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LAND OPERATIONS OF AGRIBUSINESS:  

RISK INDICATORS FOR THE AUDITOR 
 

Анотація. Обґрунтовано організаційно-методичні положення аудиту земельних опе-
рацій підприємств агробізнесу для підвищення інформаційного потенціалу фінансової 
звітності та створення умов для захисту економічних інтересів селян-землевласників. 
Виявлено прогалини облікового забезпечення земель агробізнесу (інформація аку-
мулюється переважно на позабалансовому рахунку 01; інвентаризація і оцінка зе-
мель як ринкового активу перебувають на початковому етапі розвитку), аудит земе-
льних операцій є вкрай актуальним як засіб захисту економічних інтересів власників 
землі та засіб посилення інформаційної безпеки потенційних інвесторів.  
Здійснено покроковий опис перевірки аудитором земель агробізнесу. Описано спо-
соби та індикатори виявлення аудитором незаконних схем та процедур набуття зе-
мельних угідь у власність чи використання. 

© Дугар Т.Є., Зоря О.П., 2024 
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Обґрунтовано необхідність поширення сфери аудиту на орендні операції. Це необ-
хідно тому, що формування орендного землекористування в Україні понад тридцять 
років тому відбулося за відсутності конкурентного середовища для потенційних 
орендарів, що призвело до диктату умов оренди. 
Нині орендна плата, у більшості випадків, не виступає як засіб реалізації економіч-
них інтересів власників: у більшості договорів передбачено її можливий мінімальний 
розмір (3 % нормативної грошової оцінки) на момент укладення договору без пере-
гляду. У рахунок орендної плати виконуються послуги не найвищої споживчої вар-
тості та видається зерно за цінами, вищими, ніж ринкові.  
Доведено, що аудит земельних операцій також матиме значення для посилення 
податкової дисципліни суб’єктів агробізнесу через процедури: перевірки повноти 
нарахування й своєчасності сплати єдиного податку групи 4 по землях в оренді та 
суборенді; перевірки зобов’язання з ПДФО по доходах у вигляді орендної плати; 
перевірки обчислення і сплати мінімального податкового зобов’язання. 

Ключові слова: землі сільськогосподарського призначення, аудит, фінансовий кон-
троль, перевірка, фінансова звітність, об’єкти аудиту, робочі документи аудитора. 
 
Abstract. The aim of the study: justification of the organizational and methodological 
provisions of the audit of land operations of agribusiness enterprises.  
Gaps in the accounting provision of agribusiness lands have been identified (information 
is accumulated mainly on the off-balance sheet account 01; the inventory and 
assessment of land as a market asset are at the initial stage of development), the audit of 
land transactions is very relevant. It is a means of protecting the economic interests of 
land owners and a means of strengthening the information security of potential investors.  
A description of the auditor’s inspection of agribusiness lands was made. The methods 
and indicators of the auditor’s detection of illegal schemes and procedures for obtaining 
ownership or use of land are described. 
The need to extend the scope of audit to lease operations is substantiated. This is 
necessary because the formation of leased land use in Ukraine took place in the absence 
of a competitive environment for potential tenants. This led to unfair lease terms. 
Currently, the rent, in most cases, does not protect the economic interests of the 
landowners. Most of the contracts provide for its possible minimum amount. Services of 
not the highest consumer value are performed at the expense of rent, and grain is issued 
at prices higher than market prices. 
It has been proven that the audit of land transactions will also be important for 
strengthening the tax discipline of agribusiness entities. Recommended procedures: 
checking the completeness of calculation and timeliness of payment of the single tax of 
group 4 on leased and subleased land; verification of liability with the Personal Income 
Tax on income in the form of rent; checking the calculation and payment of the minimum 
tax liability. 

Key words: agricultural land, audit, financial control, inspection, financial reporting, audit 
objects, auditor’s working documents. 

JEL codes: M 40, М 49, Q 14 

 
Постановка проблеми. Динамічні зміни в характері економічно-правових 

відносин і в структурі об’єктів права власності в аграрному секторі економіки 
України мають стати основою формування сучасних норм фінансового контро-
лю. Агробізнес акумулює низку специфічних об’єктів аудиту, найбільш значи-
мим серед яких є земельні відносини.  

Розкриття інформації про сільськогосподарські землі у бухгалтерському об-
ліку та фінансовій і статистичній звітності є досить обмеженим через ряд нор-
мативних положень та дію суб’єктивних чинників. Це не сприяє захисту еконо-
мічних інтересів безпосередніх власників земель. Слід також відзначити 
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практичну відсутність системного державного управління організацією раціо-
нального землекористування та охорони ґрунтів у процесі створення та функці-
онування підприємств агробізнесу. Тому, сфера впливу дії фінансового контро-
лю на земельні операції, об’єктивно, потребує розширення. 

Аналіз досліджень і публікацій. Науковий доробок публікацій з проблема-
тики аудиту земельних операцій стосується у більшій мірі екологічного аудиту 
1, 2, 3, 9, 11–13, що опікується проблематикою стану земель у рамках приро-
доохоронної роботи і ресурсозбереження та є далеким від облікових аспектів 
розуміння земель як найціннішого активу у агробізнесі.  

Наприклад, Аніщенко В. О. 1 обґрунтовує власну позицію стосовно того, 
що аудит використання земельних ресурсів забезпечить отримання реальних 
даних про стан земельного фонду країни для їх відновлення і охорони та про-
понує алгоритм інструментального дослідження та натурного обстеження. 

Аудиторське дослідження земель, як об’єктів обліку, є тематикою наукових 
публікацій Балан А. А. 4. Зокрема, здійснено опис організаційних етапів внут-
рішнього аудиту земель сільськогосподарського призначення у розрізі: почат-
ковий етап, основний етап (акумулює процедури перевірки правової основи 
здійснення земельно-орендних операцій, перевірки операцій з отримання зе-
мель в оренду; перевірки орендної плати; перевірки використання земель; пере-
вірки розкриття інформації про землі сільськогосподарського призначення у 
звітності), заключний етап. 

Авторський колектив ННЦ «Інститут аграрної економіки УААН» у складі 
Жук В. М., Бездушна Ю. С., Мельничук Б. В. та інші 5, 10 провів комплексне 
наукове дослідження аудиторського супроводу й облікового відображення зе-
мельних ділянок і прав користування ними у звітності різних типів та організа-
ційних форм суб’єктів агробізнесу. Ці науковці також обґрунтовують потребу у 
розширенні інформаційної складової реалізації контролю раціонального вико-
ристання земель у складі вітчизняного ресурсного потенціалу. 

Аудит земель як повноцінного об’єкта обліку також розглядається у рамках 
реалізації концепції сталого розвитку сільських територій 6. Актуалізується 
зростання суспільної корисності аудиту в аграрному секторі економіки України, 
здійснюється розгляд розвитку теорії аудиту під впливом сучасних економічних 
і соціальних потреб сталого розвитку села. 

Методика дослідження. Теоретико-методичною основою даного дослі-
дження є поєднання загальнонаукових та філософських методів пізнання, сис-
темний підхід до вивчення проблематики функціоналу фінансового контролю 
як засобу захисту економічних інтересів селян-власників земель. Використання 
водночас специфічних методів: опису і порівняння, статистичних та аналітич-
них прийомів, елементів методу бухгалтерського обліку (інвентаризація, рахун-
ки, документування, звітність) та методичних прийомів аудиту (документальна 
та фактична перевірка, тестування системи обліку, зустрічна перевірка) дозво-
лили окреслити покроковий підхід до проведення аудиту операцій із землями 
сільськогосподарського призначення у їх характерних проявах як активу. 

Виділення невирішених раніше частин загальної проблеми. Очевидним є 
факт відсутності сьогодні повноцінної інвентаризації аграрних земель як рин-
кового активу. Проявами повноцінності інвентаризації земель є здатність розк-
риття і фіксації у обліку та звітності реальної вартості земельного потенціалу як 
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«магніту» інвестування; здатність формування інформаційної бази розрахунку 
норми прибутку на вкладений капітал; здатність ведення повноцінного обліку 
не лише вартості, а і впливу на неї показників динаміки якості ґрунтів (наукова 
концепція «соціальної та екологічної» ефективності). 

Отже, дослідження даного тематичного напряму є релевантним до сучасного 
економіко-правового середовища діяльності аграріїв. 

Аналіз правовстановлюючих документів аудитор проводитиме, виходячи з 
факту, що нині (на січень 2024 р.) уже розпочався другий етап розвитку ринку 
сільськогосподарських земель в Україні (передбачено за окремих умов доступ 
юридичних осіб). 

Метою даного дослідження є обґрунтування організаційно-методичних по-
ложень аудиту земельних операцій підприємств агробізнесу для підвищення 
інформаційного потенціалу фінансової звітності та створення умов для захисту 
економічних інтересів селян-землевласників. 

Виклад основного матеріалу. На першому етапі перевірки аудитор з’ясовує 
фактичну наявність і вираз капіталізації (оцінки) сільськогосподарських земель. 
Роботи тут можна згрупувати за змістовними блоками: інвентаризація та аналіз 
правовстановлюючих документів. 

Методичні процедури перевірки земель агробізнесу аудитор починає із вста-
новлення і підтвердження початкового сальдо рахунків обліку земель.  

Так, дебетове сальдо субрахунка 101 «Земельні ділянки» містить загальний 
вираз сум угод по землях придбаних, безоплатно отриманих та отриманих у 
якості внесків до статутного капіталу. 

Сума сальдо на рахунку 01 «Орендовані необоротні активи / Аналітичний 
рахунок «Земельні паї» демонструє аудитору розмір орендного землекористу-
вання і формується з масиву договорів оренди і доданих до них копій держав-
них актів на право власності на земельну ділянку (до 1 січня 2013 року); копій 
свідоцтв про право власності на нерухоме майно (з 1 січня 2013 року); копій 
свідоцтв про право на спадщину; копій витяг з Державного реєстру речових 
прав на нерухоме майно про реєстрацію права власності; копій інших цивільно-
правових угод. 

При виявленні аудитором зростання дебетового сальдо рахунку 01 «Орендо-
вані необоротні активи / Аналітичний рахунок «Земельні паї» операції переві-
ряються за критеріями законності, правильності і повноти документального й 
облікового відображення. Аудитор має перевірити ймовірність збільшення цьо-
го показника з інших, ніж зростання орендного чи суборендного землекористу-
вання, причин: збільшуюча індексація нормативної грошової оцінки земель; 
помилкове включення до вартості земель капітальних витрат на їх поліпшення 
(зрошення, осушення, зміна показників кислотно-лужного балансу), які повинні 
бути визнані окремим об’єктом у складі основних засобів на субрахунку 102 
«Капітальні витрати на поліпшення земель». 

Посилена увага аудитором приділяється дослідженню фактів зменшення зе-
мельних масивів агробізнесу, тому, що землі як просторові об’єкти не можуть 
бути ліквідованими.  

Стосовно орендованих земельних часток міна, використання як застави, вне-
сення до статутного капіталу інших суб’єктів, безоплатна передача та інші шля-
хи відчуження є прерогативою власника. Якщо земля була здана у суборенду, 



67 

аудитор здійснює документальний контроль договорів оренди на предмет наяв-
ності формулювань щодо дозволу власника на право на здачу у орендаря. 

У разі підтвердження законності відчуження у суборенду, доцільно переві-
рити ймовірність податкової недоїмки з єдиного податку групи 4 (як превалю-
ючої системи оподаткування діяльності агробізнесу). Так, коли усі сторони уго-
ди є платниками єдиного податку групи 4 — землі у суборенді оподатковує 
орендодавець, у противному випадку — орендовані масиви оподатковуються у 
складі бази суборендаря. 

Іще однією аудиторською процедурою при перевірці податкової дисципліни 
у орендаря сільськогосподарських земель є з’ясування повноти нарахування і 
сплати податку на доходи фізичних осіб-власників землі у вигляді орендної 
плати. Суб’єкти агробізнесу згідно вимог Податкового кодексу 7 є податкови-
ми агентами за доходами населення у вигляді земельної орендної плати. Ауди-
тор перевіряє не лише повноту визначення і оподаткування бази, а і своєчас-
ність сплати і звітування про ПДФО у формі 4ДФ. Крім цього, у фокусі 
додаткової уваги перебувають форми виплати орендної плати за землю. Якщо 
виплата здійснюється продукцією (найчастіше зерно) або у відробітковій формі 
(роботи і послуги), то база оподаткування ПДФО коригується на підвищуючий 
«натуральний» коефіцієнт 1,219. 

Тестуючи повноту і достовірність розкриття інформації про сільськогосподар-
ські землі у фінансовій звітності, аудитор залучає, ф. 1 «Баланс» (Звіт про майно-
вий стан), де у розділі 1 «Необоротні активи» у рядку 1010 відображається залиш-
кова вартість капітальних витрат на поліпшення земель, а також розкривається 
інформація про земельні ділянки. Аудитор також перевіряє достовірність розкрит-
тя у Примітках (форма 5) вартості капітальних витрат на поліпшення земель, мето-
дів та строків нарахування амортизації на них; вартості паїв у оперативній оренді. 

Формування орендного землекористування в Україні кількадесят років тому 
відбулося за відсутності конкурентного середовища для потенційних орендарів, 
що призвело до диктату ними умов оренди. 

Нині орендна плата, у більшості випадків, не виступає як засіб реалізації 
економічних інтересів власників: у більшості договорів передбачено її можли-
вий мінімальний розмір (3 % нормативної грошової оцінки) на момент укладен-
ня договору без перегляду і коригування на індекс споживчих цін та НГО. У ра-
хунок орендної плати виконуються послуги не найвищої споживчої вартості та 
видається зерно за цінами, вищими, ніж ринкові.  

Крім того, належного суспільного розголосу не набуває повсякчасне погір-
шення якості ґрунтів через недотримання орендарями сівозмін. Пріоритет еко-
номічної ефективності для орендаря, інтенсивне вирощування монокультури 
повністю відкидає обмеження екологічними та соціальними факторами. Дієвих 
органів контролю, що матимуть у функціоналі захист економічних інтересів се-
лян-землевласників та захист якісних показників земель на засадах рівноважного 
природокористування, в Україні сьогодні немає. Потреба ж у них є незаперечно. 

З 2022 року при перевірці аудитором податкової дисципліни суб’єктів бізнесу, 
що використовують для виробництва сільськогосподарські землі, дослідженню пі-
длягає новий об’єкт — мінімальне податкове зобов’язання (далі — МПЗ).  

Платниками МПЗ 7 будуть фізичні та юридичні особи, що є фактичними 
землекористувачами на документарних підставах договору оренди, емфітевзису 
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чи інших видів договорів, що пройшли належну державну реєстрацію. Тому, 
належність замовника аудиту до кола платників МПЗ з’ясується ще на першому 
етапі загального аудиту (перевірка фінансової звітності з видачею висновку) 
при встановленні масштабу перевірки і розробці загального плану. 

Аудитор, визначаючи фактичні земельні площі, що будуть включені у розра-
хунок МПЗ, згідно регламентації у Податковому кодексі виключає з таких зе-
мель 7: ділянки дачних і садівничих кооперативів чи товариств; землі запасу; 
невитребувані земельні паї у розпорядженні органів місцевого самоврядування 
(крім переданих таких паїв ними ж у оренду), землі радіоактивного забруднення 
та відчуження; землі на 1 січня 2022 року у межах населених пунктів; землі, на 
які не нараховувався ЄП групи 4 або земельний податок через їх консервацію 
чи забруднення вибухонебезпечними предметами. Після 24.02.2022 р. до кола 
таких земель додалися заміновані і окуповані території. 

Повноту розрахунку МПЗ аудитор встановлює, виходячи із загальновідомої і 
нормативно затвердженої формули: 

МПЗ = НГОд x К x М / 12,  

де НГОд — нормативна грошова оцінка земельної ділянки з урахуванням кое-
фіцієнта індексації, відповідно вимог Кодексу для справляння плати за землю. 
Для отримання об’єктивної інформації про актуальну і уже проіндексовану су-
му нормативної грошової оцінки земель аудитор разом з клієнтом (потрібно за-
стосувати файловий ключ особистого електронного підпису) отримує офіцій-
ний витяг з Держгеокадастру за посиланням: e.land.gov.ua/services; 

К — коефіцієнт (у 2022 р. та 2023 р. — 0,04 (звітування і сплата відбувається 
у 2023 р. та 2024 р. відповідно); у 2024 р. — 0,05 (звітування і сплата відбудеть-
ся у 2025 р.); 

М — кількість календарних місяців, протягом яких земельна ділянка перебу-
ває у власності, оренді, користуванні на інших умовах (в тому числі на умовах 
емфітевзису) платника податків. Ця кількість місяців вибирається аудитором з 
правовстановлюючих документів на землю. 

Проводячи процедури арифметичної документальної перевірки бази МПЗ, 
аудитор здійснює контроль повноти вирахування ряду уже сплачених замовни-
ком аудиту податків і платежів: єдиний податок (податок на прибуток); ПДФО 
та військовий збір за найнятих працівників і з доходів орендодавців землі; земе-
льний податок та рентна плата за спецвикористання води; 20 % витрат на орен-
дну плату земель державної і комунальної власності. 

Перевірка звітності щодо мінімального податкового зобов’язання аудитором 
здійснюється, виходячи із норми подачі звітної форми разом з річною деклара-
цією основного за результатами діяльності податку (єдиний податок чи податок 
на прибуток) у термін 40 днів після завершення звітного податкового періоду 
(приблизно до 9 лютого). 

Перевіряючи своєчасність сплати МПЗ, аудитор оперує тими ж граничними 
календарними датами, що встановлені для сплати єдиного податку (податку на 
прибуток). 

Дискусія. Під час перевірки облікового відображення операцій із землями 
сільськогосподарського призначення фахівець з незалежного контролю може 
зіштовхуватися з проявами та наслідками «тіньових» процесів.  
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Для здійснення їх ідентифікації необхідно відпрацювати з аудиторськими 
кадрами навики «упізнання» поширених у практиці «земельних схем» 8:  

1. самовільне захоплення земель та безпідставне використання їх у агробіз-
несі для власної вигоди (неможливе без змови з представниками органів місце-
вого самоврядування); 

2. укладання представниками державних та місцевих владних органів з 
представниками бізнесу договорів про спільну діяльність згідно ст. 1132–1143 
Цивільного кодексу та ст. 176 Господарського кодексу, що є офіційно завідомо 
збитковими через здавання в оренду земельних ділянок за заниженими цінами 
та на невигідних для власників земель умовах; 

3. формування крупних земельних масивів через організацію спільних дій 
громадян-»фунтів» з отримання земель у рамках норм державної безоплатної 
приватизації ( ст. 121 Земельного кодексу загалом до 6 га) з подальшою зміною 
власника. Особливо актуально це для пільговиків, зокрема, учасників АТО та 
часто практикується, навіть, без їх відома; 

4. передача державних земель на 49 років фізичним особам в оренду без ау-
кціонів для ведення фермерського господарства (раніше такі норми були у Зе-
мельному кодексі). У подальшому ця земля опинялася у агрохолдингів на підс-
таві договорів суборенди; 

5. передача штучно та часто нелегально зібраних земельних масивів у ви-
гляді корпоративних прав за завищеною ціною (частка у капіталі агрофірми); 

6. бездоговірна передача органами місцевого самоврядування (з подальшим 
отриманням ними ж орендної плати) у короткострокову оренду невитребува-
них, часто просто непереоформлених родичами паїв після смерті власника; 

7. договори з відкладеними умовами (на противагу забороні у Земельному 
кодексі) або за довіреностями, схеми з міною.  

За виявлення і доведення наявності цих схем у формуванні земельного маси-
ву замовника, аудитор згідно МСА та Кодексу професійної етики надасть від-
мову від висновку. 

Тобто, аудитор буде, ймовірно, єдиним суб’єктом фінансового контролю, ці-
лі якого збігатимуться із функціоналом захисту економічних інтересів та май-
нових прав селян-власників земель. 

Висновки. Отже, наукова спільнота економістів-аграрників на підставі ана-
лізу фактографічного та цифрового матеріалу обстоює необхідність посилення 
дієвості незалежного фінансового контролю у галузі агробізнесу: застосування 
у організаційно-методичних засадах принципу спеціалізації аудиту; розширен-
ня кола суб’єктів обов’язкового аудиту у цьому секторі економіки після обґрун-
тування критеріїв належності (як, наприклад, відкрита емісія цінних паперів, ді-
яльність фінансового посередника та інше); удосконалення порядку видачі 
дозволів на обслуговування підприємств агробізнесу (запровадження Реєстру 
суб’єктів аудиту агробізнесу на зразок аудиторів банків); посилення відповіда-
льності аудиторських структур за результати наданих послуг (через обов’язкове 
страхування цивільної та професійної відповідальності аудиторських структур, 
вимоги до мінімального розміру статутного капіталу) та інше. 

Незважаючи на певні прогалини облікового забезпечення земель агробізнесу 
(інформація акумулюється переважно на позабалансовому рахунку 01; інвента-
ризація і оцінка земель як ринкового активу перебувають на початковому етапі 
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розвитку), аудит земельних операцій є вкрай актуальним як засіб захисту еко-
номічних інтересів власників землі та засіб посилення інформаційної безпеки 
потенційних інвесторів.  

Дослідження земель агробізнесу може бути змістовним блоком загального 
аудиту фінансової звітності (розділ «Основні засоби»), а може бути виконано у 
межах специфічної послуги (операційний аудит).  

Для персоналу аудиторських фірм, особливо для помічників аудиторів, ста-
жистів, осіб на підвищенні кваліфікації, доцільно розробити і впровадити робо-
чі документи, що у вигляді тестів виявлятимуть індикатори ризику формування 
і документування загального земельного масиву на підставі аналізу правовста-
новлюючих документів (виявлення «тіньових схем»). 

Аудит земельних операцій також матиме значення для посилення податкової 
дисципліни суб’єктів агробізнесу через процедури: перевірки повноти нараху-
вання й своєчасності сплати єдиного податку групи 4 по землях в оренді та суб-
оренді; перевірки зобов’язання з ПДФО по доходах у вигляді орендної плати; 
перевірки обчислення і сплати мінімального податкового зобов’язання.  
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