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Êафка Ñ. М.
²âàíî-Фðàíê³âñüêèé íàö³îíàëüíèé òåхí³÷íèé óí³âåðñèòåò íàфòè ³ ãàзó

ÊÎÍÖÅПÒÓÀËÜÍÀ ÑÒÐÓÊÒÓÐÀ ПÎÍЯÒÒЯ ²ÍÂÅÑÒÈÖ²ЙÍÎЇ ÍÅÐÓХÎМÎÑÒ²  
Â БÓХÃÀËÒÅÐÑÜÊÎМÓ ÎБË²ÊÓ 

У ñòàòò³ ðîзãëÿíóòî ïèòàííÿ, ÿê³ âïëèâàюòü íà îðãàí³зàö³ю ³ âåäåííÿ бóхãàëòåðñüêîãî îбë³êó ³íâåñòè-
ö³éíîї íåðóхîìîñò³, à ñàìå: ïîêàзàíî â³äì³ííîñò³ ³íâåñòèö³éíîї íåðóхîìîñò³ â³ä íåðóхîìîñò³, ïðèäбàíîї 
ó ïðîöåñ³ ³íâåñòèö³éíîї ä³ÿëüíîñò³; íàâåäåíî îзíàêè íåðóхîìîãî ìàéíà, éîãî ñêëàä ³ êëàñèф³êàö³ю; âèî-
êðåìëåíî òàê³ ïîíÿòòÿ, ÿê «³íâåñòèö³ї ó íåðóхîì³ñòü» òà «³íâåñòèö³éíà íåðóхîì³ñòü».  
Êëю÷îâ³ ñëîâà: ³íâåñòóâàííÿ, ³íâåñòèö³ї, íåðóхîì³ñòü, îö³íêà, äîх³ä, ïðèбóòîê, îñíîâí³ зàñîбè, бóхãàë-
òåðñüêèé îбë³ê, êëàñèф³êàö³ÿ. 

Постановка проблеми. Îñòàíí³ìè ðîêàìè â 
Уêðàїí³, з îãëÿäó íà åêîíîì³÷íó êðèзó òà ïîë³-
òè÷íó íåñòàб³ëüí³ñòü, àêòèâí³ñòü íà ðèíêó íåðóхî-
ìîñò³ зìåíшèëàñÿ, ïðîòå ñòàí ðèíêó ïðèбóòêîâîї 
íåðóхîìîñò³, òîбòî íåðóхîìîñò³ ÿê îб’єêòà ³íâåñòó-
âàííÿ äëÿ îòðèìàííÿ ñòàб³ëüíîãî äîхîäó âïðîäîâæ 
òðèâàëîãî ïðîì³æêó ÷àñó, є îäíèì ³з âàæëèâèх 
ïîêàзíèê³â ðîзâèòêó åêîíîì³êè êðàїíè. Âèñîêà 
ïðèбóòêîâ³ñòü ³íâåñòèö³é ó íåðóхîì³ñòü ïðèзâî-
äèòü äî ðîзшèðåííÿ îбñÿã³â êàï³òàëüíèх âêëàäåíü 
³ зб³ëüшåííÿ ê³ëüêîñò³ ñóб’єêò³â ³íâåñòóâàííÿ. 
²íâåñòèö³éíà íåðóхîì³ñòü ïðèíîñèòü äîхîäè â³ä 
îðåíäè òà зб³ëüшåííÿ ðèíêîâîї âàðòîñò³ îб’єêò³â 
³íâåñòóâàííÿ. Сàìå öèì ïîÿñíюєòüñÿ зàö³êàâëå-
í³ñòü ³íâåñòîð³â – êîðèñòóâà÷³â  ³íфîðìàö³єю ïðî 
íåðóхîì³ñòü ó ф³íàíñîâ³é зâ³òíîñò³ ï³äïðèєìñòâà, 
щî є ãîëîâíèì äæåðåëîì äàíèх ïðî ðèíêîâó âàð-
ò³ñòü ³íâåñòèö³éíîї íåðóхîìîñò³ íà зâ³òíó äàòó. 

Àналіз останніõ досліджень і публікацій. 
Òàêèé îб’єêò îбë³êó, ÿê ³íâåñòèö³éíà íåðóхî-
ì³ñòü, ó ïðàêòèö³ óêðàїíñüêîãî îбë³êó є íîâèì. 
Îäíàê òàê³ íàóêîâö³, ÿê Î. Âåðåíè÷, À. Шàïîâà-
ëîâà [1], С.Ф. Гîëîâ  [2], П.Є. Жèòí³é  [3], Ç.-Â.Ì. 
Çàäîðîæíèé, Л.Ò. Бîãóöüêà, Л.Г. Сåìåãåí  [4], 
Í.С. Пàñåíêî  [5, ñ. 186], ².Â. Сóïðóíîâà  [6] òà 
³í., ïðèñâÿòèëè ñâîї äîñë³äæåííÿ îбë³êó ³íâåñòè-
ö³éí³é íåðóхîìîñò³. 

Âиділення невирішениõ раніше частин загаль‑
ної проблеми. Îäíàê ïðîбëåìè îбë³êó ³íâåñòè-
ö³éíîї íåðóхîìîñò³ щå ïîòðåбóюòü óâàãè, àäæå 
³ñíóє îб’єêòèâíà ïîòðåбà â ïîäàëüшèх ñèñòåìíèх 
äîñë³äæåííÿх ïèòàíü åêîíîì³÷íîї ñóò³, ñêëàäó òà 
âèзíàííÿ ³íâåñòèö³éíîї íåðóхîìîñò³, її êëàñèф³-
êàö³ÿ äëÿ óзàãàëüíåííÿ ³íфîðìàö³ї щîäî íåї íà 
ðàхóíêàх бóхãàëòåðñüêîãî îбë³êó.

Мета статті ïîëÿãàє ó фîðìóâàííÿ ïðîïîзèö³é 
щîäî äîñòîâ³ðíîãî â³äîбðàæåííÿ ³íфîðìàö³ї ïðî 
³íâåñòèö³éíó íåðóхîì³ñòü ó ф³íàíñîâ³é зâ³òíîñò³ 
ï³äïðèєìñòâà íà îñíîâ³ óòî÷íåííÿ ñêëàäó ³íâåñòè-
ö³éíîї íåðóхîìîñò³ òà її êëàñèф³êàö³ї äëÿ ö³ëåé 
îбë³êó.

Âиклад основного матеріалу дослідження. 
Âêëàäåííÿ зàñîб³â ó íåðóхîì³ñòü є îäíèì ³з íàé-
ïîшèðåí³шèх ñïîñîб³â ³íâåñòóâàííÿ. Â³ò÷èзíÿíå 
зàêîíîäàâñòâî ïîíÿòòÿ ³íâåñòèö³éíîї ä³ÿëüíîñò³ òà 
³íâåñòóâàííÿ ðîзãëÿäàє ÿê ñèíîí³ìè: ó ï. 1 ñò. 2 
Çàêîíó Уêðàїíè «Пðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü» â³ä 
18.09.1991 № 1560-XII îñòàííÿ âèзíà÷àєòüñÿ ÿê 
ñóêóïí³ñòü  ïðàêòè÷íèх  ä³é ãðîìàäÿí, юðèäè÷-
íèх îñ³б ³ äåðæàâè щîäî ðåàë³зàö³ї ³íâåñòèö³é  [7]. 

²íâåñòèö³éíà íåðóхîì³ñòü êâàë³ф³êóєòüñÿ â³ä-
ïîâ³äíî äî П(С)БÎ 32 «²íâåñòèö³éíà íåðóхîì³ñòü»: 
öå âëàñí³  àбî îðåíäîâàí³ íà óìîâàх ф³íàíñîâîї  
îðåíäè  зåìåëüí³  ä³ëÿíêè,   бóä³âë³,   ñïîðóäè,   
ÿê³ ðîзòàшîâóюòüñÿ  íà  зåìë³,  óòðèìóâàí³  äëÿ 
îòðèìàííÿ îðåíäíèх ïëàòåæ³â òà/àбî зб³ëüшåííÿ 

âëàñíîãî êàï³òàëó, à íå äëÿ âèðîбíèöòâà òà ïîñòà-
÷àííÿ òîâàð³â, íàäàííÿ ïîñëóã, àäì³í³ñòðàòèâ-
íîї ìåòè àбî ïðîäàæó â ïðîöåñ³ зâè÷àéíîї ä³ÿëü-
íîñò³  [8].

У ì³æíàðîäí³é ïðàêòèö³ âèìîãè äî âèзíàííÿ, 
îö³íêè, ðîзêðèòòÿ ³íфîðìàö³ї ïðî ³íâåñòèö³éíó 
íåðóхîì³ñòü ó ф³íàíñîâ³é зâ³òíîñò³ âðåãóëüîâàíî 
ÌСБÎ 40 «²íâåñòèö³éíà íåðóхîì³ñòü». Дàíèé ñòàí-
äàðò âèзíà÷àє її ÿê íåðóхîì³ñòü (зåìëÿ ÷è бóä³âëÿ, 
àбî ÷àñòèíà бóä³âë³, àбî їх ïîєäíàííÿ), óòðèìó-
âàíà (âëàñíèêîì àбî îðåíäàðåì зã³äíî з óãîäîю 
ïðî ф³íàíñîâó îðåíäó) äëÿ îòðèìàííÿ îðåíäíèх 
ïëàòåæ³â àбî зб³ëüшåííÿ âàðòîñò³ êàï³òàëó ÷è äëÿ 
äîñÿãíåííÿ îбîх ö³ëåé, à íå äëÿ:

à) âèêîðèñòàííÿ ó âèðîбíèöòâ³ ÷è ï³ä ÷àñ 
ïîñòà÷àííÿ òîâàð³â, íàäàííÿ ïîñëóã ÷è äëÿ àäì³-
í³ñòðàòèâíèх ö³ëåé;

б) ïðîäàæó ó зâè÷àéíîìó хîä³ ä³ÿëüíîñò³  [9].
Âèзíà÷àëüíèì äëÿ ³äåíòèф³êàö³ї íåðóхîìîñò³ 

ÿê ³íâåñòèö³éíîї є ìåòà ïðèäбàííÿ – îòðèìàííÿ 
³íâåñòèö³éíîãî äîхîäó. Яêщî íåðóхîì³ñòü ïðèäбà-
єòüñÿ äëÿ âèêîðèñòàííÿ ó âèðîбíèöòâ³ ÷è òîðã³âë³, 
íàäàííÿ ïîñëóã ÷è äëÿ àäì³í³ñòðàòèâíèх ïîòðåб, 
òî òàêå ìàéíî êëàñèф³êóєòüñÿ ÿê îñíîâí³ зàñîбè 
³ îбë³êîâóєòüñÿ â³äïîâ³äíî äî П(С)БÎ 7 «Îñíî-
âí³ зàñîбè». Яêщî æ ìåòîю ïðèäбàííÿ є ïðîäàæ 
ó хîä³ зâè÷àéíîї ãîñïîäàðñüêîї ä³ÿëüíîñò³, òî òàê³ 
àêòèâè ðîзãëÿäàюòüñÿ ÿê òîâàðè òà îбë³êîâóюòüñÿ 
â³äïîâ³äíî äî П(С)БÎ 9 «Çàïàñè».

Çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, бóä³âë³ ÷è їх ÷àñòèíè, ÿê³ 
зíàхîäÿòüñÿ ó ðîзïîðÿäæåíí³ âëàñíèêà ÷è îðåí-
äàòîðà зã³äíî з äîãîâîðîì ф³íàíñîâîї îðåíäè ÿê 
³íâåñòèö³ї äëÿ îòðèìàííÿ äîхîä³â â³ä îðåíäè àбî 
ïðèðîñòó âàðòîñò³ ìàéíà, хàðàêòåðíî â³äð³зíÿ-
юòüñÿ â³ä àêòèâ³â, зàä³ÿíèх ó зâè÷àéí³é ãîñïîäàð-
ñüê³é ä³ÿëüíîñò³, ³, â³äïîâ³äíî, ãðîшîâ³ ïîòîêè, 
ÿê³ ãåíåðóюòüñÿ ³íâåñòèö³éíîю íåðóхîì³ñòю, ÿê 
ïðàâèëî, íå ïîâ’ÿзàí³ з ³íшèìè àêòèâàìè ï³äïðè-
єìñòâà.

Сë³ä â³äð³зíÿòè ³íâåñòèö³éíó íåðóхîì³ñòü â³ä 
íåðóхîìîñò³, ïðèäбàíîї â ïðîöåñ³ ³íâåñòèö³éíîї 
ä³ÿëüíîñò³, òîбòî äëÿ ðîзшèðåííÿ îбñÿã³â âèðîб-
íèöòâà ÷è íàäàííÿ ïîñëóã.

Дîñë³äæåííÿ ïèòàíü êëàñèф³êàö³ї òà îö³íêè 
íåðóхîìîñò³, щî âèêîðèñòîâóєòüñÿ ÿê ³íâåñòè-
ö³éíà, äîö³ëüíî äîïîâíèòè âèзíà÷åííÿì ïîíÿòü, 
ÿêèìè âîíè îïåðóюòü. У íàö³îíàëüí³é ñèñòåì³ 
ïðàâà ðîзìåæóâàííÿ ðóхîìîãî òà íåðóхîìîãî 
ìàéíà ïåðåäбà÷àє, щî ïîä³ë ìàéíà íà ðóхîìå òà 
íåðóхîìå ìîæå ïðîâîäèòèñÿ зà ïðîñòèì òà ñêëàä-
íèì (óñêëàäíåíèì, êîìïëåêñíèì) êðèòåð³ÿìè. Çà 
ïðîñòèì êðèòåð³єì ïîä³ë ìàéíà â³äбóâàєòüñÿ зà 
îзíàêîю ïåðåì³щåííÿ, òîбòî зà ф³зè÷íèìè âëàñ-
òèâîñòÿìè, à зà ñêëàäíèì – з óðàхóâàííÿì ï³ä ÷àñ 
êâàë³ф³êàö³ї âèäó ðå÷³ íå ëèшå ф³зè÷íèх âëàñòè-
âîñòåé, à é юðèäè÷íîãî (фîðìàëüíîãî) êðèòåð³ю, 
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òîбòî â³äíåñåííÿ ìàéíà äî ïåâíîãî âèäó зàêîíî-
äàâñòâà.

У ðèìñüêîìó ïðàâ³ ÿê îб’єêò íåðóхîìîñò³ âèêî-
ðèñòîâóâàëàñÿ зåìåëüíà ä³ëÿíêà. Бóä³âëÿ, ñïî-
ðóäà ðîзãëÿäàëèñÿ ÿê ñêëàäîâ³ ÷àñòèíè зåìåëü-
íîї ä³ëÿíêè.  [10, ñ. 164–165]. Âîíè âèзíàâàëèñÿ 
шòó÷íîю ÷àñòèíîю зåìíîї ïîâåðхí³ òà ââàæàëèñÿ 
її ñêëàäîâèìè ÷àñòèíàìè. У ïðàâîâîìó ðåæèì³ 
ðåãóëюâàííÿ âîíè ï³äëÿãàëè ïðàâèëó superficies 
solo cedit – зðîбëåíå íàä ïîâåðхíåю ñë³äóє зà 
ïîâåðхíåю.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 181 Цèâ³ëüíîãî êîäåêñó 
Уêðàїíè, äî íåðóхîìîñò³ íàëåæàòü зåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè, à òàêîæ îб’єêòè, ðîзòàшîâàí³ íà зåìåëü-
í³é ä³ëÿíö³, ïåðåì³щåííÿ ÿêèх є íåìîæëèâèì бåз 
їх зíåö³íåííÿ òà зì³íè їх ïðèзíà÷åííÿ  [11]. П. 2 
÷. 1 ñò. 181 Цèâ³ëüíîãî êîäåêñó Уêðàїíè âèзíà-
÷àє, щî äî íåðóхîìèх ðå÷åé (íåðóхîìå ìàéíî, 
íåðóхîì³ñòü) íàëåæàòü зåìåëüí³ ä³ëÿíêè, à òàêîæ 
îб’єêòè, ðîзòàшîâàí³ íà зåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ïåðå-
ì³щåííÿ ÿêèх є íåìîæëèâèì бåз їх зíåö³íåííÿ òà 
зì³íè їх ïðèзíà÷åííÿ, òà ì³ñòèòü âêàз³âêó íà òå, 
щî ðåæèì íåðóхîìîї ðå÷³ ìîæå бóòè ïîшèðåíèé 
зàêîíîì íà ïîâ³òðÿí³ òà ìîðñüê³ ñóäíà, ñóäíà âíó-
òð³шíüîãî ïëàâàííÿ, êîñì³÷í³ îб’єêòè, à òàêîæ 
³íш³ ðå÷³, ïðàâà íà ÿê³ ï³äëÿãàюòü äåðæàâí³é 
ðåєñòðàö³ї. Îòæå, Цèâ³ëüíèì êîäåêñîì Уêðàїíè 
âèзíà÷åíî ò³ îзíàêè, щî ³äåíòèф³êóюòü îб’єêò 
÷àñòèíîю ìàòåð³àëüíîãî ñâ³òó òà éîãî ïðèíàëåæ-
í³ñòü äî íåðóхîìèх ðå÷åé. Пðè öüîìó âèêîðèñòàíî 
ïåâíó òåðì³íîëîã³ю («íåðóхîì³ñòü», «íåðóхîì³ 
ðå÷³», «íåðóхîìå ìàéíî»), êîòðà ïîäåêóäè â³äð³з-
íÿєòüñÿ â³ä òåðì³íîëîã³ї, âèêîðèñòàíîї â ³íшèх 
зàêîíîäàâ÷èх àêòàх Уêðàїíè, é ÿêà òàêîæ îзíà-
÷àє «íåðóхîìå ìàéíî». Íàïðèêëàä, Пîâ³òðÿíèé 
êîäåêñ âèêîðèñòîâóє òåðì³í «íåðóхîì³ îб’єêòè 
³ ñïîðóäè».

У Пîäàòêîâîìó êîäåêñ³ Уêðàїíè âèêîðèñòî-
âóєòüñÿ òåðì³í «îб'єêò æèòëîâîї òà íåæèòëîâîї 
íåðóхîìîñò³», зîêðåìà ñò. 14.1.129–1 äî îб’єêò³â 
íåæèòëîâîї íåðóхîìîñò³ â³äíîñèòü бóä³âë³, ïðèì³-
щåííÿ, щî íå âхîäÿòü, â³äïîâ³äíî äî зàêîíîäàâ-
ñòâà Уêðàїíè, äî æèòëîâîãî фîíäó. У íåæèòëîâ³é 
íåðóхîìîñò³ âèä³ëÿюòü:

à) бóä³âë³ ãîòåëüí³ – ãîòåë³, ìîòåë³, êåìï³íãè, 
ïàíñ³îíàòè, ðåñòîðàíè òà бàðè, òóðèñòè÷í³ бàзè, 
ã³ðñüê³ ïðèòóëêè, òàбîðè äëÿ â³äïî÷èíêó, бóäèíêè 
â³äïî÷èíêó;

б) бóä³âë³ îф³ñí³ – бóä³âë³ ф³íàíñîâîãî îбñëóãî-
âóâàííÿ, àäì³í³ñòðàòèâíî-ïîбóòîâ³ бóä³âë³, бóä³âë³ 
äëÿ êîíòîðñüêèх òà àäì³í³ñòðàòèâíèх ö³ëåé;

â) бóä³âë³ òîðãîâåëüí³ – òîðãîâ³ öåíòðè, óí³âåð-
ìàãè, ìàãàзèíè, êðèò³ ðèíêè, ïàâ³ëüéîíè òà зàëè 
äëÿ ÿðìàðê³â, ñòàíö³ї òåхí³÷íîãî îбñëóãîâóâàííÿ 
àâòîìîб³ë³â, їäàëüí³, êàфå, зàêóñî÷í³, бàзè òà 
ñêëàäè ï³äïðèєìñòâ òîðã³âë³ òà ãðîìàäñüêîãî хàð-
÷óâàííÿ, бóä³âë³ ï³äïðèєìñòâ ïîбóòîâîãî îбñëóãî-
âóâàííÿ;

ã) ãàðàæ³ – ãàðàæ³ (íàзåìí³ é ï³äзåìí³) òà êðèò³ 
àâòîìîб³ëüí³ ñòîÿíêè;

ґ) бóä³âë³ ïðîìèñëîâ³ òà ñêëàäè;
ä) бóä³âë³ äëÿ ïóбë³÷íèх âèñòóï³â (êàзèíî, 

³ãîðí³ бóäèíêè);
å) ãîñïîäàðñüê³ (ïðèñàäèбí³) бóä³âë³ – äîïî-

ì³æí³ (íåæèòëîâ³) ïðèì³щåííÿ, äî ÿêèх íàëåæàòü 
ñàðàї, хë³âè, ãàðàæ³, ë³òí³ êóхí³, ìàéñòåðí³, âбè-
ðàëüí³, ïîãðåбè, íàâ³ñè, êîòåëüí³, бîéëåðí³, òðàíñ-
фîðìàòîðí³ ï³äñòàíö³ї òà ³íш³ бóä³âë³.

Òàêå âèзíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ íåðóхîìèх ðå÷åé є 
óí³âåðñàëüíèì äëÿ óêðàїíñüêîãî зàêîíîäàâñòâà, 
à б³ëüш äåòàë³зîâàíå âèзíà÷åííÿ îб’єêò³â íåðó-
хîìîãî ìàéíà ì³ñòèòüñÿ â ³íшèх íîðìàòèâíî-

ïðàâîâèх àêòàх. Òàê, Çåìåëüíèé êîäåêñ Уêðàїíè 
ï. 1 ñò. 79 зàзíà÷àє, щî зåìåëüíà ä³ëÿíêà – öå 
÷àñòèíà зåìíîї ïîâåðхí³ з óñòàíîâëåíèìè ìåæ-
àìè, ïåâíèì ì³ñöåì ðîзòàшóâàííÿ з âèзíà÷åíèìè 
щîäî íåї ïðàâàìè  [12]. Âîäíî÷àñ ó Çåìåëüíîìó 
êîäåêñ³ Уêðàїíè зåìåëüíà ä³ëÿíêà âèзíà÷àєòüñÿ 
ÿê ñàìîñò³éíèé îб'єêò öèâ³ëüíèх ³ зåìåëüíèх ïðàâ 
³ íå íàëåæèòü äî íåðóхîìîãî ìàéíà. Íàÿâí³ñòü 
òàêîї êîë³з³ї зàêîíîäàâ÷èх àêò³â щîäî зåìåëüíîї 
ä³ëÿíêè ÿê îб'єêòà зä³éñíåííÿ ñóб'єêòèâíèх ïðàâ 
íå ñïðèÿє їх юðèäè÷íîìó âèзíàííю òà âèзíàííю 
ÿê îб’єêòà åêîíîì³÷íîãî îб³ãó.

Òàê, зåìåëüí³ ä³ëÿíêè íàëåæàòü äî òèх îб’єêò³â 
íåðóхîìîñò³, ñòîñîâíî ÿêèх ìîæóòü бóòè âñòàíîâ-
ëåí³ îбìåæåííÿ íà ó÷àñòü ó ìàéíîâîìó îб³ãó. У ñèëó 
îñîбëèâîї зíà÷èìîñò³ îб³ã зåìåëüíèх ä³ëÿíîê зàêî-
íîäàâ÷î îбìåæåíèé ó ñóñï³ëüíèх ³íòåðåñàх.

П³äïðèєìñòâî ÿê ö³ë³ñíèé ìàéíîâèé êîìï-
ëåêñ òàêîæ âèзíàєòüñÿ íåðóхîì³ñòю. Âèзíà÷åííÿ 
íåðóхîìîñò³ â äàíîìó ðàз³ ðîзшèðюєòüñÿ, àäæå 
íåðóхîì³ñòю âèзíàєòüñÿ íå îêðåìà ð³÷, à ö³ëà 
ñèñòåìà îб’єêò³â òà åêîíîì³êî-ïðàâîâèх â³äíî-
ñèí. Сë³ä â³äзíà÷èòè, щî îбëàäíàííÿ, ÿêå зíà-
хîäèòüñÿ â бóä³âëÿх ³ ñïîðóäàх, íàëåæèòü äî 
ðóхîìîãî ìàéíà, âîäíî÷àñ âîíî є íåâ³ä’єìíîю ÷àñ-
òèíîю îб’єêòà íåðóхîìîñò³. У ðàз³ êóï³âë³ äàíîãî 
îб’єêòà íåðóхîìîñò³ òðåбà äåòàëüíî îïèñàòè âñå 
éîãî ðóхîìå ìàéíî, щî âхîäèòü äî ñêëàäó íåðó-
хîìîãî. Òîä³ îñîбëèâå зíà÷åííÿ ìàє òå, щî ï³ä-
ïðèєìñòâî ó ö³ëîìó àбî éîãî ÷àñòèíà ìîæóòü бóòè 
îб’єêòîì â îïåðàö³ÿх êóï³âë³-ïðîäàæó, îфîðì-
ëåííÿ зàñòàâè, â îïèñ³ óìîâ îðåíäè ÷è ï³ä ÷àñ îö³-
íюâàííÿ îб’єêò³â íåðóхîìîñò³.

У зàðóб³æí³é ïðàêòèö³ â÷åí³ êîíöåíòðóюòü 
äîñë³äæåííÿ íà íå â³äîêðåìëåíîñò³ íåðóхîìîñò³ 
â³ä зåìåëüíîї ä³ëÿíêè. Òàê, â Îêñфîðäñüêîìó 
ñëîâíèêó з б³зíåñó òà ф³íàíñ³â íåðóхîìå ìàéíî 
âèзíà÷àєòüñÿ ÿê «бóäü-ÿêå ìàéíî, ÿêå ñêëà-
äàєòüñÿ ³з зåìë³, à òàêîæ бóä³âåëü ³ ñïîðóä íà 
í³é»  [13], à Дæ. Ðîзåíбåðã ï³ä íåðóхîì³ñòю ðîз-
ãëÿäàє «ðåàëüíó зåìåëüíó ³ âñю ìàòåð³àëüíó âëàñ-
í³ñòü âêëю÷íî з ìàòåð³àëüíèì ìàéíîì íàä зåìíîю 
ïîâåðхíåю ÷è ïðèêð³ïëåí³ äî íåї»  [14, ñ. 298].

Íàâåäåí³ âèщå òåðì³íè âèêðèâàюòü ëèшå îäíó 
з îñîбëèâîñòåé íåðóхîìîñò³ – íåðîзðèâíèé зâ'ÿзîê 
íåðóхîìîñò³ ³з зåìåëüíîю ä³ëÿíêîю, щî є íåäîñòàò-
í³ì, îñê³ëüêè íåðóхîì³ñòü â³äð³зíÿєòüñÿ â³ä ³íшèх 
òîâàð³â îñîбëèâèì ïðàâîâèì ðåæèìîì її ðåãóëю-
âàííÿ. Çã³äíî з íèì, ïåðåäбà÷åíî îбîâ’ÿзêîâó äåð-
æàâíó ðåєñòðàö³ю âñ³х îïåðàö³é ³з íåðóхîì³ñòю, 
щî, íà íàшó äóìêó, ïîâèííî бóòè â³äîбðàæåíî 
ó âèзíà÷åíí³.

Уñå íåðóхîìå ìàéíî óìîâíî ìîæíà ïîä³ëèòè íà 
òðè ãðóïè.

1. Íåðóхîì³ñòü зà ñâîєю ïðèðîäîю. Дî äàíîї 
ãðóïè âхîäÿòü зåìåëüí³ ä³ëÿíêè òà ³íш³ ïðè-
ðîäí³ îб’єêòè, à òàêîæ ñèñòåìè. Àëå ïðè öüîìó 
ñë³ä ïàì’ÿòàòè, щî í³ ä³ëÿíêè íàäð, í³ â³äîêðåì-
ëåí³ âîäí³ îб’єêòè, í³ бàãàòîð³÷í³ íàñàäæåííÿ, í³ 
íàâ³òü шàð ðîäю÷îãî ґðóíòó зåìë³ бåз зâ’ÿзêó ³з 
зåìëåю ³ñíóâàòè íå ìîæóòü.

2. Íåðóхîìå ìàéíî зà ïðèðîäîю, ÿêå ñòàíîâ-
ëÿòü òàê зâàí³ îб’єêòè, щî ì³öíî ïîâ’ÿзàí³ ³з зåì-
ëåю é їх ïåðåì³щåííÿ ñïðè÷èíÿє íåñï³âðîзì³ðíó 
шêîäó їх ïðèзíà÷åííю, òîбòî öå шòó÷íî ñòâîðåí³ 
ëюäèíîю îб’єêòè, ÿê³ ìàюòü ì³öíèé зâ’ÿзîê ³з 
зåìëåю. Дî íèх íàëåæàòü ð³зí³ бóä³âë³, ñïîðóäè, 
æèë³ òà íåæèë³ ïðèì³щåííÿ, ï³äïðèєìñòâî ÿê 
ö³ë³ñíèé ìàéíîâèé êîìïëåêñ (ñò. 191 Цèâ³ëüíîãî 
êîäåêñó Уêðàїíè).

3. Îб’єêòè, ÿê³ зà ñâîєю ф³зè÷íîю ïðèðîäîю є 
ðóхîìèìè, àëå зàêîíîäàâåöü â³äí³ñ їх äî íåðóхî-
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ìîñò³ (ìîðñüê³, ïîâ³òðÿí³ ñóäíà, êîñì³÷í³ îб’єêòè). 
Цÿ ãðóïà є ö³ëêîì ñàìîñò³éíîю ³ äî íåї âхîäÿòü 
ðå÷³, ïåðåðàхîâàí³ â ñò. 181 Цèâ³ëüíîãî êîäåêñó 
Уêðàїíè. Сïåöèф³êà äàíîї êàòåãîð³ї îб’єêò³â ïîëÿ-
ãàє â òîìó, щî їх îñíîâíèì ö³ëüîâèì ïðèзíà÷åííÿì 
є ïåðåì³щåííÿ ó ïðîñòîð³. П³äñòàâàìè ïîшèðåííÿ 
íà âêàзàí³ îб’єêòè ïðàâîâîãî ðåæèìó íåðóхîìîñò³ 
ìàéíà â÷åí³ íàзèâàюòü їх ðîëü ó öèâ³ëüíîìó îб³ãó, 
зíà÷íó âàðò³ñòü òà íàÿâí³ñòü äåðæàâíîї ðåєñòðà-
ö³ї, щî зàбåзïå÷óє ³íäèâ³äóàë³зàö³ю зàзíà÷åíèх 
îб’єêò³â, íåîбх³äí³ñòü зä³éñíåííÿ ï³äâèщåíîãî 
êîíòðîëю íàä âîëîä³ííÿì, êîðèñòóâàííÿì òà ðîз-
ïîðÿäæåííÿì íèìè з бîêó óïîâíîâàæåíèх îðãàí³â 
äåðæàâíîї âëàäè.

Íåðóхîì³ ðå÷³ зàзâè÷àé ñêëàäí³, îñê³ëüêè 
ñêëàäàюòüñÿ ³з ñóêóïíîñò³ ð³зíîð³äíèх ðå÷åé, щî 
ñòâîðююòü єäèíå ö³ëå ³ âèêîðèñòîâóюòüñÿ зà єäè-
íèì ïðèзíà÷åííÿì. Сåðåä «òðàäèö³éíîї» íåðóхî-
ìîñò³ ò³ëüêè зåìåëüíà ä³ëÿíêà, ÿêщî íà í³é íåìàє 
бóäîâ, ñïîðóä ÷è íàñàäæåíü, íàëåæèòü äî ïðîñòèх 
ðå÷åé. П³ä ÷àñ зä³éñíåííÿ óãîä ³з íåðóхîì³ñòю 
âëàñíèê âïðàâ³ ðîзïîðÿäèòèñÿ бóäü-ÿêîю з ðå÷åé, 
щî âхîäÿòü äî íåðóхîìîñò³, íàéñêëàäí³шîю íåðó-
хîìîю ð³÷÷ю, âèêëю÷èâ з її ñêëàäó бóäü-ÿêó ð³÷, 
щî âхîäèòü äî íåї.

Íåðóхîì³ ðå÷³ ìîæóòü бóòè зà ф³зè÷íèì зì³ñ-
òîì ÿê ïîä³ëüíèìè, òàê ³ íåïîä³ëüíèìè. Цå зàëå-
æèòü â³ä ф³зè÷íèх ïàðàìåòð³â äàíîї ðå÷³, à òàêîæ 
â³ä íàÿâíîñò³ â³äïîâ³äíèх íîðì òà ïðàâèë. Òàê, 
æèòëîâèé бóäèíîê ìîæå бóòè âèзíàíèé íåïî-
ä³ëüíîю ð³÷÷ю â ñèëó ф³зè÷íîї íåìîæëèâîñò³ éîãî 
ïîä³ëèòè, à зåìåëüíà ä³ëÿíêà ìîæå бóòè íåïîä³ëü-
íîю, îñê³ëüêè â ðåзóëüòàò³ ïîä³ëó ðîзì³ð ÷àñòèí 
ñòàíå ìåíшå ïåðåäбà÷åíèх зåìåëüíèì зàêîíîäàâ-
ñòâîì íîðì.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 187 Цèâ³ëüíîãî êîäåêñó Уêðà-
їíè, ñêëàäîâîю ÷àñòèíîю ðå÷³ є âñå òå, щî íå ìîæå 
бóòè â³äîêðåìëåíå â³ä ðå÷³ бåз її ïîшêîäæåííÿ àбî 
³ñòîòíîãî зíåö³íåííÿ.

Сêëàäîâà ÷àñòèíà ðå÷³ íå ìàє ñàìîñò³éíîãî 
³ñíóâàííÿ â îб³ãó âíàñë³äîê íåìîæëèâîñò³ â³ä-
ä³ëåííÿ її бåз ïîшêîäæåííÿ àбî зàì³íè ñóòíîñò³ 
óñ³єї ðå÷³. Òàêèì ÷èíîì, ³äåÿ ñêëàäîâîї ÷àñòèíè 
ðå÷³ зâîäèòüñÿ äî íåäîïóñòèìîñò³ її ðóéíóâàííÿ.

У êëàñè÷íîìó ìàéíîâîìó îб³ãó ãîëîâíîю ð³÷÷ю 
зàâæäè âèзíàєòüñÿ зåìëÿ (зåìåëüíà ä³ëÿíêà), 
à ïðèíàëåæí³ñòю – ðîзì³щåí³ íà í³é îб’єêòè, 
âêëю÷àю÷è íåðóхîì³ñòü (ÿê³ ï³ä ÷àñ â³ä÷óæåííÿ, 
зà зàãàëüíèì ïðàâèëîì, ìàюòü ïåðåñë³äóâàòè 
äîëю ãîëîâíîї ðå÷³).

Îòæå, óзàãàëüíèìî îñîбëèâîñò³ îб’єêò³â ³íâåñ-
òèö³éíîї íåðóхîìîñò³:

1. Êîæåí îб’єêò є óí³êàëüíèì òà íåïîâòîðíèì:
– зà ì³ñöåзíàхîäæåííÿì (ìåæ³ зåìåëüíîї 

ä³ëÿíêè, îб’єêòà íåðóхîìîñò³ íà зåìåëüí³é ä³ëÿíö³, 
ÿêщî öå бóä³âëÿ, ñïîðóäà àбî îб’єêò íåзàâåðшå-
íîãî бóä³âíèöòâà, ÿêщî îб’єêòîì íåðóхîìîñò³ є 
ïðèì³щåííÿ, òî â ìåæàх ïîâåðхó ÷è â³äïîâ³äíîї 
÷àñòèíè ñïîðóäè). Цÿ îзíàêà îб’єêòà íåðóхîìîñò³ 
âíîñèòüñÿ äî äåðæàâíîãî ðåєñòðó íåðóхîìîñò³ зà 
êàäàñòðîâèì íîìåðîì;

– зà ïëîщåю;
– зà åêîíîì³÷íèìè хàðàêòåðèñòèêàìè;
– зà ф³зè÷íèìè хàðàêòåðèñòèêàìè;
– зà ìàéíîâèìè ïðàâàìè òà íàÿâí³ñòю îбòÿ-

æåíü;
2. Màє âèñîêó âàðò³ñòü, àäæå зíà÷íà êàï³òàëî-

єìí³ñòü òà ìîæëèâ³ñòü òðèâàëîãî âèêîðèñòàííÿ 
äëÿ îòðèìàííÿ äîхîäó âèзíà÷àюòü âèñîêó âàðò³ñòü 
íåðóхîìîñò³, ó òîìó ÷èñë³ é ³íâåñòèö³éíîї;

3. Пðèòàìàíí³ ï³äâèщåí³ ðèзèêè щîäî âîëî-
ä³ííÿ òà êîðèñòóâàííÿ, îñê³ëüêè âëàñíèêè ³íâåñ-

òèö³éíîї íåðóхîìîñò³ íåñóòü ðèзèêè âèïàäêîâîãî 
ïîшêîäæåííÿ ÷è зíèщåííÿ â ðåзóëüòàò³ ñòèх³é-
íîãî ëèхà, ïðîòèïðàâíèх ä³é òðåò³х îñ³б ³ ò.ä.;

4. Є ñòàö³îíàðíèìè òà íåïîðóшíèìè – ò³ñíèé 
íåðîзðèâíèé зâ’ÿзîê îб’єêòà íåðóхîìîñò³ ³з зåìëåю, 
òîбòî íåìîæëèâ³ñòü éîãî ïåðåì³щåííÿ бåз íåâ³äïî-
â³äíîãî збèòêó éîãî ö³ëüîâèì ïðèзíà÷åííÿì;

5. Òðèâàë³ñòü ñòâîðåííÿ îб’єêò³â íåðóхîìîñò³ – 
ñåðåäíÿ òðèâàë³ñòü öèêëó бóä³âíèöòâà ÷è її ðåêîí-
ñòðóêö³ї ñòàíîâèòü â³ä òðüîх ðîê³â;

6. Дîâãîâ³÷í³ñòü – бóä³âë³, зã³äíî з ï. 138.3.3 
Пîäàòêîâîãî êoäeêcó, íàëåæàòü äî òðåòüîї ãðóïè 
îñíîâíèх зàñîб³â з³ ñòðîêîì êîðèñíîãî âèêîðèñ-
òàííÿ äî 20 ðîê³â, à зåìåëüí³ ä³ëÿíêè âзàãàë³ 
â³÷í³. Êð³ì òîãî, íåðóхîì³ñòü äîâãîâ³÷íà ïîð³â-
íÿíî з óñ³ìà ³íшèìè òîâàðàìè, êð³ì, íàïðèêëàä, 
äîðîãîö³ííîãî êàì³ííÿ.

Жèòòєâèé öèêë îб’єêòà íåðóхîìîñò³ òðèâàє 
äîâшå, í³æ ³íшèх àêòèâ³â, òà ìîæå âêëю÷àòè òàê³ 
åòàïè:

1) бóä³âíèöòâî îб’єêòà íåðóхîìîñò³;
2) ñïîæèâàííÿ îб’єêòà íåðóхîìîñò³;
3) зíîшåííÿ òà ðåàëüíå â³äшêîäóâàííÿ îб’єêòà 

íåðóхîìîñò³;
4) â³ä÷óæåííÿ îб’єêòà íåðóхîìîñò³ шëÿхîì 

êóï³âë³-ïðîäàæó, äàðóâàííÿ, ì³íè, ³í.;
5) ë³êâ³äàö³ÿ îб’єêòà íåðóхîìîñò³ шëÿхîì зíå-

ñåííÿ.
Âèä³ëèìî â³äì³íí³ хàðàêòåðèñòèêè íåðóхî-

ìîñò³ ÿê àêòèâó:
– íåðóхîì³ñòü фóíêö³îíóє â íàòóðàëüíî-ðå÷î-

â³é òà âàðò³ñí³é фîðìàх. Сóêóïí³ñòü ф³зè÷íèх 
хàðàêòåðèñòèê îб’єêòà íåðóхîìîñò³, ÿê³ ñêëàäà-
юòüñÿ з éîãî ðîзì³ð³â, фîðìè, äàíèх ïðî íàâêî-
ëèшíє ñåðåäîâèщå, ï³ä’їзí³ шëÿхè, êîìóíàëüí³ 
ïîñëóãè òîщî, âèзíà÷àюòü éîãî êîðèñí³ñòü, ïðîòå 
ñàì³ ïî ñîб³ âîíè íå âèзíà÷àюòü âàðò³ñòü íåðóхî-
ìîñò³. Уñ³ îб’єêòè íåðóхîìîñò³ ìàюòü âàðò³ñòü, 
щî хàðàêòåðèзóєòüñÿ òàêèìè âëàñòèâîñòÿìè, ÿê 
êîðèñí³ñòü, ïðèäàòí³ñòü äî âèêîðèñòàííÿ òà îбìå-
æåíà ïðîïîзèö³ÿ, ó ðàз³ ÿêîї зðîñòàє âàðò³ñòü 
îб’єêòà íåðóхîìîñò³;

– íåзàì³íí³ñòü ïîïèòó íà îб’єêòè íåðóхîìîñò³ 
ïðèзâîäèòü äî òîãî, щî зà óìîâ äîñòàòíüîї ïðîïî-
зèö³ї îб’єêò³â íà ðèíêó íåðóхîìîñò³ ïîïèò ïîêóï-
ö³â ìîæå зàëèшàòèñÿ íåзàäîâîëåíèì;

– íåðóхîì³ñòü – öå àêòèâ, ÿêèé âîëîä³є â³ä-
íîñíî íèзüêîю ë³êâ³äí³ñòю, щî óòðóäíює її шâèä-
êèé ïåðåх³ä ³з íàòóðàëüíî-ðå÷îâîї фîðìè â ãðî-
шîâó, ³ íàâïàêè;

– îб’єêòè íåðóхîìîñò³ íà â³äì³íó â³ä бàãàòüîх 
³íшèх àêòèâ³â ìàюòü òåíäåíö³ю äî ïîñò³éíîãî 
зðîñòàííÿ їх âàðòîñò³;

– ñхèëüí³ñòü îб’єêò³â íåðóхîìîñò³ äî зíîшå-
íîñò³ ñâîїх фóíêö³îíàëüíèх фîðì хàðàêòåðè-
зóєòüñÿ âòðàòîю ïðèäàòíîñò³ îб’єêòà äî âèêî-
ðèñòàííÿ òà зìåíшåííÿì éîãî âàðòîñò³ ó ì³ðó 
âèêîðèñòàííÿ;

– îб’єêòè íåðóхîìîñò³ ïîòðåбóюòü âèòðàò äëÿ 
ï³äòðèìàííÿ їх ó íîðìàëüíîìó фóíêö³îíàëü-
íîìó ñòàí³: ó зàбåзïå÷åíí³ êîìóíàëüíîãî îбñëó-
ãîâóâàííÿ, зä³éñíåíí³ òåхí³÷íîї åêñïëóàòàö³ї òà 
ðåìîíòó, îхîðîíè òîщî. Дëÿ îòðèìàííÿ ìàêñè-
ìàëüíîї âèãîäè â³ä îб’єêòà íåðóхîìîñò³ ï³äïðè-
єìñòâó ñë³ä îðãàí³зóâàòè åфåêòèâíå âèêîðèñòàííÿ 
îб’єêòà, òîìó ïîòð³бíà äîñòîâ³ðíà ³íфîðìàö³ÿ ïðî 
ö³ ïðîöåñè, ÿêà фîðìóєòüñÿ â ñèñòåì³ бóхãàëòåð-
ñüêîãî îбë³êó, щî â ñó÷àñíèхóìîâàх ãîñïîäàðю-
âàííÿ äåäàë³ àêòóàë³зóєòüñÿ;

– зíà÷í³ òðàíñàêö³éí³ âèòðàòè, àäæå íåðó-
хîì³ñòü є àêòèâîì, îïåðàö³ї з ÿêèìè âèìàãàюòü 
âåëèêèх òðàíñàêö³éíèх âèòðàò. Íàïðèêëàä, äëÿ 
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ñóб’єêò³â ãîñïîäàðюâàííÿ ö³ âèòðàòè ñòàíîâëÿòü 
ïðèбëèзíî 1–1,5% â³ä ö³íè íåðóхîìîñò³;

– íåðóхîì³ñòü є àêòèâîì, ÿêèé б³ëüшîю ì³ðîю, 
í³æ ³íш³, зàхèщåíèé â³ä ³íфëÿö³ї, ÷åðåз îðåíäíó 
ïëàòó àбî ö³íó ³íфëÿö³ї, ÿê³ ïåðåíîñÿòüñÿ â äîх³ä 
³ зб³ëüшóюòüñÿ ðàзîì з ³íфëÿö³єю;

– âèêîðèñòàííÿ îб’єêò³â íåðóхîìîñò³ íå ò³ëüêè 
ÿê зàñîб³â зàäîâîëåííÿ âëàñíèх ïîòðåб ïîêóïö³â, 

àëå é ÿê зàñîбó ³íâåñòîâàíîãî êàï³òàëó. Пðèäбàí³ 
îб’єêòè íåðóхîìîñò³ ìîæíà зäàâàòè â îðåíäó äëÿ 
îòðèìàííÿ ïðèбóòêó ÷è ïðîäàòè ÷åðåз ïåâíèé 
ïðîì³æîê ÷àñó зà б³ëüшîю ö³íîю. Âêëàäåííÿ êàï³-
òàëó â íåðóхîì³ñòü є íàä³éíèì зàñîбîì бîðîòüбè 
з ³íфëÿö³єю;

– îïåðàö³ї з íåðóхîìèì ìàéíîì ï³äëÿãàюòü 
îбîâ’ÿзêîâ³é äåðæàâí³é ðåєñòðàö³ї äëÿ зàбåзïå-

 

•Види  нерухомості Ознаки класифікації 

•житло;
•нежитлові приміщення;
•земля;

за функціональним призначенням 

•власність народу України;
•приватна власність; колективна власність;
•державна власність (загально-державна та власність адміністративно-

територіальних одиниць);

залежно від субєкта права власності 

•оперативна нерухомість ;
• інвестиційна нерухомість;

залежно від цілей використання 

•окремі обєкти;
•складні обєкти;

за видами обєктів  нерухомості 

•право власноті; господарського відання; оперативного управління; 
постійного кристування; іпотека; сервітути; а також ін. права 
передбачені Цивільним кодексом України;

за обов'язковістю державної реєстрації прав 
на нерухомість 

•готові об'єкти;
•об'єкти, що потребують капітального ремонту або реконструкції;
•об'єкти, що вимагають завершення будівництва;

за готовністю до експлуатації 

•земельні масиви; окремі земельні ділянки;  комплекси будинків і 
споруд

•житлові багатоквартирні будинки; житлові одноквартирні будинки 
(особняки, котеджі); під'їзд (секція); поверх в під'їзді; квартира; 
кімната; літня дача; комплекс адміністративних будівель; будівля; 
приміщення або частини будинків (секції, поверхи).

за походженням 

•неспеціалізована нерухомість;
•спеціалізована нерухомість;

з метою оцінки вартості об'єктів 

•відтворювана; 
•невідтворювана;

за ступенем відтворюваності в натуральній 
формі 

•спеціалізована; 
•неспеціалізована; 

за ступенем спеціалізації 

•нерухомість необхідна для житла, комерційної діяльності, 
сільськогосподарських потреб, спеціальних цілей (школи, церкви);за характером використання 

•призначена для бізнесу, проживання власника, як інвестиції, для 
розвитку та освоєння,  як товарні запаси, для споживання ресурсівза цілями володіння 

Ðис. 1. Êласифікація неруõомості в економічному обігу підприємства
Джерело: розроблено автором
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÷åííÿ ñòàб³ëüíîñò³ ïðàâ íà öå ìàéíî òà âñòàíîâ-
ëåííÿ ñïåö³àëüíîãî ïîðÿäêó ðîзïîðÿäæåííÿ íèì. 
Âèíèêíåííÿ ïðàâ âëàñíîñò³, їх îбìåæåííÿ, ïåðå-
х³ä ÷è ïðèïèíåííÿ – óñå öå îïåðàö³ї, щî ï³äëÿãà-
юòü îбîâ’ÿзêîâ³é äåðæàâí³é ðåєñòðàö³ї.

Íåðóхîì³ñòü ìîæå бóòè îбòÿæåíà ïðàâàìè òðå-
ò³х îñ³б, щî зàâäàє зíà÷íîãî âïëèâó íà її ö³íó òà 
ë³êâ³äí³ñòü.

Íàÿâí³ñòü âåëèêîї ê³ëüêîñò³ îб’єêò³â íåðóхî-
ìîñò³, ÿê³ âîëîä³юòü ð³зíîð³äíèìè хàðàêòåðèñòè-
êàìè, ñïðè÷èíÿє ïîÿâó íèзêè ï³äхîä³â äî їх êëà-
ñèф³êàö³ї äëÿ ö³ëåé îбë³êó. Дëÿ б³ëüш äåòàëüíîãî 
àíàë³зó îб’єêò³â íåðóхîìîñò³ â åêîíîì³÷íîìó îб³ãó 
ï³äïðèєìñòâ їх ìîæíà êëàñèф³êóâàòè òàê (ðèñ. 1):

Òàê, â Уêðàїí³ ³ñíóє òðè òèïè íåðóхîìîñò³: 
æèòëî, íåæèòëîâ³ ïðèì³щåííÿ òà зåìëÿ. Пðèðîäí³ 
îб’єêòè âêëю÷àюòü зåìåëüí³ ä³ëÿíêè, ïðèзíà÷åí³ 
äëÿ зàбóäîâè, òà ïðèðîäí³ êîìïëåêñè, ïðèзíà÷åí³ 
äëÿ åêñïëóàòàö³ї, à ñåðåä æèòëà òà íåæèòëîâèх 
ïðèì³щåíü âèä³ëÿюòü ñïîðóäè, ê³ìíàòè ³ êâàð-
òèðè, бóä³âë³ ³ ïðèì³щåííÿ ï³ä ìàãàзèíè é îф³ñè, 
ïðèâàòí³ æèòëîâ³ бóäèíêè, äà÷³, êîòåäæ³ â ïåðåä-
ì³ñò³ (³з зåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè), âèðîбíè÷³ ïðè-
ì³щåííÿ, ñêëàäè òà ³í.

Çà ïîхîäæåííÿì îб’єêòè íåðóхîìîñò³ ñêëàäà-
юòüñÿ ³з зåìåëüíèх ìàñèâ³â, îêðåìèх зåìåëüíèх 
ä³ëÿíîê, êîìïëåêñ³â бóäèíê³â ³ ñïîðóä, æèòëîâèх 
бàãàòîêâàðòèðíèх бóäèíê³â, æèòëîâèх îäíîêâàð-
òèðíèх бóäèíê³â (îñîбíÿêè, êîòåäæ³), ï³ä’їзä³â 
(ñåêö³é), ïîâåðх³â ó ï³ä’їзä³, êâàðòèð, ê³ìíàò, ë³ò-
í³х äà÷, êîìïëåêñ³â àäì³í³ñòðàòèâíèх бóä³âåëü, 
бóä³âåëü, ïðèì³щåíü àбî ÷àñòèí бóäèíê³â (ñåêö³ї, 
ïîâåðхè) òîщî.

Çà ãîòîâí³ñòю äî åêñïëóàòàö³ї âèä³ëÿюòü ãîòîâ³ 
îб’єêòè, îб’єêòè, щî ïîòðåбóюòü êàï³òàëüíîãî 
ðåìîíòó àбî ðåêîíñòðóêö³ї, òà îб’єêòè, щî âèìàãà-
юòü зàâåðшåííÿ бóä³âíèöòâà.

Дëÿ îö³íюâàííÿ âàðòîñò³ îб’єêò³â, à ñàìå 
зåìåëüíèх ä³ëÿíîê, бóä³âåëü, ñïîðóä, їх ìîæíà 
ïîä³ëèòè íà äâ³ êàòåãîð³ї: íåñïåö³àë³зîâàíà íåðó-
хîì³ñòü òà ñïåö³àë³зîâàíà íåðóхîì³ñòü.

Çà ñòóïåíåì â³äòâîðюâàíîñò³ â íàòóðàëüí³é 
фîðì³ âèä³ëÿюòü íåðóхîì³ñòü íåâ³äòâîðюâàíó 
(ðîäîâèщà êîðèñíèх êîïàëèí) òà â³äòâîðюâàíó 
(ñïîðóäè, бóä³âë³).

Çà ñòóïåíåì ñïåö³àë³зàö³ї ðîзð³зíÿюòü ñïå-
ö³àë³зîâàíó íåðóхîì³ñòü (íàïðèêëàä, х³ì³÷í³ 
³ íàфòîïåðåðîбí³ зàâîäè, ìóзåї òà ³íш³ бóä³âë³, щî 
íàëåæàòü äî êóëüòóðè) òà íåñïåö³àë³зîâàíó – öå 
íåðóхîì³ñòü, íà ÿêó є ïîïèò íà â³äêðèòîìó ðèíêó 
äëÿ ³íâåñòóâàííÿ.

Çà хàðàêòåðîì âèêîðèñòàííÿ íåðóхîì³ñòü íåîб-
х³äíà äëÿ æèòëà, êîìåðö³éíîї ä³ÿëüíîñò³, ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêèх ïîòðåб, ñïåö³àëüíèх ö³ëåé 
(шêîëè, öåðêâè).

Çà ö³ëÿìè âîëîä³ííÿ íåðóхîì³ñòü ìîæå бóòè 
ïðèзíà÷åíà äëÿ ãîñïîäàðñüêîї ä³ÿëüíîñò³, ïðîæè-
âàííÿ її âëàñíèê³â, ÿê ³íâåñòèö³ї, äëÿ ðîзâèòêó 
òà îñâîєííÿ, ÿê òîâàðí³ зàïàñè, äëÿ ñïîæèâàííÿ 
ðåñóðñ³â, ÿê³ â äàíèé ÷àñ âèñíàæåí³.

Çàëåæíî â³ä ñóб’єêòà ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
îб’єêòè íåðóхîìîñò³ її êëàñèф³êóюòü òàê: âëàñ-
í³ñòü íàðîäó Уêðàїíè – íàäðà зåìë³; ïðèâàòíà 
âëàñí³ñòü – ìàéíîâ³ òà îñîбèñò³ íåìàéíîâ³ бëàãà 
êîíêðåòíîї ф³зè÷íîї îñîбè (æèë³ бóäèíêè, ³íш³ 

ñïîðóäè ñïîæèâ÷îãî é âèðîбíè÷îãî ïðèзíà÷åííÿ); 
êîëåêòèâíà âëàñí³ñòü – íåðóхîì³ñòü, щî íàëåæèòü 
ïåâíîìó êîëåêòèâó é є íåîбх³äíîю äëÿ éîãî фóíê-
ö³îíóâàííÿ (íåðóхîì³ñòü êîëåêòèâíîãî ï³äïðè-
єìñòâà, êîîïåðàòèâó, îðåíäíîãî ÷è àêö³îíåðíîãî 
ï³äïðèєìñòâà, ãîñïîäàðñüêîãî òîâàðèñòâà, ãîñïî-
äàðñüêîãî îб’єäíàííÿ, ïðîфåñ³éíîї ñï³ëêè, ïîë³-
òè÷íîї ïàðò³ї ÷è ³íшîї ãðîìàäñüêîї îðãàí³зàö³ї, 
ðåë³ã³éíîї îðãàí³зàö³ї òîщî); äåðæàâíà âëàñí³ñòü – 
íåðóхîì³ñòü, íåîбх³äíà äëÿ âèêîíàííÿ äåðæàâîю 
ñâîїх фóíêö³é. Дåðæàâíà âëàñí³ñòü ïîä³ëÿєòüñÿ íà 
зàãàëüíîäåðæàâíó òà âëàñí³ñòü àäì³í³ñòðàòèâíî-
òåðèòîð³àëüíèх îäèíèöü (êîìóíàëüíó).

Çà âèäàìè îб’єêò³â íåðóхîìîñò³ âèä³ëÿюòü 
îêðåì³ îб’єêòè òà ñêëàäí³ îб’єêòè. П³äïðèєìñòâà 
ó ö³ëîìó ÿê ìàéíîâèé êîìïëåêñ, âêëю÷àю÷è 
зåìåëüí³ ä³ëÿíêè, бóä³âë³ òà ñïîðóäè, ³íâåíòàð 
³ îбëàäíàííÿ, ñèðîâèíó ³ ïðîäóêö³ю, ïðàâà âèìîãè 
îбîâ’ÿзêè (бîðãè), ïðàâà íà ïîзíà÷åííÿ, ³íäèâ³äó-
àë³зóюòü ï³äïðèєìñòâî, éîãî ïðîäóêö³ю, ðîбîòè 
³ ïîñëóãè, ³íш³ âèíÿòêîâ³ ïðàâà, íàëåæàòü äî 
ñêëàäíèх îб’єêò³â.

Сåðåä îêðåìèх îб’єêò³â âèä³ëÿюòü зåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè, ä³ëÿíêè íàäð, â³äîêðåìëåí³ âîäí³ îб’єêòè 
– óñå, щî ì³öíî ïîâ’ÿзàíå ³з зåìëåю, ó òîìó ÷èñë³: 
ë³ñ, бàãàòîð³÷í³ íàñàäæåííÿ, бóä³âë³, ñïîðóäè òà 
ïðèð³âíÿí³ äî íåðóхîìîñò³, щî ï³äëÿãàюòü äåðæàâ-
í³é ðåєñòðàö³ї (ïîâ³òðÿí³ ³ ìîðñüê³ ñóäíà, ñóäíà âíó-
òð³шíüîãî ïëàâàííÿ, êîñì³÷í³ îб’єêòè òà ³íш³ ïðåä-
ìåòè, íàä³ëåí³ ñòàòóñîì íåðóхîìîñò³ зà зàêîíîì).

Çàëåæíî â³ä ö³ëåé êëàñèф³êàö³ї íåðóхîì³ñòü 
ìîæíà хàðàêòåðèзóâàòè é зà ³íшèìè îзíàêàìè.

Âисновки. Дîñë³äæåííÿ ñó÷àñíèх êîíöåïö³é 
³íâåñòèö³éíîї íåðóхîì³ñòü äàє зìîãó зðîбèòè òàêå 
óзàãàëüíåííÿ:

1. Дëÿ бóхãàëòåðñüêîãî îбë³êó íåîбх³äíî ÷³òêî 
âèîêðåìëюâàòè ïîíÿòòÿ «³íâåñòèö³ї â íåðóхî-
ì³ñòü» òà «³íâåñòèö³éíà íåðóхîì³ñòü». ²íâåñòó-
âàííÿì є ï³äïðèєìíèöüêà ä³ÿëüí³ñòü ³з âêëàäåííÿ 
êàï³òàëó (³íâåñòèö³é), з³ ñòâîðåííÿ ÷è ïðèäбàííÿ 
àêòèâ³â, ÿê³ ïðèíîñÿòü åêîíîì³÷íó âèãîäó;

2. Âêëàäåííÿ зàñîб³â ó íåðóхîì³ñòü, ÿêîю äëÿ 
ö³ëåé äîñë³äæåííÿ є зåìëÿ, бóä³âëÿ àбî її ÷àñòèíà, 
є îäíèì з³ ñïîñîб³â ³íâåñòóâàííÿ.

3. ²íâåñòèö³ї – öå âêëàäåííÿ ðåñóðñ³â (êàï³òàëó) 
äëÿ зб³ëüшåííÿ їх âàðòîñò³ ÷è îòðèìàííÿ äîхîäó.

4. Íåðóхîì³ñòü – öå зåìëÿ òà ³íш³ îб’єêòè æèò-
òєä³ÿëüíîñò³ òà ãîñïîäàðñüêîї ä³ÿëüíîñò³ ëюäèíè, 
ÿê³ íåìîæëèâî ïåðåì³ñòèòè â ïðîñòîð³ бåз шêîäè 
їх фóíêö³îíàëüíîìó ïðèзíà÷åííю, â³ëüíî îбåðòà-
юòüñÿ â åêîíîì³ö³ òà ï³äëÿãàюòü îбîâ’ÿзêîâ³é äåð-
æàâí³é ðåєñòðàö³ї.

5. Êëю÷îâèì ìîìåíòîì ï³ä ÷àñ ³äåíòèф³êàö³ї 
íåðóхîìîãî ìàéíà â ÿê ³íâåñòèö³éíîї íåðóхîìîñò³ 
є ö³ë³ ïðèäбàííÿ – îòðèìàííÿ äîхîä³â â³ä îðåíäè 
÷è зб³ëüшåííÿ âàðòîñò³ ìàéíà.

6. ²íâåñòèö³éíà íåðóхîì³ñòü ÿâëÿє ñîбîю 
ðåзóëüòàò ³íâåñòèö³ї â зåìåëüí³ ä³ëÿíêè, бóä³âë³ 
÷è їх ÷àñòèíè, щî êîíòðîëююòüñÿ ï³äïðèєìñòâîì 
äëÿ îòðèìàííÿ äîхîäó ó âèãëÿä³ îðåíäíèх ïëàòå-
æ³â ÷è зб³ëüшåííÿ âàðòîñò³ ìàéíà. ²íâåñòèö³éíà 
íåðóхîì³ñòü âèзíà÷àєòüñÿ ÿê àêòèâ, щî ìàє ìàòå-
ð³àëüíî-ðå÷îâó фîðìó зåìåëüíîї ä³ëÿíêè, бóä³âë³ 
àбî її ÷àñòèíè ³ ïðèзíà÷åíèé äëÿ îòðèìàííÿ äîхî-
ä³â ³ зб³ëüшåííÿ їх âàðòîñò³.
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Êафка Ñ. М.
Иâàíî-Фðàíêîâñêèé íàöèîíàëüíыé òåхíè÷åñêèé óíèâåðñèòåò íåфòè è ãàзà

ÊÎÍÖÅПÒÓÀËÜÍÀЯ ÑÒÐÓÊÒÓÐÀ ПÎÍЯÒÈЯ ÈÍÂÅÑÒÈÖÈÎÍÍÎЙ ÍÅÄÂÈЖÈМÎÑÒÈ 
Â БÓХÃÀËÒÅÐÑÊÎМ ÓЧÅÒÅ

Ðезюме
Â ñòàòüå ðàññìîòðåíы âîïðîñы, êîòîðыå âëèÿюò íà îðãàíèзàöèю è âåäåíèå бóхãàëòåðñêîãî ó÷åòà èíâåñòè-
öèîííîé íåäâèæèìîñòè, à èìåííî: ïîêàзàíы ðàзëè÷èÿ èíâåñòèöèîííîé íåäâèæèìîñòè îò íåäâèæèìîñòè, 
ïðèîбðåòåííîé â ïðîöåññå èíâåñòèöèîííîé äåÿòåëüíîñòè; ïðèâåäåíы ïðèзíàêè íåäâèæèìîãî èìóщåñòâà, 
åãî ñîñòàâ è êëàññèфèêàöèÿ; âыäåëåíы òàêèå ïîíÿòèÿ, êàê «èíâåñòèöèè â íåäâèæèìîñòü» è «èíâåñòè-
öèîííàÿ íåäâèæèìîñòü».
Êлючевые слова: èíâåñòèðîâàíèå, èíâåñòèöèè, íåäâèæèìîñòü, îöåíêà, äîхîä, ïðèбыëü, îñíîâíыå ñðåä-
ñòâà, бóхãàëòåðñêèé ó÷åò, êëàññèфèêàöèÿ.
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THE CONCEPTUAL STRUCTURE OF THE TERM OF INVESTMENT PROPERTY IN ACCOUNTING

Summary
The issues affecting the organization and accounting of investment properties are considered, namely shown 
differences of the investment properties from real estate acquired in the process of investing activities, 
shown signs of real property, its composition and classification; distinguished concepts such as “investments 
in real estate” and “investment property”.
Key words: investment, investments, real estate, valuation, revenue, profit, fixed assets, accounting, 
classification.


