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У статті розкриті етапи аудиту об’єктів 
інвестиційної нерухомості. Встановлено, 
що нині операції господарюючих суб’єктів з 
інвестиційною нерухомістю займають зна-
чну частку в сукупних операціях та потре-
бують об’єктивної та незалежної оцінки 
правильності їх відображення в бухгалтер-
ському обліку та фінансовій звітності. Ауди-
торська перевірка операцій з інвестиційною 
нерухомістю дає змогу об’єктивно та неу-
переджено визнати нерухомість інвести-
ційною, а також перевірити правильність 
облікового відображення цих операцій у бух-
галтерському обліку та звітності підпри-
ємства. Основним завданням аудиту інвес-
тиційної нерухомості є ретельна перевірка 
правильності визнання, оцінки, розкриття 
інформації у фінансовій звітності, інфор-
мації щодо інвестиційної нерухомості та її 
відповідності вимогам П(С)БО та МСФЗ. 
Досліджено питання перевірки облікової 
оцінки інвестиційної нерухомості. У статті 
наведені процедури аудиторської перевірки 
операцій з інвестиційною нерухомістю. 
Ключові слова: інвестиційна нерухомість, 
процедури аудиту, основні засоби, оцінка.

В статье раскрыты этапы аудита объ-
ектов инвестиционной недвижимости. 

Установлено, что на сегодняшний день 
операции хозяйствующих субъектов с инве-
стиционной недвижимостью занимают 
значительную долю в совокупных операциях 
и требуют объективной и независимой 
оценки правильности их отражения в бух-
галтерском учете и финансовой отчет-
ности. Аудиторская проверка операций с 
инвестиционной недвижимостью позво-
ляет объективно и беспристрастно при-
знать недвижимость инвестиционной, а 
также проверить правильность учетного 
отражения данных операций в бухгалтер-
ском учете и отчетности предприятия. 
Основной задачей аудита инвестиционной 
недвижимости является тщательная про-
верка правильности признания, оценки, рас-
крытия информации в финансовой отчет-
ности, информации по инвестиционной 
недвижимости и ее соответствие требо-
ваниям П(С)БУ и МСФО. Исследован вопрос 
проверки учетной оценки инвестиционной 
недвижимости. В статье приведены про-
цедуры аудиторской проверки операций с 
инвестиционной недвижимостью.
Ключевые слова: инвестиционная недви-
жимость, процедуры аудита, основные 
средства, оценка.

The article outlines that operations with investment real estate of economic entities occupy a significant part in aggregate operations and require an objec-
tive and independent assessment of the correctness of their reflection in accounting. Investment resources, as financial resources, are formed and used by 
the enterprise for the solution of problems associated with the design, construction, development of business entities, that is, finance innovative activities 
of the enterprise. Audit of investment real estate transactions allows to objectively and impartially recognize investment property, as well as verify the cor-
rectness of the accounting reflection of these operations in the accounting and reporting of the enterprise. The purpose is to determine the mechanism for 
carrying out the audit of operations with investment property, the establishment of stages of audit, which will identify and identify violations in the accounting 
of investment property. The article focuses on the importance of research and disclosure of the investment property audit process as a set of information 
characterizing the essential properties and conditions of the process, as well as the relationship between its components, to reflect the sequence, purpose, 
objects of audit, the totality of audit evidence, methodology conducting an audit. The article discloses the stages of audit of objects of investment real estate. 
It is established that for today, transactions of economic entities with investment real estate occupy a significant share in total operations and require an 
objective and independent assessment of the correctness of their presentation in accounting and financial reporting. The main objective of the audit of 
investment property is the thorough examination of the correctness of recognition, measurement, disclosure in the financial statements, information on 
investment property and its compliance with the requirements of P(C)BO and IFRS. The question of checking the accounting estimation of investment real 
estate is investigated. The article outlines the procedures for auditing investment property investment operations.
Key words: investment property, audit procedures, fixed assets, estimation.

ПРОЦЕДУРНИЙ ПІДХІД ДО АУДИТУ ІНВЕСТИЦІЙНОЇ НЕРУХОМОСТІ
PROCEDURAL APPROACH TO AUDIT OF INVESTMENT REAL ESTATE

Постановка проблеми. Сучасний стан розви-
тку економіки України характеризується значними 
змінами бізнес-процесів, а також стрімким розви-
тком використання нерухомості не для власних 
господарських потреб, а для передачі її в оренду з 
метою збільшення власного капіталу. Нині операції 
господарюючих суб’єктів з інвестиційною нерухо-
містю займають значну частку в сукупних операціях 
та потребують об’єктивної та незалежної оцінки 
правильності їх відображення в бухгалтерському 
обліку та фінансовій звітності. Саме аудиторська 
перевірка операцій з інвестиційною нерухомістю 
дає змогу об’єктивно та неупереджено визнати 
нерухомість інвестиційною, а також перевірити пра-
вильність облікового відображення цих операцій у 
бухгалтерському обліку та звітності підприємства. 

Нині багато питань у цій сфері залишаються 
не досить розкритими та потребують подаль-
шого дослідження. Зокрема, це стосується орга-

нізаційно-методичного забезпечення аудиту 
інвестиційної нерухомості, процедур здійснення 
аудиторської перевірки операцій з інвестиційною 
нерухомістю. Практична значущість вказаних 
проблем і необхідність їх дослідження визначили 
вибір теми і мету статті.

Аналіз останніх досліджень та публікацій.  
Важливими дослідженнями вітчизняної прак-
тики є роботи щодо організації і методики аудиту 
М.Т. Білухи, Ф.Ф. Бутинця, Г.М. Давидова, 
Н.І. Дорош, Л.П. Кулаковської, К.О. Назарової, 
Ю.В. Пічи, О.А. Петрик, О.Ю. Редька, В.С. Руд-
ницького, В.О. Шевчука, Б.Ф. Усача та ін. У науко-
вих публікаціях вітчизняних науковців недостатня 
увага приділяється питанням планування та про-
ведення аудиторської перевірки, особливостям 
здійснення аудиту інвестиційної нерухомості. Нині 
відсутня самостійна методика аудиторської пере-
вірки інвестиційної нерухомості, яка б розкривала 
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всі особливості і специфіку процедур та інстру-
ментів здійснення такого аудиту. Тому важливим 
є дослідження та розкриття процесу аудиту інвес-
тиційної нерухомості як сукупності інформації, що 
характеризує істотні властивості і стани процесу, 
а також взаємозв’язок між його складниками, для 
відображення послідовності, мети, об’єктів аудиту, 
сукупності аудиторських доказів, методики прове-
дення аудиту тощо.

Постановка завдання. Метою дослідження 
є визначення механізму здійснення аудиторської 
перевірки операцій з інвестиційною нерухомістю, 
встановлення етапів аудиту, що дасть змогу іден-
тифікувати та виявити порушення в обліку інвести-
ційної нерухомості.

Викладення основного матеріалу дослідження. 
Інвестиційні ресурси як фінансові формуються й 
використовуються підприємством для вирішення 
проблем, пов'язаних із процесами проектування, 
будівництва, розвитку суб'єктів підприємницької 
діяльності, тобто фінансують інноваційну діяль-
ність підприємства. Інвестиція – надзвичайно 
важливий ресурс, який дає можливість суб’єктам 
забезпечувати свій розвиток, конкурентоздат-
ність, стабільність на ринку, а також захищає від 
збиткових результатів діяльності та впливу нега-
тивних економічних процесів, що відбуваються в 
країні [1, c. 156]. Інвестиції є вкладенням майно-
вих цінностей у необоротні активи (матеріальні та 
нематеріальні) та активи, які утримуються підпри-
ємством із метою збільшення прибутку (відсотків, 
дивідендів), зростання вартості капіталу або інших 
вигод для інвестора (економічних або позаеконо-
мічних) [2, c. 68].

Рішення про інвестиції завжди справляють 
великий вплив на майбутнє, а тому мають бути 
ретельно обміркованими. Для прийняття рішень 
стосовно деяких інвестицій необхідно розуміти 
саму сутність фінансових інвестицій, ретельно 
вивчити їх облік. У зв’язку з цим важливо мати 
відпрацьовану методику, яка б давала змогу здій-
снювати єдиний підхід до підготовки інвестиційних 
пропозицій і прийняття ефективних інвестиційних 
рішень [3, c. 250].

Інформація про операції з інвестиційною неру-
хомістю є суттєвою у фінансовій звітності суб’єкта 
господарювання як із вартісної позиції, так і з пози-
ції здійснення впливу на діяльність підприємства і 
її результати в звітному періоді, а також із позиції 
можливості здійснювати вплив на безперервність 
діяльності в наступних звітних періодах, тобто в 
довгостроковій перспективі. З цієї причини про-
пуск аудитором під час аудиторської перевірки 
будь-якого спотворення інформації у фінансовій 
звітності про операції з інвестиційною нерухомістю 
може мати негативні наслідки [4].

Основним завданням аудиту інвестиційної неру-
хомості є ретельна перевірка правильності визна-
ння, оцінки, розкриття інформації у фінансовій звіт-
ності, інформації щодо інвестиційної нерухомості 
та її відповідності вимогам П(С)БО та МСФЗ.

Послідовність проведення аудиту інвестицій-
ної нерухомості можна відобразити таким чином 
(рис. 1).

Методологічні засади бухгалтерського обліку 
об’єктів, віднесених до інвестиційної нерухомості, 
регламентується П(С)БО 32 «Інвестиційна нерухо-
мість» [5], згідно з яким інвестиційною нерухомістю 

Рис. 1. Етапи аудиту об’єктів інвестиційної нерухомості

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Етапи аудиторської перевірки об’єктів інвестиційної нерухомості 

1. Перевірка, чи весь об’єкт належить до інвестиційної нерухомості. Якщо 
не весь, то визначити, яка частина належить до основних засобів, а яка є 
інвестиційною нерухомістю. Встановлення критеріїв віднесення об’єктів до 
інвестиційної нерухомості. 

2. Оцінка правильності визначення первісної та балансової вартості 
інвестиційної нерухомості згідно з обліковою політикою підприємства (за 
справедливою вартістю, або за собівартістю). 

4. Перевірка правильності документального оформлення операцій з 
об’єктами інвестиційної нерухомості. 

5. Перевірка правильності відображення операцій з об’єктами інвестиційної 
нерухомості в бухгалтерському обліку та фінансовій звітності. 

3. Оцінка амортизаційної політики щодо об’єктів інвестиційної нерухомості. 
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визнається насамперед нерухомість, як власна, 
так і орендована на умовах фінансової оренди, 
що утримується підприємством з метою передачі 
в оренду та отримання орендних платежів. Інвес-
тиційна нерухомість визнається активом, якщо є 
ймовірність того, що підприємство отримає в май-
бутньому від її використання економічні вигоди 
у вигляді орендних платежів та/або збільшення 
власного капіталу, і її первісна вартість може бути 
достовірно визначена.

Отже, основною метою володіння підприєм-
ством інвестиційною нерухомістю є отримання 
орендної плати або збільшення капіталу компанії.

Мета аудиту операцій з інвестиційною неру-
хомістю відповідно до МСА 200 «Загальні цілі 
незалежного аудитора та проведення аудиту від-
повідно до Міжнародних стандартів аудиту» [6] 
полягає у висловленні аудитором незалежної про-
фесійної думки щодо правильності відображення 
у звітності підприємства інформації щодо опера-
цій з інвестиційною нерухомістю.

Таким чином, під час аудиторської перевірки 
необхідно оцінити, з якою метою суб’єкт госпо-
дарювання утримує нерухомість для подальшого 
використання. Рішення про подальше призна-
чення нерухомості приймає саме підприємство, 
виходячи з конкретних обставин, на основі своїх 
бізнес-процесів.

Насамперед аудитор має впевнитися в тому, 
що об’єкт, який підлягає перевірці, належить до 
інвестиційної нерухомості. Так, класифікувати 
як інвестиційну можна лише ту нерухомість, що 
здається у фінансову оренду. Також необхідно 
врахувати, що відповідно до МСБО 40 «Інвести-
ційна нерухомість» [7], якщо приміщення здається 
в оренду разом з обладнанням і меблями, то всі 
ці об’єкти включаються до одного об’єкта інвести-
ційної нерухомості, а не враховуються окремими 
об’єктами основних засобів. 

Під час перевірки аудитор має застосувати від-
повідні аудиторські процедури, які дадуть змогу 
визначити правильність облікової оцінки об’єктів 
інвестиційної нерухомості відповідно до облікової 
політики підприємства та чинного законодавства.

Щоб визначити, чи відповідає нерухомість 
вимогам визначення інвестиційної нерухомості, 
аудитор повинен перевірити, чи є у суб’єкта гос-
подарювання розроблені критерії для послідов-
ного застосування цього судження та чи зазначені 
ці критерії в наказі про облікову політику підпри-
ємства. Також необхідно перевірити, чи відобра-
жені ці критерії у примітках до річної фінансової 
звітності [5].

Якщо, на думку аудитора, нерухомість, яка 
перевіряється, може бути віднесена як до опера-
ційної, так і до інвестиційної нерухомості, аудитор 
має перевірити, чи підприємство розробило кри-
терії ознак щодо розмежування об’єкта основних 

засобів та прописало це в обліковій політиці під-
приємства. 

Загалом на етапі планування аудиторської 
перевірки аудитору необхідно ознайомитися з 
положеннями облікової політики підприємства та 
встановити правильність її формування відпо-
відно до чинного законодавства.

Загалом придбані та (або) створені об’єкти 
інвестиційної нерухомості мають зараховуватися 
на баланс підприємства за первісною вартістю. 
При цьому спосіб надходження цієї нерухомості 
(придбання, створення, переведення з операцій-
ної нерухомості або запасів, одержання у фінан-
сову оренду) ніякого значення не має. Аудитор має 
зважати на те, що та інвестиційна нерухомість, яка 
придбана на основі позики, має відображатися в 
бухгалтерському обліку за первісною вартістю, яка 
відповідає договірній вартості. 

На дату балансу інвестиційна нерухомість може 
відображатися за одним із двох методів, внесених 
до облікової політики підприємства, а саме: 

–	 за первісною вартістю;
–	 за справедливою вартістю. 
Тобто під час аудиторської перевірки обліко-

вого відображення інвестиційної нерухомості на 
дату балансу аудитор має перевірити правиль-
ність визначення справедливої вартості інвести-
ційної нерухомості, якщо остання обліковується за 
ринковою вартістю, а також перевірити правиль-
ність нарахування амортизації, якщо інвестиційна 
нерухомість обліковується за первісною вартістю, 
зменшеною на суму нарахованої амортизації, з 
урахуванням втрат від зменшення корисності та 
вигід від її відновлення, що визнаються відповідно 
до П(С)БО 28 [8] (рис. 2).

Якщо на баланс зараховано інвестиційну неру-
хомість за справедливою вартістю, то останню 
необхідно переглядати на кожну дату балансу. 

Перевіряючи правильність визначення спра-
ведливої вартості інвестиційної нерухомості, необ-
хідно враховувати наявність активного ринку на 
схожі об’єкти інвестиційної нерухомості, які знахо-
дяться в тій самій місцевості, в подібному стані, за 
подібних умов договорів оренди або інших контр-
актів на дату балансу.

У разі відсутності інформації про ринкові ціни 
на інвестиційну нерухомість її справедлива вар-
тість визначається за теперішньою вартістю май-
бутніх чистих грошових надходжень від активу, 
обчисленою відповідно до п. 11 – 14 П(С)БО 28 [8], 
п. 21 П(С)БО 32 [5].

Оскільки оцінка інвестиційної нерухомості про-
водиться на дату балансу, то її вартість слід пере-
глядати на цю дату.

Під час перевірки необхідно враховувати від-
мінність між обліком переоцінки операційної та 
інвестиційної нерухомості. Так, сума дооцінки 
залишкової вартості об’єкта операційної нерухо-
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мості включається до складу додаткового капіталу, 
а сума уцінки – до складу інших витрат звичайної 
діяльності, тоді як сума збільшення або змен-
шення справедливої вартості інвестиційної неру-
хомості на дату балансу відображається у складі 
іншого операційного доходу або інших витрат опе-
раційної діяльності.

Наступним етапом аудиту є перевірка правиль-
ності документального оформлення операцій з 
інвестиційною нерухомістю. Щодо документаль-
ного оформлення операцій з інвестиційною неру-
хомістю, то їх рух відображається тими самими 
первинними документами, що й операції з осно-
вними засобами. Також на аудиторську оцінку зна-
чний вплив має наявність на підприємстві графіку 
документообігу та переліку первинних документів 
з обліку інвестиційної нерухомості.

Так, під час проведення аудиторської перевірки 
аудиторам слід перевірити, на яких умовах були 
заключні договори щодо операцій з інвестиційною 
нерухомістю, а також встановити вчасність сплати 
орендних платежів за користування об’єктами 
інвестиційної нерухомості. 

Одним із важливих питань під час аудиту опе-
рацій з інвестиційною нерухомістю є оцінка пра-
вильності нарахування амортизаційних відра-
хувань у податковому обліку. Загалом, згідно з 
Податковим кодексом, підприємство самостійно 
прописує в Наказі про облікову політику прийня-
тий метод нарахування амортизації інвестиційної 
нерухомості. 

Так, якщо в обліковій політиці зазначено, що 
інвестиційна нерухомість буде оцінюватися за 
справедливою вартістю, то амортизація на такі 
об’єкти не буде нараховуватися. За умови обліко-
вої оцінки інвестиційної нерухомості за первісною 
вартістю (собівартістю) підприємство має обґрун-

тувати в примітках до фінансової звітності обра-
ний метод нарахування амортизації з пояснен-
ням причин, що спонукало підприємство вибрати 
цей метод. 

Висновки з проведеного дослідження. Таким 
чином, операції з інвестиційною нерухомістю 
суб’єктів господарювання займають значну частку 
в сукупних операціях та потребують об’єктивної і 
незалежної оцінки правильності їх відображення 
в обліку. Саме аудиторська перевірка операцій з 
інвестиційною нерухомістю дає змогу об’єктивно 
та неупереджено визнати нерухомість інвестицій-
ною, а також перевірити правильність облікового 
відображення цих операцій у бухгалтерському 
обліку та звітності.
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Напрями перевірки облікової оцінки інвестиційної нерухомості 

Якщо інвестиційна нерухомість 
обліковується за справедливою 

вартістю 

Якщо інвестиційна нерухомість 
обліковується за первісною вартістю  

- Оцінка ринкової вартості ІН. 
- Перевірка балансової вартості ІН на 
початок та кінець звітного року. 
- Нарахування сум дооцінки та уцінки ІН до 
справедливої вартості. 
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PROCEDURAL APPROACH TO AUDIT OF INVESTMENT REAL ESTATE

There is no independent method of audit of investment property, which would disclose all the peculiarities 
and specificities of the procedures and instruments for carrying out such an audit. Therefore, it is important to 
study and disclose the investment property audit process as a set of information characterizing the essential 
properties and processes of the process, as well as the relationship between its components, to reflect the 
sequence, purpose, audit objects, the totality of audit evidence, and the methodology for conducting an audit.

The purpose of the article. The aim is to determine the mechanism for carrying out the audit of investment 
property investment operations, the establishment of audit stages, which will identify and identify violations in 
the accounting of investment real estate.

Results. Information on transactions with investment property is material in the entity's financial state-
ments from both the value position and the position of exercising influence on the activity of the enterprise 
and its results in the reporting period, as well as from the position of possibility to influence the continuity of 
operations in subsequent reporting periods, that is, in the long run. For this reason, the auditor's passage dur-
ing the audit of any distortion of information in the financial statements of operations with investment property 
may have negative consequences. The main objective of the audit of investment property is the thorough 
examination of the correctness of recognition, measurement, disclosure in the financial statements, informa-
tion on investment property and its compliance with the requirements of P(C)BO and IFRS. Stages of the 
audit of investment property objects: verification of whether the whole object relates to investment property; 
assessment of the correctness of the determination of the initial and carrying value of investment property in 
accordance with the accounting policies of the enterprise; assessment of depreciation policy for investment 
property objects; verification of the correctness of documentary registration of operations with objects of 
investment real estate; verification of the correctness of the operations with objects of investment real estate 
in accounting and financial reporting.

Practical implications. Operations with investment property of economic entities occupy a significant 
share in aggregate operations and require an objective and independent assessment of the correctness of 
their reflection in accounting. It is the audit of investment property transactions that allows the objective and 
impartial recognition of investment property, as well as the accuracy of the accounting reflection of these trans-
actions in accounting and reporting.

Value/originality. The article discloses the stages of audit of objects of investment real estate. It is estab-
lished that for today, transactions of economic entities with investment real estate occupy a significant share in 
total operations and require an objective and independent assessment of the correctness of their presentation 
in accounting and financial reporting. The main objective of the audit of investment property is the thorough 
examination of the correctness of recognition, measurement, disclosure in the financial statements, informa-
tion on investment property and its compliance with the requirements of P(C)BO and IFRS. The question of 
checking the accounting estimation of investment real estate is investigated. The article outlines the proce-
dures for auditing investment property investment operations.


