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 І.В. Замула

ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми. Одним із ключових факторів конкурентоспроможності та безперервності функціонування суб’єкта господарювання є максимально ефективне використання нерухомості. Розвиток економіки України характеризується стрімкими змінами у структурі використання нерухомості та існуванням різноманітних підходів до оформлення прав власності на неї, що зумовлює необхідність розробки методики бухгалтерського обліку циклу використання нерухомості в частині операцій з її придбання та поліпшення за рахунок нерозподіленого прибутку, що сприятиме наданню повної, достовірної та релевантної інформації про джерела формування активів підприємства, технічний стан та експлуатаційні якості нерухомості. 
За даними Державної служби статистики України у 2010 р. порівняно з 2009 р. вартість необоротних активів за видами економічної діяльності в Україні зросла на 7,21 %. Нерухомість займає значну частку в необоротних активах: питома вага основних засобів, нематеріальних активів, довгострокових біологічних активів та інвестиційної нерухомості (за залишковою вартістю) у структурі необоротних активів щороку зростає, так у 2008 р. вона становила 64,17 %, у 2009 р. – 70,05 %, а у 2010 р. – 70,64 %
, утворюючи пасивну частину основних засобів. 

Водночас, про відсутність ефективного внутрішнього контролю за циклом використання нерухомості в Україні свідчать дані, що протягом 2007-2011 рр. порушено 15858 судових спорів між підприємствами, cеред яких 77,41 %
 пов’язані з правами власності на нерухомість. 
Науковці мають різні підходи до групування об’єктів нерухомості та відображення інформації про їх рух, в результаті чого виникають суперечності щодо класифікаційних ознак, що породжує викривлення інформації, яку надає бухгалтерський облік щодо надходження, експлуатації та вибуття нерухомості. Вищенаведене зумовлює необхідність систематизації існуючих підходів до класифікації нерухомості для її удосконалення з метою забезпечення достатньої аналітичності та достовірності облікової інформації про об’єкти нерухомості.
Вагомий внесок в розвиток теорії і методології бухгалтерського обліку та контролю операцій з нерухомістю здійснили такі вітчизняні й зарубіжні вчені, як: Ф.Ф. Бутинець, М.І. Бондар, М.П. Войнаренко, С.Ф. Голов, Т.В. Давидюк, О.В. Кантаєва, М.Д. Корінько, Г.Г. Кірейцев, В.М. Костюченко, С.Ф. Легенчук, Н.М. Малюга, Д.О. Панков, В.М. Пархоменко, Я.В. Паттурі, Л.І. Проняєва, Я.В. Соколов, В.В. Сопко, І.В. Ядрова та ін. Дослідження окремих аспектів бухгалтерського обліку циклу використання нерухомості здійснено у кандидатських дисертаціях Ю.М. Осадчої (2003 р.), І.В. Супрунової (2010 р.), М.П. Городиського (2011 р.).

Незважаючи на значний внесок дослідників і цінність одержаних ними результатів, не знайшли вирішення проблеми відображення операцій з придбання та поліпшення нерухомості за рахунок нерозподіленого прибутку на рахунках бухгалтерського обліку, елементи облікової політики та методика внутрішнього контролю операцій з нерухомістю, що визначило актуальність теми й основні напрями дослідження. 
Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота виконана відповідно до плану науково-дослідних робіт Житомирського державного технологічного університету і є складовою державної програми досліджень на тему № 330 “Розвиток бухгалтерського обліку, аналізу і контролю в системі корпоративного управління” (номер державної реєстрації 0110U005014). У межах наукової програми автором виконані дослідження, пов’язані з теоретичним обґрунтуванням й удосконаленням організації та методики бухгалтерського обліку і контролю операцій з нерухомістю.

Мета і завдання дослідження. Мета дослідження полягає в науковому обґрунтуванні теоретичних положень і розробці практичних рекомендацій щодо удосконалення організаційно-методичних засад бухгалтерського обліку та контролю операцій з нерухомістю. 

Для досягнення поставленої мети в роботі сформульовано такі завдання:

– проаналізувати еволюцію поглядів щодо економіко-правової сутності нерухомості для обгрунтування її характеристик та уточнення об’єктів бухгалтерського обліку;

– визначити можливість і доцільність практичного застосування існуючої класифікації нерухомості з метою організації бухгалтерського обліку відповідно до потреб управління нерухомістю;
– виявити вплив нормативного регулювання на оцінку нерухомості для побудови відповідної методики бухгалтерського обліку;

– визначити напрями організації бухгалтерського обліку в частині операцій з нерухомістю;

– проаналізувати існуючі методики обліку операцій з нерухомістю з метою оцінки її можливості задовольняти інформаційні потреби користувачів;

– оцінити можливості якісного покращання змісту внутрішньої звітності в частині відображення інформації про нерухомість;

– окреслити повноваження суб’єктів внутрішнього контролю операцій з нерухомістю для формування організаційних засад його здійснення;

– розвинути методичні засади внутрішнього контролю операцій з нерухомістю для забезпечення достовірної оцінки майна й ефективності діяльності підприємства.

Гіпотеза дослідження полягає у припущенні, що інформація, сформована в системі бухгалтерського обліку та за результатами контролю щодо операцій з нерухомістю, не дозволяє забезпечити ефективність прийняття рішень про управління циклом використання нерухомості, що зумовлює необхідність врахування даного твердження при розробці методики бухгалтерського обліку та контролю, що сприятиме наданню інформації про можливість підвищення ефективності її використання та максимізації одержання економічних вигод від даних операцій.

Об’єктом дослідження є господарські операції з нерухомістю, що відображаються в бухгалтерському обліку та підлягають контролю.

Предметом дослідження є сукупність теоретичних, організаційно-методичних і практичних аспектів бухгалтерського обліку та внутрішнього контролю операцій з нерухомістю підприємств.

Наукова новизна одержаних результатів полягає в обґрунтуванні теоретичних положень і розробці практичних рекомендацій з удосконалення організації та методики бухгалтерського обліку і внутрішнього контролю операцій з нерухомістю, що сприяє підвищенню ефективності її використання та максимізації одержання економічних вигод від даних операцій. Найбільш вагомими результатами, які характеризують наукову новизну та особистий внесок автора, є:
вперше одержано:

– теоретичне обґрунтування порядку облікового відображення циклу використання нерухомості на основі розробленої моделі в частині господарських операцій з придбання та поліпшення нерухомості за рахунок нерозподіленого прибутку, що підвищує ефективність облікового забезпечення управління джерелами формування активів підприємства;

удосконалено:

– елементи облікової політики щодо операцій з нерухомістю в частині методичної її складової за об’єктами (визначення ринкової вартості нерухомості, порядок проведення переоцінки об’єктів нерухомості, оцінка нерухомості на дату балансу, критерії розмежування операційної та інвестиційної нерухомості, документальне забезпечення, робочий план рахунків, строк корисного використання (експлуатації) об’єкта нерухомості, методи нарахування амортизації, проведення інвентаризації, звітність), що сприяє підвищенню якості обліково-аналітичного забезпечення управління структурою майна підприємства;
– організаційні засади внутрішнього контролю операцій з нерухомістю в частині визначення стадій (організаційної, підготовчої, методичної, результативної), а також розкриття об’єктів, суб’єктів та їх повноважень, джерел інформації, що забезпечує управління ефективністю використання майна підприємства;

– методичне забезпечення внутрішнього контролю операцій з нерухомістю через уточнення механізму здійснення контрольних процедур (переліку методичних прийомів контролю та порядку їх застосування), що дозволяє встановити найефективніший спосіб використання окремих об’єктів нерухомості;

– класифікацію нерухомості на основі теоретичного обґрунтування її видів (за відчутністю, метою використання, об’єктами, належністю, функціональним призначенням, ступенем використання) для організації бухгалтерського обліку на належному аналітичному рівні та контролю, що підвищує інформативність управління майном підприємства;
дістало подальший розвиток:

– оцінка ринкової вартості нерухомості в частині розробленого її алгоритму, який враховує вимоги національних стандартів бухгалтерського обліку та оцінки, і є базою для облікового відображення операцій з нерухомістю за умови наявності або відсутності активного ринку; 
– застосування елементу методу бухгалтерського обліку – звітність, в частині розробленої внутрішньої звітності про структуру, технічний стан, результати використання нерухомості, а також набуття та припинення речових прав на чужу нерухомість, що забезпечує користувачів достовірною і повною інформацією щодо технічного стану та ефективності напрямів використання нерухомості й підвищує достовірність оцінки її вартості;

– трактування економіко-правової та бухгалтерської сутності поняття “нерухомість” шляхом встановлення його основоположних характеристик (довгостроковий характер використання, тісний зв’язок з землею, неможливість переміщення без нанесення об’єкту збитків, локальність та рідкісність, неподільність, низька ліквідність, значна капіталомісткість), що дало можливість визначити напрями удосконалення облікового відображення об’єктів нерухомості.

Методи дослідження. У ході дослідження використано загальнонаукові та спеціальні методи і прийоми пізнання. Теоретичні аспекти обліку досліджувалися із застосуванням методів індукції та дедукції, за допомогою яких визначено загальні тенденції розвитку обліку об’єктів нерухомості. Для уточнення та поглиблення економіко-правової сутності нерухомості в аспекті розробки інструментів належного облікового відображення, а також удосконалення класифікації нерухомості для завдань бухгалтерського обліку, використано методи теоретичного узагальнення, групування, порівняння й конкретизації. Логічний метод, а також метод порівняння, використано для удосконалення порядку оцінки нерухомості, при уточненні підходів до відображення в обліку операцій з нерухомістю. За допомогою порівняльно-правового методу з’ясовано відмінності у складі та оцінці об’єктів нерухомості в Україні та інших країнах світу. Методи конкретизації, діалектичний метод, аналіз, синтез, абстрагування та ідеалізація покладені в основу удосконалення організаційних й методичних засад бухгалтерського обліку та внутрішнього контролю операцій з нерухомістю. Використання графічного методу сприяло наочному представленню статистичних даних і результатів дослідження. 
Інформаційною базою дослідження є наукові джерела (монографічні праці, наукові статті, матеріали конференцій і семінарів з проблем удосконалення методики обліку і контролю циклу використання нерухомості); нормативно-правові документи; статистичні джерела; довідкові та інформаційні видання; Інтернет-ресурси.

Практичне значення одержаних результатів полягає у розробці рекомендацій з удосконалення організації і методики бухгалтерського обліку та контролю операцій з нерухомістю. Основні теоретичні та прикладні розробки впроваджено в практичну діяльність підприємств: 
– рекомендації щодо порядку застосування методів оцінки до нерухомості при визначенні її ринкової вартості та методику внутрішнього контролю операцій з нерухомістю (ВАТ “Рівненська фабрика нетканих матеріалів”, довідка № 34 від 15.11.2010 р.);
– рекомендації щодо організації бухгалтерського обліку нерухомості, документальне забезпечення та елементи облікової політики за даними операціями (ВАТ “Рівненське підприємство автобусних станцій”, довідка № 01-547 від 14.12.2010 р.); 

– методику відображення на рахунках бухгалтерському обліку та механізм розкриття у звітності інформації щодо циклу використання нерухомості (ПАТ “Рівнеазот”, довідка № 668 від 08.02.2011 р.); 

– пропозиції із застосування форм внутрішньої звітності щодо надходження, експлуатації та вибуття нерухомості (ПАТ “Волинь-Цемент”, довідка № 395-Д від 21.03.2011 р.);

та використовуються у навчальному процесі вищого навчального закладу: 
– навчально-методичне забезпечення дисциплін “Фінансовий облік І”, “Звітність підприємств”, “Організація бухгалтерського обліку” (Житомирський державний технологічний університет, довідка № 44-45/1670 від 31.10.2011 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 полягають у дослідженні комплексу питань, пов’язаних з удосконаленням організаційно-методичних положень бухгалтерського обліку і контролю операцій з нерухомістю.
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 [6-11].
Публікації. За результатами дисертаційної роботи опубліковано 5 наукових статей у фахових виданнях загальним обсягом 3,55 друк. арк. (особисто автору належить 2,8 друк. арк.), 6 тез доповідей загальним обсягом 0,81 друк. арк. (особисто автору належить 0,74 друк. арк.); в дисертації використані лише ті положення, які є результатом особистого дослідження здобувача.
Структура та обсяг дисертації. Дисертація складається зі вступу, трьох розділів, висновків, списку використаних джерел і додатків. Основний зміст викладено на 188 сторінках друкованого тексту. Робота містить 15 таблиць та 21 рисунок (з яких 3 таблиці та 2 рисунки розміщені на окремих сторінках), 11 додатків на 85 сторінках. Список використаних літературних джерел нараховує 245 найменувань на 28 сторінках.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ

У вступі обґрунтовано актуальність теми дисертації, визначено мету, завдання, об’єкт, предмет, гіпотезу дослідження, надано характеристику методів дослідження, розкрито наукову новизну та практичне значення отриманих наукових результатів.

У першому розділі “Теоретико-економічні та правові засади бухгалтерського обліку операцій з нерухомістю” зосереджено увагу на дослідженні змісту поняття нерухомість, класифікації нерухомості для цілей бухгалтерського обліку і контролю, а також порядку оцінки нерухомості з врахуванням вимог національних стандартів бухгалтерського обліку та оцінки, для визначення ринкової вартості нерухомості.

Під час дослідження генезису економічної думки з’ясовано, що нерухомість розглядалася як джерело багатства народу (Ф. Аквінський, Ф. Кене, Дж. Локк), засіб отримання доходу (В. Петті, Д. Рікардо, А. Сміт), фактор виробництва (Ж.Б. Сей). 
Обґрунтований підхід до трактування поняття “нерухомість”, який визначає його сутність з: 1) економічної точки зору – як матеріальне майно, що виступає як засіб одержання доходу та фактор виробництва, 2) правової точки зору – як об’єкт права, тобто сукупність речових прав на власну та чужу нерухомість; 3) бухгалтерської – як земельні ділянки та все, що розташоване на них і тісно пов’язане з ними (будинки, споруди, цілісні майнові комплекси), що належать фізичним та юридичним особам, переміщення яких без пошкодження (втрати) їх якісних або функціональних характеристик неможливе або обмежене, а також речові права на об’єкти нерухомості. Дане трактування служить основою для розробки напрямів удосконалення облікового відображення об’єктів нерухомості. Необхідність надання достовірної інформації про фінансові результати від різноманітних напрямів використання нерухомості та прав власності на неї зумовлює поділ нерухомості в бухгалтерському обліку залежно від мети використання на операційну й інвестиційну нерухомість та необоротні активи, які утримуються для продажу.
Для того, щоб правильно відобразити наслідки операцій з нерухомістю для будь-якого підприємства, потрібно ідентифікувати наявні об’єкти нерухомості та класифікувати їх, оскільки залежно від виду відрізняється відображення таких операцій з нерухомістю в бухгалтерському обліку та у звітності. Запропонована класифікація відокремлює ті ознаки, що ідентифікують нерухомість саме для цілей бухгалтерського обліку і контролю, та враховує її економіко-правову сутність (рис. 1).

[image: image1.emf]   

природна ;  штучна ;  об’єкти ,   віднесені до нерухомості  відповідно до законодавства ,  які   виступ ають  як  засіб одержання  доходу  та  фактор виробництва  

ОСНОВНІ ХАРАКТЕРИСТИКИ  

  Економічн а   сутність  

право власності та інші речові права  (право господарського відання,  право оперативного упра вління,  користування, володіння )  

неможливість переміщення без  н анесення об’єкту збитків   

довгостроковий характер  використання  

локальність  та рідкісність    

неподільність  

значна капіталомісткість   тісний зв ’ язок з землею  

 

метою  використання  

операційна  

інвестиційна  

необоротні активи,  утримувані для продажу  

об’єктами   

земельні ділянки  

будівлі і споруди  

багаторічні насадження  

цілісні майнові комплекси  

функціональним  призначенням    

належністю   

виробнича  

невиробнича  

власна  

чужа  

ступенем  використання   

недіюча  

діюча  

відчутністю  

матеріальн а  

не матеріальна  

право володіння;  сервітут ;  емфітевзис ;   суперфіцій  

  на власну нерухомість     на чужу нерухомість  

  Правов а сутність  (речові права)  

НЕРУХОМІСТЬ  

КЛАСИФІКАЦІЯ ДЛЯ ЦІЛЕЙ БУХГАЛТЕРСЬКОГО ОБЛІКУ І КОНТРОЛЮ  ЗА:  

низька ліквідність  


Рис. 1. Запропонована класифікація нерухомості для цілей бухгалтерського 
обліку і контролю

Розроблена класифікація враховує фізичні та економічні характеристики нерухомості, вимоги чинного законодавства та інтереси учасників операцій з нерухомістю, сприяє підвищенню аналітичності бухгалтерського обліку й надає повну інформацію для управління майном підприємства. 
Запропоновану класифікацію нерухомості слід застосовувати для організації бухгалтерського обліку в частині методичних питань. Основою виступає методологія, що проявляється в елементах методу бухгалтерського обліку. Облікове відображення операцій з нерухомістю ґрунтується на її оцінці.
Встановлено, що при оцінці будь-якого об’єкта нерухомості слід враховувати основні фактори, які визначають вартість об’єкта нерухомості: співвідношення попиту і пропозиції на аналогічні об’єкти; корисність; можливість відчуження об’єктів; поточний та прогнозний доход бізнесу, що оцінюється; ступінь ризику неотримання доходів; ступінь контролю над бізнесом і ступенем ліквідності активів. Процес оцінки визначено як послідовність процедур, що використовуються для одержання оцінки, який завершується складанням звіту про оцінку, що надає доказову силу оцінці вартості. Для визначення ринкової вартості нерухомості розроблено алгоритм застосування різних методів витратного, доходного та порівняльного підходів, який враховує вимоги національних стандартів бухгалтерського обліку та оцінки, й сприяє достовірності даних, що відображаються в системі бухгалтерського обліку (рис. 2).
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Рис. 2. Розроблений алгоритм застосування різних способів оцінки при визначенні ринкової вартості нерухомості

Узагальнено та систематизовано можливі підходи до визначення ринкової вартості, яка є базою облікового відображення операцій з нерухомістю. Причому прослідковано порядок встановлення оцінки за умови відсутності активного ринку, що є поширеним явищем в економіці України. Доповнений алгоритм дозволяє обґрунтувати вибір конкретного підходу залежно від особливостей об’єкта нерухомості, умов діяльності підприємства, а також побудувати оптимальну методику облікового відображення. 

Сформульовані положення щодо економіко-правової сутності нерухомості, розробки підходу до класифікації нерухомості для цілей бухгалтерського обліку і контролю, алгоритму визначення ринкової вартості нерухомості сприяють удосконаленню теоретичних засад організації та методики бухгалтерського обліку й контролю операцій з нерухомістю.

Другий розділ “Організаційно-методичні аспекти бухгалтерського обліку операцій з нерухомістю” присвячено комплексному дослідженню облікової політики як інструменту організації бухгалтерського обліку операцій з нерухомістю; методичним аспектам бухгалтерського обліку циклу використання нерухомості, а також удосконаленню порядку відображення інформації про нерухомість та речових прав на неї у бухгалтерській звітності. 

При дослідженні стану організації та ведення бухгалтерського обліку об’єктів нерухомості в акціонерних товариствах протягом 2008-2010 рр. Житомирської, Київської, Рівненської та Вінницької областей з’ясовано, що в Положеннях (наказах) про облікову політику інформація щодо операційної нерухомості обмежується порядком формування первісної вартості об’єкта, переоцінки та нарахування амортизації, а облік інвестиційної нерухомості ведеться за справедливою вартістю тільки на одному підприємстві. Проаналізувавши усі можливі альтернативні варіанти облікової політики підприємства щодо інвестиційної та операційної нерухомості, запропоновано удосконалити методичну складову облікової політики щодо операцій з нерухомістю шляхом включення таких положень (табл. 1). 

Таблиця 1. Елементи облікової політики щодо об’єктів нерухомості

	Об’єкти облікової політики
	Запропоновані елементи облікової політики щодо:

	
	операційної 

нерухомості
	інвестиційної 

нерухомості

	1
	2
	3

	Визначення ринкової вартості нерухомості 
	Алгоритм застосування різних методів оцінки при визначенні ринкової вартості нерухомості

	Порядок проведення переоцінки об’єктів нерухомості
	Критерій суттєвості встановлюється підприємством
	Переоцінка не проводиться

	Оцінка нерухомості на дату балансу 
	За первісною (переоціненою) вартістю
	За справедливою вартістю або за первісною вартістю, зменшеною на суму нарахованої амортизації з урахуванням втрат від зменшення корисності та вигод від її відновлення

	Критерії розмежування операційної та інвестиційної нерухомості 
	Самостійно встановлюються підприємством. Зазначаються ознаки, за якими об’єкт нерухомості може бути віднесеним до операційної і інвестиційної нерухомості


Продовження табл. 1
	1
	2
	3

	Документальне забезпечення
	Розроблені первинні документи: Акт переоцінки операційної нерухомості та Акт зміни справедливої вартості інвестиційної нерухомості

	Робочий план рахунків
	Аналітичні рахунки до рахунку 101 “Земельні ділянки”, 103 “Будинки і споруди”
	Аналітичні рахунки до рахунку 100 “Інвестиційна нерухомість”

	
	Рахунки аналітичного обліку до рахунку 156 “Капітальні інвестиції на поліпшення основних засобів” аналітичні рахунки 1561 “Капітальні інвестиції на поліпшення операційної нерухомості” та 1562 “Капітальні інвестиції на поліпшення інвестиційної нерухомості”

	Строк корисного використання (експлуатації) об’єкта нерухомості
	Встановлюється 
	Встановлюється у випадку вибору підприємством методу оцінки за первісною вартістю, зменшеною на суму нарахованої амортизації з урахуванням втрат від зменшення корисності та вигод від її відновлення

	Методи нарахування амортизації
	Прямолінійний, зменшення залишкової вартості, прискореного зменшення залишкової вартості, виробничий, кумулятивний
	Прямолінійний, зменшення залишкової вартості, прискореного зменшення залишкової вартості, кумулятивний 

	Проведення інвентаризації
	Встановлення фактичної наявності й технічного стану нерухомості підприємства і зіставлення їх з даними бухгалтерського обліку

	Звітність
	Форми внутрішньої звітності щодо операцій з нерухомістю 


Особлива увага зосереджується на розвитку документального забезпечення (розроблено Акт переоцінки операційної нерухомості для відображення результатів переоцінки (дооцінки, уцінки) об’єктів операційної нерухомості та Акт зміни справедливої вартості інвестиційної нерухомості для відображення змін справедливої вартості інвестиційної нерухомості, у випадку її оцінки за справедливою вартістю), що є основою всієї схеми облікового відображення операцій з нерухомістю. Це забезпечує достовірне відображення інформації про операційну та інвестиційну нерухомість при коливанні ринкових цін в бухгалтерському обліку та фінансовій звітності відповідно до розробленої облікової політики на підприємстві. 
Дотримання розроблених положень облікової політики дозволить надати достовірну інформацію про технічний стан та ефективність використання як операційної, так і інвестиційної нерухомості, а також фінансові результати від їх експлуатації та вибуття. 

Розроблені підходи до удосконалення оцінки та документування дозволяють відобразити в бухгалтерському обліку цикл використання нерухомості, який складається з процесу надходження (купівля нерухомості за грошові кошти, будівництво та спорудження об’єктів нерухомості, безкоштовне надходження, отримання у вигляді внесків до статутного капіталу, отримання об’єктів нерухомості в оренду (або повернення із оренди)), процесу експлуатації (амортизація, ремонт, модернізація, реконструкція, вдосконалення та інші шляхи поліпшення, переоцінка (індексація), консервація, іпотека, зменшення корисності, вартості об’єкту в результаті його зносу), процесу вибуття (реалізація за кошти, обмін на подібні та неподібні активи, безкоштовна передача, передача внеску у статутному капіталі, передача (надання) в оренду, повернення орендованого об’єкту, ліквідація об’єкту в результаті повного зносу або інших причин). З огляду на значну вартість об’єктів нерухомості, процес її придбання та експлуатації вимагає витрачання значної суми грошових коштів для покращання експлуатаційних характеристик. 

Одним із напрямів використання прибутку, за рішенням власників, є його спрямування на оновлення, поліпшення основних засобів (в тому числі і нерухомості). Однак, нині відсутня законодавчо закріплена методика відображення на рахунках бухгалтерського обліку даних операцій. Обґрунтовано можливість збільшення статутного капіталу за рахунок реінвестованих дивідендів акціонерів і використання одержаних грошових коштів на придбання або поліпшення нерухомості. Для збільшення аналітичності інформації щодо поліпшення об’єктів операційної та інвестиційної нерухомості запропоновано відкрити субрахунок 156 “Капітальні інвестиції на поліпшення основних засобів”, а в межах нього аналітичні рахунки 1561 “Капітальні інвестиції на поліпшення операційної нерухомості” та 1562 “Капітальні інвестиції на поліпшення інвестиційної нерухомості”. Порядок відображення в бухгалтерському обліку використання нерозподіленого прибутку на придбання та поліпшення нерухомості наведений на рис. 3.
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Примітки: 1. Нараховано дивіденди. 2. Нараховано податок на доходи фізичних осіб. 3. Виплачено дивіденди. 4. Оголошено про збільшення статутного капіталу. 5. Поповнено статутний капітал грошовими коштами. 6. Оприбутковано придбану нерухомість  7. Нараховано заробітну плату за роботи, пов’язані з доведенням нерухомості до введення в експлуатацію. 8. Нараховано заробітну плату за роботи по поліпшенню нерухомості. 9. Нараховано єдиний соціальний внесок та збір до Пенсійного фонду. 10. Нараховано єдиний соціальний внесок. 11. Списано матеріали для доведення нерухомості до введення в експлуатацію. 12. Списано матеріали на поліпшення нерухомості. 13. Акцептовано рахунок за виконані роботи з доведення нерухомості до введення в експлуатацію. 14. Акцептовано рахунок за виконані роботи з поліпшення нерухомості. 15, 16, 17, 18. Погашено заборгованість з поточного рахунку. 19, 20. Введено в експлуатацію об’єкт нерухомості
Рис. 3. Модель відображення в бухгалтерському обліку операцій з придбання та поліпшення об’єктів нерухомості за рахунок нерозподіленого прибутку

Запропонована модель бухгалтерського обліку господарських операцій з придбання та поліпшення об’єктів нерухомості за рахунок нерозподіленого прибутку надає інформацію про інвестування грошових коштів, призначених для виплати дивідендів, в активи підприємства відповідно до рішення Загальних зборів учасників (акціонерів), що створює облікове забезпечення управління власними джерелами майна.
Проведені дослідження діяльності промислових підприємств показують, що у більшості випадків при вирішенні існуючих управлінських завдань існує нестача оперативної та аналітичної облікової інформації про нерухомість, що не дає можливості повною мірою приймати ефективні управлінські рішення. З огляду на те, що об’єкти нерухомості можуть частково використовуватися для технологічного процесу, частково здаватися в оренду, а частково реалізовуватися, запропоновано пакет внутрішньої звітності (табл. 2).

Таблиця 2. Внутрішня звітність щодо операцій з нерухомістю
	№ з/п
	Назва звітної форми
	Номер форми
	Зміст звітної форми

	1
	Звіт про структуру нерухомості
	ВЗН-1
	Відображає показники, що характеризують інформацію про первісну вартість, суму нарахованої амортизації, зміну корисності об’єктів нерухомості, питому вагу переданої в операційну оренду інвестиційної нерухомості

	2
	Звіт про технічний стан нерухомості
	ВЗН-2
	Відображає показники, що характеризують ступінь зношеності, напрями та ступінь використання, результати проведеної переоцінки об’єктів операційної нерухомості 

	3
	Звіт про результати використання нерухомості
	ВЗН-3
	Відображає показники, що характеризують фінансові результати від використання нерухомості як операційної, надання в оренду як об’єкта інвестиційної нерухомості та від її реалізації у складі оборотних активів 

	4
	Звіт про набуття та припинення речових прав на чужу нерухомість 
	ВЗН-4
	Відображає показники, що характеризують понесені витрати та отримані доходи від набутих речових прав на чужу нерухомість


Розроблений пакет внутрішньої звітності щодо операцій з нерухомістю дозволить забезпечити повноту та своєчасність відображення операцій з надходження, витрат на утримання й використання об’єктів нерухомості, нарахування та сплати орендних платежів, результати продажу нерухомості як складової частини оборотних активів, що підвищить ефективність використання майна.
Часткове відображення інформації про інвестиційну нерухомість у фінансовій звітності відповідно до вимог Положення (стандарту) бухгалтерського обліку 32 “Інвестиційна нерухомість” зумовлює необхідність доповнення розділу 2 ф. № 5 “Примітки до річної фінансової звітності” наступними показниками: справедлива вартість інвестиційної нерухомості, оціненої за первісною вартістю, зменшеною на суму нарахованої амортизації з урахуванням втрат від зменшення корисності та вигод від її відновлення (ряд. 270), вартість інвестиційної нерухомості, яка припиняє оцінюватись за справедливою вартістю та буде оцінюватись за первісною вартістю, зменшеною на суму нарахованої амортизації з урахуванням втрат від зменшення корисності та вигод від її відновлення (із зазначенням кількості об’єктів) (ряд. 271), з рядка 105 графа 5 вартість інвестиційної нерухомості, переведеної із операційної нерухомості (ряд. 272), з рядка 105 графа 5 вартість інвестиційної нерухомості, переведеної із запасів (ряд. 273), сума укладених договорів на майбутнє, а саме: на придбання, будівництво і підготовку інвестиційної нерухомості (ряд. 274), на ремонт, обслуговування й поліпшення інвестиційної нерухомості (ряд. 275). 
У сукупності наведені пропозиції сприяють удосконаленню організаційно-методичного забезпечення бухгалтерського обліку операцій з нерухомістю, що дозволяє підвищити оперативність надання достовірної інформації управлінському персоналу про технічний стан та експлуатаційні характеристики нерухомості, а також фінансові результати відповідно до напрямів її використання.

У третьому розділі “Організація та методика внутрішнього контролю операцій з нерухомістю” удосконалено організаційні засади та методичне забезпечення внутрішнього контролю операцій з нерухомістю для встановлення його технічного стану та найефективнішого способу використання окремих складових.

Сучасний рівень розвитку національної економіки вимагає суттєвого перегляду організаційно-методичних засад внутрішнього контролю циклу використання нерухомості на кожному підприємстві, незалежно від його організаційно-правової форми. Створення системи внутрішнього контролю забезпечить отримання об’єктивної і достовірної інформації про господарську діяльність підприємства, виявлення відхилень від заданих параметрів господарської діяльності, здійснення ефективних систематичних перевірок технічного стану, ефективності використання нерухомості. Водночас система внутрішнього контролю дозволить встановити правильність використання об’єктів нерухомості відповідно до прав на неї, якими володіє підприємство, та достовірність фінансових результатів внаслідок здійснення даних операцій.
Організація внутрішнього контролю операцій з нерухомістю передбачає визначення об’єктів контролю, інформаційної бази, вибір суб’єктів здійснення інституційного контролю (служб або відділів, створених на підприємстві з метою контролю, зокрема Дирекція (Правління), менеджери, керівники різних підрозділів та частин), Загальні збори учасників (акціонерів), Спостережна рада, ревізійна комісія, Інвентаризаційна комісія, служба внутрішнього контролю) та функціонального (суб’єкти ведення бухгалтерського обліку), окреслення їх повноважень. 
Для удосконалення організації внутрішнього контролю операцій з нерухомістю виділено основні стадії його здійснення (організаційну, підготовчу, методичну, результативну), що відображено на рис. 4.
Для перевірки правильності відображення господарських операцій з надходження, експлуатації або вибуття нерухомості розроблено методичне забезпечення внутрішнього контролю операцій з нерухомістю, яке передбачає послідовність застосування контрольних процедур, за допомогою методичних прийомів документального і фактичного контролю. Це створює сприятливі умови для своєчасного виявлення порушень щодо заниження або завищення оцінки об’єктів нерухомості при надходженні, вибутті й переоцінці; незаконного використання речових прав на нерухомість, якими підприємство не володіє; заниження обсягів та оцінки матеріальних цінностей від ліквідації об’єктів нерухомості; неправильного визначення податків при вибутті об’єктів, невідповідності фактичного використання об’єкта інвестиційної або операційної нерухомості його відображенню в бухгалтерському обліку, завищення розмірів орендної плати та обсягів приміщень, що здаються в оренду іншим підприємствам тощо. 
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Стадії  внутр і шнього контролю  циклу використання нерухомості  

вибір об’єктів , суб’єктів  контролю, підготовка Наказу про проведення  внутрішньої  перевірки, інструктаж членів групи, які будуть здійснювати перевірку,  постановка основних  завдань, вивчення звіту про попередню перевірку  

розробка плану та програми контролю, визначення алгоритму дій контролерів, вибір  методів та прийомів перевірки, розподіл обов’язків, збір необхідної інформації  

підготовча    

методична    

організаційна  

Послідовність застосування контрольних процедур  

Окремих  документів, що  засвідчують  придбання,  експлуатацію та  вибуття  нерухомості  

документального   контролю  

Декількох  документів, які  відображають  одну і ту ж або  взаємопов’язані  операції  

Експертна перевір ка  

Логічна перевірка  

Формальна перевірка    

Арифметична перевірка  

Нормативно - правова   перевірка    

Економічна перевірка  

експертна оцінка    

контрольний обмір  виконаних робіт    

огляд     

інвентаризація     

обстеження    

дослі дження операцій  на місці    

Аналітична перевірка  звітності і балансів    

перевірка майна в  натурі    

Методичні прийоми  

Зустрічна перевірка    

Взаємний контроль    

об’єкти   контролю  

господарські  операції  циклу  використання  нерухомості  

встановлення ефективності використання нерухомості за наступними  критеріями: відповідність витрат одержаним економічним вигодам,  повнота викори стання, забезпечення збереженості нерухомості  

1 2  

перевірка відповідності даних регістрів синтет ичного і аналітичного обліку  операцій з нерухомістю, показників облікових регістрів та фінансової звітності   1 1  

перевірка правильності проведення розрахунків з контрагентами по  операціях з нерухомістю  

1 0  

перевірка організації та ведення аналітичного обліку операцій з  нерухомістю   

9  

перевірка правильності відображення господарських операцій з  нерухомістю на рах унках бухгалтерського обліку    

8  

перевірка наявності та правильності оформлення первинних  документів з циклу використання нерухомості  

7  

перевірка правильності оцінки та порядку переоцінки нерухомості   6  

правильність нарахування амортизації на об’єкти нерухомості  відповідно до чинного законодавства  

5  

перевірка проведення інвентаризації нерухомості та відображення її  результатів у обліку  

4  

перевірка забезпечення безпечної та надійної експлуатації,  своєчасності і якості капітального і поточно го ремонту; модернізації,  реконструкції та модифікації об’єктів  

3  

перевірка наявності договорів про повну матеріальну відповідальність  з особами, які відповідальні за збереження нерухомості    

2  

перевірка наявності та чинності державної реєстрації прав на  нерухомість, договорів купівлі - продажу, дарування , оренди (лізингу)   

1  

Перевірка правомірності застосування розподілу нерухомості на інвестиційну та операційну  відповідно до Положення про облікову політику  

Встановлення повноти та правильності відображення в обліку операцій з нерухом істю   

Підтвердження відповідності записів в первинних документах записам в регістрах обліку та звітності  

завдання   суб’єктів  контролю  

Перевірка доцільності та ефективності використа ння нерухомості як інвестиційної або операційної  

Підтвердження адекватності методів оцінки нерухомості при надходженні, вибутті, на дату балансу  

Встановлення повноти та правильності відображення в обліку операцій з нерухомістю   

Інформаційна ба за для здійснення контролю  

1)   договори купівлі - продажу, дарування, фінансової та операцій ної оренди (лізингу), установчі документи тощо;  2)   документи, що підтверджують право власності на нерухомість (в т.ч. земельні ділянки, тощо); 3)   бухгалтерські  документи: Положення про облікову політику, первинні документи з обліку нерухомості, облікові ре гістри (журнал 4),  Головна книга, фінансова звітність, 4)статистична звітність, податкова звітність; 5)   акти та довідки попередніх ревізій,  аудиторські висновки та інша документація, що узагальнює результати попередньо проведеного контролю  

результативна    

оформлення результатів контролю, розробка заходів щодо виявлених порушень та  контроль за виконанням рішень, прийнятих за результатами перевірки  

безпосереднє проведення перевірки правильності відображення операцій з нерухомістю на  рахунках бухгалтерського обліку, облікових регістрах та фінансовій звітності за допомогою  документальних та фактичних методичних прийомів, складанн я робочих документів контролера  

фактичного  контролю  


Рис. 4. Процес здійснення внутрішнього контролю операцій з нерухомістю
Застосування розробленого методичного забезпечення внутрішнього контролю дозволяє визначити ефективність використання нерухомості за допомогою наступних критеріїв: відповідність витрат одержаним економічним вигодам (фактичні та потенційні економічні вигоди від використання об’єктів операційної та інвестиційної нерухомості, а також необоротних активів, що утримуються для продажу), повнота використання (відсутність або наявність об’єктів нерухомості, що використовуються не за призначенням), забезпечення збереженості нерухомості (зниження експлуатаційних характеристик об’єктів нерухомості, приведення їх в непридатний до експлуатації стан).

Ефективно організований контроль та налагоджена методика його здійснення дають змогу: своєчасно отримати інформацію про технічний стан об’єктів нерухомості управлінському персоналу та фінансові результати від використання об’єктів операційної, інвестиційної нерухомості й необоротних активів, що утримуються для продажу в розрізі видів звичайної діяльності з метою максимізації прибутку для підвищення економічної вигоди від їх експлуатації. 

ВИСНОВКИ

У дисертації здійснено теоретичне узагальнення та запропоновано нове вирішення наукового завдання, що полягає в обґрунтуванні теоретичних положень і розробці практичних рекомендацій з удосконалення організації та методики бухгалтерського обліку і контролю операцій з нерухомістю. Основні висновки, що підтверджують результати проведеного дослідження, полягають в наступному:

1. Сучасний стан економіки України характеризується розвитком ринку нерухомості, що зумовлює необхідність перегляду існуючих підходів до сутності, класифікації та оцінки нерухомості, методики її обліку. Належна організація обліку та внутрішнього контролю операцій з нерухомістю відповідно до напрямів її використання та речових прав на неї, якими володіє підприємство, створює передумови для одержання достовірної інформації про фінансові результати діяльності. 
Наявність термінологічної неузгодженості в частині визначення економічної, правової та облікової сутності нерухомості зумовили необхідність уточнення відповідного понятійного апарату. Обґрунтований підхід до трактування поняття “нерухомість” визначає його сутність з: 1) економічної точки зору – як матеріальне майно, що виступає як засіб одержання доходу та фактор виробництва; 2) правової –як об’єкт права, тобто сукупність речових прав на власну та чужу нерухомість; 3) бухгалтерської – як земельні ділянки та все, що розташоване на них і тісно пов’язане з ними (будинки, споруди, цілісні майнові комплекси), що належить фізичним і юридичним особам, переміщення яких без пошкодження (втрати) їх якісних або функціональних характеристик неможливе або обмежене, а також речові права на об’єкти нерухомості. Наведене уточнення сприяє узгодженості понятійного апарату та дозволяє визначити напрями подальшого удосконалення облікового відображення об’єктів нерухомості. 
2. Відсутність єдиного підходу до класифікації нерухомості унеможливлює точне визначення об’єктів бухгалтерського обліку. Проведений аналіз існуючих підходів до класифікації нерухомості дав змогу уточнити основні її види, а також обґрунтувати класифікаційні ознаки нерухомості (відчутність, мета використання, об’єкти, належність, функціональне призначення, ступінь використання), що слугує оптимізації набору бухгалтерських рахунків для облікового відображення об’єктів нерухомості. Застосування запропонованої класифікації для організації бухгалтерського обліку та здійснення контролю операцій з нерухомістю сприяє підвищенню аналітичності бухгалтерської інформації про фінансові результати відповідно до напряму використання та належних підприємству речових прав на нерухомість.
3. Вимоги чинного законодавства не забезпечують визначення достовірної вартості нерухомості через неможливість розробки універсальної формули, за якою можна було б розрахувати вартість нерухомості. Це призводить до необхідності комплексного використання витратного, доходного та порівняльного підходів для забезпечення точності та достовірності обчисленої ринкової вартості нерухомості. Вивчення особливостей застосування методичних підходів до оцінки нерухомості дозволило з’ясувати їх переваги та недоліки, етапи і умови реалізації, а також основні фактори, які визначають вартість об’єкта нерухомості. Для забезпечення достовірності даних бухгалтерського обліку під час здійснення оцінки нерухомості, за умови наявності або відсутності активного ринку, розроблено алгоритм застосування різних методів оцінки до нерухомості, який враховує вимоги національних стандартів бухгалтерського обліку та оцінки, що створює передумови для удосконалення облікової політики та подальшого відображення на рахунках бухгалтерського обліку операцій з нерухомістю.
4. Невідповідність цілям управління інформації, що надає бухгалтерський облік щодо циклу використання нерухомості, зумовлює необхідність перегляду існуючих основних положень облікової політики. Для ефективного управління фінансово-господарськими процесами на підприємстві запропоновано елементи облікової політики щодо нерухомості за такими об’єктами: визначення ринкової вартості нерухомості, порядок проведення переоцінки об’єктів нерухомості, оцінка нерухомості на дату балансу, критерії розмежування операційної та інвестиційної нерухомості, документальне забезпечення, робочий план рахунків, строк корисного використання (експлуатації) об’єкта нерухомості, методи нарахування амортизації, проведення інвентаризації, звітність. Застосування даних елементів сприяє розширенню обліково-аналітичного забезпечення управління структурою майна підприємства та фінансовими результатами відповідно до напрямів використання нерухомості.
5. Існуюча методика бухгалтерського обліку має суттєві недоліки та не відповідає вимогам формування повної аналітичної інформації про операції з придбання та поліпшення нерухомості за рахунок нерозподіленого прибутку. Проаналізувавши існуючі підходи до відображення господарських операцій з нерухомістю в бухгалтерському обліку, виявлено відсутність окремих рахунків для обліку поліпшення нерухомості, що зумовлює необхідність передбачення в робочому плані рахунків до рахунку 15 “Капітальні інвестиції” додаткового субрахунку 156 “Капітальні інвестиції на поліпшення основних засобів”, а в межах нього аналітичні рахунки 1561 “Капітальні інвестиції на поліпшення операційної нерухомості” та 1562 “Капітальні інвестиції на поліпшення інвестиційної нерухомості”. Запропоновані зміни враховано при розробці методичного підходу в бухгалтерському обліку, який передбачає відповідно до рішення Загальних зборів акціонерів (учасників) за рахунок реінвестованих дивідендів акціонерів збільшення статутного капіталу і використання одержаних грошових коштів на придбання або поліпшення нерухомості; удосконаленні внутрішньої звітності (“Звіт про структуру нерухомості” (ВЗН-1), “Звіт про технічний стан нерухомості” (ВЗН-2)). Застосування вищенаведених пропозицій удосконалює облікове забезпечення управління джерелами формування активів підприємства. 

6. Недостатнє відображення інформації про процеси надходження, експлуатації, вибуття циклу використання нерухомості в розрізі видів діяльності у фінансовій звітності зумовлює неповноту інформаційного забезпечення процесу управління ефективністю використання майна. З метою узгодження фінансової звітності з вимогами П(С)БО 32 запропоновано внести зміни до розділу 2 ф. № 5 “Примітки до річної фінансової звітності”, що надає деталізовану інформацію щодо критеріїв визнання інвестиційної нерухомості, порядку оцінки при надходженні та вибутті тощо. Для удосконалення облікового та контрольного процесів на підприємствах розроблено пакет внутрішньої звітності щодо циклу використання нерухомості: 1) Звіт про структуру нерухомості (ВЗН-1), 2) Звіт про технічний стан нерухомості (ВЗН-2), 3) Звіт про результати використання нерухомості (ВЗН-3), 4) Звіт про набуття та припинення речових прав на чужу нерухомість (ВЗН-4)) з урахуванням зростаючих потреб користувачів. Застосування даної звітності є основою для задоволення інформаційних потреб управлінського персоналу, що дозволить підприємству володіти повною і достовірною інформацією про технічний стан та ефективність використання нерухомості й уникнути судових спорів щодо володіння речовими правами на об’єкти нерухомості.
7. Відсутність єдиного підходу до організаційних положень побудови системи внутрішнього контролю циклу використання нерухомості не забезпечує достовірне визначення економічних вигод від використання власної нерухомості та речових прав на чужу нерухомість. Дослідження існуючих підходів до організації внутрішнього контролю циклу використання нерухомості дозволило визначити та удосконалити організаційні положення в частині виділення джерел інформації, розробки стадій контролю (організаційної, підготовчої, методичної, результативної), окреслення об’єктів, суб’єктів та їх повноважень. Врахування зазначених елементів при побудові системи внутрішнього контролю на підприємстві створює умови для забезпечення повноти й достовірності вартості складових майна підприємства, відображених в бухгалтерському обліку. 
8. Відсутність комплексного підходу до методики внутрішнього контролю операцій з нерухомістю унеможливлює достовірне визначення фінансових результатів за напрямами її використання, що відносяться до операційної, інвестиційної та фінансової діяльності, створює передумови для викривлення фінансового стану. З метою забезпечення достовірності відображеної у фінансовій звітності інформації про цикл використання нерухомості та речові права на неї удосконалено методику її внутрішнього контролю, в якій конкретизовано механізм здійснення контрольних процедур для визначення критеріїв ефективності використання нерухомості, послідовність застосування фактичних та документальних прийомів, робочі документи внутрішнього контролера, що сприяє встановленню найефективнішого способу використання окремих об’єктів нерухомості для забезпечення ефективного розвитку підприємства.
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АНОТАЦІЯ

Юхименко-Назарук І.А. Бухгалтерський облік та контроль операцій з нерухомістю. – На правах рукопису.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.09 – бухгалтерський облік, аналіз та аудит (за видами економічної діяльності). – Житомирський державний технологічний університет МОНмолодьспорту України, Житомир, 2012.

У дисертаційній роботі розкрито теоретичні та організаційно-методичні засади бухгалтерського обліку і контролю операцій з нерухомістю. Досліджено економіко-правову та бухгалтерську сутність нерухомості. Удосконалено класифікацію та охарактеризовано об’єкти нерухомості для організації бухгалтерського обліку і контролю. Запропоновано удосконалення оцінки ринкової вартості нерухомості в частині розробленого її алгоритму. Удосконалено елементи облікової політики щодо операцій з нерухомістю в частині методичної складової. Внесено пропозиції щодо порядку облікового відображення господарських операцій з придбання та поліпшення нерухомості за рахунок нерозподіленого прибутку. Розроблено внутрішні звіти про структуру, технічний стан, результати використання нерухомості, а також набуття та припинення речових прав на чужу нерухомість. Обґрунтовано напрями удосконалення організаційно-методичного забезпечення внутрішнього контролю операцій з нерухомістю в контексті перевірки ефективності використання майна власника.
Ключові слова: нерухомість, інвестиційна нерухомість, операційна нерухомість, класифікація нерухомості, оцінка нерухомості, бухгалтерський облік операцій з нерухомістю, контроль операцій з нерухомістю.
АННОТАЦИЯ

Юхименко-Назарук И.А. Бухгалтерский учет и контроль операций с недвижимостью. – На правах рукописи. 

Диссертация на соискание научной степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.09 – бухгалтерский учет, анализ и аудит (по видам экономической деятельности). – Житомирский государственный технологический университет Министерства образования и науки, молодежи и спорта Украины, Житомир, 2012.

Диссертация посвящена теоретическому и методическому обоснованию положений, а также разработке рекомендаций по усовершенствованию учета и внутреннего контроля операций с недвижимостью. 

Объектом исследования выступают хозяйственные операции, связанные с недвижимостью, подлежащие отражению в бухгалтерском учете и контроле.
Предметом исследования является совокупность теоретических, организационно-методических и практических вопросов, связанных с учетом и внутренним контролем операций с недвижимостью.
Доказано, что генезис экономической мысли, а именно, то, что недвижимость рассматривалась как источник багатства народа (Ф. Аквинский, Ф.  Кене, Дж. Локк), как способ получения дохода (А. Смит, В. Петти, Д. Рикардо), фактор производства (Ж.Б. Сей), определило разделение в бухгалтерском учете недвижимости в зависимости от цели использования на операционную недвижимость, инвестиционную недвижимость и необоротные активы, удерживаемые для продажи.
Обоснован триединый подход к трактовке понятия “недвижимость”, определяющий его с экономической точки зрения как материальное имущество, выступающее как средство получения дохода и фактор производства; правовой – как объект права, то есть совокупность вещных прав на собственную и чужую недвижимость; бухгалтерской – как земельные участки и все, размещенное на них и тесно связанное с ними (здания, сооружения, целостные имущественные комплексы), принадлежащие физическим и юридическим лицам, перемещение которых без утраты их качественных или функциональных характеристик невозможно или ограничено, а также вещные права на объекты недвижимости.
В ходе исследования усовершенствована классификация недвижимости на основе теоретического обоснования ее видов по следующим признакам: осязаемостью (материальная, нематериальная), целью использования (операционная, инвестиционная, необоротные активы, удерживаемые для продажи), объектами (земельные участки, здания, сооружения, многолетние насаждения, целостные имущественные комплексы), принадлежности (собственная, чужая), функциональному назначению (производственная, непроизводственная), степени использования (действующая, недействующая) для организации бухгалтерского учета и осуществления контроля.

Предложен алгоритм оценки недвижимости, обеспечивающий сохранность имущества собственника на основе комплексного подхода к использованию методов оценки справедливой стоимости при использовании затратного, сравнительного и доходного подходов согласно требованиям национальных стандартов бухгалтерского учета и оценки при условии наличия или отсутствия активного рынка. 

Усовершенствована методическая составляющая учетной политики относительно недвижимости (определение рыночной стоимости недвижимости, порядок проведения переоценки объектов недвижимости, оценка недвижимости на дату балансу, критерии разграничения операционной и инвестиционной недвижимости, документальное обеспечение, рабочий план счетов, срок полезного использования (эксплуатации) недвижимости, методы начисления амортизации, проведение инвентаризации, отчетность). 
Предложено методическое обеспечение учетного отражения использования нераспределенной прибыли на приобретение и модернизацию недвижимости и углубление его информативности за счет введения субсчетов и аналитических разрезов в их развитие, что обеспечивает возможность детализации информации для эффективного управления недвижимостью.
Предложены методические подходы к бухгалтерскому учету цикла использования недвижимости с учетом информационных потребностей пользователей, основанные на совершенствовании документирования, в части разработки следующих первичных документов: Акт переоценки операционной недвижимости (для отражения результатов переоценки (дооценки, уценки) объектов операционной недвижимости) и Акт изменения справедливой стоимости инвестиционной недвижимости (для отражения изменений справедливой стоимости инвестиционной недвижимости в случае, если ее оценка осуществляется по справедливой стоимости).

Предложены изменения к разделу 2 ф. № 5 “Примечания к годовой финансовой отчетности”, содействующие предоставлению детализированной информации о критериях определения инвестиционной недвижимости, порядке оценки при оприходовании и выбытии с целью согласования с требованиями П(С)БУ 32. 

Разработан пакет внутренней отчетности по циклу использования недвижимости согласно возростающим потребностям пользователей, выступающий основой для удовлетворения информационных потребностей управленческого персонала и владения полной и достоверной информацией о техническом состоянии и эффективности использования недвижимости и избежания судебных споров о владении правами собственности на объекты недвижимости. 

Усовершенстованы организационные положення внутреннего контроля операций с недвижимостью в части определения стадий (организационной, подготовительной, технологической, результативной), объектов, субъектов и их полномочий для обеспечения полноты и достоверности определения экономических выгод от использования недвижимости.

С целью обеспечения достоверности отраженной в финансовой отчетности информации о цикле операций по использованию недвижимости усовершенствована методика внутреннего контроля, конкретизирующая механизм последовательности контрольних процедур, применения фактических и документальних приемов контроля для определения критериев эффективности использования недвижимости, рабочие документы внутреннего контролера.

Ключевые слова: недвижимость, инвестиционная недвижимость, операционная недвижимость, классификация недвижимости, оценка недвижимости, бухгалтерский учет операций с недвижимостью, контроль операций с недвижимостью.
ANNOTATION
Yukhymenko-Nazaruk I.A. Accounting and Control of Transactions with Real Estate. – Manuscript. 

Thesis for obtaining the scientific degree of Candidate of Economic Sciences on specialty 08.00.09 – Accounting, Analysis and Auditing (by the types of economic activity). – Zhytomyr State Technological University, Ministry of Education and Science, Youth and Sports of Ukraine, Zhytomyr, 2012. 

Theoretical, organizational and methodic fundamentals of accounting and control of transactions with real estate have been disclosed in the dissertation. Economic and legal as well as accounting essence of real estate has been studied. Real estate objects for organizing accounting and control have been characterized as well as their classification has been improved. Improvement of estimating market value of real estate in part of the worked out algorithm has been suggested. Accounting policy elements regarding the transactions with real estate in part of the methodic constituent have been improved. Suggestions concerning the order of accounting reflection of business transactions connected with real estate acquisition and upgrade at the expenses of the retained earnings have been made. Internal reports on structure, technical condition, results of real estate use as well as acquisition and termination of rights on another’s property have been developed. Directions of improvement of organizational and methodic support of internal control over transactions with real estate in the context of checking efficiency of using owner’s property have been grounded.

Key words: real estate, investment real estate, operating real estate, classification of real estate, real estate evaluation, accounting for transactions with real estate, control over transactions with real estate.
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Прийняття рішення про оцінку нерухомості







Початок















ні







В бізнес-планах підприємства наявні прогнозні показники щодо грошових коштів та інших фінансових показників











ні







Узгодження відкоригованих цін об’єктів-аналогів і встановлення ринкової вартості







Застосування витратного підходу







Застосування доходного підходу







так







Збір та перевірка достовірності інформації по об’єктах-аналогах, їх аналіз та порівняння кожного з відібраних об’єктів нерухомості, що оцінюється







Метод прямої капіталізації доходів







Метод дисконтування грошових потоків (непрямої капіталізації)







Наявний розвинутий активний ринок







Метод прямого відтворення







Визначення ставки дисконтування







Коригування цін продажів відібраних аналогів відповідно до наявних відмінностей  між ними та об’єктом, що оцінюється







Загальний коефіцієнт капіталізації







Визначення одиниць порівняння і елементів порівняння, які суттєво впливають на вартість об’єкту, що розглядається











Метод співвідношення ціни і доходу







Розрахунок вартості об’єкта нерухомості







Вивчення ринку та вибір об’єктів нерухомості, які є найбільш співставними з об’єктом нерухомості, що оцінюється та продані нещодавно







Валовий рентний мультиплікатор







Прогнозування величини грошових потоків







Метод заміщення







Розрахунок вартості реверсії об’єкта оцінки







Прогнозування валового доходу на основі результатів аналізу зібраної інформації про оренду подібного нерухомого майна з метою проведення аналізу умов оренди (розміру орендної плати та типових умов оренди) або інформації про використання подібного нерухомого майна











Складання Звіту про оцінку







Кінець







Викуп акцій власної емісії







Визначення поточної вартості грошового потоку як суми поточної вартості чистого операційного доходу (рентного доходу)







так







Застосування 



порівняльного підходу







Визначення відновної вартості або �вартості заміщення об’єкту нерухомості, �що оцінюється







Оцінка відновної вартості (вартості заміщення) об’єкту нерухомості з урахуванням підприємницького прибутку







Визначення загального �накопиченого зносу �будівель та споруд 







Оцінка вартості об’єкту�нерухомості з урахуванням зносу







Оцінка загальної вартості об’єкта нерухомості з урахуванням вартості земельної ділянки







Оцінка ринкової вартості земельної ділянки як вільної для поліпшення та доступної для найефективнішого використання







ні







Відповідність існуючого  використання об’єкта оцінки його найбільш ефективному використанню







так







Встановлення тривалості прогнозного періоду







Для оцінки об’єкта, заміщення якого можливе







Прогнозування операційних витрат та чистого операційного доходу (рентного доходу) (як правило, за рік з дати оцінки)







Обґрунтування вибору оціночної процедури визначення ставки капіталізації та її розрахунок







Розрахунок вартості об’єкта оцінки шляхом ділення чистого операційного доходу або рентного доходу на ставку капіталізації 







Метод прямого �аналізу продаж 
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фактичного контролю







безпосереднє проведення перевірки правильності відображення операцій з нерухомістю на рахунках бухгалтерського обліку, облікових регістрах та фінансовій звітності за допомогою документальних та фактичних методичних прийомів, складання робочих документів контролера







оформлення результатів контролю, розробка заходів щодо виявлених порушень та контроль за виконанням рішень, прийнятих за результатами перевірки







результативна











1) договори купівлі-продажу, дарування, фінансової та операційної оренди (лізингу), установчі документи тощо; 2) документи, що підтверджують право власності на нерухомість (в т.ч. земельні ділянки, тощо); 3) бухгалтерські документи: Положення про облікову політику, первинні документи з обліку нерухомості, облікові регістри (журнал 4), Головна книга, фінансова звітність, 4)статистична звітність, податкова звітність; 5) акти та довідки попередніх ревізій, аудиторські висновки та інша документація, що узагальнює результати попередньо проведеного контролю







Інформаційна база для здійснення контролю







Встановлення повноти та правильності відображення в обліку операцій з нерухомістю 







Підтвердження адекватності методів оцінки нерухомості при надходженні, вибутті, на дату балансу







Перевірка доцільності та ефективності використання нерухомості як інвестиційної або операційної







завдання суб’єктів контролю







Підтвердження відповідності записів в первинних документах записам в регістрах обліку та звітності







Встановлення повноти та правильності відображення в обліку операцій з нерухомістю 







Перевірка правомірності застосування розподілу нерухомості на інвестиційну та операційну відповідно до Положення про облікову політику







1







перевірка наявності та чинності державної реєстрації прав на нерухомість, договорів купівлі-продажу, дарування, оренди (лізингу) 







2







перевірка наявності договорів про повну матеріальну відповідальність з особами, які відповідальні за збереження нерухомості











3







перевірка забезпечення безпечної та надійної експлуатації, своєчасності і якості капітального і поточного ремонту; модернізації, реконструкції та модифікації об’єктів







4







перевірка проведення інвентаризації нерухомості та відображення її результатів у обліку







5







правильність нарахування амортизації на об’єкти нерухомості відповідно до чинного законодавства







6







перевірка правильності оцінки та порядку переоцінки нерухомості







7







перевірка наявності та правильності оформлення первинних документів з циклу використання нерухомості







8







перевірка правильності відображення господарських операцій з нерухомістю на рахунках бухгалтерського обліку











9







перевірка організації та ведення аналітичного обліку операцій з нерухомістю 







10







перевірка правильності проведення розрахунків з контрагентами по операціях з нерухомістю







11







перевірка відповідності даних регістрів синтетичного і аналітичного обліку операцій з нерухомістю, показників облікових регістрів та фінансової звітності







12







встановлення ефективності використання нерухомості за наступними критеріями: відповідність витрат одержаним економічним вигодам, повнота використання, забезпечення збереженості нерухомості







господарські операції циклу використання нерухомості







об’єкти контролю







Взаємний контроль











Зустрічна перевірка











Методичні прийоми







перевірка майна в натурі











Аналітична перевірка звітності і балансів











дослідження операцій на місці











обстеження











інвентаризація 











огляд 











контрольний обмір виконаних робіт











експертна оцінка











Економічна перевірка







Нормативно-правова



перевірка











Арифметична перевірка







Формальна перевірка











Логічна перевірка







Експертна перевірка







Декількох документів, які відображають одну і ту ж або взаємопов’язані операції







документального



контролю







Окремих документів, що засвідчують придбання, експлуатацію та вибуття нерухомості







Послідовність застосування контрольних процедур







організаційна







методична











підготовча











розробка плану та програми контролю, визначення алгоритму дій контролерів, вибір методів та прийомів перевірки, розподіл обов’язків, збір необхідної інформації







вибір об’єктів, суб’єктів контролю, підготовка Наказу про проведення внутрішньої перевірки, інструктаж членів групи, які будуть здійснювати перевірку, постановка основних завдань, вивчення звіту про попередню перевірку







Стадії внутрішнього контролю циклу використання нерухомості
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метою використання







значна капіталомісткість







неподільність







локальність та рідкісність











довгостроковий характер використання







неможливість переміщення без нанесення об’єкту збитків 







операційна







відчутністю











Правова сутність (речові права)







право володіння; сервітут; емфітевзис; суперфіцій











Економічна сутність











на чужу нерухомість







ОСНОВНІ ХАРАКТЕРИСТИКИ











на власну нерухомість







тісний зв’язок з землею















нематеріальна







матеріальна







виробнича







інвестиційна







необоротні активи, утримувані для продажу







об’єктами 







земельні ділянки







будівлі і споруди







багаторічні насадження







цілісні майнові комплекси







функціональним призначенням 







належністю 







невиробнича







власна







чужа







ступенем використання 







недіюча







діюча







право власності та інші речові права (право господарського відання, право оперативного управління, користування, володіння)







природна; штучна; об’єкти, віднесені до нерухомості відповідно до законодавства, які виступають як засіб одержання доходу та фактор виробництва







НЕРУХОМІСТЬ







КЛАСИФІКАЦІЯ ДЛЯ ЦІЛЕЙ БУХГАЛТЕРСЬКОГО ОБЛІКУ І КОНТРОЛЮ ЗА:







низька ліквідність












