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ÃÎÓ ÂÏÎ «Äîíáàññêàÿ íàöèîíàëüíàÿ àêàäåìèÿ ñòðîèòåëüñòâà è àðõèòåêòóðû»

Àííîòàöèÿ. Ðàññìàòðèâàþòñÿ òåîðåòè÷åñêèå è ïðèêëàäíûå àñïåêòû ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ  íåäâèæèìîñòè. 
Ðàññìàòðèâàåòñÿ õàðàêòåðèñòèêà äàííîãî ïîíÿòèÿ è åãî ñîîòíîøåíèå ñ ïîíÿòèåì ýêñïåðòíîé íåçàâèñèìîé 
 îöåíêè. Â ðàáîòå ïðåäñòàâëåíà ñèñòåìà âèäîâ ýêñïåðòèç îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè. Âûäåëåíû òåõíè÷åñêàÿ, ýêî-
ëîãè÷åñêàÿ, óïðàâëåí÷åñêàÿ, ýêîíîìè÷åñêàÿ, ïðàâîâàÿ è ýêñïåðòèçà ìåñòîïîëîæåíèÿ. Äàíà èõ õàðàêòåðèñòèêà  
ñ òî÷êè çðåíèÿ íàçíà÷åíèÿ, çàäà÷, îáúåêòà, ïðåäìåòà, ìåðû è ðåçóëüòàòà. Îòäåëüíî ïðåäñòàâëåíà ñèñòåìà ïðèíöè-
ïîâ ïðîâåäåíèÿ ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè. 

Êëþ÷åâûå ñëîâà: îáúåêòû íåäâèæèìîñòè, ýêñïåðòèçà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, îöåíêà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, 
âèäû ýêñïåðòèç, ïðèíöèïû ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè.
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Ñîñòîÿíèå ðûíêà íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ  
îäíèì èç ãëàâíûõ êðèòåðèåâ, õàðàêòåðèçóþùèõ óðî-
âåíü ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ëþáîãî ãîñóäàðñòâà. 
Âûñîêàÿ çíà÷èìîñòü äàííîãî ðûíêà ïîÿñíÿåòñÿ òåì  
ôàêòîì, ÷òî âñå ïðî÷èå ðûíêè (ðûíîê òîâàðîâ,  
êàïèòàëà, òðóäîâûõ ðåñóðñîâ è äð.) íå ìîãóò ôóíêöè-
îíèðîâàòü áåç íåäâèæèìîñòè êàê îáùåñòâåííî-ïî-
ëåçíîãî áëàãà. Èñõîäÿ èç ýòîãî, ïî ìíåíèþ îòäåëüíûõ 
èññëåäîâàòåëåé, ðûíîê íåäâèæèìîñòè àêêóìóëèðóåò 
â ñåáå ïîðÿäêà 50 % íàöèîíàëüíîãî è, ñîîòâåòñòâåí-
íî, ìèðîâîãî áîãàòñòâà [1]. Ðàçâèòèå è ñîâåðøåí-
ñòâîâàíèå ðûíêà íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ âàæíîé 
ïðåäïîñûëêîé ñòàáèëèçàöèè ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòå-
ìû íà ãîñóäàðñòâåííîì è ðåãèîíàëüíîì óðîâíÿõ. 

Ñîñòàâ ðûíêà íåäâèæèìîñòè ôîðìèðóåòñÿ èç 
îòäåëüíûõ îáúåêòîâ, êîòîðûå ñëóæàò îñíîâîé äëÿ 
îáåñïå÷åíèÿ æèçíåäåÿòåëüíîñòè îòäåëüíûõ èíäèâè-
äîâ è îáùåñòâà â öåëîì, à òàêæå ÿâëÿåòñÿ áàçîé äëÿ 
îñóùåñòâëåíèÿ õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè ïðåä-
ïðèÿòèé è îðãàíèçàöèé è èõ äàëüíåéøåãî ðàçâèòèÿ. 
Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ðûíîê íåäâèæèìîñòè îáúåäèíÿåò 
â ñâîåì ñîñòàâå íàïðàâëåíèÿ çåìåëüíî-èìóùåñòâåí-
íûõ îòíîøåíèé, èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëüíîãî  
è æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî êîìïëåêñîâ, ÷òî âëå÷åò 
çà ñîáîé ðåàëèçàöèþ øèðîêîãî êðóãà çàäà÷.  Ïðè 
ýòîì äîñòàòî÷íî ÷àñòî ïåðåä ó÷àñòíèêàìè ðûíêà  
íåäâèæèìîñòè âñòàþò âîïðîñû íåîáõîäèìîñòè  
ôîðìèðîâàíèè ýêñïåðòíîãî ìíåíèÿ èëè ýêñïåðòèçû 
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè. 

ÀÍÀËÈÇ ÏÎÑËÅÄÍÈÕ ÈÑÑËÅÄÎÂÀÍÈÉ 
È ÏÓÁËÈÊÀÖÈÉ

 Íåñìîòðÿ íà çíà÷èìîñòü ïðîáëåìû ýêñïåðòè-
çû íåäâèæèìîñòè, ïåðå÷åíü ïóáëèêàöèé ïî äàííîé 
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ïðîáëåìàòèêå ÿâëÿåòñÿ îãðàíè÷åííûì. Òàê, â ðàáî-
òàõ Êëèïèíîé Í. À., Àáàêóìîâà Ð. Ã. [2] èññëåäóþòñÿ 
âîïðîñû ïðèìåíåíèÿ ìåòîäèê ñóäåáíîé ñòîèìîñò-
íîé ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, è ôîðìè-
ðóåòñÿ âûâîä î íåîáõîäèìîñòè ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ 
ñóùåñòâóþùåãî çàêîíîäàòåëüñòâà â äàííîé îáëàñòè. 
Â èññëåäîâàíèè Çîëîòàðåâîé Å. Â. [3] ðàññìàòðèâàåò-
ñÿ ïðîáëåìàòèêà âûÿâëåíèÿ ðèñêîâ ïðè ïðîâåäåíèè 
ïðàâîâîé ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè. Ðàáîòà 
Òåòåðêèíîé Ë. Á. [4] ïîñâÿùåíà ðàçâèòèþ òåîðåòè÷å-
ñêèõ îñíîâ ýêîíîìè÷åñêîé ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íå-
äâèæèìîñòè. Èññëåäîâàíèå Ñèðàçåòäèíîâà Ð. Ì. [5] 
ïîñâÿùåíî ïðîáëåìàòèêå ïîäãîòîâêè ñïåöèàëèñòîâ  
â ñôåðå ýêñïåðòèçû è óïðàâëåíèÿ íåäâèæèìîñòüþ.

Èçó÷åíèå èññëåäîâàíèé è ïóáëèêàöèé, ïîñâÿ-
ùåííûõ ýêñïåðòèçå îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, ïîçâî-
ëèò ãîâîðèòü îá èõ ôðàãìåíòàðíîñòè. Òàê, äî íà-
ñòîÿùåãî âðåìåíè íå ñôîðìèðîâàí åäèíûé ïîäõîä 
ê òðàêòîâêå ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè,  
à òàêæå ïåðå÷íÿ åå âèäîâ, óäîâëåòâîðÿþùèì òðåáî-
âàíèÿì ñîâðåìåííîãî ðûíêà íåäâèæèìîñòè.  

ÖÅËÈ

Òàêèì îáðàçîì, öåëüþ èññëåäîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ 
èçó÷åíèå òåîðèè è ïðàêòèêè ïðîâåäåíèÿ ýêñïåðòèç 
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, à òàêæå äåòàëüíàÿ õàðàêòå-
ðèñòèêà åå îòäåëüíûõ âèäîâ è îïðåäåëåíèå èõ âëèÿ-
íèÿ êàê íà îòäåëüíûé îáúåêò íåäâèæèìîñòè, òàê è íà 
ðûíîê íåäâèæèìîñòè â öåëîì.

ÎÑÍÎÂÍÎÉ ÌÀÒÅÐÈÀË 

Òåîðèÿ è ïðàêòèêà õîçÿéñòâîâàíèÿ ñâèäåòåëü-
ñòâóåò, ÷òî äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ìàêñèìàëüíîãî ýôôåêòà 
îò èñïîëüçîâàíèÿ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè íà  ðàçíûõ 

ýòàïàõ æèçíåííîãî öèêëà òðåáóåòñÿ èçó÷åíèå èõ  
òåêóùåãî ñîñòîÿíèÿ, ñòîèìîñòè è äð. õàðàêòåðèñòèê. 
Òðàäèöèîííî ýòè ïðîöåäóðû îñóùåñòâëÿþò â ðàìêàõ 
ýêñïåðòèçû, èíñïåêòèðîâàíèÿ è îöåíî÷íîé äåÿòåëü-
íîñòè. Ïðè ýòîì ãëàâíûì îòëè÷èåì ìåæäó ýêñïåð-
òèçîé è îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòüþ ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî 
ïîñëåäíÿÿ ïðîöåäóðà îáû÷íî ÿâëÿåòñÿ ñòîèìîñò-
íîé êàòåãîðèåé. Â ñâîþ î÷åðåäü ýêñïåðòèçà ìîæåò  
õàðàêòåðèçîâàòü çíà÷èòåëüíî áîëüøèé êðóã âîïðîñîâ.  
Â ÷àñòíîñòè, õàðàêòåðèñòèêè ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íå-
äâèæèìîñòè êàñàþòñÿ êðóãà âîïðîñîâ îòíîñèòåëüíî: 
• ñîñòîÿíèÿ ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèõ äîêóìåíòîâ, ñâÿ-

çàííûõ ñ îáúåêòàìè íåäâèæèìîñòè;
• îñîáåííîñòåé ôèçè÷åñêîãî ñîñòîÿíèÿ îáúåêòîâ,  

à òàêæå ñîñòîÿíèÿ îòäåëüíûõ êîíñòðóêòèâíûõ ýëå-
ìåíòîâ;

• ïðèãîäíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ èìóùåñòâà äëÿ ðàçëè÷-
íûõ öåëåé;

• âàðèàíòîâ ïåðåïëàíèðîâêè (ðàçäåëåíèÿ) ïîìåùå-
íèé è äð. 

Ñóùåñòâóåò ìíîæåñòâî ðàçíîâèäíîñòåé ýêñ-
ïåðòèç, êîòîðûå îòíîñÿòñÿ ê ðàçëè÷íûì îáëàñòÿì  
è ñôåðàì ÷åëîâå÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè. Â õîäå ïðîâå-
äåíèÿ òàêèõ ýêñïåðòèç ïåðåä ýêñïåðòîì ìîãóò ñòîÿòü 
âîïðîñû øèðîêîãî ñïåêòðà, íàïðèìåð, î ñîñòîÿíèè 
êîíñòðóêòèâíûõ ýëåìåíòîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà 
èëè î âîçìîæíîñòè åãî ïåðåñòðîéêè èëè ðåêîíñòðóê-
öèè. Òàêæå ïåðåä ýêñïåðòîì âîçíèêàþò âîïðîñû 
îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè íåäâèæèìîñòè, íî ýòî ëèøü 
îäíà èç ñîñòàâëÿþùèõ ýêñïåðòèçû. ×òî êàñàåòñÿ òåð-
ìèíà «ýêñïåðòíàÿ îöåíêà»,  òàêîå  ñëîâîñî÷åòàíèå 
÷àùå âñåãî èñïîëüçóåòñÿ â êà÷åñòâå íàçâàíèÿ ïðî-
öåäóðû îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè èìóùåñòâà, õîòÿ,  
ñîãëàñíî çàêîíîäàòåëüñòâó, ïðàâèëüíîå íàçâàíèå 
ýòîé óñëóãè  – «íåçàâèñèìàÿ îöåíêà». 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ХАРАКТЕРИСТИКИ НЕДВИЖИМОСТИ И ОБЪЕКТА  НЕДВИЖИМОСТИ ВИДЫ ЭКСПЕРТИЗ 

Потребительские характеристики 
 (полезность, долговечность, стационарность, управляе-

мость, фундаментальность, неповторимость и др.) 

Техническая 

Экологическая  

Экспертиза местоположе-
ния   

Стоимость недвижимости 
(инвестиционная, восстановительная, страхо-
вая, залоговая, стоимость для потребностей 

налогообложения, ликвидационная и др.) 

Управленческая    

Факторы, влияющие на стоимость 
(качественные, возрастные, комфорта и эргоно-
мики, экологические, транспортная и социаль-

ная инфраструктура и др.)

Экономическая    

Правовая     

Ðèñ. 1. Âçàèìîñâÿçü ýêñïåðòíîé íåçàâèñèìîé îöåíêè è ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè
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Экологическая экспертиза – изучение проектной документации по объекту недви-
жимости, исследование реального процесса его функционирования и оформление на 
этой основе профессионального заключения о потенциальной или реальной опасно-
сти, которую объект может представлять или уже представляет для окружающей сре-
ды и для самого владельца  в результате производственных или бытовых выбросов (в 
атмосферу), сбросов (в водную среду), выделений различных веществ, сопутствую-
щих эксплуатации рассматриваемого объекта, а также размещения различных отхо-
дов, и выработка предложений по уменьшению такой опасности, вплоть до решения 
о нецелесообразности возведения или прекращения деятельности существующего 
объекта. 

ВИДЫ ЭКСПЕРТИЗЫ  ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Экономическая экспертиза – анализ ретроспективных и перспективно-расчетных 
показателей, характеризующих фактическое или предполагаемое (ожидаемое) хозяй-
ственное использование объектов недвижимости и формирование на их основе про-
фессионального заключения о текущей или ожидаемой экономической эффективно-
сти использования недвижимости, об отдаче средств, затрачиваемых на приобретение 
прав на нее.  

Правовая экспертиза – изучение документов, удостоверяющих право владения объектами 
недвижимости действующего владельца, выступающего в роли продавца, и оформление за-
ключения о так называемой правовой чистоте объекта, о законности права владения со сторо-
ны продавца. 

Управленческая экспертиза – изучение и анализ проектируемой или действующей 
системы управления объектов недвижимости и оформление на этой основе профес-
сионального заключения о рациональности, об эффективности этой системы и от-
дельных ее составляющих, а также выработка предложений по ее совершенствова-
нию.  

Экспертиза местоположения – изучение градостроительной документации, относя-
щейся к объектам недвижимости, материалов маркетинговых и других исследований 
и оформление заключения о соответствии функционального назначения объекта его 
месторасположению. 

Э 
К 
С 
П 
Е 
Р 
Т 
И 
З 
А 

Техническая экспертиза – изучение как самого объекта недвижимости в натураль-
ном представлении, так и относящейся к нему технической (проектной) документа-
ции и оформление заключения о его техническом состоянии: устойчивости, прочно-
сти, тепло- и звукоизоляционных свойствах, уровнях износов и т.д. 

Экспертиза объектов недвижимости – это результат исследования, обследования 
объектов недвижимости, их тщательного изучения и оформления на этой основе про-
фессионального заключения о конкретных свойствах недвижимости, различных до-
стоинствах и недостатках, выявленных дефектах объекта, а также возможных путях и 
средствах улучшения свойств недвижимости, устранения недостатков и дефектов и 
т.п., позволяющих повысить его полезность в интересах настоящего или предстоящего 
владельца.  

Ðèñ. 2. Ïîíÿòèå è âèäû ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè
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Назначение Задачи Объект Предмет Мера Результат 
Правовая экспертиза

Внесение ясности о со-
стоянии правоустанав-
ливающих/правоудосто-
веряющих документов, 
связанных с объектами 
недвижимости

Установление наличия, подлинности, 
действенности и субъектной принадлеж-
ности правоудостоверяющих документов

Правоудосто-
веряющая 
документация

Имущественные 
права и их  
составляющие

Законность
Правовая 
чистота/ 
нечистота

Техническая экспертиза

Оценка потребитель-
ской стоимости объ-
ектов недвижимости,  
а также разработка экс-
плуатационных, ремонт-
но-восстановительных 
мероприятий с целью 
развития недвижимо-
сти, т.е. с целью обо-
снования допустимых  
и рациональных вариан-
тов воспроизводства

Визуальное и метрологическое обсле-
дование объектов с целью выявления 
и фикса  ции их технического состояния, 
взятие проб и лабораторное  установление 
физико-химических и др. свойств матери-
алов,  из которых  изготовлены несущие  
и ограждающие конструкции, выполнение 
проверочных расчетов прочности несу-
щих конструкций и устойчивости зданий,  
сооружений в целом, выдача рекоменда-
ций по усилению конструкций, возмож-
ности перепланировки и т.п.

Здания, 
сооружения, 
земельные 
участки, 
земельно-
имущественный 
комплекс и др.

Степень  
пригодности к 
использованию

Прочность, 
устойчивость 
и т.д.

Пригодность/ 
непригодность.
Значения 
физического 
износа и технико-
экономического 
старения 
объектов 
недвижимости 

Экспертиза месторасположения

Определение наилучше-
го участка для предпо-
лагаемого объекта, или 
подборка для застрой-
ки объекта, по своему 
функциональному на-
значению лучше соот-
ветствующего особен-
ностям участка

Установление фактического функциональ-
ного использования объектов недвижимо-
сти и эффективности такого использова-
ния, маркетинговые исследования  по сфе-
рам фактического и возможного  исполь-
зования недвижимости,  исследование 
людских потоков и транспортных потоков 
в районе месторасположения объектов 
недвижимости и выявление достоинств 
этого месторасположения, разработка  
рекомендаций по улучшению использова-
ния преимуществ/достоинств местораспо-
ложения

Гадостроительная 
документация 
по объектам 
недвижимости 
и маркетинговая 
информация о них

Людские и 
транспортные 
потоки, 
транспортная 
доступность, 
спрос

Близость 
к местам 
интенсивного 
движения людей, 
рекреацион-ные 
свойства участка

Удачность/
неудачность 
расположения 
объектов 
недвижимости 
и использования 
участка
Время достижения 
объекта, уровень 
шума, степень 
загрязненности 
воздуха и 
различные 
достоинства

Экономическая экспертиза
Формирование заключе-
ния о текущей или ожи-
даемой экономической 
эффективности исполь-
зования недвижимости,  
об отдаче средств, затра-
чиваемых на приобрете-
ние прав на нее

Анализ эффективности предпринима-
тельского (инвестиционного) проекта, 
определение экономических результа-
тов воспроизводственных мероприятий, 
оценка объектов недвижимости, анализ 
эффективности системы управления не-
движимостью

Здания, 
сооружения, 
земельные 
участки, 
земельно-
имущественный 
комплекс и др.

Эффективность 
использования

Трудоемкость, 
ценность, отдача 
капитала

Эффективен/ 
неэффективен
Уровень 
полезности. 
Значение 
конкретного вида 
стоимости

Управленческая экспертиза

Формирование заключе-
ния о рациональности, 
об эффективности си-
стемы управления объ-
ектами недвижимости и 
отдельных ее составля-
ющих, а также выработ-
ка предложений по ее 
совершенствованию.

Идентификация объекта и предмета 
управления, обоснование на альтерна-
тивной основе приемлемого варианта 
структуры управления и ее проектирова-
ние, определение состава управляемых 
параметров (технических, технологиче-
ских, экономических, организационных),  
информационное обеспечение процесса 
управления, регламентация управленче-
ского процесса, мониторинг деятельно-
сти и управление стоимостью, управле-
ние развитием объекта недвижимости.

Система 
управления 
использованием 
объектов 
недвижимости

Структура 
системы 
управления

Целесоответ-
ствие системы 
управления

Приемлемость/
неприемлемость 
системы 
управления
Значения 
эффекта/
эффективности

Экологическая экспертиза

Формирование заклю-
чения о потенциальной 
или реальной опасности 
и выработка предло-
жений по уменьшению 
такой опасности, вплоть 
до решения о нецелесо-
образности возведения 
или прекращения дея-
тельности существую-
щего объекта.

Выявление факторов вредного воздей-
ствия объектов недвижимости на окру-
жающую среду и оценка их вредного 
воздействия на эту среду, выработка 
рекомендаций  по  снижению вредного 
воздействия и целесообразности возве-
дения или продолжения эксплуатации 
«вредной» недвижимости, выявление 
факторов вредного воздействия объек-
тов недвижимости на находящихся в нем 
и оценка этого воздействия, выработка 
рекомендаций  по снижению вредного 
воздействия или целесообразности даль-
нейшего использования недвижимости 
по первоначальному  функциональному  
назначению

Здания, 
сооружения, 
земельно-
имущественный 
комплекс 
(предприятие) 
и др.

Опасность, 
обусловленная 
функциониро-
ванием объекта

Уровень вредного 
воздействия  
на человека и 
окружающую 
среду

Безопасен/опасен
Значение 
выбросов, 
сбросов, 
выделений, 
захоронений 
и наносимый 
ущерб

Òàáëèöà 1 .
Õàðàêòåðèñòèêà ðàçëè÷íûõ âèäîâ ýêñïåðòèç îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè
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Ýêñïåðòíàÿ (íåçàâèñèìàÿ) îöåíêà – ýòî ðåçóëü-
òàò îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè îáúåêòîâ íåäâèæèìî-
ñòè è ñâÿçàííûõ ñ íåé ïðàâ îöåíùèêîì (ýêñïåðòîì)  
ñ ïðèìåíåíèåì ñîâîêóïíîñòè ïîäõîäîâ, ìåòîäîâ  
è èíñòðóìåíòîâ, êîòîðûå îáåñïå÷èâàþò ñáîð è àíàëèç 
äàííûõ, ïðîâåäåíèÿ ðàñ÷åòîâ è îôîðìëåíèÿ ðåçóëü-
òàòîâ â âèäå îò÷åòà, êîòîðûé ïîäëåæèò ðåöåíçèðî-
âàíèþ â ïîðÿäêå, îïðåäåëåííîì çàêîíîäàòåëüñòâîì. 
Åñëè ðå÷ü èäåò î ðàçëè÷èÿõ ìåæäó íåçàâèñèìîé 
îöåíêîé è ýêñïåðòèçîé, ñòîèò îáðàòèòü âíèìàíèå 
íà òåõ ñïåöèàëèñòîâ, êîòîðûå âûïîëíÿþò ïåðâûé è 
âòîðîé òèï ðàáîòû. Îöåíêó èìóùåñòâà îñóùåñòâëÿåò 
îöåíùèê, à âèäû ýêñïåðòèç – ýêñïåðò ñîîòâåòñòâóþ-
ùåé êâàëèôèêàöèè. 

Âçàèìîñâÿçü ýêñïåðòíîé (íåçàâèñèìîé) îöåíêè 
è ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè ïðåäñòàâëåíà 
íà ðèñ. 1.

Ïîä ýêñïåðòèçîé îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè ñëåäó-
åò ïîíèìàòü ðåçóëüòàò îáñëåäîâàíèÿ îáúåêòîâ íåäâè-
æèìîñòè, èõ òùàòåëüíîå èçó÷åíèå è îôîðìëåíèå íà 
ýòîé îñíîâå ïðîôåññèîíàëüíîãî çàêëþ÷åíèÿ î êîí-
êðåòíûõ ñâîéñòâàõ íåäâèæèìîñòè, ðàçëè÷íûõ äîñòî-
èíñòâàõ è íåäîñòàòêàõ, âûÿâëåííûõ äåôåêòàõ îáúåê-
òà, à òàêæå âîçìîæíûõ ïóòÿõ è ñðåäñòâàõ óëó÷øåíèÿ 
ñâîéñòâ íåäâèæèìîñòè, óñòðàíåíèÿ íåäîñòàòêîâ è äå-
ôåêòîâ è äð., ïîçâîëÿþùèõ ïîâûñèòü åãî ïîëåçíîñòü 
â èíòåðåñàõ íàñòîÿùåãî èëè ïðåäñòîÿùåãî âëàäåëüöà. 

Ïðè ýòîì, êàê óæå îòìå÷àëîñü âûøå, ñóùåñòâóåò 
çíà÷èòåëüíîå êîëè÷åñòâî ðàçíîâèäíîñòåé ýêñïåðòèç, 
êîòîðûå îòíîñÿòñÿ ê îòäåëüíûì îáëàñòÿì îöåíêè  
íåäâèæèìîñòè. 

Íàçíà÷åíèåì ýêñïåðòèç ÿâëÿåòñÿ óìåíüøåíèå 
èëè ïîëíîå óñòðàíåíèå èíôîðìàöèîííîé àñèììåò-
ðèè â îòíîøåíèÿõ «ïðîäàâåö-ïîêóïàòåëü», à òàê-
æå èíôîðìàöèîííîå îáåñïå÷åíèå ïðîöåññà îöåíêè  
íåäâèæèìîñòè. 

Ñ÷èòàåì, ÷òî îñíîâíûìè âèäàìè ýêñïåðòèç, âñå-
ñòîðîííå èçó÷àþùèìè îáúåêòû íåäâèæèìîñòè, ÿâ-
ëÿþòñÿ: ïðàâîâàÿ, òåõíè÷åñêàÿ, ýêîëîãè÷åñêàÿ, ýêî-
íîìè÷åñêàÿ, ìåñòîðàñïîëîæåíèÿ è óïðàâëåí÷åñêàÿ 
(ðèñ. 2).

Äåòàëüíàÿ õàðàêòåðèñòèêà ïðåäñòàâëåííûõ  
âèäîâ ýêñïåðòèç ñ òî÷êè çðåíèÿ èõ íàçíà÷åíèÿ,  
çàäà÷, îáúåêòà è ïðåäìåòà, ìåðû è ðåçóëüòàòà ïðåä-
ñòàâëåíà â òàáëèöå 1.

Âàæíûì óñëîâèåì ýôôåêòèâíîñòè ëþáîãî âèäà 
ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ ñîáëþ-
äåíèå ñèñòåìû ïðèíöèïîâ â ïðîöåññå èõ îðãàíèçà-
öèè è ïðîâåäåíèÿ. Äàííàÿ ñèñòåìà äîëæíà âêëþ÷àòü 
â ñåáÿ ñëåäóþùèå ýëåìåíòû:

1) îòâåòñòâåííîñòü ó÷àñòíèêîâ ýêñïåðòèçû çà  
êà÷åñòâî åå ïðîâåäåíèÿ;

2) ãëàñíîñòü ðåçóëüòàòîâ ýêñïåðòèçû;
3) íàó÷íàÿ îáîñíîâàííîñòü è çàêîííîñòü;
4) íåçàâèñèìîñòü;
5) äîñòîâåðíîñòü;
6) îáÿçàòåëüíîñòü ó÷åòà òðåáîâàíèé áåçîïàñíî-

ñòè äëÿ ÷åëîâåêà.
Ïðèìåíåíèå íà ïðàêòèêå äàííûõ ïðèíöèïîâ 

ïîçâîëèò îáåñïå÷èòü âûñîêîå êà÷åñòâî ýêñïåðòèçû 
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, ñ öåëüþ ïîëíîãî äîñòèæå-
íèÿ âîçëîæåííûõ íà íåå ôóíêöèé.

ÂÛÂÎÄÛ 

Â ïðîöåññå èññëåäîâàíèÿ óñòàíîâëåíî, ÷òî  
â ñîâðåìåííîé íàó÷íîé ëèòåðàòóðå âîïðîñàì ïðîâå-
äåíèÿ ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè óäåëÿåòñÿ 
íåäîñòàòî÷íîå âíèìàíèå. Â òî æå âðåìÿ ýêñïåðòèçà 
ÿâëÿåòñÿ âàæíûì íàïðàâëåíèåì ïðîöåññà óïðàâëå-
íèÿ íåäâèæèìîñòüþ íà âñåõ ýòàïàõ åå æèçíåííîãî 
öèêëà. Ñ÷èòàåì, ÷òî îñíîâíûìè âèäàìè ýêñïåðòèç 
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, âëèÿþùèõ êàê íà îòäåëü-
íûé îáúåêò, òàê è íà ðûíîê íåäâèæèìîñòè â öåëîì, 
ÿâëÿþòñÿ ïðàâîâàÿ, òåõíè÷åñêàÿ, ýêîíîìè÷åñêàÿ, 
óïðàâëåí÷åñêàÿ, ýêîëîãè÷åñêàÿ è ýêñïåðòèçà ìåñòî-
ïîëîæåíèÿ. Èõ ïðîâåäåíèå â îïðåäåëåííîì ñî÷åòà-
íèè èëè îáùåé ñîâîêóïíîñòè ïîçâîëèò ïîâûñèòü  
ýôôåêòèâíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ îáúåêòîâ íåäâèæè-
ìîñòè â äîëãîñðî÷íîé ïåðñïåêòèâå.

Ñïèñîê ëèòåðàòóðû 

1. Àñàóë, À. Í. Ýêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè: ó÷åáíèê äëÿ âóçîâ / 
 À. Í. Àñàóë, Ñ. Í. Èâàíîâ, Ì. Ê. Ñòàðîâîéòîâ. – 3-å èçä. –  
ÑÏá.: ÀÍÎ «ÈÏÝÂ», 2009. – 304 ñ.

2. Êëèïèíà, Í. À. Ïðîáëåìàòèêà ïðèìåíåíèÿ ìåòîäèê 
ñóäåáíîé ñòîèìîñòíîé ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâè-
æèìîñòè [Òåêñò] / Í. À. Êëèïèíà, Ð. Ã. Àáàêóìîâ // 
Èííîâàöèîííàÿ ýêîíîìèêà: ïåðñïåêòèâû ðàçâèòèÿ è ñî-
âåðøåíñòâîâàíèÿ. – 2018. - ¹ 5(31). – Ñ. 44-49.

3. Çîëîòàðåâà, Å. Â. Ïðàâîâàÿ ýêñïåðòèçà íåäâèæèìî-
ñòè, âûÿâëåíèå ðèñêîâ [Òåêñò] / Å. Â. Çîëîòàðåâà //  
Âîëîãäèíñêèå ÷òåíèÿ. – 2008. - ¹ 67. – Ñ. 121-123.

4. Òåòåðêèíà, Ë. Á. Ðàçâèòèå òåîðåòè÷åñêèõ îñíîâ ýêîíî-
ìè÷åñêîé ýêñïåðòèçû îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè [Òåêñò] : 
àâòîðåôåðàò äèññåðòàöèè …êàíäèäàòà ýêîíîìè÷åñêèõ 
íàóê : 08.00.05 / Òåòåðêèíà Ëþäìèëà Áîðèñîâíà. – ×åëÿ-
áèíñê, 2007. – 20 ñ.

5. Ñèðàçåòäèíîâ, Ð. Ì. Ýêñïåðòèçà è óïðàâëåíèå íåäâè-
æèìîñòüþ: ïîäãîòîâêà êîíêóðåíòîñïîñîáíûõ ñïåöèà-
ëèñòîâ â ñîâðåìåííûõ ýêîíîìè÷åñêèõ óñëîâèÿõ [Òåêñò] /  
Ð. Ì. Ñèðàçåòäèíîâ // Ðîññèéñêîå ïðåäïðèíèìàòåëüñòâî. – 
¹ 16(19). – Ñ. 3303-3309.

6. Êîæóõàð, Â. Ì. Ýêñïåðòèçà è óïðàâëåíèå íåäâèæèìîñòüþ. 
Ââåäåíèå â ñïåöèàëüíîñòü: ó÷åáíîå ïîñîáèå. – Ì.: Èçäà-
òåëüñêî-òîðãîâàÿ êîðïîðàöèÿ «Äàøêîâ è Ê°», 2008. –  96 ñ.


