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Постановка проблеми. Загалом контроль як еко-
номічна категорія є дієвим способом попередження, 
виявлення та запобігання порушень чинного законо-
давства, зменшує наміри до розкрадання майна; є скла-
довою системи управління, а також дає змогу вчасно 
зреагувати на виявлені відхилення в діяльності підпри-
ємства і прийняти рішення, спрямовані на наближення 
фактичного виконання до поставленої мети [186, с. 85].

Розглянувши необхідність організації системи 
внутрішнього контролю загалом, актуальним вважа-
ємо дослідження організації внутрішнього контролю 
об’єктів нерухомості. Цьому є об’єктивна необхід-
ність, підтверджена даними Єдиного державного реє-
стру судових рішень (http://reyestr.court.gov.ua/Page/1). 
Проаналізувавши інформацію, наведену в ньому, ми 
встановили, що протягом 2012–2017 рр. (станом на 

1 грудня) кількість судових спорів щодо об’єктів неру-
хомості збільшилась з 5 800 до 8 704 відповідно. З них 
кількість справ, фігурантами яких є юридичні особи, 
збільшилась з 4 452 до 6 780 відповідно.

Підставою порушення судових спорів переважно 
були недотримання умов договору купівлі-продажу 
об’єктів нерухомості, успадкування, порушення прав 
власності, оподаткування операцій з нерухомістю, опе-
рації, пов’язані з внесенням до статутного капіталу та 
орендою об’єктів. А це ще раз підтверджує, що сис-
тема внутрішнього контролю операцій з нерухомістю 
є недосконалою і потребує подальшого удосконалення.

Ці операції є характерними для кожного підприєм-
ства, оскільки на балансі є хоча б один об’єкт нерухо-
мості, що є чи власним, чи на правах власності, тобто 
орендованим. Отже, проаналізована динаміка судових 
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спорів свідчить про те, що внутрішній контроль щодо 
цих об’єктів дуже слабкий і потребує дослідження та 
удосконалення, для того, щоб система внутрішнього 
контролю була якомога ефективніше організованою, 
що є основою успішної діяльності підприємства.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Загаль-
ним питанням організації внутрішнього контролю на 
підприємстві присвятили свої дослідження Т.А. Бути-
нець, Н.Г. Виговська, М.Д. Корінько, В.П. Панте-
лєєв. Окремі питання, які безпосередньо стосуються 
об’єктів нерухомості, розглядали І.Р. Поліщук, 
І.А. Юхименко-Назарук, О.В. Боднар та інші нау-
ковці. Не применшуючи внесок вчених, зауважимо, 
що дослідження питання організації внутрішнього 
контролю об’єктів нерухомого майна потребують 
додаткового уточнення та розгляду.

Формулювання цілей статті. Метою статті є дета-
лізація етапів організації внутрішнього контролю опе-
рацій з нерухомістю для забезпечення відповідності 
операцій з нерухомим майном чинному законодавству 
та своєчасному і правильному відображенню в бухгал-
терському обліку

Виклад основного матеріалу. Внутрішній контр-
оль для господарської діяльності підприємства – це 
виконання щоденних дій та процедур, що дають змогу 
забезпечити збереження, ефективне використання усіх 
ресурсів підприємств, а також вчасну реакцію на зміни 
зовнішнього та внутрішнього середовища, що дає 
можливість забезпечити рівновагу та фінансову стій-
кість підприємства.

Наукова спільнота здебільшого сприймає внутріш-
ній контроль як систему. Якщо йдеться про практичний 
бік, то, незважаючи на розміри та обсяги діяльності 
підприємств, організація системи внутрішньогоспо-
дарського контролю є необхідною умовою для під-
вищення ділового господарського обігу та прийняття 
ефективних рішень керівництвом підприємства. Сис-
тема може бути складною, простою, оптимальною або 
слабо ефективною, впорядкованою або хаотичною, але 
вона повинна бути сформованою і функціонувати на 
всіх стадіях господарського процесу [3, с. 301].

Що стосується об’єкта нашого дослідження, то вну-
трішній контроль нерухомості на підприємствах реалі-
зується з огляду на організацію системи внутрішнього 
контролю (СВК). СВК може бути представлена спе-
ціальною службою (служба внутрішнього контролю/
аудиту), керівником підрозділів та кожним працівником 

окремо з метою контролю відповідно до покладених на 
них службових обов’язків. Тобто такий розподіл зале-
жить від організаційної форми підприємств та особли-
востей їх діяльності. Суб’єкти внутрішнього контролю 
встановлюються залежно від виду внутрішнього контр-
олю (інституційного або функціонального) (рис. 1).

Саме суб’єкти внутрішнього контролю мають мож-
ливість аналізувати ймовірність виникнення ризиків 
(невчасне погашення орендної плати, ризик невико-
нання договірних відносин, пов’язаних з нерухомістю, 
відображення операцій в системі бухгалтерського 
обліку тощо).

Щодо належності об’єктів нерухомості до під-
контрольних, то слід звернутися до позицій науков-
ців. Так, Т.А. Бутинець стверджує, що об’єктами вну-
трішнього контролю є рух наявного на підприємстві 
майна, що знаходиться на його території, джерел його 
надходження, створення та розподіл прибутку, зміна 
власника та перерозподіл власності [1, с. 433]. Про-
фесор В.П. Пантелєєв зауважує, що до об’єктів вну-
трішнього контролю можна віднести працівників та 
ресурсне забезпечення підприємством, а також від-
носини в частині господарської, трудової, адміністра-
тивної та іншої діяльності. Крім того, виробничі та 
фінансові процеси, показники фінансово-господар-
ської діяльності підприємств і їх структурних підроз-
ділів також можна віднести до об’єктів внутрішнього 
контролю [4, c. 15].

Таким чином, до об’єктів внутрішнього контролю 
операцій з нерухомим майном можна віднести його 
надходження, використання і вибуття, а також відо-
браження наведених процесів в системі бухгалтер-
ського обліку.

Будь-яку господарську операцію, пов’язану з над-
ходженням, експлуатацією або вибуттям нерухомості 
відповідно до того, чи є вона майном юридичних і 
фізичних осіб, об’єктом посередництва, об’єктом 
будівництва, об’єктом обслуговування і ремонту, 
об’єктом застави чи об’єктом реєстрації, пропонуємо 
перевіряти шляхом здійснення попереднього, поточ-
ного та наступного контролю (рис. 2).

Як зауважує І.Р. Поліщук, саме розподіл завдань за 
такими критеріями забезпечить ефективність контр-
олю та отримання своєчасної інформації про об’єкти 
нерухомості, їх використання, а також дасть можли-
вість запобігти здійсненню порушень та відхиленням 
від чинного законодавства [5].

Рис. 1. Суб’єкти внутрішнього контролю об’єктів нерухомості
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Погоджуючись з М.Д. Коріньком, під процесом 
контролю розуміємо замкнену систему послідовних 
змін стадій контролю, що відбуваються в установ-
леному порядку [3, с. 13]. Так, внутрішній контроль 
операцій з нерухомим майном, незважаючи на відмін-
ності в організаційній структурі та фінансовому забез-
печенні, передбачає сукупність послідовних етапів, які 
за їх функціональним призначенням можна згрупувати 
у певні етапи (організаційну, підготовчу, методичну, 
результативну та інспекційну), дотримання яких 
зумовлене виконанням завдань, поставлених перед 
суб’єктами контролю (рис. 3).

Значення організаційного етапу контролю полягає 
у встановленні суб’єктів, об’єктів контролю, завдань, 
які вирішуватимуться під час здійснення контрольних 
процедур та встановлення джерел інформації, актуаль-
них для операцій з об’єктами нерухомості.

На підготовчому етапі проводиться розробка 
плану та програми внутрішнього контролю операцій 
з об’єктами нерухомості, визначається порядок дій, 
вибираються адекватні методи та прийоми контролю, 
визначаються обов’язки контрольної групи та про-
водиться збір інформації про операції з об’єктами 
нерухомості.

Методична стадія внутрішнього контролю безпо-
середньо включає проведення перевірки правильності 
відображення операцій з об’єктами нерухомості на 
рахунках бухгалтерського обліку, облікових регістрах 
та фінансовій звітності за допомогою документальних 
та фактичних методичних прийомів, складання робо-
чих документів контролера тощо.

Результативна стадія передбачає оформлення 
результатів контролю, розробку заходів щодо виявле-

них порушень та контроль за виконанням рішень, при-
йнятих за результатами перевірки.

Інспекційна стадія контролю за результатами опе-
рацій з об’єктами нерухомості передбачає перевірку 
виконання рішень і контроль за впровадженням розро-
блених пропозицій.

На цій стадії основними завданнями суб’єкта вну-
трішнього контролю щодо перевірки досліджуваних 
операцій є контроль за впровадженням превентивних 
заходів щодо виникнення порушень, перевірка дотри-
мання вимог договорів і чинного законодавства, а також 
розрахунки щодо покриття збитків від цих операцій.

Зауважимо, що логічним підведенням підсумків за 
результатами контролю є їх оформлення у відповідний 
звіт або висновок. Він повинен містити інформацію про 
виявлені порушення, про відповідальних за них та про 
заходи і розміри збитків за порушеннями, які виникли.

Так, проведення внутрішнього контролю створює 
сприятливі умови для своєчасного виявлення таких пору-
шень, як порушення умов договорів купівлі-продажу або 
оренди; відсутність необхідної, доступної, достовірної та 
своєчасної інформації про об’єкти нерухомості; наявність 
документально непідтверджених витрат; порушення 
податкового та бухгалтерського законодавства щодо опе-
рацій з нерухомим майном з подальшим відображенням 
у звітності; неповнота відображення у бухгалтерському 
обліку та звітності усіх здійснених операцій.

Керівниками підприємств або уповноваженим 
ними особам обов’язково слід проводити оцінку якості 
проведеного суб’єктами внутрішнього контролю пере-
вірки операцій нерухомим майном, застосовуючи при 
цьому загальні (організаційні, методичні, технічні) та 
спеціальні критерії.

Рис. 2. Завдання внутрішнього контролю операцій з нерухомістю  
залежно від етапу здійснення господарської операції

 

За
вд

ан
ня

 в
ну

тр
іш

нь
ог

о 
ко

нт
ро

лю
 

Попередній контроль 

Поточний контроль 

Наступний контроль 

Перевіряються правильність віднесення об’єкта до операційної чи інвестиційної 
нерухомості; відповідність вибраних методів нарахування амортизації, порядку 
здійснення оцінки, визнання об’єктів нерухомості чинному законодавству; 
професійна кваліфікація суб’єкта здійснення контролю за об’єктами нерухомості та 
операцій з ними, а також встановлюються обов’язки щодо контролю 

Перевіряються правильність нарахування амортизаційних відрахувань; 
відповідність здійснення процесу визнання та оцінки об’єктів нерухомості 
визначеному порядку в положенні про облікову політику; правильність 
відображення операцій з об’єктами нерухомого майна на рахунках бухгалтерського 
обліку; документальне оформлення операцій з об’єктами нерухомості; 
достовірність та повнота відображення інформації про об’єкти нерухомості та 
операції з ними у внутрішній та фінансовій звітності; встановлення 
невідповідностей та порушень здійснених операцій з використання нерухомості 
відповідно до положення про облікову політику та чинному законодавству 

Перевіряється правильність та доцільність раніше прийнятих рішень щодо об’єктів 
нерухомого майна; встановлюється правильність, законність та економічна 
доцільність здійснення операцій з об’єктами нерухомого майна; здійснюється аналіз 
виявлених відхилень і порушень в результаті проведення контролю та встановлення 
заходів щодо їх ліквідації та запобігання їх повторному виникненню 
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Так, організаційні критерії можуть включати в 
себе обсяг виконаних робіт, якісне та своєчасне вико-
нання покладених (зазначених у посадовій інструкції) 
обов’язків тощо.

Методична складова критеріїв дає змогу сформу-
вати думку про доцільність та обґрунтування вико-
ристаних розрахункових, аналітичних, формальних та 
фактичних прийомів контролю.

 
 
 Вибір об’єктів та 

суб’єктів контролю 

Підготовка наказу про 
проведення внутрішньої 

перевірки (аудиту) 

Постановка основних 
завдань та інструктаж 
контролерів 

Підготовчий етап 

Розробка плану та 
програми контролю 

Встановлення порядку 
дій 

Вибір методів та 
прийомів контролю 

Розподіл обов’язків у 
групі 

Аналіз джерел інформації щодо об’єкта контролю 
1) нормативна база; 2) договори купівлі-продажу, установчі документи тощо; 3) договори 
оренди; 4) бухгалтерські документи (Положення про облікову політику, первинні документи 
з обліку операцій з нерухомим майном, облікові регістри (журнал 4), Головна книга, 
фінансова звітність); 5) статистична звітність, податкова звітність; 6) акти та довідки 
попередніх ревізій, аудиторські висновки 

Безпосереднє проведення перевірки правильності відображення операцій з об’єктами 
нерухомості на рахунках бухгалтерського обліку, облікових регістрах та фінансовій звітності 
за допомогою документальних та фактичних методичних прийомів, складання робочих 
документів контролера тощо 

Методичний етап 

Правильність та своєчасність 
складання документів та джерел 
надходження нерухомості 

Повнота відображення господарських операцій з 
надходження, експлуатації та вибуття нерухомості в 
облікових регістрах та Головній книзі 

Результативний етап 

Інспекційний етап 

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

Контроль впровадження превентивних заходів щодо виникнення порушень, перевірка 
дотримання вимог договорів і чинного законодавства, а також розрахунки щодо покриття 
збитків від цих операцій 

Організаційний етап 

Правомірність застосування на підприємстві розподілу 
нерухомості на інвестиційну й операційну та відповідне 
відображення в Положенні про облікову політику 

Контроль несанкціонованого 
доступу до облікової інформації 

Контроль правильності та своєчасності проведених 
розрахунків з постачальниками за придбані об’єкти 
нерухомості 

Встановлення правильності 
нарахування та сплати орендних 
платежів за договорами оренди 

Контроль повноти і своєчасності формування звітної 
інформації щодо операцій з нерухомістю 

Контроль правильності формування 
бухгалтерських проводок і 
формування облікових регістрів 

Перевірка доцільності використання майна як 
інвестиційної або операційної нерухомості 

Кількісні та якісні характеристики 
нерухомості 

 
Рис. 3. Етапи внутрішнього контролю операцій з нерухомістю
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Критерії, пов’язані з технічними аспектами, 
дають змогу провести оцінку обсягів нарахованих та 
сплачених штрафних санкцій за виявлені порушення 
щодо ведення бухгалтерського та податкового обліку 
операцій з нерухомим майном за досліджуваний 
період.

Щодо спеціальної складової оцінки, то вважаємо, 
що тут варто зупинитися на освіті, рівні професійної 
підготовки суб’єкта внутрішнього контролю та його 
кваліфікації.

Висновки. Аналіз наявних підходів до організації 
внутрішнього контролю операцій нерухомим майном 
дав змогу визначити й удосконалити організаційні 
положення щодо виділення джерел інформації, окрес-
лення об’єктів, суб’єктів та їх повноважень. Враху-
вання зазначених елементів під час побудови системи 
внутрішнього контролю на підприємстві створює 
умови для забезпечення відповідності операцій з неру-
хомим майном чинному законодавству та своєчасному і 
правильному відображенню в бухгалтерському обліку.


