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ПРОВЕДЕННЯ ДОСЛІДЖЕНЬ З РОЗПОДІЛУ  

ТА ПОРЯДКУ КОРИСТУВАННЯ НЕРУХОМИМ МАЙНОМ 

В статті розглянуті загальні питання проведення судових будівельно-технічних 

та земельно-технічних експертиз та експертних досліджень з розподілу та порядку ко-

ристування нерухомого майна відповідно до вимог та запитів сьогодення. 

Базовим законодавчим актом, який визначає правові, організаційні і 

фінансові основи судово-експертної діяльності з метою забезпечення право-

суддя України незалежною, кваліфікованою і обʼєктивною експертизою, орі-

єнтованою на максимальне використання досягнень науки і техніки, є Закон 

України «Про судову експертизу» [1]. 

Окрім Закону України «Про судову експертизу» порядок призначення 

судових експертиз та експертних досліджень судовим експертам науково-

дослідних установ судових експертиз Міністерства юстиції України та атес-

тованим судовим експертам, що не працюють у державних спеціалізованих 
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установах, їх обовʼязки, права та відповідальність, організація проведення 

експертиз та оформлення їх результатів визначаються також Кримінальним 

процесуальним, Цивільним процесуальним, Господарським процесуальним 

кодексами України, Кодексом України про адміністративні правопорушення, 

Митним кодексом України, Законом України «Про виконавче провадження», 

а також іншими нормативно-правовими актами. 

Крім того, деякі особливості застосування правових норм, повʼязаних із 

судовою експертизою, знайшли відображення в постановах Пленуму Верхов-

ного Суду України та у розʼясненнях Вищого господарського суду України. 

Здійснення функцій щодо експертного забезпечення правосуддя відпо-

відно до пункту 3 Положення про Міністерство юстиції України покладено 

на Міністерство юстиції України. 

Відповідно до статті 1 Закону України «Про судову експертизу» судова 

експертиза — це дослідження на основі спеціальних знань у галузі науки, 

техніки, мистецтва, ремесла тощо обʼєктів, явищ і процесів, з метою надання 

висновку з питань, що є або будуть предметом судового розгляду. Згідно 

статті 3 Закону судово-експертна діяльність здійснюється на принципах: за-

конності, незалежності, обʼєктивності і повноти дослідження. 

Поняття «спеціальні знання» в законодавчих актах не визначено, але в 

контексті Закону України «Про судову експертизу» та інших законодавчих 

актів, а також зважаючи на думку провідних теоретиків-науковців з судової 

експертизи під спеціальними знаннями розуміються знання, які лежать в ос-

нові тих чи інших спеціальностей та спеціалізацій. 

У відповідності зі статтею 7 Закону України «Про судову експертизу» 

судово-експертну діяльність здійснюють державні спеціалізовані установи, а 

інших випадках — також судові експерти, які не є працівниками зазначених 

установ, та інші фахівці (експерти) відповідних галузей знань у порядку та на 

умовах визнаних цим законом.  

Статтею 10 вказаного Закону передбачено, що експертизи та дослі-

дження проводяться фахівцями, які мають відповідну вищу освіту, освітньо-

кваліфікаційний рівень не нижче спеціаліста, пройшли відповідну підготовку 

в державних спеціалізованих установах, атестовані та отримали кваліфікацію 

судового експерта з певної спеціальності і внесені до Державного реєстру 

атестованих судових експертів. 

Питання, що відносяться до експертизи, прав та обовʼязків судового екс-

перта як учасника процесу, регламентовані у відповідних статтях Криміналь-

ного процесуального, Цивільного процесуального, Господарського процесу-

ального кодексів України, Кодексу адміністративного судочинства України. 

Найбільш повно механізм проведення судових експертиз та експертних 

досліджень визначено Інструкцією про призначення та проведення судових 

експертиз та експертних досліджень [2] (надалі Інструкція). 

Згідно пункту 1.2.2. вказаної Інструкції до основних видів інженерно-

технічних експертиз, в тому числі належить: 

Криміналістика і судова експертиза. Вип. 62. 
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– будівельно-технічна експертиза; 

– оціночно-будівельна експертиза; 

– земельно-технічна експертиза; 

– оціночно-земельна експертиза 
Відповідно до Положення про експертно-кваліфікаційні комісії та атес-

тацію судових експертів [3] судова будівельно-технічна експертиза прово-
диться фахівцями, які мають кваліфікацію судового експерта зі спеціальності 

10.6 «Дослідження обʼєктів нерухомості, будівельних матеріалів, конс-

трукцій та відповідних документів». 
Згідно пункту 5.1. розділу ІІ «Інженерно-технічні експертизи» Науко-

во-методичних рекомендацій з питань підготовки та призначення судових 

експертиз та експертних досліджень (надалі Рекомендації) до головних за-
вдань будівельно-технічної експертизи, поряд з іншими, належить визначен-

ня можливості і розробка варіантів поділу, виділу та порядку користування 
нерухомим майном. 

При проведенні судових будівельно-технічних експертиз (експертних 
досліджень) з питань поділу, виділу та визначення порядку користування не-

рухомим майном, а саме: житловими будинками, домоволодіннями, дачними 
будинками, квартирами, можуть вирішуватись наступні питання: 

1. чи є технічна можливість відповідно до вимог нормативно-правових 
актів у галузі будівництва поділити (виділити частку; визначити порядок ко-

ристування) обʼєкт нерухомості (вказати обʼєкт та його адресу) відповідно до 
часток співвласників (вказати частки)? 

2. чи є технічна можливість відповідно до вимог нормативно-правових 
актів у галузі будівництва поділити (виділити частку; визначити порядок ко-

ристування) обʼєкт нерухомості (вказати обʼєкт та його адресу) з відхилен-
ням від часток співвласників (вказати частки)? 

3. які варіанти поділу (виділення частки; визначення порядку користу-
вання) обʼєкта нерухомості можливо визначити відповідно до часток спів-

власників (вказати частки) та вимог нормативно-правових актів? 
4. які варіанти поділу (виділення частки; визначення порядку користу-

вання) обʼєкта нерухомості можливо визначити з відхиленням від часток 
співвласників (вказати частки) та вимог нормативно-правових актів? 

5. які будівельні роботи (вартість робіт) необхідно виконати при поділі 
(виділенні частки, визначенні порядку користування) обʼєкта нерухомості 

(вказати обʼєкт та його адресу)? 
6. які частки співвласників (співвласника) будуть фактично складати 

після поділу (виділення частки) обʼєкта нерухомості (вказати обʼєкт та його 
адресу)? 

Зазвичай при вирішені питань поділу (виділу частки) нерухомого май-
на необхідно визначати його вартість, що потребує проведення не тільки бу-
дівельно-технічних, а і оціночно-будівельних досліджень. 

Відповідно до пункту 1.5. Інструкції [2], проведення експертиз, екс-
пертних досліджень з оцінки майна здійснюється на умовах і в порядку, пе-

Розділ 6. Судова будівельно-, земельно-технічна та експертиза з питань землеустрою
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редбачених Законом України «Про судову експертизу», з урахуванням особ-

ливостей, визначених Законом України «Про оцінку майна, майнових прав та 
професійну оціночну діяльність в Україні» щодо методичного регулювання 

оцінки майна. 

В свою чергу статтею 4 Закону України «Про оцінку майна, майнових 

прав та професійну оціночну діяльність в Україні» передбачено, що діяль-

ність судових експертів, повʼязана з оцінкою майна, здійснюється на умовах і 

в порядку, передбачених Законом України «Про судову експертизу», з ураху-

ванням особливостей, визначених Законом України «Про оцінку майна, май-

нових прав та професійну оціночну діяльність в Україні» щодо методичного 

регулювання оцінки цього майна. Інші положення цього Закону не поширю-

ються на судових експертів. 

Згідно пункту 5.1.6. Рекомендацій для вирішення питань щодо визна-

чення технічної можливості поділу (виділу частки, визначення порядку 

користування) обʼєктів нерухомого майна та надання варіантів такого поділу 

експерту необхідно надати документи, що посвідчують права на обʼєкт неру-

хомості, дані щодо часток співвласників, документ про приймання в експлуа-

тацію обʼєкта, матеріали технічної інвентаризації, дані щодо фактичного ви-

користання нерухомого майна. 

У разі якщо орган (особа), який (яка) призначив(ла) експертизу (залу-

чив(ла) експерта), вважає за необхідне врахувати при підготовці варіантів 

поділу пропозиції учасників судового процесу, то такі пропозиції повинні 

бути викладені в документі про призначення експертизи (залучення експерта). 

При необхідності вирішення питання з визначення вартості нерухомого 

майна, експерту, відповідно до пункту 5.2.2. Рекомендацій, необхідно надати 

 раво встановлювальну документи та матеріали технічної інвентаризації на 

ці обʼєкти, а також раво встановлювальну та технічну документацію на зе-

мельну ділянку, на якій розміщений обʼєкт оцінки, станом на дату оцінки. У 

разі виконання ретроспективної оцінки на дослідження необхідно надати ма-

теріали з вихідними даними щодо показників (функціонального використан-

ня, обʼємно-планувального рішення, технічного стану тощо) обʼєкта на дату 

оцінки. 

Відповідно до Положення про експертно-кваліфікаційні комісії та атес-

тацію судових експертів [3] судова земельно-технічна експертиза проводить-

ся фахівцями, які мають кваліфікацію судового експерта зі спеціальності 

10.7. «Розподіл земель та визначення порядку користування земельними ді-

лянками». 

Згідно пункту 6.1. розділу ІІ «Інженерно-технічні експертизи» Науко-

во-методичних рекомендацій з питань підготовки та призначення судових 

експертиз та експертних досліджень до основних завдань земельно-технічної 

експертизи, окрім інших, належить: 

– визначення можливості поділу (порядку користування) земельними 

ділянками, розробка варіантів їх поділу (порядку користування); 

Криміналістика і судова експертиза. Вип. 62. 
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– визначення можливих варіантів підходу та проїзду до земельних ді-

лянок, встановлення земельного сервітуту. 
При проведенні судової земельно-технічної експертизи (експертного 

дослідження) з питань поділу (виділу частки) та визначення порядку корис-
тування земельними ділянками можуть вирішуватись наступні питання: 

– чи є технічна можливість відповідно до вимог нормативно-правових 
актів поділити (встановити порядок користування) земельну ділянку (вказати 

адресу земельної ділянки, кадастровий номер) відповідно до часток співвлас-
ників (зазначити частки)? 

– які варіанти поділу (порядку користування) земельної ділянки (вказа-
ти адресу земельної ділянки, кадастровий номер) можливі відповідно до час-

ток співвласників (зазначити частки) та вимог нормативно-правових актів? 
– які варіанти технічно можливі для влаштування проїзду (проходу) на 

земельну ділянку (вказати адресу земельної ділянки, кадастровий номер)? 
– чи є технічна можливість встановлення земельного сервітуту (вказати 

мету земельного сервітуту: для обслуговування будівель і споруд; прокла-
дання інженерних мереж; проїзду або проходу тощо) на ділянці (вказати ад-

ресу земельної ділянки, кадастровий номер)? Якщо так, то надати варіанти 
встановлення земельного сервітуту. 

Пунктом 6.1.2. Рекомендацій передбачено, що зазначені питання зе-
мельно-технічної експертизи вирішуються за наявності відповідної право-

встановлювальної та технічної документації, зокрема результатів виконання 
топографо-геодезичних робіт, які проводяться відповідними фахівцями з ви-

користанням відповідного обладнання та бази даних. № 
Відповідно до пункту 6.1.3. для вирішення питань земельно-технічної 

експертизи експерту необхідно надати оригінали або завірені якісні копії від-
повідної правовстановлювальної та технічної документації із землеустрою на 

земельну ділянку. У разі неможливості експертом самостійно виконати топо-
графо-геодезичні роботи результати таких робіт повинні бути надані на до-

слідження органом (особою), який (яка) призначив(ла) експертизу (залу-
чив(ла) експерта). 

Для вирішення питань щодо визначення технічної можливості поділу 
(порядку користування) земельними ділянками та надання варіантів такого 

поділу (порядку користування) експерту, крім зазначених документів, необ-
хідно надати правовстановлювальні документи на обʼєкти нерухомого майна 

(будівлі, споруди тощо), що розташовані на земельній ділянці, дані про 
користування співвласників цими обʼєктами або їх частинами, дані про част-

ки співвласників, матеріали технічної інвентаризації. 
У разі якщо орган (особа), який (яка) призначив(ла) експертизу (залу-

чив(ла) експерта), вважає за необхідне врахувати при підготовці варіантів 
поділу пропозиції учасників судового процесу, такі пропозиції повинні бути 
викладені в документі про призначення експертизи (залучення експерта). 

Показники вартості нерухомого майна є визначальними при розрахун-
ку часток у спільній власності на дане майно, а також необхідні для визна-

Розділ 6. Судова будівельно-, земельно-технічна та експертиза з питань землеустрою
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чення розміру грошової компенсації при неможливості виділу частки будин-

ку в натурі або встановлення порядку користування ним власнику, що перед-
бачено постановою Пленуму ВСУ від 04.10.1991 № 7, яке виділяється, та для 

визначення грошової компенсації учаснику спільної власності, частка якого 
зменшилась у випадках якщо виділ технічно можливий, але з відхиленням 

від розміру часток кожного власника. 

Розрахунок часток обʼєктів нерухомого майна, крім земельних ділянок, 

проводиться відповідно до Інструкції щодо проведення поділу, виділу та роз-

рахунку часток обʼєктів нерухомого майна [4] субʼєктами господарювання, які 

здійснюють технічну інвентаризацію обʼєктів нерухомого майна (пункт 1.1.). 

Відповідно до розділу 3 вказаної Інструкції розрахунок часток у спіль-

ній власності на обʼєкти нерухомого майна виконується за заявами всіх спів-

власників обʼєктів нерухомого майна. 

У разі невідповідності розмірів часток, указаних у правовстановлю-

вальних документах, реальним часткам за згодою всіх співвласників здійс-

нюється розрахунок відповідних часток нерухомого майна з метою отриман-

ня відповідних правовстановлювальних документів. 

Право кожного співвласника в спільній частковій власності визнача-

ється часткою, яка виражається в простих правильних дробах (1/2; 1/3; 3/5 

тощо). При цьому вказані в правовстановлювальних документах розміри 

часток співвласників на обʼєкт нерухомого майна в сумі повинні становити 

одиницю. 

За відсутності згоди всіх співвласників щодо зміни часток питання ви-

рішується в судовому порядку. 

Визначення вартості малоповерхових будинків, будівель і споруд про-

водиться згідно із Збірником укрупнених показників вартості відтворення 

функціональних обʼєктів-аналогів для оцінки малоповерхових будинків, бу-

дівель та споруд з відповідною індексацією. 

Визначення розміру часток у єдиному майновому комплексі прова-

диться з урахуванням вартості всіх будинків, будівель і споруд, що розташо-

вані за однією адресою та перебувають у власності всіх співвласників. 

Згідно пункту 3.11. Інструкції за наявності самочинно збудованих (ре-

конструйованих, перепланованих) обʼєктів нерухомого майна документи 

щодо виділу готуються тільки після визнання права власності на них відпо-

відно до закону. 

Самочинно збудовані обʼєкти нерухомого майна до розрахунку не 

включаються. 

Відповідно до пункту 1.2. Інструкції про порядок проведення технічної 

інвентаризації обʼєктів нерухомого майна, метою проведення технічної 

інвентаризації зокрема є установлення вартості обʼєктів нерухомого майна. 

За результатами проведеної технічної інвентаризації розраховується 

вартість обʼєктів нерухомого майна, яка вказується в інвентаризаційній спра-

ві та технічних паспортах на обʼєкти. 
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 При проведенні судової експертизи (експертного дослідження) можуть 

бути виділені такі етапи повʼязані з попереднім вивченням матеріалів та ви-

конанням обстежень (огляду) обʼєкта: попереднє вивчення матеріалів та під-

готовка до проведення обстеження; попереднє обстеження; основне (деталь-

не) обстеження; додаткове обстеження; спеціальні обстеження. 

Для вирішення питань з визначення технічної можливості поділу (виді-

лу частки, визначення порядку користування) земельних ділянок та визна-

чення варіантів поділу (порядку користування), експерту на дослідження 

мають бути надані документи, що підтверджують права на земельну ділянку, 

а також, у разі наявності, обтяження прав на земельну ділянку та обмеження 

у використанні земель, технічна документація із землеустрою на земельну ді-

лянку. Також мають бути надані документи, що підтверджують права на 

обʼєкти нерухомого майна (будівлі, споруди тощо), що розташовані на зе-

мельній ділянці, інформацію про користування співвласниками цими обʼєк-

тами або їх частинами, дані про частки співвласників, матеріали технічної 

інвентаризації. 

Поділу підлягають: житлові будинки, завершені будівництвом, житлові 

будинки незавершені будівництвом, житлові будинки, які мають значний фі-

зичний знос; земельна ділянка. 

 Поділ земельної ділянки виконується, якщо земельна ділянка перебу-

ває у власності (що підтверджується державним актом на право приватної 

власності на землю, державним актом на право власності на землю, держав-

ним актом на право власності на земельну ділянку, свідоцтвом про право 

власності на нерухоме майно, витягом з Реєстру прав власності на нерухоме 

майно, витягом з Державного реєстру прав на нерухоме майно про реєстра-

цію права власності, інформаційною довідкою з Державного реєстру прав). 

Визначення порядку користування земельною ділянкою здійснюється у 

випадку якщо земельна ділянка не перебуває у власності та знаходиться у 

комунальній або державній власності. 

До найбільш поширених завдань судової будівельно-технічної та судо-

вої земельно-технічної експертиз належить вирішення питань поділу, виділу 

та визначення порядку користування нерухомим майном (земельними ділян-

ками, будівлями та спорудами). 

Виконання експертиз із зазначених питань потребує проведення повного, 

обґрунтованого та обʼєктивного дослідження відповідно до чинних вимог нор-

мативно-правових актів та спираючись на сучасні досягнення науки і техніки. 

У 1999 році Київським науково-дослідним інститутом судових експер-

тиз Міністерства юстиції України були розроблені методичні рекомендації 

«Організація проведення судових будівельно-технічних експертиз по цивіль-

них справах», які в подальшому були внесені до Реєстру методик проведення 

судових експертиз, затвердженого наказом Мінюсту України від 02.10.2008 

№ 1666/5, зареєстрованого в Міністерстві юстиції України 02.10.2008 за 

№ 924/15615. 
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Вказані методичні рекомендації розроблялись виходячи з нормативно-

правової бази, яка діяла на 1999 рік та базувались на поточному стані розвит-

ку судової будівельно-технічної експертизи. 

Разом з тим, методичні рекомендації є доволі затребувані і на сьогод-

нішній день при проведенні судових експертиз та експертних досліджень з 

поділу, виділу та визначення порядку користування нерухомим майном, а 

також навчанні (стажуванні) фахівців, які мають намір отримати кваліфіка-

цію судового експерта за спеціальностями 10.6. «Дослідження обʼєктів неру-

хомості, будівельних матеріалів, конструкцій та відповідних документів» і 

10.7. «Розподіл земель та визначення порядку користування земельними ді-

лянками» та проведенні рецензування висновків. 

У звʼязку із змінами в нормативно-правовій базі, запровадженням но-

вих видів експертиз, зокрема: земельно-технічної, оціночно-будівельної, оці-

ночно-земельної, а також експертизи з питань землеустрою, та враховуючи 

сучасні досягнення науки і техніки виникла нагальна потреба в оновленні 

(актуалізації) методичних рекомендацій. 

Дана проблематика обговорювалась в широких експертних колах, в 

тому числі на засіданнях секції судової будівельно-технічної та земельно-

технічної експертизи науково-консультативної та методичної ради з проблем 

судової експертизи при Міністерстві юстиції України та на семінарах секції 

судової будівельно-технічної експертизи всеукраїнської громадської органі-

зації «Союз експертів України». 

Враховуючи зазначене у 2016 Київським НДІ судових експертиз роз-

роблені «Методичні рекомендації щодо проведення досліджень з поділу, 

виділу та визначення порядку користування нерухомим майном», вико-

ристання яких при виконанні судових експертиз та експертних досліджень є 

ефективним засобом удосконалення, поліпшення якості, доказовості та об-

ґрунтованості проведених досліджень. 

Дані рекомендації є оновленням (актуалізацією) методичних рекомен-

дацій «Організація проведення судових будівельно-технічних експертиз по 

цивільних справах» та з моменту набуття чинності замінятимуть останні. 

Розробка містить рекомендації щодо проведення судових експертиз і 

експертних досліджень з питань поділу, виділу частки та визначення порядку 

користування нерухомим майном, а саме: малоповерховими житловими бу-

динками садибного типу, дачними будинками, квартирами, домоволодіння-

ми, земельними ділянками. Положення рекомендацій можуть бути застосо-

вані при проведенні досліджень з вирішення питань технічної можливості 

поділу, виділу частки садових будинків. 

Методичні рекомендації складаються з розділів: 

1. Загальні положення. 

2. Попереднє вивчення матеріалів та порядок здійснення обстеження 

обʼєктів нерухомого майна. 

3. Поділ житлових будинків, завершених будівництвом. 
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4. Поділ житлових будинків, які мають значний фізичний знос. 

5. Поділ житлових будинків, незавершених будівництвом. 

6. Визначення порядку користування житловими будинками та квар-

тирами. 

7. Поділ та порядок користування земельними ділянками. 
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 В статье рассмотрены общие вопросы проведения судебных строительно-

технических и земельно-технических экспертиз и экспертных исследований по распреде-

лению и порядку пользования недвижимого имущества в соответствии с требованиями и 

запросами современности. 
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The article deals with the general issues of judicial construction, technical and land-

technical expertise and expert research on the distribution and use of immovable property in 

accordance with the requirements and demands of the present. 
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