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Аннотация 

В оценке недвижимости, консультировании и экономике качество информации имеет первосте�
пенное значение. Действительно, проведение исследований является важным набором навыков для 
специалистов по недвижимости. Процесс оценки включает как количественные экономические ис�
следования, так и качественные социальные исследования. В процессе может использоваться пол�
ный спектр устоявшихся академических исследовательских методологий. Эпистемология, или изу�
чение того, что мы знаем или во что верим, затрагивает вопросы о знании и о том, как оно развива�
ется. В этой статье применены эпистемологические рамки для обсуждения исследовательских 
методов исследования в реальном мире процесс оценки недвижимости. Понимание глубины и ши�
роты доступных методов исследования может привести к более надежным исследованиям. 

 
 
 

ВВЕДЕНИЕ 
 
Эпистемология — это раздел философии, ко�

торый исследует основания притязаний на зна�
ние или основания знания. В этой области из�
ложены многочисленные подходы к сбору ин�
формации и знаний и тем самым заложена 
основа для «знания того, что мы знаем». По�
скольку качество информации столь важно  

в современном конкурентном обществе, иссле�
дователи должны быть более осведомлены  
об эпистемологических основаниях, на которых 
основываются их исследования [1]. 

В сфере недвижимости существует множе�
ство предписанных методов получения рыноч�
ных данных и другой важной информации. 
Действительно, на ранних этапах предприни�
мались попытки согласовать процесс оценки  
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в контексте научных и других методов иссле�
дования [2]. 

Во многих случаях вопросы недвижимости 
предсказуемо поддаются количественной оценке. 
В конце концов, большая часть недвижимости 
может быть описана в терминах квадратных мет�
ров, площадей, цен продаж, процентных ставок 
и других точных или почти точных значений. 
Однако объекты недвижимости не заключают 
сделок друг с другом, это делают люди. 

За каждой статистикой стоит человек. 
Участники рынка недвижимости имеют опреде�
ленный опыт, мотивацию и ожидания. Кроме 
того, существует бесчисленное множество пред�
ставлений о недвижимости, районе и регионе, 
которые могут влиять на покупателей, продав�
цов, арендаторов, кредиторов и других участни�
ков рынка недвижимости. Эти представления  
и особые мотивы, хотя, возможно, и оказывают 
непосредственное влияние на цены продажи  
и другие поддающиеся количественной оценке 
данные, также затрагивают вопросы, которые 
могут иметь более качественный характер. Эта 
качественная информация может быть суще�
ственной частью общей картины рынка недви�
жимости [3, p. 125]. 

Солидные качественные исследования хо�
рошо сочетаются с самыми строгими количе�
ственными исследованиями, и их не следует 
рассматривать как легкую замену статистиче�
ским или количественным исследованиям [4]. 

Качественные и количественные данные 
вместе могут дать более полное понимание про�
блем и мотиваций на рынке [3, p. 125]. 

Качественная информация может быть 
установлена только путем непосредственного 
общения с людьми и предоставления им воз�
можности рассказывать истории, не обременен�
ные тем, что мы ожидаем найти или что мы 
прочитали в литературе [4]. 

Оценщик недвижимости должен грамотно 
выполнять поручение [5, 6]. 

Хотя существует множество методов иссле�
дования, доступных оценщикам, некоторые  
из наиболее известных методов исследования 
обсуждаются здесь с точки зрения как строгих 
академических исследований, так и оценки  
недвижимости. В таблице представлена краткая 
эпистемология рассматриваемых методов ис�
следования. 

 
 

ЭМПИРИЧЕСКИЕ ИССЛЕДОВАНИЯ 
 
Эмпирическое исследование — это исследо�

вание аналитическое, объективное, контроли�
руемое, точное, осязаемое и измеримое. Его ис�
токи лежат в движении естественных наук к 
созданию исследований, опирающихся на фак�
ты, данные и логику. Слово «эмпирический» 

происходит от греческого слова «опыт» и озна�
чает просто «основанный на опыте» [1]. 

Эмпирическое исследование может прини�
мать форму научного метода, позитивизма или 
аналитики и призвано ответить на вопрос иссле�
дователя: каковы факты? 

Ключевое преимущество эмпирических мето�
дов исследования заключается в том, что они мо�
гут быть воспроизведены, а измерения могут 
быть проверены и подтверждены или признаны 
недействительными другими. Негативным ас�
пектом эмпирических исследований является то, 
что они могут не иметь истории, лежащей в осно�
ве данных, и являются только настолько хоро�
шими, насколько хороши данные. Применение 
эмпирических исследований в сфере недвижимо�
сти включает в себя сбор транзакционных ры�
ночных данных, таких как показатели сопоста�
вимых продаж или аренды, доля вакантных 
площадей, расходы и ставки капитализации.  

Эмпирические данные по своей сути объек�
тивны. В обычном смысле этого слова это озна�
чает, что наблюдения свободны от эмоций, 
предположений или личных предубеждений. 
Это может быть трудно для некоторых [7]. 

Предвзятость исследователя может быть 
проблемой в исследованиях любого типа. Иссле�
дователь должен, насколько это возможно, от�
бросить теоретические идеи или понятия, чтобы 
могли возникнуть аналитические, субстанци�
альные понимания [4]. 

В оценке недвижимости эмпирические данные 
необходимы для использования при подходах 
сравнении продаж, капитализации доходов и за�
трат. Эти данные необходимы как для простых, так 
и для множественных регрессий. Тематические 
исследования также могут быть эмпирическими  
и обоснованными средствами исследования [8]. 

Тем не менее отметим, что существуют  
и другие методы исследования, выходящие  
за пределы этой эмпирической области. 

 
 

ГЕРМЕНЕВТИКА 
 
Термин «герменевтика» означает просто 

«искусство и наука интерпретации» [1]. 
Примеры применения герменевтических ме�

тодов можно найти в Священном Писании, обла�
сти права и конституции. Некоторые эталонные 
приложения герменевтики можно обнаружить  
в текстах и документах по оценке недвижимости, 
таких как «Оценка недвижимости» (The Appraisal 
of Real Estate), Стандартах оценочной практики 
Института оценки США (Appraisal Institute 
Standards of Valuation Practice), Единых стандар�
тах профессиональной оценочной практики 
(Uniform Standards of Professional Appraisal 
Practice — USPAP) и Международных стандартах 
оценки (International Valuation Standards). 
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Эти и другие известные источники содержат 
письменные стандарты и директивы для оценки 
недвижимости. Исследователи имеют этические 
обязательства перед своим профессиональным 
сообществом свои исследования честно и добро�
совестно, а также перед широкой общественно�
стью содействовать полезному применению ре�
зультатов исследований [7]. 

К счастью, профессия оценщика недвижи�
мости накопила большой объем знаний и лите�
ратуры, на которые можно опереться. 

Понятие герменевтики первоначально было 
введено в широкое употребление теологами, тол�
кующими Библию [1], но эта форма эпистемоло�
гии быстро распространилась и на другие сферы.  

Одним из ключевых ориентиров в развитии 
герменевтики стало ее использование в толко�
вании права.  

Известный пример практического примене�
ния герменевтики — продолжающийся процесс 
толкования Конституции США [1]. 

Такой текст, как Конституция, не является 
статичным документом. Она была написана,  
истолкована, исправлена и переосмыслена во 
многих случаях. Действительно, толкование 
Конституции превратилось в гигантское меро�
приятие само по себе, которое охватило универ�
ситеты, юридические фирмы, суды и все уровни 
правительства. Помимо этого герменевтика 
также обращается к толкованию любого юриди�
ческого текста, который включал бы толкование 
как «черного письма» (статутного) права, так  
и прецедентного права. Крупные юридические 
баталии, имеющие огромные последствия для 
сторон и общества, часто решаются на основе 
толкования права. 

Герменевтика подчеркивает, что все понима�
ние и интерпретация связаны и формируются 
нашим конкретным историческим и культурным 
контекстом, потому что мы используем понятия, 
язык, символы и смысл нашего времени, чтобы 
интерпретировать все. Герменевтика как метод 
исследования имеет свои преимущества. Пись�
менное слово обладает огромной силой, и многие 
культуры восходят к написанной книге, тракта�
ту или конституции. Текст — это осязаемое сви�
детельство, и его можно читать и перечитывать 
снова. Действительно, писатели часто предостав�
ляли способы анализа и понимания историй, ко�
торые жили и рассказывали [4]. 

Один текст может занимать сотни или тыся�
чи страниц, таким образом, авторы имеют воз�
можность изложить значительный объем ин�
формации, отредактировать ее, реконструиро�
вать и переработать свой текст до точки их 
удовлетворения. По этому поводу Сократ ска�
зал: «Употреби свое время на то, чтобы совер�
шенствоваться с помощью писаний других лю�
дей, чтобы легко получить то, ради чего другие 
трудились тяжким трудом». С помощью текста 

можно прочитать и интерпретировать информа�
цию и, таким образом, получить знания за долю 
времени, которое автор потратил на получение  
и компиляцию этой информации. 

Как и любой метод исследования, герменев�
тика имеет потенциальные подводные камни. 
Одна из отрицательных сторон герменевтики 
заключается в том, что текст может быть уста�
ревшим и, следовательно, неприменимым к те�
кущим обстоятельствам. Значение самих слов 
может меняться с течением времени. В самом 
тексте могут быть очевидные противоречия,  
и нет средств, с помощью которых можно было 
бы примирить эти различия, не выходя за пре�
делы текста. Если использовать все периферий�
ные аспекты герменевтики для того, чтобы за�
глянуть за пределы самого текста, это может 
оказаться исчерпывающим и практически бес�
конечным процессом. 

Кроме того, в герменевтике нет личного об�
щения с автором текста. Текст — это односто�
ронняя коммуникация без возможности диалога. 
Поскольку у исследователя нет возможности 
сесть рядом с автором и попросить дальнейших 
объяснений, прояснить двусмысленные моменты 
или явно противоречивую информацию или 
насладиться любым типом диалога, — получен�
ная в итоге информация может быть ограничена. 

В силу своих преимуществ и несмотря  
на свои недостатки, герменевтика продолжает 
набирать силу как эпистемологический метод 
исследования.  

Для многих герменевтика включает в себя  
не только интерпретацию текста, но и все, что 
находится в процессе интерпретации, где требу�
ется последовательное толкование.  

Герменевтика в настоящее время практику�
ется множеством профессий в самых разнообраз�
ных областях. Радиологи интерпретируют рент�
геновские лучи, судьи интерпретируют законы, 
экономисты интерпретируют экономические 
данные, а клерки с Уолл�стрит интерпретирует 
фондовый рынок. Точно так же компетентные 
специалисты по недвижимости неизбежно имеют 
значительную библиотеку и посвящают значи�
тельное количество времени обновлению своих 
фундаментальных знаний и тому, чтобы оста�
ваться в курсе эволюции знаний в рамках про�
фессии и рынков недвижимости. 

 
 

ФЕНОМЕНОЛОГИЯ 
 
Феноменология — это метод исследования, 

посредством которого исследователь пытается до�
кументировать свой собственный опыт или про�
никать в сознание другого человека, чтобы полу�
чить полное понимание и сопереживание. Как 
следует из названия, его истоки лежат в изучении 
явлений, происходящих в сознании субъекта.  
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Феноменологи сосредотачиваются на описа�
нии того, что есть общего у всех участников  
в случае, когда они переживают феномен, и ос�
новная цель феноменологии состоит в том, что�
бы свести индивидуальные переживания к опи�
санию универсальной сущности [4]. 

 
 

Опросы 
 
Опросные исследования — один из примеров 

феноменологии. Опросы используются, когда 
информация необходима для ответа на вопросы 
о генеральной совокупности. Опросное исследо�
вание распространено и имеет множество форм.  

Неформальные интервью со знающими 
людьми уже давно стали основным предметом 
исследований, обычно предоставляя ценную 
информацию.  

Формальные опросы, напротив, обычно ос�
нованы на более научных методах исследова�
ния. Такие опросы исторически использовались 
в маркетинге, анализе политики и социальных 
исследованиях [9]. 

Опросы могут проводиться с использованием 
различных методов, включая телефон, почту, 
онлайн или лично. 

Поскольку рынки недвижимости не суще�
ствуют в вакууме, дискуссии с местными участ�
никами рынка являются основным инструмен�
том исследования. Процесс верификации позво�
ляет оценщику лучше понять отношение  
и мотивы рынка и может быть необходим для 
получения достоверной оценки [3]. 

Основная концепция феноменологии заклю�
чается в том, что исследователь документирует 
феномен, чтобы получить ответ на вопрос: «Ка�
ким был ваш опыт?» В то время как субъекты 
изучаются индивидуально, этот метод исследо�
вания дает коллективное понимание установок 
и взглядов. Таким образом, данный метод ис�
следования может обеспечить глубокое понима�
ние того или иного явления [4]. 

Феноменология как метод исследования об�
ладает некоторыми сильными свойствами. По 
своей сути это попытка понять точку зрения 
других, и это позволяет исследователю развить 
понимание и сопереживание в получении пол�
ной истории [1]. 

Он также имеет то преимущество, что позво�
ляет охватывать большие выборки и статисти�
ческую проверку результатов. 

Как и в любой эпистемологии, у этого метода 
исследования есть свои недостатки [10]. 

Отрицательная сторона феноменологии состо�
ит в том, что если конкретный вопрос не задан, то 
на него никогда не будет дан ответ, и исследовате�
лю трудно понять опыт субъекта. Кроме того, 
должен быть тщательно выбран механизм иссле�
дования. Например, опросные исследования, 

включающие анкетирование, могут не подходить 
для сообщества, которое было чрезмерно изучено 
[11]. Кроме того, вопросы, задаваемые субъекту, 
наряду с тем, как они задаются, могут изменить 
само переживание субъекта.  

Опросы также подвергались критике за то, 
что они не полностью отражают ситуацию,  
а вместо этого собирают данные, основанные 
на ожиданиях и восприятиях, а не на реальных 
транзакциях или наблюдаемом поведении.  

И, как любая эпистемология, предвзятость 
исследователя может отклонить субъекта  
от прямого описания своего опыта. 

Формальные обследования рынка, как пра�
вило, отличаются структурированными и стан�
дартизированными вопросами и могут включать 
статистический анализ ответов на опросы. 
Опросы могут включать в себя упрощенную 
форму сбора данных с помощью одного или не�
скольких интервью с участниками [4]. 

Важно, чтобы любой опрос, формальный или 
неформальный, проводился таким образом, что�
бы получить объективные ответы, с уделением 
внимания как тщательности, так и краткости. 
Объективность имеет решающее значение, осо�
бенно в тех случаях, когда опрос является един�
ственным методом, используемым для решения 
исследовательской проблемы. 

Важной проблемой, связанной с этим методом 
исследования, является процедура, используемая 
в опросе. Необходимо позаботиться о том, чтобы 
выбрать репрезентативную выборку, получить 
достаточный процент ответов, устранить дву�
смысленность и предвзятость в инструменте опро�
са и точно документировать ответы [10]. 

Без должной дисциплины, планирования  
и обдумывания исследование может стать не 
более чем случайной беседой с людьми, где 
предвзятые идеи и представления становятся 
поверхностно подтвержденными. 

Одной из особых проблем, связанных с неко�
торыми опросами, является гипотетическая 
предвзятость, определяемая как потенциальная 
ошибка из�за того, что человек не сталкивается 
с реальной ситуацией.  

Гипотетическая предвзятость проблематич�
на, поскольку для респондентов, которые завы�
шают или занижают предпочтения или ценно�
сти в гипотетическом сценарии, нет никаких 
реальных последствий.  

Гипотетическая предвзятость — это одна  
из проблем, которая была высказана в отноше�
нии методологии контингентной оценки 
(contingent valuation — CV). Методика CV�
опросов изначально была разработана как сред�
ство оценки природных ресурсов и обществен�
ных благ, которые не обмениваются на рынке; 
однако позже она была использована в попыт�
ках измерить стоимостное воздействие бедствий 
на недвижимость на рынке. Оценочная литера�
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тура указывает на то, что метод CV�опросов яв�
ляется менее надежным и менее точным инди�
катором цен и стоимости, чем анализ рыночных 
данных [12]. 

Соответственно, метод CV не является обще�
принятым в качестве основного метода оценки, 
когда транзакционные рыночные данные доста�
точно обширны и доступны. 

 
 

Категории опросов по методикам 
 
Существует три категории опросов [9]. 
Опросы типа I включают интервью с теми, 

кто занимается изучаемым фактическим вопро�
сом. Участники исследования должны быть 
тщательно отобраны как индивиды, непосред�
ственно пережившие данный феномен; это поз�
воляет исследователю выработать общее пони�
мание [4]. Обследования типа I могут быть очень 
простыми и эффективными. 

Опросы типа II включают интервью с ли�
цами, которые являются активными участни�
ками рынка, но не участвуют в конкретной 
сделке. Этот тип обследования может быть при�
емлемым в ситуациях, когда:  

1) обследования типа I невозможны;  
2) нет соответствующих рыночных данных; 
3) он будет использоваться в качестве ре�

зервного подхода к другим исследовательским 
подходам.  

Опросные интервью должны квалифициро�
вать участников, быть тщательно написаны  
и точно излагать все соответствующие вопросы 
справедливым и непредвзятым образом. В идеа�
ле должны быть изучены все стороны проблемы 
как с точки зрения покупателя, так и с точки 
зрения продавца. Этот тип обследования может 
быть действительным, но только в том случае, 
если он правильно разработан и проведен. 

Опросы типа III включают интервью с участ�
никами опроса, которые не являются активными 
участниками рынка, но которых просят притво�
риться, что они находятся на рынке, и далее при�
творяться, что они покупают недвижимость  
с определенными атрибутами. С учетом превос�
ходной информации, собранной в ходе обследова�
ний типа I или II, этот тип обследований, как пра�
вило, имеет наименьшую достоверность. 

Независимо от типа обследования или при�
меняемого подхода, для того чтобы исследова�
ние было достоверным, оно должно следовать 
некоторым фундаментальным руководящим 
принципам.  

Во�первых, опрос должен быть тщательно 
спланирован, чтобы убедиться, что каждый 
участник прошел предварительную квалифика�
цию и что ему задаются единообразные вопросы.  

Во�вторых, вопросы должны быть тщательно 
и объективно сформулированы. Опрос должен 

быть разработан таким образом, чтобы в задава�
емых вопросах не проецировалось никаких 
предвзятых или предвзятых представлений,  
и вопросы должны быть действительно реле�
вантны рассматриваемым вопросам.  

Наконец, участники опроса должны быть 
тщательно отобраны. Например, профессио�
нальные опросы используют большие выборки, 
отобранные с помощью научных процедур вы�
борки, для обеспечения точных оценок характе�
ристик населения [7]. 

Как и во всех методах исследования, все 
компоненты должны быть прозрачными. Ди�
зайн опроса, сам опрос, ответы и их табуляция 
должны быть доступны, а также быть проверя�
емыми и повторяемыми. 

 
 

ЭТНОГРАФИЯ 
 
Этнография предполагает изучение местных 

обычаев и практик. Это попытка исследователя 
войти в мир и реальность определенной группы 
или культуры. Как и при любом качественном 
исследовании, нет единого способа проведения 
исследования [4]. 

Этнография может включать в себя расши�
ренные исследования, а также полевые инспек�
ции и наблюдения. 

Этнографы изучают значение поведения, 
языка и взаимодействия между членами группы, 
разделяющей культуру [4]. Концепция здесь за�
ключается в том, что погружение в культуру или 
группу ответит на вопрос исследователя, каково 
это быть частью этой группы или культуры?  

Оценщики недвижимости и экономисты мо�
гут считать, что этнография соответствует гео�
графической компетенции [6]. 

Важность понимания местных рынков  
и принятия мер для достижения понимания 
местных рынков, местных законов, правил, 
обычаев и практики хорошо признана — 
например, [3, “Neighborhoods, Districts, and 
Market Areas”, chap. 11]. 

Преимущества этнографии заключаются в ее 
сосредоточенности на природных условиях, 
большом количестве данных, которые она мо�
жет производить, и ее способности генерировать 
понимание внешнего мира. Как процесс, этно�
графия включает в себя расширенные наблюде�
ния за группой, чаще всего через наблюдение 
участников, в котором исследователь погружен 
в повседневную жизнь людей, и наблюдает  
и опрашивает участников группы [4]. 

Этнография — это изучение не отдельного 
человека, а целой группы. Соответственно, для 
исследователя важно взаимодействовать со все�
ми уровнями группы, чтобы избежать близору�
кости и ознакомиться с многочисленными точ�
ками зрения внутри группы. 
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Недостаток этнографии имеет двойственную 
природу. Во�первых, это может занять много 
времени. Во�вторых, поскольку исследователи 
рассматриваются как посторонние, их присут�
ствие может изменить опыт. Другими словами, 
культура или группа могут вести себя не так, 
как в отсутствие исследователя [4]. 

Чтобы быть эффективным и создать точную 
картину, исследователь должен обладать спо�
собностью вызывать подлинное поведение,  
не вызывая при этом беспокойства в группе. 

 
 

СРАВНИТЕЛЬНЫЕ ИССЛЕДОВАНИЯ 
 
Сравнительное исследование включает  

в себя сравнение и противопоставление мно�
жества признаков и характеристик. Вопрос 
исследователя здесь заключается в том, как 
одно соотносится с другим. Положительным 
аспектом метода сравнительного исследования 
является то, что он позволяет рассматривать  
и изучать несколько позиций, а также крити�
ческое осмысление каждой позиции. Однако 
некоторые ситуации могут иметь ограничен�
ную сопоставимость или вообще не быть сопо�
ставимыми. 

Применение сравнительного метода в оцен�
ке недвижимости можно увидеть в корректи�
ровочной сетке и в сравнительном анализе те�
матических исследований. Другими словами, 
сетка корректировки продаж может ответить 
на вопрос, как это предметное свойство сравни�
вается с этим сопоставимым предметным свой�
ством?  

Тематическое исследование включает в себя 
изучение проблемы, исследуемой с помощью 
одного или нескольких случаев в рамках огра�
ниченной системы (например, обстановки или 
контекста) [4]. В контексте ущерба недвижимо�
сти она может включать тематические исследо�
вания, в которых условия (например, загрязне�
ние окружающей среды, оползни, террористи�
ческие акты) изучаются и сравниваются друг  
с другом в попытке выявить общие черты или 
результаты. 

 
 

ИССЛЕДОВАНИЯ, ОСНОВАННЫЕ НА КОН-
КРЕТНЫХ ДЕЙСТВИЯХ 

 
Методы исследования, основанные на дей�

ствии, включают в себя итерационный цикл, в 
котором диагностируются проблемы, формули�
руются планы, предпринимаются действия, 
оцениваются результаты и получается обратная 
связь для следующего цикла. Как следует из 
названия, это практический подход к знаниям, 
основанный на практическом обучении. Его ис�
токи лежат в движении бизнес�менеджмента, 

направленном на поиск прагматичных решений 
насущных проблем. 

Положительная сторона исследования дей�
ствий состоит в том, что это практический,  
реальный опыт. Кроме того, он включает в себя 
собственные идеи и потенциальные решения 
проблем и, таким образом, обеспечивает чувство 
собственности. С другой стороны, он может 
устранить внешние знания и, следовательно, 
внешние решения. Кроме того, этот подход мо�
жет быть несовместим с научным методом или 
другими методами исследования и, следователь�
но, сам по себе не является полностью достовер�
ным. Это привносит предвзятость фасилитатора  
в группу и может вызвать страх возмездия. 

В процессе оценки исследование действия — 
это, по существу, накопленный опыт оценщика 
или экономиста. В лучшем случае процесс ис�
следования действий становится встроенным  
в систему участников. Таким образом, можно 
сказать, что успешное исследование действия 
встраивает в систему (т. е. в организацию, чело�
века, общество) способность выявлять и решать 
проблемы, выбирать цели и оценивать движе�
ние к этим целям. Таким образом, успешные 
исследования действий привносят в систему 
способность к обучению [1]. 

 
 

РАЦИОНАЛИЗМ 
 
Исследование, основанное на рационализме, 

включает в себя генерацию врожденной или ин�
стинктивной информации. Его происхождение 
основано на признании того, что живые орга�
низмы рождаются с инстинктами и разумом, 
которые облегчают выживание видов. 

Концепция здесь использует интуицию или 
внутреннее знание, чтобы ответить на вопрос 
исследователя, имеет ли это смысл? Таким об�
разом, рационализм облегчает интуитивную  
и самоочевидную информацию. Однако то, что 
«рационально» и «имеет смысл» для одного че�
ловека или группы, может не иметь смысла для 
другого.  

Некоторые считают рационализм неприем�
лемым, лишенным данных и несовместимым  
с научным методом, в то время как другие пола�
гают, что на самом деле верно обратное. Тем  
не менее рационализм имеет некоторые досто�
инства. Ученые должны следовать принципам 
логического рассуждения. Это не значит, что 
логика может подсказать ученым, как мыслить 
или рассуждать. Вместо этого логика предо�
ставляет критерии для оценки правильности 
рассуждений [4]. 

Таким образом, более приемлемыми прило�
жениями рационализма могут быть позиции, 
которые, как доказано, являются установлен�
ными или рецензируемыми. 
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СВИДЕТЕЛЬСТВА 
 
В методе исследования свидетельств рас�

сматриваются представления или заявления 
других лиц, как присягнувших, так и не при�
сягнувших.  

Показания под присягой часто являются до�
пустимыми доказательствами в суде. В судеб�
ном сопровождении такие заявления могут быть 
формальными заявлениями, сделанными суду. 
Кроме того, показания в форме заявлений или 
декларации также рассматриваются как под�
тверждение или доказательство факта.  

Специалисты по недвижимости часто полу�
чают заявления или наблюдения участников 
рынка, которые могут быть включены в отчет. 
Примеры содержат заявления или дексларации, 
сделанные владельцами или управляющими 
недвижимостью, брокерами, агентами или дру�
гими лицами. 

 
 

КОНСТРУКТИВИЗМ 
 
Конструктивизм — это метод исследования, 

сочетающий в себе условность, человеческое 
восприятие и социальный опыт. Его истоки 
находятся в различных точках зрения с разных 
точек зрения. Концепция здесь заключается  
в накоплении множества методов исследования, 
чтобы ответить на вопрос исследователя, как все 
складывается и как мы согласовываем несколь�
ко методов исследования или несколько точек 
зрения. 

Хотя может быть желательно, чтобы иссле�
дования проводились с помощью различных ме�
тодов исследования, это, конечно, не всегда 
практично или необходимо. Одного тщательно 
проведенного интервью может быть достаточно 
для некоторых исследований. Но в других слу�
чаях исследователь может провести от двадцати 
до тридцати интервью, основанных на несколь�
ких посещениях поля, чтобы собрать данные 
интервью для насыщения категорий [7]. 

В контексте оценки недвижимости одна со�
поставимая продажа может служить первона�
чальным показателем стоимости; тем не менее 
многочисленные сопоставимые показатели про�
даж добавляют достоверности, заключают  
в скобки характеристики объекта недвижимо�
сти и обеспечивают гораздо более надежный по�
казатель стоимости. 

 
 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 
Существует много методов исследований,  

и эти методы могут быть применены для иссле�
дования вопросов и получения надежных выво�
дов. Поскольку профессии в сфере недвижимо�

сти имеют абсолютную зависимость от инфор�
мации, понимание различных методов исследо�
вания имеет решающее значение. Выбор подхо�
дящего метода или методов так же важен, как  
и их применение. 

Практически все исследователи будут 
утверждать, что провели заслуживающие дове�
рия исследования. Однако практическое знание 
методов исследования может заставить человека 
осознать потенциальные недостатки в исследо�
ваниях других [4]. 

Знание различных методов исследования 
может повысить осведомленность человека  
о методах, которые другие намереваются ис�
пользовать, и улучшить обзор, критику и оцен�
ку надежности этого исследования. 

Независимо от того, знают ли об этом специ�
алисты по недвижимости или нет, процесс 
оценки твердо основан на эпистемологии, кото�
рая окружает экономику и социологию.  

В одном задании оценщик может использо�
вать один или несколько различных методов ис�
следования, рассмотренных в данной статье. 
Например, вполне возможно, что исследователь 
будет:  

– использовать несколько источников иссле�
дования (конструктивизм) и полагаться на свой 
общий опыт (действие);  

– демонстрировать или приобретать геогра�
фическую компетентность (этнография); прово�
дить обзор литературы и соблюдать стандарты 
(герменевтика);  

– использовать показатели сопоставимых 
продаж или аренды, доли вакантных площадей, 
расходов и капитализации (эмпирические ис�
следования);  

– использовать корректирующие сетки или 
другие средства для сравнения и сопоставления 
данных (сравнительные исследования);  

– проводить дискуссии с владельцами не�
движимости или менеджерами (свидетельские 
показания);  

– проверять рыночные данные у вовлечен�
ных сторон или участников опроса на рынке 
(феноменология);  

и, в конечном итоге, сделает выводы, кото�
рые являются логичными, врожденными, про�
веряемыми и повторяемыми (рационализм).  

Понимание глубины и широты каждого ме�
тода исследования может привести к более вы�
сокому уровню профессионализма. 

Хотя готового решения для проведения ис�
следований не существует, очевидно, что про�
цесс оценки, рассматриваемый в контексте эпи�
стемологии, имеет прочную, всеобъемлющую  
и научную основу. В конечном счете именно 
оценщик или экономист должен быть осведом�
лен о соответствующих направлениях исследо�
ваний и выбрать те методы, которые наиболее 
подходят для выполнения задания. 
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