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Підприємства різних галузей го-
подарювання, у тому числі виноробної 
промисловості, здійснюють свою діяль-
ність на орендованому майні державних 
цілісних майнових комплексів (ЦМК). 
Така оренда має специфіку, яка відріз-
няє її від інших видів лізингу. 

ЦМК – «господарський об’єкт із 
завершеним циклом виробництва про-
дукції (робіт, послуг), з наданою йому 
земельною ділянкою, на якій він роз-
міщений, автономними інженерними 
комунікаціями, системою енергопоста-
чання» [1]. 

Під терміном «майно» слід розуміти 
виробничі й невиробничі фонди, а та-
кож інші цінності, вартість яких відо-
бражається в самостійному балансі під-
приємства, тобто це будівлі, споруди, 
обладнання, транспортні засоби та інші 
необоротні активи.

Договір оренди вимагає дотримання 
певних вимог щодо експлуатації держав-
ного майна та його поліпшення. Цивіль-
ним Кодексом зазначається, що орендар 
може поліпшити майно лише за згодою 
орендодавця [2], а згідно з нормами 
основного Закону України щодо оренди 
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ЦМК «орендар має право здійснювати 
поліпшення орендованого майна за по-
годженням з орендодавцем, якщо інше 
не передбачено договором оренди» [1]. 

Під час організації та здійснення 
поліпшення орендованого майна ЦМК 
виникає багато проблемних питань 
щодо планування, отримання дозволу, 
фінансування, обліку, оподаткування, 
ідентифікації поліпшень тощо. В умовах 
економічної кризи найбільш проблем-
ним стає питання фінансування цих по-
ліпшень.

Цю статтю присвячено саме про-
блемі побудови механізму фінансування 
як частини організаційно-економічного 
механізму оренди ЦМК.

На сучасному етапі вітчизня-
ні науковці С.Є. Ткаченко, В.Й. Ба-
кай, А.Г. Красовська, І.О. Щебликіна, 
С.М. Заволока, О.М. Кленін та ін. при-
діляють досить уваги економічним про-
блемам експлуатації необоротних акти-
вів. Розглядаються питання класифікації 
поліпшення об’єктів основних засобів, 
особливості амортизаційної політики 
та здійснення оновлення майна в умо-
вах лізингових операцій тощо. Означені 
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процеси розглядаються вищевказаними 
авторами на прикладі промислових під-
приємств. Але проблематика оновлення 
орендованого майна цілісних майнових 
комплексів не набула широкого висвіт-
лення. Проблема ускладнюється тим, що 
в цьому випадку йдеться про оренду дер-
жавного майна.

Мета цієї роботи – визначити осно-
вні напрями удосконалення механізму 
поліпшення майна ЦМК.

Основні завдання дослідження:
– здійснення класифікації видів по-

ліпшення об’єктів майна ЦМК;
– здійснення класифікації та уза-

гальнення проблемних питань форму-
вання джерел фінансування поліпшення 
майна ЦМК;

– виділення основних напрямів 
удосконалення механізму поліпшення 
орендованого майна. 

Оренда цілісного майнового комп-
лексу – це свого роду специфічний вид 
фінансування для підприємств винороб-
ної промисловості. Орендар не відволікає 
власні оборотні кошти для придбання 
основних засобів, а користується держав-
ним майном на певних умовах щодо роз-
рахунків з орендної плати, відновлення 
та збереження державного майна.

Оренда цілісно-майнових комплек-
сів має дуже дивну специфіку: з одного 
боку, перехід права власності при пе-
редачі цілісно-майнового комплексу у 
користування не передбачається, тобто 
власником залишається держава в особі 
регіонального відділення ФДМУ. З ін-
шого боку, положення діючого законо-
давства вимагають від орендаря обліко-
вувати отримані у довгострокове корис-
тування об’єкти оренди ЦМК на балансі 
разом із власними основними засобами 
та нараховувати амортизацію. Таке по-
ложення викликає багато питань щодо 
порядку бухгалтерського обліку держав-
них об’єктів, необхідності розмежування 
державного, власного майна та майна, 
яке отримано у фінансовий лізинг.

Аналіз умов договору оренди ЦМК 
[1] показав, що:

1. Оренда майна державного комп-
лексу передбачає нарахування орендарем 

амортизації на необоротні активи – 
об’єкти оренди.

Нарахована амортизація вважається 
основним джерелом фінансування по-
ліпшення орендованого майна.

Специфіка використання орендова-
ного майна ЦМК виноробної промисло-
вості потребує додаткових досліджень з 
питань обрання методики нарахування 
амортизації та особливостей бухгалтер-
ського обліку нарахованої амортизації.

2. Орендар зобов’язаний своєчасно 
здійснювати капітальний, поточний та 
інші види ремонтів орендованого дер-
жавного майна за погодженням з орен-
додавцем.

3. Амортизаційні відрахування на 
орендоване майно ЦМК використовується 
орендарем для поліпшення його об’єктів. 
На наш погляд, амортизацію можна роз-
глядати як різновид орендного платежу, 
який залишається у розпорядженні орен-
даря за умови його використання згідно з 
умовами договору оренди.

Розглянемо питання класифікації 
поліпшення майна ЦМК.

Чинне законодавство України на 
етапах формування цілісного майново-
го комплексу орендного підприємства 
та складання передаточного балансу 
передбачило здійснення «розмежування 
майна, що належить державі, і майна 
орендаря» [3].

Згідно з цим документом до дер-
жавної частки майна належать [3]:

– орендоване державне майно; 
– інше державне майно, передане 

орендареві державою протягом дії дого-
вору оренди; 

– майно, придбане за рахунок амор-
тизаційних відрахувань на орендоване 
державне майно, якщо інше не перед-
бачено договором оренди; 

– залишок коштів амортизаційного 
фонду на повне відновлення орендова-
ного державного майна і майна, придба-
ного за кошти цього фонду раніше; 

– вартість невідокремлюваних по-
ліпшень орендованого майна, здійсне-
них орендарем без погодження з орен-
додавцем. 

До частки майна орендаря, нале-
жать [3]: 
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– доход (прибуток) орендного під-
приємства за час оренди; 

– нереалізована готова продукція і 
незавершене виробництво; 

– майно, придбане за рахунок влас-
них амортизаційних відрахувань оренда-
ря на повне відновлення основних за-
собів;

– вартість погоджених з орендо-
давцем невідокремлюваних поліпшень 
орендованого майна, здійснених за ра-
хунок коштів орендаря, якщо інше не 
визначено договором оренди; 

– вартість відокремлюваних поліп-
шень орендованого майна, здійснених 
за рахунок коштів орендаря; 

– інше майно, набуте орендарем 
відповідно до законодавства. 

Таким чином, поліпшення орендо-
ваного державного майна та придбан-
ня нового майна, здійснені за рахунок 
амортизаційних відрахувань, є власніс-
тю держави.

Виходячи з вищенаведеного, класи-
фікація поліпшень орендованого майна 
має вигляд:

1. Поліпшення, погоджені та непо-
годжені орендодавцем.

2. Поліпшення, від’ємні та невід’ємні.
3. Поліпшення, які здійснюються за 

рахунок державних джерел фінансуван-
ня та включаються до вартості об’єкта 
оренди, відшкодовуються за рахунок 
власних джерел фінансування орендаря 
та не відшкодовуються орендарю.

Розроблену на підставі аналізу нор-
мативних документів схему фінансуван-

ня поліпшення об’єктів орендованого 
майна ЦМК підприємств виноробної 
промисловості наведено на рис. 1.

Невід’ємними поліпшеннями орен-
дованого майна є здійснені орендарем 
за час оренди заходи, спрямовані на по-
кращення фізичного (технічного) стану 
орендованого майна та (або) його спо-
живчих якостей, відокремлення яких 
призведе до зменшення його ринкової 
вартості. 

Джерела поліпшення майна орен-
дованого ЦМК підприємств виноробно-
го виробництва поділено нами на такі 
групи:

1. Державні джерела фінансування.
1.1. Амортизація необоротних акти-

вів орендованого ЦМК.
1.2. Виручка від реалізації орендо-

ваного майна ЦМК.
1.3. Списання орендованого майна 

ЦМК без дозволу ФДМУ.
2. Власні джерела фінансування 

(орендаря) – нерозподілений прибуток.
На наш погляд, повинно діяти таке 

правило державного фінансування здій-
снення поліпшення майна ЦМК: дер-
жавне джерело фінансування викорис-
товується на здійснення погоджених з 
орендодавцем поліпшень в межах амор-
тизації на орендоване майно та інших 
державних джерел фінансування. 

Проблемними питаннями при фор-
муванні державного джерела фінансу-
вання поліпшення майна ЦМК є:

1. Сума нарахованої амортизації 
на орендоване майно ЦМК не зменшує 

Рис. 1. Схема фінансування поліпшень об’єктів орендованого майна

Поліпшення об’єктів орендованого майна ЦМК

Погоджені РВ ФДМУ Непогоджені РВ ФДМУ

Поліпшення в межах нарахованої 
амортизації орендованих ОФ 
та інших державних джерел 

фінансування

Невід’ємні 
поліпшення за 

рахунок орендаря

Від’ємні 
поліпшення за 

рахунок орендаря

Невід’ємні та від’ємні 
поліпшення за рахунок 

орендаря

Включається до 
вартості майна ЦМК

При приватизації за 
рахунок державних джерел 

фінансування

Не
відшкодовується

Не
відшкодовується
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об’єкт оподаткування податком на при-
буток, тобто оподатковується цим по-
датком у розмірі 25%. Таким чином, це 
викликає сумнів щодо формування дже-
рела для оновлення основних фондів.

У такому випадку амортизація біль-
ше схожа на додатковий платіж за ко-
ристування об’єктами ЦМК.

2. Податковий метод нарахування 
амортизації не відображає фактичного 
технічного стану обладнання та інших 
видів об’єктів ЦМК. 

3. Використання державних джерел 
фінансування за групами основних за-
собів ЦМК здійснюється орендарями 
самостійно, тому часто виникає диспро-
порція між різними групами основних 
засобів. Аналіз норм амортизації, які 
використовуються в кожному з вищев-
казаних випадків показує, що орендарю 
більш вигідним є здійснення поліпшен-
ня орендованого майна, ніж придбання 
нового в погашення нарахованого дже-
рела фінансування щодо поліпшення 
майна ЦМК.

Здійснені поліпшення потребують 
підтвердження. Чинне законодавство 
висуває вимоги до підтвердження поліп-
шення об’єктів майна ЦМК [4; 5; 6]:

– проектно-кошторисна докумен-
тація на проведення поліпшень має бути 
погодженою орендодавцем;

– проектно-кошторисна докумен-
тація за рішенням ФДМУ підлягає екс-
пертизі;

– орендар ЦМК здійснює поліп-
шення об’єктів за згодою орендодавця;

– майно ЦМК, яке містить невід’ємні 
поліпшення, здійснені за час його оренди, 
у випадку приватизації підлягає оцінці;

– перелік документів, який підтвер-
джує фактичне здійснення поліпшення 
орендованого майна, нормується;

– ідентифікацію поліпшення орен-
дованого майна ЦМК здійснює оціню-
вач у процесі незалежної оцінки май-
на, що має невід’ємні поліпшення, які 
здійс нені за час оренди;

– розмежування майна ЦМК та 
його вартості, в тому числі утвореної за 
рахунок поліпшення орендованого май-
на, здійснюється під час його повернен-
ня орендарю або у разі приватизації, для 
чого проводиться інвентаризація;

– підтвердження джерел фінансу-
вання поліпшення орендованого майна 
ЦМК здійснються під час аудиторської 
перевірки.

Механізм фінансування поліпшен-
ня майна ЦМК складається з таких час-
тин [4; 5; 6]:

1. Розробка проектної документа-
ції, її експертизи та узгодження з орен-
додавцем.

2. Здійснення поліпшення, доку-
ментальне оформлення проведених ро-
біт та здійснених розрахунків.

3. Ідентифікація невід’ємних поліп-
шень у процесі оцінки.

4. Аудит підтвердження викорис-
тання державних та власних джерел фі-
нансування та правильності розрахунку 
залишку невикористаного джерела фі-
нансування (рис. 2).

Рис. 2. Розрахунок залишку невикористаного джерела фінансування
оновлення майна орендованого ЦМК

Залишок невикористаного державного джерела
на початок звітного періоду (кварталу)

Джерела фінансування оновлення основних фондів орендованого 
цілісного майнового комплексу за поточний період (квартал)

Виручка від реалізації орендованого майна

Амортизація за квартал

Списання орендованого майна без дозволу

Придбано за рахунок державних джерел фінансування

Залишок невикористаного державного джерела
на кінець звітного періоду (кварталу)=

–

+
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5. Інвентаризація майна та його 
розмежування на державне та майно 
орендаря.

Наприкінці звітного періоду (квар-
талу) від орендаря вимагається подання 
звітності щодо використання джерел фі-
нансування та розрахунку залишку не-
використаних державних джерел фінан-
сування.

Розрахунок залишку невикориста-
ного джерела фінансування оновлення 
основних фондів орендованого ЦМК 
наведено на рис. 2.

Механізм фінансування на сучасно-
му етапі має такі недоліки (проблеми):

1. Невизначеність терміна «поліп-
шення».

2. Призначення експертизи та ау-
диту на розсуд орендаря (за винятком 
приватизації).

3. Невизначеність законодавства 
щодо вибору орендарем методики нара-
хування амортизації.

4. Невизначеність законодавства 
щодо механізму використання держав-
них джерел фінансування за різними 
групами об’єктів оренди.

5. Вимога законодавства щодо здій-
снення розмежування майна ЦМК, у 
тому числі поліпшення цього майна, за-
лежно від джерел фінансування тільки 
під час приватизації.

Для вирішення проблем функціону-
вання механізму поліпшення орендова-
ного майна ЦМК необхідно забезпечити 
реалізацію таких напрямів удосконален-
ня механізму:

1. Удосконалення порядку вибору 
методики нарахування амортизації на 
орендоване майно ЦМК.

2. Планування здійснення поліп-
шень орендованого майна в процесі 
укладання договору оренди.

3. Удосконалення порядку списан-
ня фізично та морально зношених орен-
дованих об’єктів.

4. Удосконалення порядку продажу 
надлишкового майна ЦМК.

5. Удосконалення податкової полі-
тики держави щодо використання май-
на ЦМК, у т. ч. щодо амортизації майна 
ЦМК та здійснення поліпшення.

6. Розробка методики аудиторсько-
го підтвердження облікової інформації 
щодо здійснення поліпшення та вико-
ристання джерел фінансування.

Удосконалення механізму фінансу-
вання здійснення поліпшення забезпечує 
удосконалення економіко-організацій-
ного механізму оренди ЦМК у цілому.

З іншого боку, розробка чіткого 
механізму фінансування зробить схему 
оренди ЦМК більш прозорою, забез-
печить можливість планування поліп-
шення, своєчасного оновлення об’єктів 
майна, що, у свою чергу, буде сприяти 
зростанню ефективності використання 
ЦМК.

Зазначимо, що в умовах економіч-
ної кризи подальша експлуатація майна 
ЦМК для здійснення господарської ді-
яльності може розвиватися у двох на-
прямах:

– подальший розвиток орендних 
відносин та їх вдосконалення;

– роздержавлення (приватизація) 
майна ЦМК.

У першому випадку проблема удо-
сконалення механізму здійснення по-
ліпшення є органічною.

У другому випадку удосконалення 
механізму фінансування поліпшення 
створить обґрунтовану підставу для пра-
вильного розмежування майна ЦМК у 
частині поліпшень, здійснених оренда-
рем за час оренди.

Подальшого вивчення та науково-
го підходу потребують механізм ауди-
торського підтвердження, ідентифікації, 
інвентаризації оподаткування, що може 
стати предметом наступних досліджень.
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