вінницького національного аграрного університету № 01-2489 від 20.12.2011 р.).

Особистий внесок дисертанта. Дисертація є самостійно виконаним науковим дослідженням. Всі розробки та пропозиції, що містяться в роботі, належать особисто автору. З наукових праць, опублікованих у співавторстві, в дисертації використані лише ті ідеї та положення, які є результатом особистої роботи здобувача, що полягає у дослідженні комплексу питань, пов’язаних з удосконаленням організації та методики бухгалтерського обліку і контролю операцій довірчого управління нерухомим майном.

Апробація результатів дисертації. Основні результати дослідження, викладені в дисертації, доповідалися, обговорювалися та отримали позитивну оцінку на 6 міжнародних і всеукраїнських наукових і науково-практичних конференціях, що відображено в публікаціях [127, 131, 132, 136, 137, 138].

Публікації. За результатами дисертації опубліковано 6 наукових статей у фахових виданнях загальним обсягом 3,28 друк. арк., 6 тез доповідей загальним обсягом 0,6 друк. арк., з них 0,48 друк. арк. належить особисто автору; в інших публікаціях, виданих у співавторстві, в дисертації використані положення, що є результатом особистого дослідження здобувача (4,95 друк. арк.).

ВИСНОВКИ І ПРОПОЗИЦІЇ

Результатом дисертаційної роботи є наукове обґрунтування теоретичних положень та розробка практичних рекомендацій з удосконалення бухгалтерського обліку і контролю операцій з управління нерухомим майном. Отримані результати свідчать про досягнення визначеної мети і виконання завдань дослідження та дають змогу зробити такі висновки.

1. Відсутність єдиного категорійно-понятійного апарату управління майном у сфері бухгалтерського обліку призводить до неправильного відображення об’єктів та викривлення облікових даних. Для усунення зазначених недоліків проведено аналіз підходів до трактування основних понять за сферою дослідження, в результаті чого визначено: 1) довірче управління як сукупність юридичних та фактичних дії, які здійснюються управителем від свого імені, в інтересах установника управління (власника майна) чи визначеної ним особи (вигодонабувача) в межах повноважень визначених договором управління майном; 2) траст як сукупність юридичних дій, які передбачають передачу засновником трасту (settlor) майна та майнових прав, що належать йому на права власності, довірчому власнику (trustee), з виникненням в нього довірчої власності на майно, на певний термін для управління в інтересах бенефіціара (cestui que trust); 3) довірча власність як особлива форма юридичної власності на майно, що становить певну систему фудуціарних відносин, за якої довірчий власник (trustee) управляє майном засновника трасту (settlor), відповідно до його цілей і завдань на користь вигодонабувача (cestui que trust); 4) фідуція – договір, угода, заснований на довірі. Використання запропонованих трактувань дозволить усунути неконвенційність категорійно-понятійного апарату сфери довірчого управління майном, що використовується в бухгалтерському обліку.

2. Неврахування особливих умов довірчого управління нерухомим майном при розробці організаційно-методичних засад бухгалтерського обліку призводить до обмеженості показників звітності, особливо, в частині наявності та стану нерухомого майна в управлінні. Для підвищення інформативності облікових даних запропоновано матрицю об’єктів бухгалтерського обліку за операціями з управління нерухомим майном, яка враховує специфіку статусу установника управління, управителя та необхідності виділення окремого балансу в операціях з управління нерухомим майном та систематизує об’єкти бухгалтерського обліку в розрізі активів, пасивів, доходів, витрат та позабалансових об’єктів для їх комплексного відображення. Це сприяє формуванню вимог до інформаційного забезпечення прийняття управлінських рішень щодо ефективності довірчого управління майном.

3. Класифікація операцій з управління нерухомим майном є вихідним моментом відображення результатів у бухгалтерському обліку. Для забезпечення достовірного відображення в бухгалтерському обліку операцій з управління нерухомим майном розроблено їх класифікацію для цілей бухгалтерського обліку із урахуванням економічної сутності , яка включає такі ознаки: за видом активів, які є об’єктами управління; за суб’єктами управління; за терміном здійснення управління; за можливістю стягнення плати; за механізмом акумулювання майна; за правом на розподіл доходів. Запропонований підхід забезпечує підвищення точності та достовірності облікових даних для цілей управління нерухомим майном в управлінні через побудову системи аналітичного обліку цього активу.

4. Прийняття рішення про передачу нерухомого майна в довірче управління зумовлює потребу вибору установника управління, який повинен забезпечити максимізацію одержання вигід від об’єкта підприємству-установнику управління. Розроблене Положення про вибір довірчого управителя майном для співпраці з підприємством розкриває порядок вибору підприємства-управителя для налагодження довгострокових партнерських стосунків, що сприяє оптимізації ризиків підприємства-установника управління. Запропоновано розрахунок винагороди управителю майном в залежності від фінансового результату довірчого управління, що дозволяє установнику управління стимулювати управителя щодо  оптимізації витрат на управління активами та забезпечує підвищення безпеки установника від зловживань управителя і виникнення конфлікту інтересів.

5. Укладання договору про управління нерухомим майном в довільній формі та формальне закріплення обов’язків та відповідальності сторін зумовлює виникнення конфліктних ситуацій в процесі їх співпраці, що в подальшому призводить до понесення збитків та недоотримання доходу. З метою усунення зазначених недоліків запропоновані рекомендації з удосконалення процесу розподілу функцій та юридичної відповідальності між установником управління та управителем при застосуванні управління майном на рівні договору, що створює передумови для посилення цивільно-правового статусу сторін та підвищення рівня довіри між ними. Юридична форма договору управління нерухомим майном впливає на організацію бухгалтерського обліку через відповідні правові характеристики (зв’язок договору із чинним законодавством, закріплення юридичної відповідальності осіб за виконання його положень та ін.) та визначає підстави бухгалтеру для здійснення господарських операцій. Договір зумовлює необхідність налагодження системи внутрішньої звітності для цілей інформування сторін про повноту виконання взаємних зобов’язань.

6. З позиції наукового обґрунтування необхідності формування системою бухгалтерського обліку установника управління та управителя повної й достовірної інформації про господарські операції довірчого  управління нерухомим майном та їх результати, запропоновано організаційно-методичний підхід до обліку операцій з управління нерухомим майном. Запропонований підхід враховує особливості операцій довірчого управління та полягає у теоретичному обґрунтуванні й розробці практичних рекомендацій щодо порядку застосування елементів методу бухгалтерського обліку при відображенні таких операцій в частині документування (запропоновано пакет документів та структурно-логічну схему їх документообороту); рахунків та подвійного запису (розроблено проект Методичних рекомендацій з бухгалтерського обліку довірчого управління нерухомим майном  та запропоновано рівні аналітичного обліку).

7. Формування облікової інформації відповідно до запитів користувачів і вимог чинного законодавства зумовлює необхідність постійної адаптації показників звітності до їх інформаційних потреб. За результатами проведеного дослідження встановлено обмеженість показників звітності в частині відображення операцій з управління майном, що проявляється у її нерозкриті або згорнутому відображенні в складі інших об’єктів бухгалтерського обліку. Враховуючи наведені невідповідності запропоновано форми внутрішньої звітності (“Звіт про виконання договору управління нерухомим майном”, “Звіт про фінансові результати управління нерухомим майном”), розширено показники Приміток до фінансової звітності в частині відображення майна в довірчому управлінні, рекомендовано зазначати в Пояснювальній записці до річних звітів перелік нерухомого майна в довірчому управлінні та фінансовий результат управління. Надані пропозиції сприяють задоволенню інформаційних потреб різних груп користувачів фінансової звітності та створюють інформаційні потоки, що характеризують нерухоме майно в довірчому управлінні.

8. Висока ризиковість операцій довірчого управління майном зумовлює необхідність розробки інструментів регулювання ризиків, характерних операціям з управління нерухомим майном.  Для визначення доцільності, економічної ефективності та мінімізації ризиків довірчого управління нерухомим майном запропоновано механізм оцінки ефективності на основі обчислення коефіцієнта ефективності. Розроблено обліково-аналітичне забезпечення мінімізації ризиків довірчого управління нерухомим майном (майнового та професійного) через страхування та резервування як елементи резервної системи підприємства, що дозволяє знизити ризики та уникнути фінансових проблем підприємства у майбутньому.

9. Проблеми організації та методики внутрішнього контролю довірчого управління нерухомим майном є недостатньо дослідженими, тому для підвищення достовірності бухгалтерської інформації як основи ефективного управління діяльністю суб’єкта господарювання та недопущення фактів зловживань управителем майна удосконалено організаційно-методичні підходи внутрішнього контролю операцій з управління нерухомим майном, які включають визначення мети, завдань, об’єктів та суб’єктів контролю, джерел інформації. Встановлено, що відношення суб’єктів контролю до операцій з управління нерухомим майном дозволяє передбачити здійснення такими суб’єктами бухгалтерського, юридичного та технічного контролю в ході їх виконання.
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Фінансово-економічна підсистема:





Банки, інноваційні банки;


Регіональні інноваційні фонди - інструменти підтримки пріоритетних інноваційних проектів;


Бюджетні і позабюджетні фонди;


Регіональні венчурні фонди;


Страхові фонди;


Бізнес-ангели.
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