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УДК 657

Дубовая В. В. Розкриття інформації про інвестиційну нерухомість у фінансовій звітності за міжнародними стандартами
Метою статті є розробка структурованої форми розкриття інформації про інвестиційну нерухомість у фінансовій звітності за міжнародними 
стандартами. За результатами дослідження з’ясовано, що, на відміну від загальносвітових тенденцій надмірного розкриття інформації, фінансо-
вій звітності підприємств України за МСФЗ притаманне недостатнє, а іноді й недостовірне, розкриття фінансової інформації, принаймні щодо ін-
вестиційної нерухомості. Для структурованого розкриття інформації про інвестиційну нерухомість згідно з МСФЗ запропоновано упорядковане по-
дання описової та фінансової інформації з використанням табличних форм узгодження балансової вартості інвестиційної нерухомості на початок 
і кінець звітного періоду за альтернативними моделями оцінки. Визначено перспективність подальших досліджень застосування міжнародного 
облікового підходу до оцінки інвестиційної нерухомості за справедливою вартістю з урахуванням найвигіднішого та найкращого її використання.
Ключові слова: МСФЗ, розкриття, інвестиційна нерухомість, примітки до фінансової звітності.
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УДК 657
Дубовая В. В. Раскрытие информации об инвестиционном имуществе 

в финансовой отчетности по международным стандартам
Целью статьи является создание структурированной формы раскры-
тия информации об инвестиционном имуществе в финансовой от-
четности по международным стандартам. В результате исследова-
ния выяснено, что, в отличие от общемировых тенденций избыточ-
ного раскрытия информации, финансовой отчетности предприятий 
Украины присуще недостаточное, а иногда и недостоверное, раскры-
тие финансовой информации, по крайней мере, об инвестиционном 
имуществе. Для структуризации раскрытия информации об инве-
стиционном имуществе по МСФО предложено упорядоченное пред-
ставление описательной и финансовой информации с использованием 
табличных форм сверки балансовой стоимости инвестиционного 
имущества на начало и конец периода для альтернативных моделей 
оценки. Определена перспективность дальнейших исследований при-
менения международного учетного подхода к оценке инвестицион-
ного имущества по справедливой стоимости с учетом наилучшего и 
наиболее эффективного его использования.
Ключевые слова: МСФО, раскрытие информации, инвестиционное 
имущество, примечания к финансовой отчетности.
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Dubovaia V. V. Disclosure of Investment Property in the Financial 

Statements in Accordance with International Standards
The article is aimed at elaboration of a structured template for disclosure of 
investment property in the financial statements in accordance with interna-
tional standards. Results of a study show that, in contrast to global trends of 
excessive disclosure, financial statements of Ukrainian enterprises are inci-
dental to insufficient and sometimes unreliable financial disclosure, at least 
when considering investment property. To provide structuring in the disclo-
sure of investment property according to IFRS, an organized view over the 
descriptive and financial information has been proposed, making use of table 
forms for reconciliation of the balance value of investment property at the be-
ginning and in the end of the period chosen for alternative assessment mod-
els. The prospect of further research on application of international account-
ing approach to assessment of investment property at fair value has been 
determined, considering the best and most effective use of this approach.
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Розкриття інформації про інвестиційну нерухомість 
у фінансовій звітності, складеної за міжнародни-
ми стандартами, має забезпечувати вимоги IAS 40 

«Investment Property» щодо стислого викладу суттєвих 
облікових політик та більш детальної інформації про ін-
вестиційну нерухомість. 

Крім цього, слід враховувати загальні вимоги IAS 1 
«Presentation of Financial Statements», зокрема, про те, 
що суб’єкт господарювання повинен, наскільки це мож-
ливо, впорядковати подання приміток до фінансової 
звітності у вигляді посилань до кожної статті, поданої 
у звіті про фінансовий стан, звіті сукупний дохід, звіті 
про зміни у власному капіталі та звіті про рух грошових 
коштів, на інформацію у примітках [1, п. 113].

Оскільки типової форми приміток до фінансової 
звітності за МСФЗ не існує, підприємства України ма-
ють вирішувати питання структурованого розкриття 
інформації фінансових звітів згідно з МСФЗ самостійно. 
Проте такі підприємства України можуть скористатися 
низкою методичних розробок міжнародної аудиторської 
компанії «Ernst & Young Global Limited» (далі – EY), яка 
саме з метою підвищення ефективності розкриття ін-
формації регулярно публікує як приклади для загально-
го використання так звані моделі консолідованої фінан-
сової звітності компанії «Гуд Груп (Інтернешнл) Лімітед» 
згідно з МСФЗ. При цьому в передмові до останньої 
публікації EY описано найбільш актуальну проблему 
подання фінансової звітності – надлишкового розкрит-
тя інформації та три виявлені найбільш пов’язані з цією 
проблемою теми обговорень: формату або структури 
фінансової звітності, ув’язки фінансової звітності з осо-
бливостями конкретних компаній та суттєвістю [5]. 

У цілому, подібні методичні матеріали недержав-
них комерційних організацій (наприклад, Business Edu-
cational Alliance) щодо розкриття інформації у фінан-
совій звітності за МСФЗ, як правило, захищені не лише 
авторськими правами, але й є комерційною таємницею і 
відсутні у вільному доступі.

Загальній тематиці відображення та розкриття ін-
формації у фінансовій звітності за МСФЗ присвячені пра-
ці Голова С. Ф. і Костюченко В. М. [3], Войнаренка М. П., 
Пономарьової Н. А. і Замазій О. В. [6]. Заслуговують 
на увагу дослідження міжнародних облікових підходів 
щодо інвестиційної нерухомості, опубліковані в статтях 
Супрунової І. В. [8], Головко Т. В. і Ліхацької М. Р. [4], 
Давидюк Т. В. і Міронової О. І. [7]. 

Так, І. В. Супруновою опубліковано результати 
проведеного на початку 2009 р. дослідження визна-
ння та оцінки інвестиційної нерухомості підприємств 
Житомирської області з виявленими недоліками в час-
тині розкриття справедливої вартості та пропозицією 
розробки методичних рекомендацій облікового відо-
браження інвестиційної нерухомості [8, с. 281]. У своїй 
публікації Головко Т. В. і Ліхацька М. Р. підтримали по-
зицію І. В. Супрунової щодо рекомендацій оцінки інве-
стиційної нерухомості у фінансовій звітності, складеної 
за МСФЗ, за моделлю справедливої вартості та при-
йнятності оцінки інвестиційної нерухомості у фінансо-
вій звітності, складеної за П(С)БО, – за моделлю первіс-
ної вартості [4, с. 197]. 

Найбільш ґрунтовно викладено розбіжності ви-
мог до відображення інвестиційної нерухомості у фі-
нансовій звітності, складеної за П(С)БО 32 і МСБО 40, 
Давидюк Т. В. і Міроновою О. І. [7]. Утім структуровано-
го подання інформації про інвестиційну нерухомість у 
Примітках до фінансової звітності не запропоновано.

Метою статті є розробка структурованої форми 
розкриття інформації про інвестиційну нерухомість у 
фінансовій звітності за міжнародними стандартами.

Аналіз вимог IAS 40 показує, що для структуро-
ваного розкриття інформації про інвестиційну нерухо-
мість у Примітках до фінансової звітності потрібно на-
дати описову інформацію щодо: 

1) критеріїв розмежування інвестиційної нерухо-
мості, нерухомості, зайнятої власником, нерухомості, 
утримуваної для продажу [2, п. 75c]; фактів визнання 
утримуваної за угодою про операційну оренду нерухо-
мості як інвестиційної нерухомості [2, п. 75b]; 

2) обраної моделі оцінки інвестиційної нерухо-
мості з поясненнями:

– у випадку застосування моделі справедливої 
вартості – фактів достовірності оцінки справедливої 
вартості [2, п. 75e]; причин, чому справедливу вартість 
не можна достовірно оцінити та діапазону оцінок, у яко-
му перебуває справедлива вартість [2, п. 78]; 

– при застосуванні моделі собівартості – методів 
амортизації, строків корисного використання (або ста-
вок амортизації), довідкового наведення справедливої 
вартості інвестиційної нерухомості [2, п. 79a, 79b, 79e].

І, крім цього, при будь-якій моделі оцінки інвести-
ційної нерухомості надати фінансову інформацію щодо:

3) узгодження балансової вартості інвестиційної 
нерухомості на початок і кінець періоду, визнаних у звіті 
про фінансовий стан [2, п. 76, 79d]; 

4) доходів від оренди інвестиційної нерухомості 
та прямих операційних витрат (включаючи ремонт і об-
слуговування), що згенерували дохід від оренди інвести-
ційної нерухомості та не згенерували дохід від оренди за 
звітний період [2, п. 75f ].

За результатами дослідження фінансової звітності 
шести підприємств України за 2014 р., які містили 
інформацію про інвестиційну нерухомість (у тому 

числі, у трьох з яких надання нерухомого майна в оренду 
є основним видом економічної діяльності) було виявлено, 
що жодної з перелічених вимог повністю не було дотри-
мано. А це означає, що відповідно до IAS 1 такі суб’єкти 
господарювання не повинні були характеризувати фінан-
сову звітність як таку, що відповідає МСФЗ [1, п. 16].

Так, у Примітках до фінансової звітності ПАТ 
«ЕЛЕКТРОПРИЛАДПОСТАЧ» (основним видом діяль-
ності якого є надання в оренду власного нерухомого май-
на, м. Київ) за 2014 р. щодо інвестиційної нерухомості 
дослівно викладено таке: «Компанія оцінює свої основні 
засоби в балансі за справедливою вартістю, визначеною 
на підставі оцінки незалежного оцінювача, яка була ви-
користана як умовна первісна вартість. Для інвестицій-
ної нерухомості умовну вартість було визначено на осно-
ві оцінки, здійсненої незалежним оцінювачем» [9]. 

http://www.business-inform.net
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У Примітках до фінансової звітності ПАТ «МАРС» 
(яке надає в оренду й експлуатацію власне та орендова-
не нерухоме майно, м. Київ) за 2014 р. дослівно наведено 
таке: «На балансі Товариства на звітну дату обліковується 
інвестиційна нерухомість первісною вартістю 64064 тис. 
грн. Сума нарахованого зносу інвестиційної нерухомості 
станом на 31 грудня 2014 р. склала 16737 тис. грн. Нараху-
вання амортизації на інвестиційну нерухомість здійсню-
ється із застосуванням прямолінійного методу» [10]. 

У Примітках до фінансової звітності ПАТ «ТРАНС-
ОБОЛОНЬ» (що здає в оренду й експлуатацію власне та 
орендоване нерухоме майно, м. Київ) за 2014 р. відсут-
нє взагалі висвітлення яких-небудь елементів облікової 
політики щодо інвестиційної нерухомості та відповідні 
аналітичні дані [11]. 

Утім це не єдиний суттєвий недолік надання ін-
формації про інвестиційну нерухомість у фінан-
совій звітності підприємств України. Так, було 

виявлено, що деякі підприємства, які працюють у бу-
дівельній сфері та харчовій промисловості, але мають 
операції з інвестиційною нерухомістю, продекларував-
ши у Примітках до фінансової звітності модель оцінки 
інвестиційної нерухомості за справедливою вартістю, 
відображають у Балансах накопичений знос, що від-
повідає моделі собівартості (див. дані табл. 1 по ПАТ 
«КРИВБАСТЕХПРОМ» і ПАТ «Холдингова компанія 
«ЕКО-ДІМ»). І при цьому не розкривають у Примітках 
величину справедливої вартості інвестиційної нерухо-
мості, як того вимагає IAS 40. 

Було також проаналізовано практику відобра-
ження та розкриття інформації про інвестиційну неру-
хомість двох зарубіжних корпорацій, які застосовують 
альтернативні моделі оцінки інвестиційної нерухомості. 
Так, корпорацією «Growthpoint Properties Limited» (далі – 
Growthpoint, з 1 липня 2013 р. – Real Estate Investment 
Trust – REIT), яка є найбільшою компанією на ринку 
нерухомості у Південній Африці, що отримує рентний 
дохід від надання в оренду землі та будівель, у фінансо-
вій звітності детально відображено інформацію щодо 
інвестиційної нерухомості [15]:
 у розділі «Significant accounting policies (Суттє-

ві облікові політики)» детально описано прин-
ципи оцінки інвестиційної нерухомості (у тому 
числі порядок визначення первісної оцінки за 

собівартістю та подальшої оцінки за справед-
ливою вартістю);

 у Звіті про фінансовий стан: у розділі непоточ-
них активів наведено величину справедливої 
вартості інвестиційної нерухомості, у розділі 
поточних активів – інвестиційної нерухомо сті, 
утримуваної для продажу;

 у Звіті про сукупний дохід наведено доходи і ви-
трати від надання в оренду нерухомості (табл. 2);

 у Звіті про грошові потоки у розділі інвестицій-
ної діяльності наведено показники інвестицій в 
інвестиційну нерухомість, придбання інвести-
ційної нерухомості, інвестиційну нерухомість, 
класифіковану як утримувану для продажу; ви-
ручки від продажу інвестиційної нерухомості;

 у сегментному аналізі відображено доходи від 
оренди в розрізі торговельних, офісних і про-
мислових груп інвестиційної нерухомості; 

 у Примітках до фінансової звітності показано 
динаміку справедливої вартості інвестиційної 
нерухомості за фінансовий рік (табл. 3).

У Примітках до фінансової звітності національної 
компанії Канади «Transportation Investment Corporation» 
(далі – TI Corp), яку у 2008 р. було створено для будівни-
цтва, експлуатації та технічного обслуговування шосе, 
але яка додатково здійснює операції з інвестиційною 
нерухомістю [16]:
 у розділі «Basis of Preparation and Summary of 

Significant Accounting Policies» описано порядок 
визначення первісної оцінки землі та будівель 
за собівартістю та подальшої оцінки будівель за 
амортизованою собівартістю (шляхом нараху-
вання зносу прямолінійним методом з очікува-
ним строком експлуатації 50 років); 

 у розділі «Investment property» відображено пер-
вісну вартість і накопичений знос інвестиційної 
нерухомості, рентний дохід, витрати і фінансо-
ві результати (табл. 4). 

ВИСНОВКИ
За результатами дослідження з’ясовано, що на 

відміну від загальносвітових тенденцій надмірного роз-
криття інформації фінансовій звітності підприємств 
України за МСФЗ притаманне недостатнє, а іноді й 
недостовірне, розкриття фінансової інформації, при-

таблиця 1

Результати дослідження моделей оцінки інвестиційної нерухомості у фінансовій звітності низки підприємств України  
за 2014 р. [9–14]

підприємство Модель оцінки інвестиційної 
нерухомості у Балансі

Оголошена модель оцінки 
інвестиційної нерухомості  

у примітках

ПАТ «ЕЛЕКТРОПРИЛАДПОСТАЧ» Справедлива вартість Справедлива вартість

ПАТ «МАРС» Собівартість Собівартість

ПАТ «ТРАНС-ОБОЛОНЬ» Собівартість Не конкретизовано

ПАТ «КРИВБАСТЕХПРОМ» Собівартість Справедлива вартість

ПАТ «Холдингова компанія «ЕКО-ДІМ» Собівартість Справедлива вартість

ПАТ «КОНОТОПМ’ЯСО» Собівартість Собівартість
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таблиця 2

Фрагмент Statement of Comprehensive Income of Growthpoint for the year ended 30 June 2013

Notes 2013 Rm 2012 Rm 

Revenue, excluding straight-line lease income adjustment  
Straight-line lease income adjustment 14.2 5 773  

9
5 107  
183

Revenue  
Property expenses

2  
3

5 782  
(1237)

5 290  
(1 102)

Net property income 4 545 4 188

таблиця 3

Фрагмент Notes to the Financial Statements of Growthpoint as at 30 June 2013

14. PROPERTY RELATED ASSETS 2013 Rm 2012 Rm 

Fair value of investment property for accounting purposes 
Opening fair value of property assets Additions at cost – 
acquisitions  
– development expenditure  
– capital expenditure  
Disposals at fair value Transferred to investment property 
reclassified as held for sale (note 14.4)  
Reclassified – previously held for sale (note 14.4)  
Foreign exchange gain  
Gross fair value adjustment on investment property

 
47 591 
1 240 
1 154 
417 

(1 079) 
(545) 

78 
1 092 
3 738

 
40 380 
2 016 
1 067 
639 

(347) 
(388) 

– 
1 344 
2 038

Property valuation  
Less: straight-line lease income adjustment (note 14.2)

53 686  
(1 778)

46 749 
(1 693)

Fair value of investment property for accounting purposes 
Straight-line lease income adjustment  
Payments made to acquire investment property (note 14.3)

51 908 
1 778 

–

45 056 
1 693 
842

Closing fair value of property related assets  
– cost  
– cumulative fair value surplus

53 686 
39 797 
13 889

47 591 
35 758 
11 833

таблиця 4

Фрагмент Notes to the Financial Statements of TI Corp  
for the year ended March 31, 2014

Investment Property 
(at cost) ($000's) Notes 2014 2013

Beginning balance  
Additions 
Depreciation

 
 

21

705 
– 

(2)

707 
– 

(2)

703 705

Rental Operations ($000's)

Rental revenue 6 7

Rental expenses

     Repairs and maintenance  
     Utilities 
     Depreciation  
Total rental expenses

– 
1 
2 
3

2 
1 
2 
5

3 2

наймні щодо інвестиційної нерухомості. Для структу-
рованого розкриття інформації про інвестиційну неру-
хомість у Примітках до фінансової звітності за МСФЗ 
запропоновано упорядковане подання описової та фі-
нансової інформації з використанням табличних форм 
узгодження балансової вартості інвестиційної нерухо-
мості на початок і кінець звітного періоду за альтерна-

тивними моделями оцінки (табл. 5, табл. 6). Визначено 
перспективність подальших досліджень застосування 
міжнародного облікового підходу оцінки інвестиційної 
нерухомості за справедливою вартістю з урахуванням 
найвигіднішого та найкращого її використання.            
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таблиця 5

Запропоноване подання узгодження справедливої вартості інвестиційної нерухомості  в примітках до фінансової 
звітності за міжнародними стандартами

№ Статті Звітний період попередній період

1 Справедлива вартість інвестиційної нерухомості на початок періоду

2.1 Збільшення у результаті придбання 

2.2 Збільшення внаслідок капіталізації подальших видатків 

2.3 Збільшення внаслідок придбання шляхом об’єднання бізнесу

2.4 Зменшення внаслідок переведення до складу необоротних активів, 
що утримуються для продажу та груп вибуття (           ) (           )

2.5 Зменшення внаслідок переведення до нерухомості, зайнятої влас-
ником (           ) (           )

2.6 Коригування на чистий прибуток (збиток)

2.7 Коригування на чисті курсові різниці

2.8 Інші зміни

3 Справедлива вартість інвестиційної нерухомості на кінець періоду

таблиця 6

Запропоноване подання узгодження залишкової вартості інвестиційної нерухомості  в примітках до фінансової звітності 
за міжнародними стандартами

№ Статті Валова балан-
сова вартість

Накопичена амортизація 
(сукупно з накопиченими 
збитками від зменшення 

корисності)

1 Сальдо на початок періоду

2.1  Збільшення у результаті придбання, Х

2.2 Збільшення внаслідок капіталізації подальших видатків Х

2.3 Збільшення у результаті придбання внаслідок об’єднання бізнесу

2.4 Зменшення внаслідок переведення до складу необоротних активів, 
що утримуються для продажу та груп вибуття (           ) (           )

2.5 Амортизація Х (           )

2.6 Визнання (сторнування) збитків від зменшення корисності Х

2.7 Коригування на чисті курсові різниці

2.8 Зменшення внаслідок переведення до нерухомості, зайнятої влас-
ником (           ) (           )

3 Сальдо на кінець періоду

7. Давидюк т. В. Бухгалтерський облік операцій з інвес-
тиційною нерухомістю: порівняльний аспект (матеріали Від-
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