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У тезах розглянуто інтеграцію цифрових інновацій та штучного інтелекту в 
будівельно–технічну експертизу. Доведено, що поєднання класичних методів зі 
штучним інтелектом та георадарним зондуванням є ключовим інструментом 
протидії фальсифікаціям у судовому процесі. 

Ключові слова: судова експертиза, цифрові інновації, штучний інтелект, 
нерухоме майно, криміналістика. 
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INTEGRATION OF DIGITAL INNOVATIONS AND ARTIFICIAL 
INTELLIGENCE IN CONSTRUCTION AND TECHNICAL EXPERTISE: 

CHALLENGES AND DEVELOPMENT PROSPECTS 

The theses consider the integration of digital innovations and artificial intelligence 
in construction and technical expertise. It is proven that the combination of classical 
methods with artificial intelligence and ground–penetrating radar is a key tool to combat 
falsifications in the judicial process. 

Key words: forensic expertise, digital innovations, artificial intelligence, real 
estate, criminology. 

Розвиток сучасної криміналістики нерозривно повʼязаний із цифровізацією 
всіх сфер суспільного життя, що породжує як нові можливості, так і глобальні 
виклики. У сфері будівельно–технічної експертизи цифрова трансформація стає 
необхідним інструментом для забезпечення доказової достовірності та питання 
класифікації нерухомого майна набуває нових вимірів. Цифрові інновації 
змінюють підходи до збору, обробки та аналізу даних під час проведення 
будівельно–технічних експертиз, що прямо впливає на обґрунтованість висновків 
щодо класифікації обʼєктів як рухомого чи нерухомого майна. [6; 8]. 
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У процесі європейської інтеграції України судово–експертна практика щодо 
класифікації нерухомого майна поступово узгоджується з європейськими 
стандартами та передбачає впровадження принципів оцінки технічного стану 
обʼєктів, використання цифрових технологій для збору та аналізу даних, а також 
підвищення прозорості й доказової достовірності експертних висновків. 
Застосування міжнародних методик – стандартів ISO, рекомендацій Ради Європи 
та принципів Європейської комісії з питань нерухомості – сприяє покращенню 
якості експертиз, зменшенню правових суперечок і наближенню української 
практики до європейських вимог. Це підвищує професійний рівень експертів і 
забезпечує відповідність результатів судово–експертних досліджень стандартам 
ЄС у сфері оцінки та управління нерухомим майном. 

Цивільний кодекс України визначає, що до нерухомих речей належать 
земельні ділянки, а також обʼєкти, переміщення яких без знецінення або втрати 
призначення є неможливим (ст. 181) [1]. Законодавче визначення, хоч і є базовим, 
однак часто вимагає експертного тлумачення при розгляді конкретних обʼєктів. 
Наприклад, питання щодо тимчасових споруд, кіосків, павільйонів або модульних 
будівель викликають дискусії як у науковому середовищі, так і серед 
практикуючих експертів та юристів. 

У судово–експертній практиці це означає необхідність врахування 
технічних, правових та функціональних характеристик обʼєкта, серед яких 
ключовими є наявність фундаменту, звʼязок із землею, підключення до 
інженерних мереж, капітальність споруди тощо [8; 5]. 

З позиції судового експерта, ідентифікація обʼєкта як нерухомого майна 
передбачає обʼєктивний аналіз технічних характеристик, нормативної бази та 
фактичного стану. Зокрема, враховуються: 

спосіб кріплення до землі (на фундаменті чи без нього); 
наявність комунікацій (електрика, водопостачання, каналізація); 
можливість демонтажу без порушення цілісності; 
наявність дозвільної документації (права власності, введення в 

експлуатацію тощо); 
ознаки капітальності будівництва. 
У цьому контексті важливим є дотримання принципу індивідуального 

підходу до кожного випадку експертизи. Наприклад, вагончик для тимчасового 
проживання, встановлений на бетонних блоках без фундаменту, не матиме ознак 
нерухомості, якщо його можна демонтувати без знищення конструктивних 
елементів. Водночас аналогічна за виглядом споруда з фундаментом, 
інженерними мережами та незнімною конструкцією розглядається як нерухоме 
майно. 

У процесі встановлення, чи є обʼєкт нерухомим майном, ключове значення 
має дослідження наявності, типу та глибини фундаменту, що безпосередньо 
впливає на висновок про капітальність споруди та її звʼязок із землею. 
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Фундамент – частина будівлі чи споруди, переважно підземна, яка сприймає 
навантаження від споруди і передає їх на основу, складену ґрунтами (природну) 
чи штучну. 

Фундаменти малозаглиблені, мілкого закладання – передають навантаження 
на ґрунт переважно через підошву фундаменту. 

Фундаменти заглиблені – передають навантаження на ґрунт через підошву і 
бічну поверхню фундаменту, враховується тиск ґрунту на бічну поверхню 
заглибленої (стінової) частини споруди. 

Фундаменти глибокого закладання – передають навантаження на ґрунт 
просторової основи за допомогою тертя чи зчеплення по всіх поверхнях контакту 
конструкції фундаменту з основою (вертикальні, похилі поверхні і підошва). [4] 

Наявність капітального фундаменту, зазвичай свідчить про капітальність 
споруди, а отже – про її нерухомий характер. 

Для встановлення факту наявності фундаменту та його глибини проводиться 
візуально–інструментальне обстеження обʼєкта. Основні етапи включають: 

Візуальний огляд: зовнішній огляд будівлі, аналіз технічної документації 
(проєкт, техпаспорт, акти виконаних робіт, план БТІ), аналіз конструктивних 
елементів, типу стикування з землею, наявності бетонної основи або підпірних 
елементів. [3] 

Застосування георадарного зондування GPR – Ground Penetrating Radar) це 
дозволяє без розкопок визначити наявність та глибину залягання фундаменту, 
його контури, щільність та порушення структури. Використовується портативний 
георадар типу OKO–2, StructureScan, SIR–3000.  Його похибка становить 5–10 см., 
а перевага в тому, що не пошкоджує обʼєкт та дає швидкий результат. 

Штучний інтелект (ШІ): Перспективним є використання нейронних мереж 
для аналізу великих масивів даних: порівняння супутникових знімків різних 
часових періодів, аналіз BIM–моделей на відповідність фактичному стану та 
автоматичне виявлення невідповідностей у технічній документації. 

Суть ВІМ–технологій полягає у розробленні та спільному використанні 
будівельної інформаційної моделі обʼєкта будівництва, що представляє собою 
набір структурованих і неструктурованих інформаційних контейнерів у рамках 
цілісної інформаційної системи, що містять необхідні геометричні, фізичні, 
функціональні та інші характеристики обʼєкта, на основі яких розробляється 
документація, що супроводжує життєвий цикл обʼєкта (проектна та кошторисна 
документація, рекомендації щодо експлуатації). [2] 

Шурфування – найбільш достовірний метод встановлення типу і глибини 
фундаменту. Це ручне або механізоване розкриття ґрунту вздовж зовнішньої стіни 
споруди з метою візуального виявлення фундаменту, його матеріалу, глибини 
залягання та стану. 

Шурфування є рекомендованим методом у разі, коли доступ до проектної 
документації відсутній, або коли фактична конструкція може не відповідати 
технічному паспорту обʼєкта. У більшості випадків, саме шурфування дає 
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можливість експерту достовірно визначити, чи має обʼєкт фундамент, чи він 
встановлений, наприклад, на тимчасових опорах покладених на ґрунт без 
заглиблення, що не дають підстав для визнання обʼєкта нерухомим майном. 

Таким чином, проведення технічного обстеження із можливістю 
шурфування є необхідною передумовою для підготовки якісного висновку 
судового експерта у справах, що стосуються правового статусу обʼєкта. 
Недостатня перевірка фундаменту може призвести до неправильного висновку, 
що вплине на права власності, реєстрацію обʼєкта або правомірність його 
демонтажу. 

У контексті цифрової трансформації судово–експертної діяльності все 
частіше застосовуються цифрові іноваційні джерела даних: геоінформаційні 
системи, електронні кадастрові карти, знімки з дронів і супутників, BIM–моделі, 
електронні технічні паспорти тощо. [8; 7]. Їх використання суттєво підвищує 
оперативність, охоплення та деталізацію аналізу обʼєктів нерухомості. 

Однак, незважаючи на переваги, цифрові джерела не можуть на 100% 
замінити класичні методи дослідження, особливо коли йдеться про доказову базу 
у судовому процесі. [7; 5]. 

Виходячи з цього можемо сказати, що рекомендований підхід це – 
комбінований аналіз. Шурфування залишається критично важливим методом 
верифікації, оскільки воно забезпечує матеріальний звʼязок експертного висновку 
з дійсністю, тоді як ШІ та цифрові інновації виконують роль аналітичного 
інструментарію. Найбільш надійним є підхід, за якого цифрові джерела 
використовуються як допоміжний інструмент, а не основний доказ. 

Таким чином, майбутнє судово–будівельної експертизи полягає у 
комбінованому підході. Штучний інтелект та цифрові технології є потужними 
допоміжними інструментами, які значно покращують точність та зручність 
проведення експертизи, але не можуть повністю замінити фізичну перевірку та 
класичні методи дослідження, особливо коли йдеться про складні чи спірні 
обʼєкти. Впровадження цифрових інновацій має супроводжуватися розробкою 
чітких протоколів їх використання, що забезпечить відповідність доказів 
європейським вимогам. 

Перелік використаних джерел: 
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2. Про схвалення Концепції впровадження технологій будівельного

інформаційного моделювання (ВІМ–технологій) в Україні та затвердження плану 
заходів з її реалізації : Розпорядження Кабінету Міністрів України від 17.02.2021 
№ 152–р // База даних «Законодавство України» / Верховна Рада України. URL: 
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