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YIOCKOHAJIEHHA OPTAHIZAIIIHHO-METOJHYHHX
I10J1I0;KEHb BHYTPIIIIHBOI'O KOHTPOJIIO OITEPAIIIH
JIOBIPYOI'O YIIPABJIIHHA HEPYXOMHM MAHHOM

Muxaabuyumuna JLI'.
BinHMIIbKU HALlIOHATBHUMN arpapHUil YHIBEPCUTET

B cmammi  pozenadaromebca  Hanpamu - YOOCKOHANEHHS — Op2aHI3AYIlHO-
MEMOOUUHUX NONONHCEHb SHYMPIUHBO20 KOHMPOIIO Onepayii 008ipuo20 YNpaeiiHHs
HepYXOMUM MAUHOM.

Kiio4oBi cjioBa: KOHTpoJib, HEPyXOME MaiHO, IIaxpaiicTBO, OpraHizailis,
METOJUKA.

IMocranoBka mnpodaemMu. PO3BUTOK PHUHKOBUX BIIHOCHH TOCIOAApIOBAHHS
aKkTyasli3ye BUKOPUCTaHHS MiMPUEMCTBAMH KOHIEMIIT YIIpaBiIiHHS, OPIEHTOBAHOI HA
nepexiJ BiJ CUTYalIHHOr0 O CUCTEMHOrO YIPABIIHHS, 10 OOYMOBIIOE MOTPeOy B
e(EeKTUBHUX KOHTPOJIbHUX IHCTPYMEHTAX. 3Ba)Kaloud Ha cHenudiky TOBIPUOTO
YIOpaBIiHHS Ta PU3UK BTPaTH HEPYXOMOro MaiiHa, BUHHUKAE HEOOXIJIHICTb
yIIOCKOHAJIEHHSI OpraHi3alifHO-MEeTOANYHHUX TOJI0OKEHb BHYTPIIIHBOIO KOHTPOJIIO
orepauid J0BIpYOro YMOpaBIiHHS HepyxomMuM MaitHoM. CucrteMa BHYTPILIHBOTO
KOHTPOJIIO MIANpUEMCTBA 3a0e3neuye 30epekeHHd MaiiHa BJIacCHUKA 1 OPIEHTYETHCS
Ha BUSIBJICHHS Ta MOIMEPEIHKEHHs IECTPYKTUBHUX SIBUL B JISUIbHOCTI MIATIPUEMCTBA.
Henockonano moOynoBaHa cucCTEMa KOHTPOJII € OJAHIED 3 TOJOBHUX MPUYMH
icHyBaHHS (haKkTiB O0€3rocnoJapHOCTI, IIaXpaicTBa Ta 370BKUBAaHb HA MIJIPHUEMCTBI.

AHaJi3 OCTaHHIX AoCJai/xKeHb i myOuaikamii. J[OCHIIPKEHHIO TEOPEeTHUYHUX 1
MPAKTUYHUX MUTAHb KOHTPOJIIO Y OYXTranTepchbKoMy OOIIKY IPUCBSYEHO Mpalll TAKUX
ykpaincbkux BueHuX, ik M.T. binyxa [1], T.A. byruneus [2], ®.®D. bytuneus [3],
€.B. Kamora [4], M.JI. Kopiasko [6; 7], JI.B. Hamanosceka [8], B.O. lleBuyk [9] Ta
iH. HeoOXimHICTh Yy3arajJibHEHHS PE3yIbTaTIB JOCHIIKEHb ISl YIOCKOHAJCHHS
OpraHi3aliifHO-METOIUYHOTO  3a0€3MeUeHHs] KOHTPOJIO  Ofepaliil  JOBIPYOro
YIPaBIIiHHS HEPYXOMUM MaiiHOM 3YMOBJIIO€ aKTYaJIbHICTh JAHOTO JTOCH1JIKEHHS.

Bukiag ocHoBHOro Mmarepianay. 3a JaHMMH ONPWIIOAHEHOTO IIOPIYHOIO
BCECBITHBOT'O OTJISITy JAWMHAMIKA €KOHOMIYHOI 3JI0uyMHHOCTI 3a 2011 p. xommaHii
PricewaterhouseCoopers (PwC), sik B YkpaiHi, Tak 1 B CBITI MIJIPUEMCTBA HECYTh
3HaYH1 30MTKH BIiJI €KOHOMIYHOI 3JI0YMHHOCTI, OJHMM 13 OCHOBHHX BHJIB SKOI
BHU3HAHO HE3aKOHHE MPUBIACHEHHS aKkTUBIB (puc. 1).

EdekTuBHO Hamaro/keHa cucTeMa KOHTPOJIIO 3a0e3neuye He JIMIIE BUSBICHHS
3JI0OBKMBAHb 3 MOJAJBUINM iX YCYHEHHSAM, aje 1 iX momepexeHHs. JlieBa cucrema
KOHTpPOJII0 3abe3nevyye JOTPMMAaHHS BUMOI YMHHOTO 3aKOHOJIaBCTBA, 30€pEKEeHHS
MaliHa BJIACHUKA, CIPHUS€ MPOIYKTUBHIN roCnoJapchKiil MisSIBHOCTI MIJIPUEMCTBA,
CIpHsi€ MONEPEIKEHHIO BUMAAKIB €KOHOMIUHO1 3JI0YMHHOCTI HA MIiANPUEMCTBI, IO
3a0e3nedye 3Ha4H1 €eKOHOMIYHI BUTOJIM. BHYTpIlIHIM KOHTPOJIb BUCTYNA€E BAKIMBUM
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€JIEMEHTOM CHCTEMH pPE3epBYBaHHS MIANPUEMCTBA, B YACTHHI MIHIMI3alil PU3UKIB
BTpaTH HEPYXOMOI'0 MaiiHa B ONEPALISIX JOBIPUYOTO YIPABIIHHS.

He3aKOHHE IPUBIACHEHHS AKTHRIB  [——r" D — S — }/3%
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Puc. 1. Buau maxpaiicts B Ykpaini 'y 2009 p. ta 2011 poxax*®
*/icepeno: Ha ochoi docniodxcenv, nposedenux PricewaterhouseCoopers (PwC) 3a yuacmio
oiznec-wrxonu INSEAD [5]
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Jlns  3a0e3meyeHHs peanizaiii  KOHTPOJKO HEOOXIMHOW € pallioHajibHa
oprasizailiss KOHTPOJIO SIK YCTAaHOBHHMKOM YINpPAaBIIHHA TaK 1 YIPaBUTEIEM.
Opranizallisi BHyTPIilIHBOIO KOHTPOJIIO OBUHHA OyTH CIpSMOBaHa Ha 3a0e3MeyeHHs
YMOB i1 (GYHKUIOHYBaHHS CIIY>KOM BHYTPIUIHBOTO KOHTPOJIIO MIJNPUEMCTBA Ta HA
BUKOHAHHS JaHOIO CIIY»KOO010 KOHTPOJBbHUX Jii. BiAnmoBigHO npu opraHizailii po6oTu
CIIy>kOM BHYTPIITHBOTO KOHTPOJIIO HEOOXITHUM €:

— BHU3HAYEHHS Ta 3aTBEPKCHHS B MOCAOBUX IHCTPYKLISIX MpaB Ta 00OB’S3KIB
Cy0’ €KTIB KOHTPOJIIO;

— BU3HAUYEHHS CHUCTEMH B3a€MOJIi CYyO’€KTIB KOHTPOJIO 3  IHIIUMH
CTPYKTYPHUMH MiAPO3a1IaMU TIANPUEMCTBA;

— BHU3HAYEHHS JIKEpes OTpUMaHHs 1H(OpMalii 1 NpoBEAEHHS KOHTPOJIbHUX
T cy0’€eKTaMU KOHTPOJIIO;

— KOOpJAMHAIS  KOHTPOJIBHUX Jid  CIy)XOM  BHYTPIIIHBOTO  KOHTPOJIIO
HIANPUEMCTBA.

Takox Ha oprasizaiio CUCTEMHU BHYTPILIHBOIO KOHTPOJIO OIepalii 10BIpYOro
YIPaBIiHHSI HEPYXOMUM MAailHOM BIUIMBAIOTh SIKICTb YIpaBIiHHS, TOOTO 3JaTHICTH
KEpIBHUIITBA €(EKTUBHO IUIAHYBAaTH, OPraHi30BYBaTH Ta KOHTPOJIOBATH poOOTYy Ta
KBaTipiKallis mepcoHany Ta AOTPUMaHHS HUM MOCAJ0BUX IHCTPYKIIIH.

[IpaBoBa Ta eKOHOMIYHA MPUPOJIA ONEepaliil JOBIPUOTO YIpaBIiHHS BIUIMBAE HA
MOPSIAOK 11 BimoOpakeHHsT B OOJIIKY, a TaK0XX Ha CTPYKTYpPY O0’€KTIB KOHTPOJIO Ta
napamMeTpu ix OIIHKK. Tomy omepallii IOBIpYOrO YHPABIIHHSI HEPYXOMICTIO B
CUCTEM1 BHYTPIIIHBOTO KOHTPOJIO MIANPUEMCTBA HEOOXITHO OI[IHIOBATH 32 TaKUMHU
napameTpamu:

— JIOLUIBHICTh Ta OOIPYHTOBAHICTh IE€pelayl HEPYXOMOro MaiiHa B JOBIpUe
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yIpaBIiHHS;

— po3nonuty (GyHKI[IOHATHLHUX OOOB’S3KIB MIXK YCTAHOBHHKOM YIIPaBIIIHHS Ta
yIpaBUTEIIEM;

— MOBHOTa BIAOOpaXeHHsSI 3A1MCHEHUX ONEpaliil JOBIPUOro YNpaBIIHHS
HEPYXOMHUM MaiHOM;

— OOI'PYHTOBAHICTH 3aMKCIB Ha BIAMOBIAHUX PaXyHKaX;

— MPaBUIIBbHICTH PO3PAXYHKIB;

— BIJAMOBITHICTH 1 BYUACHICTH OOJIIKOBOT peecTpaliii.

Cucrema BHYTPIIIHBOTO KOHTPOJIO OyAb-SKUX ONEpaliili Mae IUIbOBY
CHPSIMOBAHICTh Ta MICTUTh NMEBHI (YHKIIIOHAJIbHI KOMIOHEHTHU. 30KpeEMa, KOHTPOJIb
oreparliii JOBIPYOro YMPaBIiHHSA COPSIMOBAHUM 1 Ha 3a0e3MeueHHs] 30epeKeHHS
MaiiHa, 1110 3HaXOAUTHCS B JIOBIPUOMY YIPaBJIiHHI, 1 HA HEJOMYIICHHS ONepalliil, 1o
cylnepeyaTh JI0rOBOPY JOBIPUOTO YIPaBIiHHA, 1 Ha MEPEBIPKY JOTPUMaHHS HOPM
YUHHOIO 3aKOHOJABCTBA, IO PETYJIIOI0Th 3[IACHEHHS Ta OOJIK omepamii 3
HEPYXOMHUM MalHOM, IO 3HAXOJUTHCSA B JOBIPUOMY YIpPaBIiHHI, 1 HA 3a0€3MeUYEeHHS
JOCSTHEHHSI MAaKCHUMAaJIbHOI pPe3yJbTaTUBHOCTI Ta €(EeKTHUBHOCTI BiA 311HCHEHHS
omepariii 3 JOBIpYOrOo YIpaBliHHSA, 1 Ha 3a0e3ledyeHHs JOCTOBIPHOCTI
OyXranTepchbKoro OOJIIKYy AaHUX oOmepanid 3 MONEPEeKEHHSM Ta HEAOMYIICHHSIM
MOpPYIIEHb Ta TTOMWJIOK B OOJIIKY OIepalliii 3 JOBIpYOTO YNPaBIIHHS HEPYXOMICTIO.
[Ipu upomMy 111 Ta PYHKIIT KOHTPOJIIO MOB’ A3aH1 M1 CO0O0I0.

3a J0MOMOTOI0 3IMCHEHHS BHYTPIIIHBOIO KOHTPOJIIO OIepamid J0BIpYOro
YIpaBJiHHS HEPYXOMHUM MailHOM MOKHa BHUSIBUTH Ta KIacH(IKyBaTH OCHOBHI
MOPYIICHHS, @ TAKOK BUSHAYMTH 1X HACITIIKH.

[Ipu opranizaiii KOHTPOJBHOT'O MPOLIECY HA MIAIPUEMCTBI HEOOXITHUM €:

— BHU3HAYEHHS METH Ta 3aBJIaHb KOHTPOJIIO;

— BHU3HAYEHHS €TaliB KOHTPOJIIO;

— BHU3HAYEHHS OCHOBHHMX MPUHOMIB Ta CIIOCOOIB MPOBEACHHS KOHTPOJIIO;

— BHU3HA4YeHHs (OpM y3arajabHEHHS Ta MOJAHHS Pe3yJIbTaTiB KOHTPOIIIO.

OcHOBHUM CY0’€KTOM KOHTPOJIO oOmepaliii 3 [J0BIpYOro YNpaBIiHHS
HEPYXOMHM MailHOM BHCTYIa€ BJACHHUK, K 0c00a, 1[0 HaWOLIbII 3alliKaBlieHAa B
30epekeHH1 BJacHOro MaiHa Ta e(EeKTUBHOCTI AiSUTbHOCTI MIANPUEMCTBA. SIK BIy4HO
Bigmivae M.JI. Kopiabko, “po3riisii cHCTeMH BHYTPIIIHBOIO €KOHOMIYHOIO
KOHTPOJIIO ... Tlepeadavae 3aIfikaBiCHICTh YChOTO KOJEKTUBY MMiAMPUEMCTBA, HOTO
BJIACHUKIB 1 KEPIBHHUKIB y CTBOPEHH! MO3UTHBHOTO KOHTPOJIBHOI'O CEpEIOBHUIIA, B
akoMy O (opmyBanucs nepeyMOBH MOro MOKpAIIEHHS Ta BIAMOBIIHOTO PO3BUTKY
cy0’ekTa rocrnogaptoBanus’ [5, c. 36].

3a cnoBamu mnpod. JI.B. HanagoBcekoi, sika po3risgae MeTy KOHTPOJIIO 3
MO3UIlii BIJIMOBIIHOCTI 3alKMTaM YMPaBIIHIIB, METOI KOHTPOJIO € KBali(ikoBaHa
J0TIOMOTa MEHe/KepaM B OpraHizaiii CaMOKOHTPONIO 1 €(EeKTUBHOMY MPUNHATTI
pillIeHb, @ HE BCTAHOBJIEHH1 dKOPCTKOI'0 KOHTPOJIIO 3 METOI0 NoKapaHHs [6, c. 34].

Metoto cy0’eKTiB 3AIMCHEHHS KOHTPOJIO Omepariii JOBIPYOrO YNpaBIIHHS
HEPYXOMHUM MaiiHOM € 3a0e3MeUeHHs TOCTOBIPHOCTI 00I1KOBO1 1HQOpMaLii Ta Ha 11
OCHOBI €()EKTUBHOCTI FOCTIOAAPCHKOT NisNIBHOCTI MIMPUEMCTBA.

BinnosinHo 10 MeTH (GOpPMYIOTHCS 1 3aBAaHHS KOHTPOJIO OIepaiiid JoBIpUYOro
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Puc. 2. 3aB1aHHs1 KOHTPOJIIO Onepanii 3 10BIpYOro ynpapJaiHHA HEPYXOMHUM
MailHOM

Ha cworoani BincyTHI OyJb-siKi METOJIMKH, SIKI O BCTAHOBJIIOBAJIU MPOLEAYPHU
KOHTPOJIIO Ta iX KOHKPETHHM MEXaHi3M 3aCTOCYBaHHS MJis L€l BU3HAYEHHS
MPaBOMIPHOCTI, JOCTOBIPHOCTI Ta €()EKTUBHOCTI Omepauiid JOBIpUOTO YMpPaBIIHHS
HEpPYXOMHUM MaiiHOM. B 1uiomy Ha ¢opMyBaHHS CUCTEMH KOHTPOJIO BILTUBAIOTH SIK
30BHIIIHI (pakTopu (3arajbHUM CTaH €KOHOMIKH, CTaH HOPMAaTHBHO-TIPABOBOi 0a3u
JIep’KaBH), TaK 1 BHYTPIIIHI: pIBeHb MPodecioHani3aMy B yHpaBiiHHI NIJIPUEMCTBOM,
CTaH oprasizauii o0JiKy 1 KOHTPOJIIO, cTaH iHdopMaIlii, HEOOXIAHOT ISl MPUNHHATTSA
YNPaBIIHCHKUX PILIEHb.

BHyTpilmHiil KOHTPOJIb Omneparliil 3 J10BIpYOro YIpaBIiHHS HEPYXOMHUM MailHOM
MOBUHEH 3/1IHCHIOBATUCH 32 HACTYITHUMU HaIpPSIMaMH:
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— KOHTPOJIb Ha eTami MepeaJoroBipHOi poOOTH Ta YyKIAJaHHS JOTOBOPY
JOBIPYOTO yNpaBIiHHA (MTONEPeIHIA KOHTPOJIb);

— KOHTpOJIb Ha €Talli BUKOHAHHS AOTOBOPY (MMOTOYHUN KOHTPOJIb);

— KOHTpOJIb 3a pe3yJbTaTaMH BHUKOHAHHS JOTOBOPY Ta IOBEPHEHHS MailHa
NePeaHOro B YIPABIIHHS (HACTYITHUNA KOHTPOJIb).

[TonepenHiii KOHTPOJIb MEepeaye Oe3MocepeHbO TOCIOAAPChKIN onepallii, 11e Jae
MO>KJIMBICTh CBOEYACHO 3aMI00IITH HEraTUBHUM HACTIIKaM Ta YCYHYTH HEIOJIKH.

[loTOyHMI KOHTPOJIb Jla€ 3MOTry BIUIMBAaTM Ha TOCHOJAPCHKI omnepariii s
YCYHEHHS HEJIOJIKIB.

HacTynHuil KOHTpOJb 311HCHIOETHCS HUISIXOM MPOBEACHHS PEBI3iil Ta MepeBipoOK
3a pe3ysbTaTaMM 31HCHEHUX IOCIIOIAPCHhKUX OMeparlii.

Po3poOka meTonuyHOro 3a0e3MedeHHs NPOBEIEHHS KOHTPOJIIO OIepaliii
JIOBIPYOTO yIPaBIIHHSA HEPYXOMICTIO Ma€ 3AIMCHIOBATHUCS 3a BHYTPIIIHIMH Ta
30BHIIIHIMK HampsiMamu. Crenudika onepaiiiii 10BIpYOro YIpaBIiHHS HEPYXOMHM
MallHOM TOJsra€ B TOMY, WIIO Ha BIAMIHY Bl IHIIUX HAOPSIMiB KOHTPOJIO
roCroAapchkoi  JIJIBHOCTI BaXJIMBY pOJIb  BIJIrpa€ MepeBIpKa  30BHIMIHIX
KOHTPAreHTIB — YIOPaBUTENIB MaiiHa, 3 SKUMH HIANPUEMCTBOM YKIAJAlOThCS
JOTOBOPU TIPO JOBIpYE YMpaBIiHHA HepyXoMuM MaiHOM. OCHOBOIO TaKOro
KOHTPOJIIO € OLIHKa HaAlHOCTI MailOyTHBOTO YIpaBUTENS HEPYXOMHM MailHOM
nignpueMcTBa (puc. 3).

HanpsiMmu KOHTPOJIIO onepailiii 10Bipuoro ynpapjaiHHsI HEPYXOMUM
MaiiHOM

]["::> 3oeniwnii Hanpsm kKowmponio - niependavyae 3MIHCHEHHS KOHTPOJBHUX i 00
MPaBOMIPHOCT1 BiJTHOCHH YCTAHOBHHKA YIIPABIIIHHS Ta YIIPABUTEINS

Buympiwmniti  nanpsm  xowmpomo - Tependavae 3IIMCHEHHS KOHTPONIO  II0

][||::> BiJTHOILICHHIO JI0 OTepaIliif 3 TOBIpUOro yrnpasIiHHSI HEPYXOMUM MaifHOM - CHCTEMH X
00JTiKy Ta BU3HAUCHHSI EKOHOMIYHOI e() eKTHBHOCTI

4 N
Meroauka KOHTPOIIO TIOCTOBIPHOCTI OyXTralTepChbKOro 00Ky orepaiii

JIOBIPYOr0 yIPaBIiHHSI HEPYXOMHM MaiHOM
N\ J

( N\
Merouka KOHTPOJIO pO3paxyHKIB 3 yIpaBUTEIeM MaifHa

(& J

Puc. 3. Hanpsimu npoBeieHHS] KOHTPOJIIO ONepaliil 10BipYoro ynpasaiHHA
HEPYXOMHM MailHOM

»

MeTonuKy KOHTPOJIIO Ofepaliid JOBIPUOro YHPABIIHHSI HEPYXOMHM MaiHOM
MOXHa BHU3HAQUUTH SK CYKYIHICTh TPUMOMIB Ta CHOCOOIB  JIOCHIIKEHHS
rOCTOJIapChKUX  Omepalii 3 JOBIpUOro yHOpaBiIiHHA HepyxoMicTio. Po3poOka
METOJMKU BHYTPIIIHHOTO KOHTPOJIO OIEpaliid JOBIPYOro YIPaBIIHHSA HEPYXOMUM
MaifHOM mepeadadae BHAUICHHS O00’€KTIB BHYTPIIIHBOTO KOHTPOJIO, JKEpes
iHbopMallil IS MEepeBIPKUA JOCTOBIPHOCTI, TMTOBHOTH 1 CBOEYACHOCTI B1OOpaKEHHS
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JaHUX ormepaliii B oOJIKy Ta 3BITHOCTI(TOOTO CKJIQMOBI OpraHizallii KOHTPOIIO),
METOJMYHI TNPUHOMHU, OGOPMIIEHHS pe3yJbTaTiB KOHTPOJIIO, L0 3a0e3MeuyioTh
HaJaHHs 1HQOpMallii Ipo BIUIMB PE3yNbTATIB 3A1MCHEHUX omnepaiid Ha (iHaHCOBUIA
CTaH MiANPUEMCTBA JJIS1 IPUUHSTTS YIPaBIIHCHKUX PIIICHb.

BucnoBku. OXOIUIEHHS KOHTPOJIBHUMH TPOLEAYypaMU BCbOI'O MPOLECY
JOBIPYOTO YIPABIIHHS HEPYXOMUM MalHOM MOKJIMKAaHE 3a0e3MeUnuTH 30eperkeHHs
MaliHa BJIACHHMKAa 1 MIJBHUIIUTU SKICTh 1H(poOpMalii, mo (OpMYyeTbCS B CUCTEMI
OyXranTepchbKoro 00JiKy Ta BUKOPUCTOBYETHCS B MPOIECT YIIPABIIIHHS.
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Summary

Improvement of organizationally-methodical statutes of internal control of
operations of confidence management immobile real property /
Mykhalchyshyna L.G.

Directions of improvement of organizationally-methodical positions of internal
control of operations of confidence immovable property management are examined
in the article.
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