ИНФОРМАЦИОННОЕ ПИСЬМО 
по вопросам назначения судебных экспертиз
по экспертной специальности 16.2. «Исследование строительных объектов и территории, функционально связанной с ними, с целью определения их рыночной и иной стоимости»  

Экспертиза назначается, когда для разрешения спора необходимо установить стоимостные характеристики объектов недвижимости и связанных с ними прав, то есть определить конкретную денежную величину, которая описывает ценность объекта недвижимости или связанного с ним права на дату, имеющую значение для дела.
Объекты исследования:
· Здания, помещения, строения, сооружения, а также объекты незавершенного строительства, земельные участки.
· Отчеты об оценке и иные документы содержащие сведения о ранее произведенной процедуре определения стоимости.
Задачи экспертного исследования:
· определение рыночной либо иной стоимости объектов недвижимости; 
· определение рыночной стоимости ставки арендной платы, права аренды объектов недвижимости; 
· определение соответствия отчетов об оценке требованиям законодательства об оценочной деятельности и соответствующих подзаконных актов.
Цели назначения экспертизы:
1. В уголовном процессе:
Экспертиза назначается для определения размера материального ущерба и стоимости предмета преступления по следующим составам:
· ст. 159 УК РФ (мошенничество): определение рыночной стоимости объекта недвижимости, являющегося предметом обмана.
· ст. 160 УК РФ (присвоение или растрата): оценка стоимости вверенного имущества, обращенного виновным в свою пользу.
· ст. 167 УК РФ (умышленное уничтожение или повреждение имущества): расчет стоимости поврежденного или уничтоженного объекта недвижимости.
· ст. 290, 291, 204 УК РФ (взятка, коммерческий подкуп): определение рыночной стоимости объекта недвижимости или имущественного права, переданного в качестве предмета взятки или подкупа.

2. В гражданском и арбитражном процессе:
Споры, связанные с определением рыночной стоимости для раздела имущества, наследственные споры:
· Экспертиза назначается для определения рыночной стоимости объекта недвижимости, подлежащего разделу (квартиры, индивидуального жилого дома, земельного участка или доли в объекте незавершенного строительства) в целях последующего раздела между супругами или наследниками.
Cпоры с государственными (муниципальными) органами:
· Оспаривание кадастровой стоимости земельных участков, зданий, помещений, сооружений и объектов незавершенного строительства.

Согласно Распоряжению Правительства РФ от 16.11.2021 № 3214-р судебная строительно-техническая экспертиза по определению рыночной стоимости объектов недвижимого имущества и объектов землеустройства в рамках оспаривания или установления их кадастровой стоимости, проводится исключительно государственными судебно-экспертными учреждениями.

· Определение выкупной (рыночной) стоимости объекта при его изъятии для государственных или муниципальных нужд.
· Определение размера ущерба (убытков), причиненного в результате незаконных действий (бездействия) государственных органов или органов местного самоуправления.
Иные имущественные споры.
Экспертиза назначается в рамках гражданских и арбитражных дел, для разрешения споров, связанных с использованием, содержанием и распоряжением недвижимостью, где требуется определение стоимости объекта.
· Определение рыночной ставки арендной платы для объекта недвижимости при спорах между арендодателем и арендатором.
· Определение стоимости неотделимых улучшений, произведенных в арендованном или совместном имуществе, для их возмещения.
· Расчет соразмерного уменьшения покупной цены объекта недвижимости при обнаружении существенных недостатков.
· Определение размера компенсации за неосновательное пользование чужим имуществом.
· Оценка стоимости имущественного права (права аренды, права требования) как самостоятельного объекта гражданского оборота.
Перечень типовых вопросов при назначении экспертизы:
· Какова рыночная стоимость объекта недвижимости [квартиры индивидуального жилого дома, нежилого помещения, здания, сооружения, объекта незавершенного строительства, земельного участка] расположенного по адресу: [адрес], по состоянию на [дата]?
· Какова рыночная стоимость доли в размере 1/2 [1/3, иное] в праве общей собственности на указанный объект?
· Каков рыночный размер ставки арендной платы за пользование объектом недвижимости, [с указанием фактического использования: офис, склад и т.д.] на условиях [указать ключевые условия, например: "без учета НДС и операционных расходов"] расположенным по адресу: [адрес], по состоянию на [дата] / или за период с [дата] по [дата]?
· Определить размер возмещения за изымаемое жилое помещение, расположенного по адресу: [адрес], по состоянию на [дата принятия решения об изъятии]?
· Надлежащим ли образом в отчете № [номер] от [дата] использовался методологический аппарат определения рыночной стоимости, (описание объекта исследования, методы расчета рыночной стоимости конкретного объекта исследования и иные допущения, которые могли повлиять на определение итоговой величины рыночной стоимости объекта исследования, в том числе правильность определения факторов, влияющих на стоимость объекта недвижимости, правильность выполнения математических действий, полнота и проверяемость информации, использованной оценщиком?
Примерный перечень документов, необходимых для проведения экспертизы:
Представляемые документы должны соответствовать дате, на которую проводится исследование. При проведении исследования на несколько дат документы должны быть представлены на все соответствующие даты с целью учета и подтверждения произошедших изменений или их отсутствия.
Правоустанавливающие документы: Акты, изданные органами государственной власти или органами местного самоуправления в рамках их компетенции в порядке, установленном действующим законодательством; Договор купли-продажи с имеющимися приложениями и дополнениями к ним; Договор аренды земельных участков и расположенных на нем объектов капитального строительства, с имеющимися приложениями и дополнениями к ним; Договор дарения; Договор о залоге (ипотеке); Договор ренты (пожизненное содержание с иждивением); Свидетельство о праве на наследство; Вступившие в законную силу судебные акты; Иные документы, которые в соответствии с законодательством Российской Федерации подтверждают наличие, возникновение, прекращение, переход, ограничение (обременение) прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
Правоподтверждающие документы: Выписка из Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости; Свидетельство о государственной регистрации права собственности;
Документы, содержащие сведения о характеристиках объекта недвижимости: Выписки из ЕГРН; Технический паспорт объекта недвижимости (БТИ); Технический план здания; Заключение о техническом состоянии; Реестровое (или кадастровое) дело, межевое дело, кадастровый паспорт, кадастровый план, кадастровая выписка; Проектная и разрешительная документация; Документы, содержащие сведения об обременениях (аренда, залог, иное) или об отсутствии таковых; Документы, содержащие сведения о сервитутах или сведения об их отсутствии; Документы, содержащие сведения о наличии технологических присоединений (подключений) или технических условий на подключение к центральным инженерным сетям (электроснабжение, водоснабжение, водоотведение, газоснабжение) на исследуемом объекте; Ситуационные планы, и иные планы земельных участков и расположенных на них ОКС, в том числе представленные как выписки из паспорта территориального бюро технической инвентаризации, генеральные планы территорий; Градостроительные планы земельного участка (ГПЗУ);  Отчеты об оценке содержащий сведения о ранее произведенном определении стоимости объекта исследования; Иные документы, имеющие отношение к предмету экспертизы;
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